
 

 

 

          

  وزارة التعليــم العالـي والبحـث العلمـي 
Ministère de l’Enseignement Supérieur et de la Recherche Scientifique              

 

 جامعة عبد الحميد بف باديس مستغانـ

    08السجل رقـ  :كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية                                   المرجع

 القانكف الخاص: قسـ

 

 مذكرة نياية الدراسة لنيل شيادة الماستر

 

 

 

ميداف الحقكؽ ك العمكـ السياسية 

        القانكف الخاص: التخصص              الحقكؽ :   الشعبة
 :(ة)إشراؼ الأستاذ        تحت                       :              (ة)مف إعداد الطالب
          محمد كريـ نكر الديف                                                      بف عمي ريـ 

أعضاء لجنة المناقشة 
رئيسا ................................. عباسي عبد القادر………………الأستاذ
مشرفا مقررا .............................محمد كريـ نكر الديف..……………… الأستاذ
مناقشا .....................................بكسحبة جيلالي……………… الأستاذ

 
 2018/2019: السنة الجامعية
 01/07/2019: نوقشت يوم

 المسح العقاري في التشريع الجزائري
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 صدق الله العظيي 
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 إلى أمي حفظها الله وأطال في عمرىا 

 إلى والدي العزيز حفظو الله ورعاه الذي علمني أصول الكلام 

 إلى كل أفراد عائلتي وأصدقائي بالعمل والدراسة 

 أىدي ثمرة جهدي إلى من بهم يشد ساعدي وتعلن ىامتي ىم 
 وركائز نجاحي سندي        

 إلى الأغلى والأصدق إلى قلبي

 بعد مسيرة دراسية حملت " الحمد لله الذي بنعمتو تتم الصالحات"

 . الدشقة واليوم نقطف ثمرىا والحمد الله حتى يبلغ الحمد منتهاه

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 نحمد لله ونشكره أن وفقنا وأمرنا بالقوة لانجاز ىذا البحث

يطيب لي أن أتقدم بشكري الخالص إلى أستاذي الدشرف السيد 
على ما خصني بو من توجيهاتو القيمة وإرشاداتو " محمد الكريم نور الدين

 .الذي كان لو دور في انجاز ىذا البحث في شكلو النهائي

كما أوجو شكري إلى أعضاء لجنة الدناقشة على قبولذم مناقشة ىذا 
 .البحث

 كما أوجو شكري لكل من قدم لي يد الدساعدة ولو بكلمة طيبة 
 .أو غيرىا سواء كان ذلك من قريب أم من بعيد

 "ريم بن علي"                

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 إف عممية المسح العقارؼ ىك الشغل الشاغل للإدارة الجزائرية التي ترمي مف كراء ذلؾ 
إلى إيجاد آليات قانكنية تثبت الممكية بسند رسمي لو حجية لا يمكف ضحدىا، كحتى يتسنى 

 .ليا مراقبة الممكية العقارية كجميع التغييرات التي تطرأ عمييا

كتزداد أىمية ىذه العممية خاصة أماـ التحكؿ نحك اقتصاد السكؽ كتنشيط السكؽ 
كتنشيط الاستثمار الكطني كالأجنبي كتحرير المعاملات حيث يتطمب ذلؾ كأماـ خيار 

الاستثمار كجكد لزكما عقارات ليا سندات كضركرة تحديد الأكعية العقارية كتسميـ سندات 
لمممكية العقارية، فاستمزـ الأمر إلى ضركرة التعجيل في حسـ المسألة عف طريق الإسراع في 

، ككضع السجل العاـ للأراضي كمجمكعة البطاقات العقارية المككنة 1عممية المسح العقارؼ 
لو، كا عداد كتسميـ دفاتر عقارية لممالكييف كمخططات مسح منتظمة تبيف كتعكس الجانب 

 .القانكني كالمادؼ ليذه الكحدات العقارية

 المتضمف 74-75فقد سعى المشرع جاىدا مف خلاؿ التدابير التي جاء بيا الأمر 
إعداد المسح العاـ للأراضي كتأسيس السجل العقارؼ كالمرسكميف التنفيذييف لو في التحكـ في 
القطاع العقارؼ، لكف كفق آليات مادية كبشرية محدكدة، مما أثر عمى عممية المسح كتقدميا 

 .كأدػ إلى نتائئ في الميداف فبات مف الضركرؼ البحث عف آليات لتطيير العقارؼ 

كنظرا لما تتصف بو عممية المسح مف طابع تقني دقيق، ارتأػ المشرع الجزائرؼ أف 
يككل ىذه الميمة إلى أشخاص كىيئات أنشأت خصيصا ليذه العممية مف أجل جمع 

المعمكمات الكافية عف التركيبة المادية كالطبيعية لمعقارات كتتكزع ىذه الييئات مف أعمى 
اليرـ عمى مستكػ كزارة المالية إلى أدناه عمى مستكػ البمدية، كالجزائر عمى غرار بعض 
الدكؿ كفرنسا كليبيا تستمد ميمة التنظيـ العقارؼ إلى كزارة المالية كالسبب في ذلؾ يعكد 

 كانت 1962أساسا إلى ثلاثة مراجع أساسية، المرجع التاريخي كذلؾ أف إدارة الرىكف قبل 
تابعة لممصالح المالية فاستمر العمل عمى ىذا الحاؿ بعد الاستقلاؿ كالمرجع الثاني ىك 
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مرجع عممي، ككف كزارة المالية ىي أكثر الكزارات دراية كمعرفة بخبايا الثركة العقارية، أما 
المرجع الثالث فيك جبائي كنراه أىـ المراجع، حيث أف العمميات العقارية تكتسي جانب ميما 
مف  الجانب المالي أك الجبائي، فحتى عممية المسح يرػ البعض كما قمنا أنيا تيدؼ عمى 

 .المدػ البعيد إلى تكخي ىذا الطابع

كبالرجكع إلى عممية المسح، نجدىا تدخل ضمف مياـ المديرية العامة للأملاؾ 
الكطنية، ىذه الأخيرة تضـ مديريتيف، إحداىما خاصة بعمميات أملاؾ الدكلة العقارية، كالثانية 
خاصة بإدارة الكسائل كتشمل المديرية الأكلى أربع مديريات فرعية، الأكلى تختص بعمميات 
أملاؾ الدكلة كالمنازعات، كالثانية تختص بالخبرات كالعمميات العقارية كالثالثة تيتـ بممكيات 

 .أملاؾ الدكلة كالتخميص

أما المديرية الفرعية الرابعة فتخص الحفع العقارؼ كمسح الأراضي كالمديرية الفرعية 
الأخيرة ىي أعمى ىيئة إدارية مركزية تتكفل بقياـ كالمتابعة كمراقبة عمميات المسح العقارؼ 

كا عداد المخطط العامل لو كيتجمى مياميا في اقتراح كتحضير النصكص القانكنية التي 
تدخل ضمف مياميا كمتابعة كتفتيش كمراقبة المحافظات العقارية عبر شكاكػ المكاطنيف 
كالتقارير التي تصميا مف المتعامميف إلى جانب متابعة عمميات مسح الأراضي كمراقبتيا 

كمراعاة مدػ تطابقيا مع القانكف كالتنسيق مع مختمف الكزارات التي تدخل ضمف 
 .اختصاصاتيا بعض الأنشطة العقارية ككزارة العدؿ كالفلاحة

كتبدأ عممية المسح العقارؼ باستنفاذ كافة الإجراءات التقنية الميدانية كالتي تختتـ 
 .بالتسجيل كالقيد النيائي في السجل العقارؼ لدػ المحافظة العقارية المختصة

تبرز أىداؼ ىذه الدراسة مف خلاؿ تسميط الضكء عمى دكر المسح العقارؼ في تثبيت 
الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ حيث تكمف أىمية المكضكع مف ناحيتيف، مف الناحية 

النظرية التي تتمثل في ككنو مف المكاضيع اليامة في القانكف العقارؼ التي لـ تحظى بدارسة 
كافية أما مف الناحية العممية فيك يعالئ إشكالا قانكنيا، كبالتالي فاف الأىمية القانكنية لنظاـ 



 

 

 

المسح العقارؼ كالغاية مف ىذه الدراسة تكمف في محاكلة الكشف عف الميكانيزمات 
 .المستعممة في تطميق ىذا النظاـ

 :فمف خلاؿ ما تـ عرضو يمكف طرح إشكالية البحث عمى النحك التالية

جراءاتو في تطيير الممكية العقارية؟  ما ىك نظاـ المسح العقارؼ كا 

للإجابة عمى ىذه الإشكالية، سنتطرؽ إلى كضع خطة للإلماـ بجكانب المكضكع 
 كسنعتمد في ذلؾ عمى المنيئ التحميمي لمختمف النصكص القانكنية المتعمقة بالمسح العقارؼ 

فارتأينا إلى تقسيـ دراستنا كبحثنا إلى فصميف، حيث كلنا في الفصل الأكؿ المسح 
العقارؼ كدكره في إثبات الممكية العقارية تـ تقسيمو إلى مبحثيف بحيث عالجنا في المبحث 
الأكؿ ماىية المسح العقارؼ، ثـ خصصنا المبحث الثاني لدراسة الإجراءات العممية لممسح 

 العقارؼ 

أما الفصل الثاني فتطرقنا فيو إلى الدفتر العقارؼ سند الإثبات لمممكية العقارية في 
المناطق الممسكحة كتـ تقسيمو كذلؾ إلى مبحثيف، حيث تناكلنا في المبحث الأكؿ مفيكـ 

 . الدفتر العقارؼ كا عداده

 .أما فيما يخص المبحث الثاني فكاف تحت عنكاف حجية الدفتر العقارؼ 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

إف عممية المسح العقارؼ ميمة كلا يمكف الاستغناء عمييا إذا ما اتجيت إرادة الدكلة 
إلى التكصل إلى سكؽ عقارية كاضحة المعالـ مف جميع النكاحي القانكنية كالاقتصادية 

 .كالاجتماعية

كلمعرفة المقصكد بالمسح العقارؼ بالمفيكـ العاـ كمختمف الييئات الإدارية التي 
سخرىا المشرع الجزائرؼ لإنجاح العممية ككيفية تنفيذىا كالمؤدية حتما إلى تسميـ الدفتر 

العقارؼ لمالؾ العقار الذؼ ثبت حقو في ذلؾ، ارتأينا تقسيـ المكضكع إلى مبحثيف، نتناكؿ 
بالدراسة في المبحث الأكؿ ماىية المسح العقارؼ، كنقكـ بدراسة الاجراءات العممية لممسح 

 :العقارؼ في المبحث الثاني كذلؾ عمى النحك التالي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 ماىية المسس العقارر : الم لث الأـل

باعتبار عممية المسح العقارؼ عممية معقدة، ككنيا تجمع بيف نكعيف مف المعارؼ، 
الأكلى تقنية فنية كالثانية قانكنية محضة، ارتأينا معالجة ىذا المبحث في نقطتيف، تناكؿ في 

المطمب الأكؿ المقصكد بالمسح العقارؼ كتبياف خصائصو ثـ نقكـ بدارسة الآليات 
المؤسساتية المتداخمة في عممية المسح العقارؼ في المطمب الثاني حسب ما تناكلو المشرع 

 :الجزائرؼ في مختمف القكانيف كالتنظيمات كذلؾ عمى النحك التالي

 ـبيان خصائصو: المطمب الأـل دـ  المسس العقارر   المقص

نتناكؿ بالدراسة في ىذا المطمب تعريف المسح العقارؼ اصطلاحا كقانكنا ثـ نقكـ 
بدارسة أنكاع المسح العقارؼ في الفرع الثاني أـ الفرع الثالث فنعالئ أىداؼ المسح العقارؼ 

 : كذلؾ عمى  النحك التالي

  عرري المسس العقارر : الفرع الأـل

قبل الكلكج مباشرة في تعريف المسح العقارؼ قانكنا، ارتأينا البحث مف أجل تعميـ 
الفائدة العممية بالمقصكد بالمسح مف الناحية المغكية ثـ بعدىا نعرج عمى التعريف القانكني 

 :كذلؾ عمى النحك التالي

 ـ رـ لممسس: أ  ال عرري المغ

مف المعاني الذؼ قد يحممو مصطمح المسح ىك المركر عمى الشيء دكف مغادرة قيد 
أنممو منو، فتقكؿ مثلا مسحت بيدؼ عمى رأس اليتيـ أؼ مررت بيدؼ عمى رأسو فمـ أغادر 

شعرة مف منطقة المركر إلا لمستيا، كمف ذلؾ أيضا قكلنا مسح المساح الأرض مساحا 
كمساحة أؼ زرعيا كقسميا بالمقياس، كمنو جاء عمـ المساحة الذؼ ىك ذلؾ العمـ الذؼ 



 

 

 

يبحث فيو عف مقادير الخطكط كالأجساـ كالسطكح كمنفعتو جميمة في أمر الخراج كقسمة 
 .1الأراضي كتقدير المساكف كغيرىا

 التي نجدىا نابعة cadastreكيقابل مصطمح المسح العقارؼ في المغة الأجنبية كممة 
 كىي عبارة تعني في ركما قديما سجلات تحتكؼ عمى قائمة الأملاؾ capitestraمف لفع 

 .2كتحديد ملاكيا

 ال عرري ا صططلح لممسس العقارر : ثانيا

 المتضمف 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75تنص المادة الثانية مف الأمر رقـ 
 :إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ عمى ما يمي

إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيكف أساسا ماديا "
 ".لمسجل العقارؼ 

 :كتشمل عمميات إعداد المسح العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما يأتي

القكاـ المادؼ كطبيعة الأراضي إذا اقتضى الأمر، أنماط المزركعات الفلاحية التي تنجز -
 .فيما يخص العقارات الريفية

القكاـ المادؼ كطبيعة شغل أك تخصيصيا، كنمط استعماؿ البنايات المقامة عمييا أك -
 .استغلاليا ككصفيا حسب كل طابق فيما يخص العقارات الحضرية

الملاؾ الظاىركف كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف ككذلؾ كيفية الاستغلاؿ كيجب أف -
 .تككف ىذه العمميات مصحكبة بتحديد الممكيات العمكمية كالخاصة
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كيجب أف تككف الحدكد عمى اختلاؼ أنكاعيا كحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، 
أما بكاسطة معالـ مف حجر كأما بكاسطة علامات أخرػ، كذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة 

 .المكمفة بمسح الأراضي

أما عف التعريف الفقيي لممسح العقارؼ فقد اختمف باختلاؼ الزكايا التي ينظر منيا 
 .إليو

تمؾ العممية الفنية التي تتكلاىا السمطات الإدارية المختصة "فيناؾ مف عرفو عمى أنو 
 .1بغرض التأكد مف الكضعية القانكنية لمعقارات باختلاؼ أنكاعيا كما يترتب عمييا مف حقكؽ 

السيطرة عمى القضاء العقارؼ عمى الصعيد التقني : "كىناؾ مف عرفو عمى أنو
القانكني بقصد جرد الحالة المدنية لمممتمكات العقارية كالحقكؽ العينية مع إرفاؽ الكثائق 

 .2الكصفية الخاصة بيا

كبالتالي يمكف تعريف المسح العقارؼ عمى أساس أنو تمؾ العممية اليادفة إلى تحديد 
الكضعية الفعمية كالقانكنية لمعقار الممسكح بغية تحديد مالكو كبالتالي تسييل التعرؼ عمى 

 .نظامو القانكني فيما بعد

نـح لممسس: ثالثا  ال عرري القان

 المتضمف 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75تنص المادة الثانية مف الأمر رقـ 
 :إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ عمى ما يمي

إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا "
 ".لمسجل العقارؼ 
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 1984 ديسمبر 24 المؤرخ في 400-84كما تنص المادة الرابعة مف المرسكـ رقـ 
 المتعمق بإعداد 1976 مارس سنة 25 المؤرخ في 62-76المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ رقـ 

تشمل عمميات إعداد المسح العاـ لجميع المقررات عمى : "مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي
 .تحديد ما يأتي

القكاـ المادؼ كطبيعة الأراضي إذا اقتضى الأمر أنماط المزركعات الفلاحية التي تنجز -
 .فيما يخص العقارات الريفية

القكاـ المادؼ كطبيعة شغل أك تخصيصيا كنمط استعماؿ البنايات المقامة عمييا أك -
 .استغلاليا ككضعيا حسب كل طابق فيما يخص العقارات القريبة

الملاؾ الظاىركف كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف ككذلؾ كيفية الاستغلاؿ كيجب أف -
 .تككف ىذه العمميات مصحكبة بتحديد الممكيات العمكمية كالخاصة

كيجب أف تككف الحدكد عمى اختلاؼ أنكاعيا كحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة أما 
ما بكاسطة علامات أخرػ، كذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة  بكاسطة معالـ مف حجر كا 

 .لمسح الأراضي

مـممزات المسس العقارر : را عا  خصائئ 

يستنتئ مف خلاؿ مختمف التعاريف الفقيية السابقة أف لممسح العقارؼ خاصيتيف 
يتميز بيا عف غيره تتمثل الخاصية الأكلى في ككف المسح العقارؼ محدد كمعرؼ لمكضعية 

الفقيية كالحقيقة لمعقارات، كتتمثل الخاصة الثانية في ككف المسح العقارؼ محدد كمعرؼ 
 :لمملاؾ أصحاب حقكؽ العينية العقارية، كىذا ما سكؼ نقكـ بشرحو عمى النحك التالي

 

 



 

 

 

اـللقيقية لمعقارات-أ  ـلدمد الـضعية الفعمية   خاصية  عرري 

يحدد كيعرؼ المسح النطاؽ الطبيعي لمعقارات مف حيث تحديد القكاـ المادؼ كطبيعة 
الأراضي إف اقتضى الأمر،  إذ يبيف المسح أنماط المزركعات الفلاحية في العقارات الريفية  
أما في العقارات الحضرية فانو يحدد طبيعة شغل كتخصيص البنايات المشيدة فكؽ الأرض 
ككضعيا حسب كل طابق ككصف العقار لا يقتصر عمى ذكر ما فكقو بل لابد مف إبراز 
ما بكاسطة  حدكده مف خلاؿ جعميا مجسمة بكيفية دائمة إما بكاسطة معالـ مف حجر كا 
علامات أخرػ طبقا لمتعميمات المكمفة بمسح الأراضي كذلؾ مف خلاؿ كضع الحدكد 

 .1كحساب المساحة

 ـعرري أصلاب اللقـق العمنية العقاررة - ب  خاصية  لدمد 

يتميز المسح بككنو يسمح بالتعريف عمى الملاؾ كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف 
سكاء كانكا أشخاصا طبيعية أك أشخاصا معنكية، كلا يتـ ذلؾ إلا بتحديد اليكية الكاممة 
للأشخاص المعنييف مع طمب الكثائق الثبكتية سكاءا كانت رسمية أك عرفية التي تثبت 

حيازتيـ لمعقارات المراد مسحيا بصرؼ النظر عمى نكع العقار، فلاحيا كاف أك عمرانيا أك 
قابلا لمتعمير  كبعد التعرؼ عمى أصحاب الحقكؽ العينية العقارية، يعطي لكل مالؾ في 
البمدية مكضكع المسح رقـ حساب يتككف مف خمسة أرقاـ، كيعتبر ىذا الرقـ بمثابة بطاقة 

تعريف كل مالؾ، إذ يكفي معرفة ىذا الرقـ حتى يتـ الحصكؿ عمى كافة المعمكمات الأخرػ 
الخاصة بمختمف الأملاؾ التي يحكزىا مرقمة حسب ترتيبيا داخل القسـ المساحي، كيعطي 

ىذا الرقـ حسب الترتيب الأبجدؼ لأصحاب الأملاؾ مع البدء أكلا بالييئات كالمؤسسات 
العمكمية المتكاجدة في إقميـ البمدية ليتـ الانتقاؿ إلى إعطاء ىذا الرقـ لممالؾ كأشخاص 

                                                           
 .68جماؿ بكشنافة، الآثار القانكنية المترتبة عف نظاـ الشير العيني في التشريع الجزائرؼ، المرجع السابق، ص -1



 

 

 

طبيعييف كذلؾ ضمف جدكؿ الحسابات، كما يتـ إعداد سجل مسح الأراضي الخاص بكل 
 .1مالؾ أؼ بكل رقـ حساب، إذ يذكر فيو لكل أجزاء الممكية التي يممكيا المالؾ داخل البناية

اـع المسس العقارر : الفرع الثانح  أن

بالرجكع إلى مختمف النصكص التشريعية كالتنظيمية التي تنظـ العقار في الجزائر 
 :يتبيف لنا أف المشرع قد حدد عممية مسح الأراضي في نصيف ىما

 المتضمف إعداد الأراضي العاـ كتأسيس 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75الأمر رقـ -
 المتضمف إعداد 1976 مارس 25 المؤرخ في 62-76السجل العقارؼ، ككذا المرسكـ رقـ 

 .مسح الأراضي العاـ

 كالمحدد لقكاعد مسح 2000 ماؼ 24 المؤرخ في 115-2000المرسكـ التنفيذؼ رقـ -
 .الأراضي الغابية

 74-75كلمعرفة الفرؽ بيف المسح العاـ للأراضي المنصكص عميو في الأمر رقـ 
 المتضمف مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ كبيف 12/11/1975المؤرخ في 

 المؤرخ في 115-2000المسح الغابي المنظـ بمكجب المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 كالمحدد لقكاعد مسح الأراضي الغابية، ارتأينا تقسيـ المطمب حسب كل نكع 24/05/2000

 :كذلؾ عمى النحك التالي

 

 

 

                                                           
 نسمة لا يعبر بالضركرة عمى أف البمدية ريفية أك حضرية عمى أساس 2000الملاحع في الكقت الراىف أف مجمكع - 1

  .63-76زيادة عدد السكاف بالأضعاؼ كما كاف عميو كقت صدكر المرسكـ 



 

 

 

فـمبر 12 المؤرخ فح 74-75المسس العاي للأراضح لسب الأمر ر ي - 1  1975 ن
 ـتسيس السجج العقارر   الم ضمن مسس الأراضح العاي 

تتميز عممية المسح العقارؼ في ىذا الأمر بككنيا تتـ عمى مستكػ كل بمدية معينة 
بقرار مسبق صادر مف الكالي المختص إقميميا، عمى أف تقسـ تمؾ البمدية بالنظر إلى نكع 

 .العقار كقكامو السارؼ إلى قسميف، ريفي كحضرؼ 

كتعتبر عقارات ريفية العقارات المبنية أك غير المبنية، المكجكدة عمى الطرقات 
 1 نسمة2000المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية الثابتة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا 

ك يتـ التعرؼ عمى العقارات في الجداكؿ كالمستخرجات أك النسخ أك الصكر المكدعة عف 
 .طريق الآثار إلى الشارع كالرقـ

 .2أما جميع العقارات الأخرػ فتعتبر عقارات ريفية

كيتـ تقسيـ العقارات بالمفيكـ المذككر أعلاه البمدية بالتعاكف مع مصالح مديرية البناء 
 :كالتعمير، كذلؾ عف طريق أدكات التعمير المتمثمة أساسا فيما يمي

 (Le plan d’occupation de sol)مخطط شغج الأراضح -

لقد نص المشرع الجزائرؼ عمى مخطط شغل الأراضي في القانكف الإطار لمتييئة 
 كعمى كجو التحديد في القسـ الثالث مف النص الثالث الذؼ جاء بعنكاف التييئة 3كالتعمير

 . منو38 إلى 31كالتعمير كذلؾ في المكاد مف 

كيعتبر مخطط شغل الأراضي أداة مف أدكات التعمير يغطي في غالب الأحياف تراب 
بمدية كاممة، تحدد فيو كبصفة مخصصة قكاعد كحقكؽ استخداـ الأراضي كالبناء مف حيث 

                                                           
 . المتضمف تأسيس السجل العقارؼ 25/03/1976 المؤرخ في 63-76 مف المرسكـ رقـ 21أنظر المادة - 1
 . المعدؿ كالمتمـ01/12/1990 المؤرخ في 29-90الصادر بمكجب القانكف رقـ - 2
ىنكني نصر الديف، الحماية الراشدة لمساحل في القانكف الجزائرؼ أطركحة دكتكرة في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ، - 3

 .389، ص (2011-2010)لجامعة سعد دحمب، البميدة 



 

 

 

الشكل الحضرؼ لمبنايات الكمية كالقصكػ مف البناء المسمكح بو كالمعبر عنو بالمتر المربع 
أك المتر المكعب مف الأحجاـ مف المظير الخارجي لمبنايات، المساحات العمكمية كالخضراء 
كالارتفاعات، الشكارع كالنصب التذكارية، مكاقع الأراضي الفلاحية الكاجب حمايتيا في إطار 

احتراـ القكاعد التي يضميا المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير، فيكاد يككف مخطط شغل 
الأراضي التمخيص الكحيد كالحضرؼ لجميع قكاعد التعمير، كما ىك الشأف بالنسبة لرخص 

 .1البناء التي تعد الرخص الكحيدة المفركضة عمى القائـ بالبناء

 :كيشتمل مخطط شغل الأراضي كجكبا عمى الكثائق التالية

مذكرة إضافية كتقديـ، تبرز فيو مطابقة ما يتضمنو مخطط شغل الأراضي مع الضكابط -
التي حددىا المخطط التكجييي كبرنامئ التنمية لمبمدية أك البمدية المطبق فييا شكل لائقة 

 .تنظيـ

نظاـ يحدد بالتحصيل حقكؽ البناء ككيفية استخداـ الأرض بالنسبة كل منطقة يضبط فيو -
الشكل الحضرؼ أك العمراني كتحدد الشكارع كالاتفاقات كالأحياء كالحد الأدنى كالأقصى 

 .لمبناء المسمكح في المتر المربع كالقكاعد المتعمقة بالمظير الخارجي

المستندات البيانية كالمخططات الفكتكغرافية كالخرائط التي تبيف لمنافذ الطرؽ، ككصكؿ -
الشبكات إلييا مكاقع البناء، ارتفاعيا مكقعا السيارات كىي تجميد تتبيف لما تضمنو القطاع 

 .2مف قكاعد كأحكاـ بمختمف المقاييس

 

                                                           
 .389ىنكني نصر الديف، المرجع السابق، ص - 1

 لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 178-91أنظر في ذلؾ المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 .28كالمصادقة عميو كمحتكػ الكثائق بو الجريدة الرسمية العدد 

 لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 178-91أنظر في ذلؾ المرسكـ التنفيذؼ رقـ  - 2
 .28كالمصادقة عميو كمحتكػ الكثائق بو الجريدة الرسمية العدد 

 



 

 

 

اـل عممر جـميح ال يمئة   Le plan dérigétif d’aménagement et: المخطط ال 
d’urbanisme 

يعتبر المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير أداة لمتخطيط كالتسيير المجالس الحضرؼ 
تحدد فيو التكجييات الأساسية لمسياسة العمرانية كضبط التكقعات المستقبمية لمتعمير في 

إطار ترشيد استعماؿ الأراضي أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة كمخططات التنمية كىذا 
 المتضمف قانكف 01/12/1990 المؤرخ في 29-90 مف القانكف رقـ 16ما أكدتو المادة 

 .التييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ

 :كيشمل المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كجكبا البيانات التالية

جـميح-  ال قررر ال 

الذؼ تحدد بمكجبو التكجييات العامة لمسياسة العمرانية بعد تقديـ شرح الكضع الحالي 
كأفاؽ التنمية العمرانية كالمنطقة التي سكؼ يطبق فييا، كيتعمق الأمر بنظاـ كتضبط فيو 

 .القكاعد المطبقة حسب كل منطقة كحسب الأكلكيات

جـميح - اـلمخطط ال  لـة إ داد  اـ د المط قة  النس ة لكج منطقة مشم ال نظيي الملدد لمق
اـل عممر  لم يمئة 

 :كفي ىذا الصدد لابد أف يحدد ىذا التنظيـ ما يأتي

التخصيص الغالب للأراضي، عند الاقتضاء، طبيعة النشاطات الممنكعة أك الخاضعة -
عمى إجراءات خاصة لاسيما تمؾ المقررة في مخطط تييئة الساحل المنصكص عميو في 

 .02-02القانكف رقـ 



 

 

 

 المناطق كالأراضي المعرضة للأخطار، لاسيما التصدعات الزلزالية أك الإنزلاقات -
 .1أك الانييارات كالفيضانات

مساحات حماية المناطق كالأراضي المعرضة للأخطار كالتكنكلكجية المتمثمة في -
المؤسسات كالمنشآت الأساسية، لاسيما منيا المنشآت الكيماكية كالبترككيماكية كقنكات نقل 

 .المخزكنات كالغاز كالخطكط الناقمة لمطاقة

 .2المناطق الزلزالية كتضيفيا حسب درجة قابميتيا لخطر الزلزاؿ-

اـلمخططات البيانية-  المس ندات 

كىي تجسيد فعمي كقائـ عمى ما تـ شرحو كتبيانو في المشتملات السابقة، عمى أف 
 .يتـ إبراز ما تـ تشيده مف بنايات كطرؽ كشبكات مختمفة

يـ ال نفمذر ر ي - 2 فـقا لممرس  2000 مار 24 المؤرخ فح 115-2000المسس الغابح 
اـ د مسس الأراضح الغابية  اـلملدد لق

 مف قانكف 37تعتبر الغابات أملاؾ كطنية عمكمية طبيعية حسب ما جاء في المادة 
 . المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ ك المتمـ01/12/1990 المؤرخ في 90-30

جمع الأراضي المغطاة بأنكاع " القانكف "كقد عرؼ المشرع الجزائرؼ الغابات عمى 
 .3"غابية في شكل تجمعات غابية في حالة عادية

 :كيقصد بالتجمعات الغابية في حالة عادية كل تجمع يحتكؼ عمى الأقل

 .شجرة في اليكتار الكاحد في حالة نضئ في المناطق الجافة كشبو الجافة (100)مائة -
                                                           

 المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ التنفيذؼ 10/09/2005 المؤرخ في 317-05أنظر المادة الثالثة مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ - 1
 المحدد لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو كمحتكػ الكثائق 28/05/1991المؤرخ في 

 .26المتعمقة بو، الجريدة الرسمية العدد 
 .391ىنكني نصر الديف، المرجع السابق، ص - 2
 . الذؼ يتضمف النظاـ العاـ لمغابات23/06/1984 المؤرخ في 12-84أنظر المادة الثانية مف القانكف رقـ - 3



 

 

 

شجرة في اليكتار الكاحد في حالة نضئ في المناطق الرطبة ك شبو  (300)ثلاثمائة -
 1"الرطبة

كنظرا للأىمية كالكظائف التي تحققيا الغابات مف حماية لمبيئة كمكانا لمتنزه كمصدرا 
لمزرؽ، أكلاىا المشرع بحماية خاصة عندما اقر إدراجيا في نظاـ الأملاؾ الكطنية العمكمية 

كبمقتضى ذلؾ الإدراج، أصبحت الغابات غير قابمة لمتصرؼ فييا، كلا الحجز عمييا كلا 
 .اكتسابيا بالتقادـ

كمف أجل تحديد الممؾ الغابي تحديدا دقيقا يصعب مف بعده التعدؼ عميو، أصدر 
 المحدد لقكاعد 2000 ماؼ سنة 24 المؤرخ في 115-2000المشرع المرسكـ التنفيذؼ رقـ 

 .المسح الأراضي الغابية محددا فيو إجراءات إعداد مسح الأراضي الغابية الكطنية

بدءا مف تاريخ إصدار الكالي المختص إقميميا قرارا بافتتاح عمميات مسح الأراضي 
بإعداد السجلات الخاصة كالمخططات المساحية المطابقة لكضعية قطعة الأرض " مركرا
-76بشير كنقل كثائق المسح في المحافظة العقارية طبقا لما جاء بو المرسكـ رقـ "انتياء 

 . المتضمف تأسيس السجل العقارؼ 1976 ماؼ 25 المؤرخ في 63

كلعل أىـ ما جعل المشرع الجزائرؼ يصدر تنظيما خاصا بمسح الأراضي الغابية 
طبيعة ىاتو الأخيرة التي تتغير حسب كل مكاف كزماف، إلا أف الملاحع أف عمميات مسح 

الأراضي الغابية لا تختمف عف المسح العاـ للأراضي في جكىرىا، بل كنظرا لمخبرة المحدكدة 
لأعكاف الغابات كنقص الكسائل فإنيـ غالبا ما يمجئكف إلى الإدارة المكمفة بمسح الأراضي 

 .2العاـ

                                                           
 . المرجع السابق الذكر12-84أنظر المادة التاسعة مف القانكف رقـ - 1
بكزيتكف عبد الغني، المسح العقارؼ في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ، مذكرة لنيل درجة الماجستير في - 2

، ص 2010-2009الحقكؽ، قسـ القانكف الخاص، فرع القانكف العقارؼ، كمية الحقكؽ لجامعة الإخكة منتكرؼ قسنطينة، 
13. 



 

 

 

 أىداا المسس العقارر : الفرع الثالث

إف إصرار الدكلة الجزائرية عمى إنجاح عممية مسح الأراضي لو ما يبرره مف أىداؼ، 
 .منيا ما يتحقق بمجرد إتماـ عممية المسح، كمنيا ما يتحقق عمى المدػ المتكسط كالبعيد

كلتسميط الضكء عمى الأىداؼ المتكخاة مف عممية المسح العقارؼ، ارتأينا تقسيـ 
المطمب إلى ثلاثة فركع، نتناكؿ في الفرع الأكؿ اليدؼ القانكني، كنعالئ في الفرع الثاني 

 :اليدؼ الجبائي كندرس في الفرع الثالث اليدؼ الاقتصادؼ كذلؾ عمى النحك التالي

نـح لعممية المسس العقارر - 1  اليدا القان

 الذؼ 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75تنص المادة الثانية مف الأمر رقـ 
 :يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ عمى ما يمي

إف المسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا "
 ".لمسجل العقارؼ 

 :كتنص المادة الثالثة مف ذات القانكف عمى ما يمي

 "يعد السجل العقارؼ الكضعية القانكنية لمعقارات كيبيف تداكؿ الحقكؽ العينية"

 اليدا الج ائح لعممية المسس العقارر - 2

تعتبر الجباية العقارية مف أىـ المكارد المالية لتغطية النفقات العامة لمدكلة الحديثة 
نظرا لمدكر الذؼ تمعبو مف خلاؿ إعادة تمكيل بعض النشاطات التي تككف سكاء، مدعمة مف 

 .1خزينة الدكلة أك غير منتجة بحكـ طبيعتيا
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كلعل اليدؼ الأساسي مف فرض ىذه الضريبة ىك مشاركة المالكيف في تمكيل 
مشاريع ذات المنفعة العامة كشق الطرؽ كالذيف يككنكا ىـ أكؿ المستفيديف منيا كىذا بما 

 .يعكد عمى ممكيتيـ مف تثميف كارتفاع في أسعارىا

 اليدا ا   صادر لعممية المسس العقارر - 3

يبدك جميا أف عممية المسح تعطي الكجو الاقتصادؼ لمبلاد عمى الصعيد الدكلي، 
 الخاص بالجزائر إلى 1998فتأخر العممية عندنا دفع صندكؽ النقد الدكلي في تقريره لسنة 

التأكيد عمى التعجيل بتنفيذ عممية المسح لتحديد الأساس القانكني لشير الممتمكات، كذلؾ 
رغبة مف ىذه الييئة المالية معرفة كضعية البمد المديف كالتأكد مف سلامة ىذه الكضعية بل 

الأكثر مف ذلؾ ىك اشتراط بعض المساحات الكاجب مسحيا ككضع أجاؿ محددة لإنياء ىذه 
العممية مف جية ثالثة يرمي المسح العقارؼ إلى تسكية الكسط الفلاحي ككف أفاؽ التطكر 

فيما يخص القطاع الفلاحي كالتييئة العمرانية، تعتمد بصكرة مطمقة عمى قاعدة مادية، تقنية 
 .1كقانكنية لمقضاء العقارؼ 

 الآليات المؤسسا ية الم دخمة فح  ممية المسس العقارر : المطمب الثانح

باعتبار أف عممية المسح العقارؼ عممية معقدة كدقيقة كتتطمب الكثير مف القدرات 
المادية كالبشرية، تدخل المشرع الجزائرؼ لفرض كتقسيـ الدكر فييا عمى عدة مؤسسات 

كىيئات لكل كاحدة منيا دكر محكرؼ في تنفيذ العممية كذلؾ حسب كل اختصاص إسناده 
 .إياىا المشرع

كتبعا لذلؾ كلتبياف مختمف الييئات المتدخمة في انجاز عممية المسح، ارتأينا تقسيـ 
ىذا المطمب  إلى ثلاثة فركع نتناكؿ بالدراسة في الفرع الأكؿ الككالة الكطنية لمسح الأراضي 
كلجنة المسح في حيف نخصص الفرع الثاني الأعكاف التابعكف لإدارة أملاؾ الدكلة كالحفع 
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العقارؼ، أما الفرع الأخير فسكؼ يككف مكضكع دراسة المحافظة العقارية باعتبارىا آخر 
 .محطة لتثبيت الحقكؽ العينية أصمية كانت أك تبعية

لـجنة مسس الأراضح: الفرع الأـل  ـالة الـطنية لمسس الأراضح   ال

رغبة مف الدكلة الجزائرية في الإسراع في عممية المسح العقارؼ كذلؾ لتطيير الممكية 
العقارية بمختمف أنكاعيا، كبالتالي الكصكؿ إلى كضعية حقيقة كفعمية كقانكنية لمعقارات 

المكجكدة في كافة إرجاء البلاد، تـ إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي بمكجب المرسكـ 
 63-92 المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ رقـ 1989 ديسمبر 19 في 234-89التنفيذؼ رقـ 
 المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي، كلتسميط 1992 فيفرؼ 12المؤرخ في 

 :الضكء عمى ماىية الككالة، ارتأينا تقسيـ ىذا الفرع إلى ثلاثة أقساـ كذلؾ عمى النحك التالي

 ـ  ـالة الـطنية لمسس الأراضح: أ  ماىية ال

قبل الكلكج في دراسة ماىية الككالة الكطنية لمسح الأراضي، كجب الإشارة أف مياـ 
المسح العقارؼ كانت مف اختصاص الإدارة المكمفة بشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية، 

، إذ 1989 ديسمبر 19 إلى تاريخ 1975 نكفمبر 12كاستمر العمل بيذه الطريقة منذ تاريخ 
 1975 نكفمبر سنة 12 المؤرخ في 74-75جاء في المادة الخامسة مف الأمر رقـ 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ عمى أف مياـ إعداد مسح 
الأراضي العاـ كالمحافظة عميو ىي اختصاص الإدارة المكمفة بشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف 

 المذككر أعلاه كالذؼ ألغى 234-89العقارية كذلؾ إلى حيف صدكر المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 المذككرة أعلاه ككاف مف الأجدر أف 74-75بصفة ضمنية المادة  الخامسة مف الأمر رقـ 

 .1يتـ التنازؿ بمكجب تعديل تشريعي لا مرسكـ تنفيذؼ مف باب قاعدة تكازؼ الأشكاؿ

 

                                                           
 .39اسماعيف شامة، المرجع السابق، ص - 1



 

 

 

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح: ثانيا   عرري ال

 19 المؤرخ في 234-89بالرجكع إلى المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي المعدؿ كالمتمـ نجد أف 1989ديسمبر 

مؤسسة عمكمية ذات طابع : "المشرع الجزائرؼ قد عرؼ الككالة السالفة الذكر عمى أنيا
إدارؼ تتمتع بالشخصية المدنية كالاستقلاؿ المالي، تسمى الككالة الكطنية لمسح الأراضي 

 .كتدعى في صمب النص الككالة (أ.ـ.ك.ك)كتكتب باختصار 

كتخضع ىذه المؤسسة العمكمية لمقكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا كلأحكاـ ىذا 
 .المرسكـ

نستكشف مما سبق ذكره، أف الككالة الكطنية لمسح الأراضي ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع 
إدارؼ، كبالتالي فيي خاضعة لمقانكف العاـ كفي حالة كانت مدعية أك مدعي عمييا فاف 
 800القضاء المختص نكعيا لمفصل في القضية ىك القضاء الإدارؼ عمل بأحكاـ المكاد مف 

 . مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية989إلى 

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح-ثالثا نـية لم  الطبيعة القان

 234-89لقد كاف المشرع مباشرا كصريحا في المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ 
المذككر أعلاه، أؼ نص عمى الطبيعة القانكنية لمككالة الكطنية لمسح الأراضي كأكد أنيا 
مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارؼ، لعل التنصيص عمى أف الككالة لا تعدكا أف تككف إلا 
مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارؼ، لو ما يبرره مف الناحية الكاقعية كالقانكنية كمف أىـ تمؾ 
المبررات أف عمل الككالة كالمتمثل أساسا في عممية الأراضي لا ييدؼ إلى تحقيق الربح 

 .بقدر ما ييدؼ إلى تبياف الكضعية الفعمية كالقانكنية لمعقار كصاحبو إف كجد

 

 



 

 

 

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح- را عا   نظيي ال

يمكف معالجة مكضكع تنظيـ الككالة الكطنية لمسح الأراضي بالتطرؽ بالدراسة إلى 
 :أىـ آليتيف يعملاف فييا كىما مجمس الإدارة كالمدير كذلؾ عمى النحك التالي

 :مجمس الإدارة-أ

 234-89مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ  (13)يتككف مجمس الإدارة عملا بأحكاـ المادة 
 :المذككر أعلاه مف الأشخاص التالية

 ممثل لكزير الاقتصاد رئيسا-

 ممثل لكزير الدفاع الكطني-

 ممثل لكزير الداخمية-

 ممثل لكزير التجييز-

 ممثل لكزير الفلاحة-

 ممثل لكزير النقل-

 ممثل لممحافع السامي لمبحث العممي-

 ممثل المندكب لمتخطيط-

كلا يعيف أعضاء مجمس الإدارة بصفتيـ ىذه إلا بقرار مف كزير الاقتصاد كبناءا عمى 
اقتراح مف السمطة التي ينتمكف إلييا، عمى أف تككف ليـ عمى الأقل رتبة أك صفة نائب مدير 

في الإدارة المركزية، كينجر عف ضياع الصفة ضياع صفة العضك في مجمس الإدارة 
 .1كيعكض حسب الأشكاؿ نفسيا المنصكص عمييا في الفقرة الأكلى أعلاه خلاؿ ميمة شير
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كيجتمع مجمس الإدارة مرتيف في السنة عمى الأقل بناءا عمى استدعاء مف رئيسو ك 
يمكف أف يستدعي للانعقاد إما بطمب مف الرئيس، أك ثمث أعضاءه أك المدير، كيعد الرئيس 
جدكؿ الأعماؿ بناءا عمى الاقتراح إلى مدير الككالة عمى أف ترسل الإستدعاءات مصحكبة 

يكـ عمى الأقل مف تاريخ الاجتماع، يمكف تخفيض  (15)بجدكؿ الأعماؿ قبل خمسة عشر
 1أياـ في حالة الاستعجاؿ (08)ىذه الميمة ثمانية 

-89مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ  (12)أما عف عمل مجمس الإدارة فقد حددت المادة 
 : المذككر أعلاه، أيف نصت عمى تداكؿ مجمس الإدارة في المسائل التالية234

 .مخطط العمل السنكؼ كالمتعدد السنكات-

 .الجداكؿ التقريرية كالنفقات كميزانية الككالة-

 .النظاـ الداخمي المتعمق بالتنظيـ الداخمي لمككالة كسيرىا-

 .حصيمة النشاط السنكية، كالسنكية المحاسبية كالمالية-

 :كما يدلي برأيو في مكضكع الصفقات كالاتفاقيات كيتداكؿ أيضا في

 .مشاريع بناء عمارات كاكتسابيا كبيعيا كمبادلتيا-

قبكؿ اليبات كالكصايا كتخصيصيا كتصريح السمطة الكصية، فضلا عف ذلؾ، كل التدابير -
 .التي يراىا مناسبة كضركرية لأداء ميمتو عمى نحك أفضل

في المسائل " كيمكف لمجمس الإدارة في ىذا الإطار أف يستعيف بأؼ شخص يراه أىلا
 2المطمكب مناقشتيا أك مف شأنيا أف تفيد في المداكلات
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في الأخير، كجب الإشارة أف أعضاء مجمس الإدارة لمككالة الكطنية لمسح الأراضي 
يباشركف مياميـ بذاتو الصفة مجانا، إلا إذ تعمق الأمر بالمصاريف التي أنفقكىا في مجاؿ 

 .1التنقل كالإقامة بمناسبة ممارسة كظائفيـ

يعيف مدير الككالة الكطنية لمسح الأراضي بمكجب مرسكـ تنفيذؼ يصدر : المدمر-ب
بناءات عمى اقتراح كزير المالية، كما تنتيي ميامو بالطريقة نفسيا احتراما لقاعدة تكازؼ 

 : الأشكاؿ القانكنية، كيختص مدير الككالة بصفة أساسية بالمياـ التالية

 تنفيذ قرارات مجمس الإدارة -1

 .تمثيل الككالة أماـ مختمف الجيات القضائية كالإدارية-2

 .إبراـ مختمف الصفقات كالعقكد التي تككف الككالة طرفا فييا-3

إصدار أكامر بالصرؼ فيما يتعمق بميزانية الككالة حسب الشركط المحددة في القكانيف -4
 .كالتنظيمات المعمكؿ بيا

 .ممارسة السمطة السميمة عمى مستخدمي الككالة-5

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح- خامسا  مياي ال

يمكف تصنيف مياـ الككالة الكطنية لمسح الأراضي إلى مياـ عادية كأخرػ استثنائية 
 :نتطرؽ إلييا عمى النحك التالي

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح-أ  المياي العادية لم

باعتبار الككالة الركيزة الأساسية في عممية المسح العقارؼ فقد حدد ليا المشرع عدة 
 : المذككر أعلاه تتمثل أساسا في234-89مياـ في المادة الخامسة مف المرسكـ رقـ 
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تنفيذ أعماؿ التحقيق العقارؼ الخاصة برسـ الحدكد كالطبكغرافيا بأساليب أرضية أك -
بتصكير المساعي العنكني، اللازمة لكضع مسح عاـ للأراضي، ترقيـ العقارات الممسكحة 

 .في السجل العقارؼ 

تحضير العقكد كالممفات المتعمقة بأشغاؿ لجاف مسح الأراضي كرسـ الحدكد المنصكص -
 .عمييا في إطار التنظيـ الذؼ يخضع لو إجراء مسح الأراضي العاـ كتتكلى الكتابة ليا

القياـ بتحرير مخططات المسح العاـ للأراضي كالكثائق الممحقة بيا ضبطيا باستمرار -
نشاء البطاقات العقارية التي تسمح بتككيف السجل العقارؼ   .كا 

تطبيق عمميات تطابق مسح الأراضي مع السجل العقارؼ التي تمسكو إدارات الحفع -
 .العقارؼ 

تنظيـ الأرشفة كالاستشارة كنشر الكثائق المتعمقة بمسح الأراضي بكسائل الإعلاـ الآلي -
 .كالسير عمى ضبطيا بانتظاـ

تراقب الأشغاؿ التي يريدىا كينجزىا المساحكف كمكاتب الدراسات الطبكغرافية التابعة 
 .لمخكاص لحساب الإدارات العمكمية

 ـالة الـطنية لمسس الأراضح-ب  :المياي ا س ثنائية لم

نظرا لككف الككالة الكطنية لمسح الأراضي تحتكؼ عمى عدد الإطارات المتككنة في 
المجاؿ التقني ككذا القانكني، فقد خكليا المشرع الجزائرؼ عدة صلاحيات كسمطات في مجاؿ 

الجرد العاـ لعقارات أملاؾ الدكلة، كىذا ما تـ تحديده بنص المادة السابعة مف المرسكـ 
 : المذككر أعلاه فيما يمي234-89التنفيذؼ رقـ 

 تنظيـ مصنف المعطيات التي تسمح بتككيف جرد عاـ لعقارات الأملاؾ الكطنية كمعالجتيا-

 .إعداد الأساليب كالمنظكمات الحديثة لتسيير ىذا الجرد كضبطو بانتظاـ-



 

 

 

إنتاج بيانات إحصائية حسب دكرية ملائمة تعكس مشتملات الممتمكات العقارية التابعة -
 .للأملاؾ الكطنية كتطكرىا

 :لجنة مسس الأراضح

 المؤرخ في 134-92لقد نصت المادة السابعة مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 المتضمف 25/07/1976 المؤرخ في 62-76 المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ رقـ 07/04/1992

إعداد مسح الأراضي العاـ عمى إنشاء لجنة المسح الأراضي مف أجل كضع الحدكد لكل 
 .بمدية مجل إجراءات تطبيق كتنفيذ عممية المسح العقارؼ 

كمف أجل تسميط الضكء عمى ماىية المجنة ارتأينا تقسيـ ىذا الفرع إلى أربعة أقساـ 
نعالئ مف خلاليا كل مف تشكيمة المجنة ككيفية اجتماعيا كصلاحياتيا ككيفية تنفيذ قراراتيا 

 :كذلؾ عمى النحك التالي

 ـ   ش مج لجنة مسس الأراضح: أ

 المذككر أعلاه تتشكل لجنة 134-92عملا بنص المادة السابعة مف المرسكـ رقـ 
 :مسح الأراضي مف الأعضاء الآتي بيانيـ

قاضي مف المحكمة التي تكجد البمدية ضمف دائرة اختصاصيا رئيسا، كيعيف ىذا القاضي -
 .1رئيس المجمس القضائي

 .رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أك ممثمو، نائبا لمرئيس-

 .ممثل لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة-

 .ممثل لممصالح المالية الأملاؾ الكطنية-
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في دائرة اختصاص محكمة كجكد البمدية مكضكع إجراءات عممية المسح، لككنيـ أعمـ مف غيرىـ الكضعية القانكنية 
 .لمعقارات



 

 

 

 .ممثل لكزارة الدفاع الكطني-

 .ممثل لمصمحة التعمير في الكلاية-

 .مكثق تعينو الييئة المنكلة في المنظمة المينية-

 .ميندس خبير عقارؼ تعينو الييئة المخكلة في المنظمة المينية-

 .المحافع العقارؼ المختص إقميميا أك ممثمو-

 .المسؤكؿ المحمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي أك ممثمو-

عمى أف تشكل المجنة إذا تحمق الأمر بالمسح العقارؼ المنجز في المساحات ك 
المكاقع المحمية بممثل عف مديرية الثقافة بالكلاية كبالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج 

المناطق الحضرية بممثل عف المصالح المحمية لمفلاحة كممثل آخر تابع لممصالح المحمية 
لمرؼ، عمى أف يتكلى العضك الممثل لمككالة الكطنية لمسح الأراضي مياـ الكتابة لمجنة مع 
العمـ أف كافة الأعضاء المذككريف أعلاه باستثناء الرئيس يعينكف مف قبل الكالي بناءا عمى 

 .1طمب مف مسؤكؿ الشؤكف العقارية كشؤكف أملا الدكلة في الكلاية

حيث قد أحسف المشرع الجزائرؼ عندما قاـ بإنشاء ىذه المجنة ممثمة بكافة قطاعات 
الدكلة عمى أساس عممية المسح تمس كل الأملاؾ كطنية كانت أك خاصة أك كقفية، كليذا 
كاف مف الضركرؼ اشتراؾ كل القطاعات التي يمكف أف تمس حقكقيا بمناسبة إجراء مسح 
 .الأراضي لكي تبدؼ رأييا في المكضكع كتقكـ بتنكير المجنة بالأمكر التقنية كالخاصة بيا

  يفية اج ماع لجنة مسس الأراضح: ثانيا

 المتضمف 25/03/1976 المؤرخ في 62-76تنص المادة الثامنة مف المرسكـ رقـ 
 :إعداد مسح الأراضي العاـ عمى ما يمي
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 .تجتمع المجنة بناءا عمى طمب مسؤكؿ الكلاية مسح الأراضي كبناءا عمى دعكة مف رئيسيا"

كيحرر محضر مفصل عف المداكلات، كتتخذ قراراتيا بأغمبية الأصكات كيجب أف 
يككف عمى الأقل ثمث أعضائيا حاضريف، كفي حالة تساكؼ الأصكات يرجع صكت الرئيس، 

