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 في التشريع الجزائري  دور المسح العق اري في تثبيت الملكية العق ارية
 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 
 شكر وعرفان

 

 

الحمد لله أولا وآخرا وما توفيقنا إلا بالله، والصلاة والسلام على خاتم الأنبياء  
 والمرسلين سيدنا محمد عليو الصلاة وأتم التسليم وبعد؛

 إن شكر العباد ىو من تمام شكر ربّ العباد ولأنّ لكل نجاح شكر وامتنان،
على تكرمو بالإشراف على ىذا  " أمين نجار"نتقدم بجزيل الشكر للأستاذ  

 البحث
 كما نتقدم بالشكر المكلل بالتقدير والاحترام

جامعة محمد البشير    -لجميع أساتذتنا بكلية الحقوق والعلوم السياسية
 الإبراىيمي

 جزيل الشكر والامتنان.  نيدي ليم عملنا ىذا وليم منا

  



 

 

 إهداء
 

 

يكن الحلم قريبا ولا الطريق كان  لم تكن الرحلة قصيرة ولا ينبغي ليا أن تكون لم  
 محفوف ا بالتسييلات لكني فعلتيا.

أىدي تخرجي إلى من أحمل اسمو بكل فخر إلى من حصد الأشواك عن دربي  
 ليميد لي العلم إلى أبي الغالي

بعد فضل الله ما أنا فيو يعود إلى أبي الرجل الذي لم ينم ولو جزء بسيط مما حصلنا  
 ال حياتو لكي نكون أفضل منو.عليو والرجل الذي سعى طو 

إلى اليد الخفية التي زالت عن طريق الأشواك، ومن تحملت كل لحظة ألم مررت  
 بيا، ساندتني عن ضعف وىزل أمي الحبيبة.

 نين،ورف اق الس : حواء  وآدم، وسارة،لإخوتي

 ولكل من كان عوانا في ىذا الطريق

 لكم جميعا،ممتنة  

 الله.ما كنت لأصل لولا فضلكم من بعد  

 أحلام                                           
 
 



 

 

 إهداء

 

 أىدي ثمرة جيدي وتخرجي إلى من ىو جزء من الق لب والفؤاد،

 إلى أجمل وأروع إنسان، إلى قدوتي وخير مثال،

 إلى من أحمل اسمو بكل فخر وعزة وشرف،

 إلى أبي العزيز  *رحمة الله عليو*،

 في أفقي،يا حب أىواه يا شمسا تشرق  

 يا وردا في العمر شذاه،

 يا زىرة تفتحت لتروينا بعطر صف ائيا الزاكي،

 يا نبع الحنان، يا ىبة الرحمن، يا فيض الإيمان،

 إلى أمي حبيبة ق لبي،

 التي لا طالما كانت بجانبي،

أتمنى وجودك معي إلى آخر العمر، وأتمنى من الله أن يرزقك الصحة والعافية  
 وطول العمر.

تي العظيمة: علية، وأخي: أمير، عدنان، أتمنى من الله أن يحفظيم أن  وإلى أخ
 يكون بارين لوادييم.

 آية                                       
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ة أساسية كانت ولا يتميز العقار بأىمية اقتصادية وقيمة مالية واجتماعية والعقار يعتبر ثور 
تزاؿ سببا في الخلافات، حيث أولت التشريعات في العالـ أىمية بالغة لحمايتو، ليذا الإنساف 
اىتماما كبيرا بالأرض بازدياد تطور الحياة وتشعبيا واستغلاؿ الأراضي ومعرفة قيمتيا الظاىرة 

 والباطنة.

العقار لتحديد وتثبيت العقارات بما أف المسح العقاري عممية قانونية تتجمى في وضع ىوية ف
وأوصافيا الكاممة، إلى أف مسح الأراضي العاـ وتسجيؿ السجؿ العقاري يعتبر آلية بطيئة تعطي 

البعيد نظرا لقمة الإمكانات المادية والبشرية المتطمبة لإنجاح العممية في انتظار نتائجيا عمى الأمد 
طبيؽ نظاـ الشير العيني، فإنو أصبح مف عممية المسح التي تمر بموجبيا توسيع دائرة الت

الضروري أف يتواصؿ العمؿ بصفة مؤقتة بنظاـ الشير الشخصي المورث عف العيد الفرنسي إلى 
 غاية الانتياء مف العمميات المسح عمى جموع التراب الوطني 

يا لقد تكفؿ المشرع الجزائري بإيجاد وسائؿ قانونية لمخروج مف الوضعية المتبعة التي ورثت
، 1975-11-12المؤرخ في  74-75البلاد بعد الاستقلاؿ ومف أىـ تمؾ الوسائؿ الأمر 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري إلى جانب المراسيـ اللاحقة ليا 
مف الأمر السالؼ  2والتي كانت تيدؼ لإجراء إحصاء شامؿ لمممكيات العقارية وحسب المادة 

 تحديد النطاؽ الطبيعي لمعقارات ليكوف أساسا ماديا لتأسيس السجؿ العقاري.الذكر، ىدفيا 

تطبيقا  مدى فعالية المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية  تيدؼ ىذه الدراسة إلى تبياف
ومحاولة الكشؼ عف الميكانيزمات المستعممة في تطبيؽ ىذا النظاـ في كرسو المشرع الجزائري  لما

 الجزائر.

مف قبؿ  مسح العقاريالاىتماـ الكبير الذي حظي بو ال مف خلاؿ الدراسةف أىمية تكم
انتياجيـ سياسة معينة قصد الوصوؿ إلى توزيع عادؿ لضريبة مختمؼ التشريعات، مف خلاؿ 

  العقار.
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 : أسباب موضوعية وأخرى ذاتية، والمتمثمة فيما يمي إلى اختيارنا ليذه الدراسة ويعود سبب

مسح الرغبة الممحة في دراستنا لمثؿ ىذه المواضيع المتعمقة بالاتية: الأسباب الذ -
 العقاري.

ترجع إلى الرغبة في دراسة الموضوع مف الجانب القانوني في الأسباب الموضوعية:  -
التي ليا أىمية بالغة في جميع التشريع الجزائري، باعتبار ىذا الموضوع مف المواضيع 

 .الدوؿ

مف طرؼ العديد مف الباحثيف، إلا أف جؿ  المسح العقاريع وبالرغـ مف معالجة موضو 
 الدراسات الأكاديمية في القانوف الجزائري تناولت ىذا الموضوع مف زوايا مختمفة؛ نذكر منيا:
مذكرة الماستر الموسومة بػ: "دور المسح العقاري في تظيير الممكية العقارية في التشريع الجزائري، 

عبد الجميؿ وولد الحاج محمد، بكمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مف إعداد الطالب قويدري 
 أدرار.

 :لمدراسة كالآتيمف خلاؿ ما تقدـ يمكننا صياغة الإشكالية الجوىرية 

مساىمة المسح العقاري في تثبيت الممكية العقاري في التشريع مدى فعالية ما  -
 ؟الجزائري
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؛ مف خلاؿ وصؼ وتعريؼ وتبياف مفيوـ المنيج الوصفياتبعنا ذه الدراسة ولمعالجة ى
وصولا إلى وظائفيا التي تحكـ فييا بيدؼ استخلاص النتائج الأسس ذا أنوعيا و ، وكالمسح العقاري
؛ يظير مف خلاؿ استقرا وتحميؿ النصوص القانونية المنيج الاستقرائي والتحميميوتعميميا. أما 

الأحكاـ القانونية التي تحكـ المسح العقاري لتثبيت الممكية التي سنيا المشرع الجزائري المتضمنة 
 ية.العقار 

 ونحف بصدد إعداد ىذا البحث واجيتنا جممة مف الصعوبات أىميا ما يمي:

صعوبة حصولنا عمى بعض المعمومات، وىذا لا ينفي استفادتنا مف المعمومات  -
 المتوفرة.

 تضارب بعض المعمومات باختلاؼ مصادرىا. -

 نقص المؤلفات المتخصصة وخاصة الجزائرية منيا. -

، قمنا بتقسيـ ىذا البحث إلى فصميف، حيث تناولنا في وللإجابة عمى إشكالية الدراسة
الإجراءات الأولية لعمميات  قد تناولنا فيو الفصل الثاني:؛ أما نظام المسح العقاري الفصل الأول:

، وفي الأخير ارتأينا وضع خاتمة تشمؿ أىـ العناصر التي تـ الطرؽ إلييـ السجل العقاري وأثاره
 ص جممة مف النتائج وتقديـ التوصيات المتعمقة بالموضوع.في بحثنا ىذا ومف ثـ استخلا

 
 



 

 
 
 
 

 الفصل الأول
 نظام المسح العقاري
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 :تمييد

وىذا ما دفعيا إلى إيجاد سياسة  الجزائر بعد الاستقلاؿ وضعية عقارية متشعبة، عرفت
ف خلاؿ عقارية ناجعة ودقيقة لمخروج مف ىذه الوضعية مف أجؿ تنظيـ الممكية العقارية، وذلؾ م

-12المؤرخ في  74-75سف القواعد القانونية لتنظيـ التصرفات الواردة عمييا مف بينيا الأمر 
، وكاف الغرض منو إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاريوالمتضمف  11-1975

إحصاء شامؿ لمممكيات العقارية لمدخوؿ في نظاـ أكثر فعالية لمحفظ العقاري، عف طريؽ تأسيس 
 لسجؿ العقاري.ا

وبالتالي إف عممية المسح العقاري ليا تأثير كبير في نظاـ الحفظ العقاري، لذا وجب عمينا 
الإحاطة بيذه العممية مف خلاؿ دراسة نظاـ المسح العقاري في ىذا الفصؿ، حيث ارتأينا ماىية 

، والنظاـ القانوني المسح العقاري في المبحث الأوؿ؛ والذي ينقسـ بدوره إلى مفيوـ المسح العقاري
لممسح العاـ للأراضي في التشريع الجزائري. أما المبحث الثاني تطرقنا إلى مديرية أملاؾ الدولة 

 والمحافظة العقارية.
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 المبحث الأول: ماىية المسح العقاري

إف عممية المسح العقاري ذات أىمية بالغة، كما أنيا عممية شديدة التعقيد والتدرج والدقة 
ذلؾ فيي تخضع لمعديد مف الأسس العينية والقانونية وتنصب عمى العقارات باختلاؼ أنواعيا ل

سواء كانت أملاؾ خاصة أو تابعة لمدولة، بنوعييا العامة والخاصة، أو ريفية وحضرية. وبالتالي 
الذي عممية تأسيس السجؿ العقاري يحتاج إلى عممية رئيسية تعد الركيزة الأساسية والعمود الفقري 

 ". مسح الأراضي العاميقوـ عميو ىذا النظاـ، والذي أطمؽ عمييا المشرع الجزائري اسـ "

لذا كاف مف الضروري التعريؼ بيذه العممية مف خلاؿ ىذا المبحث؛ الذي ارتأينا فيو ماىية 
 المسح العقاري، أما المبحث الثاني خصصناه لدراسة مديرية أملاؾ الدولة والمحافظة العقارية.
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 المطمب الأول: مفيوم المسح العقاري

إف المسح العقاري يمثؿ مجموع العمميات التي تسمح بتوفير جميع المعمومات الخاصة 
بتحفيظ الممكية العقارية عبر تدقيؽ حدودىا ومحتوياتيا وموقعيا الجغرافي وأرقاميا وتسمياتيا مما 

 يتيح وضع تصميـ وخريطة المسح العقاري ليا. 

مف خلاؿ ما سبؽ يستوجب عمينا التعريؼ بالمسح العقاري، وتبياف أىـ أنواعو، وكذلؾ و 
 الأسس التي يقوـ عمييا، بالإضافة أىدافو.

 الفرع الأول: تعريف المسح العقاري

يعتبر المسح العقاري ركيزة قانونية في مجاؿ تطيير الأملاؾ العقارية، لذا سنحاوؿ تقديـ 
 الفقيي والقانوني. تعريفا لغوي لو، التعريؼ

 أولا: التعريف المغوي لممسح العقاري

فالمسح في المغة يحمؿ عدة معاف مف بينيا الغسؿ، إذ كاف يقاؿ في كلاـ العرب مسحت 
يدي بالماء إذا غسمتيا، وقاؿ بنا قتيبة كاف رسوؿ الله صمى الله عميو وسمـ يتوضأ بمد وكاف 

 .يمسح

وجذعيا  مسح() ( في صورة مفرد مذكر وجذرهمَسْح  إلى أصؿ الاسـ ) )مَسْح( كممة تعود
 1.مَسْح   انظر معنىمسح( )

يقصد بمسح الأرض؛ قاسيا ورسميا، أما لفظ المساح ة فيقصد بو عمـ المساحة؛ وىو عمـ 
 2والأجساـ.يبحث فيو عف مقادير الخطوط والسطوح 

                                                           
، /ar/%D9%85%D8%B3%D8%AD-https://www.almaany.com/ar/analyse/arتـ الاطلاع عمى الموقع:  1

 .16:00عمى الساعة  01/05/2023بتاريخ: 
 . 728-727، ص ص 1978 ،، دار المشرؽ، بيروت33ط  منجد الطالب،فؤاد إفراـ البستاني: 2

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B3%D8%AD/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B3%D8%AD/
https://www.almaany.com/ar/analyse/ar-ar/%D9%85%D8%B3%D8%AD/
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 التي نجدىا مشتقة مف لفظ"Cadastre" يطمؽ عمى المسح العقاري في المغة الفرنسية كممة 
"Catastico" اليونانية  "Catastikhon" والتي تعني القائمة، كما أنيا مستمدة أيضا مف الكممة

لأملاؾ وىي تعني في روما قديما سجلات تحتوي عمى قائمة ا"Capitestra"  اللاتينية القديمة
 CAPITASTRA."1" وتحديد مالكيا لإحصاء الأملاؾ

 ثانيا: التعريف الاصطلاحي

 اختمؼ الفقو في إعطاء تعريؼ لممسح العقاري، ويظير جميا مف خلاؿ التعاريؼ التالية:

البيانات التي تتطمبيا  جميع وقانونية تيدؼ إلى تحديد فنية عرفيا البعض عمى أنيا عممية
لواضحة ليوية العقار، والتي تكوف ذات صمة بموقعو وحدوده وقوامو ونوعو المعرفة الكاممة وا

 الشرعي واسـ مالكو، وأسباب تممكو والحقوؽ العينية المترتبة لو وعميو، وىذا يؤدي إلى تثبيت
 2العقارية والحقوؽ المتعمقة بيا عمى نحو ثابت ونيائي. الممكية

تتولاىا السمطات الإدارية المختصة  فنية "عمميةكما جاء في تعريؼ آخر عمى أنيا: 
عمييا من  بغرض التأكد من الوضعية القانونية لمعقارات عمى اختلاف أنواعيا، وما يترتب

 3.حقوق"

"المسح ىو عممية تقنية وقانونية عمى أف: "قرنان فضيمة" وجاء في تعريؼ الدكتورة 
عداد الوثائق المساحية التي تبين  قوام العقارات وتشكيمتيا الطبيعية تؤدي إلى تحديد الممكيات وا 

                                                           
، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر، شعبة قانوف الأعماؿ، نظام المسح العقاري في الجزائرسلامي لامية: عبد الرحماف محمد: 1

 . 8، ص 2016-2015ياسية جامعة بجاية، الجزائر، تخصص: قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ الس
 .8ص  المرجع نفسو،2
شكالاتو القانونيةعمار بوضياؼ:  3 ، مجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية لممركز الجامعي العربي التبسي، جامعة المسح العقاري وا 

 .41، ص 2006تبسة، 
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والمادية، فضال عن تحديد حق الممكية والحقوق العينية الأخرى المثقمة لمعقار بواسطة الييئات 
 1.الإدارية المختصة"

عاريؼ الفقيية السابقة عمى أف المسح العقاري ىو عممية فنية الت ويستشؼ مف خلاؿ
 ونية لمعقارات وتثبيت الممكية العقارية بمختمؼ أنواعيا.وقانونية مف أجؿ التأكد مف الوضعية القان

 ثالثا: التعريف القانوني لممسح العقاري

المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى تعريفا واضحا لعممية المسح واكتفى فقط بتبياف الغاية 
واليدؼ مف استحداث ىذه الآلية آخذا نفس مسار المشرع الفرنسي الذي بدوره لـ يحاوؿ تعريؼ 

 2.المسح العقاري

وفي إطار إعادة تنظيـ الممكية العقارية واستقرارىا وتطورىا وفؽ ما تقتضيو التنظيمات 
، 12/11/1975المؤرخ في  75/74 الأمر رقـ المشرع الجزائري العقارية الحديثة، أصدر

الذي نص في مادتو الثانية  ؛والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري
"إن مسح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي لمعقارات ويكون أساسا ماديا لقوؿ: با

"يتم عمى مجموع التراب الوطني، تحديد منو أكدت عمى أف:  4، أما المادة 3لمسجل العقاري"
. ومف خلاؿ النصيف السابؽ ذكرىما 4الممكيات قصد إعداد مخطط منظم وتأسيس مسح للأراضي"

ات المسح العقاري تحدد لنا القواـ المادي وطبيعة الأراضي إف اقتضى الأمر في نجد أف عممي
المناطؽ الريفية، تحدد القواـ المادي وطبيعة شغؿ الأراضي أو تخصيصيا ونمط استعماليا 
لمبنايات المقامة عمييا أو استغلاليا ووصفيا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات الحضارية، 

                                                           
لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ، تخصص: قانوف خاص معمؽ، كمية ، مذكرة المسح العقاري في التشريع الجزائريشممي أحمد:  1

 .4، ص 2020-2019الحقوؽ والعموـ السياسية بودوار، قسـ الحقوؽ، جامعة أمحمد بوقرة بومرداس، الجزائر، 
 الصفحة نفسيا.، المرجع نفسو  2
الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري،  ، يتضمف إعداد مسح1975نوفمبر  12، مؤرخ في 74 – 75مر رقـ مف الأ 2المادة   3

، يتضمف قانوف المالية 2014ديسمبر  30، المؤرخ في 10-14، معدؿ بالقانوف رقـ 1975نوفمبر 18، مؤرخ في 92ج.ر، ع: 
 .2014ديسمبر  31، صادر في 78، ج.ر، ع: 2015لسنة 

 المصدر نفسو. عف 4المادة   4
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مف عممية المسح أف تبيف الملاؾ وأصحاب الحقوؽ العينية الظاىريف وكذا ومف جية ثانية لابد 
 كيفية الاستغلاؿ.

المتضمف الثورة الزراعية في  1973نوفمبر  8المؤرخ في  73-71كما نص الأمر رقـ 
عند انتياء العمميات "عمى الوجود القانوني لممسح العقاري، التي نصت عمى أف:  25مادتو 

الثورة الزراعية لبمدية ما، يباشر في وضع الوثائق المساحية ليذه البمدية  المشروع فييا برسم
بالاستناد لمجموع البطاقات العقارية وبوضع السجل المساحي العام لمبلاد وفقا لمشروط 

 1".والكيفيات التي ستحدد فيما بعد

يفا دقيقا ومف خلاؿ النصوص القانونية السابقة يتضح لنا أف المشرع الجزائري لـ يعط تعر 
لعممية المسح العقاري، بؿ اكتفى بإعطاء أىداؼ العممية والمتمثمة في تعريؼ النطاؽ الطبيعي 

 لمعقارات مختمؼ أنواعيا وتحديد أصحابيا.

 الفرع الثاني: أنواع وأسس المسح العقاري

 أولا: أنواع المسح العقاري

ضمف إعداد مسح ، والمت1975نوفمبر  12الصادر في  74-75نبرز مف خلاؿ الأمر 
الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، حيث يجب معرفة الإطار المكاني الذي يتـ فيو المسح 

المتعمؽ  62-76رقـ مف المرسوـ  1وكذلؾ المادة  ،2منو 8العقاري. فبالرجوع إلى نص المادة 
. وكذا نجد أف عممية المسح العقاري تتـ عمى مستوى كؿ بمديةبإعداد مسح الأراضي العاـ 

                                                           
 30، صادر في 97المتضمف الثورة الزراعية، ج.ر، ع:  1973نوفمبر  8خ في ، المؤر 73-71مف الأمر رقـ  25المادة   1

 . )ممغى(1971نوفمبر 
 السابؽ. المصدريتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري،  74 - 75مر رقـ مف الأ 8المادة 2
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، الذي يحدد قواعد إعداد مسح 20001ماي  24مؤرخ في  115-2000المرسوـ التنفيذي رقـ 
 الأراضي الغابية الوطنية؛ والذي جاء ليحدد النوع الثاني مف المسح العقاري.

 :المسح العام للأراضي .1
حيث جاء في نص المادة ، 2عممية المسح تتـ عمى مستوى كؿ بنية أساسية وىي البمدية

، والذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  21
"تعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع إحداث بطاقات عقارية كما ىو  ى أف:عم العقاري

أعلاه، العقارات المبنية أو الغير مبنية، الموجودة عمى الطرقات  20منصوص عمييا في المادة 
 نسمة. 2000يات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن المرقمة بصفة نظامية لمج

ويتم التعرف عمى ىذه العقارات في الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور  
 المودعة عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم.

