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 مقـــــــدمـــة



 
 

مقـــــدمــــة 

 ٌشكل العقار من القدم قاعدة أساسٌة وثروة هامة فً الحٌاة الاقتصادٌة والاجتماعٌة 

لكل بلد لذالك ٌحضى باهتمام كبٌر من اجل المحافظة علٌه وترقٌته، ونظرا للأهمٌة 

البالؽة التً ٌكنسبها العقار تدخل المشرع لتنظٌمه بقواعد قانونٌة بؽٌة الحماٌة 

بواسطة تطهٌر ملكٌته،فاعد له نظاما مستقلا مؽاٌرا لنظام التصرفات التً تلحق 

بالمنقول ولمنع المضاربة ؼٌر الشرعٌة التً تمس بالعقار، بدأت الجزابر بالتنظٌم 

القانونً للملكٌة العقارٌة مباشرة عقب الاستقلال ،بإصدار مجموعة من النصوص 

 ،حٌث عرؾ 75/58القانونٌة، منها القانون المدنً الجزابري بموجب الأمر رقم

كل شً مستقر فً حٌزه وثابت فٌه ولا "  683المشرع الجزابري العقار فً المادة 

". ٌمكن نقله بدون تلف 

ولما كان العقار ٌشكل منذ القدم القاعدة الأساسٌة للثروة التً كانت ولاتزال لحد 

. الآن سببا فً اشتعال الحروب مابٌن الدول 

حاول الإنسان منذ القدم لاستحداث وسابل لمعاٌنة  وحماٌة هذه الثروة وتثبٌتها ومن 

ثم مراقبتها والتحكم فٌها،ومن بٌن تلك الوسابل نظام مسح الأراضً الذي ٌعود 

أصله التارٌخً الى الماضً البعٌد فقد ظهر فً الحضارات القدٌمة كالحضارة 

. الرومانٌة والحضارة المصرٌة والحضارة الرومانٌة والحضارة الٌونانٌة

أما بالنسبة للجزابر،فان تارٌخ مسح الأراضً بها لٌس بالعرٌق، فهً لم تعرؾ هذا 

النظام خلال الحكم العثمانً ،فقبل الاستعمار الفرنسً للجزابر كان سابدا فً الدولة 

العثمانٌة نظاما عقارٌا محكما ومضبوطا ٌستند على أحكام الشرٌعة الإسلامٌة ،حٌث 

كانت العقارات مقسمة إلى عدة تقسٌمات، أراضً الملك،أراضً العرش،أراضً 

. الباٌلك،أراضً الوقؾ،وكان لكل نوع نظامه وأحكامه التً تتناسب وطبٌعة الملكٌة

أما خلال الاحتلال الفرنسً وجد المستعمر الفرنسً موروثا عقارٌا ضخما ناتج عن 

تنوع الأنظمة القانونٌة التً تحكم العقار، مما صعب على الحكومة الفرنسٌة إحداث 

تؽٌٌر فً النظام العقاري بالجزابر،خدمة لسٌاستها الاستعمارٌة، فعمل على سن 

العدٌد من القوانٌن التً تساهم فً تملٌك الأراضً للأفراد لٌسهل بعد ذلك التنازل 

. عنها

إن التؽٌرات العمٌقة التً لحقت بالممتلكات نتٌجة لظهور العدٌد من القوانٌن التً 

استحدثتها السلطات الاستعمارٌة إبان الفترة الاستعمارٌة ،زعزعت استقرار النظام 

العقاري السابد قبٌل الاحتلال فؤنتجت وضعٌة عقارٌة متدهورة ومزرٌة ومثقلة بعدة 



 
 

مشاكل لاتزال أثارها إلى حد الآن ،هذا ما دفع بالمشرع الجزابري باعادة النظر 

والاهتمام بالمشكل  

 

وضبطه،فعمل على سن العدٌد من القوانٌن المتزامنة ،فؤصبح تنظٌم الإقلٌم من 

الانشؽالات الكبرى لمختلؾ الدول وذلك من خلال التحكم فً العقار بمعرفة كل 

. المعلومات الخاصة به

 ومن اجل القضاء على المشكل تبنى المشرع الجزابري نظام مسح فعال، وهذا مت 

 المإرخ فً 74/75سعت إلٌه الدولة الجزابرٌة عقب الاستقلال،بإصدار الأمر رقم 

.  المتضمن إعداد مسح الأراضً وتؤسٌس السجل العقاري11/12/1975

الذي لم ٌدخل مجال التنفٌذ إلا بعد مرور سنة من صدوره بموجب المرسوم التنفٌذي 

.  المعدل والمتمم25/03/1976 المإرخ فً 76/62:رقم

ونظرا لإصرار الدولة الجزابرٌة على ضرورة تنظٌم المجال العقاري وتطهٌره 

الملكٌة العقارٌة،قد لجؤت الدولة إلى الشروع فً إعداد مسح الأراضً بالمقابل مع 

 المإرخ  فً 76/63:إعداد السجل العقاري تم إعداد وإصدار المرسوم التنفٌذي رقم

.  المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري،المعدل والمتمم25/03/1976

ولقد جاء المسح كامتداد لعملٌة تؤسٌس البطاقات العقارٌة التً شرع فٌها ضمن 

الثورة الزراعٌة، لكن هذا الامتداد جاء بشكل مستجد وحدٌث، حٌث أن البطاقات 

العقارٌة تقوم على نظام الشهر العٌنً عكس القدٌمة التً كانت تقوم على نظام 

. الشهر الشخصً

من خلال ما تقدم تظهر أهمٌة موضوع الدراسة من جانبٌن، جانب نظري فً كون 

هذا الموضوع من المواضٌع المهمة فً التشرٌع العقاري التً لم تحض بدراسة 

كافٌة،والدلٌل هو صعوبة اٌجاد المراجع المتعلقة بالموضوع،وجانب عملً تطبٌقً 

ٌكمن فً انه ٌعالج إشكالا قانونٌا تشهده المنظومة العقارٌة فً الجزابر، كما انه 

ٌمس بالاقتصاد الوطنً الذي ٌتوقؾ على استؽلال العقار لاجل الاستثمار والدفع 

. ٌعجلة التنمٌة كون ان العقار ثروة اقتصادٌة هامة

ان اختٌارنا لهادا الموضوع دفعتنا له جوانب موضوعٌة،تكمن فً جهل الكثٌر 

لعملٌة المسح العقاري رؼم أهمٌتها البالؽة،اما من الجانب الذاتً فتتمثل فً إثراء 



 
 

الجانب المعرفً لدٌنا حول موضوع المسح العقاري،ومنه فان إشكالٌة دراستنا 

: تتمثل فً

ما مدى فعالٌة المسح فً تطهٌر الملكٌة العقارٌة؟  -

 

وللإجابة على هذه الإشكالٌة 

 اعتمدنا على المنهجٌن الوصفً والتحلٌلً المنهج الوصفً لسرد المعلومات 

المتعلقة بجوانب الموضوع، بالإضافة للمنهج التحلٌلً من خلال استقرابنا وتحلٌلنا 

. لمختلؾ النصوص القانونٌة

على ضوء أهمٌة الموضوع،وما تقتضٌه الإشكالٌة المطروحة أعلاه،قسمنا موضوع 

الدراسة تقسٌم ثنابٌا،حٌث قمنا بتخصٌص الفصل الاول لدراسة النظام القانونً 

التطبٌقات العملٌة للمسح للمسح العام للأراضً،وتطرقنا فً الفصل الثانً لدراسة 

. العقاري وأثارها

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

النظام القانونً : الفصل الأول

 للمسح العام للأراضً



 
 

 لذا كان من ،لقد ورثت الجزابر بعد الاستقلال وضعٌة عقارٌة متدهورة 

الضروري علٌها إٌجاد سٌاسة عقارٌة دقٌقة للخروج من هذه الوضعٌة المزرٌة، لذا 

عمد المشرع الجزابري إلى تكرٌس المنظومة القانونٌة محاولا بذلك التنصل من 

مخلفات الاستعمار، ولجا إلى إعادة النظر فً استراتٌجٌات الدولة لضبط الوعاء 

العقاري من خلال إصلاح المنظومة العقارٌة التً تحكم الملكٌة العقارٌة، ولتجدٌد 

ذلك عكفت الجزابر إلى إحداث آلٌات وأدوات قانونٌة تثبٌت وتطهر الملكٌة العقارٌة 

ولعل أهمها كان إصدار مجموعة من القوانٌن متضمنة المسح العام للأراضً
1

 .

ولما كان من الثابت أن عملٌة المسح العقاري مهمة ولا ٌمكن الاستؽناء علٌها إذا ما 

اتجهت إرادة الدولة إلى التوصل إلى سوق عقارٌة واضحة المعالم من جمٌع 

النواحً القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة لذا وجب علٌنا الإحاطة بهذه العملٌة من 

، ومختلؾ الهٌبات (المبحث الأول)الناحٌة النظرٌة من خلال الحدٌث عن ماهٌته 

 .(المبحث الثانً)الإدارٌة التً سخرها المشرع لانجاز العملٌة 

اعتمد المشرع الجزابري على مجموعة من الآلٌات القانونٌة بؽٌتها تطهٌر شامل 

للوضعٌة العقارٌة فتبنى نظام الشهر العٌنً، ومن اجل تطبٌقه عمل على صٌاؼة 

نظام مسح الأراضً، الذي ٌتكفل بوصؾ الحالة المادٌة والقانونٌة للعقار، وحماٌة 

العقار على اعتبار أن عملٌة مسح الأراضً وما ٌرافقها من إجراءات تضمن تثبٌت 

الملكٌة والحقوق العقارٌة باعتبار أن القٌد فً السجل العقاري اثر عملٌة مسح 

الأراضً من شانه أن ٌطهر الحق من العٌوب التً تشوبه، فالؽاٌة الأساسٌة 

والهدؾ الأسمى من هذه العملٌة إعطاء أرضٌة قانونٌة صلبة للملكٌة العقارٌة ولباقً 

الحقوق العٌنٌة المترتبة عنها، وإعطاء أصحابها ضمانات قوٌة ومتٌنة مستهدفا 

الإقلال من المنازعات بٌن الأفراد بشؤنها وبشان الحدود بٌن العقارات وبذلك تستقر 

  .الملكٌة العقارٌة

                                                           
بوزٌتون عبد الؽنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماجستٌر، فً القانون الخاص، فرع  1

 .02 ص 2009/2010قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الاخوة منتوري، قسنطٌنة، 

 



 
 

. ماهٌة المسح العام للأراضً: المبحث الأول

سنحاول فً هذا المبحث أن نتعرؾ على عملٌة مسح الأراضً التً تمثل الواقع 

المادي للعقار الذي ٌضمن تحدٌد الملكٌة العقارٌة تحدٌدا دقٌقا، وتعٌٌن من ٌملك كل 

عقار بشكل أكٌد لا ٌدع مجالا للمنازعة فً ملكٌته، معتمدٌن فً ذلك على دراسة 

تنظٌمٌة، وعلٌه فإننا سنتعرض لتعرٌؾ مسح الأراضً، وأنواع مسح الأراضً 

وأهمٌته فً المطلب الأول،وذلك على نحو ٌمكننا فً المطلب الثانً من  التعرض 

. المراحل التارٌخٌة للمسح العام للأراضً

. مفهوم المسح العام للأراضً: المطلب الأول

 تحدٌد ذاتٌة العقار هو أساس التكوٌن السجل العٌنً الذي ٌقوم على مبادئ وقواعد 

أهمها تشخٌص لكل عقار بطاقة عقارٌة، وهً مرحلة ٌسبقها إجراء عملٌة المسح 

والتحدٌد المادي للعقار موقعا وشكلا ومساحة وعلٌه، سنقوم فً هذا المطلب 

بالتعرض للتعرٌؾ عملٌة المسح فً الفرع الأول ،و أهمٌته فً الفرع الثانً، 

. وأنواعه فً الفرع الثالث

. تعرٌف عملٌة المسح العقاري: الفرع الأول

 المسح جدر بنا الإشارة  التعرض بالدراسة والتحلٌل والتفصٌل ةلتعرٌؾ عملً

.  ثم الفقهٌة وذلك بؽٌت المفاضلة منهاالقانونٌة،لتعرٌفات من الناحٌة اللؽوٌة ثم 

. تعرٌف المسح لغة: أولا

المسح هو مصدر الفعل الثلاثً مسح، وٌقال مسح الشًء المتلطخ أو المبتل مسحا، أي أمر ٌده 

  {وامسحوا برإوسكم وأرجلكم إلى الكعبٌن}:، كقوله تعالى2علٌه لإذهاب ما علٌه من اثر ماء

 06.سورة المابدة الآٌة 

وٌقال مسح الأرض وٌقال مسح فً الأرض ٌمسح مسحا أي ٌمسح مسحا أي قاسها 

لٌعلم مساحتها بالأمتار المربعة ونحوها ، وقسمها، حدد أبعادها ومسح المكان أي 

 الإبل الأرض دأبا أي سارت فٌها سٌرا شدٌدا، تفحصه وتتبع تفاصٌله و مسح

                                                           
2
 .593، دارصادر، بٌروت، لبنان، ص02بن منظور الافرٌقً المصري، لسان العرب، جاابو الفضل جمال الدٌن  



 
 

ولأمسح من الأرض المستوي والجمع الأماسح، ٌقال ٌمسح، مساحة ومسحا، فهو 

ماسح، والمفعول ممسوح، ومسح الأرض مساحة أي درعها
3

 

 

 

مسح الله ما بك من علة، أي أزالها :" كما ٌقصد بالمسح إزالة الأثر ٌقال فً الدعاء

"وعافاك
4
. 

: أما مصطلح مسح الأراضً فله عدة معانً فً اللؽة الفرنسٌة منها

 ‹2›
5
"L'Arpentage" والتً تعنً مسح أو مساحة واصلها“Arpenter “ ،  

وهً نابعة من لفظ "Cadastrer " مشتقة من الفعل "Cadastre "وكلمة 

"Catastrico" الٌونانٌة والتً تعنً قابمة، كما تطلق على السجلات التً كان 

 ٌستعملها الرومان لإحصاء الملاك
6
. 

 d'élimination " كما ٌطلق على عملٌة مسح الأراضـً بالؽة الفرنسٌـــة أٌضــــا

et Recensement" فكلمةDélimitation مشتقة من الفعل " Délimiter 

 أي وضـع الحــدود établir les limites et graphique الذي ٌعنــً"

 "Recenser "مشتقة من الفعل" Recensemen "الجؽرافٌـــة،أمــــا كلمـــة

 أي جرد أو إحصاء faire l'inventaire الذي ٌعنً
7

 .

" Land Survey "بٌنما مصطلح مسح الأراضً فً اللؽة الانجلٌزٌة ٌعنً 

 "بمعنى الأرض، والثانٌة"Land "وبالتالً فهو مكون من كلمتٌن الأولى بمعنى

Survey"بمعنى مسح  .

 

 

                                                           
3
 .1222 صفحه 2007، دارالمعرفة، بٌروت، لبنان، 02مجد الدٌن محمد بن ٌعقوب الفٌروز آبادي، معجم القاموس المحٌط، ط 

4
 .820 ص 1996، دارالمشرق، بٌروت، لبنان، 35المنجد فً اللؽة والاعلام، ط 

5 توحٌد مصطلحات الشهر العقاري فً البلاد العربٌة،المنظمة العربٌة للتربٌة والثقافة والعلوم، معهد البحوث والدراسات  

  .41،ص1977العربٌة،

6
 http ://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France 

،منشورات المإسسة الحدٌثة للكتاب، بٌروت لبنان 03 شدراوي، الوجٌز فً التحدٌد والتحرٌر والسجل العقاري، طن، جورج 7

 .25، ص2010

 

http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France


 
 

. الجزائري تعرٌف مسح الأراضً فً القانون:ثانٌا

عرؾ المشرع الجزابري عملٌة مسح الأراضً انطلاقا من أهدافها وؼاٌاتها وابتعد 

 من الأمر 02عن التدقٌق والتفصٌل وهو تصور حسنا ومحمود حٌث نصت المادة 

 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري75-74
8

 .

أن مسح الأراضً العام ٌحدد وٌعرؾ النطاق الطبٌعً للعقارات :" على الآتً

وٌكون أساسا 

."  مادٌا للسجل العقاري

ٌتم على مجموع التراب الوطنً :"  ما ٌل74ً-75من الأمر 04كما نصت المادة

". تحدٌد الملكٌات قصد إعطاء مخطط منظم وتؤسٌس مسح أراضً

 المإرخ 84-400 من المرسوم 4وبالرجوع إلى المادة  " مجموعة التراب الوطنً 

 مارس 25 مإرخ فً 62-76 المعدل والمتمم بالمرسوم 1984 دٌسمبر 24فً

 المتعلق بإعداد مسح الأراض1976ً
9

 .

تشمل عملٌات إعداد :" نلاحظ أنها جاءت ببعض التفصٌل حٌث نصت على الأتً

:  المسح العام لجمٌع العقارات على تحدٌد ما ٌؤتً

القوام المادي وطبٌعة الأراضً إن اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحٌة التً - 

.  تنجز فً ما ٌخص العقارات الرٌفٌة

القوام المادي وطبٌعة شؽل أو تخصٌصها ونمط استؽلال النباتات المقامة علٌها - 

. واستؽلالها ووصفها حسب كل طابق فً ما ٌخص العقارات الحضرٌة

الأملاك الظاهرون وأصحاب الحقوق العٌنٌة الظاهرون وكذلك كٌفٌة الاستؽلال - 

. أن تكون هذه العملٌات مصحوبة بتحدٌد الملكٌات العمومٌة والخاصة

                                                           
8
، 92 ٌتضمن اعداد مسح الاراضً العام وتاسٌس السجل العقاري، جرٌدة رسمٌة رقم 1975 نوفمبر12 مإرخ فً 74/75مر الا 

 .1980 المتضمن قانون المالٌة لسنة 1979 دٌسمبر 31 المإرخ فً 79/09 المعدل بالقانون، رقم1975 نوفمبر18المإرخة فً 
 84/400 ٌتعلق باعداد مسح الاراضً العام، معدل ومتمم بالمرسوم، رقم 1976 مارس سنة 25 المإرخ فً 76/62مرسوم رقم  9

، 30، الجرٌدة الرسمٌة رقم 1992 افرٌل 7 المإرخ فً 134 92، و بالمرسوم التنفٌذي رقم 1984 دٌسمبر سنة 24،المإرخ فً 

 .13/04/1976المإرخه فً 

 



 
 

 وٌجب أن تكون الحدود على اختلاؾ أنواعها وحسب الحاجة مجسمة بكٌفٌة دابمة 

أما بواسطة معالم من حجر أو بواسطة علامات أخرى، وذلك طبقا لتعلٌمات 

." المصلحة المكلفة بمسح الأراضً

إن مسح الأراضً المقسم :" على الأت62ً - 76 من المرسوم 15كما نصت المادة 

إلى أقسام والى أماكن معٌنة ٌعطً التمثٌل البٌانً على الرسم البٌانً للبلدٌة فً 

..." . جمٌع التفاصٌل وتجزبته إلى أجزاء الملكٌة والى قطع للأرض

من خلال هذه المواد نستشؾ أن الؽرض من المسح العام هو تحدٌد ذاتٌة العقار،أي 

الطبٌعة : التحدٌد المادي للعقار والتحقٌق والتدقٌق فً المعلومات الخاصة بــــ 

المادٌة، طبٌعة شؽل الأرض ونمط الاستؽلال، الملاك وأصحاب الحقوق، الظاهرٌن 

. فً المٌدان، وهو أساس تكوٌن السجل العقاري

 وبالرجوع إلى القانون الفرنسً نجد أن المشرع الفرنسً لم ٌتناول تعرٌفا لعملٌة 

المسح الأراضً ذلك للفقه إلا أن عملٌة مسح الأراضً فً القانون الفرنسً هدفها 

جبابً
10

،فهً عبارة عن مجموعة من المخططات والوثابق الإدارٌة التً تحصٌل 

كافة الملكٌات العقارٌة فً كل بلدٌة فرنسٌة والمعدة مسبقا لتكون بمثابة الأساس من 

اجل حساب الضرابب
11

 .

. التعرٌف الفقهً لمسح الأراضً:ثالثا

التحدٌد )أورد الدكتور ادوار عٌد تعرٌؾ عملٌة المسح فً كتابه الأنظمة العقارٌة 

 Recensementإن نظام التحدٌد والتحرٌر  : "بقوله(السجل العقاري-والتحرٌر

et" délimitation" ٌهدؾ إلى تحدٌد موقع كل عقار ومساحته ضمن منطقة 

والى تعٌٌن مالك هذا - جرى كٌلها ووضعت خرٌطة عقارٌة لها- عقارٌة معٌنة

                                                           
 لاؼراض ضرٌبٌة، وقد تتابعت بعد ذلك النصوص 1807 سبتمبر 15تم انشاء عملٌة مسح الاراضً فً فرنسا بموجب قانون  10

 1955 جانفً 04، ومنذ مرسوم 1941 دٌسمبر 7، وقانون 1930 افرٌل 16، المإرخ فً 1898 مارس 18القانونٌة منها قانون 

: انظر فً ذالك.لم ٌعد لعملٌة المسح الاراضً وظٌفة جبابٌة محضة، بل اصبحت تستخدم كاساس للشهر العقاري

- jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre, la publicité foncière, Defrénois, Paris, France 

2014, p41 .  

11 http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France 

http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France


 
 

العقار وتعٌٌن الحقوق المترتبة له أو علٌه إزاء العقارات المجاورة،وفً حال وردت 

اعتراضات أو دعاوى على عملٌات التحدٌد والتحرٌر وعلى تعٌٌن أصحاب الحقوق 

على العقار،ٌتضمن هذا النظام أصولا ترمً إلى فصلها فً مهلة وجٌزة والى تحدٌد 

"المالك الحقٌقً وتثبٌت الحقوق المتعلقة بالعقار على وجه نهابً
12

 .

ممن وفقوا فً وضع تعرٌؾ واضح واقرب إلى المعنى المقصود القاضً حسٌن 

عملٌة فنٌة وقانونٌة :" عبد اللطٌؾ حمدان، حٌث قام بتعرٌؾ عملٌة المسح بؤنها

تهدؾ إلى تحدٌد  

جمٌع البٌانات التً تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهوٌة العقار، والمتعلقة 

بموقعه وحدوده وقوامه ونوعه الشرعً واسم مالكه وأسباب تملكه والحقوق 

المترتبة له أو علٌه
13

 .

 Stéphane pied lièvre et jacqueline pied lièvreكما عرفها كل من 

بؤنها عملٌة تهدؾ إلى تحدٌد وتقٌٌم الممتلكات العقارٌة لتعٌٌن الضرٌبة العقارٌة كما 

أنها بمثابة دعم للشهر العقاري
14

 .

عملٌة فنٌة وقانونٌة تهدؾ الى تعٌٌن جمٌع البٌانات التً :"ومنهم من عرفها بؤنها

تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهوٌة العقار والمتعلقة بموقعه وحدوده وقوامه 

ونوعه القانونً واسم مالكه وأسباب تملكه والحقوق العٌنٌة المترتبة له وعلٌه،بما 

"ٌإدي الى تطهٌر وتثبٌت الملكٌة العقارٌة والحقوق المتعلقة به نهابٌا
15
 

إجراء ٌسمح بمسح كل إقلٌم الدولة، كل بلدٌة وولاٌة على :"وجاء تعرٌفها أٌضا بؤنها

ومجموعة الملكٌة les sections حدا وذلك لأجل تحدٌد الملكٌات داخل الأقسام 

les ilots de propriété وكذا إعداد مخطط عام وشامل لكل تراب الدولة "
16
  

عملٌة تقنٌة بالأساس ٌقوم بها مهندس مساح ٌنتمً إلى هٌبة :" كما عرفها بؤنها 

المهندسٌن الطبوؼرافٌٌن، حٌث ٌتنقل إلى عٌن المكان بحضور الإطراؾ لمعاٌنة 

                                                           
12

 .34، ص 1996، مطبعة المتنبً، بٌروت، لبنان، 02التحدٌد والتحرٌر، السجل العقاري ط- ادوار عٌد، الانظمة العقارٌة  
 .60 ،ص2005، منشورات حلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 01القاضً حسٌن عبد اللطٌؾ حمدان، نظام السجل العقاري، ط 13

14
  jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre ,op, cit., p 41. 

15
  .217 ،ص 2014وٌس فتحً، الشهر العقاري فً القانون الجزابري والقوانٌن المقارنة، دارهومة، الجزابر،  

16
 .08 ،ص2007وناس علً، النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالشهر العقاري، دارهومة، الجزابر، 



 
 

العقار المراد تحدٌده، ولأخذ المقاٌٌس اللازمة لمعرفة حدوده ومعالمه و مشتملا ته 

قصد وضع تصمٌم مدقق عن الوضعٌة المادٌة للعقار، وهً عملٌة قانونٌة كذلك 

لأنها تمكن المحافظ من التعرؾ على وضعٌة العقار من الناحٌة القانونٌة، وٌتعٌن 

علٌه اجرإاها وفقا للقانون
17

 .

شكلٌة أو عملٌة إحصاء بالأساس وذلك لكافة :" وعرفها البعض الأخر بؤنها

العقارات الموجودة فً منطقة المسح بقصد تحجٌرها والبحث عن مالكها الحقٌقً 

"والفعلً حتى تسجل لفابدته
18
. 

 

: إذا أردنا أن نحلل جمٌع التعرٌفات السابقة ٌمكن أن نبدي حولها ملاحظتٌن مهمتٌن

 اعتبرت هذه التعرٌفات أن عملٌة مسح هً الأساس المادي لنظام الشعر : أولاهما

العٌنً تعد عملٌة مسح الأراضً من التدابٌر والإجراءات التً تسبق إنشاء السجل 

العقاري الذي ٌحقق الأمان التام لكل من ٌتعامل فً العقار وفق بٌانات ثابتة تستمد 

قوتها من وثابق المسح التً ٌنتج عنها إعداد الدفتر العقاري الذي ٌعتبر الناطق 

الطبٌعً للوضعٌة القانونٌة للعقارات لا ٌسلم لسحب العقار إلا بعد إحداث عملٌة 

المسح وبذلك ٌصبح السند الوحٌد المثبت للملكٌة ألعقارٌه فً ظل نظام الشعر 

.  العٌنً

 الملاحظة لهذه التعرٌفات الفقهٌة المختلفة ٌجد بؤنه لا ٌوجد تعرٌؾ جامع :ثانٌتهما

مانع لعملٌه المسح لأنها جمٌعها تطرقت إلى تعداد أهداؾ المسح وأهمٌته المتمثلة 

فً تحدٌد الملكٌات العقارٌة من خلال الضبط الدقٌق لهوٌة العقار وطبٌعة الملك 

. وهو وهوٌة الملك والمساحة المملوكة تحدٌدا نافٌا للجهالة

وعلى ضوء ما تقدم ٌمكننا تحدٌد معنى المسح بؤنه مجموعة من الإجراءات 

المزدوجة التقنٌة والقانونٌة التً تقضً بان ٌوضع لكل منطقة عقارٌة مخططات 

ووثابق مساحٌة بهدؾ ضبط الحالة المادٌة والقانونٌة للعقار وإبراز أهم المعلومات 
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  .174، ص 2013محمد خٌري، مستجدات قضاٌا التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً، منشورات المعارؾ، الرباط، المؽرب،  
18

، مجلة الدراسات القانونٌة، كلٌة الحقوق بصفاقس، تونس، "المسح العقاري واشكالٌته القانونٌة فً القانون التونسً"كمال البقلوطً،  

 .57، ص2006، 13العدد 



 
 

الخاصة به بسرعة منظمة حٌث تدرج فٌها جمٌع البٌانات التً تتطلبها المعرفة 

الكاملة لهوٌة العقار من خلال موقعه قوامه نوعه مساحته مشتملا ته اسم مالكه 

أسباب تملكه والحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة المترتبة علٌه قصد تؤسٌس السجل 

 .العقاري

. أهمٌة مسح الأراضً: الفرع الثانً

 تشكل عملٌة المسح وهً عملٌة شاقة ذات نطاق وطنً، الدعامة الأساسٌة 

العقارٌة، إذ تعتبر من الأسس التً ٌقوم علٌها نظام الشهر العٌنً على اعتبار أن 

هذا النظام ٌتوقؾ على إجراءات المسح العام للأراضً إذ انه ٌقضً أن تمسح كافة 

الأراضً والعقارات التً تدخل فً إقلٌم البلدٌات،إتمام كل إجراءات المسح المتمثلة 

فً تحدٌد حدود البلدٌات والملكٌات داخل كل بلدٌة، والتحقٌق فً المٌدان لإبراز 

أصحاب الحقوق والملاك وإعداد وثابق المسح من مخططات وسجلات تبٌن 

العقارات الممسوحة وترقٌمها ورسم حدودها، بهدؾ إثباتها وشهرها فً السجل 

. العٌنً، الأمر الذي ٌطهر بصفة نهابٌة العقارٌة

إن عملٌة المسح من أهم مراحل تؤسٌس السجل العٌنً وأخطرها أحٌانا، لأنها من 

المنطلق الذي ٌثبت حالة العقار مادٌا وقانونٌا، فإذا كان هذا التحدٌد ٌهدؾ إلى تحدٌد 

العقار من الناحٌتٌن الواقعٌة والقانونٌة فانه ٌهدؾ أٌضا إلى ربط العقار موضوع 

 Triangulationالتحدٌد من الناحٌة الهندسٌة بعملٌات التثلٌث العامة للمنطقة 

géniale de la région  

كما أنها فرصة لحضور اكبر عدد من الأشخاص الذٌن تكون لهم علاقة بالعقار 

فٌكون هذا التجمع فرصة مواتٌة لتسجٌل كثٌر من الوقابع التً ٌصعب التوصل 

إلٌها
19

 .

إضافة إلى الهدؾ الأسمى لعملٌة مسح الأراضً والمتمثل فً تحدٌد النطاق 

الطبٌعً للعقارات من اجل تؤسٌس السجل العقاري
20

 .
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محمد خٌري، التعرضات اثناء التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً، رسالة لنٌل دبلوم الدراسات العلٌا، جامعة الحسن الثانً،  

 .110، ص 1980الدار البٌضاء، 



 
 

فان لعملٌة مسح الأراضً أهمٌة كبٌرة سواء بالنسبة للدولة والهٌبات المحلٌة أو 

: بالنسبة للإفراد، وتكمن هذه الأهمٌة فٌما ٌلً

: تحقٌق التمنٌة المحلٌة وتشجٌع الاستثمار الأجنبً

 تدخل الجزابر فً مرحلة إصلاحات شاملة هدفها إنعاش الاقتصاد الوطنً والقضاء 

على الاختلالات الداخلٌة والخارجٌة فٌه، ٌضؾ إلى ذلك وضع الإطار التشرٌعً 

لتحضٌر الانتقال اقتصاد السوق بإصدار عدة نصوص تشرٌعٌة جدٌدة، وتعدٌل 

نصوص أخرى 

تماشٌا مع المرحلة القادمة ولان توفٌر العقار ٌعتبر محددا أساسٌا لإنجاح هذه 

العملٌة وعاملا مساعدا على جلب الاستقرار المستثمرٌن الأجانب
21

 .

إن تحقٌق السٌاسة  الاستثمارٌة  فً الدولة ٌرتبط بالقوانٌن نوعٌة تعالج موضوعات 

هامة تإثر فٌه بصفة مباشرة، ومنها قوانٌن الملكٌة العقارٌة وتنظٌم استؽلال العقار، 

هذا الأخٌر حكم إلى حد كبٌر فً تحقٌق وتجسٌد هذه  السٌاسة، وبقدر تنظٌم وتوجٌه 

الاستثمارات  العقارٌة ٌمكن التحكم  فً الإنماء الاقتصادي بمختلؾ  أشكاله 

صناعً، فلاحً، وعمرانً، وهناك ارتباط عضوي بٌن ألملكٌة العقارٌة والوضعٌة 

والاقتصادٌة للأفراد والأمم، ولذلك اهتمت جل القوانٌن ألعالمٌة بتنظٌم الملكٌة 

العقارٌة عن طرٌق سن قواعد القانونٌة تنظم كل التصرفات التً ترد علٌها، بوضع 

قواعد تحدد قوامها المادي، من حٌث طبٌعتها ومساحتها وموقعها، وأٌضا تنظم 

كٌفٌة التعامل بشؤنها
22

  .

