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 لرٙااعىس  وكني: المػسف الدكتٕز الأضتاذ إلى ٔالعسفاُ الػكس بجصٖن ًٌتكد

 الجصاٞ،  كجير وٍا الله أثابْزغي اٌػػالاتْ المٍّٗٛ ، بالعطاٞ،  عمٍٗا ٖبدن لم

كىا ٌتٕجْ بالػكس لأعضاٞ لجٍٛ المٍاقػٛ لكبٕلهي الإغساف عمٜ 

 وٍاقػٛ ِرٓ المركسٚ .

عمٜ زأضّي زٟٗظ وصمحت الإدازٚ كن عىاه أولاك الدٔلٛ ٔػكـــس ٌ

 ، عمٜ المطاعدات التي قدوّا لٍاالطٗد : فساح زابح   العاوٛ ٔالٕضاٟن  

 َ ضاعدٌا وَ قسٖ   أٔ وَ بعٗد الاحتراً ٔالتكدٖس لمكن  

 

 

 

 

 

 

 

 



 إِداٞ                                               

حاكت ضعادت٘ بخٕٗط إلى الٍٗبٕع الرٙ لا يمن العطاٞ إلى وَ 
  وٍطٕجٛ وَ قمبّا

 " أو٘ الػالٗٛ"  

إلى وَ ضعٜ ٔ غكٜ لأٌعي بالساحٛ ٔ الهٍاٞ الرٙ لم ٖبدن 
بػٗئ وَ أجن دفع٘ في طسٖل الٍجاح عمىني أُ ازتك٘ ضمي الحٗاٚ 

  بحكىٛ ٔ صبر

 " ٔالدٙ العصٖص" 

 إلى وَ حبّي يجسٙ في عسٔق٘ ٔ ٖبتّج بركسِي فؤادٙ

 ٗىٛ، زبٗعٛ، بػسٝ، وسٖي، وسٖٛغّسٚ، فط : إخٕت٘

 إلى قدٔت٘ في الحٗاٚ أو٘ الجاٌٗٛ بمحكات يمٍٗٛ

خمف٘ ٔ عفاُ عبد الكادز: إخٕت٘ ،  ل٘ ضٍدا اكإٌوَ  إلى
 مختاز

 لٕلاٖٛ تٗازت إلى كن شولاٟ٘ بمدٖسٖٛ اولاك الدٔلٛ

 
 

 حٕدازٙ  أوٍٗٛ

 

 

 



 إِداٞ                                            

ٔالدٖا لاٌّي ألى الٍاع بالػكس والهىا وَ فضن وا ٖبمؼ عالم الطىاٞ  إلى 

 ٔجٕدِىا ضب  الٍجاح ٔ الفلاح

 إلى افساد العاٟمٛ المٕقسٚ ٔ كن أصدقاٟ٘

 إلى كن وَ عمىني حسفا ٔ أزغدٌ٘ لطسٖل الخير اِدٙ لهي عىم٘ المتٕاضع

 الحىد لله  عمٜ تماً الٍعي

 

 

 والك٘ ضاضين
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فراد لأكاف وسيبقى سببا في نزاعات ا  الشعوب، حيثيعد العقار ثروة ومسالة حيوية في حياة 
تطور اتٟضارات ليعد أساسا كما واتٞماعات لارتباطو باتٟياة الاجتماعية والاقتصادية للمجتمعات،  

 الانسانية القديدة و اتٟديثة .
وعليها يستقر، لذا كاف  فارتباط الانساف بالأرض كاف منذ القدـ ففيها يعيش، ومنها يأكل،

بحث عن قطعة أرض، لتوفتَ ضروريات اتٟياة، ومع تطور اتٟياة البشرية، سعت الدوؿ الى دائما ي
وذلك عن طريق احتلبؿ  ت٘لك أكبر قدر ت٦كن من الأراضي، سواء داخل اقليمها، أو خارجو

 الأراضي .
، فعمل ندلاع اتٟروب بتُ الدوؿ لذا أصبح العقار سببا في ات٠لبفات بتُ الأفراد ، وسببا في ا

، واىتمت الدوؿ عن طريق تشريعاتها ماحتًاـ الاخرين تٟدودى الانساف على فرض اتٟماية ت٢ا وفرض
 بتنظيم ات١لكية العقارية وسن قوانتُ تضبطها من أجل تٖقيق الاستقرار في ات١عاملبت العقارية .

ضي ، وذلك تٔحاولة احصاء كل أرا تٓلق نظاـ  التعداد العاـ  للؤراضي البداية أولاكانت 
الذي كاف ىدفو بالأساس تٖديد الوعاء الضريبي و الاقليم الذي يعتبر أحد العناصر ات١كونة للدوؿ، 

ات١ستحق على مالكي العقارات من خلبؿ معرفة تامة ودقيقة من حيث صاحب العقار، ات١ساحة 
 لكن مع تطور اتٟياة و تشبعها تطور ىذا ات٢دؼ فأصبحت ات١لكية العقارية من بتُ وات١وقع،

الانشغالات الكبرى للدوؿ من خلبؿ القياـ  بعملية مسح شامل وكامل الاراضي من أجل تٖقيق 
 .الائتماف العقاري ت١ا فيو من استقرار في كل جوانب اتٟياة في البلبد 

بعد ، فحاولت بالعقار  والمحيطة ات١تعلقة اتٞوانب بكل اتٞزائرية الدولة اىتمت ،ولقد 
بو و تصحيح الاوضاع التي خلفها الاستعمار الفرنسي، بداية  قكل ما يتعلاستقلبت٢ا تنظيم العقار و 

تْماية الأملبؾ الشاغرة التي تركها ات١عمروف من الاستيلبء العشوائي عليها ، ومرورا بتبتٍ سياسة الثروة 
 وما تطلبتو الأوضاع من تٖقيق حوؿ ات١لكيات الفلبحية. 1971الزراعية سنة 

 تعارض ما الا ، الفرنسية القانونية بات١نظومة تستَ كانت ذلك قبل اتٞزائر أف بالذكر ويجدر 
 كلفها التي بات١لكية مرتبط العقاري اتٟق كاف وت١ا ، ات١ستقلة اتٞزائرية للدولة القانونية السيادة مع منها
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 حتى بالشهر يعرؼ ما طريق عن واقراره اثباتو على اتٞزائري ات١شرع حرص فقد وتٛاىا، الدستور
 . بثقة فيو التعامل بالتالي ،و عليو حجة يكوف و العقارات حاؿ معرفة الكافة على يسهل

و الذي يعتبر ىذا الأختَ  العقاري الشهر ت٣اؿ في الشخصي النظاـ على تعتمد وقد كانت
ت٤ور الأنظمة القانونية فهو ت٣موعة من الإجراءات تهدؼ إلى تثبيت ملكية العقار و المحافظة عليو من 

الضياع فهو يقوـ أساسا على ضبط ىذه اتٟقوؽ ضمن سجلبت خاصة تتمتع باتٟجية على اتٞميع  
ن أجل ىذا فاف التشريعات من حيث الشكل و ات١ضموف بهدؼ تسهيل التعامل في العقار و م

اجتماعية مع ما يتماشى و ات٠يارات  ةاتٟديثة لم  تٕعل من ات١لكية حقا مطلقا و انما جعلتو و وظيف
السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية لكل دولة ،و ىو ما أقرتو بعض الدساتتَ العربية و التي من 

من  936الى  66، و الذي اطرتو ات١واد  66ة في ات١اد 1996في التعديل الدستوري سنة  ءبينها ما جا
القانوف ات١دني اتٞزائري حيث تضمنت تٛاية واسعة للملكية العقارية و ضبطت قواعدىا تٔوجب 

ات١عدؿ  1990نوفمبر 18ات١ؤرخ في  25 – 90في القانوف  ءنصوص قانونية خاصة التي من ابرزىا ما جا
  وات١تمم وات١تضمن السجل العقاري.

مسألة اثبات ات١لكية العقارية ليست بالأمر ات٢تُ في ضل تبتٍ ات١شرع اتٞزائري لنظامتُ لكن 
عقاريتُ ت٥تلفتُ ت٘اما من حيث ات١بادئ والأىداؼ ،فنظاـ الشهر الشخصي يطبق في الأراضي التي لم 
تشملها عمليات ات١سح و يتم الشهر فيها على أساس الشخص ات١تصرؼ و ليس على أساس العقار 

تصرؼ فيها ، و بالتالي فهو لا يضمن تطهتَ العقار من العيوب، لأنو لا يتحرى عن العقار ت٤ل ات١
الشهر فإف كاف اتٟق صحيحا يبقى صحيحا واذا كاف معيبا بقى كذلك ، فالشهر الشخصي لا 

 يصحح عقدا باطلب ولا يبطل عقدا صحيحا .
و تٖديد ات١الك اتٟقيقي خاصة ولأف الشهر الشخصي اثبت فشلو في ضبط ات١لكية العقارية 

بعد عمليات انتقاؿ العقار ات١تتالية ، فقد توجهت معظم التشريعات الدوؿ ت٨و تبتٍ نوع جديد من 
الشهر يطلق عليو الشهر العيتٍ أو السجل العيتٍ ، الذي ظهر لأوؿ مرة في استًاليا  وىو الذي يعتمد 

ر ت٤ل تصرؼ ، موقعو وحالتو ،فيكن لكل عقار على شهر التصرفات العقارية بناء على طبيعة العقا
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ىوية خاصة بو حيث تسجل العقارات في بطاقات خاصة تسجل فيها  كل ما يطرا على العقار من 
تصرفات ، و يستند اساسا على نتائج ات١سح العقاري و بالتالي فنظاـ السجل العيتٍ يستمد قوتو من 

يقي والتحديد الدقيق وات١فصل تٞميع معطيات العقار مدى دقة العمليات ات١سحية وتٖديد ات١الك اتٟق
 .للوثائق الإثباتية،بناء على سلسلة من التحقيقات وات١عاينات ات١يدانية والفحص الدقيق 

فقد أصر ات١شرع اتٞزائري على تنظيم المجاؿ العقاري الذي لا يدكن أف يحدث الا تٔعرفة كل 
 بالنظاـ اتٞزائر فسارت ،و حدودىا ونمط استغلبت٢ا ات١علومات ات٠اصة بالعقارات من حيث مساحتها

 ات١سح انتهاء تٟتُ انتقاليا ات١مسوحة غتَ ات١ناطق في النظاـ بهذا العمل وتم العقاري للشهر الشخصي
 العيتٍ الشهر نظاـ في العقاري السجل لتكوين أساس العاـ ات١سح ويعتبر بلدية كل في للؤراضي العاـ

 وات٠اص العاـ لدى معروفة وجعلها العقارية ات١لكية وتنظيم لتحديد تهدفا متكاملتتُ عمليتتُ وهما ،
 أخرى جهة ومن جهة من الوطتٍ الاقتصاد لدعم عقارية سياسة بناء على الدولة يساعد ما وىذا
 ملبكها وكذا قوامها ناحية من بالعقارات معنوية أشخاص أو مواطنتُ سواء عامة بصفة ات٠واص تنوير

 . بها ات١ثقلة العينية واتٟقوؽ
 عن الوطتٍ بالتًاب الواقعة العقارات تٚيع يشمل فعاؿ تٔسح يسمى ما بتبتٍلذا قاـ ات١شرع 

 مسح اعداد ات١تضمن 1975-11-12 في ات١ؤرخ 74-75 الامر اهمها عديدة قانونية وسائل طريق
 25/03/1975 في ات١ؤرخ 75/62 ات١رسوـ منها لاحقة مراسيم من صاحبو وما ، 1العاـ الأراضي

 تأسيس ات١تضمن 1976-03-25 في ات١ؤرخ 63-76 ات١رسوـ و، 2العاـ الأراضي ات١سح اعداد ات١تضمن
 .مراسيم من تلبىم وما  3 العقاري السجل

البداية اتٟقيقة في اتٞزائر ت٠لق مسح شامل للبلبد و تطهتَ ات١لكية  ةشكل نقط وىذا ما
يتم على ت٣موع التًاب الوطتٍ،  "بنصها: 74-75الامر  العقارية وىذا ما نصت عليو ات١ادة الرابعة من

 . "تٖديد ات١لكيات قصد اعداد ت٥طط منظم وتأسيس مسح الأراضي
                                            

ات١عدؿ  18/11/1975، الصادرة بتاريخ  92ات١تضمن اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري اتٞريدة الرتٝية  12/11/1975ات١ؤرخ في  74-75لأمر  - 1
 2015وات١تمم بقانوف ات١الية 

 ، ات١عدؿ وات١تمم. 13/04/1976اريخ ، الصادرة بت 30مسح الأراضي العاـ ، اتٞريدة الرتٝية العدد  بإعدادات١تعلق  25/03/1976ات١ؤرخ في  62-76ات١رسوـ التنفيذي  - 2
 ، ات١عدؿ وات١تمم 13/04/1976، الصادرة بتاريخ  30ات١تعلق باعداد السجل العقاري ، اتٞريدة الرتٝية العدد  25/03/1976ات١ؤرخ في  63-76ات١رسوـ التنفيذي  - 3
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كذلك عرفت ات١ادة الثانية منو مسح الأراضي من خلبؿ ات٢دؼ منو بأنو يحدد و يعرؼ النطاؽ 
 الطبيعي للعقارات و يكوف أساسا ماديا للسجل العقاري .

ونظم الاجراءات العملية الواجب اتباعها من أجل تٖديد نطاؽ 74 -75الامر حدد لقد  
يشمل تٚيع الأراضي سواء كانت ريفية أو حضرية  ونص بأنوات١سح العقاري الأراضي التي يستهدفها 

ولم يديز في ذلك بتُ أراضي تابعة للؤملبؾ العمومية و أراضي تابعة للؤملبؾ ات٠اصة وجعل من البلدية 
الوحدة الأساسية التي ينطلق منها و بتُ طريقة عمل الأعواف ات١كلفوف بهذه العملية من تٖديد 

  علومات حوؿ مالكيها.وكيفيات التحقيق وتٚع ات١ ت١لكيات
 السنوات في خصوصا والباحثتُ الكتاب من الكثتَ تناولو مهم موضوع ات١سح موضوع فإ

 كثرة الى أدى الذي الأمر ، اتٞزائرية اتٞامعات جل في العقارية التخصصات انتشار مع ، الأختَة
 والتطورات بالتعريفاتق ما تعل خصوصا اتٞوانب شتى من تناولو تم حيث ات١يداف ىذا في البحوث
يدس الاقتصاد  ويعالج اشكالا قانونيا تعيشو ات١نظومة العقارية في اتٞزائر،  موضوع  نولألو ،  التاريخية

 قدر سيعنالذا  الوطتٍ الذي يتوقف عن استغلبؿ العقار لاستثماره كونو ثروة اقتصادية ىامة .
 عليو استقر ما الى الرجوع فحاولنا فقط، النظري اتٞانب على دراستنا تقتصر لا أف على ات١ستطاع

 ما على وشمولية اتساعا أكثر نظرة لإعطاء وذلك العليا المحكمة قرارات و اجتهادات من القضاء
 ات٧از من صعبّت التي والقانونية ات١يدانية والعراقيل الصعوبات وصف وحاولنا. البحث إليو يطمح

 .ات١سحية الأعماؿ
اختيارنا ت٢ذا ات١وضوع ، دفعتنا اليو جوانب موضوعية ، تتمثل في جهل ف من أىم أسباب وإ 

بتدعيم اتٞانب ات١عرفي في أما عن اتٞوانب الذاتية فتتمثل  ،الكثتَ لعملية مسح العقاري رغم أهميتها
 في تطتَ ات١لكية العقارية.لدينا حوؿ موضوع دور عملية ات١سح العقاري 

مفهوـ مسح الأراضي العاـ وات٢يئات التي كلفها ات١شرع اتٞزائري قتصر ىذا البحث على ايضاح الذلك 
 لتنظيمو وت٥تلف الاجراءات ات١ادية والقانونية التي يدر بها انتهاء بالأثار التي تتوج بها ىذه العملية.
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ولدراسة ىذا ات١وضوع ارتأينا الى طرح اشكالية جوىرية وىي : الى أي مدى تساىم عملية 
 تثبيت وتطهتَ ات١لكية العقارية في اتٞزائر ؟ات١سح العقاري في 

 اف ىذه الاشكالية تطرح العديد من التساؤلات والاشكاليات الفرعية وىي :
 ؟ما مفهوـ ات١سح وماىي الأجهزة وات٢يئات ات١كلفة بالعمليات ات١سحية  -
 ؟كيف يتم تٕسيد مسح الأراضي عمليا وماىي مراحلو  -
  ؟ا العمليات ات١سحية في اتٞزائرماىي الاشكالات التي اثارته -
 ؟لى أي مدى ت٧حت اتٞزائر في مسح شامل وكامل للبلبدإ -

الى غاية  74-75 بالأمرللئجابة على ىذه الاشكالية حددنا ت٣اؿ دراستنا من بداية العمل 
ي.   ئر يومنا ىذا لدراسة مدى تقدـ عمليات مسح الاراضي العاـ على مستوى القطر الوطتٍ اتٞزا

 القانونية التعاريف عرض  في التحليلي الوصفي ات١نهج الوصفيوقد اعتمدنا في تْثنا ىذا على ات١نهج 
 سجل تأسيس و الأراضي مسح بعمليتي ات١كلفة الإدارات ىيكلة ابراز كذا و ات١سح لعملية الفقهية و

 التحليل و بالشرح ذلك و  العمليتتُ كلتا بها ت٘ر التي ات١راحل تٖليل في تٖليلي منهج و ، عقاري
بالإضافة ،  تأسيسو و العقاري السجل مسك كذا و الأراضي مسح لعملية ات١يداني و ات١كتبي للعمل

 ئنا ت١ختلف النصوص القانونية .ااستقر  من خلبؿ  الى ات١نهج الاستدلالي 
الاشكالية ات١طروحة قسمنا دراستنا تقسيما ثنائيا  وعلى ضوء أهمية ات١وضوع وما اقتضتو 

و تطرقنا في الفصل الثاني الى  الإطار ات١فاىيمي لعملية ات١سح العقاريخصصنا الفصل الأوؿ لدراسة 
 أىم الآثار ات١تًتبة عنو. و العقاري للمسحوالقانونية  العملية الإجراءات
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بعد الاستقلبؿ وضعية عقارية مزرية، فعملت على ايجاد آليات وحلوؿ  لقد ورثت اتٞزائر
لتطهتَ ات١لكية العقارية، فحرص ات١شرع اتٞزائري على التخلص من ت٥لفات ات١ستعمر الفرنسي، حيث 
تٞأ إلى إعادة استًاتيجيات الدولة لضبط الوعاء العقاري بهدؼ اصلبح ات١نظومة القانونية التي تٖكم 

قارية. ولعل أىم ىذه الآليات إصدار ت٣موعة من القوانتُ متضمنة ات١سح العاـ للؤراضي، ات١لكية الع
 بهدؼ التوصل إلى سوؽ عقارية واضحة ات١عالم من تٚيع النواحي القانونية الاقتصادية والاجتماعية.

ح من الناحية النظرية من خلبؿ اتٟديث عن ماىية ات١س لذا وجب علينا التطرؽ إلى ىذا ات١وضوع
( وت٥تلف ات٢يئات الإدارية التي سخره ات١شرع لإت٧اح ىذه العملية المبحث الأولالعقاري ) 

 (.المبحث الثاني)
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 المبحث الأول
 سح العقاريمماىية ال 

 تتنوع ات١لكية داخل كل دولة إلى ملكية عامة تعود للدولة وأخرى خاصة تعود للؤفراد، ومن
ري يعتمد على ركائز مادية نداتها، وجب اتباع نظاـ عقاري عصتٖديد ات١لكية والتأكد من س اجل

، وتعد اتٞزائر أحد البلداف التي تبنت نظاـ ات١سح العاـ للؤراضي 1وبشرية تتمثل في مسح الأراضي
قواعد  باعتبارىا آلية أساسية لتطهتَ العقارات وضماف اتٟقوؽ ونمو الاقتصاد وذلك عن طريق ارساء

وتوضيح  ) المطلب الأول( نظاـ حفظ عقاري متتُ، لذا من الضروري تبياف مفهوـ ات١سح العقاري
 ) المطلب الثاني(. أنواعو وأىدافو

 المطلب الأول
 المسح العقاريمفهوم 

ات١سح العقاري عملية تتطلب الكثتَ من التدرج والدّقة لنها تعتمد على العديد من الأسس 
على العقارات باختلبؼ أنواعها، سواء كانت عقارات  العمليةحيث تنصب ىذه  2والقانونيةالفنية 

مفهوـ ات١سح العقاري لابد من التطرؽ إلى تعريفو  طومن أجل ضب .أو تابعة للدولةتابعة للخواص 
 (.الثاني الفرع( وتبياف خصائصو )الأول الفرع)

 الفرع الأول
 تعريف المسح العقاري 

وردت عدّة تعاريف للمسح العقاري وتشبعت واختلفت في مضمونها باختلبؼ الغرض  لقد
ات١بتغى منها غتَ أنها تصب في اعتبارىا أداة قانونية تؤدي إلى تٖريك وتنشيط التطور الاقتصادي 

لذا قبل التطرؽ إلى مصطلح ات١سح بات١عتٌ  ،وتساىم في رقي الدولة وتباشر من طرؼ جهات ت٥تصّة
                                            

ري، كلية بوزيتوف عبد الغتٍ، ات١سح العقاري في تثبت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجيستتَ في القانوف ات٠اص، فرع قانوف عقا - 1
 .02، ص2009/2010اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة الإخوة متنوري، قسنطينة، 

مذكرة ماستً، تٗصص قانوف عقاري كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية جامعة مولود معمري، تيزي  بوخاري صورايا، ات١سح العاـ للؤرضي في اتٞزائر، - 2
 . 8، ص2017-2016وزو، 
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ني، من الأجدر بنا معرفتو لغويا وما يتضمنو ىذا ات١صطلح من معاني، فسنسلط الضوء القانو 
 يخدـ موضوعنا.على ات١عتٌ الذي 

 المعنى اللّغوي:: أولا
 يحمل مصطلح ات١سح من الناحية اللّغوية عدّة معاني منها:

 الغسل، وكلمة ات١سح في معظم القواميس العربية يقصد بها القياس والقسمة.
عتٌ غسلتها، وكذلك من ات١عاني التي تٖملها الكلمة تٔوكاف يقاؿ في كلبـ العرب مسحت يدي بات١اء 

قوؿ مثلب : مسحت بيدي على رأس اليتيم فن، 1منو أنملتىي ات١رور على الشيء دوف مغادرة قيد 
 2.﴾ لَكُمْ وَامْسَحُوا بِرُءُوسِكُمْ وَأَرْجُ ﴿تعالى: إلاّ وت١ستها، ومنو قولو  ةفلم أغادر شعر 

ومن ىذا  3ومن ذلك أيضا قولنا مسح الأرض تٔعتٌ ذرعها ومسحها مسحًا وقسمها بات١قياس،
الذي ىو ذلك العلم الذي يبحث فيو عن مقادير ات٠طوط والأجساـ  ات١نطلق جاء علم الساحة

 4طوح وىدفو قسمة الأراضي وتقدير ات١ساكن.سوال
ابعة من نالتي ت٧دىا  ( Cadastre)مصطلح ات١سح العقاري في اللّغة الأجنبية كلمة  ويقابل

من الكلمة اللبتينية القديدة:  ة( اليونانية، والتي تعتٍ قائمة، أو أيضا كلمة مستعار  Catastico) ةلفظ
(Capetistra )5 ملبكها.لبؾ وتٖديد موىي عبارة تعتٍ في روما قديدا سجلبت تٖتوي على قائمة الأ 

 
 
 

                                            
 .03مرجع سابق، ص ، بوزيتوف عبد الغتٍ، ات١سح العقاري في تثبت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري  - 1
 .6سورة ات١ائدة من الآية  - 2
، الاجراءات القانونية ات١تبعة لتطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة وتسليم سندات ات١لكية، مذكرة ليسانس، تٗصص قانوف عقاري، عبد الرتٛاف ت٥لوؼ - 3

 .7، ص 2013-2012فارس، ات١دية  يحيجامعة 
العلوـ واتٟقوؽ السياسية، جامعة ت٤مد عمر تيمجعدين، دور المحافظة العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماستً، تٗصص قانوف إداري، كلية  - 4

 .27، ص2014 -2013 خيضر، بسكرة
بسكرة  حامدي أمتُ، دور ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماستً، فرع قانوف الأعماؿ، جامعة ت٤مد خيضر، - 5

 .08، ص 2015-2016
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 الاصطلاحي: المعنى ثانيا 
الأستاذ عامر بوضياؼ حيث  الكثتَ من الباحثتُ تعريف عملية ات١سح نذكر من بينها حاوؿ

ات١سح عملية فنية تتولاىا السلطات الإدارية ات١ختصة، بغرض التأكد من الوضعية  » اعتبر أف :
 1.«القانونية للقارات على اختلبؼ أنواعها وما يتًتب عنها من حقوؽ

 حصر دقيق لكافة العقارات للوقوؼ »الأستاذ تٚاؿ بوشنافة حيث عرّؼ ات١سح بأنو : و  
كل منها ومساحتو وحدوده وما ورد عليو من تصرفات حتى يدكن تدوين ذلك بالصفحة   قعو معلى 

 2.«ات١قررة للعقار بالتسجيل العيتٍ 
من خلبؿ التعريفتُ السابقتُ، يتضح لنا أف عملية مسح الأراضي ىي عملية مزدوجة، ذات 

عتُ توحدوده و  وجو فتٍّ يهدؼ إلى وضع ىوية العقار عن طريق تثبيت وتٖديد موقعو ومساحتو
وذلك من خلبؿ انشاء بطاقة قانوني يعتمد على أسس قانونية اخر  اتٟقوؽ ات١تًتبة ت٢ا أو عليها ووجو 

 3وأسباب التملك.ىوية للعقار بتحديد ات١لبؾ 

 القانوني ثالثا: المعنى 
 من الناحية القانونية ت٧د أف ات١شرع اتٞزائري كغتَه من التشريعات لم يعطي تعريفا دقيقا

سائر ات١لكيات  فرزمنو، باعتباره عملية يراد من خلبت٢ا  ةيالغاللمسح العقاري، بل اكتفى بتوضيح 
، وىذا ما يظهر من خلبؿ ات١ادة 4الواردة على العقارات بغرض تأسيس ما يسمى بالسّجل العقاري

اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  ات١تضمن 1975-11-12ات١ؤرخ في  74 -75من الأمر رقم  02
مسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي للقارات ويكوف »السّجل العقاري والتي تنص : 

 .«أساسا مادياّ للسّجل العقاري

                                            
كلية اتٟقوؽ جامعة تونس،  13تو القانونية ، ت٣لة الدراسات القانونية، ت٣لة الدراسات القانونية، العدد عامر بوضياؼ، ات١سح العقاري وإشكالا - 1

 .41، ص 206
 .08، ص2006بوشنافة تٚاؿ، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، دار ات٠لدونية، اتٞزائر،  -2
 .25، ص2009، دور ات١سح العقاري في اثبات ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري ، منشورات بغدادي، بدوف طبعة اتٞزائر، ريم مراحي -3
مسؤولية، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة أكلي ت٤مد و رحاؿ صليحة، الشهر العقاري من القانوف اتٞزائري، مذكرة ماستً، تٗصص عقود  -4

 .7، ص 2013ة أوتٟاح البوير 
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تٖديد ات١لكيات قصد  الوطتٍ على ت٣موع التًاب  متي »منو على أنو :  04وقد أضافت ات١ادة 
صتُ سالفي الذكر يلبحظ الغموض في إف ات١تأمل للن .«اعداد ت٥طط منظم وتأسيس مسح الأراضي

اف إلى ات٢دؼ ات١باشر من عملية تَ تشتمل عليو، إذ أنهما يش تٖديد مفهوـ عملية ات١سح العقاري وما
جّل العقاري، والتي تتضمن ات١سح وىو تشكيل الوثائق ات١سحية التي تشكل القاعدة الطبيعية للس

ل لكل يالرسم التخطيطي ووثائق اتٞرد العقاري للؤراضي ات١وجودة ضمن حدود كلية بلدية مع التفاص
 1تٕزيئاتها.

مسح الأراضي العاـ وات١عدلة  2ات١تعلق بإعداد 62/76وبالرجوع إلى ات١ادة الرابعة من ات١رسوـ 
ت٧د أف عملية ات١سح العقاري تٖدد لنا القواـ ات١ادي  24/12/1984ات١ؤرخ في  84/400بات١رسوـ رقم 

وطبيعة الأراضي وأنماط ات١زروعات )في ات١ناطق الريفية( وتٖدد لنا طبيعة شغل الأراضي أو تٗصيصها 
ونمط استعمات٢ا واستغلبت٢ا ووصفها )في ات١ناطق اتٟضرية(، ومن جهة ثانية لابد لعملية ات١سح أف تبتُ 

ات١لكيات العامة وذلك عن طريق تٖديد  3ؽ العينية وكذا كيفية الاستغلبؿات١لبؾ وأصحاب اتٟقو 
  وات٠اصة.

دوجة بها وجهاف، وجو فتٍ مز ح ت٦ا سبق ذكره أف عملية مسح الأراضي ىي عملية ويتض
عوف للهيئات الكلفة بات١سح العقاري، حيث يعملوف بيتمثل في الأعماؿ التي يقوـ بها ات١ساحوف التا

قطعة ضبطا دقيق قصد اعداد ت٥طط منظم لإقليم كل  كلعلى تٖديد ات١لكية العقارية وضبط مساحة  
)تٖديد ما  والذي يهدؼ إلى تنظيم إقليم الدولة وتبياف موقع العقارات وقوامها وحدودىا 4بلدية
ل في التعريف بالعقارات أي تبياف حالتها القانونية عن طريق من عقارات(. ووجو قانوني يتمث ىايجاور 

تٔعتٌ  أو، وأسباب التملك وحقوقهم العينة وفيتم التعريف بأتٝاء مالكي .انشاء بطاقة ىوية للعقار

                                            
زائر عازب فرحات، ت٤اضرة بعنواف مسح الأراضي والسّجل العقاري، الندوة الوطنية للقضاء العقاري، وزارة العدؿ، مديرية الشؤوف ات١دنية، اتٞ -1

  .47ص ،1995
  .25 -18، ص ص 30/12/1984، ات١ؤرخة في 71، اتٞريدة الرتٝية، رقم 24/12/1984ات١ؤرخ في  84/400ات١رسوـ -2
 .7ص  مرجع سابق، القانوف اتٞزائري، مذكرة ماستً، فيرحاؿ صليحة، الشهر العقاري  -3
 من الأمر  08 حدد ات١شرع اتٞزائري وحدة ثابتة للمسح ىي البلدية، أي أف عملية ات١سح تكوف على مستوى كل بلدية وىذا ما جاء في ات١ادة -4

 لدية.على أف وحدة العمل ات١سحي الأساسية ىي الب 75/74
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العقار عن طريق تثبيت وتٖديد  عملية ات١سح ىي تلك العملية الفنية والقانونية التي تهدؼ إلى وضع ىويةآخر 
العقارات وتٖديد أوصافها الكاملة وتعيتُ اتٟقوؽ ات١تًتبة ت٢ا أو عليها والتعريف بالأشخاص ات١تًتبة ت٢م أو مواقع 

 .عليهم ىذه اتٟقوؽ
لتكريس وتأسيس ات١لكية في اتٞزائر ولقد اختار لو ات١شرعّ عنواف 1 74-75ولقد جاء الأمر 

لى أمرين، الأمر الأوؿ يتعلق بطبيعة الأشياء مسح الأراضي العاـ وإف ىذه التسمية تثتَ من الوىلة الأو 
ات٠اضعة لعملية ات١سح أو بتعبتَ أدؽ نوع العقارات التي ت٘سها العمليات ات١سحية، وبذلك تشمل 
عملية ات١سح الأملبؾ العقارية التي تشمل كل الأراضي والثروات العقارية، أـ أف ات١شرع كاف يقصد 

من القانوف ات١دني والتي تنص على أف العقار  683جاء في نص ات١ادة  العقار تٔفهومو العاـ، حسب ما
ىو كل شيء مستقر تْيزه وثابت فيو ولا يدكن نقلو من دوف تلف وبذلك يشمل العقار مظهره 

 .والاصطناعيالطبيعي 
العقار تٔفهومو الشامل، فعملية و يحمل في جوات٨ أنو تنتجيس 74-75الأمر  ياتلط وإف ات١تأمل

تٚيع العقارات بغض النظر عن نوعها، وكوف ات١شرع نص على الأراضي فقط ات١سح يكوف موضوعها 
 2 لأف العقارات تتصل بها على وجو الاستقرار الثبات.

يقل أهميتو عن الأمر الأوؿ، فيتعلق بصنف  الأمر الثاني الذي تثتَه التسمية والذي لاأما 
 ات٠اضعة لعملية ات١سح العقاري. العقارات

 رابعا : الأساس القانوني لعملية المسح العقاري
ات١تعلق بالثورة الزراعية حيث أشار إلى  73-71ت٧د أف قانوف يتعلق بات١سح العقاري ىو الأمر 

منو، والتي تتكلم في  25ات١نهج الذي سوؼ تتبعو الدولة في التعريف بالعقارات من خلبؿ ات١ادة 

                                            
 92، ات١تضمن اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري ات١عدؿ وات١تمم، ج،ر،ج،ج، العدد 1975-11-12ات١ؤرخ في  74-75الأمر  -1

 .1975-11-18الصادرة بتاريخ 
 العاـ.ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي  62-76من ات١رسوـ  4وات١ادتتُ الأولى و 74-75من الأمر  8و 2ات١ادتتُ  -2
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ا عن تأسيس واعداد البطاقات العقارية لتكوف بداية تأسيس السجل العقاري بعد الانتهاء مضمونه
 1 من تطبيق قانوف الثورة الزراعية.

 33ات١ادة  دات١تعلق تْق ات١لكية ات٠اصّة وبالتحدي 32-73أما النص الأخر يتمثل في ات١رسوـ 

العاـ ىو السند  العقارية الناشئة عن ات١سحمنو والتي تشتَ إلى أف الدفتً العقاري ات١طابق للبطاقات 
 الوحيد لإثبات ات١لكية.

بإعداد ات١سح وتأسيس السّجل العقاري والذي نص في  ات١تعلق 74-75يأتي بعد ذلك الأمر 
أعلبه يدسك في كل بلدية على شكل  03إف السّجل العقاري المحدد تٔوجب ات١ادة  »على:  12مادتو 

 .«ت٣موعة من البطاقات العقارية، ويتم إعداده أولا بأوؿ تأسيس مسح الأراضي على إقليم بلدية ما 
-76وات١رسوـ ات١تعلق بإعداد ات١سح العاـ  62-76ومنو النصوص التطبيقية لو، وىي ات١رسوـ 

شملت ىذين النّصتُ واللذاف أعطيا ات٠طوط ات١تعلق بتأسيس السّجل العقاري مع التعديلبت التي  63
 2 العريضة لكيفية ات١سح مع طريقة تأسيس السّجل العقاري العيتٍ.

ت بها الوكالة فلللواقع العملي، ت٧د أف عملية ات١سح العاـ عملية مكلفة ماديا وقد تك وبالنظر
ات١ؤرخ في  234-89وكذا ات١رسوـ التنفيذي رقم  62-76الوطنية ت١سح الأراضي من خلبؿ ات١رسوـ 

وتكلفت المحافظة العقارية بتأسيس  3وات١تضمن انشاء وكالة وطنية ت١سح الأراضي 19-12-1989
  4 السّجل العقاري وبالوثائق ات١سحية ات١ودعة لديها.

توجهت اتٞزائر لاقتصاد السوؽ ت٦ا أدى إلى ظهور قوانتُ 1989وفي التسعينات وبعد دستور 
 5 .25-90الاصلبحات التي كاف أهمها القانوف 

 

                                            
 .22-21ص ، سابق مرجعنعمة حاجي، ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري في اتٞزائر،  -1
 .26، ص 2002-2001طوايبية حستُ، نظاـ الشهر العقاري اتٞزائري، رسالة ماجيستً، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر سنة  -2
 .1471، ص 1989-12-20ات١ؤرخة في  54اتٞريدة الرتٝية رقم  -3
 .28، ص 2004 ، 6ط  دار ىومو اتٞزائر، -علوي عمار، ات١لكية والنظاـ العقاري في اتٞزائر -4
، ات١عدؿ 1990-12-19.ج،ر،ج،ج، الصادرة بتاريخ  ، ات١تعلق بالتوجيو العقاري ات١عدؿ وات١تمم.1990-11-18ات١ؤرخ في  25-90القانوف  -5

 .1995-09-25، ات١ؤرخ في 26-95وات١تمم بالأمر 
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 الفرع الثاني: 
 خصائص المسح العقاري

يتميز ات١سح باعتباره الأساس ات١ادي للسّجل العقاري بعدة خصائص، ومن خلبؿ التعريفات 
 نستخلص ت٣موعة من ات٠صائص نذكر منها: ةالسابق
 عملية فنية تقنية :أولا 

يدكن القياـ بها إلاّ  )ميدانية( لا باعتبار ات١سح العاـ للؤراضي يقوـ على أسس تقنية وفنية
بتدخل ت٥تصتُ تقنيتُ كمهندستُ وخبراء عقاريتُ، والأسس الفنية غالبا ما تكوف عات١ية قد تم 

ات، فتعطي ىذه العملية اتٟصوؿ عليها عن طريق تبادؿ ات٠برات والاطلبع على أحدث التقني
القواـ الوضعية الفعلية واتٟقيقية للعقارات وذلك من خلبؿ تٖديد للمسح خاصية تعريف وتٖديد 

 ات١ادي وطبيعة الأراضي إذا اقتضى الأمر.
براز حدوده من خلبؿ جعلها افوصف العقار لا يقتصر على ذكر ما فوقو بل لابد من 

أو علبمات أخرى وحساب  رإما بواسطة حج ودوذلك من خلبؿ وضع اتٟد مة بكيفية دائماست٣
 1ات١ساحة.

 عملية ادارية :ثانيا 
حية في كل بلدية بناءً على قرار إداري صادر من الوالي، إضافة إلى ستفتح العمليات ات١

 ات٢يئات الإدارية . باقياعتماده على الوثائق الإدارية التي تٖوزىا 
ىي الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي و تشرؼ عليها ىيئة خاصة  ، معقدة كما أف عملية ات١سح

، فهذه ات٢يئة تقوـ بالتعرؼ على ات١لبؾ وأصحاب اتٟقوؽ 2ل عليها من فروع ت٤لية وجهويةشموما ت
 العينة العقارية الظاىروف سواء كانوا أشخاص طبيعية أو معنوية.

