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منذ خمق الله الانسان عمى وجو الارض عرف العقار عمى انو ثروة لا تزول، 

وغرست فيو رغبة التممك وحب المال والاملاك، غير ان التنافس في طمب ممكية ادى الى 

ظيور العديد من الخلافات وحدوث الكثير من الحروب والمعارك من اجل تحصيل أكبر 

نسبة من الاملاك،  نسبة من الاملاك وعميو فإن الحروب والمعارك من اجل تحصيل أكبر

وعميو فإن العقار يعتبر اىم ثروة تحصل المجتمعات عمى املاكيا رغم اختلاف 

تلاحق العصور، فبعد ىذا الاخير انو جوىر وضعياتيم ومستوياتيم عبر مر الزمن، و 

ومنبع اساسي في حدوث كل الازمات التي تعاني منيا المجتمعات سواء المتقدمة او 

المتخمفة، وليذا كان ومازال العقار سبب اىتماماتيم وموضوع دراساتيم لكل التشريف، كما 

ا شعر المالك بأن تعتبر الممكية العقارية ذات وظيفة اجتماعية، وليس حق فرديا، فإذ

ممكيتو غير مستقرة فإنو يتوالى عن استغلال عقاره الكامل والملائم الذي يساىم في إنعاش 

الاقتصاد العام ورفاىية المجتمع كما ان اصحاب البنوك والمال يحجمون عمى فرصة 

مقابل تأمينات او رىونات عمى العقار فينتج عن ذلك المبالغ اللازمة للاستغلال المذكور 

 ركود اقتصادي، يتأثر بو المجتمع.

السبب الذي دفع كل المجتمعات والدول تسعى الى تحقيق تأمين الاستقرار 

لممعاملات العقارية من أجل حفظ الحقوق وكان لابد من ايجاد الوسيمة الملائمة لذلك، 

لأن العقار يبقى ىيكل خاص بطبيعتو كونو حيز ثابت مستقر ومستمر، وليذا دعت 

الى ايجاد نظام خاص دوره، يكمن في اعلام الغير بجميع التصرفات الواقعة الضرورة 

عمى العقار حيث بعد اجتيادات التشريعات، توصمت الى نظام يسمى بنظام يسمى بنظام 
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المسح صارية بذلك في اعماق التاريخ لتعود جذورىا الى بداية الحضارات الانسانية، فرغم 

رجال الفقو والتشريع في  باجتياد انيا تطورت مع الوقت انيا لم تكن بمفيوميا الحالي الا

لتصبح تمك الفكرة التي انشأىا تنظيميا وحمايتيا، سنن القوانين والانظمة لسيرىا وتصرفيا 

 المشرعين عن الفكرة مسح الاراضي الى نظام المسح العقاري.

وما يره  من اجل ذلك اولى المشرع الجزائر كامل اىتمامو عمى الممكية العقارية

عمييا من تصرفات ومعاملات ذلك من خلال اصداره لمعديد من التشريعات، تيدف كميا 

 الى حماية الممكية العقارية وضمان استمرارىا.

ويتعمق موضوع ىذا البحث يتنمى المشرع الجزائري لمنظام الشير العيني بموجب 

مسح الاراضي  المتضمن اعداد لمنظام 21/22/2757المؤرخ في  57-57الامر رقم 

العام والأليات القانونية التي وضعيا من أجل تحقيق التقدم في ىذا المجال ومن خلال 

ىذا المر يتحقق تطيير الممكية العقارية واستقرار المعاملات والتقبيل من الخلافات بين 

الافراد وعمى سبيل ىذا الاخير نستطيع انشاء سجل عقاري خاص لكل عقار عمى حدى، 

يداع جميع البيانات والوثائق المسحية لدى ما ويأتي ىذ ا العد اعداد المسح العقاري وا 

يسمى بالمحافظة العقارية وىي الاخرى كذلك ىيئة مختصة في إنشاء بطاقة تعريف لكل 

 عقار ويتضمن ىذه البطاقة جميع المعمومات والبيانات التي يحمميا العقار في حد ذاتو.
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 أهمية الدراسة:  

اختيار ليذا الموضوع ما ىو الا دافع راجع الى الاىمية الكبيرة التي يزخر بيا ان 

وعلاقتو بجميع القطاعات والمجالات الاقتصادية والسياسية والاجتماعية ولأنو سيكون 

 الاساس المادي في انشاء سجل تجاري ىو ما تشده الجزائر لما يحققو من مزايا الكبيرة

خصب لمبحث والغوص في ثناياه بما ان الجزائر حيث يعد ىذا الموضوع فعال 

كباقي الدول تراىن عمى تحقيق ما يمي تطيير الممكية العقارية والوصول الى مستوى 

مرموق ما ينعكس عمى جميع التراب الوطني والذي سيكون المنطمق الوحيد الدافع في 

يد نجاح ينعكس تحريك عجمة الاقتصاد في البلاد وتحقيق بذلك ايضا سياسة عقارية، تش

بالإيجاب عمى الاقتصاد الوطني من خلال جمب الاستثمارات الوطنية وحتى الاجنبية 

التي بقيت مرتبطة بالمقدرات التي تزخر بيا البلاد وذلك راجع الى الوضعية القانونية 

المعقدة لمعقار بمختمف أنواعو وبالتالي سيفتح ىذا الباب أمام اقتصاد السوق الذي يتطمب 

ع الاستثمار ودعم نظام القرض العقاري والاستفادة من كل التحفيزات التي عادة تشجي

 تكون معمقة عمى شرط الوضعية القانونية لمعقار.

 اسباب الدراسة:  

تعود اسباب اختيار ىذا الموضوع الى الاسباب الذاتية اخرى موضوعية ذكر 

 منيا:
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 تتمثل في:شخصية:  السباب الا 

العممية التي تتناول موضوع العقار وكيفية استغلاليا من  دعم اثراء البحوث -1

قبل كل من ييمو ىذا المجال الواسع وكذا توظيف جميع ىذه البحوث في 

 الحياة العممية لطالبي العمم.

بعد مقياس الممكية العقارية مقياس مرن حيث يتميز بالتنوع والسرعة في  -2

 مواده القانونية والعممية

  :الاسباب الموضوعية 

الضوء اكثر عمى الييئة المختصة في مجال عمميات المسح من اجل تسميط  -2

العام من خلال دراسة ىذا النظام )نظام المسح العقاري( وماىيتو ومفيومو ثم 

 فيما تمكن أىدافو وماىي المشاكل والمعيقات التي بتصدىا في الجزائر.

ن خلال الاسباب تعد الممكية العقارية ذات طابع متعدد الانماط حيث تختمف م -1

 كسبيا واثارىا التي يخمفيا إعداد مسح الاراضي العام.

 من بين أىداف ىذا البحث سنذكر ما يمي: اهداف البحث: 

 .تبيان الاثار المترتبة عن تطبيق نظام المسح العقاري .2

تبيان المواد والنصوص القانونية المنشأة لمييئة المكمفة بعمميات المسح العام  .1

 للأراضي.
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تبيان واتباع مدى سيرورة القوانين والقواعد المنتيجة في إعداد نظام   .3

 المسح العقاري.

 إشكالية الدراسة: 

المتضمن لنظام  21/22/2757المؤرخ في  57-57بعد إصدار الامر رقم 

نشاء السجل العقاري الذي ييدف الى تحديد المعاملات  إعداد مسح الاراضي العام وا 

ذاتو والموقع الطبوغرافي بجميع الاملاك العقارية، ىذا من جية  المادية، التي تطرأ بحد

ومن جية اخرى ييدف تأسيس السجل العقاري الذي يمثل بطاقة عقارية يحمل في طياتيا 

كل بيانات العقار وبالرغم من أىمية المسح التي تتمثل بشكل كبير في تحديد الممكيات 

عطاء الصفة القانونية لكل العقارات والاليات القانونية التي وضعيا  الخاصة والعامة وا 

المشرع من أجل القيام بمباشرة عممية المسح العقاري والمتمثمة في الوكالة الوطنية لممسح 

الاراضي، ىذا ما يجعميا نقف ونطرح التساؤل الموالي: ما مدى المسح العقاري و بما 

 لعقاري؟اتتمثل أىميتو؟ وما ىي الييئات المختصة اعداد نظام المسح 

 

  منهج وخطة البحث:

بصدد الالمام بأبعاد الدراسة وبغية الاجابة عمى ىذا التساؤل تم الاعتماد عمى 

المنيج الوصفي التحميمي استنادا الى النصوص القانونية المتعمقة بمجال البحث والتعريف 

في بالمفاىيم المتعمقة بموضوعنا من خلال التعرض الى المراجع العممية المتخصصة 
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المجال العقاري مع الاستعانة بالمنيج التاريخي في بعض الجزئيات من البحث حتى 

    نوضح اكثر، ما ىي العقبات التاريخية التي مر بيا ما يسمى بالمسح العقاري؟

  ثم عرض محتويات البحث وقدام التمييد لو بمقدمة عامة ثم من خلاليا

 :طرح الاشكالية وتقسيم محتوى الدارسة كالتالي

الفصل الاول تحت عنوان ماىية المسح العقاري في القانون  

الجزائري والذي يتضمن مبحثين تناوليا في المبحث الاول مفيوم 

نظام المسح العقاري، وفي المبحث الثاني تم فيو التطرق الى 

 الأساس القانوني لممسح العقاري و اىميتو.

وواقعو في اما الفصل الثاني فيو بعنوان نظام المسح العقاري  

الجزائر، تضمن كذلك مبحثين، المبحث الاول تحت عنوان إجراءات 

قد خصص لمنزاعات المسح العقاري في الجزائر، اما المبحث الثاني 

 المتعمقة بإجراءات سير عممية لممسح العقاري.

وأخيرا توصمنا الى خلاصة شاممة كخاتمة لموضوع بحثنا وتضمنت جممة من 

ثابة أليات تسيل عممية المسح في الجزائر والتي تعتبر الحمول التي تعتبر بم

    كاقتراحات فقط من خلاليا يمكن اثراء البحوث العممية. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ل الاول:ــــــــالفص  

ماهية المسح العقاري في 
 القانون الجزائري
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او تتفرع الى نوعين من الممكية فيناك  ان الممكية العقارية داخل كل دولة تنقسم

ممكية عامة والتي تعود في الاصل الى الدولة وىناك ممكية خاصة للأشخاص اما الطبيعيين 

 او المعنويين ومن اجل القيام بعممية تحديد كل ممكية وحصر كل مساحة مالك عمى حدى. 

عممية احصاء استوجب الامر اتخاذ مجموعة من الاجراءات والتي تيدف كميا الى 

شامل لمممكيات بفرض الاحاطة الواقعية والمادية بالكم العقاري ثم الاحاطة البشرية بذوي 

الحقوق العينية العقارية، وذلك عن طرق معرفة مساحة كل ممكية بدقة اضافة الى التأكد من 

ة وىذه الوثائق والسندات التي تثبت حق المالك ومطابقة الوثائق بالمسح والحسابات الميداني

العمميات ىي الت تشكل ما يعرف في التشريع الجزائري بمسح الاراضي العامة والذي 

سنحاول دراسة موضوعة من خلال الخطة التي قمنا بتحريرىا من مبحثين: المبحث الاول 

 وىو مفيوم المسح العقاري، والمبحث الثاني الاساس القانوني لممسح العقاري واىميتو.

ى ان اغمبية الشرائح القديمة عرفت مجموعة من التصرفات طرا عمى اجتمعت الدراسات عم

العقار واىميتو بالنسبة للإنسان بصفة خاصة والشعوب بصفة عامة ونظرا لما احتمتو 

العقارات من مكانو في النفوس من قيمة مادية ومعنوية عمى حد سواء، فقد كانت الارض 

الملاك كانت بعد من اعمى طبقات المجتمع رمزا لمسيادة والجاه والثروة، بحيث ان طبقة 

البدائي، وتجمت ىذه الاىمية بيؤلاء الملاك وحرصيم الشديد في توثيق تعاملاتيم المنصبة 

بقاءىا ممكا لمعائمة  عمى العقار وذلك لمراقبة كل التعاملات رغبة في الحفاظ التام للأراضي وا 

العام للأراضي ليصبح عممية قانونية او القبيمة، ىذا قبل ظيور ما يسمى نظام اعداد مسح 

فنية لتوفير مبدأ الثقة وزرع الاطمئنان بين المتعاممين ككل، لكن ىذا الاخير تطور عبر 
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العصور من عصر الى عصر زمن شريعة الى شريعة اخرى الا ان القانون الروماني، يشكل 

الرومان، لم يكن يقبل نقطة البداية لنشأة وتطور المسح العقاري لذلك كان من المعروف لدى 

اي انتقال او نقل الممكية العقارية بمجرى اتفاق لضرورة إتباع نوع من الشكمية المعروفة 

لتشكل في صورة  نىذه الشعلات التي تطورت وتحولت في عيد حوس تبيا أنذاك بإحدى

ممكية الفكرة الرومانية لنقل الممكية التي سيأتي شرحيا والتي تقوم عمى وجود تصرف ناقل لم

مستقل عن التصرف المنشئ للالتزام والذي يكون تصرفا مستقلا ومصرفا يغطي حتى 

 العيوب التي تشوب اي تصرف منشئ للالتزام.

والى جانب الدور الناري لمقانون الروماني في رؤساء القواعد الاولى لمسح العقاري 

دور اليونان والمصريين التي صارت اساسا الاغمب الانظمة الحديثة فائقا، لا يمكن ابتكار 

القدامى وبعض الانظمة التابعة لعصور الوسطى في مراحميا المختمفة لا سيما العصر 

كما ان لمفقو الاسلامي واجتيادات عمماءه دور بارز القطاعي في مسيرة تطور ىذا النظام 

 في وضع قواعد التوثيق.