 لذلك عملت الجزابر على إصلاح النظام العقاري بتبنً نظام السجل العٌنً و وضع 

 1975 نوفمبر12 المإرخ فً 74-75نظام مسح الأراضً بموجب الأمر 

. المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري

                                                                                                                                                                      
 ،المتضمن اعداد مسح الاراضً العام وتاسٌس السجل 1975 نوفمبر 12 المإرخ فً 75/74 من الامر 02انظر،المادة  20

 .العقاري

21
، مجلة الباحث، جامعة بسكرة، "ازمة العقار فً الجزابر ودوره فً تنمٌة الاستثمار الاجنبً" محبوب بن حمودة واسماعٌل بن قانة، 

 .61 ص2007 ،05العدد 
22

، مجلة الواحات للبحوث والدراسات، جامعة معسكر، "اشكالٌة العقارالصناعً والفلاحً وتاثٌرها على الاستثمار"محمد حجاري،  

 .316، ص2012، 16العدد 



 
 

 ومنه ٌمكن القول انه كلما كفل القانون تحدٌد الملكٌات العقارٌة تحدٌدا دقٌقا وتعٌٌن 

من ٌملك كل عقار بشكل أكٌد لا ٌدع مجالا للمنازعة فً ملكٌته زادت الثقة فً 

حقٌقة مراكز أصحاب الملكٌات العقارٌة، وأدى ذلك بالتالً إلى تشجٌع التعامل فً 

العقارات وكثرة تداولها والى تقوٌة ابتمان أصحابها وهو عامل مهم وحاسم فً جلب 

الاستثمارات خاصة الأجنبٌة منها دعم القروض مما ٌعود بالفابدة على الاقتصاد 

. الوطنً

: تحدٌد وعاء الضرٌبة العقارٌة

 تمثل الجباٌة العقارٌة مجموعة من الضرابب التً تمس العقار سواء فً حاله 

استقراره عند 

 مالكه أو عند انتقال ملكٌته، وٌخضع للجباٌة العقارٌة كل الأشخاص المعنوٌٌن 

والطبٌعٌون القابمون بعملٌات بٌع وشراء العقارات أو عند إنشاء وتملك العقار أو 

عند تقدٌم حصص 

لإنشاء الشركات
23

،والضرٌبة العقارٌة هً الضرٌبة التً تقع على العقارات المبنٌة 

وؼٌر المبنٌة، التً ٌكون الدخل الصافً فٌها متمثل فً بدل الإٌجار وؼلة الأرض 

لها، وهً ضرٌبة ذلك طابع عٌنً
24

 .

 وقد اصطلح المشرع الجزابري على الضرابب المفروضة على الملكٌة العقارٌة 

تسمٌة الرسوم العقارٌة
25

  .

وبذلك فقد سلك نفس مسلك المشرع الفرنسً، ووضع لهذا النوع من الضرابب 

 من القانون العام 1380 فً المادة Le taxe foncière مصطلح الرسم العقاري،

للضرابب الفرنسً
26

 .
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اطروحة  لنٌل شهادة الدكتوراه، جامعة محمد خٌضر، - دراسة حالة الجزابر- عبد الحكٌم بلوفً، ترشٌد نظام الجباٌة العقارٌة  

 .37، ص2011/2012بسكرة،
24

 Atmane kandil ,théorie fiscale et développement (l’expérience algérienne),SNED ,Alger , 

1970 ,p 209 . 
25

 .110 ،ص2009محفوظ برحمانً، الضرٌبة العقارٌة فً القانون الجزابري، دارالجامعٌة الجدٌدة،القاهرة، مصر، 
26

 L’article 1380 du Code générales impôts : La taxe foncière est établie annuellement sur les 

propriétés bâties sises en France à l'exception de celles qui en sont expressément exonérées 
par les dispositions du présent code 



 
 

إن الؽرض من فرض الضرٌبة على المكلفٌن هو تحقٌق مجموعة من الأهداؾ  

معٌنة فً مقدمتها الهدؾ التموٌلً، باعتبارها مصدرا هاما للإٌرادات العامة 

. بالإضافة إلى الأهداؾ المالٌة والسٌاسٌة والاقتصادٌة الأخرى

 قد تطورات هذه الأهداؾ بتطور دور الدولة
27

، فالهدؾ الربٌسً لضرٌبة هو 

تموٌل المٌزانٌة حتى تتمكن الدولة من تسٌر أجهزتها وتؽطٌه نفقاتها، وٌتمحور 

الهدؾ المالً فً وفرة الحصٌلة ولا ٌتحقق هذا إلا بالتحكم فً جملة من الضوابط 

.  ترتكز أساسا على اختٌار الأوعٌة الضرٌبٌة الأكثر عدالة

لذلك فان الدور الجبابً لعملٌة مسح الأراضً، هو محاولة معرفة الأملاك 

،قصد تقدٌم الضرٌبة العقارٌة  (نوعها أو مساحتها وكذا تحدٌده مالكٌها)العقارٌة

،خاصة وان السوق ألعقارٌة تتطلب معرفة المنتوج العقاري،وٌتم ذلك بفضل وثابق 

المسح المطابقة للوضعٌة الحالٌة للملكٌات
28

 .

 والؽنٌة بالمعلومات العقارٌة والاقتصادٌة التً تعتبر مصدرا ٌمكن الدولة باعتبارها 

صاحبة السٌادة فً المجتمع من معرفة، الملكٌات العقارٌة
29

، وهذا كله من اجل 

.  تحقٌق أهداؾ مالٌة عن طرٌق فرض الضرابب العقارٌة والتزام المواطنٌن بؤدابها

: حماٌة المالك بتسوٌة الوضعٌة القانونٌة للعقارات

 تحتل الملكٌة العقارٌة أهمٌة كبٌرة فً حٌاة الأفراد بصفة خاصة وفً الحٌاة 

الاجتماعٌة بصفه عامة، ولا شك بان لعملٌة مسح الأراضً قوة قانونٌة وهذه القوة 

" معنوي-طبٌعً"هً فً الأساس التً تحفظ حقوق الإفراد والجماعات وتضمن

الحقوق الشرعٌة حٌث ٌترتب على عدم إثبات الحقوق بشكل قانونً منظم وسلٌم 

ظهور الكثٌر من المشاكل وتؤكٌد لذلك نلاحظ أن اؼلب المشاكل والقضاٌا 

تعدد دعاوي الملكٌة : المعروضة على القضاء هً نزاعات تتعلق بالأراضً مثل

. والبسط على حقوق الؽٌر ونحو ذلك من المشاكل
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 .25عبد الحكٌم بلوفً، الاطروحة السابقة، ص 
28

 . ٌتعلق باعداد مسح الاراضً العام1976 مارس سنة 25 مإرخ فً 76/62 من المرسوم رقم 13انظر، المادة - 
29

، الملتقى الوطنً الرابع حول الحفظ "التعرٌؾ بعملٌة مسح الاراضً والترقٌم العقاري" عبد الرحمن بن عٌسى، مداخلة بعنوا ن- 

، 2011 ابرٌل28 و 27العقاري وشهر الحقوق العٌنٌه العقارٌة فً الجزابر، المنظم بجامعة الدكتور ٌحٌى فارس، بالمدٌة، بتارٌخ 
 .04ص



 
 

لذالك تبدو ضرورة عملٌة المسح العام للأراضً لمواجهة الصعوبات التً 

الملكٌات التً كانت دون سند كما تظهر أهمٌته ¾ اعترضت اعدد سندات الملكٌة لـ

فً دفع عملٌة تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للعقارات،باعتبارها عنصرا من العناصر 

التً ٌتطلبها استقرار الملكٌة العقارٌة،لان نظام مسح الأراضً ٌعتبر وسٌلة فعالة 

. من اجل التسوٌة النهابٌة للمسالة العقارٌة من جمٌع جوانبها

 من خلال إجراء عملٌة المسح التً تكفل حماٌة العقار والتصرفات الواقعة علٌه 

وذلك بمنح أصحاب الحقوق ضمانات قوٌة ومتٌنة تقلل من المنازعات بشان الملكٌة 

والحقوق العٌنٌة العقارٌة وبشان الحدود بٌن العقارات،وذلك من خلال التعرؾ على 

الوضعٌة القانونٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري
30

، وهذا ٌفرض معرفة المالك وسند 

ملكٌته والمساحات المملوكة،وتمكٌن الؽٌر من الاطلاع على الوضع القانونً لكل 

عقار، والوقوؾ بدقة على  

جمٌع الحقوق الواردة علٌه لكً ٌكون على علم بالأمر عند تعامله مع أصحاب 

العقارات   

وأصحاب الحقوق العٌنٌة علٌه،إذا ثبت أعوان المسح فً وثابقهم الرسمٌة بناءا على 

سندات ذات حجٌة قانونٌة سلمت إلٌهم من قبل المعنٌٌن، فان المستفٌد الأول من هذا 

الإجراء هو المالك نفسه إذ سٌعقب مرحلة المسح وهً مرحلة تحضٌرٌة،مرحلة 

نهابٌة تتمثل فً تسلٌم الدفتر العقاري
31

،الذي ٌعتبر السند الوحٌد المثبت للملكٌة 

العقارٌة
32

 .

وتبقى عملٌة مسح الأراضً خطوة هامة فً تحدٌد وتنظٌم العقار،حٌث تعتبر بمثابة 

العصب الحٌوي للعملٌة الاقتصادٌة وتنمٌة المناطق والقضاء النهابً على مشاكل 
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التحقٌق العقاري، هو مرحلة من مراحل اعداد المسح العام للاراضً فً البلدٌه ٌهدؾ، الى جمع كل العناصر و المعلومات  

الضرورٌة المتعلقة بالعقار، كالتحقق من حقوق الملكٌة و الاعباء التً تثقلها و التعرؾ على اصحاب الحقوق و ٌتم بحضور الملاك 
 المتضمن اعداد مسح الاراضً 1976 مارس 25 المإرخ فً 76/62 من المرسوم التنفٌذي رقم 10المعنٌٌن، و ذلك طبقا للمادة 

 .العام
 .45عمار بوضٌاؾ، المقال السابق، ص 31

ان الدفاتر :  المتعلق باثبات حق الملكٌة الخاصة على الآت7/01/1973ً المإرخ فً 73/32 من المرسوم 33تنص المادة  32

العقارٌة الموضوع على اساس مجموعة البطاقات العقارٌة البلدٌة ومسح الاراضً المحدث، ستشكل حسب الكٌفٌات التً ستحدد فً 

 .20/02/1973، المإرخة فً 15نصوص لاحقة ،المنطلق الجدٌد والوحٌد لاقامة البٌنة فً شان الملكٌة العقارٌة، جرٌدة رسمٌة رقم 



 
 

العقار، وفً هذا الصدد دعت الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً أصحاب الملكٌات 

الخاصة الى التعاون الفعال مع فرق المسح واؼتنام الفرصة لضبط حدود الملكٌات 

 .العقارٌة

. أنواع المسح العقاري: الفرع الثالث

 بالرجوع إلى مختلؾ النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة التً تنظم العقار فً الجزابر 

تبٌن أن المشرع قد حدد أنواع المسح فً نوعٌن، كما أن هذه العملٌة أحسن وسٌلة 

. لوصؾ وتحدٌد الأملاك العقارٌة لما تتضمنه من معلومات متنوعة

. المسح العام للأراضً: أولا

 ٌتضح مما سبق أن عملٌة المسح تتم على مستوى كل بنٌة أساسٌة وهً البلدٌة، 

ومن اجل ذلك ٌقسم محٌط البلدٌة بالنظر إلى نوع العقار وقوامه التقنً إلى 

. 21 فً المادة 63-76قسمٌن،رٌفً وحضري وقد نص المرسوم رقم 

تتمٌز عملٌة المسح العقاري، بكونها تتم على مستوى كل بلدٌة معنٌة ،بقرار من 

الوالً المختص إقلٌمٌا، على أن تقسم تلك البلدٌة بالنظر إلى نوع العقار وقوامه 

الساري إلى قسمٌن رٌفً وحضري
33

 .

 معدل 1976-03-25 المإرخ فٌه 63-76 من المرسوم رقم 21 حسب المادة 

 ومتمم

 :على انه

تعتبر كعقارات حضرٌة وتكون موضوع إحداث بطاقات عقارٌة كما هو " 

 منصوص علٌه

 أعلاه، العقارات المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة الموجودة على الطرقات 20فً المادة 

 2000المرقمة بصفة نظامٌة للجهات السكنٌة التابعة للبلدٌات التً ٌزٌد سكانها عن 

نسمة، وٌتم التعرؾ على هذه العقارات فً الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو 
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. 177ص ، 2014 مارس 15 وزو، تٌزي معمري، مولود جامعة السٌاسٌة، والعلوم

 



 
 

الصور الموضوعة عن طرٌق الإشارة إلى الشارع والرقم، أما جمٌع العقارات 

". الأخرى فتعتبر عقارات رٌفٌة

وتقوم بهذا التقسٌم مدٌرٌه البناء والتعمٌر داخل الولاٌة وفق أدوات التهٌبة والتعمٌر 

والذي ٌعتبر وسٌله  (pdau)المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر: المتمثلة فً

للتخطٌط المجالً والتسٌٌر الحضري، كما ٌحدد التوجهات التوجٌهات الأساسٌة 

للتهٌبة العمرانٌة لبلدٌة واحدة أو عدة بلدٌات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة، فهو 

ٌتناول التجمع الحضري داخل إطاره الطبٌعً والبٌبً وٌنظم العلاقات بٌنهم وبٌن 

الذي (pos)جمٌع المراكز الحضارٌة المجاورة، إلى جانبه مخطط شؽل الأراضً

ٌنظم استخدام الأرض على ضوء المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ومن مهامه 

الأراضً الفلاحٌة والؽابات الواجب حماٌتها وتصنٌفها تعٌٌن مساحات
34
. 

 المتضمن قانون 1990 نوفمبر 18 المإرخ فً 25-90كما حدد القانون رقم 

التوجٌه العقاري
35

 منه 04، الأراضً الفلاحٌة والأراضً العامرة، فاعتبرت المادة 

 ، كل ارض ٌكون لها إنتاج خلال مدة زمنٌة معٌنة الفلاحٌةالأراضً ذات الوجهة

على أن ٌكون هذا الإنتاج حاصل بتدخل الإنسان وموجه للبشر أو الحٌوان أو 

الصناعة
36

 .

 منه الأراضً العامرة والأراضً القابلة للتعمٌر كل 21 و 20واعتبرت المادتٌن 

قطعة ٌشؽلها تجمع بناٌات فً مجالاتها الفضابٌة والتجهٌزٌة، وان كانت هذه القطعة 

ؼٌر مزودة بكل المرافق أو ؼٌر مبنٌة أو ساحات خضراء أو حدابق، أما الأراضً 

 القابلة للتعمٌر فهً

كل القطع الأرضٌة المخصصة للتعمٌر فً آجال معٌنه بواسطة أدوات 

 (حضري- رٌفً)التعمٌر،تجدر الإشارة إلى أن عملٌة المسح تتم فً كلا المنطقتٌن 

                                                           
 الحقوق أعمال،كلٌة قانون فرع ماستر، مذكرة الجزابري، التشرٌع فً العقارٌة الملكٌة تثبٌت فً العقاري المسح دور أمٌن، حامدي 34

. 13 ،ص 2015/2016، بسكرة خٌضر، محمد جامعة السٌاسٌة، العلوم و

 
 امر والمتمم بموجب المعدل ، العقاري التوجٌه ٌتضمن ، 1990 نوفمبر 18 فً  مإرخ90/25رقم القانون من 04 المادة انظر  35

 .27/09/1995فً الصادرة 55 عدد ج.ج.ر.،ج 1995 سبتمبر 25 فً  مإرخ95/26رقم

 . القانون نفس من 21 و 20 المادتٌن انظر 36



 
 

بنفس الكٌفٌة إلا أن المسح داخل المنطقة الحضرٌة ٌتطلب إعداد الخرابط وفق 

مخططات ومقاٌٌس اكبر من تلك المقاٌٌس المتطلبة داخل المنطقة الرٌفٌة لان 

المساحة الحضرٌة اصؽر من المساحة الرٌفٌة
37
. 

 

. المسح الغابً:ثانٌا 

 من القانون 37 تعتبر الؽابات أملاك وطنٌة عامة طبٌعٌة حسب ما جاء فً المادة 

 المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة المعدل 1990-12- 01 المإرخ 30-90رقم 

والمتمم
38

 .

 نظرا للأهمٌة والوظابؾ التً تحققها الؽابات من حماٌة للبٌبة ومكان للتنزه ومن 

مزاٌاها المتعددة المفٌدة للفرد وللمجتمعات ككل، أولاها المشرع الجزابري حماٌة 

خاصة عندما اقر لها إدراجها فً نظام الأملاك الوطنٌة العمومٌة، وبذلك أصبحت 

. الؽابة ؼٌر قابلة للتصرؾ فٌها، ولا الحجز علٌها، ولا اكتسابها، بالتقادم

 ومن اجل تحدٌد الملك الؽابً تحدٌدا دقٌقا ٌصعب بعده التعدي علٌه، اصدر 

 المحدد 2000 ماٌو24 المإرخ فً 115 -2000المشرع المرسوم التنفٌذي رقم 

لقواعد مسح الأراضً الؽابٌة الوطنٌة محددا فٌه إجراءاتها
39

 .

 115-2000 من المرسوم 03وقد عرؾ المشرع الجزابري الؽابة فً المادة 

: السالؾ الذكر كما ٌلً

: ٌقصد بالأملاك الؽابٌة الوطنٌة، فً مفهوم هذا المرسوم،ما ٌؤتً"

"  الؽابات،الأراضً ذات الوجهة الؽابٌة،التكوٌنات الؽابٌة الأخرى

                                                           
 فً ماجستٌر مذكرة زبري، ا الج التشرٌع فً العقارٌة الملكٌة تثبٌت فً العقاري المسح الؽنً، عبد الؽنً،بوزٌتون عبد بوزٌتون 37

 .10،ص 2009/2010قسنطٌنة، متنوري، الإخوة جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحقوق كلٌة عقاري، قانون فرع القانون الخاص،

38
، الصادرة فً 52 عدد ج.ج.ر.الوطنٌة،ج الأملاك قانون  المتضمن01/12/1990،المإرخ فً 90/30قانون رقم  من 37 المادة 

فً  ،الصادرة44 عدد ج.ج.ر.،ج 2008 ٌولٌو 20 فً ، مإرخ08/14رقم  القانون بموجب والمتمم ،المعدل02/12/1990
08/08/2008. 
 عدد ج.ج.ر.الوطنٌة ج الؽابٌة رضً ا الأ مسح إعداد قواعد ٌحدد 2000 ماٌو 24 فً  مإرخ2000/115رقم  تنفٌذي مرسوم 39

. 28/05/2000فً  الصادرة ، 30

 



 
 

 من 14و13 من نفس المرسوم ٌقصد وفقا لأحكام المادتٌن 04وتضٌؾ المادة

 والمذكورٌن أعلاه 12-84 من القانون رقم 11 وأحكام المادة 25-90القانون رقم

: بما ٌؤتً

الؽابة كل ارض تؽطٌها أحراش تتشكل من ؼابة أو أكثر أما فً حالتها الطبٌعٌة 

هكتارات متصلة، وتشمل 10وإما بفعل التشجٌر أو إعادة التشجٌر على مساحة تفوق

: على الأقل على ماٌاتً

مبة شجرة فً الهكتار الواحد،فً حالة نضج فً المناطق القاحلة وشبه 100-  

. القاحلة

 ثلاثة مبة شجرة فً الهكتار الواحد،فً خالة نضج فً المناطق الرطبة 300- 

. وشبه الرطبة

كل ارض تؽطٌها نباتات طبٌعٌة متنوعة فً قامتها : الأرض ذات الوجهة الؽابٌة

. وفً كثافاتها،وتتفرع عن تدهور الؽابات بسبب قطع الأشجار أو الحرابق أو الرعً

وتشمل هذه الأراضً الأحراش والخمابل، تدخل هذه التكوٌنات الؽابٌة الجبلٌة 

. والتكوٌنات   المخشوشبة أو الضرورٌة لحماٌة المناطق الساحلٌة

كل النباتات فً شكل أشجار تتكون من تجمعات : التكوٌنات الؽابٌة الأخرى

." أشجاروشرابط و مصدات الرٌاح وحواجز مهما تكن حالتها

:  من نفس المرسوم الهدؾ من المسح الؽابً حٌث تنص02ولقد ذكرت المادة 

ٌهدؾ مسح الأراضً الؽابٌة الوطنٌة إلى التعرٌؾ بالأملاك الؽابٌة الوطنٌة 

والتعرؾ علٌها وتحدٌدها 

ولعل أهم ما جعل المشرع الجزابري ٌصدر تنظٌما خاصا بمسح الأراضً الؽابٌة، 

طبٌعة هاته الأخٌرة التً تتؽٌر حسب كل مكان وزمان، ومن اجل تحدٌد الملك 

الؽابً  تحدٌدا دقٌقا ٌصعب من بعده التعدي علٌه،  



 
 

وما تجدر الإشارة إلٌه هو أن عملٌات مسح الأراضً الؽابٌة لا تختلؾ عن المسح 

العام للأراضً فً جوهرها، بل ونظرا للخبرة المحدودة لأعوان الؽابات ونقص 

الوسابل فإنهم ؼالبا ما ٌلجبون إلى الإدارة المكلفة بمسح الأراضً العام
40
. 

. المراحل التارٌخٌة للمسح العقاري بالجزائر : المطلب الثانً

تمتد جذور المسح من الأراضً أطناب التارٌخ السحٌق، فبداٌته ترجع حسب بعض 

 سنة ق،م حٌث وجدت فً هذا التارٌخ لوحة كلدانٌة فً 4000المراجع إلى

الصحراء العربٌة ببابل تعطً مخطط قٌاس الأضلاع لمساحه إحدى المدن
41

، وقد 

عرؾ المصرٌون القدامى أٌضا مسح الأراضً وذلك لأجل فرض الضرٌبة 

العقارٌة وتوزٌعها بشكل متساوي حسب سعة وطبٌعة أملاك كل واحد ومقدار الدخل 

الذي تدره الأملاك ، هذه من جهة ، ومن جهة ثانٌة محاولة منهم تثبٌت الملكٌة 

العقارٌة من الفٌضانات الدورٌة لنهر النٌل
42

، وٌإكد بعض المإرخٌن أن الٌونانٌٌن 

كان لهم أٌضا نظام خاص بمسح الأراضً، فقد قٌس المساحون كل التراب الٌونانً 

. وانشبوا لذلك مخططات تم نقلها على مستوى ألواح من الرخام والنحاس

 أما الرومان فقد استعملوا نظام التعداد الذي ٌقوم على أساس التصرٌحات 

المواطنٌن، وٌكمن العصر الذهبً لمسح الأراضً فً هذه الفترة لما انشؤ الرومان 

، وقد كان (مقاطعة الاورنج، الؽال، فرنسا)مدنا عدٌدة فً المقاطعة المحتلة مثلا

مسح الأراضً الرومانً أداة رابعة لتهٌبة الإقلٌم وفرض الضرٌبة على الأراضً 

الفلاحٌة معتمدا فً قٌاسه على وحدات المبوٌة افتراضٌة
43

، وذلك حسب خصوبة 

. الأرض

 وبخصوص الإقلٌم الجزابري فقد عرؾ عملٌات المسح ابتداء من سقوط قرطاجة 

 قبل المٌلاد ، حٌث بدا الاحتلال الرومانً لمنطقه شمال افرٌقٌا، فقام 146عام 
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بضم الأراضً الجدٌدة وتحوٌلها الى " سبٌون اٌملٌان"الرومان بقٌاده ملكهم 

مقاطعات رومانٌة، وممارسة الرقابة على الأراضً الجٌدة وتقسٌم الأراضً على 

الطبقات الرومانٌة المرموقة، وعلى البربر الذٌن اصحبوا رومانٌٌن، وقد اكتشفت 

فً مدٌنه تبسة أثار فسٌفساء وألواح من خشب تمثل مشهدا طبٌعٌا للأملاك ناشا 

عن مسح الأراضً الرومانً
44

 .

سنتناول فً مطلبنا هذا ثلاث مراحل تارٌخٌة للجزابر فً هذا فً مجال مسح 

ومرحلة الاستٌطان  (الفرع الأول)الأراضً هً مرحله الحكم الإسلامً 

 (الفرع الثالث)فمرحلة ما بعد الاستقلال الوطنً  (الفرع الثانً)الفرنسً

مسح الأراضً خلال الحكم الإسلامً : الفرع الأول

 لقد عرؾ الإقلٌم الجزابري خلال مرحلة النظام الإسلامً عدة دول قامت على 

ترابه، فكانت الواحدة منها تقوم على أنقاض الأخرى، والقاسم المشترك بٌن جمٌعها 

هو إتباعها لنظام الشرٌعة الإسلامٌة فً تنظٌم الملكٌة العقارٌة، ومما تجدر الاشاره 

إلٌه هو أن النظام الإسلامً قد عرؾ عملٌه مسح الأراضً وهً والتً كانت تهدؾ 

فً مجملها الى تحصٌل الجباٌة العقارٌة، لكن قبل الحدٌث عن هذا الأمر ٌجب 

. معرفه أنواع الأملاك العقارٌة التً كانت موجودة اندك وذلك بشًء من التوضٌح

 لقد قسم الفقهاء العقارات فً النظام الإسلامً إلى خمس أقسام أساسٌة
45

، أولها 

المبانً والدور والعرصات
46

، وهً تلك الأماكن المعدة للسكن أو لمزاولة نشاط 

معٌن إلى جانب ملحقاتها من أفنٌة وحدابق، وثانٌها الأراضً وقد أخضعت إلى عدة 

أصناؾ منها الأراضً التً اسلم أهلها،حٌث تبقى هذه الأراضً على 

ملكٌتهم،وتعتبر أرضهم عشرٌة
47

  .

وكذا الأراضً التً تم فتحها صلحا فان رفض أهل هذه الأرض الدخول فً الإسلام 

فعلٌهم ان ٌدفعوا الجزٌة، إلى جانب الأراضً التً أخذت عنوة، وهذه الأخٌرة 
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 .للبناء التابعة الأرض قطعة أو الفناء هً العرصة 
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تإول ملكٌتها لعامة المسلمٌن، فلا تمتلك ولا تستملك ولا تورث ولا تباع، ولا 

ٌتصرؾ فٌها تصرؾ حٌازة أو استثمار إلا بإذن من بٌت المال
48

، وقد برز هذا 

. المبدأ فً عهد عمر بن الخطاب رضً الله عنه 

أٌن كثرة الفتوحات وازدادت الؽنابم وتنوعت
49

،ثم الأرض الموات وهً تلك التً لا 

من أحٌا أرضا : "ٌوجد بها اثر بناء أو زرع فهً تخضع لقوله صلى الله علٌه وسلم

"مٌتة فهً له ولٌس لعرق ظالم حقا
50

 .

أما القسم الثالث للعقارات فهً الصوافً وعقارات بٌت المال، والصوافً تعنً 

اقتطاع عقارات من طرؾ الإمام لمن ٌستطٌع مقابل رسم ٌصرؾ لصالح المسلمٌن 

والإقطاع هنا لا ٌكون إقطاع تملٌك بل ٌكون فً المنفعة فقط، وهذا النظام ٌختلؾ 

عن بٌت المال الذي ٌعتبر خزٌنة عامة للمسلمٌن، وبالتالً فهو ٌضم جمٌع الأموال 

. التً تلد من الخراج، الجزٌة، الزكاة، الخمس، الفًء الؽنٌمة، التركة

اما القسم الرابع فهو الحمى والارفاق، و
51

نعنً بذلك تخصٌص قطعة من الأرض 

لٌكون كلإها عاما ومشتركا لكافه الناس، إلى جانب الانتفاع بالمرافق العامة، وأخر 

قسم من العقارات هً العقارات الموقوفة، والوقؾ ٌقصد به فً اللؽة الحبس والمنع، 

إما فً الاصطلاح فهو حبس العٌن عن التملٌك والتصرؾ برٌعها على جهة من 

جهات الخٌر، وهو من الأعمال المرؼوب فٌها، وهذا ما نصح به الرسول صلى الله 

علٌه وسلم عمر بن الخطاب حٌنما أصاب أرضا من خٌبر
52

 . 

قد عرفت الجزابر نظام الأوقاؾ قبل الاحتلال الفرنسً، فقد نشرت الإدارة الفرنسٌة 

تقرٌرا عن مجموع العقارات الموقوفة التً استولت علٌها عبر مختلؾ جهات القطر 
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 عقارا مع  إشارتهم إلى أنهم لم ٌتمكنوا من إحصابها جمٌعا 3697فقدرت بــ 

.  لضٌاع معظم السجلات

كانت هذه أصناؾ الملكٌة التً عرفتها الدوٌلات الإسلامٌة التً تعاقبت على حكم 

تارٌخ قٌام  ( مٌلادي682حوالً سنه )الإقلٌم الجزابري منذ القرن السابع المٌلادي 

عقبة بن نافع  

بالحملة الثانٌة وفتح شمال إفرٌقٌا إلى الحكم العثمانً ،والذي ترك بصماته على 

عوض بٌت المال " بالباٌلٌك" العقارٌة فً الجزابر فسمى أملاك الدولة ةالملكً

وتسمى أملاك الداي  

 .عوض الصوافً" بالعزل"أو الباي 

كما أن الملكٌة الفردٌة كانت إما عابلٌة  أو فً شكل قبٌلة والتً أصبحت فً عهد 

الاستعمار الفرنسً بؤراضً الملك بالنسبة للأملاك العابلٌة، وأملاك العرش بالنسبة 

. لأملاك القبلٌة

هذا وبالرجوع إلى كتب التارٌخ نجد أن موضوعنا المتعلق بالمسح العقاري، متؽلؽل 

فً النظام الإسلامً، فقد كانت مثلا وظٌفة القاسم موجودة لتوفٌق العقارات، إذ من 

بٌن الإطراؾ الموجودة فً عملٌة توثٌق العقارات نجد القاسم أو الماسح أو 

. القٌاس،والقاسم هو من ٌقوم بتحدٌد العقار

: اخبرنً ؼٌر واحد من قرٌش قالوا: "فقد روي ابن قتٌبة عن أبً الكلبً انه قال

أراد عبد الله وعبٌد الله ابن العباس أن ٌقسما مٌراثهما من أبٌهما بمكة فدعً القاسم 

فقال له -  ٌعنً الخبل الذي ٌمد-أقم المطمر: لٌقسم، فلما مد بالحبل قال له عبٌد الله

"ٌا أخً الدار دارك، ولا ٌمد والله فٌها مطمر: عبد الله
53

 . 

الذي " والى جانبً وظٌفة القاسم توجد وظٌفة الماسح، وقد عرفه القلقشندي بؤنه

ٌتصدى لقٌاس ارض الزراعة وهو فاعل من مسح الأرض،تمسٌحها مساحة إذا 

ذرعها
54

 .
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 من هذا التعرٌؾ ٌتضح أن المسح كان ٌشمل الأراضً الزراعٌة بؽرض تنظٌم 

مالٌة الدولة،وقد انشبت الدواوٌن التً تحصى فٌها أموال الدولة فً عهد عمر بن 

هــ، ومن بٌنها الدٌوان الذي كانت تسجل فٌه الأراضً وأول 20الخطاب سنة 

، كان ذلك تمهٌدا لوضع "سواد العراق"ارض مسحت وسجلت فً هذا الدٌوان هً 

الخراج علٌها
55

، وٌجدر الإشارة الى ان لكل ولاٌة دٌوان تسجل وتحصى فٌه 

الأراضً وٌحفظ فً دار الإمارة،ولم ٌكن هناك دٌوان عام ٌجمعها ٌحفظ فً دار 

. الخلافة مما جعلها عرضت للتلؾ من جراء الفتن الكثٌرة التً ظهرت آنذاك

مما سبق ٌتضح إجمالا أن الإقلٌم الجزابري قد عرؾ نظام مسح الأراضً خلال 

 1830مرحلة الحكم الإسلامً والتً انطلقت منذ استقرار الفتح الإسلامً إلى ؼاٌة 

 الدراسةتارٌخ بداٌة الاحتلال الفرنسً وهً المرحلة الثانٌة التً سنتناولها بنوع من 

 .مرحلة أثناء الاستعمار الفرنسً: الفرع الثانً

وأثناء الاحتلال الفرنسً أصدرت فرنسا عده قرارات وأوامر وقوانٌن تخص العقار 

: ووضعٌته وتنظٌمه، حٌث نذكر أهمها

الذي ضم لأملاك " للمارٌشال كلوزال "1830 سبتمبر 8القرار المإرخ فً - 

العقارات  (الأملاك الشاؼرة،الؽابات،الأراضً الرعوٌة)الدولة كل أملاك البٌلك 

المشؽولة سابقا من طرؾ الداي، الأراضً التابعة للموظفٌن الأتراك، أملاك 

. الحبوس إلى ؼٌرها من الأملاك

.  الذي أسس نظام التحقٌق فً سندات الملكٌة1833 مارس 1القرار المإرخ فً - 

 الذي الحق المداخٌل والنفقات الخاصة 1843 مارس 23القرار المإرخ فً - 

بالمإسسات الدٌنٌة لإدارة الاحتلال
56

 .

 المتعلق بالملكٌة فً الجزابر1844 أكتوبر 1أمر مإرخ فً - 
57

 .
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 المتعلق بالملكٌة فً الجزابر، الذي اوجب 1846 جوٌلٌة 21امر مإرخ فً - 

الإحصاء العام لكل سندات الملكٌة الرٌفٌة فً الجزابر
58

 .

