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 كلمة شكر

 

الشكر وحمد الحمد لله رب العالمين والسلام على سيدنا محمد صلى الله عليه وسلم ،ال

ر ــبلصبا  رفةـالمع و  علمدرب ال  أنار لنا و  العافية و  الصحة  وهبنا  ل الذيـوج  زــولى عـللم

فائق   عــم  نرفاـالعوبجزيل الشكر   كما أتقدم واضع ـالعمل المتوالعزيمة لإنجاز وإتمام هذا 

 م ــلدائواصل اــالمت هاـــدعمعلى "  برابح هدى " الأستاذة  ن إلىاوالإمتن  التقدير الإحترام و

 . القيمة  هاونصائح  هاوعلى توجيه

ل وـــونا بقبــرفـــش شة الذيناقـــة المنــاء لجنــــإلى أعضأيضـا   الجــزيل رـــبالشك دم ـــأتق و

 . هاـوتقييم رة ـــالمذك  ةـاقشــمن

 يـــاسية .ـوم السلـــكـــما أتقـــدم بالشكــر إلى جميـــع أســـاتذة  قســـم الحقـوق والع

  

 

 

 

 

 



 

 
 

 
 

 

 داءـإه
 

 

العمل إلى: أهدي هذا  

 من عظم الله من شأنهما في كتابه الكريم في قوله تعالى:

 ﴿وقضى ربك أن لاتعبدوا إلا إياه وبالوالدين إحسانا﴾

الكريم،الذي رباني على مكارم الأخلاق وبث في نفسي حب العمل إلى والدي 

 والمثابرة،والذي لم يبخل علي يوما، أطال الله في عمره.

أمي  ن شكرها،ولا تكفي الكلمات لوصفهاإلى هدية الرحمن،إلى من يعجز اللسان ع

 الغالية حفظها الله من كل سوء.

قاربي وأصدقائي وعائلاتهم إلى أغلى الأشخاص على قلبي،وكل من ساندني من أ

 الكريمة.

 إلى كل زملائي وزميلاتي في طور مابعد التدرج خاصة تخصص 

 " القانون الخاص "

 إلى كل من وسعهم قلبي، ولم تسعهم هذه الورقة. 



 

 
 

 

 قائمة المختصرات

 

 

 صفحة ص:
 طبعة  : ط

 رسمية جريدة  ج.ر:
 عدد  :ع 
 جزء ج :

 قانون الإجراءات المدنية والإدارية  ق.إ.م.إ :
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 ةـــــدمــقــم
 

 : ةــدمــقـم
ى حد ــرية تتحكم إلــطريقة جوهوية و ـلة حيأتعد مس ه ،ـستغلالإار و طريقة ــــإن قضية العق       
ق ــي تحقيـف ارــــرا لأهمية العقـــنظو  ،ى مستقبلهاـــاسا علـر أســــؤثـتبل و  وب ،ـــور الشعـــفي تط بعيد

كانت   إذا  خاصة تتنوع ن المنازعات حوله تكثر و إف  مرجوةقتصادية الالإو   ةـجتماعيالتنمية الإ
 تنظيمية  بلومبعثرة في عدة نصوص تشريعية و  تحكمه غير دقيقة   النصوص القانونية التي

من الحالات . و متناقضة في كثير   
ن ــ، م قتصادية في البلادالإ و  الذي عرفته الإصلاحات السياسيةعلى ذلك التذبذب  ادر        

 رـــــــالشه امـنظ يم تبنــــ، ثةــــن الملكية الفرديـــــيضم  امـلى نظإ ،اعيةـد الملكية الجمــنظام كان يمج
المتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975ؤرخ في ـــالم 75/74وجب الأمر رقم ـــــالعيني بم

ام ـــــه و ركيزته إتمــــاســــالذي أسو  ه ،ـــذة لتطبيقـــــراسيم المتخـــــالمو  ام و تأسيس السجل العقاري ـــــــالع
. مساحات شاسعة من ترابه لم تشملها بعد عملية المسحت ــي بلد لازالــاري فــــعملية المسح العق  

ذه ـــــي هـوف،  1962لال ـــستقاءت مرحلة الإـــــ، جراـستعمسنة من الإ 213رور ــــد مــــبعو         
 ، منها فرنسية الأراضي الجزائرية،  وانينهــــرنسي وقــام الفـرة بالنظـــــمتـأث ئرانت الجزاـــرة التي كــالفت

رف ـــــو السائد بما يعــار الفلاحي هـان العقـــفك  دة زمنيةــــمــير ليتغالب 1963ور ــــاء دستـــــجبحيث 
 رـــــمالأدر ــص ، 1972ار الحضري للأراضي العمرانية ـاية العقـإلى غ (1971بالثورة الزراعية )

تأسيس ال و  ح الأراضي العامــــداد مســـــن إعمـــالمتض 1975نوفمبر 12ؤرخ في ـــالم 75/74 رقم
في   ؤرخــــالم 76/62م ـــــوم الأول رقـــــر للمرســـــــذا الأمـــــــــتطبيق ه روط ـــــددت شــــــح و  اري ــــــالعق
وص ــــذه النصــــالعملية على ه سير و ،  اري ــــل العقـالسج ســـــالمتعلق بتأسي 1976ارس ــــــم 25
 92/234م ــــــوم رقــــــــــرســـــبالم  76/62 ومينـــــــــرســل المــــديــــى تعـما أدى إلــــــص مـــــائـــــرت نقــــأظه
المؤرخ  93/123م ـــــوم رقـــــدل بالمرســـــــفع 76/63 ومـــــالمرس أما ، 1993افريل  7في   ؤرخـــــالم
. ومدة الترقيم العقاري  الوثائق هذه التعديلات إيداعولقد مست  1993ماي  19في   
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 ةـــــدمــقــم
 

ح الأراضي ـمس 1976-03-25المؤرخ في  76/62من المرسوم  02كما عرفت المادة        
وية ــهو  ،ساحتهمالحدود و  مكانة ،نوع العقار ،النطاق الطبيعي للعقارات رفــيعام بأنه يحدد و ـــــالع
 يشمل مسح و صاحب الحقوق العينية العقارية و الأعباء التي يكون مثقلا بها  وأ العقارالك ـــــم

لعملية قبل اذه ـــــــهو  ،دراــــــلاك التابعة للخواص أي الأفـــــمالأو ة ــامة و الخاصـــالأملاك الوطنية الع
ارة وز  مصالحرة حيث أن ـختصاص الدولة مباشإح من ــكانت عملية المس 1989دور دستور ــص

ازل ــــــثم التن 1989من خلال إصلاحات دستور  و تسيير العملية  المالية كانت مكلفة بتأطير و
لتنفيذي ارسوم وجب المــــح الأراضي بمــــالة الوطنية لمســــالح الوكـــعلى عملية مسح الأراضي لص

 .قاعدة توازي الأشكالحتراما لإذا ــــ، وه1989ديسمبر 19الصادر في  89/243
ري تتمتع إدا  ابعـــذات ط  وميةــــمـة عـــؤسســم  يـــح الأراضــــة لمســنيـالة الوطــــوكـد الــــعــت و      

ات ـــنظيمن و التــــوانيــقه الــضيا لما تقتـقـالية وفـــــر المــــاية وزيــــت وصــــتح  ، ةونيـانــــبالشخصية الق
 راب الوطني .ـــامل التــــفي ك و  ة رسميةـفـــول بها بصـــــالمعم

 

              : التاليةية القـــــانونالية ــــشكع الإـــأينا وضـــومات إرتــذه المعلــــريس هــولتك      
جراءاته ، العام لمسح الاراضي المفهوم القانوني  ؟تبة عنه المتر  آثاره والإشكالات القانونية وا 
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ة ـــــراسرز أهمية الموضوع في الجانب النظري من خلال الإحاطة بمختلف جوانب الدــــتب و      
  اتـختلافك بعض الإاــــنهانب التقني ــــا بالنسبة للجــــمأ ،وانب فقهية ــــانونية و جـــوص قــن نصــــــم

 : تسير بلدية ببلدية و الهدف منهاح ـن ذلك أن عملية المســــو م
رار في ـــــذا القـــــر هــــينش ولائي ( رارـــق د الوالي )ــــاء السيــــن إمضـــــــح العملية مـــــرار فتـــــــداد قـــــإع-

 اـــيوم 15دة ـــملة ـــنيف الوطــحــالصو   ةــميـــــرائد الرســـدران و الجــــات في الجــــات و ملصقـــلانــالإع
ذه ـــــوه ، 1976مارس  25المؤرخ في  76/62وم ـــــــمن المرس 02ادة ــالم ، ةــــذ العمليـــــل تنفيــــقب
 ذه ـهلقديمة لاائق ــثإضافة إلى جمع الو  ،ذا القرارــــن في هـــأن الطعـــدة تمنح للشعب وذوي الشــــالم

ع ــــمنها وض دفـــــزاء والهــــالقسم بدوره إلى أجام و ــــالقسم إلى أقسالأقسام المجزئة حيث يقسم هذا 
 ل ملكية .ــــدود إقليمية رسمية لكـــــح

ما كانت وضعيتها ـاس جزء الممتلكات مهـدان على أســـــة على مستوى الميـليـدأ العمـــما تبـك      
ائمة ـــــمن قــــــى سند قانوني أولا فهي مندرجة ضوي علــــمعناه إن هذه الممتلكات تحت و القانونية ،
 المسح .
ص ــخعلى أي أساس أصبح هذا الشو  و المالكـ، معناها من ه أما عملية التحقيق العقاري       
ة ازة الهادئــالحيبادم أو ـأي هل الملكية تحصل عليها بالتق  وزتهـدات التي بحـهي السنما و  مالك
 . هل هذا العقار منصبا عليه أعباء تثقله أم لاو  .... دات القانونيةـــللسن
اب ـدفه حسـه دوده وــأي ح ارــــع العقــــوقـــــد بها مـــد يقصــو عملية التحديــه الجانب التقني و     
ور جوية مصححة كالمخطط اس صـون على أســـار يكــــف العقــــــافة إلى أن وصــــإض ، احةــالمس

هذا ما سنبينه من خلال مناقشتنا لهذا  و  يء في عملية المسح ،ــــم شـــــــو أهــــــالذي ه و البياني 
. الموضوع  
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ن ـــانون مــهاء القـقـق فـــــــم حــــــ، حتى لا نهض وعــــموضذا الـــــله ي ار ــــختيإاب ــــأسب ودــــتع و        
ع ــــالمنهجي لتلبية حاجيات المجتم لمي وــــور العـــــذا التطــــــاهمة في هــــــالمس الدور و رازخلال إب

شخص المعنوي ال و المتناول من طرف ومها البسيط ـــفهبم هيل العملية العقارية ـــــدني و تســــالم
. الطبيعيأو   

بحيث الوصفي  يـلــيــالتحل الوصفي جـــــدنا على المنهــإعتم ذا الموضوع ـدراستنا له في  و       
اضي ح الأر في عرض التعاريف القانونية والفقهية ، و كذا إبراز هيكلة الإدارة المكلفة بعملية مس

 و التحليلي  في تحليل المراحل المكتبية والميدانية لعملية مسح  الأراضي .
 

ونة ـــة مكــــطخدنا على مـــإعت اليةــــذه الإشكــــــابة على هــــللإج و وع ــــذا الموضـــــدراسة هـــو ل      
 ن فصلين كل فصل يتكون من مبحثين وهذا على النحو التالي: ــم
 

   .راضيام لل ـاهية المسح العـــم :ل الأولـالفص     
 جراءات المسح العام وآثاره.: إالفصل الثاني     
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال                               الفصل الأول:                  

 

 الفصل الأول

 راضيالعام للأ مسحماهية ال
 

أت ــــوأنش (1)اري ل العقـــــجس الســـلتأسي اســـــح الإجباري كأســــام المســزائر نظـــد تبنت الجــــلق      
نية ، فدارية و إمنظمة و راءات محددة ـة إجوعــاطته بمجمــما أحـــ، كهـــراف عليـــــاصة للإشــة خـــيئــه
قة لقانونية المتعللفنية وااوانب ـــــالج مـــــــأهورة ـــــدف بلــــذه العناصر بهــــــيع هـوف تتم معالجة جمـــوس

 .(2)بنظام المسح العقاري 

 الهيئة التي رق إلىـدها سنتطــوبع ،)المبحث الأول(اري ـــح العقــلذلك سنتطرق لمفهوم المس      
ي ــــاوله فنــــا سنتــــذا مــــــه اري وـــقح العـــــلمساال ـــــــم مجـــــظيـنـتـرها بـــــون دون غيـــانـــــــها القـــــول لــــــــخ

 . )المبحث الثاني(

 

 

 

 

 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
م فيه الواحد يت العام أو عدة سجلات في البلاد الذي ينشأ السجل نظام الشهر الشخصي ، اري ــر العقــاك نظامين للشهــــهن -(1)
ه لتسجيل عقار نفسم المتصرف وهناك الشهر العيني الذي يتم فيه الإعتماد على الـــبإسرد على التصرفات الواردة على العقار ــــج

 ، 3 رقم  ط ، زائري ــــجانون الــلقااري في ـــر العقــــــام الشهـــــنظ ، دــــوفي مجيــــظر خلـــر أنـــاصيل أكثــــول على تفــــرف للحصــــــالتص
 .16ص  ،2011الجزائر، ، ومةــــدار اله

 ، 2009، لجزائرا،  غداديبمنشورات ،  في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري اري ــــح العقـــــ، المس مــــراحي ريــــم -(2)
  . 06ص
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    راضيلل  مالعا مسحماهية ال                                        الفصل الأول:       
 

 

 المبحث الأول

 العقاريمفهوم المسح 
 

عصر الحديث ، خذ شكله الحديث في الأاري في العصور القديمة و ـر المسح العقـــد ظهــــلق          
 اـاسـأسد ـــيع ذإ ،لعيني ر اـــام الشهـــو تطبيق نظــــت نحـــن الدول التي توجهـــد مــــديـد تبنته العــــــق و

د ـوما بعــــيزداد ــــلتي تارات اـــقتصادية للعقة الإـن الأهميــــا مـذلك انطلاق و ـوع من الشهر،ــــالن الهذ
 نــم لعديداكلفت عملية تطبيقه  ، و 1975ن بين هذه الدول الجزائر التي تبنته سنة ـــــم يوم ، و

لتي لها الأهداف ان ـــن ورائه إلى تحقيق جملة مــــــدف مـانت تهـد كــــــق التنظيمات و التشريعات و
 اري ــــــح العقـــــأة المســــنشه فيت ـــتناوللاد ، ــاسة التنموية بالبــــرة بالسيـــرة أو غير مباشـــة مباشــعلاق

 . )المطلب الثاني(اري وتحديد موضوعه ريف المسح العقـتع و )المطلب الأول(
 

 المطلب الأول

 نشأة المسح العقاري
 

ل ـبـة قـنـس 4000 واليـــــد حــيي البعـاضـــالم ــىاري إلـح العقـــاريخي للمســـل التــــود الأصـــــيع         
ضارة الح و لرومانيةاالحضارة ك  ديمةــارات القـن الحضـــــد مـــــدى العديـــرف لــــــد عــــق ، و لادــيــالم

و مسح أو ما يثبته مسح الأراضي النابليوني ـوهـد الحديث، ثاره في العهآ، كما ظهرت  المصرية
 .(1)1807لسنة  ءالأراضي المجز 

 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
شكالاته القانونية في الجزائر ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير ، تخص -(1) ات ـص مؤسســسماح ورتي ، المسح العقاري وا 

 ،2005/2006امعية السنة الج،ربي التبسي بتبسةــامعي الشيخ العالمركز الجلقانونية والإدارية،هد العلوم امعالإدارية والدستورية،
 .03ص
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  راضي لل  لعاما مسحماهية ال                                                الفصل الأول:  
 

 

 الفرع الأول

 ظهور المسح العقاري بمفهومه الحديث

تراليا سأرة في ــــــول مل العيني لأـقترانه بالسجإاري بمفهومه الحديث و ـــالمسح العقر ـــــــظه          
، (1)اري ــــل العقــــس السجـــــمؤس )horrensT ichardR obertR( دار ـــشــترت ريــــد روبـــد السيــــى يــعل

ون ــتك ريةــق أو تخصيص كل مدينة  ىــوم علـــــتق  اري ــــالعقة سهلة للتسجيل ـر طريقـــبتكإو الذي 
هذا  في  تخصص  ، بحيث (2)خاص يعرف بالسجل العيني ل ـــبسج  اري ــــالعقز للتسجيل ــــركـم

ة عليه لمترتباوق ـع بيان الحقـــوصفه م ار وــــم العقـــــويان على رقـالسجل لكل عقار صفحتان تحت
لم ـــيس و ،لعقارية االصحيفة العينية   رفــــا يعـــالصفحتان مان ـــاتــل هـــتشك أوف ــتؤل و ،له  أو
لبيانات ميع اذا السند جـــن هــ، ويتضمسند الملكية "" مالك صـــورة مـن هذه الصحيفة تعـــرف بلل
 لذي يطلعار تكون مطبوعة على ظهره ، بحيث أن الشخص اـــللعق د الملكية خريطة ــل سنــــمــيح

موقعه  تحديد ن ـــــم ولة ـــن بسهــما يتمكـار كـــوني للعقـأن يتعرف على الوضع القانعليه يستطيع 
 لخ .إ...(3)شكله مساحته و و

دس ـاسطة مهند مسحه بطريقة فنية بو ــه بعــــص لـــار في سجله المخصـــل العقـيتم تسجي و       
ورنس ـن تلأ الك العقار ،ـاءا على طلب مــبن  ذلك  مـيت اص به ، وـــرقما خ إعطائه  اح ، وــــمس
عد معارضة لم يقتنع بفكرة مسح الإجباري إلا ب و الأمر بداية في   د مبدأ المسح الاختياري ـعتمإ 

جويلية (  )وزــــــنفذت منذ شهر تم التي تورنس العلمية ذا مختصر طريقةـــه و، (4)شديدة من قبله
ت في ـــلمثال طبقالم ، فعلى سبيل اــــن دول العــــد مـــفي عديذلك   دــبع  رتـــنتشإ و  1858سنة 

  . 1899، وفي الكونغو الفرنسية سنة 1879بداية من سنة مدغشقر 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .10، الجزائر، ص نعيمة حاجي ،المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر ، دار الهدى ، عين مليلة -(1)
 .37، ص 2003سنة  لبنان ، بيروت، منشورات الحلبي الحقوقية ، ري،د. حسين عبد اللطيف حمدان،نظام السجل العقا -(2)
 .38د. حسين عبد اللطيف حمدان، نفس المرجع ، ص -(3)
 .38د. حسين عبد اللطيف حمدان، نفس المرجع ، ص -(4)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                         الفصل الأول:                       
 

 سنة نــداية مبت ــــنيا طبقيفي غ و،  1900نة ــــومي ســــداه و  اجـــل العـاحـسو   السنغالو في 
 جربت فرنسا تطبيق هذه الطريقة في مستعمراتها خاصة في تونس .قد  ، و 1901
رحلة ذه المـي في هار ــــح العقـام المسـار نظــبتكإن ـدف الرئيسي مـارة إلى أن الهــالإشدر ـتج و      

 .(1)راءالتصرف فيها عن طريق البيع والش راد وــــنتقال العقارات بين الأفإتمحور حول تسهيل 
 

 الفرع الثاني 

  الخلفية التاريخية لتبني المسح العقاري في الجزائر

 

ما ـا محكـاريــقعاما ــــظنانية ــلعثمدا في الدولة اـائـــان ســــــك زائرــــــرنسي للجــــلال الفـــحتل الإـقب      
ت مقسمة انت العقاراـــ، بحيث ك الأولىبالدرجة  الإسلاميةالشريعة  أحكاموطا يستند على ــومضب

         ،  (2)فــقأراضي الو  وايلك ـــالب أراضي رش ،ــــالع أراضي الملك ، أراضي : نافــــأصدة ـــــــع ىـــــإل
 العقارات لها نظامها وأحكامها التي تتناسب مع طبيعتها .ن هاته ــــوع مـل نـك و

ما ـــــضخ ارياــــعق إرثا يرــالأخالفرنسي وجد هذا  من قبل الاستعمار الجزائرحتلال إبعد أما       
على  اكثير عب صالذي  الأمروع ، ـــم على النـــالقانونية التي تحك الأنظمةن تنوع ــــومتنوعا نتج ع

                ،عمارية بما يخدم سياستها الاست الجزائرتغيير في النظام العقاري في  إحداثالحكومة الفرنسية 
 لية التين المتوان القوانيـــمعديد الن ــــتبع طريقة تدريجية بواسطة سإولذلك وتحقيقا لهاته السياسة 

د ذلك ــــعليسهل ب رش منها ،ــالع أراضياصة خراد ـللأفاولة تمليك الأراضي ــــمحعلى كلها تعمل 
 معمرين .رف فيها لصالح الــــالتص و  عنهاالتنازل 

 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .39، ص ، نفس المرجع حسين عبد اللطيف حمدان د. -(1)
 .10 ص،  2003تحليلية ، دار الهومة ، الجزائر ،  و دراسة وصفية  نظام القانون للتوجيه العقاري  ،سماعين شامة  -(2)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                       الفصل الأول:                         
 

 22/04/1863ؤرخ في ـــــالم سلتسيانتونس كونون ـــانـــــق:  و مــــن أهـــــم هـــــاته القـــــــوانيــــن      
الذي  09/02/1947ي ـــف ؤرخ ــــون المـقانالافة إلى ـــإض،  1881ة الي سنــــون الأهــــكذلك قان و

 .لخإرى...ـــــنص على النظام الشهر في منطقتي القبائل الكبرى و الصغ
ظمة ستقلال مباشرة حاولت الحكومة الجزائرية تغيير ما وضعه الاستعمار من أنبعد الإ      

ع ، وتسوية بعض الأوضا–ا الإصلاحية م مع أهدافهئخاصة تلك التي لا تتلا – ونية عقاريةقان
 ،لشاغرة انون خاص بالأملاك اـعديد من القوانين المتزامنة والمتوالية كالقالوذلك عن طريق سن 

   .قانون الثورة الزراعية ،...الخ
وذلك نتيجة فرضها ر غير قابل للتطبيق،ـــخوالبعض الآلكن جاءت بعضها متناقضة       

ائد هتمامها الز إ الثانية فان  من جهةو  (1)معاملات وملكيات هذا من الجهةلى للموانع وقيود ع
دية بالأملاك الشاغرة في السنوات الأولى من الاستقلال و تكريس جل أمكنيات البشرية والما
،  بهدف تسوية وضعيتها جعلها تهمل الجوانب الأخرى خاصة فيما يتعلق بالمعاملات العقارية

 يرة زادت الوضعية تأزما .الأمر الذي سبب فوض كب
واطن ـميدا تشريعا للق أونعا اوانين التي مثلت مـعديد من القالستقلال د الإــبع درتـــــصد ــــــلق      

نية د القانو و ـــقيوانع والــذه المـــــجتماعية الصعبة من جهة وهروف الإــــوالذي حاصرته الظالجزائري 
خاصة  شي تحسين مستواه المعي بهدف  انون الق مخالفة إلىالذي دفعه  رــــالأم، رى ـــأخن جهة ـم

 ، جتماعيةالإحل للتصدي لمثل هذه الظروف  أفضلمدينة لل وحنز دوا الجو  نالذي الأرياف سكان
قنية تس ـــــقاييم لأيةر خاضعة ـوية غيــا نتج عن ذلك البناءات الفوضـــور مــــواسع للتص الــــوالمج

بح رفي الذي أصالتعاقد الع إلىاللجوء  خاصة ن ــــنقصد بالمخالفة مقاييس القواني ونية ، وــقان أو
 .من سنن المجتمع الجزائري 

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، ة قضاء تبسةن مجلــــع درـــمجلة فصلية تص طاس،ـــور بمجلة القســـمقال منش ريع العقاري،ــتشالفوضى  اش،ـــصباح رش -(1)
 .10، ص1988، جوان  2رقم  ع 
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                       الفصل الأول:                         
 

ي ؤرخ فـــــالم 46/15م ـــــوم رقـــــرسالم صدور  : يةـريعـــــشــود التــــيــقــوال وانع ــالم مـــــأهن ـــــم و      
واص ـــن حرية التعامل بين الخـرا مـضيق كثيالذي  (1)املاتـمتعلقة بحرية المعال 20/01/1964

كنه رات لاـرف في العقـة على تقييد المعاملات ، لأنه رخص التصـر دليل في الحقيقــر خيـإذ يعتب
اضعة ية الخلات التجار ـالمح ص السكنات وـــــن القيود فيما يخــــص في وقت ذاته على عديد مــــن
دل يراء ـلإجاذ أن هذا شتراط شهادة عدم الشغور ، إإود ــــذه القيــــم هــــن أهــــم ، و معايير محددةلل

باح ستاذ صول الأــــــق سبرا حـــــقاص عتبرت الشعب الجزائري إ على أن السلطات الجزائرية آنذاك 
ملة ج تدر ــــبحيث ص ، ع التأميم أو أسسه القانونيةـــن الدوافــــض النظر عـراد بغـــــــللأف (2)اشـــرش
 اعية.وانين التي تهدف إلى مثل هذا الإجراء، من بينها قانون الثورة الزر ـــــن القــــــم

ات ـحتياطإن ــويــتكن ـمـالمتض 1974ري ــفيف 20ؤرخ في ـــالم 74/26م ــرق رـــالأم دورـص       
اري ــوجيه العقـــن التـــضمالمت 25/90م ـــــــون رقــانــــوجب القـــى بمـلغـــالم (3)الح البلدياتــعقارية لص

يزية للمواطنين به تعجـط شن عدة شرو ـمـــ، حيث تض (4)ر تعقيداـم الذي زاد الأمـــــالمتم دل وـــالمع
ع ــــفي توسي لبلدياتالح اــعة لصــلاله سلطات واســــن خــــم الجزائري رع ـــح المشــــكما من  ،البسطاء

ملات ر المعاـــلهكتارات و تحتكان ـــــــها الآلاف مـــم إليـــــــلها تضـما جعـــ، م (5)اريةـــالعق اتهاـــحتياطإ
  . (6)ذه المرحلةــــارية في هـــالعق
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
(1)-Décret n°64/15 du 20 janvier 1964 relatif à la liberté des transactions, Journal officiel N° 07/1964. 