                                            
، .ج،ر،ج،ج، العدد 1976مارس  25ات١ؤرخ في  ات١تضمن اعداد مسح الأراضي العاـ ات١عدؿ وات١تمم. 62-76من ات١رسوـ التنفيذي  04نص ات١ادة -1

 . 1976أفريل  13، الصادرة بتاريخ 30
 .22مرجع سابق ، ص ،ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري في اتٞزائر حاجي نعيمة،-2
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سواء   ثبوتيةلب الوثائق الطات١عنيتُ مع  بتحديد ات٢وية الكاملة للؤشخاصيتم ذلك إلا  ولا
 1 كانت رتٝية أو عرفية التي تثبت حيازتهم للعقارات ات١راد مسحها بصرؼ النظر عن نوع العقار.

 عملية قانونية :ثالثا 
وىو ، والنتائج ات١نتظر منها ر إلى أىم الأىداؼ ظيعتبر ات١سح العقاري عملية قانونية بالن

الوصوؿ إلى نظاـ قانوني ت٤كم يجسد ضبط الوعاء العقاري ويعمل على تأمتُ واستقرار ات١عاملبت 
ت٣موعة البطاقات  74-75العقارية، ولتجسيد ذلك الاستقرار تبتٌ ات١شرع اتٞزائري تٔوجب الأمر 

 حق ات١لكية أو كل تْق الاعتدادالعقارية ات١كونة للسّجل العقاري، والتي تعتبر ات١رجع الأساسي في 
  عيتٍ آخر يتعلق بالعقار.

 المطلب الثاني 
 أنواع المسح العقاري وأىدافو

ات١تعلق بإعداد مسح  74-75التشريعية والتنظيمية منها الأمر  بالرجوع إلى ت٥تلف النصوص
                أسيس السّجل العقاري، تبتُ أف ات١شرع اتٞزائري قد حدد أنواع ات١سح تالأراضي العاـ و 

( وباعتبار عملية مسح أحسن وسيلة لوصف وتٖديد الأملبؾ العقارية فقد شملها تْملة الأول الفرع)
 (.الثاني الفرعمن الأىداؼ )

 
 
 
 
 
 

                                            
، عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة مولود معمري، تيزي وزو رحايدية -1

 .177، ص  2013-2014
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 الفرع الأول
 أنواع المسح العقاري 
 أنواع. أربعةقسّم ات١شرع اتٞزائري ات١سح العقاري إلى 

ات١تضمن مسح الأراضي العاـ وتأسيس  74-75حسب ات١رسوـ  المسح الحضري والريفي
 1 2000- 05-24خ في ر ات١ؤ  115-2000حسب ات١رسوـ التنفيذي  ابيغالمسح الوالسّجل العقاري 

 2009-05-23ات١ؤرخة في  01لقواعد مسح الأراضي الغابية، وقد أضافت التعليمة رقم  دالمحدّ 
 وات٠اص بات١ناطق الصحراوية خارج ات١ناطق العمرانية. المسح الصحراويالسهبي و  المسح

 المسح الحضري والريفي :أولا
           وكذا ات١ادة الأولى وات٠امسة من ات١رسوـ 2 74-75من الأمر  08بالرجوع إلى ات١ادة 

62-76رقم 
العقارية تضح لنا أف عملية ات١سح تتم على مستوى كل بلدية لأنها وسيلة لتطهتَ ات١لكية 3

 سواء تعلق الأمر بالعقار اتٟضري أو الريفي.
           ات١عدؿ وات١تمم على أنو:  1976-03-25ات١ؤرخ في  63-76من ات١رسوـ  21وحسب ات١ادة 

تعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع احداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عليو في المادة  »
المبنية الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامية للجهات أعلاه، العقارات المبنية أو غير  20

 . نسمة 2000 التي يزيد سكانها عن ياتالسكنية التابعة للبلد
ول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة اويتم التعرف على ىذه العقارات في الجد

 .« جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم. أما
وتقوـ بهذا التقسيم مديرية البناء والتعمتَ داخل الولاية وفق أدوات التهيئة والتعمتَ ات١تمثلة في 

 .اتٟضري الذي يعتبر وسيلة للتخطيط المجالي والتسيتَو ( PDAUات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ) 
                                            

 ، ات١تضمن لقواعد ات١سح الغابية. 2000ماي  24ات١ؤرخ في  115 -2000ات١رسوـ التنفيذي  -1
، 1975نوفمبر  18ات١تعلق إعداد ات١سح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، ج،ر،ج،ج، الصادرة بتاريخ  1975نوفمبر  12الأمر ات١ؤرخ في  -2

 .2015ات١عدؿ وات١تمم بقانوف ات١الية  92العدد 
-04-13ج،ر،ج،ج، الصادرة بتاريخ  ، ات١تعلق بإعداد مسح الأراض العاـ، ات١عدد وات١تمم . 1976مارس  25ات١ؤرخ في  ، 62-76اات١رسوـ  -3

 .30، العدد 1976
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كما يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية لبلدية واحدة أو عدة بلديات متجاورة تٕمعها 
عوامل مشتًكة وينظم العلبقة بينو وبتُ تٚيع ات١راكز اتٟضرية المجاورة، بالإضافة إلى ت٥طط شغل 

الذي من  الذي ينظم استخداـ الأرض على ضوء ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ( POS)الأراضي 
 1 مهامو تعيتُ مساحات الأراضي اتٟضرية والفلبحية والغابات الواجب تٛايتها وتصنيفها.

،الأراضي الفلبحية والأراضي العامرة، 2ات١تضمن التوجيو العقاري 25-90كما حدد القانوف 
كل أرض يكوف ت٢ا   :منو الأراضي الفلبحية والأراضي ذات الوجهة الفلبحية فاعتبرت ات١ادة الرابعة

تدخل الإنساف وموجو للبشر أو ب مدة زمنية معينة، على أف يكوف ىذا الإنتاج حاصلب انتاج خلبؿ
 3 اتٟيواف أو الصناعة.

 ات١ادتتُ تواعتبر 
منو الأراضي العامرة أو قابلة للتعمتَ كل قطعة أرض يشغلها تٕمع  21و20

بنايات، في ت٣الاتها الفضائية والتجهيزية، وإف كانت ىذه القطعة غتَ مزودة بكل ات١رافق أو غتَ مبنية 
حات خضراء أو حدائق. أما الأراضي القابلة للتعمتَ فهي كل القطع الأرضية ات١خصصّة اسمأو 

 ؿ معينة بواسطة أدوات التعمتَ.للتعمتَ في آجا
ات١نطقتتُ بنفس الكيفية، إلا أف ات١سح  ب الإشارة إلى أف عملية ات١سح تتم في كلبتٕوىنا 

ات١قاييس ات١عتمدة في  من داخل ات١نطقة اتٟضرية يتطلب اعداد ات٠رائط وفق ت٥ططات ومقاييس أكبر
 4ات١نطقة الريفية وىذا راجع للمساحة وتٙن ات١تً ات١ربع.

اذ وإف ىذا لا يدنع من القوؿ بأف العقار الفلبحي ىو أيضا لو أهمية كبتَة بل الأكثر من ذلك 
نص على تأسيس  ذيىو الّ ، 5الزراعيةات١تضمن الثورة  1973-11-08ات١ؤرخ في  73-71ت٧د الأمر 

 ةوىذا يعكس بكل تأكيد الضرورة ات١لحة لقاعدة تقني 24ح الأراضي العاـ للبلبد في مادتو سم

                                            
 .13،دور ات١سح العقاري في تصبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، صحامدي أمتُ -1
وات١عدؿ بالأمر  1990-12-19بتاريخ  55الصادر باتٞريدة الرتٝية عدد  ات١تعلق بالتوجيو العقاري، 1990-11-18ات١ؤرخ في  25-29القانوف  -2

 .1995-09-25ات١ؤرخ في  95-26
 .25، ص1997التجاني بشتَ، التحضر والتهيئة العمرانية في اتٞزائر، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية،  -3
 .10مرجع سابق، صات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقاري في التشريع اتٞزائري، بوزيتوف عبد الغتٍ،  -4
 .1642، ص1971لسنة  97اتٞريدة الرتٝية رقم  -5
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من  47وقانونية ثابتة من أجل التحكم في القطاع الفلبحي وتطويره، وىو الأمر الّذي تؤكده ات١ادة 
 1 وتسليمها. تٟيازةات١تضمن كيفيات تنظيم شهادة ا 254-91ات١رسوـ التنفيذي 

 المسح الغابي :ثانيا
 90/30من القانوف رقم  37 جاء في ات١ادة  ما تعتبر الغابات أملبؾ وطنية عامّة طبيعية حسب

وبالنظر للؤهمية التي تٖققها  .2الأملبؾ الوطنية ات١عدؿ وات١تمم ات١تضمن قانوف 01/12/1990ات١ؤرخ في 
 الغابات أعطاىا ات١شرع تٛاية خاصّة عندما أقر إدراجها في نظاـ الأملبؾ الوطنية العمومية وبذلك

يها ولا اكتسابها بالتقادـ. وذلك ما أكد أصبحت الغابات غتَ قابل للتصرؼ فيها، ولا اتٟجز عل
سح مالمحدد لقواعد  2000 ماي 24ات١ؤرخ في  115-2000عليو ات١شرع اتٞزائري في ات١رسوـ التنفيذي 

منو على أفّ الأرض الغابية ىي كل أرض تغطيها  03حيث جاء في نص ات١ادة  3الأراضي الغابية 
بالنسبة للمناطق  دشجرة في ات٢كتار الواح 100ىكتارات متصلة تٔعدؿ  10أشجار على مساحة 

 شجرة في ات٢كتار الواحد في ات١ناطق الرطبة وشبو الرطبة. 300القاحلة والشبو القاحلة و
ات١تضمن النظاـ  1984يونيو  23ات١ؤرخ   12-84وقد عرفت الغابة عدّة أنظمة آخرىا القانوف 

التابعة للدولة  الاقتصاديةالعاـ للغابات، والّذي أعتبر الأملبؾ الغابية الوطنية جزء من الأملبؾ 
 واتٞماعات المحلية.

ىو التعريف  115-2000من ات١رسوـ  02وإف ات٢دؼ من ات١سح الغابي حسب ات١ادة 
بالأملبؾ الغابية الوطنية والتعرؼ عليها وتٖديدىا، حيث جاء في ىذا ات١رسوـ اجراءات إعداد مسح 

عملية مسح  بافتتاحقراراً من تاريخ اصدار الوالي ات١تخصص اقليميا  االأراضي الغابية الوطنية بدءً 

                                            
 .31، ص2001 اتٞزائر، ، اتٞزائر، الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية،2زروقي ليلى، التقنيات العقارية، العقار الفلبحي، ط  -1
، ات١عدؿ 02/01/1990الصادرة في  52ات١تضمن قانوف الأملبؾ الوطنية ج،ر،ج،ج عدد 1990-12-01ات١ؤرخ في  30-90من القانوف  37ات١ادة  -2

 .2008-08-08الصادرة في  44، ج،ر،ج،ح عدد 2008-08-20، ات١ؤرخ في 1408وات١تمم تٔوجب القانوف رقم 
-28الصادرة في  30، المحدد لقواعد مسح الأراضي الغابية، اتٞريدة الرتٝية العدد 2000ماي  24ات١ؤرخ في  115-2000ات١رسوـ التنفيذي رقم  -3

05-2000. 
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ة لوضعية القطع الأرضية انتهاء ة وات١خططات ات١سحية ات١طابقصالأراضي مرورا بإعداد السجلبت ات٠ا
 1 بنشر الوثائق ات١سحية في المحافظة العقارية ات١ختصة اقليميا.

الإسلبمية  ولقد عاشت ات١لكية الغابية في اتٞزائر عدة مراحل، فلو انطلقنا من الشريعة
همية خاصة، رغم البيئة الصحراوية التي نشأت فيها، إذ كانت ألوجدناىا قد أولت ىذا المجاؿ اتٟيوي 

ملكية الغابات في تلك الفتًة ملكية مشتًكة، وتْلوؿ اتٟكم العثماني أصبحت ملكية الغابات تابعة 
للبايلك إلّا التي كانت واقعة بات١ناطق الداخلية فقد كانت مشاعة بتُ القبائل لبعدىا عن نفوذ 

 2راضي العرش.وىي ما عرؼ بأ فالسلطا
أحل قواعد جديدة لنضاـ ات١لكية فحوّؿ الغابات  1830لكن ت١ا قدـ الاستعمار الفرنسي عاـ 

والأراضي ات١تسمة بالطابع الاجتماعي إلى ملكية الدولة الفرنسية وذلك من خلبؿ قانوف الغابات 
أدت٣ت الغابات ات١ؤسس للملكية العقارية في اتٞزائر  1851جواف  16، وبصدور قانوف 1827لسنة 

 ضمن الأملبؾ الوطنية ات٠اصة لتحقيق أغراض استعمارية.
فقد استوجب عليو الأمر اصدار قانوف ، ولكن نظرا لطبيعة وخصوصية المجتمع اتٞزائري

تٔوجبو اعتبار الغابات  حيث استمر، 1903فيفري  21وذلك في   الغابات خاص بالإقليم اتٞزائري
 كا خاصة تابعة للدّولة.لب أم

لت اتٞزائر، صدرت عدّة تشريعات تنظم الطبيعة القانونية للغابات، منها دستور قوت١ا است
12-84ىا ملكية تابعة للدولة ، ليصدر القانوف رقم الذي اعتبر  1976

ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات  3
. التابعة للدولة واتٞماعات المحلية  الاقتصاديةالأملبؾ الغابية الوطنية جزء من الأملبؾ والذي اعتبر 

 1989ات١تضمن قانوف الأملبؾ الوطنية ثم جاء دستور  16-84وقد أكد على ذلك القانوف رقم 

ات١تضمن الأملبؾ الوطنية،  30 -90الوطنية وليكرسو القانوف رقم  ات١لكيةليحمل في طياتو ازدواجية 
                                            

 .25، ص2001سنة  21ىنوني نصر الدين، تطور نظاـ ات١لكية الغابية في اتٞزائر، المجلة الوطنية للئدارة، عدد  -1
وكانت تٗضع للقواعد العرفية في نظاـ استغلبت٢ا أثناء الاستعمار  ىي تلك الأراضي التي منحت للقبائل والعروش للبنتفاع بها على وجو تٚاعي -2

، 26-95من الأمر  13لبؿ صنفت أراضي العرش ذات الطابع الزراعي أو الرعوي كأراضي تابعة ت١لكية الدولة تٔوجب ات١ادة الفرنسي،  وبعد الاستق
 ات١تضمن التوجيو العقاري. 30-90ات١عدؿ وات١تمم لقانوف 

 ، ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات.1984جواف  23ات١ؤرخ في  12-84القانوف -3



 العقاري المسح لعملية المفاىيمي الإطار    :لأولالفصل ا

- 21 - 

لقيمتها الكبتَة، ومن ىنا باتت الضرورة  العامة. ويتم تصنيف الأملبؾ الغابية ضمن الأملبؾ الوطنية
، لأنو بعد 1ملحة من أجل ايجاد قواعد ووسائل لتسيتَىا وتٛايتها وقبل ذلك ضبط حدودىا

الاستقلبؿ قامت الدولة اتٞزائرية تْملبت تشجتَ واسعة وفي مناطق ت٥تلفة، الأمر الذي أدى إلى 
ىذا وتٕب الإشارة إلى أف  عو تٖديد ات١لك الغابي.تكوين غابات دوف معرفة سعتها، ت٦ا استوجب م

عمليات مسح الأراضي الغابية لا تٗتلف عن ات١سح العاـ للؤراضي )اتٟضري والريفي( في جوىرىا، 
يعتمدوف على الإدارة ات١كلفة  غالبا ما مة المحدودة لأعواف الغابات ونقص الوسائل فإنهبر بل ونظرا للخ

 2 تٔسح الأراضي العاـ.
  :الصحراويالسهبي و المسح  :ثالثا

 راضيوالأ ، 3من قانوف التوجيو العقاري   18ضمن ات١ادة راضي الصحراوية لألقد جاء ذكر ا
  ملم. 180مطار فيها عن قل نسبة الأترض تقع في منطقة أنوف ىي كل الصحراوية في مفهوـ ىذا القا

راضي ما يعرؼ بالأ وأالسهبية الاراضي  فتم تعريف 25-90من القانوف  12ما ات١ادة أ
ات١عدؿ لقانوف  20/07/2008ات١ؤرخ في  08/14مكرر من القانوف  54اءت ات١ادة .كذلك جات٢ضابية 

ولم تكن  راضي الصحراوية بأنها تلك التي ليس ت٢ا سند ملكية بتعريف الأ 90/30ملبؾ الوطنية لأا
 سنة. 15ىادئة و مستمرة ت١دة  موضوع حيازة

08/14من القانوف  1مكرر 54ات١ادة  اما 
  فنصت بأف التنظيم سيتكفل بوضع الشروط  4

راضي لأنظرا لشساعة ا، و ـ للؤراضي الصحراويةاالعات١سح نشاء إات٠اصة بوالأشكاؿ والكيفيات 
خضعت ت١سح خاص لم يراع الشروط  فإنهاللدولة  وكثافتها ونظرا ت١لكية معظمهاوالسهبية الصحراوية 

                                            
وات١تضمن تسجيل الأراضي العامة الغابية وتأسيس الأملبؾ  1957 11ريخ االصادرة عن وزارة الفلبحة والصيد البحري بت 1132التعليمة رقم  . -1

 الوطنية الغابية.
 .13صات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، بوزيتوف عبد الغتٍ،  -2
 1990-11-19ات١ؤرخة في  55ت١عدؿ و ات١تمم , ات١تعلق بالتوجيو العقاري، ج،ر،ج،ج العدد ، اا1990نوفمبر  18ات١ؤرخ في  25-90القانوف -3
 .44ات١تضمن الأملبؾ الوطنية ، ج،ر،ج،ج  العدد  30-90، يعدؿ و يتمم قانوف 2008جويلية  20ات١ؤرخ في  14-08القانوف -4
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والتي  1 2009-05-23ات١ؤرخة في  01جاءت بو التعليمة رقم  يخضع ت٢ا ات١سح العاـ لذال التي وات١راح
والذي يختلف اختلبؼ  برز ما جاءت بو ىذه التعليمةأية ت١سح الأراضي و ملت الطرؽ الععوض

ف أو ف مسح الاراضي الصحراوية والسهبية يتم دوف ات٠روج الى ات١يداف أىو   عن ات١سح العاـجذري 
 ساحات كبتَة جدا ومسجلة ترقيما نهائيا تٟساب الدولة .ات١لكية تكوف ت١ ت٣موعات
ونصف للبنتهاء من الاشغاؿ فقد ت٘ت العملية  المحدد بسنةورغم ات١ساحة ات٢ائلة والزمن  

الكبتَ في ت١لء الفراغ  تحيث جاءبنجاح وذلك لسهولة العملية ولعدـ وجود أي منازعات .
فنجد أف كلب من ات١سح اتٟضري والريفي لا ،  2من ربوع الوطن اتٞزائري ات١ساحات الصحراوية الكثتَة

يستطيعاف الإت١اـ بات١ساحة الشاسعة التي تقدر تٔئات الآلاؼ من ات٢كتارات اتٞرداء التي يتعذر 
 ، فيكوف ذلك بالتصوير عبر الأقمار الصناعية والتصوير اتٞوي.يدانيامسحها م

ية ات٠اصة بات١سح الصحراوي عبر التًاب الوطتٍ والتي كل الأقساـ ات١سح  ولقد ثم ايداع
، خلبفا للقواعد يداع بالمحافظة العقارية ات١ختصةأسست التًقيم النهائي ات١باشر ت٢ذه العقارات تٔجرد الا

ات صحيحة دالتي تشتَ إلى أف العقارات التي لا يحوز أصحابها على سن 63-76وـ سالعامة في ات١ر 
 التًقيم النهائي إلاّ بعدد مرور سنتتُ من الإيداع. مشهرة لا يستفيدوف من

 الفرع الثاني
 أىداف المسح العقاري 

ية لفأصبحت ىذه العم ، العمود الفقري لإت٧اح أي سياسة عقاريةتعد عملية ات١سح العقاري 
يسمح ت٢ا بالتحكم  اإكمات٢و ، لأنها أداة في يد الدولة، 3مناسبتية ولا وقتية حديث الساعة، لا

 الأفضل في الوعاء العقاري واستخدامو بأفضل الطرؽ ت٠دمة الصالح العاـ وات٠اص.

                                            
ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية والتي اوضحت الطرؽ التي يجب إتباعها في عمليات الصادرة عن  2009ماي  23الصادرة بتاريخ  1التعليمة رقم  -1

 ات١سح.
 ىكتار. 212.562.392حصيلة عملية ات١سح السهبي والصحراوي، عبر كامل التًاب الوطتٍ قدرت بػػػػػػ  -2
 .28، ص2004،  6والنشر والتوزيع، اتٞزائر، طات١لكية والنظاـ العقاري في اتٞزائر، دار ىومة للطباعة الأستاذ علوي عمار،  -3
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مادية وبشرية ضخمة، وذلك بغرض تٖقيق  تإمكانيالذلك خصصت ت٢ا الدولة اتٞزائرية 
، لذلك سوؼ ندرس ىذا للدراسةالتي تصنف على حسب المجاؿ ات١خصص   1لة من الأىداؼتٚ

(و ثالثا( وتٖديد الضريبة العقارية )ثانيا( وتٛاية ات١الك )أولاؿ ضبط ات١لكية العقارية )الأمر من خلب
 تدعيم اتٞهات القضائية)رابعا(.

 ضبط الملكية العقارية :أولا
نلبحظ أف ات٢دؼ الأساسي من  63-76و -62-76 تُوات١رسوم 74-75مر للؤ نظربال

بات١سح العاـ ىو تٖديد ات١لكية العقارية ومنو تأسيس السجل  يسمىعملية ات١سح العقاري أو ما 
  في بلدية ما والتي تعد الوحدة الأساسية في ات١سح العاـ. العقاري

عداد ات١سح العقاري العاـ وتأسيس إات١تضمن  74-75ر ممن الأ 02وبالرجوع إلى ات١ادة 
يحدد ويعرف النطاق الطبيعي إن مسح الأراضي العام  »السجل العقاري والتي تنص على أنو:

فات٢دؼ من عملية ات١سح ىو فرز ات١لكيات  .«للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري
العقارية وضبط ات١ساحات برسم اتٟدود، ت٦ا يتًتب عنو تنظيم الوعاء العقاري في شكل قطع عقارية 

سحية، تتضمن الرسم التخطيطي ) ت٣موعة ملكية( وأقساـ، حيث يتم إفراز ىذا التنظيم في وثائق م
فعند انتهاء عملية ات١سح على ات١ستوى   .2واتٞرد العقاري للؤراضي ات١وجودة ضمن حدود كل بلدية

الوطتٍ يتم انشاء السجل العقاري العاـ الذي يحدد فيو تٚيع ات١لكيات وتٚيع العقارات في التًاب 
 .3الوطتٍ

وعليو فات١سح العاـ للؤراضي يهدؼ إلى الأخذ بنظاـ الشهر العيتٍ الذي يحمل في طياتو 
ت٣موعة من الاجراءات والقواعد القانوني التي تهدؼ إلى إعلبـ الغتَ)اتٞمهور( بكل التصرفات 

                                            
 .55، ص، مرجع سابقالأستاذ علوي عمار -1
بي بكر أشربالي مواز، اليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة ، رسالة ماجيستتَ  فرع قانوف خاص معمق ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة  -2

 .85ص  ،بلقايد ، تلمساف
كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية جامعة أكلى ت٤مد ،موىوب يحتِ، دور ات١سح العقاري في تثبت ات١لكية العقارية، مذكرة ماستً، فرع عقود ومسؤولية  -3

 .10، ص 2013 /2012أوتٟاج، البويرة،
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والتي  ة أو كاشفة، ناقلة أو مزيلة ،ئمنش ،سواء كانت أصلية أو تبعية،ات١نصبة على العقارات  القانونية
 1 لا يدكن تنفيذىا إلاّ بعد ات٘اـ عملية ات١سح العقاري.

فإف ات١سح يهدؼ لتحديد القواـ ات١ادي للعقارات  62-76من ات١رسوـ  4وبالرجوع إلى ات١ادة 
لبؿ العقار غتكيفية اسو وطبيعتها ونوع ات١زروعات وتٖديد ات١لبؾ، وأصحاب اتٟقوؽ العينية الظاىروف، 

السكتٍ أو التجاري أو غتَ ذلك وكل ىذا يؤدي إلى تنظيم ات١لكية العقارية  للبستعماؿإف كاف 
 2 وبالتالي تأسيس اتٟالة ات١دنية للعقارات في بلدية ما.

 ثانيا : حماية المالك
إف تنظيم ات١لكية العقارية يعد ضمانا للمالك نفسو أي تٛاية للمالك، فتأسيس السّجل يجعل 

على العقار ألا وىو الدفتً العقاري الذي يعد في ت٣اؿ اثبات ات١لكية سند رتٝي في يده مالك لكل 
               ات١ؤرخ  32-73من ات١رسوـ  33ما جاء في ات١ادة لالسند الرتٝي في ات١ناطق ات١مسوحة، فك

أن الدفاتر العقارية الموضوعة  »والتي نصت على 3ة ات١تعلق بإثبات ات١لكية ات٠اص 1973-01-05في 
على أساس مجموعة البطاقات العقارية البلدية ومسح الأراضي المحدث ستشكل حسب الكيفيات 

  4«شأن الملكية العقاريةة في ينلإقامة البالتي ستحدد في نصوص لاحقة المنطلق الجديد والوحيد 
في اثبات  وىالسند الوحيد والأق 74-75من الأمر  19ويشكل الدفتً العقاري وفقا ت١ا جاء في ات١ادة 

 5 اتٟق العيتٍ العقاري الأصلي.

وإف عملية ات١سح العقاري تهدؼ أساسا إلى ت٘كتُ حائز العقار من سند يثبت ملكية لذلك 
ذا ما جاءت بو وى .6العقار، وقد سوى ات١شرع اتٞزائري  في ىذا المجاؿ بتُ الشخص الطبيعي وات١عنوي

                                            
اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة أدرار،  داوي بلقاسم، ات١سح العاـ وتكوين السجل العقاري في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماستً، كلية -1

 .14،  ص2013/2014
 .13بوزيتوف عبد الغتٍ، ات١سح العقاري في تثبت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص -2
 1973جويلية  17ات١ؤرخ في  86-73ات١تعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة ات١عدؿ بات١رسوـ  ،1973جانفي  5ات١ؤرخ في   32-73ات١رسوـ التنفيذي  -3
 .31نعيمة حاجي، ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري في اتٞزائر، مرجع سابق، ص -4
جل تٚيع اتٟقوؽ ات١وجودة على عقار ما وقت الاشهار في السجل العقاري في الدفتً العقاري الذي تس» على  74-75من الأمر  19تنص ات١ادة  -5

 .«يشكل سند ملكية.
 .185ايدية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، صرح -6
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63-76من ات١رسوـ  08ات١ادة 
تودع  »ات١تعلق بػتأسيس السّجل العقاري ات١عدؿ وات١تمم على أف :   1

وثائق مسح الأراضي لدى المحافظة العقارية وذلك من أجل تحديد حقوق الملكية والحقوق العينية 
 .«...الأخرى وشهرىا في السّجل العقاري

صاؿ ظاىرة التعامل بالعقود العرفية في ئوىذا ما يؤدي إلى القضاء على الفوضى العقارية واست
 2ات١يداف العقاري ودعم الائتماف العقاري.

  وتحديد الضريبة العقارية تتنظيم المعاملا :ثالثا
يقتًف ات١سح العاـ بتأسيس السّجل العقاري، بل ىو ات٢دؼ الأساسي للمسح العقاري، إذ 

  بانتهاء ات١سح العاـ يكوف
عل ات١عاملبت العقارية كلّها تٖت يجالسّجل العقاري في بلدية ما، قد تأسس نهائيا، وىذا ما 

ية في فبط عمومي ت٥تص وبالتالي يقل التعامل بالوثائق العر ارقابة الدولة وفي اطار قانوني منظم أماـ ض
مكرر من القانوف  324ت٣اؿ ات١لكية العقارية، وتقل أيضا التعاملبت غتَ القانونية، إذ بالنظر إلى ات١ادة 

العقود ات١تعلقة بالتصرؼ في العقارات، وكذلك إخضاعها  لإت٘اـأساسي ات١دني فإف الرتٝية شرط 
البطلبف، كذلك ت٦ا يدكن  ت طائلةتٖ 74 -75من الأمر  15ات١ادة   اتيت١قتضللشهر العقاري طبقا 

اتٟالية من خلبؿ ات١سح يغنينا عن اتٟلوؿ الظرفية خاصة ما تعلق  قولو أف التطهتَ العقاري للوضعية
 3 تَىا من آليات اثبات ات١لكية.غقد الشهرة وكذا شهادة اتٟيازة و عمنها ب

بتنظيم ت٤كم من  4ملبت العقاريةاكوف بصدد حالة الاستقرار في ات١عنعملية ات١سح  بانتهاء اإذ
من خلبؿ تطبيق القوانتُ ات١ختصة حسب طبيعة العقار أي كاف وىذا ما يدفعنا إلى أمر مهم وىو 

 س ملك كل دولة  يبتٌ على تٖصيل الضرائب.افأسالعقارية اتٞباية العقارية او الضريبة 

                                            
 ، ات١عدؿ وات١تمم.1976أفريل  13، بتاريخ 30ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري ج،ر،ج،ج  العدد  1976مارس  25ات١ؤرخ في  63-76ات١رسوـ  -1
 .23ص, مرجع سابق نعيمة حاجي -2
 .23ص  2009حاجي نعيمة ، ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري في اتٞزائر ، دار ات٢دى للطباعة والنشر والتوزيع ، ميلة ، اتٞزائر  -3
 .30ص  ،نعيمة حاجي، مرجع سابق -4
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 1990الية وإف الضرائب العقارية من أقدـ الضرائب ات١باشرة، ففي اتٞزائر وقبل صدور قانوف ات١

الضرائب العقارية تٗصص لفائدة الدولة بهدؼ التنمية الاقتصادية وتعتبر الضرائب العقارية كانت 
جزء منها، ولعل القصد الأوؿ من عملية ات١سح بالأساس ىو معرفة الوعاء العقاري لكي يكوف الوعاء 

 1.يبةاتٟقيقي للضر 
التنمية على  عم ات٠زينة العامة بهدؼ تفعيلويعتبر العقار موردا جبائياً ىاما يعتمد عليو في د

الصعيد ات١ركزي والمحلي فاتٟكومة اتٞزائرية عندما تٖملت مشروع ات١سح العاـ لكافة التًاب الوطتٍ رغم 
فكاف ىدفها من وراء ذلك تٖديد وضبط ات١لكيات العقارية بدقّة، حتى يتستٌ فرض  الباىظةتكلفتو 

في العقارات فضريبة التملك من خلبؿ  لتملك أو ضريبة التعاملسواء ضريبة ا2الضّرائب العقارية 
البلديات تؤوؿ ت١يزانية  %20منها إلى ميزانية الدولة و %06تؤوؿ نسبة  1990لسنة  قانوف ات١الية 

 3 .ات١تبقية تؤوؿ إلى الصندوؽ الوطتٍ للسكن % 20و
العقاري على كل معاملة الشهر أما تٓصوص الضريبة على التعامل فنجد رسوـ التسجيل و 

مصاريف الشهر العقاري من  %1كحقوؽ التسجيل، على ات١بلغ ات١صرح بو، و % 5منها عقارية 
و عىي تٖديد الوعاء العقاري الذي تٗضومنو يدكن القوؿ أف أىداؼ عملية ات١سح العقاري . للعقد 

 4 للشعب.الدولة للضريبة التي تساعد على ديدومة الدولة وات٠دمات العامة 

 تدعيم الجهات القضائية:رابعا 
لمجموعة من  وأعطى ات١شرع اتٞزائري تٟق ات١لكية تٛاية خاصة وذلك من خلبؿ سن لقد

إن الملكية  »ات١عدؿ وات١تمم والتي تنص على  1996من دستور  64النصوص القانونية منها ات١ادة 

                                            
 بكر أبي جامعة ، السياسية والعلوـ اتٟقوؽ كلية ، معمق خاص قانوف فرع آليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة رسالة ماجيستتَ ، ،شربالي مواز -1

 .86، صتلمساف ، بلقايد
 .241، ص2013، جواف 14لوؿ زغدود، ات١سح العقاري بتُ التشريع والتطبيق، ت٣لة معارؼ، العدد غوجحاجي نعيمة  -2
 .28نعمة معارؼ، ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري ، ات١رجع السابق،ص -3
 .28-27نعيمة حاجي، مرجع سابق ص ص  -4
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والتي تنص على عقوبات تتمثل في اتٟبس  2  من قانوف العقوبات 368وات١ادة  1«الخاصة مضمونة 
بالإضافة إلى نصوص القانوف ات١دني لا ، والغرامات على كل متعد  على ملكية عقارية ت٦لوكة للغتَ 

 3 سيما ما جاء في الباب الأوؿ من الكتاب الثالث.
ية على نالأفراد بالطّرؽ  القانو  برجإف ىذا النّوع من قواعد اتٟماية على ات١لكية العقارية ىو 

 احتًاـ حدود ملكياتهم وعدـ الاعتداء على ملكيات الآخرين.
فق ت٥طط و فالأهمية القضائية للمسح العقاري تتجلىّ في ات١عرفة الدقيقة للعقارات ات١مسوحة 

وات١شرع اتٞزائري خوّؿ للطرؼ ات١ضرور رفع بياني واضح ات١عالم وات١الك معروؼ وكذا اتٟقوؽ العينية 
. ونظرا للوضعية اتٟالية للعقار في اتٞزائر منذ الاستقلبؿ شهدت العديد من 4اءأماـ القض هدعوا

ت٦ا يجعل القاضي عادة يلجأ  إلى ات٠براء العقاريتُ للفصل ، القوانتُ والّتي تتضارب أحيانا فيما بينها 
خاص لأشانها تعتمد على شهادات لأعن الصواب،  حائدةة تقاريرىم دفي النزاعات والتي ما تكوف عا

التي تساعد القاضي و تقريرىم  ادوف معاينة ات١يداف، ودوف وجود مستندات رتٝية صحيحة يبتٌ عليه
 في تأسيس حكمو للطرؼ ات١عتدي عليو.

 
 
 
 
 
 

                                            
، 76، اتٞريدة الرتٝية العدد 07/12/1996، ات١ؤرخ في 438-9الصادر تٔوجب ات١رسوـ الرئاسي رقم  ،1996-11-28من دستور  640ات١ادة  -1

 .1996الصادرة في ديسمبر 
دج كل من انتزع عقار  100000إلى  20000سنوات و بغرامة من  5اتٞزائري )يعاقب باتٟبس من سنة إلى  من قانوف العقوبات 386تنص ات١ادة -2

 ت٦لوؾ للغتَ و ذالك خلسة أو بطريق التدليس.....(
 .87ص شربالي مواز، مرجع سابق،  -3
 93،ص  2007تٛدي باشا عمر ، ليلى زروقي ات١نازعات العقارية ، دار ىومة، للطباعة و النشر و التوزيع ، اتٞزائر  -4
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 المبحث الثاني
 ضبط مهام مسح الأراضي العام والهيئة المكلّفة بو

اتٞزائري أف يوكل ىذه نظرا ت١ا تتصف بو عملية ات١سح من طابع تقتٍ دقيق، ارتأى ات١شرع 
، ونظرا ت٠صوصية ىذه العمليات فإف 1 ات١همة إلى أشخاص وىيئات أنشأت خصيصا ت٢ذه العملية

بدئها  يجب أف يكوف بقرار صادر عن الوالي وأف تشرؼ عليو تٞنة خاصة يرأسها قاضي، فكل ىذه 
نظاـ مسح الأراضي ل أعطت، 2الآليات القانونية التي أوجدىا ات١شرع من أجل أف يحقق مهاـ ت٤ددا

إذ يتم تقديم كل ات١علومات  ،ورا ىاما في ت٣الات ت٥تلفة لا سيما في تٖديد السياسة العقاريةد
والبيانات ات١تعلقة بالعقارات وذلك من خلبؿ تٖديد ىوية تٚيع ات١لبؾ واتٟائزين ووضعها في وثائق 

بالتدقيق السليم والإحصاء الشامل من ، حيث تقوـ ىذه ات٢يئات )المطلب الأول(ذات قيمة قانونية 
  .)المطلب الثاني(ات١الية والطبيعية للعقارات التًكيبةخلبؿ 

 المطلب الأول 
 المهام المستهدفة من تأسيس المسح العام 

ساسا على عمليتي أتتعدّد مهاـ ات١سح من تقنية وقانونية واقتصادية، فتقوـ ات١همة التقنية 
               أخرى تٚع البيانات ات١تعلقة بها من جهة، ومن جهة والتحري بشأنهاالتحديد ات١ادي للعقارات 

                وتتمثل ات١همة القانونية في إعداد الوثائق ات١سحية وإعطاء ات١واصفات القانونية للعقار )الفرع الأول (
ح وسيلة لتحديد الضريبة وات١همة الاقتصادية تتمثل ىي الأخرى في كوف عملية ات١س )الفرع الثاني(

 .لث(ا)الفرع الثالقانونية العقارية وآلية للنهوض بالعقارات الفلبحية 
 
 
 

                                            
 .43ص ،  2009العزيز ، اليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري منشورات بغدادي،  اتٞزائر  ت٤مودي عبد -1
 .87شربالي مواز، مرجع سابق، ص -2
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 لفرع الأولا
 المهمة التقنية

إفّ تٚيع العقارات تٗضع لعملية ات١سح، وبالتالي فهي ت٘ر عبر عملية تٖديد وضبط اتٟدود 
 بأعماؿ البحث والتحري ـالتحديد يجب القياقيق للمساحة، وأثناء ىذا دوقياس الأبعاد والتحديد ال

ىذه ات١علومات على ت٥ططات مساحية جم تتً فك...(، ل)ىوية ات١الك، أصل ات١لكيةػ، أسباب التم
 1 حيث يخصص كل عقار ببطاقة عقارية.