لفصل التطور التاريخي ليذا ومسايرة ليذا التسمسل التاريخي لتناول من خلال ىذا ا

لنظام المسح العام للأراضي عبر اىم الحقب التاريخية التي مر بيا واكثرىا تأثير في تكوين 

قواعد المسح العقاري السائدة اليوم وىي عمى الاخص المراحل القديمة والوسطى لأتعرض 

لمبحث الثاني: في الخير الى مباحث التالية: المبحث الاول: مفيوم نظام المسح العقاري، و ا

        تحت عنوان الاساس القانوني لممسح العقاري واىميتو.  
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 المبحث الاول: مفهوم نظام المسح العقاري

عممية فنية قانونية تيدف الى وضع ىوية العقار او بعبارة تعد العممية العقارية 

وتحديد  اخرى إعطاء العقار الصفة القانونية عن طريق تحديد وتثبيت مواقع العقارات

اوصافيا الكاممة وتعيين الحقوق المترتبة ليا او عمييا والتعريف بيؤلاء الاشخاص والحقوق 

المترتبة او عمييم ونظرا لما تتصف بو من طابع تقني دقيق فقد اوكمت الميمة الى اشخاص 

وىيئات انشئت خصيصا لذلك منيا الوكالة الوطنية لمسح الاراضي، بيذا سوف نتناول 

 التالي:مطمبين ك

 المطلب الاول: نشأة المسح العقاري في الجزائر

لقد ظير المسح العقاري في العصور القديمة وأخذ شكمو الحديث في العصر 

الحديث وقد تبنتو العديد من الدول التي توجيت نحو تطبيق نظام الشير العيني اذ يعد 

ة لمعقارات التي تزداد يوم اساسا ليذا النوع من الشير وذلك انطلاقا من الاىمية الاقتصادي

م، وتكفمت بعممية تطبيقو بسيل من  1975بعد يوم، ومن ىذه الدول الجزائر التي تبنو عام 

التشريعات والتنظيمات وقد كانت تيدف من وراءه الى تحقيق جممة من الاىداف التي ليا 

 1علاقة مباشرة او غير مباشرة بالسياسة التنموية لمبلاد.

سنة، ولقد عرف  4000يرجع الاصل التاريخي لعممية المسح العقاري الى حوالي 

لدى العديد من الحضارات القديمة آنذاك كالحضارة الفرعونية اي المصرية والحضارة 

                                                             
 .09نعيمة حاجي المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار اليدى، عين مميمة الجزائر، ص   1
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الرومانية، ومن ثم ظيرت اثاره في العيد الحديث وىو ما يثبنو مسح الاراضي النابميوني و 

 1م. 1807مسح الاراضي الجزئية عام 

 الفرع الاول: ظهور المسح العقاري بمفهومه الحديث

ظير المسح العقاري بمفيومو الحديث واقترانو بالسجل العيني لأول مرة في استراليا 

مؤسس السجل  Roubert Richard Thourrensنسر عمى يد السيد روبرت ريشار تو 

ة التسجيل العقاري حيث والذي قام بدوره الى ابتكار طريقة سيمة ومبسطة لعممي التجاري،

السجل العيني كما بيعرف ما عمى تخصيص كل مدينة او قرية تكون مركز بسجل خاص، 

يتم في السجل تخصيص لكل عقار صفحتان تحتويان عمى رقم العقار ووصفو مع بيان 

الحقوق المرتبة عميو لو. ايضا تشكل ىاتان الصفحتان ما يعرف ب" الصحيفة العينية 

ويمنح لكل مالك صورة من ىذه الصحيفة تعرف بسند الممكية، الذي يتضمن العقارية "، 

جميع المعمومات والبيان المتعمقة بالصحيفة العينية لمعقار. اضافة الى تمك البيانات يحمل 

سند الممكية خريطة لمعقار تكون مطبوعة عمى خمفيتو، بحيث ان الشخص الذي يطمع عميو 

قانوني لمعقار كما يتمكن بسيولة من تحديد موقعو يستطيع ان يتعرف عمى الوضع ال

    2.وشكمو ومساحتو

وتتم عممية تسجيل العقار في سجل خاص ومخصص لو بعد مسحو بطريقة فنية 

بواسطة ميندس مساح واعطائو رقما خاص. ويتم ىذا العمل بطمب من مالك العقار. لأن 
                                                             

انظر: سماح ورتي، المسح العقاري واشكالاتو القانونية في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شيادة ماجيستير: تخصص   1
، 2005/2006مؤسسات ادارية ودستورية/ معيد العموم القانونية والادارية، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، تبسة، 

  .03ص 

 .38ل العقاري، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبنان، ص د. حسين عبد الطيف حمدان، نظام السج  2
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المسح الاختباري، ولم يقتنع بفكرة تورنس مبتكر التسجيل العقاري في بداية الامر، اعتمد 

 المسح الاجباري الى بعد معارضة شديدة من قبمو.

واليدف الرئيسي والاساسي الذي يجدر الاشارة اليو من خلال ابتكار نظام المسح 

العقاري ىو تسييل انتقال الممكية العقارية بين الافراد والتصرف فييا عن طريق البيع 

 والشراء.

 خلفية التاريخية التي تبنت من خلالها الجزائر نظام المسح العقاري الفرع الثاني: ال

قبل الاحتلال الفرنسي لمجزائر كان سائدا في الدولة العثمانية نظاما عقاريا محكما 

ومضبوطا، يستند عمى احكام الشريعة الاسلامية بالدرجة الاولى بحيث كانت العقارات 

  1مقسمة الى عدة اصناف: اراضي الممك، اراضي العرش، اراضي البايمك وأراضي الوفق.

 قارات ليا نظام وحكم خاص يتناسب مع طبيعتيا آنذاك.كما لمحل نوع من ىاتو الع

لكن بعدما احمت الجزائر من قبل الاستعمار الفرنسي والذي وجد ارث عقاري متنوع 

نتج عنو تنوع في الانظمة القانونية التي تحكم كل نوع عمى حدى حيث ىذا التنوع شكل 

م العقاري في الجزائر، وذلك عائق امام الحكومة الفرنسية من احداث تغيير جذري في النظا

خدمة سياستيا الاستعمارية التي ارادت تحقيقيا من خلال اتباعيا طريقة تدرجيا بواسطة سن 

العديد من القوانين المتوالية التي تعمل كميا عمى تمميك الاراضي للأفراد خاصة اراضي 

ن من أىم ىاتو منيا ليسيل بعد ذلك عممية التنازل والتصرف فييا لصالح المعمريالعرش 

 القوانين:
                                                             

، ص 2003قانوني الجزائري لمتوجيو العقاري ) دراسة وصفية، تحميمية(، دار ىومة، الجزائر، سماعين شامة، النظام ال  1
10. 
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  م،  1881ثم الاىالي سنة  09/02/1863قانون سيناتونس كونسمت المؤرخ في

م الذي نص عمى نظام الشير في  09/02/1947اضافة الى القانون المؤرخ في 

 منطقتي القبائل الكبرى والصغرى........الخ.

لتغير ما تركو الاستعمار لكن بعد الاستقلال مباشرة حاولت الحكومة الجزائرية جاىدة 

من اثر عمى الانظمة القانونية العقارية، وخصوصا تمك التي تلاءم اىدافيا الاصلاحية 

تسوية لبعض الاوضاع بواسطة من مجموعة قوانين متزامنة ومتوالية كقانون الخاص، 

بالأملاك الشاعرة، قانون الثورة الزراعية الذي جاء بو الرئيس الراحل ىواري بومدين 

 م. 1971نوفمبر  8ميثاق الثورة الزراعية 

 المطلب الثاني: تعريف النظام المسح العقاري وتحديد موضوعه

تعد عممية تسجيل العقارات وشيرىا في سجل عقاري عمى النحو المقرر من خلال 

نظام الشير العيني يجب ان تسبقو عممية المسح الفني لمعقارات بدقة مع جميع تفاصيميا من 

ما يشمميا ونوعيا القانوني والطبيعي والجغرافي حق اسماء مالكييا واسباب التممك موقعيا و 

والحقوق العينة المترتبة لفائدة العقار او المترتبة عميو عمى نحو نيائي ثابت، ويجب ان تمنح 

لكل عقار رقم يعرف بو ويسجل بو في السجل العقاري، وتسمى ىذه العممية الفنية التقنية بما 

والمساحة او التحديد و التحرير كما يعرف في لبنان  Cadastreمسح العام يعرف ال

 وسوريا.

التي نجدىا  Cadastreيقابل مصطمح المسح العقاري في المغة الاجنبية كممة 

والتي تعني قائمة وايضا كممة  Kadastikhomاليونانية   Cadastico نابعة من لفظ 
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وىي عبارة تعني روماً قديما سجلات   Capitestraمستعارة من الكممة اللاتينية القديمة 

   1تحتوي عمى قائمة الاملاك وتحديد ملاكيا.

 و في ىذا الصدد سنقوم بتعريف مفصل لكل من:

لم يعط المشرع الجزائري كبقية التشريعات تعريفا واضحا  :تعريف عملية المسح . أ

عطاء تعريفا مختمفا ليذه العممية  ودقيقا لعممية المسح، وعميو فقد تكفل الفقو بذلك وا 

ويمكن تعريفيا عمى انيا: عممية تقنية وفنية وقانونية ثابتة تقوم بيا جية رسمية 

البنك العقاري"" ىي: بيدف وضع نظام عقاري عصري ومفصل لو ركيزة مادية 

كما يمكن تعريفيا بأنيا تحديد مواقع العقارات واوصافيا وتعيين الحقوق  [31]

جراء تسجيميا  المترتبة عمييا وتعيين الاشخاص المترتبة ليم وعمييم ىذه الحقوق وا 

 .[31]اول مرة في السجل العيني 

ام مسح والمتعمق بإعداد نظ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74/75ان الامر 

الاراضي العام وتأسيس السجل العقاري لم يعط كما اسمفنا تعريف لعممية مسح الاراضي 

منو بقولو إن مسح الاراضي  2وانما اكتفى بتوضيح اليدف من العممية وذلك في نص المادة 

العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي لمعقارات ويكون أساسا ماديا لمسجل غير ان المشرع 

بتعديل المادة الرابعة  24/12/1984المؤرخ في  400/84م بموجب المرسوم الجزائري قا

المتعمق بإعداد مسح الاراضي العام لتشمل عممية المسح بتحديد  63/76من المرسوم 

من المرسوم  6العقارات الممموكة ممكية ذات صفة عامة وذلك بنص المشرع في المادة 

                                                             
  بيروت.، منشورات الحمبي الحقوقية، 2003حمدان حسين عبد المطيف، محضارة، نظام سجل العقاري طبعة   1
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والييئات العمومية جميع  مديات والمؤسساتعمى ان تقدم الدولة والولايات والب 62/76

التوضيحات اللازمة فيما يخص حدود ممكيتيا وان وضع الحدود لمعقارات الاخرى يتم 

 بمساعدة مالييا.

ويقصد بموضوع عممية المسح مشتملات عممية المسح ونطاقيا، اي ما ىي 

العقارات التي تخضع لإجراء عممية المسح، ىل ىي تكون موضوع عممية مسح العقارات 

لجميع انواعيا وميما كان مالكيا، وىل تكون موضوعا لعممية المسح وحسب نص المادة 

الي اقسام معمومة، يقسم بدوره الى  فإن مسح الاراضي المقسم 62/76من المرسوم  15

اجزاء لمممكية، فالقسم المساحي ىو جزء من الاقميم البمدي المحدد بطريقة ما والمكان المعموم 

يطابق تجمعا من اجزاء الممكية داخل نفس القسم والذي يطمق عميو السكان عادة بعض 

ة، قطع الاراضي ويممكو الاملاك المتجاور التسميات اما جزء الممكية، فيتكون من مجموع 

عادة مالك واحد. انا يعود الى شيوع واحد في مكان واحد معموم ويكون وحدة عقارية مستقمة 

تبعا لمترتيب المعطى لمممكية، اما قطعة الارض ىي قسم من جزء الممكية لقطعة واحدة 

 ويمثل طبيعة واحدة لشغل تخصيص الارض.

ن اقتضى الامر أنماط المزروعات  يحدد ضمن القوام المادي وطبيعة الاراضي وا 

الفلاحية التي تنجز فيما يخص العقارات الريفية والقوام المادي وطبيعة تخصيصيا ونمط 

استعمال النباتات المقامة عمييا او استغلاليا ووصفيا حسب كل طابق، فيما يخص العقارات 

ملاك الظاىرين وكذلك كيفية الاستغلال حيث يجب ان تكون ىذه الحضرية لما يتم تحديد ال

العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة، ويجب ان تكون الحدود مختمفة 
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ما بواسطة  الانواع مجسمة عمى حسب الحاجة بكيفية دائمة، إما بواسطة معالم من حجر وا 

 راضي.علامات اخرى، وذلك طبقا لتعميمات مصمحة مسح الا

العقار ىي لشيء الثابت المستقر في مكانو، غير قابل  :تعريف العقار اصطلاحا . ب

كل شيء  »لمنقل منو الى مكان اخر دون تمف، وقد عرفو المشرع الجزائري بأنو: 

مستقر بحيز وثابت فيو ولا يمكن نقمو دون تمف فيو عقار وكل ما عدا ذلك من 

يص ىو عبارة عن شيء متحرك شيء فيو منقول، كما عرف العقار بالتخص

مرتبط ارتباطا وثيقا بعقار بطبيعتو لان مالكو قام بتخصيصو ليذا العقار،  "منقــول"

   .«من اجل خدمتو او المساعدة في استعلالو

شيئا: العقار الحر، كل مصدر رعقِرَ مالو درروه عقار: لا يممك  :تعربف العقار لغويا . ت

 دائما يسمى ريعا.ممك خاص الممكية يأتي بدخل سنوي 

والعقار يفتح العين وىو كل ممك ايضا لو اصل وقران ثابت بالأرض كالأراضي، والدور 

الاشجار وىو مأخوذ من عقد الدار وتكون ىاتو الاخيرة متصمة اتصالا ثابتا بقسيمة 

         العقار بطبيعتو والعقار بالتخصيص.