 .16صباح رشاش، مقال سابق، ص -(2)
        ،لمتضمن التوجيه العقاري ا  1990نوفمبر  18ؤرخ في ـــــالم 90/25انون رقم ــــمن الق 88ادة ــــــاؤه بموجب المـــــتم إلغوقد  -(3)

 .1990نوفمبر  18الصادرة في   ، 49 رقم  ، عج ر
  .14صباح رشاش، المقال نفسه، ص -(4)

(5)- chaabane BENAZKOUN , Le droit de réserves foncières, Office des publications universitaires, Alger, Janvier 
1990,p15. 
(6)- A.ROHANE , mémoire  pour obtention du diplôme de magister  en droit , Option  administration et  finances , 
Institut de droit des sciences politique et administratives, Université Alger, Année 1989, p29. 
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                       الفصل الأول:                         
 

ر ــن لها الأثة التي كاالسلبي لمظاهرانون العديد من اــذا القــــام هــــن تطبيق الأحكـــــج عـــــد نتـــــق و 
 : ستفحالها في المجال العقاري في الجزائر من بينهاإنتشار الفوضى و إالبالغ في 

ع ــلمشارياخاصة البلديات  في توفير الأرضية اللازمة لتنفيذ  ،فشل الدولة و هيئاتها المحلية -1
 . الجماعيةالعمرانية العمومية و 

د أن ــــعالعام ب الصالح قـــبتحقي اـــاســـأسدفها الرئيسي المرتبط ــــتحقيق ه  نــــاد البلديات عـــحي -2
ن إلى ـــالمواطنيع بـــما دفـول أنها خيالية ، مـــــع أن نقــويات نستطيــار إلى مستـــرتفعت أسعار العقإ
ـود ب العقوجــــبم و  نخفضةس عقارية بأسعار مـــــقتناء أسإارية و ــــد المعاملات العقـــــواعـــــرق قــــخ

  وضوية.ءات الفإنتشار البناالذي نتج عنه ية رقابة إدارية أو قضائية الأمر ن أــبتعاد عالإالعرفية و 
رامها ـتحإدم ـــعة إلى ، إضاف دياتــلـن قبل البــارية مــــس العقــلاني للأســـقـــلاك العـستهالإعدم  -3
ات ــراطي للمبيعــقرو ــــــر البيــــى التسييــنسـلا ن  ماـــك د الأوان ،ــــبع ذهاــــتنفي ر أوـــالتعميطات ـــمخطل

 .بذلك نشأت نزعات وديون ضخمة ارية وــالعق
رب ـــن يقأدات كانت تحيط بالمواطن من كل جانب قبل ــــره أن التعما سبق ذكـــظ مـيلاح و      

ع اص ببيـــض الأشخــيام بعــقـــك،  انون ــإلى مخالفة الق هـالذي دفع رـ، الأم يقربه د أنـــالعقار و بع
ما أن ــك ، رفيةـعود الـــقـــعالوجب ـــراني بمــط العمــل المحيــلوا عليها داخـــالتي تحص يضاع الأر ـــقط

 شارنتإقييد لبيات التسالن ـــفكان م  للقانون   الفةـــــد ذاتها منحت عقودا إدارية مخــــــالبلديات في ح
 أملاكوزون ــــلاك يحــــلمرة من اـــود فئة كبيـــارية ، ووجـــرفات العقــــال التصــود العرفية في مجـــالعق
ن هذا علناتج رر اــ، والضرف بها قانونا ـوقهم بصفة رسمية معتــــدات تثبت حقــبدون سن اريةــالعق

على  رـــــوفــ تتلاوه ببناءات ــــــري الذي شـــيط الحضــــخاصة في المحل الدولة أيضا ، ـــع شمــالوض
 اصة بنقلرسوم الخدم تحصيل الــــعإلى افة ــــمقاييس التقنية والعمرانية والجمالية إضالو   روطــــشال

 .(1)الملكية على تصرفات العقارية التي تتم بموجب عقود العرفية
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .16 صباح رشاش، المقال السابق، ص -(1)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                       الفصل الأول:                         
 

أت ــــــــجلو الدولة ،   ردــــــلفل رارـــــأضن ـــــج عنها مــــا نتـــم و  اريةـــــالعق وضىـــر الفـــــــاهــــلمظنتيجة 
 75/74م ــــــرق رـــــالأم بوجـــبم  1975اري سنة ــح العقــــمسالام ـــتبني نظ إلىزائرية ــالحكومة الج

اري ، ــل العقـــسجالتأسيس  و  العام الأراضيح ــــمن مســالمتض 1975 رـــنوفمب 12ؤرخ في ـــــــالم
تطهير الساحة فعالة للاالأداة  ارهــــعتبإب ةــــالأزماته ـــــل الوحيد لتخطي هـــــالح أوالملاذ  إياهرة ـــمعتب

 الفوضى التي تكتسحها .ن هذه ـــــالعقارية م
، حيث  الإجباري ح ـــــمسالام ــــح المتبعة بذلك النظـــــد تكلفت الدولة بجميع تكاليف المســـق و      

ملية ذه العـــالغة لهت أهمية بـــ، كما أولــد الدولي صندوق النقن ـــــراض مــــقتلى الإإأت في ذلك ــلج
الي ـمعيد الـصواء على الـس ،دة ـــوى العـــديد مـــن الأصعـعلى مستا هتمامهـر إ ـاهــبحيث تجلت مظ

 يد دــبالتح و يرة في الآونة الأخ والهيكلي،  و  ريعيـــــعيدين التشكذا الص و ري ـــــالبشالصعيد  أو
ح ــــلمسا "مى ــــــي ، يسار ــــعقح الــــن المســـــــرا مــــخآوعا ـــــزائري نـــــرع الجــــــــأ المشــــنشأ  2007سنة 

 2007فيفري  27ي ــؤرخ فــــــالم 07/02م ـــــون رقــــانــــــب بالقـوجــــذلك بم و  "لبــى الطــاءا علـــبن
ن طريق ـملكية عندات السارية و تسليم ـــق الملكية العقــــاينة حــــــلمعس إجراءات ــــن تأسيـمــــالمتض

  ما يسمى بقانون تحقيق العقاري . أو (1)تحقيق عقاري 
د ــــبع هاــــشملت  مـــل  ةــطقونية في منــــقان ازة ـــا حيـــارا مـــوز عقــــذي يحـــص الـــحيث أن الشخ      

 قبلة حرر ملك عقارا بموجب سند الملكيي نهوأ د الملكيةــــدون أن يملك سن و  العمليات المسحية
هذا  ـــم مسـحطبعا لا يمكنه ذلك إلا إذا تـــاري ، و د الحصول على الدفتر العقــــويري   1961سنة 
ة ، لذلك ـــرة بطيئــــر بوتيــــــيمسحية تسات الـــن العمليرا لأــــول كثيـــــــد يطـــــــذي قــــر الــــــ، الأمارـــــــالعق
وجه ـيق عقاري يفتح تحق ي طلبق فـاري الحـــق العقــانون التحقيـــــلال القـــــن خـــــرع مـــــوله المشـــــخ

 . "الطلب راء المسح بناءا علىـــطلب إج" مى ـ، يسـاري الولائي ؤول مصالح الحفظ العقـإلى مس
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
دات ــــنسق الملكية العقارية وتسليم ــالمتضمن تأسيس إجراءات لمعاينة ح 27/02/2007المؤرخ في  02-07القانون رقم  -(1)

 .  28/02/2007الصادرة في  ،15 رقم  ع ،ج ر ، الملكية عن طريق تحقيق عقاري 
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                                           الفصل الأول:     
 

قاري العر ـــيخبالازهما ـــنجإوم بـــار يقــقـع للعــط الموقـــمخط ط الكتلة وـــبمخط مرفقا  ون الطلب ــيك
 .(1)ثباتية الخاصة بالعقار محل الطلبإضافة إلى كل الوثائق الإنفقته ،  على حسابه و

ي يعينه ـــار ق عقــــره محقـــة فردية يباشـح تحقيق بصفـــن فتـــلاع على الملف يمكــد الإطـــبع        
ن ــــد مــــتأكالم ــــ، يت دولةـــشي سلك أملاك الـوان مفتــن بين أعــــاري مــظ العقـــلح الحفاؤول مصـــــمس

لمعاينة حق اراء ـــجة أو إلاك البلديــــأو أم  لاك الدولةـــــل الطلب لا ينتمي إلى أمــــــار محــــأن العق
ريطة ـى الخـــار علــــــــلعقاذي ينتمي إليه ـــــم الــــــد القســـيتم تحدي ثبوت الملكية  الملكية ، وفي حالة 

م ـــيت و ، 01قم ر   طى لهــيع ب ول الطلـــــــار محـــــرتها العقـــفي دائ  عــــــــبالبلدية التي يقاصة ــــــالخ
جيل ــدم تســــــع ةلاـــــفي ح و ،دت ــــــات إن وجـــــاجـــحتجديم الإـاري لتقــق العقـــــار نتيجة التحقيــهـــإش
واه ـــــــعلى مستة ليتم اريـــعقافظة الـــالمح ىـــإلول الملف ــــــــيحانونية ـــــالق لال المهلةــــخات ـــــاجــــحتجإ

 ذي يسلم إلى المالك في نهاية المطاف.ــــــاري الــــر العقـــــتحرير الدفت
س ـــــنف بع تتاف البلدية  ســاءا على الطلب في نفـــــبنـــــر خآ ح لعقارــــاك مســـــان هنــإذا ك و       

 هكذا.... و  02السابقة ، ويعطى له رقم  الإجراءات
سحها م مـــت التي تاراـــن كل العقــــإلدية ذاتها فـفتتاح عملية المسح مستقبلا في البإد ــعن و       

 .رى ــــخأرة ــــلا يتم مسحها م  01لاقا من رقم ـنطإرقيما تسلسليا ــــورقمت ت بناءا على طلب 
ح ـــتعميم المس راع فيـــــلإسو ا  مـــــح لدعـــزائري نوع من هذا المســـرع الجــــدث المشــــد أستحـــــإذن لق
يها الساحة لتي تعاناقارية ة العــــدة الأزمــــن حـــــالتخفيف م راب الوطني، وــــاري على كافة التـــــالعق

 ن.ـــالعقارية في الوقت الراه
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .17ص ،مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

ق ــــقيـطلب فتح تحى ر علـــاءا على الطلب لا يقتصــــــــح  بنالمس أنإلى  ارةــــــالإشدر ـتج و       
ارية ــــتهيئة عق وأبناء   جــــاز برنامـــنجإ ارــإطذلك  فة جماعية وـــون بصــــد يكـــل قـــردية بــبصفة ف

مجلس لان رئيس م أوذ الوالي قرارا بمبادرة منه ـــذه الحالة يتخـنه في هأيث ـ، حضريةح أوة ــــريفي
ظ ـــلحفسؤول ان مـــــذ رأي كل مـــد أخــح تحقيق جماعي بعـــن فتــــالبلدي المختص ، يتضمالشعبي 

 لحالة .المصالح الفلاحية حسب اؤول البناء أو المصالح البناء أو ـــــمس ولائي وـالعقاري ال
 

 المطلب الثاني

 أهدافهتعريف المسح العقاري و     
 

ن ــــديد مـع للعـــما أنها تخضـــك ة ــالدق درج وـــالت يد والتعق  اري عملية شديدةـــح العقـــــــالمس          
ص ات الخواواء عقار ـــــها ســأنواع ختلافإارات بـــتنصب على العق القانونية ، وو  س الفنيةـــــــسالأ
ب ــــما تنصــــك ة ،ريــــلحضا أوة ، الريفية ــــاصــــالخ و  امةــــــالتابعة للدولة بنوعيها الع اراتــالعق أو
الذي   بدقة ومه ــمفه لضبط  الي ــــو بالت  ، (1)اريةــــقــعينية العـوق الـــــقـــى الحــــعل ضاـــــأية ــــعمليــال

يزة لعملية الركذه اــــ، وتعتبر ه) الفرع الأول ( في  موضوعه أومحله  تحديد وريفه ــــتع سنتناول 
لعقارية الملكية وم عليه نظام الشهر العيني ينحصر أهدافه في تثبيت اـــــــود الفقري الذي يقـالعم و

 .    الثاني() الفرع وحمايتها بضمان الحقوق، وهذا ما سنتناوله في 

 

 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 18 ص ، مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 الفرع الأول      

 تعريف المسح العقاري
 

 

ريع ــــلى مستوى التشع واءاــسح العقاري ــــن التعريفات المتعلقة بالمســــد وردت العديد مــــلق        
المؤرخ  75/74رقم  رـــــمالأمن   02ري من خلال المادة ــزائـــرع الجــرفه المشـــــــد عـــــفقالفقه ،  أو

رد و مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري حيث  إعدادالمتضمن  1975نوفمبر  12في 
ت للعقارا طبيعياق الــرف النطـــدد و يعــام يحـــح الأراضي العــإن مس " :نصها على نحو التالي

 ."ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري 
ته بل مسح في حد ذارف الــريف أن المشرع الجزائري لم يعــــذا التعـــــظ على هـــا يلاحــــو م       

لى العقارات واردة عــت الائر الملكياــرز ســـن خلالها فــــراد مــــعتباره عملية يإدافه بــــكتفى بذكر أهإ
 .(1)بالسجل العقاري  بغرض تأسس ما يسمى

جو  دافهـأهنطلاقا من إريف المسح ـتع إلىن الباحثين والفقهاء ـمب الكثير ـكما ذه         ،تهراءاــــا 
انت كة سواء " أداة لحصر جميع ملكيات العقاري: رف المسح كما يلي ـــول عــــفالأستاذ خالد رام

 .(2)حضرية أو ريفية..."

د ــــقلعقاري فاح ــــاف المسدــــزه على أهـــذا التعريف أنه إضافة إلى تركيــــعلى هذ ــــا يؤخــــــوم       
لهدف ع اــجانب الإحصائي ، حيث أر ــــر على الجـداف وجعلها تقتصـــــذه الأهـــــضيق من نطاق ه

إلى  دىــــتعلحقيقة يان أنه في ـــــر ملكيات العقارية في حيــــو حصـــــح هـــــوحيد للمسـال و الأساسي 
 لخ.إأهم كهدف الضريبي وهدف تأسيس السجل العقاري... أهداف أدق و

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

،  الإنسانيةو  لاجتماعيةمنشور بمجلة العلوم االاته القانونية في الجزائر، مقال ــــح العقاري و إشكــــالمس ار بوضياف،ـــد.عم -(1)
 .30 ص،  2006بريل إتجريبي ، ع   –تبسة  –ربي التبسيـــــركز الجامعي العــــعن الممحكمة تصدر مجلة سداسية مختصة و 

ذكر سنة  دون لجزائر، الكتاب ، ازائري ، قصر ـــــالجريع ــــاري في التشـــظ العقــــالمحافظة العقارية كآلية للحف ول ،ـــالد رمــــخ -(2)
      . 30 الطبع ، ص
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

رد ث و ــــراءاته حيـــعض إجلال بن خـــاري مـــــح العقـــــد عرفت المســـــــليلى زروقي فق اذةـــــا الأستـــــأم
دات ـــوح مها إلىوتقسي م الأرضـالـــعـد مــلف بتحديـح يتكـــالمس " و التالي :ــــريفها على النحــــتع

 .(1)"ــططاتهااصة و رسم مخـــاما خـــملكية ، و إعطائها أرق
ت راءاـلإجان إته فءاار جـلعقــــاري مــــن خـــلال إح اتعـــريف المسـانية لـــى و إن كانت إمكـــحت       

نية ـراءات الفــــــجعلى الإ رــــريف تقتصـــذا التعـــــلال هــــن خـــــاذة ليلى زروقي مــــها الأستـــالتي أوردت
 لية.قانونية التي تعتبر العمود الفقري لهذه العم ح العقاري دون إجراءاتـــوالتقنية للمس

، ة لتعاريف السابقعن ا ح بشكل مختلفـــــرف المســــد عــبوضياف فقار ـعم اذــــالأست اـــــأم       
مختصة ال ريةالإداولاها السلطات ـــملية فنية تتـح عـ"المسحيث ورد تعريفه على النحو التالي : 

 ها منعليترتب يوما  أنواعها لافــختإارات على ـــن الوضعية القانونية للعقـــمأكد ـــرض التــــبغ
 .(2)حقوق "

ات المكلفة د ذاته و الهيئـــــو التعريف المرجح في نظرنا بوصفه للمسح العقاري في حـو ه       
 به وكذا اجراءته و أهدافه و محله أو موضوعه بحيث :

  :إدارية وقانونيةالمسح عملية فنية و  -أولا

ل ـبتدخ لاإبها  ن القيامـــوم على أساس تقنية وفنية )ميدانية( لا يمكـــعتباره يقإبعملية فنية:  -1
تم  مية قدون عالــو الخبراء العقاريين ، و الأسس الفنية غالبا ما تكمختصين تقنيين كالمهندسين 

ية التكنولوج والآلات (3)على أحدث التقنيات الإطلاعل عليها عن طريق تبادل الخبرات و الحصو 
            . لخإا الطائرات التي تلتقط الصور الجوية...المتطورة مثل : الجيوديزيا وكذ

 

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 47 ، ص2004 طليلى زروقي ، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية ، دار هومة ، الجزائر ،  -(1)
 . 31 سابق ، صالمقال ال عمار بوضياف ،-(2)
 . 20 سماح ورتي ، المذكرة السابقة ، ص -(3)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

صادر  إداري بحيث أن العمليات المسحية تفتح في كل بلدية بناءا على قرار : عملية إدارية -2
ح ــمعنية بالمسالبلدية ال إقليمياو  جغرافياوالي ولاية التي تتبعها   أي  إقليميامن الوالي المختص 

ية فظة العقار تحوزها المحا دة سواءا تلك التي ــــعتماده على الوثائق المعتمإ إضافة إلى  ،العقاري 
 نــــم و ن جهةــــم وزها باقي الهيئات الإدارية هذاـــالتي تح و (1)عقاريةات الــــو المتمثلة في البطاق

طابع الت )ذادارية ات الإن الهيئــد مـــاري تشرف عليها العديـــــح العقـــــمسالن عملية ـــإة ثانية فـــجه
 ،ويةوجه ةعلى رأسها الوكالة الوطنية لمسح الأراضي وما تشتمل عليها من فروع محلي (الإداري 

 .نه لاحقاتي بياب الأهمية سيأتدخلة حسرها من الهيئات المــــغيإلى المحافظة العقارية و  افةــــــإض
رها ــــــنية أقس قانو ـــــراحله إلى أســــمته و اءاإعتباره يستند في جميع إجــــر على  :عملية قانونية -3

ار ــــن الآثـــــد مــــلعديان التشريعات و التنظيمات ، كما تنتج عنه ــــــد مــــرع الجزائري في العديــــالمش
 . القانونية التي تمس المراكز القانونية

 :تتولاه سلطات إدارية مختصة -ثانيا
 الأراضيمسح الة الوطنية للـــمعقدة تشرف عليها الوك ضخمة و اري عملية ــح العقــــفالمس       

وضياف عمار بالدكتور ابق أن الأستاذ ـظ على التعريف السـما يلاحو بفروعها الجهوية والوطنية 
لية متشعبة ح عمـــــأن المس عتبــــارإ ، على ــــالة الوطنية لمســـح الأراضي الوك رـــــص بالذكــــــم يخــــل
 رةـــــذه الأخيــــــل هـــبتدخ لاإها قائمة ــــوم لــــولا تق  الإداريةالهيئات  نــــد مــاهم فيها عديـــمعقدة تس و
 . لخإة...الوطني مديرية الأملاك، المحافظة العقارية، كالبلدية ل حسب دورها وطبيعة وظيفتهاـــك

 :موضوعه بوجه عام -ثالثا
التالي ب ، و و حضرية، ريفية أ ر مبنيةــــواء مبنية أو غيـــارات ســــواع العقـــيتعلق بجميع أن       

 العقارية.المسح الريفي و المسح الحضري، إضافة إلى حقوق العينية بيوجد بما يسمى 
 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 22 ص ،مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

ســـمي بالمســــح  لذلك اساـــأس (1)ارــنصب على العقياري ــقـــالعح ـــــعملية المس وعه في أنـــموض و
المتعلقة  1976ارس ـــــم 25ؤرخ في ـــــالم 76/62م ـــــــوم رقـــــرســــى المـــوع إلـــــ، و بالرج اري ـــــقـــالع
 دد أنواعــــــــوصه حــــــنص لال بعضـــــن خــــرع الجزائري مــــد المشـــام نجـالع ح الأراضيـــمسداد ـــــبإع
ابعة للدولة ـــــية التار ـــــالعق لاكــــــلأمار ـــــذا الأخيـــــــــل هــــح ، بحيث يشمـــــــــوع المســــــوضــــارات مـــــالعق
قوق ح إلى ضافةإخواص العقارية التابعة لل لاكــالأمو  (اصةـــامة و الخـــــوطنية العلاك الـــ)الأم

 : العينية العقارية
           من المرسوم 6/1ادة ــــو ما يفهم من نص المـــوه الأملاك العقارية الوطنية العامة والخاصة:-1

 ات ـــوالمؤسس البلدياتتقـــدم الدولة والــولايات و  " و الذي ورد على النحو التالي :  76/62رقم 
ة ــعملي إن إذ ،"اتهادود ملكيـــص حـــاللازمة فيما يخ ميع التوضيحاتــج ةــوميـــهيئات العمــال و

بلديات اليات و ولاللدولة وال التابعة اري تشمل جميع العقارات بما فيها الأملاك العقاريةـالمسح العق
 اص.المؤسسات ذات الطابع العمومي أي تشمل الأملاك العقارية التابعة للدومين العام والخو 

وم الذي ــرسمن نفس الم 6/2ص المادة رقم ــــو ما يفهم من نـه و: الأملاك العقارية الخاصة -2
الكين ــالم اعدةــــم بمسرى يتـــارات الأخـــــدود للعقــــع الحـــن وضإ " ... و :ورد بالصياغة التالية

يين الخواص ، اص الطبيعـــخو ملك للأشـــــاص فهــــام أو الخـــــن ملك الدولة العـــــرج مـــــا يخـــإذ م "
 .  ق الملكيةــــدا إلى حاـــــستنإذا ـــــح ، و هـــــل عملية المســــارية محــــلاكهم العقــــو بالتالي تعد أم

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 عها:ا تعريف العقارات و أنو يما يخص فأنظر -(1) 
بيروت ، ،  اث العربيدار إحياء التر ،  8 ج،  –الملكية حق  –انون المدني ــــرح القــــط في شـــالرزاق السنهوري ، الوسي دد.عب* 

 . 11 ص،  ةالطبع دون ذكر سنة
دد الطبعة ، ــعر ــــذكون در ، ـــمص ،ارف ، الإسكندرية ــــأة المعــــق ، منشــــامة للحـــــن ، النظرية العــــوقي عبد الرحمـــد.احمد ش *

 . 193 ، ص2005سنة 
ر عدد دون ذك ،مصر ، ، منشأة المعارف ، الإسكندرية رح القانون المدني و الحقوق العينية الأصليةــــامل مرسي باشا ، شـــك *

 .37، ص 2005سنة  ، الطبعة
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 76/62رسوم رقم من الم 6د أغفلت المادة ـــلق :دا حق الملكيةالحقوق العينية العقارية عـــــ -3
ون ــــيمارسالأمر على المالكين الذي إقتصر خر من مواضيع المسح إذ آوع ـــسالف الذكر موضال
         ركته ادتو ما ــــهبعية و بقية  الحقـــــوق العينية  الت رق إلىــــتطالدون   ق الملكية على عقاراتهمــــــح

الك ـــل مــــعلى ك يـغـبـنـي "ها على النحو التالي : ـــوم والتي ورد نصــــس المرســــن نفـم 22ة الماد
لفة لحة المكلمصار لموظفي ـــول الحـــان سند ملكيته أن يسمح بالدخــــائز عقار مهما كــــأو ح

 .بالمسح الأراضي..." 
عقارية عينية البقية الحقوق الالتي تؤكد أن  حائز عقار""دد عبارة ـذا الصــما يهمنا في هو         

 خ.ـلإ...رتفاق ، حق الإنتفاعدا حق الملكية تكون هي أخرى محلا للمسح العقاري مثل حق الإـع
لعقاري تغطية اعملية المسح  تتطلبــفاري ــــالقانوني للمسح العق اســــالأسوص ـــأما بخص        

قبل  نــلغا مهتماما باإ عملية ضخمة جدا تستدعي  أنها، الأمر الذي يؤكد  ــــافة التـــراب الوطنيك
ملكية ، لذلك ق الــــو حــــوق هـــد أهم الحقـــــرتباطها بأحرا لإـــدة الدقة نظـ، كما أنها تعتبر شديالدولة

لتعليمات ذا اـوك (1)ماتة بسيل مــــن التشريعات و التنظيذه العمليــــاط هــــد أحـــــفالمشرع الجزائري ق
يعات ن خلال التشر وانبه مـبعض ج إلىتطرق  إلى إضافة، التي تعالجه بالصورة مباشر الإدارية
ئص رك النقاداــت لتراـتعليمات أو مذك أورى يصدر تنظيمات ــــأخو   رةـــان بين الفتـد كــــــفق متفرقة 

م دـــــلاحيتها وعـــــم صدــــــعدانية ـــــارسة الميــــوانبه التي أثبتت الممـــــج ضــــلتغيير بع أوالتي تتخلله 
رة ــكال المذــالمث العملية ، على سبيل اكل القانونية التي تواجهــــض المشـــــأو لمعالجة بع ملاءمتها
ام ـــظاري نــــح العقـــالمس أنو ـــــولة المالك ، السبب في ذلك هـــــمجه الأراضي إشكاليةالج ـــالتي تع
زة من ـــــها جاهذـــــــأخ أحكامه بل تقريبا ألم ينشو ـــــ، فه زائري ــــــرع الجــــــغريب على المش و حديث 
 ريع المصري ...ـــــيعات المقارنة ، خاصة التشالتشر 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .71ص  د.عمار بوضياف ، المقال السابق ، -(1)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