خص بطاقة شت ات١تعلقة بأصحاب ىذه العقارات يخصص لكل اوأثناء عملية تٚع البيان
 2 تٖتوي على تٚيع ات١علومات ات١تعلقة بو.عقارية خاصة بو تْيث 

عليو رجع يعتمد مكمن طرؼ الأعواف ات١كلفتُ تٔسح الأراضي   ةوتعتبر ىذه ات١خططات ات١عدّ 
يس يفي مراقبة الأشغاؿ التي تقوـ بها الادارات وات١ؤسسات العمومية، وىذا التحقيق يتطابق في ات١قا

الذي  ءالشيتٚيع اتٞهات التي تعتمد على ت٥طط، ات١ستعملة وتوحيدىا بغية الوصوؿ إلى العمل بتُ 
 3يتفادى تكرار الأعماؿ ذاتها ويعفي خزينة الدولة من صرؼ أمواؿ إضافية.

 ثانيلفرع الا
 المهمة القانونية

الوثائق ات١سحية، فبعد  دإف ات١همة الأساسية التي تتم تأسيس ات١سح من أجلها ىي إعدا
الانتهاء من أعماؿ التحديد والتحقيق حوؿ العقارات وإعداد البطاقات العقارية تأتي مرحلة إعداد 
الوثائق ات١سحية، وشهر التّصرفات القانونية لدى المحافظة العقارية. فكل عقد أو قرار قضائي يتضمن 

فلب يدكن  ...عا فكحق ات١لكية، حق الانتتصرؼ قانوني ناقل أو منشئ أو مثبت أو مسقط تٟق عيتٍ  
ح الأراضي يسلم من طرؼ تٞنة مسح ساشهاره لدى المحافظة العقارية إلا إذ كاف مرفق تٔستخرج م

وىو يلعب دورا ىاما في اعطاء ات١واصفات القانونية للعقار من حيث ىوية مالكو ومراجعة  ، الأراضي

                                            
 .27، ص 2013 -2012ماجيستً، جامعة اتٞزائر،  مذكرة ، علبقة مسح الأراضي العاـ باتٟفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، القبزي الزىاري  -1
 .28نفس الرجع، ص -2
 .40،ص  2002-2001فتَوز براني مسح الأراضي ، مذكرة ماجستتَ، جامعة اتٞزائر بن عكنوف،  -3
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أي ت٣موعات ات١لكية  ةنتمي إليو العقار ورقم جزء ات١لكيرفع القسم ات١ساحي الذي يو الوثائق ات١سحية، 
 1 لقانونية.ا ومساحتو وطبيعتو

 ثالثلفرع الا
 المهمة الاقتصادية

طط حسب موقعها في ات١يداف مع ت٥في بيانيا إف تٖديد وتعريف ات١لكيات سواء بتمثيلها 
العقار  ات١علومات ات١تعلقة بتوضيح اتٟدود أو بتسجيلها في سجل يدرج فيو اسم وىوية كل مالك وكل 

كل ىذه ات١عطيات تٕعل من مسح الأراضي مصدر لانتقاء ات١علومات العقارية والقانونية والاقتصادية 
.بالإضافة إلى الأهمية البالغة التي تلعبها ت٥ططات مسح الأراضي من قيمة معلوماتية دقيقة، 2للعقار

وثائق مسح الأراضي يدكنها تأمتُ مهمة و فإنها تٕنب صرؼ نفقة إضافتو فهي توفر اتٞهد والوقت، 
 قاعدة لتحديد الوعاءكىذه ات١همة تتخلص في كوف ات١سح يعتبر  و ذات طابع اقتصادي وإحصائي، 

 3.للنهوض بالعقارات الفلبحيةألية الضريبي للعقارات و 
 المسح كقاعدة لتحديد الوعاء الضريبي. :أولا

 في العقاري ات١سح تأسيس في فالأصل للمسح، الأصلية تعد ات١همة الضريبية تٔثابة ات١همة
ويتم تٖديد  4 كونو وسيلة تستعمل تٟساب الضريبة العقارية  تتْ إداري ىدؼ ىو الدوؿ من العديد

الوعاء الضريبي ات٠اص بكل عقار، وذلك عن طريق الوثائق ات١سحية خاصة ات١تعلقة بات١ساحة وىوية 
 .ات١الك

وبالنسبة للجزائر فقطاع الضرائب لم يستفد كثتَا من أعماؿ ات١سح كوف الكثتَ من ات١ناطق  
 5 لاتزاؿ غتَ ت٦سوحة ومناطق أخرى لاتزاؿ فيها عملية ات١سح جارية.

 
                                            

 .37مرجع سابق، ص ،لزىاري القيزي، علبقة مسح الأراضي العاـ باتٟفظ العقاري  -1
 .87ص ،  2006بوشنافة تٚاؿ، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، دار ات٠لد ونية، اتٞزائر  -2
 .40ص، 2001، الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية، اتٞزائر 2زروقي ليلى، التقنيات العقارية للعقار الفلبحي، ط  -3
 . 77مرجع سابق، ص ،علوي عمار، ات١لكية والنظاـ العقاري في اتٞزائر  -4
 .58شربالي مواز ، اليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة، مرجع سابق، ص.-5
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 المسح للنهوض بالعقارات الفلاحية :ثانيا
يلبحظ ركود ىذا القطاع  الفلبحية الكبتَة التي تزخر بها اتٞزائر إلا أف ما ترغم الامكانيا

وتراجع الانتاج الفلبحي وذلك راجع للسياسة ات١تبعة من قبل اتٟكومات ات١تعاقبة التي أثرت سلبا على 
 1 اتٞانب الاقتصادي للبلبد.

ولقد تم دراسة ىذه الوضعية من قبل المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، حيث تم  
تم اقتًاح بعض اتٟلوؿ للخروج من وبالتالي إلى الأسباب التي أدت إلى تراجع ىذا القطاع،  التطرؽ

دور مسح الأراضي في ىذا المجاؿ  تفعيل ىو ات١شرع اتٞزائري وكاف أىم ما اعتمد عليو  .ىذا الوضع
ونو يعتبر وسيلة أساسية وفعالة من أجل التسوية النهائية للمسألة العقارية في تٚيع جوانبها، وبالتالي ك

 2تطهتَ ات١لكية العقارية وتسوية وضعية العقار الفلبحي.

د عملية ات١سح في توفتَ معلومات تقنية وقانونية حوؿ العقار فتعطينا وصف قانوني عوتسا
وىوية مستغليها  ،حوؿ الطبيعة القانونية للؤراضي وأنماط ات١زروعات ات١نجزة عليها 3وحقيقي للعقارات

طريق منح قروض  عجلة الاستثمار الفلبحي وذلك عن ومالكيها، كما أف للمسح دور ىاـ في تٖريك
  .4وعلبقتهم بهذه الأراضي ئزين على سندات ووثائق تثبت ملكيتهمااتٟ للؤشخاصو ابراـ رىوف 

 لثانيالمطلب ا
 الهيئات المكلفة بالمسح العقاري  

تٔا أف عملية ات١سح تتصف بالطبع التقتٍ الدقيق، أرتأى ات١شرع اتٞزائري أف يوكل ىذه ات١همة 
من أجل تٚع ات١علمات الكافية عن التًكيبة و إلى أشخاص وىيئات أنشئت خصيصا ت٢ذه العملية، 

ات١الية إلى أدناء على  ارةمن أعلى ات٢رـ على مستوى وز ع ىذه ات٢يئات تتوز ات١ادية والطبيعية للعقارات، 
 مستوى  البلدية.

                                            
 .8بوخاري صورايا ، ات١سح العاـ للؤراضي في اتٞزائر، مذكرة ماستتَ، ص -1
 27زروقي ليلى، التقنيات القانونية للعقار الفلبحي، مرجع سابق، ص -2
 . 43تٚاؿ بوشنافة، مرجع سابق، ص-3
 . 23ريم مراحي، مرجع سابق، ص -4
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في ذلك السبب ات١الية و  ةواتٞزائر على غرار بعض الدوّؿ تسند مهمة التنظيم العقاري إلى وزار 
 1962سنة وذلك أف إدارة الرىوف  قبل المرجع التاريخي يعود أساسا إلى ثلبثة مراجع أساسية، 

تقلبؿ أما بالنسبة للمرجع الثاني  سفاستمر العمل على ىذا اتٟاؿ بعد الا،كانت تابعة للمصالح ات١الية 
ىي أكثر الوزارات دراية تٓبايا الثروة الزراعية، أمّا ات١رجع الثالث  ات١اليةارة كوف وز   مرجع عمليفهو 
تسب جانبا مهمّا من اتٞانب ونراه أىم ات١راجع وىذا راجع كوف العمليات العقارية تكجبائي فهو 

 ات١الي واتٞبائي.
، وذلك 1975، ت٧د أف بداية ات١سح في اتٞزائر قانونا كانت سنة وبالرجوع إلى عملية ات١سح

، لذلك أسند ات١شرع ىذه العملية 1سح فعليا كانت بطيئة جدً إلا أف عملية ات١ 75-74بإصدار قانوف 
 234-89بناءً على نصوص قانونية، ت٦ا أدى إلى استحداث الآلية تٔوجب ات١رسوـ  ت٢يئات ت٥صصة

 ات١نوطة، ونظرا ت٠طورة ات١هاـ  2شاء الوكالة الوطنية ت١سح الأراضينات١تضمن ا 1989-12-19ات١ؤرخ في 
تٔسح الأراضي العاـ كمهمة تٖديد ات١لكيات وتٚع ات١علومات والتي من ات١مكن أف ت٘س حقوؽ بعض 

من خلبؿ ىذا ات١طلب على ات٢يئات التي الضوء سنسلط قوؽ العينية الأخرى. فراد وأصحاب اتٟالأ
صدور الدفتً العقاري الذي ىو السند الرتٝي  تقوـ بكافة اجراءات عملية ات١سح العقاري إلى حتُ

الوكالة الوطنية ت١سح بدأً اتٟديث عن نوالقانوني الوحيد ات١ثبت للملكية العقارية في ات١ناطق ات١مسوحة، ف
اتٟديث عن ات٢يئات ات١تدخلة  ل( لنصالفرع الثاني( ثم تٞنة مسح الأراضي )الفرع الأولالأراضي )

 الفرع الثالث(.في عملية ات١سح )
 
 
 

                                            
 .312، ص 1990عمار، القانوف الإداري، ديواف ات١طبوعات، جامعة اتٞزائر،  يعوابد -1
             الصادرة في 54ات١تضمن انشاء الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي، ج،ر،ج،ج العدد  1989-12-19ات١ؤرخ في  234-89ات١رسوـ التنفيذي رقم  -2

، 13، ات١تعلق بإنشاء الوكالة الوطنية   ت١سح الأراضي، ج،ر،ج،ح، العدد 1992-09-12ات١ؤرخ في  63-92ات١رسوـ  مت١عدؿ وات١تما 20-12-1989
 .1992-02-29الصادرة في 
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 الفرع الأول
 الوكالة الوطنية لمسح الأراضي

أملبؾ كتب يتواجد داخل مديرية مإف الإشراؼ على عملية ات١سح العقاري تتم عن طريق 
ذه العملية هما الوكالة الوطنية بهرة شاف مباك، وإف أىم جهازين يحت1الدولة ات٠اضع مباشرة لوزارة ات١الية

ىذا الأمر  لتفعيلو  74-75ت١سح الأراضي وتٞنة ات١سح، حيث تم تأسيس ات١سح العاـ تٔوجب الأمر 
طوط العريضة لأشغاؿ ات١سح ات١تعلق بإعداد ات١سح العاـ، والذي أعطى ات٠ 62-76تم صدور ات١رسوـ 

العاـ في جانبها التقتٍ والقانوني، ولقد كانت مصلحة ات١سح متعلقة بإدارة أملبؾ الدولة إلى غاية 
ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية ت١سح  1989-12-19 ات١ؤرخ في 234-89 صدور ات١رسوـ التنفيذي رقم

 خاصة تعريفها وكذا تنظيمها.والذي حدد العديد من الأحكاـ ات١نظمة ت٢ا،  الأراضي
 تعريف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي: أولا

ات١تضمن انشاء ، 1989-12-19ات١ؤرخ في  234-89على ات١رسوـ التنفيذي رقم  بالاطلبع
63-92التنفيذي رقم  الأراضي ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـالوكالة الوطنية ت١سح 

وات١عدؿ بات١رسوـ 2
تنشأ  »فقد عرؼ الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي في مادتو الأولى على أنها :  3 110-01فيذي رقم نالت

مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية المدنية وبالاستقلال المالي تسمى الوكالة الوطنية 
 الوكالة. في صلب النص تدعى و .أ م و. .وتكتب باختصار و لمسح الأراضي

 .«المرسومتخضع ىذه المؤسسة العمومية للقوانين والتنظيمات المعمول بها ولأحكام ىذا 
وات١لبحظ على ىذا التعريف أنو اقتصر على الوصف القانوني الذي ينطبق على أية ىيئة 

عريف على ت٦يزات تىذا ال ، في حتُ كاف لا بد أف يحتوي4ميةسعمومية إدارية، والتميز الوحيد ىو الت
 نوطةات١همة ات١الوظيفة أو ة من حيث صخا، الإداريةعلى غتَىا من ات٢يئات وخصوصيات تنفرد بها 

                                            
 . 21ص، 2001راموؿ خالد، المحافظة العقارية كألية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، البليدة،  قصر الكتاب  -1
ح،ج، ،، ج،ر1992-02-19ات١تعلق بإنشاء الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي الصادر في  1992-02-12ات١ؤرخ في  63-92ات١رسوـ التنفيذي رقم  -2

 .349، ص13العدد 
 .03، ص  2001-05-06الصادرة في  26، ج،ر،ج،ج العدد  2001 -05-05ات١ؤرخ في  110-01ات١رسوـ التنفيذي رقم  -3
 .30القيزي ، علبقة مسح الأراضي العاـ باتٟفظ العقاري في التشريع اتٞزائري ، مرجع سابق، صلزىاري  -4
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منو تنطبق خصائص ات١ؤسسة العمومية الإدارية على الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي فهي مؤسسة و  .بها
 1ضع لوزارة ات١الية.تٗو  ات١الي الاستقلبؿات١دنية و عمومية ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية 

مؤسسة عمومية  باعتبارىاالأراضي  العامة فإف الوكالة الوطنية ت١سح وبالرجوع إلى القواعد
 :بقاعدتتُ وهماتتقيد 

 قاعدة التخصيص  . أ
في مادتو  234-89رسوـ التنفيذي أي أنو قد تم تٗصيص ات١هاـ التي تقوـ بها الوكالة في ات١  

، وتبعا لذلك فإنها تتكت٘ارس  الرابعة و لا ل قانونا تٔهمتتُ فنشاط غتَ مذكور في ىذا ات١رسوـ
بالأعماؿ الطبوغرافية وإعادة والقياـ  2الوطتٍأساسيتتُ وهما تأسيس ات١سح العاـ على كافة التًاب 

 3.تثبيت اتٟدود بتُ ات١لكيات
 الخضوع لنظام الوصاية قاعدة ب . 

أطلق على أسلوب ات١ؤسسة العامة كوسيلة لإدارة ات١رافق العامة باللبمركزية ات١رفقية مقابل   
بتُ ات١ؤسسة اية قائم كعلبقة قانونية دائمة ومستمرة صيجعل نظاـ الو  الإقليمية، وىذا ما ةللبمركزيا

ا لذلك وضعت الوكالة وتطبيق العامة والإدارة العامة ات١ركزية لتقوـ ىذه الأختَة تٔراقبة نشاط الأولى
 4الوطنية ت١سح الأراضي تٖت وصاية وزير ات١الية.

الوطنية ت١سح الأراضي لوصاية وزير ات١الية في تعيتُ ىذا الأختَ  ةويتجلى خضوع الوكال  
  ب ت٦ثل عنو كرئيس على المجلس.يلأعضاء ت٣لس إدارة الوكالة وتنص

إلى ىذا طلبقا من ذلك فإف أي قرار يتم اتٗاذه لا يفلت من رقابة السلطة الوطنية، وإضافة انو   
فإف أمواؿ الوكالة أمواؿ عامة مصدرىا ات١يزانية وىي أساسا تتمثل في إعانات التسيتَ والتجهيز 

 ات١نصوص عليها قانونا . الاتاوىبالإضافة إلى حاصل 

                                            
 مرجع سابق . 234-89من ات١رسوـ التنفيذي    28 - 12 - 2 -1 ات١واد -1
 ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي . 294-89من ات١رسوـ التنفيذي  4 ات١واد -2
 نفس ات١رجع.،  294-89وـ التنفيذي من ات١رس 8 ات١واد -3
 ، نفس ات١رجع.234-89من ات١رسوـ التنفيذي  02 ات١واد -4
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 م الوكالة وفروعهايتنظ:ثانيا 
تٔوجب القرار الوزاري  1990م ىيكلي للوكالة الوطنية ت١سح الأراضي لسنة يأوؿ تنظ صدر  

1990-03-10ات١ؤرخ في  ات١شتًؾ
1994-07- 09ؾ في تً ، ات١عدؿ تٔوجب القرار الوزاري ات١ش 1

2 ،
ات١تضمن إنشاء الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي،  1989-12-19ات١ؤرخ في  234-89وبالنظر للمرسوـ 

إداري كلفت تٔهمة  الوكالة الوطنية للمسح عبارة عن مؤسسة عمومية، ذات طابع وات١تمم  فإف ات١عدؿ
تنظيم إداري يساعد على  اعتمادت٢ذا كاف من الضروري و لى مستوى التًاب الوطتٍ، ات١سح العاـ ع
فاعتمد تنظيم مركزي على مستوى اتٞزائر العاصمة ويرأسو   .نظرا لشساعة التًاب الوطتٍىذه ات١همة. 
 مدير عاـ . 

وىناؾ فروع جهوية وت٤لية بغية التكفل بات١سح العاـ وما يتًتب عليها من إعداد السجل   
 العقاري.
العملية التقنية الرامية إلى إعداد مسح الأراضي العاـ في تٚيع أت٨اء التًاب  أ بإت٧از -ـ -و -لواتتكلف 

 لوطتٍ وتتشكل من:ا
 ) ات١ديرية العامة(: الفرع الرئيسي -أ

 على ما يلي:  234-89فيذي رقم تنمن ات١رسوـ ال 03ات١ادة  تنص
يكون مقر الوكالة في مدينة الجزائر ويمكن نقلو إلى مكان آخر في التراب الوطني بموجب مرسوم  »

 «تنفيذي يصدر بناءً على اقتراح من وزير الاقتصاد
في ات١ديرية العامة يتواجد باتٞزائر  نص ات١ادة فإف ات١ركز الرئيسي للوكالة ات١تمثلوحسب   

، ـ تنفيذي يصدر بناءً عللب اقتًاح وزير ات١الية مكاف أخر تٔوجب مرسو  العاصمة، مع إمكانية نقلو إلى
وكما يدكن تٖديد التنظيم الداخلي للوكالة تٔوجب قرار 3وبالتالي فإف الفروع اتٞهوية يخضعوف لو إداريا 

                                            
 .1990لسنة  29، ات١تعلق بالتنظيم ات٢يكلي للوكالة الوطنية ج ر ج ح ، العدد  1940مارس  10القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -1
  1990-03-10ات١عدؿ للقرار الوزاري ات١تمم وات١ؤرخ في  1994لسنة  73ج ر ح ج العدد  1994 -07 – 09القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -2

 وكالة(.لل. يتضمن التنظيم الداخلي 2002 -04- 17فيخر تعديل كاف )آ
 .66ات١تبعة لتطهتَ ملكية العقارية ات٠اصة  وتسليم سندات ات١لكية، مرجع سابق، ص عبد الرتٛاف ت٥لوؼ ، إجراءات القانوينية -3
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من ات١رسوـ التنفيذي سالف  22مشتًؾ بتُ وزير ات١الية والسلطة ات١كلفة بالوضعية العامّة حسب ات١ادة 
 يلي: يح ىيكلتها من خلبؿ ماضالذكر، ويدكن تو 

  مجلس الإدارة-1
(  أعضاء يدثلوف عدّة قطاعات ت٤ددة في 09تسعة )كوف ت٦ثلب لوزير ات١الية، ويتكوف من يتًأسو رئيس ي

الدفاع الوطتٍ، التجهيز، الفلبحة، الداخلية، النقل، البحث العلمي والتخطيط، وىذا حسب ات١ادة 
 110-01من ات١رسوـ  04ولفد خضعت ىذه ات١ادة  للتعديل تٔوجب ات١ادة  234-89من ات١رسوـ  13

تْيث غتَت أتٝاء الوزارات حسب ما  ريات فرعية،ويضم تٜس مدي ، 1 2001-05-05ات١ؤرخ في 
 ل كما يلي:يىو موجود حاليا وألغيت بعض ات٢يئات فكاف التمث

 ت٦ثل وزير ات١الية رئيسا. 
 .ت٦ثل وزير الدولة ،وزير الداخلية واتٞماعات المحلية 
  .ت٦ثل وزير الأشغاؿ العمومية 
 .ت٦ثل وزير الفلبحة 
  السكن والعمرافت٦ثل وزير. 
 وزير الدولة ووزير العمل ت٦ثل. 

 صبح ات١دير العاـ للوكالة.فأبالذكر أنو تم تغيتَ اسم ات١دير في التنظيم الإداري  روجدي
 وتتمثل مهامو في: 2من أعضائو 1/3طلب من الرئيس أو بويجتمع ىذا المجلس مرتتُ في السنة   
  .إعداد ت٥طط العمل السنوي أو متعدد السنوات -
 .إعداد اتٞداوؿ التقديرية للئيرادات والنفقات وميزانية الوكالة -
 .ات١داولة حوؿ حصيلة النشاط والتسوية المحاسبية وات١الية -
 

                                            
 .349ص ، 1992-02-19الصادرة بتاريخ  13، الصادر ب ج ر ج ح، العدد 2001-05-05ات١ؤرخ في  110-01ات١رسوـ التفيذي  -1
 . ، مرجع سابق  234- 89من ات١رسوـ التنفيذي  18 – 14ات١ادة  -2
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 المدير العام -2
إضافة لمجلس الإدارة يدير الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي مدير عاـ يعتُ تٔوجب مرسوـ رئاسي   

 ، وتتمثل مهامو في:1مهامو بنفس الطريقة ىوتنهبناءً على اقتًاح وزير ات١الية 
 .تنفيذ مقررات ت٣لس الإدارة -
 .ت٦ارسة السلطة السلمية على كافة ات١ستخدمتُ  -
وفي تٚيع أعماؿ  أماـ اتٞهات القضائيةيعتبر ات١سؤوؿ الأوؿ عن التسيتَ العاـ للوكالة حيث يدثلها  -

 دنية.اتٟياة ات١
 2 ضها إياىا ت٣لس الإدارة.و والعقود في حدود السلطات التي يفابراـ تٚيع الصفقات  -

ويدكن للمدير أف يفوض توقعو للموظفتُ ات١وضوعتُ تٖت سلطتو في حدود صلبحياتو، ويعتبر الأمر 
 بالصرؼ ت١يزانية الوكالة.

 :التنظيم الاداري -ثالثا
من  10ات١عدلة بات١ادة  234-89من ات١رسوـ  22سمى أيضا بالتنظيم الداخلي حسب ات١ادة يو    

تٔوجب قرار وزاري مشتًؾ بتُ وزير ات١الية والسلطة ات١كلفة بالوظيف يحدد تْيث  110-01ات١رسوـ 
، وتم 3 1990مارس  10 العمومي، وكاف أوؿ تنظيم داخلي تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في

الذي حدّد التنظيم الإداري للئدارة  4 1994-07-09 إلغاؤه تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في
( مديريات بدورىا تتكوف من 03ثلبث)من كوف تات١ركزية للوكالة الوطنية ت١سح الأراضي تْيث ت

  مكاتب، وتكوف ات٢يكلة التنظيمية كما في ات١خطط البياني التالي:الىمديريات فرعية والتي تنقسم 

 

                                            
 .32ريم مراحي، دور ات١سح العقاري في اثبات ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  -1
 .2001-05-05، ات١ؤرخ في 110-01من ات١رسوـ  08وات١عدلة بات١ادة  234-89من ات١رسوـ  20ات١ادة  -2
 .32اتٞزائري، مرجع سابق، ص ريم مراحي، دور ات١سح العقاري في اثبات ات١لكية العقارية في التشريع  -3
والمحدد للتنظيم الإداري للئدارة ات١ركزية للوكالة الوطنية ت١سح الأراضي الصادر في ج، ر، ح،ح  1994-07-09القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -4

 .19، ص 2002 -05-26، الصادرة بتاريخ 37العدد 
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 .للئدارة ات١ركزية للوكالة الوطنية ت١سح الأراضيالتنظيم الإداري  :(61الشكل رقم )

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفروع الجهوية والمحلية للوكالة: -2
 الفروع الجهوية: - أ

الذي ألغى سابقيو فإف ىذه  17/04/2002بالنظر إلى القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 
دد تٔوجب قرار وزاري وىي تٙاني مديريات جهوية، تٖالفروعات أصبحت تسمى "مديريات جهوية" 

 1.اتٞزائر العاصمة، وىراف، قسنطينة، شلف، ورقلة، بسكرة، بشار

                                            
 .19، ص 18/06/2002والصادر باتٞريدة الرتٝية رح ح بتاريخ  17/04/2002في  خالقرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤر  - 1

 ات١دير العاـ

 مدير التخطيط وات١راقبة
 وات١نازعات 

 مدير الانتاج
 مديرية إدارة الوسائل 

ات١ديرية الفرعية 
 للتخطيط

 

ات١ديرية الفرعية للمراقبة 
 وات١نازعات

 

الفرعية  ات١ديرية
للتصوير القياسي 

 وأنظمة الاعلبـ

ات١ديرية الفرعية 
ات٠رائطية  شغاؿ لؤل

 والطبوغرافية

 ات١ديرية الفرعية للدعم التقتٍ

 ات١ديرية الفرعية للوسائل العامة

 ات١ديرية الفرعية للميزانية والمحاسبة
 

ات١ديرية الفرعية للموظفتُ 
 والتكوين
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( مصالح وىي 04من أربعة ) 17/04/2002وتتكوف حسب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  
 مصلحة البرت٣ة، مصلحة تطبيقات الاعلبـ الآلي، مصلحة الأشغاؿ ات١ختصة، مصلحة الإدارة العامة.

 وتكوف حسب الرسم البياني التالي:
 الأراضيالفروع اتٞهوية للوكالة الوطنية ت١سح  :(60الشكل رقم )

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 الفروع المحلية: -ب

، بقرار من وزير ات١الية  العمل ويكوف ذلكىناؾ صنفتُ من ات١ديريات المحلية حسب حجم 
ة بالوسائل العامة نيفهناؾ الصنف الأوؿ الذي يتكوف من مصلحتتُ، الأولى خاصة بالأشغاؿ والثا

 والأرشيف ويكوف تنظيمها في الشكل التالي:
 

 
 
 
 
 

 ات١دير اتٞهوي

مصلحة الإدارة 
 العامة

مصلحة الأشغاؿ 
 ات١ختلفة 

مصلحة  
تطبيقات الاعلبـ 

 الآلي

مصلحة 
 البرت٣ة

مكتب ات١وظفتُ 
 والمحاسبة

مكتب الوسائل 
 والصيانة

 غرؼ العمليات
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 الفروع المحلية للوكالة الوطنية ت١سح الأراضي :(60الشكل رقم )
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ات١صالح وتوضح ذلك من خلبؿ ( مكاتب دوف 04أما الصنف الثاني فيتكوف من أربعة )

 ات١خطط البياني التالي:
  :( 04)الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ئيالمدير الولا 

 مصلحة الوسائل مصلحة الأشغاؿ

مكتب الأشغاؿ 
 والطوبوغرافيا

مكتب اتٟفظ ات١سحي 
 والفحص والاحصاءات

 ات١سحية مكتب الأشغاؿ
 وتطبيقات الاعلبـ الآلي

 مكتب الأرشيف والوثائق

 مكتب الوسائل والمحاسبة

 المدير الولائي لمسح الأراضي

 مكتب الوسائل العامة والوسائل

 مكتب الأرشيف والطوبوغرافية

 مكتب الأشغال المسحية والخاصة وتطبيقات الاعلام الآلي

 مكتب الحفظ المسحي والفحص والاحصائيات
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 ثالثا: مهام الوكالة الوطنية للمسح العام
04ات١عدؿ وات١تمم خصوصا ات١ادة  1989-12-19ات١ؤرخ في  234-89بالرجوع للمرسوـ 

منو 1
فإف ات١همة الأساسية للوكالة ىي عملية ات١سح العاـ للعقارات على ات١ستوى الوطتٍ، وىناؾ مهاـ 

.ويتضح من 234-89من ات١رسوـ  09إلى  07أخرى تسمى بات١هاـ الاستثنائية أشارت إليها ات١واد من 
 ات١كلفة بها وىي: 2ازدواجية في ات١هاـ.أ  و.ـ.واد أف للو .ىذه ات١

 الأساسية للوكالة الوطنية للمسح العامالمهام  -1
ي ملتتداخل عدة مهاـ تْسب اتٞانب التقتٍ والفتٍ لعملية ات١سح العاـ من جهة واتٞانب الع

.وباعتبار الوكالة ىي 234-89من ات١رسوـ  05من جهة أخرى، وىذا ما ت٠صتو ات١اد ة  3التطبيقي
 تتولى على ات٠صوص القياـ أساسا بات١هاـ التالية: الركيزة الأساسية في عملية ات١سح العقاري فإنها

تنفيذ أعماؿ التحقيق برسم اتٟدود بأساليب أرضية أو بالتصوير ات١سامي الضوئي اللبزمة لوضع  -
 مسح عاـ للؤراضي.

سم اتٟدود ات١نصوص عليها في ر تٖضتَ العقود وات١لفات ات١تعلقة بأشغاؿ تٞاف مسح الأراضي و  -
 يخضع لو إجراء إعداد مسح الأراضي العاـ وتتولى الكتابة ت٢ا.إطار التنظيم الذي 

 ة بها وضبطها باستمرار.ت١سح العاـ للؤراضي والوثائق ات١لحقتقوـ بتحرير ت٥ططات ا -
 البطاقات العقارية التي تسمح بتكوين السجل العقاري. انشاء -
 اتٟفظ العقاري.  ت٘سكو إداراتتيق عمليات تطابق مسح الأراضي مع السجل العقاري اليتطب -
 .تنظيم الأرشيف  -
مراقبة الأشغاؿ التي ينجزىا ات١اسحوف ومكاتب الطوبوغرافيا التابعة للخواص وتٟساب الإدارات  -

 العمومية.

                                            
"تكلف الوكالة في إطار السياسة التي ترتٝها اتٟكومة، بإت٧از العمليات التقنية الرامية على  :على صتن 234-89من ات١رسوـ التنفيدي  04ات١ادة  - 1

 إعداد مسح الأراضي العاـ في تٚيع أت٨اء التًاب الوطتٍ..."
 . 31بلقاسم ات١سح العاـ و تكوين السجل العقاري في التشريع اتٞزائري ، مرجع سابق ، ص داوي - 2
 . 29ت٤مودي عبد العزيز اليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري ،مرجع سابق، ص - 3
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 المهام الاستثنائية للوكالة الوطنية لمسح الأراضي: -2
الوطنية ت١سح  ات١تضمن إنشاء الوكالة 234-89من ات١رسوـ التنفيذي رقم  5و4بناء على نصي ات١ادتتُ 

 الاستثنائية  الأراضي ات١عدؿ وات١تمم، يدكن اف تكلف الوكالة من طرؼ وزير ات١الية بتنفيذ الأعماؿ
 التالية:

 إت٧از جرد عاـ للعقارات التابعة للدولة طبقا للتنظيم. -
 إعداد الأساليب وات١نظومات اتٟديثة لتسيتَ ىذا اتٞرد وضبطو بانتظاـ. -
 سح تْصر الأملبؾ الوطنية.تنظيم مصنف ت١عطيات ات١ -
 السهر على متابعة الاحصائيات ات٠اصة للؤملبؾ العقارية الوطنية. -
 في التقنيات ات١تصلة بهدفها.للتحكم تطوير وسائل التصميم والدراسة  -

 الفرع الثاني
 لجنة المسح العقاري 

ات١صداقية والثبات تعتبر تٞنة ات١سح أحد الآليات ات١همة في عملية ات١سح العقاري لأنها تضفي 
، وإف إحداث تٞنة ات١سح 1ت٢ذه العملية الكبتَة التي تعتبر ات١نطلق الأوؿ لتأسيس السجل العقاري

ولقد نصت  ،العقاري على مستوى كل بلدية امر ضروري للستَ اتٟسن والفعاؿ لعملية ات١سح العاـ
اضي العاـ وتأسيس السجل ات١تضمن إعداد مسح الأر  62-76من ات١رسوـ التنفيذي رقم  07ات١ادة 

العقاري ات١عدؿ وات١تمم على إنشاء تٞنة مسح الأراضي بهدؼ وضع اتٟدود لكل بلدية ت٤ل إجراءات 
 2ق وتنفيذ عملية ات١سح العقاري.يتطب

وسنحاوؿ من خلبؿ ىذاؿ الفرع تسليط الضوء على تشكيلة اللجنة وكيفية اجتماعاتها 
 ومهامها وكيفية تنفيذ قراراتها.

 

                                            
 . 83ت٤مودب عبد العزيز مرجع سابق ص - 1
 .94عبد الغتٍ بوزيتوف، مرجع سابق، ص  - 2
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 أولا: تشكيلة لجنة مسح الأراضي:
ط وجودىم ضمن تشكيلة تٞنة تً الأعضاء الذين يشمن قد حدد ات١شرع اتٞزائري عددا ل

 مسح الأراضي وىم كالآتي:
 قاضي من المحكمة التي تو جد ضمن دائرة اختصاصها رئيسا. .1
 ، نائبا للرئيس.ورئيس المجلس الشعبي البلدي أو ت٦ثل .2
 للمصالح المحلية لإدارة الضرائب. ت٦ثل .3
 ت٦ثل للمصالح ات١الية للؤملبؾ الوطنية. .4
 ت٦ثل بوزارة الدفاع الوطتٍ. .5
 ت٦ثل ت١صالح التعمتَ في الولاية. .6
 موثق تعينو ات٢يئة ات١خولة في ات١نطقة ات١هنية. .7
 .المحافظ العقاري ات١ختص إقليما أو ت٦ثلو .8
 1الأراضي أو ت٦ثلو.ح ات١سؤوؿ المحلي للوكالة الوطنية ت١س .9

بات١سح العقاري ات١نجز في ات١ساحات الأمر ىذه اللجنة إذا تعلق  يدكن اضافة أعضاء الى كما
خارج ات١ناطق اتٟضرية  .وبالنسبة للعمليات التي تنجزوات١واقع المحمية تٔمثل عن مديرية الثقافة بالولاية 

، على أف يتولى العضو 2مصالح المحلية للريلوت٦ثل آخر تابع ل،بممثل عن ات١صالح المحلية للفلبحة ف
مع العلم أف كافة الأعضاء ات١ذكورين أعلبه ،لكتابة للجنة اثل للوكالة الوطنية ت١سح الأراضي مهاـ مات١

باستثناء الرئيس يعينوف من قبل الوالي بناء على طلب من مسؤوؿ الشؤوف العقاري وشؤوف أملبؾ 
 4من أعضاء دائمتُ وأعضاء غتَ دائمتُ. ، وتتشكل اللجنة3الدولة في الولاية

                                            
 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري ات١عدؿ وات١تمم. 63-76من ات١رسوـ التنفيذي رقم  07نص ات١ادة  - 1
 .57حاجي نعيمة، مرجع سابق، ص  - 2
 .197عماد الدين رحايدية، مرجع سابق، ص  - 3
 .58حاجي نعيمة، مرجع سابق، ص  - 4
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ولقد أحسن ات١شرع اتٞزائري عندما قاـ بإنشاء ىذه اللجنة ت٦ثلة في كافة قطاعات الدولة على 
أو وقفية، وت٢ذا كاف من الضروري  كانت  وطنية  خاصةالأساس عملية ات١سح ت٘س كل الأملبؾ 

مسح الأراضي لكي تبدي عملية إجراء  س حقوقها تٔناسبةأف ت٘اشتًاؾ كلب القطاعات التي يدكن 
 1رأيها في ات١وضوع وتقوـ بتنوير اللجنة بالأمور التقنية وات٠اصة بها.

 سح الأراضيمثانيا: اجتماع لجنة 
، فإف اجتماع تٞنة ات١سح ينطوي 62-76من ات١رسوـ التنفيذي رقم  08حسب نص ات١ادة 

 على اتٞوانب التالية:
تٕتمع اللجنة بناء على طلب ات١مثل الولائي ت١سح الأراضي وبناء على دعوة من رئيسها  -1

 "القاضي".
 يحرر ت٤ضر مفصل عن ات١داولات. -2
تتخذ قرارات اللجنة بأغلبية الأصوات ويجب أف يكوف ثلثي أعضائها على الأقل حاضرين، وفي  -3

 2حالة تساوي الأصوات يرجح صوت الرئيس.
ات١شرع سلطة اجتماع تٞنة مسح الأراضي في مسؤوؿ الولاية ت١سح فقد حصر وبالتالي 

ولا يكوف ذلك إلا بدعوة من رئيس اللجنة وىو القاضي ات١عتُ من طرؼ رئيس المجلس  3الأراضي
القضائي ات١ختص إقليميا، مع ات١لبحظة اف نص ات١ادة لم يحدد طريقة التي يجب أف يتبعها الرئيس في 

يكتفي قد ق المحضر القضائي أو يإما بإرساؿ استدعاءات عن طر قد تكوف استدعاء أعضاء اللجنة، 
 طريق رسائل مضمنة مع الإشعار بالوصوؿ.بإرساؿ استدعاءات عن 

وفي غياب النص القانوني الذي يلزـ اللجنة باتباع طريق معتُ لاستدعاء أعضائها فهذا يجعلو  
 حرا في اختيار الطريقة ات١ناسبة والفعالة لذلك.

                                            
 .111، ص 2011ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، دار ىومة، الطبعة الثالثة، اتٞزائر،  - 1
البويرة   رحاؿ صليحة الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري. مذكرة لنيل شهادة ات١استً. كلية اتٟقوؽ و العلوـ السياسية .جامعة اكلي ت٤مد اوتٟاج  - 2

 . 10ص 2012-2013
 .  85ص ، 2001-2000فرناف فظيلة ، ات١سح في القانوف اتٞزائري ، مذكرة ماجيستتَ كلية اتٟقوؽ جامعة سعد دحلب البليدة   - 3
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 ثالثا: مهام لجنة مسح الأراضي
البيانات من اجل تسهيل و مسح الأراضي تٔجموعة من ات١هاـ تتمثل في تٚع الوثائق  تقوـ تٞنة

إعداد الوثائق ات١ساحية وكذلك التثبيت عند الاقتضاء من اتفاؽ ات١عنيتُ حوؿ حدود عقاراتهم وفي 
 1حالة عدـ وجود اتفاؽ تٖاوؿ التوفيق بينهم إذا أمكن ذلك.