 ".كتنفذ قرارات المجنة بمكجب قرار مف الكالي

  مج ـصطليات لجنة مسس الأراضح: ثالثا

تتمتع لجنة مسح الأراضي بصلاحيات أعطاىا إياىا المشرع في نص المادة التاسعة 
 المتعمق بمسح الأراضي العاـ 1976 مارس 25 المؤرخ في 62-76مف المرسكـ رقـ 
 :كتنحصر فيما يمي

 .جمع كل الكثائق كالبيانات مف أجل تسييل إعداد الكثائق المسحية-1

التثبت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حكؿ حدكد عقاراتيـ، كفي حالة كجكد اتفاؽ، -2
 .التكفيق فيما بينيـ إذا أمكف ذلؾ

البث، بالاستناد إلى جميع الكثائق العقارية، كلاسيما السندات كشيادات الممكية المسممة -3
عمى اثر عمميات المعاينة لحق الممكية المتممة في نطاؽ الثكرة الزراعية في جميع 

المنازعات التي يمكف تسكيتيا بالتراضي، عمما أنو يجب عمى المالكيف كالحائزيف الأخرييف 
لمحقكؽ العينية أف يحضركا في عيف المكاف كأف يدلكا بملاحظتيـ عند الاقتضاء، كلا يككف 
ذلؾ إلا بعد إيداع مخطط مسح الأراضي كالكثائق الممحقة بو عف الاقتضاء بمقر البمدية في 

 مف 14 ك 10مدة شير بحيث يحث لممعنييف الاطلاع عميو كىذا ما أكدتو المادتيف 
 . المذككر أعلاه63-76المرسكـ رقـ 

كبعد سماع أعضاء لجنة مسح الأراضي لاعتراضات الأشخاص طبيعية كانت أف 
معنكية يقكـ بفحص الشكاكػ كالكثائق المكتكبة كيحاكؿ الكصكؿ إلى التكفيق بيف المتنازعيف، 
كفي الحالة العكسية تحرر الحدكد المؤقتة لعقارات كما كاف يجب أف يككف عميو في المخطط 



 

 

 

مع الأخذ بعيف الاعتبار لمحيازة كيعطي أجل ثلاثة أشير لممالكيف أك المتنازعيف مف أجل 
الاتفاؽ عمى حدكدىـ الخاصة بالعاقر أك مف أجل رفع دعكػ أماـ الجيات القضائية 

 .المختصة إقميميا كىنا كجب عمينا التفرقة في انعقاد الاختصاص القضائي النكعي

فإذا تعمق الأمر بنزاع قائـ بيف شخصيف أك أكثر مف الأشخاص الذؼ يحكميـ القانكف 
الخاص كالأشخاص الطبيعية أك الشركات المدنية كالتجارية فالاختصاص ىنا يعكد إلى 

 .القضاء العقارؼ 

أما إذا تعمق الأمر بكجكد أحد الأطراؼ النزاع مما تحكمو مبادغ كأحكاـ القانكف 
العاـ، كالييئات كالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارؼ فالاختصاص ىذا يعكد أساسا إلى 

 .كما يمييا مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية (800)القضاء الإدارؼ عملا بأحكاـ المادة 

  نفمذ  رارات لجنة مسس الأراضح: را عا

 المتعمق 1976 مارس 25 المؤرخ في 62-76تنص المادة الثانية مف المرسكـ رقـ 
أف تنفيذ القرارات الصادرة عف لجنة مسح الأراضي لا : "بمسح الأراضي العاـ عمى ما يمي
 ".تككف إلا بمكجب مقرر مف الكالي

يستنتئ مف المادة المذككرة أعلاه، أف قرارات المجنة بتشكيمتيا القانكنية لا تككف نافذة 
كىذا رغـ أف مياـ . إلا بعد أف، بصدر الكالي المختص إقميميا بشأنيا مقررا يقضي بتنفيذىا

المجنة تعد قضائية منيا فنية أك إدارية، فيي تحاكؿ تكفيق بيف المعنييف في حالة عدـ 
الاتفاؽ كىي التي تبث في ذلؾ النزاع الذؼ لـ يسكػ التراضي،  كما إسناد الرئاسة لمقاضي 

 .كترجيح صكتو إلا دليلا عمى إعلاء سمطة القضاء داخل ىذه المجنة

اـللفف العقارر : الفرع الثانح لـة  اـن ال ا عـن لإدارة أمط  الد  الأ 

ييدؼ التحقيق العقارؼ الذؼ يقكمكف بو الأعكاف التابعكف لإدارة أملاؾ الدكلة كالحفع 
العقارؼ إلى الكصكؿ إلى تعريف دقيق ككاضح لمممكية العقارية مف حيث المساحة كطبيعة 



 

 

 

العقار كمف حيث صاحب تمؾ الممكية، كمف أجل التعرؼ عمى التشكيمة القانكنية للأعكاف 
 .القائميف عمى عممية التحقيق العقارؼ بمناسبة عممية مسح الأراضي ككذا المياـ المسندة ليـ

اـن القائممن  مل  ممية ال لقمي العقارر -1   ش ممة الأ 

 جكيمية 17طبقا لمتعميمة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية بتاريخ 
 فاف التحقيق العقارؼ في إطار عممية المسح العقارؼ يقكـ بو عكنيف محققيف ينتمي 19991

أحدىما إلى مصمحة الحفع العقارؼ كالآخر إلى مصمحة أملاؾ الدكلة، كما يشارؾ في 
التحقيق عكف مف البمدية بصفتو ممثلا ليذه المجمكعة فيما يخص الأملاؾ العقارية التابعة 

 .لمبمدية

اـن القائممن  مل  ممية ال لقمي العقارر -2 اـل زامات الأ   اـج ات 

لقد جاءت مذكرة العمل المذككر مرجعيا أعلاه، بجممة مف المياـ كالصلاحيات التي 
يجب عمى الأعكاف القائميف عمى عممية التحقيق العقارؼ مباشرتيا كيمكف تمخيصيا فيما 

 :يمي

 ـ  فح مرلمة الأ مال ال لضمررة: أ

ىنا عمى العكف المحقق التابع لمصمحة أملاؾ الدكلة أف يطمع عمى كل الكثائق التي 
جمعيا كالمتعمقة بنقل الحقكؽ العقارية لصالح الدكلة كأف يحضر تدخمو في الميداف عمى 

 :أساس المعمكمات في تمؾ الكثائق كمف بيف ذلؾ الكثائق نذكر

 Senat us cunsultatمخططات قانكف -

مخططات محاضر التحقيقات الإجمالية كالجزئية المصادؽ عمييما كالغير المصادؽ -
 عمييما

                                                           
المتعمقة بدكر المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدكلة في عمميات التحقيق العقارؼ المندرجة في إطار إعداد الأراضي - 1

 .العاـ



 

 

 

 مخططات كسجلات محتكيات الغابات-

قرارات تأميـ الأراضي في إطار تطبيق أحكاـ الأمر المتضمف الثكرة الزراعية كأيضا قرارات -
 إرجاع ىذه الأراضي إلى ملاكيا الأصمييف كالمخططات المتعمقة بيا

عقكد منح قطع الأراضي التابعة لممستثمرات الفلاحية الناتجة عف إعادة تنظيـ المزارع -
 الاشتراكية سابقا

 73-71الكثائق المتعمقة بأملاؾ الدكلة كأملاؾ البمدية، كما كانت قبل صدكر الأمر رقـ -
  المتضمف قانكف الثكرة الزراعية1971 نكفمبر 08المؤرخ في 

 الكثائق المتعمقة بعمميات نزع الممكية التي تمت عمى مستكػ البمدية المعنية-

المخططات الخاصة بالتنازلات كمنح الامتيازات كالتخصيصات المتعمقة بالأملاؾ التابعة -
 .لمدكلة

 .1قائمة العقكد المشيرة بالمحافظة العقارية-

 .الكثائق المحفكظة عمى مستكػ المصالح الجبائية-

 مرلمة الأ مال الممدانية: ثانيا

تتـ عممية تحديد العقارات عممية بحضكر الملاؾ المجاكريف أك ممثمييـ المككميف كىذا 
 .مبدأ يجب العمل بو ميما كانت الصفة القانكنية لممالؾ

في ىذا الصدد، مف خلاؿ تعيينو كمحقق فاف عكف مصمحة أملاؾ الدكلة مككل 
 .أيضا لتمثيل الدكلة في تعييف حدكد العقارات التي ىي ممؾ لمدكلة

كليذا يجب أف يعمل، مستعينا عند الضركرة بالكثاؽ المجمعة، عمى أف لا تمتد 
 .ادعاءات الملاؾ المجاكريف إلى ممحقات العقارات التابعة لمدكلة

                                                           
 .كالتي يطمبيا مف طرؼ المحافع العقارؼ المختص إقميميا- 1



 

 

 

كما يجب عميو أف يقكـ بالدفاع عف مصالح الدكلة أماـ لجنة مسح الأراضي، في 
حالة احتجاجات مف طرؼ الغير، بينما خلاؿ عممية التحقيق ينصب اىتماـ المحقق التابع 

 .لأملاؾ الدكلة بصفة خاصة عمى المعمكمات المتعمقة بالحقكؽ العقارية التابعة لمدكلة

كلمقياـ بيذه العممية عمى أحسف ما يراـ، يتحتـ عميو الإحاطة بمجمكعة النصكص 
التشريعية كالتنظيمية التي صدرت غداة الاستقلاؿ كأدت إلى أيمكلة بعض الأملاؾ العقارية 

 .لمدكلة

فيكذا تتـ دراسة السندات، العقكد كادعاءات الأشخاص مع الأخذ بعيف الاعتبار 
 :الحالات التالية

يـ ر ي -1 جـب المرس  ـة أـ ممغاة  م بـر 23 المؤرخ فح 03-62معامطت ممن  أك 
1962 

 كل المعاملات، عمميات 1962 أكتكبر 23 المؤرخ في 03-62منع المرسكـ رقـ 
البيع، إيجارات الأملاؾ العقارية كالإيجارات الزراعية التي كقعت عمى أملاؾ شاغرة باستثناء 
العمميات التي تـ القياـ بيا لصالح الجماعات العمكمية أك لجاف التسيير التي تـ اعتمادىا 

 .آنذاؾ مف طرؼ الدكلة

يـ ب ططن  : ما صرح ىذا المرس

 في الجزائر أك خارج الجزائر ما 1962العقكد كالاتفاقيات التي تـ ابرميا منذ أكؿ جكيمية -
 .1962عادا تمؾ المتعمقة بتجديد إيجارات كقعت قبل 

 .1962كل العقكد المبرمة في الخارج بعد أكؿ جكيمية -

فإذا تبيف مف التحقيق أف السند المعتمد بو مخالف لمنصكص السابقة الذكر، يتعيف 
 .الاتصاؿ بالمصالح الكلائية المعنية لطمب إلغائو



 

 

 

رـ جنسية أجنبية آلت -2 رـمن ذ أراضح فطلية  انت مم  لأشخائ طبيعممن أـ معن
لـة  ممكم يا لمد

 بممكية الدكلة لممستثمرات 1963 أكتكبر 18 المؤرخ في 388-63نظـ المرسكـ رقـ 
 .الفلاحية التابعة للأشخاص الطبييف كالمعنكييف ذكؼ الجنسية الأجنبية

 1971 نكفمبر 08 المؤرخ في 73-71مددت ىذه الأحكاـ فيما بعد بمكجب الأمر 
، إلى كل الأراضي الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية التابعة 1المتضمف الثكرة الزراعية

 .للأجانب باستثناء الرعايا المغاربية كالتكنسييف

كبعدىا منح حق انتفاع عمى ىذه الأراضي، إلى مستغمييف فلاحييف بصفة جماعية أك 
 المتضمف 1987 ديسمبر 08 المؤرخ في 19-87فردية في إطار العمل بأحكاـ القانكف رقـ 

كتحديد حقكؽ المستغميف  الكطنية، للأملاؾ التابعة الفلاحية الأراضي استغلاؿ كيفية ضبط
 .ككاجباتيـ

غير أنو مف المحتمل أف بعض الأملاؾ يككف قد أفمت للإحصاء في الكقت المناسب 
 .كىك محل شغل حاليا مف طرؼ أشخاص قد يعتدكا بعقكد إيجار أبرمكىا مع الملاؾ القدامى

 .فمثل ىذه الأملاؾ يجب اعتبارىا تابعة لمدكلة ميما كانت ادعاءات شاغمييا

أـرجعت -3 جـب أل اي الأمر الم ضمن الثـرة الزرا ية  الأراضح الخاصة ال ح أممت  م
 فيما  عد إلل مطكيا

 المتضمف 1971 نكفمبر 08 المؤرخ في 73-71في إطار العمل بأحكاـ الأمر رقـ 
الثكرة الزراعية، أممت الأراضي الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية التي لـ تكف تتكفر في 
ملاكيا شركط المستغميف كما حددىا الأمر كحكلت ىذه الأراضي إلى الصندكؽ الكطني 

 .لمثكرة الزراعية
                                                           

 .، المتضمف قانكف الثكرة الزراعية، النص القانكني السابق1971 ديسمبر 08 المؤرخ في 73-71الأمر رقـ - 1



 

 

 

 1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90فيما بعد كعمى اثر صدكر القانكف رقـ 
، المتضمف التكجيو العقارؼ، شرع في استرجاع الأراضي المعنية إلى ملاكيا 1المعدؿ كالمتمـ

الأصمييف بشرؾ أف  لا يككف ىؤلاء الملاؾ قد سمككا سمككا معاديا لثكرة التحرير الكطني أك 
اكتسبكا الأراضي خلاؿ ثكرة التحرير الكطنية كما لا يمكف أف تككف الأراضي المعنية قد 

سقطت تحت مفعكؿ التقادـ المكسب، كحيف تكفر ىذه الشركط يحق لمالؾ الأصمي المطالبة 
 .باسترجاع أراضيو شريطة أف لا تكف ىذه الأراضي فقدت كجيتيا الفلاحية

 1983 أكت 13 المؤرخ في 18-83منحت في إطار العمل بإحكاـ القانكف رقـ 
 .المتعمق باكتساب الممكية العقارية الفلاحية عف طريق استصلاح الأراضي

في حالة استحالة إرجاع الأراضي المطالب بيا لعدـ تكفرىا عمى الشركط المذككرة، يحق 
لممالؾ المعني أف يستفيد بتعكيض عيني إف أمكف ذلؾ عمى الأراضي التابعة للأملاؾ 

 .الكطنية أك تعكيض مالي

بناءا عمى ما سبق يجب ألا يقتصر التحقيق العقارؼ عمى دراسة السندات القديمة 
 .التي قد لا تعبر عف الكضعية الحالية حتى ك إف كانت مشيرة

بل يجب التعمق في التحريات كمحاكلة الكشف عف قرارات تأميـ تككف قد صدرت       
 .ك معرفة فيما إذا صدرت قرارات استرجاع كفيما إذا كاف ىذا الاسترجاع جزئي أك كمي

مـية لمؤسسات  ا عة  انت فطلية أراضح-4 رـميا  ي  م الـطنح لمثـرة  الصندـق  إلل  ل
 الزرا ية

 1971 نكفمبر 08 المؤرخ في 73-71 مف الأمر رقـ 19تطبيقا لأحكاـ المادة 
المتضمف الثكرة الزراعية تـ تحكيل الأراضي الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية التابعة 

                                                           
، المتضمف التكجيو العقارؼ المعدؿ كالمتمـ، النص القانكني 1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90القانكف رقـ - 1

 .السابق



 

 

 

لمؤسسات كىيئات عمكمية إلى الصندكؽ الكطني لمثكرة باستثناء تمؾ المخصصة لمبحث 
 .1كالتعميـ

رغـ ىذا، بقيت الأملاؾ المعنية مسجمة عمى مستكػ المحافظات العقارية باسـ 
 .ملاكيا الأصمييف كعميو لا يمكف الأخذ بالسندات القديمة المشيرة كالمتعمقة بيذه الأملاؾ

إف ىذه الأراضي ىي ممؾ لمدكلة كيتعيف التكفل بيا عمى ىذا الأساس خلاؿ عمميات 
 .التحقيق العقارؼ 

اـلبمدية سا قا-5  ـ ح العرض   أراضح مجم

 المذككر أعلاه أيضا عمى أف تحكؼ أراضي 73-71 مف الأمر رقـ 19نصت المادة 
 .مجمكعات العرش كالبمديات إلى الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية

 مف القانكف رقـ    85كتـ فيما بعد تأكيد ممكية الدكلة ليذه الأراضي بمكجب المادة 
 .2 المتضمف التكجيو العقارؼ المعدؿ كالمتمـ1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 90-25

فالمادة السالفة الذكر نصت عمى أف أراضي العرض كالبمدية التي تـ إدماجيا في 
 نكفمبر 08 المؤرخ في 73-71الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية تطبيقا لأحكاـ الأمر رقـ 

 01 المؤرخ في 30-90 مف القانكف رقـ 18، تبقى ممكا لمدكلة طبقا لأحكاـ المادة 1971
 .3 كالمتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ1990ديسمبر 

كما صرحت ىذه المادة بأف شاغمي الأراضي المعنية الحائزيف عمى عقكد مسممة 
 19-87 كالقانكف رقـ 1971 نكفمبر 08 المؤرخ في 73-71عملا بأحكاـ الأمر رقـ 
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 .، النص القانكني السابق1990 نكفمبر 18 المؤرخ في 25-90 مف القانكف رقـ 85المادة - 2
 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ، 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30-90 مف القانكف رقـ 18المادة - 3

 .النص القانكني السابق



 

 

 

 ديسمبر 08 المؤرخ في 19-87، يخضعكف إلى القانكف رقـ 1971 ديسمبر 08المؤرخ في 
1987. 

مف جية أخرػ يجب أف لا ينسى أف البعض مف الأراضي المذككرة تـ إدراجو في 
المحيطات العمرانية كخصص لانجاز بعض المشاريع في إطار القياـ بعمميات التييئة 

 .العمرانية

فعمى التحقيق العقارؼ في ىذه الحالة أف يحاكؿ تبييف الظركؼ التي تمت فييا 
 .تحكيلات ىذه الأراضي

 الأمط  ال ح   سند ليا-6

 أنو في غياب سندات الممكية، 1998 ماؼ 24 المؤرخة في 16جددت التعميمة رقـ 
 .تتـ معاينة حقكؽ الممكية عف طريق التحريات

يرمي التحقيق في ىذه الحالة إلى محاكلة معرفة فيما إذا كاف شغل ممؾ معيف ىك 
 .نتيجة حيازة مطابقة لأحكاـ القانكف المدني أك ىك مجرد شغل غير شرعي

في ىذا الصدد يجدر التذكير بأف الحيازة مفيكـ قانكني ذك آثار ترمي إلى تسكية 
 .الملاؾ الذيف يفتقدكف لسندات تثبت حقكقيـ كىذا رغـ شرعية ىؤلاء الملاؾ

فمف خلاؿ ىذا المفيكـ لا يتعمق الأمر إذف بتسكية حالات ناتجة عف مجرد شغل 
 .غير شرعي للأملاؾ

كانطلاقا مف ىذا المبدأ، فاف دكر عكف أملاؾ الدكلة يتمثل في التحقيق مف أف 
 .ادعاءات الأشخاص المعنييف لا تتعمق بأملاؾ قد تككف تابعة لمدكلة

 :كىكذا بالنسبة لكل عقار مشغكؿ بدكف سند يجب القياـ بما يمي

 .تفحص سجل المحتكيات لمعرفة فيما إذا كاف الممؾ المعني مقيد كممؾ لمدكلة-



 

 

 

في حالة عدـ كجكد أؼ معمكمة في السجل تخص العقار المعني، القياـ بأبحاث عمى -
مستكػ المحافظة العقارية قصد معرفة فيما إذا كاف ىذا العقار ممؾ سابق لشخص طبيعي 

 .أك معنكؼ سقطت حقكقو كحكلت لمدكلة

كفي حالة عدـ الحصكؿ عمى أؼ معمكمة عمى مستكػ المحافظة العقارية يتعيف مكاصمة -
البحث عمى مستكػ المصالح الجبائية كمحاكلة الكشف عمى مستكػ محفكظات ىذه 
المصالح عف احتماؿ كجكد مالؾ قديـ لـ يتمكف إشيار حقكقو عمى مستكػ المحافظة 

 .العقارية

 العقارات المر مة فح لساب العقارات غمر المطالب بيا أثناء أشغال مسس الأراضح-7

 مكرر مف 23 المعدلة لممادة 2018مف القانكف المالية لسنة 1 89فانو حسب المادة 
 المعدؿ كالمتمـ المتضمف إعداد مسح 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75الأمر 

 :الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ كالتي تنص عمى مايمي

يسجل كل عقار تابع لخكاص لـ يطالب بو خلاؿ عمميات مسح " مكرر 23المادة 
سنة مف تاريخ إيداع كثائق المسح  (15) عشرة 15كيرقـ ترقيما مؤقتا لمدة " الأراضي

 .بالمحافظة العقارية

في حالة المطالبة عمى أساس سند ممكية مشير خلاؿ الآجاؿ المذككرة أعلاه، يقكـ 
المحافع العقارؼ في غياب دعكػ قضائية قائمة، بعد التحريات المعيكدة كالتحقيق لدػ 
 .مصالح أملاؾ الدكلة كمسح الأراضي، بالترقيـ النيائي لمعقار المطالب بو باسـ مالكو

كفي حالة المطالب عمى أساس سند غير مشير أك عمى أساس الحيازة طبقا لمتشريع 
مف تاريخ إيداع كثائق المسح لدػ المحافظة العقارية،  (02)المعمكؿ بو، في أجل سنتيف 

يقكـ المحافع العقارؼ، بعد التحريات المعيكدة كتحقيق لدػ مصالح أملاؾ الدكلة كمسح 
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باسـ المعني، يبدأ سريانو مف  (02)الأراضي بالترقيـ المؤقت لمعقار المطالب بو لمدة سنتيف 
 .تاريخ إيداع الطمب

إذا تبيف مف نتيجة التحقيق أف العقار المطالب بو ممؾ لمدكلة أك الجماعات المحمية  
 .يرقـ العقار المعني فكرا بصفة نيائية كفق نتائئ التحقيق

سنة المذككر أعلاه، يرقـ العقار نيائيا باسـ  (15)بعد استنفاذ أجل خمس عشرة 
 .الدكلة

 05/04/2018 المؤرخة في 14060كىذا ما كرد أيضا في المذكرة المركزية رقـ 
تيدؼ إلى شرح التدابير الجديدة كتكضيح مجاؿ تطبيقيا ككذا تحديد الإجراءات الكاجب 

اتباعيا في ىذا الشأف حيث تضمنت ىذه التعديلات مف جية تسجيل في حساب ما يسمى 
العقارات ا لتابعة لمخكاص غير " العقارات الغير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي"

المطالب بيا خلاؿ عممية مسح الأراضي كالتي لـ تتمكف مصالح المسح مف تعييف مالكييا 
كحائزييا أثناء التحقيقات المسحية كمف جية أخرػ تسكيتيا مف قبل مصالح الحفع العقارؼ، 

بالتنسيق لاسيما مع مصالح أملاؾ الدكلة كمصالح مسح الأراضي كىذا كفقا للإجراءات 
 .المسطرة

كما تجدر الإشارة في البداية إلى أف ىذا التدبير الجديد جاء محل الإجراء السارؼ 
" المفعكؿ في ىذا الإطار كالمتمثل في تسجيل ىذا النكع مف العقارات في حساب المجيكؿ

 .(غياب الملاؾ أك الحائزيف في الميداف)كالذؼ لا يعكس الكضعية القائمة في الكاقع 

بالفعل، لكحع في إطار أشغاؿ مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ، تمقي 
مصالح المسح عراقيل تتعمق أساسا بغياب أصحاب الحقكؽ أثناء التحقيق ككذا الصعكبة 
 .تحديد الملاؾ أك الحائزيف الفعمييف لبعض العقارات الخاضعة لإجراء مسح الأراضي العاـ
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 .المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي



 

 

 

     2421كما مف المفيد التذكير بأف الإدارة المركزية حددت مف خلاؿ التعميمتيف رقـ 
، إجراء تسمح 04/09/2004 ك 03/05/2003 المؤرختيف عمى التكالي في 4618ك 

بتسكية عدد معتبر مف ىذه العقارات إلا أف ىذا الإجراء لـ يحقق الأىداؼ المرجكة كييدؼ 
متابعة عمميات مسح الأراضي بكتيرة مقبكلة كالسماح بإعداد كثائق مسح مكثكقة، مف 

الضركرؼ كضع الإجراء إلا كىك تسجيل العقارات لمخكاص غير المطالب بيا أثناء عممية 
 .مسح الأراضي كالتي لـ نتمكف مف تحديد مالكييا أثناء ىذه العممية

 أمط   انت ملج نزع ممكية دـن أن م ي  لدمد لقـق شاغمميا-8

-76أدت بعض عمميات نزع الممكية التي تمت مباشرتيا في إطار أحكاـ المرسكـ 
 إلى أخذ حيازة أملاؾ مف طرؼ الييئات النازعة لمممكية، 1976 ماؼ 25 المؤرخ في 48

 .دكف أف يتـ تحديد حقكؽ شاغمي ىذه الأملاؾ

إف ىذه الكضعية نتئ عنيا حالات قانكنية بقيت عالقة إلى أف جاءت مجمكعة أحكاـ 
 .ترمي إلى تسكيتيا

 فيكذا كامتثالا للإجراءات المتبعة عادة فيما يخص معاينة الحقكؽ العقارية، نصت 
، 1989 أكت 23 المؤرخة في 554، رقـ (داخمي، عدؿ، مالي)التعميمة الكزارية المشتركة 

عمى تحديد حقكؽ الأشخاص المنزكع منيـ ممكيتيـ، عمى أساس سندات ممكية ك في غياب 
 .ىذه السندات عمى أساس العناصر التي تشكل بداية إثبات لحق الممكية

غير أنو كلأسباب مختمفة، لـ يكاصل العمل بمجمكعة الأحكاـ التي جاءت ىذه 
 .التعميمة إلى نيايتو كبقيت بعض الحالات عالقة إلى حد اليكـ

 :كعميو يجب التكفل بيذه الكضعيات خلاؿ عمميات مسح الأراضي كىذا بالعمل عمى

 .تحديد قطع الأراضي التي كانت محل نزع الممكية-



 

 

 

التعرؼ عمى الشاغميف الأصمييف ليذه الأملاؾ، عند الاقتضاء بالاستعانة بصالح البمدية -
 .المعنية كالييئات التي بادرت بنزع الممكية