  :أهم التشريعات والتنظيمات الخاصة بالعملية المسح العقاري ومن 

 سيسو تأ لامـــح الأراضي العـالمتعلق بالمس 12/11/1975ؤرخ في ـــالم 75/74رقم  رـالأم-1
له ، و يعتبر أول قانون نظم العملية ، وقد حدد من خلا (1)مادة 28السجل العقاري وقد تضمن 

 .المشرع الجزائري الإطار العام للمسح العقاري من البداية إلى النهاية 
د ــــق ح الأراضي العامـــالمتعلق باعداد مس 1976مارس  25المؤرخ في 76/62وم رقم ـــالمرس-2

 . (2)مادة 30 تضمنت
خ ؤر ـــــالم 80/210المعدل بالمرسوم رقم  1976س مار  25في ؤرخ ـالم 76/63المرسوم رقم -3
ق ـالمتعل 1993اي ــــم 19ؤرخ في ــــالم 93/123وم رقم ــــدل بالمرســــالمع 1980سبتمبر  13في

 . (3)مادة 116 د تضمنتــــبتأسيس السجل العقاري ، وق
وم ــــسالمتمم بالمر  المعدل و 1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234وم التنفيذي رقم ـــــالمرس-4

د ــضي وقالمتعلقة بإنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأرا 1992فيفري  12ؤرخ في ــــالم 92/63رقم 
 .(4)مادة 35تضمنت 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قاري في ل العــيس السجام وتأســـح الأراضي العــــداد مســـــون المتعلق بإعــتحت تسمية القان 74-75رقم ر ــــلذلك جاء الأم -(1) 
عمال يقة فإن أ فالحق ، ترقيم العقارات ن طريق قيد وـدلالة واضحة على تلازم عملية إعداد السجل العيني في القانون الجزائري ع

وق ــــكلية الحق ر،ــــتيمذكرة ماجس مسح الأراضي، ام الشهر العيني........براني فيروز،ـــلى نظارة عن تمهيد الإنتقال إـــح عبـــالمس
 .30ص  ،2001، جامعة يوسف بن خدة ، والعلوم الإدارية

 30 رقم  ع ،ج ر داد مسح الأراضي العام،ـــالمتصمن إع 1976مارس  25ؤرخ في ـــــالم 62-76م ـــوم التنفيذي رقـالمرس -(2)
 المعدل والمتمم. 13/04/1976المؤرخة في 

 30 رقم  ع ،ج ر ، ي س السجل العقار ــــالمتصمن تأسي 1976ارس ـم 25ؤرخ في ــــــالم 63-76م ـــــوم التنفيذي رقــــــالمرس -(3)
 المعدل والمتمم. 13/04/1976المؤرخة في 

     ، ح الأراضيــــية لمسالة الوطنـاء الوكــــن إنشــــالمتصم  1989ديسمبر  19ؤرخ في ـــــالم 234-89وم التنفيذي رقم ــــالمرس -(4)
 1992ري ــــــفيف 12ؤرخ في ــــــــالم 63-92م ــــــوم رقــــــم بالمرســــــدل والمتمـــــالمع  20/12/1989ؤرخة في ــــــالم 54 رقم  ع ،ج ر

 . 19/02/1992الصادر في  13 رقم  ع ،ج ر الأراضي،ح ــــالمتعلق بإنشاء الوكالة الوطنية لمس
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

الوطنية  عام للأملاكالر ـــمديالالصادرة عن  1998اي ـــم 24ي المؤرخة ف 16م ـــالتعليمة رق-5
 م العقاري .ـــح الأراضي العام وترقيــــالمتعلقة بسير العمليات مس

ة ــــيارات الريفــــــح العقــــــوصية مســــع خصــــــاسب مـــــــرى تتنـــــات أخـــــريعــــــتش تدر ــما أصـــــك        
 : ن بينهاــــم المسح الريفي()
ات أشغال التحقيقو  المسح الأرضيأشغال المتعلق بتنسيق  23/06/1976ي ؤرخ فــالمالقرار  -

 .   ةيضم الأراضي أو التهيئة العقار  فيما يخص تحديد الريف و العقارية و الطبوغرافية 

ي وير الضوئـرق استعمال التصــــيتضمن ط 09/04/1978مؤرخ فيالمشترك الوزاري القرار ال- 
غال لأشالبرنامج السنوي التي يتم فيها وضع  الشروطتحديد ناطق الريفية و لمسح الأراضي في م

 . يسيس مسح الأراضتأ

اء خلفيات ـــد كيفية إنشديـــن تحـــــيتضم 23/07/1989في  المـــــؤرخ ركــــمشتالوزاري الرار ــــــــقال -
 .(1)مسح الأراضي في المناطق الريفية المخططات لوضع

عالجه التي تو  مســـح الوطيدة بعملية الرى ذات العلاقة ــــذا الى جانب تشريعات و تنظيمات أخـــــه
 : غير المباشرة من بينها ةبطريق

د ـــــلخاصة ، وقاملكية ثباث الالمتعلقة بإ 1973جانفي  5ي ؤرخ فـــــالم 73/32م ــــوم رقـــــالمرس -
 .(2)مادة 35تضمن 

 
 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ح ــــع مســـــطات لوضــن تحديد كيفية إنشاء خلفيات المخطـــالمتضم 1989جويلية  23ؤرخ في ــــرك المــــرار الوزاري المشتــالق-(1)
 .1989لسنة  40 رقم  ع ،ج ر ، الأراضي في المناطق الريفية

 .  219 ، ص2004نة س ، 2 رقم  ط ، الديوان الوطني للأشغال التربوية،انوني للملكية العقاريةـــــلنظام الق، ادوحـــأ.بشير ق-(2)
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د تضمن ــــق وتوجيه العقـاري المتعلق بال 1990 نوفمبر 18ؤرخ في ـــالم 90/25م ــــون رقــالقان -
 .(2)1995ر بتمبس 52المؤرخ في 95/26مر رقم الأوجب ــــدل والمتمم بمــــالمع (1)مادة 89

طات احتير بالإـــــكذا الأم ، و الأمر المتعلق بالثورة الزراعية قانون المدني والإضافة إلى        
ملاك نظيم الأالمتعلق بت كذا الأمر قانون التسجيل والمتعلق بر ــــالعقارية لصالح البلديات و الأم

 رة .والتي تنظم بعض جوانبه بطريقة غير مباش (3)الشاغرة، وغيرها من التشريعات و التنظيمات
 

 الفرع الثاني
 أهداف المسح العقاري 

 

و ــو هأبل إن عملية المسح العقاري تعتبر سلم السياسة العقارية المرجو تحقيقها في المستق      
ها ، لذلك فقد خصصت لتكتسحها داة التي نأمل أن تلخص الساحة العقارية من الفوضى التيالأ

 معنوي كدولة  لا يمكن سوى لشخص و بشرية ضخمة الدولة الجزائرية جهودا وامكنيات مادية 
 وذلك بالغرض تحقيق جملة من الأهداف ، يمكن تصنيفها كالآتي:  تحملها

  :الأهداف على مستوى الجبائي-أولا 

 نأإذ صلي لها ، بعد الدور الأ الأراضيح ــــــران الدور الجبائي لعملية مســـــفي حقيقة الأم       
 ا و كذا، مساحتهأنواعها)لعقارية هو معرفة الملكيات االعام  الأراضيح ـــتبني مسـود من المقص
 .(4)ة العقارية المتعلقة بهابجل تقييم الضريأو تحديد هوية مالكيها من  (طبيعتها

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  18/11/1990الصادرة في  49رقم   ع،العقاري،ج رمن التوجيه ـالمتض 1990نوفمبر 18ؤرخ في ـالم 25-90القانون  -(1)
 .27/11/1995الصادرة في  ، 55 رقم  ع ،ج ر ،1995نوفمبر  25المؤرخ في  26-95الأمر رقم  -(2)
 .04 سابق ، صمقال د.عمار بوضياف ،  -(3)
 .116 سابق ، صسماعين شامة ، مرجع  -(4)
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ن ذلك أ (1)رفت ظاهرة الجباية العقاريةـمن الدراسات إن المجتمعات القديمة عارت الكثير قد أشو 
 ات في كلار ـــعق، فال زينة العامةــــتدعيم الخـــادر درا مهما من مصـــلا يزال يمثل مصالعقار كان و 

 ضخمة للخزينة العامة عن طريق الضرائب والرسوم.الدول تدخل أمولا 
 التي كلفتهاو  ،م تكلفته الباهظة ــــو الدولة الجزائرية عندما تحملت عملية المسح العام رغ        

ن ـــــروع عـــالمش ذاـــه زانيةـــدوق النقد الدولي لتغطية ميــصنـــع اقد مــــرتها إلى التعـــضطإإن لم نقل 
ن وراء ــــدف مــــفهي ته ،( سنة 15)دة خمسة عشر سنة ـــروط بمــــــــيا مشلمنحها قرضا ما قــــطري
د ـــــبع يهال علـــهـــي يسر الذـــــة ، الأمـــتحديد مالكيها بدقر الملكية العقارية  و ـــلى تطهيإل ذلك ـــك

ار ــــــالعقاصة بــــــة الخفي ذلك إلى الوثيقة الرسمي  مستندة الك ــــــل مـــريبة على كــــــرض ضـــــذلك ف
في   طنها لا تفر زائر دولة نفطية إلا أـأن الجن ــــم، فبالرغم الممثلة في الدفتر العقاري و  المسموح 

  .اء المسحنتهإتطبيق بمجرد الوخطة الدولة في فرض الجباية العقارية تبدأ في  ،اوات العقاراتــإت
 ض الوضعيات ،ــــــوم بالنسبة لبعــــــالرس رائب وــــــن فرض بعض الضــذلك لا يمنع ملكن         

 و بالفعل ما لجأت إليه الدولة بحيث قامت بفرض بعض الإتاوات نذكر منها :ـــوه

رار ــقبموجبه تم فرض وا   إذ،  1990وذلك من خلال قانون المالية لسنة :  متلاكضريبة الإ -1
 (2)لةميزانية الدو  إلىؤول ــت % 60و التالي: ، وقد خصصت عائداتها على النحمتلاكضريبة الإ

 .(3)المتبقية تؤول إلى صندوق الوطني للسكن %20تؤول إلى ميزانية البلديات و %20و

ى ن خلاله علـــــرص مــــرع حــــذه الضريبة أن المشـــخيل هـــن توزيع مدام خلصها نستــم و        
دف ــهتلة لا ؤكد لنا أن الدو ــر الذي يــالوطني ، الأمى المستوى المحلي و ق الصالح العام علـتحقي

 .ن الضرائب ـــــــوع مـــــإلى إرهاق المواطنين من خلال سنها لهذا الن
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .43ص د.عمار بوضياف، مقال سابق، -(1)
 .43ص د.عمار بوضياف، المقال نفسه ، -(2)
 .43ص د.عمار بوضياف، المقال نفسه ، -(3)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

الهيئات  وبذلك فالدولة و ، طــفقص الملكية الخاصة ـمتلاك تخضريبة الإ أن إلى ارةـالإش وتجدر
 (1)كاليفكذلك مؤسسات العلمية المعفاة من هذا التو  النفع العام ذا المؤسسات العمومية ذات ـوك

 أنها إذ ، العقاريينلتسجيل ار و ــعملية الشه اءـــأثنروفة ـــــفهي مع وم ـــــا بالنسبة للرســــــأم        
ثلا مر بالبيع وم على المتعاملين في العقاــ، بفرض رس كثيرةالمالية الن خلال القوانين ــــت مـفرض
بتحمل  امــأصل عكزام المشتري ـففي البيع مثلا إل ، رفات التي تستلزم الشهرةـــــن التصــــغيره مأو 

ف ذلك لاـــاق على خـــــتفالإ عــــيق مـــل اــــــاري مـــــر العقـــــوم الشهـــــو رس  ابعـــو الط جيل ـــنفقات التس
ن ـــم% 8بــ  يقدر رقم التسجيل مثلا من القانون المدني ، و 393ا نصت عليه المادة ــــو مـــــه و
 .(2)من قيمة العقار %2ن الأرض ، أما رسم الإشهار العقاري فيقدر ــــثم

 

  :تنظيم الوعاء العقاري و المعاملات العقارية -ثانيا 

هة ن جـــــماري ـطهير العقالت إلىل و ـــل الوصــــــجأن ـــــو الخيار الوحيد مــــح العقاري هــــالمس       
نه أ، أي  (3)نيةن جهة ثااملات العقـــارية مـــــــالمعراهنة للعقارات و ـــالد الوضعية ـــــد لتعقـووضع ح

  قـــقيتحو  الهدف المباشر من عملية المسح ،ـو يعتبر وهب فرض حالة مدنية حقيقية للملكية، يج
شروع لال مخن ـم أنشاؤه أساسا مــــ، إذ يتاري العـامـا يسمى بالسجل العقاء من طريق إنشـــذلك ع
طات ـــطع مخـــضو ا على ـــــاســــذا الأخير أســـــيستند ه ام اللصيق بالعملية ، وــــالعقاري الع التوثيق

ل كي تسجيل مالكيها بدقة و بالتال أسماءا تحديد ــذملكية للعقارية، وك وبطاقاتجزئية  طبوغرافية
ر ــــكل دفتــك، على أن يسلم في نهاية العملية و سليم   و واضحــــار بالسجل العقاري على نحــــعق
  .(4)اري يكون بمثابة سند ملكية للعقارعق

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 44 ـ د.عمار بوضياف، مقال سابق ، ص (1)
 . 44 د.عمار بوضياف، المقال نفسه ، ص - (2)
 . 70 ، ص 2004 طعقار ( ، دار هومة ، الجزائر، عمار علوي ، الملكية و النظام العقاري في الجزائر ) ال - (3)
 .117سماعين شامة ، المرجع السابق ، ص - (4)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

ر ــفيظه ، بلدية 1541عند انتهاء عملية المسح على مستوى الوطني وبتعميمه ليشمل بذلك  أما
دد ــــحم الذي ياـــري العالسجل العقاإنشاء على  أساسا رتكزـــــوالم  ن كل ذلكـــــمدف الحقيقي ــــــــــاله

 : ذا الهدف فيــــــجميع العقارات في التراب الوطني ويتمثل هو   ياتفيه جميع الملك
 ي لعقار اود العرفية في الميدان ـستئصال ظاهرة التعامل بالعقالقضاء على الفوضى العقارية وا  -1

وف ـــــالة ســـي لا محود الواردة على العقارات و التــــراد مستقبلا و أثناء إبرامهم للعقـــأن الأفبحيث 
رة ـــــهتجنب ظا ونية ، وراءات الشكلية القانــــفسيضطرون إلى إتباع إج رة ــــة و مشهـــوثقــــون مـــــتك

 . (1)ةة استقرار المعاملات العقاريالتعامل بالعقود العرفية ، الأمر الذي سوف يضمن لا محال
 :حماية المالك -ثالثا 

 أنه أنــــش نـــتأسيس السجل العقاري و تسليم الدفاتر العقارية لجميع مالكي العقارات م إن       
وضعية  رف علىـــن التعــــــن مــــتمك  حـــــن عملية المسأذلك ؤلاء الملاك ، ـــــــق حماية بالغة لهـيحق

ميع جوكذا  سند ملكيتهكل رســــمي مما يحتـــــم معرفة المالك  و قانونية للعقار التي تنصب في ش
د الحدو  و مساحةن حيث الــــــ، سواء من الملكيةـــــواء مـالمعطيات المتعلقة بالعقار محل الملكية س

 .لخ إستغلال...طبيعة الإ الموقع و و
ة فقد أضفى ذه الحمايــــو مالك بنفسه، و بهدف تحقيق هـــذلك هن كل ـــالمستفيد الأول م و      
وم ــــــن المرســـــم 33ادة ـــــالم لالــــخ نـــــذلك م و (2)اري ــــر العقــــاملة على الدفتـــــرع حجية الكـــــالمش
يث ورد ح، الخــــاصةق الملكية ـلحثباث لق بالإالمتع 1973جانفي  05ؤرخ في ـــــالم 73/32رقم 
 اقاتالبطعة و ـمجم ساـــــأسعلى  وعةـــالموض العقاريةاتر ـــالدف إن" و التالي :ــــها على نحــــنص

دد في ـــتحـسات التي يكيفــب الــســل حــتشكــدثة ســــالمح يـالأراضح ـــسـمالعـقـــارية البلـدية  و 
 ارية "ـــلعقاامة بيئة في شأن الملكية ـــلإق دــالوحية المنطلق الجديد و ــوص اللاحقـالنص

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 45 د.عمار بوضياف ، مقال سابق ، ص -(1)
 . 45 ص ، د.عمار بوضياف ، المقال نفسه -(2)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 تمكين القضاء و أعوان من القيام بواجباتهم: -رابعا 
 ين :اسيـــــم جانبين أســــاري يضـــــح العقـــــائي لعملية المســــدف القضــــإن اله

ه امـــقي اصة علىـــاضي العقاري خـالق و  اعدة القاضي عامةــمسل في ــيتمث الجانب الأول : -1
  :رينــــذه الصعوبة خاصة من خلال مظهـهـر تظه، و ازعات العقارية ــبمهامه في الفصل في المن

ين اء الفنير ــــبارية تحتوي في غالبيتها على جانب الفني الذي يقتضي تعيين خــــات العقــــالمنازع -
 صين ء المختر الذي يفتح مجال واسعا لتواطؤ هؤلاـــــح الحقائق ، الأمــــاللبس و توضيبهدف رفع 

 .، خاصة في تعيين الحدود مع بعض أطراف النزاع  ()الخبراء
و ـلدمه و ل لا يكمن في دراية القاضي من عـن المشكارية ، لأــريعات العقـارب بين التشــالتض -

ي ، القاض ره فيـــل أهمية عن أي شرط أخر لا بد من توفـضروري لا يقر ـريع أمــــأن العلم بالتش
ريعات وص والخلايا التشــــالتضارب بين النص لكن المشكلة في هذا السياق تكمن في التناقض و

تبلغ لالها ــــــستئصإ اولةــــو مح ر فيهاـــــالنظمن د ذاتها مشكلة لا بد ـــــل في حـــارية  التي تشكـــــالعق
 .(1)أي عملية إصلاحية أهدافها على وجه أكمل

ضى ــــو لى الفإا ـــــاســسود أـــــارية يعــــات العقـــعا ز ــة النـاع نسبـــرتفإما قلنا إن ــكالجانب الثاني :  -2
زادها  ا لكنهن الحقبة الاستعمارية ، التي حاول المشرع الجزائري تخفيف منهــــارية الموروثة مالع

 بذلك تعقيدا وتضاربا.
 ائياــها نهـــــقضاء عليلا اللما وضى وــذه الفــــــن هـــــم التخفيف مـــوم المخالفة فكلما تــــبمفهو         
ـــاء ضك بالقاء، و ذلــر الذي يساهم في تخفيف العبء على القضــــــالأم عات العقارية ،ا نسبة النز 

يا ا من القضاه التقليل تدريجيـما ينتج عنــــم ،والأقارب ران ـالجيومات بين ـالخصعلى الخلافات و 
 .(2)أهمية ثرــــــــرى أكلمسائل أخو بذلك تتفرع المحاكم و المجــــالس المنازعات العقارية ، و 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 32 ص ، مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
 . 122 ، ص 1998، أكتوبر  1 رقم  ط، ، تونس  قانونية ، دار الميزان للنشر ، سوسةاسات جويدة بن قيقة ، در  -(2)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

  :الأهداف الاجتماعية -خامسا 

غير  دافــهالأن خلال العديد من ــــجتماعي يتجسد مإح العقاري ذا بعد ــــكما يعتبر المس        
 : (1)من بينها أهدافهاعن  أهميةالمباشرة التي لا تقل 

 قارات.للعبسبب تعيين الحدود المادية  الأقاربالقضاء على الخلافات التي غالبا ما تكون بين -
 ةديقتصاالإالضبط الدقيق للعقارات ومساحتها وموقعها يفيد في تدعيم بعض الجوانب  أنكما  -

د من ـعديالى اء علــــل القضلاــــن خـــــجتماعي مرقي الإــــا للــــاســــد أســــالتي تع،  بعد الوطنيالذات 
 لـــلذي يكفااضي بالقدر إستفادة كبيرة مــــن الأر ، إذ أن المسح العام يسهل  جتماعيةالمعضلات الإ

 ة في سبيل تطويعـــللمصارف البنوك ضمانات عند تقديم القروض ، والتي أصبحت ضرورة ملح
خاصة  لبطالةاـــــاء على اهمة في القضــــالسياحية و بالتالي المس المشاريع الفلاحية والصناعية و

ي فل أهمية ــ يقخر لاآا الهدف بدوره هدف ذــــذه المشاريع ، كما يرتبط هـــــشباب لمثل هتوجيــــه ال
ي الحد ستقرارهم ، وبالتالإتثبيت المواطنين و خاصة الطبقة الفلاحية من الشعب في أراضيهم و 

 .(2)تحقيق نزوح مضاد بالمقابل وح الريفي نحو المدن ونز ن الــــم

دى ــــــــواء قريبة المــــــرة ســــــر المباشرة أو غيـــــمباشالواء ــــــداف ســــــذه الأهــــــل هــــرا لجــــو نظ        
دا كما ـــــة جن الدولة كلفت نفسها ماديا وبشريا و بذلك بتوفير إمكانيات ضخمإدى فــــبعيدة الم وأ

د ـــــاسية التي تعـــسالأللبنة ق اـــقيالمحلية لتح و زية ـــــــن الهيئات الإدارية المركـــــــد مــــــدت العديــــــجن
 لوطني .وهي تحقيق مسح العقاري عام لكافة التراب ا داف السابقة ، ـــــع الأهـــلق جميــمنط

 
 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 122 ، صالمرجع السابق ،  جويدة بن قيقة -(1)
 . 123 مرجع نفسه ، صالجويدة بن قيقة ،  -(2)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 المبحث الثاني

 المكلفة بالمسح العقاري الهيئة

عتباره المحرك فعالا با و أساسياح العقاري دور ـــيلعب الجانب الهيكلي في مشروع المس          
لمطاف ا رـآخللعملية وقد شهد هذا الأخير تطورا و تغيرا بين الفترة و أخرى استقر في  الأساسي

محلي ، وي والــــها على مستويين الجهــــرة على المستوى المركزي لها فروعــــهيئة مستق إنشاءعلى 
ب فة الترامستوى كا ري علىاــــح العقــــيات المسر عملـــــفي سي الأساسيدورا   رةــالأخيذه ــــتلعب ه
ا علاقته و (،)المطلب الأولح الأراضي في ـــداث الوكالة الوطنية لمســــسنتناول إستح ،  الوطني

  (.)المطلب الثانيرى  في ـــن الهيئات الإدارية الأخــــرها مـــبغي

 المطلب الأول                                 
 الوكالة الوطنية لمسح الأراضيإنشاء                      

وفير آلية تر ــــائز ـــرية في الجاــــــة العقـــــالملكي اري وـــــاء العقـــتطهير الوع  دعت  عمليةــــإست       
ف يق الأهداتحقلى عى إــاري، تســـــح العقـــــرف على عملية المســــتشقانونية تتمثل في هيئة إدارية 

بموجب  مما أدى بالمشرع الجزائري إلى إستحداث الآليةوة منها غير الإسلاع في إنجازها، المرج
ح ــــالة الوطنية لمســالمتضمن إنشاء الوك 1989ديسمبر 19في  المؤرخ  234-89 رقم المرسوم
تنفيذي المرسوم ال ادة الأولى منــن خلال نص المـــــرع الجزائري رفها المشــــد عــــلق  ، (1)الأراضي

ة ــوميـــمع" تنشأ مــؤسسـة و التالي : ـــالذي ورد على النح المشار إليه سابقا ، و 89/234رقم 
ح ـــلمسطنية الو  ل مالي ، تسمى الوكــــالةابع إداري تتمتع بالشخصية المدنية واستقلا ــــذات ط

 في صلب النص ) الوكالة (". الأراضي ، وتكتب بالاختصار )و.و.م.أ(، وتدعى
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، يـــح الأراضــــة لمســوطنيـــة الــالـــاء الوكـــــمن إنشـــــيتض 1989ديسمبر 19ؤرخ في ــــالمــــ 234-89م ـــــــوم تنفيذي رقــــــرســـم -(1)
 ، 1992فيفري  12ؤرخ في ــالم ، 63-92وم رقم ــــــدل والمتمم بالمرســــالمع ، 12/02/1989الصادر في  ، 54 رقم  ع ج ر،

  . 19/02/1992الصادر في  13 رقم  ع ج ر، ، ح الأراضيــــالة الوطنية لمســــاء الوكـــيتعلق بإنش
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    راضيلل  عامال مسحماهية ال                     الفصل الأول:                            
 

 الذي ينطبق ونيــــانـــلقاف ــــر على الوصــــقتصإة ــــذه الهيئـــــرع لهــــريف المشــــظ على تعـا يلاحـــــوم
ة ـــظيفحيث الو  نــــــة مو التسمية ، خاصــــــا هــهند ــــــالوحيز ــــالمميو   إداريةعلى أي هيئة عمومية 

د ــــحديتذا ـــــك و ية ،ن العملـــي مني والتقنــانب الفـــــولى الجـــــها تأديتها إذ تتـــــوطة بـة المنـــمهمــأو ال
  ويةــــع جهرو ـــف وزي ــركمستوى المال  سي علىيرع رئـــــز بفـــوصياتها الهيكلية حيث أنها تتميـــــخص

 . يف من ذكر الجهة الإدارية الوصيةكما يجب أن لا يخلو التعر  أخرى محلية ، و
 ببعض الجوانب د عنهـرع بل يزيــــع تعريف المشـــــالتعريف الذي لا يتنافى م فإنوبالتالي         
مييزها خلالها يمكن تالذي من أدق و نها تحديد المعنى القانوني لهذه الهيئة بشكل أوضح و أمن ش

مية يئة عمو هح الأراضي هي ـــ"الوكالة الوطنية لمس : ، بحيث ن هيئات الإداريةــن غيرها مــــع
، ـادقتصلإاـاية وزير تخضع لوصستقلال المالي ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية المدنية والإ

يسي ن فرع رئتشكل متح العقاري ، ـــــالتقنية المتعلقة بالمس از العمليات الفنية وــــنجإمهمتها 
تكتب ن  و ــوطفة الروع الجهوية و المحلية تتوزع على كاـــفالافة إلى ــــره في العاصمة إضــــمق
 تدعى في صلب النص ) الوكالة (". ( ، و و.و.م.أ ) ختصاربالإ

ي م التنفيذو ــمرسالنية من تها الثار ـــادة الأولى في فقـــــــص المـتنا يتعلق بتسييرها ـــــأما فيم         
 لتنظيماتاو   ـــوانينللق وميةــذه المؤسسة العمـــتخضع ه " :يلياالسابق على م 89/234رقم 

عة في ــلأراضي خاضالة الوطنية لمسح اـبالتالي فالوك  المعمول بها و لأحكام هــــذا المرســــوم "
                 لفة ين المختالتنظيمات والقوانضافة إلى بالإمهامها وتسييرها لأحكام مواد هذا المرسوم التنفيذي، 

نفيذي وم التــــلمرست المادة الثانية من اـع إليها فقد نصـــن حيث الجهة الوصية التي تخضــــــا مـــأم
اية ع إلى وصبالتالي فهي تخض ، وقتصاد "وزير الإالة تحت وصاية ــــع الوكـــ" توضنه :أعلى 
 زي ـلامركابع ط، كما يؤكد بأنها ذات ستقلاليةهيئة تتمتع بالإر الذي يـؤكد بأنهاالأم،(1)اليةرالموزي
بصفة  مهامها و  )الفرع الأول( ي و فروعها فيسنتناول تنظيم الوكالة الوطنية لمسح الأراض و

 .   )الفرع الثاني(رسمية وبصفة إستثنائية في 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .يطلق عليه كذلك تسمية وزير الاقتصاد  -(1)



 

30 
 

   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 الفرع الأول                                               
 هاــمها وفروعــتنظي

رار الوزاري ـــــب القوجـــــبم 1990سنة  يـــالأراضح ــــالة مســــلوكصـدر أول تنظيــــم هيكلي         
ذلك خلال  وره المشرع الجزائري ــغي أن، ثم ما لبث (1)1990ارس ــــم 10ؤرخ في ــــــالمشترك الم

، (2)1994ة جويلي 09ؤرخ في ــــقرار الوزاري المشترك المالوجب ــــبم الأولى سنوات (04الأربع )
  .الة وفروعهاــساسه سوف تتم دراسة تنظيم الوكالحالي و الذي على أ التنظيموهو 
 :الفرع الرئيسي ) المديرية العامة ( -أولا 

الة ـر الوك" يكون مقعلى ما يلي: 89/234لتنفيذي رقم وم اـمن المرس 03المادة تنص         
يذي وم التنفوجب المرسـبمالوطني  الترابر في ــخآان ـمك إلىيمكن نقله  ، وفي مدينة الجزائر
 قتصاد ".قتراح من وزير الإإيصدر بناءا على 

زائر ـــــد بالجــــواجـــــمتامة العــــ ـــــالة الممثل في المديريةالرئيسي للوكـــــر ــن المقإـالي فـــــبالتو         
و بالتالي  ح في كافة التراب الوطني ،ــرف الرئيسي على عمليات المســــيعتبر المش و اصمة ــالع
 .ن الفروع الجهوية والمحلية يخضعون له إدارياإف
 التنظيم الداخلي:  -1

الية و السلطة ــــر المــــن الوزيـــــرك بيــــرار مشتـــــوجب قــــالة بمــــالداخلي للوكم ـدد التنظيـــــيح        
ابق والذي ورد من المرسوم التنفيذي الس 22ادة ـص المـــب نـ، وهذا حس ــــلفة بالوظيفة العامةالمك

لسلطة اقتصاد و الإ رــوزيرك بين ـرار مشتــــلي في الوكالة بقــدد التنظيمي الداخــــيحكما يلي: "
 المكلفة بالوظيفة العمومية ".