 ونستشؼ مف خلاؿ استقراء نص المادة .3أما جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية"
 ىذه أف المسح العاـ للأراضي ينقسـ إلى نوعيف، كالآتي:

 المسح الحضري: .1.1
مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  21عرفيا المشرع الجزائري حسب المادة 

عمى أنيا العقارات الحضرية التي تكوف موضوع إحداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص  1976
                                                           

، 1976مارس  25، المؤرخ في 62-76مرسوـ مف ال 1نجد أف عممية المسح العقاري تتـ عمى مستوى كؿ بمدية بموجب المادة 1
، مؤرخ في 400-84، معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ 1976أفريؿ  13، صادر في 30يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ج.ر، ع: 

أفريؿ  7مؤرخ في  134-92، وبالمرسوـ التنفيذي رقـ 1984ديسمبر  30، صادر في 71، ج.ر، ع: 1984ديسمبر  24
 .1992أفريؿ  8، صادر في 26، ج.ر، ع: 1992

، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في الحقوؽ، : المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائريبوزيتوف عبد الغني2
 .9، ص 2010-2009قسـ القانوف الخاص، فرع القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، 

 74 - 75مر رقـ الأ، والذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  21دة الما3
 13، صادر في 30، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر، ع: 1975نوفمبر سنة  12مؤرخ في 

سبتمبر  16، صادر في 3، ج.ر، ع: 1980سبتمبر  13ي ، مؤرخ ف210-80، معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ 1976أفريؿ 
 .  1993ماي  23، صادر في 34، ع: 34، ج.ر، ع: 1993ماي  19، مؤرخ في 12-93، وبالمرسوـ التنفيذي رقـ 1980
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؛ 20عمييا في المادة  والعقارات المبنية أو الغير مبنية، الموجودة عمى الطرقات  مف نفس المرسوـ
ويتـ  نسمة. 2000المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عف 

التعرؼ عمى ىذه العقارات في الجداوؿ أو المستخرجات أو النسخ أو الصور المودعة عف طريؽ 
 1الإشارة إلى الشارع والرقـ.

بعد الانتياء مف عممية المسح العقاري يتـ إعداد بطاقات خاصة ليذه العقارات؛ تتضمف و 
بالنسبة لكؿ بمدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية: بطاقات قطع الأراضي، وبطاقات العقارات 

 2الحضرية.

ية كما يتـ تقسيـ الإقميـ إلى منطقة حضارية مف طرؼ مديرية البناء والتعمير داخؿ الولا
، ويعتبر ىذا الأخير 3وفؽ لأدوات التييئة والتعمير المتمثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

أداة لمتخطيط والتسيير الحضري مف خلاؿ تحديد التوجيات الأساسية والعمرانية وضبط التوقعات 
اميـ التييئة المستقبمية لمتعمير في إطار ترشيد استعماؿ الأراضي مع الأخذ بعيف الاعتبار تص

 1990ديسمبر  1المؤرخ في  29-90مف القانوف  16ومخططات التنمية، وىذا ما أكدتو المادة 
 4المتضمف قانوف التييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ.

وكذلؾ وثيقة ميمة تتمثؿ في مخطط شغؿ الأراضي الذي ينظـ استخداـ الأرض عمى 
يعطي صورة كاممة لمبنايات المسموح بيا في تراب ضوء المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، فيو 

البمدية والمعبر عنو بالمتر المربع مف الأحجاـ، المنظر الخارجي لمبنايات، المساحات العمومية 

                                                           
 السابؽ. المصدريتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  63-76مف المرسوـ رقـ  21المادة 1
 عف المصدر نفسو. 20المادة 2
، والذي يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، المعدؿ 1991ماي  28المؤرخ في  77-91ـ رقـ المرسو  3

، والمعدؿ والمتـ مف 2005سبتمبر  11، ج.ر، مؤرخة في 2005سبتمبر  10المؤرخ في  25/317والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 
 .2012أفريؿ  1، المؤرخة في 19، ج.ر، ع: 2012رس ما 28، المؤرخ في 148-12المرسوـ التنفيذي رقـ 

 1990ديسمبر  02، مؤرخة في 52متعمؽ بالتييئة والتعمير، ج.ر، ع:  1990ديسمبر  01مؤرخ في  29-90القانوف رقـ 4
 .2004أوت  15، مؤرخة في 51ج ر، ع 2004اوت  14مؤرخ في  05-04معدؿ ومتمـ بالقانوف رقـ 
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والخضراء والارتفاعات، الشوارع والنصب التذكارية، مواقع الأراضي الفلاحية الواجب حمايتيا في 
 1المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.إطار احتراـ القواعد التي يتضمنيا 

 المسح الريفي: .2.1
العقارات الريفية ىي كؿ العقارات التي لا ينطبؽ عمييا وصؼ العقار الحضري، وىذا ما 

، حيث أف 2"جميع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ريفية"الفقرة الثالثة عمى أف:  21تؤكده المادة 
 فيما يمي:وظيفة المسح في المناطؽ الريفية تتمثؿ 

 المحتوى المادي وطبيعة الأرض ونوع المزروعات الفلاحية القائمة بيذه العقارات؛ -
 3المالكوف الظاىروف وأصحاب الحقوؽ العينية الظاىروف وكذا طريقة الاستغلاؿ. -

إف عممية المسح في كلا المنطقتيف بنفس الكيفية، غير أف المسح داخؿ المنطقة الحضرية 
وفؽ مخططات ومقاييس أكبر مف المقاييس المعتمدة داخؿ المنطقة الريفية،  يتطمب إعداد الخرائط

لأف المساحة في المنطقة الحضرية أصغر وثمف المتر المربع فييا أغمى مف ثمف نظيره في 
 4المنطقة الريفية.

 المسح الغابي .2
ماي  24مؤرخ في  115-2000مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3جاء في تعريؼ نص المادة 

"يقصد بالأملاك الغابية ، والذي يحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابية الوطنية عمى أف: 2000
 الوطنية، في مفيوم ىذا المرسوم، يأتي:

 الغابات؛ -
 الأراضي ذات الوجية الغابية؛ -

                                                           
 .14المرجع السابؽ، ص  ،محمد سلامي لامية، عبد الرحمف 1
 السابؽ. المصدريتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  63-76الفقرة الثالثة مف المرسوـ رقـ  21المادة 2
 المرجع السابؽ.، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، العدؿ والمتمـ، 1976مارس  25، المؤرخ في 62-76المرسوـ  3
 .10ص المرجع السابؽ،  ،بوزيتوف عبد الغني4
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 1.التكوينات الغابية الأخرى" -
ا: عمى أني 115-2000مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4يقصد بالغابات حسب نص المادة 

ما بفعل تشجير أشجار  "كل أرض تغطييا أحراج تتشكل من غابة أو أكثر إما حالتيا الطبيعية وا 
 ىكتارات متصمة، وتشتمل عمى الأقل عمى ما يأتي: 10أو إعادة تشجير عمى مساحة 

( شجرة في اليكتار الواحد، في حالة نضج في المنطقة القاحمة وشبو 100مائة) -
 القاحمة؛

 جرة في اليكتار الواحد؛ في حالة نضج في المنطقة الرطبة.( ش300ثلاثمائة ) -
شجرة في اليكتار الواحد في  300و بالنسبة لممناطق القاحمة والشبو القاحمة،  -

 2.المناطق الرطبة وشبو الرطبة"
أما الأراضي ذات الوجية الغابية يقصد بيا كؿ أرض تغطييا نباتات طبيعية متنوعة في 

فرع عف تدىور الغابات بسبب قطع الأشجار أو الحرائؽ أو الرعي. كما قامتيا وفي كثافتيا وتت
 3تشمؿ ىذه الأراضي الأحراش والخمائؿ.

 ثانيا: أسس المسح العقاري

يقصد بأسس عممية المسح العقاري، الوثائؽ والسندات وجميع الوسائؿ القانونية التي عمى 
ي السجؿ العيني؛ أي في مجموع البطاقات أساسيا يتـ تسجيؿ الحقوؽ العينية العقارية لأوؿ مرة ف

 العقارية.

؛ 63-76والمرسوـ رقـ  62-76والمرسوميف ورقـ  74-75وباستقراء نصوص الأمر 
ونجد أف المشرع مف أجؿ القياـ بعممية المسح، لـ يستثف اية وثيقة معترؼ بيا يمكف أف تساعد 

عرفية وقد تكوف رسمية، فمجنة  وتساىـ في معرفة أصحاب الحقوؽ العينية، فقد تكوف الوثائؽ

                                                           
 ، المصدر السابؽ.داد مسح الأراضي الغابية الوطنيةيحدد قواعد إع 115-2000مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3المادة 1
 عف المصدر نفسو. 4المادة 2
 عف المصدر نفسو. 5الفقرة  4المادة 3
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" جميع الوثائقالتي بالاستناد إلى " 76-62مف المرسوـ  9المسح مف مياميا حسب نص المادة 
العقارية ولاسيما السندات وشيادات الممكية المسممة عمى إثر عمميات المعاينة لحؽ الممكية 

 مكف تسويتيا بالتراضي.الممتعة في نطاؽ الثورة الزراعية في جميع المنازعات التي لـ ي

فعبارة جميع الوثائؽ لا تحصر الوثائؽ في نوع معيف، ولو كانت الوثائؽ يشترط فييا شكلا 
خاصا لإثبات الحقوؽ لمنع القانوف عمى المجنة الاستناد إليو، كما أف المشرع رتب الترقيـ المؤقت 

ممكية قانونية، والذيف يمارسوف  أشير بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات 4لمدة 
بالنسبة لمعقارات التي ليس لملاكيا  02حيازة طبقا لمقانوف، كما رتب الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف 

 1الظاىريف سندات إثبات كافية.

 الفرع الثالث: أىداف المسح العقاري

ملاؾ ييدؼ المسح العقاري الى تحديد المساحة المادية والموقع الطوبوغرافي لكؿ الأ
لى إنشاء دفترا عقاريا مضبط عمى شكؿ ممؼ عقاري لتحسيف بصفة معتبرة  العقارية الموجودة، وا 

 .نظاـ الإشيار العقاري

ويمكف حصر أىـ الأىداؼ التي يمكف تحقيقيا مف خلاؿ تنفيذ عممية المسح العقاري مف 
 خلاؿ ما يمي:

 أولا: الأىداف القانونية

بالنطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا اري في التعريؼ يرجع اليدؼ الرئيسي لممسح العق
ىناؾ كما  ؛74-75مف الأمر  02نص المادة ما جاء في طبقا لوىذا  ،ماديا لمسجؿ العقاري

 :تقؿ أىمية عنيا لاأىداؼ 

يوفر المسح معمومات قانونية في غاية الأىمية تخص كؿ العقارات ميما كانت طبيعتيا  -
لكيا، فبفضؿ المسح يمكف معرفة اليوية الحقيقية لممالؾ وكذا القانونية وميما كاف ما

                                                           
 السابؽ. المصدريتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ، والمتعمؽ 72-76المرسوـ   1
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المنتفع منيا كما يساىـ في الكشؼ عف الحقوؽ ويكوف سببا في إقرارىا فضاؿ عف 
يوفرىا أثناء القياـ بالتصرفات القانونية فيحدد أصحاب الحقوؽ سواء  التسييلات التي

الطبيعييف تبعا لكوف كاف شخصا طبيعيا بمفرده أو ضمف مجموعة مف الأشخاص 
الممكية مفردة أو عمى الشيوع وقد يكوف شخصا معنويا كالدولة أو أحد المؤسسات 

 .التابعة ليا ... إلخ
يمكف صاحب العقار مف سند يثبت حيازتو لمعقار الممسوح سواء كاف شخصا طبيعيا  -

ثبات الممكية ي أو معنويا، كما اعتبر المشرع الجزائري الدفتر العقاري السند الوحيد الإ
العقارية في الأراضي الممسوحة وينتج عف حيازة المالؾ ليذا السند إمكانية التصرؼ في 

 عقاره بحرية كما لو أف يستثمر فيو بنفسو أي بصفة شخصو أو بواسطة غيره.
 1؛يساعد المسح العقاري في استقرار المعاملات القانونية العقارية -
ضائية المعروضة أماميا نزاعات عقارية في رفع يسيؿ المسح العقاري عمى الجيات الق -

جزء مف المبس الذي يسود ىذه النزاعات مف خلاؿ تعييف خبراء في المجاؿ العقاري 
ظيار الوثائؽ اللازمة إف وجدت لإثبات الممكية ما يساعد  خاصة لتعييف الحدود وا 

 2.القاضي عمى حؿ النزاع
لى الفوضى العقارية الموروثة في الحقبة فارتفاع نسبة النزاعات العقارية يعود أساس إ

الاستعمارية، والتي حاوؿ المشرع الجزائري التخفيؼ منيا، وذلؾ بالقضاء عمى الخلافات 
والخصومات بيف الجيراف والأقارب منيا ينتج عنو التقميؿ تدريجيا مف القضايا والمنازعات العقارية، 

 3لمسائؿ أخرى أكثر أىمية. ()الجيات القضائية وبذلؾ تتفرع المحاكـ والمجالس

 

                                                           
، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه عموـ في الحقوؽ، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريعمرية: بوقرة ال  1

ص ، 2016-2015، الجزائر، 1تخصص: عموـ قانونية، قسـ: عقاري وزراعي، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
156 . 

 .المرجع نفسو، الصفحة نفسيا2
 . 32 ، ص2009، دار اليدى، الجزائر، المسح العام وتأسيسي السجل العقارياجي: نعيمة ح3
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 ثانيا: الأىداف الجبائية

إف الدور الجبائي لعممية مسح الأراضي يعد الدور الأصمي ليا، إذ أف المقصود مف تبني 
طبيعتيا)وتحديد ىوية  أنواعيا، مساحتيا وكذا)مسح الأراضي العاـ ىو معرفة الممكيات العقارية 

 1ة المتعمقة بيا.مالكييا مف أجؿ تقييـ الضريبة العقاري

 خلاؿ المعمومات التيوذلؾ الميمة الأصمية والأساسية لممسح، تعد الميمة الضريبية  إف
فإنو يمكف تحديد الوعاء الضريبي الخاص بكؿ عقار، ذلؾ أف تحديد الضريبة يختمؼ ، رىايوفت يتـ

ة لمضريبة بحسب طبيعة العقار وكذا مساحتو، الأمر الذي يتطمب إحصاء كؿ العقارات الخاضع
سواء كانت مبنية أـ لا، لتحديد المكمؼ بدفع الضريبة ليصبح مف السيؿ تقدير قيمة العقار ومف 

 2ثـ تقدير الضريبة.

وتعتبر الجباية العقارية مف أىـ الموارد المالية لتغطية الصفقات العامة لمدولة وتعد مصدرا 
عمى الصعيديف المحمي والمركزي مف  ميما مف مصادر الدعـ لمخزينة العامة بيدؼ تفعيؿ التنمية

 .خلاؿ إعادة تمويؿ بعض النشاطات التي تكوف مدعمة مف خزينة الدولة

لكف إذا كاف المسح في أغمب الدوؿ يضطمع بالميمة )الضريبة( فإف المسح في الجزائر 
أف  يمكف أف يخدـ قطاع الضرائب بشكؿ فعاؿ باعتبار أف عممية المسح لـ تنتو بعد كما لاحاليا 

أغمب المناطؽ العمرانية ىي في طور المسح رغـ أنيا تعد المجاؿ الخصب لفرض الضريبة نظرا 
لحجـ البنايات والاستعمالات التجارية، مع ذلؾ فإف المسح في الجزائر سيتمكف مف تحقيؽ ىذه 

 3الميمة مف دوف شؾ حالما تنتيي الدولة مف مسح كؿ العقارات.

 

                                                           
 .116، ص 2003، دار ىومة، الجزائر، النظام القانون الجزائري لمتوجيو العقاري )دراسة وضعية وتحميمو(سماعيف شامة: 1
، 2001انوف، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة، ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القالمسح في القانون الجزائريقرناف فضيمة: 2

 69ص
 . 70المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة، قرناف فضيمة3
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 ثالثا: الأىداف العقارية

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  74-75مف خلاؿ إصداره للأمر  يؤكد المشرع الجزائري إف
عمى ضرورة اضطلاع عممية المسح بميمة ضبط الممكية العقارية  ؛وتأسيس السجؿ العقاري

نجاح السياسة العقارية مف خلاؿ التحديد والتعريؼ بالنظاـ الطبيعي لمعقارات ويظير ذلؾ  ،وا 
"إن مسح الأراضي العام يحدد مف الأمر السالؼ ذكره التي جاء فييا  02نص المادة  بموجب

 1."ت يكون أساسا ماديا لمسجل العقاريار االنطاق الطبيعي لمعق

المعدؿ والمتمـ لممادة الرابعة مف  400-84كما أف المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ 
"تشمل عممية إعداد  :ـ تنص عمى أفالمتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العا 62-76المرسوـ رقـ 

 المسح العام لجميع العقارات عمى تحديد ما يمي:

القوام المادي لطبيعة الأراضي إن اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحية التي تنجر  -
 فيما يخص العقارات الريفية

أو القوام المادي وطبيعة الشغل أو تخصيصيا ونمط استعمال النباتات المقامة عمييا  -
 استغلاليا ووصفيا حسب كل طابق فيما يخص العقارات الحضرية

المالك الظاىرون وأصحاب الحقوق العينية الظاىرون وكذلك كيفية الاستغلال ويجب  -
 2".أن تكون ىذه العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة

 ع الجزائريالنظام القانوني لممسح العام للأراضي في التشري :المطمب الثاني

ؽ.ـ، كما خضعت  14عرؼ الإقميـ الجزائري بعمميات المسح ابتداء مف سقوط قرطاج عاـ 
كغيرىا مف دوؿ العالـ لمغزو الخارجي بدأ مف الاسباف، ثـ العثمانييف الذيف تركوا أثرا كبيرا 

ب وواضحا عمى النظاـ العقاري في الجزائر، والذيف وضعوا تصنيفا خاصا للأراضي وىو ما صع

                                                           
 السابؽ. المصدرمعدؿ ومتمـ،  74-75مف الأمر رقـ  2المادة 1
يتعمؽ  1976مارس  25مؤرخ في  62-76، يعدؿ ويتمـ المرسوـ رقـ 1984سبتمبر  24مؤرخ في  400-84مرسوـ رقـ 2

 .1984ديسمبر  30، مؤرخة في 71ح الأراضي العاـ ج.ر، عدد بإعداد مس
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الأمر عمى المستعمر الفرنسي الذي حاوؿ جاىدا إدخاؿ تعديلات عمى ىذا النظاـ مف خلاؿ عدة 
مراسيـ وقوانيف بيدؼ إزالة كؿ العوائؽ، وىذا ما جعؿ الممكية العقارية في الجزائر تتشابو مع 

 الممكية العقارية في فرنسا.

ائري نتيجة التغييرات التي حيث أصبح الممكية العقارية في حالة فوضى عمى الإقميـ الجز 
مرت بيا، وخصوصا الآثار السمبية لمسياسة العقارية للاستعمار الفرنسي، ومف خلاؿ ما سبؽ 
تطرقنا إلى المسح الأراضي عمى الإقميـ الجزائري إباف الاحتلاؿ الفرنسي وبعد الاستقلاؿ الوطني، 

 وأخيرا خلاؿ الحكـ الإسلامي.

 اء الاحتلال الفرنسيالفرع الأول: مسح الأراضي أثن

بعدة حقب زمنية صنعت موروثيا وبتاريخيا العريؽ مرت الجزائر قبؿ الاحتلاؿ الفرنسي 
بافالثقافي والحضاري والعقاري الحالي،  قياـ دولة الموحديف حاوؿ الخميفة عبد المؤمف تطبيؽ  وا 

إلى الغزو  الجزائر بعد ذلؾ ثـ تعرض ، ومفنظاـ المسح في الجزائر بيدؼ تحصيؿ الضرائب
حيث جعموا مف الجزائر ، 1516بربروس عاـ  إلى غاية قدوـ الإخوة 1514الإسباني سنة 

عاصمة ليـ، ورغبة مف الدولة العثمانية في توسيع رقعتيا فقد قسمت الجزائر إلى أربعة مناطؽ 
مقسمة  وكاف النظاـ العقاري في الفترة مستندا مف الشريعة الإسلامية وعميو فقد كانت العقا ارت

 :وسنتطرؽ إلييا كالآتي .1إلى عدة أصناؼ

 ي الممكأراضأولا: 
ىي الأراضي التي يستغميا أصحابيا مباشرة، ويمارسوف فييا السمطات التي يمنحيا القانوف 
مف حؽ استعماؿ، استغلاؿ وتصرؼ، وبالتالي كانت محؿ شير في نظاـ الطابو حيث كانت ىذه 

 2رى، أو عمى حواشيا وكذا في المناطؽ الجبمية.الممكيات منتشرة داخؿ المدف الكب

                                                           
 157المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة 1

، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص: قانوف عقاري جامعة إثبات الممكية لعقارية عن طريق التحقيق العقاريفشيت محمد:   2
 .20، ص 2013-2012سعد دحمب بالبميدة 
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وبالأخص في أعالي الجباؿ  وقد كاف ىذا النوع مف الأراضي يسود معظـ التؿ الجزائري
 كالقبائؿ الكبرى، والونشريس، كما تتواجد أيضا بعض المناطؽ المنخفضة مثؿ الشمؼ.

ضي العرش ايعكس أر  وتعتبر أراضي الممؾ مف الخصائص الأصمية لممكية الفرد الجزائري
والغالبية العظمى مف ىذه الأراضي تعد  كية مف قبؿ الأتراؾ.والتي تـ استحداثيا كنظاـ قانوني لممم

 1ضريبة العشور بعد الفتح الإسلامي. ممكا لمقبائؿ البربرية والتي أصبح أصحابيا يدفعوف

 أراضي العرشثانيا: 
ي الشبو صحراوية وىي خاضعة ىي الأراضي الداخمية المتواجدة عمى حافة الأراض

للاستغلاؿ مف طرؼ القبائؿ والعائلات المشكمة للأعراش وفقا للأعراؼ المتوارثة منذ زمف عمى أف 
الإرث، ويتـ الانتفاع بيا  يتـ استعماليا جماعيا وبصفة مشتركة فيي لا تقبؿ القسمة ولا البيع ولا

ما تركيا بورا لتحديد خصوبتيا، وفي حا لة تغيب أحد الأفراد أو إىمالو لحصتو مف إما بالرعي وا 
 2الأرض المشاعة فإف أعياف الجماعة يتولوف تسميـ الأرض لمف يقوـ بخدمتيا.

 وتعتبر الأراضي العرشية، إحدى أصناؼ الممكيات الشائعة وتتغير تسميتيا حسب الأقاليـ
والشرؽ في  والمناطؽ، عرؼ ببلاد الجماعة بالمغرب الأقصى، وبأ ارضي العرش في الوسط

 3الجزائري.