تعييف حقكؽ ىؤلاء الشاغميف الأصمييف عمى أساس المعمكمات المسجمة في المحافظات -
 .العقارية

في غياب سندات كافية، دراسة الكثائق التي بإمكانيا أف تشكل بداية إثبات كخاصة -
الشيادات الجبائية كالمخططات المعدة في إطار القكانيف العقارية القديمة كشيادات الإحصاء 

 .الخ...المعدة في إطار عمميات الثكرة الزراعية

مف خلاؿ ىذه التحريات يتعمق الأمر بإعادة تشكيل الكضعية القانكنية لمعقارات 
المعنية كما كانت قبل مباشرة عمميات نزع الممكية، كىذا حتى يتسنى فيما بعد لممصالح 

 .1المعنية القياـ بعمميات التسكية اللازمة

كييدؼ تحقيق كذلؾ إلى ترسيـ عدة نقاط أساسية كعدـ إدراج أؼ ممؾ لمدكلة أك 
البمدية ضمف الممؾ الخاص، كمف أجل ذلؾ يحق لصالح أملاؾ الدكلة عمى غرار الملاؾ 
الآخريف تقديـ ملاحظاتيـ كاحتجاجاتيـ، كتدكينيا في السجل المعد لذلؾ خلاؿ فترة الإيداع 

ككالعمل عمى إثبات الحقكؽ العينية العقارية الأخرػ كالأعباء . بمقر البمدية كالمقدرة بشير
التي تثقل كاىل العقار المعني، كيقصد بالحقكؽ العينية الأخرػ تمؾ المتفرعة عف حق 

الممكية كالتي تشمل حق الانتفاع، الارتفاؽ كالتصرؼ أما الأعباء التي تثقل كاىل العقار ىي 
كما يسير التحقيق عمى إبراز كتعريف ذكؼ . الخ... التأمينات العينية مف رىف كحقكؽ امتياز

 . الحقكؽ سكاء كانكا مالكيف أك حائزيف أشخاص طبيعييف أك معنكييف
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دكر المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدكلة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي 
 .العاـ



 

 

 

كاثر جميع كل المعمكمات السابقة يتـ كضعيا في بطاقة تسمى ببطاقة التحقيق 
بالبطاقة : ىذا في المناطق الريفية، أما في المناطق العمرانية فتسمى (T7)العقارؼ نمكذج 

بالنسبة لمعقارات الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة  (T8)الكصفية لمعقار المبني نمكذج 
، بالنسبة لمممكيات المثبتة حدكدىا كبطاقة الأشخاص (T4)كبطاقة مجمكعة الممكية نمكذج 

 .بالنسبة لممالكيف الذيف خضعكا لمتحقيق (T5)الطبيعية كالمعنكية نمكذج 

كلعل الملاحظة الجكىرية التي يمكف الإشارة إلييا ىك أف التحقيق العقارؼ ىذا كالذؼ 
يجارؼ عممية المسح يختمف عف ذلؾ الذؼ تضمنو القانكف الرامي لإحداث إجراء لمعاينة 

فالتحقيق بمقتضى . حق الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريق التحقيق العقارؼ 
ىذا القانكف يطبق في المناطق التي لـ تشمميا عممية المسح مع استثناء الأملاؾ العقارية 

مف ىذا القانكف " 4"الكطنية كالأراضي المسماة سابقا عرش كالأملاؾ الكقفية، كطبقا لممادة 
يمكف لكل شخص طبيعي أك معنكؼ يمارس حيازة عل عقار سكاء بنفسو مباشرة أك بكاسطة 
شخص آخر أك لو سند ممكية أؼ لـ يعد يعكس الكضعية الحقيقية الحالية لمعقار، أف يطمب 

مف مسؤكؿ الحفع العقارؼ الكلائي فتح تحقيق عقارؼ لمعاينة حق الممكية كتسميمو سند 
ممكيتو، ىذا كيباشر عمميات التحقيق في إطار ىذا القانكف محقق عقارؼ يعيف مف قبل 
مسؤكؿ مصمح الحفع العقارؼ الكلائي يككف مف بيف الأعكاف المكضكعيف تحت سمطتو 

كبالرجكع إلى الأسباب التي أدت إلى بركز مشركع . كالمنتميف لسمؾ مفتشي أملاؾ الدكلة
ىذا القانكف يتضح الاختلاؼ بينو كبيف التحقيق العقارؼ المندرج في إطار عمميات المسح 
العقارؼ، ذلؾ نشأ لتغطية النقص الناشئ في سير عمميات المسح، حيث أف يتـ بالمكازة 

كبصفة متباينة عف عمميات مسح الأراضي العاـ كالترقيـ في السجل العقارؼ، كما أف يباشر 
بطمب مف المدعى لحق ممكية مما يجعل ىذا الإجراء يكتسب الطابع الاختيارؼ كالجزئي، 
 .1ككنو لا يشمل كل إقميـ البمدية كلا يشمل كل الأفراد بل يعني بالذيف يقدمكف طمبا بذلؾ فقط
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فإذا كاف العقار يحكز عمى السند الرسمي الذؼ يثبت الممكية لصاحبو، فاف المآؿ 
الطبيعي لو يككف في استصدار ترقيـ نيائي، ينتيي في آخر المطاؼ بالدفتر العقارؼ الذؼ 
يعد السند الكحيد لإثبات الممكية في الأراضي الممسكحة، أما إذا كاف العقار لا يحكز عمى 
السند الذؼ يثبت الممكية لصاحبيا فينا، لا يمكف أف يككف إلا أماـ فرضيتيف الأكلى ترقيـ 
مؤقت لمدة أربعة أشير إذا تكافرت شركط الحيازة المنصكص عمييا في القانكف المدني ك 
الثانية ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف إذا تعمق الأمر بعقار لا يحكز صاحبو حيازة تكسبو العقار 

 .بالتقادـ

 كالتحقيق يتـ سكاءا كجدت السندات أـ لـ تكجد، فتقديـ السند لا يمنع مف القياـ 
بالتحريات، بل يجب الفحص الدقيق لتمؾ الكثائق المقدمة كمف أجل ذلؾ يجب العمل عمى 
أف يتحقق الأعكاف مف قانكنية المستندات المقدمة ليـ التي يجب أف تتكفر فييا كل مميزات 
السند المقبكؿ بالنظر إلى التشريع المعمكؿ بو لإثبات حق الممكية، كحداثة المعمكمات التي 

 .1تحتكييا إلى جانب دقة السند المقدـ، فقد لا يعكس الكضعية الحقيقية لمعقار

فإذا كاف يحكز عمى السند الرسمي الذؼ يثبت الممكية لصاحبو، فاف المآؿ الطبيعي 
لو يككف في استصدار ترقيـ نيائي، ينتيي في آخر المطاؼ بالدفتر العقارؼ الذؼ يعد السند 

 .الكحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي الممسكحة

أما إذا كاف العقار لا يحكز عمى السند الذؼ يثبت الممكية لصاحبو فينا، لا يمكف أف 
نككف إلا أماـ فرضيتيف الأكلى ترقيـ مؤقت لمدة أربعة أشير إذا تكافرت شركط الحيازة 

المنصكص ع لييا في القانكف المدني كالثانية ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف إذا تعمق الأمر بعقار 
 .لا يحكز صاحبو حيازة تكسبو العقار بالتقادـ

 الملافظة العقاررة: الفرع الثالث
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 1771إف المحافظة العقارية مؤسسة قديمة النشأة، إذ يرجع تاريخ تأسيسيا إلى عاـ 
بفرنسا عمى يد لكيس الخامس عشر حاكـ فرنسا آنذاؾ، ككانت تسمى بمحافظة الرىف 

، حيث كمفت أساسا باستقباؿ اعتراضات la conservation des hypothèquesالعقارؼ 
الدائنيف كبما أف فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة فرنسية، فقد أرست قكانينيا عمى ىذا 

الإقميـ كمف تمؾ النصكص تشريعية المنظمة لمعقارات التي استمر العمل بيا غداة الاستقلاؿ 
 لحداثة الدكلة الجزائرية مف جية كعدت 1962 ديسمبر 31بمكجب القانكف المؤرخ في 

تنافييا مع مبادغ السيادة الكطنية مف جية ثانية كأحكاـ الشير العقارؼ الخاصة بالرىكف 
 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 03/01/1959 المؤرخ في 41-5العقارية لاسيما القانكف رقـ 

 الذؼ كاف ييدؼ إلى تنظيـ عممية الشير في 28/12/1959 المؤرخ في 59-1436
مناطق التطكير العقارؼ، حيث ألزـ محافع الرىكف بمكجبو بضركرة مسؾ كا عداد فيرس 
عقارؼ لتقييد كل تصرؼ بغير مف العقارات المتصرؼ فييا سكاءا كانت ىذه التصرفات 

 .1معدلة أك ناقمة أك مجزئة لحق الممكية

نـية -1  ـلدمد طبيع يا القان دـ  الملافظة العقاررة   المقص

يمكف معالجة تعريف المحافظة العقارية ككذا طبيعتيا القانكنية في قسميف، أؼ تتناكؿ 
بالدراسة في القسـ الأكؿ مدلكؿ المحافظة العقارية مف الناحيتيف الاصطلاحية ك المغكية في 

حيف نعالئ في القسـ الثاني تحديد الطبيعة القانكنية لممحافظة العقارية كذلؾ عمى النحك 
 :التالي

 مدلـل مصطمس الملافظة العقاررة-أ

يختمف مدلكؿ مصطمح المحافظة العقارية باختلاؼ الزاكية التي تنظر منيا إليو، مما 
 .يجعمنا نفرؽ بيف المدلكؿ المغكؼ كالمدلكؿ المصطمحي
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رـ لمملافظة العقاررة-  المدلـل المغ

 .1تعني حفع، صيانة، الحفاظ، أمانة بيت الأميف: ( la conservation )الملافظة

 .2 كاؽ محافع لمتغير le conservateurكالقائـ بعممية الحفع فييا يسمى المحافع العقارؼ 

مف القانكف  (683)، أصل لكممة عقار، كالمقصكد بو حسب المادة foncièreالعقارية 
 .المدني كل شيء مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو مف دكف تمف

 :المدلـل ا صططلح لمملافف العقاررة-

يقصد بالمحافظة العقارية تمؾ الييئة الإدارية المكمفة قانكنا بحفع العقكد كالقرارات 
نشاء كتعديل كانقضاء حق مف الحقكؽ العينية الأصمية كالتي تيدؼ  المتضمنة أساسا نقل كا 
إلى تطبيق كاحتراـ قكاعد الشير العقارؼ مف أجل الكصكؿ إلى استقرار المعاملات المدنية 

 .بكجو عاـ كاستقرار المعاملات العقارية بكجو خاص

نـية لمملافظة العقاررة-ب  الطبيعة القان

 المتضمف 1975 نكفمبر 12 المؤرخ في 74-75مف الأمر رقـ  (20)تنص المادة 
 :إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ عمى ما يمي

تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظكف عقاريكف مكمفكف بمسؾ السجل العقارؼ، "
تماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارؼ، كذلؾ مف أجل الشركع في نظاـ الإشيار  كا 

 ."الجديد بمكجب ىذا الأمر

 :مف نفس القانكف عمى ما يمي (21)كما تنص المادة 
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 .2008الخامس، الصادرة مف كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
2 -R.Terki, M.Cabbabé « lexique juridique » S.N.E.D, Alger 5eme édition, année 1992, p65 



 

 

 

أف تنظيـ المحافظات العقارية كقكاعد سيرىا، ككذلؾ صلاحيات كشركط التعييف "
 ".المحافظيف العقارييف، سيحدد بمكجب مرسكـ

يستنتئ مف خلاؿ قراءة النصيف المذككريف أعلاه، أف المشرع قد أنشأ المحافظات 
العقارية كقد حدد مياميا الأساسية بشكل عاـ، كلكنو ترؾ أمر قكاعد سيرىا كصلاحياتيا 
كتعييف المحافظيف العقارييف المشرفيف عمييا إلى التنظيـ، مما يجعمنا نبحث عف الطبيعة 

 مارس 02 المؤرخ في 65-91القانكنية لممحافظة العقارية مف خلاؿ المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
 المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفع العقارؼ كالذؼ نص 1991

 :صراحة في المادة الثانية منو عمى ما يمي

تعتبر المحافظة العقارية، مصمحة عمكمية مكضكعة تحت كصاية كزارة المالية، "
 .كيشرؼ عمييا محافع عقارؼ، كىي تتبع مديرية الحفع العقارؼ عمى مستكػ الكلاية

 ."ينسق أعماليا مفتشكف جيكييف لأملاؾ الدكلة كالحفع العقارؼ 

يستنتئ مف خلاؿ التمعف في نص المادة الثانية المذككرة أعلاه، أف المحافظة العقارية 
ما ىي إلا مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارؼ كىي مسيرة مف طرؼ شخص يسمى المحافع 

 .العقارؼ التابعيف لمديرية العقارؼ الكلائية، كالتي بدكرىا تعمل تحت كصاية كزارة المالية

 ال نظيي الداخمح لمملافظة العقاررة-1

 65-91المذككرة أعلاه، تـ إصدار المرسكـ التنفيذؼ رقـ  (21)عملا بنص المادة 
 المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفع 02/03/1991المؤرخ في 

 :منو عمى ما يمي (17)العقارؼ كالذؼ نص في المادة 

يبيف التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالمحافظات العقارية في شكل أقساـ، "
 ".كشركط تسيرىا بقرار مف الكزير المكمف بالمالية



 

 

 

الأمر الذؼ أدػ في أخر المطاؼ، كبعد مركر ثلاثة أشير مف صدكر المرسكـ 
 04/06/1991التنفيذؼ المذككر أعلاه، إلى إصدار قرار كزارؼ مف كزير المالية مؤرخ في 

 .كالذؼ بمكجبو تـ تحديد التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالمحافظات العقارية

كلمعالجة التنظيـ الداخمي لممحافظة العقارية ارتأينا تقسيـ المكضكع إلى قسيميف كذلؾ 
 :عمى الشكل التالي

 ـ  م  ب الملافف العقارر : أ

تخضع عممية الشير إلى سمطة إدارية، يختمف المشرؼ عمييا عف دكلة إلى أخرػ، 
 .1فيناؾ مف أسندىا لقاضي، كما ىك الحاؿ في مصر، كأستراليا كألمانيا

أما في الجزائر فقد كمف المحافع العقارؼ بمسؾ مختمف العقكد كالقرارات القضائية 
 اللازمة الشير في المحافظة العقارية

كلكف لكي يصبح المحافع العقارؼ يتمتع بالصفة كالصلاحيات اللازمة لمباشرة ميامو 
المنصكص عمييا في مختمف النصكص التشريعية كالتنظيمية ذات الصمة بالشير العقارؼ، 
كاف لابد مف تكافر عدة شركط شكمية كمكضكعية تخص المحافع العقارؼ كىذا ما سكؼ 

 :نتناكلو بالدراسة عمى النحك التالي

 شرـو  عممن الملافف العقارر -1

لمعالجة شركط التحاؽ المحافع العقارؼ في منصبو، كجب عمينا التفرقة بيف حقبتيف 
 :زمنيتيف مختمفتيف يمكف حصرىما عمى النحك التالي

بـر 31الف رة المم دة من -أ  1992 مارس 14 إلل 1988 أك 
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 31/10/1988 المؤرخ في 212-88طبقا لممادة السادسة مف المرسكـ رقـ 
المتضمف شركط التعييف في المناصب العميا باليياكل المحمية التابعة لكزارة المالية ك 
 14تصنيفيا، كاف المحافظكف العقاريكف يعينكف مف طرؼ المكظفكف المرتبيف في الصنف 

فأكثر الذيف ينتمكف إلى سمؾ متخصص في شعبة نشاط المنصب العالي عمى أف يككنكا قد 
قضكا ثلاثة سنكات عمى الأقل خدمة في إدارة المالية، كما يمكف أف يعينكف مف المكظفكف 

 الذيف ينتمكف إلى سمؾ متخصص في شعبة نشاط المنصب العالي عمى أف 12في الصنف 
 .يككنكا قد قضكا ثلاث سنكات عمى الأقل خدمة في إدارة المالية

مـنا ىذا14/03/1992الف رة المم دة من -ب   إلل م

 المحدد 14/03/1922 المؤرخ في 116-92بعد صدكر المرسكـ التنفيذؼ رقـ 
لقائمة لمناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفع العقارؼ كشركط التعييف 

 المذككر أعلاه، أصبح المحافع العقارؼ 212-88فييا كتصنيفيا، كالذؼ ألغي المرسكـ رقـ 
مصنف ضمف الإطارات العميا لمدكلة، كىك يأتي في المرتبة الرابعة حسب قائمة المناصب 

رئيس : "العميا لمصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفع العقارؼ كالمرتبة عمى النحك التالي
 ".مصمحة، رئيس قسـ، مكتب المحافع العقارؼ، رئيس مفتشية، رئيس قسـ، رئيس فرقة تنمية

 :كلا يمكف الترشح لمنصب محافع العقارؼ إلا الأشخاص الذيف تتكافر فييـ الشركط التالية

التمتع برتبة مفتش رئيسي أك متصرؼ إدارؼ مع كجكب تكافر أقدمية لا تقل عف خمس -
 .سنكات في مصالح الحفع العقارؼ أك أملاؾ الدكلة

أك التمتع برتبة مفتش مع كجكب تكافر أقدمية لا تقل عف خمسة سنكات في مصالح الحفع -
العقارؼ أك أملاؾ الدكلة، مع كجكب أداء اليميف القانكنية بعد القبكؿ في المناصب كقبل 

البدء في العمل في المجمس القضائي المختص إقميميا، كىذا ما أكدتو المادة الخامسة مف 
 المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ كالتي 25/03/1976  المؤرخ في 63-76المرسكـ رقـ 

 :تنص عمى ما يمي



 

 

 

قبل البدء في العمل فاف المحافظيف العقارييف، رؤكساء مكاتب المحافظات، يسجمكف "
عمميـ بقمـ كتاب المجمس القضائي المختص إقميميا، كيؤدكف اليميف أماـ نفس المجمس 

 .القضائي مف أجل القياـ بالمياـ التي أنيطت بيـ بكل إخلاص كيقيف

كلعل اشتراط المشرع الجزائرؼ أداء اليميف القانكنية لممحافع العقارؼ قبل البدء في 
العمل، لو ما يبرره مف الناحية المعنكية البحتة عمى أساس أف عمل المحافع العقارؼ لا يقل 

 :أىمية مف عمل القاضي فيك يتمتع بثلاث صفات يمكف تمخيصيا فيما يمي

يشترؾ عمل المحافع العقارؼ مع عمل القاضي في : الملافف العقارر لو دـر  ضائح-أ
ككف الاثناف يعملاف عمى تطبيق كتنفيذ النصكص التشريعية كالتنظيمية السارية المفعكؿ، 
كخير دليل عمى ذلؾ سمطة المحافع العقارؼ في رفض الإيداع أك الشير في حالة عدـ 

 مف 100 ك 99استيفاء الشركط الشكمية كالمكضكعية المنصكص عمييا في المادتيف 
 . المتضمف تأسيس السجل العقارؼ 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76المرسكـ رقـ 

يعتبر المحافع العقارؼ مكظفا عمكميا يشرؼ عمى : الملافف العقارر لو دـر إدارر - ب
إدارة كتسيير المحافظة العقارية التي تحت سمطتو، كبيذه الصفة يككف مسؤكلا عمى جميع 
الأخطاء المرتكبة مف طرؼ مكظفيو في حدكد إخلالو بالتزاـ مف التزاماتو المينية، كبالتالي 

 .فالمسؤكلية الإدارية المنكطة بو قائمة، كذلؾ في الحدكد التي رسميا لو القانكف 

يعتبر المحافع العقارؼ شخص مف الأشخاص المكمفة : الملافف العقارر لو دـر ج ائح-ج
بتحصيل الجباية العقارية، عمى أسا أف كل عممية إشيار ميما كاف نكعيا، يقكـ المستفيد 
منيا بإيداع مبالغ مالية تمثل رسكـ عقارية عف تمؾ العممية، إلا ما استثناه القانكف بنص 
كمثاؿ ذلؾ التصرفات المنصبة عمى بيع السكنات الاجتماعية أيف يعفى مالؾ السكف مف 

 .دفع رسكـ عقارية مف أجل تمميكو ذلؾ العقار

 



 

 

 

 مياي الملافف العقارر -د

 المتعمق 1976 مارس 25 في 63-76لقد حددت المادة الثالثة مف المرسكـ رقـ 
 :بتأسيس السجل العقارؼ مياـ المحافع العقارؼ فيما يمي

 .إعداد كمسؾ مجمكع البطاقات العقارية كاممة-

إعداد الإجراءات اللازمة لطمبات الإشيار العقكد المتضمنة الممكيات العقارية كالحقكؽ -
 .العينية الأخرػ 

 .فحص العقكد-

كتابة البيانات في السجلات العقارية الخاصة بالحقكؽ العينية كالتكاليف العقارية المؤسسة -
 .عمى العقارات الخاضعة للإشيار كجميع الشكميات اللاحقة ليذا الإشيار

 .المحافظة عمى العقكد كالمخططات كجميع الكثائق المتعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيار-

 .إعطاء المعمكمات المكجكدة في كثائقيـ كالمتعمقة بالعقارات المذككرة إلى الجميكر-

تنسيق كمراقبة مكاتب المحفظة العقارية التابعة لاختصاصو، كالتي تـ إحداثيا بمكجب -
 .المادة الرابعة أدناه

كزيادة عمى اختصاصات المحافع العقارؼ المذككرة أعلاه، فيك مطالب بترقيـ 
العقارات الممسكحة في السجل العقارؼ بمجرد استلامو كثائق المسح، كتسميـ الدفاتر العقارية 
متى استكفت الشركط الشكمية كالمكضكعية المنصكص عمييا قانكنا، ككذا اعداد الشيادات 

 . متى طمب منو ذلؾ ذكؼ الشأف1العقارية
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 .الخاصة بالعقار المقصكد كالتصرفات الكاقعة عميو كالقيكد الكاردة عميو كأصحاب الحقكؽ العينية المتعمقة بو



 

 

 

 أ ساي الملافظة العقاررة: ثانيا

 المتضمف تحديد التنظيـ الداخمي 04/06/1991باستقراء القرار الكزارؼ المؤرخ في 
لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالحفع العقارؼ، يتبيف لنا أف المحافظة العقارية تتشكل مف أقساـ 

 :رئيسية كىي

 .قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة-

 .قسـ مسؾ السجل العقارؼ كتسميـ المعمكمات-

 قسـ ترقيـ العقارات الممسكحة-

 :سكؼ نقكـ بعرض مكجز لكل قسـ مف الأقساـ السالفة الذكر كذلؾ عمى النحك التالي

 ـمميات الملاس ة-أ   سي الإمداع 

يعتبر ىذا القسـ مف أىـ أقساـ المحافظة العقارية، حيث يتـ بكاسطتو مباشرة 
، كما يعتبر القسـ المسؤكؿ عف عممية قبكؿ أك 1الإجراءات الأكلية الخاصة بالشير العقارؼ 

 .رفض الكثائق الكاجبة الشير في المحافظة العقارية

، كحسب الترتيب العددؼ، تسميمات العقكد كالقرارات  كيدكف في سجل الإيداع يكما بيكـ
القضائية، كبصفة عامة جداكؿ الكثائق المكدعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار دكف ترؾ 

بياض أك كتابة بيف الأسطر، كيسمـ إلى الممتمس سندا يتـ الإشارة فيو إلى مراجع سجل 
الإيداع الذؼ سجل بمكجبو كل تسميـ لمكثائق، كينفذ الإجراء بتاريخ ىذه التسميمات كحسب 
ترتيبيا كيقفل كل يكـ مف قبل المحافع العقارؼ كيكقع مع قبل القاضي الذؼ تكجد بدائرة 

اختصاصو المحافظة العقارية، كتكدع نسخة في كل مف سجلات الإيداع المقفمة أثناء السنة 
المنصرمة، بدكف مصاريف لدػ قمـ كتاب المجمس القضائي المختص إقميميا كمما لا شؾ 
أف اليدؼ مف ذلؾ ىك الحفاظ عمى نسخة منو لمرجكع إلييا كقت الحاجة في حالة ضياع 
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السجل أك تمفو، كيتكلى قسـ الإيداع فضلا عف ذلؾ تحصيل الرسكـ كالحقكؽ المترتبة عف 
 .1عممية الإشيار العقارؼ 

أما عف مسير ىذا القسـ، فيجب أف يختار مف ضمف المكظفيف الذيف تككف ليـ دراية 
كاممة بأحكاـ الشير العقارؼ لحساسية مياـ القسـ المذككر آنفا كيجب أف يككف المترشح 
لرئاسة كتسيير القسـ مف الأشخاص الذيف يتمتعكف برتبة المفتشيف أك المراقبيف ك المثبتيف 
بياتو الصفة كالذيف يثبتكف أقدمية لا تقل عف خمس سنكات داخل إدارة أملاؾ الدكلة أك 

 .2الحفع العقارؼ 

مـات-ب  ـسميي المعم   سي مس  السجج العقارر 

يشرؼ عمى ىذا القسـ مكظف مف المكظفيف الذيف يتمتعكف بصفة مراقبيف أك مفتشيف 
عمى أف يثبتكا أقدمية لا تقل عف خمس سنكات عمل في مجاؿ أملاؾ الدكلة كالحفع 

 .العقارؼ 

كتتمحكر أساسا مياـ ىذا القسـ في ترتيب كتنظيـ مختمف الكثائق المكدعة بقسـ 
الإيداع كتسجيميا بالسجل العقارؼ الذؼ يمسؾ كيحيف ليستكفي كل المعمكمات متى يككف 

 .3صكرة صادقة لمكضعية الحالية كالمادية كالقانكنية لمعقارات

كما يتكلى ىذا القسـ العمل عمى استخراج الشيادات العقارية بناء عمى طمب 
الممتمسيف كذلؾ بغية الحصكؿ عمى بطاقة تثبت الكضعية الفعمية كالقانكنية لمعقار كقت 