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .1990لسنة  29رقم ،ع  ج ر يتعلق بالتنظيم الهيكلي للوكالة الوطنية، 1990مارس  10قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -(1)
 ، تركالوزاري المش،المعدل والمتمم للقرار 1994لسنة  73رقم  ، ع ،ج ر 1994جويلية  09قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -(2)

  .10/03/1990المؤرخ في 
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 :هيئات التسيير و الإدارة -أ
الة ـــشرف على الوكي :"نه أعلى  89/234م ــوم التنفيذي لرقــــن المرســــــم الأولىادة ـــــص المــــتن 

 ر " ــــو يديرها المدي  الإدارةمجلس 
دد ـم عضوت ، الماليةر ــــوزي رئيس ممثلتحت  الإدارةالة بمجلس ــــتتزود الوك:  الإدارةمجلس -1

يجب و  ، لماليةار ــــرارات من وزيـــالمركزية يعينون كذلك بق الإداراتن ـــــدد مــن عــــمن الممثلين ع
 .(1)المركزية الإدارةيكون لهم على الأقل صفة نائب المدير في  أن

ين على سبيل ؤلاء الممثلـــــه 89/234وم التنفيذي رقم ــمن المرس 13د حددت المادة ــــق و       
ممثل  ، ةــاحـالفلرة ن وزاـــممثل ع ز،ــيـــالتجهن وزارة ـــل عـــممث : التواليم على ـــــــــر وهـــــالحص

           ، خطيطالتدوب منالعلمي الممثلة عن السامية للبحث  عن المحافظةممثل  ل،ــــالنقن وزارة ــــع
           ادرصالمالية ال روزيـرار الة بموجب قـللوك إدارةمجلس  أول أعضاءم تعيين ــــــد تـــــوق

 .(2)1990س مار  10في 
 نإــــف رةالإدان مجلس إف  وم التنفيذيـــس المرســـــــــن نفـــــــم 18ادة ـــــسب نص المــح اعه :ــجتمإ-أ

 وجبـــــــك ، بمذل إلى رورةــــــت الضــــقتضإل كلما ـــــى أقـــرتين في السنة علـــيجتمع م الإدارة مجلس
قل الأعلى وما ي 15ذه طلبات قبل ـــــــل هـــترس المدير ، و أو اءهــأعضثلث  أون الرئيس ـــطلب م

 ستعجال .الإأيام في حالة  08مهلة إلى الن أن تخفض ـجتماع ، ويمكن الإـــــم
ميدان بها في الرف ـــص ذو كفاءة معتــــاته بأي شخــــاعــــجتمإن في ــــــس أن يستعيـــللمجلو        

ـل لعماودة ـــــجفي ة اهمـــــنها المسأم المشورة التي من شــدف الإثراء و تقديـــــالمطروح للمناقشة باله
ا ـــ، وذلك طبقرض العملية المسحالصعوبات التي تعتم بعض الحلول و مساهمة في تقديوتطويره و 

ن يستعي نأيمكن للمجلس الإدارة :"تاليص الـــم التنفيذي التي ورد النمن نفس المرسو  15للمادة 
 ."تهنه أن يفيد في مداولا أأو من ش ص يراه أهل في المسائل المطلوب مناقشتهاـبأي شخ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 102 المذكرة السابقة ، ص ،رتي سماح و  -(1)
 مرجع سابق. ، 1990مارس  10قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -(2)
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   راضي لل  امالع مسحماهية ال                    الفصل الأول:                            
 

 

 كالتالي:من المرسوم التنفيذي السابق و هي  12د تضمنتها المادة ــــق وه: ـامــمه-ب
ل فيها التداو  و أعمالهاة جميع التدابير التي تتعلق بالتنظيم الوكالة و ـــبدراس الإدارةيكلف مجلس 

  التالية:و تقريرها و لهذا الغرض يتداول في المسائل 
 .مخطط العمل السنوي و المتعدد السنوات -1
  .النظام الداخلي المتعلق بالتنظيم الداخلي للوكالة و سيرها-2
 نفقات و ميزانية الوكالة .الجداول التقريرية بالإرادات وال-3
 النشاط السنوي و التسوية المحاسبية المالية.-4
وص ــــمنصكما يتداول المجلس في الحدود ال تفاقيات ،الإــــوع الصفقات و ي موضه فــيدلي برأي-5

 .(1)عليها في التشريعات المعمول به فيما يلي
  .مشاريع بناء عمارات و اكتسابها وبيعها ومبادلاتها-6
 قبول هبات و وصايا و تخصيصها.-7
 يذي بعددير الوكالة الوطنية لمسح الأراضي مدير، ويتم تعيينه بموجب مرسوم التنفي المدير:-ج
نصي المادتين  ل لهذا المدير مهاما متنوعة وذلك حسبـــ. وتوك(2)اليةــــر المـــقتراحه من قبل وزيإ

 وهي مذكورة على سبيل الحصر كالتالي:   89/234من المرسوم التنفيذي رقم  21و 20
 تنفيذ قرارات مجلس الإدارة.-1
 المسير الإداري لإعمال الوكالة .-2
 .الممثل القانوني للوكالة -3
 الأمر بالصرف في الميزانية.-4
 صاحب السلطة الرئاسة على المستخدمين.-5
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 .103سابقة ، صسماح ورتي، مذكرة   -(1)
 .104المذكرة نفسها ، ص سماح ورتي،  -(2)
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال                     الفصل الأول:                            
لطته ين تحت سوعـــــن الموضـــــفيــت مسؤوليته إلى الموظـــــوض توقيعه تحـــر أن يفــــيمكن للمدي و 

ن ـــيوية و الذــالجه روعــــــلي الفؤو ـــادات إلى مســــعتمإ وض ـــــــما أن يفــاته كــــاصــــــختصإدود ــــــــفي ح
 . رفـــــن ثانويين بالصيمريآيعملون بصفتهم 

 : الفروع الجهوية و المحلية -ثانيا 

 : ( المحلي الولائي ) مستويين الجهوي والعلى المستوى القاعدي نميز بين 

هي: و لجهوية ، وعددها خمسة كانت في النص القديم تعرف بالمديريات ا :وية ـالفروع الجه-1
كتفى إ ودها ـــدد عدد لم يحـالنـــــص الجـــدي أنر ــــ، ورقلة ، غيبشــــار، وهــــران، الجـــزائر، قسنطينة 

 .(1)على التنظيم بالإحالة
رع ـــــح كل فــــصبأد ــــق ة ، وريات المحليـــيانت تسمى بالمدـوالتي ك:  الفروع المحلية )الولائية(-أ

  .(1)عة مكاتب بدلا ثلاثةمحلي يضم أرب
 وجــــدـــــه يـنإح فــــية للمسو ـجهر العاصمة مديــريات ــــالجـــزائان أو ر ــــار أو وهـــان بمدينة بشـــإذا ك -

 ، بينهما امــــــلاف المهــختذلك لإح ، و ــــالمدينة مديرية محلية للمسبنفس إلى جانب كل واحــــد و 
روف ـــــظتضي الد تقــــق  نـــ، لك مليةناحية العالن ـــنفصالهما مإالإشارة إلى الأصل الذي  تجدر و

 مة .يفية قائستقلالية الهيكلية والوظرغم ذلك تبقى الإ و  نـــالولاية تواجدهما بنفس المبنى ، لك
 مكاتب هي : (  03) وي على أربعة ـــــروع المحلية تحتـــكانت الف -

 . دمينــــمكتبة المستخ، ام ـــح العـــمكتبة المس ــال الطبـوغــــرافية ،مكتبة الأشغ
 ع .ث مكتب رابستحداإر إلى ــــضطإاظ الوثائق ــــكتظإو   عمليات المسحلكـــــن بعــــد تقـــــدم 

د ـــــبلافرى ــــخيرية أـــــا إلى مدرية محلية بولاية مــن مديــــوظف نقله مـان عندما يطلب مـــسابقا ك -
ى باشرة إليبعث م ن أصبح الطالبالآم الفرع الرئيسي ، لكن ــوية ثـــــر الطلب بالهيئة الجهـــــأن يم

 .مرور بالفرع الجهوي الالمديرية المركزية ) المديرية العامة أو الفرع الرئيسي ( دون 
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  .115ص  ، سابقمرجع  شامة سماعين،-(1)
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال                                  الفصل الأول:               
 

 الفرع الثاني                                                
 هاـامـمه                                                 

ارية ــلعقاسة اــــسيطــــار الإها المختلفة في ـــــح الأراضي بفروعـــــالة الوطنية لمســـــولى الوكـــتت       
الوظائف و   امـن المهـالعديد م 89/234ومة و طبقا لمرسوم التنفيذي رقم ــن قبل الحكــــالمحددة م

 .(1)ثنائيةستا  ة و عارضل إليها بصفة ـــام توكــــوط بها تأديتها بصفة رسمية أو تلك المهـواء المنــــس
  :مهامها بصفة رسمية -أولا

نية الخاصة نجاز العمليات التقإبهدف  أساسا الأراضيح ـــالة الوطنية لمسـالوك أنشئتلقد        
د من ـــلعديفهي تتولى ا ارــالإطذا ـح الأراضي العام في مجموع التراب الوطني وفي هـــسم بإعداد

 ن خلال النقاط التالية :ــــتتجسد م أصليةالمهام بصفة 
التصوير  و أرضية  بأساليب الطبوغرافيام الحدود و ــالتحقيق العقاري المتعلقة برس أعمالتنفيذ -

 المسامي الضوئي .
بخصوص  وق وكل من له مصلحةـــذوي الحق لاك وــــن المــــم ورــــالجمهستشارات إتجيب على -

 النزعات.ول على المعلومات بشأن العقارات محل ــــالحص أراد إذاالعقارات حتى القضاء 
 الحدود .و  الأراضيح ــاللجان مس بالأشغالتحضير و تحرير الوثائق و الملفات المرتبطة -
لى عالملحقة بها وضبطها باستمرار حفاظا  الوثائقو  للأراضيح العام ــتحرير مخططات المس-

ذا ــــو ه ، اري ـــالعقل ــع السجـــم الأراضيح ـــــات المســــعمليابق ــر على تطــــالسهالعلمية و قيمتها 
 العقارية.ن طريق تبادل المعلومات بينها و بين المحافظات ــع
 ح الأراضي.ــــتنظيم الأرشيف و نشر وتسليم الوثائق المتعلقة بمس-
جزة واص المنــــلخلطبوغرافية اات اـــن قبل المساحين و مكاتب الدراســــزة مـــمراقبة الأشغال المنج-

 .(2)لفائدة الإدارات العمومية
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 . 45ص ، مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
 . 112ص  ،نفس المرجع  ،نعيمة حاجي   -(2)
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال     الفصل الأول:                                            
 

ات ــــق الصفقـــرين طــــعو ون ــــانـــرات وفقا للقــــن ذوي الخبــــر مــــالة الغيــتكلف وك أنن ـــيمك ذا وـــــه
 العمومية للقيام بعملية المسح لحسابها.

 :ستثنائيةإمهامها بصفة  -ثانيا 
 ستثنائية بحيث:إتتولى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي القيام ببعض المهام بصفة 

 :جرد العقارات التابعة للدولة -1
نوعيها بارية ـــــة العقالوطني لاكــمالأرد ـستثنائية بجإبصفة  الأراضيح ــالة الوطنية لمســــوم الوكــــتق
اء به ــــــا جــــو مـــــه ، و(1)مالية بنـــاءا على تكليف رسمي من وزير   ذلك و اصة ــــالخ امة وــــــالع

 : لى النحو التاليعالذي ورد  ، 89/234وم التنفيذي رقم ـــــــن المرســـــــم 2رة ــــفق  04نص المادة 
ع ـــــصة لوضـــلمخصاالتقنية از العمليات ـــنجاد لحسابه بالإ ـــقتصر الإــــيكلفها وزي أن" ويمكن 

 ار".ستمر إببه وضبطه الدولة وفقا للتنظيم المعمول  للملاكام للعقارات التابعة ــرد عـــج
نص عليها  في هذا الاطار تتولى الوكالة العديد من المهام اللصيقة بالعملية الجرد قد و        

 فسه و هي على التوالي : المشرع من خلال المادة السابعة من المرسوم التنفيذي ن
 ومعالجتها.تنظيم مصنف المعطيات التي تسمح بتكوين جرد عام للعقارات الدولة -
 إعداد الأساليب و المنظومات الحديثة التسيير هذا الجرد و ضبطه بالانتظام .-
الوطنية  دورية تعكس قوام الممتلكات العقارية التابعة للأملاك بصفة  إنتاج بيانات إحصائية و-

 .الخاصة العامة و
افة ـــوى كـــمستعلى  اءـــالإحصرد و ــــالجقتضي ــت إذطويلة و   و مهمة الجرد مهمة معقدة        

، ةتابع للدولي ولاية من ملك العقار  أوبلدية  أودائرة  أوقسم  أوي ـلا يخلو حإذ ، الوطني رابـــالت
  .عملية مكلفة جدا من ناحية المادية  إنهاكما 
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 ، 60رقم ج ر، ع   ، جـــــرد الأمـــــلاك الوطنيةالمتعلق ب 1991نوفمبر  23ؤرخ في ــــــالم 91/455وم التنفيذي رقم ـالمرس -(1)
 .24/11/1991المؤرخة في 
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال                             الفصل الأول:                    
 

ات ــــتلكم الممــــمة حجاــــود إلى ضخـذلك يع ، و ارةرية جبـــــاقة بشـــــط افة إلى أنها تحتاج إلىــــإض
بشرية دية و الاـــلمع طاقاتها اــن الوكالة تجنيد جميــللدولة ، الأمر الذي يتطلب مارية التابعة ـــالعق

رورة دي بالضدم لعملية المسحية إذ يؤ ــالح تقـــون في صـــهو أمر لن يك رد ، وـــعند كل عملية ج
الة ــيه الوكتعان وفــــاق المادي والبشري الذي ســــور إرهـــن تصـــإلى تأخيرها و تعطيلها ، كما يمك

 بفروعها الجهوية والمحلية بعد الانتهاء من أي عملية جرد .
اظ ـحفمة الـــالمه هـــإليل ــذه المهمة و توكـب منها هـتسح أن لـــالأفضن ـــــرى أنه مـــلذلك ن        
قيبة ــــلى الحرأ عــطترات التي ـستمرار و مراقبة التغيإردها بــــق جــــن طريـــــالوطنية ع الأملاكعلى 

 نقصان وتقوم بتسجيلها بدقة . أوالعقارية للدولة سواء بالزيادة 
  :و الجماعات المحلية و الهيئات العموميةالمصالح لصالح  بأشغالالقيام  -2

ية لوكالة الوطنالف ـن أن تكــــابق يمكـــادة الثامنة من المرسوم التنفيذي السـطبقا لنص الم        
اعات ـــــجمالح الــــــمص  الحــــام لصــبالقي  س الإدارةـــلــمج رف ــــط ن ـــــستثنائيا مإح الأراضي ــــــلمس

طابع الال ذات ـــــن الأشغـــــد مـــديالعبم اـــــبالقي  ةـــات العموميـالهيئيــــة ،الـــبلــــديــــة ( و المحلية ) الـــولا
 : (1)أوردتها المادة الثامنة على سبيل الحصر كما يليني و التي ـالتق
 .الطبوغرافياأشغال -
 .رسم حدود الملكيات-
  .تجزئة الأراضي-
  .قسمة الملكيات-
  .إعادة تثبيت الحدود بين الملكيات-
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 . 49ص ، مرجع سابق نعيمة حاجي ، -(1)
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  راضي لل  عامال مسحماهية ال                     الفصل الأول:                            
 

 المطلب الثاني
 علاقتها بغيرها من الهيئات الإدارية الأخرى                          

 

 ول()الفرع الأ  في تظهر علاقة هيئة المسح بغيرها من الهئيات على المستويين المركزي        
 . )الفرع الثاني(في المحلي  و
 

 الفرع الأول

 المركزيعلى المستوى                                           

 

 ح العقاري هي عملية ضخمة تتطلب نفقات باهظة و خبرات في مجالاتـن عملية المسإ       
على  دـــاركة العديد من الهيئات ، فنجـعديدة ، وهو ما يستوجب تدخل و مش تسهيلاتمتعددة و 

 : أهمهامستوى المركزي تدخل العديد من الهيئات 
  : وزارة المالية - أولا

ى لوصية علاد الهيئة ـــتع اأنهما ـــك ، اري ــــالعقح ــــروع المســــلمش اسيـــالأسول ـــمر المــتعتب       
اء ضيعين أعف إلى ذلك أن وزير المالية غالبا ما يتدخل لــ، ضـح الأراضيـلمسالة الوطنية ـــالوك

 . ، خاصة بمجلس الإدارةالهيئة
  : وزارة الفلاحة ، وزارة النقل و وزارة الدفاع -نيا ثا

ؤولة ــــلنقل مس، ووزارة ارتهااـــاع لها عقـــالدفوزارة كـــاصة بها ـــارتها الخــــها عقـــا هيئات لكله       
لزراعية احية و وارد الفلاـــالزراعية والمراضي وكذلك وزارة الفلاحة لها دراية كافية بالأرق،ن الطـع
حدودها ـــا و بافية بهــــراية كها دـــل ارتها وــــن عقــــرة عـــؤولة مباشــــمسها ــــن جميعأبما  ختلفة ، وــم

ة ي تشكيلستغلالها، لذلك فوجودها ضروري فإول طرق ــاءات حـــــحصاحتها و مختلف الإــــــو مس
 .(1)ثناء العمليات المسحيةأن لها مصالح و مشاريع تدافع عنها و تحميها أالوكالة ، كما 
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  . 50 ص ، سابقمرجع  نعيمة حاجي ، -(1)
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 راضي لل  لعاما مسحماهية ال                      الفصل الأول:                            
  

  :المحافظة السامية للبحث العلمي -ثالثا 

شكلة ملعلمي و ال البحث ــتدخن ر لذلك فإــــد كبيــــح إلىي عملية تقنية ـح هـــعملية المس أنفبما 
 جياالجيولو :  في هذه عملية مثل  لا غنى عنه إجباري ضروري بل  رـــــأمالمتخصصة  الإطارات
ريب ح من قــــومختلف العلوم المتعلقة بالمس إلخ .....رافيا.ـــالفوتوغ ،التصوير الجوي  ، الهندسي

ر ــــطويلفة بتـكعلمي المث الــــامية للبحــل المحافظة الســــالذي يستدعي تدخ رــــــالأم ، بعيدن ــــم أو
 . أعلاهفي مختلف العلوم بما فيها المذكورة  تشجيعا لبحثو 

ع مهمتها ـــــب مــــساـــل الذي يتنــــــم العملية بالشكــــــات الدولة ملزمة بدعـــــل هيئــــج أنما ـــــك        
 . لعامصالح االمشروع قومي هدفه الأول تحقيق ح العقاري ـــــالمس أنعتبار إ على  ، وظيفتها و
 

 الفرع الثاني                                              

 على مستوى المحلي                                          
 

 :تظهر العلاقة على المستوى المحلي من خلال أمرين        
  : من خلال تشكيلة لجنة المسح العقاري  -أولا 

            ل ــدة مثدـــــات متعـــــين لهيئلتها ممثلــــلال تشكيـــــن خـــــــم مــــــاري تضـــــح العقــــــة المســــنـــجلإن        
لحة ـصم ،دولة لاك الـــمديرية أم ،البلدية  ،اسة اللجنة ـن قاضي لرئــيعيدالة الذي ــــرفق العــم

ها ة لــــل هيئـــو ك ،رائب ــــإدارة الض ،وى المحلي ــمستالعلى  ممثل عن وزارة الدفاع  ،التعمير 
ت ــــرى ليســـــأخ ئاتلى هيافة إــــــاري إضـــح العقــــــع وظيفتها في عملية المســــــال يتناسب مـــدور فع

ل : ودها مثــــرة وجرو ــــض ستدعيتالات ــــاك حــــــن هنـــــل اللجنة ، لكـــــة دائمة داخــــدة بصفــــــواجـــمت
    هاــــالحـــمص ايةــــحملذلك  و  خـــلإافة ....ـرية الثقــيالح مدـــــمص ،ة ـــالح المحلية للفلاحـــــالمص
 . ات التابعة لهاوكذا إفادة اللجنة بالمعلومات عن العقار  (1)ح العقاري ـــــا أثناء المساراتهــــو عق

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 51 ص ، سابقمرجع   نعيمة حاجي ، -(1)
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 راضيلل  عامال مسحماهية ال                     الفصل الأول:                            
 

 

 :من خلال الاتصال بالهيئات الوثائق المفيدة في المسح العقاري  -ثانيا 
 ا ، كما يمكنتهاعقار ـح بالوثائق الخاصة بـــــد لجنة المسـهناك هيئات متعددة تساهم بتزوي        

و جمع  لعقاريةض الوضعيات اــــــــوية بعــــلذلك بهدف تس  رورةــــتصال بها كما كلما دعت الضالإ
 ،عمومية ال المديرية الأشغ:  م هذه هيئاتـن أهـــــالات ، ومـــن بعض الحـــلازمة عـــالمعلومات ال

  .(1)لخإ.....مديرية أملاك الدولة  ،البلدية 
 : العقارية بصفة عامة ها بالمحافظةعلاقت -ثالثا 

ت العقارية عملياالاهم بشكل كبير في ــارية تســـافظة العقـة جد خاصة ، فالمحــهي علاق و       
لفة ــــق التقنية المكر ـــــلفاما أن ــــائها كــــد أعضــحأاري ـــــافظ العقـــــد المحـــــيع  بداية بتشكيل اللجنة إذ
 . (2)تتضمن تشكيلتها أعوان من المحافظة العقاريةبالتحقيقات العقارية 

يـــــد التحقيقات العقــــما يبرز دورها كذلك بعــــك        افظة ـــــالمح رـــــــالتحقيق بمق ائجــــداع نتــارية وا 
ن ـــوذلك م العقارية  إذ تستأثر هذه الأخيرة بالدور الرئيسي المتمثلة في تأسيس السجل العقاري ،

 لال توليها لعملية الترقيمات العقارية و تسليم الدفاتر العقارية .خ

 

 

 

 

 

 

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 50 ص ، سابقمرجع  نعيمة حاجي ، -(1)
  . 50 ، نفس المرجع ، ص نعيمة حاجي -(2)
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام              الفصل الثاني:                            
 

 

 الفصل الثاني
 إجراءات المسح العام للراضي وآثاره

 

 ،ة والفني ة الإداري انونية وـــن الإجراءات القـــام للأراضي على جملة مــــح العــــوم المســــــيق           
ملية قة على عقة ومطلو إنشاء السجل العيني الذي تعتمد بياناته بصفة دقيـــــاره هــــم آثــــــأه لعل و