وكانت ىذه الأراضي بمثابة مساحات واسعة يعود حؽ التصرؼ فييا إلى الحاكـ، أما حؽ 
بالأرض مف وسائمو الخاصة  وعميو فإف كؿ فرد مف القبيمة لو الانتفاع الانتفاع فيعود إلى القبيمة،

اء أي بيع عمى ىذه بالأرض إلى ورثتو الذكور دوف الإناث ولا يمكف إجر  ويؤوؿ حؽ الانتفاع
 4الأراضي.

                                                           
 21ع السابؽ، ص المرج ،قرناف فضيمة 1
 .11المرجع السابؽ، ص  ،سماعيف شامة2
 .21المرجع السابؽ، ص ،فشيت محمد3
 .158المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة4
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 أراضي الوقفثالثا: 
 27المؤرخ في  10-91مف القانوف  3سمى كذلؾ بأراضي الحبوس، وتنص المادة ت
"حبس العين عن التممك عمى وجو التأبيد  :المتضمف قانوف الأوقاؼ الوقؼ بأنو  1991أفريؿ

 1."روالتصدق بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وجو من وجوه البر والخي

 :مف نفس القانوف إلى نوعاف 06كما تقسمو المادة 

  :الوقف العام

بس عمى جيات خيرية مف وقت إنشائيا ويخصص ريعو مف أجؿ المساىمة وتقديـ ما ح
 .بناء السبيؿ أو لرعاية المؤسسات الدينيةلأالعوف 

 :الوقف الخاص

يحبس مالو عمى عقبة مف يختمؼ عف الوقؼ العاـ في الجية التي يؤوؿ إلييا إذ أف الواقؼ 
الذكور والإناث أو إلى أشخاص معنييف ليؤوؿ بعد انقطاع الموقوؼ عمييـ إلى جية معينة يمكف 
أف تكوف إحدى الييئات التابعة لمدولة وقد يتسـ بالطابع غير الديني، غير أنو في غالب الأحياف 

 2إرادة الواقؼ تتجو إلى المؤسسات ذات الطابع الديني.

 اضي البايمكأر رابعا: 
وىي الأملاؾ الخاضعة للإدارة المركزية، الممثمة لسمطة الداي وىي تمثؿ أخصب 
الأراضي، وىي تتواجد بأىـ المناطؽ الحضرية وعمى حافة أىـ الطرؽ والمواصلات، بالإضافة إلى 

ؼ ذلؾ فإنيا تمثؿ أراضي بعض القبائؿ التي استولت الإدارة المركزية عمييا والتي رفضت الاعترا
بالسمطة المركزية فتقوـ ىاتو الأخيرة بضميا، وتماثؿ ىذه الأراضي، الأراضي الخارجية التي 

                                                           
، المؤرخة في 1991، 27، المتضمف قانوف الأوقاؼ، ج.ر، ع: 27/04/1991، المؤرخ في 91/10مف القانوف رقـ  3المادة   1
 .2001ماي  23، مؤرخة في 29، ج.ر، ع: 2001/ 22/05، المؤرخ في 07/ 01قانوف ، المعدؿ والمتمـ بال08/05/1991

 السابؽ. المصدر، المتضمف قانوف الأوقاؼ، 27/04/1991، المؤرخ في 91/10مف القانوف رقـ  6المادة 2



 الفصل الأول                                                              نظام المسح العقاري

~ 23 ~ 
 

، وبالتالي ىي الأراضي 1، وأصبحت في بيت الماؿ وتحت تصرؼ أمير المؤمنيففتحت عنوة
إلى  16التابعة للأملاؾ العمومية وىي تتكوف مف الأراضي التي استحوذ عمييا الحكاـ منذ القرف 

عف طريؽ المصادرة والشراء ووضع اليد في حالة الشغور وانتفاء الورثة، كما أف  19ة القرف بداي
الحكاـ كانوا يحولوف أراضي القبائؿ الخاضعة ليـ إلى ممكية تابعة لمدولة ووضعيا تحت تصرفيـ 
لو مباشرة ألف المفيوـ التركي لمممكية كاف يخوؿ لمحكاـ حؽ ممكية ما في حوزة الرعية الخاضعة 

 .مف أراضي ومتاع

وتستغؿ أراضي البايمؾ بصفة مباشرة مف طرؼ الحكاـ وذلؾ عف طريؽ استخداـ العماؿ 
المستأجريف أو ما يسمى بالخماسيف أو أنيـ يمجؤوف إلى تسخير القبائؿ الخاضعة لمرعية لمقياـ 

 .بالأعماؿ التطوعية أثناء عممية الحرث والحصاد وتسمى ىذه العممية بالتويزة

 تستغؿ استغلالا غير مباشر وذلؾ ثلاثة صور: وقد

يمنح حؽ الانتفاع إلى كبار الموظفيف وذوي النفوذ مقابؿ تقديـ خدمات أو كسب  -
 ف.تأييدىـ مثؿ ضباط الجيش أو شيوخ الزوايا المعروفيف بالمرابطي

أو تمنح لبعض القبائؿ المعروفة بالغزؿ مقابؿ تربية مواشي الباي ودفع جزء مف المنتوج  -
ما للأفراد مقابؿ دفع ضريبة عمى المحصوؿ، ومصدر حؽ الانتفاع ىو الوقؼ  لو، وا 
إما عمى الداي أو الباي بحبس ىذه الأرض عمى الأشخاص المذكوريف سمفا وتسمى في 

 ىذه الحالة بأراضي العزؿ.
في بعض الأحياف كانت أراضي البايمؾ تسمـ إلى القبائؿ الحميفة والعشائر المتعاممة مع 

في البايمؾ أو السمطة المركزية تستعمميا لفائدتيا مقابؿ خدمات عسكرية ومياـ إدارة وسميت موظ
 2.ىذه الأراضي بأراضي المخزف

 

                                                           
 .10سماعيف شامة، المرجع السابؽ، ص 1
 . 23-22المرجع السابؽ، ص ص ، قرناف فضيمة 2
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 أراضي الصحراءخامسا: 
تسمى أو تعرؼ بأراضي الممؾ التي تـ إحياؤىا وىي راضي الحية، الموجودة بالواحات و الأ

ضي الحمؼ والضيعات المسقية، وىي ار غير بذلؾ ممكية خاصة، فضاؿ عف أروى بصفة 
 منتظمة، وفي أوقات متقطعة، يختمؼ موضع المساحات القابمة لمزرع في سعتيا وفي موقعيا

، وىناؾ أراضي الجرؼ وىي تمؾ الموجودة في المنخفضات حسب كمية الماء التي تسقط سنويا
نما لكؿ القبيمة ا لتي ينتموف إلييا، ويحدد العميقة فيي ليست ممكية للأشخاص الذيف يزرعونيا وا 

رؤساء أو وجياء ىذه القبيمة كؿ عاـ وحسب كمية المياه التي يجرفيا الوادي المناطؽ التي ستزرع 
جزء يختمؼ حسب الموقع ووفرة عمى جزء يحرثونو و  بيف العائلات وبيذه الصفة يطمئف ىؤلاء

فيي كانت معفاة مف  وىذا النوع مف الأراضي كاف اؿ يخضع ألي نوع مف التصرفات الأمطار،
 1القيد في سجلات الطابو أثناء العيد التركي.

 إبان الاحتلال الفرنسيالفرع الثاني: مسح الأراضي 

وجد المستعمر غداة احتلاؿ لمجزائر وضعية عقارية مختمفة تماما عف القانوف الفرنسي، 
فعتو إلى بحث آليات نتيجة لتطبيؽ نظـ مستمدة مف الشريعة الإسلامية وبعض الأعراؼ المحمية د

مراحؿ تاريخية  مكيات الخواص عبرلدمج أمالؾ الأىالي ضمف الدوميف العاـ لمدولة عمى حساب م
مميوف ىكتار   40حسب الأرشيؼ في 1830متميزة، فقد تمثؿ الوضع العقاري في الجزائر سنة 

ف ىكتار موزعة مميو  26مف الأراضي الصالحة لمزراعية موزعة بيف التؿ وبيف الواحات وأراضي و
ىكتار أراضي تتضمف ممكيات خاصة لنظاـ الممؾ  4.500.000حسب أصناؼ الممكية إلى 

ىكتار أراضي صحراوية تظـ  26.000.000ىكتار عرشية أو سبقية،  5.000.000وحبوس، 
 23ييف ىكتار ممكيات خاصة بفعؿ الشريعة الإسلامية بصفة أراضي موات تـ إحياؤىا، لاثة ملاث
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مميوف ىكتار أمالؾ الدولة "البايمؾ أو  5.1ضي مرور الماشية ومناطؽ الحمفاء اار أر مميوف ىكت
 1.مالييف ىكتار غابات وأراضي ميممة وصخرية 3 المخزف"

ونظرا ليذه الوضعية العقارية المتشعبة وبسب ىجرة الفرنسييف والأوربييف إلى الجزائر 
مية مف خلاؿ إصداره لعدة مراسيـ وقوانيف اضطر المستعمر إلى إيجاد حموؿ لدعـ القوانيف المح

 2:تخدمو بصفة مباشرة وذلؾ لمتعجيؿ باغتصاب وتوفير أراضي صالحة لممعمر ونذكر منيا

 :01/10/1844الأمر المؤرخ في -1
لقد تـ إصدار ىذا الأمر خصيصا مف أجؿ ضـ أكبر قدر ممكف مف الأراضي لتكويف 

 ويـ حقيقة الأملاؾ التي كانت تابعة لمدولة الجزائرية، وذلؾ مف خلاؿ تقيدوميف الاستعمار الفرنس
فضاؿ عف تحديد مختمؼ الأسباب التي تؤدي إلى إلغاء كؿ ( أراضي البايمؾ، أراضي الوقؼ)

وذلؾ بيدؼ توفير أكبر قدر ممكف مف  1830ء مف سنة اعمميات نقؿ الممكية التي تمت ابتد
 3الأراضي مف أجؿ توزيعيا عمى المعمريف.

 21/07/1846لمؤرخ في الأمر ا-2
الأىالي الخاصة وأراضي العرش لاسيما في  ييدؼ ىذا الأمر إلى الإحصاء العاـ لأراضي

المناطؽ الريفية مف خلاؿ عمميات تحقيؽ في سندات الممكية، بحيث اشترط عمى الجزائرييف تقديـ 
الأمر تحت  ر ىذاسندات ممكية لتبرير ممكيتيـ للأراضي في خلاؿ ثالثة أشير تسري ابتداء مف نش

 4طائمة إلحاقيا ضمف أمالؾ الدوميف العاـ عند العجز عف تقديـ السند.

 

 
                                                           

 .45، ص 2004، دار ىومة، الجزائر، الممكية والنظام العقاري في الجزائرعمار عموي: 1
 .24المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة2

، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص: قانوف خاص معمؽ، كمية الحقوؽ المسح العقاري في التشريع الجزائريشممي أحمد:   3
 .21، ص 2020-2019ة بودواو، قسـ الحقوؽ، جامعة أمحمد بوقرة بومرداس، الجزائر، والعموـ السياسي
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 :22/04/1863القانون المؤرخ في -3
ىو نص تشريعي يخص عمى وجو التحديد أراضي العرش بحيث يحوؿ حؽ الانتفاع عمى 

ة الشائعة ت العرشية إلى حؽ ممكية تامة، وفي مرحمة الحقة ىذه الممكية الجماعي الأراضي ءجز 
 إلى ممكيات صغيرة فردية وتتبع المراحؿ التالية:

 تحديد الإقميـ الخاص بالقبائؿ والعروش؛  -
 تقسيـ إقميـ العرش إلى دواوير؛  -
 .تأسيس الممكية الفردية داخؿ كؿ دوار -

 :26/07/1873القانون الصادر في -4
ي كانت مستمدة مف ، وألغي بذلؾ القوانيف التةالجزائري الأملاؾوالذي قضى بفرنسة كؿ 

الشريعة الإسلامية، وكاف اليدؼ مف ىذا القانوف إنشاء بالجزائر مكاتب محافظات الرىوف 
ضافة إلى تسميـ سندات الممكية للأىالي، وىذا مف أجؿ إخضاع أمالكيـ العقارية بالإالعقارية، 

تصبح مادة تجارية تباع لمقانوف الفرنسي دوف النظر للأحكاـ القانونية والأعراؼ المحمية السائدة، ل
وتشترى ومف ثـ إلى سمطة القاضي الفرنسي لمنظر في النزعات المتعمقة بيا وىذا لتمكيف المعمريف 
مف شرائيا مف الأىالي، حيث حقؽ المستعمر غرضو مف خلاؿ القانوف ضمف سياسة العامة 

لعرش مف التصنيؼ للاستيطاف، باستبداؿ المالؾ الأىالي بمالؾ مف أصؿ أوروبي وعانت أراضي ا
 1القانوني لمممكيات بحيث أدخمت ضمف الممكيات الخاصة أو الممكيات الجماعية لمدوار.

 17/02/1897وقد تـ تدعيـ مبدأ فرنسة الممكية العقارية في الجزائر بالقانوف الصادر في 
رش والذي مفاده السماح لممعمريف بالتعامؿ في أراضي الع 04/08/1926والقانوف الصادر في 

وكذا تنظيـ إجراءات خاصة سميت بإجراءات البحث قصد تمميؾ الأراضي لحائزىا وكانت تسمى 
 .آنذاؾ بالتحقيقات الجزئية
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وكاف آخر ما صدر مف قوانيف في مجاؿ تنظيـ الممكية العقارية في الجزائر المرسوـ 
حوؿ  03/01/1959حوؿ التنظيـ العقاري، والأمر الصادر في  1956مارس  26الصادر في 

أساليب التطوير العقارية، وقد ركز ىذا القانوف عمى ضرورة إتباع طريقة دقيقة في تحديد الأملاؾ 
 .وذلؾ بتبني مسح قائـ عمى مخطط منظـ

ويبدو واضحا تعمد المستعمر التأخر في إدخاؿ القواعد الصحيحة لممسح في الجزائر، ألنو 
كبر قدر ممكف مف الأراضي لاسيما الخصبة ركز كؿ جيوده في البداية مف أجؿ السيطرة عمى أ

 .اللازمة لممعمريف منيا، وتوفير الأراضي

 الفرع الثالث: مسح الأراضي بعد الاستقلال الوطني

ورثت الجزائر غداة الاستقلاؿ ميراثا ثقيلا مكونا مف مزيج مف القوانيف تظـ القانوف الفرنسي 
 .القوانيف المشتقة مف الشريعة والأعراؼ المحمية

 1963-1962بالإضافة إلى ذلؾ الوضعية السياسية التي عاشتيا الجزائر خلاؿ سنتي 
وتقييد  مف جية، المعمريف والتي دفعت بالسمطة السياسية حماية الأملاؾ الشاغرة المتروكة مف

 1مف جية أخرى. حرية المعاملات

، المالي، ؾ الدولة الشاغرة تمؾ المؤسسات ذات الطابع الصناعي، الحرفيأملايقصد ب
الفلاحية التي توقفت عف ممارسة نشاطيا أو استغلاليا دوف سبب  المنجمي، أو الاستثمارات

الشاغرة  مشروع ويتـ إعلاف الشغور بالرحيؿ النيائي لممعمر، وبيدؼ حماية وتسيير ىذه الأملاؾ
صد ار عدة وبيدؼ تفادي الاستيلاء العشوائي عمى ىذه الأراضي، فقد تـ اتخاذ عدة مبادرات وا 

 .أوامر ومراسيـ

 

                                                           
، ص 2006، جواف 4، مجمة المحاماة، منطقة تيزي وزو، ع: العقار الخاص –إشكالية المنازعات العقارية ولد الشيخ شريفة: 1
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 74- 75الأراضي قبل صدور الأمر  الوضعية القانونية لمسح -1
 تميزت بصدور عدة مراسيـ:

المتعمؽ بعممية وتسيير الأملاؾ الشاغرة  24/06/1962المؤرخ في  20-62الأمر رقـ  -
ة لجرد ىذه الأملاؾ واتخاذ إجراءات الطرد ضد كؿ لاالذي أعطى ميمة شير واحد لمو 

 .مواطنيف المحتاجيفلمغير شرعي، ومنحيا بطريقة قانونية مشاعؿ 
والذي نظـ المعاملات التي وقعت في  23/10/1962مؤرخ في  03-62المرسوـ رقـ  -

فقد قصد ىذا المرسوـ حماية  ،20-62وصدور الأمر رقـ  01/07/1962الفترة ما بيف 
ىذا المرسوـ  صلتالي نالأمواؿ بعد رحيؿ الأجانب وكؿ المواليف للاستعمار الفرنسي وبا

وتضمنت أمواؿ  1962/ 01/07عمى إبطاؿ كؿ العقود التي تمت في الخارج بعد تاريخ 
 .موجودة في الجزائر

المتضمف تنظيـ الأملاؾ الشاغرة  18/03/1963المؤرخ في  88-63المرسوـ رقـ  -
ة، المحلات، المنجمية، الفلاحي البحرية، المالية، والخاصة بالمؤسسات الصناعية، التجارية،

 .العقارات وأجزاء منيا
المتعمؽ بوضع بعض المنقولات  09/05/1963المؤرخ في  168-63المرسوـ رقـ  -

والعقارات تحت حماية الدولة بسبب أف طريقة اقتنائيا واستغلاىا يؤدي إلى الإخلاؿ النظاـ 
 .العاـ والأمف العمومي

مى نقؿ ممكية المزارع عالذي نص  01/10/1963المؤرخ في  388-63المرسوـ رقـ  -
 .كا لمدولةلاالفلاحية التابعة للأجانب وجعميا أم

المتضمف تأميـ المحلات التجارية المعدة  19/08/1964المؤرخ في  24-64المرسوـ رقـ  -
 .لمعروض السينمائية

 1.ممكية الأملاؾ الشاغرة ؿقنالمتضمف  06/05/1966المؤرخ في  102-66الأمر رقـ  -
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المتضمف قانوف  08/11/1971المؤرخ في  73-71لأمر رقـ صدور ا 1971في سنة  -
حيث يعتبر ىذا القانوف مف أىـ التشريعات الصادرة آنذاؾ وقد نص ميثاؽ  ؛الثورة الزراعية

الفلاحي،  الثورة الزراعية عمى أف ىذه الأخيرة تيدؼ إلى توزيع عادؿ وفعاؿ لوسائؿ الإنتاج
ؽ تحديد الممكية الواسعة للأفراد مف أجؿ وأولى ىذه الوسائؿ ىي الأرض وذلؾ عف طري

ح مف الفرص المتساوية، فيذا القانوف لاالتي تسود العالـ الريفي وتمكيف كؿ ف إزالة الفوارؽ
توسيع مساحة الممكية العقارية لمدولة بواسطة صندوؽ الثورة الزراعية ثـ توزيعيا  لاحاوؿ أو 

 1.عمى الأفراد
المتضمف تكويف  20/02/1974المؤرخ في  26-74الأمر رقـ  1974كما صدر سنة 

 .الاحتياطات العقارية لصالح البمديات

 :75/74رقم  الوضعية القانونية بعد صدور الأمر-2
ونتيجة  73-71ناء تطبيؽ الأمر ثعمى غرار عمميات المسح الريفي التي انطمقت أ

لحكومة الجزائرية إلى تبني لمظاىر القومية العقارية وما نتج عنيا مف أضرار لمفرد والدولة، لجأت ا
 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75بموجب الأمر رقـ  1975نظاـ المسح العقاري سنة 

، بحيث أعتبر الأداة الفعالة وأساس 2المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري
العقارية مف السياسة العقارية المرجو تحقيقيا في المستقبؿ أو ىو الأداة التي تخمص الساحة 

منو مبينا أف إعداد مسح الأراضي  12إلى  01الفوضى، وقد تـ التطرؽ لممسح في المواد مف 
يكوف عند الانتياء مف العمميات المشروع فييا برسـ الثورة الزراعية بناءات عمى مجموعة البطاقات 

 .العقارية البمدية
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كونيا عممية يأزمنيا فرز سائر وقد تـ التأكيد في ىذا الأمر عمى اليدؼ مف عممية المسح 
، وقد تبع صدور ىذا الأمر عدة 1الممكيات والتصرفات الواردة عمى العقار لتأسيس السجؿ العقاري

 :مراسيـ تطبيقية لو لعؿ أميا

 .المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ 25/05/1976المؤرخ في  62-76المرسوـ رقـ  -
 .يتضمف تأسيس السجؿ العقاري 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ  -
المعدؿ والمتمـ لممرسوـ رقـ  12/02/1992المؤرخ في  63-92المرسوـ التنفيذي رقـ  -

89-234. 
-76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ  1993-05-19مؤرخ في  123-93المرسوـ التنفيذي رقـ  -

63. 
لى جانب الأمر   352-83 وأوامر أخرى منيا المرسوـ رقـ ـسياصدرت عدة مر  74-75وا 

عداد عقد الشيرة المتضمف  1983ماي  21المؤرخ في  يسف إجراء لإثبات التقادـ المكتسب وا 
والقانوف  ،3يتضمف قانوف المتعمؽ بالنظاـ العاـ لمغابات 12-84والقانوف رقـ  ،2ةالاعتراؼ بالممكي

 19-87يتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية والقانوف رقـ  1984جواف  30المؤرخ في  16-84رقـ 
الفلاحية التابعة ألمالؾ  الأراضي والذي يضبط كيفية استغلاؿ 1987ديسمبر  08المؤرخ في 

 4.الوطنية وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ

                                                           
 .25المرجع السابؽ، ص  ،بوزيتوف عبد الغني  1
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ 1983ماي 21مؤرخ في  352-83رقـ مرسوـ   2  يسف جراء لإثبات التقادـ المكتسب وا 

، 2008 ماي 19مؤرخ في  147-08، ممغى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 1983ماي  24، مؤرخة في 21بالممكية، ج.ر، ع: 
 .2008ماي  25، مؤرخة في 26، ع: ر-يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، ج

، 1984جواف  26، مؤرخة في 26، يتضمف النظاـ العاـ لمغابات، ج.ر، ع: 1948جواف  23، مؤرخ في 12-84قانوف رقـ   3
 .1991ديسمبر  04مؤرخة في  62، ج.ر، ع: 02/12/1991المؤرخ في  20-91المعدؿ بموجب القانوف رقـ 

 يتضمف ضبط كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية 1987ديسمبر  08المؤرخ في  19-87قانوف رقـ   4
 اوت 15مؤرخ  03-10، ممغى بالقانوف رقـ 1987ديسمبر  09، صادر في 50ر، ع: -وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ، ج

 أوت  18صادر في  46ر، عدد -دولة، جيحدد شروط وكيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لم ،2010
2010. 
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 المتضمف التوجو العقاري 1990نوفبر 18المؤرخ في  25-90بالإضافة إلى القانوف رقـ 
 .1995سبتمبر 25المؤرخ في  26-95مر المعدؿ والمتمـ بالأ

واء تحلاوعميو اتضح لنا أف المشرع سعى جاىدا في سبيؿ سف ترسانة مف القوانيف 
الذي يعد أوؿ قانوف ينظـ  75/74المنظومة القانونية العقارية في الجزائر وكاف أبرزىا الأمر رقـ 

ية لو وكذا قرارات وزارية قالمسح في الجزائر، قد كاف ىذا الأمر متبوعا بعدة مراسيـ تطبي عممية
نشاء ىيئة مستقمة عمى  مشتركة، كما تـ عمى المستوى الييكمي إعداد مشروع المسح العقاري وا 

ضي، ليا فروعيا عمى المستوييف الجيوي ار لأالمستوى المركزي تسمى بالوكالة الوطنية لمسح ا
والمحمي، حيث تمعب ىذه الييئة الدور الأساسي في سير عمميات المسح العقاري عمى مستوى 

 1.تراب الوطني بالاشتراؾ مع العديد مف الييئات الإدارية العامة والخاصةكافة ال

بما أف عممية مسح الأراضي تتسـ بدرجة مف التعقيد كونيا تتطمب إمكانيات مادية كبيرة، 
وبشرية وزمنية ىائمة، لذلؾ تجد أف ىذه العممية قد شيدت بطئ كبير في إتماميا حيث ورغـ مرور 

فمـ تشمؿ عمميات المسح سوى نسبة مف  الأراضي،الأمر الخاص بمسح مدة طويمة عمى صدور 
 2.البمديات عمى مستوى القطر الوطني

 

 

 

 

 

                                                           
 .141المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة  1
 .30المرجع السابؽ، ص ، سلامي لامية: عبد الرحماف محمد  2
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 المبحث الثاني: مديرية أملاك الدولة والمحافظة العقارية

لقد أورد المشرع الجزائري المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري بصفة عامة ولتأسيس 
خاصة، وتعتبر كأداة لضماف حماية حؽ الممكية العقارية والحقوؽ العينية  السجؿ العقاري بصفة

 الأخرى.