كما انو من مهامها التأكد من حدود العقارات ات٠اصة بات١لكيات واتٟقوؽ العينية العقارية 
بتُ ما ىو  2وكثتَا ما تكتشف ىذه الأختَة من جراء ات١عاينة اختلبفات واضحة في اتٟدود ات١ادية

غل مساحة ائز يشاتٟالك أو ات١موضح في الوثائق ات١توفرة وبتُ ما ىو موجود في الواقع، فقد يكوف 
 الامر الذي يولد في الغالب خلبفات ونزاعات. ،عقار أكبر أو أقل من ات١ساحة ات١سجلة في الوثيقة

فهناؾ بعض النزاعات القائمة حوؿ حدود ات١لكيات او حدود ت٦ارسة بقية اتٟقوؽ العينية 
ة إضافة إلى تسعى اللجنة تٟلها وذلك بالاستناد على الوثائق العقارية كشهادات ات١لكيفالأخرى، 

 الىتٝاع أقواؿ أو شهادات ات١لبؾ المجاورين وفي حالة عدـ التوصل إلى حل تٖيل أطراؼ النزاع 
 القضاء.

 الفرع الثالث 
 الهيئات المتدخلة في عملية المسح
ات١تضمن تنظيم الإدارة  55-95تقوـ مديرية أملبؾ الدولة حسب ما جاء في ات١رسوـ رقم 

ات١ركزية في وزارة ات١الية على تبعية ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية والتي تتدخل بصفة غتَ مباشرة في 
 ، وىي مديرية أملبؾ الدولة.3عملية ات١سح العقاري

الإدارة ات١ركزية تنظيم ات١تضمن  2007نوفمبر  28ات١ؤرخ في  364-07أما ات١رسوـ التنفيذي رقم 
في وزارة ات١الية ثم تٔوجبو إلغاء بعض القوانتُ سارية ات١فعوؿ آنذاؾ وأبقى خضوع ات١ديرية العامة 

وضمانا للبئتماف وسعيا تٟماية العقار ومالكو وللتطبيق الكلي واتٞيد ،للؤملبؾ الوطنية لوزارة ات١الية 

                                            
 .12صليحة رجاؿ، الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، مذكرة ماستً، ص  - 1
 .56، ص تعديلبت مرجع سابقليلى زروقي وتٛدي باشا عمر، ات١نازعات العقارية في ضوء آخر  - 2
 ات١تضمن تنظيم الإدارة ات١ركزية في وزارة ات١الية. 1995فيفري  15ات١ؤرخ في  55-95ات١رسوـ الننفيذي رقم  - 3
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استحدث ات١شرع اتٞزائري مصلحة عمومية تابعة لإدارة أملبؾ الدولة تدعى  1لنظاـ الشهر العقاري
 المحافظة العقارية.

 أولا: مديرية أملاك الدولة:
 364-07من ات١رسوـ التنفيذي رقم  08يدكن تعريف مديرية أملبؾ الدولة من خلبؿ ات١ادة 

عامة تعمل تٖت وصاية وزارة ات١الية  على انها ىيئة2ات١تضمن تنظيم الإدارة ات١ركزية في وزارة ات١الية 
وتٗل مهمة ات١سح العقاري  هر على تطبيقهاسلى إجراء اقتًاح مشاريع ونصوص تنظيمية والاتهدؼ 

سالف  55-95ضمن مهاـ واختصاص ات١ديرية العامة لأملبؾ الدولة، حسب ما جاء في ات١رسوـ 
بينها ات١ديرية الفرعية للحفظ العقاري أو مديريات فرعية من  04الذكر، وتشمل مديرية أملبؾ الدولة 

 ات١سح العقاري.
 ثانيا: المحافظة العقارية

تعد المحافظة العقارية إحدى الوسائل الرئيسية التي تضمن تطبيق قواعد الشهر العقاري واحتًاـ 
حتى يكوف ت٢ا ىيمنة مطلقة  3الشروط القانونية الواجب توافرىا في الوثائق ات٠اضعة للحفظ العقاري

كما تعتبر مصلحة ت٘د اتٞمهور بات١علومات الكافية حوؿ الوضعية القانونية للعقارات   ،في مواجهة الغتَ
 وملبكها.

 تعريف المحافظة العقارية: -01
على يد  1971إف المحافظة العقاري مؤسسة قديدة النشأة إذ يرجع تاريخ تأسيسها إلى سنة 

 Conservation des hypothèqueلويس ات٠امس عشر وقد كانت تسمى تٔحافظة الرىن العقاري 

حيث كلفت أساسيا باستقباؿ اعتًاضا ت الدائنتُ، وتٔا أف فرنسا كانت تعتبر اتٞزائر مقاطعة فرنسية 
فقد أرست قوانتُ على اتٞزائر ومنها تلك النصوص التشريعية ات١نظمة للعقار والتي استمر العمل بها 

                                            
ن الأىداؼ الشهر العقاري: ىو عمل يهدؼ إلى تسجيل ت٥تلف التصرفات الواردة على العقار بإدارة المحافظة العقارية لإعلبـ كافة الناس بها وىو م - 1

 التي ترمي إليها ت٥تلف تشريعات العالم لغرض تنظيم ات١لكية العقارية.
 ات١الية وزارة في ات١ركزية الإدارة تنظيم وات١تضمن 2007 سنة نوفمبر 28 ات١وافق 1428 عاـ القعدة ذي 18 في ات١ؤرخ 364-07 رقم التنفيذي ات١رسوـ - 2
تٖدث ت٤افظات عقارية، يسرىا ت٤افظوف عقاريوف مكلفوف تٔسك السجل العقاري وإت٘اـ الإجراءات  »والتي تنص:  74-75ات١ادة من الأمر  - 3

 .«ات١تعلقة بالشهر العقاري وذلك من أجل الشروع في نظاـ الإشهار اتٞديد ات١نشئ تٔوجب ىذا الأمر
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مم بالقانوف رقم ات١عدؿ وات١ت 03/01/1959ات١ؤرخ في  59/41بعد الاستقلبؿ لاسيما القانوف رقم 
م28/12/1959ات١ؤرخ في  59/1436

 والذي كاف يهدؼ إلى تنظيم عمليات الشهر. 1
وقد استمر العمل بهذه التشريعات لفتًة زمنية قد نعتبرىا قصتَة، قبل أف تبدأ بوادر التغيتَ 

استحدث ات١تضمن قانوف الثورة الزراعية الذي  08/11/1971ات١ؤرخ في 71/73بالظهور جليا في الأمر 
ل بلدية إلى فروع تسمى صناديق البلدية للثورة الزراعية، واستنادا كصندوؽ وطتٍ مقسم على مستوى  

على ذلك تم تأسيس في نطاؽ كل بلدية خزانة للبطاقات العقارية والتي تتضمن إحصاء ات١زارع الناتٕة 
 2عن العمليات ات٠اصة بالثورة الزراعية.

لم يؤسس ت٤افظات عقارية ما كاف حجر الأساس لبناء ذلك خصوصا بعد  71/73الأمر 
وات١تعلق بإثبات ات١لكية ات٠اصة والذي  05/01/1973ات١ؤرخ في  73/72صدور ات١رسوـ التطبيقي رقم 

نص في مادتو الثالثة على عملية الاشهار ات٠اص بالرىن العقاري والتي تتولاىا مصالح إدارة أملبؾ 
 .25م العقاري طبقا ت١ادتو الدولة والتنظي

ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ  75/74ىذا قبل أف يخرج ات١شرع عن صمتو ويصدر الأمر 
 وتأسيس السجل العقاري حينها كاف عليو لزوما استحداث ىيئات تتولى الشهر العقاري.

العقود وت٥تلف  بأنها مصلحة عمومية وظيفتها الأساسية حفظ ةويدكننا تعريف المحافظة العقاري
المحررات ات٠اضعة للشهر ات١تضمنة نقل أو إنشاء أو تعديل حق من حقوؽ ات١لكية واتٟقوؽ العينية 

 .3وتعرؼ كذلك باسم ت٤افظ الرىن ةالأخرى وذلك بعد شهرىا وقيدىا في ت٣موعة البطاقات العقاري
لة ونظمتها تشريعاتها، ا الدو وتعتبر المحافظة العقارية من أىم الآليات الوطنية التي أنشأته
تٔسك السجل العقاي وات٘اـ  باعتبارىا مصلحة عمومية يشرؼ على تسيتَىا ت٤افظ عقاري مكلف

 4 بالإشهار العقاري. الاجراءات ات١تعلقة
                                            

 .28، ص 2001، 2ئر، قصر الكتاب، طراموؿ خالد المحافظة العقاري كآلية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، اتٞزا - 1
 . ملغى1971نوفمبر  30الصادرة بتاريخ  79،ج،ر،ج،ج، العدد  1971نوفمتَ -08، ات١ؤرخ في  73-71 من قانوف الثورة الزراعية 42ات١ادة  - 2
ات١دية  دليلة، دور المحافظ العقار مداخلة في ات١لتقى الوطتٍ حوؿ اتٟفظ العقاري وشهر اتٟقوؽ العينية العقاري في اتٞزائر، ات١نعقد في جامعة جلبيلية - 3

 .02، ص 2011أفريل  27/28يومي 
 ، ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري.75/74من الأمر  20ات١ادة  - 4
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على كيفية تنظيم ىذه المحافظات وقواعد تسيتَىا  75/74من الأمر  21وقد احالت ات١ادة 
المحافظتُ العقاريتُ وقد أوكلت ىذه ات١همة إلى اتٞهة الوصية وات١تمثلة وكذا الصلبحيات وشروط تعيتُ 

 1ات١الية. ارةفي وز 
ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري ات١عدؿ  25/03/1976ات١ؤرخ في  63-76وتطبيقا للمرسوـ 

تم استحداث لدى ات١ديرية الفرعية لشؤوف أملبؾ الدولة  75/74وات١تمم الذي صدر تنفيذا للؤمر 
 2والشؤوف العقارية مصلحة المحافظة العقارية.

فإف المحافظة العقارية عبا ر ة عن مكتب تابع ، لى من ىذا ات١رسوـ و وعليو وطبقا لنص ات١ادة الأ
 للمديرية الفرعية للولاية لشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية.

ات١تضمن تنظيم  02/03/1991ات١ؤرخ في  65-91صدر ات١رسوـ التنفيذي رقم  1991وفي سنة 
، أصبحت بذلك المحافظة العقارية مصلحة عمومية 3ات١صالح ات٠ارجية لأملبؾ الدولة واتٟفظ العقاري

تابعة ت١ديرية اتٟفظ العقاري على مستوى الولاية التابعة للمديرية العامة للؤملبؾ الوطنية على مستوى 
 وزارة ات١الية.

ليو ات١ادة اىي مهمة الاشهار العقاري، وىو ما تٖيلنا  ، ةوات١همة الأساسية ات١ناطة بهذه ات١صلح
ف حق ات١لكية واتٟقوؽ أ، ب4ات١تضمن القانوف ات١دني 26/09/1975ات١ؤرخ في  75/58من الأمر  793

إلا إذ استوفت  ،لا تنتقل سواء فيما بتُ ات١تعاقدين أو في حق الغتَ ،العينية الأخرى ات١تعلقة بالعقار
 إجراءات الشهر التي تتم في المحافظة العقارية.

وفي ىذا السياؽ فإف الغرفة العقارية لمجلس الدولة أكدت في إحدى قراراتها اتٟديثة على ىذه 
 ما يلي: 01/07/2003الصادر في  2307ات١همة فجاء في حيثية القرار رقم 

                                            
 مرجع سابق. .75/74من الأمر  21ات١ادة  - 1
 ات١عدؿ وات١تمم. 63-76ات١ادة الأولى من ات١رسوـ التنفيذي رقم  - 2
، ات١تضمن تنظيم ات١صالح ات٠ارجية لأملبؾ الدولة واتٟفظ العقاري، ات١عدؿ بات١رسوـ التنفيذي 1991مارس  02، ات١ؤرخ ي 65-91ات١رسوـ التنفيذي  - 3

 .1994جواف  01، ات١ؤرخ في 117 94
راءات ، ؽ ـ والتي تنص على : ات١لكية واتٟقوؽ العينية الأخرى في العقار لا تنتقد فيما بتُ ات١تعاقدين ولا تٖق للغتَ إلاّ إذا أوعيت الإج 793ات١ادة  - 4

 التي ينص عليها القانوف ، وبالأخص تلك التي تدير مصلحة الشهر العقاري.
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الصادر في  75/74من الأمر  16و 15من القانوف ات١دني وات١ادتاف  793نو طبقا للمادة أ"حيث 
ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل التجاري العقاري فإف ات١لكية لا  12/11/1975

 فيما بتُ ات١تعاقدين أو في حق الغتَ إلا إذا روعيت إجراءات الشهر العقاري.سواء تنتقل 
فإنو لا يدكن الاحتجاج بأي حق ملكية على  اتٟاؿتتبع في قضية وما دامت ىذه الإجراءات لم 

 1العقار ات١تنازع عليو"
ات١ؤرخ في  76/63ت٣موعة من ات١راسيم التطبيقية أهمها ات١رسوـ رقم  75/74ثم تلت الأمر 

والذي يتعلق بتأسيس السجل العقاري والذي توسع فيو ات١شرع اتٞزائري في تبياف دور  25/03/1976
كما نص بالتفصيل على   ،المحافظة العقارية من خلبؿ ذكر مهاـ المحافظ العقاري باعتباره مستَىا

كيفية إعداد البطاقات العقارية ومسكها على مستوى المحافظة، وكذا الدفتً العقاري الذي يسلم 
 لصاحب اتٟق.

 أقسام المحافظة العقارية: -2
عمد ات١شرع اتٞزائري على وضع تنظيم داخلي للمحافظة العقارية يتلبءـ وات١هاـ ات١نوطة بها، 

فتشيات للمعلى أف التنظيم الداخلي  91/65من ات١رسوـ التنفيذي  17وىذا ما جاء بو نص ات١ادة 
ات١كلف  أملبؾ الدولة والمحافظات العقارية يبتُ في شكل أقساـ وتٖدد شروط ستَىا بقرار من الوزير

وات١تضمن تٖديد التنظيم الداخلي  04/06/1991لذلك فقد صدر قرار وزاري بتاريخ  ابات١الية وتنفيذ
 .2فتشيات أملبؾ الدولة واتٟفظ العقاريت١

تَ كل قسم سم إلى ثلبثة أقساـ، يستنق ةافظة العقاريمن ىذا القرار فإف المح 04وحسب ات١ادة 
 افظ العقاري وتتمثل ىذه الأقساـ في:من طرؼ موظف يعمل تٖت رئاسة المح

 
 

                                            
ص  2003 لسنة ، 04قضية ب.ط ضد بلدية القبة، ت٣لة ت٣لس الدولة العدد  01/07/2003جلسة  002307القرار  04الغرفة ت٣لس الدولة  - 1

 .122إلى  119
 .08/1991 14بتاريخ  38ج.ر.ج.ج العدد  - 2
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 :عمليات المحاسبة و قسم الايداع  -أ
ويعتبر تسجيل ات١علومات في سجل  ،يشكل قسم الإيداع الإجراء الأوؿ للشهر العقاري
 1الإيداع العملية اتٞوىرية التي ينطوي عليها الإشهار العقاري.

ات١سؤوؿ عن عملية قبوؿ أو رفض إيداع الوثائق، يستَ من قبل رئيس من القسم كما يعتبر 
116-92بتُ ات١وظفتُ الذين يتوفر لديهم الشرو ط القانونية التي تنص عليها ات١رسوـ التنفيذي رقم 

2 
الأولى لعملية حفظ الوثائق ات١ودعة وتأتي بعد ذلك  ةوتتمثل الأعماؿ ات١وكلة ت٢ذا القسم تٔثابة ات٠طو 

يقبل الإيداع وتأتي بعد ذلك  يةمرحلة الدراسة الشكلية ت٢ذه الوثائق فإذا استوفت كل الشروط القانون
الدراسة ات١وضوعية، كما يكلف ىذا القسم تٔتابعة تٖصيل الرسوـ ات٠اصة بعملية ات١سح والشهر 

 3لبطاقات ات٠اصة.العقاري ومسك سجل الإيداع وا
 قسم مسك السجل العقاري وتسليم المعلومات: -ب

يتولى ىذا القسم مهمة ترتيب وتنظيم الوثائق ات١ودعة بقسم الإيداع وتسجيلها بالسجل 
شكل صورة صادقة يالعقاري ضمن مصنفات الأحجاـ ات٠اصة بالإضافة إلى مسكو وتعيينو، حتى 

للعقارات كما يتولى أيضا مهمة تسليم ات١علومات للمواطنتُ وذلك في على الوضعية اتٟالية القانونية 
بالإضافة إلى تسليم مستخرجات ، تثبت وجود أو عدـ وجود تصرؼ عن العقار صورة شهادة عقارية

 4عن البطاقات العقارية.
 قسم تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي: -ج

ئق مسح الأراضي التي تهدؼ إلى ترقيم العقارات يتولى ىذا القسم متابعة عمليات إيداع وثا
كما يتولى   م ت٤ضر استلبـ وثائق مسح الأراضيعلى مستوى البلديات التابعة للمحافظة مقابل تسلي

                                            
 .83، ص 2011، دار ىومة، اتٞزائر، 3خلوفي ت٣يد، نظاـ الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري، ط - 1
 الأملبؾ ات٠ارجية للمصالح العليا ات١ناصب في والتعيتُ القبوؿ شروط قائمة يحدد الذي 14/03/1992 في ات١ؤرخ 92/116 رقم التنفيذي مرسوـ - 2

 .21/12/1992 في ات١ؤرخة ،92 عدد الرتٝية، اتٞريدة ، العقاري اتٟفظ و الدولة
 .03سابق، ص دور المحافظ العقار ، مداخلة في ات١لتقى الوطتٍ حوؿ اتٟفظ العقاري ، مرجع جلبيلية دليلة،  - 3
ت١شرع السجل العقاري ىو المحل الذي يتم فيو شهر التصرفات وىو ات١رآة العاكسة للوضعية القانونية للعقارات وتداوؿ اتٟقوؽ العينية أخض بو ا - 4

 يتٍ في القانوف ات١صري.، ويسمى بالسجل الع 74 – 75تٔوجب الأمر 
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عن عمليات التًقيم الناشئة تسليم الدفاتر العقارية وشهادات التًقيم ات١ؤقت ومتابعة ات١نازعات 
 .1ات١ؤقت

قسم تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي موظف من بتُ ات١فتشتُ وات١راقبتُ  ويستَ
92/116من ات١رسوـ التنفيذي  08الذين تتوفر فيهم الشروط الوارد ة في ات١ادة 

2 
 مهام المحافظة العقارية -3

المحافظة العقارية ت٣موعة من ات١هاـ، تهدؼ من خلبت٢ا إلى تٛاية ات١لكية العقارية  تباشر
وات١عاملبت الواردة عليها وذلك من خلبؿ مسك السجل العقاري، وحفظ الوثائق العقارية، كما 

 تَ بات١عاملبت التي يتم شهرىا على مستواىا الإقليمي.غللمحافظة العقارية دور في إعلبـ ال
ات١شرع اتٞزائري قاـ بتعداد وتوسيع مهاـ المحافظة العقارية بشكل متدرج وعبر نصوص قانونية ت٧د اف 

 ت٥تلفة وات١تمثلة في:
ات١تعلق بإعداد  74-75في إطار الأمر  12/11/1975ات١ؤرخ في  74-75مهامها في إطار الأمر رقم  . أ

دئ وقواعد عامة لتحديد مهاـ مسح الأراضي العاـ وإعداد السجل العقاري، لم يأت ات١شرع إلا تٔبا
المحافظة العقارية، حيث ركز تٔوجب ىذا الأمر على الاختصاص اتٞوىري للمحافظات العقارية 
والقائمة على مهمة أساسية وىي مسك السجل العقاري باعتباره أساس اتٟفظ العقاري ولأف القيد 

لإضافة لقياـ المحافظة العقارية تٔسك في السجل العقاري ات١نشأ للحق العيتٍ ىو تٛاية تٟقوؽ الغتَ، با
 3تسليم الدفاتر العقارية.و ت٣موعة البطاقات العقارية 

 

 

                                            
 . 2002ت٣يد خلوفوني ، الدفتً العقاري، نقاؿ منشور في ت٣لة ات١وثق الصادر عن الغرفة الوطنية للموثقتُ، العدد الثامن،   - 1
 الأملبؾ ات٠ارجية للمصالح العليا ات١ناصب في والتعيتُ القبوؿ شروط قائمة يحدد الذي 14/03/1992 في ات١ؤرخ 92/116 رقم التنفيذي ت١رسوـ - 2

 21/12/1992 في ات١ؤرخة ،92 عدد الرتٝية، اتٞريدة ، العقاري اتٟفظ و الدولة
ية، جامعة الاخوة دربلو فاطمة الزىراء ، المحافظة العقارية كآداة قانونية للسياسة العقارية في اتٞزائر، مذكرة ماجيستً ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياس - 3

 .77، ص 200-2008منتوري، قسنطينة 
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 25/03/1976 المؤرخ في 63-76 مهامها في إطار المرسوم رقم . ب
ع ات١شرع اتٞزائري في ىذا ات١رسوـ ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري في تعداد ات١هاـ ات١وكلة لقد وسّ  . ت

وذلك بشكل صريح وما يلبحظ على ات١شرع اتٞزائري انو ربط ىذه ات١هاـ بات١هاـ محافظة العقارية لل
 من نفس ات١رسوـ تتمثل ىذه ات١هاـ في: 03، وحسب ات١ادة 1ات١سندة للمحافظ العقاري

 .ت٣موعة البطاقات العقاريةإعداد ومسك  -
 إعطاء الإجراءات اللبزمة لطلبات الاشهار ت١ختلف الوثائق والمحررات. -
 البيانات على السجلبت العقارية ات٠اصة ت١ختلف اتٟقوؽ. كتابة -
 حفظ العقود وات١خططات وتٚيع الوثائق ات١تعلقة بالعقارات ات٠اضعة للئشهار. -
 إعطاء ات١علومات إلى اتٞمهور عند طلبها. -
 ترقيم العقارات ات١مسوحة في السجل العقاري. -
 استلبـ وثائق مسح الأراضي. -
 ل التحولات العقارية ات١شهرة خلبؿ ات١سح الأراضي.كبسح الأراضي محة صلتبليغ م -
 تسليم الدفاتر العقارية لأصحابها. -

 :02/03/1991ات١ؤرخ في  65-91 مهامها في إطار المرسوم التنفيذي رقم -ج

02/03/1991ات١ؤرخ في  65-91في إطار احكاـ ات١رسوـ التنفيذي رقم    
ات١تضمن تنظيم  2

ات١صالح ات٠ارجية لأملبؾ الدوؿ واتٟفظ العقاري يتضح لنا أف ات١شرع اتٞزائري حصر مهاـ المحافظة 
بالإضافة لإعداد ومسك  .3العقارية بإجراء شهر ت٥تلف العقود مستوفية الشروط الشكلية وات١وضوعية

تَ على الدفاتر العقارية وتٖصيل اتٟقوؽ والرسوـ ات١تعلقة بالشهر العقاري.شوالتأ،السجل العقاري 

                                            
 ات١عدؿ وات١تمم. 63-76من ات١رسوـ التنفيذي رقم  03ات١ادة  - 1
الصادرة في  10يتضمن تنظيم ات١صالح ات٠ارجية للدولة اتٟفظ العقاري ج.ر.ج.ج عدد  1991مارس  02ات١ؤرخ في  65-91ات١رسوـ التنفيذي رقم  - 2

 .1991مارس  06
 .98في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، صتٚاؿ بوشنافة، شهر التصرفات العقارية  - 3



  

 

  

  
 
 
 
 
 
 
 
 

  وآثاره العقاري للمسحوالقانونية   العملية الإجراءات

  
  

 
 



 وآثارهالعقاري  لمسحلوالقانونية  الإجراءات العملية                    :لثانيالفصل ا

- 54 - 

إف ات١سح العاـ للؤراضي يقوـ على تٚلة من الإجراءات القانونية الإدارية والفنية، ولعل أىم 
آثارىا ىو إنشاء السجل العيتٍ الذي تعتمد بياناتو بصفة دقيقة ومطلقة على عملية ات١سح وحتى 

ما يسمى ثقة بتُ الأفراد وتٖقق  ت٤لتتشكل ىذه البيانات بصورة حقيقية عن الواقع العقاري وتكوف 
بالائتماف العقاري في ت٣اؿ ات١عاملبت العقارية، لابد من تنظيم مراحل وعمليات اقتناء ىذه البيانات 

ات١ادية التي تكبدتها عملية كفيلة بنقل الواقع الطبيعي والقانوني ، فكل ىذه الاجراءات وفق إجراءات  
ؼ إضفاء الصيغة الشرعية والرتٝية ات١سح من وسائل بشرية وتقنية ومادية تتبع إجراءات قانونية بهد

 (.الثاني المبحث( وما تٗلفو ىذه الأعماؿ من نتائج وآثار )الأول المبحثعلى العقارات )
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 المبحث الأول
 إجراءات مسح العام للأراضي 

ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  12/11/1975ات١ؤرخ في  74-75تطبيقا للؤمر 
ات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ  25/03/1976ات١ؤرخ في  62-76السجل العقاري، وكذا ات١رسوـ 

ات١عدؿ وات١تمم، فإف عملية ات١سح العاـ للؤراضي تتمثل في تٚلة من الاجراءات الإدارية وات١ادية 
ات١رور عليها طبقا للقانوف، وىذا حتى تأخذ ىذه العملية والقانونية تتلخص في عدة مراحل لابد من 

 ات١صداقية والاشهار الواسع.
ات١عدؿ وات١تمم، فإف أساس نظاـ الشهر العيتٍ ىو ات١سح العاـ  62-76ومن خلبؿ ات١رسوـ 

لذا حرص ات١شرع اتٞزائري على ،للؤراضي الذي يعد وسيلة مادية لتحديد النطاؽ الطبيعي للعقارات 
( أو الأول الفرعالإجراءات سواء عند التحضتَ )من سن ستَ ىذه العملية باتٗاذ ت٣موعة ضماف ح

 (.الثاني الفرععند إعداد العملية وضبطها )
 المطلب الأول

 المراحل التطبيقية للمسح العقاري
لا تكتفي الأعماؿ ات١ادية وحدىا لتأسيس السجل العقاري، بل لابد من تكريس نتائج 

ويتطلب ذلك القياـ  ت العقارية ات١كونة للسجل العقاري ،وترتٚتها في ت٣موعة البطاقاعمليات ات١سح 
تّملة من الأعماؿ القانونية بدءا بالإجراءات الأولوية ات١تمثلة في عمليتي إيداع وثائق ات١سح وترقيم 

ات١طلب  في ىذا فاتر العقارية لذلك سنتناوؿوانشاء الد ةالعقارات ات١مسوحة ثم إنشاء البطاقات العقاري
 الإجراءات ات١تعلقة بعملية ات١سح العاـ.

 الفرع الأول
 المرحلة الافتتاحية 

الواجب القياـ بها ت١باشرة عمليات ات١سح، ،تتطلب ىذه ات١رحلة تٚلة من الأعماؿ التمهيدية 
 يلي:على ما  62-76من ات١رسوـ  02ولعل أبرزىا القرار الصادر عن الوالي، حيث جاء في نص ات١ادة 
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"إف عمليات مسح الأراضي في كل بلدية تكوف موضوع قرار من الوالي يبتُ فيو على 
 ".القرارات٠صوص تاريخ افتتاح العمليات التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر ىذا 

الأراضي بالولاية ويصدر بالطريقة العادية  ويكوف قرار الوالي بناء على اقتًاح مدير مسح
، ويكوف ىذا القرار ت٤ل إشهار واسع وذلك بنشره في ت٣موع القرارات 1.لإصدار القرارات الإدارية

الإدارية للولاية أو بإحدى اتٞرائد اليومية الوطنية ويبلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية ات١عنية 
ات١عدؿ وات١تمم على أف يتم إعلبـ اتٞمهور بهذه  62-76من ات١رسوـ  03بات١سح العاـ ونصت ات١ادة 

 15المجاورة في خلبؿ  في مقر الدائرة والبلدية ات١عنية وذا البلديات العمليات عن طريق لصق الإعلبنات

يوـ قبل بدء عمليات ات١سح بهدؼ النشر الواسع وإت٧اح عملية ات١سح تْضور ات١لبؾ أثناء مرور فرؽ 
اضي لإت٘اـ إجراءات التحقيقات ات١يدانية وتسهيل عملية ات١سح، كما يجب على الدولة مسح الأر 

والولايات والبلديات وات١ؤسسات وات٢يئات العمومية اف تقدـ التوضيحات اللبزمة فيما يخص حدود 
 ، وذلك لإضفاء صفة الدقة والضبط في تٖديد الأملبؾ العامة وات٠اصة.2ملكيتها

ذا الإعلبـ في حضور كل ات١عنيتُ بهذه العملية لتقديم تصريحاتهم وتتجلى اتٟكمة من ى
وخاصة ات١لبؾ الذين يعتبر حضورىم ضروري لتجنب قياـ النزاعات فيما بعد وكذا ت٦ثلي أملبؾ الدولة 

 3تٟماية أملبكها من الاستيلبء.
مهمتها تٚع  4وقبل انطلبؽ أشغاؿ ات١سح تنشأ تٞنة ت١سح الأراضي على مستوى البلدية

الوثائق وات١علومات بهدؼ تسهيل ستَ العمليات وكذلك لفض النزاعات التي يدكن أف تثار بطريقة 
 ودية.

ات١شار إليها سابقا أما  76/62 التنفيذي من ات١رسوـ 09ومهاـ ىذه اللجنة ات١ذكورة في ات١ادة 
 من نفس ات١رسوـ فقد تضمنت أعضاء ىذه اللجنة. 07ات١ادة 

                                            
 .18لزىاري القفزي، علبقة مسح الأراضي العاـ للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص - 1
 .18بوزتوف عبد الغاني ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، مرجع سابق، ص  - 2
 الذكر. -سالف 75/74من الأمر  09ات١ادة  - 3
 .2003مقراف الشايب ، الوجيب في مسح الأراضي، كتيب صادر عن الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي، اتٞزائر  - 4
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 راءات التحضتَية )الأولية(:أولا: الإج
تقوـ مصلحة مسح الأراضي على ات١ستوى المحلي تٔجموعة من ات١هاـ ت٘هيدا لعملية ات١سح العقاري 

 والتي تتمثل في:
 جمع الوثائق ومعالجتها: -1

للقياـ بعمل متقن في أي ميداف لابد من تٖضتَ أرضية لو تكوف أساس للعمل ات١ستقبلي وىذا 
عواف ات١سح قبل خروجهم للميداف يتوجب عليهم التحضتَ ت٢ذا العمل، فيباشر لبلوغ نتائج جيدة فأ

مدير وكالة مسح الأراضي على ات١ستوى الإقليمي البحث في أوؿ الأمر في كل الوثائق ات١ثبتة للملكية 
ت٢ذه  أو اتٟيازة العقارية ات١مارسة على العقارات التابعة للدولة او ات٠واص أو الأملبؾ الوقفية وذلك ت١ا

  1الوثائق من أهمية في تٖديد حدود ات١لكية العقارية وتٖديد ات١لبؾ.
وتتعلق ىذه البيانات بهوية مالك العقار أو حائزه او أصحاب اتٟقوؽ العينية الأخرى )كحق 
الانتفاع، حق الارتفاؽ...( فهذه الوثائق تنفع ات١الك والغتَ في مراحل التحقيق وفي حالة حدوث نزاع 

عتٌ آخر أف أىم عنصر في ىذه ات١رحلة ىو تقريب النتائج ات١تحصل عليها من تٔ.2ات١لكيةحوؿ 
 التحقيق ات١يداني بالسندات ات١توفرة لدى فرؽ ات١سح لإعطاء التحقيق أكثر مصداقية.

 وتتمثل ىذه الوثائق في:
  المخططات -أ

 وتنقسم إلى:
 ت٥ططات الوحدات الإدارية القديدة. -
 )ت٥ططات ت٣لس الشيوخ الفرنسي ات١نجزة خلبؿ الفتًة الاستعمارية(. ت٥ططات ات١شيخية -
 الاتٚالية ات١صادؽ عليها وغتَ ات١صادؽ عليها.و ت٥ططات التحقيقات اتٞزئية  -
 للتسيتَ الذاتي .ت٥ططات ات١ستثمرات الفلبحية القديدة ات٠اضعة  -

                                            
 بوزيتوف عبد الغاني، مرجع سابق  - 1
سح الأراضي والتًقيم العقاري، وزارة من طرؼ ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية وات١تعلقة بعمليات م 1998/ماي/24الصادرة بتاريخ  16التعليمة رقم  - 2

 .15، ص 1998ات١الية، سنة 
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 الزراعية.التي تم تأميمها في إطار الثورة ات١خططات ات٠اصة تْدود الأراضي  -
 .(warnierيي )نات١خططات النموذجية ات١عدة تٔوجب قانوف وار  -
 ات١خططات ات١ساحية. -

  السندات المشهرة:-ب
 :وتشمل

البحث عن السندات ات١شهرة لدى المحافظة العقارية ات١ختصة إقليميا خاصة ما تعلق منها  -
 لك السندات ات١شهرة مسبقا.تبالتجزئات وات١فرزات والأراضي التي ت٘

 البحث عن ات١ستندات ات١وجودة على مستوى إدارة الضرائب. -
 1الوثائق ات١ثبتة للملكية العقارية التي كانت موضوع نزع ات١لكية للمنفعة العامة على مستوى البلدية. -
 وثائق فيها ت٥ططات تٟدود الغابات مبينة تٟدود الغابات في إقليم البلدية. -
وىي متواجدة على مستوى مصالح أملبؾ  ،لتحويلا ،التخصيص،وثائق فيها ت٥ططات التنازؿ  -

 2.الدولة والوكالات اتٞهوية ت١سح الأراضي

إضافة إلى الوثائق ات١قدمة من طرؼ كل من تهمهم عملية ات١سح سواء كانت وثائق إدارية للقوائم  -
 3ة.أو الشهادات أو القرارات التي يحوزىا الأفراد او ات٢يئات وات١صالح العمومية التابعة للدول

وكل وثائق اتٞرد التي حررت أثناء ت٥تلف العمليات العقارية منذ الاستقلبؿ ومنها عمليات  -
تٖت تٛاية الدولة والتي ت٘ت بعد الاستقلبؿ  ةالأملبؾ، جرد الأملبؾ الشاغرة والأملبؾ ات١وضوع

 مباشرة.
ويتعتُ تٖضتَىا ىذا الكم ات٢ائل للوثائق حتى يتستٌ فتح عملية ات١سح فيستخلص أف دور 
ىذه الوثائق يكمن في تسهيل وتٖديد ات١لبؾ لتسهيل عملية استدعائهم في عمليات التحقيق 

                                            
 الصادرة عن ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية وزارة ات١الية والتي تتضمن ضبط الوثائق العقارية. 09/08/2003ات١ؤرخة في  5068ات١ذكرة رقم  - 1
 لقواعد مسح الأراضي الغابية.المحدد  24/05/2000ات١ؤرخ في  2000/115ات١رسوـ التنفيذي رقم  - 2
 60ات١تضمن شروط الأملبؾ ات٠اصة والعامة التابعة للدولة وستَىا ج.ر.ج.ج العدد  23/11/1991الصادر بتاريخ  91/454ات١رسوـ التنفيذي  - 3

 .27/11/1991الصادرة بتاريخ 



 وآثارهالعقاري  لمسحلوالقانونية  الإجراءات العملية                    :لثانيالفصل ا

- 59 - 

العقاري، ومعرفة حدود الأراضي التي كانت موضوع تٖقيق تطبيق القوانتُ العقارية السابقة، كما 
ذه الوثائق في معرفة حدود ات١ناطق وات١ناطق غتَ القابلة للمسح كما تسهل عملية تصنيف تساىم ى

الأملبؾ العقارية التابعة للدولة بدقة، وتقريب ات١علومات ات١تحصلة من الوثائق المحمية عند التحقيقات 
 1العقارية.

 عملية التصوير الجوي:ثانيا :
 على اف الصور الطوبوغرافية:سالفة الذكر  16ورد تعريف في التعليمة 

 على أنها وثيقة على سلم لو نفس ات١ميزات ات١تًية وت٘ثل شكل صورة جوية."
يتم التحصل عليها تّمع صور موضوعة وموجهة نسبيا كما كانت عليو عند التقاطها بآلة 

اسقاط تعرجي  نالاستًجاع بالاعتماد على تقنية معاتٞة العناصر السطحية التي ت٘كنها من الانتقاؿ م
 .2"إلى اسقاط أفقي

ر الطوبوغرافية عبارة عن وثيقة ت٥روطية الشكل، تتضمن رسوـ صو ويفهم من ىذه ات١ادة أف ال
عوجاجات وىذا راجع لكوف عملية الإت٧از ت٢ذه الصورة تأخذ في أت١ناظر أرضية شكلها يوحي بوجود 

لرؤية وىذه الصور لا تشبو ات١خططات لأنها اتٟسباف الالتواءات ات١وجودة في الأرض وعدـ أفقية ت٤ور ا
 3ليست متًية.

ويتولى ات١عهد الوطتٍ للخرائط عملية التصوير اتٞوي، وبالانتهاء منها تسلم الصورة ات١لتقطة 
من أجل إعداد وثيقتتُ ت٥تلفتتُ حسب الطابع اتٞغرافي للئقليم ،إلى الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي 

 وهما:
(: ت٢ا مواصفات متًية تعد بسلم معتُ فهي L’orthophoto plan) الجةالصورة الجوية المع - أ

عبار ة عن صورة جوية تصحح باستعماؿ تقنيات خاصة لتصبح صورة ذات رؤية أوضح من الصورة 
                                            

 .73حاجي نعيمة، مرجع سابق، ص  - 1
( يتم الاعتماد على وضع سلم الأمتار تْيثي كل متً او أكثر على الأرض يقابل مقياس معتُ على الورقة المجهزة ت٢ذا Les plansفي ات١خططات ) - 2

ـ على الأرض ىذا بالنسبة للمخطط أما  50ملم من الورقة التي يوجد عليها ات١خط ط يقابلو 1أي  01/500ات١خطط ولذلك يقاؿ مثلب ت٥طط تٔقياس 
 .23، ص 2016م على ىذه التقنية في إت٧ازىا، ... حجاوي عز الدين، الاخوة منتوري، قسنطينة، الصورة اتٞوية فلب يت

 .31مقراف الشايب، الوجيز في مسح الأراضي، مرجع سابق، ص - 3
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ب اختصاصو الإقليمي وىي تستعمل سلة وتقسم على ات١ديريات الولائية كل حموتنجز ت1٣ات١لتقطة 
 في ات١ناطق الريفية.

