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:مقدمة

والاقتصادیة لأي بلد لذا أساسیة وثروة هامة في الحیاة الاجتماعیة یعد العقار قاعدة

ونظرا للأهمیة البالغة التي یكتسبها هذا .یحوز اهتماما كبیرا من أجل المحافظة علیه وترقیته

 إذالأخیر تدخل المشرع لتنظیمه بقواعد قانونیة بغرض حمایته عن طریق تطهیر ملكیته،

ولمنع المضاربة غیر .ام التصرفات الواردة على المنقولأسس له نظاما مستقلا مغایرا لنظ

عقاریة مباشرة بعد الاستقلال، للملكیة ال يالمشروعة علیه، بدأت الجزائر بالتنظیم القانون

الذي  )1(58-75الأمر رقمبصدور جملة من النصوص أهمها القانون المدني بموجب 

كل شيء مستقر في حیزه وثابت فیه ولا «:منه على أنه683عرف العقار في المادة 

.»یمكن نقله منه بدون تلف

لما كان العقار یشكل منذ القدم القاعدة الأساسیة للثروة التي كانت وما تزال و 

وستظل سببا في الخلافات بین الأفراد وسبب الحروب بین الدول، فقد عمل الإنسان منذ 

القدم لإحداث وسائل لمعاینة هذه الثروة وإثباتها ومن ثم مراقبتها والتحكم فیها، ومن بین هذه 

مسح الأراضي الذي یعود أصله التاریخي إلى الماضي البعید بالنسبة الوسائل وجد نظام

ر، فإن تاریخ مسح ئأما بالنسبة للجزا.للحضارات القدیمة المصریة والرومانیة والیونانیة

الأراضي فیها لیس بالعریق، فهي لم تعرف هذا النظام خلال الحكم العثماني فقبل الاحتلال 

تند على بوطا یسالعثمانیة نظاما عقاریا محكما ومضي الدولة الفرنسي للجزائر كان سائدا ف

أراضي الملك، حیث كانت العقارات مقسمة إلى عدة أصناف.أحكام الشریعة الإسلامیة

أراضي العرش، أراضي البایلك وأراضي الوقف وكل نوع له نظامه وأحكامه التي تتناسب مع 

.طبیعتها

الأخیر إرثا عقاریا ضخما نتج عن تنوع الأنظمة حتلال الفرنسي وجد هذا أما إبان الا

القانونیة التي تحكم كل نوع، الأمر الذي صعب على الحكومة الفرنسیة إحداث تغییر في 

 78ج عدد .ج.ر.، یتضمن القانون المدني، معدل و متمم ، ج1975سبتمبر 26، مؤرخ في 58-75أمر رقم -)1(

.30/09/1975الصادرة بتاریخ 
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عدة قوانین تعمل ستعماریة، فعمل على سن في الجزائر بما یخدم سیاستها الاالنظام العقاري

)1(.لك التنازل عنهاكلها على محاولة تملیك الأراضي للأفراد لیسهل بعد ذ

إن التغیرات العمیقة التي مست الممتلكات من جراء العدید من القوانین التي اتخذتها 

السلطات الفرنسیة أثناء الفترة الاستعماریة زعزعت النظام العقاري المستقر الذي كان سائدا 

قبل الاحتلال فأنتجت وضعیة عقاریة مزریة مثقلة بمشاكل عدة لا زال یعاني منها الكثیر 

الاهتمام بالمشكل وضبطه عن طریق سن العدید مما دفع بالمشرع الجزائري ن، إلى حد الآ

لدول لمختلف انشغالات الكبرى أصبح تنظیم الإقلیم من بین الاإذ من القوانین المتزامنة، 

وذلك من خلال التحكم في العقار بمعرفة كل المعلومات الخاصة به، من خلال تبني مسح 

صدار الأمر رقم    قامت بإإذ الجزائریة منذ الاستقلال، ولة فعال، وهذا ما سعت إلیه الد

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسیس السجل 12/11/1975المؤرخ في 75-74

-76رقم  التنفیذيبموجب المرسوم1976والذي لم یدخل حیّز التنفیذ إلاّ سنة )2(العقاري

)3(.، المعدل و المتمم25/03/1976المؤرخ في 62

ونظرا لإصرار الدولة على ضرورة تنظیم المجال العقاري، فقد لجأت إلى الشروع في 

رقم  التنفیذيالمرسومد السجل العقاري تم إصدار إعداد مسح الأراضي بالتوازي مع إعدا

)4(.المعدل و المتممیتعلق بتأسیس السجل العقاري25/03/1976المؤرخ في 76-63

جاء المسح كامتداد لعملیة تأسیس البطاقات العقاریة التي شرع فیها ضمن قانون  ولقد

الثورة الزراعیة، لكن هذا الامتداد جاء بشكل حدیث بحیث أنّ البطاقات العقاریة تقوم على 

.ة التي كانت تقوم على نظام الشهر الشخصيالقدیمنظام الشهر العیني عكس

  . 12صن، .س.دط، دار الهدى، الجزائر،.م وتأسیس السجل العقاري في الجزائر، داحاجي نعیمة، المسح الع-)1(
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل لعقاري 1975نوفمبر  12في  ، مؤرخ74-75أمر رقم -)2(

.1975نوفمبر 18الصادرة بتاریخ  92ج عدد .ج.ر.ج
المعدل و المتمم، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام ،1976مارس25، مؤرخ في 62-76مرسوم تنفیذي رقم -)3(

.13/04/1976الصادرة في،30 ج عدد.ج.ر.ج
المتممالمعدل و لعقاري،اتأسیس السجل یتعلق ب،1976مارس25، مؤرخ في63-76مرسوم تنفیذي رقم -)4(

.13/04/1976صادر بتاریخ ال 30ج عدد .ج.ر.ج
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الناحیة النظریة تتمثل الدراسة من ناحیتین، موضوعأهمیةتظهر،تقدممن خلال ما 

من المواضیع الهامة في القانون العقاري التي لم تحظ بدراسة كافیة، في كون هذا الموضوع 

والدلیل هو وجود صعوبة في إیجاد مراجع متعلقة بالموضوع، أما من الناحیة العملیة تكمن 

أنه یمس الاقتصاد في أنه یعالج إشكالا قانونیا تعیشه المنظومة العقاریة في الجزائر، كما 

.كونه ثروة اقتصادیة هامة هستثمار غلال العقار لاالذي یتوقف على استالوطني 

ل الكثیر إلیه جوانب موضوعیة، تتمثل في جهناتإن اختیارنا لهذا الموضوع، دفع

انب أما عن الجوانب الذاتیة، فتتمثل في تدعیم الج.لعملیة المسح العقاري رغم أهیمتها

و على هذا الأساس فان إشكالیة دراستنا تتمثل العقاري، المعرفي لدینا حول موضوع المسح

:في 

؟عملیة المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في الجزائر ةیلاعف ىدم ام

مختلفة، منها المنهج الوصفي لسرد اعتمدنا على مناهج بحثللإجابة على هذه الإشكالیةو 

لمختلف المعلومات المتعلقة بالموضوع، بالإضافة للمنهج التحلیلي من خلال استقرائنا 

.نصوص القانونیةال

یما ستقدراستنا على ضوء أهمیة الموضوع، وما اقتضته الإشكالیة المطروحة، قسمنا 

الفصل الثاني تطرقنا في ي عامة، و ثنائیا، خصصنا الفصل الأول لدراسة ماهیة المسح العقار 

.ة عنهالمترتبالإجراءات العملیة والقانونیة لعملیة المسح العقاري وأهم الآثارإلى 
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لقد ورثت الجزائر بعد الاستقلال وضعیة عقاریة مزریة، لذا كان من الضروري علیها 

ة للخروج من هذه الوضعیة ، لذا عمد المشرع الجزائري إلى تكریس إیجاد سیاسة عقاریة دقیق

في  المنظومة القانونیة محاولا بذلك التنصل من مخلفات الاستعمار، و لجأ إلى إعادة النظر

استراتیجیات الدولة لضبط الوعاء العقاري من خلال إصلاح المنظومة القانونیة التي تحكم 

الملكیة العقاریة ، و لتجسید ذلك عكفت الجزائر على إحداث آلیات و أدوات قانونیة تثبت و 

مجموعة من القوانین متضمنة المسح العام إصدارتطهر الملكیة العقاریة و لعل أهمها كان 

.راضيللأ

ولما كان من الثابت أن عملیة المسح العقاري مهمة ولا یمكن الاستغناء علیها إذا ما 

اِتجهت إرادة الدولة إلى التوصل إلى سوق عقاریة واضحة المعالم من جمیع النواحي 

القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة لذا وجب علینا الإحاطة بهذه العملیة من الناحیة النظریة 

ومختلف الهیئات الإداریة التي سخرها )المبحث الأول(ل الحدیث عن ماهیتها من خلا

.)المبحث الثاني(المشرع لإنجاح العملیة 



.اريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــح العقـــــــــــــــــــــــــــة المســـــــــــــــــــــــــي لعمليـــــــــــــــــــــــــــار المفاهيمـــــــــــــــــــــــــــــــالإط :    الأول لــــــــــــــــــــــالفص

- 7 -

المبحث الأول

ماهیة المسح العقاري

للدولة، وأخرى خاصة تعود للأفراد تتوزع الملكیة داخل كل دولة إلى ملكیة عامة تعود 

ب إتباع الك بدقة مع التأكد من سنداته، وجمساحة كل مملكیة وحصر الومن أجل تحدید 

.)1(نظام عقاري عصري له ركائز مادیة وبشریة یتمثل في مسح الأراضي

أساسیة لقیام نظام الشهر العیني، وذلك لما لهذه یعتبر المسح العام للأراضي آلیة

وق، ونمو الاقتصاد العملیة من أهمیة بالغة توفرها في تثبیت للملكیة العقاریة وضمان الحق

.عن طریق إرساء قواعد متینة لتطهیر الملكیة العقاریة

وتوضیح أنواعه )المطلب الأول(لذا كان من الضروري تبیان مفهوم المسح العقاري 

.)المطلب الثاني(وأهدافه 

المطلب الأول

مفهوم المسح العقاري

إضافة إلى أنه ینطوي تحت ،المسح العقاري عملیة تتطلب الكثیر من التدرج والدقة

ختلاف أنواعها، سواء كانت على العقارات باالعدید من الأسس، الفنیة والقانونیة، وینصب

لضبط مفهوم المسح العقاري لابد من التطرق إلى .عة للخواص أو تابعة للدولةعقارات تاب

.)الفرع الثاني(وتبیان خصائصه )الفرع الأول(تعریفه 

بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون -)1(

.02، ص 2009/2010، قسنطینة، متنوريالخاص، فرع قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الإخوة 
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الفرع الأول

تعریف المسح العقاري

الغسل، وكلمة المسح في :عدة معاني منهامن الناحیة اللغویةیحمل مصطلح المسح

معظم القوامیس العربیة یقصد بها القیاس والقسمة، فنقول مسح الأرض، بمعنى قاسها 

.)1(ومسحها مسحًا أي حصر السطح وقاسهُ وقسمه

التي نجدها نابعة (Cadastre)یقابل مصطلح المسح العقاري في اللغة الأجنبیة كلمة و     

الیونانیة، و التي تعني قائمة، أو أیضا كلمة مستعارة من الكلمة (Catastico)من لفظة 

و هي عبارة تعني في روما قدیما سجلات تحتوي على (Capetistra)اللاتینیة القدیمة 

.)2(د ملاكهاقائمة الأملاك و تحدی

لم یعط أما من الناحیة القانونیة فنجد أن التشریع الجزائري كغیره من التشریعات

عتباره عملیة یراد من بتوضیح الغایة من عملیة المسح باكتفىتعریفا دقیقا للمسح، بل ا

خلالها فرز سائر الملكیات الواردة على العقارات بغرض تأسیس ما یسمى بالسجل 

المؤرخ في 74-75من الأمر رقم 02من خلال المادة وهو ما یظهر .)3(العقاري

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري التي تنص 12/11/1975

مسح الأراضي العام یحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون أساسا مادیا «: على

.»للسجل العقاري

على مجموع التراب الوطني یتم«:الأمر على أنهمن نفس 04وقد أضافت المادة

.»تحدید الملكیات قصد إعداد مخطط منظم وتأسیس مسح للأراضي

عبد الرحمان مخلوف و بشیر مزاري، الإجراءات القانونیة المتبعة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة وتسلیم سندات -)1(

.07، ص 2012/2013الملكیة، مذكرة اللیسانس، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة یحي فارس، المدیة، 
عقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة ماستر، فرع قانون أعمال، حامدي أمین، دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة ال-)2(

.08، ص 2015/2016كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة ، 
رحال صلیحة، الشهر العقاري في القانون الجزائري، مذكرة ماستر، تخصص عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم -)3(

.07، ص 25/11/2013محند أولحاج، البویرة، السیاسیة، جامعة أكلي
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والهدف المباشر من عملیة المسح هو تشكیل الوثائق المسحیة التي تشكل القاعدة 

والتي تتضمن الرسم التخطیطي ووثائق الجرد العقاري للأراضي ،الطبیعیة للسجل العقاري

.)1(تجزئتهاوجودة ضمن حدود بلدیة مع التفاصیل لكل الم

مسحظ الغموض في تحدید مفهوم عملیة نصین السالفین الذكر یلاحالمن خلال 

لهذا حاول .وما تشمل علیه، إذ أنهما یشیران إلى الهدف المباشر من عملیة المسحالأراضي