كما تحؿ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، محؿ الإدارة المركزية لوزارة المالية بناء عمى 
فيفري، المتضمف حؿ الوكالة الوطنية لمسح  6المؤرخ في  251-21المرسوـ التنفيذي رقـ 
كيا وحقوقيا وواجباتيا ومستخدمييا إلى وزارة المالية، مف خلاؿ مادتو الأراضي وتحويؿ أملا

 الأولى.
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 المطمب الأول: مديرية أملاك الدولة

بناء عمى المادة الأولى السالفة الذكر، فإف محؿ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي تنتج 
 1ارة المالية.تحويؿ مجموع أملاكيا، وحقوقيا وواجباتيا ومستخدمييا إلى وز 

ومف خلاؿ المادتيف السالؼ ذكرىما؛ سنتطرؽ إلى كيفية تنظيـ المشرع الجزائري لإدارة 
 أملاؾ الدولة، ومياميا. 

 الفرع الأول: تنظيم إدارة أملاك الدولة

التي  17وبالتحديد المادة  1996يقصد بأملاؾ الدولة في نظر المشرع مف خلاؿ دستور 
 امة ىي ممكية المجموعة الوطنية"الممكية العتنص عمى أف: 

وتشمل باطن الارض والمناجم والمقالع، والموارد الطبيعية لمطاقة والثروات المعدنية 
 الطبيعية والحية في مختمف مناطق الأملاك الوطنية البحرية والمياه والغابات

مكية كما تشمل النقل بالسكك الحديدية، والنقل البحري والجوي، والبريد والموصلات الس
 2".واللاسمكية، وأملاك اخرى محدد في القانون

فالأملاؾ الوطنية يتـ تحديدىا بواسطة القانوف؛ والتي تتكوف مف الأملاؾ العمومية 
 3والخاصة التي تعود ممكيتيا لكؿ مف الدولة والولاية والبمدية.

يا: "تشمؿ عمى أن 02كما عرفيا المشرع في القانوف الخاص بالأملاؾ الوطنية بنص المادة 
الأملاؾ الوطنية عمى مجموع الأملاؾ والحقوؽ المنقولة والعقارية التي تحوزىا الدولة وجماعاتيا 

 الإقميمية في شؾ ممكية عامة أو خاصة.
                                                           

فيفري، المتضمف حؿ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي وتحويؿ  6المؤرخ في  251-21مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المادة   1
 ا وواجباتيا ومستخدمييا إلى وزارة المالية.أملاكيا وحقوقي

 ، 1996مف دستور  17المادة   2
، يتعمؽ بإصدار التعديؿ الدستوري، ج.ر، 2023ديسمبر  30، الصادر في 442-20مف المرسوـ الرئاسي رقـ  22المادة   3
 .82ع
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 وتتكوف ىذه الأملاؾ مف:

 الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة؛ -
 الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمولاية؛ -
 1ية والخاصة التابعة لمبمدية".الأملاؾ العموم -

 إدارة أملاك الدولة ىيكمة: الثانيالفرع 

تتواجد عمى مستوى البمديات المشتركة في الولاية مفتشية أملاؾ الدولة، وقد سبؽ واف عرفنا 
ىذا المرفؽ، ومف خلاؿ ىذا الفرع سوؼ نوضح الاقساـ التي تتكوف منيا مفتشيو أملاؾ الدولة، 

 :بعة أقساـتتكوف مف أر  فإنيا

 أولا: مديرية أملاك الدولة

 وتتكوف مف أربع مديريات فرعية، وىي:

 المديرية الفرعية لتنظيـ أملاؾ الدولة. .1
 المديرية الفرعية للأملاؾ العمومية. .2
 المديرية الفرعية لتسيير أملاؾ الدولة. .3
 المديرية الفرعية لمنازعات أملاؾ الدولة. .4

 عة لمدولةثانيا: مديرية تثمين الأملاك التاب

 وتكوف مف أربع مديريات فرعية، وىي:

 المديرية الفرعية لعمميات العقارية. .1
 المديرية الفرعية لمممتمكات العمومية الفلاحية. .2
 المديرية الفرعية لمعقار الفلاحي. .3

                                                           
لمعدؿ ، ا52 ملاؾ الوطنية، ج.ر، عقانوف الأالمتضمف  ،1990ديسمبر  01مؤرخ  ،30-90مف القانوف رقـ  02المادة    1

 .2008، لسنة 69ع  ،ج.ر، 20/05/2008مؤرخ في  ،04-08رقـ  1بموجب القانوف 
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 المديرية الفرعية لمتابعة التحصيؿ والإحصائيات. .4
 المحافظة العقارية ومسح الأراضي ثالثا: مديرية

 مف ثلاث مديريات فرعية، وىي:وتتكوف 

 المديرية الفرعية للإشيار العقاري. .1
 المديرية الفرعية لمسح الأراضي والتوثيؽ العقاري. .2
 المديرية الفرعية لمنازعات العقارية ومسح الأراضي. .3

 رابعا: مديرية إدارة الوسائل والمالية:

 وتتكوف مف أربع مديريات فرعية، وىي:

 ميف.المديرية الفرعية لممستخد .1
 المديرية الفرعية لموسائؿ والميزانية. .2
 المديرية الفرعية لمتكويف. .3
 المديرية الفرعية لمتنظيـ والإعلاـ الآلي. .4

 الفرع الثالث: ميام إدارة أملاك الدولة

الييكؿ التنظيمي لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية ومياـ مصالحيا المركزية منجز طبقا لما 
يتضمف  2021/06/06المؤرخ في  252-21رسوـ التنفيذي رقـ الم :فم 08ورد في المادة 

المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وتكمؼ عمى الخصوص " 1:تنظيـ الإدارة المركزية لوزارة المالية
 :بما يأتي

إعداد واقتراح مشاريع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بأملاؾ الدولة ومسح  -
 ؛لسّير عمى حسف تطبيقياالأراضي والحفظ العقاري، وا

                                                           
 يتضمف تنظيـ الإدارة المركزية لوزارة المالية: 2021/06/06المؤرخ في  252-21المرسوـ التنفيذي رقـ : مف 08المادة   1

 2021لسنة  ،47 جر، ع
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اتخاذ كؿ التدابير التي ترمي إلى تثميف وحماية الأملاؾ العمومية ومراقبة شروط  -
 ؛استعماليا

إنجاز العمميات التقنية ومباشرة الأنشطة الرامية لإنجاز مسح الأراضي العاـ وتأسيس  -
 ؛ومسؾ السجؿ العقاري وحفظ الوثائؽ المسحية والعقارية

لأملاؾ الوطنية في مجاؿ رقمنو أنشطة أملاؾ الدولة ومسح الأراضي وضع سياسة إدارة ا -
 ؛والحفظ العقاري، والسّير عمى تنفيذىا بالتنسيؽ مع القطاعات المعنية

 .توجيو نشاطات المصالح غير الممركزة وتنشيطيا وتنسيقيا -
 المطمب الثاني: المحافظة العقارية

آلية مف الآليات القانونية؛ ألا وىي اعتمد المشرع الجزائري في الحفظ العقاري عمى 
العقارية؛ باعتبارىا الدعامة الأساسية في ضبط واستقرار الممكية العقارية وحماية  المحافظة
 الحقوؽ.

ومف خلاؿ ما سبؽ سنتطرؽ إلى التعريؼ بالمحافظة العقارية، بالإضافة إلى تنظيميا 
 والدور الذي تمعبو.

 قاريةالفرع الأول: تعريف المحافظة الع

؛ نجد أف المحافظات السالؼ ذكره 74-75مف الأمر رقـ  20بالرجوع إلى نص المادة 
تماـ الإجراءات المتعمقة  العقارية يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري وا 

 1بالإظيار العقاري، قصد الشروع في نظاـ الإشيار الجديد المؤسس.

                                                           
  :فظ الشيء بمعنى صانو وحرّسو، فالمحافظة بمعنى الصيانة، الأمانة بيت الأميف. أنظر : إدريس ىي مف أصؿ ح المحافظة

 .291، دار الآداب، بيروت، لبناف، ص فرنسي-قاموس عربيسييؿ: 
 السابؽ. المصدرالمتضمف بإعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ لعقاري،  74-75مف الأمر  20المادة   1
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دارية عمومية تزاوؿ مياميا تحت وصاية وزير المالية ىيئة إتعتبر المحافظة العقارية ف
 ، وكؿ ذلؾيعمؿ عمى رقابة مدى قانونية الوثائؽ المقدمة لمشير العقاري يسيرىا محافظ عقاري،

 :مف أجؿ أداء الوظائؼ الأساسية الآتية

 .تأسيس السجؿ العقاري -
 .مسؾ مجموعة البطاقات العقارية -
 .تسميـ الدفاتر العقارية -
التي ترمي إلى إنشاء أو تعديؿ  رات الرسمية الخاضعة لمشير العقاريشير المحر  -

  .تصريح أو انقضاء حؽ عيني عقاريو 
الواردة عمى بعض المنقولات وبعض العقود الإدارية التي تتناوؿ حقوقا  شير التصرفات -

 1شخصية.
د وتعرؼ كذلؾ باسـ محافظة الرىوف، فيي مصمحة عمومية وظيفتيا تتمثؿ في حفظ العقو 

ومختمؼ المحررات الخاضعة لمشير المتضمنة نقؿ أو إنشاء أو تعديؿ حؽ مف حقوؽ الممكية 
والحقوؽ العينية الأخرى سواء كانت أصمية أو تبعية، ويتـ ذلؾ بعد شيرىا وقيدىا في مجموعة 

 2البطاقات العقارية، وتعرؼ كذلؾ باسـ محافظة الرىوف.

 الفرع الثاني: تنظيم المحافظة العقارية

إف تنظيـ المحافظات العقارية وقواعد سيرىا وكذلؾ الصلاحيات وشروط تعييف المحافظيف 
 3.السالؼ ذكره 74-75مف الأمر رقـ  21العقارييف بموجب مرسوـ طبقا لنص المادة 

 المؤرخ في 63-76مف المرسوـ التنفيذي  04بالنسبة إلى تنظيميا تنقسـ حسب المادة 
المتعمؽ  93/123لسجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ المتضمف تأسيس ا، 25-03-1976

                                                           
-70، ص ص 2003، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الجزائر، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري مجيد مخموفي: 1

75. 
 .39المرجع السابؽ، ص  ،سلامي لامية، عبد الرحمف  2
 السابؽ. المصدرالمتضمف بإعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ لعقاري،  74-75مف الأمر رقـ  21المادة   3
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 ؛ ويظير ذلؾ جميا في المادة الأولى منو، عمى أف تقسـ المحافظة العقاريةبتأسيس السجؿ العقاري
إلى مكاتب محافظة في كؿ بمدية وبصفتو انتقالية، فإف اختصاص كؿ مكتب يمكف أف يمتد إلى 

ير المالية بمقتضى قرار الاختصاص الإقميمي لكؿ مكتب عدة بمديات وفي ىذه الحالة يحدد وز 
محافظة عقارية، ويسير مكتب المحافظة العقارية مف قبؿ رئيس مكتب المحافظة ويخضع لنفس 

 1.فيالواجبات والمسؤوليات التي يخضع ليا المحافظوف العقاري

المرسوـ  مف 17أما الأقساـ الداخمية المحافظة العقارية، فقد أشارت إلييا المادة 
المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة  02/03/1991المؤرخ في   91/65التنفيذي

"يبيف التنظيـ الداخمي لمتفشيات أمالؾ الدولة والحفظ العقاري في شكؿ  :بقوليا والحفظ العقاري
 .2"أقساـ وشروط تسيرىا، بقرار مف الوزير المكمؼ بالمالية

فس المرسوـ أف مديرية الحفظ العقاري في الولاية تضـ مف ن 12كما تنص المادة 
مصمحتيف اثنتيف، ويمكف لكؿ مصمحة حسب أىمية المياـ المضمع بيا أف تضـ مف مكتبيف إلى 

 .ثلاثة مكاتب يحدد تنظيميا بموجب قرار مف الوزير المكمؼ بالمالية

 المحافظة العقارية  ميامالفرع الثالث: 

مجموعة مف المياـ؛ التي تسعى مف خلاليا توفير الحماية تباشر المحافظة العقارية 
القانونية لمممكية العقارية، والمعاملات الواردة عمييا، وذلؾ عف طريؽ مسؾ السجؿ العقاري وحفظ 

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة المحافظة العقارية كآلية لمسياسة العقارية في التشريع الجزائريثماني محمد، سعيدي عبد الكريـ: ع  1

 .13، ص 2014-2013الماستر في التشريع الجزائري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ: الحقوؽ، جامعة أدرار، 
، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة 02/03/1991خ في المؤر   65-91مف المرسوـ التنفيذي  17المادة   2

 .1991مارس  6، مؤرخة في 10والحفظ العقاري، ج.ر، ع: 
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الوثائؽ العقارية، بالإضافة إلى إعلاـ الغير بالمعاملات التي يتـ شيرىا عمى مستواىا الإقميمي، 
 1ة بيذه المصمحة ىي ميمة الإشيار العقاري.والميمة الأساسية المنوط

فإف الدور الرئيسي الذي تمعبو المحافظات العقارية يتمثؿ في التحديد والعمؿ عمى معرفة 
وىذا ، 2حقوؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى الموجودة عمى العقارات عف طريؽ الإشيار العقاري

المتضمف القانوف  1975سبتمبر  26خ في المؤر  58-75 رقـ الأمرمف  793ما أكدتو المادة 
 3.المعدؿ والمتمـ المدني

ر المحافظة العقارية لممحافظ العقاري باعتباره المسؤوؿ الأوؿ في يأوكمت ميمة تسيلذا 
عممية حفظ الوثائؽ العقارية وباعتباره صاحب الصفة والاختصاص لتوافره عمى كؿ الشروط 

  4ة.لواجبا القانونية

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  ؛63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03وحسب المادة 
 5:تقوـ بالمياـ التالية فيي

 .إعداد ومسؾ البطاقات العقاري -
 .لمختمؼ الوثائؽ والمحررات الإشيارلطمبات  اللازمة الإجراءاتإعطاء  -
 .فحص العقود والتأكد مف مدى توافرىا عمى الشروط الشكمية والموضوعية -
 .العقارية الخاصة بمختمؼ الحقوؽ السجلاتبيانات عمى كتابة ال -
 للإشيار.حفظ العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة  -
 إعطاء المعمومات إلى الجميور عند طمبيا -

                                                           
، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماستر في : دور المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائريحامدي أميف  1

-2015ة الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ: الحقوؽ، جامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر، الحقوؽ، تحصص: قانوف أعماؿ، كمي
 .31، ص 2016

 السابؽ. المصدروالذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  63-76المادة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ   2
المؤرخ في  10-05معدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ ال المتضمف القانوف المدني، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75رقـ الأمر   3
 .2005جواف  20
 السابؽ. المصدروالذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  63-76المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ   4
 السابؽ. المصدروالذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3المادة   5



 الفصل الأول                                                              نظام المسح العقاري

~ 40 ~ 
 

 خلاصة الفصل:

في الختاـ ىذا الفصؿ يمكف استخلاص أف المشرع الجزائري قد تناوؿ موضوع دور المسح 
في تثبيت الممكية العقارية، بالنظر لأىمية عممية المسح العقاري باعتباره أداة لتجسيد حؽ  العقاري

فتاريخ مسح الأراضي يعود إلى عصور غابرة بدأ بالحضارة الفروعونية ثـ الممكية العقارية، 
الرومانية التي ما استقرت في شماؿ إفريقيا حتى شرع في قياس الأرضي ورسـ حصص مربعة 

نيا، كما أف الاحتلاؿ الفرنسي لمجزائر استعمؿ التشريعات العقارية لتنظيـ الممكية العقارية الشكؿ ع
في الجزائر، مف أجؿ خدمة لمصالحو الشخصية التي كانت تتركز حوؿ السيطرة عمى أكبر عدد 
ممكف مف الأراضي، وبعد الاستقلاؿ تصدت الدولة إلى تنظيـ الساحة العقارية بمجموعة مف 

، وىذا ما استدعى 74-75ف لمتتخذ قرار تبني عممية المسح مف إخلاؿ إصدارىا الأمر القواني
 إشراؾ عدة ىيئات عمومية أوجدت خصيصا ليذا المجاؿ.

 

 



 

 
 
 
 

 الفصل الثاني
الإجراءات الأولية لعمليات السجل 

العقاري وأثاره



 الإجراءات الأولية لعمميات السجل العقاري وأثاره                                  الفصل الثاني 

~ 42 ~ 
 

 تمييد:

ة والفنية بغرض إنتاج آثارا إف المسح العقاري يخضع لمجموعة الإجراءات القانونية والإداري
ىامة، والمتمثمة في إنشاء السجؿ العيني، الذي تعتمد بياناتو بصفة دقيقة ومطمقة عمى عمميات 

 المسح. 

وبالتالي فإف تسيير عممية العقاري عممية شاقة وذات نطاؽ وطني تكؿ الدعامة الأساسية 
ي، سيبدأ عند انتياء عممية الثورة العقارية، كما أف إعداد المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقار 

 الزراعية.