يستعمل في ات١ناطق اتٟضرية، فهو وثيقة بيانية متًية، تشبو ات١خطط  البياني:المخطط  - ب
الطوبوغرافي من حيث الدقة، ويلجأ ت٢ا عندما تعتًض عملية ات١سح صعوبات تقنية لأنو يتضمن تٚيع 

 2العناصر البيانية كالطرقات والودياف.

 تجزئة إقليم البلدية وتحديد مناطق الصعوبة:ثالثا :
ات١سح فعاؿ سهل وناجح يستوجب على ات١كلفتُ بات١همة تقسيم إقليم البلدية، لكي يكوف 

، فلب 3فلهذا لابد من خطة تقنية تسمح بالانتقاؿ من اتٞزء العاـ لتقسيم عملية ات١سح إلى الأقساـ
يدكن مسح البلدية دفعة واحدة وتقسيم الإقليم إلى أقساـ مساحية تكوف تٟدودىا طابع الثبات 

قسم ىذه الأقساـ بدورىا لأجزاء ملكية ويتم حصر مناطق الصعوبة للعودة إليها في الآخر الكافي وتن
 بعد التغلب على ىذه الصعوبات تقنيا وفنيا.

 اقليم البلدية لأقسام :تجزئة  - أ
القسم في رقعة جغرافية ت٤ددة إما تْدود طبيعية كالودياف، اتٞباؿ أو تْدود اصطناعية  يتمثل 

 وغتَىا من ات١عالم المحددة. اتٞدراف،كالطرقات 
تْيث يعطى ،إذ يتم ىذا التقسيم انطلبقا من وحدة تصاعدية بصفة مستمرة ،ويرقم كل قسم برقم 

على اف يستمر التًقيم افقيا في اتٕاه الشرؽ وإلى غاية ،للقسم الواقع في شماؿ غرب البلدية  01الرقم 
 4اء رقمتُ متسلسلتُ لقسمتُ متجاورينويجب إعط بلدية ثم ت٨و الغرب في شكل تعرجي.حدود ال

 وتراعى عدة نقاط في التقسيم نذكر منها:

                                            
 .26ريم مراحي، مرجع سابق، ص  - 1
 .42ريم مراحي، مرجع سابق، ص  - 2
، دور المحافظ العقاري في ظل نظاـ السجل العقاري، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العليا في ات١الية، طلعوت عبد اتٟق وتٚاؿ خالفية - 3

 .62، ص1996ات١عهد الوطتٍ ات١الية، القليعة 
 .67نعيمة حاجي، ات١سح العاـ وتأسيس السجل العقاري في اتٞزائر، مرجع سابق، ص  - 4
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- . ، تْيث يضم القسم ات١سحي كافة مساحة القسم ات١علوـ  عدـ تقسيم ات١كاف ات١علوـ
عدـ تقسيم وحدة عقارية متجانسة )مصنع، مطار( كما يأخذ معيار ات١ساحة في بعض الأحياف  -

 لتحديد أقسا ـ متجانسة.
 مناطق الصعوبة: تحديد - ب

وفي عملية ات١سح العاـ تٖديد بدقة ات١ناطق الصعبة والتي  ،تقنيةلكل عملية توجد صعوبات 
و يصعب على فرؽ ات١سح الوصوؿ إليها أالأماكن التي فيها تضاريس خاصة،  يدكن تعريفها بأنها

ت١سح وإعطاء فرصة فعادة ىذه ات١ناطق تؤخر لنهاية ات١سح في ذلك القسم وذلك بغية تسريع وتتَة ا
لكي تقوـ ات١صلحة ات١كلفة بات١سح بدراسة تقنية تٖدد بواسطتها الآليات اللبزمة ت١سح ذلك القسم 

 1تٚلة واحدة، فتسمى مناطق غتَ قابلة للمسح مؤقتا.
 ويدكن حصر الصعوبات التي تعتًض عملية ات١سح العاـ فيما يلي:

ارات والعلبمات الدالة على اتٟدود بتُ كثافة الغطاء النباتي الذي يؤدي إلى حجب الإش -
 .ات١لكيات

 صعوبة الوصوؿ إلى أماكن معينة بسبب صعوبة ات١سالك والتضاريس. -
 عدـ وضوح اتٟدود بتُ ات١لكيات خاصة الفلبحية وكذا الأراضي غتَ ات١بنية. -
تٚيع من ت٢م علبقة بات١وضوع من  كةالتغيبات: إف عملية ات١سح تتطلب من اجل إت٧ازىا مشار  -

ملبؾ وذوي اتٟقوؽ، وىذا لتحديد حدود ملكياتهم والإدلاء بشهاداتهم وترسل الاستدعاءات 
يوـ يتم  15مرات من الاستدعاءات ات١تتابعة تفصلها  03الشخصية ت٢ؤلاء وعند غياب الشخص بعد 

 ات٧از العملية تلقائيا.
حدودىا فتصبح غتَ واضحة نتيجة الظروؼ الطبيعية  تشوه بعض الأراضي ت٦ا يؤدي إلى تأثر  -

 ل الشتاء، وت٢ذا تؤجل عملية ات١سح لوقت آخر.صكات٧راؼ التًبة، الزلازؿ والفيضانات خاصة في ف
 فعدـ وضوح اتٟدود يؤدي إلى وقوع نزاعات بتُ ات١تجاورين ت٦ا يعرقل العملية. -

                                            
 .83تطهتَ ات١لكيات العقارية ات٠اصة، مرجع سابق صت٤مودي عبد العزيز، آليات  - 1
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 ثانيا: الإجراءات الميدانية للمسح العام:
تتم تٓروج فرؽ ات١سح إلى ات١يداف لإجراء التحقيق في  ،بالتحقيقات ات١يدانية وىي ما يعرؼ

عتُ ات١كاف لمجموع ات١لكيات ات١كونة للقسم في البلدية ات١عنية وتتكوف فرؽ ات١سح او ما يطلق عليها 
لة الوطنية بالفرؽ ات١شتًكة من حيث المحافظة العقارية وت٦ثل أملبؾ الدولة وت٦ثل عن البلدية وأعواف الوكا

 ت١سح الأراضي.
 الفرق الميدانية المكلفة بالتحقيق: - أ

يعود الفضل إلى إت٧اح عمليات ات١سح العقاري إلى التحقيق العقاري الذي يلعب دوا كبتَا 
ية العقارية بل يدكننا القوؿ أف التنظيم كفيما يخص الاعتًاؼ باتٟقوؽ العقارية وتثبيت وتطهتَ ات١ل

يأخذ مصدره من التحقيق العقاري وذلك يرجع إلى الدور الكبتَ الذي يدارسو  القانوني اتٞديد للعقار
الأعواف المحققوف في الشهر على دراسة السندات والعقود الأمر الذي يعفي المحافظ العقاري من 
دراستها ت٣ددا عند الإجراء الأوؿ بالسجل العقاري إذ يقوـ بتًقيم العقارات على أساس البيانات 

  بطاقة التحقيق العقاري.ات١وجودة في
ويقوـ بالتحقيق ات١يداني فرقة ميدانية تتكوف من تٜسة عناصر على الأقل تتشكل من عونتُ 

ات١ختصة إقليميا يعتُ من طرؼ مدير  1مكلفتُ بتحديد ات١لكية وت٤ققاف أحدهما من المحافظة العقارية
والمحقق الثاني تابع لأملبؾ الدولة ويكوف  على اقتًاح من المحافظ العقاري للولاية بناءً اتٟفظ العقاري 

ات١ؤرخة في  16العضو ات٠امس ت٦ثل عن البلدية ات١عنية بات١سح العاـ وىذا ما جاء في التعليمة 
 وتكلف ىذه الفرقة تٔا يلي: 24/05/1998

وكذا السندات التي تثبت ىوية  ،ثبت حق ات١لكيةتالتي و فحص السندات والوثائق ات١قدمة ت٢ا  -
 الأطراؼ.

 تٚع أقواؿ وتصريحات الأشخاص ات١تواجدين بعتُ ات١كاف. -

                                            
الساسية، جامعة  رحامية عماد الدين ، الوسائل القانونية لإثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري، أطروحة دكتوراه، كلية اتٟقوؽ والعلوـ - 1

 .78، ص 2014مارس 15مولود معمري تيزي وزو، 
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 تثمتُ وتقدير أفعاؿ اتٟيازة. -
 إبراز اتٟقوؽ ات١مكنة للدولة. -

ويرأس ىذه الفرقة عوف من الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي، وتلتزـ الفرقة ات١شتًكة بالعمل تٔهنية ودقة 
وذلك بات١سك النظامي للوثائق واطلبع رئيس سابقة الذكر  16وتلتزـ بالتطبيق الصارـ للتعليمة رقم 

 الفرقة بات١شاكل ات١يدانية.
  ونتائجو العقاري التحقيق -ب

 مصلحة إلى أحدهما ينتمي ت٤ققتُ عونتُ بو يقوـ ات١سح عملية إطار في العقاري التحقيق إفّ 
 الوكالة من آخرين وعونتُ البلدية من عوف تٔشاركة الدولة، أملبؾ مصلحة إلى والأخر العقاري اتٟفظ
 وىم  1ات١سح فرقة رئيس قيادة تٖت مهامهم الأعواف ويؤدي ( Brigade mixte).للمسح الوطنية

 وىنا ات١عنيتُ، الأشخاص وتصريحات اقواؿ وتٚع ت٢م، ات١قدمة والوثائق السندات بفحص مكلفوف
 المحتملة اتٟقوؽ عن الكشف بهدؼ التحقيق في تساعد قد التي وات١لبحظات الأراء كل تدوين عليهم
 بأرشيف ات١وجودة تلك ميدانيا ةتقاسات١ ات١علومات مقارنة ثم التحقيق موضوع العقارات على للدولة

 من اتٟقوؽ ذوي ىوية بتعريف وات١تعلقة الدولة أملبؾ ادارة مستوى على ات١وجودة أو العقارية المحافظة
 تثبت عمليات مع وبات١وازاة ات١سح عملياتستَ  ظل في ينشأ العقاري التحقيق ىذا وإف أخرى، جهة

 .اتٟدود
17/07/1999ات١ؤرخة في  3587رقم  ذكرةوفي ىذا الأساس نصت ات١

على توضيح ات١هاـ التي  2
تقع على عاتق الأعواف المحققتُ التابعتُ ت١صالح أملبؾ الدولة وات١تمثلة في الأعماؿ التحضتَية عموما 
في تٚيع الوثائق لضماف الستَ اتٟسن لعملية ات١سح أو أثناء الأعماؿ ات١يدانية وات١تمثلة في عمليات 

 بها.تٖديد العقارات والتحقيق في اتٟقوؽ ات١تعلقة 

                                            
 .68سابق، ص ريم مراحي مرجع - 1
ات١تعلقة بدور المحققتُ العقاريتُ التابعتُ ت١صلحة أملبؾ الدولة في عمليات التحقيقات العقارية  17/07/1999ات١ؤرخة في  3587ات١ذكر ة رقم  - 2

 .156-155نورة، ص  ات١درجة في إطار ات١سح العاـ للؤراضي الصادرة عن ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية وزار ة ات١الية نقاؿ عن أورتٛوف
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لذلك ينبغي على الأعواف المحققتُ ألا تفلت منهم نتائج تٖقيقاتهم للآثار القانونية ات١تًتبة 
عنها ومن أجل ذلك عليهم أف يلتزموا بالدقة في ستَ الأعماؿ ات١وكلة ت٢م من جهة، وحث الأشخاص 

تحري، وات١تمثلة من ىذا ال ات١ستقاةعلى تقديم مساعداتهم لتنوير التحقيق عن طريق توضيح الأىداؼ 
في تٚع كل العناصر الضرورية ت١عاينة حق ات١لكية واتٟقوؽ العينية الأخرى والأعباء التي تثقل كاىل 
العقار، وكذا تٚع ات١علومات ات١تعلقة بتعريف ىوية ذوي اتٟقوؽ من جهة ثانية، وإف ىذا التحقيق 

، وإف التحقيق العقاري لا 1دودينشأ في ظل عمليات ات١سح ويستَ بات١وازاة مع عمليات تثبيت اتٟ
يتوقف على نسبة الوثائق والأقواؿ والتصريحات المحصل عليها بل يعتمد أساسا على معرفة صحتها 

 لذلك ينقسم عمل الفرقة ات١يدانية إلى: 2من خلبؿ تصفية وغربلة ىذه اتٟصيلة
 معاينة أصحاب الحقوق:

إف مالك أو ات١لبؾ ات١فتًض قد يكوف شخصا او ت٣موعة أشخاص طبيعيتُ في حالة الشيوع، 
أو ات١الكتُ ملكية مشتًكة، أو قد يكوف شخصا معنويا ونفس الشيء بالنسبة لأصحاب اتٟقوؽ 

عند التحقيق لأوؿ مرة الرقم البلدي ات١ؤقت للمالك ويعطى لو من قبل  للمعتٍ ويسلمالعينية الأخرى، 
 قائم بالتحديد.ال

 وذلك بذكر حالتو:تعيين الأشخاص الطبيعية: 
 اتٝو ولقبو متبوع باسم الأب واتٞد واسم ولقب الأـ. -
 تاريخ ومكاف ات١يلبد واتٞنسية. -
 الوضعية العائلية. -

أو فيو شركاء فإف تعيتُ ىوية أحد الشركاء في ،وعندما يكوف العقار ملكا على الشيوع 
لة عدـ وجود فريضة فإف الشخص الشريك في الشيوع والذي يضمن في حا،و  الشيوع تعد كافية

 تسيتَ العقار تذكر ىويتو مع إضافة فريقو.

                                            
 .61عمار علوي  مرجع سابق، ص  - 1
 .49، 2003شامة تٝاعتُ، النظاـ القانوني للتوجيو العقاري اتٞزائر، دار ىومة لطباعة والنشر والتوزيع،  - 2
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 تعيين الأشخاص المعنوية:
وتتمثل ىذه الأشخاص في الدولة واتٞماعات المحلية وات١ؤسسات العمومية والشركات أما 

 ات١علومات ات١رتبطة بتعيينها فتكوف كما يلي: 
سجل رقم ناسم الشركة، طبيعتها القانونية، مقرىا الاجتماعي، وإذا كانت الشركة تٕارية  الشركات:

 السجل التجاري.
 تسميتها، مقرىا، تاريخ ومكاف إيداعها، وقانونها الأساسي. الجمعيات:

 اسم الولاية أو البلدية. الجماعات المحلية:
مة ات١خصصة ت٢ا وات١ستَة من قبلهم والتي اسم الدولة ومقر ات١صالح وات١نظمات العا أملاك الدولة:

 تكوف إدارتها على عاتقهم.
 معاينة حق الملكية:

حق ات١لكية ىو ذاؾ اتٟق الذي يرد على شيء ما ويخوؿ لصاحبو الاستئثار وسلطة إف 
حق ات١لكية يتم بواسطة  ومعاينة1استعماؿ الشيء واستغلبلو والتصرؼ فيو وذلك في حدود القانوف 

 سندات ات١لكية أو بواسطة البحث والاستقصاء في حالة غياب سند ات١لكية.
 المعاينة بواسطة سند:

ىذه ات١عاينة تتم بفحص دقيق للوثيقة ومن اجل ذلك يعمل المحقق على التأكد من قانونية 
نظر إلى التشريع ات١عموؿ بو لإثبات ىذه الوثائق التي ينبغي أف تتوفر فيها كل ت٦يزات السند ات١قبوؿ بال

والتحقق من طبيعة ات١علومات التي تتضمنها ىذه الوثائق إلى جانب دقة السند ات١قدـ 2حق ات١لكية 
 فقد لا يعكس الوضعية اتٟقيقية للعقار.

وقد يؤدي فحص ىذه الوثائق إلى وضعيات مشبوىة يعتًيها بعض الغموض فيتطلب الأمر 
 ومن تلك الأمور التي تنقص من قيمة السند.إجراء تٖريات إضافية 

                                            
 .85رموؿ خالد، مرجع سابق، ص   - 1
 ، القانوف ات١دني.674ات١ادة  - 2
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نذكر حالة ما إذا تكوف الوثيقة ات١قدمة تٖمل كل مواصفات العقد القانوني الصحيح غتَ أنو 
يكوف اثبات ات١لكية إلا  لا شيء يوحي بأنها تٗص العقار ت٤ل التحقيق وفي ىذا النقص في اتٟجة لا

 في اثبات حق ات١لكية. عن طريق التحري والاستقصاء لتكملة ىذا النقص
وفي حالة تشبو حالة ات١لكية بدوف سند، وبالتالي يجب على المحققتُ البحث حوؿ مدى توفر 
اتٟيازة القانونية وأركانها للتمسك بها والاعتًاؼ للحائز بأحقيتو في ات١لكية، بشرط عدـ تسجيل أي 

 اعتًاضات من الغتَ.
مة قانونية تتعلق بالعقار ات١عتٍ بدلائل واضحة وىناؾ حالة أخرى عندما تكوف الوثيقة ات١قد

لكن ىناؾ اختلبؼ في ات١ساحة وفي ىذا الوضع أيضا يكوف البحث والتقصي ضرورياف ت١عرفة ات١ساحة 
ت من ات١لبؾ المجاورين همتُ فقد يكوف مصدرىا حقوؽ اكتسبالدقيقة والتي يدكن أف تعود لأمرين م

داء و تطاوؿ على ملكيات الغتَ وىنا يعمل المحققوف على وىذا ما يجب اثباتو من طرفهم، أو اعت
إثارة كل الآراء والاحتجاجات وت٤اولة التأكد من عدـ ملكيتها للدولة، وقد يكوف الشخص ات١راد 
التحقيق في ملكيتو يتمسك بات١ساحة ات١دونة في سند ملكيتو والتي ىي أكبر من ات١ساحة المحددة في 

الأعواف تفحص السندات ات١تعلقة بالأملبؾ المجاورة فإذا تبتُ من خلبؿ   علىتُات١سح ات١يداني فيتع
تٖقيقهم للسندات ىناؾ تطابق بتُ ات١ساحات ات١ذكورة في العقود وات١ساحات ات١دفوعة فإف المحتج لا 
يدكنو التذرع بات١علومات المحصلة بسنده لعدـ توفر الدلائل ات١ادية وات١يدانية لصحتها، أـ إذا تعذر 

 1وصوؿ ت٢ذا التطابق فتكوف أماـ نزاع ليحاؿ بعد ذلك إلى تٞنة مسح الأراضي.ال
 الرسمية المعترف بها: السندات - أ

من بتُ ىذه السندات يوجد سندات ات١لكية ات١عدة من طرؼ إدارة أملبؾ الدولة في ظل 
الشركاء  صصالتشريعات العقارية السابقة، وىذه السندات تعطي تدقيقات كافية لتعريف ات١الك وح

في الشيوع لكن كثتَا ما لا تعكس الوضعية اتٟقيقية للعقارات وذلك لعدـ تعيينها تعيينا دقيقا، فعلى 

                                            
لى تأسيس السجل العقاري، ت٣لة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية السياسية ، جامعة ت٤مد بوضياؼ، بن عمر ت٤مد، أثر ايداع وثائق ات١سح ع - 1

 .127،ص 2016، ديسمبر 4مسيلة، ط
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العوف المحقق إكماؿ ىذا النقص بالبحث والاستقصاء، وكذا العقود الإدارية ات١نشأة أو الناقلة أو 
ات١عدة من طرؼ الولاة القدامى أو  ات١صرحة أو ات١عدلة ات١تعلقة بات١لكية او باتٟقوؽ العينية الأخرى

رؤساء البلديات أو من قبل ات١وثقتُ القدامى وكتاب ات١وثقتُ والتي تم اشهارىا وتعتبر ىذه العقود 
ات١عدؿ  1ات١تضمن تنظيم التوثيق 1970ديسمبر  15ات١ؤرخ في  70/91ات١عتمدة قبل صدور الأمر رقم 

أما بالنسبة ،وات١تمم تٖتوي على معلومات دقيقة سواء ات٠اصة بتعيتُ الأطراؼ أو تعيتُ العقارات 
للعقود ات١عدة من طرؼ القضاة القدامى وىذا النوع من العقود مستعمل في العقارات الواقعة في 

العقاري إلا برغبة  ات١ناطق الريفية ورغم أنها رتٝية فهي لم تكن خاضعة اجباريا لإجراءات الشهر
الأطراؼ، ىذا العيب في نقص الاشهار لا ينقص في الشيء من حيث قوة الثبوتية تٔوجب النصوص 

 2ي وتبقى سارية العمل بها إلى غاية اثبات العكس.تٝالسابقة، فهي تٖمل كل مواصفات العقد الر 
 :غير الرسمية المعترف بها نداتالس - ب

 328، وتطبيقا للمادة 1975جانفي  01ثابتة التاريخ قبل  إف الأمر يتعلق بكل العقود العرفية

 من القانوف ات١دني اتٞزائري فإنو يكوف تاريخ العقد ثابتا ابتداءا من:
 يوـ تسجيلو. -
 في عقد اخر حرره موظف عاـ .يوـ ثبوت مضمونو  -
 على يد ضابط عاـ ت٥تص.يوـ التأشتَ عليو  -
وتٕدر الإشارة أف ات١عايتَ الثلبثة الأولى يدكن  ت٢م على العقد خط أو إمضاء. يوـ وفاة أحد الذين -

للمحقق أو المحافظ العقاري التأكد بواسطتها من ثبوت تاريخ العقد، اما ات١عيار الرابع فإثباتو لا يكوف 
اثبات  إلا عن طريق القضاء، أما بالنسبة  للعقود العرفية التي ليس ت٢ا تاريخ ثابت فإنو لا يدكن

 حجيتها إلا عن طريق القضاء، ولا يدكن الاعتماد عليها في معاينة حق ات١لكية.
 

                                            
 .1970ديسمبر  25ات١ؤرخة في  107اتٞريدة الرتٝية العدد  - 1
 (.08/03/2006ات١ؤرخة في  14ات١تضمن تنظيم مهنة ات١وثق )اتٞريدة الرتٝية العدد  20/02/2006ات١ؤرخ في  02-06ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف  -  2
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 في حالة غياب السند: المعاينة -
انطلبقا من اثبات واقعة  1يعد ات١سح في حالة غياب السند ىو ات١صدر ات١نشأ تٟق ات١لكية

ة ات١شار اتٟيازة، ومن أجل ذلك يقوـ الأعواف المحققوف تّمع كل العناصر الضرورية لتقدير وقائع اتٟيازة 
والتحقيق ىنا يتعلق تٔدى مزاولة الشخص ات١عتٍ للحيازة على العقار وطبقا لإجراءات القانوف ات١دني 

يتعتُ على مدعي اتٟيازة تقديم كافة و وغتَ منقطعة، علبنية ،يجب أف تكوف اتٟيازة ىادئة، مستمرة 
الاثباتات تٔا فيها شهادة الشهود وشهادة ات١لبؾ المجاورين لذا فقد حاوؿ ات١شرع اتٞزائري تٛاية اتٟيازة 
 في حد ذاتها حتى ولو كاف اتٟائز غتَ ات١الك، وقد جعل تٟماية كل من اتٟيازة وات١لكية طرقها ات٠اصة.

 التحقيق الميداني:  نتائج
من اجل تنوير التحقيق العقاري تٝح القانوف للمحققتُ بإجراء تْوث على مستوى أرشيف 
المحافظة العقارية للتأكد فيما إذا كاف ىناؾ اشهار للحق ات١عتٍ لفائدة أشخاص آخرين، ويهدؼ 

و البلدية ضمن المحققوف كذلك إلى ترسيم عدة نقاط أساسية كعدـ إدراج أي ملك تابع للدولة ا
ات١لك ات٠اص ومن أجل ذلك يحق ت١صالح أملبؾ الدولة على غرار ات١لبؾ الآخرين تقديم ملبحظاتهم 

 واحتجاجاتهم وتدوينها في السجل ات١عد لذلك خلبؿ فتًة الإيداع بالبلدية.
وتكوف خاصة بكل وحدة  2وأثر اكتماؿ التحقيق يحزر أعواف ات١سح بطاقة التحقيق العقاري

( بالنسبة للمناطق الريفية، أما في ات١ناطق العمرانية فتسمى بالبطاقة الوصفية T7ة وتسمى نموذج )عقاري
( بالنسبة للعقارات ات٠اضعة لنظاـ ات١لكية ات١شتًكة، وبطاقة ت٣موعة ات١لكية T8للعقار ات١بتٍ نموذج )

 ثبتة حدودىا.( بالنسبة للملكيات اتT4١نموذج )
ى تٚيع ات١علومات ات١تعلقة بالعقار وات١لبؾ والتي ترسل فيما بعد حيث تشمل ىذه البطاقات عل

لابد اف تكوف أشغاؿ مسح الأراضي وأشغاؿ و للمحافظة العقارية ضمن وثائق ات١سح العاـ 
التحقيقات تتعلق بأعماؿ أخرى، كتلك التي تٗص تٕديد الريف وضم الأراضي والتهيئة العمرانية 

                                            
 .68،ص2015، 2.ويس فتحي، الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري القوانتُ ات١قارنة، درا ىومة اتٞزائر، ط - 1
 .48عمار بوضياؼ ، ات١سح العقاري واشكالاتو القانونية، مرجع سابق، ص  - 2
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ات١تعلق بتنسيق أشغاؿ مسح  1976جواف  23وزاري ات١ؤرخ في ات١نصوص عليها تٔوجب القرار ال
 1الأراضي وأشغاؿ التحقيقات العقارية والطوبوغرافية.

ولعل ات١لبحظة اتٞوىرية التي يدكن الإشارة إليها ىو اف التحقيق العقاري ىذا والذي يجاري 
معاينة حق ات١لكية العقارية عملية ات١سح يختلف عن ذلك الذي تضمنو القانوف الرامي لإحداث إجراء 

وتسليم سندات ات١لكية عن طريق التحقيق العقاري فالتحقيق تٔقتضى ىذا القانوف يطبق في ات١ناطق 
لم تشملها عملية ات١سح مع استثناء الأملبؾ العقارية الوطنية والأراضي ات١سماة سابقا العروش  التي

ي شخص طبيعي أو معنوي فإنو يدكن لأ 07/02من القانوف  04وطبقا للمادة  2والأملبؾ الوقفية
يدارس حيازة على عقار سواء بنفسو مباشرة او بواسطة شخص آخر او لو سندات ملكية فقد 

أف يطلب من مسؤوؿ اتٟفظ العقاري  -أي لم يعد يعكس الوضعية اتٟقيقية اتٟالية للعقار -حداثتو 
 ية.فتح تٖقيق عقاري ت١عاينة حق ات١لكية وتسليمو سند ات١لك

وبالرجوع إلى الأسباب التي أدت إلى بروز مشروع ىذا القانوف يتضح الاختلبؼ بينو وبتُ 
التحقيق العقاري ات١ندرج في إطار عمليات ات١سح العقاري، كونو نشأ لتغطية النقص الناشئ في ستَ 

م في عمليات ات١سح، حيث يتم بات١وازاة وبصفة متباينة مع عمليات مسح الأراضي العاـ والتًقي
السجل العقاري، كما أنو يباشر بطلب من ات١دعي تٟق ات١لكية، ت٦ا يجعل ىذا الإجراء يكتسب 
الطابع الاختباري واتٞزئي كونو لا يشمل كل إقليم البلدية ولا يشمل كل الأفراد بل يخص الذين 

 قدموا الطلب فقط.
 
 
 
 

                                            
 .407، ص 1977-03-16ات١ؤرخة بتاريخ  1976لسنة  22ج.ر.ج.ج العدد  1976جواف  23القرار الوزاري ات١ؤرخ في  - 1
ات١تضمن تأسيس إجراء ت١عاينة حق ات١لكية العقارية وتسليم سندات ات١لكية عن طريق  27/02/2007ات١ؤرخ في  07/02من القانوف  03ات١ادة  - 2

 ، ص ....28/02/2007الصادرة بالتاريخ  15التدقيق العقاري، اتٞريدة الرتٝية العدد 
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 الإجراءات الختامية لعملية المسح:
التحضتَية وات١يدانية لعملية ات١سح العاـ تكوف اماـ ت٣موعة من الوثائق بعد الانتهاء من ات١رحلة 

تسمى الوثائق ات١سحية، والتي ىي الركيزة الطبيعية للسجل العقاري كونها تتضمن الرسم التخطيط 
 1واتٞرد العقاري للؤراضي ات١وجودة ضمن حدود كل بلدية

ولا في  75/74وأنواعها في الأمر  ولم ينص ات١شرع اتٞزائري على إعداد الوثائق ات١سحية
بل ترؾ الأمر للتنظيم، الأمر الذي أدى في آخر ات١طاؼ  63-76و 62-76ات١رسومتُ التنفيذين رقم

وات١تعلقة بستَ  1998ماي  24ات١ؤرخة في  16سنة على صدور التعليمة رقم  23وبعد مرور أكثر من 
لاعداد ايمة ت٥تلف الوثائق ات١سحية الواجبة عمليات ات١سح والتًقيم ات١ؤقت والتي بينت ىذه التعل

 والتحرير من قبل الأعواف ات١كلفتُ بعملية ات١سح العقاري والتي يدكن اتٚات٢ا في:
 (extrait Cadastrale)مخطط المسح  -1

تٔخطط ات١سح ذلك الرسم التخطيطي للبلدية موضوع عملية ات١سح العقاري، أين يبتُ  يقصد
فيو تٚيع تفاصيل وأجزاء ات١لكية مهما كاف نوعها وىو مقسم إلى أقساـ وأماكن معلومة سواء تعلق 

 الأمر بات١ناطق اتٟضرية أو الريفية.
ية من أكبر وحدة إلى وتكمن أهمية ىذا ات١خطط في كونو يعطي معلومات في غاية الأهم

 صغرىا.أ
 ، فالإقليم البلدي يتكوف من عدة اقساـ مساحية وكل قسم مساحي يتكوف من مكاف معلوـ
ويشمل ىذا الأختَ أجزاء ملكية وكل جزء ملكية يتكوف من قطع أو أراضي تؤوؿ ت١الك واحد أو 

 تكوف على الشيوع.
 ( Tableau de matière)  المساحة جدول -2

الذي تنقل فيو تٚيع الأملبؾ العقارية مبنية كانت أو غتَ مبنية التابعة لنفس  جدوؿوىو 
ات١الك وات١فهرسة تٖت حساب ات١سح ويضم ىذا السجل عدة خانات منها ما ىو يتعلق بهوية ات١الك 

                                            
 .62خلفوني ت٣يد، مرجع سابق، ص  - 1
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ات١ساحة وطبيعة شغل حالة ات١لكية ،ومنها ما ىو يتعلق بالعقار فيجب ذكر رقم القسم، جزء ات١لكية، 
 1راضي.الأ
 (Tableau de compte):الحسابات  جدول -3

يقصد تّدوؿ الأقساـ تلك المحررات ات١عدة من طرؼ الأعواف ات١كلفتُ بعملية ات١سح العقاري 
والتي يكوف موضوعها جداوؿ حساب لكل مالك في البلدية التي شملتها عملية ات١سح العقاري 

اتٟساب من تٜسة ارقاـ وتكوف الأولوية في إعطاء العدد للهيئات وات١ؤسسات العمومية  مويتكوف رق
ثم بعد ذلك تليهم العقارات المجهولة ثم الأملبؾ الوقفية وفي الأختَ الأشخاص الطبيعية ليتم ترتيبهم 

 2ترتيبا أتّديا لألقابهم.
ها تٚيع ات١علومات ات١تعلقة بالعقار لكل عقار وبطاقة عقارية تدرج في(: T10) البطاقة العقارية -4

ونوعية ات١سح سواء كاف حضري أو ريفي، وكذلك مكاف العقار وت٤توى العقار وات١ساحة وطبيعة 
ا وكذلك ات١لبؾ التملك ونوعية ات١لك وتعريف ات١الك او اتٟائز وسند ات١لكية او اتٟيازة ومراجع اشهارهم

م ت٤ررىا ووظيفتو وكذا ختم مصالح س( تاريخ واT10العقارية )ات١شاعتُ إذا وجدوا، وتٖمل البطاقة 
 ات١سح.

 وتعد ثلبث نسخ من وثائق ات١سح:
 نسخة تودع تٔقر البلدية ات١عنية حتى تكوف في متناوؿ اتٞمهور. -
نسخة تٖفظ تٔصلحة ات١سح للمعاينة تكوف في متناوؿ أعواف ات١سح وات٢يئات العمومية وكذا  -

 ات٠واص.
 3افظة العقارية لتأسيس السجل العقاري.ونسخة تودع بالمح -
 

                                            
 .23مقراف الشايب، مرجع سابق، ص - 1
 .53، ص 1993ل العقاري الندوة الوطنية للقضاء العقار، الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية، زرالدة، عازب فرحات، ميح الأراضي والسج - 2
ئر، بدوف طبعة قموح متٌ، النظاـ القانوني للمحافظة العقارية في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجستتَ في القانوف، فرع العقود وات١سؤولية، جامعة اتٞزا - 3

 .67، ص 2004-2003غتَ مشهرة، 
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 إيداع وثائق المسح:
حتى يتمكن المحافظ القاري ات١ختص إقليميا من تأسيس السجل العقاري والنتيجة إعطاء 
ات١الك الدفتً العقاري الذي يثبت ملكيتو في الأراضي ات١مسوحة، يجب إيداع وثائق ات١سح بالمحافظة 

يكوف لقسم واحد أو ت٣موعة أقساـ في اتٟالة التي تفوؽ مدة عملية العقارية، والإيداع يدكن أف 
 ات١سح العقاري في البلدية أكثر من سنة ت٦ا يؤخر في تأسيس السجل العقاري.

مع الإشارة أف المحافظ العقاري تٔجرد استلبمو لوثائق ات١سح العاـ يقوـ بفحصها من الناحية 
ما ينص على إمكانية رفض إيداع  76/63الشكلية وات١وضوعية على أساس انو لا يوجد في ات١رسوـ 

عن  المحافظ العقاري وثيقة من الوثائق ات١سحية ففي حالة وجود نقص وجب عليو إخطار تٞنة ات١سح
 طريق مراسلة إدارية.

 فمن الناحية الشكلية وجب على المحافظ العقاري التحقيق من وجود الوثائق التالية:
 جداوؿ الأقساـ. -
 ات١ساحة. جدوؿ -
 ت٥ططات ات١سح. -
 1(.T10) البطاقات العقارية -

ا خالية من أي كشط أو تٖوير وأف تكوف مقروءة على اف تكوف تٚيع الوثائق ات١ذكورة آنه
واضحة، وذلك بهدؼ تفادي أي خطأ يقع فيو المحافظ العقاري عند قيامو بتًقيم العقارات أو بصفة 

 تٖرير الدفتً العقاري.
وبعد تفحص الوثائق ات١سحية ات١ودعة، يقوـ المحافظ العقاري بإعداد ت٤ضر تسليم في أجل 

لأقساـ واسم البلدية أقصاه تٙانية أياـ من تاريخ إيداع الوثائق ات١سجلة حيث يجب أف يحدد فيو ا
والأماكن ات١مسوحة على اف يكوف ذلك المحضر ت٤ل اشهار ت١دة أربعة أشهر بكل دعامة أو وسيلة 
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، بهدؼ إعلبـ مالكتُ وأصحاب اتٟقوؽ العينية العقارية تٔوجب حضورىم على مستوى 1مناسبة
الاحتجاجات من  المحافظة العقارية من أجل استلبـ وثائقهم حسب كل حالة، او في حالة إثارة

طرؼ من ت٢م مصلحة في ذلك ويتم إعداد المحضر في أربعة نسخ متطابقة ترسل ثلبثة منها واحدة إلى 
رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية  ات١عنية بات١سح وأخرى إلى مدير الفرع المحلي ت١سح الأراضي 

 والنسخة الثالثة إلى مدير أملبؾ الدولة.
 المطلب الثاني

 لعملية المسح ةاللاحقت القانونية الإجراءا
يقوـ المحافظ العقاري تٔجرد استلبمو لوثائق ات١سح بتًقيم العقارات ات١مسوحة في السجل 

ويعتبر التًقيم قد تم من يوـ الامضاء على ت٤ضر تسليم الوثائق، ويختلف ترقيم العقارات   2العقاري،
حسب حجية السندات ات١قدمة )الفرع الأوؿ كما يقوـ المحافظ العقاري بتجسيد ىذه التًقيمات في 

 بطاقات عقارية والتي تبتُ الوضعية القانونية ت٢ذه الأملبؾ ))الفرع الثاني(.
 الفرع الأول

 رقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاريت
إف ت٤افظ العقاري ملزـ بتكريس نتائج ات١سح، تٔجرد تسلمو الوثائق الناتٚة عن العمليات 

 11حيث يشرع في التًقيمات العقارية منذ اتصالو بهذه الوثائق وىذا ما تنص عليو ات١ادة  ،3ات١يدانية

حيث تشتَ إلى أف المحافظ العقاري عليو أف يقوـ بتًقيم العقارات ات١مسوحة في  76/63من ات١رسوـ 
السجل العقاري، تٔجرد استلبمو لوثائق مسح الأراضي ولدرء أي احتماؿ فقد اعتبر ات١شرع بأف 
التأختَ في التًقيم العقاري ينسحب إلى يوـ الإمضاء على ت٤ضر تسليم وثائق مسح الأراضي حيث 

قوؽ ات١تعلقة بالعقارات موضوع التًقيم على أساس الوثائق ات١سحية حسب القواعد يتم تعيتُ اتٟ
ات١نصوص عليها في التشريع ات١عموؿ بو في ت٣اؿ ات١لكية العقارية وحسب ىذه ات١ادة فإف ترقيم العقارات 

                                            
 .12،ص 2013-2012جغبوب ت٤فوظ ، الشهر العيتٍ واستقرار ات١عامىلبت العقارية، مذكرة ماستً، كلية اتٟقوؽ اتٞزائر،   - 1
 .29، ص 2008-2007ببوشامة كريدة، شهر التصرفات العقارية، مذكرة تٗر ج لنيل إجازة ات١درسة العليا للقضاء، اتٞزائر،  - 2
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يتم بأثر رجعي ابتداء من تاريخ الامضاء على ت٤ضر التسليم وتتجلى اتٟكمة في ذلك من كوف 
ع على السجل العيتٍ لذلك حث ات١شر  طبيعة القانونية للعقارات قد تتغتَ قبل الشروع في التًقيمال

اتٞزائري المحافظ العقاري على الشهر لتوفتَ كل الشروط اللبزمة لإت٧اح العملية منذ افتتاح أعماؿ 
 ات١سح.