:تعریف عملیة المسح، نذكر من بینهاالكثیر من الباحثین 

رض ها السلطات الإداریة المختصة، بغالمسح عملیة فنیة تتولا«:الأستاذ عمار بوضیاف

.)2(»على اختلاف أنواعها وما یترتب علیه من حقوقالتأكد من الوضعیة القانونیة للعقارات 

حصر دقیق لكافة العقارات للوقوف على موقع كل منها ومساحته «: ةالأستاذ جمال بوشناف

وحدوده وما ورد علیه من تصرفات حتى یمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة للعقار بالسجل 

.)3(»العیني

عملیة مزدوجة ذات الأراضيمسحیتضح لنا أن عملیة  ذكره خلال ما سبقمن 

وجهان وجه فني یهدف إلى وضع هویة العقار عن طریق تثبیت وتحدید موقعه ومساحته 

،عتمادها على أسس قانونیةلا يوحدوده، ویعین الحقوق المترتبة لها أو علیها، ووجه قانون

ة وأسباب هویة للعقار أي أسماء المالكین، وحقوقهم العینیخلال إنشاء بطاقةوذلك من 

.)4(التملك

رویصات مسعود، نظام السجل العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق -)1(

.45، ص 2008/2009والعلوم القانونیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
مراد، سندات اِثبات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون الجزائري، زولیخة عائشة و بلخیر بشرى و مصلاح:نقلا عن-)2(

.51، ص 2012/2013مذكرة اللیسانس، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة، 
.08، ص 2006جمال ، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة، الجزائر، بوشنافة-)3(
.04بوزیتون عبد الغني، مرجع سابق، ص -)4(
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الفرع الثاني

خصائص المسح العقاري

من خلال تعریفنا لعملیة مسح الأراضي یمكن حصر المسح العام للأراضي باعتباره 

:الأساس المادي للسجل العقاري بعدة خصائص نذكر منها

.عملیة فنیة تقنیة:أولاً 

، لا یمكن القیام )میدانیة(أسس تقنیة وفنیة یقوم علىللأراضيالعام المسح باعتبار

بها إلا بتدخل مختصین تقنیین كالمهندسین والخبراء العقاریین، والأسس الفنیة غالبا ما تكون 

عالمیة قد تم الحصول علیها عن طریق تبادل الخبرات والإطلاع على أحدث التقنیات 

.)1(تقط الصور الجویةالطائرات التي تل:والآلات التكنولوجیة المتطورة، مثل

قد تبدو هذه العملیة سهلة من حیث الجانب النظري إلا أنها عملیا تتطلب تسخیر 

اللجوء إلى البنك الدولي لتمویل 1990الجزائر سنة  تاضطر  إذ ،رؤوس أموال ضخمة

، وتم 2008إلى  1993برنامج المسح المسطر من قبل الدولة للفترة الممتدة ما بین 

تخصیص هذا القرض حسب ما جاء في تقریر المجلس الوطني الاقتصادي والاجتماعي 

ویل عملیات جلب لتغطیة مصاریف تأطیر العنصر البشري، وأجهزة سحب الخرائط وكذا تم

.)2(خبراء أجانب مختصین في أعمال المسح والتصویر الطبوغرافي

.عملیة إداریة:ثانیا

العملیات المسحیة في كل بلدیة بناءً على قرار إداري صادر من الوالي، إضافة تفتتح 

.إلى اعتماده على الوثائق الإداریة تلك التي تحوزها باقي الهیئات الإداریة

.21حاجي نعیمة، مرجع سابق، ص -)1(

الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة أعمالمداخلة في ،»المسح كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة«طیب عائشة،-)2(

.22، ص 2014جوان  3و2، یومي 2العقاریة في التشریعات المغاربیة، المنعقد في جامعة البلیدة 
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المسح عملیة معقدة، تشرف علیها الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي  كما أن عملیة

.)1(جهویةوما تشمل علیها من فروع محلیة و

.عملیة قانونیة:ثالثا

عملیة قانونیة بالنظر إلى أهم الأهداف المتوخاة والنتائج العقاري  یعتبر المسح

الوعاء العقاري ویعمل د ضبط الوصول إلى نظام قانوني محكم یجسالمنتظرة منها  وهو

المشرع الجزائري تبنى د ذلك الاستقرار ولتجسی،على تأمین واستقرار المعاملات العقاریة

تعتبر مجموعة البطاقات العقاریة المكونة للسجل العقاري، والتي  74-75 رقم بموجب الأمر

.)2(ریتعلق بالعقابحق الملكیة أو كل حق عیني آخرالمرجع الأساسي في الاعتداد

المطلب الثاني

أنواع المسح العقاري وأهدافه

بالرجوع إلى مختلف النصوص التشریعیة والتنظیمیة التي تنظم العقار في الجزائر

.)الفرع الأول(المسح في نصینتبین أن المشرع قد حدد أنواع 

أنّ هذه العملیة أحسن وسیلة لوصف وتحدید الأملاك العقاریة لما تتضمنه من كما

.)الفرع الثاني(لأهداف متعددة ترمي متنوعة معلومات

الفرع الأول

أنواع المسح العقاري

:إلى نوعین العقاري قسم المشرع الجزائر المسح

.22مرجع سابق ، ص حاجي نعیمة،-)1(
.22طیب عائشة، مرجع سابق، ص -)2(
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.الحضري والریفيالمسح:أولاً 

ة، بقرار من ینكونها تتم على مستوى كل بلدیة معتتمیز عملیة المسح العقاري، ب

بلدیة بالنظر إلى نوع العقار وقوامه الساري إلى الا، على أن تقسم تلك یالوالي المختص إقلیم

.)1(ریفي وحضري:قسمین

25/03/19761976المؤرخ في63-76رقم  من المرسوم21حسب المادة 

عقارات حضریة وتكون موضوع إحداث بطاقات عقاریة كتعتبر «:على أنهمعدل و متمم

أو غیر المبنیة الموجودة ، العقارات المبنیة أعلاه 20كما هو منصوص علیه في المادة 

تابعة للبلدیات التي یزید سكانها العلى الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجهات السكنیة 

.نسمة 2000عن 

الصور  وأالمستخرجات أو النسخ عرف على هذه العقارات في الجداول أو ویتم الت

  .والرقم الشارعإلى المودعة عن طریق الإشارة 

.»أما جمیع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ریفیة

وتقوم بهذا التقسیم مدیریة البناء والتعمیر داخل الولایة وفق أدوات التهیئة والتعمیر 

و الذي یعتبر وسیلة للتخطیط )PDAU(المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر :المتمثلة في

كما یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة لبلدیة واحدة .المجالي و التسییر الحضري

دیات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة، فهو یتناول التجمع الحضري داخل إطاره أو عدة بل

إلى .الطبیعي و البیئي و ینظم العلاقات بینه و بین جمیع المراكز الحضاریة المجاورة

الذي ینظم استخدام الأرض على ضوء المخطط )POS(جانب مخطط شغل الأراضي

التوجیهي للتهیئة و التعمیر و من مهامه تعیین مساحات الأراضي الفلاحیة و الغابات 

الواجب حمایتها و تصنیفها
)2(

.

رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كلیة -)1(

.177، ص 2014مارس 15و، الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وز 
.13حامدي أمین، مرجع سابق، ص-)2(
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المتضمن قانون 1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90 رقم كما حدد القانون

منه الأراضي 04الأراضي الفلاحیة و الأراضي العامرة، فاعتبرت المادة )1(التوجیه العقاري

ذات الوجهة الفلاحیة، كل أرض یكون لها إنتاج خلال مدّة زمنیة معینة، على أن یكون هذا 

)2(.الإنتاج حاصل بتدخل الإنسان و موجّه للبشر أو الحیوان أو الصّناعة

العامرة و الأراضي القابلة للتعمیر كل منه الأراضي  21و  20و اعتبرت المادتین 

تجهیزیة، و إن كانت هذه القطعة غیر القطعة یشغلها تجمع بنایات في مجالاتها الفضائیة و 

، أما الأراضي القابلة للتعمیر أو غیر مبنیة أو ساحات خضراء أو حدائقمزوّدة بكل المرافق

.بواسطة أدوات التعمیرفهي كل القطع الأرضیة المخصصة للتعمیر في آجال معینة

بنفس )حضري-ریفي(تجدر الإشارة إلى أنّ عملیة المسح تتم في كلا المنطقتین 

الكیفیة، إلا أنّ المسح داخل المنطقة الحضریة یتطلب إعداد الخرائط وفق مخططات

ومقاییس أكبر من تلك المقاییس المتطلبة داخل المنطقة الریفیة، لأن المساحة الحضریة 

.)3(أصغر من المساحة الریفیة

.المسح الغابي:ثانیا

من القانون 37تعتبر الغابات أملاك وطنیة عامة طبیعیة حسب ما جاء في المادة 

الوطنیة المعدل المتضمن قانون الأملاك 01/12/1990المؤرخ في30-90رقم 

.)4(والمتمم

المعدل والمتمم ،یتضمن التوجیه العقاري ، 1990 رنوفمب 18ؤرخ في م25-90من القانون رقم 04لمادة انظر ا-)1(

.27/09/1995الصادرة في  55 ج عدد.ج.ر.،ج1995سبتمبر25مؤرخ في26-95امر رقم بموجب
.من نفس القانون  21و  20انظر المادتین -)2(
.10بوزیتون عبد الغني، مرجع سابق، ص-)3(
 52ج عدد .ج.ر.المتضمن قانون الأملاك الوطنیة،ج01/12/1990، المؤرخ في 30-90 رقم من قانون37المادة -)4(

 44ج عدد .ج.ر.،ج2008یولیو 20مؤرخ في 14-08، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 02/12/1990الصادرة في 

.08/08/2008الصادرة في 
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نظرًا للأهمیة والوظائف التي تحققها الغابات من حمایة للبیئة ومكان للتنزه، ومن 

أقرّ مزایاها المتعددة المفیدة للفرد وللمجتمعات ككل، أولاها المشرع حمایة خاصة عندما

لة للتصرف ر قابدراجها في نظام الأملاك الوطنیة العمومیة، وبذلك أصبحت الغابات غیإ

.لحجز علیها ولا اِكتسابها بالتقادمفیها، ولا ا

ومن أجل تحدید الملك الغابي تحدیدا دقیقًا یصعب بعده التعدي علیه، أصدر المشرع 

المحدد لقواعد مسح الأراضي 2000ماي 24مؤرخ في 115-2000مرسوم تنفیذي رقم 

.)1(الغابیة الوطنیة محددا فیه إجراءاتها

الإشارة إلیه هو أن عملیات مسح الأراضي الغابیة لا تختلف عن المسح وما تجدر 

رة المحدودة لأعوان الغابات ونقص الوسائل فإنهم لأراضي في جوهرها، بل ونظرًا للخبالعام ل

.)2(غالبا ما یلجؤون إلى الإدارة المكلفة بمسح الأراضي العام

الفرع الثاني

أهداف المسح العقاري

سیاسة عقاریة، فهو الأداة التي قاري الدعامة الأساسیة لإنجاح أيیعد المسح الع

تخلص المساحة العقاریة من الفوضى التي تكتسحها لذلك، فقد خصصت لها الدولة 

الجزائریة جهودًا وإمكانات مادیة وبشریة ضخمة، وذلك بغرض تحقیق جملة من الأهداف 

:ما یليفیالتي یمكن حصرها

.العقاریةضبط الملكیة :أولاً 

المتضمن إعداد المسح العقاري العام 74-75من الأمر رقم 02تنص المادة 

إن مسح الأراضي العام یحدد ویعرف النطاق الطبیعي «:وتأسیس السجل العقاري على أنه

المسح العقاري هو فرز عملیةفالهدف من، »للعقارات ویكون أساسا مادیا للسجل العقاري

عد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة یحدد قوا2000مایو 24مؤرخ في 115-2000مرسوم تنفیذي رقم -)1(

.28/05/2000، الصادرة في  30ج عدد .ج.ر.ج
.13بوزیتون عبد الغني، مرجع سابق، ص-)2(
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ر عنه من تنظیم للوعاء العقاري بط المساحات برسم الحدود، مما ینجالملكیات العقاریة وض

من الرسم تتضفراغ هذا التنظیم في وثائق مسحیة، م، یتم إافي شكل قطع عقاریة وأقس

نتهاء عملیة فعند ا)1(.التخطیطي والجرد العقاري للأراضي الموجودة ضمن حدود كل بلدیة

ى ل ذلك والمرتكز أساسا علالحقیقي من كیظهر الهدفالمسح على المستوى الوطني،

إنشاء السجل العقاري العام الذي یحدد فیه جمیع الملكیات وجمیع العقارات في التراب 

.)2(الوطني

وره في إعلام الغیر النظام والإسراع فیه سیؤدي حتما دومن المؤكد فإن تطبیق هذا 

ملكیات خاصة وبكل التصرفات  وأسواء كانت ملكیات عمومیة ،بالملاك الحقیقیین لها 

مما یؤدي إلى القضاء على الفوضى العقاریة واستئصال ظاهرة التعامل .الواقعة علیها

.)3(بالعقود العرفیة في المیدان العقاري ودعم الائتمان العقاري

حمایة المالك:ثانیا

 العقاريالمتعلق بتأسیس السجل 63-76رقم من المرسوم التنفیذي 08تنص المادة 

من أجل الأراضي لدى المحافظة العقاریة وذلكمسح تودع وثائق «: على أن معدل و متمم

.»...تحدید حقوق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى وشهرها في السجل العقاري