 المتعلق بالملكٌة فً الجزابر1851 جوان 16قانون مإرخ فً - 
59

والذي كرس  .

الأخٌر  

. والأمرٌن السابقٌن الذكر من اجل نزع الملكٌة السكان الأصلٌٌن

 المتعلق بالأملاك الموضوعة تحت الحراسة 1845 أكتوبر 31أمر مإرخ فً 

، مإرخ . قانون مجلس الشٌوخSéquestre-senatus consulte .القضابٌة

المتعلق بالملكٌة والمتضمن تحدٌد أقالٌم العروش1863 افرٌل22فً 
60
. 

هو المرسوم الإمبراطوري المعروؾ بالقانون أعٌان أملاك الدولة المتضمن تحدٌد 

ملكٌات الاعراش المتخذ بمشاورات مجلس الشٌوخ الفرنسً والذٌن نص على 

تحوٌل أراضً العروشٌة إلى حق ملكٌة تامة بموجبه تجزبة أراضً العرش إلى 

وحدات عقارٌة فردٌة لتسهٌل عملٌه إجراء التصرفات القانونٌة علٌها، إذ تحولت 

أراضً عرشٌة شاسعة إلى ملكٌات فردٌة خاصة قابلة للتصرؾ فٌها للفابدة 

المعمرٌن، وكان هذا القانون فً حقٌقة الأمر ٌرمً إلى تحقٌق هدفٌن، هدؾ مادي 

ٌتعلق بتسهٌل انتقال الملكٌة من الجزابرٌٌن إلى المعمرٌن نظرا لاختلال التوازن 

وهدؾ اجتماعً وذلك للقضاء  (فقر الجزابرٌٌن وؼنى المعمرٌن)الاقتصادي بٌنهما

على النسٌج الاجتماعً والترابط العابلً الذي كان سابدا آنذاك
61
. 

: حٌث تنص مواده على

- Article 1 : « Les tribus de l’Algérie sont déclarées propriétaires des 

territoires dont elles ont la jouissance permanente et traditionnelle, à quelque 

titre que ce soit. 

Tous actes, partages ou distraction de territoires, intervenues entre 

l’État et les indigènes, relativement à la propriété du sol, sont et demeurent 
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confirmés ». 

- Article 2 : « Il sera procédé administrativement et dans le plus bref 

délai : 

1° A la délimitation des territoires des tribus ; 

2° A leur répartition entre les différents douars de chaque tribu du Tell 

et des autres pays de culture, avec réserve des terres qui devront conserver 

le 

caractère de biens communaux ; 

3° A l’établissement de la propriété individuelle entre les membres de 

ces douars, partout ou cette mesure sera reconnue possible et opportune. 

Des décrets impériaux fixeront l’ordre et les délais dans lesquels cette 

propriété individuelle devra être constituée dans chaque douar ». 

- article 5 : « Sont réservés les droits de l’État à la propriété des biens du 

beylick et ceux des propriétaires des biens melk. 

Sont également réservés, le domaine public, tel qu’il est défini par 

l’article 2 de la loi du 16 juin 1851, ainsi que le domaine de l’État, notamment 

en ce qui concerne les bois et forêts, conformément à l’article 4,§ 4, de la 

même 

loi »62 

والمتعلق  "Warnier"  المسمى بقانون1873 جوٌلٌة 26قانون مإرخ فً - 

بإعداد والمحافظة على الملكٌة فً الجزابر واخضع هذا القانون الأملاك المكتسبة 

من طرؾ المواطنٌن الفرنسٌٌن للقانون الفرنسً والذي جاء لفرنسة الأراضً 

. الجزابرٌة

 فهً موجهة أساسا بإجراء صفقات أكثر سرعة وأكثر أمانا وضمانا بٌن 

 Les"الجزابرٌٌن والأوروبٌٌن، فً العروش أو ما ٌسمى باللؽة الفرنسٌة 

Douars " المنشاة ما بٌن 

، 1863ابرٌل  22المإرخ sénatus-consulte  وذلك بتنفٌذ1870 و1864

حٌث تم الاعتراؾ بهذه الصفقات سواء المتعلقة أو المتكونة من أراضً فردٌة أو 
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جماعٌة، وٌتم ذلك بمنح عقود والتً تمثل السند الوحٌد للملكٌة والتً لها نفس قٌمة 

1846 جوٌلٌة 21العقود المسلمة وفقا للأمر المإرخ فً 
63
. 

 . مسح الأراضً بعد الاستقلال الوطنً: الفرع الثالث

لقد عرفت الجزابر فً ظل الاستقلال الوطنً تشرٌعات عقارٌة عدٌدة كانت تهدؾ 

فً مجملها لحماٌة العقار وتوجٌه توجٌها سلٌما من جهة، واستؽلاله استؽلالا عقلانٌا 

من جهة ثانبة،وذلك بعد أن عاشت فً بداٌة عهدها فرؼا قانونٌا كان سببه نقص 

الإطارات داخل المصالح الادارٌة التً حصلت التً حلت محل الإدارة الفرنسٌة إذ 

 دفع الذي الأمركان من ؼٌر ممكن خلق اطار قانونً فً وقت قصٌر جدا،

 المإرخ 62/157القانون رقم لإصدار  آنذاك بالسلطات

31/12/1962فً
64

 الفرنسٌة، ما الإدارة عن الموروثة بالقوانٌن العمل مدد والذي،

 الاشتراكًالدولة للنظام  عدا التً تلك تتعارض مع السٌادة الوطنٌة، لكن عند انتهاج

 عمومها فً كانت متلاحقة زمنٌة فترات عبر القوانٌن، من ترسانة بسن قامت

             المإرخٌن الأمرٌن ، النصوص تلك بٌن ومن الاشتراكٌة، بمظلة تستظل

1962أوت 2 فً       
65
 الأملاك بحماٌة ٌتعلق الأول فالأمر،1966 ماي 6و  

 للدولة،كذلك الشاؼرة الأملاك أٌلولة فٌتضمن الثانً أما الأمر وتسٌٌرها، الشاؼرة

 والمتضمن تنظٌم مهنة التوثٌق 1970 دٌسمبر15 المإرخ فً 70/91رقم الأمر

 على إلزامٌة خضوع العقود الواردة على حقوق عقارٌة 12والذي نص فً مادته 

 المإرخ فً 71/73لطابع الرسمٌة، ومن اجل تنظٌم العقار الرٌفً جاء القانون رقم

 التشرٌعات أهم من القانون هذاوالمتضمن الثورة الزراعٌة وٌعتبر 08/11/1971

 إلى تهدؾ الأخٌرة هذه أن على الزراعٌة الثورة مٌثاق نص وقد آنذاك، الصادرة

 وذلك الأرض، هً الوسابل هذه وأولى الفلاحً، الإنتاج لوسابل وفعال عادل توزٌع
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 .17 ص , 1994 الجزابر، الحقوق،جامعة معهد ماجستٌر، رسالة الجزابري، القانون فً العقارٌة التصرفات شهر عمر، صداقً 
65

فً  سكٌكدة ولاٌة طرؾ منظم  من دراسً ٌوم العقارٌة، المعاملات تنظٌم فً التوثٌق مكاتب دور زٌدان، بوروٌس 

 .9منشور،ص ؼٌر ناحٌة الشرق، للموثقٌن الجهوٌة ، الؽرفة29/05/2001



 
 

 العالم تسود التً الفوارق إزالة أجل من للأفراد الواسعة الملكٌة تحدٌد طرٌق عن

 توسٌع أولا حاول القانون فهذا المتساوٌة، الفرص من فلاح كل وتمكٌن الرٌفً

 على توزٌعها ثم الزراعٌة، الثورة صندوق بواسطة للدولة العقارٌة الملكٌة مساحة

 المإرخ فً 74/26 رقم القانون الفترة هذه فً الصادرة القوانٌن من كذلك الأفراد،

 بعد فٌما عنها البلدٌة،والتنازل العقارٌة الاحتٌاطات تكوٌن والمتضمن 20/2/1974

المإرخ 83/18رقم السكنات،والقانون بناء لؽرض الأفراد لصالح

 الأراضً وتملٌك الفلاحٌة العقارٌةوالمتعلق بحٌازة الملكٌة 13/08/1983فً

الزراعٌة الثورة قانونمن 168المادة ألؽى والذي المستصلحة الصحراوٌة
66

 

 بالتنازل عن أملاك والمتعلق 07/02/1981 المإرخ فً 81/01والقانون رقم

 بموجب ترتب إلؽابه زهٌدة، مما بؤثمان الأملاك إستنزاؾ فً تسبب الدولة والذي

2001قانون المالٌة لسنة 
67
 ماي 21 المإرخ فً 83/352والى جانب القانون رقم.

المتضمن كٌفٌة إعداد عقود الشهرة  المتضمن كٌفٌة1983
68

، والقانون رقم 

 المإرخ 84/16رقم  المتعلق بالنظام العام للؽابات  والقانون84/12

 المإرخ87/19المتعلق بتصنٌؾ الأملاك الوطنٌة، والقانون رقم30/07/1984فً

08/12/1987فً
69

 التابعة الفلاحٌة الأراضً كٌفٌات استؽلال  ٌضبط ، والذي

 المبانً تملك تلك الحقوق ومن وواجباتهم المنتجٌن حقوق الوطنٌة، وتحدٌد للأملاك

 الدولة مع إحتفاظ بؤنفسهم شٌدوها التً الأراضً مع إلٌهم آلت التً والأؼراس

 .الأرض رقبة بملكٌة

الإشتراكً  النظام كنؾ فً القانونٌة، النصوص وترسانة قانونٌة محطات هذه كانت

 الأساسٌة الشروط من فٌه العقار ٌعتبر والذي السوق إقتصاد مرحلة إلى الإنتقال قبل

 قادرة كانت إذا إلا إقتصادٌا دفعا تحقق أن دولة لأي ٌمكن لا إذ علٌها، التً ٌرتكز
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 بإصدار الجزابري المشرع قام المنطلق هذا من .العقاري المجال فً التحكم على

 التسٌٌر، من ثانٌة لمرحلة فٌه إنتقل والذي 1989 بدستور هامة،إبتدءها تشرٌعات

 المإرخ 90/25رقم القانون منها، نذكر والتً اللاحقة لصدورالقوانٌن تمهٌدا وكان

 المإرخ فً 95/26بالأمر المعدل العقاري التوجٌه المتضمن18/11/1990فً 

25/09/1995
70

 التقنٌة الأصناؾ لمختلؾ وأحسن أوسع بتحدٌد، والذي جاء 

 الأراضً إعادة بموجبه تم فقد .المٌدان العقاري فً التدخل كٌفٌات وحدد للعقارات

 منه 88 المادة ألؽت كما الزراعٌة، الثورة قانون بإلؽاء وذلك لأصحابها المإممة

 ٌعتبر ،إذ والتعمٌر بالتهٌبةالمتعلق 90/29رقم العقارٌة،والقانون الإحتٌاطات قانون

 التعمٌرتوقعات وضبط المجالً للتخطٌط أداة القانون هذا
71

 القانون إلى بالإضافة،

 .الوطنٌة الأملاك تصنٌؾ أعاد والذي1990دٌسمبر01فً المإرخ90/30رقم

 هو الوطنٌة السٌادة إستعادة منذ المتبعة العقارٌة للتشرٌعات المبدبٌة الملاحظة إن

 الإشتراكً النظام فً والمتمثلة الأولى المرحلة ففً للبلاد، العامةتاثرها بالسٌاسات 

صدور  الفلاحً، وما العقار وبالأخص المبنً ؼٌر العقار تنظم التً القوانٌن بروز نجد

 وتطور المدن نمو بٌن للتوفٌق محاولة إلا البلدٌة العقارٌة الإحتٌاطات قانون

  .ثانٌة جهة من الرٌفً للوسط الطبٌعٌة المقومات على جهة والمحافظة من العمران

كانت  فقد السوق إقتصاد لسٌاسة الجزابر إنتهاج فً والمتمثلة الثانٌة المرحلة أما

 العقارٌة، بالترقٌة ٌسمى ما إطار فً حر عقاري سوق بإستحداث توحً التشرٌعات

 المجال بإعتباره بها ٌتمتع العقار أصبح التً والمعنوٌة المادٌة للقٌمة إذ ونظرا

 وفقا له كبٌرا إهتماما تعطً الدولة أصبحت إستثماري، مشروع لتحقٌق أي العملً

 الحدٌث الإقتصادي التطور موجة لمواجهة القوانٌن تستمدها من وأسس لقواعد

 .بالتهٌبة العمرانٌة منها تعلق ما خاصة

 العمل زال ،وما الفرنسٌة الإدارة عن الشخصً الشهر نظام الجزابر ورثت لقد بداٌة

 أجل من لكن .المسح عملٌة تشملها لم التً البلدٌات عبر الحاضر وقتنا إلى به

                                                           
70
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 نظام قواعد لإرساء الجزابرٌة الإدارة العقاري، إتجهت المجال فً الفعال التحكم

 بالرجوع إذ الإستقلال، ؼداة الصادرة القوانٌن إلى جذوره والذي تمتد العٌنً، الشهر

 من وذلك النظام بهذا الأخذ فً الجامحة المشرع رؼبة نجد النصوص، تلك إلى

  .منها المستقاة التعابٌر خلال

من  الإنتهاء عند" : أنه على مثلا الزراعٌة الثورة قانون من 25 المادة نصت فقد

الوثابق  وضع فً ٌباشر .ما بلدٌة فً الزراعٌة الثورة برسم فٌها المشروع العملٌات

 السجل وبوضع ...العقارٌة البطاقات لمجموعة بالإستناد البلدٌة لهذه المساحٌة

بعد فٌما ستحدد التً والكٌفٌات للشروط وفقا للبلاد المساحً العام
72
.   

 حق بإثبات المتعلق 05/01/1973 المإرخ ف73/32ً رقم المرسوم نجد كذلك

 بدفاتر الملكٌة شهادات تستبدل" : أنه على 32 مادته فً ٌنص الخاصة الملكٌة

 من 25 المادة فً علٌه المنصوص البلاد لأراضً العام المسح إعداد عقارٌةبمجرد

...". 71/73الأمر

العٌنً  الشهر نظام لإقامة الفعال والعنصر الأساسً المقوم أن المادة هذه من ٌتضح

 75/74رقم  القانون صدور وما الأراضً، وإحصاء بمسح التام التكفل هو

 والمراسٌم العقاري، السجل وتؤسٌس العام، الأراضً مسح والمتعلق بتؤسٌس

  .ذلك تؤكٌدا على إلا له، اللاحقة

السجل  أن على الذكر، السالؾ القانون من 12 المادة تنص المعنى نفس وفً

 .ما بلدٌة إقلٌم على الأراضً مسح بتؤسٌس بؤول أول إعداده ٌتم العقاري

هذه  أن ؼٌر العقارٌة للمتلكات إحصاء عملٌة فً الجزابر شرعت ذلك أجل ومن

 بشرٌة مادٌة، كبٌرة إمكانات تتطلب كونها التعقٌد من معٌنة بدرجة تتسم العملٌة

 العملٌة هذه أن نجد لذلك (كافً ووقت متخصصة، فنٌة أٌدي كبٌرة، نفقات)وزمنٌة 

 لم الأمر صدور من سنة 20 من أكثر وبعد حٌث إتمامها، فً بطبا كبٌرا شهدت قد
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 مساحة تشكل بلدٌة 1541 مجموع من بلدٌة 500 المسح سوى عملٌات تشمل

.الوطنً القطر
73
 

مسح  بؤن الدولة لأملاك العام المدٌر مٌرادي بن السٌد إعتراؾ هو ذلك ٌإكد وما

 الإستفادة من بالرؼم أنه حٌث للجزابر، بالنسبة ضعؾ نقطة شكل الأراضً

 دولار،للقٌام ملٌون 16 ب قٌمته والمقدرة العالمً البنك قبل من بالقرض الممنوح

 مسح أمل على 1993 سنة العملٌة وإبتداء هكتار، ملٌون 12 لــ المسح بعملٌات

 6 وأن هكتار ملاٌٌن 6 سوى تمسح لم الآن لحد إلا أنه سنوٌا، هكتار ألؾ 500

 .مقبول ؼٌر أمر وهذا سنة أخرى 15 ٌستلزمها الباقٌة هكتار ملاٌٌن

كل  قدرات حسب تدرٌجٌة بصفة ٌتم العٌنً الشهر نظام تطبٌق جعل الذي الأمر

 الشهر لنظام خاضعة المسح عملٌات تشملها لم التً المناطق تبقى إذ بلدٌة،

 . السالؾ الذكر75/74الأمر من 27 المادة إلٌه أشارت وهذا ما الشخصً،

 ورؼبة للعقار، الحقٌقٌة القٌمة بروز مع خاصة المشروع إنعاش من بالرؼم هذا 

 المركزٌة السلطات دور من قلصت إذ العام، العقاري التوثٌق مجال بعث الدولة فً

 وأنشؤت  الأراضً مسح مشروع ذلك ومن للمشارٌع المباشر مجال التسٌٌر فً

. المسح عملٌة تساهم فً جدٌدة آلٌات

.  الهٌئات المشرفة على عملٌه المسح العقاري: المبحث الثانً

 عقاراتها، فً التحكم و العقارٌة الملكٌة تطهٌر فً الجزابرٌة الدولة رؼبة إن

 المسح عملٌة على تشرؾ إدارٌة هٌبة فً تتمثل قانونٌة آلٌة منها توفٌر إستدعى

 على موجودة العقارٌة الشإون و الدولة أملاك مدٌرٌة شإون كانت بعدما العقاري،

 خاصة هٌبة هً و الأراضً، ذاته بمسح الوقت فً مكلؾ بالولاٌة مكتب مستوى

 لمسح الوكالة الوطنٌة علٌها ٌطلق1989 سنة الجزابري المشرع استحدثها

العقارٌة  المحافظة خاصة الأخرى الهٌبات من العدٌد مع بالتعاون و الأراضً،

 بموجب المشرع حددها عدٌدة، إجراءات تتضمن مراحل وفق الدولة، أملاك وإدارة

 ،1998ماي 24 فً المإرخة 16 رقم التعلٌمة منها الخاصة من القوانٌن العدٌد
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 .81،ص2002 طبعة هومة، دار الجزابر، العقارٌة، الملكٌة نقل عمر، اباش حمدي 



 
 

 المدٌرٌة عن الصادرة و العقاري والترقٌم مسح الأراضً عملٌات بتسٌٌر المتعلقة

الوطنٌة للأملاك العامة
74

 .

الوطنٌة  الوكالة فً أساسًا المتمثلة و الهٌآت هذه دارسة إلى هذا مبحثنا فً سنتطرق لذا

 .الثانً المطلب العقارٌة الأول،والمحافظة المطلب الأراضً لمسح

 

 

. الأراضً لمسح الوطنٌة الأول الوكالة المطلب

المرسوم  بموجب الأراضً لمسح الوطنٌة الوكالة لصالح المسح مهمة عن التنازل تم لقد

 سنتطرق التً و ،75الأراضً لمسح وطنٌة وكالة إنشاء  المتضمن89/243رقم التنفٌذي

 ثانً، الفرع  تنظٌمها ذكر إلى نعرج ثم ، الأول الفرع  تعرٌفها إلى المطلب ضمن هذا

 .الثالث الفرع مهامها نتطرق إلى وأخٌرا

. الأراضً لمسح الوطنٌة الوكالة الأول تعرٌف الفرع

المعدل  1989 دٌسمبر 19 فً  المإرخ89/234رقم  التنفٌذي المرسوم إلى بالرجوع

المتضمن إنشاء وكالة وطنٌة لمسح الأراضً،  92/63رقم التنفٌذي بالمرسوم والمتمم

نجد قد تعرض إلى تعرٌؾ الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً، وذلك فً المادة الأولى 

تنشؤ مإسسة عمومٌة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصٌة :" والتً تنص على أنها

المدنٌة وبالاستقلال المالً، تسمى الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً وتكتب باختصار 

". وتدعى فً صلب النص الوكالة"و و م أ "

لأحكام هذا   تخضع هذه المإسسة العمومٌة للقوانٌن والتنظٌمات المعمول بها و

المرسوم
76

أما المادتٌن الثانٌة والثالثة من ذات المرسوم، فقد أكدت على وضع . 

الوكالة تحت وصاٌة وزٌر الاقتصاد، وٌكون مقرها فً مدٌنة الجزابر وٌمكن نقلها 
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 .السابق

 ، 54 عدد ،.ج.ج.ر.لمسح الأرضً،ج وطنٌة وكالة إنشاء ٌتضمن ، 1989 دٌسمبر 19 فً  مإرخ89/234رقم تنفٌذي مرسوم 75

 ، 13 عدد ،.ج.ج.ر.ج ، 1992 فٌفري 12 فً  مإرخ62/63رقم التنفٌذي بالمرسوم ومتمّم معدّل ، 1989 دٌسمبر 20 فً صادر

 .1992 فٌفري 19 فً صادر
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 .نفس المرجع- 



 
 

إلى إي مكان آخر فً التراب الوطنً بمرسوم تنفٌذي ٌصدر بناءا على اقتراح من 

وزٌر الاقتصاد
77

 .

ٌستشؾ مما سبق ذكره، ان الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً هً مإسسة عمومٌة 

ذات طابع اداري، وبالتالً فهً خاضعة للقانون العام، وفً حالة كانت مدعٌة أو 

مدعى علٌها فان القضاء المختص نوعٌا للفصل فً القضٌة هو القضاء الإداري، 

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة806الى800عملا بؤحكام المواد 
78
.  

كما ٌستشفوا من هذا التعرٌؾ السابق،أنها تتمتع         

الشخصٌة المعنوٌة وحتى كان ذلك أصبحت لها ذمة مالٌة مستقلة وأهلٌة فً الحدود 

التً ٌحددها المرسوم التنفٌذي المنشؤ لها، وموطن وهو المكان الذي ٌوجد فٌه مركز 

إدارتها وناببا ٌعبر عن إرادتها وهو المدٌر وأهلٌة للتقاضً وهذا ما نصت علٌه 

 من القانون المدن50ًوأكدته المادة 
79
.1- 

 تنظٌم الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً :الفرع الثانً

تعد الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً مإسسة عمومٌة ذات طابع إداري تتمتع 

بالشخصٌة القانونٌة وهً تحتوي وصاٌة  وزٌر المالٌة وفقا لما تتضمنه القوانٌن 

: المعمول بها ونتعرض فٌما ٌلً إلى

. هٌئات التسٌٌر والإدارة: أولا

 المعدل والمتمم 89/234 من المرسوم التنفٌذي رقم 13 و 12 تتمثل حسب المواد 

 المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً 92/63بالمرسوم التنفٌذي رقم 

: فً

 وهو عبارة عن هٌبة ٌراسها وزٌر المالٌة، ٌعٌن بموجب قرار :مجلس الإدارة- 1

وزٌر الدفاع الوطنً، وزٌر الداخلٌة ،وزٌر : ممثلٌن لسبع وزارات وهم ممثلٌن عن

التجهٌز، وزٌر الفلاحة،السامً للبحث العلمً، المندوب للتخطٌط، كما ٌمكن 
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 .نفس المرجع 
78

 22 صادّر عدد ، ،.ج.ج.ر.ج الإدارٌة، و المدنٌة ءاتاالإجر قانون ٌتضمن ، 2008 فٌفري 25 فً مإرخ ،08/09رقم قانون 

 .2008 أفرٌل
79

 .السابق المرجع متمّم، و معدّل المدنً، القانون ٌتضمن ،75/58الامر رقم 



 
 

 15كفاءة   متصلة بالموضوع المطروح للنقاش طبقا للمادة  الاستعانة بؤشخاص ذو

. من نفس المرسوم المذكور أعلاه

 من نفس المرسوم،ٌجتمع مجلس الإدارة مرتٌن كل سنة كلما 18ووفق نص المادة 

اقتضت الضرورة لذلك بموجب طلب من الربٌس أو ثلث أعضابه أو المدٌر بعد 

 ٌوما على الأقل من تارٌخ الاجتماع 15إرسال الاستدعاءات للأطراؾ خلال 

 أٌام عند الاستعجال لدراسة جمٌع التدابٌر التً تتعلق بتنظٌم 8وٌمكن تخفٌضها الى

الوكالة،مخططات عملها مٌزانٌتها، نظامها الداخلً، حصٌلتها السنوٌة والتسوٌة 

. المحاسبٌة والمالٌة

 ٌدٌر الوكالة الوطنٌة الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً حسب المادة :المدٌرٌة- 2

 السالؾ الذكر مدٌرا ٌتم تعٌٌنه وإنهاء 89/234 من المرسوم التنفٌذي رقم 11

مهامه بموجب مرسوم تنفٌذي بعد اقتراحه من قبل وزٌر المالٌة،وٌشرؾ المدٌر 

على الوكالة،ٌمثلها قانونٌا،ٌتولى إدارة شبونها والأمر بالصرؾ فً مٌزانٌتها، كما 

. ٌنفذ قرارات مجلس الإدارة وٌعتبر السلطة الرباسٌة ع المستخدمٌن

. التنظٌم الداخلً: ثانٌا

 من المرسوم التنفٌذي المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة لمسح 22تنص المادة 

ٌحدد التنظٌم الداخلً فً الوكالة بقرار مشترك :" الأراضً المعدل والمتمم على انه

. بٌن وزٌر الاقتصاد والسلطة المكلفة بالوظٌفة العمومٌة

ٌمكن أن ٌقرر إنشاء فروع جهوٌة أو محلٌة لتحقٌق المهام المسندة إلى الوكالة، ٌعٌن 

مسبولو الفروع الجهوٌة أو المحلٌة بقرار من وزٌر الاقتصاد، بناءا على اقتراح من 

مدٌر الوكالة
80

 .

 تم النص فٌه على 2002 ابرٌل 17ان القرار الوزاري المشترك الصادر فً 

التنظٌم الداخلً لوكالة مسح الأراضً على المستوى المركزي، الجهوي ،الولابً 

 : كما ٌلً       وسنتناولها
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 .السابق المرجع ومتمّم، معدّل رضً، ا الأ لمسح وطنٌة وكالة إنشاء ،ٌتضمن89/234رقم تنفٌذي مرسوم 



 
 

على المستوى المركزي -1
81
. 

: ٌمكن تجسٌد ٌمكن تجسٌد ها فً المخطط التالً  

المستوى المركزي 

 

 

 

مدٌرٌة إدارة الوسائل  مدٌرٌة التخطٌط والمراقبة والمنازعات  مدٌرٌة الإنتاج 
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 .70 ص 2001.البلٌدة جامعة. الحقوق كلٌة. القانون ماجستٌر فً مذكرة .الجزابري القانون فً المسح.فضٌلة قرنان 



 
 

: على المستوى الجهوي- 2

 المقر 2002 ماي 12 ٌحدد القرار الوزاري الصادر عن وزٌر المالٌة المإرخ فً 

لتصنٌؾ والاختصاص الإقلٌمً للمدٌرٌات الجهوٌة لمسح الأراضً وتتواجد 

الجزابر : المدٌرٌات الجهوٌة لكل من

العاصمة،وهران،قسنطٌنة،الشلؾ،سطٌؾ،ورقلة،بشار،ٌمكن تجسٌد وكالة مسح 

: الأراضً على المستوى الجهوي بمخطط التالً
82
 

 

على المستوى الولائً-3 
83

 :

: المخطط التالً

 
 

                                                           
 .112 ص ،2003 زبر، ا الج والتوزٌع، والنشر للطباعة هومة دار العقاري، للتوجٌه زبري ا الج القانونً النظام شامة، سماعٌن 82

. 112 ص نفس المرجع، 83

 



 
 

. الفرع الثالث مهام الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً

 تتولى الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً فً إطار السٌاسة العقارٌة المحددة من قبل 

: الحكومة، وأثناء عملٌة مسح الأراضً مهام أساسٌة وأخرى استثنابٌة فٌما ٌلً

المهام الأساسٌة فً إعداد المسح العام : أولا

تنفٌذ أعمال التحقٌق العقاري الخاص برسم الحدود والطبوؼرافٌة بؤسالٌب أرضٌة - 

او بتصوٌر مسامً ضوبً،اللازمة لوضع مسح عام للأراضً، و ترقٌم العقارات 

. الممسوحة فً السجل العقاري

تحضٌر وتحرٌر العقود والملفات المتعلقة بؤشؽال لجان مسح الأراضً - 

المنصوص علٌها فً إطار التنظٌم الذي ٌخضع له إجراء إعداد مسح الأراضً 

. العام

تحرٌر مخططات المسح العام للأراضً مع الوثابق الملحقة بها وضبطها - 

. باستمرار مع حفظ الأرشٌؾ

تطبٌق عملٌات تطابق مسح الأراضً مع السجل العقاري الذي تمسكه إدارات - 

. الحفظ العقاري

تراقب الإشؽال التً ٌنجزها المساحون ومكاتب الدراسات الطبوؼرافٌة التابعة - 

. للخواص لحساب الادارات العامة

تكلؾ بتطوٌر وسابل التصمٌم والدراسة باستعمال الإعلام الآلً للتحكم فً - 

التقنٌات المتصله بهدفها
84

 .

المهام الاستثنائٌة فً مجال الجرد العام : ثانٌا

تنظٌم مصنؾ المعطٌات التً تسمح بتكوٌن جرد عام لعقارات الاملاك الوطنٌة، - 

وذلك بالتسجٌل الوصفً والتقوٌمً الاملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة، 

والولاٌة، والبلدٌة، التً تحوزها مختلؾ المنشات والمإسسات و الهٌاكل التً تنتمً 

. الٌها والتً تخصص للمإسسات والهٌبات العمومٌة
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. اعداد الاسالٌب والمنظومات الحدٌثة لتسٌٌر الجرد وضبطه بانتظام- 

. ابرام الصفقات او الاتفاقٌات ببرامج نشاطها مع الهٌبات الوطنٌة او الاجنبٌة- 

انتاج بٌنات احصابٌة حسب دورٌة ملابمة تعكس مشتملات الممتلكات العقارٌة - 

التابعة للاملاك الوطنٌة وتطورها
85

 .

المحافظة العقارٌة : المطلب الثانً
 

تعتبر المحافظة العقارٌة من أهم الآلٌات القانونٌة التً انشاتها الدولة ونظمتها فً 

تشرٌعاتها باعتبارها الدعامة الأساسٌة فً ضبط واستقرار الملكٌة العقارٌة وحماٌة 

الحقوق، ٌتولى تسٌٌرها موظؾ عمومً ٌدعى المحافظ العقاري،ٌعمل على رقابة 

مدى قانونٌة الوثابق المقدمة للشهر العقاري، ونظر لهذا الدور الهام الذي تلعبه هذه 

المصلحة، سٌتم التطرق الى تعرٌفها الفرع الأول، تنظٌمها الفرع الثانً، وكذا 

 .علاقتها بالوكالة، الوطنٌة لمسح الاراضً الفرع الثالث

. تعرٌف المحافظة العقارٌة: الفرع الأول

 1771المحافظة العقارٌة مإسسة قدٌمة النشؤة، إذ ٌرجع تارٌخ تؤسٌسها الى عام 

على بفرنسا على ٌد لوٌس الخامس عشر حاكم فرنسا آنذاك، حٌث كلفت أساسا 

باستقبال اعتراضات الدابنٌن، وبما ان فرنسا كانت تعتبر الجزابر مقاطعة فرنسٌة  

فقد طبقت قوانٌنها على هذا الإقلٌم، وللوكالة العقارٌة مدلولٌن احدهما لؽوي والأخر 

. اصطلاحً

التعرٌف اللغوي : أولا

المحافظة هً من أصل الشًء، بمعنى صانه وحرسه، فالمحافظة بمعنى صٌانة 

. الأمانة، بٌت الأمٌن

. العقارٌة أصل لكلمة عقار، وهو كل شًء ٌشؽل حٌزا ثابتا لا ٌمكن نقله
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التعرٌف الاصطلاحً : ثانٌا

 conservation desالمحافظة العقارٌة، وتعرؾ كذلك باسم محافظة الرهون،

hypotheques، فً مصلحة عمومٌة وظٌفتها تتمثل فً حفظ العقود ومختلؾ

المحررات الخاضعة للشهر المتضمنة نقل او انشاء او تعدٌل  حق من حقوق الملكٌة 

والحقوق العٌنٌة الأخرى سواء كانت اصلٌة او تبعٌة وذلك بعد شهرها وقٌدها فً 

مجموعة البطاقات العقارٌة، وتعرؾ بكذلك باسم محافظة الرهون
86

، وتعتبر 

المحافظة العقارٌة على انها هٌبة ادارٌة عمومٌة تزاول مهامها تحت وصاٌة وزٌر 

المالٌة، ٌشرؾ على تسٌٌرها محافظ 

. عقاري باعتباره المسبول الأول فً عملٌة حفظ الوثابق العقارٌة

وٌمكن تعرٌؾ المحافظة العقارٌة من خلال تعرٌؾ المحافظ العقاري الذي ٌشرؾ 

على تسٌرها، والمحافظ العقاري أو أمٌن مكتب السجل العقاري كما تسمٌه بعض 

التشرٌعات، هو الموظؾ الذي ٌرأس مكتب الرهون، وتنحصر مسإولٌته فً تنفٌذ 

الاجراءات المقررة لاجل شهر الامتٌازات والرهون وحفظها بالقٌد، وشهر الملكٌة 

العقارٌة، وحفظها بالتسجٌل، وفً تحصٌل الرسوم المقررة لتنفٌذ هذه الإجراءات، 

لكن لكً ٌثبت هذه الصفة تشترط فٌه مجموعة من الشروط
87

 .