نجد لو عدة تعاريف تصب كميا في ان المسح العقاري من الناحية القانونية فإننا 

قالب واحد وىذا بالرجوع الى الفقو كون التشريعات المختمفة لا تعني بذلك كأصل عام وبذلك 

  75/74.1التشريع الجزائري قد نص عمى عممية المسح في الامر 

                                                             
عازب )فرحات(  محضارة  بعنوان مسح الاراضي والسجل العقاري  الندوة الوطنية لمقضاء العقاري، وزارة العدل، مديرية   1

 . 74 ، ص1995الشؤون المدنية، الجزائر، 
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 الفرع الاول: انواع النظام المسح العقاري

عمى تشريعين ميمين، تبرز من لتحديد انواع المسح العقاري سوف نقوم بالتركيز 

المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  75/74خلاليا نوعين من المسح العقاري ىما: الامر 

اعداد مسح الاراضي العام، وتأسيس السجل العقاري والمراسيم اللاحقة لو. كذلك المرسوم 

 ابية.والمحدد لقواعد مسح الاراضي الغ 24/05/2000المؤرخ في  2000/115التنفيذي رقم

ومن خلال ىاتين التقنيتين لممسح العام سيكون حديثنا عمى قسمين مختمفين الاول 

القسم الحضري والثاني القسم الريفي لكن اجراء عممية المسح لا نستطيع القيام بيا الا معرفة 

من  1سمفة الذكر والمادة  75/74من الامر  8الاطار المكاني لكيمييما وبالرجوع الى المادة 

نلاحظ او نتمقى ان عممية المسح العقاري تجسد عمى مستوى كل بمدية، لذا  76/62المرسوم 

 كان من الجدير بذكر ان نتطرق الى ىذا الكيان وكيفية ضبط حدوثو.

والمتعمق بإعداد  76/62من المرسوم رقم  05لقد نصت المادة : للأراضيالمسح العام  . أ

مسح الاراضي والذي ينبغي عمى كل البمديات تحديد محيط اقاليميا، ومن اجل ذلك 

يقسم ىذا المحيط بالنظر الى نوع العقار وطبيعتو وقوامو التقني اما ريفي وحضري، وقد 

و تعتبر كعقارات حضرية عمى ان 21في مادتو  76/63نص المرسوم السالف الذكر 

اعلاه،  20وتكون موضوع احداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عمييا في المادة 

العقارات المبنية او غير المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات 

نسمة ومن ثمة يتم التعرف عمى  2000السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن 
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لعقارات بالتفصيل من خلال الجداول او النسخ او الصور المودعة عن طريق تمك ا

 فتعتبر عقارات ريفية.الاشارة الى الشارع والرقم، اما جميع العقارات الاخرى 

مديرية البناء والتعمير داخل كل ولاية بيذا التقسيم وفق ادوات التييئة والتعمير  كما تقوم

والذي يعنبر وسيمة لمتخطيط المجالي  PDAU 1لتعمير المتمثمة في المخطط التوجييي وا

والتسيير الحضري الذي يحدد من خلاليا التوجيات الاساسية لمتييئة العمرانية لبمدية 

واحدة او عدة بمديات مجاورة تجمعيا عوامل مشتركة حيث يضم التجمع الحضري داخل 

اكز الحضرية المجاورة الى بينو وبين جميع مر اطاره الطبيعي والبيئي، وينظم العلاقات 

الذي ينظم استخدام الارض عمى ضوء المخطط التوجييي  POSجانب مخطط شغل 

لمييئة والتعمير ومن ميامو تعيين مساحات الاراضي الفلاحية والغابات الواجب حمايتيا 

المتضمن التوجيو العقاري للأراضي الفلاحية  90/25وتصنيفيا ضمن ما حدده القانون 

 ضي الفلاحية ذات طابع الفلاحي. و الاراضي العامرة، فاعتبرت المادة الرابعة منو الارا

ىي كل ارض  2000/115من المرسوم  03ان الغابة حسب المادة  المسح الغابي: . ب

شجرة في اليكتار  100ىكتارات متصمة بمعدل  10تعطييا للأشجار عمى مساحة 

شجرة في اليكتار الواحد في  300الواحد بالنسبة لممناطق القاحمة والشبو القاحمة او 

وقد لازمت الغابة الانسان منذ القدم او بعبارة اخرى  2رطبة وشبو الرطبة.المناطق ال

منذ نشأة الانسان كانت الغابة موجودة وبيا مجموعة اختلافات حيث تختمف 
                                                             

المتعمقة بسير عمميات مسح الاراضي العام والترقيم، وزارة المالية، مديرية  1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقم   1
 العامة للأملاك الوطنية.

، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، ص 2001، سنة 2زروقي ليمى، التقنيات العقارية، العقار الفلاحي، طبعة   2
31. 
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باختلاف انواع أشجارىا من الوان واشكال لتعطي للإنسان تمك البيجة والراحة النفسية 

خرجنا به ثمرات مختلفا ألوانها ومن " ألم تر أن الله أنزل من السماء فألقولو: 

، -127-سورة فاطر الآية  الجبال جدد بيض وحمر مختلف ألوانها وغرابيب سود "

ومن خلال ىاتو الآية الكريمة نتأكد من قيمة الغابة في حياة الانسان والسر الاليي 

 الموجود بيا.

عتبر ممكية مساحات وىذا لا يمنح من الاشارة الى قيمة استعماليا المتروك لمجميع وت

غابية لا بأس بيا واسعة كثيفة. تمركزت في شمال البلاد حيث قام بعض المؤرخين 

ملايين ىكتار لكن نظرا لمعوامل البشرية كانت او الطبيعة أدت بيذه  7بتقديم حوالي 

 1ىكتار. 3.5الى  2001الثروة الى تناقص و تراجع ممحوظ رىيب لتصل عام 

بية في الجزائر مجموعة من المراحل حيث لو اننا رجعنا لشريعة لقد عاشت الممكية الغا

الاسلامية لوجدنا مدى تأويل ىذه الثروة الحيوية والاىمية التي منحتيا إياىا برغم من 

التي انشأت البيئة الصحراوية التي عاشت الانسان منذ الازل البعيد والتي تعتبر النقطة 

ابات أنداك مشتركة لقولو صمى الله عميو وسمم :    فييا ىذه الاخيرة اذا كانت ممكية الغ

"" الناس شركاء في ثلاث الماء والكلأ والنار ""، رواه أحمد وأبو داوود. لكن بعد حمول 

الحكم العثماني تغيرت ممكية من مشتركة الى ممكية تابعة لمبايمك الا التي كانت واقعة 

                                                             
 .02/12/1990المؤرخة في  49المتضمن التوجيو العقاري ج، رقم  90/25من القانون رقم  14المادة   1
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لبعدىا عن نفوذ السمطان وىي ما تعرف  بالمناطق الداخمية، فقد كانت مشاعة بين القبائل

   1بأراضي العرش.

ثم تالييا مرحمة الاستعمار الفرنسي والذي حول الكل الى ممكية الدولة الفرنسية بحكم 

جوان  16الى صدور قانون  بالإضافةم،  1827صدور القانون الفرنسي لمغابات سنة 

م المؤسس لمممكية العقارية في الجزائر، أدمجت الغابات ضمن الاملاك الوطنية  1851

الخاصة لتحقيق أغراض استعمارية، لكن المجتمع الجزائري بطبيعتو لو خصوصية يتميز 

، 1903فيفري  21بيا الامر الذي استوجب عميو إصدار قانون غابات خاصة وذلك في 

 بموجبو اعتبار الغابات أملاك خاصة التابعة لمدولة.استمر 

واخيرا حل استقلال البلاد وصدرت عدة تشريعات وقوانين تضبط وتنظم الطبيعة 

الذي اعتبر ممكية الغابة ممكية تابعة لدولة ثم توالت  1976القانونية، أبرزىا دستور 

 مجموعة أخرى من القوانين سنذكر منيا كالتالي:

  الذي تضمن النظام العام لمغابات والذي أعتبر الاملاك الغابية  84/12قانون رقم

 الوطنية جزء من الاملاك الاقتصادية التابعة لمدولة والجماعات المحمية.

  الذي جاء في طياتو إزدواجية الممكية الوطنية الذي كرسو القانون رقم  1989دستور

لغابية ضمن الاملاك المتضمن الاملاك الوطنية ويتم تصنيف الاملاك ا 90/30

 2الوطنية العامة لقيمتيا الكبيرة.

                                                             
. 25ص  ،2001، سنة 21، عدد ىنوني نصر الدين، تطور نظام الممكية الغابية في الجزائر، المجمة الوطنية للإدارة  1

  الممكية العقارية في التشريع الجزائري. : المسح العقاري في تثبيتناالتخرج لنيل شيادة الماستر عنو مذكرة 
 المتضمن الاملاك الوطنٌة. 09/09من القانون رقم  51، 51المواد   2
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لى بعد الاستقلال قامت الدولة بحملات تشجير ضخمة عمى مناطق مختمفة، ىذا ما أدى ا

تكوين غابات عدة مجيولة سعتيا، الامر الذي استوجب تحديد الممك الغالي، ومن خلال 

لمحدد لقواعد مسح ، ا2000ماي  24المؤرخ في  2000/115صدور المرسوم رقم 

الاراضي الغابية الوطنية الذي وضح اىمية اليدف المرجو من عممية مسح الغابي حسب 

ل=براز  2000/115من المرسوم رقم  02المادة  الا وىو التعريف بأملاك الغابية الوطنية وا 

    حدودىا. 

 الفرع الثاني: أهداف المسح العقاري

ىي العمود  75/74من الامر  02المادة ان عممية المسح العقاري حسب نص 

الفقري لإنجاح اية سياسة عقارية الامر الذي دفع الاستاذ عموي عمار بالقول بأن تنفيذ 

المسح العام للأراضي، اصبح حديث الساعة، حيث ىذه العممية حسب المادة السالفة الذي 

اس المادي لمسجل ىي الاداة التي تحدد لنا النطاق الطبيعي لمعقارات كما تكون الاس

 التجاري.

المسح العام للأراضي حمل في طياتو مجموعة اىداف من بينيا الاخذ بنظام الشير 

في حد ذاتو ىو مجموعة قواعد قانونية واجراءات تيدف كميا الى اعلام الجميور بكل 

او ، ناقمة التصرفات القانونية المنصبة عمى العقارات سواء اصمية او تبعية منشئة او كاشفة

مزيمة والتي لا يمكن تنفيذىا الا بعد اتمام عممية المسح العقاري كما يساىم الشير العيني من 

جية اخرى في ترقية السوق العقارية، ففي ظل اقتصاد السوق اصبح اعداد مسح الاراضي 
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اكثر من ذلك لو دور ىام في استقرار المعاملات العقارية عمى اعتبار العقار دوما حسب 

 رأسمالين الاولين مصدر كل ثروة واعداد المسح العام بجميع العقارات.تغيير ال

تعد عممية المسح العقاري ىي الاساس القانوني الذي يمنح كل بمد واجية اقتصادية 

 1998عمى الصعيد الدولي فتأخر العممية عندنا دفع صندوق النقد الدولي في تقريره لسنة 

ييئة المالية في معرفة وضعية البمد المدين من خلال الخاص بالجزائر، ما يحدد رغبة ىذه ال

تنفيذ عممية المسح وتحديد الاساس القانوني لشير كل الممتمكات العقارية اضافة الى اشتراط 

 بعض المساحات الواجب مسحيا.

ووضع الآجال المحددة لإنياء ىذه العمميات من جية كذلك وييدف المسح العقاري 

كون افاق التطور فيما يخص القطاع الفلاحي والتييئة العمرانية  الى تسوية الوسط الفلاحي

      1تعتمد بصورة مطمقة عمى قاعدة مادية تقنية قانونية لمفضاء العقاري.

 وليذا لا بد من إحصاء الممكيات عمى اسس مضمونة لتثبيت الممكية.

 المبحث الثاني: الاساس القانوني للمسح العقاري واهميته 

تتطمب عممية المسح العقاري تغطية كافة التراب الوطني، الامر الذي يؤكد انيا 

عممية ضخمة جدا تستدعي اىتماما بالغا من قبل الدولة، كما انيا تعتبر شديدة الدقة، نظرا 

لارتباطيا بأحد اىم الحقوق ىم حق الممكية، لذلك فالمشرع الجزائري قد أحاط ىذه العممية 

ت والتنظيمات وكذا التعميمات وكذا التعميمات الادارية التي تعالجو بصوره بسيل من التشريعا

مباشرة، إضافة الى التطرق الى بعض جوانبو من خلال تشريعات متفرقة، فقد كان بين فترة 

                                                             
 .24، دار الهومة، الجزائر، ص4997علوي عمار الملكٌة والنظام العقاري فً الجزائر،   1
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وأخرى تصدر تنظيمات او تعميمات او مذكرات لتدارك النقائص التي تتخممو او لتغيير بعض 

سة الميدانية عدم صلاحيتيا او عدم ملائمتيا او لمعالجة بعض جوانبو التي أثبتت الممار 

المشاكل القانونية التي تواجو العممية عمى سبيل المثال المذكر التي تعالج إشكالية الاراضي 

 مجيولة المالك، والسبب في ذلك ان المسح العقاري نذكرىا كالتالي:

ح الاراضي العانة، المتعمق بالمس 12/11/1975المؤرخ في  75/74الامر رقم  .1

، ويعتبر اول قانون نظم العممية 1مادة 28وتأسيس السجل العقاري وقد تضمن 

الإطار العام لممسح العقاري من البداية الى النياية، وقد حدد المشرع الجزائري 

 ثم أصدر بعد العديد من القوانين التنظيمية تمثمت فيما يمي: 

المتعمق بإعداد مسح  1976مارس  25المؤرخ في  76/62المرسوم رقم  .2

 2مادة. 30الاراضي العامة وقد تضمن 

المعدل بالمرسوم رقم  1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  .3

 93/123المعدل بالمرسوم رقم  1980سبتمبر  13المؤرخ في  80/210

 116المتعمق بتأسيس السجل العقاري. وقد تضمن  1993ماي  19المؤرخ في 

 3مادة.

در تشريعات أخرى تتناسب مع خصوصية مسح العقارات الريفية )المسح الريفي ( كما أص

 من بينيا:

                                                             
 .1975لسنة  92الجريدة الرسمية رقم   1
 .1976سنة  30الجريدة الرسمية رقم   2
 المرجع نفسو.  3
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  المتعمق بتنسيق أشغال مسح الاراضي واشغال  23/06/1976القرار المؤرخ في

 1التحقيقات العقارية والطبوغرافية فيما يخص الريف وضم الاراضي او التييئة العقارية.

  يتضمن تحديد كيفيات انشاء خمفيات  23/07/1989قرار وزاري مشترك مؤرخ في

 2المخططات لوضع مسح الاراضي في المناطق الريفية.