عملیة المسح العقاري تهدف أساسا إلى تمكین حائز العقار من سند یثبت ملكیته إنّ 

)4(.لذلك العقار، وقد سوى المشرع الجزائري في هذا المجال بین الشخص الطبیعي والمعنوي

إعداد  الذي حدد عقاره تحدیدًا كلیا بعدیسلم الدفتر العقاري إلى الشخص المالك 

عملیة المسح للعقار، إذ یشیر فیه إلى كافة البیانات والمعلومات الموجودة في مجموعة 

شربالي مواز، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، رسالة ماجستیر، فرع قانون خاص المعمق، كلیة الحقوق والعلوم -)1(

.85م، ص .س.لقاید، تلمسان، دالسیاسیة، جامعة أبي بكر ب
موهوب یحي، دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة، مذكرة ماستر، فرع عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق -)2(

.10، ص 2013والعلوم السیاسیة، جامعة أكلي محند أولحاج، البویرة، 
.30مرجع سابق، صحاجي نعیمة، -)3(
.185عماد الدین، مرجع سابق، ص رحایمیة-)4(
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وكافة الأعباء ،البطاقات العقاریة، من وصف للعقارات، هویة أصحاب الحقوق العینیة

فیه جمیع الحقوق الموجودة علیه، ویشكل الدفتر العقاري وفقا لما تسجل و .)1(المثقلة بها

السند الوحید والأقوى في إثبات الحق العیني 74-75 رقم من الأمر19نصت علیه المادة 

.)2(العقاري الأصلي

.تحدید الضریبة العقاریة:ثالثا

صدور قانون إن الضرائب العقاریة من أقدم الضرائب المباشرة، ففي الجزائر وقبل 

.كانت الضرائب العقاریة تخصص لفائدة الدولة بهدف التنمیة الوطنیة1990المالیة 

تكمن علاقة المسح العقاري بالضریبة العقاریة في المعلومات الأكیدة التي توفرها 

ذلك من خلال إحصاء كل .)3(عملیة المسح لتحدید الوعاء الضریبي الخاص بكل عقار

الموجودة بالبلدیة ومعرفة مساحتها وطبیعتها سواء كانت مبنیة أو غیر مبنیة وتحدید العقارات 

.)4(المالك المكلف بدفع الضریبة باعتبارها مساهمة إجباریة یدفعها بصفة نهائیة دون مقابل

یعتبر العقار موردًا جبائیا هاما یعتمد علیه في دعم الخزینة العامة بهدف تفعیل 

یدین المركزي والمحلي، فالحكومة الجزائریة عندما تحملت مشروع المسح التنمیة على الصع

العام لكافة التراب الوطني رغم تكلفته الباهضة فهي تهدف من وراء ذلك إلى تحدید وضبط 

.)5(الضرائب العقاریةیات العقاریة بدقة، حتى یتسنى فرضالملك

، 2009، 6، عدد مجلة الواحات والبحوث والدراسات، "الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكیة العقاریة"ضیف احمد، -)1(

.223ص 
تسجل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار «:على ما یلي 74- 75 رقم من الأمر19المادة تنص-)2(

».العقاري ،في الدفتر العقاري الذي یشكل سند ملكیةفي السجل 
.86مرجع سابق، صشربالي مواز، -)3(
.29مرجع سابق، صحاجي نعمیة، -)4(
، جوان 14، عدد مجلة معارف، "المسح العقاري بین التشریع والتطبیق في الجزائر"جغلول زغدود و نعیمة حاجي، -)5(

.241، ص 2013
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.تدعیم الجهات القضائیة:رابعًا

لقد كفل المشرع الجزائري لحق الملكیة حمایة خاصة، وذلك بسنه لمجموعة من المواد 

المعدل و المتمم1996من دستور 64القانونیة نصت علیها قوانین مختلفة منها المادة 

)2(من قانون العقوبات386والمادة ،)1(»أن الملكیة الخاصة مضمونة«التي تنص على 

والتي تنص على عقوبات تتمثل في الحبس والغرامات على كل معتد على ملكیة عقاریة 

الأول من الكتاب مملوكة للغیر إضافة إلى نصوص القانون المدني لاسیما ما جاء في الباب 

)3(.الثالث

لى إنّ هذا النوع من قواعد الحمایة الهدف منه هو جبر الأفراد بالطرق القانونیة ع

شرع الجزائري خول للطرف فالم.عتداء على ملكیات الآخرینود ملكیاتهم وعدم الااحترام حد

فیه بإمكانیة تعیین خبیر القضاء العادي والعقاري وهو ما بثرفع دعواه أمامالمضرور 

على هذه المعلومات المقدمة للخبیر الجهات المعنیة، وبناءبمختص، من مهامه الاتصال 

.)4(حكمه لصالح الطرف المعتدى علیهیبني القاضي قناعته ویؤسس

إنّ عملیة مسح الأراضي حقیقة تبنى الخیار الوحید من أجل الوصول إلى التطهیر 

العقاري وتجهیز التراب الوطني بمخططات وسندات مقیدة تخدم التطور الاقتصادي 

.والاجتماعي على حدّ سواء

دیسمبر 07، المؤرخ في 438-96الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم 1996نوفمبر 28دستور من 64المادة -)1(

.، معدل و متمم1996صادر في دیسمبر سنة ، 76ج عدد .ج.ر.، ج1996
الصادرة ،49ج عدد .ج.ر.بات معدل و متمم، ج، یتضمن قانون العقو 1966یونیو08مؤرخ في 165-66أمر رقم -)2(

 .11/06/1966في 
"قانون العقوبات386تنص المادة -)3(  100.000إلى  2000یعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سنوات وبغرامة من :

كل من اِنتزع عقارا مملوكا للغیر وذلك خلسة أو بطرق التدلیس وإذا كان اِنتزاع الملكیة قد وقع لیلا بالتهدید والعنف أو 

شخاص أو مع حمل سلاح ظاهر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر من الحیاة فتكون بطریقة التسلق أو الكسر من عدة أ

 ".دج100.000إلى  20.000العقوبة الحبس من سنتین إلى عشر سنوات والغرامة 
.87مرجع سابق، صشربالي مواز، -)4(
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المبحث الثاني

.المكلفة بهضبط مهام مسح الأراضي العام والهیئة 

خاصة لإنجاز عملیات المسح هیاكل عدیدة وإقرار إجراءات قانونیةلقد تم توفیر 

قرار صادر عن الوالي وأن بونظرا لخصوصیة هذه العملیات فإن بدءها یجب أن یكون 

المشرع من أوجدهاشرف علیه لجنة خاصة یرأسها قاضي، فكل هذه الآلیات القانونیة التي ت

في مجالات مختلفة  اهام انظام مسح الأراضي دور و یؤدي ،)1(محددةأجل أن یحقق مهام

ویحدد المتعلقة بالعقارات یقدم كل المعلومات والبیانات  إذلاسیما في تحدید السیاسة العقاریة 

.)المطلب الأول(هویة جمیع الملاك والحائزین ویترجمها في وثائق ذات قیمة قانونیة، 

المشرع الجزائري أن ارتأىالتي تتصف بها عملیة المسح، ونظرًا للأهمیة البالغة 

یوكل هذه المهمة إلى أشخاص وهیئات أنشأت خصیصا لهذه العملیة من أجل التدقیق السلیم 

.)المطلب الثاني(والإحصاء الشامل من خلال التركیبة المالیة والطبیعیة العقارات 

الأولالمطلب 

  .لعاماالأراضي تأسیس مسح المهام المنتظرة من

فالمهمة التقنیة تقوم أساسا على ،قانونیة واقتصادیةو تتعد مهام المسح من تقنیة، 

ومن جهة أخرى جمع البیانات عملیتي التحدید المادي للعقارات والتحري بشأنها من جهة

والمهمة الاقتصادیة تتمثل هي الأخرى في كون المسح وسیلة ، )الأول الفرع(بهاالمتعلقة

.)الفرع الثاني(آلیة للنهوض بالعقارات الفلاحیة لتحدید الضریبة العقاریة و

87شربالي مواز، مرجع سابق،ص-)1(
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الفرع الأول

المهمة التقنیة

إن جمیع العقارات تخضع لعملیة المسح، وبالتالي فهي تخضع لعملیة التحدید وذلك 

بضبط حدودها في المیدان وقیاس أبعادها وتحدید مساحتها بدقة، وأثناء هذا التحدید یجب 

وفي الأخیر ). الخ...أسباب وكیفیة التملك -هویة المالك(القیام بأعمال البحث والتحري 

على مخططات مساحیة ویخصص لكل عقار بطاقة عقاریة خاصة تترجم حدود العقارات

.)1(به

أثناء تحدید العقارات والتحري بشأنها تسري عملیة جمع البیانات المتعلقة بأصحاب 

هذه العقارات ویخصص لكل شخص بطاقة عقاریة خاصة به، بحیث تدون فیها جمیع 

ه رقم حساب مساح المعلومات الخاصة به، وهنا كل شخص تم سمح عقاره یخصص ل

.)2(خاص فیه جمیع أملاكه التي تم مسح عقارها

إن تخصص الأعوان المكلفین بمسح الأراضي في المجال التقني وإنجاز المخططات 

في  اأهلهم قانونا إلى جعل مخططات مسح الأراضي التي ینجزونها كمرجع یعتمد علیه

تطابق في یمومیة، وهذا التحقیق مراقبة الأشغال التي تقوم بها الإدارات والمؤسسات الع

یعتمد المقاییس المستعملة وتوحیدها بغیة الوصول إلى تنسیق العمل بین جمیع الجهات التي 

خزینة الدولة من صرف أموال ي فعیاتها و تكرار الأعمال ذالمخطط، الشيء الذي یجنب 

.)3(إضافیة

لعقاري في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر، فرع قانون لزهاري القیزي، علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ ا-)1(

.27، ص 2012/2013الأعمال، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 
.28مرجع نفسه، ص -)2(
، بن رفیروز براني، مسح الأراضي، مذكرة ماجستیر، فرع إدارة ومالیة، كلیة الحقوق والعلوم الإداریة، جامعة الجزائ-)3(

.40، ص 2001/2002عكنون، 
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الفرع الثاني

المهمة القانونیة

إنّ المهمة الأساسیة التي تم تأسیس المسح من أجلها هي إعداد الوثائق المساحیة 

من أعمال التحدید والتحقیق حول العقارات وتحریر البطاقات العقاریة بشأنها تهاءنفبعد الإ

وتكملتها بالأعمال الإداریة تأتي على أثرها مرحلة إعداد الوثائق المساحیة وتشمل هذه 

المرحلة تحریر وثائق مسح الأراضي العام، ثم إیداعها بمقر البلدیة المعنیة لكي یستطیع كل 

ویلي ذلك اجتماع اللّجنة .قدم احتجاجاته بشأن العقارات الممسوحةمن یهمه الأمر أن ی

البلدیة لمسح الأراضي بشأن الوثائق المودعة وبعد ذلك یتم وضع وثائق المسح حیز 

.)1(الاستعمال

قتصر على إعداد الوثائق المساحیة فقط  تالمهمة القانونیة المنوطة بالمسح لا  إن

ة بل إن دور المسح یمتد إلى مجال شهر التصرفات والمنصبة على العقارات الممسوح

القانونیة لدى المحافظة العقاریة، فكل عقد أو قرار قضائي یتضمن تصرف قانوني ناقل             

لا یمكن إشهاره ...أو منشئ أو مثبت أو مسقط لحق عیني كحق الملكیة، حق الانتفاع 

رج مسح الأراضي تحت طائلة رفض لإیداع لدى المحافظة العقاریة إلا إذا كان مرفق بمستخ

من قبل المحافظ، وهذا الأخیر تسلمه لجنة مسح الأراضي إلى معدي العقود كالموثقین، وهذا 

المستخرج یلعب دورًا هاما في إعطاء المواصفات القانونیة للعقار من حیث هویة مالكه، 

حي الذي ینتمي إلیه العقار المساحیة في وثائق المسح، كرفع القسم المساالوثائق ومراجعة 

.)2(وطبیعته القانونیةومساحتهورقم جزء الملكیة أي مجموعة الملكیات 

.31مرجع سابق، صلزهاري القیزي، -)1(
.37، ص مرجع نفسه -)2(
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الفرع الثالث

المهمة الاقتصادیة

إن تحدید وتعریف الملكیات سواء بتمثیلها بیانیا في مخطط حسب موقعها في المیدان 

ل الذي یدرج فیه تحت اسم وهویة كل مالك كل الحدود أو بتسجیلها في سجمع توضیح 

الخ، كل هذه المعطیات ...المساحي رقمالمعلومات المتعلقة بعقاراته بما في ذلك الموقع، ال

اء مختلف المعلومات العقاریة والاقتصادیة قتجعل من مسح الأراضي عبارة عن منبع لانت

ركز ینتظر منه أن یلعب دور وثائقي هام في مواجهة عدد متزاید المتنوعة، مما یجعله في م