تنظٌم المحافظة العقارٌة : الفرع الثانً

الهٌكل العام : أولا

، وٌتمثل نشاطها 75/74 من الامر20أحدثت المحافظات العقارٌة بمقتضى المادة 

فً مسك السجل العقاري وإتمام الإجراءات اللازمة المتعلقة بالاشهار العقاري، 

 المتضمن 02/03/1991 المإرخ فً 91/65 من المرسوم 17وحسب المادة 

 ٌبٌن "المصالح الخارجٌة لاملاك الدولة والحفظ العقاري الذي جاء فٌه ماٌلً 

 ٌسٌرها أقسام بشکل العقارٌة الدولة والمحافظات أملاك لمفتشٌات الداخلً التنظٌم
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 و فرع العقود القانون، فً الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، التشرٌع فً العقارٌة للمحافظة القانونً النظام منى، تموح

 .6.7 ص ، 2004 زبر، ا الج جامعة الحقوق، كلٌة المسإولٌة،

 
87

 جامعة عقود ومسإولٌة، :تخصص القانون، فً الماستر شهادة لنٌل مذكرة زبري، ا الج القانون فً العقاري الشهر صلٌحة، رحال 

 .31 ص ، 2013 البوٌرة،



 
 

 "بالمالٌة المکلؾ الوزٌر من بقرار
88

 للمحافظة التنظٌمً الهٌکل تبٌان،وٌمكن 

التالً الشکل فً العقارٌة
89

 :

 

. التنظٌم الداخلً للمحافظة العقارٌة- 1

 الذي جدد التنظٌم 04/06/1991 ومن القرار المإرخ ف03ًبمقتضى المادة

الداخلً للمحافظة العقارٌة لمفتشٌات أملاك الدولة،فان المحافظة العقارٌة تتكون 

: من

. قسم الإٌداع وعملٌات المحاسبة- 

. قسم قٌد السجل العقاري والبحوث وتسلٌم المعلومات- 

. قسم تسجٌل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضً- 

. التنظٌم الهٌكلً للمحافظة العقارٌة على المستوى البلدي المشترك- 2

 الذي حدد مهام المحافظة 91/65 من المرسوم التنفٌذي رقم 16بمقتضى المادة 

: العقارٌة على مستوى التنظٌم البلدي المشترك حٌث ٌتولى الحفظ العقاري ما ٌلً

. تنظبم تنفٌذ العملٌات المتعلقة بتاسٌس السجل العقاري وظبطه باستمرار وانتظام- 

. تسهر على تنظٌم إطار تدخل عملٌات الشهر العقاري- 

تتابع القضاٌا المتنازع فٌها المتعلقة بالشهر العقاري والمرفوعة إلى الهٌبات 

. القضابٌة
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. تسهر على سٌر مصالح الحفظ العقاري سٌرا منتظما

. تحلل دورٌا نشاط المصالح وتعد تلاخٌص بذلك وتبلٌؽا وتبلؽها للسلطات السلمٌه

تامر بضمان حفظ العقود والتصامٌم وجمٌع الوثابق الموضوعة لدى الحفظ - 

. العقاري وسلامتها

وبحسب التنظٌم الجدٌد فان الاشراؾ العام على ادارات الحفظ العقاري ٌتولاه المدٌر 

الخاص بالحفظ العقاري وذلك بالتنسٌق مع المحافظٌن التابعٌن لدابرة اختصاصه
90

 .

. اما من حٌث التنظٌم الداخلً لمدٌرٌة الحفظ العقاري فهً تضم مصلحتٌن

. اقسام المحافظة العقارٌة:  ثانٌا

 من القرار المإرخ فً 04تتكون المحافظة العقارٌة طبقا لنص المادة 

 والمتضمن التنظٌم الداخلً لمفتشٌات املاك الدولة والمحافظات 04/06/1991

: العقارٌة من ثلاثة اقسام وهً

. قسم الإٌداع والمحاسبة- 1

ٌعد هذا القسم من بٌن أهم الأقسام بالمحافظة العقارٌة وٌقوم على وجه الخصوص 

: بما ٌلً

. ٌباشر الإجراءات الأولٌة الخاصة بالشهر العقاري- 

. هو المسإول عن عملٌة قبول أو رفض إٌداع الوثابق الخاضعة للشهر العقاري- 

. ٌقوم بتحصٌل الرسوم بعملٌة الشهر العقاري- 

. مسك سجل الإٌداع- 

. البحوث وتسلٌم المعلومات- قسم قٌد السجل العقاري- 2

:  ٌقوم هذا القسم بما ٌلً

. مسك السجل العقاري وضبطه- 

. حفظ الأرشٌؾ- 

. إجراء البحوث وتسلٌم المعلومات- 

إعداد المستخرجات على الوثابق المشهرة عن طرٌق نسخها مقابل رسم ثابت- 
91

 .

                                                           
90

 .السابق المرجع العقاري، والحفظ الدولة لأملاك الخارجٌة المصالح تنظٌم ٌتضمن ،91/65 رقم تنفٌذي مرسوم 



 
 

. قسم التسجٌل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضً - 3

ٌعتبر من أهم الأقسام بتبنً المشرع الجزابري لنظام الشعر العٌنً بالأمر رقم 

،وٌرتكز هذا القسم على مسح كل العقارات وتحدٌد كل الملكٌات سواء التً 75/74

ٌحوز افرادها على سندات ملكٌة او دون سند قانونً،كما ٌساهم فً التحقٌقات 

العقارٌة المنجزة اثناء عملٌات اعداد مسح الأراضً وعموما هذا القسم بمجموعة  

: من المهام ٌمكن حصرها  فً

. متابعة إٌداع الوثابق المسحٌة مقابل محضر استلام- 

. إعداد الدفاتر العقارٌة لأصحابها بعد استلام وثابق المسح- 

متابعة المنازعات الناتجة عن عملٌات الترقٌم العقاري- 
92

 .

جدٌر بالذكر أن هذه الأقسام الثلاثة، ٌشرؾ على كل قسم موظؾ عمومً ٌسمى 

 من 08بربٌس القسم، ٌخضع فً تعٌٌنه للشروط القانونٌة الواردة ذكرها فً المادة 

المرسوم 

14/03/1992المإرخ فً 92/116التنفٌذي رقم 
93

 .

 .علاقة المحافظة العقارٌة بالوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً: الفرع الثالث

تتجسد هذه العلاقة من أجل تؤمٌن الموافقة والمطابقة الكاملة للوثابق التً تحتفظ بها 

المحافظة العقارٌة بتلك التً تحتفظ بها مصلحة المسح، وهذا ما نصت علٌه المواد 

،ٌتعلق بتؤسٌس 25/03/1976المإرخ فً 76/63 من المرسوم 84الى72من

   .السجل العقاري

وذلك بهدؾ ضمان الوحدة فً المعلومات التً تتضمنها الوثابق التً تحتفظ بها 

المحافظة العقارٌة ومصلحة مسح الأراضً ولهذا الؽرض تستعمل استمارات تؤخذ 

أشكالا مختلفة لضمان هذا الاتصال، وحتى ٌمكننا تسلٌط الضوء على هذه 

الاستمرارٌة بشكل واضح فلا بد من التمٌٌز بٌن حالات اتصال المحافظة العقارٌة 
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 .المرجع نفسه 
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بمصلحة مسح الأراضً، وكذا حالات اتصال مصلحة مسح الأراضً بالمحافظة 

 .العقارٌة

 .اتصال المحافظة العقارٌة بمصلحة مسح الأراضً: أولا

ٌحٌل المحافظ العقاري إلى مصلحة مسح الأراضً ابتداء من أول كل شهر حتى 

: الوثابق التالٌة(PR11)ٌوم العاشر منه وضمن جدول إرسال من نموذج 

. مطابق للوثابق التً تم إشهارها ((PR4bisاوPR4))مستخرج من نموذج - 

. جداول وصفٌة للتقسٌم مرفقة بالمخططات المطابقة- 

بالمراجع   ،متممة(PR15)،و(PR14) نسخة ثانٌة من محاضر النموذج- 

الخاصة بالإشهار العقاري
94
. 

 (. PR4bisاوPR4 )إرسال المستخرج من النموذج- 21-

المتعلق بتؤسٌس السجل 76/63من المرسوم رقم 72وهذا ما نصت علٌه المادة 

لاٌمكن لأي تعدٌل للوضعٌة القانونٌة لعقار أن ٌكون موضوع :"العقاري، حٌث تنص

لنقل مسح الأراضً إذا كان العقد أو القرار القضابً المثبت لهذا التعدٌل لم ٌتم 

 "اشهاره مسبقا فً مجموعة البطاقات العقارٌة
95

. 

وٌقصد بنقل مسح الأراضً معاٌنة التعدٌلات التً طرأت على الوضعٌة القانونٌة 

للعقار،وذلك بإعادة ضبط الوثابق المساحٌة من خلال تؽٌٌر إسم المالك ورقم 

فقد اشترط المشرع  .الحساب، وكذا إعادة ترقٌم أجزاء الملكٌة فً حالة تؽٌٌر الحدود

 للقٌام بعملٌة النقل، 

ضرورة إشهار الوثٌقة موضوع التصرؾ القانونً الوارد على العقار، وعملٌة 

الإشهار هً الأخرى تتطلب ضرورة وجود هذا المستخرج من النموذج 

PR4اوPR4bis
96

 .

                                                           
 عقاري، قانون :تخصص فٌالقانون، الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، التشرٌع فً العقاري السجل نظام مسعود، روٌصات 94

 109.108. ،ص2009باتنة، جامعة الحقوق، كلٌة

95
 .السابق المرجع متمّم، و معدل العقاري، السجل بتؤسٌس المتعلق،76/63رقم مرسوم 

96
 عقاري، قانون :تخصص فٌالقانون، الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة زبري، ا الج التشرٌع فً العقاري السجل نظام مسعود، روٌصات 

 .109،ص2009باتنة، جامعة الحقوق، كلٌة



 
 

لذلك فإن هذا المستخرج ٌعد الخطوة الأساسٌة التً ٌمكن بفضلها القٌام بعملٌة 

 73العقاري ثم عملٌة نقل مسح الأراضً، وهذا ما نصت علٌه المواد،  الإشهار

 المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، 76/63،من المرسوم التنفٌذي رقم 100و74و

وذلك أنه وقصد التثبت من نقل مسح الأراضً، فإن :"73حٌث تنص المادة 

الموثقٌن وفٌما ٌخص العقود التً تم إبرامها أمامهم والشهادات بعد الوفاة، وكتاب 

الضبط فٌما ٌخص القرارات القضابٌة، ٌنبؽً علٌهم تحت طابلة رفض الإٌداع أن 

ٌقدموا إلى المحافظ العقاري عندما ٌعرضون تلك الوثابق للإشهار مستخرجا موجزا 

فٌما ٌخص الشهادات بعد الوفاة والعقود والقرارات القضابٌة الناقلة، والمحبة، 

والمنشبة، والمسقطة لحق الملكٌة ولحق الانتفاع ولحق الإٌجار الطوٌل الأمد ولحق 

  .المبانً والؽراس

ونفس الالتزام ٌفرض على السلطات الإدارٌة فٌما ٌخص العقود من هذا النوع والتً 

. ٌنبؽً علٌها أن تقوم بإشهارها

". ٌتم إعدادها على مطبوعات" مستخرج عقد"وفٌما ٌخص المستخرجات المسماة 

من المرسوم 74وٌكتسً هذا المستخرج أهمٌة بالؽة، وذلك ما نصت علٌه المادة

إن تعٌٌن الوحدات :" المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري بنصها76/63التنفٌذي رقم 

العقارٌة التً هً موضوع نقل عن طرٌق الوفاة لعقد أو قرار قضابً ناقل أو مثبت 

أو منشا لحق عٌنً قابل للرهن، ٌتم طبقا لمستخرج مسح الأراضً، وفً حالة 

."تؽٌٌر الحدود طبقا للوثابق القٌاس
97

  

  PR4 bisوٌتخذ هذا المستخرج أشكالا عدة، لكن أهمها هو المستخرج من النموذج

الخاص بالمناطق فً (PR4)الخاص بالمناطق الممسوحة ولونه وردي، والمستخرج

بمثابة مطبوعة تزود بها (PR4 bis)طور المسح ولونه ابٌض، وٌعد المستخرج

وزارة المالٌة مصلحة مسح الأراضً، وهو فً آن واحد مستخرج لمسح الاراضً 

من خلال جزبه الأٌمن الذي تتولى مصلحة مسح الأراضً ملبه، وكذا مستخرج 

عقد من خلال جزبه الأٌسر الذي ٌملأ من طرؾ محرر العقد أو كاتب الضبط أو 
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 CC4) إلى (PR4 bis) السلطات الإدارٌة، ومإخرا تم تؽٌٌر تسمٌة المستخرج

bis).  

وحتى ٌتمكن محرر العقد من الحصول على هذا المستخرج، فعلٌه أن ٌتقدم لدى 

،بعد إٌداع (CC4) مصلحة مسح الأراضً بطلب من خلال استمارة من نوع

ٌوما،إلا إذا طلب 15الطلب فإن مصلحة المسح ملزمة بإعداد المستخرج خلال مدة 

الملتمس وقتا أطول، وقبل تسلٌم هذا المستخرج فإن مصلحة المسح تدون كافة 

 8المعلومات الضرورٌة ضمن الجزء الأٌمن من المستخرج والذي ٌضم 

 ستة أشهر وهذا ما نصت علٌه 6خانات،وٌجب أن ٌقل تارٌخ هذا المستخرج عن 

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري76/63من المرسوم التنفٌذي رقم 77المادة 
98
. 

. إرسال جداول وصفٌة للتقسٌم مرفقة بالمخططات المطابقة- 2

 الجدول الوصفً للتقسٌم هو عبارة عن وثٌقة تبٌن التقسٌم الذي ورد على العقار إذ 

ما تم تجزبته دون تؽٌٌر فً الحدود، كما هو الحال بالنسبة للمبانً التً تخضع 

لنظام الملكٌة المشتركة، من خلال تعٌٌن كل جزء وإعطابه رقم، وبهذا فإنه ٌكون 

لكل جزء رقم مسلسل فٌسهل التعرؾ على كل جزء من خلال رقمه وموقعه المحدد 

إذ أن ورود التصرؾ القانونً  .بالاستناد إلى مخطط تكون نسخة منه مرفقة بالعقد

على جزء فقط من العقار كبٌع طابق أو بٌع شقة فً عمارة، ٌترتب عنه بالضرورة 

تعٌٌن هذا الجزء الذي ٌتم طبقا لجدول وصفً للتقسٌم ٌتم إشهاره مسبقا فً 

  .المحافظة العقارٌة قبل إعداد العقد موضوع التصرؾ القانونً

وبمجرد إشهار الجدول الوصفً للتقسٌم، فإن المحافظ العقاري ٌرسل نسخة منه 

 مرفقة بالمخطط إلى مصلحة مسح الأراضً ضمن جدول من نموذج

(PR11)وذلك لإعلامها بالتقسٌم الذي طرأ على هذا العقار
99
. 
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 .  (PR15) (PR14).إرسال نسخة ثانٌة من محاضر النموذج- 3

فً الأصل مصلحة مسح الأراضً تقوم بإرسال هذه المحاضر على نسختٌن إلى 

المحافظة العقارٌة، حٌث تحتفظ هذه الأخٌرة بنسخة وترسل النسخة الثانٌة متممة 

بالمراجع المتعلقة بالاشهار إلى مصلحة مسح الأراضً، وتصادق على هذه 

المحاضر وفق التعدٌلات والتؽٌرات التً تختص بمعاٌنتها هذه المصلحة
100
. 

 .اتصال مصلحة مسح الأراضً بالمحافظة العقارٌة:ثانٌا

 من كل 25 تحٌل مصلحة مسح الأراضً إلى المحافظ العقاري ابتداءا من تارٌخ 

 : ،الوثابق التالٌة ›‹ (PR13) منه،وضمن جدول من النموذج 30شهر إلى 

على نسختٌن ٌتعلق بالتعدٌلات الحاصلة فً ترقٌم   (PR14) محاضر نموذج- 

مجموعات الملكٌة على إثر التؽٌرات التً تختص بإثباتها مصلحة مسح الأراضً 

على (PR15) محاضر النموذج- .وترفق بمستخرج من مخطط المسح المطابق

نسختٌن خاص بالتؽٌرات المرتبطة بالبناءات الجدٌدة والهدم الذي ٌتناول العقارات 

المقٌدة فً مجموع البطاقات العقارٌة
101

 .

. (PR14) إرسال محاضر النموذج- 1

المتعلق بإعداد مسح الأراضً 76/62من المرسوم التنفٌذي رقم 21تنص المادة 

أن المصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضً لها الصلاحٌات لمعاٌنة :" العام علىىَ 

التؽٌرات من كل نوع التً تضر بالوضعٌة القانونٌة للعقارات وذلك من أجل ضبط 

ٌنبؽً :"  من نفس المرسوم على22كما تنص المادة  ."الوثابق التً هً مكلفة بها

على كل مالك أو حابز عقار مهما كان سند ملكٌته، أن ٌسمح بالدخول إلى موظفً 

المصلحة المكلفة بمسح الأراضً الذٌن ٌرٌدون الدخول إما من أجل القٌام بالعملٌات 

اللازمة لمسح الاراضً، وإما لمعاٌنة التؽٌرات من كل نوع التً تضر بوضعٌة 

 .العقارات وذلك من أجل الوثابق المساحٌة

                                                           
100

 .السابق المرجع متمّم، و معدل العقاري، السجل بتؤسٌس المتعلق،76/63رقم مرسوم 
 .118المرجع السابق،ص مسعود، روٌصات 101

 



 
 

وتنصب هذه المعاٌنة فً ؼالبٌتها على تؽٌٌر حدود العقار نتٌجة حوادث طبٌعٌة 

خارجة عن إرادة الأطراؾ، أي عدم وجود أي تصرؾ قانونً لذلك فإن اثباتها 

ٌكون تلقابٌا من طرؾ مصلحة مسح الأراضً، ومن ثم وجب إعلام المحافظ 

. (PR14) العقاري بمضمون هذه التعدٌلات من خلال محاضر النموذج

.  (PR15) إرسال محاضر النموذج- 2

، ولإعداد هذه المحاضر ٌنبؽً على "بمحاضر إثبات الهدم والبناٌات الجدٌدة"تسمى

كل مالك مهما كان سند ملكٌته، أن ٌسمح بالدخول الحر لموظفً مصلحة مسح 

الأراضً من أجل معاٌنة التؽٌرات من كل نوع، والتً تضر بوضعٌة العقارات، 

وذلك من أجل ضبط الوثابق المساحٌة
102

، لأن هذه التؽٌرات تتعلق بالبناءات 

 والهدم، التً تناولت العقارات المقٌدة فً مجموعة البطاقات العقارٌة ضمن محاضر

 (PR15)النموذج
103 

  مدونة المطبوعات التقنٌة والمستخرجات المستعملة فً مصلحة مسح

. الأراضً

 محضر تعٌٌن الحدود CC1. 

 وثٌقة القٌاسCC2  .

 كشؾ ٌبٌن التؽٌرات التً طرأت على الملكٌات 
104

CC3 . 

 مستخرج مسح الأراضً ومستخرج العقد (PR4)مكرر سابقا CC4 bis  .

 ًطلب مستخرج استنساخ وثابق مسح الأراض CC5  .

 ً105    طلب مستخرج مخططات من مخطط مسح الأراضCC7 . 

 مستخرج من دفتر المساحةCC11   

 مستخرج من كشؾ القسم   CC12  .

 مستخرج كشؾ التؽٌرات CC13  . 

 ًكشؾ بالمعلومات ذات الطابع الخاص بمسح الأراض CC14  . 
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 30×21مستخرج من مخطط مسح الأراضً حجم(CC15 )  

  ً42×30مستخرج من مخطط مسح الأراض(CC16)  

 تبلٌػ المالكٌن بالتؽٌرات التً طرأت CC19  . 

 رسم الحفظ. 

 ًجدول إرسال شهري من المحافظة العقارٌة إلى مسح الأراض PR11 . 

 التؽٌرات فً تعٌٌن الأشخاص الطبٌعٌٌن والاعتبارٌٌنPR12.  .

 جدول إرسال شهري من مسح الأراضً إلى المحافظة العقارٌة PR13  › 

 محضر عن التؽٌرات التً تطرأ على ترقٌم مجموعات الملكٌة PR14. 
106

 

 ٌات الهدملمحضر التؽٌرات المتعلقة بالبناءات الجدٌدة وبعمPR15. 
107

 .

 بطاقة المالك والشرٌك فً الملكٌةT5. 
108
 

 بطاقة التحقٌق العقاري T 

 7.  
109
 

 المبنً. بطاقة وصؾ العقار T8.  
110

 

 بطاقة جزء الملكٌة T4.. 

 بطاقة الوحدة الملكٌة المشتركة والشابعة.  

 تؤسٌس الدفتر العقاري PR19  

 ًمستخرج مخطط مسح الأراض  

 البطاقة العقارٌة T10.    .
111
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التطبٌقات  :ثانًالفصل ال

اري ـــــالعملٌة للمسح العق

 وأثارها



 
 

 من خلال الفصل الأول عرفنا إن المسح العقاري ٌقوم على جملة من  

 القانونٌة والإدارٌة  والفنٌة وهً تتم على مراحل متعددة لتنتج فً  الاجراءت

 .الأخٌر مجموعة من الآثار الهامة ولعل أهم عنصر فٌها وهو الدفتر العقاري 

ومن خلال هذا الفصل سنتطرق إلى المراحل التطبٌقٌة العملٌة المسح العقاري 

 .(المبحث الثانً)والدفتر العقاري كؤثر للإثبات الملكٌة العقارٌة  (المبحث الأول )

 .لعملٌة المسح العقاريٌة المراحل التطبٌق:المبحث الأول

 كما ة، العقاريالأساسٌة ة وذات نطاق وطنً تشكل الدعامة شاقة المسح عملًةعملً

 ة عند انتهاء عملٌات الثورسٌبدأ السجل العقاري وتؤسٌس المسح العام إعداد أن

 من 24 المادة المنصوص علٌها فً ة البلدية انطلاقا من البطاقات العقاريةالزراعً

 .ة الزراعًة المتضمن الثور71/73 الأمر رقم

 مسح إعداد المتضمن 12/11/1975 المإرخ فً 75/74 رقم الأمرٌوضح 

 تسبقه أنٌجب ، تسجٌل العقارات فٌه أن السجل العقاري وتؤسٌس العام الأراضً

 ، السجل العقاريلتؤسٌس المادي الأساس والتً تعتبر للأراضً المسح العام ةعملً

 الأمر فسن العملٌة، السجل العقاري دون القٌام بهذه إنشاءحٌث لا ٌمكن التحدث عن 

75/74. 

 المإرخ فً 76/62كما حددت شروط تطبٌق هذا النص التشرٌعً بالمرسوم رقم 

 ، العامالأراضً مسح بإعداد ة المتعلقالإحكام فٌما ٌخص 25/03/1976

 السجل بتؤسٌس المتعلق 1976 /25/03المإرخ فً  76/63والمرسوم رقم

 إلى أدت هذه النصوص اظهر نقابص ء حٌث ان سٌر العملٌات على ضو،العقاري

 أحكام مع تطبٌق 1971 المسح الذي تم البدء فٌه سنه أن ذلك ،تعدٌل المرسومٌن

 من ة مساحات شاسعت لم ٌتم مسح سوى ثلث مساحه البلدٌات وبقًة الزراعًةالثور

 .بشؤنها لم تحرر عقود الأراضً

  معدل بالمرسوم أعلاه وال المذكور 76/62المرسوم التنفٌذي رقم

 .1992 ابرٌل 07 المإرخ ف92/234ًرقم



 
 

  المعدل 25/03/1976 المإرخ فً 76/63المرسوم التنفٌذي رقم 

 .19/5/1993 المإرخ فً 93/123بالمرسوم رقم 

 بتسٌٌر ةالمتعلق›‹ 24/05/1998 فً ة المإرخ16رقم ة  التعلٌمتفجا 

 تحدٌد كٌفٌه إلى والتً تهدؾ ، والترقٌم العقاريالأراضًعملٌات مسح 

 ولتجسٌد ذلك ة،الجدٌدالتنظٌمٌة  الأحكام ءتطبٌق عملٌات المسح على ضو

 من ة حرص المشرع على اتخاذ مجموعةولضمان حسن سٌر هذه العملً

 وذلك على ، وضبطهاإعدادها عند أو سواء عند التحضٌر لها الإجراءات

 . ة لانجاز هذه العملًالدولة رصدتها والنفقات التً الأموالؼرار 

المعدل والمتمم فانه ٌمكن تقسٌم مراحل المسح العام إلى 62-76من خلال المرسوم 

ثم ،(المطلب الأول)ثلاثة مراحل بداء بمرحلة التحضٌرٌة لعملٌة المسح العقاري 

فالعملٌات الختامٌة لعملٌة ،(المطلب الثانً )الإعمال المٌدانٌة لعملٌة المسح العقاري 

 .(المطلب الثالث)المسح العقاري 

 .المرحلة التحضٌرٌة لعملٌة المسح العقاري:المطلب الأول

وتتلخص فً اجرابٌن إدارٌٌن وفق ما أشارت إلٌه ،سماها البعض بالإعمال الإدارٌة 

 المعدل 1976-03-25المإرخ فً 62-76من المرسوم 07-02المادتٌن    

ٌلٌه مباشرة ،وهما افتتاح عملٌة  المسح العقاري ببلدٌة ما من طرؾ الوالً ،والمتمم

 .إجراء تشكٌل لجنة المسح

 .افتتاح عملٌة المسح العقاري:الفرع الأول

إن عملٌات مسح الأراضً فً :" على ما ٌل62ً-76 من المرسوم02نصت المادة

كل بلدٌة تكون موضوع قرار من الوالً ٌبٌن فٌه على الخصوص تارٌخ افتتاح 

 ."العملٌات التً تؤتً بعد شهر على الأكثر من تارٌخ نشر هذا القرار

ٌكون قرار الوالً بناء على اقتراح من مدٌر مسح الأراضً بالولاٌة وٌصدر 

وٌكون هذا القرار محل إشهار واسع ، بالطرٌقة العادي لإصدار القرارات الإدارٌة 



 
 

وذلك بنشره فً مجموع القرارات الإدارٌة للولاٌة أو بإحدى الجرابد الٌومٌة 

 الوطنٌة وٌبلػ لربٌس المجلس الشعبً البلدي للبلدٌة المعنٌة بالمسح العام 

 المعدل 1976-03-25 المإرخ فً 62-76 من المرسوم 03ونصت المادة

والمتمم على إن ٌتم الإعلام الجمهور بهذه العملٌة عن طرٌق لصق الإعلانات عندا 

بدا العملٌات فً مقرا الدابرة والبلدٌة المعنٌة وكذا البلدٌات المجاورة فً خلال 

والعبرة بهذا النشر الواسع هو إنجاح العملٌة ، ٌوم قبل بدا عملٌات المسح 15

بحضور الملاك أثناء مرور فرق مسح الأراضً لإتمام إجراء التحقٌقات المٌدانٌة 

سواء ،أو الحقوق والارتفاقات المرتبطة بها خصوصا،سواء للعقارات وكذا ملاكها 

 .الطبٌعٌة أو القانونٌة

 : إنشاء لجنة المسح العام

تعد لجنة المسح أداة مهمة وفعالة لمتابعة عملٌة مسح الأراضً العام وقد اعتمدها 

-76من المرسوم 07المشروع من خلال النص على إنشابها من خلال المادة 

تنشا  لجنة لمسح الأراضً من اجل وضع الحدود كل :"والتً تنص  على إن 62

 ."بلدٌة بمجرد افتتاح العملٌات المسحٌة 

ٌترأس هذه اللجنة قاضً ٌعٌنه ربٌس المجلس القضابً للولاٌة بناء على طلب مدٌر 

 هذه اللجنة من أعضاء دابمٌن وأعضاء ؼٌر دابمٌننوتتكو، مسح الأراضً
112
 . 

 الأعضاء الدائمون:أولا

 :وهم عشرة أعضاء كما ٌلً

 وٌعٌن من بٌن القضاة الذٌن ٌتمتعون بخبرة واسعة لاسٌما المنازعات :القاضً-1

العقارٌة والإلمام بالقانون العقاري بصفة عامة بناء على طلب مدٌر مسح الأراضً 
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وهذا لإعطاء لجنة المسح دورا فعالا فً المصادقة على الحدود ، للولاٌة 

 .الموضوعة من طرؾ فرق المسح والبث فً المنازعات المتعلقة بها 

وٌكون نابب ربٌس لجنة المسح وله :رئٌس المجلس الشعبً البلدي أو ممثلة -2

فهو من جهة ٌمثل البلدٌة و التً ٌحافظ بها على أملاك البلدٌة ومن جهة ، دور كبٌر

 .أخرى ٌمثل المجتمع المدنً كونه منتخب من طرؾ الشعب

 وهذا للحفاظ على أملاك الدولة سواء العامة أو  :ممثل إدارة أملاك الدولة للولاٌة-3

الخاصة والتً لها حماٌة خاصة بحٌث لاٌجوز تملكها بالتقادم أو حجزها أو 

 من القانون المدنً الجزابري689التصرؾ بصرٌح المادة 
113
. 

للحفاظ على التجهٌزات العامة وإعطاء الاتفاقات اللازمة :ممثل مصلحة التعمٌر- 4

 للهٌاكل العمومٌة 

 هفل، لان جمٌع إعمال المسح العام تنتهً عنده:المحافظ العقاري المختص إقلٌمٌا -5

 .أن ٌصحح الحدود قبل أن تصبح نهابٌة

و كذا المناطق ،للحفاظ على الأملاك العسكرٌة :ممثل وزارة الدفاع الوطنً-6

 الأمنٌة الخاصة بها

وهذا لإعطاء الرأي التقنً فً المنازعات المطروحة :مهندس خبٌر عقاري-7

 .المتعلقة بتعٌن الحدود

ٌعٌن من طرؾ الؽرفة الجهوٌة للموثقٌن أو منسق الموثقٌن فً الولاٌة :الموثق-8

 .لإبداء رأٌه باعتباره خبٌر قانونً فً الوثابق الخاصة بالعقارات

 ٌعٌن من طرؾ المدٌر ألولابً للضرابب :ممثل مصالح الضرائب المباشرة-9
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وهو عنصر أساسً باعتباره القابم بالعملٌة وٌعد :مدٌر مسح الأراضً أو نائبه-10

 .كاتبا للجنة

 .الأعضاء غٌر الدائمٌن:ثانٌا

 :وهم ثلاثة أعضاء كما ٌلً

وٌتطلب حضوره فً مسح المناطق المحمٌة :ممثل مدٌرٌة الثقافة فً الولاٌة-1

كالحظابر الثقافٌة و المحمٌات الطبٌعٌة والأثرٌة وهذا لحماٌة التراث الثقافً و 

 .الأثري لأنه ٌخضع لنظام قانونً خاص

ؼٌر ،وهنا نكون بصدد المسح فً المناطق الرٌفٌة:ممثل المصالح الفلاحٌة-2

أي بمساحات شاسعة ونظام خاص للزراعة ،الحضرٌة وهذا نظرا لطابعها الخاص

 والسقً  وكذا المحاصٌل الزراعٌة الموجودة 

السدود ، حضوره لحماٌة الموارد المابٌة كقنوات نقل المٌاه:ممثل مصالح الري-3

 .المنابع المابٌة وؼٌرها

تتخذ اللجنة قراراتها بؤؼلبٌة الأصوات وٌرجح صوت الربٌس فً حالة تساوي 

وٌحرر محضر مفصل عن المداولات ،وتجتمع بناء على دعوة ربسٌها،الأصوات ا

 .كما ٌشترط حضور ثلثً أعضاء اللجنة لاستكمال النصاب القانونً لاجتماعها،

 ة وبناءا على دعوالأراضً لمسح ة الولايمسبول بناءا على طلب ةوتجتمع هذه اللجن

الأراضً مسح ة ربٌس فرقة المكلؾ بهذه المهمةمن ربٌسها وٌقوم كاتب اللجن
114
. 