 .طمب المعمكمات، كل ذلؾ مقابل رسـ ثابت يدفعو الممتمس كقت طمب المعمكمات
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 11 كالتي تعدؿ أحكاـ المادة 2015 مف قانكف المالية لسنة 651كما تشير المادة 
 1975 نكفمبر 12 المكافق لػ 1395 ذؼ القعدة عاـ 08 المؤرخ في 74-75مف الأمر رقـ 

 :كالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارؼ كما يأتي

يقكـ العكف المكمف بمسؾ السجل العقارؼ لترقيـ العقارات الممسكحة في السجل : 11المادة 
 .العقارؼ عمى أساس كثائق المسح

لـة-ت   سي  ر يي العقارات الممس

يعد ىذا القسـ أىـ قسـ يتعامل مع إدارة مسح الأراضي العاـ، إذ يقكـ باستقباؿ 
الكثائق المسحية، كيساىـ في التحقيقات العقارية المنجزة أثناء عمميات إعداد مسح الأراضي، 
كتسميـ شيادات الترقيـ المؤقت أك النيائي لأصحاب الشأف، كما يسمـ الدفاتر العقارية متى 

 كالمرسكـ التطبيقيف لو تحت 74-75تـ استيفاء الإجراءات المنصكص عمييا في الأمر رقـ 
 .63-76 ك 62-76رقـ 

 :كتكلت المحافظة العقارية بػ

 مس  السجج العقارر -1

 المذككر أعلاه، إذ يعتبر 74-75مف الأمر رقـ  (12)ك (3)لقد أشارت إليو المادتيف 
بمثابة الكضعية القانكنية لمعقارات كيبيف تداكؿ الحقكؽ العينية كلا يمسؾ لقرار السجل إلا مف 

قبل المحافع العقارؼ كذلؾ عمى أساس أنو يعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات عمى مستكػ 
 .إقميـ كل بمدية

كيرمي مسؾ السجل العقارؼ إلى الشركع في نظاـ الشير الجديد المؤسس بمكجب 
ىذا الأمر المتمثل في نظاـ الشير العيني الذؼ يبسط نطاؽ تطبيق القكة الثبكتية المطمقة 

لممعمكمات كالبيانات المسجمة بالسجل العقارؼ كيدعـ الائتماف العقارؼ كالعمل عمى استقرار 
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المعاملات العقارية، لأف المحرر المراد شيره بالمحافظة العقارية، لا يتـ إلا بعد المراقبة 
 .1الدقيقة في ىكية الأطراؼ كفي صحة الأكراؽ المقدمة لممحافظة العقارية مف أجل شيرىا

 ـة ال طا ات العقاررة-2  مس  مجم

تكمف المحافظة العقارية بمسؾ مختمف البطاقات العقارية التي يختمف شكميا 
 :كمكضكعيا باختلاؼ حالة كطبيعة العقار كيمكف تصنيفيا عمى النحك التالي

  طا ة  قاررة شخصية-أ

لا تككف ىذه البطاقة إلا في المناطق غير الممسكحة، كبالتالي فيي ترتبط بنظاـ 
الشير الشخصي كتستبدؿ مباشرة ببطاقة عقارية لقطع الأراضي كذلؾ بعد إتماـ إجراءات 

 .المسح العقارؼ 

  طا ة  قاررة لقطع الأراضح-ب

تحدث بطاقة قطع الأراضي لمممكية بالنسبة لكل كحدة عقارية مكجكدة في مسح 
الأراضي العاـ الذؼ تـ إعداده، كالكحدة العقارية ىي مجمكع القطع المجاكرة التي تشكل 
ممكية كاحدة أك ممكية عمى الشيكع ك المثقمة بنفس الحقكؽ كالأعباء كىذا ما نصت عميو 

 المتعمق 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76مف المرسكـ رقـ  (23)كأكدتو المادة 
 .بتأسيس السجل العقارؼ 

تحدث بطاقة قطع الأراضي لمممكية بالنسبة لكل كحدة عقارية مكجكدة في مسح 
الأراضي العاـ الذؼ تـ إعداده، كالكحدة العقارية ىي مجمكع القطع المجاكرة التي تشكل 
ممكية كاحدة أك ممكية عمى الشيكع كالمثقمة بنفس الحقكؽ كالأعباء كىذا ما نصت عميو 

 المتعمق 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76مف المرسكـ رقـ  (23)كأكدتو المادة 
 .بتأسيس السجل العقارؼ 
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  طا ة  قاررة لضررة-ج

 المذككرة أعلاه 63-76 مف المرسكـ رقـ 27لقد نصت عمييا كحددت معناىا المادة 
 :بقكليا

تعد بطاقة عقارية لكل عقار حضرؼ كلكل جزء مف عقار حضرؼ حسب مفيكـ "
 كتعد بطاقة العقار الحضرؼ حتى في حالة عدـ كجكد مسح الأراضي، كفي ىذه 21المادة 

لى اسـ، الشارع، كالرقـ  ".الحالة يعيف العقار بالاستناد إلى البمدية التي يقع فييا كا 

يـ ر ي : ثانيا  مارس 25 المؤرخ فح 62-76مياي الملافظة العقاررة فح ظج المرس
  الم ضمن إ داد مسس الأراضح العاي1976

 المذككر أعلاه، أف المشرع 62-76الملاحع عند استقراء أحكاـ المرسكـ رقـ 
الجزائرؼ لـ يحدد أؼ مياـ لممحافظة العقارية بل ركز فقط عمى الإجراءات العممية لعممية 

 .المسح العقارؼ ككذا تشكيمة لجنة المسح كمياميا

يـ ر ي : ثالثا  مارس 25 المؤرخ فح 63-76مياي الملافظة العقاررة فح ظج المرس
  الم عمي ب تسيس السجج العقارر 1976

باعتبار المحافظة العقارية ىي المآؿ الكحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصة سكاء 
كاف ذلؾ في المناطق الممسكحة أك في المناطق غير الممسكحة، فقد خكؿ ليا المشرع عدة 

 المذككر آنفا، كلعل أىـ صلاحيتيف يمكف التطرؽ إلييا 63-76صلاحيات في المرسكـ رقـ 
في ىذا الإطار، صلاحية ترقيـ العقارات الممسكحة ككذا صلاحية تسميـ الدفتر العقارؼ كىذا 

 :ما سكؼ نتطرؽ إليو بالدراسة كذلؾ عمى النحك التالي

لـة-1  صطلية  ر يي العقارات الممس

فكر الانتياء مف عممية المسح العقارؼ مف طرؼ المصالح الإدارية المختصة، تكدع 
كثائق المسح لدػ المحافظة العقارية المختصة إقميميا كذلؾ مف أجل تحديد حقكؽ الممكية 



 

 

 

كالحقكؽ العينية الأخرػ كشيرىا في السجل العقارؼ، كيككف مكضكع ىذا الإيداع مثبت 
بمحضر تسميـ يحرره المحافع العقارؼ، عمى أف يككف ذلؾ المحضر محل إشيار كاسع في 
أجل أقصاه ثمانية أياـ ابتداء مف تاريخ إيداع كثائق الأراضي كلمدة أربعة أشير بكل كسيمة 
عامة كمناسبة كىذا قصد تمكيف المالكيف كذكؼ الحقكؽ العينية العقارية الأخرػ مف تسميـ 

 .1كل كثيقة تشيد حقكقيـ عمى العقارات الممسكحة مف المحافع العقارؼ 

 :كيجب أف يسير المحافع العقارؼ عمى تحقيق ما يمي

 .أف يككف فرع الترقيمات العقارية عممياتيا كجاىزا أثناء البدء في عممية المسح العقارؼ -

 .أف تككف البطاقات العقارية المككنة لمسجل العقارؼ مكجكدة بكمية كافية-

أف يككف الأعكاف المكمفكف بعمميات الترقيـ العقارؼ مطمعيف عمى الأحكاـ التنظيمية قبل -
 .2استلاـ كثائق المسح

 T10كيتـ الترقيـ العقارؼ عمى أساس معمكمات مدرجة في البطاقة العقارية نمكذج 
المعدة مف طرؼ مصالح المسح كالتي تحتك عمى كل المعمكمات الضركرية لتحديد الطبيعة 

القانكنية لمعقار المعني كالمعمكمات المحتكاة في السجل العقارؼ، بحيث أف دراسة ىاتو 
 :الكثيقة يمكف أف تبيف إحدػ الحالات التالية

 .عقار بسند-

عقار بدكف سند لكنو محل حيازة تممؾ المالؾ الظاىر مف خلاؿ مدتيا أف يكتسب حق -
 .الممكية بالتقادـ المكسب

عقار بدكف سند كلا يكجد أؼ عنصر لممحافع العقارؼ بتحديد كجكد حقكؽ عينية لصالح -
 .المالؾ الظاىر
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 .1عقارات لـ تكف مكضكع مطالبة مف أؼ شخص كاف-

كتبعا لمحالات المذككرة أعلاه، لا يمكننا تصكر إصدار الترقيـ العقارؼ إلا في 
 :الحالتيف الاثنيف الآتي بيانيما عمى النحك التالي

 :يمكف تصكره في حالتيف كىما: ال ر يي العقارر المؤ ت-أ

  ر يي  قارر مؤ ت لمدة أربعة أشير-

يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة أربعة أشير يجرؼ سريانو ابتداء مف يكـ الترقيـ، بالنسبة 
لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانكنية كالذيف يمارسكف حسب 

المعمكمات الناتجة عف كثائق مسح الأراضي، حيازة تمسح ليـ باكتساب الممكية عف طريق 
التقادـ المكسب كيصبح الترقيـ نيائيا عند انقضاء المدة المحددة قانكنا إذا لـ يعمـ المحافع 
العقارؼ بأؼ اعتراض يتعمق بحق الممكية أك فيما إذا سحبت أك رفضت الاعتراضات التي 

 .2تككف قد حدثت

  ر يي  قارر مؤ ت لمدة سن من-

 25 المؤرخ في 63-76مف المرسكـ رقـ  (14)لقد نصت عمى ىذه الحالة المادة 
 : المتضمف تأسيس السجل العقارؼ بقكليا1976مارس 

يجرؼ سريانو ابتداء مف يكـ إتماـ ىذا الترقيـ  (02)يعتبر الترقيـ مؤقت لمدة سنتيف "
بالنسبة لمعقارات التي ليس لماكييا الظاىريف سند لو إثبات كافية، كعندما لا يمكف لممحافظة 
العقارؼ أف يبدؼ رأيو في تحديد حقكؽ الممكية كيصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند اقتضاء 
المدة المحددة في الفترة السابقة، إلا إذا سمحت كقائع قانكنية لممحافع العقارؼ بالتثبت بصفة 
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مؤكدة مف أف الحقكؽ العينية الكاجبة الشير في السجل العقارؼ يككف قد اطمع عمييا في 
 ".غضكف ذلؾ، عف طريق أؼ شخص معني

 المذككر 63-76مف المرسكـ رقـ  (15)كالملاحع مف خلاؿ الاطلاع عمى المادة 
 :أعلاه، أف المشرع قد حدد إجراءات الاحتجاج المتعمق بالترقيـ المؤقت عمى النحك التالي

 .كجكب تبميغ المحافع العقارؼ الأطراؼ المتخاصمة بمكجب رسالة مكصى عمييا-1

إعطاء المحافع العقارؼ صلاحية مصالحة الأطراؼ المتخاصمة كفي حالة الإيجابية -2
تحرير محضر مصالحة يمكـ الجميع، كفي الحالة السمبية يتـ تحرير محضر عدـ مصالحة 

 .مع تبميغو للأطراؼ المتخاصمة

 أشير مف تاريخ تبميغ محضر عدـ المصالحة 6كجكب رفع الدعكػ القضائية خلاؿ -3
 .1كذلؾ تحت طائمة عدـ القبكؿ المثار تمقائيا مف طرؼ القاضي المختص إقميميا كنكعيا

كجكب شير الدعاكؼ القضائية في المحافظة العقارية، لكي لا يككف العقار محل النزاع -4
 .عرضو لمتصرؼ فيو بدكف عمـ المتصرؼ إليو حسف النية

 ال ر يي العقارر النيائح-

يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحكز مالككىا سندات أك عقكد أك كل 
الكثائق الأخرػ المقبكلة، طبقا لمتشريع المعمكؿ بو، لإثبات حق الممكية كىذا ما أكدتو المادة 

 . المذككر أعلاه63-73مف المرسكـ رقـ  (12)

كالملاحع في ىذه الحالة إذ المحافع العقارؼ يسمـ الدفتر العقارؼ مباشرة إلى 
الشخص المعني كالذؼ يممؾ العقار الممسكح بالسندات المقبكلة لإثبات الممكية العقارية 
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 .يختص القاضي الإدارؼ في الفصل في النزاعات التي يككف أحد أطرافيا شخصيا خاضعا لمقانكف العاـ



 

 

 

كبالتالي لا ينتظر أؼ مدة لتقديـ الاعتراضات الممكنة مف المعترضيف لقكة كحجية سند 
 .الممكية الذؼ يحكزكه صاحب العقار

 صطلية  سميي الدفا ر العقاررة-2

الدفتر العقارؼ ىك السند القانكني الكحيد المثبت لمممكية العقارية الخاصة في 
الأراضي الممسكحة، كلا يسمـ إلا للأشخاص الذؼ تثبت ممكيتيـ لمعقارات الذيف يحكزكنيا، 

كسكؼ نرجى التفصيل في دراسة الدفتر العقارؼ إلى الفصل الثاني مف ىذا الباب لاعتبارات 
 .منيجية بحتة

 الإجراءات العممية لممسس العقارر : الم لث الثانح

بعد تعرضنا إلى معالجة ماىية المسح العقارؼ ككذا الآليات المؤسسية المتدخمة في 
عممية المسح، نعرج في ىذا المبحث إلى مكضكع الإجراءات العممية لتنفيذ عممية المسح 
العقارؼ، أيف قسمناه إلى مطمبيف حسب الترتيب الزمني لكل مرحمة إذ ندرس في المطمب 

الإجراءات العممية لممسح العقارؼ في حيف نخصص المطمب الثاني لدراسة إجراءات : الأكؿ
 :الشير العقارؼ كذلؾ عمى النحك التالي

لـية لعممية المسس العقارر : المطمب الأـل  الإجراءات الأ

تعد عممية  المسح العقارؼ الركيزة الأساسية لتحقيق نظاـ الشير العقارؼ العيني، 
كنظرا لممزايا الذؼ يحققيا ىذا النظاـ فاف المشرع الجزائرؼ كاف صارما كشكميا إلى نكعا 

كبيرا في اتخاذ كتنفيذ إجراءات المسح مف تاريخ إعلاف الكالي المختص عمى انطلاؽ العممية 
 .إلى تاريخ شير الكثائق المسحية لدػ المحافظة العقارية المختصة إقميميا

كلتبياف الإجراءات الأكلية التي أتى بيا المشرع في إطار انطلاؽ عممية المسح 
العقارؼ، ارتأينا تقسيـ ىذا المطمب إلى ثلاثة فركع، نخصص الفرع الأكؿ جمع الكثائق 

اللازمة لمتعرؼ عمى الممكيات العامة كالكقفية في إطار عممية المسح في حيف نخصص 



 

 

 

الفرع الثاني لمعالجة تجزئة الإقميـ البمدؼ مكضكع عممية المسح العقارؼ ، أما الفرع الثالث 
 :فسكؼ يككف في دراسة عممية التحقيق كتعييف الحدكد كذلؾ عمى النحك التالي

الملاؾ أك الحائزيف لمعقار المكجكد في الأراضي المراد مسحيا، كبالتالي تجنب قياـ 
 .النزاعات الإدارية أك القضائية فيما بعد لغياب الأطراؼ المعنية في عممية المسح

قميـ البمدية المعنية، كجب  كزيادة عمى قرار الكالي المتضمف افتتاح عممية المسح كا 
عميو أيضا أف يقكـ بإصدار قرار مكازؼ يعمف مف خلالو تشكيمو، لجنة المسح البمدؼ عملا 
بنص المادة السابقة مف المرسكـ السالف الذكر أعلاه، كذلؾ لمسير الحسف كالفعاؿ لمعممية، 

 .كقد أشرنا إلى تشكيمة كمياـ المجنة في المبحث الثاني مف الفصل الأكؿ الباب الثاني

 ـفية فح إطار : الفرع الأـل اـل مـية  ثـائي الطزمة لم عرا  مل الممكيات العم جمع ال
  ممية المسس العقارر 

يتكلى مدير مكتب المسح عمى المستكػ الكلائي، كخطكة أكلى عممية البحث عف 
 : كالمتمثمة أساسا في1جميع المخططات المتكفرة ك المتعمقة بالبمدية مكضكع المسح

 . الخاصة بالمناطق الريفية1/50.000 أك 1/25.000خريطة عمى سمـ -

 .2المخططات المشيخية-

 .1/4000المخططات النمكذجية التي تـ إعدادىا بمكجب قانكف ؼ ر عمى سمـ -

 .المخططات النمكذجية الجزئية كالإجمالية المصادؽ عمييا-
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 1/1/1الخاصة بمسح الأراضي كالترقية المؤقت فقرة 



 

 

 

 .1مخططات الغابات المتكاجدة عمى إقميـ البمدية-

مخططات كضع الحدكد للأراضي المؤممة في إطار الثكرة الزراعية كالتي استرجعت فيما -
 .2بعد

 .مخططات المستثمرات الفلاحية الفرعية التي كانت خاطفة لنظاـ التسيير الذاتي-

مخططات الخاصة بالمستثمرات الفلاحية الناتجة عف إعادة تنظيـ استغلاؿ الأراضي -
الفلاحية كالتي تتميز بككنيا ذات عقكد إدارية مشيرة عمى مستكػ المحافظة العقارية 

 .المختصة إقميميا

 1/20.000الصكر الجكية عمى السمـ -

 كالمستعممة أثناء الأشغاؿ المتعمقة بالثكرة 1/5000الصكر الجكية المكبرة عمى السمـ -
 .الزراعية

 الكثائق المعمقة بمجمل عمميات نزع الممكية التي أجريت عمى مستكػ إقميـ البمدية-

الكثائق المتعمقة بالأملاؾ الكقفية كالطرؽ، كتمؾ التي تحتفع بيا الييئات المسيرة للأملاؾ، -
 .3 (OPGI)مثل ديكاف الترقية كالتسيير العقارؼ 

، المتضمف التنظيـ 04/02/1984 المؤرخ في 09-84الكثائق المعدة تطبيقا لمقانكف رقـ -
الإقميمي لمبلاد ككذا مخططات الكحدات الإدارية القديمة كما يجب جمع الكثائق العقارية 

 :المكجكدة بالمصالح التالية

                                                           
ككف الغابات مف الأملاؾ الكطنية العمكمية الطبيعية كبالتالي كجب المحافظة عمييا كعدـ التياكف في التصدؼ لأؼ - 1

 .اعتداء عمييا مف أؼ طرفا كاف نظرا لأىميتيا كاليدؼ الذؼ تمعبو
يككف القاضي العقارؼ ىك المختص نكعيا في النزاعات القائمة بيف الأشخاص الذيف يحكميـ القانكف الخاص، في حيف - 2

 .يختص القاضي الإدارؼ في الفصل في النزاعات التي يككف أحد أطرافيا شخصيا خاضعا لمقانكف العاـ
يككف القاضي العقارؼ ىك المختص نكعيا في النزاعات القائمة بيف الأشخاص الذيف يحكميـ القانكف الخاص، في حيف - 3

 .يختص القاضي الإدارؼ في الفصل في النزاعات التي يككف أحد أطرافيا شخصيا خاضعا لمقانكف العاـ



 

 

 

 مصالح أملاؾ الدرؾ بالنسبة لمعقارات التابعة لأملاؾ الدكلة-

، OPGI)مصالح التسيير أك المرقبيف العقارييف العاميف لممساكف الكاقعة تحت ادارتيـ -
EPIF ،CNEP.) 

 البمديات كالكلايات بالنسبة للأملاؾ التي تمتمكيا -

 نظارات الشؤكف الدينية بالنسبة للأملاؾ الكقفية-

 مصمحة الطرائق لمكلاية بالنسبة لقائمة مالكي العقارات-

 .مصمحة الأشغاؿ العمكمية لمكلاية بالنسبة لطرؽ المكاصلات ككعاءىا-

 مصمحة المياه بالنسبة لممنشآت المسيرة مف طرفيا-

، POP ،PDAO): مصمحة التعمير كالبناء الكلائية بالنسبة لممخططات المتعمقة بػ-
POD)، 

المصمحة الكلائية المكمفة بتسيير الآثار الطبيعية المرتبة كالمحمية بالنسبة لقائمة حضرة -
 .الممتمكات

 .1المؤسسات كالييئات العمكمية بالنسبة لمعقارات المخصصة ليا أك التي تسيرىا-

 :جل كثائق السابقة الذكر مف شأنيا أف تسيل

 تحديد الملاؾ كمف ثـ استدعائيـ-

التمييز بيف الأملاؾ المعركؼ أصحابيا، لكجكدىا في القكائـ، غير أنيـ لـ يحضركا يكـ -
 .التحقيق، كبيف تمؾ التي لـ يتمكف مف تحديد أصحابيا
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تعريف المعمكمات الناتجة عف التحقيق مع تمؾ التي أخذت مف الأرشيف الخاصة -
 .1بالمحافظة العقارية

بالإضافة إلى جمع الكثائق المذككرة أعلاه، كجب أخذ صكرة جكية للأراضي المراد 
 كذلؾ مف طرؼ المعيد الكطني لمخرائط، كتككف الصكرة الجكية دقيقة عندما يككف 2مسحيا

 .سطح الأراضي خاؿ مف المرتفعات كأفقي بحيث يككف محكر التقاط الصكر عمكدؼ

كعند الانتياء مف التقاط الصكر الجكية الخاصة بكل إقميـ لمبمدية مكضكع المسح، 
تسمـ ىذه الصكر إلى الككالة الكطنية لمسح الأراضي مف أجل إعداد كثيقتيف أساسيتيف، 

يتعمق الأمر بالصكر الجكية لممعالجة كالتي تعد بمثابة كثيقة يتـ إعدادىا بسمـ ليا 
المكاصفات المترتبة لممخطط بحيث تظير، كتمثل شكل صكرة جكية أك كاضحة يتـ إعدادىا 

 ك ذلؾ في المناطق 1/5000مف خلاؿ الصكر الجكية الممتقطة، كليا سمـ خاص قد يككف 
 بالنسبة لممناطق الحضرية، ىذا 1/25000المنخفضة المتكاجدة  في الأرياؼ، أك السمـ 

بحيث يستعمل في عممية  (Un cliché)كيتـ إعداد لكل صكرة جكية معالجة نسخة منيا 
 .3المسح أما الأصل فيحتفع بو

أما الكثيقة الثانية فتتعمق بالمخطط البياني لمحدكد كىك بمثابة كثيقة بيانية ك مترتبة 
تتمتع بمكاصفات الإظيار كالدقة كالخاصة بالمخطط الطكبكغرافي كذلؾ مف خلاؿ استغلاؿ 
كل التفاصيل الكاردة في الصكر الجكية، كيتـ الحصكؿ عمى كرؽ ىيمكغرافي لمصكر الجكية 

 .4كالاسترجاعات الفكتكغرافية
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عـ  ممية المسس العقارر : الفرع الثانح   جزئة الإ ميي البمدر مـض

لتقسيـ الإقميـ البمدؼ إلى أقساـ مساحية، كجب الاطلاع عمى الخريطة الخاصة 
بالبمدية مكضكع المسح كالمعدة مف طرؼ المعيد الكطني لمخرائط، كيسمى ىذا بالمخطط 

  Le tableau d’assemblage de correspondanceالمساحي لإقميـ البمدية 

بحيث تكضع الحدكد الإدارية لمبمدية انطلاقا مف المخططات المنجزة بمناسبة تحديد 
 مسح إدارة لدػ المختصيف التقنييف كيعتمد الخرائط عف أكبر بدقة تتميز ككنيا الكارتكغرافي

 لمبمدية المساحي التقسيـ أبعاد كتختمف 1بحتة كفنية تقنية معايير عمى التقسيـ في الأراضي

 أماـ فنككف  حضرية منطقة أماـ كنا فإذا مسحيا المراد المنطقة باختلاؼ المسح عممية مكضكع

 :التالية الأبعاد

 .عالية الكثافة ذات المناطق كانت إذا 1/500 بسمـ-

 .قميمة كثافة ذات المناطق كانت إذا 1/1000 بسمـ أك-

 .جدا قميمة كثافة ذات المناطق كانت إذا 1/2000 بسمـ أك-

 :إما حالتيف أماـ فنككف  ريفية منطقة أماـ كنا إذا أما

 .الأجزاء كثيرة المناطق كانت إذا 1/50000 بسمـ-

 .2الأجزاء قميمة المناطق كانت إذا 1/500 بسمـ-

 المنطقة ككف  حسب يختمف الذؼ المساحي المخطط سمـ أيضا الاعتبار بعيف يؤخذ كما

 .3محددة ك دقيقة أبعاد ذات تككف  جزئية كرقة عمى المساحي المخطط كيجسد ريفية أك حضرية
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 تصاعديا الأقساـ تمؾ بترقيـ القياـ كجب مساحية، أقساـ إلى البمدؼ الإقميـ تقسيـ كبعد

 في الأفقي الترقيـ كيستمر (01) رقـ لو يعطى الغربي الشماؿ في الكاقع فالقسـ انقطاع كبدكف 

 ذىابا منتظمة بطريقة تعريجي شكل في الغرب نحك ثـ البمدية حدكد غاية إلى الشرؽ  اتجاه

يابا،  الأقساـ بيف لخمط ا عدـ مراعاة يجب كما مجاكريف، لقسميف متسمسميف رقميف إعطاء مع كا 

 .1الترقيـ عممية في كالريفية الحضرية

دـ  عممن  ممية :الثالث الفرع  اللد

 المتعمق 1976 مارس 25 في المؤرخ 62-76 رقـ المرسكـ مف الخامسة المادة تنص

 :يمي ما عمى العاـ الأراضي مسح بإعداد

 .أقاليميا تحدد أف البمديات عمى ينبغي"

  المجمس رئيسي بمحضر الأراضي مسح بعمميات مكمف مكطف التحديد بيذا كيقكـ

 كزير كحل يفحص ك المجاكرة لمبمديات البمدية الشعبية المجالس كرؤساء لمبمدية البمدؼ الشعبي