من المستعملین، كما أنه یشكل عنصر جوهري لكل عمل منهجي، وأساس ضروري إذ لم 

.ویرصنقل إلزامیا لإعداد وإنجاز مخططات الت

أي مخططات مسح (إلى الأهمیة البالغة التي تلعبها هذه المعطیات بالإضافة

لشتى من قیمة معلوماتیة دقیقة، فإنها تجنب صرف نفقة إضافیة ضخمة وتوفر )الأراضي

إذن یمكنها تأمین مهمة ذات طابع فوثائق مسح الأراضي .مشاریع التنمیة الجهد والوقت

اقتصادي وإحصائي هذه المهمة تتخلص أن المسح یعتبر كقاعدة لتحدید والوعاء الضریبي 

.)1(للعقارات وأنه كآلیة للنصوص بالعقارات الفلاحیة

.المسح كقاعدة لتحدید الوعاء الضریبي:أولاً 

الأصل في تأسیس المسح سح، فمالمهمة الضریبیة تعد بمثابة المهمة الأصلیة للتعد 

ن من أجل غایة إداریة بحتة كونه یستعمل كوسیلة افي العدید من الدول خاصة الأوروبیة ك

.)2(لحساب الضریبة العقاریة

فمن خلال المعلومات التي یوفرها المسح عن طریق الوثائق المساحیة فإنه یمكن 

المكلف بالضریبة وذلك بالإطلاع تحدید الوعاء الضریبي الخاص بكل عقار، ذلك أن تحدید 

على سجل المساحة الذي یحتوي بالإضافة إلى مساحة كل عقار، یبین كل المعلومات 

.42مرجع سابق، صفیروز براني، -)1(
.مرجع نفسه-)2(
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المحددة لهویة المالك، وفي نفس السجل یخصص لكل مالك رقم حساب مساحي تدون فیه 

.وحةسجمیع العقارات التي یملكها الشخص في أي بلدیة مم

لضرائب لم یستفد كثیرا من أعمال المسح كون الكثیر لكن بالنسبة للجزائر فقطاع ا

.)1(من المناطق لا تزال فیها أعمال المسح جاریة ومناطق أخرى لم تمسح بعد

.المسح للنهوض بالعقارات الفلاحیة:ثانیا

وقد اهتمت معظم الدول  وازدهاره تحتل الزراعة مكانة هامة في تنمیة المجتمع

القطاع الفلاحي، وفي الجزائر صدرت عدة مراسیم ونصوص نظم تبإصدار القوانین التي 

.تشریعیة تتعلق بتنظیم هذا القطاع

ورغم الإمكانیات الفلاحیة الكبیرة التي تزخر بها الجزائر، إلا أن ما یلاحظ هو ركود 

ل بهذا القطاع وتراجع الإنتاج الفلاحي، وهذه السلبیات كانت نتیجة السیاسات المتبعة من ق

.)2(المتعاقبة التي غلبت الاعتبارات السیاسیة والاجتماعیة على النتائج الاقتصادیةالحكومات 

الوطني الاقتصادي والاجتماعي، حصر فیها الأسباب المجلس وفي دراسة أقامها 

كما .الناجمة عن ذلكالوخیمة التي أدت بالقطاع الفلاحي إلى ما هو علیه الیوم والعواقب 

ول المناسبة للخروج من هذا الوضع وكان أهم ما اعتمد علیه هو اقترح في المقابل بعض الح

وذلك انطلاقا من أن وضعیة العقار الفلاحي المعقدة، ل،دور مسح الأراضي في هذا المجا

التي تعد سببا مباشرا في اختلال وتدهور القطاع الزراعي، لا یمكن إیجاد حل لها إلا في 

یعتبر وسیلة أساسیة وفعالة من أجل التسویة إطار إنجاز المسح العام للأراضي الذي 

.)3(لاحيلفالنهائیة للمسألة العقاریة في جمع جوانبها، ومن ثم تسویة وضعیة العقار ا

كما أن تحقیق تنمیة فلاحیة مخططة ووضع قرارات حاسمة والإسراع في تحدید 

للأراضي الفلاحیة لا والاستغلال الأمثل ،سیاسة عقاریة حقیقة للتكفل بمسألة العقار الفلاحي

.38مرجع سابق، صلزهاري القیزي، -)1(
.مرجع نفسه-)2(
.43مرجع سابق، صفیروز براني، -)3(
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یمكن أن یتحقق إلا بالإلمام بالوضعیة القانونیة والحقیقیة للعقارات لأن كل القرارات التي 

تتخذ یجب أن تكون على أساس معطیات حدیثة وواقعیة، مع الأخذ بعین الاعتبار الأوضاع 

،عه القانونيفي عهد الاحتلال الفرنسي أو بعده، أین تعدد وضالتي كان علیها العقار سواء 

.)1(هذا الأمر لا یتحقق إلا بأعمال المسحو 

إنشاء بنك معطیات یحتوي على معلومات تقنیة تساعد عملیة المسح في  أنیمكن 

وقانونیة تعطینا وصف قانوني وحقیقي للعقارات حول الطبیعة القانونیة للأراضي وأنماط 

ضف إلى ذلك فإن أعمال المسح المزروعات المنجزة علیها وهویة مستغلیها أو مالكیها، 

تمكن أصحاب العقارات الفلاحیة من الحصول على السندات والوثائق التي تثبت ملكیتهم 

ح القروض، وإبرام الرهون نلهذه الأراضي  وهذا ما یشجع البنوك والمؤسسات المالیة على م

.)2(يلأصحاب العقارات، وهذا من شأنه أن یحرك عجلة الاستثمار في المجال الزراع

المطلب الثاني

التنظیم المؤسساتي لمسح الأراضي

تتطلب الكثیر من القدرات مسح العقاري عملیة معقدة ودقیقة ال ةباعتبار أن عملی

ارتأى المشرع الجزائري أن یوكل هذه المهمة إلى أشخاص و هیئات أنشأت المادیة والبشریة، 

.خصیصا لهذه العملیة

المتمثلة في  العقاري القائمة على عملیة المسحنحاول دراسة الأجهزةسومن ذلك 

المحققون التابعون لإدارة الدولة والحفظ ثم،)الفرع الأول(الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي 

.)الفرع الثالث(المحافظة العقاریة و )الفرع الثاني(العقاري 

.39لزهاري القیزي، مرجع سابق، ص-)1(
43، صنفسهفیروز براني، مرجع -)2(
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الفرع الأول

الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي ولجنة المسح

كان یناط سابقا بالإشراف على عملیات المسح العقاري مباشرة للدولة عن طریق 

وهو ما جاء .)1(مكتب یتواجد داخل مدیریة أملاك الدولة الخاضع مباشرة لوزارة الاقتصاد

مسح الأراضي ن مهام إعداد إ«:بنصها74-75 رقم من الأمر05صراحة في المادة 

العام والمحافظة علیه هي من اختصاص الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون 

.»العقاریة

الدولة أصبح كلیهما  كاستقل المكتب عن مدیریة أملا1984بدایة سنة  دعنو 

نفس الدرجة كمدیریة التنسیق المالي، ونظرا للتغیرات السیاسیة یین ویخضعان لمتساو 

تم 1989ة التي شهدتها الجزائر نهایة الثمانینات خاصة بعد صدور دستور والاقتصادی

إعادة هیكلة الجهة المكلفة بالمسح العقاري، بحیث تم التنازل عن العملیة لصالح الوكالة 

المؤرخ في 234-89رقم  وذلك بموجب المرسوم التنفیذي)2(الوطنیة لمسح الأراضي

.)3(وطنیة لمسح الأراضيالمتضمن إنشاء وكالة 19/12/1989

بالرجوع إلى المادة الأولى منه نجد أن المشرع الجزائري قد عرف الوكالة السالفة الذكر و  

تنشأ مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المدنیة والاستقلال «:على أنها

وتدعي في ) أ.م.و.و(المالي، تسمى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، وتكتب باختصار 

.»)الوكالة( النصصلب 

أورحمون نورة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر، فرع قانون المسؤولیة المهنیة، -)1(

.136، ص 30/09/2012كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 
.24، 23سابق، ص صطیب عائشة، مرجع-)2(
ج .ج.ر.المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، ج19/12/1989المؤرخ في 234-89مرسوم تنفیذي رقم -)3(

فبرایر 12المؤرخ في 63-92، المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 20/12/1989، الصادرة في 54عدد 

.19/02/1992الصادرة في  13ج عدد .ج.ر.، ج1992
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باعتبار الوكالة الوطنیة هي الركیزة الأساسیة لإنجاز وتجسید عملیات المسح، یتعیّن 

:التطرق إلى

.تنظیم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي:أولاً 

والمتمم بالمرسوم لالمعد234-89 رقم من المرسوم التنفیذي11تنص المادة 

یشرف «:الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي على أنه اءشنإالمتضمن 63-92رقم التنفیذي 

.»إدارة ویدیرها مدیرمجلس على الوكالة 

یشرف على الوكالة الوطنیة للمسح مجلس إدارة یدیرها مدیر، یتكون مجلس الإدارة 

تجهیز، الفلاحةالالدفاع، الداخلیة، (هذا من ممثلین والعدید من الإدارات المركزیة 

، یتم تعیین هؤلاء بموجب قرار صادر عن وزیر المالیة، یشترط فیهم على الأقل)الخ...النقل

الإدارة المركزیة، وفي حالة فقدانه هذه الصفة یفقد عضویته ویتم  فيصفة نائب المدیر 

سنة كلما دعت یجتمع مجلس الإدارة مرتین في ال.)1(تعویضه بآخر تتوفر فیه هذه الشروط

عقد بصفة نعلى طلب من الرئیس أو ثلث أعضاءه، كما یمكنه أن یبناء،  كالضرورة ذل

.استثنائیة بطلب من الرئیس

جتماع الاستعانة بأشخاص ذوي الكفاءات المعترف بها في لهم عند عقد الایمكن

الذین من شأنهم إفادة المجلس في المسائل التي تعرض علیه للتداول والفصل ،المیدان

یكلف مجلس الإدارة باتخاذ جمیع التدابیر التي تتعلق بتنظیم الوكالة وعملها ویتداول .)2(فیها

)3(.234-89التنفیذي رقم من المرسوم 12یها في المادة في المسائل المنصوص عل

أ بإنجاز العملیة التقنیة الرامیة إلى إعداد مسح الأراضي العام في .م.و.تكلف الو

:جمیع أنحاء التراب الوطني وتتشكل من

:فرع رئیسي-1

.23، ص نفسه طیب عائشة، مرجع -)1(
.138أورحمون نورة، مرجع سابق، ص -)2(
.، مرجع سابق234-89من المرسوم التنفیذي رقم 12أنظر المادة -)3(
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یكون مقر «:على ما یلي234-89رقم  من المرسوم التنفیذي3تنص المادة 

الوكالة في مدینة الجزائر، ویمكن نقله إلى أي مكان آخر في التراب الوطني بموجب 

.»وزیر الاقتصادمن مرسوم تنفیذي یصدر بناءًا على اقتراح 

المقر الرئیسي للوكالة المتمثل في المدیریة العامة متواجد بالجزائر العاصمة یتواجد 

سح في كافة التراب الوطني وبالتالي فإن الفروع ویعتبر المشرف الرئیسي على عملیات الم

هي المدیریة الفرعیة ویضم خمس مدیریات فرعیة،.)1(الجهویة والمحلة یخضعون له إداریا

للتخطیط والمراقبة والمدیریة الفرعیة للبحث والتطویر والمدیریة الفرعیة للوسائل والمدیریة 

.)2(الفرعیة للإنتاجتخدمین والمالیة، المدیریة فرعیة للمسال

:فرع جهوي-2

ل من الجزائر یة لمسح الأراضي، الكائن مقرها بكتوجد حالیا ثمان مدیریات جهو 

مستوى كل واحدة وهران، قسنطینة، شلف، سطیف، ورقلة، بسكرة، ویتواجد علىالعاصمة، 

.)3(أربعة مصالح وفقا لما یبینه المخطط الوارد أدناهمن هذه المدیریات

:)ولائي(فرع محلي-3

.39حاجي نعیمة، مرجع سابق، ص -)1(
.من المذكرة01أنظر الملحق رقم -)2(
.142أورحمون نورة، مرجع سابق، ص -)3(

قسم الأشغال 

المختصة

الإدارة قسم 

العامة

التفتیش قسم 

الجھوي

التخطیط قسم 

والمراقبة

مكتب إدارة 

الوسائل

الفرع الجھوي



.اريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــح العقـــــــــــــــــــــــــــة المســـــــــــــــــــــــــي لعمليـــــــــــــــــــــــــــار المفاهيمـــــــــــــــــــــــــــــــالإط :    الأول لــــــــــــــــــــــالفص

- 27 -

كانت تسمى بالمدیریات المحلیة و قد أصبح كل فرع محلي یضم أربعة مكاتب التي

)1(:بدل ثلاثة، ویتجسد نظامه الداخلي في المخطط التالي

.مهام الوكالة الوطنیة للمسح:ثانیا

المعدل والمتمم للمرسوم 63-92من المرسوم التنفیذي رقم 4تنص المادة 

تكلف «:على أنهالمتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي234-89التنفیذي رقم 

رامیة إلى ة الالحكومة، بإنجاز العملیات التقنیالوكالة في إطار السیاسة التي ترسمها

أساس عقود مسبقة نحاء التراب الوطني، وهذا علىم في جمیع أإعداد مسح الأراضي العا

ویمكن أن یكلفها وزیر الاقتصاد لحسابه بانجاز العملیات التقنیة .إذا ألزم الأمر

وفقا للتنظیم المعمول به لأملاك الدولة للعقارات التابعة  معاجرد المخصصة لوضع 

.»وضبطه باستمرار

:في المهام المكلف بهاأ ازدواجیة .م.و.یتضح من المادة أن للو

:المهام الرسمیة-1

لعقاري المتعلقة برسم الحدود والطبوغرافیا بأسالیب أرضیة         اتنفیذ أعمال التحقیق -