 المطلب الاول: الاهمية القانونية للمسح العقاري

ان الاىمية القانونية لممسح العقاري تتحمى في رغبة المشرع من خلال تطييره 

لموضعية العقارية بصفة نيائية فيو يساىم في تثبيت الممكية العقارية بحيث تصبح غير قابمة 

لمطعن وتحديد وضعية العقار القانونية بصورة واضحة ودقيقة واكتساب قوة قانونية عن 

راف القانون ليا. وذلك لن يتأتى الا بضبط ممكية العقار، من خلال طريق حماية الدولة واعت

فرز الممكيات العقارية وضبط المساحات بشكل دقيق مما ينتج عنو تنظيم الوعاء العقاري 

تنظيما دقيقا، ووضع ارضية قانونية ىندسية ثابتة لمممكية العقارية وتفادي الغموض 

مى ممكو بصورة مستمرة دون اي تعرض من الغير والصعوبات بشأن التعامل لممالك حقوقو ع

او ضياع لمممكة بسبب عدم الاستعمال او الاستغلال خصوصا لما نعمم بأن العقار محل 

لمختمف الحقوق العينية من اصمية كحق الممكية زما يتفرع عنيا او تبعية كحق الرىن، 

بو عند إجراء اي تعامل  العيني بطبعو نافذ في حق الكافة يعني انو يمكن الاحتجاجوالحق 

عمى العقار حيث لا يحق عمينا ما كانت تعرفو الممكية بوجود حتى يعتد بو عند إجراء اي 

                                                             
 .1976سنة  22الجريدة الرسمية عدد   1
 .40الجريدة الرسمية العدد   2



 ماهية المسح العقاري بيه القاوون والواقع                     :الفصــــــــــــل الاول
 

 

26 

 في ظل الانظمة تعامل عمى العقار حيث لا يخف عمينا ما كانت تعرفو الممكية العقارية 

سندات القديمة من فوضى وعدم الاستقرار لإنعدام سندات الممكية او لما كان يعتري ال

ىمال وتلاعب، فضلا عمى كونيا لا تشتمل عمى التوضيحات اللازمة  الموجودة من قصور وا 

عمى مشتملات العقار، من حدود ومساحة دقيقة في غياب الخرائط المفصمة والتي يمكن 

 المجوء الييا وقت الحاجة.

تبر ان عممية المسح العقاري ىي العمود العقاري لأي منظومة عقارية متينة حيث تع

طبيعي لمعقارات ىذه العممية حسب ما جاء بو المشرع الجزائري ىي التي تحدد لنا النطاق ال

وتكون اساسا ماديا لمسجل العقاري وكذلك فعل المشرع المغربي الذي نص عمى ان اليدف 

من التحفيظ  العقاري ىو إقامة رسم الممكية مسجمة بكناش عقاري الذي من نشأتو تثبيت 

ماديا من حيث معالمو وأوصافو، مساحتو وحدوده، وقانونيا من حيث التعريف  وضعية العقار

بمالكو وذوي الحقوق العينية الاخرى من أصمية او تبعية  التي يكون العقار المحفظ محملا 

بيا ومن جية يمكن القول ان الانتياء من الاعمال المسحية يؤدي الى تقييد الممك في 

مترتبة عميو، الى جانب ضبط مساحتو الحقيقية وحدوده السجل العقاري مع الحقوق ال

سم مالكو المستقل او مالكو عمى الشيوع، مما يساعد عمى استقرار الممكية  الصحيحة، وا 

العقارية ووضوحيا، وثبوتيا وتعيين العقار تعيينا ليس فيو، الامر الذي يخفف من المنازعات 

وبالتالي توفير الوقت و الجيد والمال ز ما تجره من خلافات عمى الحدود وعمى الحقوق 

 الميدور في سبيل الله.
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   على الصعيد الاقتصادي  العقاري المسحنظام الفرع الاول: أهمية 

من المعروف والمتفق عميو ان الاموال غير المنقولة أىمية كبرى في اقتصاد كل 

بمد، وخاصة في اقتصاديات الدول النامية حيث لم تبمغ الثروة غير المنقولة الشأن الذي 

بمغتو لدى البمدان المتقدمة اقتصاديا وترجع ىذه الاىمية الى كونيا الفاعل الرئيسي في 

قتصادية والمرتبطة دوما بالمؤسسات والنظم المالية والبنكية، ومن تحريك عجمة الدورة الا

جية اخرى الى قيمة الارض في حد ذاتيا كمصدر لمخير والعطاء ووسيمة تخول أصحابيا 

انتمائا قويا، يسيل ليم الحصول عمى المال اللازم لتمويل مختمف المشروعات الاقتصادية 

توجب ان تتوافر ليا نونية او اجتماعية مما اساضافة الى ماليا من وظائف اخرى سواء قا

او التجاوز عمييا ة القانونية بتنظيم قواعد ترمي الى حمايتيا من الادعاء بيا ايعالحماية والر 

 او التعرض ليا لضمان استقرارىا وسيولة تداوليا وأدائيا لوظائفيا المختمفة.

لاقتصادي كونيا تسيل ان الاعمال المسحية تساىم بقسط كبير في تنمية الجانب ا

عمميات الاقتراض البنكي، وحركية تداول العقارات المحفظة بين جميع المتعاممين فمثلا 

تكمن أىميتيا من ىذا الجانب في تنمية العالم الريفي، فالفلاحون بإقامة مشاريعيم عن طريق 

اق التطور القروض البنكية، وكذلك يعمل المسح العقاري عمى تسوية الوسط الفلاحي كون أف

 فيما يخص القطاع الفلاحي والتييئة العمرانية. 

تعتمد بصورة مطمقة عمى قاعدة مادية، تقنية وقانونية لمفضاء العقاري، لذا كان لابد 

من إحصاء الممكيات عمى أسس مضمونة لتثبيت الممكية والاعتراف بيا ومن ثمة الدخول 

امة، كالسكن والصناعة وميدان الفلاحة في اصلاحات ومشاريع كبيرة في مختمف اليياكل الع
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بشكل أىم. وما يعكس ىذه الاىمية مثلا في التشريع الجزائري ىو النص عمى تأسيس مسح 

الاراضي العام في مضمون الثروة الصناعية يتضح ذلك من خلال التقرير الذي أعده 

ي جعمت من بين المجمس الوطني الاقتصادي والاجتماعي حول إشكالية التنمية الفلاحية والت

اسبابيا ىو عدم تحقيق الاىداف المسطرة في مجال اجراء مسح الاراضي العام في اجاليا 

 المحددة وكذلك نجد ىذه الاىمية في التشريعات الاخرى.

ومن جانب اخر تعد الاعمال المسحية ماىي الا وسيمة لمتعرف عمى الممكيات وىي 

دولة. إذ ان ىناك من يرى ان عممية مسح بنك معمومات ما يساعد في الدور الجبائي لم

ن كانت في البداية تيدف الى وضع العقار في إطاره القانوني وتثبيت  الاراضي حتى وا 

 1ىوية اصحابيا.وتحديد الممكية العقارية عن طريق تحديد الممكيات وضبطيا 

لكنيا في النياية تيدف الى دور جبائي، اضافة الى إعلام الغير فالسوق العقارية 

كأي سوق أخرى تخضع لمقانون العرض والطمب و تتطمب ميكانيزمات تسييرىا ومن ذلك 

توفير المعمومات الكافية واللازمة حول العقار وىذه المعمومات نوفرىا وثائق مسح الاراضي 

 من دخول ىذه السوق.  

 

 

 

 
                                                             

لنظام المسح العقاري موجية لطمبة   Iالاستاذ بوزيتون عبد الغاني، دروس في مقياس تنظيم المسح والشير العقاري   1
 .2020/2021السنة الاولى ماستر تخصص قانون التييئة والتعمير السنة الدراسية: 
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  الفرع الثاني: أهمية المسح العقاري على الصعيد القانوني والاجتماعي  

 الصعيد القانوني:  .3

اثنان في الاىمية القانونية لممسح العقاري وذلك رغبة من المشرع في لا يختمف 

تطيير الوضعية العقارية بصفة نيائية، فيو يساىم في تثبيت الممكية العقارية، بحيث تصبح 

لمطعن وتحديد وضعية العقار القانونية بصورة واضحة ودقيقة واكتساب مناعة غير قابمة 

 1وقوة عن طريق حماية الدولة ليا واعتراف القانون بيا.

وذلك ان يتأتى الا بضبط ممكية العقار من خلال فرن الممكيات العقارية وضبط 

ضية قانونية ىندسية المساحات مما ينجر عنيا تنظيم الوعاء العقاري تنظيما دقيقا ووضع ار 

ثابتة لمممكية العقارية وتفادي الغموض والصعوبات بشأن التعامل في العقار مما يسيل مع 

مالكو باطمئنان ودون خوف من تعرض الغير فيو يحافظ عمى ثبات واستقرار الممكيات 

العقارية، مما يضمن لممالك حقوقو عمى ممكو بصورة قانونية دون ان يتعرض ممكو لضياع 

العينية أي سبب من أسباب عدم استعمالو خصوصا اذا كان العقار محل اختلاف الحقوق ب

من الاصمية كحق الممكية وما يتفرع عنيا او تبعية كحق الرىن والحق العيني بطبعة نافذ 

كما أقره المشرع في حق الكافة بمعنى انو يمكن الاحتجاج بو عمى الجميع لكي يتاح لكل 

ده حتى يعتد بو عند إجراء اي تعامل عمى العقار حيث لا يخفى ذي مصمحة العمم بوجو 

عمينا ما كانت تعرفو الممكية العقارية في ظل الانظمة القديمة من فوضى وعدم استقرار 

الانعدام سندات الممكية او لما كان يعتري السندات الموجودة من قصور واىمال وتلاعب 

                                                             
 .544، ص 5002جوٌدة بن قٌقة، دراسات قانونٌة، دار المٌزان لنشر سوسة،  تونس، الطبعة الاولى، اكتوبر  1
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لازمة عن مشتملات العقار من حدود فضلا عمى كونيا لا تشتمل عمى التوضيحات ال

 ومساحة دقيقة في غياب الخرائط المفصمة والتي يمكن المجوء الييا وقت الحاجة.

  الصعيد الاجتماعي: .2

منذ الازل البعيد حيث يمكننا القول منذ وجود الانسان عمى وجو لقد وجدت الممكية 

ات كل ما لو فييا حاجتو. من خيرات المعادن، النباتات والحيوانالارض و ما وجد عمييا 

جراء عممية استقراء لتاريخ  اصبحت ممكيتو تحت تصرفو الخاص وذلك لإشباع رغبتو، وا 

البشرية، يؤكد لنا وجود قوتيين اجتماعيتين ، سيطرتا عمى تصرفات الانسان وطباعو اول قوة 

الجماعة ىي غزيرة حب التممك والثانية الغريزة الاجتماعية اي رغبتو في العيش في وسط 

وظمتا ىاتان الغريزتان متكاممين، يلازمان طبيعتو. ولما كان الانتفاع الكامل لا يتم ولا يكمل 

مع الشركة والشيوع فقد مال الانسان بغريزتو الى حيازة كل ما ىو في حاجة اليو ليستأثر بو 

فاحشا في تفاوتا وليجده عند الحاجة غير ان التطور الاجتماعي والصناعي و تفاوت الناس 

المال والثراء دعا الباحثين لمنظر في الاساس الذي يجب ان تقوم عميو تمك الممكية الفردية 

 المطالقة وضبط المبادئ التي تنظم الممكية الخاصة.

ان الانسان تحكمو مجموعة من الغرائز تتصارع فيما بينيا لكن تكمل بعضيا 

م بينيا وفق اسس صحيحة، ذلك ان البعض لذا كان من الواجب التوفيق وتحقيق الانسجا

الانسان ىو بحاجة لسد حاجاتو الاساسية من ضروريات الحياة وىو يحتاج ايضا من جية 

الى الجماعة لكي يعيش مستأنس بأفرادىا ويشبع حاجاتو بعونيا ويعمل عمى بقاء الجنس 

الحاجة الى  البشري، الامر الذي يتطمب ايجاد التوازن بين الرغبة في التممك الفردي وبين
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الجماعة عمى نحو يتحقق بو التضامن والتكافل في العيش وىذا لا يأتي الا بإتباع ما يعرف 

بمسح الاراضي فضبط المساحات وتحديد الملاك من شأنو تحقيق الثقة والطمأنينة اثناء 

 التعامل في العقار الذي اصبح يكتسب مناعة وقوة قانونية.

صعيد الاقتصادي والقانوني والاجتماعي تبرز ان اىمية المسح العقاري عمى ال

أىداف تسعى كل دول العالم الى تحقيقيا خاصة دول المغرب العربي حيث ىذه الدول كما 

لباقي الدول فإن الاعمال المسحية تعتبر أحد الركائز الاساسية لتحريك عجمة ىو الشأن 

 الاقتصاد وتحقيق تنمية وتقدم اقتصادي واجتماعي.

ممكية منذ وجود الانسان عمى سطح الارض حيث وجد فييا من لقد وجدت ال

المعادن والنبات والحيوان، ما فيو حاجتو و ما يشبع رغبتو وباستقراء تاريخ البشرية يؤكد لنا 

وجود قوتين اجتماعيتين سيطرتا عمى تصرفات الانسان وظمتا عنصرين متكاممين يلازمان 

ييما غزيرة الانسان الاجتماعية والتي جعمت منو طبيعتو، اولاىما غزيرة حب التممك و ثان

كائنا اجتماعيا تواقا لمعيش مع الجماعة ولما كان الانتفاع الكامل لا يتم ولا يكمل مع الشركة 

وليجده  الاستئثار بواو الشيوع حتى فقد مال الانسان بغريزتو الى حيازة ما ىو في حاجة الى 

في المال والثراء،  الصناعي وتفاوت الناس فاحشاعنو الحاجة غير ان التطور الاجتماعي و 

دعا الباحثين لمنظر في الاساس الذي يجب ان تقوم عميو تمك الممكية الفردية المطمقة 

 وضبط المبادئ التي تنظم الممكية الخاصة.
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كما يعتبر المسح العقاري ذا بعد اجتماعي يتجسد من خلال العديد من الاىداف 

       1قل اىميتو عن الاىداف السابقة من بينيا.غير المباشرة التي لا ت

الفضاء عمى الخلافات التي غالبا ما تكون بين الاقارب بسبب تعيين الحدود المادية 

 لمعقارات.