 ".البمديات تحديد تغير التي الصعكبات النياية في الداخمية

 مسح بعممية المعنية البمديات جميع أف الذكر، السالفة القانكنية المادة مف  يفيـ

 الحدكد ضبط يمكف كلا العقارؼ  المسح عممية كضبط لتسييل إقميميا بتحديد ممزمة الأراضي

 فيفرؼ  04 في المؤرخ 09-84 رقـ لمقانكف  تطبيقا المعدة لمكثائق طبقا إلا بمدية بكل الخاصة

 يسمى رسمي محضر في الحدكد تمؾ تنقل أف عمى لمبلاد، لإقميمي التنظيـ المتضمف 1984

 الشعبية المجالس رؤكساء ك المعني البمدؼ الشعبي المجمس رئيس بحضكر التحديد محضر

 إلى الرامية الاقتراحات أك الاحتجاجات كل المحضر في يذكر الاقتضاء كعند المجاكرة، البمدية

 .الثابتة الحدكد مع يتماشى حتى الحدكد في طفيف تغيير
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 الحاضريف ك لذلؾ المؤىميف الأشخاص كل طرؼ مف إمضائيا بعد الكثيقة، ىاتو كتقدـ

 .عمييا كالمصادقة المكافقة قصد الكالي السيد إلى الحدكد كضع لعمميات

 مجاكرة الحدكد ىذه كانت إذا ما حالة في المكافقة، قصد الداخمية، كزير السيد إلى كتقدـ

 .1أخرػ  دكلة حدكد أك أخرػ  كلاية لحدكد

 المحضر ىذا كيحتكؼ  (T12) نكع مف استمارة عف عبارة فيك التحديد محضر عف أما

 كالتعريف بأرقاميا المعينة  البمديات بيف ما لمحدكد اليامة النقاط لكل مفصل كصف عمى

 كدقيقة، كاضحة بعبارات كيحرر البيانية المخططات كجكد بقدر مكاد إلى كيقسـ بحدكدىا

 كلكف  لمطريق، "اليمنى الحافة " أك "اليسرػ  الحافو" عبارات استعماؿ عدـ بالخصكص كيتعيف

 :يمي ما إلى كجكبا يشار أف يجب كما الطبيعة، ليذه الحدكد اتجاه بتحديد

دـ فح  للأعداد تصاعدؼ كبنظاـ الكحدة مف ابتداء ترقيميا يتـ التي النقاط رقـ :الأـل العم

 .انقطاع كبدكف  الطبيعية

دـ فح  تفاصيل ممتقى أك الحدكد مفترؽ  أك نصب مثل النقطة طبيعة تعييف :الثانح  العم

 .(الخ...كالحفر الكلايات الطرؽ، محاكر) طبكغرافية

دـ فح  ىك كادؼ أك طريق أك حفرة كمحكر الإمكاف قدر دقيقة بصفة الحدكد تعيف :الثالث العم

 .الخ...اعتبارؼ  خط مستكؼ، أك مستقيـ

دـ فح   المقترحة البسيطة التعديلات كبالخصكص، المحتممة، الملاحظات تكتب :الرا ع العم
 .الخ...الأطراؼ اتفاؽ عدـ أك

ذا   عند تقيد المثارة الأسباب ككذا الرفض ىذا فاف الإنياء المعنييف الأطراؼ أحد رفض كا 

  الأطراؼ بيف يصمح أف فممكالي البمديات بيف ما الأمر تعمق إذا أك النزاعات، بند في النياية
 .النزاع في الفصل أك

                                                           
 . مف التعميمة المذككرة أعلاه1/2/1أنظر الفقرة - 1



 

 

 

 الفصل الكزير فعمى مجاكرتيف، كلايتيف بيف الكاقعة البمديات بيف ما الأمر تعمق إذا أما

 .1المعنييف الكلاة مف المقترح النزاع في

 المسح بعممية المكمفيف الأعكاف يقكـ لمبمدية، الحدكد تعييف عممية مف الانتياء كبعد

 بالاستعانة إلا ذلؾ يككف  كلا تكثيقيا قصد كذلؾ المعمكمة الأماكف كتحديد بتعييف العقارؼ 

 كينبغي الممكية، حدكد مع تطابق كبكيفية بالأمكنة جيدة معرفة ليـ الذيف السكاف بتصريحات

 ككذا 1/50000 إلى اك 1/25000 سمـ عمى المعدة لمبمديات التحديد بخرائط الاستعانة ىنا

 .2المشيخية القديمة المخططات

 كاف فإف حضرية، أك ريفية منطقة في كجكده حيث مف تختمف المعمكـ المكاف كتسمية

 سكاف ليا يشيركا ما عادة خاصة تسمية يحمل المعمكـ المكاف فاف ريفية بمنطقة مكجكد

 .طريق رقـ  أك شارع اسـ لو المعمكـ المكاف فاف الحضرية المناطق في أما المنطقة،

 :يمي ما المعمكـ المكاف تحديد عممية في يراعى أف كيحب

ذا المساحي، المخطط داخل المعمكمة الأماكف تقع أف-  المكاف لشساعة نظرا ذلؾ تعذر كا 

،  لممكاف الأصمي القسـ باسـ فرعي قسـ كل احتفاظ مع المعمكـ المكاف تقييـ فيتـ المعمكـ

 المعدف شماؿ، المعدف :مثل الجغرافية الكضعية مف مستخمص تعييف إضافة مع المعمكـ

 .جنكب

 الاسـ بنفس بعضيا تسمية عف الاستغناء يمكف فانو كبيرا، المعمكمة الأماكف عدد كاف إذا-

 .3المساحي المخطط فيـ تعيق لا حتى كىذا جديدة، بتسمية تسميتيا كا عادة

 المجنة تقكـ المسماة، الأماكف كتحديد البمدية حدكد تعييف عممية مف الانتياء كبعد

 بعممية المعنية البمدية داخل الممكيات أنكاع مختمف حدكد بكضع العاـ الأراضي بمسح المكمفة
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 في المكجكدة الحدكد ك الكاقعية الحدكد بيف تناقض ىناؾ يككف  لا أف عمى العقارؼ  المسح

 المالكيف كمكافقة قبكؿ يستكجب العكسية الحالة كفي المالكيف يحكزكنيا التي الممكية سندات

 .بالاعتداء المعنييف

 فيما تمخيصيا فيمكف الممكيات مختمف حدكد بكضع الخاصة العممية الإجراءات عف أما

 :يمي

 ـ  الأشخائ اس د اء :أ

 1976 مارس 25 في المؤرخ 62-76 المرسكـ مف العاشرة المادة لنص تطبيقا كىذا

 المالكيف يككف  أف كجكب عمى صراحة تنص كالتي العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمق

 كضع يكـ بأقكاليـ الإدلاء قصد المكاف عيف في حاضريف العينية لمحقكؽ  الآخريف كالحائزيف

 24 في المؤرخة 16 رقـ التعميمة مف 1/2/3/2 الفقرة بو جاءت بما كتطبيقا عقاراتيـ، حدكد

 نصت كالتي المؤقت كالترقيـ الأراضي بمسح الخاصة العمميات بسير كالمتعمقة 1998 ماؼ

 إشعار بكاسطة مجاكرة عينية حقكؽ  عمى الحائزيف الملاؾ استدعاء يتـ أف يجب أنو عمى

 في بالمناداة ككذلؾ العممية انطلاؽ لإعلاف الكطنية الصحف في النشر طريق كعف شخصي

 الإعلانات أماكف في العمميات انطلاؽ قبل حد كأقصى يكـ 15 أجل في كالإعلانات الأسكاؽ

 .المجاكرة كالبمديات المعنية كالبمدية الدائرة في المثارة

 مكضكعو يككف  (T3) نكع مف نمكذج بإرساؿ الشخصية الإشعارات شكل كيككف 

 الخفية المعالـ عمى بالاطلاع كذلؾ بالأملاؾ، الخاصة الحدكد تثبيت في لممشاركة الاستدعاء

 الحضكر ييـ كلا أكتار بكاسطة الجيراف مع بالاتفاؽ المعممة الغير حدكد تحديد إلى الإشارة مع

 .لتمثيمو خاصة بككالة عنو مككمو إرساؿ يمكنو إذ لمحائز الشخصي

 تحديد بإلزامية لتذكيرىا المعنية العمكمية المصالح إلى أخرػ  رسالة تكجو أف يجب كما

 .لذلؾ مؤىل ممثل لتعييف كدعكتيا أملاكيا حدكد



 

 

 

 امتداد عمى مرسمة متتالية استدعاءات ثلاثة نفاذ كبعد المجاكريف الملاؾ غياب كفي

 .2أحادية بصكرة يككف  التمديد فاف ،1يكـ 15

 عمى أسبكع كل يشير أف العقارؼ  المسح إعداد بعمميات المكمف التقني عمى كيجب

 المعنييف كالملاؾ المصالح إعلاـ قصد الأشغاؿ تقدـ فييا البمدية بمقر معمقة تجميع بطاقة

 .الميداف في يجرييا التي العممية بسير

  ـطئيي أـ المط  ىـية فح ال لقمي :ثانيا

 الازدياد مكاف ك كتاريخ كلقب اسـ مف الكاممة ىكيتيـ تعريف تفيد كثيقة كل بطمب كىذا

ذا العائمية، كالحالة  بالنظر القانكنية قيمتيا مف لمتأكد الككالة طمب فيجب بالككلاء الأمر تعمق كا 

 .كأطرافيا كتاريخيا مرجعيا إلى

دـه اـل عرري العقار  مل ا س ططع :ثالثا   لد

 ىكيتيـ مف كالتأكد ممكيتيـ حدكد بتعييف المعنية الأشخاص استدعاء بعمميتي القياـ بعد

 كىي حدكده تحديد ك العقار عمى الاستطلاع مرحمة كىي الأخيرة مرحمة تأتي مككمييـ، ىكية أك

 تعكس لا أنيا أك ممكية سندات عمى تحتكؼ  لا بعقارات الأمر تعمق إذا خاصة مرحمة أصعب

 بعممية المكمفيف الأعكاف عمى يجب ما كىنا الكاقع، أرض عمى المكجكد لمعقار الفعمية الكضعية

 أراد مف كعمى كحيادية مكضكعية بصبغة الملاؾ تصريحات في جاء ما نقل إلا العقارؼ  المسح

 مف فييا لمبث المعنية بالبمدية الخاص السجل في تسجيميا إلا خصمو ادعاءات عمى الاعتراض

 .إقميميا المختص الكالي طرؼ مف المعينة  لممسح البمدية المجنة طرؼ

                                                           
 يكما كحد أقصى لمقياـ بالمعاينة المادية لمعقارات ىي مدة كبيرة كطكيمة نكعا ما نظرا لميدؼ الذؼ 45نرػ أف مدة -1

 . يسعى المسح لتحقيقو كلذلؾ مف الأحسف تقصير تمؾ المدة لجعميا تتماشى كمركنة العممية
قد يؤدؼ تحديد الأملاؾ العقارية بصكرة أحادية إلى حدكث نزاعات مستقبمية نظرا لجشع بعض الملاؾ كطمعيـ في - 2

 .الاعتداء عمى ممكية جيرانيـ كعميو كجب أف يككف أعكاف التحقيق العقارؼ متفطنيف ككاعييف عند قياميـ بعمميـ



 

 

 

 بإعداد العقارؼ  المسح بعممية المكمفكف  الأعكاف يقكـ الحدكد تحديد عممية آخر كفي

 :يمي فما تمخيصيا يمكف كالتي الممكية بأجزاء الخاصة العقارية البطاقات مف مجمكعة

 بالممكية الخاصة الأجزاء كتخص (T4) نكع مف البطاقات-

 المبنية العقارات في إلا تككف  كلا المشتركة الممكية أجزاء كتخص (T8) نكع مف البطاقات-

 .كالفيلات كالعمارات

 المساكف في المشتركة الممكية لنظاـ الخاضعة العقارات كتخص (T9) نكع مف البطاقات-

 .الفردية

 التعميمة مف 1/3/8 رقـ الفقرة حددتيما بالأشخاص خاصتيف عقاريتيف بطاقتيف إعداد يتـ كما

 :يمي فيما تمخيصيما يمكف أعلاه  المذككرة

 بالنسخة يحتفع نسختيف، في كتحرر الطبيعية الأشخاص كتخص (T5) نكع مف البطاقات-

 .المعني الطبيعي لمشخص الثانية النسخة كتعطى لمحررىا الأصمية

 مف) القانكنية طبيعتيا كانت ميما الاعتبارية الأشخاص كتخص (T6) نكع مف البطاقات-

 .(الخاص القانكف  أشخاص أك العاـ القانكف  أشخاص

 :يمي فيما متمثل العقارؼ  التحقيق عممية أما

 المرحمة أنيا أساس عمى العقارؼ  المسح في مرحمة أىـ ،1العقارؼ  التحقيق عممية تعتبر

 .مسحو المراد لمعقار كالقانكنية الفعمية الكضعية المحققكف  فييا يثبت التي

                                                           
تيدؼ عممية التحقيق العقارؼ إلى التقاط كل العناصر الضركرية لمعاينة حق الممكية كالحقكؽ العينية الأخرػ أك اعباء -1

لى المعمكمات المتعمقة بتعريف ىكية ذكؼ القكة كتطبيقيا،، كما تيدؼ إلى تطبيق المعمكمات ذات الطابع  تثقل العقار كا 
 مف التعميمة 1/3القانكني المرتبطة بمجمكعات الممكية ميما كانت طبيعتيا كالقانكف الخاص بملاكيا، أنظر في ذلؾ الفقرة 

 .المذككرة أعلاه



 

 

 

 كالآخر العقارية المحافظة مف كاحد محققيف عكنيف بكاسطة العقارؼ  التحقيق عممية كتتـ

 بصفتو التحقيق عمميات عف البمدية عف عكف  حضكر إلى إضافة الدكلة، أملاؾ مديرية مف

 .بأنكاعيا البمدية العقارية الأملاؾ يخص فيما الجماعة ليذه ممثلا

 ثمة كمف مياميـ ممارسة في بالدقة يتمسككا أف ذكرىـ السابق الأعكاف عمى كيجب

 ىدؼ ك التحقيق مكضكع ليـ كشرحيـ مساعدتيـ تقديـ عمى الأشخاص حث عمييـ كجب

 الملاؾ كتسميـ سميمة قكاعد عمى العقارية، الأملاؾ قانكف  تمتيف عمى يرتكز الذؼ المسح

 عمى القائميف الأعكاف كيكمفكف  ،1العقارية الدفاتر في كالمتمثمة شرعية ممكية سندات المعركفيف

 :يمي بما أساسية بصفة المسح عممية بمناسبة العقارية التحقيق عممية

 ليـ المقدمة كالكثائق السندات فحص-

 المعنييف الأشخاص كتصريحات أقكاؿ جمع-

 .التحقيق تنير قد التي كالملاحظات الآراء كل كجمب إثارة-

 .2المثارة الحيازة كقائع تقدير-

 العقارؼ  التحقيق مكضكع العقارات عمى لمدكلة المخصصة الحقكؽ  عمى الكشف-

 المكجكدة أك العقارية المحافظة بأرشيف المكجكدة بتمؾ ميدانيا المشتقات المعمكمات مقارنة-

 .التحضيرية الأشغاؿ أثناء المجمعة الأخرػ  كالكثائق الدكلة أملاؾ إدارة مستكػ  عمى

 .3العقارية التحقيق بطاقة إعداد-

                                                           
 . مف التعميمة المذككرة أعلاه1/3/1أنظر الفقرة -1
يجب عمى الأعكاف المكمفيف بالتحقيق العقارؼ عند تقريرىـ لمحيازة المثارة مف طرؼ الأشخاص أف يتأكدكا أكلا مف مدػ -2

قابمية العقار محل عممية المسح العقارؼ اكتسابو بالتقادـ كفي مرحمة ثانية مدػ تكافر أركاف الحيازة كشركطيا كفقا لممكاد 
 . كما يمييا مف القانكف المدني808

 . مف التعميمة المذككرة أعلاه1/3/2أنظر الفقرة -3



 

 

 

 عف ك المسح عممية في العقارؼ  التحقيق إجراءات أىمية عف كجيزة بصفة التطرؽ  بعد

 الميداف في الإتباع الكاجبة الإجراءات دراسة في مباشرة نشرع عاـ، بكجو كأىدافيا تشكيمتيا

 :التالي النحك عمى كذلؾ

 ـ رـ  أصلاب  لدمد :أ  اللقـق  ذ

 شخصا يككف  قد كما طبيعيا، شخصا مسحو المراد العقار مالؾ أك حائز يككف  قد

 .حالة كل في ذكرىا الكاجب البيانات بيف التفرقة عمينا كجب ليدا معنكيا،

 الطبيعح  الشخئ الخاصة البيانات-أ

 مارس 25 في المؤرخ 63-76 رقـ المرسكـ مف 65 إلى 62 مف لممكاد كتطبيقا التزاما

 عمل لتسييل الكثائق إيداع كلقبكؿ كالمتمـ المعدؿ العقارؼ  السجل بتأسيس المتعمق 1976

 بالشخص الأمر يتعمق عندما العقارؼ   بالتحقيق المكمفيف الأعكاف عمى كجب العقارؼ  المحافع

 :التالية المعمكمات بينكا أف الطبيعي

 أمو كلقب كاسـ أبيو باسـ مبتكعا المعني كلقب اسـ-

 الميلاد محل كالكلاية كالدائرة كالبمدية كالسنة كالشير اليكـ كذكر المعني ازدياد كمكاف تاريخ-

 (مكتسبة أك كانت أصمية) المعنى جنسية-

 (مطمق أرمل، متزكج، أعزب،) لممعني العائمية الكضعية-

 في الشركاء أحد ىكية تعييف فاف شركاء فيو أك الشيكع عمى مممكؾ بعقار الأمر يتعمق كعندما-

 ككتابة حقكقو أخذ مف بعد فيما أحد ينقص لا لكي جميعا، ذكرىـ كجب بل كافية تعد لا الشيكع

 محل كاف أك مممكؾ بعقار الأمر تعمق إذا الشيء كنفس .العقارؼ  الدفتر في الكاممة ىكيتو

 جميع ذكر عمييـ كجب العقارؼ  بالتحقيق المكمفيف الأعكاف فاف متكفي شخص طرؼ مف حيازة

 .استثناء بدكف  الكرثة



 

 

 

رـ   الشخئ الخاصة البيانات-ب  المعن

 الطابع ذات العمكمية كالمؤسسات البمدية الكلاية، الدكلة، المعنكية بالأشخاص  يقصد

 أك أشخاص أك مجمكعة ككل كالمؤسسات كالجمعيات كالتجارية المدنية كالشركات الإدارؼ 

 فيما تمخيصيا فيمكف الذكر الكاجبة البيانات عف أما ،1قانكنية شخصية القانكف  يمنحيا أمكاؿ

 :يمي

 التأسيسي العقد في مذككر ىك كما اسميا ذكر يجب مدنية، أك كانت تجارية شركة كانت إذا-

 .القانكني ممثميا كىكية الاجتماعي كمقرىا القانكنية طبيعتيا كذكر ليا،

 كمراجع إيداعيا كمكاف كتاريخ الاجتماعي كمرىا الكاممة تسميتيا ذكر يجب جمعية كانت إذا- 

 .القانكني ممثميا ىكية ككذا بيا الخاص الأساسي كالقانكف  الاعتماد

 جـدت إن لمعقار المثقمة اـلأ  اء  نو الم فر ة العمنية اـللقـق  الممكية لي معامنة :ثانيا

 بكاسطة مثبتة تككف  أف عنو المتفرعة العينية كالحقكؽ  الممكية حق معاينة في الأصل

 بالتحقيق المكمفيف الأعكاف عمى كجب الأخير ىذا غياب حالة كفي بو، المعترؼ القانكني السند

 كلمعالجة تحقيقو، إلى يسعكف  الذؼ اليدؼ إلى لمكصكؿ كالاستقصاء بالتحرؼ  القياـ العقارؼ 

 :بيانيا الآتي النقاط إلى تقسيمو ارتأينا كدقيقة منيجية بصفة المكضكع

اـسطة المعامنة-أ  العقاررة لمممكية المثبت السند ب

 السندات في العقارؼ  المسح عممية إطار في العقارية لمممكية  المثبتة السندات تحديئ يمكف

 :التالية

 .2العقارؼ  الشير لعممية الخاضعة الدكلة أملاؾ إدارة طرؼ مف المعدة الممكية سندات-

                                                           
 . المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ26/09/1975 المؤرخ في 58-75 مف المر رقـ 49أنظر المادة -1
كعقكد البيع المبرمة بيف إدارة أملاؾ الدكلة كالمستأجريف لمسكنات الاجتماعية الذيف اثبتكا دفعيـ مبمغ أك ثمف السكف -2

 .كاملا لديكاف الترقية كالتسيير العقارؼ 



 

 

 

 حقكؽ  أك عقارية لممكية المعدلة أك المثبتة أك كالمصرحة كالناقمة المنشأة الإدارية، العقكد-

 .1العقارؼ  الشير لعممية كالخاضعة البمديات رؤساء طرؼ مف المعدة عقارية عينية

 عقارية عينية حقكؽ  أك عقارية لممكية المعدلة أك كالمثبتة كالمصرحة كالناقمة المنشأة العقكد-

 .2العقارؼ  الشير لعممية كالخاضعة المكثقيف طرؼ مف كالمعدة

 أك العقارية لمممكية المعدلة أك كالمثبتة كالمعرفة كالناقمة المنشأة القضائية كالقرارات الأحكاـ-

 .3العقارؼ  الشير لعممية كالخاضعة فيو المقضي الشيء لقكة كالحائزة العقارية العينية الحقكؽ 

  تثبيت أك تصريح أك إنشاء أك نقل كالمتضمنة 1971 جانفي 01 التاريخ الثابتة العرفية العقكد-
 .العقارية العينية العقكد مف حق أك الممكية حق تعديل أك

 العقاررة الممكية مثبت سند بدـن  المعامنة-ب

 التحرؼ  طريق عف يتـ العقارؼ  الحقكؽ  فاف العقارية، لمممكية المثبت السند غياب في

 .المعني الشخص مف المثارة الحيازة بتقدير الخاصة المعمكمات كل بجمع كذلؾ

 أف كيعني المدني القانكف  لمقتضيات كفقا الحيازة ممارسة مف التأكد الأمر، كيتطمب

 .المقررة المدة ككفقا كعمنية كىادئة مستمرة الحيازة تككف 

 ككل المدنية لحالتو الإثبات كثائق يقدـ أف الممكية لحق مطالب لكل فاف الغرض كليذا

 :منيا العقارؼ  التحقيق تنكير شأنيا مف التي الأخرػ  الكثائق

 المكتكبة الشيادات-
                                                           

تيدؼ عممية التحقيق العقارؼ إلى التقاط كل العناصر الضركرية لمعاينة حق الممكية كالحقكؽ العينية الأخرػ أك أعباء -1
لى المعمكمات المتعمقة بتعريف ىكية ذكؼ القكة كتطبيقيا،، كما تيدؼ إلى تطبيق المعمكمات ذات الطابع  تثقل العقار كا 

 مف التعميمة 1/3القانكني المرتبطة بمجمكعات الممكية ميما كانت طبيعتيا كالقانكف الخاص بملاكيا، أنظر في ذلؾ الفقرة 
 .المذككرة أعلاه

 .كعقكد البيع كاليبة كالمقايضة المبرمة بيف الأشخاص الخاضعة لمقانكف الخاص-2
كالأحكاـ كالقرارات القضائية المتضمنة قسمة الماؿ الشائع كتثبيت حق الشفعة، كالاعتراؼ بالممكية عف طريق التقادـ -3

 .المكسب



 

 

 

 الجبائية الشيادات-

 أؼ المؤدية الحيازة اثبات شأنيا مف كالتي المعني يحكزىا أف يمكف التي الأخرػ  الكثائق كل-

 .المكسب التقادـ

 :فح ف  مثج العقارر  المسس  لعممية الخ امية الإجراءات أما

 المكمفيف التقنييف للأعكاف يبقى العقارؼ، كالتحقيق الحدكد تعيف عمميتي مف الانتياء بعد

 العقارؼ  المحافع عمل بعد فيما ليبدأ الأىمية، غاية في إجراءيف العقارؼ  المسح بعممية

 لينتيي مؤقت رقـ عقارية بطاقة كل كا عطاء المسحية الكثائق بشير كذلؾ إقميميا المختص

 .قانكنا المعينة للأسباب استصداره رفض أك عقارؼ  دفتر باستصدار المطاؼ آخر في الأمر

  :طريق عف سيككف  العقاريف، المسح لعممية الختامية الإجراءات كلمعالجة

ثـائي  لررر-1  المسلية ال

 ينص لـ الجزائرؼ  المشرع أف المسحية، الكثائق تحرير مكضكع في الكلكج قبل الملاحع

 لو التنفيذييف المرسكميف في كلا 74-75 رقـ الأمر في لا كأنكاعيا المسحية الكثائق تحرير عمى

 كبعد المطاؼ آخر في أدػ الذؼ الأمر لمتنظيـ الأمر ترؾ بل ،63-76 ك 62-76 رقـ تحت

 كالمتعمقة 1998 ماؼ 24 في المؤرخة 16 رقـ التعميمة صدكر إلى سنة 23 مف أكثر مركر

 منيا 1/6/1 الفقرة في التعميمة ىاتو بينت أيف المؤقت، كالترقيـ الأراضي مسح عمميات بسير

 العقارؼ  المسح بعممية المكمفيف الأعكاف مف التحرير ك الإعداد الكاجبة المسح كثائق مختمف

 :يمي فيما إجماليا يمكف كالتي

   ( LE PLAN CADASTRAL) المسس مخطط-2

 أيف العقارؼ، المسح عممية مكضكع لمبمدية التخطيطي الرسـ ذلؾ المسح بمخطط يقصد

لى أقساـ إلى مقسـ كىك نكعيا كانت ميما الممكية أجزاء تفاصيل جميع فيو يبيف  أماكف كا 

 .ريفية مناطق أك حضرية بمناطق الأمر تعمق سكاء معمكمة



 

 

 

 كحدة أكبر مف الأىمية غاية في معمكمات يعطي ككنو في المخطط ىذا أىمية كتكمف

 .أصغرىا إلى

، مكاف مف يتككف  مساحي قسـ ككل مساحية أقساـ عدة مف يتككف  البمدؼ فالإقميـ  معمكـ

 قطعة أك أراضي قطع مف يتككف  الممكية مف جزء ككل الممكية، أجزاء المعمكـ المكاف كيشمل