.أو بالتصویر المسامي الضوئي

.44حاجي، مرجع سابق، ص نعیمة -)1(

مكتب الشؤون 

الإداریة

مكتب الأشغال 

الخاصة

مكتب محافظة 

مسح الأراضي

مكتب أشغال 

مسح الأراضي

الفرع المحلي
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ك وذوي الحقوق وكل من له مصلحة ملاّ على استشارات الجمهور من التجیب-

بخصوص العقارات، حتى القضاء إذا أراد الحصول على معلومات بشأن العقارات 

.محل النزاعات

.تحضیر وتحریر الوثائق والملفات المرتبطة بأشغال لجان مسح الأراضي والحدود-

حقة بها وضبطها باستمرار ق الملمسح العام للأراضي والوثائتحریر مخططات ال-

.حفاظا على قیمتها العملیة

ق عملیات مسح الأراضي مع السجل العقاري، وهذا عن طریق السهر على تطاب-

.تبادل المعلومات بینها وبین المحافظات العقاریة

.تنظیم الأرشیف ونشر وتسلیم الوثائق المتعلقة بمسح الأراضي-

المساحین ومكاتب الدراسات الطبوغرافیة الخواص مراقبة الأشغال المنجزة من قبل -

.)1(المنجزة لفائدة الإدارات العمومیة

:المهام الاستثنائیة-2

لحساب الدولة بعملیة جرد عام للعقارات أ القیام.م.م.كلف الوییمكن لوزیر المالیة أن 

:التابعة لأملاك الدولة سواء كانت خاصة أم عمومیة وفي هذا الإطار تقوم الوكالة

.إعداد الأسالیب والمنظومات الحدیثة لتسییر هذا الجرد وضبطه بانتظام-

.ي الأملاك الوطنیةصتنظیم مصنف لمعطیات المسح یح-

.لأملاك العقاریة الوطنیةلالخاصة السهر على متابعة الإحصائیات -

.)2(تطویر وسائل التصمیم والدراسة للتحكم التقني المتصلة بهدفها-

.46نعیمة حاجي، مرجع سابق، ص-)1(
.28 ص - 27 مرجع سابق، صموهوب یحي، -)2(
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الفرع الثاني

  .العقاري ابعون لإدارة أملاك الدولة والحفظالمحققون الت

یعود الفضل إلى نجاح عملیات المسح وتسویة أوضاعها إلى التحقیق العقاري، الذي 

یخص بالاعتراف بالحقوق العقاریة وتثبیت الملكیة العقاریة، والتي تؤول یلعب دور كبیر فیما

مهامه إلى الأعوان المحققون الذین یلتزمون بالدقة في تسییر المهام المنوطة لهم والسهر 

.)1(على دراسة السندات والعقود

إن التحقیق العقاري في إطار عملیة المسح العقاري یقوم به عونین محققین، ینتمي

بمشاركة عون من ،أحدهما إلى مصلحة الحفظ العقاري والآخر إلى مصلحة أملاك الدولة 

.)2(مثلا لهذه المجموعة فیما یخص الأملاك العقاریة التابعة للبلدیةمالبلدیة بصفته 

یؤدي الأعوان مهامهم تحت قیادة رئیس فرقة المسح، وهم مكلفون بفحص السندات 

كل تدوین أقوال وتصریحات الأشخاص المعنیین، وهنا علیهم والوثائق المقدمة لهم، وجمع 

الآراء والملاحظات التي قد تثیر التحقیق، لتقدیر وقائع الحیازة المثارة، والكشف عن الحقوق 

ة میدانیا بتلك اقالمحتملة للدولة على العقارات موضوع التحقیق، ثم مقارنة المعلومات المست

العقاریة أو الموجودة على مستوى إدارة أملاك الدولة والوثائق الموجودة بأرشیف المحافظة

المحققون بعد ذلك على إعداد بطاقات  دالأخرى المجمعة أثناء الأشغال التحضیریة، لیعم

.)3(التحقیق العقاري

على )4(17/07/1999المؤرخة في 3587وفي هذا الأساس نصت المذكرة رقم 

الأعوان المحققین التابعین لمصالح أملاك الدولة توضیح المهام التي تقع على عاتق 

.28ص -27موهوب یحیى ، مرجع سابق ، ص -)1(
.202مرجع سابق، صرحایمیة عماد الدین، -)2(
.58بوزیتون عبد الغني، مرجع سابق، ص-)3(
المتعلقة بدور المحققین العقاریین التابعین لمصلحة أملاك الدولة في 17/07/1999المؤرخة في 3587المذكرة رقم -)4(

عملیات التحقیقات العقاریة المدرجة في أطار المسح العام للأراضي ،الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة ، وزارة 

. 156ص - 155أورحمون نورة ، ص  عن المالیة ،  نقلا
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والمتمثلة في الأعمال التحضیریة المتمثلة عموما في جمیع الوثائق لضمان السیر الحسن 

لعملیة المسح أو أثناء الأعمال المیدانیة والمتمثلة في عملیات التحدید للعقارات والتحقیق من 

.)1(الحقوق المتعلقة بها

وجدت السندات أم لم توجد، فتقدیم السند لا یمنع من القیام والتحقیق یتم سواء

بالتحریات، بل یجب الفحص الدقیق لتلك الوثائق المقدمة ومن أجل ذلك یجب العمل على 

أن یتحقق الأعوان من قانونیة المستندات المقدمة لهم التي یجب أن تتوفر فیها كل ممیزات 

ول به لإثبات حق الملكیة وحداثة المعلومات التي السند المقبول بالنظر إلى التشریع المعم

.)2(تحتویها إلى جانب دقة السند المقدم، فقد لا یعكس الوضعیة الحقیقة للعقار

إذا لم یتم إبراز نقص في السندات أثناء التحقیق، فإن العقار المعني یكون موضوع 

.ترقیم نهائي، عند الإجراء الأول في السجل العقاري

بعض الغموض المشوبة واعتراهاأما إذا أدى تقدیم الوثائق إلى بعض الوضعیات 

ومن الوسائل التي تنقص من قیمة السند تكون .)3(تطلب الأمر إجراء تحریات إضافیة

الوثیقة لها كل ممیزات السند القانوني إلاّ أنها لا تتعلق بذلك العقار محل التحقیق، وینقص 

.)4(إثبات الملكیة إلاّ عن طریق التحرّيالدلیل والحجة ولا یمكن

.39، صسابقمرجعالغني،بوزیتون عبد -)1(
.204رحایمیة عماد الدین، مرجع سابق، ص-)2(
.40، صمرجع نفسه بوزیتون عبد الغني، -)3(
.29موهوب یحي، مرجع سابق، ص -)4(
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الفرع الثالث

العقاریةالمحافظة

تعتبر المحافظة العقاریة من أهم الآلیات الوطنیة التي أنشأتها الدولة ونظمتها في 

تشریعاتها، باعتبارها مصلحة عمومیة، یشرف على تسییرها محافظ عقاري، وهي تضطلع 

.)1(بمجموعة من المهام

، وظیفتها الأساسیة حفظ یمكننا تعریف المحافظة العقاریة بأنها مصلحة عمومیة

العقود ومختلف المحررات الخاضعة للشهر، المتضمنة نقل أو إنشاء أو تعدیل حق من 

البطاقات حقوق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى وذلك بعد شهرها وقیدها في مجموعة 

.)2(الرّهنسم محافظ العقاریة، وتعرف كذلك با

المتضمن إعداد مسح 74-75 رقم استحدثت المحافظة العقاریة بموجب الأمر

أوكلت مهمة 21و20الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، وبالرجوع إلى المادتین 

تنظیم المحافظة العقاریة، وقواعد سیرها وشروط تعیین المحافظین العقاریین إلى الجهة 

)3(.وزارة المالیةیة والمتمثلة في صالو 

المتعلق بتأسیس السجل 25/03/1976المؤرخ في 63-76 رقم لمرسوملتطبیقا 

لدى المدیریة تم استحداث 74-75 رقم لأمرا لالذي صدر تنفیذالمعدل و المتمم العقاري

.)4(الفرعیة لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة محافظة عقاریة یسیرها محافظ عقاري

وعلیه وطبقا لنص هذه المادة، فإن المحافظة العقاریة عبارة عن مكتب تابع للمدیریة الفرعیة 

، مداخلة في الملتقى الوطني حول الحفظ العقاري و شهر "يالمحافظة العقاریة في التشریع الجزائر "عمروش الحسین، -)1(

.01، ص 2011أفریل  28و  27الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر ، المنعقد في جامعة المدیة ، یومي 
الحقوق العینیة ، مداخلة في الملتقى الوطني حول الحفظ العقاري و شهر"دور المحافظ العقاري"دلیلة جلایلیة، -)2(

.02، ص 2011أفریل  28و  27العقاریة في الجزائر ، المنعقد في جامعة المدیة ، یومي 
.مرجع سابق،74-75من الأمر رقم 21و 20راجع المادتین -)3(
.جع سابقمر معدل و متمم ، ، 63-76المادة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم -)4(
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، كما حددت )1(للولایة، لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة تحت وصایة وزارة المالیة

یة والحقوق العینیة الأخرى كلي للفرع في تحدید ومعرفة طرق الممنه الدور الجهو 02المادة 

.)2(المترتبة على العقار عن طریق إشهارها

02/03/1991المؤرخ في 65-91صدر المرسوم التنفیذي رقم 1991وفي سنة 

المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري، أصبحت بذلك المحافظة 

بعة للمدیریة العقاریة مصلحة عمومیة تابعة لمدیریة الحفظ العقاري على مستوى الولایة تا

)3(.المالیةوزارة العامة للأملاك الوطنیة على مستوى 

.)4(.أقسام المحافظة العقاریة:أولاً 

من القرار المؤرخ في 04لنص المادة طبقاتتكون المحافظة العقاریة

3المتضمن التنظیم الداخلي للمفتشیات أملاك الدولة والمحافظة من 04/06/1991

یسیر كل قسم من طرف موظف یعمل تحت رئاسة المحافظ العقاري، وهذه الأقسام :أقسام

)5(:تتمثل في

.قسم الإیداع وعملیات المحاسبة-1

علومات في شكل قسم الإیداع الإجراء الأولي للشهر العقاري، ویعتبر تسجیل المی

.)6(سجل الإیداع العملیة الجوهریة التي ینطوي علیها الإشهار العقاري

كما یعتبر القسم المسؤول عن عملیة قبول أو رفض إیداع الوثائق، یسیر من قبل 

نص علیها المرسوم فر لدیهم الشروط القانونیة التي رئیس یختار من بین الموظفین الذین تتو 

، كلیة الحقوق و  إداريدور المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري ، مذكرة ماستر ، فرع قانون عمر تیمجغدین، -)1(

.8، ص 2013/2014العلوم السیاسیة ، جامعة محمد خیضر ، بسكرة ، 
.04عمروش الحسین، مرجع سابق، ص-)2(
.23ص ،سابق، مرجعطیب عائشة-)3(
.من المذكرة02أنظر الملحق رقم-)4(
.81ص  ،2013، دار الهدى، الجزائر، ط.بریك الطاهر، المركز القانوني للمحافظة العقاري، د-)5(
.83، ص 2011، الجزائر، ههوم، دار 3في القانون الجزائري، طمجید خلفوني، نظام الشهر العقاري-)6(
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ل الأعمال الموكلة لهذا القسم بمثابة الإجازة الأولى لعملیة ثم، وت)1(116-92 رقم التنفیذي

فت كل ستو اعة وتأتي بعد ذلك من مرحلة الدراسة الشكلیة لها فإذا دحفظ الوثائق المو 

كما یكلف هذا القسم .داع وتأتي بعد ذلك الدراسة الموضوعیةالشروط القانونیة یقبل الإی

یة المسح، والشهر العقاري ومسك سجل الإیداع بمتابعة تحصیل الرسوم الخاصة بعمل

.)2(والبطاقات الخاصة

.قسم مسك السجل العقاري وتسلیم المعلومات-2

هذا القسم مهمة ترتیب وتنظیم الوثائق المودعة بقسم الإیداع وتسجیلها بالسجل یتولى 

بالإضافة إلى مسكه وتعیینه حتى یشكل صورة ،العقاري ضمن مصنفات الأحجام الخاصة

كما یتولى أیضا مهمة تسلیم المعلومات .صادقة على الوضعیة الحالیة القانونیة للعقارات

للمواطنین وذلك في صورة شهادة عقاریة، تثبت وجود أو عدم وجود التصرف العقاري 

.)3(المشهرةبالإضافة إلى تسلیم مستخرجات عن بطاقة العقارات 

.قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي-3

یتولى قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي متابعة عملیات إیداع 

وثائق مسح الأراضي التي تهدف إلى ترقیم العقارات على مستوى البلدیات التابعة للمحافظة 

م الدفاتر العقاریة مقابل تسلیم محضر استلام وثائق مسح الأراضي، كما یتولى تسلی

.)4(وشهادات الترقیم المؤقت، ومتابعة المنازعات الناشئة عن عملیات الترقیم المؤقت

في المصالح الخارجیة لأملاك یحدد قائمة المناصب العلیا14/03/1992المؤرخ في 116-92مرسوم تنفیذي رقم -)1(