لذا حرص المشرع عمى اتخاذ مجموعة مف الإجراءات سواء عند التحضير ليا أو عند 
إعدادىا وضبطيا، وعمى غرار الأمواؿ والنفقات التي رصدتيا الدولة لإنجاز ىذه العممية، وذلؾ ما 

تمر بمجموعة المراحؿ الأولية، والمتمثمة سنتناولو في ىذا الفصؿ، ذلؾ أف عممية المسح العقاري 
في المراحؿ التطبيقية مع تنفيذ إجراءات الشير العقاري، وتبياف آثار عممية المسح العقاري 

 والعوائؽ والمنازعات الناشئة عنيا.
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 المبحث الأول: إجراءات الأولية لعممية المسح العقاري

النظر إلى المراحؿ التي تمر بيا بدءا مف تتسـ عممية المسح العقاري بالتعقيد وذلؾ ب
الأعماؿ التحضيرية التي تنصب عمى جمع أكبر عدد مف الوثائؽ والمخطوطات، تمييا الأعماؿ 
الميدانية التي تضـ بدورىا خطوتيف في غاية الأىمية تتمثؿ الأولى في عممية التحديد وىي ذات 

تتجسد في عممية التحقيؽ العقاري، التي طابع تقني بحت، في حيف تعد الثانية عممية قانونية 
تتولى ضبط المواصفات العقارية بكؿ دقة مف حيث تحديد ىوية المالؾ أو صاحب الحؽ، 

 بالإضافة إلى معاينة كؿ الحقوؽ الواردة عمى العقار.
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 لتطبيقية لممسح العقارياالمطمب الأول: المراحل 

عدة إجراءات متداخمة، تضمنتيا مجموعة مف إف تأسيس السجؿ المساحي لمبالد يتطمب 
 والمتعمؽ بإعداد 1976مارس  25المؤرخ في  62-76النصوص أىميا المرسوـ التنفيذي رقـ 

العاـ حيث أف ىناؾ عدة مراحؿ يجب اتباعيا مف اجؿ تحديد الممكيات العامة  الأراضيمسح 
 .والخاصة

 الفرع الأول: المرحمة التحضيرية

جممة مف المياـ يتولى القياـ بيا أعواف مكاتب المسح، في حضيرية الت الأعماؿ تتمثؿ
التحضير الجيد يسمح بتسيير حسف  وبالتالي ئي،لا، بمشاركة مدير المسح الو الولاياتالمنتشرة عبر 

في غالبيتيا عمى جمع الوثائؽ الضرورية واستعماؿ تقنية  الأعماؿلعممية المسح وتنصب ىذه 
البمدي ومختمؼ الحدود الظاىرة ومف ثمة تقسيـ  الإقميـبحدود  لإلماـاالتصوير الجوي مف أجؿ 

 1.رتب حسب درجة صعوبة مسحيا

 أولا: جمع الوثائق

 انطلاقاإعدادىا عف طريؽ  عممية التحري والتحقيؽ تبدأ مف بطاقة الوضعية العقارية تبدأ
حيث يتولى  ،2لمخرائط المنجزة مف طرؼ المعيد الوطني مف الخريطة المتعمقة بالبمدية المعنية

جمع كؿ المخططات المتوفرة والمتعمقة بالبمدية موضوع  إلى مدير مكتب المسح كخطوة أولية
سيما القديمة منيا لاجمع كؿ المخططات والتصاميـ الضرورية  قصدتنسيؽ الجيود مع المسح 

 :والمتمثمة في

 .ريفيةالخاصة بالمناطؽ ال 52000/1أو  50/1. 000البطاقات ذات السمـ  -
 .الخاصة بالمناطؽ الحضرية250/1أو  5000/1البطاقات ذات السمـ  -

                                                           
 .98-97المرجع السابؽ، ص ص  ،ةقرناف فضيم  1
 .39المرجع السابؽ، ص  ،مراحي ريـ  2
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 .400/1بسمـ  وراثيالمخططات التي تـ إعدادىا بموجب قانوف  -
 .التي كانت خاضعة لنضاـ التسيير الذاتي بالأراضيالمخططات الخاصة  -
 1.التي تـ تأميميا في إطار الثورة الزراعية الأراضيالمخططات الخاصة بحدود  -

 :يمكف إجماليا في الأراضيإضافة إلى ذلؾ ىناؾ وثائؽ تعد ضرورية لعمميات مسح 

التابعة لمدولة والبمديات كما وجدت قبؿ صدور قانوف  بالأملاؾالوثائؽ العقارية المتعمقة  -
 الثورة الزراعية

  . الوثائؽ الخاصة بالعمميات المتعمقة بنزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية -
 التخصيص والتحويؿ ئؽ العقارية المتعمقة بالتنازؿ،الوثا  -
 2.الوثائؽ العقارية الموجودة بالمصالح العمومية -

ئي لممسح يتصؿ بمتفشية أمالؾ الدولة تمـ لاوفي إطار عممية جمع الوثائؽ فإف المدير الو 
يـ والقائمة الخاصة التابعة لمبمدية والتي كانت موجودة قبؿ عممية التأم الأملاؾىذه ليطمب قائمة 

التي أشيرتيا البمدية، كما أف قائمة  العقاراتبالمعمومات المقدمة مف المحافظ العقاري بخصوص 
المالؾ المتواجديف في البمدية والمشيرة حقوقيـ ضرورية أيضا إذ تتولى المحافظة العقارية إعدادىا، 

ه الوثائؽ ذوتمعب ى، 3إلى السجؿ الضريبي المتواجد عمى مستوى المصالح الضريبية بالإضافة
 :ىاما أثناء عممية المسح العقاري حيث تساىـ في االمجمعة دور 

تعدـ وجود صعوبة في تحديد المالؾ مما يترتب عميو سيولة استدعائيـ أثناء التحقيقات  -
 .العقارية

المعروؼ أصحابيا لوجودىا في القوائـ رغـ عدـ حضورىـ يوـ  الأملاؾالتمييز بيف  -
 .ؾ التي لـ يتـ التمكف مف تحديد أصحابياالتحقيؽ وبيف تم

                                                           
 .98المرجع السابؽ، ص ، قرناف فضيمة  1
 .40المرجع السابؽ، ص  ،مراحي ريـ  2
 .99المرجع السابؽ، ص ، قرناف فضيمة  3
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المعنية أثناء عممية تسوية  الأراضيبحدود  الأمرمعرفة حدود العقارات سواء تعمؽ   -
 .الأملاؾحدود الغابات وكذا ممحقات أو  النزاعات الناتجة عف الثورة الزراعية

 .التي كانت موضوع تحقيقات طبقا لمقوانيف العقارية السابقة الأراضيحدود  -
 .والمناطؽ الغير قابمة لممسح الأراضيحدود  -
 .العقارية التابعة لمدولة ومؤسساتيا بدقة ومف ثـ الحفاظ عمييا الأملاؾتحديد  -
تقريب المعمومات الناتجة عف التحقيقات الميدانية مف المعمومات المتحصؿ عمييا مف  -

د الممكيات الوثائؽ المجمعة، وبالتالي ضبط مختمؼ التغيرات الحاصمة بخصوص حدو 
 1.العقارية وكذا مالكييا

 ثانيا: التصوير الجوي

يقوـ المعيد الوطني لمخرائط بعممية التصوير الجوي، ويعد ىذا الأخير بمثابة منظور 
مخروطي للأرض، التي تشكؿ فيو المنطقة المعنية بالمسح بمثابة مركز المنظور، وتكوف الصورة 

مف المرتفعات وأفقي بحيث يكوف محور التقاط  الجوية دقيقة عندما يكوف سطح الأرض خاؿ
الصور الجوية عمودي، وبالانتياء مف التقاط الصور الجوية الخاصة بكؿ إقميـ البمدية موضوع 

 2المسح، تسمـ ىذه الصورة إلى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي بغرض إعداد وثيقتيف.

 الصورة الجوية المعالجة: .1

ىا بسمـ خاص ليا مواصفات مميزة، حيث تظير مرأى الصورة تعتبر بمثابة وثيقة يتـ إعداد
الجوية وبذلؾ عبارة عف ذلؾ عبارة عف صورة جوية واضحة يتـ إعدادىا مف خلاؿ الصورة الجوية 

ذات  عمى صورة الأخيرلكف بعد تصحيحيا بفضؿ استعماؿ تقنية خاصة لمحصوؿ في الممتقطة، 
بالصورة  رقة المجسدة عمييا أرفع مف الورؽ الخاصرؤية أوضح مف الصورة الممتقطة كما أف الو 

                                                           
 .6ص  ،المرجع السابؽ، نعيمة حاجي-  1
مقة بسيلا عمميات مسح الأراضي والترقيـ العقاري، الصادرة عف المديرية المتع 1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ   2

 العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية، الجزائر.
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المتواجدة في  وذلؾ في المناطؽ المنخفضة 5000/1الجوية الممتقطة، وليا سمـ خاص قد يكوف 
جوية معالجة نسخة  بالنسبة لممناطؽ الحضرية، ويتـ إعداد لكؿ صورة 2500/1، أو سمـ الأرياؼ

 .فيحتفظ بو الأصؿح أما في عممية المس الأخيربحيث يستعمؿ ىذا  ،منيا

 المخطط البياني: .2
والدقة الخاصة بالمخطط  الإظياروثيقة تتمتع بمواصفات يعتبر المخطط البياني 

إلى ىذا  أجيم كما كؿ التفاصيؿ الواردة في الصورة الجوية، استغلاؿ خلاؿ الطبوغرافي، وذلؾ مف
عمى كؿ المعمومات الواردة  عممية المسح صعوبات تقنية، ذلؾ أنو يتوفراعتراض  المخطط عند

كالطرقات، الودياف، حدود قطع  للأرضيتضمف مختمؼ العناصر البيانية و كون في الصور الجوية
 . نو يتمتع بمواصفات مترية أكبر مف الصورة الجوية المعالجةأ ، كماالأرض

(، disquette) لمناطؽ الحضرية يتـ إعداد المخطط البياني إضافة إلىأما فيما يخص ا
 الأصميلسحب مخططات تستعمؿ أثناء عممية المسح أما المخطط  الأخيرةتستعمؿ ىذه  بحيث

 1حتفظ بو.في

عداد مخطط الحدود الإقميمتقسيم ثالثا:   البمدي وا 

 :البمدي الإقميمتقسيم  .1
يتعيف الاطلاع عمى الخريطة الخاصة لمبمدية موضوع المسح والمعدة مف طرؼ المعيد 

ىذا بالمخطط المساحي لإقميـ البمدية، حيث توضع الحدود الإدارية  الوطني لمخرائط، ويسمى
كونيا تتميز بدقة أكبر مف  لمبمدية انطلاقا مف المخططات المنجزة بمناسبة التحديد الكارطوغرافي

الخرائط، ويعتمد التقنيوف المختصوف لدى إدارة مسح الأراضي في التقييـ عمى معايير تقنية فنية 
لمساحي ىو جزء مف الإقميـ البمدي يعطي التمثيؿ البياني لإقميـ البمدية في جميع بحتة، فالقسـ ا

                                                           
 .42المرجع السابؽ، ص  ،مراحي ريـ  1

  :نتاجيا ونشرىا ودراستيا. أنظر: الموقع:  الكارطوغرافي يعرؼ أنو المجاؿ الذي يتعامؿ مع تصور الخرائط وا 
res.com-https://www.syr :16:45، عمى الساعة: 2023-05-25، تاريخ الاطلاع. 

https://www.syr-res.com/
https://www.syr-res.com/
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تفصيلاتو تجزئتو إلى أجزاء الممكية وقطع الأراضي، فمحيط ىذا الإقميـ مجسد بحدود تتميز 
بالثبات الكافي، وتتمثؿ في الغالب في حدود طبيعية مجاري مائية، جباؿ، أو غير طبيعية تتمثؿ 

 1ت، الطرقات ... إلخ.في العمارا

 إعداد مخطط الحدود: .2
ىذا المخطط  خلاؿفمف  بالمخطط الذي يضـ أرقاـ الصور الجوية والمسمى الاستعانةيتـ 

الصور الجوية الخاصة بكؿ قسـ مساحي فتجمع لكف في نسختيا الثانية وليس  يمكف معرفة أرقاـ
وتتـ ىذه العممية بالنسبة  لتصبح مجسدة عمى مخطط يدعػػى وتخضع لعممية السحبالأصمية 

 .المساحية الأقساـلكافة 

وعميو يمكف القوؿ أف مح ضر التحديد ىو عبارة عف مخطط يتـ إعداده استنادا إلى 
الجوية المعالجة عمى ورؽ خاص، ويعد ىذا المحضر عمى نسختيف أحدىما مخصص  الصور

 لمعمؿ الميداني والآخر يحتفظ.

الواردة في الوثائؽ القديمة وتتـ مقارنتيا بالصور الجوية وفي الأخير تجسد مختمؼ الحدود 
 ويتعمؽ الأمر بػ:

 .رضي التي تـ تحديدىا تطبيقا لقانوف السيناتوسكونسيمتالأحدود  -
 حدود الأراضي التي خضعت لعممية التأميـ. -
 الحدود المعروفة لمغابات، وكذا ممحقات الأملاؾ العمومية. -
 حدد أراضي العرش. -
 التي خضعت لعممية التحقيؽ بموجب تطبيؽ قوانيف عقارية سابقة.حدود الأراضي  -
 2حدود الأراضي غير قابمة لممسح. -

 
                                                           

 السابؽ. المصدر، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، 1976مارس  25، المؤرخ في 62-76المرسوـ   1
 السابؽ. المصدر، 16التعميمة رقـ   2
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 الفرع الثاني: المرحمة الميدانية

يتـ الشروع في الأعماؿ الميدانية بعد جمع كؿ الوثائؽ الضرورية وتوفير الإمكانيات 
مرحمة وىي مرحمة التحقيؽ العقاري، اللازمة فبعد تحديد إقميـ البمدية، ووضع الحدود، تأتي أىـ 

والتي مف خلاليا يتـ معاينة حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى المتعمقة بو ليتـ وبناء عميو 
 تجسيد الحدود.

 أولا: عممية التحديد

 تحديد الإقميم البمدي:  .1
المعدؿ والمتمـ عمى أنو:  62-76مف المرسوـ رقـ  5/1حسب ما جاء في نص المادة 

فتعتبر معرفة حدود إقميـ البمدية أوؿ عممية في غي عمى البمديات أن تحدد محيط إقميميا". "ينب
 1.التجسيد الميداني لعممية المسح

المقصود بعممية التحديد ىو معرفة الحدود الإقميمية لمبمدية استنادا إلى الوثائؽ الرسمية لدى 
 إظيارىا عمى مخطط بياني ليتـمكتب المسح، وتنقؿ تمؾ الحدود عمى محضر تعييف الحدود 

المسح  ، ويحرر المحضر تقني مكمؼ بعمميات(التحديد)لمحدود يكوف مرفقا بمحضر تعييف الحدود 
حالة وجود  بالتنسيؽ مع رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني وكذا رؤساء البمديات المجاورة، وفي

التحديد ويتـ  إلى ذلؾ في محضرف التقني يشير إاعتراض أو اقتراح تعديؿ طفيؼ في الحدود ف
أو السيد وزير  التوقيع عمى ىذا المحضر مف طرؼ كؿ مف حضر عممية التحديد بموافقة الوالي

 2.ية أخرى، أو حدود دولة أخرىلاالداخمية إذا كانت الحدود مجاورة لحدود و 

 

 
                                                           

 .127ؽ، ص المرجع الساب ،مراحي ريـ  1
 .7السابؽ، ص  المصدر، 16التعميمة رقـ   2



 الإجراءات الأولية لعمميات السجل العقاري وأثاره                                  الفصل الثاني 

~ 50 ~ 
 

 تحديد الأماكن المعمومة: .2
 اء الممكية داخؿ نفس القسـ والذيالمكاف المعموـ ىو المكاف الذي يطابؽ تجمعا مف أجز 

 1.يطمؽ عميو السكاف عادة بعض التسمية

 استنادا إلى الوثائؽ المتوفرة والمقدمة مف طرؼ المالكيف وفي الأماكفتتـ عممية تحديد ىذه 
 بتصريحات السكاف الذيف ليـ معرفة جيدة بالاستعانةف إبرازىا يتـ إحالة غموض الحدود ف

لمبمديات  فيراستعاف في ىذا المجاؿ بالتحديد الكارتوغوي بحدود الممكيات، الإضراردوف  بالأماكف
القديمة  وكذا المخططات 50000/1أو إلى  25000/1المنجز عمى البطاقات ذات السمـ 

 .الخاصة بتطبيؽ قانوف السيناتوس كونسيمت

حد، ويجب أف يراعي في عممية تحديد المكاف المعموـ ضرورة وقوعو داخؿ قسـ مساحي وا
ذا تعذر ذلؾ نظرا لشساعة المكاف يتـ تقسيـ المكاف المعموـ مع احتفاظ كؿ قسـ   الأصمي بالاسـوا 

باعتبار  لممكاف المعموـ مع إضافة توضيح مستخمص مف الوضعية الجغرافية مثؿ شماؿ المعدف
 .المعدف ىو اسـ المكاف المعموـ

عف بعضيا كما ىو الحاؿ  ستغناءالاالمعمومة كبير فانو يمكف  الأماكفأما إذا كاف عدد 
 .المدف الكبرى وذلؾ بغرض الحصوؿ عمى مخطط مساحي واضح في

 تحديد أجزاء الممكية: .3
، ويتكوف جزء الممكية مف قطع   المتجاورةالأراضي جزء الممكية ىو جزء مف المكاف المعموـ

تشكؿ  وىي بذلؾ والحقوؽ، تؤوؿ إلى مالؾ واحد أو أنيا في شيوع واحد، الأعباءالخاضعة لنفس 
وطني  وحدة عقارية مستقمة تبعا لمترتيب المعطى لمممكية، ليا حدود واضحة، فمو تـ إنشاء طريؽ

                                                           
 السابؽ. المصدر، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، 1976مارس  25، المؤرخ في 62-76المرسوـ   1
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المالؾ  ىما يحمؿ رقـ خاص رغـ أنيما لنفسلاعمى ممكية ما فانو يقسميا إلى جزئييف لممكية ك
 1الانتفاع.ؽ إلى حؽ الممكية أو ح بالاستنادوييدؼ تحديد الممكية إلى التعريؼ بقواميا 

 ثانيا: عممية التحقيق العقاري

 يا جرد وتحقيؽلويتـ خا ،إف عممية التحقيؽ العقاري ىي عممية تمي المرحمة التحضيرية
 وىي تيدؼ إلي جمع والتقاط كؿ العناصر، لمحاؿ العقارية في جوانبيا الطبيعية والقانونية
المعمومات  وجمع ،خرى أو أي أعباء تثقؿ العقارلأالضرورية لمعاينة حؽ الممكية والحقوؽ عينية ا

 .المتعمقة بالتعريؼ بيوية ذوي الحقوؽ وتطبيؽ ىذه المعمومات

 معاينة أصحاب الحقوق: .1
، المالؾ أو المالؾ المفترض قد يكوف شخصا أو مجموعة أشخاص طبيعييف في حالة شيوع

 الحقوؽ لأصحابلنسبة أو مالكي ممكية مشتركة أو قد يكوف شخصا معنويا ونفس الشيء با
 الأخرى.العينية 

 تاريخ الأـوالجد، اسـ ولقب  الأبتحدد ىوية الشخص الطبيعي بذكر اسمو ولقبو واسـ 
شركاء  ومكانو، جنسيتو، وضعيتو العائمية وعندما يكوف العقار ممموكا عمي الشيوع أو فيو ميلاده

الشخص  حالة عدـ وجود فريضة فاف فاف تحديد ىوية أحد الشركاء في الشيوع تعد كافية، أما في
بالنسبة  أما (فريقو)الشريؾ في الشيوع والذي يضمف تسير العقار يتـ ذكر ىويتو مع إضافة 

بعضيا  ، كما يشترط فيالاجتماعيالمعنوية فتحدد ىويتيا بذكر تسميتيا ومقرىا  للأشخاص
فإنو زيادة عمى  خص الشركات، أما فيما يالأساسيكالجمعيات ذكر تاريخ ومكاف إيداعيا وقانونيا 

 .ما سبؽ يتعيف ذكر طبيعتيا القانونية
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 معاينة الحقوق: .2
 يتـ بالتنقؿ إلى مختمؼ العقارات المعنية بالمسح، أيف تتولى الفرقة التقنية معاينة الممكية

 بتصريحات المالؾ والاستدلاؿالسندات التي يحوزىا المالكيف  خلاؿمف  الأخرىوالحقوؽ العينية 
 .جاوريف في حالة غياب السند الذي يثبت واقعة الحيازةالم

 معاينة حؽ الممكية استناد إلى الوثائؽ. -
 .معاينة حؽ الممكية في غياب الوثائؽ -
 الحقوؽ العينية الأخرى.معاينة  -

 ثالثا: إعداد الوثائق المساحية

جؿ الذي يعد بمثابة س الأراضييتـ إعداد الوثائؽ المساحية المتمثمة في سجؿ مسح 
فتتمثؿ  الأخرىمخصصة لكؿ مالؾ، أما الوثيقة ( (M4 مف نوع الاستماراتمجموعة مف  يتضمف

 الأقساـ.جدوؿ  في

 التقنية تودع الوثائؽ المساحية لدى مقر البمدية لمدة شير، أيف الأعماؿمف  الانتياءبمجرد 
 تب المسح الذيمف طرؼ مدير مك الإيداععمى الوثائؽ، وتتـ عممية  بالاطلاعيمكف لممعنييف 

 يسمـ ىذه الوثائؽ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يقوـ بدوره بتحرير محضر إيداع يتـ
وسائؿ  المعدة لذلؾ في البمدية الممسوحة والبمديات المجاورة وكذا باستعماؿ الأماكفإشياره ضمف 

كتابة  المذكور، إما الأجؿالمكتوبة والمسموعة، ويمكف لممعنييف تقديـ الشكاوى ضمف  الاتصاؿ
المجمس  الذي يكوف موجودا بمقر الإدارةإلى رئيس المجمس الشعبي البمدي أو شفويا إلى ممثؿ 

عند  الإيداعوالساعات المعمف عنيا إلى الجميور، ويمكف أف يتـ  الأياـالشعبي البمدي، في 
 لقياـ بعمميات مسحالتقنية المتعمقة بقسـ أو مجموعة أقساـ، إذا كاف ا الأشغاؿمف  الانتياء

 1.ب البمدية يتطمب مدة تفوؽ السنةراعمى ت لأراضيا
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 المطمب الثاني: تكريس وتنفيذ إجراءات الشير العقاري

 الفرع الأول: ماىية السجل العقاري

نص  لـ يعرؼ المشرع الجزائري السجؿ العقاري، بؿ اكتفى ببياف اليدؼ منو بقولو في
 "يعد السجل العقاري الوضعية القانونية لمعقارات، ويبين :عمى أف 74-75 الأمرمف  36المادة 

في  عمى كيفية مسكو، والتي تكوف الأمرمف نفس  12، وبيف في المادة تداول الحقوق العينية"
ويتمثؿ اليدؼ  كؿ بمدية عمى شكؿ مجموعة البطاقات العقارية التي تكوف أساسا لمسجؿ العقاري،

 1.لمعقارات الطبيعي، وكذلؾ الوضعية القانونية الحاليةمف إنشائيا في أنيا تمثؿ النطاؽ 

تظير  إف مجموع البطاقات العقارية التي تكوف السجؿ العقاري، تتكوف مف المخططات التي
 .للأملاؾ النطاؽ الطبيعي لمعقارات، ومف بطاقات العقارات التي تبيف الوضعية القانونية

ينبغي  يني، عمى مجموعة مبادئ أساسيةيرتكز نظاـ السجؿ العقاري أو نظاـ السجؿ الع
 :مراعاتيا عند القيد في ىذا السجؿ وتتمثؿ في

 مبدأ التخصيص. -
 مبدأ الشرعية. -
 .مبدأ القوة الثبوتية -
 .مبدأ القيد المطمؽ -
 .لمقيد الإضافي الأثرمبدأ  -
 2.مبدأ عدـ سرياف التقادـ عمى الحقوؽ المشيرة -

 

                                                           
 ، المصدر السابؽ.راضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاريالأ ، يتضمف إعداد مسح74 – 75مر رقـ المادة الأ  1
، مذكرة لنيؿ الدراسة لنيؿ شيادة الماستر، كمية الحقوؽ والعموـ تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائريمرواف لماـ:   2
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 الفرع الثاني: قوة قيود السجل العقاري