بين  محل ثقة تكون  ذه البيانات بصورة حقيقية عن الواقع العقاري وــــحتى تتشكل ه و ح ،ـــــــالمس
م ـــــن تنظيـــــد مة ، لاباملات العقاريــــال المعــــاري في مجــــــتحقق ما يسمى بالإئتمان العق الأفراد و

ذه ـه ، فكل مراحل وعملية إقتناء هذه البيانات وفق إجراءات كفيلة بنقل الواقع الطبيعي والقانوني
عها تتب و أموال ضخمة ح من وسائل بشرية، تقنية وـــــالإجراءات المادية التي تكبدها عملية المس

ل ن خلاــرعية والصبغة الرسمية للعقارات وهذا ما سنتناوله مإجراءات قانونية لإضفاء الصفة الش
  اري ــــقــــح العــــــالمس عمليةلر اــــــثآ و  ائجـــــال نتـــــذه الأعمــــــــف هــــلــي تخــــــلك و  ( المبحث الأول )

  .  ( المبحث الثاني )في 
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام              الفصل الثاني:                            
 

 

 الأولالمبحث 
 العام للراضيإجراءات المسح 

 

ل ن مراحــــتعدد مت ، راحل مختلفةـــــدة تمر بمــــــالعام للأراضي إجراءات عح ـــيتطلب المس        
كل  ا في ذلك، بنفسها مباشرة أو يساعده حـالتي تقوم بتنفيذها مصالح المسح ــــتقنية لعملية المس

د كيفية رار وزير المالية هو الذي يحدـــــق و  الخبرة مؤسسة عمومية متخصصة تملك المهارات و
 . )المطلب الأول(تقديم هذه المساعدة 

لية المسح وهذا المرحلة القانونية لعمفراغها، تليها  ح وـوبعد إنتهاء المصالح التقنية للمس        
وم التنفيذي رقم ـــــن المرســـــم 11ادة ـــــام المــــوفقا لأحك داد الوثائق المثبتة لهذه العملية ــون بإعــيك
 (1)ح الأراضي العامـــــالمتعلق بإعداد مس 62-76م ــــوم رقـــــم للمرســـــالمتم و دل ـــــالمع 92-134

 . الثاني( )المطلب

 الأول طلبالم
 المراحل التقنية لعملية المسح

 

دارة إوى ــــلى مستعح الأراضي إذ تتم ـــداد مسـوة الأولى لإعــال التقنية  الخطــــتعتبر الأعم       
م رئيس ه ي وح الأراضـــوم بها أعوان مكتب محافظة مســــن المراحل يقـــــح الأراضي جملة مــــمس

ومات المعل نــــائق متضمنة لمجموعة مـا على وثــــاســرئيس المكتب، التقنيين تعتمد أس المصلحة،
                                     . ل()الفرع الأوهذا مانسميه بالمرحلة التحضيرية  القانونية الخاصة بالعقار، و الجغرافية و

د بع مة وتوفير الإمكانيات اللاز  رورية وثم تأتي الأعمال الميدانية بعد تحضير كل الوثائق الض
 .(لثاني)الفرع اتحديد إقليم البلدية ووضع الحدود تأتي أهم مرحلة وهي مرحلة الأعمال الختامية 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، 26 ، ع  رقــمر ،ج  62-76وم رقم ـــوالمتمم للمرس  المعدل 07/04/1992المؤرخ في  134-92مرسوم تنفيذي رقم  -(1)
 . 07/04/1992الصادرة بتاريخ 
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

 

 الفرع الأول

 المرحلة التحضيرية

 : المسحفتتاح عملية إ -أولا
الي و ـــدره الـــــصرار يــــاءا على قـــــ، بن اري في كل بلديةـــــح العقــــاح عمليات المســــفتتإم ــــــيت         

د ــكثر بعفتتاح العمليات التي تبدأ على الأإوص تاريخ ـــيبين فيه على الخص ص إقليميا، وـالمخت
 .ن تاريخ نشر هذا القرارــــدة شهر مــم

ية المعنية، ، وفي مجموعة القرارات الإدارية للولا يتم نشر هذا القرار في الجريدة الرسمية       
دي عبي البلجلس الشرئيس الم ما يبلغــــ، ك رائد اليومية الوطنيةــــر واسع في الجــل نشـــون محـــويك

مليات، ، يعلم المواطنون بهذه الع يوما( 15)فتتاح العملية بخمسة عشر إقبل  و ،المعني بذلك 
 . (1)البلديات المجاورة ، و البلدية المعنية و بواسطة لصق الإعلانات في مقر الدائرة 

 : لجنة المسح -ثانيا
ن ــــون متتك ، و وى بلدية ما تنشأ لجنة بلدية للمسحتفتتاح عملية المسح على مسإبمجرد         
ن ـــــيينه ميتم تعها، و ـــو يرأســـختصاصها وهإمن دائرة ـــالبلدية ض ن المحكمة التي توجدــــــم يقاض

ون ـــــن يمثله ويكـن رئيس المجلس الشعبي البلدي أو مـطرف رئيس المجلس القضائي، وتتكون م
 الحــــلمصممثل ل ، و رائب المباشرةــــللمصالح المحلية لإدارة الض من ممثل ، و هو نائب الرئيس

وثق ـــوم ، ممثل مصلحة التعمير في الولاية ، و ممثل وزارة الدفاع ، و لأملاك الوطنيةالمحلية ل
لة في و ــــلمخلهيئة ااه ـــدس خبير عقاري تعينـــمهن ، و ولة في المنظمة المهنيةــــه الهيئة المخــــتعين

ة لوكاللل المحلي ؤو ــــالمس ، و ص إقليميا أو ممثلهـــافظ العقاري المختــــالمح ، و المنظمة المهنية
 .(2)الوطنية لمسح الأراضي أو ممثله

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 38مرجع سابق، ص  مراحي ريم ، -(1)
. 38، ص  المرجع نفسه مراحي ريم ، -(2)  
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

وة ـلى دععبناءا  ؤول الولاية لمسح الأراضي وـــاءا على طلب مســــتجتمع لجنة المسح بن        
 السالف الذكر. 76/62وم ــــن المرســـم 8مادة ـــ، طبقا لل ن رئيسهاــــم

  :ح تتمثل فيـــــإن مهام لجنة المس        

 رـــــــضى الأمقتإداد الوثائق المساحية، والتثبت إن ــــن أجل تسهيل إعــالبيانات م جمع الوثائق و-
 .إن أمكن ، أو التوفيق بينهم في حالة عدم وجود اتفاق تفاق المعنيين حول حدود عقاراتهمإن ـــم
لكية ادات المــــشهدات و ـارية ولاسيما السنـــــــستناد إلى جميع الوثائق العقكما يمكن لها البت بالإ -

ع ـــجمي راعية فيرة الز و ــــة في نطاق الثـــاينة لحق الملكية المتممــــات المعـــثر عمليإلمة على ـــالمس
 .المنازعات التي لم يمكن تسويتها بالتراضي 

رجح ي ويجب أن يكون ثلث أعضائها على الأقل حاضرين، و ، تتخذ اللجنة قراراتها بالأغلبية- 
 .تنفذ قرارات اللجنة بموجب مقرر من الوالي صوت الرئيس في حالة تساوى الأصوات، و

 هم بأكملهم فين عدة أعضاء يصعب جمعـــذه اللجنة أولا، أنها تتشكل مــــــاب على هـــــيع        
مشرع ا أن الفتتاح عمليات المسح، كمإدود في كل بلدية بمجرد ــــن أجل وضع الحـــــد مـــوقت واح

درة اــــرارات الصـــوطة بقاضي، أي إعطاء الصبغة القضائية للقـأعطى وجعل رئاسة هذه اللجنة من
طبيعة راغ الـــــي إفهو الصبغة الإدارية أ ن الوالي وـرار مـذه اللجنة غير أنها لا تنفذ إلا بقــن هـــع

 . القانونية لقرار اللجنة من الصبغة القضائية إلى الصبغة الإدارية
ة ثلاثة راحة وأشار إلى فتر ـــكما أن المشرع أغفل النص على الطعن في قرارات اللجنة ص       

لدية ح في البائق المساد الإيداع القانوني لوثــــاء ميعــــنقضإد ـوحة إلى الأفراد بعـر الممنــأشه( 03)
ن ـــعكان الأولى أن ينص المشرع على الط ، و لا يعتبر ذلك طعنا ، و ع دعوى أمام القضاءلرف
يغني عن  ، لأن ذلك قد آجاله كمرحلة أولى تسبق مرحلة اللجوء إلى العدالة و  دد كيفياتهـــيح و

 .(1)وهذا من باب تثمين وقت القضاءاللجوء إليها أصلا 
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 . 38، ص  مرجع سابق مراحي ريم ، -(1)
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

 : محيط إقليم البلديةجمع الوثائق لتحديد  -ثالثا
ديد ــــى تحاعد علــي تسع الوثائق اللازمة التـــــن جمــــم، لابد  حـدء في عملية المســقبل الب         

ؤرخ في ـــالم 84/09م ـــــن رقدة تطبيقا للقانو ــــائق المعـــر بالوثـــــيتعلق الأم ، و ط إقليم البلديةــــيمح
،  لقديمةادات الإدارية ـــطات الوحـالتنظيم الإقليمي للبلاد، وكذا مخطن ـــتضممال 04/02/1984

 .هاتان الوثيقتان تعتبران مهمتين لمعرفة محيط الإقليم البلدي
ولة تابعة للدة بالأملاك الح المتعلقـــرورية لعمليات المســـــد ضـــــرى تعـــــاك وثائق أخـــــهن و        
انت ــــالتي ك الأملاك ، و من الثورة الزراعيةــــر المتضــــدور الأمـــــوجدت قبل صما ـــــ، ك والبلديات

ازل ــــلمتعلقة بالتناصة اـــــت الخاـــطــذا المخطـــــك ، و وى البلديةـــــى مستــــزع الملكية علـــــوع نــــــموض
ية و ـــلجهأملاك الدولة والوكالات اذه الوثائق توجد على مستوى مصالح ـــــهوالتخصيص والتحويل،

حافظة ح المالــن مصــــــما يجب طلب قائمة الملاك الذين لهم حقوق مشهرة مـح الأراضي، كـــــلمس
 .(1)واجد على مستوى المصالح الجبائيةالعقارية، وكذا السجل الجبائي المت

ديد ــهذا التحــــب ومــــيقاليمها، و ـــقط أـــــديد محيــــبتحام ـــــب القانون على البلديات القيـــــد أوجـــــلق       
ور وتحت إشراف رئيس المجلس الشعبي البلدي ـــوظف مكلف بعمليات مسح الأراضي، وبحضـم

ل ــــح و ص ـــية بتفحوم وزير الداخلـــــ، ويق اورةـــــرؤساء المجالس الشعبية للبلديات المج و  للبلدية
ديات والبل يات لولا وا يجب على الدولة  و ، ن تحديد حدود البلدياتــــــر عـوبات التي تنجـــــالصع

يتها، دود ملكــــص حــــفيما يخ لازمة ـــديم جميع التوضيحات الـومية تقـالمؤسسات والهيئات العم و
مية لإقليلحدود ادود للعقارات الأخرى يتم بمساعدة ملاكها. وتتم عملية وضع اــــكما أن وضع الح

 :للبلدية أساسا في ثلاثة مراحل
  . ستطلاعأشغال الإ -أ
 إعداد المخططات البيانية.  -ب
 .تحرير المحضر -ج 
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

:تقسيم البلدية -رابعا  
 المعنية ع الوثائق والمخططات الموجودة على مستوى جميع المصالح العموميةـــبعد جم          

،  وأقسام  م البلدية إلى قطاعاتـــتقسيتتمثل في  ال التحضيرية وـن الأعمـــ، تأتي خطوة أخرى م
راء ــــــإجبن ـح التي تقوم بواسطة تقنييها المختصيــــطات لدى إدارة المســـحيث توضع جميع المخط

 .دراسة تقنية معمقة ويعتمد هؤلاء في تقسيمها على معايير فنية بحتة

ن ـــزءا مــــة تمثل جــجغرافية أرضيهو رقعة  و ( secteur )  اعــ: القط وتقسم البلدية إلى        
لمجاري ا ، لطرق مثل ا ل طبيعية أو ثابتةـــواصدودا تنتهي إلى فـــــون حـــــادة ما تكــــتراب البلدية ع

زء ـــــو جه و ( section ) لى القسما  ، و  السدود والقنوات، الفواصل الحديدية ، كالوديان و المائية
ذا ـــــوالتخصيص، وفي ه  ن أجزاء الملكية لها نفس طبيعة الوظيفةن القطاع يحتوي مجموعة مـم

شغال تابعة الأهم بملح ـداد مخطط لكل قسم حتى يسمــــــح الأراضي بإعـــــوم تقنيو مســــــدد يقـــــالص
جراء التحقيقات وعمليات التحديد بكل بساطة دون تعقيد  .(1)بكل دقة، وا 

 

 الفرع الثاني

 الميدانيةالمرحلة 
 

ف وثائق داد مختلـــــعم إ ــــ، ث دود )ثانيا(ــــع الحــــ، عملية وض نتناول فيه التحقيق )أولا(س و       
ة ـــدراس اوى وــــم الشكـــــم تقديــــ، ث بمقر البلدية )رابعا( ح ـــــائق المسـوث  داعـــــم إيــــ، ث( )ثالثا المسح

  (.حتجاجات )خامساالإ
 :التحقيق -أولا

رد وتحقيق ـــيتم خلالها ج ، و عملية التحقيق هي العملية التي تلي المرحلة التحضيرية و        
ر ل العناصـكلتقاط إ و  عـدف إلى جمـــالقانونية، وهي ته و للحالة العقارية في جوانبها الطبيعية 

  .أعباء تثقل العقارالضرورية لمعاينة حق الملكية والحقوق العينية الأخرى أو أي 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

ن حث المحققي ىما أن علـــك ، دودــــــع عمليات تثبيت الحـــوازاة مـــق بالمـــر التحقيــم سيــــــيت        
ز ــــذي يرتكح الــــدف المســــــوه  ويشرحوا لهم موضوع التحقيق م مساعداتهم ــالأشخاص على تقدي

ر التحقيق ــــتنويباغلين لاك أو الشــفإن مساهمة الم ، وهنا اريةــــلاك العقــــون الأمـــانــــعلى تمتين ق
 .ليس فقط بالوضعية القانونية لأملاكهم ولكن أيضا بأملاك الجيران

ن ـم 10و  3ادة ــــمص الــــ، طبقا لن ار واسعةــرحلة يتم إجراء عملية إشهــــذه المـــــفي ه و        
 ح بواسطةـــــوع المســـــار موضــــلاقة بالعقــص له عـــــشخاء كل ـــــــستدعإيتم  و ،  76/62المرسوم 

لا فإن عملية التحديد تتم تلقائي 15ستدعاءات، تفصل بين كل استدعاء مدة إ 03 ا دون يوما، وا 
 .(1)حضوره
تحقيق رف على عملية الـــــ، ويش رسم تخطيطي للعقارات يجري إعداد تحقيق عقاري و و        
افة إلى ة، بالإضلاك الدولــــالثاني من إدارة أم ن المحافظة العقارية وــــ، الأول م محققان العقاري 

ملاك ص الأـــــحضور عون من البلدية عند عمليات التحقيق بصفته ممثلا لهذه الجماعة فيما يخ
كلفون م مــــح وهــالعقارية البلدية، وكل هؤلاء الأعوان يؤدون مهامهم تحت رئاسة رئيس فرقة المس

إثارة  و اص المعنيين،ــــوتصريحات الأشخ ، وجمع أقوال  ص السندات والوثائق المقدمة لهمـــبفح
 ، لمثارةائع الحيازة درون وقاـــــما يقـــــ، ك التحقيق د تنيرـــــالملاحظات التي ق و جلب كل الآراء  و
ارنة ـــــو مقــــلأهم ه، وا قــــوع التحقيـــــــموضارات ـــــالكشف عن الحقوق المحتملة للدولة على العق و

لى ودة عـــــو الموج، أ اريةـــــافظة العقـــــودة بأرشيف المحـــــاة ميدانيا بتلك الموجــــات المستقــــــالمعلوم
اقة داد بطا عة و ضيريالوثائق الأخرى المجمعة أثناء الأشغال التح لاك الدولة وــــــوى إدارة أمــــــمست

حيازته  يثبتون  لم للحائز وثيقة التحقيق ليوقع عليها هو والشهود الذينـــكما تس،  التحقيق العقارية
 .(2)ويسجل مؤقتا بها

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .71ص  ، حاجي نعيمة ، مرجع سابق -(1)
علقة بعمليات المت 1998اي ـم 24المؤرخة في  16ن المديرية العامة للأملاك الوطنية رقم ـــدرت بشأن ذلك تعليمة عـــــص -(2)

 . 14ص  ، 1998وزارة المالية  ، مسح الأراضي والترقيم العقاري الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية



 

47 
 

 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

ي فستناد عليهم الإ ، فإن المحققين رحلةــــذه المــــــري في هـــــفي إطار التحقيق الذي يج و        
د طة السنــــبواس ، فالإثبات ري ـــــــفي غيابه بواسطة التح ، و ق الملكية إما بواسطة السندـــإثبات ح

ن ـــية ومت الرسم، وهنا يكون المحققون أمام السندا ص الدقيق للوثيقة المقدمةـــــز على الفحــــيرتك
،  قديمعقاري الريع الــــد التشــــرف إدارة أملاك الدولة في عهـــن طــــ، سندات الملكية المعدة م بينها
 و الحقوق أعقارية، ، أو المعدلة للملكية ال ، الناقلة أوالمصرحة أو المثبتة منشئةود الإدارية الــالعق

تعلقة عقود المبق، الالة أو رؤساء البلديات في الساـــرف عامل عمـــــدة من طـــــالعينية العقارية المع
والخاضعة  وثق،ــــالمط ــاتب ضبرف الموثقين السابقين، كـن طـــــدة مــــوق عينية معــحق أو بالملكية

 فدة من طر ــمع ، الحقوق العينية و هناك عقود متعلقة بالملكية  ، و هار العقاري ــــالإش راءـــــلإج
،  عة الإسلاميةاضعة لأحكام الشريــــــاطق الريفية خــالتي كانت المن و الموثقين سابقا  و القضاة 

س ـــــكـ تعدات لاـــــذه السنــــــإذا كانت ه و  الشيء المقضي فيه وةــــــائية الحائزة لقـــــرارات القضـالق و
 .بحوث دقيقة  و من إجراء تحريات  لا يمنع   ية الحقيقية للعقارات فهذا الأمرالوضع

 .  1971جانفي 01ثابت قبل   ، فهي العرفية التي لها تاريخ أما السندات غير الرسمية        
ع ـــــلى جمإ، الذي يرمي  ن طريق التحرَي ـ، فإن التحقيق يتم ع اب السندـــالة غيــفي ح و        

ص المعني ـــــن الشخإذا كا اــــالتأكد م ، و ارةـــــائع الحيازة المثـــــرورية لتقدير وقـــــكل العناصر الض
 .(1)بالتحقيق يمارس الحيازة طبقا لمقتضيات القانون المدني

 اريةـــلات العقامــــنتباه إلى المعالمحققين أو أعوان الفرق الميدانية بصفة عامة الإعلى  و        
ح ـــــارة مسق بين إدــــتنسيطة الــذلك بواس ، و لال التحقيقات العقاريةــــخ اء وــــدث أثنــــد تحـــــالتي ق

اري ـــــلعقق اــحقيملية التعند نهاية ع و  حـــــل المســــارية في البلدية محـــــافظة العقـــــالأراضي والمح
 ار ليســق، أو ع ار له سندات ملكية قانونيةـــــ، إما عق احون على الحالات التاليةــــل المســـيتحص
ي شخص دَع أـــــلم يريح و ـــــوع تصـــــن موضــــــ، أو عقار تم التحقيق فيه ولم يك دات الملكيةــله سن

 .زةتملكه بالحيا
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 73ص  حاجي نعيمة ، مرجع سابق، -(2) 
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 للراضي وآثاره إجراءات المسح العام                 الفصل الثاني:                         
 

: الحدودعملية وضع  -ثانيا  
،  لريفيةاالمناطق  و  ريةـــــحضاطق الـــودة في المنــــارات الموجـــــدود العقــــــع حــــم وضــــــيت         

ب ــحس ، و أنواعها لافــــــختإدود على ـــــون الحـــــيجب أن تك ، و راف المعنيةــــــور كل الأطـبحض
،  رى ـت أخاــلامــواسطة عبا ــــــإم ر وــــــن حجــــــالم مـــــــبواسطة معالحاجة مجسمة بكيفية دائمة إما 

 .  ذه العلامات متسمة بالثباتـــــــــون هــيفضل أن تك و
"." المخطط البياني لوضع الحدودوتؤدي عملية وضع الحدود إلى نقل الحدود المرفوعة على    

: إعداد مختلف وثائق المسح -ثالثا  
ح ــــثائق المسد و ــعملية تثبيت الحدود، تع نتهاء من عمليات التحقيق الميداني، وبعد الإ          

 .جدول للأقسام وسجل لقطع الأراضي-  تحتوي على :و 
 سجل مسح الأراضي -               
 المخططات المساحية -               

 . لمعنيةور إعدادها صور رسمية ونسخ لهذه الوثائق إلى البلديات والإدارات اـــويجب أن ترسل ف
: إيداع وثائق المسح بمقر البلدية -رابعا   

ودع وثائق ـــــ، ت داد الوثائقـــــالتحقيقات العقارية وا ع ن العمليات التقنية وــنتهاء مبمجرد الإ       
ور من الإطلاع عليها ــل لتمكين الجمهـــعلى الأق (01)رــــشه  دةـــح الأراضي بمقر البلدية لمــمس
ح إلى ــــرف رئيس مكتب المســـــن طــــائق مــــتسلم الوث و ، حــــني بعملية المســـــص معــــــل شخــــك و

 ل الإيداعص تناو ــــــظ أن النـــــويلاح ، داعـــــادة إيــــ، الذي يسلمه شه رئيس المجلس الشعبي البلدي
م ما لهذه ــة رغــــ، وتناول مدة الإيداع ولم يضبطها بدق لانه وكيفيته بشكل صريحــلم يوجب إع و 

رحلة ــــــذه المـــــــاء هـــــنتهإيث أن ـــــ، ح انونيةــــار قــــن آثــــما يترتب عليها مـــ، م ةـــميـــن أهــــــالعملية م
البيانات التي تحتويها نهائية. بما فيها المخططات المنجزة و حــــل نتائج المســــيجع  
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ذه ـــــق هنطلاإلان تكمن في أنه يؤدي وظيفتين الأولى هي إعلام المعنيين بـوأهمية الإع         
ي بي البلدس الشعلــس المجــــوم رئيــــيق ، والثانية أن يكون أساسا لبدأ حساب مدة الإيداعالمرحلة، 

اكن ـــــالأم ث ينشر في، حي هار ممضي من طرفــــــق إشعـن طريـــــــداع عـــور بالإيـــــهـــلام الجمــــــبإع
نات الكتابية و الإعلاأالوسائل بذا ــ، وك اورةـــــــالمجالبلديات  اشير للبلدية وـــــق المنــــادة للصـــــالمعت

 .(1)أو الشفوية
  : دراسة الاحتجاجات تقديم الشكاوى و -خامسا

حيث  ، ح مؤقتةــــمسون وثائق الـــ، تك ر بعد الإيداعـــدة شهـــــــقبل مرحلة الإيداع وطيلة م         
واءا إلى ، س الأسباب و ، مبينا فيه الدوافع  حتجاجإم ـــاس بحقه تقديـــيمكن لأي شخص تم المس

اوى ـــم الشكــتقدي ، و ون مداوما بمقر البلديةــــرئيس المجلس الشعبي أو إلى رئيس الفرقة الذي يك
لك اص بذــــل خـــوى في سجــــن على ممثل الإدارة تسجيل خلاصة الشكـــيتعي ، و كتابة أو شفاهة

ن ـــح مـــــة المسحتجاجات أمام لجنيوضع سجل الإ ، و رضــرف الشاكي أو المعتــــن طــــع مــوقــــــي
فإذا  ، لمعنييناتحاول التوفيق بين  ، و اوى المقدمةـــــبداء رأيها فيما يخص الشكا  ل فحصها و ـــــأج

ع ــــــط ملمخطا ما كان يجب أن تكون عليه فيـــــدود المؤقتة للعقارات كـدد الحــــــفشلت في ذلك تح
لى منحهم ف إاوتنبه الأطر  ، ذا الخلافـــــر لهــــــرر محضـــــيح ، و ازةــــعتبار الحيذ بعين الإــــــالأخ
ات وى أمام الجهــــــن أجل رفع دعــأشهر، فيما يخص الأجزاء المتنازع عليها، م 03دره ـــــــلا قـــــــأج

دا عهائية ما ذا الأجل فإن الحدود وبصفة مؤقتة تصبح نـــــنتهاء هإعند  ، و ائية المختصةــــالقض
ذي يأتي حقيقي الالك الـــــوق المـــــــدا حقــــــ، أو ماع ط مادي معترف بهـــوت على غلـــــحتإتلك التي 

 .(2)إلا بينه وبين جيرانه المباشرين ويكشف عن نفسه والذي لا تكون لشكواه أي أثر
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 . 18ص  ، مرجع سابق،  16التعليمة رقم  -(1)
 . 77ص  ، حاجي نعيمة ، مرجع سابق -(2)
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 نيالمطلب الثا

 المراحل القانونية لعملية مسح الأراضي
 

ح ـــــــــمس ن طرف رئيســــمرر البلدية المعنية بالعملية ــــح بمقــــع المتعلقة بالمســـودع جميــــت        
 حـــــمسط الــــطودع مخــــإذ ي ، رف رئيس البلديةـــادة إيداع من طــــفي مقابل تسليمه شه ، الأراضي

ا إثر القيام ل إليهــــلمتوصات اــــل الدراســــك ائج التحقيق الميداني وــــــن نتــــالوثائق الملحقة بها م و
 .(1)بمقرر البلدية بهدف تمكين الجمهور من الإطلاع عليها بالتحري على العقار طيلة شهر ،