.21/12/1992الصادرة في  92ج عدد .ج.ر.الدولة و الحفظ العقاري و شروط التعیین فیها و تصنیفها ، ج
.03سابق، ص دلیلة جلایلیة، مرجع -)2(
.84، ص سابقمجید خلفوني، مرجع-)3(
، الشهر العقاري كآلیة لحمایة الملكیة في التشریع الجزائري، مذكرة ماستر، فرع قانون إداري، كلیة لیسيطلحة محمد غ-)4(

.56، ص 2013/2015الحقوق والعلم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة، 
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ویسیّر قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي موظف من بین المفتشین 

-92من المرسوم التنفیذي رقم08والمراقبین الذین تتوفر فیهم الشروط الواردة في المادة 

116.)1(

.مهام المحافظة العقاریة:ثانیا

المحافظة العقاریة مجموعة من المهام، تهدف من خلالها إلى حمایة الملكیة تباشر

العقاریة والمعاملات الواردة علیها وذلك من خلال مسك السجل العقاري وحفظ الوثائق 

تي یتم شهرها على العقاریة، كما للمحافظة العقاریة دور في إعلام الغیر بالمعاملات ال

.)2(الإقلیمي اهامستو 

نجد أن المشرع الجزائري قام بتعداد وتوسیع مهام المحافظة العقاریة بشكل متدرج 

:وعبر نصوص قانونیة مختلفة والمتمثلة في

:12/11/1975المؤرخ في  74- 75 رقم مهامها في إطار الأمر-1

داد السجل الأراضي العام وإعالمتعلق بإعداد مسح 74-75في إطار الأمر رقم 

ع إلا بمبادئ وقواعد عامة لتحدید مهام المحافظة العقاریة، حیث ركز العقاري، لم یأت المشر 

بموجب هذا الأمر على الاختصاص الجوهري للمحافظات العقاریة، والقائمة على مهمة 

عقاري المنشأ مسك السجل العقاري باعتباره أساس الحفظ العقاري، ولأن القید في السجل ال

للحق العیني حمایة لحقوق الغیر، بالإضافة لقیام المحافظة العقاریة بمسك مجموعة 

.)3(البطاقات العقاریة وتسلیم الدفتر العقاري

.، مرجع سابق116-92 رقم التنفیذيمن المرسوم08أنظر المادة -)1(
.12ین، مرجع سابق، ص عمر تیمجغد-)2(
.06عمروش الحسین، مرجع سابق، ص -)3(
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:25/03/1976المؤرخ في  63-76 رقم إطار المرسوممهامها في-2

بتأسیس السجل العقاري في تعداد وسع المشرع الجزائري في هذا المرسوم المتعلق لقد 

نه ربط هذه شكل صریح وما یلاحظ على المشرع، أالمهام الموكلة للمحافظة العقاریة وذلك ب

من نفس المرسوم تتمثل هذه 03، وحسب المادة )1(المهام بالمهام المسندة للمحافظ العقاري

:المهام في

.ومسك مجموعة البطاقات العقاریة إعداد-

.الإجراءات اللاّزمة لطلبات الإشهار لمختلف الوثائق والمحرراتإعطاء -

.فحص العقود والتأكد من مدى توافرها على الشروط الشكلیة والموضوعیة-

.كتابة البیانات على السجلات العقاریة الخاصة لمختلف الحقوق-

.حفظ العقود والمخططات وجمیع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة للإشهار-

.طاء المعلومات إلى الجمهور عند طلبهاإع-

.ترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري-

.ستلام وثائق مسح الأراضيا-

تبلیغ مصلحة مسح الأراضي بكل التحولات العقاریة المشهرة خلال عملیات مسح -

.الأراضي

.)2(تسلیم الدفاتر العقاریة لأصحابها-

:02/03/1991المؤرخ في  65-91رقم  المرسوم التنفیذيمهامها في إطار-3

02/03/1991المؤرخ في 65-91 رقم في إطار أحكام المرسوم التنفیذي

، یتضح لنا أن المشرع )3(المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري

ر العیني بین النظریة والتطبیق في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستر، كلیة الحقوق، جامعة أبي ضیف أحمد، الشه-)1(

.35، ص 2006/2007بكر بلقاید، تلمسان، 
.، مرجع سابق،معدل ومتمم 63 - 76رقم  التنفیذيمن المرسوم03المادة -)2(
یتضمن تنظیم المصالح الخارجیة للدولة و الحفظ العقاري 1991مارس 02المؤرخ في 65-91مرسوم تنفیذي رقم -)3(

.1991مارس 06الصادرة في  10ج عدد .ج.ر.ج
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الجزائري حصر مهام المحافظة العقاریة، بإجراء شهر مختلف العقود مستوفیة الشروط 

كلیة والموضوعیة، بالإضافة لإعداد ومسك السجل العقاري، والتأشیر على الدفاتر الش

.)1(العقاریة، وتحصیل الحقوق والرسوم المتعلقة بالشهر العقاري

.07عمروش الحسین، مرجع سابق، ص -)1(
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كما سبق وأن أشرنا آنفا في الفصل الأول، فإنّ عملیة المسح العقاري ذو أهمیة بالغة 

و لا یمكن الاستغناء علیها في تثبیت الملكیة العقاریة وضمان الحقوق لأصحابها، ونظرا 

.لهذه الأهمیة نجد أنّ المشرع أحاط عملیة إعدادها بعدة مراحل وإجراءات

فبعد استكمال إجراءات المسح بإجراءات قانونیة یؤول الاختصاص فیها للمحافظ العقاري  

من أجل التجسید الفعلي للسجل العقاري والتأشیر بنتائج التحقیق المیداني في البطاقات 

الذي  ،لتسلیم الدفتر العقاري في النهایة لمن ثبت له حق الملكیة)المبحث الأول(العقاریة 

لمبادئ الشهر العیني السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة، وهذا سیكون وفقا

راتهم في مناطق ممسوحة، و قد یكون هناك الأخیر یقدم إلى كل الملاك الذین تكون عقا

والسبب یعود إلى كثرة النزاعات التي اكتسابهم للملكیةشروطمُلاّك لا یقدم لهم رغم توفر 

.)المبحث الثاني(أو عند تأسیس السجل العقاريالمسحعملیةتثار أثناء
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الأولالمبحث

إجراءات تنفیذ عملیة المسح العقاري

لأراضي بعدة إجراءات، بدءًا بالأعمال التحضیریة التي تتم تمر عملیة المسح العام ل

هذه العملیة في الواقع عن طریق الوطنیة لمسح الأراضي، إذ تترجمعلى مستوى الوكالة

فتتاح عملیات المسح، ثم یلي ذلك إنشاء لجنة مكلفة بوضع قرار من الوالي، یحدد فیه تاریخ ا

 يلعقار االمعنیة بهذا القرار، حیث تباشر الفرق المكلفة بالمسح بعملیة التحقیق الحدود 

في السجل العقاري لدى المحافظة العقاریة المختصة التي تختتم بالتسجیل ، )المطلب الأول(

).المطلب الثاني(

المطلب الأول

الإجراءات التحضیریة والمیدانیة لعملیة المسح

إنّ أساس نظام الشهر العیني هو المسح العام للأراضي، الذي یعد وسیلة مادیة 

ر بمجموعة من لتحدید النطاق الطبیعي للعقارات، غیر أنه لتجسید هذه العملیة لابد من المرو 

خاذ على ضمان حسن سیر هذه العملیة باتلذا حرص المشرع الجزائري احل والإجراءات، المر 

أو عند إعداد العملیة وضبطها )الفرع الأول(مجموعة من الإجراءات سواء عند التحضیر 

).الفرع الثاني(

الفرع الأول

الإجراءات التحضیریة

.الإجراءات الأولیة: أولا

مصلحة مسح الأراضي على المستوى المحلي بمجموعة من المهام تمهیدًا تقوم

:عملیة المسح العقاري، المتمثلة فِيل
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:جمع الوثائق-1

ة تمثبرئیس مكتب المسح البحث في أول الأمر في كل الوثائق أو معظمها الُ یباشر 

للملكیة أو الحیازة العقاریة الممارسة على العقارات التابعة للدولة أو الخواص أو الأملاك 

إلاّ أنّ .)1(كهاتحدید حدود الملكیة العقاریة وملاّ الوقفیة، وذلك لما لهذه الوثائق من أهمیة في 

:هذه الوثائق تختلف حسب طبیعتها والجهة التي أصدرتها، والمتمثلة فیما یلي

المؤرخ 09-84خططات تعیین حدود البلدیة المعنیة بالمسح المعدة تطبیقا للقانون رقم م-

.المتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد 1984/ 04/12في 

مخططات الوحدات الإداریة القدیمة التي تتضمن مخططات مجلس الشیوخ الفرنسي -

الفرنسي خلال قانون حتلالك العقاریة في الجزائر أثناء الاالمنجزة بخصوص الأملا

Senatus)سیناتوس كونسلت  Consultes).

.(Warnier)يیالمخططات النموذجیة المعدة بموجب قانون وارن-

.مخططات التحقیقات الجزئیة أو الكلیة المصادق علیها أو غیر المصادق علیها-

.المخططات الخاصة بالأراضي التي كانت خاضعة لنظام التسییر الذاتي-

.)2(المخططات الخاصة بحدود الأراضي التي تم تأمیمها في إطار الثورة الزراعیة-

إضافة إلى الوثائق المقدمة من طرف كل من تهمهم عملیة المسح سواء كانت وثائق 

.المصالح العمومیة التابعة للدولة و إداریة للقوائم والشهادات والقرارات التي تحوزها الهیئات

.)3(الجبائي المتواجد على مستوى مصالح الضرائبضف إلى ذلك السجل 

و التحقیق العقاري في التشریع الجزائري ، مذكرة ماستر ، للأراضيبوسهوة ناصر و احمد منصوري ، المسح العام -)1(

.31، ص 2012/2013فرع قانون عقاري ، كلیة الحقوق ، جامعة الدكتور یحیى فارس ، المدیة ، 
.146أورحمون نورة، مرجع سابق، ص -)2(
.27طیب عائشة، مرجع سابق، ص -)3(
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:عملیة التصویر الجوي-2

یتولى المعهد الوطني للخرائط عملیة التصویر الجوي، وبالانتهاء منها تسلم الصورة 

أجل إعداد وثیقتین مختلفتین حسب من الملتقطة إلى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي،

إعداد ما یسمى بالصور الجویة المعالجة وهي عبارة عن یتماذ . الطابع الجغرافي للإقلیم

وثیقة أعدت بسلم معین لها المواصفات المقربة للمخطط، بحیث تظهر مرأى الصورة الجویة 

قیاسا على الصورة الجویة الملتقطة وفقا لتقنیات خاصة، وعلى أساسها یتم إعداد المخطط 

تعیین حدود الملكیات على تراب الطبوغرافي الذي یستعمل بعد ذلك كمرجع أساسي ل

.)1(البلدیة

:تجزئة الإقلیم-3

لا یمكن مسح البلدیة دفعة واحدة، فلابد من خطة تقنیة لتقسیمها إلى أقسام مساحیة 

تكون لحدودها طابع الثبات الكافي، وذلك بالاعتماد على الوثائق المقدمة والمعدة من طرف 

العقارات الموجودة داخل تحدیدالمیداني المتمثل فيالخبیر الطبوغرافي، حتى یسهل العمل 

كما یتعین عدم تقسیم الأماكن المسماة أو جزء من إقلیم یشكل مجموع .)2(إقلیم البلدیة

.مساحتها لا تسمح بذلكواحد إذا كانتستحسن ضمها في قسممتجانس إلى قسمین، إذ یُ 

.)3(حترام تقنیات معینة في ترقیم الأقسامكما یجب ا

الإجراءات الإداریة:ثانیا

یقوم مدیر مسح الأراضي، و بعد استكماله لكافة الإجراءات التحضیریة بترقیم الأقسام 

المجزأة للبلدیة المعنیة بالمسح، بتقدیم اقتراح لوالي الولایة من أجل إصدار قرار للإعلان عن 

.بهاانطلاق عملیة المسح، و تعیین لجنة  التي تتكفّل بالعملیة للقیام 

.90 ص -89صشربالي مواز، مرجع سابق، -)1(
.66حاجي نعیمة، مرجع سابق، ص-)2(
.27، ص سابق طیب عائشة، مرجع -)3(
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:قرار افتتاح عملیة المسح-1

من الوالي المختص إقلیمیّا، یحدد فیه إن عملیة المسح لأي بلدیة تكون موضوع قرار

على الخصوص تاریخ افتتاح عملیات المسح، و التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ 

نشر هذا القرار هذا القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة، و في 

د الیومیة الوطنیّة، كما تبلّغ مجموعة القرارات الإداریة للولایة المعنیة، و كذلك في الجرائ

نسخة من هذا القرار إلى السیّد رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة المعنیة بهذا القرار، كما 

یتم إعلام الجمهور بهذه العملیات عن طریق لصق الإعلانات في مقر الدائرة و البلدیة 

)1(.افتتاح هذه العملیاتیوم قبل15المعنیة و كذا في البلدیات المجاورة و ذلك في أجل 

:المسحإنشاء لجنة-2

بمجرد افتتاح أعمال المسح العام تشكل لجنة بلدیة لمسح الأراضي، و هي اللجنة 

فإحداث هذه اللجنة على مستوى كل ، )2(74-75 رقم من الأمر09التي أشارت إلیها المادة 

بعد صدور قرار الوالي یتم بلدیة أمر ضروري للسیر الحسن و الفعال لهذه العملیة، إذ 

مباشرة إنشاء لجنة مسح الأراضي، و ذلك من أجل وضع الحدود للبلدیات المعنیة لهذا 

.)3(القرار

:و تتكوّن هذه اللجنة من الأعضاء الآتیة

 ٍمن المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة اختصاصها رئیسا، و یعین هذا قاض

.القاضي من طرف رئیس المجلس القضائي

رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله نائبا للرئیس.