 63-76مػػػػػػػف المرسػوـ التنفيػػػػػػػذي رقػػػػػػػـ  01فقػػػػػػػرة  16ػػػػػػالرجوع إلى نػػػػػػػص المادة بػ
المشػػػػػرع الجزائػػػػػري قمػػػػػػؿ مػػػػػف القػػػػػوة  المتضػػػػػػػػػػػمف تأسػػػػػػػػػػػيس السػػػػػػجؿ العقػاري، نلاحػػػػػػػػػػػظ أف

نسػػػػػػػبيا عػػػػػػػف القواعػػػػػػػد العامػػػػػػػة المقػػػػػػػررة  قػػػػػة لمحقػػػػػوؽ المقيػػػػػػدة، ذلػػػػػؾ أنػػػػػو خػػػػػرجالثبوتيػػػػػة المطم
 للأشػػػػػػخاص إمكانيػػػػػػة إعػػػػػػادة النظػػػػػػر في في ظػػػػػػػؿ نظػػػػػػػاـ الشػػػػػػػير العيػػػػني، بحيػػػػػػػث خػػػػػػػوؿ
 .الترقيـ النيائي لمعقارات بالمحافظة العقارية الحقػػػػػػوؽ الثابتػػػػػػة عػػػػػػف طريػػػػػػؽ القضػػػػػػاء حػػػػػػتى بعػػػػػػد

"لا يمكـــــن إعـــــادة النظـــــر في الحقـــــوق أمػػػػػا عػػػػػف محتػػػػػوى المػػػػػادة فيػػػػػو كمػػػػػا يمػػػػػي: 
 14و 13و 12عـــــــن الترقـــــــيم النيـــــــائي الـــــــذي تم بموجـــــــب أحكـــــــام المـــــــواد و  ةالناتجـــــ

 1."الفصل إلا عن طريق القضاء مـــــــن ىـــــــذا

 أحكػػػػػػاـ قضػػػػػػائية المشػػػػػػار إلييػػػػػػا صػػػػػػدرت عػػػػػػدة 16وفي إطػػػػػػار تطبيػػػػػػؽ نػػػػػػص المػػػػػػادة 
 مدنيػػػػػةعػػػػػف المحكمػػػػػة العميػػػػػا تكريسػػػػػا لمحتواىػػػػػا نػػػػػذكر منيػػػػػا القػػػػػرار الصػػػػػادر عػػػػػف الغرفػػػػػة ال

لسنة  ػػػػػدد الثػػػػػػػػانيمػػػػػػػة القضػػػػػػػائية العػػلمجا ،108200ممػػػػػػػؼ رقػػػػػػػـ  ،1994-03-16المػػػػػػػؤرخ في 
 :والذي جاء فيو ما يمي ،80، ص 1995

 لا يمكػػػػػف فسػػػػػخ تمػػػػػؾ الحقػػػػػػوؽ –الحصػػػػػوؿ عمػػػػػى الػػػػػدفتر العقػػػػػاري  –إشػػػػػيار الحقػػػػػوؽ  "
 .أو إبطاليا إلا عف طريؽ المعارضة بدعوى قضائية مقبولة

 210-80المعػػػػػػػػدؿ والمػػػػػػػػتمـ بالمرسػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػـ  63-76ف المرسػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػـ ػػػم 85المػػػػػػػػادة 
 المتعمػػػػػػػػػؽ بتأسػػػػػػػػػيس 1993-05-19المػػػػػػػػػؤرخ في  123-93والمرسػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػذي رقػػػػػػػػػـ 

 2.السجؿ العقاري

                                                           
1
 عدؿ والمتمـ، المصدر السابؽ.الم 63-76مف المرسوـ رقـ  16/1المادة   

 عف المصدر نفسو. 85المادة   2
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ر قانونػػػػػا أف دعػػػػػاوى القضػػػػػػاء الراميػػػػػة إلى النطػػػػػؽ بفسػػػػػػخ أو إبطػػػػػاؿ أو مػػػػػف المقػػػػػر 
نقػػػػػػػض حقػػػػػػػوؽ ناتجػػػػػػػة عػػػػػػػف وثػػػػػػػائؽ تـ إشػػػػػػػيارىا، لا يمكػػػػػػػف قبوليػػػػػػػا إلا إذا تـ  إلغػػػػػاء أو
فػػػػػإف قضػػػػػاة الموضػػػػػوع بإبطػػػػػاليـ مباشػػػػػرة عقػػػػػد البيػػػػػع الرسمػػػػػي المػػػػػبرـ بػػػػػيف  ومػػػػػف ثـ إشػػػػػػػيارىا،
الحػػػػالي والمرحومػػػػة مورثػػػػة المطعػػػػوف ضػػػػدىـ مػػػػع أنػػػػو مرتكػػػػز عمػػػػى عقػػػػد صػػػػحيح  الطػػػػػاعف
ـ أسػػػػاؤوا نيػػى الػػػػدفتر العقػػػػاري ولـ تقػػػػػع أيػػػػة معارضػػػػة مقبولػػػػة ضػػػػده فػػػػإبموجبػػػػو عمػػػ تحصػػػػمت

 .تطبيؽ القانوف وعرضوا قرارىـ لمنقض بػػػػذلؾ

 اري نسػػػػػػبية، إذبالتػػػػػػالي فػػػػػػإف المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري جعػػػػػػؿ القػػػػػػوة الثبوتيػػػػػػة لمػػػػػػدفتر العقػػػػػػو 
  .المذكورة سابقا 16يمكف الطعف فيو قضائيا طبقا لنص المادة 

إلا أف ىنػػػػػػاؾ بعػػػػػػض الآراء تػػػػػػدعوا إلى إضػػػػػػفاء القػػػػػػوة الثبوتيػػػػػػة المطمقػػػػػػة لمػػػػػػدفتر 
 د والتكػػػػػػاليؼ الػػػػػػتي تتكبػػػػػػدىا الدولػػػػػػػة في سػػػػػػبيؿ عمميػػػػػػاتمػػػػػػبرريف رأييػػػػػػـ بػػػػػػػأف الجيػػػػػػو  العقػػػػػػاري

 ػاريالمسػػػػػح لتكػػػػػريس نظػػػػػاـ الشػػػػػير العيػػػػػني، تقتضػػػػػي أف ينػػػػػتج عنيػػػػػا بالمقابػػػػػؿ الػػػػػدفتر العقػػػػ
بأضػػػػػػرار  ة المطمقػػػػػػػة، وبنػػػػػػػاء عميػػػػػػػو إذا حػػػػػػػدث وأف أصػػػػػػػيب شػػػػػػػخصالمكتسػػػػػػػب لمقػػػػػػػوة الثبوتيػػػػػػػ

القضػػػػػػػائية  نتيجػػػػػػة الأثػػػػػػر التطيػػػػػػيري لمشػػػػػػير العيػػػػػػني، فمػػػػػػا عميػػػػػػو سػػػػػػوى المجػػػػػػوء إلى الجيػػػػػػة
بػػػػػػالتعويض  لاحتمػػػػػػػػاء بالقواعػػػػػػػػد العامػ ػػػػػػػة الػػػػػػػػتي لا تخولػػػػػػػػو إلا الحػػػػػػػػؽ بالمطالبػػػػػػػػةالمختصػػػػػػػػة ل

تعديؿ في  جػػػػػػبرا لمػػػػػػا لحقػػػػػػو مػػػػػػف ضػػػػػػرر، دوف أف يخولػػػػػػو القػػػػػػػانوف الحػػػػػػؽ في التمػػػػػػاس أي
 .حقوؽ المقيدةال
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 المبحث الثاني: آثار عممية المسح العقاري

إيداع الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وبعد قياـ المحافظ  
ا الأخير بإصدار الدفتر العقاري ذالعقاري بالتأكد مف شرعية وقانونية الإجراءات السابقة، يقوـ ى

ت حقو في التمتع بالماؿ الذي بحوزتو بموجب إجراءات المسح التي وتسميمو إلى المالؾ الذي يثب
تـ النص عمييا في الباب السابؽ، والتي تيدؼ أساسا إلى الكشؼ الدقيؽ عف الممكات الموجودة 
 عمى ارض الواقع والتعرؼ عمى أصحابيا سواء كانوا أشخاص طبيعييف أو معنوييف، وبالنتيجة

لكي يكوف ليـ السند القانوني الذي يمكنيـ فيما بعد الاستثمار في  تقديـ الدفتر العقاري لمستحقيو
 1عقاراتيـ وحمايتيا مف التعدي مف طرؼ الغير.

فالدفتر العقاري يمثؿ وبحؽ تجسيدا فعميا لنظاـ الشير العيني، وىو سند إداري يسمـ إلى 
اضي وتأسيس السجؿ أصحاب العقارات الثابتة حقوقيـ بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ للأر 

 .1977مايو  27العقاري، وىو محدد بنموذج خاص وفؽ القرار الصادر عف وزير المالية بتاريخ 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .72-71المرجع السابؽ، ص ص  ،شممي أحمد  1
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 المطمب الأول: الدفتر العقاري

 الفرع الأول: ماىية الدفتر العقاري

اع يمثؿ الدفتر العقاري الحالة المدنية الصحيحة لمممكية العقارية الممسوحة، يتـ إعداده بإتب
إجراءات قانونية صحيحة تؤمف معرفة دقيقة لمعقارات، وبذلؾ يسممو المحافظ العقاري لممالؾ الذي 
يثبت حقو بعد تسديده لرسوـ خاصة محددة قانونا، فيو محرر عمى أساس البطاقات المنجزة بناء 

 وثائؽ مسح الأراضي.

ىو ما دفعنا لمجوء إلى لـ يرد في التشريع الجزائري تعريؼ واضح وصريح لمدفتر العقاري و 
 الفقو الذي تبايف في تعريفاتو، والتي كانت تنصب في قالب واحد

المعدؿ والمتمـ المتضمف  63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  45بالرجوع إلى نص المادة 
تأسيس السجؿ العقاري والتي تنص أف الدفتر العقاري يكوف مطابقا لمنموذج المحدد بموجب قرار 

المتضمف  1976مايو  27ري المؤرخ في ا، وقد تجسد ىذا بموجب القرار الوز 1اليةمف وزير الم
الدفتر العقاري المتكوف مف الطابع وستة جداوؿ فيو مؤشر عميو بكيفية واضحة مقروءة بالحبر 

 2.الأسود الذي لا يمحى والبياض يشطب عميو بخط والجداوؿ مرقمة وموقعة

 .رؼ كبيرة والأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرةتكتب الأسماء العائمية للأطراؼ بأح

يمنع التحشير والكشط والأغلاط أو السيو وتصحح عف طريؽ الإحالات، كما أف الكممات 
والأرقاـ المشطوب عمييا وكذلؾ الإحالات تكوف مرقمة ومسجمة بعد التأشير الذي يعنييا وموافؽ 

 عمييا مف قبؿ المحافظ العقاري.

جراء، ويوضح المح ي افظ العقاري تاريخ التسميـ و النص سطر بخط بالحبر بعد كؿ إ
 .الذي بمقتضاه تـ ىذا التسميـ

                                                           
 ، المصدر السابؽ.تمـ المتضمف تأسيس السجؿ العقاريالمعدؿ والم 63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  45لمادة ا  1
 ، المصدر السابؽ.لعقاريالمتضمف الدفتر ا 1976ايو م 27القرار الوزاري المؤرخ في   2
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 1يشيد بصحة كؿ إشارة أو تأشير عف طريؽ توقيعو ختـ المحافظة.

ا الدفتر العقاري ييتكوف الدفتر العقاري مف ديباجة تحدد المحافظة العقارية التي استخرج من
نطاقيا العقار، المنطقة، الحي، المكاف المذكور، الشارع والرقـ، ورقـ الدفتر والبمدية الواقع في 

 .القسـ رقـ المجوعة العقارية، سعة المسح بالمتر المربع ورقـ القطعة

أما بالنسبة لمجداوؿ فالأوؿ تعيف فيو مجموعة الممكية مع ذكر النطاؽ الطبيعي الموقع 
 المساحة عدد القطع المكونة.

لإجراءات الأولية لشير الحقوؽ العقارية، وكذا جميع التصرفات أما الثاني يتعمؽ بتمؾ ا
والجدوؿ  العقارية اللاحقة عمى العقار فيتـ تعييف المالؾ مف حيث بياف ىويتو وحالتو الشخصية.

الثالث تسجؿ فو جميع الإجراءات المتعمقة بالاشتراكات بالفاصؿ مع الارتفاقات الإيجابية والسمبية 
عقارية والتي تحتوي عمى مراجع إشيارىا )تاريخ، حجـ، تربيعة( كما تؤشر فيو لمجموعة الممكية ال

الجدوؿ الرابع يتضمف مجموع  .جميع التغيرات أو التشطيبات التي قد تمحؽ بالحقوؽ المشيرة
الحقوؽ المشيرة المتعمقة بالتجزئات والأعباء مثؿ حالة التجزئة إلى قسميف تؤشر فيو كؿ التغيرات 

  .الخاصة بيذه الحقوؽ المشيرةوالتشطيبات 

 الجدوؿ الخامس تؤشر فيو الامتيازات والرىوف عمى مجموعة الممكية ويحتوي عمى:

 .وذلؾ بياف الرىف أو الامتياز الواقع عمى العقار والجية المستفيدة منو أ/التسجيلات: 5 -
لواقع المسجمة في الامتياز أو الرىف ا ب/ التغيرات أو تشطيبات لمحقوق المشيورة:5 -

 .لمعقار
الجدوؿ السادس يخص إظيار تأشيرة التصديؽ والتي يصادؽ مف خلاليا المحافظ العقاري 

 :وتحت مسؤوليتو عمى أمريف

 .تاريخ تسميـ ىذا الدفتر لمالكو -
                                                           

 .135ريـ مراحي، المرجع السابؽ السابؽ، ص   1
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 التصديؽ عمى تطابؽ التأشيرتيف المتباينتيف في ىذا الدفتر مع البطاقة العقارية الموافقة -
 1وضع الخاتـ الرسمي لممحافظة العقارية وتوقع المحافظ.لو، ويتـ التصديؽ عف طريؽ 

 الفرع الثاني: حجية الدفتر العقاري

إف رغبة المشرع في استحداث السجؿ العقاري عف طريؽ مسح الأراضي العاـ، جعمتو يوجد 
حداث سندات لإثباتيا، منيا الدفاتر  ترسانة مف النصوص القانونية لتثبت حؽ الممكية العقارية وا 

قارية التي تمثؿ سندات ممكية حقيقية لأصحابيا، وقد أفصح المشرع عف ىذه الرغبة حتى في الع
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة،  32-73وكذلؾ المرسوـ  75-74النصوص السابقة للأمر 

منو عمى أف الدفاتر العقارية الموضوعة عمى أساس مجموعة البطاقات  33حيث تنص المادة 
دية ومسح الأراضي المحدث ستشكؿ حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص الحقة العقارية البم

إلا  74-75وما صدور الأمر  .المنطمؽ الجديد والوحيد لإقامة البينة في شاف الممكية العقارية
عمى أف تسج يؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ؛ 2منو 19تأكيد عمى ذلؾ فقد نصت المادة 

 3.لسجؿ العقاري عمى الدفتر العقاري الذي يشكؿ سند ممكيتوما وقت الإشيار في ا

وىكذا قطع المشرع الجزائري بشكؿ واضح معمف وصريح بشاف القيمة القانونية لمدفتر 
العقاري كونو الأداة الوحيدة مستقبلا لإثبات الممكية العقارية مما يغني الاستغناء عف العقود 

 4.إدارية أو قضائيةالأخرى التي أدت إليو رسمية أو عرفية 

كما أخذ القضاء بيذا الاتجاه وذلؾ اعتمادا عمى القرار الصادر في الممؼ رقـ 
مف المحكمة العميا الغرفة العقارية جاء فيو "الدفتر العقاري  2006جواف 28بتاريخ 197920

المحرر عمى أساس مجموعة البطاقات العقارية البمدية ومسح الأراضي يشكؿ المنطمؽ الوحيد 
لإقامة البينة في نشأة الممكية العقارية وكما لـ يعتبر قضاة المجمس في قضية الحاؿ الدفتر 

                                                           
 . 60رويصات مسعود، المرجع السابؽ ، ص   1
 ، المصدر السابؽ.74-75مف الأمر  19المادة   2
 .136بوزيتوف عبد الغاني، المرجع السابؽ، ص   3
 143، ص ريـ مراحي، المرجع السابؽ  4
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العميا  العقاري المستظير بو سندا لإثبات الممكية يكونوا قد خالفوا القانوف" وقد أسس قضاة المحكمة
  74-75مف الأمر رقـ 19والمادة  32-73مف المرسوـ التنفيذي  33قرارىـ عمى نصوص المواد

السابقي الذكر معرضيف بذلؾ القرار الصادر عف مجمس قضاء تيزي وزو في ذات القضية لمنقض 
والذي لـ يعتدوا بو  والذي أسسوه عمى انعداـ وجود دليؿ إثبات بالرغـ مف استظيار الدفتر العقاري

 1كسند لإثبات الممكية.

ية الحالية لمعقارات، لا يسمـ إذف فالدفتر العقاري يعتبر المنطؽ الطبيعي لموضعية القانون
لصاحب العقار إلا بعد إجراء تحقيؽ ميداني تقوـ بو لجاف المسح العاـ للأراضي، تتولى ميمة 
التحري والاستقصاء عمى صحة البيانات المتعمقة بالعقارات محؿ المسح وتحديدىا بكيفية نافية 

 .لمجيالة تحت رئاسة أحد قضاة المحاكـ

ي لنظاـ الشير العيني فإنو لا يمكف ألي شخص أف يدعي خالؼ ما ونظرا لمطابع التطيير 
يتضمنو الدفتر العقاري مف بيانات أو يدعي أي حؽ عيني عقاري عميو ما لـ يكف حقو مقيدا 
بالبطاقة العقارية المنشأة عمى كؿ عقار بعد إحداث عممية المسح ألف الغرض منيا ىو إعطاء 

 2.القوة الثبوتية المطمقة لمحقوؽ

لكف إف كاف الدفتر العقاري يشكؿ حقيقة السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ 
مف  85و 16الممسوحة، فإف المشرع الجزائري سمح بالطعف فيو أماـ القضاء استنادا لنص المادة 

 المعدؿ والمتمـ مما يجعؿ حجيتو نسبية. 76/63المرسوـ 

مف الأمر رقـ  23مح أيضا ومف خلاؿ المادة وبالمقابؿ نجد أف المشرع الجزائري س
بتعويض المتضرريف مف أخطاء المحافظ العقاري، وبذلؾ فقد اعتبر الكثير مف الباحثيف  75/74

أف ىناؾ تناقضا بيف فكرة جواز الطعف في القيد الأوؿ وفكرة تقرير مسؤولية الدولة عف الأضرار 
                                                           

 144، ص ؽلسابريـ مراحي، المرجع ا  1
جامعة ابف خمدوف  ،قسـ الحقوؽ ،مجمة الواحات لمبحوث والدراسات، الدفتر العقاري كسند لإثبات الممكية العقاريةأحمد ضيؼ:   2

 . 230، ص 2009، 06 ، عتيارت
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، عمى أساس أف الدوؿ التي أخذت بالأثر المطير التي تمحؽ بالغير نتيجة أخطاء المحافظ العقاري
والتي تتحمؿ  ىي التي أقرت بيذه المسؤولية لامتناع رفع الدعوى العينية بؿ دعوى التعويض فقط

فييا الدولة نتائج الحكـ وتحؿ محؿ المحافظ العقاري وليا حؽ الرجوع عميو في حالة الخطأ 
 الجسيـ.

، في 63-76مف المرسوـ  16ة تعديؿ المادة وعمى ىذا الأساس ىناؾ مف طالب بضرور 
حيف أف ىناؾ مف دعى إلى إلغائيا بيدؼ إعطاء القوة الثبوتية المطمقة لمبيانات المدونة بالسجؿ 

 .العقاري

ف كاف ليذا الاتجاه ما يبرره نظرا لمجيود والتكاليؼ التي تتكبدىا الدولة في عممية  لكف وا 
ف الباحثيف أف موقؼ المشرع الجزائري كاف سميما عمى أساس المسح، فإنو وبالمقابؿ يرى الكثير م

أف الطعف القضائي يعد سبيلا منصفا وعادلا لاستعادة حقوؽ بعض الأفراد، ذلؾ أف صفة النقص 
تستولي عمى عامة البشر ولقد أحسف المشرع حينما رخص بإمكانية الطعف في الدفتر العقاري أماـ 

جؿ تقويـ الأخطاء الإدارية المحتممة الوقوع أثناء مراحؿ عممية القضاء، ألف ذلؾ يعتبر فرصة مف أ
 1المسح إلى غاية منح الدفتر العقاري.

مف  23أما مجموعة أخرى مف الباحثيف فقد أرت عدـ وجود تناقض أصاؿ بيف نص المادة 
، لأنو في الحقيقة اؿ يمكف مف 63-76مف المرسوـ  85و 16ونص المادة  74-75الأمر رقـ 

ية القانونية أف نمزـ المتضرر مف أخطاء المحافظ العقاري أف يسمؾ أحد الطريقيف فقط، إذ الناح
يمكف فتح الطريقيف معا واؿ يكوف عندئذ أي تناقض في الأمر، فمف تضرر مف أخطاء المحافظ 
العقاري يمكنو السعي إلى محو آثار ىذا الخطأ عبر الطعف في قرار المحافظ العقاري أو الطعف 

                                                           
 .123نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص   1
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الضرر الذي لحقو والذي قد اؿ  تصرؼ المشير، كما يمكنو أف يطالب الدولة بالتعويض عففي ال
 1يكفي مجرد إبطاؿ الضرر لجبره.