 بؤؼلبٌة والتً تتخذ قراراتها ة هذه اللجنت بتحضٌر محضر مفصل عن مداولا

 حاضرٌن وٌرجحوا صوت الأقل عن أعضابها ٌكون ثلث أن وٌجب الأصوات،
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 ،129 ص2006جمال بوشنافة شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري ط  



 
 

 بموجب مقرر من ة وتنفذ قرارات اللجنالأصوات،الربٌس فً حاله تساوي 

.الوالً
115
 

 : ةما ٌعاب على هذه اللجن

  فً وقت واحد من اجلبؤكملهم ٌصعب جمعهم أعضاء ة تتشكل من عدأنها :أولا

 .وضع الحدود فً كل بلدٌه بمجرد افتتاح عملٌه المسح

 إعطاء ،أي بقاضًمنوطا ة هذه اللجنة وجعل رباسأعطى المشرع أن كما :ثانٌا

 بقرار من إلا لا تنفذ أنها ؼٌر ة، عن هذه اللجنة للقرارات الصادرة القضابًةالصبػ

 ة من الصٌػة لقرار اللجنة القانونًة الطبٌعإفراغ أي الإدارٌة، ةالوالً وهو الصبػ

 .الإدارٌة ٌؽة الصإلى ةالقضابً

 ة صراحة المشرع اؼفل النص على الطعن فً قرارات هذه اللجنأن كما :ثالثا

 القانونً الإٌداع بعد انقضاء مٌعاد للأفراد ة الممنوحأشهر ة ثلاثة فترإلى وأشار

 أولى القضاء ولا ٌعتبر ذلك طعنا وكان أمام لرفع دعوى ةلوثابق المسح فً البلدي

 ة تسبق مرحلأولى ة كمرحلوآجاله كٌفٌا ته المشرع على الطعن وٌحدد ٌنص أن

 ثمٌن وهذا من باب تأصلا إلٌها لان ذلك قد ٌؽنً عن اللجوء ة، العدالإلىاللجوء 

 .وقت القضاء

 عملٌة جمع الوثائق: الفرع الثانً

إن عمل  اللجنة المسحٌة هو جمع كل الوثابق و البٌانات من اجل تسهٌل العملٌة 

المسحٌة و التعرؾ على الملكٌات العمومٌة والوقفٌة فً إطار عملٌة المسح العقاري 

حٌث ٌوجد هناك مجموعة ،وٌتولى ذلك مدٌر مكتب المسح على المستوى الولابً،

 :من الوثابق التً تجمعها وتتمثل فً

 الوثائق العقارٌة :أولا

وتتمثل فً القوابم الشهادات التً تحوزها الهٌبات والمصالح العمومٌة التابعة للدولة 

 :وأهمها
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ذلك أنها تقدم قابمة المواصلات عبر تراب البلدٌة :مدٌرٌة الأشغال العمومٌة-1

المعنٌة بالمسح وكذا الممرات المختلفة وطرٌق السكة الحدٌدٌة إن وجدت ومحطات 

 .المسافرٌن والمطارات وؼٌرها من المرافق المتعلقة بالنقل والطرقات

هً الأخرى تقدم كل الوثابق التً تثبت الأملاك الوقفٌة :مدٌرٌة الشؤون الدٌنٌة-2

 التً تسٌرها 

وكذا ،تقدم العقود الرسمٌة التً اشترت بموجبها عقارات من الخواص:البلدٌة -3

إضافة إلى مخطط ،قرارات تحوٌل الملكٌة العقارٌة فً إطار الاحتٌاطات العقارٌة

مجلس الشٌوخ الذي أنشا فً العهد الاستعماري والذي كان سببا من الأسباب التً 

 .ساهمت فً تكوٌن الملكٌة العقارٌة للبلدٌة 

تتوفر هً الأخرى على سجلات وقوابم جرد للأملاك التابعة :إدارة أملاك الدولة-4

 .للدولة والتً تساهم فً تعٌٌن الأملاك التابعة للدولة

تقدم ما بحوزتها من وثابق وسندات :الإدارات والمؤسسات العمومٌة الأخرى-5

'لتحدٌد الأملاك التابعة لها
116
 

 المخططات والخرائط:ثانٌا

 تم ، فً عملها بجمع كل الوثابق والبٌانات من خرابط ومخططاتةتشرع اللجن 

 ة، المعنًة العقارية وكذا من المحافظة، البلدٌات المعنًأو ةالتحصل علٌها من البلدي

 . ة الوثابق المسحًإعدادوذلك من اجل تسهٌل 

 الأراضً، فً مسح ة عملًأول ة البلديإقلٌمفكان بذلك جمع الوثابق لتحدٌد محٌط 

ٌنبؽً على :" سابقا المذكور 76/62 من المرسوم 05 المادة فً ذلك توقد نص

  ’‘ ...إقلٌمها تحدد محٌط أنالبلدٌات 

 المإرخ 84/09 تطبٌقا للقانون رقم ة المعدابق بالوثالأمروٌتعلق 

 وكذا مخططات الوحدات ، للبلادالإقلٌمً المتضمن التنظٌم 04/08/1989فً
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 ٌقوم الموظؾ ة، لهذه العملًة المعلومات الضرورية وبعد تقدٌم كاؾة القدٌمالإدارٌة

 ة البلديإقلٌم بتحدٌد ،›‹ على المستوى المحلًالأراضًالتقنً المكلؾ بعملٌات مسح 

 ة، دابمبكٌفٌة تكون مجسمه أخرى علامات ة معالم من حجر او بواسطةبواسط

 ورإساء المجالس ة المعنًةوذلك بحضور ربٌس المجلس الشعبً البلدي للبلدي

  ة، للبلدٌات المجاورة البلديةالشعبً

 

 الوثائق الخاصة بتعٌٌن حدود إقلٌم البلدٌة:ثالثا

 فٌفري 04 مإرخ ف09ً -84ٌتعلق الأمر بالوثابق المعدة تطبٌقا للقانون رقم 

  ٌتضمن التنظٌم الإقلٌمً للبلاد1984

ٌستهدؾ هذا القانون تحدٌد الإطار الإقلٌمً " حٌث تنص المادة الأولى منه على 

الجدٌد للولاٌات والبلدٌات طبقا لمبادئ اللامركزٌة ولأتمركز كل الولاٌة وكل بلدٌة 

ثم ملابمة القاعدة الإقلٌمٌة مع أهداؾ تنمٌة البلاد وترقٌة السكان الذٌن ٌعٌشون فٌها 

." 

 :ٌنجم الإطار الإقلٌمً المشار إلٌه أعلاه عن :"من نفس القانون02 وتنص المادة

إنشاء ولاٌات جدٌدة منبثقة عن تقسٌم بلدٌة موجودة ودمج جزبً او عدة أجزاء من -

 ،ولاٌات أو عن تقسٌم واحدة

 ،إعادة تهٌبة الحدود الاقلٌمة الحالٌة لبعض الولاٌات -

 عن تقسٌم بلدٌة موجودة ودمج جزبً أو عدة أجزاء تإنشاء بلدٌات جدٌدة منبثقا-

 ".من البلدٌات

ٌتكون التنظٌم الإقلٌمً الجدٌد للبلاد من ثمان وأربعٌن :" منه3وتضٌؾ المادة

"بلدٌة (1540)ولاٌة وألؾ وخمسمابة وأربعٌن (48)
117
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 .1984فٌفري7،صادر فً 6ج،عدد.ج.ر.،ٌتعلق بالتنظٌم الإقلٌمً للبلاد،ج1984فٌفٌري 4،مإرخ فً 09-84قانون رقم 



 
 

 المتعلق بؤعداد 62-76من المرسوم رقم 6و5بالإضافة إلى ما نصت علٌه المادة

ٌنبؽً :"منه على1فقرة5 تنص المادةثحً، مسح الأراضً العام والمعدل والمتمم

 ".على البلدٌات إن تحدد محٌط أقالٌمها

تقدم الدولة والولاٌات والبلدٌات :" من نفس المرسوم على 6كما تنص المادة 

والمإسسات والهٌبات العمومٌة جمٌع التوضٌحات اللازمة فٌما ٌخص حدود 

 ملكٌاتها

 وثائق أخرى  :رابعا

المتعلقة بالأملاك ،هناك وثابق أخرى تعد ضرورٌة لعملٌات مسح الأراضً العام 

التابعة للدولة والبلدٌات كما وجدت قبل صدور الأمر المتضمن الثورة الزراعٌة 

والأملاك التً كانت موضوع نزع ملكٌة على مستوى البلدٌة وكذا المخططات 

وتوجد هذه الوثابق على مستوى :التخصٌص والتحوٌل :الخاصة المتعلقة بالتنازل 

ومن جهة أخرى ٌجب :مصالح أملاك الدولة والوكالة  الجهوٌة   لمسح الأراضً 

إن تطلب من مصالح المحافظة العقارٌة قابمة للملاك الذٌن لهم حقوقا مشهرة  وكذا 

إضافة إلى الوثابق العقارٌة ،السجل الجبابً المتواجد على مستوى المصالح الجباٌة 

الولاٌة والبلدٌة كتلك الخاصة  بنزع الملكٌة للمنفعة ،المتعلقة بالأملاك التابعة للدولة 

 .أو الأملاك الوقفٌة ،أو أملاك الخواص ،العمومٌة 

 على مستوى جمٌع ة وجمع الوثابق والمخططات الموجودة البلديإقلٌمبعد تحدٌد 

 حٌث بعد ة، التحضٌريالأعمال من أخرى خطوه تؤتً ة المعنًةالمصالح العمومً

 ة الجوية المسح بفصل الصورة بعملًة تقوم المصالح المكلؾة البلديإقلٌمتحدٌد 

 تكون لحدودها ة، مساحًأقسام إلى البلدي الإقلٌم لدٌها بتقسٌم ةوالخرابط الموجود

 إدارةطابع الثبات الكافً ٌسهل العمل المٌدانً حٌث توضع جمٌع المخططات لدى 

ة تقنًة  دراسبإجراء ة الإقلٌم دراسبإجراءالمسح التً تقوم بواسطة تقنٌها المختصٌن 

 ة جؽرافًة وهو رقعبحثه،وٌعتمد هإلاء فً تقسٌمها على معاٌٌر فنٌه ة ،معمق

 القطاع تكون إلىوتقسم البلاد ، (Secteur) ة تمثل جزء من تراب البلديأرضٌة



 
 

 كالودٌان ة مثل الطرق والمجاري المابًة ثابتأو ة فواصل طبٌعًإلىحدودا تنتهً 

 أجزاء من ة ٌحتوي مجموع القطاع وهو جزء من،والسدود والقنوات

 ة الوظٌؾة والى القسم بنفس طبٌعة، الفواصل الحدٌثا له(Section)ةالملكً

 مخطط لكل قسم بإعداد الأراضً مسح و وفً هذا الصدد ٌقوم تقنً،والتخصٌص

 . بكل دقه الأشؽال ةحتى ٌسمح لهم بمتابع

 عملٌة ضبط الحدود:الفرع الثالث

المقصود بعملٌة ضبط الحدود هو معرفة الحدود الإقلٌمٌة للبلدٌة على أساس الوثابق 

الرسمٌة ووصفها فً وثٌقة تسمى محضر تعٌٌن الحدود ٌلحق به مخطط بٌانً 

 :للحدود وهذا حسب ما ٌلً

 .وضع حدود الإقلٌم البلدي وإشغال الاستطلاع:أولا

 قٌتعل، 1976 مإرخ فً مارس 62-76تنص المادة الخامسة من المرسوم رقم 

على ما 134-92بإعداد مسح الأراضً العام والمعتدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي 

 .ٌنبؽً على البلدٌات أن تحدد أقالٌمها:"ٌلً

 وٌقوم بهذا التحدٌد عون مكلؾ بعملٌات مسح الأراضً بمحضر ربٌس المجلس 

الشعبً البلدي للبلدٌة و رإساء المجالس الشعبٌة للبلدٌات المجاورة وٌفحص و ٌحل 

 "وزٌر الداخلٌة فً النهاٌة 

 ."الصعوبات التً تعنً تحدٌد البلدٌات

ٌفهم من هذه المادة أن جمٌع البلدٌات المعنٌة بعملٌة مسح الأراضً ملزمة بتحدٌد 

ولا ٌمكن ضبط الحدود الخاصة بكل ،إقلٌمها لتسهٌل وضبط عملٌة المسح العقاري

 فٌفري 04 مإرخ فً 09-84بلدٌة إلا طبقا الوثابق المعدة تطبٌقا للقانون رقم 

على أن تنقل تلك الحدود فً محضر ، ٌتضمن التنظٌم الإقلٌمً للبلاد ،1984

التحدٌد بحضور ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً و رإساء المجالس الشعبٌة 



 
 

وعند الاقتضاء ٌذكر فً المحضر كل الاحتجاجات أو الاقتراحات ، البلدٌة المجاورة

الرامٌة إلى تؽٌٌر طفٌؾ فً الحدود حتى ٌتماشى مع الحدود الثابتة
118
. 

 .تحرٌر المحضر : ثانٌا

على مطبوع نموذج بواسطة ، ما بٌن البلدٌات، ٌحرر محضر تثبٌت الحدود

 .بمخططات استطلاعٌة مإشر علٌها قانونا، وعند الحاجة، مخططات مربٌة

ٌحتوي هذا المحضر على وصؾ مفصل لكل النقاط الهامة للحدود ما بٌن البلدٌات 

المعنٌة بؤرقامها و التعرٌؾ بحدودها و ٌقسم إلى مواد بقدر وجود المخططات 

وٌتعٌن بالخصوص عدم استعمال عبارات ، البٌانٌة وٌحرر بعبارات واضحة ودقٌقة

و لكن بتحدٌد اتجاه الحدود لهذه ، للطرٌق" الحافة الٌمنى "أو " الحافة لٌسرى " 

 : كما ٌجب أن ٌشار وجوبا إلى ما ٌلً، الطبٌعة

النقاط التً ٌتم ترقٌمها ابتداء من الوحدة و بنظام تصاعدي  رقم :فً العمود الأول-1

 .للإعداد الطبٌعٌة و بدون انقطاع

 توضع طبٌعة النقطة مثل نصب أو مفترق الحدود أو ملتقى :فً العمود الثانً-2

 (...الولاٌات و الحفر ، محاور الطرق )تفاصٌل طبوؼرافٌة 

محور الحفرة أو ) تعٌن الحدود بصفة دقٌقة قدر الإمكان :فً العمود الثالث-3

 .خط اعتباري، حد مستقٌم أو ملتوي (...طرٌق أو وادي

للإشارة إلى التعدٌلات ، وبالخصوص،  الملاحظات المحتملة:فً العمود الرابع-4

رقم النقطة كما هو مبٌن فً محضر سابق ، عدم اتفاق الإطراؾ، البسٌطة المقترحة

 .لتثبٌت الحدود

تجمع باقً الوثابق المرفقة عند الاقتضاء بنفس الشروط فً النسخة الأصلٌة 

للمحضر و إذا رفض أجد الإطراؾ المعنٌٌن الإمضاء فان هذا الرفض و كذا 
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الأسباب المثارة تقٌد عند النهاٌة فً بند النزاعات و إذا تعلق الأمر ما بٌن البلدٌات 

 فلوالً أن ٌصلح بٌن الإطراؾ أو الفصل فً النزاع 

إما إذا تعلق الأمر مابٌن البلدٌات الواقعة بٌت ولاٌتٌن مجاورتٌن فعلى الوزٌر 

 ٌتضمن 09-84انظر قانون رقم)الفصل فً النزاع المقترح من الولاة المعنٌٌن 

 (التنظٌم الإقلٌمً للبلاد

ٌقوم الأعوان المكلفٌن بعملٌة المسح ،وبعد الانتهاء من عملٌة تعٌن حدود للبلدٌة 

ؼالبا ما تكون حدودها ،العقاري بتعٌٌن وتحدٌد الأماكن المسماة وذلك قصد توثٌقها

ؼٌر معروفة وتجدد باد لاءات السكان الذٌن لهم معرفة جٌدة بالأمكنة وبكٌفٌة  

وٌنبؽً الاستعانة بخرابط التحدٌد للبلدٌات المعدة على ،تطابق مع حدود الملكٌة

 وكذا المخططات القدٌمة المشٌخٌة1/50.000او الى1/25.000سلم
119

.  

       المرحلة المٌدانٌة لعملٌة المسح العقاري:المطلب الثانً

 ة فً جوانبها الطبٌعًة العقارية جرد وتحقٌق للحالإجراءفً ة ٌكمن دور هذه العملً

تحقٌق فً ال ة لحدود العقارات ونتناول فٌه عملًة مخطط المساحلإعداد ةالقانونً

معاٌنة  الأخٌر فً الفرع الثانً، ثم وضع الحدود فً الفرع الأول، وعملٌةالفرع 

 التحقٌق العقاري

 الفرع الأول عملٌة التحقٌق العقاري  

 ة جرد وتحقٌق الحالاوٌتم خلاله، ة التحضٌرية التحقٌق هً التً تلً المرحلةعملً

 جمع والتقاط كل العناصر إلى وهً تهدؾ ة، والقانونًة فً جوانبها الطبٌعًةالعقاري

 تسقن العقار أعباء أي أو الأخرى، ة والحقوق العٌنًة حق الملكًة لمعاٌنةالضروري

. ذوي الحقوق وتطبٌق هذه المعلوماتة بتعرٌؾ هويةوجمع المعلومات المتعلق  

 على المحققٌن حذؾ أن تحدٌد الحدود كما ة مع عملًةٌتم سٌر التحقٌق بالموازا

 على تقدٌم مساعدا تهم وٌشرحوا لهم موضوع التحقٌق وهدؾ المسح الأشخاص
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 .،متعلقة بسٌر عملٌات مسح الأراضً والترقٌم العقاري ،المرجع السابق 16من التعلٌمة رقم 3-1-2-1انظر الفقرة  



 
 

  الشاؼل أو الملاك ة فمساهمة، العقاريالأملاكمٌن قانون ثالذي ٌرتكز على ت،

 ، الجٌرانلأملاك أٌضا ولكن ، لأملاكهم ة القانونًةلتنوٌر التحقٌق لٌس فقط بالوضعً

 إن :" المذكور سابقا76/62ن المرسوم رقم /06 ةهذا وهذا ما نصت علٌه الماد

 ة عادلة المالكٌن وحتى تكون هذه العملًة ٌتم بمساعدالأخرىوضع الحدود للعقارات 

 :ة التالًالإجراءات إتباع واضحا ٌجب الأطراؾ والاتفاق بٌن ةودقٌق

 . المعنٌٌن المالكٌن والحابزٌنالأشخاصستدعاء ا- 

 الممثلٌن لهم وذلك عن طرٌق استظهار أو المالكٌن والحابزٌن ة من هويالتؤكد -

 . تبٌن ذلكة كل وثٌقأو تعرٌفهم ةبطاق

. التعرؾ على كل عقار محل مسح-
120
 

من 10و03 ة طبقا لنص المادة واسعإشهار ة عملًإجراء ٌتم ةوفً هذه المرحل

كل شخص ، مدة استدعاءات تفصل بٌن كل استدعاء ة وٌتم بواسط76/62المرسوم 

 التحدٌد تتم ة فان عملًوإلا ، ٌوما15 بالعقار موضوع المسح فً اجل علاقةله 

 ،للعقارات  تحقٌق عقاري ورسم تخطٌطًإعداد وٌجري ،تلقابٌا دون حضوره

 والثانً ةعقارية ال من المحافظالأول ، التحقٌق العقاري محققانةوٌشرؾ على عملً

 عند عملٌات التحقٌق ة حضور عون من البلديإلى ،بالإضافة ة الدولأملاك إدارةمن 

 .ة البلدية العقاريالأملاك فٌما ٌخص ة ممثلا لهذه الجماعهبصفت

 وهم مكلفون ، المسحة ربٌس فرقسة ٌإدون مهامهم تحت رباالأعوانكل هإلاء 

 والكشؾ ة المثارة كما ٌقدرون وقابع الحٌاز، لهمةبفحص السندات والوثابق المقدم

 ة والاهم هو مقارن، على العقارات موضوع التحقٌقة للدولةعن الحقوق المحتمل

 ة الموجودأو ة العقارية المحافظبؤرشٌؾ ة مٌدانٌا بتلك الموجودةالمعلومات المستقا

ة الدولأملاك إدارةعلى المستوى 
121
. 

 فان المحققٌن علٌهم الاستناد المرحلة، فً هذه يتحقٌق الذي ٌجرال إطاروفً 

 ة بواسطفالإثبات ، التحرية السند وفً ؼٌابه بواسطة بواسطإما ة حق الملكًلإثبات

 وهً التً ٌثبت ة فتكون رسمًة، المقدمةالسند ٌرتكز على الفحص الدقٌق للوثٌق
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 ،متعلقة بسٌر عملٌات مسح الأراضً والترقٌم العقاري ،16،من التعلٌمة رقم2-3-1انظر الفقرة 



 
 

 وهً تلك ة وقد تكون ؼٌر رسمً،مكلؾ قانونا ما تم لدٌه بمقتضاها شخص ما

حسب الشروط المنصوص علٌها 1971 /01/ 01 العقود التً لها تارٌخ ثابت قبل

 . من القانون المدن328ً المادةفً 

 جمع كل إلى ؼٌاب السند فان التحقق ٌتم عن طرٌق التحري الذي ٌرمً ةوفً حال

 كان الشخص المعنً إذا ما والتؤكد ة المثارة لتقدٌر وقابع الحٌازالضرورٌةالعناصر 

 أعوان أو وعلى المحققٌن ، طبقا لمقتضٌات القانون المدنًةبالتحقٌق ٌمارس الحٌاز

 أثناء التً قد تحدث العقارٌة المعاملات إلى الانتباه ة عامة بصؾةالفرق المٌدانً

 ة والمحافظالأراضً مصالح إدارة وذلك بالتنسٌق بٌن ة،وخلال التحقٌقات العقاري

.  محل المسح ة فً البلديةالعقاري

 لكل ة عقارية ٌنتج عنه بطاقة الرٌفًة التحقٌق فً المنطقأن إلى نشٌر أنولنا 

 ة والتً تبرز فٌها مجموعT7 نموذج ، التحقق العقارية تسمى بطاقة، ملكًةمجموع

 ة ترقم هذه البطاقأن على ة، واصل الملكً، للعقارة القانونًةمن البٌانات كالطبٌع

 جانب ربٌس المجلس إلى ، وكٌلهأولك ا من طرؾ المحقق وكذا الممضىرخ وتإوت

 .الممثلة أوالشعبً البلدي المعنً 

 ا عقارأما ة، التحقٌق العقاري ٌتحصل مساحون على الحالات التالًة عملًةعند نهاي

 تم التحقٌق فٌه ا عقارأو ة، له سندات الملكًا لٌس عقارة،أو قانونًةله سندات ملكً

 .ة شخص تملكه بالحٌازأيولم ٌكن موضوع تصرٌح ولم ٌدعً 

 ة البطاقات هً بطاقةجر عنه مجموعن فان التحقٌق ية العمرانًة فً المنطقأما

 . للمالكٌن الذٌن خضعوا للتحقٌق، بالنسبةT5نموذج ة والمعنوية الطبٌعًالأشخاص

 . حدودهاة المثبتة للمجموعات الملكT4ً نموذج ة الملكًة مجموعة بطاقأو

 لنظام ة للعقارات الخاضعةبالنسبT8 نموذج ة للعقارات المبنًةالبطاقات الوضعًأو 

 هذه على عنوان ٌضم المعلومات ة تحتوي البطاقأن المشتركة، وٌجب ةالملكً

 حصص ةجانب بطاقإلى  ، بتعٌٌن مجموع العقار وعلى جدول وصفًةالمتعلق

 .T9 نموذج ة المشتركةالملكً

 



 
 

 . وضع الحدودةعملً:الفرع الثانً 

 ة وفً المناطق الرٌفًة، فً المناطق الحضريةٌتم وضع حدود العقارات الموجود

  وحسبأنواعها، تكون الحدود على اختلاؾ أن و ٌجب ، المعنٌة الأطراؾبحضور 

 علامات ة بواسطوإما ، معالم حجرة بواسطة،إما دابمة بكٌفًة مجسمالحاجة

 وضع الحدود ة وتإدي عملً،باتالث بة تكون هذه العلامات متسمأنوٌفضل أخرى،

 على المخطط البٌانً لوضع ة نقل الحدود المرفوعإلى ة نقل الحدود المرفوعإلى

 .تحقٌق المٌدانًال ة من عملًءالحدود بعد الانتها

      معاٌنة التحقٌق العقاري   : الفرع الثالث 

لذا فهً تتطلب ،ٌعتبر التحقٌق المٌدانً من أهم مراحل المسح العقاري  

مإهلات خاصة ودارٌة واسعة بالمعلومات القانونٌة والتقنٌة لدى العون المحقق أو 

كما تتطلب هذه العملٌة انتقال العون المحقق او فرقة التحقٌق العقاري ،فراق التحقٌق

إلى عٌن المكان لمعاٌنة الحقوق وفحص الوثابق والسندات التً ٌقدمها أصحاب 

وهً مهمة صعبة وخطٌرة فً نفس الوقت تتم  وفق إجراءات إدارٌة ،الملكٌات 

وتقوم بها فرق مختلفة تضم  أعوان  ٌنتمون إلى المصالح الإدارٌة المعنٌة بالتسٌٌر 

وٌقوم المحقق بمهامه تحت مسإولٌة ربٌس فرقة المسح بتحدٌد الملكٌات  ،العقاري 

موضوع التحقٌق من خلال التؤكد من مساحتها الحقٌقة ومقارنتها بالوثابق والسندات 

فهو ٌتنقل إلى المٌدان الحٌازة القانونٌة لصاحب الطلب ومراعاة حقوق ،المستلمة 

الملاك والحابزٌن المجاورٌن بما فٌها حماٌة أملاك الدولة والجماعات المحلٌة 

والأوقاؾ
122
. 

وٌجب الإشارة أٌضا إلى أن التحقٌق العقاري ٌتعلق بعملٌة أخرى ٌحكمها إطار 

فٌفري 27اللمإرخ فً 02-07جاء لاحقا وهو القانون رقم ،تنظٌمً أخرى 
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المتعلق بتؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة 2007

عن طرٌق تحقٌق عقاري
123

  

وٌهدؾ التحقٌق العقاري فً إطار أشؽال المسح إلى ،وتعتبر مكملة لمسح الأراضً

الحصول على المعلومات الضرورٌة لعملٌة مسح الأراضً  العام و التً تتعلق 

على الخصوص بجمٌع العناصر الضرورٌة لحق الملكٌة و الحقوق العقارٌة 

الأخرى كل المعلومات ذات الطابع القانونً المتعلقة بمجموع الملكٌة المعلومات 

المتعلقة بهوٌة أصحاب الحقوق و كذا الكشؾ عن الحقوق المحتملة للدولة على 

العقارات المعنٌة بالتحقٌق و أقد أسندت عملٌة التحقٌق العقاري إلى أعوان مصلحة 

 أعوان على الأقل عونان مكلفان 05المسح المحلٌة و بالتحدٌد إلى فرق تشكل من 

بتحدٌد الملكٌة مرفقان بعونٌن محققٌن احدهما من مدٌرٌة الحفظ العقاري و الأخر 

من مدٌرٌة أملاك الدولة بحضور عون من البلدٌة مكلؾ بمتابعة التحقٌقات التً 

تخص أملاك البلدٌة
124
. 

و ٌتم التحقٌق العقاري بالموازاة مع عملٌة التحدٌد و تكمن أهمٌة دور المحققٌن  

التابعٌن لمصالح أملاك الدولة فً تمثٌل الدولة أثناء تعٌٌن حدود العقارات التً هً 

ملك الدولة ٌعٌن العون التابع للمحافظة العقارٌة عن طرٌق المدٌر الولابً للحفظ 

العقاري باقتراح من المحافظ العقاري و على العون أخبار المدٌرٌة بصفة دورٌة 

و تقدم سبنشاطات أعوان المحافظة المكلفٌن بالتحقٌق و عن المشاكل المثارة 

: الأشؽال قدر المستطاع ٌكلؾ أعوان المحققون بما ٌلً  

. فحص السندات و الوثابق المقدمة - 

. جمع أقوال و تصرٌحات الأشخاص المعنً- 
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. إثارة كل الآراء و الملاحظات المفٌدة للتحقٌق - 

 .الحٌازةتثمٌن و تقدٌر أفعال - 

 . أبراز الحقوق الممكنة التً تعود للدولة على العقارات الممسوحة

مقارنة المعلومات المحصلة فً المٌدان مع تلك الموجودة فً كل من المحافظة - 

العقارٌة و مدٌرٌة أملاك الدولة و مع الوثابق الأخرى  

المحصلة خلال الأعمال التحضٌرٌة لمصلحة المسح و سنتطرق لذالك فً العناصر 

 :الآتٌة

: معاٌنة أصحاب الحقوق:أولا

إن المالك أو المال المفترض قد ٌكون شخصا أو مجموعة أشخاص طبٌعٌٌن  فً 

ونفس الشا ،أو مالكٌن ملكٌة مشتركة آو قد ٌكون شخصا معنوٌا،حالة الشٌوع 

وٌسلم للمعنً عند التحقٌق لأول مرة ،بالنسبة لأصحاب الحقوق العٌنٌة الأخرى 

. وٌعطى له من قبل القابم بالتحدٌد،الرقم البلدي المإقت للمالك 

: وذلك بذكر حالته تعٌن الأشخاص الطبٌعٌة-1

واسم ولقب الأم ، اسمه ولقبه متبوع باسم الأب والجد-

. تارٌخ ومكان المٌلاد والجنسٌة -

. الوضعٌة العابلٌة-

عندما ٌكون العقار ملكا على الشٌوع أو فٌه شركاء فان تعٌٌن هواٌة احد الشركاء -

وفً حالة عدم وجود فرٌضة فان الشخص الشرٌك فً ، فً الشٌوع تعد كافٌة

(فرٌقه)والذي ٌضمن تسٌٌر العقار تذكر هوٌته مع إضافة ، الشٌوع
125
. 
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وتتمثل فً هذه الأشخاص فً الدولة والجماعات :تعٌٌن الأشخاص المعنوٌة-2

أما المعلومات المرتبطة بتعٌٌنها ،.....المحلٌة والمإسسات العمومٌة والشركات

: فتكون كما ٌلً

إذا كانت تجارٌة رقم ، الاجتماعًمقرها، ةطبٌعتها القانونً ، اسم شركة :الشركات-

السجل التجاري
126
. 

.  الأساسًهانوقانو،  تارٌخ ومكان إٌداعها،تسمٌتها:  الجمعٌات

. اسم البلدٌة أو الولاٌة:المحلٌةالجماعات -

 والمنظمات العامة المخصصة لها المسٌرة ح المصالرمق، الدولةاسم :الدولة أملاك-

. قهم ت على عاإدارتهاوالتً تكون ،من قبلهم 

 من الشخص الطبٌعً الذي ٌمثله والذي ٌجب علٌه التؤكد انه ٌجب إلى الإشارةمع 

 .تقدٌم الوثابق الرسمٌة لذلك كقرار التعٌٌن

: معاٌنة حق الملكٌة :ثانٌا 

او بواسطة البح والاستقصاء فً حالة ،ان تحدٌد الملكٌة ٌتم بواسطة سندات الملكٌة 

ؼٌاب سند الملكٌة
127
. 

: المعاٌنة بواسطة السند-1

وهذا ٌعنً بالنسبة للمحقق ان ٌفحص ،هذه المعاٌنة تتم بفحص دقٌق للوثٌقة المقدمة 

والمعمول ،والشروط المطلوبة ،شرعٌة هذه الوثٌقة التً ٌجب ان تظهر كل المٌزات 

. بها لاثبات حق الملكٌة والتحقق من طبٌعة المعلومات التى تضمنها هذه الوثٌقة
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وٌإدي فحص الوثابق الى وضعٌات منها ان الوثٌقة المقدمة تحمل كل الموصفات 

وهذه ، تتعلق بالعقار المراد التحقٌق فٌهبؤنهالكن لاشً ٌبٌن ،العقد القانونً الصحٌح

 الى البحث نلجؤوبهذا ، على الوثٌقة المقدمةالإثباتاتالحالة بها نقص فً 

وهً حالة تشبه حالة الملكٌة ،والاستقصاء لتكمله هذا النقص فً اثبات حق الملكٌة 

وبالتالً ٌجب على المحققٌن البحث حول مدى توفر الحٌازة القانونٌة ،بدون سند

بشرط عدم تسجٌل اي ، فً الملكٌة بؤحقٌته  للتمسك بها والاعتراؾ للحابر وأركانها

وقد تكون الوثٌقة المقدمة قانونٌة تتعلق بالعقار المعنً بدلابل ، من الؽٌرتاعتراضا

لكن المساحة المذكورة فٌها اقل  من المساحة المحددة فً المٌدان،واضحة
128
. 

 ناقصة فمن الضروري معرفة مصدر المساحة الزابدة فقد ٌتعلق إثباتاتهنا كذلك 

 أو، من طرفهم إثباته  وهذا ماٌجب، من الملاك المجاورٌن متؤتٌة بحقوق الأمر

 من عدم التؤكدفعلى المحققٌن فً هذه الحالة ،اعتداء وتطاول على ملكٌات الؽٌر 

وقد ٌكون الشخص المراد التحقٌق فً ملكٌتها ٌتمسك بالمساحة ،ملكٌتها للدولة

ففً ،المدونة فً سند ملكٌته والتً هً اكبر من المساحة المحددة فً المسح المٌدانً

 تتعلق بالملكٌات المجاورة التًهذه الحالة على المحققٌن اللجوء الى فحص السندات 

 .