الدقيق لمعقارات ومساحتيا ومواقعيا يفيد في تدعيم بعض الجوانب  كما ان الضبط 

الاجتماعي من خلال القضاء عمى الاقتصادية ذات البعد الوطني والتي تعد اساس لمرقي 

العديد من المعضلات الاجتماعية، إذ ان المسح العام يسيل الاستفادة الكبيرة من الاراضي 

      الضمانات عند تقديم القرض.و بالقدر الذي يكفل لممصارف والبنوك، 

والتي اصبحت ضرورة ممحمة في سبيل تطوير المشاريع الفلاحية والصناعية 

وبالتالي المساىمة في القضاء عمى البطالة خاصة بتوجيو الشباب لمثل ىاتو والسياحية، 

المشاريع، كما يرتبط ىذا اليدف بدوره بيدف اخر لا يقل عنو قيمة يتمثل في تثبيت 

المواطنين وخاصة الطبقة الفلاحية من الشعب في اراضييم واستقرارىم وبالتالي الحد من 

 2نزوح مضاد بالمقابل. النزوح الريفي نحو المدن، وتحقيق

 

 

 

                                                             
 .122، ص 1998لمنشر، سوسة، تونس، الطبعة الاولى، اكتوبر، سات قانونية، دار الميزان اجويدة بن قيقة، در   1
 .123المرجع السابق، ص   2
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 المطلب الثاني: الاساس القانوني للنظام المسح العقاري

تتطمب عممية المسح العقاري تغطية لكافة التراب الوطني الامرائدي، يؤكد انيا 

 عممية مكمفة تتطمب اموال طائمة تستدعي اىتماما بالغ من قبل الدولة. 

لارتباطيا بأحد أىم الحقوق كحق الممكية، كما تعتبر عممية دقيقة ومنفصمة نظرا 

وكذا  1لذلك فالمشرع الجزائري قد أحاط ىذه العممية بمجموعة من التشريعات والتنظيمات،

التعميمات الادارية التي تعالجو بصورة مباشرة اضافة الى التطرق الى بعض جوانبو من 

ىذا العممية اجتيد المشرع بين فترة واخرى في إصدار خلال ىاتو التشريعات ولأىمية 

التي اثبتت الممارسة تعميمات ومذكرات لتدارك النقائص التي تتخممو او تغيير بعض جوانبو 

الميدانية عدم صلاحيتيا او المعالجة بعض المشاكل القانونية التي تواجو ىذه الاخيرة، عمى 

الاراضي مجيولة المالك والسبب ان المسح العقاري سبيل المثال المذكرة التي تعالج اشكالية 

نظام حديث وغريب عمى المشرع الجزائري فيو لم ينشئ احكامو بل تقريبا اخذىا جاىزة من 

 التشريعات المقارنة خاصة التشريع المصري.

  الفرع الاول: أهم التشريعات والتنظيمات الخاصة بالمسح العقاري

المتعمق بالمسح الاراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  75/74الامر رقم  .1

، ويعتبر اول قانون نظم العممية وقد 2مادة 28وتأسيس السجل العقاري، وقد تضمن 

                                                             
شكالاتو القانونية في الجزائر المقال السابق، ص  1  .71د. عمار بوضياف المسح العقاري وا 
 .1975، لسنة 92الجريدة الرسمية، رقم   2
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حدد من خلالو المشرع الجزائري، الاطار العام لممسح العقاري من البداية الى النياية 

 ثم أصدر بعده العديد من القوانين التنظيمية التي تمثمت فيما يمي.

المتعمق بإعداد مسح الاراضي  1976مارس  25المؤرخ في  76/62مرسوم رقم ال .2

 .1مادة 30العام وقد تضمن 

 80/210المعدل بالمرسوم رقم  1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  .3

ماي  19المؤرخ في  93/123، المعدل بالمرسوم رقم 1980سبتمبر  13المؤرخ في 

 .2مادة 116العقاري وقد تضمن ، المتعمق بتأسيس السجل 1993

المعدل والمتمم  1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234المرسوم التنفيذي رقم  .4

، المتعمق بإنشاء الوكالة الوطنية 1992فيفري  12المؤرخ في  62/63بالمرسوم رقم 

 .3مادة 35لمسح الاراضي وقد تضمن 

لريفية لمسح الريفي كما اصدر تشريعات اخرى تتناسب مع خصوصية مسح العقارات ا

المتعمق بتنسيق اشغال مسح الاراضي  23/06/1976من بينيا: القرار المؤرخ في 

يخص تحديد الريف وضم الاراضي او وأشغال التحقيقات العقارية والطبوغرافية فيما 

  4التييئة العقارية.

 

 
                                                             

 .1976، لسنة 30الجريدة الرسمية، رقم   1
 المرجع نفسو.  2
 ..1989، لسنة 54الجريدة الرسمية، رقم   3
 .1976، لسنة 22الجريدة الرسمية، رقم   4



 ماهية المسح العقاري بيه القاوون والواقع                     :الفصــــــــــــل الاول
 

 

35 

 الفرع الثاني: الاليات القانونية المساعدة على سير عملية المسح العقاري

عمدت الدولة الجزائرية الى ترسيخ ألية المسح في تطيير الممكية العقارية  قد

الخاصة مباشرة بعد الاستقلال، بعد ما ان حصمت الجزائر عمى مورث عقاري لا تحسد عمى 

وضعيتو القانونية الا ان ىذه الالية لم تولي الاىمية التي تستحقيا مما جعل مشروعيا متأخر 

ا لسعي السمطات والييئات المختصة في تسريع عممية التطيير نوعا ما، ولم يكن كافي

العقاري من خلال الاصلاحات التي قامت بيا عمى مستوى اليياكل المختصة او حتى عن 

طريق الاقتراض من المؤسسات المالية العالمية وأضحى تخطي ىذه العقبة والوصول الى 

مة الرابطة بين النظام العقاري ضبط تشريع عقاري من الاولويات خاصة عمى اعتبار الص

ومشاريع التنمية، مما جعل المشرع يفكر في آليات اخرى، يتم تنفيذىا بالموازاة من اجل 

ع بالاعتماد عمى سندات تسريع عممية تطيير الممكية العقارية الخاصة. لذا فقد قان المشر 

 352-83مرسوم رقم محدودة في تطيير الممكية العقارية الخاصة بإصدار ال لياتحيازية كآ

الذي شكل اداة إنقاذ من الناحية النظرية الا انو قد اثار عدة إشكالات عمى الصعيد التطبيقي 

الذي حاول المشرع من خلالو تلافي  02-07مما جعمو عرضة للإلغاء بموجب القانون، رقم 

ية تم العيوب والنقائص التي كانت تعتري عقد الشيرة، وحتى تتخذ الامور مجرى الايجاب

" شهادة المتضمن التوجيو العقاري اعتماد  25-90من القانون رقم  39بموجب المادة 

كآلية موازية ومفعمة لعممية المسح بعد ان صدر ليا مرسوم خاص وىو المرسوم الحيازة " 

المتضمن تحديد كيفيات إعداد شيادة الحيازة  27/07/1991المؤرخ في  254-91رقم 

وتسميميا، والملاحظ ان المشرع قد استخدم ىذه الآلية كوسيمة لحل مشكمة إثبات الحق في 
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العقاري بعد ان قالية، ومن ثم الاسراع في عممية التنظيم الممكية العقارية الخاصة بصفة انت

تم التأكد من قصور عقد الشيرة كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة غير ان القراءة 

العقاري فيما يخص شيادة  وكذا قانون التوجيو 254-91المتأنية لنصوص المرسوم رقم 

ا في غاية الغموض والتناقض سمكو المشرع الحيازة توحي بأن ىذه الآلية تمثل نظاما قانوني

لتسريع عممية تطيير الممكية العقارية الخاصة لكن ذلك نتج عنو الكثير حتى من التعقيدات 

ىذا بخصوص السندات الحيازية التي إعتمدىا المشرع وكما سبق وان ذكرت فإنو تم إلغاء 

المتضمن  27/02/2007المؤرخ في  02-07بموجب القانون رقم  352-83المرسوم رقم 

تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طرق تحقيق عقاري 

كأحدث آلية لتسريح عممية المسح وتطيير الممكية العقارية ومع حداثة ىذه الآلية مقارنة 

اري بغيرىا، يصعب التكين حول ما إذا كانت كافية لتسييل وتسريح سير عممية التطيير العق

الآليات المتوفرة او حتى الاجتياد في ام لا بد من التفكير الدائم سواءا في تحسين وضبط 

   1ايجاد حمول أخرى تساعد في الخروج من الازمة العقارية في اقرب الآجال.

 

 

 

 

 
                                                             

فعاليات اليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة ماجستير فرع  القانون العقاري   1
 . 2013/2014بإعداد الطالب بقة فريد، واشراف الاستاذ  ادا قويدري مصطفى، السنة الجامعية: 
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 خلاصة الفصل:

من خلال دراستنا لمفصل تبين لنا تاريخ مسح الاراضي لو جذور قديمة اذ تعود الى 

ة الفرعونية والرومانية، حيث انو عندما استقرت ىذه الحضارة في شمال افريقيا الحضار 

 شرعت في قياس الاراضي ورسم حصص مربعة الشكل عنيا.

وبالرجوع الى الجزائر فإن مسح الاراضي مر بمرحمتين ىما ربان الحكم الاسلامي 

الفرنسي اين  اين كانت تطبق الشريعة الاسلامية في ىذا الخصوص، ومرحمة الاحتلال

باشرت في اصدار القوانين التي تنظم الاملاك العقارية والتي كانت تيدف بتنظيميا ىذا الى 

خدمة مصالحا عمى حساب الشعب الجزائري، لكن لعد الاستقلال قامت الجزائر بسن 

صدار عدة اوامر ومراسيم من اجل تنظيم الممكية العقارية في الجزائر  مجموعة من القوانين وا 

المؤرخ في  75/74يا منيا لتطوير المنظومة العقارية الى غاية صدور الامر سع

المتضمن اعداد مسح الاراضي العام بتأسيس السجل العقاري الذي ينظم  12/11/1975

عممية مسح الاراضي والذي وضع ىيئة عمومية تتولى الاشراف عمى ىذه العممية الكبرى 

       ثمة في الوكالة الوطنية لممسح الاراضي.والتي تكمف الجزائر مبالغ ضخمة والمتم



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:الثانيل ــــــــالفص  

نظام المسح العقاري وواقعه 
 في الجزائر 
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ان عممية المسح اود من اىم التصرفات التي تعز والميدان العقاري و بالنظر ليذه 

يخص ما تجمت في ما يعرف بالتطيير والتثبيت الممكية العقارية، اما فيما الاىمية فقد 

تضمنو من انجاح السياسية العقارية لكل دولة وما حققتو من مكاتب قانونية واقتصادية، 

وتعود بالنفع والتطور عمى البلاد من خلال جمب استثمارات وطبية واجنبية، كما تحدد الوعاء 

 الضريبي عمى الممكية العقارية الى جانب اىداف ومنافع اخرى.

المنافع المرجعة منيا والاىداف يجب وضع وسائل ولإنجاح ىذه العممية فتحقيق 

مادية وبشرية، كبرت من طرف الدولة حتى يصبح باستطاعتيا السيطرة وتنظيم وعاء عقاري 

دقيق، وىذا من خلال الاخذ بنظام الشير العيني الذي يتيح وبكل سيولة معرفة العقار بكل 

د فيو ايضا، وتحديد المالك تفاصيمو من حدوده ومساحتو وكذا القطاع المساحي الموجو 

ذلك الامن خلال عمميات السمح العام  الظاىر لو سواء كان شخصا طبيعيا اعتباريا ويأتي

للأراضي الذي يعتبر بالتجسيد الحقيقي لنظام الشير العيني من أجل مسك السجل العقاري 

 .بحسب العين المحددة وحسب مراجع مسحيا المكونة من قسم وجزء مجموعة الممكية

ولموقوف عمى اىمية المسح والييئات المكمفة بإعداده سنتناول الفصل الثاني 

بمبحثين بحيث نتعرض في المبحث الاول لإجراءات المسح العقاري في الجزائر من خلال 

مطمبين ، المطمب الاول بعنوان اىم الييئات المختصة والمشرفة عمى عممية المسح العقاري،   

مؤسسات المختصة في سير نظام المسح العقاري الى جانب المبحث والمطمب الثاني وىام ال

 الثاني النزاعات التي تعيق سير عممية المسح العقاري.
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وفي الاخير الحمول القانونية المقترحة من اجل الخروج من الازمة العقارية وتعميم 

  عممية المسح العقاري وفي الختام خاتمة العامة.  

 لمسح العقاري في الجزائرالمبحث الاول: إجراءات ا

نظرا لما تتصف بو عممية المسح العقاري من طابع تقني دقيق، ابرزت مختمف 

الدول ان توكل ىذه الميمة الى اشخاص وىيئات أنشئت خصيصا لياتو العممية من جمع 

قامة بنك لذلك تتوزع ىذه  المعمومات الكافية عمى التركيبة المادية والطبيعية لمعقارات وا 

الييئات من اعمى ىرم الى أدناه كمطمب اول، و النظر الى ضخامة العممية فإنيا تمر 

 بمجموعة من المراحل سنذكرىا في المطمب الثاني.

 المطمب الاول: أهم الهيئات المختصة والمشرفة عمى عممية المسح العقاري 

ميمة في التشريع الجزائري عمى غرار تشريعات دول اخرى كفرنسا وليبيا تسند 

التنظيم العقاري الى وزارة المالية والسبب يعود اساسا الى ثلاثة مراجع اساسية، المرجع 

، كانت تابعة لممصالح المالية فاستمر العمل 1962ان ادارة الرىون قبل  التاريخي وذلك

ىو مرجع عممي كون الوزارة المالية ىي اكثر  عمى ىذا الحال بعد الاستقلال، والمرجع الثاني

زارات دراية ومعرفة بخبايا الثروة العقارية، تكتسب جانبا ميما من الجانب المالي الو 

والجبائي، فحتى عممية المسح يرى البعض كما لاحظنا سابقا تيدف الى المدى البعيد الى 

 توخي ىذا الطابع.
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ومن خلال ىذا المطمب عرفنا ان المسح العقاري ىو عممية تتضمن مدير يتبين 

رية العامة للأملاك الوطنية والاخرى خاصة بإدارة الوسائل وتشمل المديرية إحداىما المدي

الاولى أربع مديريات فرعية تختص  بعمميات املاك الدولة والمنازعات والثانية تختص 

بالخبرات والعمميات العقارية، والثالثة تيتم بممكيات املاك الدولة والتخميص، أما المديرية 

بالحفظ العقاري ومسح الاراضي، وتعتبر ىذه الاخيرة ىيئة إدارية الرابعة الفرعية تختص 

عداد المخطط العام لو  مركزية تتكفل بالقيام بالمتابعة والمراقبة لمعمميات مسح العقاري، وا 

متابعة تتجمى مياميا في إقتراح وتحضير النصوص القانونية التي تدخل ضمن مياميا و 

عبر شكاوي المواطنين والتقارير التي تصميا من وتفتيش ومراقبة المحافظات العقارية 

 المتعاممين.