( T10ية نموذج )وإف التًقيم العقاري يتم على أساس ات١علومات ات١درجة في البطاقات العقار 
 والتي تٖتوي على:

 أولا ترقيم المؤقت للعقارات:
يكوف التًقيم ات١ؤقت في اتٟالات التي يكوف فيها العقار بدوف سند، ولا يستند فيو إلا على 

 ريق التقادـ، ومنو يدكن تقسيم التًقيم ات١ؤقت إلى:طالوقائع ات١ادية التي تسمح باكتساب ات١لكية عن 
 الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر الحلة الأولى:

وىي اتٟالة التي ليس ت١الكي  67-76من ات١رسوـ رقم  13ونصت على ىاتو اتٟالة ات١ادة 
العقار الظاىرين لسندات ملكية قانونية والذين يدارسوف حيازة حسب ات١علومات الناتٕة عن وثائق 

ح التقسيم نهائيا إلى بعد بولا يص ،1اكتساب ات١لكية عن طريق التقادـ ات١كسببات١سح، فيسمح ت٢م 
أشهر إذا لم يعلم المحافظ العقاري بأي اعتًاض يتعلق تْق ات١لكية أو فيما إذا سحبت  04انقضاء مدة 

 أو رفضت اعتًاضات تكوف قد حدثت أماـ المحافظ العقاري أو أماـ القضاء ات١ختص.
ات١عتٍ إلا بعد انقضاء ات١دة القانونية وىنا لا يدكن للمحافظ العقاري تسليم الدفتً العقاري للشخص 

 أشهر( على ألا يكوف اعتًاض على التًقيم. 04)
 الحالة الثانية: الترقيم المؤقت لمدة سنتين

وتكوف بالنسبة للعقارات التي  67-76من ات١رسوـ  14لقد نص على ىاتو اتٟالة نص ات١ادة 
ليس ت١الكيها سندات اثبات كافية أو عندما لا يدكن للمحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تٖديد 
حقوؽ ات١لكية، فيصبح ىذا التًقيم نهائي عند انقضاء ات١دة المحددة إلا إذا تٝحت وقائع قانونية 
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ة الواجب شهرىا في السجل العقاري، وقد للمحافظ العقاري بالتثبيت بصفة مؤكدة اف اتٟقوؽ العيني
 1وف ذلك عن طريق أي شخص معتٍ.ضيكوف اطلع عليها في غ

 الحالة الثالثة: الترقيم المؤقت باسم الدولة:
يرقم العقار باسم الدولة ت١دة سنتتُ ينتهي بالتًقيم النهائي لفائدتها في حالة عدـ مطالبة 

 .2015ذا ما أقره قانوف ات١الية لسنة العقار من ات١الك او صاحب اتٟق العيتٍ وى
 اتٟالة الرابعة التًقيم ات١ؤقت تٟساب ت٣هوؿ:

ات١تعلقة بتسوية العقارات ات١طالب بها أثناء عملية ات١سح حيث تم إنشاء  4060جاء في ات١ذكرة رقم 
حساب جديد يسمى العقارات غتَ ات١طالب بها عوض حساب ت٣هوؿ، حيث جاءت ات١ذكرة لتفسر 

مكرر حيث كاف  23ات١عدلة للمادة  11/17من قانوف ات١الية  89كيفية تطبيق نص ات١اد ة وتشرح  
بة للعقارات التي لا يحوز أصحابها سبالن 2015تسوية حساب المجهوؿ إداريا قبل صدور قانوف ات١الية 

 .2081على عقود مشهرة والتي بقيت سارية إلى غاية صدور قانوف ات١الية 
أثناء أشغاؿ ات١سح في ات١لكيات العقارية ات٠اصة التي لم بها وتتمثل العقارات غتَ ات١طالب 

تكن ت٤ل مطالبتو من بداية التحقيق يتمكن أعواف فرقة ات١سح من التعرؼ على أصحابها والتي لم 
هوؿ وتم ات١يداني إلى غاية إيداع وثائق ات١سح بالبلدية فجميع العقارات التي سجلت سابقا تْساب ت٣

تٖوؿ إلى حساب العقارات غتَ ات١طالب  01/01/2018إمضاء ت٤ضر استلبـ وثائق ات١سح بشأنها قبل 
سنة ولكي تصبح ملكا للدولة، ويتم  15بها أثناء أشغاؿ ات١سح وتستفيد من ترقيم مؤقت ت١دة 

 .11/17من قانوف ات١الية  89تسويتها وفق نص ات١ادة 
 للعقارات:ثانيا: الترقيم النهائي 

إذا كاف السند القانوني ثابت لا يثتَ شكوؾ في ملكية العقار المحقق فيو فإنو يتم ترقيمو نهائيا، 
ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري حيث  67-76من ات١رسوـ التنفيذي  12وىذا ما جاء في نص ات١ادة 

العقود أو كل الوثائق ات١قبولة  لكوىا السندات أوااعتبرت التًقيم نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز م

                                            
 ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري ات١عدؿ وات١تمم. 63-76من ات١رسوـ التنفيذي رقم  14نص ات١ادة  - 1
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حق ات١لكية ففي حالة ما إذا كاف السند ثابت لا يتًؾ ت٣الا للشك   لإثباتطبقا للتشريع ات١عموؿ بو 
، فإف العقار يكوف ةكأف يكوف عقدا صحيحا مشهرا أو حكم قضائي مشهر وعينا للملكية العقاري

 ت١عتًؼ تٔلكيتو )شخص طبيعي أو معنوي(.ت٤ل ترقيم نهائي سيسلم عنو الدفتً العقاري للمالك ا
 ثالثا القيمة القانونية للترقيم العقاري في إثبات الملكية العقارية:

تعتبر شهادة التًقيم ات١ؤقت باختلبؼ أنواعها سندا إداريا ورتٝيا صادرا من المحافظ العقاري، 
ولا يسلم إلى ات١عتٍ إلا بناء على النتائج التي توصل إليها المحققوف في عملية ات١سح العقاري ويتًتب 

ي الذي يعد السند الوحيد عن عدـ تقديم اعتًاضات في ات١دة المحددة قانونا تسليم ات١عتٍ الدفتً العقار 
 لاثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة في الأراضي ات١مسوحة.

أف ات١شرع اتٞزائري  63-76و 62-76رقم  تُوكذا ات١رسوم 75/74وات١لبحظ عن استقراء الأمر 
قد أغفل عن ذكر القيمة القانونية التي ترتبها شهادة التًقيم ات١ؤقت بالنسبة تٟائز العقار وبقي الأمر 

في الفقرة السابعة منو على أف  253أين نصت ات١ادة  2004في غموض إلى غاية صدور قانوف ات١الية 
شهادة التًقيم ات١ؤقت ترتب نفس الآثار القانونية ات١نصوص عليها في ت٣اؿ شهادة اتٟيازة ات١نشأة 

 من قانوف التوجيو العقاري. 46إلى  42تٔوجب أحكاـ ات١واد من 
وتبعا لذلك يدكننا القوؿ اف صاحب شهادة التًقيم ات١ؤقت اتٟق في الوصوؿ على رخصة 

للمعتٍ اتٟق في الظهور بصفة ات١الك الظاىر وىذا ما أكده قرار  يما تعطكالبناء واتٟق في رىن العقار  
من  16و 15والذي عمل بات١ادة  367715تٖت رقم  2006نوفمبر  15المحكمة العليا الصادر في 

 .62-76ت١رسوـ التنفيذي ا
 الفرع الثاني

 إنشاء مجموعة البطاقات العقارية
تعتبر البطاقات العقارية من الوثائق الأساسية ات١كونة للسجل العقاري، فهي عبارة عن وثيقة 
مطابقة لنماذج ت٤ددة تٔقتضى قرار من وزير ات١الية وىي ت٘ثل وتظهر النطاؽ الطبيعي والوضعية 

العقارية القانونية اتٟالية للعقار ات١خصصة لو حيث انو يدكن لأي كاف تٔجرد الاطلبع على البطاقة 
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ويتم إعداد البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية  1معرفة كل البيانات ات١تعلقة بالعقار
 وتٗتلف ىذه البطاقات على النحو التالي:

 2تعريف البطاقة العقارية :أولا
حيث تتضمن وصفا دقيقا للعقار وبياف تٔساحتو وموقعو ،ىي تٔثابة بطاقة ىوية للعقار 

والتكاليف التي تثقلو واتٟقوؽ الواردة عليو أو لو، وكذا اسم ات١الك أو ات١لبؾ وأصحاب  والأعباء
 اتٟقوؽ على ىذا العقار.

وبدوف كل بياف من تلك البيانات في ات٠انة او اتٞدوؿ ات٠اص بو حسب نموذج البطاقة 
ت١تعلقة بالوضعية وعموما ما يسمى بالسجل العقاري الذي يشكل قاعدة ات١علومات العامة ا 3ات١عتمد

القانونية وات١ادية للعقارات، والذي يدسك على مستوى كل ت٤افظة ما ىو إلا ت٣موعة البطاقات 
إذ تعد البطاقات العقارية من الوسائل ات١ادية  4العقارية التي تعدو ت٘سك خصيصا لكل وحدة عقارية

 لعمل المحافظ العقاري.
 إعداد ومسك البطاقة العقارية:ثانيا 

من  05إنشاء البطاقة العقارية يكوف من اختصاص الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي ات١ادة 
اما عن مسكها ومراجعة بياناتها فهو  63-92ات١عدؿ بات١رسوـ التنفيذي  234-89ات١رسوـ التنفيذي 

لتأسيس 1976مارس  25ات١ؤرخ في  63-76من ات١رسوـ  03عمل المحافظ العقاري حسب ات١ادة 
البطاقات العقارية على ات١عنيتُ إيداع لدى ات١صلحة ات١كلفة بالسجل العقاري جدولا ت٤ررا ت٣موعة 

على نسختتُ حسب اتٟالة من قبل ات١وثق أو كاتب العقود الإدارية أو كاتب ضبط والذي يجب أف 
 يتضمن:

 

                                            
 .97، مرجع سابق، صويس فتحي -1

 08أنظر ات١لحق رقم   2
 وبيانها بقرار من وزير ات١الية. تٖدد نماذج البطاقات العقارية وأشكات٢ا - 3
 الوحدة العقارية، ىي ت٣موع قطع ت٣اورة تتشكل لكية واحدة أو ملكية على الشيوع. - 4
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 وصف العقارات العينية بالاستناد إلى ت٥طط مسح الأراضي. - أ
 تٟقوؽ.اأىلية أصحاب و  ىوية -ب
 الأعباء ات١ثقلة بها ىذه العقارات. -ج

ومنو فإف إعداد وتأسيس ت٣موعة البطاقات العقارية يتم عبر مراحل يتم إنشاؤىا في ات١رحلة 
 الأولى من قبل الوكالة الوطنية للمسح، ثم تليها مرحلة مسك البطاقات من قبل المحافظ العقاري.

 ةأنواع وأشكال البطاقات العقاري :ثالثا
إلى عدة تقسيمات وذلك بالاعتماد على عدة  العقارية البطاقاتلقد قسم ات١شرع اتٞزائري 

حيث يتم إعداد البطاقات العقارية على  76/63من ات١رسوـ  21ما جاءت بو ات١ادة  امعايتَ وىذ
 مستوى المحافظة العقارية وتٗتلف ىذه البطاقات على النحو التالي:

 1الشخصية:البطاقات العقارية -أ
ترتبط ىذه البطاقات بنظاـ الشهر الشخصي وتكوف في الأراضي ات١مسوحة، حيث يقوـ  

المحافظ العقاري بإنشاء ومسك بطاقات عقارية أتّدية شخصية لكل مالك، وتشمل كل بطاقة على 
 .2موقعو وت٤توياتو،ات٠صوص أصحاب اتٟقوؽ، ونوع العقار 
أتٝاء الأشخاص وليس باعتبار العقار فهي تتضمن كل  وىي التي تشهر فيها التصرفات باعتبار

سوى  البيانات ات٠اصة بالشخص صاحب اتٟق والتصرؼ وغتَىا من البيانات ات١فيدة والتفصيلية وىي
 مرحلة انتقالية الى حتُ تعميم مسح الأراضي .

 البطاقات العقارية العينية:-ب
بلدية ما، يتم انشاء البطاقات العقارية بعد إت٘اـ عملية ات١سح العاـ للؤراضي في إقليم 

حضري أو ريفي، كما أف البطاقات التي تٗص العقارات ات١مسوحة ات١خصصة ت٢ا سواء كاف الاقليم 
 . تٗتلف عن تلك ات١خصصة للعقارات غتَ ات١مسوحة

                                            
 . 08انظر ات١لحق رقم  - 1
 . 62تٚاؿ بوشنافة ، مرجع سابق ص - 2
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 ( La fiche parcellaire )بطاقات قطع الأراضي -1
موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي تم  عقاريةتنشأ ىذه البطاقات بالنسبة لكل وحدة 

، ويقصد بالوحدة العقارية ت٣موع القطع 63-76من ات١رسوـ  20ت عليو ات١ادة صكما ن  ،إعداده
المجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو ملكية  على الشيوع ومثقلة بنفس اتٟقوؽ والأعباء، فعندما يتم 

فيها كل اتٟقوؽ والأعباء ات١ثقلة تشهر راضي مسح ىذه الوحدات العقارية تنشأ بطاقات قطع الأ
 1بها.

 ( La fiche d’immeuble urbaine )بطاقات عقارية حضرية:-2
 تعد بالنسبة لكل عقار حضري بطاقة عقارية تنقسم إلى قسمتُ:

عندما يكوف العقار ات١بتٍ يشمل أولا يشمل أجزاء مشتًكة وت٥صصة بطاقات عقارية عامة:  -أ
 م ت٣موع العقار.اتٞماعي، تدرج فيو بيانات ته للئستعماؿ

وىي بطاقات عقارية خاصة بات١لكية ات١شتًكة، والتي الملكية المشركة: ببطاقات عقارية خاصة  -ب
عند ، حيث تٖدث ىذه البطاقة ات٠اصة 2بكل جزء من العقارتقيد فيها التأشتَات ات٠اصة 

 وكذلك عند التجزئة أو قسمة عقار ما.التخصيص الأوؿ الفعلي لكل قطعة ولكل جزء مقسم، 
 113ويختلف الأمر إذا تعلق بعقارات ريفية واقعة في بلديات غتَ ت٦سوحة، ىنا أشارت ات١ادة 

من ىذا ات١رسوـ وإلى أف يتم إعداد مسح  26و 19أنو: "خلبؼ لأحكاـ ات١ادتتُ  63-76من ات١رسوـ 
المحافظتُ العقاريتُ بالنسبة للعقارات الريفية  عاـ للؤراضي في إقليم كل بلدية، فإنها ت٘سك من قبل

داعات تفهرس مستخرجات الوثائق التي تم إشهارىا ي، وكلما تٖصل إ3ت٣موعة بطاقات عقارية مؤقتة
كل مالك، وتتضمن ت٣موعة البطاقات العقارية بطاقات فردية   اسمحسب ترتيبها في المحفوظات تٖت 

 زير ات١الية"للمالكتُ طبقا لنموذج يحدد بقرار من و 
 

                                            
 .63-76من ات١رسوـ  235ات١ادة  - 1
 .26راموؿ خالد ،مرجع سابق ،ص - 2
 .48سابق ص عمار بوضياؼ مرجع - 3
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 المبحث الثاني
 آثار عملية المسح العقاري 

ا وبعد أف يتأكد يمن إيداع الوثائق ات١سحية لدى المحافظة العقارية ات١ختصة إقليم الانتهاءبعد 
يقوـ ىذا الأختَ بإصدار الدفتً العقاري من .المحافظ العقاري من قانونية وشرعية الإجراءات السابقة 

وجب إجراءات تٔالذي كاف تْوزتو  بالعقارأجل تسليمو إلى ات١الك الذي يثبت حقو في التمتع 
 .1ات١سح

فإف عملية مسح الأراضي تهدؼ أساسا إلى الكشف الدقيق عن ات١لكيات ات١وجودة على  وبالتالي
أو معنوية، وبالنتيجة تقديم الدفتً العقاري  واأرض الواقع والتعرؼ على أصحابها أشخاص طبيعية كان

 ت١ستحقيو لكي يكوف ت٢م السند القانوني والقوي في إثبات ات١لكية العقارية.
الدفتً العقاري وإجراءات تسليمو وات١نازعات ات١تًتبة عنو قمنا بتقسيم ولتبياف ات١قصود ب

أما  ات١بحث إلى مطلبتُ نتناوؿ في ات١طلب الأوؿ مفهوـ الدفتً العقاري وطبيعتو القانونية وكذا حجيتو
على الدفتً العقاري الطابع القضائي أين سيكوف ت٥صص لدراسة  نصبغ في ات١طلب الثاني فحاولنا أف

 ات١نازعات الناشئة عن عملية ات١سح. ت٥تلف
 المطلب الأول 

 مفهوم الدفتر العقاري.
مفهوـ الدفتً العقاري الإحاطة بكل ما يشملو ىذا ات١صطلح بدءا من تعريفو  ةتقتضي دراس

 وطبيعتو القانونية فقد خصص ىذا ات١طلب لتعريف الدفتً العقاري وتبياف طبيعتو القانونية انتهاءً 
 بالتطرؽ إلى حجية الدفتً العقاري.

 
 
 

                                            
 72عمار علوي مرجع سابق ص  - 1
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 الفرع الأول
 تعريف الدفتر العقاري 

 على النحو التالي: الاصطلبحيةيدكن التفرقة بتُ تعريف الدفتً العقاري من الناحية اللغوية و 

 أولا: التعريف اللغوي للدفتر العقاري
 العقاري. -الدفتً كلمتتُ:يشمل الدفتً العقاري  

 كتيب تدوف فيو اتٟسابات وغتَىا من الأعماؿ التي يراد حفظها.  بو ويقصد Le livret:الدفتر
ثابت خبره لا يكن نقلو  شيءوىو مصطلح مشتق من كلمة عقار وىو كل  Le foncier العقاري:

 (Immobilier)مصطلح باللغة الفرنسية أشمل منFoncier)إلا إذا تم إتلبفو مع الإشارة أف مصطلح)
ساس اف ىاذا مصطلح يحمل فقط معتٌ العقارات ات١بنية في حتُ ات١صطلح الأوؿ يحمل معتٌ أعلى 

 .العقارات ات١نية والعقارات الغتَ مبنية 
 :الاصطلاحيثانيا: التعريف 

تٚيع النصوص التشريعية والتنظيمية  استقرارمن خلبؿ  استخلبصهاأوؿ ملبحظة يدكن 
ات١شرع لم يقم بتعريف الدفتً العقاري بصفة مباشرة بل ترؾ الأمر الى  ففي اتٞزائر أار ات١نظمة للعق

 الفقو.
ات١تعلق بإثبات حق ات١لكية 1 32– 73ويستمد الدفتً العقاري وجوده من ات١رسوـ التنفيذي 

فقد كانت إدارة املبؾ الدولة والتنظيم العقاري تسلم  2ات٠اصة و الصادر تنفيذا لقانوف الثورة  الزراعية
من قانوف  32عبر إف ات١ادة  32 – 73من ات١رسوـ التنفيذي  25الك شهادة ملكية تٔوجب ات١ادة للم

 32وت٘ثل ات١ادة  3الثورة الزراعية أشارت إلى أف ىاذه الشهادة تستبدؿ بدفاتر عقارية بعد عملية ات١سح

اعتبرت أف لدفتً  32 – 73من ات١رسوـ رقم    33وبالرجوع إلى ات١ادة  4شهادة ميلبد الدفاتر العقارية

                                            
 المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة ،مرجع سابق 32-73التنفيذي  76ا ات١رسوـ  - 1
 الزراعية الثورة ات١تضمن 1971 نوفمبر 08 في ات١ؤرخ 73 – 71 الأمر - 2
 262ص: مرجع سابق فتحي ويس - 3
 للؤراضي العاـ العاـ ات١سح إحداث تٔجرد عقارية بدفاتر ات١لكية شهادات تستبدؿ أف على 32 – 73 رقم التنفيذي ات١رسوـ من 32 ات١ادة تنص - 4

 .1971 نوفمبر 08 في 73 - 71 رقم الأمر من 25 ات١ادة في عليها ات١نصوص البلبد
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"إف الدفاتر العقارية  الذي سيشكل مستقبل السند الرتٝي والوحيد حيث نصت: العقاري ىو
ات١وضوعة على أساس ت٣موعة البطاقات العقارية للبلدية ومسح الأراضي المحدث سيشكل حسب 

شأف ات١لكية الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة ات١نطلق اتٞديد والوحيد لإقامة البنية في 
 العقارية "

مبينا أف الدفتً العقاري  74 –75من الأمر 19و18كما تطرؽ اليو ات١شرع من خلبؿ ات١ادتتُ 
 ىو ات١رآة العاكسة للبطاقة العقارية .

أما عن ت٥تلف التعاريف الفقهية للدفتً العقاري فقد اختلف باختلبؼ الزاوية التي ينظر إليها  
 .كل باحث قانوني

يد فيو تٚيع اتٟقوؽ العقارية وما قّ قوية، ت سند قانوني ذو حجية »فهناؾ من عرّفو على أنو 
لى كل مالك يكوف إسلم ي، و   ات١مسوحة يرد عليها من تصرفات على العقارات الواقعة في ات١ناطق

 .1 «سبة انشاء البطاقات العقارية احقو قائما تٔن
للوضعية القانونية للعقار يستمد روحو من وثائق الناطق الطبيعي  »وىناؾ من عرفو على أنو  "

يسلمو المحافظ العقاري للمالك اثباتا تٟقوقو، ويعد  ،ينشأ استنادا على البطاقات العقاريةات١سحػ، 
 . «2السند الوحيد ات١ثبت للملكية

الثابتة ند الإداري الذي يسلم إلى أصحاب العقارات السّ  »و فو على أنّ وىناؾ من عرّ 
حقوقهم، وىذا بعد الانتهاء من عملية ات١سح العاـ للؤرضي وتأسيس السجل العقاري وىو يسلم 
للمالك الذي حقو قائم تٔناسبة انشاء بطاقة عقارية مطابقة وىو ت٤دد تٔوجب نموذج خاص وبقرار 

 .3«صادر عن السيد وزير ات١الية ات١عبر عن الوضعية القانونية ات١الية للعقارات
ري أف جلها تنفق حوؿ ايستنتج من التعريف الفقهية السابقة التي تناولت تعريف الدفتً العق

 للدفتًومنو يدكن إعطاء تعريف على أف جامع ومانع  ،ري سند للملكية العقاريةاأف الدفتً العق
                                            

  150، ص 2003 2002مذكرة ماجيستً، كلية اتٟقوؽ  تّامعة اتٞزائر، سنة  حشود نسيمة، الشكلية في البيع العقاري، دارسة تٖليلية، - 1
 125ريم مراحي، ات١رجع السابق، ص  - 2
 .77ص ، 2008ت٣يد خلفوني، الدفتً العقاري، مقاؿ منشور في ت٣لة ات١وثق، العدد الثامن لسنة  - 3
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 ذلك السند القانوني الذي يعطي ت١الك العقار اتٟق في »الذي يدكن أف نعرفو على أنوو لعقاري ا
والذي يدوف تٚيع التصرفات الناقلة  ير االتصرؼ فيو واستغلبلو بعد الانتهاء من عملية ات١سح العق

 .«للملكية والتي من شأنها احداث تغيتَ في ات١ركز القانوني للملكية العقارية
 17نموذج صادر عن وزارة ات١الية فيوبالتالي فالدفتً العقاري سند اداري يتم تٖديده تٔوجب 

ل ويدلي بك 1وضعية العقار وحالتو القانونية فهو تٔثابة بطاقة ىوية ناطقة ويعبر عن  1977ماي 
تم تسليمو إلّا للمالك  الذي يثبت حقو بعد الانتهاء من عملية ات١علومات والتفاصيل الدقيقة ولا ي

ف مبنيا أو ات١سح العاـ للؤراضي وتأسيس السجل العقاري، وتٔجرد استسلبمو للدفتً العقاري سواء كا
، رىن بةيىأنواع التصرفات القانونية ) بيع،  عأصبح لو اتٟق في التصرؼ فيو تّميمبتٍ غتَ 

جهة من دور ات١نشئ للمراكز القانونية، أو تعديلها أو إلغائها  العقاري مقايضة...(، ويلعب الدفتً
 القانونية للعقارات.أخرى فإنو يكشف الوضعيات ومن جهة 

 الطبيعة القانونية للدفتر العقاري ثالثا:
يدكن  تعتبر مسألة دراسة الطبيعة القانونية للدفتً العقاري في غاية الأهمية على أساس أنو لا

معرفة الاطار القانوني الواجب التطبيق في حالة ات١نازعات. وعلى كل حاؿ فإف الطبيعة القانونية للدفتً 
 ل واحد على النحو التالي:تتناوؿ ك العقاري لن تتخرج عن احتمالتُ

 الدفتر العقاري عقد اداري:-أ
ت١عرفة ما إذا كاف الدفتً العقاري عقد اداري أـ لا، لابد من استخلبص الضوابط التي يقوـ 

ريف الفقهية ا، فحسب التع2ىو موجود في الدفتً العقاري عليها العقد الاداري ومطابقتها مع ما
  ،تنطبق عليو خصائص العقد الاداريالإداري ت٧د البعض منها تعتبر الدفتً العقاري والقانونية للعقد 

كوف ىذا الأختَ لا يكوف عقد اداري إلّا إذا كانت الإدارة العمومية طرفا فيو واتصل ذلك العقد 
 بنشاط من أنشطة ات١رفق العاـ.

                                            
 .119، ص 2001خالد المحافظة العقارية كألية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، قصر الكتاب ب.ط، البليدة،  رموؿ - 1
 36راموؿ خالد، مرجع سابق ،ص - 2
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افظ العقاري ليست طرفا وإذا رجعت إلى الدفتً العقاري ت٧د أف الإدارة ات١مثلة في شخص المح
اتٞهة ات١صدرة لو وبالتالي فالعقد الذي لا يكوف أحد طرفيو شخصا من أشخاص متقاعدا بل ىي 

القانوف العاـ لا يدكن أف يعتبر عقدا اداريا، وات١تفق عليو أف العنصر الأوؿ ات١تعلق بالعقد ىو تطابق 
 وىو ما لا ت٧ده في الدفتً العقاري. 1الارادتتُ

اتصاؿ الدفتً العقاري بنشاط من أنشطة ات١رفق العاـ فيمكننا القوؿ أف الدفتً العقاري أما عن 
يحقق أىدافا ات١رفق العاـ ات١تمثلة أساسا في تٖقيق الصالح العاـ الذي يهدؼ إلى استقرار ات١عاملبت 

 خاص وتنظيم السوؽ العقارية. عاـ والعقارية بوجو ات١دنية بوجو
 اداري الدفتر العقاري قرار -ب

لقد تعددت التعاريف ات٠اصة بالقرار الإداري لكن أغلبها تتفق حوؿ أف القرار الإداري ىو 
بصفة منفردة والذي من شأنو احداث آثار قانونية الإدارة ذلك التصرؼ القانوني الصادر من جهة 

 اتٕاه ات١خاطب.
قرار اداري على أساس أنو أنو لا يعد إلا أف يكوف نوبالرجوع إلى كيفية اصدار الدفتً العقاري 

وأف المحافظ العقارية ىي ادارة تابعة  صرؼ قانوني صادر من طرؼ المحافظ العقاري ات١ختص اقليميا.ت
وبالتالي فهي تٗضع  .ات١الية لتي ت٘ارس مهامها تٖت وصاية وزارةاتٟفظ العقاري بالولاية وا ةت١ديري

 اري الواسع.للوظيف العمومي لأنها ادارة عمومية بات١فهوـ الإد
ة ات١نفردة للمحافظة رادنو يصدر بالإلأوما يؤكد أف الدفتً العقاري لا يعد إلا قرارا اداريا 

على ، وىذا 2العقارية وختَ دليل على ذلك عدـ وجود توقيع وبصمة ات١ستفيد من الدفتً العقاري
 ده في العقد الاداري.عكس ما ت٧

 تاتٕاه ات١ستفيد منو واتٕاه الغتَ مثلو مثل القرارايحدث آثار قانونية العقاري كما أف الدفتً 
ل الدعاوى الرامية  وجّ نيالادارية. ومنو لا يعدو أف يكوف الدفتً العقاري إلا قرارا اداريا بات١عتٌ القانو 

                                            
العقد انفاؽ يلتزـ تٔوجبو شخص أو عدة أشخاص ت٨و شخص أو  »من القانوف ات١دني اتٞزائري والتي تنص على  54ات١ادة  - 1

 . «ح أو فعل أو عدـ فعل شيئ مانرين تٔعدة أشخاص آخ
 .  62جلبيلية دليلة، مرجع سابق ص- 2
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وىي تٜسة تتمثل 1ب ات٠مسة ات٠اصة بالقرار الإداري حدى العيو إإلى الغاءه يجب أف لا تٗرج عن 
، عيب الشكل والإجراءات، عيب عدـ التسبيب، عيب ت٥الفة تصاصالاخأساسا عيب عدـ 

 بالسلطة. الات٨راؼالقانوف، و عيب 
 الفرع الثاني

 ة الدفتر العقاريجيح 
إف تأسيس الدفتً وفق نظاـ الشهر العيتٍ يجعلو ذات قوة ثبوتية مطلقة، ىذه ات١يزة تعد أحد 

لم يعط ت٢ذا السند نفس القوة الثبوتية مقارنة دعائم وركائز ىذا النظاـ إلا أف ات١شرع اتٞزائري 
 2 بالتشريعات السابقة.

 لثبوتية للدفتر العقارياأولا: القوّة 
ات١تعلق بإثبات ات١لكية ات٠اصة على ما  32-73من ات١رسوـ التنفيذي رقم  33تنص ات١ادة 

إف الدفاتر العقارية ات١وضوعة على أساس ت٣موعة البطاقات العقارية ات١نجزة من طرؼ البلدية  »يلي"
التي ستحدد في نصوص لاحقة تعد ات١نطلق اتٞديد  الكيفياتوادارة مسح الأراضي المحدثة حسب 

 .«والوحيد لإقامة البنية في شأف ات١لكية العقارية
ات١تضمن اعداد مسح الأراضي العاـ والسجل العقاري  74-75من الأمر  19وتضيف ات١ادة 

تسجل تٚيع اتٟقوؽ ات١وجودة على عقار ما وقت الاشهار في اتٟقوؽ ات١وجودة والدفتً العقاري  »"
 .«الذي يشكل سند ات١لكية

يفهم من خلبؿ ات١ادتتُ أف ات١شرع اتٞزائري قد جعل من الدّفتً العقاري السنّد الوحيد لإثبات 
قوية لأنو تقيد فيو تٚيع اتٟقوؽ العقارية وما يرد عليها من حجية  لعقارية، فهو يعتبر ذوات١لكية ا

                                            
ات١ؤرخ في  02 -07بيوت نذير، معاينة حق ات١لكية و تسليم سندات ات١لكية عن طريق التحقيق العقاري لعقد و من القانوف رقم  -1

  2010القضائي للغرفة العقارية ، اتٞزء الثالث  ، مقاؿ منشور في ت٣لة المحكمة العليا الإجتهاد 2007فيفري  27
 . 68تٚاؿ بوشنافة مرجع سابق ص -2
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لأف غاية ات١سح العقاري ىي اعطاء القوة  1ات١مسوحةتصرفات على العقارات الواقعية في ات١ناطق 
ي ىو الثبوتية ات١طلقة للحقوؽ من أجل ضبط ات١لكية العقارية وتسهيل تداوت٢ا وإف الدفتً العقار 

الوسيلة الوحيدة التي تعبر عن الوضعية القانونية للعقارات ولا تسلم إلا لصاحب العقار بعد استكماؿ 
عملية ات١سح التي اعتمدت على التحري ولاستقصاء للتأكد من صحة البيانات ات١تعلقة بالعقارات 

 ت٤ل ات١سح.
العقارية وكل اتٟقوؽ ولأعباء التي ونظرا للطابع التطهتَي لنظاـ الشهر العيتٍ التي تطهر ات١لكية 

تثقل العقار، فإنو لا يدكن لأي شخص أف يدعي خلبؼ ما يتضمنو الدفتً العقاري من بيانات أو 
 يكن حقو مقيدا بالبطاقة العقارية ات١نشأة عن كل عقار بعد لميدعىي حتى عيتٍ عقاري عليو ما 

الثبوتية للدفتً العقاري، تْيث يعتبر ىذا احداث عملية ات١سح، لأف الغرض منها ىو اعطاء القوة 
 2 الأختَ تٔثابة جسم للملكية العقارية يستمد روحو من وثائق ات١سح.

 يالنسبية للدفتر العقار لحجية ا ثانيا:
رغم كل ما قيل حوؿ اتٟجية ات١طلقة والقوة الثبوتية للدفتً العقاري في نظاـ الشهر العيتٍ، إلّا 

 3 قلل من ىذه اتٟجية وجعلها نسبية.أف ات١شرع اتٞزائري، قد 
ات١عدؿ وات١تمم  63-76الفقرة الأولى من ات١رسوـ التنفيذي رقم  16وبالرجوع إلى نص ات١ادة 

لا يدكن إعادة النظر في اتٟقوؽ الناتٕة عن التًقيم النهائي الذي تم تٔوجب  »والتي تنص على أنو 
 «إلا عن طريق القضاء  ات١رسوـمن ىذا  14و 13و 12ات١واد 

ما نلبحظو من خلبؿ نص ىذه ات١ادة بأف ات١شرع اتٞزائري قلل شأف الثبوتية ات١طلقة للحقوؽ 
ات١قيدة تْيث حوؿ للؤشخاص امكانية اعادة النظر في اتٟقوؽ الثابتة عن طريق القضاء حتى بعد 

                                            
عمار بوضياؼ، مسح العقاري وإشكالاتو القانونية، مقاؿ منشور في ت٣لة العلوـ الاجتماعية والإنسانية، الصادرة في ات١ركز  – 1

 .2009اتٞامعي، الشيخ العربي التبسي، أفريل 
الطاىر ملبخسو، التوثيق في العالم )النموذج البلجيكي للتوثيق واتٟفظ العقاري ومسح الأراضي ( مقاؿ منشور في ت٣لة ات١وثق،  -2

 .1998جواف  3الصادر عن الغرفة الوطنية للموثقتُ العدد الصادر في 
 .27ويس فتحي، مرجع سابق ص - 3
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جعل القوة الثبوتية للدفتً العقاري نسبة التًقيم النهائي للقارات بالمحافظة العقارية، وبالتالي فإف ات١شرع 
يدكن الطعن فيها قضائيا، وىناؾ العديد من الأحكاـ القضائية الصادرة عن ات١كمة العليا التي تكرس 

 16.1مضموف ات١ادة 
اعتبر ات١شرع الدفتً العقاري السند الوحيد لاثبات ات١لكية العقارية في الأراضي ات١مسوحة وينتج 

لتصرؼ في العقار من طرؼ مالكو إلا أف الدفتً العقاري لا يحوؿ دوف امكانية عن ذلك امكانية ا
اكتساب ذلك العقار بالتقادـ ات١كسب من طرؼ الغتَ، وىذا ما أعده قضاء المحكمة العليا في القرار 

ات١لكية وعليو لا بد على ىيئة  تيحث أف كسند لا إثبا 2008،2جويلية  16ات١ؤرخ في  4223832رقم 
الدفتً العقاري حتى تسري على تٚيع الدعاوى  حجيةالمحكمة العليا من ايجاد موقف موحد في مسألة 

 العقارية ات١ثبتة تٔثل ىذا السند.
 ثالثا: موقف المشرع الجزائري من القوة الثبوتية للدفتر العقاري.

كافية   وحية لملكية العقارية يعبر عن قوةإف الدفتً العقاري كدليل مادي وسند قانوني ل
، لأف العملية القانونية والتقنية التي ت٘خض عنها وكاف من نتائجها الوصوؿ إلى تصفية 3للئثبات

 ات١لكية العقارية من تٚيع العيوب.
ية توفر اتٟماية لصاحب اتٟق، تْيث لا يستطيع الغتَ نوعليو فإف ىذه الوثيقة كآلية قانو 

 .4الإعادة بات١لكية لأنو حق لو قوة اثبات سند رتٝي يدثلو الدفتً العقاريات١طالبة أو 

                                            
وقرار  المحكمة  252، العدد الأوؿ ص2001، المجلة القضائية لسنة 2000جواف  28، ات١ؤرخ في 197920قرار المحكمة العليا رقم  - 1

 .334، العدد الأوؿ ص 2005، المجلة القضائية لسنة 2004أفريل  21ات١ؤرخ في  259635العليا رقم 
حيث اعتبرت  247ص 3د ، العد2010، المجلة القضائية لسنة 2008جويلية  16، ات١ؤرخ في 4223832قرار المحكمة العليا رقم  - 2

أف ما قضا بو قضاة ات١وضوع في ىذه القضية عند قيامهم بتثبيت حق ات١لكية للخصم الذي توفرت فيو شروط اتٟيازة بالتقادـ 
 ات١كسب يعتبر أمر سديد رغم الدفتً العقاري ات١ستظهر من طرؼ خصم الآخر.

ص  2009دور ات١سح العقاري في إثبات ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري ، منشورات بغدادي ب ط اتٞزائر  ريم مراحي ، - 3
121 . 