تأطير  ح الأراضي إلىـلعملية مس ، الأعمال القانونيةمن خلال هذا المطلب سنتناول  و        
داع ـــــإي عملية (الأول ) الفرعالجتها ــــذه العملية لمعــــــفة الشرعية لهـــوالص وتعطى القيمة القانونية 

 ) الفرع الثاني(.إلى عملية الترقيم العقاري الوثائق المسحية لدى المحافظة العقارية 
 

 الفرع الأول                                                      

 مرحلة إيداع وثائق المسح                                         
 

 : إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية-أولا

داع ـــــب إيــجياري ــــل العقــراء الأول في السجـــــن القيام بإجــحتى يتمكن المحافظ العقاري م       
 م مكن أن يتيداع ــــن إيإديدة ، فـــام التنظيمية الجـــائق المسح بالمحافظة العقارية ، ومراعاة أحكـــوث

            ر من ا أكثمح الأراضي في بلدية ــــــدة عمليات المســــــوق مـــبقسم أو مجموعة أقسام هذا عندما تف
 .(2)السجل العقاري يؤخر تأسيس   سنة مما
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ق ة الحقو حجاوي عز الدين،أثر أعمال المسح العام للأراضي في تأسيس السجل العقاري،مذكرة لنيل شهادة الماجستير،كلي -(1)
 .48ص  ، 2016 ، قسنطينة ، جامعة الأخوة منتوري  ، والعلوم السياسية

 .13ص ،1996ايت حداد جوهر ، العلاقة بين التوثيق و الشهر العقاري ،رسالة لنيل شهادة الماجستير ، جامعة الجزائر  -(2)
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ف ر ــــن طــــد مـــمع رــــح ، محضـــــافظة العقارية لوثائق المســــــــلم المحــرر بمناسبة تســــيح        
رية اـقات العه أهمية بالغة لأن الترقيمـــذا المحضر لـــــن الملاحظ إن تاريخ هـ، مالعقاري افظ ــالمح

 ي هذه الحالة فتح فهرس متسلسليستوجب فو  حّ ،ـبتداء من يوم تسلم وثائق المسإ ،تصبح نافذة 
  .تاريخيا لتسهيل التدوين و متابعة تواريخ المشار إليها في هذه الوثائق

         لال ــــدة خــــــيجب أن يكون محضر التسليم الوثائق ، موضوع إشهار بكل الوسائل المسن         
ور ــــــلى حضإة ـــن جهــــدف مــــهار يهــــوثائق المسح ، هذا الإش ستلام إمن تاريخ  ابتداءإأيام  08

           م حسب سليمهذلك لت افظة العقارية ، وــــــوق العينية العقارية إلى المحــاب الحقــــالمالكين أو أصح
  .حالة الدفتر العقاري و شهادة الترقيم العقاري المؤقت

           افظة العقاري ـــلدى المح ن يودع أاري ـــر العقـــدفتالالك كي يسلم له ــــــل مـــك ىعل يينبغ         
         المتضمن  1975نوفمبر 12ؤرخ في ــــــالم 75/74رــمن الأم 13جاء في نص المادة  جدولا كما

         اعدة جدول بمسد هذا الـن أن يعــــ، يمك ل العقاري ـــــتأسيس السج و اضي العام داد مسح الأر ـــــــــإع
 ي ـــــوقه فـــــــتعلقة بحقق المائـــــالك المعني لطلب الوثــــرب المــــتقد ــــارية عنــــالح المحــافظة العقـــــمص
             دولــتسليمه جلار ـــنتظبالإ ةزمـــافظة العقارية غير ملـــــن المحا  بملكيتها ، و  لباارات التي يطـــــالعق

ت الترقيما نإف راءاتـــــجام الجديد الإــل نظــــاري لأن في ظــــر العقـدفتال للبدء في اجراء الأول في
 . العناصر الموجودة في وثائق المسح العقارية تبين على قاعدة
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 الثاني فرعال

 الترقيم العقاري عملية

 

رية ، يشرع المحافظ العقاري في الترقيمات العقارية عند تسلم وثائق المسح للمحافظة العقا       
 دث قبل ـــــن أن تحــــكـوذلك فالطبيعة القانونية للعقارات لا تكون مستقرة لأن التحويلات العقارية يم

       لي ـنه من الضروري أن يكون منهاج مسك الوثائق عمأالعقاري ، و الشروع في الترقيم في السجل 
          ى ــلع،  قاريةلهذا السبب فرضت الترقيمات الع افظ العقاري ، وــــح للمحــــوثائق المس د تسليم ـــــعن

         ب ــه يجعلي المحافظ العقاري أن يتخذ الإجراءات اللازمة للتكفل بوثائق المسح عند استلامها ، و
 : أن يسهر لاسيما

 .على أن يكون فرع الترقيمات عملي أثناء البدء في عملية المسح  -
 أن يكون و  ، (1)يجب أن تكون البطاقات العقارية المكونة للسجل العقاري موجودة بكمية كافية -

  ائق الوث ستلامإام التنظيمية قبل ـــم العقاري مطلعون على الأحكـــالأعوان المكلفون بعمليات الترقي
 .المسح 

             اتـــــاس معلومـــسم العقاري على أيتـــم الترقيـــبحيث   T10وذجـــــاقة العقارية نمـــلال البطــــستغإ -
        كل معلومات وي علىـــذه الوثيقة بحيث تحتـــــد هــــتع T10  وذجــــدرجة في بطاقة العقارية نمـــالم

 .(2)ري المعلومات المحتواة في السجل العقاعة القانونية للعقارات المعنية و الضرورية لتحديد الطبي
ن دراسة هذه الوثيقة يمكن أن تبين إحدى او   ند عقار بدون س -عقار بالسند  -لحالات التالية : ا 

 لمكسب اق الملكية بالتقادم ــــتسب حن خلالها مدتها أن يكــــتمكن المالك الظاهر م محل الحيازة 
         نية قوق عيافظ العقاري تحديد وجود حـــــح للمحـــــر يسمــــد أي عنصــــلا يوج عقار بدون سند و -

 تكن موضوع مطالبة من أي شخص كان. العقارات المحقق طبيعتها لملصالح المالك الظاهر،و 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .13ص ،1996ايت حداد جوهر ، العلاقة بين التوثيق و الشهر العقاري ،رسالة لنيل شهادة الماجستير ، جامعة الجزائر -(1)
 .17، ص1995حفظ العقاري ، الجزائر الالدولة و صلاحيات أملاك مهام و  اليمين داي ، سير -(2)
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  : الترقيم النهائي-أولا

        لعقار ك في ملكية اـــــرك أي مجال للشـــــان السند القانوني الثابت لا يتـــالة إذا ما كـــــفي ح        
 ن هذا الأخير يكون محل الترقيم النهائي.إف ،المحقق فيه
ؤلاء ــــــان هــــواء كـــــم ســـــهرف بــــلاك المعتـــــاري للمــــدفتر العقالائي ــــم النهـــــيسلم عند الترقي        

ات لمؤسسالدولة ، الولاية ، البلدية أو ا اص طبيعة أو أشخاص معنوية عمومية )ـــلاك أشخـــــــالم
 قـــــفبعد الدفتر واحد يحتفظ به في المحافظة العقارية ، أو يت  في الشياع ، و (العمومية الأخرى 

           رية اـــــقافظة العــــالمح نــــــم هـــد سحبـــــــــم قصـــــــل عنهــــن الوكيــــاع فيما بينهم لتعييـــلاك في الشيـــــالم
           اريا فيـــم إجبــــترقيذا الـــــقتضاء بمناسبة هافظ العقاري عند الإــــينتقل المح ماـــ، ك اظ بهــــحتفالإأو 

        ون و حقوق التخصيص غير المشطب عليها و التي لم تقتضي ــــــمتياز الرهإسجل العقاري قيود 
 .(1)مدة صلاحيتها

 : قيم المؤقتالتر -ثانيا
  الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر:1- 

ك ود حيازة ذات مدة تسمح بتملـالمعلومات المبينة في وثائق المسح إلى وجعندما تشير         
تى ح ذا وـــــه أشهر، 04دة ـــاري المعني لمـم العقـــــن طريق التقادم المكسب ، يتم الترقيـــــع العقار
         لبة بهذه ي المطاح الأراضـــــروا عملية المســــلم يحضو   م مصلحةـــــن لهــــــاص الذيـــــللأشخ يتسنى 

          ن أـم بــــالمتم المعدل و1976ارس ـم 25المؤرخ في  63-76طبقا لأحكام المرسوم  نهإالحقوق ف
          ائق ــــداع وثـــــخ الإيــــن تاريــــبتداء مإر أشه 04رور ــــد مــــم النهائي بعـــــام بالترقيـــالقي من الضروري 

 .(2)العقارية ح بالمحافظة ــــمس
 
 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 18 ص ، 2006 ، جامعة بليدة ، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري  صداقي عمر،-(1)
 . 19 ص ، صداقي عمر، نفس المرجع -(2)
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  : الترقيم المؤقت لمدة سنتين2- 
        ة يد الطبيعلتحد افيةـــــر كــــغير التحقيق ــــون عناصـــــعندما لا تكعند غياب سنــــد كافي و         

ئق اـــثالقانونية من طرف المحافظ العقاري ، يتم ترقيم العقار مؤقتا لمدة سنتين من تاريخ تسليم و 
            ديدةـــــونية جدة وقائع قانـــــذه المدة بصبح الترقيم نهائيا إلا ظهرت خلال هذه المــــه ، بعد حــالمس
 الشك على طبيعة العقار و ملكيته .تزيح 

 وح يتم في حالة عدم مطالبة ملكية العقار المسم : سم الدولةإالترقيم المؤقت لمدة سنتين ب -3
 ترقيم المؤقت لفائدة الدولة لمدة سنتين تنتهي بالترقيم نهائي لفائدتها. 

 الترقيم المؤقت : المسجلة عنملاحظات بعض ال* 

             يسلملالكية ر العقاري للمعنيين ، كونه سند المـــح الدفتــن أن يمنــــلا يمك خلال الترقيم المؤقت ،
           يم دة الترقــــــر مـــد تظهــــق ، غير أن وقائع قانونية  للشخص الذي اعترف بأحقيته في الملكية إلا 

      الحالة فان محافظ العقاري  في هذه لا تدع الشك في أحقية ملكية الشخص المعني في العقار، و
 .ف بهلمعتر تسليم الدفتر العقاري للمالك انهائي للعقارالمعني و ، دون الانتظار بتنفيذ الترقيم الملزم

 جب أحكامو ـــــمبدة الترقيم المؤقت ، ــد تثار احتجاجات أثناء مــــق الشكاوى و الاعتراضات : -1 
         ى الف الذكر ، علـــدل و المتمم ، الســـــالمع 1976مارس  25في  المؤرخ  76/63المرسوم رقم 

        ى كلالذين يدعون الحيازة حقوق العينية على العقارات المسموحة أن يبلغوا اعتراضاتهم كتابيا إل
         افظة ــــمحرض بالــــم للمعني أن يقيد في سجل مفتوح الغـــرف الخصـــــن المحافظ العقاري و الطــــم

 .(1)العقارية ، حيث عل المحافظ العقاري أن يولي أهمية بالغة الآجال قبل الاعتراضات
               ائيا ـــــح نهــــم أصبــــلترقياانونية ، حيث ــــــال القـــــراضات خارج الآجــــعتارة الإــــالة إثــــفي ح         

            ت اــــتراضالاع ا إذا أثيرتــــــ، أم ائية المختصةـــــتوجه إلى جهات القضن إلا الــــقى للمعترضيـلا يب
           الحةافظ العقاري الحق لجمع الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة المصـــ، فالمحالقانونيةفي أجال 
 نتائج هذه محاولة في محضر المصالحة . و تدرج

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 19ص ، صداقي عمر، نفس المرجع -(1)
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  : محاولة المصالحة الناجحة -2

ات المعنية تعكس فعلا الوضع القانوني للعقار راف على أن الوقائع المثار ـتفق الأطإإذا          
ى أن اص علـلخر تصبح لها قوة الإلزام اـــة في المحضـــتفاقاتهم المدرجإو   ن تراضيهمإبالترقيم ف

،  ن أي عيبمالية ــــراء خــــــهار في السجل العقاري العناصر المستخلصة أثناء الإجــــون الإشــــيك
فظ ح على المحاــتغير العناصر المحتواة في وثائق المس  عندما تكون نتيجة مصالحة موضوع و

 العقاري تبليغ نسخة من محضر المصالحة لمصلحة المسح الأراضي.
  : محاولة المصالحة الفاشلة-3

رر ـــــديمة الجدوى ، يحراف عـــالحة بين الأطـــالمصاولات ــــا إذا كانت محــــم الة ـــــــفي ح         
ر ــــهأش 6دعي ــر عدم المصالحة و يبلغه إلى الأطراف، فان للطرف المـــالمحافظ العقاري محض

ليغها لهذا ئية و تبى قضاو ـــــع دعــــاري للرفــن المحافظ العقـــــمن تاريخ التبليغ الذي يتلقاه م ابتداءإ
 ي حائزفس المهلة الملزمة بتعليق عملية الترقيم إلى غاية صدور حكم أو قرار نهائالأخير في ن

أشهر أي تبليغ  06افظ العقاري خلال مدة ــــــوة الشيء المقضي فيه علما أنه اذا لم يتلقى المحــــق
                                                                               .(1)لعريضة رفع الدعوى قضائية عليه إتمام ترقيم العقار في السجل العقاري 

لتغيرات ال ـــــــا بفعهذ و ارية ــــــائق العقـــالوثرار ــــستمإب ك ـــــيجب مس : ك الوثائق المنشئةــمس-4
ر ـــــغي ح بالتاليــــــبتها و تصز ــــــمي دـــــها تفقـــنإلا فإارات و ــــعلى العق رـــــــد تؤثــــــــقو التي  المحتملة 

 دـــــوحة قات المسمن العقار و ــــرة كـــر مستقـــــارات غيـــــن وضعية العقإف ده ــــكما سلف تحدي،  دةــــمفي
 ر علىــــلا تؤث ائعــوق (قســمة قانونية ) البيـــــع ، الهبــــة ، الائع ـــوق ن موضـــــــوع تغييرات بفعلو ـــتك

المؤرخ  76/63لهذا السبب نص المرسوم  دم(ـــهال جديدة،الالطبيعة القانونية للعقارات ) البنايات 
 . 82إلى  74ن ــــالمتمم في مواده م المعدل و 1976مارس 25في 

 .مسك وثائق المسح الأراضي بمناسبة الإجراء الملتمسة من طرف المحافظ العقاري -
 اري عن التعديلات المؤثرة على الوضعية القانونية للعقارات حيث مصلحةإبلاغ المحافظ العق -

 .(2)المسح مدعوة لإثباتها تلقائيا
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 37ص صداقي عمر، نفس المرجع السابق،-(1)
  . 48 ص رسالة لنيل شهادة الماجستير ، جامعة الجزائر، جوهر ، العلاقة بين التوثيق و الشهر العقاري ،ايت حداد  -(2)
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  التغيرات التي تعكس الطبيعة القانونية للعقارات: -5
 حترام عند معاينة التعليمات التالية:إيجب         

 شهر أ 06المعني بالإشهار مطابقا لمستخرج المسح لا تفوق مدة إعداده ـــــون تعيين العقار أن يك -
           المعدل  1976ارس ـــــم 25المؤرخ في  76/63من المرسوم  74جاء هذا بمقتضى أحكام المادة 

 الإطلاع على السجل -تعيين العقار،  -و المتمم سلف الذكر ، بغية تسهيل للمحافظ العقاري : 
سح لموعليه و بعد إجراء الإشهار فان مستخرج ا ،استعمال البطاقة العقارية المعنية  -العقاري ،

         ن ــــــجمة عالنا ك الوثائقـــــر مالك القيام بمســخآود الحساب ــــجح الأراضي و ــــللمصالح مس  يسهل
 .(1)التغيرات القانونية التي تم تبليغها إياها من طرق المحافظ العقاري 

ل ــــعندما تنجم عن التحويلات تغيير في الحدود يجب معاينتها بوثائق القياس هذه الوثيقة تشتم-
 و يتطلب  ، ضروريا مخطط مسح الأراضي ضبط ال بموافقة الأطراف على تغيير الحدود و يتم 

  إحضار وثيقة القياس عند كل تغيير الحدود في وحدة العقارية مسموحة الناجمة عن عقد أو قرار
            نه أإذ  ، نتفاع ، الإيجار الطويل المدى و المبانيمسقط لحق الملكية الإ ، ناشئ ، مثبت ناقل ،

         رى ــــــالأخ ن الحقوق العينيةـــالناجمة عالتحويلات  - : لا يتم إعداد وثيقة القياس للعمليات التالية
 ارية ــــلعقاالتعديلات في الملكية  -لإيجار الطويل المدى و المباني نتفاع ادا حق الملكية الإـــــماع

        جمة عن ة الناواء الملكية العقارية غير المبنيــــــحتإالمبنية ) تهديم بنايات جديدة ( ، التغيرات في 
          نتقالنتشار وثيقة القياس ، الإإكذلك  لا ينجم عنه  و ( ،  تربةإنجراف طمي،  سبب الطبيعي )

 .الوفاة ، عندما يكون ما بين العقارات وحدات مكونة لأجزاء تابعة لملاك مختلفين بفعل 
  .للتركةإن وفاة الشخص ينتج عنه استبدال بالورثة و ليس تغيير الحقوق العقارية التابعة 

 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 48 ص ، نفس المرجع السابقآيت حداد جوهر ،  -(1)
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   قد مهما المعنية داخل نفس العاورة ــــوعليه تعد وثيقة القياس واحدة لجميع الوحدات المتج        
طي ـتعح الأراضي و مس، فتخضع وثيقة القياس لتأشيرة كان عدد المشترون أو البائعون في العقد

ار د الإشهـــــلا بعيصبح نهائيا إم المؤقت لا ـــذا الترقيــــــمؤقتة للوحدات العقارية الجديدة ، ه أرقاما 
اء ر ــــجرار المتضمن تغيير في المجموعة الملكية تسهل للمحافظ العقاري عند تثبيت إـــأو الق العقد
        عقد  بهذا العقد أو القرار بفتح بطاقات للوحدات العقارية الجديدة، وعند تنفيذ إجراء إشهار خاص

ي ار ـــــــافظ العقـــــير الحدود يجب تسليم في نفس الوقت للمحأو قرار خاص بتحويل مؤدي إلى تغي
دد ـــــ، إن عوع الإشهارـــــللعقد موض رج عقد يحتوي على ملخص عن العناصر الأساسية ـــــمستخ
                        ؤرخ فيــــــالم 76/63م ــــــوم رقـــــلمرسن اــــــم 72ادة ــــام المــــــق للأحكـــــــــاء طبــــــج دــــــعقالرج ــــــمستخ
رج ول مستخـحيرار فيذ إجــــراء إشـــــهار العقد أو القد تنــــم ، بعـــــدل والمتمـــالمع 1976مارس  25
        ويل الذي ــــالتح م بأنــــون على علـــــح تكــــاري إلى مصلحة المســــــالعق ن طرف المحافظـــــد مــــــالعق

 وثائقها ، قد وافق عليه المحافظ العقاري بفعل الإشهار.  ؤقتة فيــــــبصفة م به  تكلفت 
 : تحولات دون تغيير في الحدود-6

 ن مصلحة ــــ، طلب مستخرج تسليم مسح الأراضي ، معلى المحرر عقد عند كل تحويل           
 ي ار فـــون تعيين العقـــــيجب أن يك، و يوم تلي الطلب 15هذا المسح خلال على أن يكون  المسح

 . ودة في مستخرج المسحــــالعقد المتضمن التحويل مطابقا للمعلومات الموج
 راءات ـــــتسجيل الإج دــــــقص،  دــــــرج العقـــــل مستخــــــد في شكـــــــيلخص مضمون العقد المع        
              يـــــخ فؤر ـــــــالم 76/63 ـــــــمرق ومـــــــــن المرســــــم 76ادة ـــــت المــــــالمستعملين نصى ــــعل ة ــــالمفروض

رج ـيعد في أن واحد مستخ PR4 BIS ، بأن نفس المطبوعةو المتمم دلــــــالمع 1976مارس  25
  اس أنهـــــبمعلومات على أس وع ـــطبيتم تزويد هذا الم  في الأول يوم نهإالمسح و العقد، و بهذا ف

         ثيقة رر الو ــــرف محـــن طـــــن طرف مصلحة المسح ومكمل بمستخرج العقد مــــــالمسح م مستخرج 
 .(1)المبينة للتحويل العقاري 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .  59 آيت حداد جوهر ، نفس المرجع السابق، ص -(1)
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 .في نفس الوقت إلى المحافظ العقاري مع وثيقة محل الإشهار يسلم هذا المطبوع  -
       صلحة ادقة مــــــــــــستلام العقد الخاضع الإشهار على المحافظ العقاري أن يتحقق من مصإعند  -

 ر.ــــــشهأ 06ن ذا مفعول سيرانه على أن لا يكون أكثر مـــــح و كـــــح على مستخرج المســـــالمس
                لإجراءاهار تحت طائلة رد إجراء يقوم بتنفيذ ــــع الوثيقة موضوع الإشـــمطابقة مستخرج العقد م -

دون اس يسيطر المحافظ العقاري بقلم الأحمر أخر إجراء المــــك سجل العقاري و على أســـــو مس
 عمليةتكرر هذه ال، جراء الجديدقة الجديدة الإيسجل بالبطاة والذي فقد طبيعته الحالية ، و بالبطاق

 ر .ل الإشهاـــن واحد مع وثيقة محآبالنسبة للدفتر العقاري الواجب تقديمه للمحافظ العقاري في 
        ولـــتح PR4 BISمتضمن التحويل العقاري يبعث مستخرج العقود نموذج الشهار العقد د لإبلا -
  من كل شهر في شكل جدول 10إلى  01إلى مصالح المسح من رف المحافظ العقاري ـن طـــــم

 PR11 .  نموذج 
 : دودــــالتغيرات المغيرة للح-7

           اس ــــلقياة ـــوثيقـــــداد ـراف لإعـــــوة الأطــــــــب دعــــاري ، يجــــــل العقـــويـــة التحـــداد المتضمنــــــقبل إع -
       سلى أساعذه الوثيقة ــــــــد هــــ، تع الناجمة عن تقسيم مجموعة الملكية الأصليةالمتضمنة الحدود 

                        ن طرفـــــــو تسلم من طرف مصلحة المسح عند طلبها م  تسمى مستخرج مخطط المسح  نسخ
 .الأطراف أو مهندس مكلف بتعيين التعديلات في الحدود 

 قصد  حـــــــن طرف المهندس ترسل وثيقة القياس الى مصالح المســــالجديدة م بعد تبيان الحدود -
 . التأشير عليها و إعطاء للوحدات العقارية الجديدة أرقاما مؤقتة

يل و ــــحح الذي يطلب عند تحرير العقد المثبت للتـــــبعد ذلك تنقل الأرقام الجديدة مستخرج المس -
   ذا ـــــرية وكدة العقاــــرز في هذه الوثيقة الوضعية القديمة للوحـــــأن تبيجب ، و  (1)العقاري المحدث

 الوحدات العقارية الجديدة الناجمة عن القسمة،
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 .28ص ،2000،الجزائر،،دار العلوم و النشر و التوزيع،  العقارية في التشريع الجزائري نقل الملكية  حمدي باشا عمر ،-(1)
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دود يجب ـــــويلات دون تغيير في الحــــأن بقية العملية تتبع نفس طريقة لمعالجة التح كما        
          م ـــــاس تسلـــوثيقة القيإن ف   PR4 BISوذجـــــرج نمــــــــلاوة على مستخـــــــــالة عـــــذه الحـــــــه د فيـــديــتح
  . اري أثناء إجراء تنفيذ إشهار العقد المثبت للتحويلات الواردةـــــالعق ذلك للمحافظ ــــك

          رج ـــــ، مستخقة ح مرفـــم الى مصلحة المســـــاس تسلــن وثيقة القيإراء فـــــالإجعند تنفيذ هذا         
              " يهط" لا يجب  ر عليه بــــيؤش م ــــــرف صلب و كبير الحجـــــالمسح ، على أن يتم إرسال في ط

 : دود من شأنهــــــن المسك الموالي لإجراء الإشهار الخاص بتعديل في حإعليه ف و
  ن ـــــة عـــاتجوعة الملكية النـــو فتح بطاقة جديدة لمجم (1)وعة الملكية الأصليةــــإلغاء بطاقة المجم-

           لية وعة الملكية الأصــــلمجم قاري ر العـــــاري، يلغى الدفتـــــــر العقـــــو بالنسبة للدفتـــــــما هـــك ، ةــــالقسم
 .يعوض بالدفاتر جديدة تفتح لكل وحدة عقارية ناتجة عن القسمة و 
  : التغيرات التي لا تؤثر على الطبيعة القانونية للعقارات -8

ثر إية أو على ر ـدورات السللتثبت هذه التغيرات تلقائيا من طرف المسح ، سواء بالنسبة          
  تولد عن :قد  ، من مصالح البلدية المختصة إقليميا معلومات

 .طمي(ال نجراف التربة ،إ )حوادث الطبيعية -
 القرارات الإدارية كتغيير في الحدود الإدارية. -
 .جديدة(البنايات التهديم ، ال)  بفعل الملاك -

 .حتواء العقارإينتج عن الحالة الأولى و الثانية تغيير في المجموعة الملكية أما الثلاثة في 
محاضر إثبات  "هذه التغيرات بواسطة محاضر تسمى تثبتو  الوحدات العقاريةالتغيير في أرقام -

 "  PR14التغييرات في أرقام مجموعة الملكية
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 . 30و 29 ص ، حمدي باشا عمر ، نفس المرجع -(2)
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  : جديدةالبنايات الهدم و ال -9

دة ــيالبنايات الجددم و ـــمحاضر إثبات اله "تثبت هذه التغيرات بواسطة محاضر تسمى          
PR15"(1)،   ام ـقسأو ام ـــــذه المحاضر بتسلسل الأرقـــمن ه الثانيةو يدرج في كل صفحتين الأولى

 .المسح الأراضي تعيين العقارات التي تبث عنها الهدم أو البنايات 
 : PR15و PR14 تحويل المحاضر -10