 .1الشيكع عمى تككف  أك كاحد لمالؾ تؤكؿ أرضية

 (LA MATRICE CADASTRALE) المسالة سجج-3

 التابعة مبينة غير أك كانت مبينة العقارية الأملاؾ جميع منو تنقل الذؼ السجل  كىك

 ما ىك ما منيا خانات، عدة السجل ىذا كيضـ .المسح حساب تحت كالمفيرسة المالؾ لنفس
 ازدياده كمكاف تاريخ ك كلقبو اسمو ذكر يجب طبيعي شخص كاف فإذا المالؾ بيكية تعمق

ذا كجنسيتو، كعنكانو كمينتو  كطبيعتو الاجتماعي كمقره اسمو ذكر يجب معنكيا شخصا كاف كا 

 الممكية كحالة الممكية كجزء القسـ  رقـ ذكر كجب كىنا بالعقار متعمق ىك ما كمنيا القانكنية،

 .الأراضي شغل كطبيعة كالمساحة

 الأ ساي جداـل-4

 المسح لعممية المكمفيف الأعكاف طرؼ مف المعدة المحررات تمؾ الأقساـ بجداكؿ يقصد

 المسح عممية شممتيا التي البمدية في مالؾ لكل حساب جداكؿ مكضكعيا يككف  كالتي العقارؼ 

 لمييئات العدد إعطاء في الأكلكية كتككف  أرقاـ، خمسة مف الحساب رقـ كيتككف  العقارؼ،

    تمييـ ذلؾ كبعد ،(البمدية الكلاية، الدكلة،) العمكمية كالمؤسسات

 إجراءات الشير العقارر : المطمب الثانح

إف المسح العاـ للأراضي ييدؼ إلى تأسيس السجل العقارؼ، كلذلؾ فمف الضركرؼ 
معرفة الإجراءات العممية التي يجب إتباعيا مف أجل إتماـ إجراءات الشير العقارؼ كلذلؾ 
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خصصنا الفرع الأكؿ ماىية السجل العقارؼ كضبطو كالفرع الثاني انجاز البطاقة العقارية 
 .كالتأشير عمييا أما الفرع الثالث في إيداع الكثائق المسحية مف أجل عممية الترقيـ العقارؼ 

 ماىية السجج العقارر ـض طو: الفرع الأـل

لقد تعددت التعريفات الفقيية حكؿ السجل العقارؼ فكاف فحكاىا أف السجل العقارؼ ىك 
عبارة عف مجمل الكثائق التي تبيف أكصاؼ كل عقار كتكضح حالتو المادية كالقانكنية، كىك 
بيذا التعريف بخلاؼ ما يكحي بو ظاىر اسمو لا يتككف مف سجل كاحد بل ىك مجمكعة مف 

 .1الكثائق التي تعكس الحالة الحقيقية لمعقار

كعمى عكس ذلؾ فاف المشرع الجزائرؼ لـ ينص عمى تعريفا معينا لمسجل العقارؼ 
 السالف 75-74كاكتفى بالإشارة إلى الغرض مف إنشائو ككيفية مسكو، حيث نجد في الأمر 

يعد السجل العقارؼ الكضعية القانكنية لمعقارات كيبيف " منو عمى أنو 03الذكر لاسيما المادة 
 منو فقد قررت بأف السجل العقارؼ يمسؾ في كل بمدية 12تداكؿ الحقكؽ العينية أما المادة 

عمى شكل مجمكعة البطاقات العقارية كيتـ إعداده أكلا بأكؿ بتأسيس مسح الأراضي عمى 
 .2إقميـ بمدية ما

 (الفقرة الأكلى)لذا نستعمل في تعريفنا لمسجل العقارؼ عمى الكثائق الأصمية لمسجل 
 .  (الفقرة الثانية)كأخرػ متممة 

ثـائي الأصمية لمسجج العقارر -أ  ال

كىك ما تحل " بالسجل العقارؼ "دفتر الممكية أؼ ما نسميو : تتشكل ىذه الكثائق مف
محمو البطاقات العقارية كتككف بمثابة السجل أؼ كل بطاقة تعبر عف صحيفة عقارية 
مخصصة لكل كحدة عقارية في الدفتر كتدكف فييا الحقكؽ العينية العقارية، بدءا برقـ 
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العقارؼ أكصافو، نكعو، أسماء المالؾ أك الملاؾ عمى الشيكع، كنصيبيـ فيو، إف السجل 
 .كبالرغـ ما يتضمنو مف معمكمات فيي معمكمات كجيزة كذلؾ لتفادؼ امتلاء البطاقة

 يمكف أف نتساءؿ عف 1741-75 مف الأمر 12مف خلاؿ الفقرة الثانية مف المادة 
إمكانية إبطاؿ بطاقة عقارية بسبب ضـ عقار إلى عقار آخر كأف يتـ إدخالو في ممؾ آخر 

كأف يشرؼ شخص عقارا مجاكر لممكيتو كىنا المشرع الجزائرؼ أقر بأف البطاقة العقارية تبقى 
مع إدخاؿ تحكيلات جديدة عمييا كما يمكف تصحيح الأخطاء الكاردة عمييا كىذا ما نصت 

 .76-63 مف المرسكـ 33عميو المادة 

ثـائي الم ممة لمسجج العقارر -ب  ال

إف السجل العقارؼ يتعدػ مجمكعة البطاقات العقارية فيشتمل عمى كثائق أخرػ 
 41التي تقيد فيو طمبات التسجيل كىذا ما نصت عميو المكاد مف " سجل الإيداع"تتمثل في 

 كمحاضر التجديد كىي تمؾ الكثائق التي يمسكيا المساح 76-63 مف المرسكـ 44إلى 
ليدكف فييا البيانات التي تمقاىا مف ذكؼ الشأف أؼ المالكيف الظاىريف كالمعترضيف، إلى 

أجانب خرائط المساحة كالرسكـ كالصكر الجكية التي تبيف حالة العقار الحقيقية كالمستندات 
 كىك مجمكعة البطاقات 2المقدمة مف طرؼ ذكؼ الشأف إضافة إلى الفيرس اليجائي

الشخصية المنظمة حسب الحركؼ اليجائية كاثبات الحق في الفيرس اليجائي لا يعتبر شيرا 
 .لمخف كلا تككف لو قيمة إذا لـ يثبت في البطاقة العقارية

اـل تشمر  مميا: الفرع الثانح  انجاز ال طا ة العقاررة 

بعد معرفة ماىية السجل العقارؼ الذؼ ىك عبارة عف مجمكعة مف الصحائف 
المتحركة التي تمثل البطاقات العقارية، مف خلاؿ تشريح ىذه الصحائف المتحركة لمعرفة 
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 أشارت إلى أنو تعتبر 76-63 مف المرسكـ 21كيفية إنشائيا كطريقة ترتيبيا فاف المادة 
كعقارات حضرية كتككف مكضكع إحداث بطاقات عقارية كيتـ التعرؼ عمى ىذه العقارات في 
الجداكؿ أك المستخرجات أك النسخ أك الصكر المكدعة عف طريق الإشارة إلى الشارع كالرقـ 

، فاف تقسيـ إقميـ البمدية إلى عقار حضرؼ كآخر "أما ا لعقارات الأخرػ تعتبر عقارات ريفية
 .ريفي يجعل البطاقات العقارية تختمف باختلاؼ مكقع العقار

حيث تتضمف بالنسبة لكل بمدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية بطاقات قطع 
الأراضي كبطاقات العقارات الحضرية كىذا ما يجب عمى المحافع مراعاتو أثناء ترتيب ىذه 

 .البطاقات

كرغـ تقسيـ ىذه البطاقات العقارية فيي تقتسـ أيضا عمى عدة جداكؿ بحيث يقيد أك 
 تحدث بطاقة قطع 1يسجل في كل جدكؿ نكع مف الحقكؽ أك التصرفات الخاضعة لمشير

أراضي لمممكية بالنسبة لكل كحدة عقارية مكجكدة في مسح الأراضي العاـ الذؼ تـ إعداده، 
يذكر فييا لممحافع العقارؼ علاكة عف البمدية التي يقع بيا العقار كبياف مسح الأراضي 

 .2كمحتكاه، داخل مجمكعة جداكؿ مجمكعة مف البيانات

إذ يتضمف الجدكؿ الأكؿ نطاؽ الكحدة العقارية كنكعيا أما الجدكؿ الثاني فيحتكؼ 
عمى الإجراءات المتعمقة بحق الممكية كتعييف المالؾ، كذلؾ بالنسبة للأشخاص الطبيعييف 

 حيث يضـ 76-63 مف المرسكـ 65بشركطيـ الشخصية كما ىي محددة في المادة 
الجدكؿ الثالث للإجراءات المتعمقة بالحقكؽ المشتركة كبالارتفاقات الإيجابية كالسمبية أما 

 .الجدكؿ الرابع فيتعمق بالحقكؽ العينية كالأعباء العقارية كالإيجارات
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أما في حالة تغيير الحدكد بكحدة عقارية ما فاف ذلؾ يككف مكضكع إعداد بطاقات 
مطابقة، ذلؾ بعد ترقيـ الكحدات الجديدة كالتأشير عمى البطاقات الأصمية كالجديدة فتككف 

 .1كل كاحدة كمرجع بالنسبة للأخرػ 

أما فيما يتعمق بالتأشير عمى البطاقات العقارية، فحتى تعكس البطاقات العقارية 
الكضعية الحقيقية لمعقار، فلا بد أف تمسؾ بكيفية صحيحة كيؤشر عمييا بطريقة كاضحة، 
 33تبعد بذلؾ كل شؾ أك  ريب فنص المشرع الجزائرؼ عمى جممة مف المكاد فنصت المادة 

 عمى أف يؤشر عمى البطاقات العقارية بكيفية كاضحة كمقركءة بالحبر 76-63مف المرسكـ 
الأسكد الذؼ لا يمحى ما عدا التأشيرات المتعمقة بالتسجيلات التي تستفيد مف نظاـ خاص، 

فيما يخص  التحديد فإنيا تتـ بالحبر الأحمر الذؼ لا يمحى أك تحرر التأشيرات بكيفية 
كاضحة كمختصرة، كأف استعماؿ الأحكاـ أك أختاـ الأرقاـ كالتاريخ مرخص بو ككذلؾ 

استعماؿ المختصرات الجارية إلى جانب ضركرة تسطير الخطكط بالمسطرة، كضع التحشير 
كالكشط فإذا تعمق الأمر بتسجيل رىف أك امتياز كأره عمى عدة عقارات لاسيما عمى اثر 
التقسيـ فلابد مف التأشير بيذا الإجراء عمى جميع البطاقات العقارية المطابقة كذلؾ في 

مخصص مع "العقكد الخاص بالملاحظات تجاه كل تسجيل كنكتب في كل بطاقة عبارة 
 ".عقارات أخرػ 

كأخيرا التأشير العقارية بالكيفية السابقة كالدقيقة فقد يككف عرضو لمعديد مف الأخطاء 
المادية كفي ىذه الحالة يمكف استدراؾ ىذه الخيرة سكاء بتصحيح مف المحافع العقارؼ، 

كبمبادرة منو أك بطمب مف حائز الدفتر العقارؼ عمى أف تتـ العممية بتاريخ كشرط الاحتفاظ 
 .بالتأشيرات الخاطئة عمى البطاقات العقارية فكل تأشير سميـ يؤدؼ إلى سجل عقارؼ سميـ
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ثـائي المسلية من أجج  ممية ال ر يي العقارر : الفرع الثالث  إمداع ال

بعد تحديد العقارات تحديدا دقيقا كمعرفة مالكييا بناءا عمى العمميات التقنية لممسح 
العاـ للأراضي الخاصة بكل قسـ أك مجمكعة أقساـ البمدية المعنية يتـ إفراغ ذلؾ في 

مجمكعة مف الكثائق المسجمة التي تكدع في البمدية لمدة معينة لتصبح بعد انتياءىا جاىزة 
للانتقاؿ مف أجل إيداعيا عمى مستكػ قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة بالمحافع العقارية كىك 

-93 المعدلة بمكجب المرسكـ 63-76 مف المرسكـ 8الإجراء الذؼ نصت عميو المادة 
تكدع كثائق مسح الأراضي لدػ المحافظة " حيث جاء بيا 1993 ماؼ 19 المؤرخ في 123

فالإيداع ىذا ىك إجراء قانكني أكلي لازـ مف أجل إنشاء السجل العقارؼ كىك بذلؾ " العقارية
 1 السالف الذكر63-76 مف المرسكـ 11يختمف عف الإيداع المنصكص عميو في المادة 

ككف ىذا الأخير يتـ عمى مستكػ البمدية كيغمب عميو الطابع الشكمي لأنو مرتبط بضبط 
البيانات لأجل تعييف الحدكد، فالإيداع عمى المستكػ المحافظة العقارية ييدؼ في أكسع 
نطاقو إلى المطابقة بيف الجانب الطبيعي كالجانب القانكني ذلؾ أف المحافع يعمل عمى 

فحص الكثائق المساحية مف الناحية القانكنية، كعميو في ىذا الإطار سندرس إجراءات إيداع 
 كثائق المسح في الفقرة الأكلى كايداع الجدكؿ الخاص بالإجراء الأكؿ في الفقرة الثانية 

ثـائي مسس الأراضح لدى لملافظة العقاررة -أ  إجراءات 

إف الكثائق المسح عند تسميميا لممحافع العقارؼ فيعمل عمى تحرير محضر تسميـ 
 كيشرط أف يتضمف ىذا المحضر تاريخ الإيداع 2ليذه الكثائق يككف كسيمة لإثبات ىذا الإيداع

 ككنو سيككف مكضكع إشيار بمختمف 3كتعييف أقساـ كاسـ البمدية كالأماكف التي تـ مسحيا
الكسائل كالإعلاف في الجرائد اليكمية الكطنية كالمصق في لكحة الإعلانات الخاصة بالبمدية 
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 عمى أف يجدد 1كالمحافظة العقارية كيككف ذلؾ خلاؿ الأياـ مف تاريخ استلاـ الكثائق
 . أشير كاممة4 يكـ لمدة 15المحضر كل 

 إمداع الجدـل الخائ  الإجراء الأـل-ب

 السالف الذكر كالمتضمف إعداد مسح الأراضي 74-75 مف الأمر 13تنص المادة 
العاـ كتأسيس المسجل العقارؼ، فعمى المعنييف أف يكدعكا لزكما مف أجل تأسيس مجمكعة 

 .البطاقات العقارية لدػ المصمحة المكمفة بالمسح العقارؼ جدكلا محررا كل بنسختيف

خلاؿ شيريف مف يكـ الإيداع كثائق المسح، كيتـ إعداده مف قبل مكثق إذا كانت 
الحقكؽ مكتسبة بمكجب عقكد معدة مف قبميـ كيحرره محرز العقكد الإدارية إذا كانت 

الممكيات تابعة لمدكلة أك الجماعات المحمية كيحرره كتاب الضبط إف كانت ىذه الحقكؽ 
محل أحكاـ جديدة، كما يمكف إعداد ىذا الجدكؿ بمساعدة مصالح المحافظة العقارية عند 

تقدـ المالؾ المعني لطمب الكثائق المتعمقة بحقكقو عمى أف يتـ التأشير عمى ىذا الجدكؿ مف 
طرؼ محرره بعد ضبطو كممئو بمجمكعة مف المعمكمات كالكصف الدقيق لمعقارات العينية 
باستناد إلى مخطط مسح الأراضي كىكية كأىمية أصحاب الحقكؽ في اسـ كتاريخ الميلاد 

 .كمينة كمكطف كالأعباء المثقمة بيا ىذه العقارات

ففي ظل النظاـ الجديد العناصر المكجكدة في كثائق المسح ىي التي تبنى عمييا الترقيمات 
 .العقارية
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إف قياـ عممية مسح الأراضي العاـ كتأسيس مجمكعة البطاقات العقارية يسمح بإنشاء 
السجل العقارؼ الذؼ يمكف لممالؾ الحصكؿ عمى كثيقة في غاية الأىمية ككنيا تعتبر بطاقة 

. 1ىكية العقار الذؼ يمتمكو، ىذه الكثيقة ىي ما عبر عنيا المشرع الجزائرؼ بالدفتر العقارؼ 

"livret foncier  " إذ يعتبر ىنا الدفتر مرآة عاكسة لحالة العقار المسمكح ماديا كقانكنيا
. استنادا إلى أحكاـ الشعر العقارؼ كىك السند القكؼ في إثبات الممكية العقارية

كنظرا لأىمية، ارتأينا مف خلاؿ ىذا الفصل دراسة مفيكمو كا عداده في المبحث 
. الأكؿ، ثـ التطرؽ إلى حجيتو في الإثبات في المبحث الثاني
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 .02، ص 2010قسـ القانكف الخاص، فرع القانكف العقارؼ، كمية الحقكؽ جامعة الاخكة منتكرؼ، قسنطينة، الجزائر، 



 

 

 

اـ  داده : الم لث الأـل يـ الدف ر العقارر  مفي

 قإف تطرقنا لمفيكـ الدفتر العقارؼ يستكجب تحديد مفيكمو في المطمب الأكؿ ثـ إعداد
في المطمب الثاني 

يـ الدف ر العقارر : المطمب الأـل مفي

، الطبيعة القانكنية لمدفتر (الفرع الأكؿ)كؿ في ىذا المطمب تعريف الدفتر العقارؼ اسنت
 (الفرع الثالث)، أىداؼ الدفتر العقارؼ في (الفرع الثاني)العقارؼ 

 عرري الدف ر العقارر : الفرع الأـل

سند قانكني ذك "تعددت التعاريف الفقيية لمدفتر العقارؼ فيناؾ مف عرفو عمى أنو 
حجية قانكنية قكية، تقيد فيو جميع الحقكؽ العقارية كما يرد عمييا في تصرفات عمى 

العقارات الكاقعة في المناطق الممسكحة كيسمـ إلى كل مالؾ يككف حقو قائما بمناسبة إنشاء 
" البطاقات العقارية

أما المشرع الجزائرؼ فمـ يعرؼ الدفتر العقارؼ تعريفا دقيقا، إلا أنو يمكف اعتباره كثيقة 
إدارية تثبت حقكؽ عينية كاردة عمى عقار ما، تقكـ بإصدارىا لممحافظة العقارية، فيقدـ 
 01لممالؾ الذؼ يككف حقو قائما بناءا عمى إنشاء بطاقة عقارية مطابقة كىذا حسب الفقرة 

 المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ المعدؿ كالمتمـ، 63-76 مف المرسكـ 46مف المادة 

كيحتكؼ الدفتر العقارؼ عمى المعمكمات المكجكدة في البطاقة العقارية كلا يسمـ لممالؾ 
إلا في حالة الترقيـ النيائي لمعقارات الممسكحة، فيك يشكل حالة مدنية فعمية لمممكية العقارية 

. 1كبالتالي يعبر عف الكضعية الآتية لمعقارات
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كما أنو يعد كثيقة إدارية تسمـ بقرار مف المحافع العقارؼ، كىك المكظف الذؼ أككمت لو 
.  ميمة مسؾ السجل العقارؼ التي تعمل نظاـ الشير العيني

نـية لمدف ر العقارر : الفرع الثانح الطبيعة القان

اختمف فقياء كرجاؿ القانكف حكؿ الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارؼ فمنيـ مف اعتبركه 
. قرارا إداريا كالبعض الآخر يرػ أنو ليس بقرار

 ـ الدف ر العقارر  رار إدارر : أ

اعتبر الأستاذ عمار بكضياؼ كفي نفس المنحنى الأستاذ جماؿ عبد الناصر مانع 
عبارة عف قرار إدارؼ كىذا بسبب أف جميع عناصر القرار الإدارؼ "بأف الدفتر العقارؼ ىك 

، فحسب رأؼ ىذا الاتجاه عبارة عف انفرادؼ إدارؼ مف طرؼ الإدارة حسب الشكل " فيوةمتكفر
الذؼ يحدده القانكف بيدؼ إحداث اثر قانكني كيتكلى ميمة إصداره ىيئة إدارية متمثمة في 

. مديرية الحفع العقارؼ 

 إدارر الدف ر العقارر ليس  قرار : ثانيا

يرػ جانب آخر مف الفقو بأف الدفتر العقارؼ لا تنطبق عميو عناصر القرار الإدارؼ، 
إذ أنو لا يعد عملا انفراديا كلا يحدث أثر قانكني بل ىك كاشف لممراكز القانكنية فقط أؼ ىك 
مجرد شيادة إدارية إذ أف المحافع العقارؼ يقتصر دكره عمى الإشياد بمطابقة ىذا الأخير 

. لمبطاقات العقارية ككذا السجل العيني

أىداا الدف ر العقارر : الفرع الثالث

إف تبني المشرع الجزائرؼ لنظاـ الشير العيني كاف نتيجة الدافع الذؼ تقتضيو 
المصمحة العامة كالخاصة عمى حد السكاء، فيذا النظاـ ييدؼ إلى تكريسو كالحفاظ عمى 
الممكية العقارية كذلؾ مف خلاؿ منح الدفتر العقارؼ لذكؼ الشأف مبرزا في ذلؾ تحقيق 

: الأىداؼ التالية



 

 

 

 ـطيمرىا من العمـب -1 لماية الممكية العقاررة 

بحصكؿ المالؾ عمى رقـ البطاقات العقارية، يعد ذلؾ إثبات حقو في ممكية العقار، 
كلو أثر مظير لمحقكؽ العينية العقارية كالمقصكد بذلؾ تطيير العقار الذؼ تـ تسجيمو مف 

جميع الحقكؽ التي لـ تسجل أيا كاف بسبب تسجيميا كمف ثـ يعني خمف العقار المسجل مف 
. 1أية عيكب

اللد من فـضل العقار  : ثانيا

مف المتفق عميو أف الدفتر العقارؼ يسمـ في نظاـ الشير العيني، ىذا الأخير الذؼ 
تبنتو الجزائر مف أجل التخفيف بيف عيكب الشير الشخصي، كما نتئ عف ىذا النظاـ مف 

تضارب المصالح بيف الأشخاص كاغتصاب الحقكؽ العينية العقارية، حيث يقكـ نظاـ الشير 
الشخصي عمى تحديد الممكية بأسماء الأشخاص الذيف تداكلكا عمى ممكية العقار محل 

، مما يثير 2 (...عف فلاف– عف فلاف )التصرؼ، كتشير الممكية العقارية بأسماء الأشخاص 
شكالات في تحديد المالؾ الحقيقي لمعقار، كثبت عمميا كميدانيا في ظل ىذا النظاـ  خلافات كا 

 مما يؤدؼ إلى نشكء نزاعات 3أف الممكية العقارية الكاحدة أك العقار الكاحد لو أكثر مف مالؾ
. عقارية أماـ الجيات المختصة

فنجد أف الدفتر العقارؼ يسمـ بعد القياـ بعممية المسح أؼ بعد تقسيـ الأراضي كالأملاؾ 
 .العقارية إلى قطاعات حضارية كريفية كصناعية
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ة الممكية العقاررة رلج: ثالثا

إف الحصكؿ عمى الدفتر العقارؼ يمكف صاحب الممكية مف الاحتجاج بو في مكاجية 
الغير، حيث أف الحقكؽ في ىذا الدفتر لا تككف ليا حجية عمى الأطراؼ كالغير إلا بعد 

تسجيميا كليذا يعد الدفتر العقارؼ سند يكرس استقرار المعاملات مف جية كحماية الأشخاص 
. 1مف العبث مف جية الأخرػ 

كما أف الحقكؽ المسجمة في الدفتر العقارؼ كحدىا فقط يمكف الاحتجاج بيا سكاء بيف 
 المتعاقديف أك اتجاه الغير كما لا يمكف لمغير أيضا الاحتجاج بأف ىناؾ قيكد أك رىكف 

أك حجكزات مترتبة عف ىذا الحق، ما لـ تكف مسجمة في ىذا الدفتر أك البطاقة العقارية 
الخاصة بو، فاف كل مف يسجل لو حق في الدفتر العقارؼ يعتبر الشخص الحقيقي لصاحب 

ستثناه القانكف كالتزكير مثلا، لذلؾ يجب عمى اىذا الحق كلا يمكف الطعف فيو إلا بما 
 .   المحافع القياـ بعممية التحقيق في كل الكثائق المقدمة مف طرؼ المعنييف

إ داد الدف ر العقارر : المطمب الثانح

باعتبار أف الدفتر العقارؼ السند الكحيد المثبت لمممكية العقارية باختلاؼ أنكاعيا في 
مراعاتيا عند القياـ . الأراضي الممسكحة، تدخل المشرع الجزائرؼ في حصر البيانات الكاجب

بإعداده بيف الأحكاـ العامة التي تحكميا كيفية إعداده شكلا كمكضكعا، كما ألزـ القانكف 
. المحافع العقارؼ إتباع كيفيات معينة عند قيامو بالتأشير عميو

 فركع، في الفرع الأكؿ مضمكف الدفتر 3كلمعالجة المكضكع ارتأينا تقسيـ المطمب إلى 
العقارؼ، الفرع الثاني إجراء ضبط الدفتر العقارؼ، أما الفرع الثالث في إجراءات تسميـ الدفتر 

 .العقارؼ 
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مضمـن الدف ر العقارر : الفرع الأـل

 ـ بيانات الدف ر العقارر : أ

الأل اي الش مية لمدف ر العقارر -أ

 المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ 63-76 مف المرسكـ رقـ 45لقد نصت المادة 
 مف الأمر رقـ 18إف الدفتر العقارؼ المنصكص عميو في المادة : "المعدؿ كالمتمـ ما يمي

 يككف مطابقا 1975 نكفمبر 12 المكافق لػ 1395 ذؼ القعدة عاـ 08 المؤرخ في 75-74
لمنمكذج المحدد بمكجب قرار مف كزير المالية فيك معو أك مؤشر عميو بكيفية كاضحة 

كمقركءة بالحبر الأسكد الذؼ لا يمحي كالبياض لشطب عميو بخط كالجداكؿ مرقمة كمكقعة 
كتكتب الأسماء العائمية للأطراؼ بأحرؼ كبيرة كالأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة كيمنع 

التحشير كالكشط، كالأغلاط أك السير تصحح عف طريق الإحالات كيشيد بصحة لكل إشارة 
. أك تأشير عف طريق تكقيعو ككضع خاتـ المحافظة