 : العوائق والمنازعات الناشئة عن المسح العقاريالثانيالمطمب 

إف انجاز مسح الأراضي العاـ ىو أكثر مف ضرورة، في بالد تواجو وضعية عقارية جد 
إثبات  ميا الوحيد في التعرؼ عمى الممكيات قصد منح مالكيا الحقيقييف سنداتحساسة، يكمف ح

كافيو بناء عمى قواعد متينة مف أجؿ كسب الرىاف لتكويف دولة قوية ولتطوير المحيط المادي 
والمؤسساتي الذي يمس العقار كما وكيفا وتذليؿ المشاكؿ التي تواجو عممية المسح التي تعددت 

ب فعالية القائميف مف جية ووجود ضغوطات وعراقيؿ مف جية أخرى، لذا وكثرت في ضؿ غيا
سنركز عمى أىـ المعوقات التي تتربص بيذه العممية مف خلاؿ دراستنا لبعض العوائؽ التاريخية 
 .كفرع أوؿ بعدىا سنتطرؽ إلى العراقيؿ الإدارية في الفرع الثاني وأخيرا العراقيؿ البشرية كفرع ثالث

 منازعات عممية المسح العقاري الفرع الأول:

الممكيػػػػػػػة  إف تػػػػػػػرقيـ العقػػػػػػػارات ىػػػػػػػو أحػػػػػػػد الإجػػػػػػػراءات الشػػػػػػػكمية الأوليػػػػػػػة لإشػػػػػػػيار حقػػػػػػػوؽ
المرسػػػػػػوـ  ػاري الػػػػػػػذي جػػػػػػػاء بػػػػػػػووالحقػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الأخػػػػػػػرى في السػػػػػػػجؿ العقػػػػػػ

وثػػػػػػائؽ المسػػػػػػح  والترقػػػػػػيـ في السػػػػػػجؿ العقػػػػػػاري يكػػػػػػوف عمػػػػػػى أسػػػػػػاس .63-76التنفيػػػػػػذي رقػػػػػػـ 
مصػػػػػمحة أف  ػاز قػػػػػػانوف الشػػػػػػير لكػػػػػػؿ ذيالمودعػػػػػػة لػػػػػػدى المحافظػػػػػػة العقاريػػػػػػة، فقػػػػػػد أجػػػػػ

نزاعا  الاعتراض ، ويشػػػػػكؿ ىػػػػػذانيائيا يعػػػػػترض عمػػػػػى الترقػػػػػيـ العقػػػػػاري سػػػػػواء كػػػػػاف مؤقتػػػػػا أو
 .يؤثر عمى تسميـ الدفاتر العقاري

 أولا: الترقيم النيائي 

يكػػػػػوف الذي الترقػػػػػػػػػيـ النيػػػػػػػػػائي و عمى  63-76ػػف المرسػػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػػـ م 12المػػػػػػػػػادة  نصت
لحقػػػػػوؽ  في حالػػػػػة العقػػػػػارات الػػػػػتي يحػػػػػوز مالكوىػػػػػا سػػػػػندات كالأحكػػػػػػاـ القضػػػػػائية المثبتػػػػػة

                                                           
 . 437قرناف فضيمة ، التحقيؽ العقاري في مسح الأراضي، مرجع سابؽ، ص   1
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توضػػػػػح  ػػود المقبولػػػػػػة قانونػػػػػا كػػػػػالعقود غػػػػػير المتنػػػػػازع فييػػػػػا والػػػػػتيالممكيػػػػػة العقاريػػػػػة، أو العقػػػ
لصاحب  بدقػػػػػة البيانػػػػػات المتعمقػػػػػة بالعقػػػػػار، وىنػػػػػا يجػػػػػب عمػػػػػى المحػػػػػافظ العقػػػػػاري أف يسػػػػػمـ

 1.الترقيـ النيائي الدفتر العقاري

تعتػػػػػبر سػػػػػندات  شػػػػػيادات الممكيػػػػػػة المسػػػػػممة بعػػػػػد إتمػػػػػاـ عمميػػػػػات الثػػػػػورة الزراعيػػػػػة إف
ا مثػػػػؿ بيالػػػػتي يحػػػػوز أصػػػػحا تػرقـ العقػػػػػاراتفػػػا في إثبػػػػػات الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة، يػػب رسميػػػػػة معػػػػػترؼ

الجزائػػػػػػػػري مػػػػػػػف خػػػػػػػػلاؿ  مػػػػا أكػػػػد عميػػػػو المشػػػػرعل تطبيقاائيػػػػا، ني ػػػػذه الشػػػػيادات ترقيػػػػػماى
بإثبػػػػػػات الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة  المتعمػػػػػػػؽ 1973جػػػػػػػانفي  5المػػػػػػػؤرخ في  32-73المرسػػػػػػػوـ رقػػػػػػػـ 

شػيػػػػػػادات الممكيػػػػػة المػسػػػػػػػممة  اصػػػػػػة، بحيػػػػػػث نػػػػػػص فػػػػػػي العػديػػػػػػػد مػػػػػػف مػػػػػػػػواده عػمػػػػػػى أفالخ
وتسػػػػػػتبدؿ بعػػػػػػد السػػػػػػجؿ العقػػػػػػاري  عمػػػػػى إثػػػػػػر عمميػػػػػػػات الثػػػػػػورة الزراعيػػػػػة تسػػػػػػتغؿ فػػػػػػي تػكػػػػػػػويف

ذا .2ةإجػػػػػػراء المػػػػػػػسح العقػػػػػػػاري بالػػػػػػدفاتر العقاريػػػػػػ ائيػػػػػا فإنػػػػػو لا ني تـ تػػػػػرقيـ العقػػػػػار ترقيمػػػػػا وا 
 . ءفيو إلا عف طريؽ القضا يمكػػػػػف مراجعتػػػػػو أو الطعػػػػػف فيػػػػػو أو إعػػػػػادة النظػػػػػر

 سػػػػػػند إف الترقػػػػػػيـ النيػػػػػػائي لمعقػػػػػػارات يترتػػػػػػب عميػػػػػػو مػػػػػػنح الػػػػػػدفتر العقػػػػػػاري الػػػػػػذي ىػػػػػػو
أجػػػػػػاز  أف المشػػػػػرعلمممكيػػػػػة، ولكػػػػػف بػػػػػالرغـ مػػػػػف ىػػػػػذا الأثػػػػػػر اليػػػػػاـ لنظػػػػػاـ الشػػػػػػير العيػػػػػني، إلا 

جػػػؿ بأ للأشػػػػػػخاص إعػػػػػػادة النظػػػػػػر فيػػػػػػو، وذلػػػػػػؾ أمػػػػػػاـ القضػػػػػػاء المخػػػػػػتص دوف أف يقيػػػػػػػده
ي بيػػػػػػانات لمطػػػػػػعف ف إلى رفػػػػػػػع الدعػػػػػػػاوى القضػػػػػػائية المجاؿ يفتح ذامحػػػػػػػػدد ومقػسػػػػط، وىػػػػػ

عػمػػػػػػمية المسػػػػػح، والػػػػػذي قػػػػػػد  السػػػػػػجؿ العقػػػػػػاري مػػػػػػف قػػػػػػػبؿ المػػػػػػالؾ الغػػػػػػػائب الػػػػػػذي لػػػػػػـ يحػػػػػػػضر
لػتػرقػيػػػػػـ نػيائػػػػػيا وحػػػػػصوؿ المػػػػػعني ا يػػػػػػظير ربػمػػػػػػا بػعػػػػػػد فػػػػػوات آجػػػػػاؿ طػويػػػػػػمة مػػػػػػف صػيػػػػػػرورة

عمػػػػػػى اسػػػػػػتقرار الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة وضػػػػػػعؼ  وىػػػػو مػػػػا يػػػػؤثر سػػػػمبا بػػػػالأمر عمػػػػى الػػػػدفتر العقػػػػاري
يبقػػػػػػى ميػػػػػػددا بظيػػػػػػور المالػػػػػػؾ الجديػػػػػػد، مػػػػػػع  حيػػػػػػث أف مركػػػػػػز المالػػػػػػؾ ،الائتمػػػػػػاف العقػػػػػػاري

بنظػػػػػاـ الشػػػػػير العيػػػػػني جعمػػػػػت الترقػػػػػيـ النيػػػػػائي  العمػػػػػػـ أف تشػػػػػػريعات الػػػػػػدوؿ الػػػػػػتي أخػػػػػػذت

                                                           
 السابؽ. المصدر، والذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ  12المادة   1
 عف المصدر نفسو. 16المادة   2
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أىػػػػػدرت حقوقػػػػػو المطالبػػػػػة بػػػػػالتعويض عػػػػػف الضػػػػػرر  ػػػذيغػػػػػير قابػػػػػؿ لممنازعػػػػػة، ولممالػػػػػؾ الػػ
 ألحؽ بو.الػػػػػذي 

 ثانيا: الترقيم المؤقت

مػػػػػف المرسػػػػػوـ  13عميػػػػػو في المػػػػػادة  ؛ نصتأشػػػػػػػػير 4التػػػػػػػػرقيـ المؤقػػػػػػػػت لمػػػػػػػػدة 
 ػػػػػػػرقـ المحػػػػػػػافظ العقػػػػػػػاري ترقيمػػػػػػػا مؤقتػػػػػػػا العقػػػػػػػارات الممسػػػػػػػوحة الػػػػػػػتي لاحيػػػػػػػث ي ،63-76رقػػػػػـ

الػػػػػتي  ا أو مالكوىػػػػػا الظػػػػػاىروف سػػػػػندات ممكيػػػػػة قاطعػػػػػة الدلالػػػػػة مػػػػػف السػػػػػنداتبييممػػػػػػؾ أصػػػػػحا
وثػػػػػائؽ  ا عقػػػػػود عرفيػػػػػة أوبي، كػػػػػأف يكػػػػػوف بيػػػػػد أصػػػػػحا1ػػػػػا في إثبػػػػػات الممكيػػػػػة العقاريػػػػػةبي يعتػػػػػد

ومسػػػػػتمرة  إداريػػػػػػة تثبػػػػػت الحيػػػػػازة والاسػػػػػتغلاؿ دوف منػػػػػازع، لكػػػػػنيـ يمارسػػػػػوف حيػػػػػازة ىادئػػػػػة
 .التقادـ المكسب ا باكتسػػػػػػاب الممكيػػػػػة عػػػػػف طريػػػػػؽتيعمنيػػػػػة لا لػػػػػبس فييػػػػػا، تسػػػػػمح ليػػػػػـ مػػػػػدو 

ائيػػػػػػا عنػػػػػػد انقضػػػػػػػاء أجػػػػػػؿ أربعػػػػػػة أشػػػػػػػير إذا لـ يبمػػػػػػغ ني ويصػػػػػػبح ىػػػػػػذا الترقػػػػػػػيـ
العقػػػػػػاري بػػػػػػأي اعػػػػػػتراض عمػػػػػػى حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة، أو إذا تـ سػػػػػػحب أو رفػػػػػػض  ػػػػػافظالمحػ

 2.المقدمة الاعتراضػػػػػػات

عمى الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف،  ،63-76 مػػػػػػف المرسػػػػػػوـ رقػػػػػػـ 14نصػػػػػػت المػػػػػػادة كما 
ػػػػػػا بي معػػػػػترؼ ا الظػػػػػػػػاىريف سػػػػػػػػنداتبيػػػػؽ الأمػػػػػػػػػر بالعقػػػػػػػػارات الػػػػػػتي لػػػػػػػػيس لأصػػػػػػػػحاويتعمػػػػوالذي 

قػػػػػػاري أف لممحػػػػػػافظ الع ـ وفقػػػػػا لقواعػػػػػػد التقػػػػػػادـ المكسػػػػػػب، ولا يمكػػػػػػفتيتثبػػػػػػت ممكيػػػػػػتيـ أو حيػػػػػػاز 
المؤقػػػػػت لمػػػػػدة سػػػػػنتيف،  يبػػػػػػدي رأيػػػػػػو في تحديػػػػػػد حقػػػػػػوؽ الممكيػػػػػػة، فيقػػػػػػوـ بإعطػػػػػػاء الترقػػػػػػيـ

 .عتراضأف يسجؿ أي ا ػػػػػائي بعػػػػػد مػػػػػرور ىػػػػػذه المػػػػػدة ودوفني عمػػػػػى أف يتحػػػػػػوؿ إلى تػػػػػرقيـ

 د يحصػػػػػػؿعنػػػػػػد قيػػػػػػاـ المحػػػػػػافظ العقػػػػػػاري بترقػػػػػػيـ العقػػػػػػػارات الممسػػػػػػوحة ترقيمػػػػػػا مؤقتػػػػػػا قػػػػػػ
يشػػػػػترط  في ذلػػػػػػؾ،احتجػػػػػػاج أو اعػػػػػػتراض مػػػػػػف قبػػػػػػؿ الغػػػػػػػير يػػػػػػدعوف حػػػػػػؽ ممكيػػػػػػتيـ لمعقػػػػػػار، و 

                                                           
 ، المصدر السابؽ.63-76مػػػػػف المرسػػػػػوـ رقػػػػػـ 13المػػػػػادة   1

2 Latrous Bachir : la publicité foncière en droit algérien,  jurisprudence de la chambre foncière 
cour suprême, 2004, tome 1, p : 47-48. 
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المؤقػػػػػت  أف كػػػػػؿ احتجػػػػػاج متعمػػػػػؽ بػػػػػالترقيـ 63-76مػػػػػف المرسػػػػػوـ رقػػػػػـ  15نػػػػػص المػػػػػادة 
عمييػػػػػػا  ػػػػىسػػػػػواء كػػػػػاف لمػػػػػدة أربعػػػػػة أشػػػػػير أو سػػػػػنتيف يجػػػػػب أف يػػػػػتـ بمقتضػػػػػى رسػػػػػالة موصػ
لى الطػػػػػػرؼ الخصػػػػػػػـ الػػػػػػػذي سػػػػػػجؿ العقػػػػػػػار الممسػػػػػػػوح باسمػػػػػػو،  إلى المحػػػػػػػافظ العقػػػػػػػاري وا 

ريػػػػػة يفػػػػػتح العقا وتػػػػػػدوف كػػػػػػؿ ىػػػػػػذه الاحتجاجػػػػػػات والاعتراضػػػػػػات في سػػػػػػجؿ خػػػػػػاص بالمحافظػػػػػػة
المتنػػػػػازعيف، وفي  ليػػػػػذا الغػػػػػرض. ولممحػػػػػافظ العقػػػػػاري صػػػػػلاحية إجػػػػػراء محاولػػػػػة صػػػػػمح بػػػػػيف
ذا عمػػػػػ حالػػػػػة توفيقػػػػػو يحػػػػػرر محضػػػػػر المصػػػػػالحة يتسػػػػػـ بقػػػػػوة ثبوتيػػػػػة يكػػػػػوف حجػػػػػة ػى الجميػػػػػػع، وا 
المعنيػػػػػيف بػػػػػالأمر،  فشػػػػػػمت محاولػػػػػػة الصػػػػػػمح يحػػػػػػرر محضػػػػػػر عػػػػػػدـ المصػػػػػػالحة يبمغػػػػػػو إلى

اريخ تبميغػػػػػػو تػػػػػ أشػػػػػػير تسػػػػػري ابتػػػػػداء مػػػػػف 06ويبقػػػػػى بيػػػػػد المحػػػػػتج أو المعػػػػػترض ميمػػػػػة 
ويبقػػػػػػى الترقػػػػػػيـ  .بػػػػػػرفض اعتراضػػػػػػو لرفػػػػػػع دعػػػػػػوى قضػػػػػػائية أمػػػػػػاـ الجيػػػػػػة القضػػػػػػائية المختصػػػػػػة

لػػػػػة مػػػػػا إذا حا فيأما بشػػػػػػأنو. نيائي  المؤقػػػػػػت كػػػػػػذلؾ إلى حػػػػػػيف صػػػػػػدور حكػػػػػػـ قضػػػػػػائي
رفع الدعوى  انقضػػػػػت الميمػػػػػة القانونيػػػػػة ولـ ينػػػػػازع في الترقػػػػػيـ المؤقػػػػػت، يسػػػػػقط الحػػػػػؽ في

 1.القضائية

 الفرع الثاني: العوائق العممية لممسح العقاري

 أولا: العوائق التاريخية والإدارية

 عوائق تاريخية:-1
عوائؽ التاريخية في تقدـ عممية المسح العقاري في الجزائر، ابتداء بمرحمة لقد ساىمت ىذه ال

أثناء تواجده بالجزائر أثناء  الاستعمار، فالقوانيف والوثائؽ العقارية التي أعدىا الاحتلاؿ الفرنسي
تواجده بالسمب عمى واقع العقار في الجزائر لأنيا مبنية عمى قاعدة غير سميمة لأف المستعمر كاف 

يدؼ مف ورائيا إلى تقسيـ الأراضي بغرض الاستيلاء عمى أكبر مساحات ممكنة منيا و منحيا ي
 . لممعمريف

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف العقاري، كمية إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحةىناء وافي:   1

 .78، ص 2013-2012الحقوؽ والعموـ السياسية بف عكنوف، الجزائر، 
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مف  %75لقد كانت النتيجة المترتبة عف السياسة العقارية الفرنسية كارثية وذلؾ لوجود 
رية العقا الممكية3/1كما أف المخططات المتوفرة مبيمة بالإضافة إلى أف  ،الأراضي غير ممسوحة

 1الخاصة تفتقر إلى سندات.

عمى سير عممية  رإلى جانب ذلؾ فالوضع الأمني الذي عاشتو البالد إباف التسعينات قد أث
والذي كاف   1992المسح، فالقرض المالي الذي استفادت منو الجزائر مف البنؾ العالمي سنة 

عمؿ في الميداف فنظرا جاء في مرحمة صعبة ويستحيؿ معيا ال، موجيا للإسراع في عممية المسح
 .1993لموضع الأمني الصعب وأعماؿ العنؼ التي سادت سنة 

كذلؾ يظير جميا مشكؿ التأخر في معالجة إشكالية البنايات المشيدة مف قبؿ الخواص 
الحظ أف عمى أراضي الدولة والبمدية، فيو مشكؿ تعاني منو العديد مف الولايات، حيث ىذه 

الخواص عمى أراضي ممؾ لمدولة والبمدية و قد روعي في بناءىا  البنايات تـ تشيدىا مف طرؼ
مقاييس البناء المتعرؼ عمييا أي لا تعتبر بنايات فوضوية، لذلؾ فإف أعواف المسح في تحقيقاتيـ 
الميدانية يجدوف أف شاغمي ىذه البنايات ىـ الخواص لكف الأرض ممؾ لمدولة أو البمدية، فيتـ 

نايات مما يدفع بالدولة أو البمدية إلى المطالبة بإلغاء ىذا التسجيؿ تسجيؿ الشاغميف ليذه الب
 وتحويمو باسـ الدولة أو البمدية.

لكف يتعيف في ىذه الحالة أف تقوـ الدولة أو البمدية بتسوية وضعية الشاغميف ليذه العقارات 
دارة أمالؾ الدولة تحتجاف بعدـ وجود قانوف صري ح يسمح بتسوية إلا أنو ظمت كؿ مف البمدية وا 

 20المؤرخ  15-08وضعية ىؤلاء الشغاليف، فقدـ المشرع الحؿ بإصداره لمقانوف رقـ 
تماـ انجازىا واتبعو بمراسيـ وتعميمات تبيف كيفية  2008جويمية الذي يحدد قواعد مطابقة لمبنايات وا 
 تطبيقو.

                                                           
 .58عمار عموي ، مرجع سابؽ، ص   1



 الإجراءات الأولية لعمميات السجل العقاري وأثاره                                  الفصل الثاني 

~ 67 ~ 
 

يفية تطبيقو مازالت ورغـ أف ىذا القانوف جاء متأخر نوعا ما إلا أف التعميمات التي تبيف ك
الصادرة عف المديرية العامة  2013فريؿ أ 8بتاريخ  3476تصدر، حيث صدرت تعميمة رقـ 

تماـ  للأملاؾ الوطنية تبيف مجاؿ تدخؿ إدارة أمالؾ الدولة في إطار عممية مطابقة البنايات وا 
ة تتـ عممية مسح ف ىذا القانوف لـ يضع حدا نيائيا ليذا المشكؿ ففي كؿ مر إانجازىا ورغـ ذلؾ ف

التسجيؿ  العديد مف ىذه البنايات وتسجيؿ الشاغميف ليا تعترض كؿ مف البمدية والدولة عمى ىذا
 1وبالتالي يتـ إفراغ عممية المسح مف محتواه.

 العراقيل الإدارية:-2
تنص عمى أف مياـ إعداد مسح الأراضي العاـ  74-75مف الأمر  5لقد كانت المادة 

 مف اختصاص الإدارة المكمفة بشؤوف أمالؾ الدولة والشؤوف العقارية. والمحافظة عمييا ىي

يشير ىذا النص إلى إف عممية إعداد مسح الأراضي العاـ، تتمركز في يد الإدارة المكمفة 
بشؤوف أمالؾ الدولة والشؤوف العقارية وبالتالي لا يمكف لمخواص طمب مسح أراضي خاصة بيـ 

 إف أرادوا ذلؾ.