ممثل للمصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة.

صنوبر أحمد رضا، الحمایة القانونیة لحق الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كلیة -)1(

.175، ص2015/2016الحقوق، جامعة أبي بكر بلقاید، تلمسان، 
.، مرجع سابق74- 75 رقم من الأمر09أنظر المادة -)2(
ع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة لبیض لیلى، منازعات الشهر العقاري في التشری-)3(

.61، ص2011/2012محمد خیضر، بسّكرة، 
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ممثل للمصالح المحلیة للأملاك الوطنیة.

لوزارة الدفاع الوطنيممثل.

ممثل لمصلحة التعمیر بالولایة.

 ُخولة في المنظمة المهنیةموثق تعینه الهیئة الم.

مهندس خبیر عقاري، تعینه الهیئة المحمولة في المنظمة المهنیة.

المحافظ العقاري المختص إقلیمیا أو ممثله.

1(المسؤول المحلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثله(.

ة حسب الحالة بأعضاء إضافیین هم ممثل عن مدیریة الثقافة نوتستكمل هذه اللج

في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة، وممثل على ، بالنسبة للعملیات التي تنجزبالولایة

وممثل عن المصالح المحلیة للرّي بالنسبة للعملیات التي تنجز المحلیة للفلاحةالمصالح

.)2(یةخارج المناطق الحضار 

تجتمع هذه اللّجنة بناء على طلب مسؤول الولایة لمسح الأراضي، وبناء على دعوة 

من رئیسها یقوم كاتب اللّجنة وهو العضو الممثل للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بتحریر 

یجب أن والتي تتخذ قراراتها بأغلبیة الأصوات، و.محضر منفصل على مداولات هذه اللّجنة

صوت الرئیس رین، وفي حالة تساوي الأصوات یرجحقل ثلثا أعضائها حاضیكون على الأ

.)3(وتنفذ قرارات اللّجنة بموجب مقرر من الوالي

تكلف هذه اللجنة بجمع الوثائق والبیانات من أجل تسهیل إعداد الوثائق المساحیة، 

حالة عدم  وفي. ود عقاراتهمتفاق المعنیین حول حدتقوم بالتثبّت عند الاقتضاء من اكما

كما تعمل على البت بالاستناد إلى جمیع الوثائق العقاریة .تفاق محاولة التوفیق بینهموجود ا

.128مرجع سابق، ص شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري،بوشنافة جمال،-)1(
أطروحة دكتوراه، فرع قانون خاص، ،-دراسة مقارنة–ویس فتحي، الشهر العقاري وآثاره في مجال التصرفات العقاریة -)2(

.174ص  -173، ص 2010/2011كلیة الحقوق، وهران، 
.129، ص نفسه مرجع شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، بوشنافة جمال،-)3(
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الملكیة المسلمة حق ولاسیما السندات وشهادات الملكیة المسلمة على إثر عملیات معاینة 

نازعات على إثر عملیات معاینة لحق الملكیة المتممة في نطاق الثورة الزراعیة في جمیع الم

.)1(التي لا یمكن تسویتها بالتراضي

الفرع الثاني

الإجراءات المیدانیة والختامیة

اح عملیة المسح، تمر عملیة المسح إلى مرحلة عد استكمال الأعمال الأولیة لافتتب

:موالیة

.الإجراءات المیدانیة:أولاً 

من أهم مراحل المسح العقاري ، حیث أسندت هذه العملیة یعتبر التحقیق المیداني 

شكل من خمسة أعوان على فرق تت إلىمصلحة المسح المحلیة ، و بالتحدید  أعوان إلى

الأقل عونان مكلفان بتحدید الملكیة ، مرفقان بعونین محققین احدهما من مدیریة الحفظ 

لة أثناء تعیین حدود العقارات العائدة العقاري و الأخر من مدیریة أملاك الدولة لتمثیل الدو 

.)2(ملكیتها لها بحضور عون من البلدیة مكلف بمتابعة التحقیقات التي تخص أملاك البلدیة

بهذه العملیة خروج الفرق التقنیة إلى أقسام البلدیة لإجراء التحقیقات المیدانیة قصدی

بحیث یقسم مهام التحقیق إلى هؤلاء الأعوان للوصول في الأخیر إلى ضبط دقیق للحقوق 

.)3(العینیة وتحدید أصحابها وبالتالي فإن كل العقارات معنیة بالتحقیق المیداني

:معاینة أصحاب الحقوق-1

یتولى المحققون العقاریون قبل السیر المیداني والتحقیق في الملكیة، بمعاینة أصحاب 

.)المالك قد یكون شخص طبیعي أو معنوي(الحقوق أو المالكین الظاهرین، 

.مرجع سابق معدل و متمم ، ،62 - 76رقم من المرسوم التنفیذي 09المادة -)1(
.152أورحمون نورة، مرجع سابق، ص -)2(
.71مرجع سابق، صحاجي نعیمة، -)3(
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تحدید هویة الشخص الطبیعي تكون بذكر اسمه، لقبه، وتاریخ ومكان المیلاد  

حالة ما إذا كان العقار على الشیوع، فإذا  وفي.  الخ...وضعیة حالته العائلیة، عنوانه

.)1("قهفری"و مع إضافة عبارةالمشاعأوجدت الفریضة یسجل الشخص الذي یدیر المال 

شركة تها ومقرها الاجتماعي، إذا كانت أما الأشخاص المعنویة تكون بذكر تسمی

الاجتماعي، قانونها  ااسمها، طبیعتها القانونیة، مقره(جمعیة أو هیئة محلیة، فتعین بطبیعتها 

)....الأساسي

إذا كان صاحب الحق جماعة محلیة فیقتضي تحدیدها ببیان ما إذا كانت بلدیة          

.)2(مسیرهاأو ولایة، ما إذا كانت تابعة للهیئات العمومیة الوطنیة فیعین ذكر مقرها أو 

:معاینة حق الملكیة والحقوق العینیة الواردة على العقار-2

المیداني بخروج الفرقة التقنیة إلى المیدان وتتولى مهمة معاینة حق التحقیقیتم

المالكین أو من خلال أقوال وتصریحات  احوزهخلال سندات إثبات الملكیة التي یالملكیة من

ینص التحقیق على معاینة حق الملكیة والحقوق والأعباء التي تشغل حق .الملاك المجاورین

.)3(الملكیة

:معاینة حق الملكیة بسند -أ

، عند معاینة حق الملكیة بعقد هنالك عدة حالات تصادف المحقق منها حالة ملكیة 

.)4(لخا... ع، في حالة قسمة، عقار مشتركعقد في نزاع، في شیو ب

أثناء مرحلة بفحص دقیق للوثیقة المقدمة للمحقق، تفرض مصلحة المسح المعاینة تمت

التحقیق العقاري على المحققین ضرورة فحص السند المقدم من المالك بكل دقة إذ لا یكف 

زراعي، كلیة ي و عقار قانون بسكري أنیسة، تأسیس السجل العقاري في التشریع الجزائري، رسالة ماجستیر، فرع -)1(

.35 ص -34، ص 2000/2001الحقوق، جامعة سعد دحلب، البلیدة، 
. 239ص  - 238 مرجع سابق، ص، رحایمیة عماد الدین-)2(
.73حاجي نعیمة، مرجع سابق، ص-)3(
بروك لیاس، نظام الشهر العیني في الجزائر، رسالة ماجستیر، فرع قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم الاقتصادیة، -)4(

.23، ص 04/11/2006جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
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بل لابد أن یكون هذا السند قانونیا یتضمن كل ،مجرد تقدیم سند ما لإثبات حق الملكیة

د من طبیعة لإثبات حق الملكیة فضلا عن التأكالمشرعالمواصفات المحددة من قبل 

.)1(التي یتضمنها السندالمعلومات 

:معاینة حق الملكیة في غیاب سند - ب

في حالة غیاب السندات، تتم معاینة حقوق الملكیة عن طریق التحریات یرمي 

التحقیق في هذه الحالة إلى محاولة معرفة فیما إذا كان شغل ملك معین هو نتیجة حیازة 

فالتحقیق إذن یهدف إلى .شرعيمطابقة لأحكام القانون المدني أو هو مجرد شغل غیر 

تسویة وضعیة الملاك الذین یفتقدون سندات تثبت حقوقهم ولا یتعلق الأمر بتسویة حالات 

یتم عن طریق البحث حول واقعة الحیازة و  .)2(عن مجرد شغل غیر شرعي الأملاكناتجة

قصد جمع كل العناصر ، هذه العملیة تتطلب تحقیق معمق بإذا ما توفرت شروطها

.)3(الضروریة المكونة للحیازة المتماسك بها

الأعباء التي تثقل الملكیة، ینبغي على المحقق التعرف الحقوق و أما فیما یخص 

.الاستعمال، حق السكن، الاستغلالعلیها خلال عملیة التحقیق تشمل على الانتفاع، حق

تثقل العقار فهي أما الأعباء التي.أو عن طریق البحثلسند هذه الحقوق تثبت بواسطة ا

.)4(تأمینات عینیة تضم الرهن والامتیاز

.الإجراءات الختامیة:ثانیا

بعد استكمال عملیة التحقیق والمعاینة المیدانیة لحق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى 

.داعها لدى البلدیةحریات وإعداد وثائق المسح لیتم إییتم تحریر نتاج الت

الجزائري، رسالة ماجستیر، فرع قانون عقاري وزراعي، كلیة الحقوق، جامعة سعد قرنان فضیلة، المسح في القانون -)1(

.75ص  - 74، ص 2000/2001دحلب، البلیدة، 
.28، صسابق مرجعبروك لیاس، -)2(
.156مرجع سابق، صأورحمون نورة، -)3(
.29، ص نفسهبروك لیاس، مرجع-)4(
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:إعداد وثائق المسح-1

من أعمال المسح، كما هي محددة في القانون في إقلیم عد انتهاء الأعوان التقنیینب

بلدیة ما یتم بناءًا على نتائج هذه العملیة إنجاز مجموعة من الوثائق التي تكمل عملها 

.)1(تسمى بجملة وثائق المسح

المؤرخ في 62-76التنفیذي رقمهذه الوثائق نصت علیها المادة الأولى من المرسوم

تتمثل هذه 74-75 رقم من الأمر8المعدل والمتمم، بالإضافة إلى المادة 25/03/1976

:الوثائق في

جدول الأقسام وسجل لقطع الأرض ترتب فیه مختلف العقارات حسب الترتیب -1

.الطوبوغرافي

ن وذلك سجل مسح الأراضي تسجل فیه العقارات المتجمعة من قبل المالكین أو المستغلی-2

حسب الترتیب الأبجدي لأسماء هؤلاء المالكین، والمقصود به هو العقارات التي یملكها 

لا ملكیات أخرى تسجل باسم مالكها فضشخص واحد والتي تكون متجاورة ولا یفصل بینهما

.عن تسجیل كل عقار وإعطاء رقما خاص به

  .الأرضالمخططات المساحیة المطابقة للوضعیة الحالیة لقطعة -3

جدول التحقیق وهو وثیقة تقنیة والمكلفون بالمسح أثناء أعمال القیاس والتحدید، وهذه -4

الوثیقة تعد خصیصا لتسلم إلى المحافظ العقاري من أجل تمكینه من تحدید حقوق الملكیة 

.)2(العقاریة

:إیداع وثائق المسح-2

لمرسومامن11الانتهاء من الأعمال المیدانیة والتحقیقات العقاریة، وفقا للمادة إثر

.)1(، المعدل و المتممالمتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62-76التنفیذي رقم

.177مرجع سابق، صویس فتحي، -)1(
مرجع ،74- 75رقم من الأمر 08والمادة المعدل و المتمم 62-76التنفیذي رقم أنظر المادة الأولى من المرسوم -)2(

.سابق
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عنیین تودع الوثائق والمخططات خلال شهر على الأقل في مقر البلدیة لتمكین الم

،یقوم رئیس البلدیة بتحریر محضر إیداع إذداع یكون إجباریا، هذا الإی.علیهامن الإطلاع

یعلن في الأماكن المخصصة في البلدیات المجاورة وأیضا عن طریق الإعلان الشفوي في 

خلال المدة المحددة قانونا عتراضاتهم یة لتمكین من مست حقوقهم بتقدیم االأماكن العموم

المسح لدراسته وفحصه والسعي لمحاولة یوضع سجل الاحتجاجات والشكاوي أمام لجنة 

بمجرد انتهاء و  .)2(الصلح في حالة عدم التوصل للتوفیق بینهم تحدد حدود مؤقتة للعقارات

إعداد مسح الأراضي كله توضع وثائق مسح الأراضي في حیز الاستعمال وتعد في ثلاثة 

والثانیة تحتفظ بها مصلحة معنیة، لإعلام الجمهور نسخ، ترسل النسخة الأولى لمقر البلدیة ال