 ـية لمدف ر العقارر -ب : الأل اي المـض

 المتضمف تحديد نمكذج الدفتر 1976 ماؼ 24لقد حدد القرار الكزارؼ المؤرخ في 
العقارؼ كل البيانات الكاجب إتباعيا عمى الدفتر بغية العمل عمى استقرار المعاملات 

: العقارية كعدـ نسياف أؼ إجراء جكىرؼ كيتـ ترتيبيا عمى النحك التالي

: دم اجة الدف ر العقارر -1

كتتضمف تحديد الكلاية كالمحافظة العقارية التي تـ استخراج الدفتر العقارؼ منيا، كما 
الرقـ التسمسمي لمدفتر العقارؼ، اسـ المنطقة، الحي، المكاف المذككر، : تتضمف ما يمي

. الشارع كالرقـ، القسـ، رقـ مجمكعة الممكية كرقـ القطعة الإجمالي

كذلؾ مف حيث مساحة العقار، حالة العقار، محتكػ العقار :  عممن العقار-2



 

 

 

: كتتضمف ىذه الخامة أساسا ما يمي: الممكية

. أؼ يتـ تحديد كتبياف التاريخ كالحجـ كالتربيعة: ا شيارات

ثـيقة منشتة أـ نا مة -  أـ م عمقة  اللالة الشخصية  الممكيةإجراءات 

كتتضمف أساسا أصل الممكية كتبياف تاريخ التصرؼ الناقل لمممكية، اسـ كلقب المكثق 
الذؼ قاـ بتحرير العقد، تحديد السعر إذا كاف التصرؼ ناقل لمممكية بعرض 

. 1ىنا كجب ذكر اليكية الكاممة لممالؾ، الحالة الشخصية لممالؾ:  عممن المال -

تحتكؼ ىذه الخانة عمى جل الارتفاقات الإيجابية كالسمبية لمعقار : اش را   الفاصج-4
: متضمنة ما يمي

الحجـ، التاريخ، التربيعة : تحدد فييا: ا شيارات-

الحجـ، التاريخ، التربيعة : تحدد فييا أيضا: اللقـق المشيرة-

اـل شطم ات لملقـق المشيرة- كىنا يجب كضع ختـ المحافع العقارؼ كتكقيعو : ال غمرات 
. لمتأكد مف صحة التغيرات كمنع حدكث التزكير

اـلأ  اء -5 ال جزءات 

تتضمف ىذه الخانة الحقكؽ المشيرة كالتغييرات أك التشطيبات لمحقكؽ المشيرة 

اـلرىـن -6 : كتحتكؼ ىذه الخانة عمى ما يمي: ا م يازات 

الحجـ، التاريخ، التربيعة : يحدد فييا: ا شيارات-

.  يقيد فييا جميع الرىكف العقارية كالامتيازات الكاقفة عمى العقار:ال سجيطت-
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يمكف أف يسجل فييا جميع التغيرات التي قد تطرأ عمى : التغيرات أك التشطيبات المشيرة-
. حالة العقار في إطار المرفق الكاقع عميو كرفع الرىف أف إلغائو

تاريخ الدفتر العقارؼ اسـ كلقب : كتحتكؼ ىذه الصفحة عمى ما يمي:  تشمر ال صدمي-7
مضاء كختـ المحافع العقارؼ الذؼ سمـ الدفتر العقارؼ، التصديق كالتأشير مف طرؼ  كا 

. المحافظة العقارية المختصة إقميميا

كالملاحع أف بيانات الدفتر العقارؼ تعكس الكصف الدقيق كالمحدد لمعقار، مما يميزه 
عف غيره، إضافة إلى الترقيـ المكجكد بالبطاقة المخصصة لو، كيمكف أف تككف ىذه البيانات 

.  1محل طعف أماـ القضاء

اـصفات الدف ر العقارر : ثانيا م

 المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ 63-76 مف المرسكـ رقـ 45لقد حددت المادة 
المعدؿ كالمتمـ كيفيات التأشير عمى الدفتر العقارؼ كألزمت أف يعد كيؤشر عميو بكيفية 

 بخط كترقـ الجداكؿ قكاضحة كمقركءة بالحبر الأسكد الذؼ لا يمحي كالبياض يشطب عمي
. 2كتكقع

ككل تأشير كرد في البطاقة العقارية يجب أف يمس الدفتر العقارؼ كيمكف لممحافع 
العقارؼ أف يقكـ بالتصحيح التمقائي لمتأشيرات الكاردة في البطاقات العقارية كفي حالة إذا 

طمب المالؾ تصحيح التأشيرات فانو يجب عمى المحافع أف يطمب تقديـ الدفتر العقارؼ كفي 
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 يكـ مف تاريخ 15 قراره إلى مالؾ في أجل فيبمغحالة ما إذا رفض المحافع القياـ بالتصحيح 
. 1إيداع طمب المالؾ

إجراءات ض ط الدف ر العقارر : الفرع الثانح

نظرا لأىمية البيانات التي يتضمنيا الدفتر العقارؼ أكجب المشرع الجزائرؼ أف تككف 
الكثائق المكدعة بالمحافظة العقارية قصد شيرىما مصحكبة بالدفتر العقارؼ، تحت طائمة 
رفض إجراء الإشيار، حيث يرفض الإيداع في حالة عدـ تقديـ إلى المحافع العقارؼ إما 
ما مستخرج مسح الأراضي في حالة تغيير حدكد الممكية كثائق القياس . الدفتر العقارؼ كا 

لكف المحافع العقارؼ أجاز بصفة استثنائية إجراء عممية الشير دكف أف بطمب الدفتر 
 مف المرسكـ التنفيذؼ رقـ 50لات المنصكص عمييا في المادة احباؿالعقارؼ إذا تعمق الأمر 

:  المتعمق بتأسيس السجل العقارؼ المعدؿ كالمتمـ كالمتمثمة في76-63

 المتضمف إعداد مسح 74-75 مف الأمر 13حالة المحررات المشار إلييا في المادة -
. الأراضي كتأسيس السجل العقارؼ 

. بعقد محرز، كقرار قضائي صادر بدكف مساعدة المالؾ أك ضده-

. تسجيل امتياز أك رىف قانكني قضائي-

كبالتالي فاف كل تصرؼ عقارؼ جديد لممالؾ صاحب الدفتر العقارؼ سكاء كاف ىذا 
التصرؼ منشأ أك معدلا أك ممغيا كف الممكية، ينتئ عنو ضبط جديد لمدفتر العقارؼ كالذؼ 

 .يكدعو المالؾ السابق كيتسممو المتصرؼ الجديد باعتباره المالؾ الجديد
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إجراءات  سميي الدف ر العقارر : الفرع الثالث

يتـ تسميـ الدفتر العقارؼ بصفة نيائية لمملاؾ المكرسة حقكقيـ كيخضع إجراءات 
 المتعمق بتأسيس السجل 63-76تسميـ ىذه الكثيقة الإدارية لأحكاـ المرسكـ التنفيذؼ رقـ 

العقارؼ المعدؿ كالمتمـ، كيسمـ الدفتر مف المحافظة العقارية كبعد أف يصبح الترقيـ النيائي 
كتكدع جداكؿ الإجراء الأكؿ للإشيار، يمزـ المالؾ الذؼ يثبت حقو عمى العقار المسمكح 

 16 المؤرخ في 25-91بتسديد إشيار عقارؼ كقد تـ استحداث ىذا الإجراء بمكجب القانكف 
. 19921 المتضمف قانكف المالية لسنة 1991ديسمبر 

 28 المؤرخ في 22-03إلا أف ىذا الرسـ المطبق قد تـ رفع ما بمكجب القانكف 
، كبقيت قيمة ىذا الرسـ مستقرة 20042 المتضمف قانكف المالية لسنة 2003ديسمبر 

 20083 المتضمف قانكف المالية 30/12/2007 المؤرخ في 12-07بمكجب القانكف 
المتضمف تأسيس إجراء معانيو حق الممكية العقارية كتسميـ سندات ممكية عف طريق تحقيق 

 مف ىذا القانكف كيدفع الرسـ المطبق عمى 15 مف المادة 05عقارؼ كذلؾ بمكجب الفقرة 
الإجراء الأكؿ مف الدفتر العقارؼ المتعمق بالعقارات الممسكحة، حيف يسمـ الدفتر العقارؼ إلى 

. صاحبو

 

 

 

 

                                                           
 .1991 ديسمبر 18، الصادرة في 65 الجريدة الرسمية، العدد -1
 .2003 ديسمبر 29، الصادرة في 83 الجريدة الرسمية، العدد -2
 .2007 ديسمبر 31، الصادرة في 82الجريدة الرسمية، العدد -3



 

 

 

لجية الدف ر العقارر : الم لث الثانح

رغـ أف الدفتر العقارؼ ىك السند لإثبات الممكية العقارية في الأماكف الممسكحة إلا 
أننا نطرح سؤالا حكؿ حجية ىذا الدفتر في الإثبات؟ 

كللإجابة عمى ىذا التساؤؿ، يستمزـ الأمر إلى التطرؽ إلى مدػ القكة الثبكتية المطمقة 
مف خلاؿ المطمب الأكؿ ثـ بعدىا التطرؽ إلى الطعف في حجية الدفتر العقارؼ في المطمب 

. الثاني

 ـية لمدف ر العقارر : المطمب الأـل ةـ الثب الق

 القكة  في الفرع الأكؿ أما الفرع الثانييعالئ في ىذا المطمب القكة الثبكتية المطمقة
لمدفتر العقارؼ في التبكثية النسبية كأخيرا عرض مكقف المشرع الجزائرؼ مف القكة التبكثية 

 .الفرع الثالث

 ـية المطمقة : الفرع الأـل ةـ الثب الق

يتجو أنصار ىذا الرأؼ إلى كجكب إضفاء الحجية المطمقة عمى الدفتر العقارؼ 
 المتعمق بإثبات الممكية العقارية 32-73 مف المرسكـ 33كدليميـ في ذلؾ أف المادة 
الدفاتر العقارية المكضكعة عمى أساس البطاقات العقارية البمدية "الخاصة، تنص عمى أف 

كمسح الأراضي المحدث ستشكل حسب الكيفيات التي ستحدد في نصكص لاحقة، فحسب 
ىذا الرأؼ يتـ إعداد الدفتر العقارؼ عمى أساس البطاقات العقارية اعتمادا عمى كثائق المسح 

 1أؼ الدفتر ىك الدليل الكحيد كالقاطع عمى إثبات الممكية العقارية

 

 
                                                           

 ىناء كافي، إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسكحة، مذكرة ماجستير، غير منشكرة، فرع القانكف العقارؼ، -1
 .55، ص 2013كمية الحقكؽ، جامعة بف عكنكف، الجزائر، 



 

 

 

 ـية النسبية : الفرع الثانح ةـ الثب الق

كيرػ أنصار ىذا الرأؼ أف الدفتر العقارؼ قكة ثبكتية نسبية في إثبات الممكية العقارية 
كحجتيـ في ذلؾ أف المشرع الجزائرؼ في نظاـ الشير العيني جعل ىناؾ استثناءا أك ذلؾ أنو 

بإمكاف الأشخاص الطعف في الحقكؽ الثابتة عف طريق القضاء حتى كلك كاف ذلؾ بعد 
إذف مف خلاؿ الآراء السابقة سكاء تعمقت .1الترقيـ النيائي لمعقارات في المحافظة العقارية

بالقكة الثبكتية المطمقة أـ النسبية لمدفتر العقارؼ، فتلاحع أف أصحاب الرأؼ الأكؿ قد اعتمدكا 
عمى أدلة غير كاضحة فكانت تنقصيا الدقة أما الرأؼ الثاني فكانت حججيـ أكثر كضكحا 

. كقكة مف حيث النصكص القانكنية

 ـية لمدف ر العقارر : الفرع الثالث ةـ الثب  ـي المشرع الجزائرر من الق م

إف الدفتر العقارؼ ىك دليل مادؼ كسند قانكني لمممكية العقارية يعبر عف قكة ثبكتية 
كحجية كافية للإثبات كرغـ اعتبار المشرع الجزائرؼ الدفتر العقارؼ السند الكحيد لإثبات 
الممكية العقارية بعد استكماؿ المسح العاـ إلا أنو ذك حجة نسبية ككسيمة لضماف الممكية 

العقارية الخاصة فيك عمى صكاب كذلؾ عمى أساس أنو يعتمد عمى تصريحات الأفراد، كمف 
جية أخرػ نجد أف المحكمة العميا أخذت ثبكتية الدفتر العقارؼ في بعض الحالات مف بينيا 

 أيف قضت باستبعاد السند الرسمي 25635 تحت رقـ 06/03/2002القرار الصادر في 
في مكاجية الدفتر العقارؼ كتارة أخرػ الثبكت النسبي كىك ما قضت بو المحكمة العميا ممف 

 أيف دعمت المحكمة العميا مكقف المجمس القضائي 16/07/2008 بتاريخ 423832رقـ 
القاضي بإثبات حق ممكية الخصـ عمى أساس التقادـ المكسب رغـ استظيار الخصـ لمدفتر 

 .العقارؼ 
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الطعن فح لجية الدف ر العقارر : المطمب الثانح

عند إعداد الدفتر العقارؼ  كالانتياء مف ذلؾ، قد يثار نزاع مف طرؼ أؼ شخص 
يدعى أنو المالؾ الحقيقي لمعقار محل إصدار الدفتر العقارؼ، مستندا في ذلؾ إلى كثائق ليا 

. قكة ثبكتية في ىذا الشأف مطالبا بإعادة النظر في الممكية المقررة في ىذا السند

ليذا سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى دعكػ إلغاء الدفتر العقارؼ في الفرع الأكؿ، كأثارىا في 
. الفرع الثاني

ىـ إلغاء الدف ر العقارر : الفرع الأـل د 

دعكػ إلغاء الدفتر العقارؼ ىي مف أىـ الدعاكػ القضائية حيث عرفيا الأستاذ محمد 
الدعكػ القضائية المرفكعة أماـ الجيات القضائية الإدارية التي تستيدؼ "الصغير بعمي بأنيا 

إلغاء قرار إدارؼ صادر مف المحافع العقارؼ بسبب عدـ مشركعيتو لما يسكب أركانو مف 
 "عيكب

 :أما خصائص ىذه الدعكػ فتتمثل في

ىـ الإلغاء ذات طا ع  ضائح -1 د 

كالمقصكد بذلؾ أنيا إجراء قانكني يستعمل أماـ القضاء، كما أف النظر فييا يتـ مف 
. طرؼ قاض متخصص

 ـية - ىـ إلغاء المشر د 

يقكـ القضائي الإدارؼ بإعداـ قرار المحافع العقارؼ غير المشركع، فيي إذا تيدؼ 
 .إلى الحفاظ عمى مبدأ المشركعية

 

 



 

 

 

 ـية -3 ىـ إلغاء المـض د 

كتيدؼ إلى مياجمة القرار الصادر عف المحافع العقارؼ كليس شخص المحافع 
العقارؼ، ليذا فإنيا تتميز بالطابع المكضكعي العيني، كعمى رافع الدعكػ أف ييتـ بالقرار أك 

. 1يبيف عيكبو دكف النظر إلى مصدر القرار

 ـ ىـ إلغاء الدف ر العقارر : أ الجية القضائية المخ صة فح الفصج فح د 

قد تككف جيات القضاء العادؼ التي تنظر في ذلؾ إذا تعمق الأمر بيا ينتئ عف 
الدفتر العقارؼ مف آثار كأف يككف النزاع متعمق بالممكية، كما قد تككف جيات القضاء 

. الإدارؼ إذا تعمق الأمر بالدفتر العقارؼ في حد ذاتو

المحاكـ الإدارية " مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية إلى أف 800كتنص المادة 
ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية، تختص بالفصل في أكؿ درجة بحكـ قابل 
للاستئناؼ في جميع القضايا، التي تككف الدكلة أك البمدية أك إحدػ المؤسسات العمكمية 

". ذات الصيغة الإدارية طرفا فييا

ىـ إلغاء الدف ر العقارر : ثانيا شرـو د 

باعتبار أف الدفتر العقارؼ قرارا إداريا يتكافر عمى شركط كأركاف القرار الإدارؼ مف 
حيث اختراعو عمى الأركاف المككنة لو فاف أؼ طعف حكؿ ىذا القرار يجب مباشرتو أماـ 

. الجية القضائية المختصة كفقا لشركط محددة قانكنا لقبكؿ الدعكػ 

كحتى تتـ الفصل في دعكػ إلغاء الدفتر العقارؼ لابد مف تكافر شركط شكمية منيا 
لا يجكز لأؼ " مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 13شركط عامة كذلؾ كفقا لممادة 

كمف " ؼ ما لـ تككف لو صفة كلو مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف ضشخص التقا
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خلاؿ ىذه المادة فاف ىذه الدعكػ تشترط كل مف الصفة كالمصمحة كتككف قائمة مف البداية 
إلى غاية الفصل في الدعكػ كما لابد مف تحقق شرط الأىمية فيك مف الشركط التي تؤكؿ 
ف لـ  أما بطلاف الدعكػ بطلانا مطمقا، بحيث إف القاضي يثير تمقائيا انعداـ الأىمية حتى كا 

. يثره أطراؼ الدعكػ 

:  الدفتر العقارؼ تتمثل فيلإلغاءإضافة عمى ذلؾ ىناؾ شركط خاصة 

 الدفتر العقارؼ إلغاءشرط الاختصاص القضائي في دعكػ -

 قابمة أحكامياإف الاختصاص في مثل ىذه الدعاكػ يؤكؿ إلى المحاكـ الإدارية التي تككف 
. 1كالإدارية مف الإجراءات المدنية 901للاستئناؼ أماـ مجمس الدكلة كفقا لممادة 

ميعاد رفع الطعن بإلغاء الدف ر العقارر -

فالمشرع الجزائرؼ خكؿ للأطراؼ المتنازعة عف الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي 
إعادة النظر في قرار المحافع العقارؼ عف طريق الطعف القضائي كالملاحع ىك عدـ كركد 

 الدفتر العقارؼ مما يعني أنو يعمل بقاعدة لإلغاءما يدؿ عمى مدة القياـ بمثل ىذه الطعكف 
 سنة لسقكط ىذه الدعكػ كىي مدة أطكؿ لذكؼ الحقكؽ  15ـ الحقكؽ خلاؿ دتقا

ىـ - شير العررضة ا ف  الية لمد 

 519 ك 17 عملا بالمادتيف إلزامي لمدعكػ بشكل الافتتاحية العريضة إشياريجب 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 

 ـية   الدف ر العقارر لإلغاءأما الشرـو المـض

عمق الأمر بعدـ ت الدفتر العقارؼ سكاء لإلغاءفيتـ مراعاة الشركط المكضكعية 
المشركعية الخارجية لمقرار الإدارؼ أك المتعمقة بعدـ الاختصاص حيث عمد المشرع إلى 
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 شكمية محددة لتحريره كاستيفاء جميع الإجراءات القانكنية مف مدح كتحرير البطاقات إتباع
العقارية كاستكماؿ جميع الإجراءات إلى غاية تحرير السند مف طرؼ المحافع العقارؼ كذلؾ 
لعدـ المشركعية الداخمية كفي ىذه الحالة حيثما يككف الدفتر العقارؼ مخالفا لقاعدة قانكنية 

 الدفتر كيستند في ذلؾ إلغاءأك منسكب بعيب انحراؼ السمطة كعميو يؤسس المدعي دعكػ 
. 1تقديـ سندات لمتدليل بحقو المسمكح لمغير

 الدف ر العقارر إلغاءآثر : الفرع الثانح

 الدفتر العقارؼ فاف الإدارة ممزمة بالتنفيذ لحيازتو عمى إلغاءبمجرد صدكر قرار 
 إلغاءالحجية المطمقة لمشيء المقضي فيو، غير أف مسألة تنفيذ القرار القضائي المتضمف 

الدفتر العقارؼ مف قبل الإدارة لا تتـ بمجرد تبميغيا بالنسخة التنفيذية ليذا القرار عف طريق 
 بإيداع إجراءات الشير العقارؼ المتعمقة إتباعالمحضر القضائي أك المؤلف، بل يجب 

السندات القضائية، ذلؾ أف المحافع العقارؼ يجب أف يتأكد مف ىكية الأطراؼ كىكية 
العقار، بالرجكع إلى البيانات المكجكدة في القرار المعني بالشير، إضافة إلى تسبيب القرار 

. 2 شكميإجراءككنو 
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 في ختاـ مكضكعنا، يمكف استخلاص أف عمميات المسح تسير ببطء كحتى تمؾ 
المجرات قد عقدت الإشكاليات العقارية أكثر مما ساىمت في حميا، ليذا أصدرت الدكلة 

الجزائرية مف خلاؿ سعييا جاىدة منذ استرجاعيا لسيادتيا في تظيير الممكية العقارية كضبط 
ثباتيا عدة نصكص قانكنية كتنظيمية كميا تساىـ في إنجاح عممية المسح  آليات تحديدىا كا 
العقارؼ لما ليذه العممية مف أىمية بالغة في تحديد الممكية العقارية تحديدا دقيقا، فيي تعتبر 
عممية فنية لا يمكف إنجازىا إلا بتدخل مختصيف تقنييف كخبراء بارعيف، كيعتمد عمى كسائل 

تقنية متطكرة كأجيزة القياس كالطائرة الخاصة بالتصكير الجكؼ، كغيرىا مف الكسائل 
كالمعدات إضافة إلى التكاليف الباىظة التي أدت بالدكلة الجزائرية إلى الافتراض مف 

 .سنة15 لمسح كل الشماؿ الجزائرؼ كذلؾ في مدة 1992صندكؽ النقد الدكلي سنة 

 12 المؤرخ في 74-75لقد كاف بإمكاف المسح العاـ للأراضي بمقتضى الأمر رقـ 
 أف يساىـ فعلا كبقدر كبير في تطيير الكضعية العقارية كالتعرؼ كل مجمع 1974نكفمبر 

الممكيات العمكمية كالخاصة، كعمى ذكؼ الحقكؽ كما كاف باستطاعة المسح العاـ للأراضي 
 .في أف يككف كسيمة ذات منفعة أكيدة مف أجل برنامئ التطكر الاجتماعي كالاقتصادؼ لمبلاد

ىكذا كمف خلاؿ دراستنا لممكضكع تكصمنا إلى أف الييئات القائمة عمى عممية المسح 
العقارؼ تعاني مف عدة نقائص كعراقيل تكاجييا أثناء ىذه العممية مف بينيا صعكبة إجماع 

كالصعكبات التي يتمقاىا : كل أعضائيا لكثرتيـ ككثرة انشغالاتيـ في مناصبيـ الأصمية
الأعكاف المكمفيف بالخركج إلى الميداف سكاء لمقياـ بعمميات المسح أك التحقيقات مع الملاؾ 
التي تصل في أغمب الأحياف إلى اعتداءات كرفض بعضيـ لعممية المسح تجنبا لمضريبة 

 .العقارية كأغراض أخرػ 

كلف تككف ليذه العممية قيمة حقيقية إلا عف طريق التخطيط السميـ كمتابعة الأشغاؿ 
 : باستمرار كمف أبرزىا

 إعادة تنشيط عممية مسح الأراضي-



 

 

 

برمجة دكرات تككينية داخل الكطف كخارجة كتمقيف أعكاف المسح جممة مف المبادغ -
ثراء ثقافتيـ التي تدكر أساسا حكؿ كيفية مسؾ كملأ بطاقة  الأساسية لتفعيل مردكدىـ، كا 

 .التحقيق كتعييف الحدكد بطريقة سميمة، إلى جانب إعداد مخطط مسحي ملائـ

مكاكبة التطكرات التكنكلكجية العالمية الحاصمة في مجاؿ المعمكماتية كالاستفادة مف -
التقنيات الحديثة المعاصرة مف خلاؿ تحديث كتطكير الكسائل المستخدمة في عممية المسح 

 .العقارؼ مثل الكثائق المسحية التي تعتبر الآلية المادية لعممية المسح

ضركرة إعادة صياغة النصكص القانكنية التي تنص عمى القكة الثبكتية لمدفتر العقارؼ في -
 .إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسكحة

كفي الأخير تعد عممية المسح العقارؼ، عممية شاقة ذات طابع كطني تشكل الدعامة 
 .الأساسية لإثبات الممكية العقارية
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 مــمخئ المذ رة
تعد عممية المسح العقارؼ الركيزة الأساسية في تأسيس السجل العقارؼ، فيك الذؼ يحدد 
كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات عمى مجمكع التراب الكطني مف أجل تشكيل الكثائق المساحية 
التي تشكل القاعدة الطبيعية لمسجل العقارؼ، كىي تتضمف أساسا الرسـ التخطيطي ككثائق الجرد 

 .العقارؼ للأراضي المكجكدة ضمف حدكد كل بمدية مع التفاصيل لكل تجزئتيا

إف عممية مسح الأراضي إذا ىي تمؾ العممية الفنية كالقانكنية التي تيدؼ إلى كضع ىكية 
لمعقار عف طريق تحديد كتثبيت مكاقع العقارات كتحديد أكصافيا الكاممة كتعييف الحقكؽ المترتبة 
ليا أك عمييا، كالتعريف بالأشخاص المترتبة ليـ أك عمييـ ىذه الحقكؽ، ك دراسة ىذا النظاـ في 
التشريع الجزائرؼ مف الأىمية بما كاف ككنو مف المكاضيع التي لـ تحض بالدراسة رغـ الأىميتيف 
العممية كالعممية، ىذا مف جية، كمف جية ثانية مركر فترة طكيمة عمى تبني الجزائر ىذا النظاـ، 
كالذؼ تمتد جذكره أطناب التاريخ، إذ ظيرت أكلى بكادره في ظل الجزائر المستقمة في كنف قانكف 

 . كالمراسيـ اللاحقة لو لتكريس ىذا  المبدأ74-75 منو، ثـ جاء الأمر 24الثكرة الزراعية، المادة 

كنظرا لما تتصف بو مف طابع تقني دقيق فقد أككمت الميمة إلى أشخاص كىيئات أنشئت 
 خصيصا، لذلؾ منيا الككالة الكطنية لمسح الأراضي، كلجنة مسح الأراضي 
 .ك المحافظات العقارية، كذلؾ مف أجل الكصكؿ إلى نظاـ حفع عقارؼ دقيق
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