 تطابق بٌن المساحات المسجلة إلىوبالتالً اذا تم التواصل من خلال هذا الفحص 

 ٌتمسك أنعلى هذه السندات وبٌن السندات الناتجة عن المسح فهنا المعنً لاٌمكن له 

اما ، على سنداه لعدم توفر الدلابل المادٌة والمٌدانٌة لصحتها الموجودةبالمعلومات 

لتحال ، نزاع تسجل الحالة فً حالة نزاعأماماذا تعذر التواصل لهذ التطابق فنكون 

الأراضً لجنة مسح إلىبعد ذلك 
129
. 
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: السندات الرسمٌة المعترف بها -ا

 الدولة فً أملاك إدارةمن بٌن هذه السندات ٌوجد سندات الملكٌة المعدة من طرؾ 

وفً هذه السندات تعطً تدقٌقات كافٌة لتعرٌؾ ،ظل التشرٌعات العقارٌة السابقة

لكن كثٌرا مالا تعكس الوضعٌة الحقٌقة ،المالك  وحصص الشركاء فً الشٌوع

 هذا النقص إكمالفعلى العون المحقق ،للعقارات وذلك بعدم تعٌٌنها تعٌٌنا دقٌقا

 المنشاة او الناقلة او المصرحة او المعدلة الإدارٌةوكذا العقود ،بالبحث والاستقصاء 

 المعدة من طرؾ الأخرىالمتعلقة بالملكٌة العقارٌة او بالحقوق العٌنٌة العقارٌة 

 العقود  أٌضا،ساء البلدٌات إالولاة القدامى ور

المتعلقة بالملكٌة العقارٌة او بالحقوق ،المنشاة او الناقلة او المصرحة او المعدلة

 أٌضا، المعدة من طرؾ الولاة والقدامى ورإساء البلدٌات الأخرىالعٌنٌة العقارٌة 

المتعلقة بالملكٌة العقارٌة او ،العقود المنشاة او الناقلة او المصرحة او المعدلة 

 القدامى وكتاب الموثقٌن والتً تم الموثقٌنالمعدة من قبل  ،الأخرىبالحقوق العٌنٌة 

المإرخ فً 91-70وتعتبر هذه العقود المعدة قبل صدور الامر رقم  ،إشهارها

 المتضمن تنظٌم التوثٌق المعدل والمتمم1970دٌسمبر15
130
. 

 او تعٌٌن العقارات الإطراؾتحتوي على معلومات دقٌقة سواء الخاصة بتعٌٌن 

المتعلقة بالملكٌة العقارٌة او ،كذلك العقود المنشاة او الناقلة او المصرحة او المعدلة ،

 . المعدة من طرؾ القضاة القدامىالأخرىبالحقوق العٌنٌة العقارٌة 

: السندات غٌر الرسمٌة المعترف بها - ب

 ،وجدٌر 1971جانف01ًان الامر ٌتعلق بكل العقود العرفٌة ثابتة التارٌخ قبل 

 من القانون المدنً الجزابري ،فانه ٌكون تارٌخ العقد 328بالذكر و تطبٌقا للمادة 

: ثابتا ابتداء من
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. ٌوم تسجٌله-

 .عام حرره موظؾ أخرٌوم ثبوت مضمونة فً عقد -

.  عام مختص ضابط علٌه ٌد التؤشٌرٌوم -

 . إمضاء آوٌوم وفاة احد الذٌن لهم على العقد خط -

: المعاٌنة فً حالة غٌاب السند -2

 واقعة إثبات لحق الملكٌة انطلاقا من منشؤ فً هذه الحالة الأراضًوٌعد مسح 

 الحٌازة،

 بهدؾ جمع البحث،وفً حالة ؼٌاب السند تكون المعاٌنة عن طرٌق الاستقصاء و 

      .الحٌازة بإثباتاكبر قدر ممكن من المعلومات المهمة الخاصة 

وفً حالة ؼٌاب السند تكون المعاٌنة عن طرٌق     

بهدؾ جمع اكبر قدر ممكن من المعلومات المهمة الخاصة ،الاستقصاء والبحث

 الشخص المعنً للحٌازة مزاولة هنا ٌتعلق بالتحقٌق فً مدى والأمر، الحٌازةبإثبات

 القانون المدنً فالقانون ٌحمً الحٌازة كما ٌحمً الملكٌة لإجراءاتعلى العقار طبقا 

و قد جعل لحماٌة كل من الحٌازة و الملكٌة طرقها الخاصة فهو ٌحمً الحٌازة فً 

ذاتها حتى ولو كان الحابز ؼٌر المالك
131

   . 

 الإجراءات الختامٌة لعملٌة المسح العقاري : المطلب الثالث

بعد استكمال الإجراءات التحضٌرٌة و المٌدانٌة لعملٌة المسح العقاري ٌتم إعداد 

ثم تؤتً عملٌة الترقٌم العقاري  (الفرع الأول)الوثابق المسحٌة و إٌداعها القانونً 

و لكن قد تثور منازعات من اعتراضات و إشكالات حول عملٌة   (الفرع الثانً)

  (الفرع الثالث)الترقٌم العقاري 
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 79المرجع السابق ص: مواز شربا لً 



 
 

 إعداد إٌداع الوثائق المسحٌة   :الفرع الاول 

ثم  (أولا)إعداد الوثابق المسحٌة :سوؾ نعالج من خلال هذا الفرع نقطتٌن هما

  .(ثانٌا)إٌداعها 

 .إعداد الوثائق المسحٌة :أولا 

لم ٌنص المشرع الجزابري على إعداد الوثابق المسحٌة و أنواعها فً الأمر رقم 

 بل ترك الأمر 63-76و 62-76 و المرسومٌن التنفٌذٌٌن له تحت رقم 75-74

 السالفة السابقة  1998 لسنة 16سنة صدرت التعلٌمٌة رقم 23للتنظٌم و بعد مرور 

 منها مختلؾ الوثابق المسحٌة الواجب إعدادها من 1/6/1الذكر اٌن بنٌت فً الفقرة 

 :الأعوان المكلفٌن بعملٌة  المسح العقاري و التً ٌمكن إجمالها فٌما ٌلً 

 :مخطط المسح-ا

ٌقصد بمخطط المسح ذلك الرسم التخطٌطً للبلدٌة موضوع عملٌة المسح العقاري 

حٌث ٌبٌن فٌه جمٌع تفاصٌل أجزاء الملكٌة مهما كان نوعها وهو مقسم الً أقسام ،

وتمكن أهمٌته ،وأماكن معلومة سواء تعلق الأمر بمناطق حضرٌة او مناطق رٌفٌة 

 .فً كونه ٌعطً معلومات فً ؼاٌة الأهمٌة من اكبر وحدة الً أصؽرها 

فالإقلٌم البلدي ٌتكون من عدة أقسام مساحٌة وكل قسم مساحً ٌتكون من مكان 

معلوم وٌشمل المكان المعلوم أجزاء الملكٌة وكل جزء من الملكٌة ٌتكون من قطعة 

 .ارض او قطع أرضٌة تإول لمالك واحد او تكون علً الشٌوع 

 :سجل المساحة-ب

 كانت او ؼٌر مبٌنة التابعة ةوهو السجل الذي تنقل منه جمٌع الأملاك العقارٌة مبٌن

وٌضم هذا السجل عدة خانات منها ما ،لنفس المالك والمفهرسة تحت حساب المسح 

تعلق بهوٌة المالك فإذا كان شخصا طبٌعٌا ٌجب ذكر اسمه ولقبه تارٌخ و مكان 

ازدٌاده وعنوانه وجنسٌته، وإذا كان شخصا معنوٌا ٌجب ذكر اسمه ومقره 



 
 

الاجتماعً وطبٌعته القانونٌة، ومنها ما تعلق بالعقار و هنا وجب ذكر رقم القسم 

وجزء الملكٌة وحالة الملكٌة والمساحة وطبٌعة شؽل الأراضً
132
. 

 :         جداول الأقسام-ج

ٌقصد بجداول الأقسام تلك المحررات المعدة من طرؾ الأعوان المكلفٌن لعملٌة 

المسح العقاري والتً ٌكون موضوعها جداول حسب لكل مالك فً البلدٌة التً 

شملتها عملٌة المسح العقاري،و ٌتكون رقم الحساب من خمسة أرقام، وتكون 

 والمإسسات العمومٌة الأولوٌة فً إعطاء العدد للهٌبات

 الأملاك ثم الؽٌر مطالب بها ٌم العقارات ٌهوبعد ذلك تل(الدولة، الولاٌة،البلدٌة) 

همابقللال أبجدٌا الطبٌعٌة لٌتم ترتٌبها ترتٌبا الأشخاص الأخٌرالوقفٌة و فً 
133
. 

 . الوثائق المسحٌة إٌداع: ثانٌا

 السجل العقاري و بالنتٌجة تؤسٌس من إقلٌمٌاحتى ٌتمكن المحافظ العقاري المختص 

 الممسوحة ، ٌجب الأراضً المالك الدفتر العقاري الذي ٌثبت ملكٌته فً إعطاء

 الأخٌرة وهذا لكً تقوم هذه إقلٌمٌا وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة المختصة إٌداع

 وشهرها فً السجل العقاري  الأخرىبتحدٌد حقوق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة 

 فً الحالة التً تفوق مدة عملٌة أقسام ٌمكن ان ٌتم بقسم او مجموعة والإٌداع،

 السجل العقاري تؤسٌس من سنة مما ٌإخر فً أكثرالمسح العقاري فً البلدٌة 

وٌكون الإٌداع كلٌا اوجزبً،
134

 . 

 المحافظ العقاري بمجرد استلامه لوثابق المسح العقاري المودعة ، آن معا لإشارة

 انه لا ٌوجد فً المرسوم أساسٌقوم بفحصها من الناحٌة الشكلٌة و الموضعٌة، على 
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133
 .08: الوثابق المسحٌة فً ضبط وتحدٌد الملكٌة العقارٌة ،المرجع السابق،صأثاررٌم مراحً، 

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري المعدلة 1976مارس25 المإرخ فً 76/63 من المرسوم رقم 08 نص المادة انظر 134

 .34الجرٌدة الرسمٌة رقم . 1993ماي 19 مإرخ ف123ً\93 رقم المرسوم رقم 01والمتممة بموجب المادة 



 
 

 المحافظ العقاري من الوثابق إٌداع رفض إمكانٌة ما ٌفٌد 63-76التنفٌذي رقم 

 المكلفة بعملٌة حإخطار المصالالمسحٌة وبالتالً متى وجد نقصا معٌنا وجب علٌه 

الأمر لتدرك إدارٌةالمسح العقاري عن طرٌق مراسلة 
135
.  

 محضر بإعداد، ٌقوم المحافظ العقاري ةالمودعوبعد تفحص وثابق المسح العقاري 

، ٌقوم بعد ذلك المحافظ العقاري بنشر وإشهار محضر التسلٌم بكل الوسابل تسلٌم

سالؾ الذكر63-76 من المرسوم 09القانونٌة، وهذا ما أشارت إلٌه المادة 
136
. 

 .ي عملٌة الترقٌم العقار:الفرع الثانً

 او كلٌا للأقسام، فً يبعد إن ٌتم إٌداع وثابق المسح المشار إلٌها سابقا جزئ

المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا،ٌقوم كل من له مصلحة بتقدٌم جمٌع العقود و 

السندات و الوثابق التً لها علاقة بالعقار الذي ٌملكه او ٌحوزه،و ٌقوم المحافظ 

كل هذا ٌندرج ضمن ما ،بدراسة وتفحص هذه العقود والسندات والوثابق. العقاري

 .ٌسمً بالترقٌم العقاري 

.11 وهذا ماذهبت إلٌه المادة
137

  

مطالب بترقٌم العقارات الممسوحة فً ، المحافظ العقاري بناء علً نص هذه المادة

 .السجل العقاري الذي ٌقوم بتؤسٌسه

وضمن الآجال القانونٌة ، فبمجرد استلامه لوثابق المسح المتعلقة بهذه العقارات

هذا الأخٌر ٌتضمن تارٌخا ، ٌحرر محضر استلام وٌقوم بإمضابه، المحددة لذلك

 .معٌنا ٌعتبر بداٌة للترقٌم العقاري
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 .245,244:عماد الدٌن رحاٌمٌة، المرجع السابق،ص،ص 
136

ٌكون محضر التسلٌم المنصوص علٌه فً المادة السابقة محل اشهار واسع فً اجل ): على63-76من المرسوم 09نصت المادة 

أٌام ابتداء من تارٌخ إٌداع وثابق مسح الأراضً ولمدة أربعة  أشهر بكل وسٌلة او دعامة مناسبة، وهذا قصد تمكٌن  (8)أقصاه ثمانٌة 

 (المالكٌن وذوي الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى من تسلم كل وثٌقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري
137

ٌقوم المحافظ العقاري  ) على انه 93/123 من المرسوم ترقم 01المعدلة بموجب المادة رقم 63-76 من المرسوم 11نصت المادة  

بترقٌم القارات الممسوحة فً سجل العقاري بمجرد استلامه وثابق مسح الأراضً ، ٌعتبر الترقٌم العقاري قد تم من ٌوم إمضاء على 
وٌتم تعٌٌن الحقوق المتعلقة بالعقارات موضوع الترقٌم على أساس وثابق مسح الأراضً حسب .محضر تسلٌم وثابق مسح الأراضً 

 .(القواعد المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به فً مجال الملكٌة العقارٌة



 
 

من خلالها ٌستطٌع المحافظ العقاري ، والترقٌم العقاري عبارة عن عملٌة قانونٌة

ٌبدأ سرٌانها من تارٌخ تحرٌر ، تحرٌر سندات رسمٌة مرتبطة بمدة زمنٌة معٌنة

والمدة الزمنٌة المشار إلٌها سابقا تعتبر مإشرا ٌقسم ، محضر استلام وثابق المسح

 :على أساسه الترقٌم إلى

 أشهر ثالث ترقٌما 4والثانً ترقٌما عقارٌا مإقتا لمدة ، الأول ترقٌم عقاري النهابً

 .سنتٌن 02عقارٌا مإقتا لمدة 

 .الترقٌم العقاري النهائً 

 2019من قانون المالٌة  رقم 34بنص المادة 

  .                                                                75/74من الأمر11تعدل أحكام المادة 

ٌقوم المحافظ العقاري بترقٌم العقارات الممسوحة فً السجل "11المادة :وهذا نصها

 : العقاري على النحو الأتً

بالنسبة للعقارات التً ٌحوز ملاكها على سندات ملكٌة مشهرة؛ ٌكون الترقٌم نهابٌا "

 .من ٌوم استلام وثابق المسح

بالنسبة للعقارات التً ٌفتقر حابزوها إلى على سندات ملكٌة مشهرة ؛  ٌتم القٌام 

بالترقٌم مإقت  وفق الشروط المحددة ضمن التشرٌع والتنظٌم الجاري بهما العمل؛ 

طلب الترقٌم فً السجل العقاري على مستوى المحافظة  ٌبدأ سرٌانه من تارٌخ إٌداع

 "العقارٌة من طرؾ الشخص أو الأشخاص المسجلٌن فً وثابق مسح الأراضً

من خلال هذا التعرٌؾ ٌتضح لنا جلٌا ان الترقٌم العقاري النهابً مرتبط بإٌداع 

 .وثابق المسح

 السالؾ الذكر التً تنص على 63-76 من المرسوم رقم 12 نحاول قراءة المادة 

ٌعتبر الترقٌم نهابٌا بالنسبة للعقارات التً ٌحوز مالكوها سندات او عقود او ):المسح 

 .(...كل الوثابق الاخرى طبقا للتشرٌع المعمول به لإثبات حق الملكٌة



 
 

ٌتضح أن النص القانونً ٌخاطب مباشرة مالك العقار " مالكوها"من خلال كلمة 

وٌقصد بهذا الأخٌر كل شخص انتقل إلٌه حق الملكٌة آو أي حق  عٌنً أخر بصفة ،

 .ٌستطٌع من خلالها ممارسة كل السلطات التً خولها القانون،كاملة ونهابٌة

 فً حالة وجود سند قانونً
138

، ثابت  لاٌدع أي شك فً ملكٌة العقار المحقق فٌه 

 .فان هذا الأخٌر

وٌسلم عند الترقٌم النهابً دفتر عقاري للملاك سواء كانوا ، ٌكون محل ترقٌم نهابً

وٌلزم المحافظ العقاري بان ٌنقل فً السجل العقاري .أشخاصا طبٌعٌٌن أو معنوٌٌن

قٌود الامتٌازات والرهون وحقوق التخصٌص ؼٌر المشطب علٌها والتً لم تنقض 

 مدة  صلاحٌاتها
139

المإرخة فً 16وهذا بالفعل ما تإكد التعلٌمة رقم

المشار إلٌها سابقا حٌنما ربطت الترقٌم العقاري النهابً بضرورة 1988ماي24

فلو كان ، وجود سند قانونً ثابت لاٌترك  مجالا للشك فً ملكٌة العقار الممسوح

ثابت لاٌترك مجالا "المقصود بها المحررات الرسمٌة المشهرة  لما أضاؾ لها عبارة

بل المقصود هنا المحررات الرسمٌة العرفٌة الثابتة التارٌخ التً كان القانون ،"للشك 

 .ٌعتد بها فً فترة زمنٌة معٌنة 

إذا الترقٌم النهابً مرتبط بعقارات معنٌة ٌودع أصحابها بالمحافظة العقارٌة 

سواء تعلق ،أو العقود أو كل الوثابق المقبولة قانونا لإثبات حق الملكٌة، المستندات

الأمر بالمحررات الرسمٌة أو المحررات العرفٌة الثابتة  التارٌخ التً سنحاول 

 :حصرها من خلال ما ٌلً

 :المحررات الرسمٌة المرتبطة بالعقارات/أولا

هذا ما نلاحظه من خلال نص ،أطلق علٌه القانون الجزابري  اسم العقود الرسمٌة

العقد الرسمً عقد ٌثبت فٌه موظؾ  ):من القانون المدنً الجزابري324المادة رقم
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 1971جانفً 1أو عقود عرفٌة ثابتة التارٌخ قبل(إدارٌة أو قضابٌة ،سندات توثٌقٌة )سواء كانت سندات رسمٌة  
 .السابق ذكرها،16:وانظر التعلٌمة رقم ،السابق ذكره،63-76:من المرسوم رقم 12:المادة 139

 



 
 

أو ضابط عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة ما تم لدٌه وما تلقاه من ذوي الشؤن وذلك 

(طبقا للأشكال القانونٌة وفً حدود سلطته واختصاصه
140
.  

: وٌمكن تقسٌم المحررات الرسمٌة الخاصة بالعقارات إلى أربعة أقسام

ٌقصد بها كل المحررات الرسمٌة المتعلقة بالعقارات التً :العقود التوثٌقٌة -1

سواء تعلق الأمر بالعقود المنشبة للحقوق العٌنٌة العقارٌة ،ٌشرؾ علٌها الموثقون 

 الأصلٌة مثل عقد الشهرة
141

. 

. مثل عقد البٌع،أو عقود الملكٌة المتعلقة بالتصرفات الناقلة للحقوق العٌنٌة الأصلٌة،

هً تلك الوثابق التً تحررها الإدارة العمومٌة :العقود أو المحررات الإدارٌة-2

: وتنقسم إلى قسمٌن، بمناسبة التصرؾ فً أملاكها العقارٌة لفابدة الؽٌر

وتتمثل فً السندات المحررة من قبل المدٌر الولابً لأملاك  :السندات الإدارٌة/ا

باعتباره ممثل الدولة والجماعات المحلٌة للتصرؾ فً العقارات التً تخضع ،الدولة 

وهناك أٌضا سندات إدارٌة محررة من قبل ربٌس المجلس الشعبً  لاختصاصه

باعتباره المختص ،البلدي

وإضافة ،فً تحرٌر العقود المرتبطة بالعقارات  الموجودة فً البلدٌة التً ٌرأسها

حٌث ٌختص هذا فً ،إلى هذا توجد  كذا السندات الإدارٌة المحررة من قبل الوالً

الأخٌر فً تحرٌر العقود المرتبطة بالعقارات الموجودة فً الإقلٌم الذي ٌخضع 

ومن ذلك المحررات المتعلقة بنزع الملكٌة من اجل المنفعة العامة،لسلطته 
142
.   

تتمثل فً شهادات الملكٌة الفلاحٌة المسلمة فً إطار المرسوم :شهادات الملكٌة /ب

: رقم 

                                                           
140

المتضمن القانون المدانً الجزابري المعدل 1975دٌسمبر 26الموافق ،1395رمضان 20المإرخ فً 58-75راجع الأمر رقم  

 .المرجع السابق.متمم وال
141

 المتعلق بإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المإرخ فً 352-83أكثر تفصٌل عن عقد الشهرة راجع المرسوم رقم  

:21/05/19832 
142

        77ص،الجزابر ،2006طبعة ،دار الخلدونٌة،شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري:جمال بوشنافة  



 
 

 المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة  1973ٌناٌر5المإرخ فً 73-32

ٌشرؾ القضاة على تحرٌر بعض العقود التً تتضمن إحكاما :القضائٌةالإحكام /ج

من بٌنها نجد الأحكام القضابٌة الكاشفة أو .قضابٌة مرتبطة بالحقوق العٌنٌة العقارٌة 

 .المقررة للحقوق العٌنٌة الأصلٌة

العقود العرفٌة هً العقود المحررة بواسطة :المحررات العرفٌة الثابتة التارٌخ/ثانٌا 

والتً   تتضمن توقٌعهم وتوقٌع الشهود ،أو من قبل الإطراؾ أنفسهم ،كاتب ما

 لإثبات تصرؾ قانونً معٌن
143

. 

العقد العرفً لا ٌكون حجة على الؽٌر إلا إذا كان له تارٌخ ثابت ٌعتد به، وهذا ما و 

 المتضمن القانون المدنً المعدل 58-75من الأمر رقم 328جاءت به المادة رقم

لاٌكون العقد العرفً حجة على الؽٌر فً تارٌخه إلا منذ أن ٌكون له )والمتمم على،

 :تارٌخ ثابت، و ٌكون تارٌخ العقد ثابتا ابتداء

 .من ٌوم تسجٌله-

 .من ٌوم ثبوت مضمونه فً عقد أخر حرره موظؾ عام-

 .من ٌوم التؤشٌر علٌه على ٌد ضابط عام مختص

 .من ٌوم وفاة احد الذٌن لهم على عقد خط أو إمضاء-

ؼٌر انه ٌجوز للقاضً تبعا للظروؾ رفض تطبٌق هذه الأحكام فٌما ٌتعلق 

                                   بالمخالصة

 .لترقٌم العقاري المؤقتا

 :اشهر04ة الترقٌم المؤقت لمد:أولا

 ة من ٌومً الترقٌم بالنسبابتدءااشهرٌبدا سرٌانها 04 ةٌعتبر الترقٌم مإقتا لمد

 وذلك انه عندما تشٌر .ة قانونًةللعقارات التً لٌس لمالكها الظاهرٌن سندات ملكً
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 .المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم،1975ستمبر 26المإرخ فً 58-75من الأمر رقم 328و327:راجع المادتٌن 



 
 

 تسمح بتملك العقار عن ة ذات مدة وجود حٌازإلى فً وثابق المسح ةالمعلومات مبٌن

 .أشهر 04ة ٌتم ترقٌم العقار المعنً لمد،طرٌق التقادم المكسب

 وٌتعلق بالملاك 76/63 من المرسوم 13 ةدا جاء بٌانها فً المة هذه المدإما 

 فً ة حسب المعلومات الواردة سن15 ة المستمرةيلن العة الهادئةالمتمسكٌن بالحٌاز

 وكذلك على الأقل، سنوات على 10ةالوثابق المسح كما تطبق على الحابز السند لمد

 قانون لأحكام من طرؾ رإساء البلدٌات طبقا ة المسلمةالحابزٌن لشهادات الحٌاز

 وٌصبح هذا الترقٌم نهابً ، وما ٌلٌها39فً المواد ، 90/25التوجٌه العقاري رقم 

 هذه الاعتراضات لم تكن أن أو عدم تقدٌم اعتراضات ة فً حالةعند مرور هذه المد

 بعقد ة ملكًة فً حال،أٌضا تحبس رفض من قبل المحافظ العقاري او أي ة،مقبول

 فً العقد وكانت ة الموجودة اكبر من المساحة المحسوبة كانت المساحإذا ،ؼٌر دقٌق

اشهر وخلال هذه 04 ةٌتم ترقٌم العقار المعنً ترقٌم مإقت لمد، رةرب ؼٌر مةالزٌاد

 أثناءها و تقدٌم اعتراضاتهم التً لم ٌقدمة الذٌن لهم مصلحالأشخاص ٌكون ةالفتر

 .لمسحاعملٌه 

 2019من قانون المالٌة رقم 34بنص المادة وتحسب هذه المدة من تارٌخ الطلب 

 . سنتٌنة الترقٌم المؤقت لمد:ثانٌا

 سنتٌن فً ة وٌكون الترقٌم المإقت لمد76/63 من المرسوم 14 ةنصت علٌه الماد

 ة لتحدٌد الطبٌعة وعندما لا تكون عناصر التحقٌق كافً، ؼٌاب سند كافًةحال

 سنتٌن من ة لمدة الترقٌم المإقت سرٌان مدٌبدأ ، من طرؾ المحافظ العقاريةالقانونً

 .الطلبتارٌخ 

 وقابع ة ظهرت خلال هذه المدإذا إلا ، ٌصبح الترقٌم نهابٌاةبعد انقضاء هذه المد

 كما قد ٌكون الترقٌم المإقت ،›‹ العقار وملكٌتهطبٌعة تزٌل الشك على ة جدٌدةقانونً

 شخص أي من ة العقار لم ٌكن موضوع مطالبأن تبٌن إذا ة سنتٌن باسم الدولةلمد

 ة الدولة ٌصبح الترقٌم نهابٌا لفابدة وبانقضاء هذه المد،كان
144
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 21السالفة الذكر ص16 رقم ةوالتعلٌم،  ذكرهقالساب، 76/63 رقم مالمرسو، 14:المادة رقم 



 
 

 .الترقٌم العقاري المؤقت لمدة سنتٌن باسم الدولة : ثالثا

ٌتعلق الأمر هنا بالعقارات التً سجلت فً حساب العقارات الؽٌر مطالب بها من 

والتً ٌكتشؾ من خلال المعاٌنة المٌدانٌة بؤنها بدون ،قبل مصالح مسح الأراضً 

فبعد إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة ٌتم ترقٌمها باسم  الدولة لمدة ،مالك 

حٌث ٌقوم المحافظ العقاري بتحرٌر الدفاتر الخاصة ،سنتان نهابٌا باسمها 

 .وٌسلمها الى المدٌر ألولابً لأملاك الدولة باعتباره ممثلا لها،بها

 .المنازعات المتعلقة بالترقٌم العقاري :الفرع الثالث 

قد تثٌر جملة من ،ان عملٌة الترقٌم العقاري سواء بشكل مإقت او نهابً 

الاحتجاجات والإشكالات وهذا شً طبٌعً بالنظر الى عدة اعتبارات منها إمكانٌة 

او إحساس الإفراد بان حقوقهم قد هضمت ،الوقوع فً الخطؤ من قبل المساحٌن 

 .نتٌجة التعلق الشدٌد بالعقار

ثم منازعات الترقٌم ، (أولا)وسنعالج من خلال هذا الفرع منازعات الترقٌم النهابً 

 (ثانٌا)المإقت 

 .المنازعات المتعلقة بالترقٌم العقاري النهائً/اولا

بؤنه لاٌمكن إعادة ،المذكورسابقا63-76من نفس المرسوم 16جاء فً نص المادة

النظر فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً الذي تم بموجب 

وٌتعلق الأمر إذا ،إلا عن طرٌق القضاء ،من المرسوم ذاته 14و13و12المواد

بالترقٌم النهابً الذي ٌقوم به المحافظ العقاري  لعقارات ٌجوز أصحابها سندات 

ملكٌة او وثابق مقبولة فً التشرٌع المعمول به لإثبات حق الملكٌة وكذا بالنسبة 

للعقارات المرقمة مإقتا لمدة أربعة أشهر ولمدة سنتٌن بعد فوات الأجل دون تسجٌل 

 .آي اعترض ضد الترقٌم المإقت والذي أصبح  بذلك ترقٌما نهابٌا

 



 
 

 :المنازعات المتعلقة بالترقٌم العقاري المؤقت /ثانٌا

كل احتجاج ٌتعلق بالترقٌم المإقت ٌبلػ عن طرٌق رسالة موصى علٌها إلى الطرؾ 

 الخصم والمحافظ العقاري كذلك
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 فٌه هواٌة المحتج نٌبً، هدا الأخٌر الذي ٌقٌد الاحتجاج فً سجل خاص بذلك

 والمحتج علٌه 

رقم مجموعة ،القسم المسحً)ومراجع المسح المتعلقة بالعقار موضوع الاحتجاج 

 .(المساحة،الملكٌة 

ٌقوم المحافظ العقاري بعد ذلك بتوجٌه استدعاء لجمٌع الإطراؾ التً لها علاقة 

اما نجاح محاولة الصلح او :وهنا ٌكون أمام حالتٌن ، بٌنهماحمحاول الصل،بالاحتجاج

 .فشلها

 محضرا رٌحر، إذا وفق المحافظ العقاري فً محاولة الصلح:محضر الصلح/أ

ٌبٌن فٌه الاتفاق الذي تم توصٌل إلٌه من ,"محضر المصالحة:"خاصا بذلك ٌسمى

 .خلال محاولة الصلح

 فهو حجة على جمٌع الإطراؾ،ٌتسم هذا المحضر بالقوة الثبوتٌة 

تبلػ المحاضر التً من شانها تؽٌٌر العناصر الموجودة فً ،وله قوة الإلزام الخاص

 .الوثابق المودعة إلى مصلحة مسح الأراضً لاتخاذ الإجراءات المناسبة

اذا لم ٌتمكن المحافظ العقاري من تحقٌق المصالحة ٌقوم :محضر عدم الصلح:ب

 .وٌبلؽه إلى الإطراؾ المعنٌة " محضر عدم المصالحة"بتحرٌر محضر ٌسمى 

ٌبدأ ’  أشهر 06للمتضرر من بعد ذلك الحق فً رفع دعوى قضابٌة خلال مدة 

 .سرٌانها من تارٌخ التبلٌػ الذي تلقاه من المحافظ العقاري

                                                           
145

  الذكرؾسال، 76/63من المرسوم15المادة 



 
 

حتى ٌتسنى ،تكون هذه الدعوى موضوع إشهار فً المحافظة العقارٌة المختصة 

او قرار قضابً نهابً ،للمحافظ العقاري تعلٌق عملٌة الترقٌم الى ؼاٌة صدور حكم 

فً حالة عدم تلقى المحافظ العقاري كما هو فً وثابق .حابز لقوة الشا المقضً فٌه 

 .المسح المودعة لدٌه

 ٌبلػ كل احتجاج متعلق :" على انه76/63 من المرسوم 15 ةكما تقضً الماد

 أحكام فً ة المحددة خلال المدثاربالترقٌم المإقت فً السجل العقاري الذي ي

 إلى المحافظ العقاري و إلى علٌها موصى ة بموجب رسال14 و 13المادتٌن 

 ٌقٌد المعنٌون هذا الاحتجاج فً سجل ٌفتح لهذا الؽرض أنالطرؾ الخصم و ٌمكن 

 و تحرٌر الأطراؾ ة مصالحةتكون للمحافظ العقاري سلط، ة عقاريةلدى كل محافظ

 فً هذا المحضر قوه ة المدرجالأطراؾ و تكون الاتفاقات ةالمحضر عند المصالح

 ...". الخاصالإلزام

 ٌحرر المحافظ ، الجدوىة عدٌمالأطراؾ بٌن ة المصالحت كانت محاولاإذافً حٌن 

 06لة للطرؾ المدعً مهالأطراؾ، إلى و ٌبلؽه ة،العقاري محضر عدم المصالح

 ة ابتداء من تارٌخ التبلٌػ الذي ٌتلقاه من المحافظ العقاري لرفع دعوى قضابًأشهر

 .ة فً نفس المهلالأخٌر هذا إلىوتبلٌؽها 

 رفع ةضيلٌػ لعرب تأي أشهر 06ةلم ٌتلق المحافظ العقاري خلال مد إذا علما انه

 .قٌم العقار فً السجل العقارير تإتمام ة، علٌه القضابًىالدعو

واذاكانت الدعوى القضابٌة ترمً إلى تؽٌٌر الحقوق الناتجة عن الترقٌم المإقت 

 فان هذا الترقٌم ٌحافظ على 76/63 من المرسوم 14 و13تطبٌقا لإحكام المادتٌن 

 .طابعه المإقت إلى ؼاٌة صور حكم قضابً نهابً

 

 .الدفتر العقار كأثر  لإثبات الملكٌة العقارٌة: المبحث الثانً

وارتبط هذا ،1891ترجع جذور الدفتر العقاري إلى القانون الألمانً المإرخ فً 

ومع ،المفهوم بنظام الشهر العٌنً الذي ٌعتمد أساسا على عملٌة مسح الأراضً العام



 
 

فقد تبنى المشروع ،اكتساء هذا النظام معظم دول العالم أخذت به تباعا واقتناعا 

 الجزابري هذا النظام بمقتضى 

  إعداد مسح للأراضً العام وتؤسٌس السجل العقارينٌتضم، 74-75الأمر رقم 

المتعلقٌن تباعا 63-76و62-76 بالمرسومٌن التنفٌذٌٌن ذالمنؾ،  والمتمملالمعد ، 

 .بإعداد مسح الأراضً العام وبتؤسٌس السجل العقاري

 إداري ٌسلم إلى أصحاب دوهو سن،فالدفتر العقاري ٌمثل فعلٌا نظام الشهر العٌنً 

العقارات الثابتة حقوقهم بعد الانتهاء من عملٌة المسح العام للأراضً وتؤسٌس 

وهو محدد بنموذج  خاص  وفق القرار الصادر عن وزٌر المالٌة ،السجل العقاري 

 .1977ماي 27بتارٌخ 

وقد استعمل المشروع ،  وٌعبر وبصدق عن الوضعٌة القانونٌة الحالٌة للعقارات

من المرسوم رقم 32الجزابري لأول مرة مصطلح الدفتر العقاري بمقتضى المادة

 المتضمن قانون الثورة الزراعٌة1971نوفمبر 8المإرخ فً 73-32
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ٌسمح الدفتر العقاري بضمان حق الملكٌة المطلقة على العقار فً مواجهة الؽٌر 

بواسطته تكون الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً منؤى عن ،وٌضفً علٌها طابع حماٌة،

 مخاطر الؽموض 

وذلك من خلال البٌانات التً ٌتضمنها هذا السند ،وتضارب الحقوق بٌن الأشخاص 

وعلٌه ٌمكن تقدٌم تعرٌؾ بسٌط لهذه الوثٌقة وما تتضمنه من بٌانات والأهداؾ التً ،

 . مطالبثوالمنازعات التً تعترضه ضمن ثلا،أسس من اجلها 

 .مفهوم الدفتر العقاري: المطلب الأول

ٌمثل الدفتر العقاري الحالة المدنٌة الصحٌحة للملكٌة العقارٌة الممسوحة، ٌنتج بإتباع 

إجراءات قانونٌة صحٌحة لتؤمٌن معرفة دقٌقة للعقارات ، و بذلك ٌسلمه المحافظ 
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جوٌلٌة 17 مإرخ فً 86-73متم بالمرسوم رقم ،ٌتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة ،1973جانفً 5مإرخ فً ،32-73مرسوم رقم 

 .1973 جوٌلٌة 24صادر فً 59عدد،ج،ج،ر.ج،1973



 
 

العقاري للمالك الذي ثبت حقه بعد تسدٌده لرسوم خاصة محددة قانونا ، وسندرج 

، ونبرز (الفرع الثانً)، نذكر مضمون الدفتر العقاري (الفرع الأول)تعرٌفه فً 

 .(الفرع الثالث) القانونٌة لدفتر العقاري ةالطبٌع

 :الفرع الأول تعرٌف الدفتر العقاري

 :المقصود بالدفتر العقاري لؽتا 

  والعقاري  رتتشكل من كلمتً الدفت

 ، وهً الصحؾ التً تدون بها الحساباتل ٌقصد به كتٌب، كراس، سج:الدفتر-

  مشتقة من كلمة عقار وهو كل شًء ثابت فً حٌزه لا ٌمكن نقله:العقاري-

 :الدفتر العقاري اصطلاحا

لم ٌرد فً التشرٌع الجزابري تعرٌؾ واضحا وصرٌحا للدفتر العقاري، وهو ما 

 .دفعنا للجوء إلى الفقه الذي تباٌن فً تعرٌفاته، والتً كان لها نفس المضمون

تلك الوثٌقة التً بمثابة شهادة مٌلاد العقار، تعمل على :"فهناك من ٌعرفه على انه

تثبٌت ملكٌة شخص على عقار او حقوق عٌنة عقارٌة لتكون حجة فً مواجهة الؽٌر 

147
.   