   ANCالفرع الاول: الوكالة الوطنية لمسح الاراضي 

فقد  ANCلمسح الاراضي  الى جانب لجنة المسح العقاري توجد الوكالة الوطنية

مسح الاراضي ىي من اختصاص الادارة  عمى ان ميام 75/74من الامر  5نصت المادة 

المكمفة بشؤون املاك الدولة والشؤون العقارية وأستمر العمل بيذه القاعدة الى غاية انتقال 

البلاد الى مرحمة جديدة ونمط تسيير جديد حيث كان لابد من تفعيل عممية المسح لمتكييف 

، تم 19/12/1989رخ في المؤ  89/234مع ىذه المرحمة، وبموجب المرسوم التنفيذي رقم 

التنازل عن تسيير وتأطير ىذه العممية من قبل أجيزة وزارة المالية لصالح الوكالة الوطنية 
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لمسح الاراضي المستحدثة، والجدير بذكر كان ان يتم التنازل بموجب تعديل تشريعي لا 

 بمرسوم تنفيذي.

عمومية ذات  حسب المرسوم سالف الذكر فإن الوكالة الوطنية ىي تمك المؤسسة

طابع إداري تتمتع بالشخصية المدنية والاستقلال المالي، تخضع لوزارة المالية وىي بدل 

المكاتب المسح الموزعة عبر الولايات وليا جميع الصلاحيات التي كانت سابقا من ميام 

ره الوطنية ليا مجمس إدارة يديإدارة أملاك الدولة أما فيما يخص التسيير والادارة فالوكالة 

مدير وممثمين عن العديد من الادارات المركزية ) الدفاع، الداخمية، التجييز، النقل، الفلاحة، 

مندوبية، التخطيط، المحافظة السامية لمبحث العممي(، وتسمم مقاليد الرئاسة لممثل وزير 

 المالية كما يتم تعيينيم من قبل وزير المالية عن طريق قرار بناء عمى اقتراح من السمطة

 التي ينتمون الييا.

اما من حيث التنظيم الداخمي لموكالة الوطنية لمسح الاراضي، فقد أشار المرسوم 

الى تنظيم الداخمي  22والمتضمن إنشاء الوكالة لمسح الاراضي في مادتو  89/234رقم 

لموكالة يحدد بقرار مشترك بين وزير المالية والسمطة المكمفة بالوظيف العمومي. وقد كان 

ى القرار الوزاري المشترك بين وزير المالية والمدير العام لموظيف اول تنظيم لذلك يرجع ال

والذي بدوره ألغى القرار  2002أفريل  17العمومي مفوضا عن رئيس الحكومة والمؤرخ في 

  09/07/1994.1الصادر في 

                                                             
عبد الغني، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل درجة الماجستير في  بوزيتون  1

 . 2009/2010الحقوق، قسم القانون الخاص، فرع قانون عقاري ، 
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 الفرع الثاني: لجنة مسح الاراضي

أ لجنة من أجل وضع الحدود لعل عقار عمى مستوى كل البمديات يجب ان تنش

افتتاح العمميات المسحية، ويكمن ميام عمل ىو المجنة تسمى بمجنة المسح الاراضي بمجرد 

في التكفل بمجموعة من الميام كالانتقال الى المناطق التي ىي قيد المسح ومحاولة فض 

المنازعات التي تثورني بين الاشخاص بعد دراسة الوثائق التي يقدمونيا وقد حدد المشرع 

المعدلة   62-76من المرسوم التنفيذي رقم  07اعضاء ىذه المجنة في المادة  الجزائري

ان نجدىا تضم الى جانب رئيسيا الذي يحمل صفة قاض  92/134بالمرسوم التنفيذي رقم 

بعينة رئيس المجمس القضائي الذي يتبع من المحكمة المتواجدة في البمدية المعينة بالمسح 

جمس الشعبي البمدي لمبمدية المعينة او الممثل المصالح ضمن دائرة إختصاصيا رئيس الم

المصالح المحمية لأملاك الوطنية وممثل عن المحمية الادارة الضرائب المباشرة او ممثل 

وزارة الدفاع الوطني ثم ايضا ممثل عن مصمحة التعمير في الولاية وموثق تعينو الييئة 

ء العقاريين ويشترط كذلك ان تضم المجنة المخولة في المنظمة المينية لمميندسين الخبرا

 المسؤول المحمي لموكالة الوطنية لممسح الاراضي او ممثمو.

ويضاف أعضاء اخرين ليذه المجنة حسب الحالة فإذا كانت العمميات سوف تنجز 

في مناطق تشمل المساحات و المناطق المحمية، لابد من حضور ممثل عن مديرية الثقافة 

ان كانت العمميات المسحية ستجرى خارج المناطق الحصرية، فلابد من في الولاية، أما 

حضور ممثل عن مصالح المحمية لمفلاحة وممثل عن المصالح المحمية لمري ويعينون ىؤلاء 



 أهمية المسح العقاري وواقعه في الجزائر                                     :الفصــــــل الثـــاني
 

 44 

الاعضاء من قبل الوالي بناءا عمى طمب من مسؤول الشؤون العقارية وشؤون املاك الدولة 

لولاية لمسح الاراضي وبدعوة من الرئيس ويجب ان في الولاية ويجتمعون بطمب من مسؤول ا

في حالو يكون عمى الاقل ثمث أعضائيا حاضرين وىي تتخذ قراراتيا بأغمبية الاصوات، لكن 

تساوي نسبة الاصوات يرجح صوت الرئيس ويتولى فييا العضو الممثل لموكالة الوطنية 

 داولات.لممسح الاراضي ميام الكتابة وتحريرىا محاضر مفصمة عن الم

من المرسوم  8كما يتم تنفيذ قرارات المجنة بموجب مقرر من الوالي ) المادة 

من المرسوم السابق( حيث تنحصر  09(، أما ميام ىذه المجنة فقد حددتيا المادة )76/62

في ثلاث عناصر أساسية كل عنصر يتعمق بمرحمة معينة لممسح وبذلك تتجمى ميمة المجنة 

جمع كل الوثائق والبيانات من أجل تسييل إعداد الوثائق المسحية إذ  في المرحمة الاولى في

قبل الشروع في عمميات التحديد، تقدم المجنة الفظي المكمف بالعمميات المسحية جميع 

الوثائق والبيانات والمعمومات التي تساعد عمى عممية البحث والتحقيق في الاملاك وحدود 

ة فتتمثل في التثبيت عند الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول الممكية، أما ميام المرحمة الثاني

 حدود عقارتيم وفي حالة عدم وجود اتفاق تسعى لمتوفيق بينيم، ما أمكن ذلك. 

الوثائق العقارية ولا سيما حيث تحاول ىذه الاخيرة البث بالاستناد الى جميل 

السندات التي تثبت الممكية عمى اثر عمميات المعاينة كحق الممكية المتتمة في نطاق الثروة 

        الزراعية.
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 المطمب الثاني: مهام المؤسسات المختصة في سير نظام المسح العقاري

 الفرع الاول: الوكالة الوطنية لمسح الاراضي

ىي مؤسسة عمومية ذات طابع إداري مقرىا بالجزائر العصمة،  ان الوكالة الوطنية

و تتولى بشكل أساسي إنجاز العمميات التقنية التي ترمي الى إعداد مسح عامل وشامل 

للأراضي عبر كامل التراب الوطني، كما انيا تقوم بوضع جرد عام لكل العقارات التابعة 

ض كميام ثانوية كما تتمتع ىذه الوكالة للأملاك الدولة كعمميات تقنية مخصصة لذلك الغر 

بالشخصية المعنوية العمومية كما ان الصفقات التي ترميا الوكالة ينظميا قانون الصفقات 

 العمومية وليا موطن قانوني ومدير يمثميا أمام القضاء وينصرف باسميا و حسابيا.

الاراضي يخضع يعبر عن إرادتيا وعميو فإن تنظيم وعمل الوكالة الوطنية لمسح 

القانون الاداري ومنازعاتيا تخضع لاختصاص جيات القضاء الاداري المختص كما أن 

، ولموكالة الوطنية ميام ينقسم الى شطرين 1عماليا يخضعون لقانون الوظيف العمومي

 مختمفين وىما كالتالي:

    المهام الرئيسية لموكالة الوطنية لممسح الأراضي: (1

 تنفيذ أعمال التحقيق العقاري  2المسح العام للأراضيإعداد  تتولى الوكالة في مجال

الخاصة برسم الحدود الطبوغرافية بأساليب أرضية أو ىوائية عن طريق ما يسمى 

                                                             
 .312، ص 1990انظر الدكتور عمار عوابدي، القانون الاداري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،    1
المؤرخ في  89/234من المرسوم التنفيذي  3وما يمييا من قانون اجراءات  المدنية، راجع  المادة  800المادة   2
   .54، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الاراضي ج. ر. رقم 19/12/1989
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بالتصوير المساحي الضوئي اللازمة لوضع المسح الشامل للأراضي وترقيم 

ل لجان مسح العقارات الممسوحة كما تقوم بتحضير العقود والممفات المتعمقة بأشغا

الاراضي ورسم الحدود المنصوص عمييا ضمن التنظيم الذي يخضع لو إجراء 

 المسح العام للأراضي.

  بيا وتضبطيا تحرر المخططات الخاصة بالمسح العام للأراضي والوثائق الممحقة

 باستمرار وتقوم بإنشاء البطاقات العقارية التي بموجبيا يتم تكوين السجل العقاري.

  بتطبيق العمميات المتعمقة بتطابق مسح الاراضي مع السجل العقاري الذي تقوم

 1تمسكو إدارات الحفظ العقاري.

 ائل تسير عمى تنظيم الأرشيف ونشر الوثائق المتعمقة بالمسح عن طريق وس

 الإعلام الآلي.

  مراقبة الأشغال المنجزة من طرف المساحين ومكاتب الدراسات التابعة لمخواص

 دارات العمومية.لحسابات الا

 المهام الثانوية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي: (2

تتولى الوكالة ميام ثانوية اذ يطمب منيا القيام بإنجاز بعض العمميات التقنية 

   2المخصصة لوضع جرد عام لعقارات الاملاك الوطنية.

                                                             
 .113، 112سماعين شامة النظام القانوني لمتوجيو العقاري، المرجع نفسو، ص ص  -أ  1
، المتضمن جرد الاملاك الوطنية ج  رقم 23/11/1991المؤرخ في  91/455من المرسوم التنفيذي  01راجع المادة    2
60. 
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ة ويتمثل في إنشاء تسجيل وصفي وتقويمي لجميع الاملاك الخاصة والعامة التابع

لمدولة او الولاية او البمدية، وتمك التي تحوزىا مختمف المنشآت واليياكل التي تنتمي الييا او 

العمومية عن طريق تنظيم مصنف لممعمومات والبيانات التي تخصص المؤسسات والييئات 

التي تسمح بتكوين جرد عام لعقارات الاملاك الوطنية ومعالجتيا إعداد الاساليب 

ديثة لتسيير ىذا الجرد وضبطو بانتظام وايضا إنتاج بيانات احصائية حسب والمنظومات الح

 دورية ملائمة تعكس ما تشمل عميو الممتمكات العقارية التابعة للأملاك الوطنية وتطورىا. 

 الفرع الثاني: لجنة مسح الاراضي

وأىميا ىي   76/63من المرسوم التنفيذي رقم  07أنشأت المشرع بموجب المادة  

لجنة يرأسيا قاض يعينو رئيس المجمس القضائي الذي يتبعو من المحكمة التي توجد البمدية 

المعينة بالمسح ضمن دائرة اختصاصيا ينوبو رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية المعينة 

لح الادارة المحمية لمضرائب المباشرة، وكذا ممثل عن المصالح او ممثمو وممثل عن مصا

المحمية للأملاك  الوطنية وممثل عن وزارة الدفاع الوطني وممثل عن مصمحة التعمير 

لمولاية وموثق تعيينو الييئة المخولة في المنظمة المينية التاريخ ليا، وميندس خبير عقار 

نية لمميندسين الخبراء العقاريين وأخير المسؤول تعينو الييئة المخولة في المنظمة المي

المحمي لموكالة الوطنية او ممثمو بصفة كاتب لمجنة وعند الاقتضاء تستكمل المجنة بأعضاء 

آخرين، إذ كانت العمميات بمناطق تشتمل مساحات ومناطق محمية وجب حضور ممثل عن 

ناطق ريفية وجب عضوية ممثل عن مديرية الثقافة في الولاية، أما إذا كانت العمميات في م
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المصالح المحمية لمفلاحة وممثل عن مصالح المحمية لمرأي وتجتمع ىذه المجنة لطمب من 

الولاية لمسح الاراضي وبدعوة من رئيسيا وبموجب مقرر من الوالي، يتم تنفيذ قرارات مسؤول 

 المجنة وتتحصر ميام ىذه الاخيرة في عنصرين وكل عنصر يتعمق بمرحمة.

: تتمثل في جمع الوثائق والبيانات والتعميمات من أجل تسييل إعداد المرحمة الاولى . أ

الوثائق والمعمومات التي من نشأتيا تسييل عمميتي البحث والتحقيق في الأملاك 

 الظاىرة وحدود الممكية.

تتمثل في التثبيت عند الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول حدود  :المرحمة الثانية . ب

وفي الحالة العكسية تسعى لمتوفيق بينيم او البث في المنازعة التي  عقاراتيم،

استعصى عمييا تسويتيا بالتراضي بالاستثناء الى جميع الوثائق العقارية ولا سيما 

السندات وشيادات الممكية المسمة عمى إثر عمميات المعاينة لحق الممكية المتممة 

   في نطاق الثورة الزراعية.