 .38ت٣يد خلفوني، مرجع سابق، ص- 4
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لعقاري على عكس ات١رسوـ اوبالرجوع إلى قانوف السجل العقاري، ت٧د أنو لم يدنح القوة ات١طلقة للدفتً 
فتً العقاري يشكل ات١نطلق دات١تعلق بإثبات حق ات١لكية ات٠اصة حيث جاء فيو أف ال 32-73رقم 
 د والوحيد لإقامة البيئة في اثبات ات١لكية العقارية.اتٞدي

العقاري تراجع عن مسألة  ات١تعلق تٔسح الأراضي وتأسيس السجل 74-75ونلبحظ أف الأمر 
القوة الثبوتية ات١طلقة للدفتً العقاري وأصبحت قوة نسبية وفي حالة الطعن في اتٟقوؽ ات١قيدة لا 

حيث  63-76من ات١رسوـ  16ائيا وىو ما كرّستو أحكاـ ات١ادة تكتسب القوة الثبوتية ات١طلقة إلا قض
أجازت اعادة النظر في اتٟقوؽ الناتٕة عن التًقيم النهائي عن طريق القضاء ودوف تٖديد ات١دة، ت٦ا 

 جعل مبدأ القوة الثبوتية للقيد النهائي نسبي وعرضو للطعن في أي وقت.
اعتبار ات١شرع اتٞزائري الدفتً العقاري السند الوحيد لإثبات ات١لكية العقارية بعد  رغم

 .نسبية كوسيلة لضماف ات١لكية العقارية ات٠اصّة حجيةاستكماؿ ات١سح العاـ إلا أنو ذو 
 المطلب الثاني 

 الاشكالات الناتجة عن عملية المسح
الى نظاـ الشهر العيتٍ ، الذي يعتمد ف انتقاؿ ات١شرع اتٞزائري من نظاـ الشهر الشخصي إ

على عملية جرد شاملة للعقارات ، أدى الى ظهور نزاعات من الصعب حلها في غياب تشريع دقيق 
يحكم مثل ىذه ات١نازعات، سواء أثناء ستَ عملية ات١سح أو أثناء تأسيس السجل العقاري أو حتى 

نازعات التي تثور بتسجيل العقارات في بعد الانتهاء من ذلك . ويدكن عموما أف تتعلق فحوى ات١
حساب ت٣هوؿ أو النزاع حوؿ اتٟدود، أو اثبات ات١لكية العقارية الى جانب الغاء أو تصحيح الدفاتر 

 العقارية .
فبالرغم من وجود ت٣موعة من الأدوات والاليات القانونية التي تسعى تٟل ىذه ات١شاكل من جهة 
وتٛاية حقوؽ الأشخاص من الاعتداءات من جهة أخرى . الا أف ات١سألة واف كانت تبدو بسيطة 

أو ات١رسومتُ   74-75عند الوىلة الأولى الا أف عدـ وضوح بعض النصوص القانونية بالأمر 
، خلق ىذا الغموض عدة اشكالات و منازعات كشف عنها  63-76و 62-76يذيتُ لو رقمي التنف
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الواقع وتضاربت بشأنها الآراء، ولم يستطيع النشاط القضائي الكثيف من وضع قواعد اجتهادية من 
شأنها توضيح أو سد ىذا الفراغ التشريعي ولعل السبب الرئيسي في ىذه النزاعات تلك العوائق التي 

قل عملية ات١سح العاـ للؤراضي لذا سنحاوؿ في ىذا ات١طلب من خلبؿ فروعو توضيح أىم العوائق تعر 
( كما سنتطرؽ الى ات١نازعات ات١تعلقة باجراء ستَ الفرع الأولالتي تسبب عرقلة وتأختَ عملية ات١سح )

الفرع عقاري )( وسنركز على أىم ات١نازعات ات١تعلقة بتأسيس السجل الالفرع الثانيعملية ات١سح )
 .(الثالث

 الفرع الأول
 العوائق العملية للمسح العقاري 

ف ات٧از مسح الأراضي العاـ ت٢و أكثر من ضرورة في بلبد تواجو وضعية عقارية جد حساسة، إ
قصد منح ملبكها اتٟقيقيتُ سندات اثبات كافية  1ويكمن حلها الوحيد في التعرؼ على ات١لكيات

على قواعد متينة ، واليوـ اتٞزائر تْاجة ماسة الى ىذه الضرورة التي يفرضها الدخوؿ لاقتصاد  بناءا
في ظل غياب فعالية القائمتُ  -2سوؽ حقيق وفعاؿ، ومن أجل كسب الرىاف على دولة فتية كاتٞزائر

فلببد من تطوير المحيط ات١ادي  -عليو من جهة ووجود عدة ضغوطات وعراقيل من جهة ثانية
ات١ؤسساتي الذي يدس العقار كما وكيفا، لذا سنركز على ات١شاكل ات١باشرة وغتَ ات١باشرة التي تعيق و 

 .عملية ات١سح العقاري 
 أولا: المشاكل الظاىرة و المباشرة المعيقة لعملية المسح العقاري 

على أف اعداد مهاـ مسح الأراضي العاـ والمحافظة  74-75من الأمر  05لقد نصت ات١ادة 
 من اختصاص ادارة مكلفة بشؤوف أملبؾ الدولة و الشؤوف العقارية . عليو ىي

                                            
 .42مرع سابق ص –بوزبتوف عبد الغاني، ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري  - 1
 .63عماد الدين ، الوسائل القانونية لإثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة مرجع سابق ص  رحايدية - 2
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يشتَ ىذا النص أف عملية اعداد مسح الاراضي العاـ تتمركز في يد الادارة ات١كلفة بشؤوف 
و بالتالي لا يدكن للخواص طلب مسح أراضي خاصة بهم اف أرادوا 1أملبؾ الدولة و الشؤوف العقارية 

الاحتكار خلق مشاكل ت٥تلفة تبدو ظاىرة للعياف ذات تأثتَ مباشر على ستَ الاشغاؿ ذلك ، وىذا 
ات١سحية وكذا تسيتَىا ، و ساهمت في تعطيل تعميم عملية مسح الأراضي العاـ على مستوى التًاب 
الوطتٍ ، ويدكن أف ت٧مل ىذه ات١شاكل الظاىرة وات١تعلقة أساسا بإدارة ات١سح في نقاط عديدة منها 

ليف مصالح ات١سح العقاري بأعماؿ أخرى غتَ مطالبة بها فهذا التشتيت انعكس سلبا على تقدـ تك
أشغاؿ ات١سح، ومن بتُ العوائق التي سببت في تأختَ عملية ات١سح ت٧د الثورة الزراعية ، استصلبح 

 الأراضي، تعيتُ حدود البلديات، تطهتَ القطاع الفلبحي ، تنازؿ الدولة عن أملبكها ...
ذا وتتطلب عملية ات١سح قبل الشروع في التحقيق القياـ بأعماؿ تٖضتَية ترمي الى حصر ى

الطبيعة القانونية الأصلية لمجموع الأراضي ات١عنية بالعملية ، كتلك التابعة للبلدية أو أملبؾ الدولة أو 
تحقيق كل ات١علومات مديرية الشؤوف الدينية ، فهذه ات١صالح أو غتَىا عليها أف تقدـ للفرؽ ات١كلفة بال

حتى تتضح فكرة تٖديد اتٟقوؽ العينية ت١ختلف الأقساـ ات١عنية بالدراسة ، ومدى  2ات٠اصة بأملبكها
خضوع كل منها لفكرة التقادـ و بالتالي قابليتها لتكوف ت٤ل حقوؽ الغتَ ، وتٕاىل مساهمة ىذه 

ت١يدانية ويجبر ات١صالح ات١كلفة اتٞهات في الأعماؿ التحضتَية من شأنو أف يصعب عملية التحقيق ا
تّمع معلومات دوف فكرة مسبقة للؤقساـ ت٤ل التحقيق وىذا ما ينعكس سلبا على نتيجة التحقيقات 

 التي يكوف من بتُ نتائجها قيد الأملبؾ العمومية باسم ات٠واص .
 ىذا ويدكن الاشارة  كذلك أنو من بتُ ات١شاكل التي تعيق عملية ات١سح العقاري صعوبة

التي من بتُ مهامها حل ات١شاكل والنزاعات التي تعتًض ستَ العمليات  3 اجتماع عناصر اللجنة

                                            
 .76ريم مراحي، مرجع سابق، ص - 1
 .121ص 2004تٛدي باشا، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع ، اتٞزائر  - 2
ت١سجلة في حساب ت٣هوؿ و طرؽ تسميتها، ت٣لة العلوـ القانونية عثماف حويذؽ ، إشكالات العقارات ات١مسوحة وا - 3

 761ص  2018جواف  2العدد  9والسياسية، جامعة الشهيد تٛة ت٠ضر الوادي المجلد 
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فكوف اللجنة تتألف من خليط وت٦ثلتُ عن جهات ادارية ت٥تلفة صعب من اجتماع عناصرىا بسبب 
 انشغالاتهم في مناصبهم الأصلية 

 ثانيا : المشاكل الخفية المعرقلة لعملية المسح 
القائمة على عملية ات١سح  بالإدارةالعوائق الظاىرة سابقة الذكر ، وات١تعلقة عموما لى جانب إ

وىي الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي  ىناؾ تٚلة من ات١شاكل الاخرى والتي تساىم ولو من بعيد في 
تعطيل الستَ اتٟسن للعمليات بل نعتبرىا الدافع والسبب الرئيسي في ظهور تلك ات١شاكل السابقة 
ولعل أبرز ىذه ات١شاكل نقص ات٠برة لدى الفرقة ات١دنية التي تقوـ بالتحقيقات، وذلك بسبب نقص 

خر يتمثل في عدـ التنسيق بتُ اتٞهات الفاعلة آالتأطتَ في ىذا المجاؿ، ومن جهة أخرى ت٧د سبب 
ة والوكالة في المجاؿ العقاري ت٦ا يشكل عقبة أماـ العمليات ات١سحية، خاصة بتُ المحافظة العقاري

الوطنية ت١سح الأراضي كوف العلبقة بينهما تكتسي نوعا من ات٠صوصية والأهمية فهي علبقة تكامل 
 حيث تٗتص الأولى بتأسيس السجل العقاري وتٗتص الثانية بالقياـ بات١سح العاـ للؤراضي .

ولتحقيق ىذا التكامل قررت ادارة الوصية ادماج كل من المحافظة العقارية ومديرية مسح 
2021الأراضي من خلبؿ مشروع ات١الية لسنة 

             ، واف ىذه الاجراءات التي كرستها أحكاـ ات١واد 1
قص التنسيق ستتكفل تٔعاتٞة الاختلبلات ات١سحية ون 2020من قانوف ات١الية التكميلي لسنة  39-40

بتُ الادارتتُ بهدؼ ت٘كينهما من القياـ تٔهامهما بطريقة منظمة ودقيقة، ويخضع ىذا النص حاليا 
بالدراسة طبقا للئجراءات القانونية و التنظيمية ات١عموؿ بها ، ولكن في انتظار تٕسيد ات١شروع في أرض 

( على مستولى كل ت٤افظة  GUICHET UNIQUEيسمى "بالشباؾ الوحيد" )  ما بأنشاءالواقع قامت 
 عقارية تٖت مسؤولية عوف من الو.و.ـ.أ بهدؼ رقمنة الأرشيف.

ىناؾ مشكل جلي يتعلق بات١لبؾ   بالإدارةلى جانب ات١شاكل السابقة و ات١تعلقة في ت٣ملها إ
حيث ساىم بشكل كبتَ في اعاقة تقدـ ستَ عمليات ات١سح العاـ ويتمثل في عدـ استجابة ىؤلاؾ 

                                            
ات١تضمن حل الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي و تٖويل أملبكها  2021جواف  6ات١ؤرخ في  251 – 21ات١رسوـ التنفيذي رقم - 1

 ات١ادة الثامنة منو.  2021من سنة  47وحقوقها وواجباتها ومستخدميها إلى وزارة ات١الية ج،ر،ج،ج ، العدد 
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وما الى الدعوة للحضور أثناء القياـ بعمليات ات١سح وىذا الغياب راجع الى جهل ات١لبؾ ات١لبؾ د
، كما يدكن الاشارة الى مشكلتُ اخرين يواجهاف العمليات ات١سحية في اتٟياة 1لأهمية ىذه العملية

ملية العملية فات١شكلة الأولى تتعلق بالوضعية الأمنية التي مرت بها البلبد، فقد تأثرت ىذه الع
ات١شكل الثاني سببو نظاـ الشهر الشخصي الذي لا يحقق الائتماف العقاري و بالسياسات ات١نتهجة، 

  .للئشهارالوثائق ات١قدمة في لغياب التدقيق والتمحيص 
 الفرع الثاني 

 سير عملية المسح بإجراءاتالمنازعات المتعلقة 
بعض القواعد  ةمن مراعاماف الستَ اتٟسن لعمليات ات١سح العاـ للؤراضي، لابد لض

، من ذلك احتًاـ ات١دة القانونية  2الضرورية، لتذليل الصعوبات التي قد تواجو أعواف ات١سح في ات١يداف
 بتُ صدور قرار الوالي لافتتاح ىذه العمليات وانطلبؽ ىذه الأختَة اذ يجب أف تقدر بشهر ابتداءا

من تاريخ نشر ىذا القرار في اتٞريدة الرتٝية أو في ت٣موعة القرارات الادارية للولاية واتٞرائد اليومية . 
وقد جعل ات١شرع اتٞزائري حضور ات١عنيتُ اجباريا للئدلاء تٔلبحظاتهم عند الاقتضاء ، ومن باب اخر 

التقنية تٔقر البلدية ت١دة شهر حرص ات١شرع على أف تودع وثائق ات١سح تٔجرد الانتهاء من العمليات 
حتى يتمكن اتٞمهور من الاطلبع عليها. واف عدـ اتباع الاجراءات أو اهمات٢ا أثناء عملية ات١سح 
يؤدي الى قياـ نزاعات قد تتسبب فيها الادارة باعتبارىا ات١سؤولة عن أعماؿ ات١سح وتٖديد العقارات 

في القياس وحساب  بأخطاءعات تتعلق ولعل أىم ىذه النزا 3ءنتيجة ارتكاب بعض الأخطا
ات١ساحات أو تسجيل عقارات في حساب ت٣هوؿ كما قد تقوـ تٔناسبة اعداد عقود مشهرة بعد 
صدور قرار الوالي أو السبب العقود العرفية ، كما ىناؾ نزاعات ناتٕة باستًجاع الأراضي الفلبحية 

 .لأصحابها 

                                            
 .68رحايدية عماد الدين، مرجع سابق ص - 1
، دور إعداد مسح الأراضي العاـ في  التشريع اتٞزائري، مذكرة ماستً كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة جلوؿ ت٤دة - 2

 .121ص ، 2015 - 2014الشهيد تٛة ت٠ضر الوادي، 
 .90ت٤مودي عبد العزيز، مرجع سابق، ص - 3
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 أولا: اشكالية العقود العرفية
قود العرفية متأصلة في المجتمع اتٞزائري ، وتٔا أف ات١سح العقاري ينصب أساسا ف ظاىرة العإ

يصادؼ الفرؽ التقنية مالكتُ لسندات عرفية سواء ثابتة التاريخ أو غتَ  على ات١لكية فانو غالبا ما
التي تٖرر تٔعرفة أفراد عاديتُ . لا يتدخل أي  المحراراتثابتة التاريخ ، ويقصد بالعقود العرفية  تلك 

موظف أو أي مكلف تٓدمة عامة أو ضابط عمومي في تٖريرىا وات١شرع لا يتطلب أي شرط شكلي 
 .1في تٖريرىا انما الشرط الوحيد لصحتها الكتابة والتوقيع 

ي أوجب عليو ف انتقاؿ ات١شرع اتٞزائري من نظاـ الشهر العيتٍ عن طريق تبتٍ ات١سح العقار أو  
 1970الى نهاية  1962ضرورة النظر في ظاىرة التعاقد العرفي التي انتشرت في اتٞزائر بتُ جويلية 

الذي تٔوجبو منع  1971وأصدر بياف ذلك قانوف التوثيق الذي بدأ تاريخ سريانو منذ الفاتح جانفي 
1971جانفي01لخ ات١برمة قيالتعامل بالعقود العرفية ، أما بالنسبة للعقود العرفية ثابتة التاري

2
فقد  

، فاف العقود العرفية المحررة من قبل الأفراد دوف تدخل أي جهة، 3تدخل ثلبث مرات لتصحيحها 
من حيث تعيتُ ات١ساحة التي تسبب عرقلة عملية ات١سح وتأختَىا أو  تٕعل ت٤تواىا غتَ دقيق سواءً 

وبة في ت٘ييز ات١لكيات المجاورة فتصبح يشكل صع يكوف تعيتُ العقار من اتٞوار غتَ دقيق وىو ما
 متداخلة ويصعب تعيتُ اتٟدود الفاصلة بينها .

 
 
 

                                            
 ؽ. إ .ـ .ج. 328ات١ادة  - 1
على انها عقود عرفية  1977 -12- 15ابتة التاريخ قبل صدور قانوف التوثيق في إعتبر ات١شرع كل العقود العرفية المحررة و ث - 2

 صحيحة  
مارس  1الذي تٔوجبو إكتسبت العقود العرفية ثابتة التاريخ المحررة قبل  1980- 09 -19ات١ؤرخ في  210 – 80مرسوـ رقم  - 3

 صيغتها الشرعية و بالتالي أعفيا من الشهر ات١سبق . 1964
 صبغتها الرتٝية . 1971الذي تٔوجبو إكتسبت العقود العرفية المحررة قبل  123-93ات١رسوـ  التنفيذي رقم 

 1974مارس  5الذي جاء بهدؼ تصحيح العقود العرفية ثابتة التاريخ ات١برمة قبل  1973جواف  30ات١نشور  الرئاسي ات١ؤرخ في 
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 ثانيا: أخطاء في القياس وحساب المساحات:
قد يشتكي الأفراد من القياسات التي يقوـ بها خبراء ات١سح الطبوغرافي، عند حساب 
ات١ساحات العائدة لأملبكهم العقارية تٔناسبة اعداد مسح الأراضي العاـ، نظرا للضرر الكبتَ الذي 

ب يتسبب ت٢م في ضياع أجزاء من أملبكهم . ت٢ذا تفطنت ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ت٢ذا العي
2004جويلية  24ات١ؤرخة في  3883من خلبؿ التعليمة الصادرة عن مديرىا العاـ تٖت رقم 

. اذ  1
بتُ تلك ات١ذكورة في السند  لاحظ ات١دير أف بعض ات١لبؾ يشتكوف من الفارؽ في ات١ساحة ات١عينة ما

اذا تٕاوز الفارؽ  القانوني للملكية ات١وجودة قبل عملية ات١سح . وتلك ات١قيدة في مصفوفة ات١سح خاصة
وكانت بطاقة التحقيق ات١عدة أثناء تثبيت حدود العقار ات١عتٍ  1/20النسبة ات١سموح بها وات١قدرة ب 

 تشتَ صراحة الى ات١راجع الكاملة لسند ات١لكية الذي يدؿ على ات١ساحة اتٟقيقة .
تسوية ىذه فلببد من  1/20وعموما فاف كاف فارؽ ات١ساحة زيادة أو نقصا لا يتعدى نسبة 

 . 2الوضعيات
 تسجيل العقارات في حساب مجهول ثالثا:

من النزاعات التي قد تثار أيضا أثناء عملية ات١سح، تسجيل عقار ما في حساب ت٣هوؿ وىذه 
اتٟالات كثتَة الشيوع في اتٟياة العملية وقد تنشأ ىذه اتٟالات نتيجة عدة أسباب منها عدـ تقديم 

عقار ات١طالب تْق ملكيتو في مصفوفة ات١سح ، عدـ وجود السندات الشخص الذي يلتمس تسجيل ال
حق ات١لكية، كما قد تنتج من جهة أخرى عن عدـ تٖلي فرقة ات١سح باتٞدية اللبزمة  لإثباتالكافية 

ات١ؤرخة في  4618مذكرة رقم  بإصدارداء مهامها . لذلك قامت ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية لأفي 
04-09-2004

وات١تعلقة بالتسوية الادارية للعقارات ات١رقمة قي )حساب ت٣هوؿ(، لكن سبب  3
تسجيل العقارات في حساب ت٣هوؿ سبب في العديد من النزاعات التي لا تزاؿ على مستوى المحاكم 

                                            
 ات١تضمنة كيفية معاتٞة أخطاء القياس . 2004جولية  24الصادرة بتاريخ  3883ات١ذكرة رقم   -1
ات١تضمن تأسيس إجراء ت١عاينة حق ات١لكية العقارية وتسليم سندات ات١لكية عن طريق  2007-02- 27ات١ؤرخ في  02-07القانوف  -2

 .2007-15التحقيق العقاري  ج.ر.ج.ج ، العدد 
 ات١تضمنة تسوية العقارات ات١وضوعة في خانة المجهوؿ . 2004سبتمبر  4الصادرة بتاريخ  4618ات١ذكرة  رقم  -3
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لذلك وجهت ات١ديرية العامة لأملبؾ الدولة مذكرة تٞميع مصالح أملبؾ الدولة واتٟفظ العقاري 
في غلق ملف العقارات ات١سجلة تْساب ت٣هوؿ و تسويتها نهائيا و ىذا بهدؼ  لإسراعباتأمرىم فيها 

وضع ت٥طط مسح وطتٍ الى جانب انطلبقي في تفعيل قاعدة بيانات بأتٝاء أصحاب ات١لكيات 
 . 1العقارية

ات١تضمنة تسوية  2008أفريل  05ات١ؤرخة في  4060بذلك أصدرت ات١ذكرة تٖت الرقم 
العقارات ضد ت٣هوؿ اداريا واشهارىا بالمحافظة العقارية على أف يكوف تاريخ الامضاء ت٤ضر استلبـ 

 01من  حيث ستكوف التسوية في ظرؼ عامتُ ابتداءً  2017ديسمبر  31وثائق ات١سح ات١تعلقة بها قبل 

ب العقارات يقوموف ، وىذا عكس الاجراءات ات١عموؿ بها سابقا حيث أف أصحا 2019أفريل 
 الشيءبتسوية وضعيتهم عن طريق القضاء من خلبؿ استصدار حكم قضائي نهائي حائز للقوة 

 ات١قضي فيو وايداعو بالمحافظة العقارية 
 رابعا : اعداد عقود الشهرة بعد صدور قرار الوالي 

ات١سحية ىي اقداـ ات١وثقتُ على اعداد عقود الشهرة  ةن بتُ ات١شاكل التي تواجو العمليأيضا م
ات١تضمن اجراء اثبات التقادـ  1983ماي  21ات١ؤرخ في  352-83بالرغم من ات١ادة الأولى من ات١رسوـ 

ات١كسب و اعداد عقد الشهرة . تشتَ صراحة الى ضرورة التوقف عن اعداد ىذا النوع من العقود 
 ضمن فتح عمليات مسح الأراضي العاـ في البلدية ات١عنية ، ماعدا مالمجرد صدور القرار الولائي ات١ت

 ع فيو ات١وثق قبل ىذا التاريخ .رّ ش
 
 
 

                                            
ات١تضمنة تسوية العقارات ضد ت٣هوؿ انو تم إدراج احكاـ خاصة    2018أفريل  15ات١ؤرخة في  60-40أوضحت ات١ذكرة رقم  - 1

التًقيم العقاري النهائي بعد بالتسوية القانونية وتٛاية الأملبؾ العقارية من خلبؿ ت٘كتُ أصحاب العقود ات١شهرة بها التسجيل في 
سنة تصبح ىذه  15تٖريات  والتحقيقات حوؿ مطابقة العقد للملك العقاري و في حالة عدـ تقديم عقود ات١لكية بعد مرور 

 العقارات املبكا للدولة أما اصحاب اتٟيازة فمطالبوف باات١رور عبر العدالة لإثبات ملكيتهم في آجاؿ لا تتجاوز سنتتُ.
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 خامسا : النزاعات الناتجة عن ارجاع الأراضي الفلاحية لأصحابها :
25-90من أىم ما جاء بو قانوف التوجيو العقاري رقم 

 08ات١ؤرخ في  73-71أنو ألغى الأمر  ىو 1

الأراضي ات١ؤت٦ة التي حافظة على  بإرجاعات١تعلق بقانوف الثروة الزراعية . حيث أمر  1971نوفمبر 
منو، وبعد تعديل قانوف التوجيو العقاري تٔوجب  76طابعها الفلبحي ضمن شروط ضبطها في ات١ادة 

راضي امتد الاستًجاع الى الأراضي ات١تبرع ت٢ا لفائدة صندوؽ الثورة الزراعية و الأ 26-95الأمر 
الفلبحية وفي اطار التعديلبت حاوؿ ات١شرع اتٞزائري التكفل بالنزاعات التي افرزىا ارجاع ىذه 
الأراضي ونتيجة ت٢ذا الاستًجاع ظهرت العديد من الاعتًاضات وات١نازعات بتُ ات١لبؾ والفرؽ ات١كلفة 

الأراضي ليس حق  بعملية ات١سح وىذا بسبب التغتَات التي طرأت على العقار ولاكن استًجاع ىذه
 وانما الدولة ت٘نحو للمالك الأصلي بشروط التي أقرىا ات١شرع اتٞزائري .

 الفرع الثالث
 المنازعات المتعلقة بتأسيس السجل العقاري : 

حقوؽ ات١لكية واتٟقوؽ العينية  لإشهاريعتبر ترقيم العقارات احد الاجراءات الشكلية الأولية 
تًقيم العقاري يكوف على أساس وثائق ات١سح ات١ودعة لدى المحافظة الأخرى في السجل العقاري ، فال

العقارية ، فقد أجاز ات١شرع لكل ذي مصلحة أف يعتًض على التًقيم العقاري سواء كاف مؤقتا أو 
 نهائيا .

 أولا : المنازعات في الترقيم المؤقت : 
على أف النزاع في التًقيم ات١ؤقت يكوف أماـ  63-76من ات١رسوـ رقم  15لقد نصت ات١ادة 

، وذلك راجع لعدة أسباب كالوقوع  2المحافظ العقاري وتشتَ التًقيمات ات١ؤقتة تٚلة من الاحتجاجات
 في ات٠طأ من قبل الفرقة ات١يدانية أو احساس الأفراد بأف حقوقهم قد ىضمت وتم الاعتداء عليها .

                                            
ج.ر.ج.ج  العدد  1990-12- 19، و ات١تضمن التوجيو العقاري الصادر بتاريخ  1990نوفمبر  18ات١ؤرخ في  25-90وف القان - 1
 . 1995-09-25ات١ؤرخ في   26 – 95ات١عدؿ و ات١تمم بالأمر  1473ص  55

 . 28، التًقيم العقاري و طرؽ إثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة ، مرجع سابق ص عبد الرزاؽ موسوني -2
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 مثل ىذه القضايا والتي يدكن التكفل بها على مستوى المحافظة وت٤اولة التحقيق على مرفق القضاء في
العقارية كأوؿ درجة وىذا بتثمتُ وقت العمليات ات١سحية وعملية تأسيس السجل العقاري وىذا ما 

    . 63-76من ات١رسوـ  15جاء في الفقرة الأولى من ات١ادة 
ومن خلبؿ نص ىذه ات١ادة يدكن القوؿ أف ات١شرع اتٞزائري لم ينص إف كاف على الأطراؼ 
إعلبـ الطرؼ ات٠صم أـ لا، لذلك فهو يقع على عاتق الإدارة ، كما أنو لم ينص على شكل معتُ 

أشهر . فالشرط الوحيد لقبولو ىو ضرورة تقديدو في الآجاؿ القانونية وات١قدرة بي أربعة الاحتجاجت٢ذا 
أو سنتتُ حسب التًقيم ات١ؤقت، لذا يتعتُ على الذين يدعوف حيازة حقوؽ عينية على العقارات 
ات١مسوحة أف يبلغوا  اعتًاضاتهم كتابيا إلى كل من المحافظ العقاري والطرؼ ات٠صم، فللمحافظ 

احدى  وىذه المحاولة قد تسفر عنها العقاري سلطة إجراء ت٤اولة صلح بتُ الأطراؼ ات١تنازعة،
الاحتمالتُ؛ إمّا ت٧اح ت٤اولة صاح بسبب اتفاؽ الأطراؼ فيقوـ المحافظ العقاري بتحرير ت٤ضر صلح 

ة في ىذا المحضر قوة جبناءً على الأسانيد ات١قدمة في الاحتجاجات وتكوف لاتفاقات الأطراؼ ات١در 
ية ت١سح الأراضي، وإمّا وعلى المحافظ تبليغ نسخة من ت٤ضر الصلح ت١صالح الوكالة الوطن 1لزاـ خاصةإ

تكوف ت٤اولة الصلح فاشلة بسبب عدـ اتفاؽ الأطراؼ أو في حالة تغيبهم بعد ثلبثة استدعاءات 
يثبت فيو بأف ت٤اولات الصلح   2متوالية وفي ىذه اتٟالة يقوـ المحافظ العقاري بتحرير ت٤ضر عدـ صلح

بق التًقيم مؤقت إلى حتُ صدور بتُ الأطراؼ قد باءت بالفشل، فيبلغ ىذا المحضر للؤطراؼ وي
(  ستة أشهر  تبدأ من تاريخ تبليغ لرفع 06، وقتها يكوف للطرؼ ات١دعي مهلة )3حكم قضائي بشأنو

وفي حالة أصبح التًقيم مؤقت نهائيا دعوة قضائية أماـ اتٞهات ات١ختصة تٖت طائلة رفض الدعوة، 
 .  مرفوض الاحتجاجبسبب انقضاء ات١دة القانونية يكوف 

                                            
 63- 76من ات١رسوـ  85تشهر الدعاوى القضائية والتي يجب تبليغها إلى المحافظ العقاري في نفس ات١هلة وغفا لأحكاـ ات١ادة  - 1

 ،1976مارس  25ات١ؤرخ في 
 .128بوزيتوف عبد الغاني، مرجع سابق، ص  - 2
 .من ؽ.أ.ـ.أ 8ات١ادة  - 3
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ات١عدؿ وات١تمم على  1976مارس  25ات١ؤرخ في  63-76من ات١رسوـ 15أشارت الفقرة الرابعة من ات١ادة 
ليقدـ " وتكوف للطرؼ ات١دعي مهلة ستة أشهر من تاريخ التبليغ الذي يتلقاه من المحافظ العقاري 

تٖت طائلة رفض دعوى كل اعتًاض أماـ اتٞهة القضائية ات١ختصة " واف تٖضي ت٤ضر عدـ الصلح و 
تٞوء الأطراؼ للقضاء ، يجعل المحافظ العقاري يعمل على تعليق عملية التًقيم العقاري الى غاية 

للحصوؿ  صدور اتٟكم أو القرار القضائي ، تْيث يبقى التًقيم مؤقت لكن يدكن أف يطوؿ الوقت
على حكم نهائي ، نظرا لتعقد الاجراءات أماـ القسم العقاري ، ت٢ذا وجب حصر اجراءات التقاضي 

 بالنسبة للتًقيمات العقارية .
أما فيما يخص اتٞهة القضائية ات١ختصة بالفصل في النزاع في التًقيم ات١ؤقت تٗتلف باختلبؼ 

ختصاص الى القسم العقاري بالمحكمة الابتدائية أطرافو ، فاذا كاف الطرفاف شخصتُ طبيعيتُ عاد الا
ات١ختصة اقليميا ، أما اذا كاف أحد أطرافها شخص من أشخاص القانوف العاـ عاد الاختصاص 

 للقضاء الاداري .
 ثانيا : منازعات الترقيم النهائي

ات١عدؿ وات١تمم بانو لا يدكن اعادة النظر  63-76التنفيذي رقم من ات١رسوـ   16تنص ات١ادة 
، الا عن  12/13/14في اتٟقوؽ الناتٕة عن التًقيم النهائي الذي يتم تٔوجب ات١واد  من نفس ات١رسوـ

ويتعلق الأمر بالتًقيم النهائي الذي يقوـ بو المحافظ العقاري لعقارات يحوز أصحابها  1طريق القضاء
حق ات١لكية، وكذا بالنسبة  تلا ثباا للتشريع ات١عموؿ بو لسندات ملكية أو وثائق مقبولة طبق

ودوف تسجيل أي  الآجاؿللعقارات ات١رقمة ترقيما مؤقتا ت١دة أربعة أشهر أو ت١دة سنتتُ بعد فوات 
 اعتًاضات ضد التًقيم ات١ؤقت والذي أصبح بذلك ترقيما نهائيا . 

فتً عقاري وىذا حفاظا على من وتعتبر دعوى الطعن في التًقيم النهائي ىي دعوى الغاء د
لديو وثائق صحيحة، ولقد رتب ات١شرع اتٞزائري عن حيازة الشخص للدفتً العقاري أثار اثبات 
ملكيتو عن العقار موضوع السند، الا أنو لم يعط حصانة قضائية كاملة لذلك السند وذلك لعدة 

                                            
 . 63- 76من ات١رسوـ  16ات١ادة  - 1
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ىو متعلق تٔخالفة اجراءات اصدار الدفتً  ىو متعلق بالغتَ حسن النية ، ومنها ما اعتبارات منها ما
عن  بالإرادةالعقاري من طرؼ المحافظ العقاري ات١ختص اقليميا. وتٔا أف الدفتً العقاري الصادر 

المحافظ العقاري ويعتبر قرار اداري لتوفره على تٚيع أركاف القرار الاداري فاف دعوى الغاء الدفتً 
 العقاري ىي من اختصاص القضاء الاداري.
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 خاتمة :
، نستطيع القوؿ أف الدولة اتٞزائرية قد سعت منذ استًجاع سيادتها الوطنية الى في ختاـ تْثنا 

العمل على ضبط اليات اثبات ات١لكية العقارية باختلبؼ أنواعها و أصنافها ، وذلك بإصدار عدة 
 نصوص تشريعية و تنظيمية ، يختلف مضمونها و توجهاتها باختلبؼ اتٟقبة الزمنية التي صدرت فيها.

 ومن خلبؿ ما سبق دراستو في ىذا ات١وضوع توصلنا الى النتائج التالية :  
 ف ات١شرع تناوؿ موضوع حجية ات١سح واثبات ات١لكية العقارية بالنظر لأهمية عملية ات١سح العقاري.إ 
يعتبر ات١سح العقاري السبيل الوحيد لتحديد النطاؽ الطبيعي للعقار ات١راد مسحو وت٘كتُ صاحبو  

 سند ات١لكية الذي يعطيو حق التصرؼ في عقاره على اف لا يخالف القانوف. من حيازة
ف اقامة مسح عاـ للؤراضي كنظاـ عقاري سيتمكن من تٖديد وضعية الأملبؾ العقارية العامة إ 

 وات٠اصة من خلبؿ جرد وصفي و تقييمي للثورة العقارية .و اتٟصوؿ على معلومات حوؿ ات١لبؾ .
ات١تضمن اعداد ات١سح العاـ للؤراضي وتأسيس  74-75لتبنيو في الأمر  أحسن ات١شرع اتٞزائري 

السجل العقاري لنظاـ السجل العقاري متأثرا في ذلك بأنظمة الشهر اتٟديثة، ولم يتأثر بنظاـ الشهر 
ىذا النظاـ الذي أثبت قصوره عن تٖقيق أىداؼ الشهر العقاري ات١تمثلة في استقرار  الشخصي،

 لائتماف العقاري .ات١لكية وتدعيم ا
يعتبر اعداد ات١سح العاـ للؤراضي ات١فتاح الأساسي لتأسيس السجل العقاري بصفة نهائية و بأكثر  

مصداقية وبالأخص حسب اتٕاه الدولة لتبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ كخيار للشهر العقاري في ات١نظومة 
 القانونية ات٠اصة بالعقارات 

لقانوني و التقتٍ لا يختلف بتُ اتٞزائر وباقي دوؿ العالم التي لم ف مسح الأراضي العاـ في تعريفو اإ 
تاخذ بو الا أف الطابع ات٠اص للرقعة اتٞغرافية للدولة اتٞزائرية وكذا نمط ات١عيشة لسكانها يعطي 

 مدلولات اضافية ت١سح الأراضي العاـ .
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عملية ات١سح العقاري ىي عملية مزدوجة ، فمن الناحية الفنية يقوـ ات١ساحوف التابعوف للهيئات  
ات١كلفة بات١سح العقاري بتحديد ات١لكية وضبط مساحة كل قطعة ضبطا دقيقا بهدؼ اعداد ت٥طط 

وحدودىا،  لى تنظيم اقليم الدولة وتبياف موقع العقارات وقوامهاإمنظم لإقليم كل بلدية، والذي يدعي 
بطاقة  ومن الناحية القانونية فيتمثل في التعريف بالعقارات أي تبياف حالتها القانونية عن طريق انشاء

 ىوية للعقار فيتم التعرؼ على مالكيو وأسباب التملك واتٟقوؽ العينية ات١تًتبة ت٢م أو عليهم .
سعى لتحقيقها في ت٥تلف تتجلى أهمية ات١سح العقاري ودوره الفعاؿ من خلبؿ الأىداؼ التي ي 

 ت٣الات اتٟياة من أىداؼ اجتماعية واقتصادية وقانونية وتقنية.
رغم سن ات١شرع اتٞزائري الى قوانتُ تنظم عملية ات١سح العاـ للؤراضي منذ السبعينات تٔوجب  

 لّا إات١تضمن اعداد ات١سح العاـ و تأسيس السجل العقاري  1975-11-18ات١ؤرخ في  74-75الأمر 
ف لم يكتمل نظرا لعدة ظروؼ مرت بها البلبد عبر ىذه لأتٕسيد العملية على أرض الواقع تٟد اأف 

 السنوات ..
يتميز ات١سح العقاري بعدة خصائص من بينها أنو يحدد ويعرؼ الوضعية اتٟقيقية للعقارات من  

لعينية العقارية حيث تٖديد القواـ ات١ادي وطبيعة الأراضي وكذا التعرؼ على ات١لبؾ أصحاب اتٟقوؽ ا
، كما ت٧د عدة أنواع من ات١سح العقاري وىي ات١سح العاـ للؤراضي وات١تمثل في ات١سح اتٟضريوالريفي 

 74-75وات١سح الغابي وات١سح الصحراوي حيث تطرؽ اليهما ات١شرع اتٞزائري من خلبؿ الأمر 
د مسح الأراضي المحدد لقواع 2000-05-24ات١ؤرخ في   115-2000وات١رسوـ التنفيذي رقم 

 الغابية .
كما خلصنا أف ات١شرع اتٞزائري قد جند عدة ىيئات ادارية لا ت٧اح عملية ات١سح العقاري بدءا من  

الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي مرورا بلجنة مسح الأراضي ات١رؤوسة من طرؼ القاضي ات١عتُ خصيصا 
 ة لشهر الوثائق ات١سحية .لذلك وصولا الى المحافظة العقارية التي تعد المحطة الأختَ 

تقوـ عملية ات١سح العقاري على تٚلة من الاجراءات نظمتها ت٣موعة من النصوص القانونية أهمها  
لى الاجراءات إات١تعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ، وقد تم تقسيمها في دراستنا  62-76ات١رسوـ 
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ىي اجراءات ت٘هيدية للتحضتَ لعملية ات١سح الأولية ات١تمثلة في قرار الوالي والاجراءات التحضتَية و 
ساسا في عملية تٚع الوثائق ات١زمع استعمات٢ا أثناء عملية ات١سح للتعرؼ على أوتتمثل ىذه الاجراءات 

ات١لكيات العمومية والوقفية، ويتم ذلك عن طريق التحري و اعداد ات٠رائط وات١خططات ات١تعلقة 
طرؼ ات١عهد الوطتٍ للخرائط حيث يتم التقاط الصور اتٞوية بالبلدية ات١راد مسحها، وات١نجزة من 

ات٠اصة بكل اقليم للبلدية حيث تسلم ىذه الصور الى الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي من أجل اعداد 
وثيقتتُ أساسيتتُ وهما ، وثيقة تتعلق بالصور اتٞوية ات١عاتٞة والتي تعد تٔثابة وثيقة يتم اعدادىا بسلم 

اصفات ات١تًية للمخطط ، أما الوثيقة الثانية فتتعلق بات١خطط البياني للحدود وىو عبارة معتُ ت٢ا ات١و 
عن وثيقة بيانية تتمتع بالدقة والتفصيل وذلك بهدؼ استعمات٢ا في عملية تٕزئة الاقليم البلدي ثم تأتي 

اـ بالتحقيق مرحلة الاعلبف عن بدأ عملية ات١سح العقاري والتي تليها مرحلة تعيتُ اتٟدود والقي
 العقاري ، وتأتي في الأختَ الاجراءات ات٠تامية فيتم اعداد الوثائق ات١سحية وايداعها القانوني .