سند قانونً تقٌد فٌه جمٌع الحقوق العقارٌة وما ٌرد : " والبعض الأخر عرفه بؤنه

 "علٌها من أعباء

ٌعرؾ أٌضا على انه سند للملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى، 

 ".وٌضمن لها الحماٌة الكافٌة وٌكسب صاحبه حجٌة مطلقة فً مواجهة الؽٌر 

 عن روالمعب، ذلك السند الإداري الذي ٌثبت حقوق المالك على عقاره: "وٌعرؾ أنه

 "الوضعٌة القانونٌة الآنٌة للعقار 
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 .43ص،المراجع السابق،حسٌن عبد اللطٌؾ حمدان  



 
 

 "سند ملكٌة الشخص ملكٌة الشخص للحق العٌنً العقاري :"وأٌضا 

وعلٌه نستنتج من التعارٌؾ السابقة أن الدفتر العقاري هو ذالك السند القانونً الذي 

ٌعطً للمالك العقار الحق فً التصرؾ فٌه  والاستؽلال بعد الانتهاء من عملٌة 

المسح العقاري وتؤسٌس السجل العقاري وانه لا ٌمكن للمالك إثبات ملكٌته العقارٌة 

 .إلا عن طرٌق الدفتر العقاري 

 . الفرع الثانً مضمون الدفتر العقار

 1976مارس25مإرخ فً 63-76من المرسوم التنفٌذي رقم45حسب نص المادة 

 . والمتمملالمتعلق بإعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، والمعد

لقد حددت وألزمت أن ٌعد ٌإشر علٌه بكٌفٌة واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي 

لا ٌمحى والبٌاض ٌشطب علٌه بخط وترقم الجداول وتوقع وكل تؤشٌر فً البطاقة 

  من نفس المرسوم 48العقارٌة ٌجب أن ٌمس الدفتر العقاري  حسب نص المادة 

  المحدد بالموجب قرار من وزٌر المالٌة المإرخجٌجب أن ٌكون مطابقا للنموذ

،المتضمن تحدٌد نموذج الدفتر العقاري والذي ٌجب ان ٌحتوي 1976 ماي27 فً 

 :على 

البلدٌة  :مجموعة من البٌانات المعنٌة او المعرفة للعقار الذي ٌتضمن : الطابع-1

 مجموعة الملكٌة رقم ،القسم،سعة المسح

 :مجموع الجداول -2

الموقع، )تعٌن فٌه مجموعة الملكٌة مع ذكر النطاق الطبٌعً :الجدول الأول-2-1

 ...(ةالمساح

 :وٌتضمن الملكٌة وٌنقسم الً قسمٌن :الجدول الثانً -2-2



 
 

ٌتعلق بالإجراءات الأولٌة لشهر الحقوق وكذا التصرفات العقارٌة :قسم أٌمن -أ

 . اللاحقة على العقار

 ....(بالاسم، اللق)هوٌة المالكٌن :قسم أٌسر-ب

 :ٌتضمن قسمٌن:الجدول الثالث-3.2

 .تذكر فٌه الارتفاقات:قسم  أٌمن- أ

 خاص بالتؽٌرات و التشطٌبات الخاصة بالحقوق المشهرة :قسم أٌسر-ب

 ٌتضمن قسمٌن:الجدول الرابع-4.2

 .تمجموع الحقوق المشهرة المتعلقة بالمتجزبا:قسم أٌمن-أ

 بالتؽٌرات و التشطٌبات الخاصة بالحقوق المشهرة فً القسم اخاص:قسم أٌسر-ب

 الأٌمن المجاور

تإشر فٌه كل الامتٌازات و الرهون  الواردة على مجموع :الجدول الخامس5.2

 .الملكٌة

  مضمون الدفتر العقار. (الرهون،الامتٌازات) بشهر جمٌع التصرفات:قسم اٌمن -ا

 تشطٌبات التصرفات مثل شطب الرهن عند انقضابه:قسم أٌسر-ب

و ٌخص تؤشٌرة التصدٌق و التً من خلالها ٌصادق المحافظ :الجدول السادس6.2

 :العقاري و تحت مسإولٌته على أمرٌن هما

 .هو التصدٌق على تارٌخ تسلٌم الدفتر العقاري لمالكه:الأمر الأول-أ

 القوام الطبٌعً او المادي للعقارات،-

 المالكٌن و أصحاب الحقوق العٌنٌة الظاهرٌن المعترؾ لهم بذلك مٌدانٌا،-

 .طرق الاستؽلال المستعملة فً الأملاك الفلاحٌة-



 
 

على تطابق التؤشٌرتٌن المبٌنٌن فً الدفتر العقاري مع البطاقة :الأمر الثانً-ب

العقارٌة الموافقة له، وٌتم التصدٌق عن طرٌق توقٌعه ووضع ختم المحافظة وتوقٌع 

 .المحافظ العقاري

ٌجب ان ٌإشر على الدفتر العقاري بكٌفٌة واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي 

لاٌمحى، وٌمنع الكشط او الأؼلاط أو السهو وتصحٌح عن طرٌق الإحالات 

،وٌسطر خط بالحبر بعد كل إجراء ،ٌشهد بصحة كل تؤشٌرة عن طرٌق توقٌعه 

 ووضع ختم المحافظة

توافقهما "كل تؤشٌرة ورد على البطاقة العقارٌة ٌجب أن ٌمس الدفتر العقاري 

وٌمكن للمحافظ العقاري ان ٌقوم بالتصحٌح التلقابً للتؤشٌرات الواردة فً بطاقات "

 . العقارٌة، وله أن ٌنذر حابز الدفتر العقاري وذلك بقصد تصحٌحه

 .الطبٌعة القانونٌة للدفتر العقاري:الفرع الثالث

 من ماختلؾ فقهاء ورجال القانون حول الطبٌعة القانونٌة للدفتر العقاري، فمنه

 .(ثانٌا)والبعض الأخر ٌرى انه لٌس بقرار إداري  (أولا)ٌعتبره قرارا إدارٌا 

 :الدفتر العقاري قرار إداري:أولا

اعتبر الأستاذ عمار بوضٌاؾ و فً نفس المنحى الأستاذ جمال عبد الناصر مانع 
هو قرار إداري وهذا بسبب إن جمٌع عناصر القرار الإداري :بؤن الدفتر العقاري

 ("متوافرة فٌه

 هً اكل عمل إداري بقصد تعدٌل الأوضاع القانونٌة كم:وهناك من عرفه بأنه
"قائمة وتحت صدوره او كما ستكون فً لحظته مستقٌلة معٌنة

148
 . 

فالدفتر العقاري حسب رأي هذا الاتجاه عبارة عن عمل انفرادي وتعبٌر إداري من 

طرؾ الإدارة حسب الشكل الذي ٌحدده القانون بهدؾ إحداث اثر قانونً إلا وهو 

تثبٌت الحقوق العٌنٌة الواردة على العقارات ،فقد اوجب المشرع الجزابري على 

 الإدارة التعبٌر عن إرادتها بإعداد وتسلٌم الدفتر العقاري للمعنً أو وكٌل عنه
149

.  
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  المتعلق بؤعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري ،المذكور74-75 من الأمر رقم 18المادة 



 
 

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 63-76 من المرسوم 45 وقد بٌنت المادة

 .مواصفات الدفتر العقاري وبٌاناته و كٌفٌة التؤشٌر علٌه

 :الدفتر العقاري لٌس بقرار إداري:ثانٌا

ٌرى جانب أخر من الفقه بان الدفتر العقاري لا تنطبق علٌه عناصر القرار الإداري 

،اذ انه لا ٌعد عملا انفرادٌا ،و لاٌحدث أثرا قانونٌا،بل دوره كاشؾ للمراكز 

القانونٌة فقط وبالتالً فهو حسب رأٌهم مجرد شهادة إدارٌة إذ إن المحافظ العقاري 

ٌقتصر دوره على الإشهاد بمطابقة هذا الأخٌر للبطاقات العقارٌة وكذا السجل 

 .العٌنً

والتحقٌق العقاري فً إطار القانون  (عقود الشهرة)ومثال ذالك الاكتساب بالتقادم 

 . لهذا الحقا هو كاشؾيتمت الحٌازة بموجبه وٌبقى الدفتر العقار  الذي07/02

   والرأي الأكثر صوابا هو ان الدفتر العقاري هو قرار إداري صادر عن سلطة 

 إدارٌة

 .     مختصة   وقرار نهابً تنفٌذي وانه ٌمكن الطعن فٌه بالإلؽاء أمام القضاء الإداري

 :إجراءات تسلٌم الدفتر العقاري وبٌان حجٌته:المطلب الثانً

بعد التطرق لمفهوم الدفتر العقاري ببٌان المقصود به وتحدٌد طبٌعته القانونٌة 

والبٌانات التً ٌستلزم توافرها فٌه، لابد من التطرق إلى إجراءات تسلٌم الدفتر 

العقاري وكذا تبٌان حجٌته القانونٌة التً منحها إٌاه المشرع فً إثبات الملكٌة 

العقارٌة الخاصة بوجه عام وذلك بتخصٌص الفرع الأول لإجراءات تسلٌم الدفتر 

والفرع الثالث حجٌة  العقاري وتخصٌص الفرع الثانً لدراسة ضبط الدفتر العقاري

 .الدفتر العقاري

 :إجراءات تسلٌم الدفتر العقاري: لفرع الأولا



 
 

 المتضمن إعداد 1975 نوفمبر 12 المإرخ ف74ً-75بالرجوع إلى الأمر رقم 

 المإرخ 63-76مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري وكذا المرسوم رقم 

 المتعلق بالسجل العقاري، ٌتبٌن لنا ان من ضمن مهام 1976 مارس سنة 15فً 

المحافظ العقاري إعطاء الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار الخاصة بالعقود 

المتضمنة نقل الملكٌات العقاري والحقوق العقارٌة العٌنٌة الأخرى، وهو بذلك مكلؾ 

بتسلٌم الدفتر العقاري 
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 :الأحكام الإدارٌة المتعلقة بتسلٌم الدفتر العقاري

ٌسلم الدفتر العقاري للمالك الذي ثبت حقه على عقار ممسوح، وتم إنشاء بطاقة 

 من المرسوم 09عقارٌة تظهر الوضعٌة القانونٌة للعقار المعنً، وقد نصت المادة 

 على أحقٌة المالكٌن وذوي الحقوق العٌنٌة الأخرى فً تسلٌم كل وثٌقة 63-76رقم 

تشهد بحقوقهم على العقارات الممنوحة من طرؾ المحافظ القاري بداٌة من تارٌخ 

إٌداع وثابق مسح الأراضً العام،وقد ألزم المشرع المحافظ العقاري مراعاة حالات 

، وإعداد 63-76 من المرسوم رقم 14،13،12الترقٌم المنصوص علٌها فً المواد 

جداول الإجراء الأول للإشهار مع دفع رسم الإشهار العقاري عند المطالبة بالدفتر 

 الصادر بتارٌخ 2018العقاري، وهذا ما جاء فً قانون المالٌة لسنة

28/12/2017    

أصحاب وؼٌر انه تختلؾ كٌفٌة تسلٌم الدفتر العقاري باختلاؾ عدد الأشخاص 

الحقوق العٌنٌة ففً الحالة التً ٌكون فٌها صاحب الحق العٌنً مالكا منفردا فان 

 .عملٌة التسلٌم تتم له بصفة شخصٌة 

أما إذا كان العقار فً حالة ملكٌة مشاعة فعلى أصحاب الحقوق على الشٌوع تعٌٌن 

وكٌل من بٌنهم بموجب وكالة قانونٌة لتسلم الدفتر العقاري ،وفً نفس الوقت ٌلتزم 

المحافظ العقاري بالإشارة على البطاقة التً تخص نفس العقار اسم الشخص الذي 

 .استلم الدفتر العقاري
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 .259رحاٌمٌة عماد الدٌن،المرجع السابق،ص 



 
 

 :الأحكام الجبائٌة المتعلقة بتسلٌم الدفتر العقاري

 الصادر2018الرسوم العقارٌة عند المطالبة بالدفتر العقاري فً قانون المالٌة لسنة 

 ومٌز بٌن ثلاثة أنواع من العقارات ٌمكن حصرها فٌما 2017 دٌسمبر 28 بتارٌخ 

 :ٌلً

رسوم ثابتة كما هً محددة أدناه بالنسبة للإجراء الأول فً السجل العقاري -5

 لفابدة ذوي اوالمتعلق بالعقارات الممسوحة والتً تشكل ترقٌما مإقتا أو ترقٌما نهابً

 .الحقوق

 :بخصوص الحصص المبنٌة التابعة للعقارات المشتركة الملكٌة :أولا

 متر مربع ٌدفع طالب الدفتر العقاري رسم 100إذا كانت الحصة تقل عن مساحة /أ

 . دج3000قدره

متر مربع ٌدفع طالب 100متر مربع وتزٌد عن200إذا كانت الحصة تقل عن/ب

 .دج4500الدفتر العقاري رسم قدر

متر مربع ٌدفع طالب الدفتر العقاري رسم 200إذا كانت الحصة تفوق مساحة /ج

 دج6000قدره

 :بخصوص الأراضً المبنٌة او ؼٌر المبنٌة:ثانٌا

 متر مربع فان الرسم المطبق ٌقدر ب 1000إذا كانت المساحة تقل عن / أ

 .دج إذا كانت ؼٌر مبنٌة6000دج ،إذا كانت الأرض ؼٌر مبنٌة و 3000

 متر مربع إذا 3000 متر مربع وتقل عن 1000إذا كانت المساحة تزٌد عن / ب

كانت الأرض مبنٌة ٌدفع   دج وإذا4500كانت المساحة ؼٌر مبنٌة ٌدفع رسم قدره 

 . د ج9000مبلػ قدره 



 
 

 د ج وإذا 6000 متر مربع، ٌدفع رسم قدره 3000إذا كانت المساحة تزٌد عن / ج

 . دج إذا كانت الأرض مبنٌة12000كانت الأرض ؼٌر مبنٌة،ومبلػ 

 :بالنسبة للعقارات الفلاحٌة:ثالثا

 دج3000إذا كانت مساحة الأرض تقل عن خمس هكتارات ٌدفع رسم قدره *

إذا كانت مساحة الأرض تزٌد عن خمس هكتارات وتقل عن مساحة عشرة *

 . د ج6000هكتارات ٌدفع رسم قدره 

 .دج9000تزٌد عن عشرة هكتارات،ٌدفع رسم قدره< إذا كانت مساحة الأرض*

رسوم ثابتة كما هً محددة أدناه بالنسبة للإجراء الأول فً السجل العقاري -6

 لفابدة صاحب عقد ملكٌة اوالمتعلق بالعقارات الممسوحة والتً تشكل ترقٌما نهابً

 .مشهر قانونا

 بخصوص الحصص المبنٌة التابعة للعقارات المشتركة الملكٌة :أولا

 متر مربع ٌدفع طالب الدفتر العقاري رسم 100إذا كانت الحصة تقل عن مساحة /أ

 . دج750قدره

متر مربع ٌدفع طالب 100متر مربع وتزٌد عن200إذا كانت الحصة تقل عن/ب

 .دج1500الدفتر العقاري رسم قدرب

متر مربع ٌدفع طالب الدفتر العقاري رسم 200إذا كانت الحصة تفوق مساحة /ج

 دج2250قدره

 بخصوص الأراضً المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة: ثانٌا

دج 750 متر مربع فان الرسم المطبق ٌقدر ب 1000اذا كانت المساحة تقل عن / أ

 .دج إذا كانت ؼٌر مبنٌة1500،إذا كانت الأرض ؼٌر مبنٌة و 



 
 

 متر مربع إذا 3000 متر مربع وتقل عن 1000إذا كانت المساحة تزٌد عن / ب

 د ج وإذا كانت الأرض مبنٌة ٌدفع 1500كانت المساحة ؼٌر مبنٌة ٌدفع رسم قدره 

 . د ج2250مبلػ قدره 

 د ج وإذا 2250 متر مربع، ٌدفع رسم قدره 3000إذا كانت المساحة تزٌد عن / ج

 . دج إذا كانت الأرض مبنٌة3000كانت الأرض ؼٌر مبنٌة،ومبلػ 

 :بالنسبة للعقارات الفلاحٌة:ثالثا

 دج750إذا كانت مساحة الأرض تقل عن خمس هكتارات ٌدفع رسم قدره *

أذا كانت مساحة الأرض تزٌد عن خمس هكتارات وتقل عن مساحة عشرة *

 . د ج1500هكتارات ٌدفع رسم قدره 

 .دج2250تزٌد عن عشرة هكتارات،ٌدفع رسم قدره< إذا كانت مساحة الأرض*

و تجدر الإشارة إلى أن كل الرسوم المذكورة أعلاه لا تطبق إذا تعلق الأمر بعقارات 

، البلدٌة و المإسسات العمومٌة ذات الطابع الإداري و ةتابعة للدولة، الولاي

قانون المالٌة  5 ؾ 353الموضوعة تحت وصاٌتها و هذا ما أكدت علٌه المادة 

 .2018لسنة 

 .فً حالة ضٌاع او تلف الدفتر العقاري

 من المرسوم 52 المادة تأما بخصوص ضٌاع أو إتلاؾ الدفتر العقاري، فقد نص

 السالؾ الذكر أن المالك ٌستطٌع أن ٌقوم بطلب نسخة ثانٌة فً حالة ضٌاع 76/63

 .الدفتر أو إتلافه

 الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة 10635بلاضافة إلى المذكرة رقم 

 التً أرسلت إلى مدراء الحفظ العقاري لكل الولاٌات التً 19/10/2017بتارٌخ 

 .بٌنت كٌفٌة التكفل بهذه حالة



 
 

  صاحب الحق أو من ٌنوب عنه قانونا بموجب وكالة توثٌقٌة ممباشرة بعد تقد

 من 63و 62وفق المادة  ) تسلم له استمارة ٌقوم المعنً بملأ وتدوٌن هوٌة المالك 

بعد تقدٌم الاستمارة مصادق علٌها ٌقوم المحافظ العقاري بإعداد  (نفس المرسوم 

 .مستخرج الدفتر العقاري بعد تحصٌله للحقوق المستحقة

 :  فانه ٌوجد حالتٌن عأما فً حالة  الأشٌا

 فان المحافظ ٌتلقى التصرٌح الأشٌاعحالة حامل الدفتر العقاري احد الملاك فً -

 من نفس 47بالضٌاع من طرؾ حامل الدفتر العقاري فقط مع مرعاه إحكام المادة 

 .المرسوم

حالة حامل الدفتر العقاري شخص أجنبً عن الملكٌة فانه ٌستوجب على المحافظ -

العقاري تلقً التصرٌح فً الاستمارة ومصادق علٌها من طرؾ جمٌع الملاك بدون 

 فٌه التصرٌح بالضٌاع راستثناء أو من ٌنوب عنهم بموجب وكالة صرٌحة ٌذك

 وطلب الحصول على مستخرج
151

. 

وٌنبؽً التؤكد من التؤشٌر على البطاقة العقارٌة فً خانة الملاحظات بحالة الضٌاع 

 . مع إدراج رقم الاستمارة وكذا مراجع مستخرج الدفتر العقاري الجدٌد 

  بمنء عن التزوٌر يونرى أن الحرص على هذه الإجراء الهام ٌجعل الدفتر العقار

  والؽش

 .ضبط الدفتر العقاري: الفرع الثانً

  ٌقدمأن ٌنبؽً على كل مالك ،قصد ضمان عملٌات ضبط الدفتر العقاري باستمرار

 تبرٌرها فً الإلزامٌة وتجد هذه للمحافظ العقاري الدفتر،لمناسبة طلب كل إشهار،

 بالدفتر ة ؼٌر مصحوبةدعو المة كانت الوثٌقإذا الإجراء عدم وجود تنفٌذ مبدأ
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  حول ضٌاع الدفتر العقاري19/10/2017 الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة بتارٌخ 10635 رقم المذكرةانظر  



 
 

 100الإٌداع تطبٌقا للمادة  رفض المبدأ، هذا مراعاة وٌترتب على عدم ،العقاري

 .السابق الذكر 63/ 76من المرسوم رقم

 فان الاستثناء هو ، تقدٌم الدفتر العقاريإجبارٌة  هً ة العامة كانت القاعدإذا انه إلا

 معده ةعد المو طالب الإشهار تقدٌم الدفتر العقاري،إذا كانت الوثابقعدم تحمٌل

 الدفتر إجبارٌة عدم مبدأ ة وهذا قصد تخفٌؾ من حد، ضدهأوبدون مساعد المالك 

 .76/63 المرسوم رقم  من50 للمادةتطبٌقا 

 ، استثناءاتةمن نفس المرسوم وردت هذه القاعد 50 ة لذلك وتطبٌقا للمادةنتٌج

 الأمر كان إذالدفتر العقاري ذلك ا دون تقدٌم الإجراء ةبحٌث ٌمكن القٌام بعملً

 :ٌتعلق

 المإرخ فً 75/74 رقم الأمرمن ، 13حالة المحررات المشار إلٌها فً الماد ة - 

12/11/1975  

 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري 

 .دهض أولك ابدون مساعده الم صدرت  التً ة العقود او القرارات القضابً-

 ، قضابًأو قانونً أورهنل امتٌاز ي تسج-

 فان المحافظ ، بالدفتر العقارية ؼٌر مصحوبالمودعة كانت الوثابق إذاوعلٌه 

 بان ٌودع ، موصى علٌهاة حابز الدفتر بموجب رسالإلى الإشهارالعقاري ٌبلػ 

 ، بالاستلامالإشعار من تارٌخ ابتداء ٌوما 15 فً اجل ة العقاريةالدفتر لدى المحافظ

 فان ة،ملكًال وقع نقل ة، بدون نتٌجالإنذار بقً وإذا ،قصد ضبط الدفتر العقاري

 ة البطاقفً  الحصول على الدفتر جدٌد على ان ٌشار بذلك بإمكانهالمالك الجدٌد 

ة إلى مراجع الدفتر المحصل علٌه وعلى الإطراؾ الحق فً اللجوء إلى العقاري

 .القضاء من اجل الحصول على إٌداع الدفتر بالمحافظة العقارٌة

 : الدفتر العقارية حجً:الثالثالفرع 



 
 

 عملٌه المسح إتمام بعد ة العقارية الملكًلإثباتدلٌل الوحٌد ال أصبحالدفتر العقاري 

 ،لق بالمسح العقاريع المت75/74 الأمر من 19 ة المادبإحكامالعقاري عملا 

 1973 /05/01 المإرخ فً 73/32 من المرسوم رقم 33 و 32والمادتٌن 

 .ة الخاصة العقارية الملكًبإثباتالمتعلق 

 ة الملكًإثبات فً شان ة البٌنلإقامة الدفتر العقاري هو المنطلق الجدٌد فؤصبح

دد ص نكون بة فً هذه الحاللأننا ، المسح العقاريةنتهاء من عملًالا بعد ةالعقاري

 ة، طوٌلة بما فً ذلك الحابز لمدة وٌحتج بها على الكاؾة بدلالة قطعٌة الملكًإثبات

وهو السند،  تكون دلٌلا مناقضا لدلٌل قانونً أن ةبحٌث لا ٌجوز للواقع وهو الحٌاز

 اقوي العكس بدلٌل للإثبات قابله ة على الملكًة مجرد قرٌنةان الحٌازوعلة ذالك 

 قراراتها إحدى العلٌا فً ة لدى المحكمة العقاريؼرفة الإلٌه وهذا ما ذهبت ،منها

 ان :" والذي جاء فٌه ما ٌلً،197920ملؾ رقم  08/06/2000 فًةالصادر

 ومسح البلدٌة ة البطاقات العقارية مجموعأساس على ة الموضوعةتر العقارياالدؾ

 العقارٌة، ة الملكًنشؤة فً نة البًلإقامة ٌشكل المنطلق الوحٌد دث، المحالأراضً

 لما اعتبر قضاء المجلس ان الدفتر العقاري المستظهر به لا ، الحالةوفً قضً

ومن الثابت قانونا كذلك ان ، ٌكونون قد خالفوا القانون ة الملكًإثباتٌعتبر سند 

 ،رؼم الاستدلال بالدفتر ة العقارية الملكًلإثباتالدفتر العقاري هو الدلٌل الوحٌد 

 القانونً الأساس قرارهم واولم ٌضمنالعقاري ٌكونون قد اخطؤ فً تطبٌق القانون 

 ".والإبطال مما ٌعرضه للنقض ،السلٌم

وهناك اتجاها ٌرى أن الدفتر العقاري حجٌة مطلقة و تجاه ثانً ٌرى أن للدفتر 

 العقاري حجٌة نسبٌة 

 :للدفتر العقاري حجٌة مطلقة -

 بوجوب إضفاء الحجٌة المطلقة على الدفتر العقاري ودلٌلهم الرأي ٌقول أنصار هذا 

 المتعلق بإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة 32-73 من المرسوم 33فً ذلك أن المادة 

إن الدفاتر العقارٌة الموضوعة على أساس البطاقات العقارٌة : " على تنص ، 



 
 

 التً ستحدد فً نصوص الكٌفٌة المحدث ستشكل حسب الأراضًالبلدٌة ومسح 

ٌتم إعداده على أساس   أن الدفتر العقاريرأٌهم، المنطلق الجدٌد فحسب لاحقة

 الدلٌل  مستقبلاعلى وثابق المسح وسوؾ ٌكون هذا الدفتر البطاقات العقارٌة اعتمادا

الوحٌد والقاطع على إثبات الملكٌة العقارٌة، بعد تعمٌم عملٌات المسح على التراب 

 .الوطنً

فلا ٌسلم الدفتر العقاري إلا بعد إجراء عملٌات التحقٌق العقاري فالهدؾ من مسح 

الأراضً العام هو إعطاء حجٌة مطلقة من اجل بعث سٌاسة ابتمان عقاري وتطهٌر 

 .للملكٌة العقارٌة

 :للدفتر العقاري حجٌة نسبٌة-

 بؤن للدفتر العقاري قوة ثبوتٌة نسبٌة ولٌست مطلقة فً الرأي وٌرى أنصار هذا 

بري سلك هذا المنحى ازجإثبات الملكٌة العقارٌة، وحجتهم فً ذلك أن المشرع ال

بتقلٌله من مبدأ الحجٌة المطلقة للحقوق المقٌدة فً نظام الشهر العٌنً وجعل هناك 

 الطعن فً الحقوق الثابتة الأشخاصاستثناء على هذا المبدأ والذي بمقتضاه بإمكان 
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للتسجٌل مفعول آنً : " عفٌؾ شمس الدٌن بؤنالأستاذوفً هذا الصدد ٌقول  .