ى ـــــي إلــــح الأراضـــــــالح مســـن مصـــــم  PR15وPR14 وذجية ــــــاضر النمــــــول المحـــــتح         
وذج ــــوع نمـــــمن كل شهر بواسطة جدول على شكل مطب 30و  25ابين ـــالعقاريين م افظينــالمح

PR13، وع ـــــبلمط ة الثانيةــــطة الصفحـــلات بواســــستلام المراسعلى المحافظ العقاري أن يفيد بالإ          
 .PR13 نموذج 

 : العقاري المحافظ طرف من  PR15و  PR14ستعمال المحاضر إ -11
         ي سجل ي يوم نفسه ففيلها افظ العقاري بتسجـــــوم المحــــاضر يقــــذه المحــــــلام هــــــستإعند         
ثائق قي الو ع باــام تسلسلية لتسهيل ترتيبها في الأرشيف مــــت يعطيها أرقــــنفس الوق ، وفي الإيداع
         ب طبيعة ـــيرات حسالتأث ذهــــــهذلك تأشر في السجـــــل العقاري  و تتغيـــــر  قبل ارــــهــدمة للإشــــــالمق

           ادة ــــإع ية ووعات الملكــــللمجم  محاضر تغيير الأرقامن ــــــتنتج ع - : دمة بمعنىــــــالمعلومات مق
  .مجموعات الملكية  ذه ــترتيب البطاقات به م وــترقي

   شير بعد التألجديدة عملية مسك إجراء العقار و ينتج عن محاضر المثبتة الهدم والبنيات ا         
 ن ـــــــخ مــــل نســــاري ترســـــلعقاافظ ــــــلمحى اـــــــت إلــــي بلغـــاري التـــــــل العقــــي السجــــرات فـــــذه التغيـــــــه

  اسهاــــــأسهار والتي علة ع الإشـــــراجـمكملة بم ح ـــــإلى مصلحة المس  PR15وPR14 اضر ـــــالمح
 مصلحة المسك النهائي لوثائق مسح الأراضي.
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 .63ص، 2004 ط ،الجزائر، للطبع والنشر والتوزيع دار الهومةالمنازعات العقارية،زروقي ليلى،  ،عمر حمدي باشا  أ. -(1)
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 المبحث الثاني

 الآثار الناجمة عن عملية المسح
 

لواردة ا ، وق العينيةـــــرفة كل الحقــــن معـــكل الناس م سيلة تمكنو ر العقاري ـــــيعتبر الشه        
لعقار لانونية ـــية القف الوضعــــن كشـــــما يضم ، ون التي تمثلهــــل الرهـــلى كإافة ــــعلى العقار إض

لشهر اام ـــظرع الجزائري نــــالإستقرار في المعاملات العقارية بحيث إتبع المش ويضمن الإئتمان و
العيني ويعمل جاهدا في تعميمه على كامل أرجاء الوطن من خلال شروعه في المسح وتأسيس 

المفزع  الشيء و فالقيد في السجل العقاري أثر منشئ للحقوق العقارية العينية  ، السجل العقاري 
ظرا ن ، ونيةآثار مغيرة للأوضاع القان و  ن عملية مسح الأراضي يدلي بنتائجـــــمن أن الإنتهاء م

ن شأنه أ ومن ، هو عنوان الملكية ) المطلب الأول(لأهميتها وخطورتها البالغة فالدفتر العقاري 
   ،               حـــــة المســــن عمليـــــتجة عاـــــلنائق اــــما أن الوثــــــ، ك ) المطلب الثاني(ات ــــزاعـــــــــل نــــــــون محــــيك
 د.راــــــــتكون سبب نشوب إشكالات ونزاعات بين الأف صومة من الخطأ ونتائجها ليست مع و
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 المطلب الأول

 تسليم الدفتر العقاري

 

 لى وثائقاءا عــــة بنز ــــــالبطاقات العقارية المنجاس ــــرر على أســـيعتبر الدفتر العقاري المح       
لذكر االسالف  74-73ر رقمــفيظل الأم، (1)القانوني الوحيد المثبت للملكية مسح الأراضي السند

دولة لاك الــــــالصادر تنفيذا لقانون الثورة الزراعية كانت إدارة أم 32-73المرسوم التنفيذي رقم  و
 ، 32-73من المرسوم التنفيذي  25لم للمالك شهادة ملكية بموجب المادة التنظيم العقاري تس و
اتر ل بدفستبدتذه الشهادات ــــهارت إلى أن ـــــانون الثورة الزراعية أشـــــن قـــــم 32ادة ــــــر أن المـــــغي

 .(2)عقارية بعد عملية المسح

تشابه من حيث لتعدد الآراء الفقهية لكنها ت  ) الفرع الأول(تعددت مفاهيم الدفتر العقاري        
عد باشرة بمل عقود الملكية ـ، ما يجعله يحل مح ) الفرع الثاني(إتفاقهم على الحجية القاطعة له 
 الإنتهاء من عملية المسح العام .

 الفرع الأول

 مفهوم الدفتر العقاري
 

ق ـــات حـلمتعلق بإثبا 32-73وم التنفيذي رقم ــــــن المرســــــتر العقاري وجوده مـــد الدفـــيستم      
 .(3)الخاصة الملكية

 
 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .124ص ، ، المرجع السابق مراحي ريم -(1)
 .262ص ،2015الطبعة الثانية،دار الهومة، الجزائر، ،الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة  ويس فتحي،-(2)
           الصادرة  15 ع  رقم ،المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة، ج ر 05/01/1973المؤرخ في  32-73مرسوم تنفيذي رقم  -(3)

 .1973فيفري  20 في
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  منه 33ادة ــللم وع أيضاـــوبالرج ، (1)ادة ميلادهـــالتي تمثل شه و منه  32ادة ــــلاسيما الم       
د حيث ــيــــلوحا و  ميـــد الرســـالسنل مستقبلا ــو الذي سيشكـــــر العقاري هــــالتي إعتبرت أن الدفت و

دية ، ية للبللعقار اوعة البطاقات ـاس مجمــوعة على أســـارية الموضــاتر العقــ" إن الدفت :ـــنص
ق نطلوص لاحقة المــدد في نصــدث سيشكل حسب الكيفيات التي ستحـــو مسح الأراضي المح

 . (2)كية العقارية"الوحيد لإقامة البينة في شأن المل د وــديـالج
مبينا  74-75ر ـــــــن الأمـــــم 19و   18ادتين ـــلال المـــــن خــــــرع مـــــــرق إليه المشــــكما تط       

لإدارية ود اـــــلى العقإر فيها ـــــالتي تشي و ، و المرآة العاكسة للبطاقة العقاريةــــأن الدفتر العقاري ه
ن ــم ة أثر إلالا يكون لهذه العقود الإداري ، و إنشاء أو تعديل أو إنقضاء حق عينيرامية إلى ــــال

 . (3)تاريخ نشرها في البطاقات العقارية
المعدل والمتمم  63-76ذي ــوم التنفيـــــدر المرســـــص 1976ارس لسنة ــــــم 25اريخ ـــــــبت و       
فإنه نظم  ل العقاري ــس السجـــــالمتعلق بتأسي 123-93 و 210-80ومين التنفيذيين رقم ــــبالمرس

 له.  رةوالجهة المصد وتطرق إلى بياناته، وكيفية إعداده  54إلى  45الدفتر العقاري من المواد 
در عن سند إداري يتم تحديده بموجب نموذج صا  (le livret foncier)وبالتالي فالدفتر العقاري 

طاقة بيعبر عن وضعية العقار، وحالته القانونية ، فهو بمثابة  1977ماي  17وزير المالية في 
لتحقيق راء اـــــد إجــــيتم تسليمه إلا بع لا يدلي بكل المعلومات والتفاصيل الدقيقة ،  (4)هوية ناطقة
 الميداني.

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

           داث ــــإح ردــــتستبدل شهادات الملكية بدفاتر عقارية بمج"على أن : 32-73من المرسوم التنفيذي رقم  32ادة ـــتنص الم -(1)
               1971نة سنوفمبر  08ؤرخ في ـالم 73-71من الأمر  25للراضي في البلاد المنصوص عليه في المادة   ح العامــــــالمس

 .والمشار إليه أعلاه"
 المذكور أعلاه. 32-73نفس المرسوم التنفيذي رقم  -(2)
 مرجع سابق. ، ري المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقا 74-75من الأمر  18المادة  -(3)
 .119ص  ،2001، البليدة ، قصر الكتاب ، كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري  المحافظة العقارية رمول خالد، -(4)
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ارية ــالعق اقةــلبطادونة على ـــــانات المـــداده حيث ينقل البيــــــاري بإعـــــافظ العقــــف المحــلــيك        
 (2)وعــــلى الشيعلاك ــــالك أو للمـللم  يسلم و،  (1)ن عملية المسحـبعد الفراغ م ، اصة بعقارهاـــالخ
ل، ــــصيالتفاأدق  و  حقوق عينية و ، معاملات و  ن معلوماتـــص كل ما يتعلق بالعقار مـــفيلخ

وم ـــــالمرس من 46اج به في مواجهة الغير لإثبات ملكيتهم عملا بالمادة ــــلكي يتمكنوا من الإحتج
76-63 . 

ر ـــفتر على الدــــيفحددت كيفية التأش لاه ،ـــن المرسوم السالف الذكر أعــــم 45ا المادة ــأم        
 ى ـــــ يمح، الذي لا دو ــــــبالحبر الأس و حة ـــواض  ابةـــالكتون ـــرصت على أن تكــــاري حيث حـــالعق
شطبوا يوان ألا در بالأعـيجأ فـــود خطـــــال وجــــــــفي ح و وقعة ــــم و  رقمةـــداول مــــون الجـأن تك و

 .(3)بل أن يكتبوا بجانب الخطأ لتفادي كل أنواع التزوير
 هةو إلغائها من جأانونية ، أو تعديلها ــــراكز القــــور المنشئ للميلعب الدفتر العقاري د و        

 جة كالديبا لأنه يتضمن بيانات دقيقة ار،ـــرى فإنه يكشف الوضعيات القانونية للعقـــمن جهة أخ و
كل بهي خاصة  و رقم مجموعة الملكية ،رقم القطعة ، وهي مجموعة أرقام كرقم الدفتر العقاري،

بيان ت هار،ــــــالإش واريخــــت ، مـــــسم القــــــرق ، عــر المربــــــاحة بالمتـــة المســـوسع ، دىـــــعلى حار ـــــعق
ديق المتمثلة ــــــلتصرة اــــتأشي و ، له  ون المثقلةــــــالره و  ازاتـــــالإمتي و محتواه  ار،ــــــاحة العقـــــمس

  .(4)م المحافظ العقاري ــــــإمضاء وخت ، في تاريخ الدفتر العقاري 
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 .263 ص ـ،2015الجزائر،،الطبعة الثانية،دار الهومة ،الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنةفتحي ويس، -(1)
           لدفتر اسلم له د فيــاص فإن كانوا مالك واحــــدد الأشخـــن حيث عـفإن الأمر يختلف م،  فيما يخص تسليم الدفتر العقاري  -(2)

                  ، ك نسخهمذ الملا يأخ ودع الدفتر لدى المحافظة العقارية وــــاعة بين شخصين أو أكثر فيــــأما إذا كانت ملكية مش مباشرة ،
 لكن إذا أتفقوا بينهم فيعينون وكيل يتسلمه نيابة عنه،يشار في الدفتر إلى الجهة التي تتسلمه.

 مرجع سابق. ، 73-76من المرسوم التنفيذي رقم  45المادة  -(3)
 .128و 127ص  ، المرجع السابق مراحي ريم ، -(4)
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 الفرع الثاني

 حجية الدفتر العقاري
 

ر ـــــتظمة للدفري المنـــــزائـــريع الجــــالتنظيمية في التش و انونية ـــوص القــــوع إلى النصــــبالرج       
تباين يلقانوني ل الفقه اــــــو ما جعــــــه و ، مباشرا له دا وــــموح و حا ـــد تعريفا واضــــالعقاري لا نج

 .(1)في تعريفه للدفتر العقاري 
د ـــــــعبوقهم ـــــحق حاب العقارات الثابتةـــن سند إداري يسلم إلى أصــــفالدفتر العقاري عبارة ع       

وص ــــو منصـــــــما هــــكاري ــــالعق س السجلــــــتأسي ام للأراضي وــــــح العــــــن عملية المســـــالإنتهاء م
السجل العقاري  ســتأسيمن ــــالمتض 63-76وم التنفيذي ـــــن المرســـــم 1رة ـفق 64عليه في المادة 

اء ــــشناسبة إنائم بمالك الذي حقه قــــاري إلى المــــر العقـــيسلم الدفت "التي ورد نصها كالآتي: 
 .(2)" بطاقة عقارية مطابقة

 27/05/1977ي فقرار المؤرخ اص طبقا للــــوذج خــــــوجب نمــــــدد بمــــــد محــــذا السنــــــــه و       
ذ إ ، اراتــــــــقالية للعنية الحن الوضعية القانو ــــــر عــــ، الذي يعب ر الماليةـــد وزيـــن السيـــادر عـــالص

  ام للأراضيـــــح العــــالمس انــــراء تحقيق ميداني تقوم به لجــــــد إجــــإلا بعار ــاحب العقـــــلا يسلم لص
ة ـات المتعلقــــانــيحة البــــن صـــــاء عـــري والإستقصـــــتتولى مهمة التح ، دود للبلدياتـــــع الحــــوض و

 . قاضيبالعقارات محل المسح وتحديدها بكيفية نافية للمجهول تحت رئاسة 
سجل س الـــــتأسي و  ح العام للأقاليمــــإذا فالدفتر العقاري مرتبط إرتباطا وثيقا بعملية المس        
 .(3)فهو يعد الأثر المباشر لهذه العملية ، العقاري 
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 .120ص  ، (_ ريم مراحي، المرجع السابق1)
 .121و 120ص  ، المرجع السابق نعيمة حاجي، -(2)
 .121ص  ، نفس المرجع نعيمة حاجي، -(3)
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 ؟ إختلف الفقه بشأن الدفتر العقاري هل هو قرار إداري أم لا
 : الرأي الأول: الدفتر العقاري ليس بعقد إداري ولا قرار إداري -

ي لإداري فى الفقه اـــضا إلوع أيــــبالرج و ، اري ـــــللدفتر العقابق ــــلال التعريف الســـــن خـــم        
د ـــالعقـر ــن عناصاصية مخاري لا تنطبق عليه أية ـــــد أن الدفتر العقـــــد الإداري نجـــــريف العقـــــتع

 اري لا تنطبقـر العقــتض الفقه أن الدفـــــرى بعـــ، كما ي(1)الي لا يعتبر عقدا إدارياــــبالت و الإداري 
ل أن دوره ب نونيا،را قاـــــد عملا إنفراديا كما لا يحدث أثـــــر القرار الإداري، لأنه لا يعــــعليه عناص

اري ـــــلعقافظ اــمحإذ أن توقيع ال ، ادة إداريةـــرد شهــــوعليه فهو مج كاشف للمراكز القانونية فقط ،
 .(2)نيبمطابقة هذا الأخير للبطاقات العقارية وكذا السجل العيفي الدفتر يقتصر على الإشهاد 

ر ــــليه عناصنطبق عرار إداري لأنه تـاري عبارة عن قــر العقـــوالغالب أن الدفت  :الرأي الثاني-
لشكل معين محدد تصرف قانوني إداري يخضع في تحريره  -، حيث يعد: القرار الإداري 

 هيئة إدارية مختصة هي المحافظة العقارية.صادر عن  -بموجب قرار إداري 
 صادر بالإرادة المنفردة للمحافظة العقارية الممثلة في المحافظ العقاري. -
 .(3)يترتب عليه أثر قانوني يتعلق بحق الملكية العقارية -
 . ي دار ار الإر ـــائص القــو قرار إداري لأنه يمتاز بنفس خصـــعليه فالراجح أن الدفتر العقاري ه و

 ؤرخ فيــــــالم 63-76وم التنفيذي ـــــن المرســـــم 1رة ـفق 16ادة ـــــص المــــــــى نـــــوع إلـــــبالرج        
ن ــــزائري قلل مــــع الجر ـــــظ أن المشـــــــاري يلاحــــل العقـــس السجـــــــمن تأسيــــــالمتض 25/03/1976
ة المقررة في عد العاموا ــــقوق المقيدة ذلك أنه خرج نسبيا عن الــــالثبوتية المطلقة للحقوة ــــأن القـــــــش

ن ـــــلثابتة عاوق ــــــي الحقر فــــادة النظـــــــانية إعـــاص إمكـــول للأشخـــــــبحيث خ العيني،نظام الشهر 
 .طريق القضاء حتى بعد الترقيم النهائي
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 .130ص  (_ ريم مراحي، المرجع السابق،1)
 .171ص  ، نفس المرجع نعيمة حاجي، -(2)
 .171ص  ، نفس المرجع نعيمة حاجي، -(3)
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يا طبقا يها قضائن فــــن الطعـــاري نسبية إذ يمكـــر العقــــوة الثبوتية للدفتــــالي جعل القــــبالت و       
لنظر في اادة ـــــن إعـــلا يمك "التي نصت على أنه:  و  63-76من المرسوم  16ص المادة ــــلن

ل ــذا الفصـن هـم 14،13،12واد ــــوجب المـــوق الناتجة عن الترقيم النهائي الذي تم بمـــالحق
ضائية يئات القام القضائية الصادرة عن الهــــهناك العديد من الأحك و  ،ن طريق القضاء"ــــإلا ع

ر ـــــن الأمـــم 19ادة ــ،وكذا أحكام الم 63-76وم ـــن المرســـم 16ادة ـــــون المــمــرس مضــــالعليا تك
 . (1)المذكور أعلاه 12/11/1975المؤرخ في  75-74

 اري،للدفتر العق اء القوة الثبوتية والحجية المطلقةــانية إضفــــويرى جانب من الفقه إلى إمك       
س ــــيح لتكر ــــت المسدها الدولة في سبيل عملياــالتكاليف التي تتكب و  ودـــــررين رأيهم بأن الجهــــمب

تسب اري المكالعق رـــها بالمقابل الأثر المتمثل في الدفتـــج عنـــر العيني تقتضي أن ينتـــنظام الشه
 للقوة الثبوتية المطلقة .

ق له ـــه يحــرر نتيجة الأثر التطهيري للشهر العيني فإنــشخص بضوعليه فإذا ما أصيب        
كون ن يأوء إلى الجهة القضائية المختصة للمطالبة بالتعويض عن الضرر الذي لحقه دون ــاللج

 .(2)لحقوق المقيدة في الدفتر العقاري له حق في إلتماس أي تعديل بشأن ا
ر رقم ـــن الأمـــم 91ادة ــوجب المــريح بمــــــص و ح ـــرع الجزائري بشكل واضـــع المشــــقط و       

ار ى عقودة علـوق الموجــتسجل جميع  الحق"ح الأراضي العام بقولها : ــــمتعلق بمسال 75-74
 .(3)" ري  و الدفتر الذي يشكل سند ملكيتههار في السجل العقاـــوقت الإش ما ،
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 .123و 122ص  ، نعيمة حاجي، المرجع السابق -(1)
 .123ص  ، نفس المرجع نعيمة حاجي، -(2)
 مرجع سابق. ،1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75من الأمر رقم  19المادة  -(3)
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 197920ملف رقم ادر في الـــرار الصـــ، إذا رجعنا إلى القذا المبدأــــاير القضاء هـــكما س       
رر ـري المحالدفتر العقا" الغرفة العقارية جاء فيه: ،ن المحكمة العلياــــم 2000جوان  28بتاريخ 
د ــــالوحي لمنطلقل اــح الأراضي يشكــمس و ارية البلدية ـــوعة البطاقات العقـاس مجمــــعلى أس

 ل الدفترضية الحاقاة المجلس في ـلما لم يعتبر قض و ، العقارية امة البينة فينشأ الملكيةــــلإق
  .(1)حالفوا القانون العقاري المستظهر به سندا لإثبات الملكية يكونوا قد 

 

 المطلب الثاني

 حالإشكالات والمنازعات الناشئة عن عملية المس

اء ـــهد الإنتــــها بعـــــخلفئج التي تاـــالنت ار وــــرة الآثـــكث و ح ـــراء عملية المســــدد إجـــرا لتعـــنظ       
ن لناتجة عابالإشكالات  رة تسمىــغير مباش و  رةــــوائق مباشـــــع و اكل ــــام مشـــــون أمــــنك ، منها

اب ــــي غيفعب حلها دة نزاعات يصــــور عـــــؤدي إلى ظهـــما يــم ، ) الفرع الأول (ح ــــعملية المس
 ء تأسيسهذه المنازعات القائمة،سواء كانت أثناء سير العملية أو أثناتشريع دقيق يحكم في مثل 

ح لية المسأهم المنازعات التي تنشأ عن عمأو بعد الإنتهاء مــــن ذلك ، سنذكر  ، السجل العقاري 
 .) الفرع الثاني (العقاري 

 
 
 
 
 
 
 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 413ص  ،2006سنة  الجزائر، ، العدد الثاني،الصادرة عن قسم الوثائق مجلة المحكمة العليا ، -(1)
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 الفرع الأول

 الإشكالات الناشئة عن عملية المسح

 

ن ـــمعلى العديد  ، ر مجهودات جبارةــــ، تتطلب تواف ح عملية تقنية وميدانيةـــد المســــيع          
ل ـــكاللازم يش درــــ، وتوفير جميع الإمكانيات بالق حتى القانونية و ، المادية والبشرية  المستويات

 نــــــ، وم حتما عائقا يحول دون إتمام وتعميم عمليات المسح عبر جميع التراب الوطني من جهة
 ، لمالكيناء الملكية مجهولة أو غائبة اـــوبق جهة أخرى فإن المساحات الشاسعة للقطر الجزائري 

ولة ف أعوان المسح والدن شأنه خلق مشاكل عويصة تصادـنتشار التصرفات والعقود العرفية ما  و 
 :همهان أ ـــم، وما يهمنا في دراستنا هو التطرق للمشاكل والعوائق القانونية و  لإتمام عملية المسح

 : بقاء الملكية مجهولة المالك -أولا
رائهم سح بعد إجوان المـــع التي يثبت أعــد عقارات مجهولة المالك، الأراضي أو القطـــتع          

 يلك فيقيدون ذ ، و ومحاولة معرفة المالكين بأنهم غير معروفين أو مجهولين للتحقيق العقاري 
ول ــــار مجهجيل العقي بتسافظ العقار ـــوم المحـــــن يقــــافظة العقارية، أيـــونها لدى المحــائق يودعـــوث
 اتــــعتراضلإي اــقـل تلـــــن أجــــــم ، تيندة سنــــــتا لمـؤقـــــما مـــــه ترقيـــــيمنح ، و م الدولةـــــسإالك بـــــالم
 .(1)الذكر ابقــــالس 76/63وم ـــــن المرســـــم 15ادة ــــدت طبقا للمــــحتجاجات إن وجالإ و

،  فيه بالطرق القانونية عى هذا الأخير للبتــعتراض يسإ حافظ العقاري ـــدم للمــــفإذا ما ق         
:وضعيات  3بناءا على ما تم تقديمه له من وثائق ومستندات، وهنا نفرق بين  و  

  تقديم المعترض لوثائق رسمية:-1

       رفي ثابت ـــــد عـــــد الرسمي، أو عقـــــإذا ما قدم المعترض وثائق ذات حجية قانونية كالعق         
  .فإن المحافظ العقاري لا يملك سوى تسجيله باسم مالكه وا عطائه ترقيما نهائيا  التاريخ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

            ، لمسؤوليةماجستير في القانون فرع العقود وامذكرة  ، النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري  تموح منى، -(1)
 . 67ص ،2004-2003، غير منشورة ، بدون طبعة جامعة الجزائر،
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رح ـإشكال، إنما يط المسجل فلا يرتب أيفإذا ما تضمن العقد المساحة الإجمالية للعقار         
 مــفي حالة ما إذا قدم المعترض وثائق تغطي جزءا فقط من المساحة المسجلة في الترقي الإشكال
 اري مع ــــير عقندس خبراف مهــــت إشــــدود تحـــــاينة الحــــــر معــــداد محضـــــب إعــــهنا يج ، المؤقت

  ل الأحوالكم السابق يتولى المحافظ العقاري في ـــبعد إلغاء الترقي ، و بذلكح ـــــالمس إخطار إدارة
 .تسجيله بناءا على محضر المعاينة ووثائق القياس  ترقيم القطعة أو العقار، و

: فتقاد المعترض لوثائق رسميةإ-2   
دات ـــــائق أو سنــــحيازته لوثافظ العقاري دون ــــام المحـــتراض أمـــعالإد يتقدم الشخص بــــق        
د ــــاء بعــــترض إلى القضــص المعــــوى توجيه الشخــــام المحافظ العقاري ســــون أمــــ، فلا يك رسمية

اكم ـــــام المحـــــالات أمـــــدة إشكـــــذه الوضعية خلقت عـــــــ، إلا أن ه ض الاعتراضـــــــرار رفــتبليغه بق
ام ــــر العـــــدر المديـــــر ذلك أصــــــإث و ، ولــــــالتي غالبا ما تبقى بدون حل و  س القضائيةالمجال و

دم ــــوجبها الإدارة المعنية في حالة عــــــزم بمــــــأل  04/09/2004رة بتاريخ ـــــــللأملاك الوطنية مذك
ن يوم ـــللتأكد من توافر عناصر الحيازة على الأقل مق ـــراء تحقيق عقاري معمـــــ، إج ود سندــــــوج
ن خلال التحقيق أن الحيازة ــ، فإذا ثبت م روع فرقة المسح في تحديد مجموعة الملكية المعنيةـــش
وال ــــــون أقـــطة أن تكــــاري شريــــــم العقــــن الترقيـــــ، يمك حـــــبل عمليات المســــــا قــــرة مـــــود إلى فتــــــتع

ن ـــــوثق، بالإضافة إلى أنه لا يمكــمالهادة شخصين مصرحة أمام ـــوتصريحات الحائز مدعمة بش
إثباتها لعدم تبعية العقار  ، و الح أملاك الدولةـــائز إلا بعد مراسلة مصــــم الحــسإتسجيل القطعة ب
. لأملاك الدولة  