ف عملية ات١سح العقاري تنتهي بالمحافظة العقارية ات١كلفة بتأسيس السجل العقاري ومسكو لكوف إ 
ت٤افظ عقاري ذو تكوين قانوني  ىذه العملية ذات طابع قانوف أوكل ات١شرع اتٞزائري مهمة تسيتَىا الى

 اختصاص أملبؾ الدولة واتٟفظ العقاري .
بو تٞنة ات١سح ينجر عليو الكثتَ من النزاعات العقارية التي مازالت  أثناء التحقيق ات١يداني الذي تقوـ 

 تتأرجح في أروقة المحاكم والمجالس القضائية .
العقارات ات١سجلة باسم ت٣هوؿ أو الدولة  كذلك ت٦ا يلبحظ في اتٞانب العملي لعملية ات١سح كثرة 

أو الأملبؾ غتَ ات١طالب بها والتي تعرقل عملية تٕسيد تأسيس السجل العقاري وذلك بتسليم الدفتً 
العقاري الذي يعد السند الوحيد ات١ثبت للملكية العقارية في نظاـ الشهر العقاري العيتٍ ورغم 

اتٞزائري في ىذا المجاؿ الا أف ىناؾ العديد من الثغرات التي لا التعليمات والقوانتُ التي أصدرىا ات١شرع 
 تزاؿ تٖتاج الى حلوؿ ، ت٦ا يسبب عدـ اكتماؿ عمليات ات١سح العاـ للؤراضي .

بعد الانتهاء من عملية ات١سح العقاري يتم تسليم الدفتً العقاري الذي يعتبر بطاقة ىوية للعقار  
ت للملكية العقارية خاصة في ات١ناطق ات١مسوحة، كما يعتبر الدفتً وحالتو ات١دنية والسند الوحيد ات١ثب
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العقاري منتوج نظاـ الشهر العيتٍ ويجب أف يستمد من خصائصو وت٦يزاتو القوة الثبوتية، الا أف ات١شرع 
لى عدـ استقرار ات١لكية إاتٞزائري لم يأخذ بالقوة الثبوتية ات١طلقة للدفتً العقاري، وىذا ما يؤدي 

العقارية في اتٞزائر وضعف درجة الائتماف العقاري اذ يبقى مركز ات١الك دائما مهدد بظهور مالك 
 .جديد

من بتُ العراقيل التي تواجو عملية ات١سح العاـ للؤراضي ت٧د ذلك التناقض بتُ قانوف الشهر  
ات١دني ، تٕسدت ىذه  العقاري على اعتباره تٔثابة القانوف ات٠اص والقواعد العامة ات١تمثلة في القانوف

التناقضات أساسا فيما يتعلق باتٟساب ات١لكية عن طريق التقادـ ات١كسب والتي ينص عليها القانوف 
للعقار من اكتسابو تٔرور  ( ، واذ ت٘كن ىذه ات١واد اتٟائز868،  854،  844،  827ات١دني )ات١ادة 

منع التقادـ كوسيلة لاكتساب  لم ينص صراحة على 74-75تٜسة عشر سنة وبات١رجوع الى الأمر 
ات١لكية العقارية في الأراضي التي لم يشملها ات١سح وىو ما يتعارض مع مبادئ نظامي السجل و الدفتً 

 .العقاري
عن العديد من  بالرغم من اتٞهود التي تبذت٢ا الدولة اتٞزائرية في المجاؿ العقاري الا أف الواقع يسفر 

 تواجهها عملية ات١سح العقاري يدكن اتٚاؿ بعضها في النقاط التالية: ات١شاكل والعراقيل العملية التي
عدـ التنسيق بتُ اتٞهات الفعالة في المجاؿ العقاري يشكل عقبة أماـ العمليات ات١سحية خاصة  

 بتُ المحافظات العقارية والوكالة الوطنية ت١سح الأراضي كوف العلبقة بينهما علبقة تكاملية .
ؾ الى الاستدعاء للحضور أثناء القياـ بعملية ات١سح، رغم أف القانوف يجبرىم عدـ استجابة ات١لب 

 على ذلك .
وجود عراقيل وصعوبات على مستوى ات٢يئات القائمة على عملية ات١سح العقاري وعلى سبيل  

ات١ثاؿ صعوبة اجتماع تٞنة مسح الأراضي تّميع أعضائها نظرا لتعدادىم الكبتَ وكثرة انشغالاتهم في 
 اصبهم الأصلية .من

عدـ القياـ بالنشر الواسع لقرار الوالي القاضي بافتتاح عملية ات١سح العقاري لنظرا للميزانية الضيقة  
 ىذه العملية  لإجراءات١خصصة 
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وجود حدود غتَ واضحة ات١عالم خاصة في الأراضي غتَ ات١بنية والفلبحية ت٦ا يسبب الى وقوع  
 نزاعات بتُ ات١لبؾ المجاورين وذوي اتٟقوؽ وىذا ما يعرقل عملية ات١سح 

فيما يخص العمليات ات١سحية ومن خلبؿ ات١راحل التي ت٘ر بها فاف العمل اتٞماعي مطلوب وخاصة  
ت٘لك موظفتُ ذوي تأىيل قانوني وذوي خبرة في ت٣اؿ التحقيقات  ضي لاأف مديرية مسح الأرا

ات١يدانية خاصة فيما يتعلق تٔراقبة السندات ات١قدمة من طرؼ ذوي اتٟقوؽ على العقارات ات١مسوحة 
ولكوف العمل وفق اللجاف ات١ختلطة لا يتم دوما وفقا للتعليمات ات١عطاة في ىذا المجاؿ من طرؼ 

للؤملبؾ الوطنية وعليو تبقى الكثتَ من الأمور القانونية لاتتم وفقا للنظاـ القانوني  ات١ديرية العامة
ات١عموؿ بو خاصة في نظاـ ات١لكية ات١شاعة أو ات١لكية ات١شتًكة وغتَىا من اتٟقوؽ العينية ات١ثقلة 

 للعقارات وكذا الارتفاقات القانونية التي تثقل العقار .
ن التًقيم العقاري سواءا النهائي أو ات١ؤقت و في تٚيع ات١راحل فهي بالنسبة للمنازعات الناشئة ع 

تعطي امكانية الطعن في اجراءات ات١سح و تأسيس السجل العقاري ت٦ا يجعل العملية أكثر مصداقية 
 أنها تؤخر في الكثتَ من الأحياف بتسليم الدفتً العقاري ت٦ا ينعكس سلبا على تأسيس لّا إوثبات ، 

وت٦ا ينتج عنو من معاملبت غتَ قانونية يتطلب تسويتها بأحكاـ قضائية أو  السجل العقاري
 اجتهادات من طرؼ ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية بصفتها ات٢يئة العليا.

لم يخضع لأي تغيتَ منذ اعتماده رغم تٖوؿ  74 -75من الناحية التشريعية والتنظيمية فاف الأمر  
 النظاـ اللبرالي خاصة في ت٣اؿ امكانية احالة عملية ات١سح العاـ البلبد من النظاـ الاشتًاكي الى

، كذلك فيما يخص ات١رسومتُ الآجاؿللخواص في شكل عقود مناولة لات٘اـ عملية ات١سح في أحسن 
، رغم تعديل قانوف الاملبؾ الوطنية سنة  1993لم يخضع للتعديل من سنة  63-76و  76-62

ليها، يدكن طرح إ ات١تواصلعلى ضوء النتائج  2008-07-20ؤرخ في ات١ 08/14تٔوجب القانوف  2008
 التوصيات التالية : 

عبر كل وسائل الاعلبـ السمعية والبصرية وات١كتوبة  ةتوعيالالقياـ بالعديد من تٛلبت التحسيس و  
 من أجل تنوير الرأي العاـ بأهمية عملية ات١سح العقاري .
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مواكبة التطورات التكنولوجية العات١ية اتٟاصلة في ت٣اؿ ات١علوماتية و الاستفادة من التقنيات اتٟديثة  
ات١عاصرة من خلبؿ تٖديث وتطوير الوسائل ات١ستخدمة في عملية ات١سح العقاري مثل الوثائق ات١سحية 

 لالي .لنظاـ الاعلبـ ا بإخضاعهاالتي تعتبر الالية ات١ادية لعملية ات١سح وىذا 
ضرورة اعادة صياغة النصوص القانونية التي تنص على القوة الثبوتية للدفتً العقاري في اثبات  

 ات١لكية العقارية ات٠اصة في ات١ناطق ات١مسوحة بتكريس القوة الثبوتية ات١طلقة للدفاتر العقارية .
 التنسيق بتُ ت٥تلف ات٢يئات ات١كلفة بعملية ات١سح العقاري في اتٞزائر . 
الغاء ات١نازعات ات٠اصة بالتًقيم ات١ؤقت أماـ اتٞهات القضائية، وترؾ الفصل فيها للمحافظ  

العقاري بصفتو قاضي عقاري الا في حالات استثنائية والتي يتعذر عليو الفصل فيها وتكوف على 
 سبيل اتٟصر.

ت ات١لكية عن جعل القانوف ات١تضمن تأسيس اجراء ت١عاينة حق ات١لكية العقارية وتسليم السندا 
طريق التحقيق العقاري وجوبي وذلك تٖت طائلة سقوط اتٟق بالاعتداد باتٟيازة ات١ؤدية الى اكتساب 
العقار بالتقادـ عند مرور الأعواف ات١كلفتُ بالتحقيق في اطار ات١سح العقاري وذلك بتفعيل القانوف 

اف اتٟيازة ات١نصوص عليها في وتسليم سندات ات١لكية للؤشخاص اتٟائزين على العقارات وفقا لأحك
 القانوف ات١دني .

تعديل أحكاـ شهادة اتٟيازة ات١نصوص عليها في قانوف التوجيو العقاري وذلك بنزع اتٟق في طلب  
رخصة بناء أو رىن العقار ت٤ل اتٟيازة نظرا لمحدودية القيمة القانونية لتلك الشهادة و نظرا للمشاكل و 

  حالة ظهور ات١الك الأصلي للعقار .الاثار التي يدكن أف تتًتب في
العمل على ضماف نشر  قرار الوالي ات١تضمن افتتاح عملية ات١سح العقاري الى خارج أراضي الوطن  

في تٚيع السفارات والقنصليات اتٞزائرية ات١مثلة وات١عتمدة في ات٠ارج بهدؼ ضماف  بالإلصاؽوذلك 
 اعلبـ تٚيع من ت٢م مصلحة في ذلك .

د مدة قانونية معينة ، بانتهائها يسقط اتٟق في رفع الدعوى الراىنة الى الغاء الدفتً ضرورة تٖدي 
العقاري وذلك من أجل تٖصتُ صاحب السند من رفع أي دعوى قضائية تعسفية يدكن أف تؤدي 
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 63-76من ات١رسوـ رقم  16الى ضياع حقوؽ الأشخاص حستٍ النية .لذا وجب تعديل نص ات١ادة 
م بهدؼ اعطاء القوة الثبوتية ات١طلقة للحقوؽ ات١قيدة في السجل العقاري استنادا على ات١عدؿ و ات١تم
 وثائق ات١سح .

وفي الأختَ يدكن القوؿ أف رغم الأهمية الكبتَة لعملية ات١سح العاـ للؤراضي في اثبات ات١لكية  
وتسهيل الفصل فيها العقارية وتطهتَ المجاؿ العقاري بهدؼ القضاء على ات١نازعات أو التقليل منها 

ورغم الدور الذي تلعبو ىذه العملية في تشخيص ات١متلكات العقارية و ضماف حقوؽ ات١لبؾ غتَ أف 
ىذه العملية لم تعن بالاىتماـ اللبزـ من قبل السلطات فواجهتها مشاكل أعاقت العملية وأثرت سلبا 

 عليها
 لذلك وجب علينا طرح بعض الاقتًاحات وات١تمثلة في :

ات١تعلق  1975نوفمبر  12ات١ؤرخ في  74-75اـ تٔراجعة دقيقة وتعديل ات١سائل اتٞوىرية في الأمرالقي 
بات١سح الأراضي العاـ لتأسيس السجل العقاري لا سيما في تشكيل تٞنة ات١سح تّعلها أكثر فعالية في 

 حسم ات١نازعات واحاطتها بالقوة الالزامية .
وذلك من خلبؿ توفتَ  لإت٘امهاعادة تفعيل وتنشيط عملية ات١سح وتٖدي اجاؿ ثابتة وصارمة إ 

 الوسائل ات١ادية وتأطتَ العنصر البشري ات١شرؼ على ىذه العملية .
وفي الأختَ، يدكننا القوؿ أف ات١شرع اتٞزائري قد أصاب في تبنيو لنظاـ السجل العيتٍ من خلبؿ  

تطهتَ ات١لكية العقارية وتثبيت اتٟقوؽ، معتمدا في ذلك علة ات١سح بهدؼ  74-75اصداره للؤمر 
العقاري باعتباره الدعامة ات١ادية لتأسيس السجل العقاري الذي يعكس الواقع ات١ادي والقانوني 

 للعقارات .
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 أولا: النصوص التشريعية 

 الدساتير -أ
  1996نوفمبر  28دستور  -

  الأوامر -أ
ات١تضمن اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل  12/11/1975ات١ؤرخ في  74-75الأمر  -

  2015ات١عدؿ وات١تمم بقانوف ات١الية  18/11/1975، الصادرة بتاريخ  92العقاري اتٞريدة الرتٝية 
 القوانين: -بـ 
ات١تعلق بالثورة الزراعية ، اتٞريدة الرتٝية ، اتٞمهورية  08/11/1971ات١ؤرخ في  71-73قانوف  -1

  ، ملغى. 30/11/1971، الصادرة بتاريخ  79اتٞزائرية العدد 
ات١تعلق بالتوجيو العقاري ، الصادر باتٞريدة الرتٝية العدد  ،18/11/1990ات١ؤرخ في  25-90قانوف  -2

  25/09/1995ات١ؤرخ في  26-95، وات١عدؿ بالأمر  19/12/1990بتاريخ  55
            ات١تعلق بقانوف الأملبؾ الوطنية ،اتٞريدة الرتٝية  01/12/1990ات١ؤرخ في  30-90القانوف  -3

  14-08ات١عدؿ وات١تمم بقانوف  02/12/1990الصادرة بتاريخ  52العدد 
ات١تضمن تأسيس اجراء معاينة حق ات١لكية العقارية  27/02/2007ات١ؤرخ في  07/02القانوف -4

  28/02/2007بتاريخ  15وتسليم  سندات ات١لكية عن طريق التحقيق العقاري اتٞريدة الرتٝية العدد 
 52اتٞريدة الرتٝية العدد  30-90ات١عد و ات١تمم للقانوف  20/07/2008ات١ؤرخ في  08/14القانوف  -5
 المراسيم:  -ج
ات١تعلق باثبات حق ات١لكية ات٠اصة ات١عدؿ  05/01/1973ات١ؤرخ في  32-73ات١رسوـ التنفيذي  -1

 . 1973/ 17/07ات١ؤرخ في  86-73بات١رسوـ 
مسح الأراضي العاـ ، اتٞريدة  ات١تعلق باعداد 25/03/1976ات١ؤرخ في  62-76ات١رسوـ التنفيذي  -2

  ، ات١عدؿ وات١تمم. 13/04/1976، الصادرة بتاريخ  30الرتٝية العدد 
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ات١تعلق باعداد السجل العقاري ، اتٞريدة  25/03/1976ات١ؤرخ في  63-76ات١رسوـ التنفيذي  -3
 . ، ات١عدؿ وات١تمم. 13/04/1976، الصادرة بتاريخ  30الرتٝية العدد 

من ات١رسوـ رقم  89و  18و  15يعدؿ ويتمم ات١واد  13/09/1980ات١ؤرخ في  80/210ات١رسوـ  -4
الصادرة  38ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري اتٞريدة الرتٝية العدد  25/03/1976ات١ؤرخ في  76-63

 .18/09/1980بتاريخ 
يسن اجراء اثبات التقادـ ات١كسب واعداد عقد  21/05/1983ات١ؤرخ في  352-83ات١رسوـ  -5

  ، ملغى 24/05/1983الصادرة بتاريخ  21الشهرة ات١تضمن الاعتًاؼ بات١لكية ، اتٞريدة الرتٝية العدد 
ات١تعلق باعداد مسح  62-76يعدؿ ويتمم ات١رسوـ  24/12/1984ات١ؤرخ في  400-84ات١رسوـ  -6

 30/12/1984الصادرة بتاريخ  71 الأراضي العاـ ، اتٞريدة الرتٝية العدد
ات١تضمن انشاء الوكالة الوطنية للمسح ،  19/12/1989ات١ؤرخ في  234-89ات١رسوـ التنفيذي  -7

  ات١عدؿ وات١تمم 20/12/1989الصادرة بتاريخ  54اتٞريدة الرتٝية العدد 
ات١تضمن تنظيم ات١صالح ات٠ارجية لأملبؾ الدولة  02/03/1991ات١ؤرخ في  65-91ات١رسوـ التنفيذي  -8

  واتٟفظ العقاري
ات١تضمن شروط ادارة الأملبؾ ات٠اصة  23/11/1991الصادر بتاريخ  91/454ات١رسوـ التنفيذي  -9

 27/11/1991الصادرة بتاريخ  60والعامة التابعة للدولة وتسيتَىا ، اتٞريدة الرتٝية العدد 
والذي  2021لسنة  47اتٞريدة الرتٝية العدد  06/07/2021ات١ؤرخ في  21/251ات١رسوـ التنفيذي  -10

وقعو الوزير الأوؿ عبد العزيز جراد ات١تضمن حل وكالة وطنية ت١سح الأراضي ات١نشأة تٔوجب مرسوـ 
 .234-89تنفيذي رقم 

الذي تٔوجبو اكتسبت العقود العرفية ثابتة  1980- 09- 13ات١ؤرخ في  210 - 80ات١رسوـ رقم  -11
 صيغتها الشرعية و بالتالي أعفيت من الشهر ات١سبق 1964مارس  01التاريخ المحررة قبل 

 1971الذي تٔوجبيو اكتسبت العقود العرفية المحررة المحررة قبل  123 - 93ات١رسوـ التنفيذي رقم - 12

  صيغتها الرتٝية.
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الذي جاء بهدؼ تصحيح عقود عرفية ثابتة التاريخ  1976جواف  30خ في ات١نشور الرئاسي ات١ؤر  -13
  1974مارس  5ات١برمة قبل 

 القرارات القضائية: -د
يتضمن انشاء مفتشية جهوية ، أملبؾ الدولة و اتٟفظ العقاري  30/04/1991القرار ات١مضي  -1

 ..12/07/1991الصادرة بتاريخ  29ويحدد نطاقها الاقليمي ، اتٞريدة الرتٝية العدد 
يحدد تشكيل ت٣لس الادارة الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي ،  10/03/1990القرار ات١ؤرخ في  -2

 . 28/03/1990الصادرة بتاريخ  13اتٞريدة الرتٝية العدد 
العدد  2001المجلة القضائية لسنة  – 2000جواف  28ات١ؤرخ في  197920قرار المحكمة العليا رقم  -3

المجلة القضائية لسنة  2004افريل  21ات١ؤرخ في  259635و قرار المحكمة العليا رقم  152الأوؿ ص 
  334العدد الأوؿ ص  20056

  2010المجلة القضائية لسنة  – 2008جويلية  16ات١ؤرخ في  4223832قرار المحكمة العليا رقم  -4

حيث اعتبرت أف ما قضى بو قضاة ات١وضوع عند قيامهم بتثبيت حق ات١لكية  274ص  03العدد 
للخصم الذي توفرت فيو شروط اتٟيازة للتقادـ ات١كسب يعتبر أمر سدسد رغم الدفتً العقاري ات١نتظر 

 .من طرؼ ات٠صم الأخر
بعيتُ ت١صلحة ات١تعلقة بدور المحققتُ العقاريتُ التا 1999-07-17ات١ؤرخة في  3587ات١ذكرة رقم  -5

أملبؾ الدولة في عمليات التحقيقات العقارية ات١درجة في إطار ات١سح العاـ للؤراضي الصادر عن 
 .156ص – 155ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ، وزارة ات١الية نقلب عن أردموف نورة ص

ضد ت٣هوؿ انو ات١نظمة تسوسة العقارات  2018افريل  15ات١ؤرخة في  1060أوضحت ات١ذكرة رقم  -6
تم إدراج أحكاـ خاصة بالأمور القانونية و تٛاية الأملبؾ العقارية من خلبؿ ت٘كتُ أصحاب العقود 
ات١شهرة  بها التسجيل في التًقيم العقاري النهائي بعد التحريات و التحقيقات حوؿ مطابقة لعقد 

صبح ىذه العقارات أملبكا سنة ت 15للملك العقاري و في حالة عدـ تقديم عقود ات١لكية بعد مرور 
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للدولة أما أصحاب اتٟيازة فمطالبوف بات١رور عبر العدالة لإثبات ملكيتهم في أجاؿ لا تتجاوز سنتتُ 
  1970ديسمبر  25ات١ؤرخة في  107اتٞريدة الرتٝية العدد  -1
 – 16ات١ؤرخة بتاريخ  1976لسنة  22ج،ر،ج،ج العدد  1976جواف  13القرار الوزاري ات١ؤرخ في  -7

03 -1977 . 
من طرؼ ات١ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية وات١تعلقة  1998ماي  24الصادرة بتاريخ  16التعليمة رقم  -8

 .1998بعمليات مسح الأراضي و التًقيم العقاري، وزارة ات١الية ، سنة 
ية في ات١تضمنة تسوية العقارات ات١وضوع 2004- 09 – 04الصادرة بتاريخ  4618ات١ذكرة رقم  -9

 .خانة المجهوؿ.
الصادرة عن ات١ديرية العامة للؤملبؾ  2003 – 08 – 09ات١ؤرخة في  5068ات١ذكرة الوطنية رقم  -10

 .الوطنية وزارة ات١الية والتي تتضمن ضبط الوثائق العقارية
 ثانيا: الكتب  
 1997التجاني بشتَ ، التحضر والتهيئة العمرانية في اتٞزائر ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية  -1

 2006بوشنافة تٚاؿ، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري ، دار ات٠لدونية ، اتٞزائر ،  -2
حاجي نعيمة ، ات١سح العاـ و تأسيس السجل العقاري في اتٞزائر ، دار ات٢دى ، الطباعة والنشر  -3

 .2009والتوزيع ، عتُ ميلة ، اتٞزائر ، 
تٛدي باشا عمر ، تٛاية ات١الكية العقارية ات٠اصة ، دار ىومو للطباعة والنشر والتوزيع ، اتٞزائر -4

2004 
اري في القانوف اتٞزائري ، دار ىومو للطباعة والنشر والتوزيع ، خلوفي ت٣يد ، نظاـ الشهر العق-5

 .2008الطبعة الأولى ، اتٞزائر 
 .2005راموؿ خالد ، المحافظة العقارية كالية للحفظ العقاري ، قصر الكتاب ، البليدة -6

ات بغدادي ، ريم مراحي ، دور ات١سح العقاري في اثبات ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري ، منشور 
 .1بدوف طبعة  ، اتٞزائر ، 
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زروقي ليلى ، التقنيات العقارية للعقار الفلبحي الديواف الوطتٍ للؤشغاؿ التًبوية ، اتٞزائر ، الطبعة -7
 .2001الثانية ، 

 2003شامة تٝاعتُ ،  النظاـ القانوني للتوجيو العقاري ، دار ىومو ، اتٞزائر -8
ات ات١لكية العقارية  واتٟقوؽ العينية العقارية في التشريع اتٞزائري ، دار عبد اتٟفيظ بن عبيدة ، اثب -9

 .2002ىومو للطباعة والنشر والتوزيع 
علوي عمار ، ات١لكية والنظاـ العقاري في اتٞزائر ، دار ىومو ، للطباعة والنشر و التوزيع ،  -10

 . 2004اتٞزائر الطبعة السادسة ، 
 . 1990عمار ، القانوف الاداري ، ديواف ات١طبوعات ، جامعة اتٞزائر  عوابدي -11
ليلى زروقي ، تٛدي باشا عمر ، ات١نازعات العقارية في ضوء اخر التعديلبت و أحدث  -12

 .2013الأحكاـ القضائية ، دار ىومو ، اتٞزائر ، الطبعة اتٞديدة 
ية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري ، منشورات ت٤مودي عبد العزيز ، اليات تطهتَ ات١لكية العقار  -13

 .2009بغدادي ، اتٞزائر 
مقراف الشايب ، الوجيز في مسح الأراضي، كتيب صادر من الوكالة الوطنية ت١سح الأراضي ،  -14

 .2003اتٞزائر 
ويس فتحي، الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري والقوانتُ ات١قارنة ، دار ىومو للطباعة والنشر  -15

 .2015والتوزيع ، اتٞزائر ، الطبعة الثانية 
  ثالثا: المجلات و المقالات

  2003لسنة  04ت٣لة ت٣لس الدولة  العدد  -1
الاجتماعية والانسانية ، ت٣لة سداسية متخصصة وت٤كمة تصدر عن ات١ركز اتٞامعي ، الشيخ  -2

 .2006العربي التبسي ، تبسة ، العدد التجريبي ، أفريل 
، دورية  35بن سلطاف الطاىر )ت٤افظ عقاري (، الشيوع في ات١لكية العقارية ، ت٣لة ات١وثق صفحة  -3

  .1999افريل  06داخلية متخصصة ، العدد 
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بن عمر ت٤مد ، اثر ايداع وثائق ات١سح على تأسيس السجل العقاري ، ت٣لة الاستاذ الباحث ،  -4
ن كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية جامعة ت٤مد للدراسات القانونية والسياسية ، تصدر ع -5

 2016بوضياؼ، مسيلة ، ديسمبر 
بيوت نذير ، معاينة حق ات١لكية و تسليم سندات ات١لكية عن طريق التحقيق العقاري بعقد ، -6

 .2010مقاؿ منشور في ت٣لة المحكمة العليا ، الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية ، اتٞزء الثالث 
خسو ، التوثيق في العالم )النموذج البلجيكي للتوثيق واتٟفظ العقاري ومسح الأراضي( طاىر ملب -7

 .1993جواف  03مقاؿ منشور في ت٣لة ات١وثق الصادرة عن الغرفة الوطنية للموثقتُ ، العدد الصادر في
عثماف حويذؽ ، اشكالات العقارات ات١مسوحة وات١سجلة في حساب ت٣هوؿ ، وطرؽ تسويتها ،  -8
لة العلوـ القانونية والسياسية ، تصدر عن كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية ، جامعة الشهيد تٛة ت٣

 2018جواف  02،  09ت٠ضر ، الوادي ، المجلة 
  عمار بوضياؼ ، ات١سح االعقاري و اشكالاتو القانونية في اتٞزائر ، مقاؿ منشور تٔجلة العلوـ-9

ت٣يد خلفوني ، الدفتً العقاري ، مقاؿ منشور في ت٣لة ات١وثق ، الصادرة عن الغرفة الوطنية للموثقتُ ، 
  .2013جواف  20العدد الثامن ، 

 رابعا: المحاضرات: 
عازب فرحات ، ت٤اضرة بعنوف مسح الأراضي والسجل العقاري ، الندوة الوطنية للقضاء العقاري -1

 .1995ؤوف ات١دينة ، اتٞزائر ، وزارة العدؿ ، مديرية ش
  خامسا: الملتقيات العلمية

جلبيلية دليلة ، دور المحافظ العقاري ، مداخلة في ات١لتقي الوطتٍ حوؿ اتٟفظ العقاري وشهر -1
  2011أفريل  28و  27اتٟقوؽ العينية العقارية في اتٞزائر ، ات١نعقدة في جامعة ات١دية بتاريخ 

، التًقيم العقاري و طرؽ اثبات ات١لكية العقارية ات٠اصة في اتٞزائر ، ات١لتقى  عبد الرزاؽ موسوني-2
أفريل  28و  27الوطتٍ الرابع ، حوؿ اتٟفظ العقاري وشهر اتٟقوؽ العينية العقارية في اتٞزائر بتاريخ 

2017 
 



  والمراجع المصادر قائمة 

- 115 - 

 سادسا: أطروحات دكتوراه
العقارية ات٠اصة في التشريع اتٞزائري ، رحايدية عماد الدين ، الوسائل القانونية لاثبات ات١لكية -1

  2013/2014اطروحة دكتوراه ، جامعة مولود معمري ، تيزي وزو 
ويس فتحي ، الشهر العقاري واثاره في ت٣اؿ التصرفات العقارية ، دراسة مقارنة ، أطروحة دكتوراه -2

 2010/2011في القانوف ات٠اص ، جامعة وىراف 
  سابعا: رسائل ماجستير

بوزيتوف عبد الغتٍ ، ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري ، مذكرة -1
ماجيستتَ في القانوف ات٠اص ، فرع القانوف العقاري ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية ، جامعة الاخوة 

  2009/2010متنوري ، قسنطينة ، 
الزىراء ، المحافظة العقارية كأداة قانونية للسياسة العقارية في اتٞزائر ، مذكرة  دربلو فاطيمة-2

 .2008/2009ماجيستتَ ، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية ، جامعة الاخوة متنوري ، قسنكينة ، 
شربالي مواز ، اليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة ، رسالة ماجيستتَ ، فرع قانوف خاص معمق ،  -3

 .كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية ، جامعة أبي بكر بلقايد ، تلمساف
طوايبية حستُ ، نظاـ الشهر العقاري اتٞزائري ، رسالة ماجيستتَ ، كلية اتٟقوؽ ، جامعة اتٞزائر  -4
فرناف فضيلة ، ات١سح في القانوني اتٞزائري ، مذكرة ماجيستتَ ، كلية اتٟقوؽ ، جامعة  2001/2002، 

 .2000/2001، البليدة سعد دحلب 
 .2001/2002فتَوز براني ، مسح الأراضي ، مذكرة ماجستتَ ، جامعة بن عكنوف ، اتٞزائر -5

لزىاري القبزي ، علبقة مسح الأراضي العاـ باتٟفظ العقاري في التشريع اتٞزائري ، مذكرة ماجيستتَ، 
 .2012/2013جامعة اتٞزائر 

  ثامنا: مذكرات ماستر
بوخاري صورية ،ات١سح العاـ للؤراضي في اتٞزائر ، مذكرة ماستً ، تٗصص القانوف العقاري ،   -1

 .2016/2017كلية ات٠قوؽ و العلوـ السياسية ،جامعة مولود معمري ، تيزي وزو ،
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جلوؿ ت٤دة ، دور اعداد مسح الأراضي العاـ في التشريع اتٞزائري ، مذكرة ماستً ، كلية اتٟقوؽ  -2
 2014/2015لسياسية ، جامعة الشهيد حامة ت٠ضر ، الوادي والعلوـ ا

حامدي أمتُ، دور ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري ، مذكرة ماستً،  -3
 2015/2016فرع قانوف الأعماؿ ، جامعة ت٤مد خيضر ، بسكرة ، 

التشريع اتٞزائري ، مذكرة ماستً ، كلية داوي بلقاسم ، ات١سح العاـ و تكوين السجل العقاري في  -4
 .2013/2014اتٟقوؽ و العلوـ السياسية ، جامعة أدرار 

رحاؿ صليحة ، الشهر العقاري في القانوف اتٞزائري ، مذكرة ماستً ، تٗصص عقود ومسؤولية ،   -5
 2012/2013كلية اتٟقوؽ والعلوـ االسياسية ، جامعة اكلي ت٤مد أوتٟاج ، الويرة 

تيمجعدين، دور المحافظة العقارية في التشريع اتٞزائري ، مذكرة ماستً ، تٗصص قانوف اداري عمر  -6
 2013/2014، كلية العلوـ واتٟقوؽ السياسية ، جامعة ت٤مد خيضر ، بسكرة 

موىوب يحي، دور ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية، مذكرة ماستً، فرع عقود ومسؤولية ،   -7
 2012/2013والعلوـ السياسية ، جامعة أكلي ت٤مد أوتٟاج ، البويرة  كلية ااتٟقوؽ
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 والولائي اتٞهوي ات١ستوى على الأراضي مسح وكالة أقساـ 
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 المحافظة العقارية  موجزة من معلومات طلب بطاقة 
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 العقار نقل عند العقاري المجاؿ الفاعلة في اتٞهات ت٥تلف بتُ التنسيق 
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  T10 العقاري  التحقيق بطاقة 
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  العقار السجل تأسيس 
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  يالعقار  الدفتر 
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 البطاقات العقارية 

 )بطاقة عقارية خاصة بعقار مشهر في النظام الشخصي )ريفي، حضري 

 
 
 
 
 
 
 

 ممسوح بطاقة عقارية خاصة بعقار مشهر ريفي 
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   ملخص
تعد عملية ات١سح العقاري الركيزة الأساسية في تثبيت ات١لكية العقارية تأسيس السّجل 

طبيقي للعقارات على ت٣موع التًاب الوطتٍ، ومن أجل تشكيل تالعقاري، فهي التي تٖدد النطاؽ ال
الطبيعية للسّجل العقاري، ويتضمن أساسا الرسم التخطيطي الوثائق ات١سحية التي تشكل القاعدة 

ري ومعلومات حوؿ ات١لبؾ للؤراض ات١وجودة ضمن حدود كل بلدية مع التفاصيل اووثائق اتٞرد العق
 لكل تٕزئاتها.

إف عملية مسح الأراضي ىي تلك العملية الفنية والقانونية التي تهدؼ إلى وضع ىوية للعقار 
يت مواقع العقارات وتٖديد أوصافها الكاملة وتعيتُ اتٟقوؽ ات١تًتبة ت٢ا أو عليها، عن طريق تٖديد وتثب

 والتعريف بالأشخاص ات١تًتبة ت٢م أو عليهم ىذه اتٟقوؽ.
ونظرا ت١ا تتصف بو ىذه العملية من طابع تقتٍ دقيق فقد أوكلت ىذه ات١همة إلى أشخاص 

سح الأراضي وتٞنة مسح الأراضي والمحافظات وىيئات أنشئت خصيصا لذلك، منها الوكالة الوطنية ت١
العقارية، وذلك من أجل الوصوؿ إلى نظاـ حفظ عقاري دقيق وات١تمثل في نظاـ الشهر العيتٍ وكذا 

 من أجل تطهتَ ات١لكية العقارية وتٛاية ات١لبؾ. 
 ولتحقيق ىذه الأىداؼ لا بد من ات١رور لمجموعة من ات١راحل الأساسية قبل تثبيت ات١لكية

ىذا ما يجعل العملية  -الدفتً العقاري –العقارية واتٟصوؿ على السند الوحيد الذي يقر ىذا التثبيت
تعتًضها تٚلة من ات١شاكل تتفاعل فيما بينها، وتتدافع لعرقلة العملية، ت٦ا يجعل من غتَ ات١مكن 

ؿ ات١مكنة للقضاء التغاضي عنها وات١رور دوف دراسة مدى فعاليتها وتأثتَىا بغية إعطاء بعض اتٟلو 
 عليها أو التقليل من حدّتها .
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Résumé :  

     L’opération cadastrale est- considérée comme étant pilier essentiel en ce qui concerne 

l’élaboration du livret foncier. Ce dernier définit et détermine le champ naturel des  bien se 

fond  sur  l’ensemble du territoire  national en vue de constituer. Les documents cadastraux 

constituent la base naturelle du livre foncier ; cette dernière comprend d’une manière 

essentielle, le schéma et les documents de l’inventaire foncier des terrains qui se trouvent au 

sein des limites de chaque commune avec  tous les détails de ses segmentations. 

 L’opération du cadastre est  donc, cette opération  technique et juridique qui vise à 

déterminer l’identité du bien-fonds à travers la détermination et la fixation des sites concernés 

et la définition de ses caractérisations complètes en identifiant les droits issus d’elles ou qui 

lui sont composés y compris la présentation des individus qui en ont droit  ou qui sont 

imposés ces derniers. 

En raison du caractère technique précis que cette opération revêt .cette dernière a été 

confié à des personnes et des organismes constitués spécialement à cet effet, citons parmi 

eux : l’agence nationale du cadastre, le comité du cadastre et les conservations foncières qui 

consistent en le régime de la publicité réelle. 
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Abstract  

 Land register operation is considered as being essential base concerning the 

elaboration of landed book. This latter defines and determines the real estate naturel field on 

the whole nation teritory in order to constitute the landed documents which compose the 

naturel basis of the landed book ; this latter includes , the diagrame and the documents of the 

landed survey of sites which are situated in the midst of limites of each town with all details 

about its segmentations. 

Land register operation is , therfore , this technical ad legal operation which aims ti 

determine the identity of the real estate trough the determination and the fixing of concerned 

sites and definition of complete characterizations by identifying the rights which come from it 

and imposed to it , including the introcuction of the individuals who are entitled to them , 

because the percised technical character that this operation assumed , this latter has been eft to 

some individuals and some organism constitued especially to that effect .by exempel : the 

lended register national agency , the lended register commitee and the landed conservations , 

and this an order to end up in one landed conservation system consisting of the real 

advertising system the whole of these statements don’t mean that the lended register operation 

isn’t linkd to the individual advertising , on the other hand it linkd but in the non precised way  

To end up in the precised system it is essential to go through a serie of some essential steps 

befor to fix the lended  property and to obtain the unique support which enhances the value of 

this fixing - the landed register book – and what make this operation full of interactive 

obstacles working to block it . 

There before, this impose to turn one’s attention to it and to study it at the level of its 

efficiency an its impact in order to give some possible solutions to delete or to minimize its 

acutness    

 
 
 