 النزاعات المتعمقة بإجراءات سير عممية المسح العقاري المبحث الثاني:

تعد عممية المسح العقاري الركيزة الاساسية في تأسيس السجل العقاري وتثبيت الا 

حقيو لمن ينسب ىذا العقار المسموح كما ىي عممية قانونية ذات طابع في تيدف الى وضع 

امل المفصل والدقيق ليذا الاخير ىوية لمعقار من طريق تحديد وتثبيت الموقع والوصف الك

وعميو يتم تعيين الحقوق المرتبة ليا او عمييا والتعريف بالأشخاص المترتبة ليم او عمييم 

ىذه الحقوق ولموصول الى ىذا النظام الدقيق، تعترضو مجموعة من المشاكل والتي غالبا ما 
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مى العممية و من خلال نعرقل ىاتو العممية مما يستوجب دراسة مدى فعاليتيا وتأثيرىا ع

المطمب الذي سنتناولو فيما يمي من فرعين سنذكر ما ىي النزاعات التي تعرقل سير عممية 

المسح العقاري، ثم المطمب الذي يميو سوف نحدد الحمول القانونية التي تساعدنا عمى تعميم 

 ىذه العممية من خلال فرعين مواليين.   

 تعيق سير عممية المسح العقاري المطمب الاول: أهم النزاعات التي 

ولتحقيق ضمان سير الحسن لعمميات المسح العام للأراضي لابد من مراعاة القواعد 

الضرورية لذلك لتذليل الصعوبات والعراقيل التي قد تواجو أعوان المسح في ميدان من ذلك 

الاخيرة إذ يجب ان احترام المدة بين صدور القرار الوالي المتفتح بيذه العمميات وانطلاق ىذه 

تقدر بشير ابتداء من تاريخ نشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية وفي مجموعة القرارات 

الادارية لمولاية والجرائد اليومية ثم تبميغ ىذا القرار الى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية 

طريق الاعلانات  المعنية، وأخيرا تبميغ اصحاب العقارات او الحقوق بانطلاق العمميات عن

 يوما قبل افتتاحيا. 15في مقر الدائرة والبمدية في أجل 

وجاء المشرع الجزائري بإجبارية حضور المعنيين للإدلاء بملاحظاتيم اثناء 

الاقتضاء كما أنشأ لجنة خاصة بالمسح ووضع عمى رأسيا قاضيا مختصا لمنظر في تمك 

ئق المسح بمجرد الانتياء من الملاحظات المطروحة كذلك حرص عمى ان تودع وثا

عمييا وتقديم العمميات التقنية بمقر البمدية لمدة شير حتى يتمكن الجميور من الاطلاع 

شكاوييم وفي حالة ضياع حقوقيم يمجؤون الى المجنة حتى تقوم بدراسة معمقة ليا، والتأكد 
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ىمال من مدى مطابقتيا مع النتائج المدونة بوثائق المسح حتى يقوم بالتعديلا ت الضرورية وا 

ىذه الاجراءات الواجب اتباعيا تؤدي الى مواجية نزاعات قد تسبب فييا الادارة باعتبارىا 

المسؤولة عن أعمال المسح وتحديد العقارات نتيجة ارتكاب بعض الاخطاء كخطأ في القياس 

 وحساب المساحات )الفرع الاول( وتسجيل عقارات في حساب مجيول )الفرع الثاني(.

 فرع الاول: أخطاء في القياس وحساب المساحاتال

قد تشتكي الافراد من القياسات التي يقوم بيا خبراء المسح الطبوغرافيين عند حساب 

المساحات العائدة لأملاكيم العقارية بمناسبة إعداد المسح ونظرا لمضرر الكبير الذي يتسبب 

تعرض ىذه الاملاك الى خسارة ليم في خراب وضياع أجزاء من أملاكيم وكثير من الاحيان 

فالمديرية العامة للأملاك الوطنية تفطنت ليذا العيب، وأصدرت رزنامة من التعميمات عن 

 8987والتعميمة رقم  29/11/2008الصادرة في  10787طريق مديرىا العام منيا التعميمة 

لفارق في ، إذ لاحظ المدير ان بعض المعنيين يشتكون من ا09/08/2009الصادرة بتاريخ 

المساحة المعاينة ما بين تمك المذكورة في السند القانوني لمممكية الموجودة قبل عمميات 

المسح وتمك المقيدة في مصفوفة المسح خاصة، إذ تجاوز الفارق النسبة المسموح بيا 

وكانت بطاقة التحقيق المعدة اثناء تثبيت الحدود لمعقار المعني، تشير  1/20والمقدرة ب

لى المراجع الكاممة لسند الممكية الذي يدل عمى المساحة الحقيقية وعموما فإن كان صراحة ا

في العقد الجديد المعد بمناسبة قسمة  1/20فارق المساحة زيادة او نقصان لا يتعدى نسبة 

او بيع او اي عممية اخرى فيكمن اشياره طبقا لمقانون لدى المحافظة العقارية، اما إذا فشمت 
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ياميا ومن اجل ذلك قامت المديرية العامة للأملاك الوطنية بوضع إجراءات المجنة في م

 لتسريع الفصل في تمك النزاعات لصالح المعنيين وايجاد حمول فاعمة ليا. 

وبيذا يجب عمى المعني ان يقدم عريضة متضمنة طمب تحقيق قصد تصحيح 

كتابيا او شفويا، ويقدم  الاخطاء الواردة في المساحات مباشرة الى مدير المسح وذلك اما

نسخة من عقد الممكية المشير قبل، اما إذا اتصل المعني بالمحافظ العقاري فعميو ان يراسل 

ايام التي تمي تاريخ وصول عريضة المعني وعمى مصمحة  3 كتابيا مديرية المسح خلال

 يوم. 15المسح القيام بالتحقق والتصحيحات المحتممة 

رات في حساب العقارات غير المطالب بها أثناء أشغال مسح الفرع الثاني: تسجيل عقا

 الاراضي

كذلك من النزاعات التي قد تثار وتعرقل سير حركة عممية المسح تسجيل عقار ما 

في حساب مجيول ومثل ىذه الحالات كثيرة الحدوث في الحياة العممية، بالنظر الى عدد 

 مجموعات الممكية المسموحة فعميا.

الات نتيجة بعض الاسباب من بينيا عدم تقديم الشخص الذي يمتمس وتنشأ ىذه الح

تسجيل العقار المطالب بحق ممكيتو في مصفوفة مسح السندات والوثائق الكافية لإثبات حق 

ممكيتو أو تكون نتيجة عدم تحمي فرقة المسح بالجدية اللازمة في أداء مياميا مثلا عدم 

ة الاشعار بالمرور مما يؤدي معو الى عدم حضور انتقاليا في المدة المحددة في استمار 

 المعنيين لعمميات المسح.



 أهمية المسح العقاري وواقعه في الجزائر                                     :الفصــــــل الثـــاني
 

 52 

ولكي تعالج المديرية العامة للأملاك الوطنية ىذه الحالات أصدرت مجموعة 

بتاريخ  4060والتعميمة  23/01/2020بتاريخ  00707مذكرات أىميا مذكرة تحمل رقم 

ا تقدم الاجراءات العممية لتسويتيا عمى تسوية مثل ىذه الوضعيات كمترتكز  05/04/2018

تبتدئ بتوجيو الطمب الى مدير الحفظ العقاري الذي يقيده في سجل خاص مرقم ومؤشر عمى 

صفاحاتو من قبمو ويسمم لممودع وصد بذلك عمى ان يراسل مدير الحفظ العقاري كل من 

، كي يبدي كل أيام من تاريخ استلامو الطمب 8مديرية أملاك الدولة ومسح الاراضي خلال 

من مدير املاك الدولة و مسح الاراضي رأيو صراحة حول الوضعية القانونية ليذا العقار 

يوم من تاريخ مراسمتيا بعدىا ينتقل عون مصمحة المسح  45عمى ان يكون ردىما خلال 

عداد بطاقة التحقيق ولممحافظ العقاري الرد  رفقو الفرقة الى ميدان اجباريا لتحديد المعالم وا 

بإعداد الدفتر العقاري او شيادة الترقيم المؤقت حسب الحالة، عندما يكون الطمب مؤسس 

من طرف مصمحتي أملاك الدولة من تاريخ استلام المدير الحفظ العقاري المعمومات  15

ومسح الاراضي كما يمكن لمدير الحفظ العقاري أمر المحافظ العقاري بالترقيم النيائي عندما 

         1ند لو حجية كاممة.يجوز العارض س

 

 

                                                             
، نظام المسح العقاري، موجية لطمبة السنة اولى Iبوزيتون عبد الغني، دروس  في مقياس تنظيم المسح والشير العقار   1

 .2020/2021الجامعية: ماستر تخصص قانون التييئة والتعمير، السنة 
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المطمب الثاني: الحمول القانونية المقترحة من أجل الخروج من الازمة العقارية 

 وتعميم عممية المسح العقاري 

 الفرع الاول: تعيين حدود العقار 

حدود العقار تتطمب الاحاطة بجميع المعمومات والبيانات المتعمقة ان عممية تعيين 

بالعقارات التي يجري المسح عمى اساسيا لذا يتم تقسيم المناطق العقارية الى اقسام وقطع، 

فكل قطعة من سطح الارض ممموكة لشخص معين او مجموعة اشخاص عمى الشيوع 

ة طبيعية وقانونية تسمى الوحدة العقارية ومثقمة بنفس الاتعاب والاعباء والحقوق تشكل وحد

في فقرتيا الثانية عمى ان الوحدة  76/63من المرسوم  23وىذا ما تنص عميو المادة 

ىي مجموع القطع المجاورة التي تشكل ممكية واحدة او ممكية عمى الشيوع و المثقمة العقارية 

ف جزء الممكية حسب المادة بنفس الحقوق والاعباء ويقابل مفيوم الممكية حسب ىذا التعري

 .75/74من الامر  06ومفيوم القطعة الارضية حسب المادة  76/62من المرسوم  15

كما تتطمب أعمال التحديد استدعاء اصحاب العقارات المجاورة ليا الذين يعممون 

بافتتاح ىذه العمميات عن طريق لصق الاعلانات في مقر الدائرة والبمدية المعينة والبمديات 

من  3يوم قبل الافتتاح ىذه العمميات وىو ما نصت عميو المادة  15لمجاورة وذلك في اجل ا

 .76/62المرسوم 

ىذا وقد اوجبت المادة العاشرة من نفس المرسوم عمى المالكين والحائزين الاخرين 

لمحقوق العينية ان يحضروا في عين المكان وان يدلوا بملاحظتيم عند الاقتضاء لمعرفتيم 
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فالأمر إذا يحتم عمى الجميع الحضور الى دة بالمكنة وبكيفية التطابق مع حدود الممكية الجي

 ىذه العمميات من إدارة ومالكين والجيران لدرء إىدار الحقوق.

و ان استدعاء ىؤلاء المعنيين يتم بواسطة إشعارات شخصية تكون بموافاة المالك 

حدود أملاكو بالادقاق مع الجيران كما  لاستدعائو لممشاركة في تثبيت T3رسالة من نوع  

توجو رسالة اخرى الى المصالح العمومية المعينة لتذكيرىا بإلزامية تحديد حدود أملاكيا 

 ودعوتيا لتعيين ممثل مؤىل قانونا لذلك.

خطارىم لثلاث مرات متتالية مرحمية عمى امتداد  ىذا في حالة استدعاء المعنيين وا 

مع استمرار تعييبيم فإن الحدود تثبت وتسجل في السجل المساحي تحت اسم  يوم، 15

أما في حالة عدم حضور الملاك المجاورين فإن التحديد يكون بصورة أحادية بناءا  "مجهول"

وقائع الحيازة او الاستغلال وتثبت عندىا القطع الممسوحة، فيشار الى طبيعة الشغل او عمى 

بشروط  ، كما يتم الحدود لممحقات الاملاك العامةT4وذج تخصيص الارض عمى بطاقة نم

اىميا: ان لا يدخموا الى الممكية العقارية الخاصة لمقيام بأعماليم الا اذا رفض ليم ذلك بقرار 

من الوالي الذي يحدد فيو البمديات التي يجب ان تنفذ فييا الاشغال عمى ترابيا والاماكن 

ا انو عندما تريد الادارة ان تعطي طابع الثبات الدائم والمواقع المعنية ليذا الغرض، كم

لبعض المعالم المقامة اثناء الاشغال فإنيا تبمغ قرارىا لمملاك المعنيين وأخيرا فإن ابقاء 

المنشآت التي تنوي الادارة اعطائيا صفة الديمومة والشاغمة لحيز يتجاوز مترا مربعا واحدا 
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والحدائق التابعة، يجب ان يتفق مع المالك الاصمي في الممتمكات المبنية وفي الساحات 

 ليذا الاخير.

  الفرع الثاني: التحقيق العقاري حول طبيعة العقار   

ان ىذا التحقيق يقوم بو عونين إحداىما ينتمي الى المحافظة العقارية والاخر ينتمي 

 الى إدارة أملاك الدولة ىذا طبعا بحضور ممثل عن البمدية المعنية.