وبموجبه ٌصبح من مسح على اسمه العقار مالكا له من تارٌخ تسجٌله فً السجل 

 الاستقرار فً أن المبدأ الذي ٌقضً بتؤمٌن إلا: "، وٌضٌؾ قوله لٌإكد"العقاري

الملكٌة والحقوق المتفرعة عنها ٌتناقض مع مبدأ آخر هو وجوب تؤمٌن العدالة 

 إلا ٌرمً إلى تثبٌت الحقوق الأول لصاحبه، فإذا كان المبدأ إلا ٌعطً الحق لابحٌث 

 تكون عملٌة التجدٌد والتحرٌر، ومن ثم التسجٌل فً لاأن المبدأ الثانً ٌقضً بؤن 

  . وحرمانهم منهاالآخرٌنالسجل العقاري ، وسٌلة لهضم حقوق 
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ومن خلال ما سردنه سواء تعلق الأمر بالقوة الثبوتٌة المطلقة أو النسبٌة فنلاحظ أن 

أصحاب الرأي الأول قد اعتمدوا على أدلة ؼٌر واضحة حول حجٌة المطلقة للدفتر 

 العقاري 

أما الرأي الثانً الذي كانت حججهم أكثر وضوحا حٌث نجد النصوص القانونٌة 

والإجراءات القانونٌة التً تمر بها عملٌات المسح العقاري وما ٌنتج عنه من 

 حصول الملاك على دفاتر عقاري 

فانه لا ٌصل إلى مصاؾ القوة الثبوتٌة  المطلقة  حٌث ٌمكن الطعن فً هذا السند 

 .القانونً 

المشرع الجزائري من القوة الثبوتٌة للدفتر العقاري كدلٌل مادي وسند موقؾ  أما 

وذالك أن عملٌة المسح العقاري , للإثبات كافٌة ةقانونً للملكٌة العقارٌة وحج

 المادة بمجملها هً عملٌة تقنٌة وقانونٌة أدت إلى إصدار الدفتر العقاري إلا أن

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم أجازت 63-76 من المرسوم 16

إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهائً عن طرٌق القضاء ودون 

 .تحدٌد المدة

 .وهنا أعتبر القانون الجزابري الدفتر العقاري انه ذو حجٌة نسبٌة ولٌس مطلقة 

 .المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري: المطلب الثالث

 1976 مارس 25 المإرخ فً 63 -76 من المرسوم رقم 16المادة من مفهوم  

لا ٌمـــــكن إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً الذي تم : "على

 . من هذا الأمر إلا عن طرٌق القضاء 14 ،13 ،12بموجب أحكام الــــمواد 

قد تنشا منازعات عقارٌة بعد تسلٌم الدفتر العقاري  لان المنازعات التً تظهر أثناء 

عملٌة الترقٌم العقاري بمناسبة إٌداع وثابق المسح العقاري قد تطرقنا إلٌها فً 

المبحث الأول من الفصل الثانً وبالتحدٌد فً الفرع الثالث أما بخصوص الطعن فً 



 
 

الدفتر العقاري قد ٌثار نزاع من طرؾ أي شخص ٌدعً انه المالك الحقٌقً للعقار 

الذي هو محل إصدار دفتر عقاري لهذا سنتطرق فً ثلاث فروع إلى أولا دعوى 

 .إلؽاء الدفتر العقاري وثانٌا الاختصاص القضابً وثالثا اثؤر إلؽاء الدفتر العقاري 

 .دعوى إلغاء الدفتر العقاري: الفرع الأول 

 الشخص للدفتر العقاري اثر إثبات ملكٌته ةلقد رتب المشرع الجزابري على حٌاز

على العقار موضوع السند، إلا انه لم ٌعطً فً المقابل حصانة قضابٌة كاملة لذالك 

السند وذلك لعدة اعتبارات منها ماهو متعلق بالؽٌر حسن النٌة ومنها ماهو متعلق 

بمخالفة إجراءات إصدار الدفتر العقاري من طرؾ المحافظ العقاري  المختص 

 .إقلٌمٌا

ولمعالجة هذا الموضوع نعرج على شروط رفع الدعوى القضابٌة الرامٌة إلى إلؽاء 

الدفتر العقاري وهً نفسها الشروط المتعلقة برفع الدعاوي الخاصة بإلؽاء قرار 

 رفض الإٌداع أو رفض الإجراء

 . القانون بنص خاص ه ما استثنااماعد

بما أن الدفتر العقاري هو قرار إداري ٌصدر من المحافظ العقاري فانه بالتالً 

ٌخضع فٌما ٌخص   مدى مشروعٌته لإحكام العامة التً تضبط النظرٌة العامة 

 للقرارات الإدارٌة
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 :   إن عٌوب القرار الإداري خمسة وهًىوقد اتفق الفقه والقضاء عل

 .عٌب عدم الاختصاص-

 .عٌب الشكل  والإجراءات-

 .عٌب عدم  التسبٌب-
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 التشرٌع الجزابري  د رحاٌمٌة عماد الدٌن قاضً بمحكمة سٌدي يلمجلة الجزابرٌة للقانون والعدالة ، منازعات الدفتر العقاري ؾا  

 .أمحمد مجلس قضاء الجزابر



 
 

 .عٌب مخالفة القانون-

 .عٌب الانحراؾ بالسلطة آو إساءة السلطة-

 :الشروط العامة لدعوى إلغاء الدفتر العقاري -اولا

الصفة : ٌجب أن تتضمن الدعوى جمٌع الشروط الشكلٌة حتى لا ترفض وهً

 من  قانون الإجراءات المدنٌة 13والمصلحة وهً الشروط العامة بنص المادة 

 والإدارٌة ،بالإضافة إلى شرط الأهلٌة

 و ٌختلؾ حسب كون الشخص طبٌعً أو معنوي فالشخص الطبٌعً عند بلوغ سن 

 إذا كان من أشخاص اأن ٌكون عاقلا وؼٌر محجور علٌه، وأموسنة كاملة 19الرشد

 القانون الإداري

 قانون الإجراءات 828فٌمثل من طرؾ الشخص المختص حسب نص المادة 

  . المدنٌة  والإدارٌة 

 .مٌعاد رفع الطعن بإلغاء الدفتر العقاري 1-

 آو الإجراء الصادر عن المحافظ ضإذا كانت الدعوى الرامٌة إلى إلؽاء قرارا لرؾ

 من المرسوم 110العقاري تتقادم بمرور شهرٌن من تارٌخ التبلٌػ طبقا للمادة 

 فان دعوى إلؽاء الدفتر العقاري لا تتقادم إلا بمرور  أربعة  أشهر من 76/63

  من قانون الإجراءات المدنٌة  والإدارٌة829تارٌخ التبلٌػ طبقا للمادة 

 :شهر عرٌضة افتتاح الدعوى2-

لقبول دعوى الإلؽاء وجب شهر عرٌضة رفع الدعوى، تحت طابلة عدم قبولها 

 المتعلق بتؤسٌس 63 -76 من المرسوم رقم 85شكلا، هذا ما نصت علٌه المادة 

إن دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال :" السجل العقاري، حٌث تنص

أو إلؽاء أو نقص حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها، لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم 

    المإرخ فً 75/74   من الأمر رقم4-14إشهارها مسبقا طبقا للمادة 



 
 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري، و 1975نوفمبر12

إذا تم إثبات هذا الإشهار بموجب شهادة من المحافظ أو تقدٌم نسخة من الطلب 

 "تؤشٌر الإشهارالموجود علٌه 

ٌجب " من قانون الإجراءات المدنٌة  والإدارٌة على انه 2 فقرة 17 و تنص المادة 

إشهار عرٌضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارٌة إذا تعلق بعقار اوحق عٌنً 

عقاري مشهر طبقا للقانون وتقدٌمها فً أول جلسة ٌنادى فٌها على القضٌة , 

كما  تنص المادة "    تحت طائلة عدم قبولها شكلا مالم ٌثبت اٌداعها للإشهار

ترفع الدعوى أمام القسم العقاري وٌنظر فٌها " من نفس القانون أعلاه انه 519

حسب  الأجرءات  الواردة فً هذا القانون, مع مرعاه الإحكام الخاصة بشهر 

 "دعاوى الفسخ او الإبطال أو التعدٌل أو نقض حقوق قائمة على عقود تم شهرها

 من هذا الإجراء لحماٌة مصالح الؽٌر حسن النٌة وذالك ىألزم المشرع رافع الدعو

 . موضوع المعاملة من نزاع قضابًرلتمكٌنه من التؤكد من خلو العقا

 .2019 وقد أضاؾ المشرع الجزابري فً قانون المالً لسنة 

 المإرخ 75/74تدرج ضمن القسم الأول من الباب الثانً من الأمر رقم :35المادة 

 والمتضمن إعداد مسح 1975نوفمبر 12 الموافق ل1395ذي القعدة عام 08فً 

 .الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم

 : كما ٌؤتًر تحرة مكرر16مادة

تشهر بالسجل العقاري الممسوك بالمحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا كل عرٌضة "

رفع دعوى تتعلق بعقار أو حق عٌنً عقاري مشهر سنده بعد تسجٌلها بؤمانة ضبط 

 .المحكمة

لاٌترتب عن إشهار عرٌضة رفع الدعوى تجمٌد أو تعلٌق أو منع التصرؾ فً 

العقار أو الحق العٌنً العقاري إذا تم التصرؾ فً حق عٌنً عقاري ٌتعلق بعقار 



 
 

 على المتصرؾ بأشهرت بشؤنه عرٌضة رفع الدعوى قبل التصرؾ ، فانه ٌستوج

إبلاغ المتصرؾ له بالدعوى المشهرة عن طرٌق محضر قضابً على أن ٌرفق 

 .محضر التبلٌػ بملؾ العقد عند تقدٌمه لإجراء الشهر العقاري

 ٌشهر المحافظ العقاري المعنً الحكم القضابً النهابً الصادر فً الدعوى محل 

 ."العرٌضة المشهرة

ٌفهم من المواد المذكور سابقا انه بشكل عام وجوب شهر دعوى إلؽاء الدفتر 

 هذا النزاع القضابً المطروح من قٌام المالك بالتصرؾ فً عالعقاري،  ولا ٌمن

 .ملكٌته بمجرد رفع دعوى قضابٌة 

 .الاختصاص القضائً: الفرع الثانً

 عن تسلٌمه لان الدفتر العقاري هو قرار إداري  والمحافظ العقاري هو المسإو

 فان الاختصاص النوعً ٌرجع إلى المحاكم يٌكون طرفا فً الخصومة وبالتال

، 800الإدارٌة على أساس أن المحافظة العقارٌة هٌبة إدارٌة عمومٌة بنص المادة 

 . من قانون الإجراءات المدنٌة  والإدارٌة801

المحاكم الإدارٌة هً جهات الولاٌة العامة فً المنازعات  " 800وتنص المادة 

أؾ فً جمٌع القضاٌا التً ئالإدارٌة ،تختص بالفصل فً أول درجة بحكم قابل لاستن

تكون الدولة او البلدٌة او إحدى المإسسات العمومٌة ذات الصبؽة الإدارٌة طرفا 

 "فٌها

على أن المحاكم الإدارٌة تختص بالفصل فً كل دعاوى  " 801ونص المادة 

الإلؽاء المتعلقة بالقرارات الإدارٌة والدعاوى التفسٌرٌة ودعاوى فحص المشروعٌة 

 للقرارات الصادرة عن 

 .الولاٌة والمصالح الإدارٌة الأخرى للبلدٌة-

 .المإسسات العمومٌة المحلٌة ذات الصبؽة الإدارٌة



 
 

وعلٌه فان ٌفهم من المادتٌن ان المحاكم الإدارٌة هً جهة اختصاص إلؽاء الدفتر 

 العقاري 

أما الاختصاص القضابً الإقلٌمً فً النظر فً النزاع هً المحكمة التً ٌوجد فً 

،من 803، 38، 37دابرة اختصاصها العقار محل الطعن وهذا ما أكدته المواد 

 .قانون الإجراءات المدنٌة  والإدارٌة

مع الإشارة أن الاختصاص الإقلٌمً والنوعً للمحاكم  الإدارٌة من النظام العام 

 .بالتالً ٌجوز الدفع بعدم الاختصاص من احد الخصوم فً أي مرحلة كانت الدعوى

 . الدفتر العقاريإلغاء اثار :الثالثالفرع 

إذا نجح المدعً فً الحصول على حكم قضابً بإلؽاء الدفتر العقاري، فان الحابز 

آو المدعً علٌه ٌصبح فاقد لصفة المالك وتبعا لذالك فلا ٌمكنه التصرؾ فً العقار 

ٌاي تصرؾ كان سوا ناقلة للملكٌة آو الانتفاع  وٌترتب عن ذالك تنفٌذ الحكم النهابً  

وذالك بشهره فً المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا وٌكون المحافظ العقاري ملزما 

 بإتلافه وإصدار دفتر جدٌد الذي كان الحكم لصالحه 

 الأطرافآثار إلغاء الدفتر العقاري فً مواجهة : لاأو

رؾ موضوع ألأطٌحوز قرار إلؽاء الدفتر العقاري القوة المطلقة فً مواجهة 

 ٌمكن لا المطلق لحجٌته، والأثرر إلؽاء الدفتر العقاري زوال اع، وٌنتج عن قراالنز

 به، وٌتم إعادة الحال إلى ما كانت علٌه قبل صدور الدفتر العقاري الذي الاحتجاج 

 سند مثبت للملكٌة فإنه بإلؽابه تزول قٌمته الدفتر العقاريوقع إلؽاإه، وعلى اعتبار 

 .الإثباتالقانونٌة فً 

 .الإدارةآثار إلغاء الدفتر العقاري فً مواجهة : انٌاث

 ملزمة بالتنفٌذ لحٌازته على الإدارة إلؽاء الدفتر العقاري فإن قراربمجرد صدور 

الحجٌة المطلقة للشًء المقضً فٌه، ؼٌر أن مسؤلة تنفٌذ القرار القضابً المتضمن 

 ٌتم بمجرد تبلؽٌها بالنسخة التنفٌذٌة لهذا لا الإدارةإلؽاء الدفتر العقاري من قبل 



 
 

 الشهر  إجراءاتر عن طرٌق المحضر القضابً أو الموثق، بل ٌجب إتباع االقر

العقاري المتعلقة بإٌداع السندات القضابٌة، ذلك أن المحافظ العقاري ٌجب أن ٌتؤكد 

 وهوٌة العقار، بالرجوع للبٌانات الموجودة فً القرار المعنً الأطراؾمن هوٌة 

 القرار كونه إجراء بالشهر، إضافة إلى تسبٌب 
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  :الخاتمة

المتضمن اعداد المسح العام 74-75لقد وفق المشرع الجزابري فً انتهاج الامر رقم

للأراضً وتؤسٌس السجل العقاري لنظام السجل العقاري متاثرا فً ذلك بانظمة 

الشهر الحدٌثة ولم ٌتؤثر بنظام الشهر الشخصً الذي كان سابدا أثناء الفترة 

.الاستعمارٌة اثبت النظام قصوره فً تحقٌق أهداؾ الشهر العقاري  

وكما سبق ذكر من اعمال مادٌة واعمال قانونٌة التً تجسد وتاسس السجل العقاري 

والتً توكد مدئ نجا عته وتفادي الانتقادات التً وجهة لنظام الشهر الشخصً،بداٌة 

والذي ٌعد القاعدة المادٌة للسجل العقاري،ثم تؤسٌسً السجل العقاري  بعملٌة المسح

.من خلال انشاء وتكوٌن البطاقات العقارٌة والتً ٌتم بموجبها تسلٌم الدفتر العقاري  

 وباعتبار ان اعداد مسح الاراضً العام هدؾ استراتٌجً واداة لتطهٌر الملكٌة

العقارٌة،فعملٌة المسح تتطلب تجنٌد امكانٌات ووسابل مادٌة وبشرٌة كبٌرة ،لحد 

الان لم ٌتم الانتهاء من مسح كامل التراب الوطنً،وهذا ما ٌدل ؼلى عدم تاسٌس 

القاعدة المادٌة للسجل العقاري بصفة كاملة مما اثر سلبا على تاسٌس وتجسٌد نظام 

.السجل العقاري  

ولهذا نقترح إنشاء لجنة وطنٌة تعمل باستمرار وتنظر فً مجمل القوانٌن التً تنظم 

وتحكم العقار ،مهمتها إعادة النظر فً الترسانة القانونٌة حتى تساٌر التطورات 

المستجدة،واٌضا تعمل على تحقٌق الانسجام والقضاء على التضارب بٌن مختلؾ 

.القوانٌن ،ومن ثم المساهمة القوانٌن التً تساعد وتسهل عملٌة التطهٌر العقاري  

 

 

 

 



 
 

    :نتائج الدراسة

 مسحه مرادٌعتبر المسح العقاري السبٌل الوحٌد لتحدٌد النطاق الطبٌعً للعقار ال-

وتمكٌن صاحبه من حٌازة سند الملكٌة الذي ٌعطٌه الحق فً التصرؾ فً عقاره 

 . ٌخالؾ فً ذلك القوانٌن السارٌة المفعول ألاكما ٌرٌد على

 الأملاك كنظام عقاري سٌمكن حتما من تحدٌد وضعٌة الأرضًإن إقامة مسح عام -

 جرد وصفً وتقٌٌمً للثروة العقارٌة، مما ٌحقق خلالالعقارٌة العامة والخاصة من 

، كما تمكن المعلومات المستقاة حول المالك من الأخٌرةمعرفة شاملة ومنهجٌة لهذه 

 .الوصول إل التحكم فً قامة مشارٌع ذات أهمٌة وطنٌة 

عملٌة المسح العقاري هً عملٌة مزدوجة، فمن الناحٌة الفنٌة ٌقوم المساحون -

التابعون للهٌبات المكلفة بالمسح العقاري بتحدٌد الملكٌة العقارٌة وضبط مساحة كل 

 كل بلدٌة، والذي ٌجر لتنظٌم إقلٌم لإقلٌمقطعة ضبطا دقٌقا قصد إعداد مخطط منظم 

الدولة وتبٌان موقع العقارات وقوامها وحدودها، ومن الناحٌة القانونٌة فٌتمثل فً 

التعرٌؾ بالعقارات أي تبٌان حالتها القانونٌة عن طرٌق إنشاء بطاقة هوٌة للعقار 

 . العٌنٌة المترتبة لهم أو علٌهمقوالحقوفٌتم التعرٌؾ بؤسماء مالكٌه وأسباب التملك 

 التً ٌسعى لتحقٌقها الأهداؾ خلالتتجلى أهمٌة المسح العقاري ودوره الفعال من -

 الحٌاة من أهداؾ اجتماعٌة واقتصادٌة وقانونٌة وتقنٌة مجالاتفً مختلؾ 

تضمنتها مجموعة من الإجراءات تقوم عملٌة المسح العقاري على جملة من - _

 المتعلق بإعداد مسح 76/63 .76/62 رقم ٌنالنصوص القانونٌة أهمها المرسوم

 التحضٌرٌة وهً الإجراءات العام، وقد تم تقسٌمها فً در استنا إلى الأراضً

 الخصبة لمباشرة عملٌات المسح وتتمثل هذه الأرضٌةإجراءات تمهٌدٌة لتحضٌر 

 عملٌة المسح  إعداد أساسا فً عملٌة جمع الوثابق المزمع استعمالها أثناءالإجراءات

 الخرٌطة وللتعرؾ على الملكٌات العمومٌة والوقفٌة، وٌتم ذلك عن طرٌق التحري 

المتعلقة بالبلدٌة المعنٌة والمنجزة من طرؾ المعهد الوطنً للخرابط، التصوٌر 



 
 

الجوي أي التقاط الصور الجوٌة الخاصة بكل إقلٌم للبلدٌة موضوع المسح تسلم هذه 

 من أجل إعداد وثٌقتٌن أساسٌتٌن وهما الأراضًالصور إلى الوكالة الوطنٌة لمسح 

وثٌقة تتعلق بالصور الجوٌة للمعالجة و التً تعد بمثابة وثٌقة ٌتم إعدادها بسلم معٌن 

لها المواصفات المترٌة للمخطط، أما الوثٌقة الثانٌة فتتعلق بالمخطط البٌانً للحدود 

 والدقة والخاصة بالمخطط الإظهاروهو بمثابة وثٌقة بٌانٌة مترتبة تتمتع بمواصفات 

 كل التفاصٌل الواردة فً الصور الجوٌة و استؽلال خلال وذلك من الطوبوؼرافٌا

 عن بدء عملٌة المسح العقاري، أما بالنسبة الإعلان البلدي ثم الإقلٌمعملٌة تجزبة 

 المٌدانٌة فهً عملٌة تعٌٌن الحدود وعملٌة معاٌنة الإجراءاتإلى 

من عملٌة المسح العقاري ٌتم تسلٌم الدفتر العقاري الذي ٌعتبر بطاقة عن انتهاء 

 الملكٌة العقارٌة الخاصة فً لإثباتهوٌة العقار وحالته المدنٌة والسند الوحٌد 

المناطق الممسوحة، كما ٌعتبر الدفتر العقاري منتوج نظام الشهر العٌنً وٌجب أن 

 لم ٌؤخذ الجزابري أن المشرع إلا، ثبوتٌةمن قوة ممٌزاته ٌستمد من خصابصه و

الملكٌة استقرار بالقوة الثبوتٌة المطلقة للدفتر العقاري، وهذا ما ٌإدي إلى عدم 

 .العقارٌة 

 :التوصٌات

 كإدارة واحدة وذالك لتسهٌل إدماج مصلحة مسح الأراضً و المحافظة العقارٌة،

 والتنسٌق فً عملٌة المسح العقاري والتقلٌل من المشاكل العالقة بٌن الجهازٌن،

 .ولتفادي الأخطاء التً قد تقع

 والاستفادةمواكبة التطورات التكنولوجٌة العالمٌة الحاصلة فً مجال المعلوماتٌة  -

 تحدٌث وتطوٌر الوسابل المستخدمة فً خلالمن التقنٌات الحدٌثة المعاصرة من 

  المادٌة لعملٌة المسحالآلٌةعملٌة المسح العقاري مثل الوثابق المسحٌة التً تعتبر 

 .العقاري



 
 

السمعٌة الإعلام توعٌة عبر كل وسابل ال و  التحسٌسٌةتلاحمالالقٌام بالعدٌد من  -

 .ي العام بؤهمٌة عملٌة المسح العقاريأرالوالبصرٌة والمكتوبة من أجل تنوٌر 

فتح المجال أمام المتعاملٌن الخواص سواء كانوا وطنٌٌن أو أجانب كالمهندسٌن  -

الخبراء العقارٌٌن، بإبرام عقود ثانوٌة و الاستثمار فً هذا القطاع الذي بات حكرا 

 .على الدولة، و ذلك لتخفٌؾ العبء علٌها وفتح باب المنافسة

توفٌر الجانب البشري والمادي فً عملٌة المسح العقاري لان العملٌة تسٌر ببطء -

 1975شدٌد نتٌجة نقص الإمكانات لان من ؼٌر المعقول أن الأمر صدر فً سنة 

 بالمابة فً المناطق 30 لم تكتمل العملٌة إلا بحوالً 2020ونحن فً سنة 

 .الحضرٌة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: المصادر والمراجع



 
 

: الكتب

أعمر ٌحٌاوي ،الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات المحلٌة ،دار - 

 .25ص:2001سنة :هومة للطباعة والنشر والتوزٌع الجزابر ،بدون طبعة

  .2006 جمال بوشنافة شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري ط -

 حاجً نعٌمة، المسح العام و تؤسٌس السجل العقاري، دار الهدى، الجزابر، -

 .58 ص2009

  و للطباعة هومة دار العقارٌة، المنازعات زروقً، لٌلى و عمر باشا حمدي- 

. 2015 بر،االجز التوزٌع، و النشر

 .2002 طبعة هومة، دار الجزابر، العقارٌة، الملكٌة نقل عمر، اباش حمدي- 

نظام الشهر العقاري فً القانون الجزابري ،دار هومة لطباعة :خلفونً مجٌد - 

 .2014والنشر والتوزٌع ،الجزابر ،

 للطباعة هومة دار العقاري، للتوجٌه الجزابري القانونً النظام شامة، سماعٌن- 

. 2003 الجزابر، والتوزٌع، والنشر

 من الصادرة النصوص خلال من العقارٌة للملكٌة القانونً النظام بشٌر، قدوج- 

 سنة ،1 طبعة التربوٌة، للأشؽال الوطنً الدٌوان ، 1999 إلى 1962سنة،

2001. 

، مجلة "المسح العقاري واشكالٌته القانونٌة فً القانون التونسً"كمال البقلوطً، - 

  .2006، 13الدراسات القانونٌة، كلٌة الحقوق بصفاقس، تونس، العدد 

محفوظ برحمانً، الضرٌبة العقارٌة فً القانون الجزابري، دارالجامعٌة - 

  .2009الجدٌدة،القاهرة، مصر،

محمد خٌري، التعرضات اثناء التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً، رسالة لنٌل - 

 .1980دبلوم الدراسات العلٌا، جامعة الحسن الثانً، الدار البٌضاء، 



 
 

محمد خٌري، مستجدات قضاٌا التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً، منشورات - 

. 2013المعارؾ، الرباط، المؽرب، 

 مع مقارنة دراسة ,الشرٌعة فً العقاري الشهر ، نظام الزرٌقً جمعة محمود- 

 . 1988،سنة الجدٌدة الآفاق دار ,بٌروت ,1 ، ط,العٌنً السجل

وناس علً، النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالشهر العقاري، دارهومة، - 

  .2007الجزابر،

، 02بن منظور الافرٌقً المصري، لسان العرب، جاابو الفضل جمال الدٌن -

 .دارصادر، بٌروت، لبنان

، منشورات حلبً 01القاضً حسٌن عبد اللطٌؾ حمدان، نظام السجل العقاري، ط-

  .2005الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 

 .1996، دارالمشرق، بٌروت، لبنان، 35المنجد فً اللؽة والاعلام، ط-

توحٌد مصطلحات الشهر العقاري فً البلاد العربٌة،المنظمة العربٌة للتربٌة -

 .1977والثقافة والعلوم، معهد البحوث والدراسات العربٌة،

 شدراوي، الوجٌز فً التحدٌد والتحرٌر والسجل العقاري، ن، جورج-

 .2010،منشورات المإسسة الحدٌثة للكتاب، بٌروت لبنان 03ط

 .2004 هومة دار الجزابر، الجزابر، فً العقاري والنظام علوي عمار،الملكٌة-

، 02مجد الدٌن محمد بن ٌعقوب الفٌروز آبادي، معجم القاموس المحٌط، ط-

 .2007دارالمعرفة، بٌروت، لبنان، 

وٌس فتحً، الشهر العقاري فً القانون الجزابري والقوانٌن المقارنة، دارهومة، -

  .2014الجزابر، 

 

 

 

:المذكرات والرسائل  



 
 

اطروحة  - دراسة حالة الجزابر- عبد الحكٌم بلوفً، ترشٌد نظام الجباٌة العقارٌة - 

. 2011/2012لنٌل شهادة الدكتوراه، جامعة محمد خٌضر، بسكرة،

 فً الخاصة العقارٌة الملكٌة لإثبات القانونٌة الوسابل الدٌن، عماد رحاٌمٌة- 

 جامعة السٌاسٌة، والعلوم كلٌة، الحقوق دكتواره، أطروحة بري، الجزا التشرٌع

 . 2014 مارس 15 وزو، تٌزي معمري، مولود

 فً الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، القانون فً المسح فضٌلة، قرنان-

. 2001البلٌدة، جامعة الحقوق، كلٌة القانون،

 ، دور المسح فً إثبات الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، رٌم مراحً -

  .2007تبسه الجزابر  كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مذكرة ماجستٌر،

 ماجستٌر، رسالة الجزابري، القانون فً العقارٌة التصرفات شهر عمر، صداقً- 

.  , 1994 الجزابر، الحقوق،جامعة معهد

 بوزٌتون عبد الؽنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع -

الجزابري، مذكرة ماجستٌر، فً القانون الخاص، فرع قانون عقاري، كلٌة الحقوق 

 .2009/2010والعلوم السٌاسٌة، جامعة الاخوة منتوري، قسنطٌنة، 

 لنٌل مذكرة الجزابري، التشرٌع فً العقارٌة للمحافظة القانونً النظام منى، تموح -

 جامعة الحقوق، كلٌة المسإولٌة، و فرع العقود القانون، فً الماجستٌر شهادة

.  2004 الجزابر،

 التشرٌع فً العقارٌة الملكٌة تثبٌت فً العقاري المسح دور أمٌن، حامدي- 

 جامعة السٌاسٌة، العلوم و الحقوق أعمال،كلٌة قانون فرع ماستر، مذكرة الجزابري،

. 2015/2016، بسكرة خٌضر، محمد

 شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، التشرٌع فً العقارٌة المحافظة دور عمر، تٌمجؽدٌن -

 السٌاسٌة، العلوم و الحقوق كلٌة إداري،  قانون:تخصص القانون، فً الماستر

.  2014 بسكرة، جامعة

 الماستر شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، القانون فً العقاري الشهر صلٌحة، رحال -

 . 2013 البوٌرة، جامعة عقود ومسإولٌة، :تخصص القانون، فً

 

 

 :المجلات العلمٌة



 
 

،مجلة الدراسات "المسح العقاري واشكالاته القانونٌة"عمار بوضٌاؾ، -

 .2006، 13القانونٌة، كلٌة الحقوق، صفاقس، تونس،العدد

ازمة العقار فً الجزابر ودوره فً تنمٌة " محبوب بن حمودة واسماعٌل بن قانة، -

. 2007 ،05، مجلة الباحث، جامعة بسكرة، العدد "الاستثمار الاجنبً

، "اشكالٌة العقارالصناعً والفلاحً وتاثٌرها على الاستثمار"محمد حجاري،  -

. 2012، 16مجلة الواحات للبحوث والدراسات، جامعة معسكر، العدد 

 

 :المداخلات

 دراسً ٌوم ، العقارٌة المعاملات تنظٌم فً التوثٌق مكاتب دور ، زٌدان بوروٌس -

 ناحٌة للموثقٌن، الجهوٌة ، ،الؽرفة29/05/2001فً سكٌكدة ولاٌة من طرؾ منظم

. منشور ؼٌر .الشرق

التعرٌؾ بعملٌة مسح الاراضً والترقٌم " عبد الرحمن بن عٌسى، مداخلة بعنوان -

، الملتقى الوطنً الرابع حول الحفظ العقاري وشهر الحقوق العٌنٌه "العقاري

 و 27العقارٌة فً الجزابر، المنظم بجامعة الدكتور ٌحٌى فارس، بالمدٌة، بتارٌخ 

. 2011 ابرٌل28

:النصوص القانونٌة  

،ٌتعلق بالتنظٌم الإقلٌمً 1984فٌفٌري 4،مإرخ فً 09-84قانون رقمال -

. 1984فٌفري7،صادر فً 6ج،عدد.ج.ر.للبلاد،ج

 ، العقاري التوجٌه ٌتضمن ، 1990 نوفمبر 18 فً  مإرخ90/25رقم القانون -

 ج.ج.ر.،ج 1995 سبتمبر 25 فً  مإرخ95/26رقم امر والمتمم بموجب المعدل

. 27/09/1995فً الصادرة 55 عدد

 الأملاك قانون  المتضمن01/12/1990،المإرخ فً 90/30قانون رقم  ال-

 بموجب والمتمم ،المعدل02/12/1990، الصادرة فً 52 عدد ج.ج.ر.الوطنٌة،ج

 ،الصادرة44 عدد ج.ج.ر.،ج 2008 ٌولٌو 20 فً ، مإرخ08/14رقم  القانون- 

 .08/08/2008فً 

 الإجراءات قانون ٌتضمن ، 2008 فٌفري 25 فً مإرخ ،08/09رقم القانون- 

. 2008 أفرٌل 22 صادّر عدد ، ،.ج.ج.ر.ج الإدارٌة، و المدنٌة

:الاوامر  



 
 

 .متمّم و معدّل المدنً، القانون ٌتضمن ،75/58الامر رقم -

 ٌتضمن اعداد مسح الاراضً العام 1975 نوفمبر12 مإرخ فً 75/74مر الا -

 .1975 نوفمبر18، المإرخة فً 92وتاسٌس السجل العقاري، جرٌدة رسمٌة رقم 

 :مرسوم تنفٌذي

.  المتعلق باثبات حق الملكٌة الخاصة7/01/1973 المإرخ فً 73/32المرسوم  -

 ٌتعلق باعداد 1976 مارس سنة 25 المإرخ فً 76/62المرسوم التنفٌذي رقم  -

. 13/04/1976، المإرخه فً 30مسح الاراضً العام الجرٌدة الرسمٌة رقم 

  .متمّ  و معدل العقاري، السجل بتؤسٌس المتعلق،76/63رقم مرسوم

 إنشاء ٌتضمن ، 1989 دٌسمبر 19 فً  مإرخ89/234رقم المرسوم التنفٌذي -

 1989 دٌسمبر 20 فً صادر ، 54 عدد ،.ج.ج.ر.لمسح الأرضً،ج وطنٌة وكالة

 ، 1992 ري فٌؾ 12 فً  مإرخ62/63رقم التنفٌذي بالمرسوم ومتمّم معدّل ،

 .1992 فٌفري 19 فً صادر ، 13 عدد ،.ج.ج.ر.ج

 تنظٌم ٌتضمن ، 1991 مارس 02 فً مإرخ ،91/65رقم المرسوم التنفٌذي -

 صادر ، 10 عدد ،.ج.ج.ر.ج ي، العقار الدولة والحفظ لأملاك الخارجٌة المصالح

. 1991 مارس 06 فً

 إعداد قواعد ٌحدد 2000 ماٌو 24 فً  مإرخ2000/115رقم  تنفٌذي مرسومال- 

. 28/05/2000فً  الصادرة ، 30 عدد ج.ج.ر.الوطنٌة ج الؽابٌة الأراضً مسح

 

:تعلٌمةال  

 العقاري،صادرة الترقٌم و الأراضً مسح عملٌات بتسٌٌر ،المتعلقة 16رقم تعلٌمة -

 .للأملاك الوطنٌة العامة المدٌرٌة عن

:المراجع باللغة الاجنبٌة  

-- jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre, la 

publicité foncière, Defrénois, Paris, France 2014.  

-Atmane kandil ,théorie fiscale et développement 

(l’expérience algérienne),SNED ,Alger , 1970. 



 
 

-G.CHAN, De la constitution de la PROPRIÉTÉ 

INDIGÈNE, CHALLAMEL AINÉ, éditeur librairie 

Algérienne et coloniale, Paris, 1880. 

-Sénatus- consulte du 22 avril 1863 

-Alain Sainte-Marie, Législation foncière et société rurale, 

L'application de la loi du 26 juillet 1873 dans les douars de 

l'Algérois, études rurales, n°57, Paris, 1975. 

 

:مواقع الانترنت  

http ://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France  
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