خمؽ مشاكؿ مختمفة تبدو ظاىرة لمعياف ذات التأثير المباشر عمى سير  وىذا الاحتكار
الأشغاؿ المسحية وكذا مردوديتيا, وتسيرييا وساىمت في تعطيؿ تعميـ عممية مسح الأراضي العاـ 

ويمكف أف نجمؿ ىذه المشاكؿ الظاىرة والمتعمقة أساسا بإدارة المسح  ،عمى مستوى التراب الوطني
 ا:في نقاط عديدة مني

تتكمؼ مصالح المسح العقاري بأعماؿ أخرى إذا كانت ىذه المصالح المحتشدة لمقياـ  -
مف ، وىذا التثبيت انعكس سمبا عمى تقدـ أشغاؿ المسح ،بعمميات ظرفية واسعة النطاؽ

تطيير  ،تعييف حدود البمديات، استصلاح الأراضي ،الثورة الزراعية، تمؾ العمميات
 .إرجاع الأراضي المؤممة، لة عف أمالكياتنازؿ الدو ، القطاع الفلاحي

                                                           
 .124لزىاري القبزي، المرجع نفسو، ص   1
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إف ىذا التجنيد كاف عمى حساب تقدـ أشغاؿ المسح الأراضي العاـ حيث يشير السيد  -
مف الوسائؿ بقيت إلى يومنا ىذا محتشدة لتنفيذ أشغاؿ غير  %30عمار عموي إلى أف 

مع  1993تمؾ التي ييدؼ إلييا مسح الأراضي ولـ تعرؼ العممية انتعاشا إلا منذ سنة 
 العالمي. مشروع البنؾ

زيادة عمى ما سبؽ يظير عائؽ الفصؿ بيف المحفظات العقارية ووكالة مسح الأراضي  -
حيث تعد المحافظة العقارية بمثابة مصمحة عمومية موضوعة تحت وصاية وزارة 

 1المالية ويشرؼ عمييا محافظ عقاري و تتبع مديرية العقاري عمى مستوى الولاية.
ضبط السجؿ العقاري الذي ئة ميمة أساسية تتمثؿ في إعداد و إلى ىذه الييوقد أوكمت 

يعكس اليوية الحقيقية لمعقار وعميو يبدو واضحا التقارب الكبير في المياـ المنوطة بكؿ مف 
، الوكالة الوطنية لمسح الأراضي والمحافظة العقارية ومع ذلؾ فاف ىناؾ فصاؿ تاما بيف الييئتيف

مسح الأراضي تعد مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تمتع بالشخصية المعنوية  باعتبار إف وكالة
بينما تعد المحافظة بمثابة مصمحة عمومية تخضع لوصاية المديرية العامة ، والاستقلاؿ المالي

للأملاؾ الوطنية، فقد أدى الفصؿ بيف الييئتيف خالفا لما ىو معموؿ بو بكؿ الأنظمة العالمية إلى 
 2دت إلى عرقمة وتعطيؿ عممية المسح العقاري.مشاكؿ عدة أ

فعدـ التنسيؽ بيف الجيات الفاعمة في المجاؿ العقاري يشكؿ عقبة أماـ العمميات المسحية 
,خاصة بيف المحافظات العقارية والوكالة الوطنية لمسح الأراضي ,كوف العالقة بينيما تكتسب نوعا 

لأولى تختص بتأسيس السجؿ العقاري والثانية مف الخصوصية والأىمية فيي عالقة تكامؿ حيث ا
تختص بمسح الأراضي ولتحقيؽ ىذا التكامؿ قد أوجب المشرع عمى المحافظة العقارية أف تبمغ 

                                                           
 السابؽ. المصدر، 65-91مف المرسوـ رقـ  02ادة الم  1
 .136المرجع السابؽ ص ، قرناف فضيمة  2
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وذلؾ بواسطة  ،مصمحة مسح الأراضي بكؿ التحويلات العقارية المشيرة خلاؿ عمميات المسح
.الم 76/63مف   17مستخرج المسح المنصوص عميو في المادة   1رسوـ

 العوائق المادية والبشريةثانيا: 

والتقني فيو يتطمب مصاريؼ مالية ضخمة،  الإداريإف المسح باعتباره بجمع بيف العمؿ 
فكؿ أعماؿ المسح تقوـ عمى الميمات الميدانية اليومية وىي تتطمب تجييزات طبوغرافية ومعدات 

 . إلكترونية متطورة، لكف ىذه الوسائؿ غير متوفرة

في  تعاممف لا الأراضيار أف كؿ مف المحافظة العقارية و الوكالة الوطنية لمسح وباعتب
إطار واحد فاف ذلؾ يشكؿ إىدارا كبيرا لمماؿ نظرا ألف كاؿ الييئتيف تقوماف بالسير عمى تطبيؽ 
عممية المسح ومف ثـ فاف جيودىما في إطار واحد سيوفر الكثير، ذلؾ أنو في ظؿ نظاـ واحد 

في عدد الموظفيف و المقرات  الاقتصاد خلاؿمف الدعـ المالي بشكؿ أكبر مف  دةالاستفايمكف 
مف  محالة لاالمسيرة، وماداـ أف عممية المسح ىي عممية باىظة الثمف فإننا ستتضرر  والإدارات

 2.ؼ في غير محموصر ىذه الوضعية إذ أنيا في حاجة إلى كؿ دينار 

ؿ عممية المسح العقاري ,صعوبة اجتماع زيادة عمى ذلؾ فمف بيف المشاكؿ التي تنق
 الأراضيالتي أكدت عمى إنشاء لجنة مسح  76/62عناصر المجنة حسب المادة أحكاما لمرسوـ 

قبؿ افتتاح عممية المسح يكوف مف بيف مياميا حؿ لممشاكؿ والنزاعات التي تعترض سير 
رية مختمفة وىذا المزج بيف عمى أف تتألؼ ىذه المجنة مف خميط لممثميف مف جيات إدا، العمميات

رؤاىـ وتوجيياتيـ وعدـ اىتماميـ مما جعميـ  لاختلاؼصعب مف اجتماع عناصرىا  الإداراتىذه 
 .يممكوف سمطة القرار لايرسموف ممثميف عنيـ  الأحياففي غالب 

 

                                                           
 .160بوزيتوف عبد الغاني: المرجع السابؽ، ص   1
 .138المرجع السابؽ، ص  ،قرناف فضيمة  2
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 العوائق المرتبطة بالمنظومة القانونية لمقطاع العقاريثالثا: 

المنظمة لعممية المسح العقاري بشكؿ خاص والقطاع العقاري إف المتتبع لمنصوص القانونية 
ىمية كاف ليما السبب الكبير في تأخير عممية لأحظتيف في غاية الابشكؿ عاـ يمكنو إبداء م

 : المسح

 الخاص بعممية المسح والإشيار الإعلامعدم فعالية -1
 العممية حتى يصؿالكافي ليذه  الإشيارعديدة لضماف  إجراءات الجزائريالمشرع لقد أقر 

  الإداريةصداىا إلى كؿ المعنييف بيا، بدءا بالنشر في الجريدة الرسمية، والتعميؽ لدى الجيات 
 1.استدعاء المعنييف بالأسواؽالمناداة و والنشر في الجرائد اليومية الوطنية 

 ىشاشة المنظومة القانونية الخاصة بالمسح العقاري-2
ـ التدرج القانوني في تطبيؽ القوانيف، إذ أف ىناؾ ويرجع السبب في ذلؾ إلى عدـ احترا

، الأشكاؿالعديد مف التعميمات التي تناقض النصوص القانونية مما يؤدي إلى خرؽ قاعدة توازي 
طريقة  لذلؾ الأبرزتطبؽ التعميمة دوف النص القانوني، ويعد المثاؿ  الإدارية الأجيزةفإف  للأسؼو 

 2.معالجة العقارات مجيولة المالؾ

 

 

 

 

 

                                                           
 سابؽ.ال المصدر، 16المعدؿ والمتمـ وكذا التعميمة رقـ  62-76مف المرسوـ  3و 2المواد  1
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 خلاصة الفصل:

التي تمر بيا بدءا مف راحؿ تتسـ عممية المسح العقاري بالتعقيد وذلؾ بالنظر إلى الم
 الأعماؿالتحضيرية التي تنصب عمى جمع أكبر عدد مف الوثائؽ والمخطوطات، تمييا  الأعماؿ

 يد وىي ذاتفي عممية التحد الأولىتتمثؿ  الأىميةالميدانية التي تضـ بدورىا خطوتيف في غاية 
تتولى  طابع تقني بحت، في حيف تعد الثانية عممية قانونية تتجسد في عممية التحقيؽ العقاري التي

 ضبط المواصفات القانونية لمعقار بكؿ دقة مف حيث تحديد ىوية المالؾ أو صاحب الحؽ
إعداد الوثائؽ  مف ىذه العممية يتـ وبالانتياء رإلى معاينة كؿ الحقوؽ الواردة عمى العقا بالإضافة

 .ؽ في شير الحقوؽ وتسميـ الدفتر العقاريلاطنلال المساحية لتودع عمى مستوى المحافظة العقارية

الييف بسبب العراقيؿ الكثيرة التي  بالأمرأف القياـ بيذه العممية عمى أكمؿ وجو ليس  إلا 
ؿ لمممكية ىذه العممية، مما يستدعي ضرورة التصدي ليا لموصوؿ إلى تطيير شام تعترض
 . العقارية
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بترسانة مف  الأراضيقد أحاط عممية مسح  يالجزائر يتضح أف المشرع  موضوع دراستنا
نجاح ىذه العممية وتطيير لإمف الموارد البشرية والقانونية  لاالوسائؿ القانونية وسخر كما ىائ

 .الممكية العقارية في الجزائر

 :لدراسةمن أىم نتائج عاتو ا

نما اكتفى بتبياف أىداؼ  - المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى تعريؼ المسح العقاري، وا 
العممية المتمثمة في النطاؽ الطبيعي لمعقارات بمختمؼ أنوعيا وتحديد أصحابيا تطبيقا 

 .74-75مف الأمر رقـ  2لما في نص المادة 
يمة لتحديد وتعريؼ يتميز المسح العقاري بمجموعة مف الخصائص مف بينيا أنو وس -

الوضعية الحقيقية لمعقارات مف حيث تحديد القواـ المادي وطبيعة الأراضي، وكذلؾ 
 أصحاب الحقوؽ العينية العقارية. المالكيفالتعرؼ عمى 

المتضمف إعداد مسح الأراضي  74-75تطرؽ المشرع الجزائري بموجب الأمر رقـ  -
ماي  24المؤرخ في  115-2000ي رقـ العاـ وتأسيس السجؿ العقاري والمرسوـ التنفيذ

 المحدد لقواعد مسح الأراضي الغابية.  2000
تتمثؿ أىمية المسح العقاري ودوره الفعاؿ مف خلاؿ الأىداؼ التي يسعى لتحقيقيا في  -

 مختمؼ مجالات الحياة مف أىداؼ اجتماعية واقتصادية وقانونية وتقنية.
المؤرخ  251-21رسوـ التنفيذي رقـ حؿ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي بموجب الم -

 ، وتحويؿ أملاكيا وحقوقيا ومستخدمييا إلى وزارة المالية2021في جواف 
 عمى ضوء النتائج المتوصؿ إلييا، يمكف طرح التوصيات التالية:

القياـ بحملات توعية وتحسيف عبر كؿ وسائؿ الإعلاـ السمعية والبصرية والمكتوبة مف  -
 بأىمية عممية المسح العقاري.لعاـ أجؿ تنوير الرأي ا
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ضرورة إعادة صياغة النصوص القانونية التي تنص عمى القوة الثبوتية لمدفتر العقاري  -
في إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ الممسوحة بتكريس القوة الثبوتية 

 المطمقة.
 التنسيؽ بيف مختمؼ الييئات المكمفة بعممية المسح العقاري في الجزائر. -
تدعيـ الوسائؿ المادية والبشرية الكفيمة بالمساىمة مف الانتياء مف عممية المسح العقاري  -

لنكوف أماـ نظاـ شير عقاري واضح المعالـ مبني عمى مبادئ الثقة والائتماف 
 العقارييف.
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I. :بالمغة العربية 
 أولا: المصادر

 القوانين: - أ
 :القوانين والأوامر 

المعدؿ  ،المتضمف القانوف المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75 رقـ الأمر .1
 .2005جواف  20المؤرخ في  10-05بالقانوف رقـ  والمتمـ

يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  ،1975نوفمبر  12مؤرخ في  ،74 –75مر رقـ الأ .2
ؿ بالقانوف رقـ ، معد1975نوفمبر  18، مؤرخ في 92، ج.ر، ع: وتأسيس السجؿ العقاري

، ج.ر، ع: 2015، يتضمف قانوف المالية لسنة 2014ديسمبر  30، المؤرخ في 14-10
 .2014ديسمبر  31، صادر في 78

 ع: ،ر.ج ،يتضمف النظاـ العاـ لمغابات ،1984جواف  23مؤرخ في ، 12-84قانوف رقـ  .3
ي المؤرخ ف 20-91المعدؿ بموجب القانوف رقـ  ،1984ف جوا 26مؤرخة في  ،26
 .1991ديسمبر  04مؤرخة في  62، ع: ر.، ج02/12/1991

 الأراضي استغلاؿيتضمف ضبط كيفية  1987ديسمبر  08المؤرخ في  19-87قانوف رقـ  .4
 ،50 ، ع:ر-ج ،وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ ؾ الوطنيةلامالتابعة للأ الفلاحية

يحدد  ،2010 اوت 15مؤرخ  03-10ممغى بالقانوف رقـ  ،1987ديسمبر  09صادر في 
 عدد، ر-ج ،ؾ الخاصة لمدولةملالألالتابعة  الفلاحية الأراضي استغلاؿشروط وكيفيات 

 .2010  وتأ 18صادر في  46
 :ج.ر، ع، متعمؽ بالتييئة والتعمير 1990ديسمبر  01مؤرخ في  29-90القانوف رقـ  .5

 14ي مؤرخ ف 05-04معدؿ ومتمـ بالقانوف رقـ  1990ديسمبر  02، مؤرخة في 52
 .2004أوت  15، مؤرخة في 51ج ر، ع 2004اوت 

 ع: ج.ر، ،المتضمف قانوف الأوقاؼ ،27/04/1991المؤرخ في  ،10-91القانوف رقـ  .6
المؤرخ في  ،07/ 01المعدؿ والمتمـ بالقانوف  ،08/05/1991المؤرخة في  ،1991، 27
 .2001ماي  23مؤرخة في ، 29 ع: ج.ر، ،2001/ 22/05
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 ةالنصوص التنظيمي: 

عداد  لإثباتيسف جراء  1983ماي 21مؤرخ في  352-83مرسوـ رقـ  .7 التقادـ المكتسب وا 
 ،1983ماي  24مؤرخة في ، 21 ع: ،ج.ر ،بالممكية ؼالاعتراعقد الشيرة المتضمف 

يتعمؽ بعمميات ، 2008 ماي 19مؤرخ في  147-08ممغى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
 .2008ماي  25مؤرخة في  ،26 ، ع:ر.ج، ميـ سندات الممكيةالتحقيؽ العقاري وتس

، والذي يحدد إجراءات إعداد المخطط 1991ماي  28المؤرخ في  77-91المرسوـ رقـ  .8
 10المؤرخ في  25/317التوجييي لمتييئة والتعمير، المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

، والمعدؿ والمتـ مف المرسوـ 2005سبتمبر  11، ج.ر، مؤرخة في 2005سبتمبر 
 1، المؤرخة في 19، ج.ر، ع: 2012مارس  28، المؤرخ في 148-12التنفيذي رقـ 

 .2012أفريؿ 
المتعمقة بسيلا عمميات مسح الأراضي  1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ  .9

 وزارة المالية، الجزائر.لمديرية العامة للأملاؾ الوطنية، والترقيـ العقاري، الصادرة عف ا
 مسح إعداد قواعد يحدد ،2000 ماي 24 في مؤرخ 115-2000 رقـ التنفيذي المرسوـ .10

 .2000 ماي 30 في صادر ،: ع ر،.ج الوطنية، الغابية الأراضي
، ج.ر، ع: المتضمف الثورة الزراعية ،1973نوفمبر  8المؤرخ في  ،73-71رقـ  .11

 . )ممغى(1971نوفمبر  30، صادر في 97
يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  ،1976مارس  25، المؤرخ في 62-76ـ المرسو  .12

-84، معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ 1976أفريؿ  13، صادر في 30، ج.ر، ع: العاـ
، 1984ديسمبر  30، صادر في 71، ج.ر، ع: 1984 ديسمبر 24، مؤرخ في 400

، صادر في 26، ج.ر، ع: 1992أفريؿ  7مؤرخ في  134-92وبالمرسوـ التنفيذي رقـ 
 .1992أفريؿ  8
، والذي يتعمؽ بتأسيس السجؿ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ  .13

يتضمف إعداد مسح  ،1975نوفمبر سنة  12مؤرخ في  74 - 75مر رقـ الأ، العقاري
، 1976أفريؿ  13، صادر في 30، ج.ر، ع: الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري

، صادر 3، ج.ر، ع: 1980سبتمبر  13، مؤرخ في 210-80معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ 
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، 1993ماي  19، مؤرخ في 12-93، وبالمرسوـ التنفيذي رقـ 1980سبتمبر  16في 
 .  1993ماي  23 ، صادر في34، ع: 34ج.ر، ع: 

 62-76، يعدؿ ويتمـ المرسوـ رقـ 1984سبتمبر  24مؤرخ في  400-84مرسوـ رقـ  .14
مؤرخة في  ،71عدد  ،يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ج.ر 1976مارس  25مؤرخ في 

 .1984ديسمبر  30
المتضمف تنظيـ المصالح  ،02/03/1991المؤرخ في  65-91 رقـ المرسوـ التنفيذي .15

 .1991مارس  6، مؤرخة في 10، ج.ر، ع: الخارجية لأملاؾ الدولة والحفظ العقاري

 ثانيا: المراجع

 الكتب: - أ

 دار ،(وتحميمو وضعية دراسة) ريالعقا لمتوجيو الجزائري القانوف النظاـ: شامة سماعيف .16
 .2003 الجزائر، ىومة،

 .1978 بيروت المشرؽ، دار ،33 ط الطالب، منجد: البستاني إفراـ فؤاد .17
 للأشغاؿ الوطني الديواف الجزائري، القانوف في العقاري الشير نظاـ: مخموفي مجيد .18

 .2003 الجزائر، التربوية،
 الجزائري، التشريع في العقارية ممكيةال إثبات في العقاري المسح دور: ريـ مراحي .19

 .2009 الجزائر البغدادي منشورات
 .2009 الجزائر، اليدى، دار العقاري، السجؿ وتأسيسي العاـ المسح: حاجي نعيمة .20
 المجلات العممية: - ب

شكالاتو القانونيةعمار بوضياؼ:  .21 ، مجمة العموـ الاجتماعية المسح العقاري وا 
 .2006عربي التبسي، جامعة تبسة، والإنسانية لممركز الجامعي ال

منطقة ، مجمة المحاماة، العقار الخاص –إشكالية المنازعات العقارية : ولد الشيخ شريفة .22
 .2006جواف ، 4ع:  ،تيزي وزو
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 الرسائل الجامعية: - ت

 
، : المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائريبوزيتوف عبد الغني .23

القانوف العقاري، كمية  مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في الحقوؽ، قسـ القانوف الخاص، فرع
 .2010-2009الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، 

، أطروحة مقدمة إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريبوقرة العمرية:  .24
اه عموـ في الحقوؽ، تخصص: عموـ قانونية، قسـ: عقاري وزراعي، لنيؿ شيادة الدكتور 

 .2016-2015، الجزائر، 1كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
، مذكرة تخرج لنيؿ نظام المسح العقاري في الجزائر :مية: عبد الرحماف محمدمي لالاس .25

شيادة الماستر، شعبة قانوف الأعماؿ، تخصص: قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ 
 .2016-2015السياسية جامعة بجاية، الجزائر، 

، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر المسح العقاري في التشريع الجزائري،شممي أحمد:  .26
تخصص: قانوف خاص معمؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بودواو، قسـ الحقوؽ، جامعة 

 .2020-2019مرداس، الجزائر، أمحمد بوقرة بو 
المحافظة العقارية كآلية لمسياسة العقارية في  عثماني محمد، سعيدي عبد الكريـ: .27

ي، كمية الحقوؽ والعموـ ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في التشريع الجزائر التشريع الجزائري
 .2014-2013الحقوؽ، جامعة أدرار،  السياسية، قسـ:

مذكرة لنيؿ شيادة  ،مكية لعقارية عن طريق التحقيق العقاريإثبات الم :فشيت محمد .28
 .2013-2012قانوف عقاري جامعة سعد دحمب بالبميدة  :تخصص ،ماجستير

مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف،  ،في القانون الجزائري حالمس :قرناف فضيمة .29
 .2001كمية الحقوؽ، جامعة البميدة، 

، مذكرة لنيؿ الدراسة لنيؿ تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائريمرواف لماـ:  .30
 .2022-2021شيادة الماستر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ: القانوف الخاص، 

، مذكرة لنيؿ شيادة إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحةىناء وافي:  .31
الماجستير في القانوف العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بف عكنوف، الجزائر، 

2012-2013. 
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 الممخص:

إف المشػػػرع الجزائػػػري تنػػػاوؿ دور المسػػػح العقػػػاري فػػػي تثبيػػػت الممكيػػػة العقاريػػػة، وذلػػػؾ نظػػػرا 
الػػذي يحػػدد  الركيػػزة الأساسػػية فػػي تأسػػيس السػػجؿ العقػػاري لأنيػػا تعػػد عمميػػة المسػػح العقػػاريلأىميػػة 

التػػراب الػػوطني بغػػرض تطييػػر العقػػارات، فالمشػػرع  مسػػتوىويعػػرؼ النطػػاؽ الطبيعػػي لمعقػػارات عمػػى 
الجزائري لـ يقدـ تعريفػا دقيقػا وواضػحا لممسػح العقػاري بػؿ اكتفػى بتحديػد نطاقػو الطبيعػي وذلػؾ مػف 

لسػجؿ المتضػمف إعػداد مسػح الأراضػي العػاـ وتأسػيس ا 74-75مػف الأمػر  02 خلاؿ نػص المػادة
العقاري، كما قاـ بتجنيد أشػخاص وىيئػات إداريػة مكمفػة بإنجػاح ىػذه العمميػة، منيػا الوكالػة الوطنيػة 

 ولجنة مسح الأراضي بالإضافة إلى المحافظة العقارية قصد الوصوؿ إلى نظاـ الشير العقاري.

ــة: ــاري  الكممــات المفتاحي ــة  –المســح العق ــة العقاري ــة –الممكي م الشــير نظــا -المحافظــة العقاري
 العقاري.

Abstract: 

The Algerian legislator dealt with the role of real estate survey in consolidating 

real estate ownership, due to the importance of the real estate survey process because 

it is considered the main pillar in the establishment of the real estate registry, which 

defines and defines the natural scope of real estate at the level of the national territory 

for the purpose of real estate purification. The Algerian legislator did not provide an 

accurate and clear definition of real estate survey, but rather He was satisfied with 

defining his natural scope, through the text of Article 02 of Ordinance 75-74, which 

includes the preparation of the general land survey and the establishment of the land 

registry, and he also recruited people and administrative bodies charged with making 

this process a success, including the National Agency and the Land Survey 

Committee in addition to the real estate governorate in order to reach the month 

system real estate. 

Keywords: Real estate survey - real estate ownership - real estate governorate 

- real estate registration system. 

 

 