  : عدم ظهور المجهول-3

لمحافظ ادم تسجيل أي اعتراض خلال مدة السنتين من الترقيم المؤقت، فإن ــــع في حالة        
ظهور  و حالةهم الدولة، إلا أن الإشكال الذي يبقى مطروحا ـــــسإاري يتولى تسجيل العقار بـــالعق
 صــان هذا الشخـــــاءا كو ــــــس ، و م الدولةــــــسإار بــــــتسجيل العق ، و دةــــــد مضي المــــــرض بعـــــمعت

  . دات رسمية أو عرفية ثابتة التاريخــــالمعترض يملك سن
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هو لا  زاع متعلق بين شخص طبيعي من جهة، مالك العقار وـــــأن الن و لاسيما         
 . لةسم الدو إ، وبين إدارة أملاك الدولة التي تبقى كذلك مالكة للعقار ب ن تجاهلهــــــيمك

،  انون ـــل القـــرورة تعديـــضاح على ــــانوني لا يسعنا إلا الإلحــــــال القــــذا الإشكــــــل هـفي ظ        
القضاء  و،  راغــا الفذـــــد هــــن شأنها ســــدار قوانين أخرى مــــ، أو إص 76/63وم ــــلاسيما المرس و

 .على هذا الإشكال
 : العقود العرفية -ثانيا

 ، خاصة  حـــــسملية المرض عـــــاكل التي تعتـــم المشــــن أهــــرفية  مــــود العــــنتشار العقإد ــــيع        
ل ـــــقارات محأوصاف الع ، و للمساحات العقاريةارات مدققة ـــــذه العقود لا تحتوي على إشــــوأن ه

سماء أ رــدم ذكـع و ار،ــــقوق العينية المثقلة بالعـــــالحق ل الملكية وــــر أصــــــدم ذكــــــع التصرف، و
ذه ـــــــه لــــ، ك مورثة وهويتهاء الـــــ، أو أسم حةـــــالواض و  م بالطريقة الدقيقةــــهويته و اقدين ـــــالمتع

ن ـــــود مــــــث عقر ثلارو ـــــد مــــات عقارية عكست نتائجها بعــــأنها أن تشكل نزاعـن شـــــــالمعطيات م
 ايةــــــلى غإ ، و ستقلاللإن اــــم لاسيما في الفترة الممتدة و  رفيةـــــود العـــــــل العقـــــ، في ظ نـــــــالزم
دني ــــــانون المـــــر القدو ــــد صــــانون المتعلق بالتوثيق ، وحتى بعــــــــدور القـــــص خـــاريــت 1970 سنة 
مية ــــلرسدأ اــــر مبـــــذا الأخيــــــب هـــــن أوجـــ، أي ق بالتوثيقـــالمتعل 88/27القانون  ، و 1975سنة 

ورة ــذه الثـــــل هم كــــغر  ، و رفات الناقلة للملكيةــافة التصـــــوب الشهر العقاري لكــــــوج في التعاقد و
 دةــــــــلع و  رادــــــن الأف، إلا أرارات المحكمة العلياـد من قـــــن خلال العديـــــــدها مـتجسي و  التشريعية

،  ترقيم المؤقتاهرة الــــه ظج عنــــــ، مما نت ود العرفيةـــــامل بالعقــــلون التعــــعتبارات لا يزالون يفضإ 
 املـــــام إجراءات المسح العقاري في كـــنعكست بصفة سلبية على إتمإما ظهر عنها من نتائج  و

 .(1)التراب الوطني

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 450 ص ، ليلى زروقي ، مرجع سابق و عمر حمدي باشا -(1)
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 الفرع الثاني

 المنازعات الناشئة عن عملية المسح

 

 : دعوى إلغاء الدفتر العقاري -أولا
إن ـــــك فلونه كذــلك و ، حـــــقرارا إداريا في الرأي الراج ر العقاري كما رأينا سابقاـــيعتبر الدفت       

ي مخالف رار إدار قعدام إ  ام القضاء الإداري يطلب فيهـــــراف أمــــد الأطـــــوى التي يرفعها أحــــــالدع
 .(1)للقانون 
التي  و  ، المختصة القضائيةدى كتابة ضبط الهيئة ــة إفتتاحية لــــداع عريضــــــون بإيـــــوتك       

س السجل ـــــق بتأسيــــلـلمتعا 63-76وم ــــــــن المرســـــم 85ادة ــــــوبا طبقا لمقتضيات المــــــر وجــــتشه
ار ـــالعق لغير بأنإعلام ا ؤدي وظيفةـــــوى العقارية تــــــر الدعـــــلأن شه ، المتمم دل وـــــالعقاري المع

 ضاءا.  زع عليه قبالتالي إدخاله في مفهوم الحق المتنا و ، ام القضاءــــــزاع أمــــــوع نــــــموض
 ب ولها شروط أبرزها توفر المصلحة والصفة في طال ، (2)ما يترتب على ذلك من آثار و              

   زهـــة عجي حالفوني ــــالقانق بنفسه أو وكيله أو ممثله ــــاحب الحــــون صــــإلغاء الدفتر العقاري فيك
 مباشرة الإجراءات القانونية للتقاضي لإسترداد حقه. نـــع

  ي بلوغ ، أن بســــن الرشدوالتي تكو  إضافة لذلك لابد من توافر الأهلية القانونية للتقاضي        
 ( سنة كاملة.19)ســـن تسعة عشر

يعاد لا يوجد م 63-76وم ــــــن المرســـــم 16ادة ــــــفحسب الم ، بالنسبة لميعاد رفع الدعوى        
وى تحت ــالدع الشرط المهم هو شهرم النهائي، و ــن الترقيـها في أي وقت مـن رفعــــــإذ يمك دد،ـمح

 .519و 17في المادتين  ق. إ. م. إ  ده ـهذا ما أك لا وـــــطائلة رفضها شك
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .145ص  سابق،مرجع   ريم مراحي، -(1)
 .237ص  ، ليلى زروقي ، مرجع سابقو  عمر حمدي باشا -(2)



 

73 
 

 لراضي وآثارهلالمسح العام إجراءات               الفصل الثاني:                            
 
 
 

 ،لإختصاص ادم ــــعيب ع :الإداري وهيذه الدعـوى هي أسباب إلغــاء القــــــرار وأسباب ه       
 نون القاةعيب مخالفعيب الشكل والإجـــراءات و عيب إساءة إستعمال السلطة،عيب إنعدام السبب،

 : الإختصاص القضائي-ثانيا

اطق ـــــفي المن كية العقاريةاري يعتبر السند الوحيد لإثبات الملـــــن الدفتر العقأرنا بــــد أشـــــلق       
ؤرخة في ــــــــالم 16م ـــــــيمة رقارت التعلـــــحيث أش اري ،ــــــح العقـــــرة المســــ، إذ يعتبر ثم وحةـــــالممس
رقيم الت دـرقيم العقاري إلى أنه يسلم عنعمليات مسح الأراضي والتر ــــالمتعلقة بسي 24/05/1998

 .يينعقاري للملاك المعترف بهم سواء كان هؤلاء الملاك أشخاص طبيعيين أو معنو دفتر  النهائي
ص على أن : ـــــلاه تنـــــورة أعــــالمذك 74-75ر ـمن الأم 24بالرجوع إلى أحكام المادة  و        

 . " يمياللطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقل" تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة 
 ر العقاري هو قرارلاه إلى إعتبار الطبيعة القانونية للدفتــــرنا أعـــأن أش و لطالما سبق  و        
ها ــــنمادي و ـــــء العاــــلقضص بها اـــــمنها ما يختــــازعات بشأنه فـــــــار منـــــن أن تثــــه يمكــــفإن ، إداري 

اصة بالدفتر ريضة الخر العــــــذ بعين الإعتبار شهـــــع الأخـــــ، م اء الإداري ـــــــا يختص بها القضـــــم
 العقاري بحسب الأحوال لكونه سند مشهر. 

 : إختصاص القضاء العادي-1
مر ية إذا تعلق الأللملكن المنازعات بإعتباره سندا مثبتا ـالعديد مر العقاري ـد يثير الدفتـــق        

عقارية ن لكل شخص حماية ملكيته الـــبحيث يمك هم القانون الخاص،ــــبنزاع بين الأشخاص يحكم
لتي يقع امحكمة دني للـالمتمثل في القسم العقاري أو المادي ــــن طريق اللجوء إلى القضاء العــــــع

 . م. إ.إ ق.ن   ـــــم 40ادة ـــــــالم اصها الإقليمي طبقا لأحكامـــــالعقار في دائرة إختص
لدفتر اة التي يثبتها ن المنازعات قد يكون مرتبط بالحقوق العينية العقاريـــوع مـــذا النــــه و        

ر ون الدفتـهنا يك و ، ع دعاوى كالرجوع في الهبة أو في دعوى الشفعةـــالعقاري أو يرفق أثناء رف
 .(1)تالعقاري وسيلة إثبا

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 157ص  ، ، المرجع السابق ريم مراحي -(1)
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 : الإداري إختصاص القضاء -2
ص من إختصا اريااء في الدفتر العقاري بإعتباره قرارا إداريا أو سندا إدــن بالإلغـــإن الطع       

 09-08ن القانون ـــم 800ادة ـــــوجب المــــرس بمــــوي المكـــالقضاء الإداري تطبيقا للمعيار العض
 .إ. م. إ ق.المتعلق ب
قابلة  على أن قرارات المحافظ العقاري تكون  74-75ر ـالأممن  24ادة ــــوقد نصت الم        

 دـــض للطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا وذلك بإحترام الشروط الخاصة لرفع الطعن
ة فــالص توافررورة ـن ضـوالإدارية م وص عليها في قانون الإجراءات المدنيةـهذه القرارات المنص

ن ـــــم 17،14،13العريضة كما سيأتي لاحقا طبقا لأحكام المواد إلى جانب شهر  ، المصلحة و
 .(1)لقانون مــــن نفــــس ا 815حكام المادة إضافة إلى إرفاق الدفتر العقاري طبقا لأ ، ق.إ م.إ
رية اــــر العقاتـــــــلدفااء ــــــدم إمكانية إلغـى مبدأ عــــوحتى بالنسبة للإجتهاد الفضائي فإنه أرس       

  . (2)ي أو مناقشته مضمونها إلا أمام القضاء الإدار 
إلا أن  24ادة ـــــم المطبقا لأحكا افظ العقاري ـــــن المحــــــدور القرارات عـن صــــــبالرغم م و        

ذا ــــــل في هــــلأصيافة ـــــاحب صـــــونه صـــــالية لكــــــر المــــد السيد وزيــــع ضـــــاوى القضائية ترفـالدع
  ولة لاك الدــــرة أموان إداـــــي لأعائــــل القضــــفة التمثيــــــض صـــــتفوي  حـــــيمن والذي بدوره  أن ،ــــــالش

 ، 20/02/1999يخ ر المالية بتار ـــد وزيــــن السيــــادر عـوالحفظ العقاري طبقا للقرار الوزاري الص
 الآتي:ـــذلك ك و

 

 تمثيل بالنسبة للدعاوى المرفوعة أمام المحكمة العليا أو مجلس الدولة أو محكمة التنازع فإن ال -
 يمنح للمدير العام للأملاك الوطنية في القضايا المتعلقة بأملاك الدولة والحفظ العقاري.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

         سنطينة ،  ، ق وة منتوري جامعة الإخ ، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في القانون الجزائري ،  بوزيتون عبد الغني -(1)
 . 141و 140ص ، 2010

ــالص 666056القرار رقم  -(2)               ، 2012 ، 1رقم  ع  ، العليامجلة المحكمة  عن المحكمة العليا، 14/07/2011ادر بتاريخ ــ
 .188،187،186،185،184ص 
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 : إختصاص القضاء الإداري -2

يمنح ف دارية ام المحاكم أو المجالس القضائية أو المحاكم الإــأما بالنسبة للدعاوى المرفوعة أم -
ضايا ة في القر الماليـــرف وزيــــن طـــــالحفظ العقاري بالولايات م و لاك الدولة ــــالتمثيل لمديري أم

 . الحفظ العقاري  و لاك الدولة ـــــالمتعلقة بأم
 6508ة رقم لوطنية التعليمام للأملاك اــر العــــــالمدي نـــــدرت عــــأن صـــــس الشـــــفي نف و        
اوى ـدعع الــــة في جمياليـــــر المـــــد وزيــــر السيـــــوجب ذكــــالتي تست ، 21/08/2007في   المؤرخة
في  ؤرخـــرار المـــــقا للقر وفــــائي المستقــو المبدأ القضــــــه و ى عليه ــــــدعي أو مدعــــــائية كمــــــالقض
 . المذكور أعلاه 20/02/1999
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:خاتمة  
 

ن طريق المتمثلة أساسا في تشخيص الممتلكات العقارية ع و تعد عملية مسح الأراضي           
لى شرعية ع ن صبغةـــا تكتسيه مـــلم ، اري ــــل عقـــوثائق مسحية تشكل قاعدة طبيعية لسج  إنتاج

جدت وطنية و  الةـــتتكفل بالعملية وك و ، ن قبل لجنة بلدية يراسها قاضـــأشغالها تتم م إعتبار أن
ري جل العقاأسيس السافظة العقارية قصد تــدى المحـــــوثائقها ل وم بإيداع ـــــاحها تقـــــخصيصا لإنج

حضير ت و ، الكمالعينية لكل ابع قانوني مثبتة للحقوق ـــــوثائق ذات ط امة ــــــدف إلى إقــالذي يه
 . الدفاتر العقارية التي تشكل السند الوحيد في إثبات الملكية العقارية

قسيم يستنبط من خلال ما تم دراسته ،أن المشرع الجزائري إعتمد على المسح من أجل ت و      
ن كل ــــتدويلعيني ل الــــارية في السجـــص لها بطاقات عقــــدات عقارية التي تخصـــالأرض إلى وح

 . نّ أعباءمما عليها  كل مالها و و  بيان مالكها الحقيقي و ، هاـــــرد عليـــــالتصرفات التي ت
 عـــــــلى الواقع ، ر العينيــــام الشهــــوعيا منه بمدى صعوبة تجسيد نظ و ر أن المشرع ـــغي       
فقد نص على  ، بشرية مؤهلة و ن وسائل مادية ـتتطلب ما ــم و  وبة عملية المسحـــــلصعرا ـــــــنظ

وع ـــكون موضالقرارات القضائية ت و "إن العقود  : 27في مادته   74-75ـــــر رقــــم ذلك في الأم
ة لم ودة في بلديـريفية موجحقوق عينية  و التي تخص عقارات  و  إشهار في المحافظة العقارية

تمسك  ، تةارية مؤقـــعق اقاتـــــوعة بطـــــرس بصفة تلقائية في مجمــــــالأراضي تفهح ــــد فيها مســـــيع
 . على شكل فردي طبقا لكيفيات محددة بموجب مرسوم"

خصي ام الشهر الشــظنل في آن واحد ـــــاري الحالي يشمــــر العقـــــام الشهـــــبذلك فإن نظ و        
ثناء ل عام وكإستقد أخذ بنظام الشهر العيني كأص  رعــــان المشـــإذا ك و ام الشهر العيني ـــــنظ و

ف في تجسيد ــــوقــــملاى كان دـــــفإلى أي م ،صي ـــــر الشخــــــام الشهــــذ بنظـــــرحلة إنتقالية أخــأو كم
 ر العيني.ــــمبادئ الشه
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لتنفيذيان له االمرسومين  و 74-75واردة في الأمر ــانونية الــــــوص القـوبالرجوع إلى النص       
 ر العينيـــــام الشهــــــذ بنظـــــــقد أخ  م أن المشرعــــــيفه  63-76و   62-76م ـــوم رقــــهما المرس و
ي ادلأساس المام عملية مسح الأراضي الذي يشكل اــفي إنتظار إتم و ، ؤقتةـــرحلة إنتقالية مــــكم

 لمسح ،ر الشخصي في البلديات التي لم يمسسها بعد عمليات اــــأخذ بنظام الشه للسجل العيني،
جزائر تلاله للمجرد إحالفرنسي حيث عمد هذا الأخير بار ـــن الإستعمــــام الذي ورثه عـــــذا النظــــــه

    . الة تؤكد هذا النظامــــإلى التفكير في إيجاد وسيلة فع

ى ـــــاء علـــــالي القضبالت اري وــــــال العقـــــر المجــدف إلى تطهيـــــــح تهــــم أن عملية المســــــورغ      
 . تسهيل الفصل فيها،فإن مشرعها لن يتقدم كثيرا و المنازعات أو التقليل منها إن وجدت 

ا ذـــوتكاليف العملية باهضة إلا أن ه 2كلم 2.381.741صحيح أن مساحة البلاد تقدر ب      
أنفقت عليه  و واطا ـــــه أشد أن قطعت فيـــــــة بعــــان خاصـــــــر الرهـــــل الدولة تخســــيجب أن لا يجع

ل الشمال ــــــح كـــــلمس 1990ن طرف صندوق النقد الدولي سنة ــوح مـــــالكثير بداية بالقرض الممن
بنى يخاصة أت تأسيس السجل العقاري لا  و ، 2011سنة وتمديده إلى  15دة ـــــالجزائري في م

 . إلا على وثائق المسح
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 . 2006سنة 

       نشرال، دار العلوم و  حمدي باشا عمر ، نقل الملكية العقارية في التشريع الجزائري الأستاذ  -15
 .2000، سنة الجزائر و التوزيع ،

طبعة رنة ، الالقوانين المقا اري في القانون الجزائري وــــر العقــــ، الشه س فتحيـــويالأستاذ  -16
 .2015، سنة ، الجزائر دار الهومة ، الثانية

           انون ـــــية في القار ـــــية العقــلكــــاري في تثبيت المــــح العقــــ، المس د الغنيـــبوزيتون عبالأستاذ  -17
 .2010سنة  ، قسنطينة ، منتوري ، جامعة الإخوة  الجزائري 

 المذكرات الجامعية: -2

ادة ة لنيل شهـــراسرة نهاية الدــــين مذكيالعقار ر ــــهر، العلاقة بين التوثيق و الشهو ـــداد جـــيت حآ -1
 .1996، سنة  معهد الوطني للماليةالالعليا في المالية ،  دراسة

ة ادــــشه لنيل دمةــ، مذكرة مقإشكالاته القانونية في الجزائر و  اري ــــح العقــــاح ورتي ، المســسم -2
 زــمرك،ال معهد العلوم القانونية والإدارية الماجستير ، تخصـــص مؤسسات الإدارية والدستورية،

 .2005/2006السنة الجامعية  ، الجامعي الشيخ العــربي التبسي بتبسة
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مذكرة لنيل  ، أعمال المسح العام للأراضي في تأسيس السجل العقاري أثر  ، حجاوي عز الدين -3
 .2016،  جامعة الأخوة منتوري، قسنطينة ، كلية الحقوق والعلوم السياسية شهادة الماجستير،

 ة لنيلـــــرة نهاية الدراسـ، مذكلاك الدولة والحفظ العقاري ام وصلاحيات أمــــاليمين داي، سير مه -4
 .1995، سنة المعهد الوطني للمالية  ،ليا في المالية شهادة دراسة الع

  قانون تموح منى،النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري،مذكرة ماجستير في ال -5
  .2004-2003، سنة ورة ـــزائر، بدون طبعة، غير منشـــــود والمسؤولية، جامعة الجـــفرع العق

 :المقالات -3
           ،  قسطاس، مقال منشـــور بمجلة ال ، فوضى التشــريع العقاري  صباح رشـــاشمــقــــال الأستاذ   -1

 .1988عــــن مجلة قضاء تبسة ، العدد الثاني ، جوان  مجلة فصلية تصـــدر
  الــــزائر، مقـــالج اري و إشكالاته القانونية فيـــــ، المســــح العق عمـــار بوضيافكتور دمقـــــال ال  -2

          نـــالإنسانية ، مجلة سداسية مختصة ومحكمة تصدر ع و جتماعية ور بمجلة العلوم الإـــمنش
 .2006بريل إالعدد التجريبي ،  –تبسة  –المركز الجامعي العربي التبسي

 النصوص القانونية: -4

 النصوص التشريعية:-أ

         ، الجريدة  دنين القانون المــــيتضم ، 1975سبتمبر  26ؤرخ في ـــــالم 58-75م ــــــر رقـــــــالأم -1
 . متممال و معدل ال ، 1975سبتمبر  30الصادر في  ، 78عدد ال الرسمية

             العام ح الأراضيــــيتضمن إعداد مس ، 1975نوفمبر  12ؤرخ في ــمال 74-75م ـــــر رقــــــالأم -2
    ، 1975نوفمبر  18في  ةالصادر  ، 92عدد ال ، الجريدة الرسمية العقاري ل ـــــالسج تأسيس و
 متمم.المعدل و ال
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           دة ، الجري يتضمن التوجيه العقاري   ، 1990نوفمبر  18في   مؤرخال 25-90م ـــــانون رقــالق -3
 ، 26-95والمتمم بالأمر رقم المعدل  ، 1990نوفمبر  18الصادر في  ، 49عدد ال الرسمية

 .  1995سبتمبر  27في   الصادرة ، 55عدد ال ج . ر ، 1995نوفمبر  25 في   ؤرخـــــالم
   لمعدل االمتعلق بالأملاك الوطنية  ، 1990ديسمبر  01في   المؤرخ 30-90م ــــــانون رقــــالق  -4

 . 1990ديسمبر  02المؤرخة في  ، 52عدد ال المتمم ، الجريدة الرسمية و
              ، 2004سنة الية لــن قانون المــــالمتضم 28/12/2003ؤرخ في ـــــالم 22-03م ـــــانون رقـــــالق -5

 .  29/12/2003في   المؤرخة ، 83عدد ال الجريدة الرسمية
             راءات المدنية ــــالإجانون ـــــن قــــالمتضم ، 25/02/2008ؤرخ في ـــــالم 08-09م ــــانون رقــــــالق -6

 . 23/04/2008المؤرخة في  ، 21عدد ال الجريدة الرسمية الإدارية ، و

 :النصوص التنظيمية-ب

          ح الأراضي العام ــــداد مســـــالمتعلق بإع 15/03/1976ؤرخ في ـــــــالم 62-76 مــــــرق ومـــــالمرس -1
 . 13/04/1976في   المؤرخة 30عدد ال، الجريدة الرسمية  المتمم و المعدل 

        عدل المتعلق بتأسيس السجل العقاري الم 15/03/1976ؤرخ في ـالم 63-76 مـــــرق ومـــــالمرس -2
 . 13/04/1976المؤرخة في  30عدد ال، الجريدة الرسمية  المتمم و

          يةن إنشاء وكالة وطنـــالمتضم 19/12/1989ؤرخ في ـــــالم 234-89م ــالمرسوم التنفيذي رق -3
 . 20/12/1989المؤرخة في  54عدد ال، الجريدة الرسمية  لمسح الأراضي

          الح ـــــم المصــــن تنظيـــــالمتضم 02/03/1991ؤرخ في ــــــالم 65-91م ـــــوم التنفيذي رقـــــالمرس -4
         ؤرخةــــــالم 10 ددـــــعاللرسمية دة اـــــريـــالج ، اري ــــــــــقـــظ العـــــفـــالح و لاك الدولة ـــــارجية لأمـــــــالخ
 .06/03/1991في 
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المحدد لكيفيات إعداد شهادة  1991جويلية  27المؤرخ في  254-91المرسوم التنفيذي رقم  -5
 1990نوفمبر  18ؤرخ في ـــــالم 25-90من القانون  39المادة بتسليمها المحدثة  و  الحيازة

 . 1991جويلية  31ادرة في ــــالص 36عدد الالمتضمن التوجيه العقاري ، الجريدة الرسمية 
    ية الة الوطنـــاء الوكــــالمتعلق بإنش 12/02/1992المؤرخ في  63-92المرسوم التنفيذي رقم  -6

 . 19/02/1992المؤرخة في  13عدد الالرسمية ، الجريدة  لمسح الأراضي
         ح ــــــد مســـــواعــدد  لقـــــالمح 24/05/2000ؤرخ في ـــــالم 115-2000م ـــــالمرسوم التنفيذي رق -7

 . 28/05/2000المؤرخة في  30، الجريدة الرسمية رقم  الأراضي الغابية
                 وم ــــــتمم المرسي و دل ـــيع ، 07/04/1998ؤرخ في ــــــالم 134-98م ــــــوم التنفيذي رقــــــالمرس -8 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام،الجريدة الرسمية  1976مارس  25المؤرخ في  62-76رقم 
 . 08/04/1976الصادرة بتاريخ  26العدد 

          المتضمن تنظيم الإدارة المركزية 15/02/1995ؤرخ في ـــــالم 55-95المرسوم التنفيذي رقم -9
 . 19/03/1995المؤرخة في  15 العدد، الجريدة الرسمية  في وزارة المالية

، الذي يؤهل أعوان أدارة أملاك الدولة و الحفظ  20/02/1999ي القرار الوزاري المؤرخ ف -10
                        يدة الرسمية، الجر  لةالعدا اوي المرفوعة أمامـــالدعالية في ــــر المكلف بالمــــــاري لتمثيل الوزيــــــقــــالع
 . 26/03/1999ي المؤرخة ف 20عدد ال

 المجالات القضائية:-5

 . 1999، ضمن قسم الوثائق ، الجزائر  ةصادر  ، العدد الأول ، مجلة المحكمة العليا -1
 . 2000، الوثائق ، الجزائرة  ضمن قسم صادر  مجلة المحكمة العليا ، العدد الأول ، -2
 . 2002، ة  ضمن قسم الوثائق ، الجزائرصادر  ، العدد الأول ، مجلس الدولة مجلة -3
 . 2003، ة  ضمن قسم الوثائق ، الجزائرصادر  ، العدد الرابع ، مجلة المحكمة العليا -4
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 التعليمات:-6

اري مسك الدفتر العق و اء ـــــــالمتعلقة بإنش،  15/09/1976المؤرخة في  5322التعليمة رقم -1
 . 1976،  ، وزارة المالية لاك الوطنيةـــــالمديرية العامة للأمــــــن الصادرة ع

المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم  1998ماي  24المؤرخة في  16التعليمة رقم -2
 . 1998وزارة المالية ، الوطنية ،العقاري الصادرة عن المديرية العامة للأملاك 
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