يعمل المحققان عمى جمع كل المعمومات والبيانات المتعمقة بجميع العقارات المعنية 

بعممية المسح العقاري ونظرا لأىمية الكبيرة التي تترتب عن ىذا الاجراء ينبغي عمى الاعوان 

القيام سواء كانت أصمية ام تبعية بمنتيى الدقة والتفاني كما يقوم المحققان عمى دراسة 

سندات المثبتة لمحقوق العينية والوثائق المثبتة ليوية اصحاب ىذه الحقوق الوثائق وال

والسندات الواجب دراستيا، كما أشرنا الييا سابقا، قد تكون رسمية وىي تمك العقود التي ليا 

 .1971جانفي  1تاريخ ثابت قبل 

أما في غياب السند الحقيقي فالتحقيق يسعى الى جمع كل العناصر الضرورية 

ير وقائع الحيازة والعمل عمى تمقي الشيادات التي يمكن ان تأخذ كأساس قانوني لإثبات بتقد

 السدةالحيازة وىذا لو يتأتى الا عن طريق التحري والحيازة حسب الدكتور عبد المنعم فرج 

الحائز عمى شيء بحيث تكون في مظير الخارجي في ىي: سمطة فعمية واقعية يباشرىا 

مممكية او الحق العيني الاخير وعمى ىذا الاساس يعمل التحقيق عمى قصد الحائز مزاولة ل

ابرازات كانت ىذه الحيازة مستمرة ىادئة وعمنية، و من اجل ذلك يستوجب عمى الحائزين 
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تقديم كل وثيقة من نشأتيا تنوير المحققين، كالشيادات الجبائية والتوقيع بمعية الشيود الذين 

من  12تحقيق ويتم تسجيميم مؤقت وىذا ما تنص عميو المادة يثبتون حيازتيم عمى وثيقة ال

في قوليا تحدد المؤقتة لمعقارات كما يجب ان تكون عميو في المخطط  76/62المرسوم رقم 

مع الاخرين مع الاخذ بعين الاعتبار الحيازة، ولمعرفة ان كان الممك تابعا لمدولة يفحص 

عمى مستوى المحافظة العقارية لان اي ممك  الحقق التابع لمصمحة أملاك الدولة السجلات

لم يعرف صاحبو او لم يطالب بو اثناء التحقيق يعتبر تابعا لمدولة حتى يتبين عكس ذلك 

 وليذا وجب عمى المحققين تعيين الاشخاص ذوي الحقوق.
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   خلاصة الفصل:     

الجزائر، وماىي يعد الفصل الثاني شطر يتناول واقع نظام المسح العقاري في 

النزاعات والمشاكل التي تعيق سير عجمة التنمية في البلاد من أجل تعميم عممية المسح، 

وبيذا قد ذكرناه ما ىي الييئات المختصة او اليياكل التي تقوم بيذه العممية من وكالة 

الوطنية لممسح الاراضي الى لجنة مسح الاراضي الا ان عممية المسح ما تزال بطيئة في 

 الجزائر.

نظرا لعدم قدرتيا المالية عمى تعميم ذلك والتقميل ولو بقميل من النزاعات التي 

 يشيدىا القضاء بين الافراد حول الحقوق ومن لو الاولوية في امتلاك ىذه الحقوق.

بالرغم من الناحية النظرية ما يزال المشرع الجزائري في اجتياد والتفكير الدائم في 

ة لتحقيق تنمية اقتصادية جراء تعميم عممية المسح الا اننا ما زلنا نعاني حمول قانونية مسالم

   من عدم القدرة عمى تحقيق ذلك.

   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الخاتـــــــــــــــمة

 العـــــــــامـــــــــــة
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لموضوع المسح العقاري في الجزائر والذي يلاحظ بالرغم من الاىمية  ةان الدراس

الكبيرة التي يتمتع اساسا في تشخيص الممتمكات العقارية عن طريق انتاج وثائق مسحية 

تشكل القاعدة الطبيعية لتسجيل العقاري ورغم ان عممية المسح تيدف الى تطيير العقاري 

شاكل الناجمة او التقميل منيا ولو وجدت وتسييل وبالتالي القضاء عمى المنازعات والم

الفصل فييا، فإن مشرعيا لم يتقدم كثيرا ورغم ان الدولة الجزائرية قامت بقطع أشواط في 

العممية وانفقت عمييا اموال كثيرة الا انيا ظمت عمميات المسح تسير ببطء وحتى تمك 

في حميا لذا لا بد من إعطاء ىذه المجرأة قد عقدت الاشكاليات العقارية أكثر مما ساىمت 

العمميات القيمة الحقيقية التي تستحقيا وتسميط الضوء عمييا من قبل اليياكل والييئات 

المختصة وذلك عن طريق التخطيط السميم ومتابعة الاشغال بصفة مستمرة واتباع طرق اكثر 

 واقعية ولعل ابرزىا يكمن في أساسين ىما:

 مميات لتنوير الرأي العام بأىميتيا.امام ىذه الع فتح وسائل الاعلام الثقيمة .1

إنشاء مدرسة وطنية لمسح الاراضي عمى غرارىا ما ىو موجود في بعض الدول  .2

 الاجنبية كفرنسا. 

  " عممية المسح ىي عممية شاقة مكمفة ذات طابع وطنيىنا في الاخير يمكننا القول ان "و 

ية العقارية الخاصة لكونيا تشكل المظعة تشكل الدعامة الاساسية الثابتة لتثبيت الممك

ذا فسدت فسد النظام بكاممو.     الاساسية لنظام العقاري اذا صمحت صمح النظام كمو وا 
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 نتائج الدراسة:

 من خلال ما سبق دراستو في ىذا الموضوع توصمنا لمنتائج التالية:

المواد مسحو  يعتبر المسح العقاري السبيل الوحيد لتحديد النطاق الطبيعي لمعقار 

وتمكين صاحبو من حيازة سند الممكية الذي يعطيو الحق في التصرف في عقاره كما 

 يريد عمى الا يخالف في ذلك القوانين السارية المفعول.

تقوم عممية المسح العقاري عمى جممة من الاجراءات تضمنيا مجموعة من النصوص  

د مسح الاراضي العام، وقد تم المتعمق بإعدا 72-67القانونية اىميا المرسوم رقم 

تقسيميا في دراستيا الى الاجراءات التحضيرية وىي اجراءات تمييدية لتحضير 

الارضية الخصبة لمباشرة عمميات المسح وتتمثل ىذه الاجراءات اساسا في عممية 

اثناء عماية المسح لمتعرف عمى الممكيات العمومية جمع الوثائق المزمع استعماليا 

عداد الخريطة المتعمقة بالبمدية المعنية والوقفية،  ويتم ذلك عن طريق التحري وا 

والمنجزة من طرف المعيد الوطني لمخرائط، التصوير الجوي اي التقاط الصور 

الجوية الخاصة بكل إقميم لمبمدية موضوع المسح تسمم ىذه الصور الى الوكالة 

وىما وثيقة تتعمق بالصور الوطنية لمسح الاراضي من أجل إعداد وثيقتين اساسيتين 

الجوية لممعالجة والتي تعد بمثابة وثيقة يتم إعدادىا بسمم معين ليا المواصفات 

فتتعمق بالمخطط البياني لمحدود وىو بمثابة وثيقة المترية لممخطط، اما الوثيقة الثانية 

ك بيانية مترتبة تتمتع بمواصفات الاظيار والدقة والخاصة بالمخطط الطبوغرافي وذل
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من خلال استغلال كل التفاصيل الواردة في الصور الجوية وعممية تجزئة الاقميم 

البمدي ثم الاعلان عن بدء عممية المسح العقاري، اما بالنسبة الى الاجراءات فيي 

 عممية تعيين الحدود.

التابعون  المساحون الفنية الناحية فمن مزدوجة، عمميةعممية المسح العقاري ىي  

لمييئات المكمفة بالمسح العقاري بتحديد الممكية العقارية وضبط مساحة كل قطعة 

ضبطا دقيقا قصد إعداد مخطط منظم لإقميم كل بمدية، والذي يجر لتنظيم إقميم 

الدولة، وتبيان موقع العقارات وقواميا وحدودىا، ومن الناحية القانونية فيتمثل في 

ىوية فيتم يان حالتيا القانونية عن طريق إنشاء بطاقة التعريف بالعقارات اي تب

  التعريف بأسماء مالكيو وأسباب التممك والحقوق العينة المترتبة ليم او عمييم.

تتجمى اىمية المسح العقاري ودوره الفعال من خلال الاىداف التي يسعى لتحقيقيا في  

 ونية وتقنية. مختمف مجالات الحياة، من اىداف اجتماعية واقتصادية وقان
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 اولا: المؤلفات

الدكتور ويس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، طبع  .1

 بوزريعة، الجزائر. لابرربار 34، حي 2014بمطبعة دار هومة، الجزائر، 

د. حسين عبد المطيف حمدان نظام السجل العقاري، منشورات الحمبي الحقوقية،  .2

 .15170ح/ 5، الرقم 2005

د. جويدة بن قيقة، دراسات قانونية، دار الميزان لنشر بسوسة، تونس، الطبعة الاولى  .3

 .1998اكتوبر 

ئر، دار هومة، عين نعيمة حاجي، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزا .4

 مميمة، الجزائر.

اسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيه العقاري، دراسة وصفية تحميمية،  .5

 .2003دار هومة، الجزائر، 

، الديوان 2001العقارية، العقار الفلاحي، الطبعة الثانية،  تزروقي ليمى، التقسيما .6

 الوطني للأشغال التربوية، الجزائر.

 المحاضرات لرسائل وثانيا: ا

احمد، المسح العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة  شممي (1

الماجستير تخصص مؤسسات ادارية ودستورية، معهد العموم القانونية والادارية، 

 .2005/2006المركز الجامعي الشيخ تبسي، 
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لنيل شهادة الماستر شارب يسعد شهرزاد، المسح العقاري في تثبيت الجزائري، مذكرة  (2

 .2019/2020تخصص قانون خاص معمق، السنة الجامعية: 

سماح ورتي، المسح العقاري واشكالاته القانونية في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شهادة  (3

الماجستير، تخصص مؤسسات إدارية ودستورية، معهد العموم القانونية و الادارية، 

 .2005/2006بسة، السنة الجامعية: المركز الجامعي الشيخ العربي تبسي، ت

عازب فرحات، محاضرة بعنوان مسح الاراضي والسجل العقاري، الندوة الوطنية  (4

  . 1995لمقضاء العقاري، وزارة العدل، مديرية الشؤون المدنية، الجزائر، 

هنوني نصر الدين، تطور نظام الممكية الغابية في الجزائر، المجمة الوطنية للإدارة  (5

، مذكرة التخرج لنيل شهادة الماستر، عنوان المسح العقاري في 2001سنة  21عدد 

 تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري.

قنونة محمد، المحافظة العقارية كآلية لمشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة  (6

تخرج لنيل شهادة ماستر، التخصص قانون خاص معمق، السنة الجامعية: 

2015/2016. 

 ثالثا: المقالات

لمبحث  ةكوسة حسين المنازعات الناشئة عن عممية المسح العقاري، المجمة الأكاديمي .1

 .2012)خاص(، السنة  01، العدد 12القانوني المجمد 
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بودقزدام سامية، إلغات ربيحة، المسح العقاري كإجراء اولي لإثبات الممكية العقارية  .2

، جامعة 271-253، ص 2021، العدد 06د الخاصة في التشريع الجزائري، المجم

 .01/07/2021الجزائر، مجمة ايميز لمبحوث والدراسات، تاريخ النشر: 

 القانونيةرابعا: النصوص 

 النصوص التشريعية:  - أ

 ين المدني الجزائري،نالمتضمن التق 26/09/1975 المؤرخ في 75/58الأمر رقم   -1

 .30/09/1975 ، المؤرخة في78جريدة رسمية، العدد 

متضمن إعداد مسح الأراضي العام ال 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 الأمر رقم -2

 ، المؤرخة في92تأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية، العدد  و

18/11/1975. 

المتضمن التوجيه العقاري، الجريدة  18/11/1990 المؤرخ في 90/25 القانون رقم -3

 18/11/1990 ، المؤرخة في49الرسمية، العدد 

المتضمن قانون الأملاك الوطنية،  01/12/1990 المؤرخ في 90/30 القانون رقم -4

 .02/12/1990 ، المؤرخة في52الجريدة الرسمية، العدد 

لمتضمن قانون المالية لسنة ا 28/12/2003 المؤرخ في 03/22 القانون رقم -5

 . 29/12/2003 ، المؤرخة في83الجريدة الرسمية، العدد  ، 2004
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 النصوص التنظيمية - ب

المتضمن إعداد مسح الأراضي  25/03/1976 المؤرخ في 76/62 المرسوم رقم  .1

 .13/04/1976 ، المؤرخة في30العام، و الجريدة الرسمية، العدد 

، المتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 المرسوم رقم .2

 .13/04/1976 ، المؤرخة في30الجريدة الرسمية، العدد 

المتعمق بإثبات التقادم المكسب  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم رقم  .3

عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالممكية، الجريدة الرسمية، العدد  ، 21وا 

 .04/05/1983المؤرخة في 

المتضمن انشاء وكالة  19/12/1989المؤرخ في  89/234المرسوم التنفيذي رقم  .4

 .20/12/1989، المؤرخة في 54ح الاراضي، الجريدة الرسمية، العدد وطنية لمس
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 الماستر  مذكرة مــمخص
ييدف نظام المسح العقاري عممية فنية قانونية تيدف الى وضع ىوية لمعقار تحمل 

بصفة كاممة وتعيين الحقوق في طياتيا بياناتو الخاصة بو وذلك عن طريق تحديد مواقع 
 المترتبة ليا او عمييا، والتعريف بالأشخاص المترتبة ليم او عمييم ىذه الحقوق.

ونظرا لأىمية ىذا النظام تمت دراستو من قبل التشريع بالجزائر لأنو لم يوفق في 
ذلك برغم من اىميتو العممية حيث مرت مدة طويمة عمى تبني الجزائر ليذا النظام حسب ما 

ثم المراسيم اللاحقة، ان  52/57من قانون الثورة الزراعية ثم جاء الامر  52نصت المادة 
من صفات نظام المسح ذات طابع تقني دقيق وليذا انشأت من اجمو ىيئات واشخاص تتكفل 

 بالميمة كالتالي المحافظات العقارية، الوكالة الوطنية لمسح الاراضي ، لجنة المسح. 
  : الكممات المفتاحية

 .الشير العيني -3.               المسح العقاري -5.                الممكية العقارية -1
  .الييئات القانونية -6.              المنازعات -2                .الشير الشخصي -7

 
 

Master's Note Summary 

The  real  estate  survey  system  aims  at a technical  and  legal 

process that aims  to  establish  an  identity for  the  real  estate  that  carries  its 

own data by specifying  locations  completely  and defining  the rights 

resulting from it or to it, and introducing the persons who have or have 

these rights.  

In view of the importance  of this system, it was studied by the 

legislation  in Algeria  because  it was not successful  in this despite  its 

scientific importance , as it has been a long time  since  Algeria  adopted  

this system as stipulated  in Article  25 of the Agricultural  Revolution 

Law, then came the order 75/74 and then the subsequent decrees. The 

survey
 
system is of an  accurate  technical  nature ,

 
and for this  reason ,

 

bodies and people have been established to take charge of the task, as 

follows : the real  estate  governorates , the National  Land  Survey 

Agency, and the Survey
 
Committee.  
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