.لمعاینة، والثالثة تودع بالمحافظة العقاریةالمسح ل

داع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة المصلحة المكلفة بعملیة المسح بإیتقوم 

في السجل العقاري  هرهاوشوذلك من أجل تحدید حقوق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى، 

داع بموجب محضر تسلیم یحرره المحافظ العقاري ویكون هذا المحضر محل ویثبت هذا الإی

أشهر عن 4ولمدة ،من تاریخ إیداع الوثائقأیام ابتداءً 8قصاه أسع في أجل إشهار وا

في مقر المحافظة لصاقهاإإعلانات یتم رائد الیومیة الوطنیة أو طریق الإعلان في الج

عقاریة والبلدیة وعلى مستوى كل بلدیات الوطن، ذلك من أجل تمكین المالكین وذويال

.)3(العینیة الأخرى من تسلم الوثائق التي تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحةالحقوق

.، مرجع سابقالمعدل والمتمم62-76التنفیذي رقم  من المرسوم11المادة -)1(
.64أحمد، الشهر العیني بین النظریة والتطبیق في التشریع الجزائري، مرجع سابق، ص ضیف-)2(
بوشامة كریمة وجعیلب زینة، شهر التصرفات العقاریة، مذكرة تخرج لنیل إجازة المدرسة العلیا للقضاء، الجزائر، -)3(

.  29ص، 2007/2008
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:المطلب الثاني

الإجراءات القانونیة اللاحقة لعملیة المسح العقاري

لوثائق المسح بترقیم العقارات الممسوحة في رد استلامه جیقوم المحافظ العقاري بم

السجل العقاري ویعتبر الترقیم قد تم من یوم الإمضاء على محضر تسلیم الوثائق، ویختلف 

كما یقوم أیضا المحافظ العقاري ،)الفرع الأول(ترقیم العقارات حسب حجیة السندات المقدمة 

الفرع (الوضعیة القانونیة لهذه الأملاك بتجسید هذه الترقیمات في بطاقات عقاریة، التي تبین 

)الثاني

الفرع الأول

وحة في السجل العقاريسمترقیم العقارات الم

یقوم المحافظ العقاري بمجرد استلامه وثائق مسح الأراضي بترقیم العقارات الممسوحة 

في السجل العقاري، وذلك بأثر رجعي من تاریخ الإمضاء على محضر تسلیم وثائق 

یقسم معدل ومتمم 63-76 رقم من المرسوم التنفیذي15، وذلك طبقا للمادة )1(المسح

:)2(الترقیم إلى نوعین

.الترقیم النهائي:أولاً 

یعتبر الترقیم«:على أنهمتمممعدل و 63-76رقم  من المرسوم12تنص المادة 

وز مالكوها سندات أو عقود أو كل وثائق أخرى مقبولة نهائیا بالنسبة للعقارات التي یح

یكون الترقیم نهائیا، إذا ما توفرت لدى .»طبقا للتشریع المعمول به لإثبات حق الملكیة

المحافظ العقاري للسندات القانونیة المؤیدة للحقوق العقاریة المراد إشهارها والتي تكون حجة 

المحافظ به في مجال الملكیة العقاریة، كما یقوم في ثبوت مضمونها طبقا للتشریع المعمول 

الرهون وحقوق التخصیص غیر المشطب علیها والتي لم متیازات والعقاري تلقائیا بقید الا

.135مرجع سابق، ص،العقاریة في التشریع الجزائريشهر التصرفات بوشنافة جمال، -)1(
.مرجع سابقمعدل ومتمم، 63-76رقم  من المرسوم15أنظر المادة -)2(
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تنقض مدة صلاحیاتها، كما أنه لا یمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن هذا الترقیم إلا 

.)1(عن طریق القضاء

بالمحافظة العقاریة یثبت  اا مشهر لصاحب العقار سندا رسمیه إذا كان یفهم من هذا أن

ملكیته، فإن العقار سیرقم باسمه ترقیما نهائیا على أن ینقل المحافظ العقاري كل الحقوق 

.والأعباء التي تثقل العقار في هذا الترقیم

.الترقیم المؤقت:ثانیا

:ینقسم الترقیم المؤقت بدوره إلى نوعین هما

:أشهر4المؤقت لمدة الترقیم-1

یعتبر الترقیم مؤقتا وهذا )2(المعدل والمتمم 63-76 رقممن المرسوم 13تنص المادة 

لمالكیها الظاهرین سندات ملكیة قانونیة، ولكنهم أشهر بالنسبة للعقارات التي لیس4لمدة 

م مدتها یمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حیازة تسمح له

باكتساب حق الملكیة عن طریق التقادم المكسب طبقا للأحكام القانونیة المعمول بها في هذا 

أشهر إذا لم یبلغ المحافظ العقاري بأي 4المجال، ویصبح هذا الترقیم نهائیا بعد انقضاء مدة 

.)3(اعتراض على حق الملكیة أو إذا تم سحب أو رفض الاعتراضات المقدمة

:الترقیم المؤقت لمدة سنتین-2

على هذا الترقیم بالنسبة )4(معدل و متمم63-76رقم من المرسوم 14تنص المادة 

ة، فعند غیاب سند كافي، وعندما لكیها الظاهرین سندات ملكیة ظاهر للعقارات التي لیس لما

سنتین تبدأ من تاریخ لا یكون عناصر التحقیق كافیة لإثبات حیازة الحائز یرقم العقار لمدة

.53مرجع سابق، صرویصات مسعود، -)1(
.، معدل ومتمم، مرجع سابق 63 -76رقم من المرسوم 13أنظر المادة -)2(
.181ص  -180 مرجع سابق، صوبر أحمد رضا، نص-)3(
.،معدل ومتمم، مرجع نفسه 63 -76رقم  من المرسوم 14أنظر المادة -)4(
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حیة یصبح هذا الترقیم نهائیا عند انقضاء السنتین وقیع على محضر تسلم الوثائق المسالت

.)1(دون وجود أي اعتراض

هناك حالة أخرى یكون فیها الترقیم مؤقتا لمدة سنتین، هي وضعیة الملكیة المجهولة 

مالك الحقیقي یمكن لل. لكهارقة المسح على ماالمالك، وهي العقارات التي لم تتعرف ف

أما إذا انقضت المدة دون مطالبة أحد .وتحویل الترقیم إلى نهائياستظهار سندات ملكیته

یصبح الترقیم نهائیا باسم الدولة، هذه هي الحالة الوحیدة التي تعفى فیها الدولة من اللجوء 

تباع الخاصة دون إضمن الأملاك الوطنیةإلى القضاء المدني لإدراج الملكیات الشاغرة 

.)2(إجراءات

لفرع الثانيا

إنشاء مجموعة البطاقات العقاریة

تعتبر البطاقات العقاریة من الوثائق الأساسیة المكونة للسجل العقاري، فهي عبارة 

عن وثیقة مطابقة لنماذج محددة بمقتضى قرار من وزیر المالیة، وهي تمثل وتظهر النطاق 

، فهي تكشف النطاق الطبیعي القانونیة الحالیة للعقار المخصصة لهالطبیعي والوضعیة 

للعقارات حیث أنه یمكن لأي كان بمجرد الإطلاع على البطاقة العقاریة معرفة كل البیانات 

یتم إعداد البطاقات العقاریة على مستوى المحافظة العقاریة وتختلف هذه .)3(المتعلقة بالعقار

  : يالبطاقات على النحو التال

.182ص  -183ویس فتحي، مرجع سابق، ص -)1(
فاطمة الزهراء، دور المحافظة العقاریة في نظام الشهر العقاري ومنازعاته أمام القضاء الجزائري، رسالة الفاسي-)2(

.111ص - 110، ص 2010/2011ماجستیر، تخصص قانون إداري، كلیة الحقوق، جامعة باجي مختار، عنابة، 
، الجزائر، جانفي 1نوال، السجل العیني، أطروحة دكتوراه، فرع قانون خاص، كلیة الحقوق، جامعة الجزائرجدیلي-)3(

.123، ص2017
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)1(.البطاقات العقاریة الشخصیة:أولاً 

ترتبط بنظام الشهر الشخصي، وتكون في الأراضي الرّیفیة غیر الممسوحة، ینشأ 

المحافظ العقاري ویمسك بطاقات عقاریة أبجدیة شخصیة حسب كل مالك طبقا لنموذج 

خاص، وتشمل كل بطاقة على الخصوص على أصحاب الحقوق المذكورین ویجب أن یبیّن 

بالنسبة لكل عقار غیر معدل و متمم  63-76 رقم من المرسوم144حسب المادة  هافی

.)2(ممسوح نوع العقار موقعه، محتویاته

:البطاقات العقاریة العینیة:ثانیا

La(بطاقات قطع الأراضي :تشمل البطاقات العینیة على نوعین من البطاقات fiche

parcellaire( و بطاقات العقارات الحضریة(La fiche d’immeuble urbaine)

هذا ما نصت .)3(في أراضي البلدیات التي شملتها عملیة المسحو تمسك هذه البطاقات

"التي جاء فیهاالمعدل و المتمم 63-76 رقم من المرسوم20علیه المادة  ات إنّ بطاق:

لاختصاص المحافظة العقاریة بطاقات قطع العقارات تتضمن بالنسبة لكل بلدیة تابعة 

."الأراضي، بطاقات العقارات الحضریة

)4(.بطاقات عقاریة لقطع الأراضي-1

ما، تم فیهاتنشأ بطاقات قطع الأراضي بالنسبة لكل وحدة عقاریة واقعة في إقلیم بلدیة

مسح عام للأراضي، ویقصد بالوحدة العقاریة، مجموع القطع المجاورة التي تشكل ملكیة 

.من المذكرة 03أنظر الملحق رقم -)1(
.39مرجع سابق، صبوشامة كریمة وجعیلب زینة، -)2(
كلیة الحقوق و ،توراهرسالة دكهند، حمایة التصرفات القانونیة و إثباتها في ظل نظام الشهر العقاري،زهدور إنجي-)3(

.116، ص2015/2016محمد بن أحمد، وهران، –2العلوم السیاسیة، جامعة وهران 
.من المذكرة04أنظر الملحق رقم -)4(
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الأعباء، فعندما یتم مسح هذه الوحدات و واحدة، أو ملكیة على شیوع ومثقلة بنفس الحقوق 

.)1(العقاریة تنشأ بطاقات قطع الأراضي، تشهر فیها كلّ الحقوق والأعباء المثقلة بها

.عقاریة حضریةبطاقات-2

تعتبر كعقارات حضریة وتكون موضوع إحداث بطاقات عقاریة، العقارات المبنیة وغیر 

المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجهات السكنیة التابعة للبلدیات التي 

.)2(نسمة2000یزید عدد سكانها عن 

الحضري عن طریق الإشارة إلى الشارع والرقم، وتعد مثل یتم التعرف على العقار

العقار  عینود مسح للأراضي، وفي هذه الحالة یهذه البطاقات حق في حالة عدم وج

سم الشارع والرقم، وباقي العقارات تعتبر عقارات ریفیة، ویلاحظ أن بالاستناد إلى البلدیة وا

بطاقة عامة للعقار أو في بطاقة خاصة بطاقات العقارات الحضریة إما أن تكون في صورة 

.)3(بالملكیة المشتركة

:البطاقة العامة للعقار -ا

لبطاقات بالنسبة للعقار المبني، یشمل أو لا یشمل على أجزاء مشتركة اتعد هذه 

.)4(وتحمل كافة البیانات والإجراءات الخاصة بمجموع أجزاء العقار

:البطاقة الخاصة بالملكیة المشتركة - ب

تقید فیها التأشیرات الخاصة بكل جزء من بطاقات خاصة بالملكیة المشتركة، والتي

التخصیص الأول الفعلي لكل قطعة ولكل  دالعقار، حیث تحدث هذه البطاقة الخاصة عن

.جزء مقسم، وكذلك عند تجزئة أو قسمة عقار ما

رع قانون عقاري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، ، النظام القانوني للشهر العقاري، أطروحة دكتوراه، فعثامنة وهیبة-)1(

.111، ص2015/2016، باتنة، 1جامعة باتنة 
.، معدل ومتمم، مرجع سابق 63 -76رقم من المرسوم 21أنظر المادة -)2(
حول تطهیر الملكیة العقاریة ومداخلة في أعمال الملتقى المغاربي،"القیمة القانونیة للدفتر العقاري"،حشود نسیمة-)3(

.56، ص 2014جوان 3و 2یومي 2، المنعقد في جامعة البلیدة في التشریعات المغاربیة
.121، صنفسه ثامنة وهیبة، مرجع ع - )4(
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وفي حالة عند استعمال الخطوط یجب أن تسطر بالمسطرة، ویمنع التحشیر والكشط، 

الخطأ ینسب إلى أعوان المحافظة العقاریة، یتم تصحیحها والتأشیرات الأولى كما هي 

.)1(والتصحیحات تسجل في تاریخها

المبحث الثاني

آثار عملیة المسح العقاري

إنّ قیام مسح الأراضي العام وتأسیس مجموعة البطاقات العقاریة یسمح بإنشاء 

یمكن المالك من الحصول على سند ذو أهمیة بالغة ألا وهو الدفتر السجل العقاري الذي 

عقاریة، هذا الذي یصدر بمجرد الانتهاء من إیداع الوثائق المسحیة لدى المحافظة ال،العقاري

عن عملیة المسح العقاري، وعن حجیته القانونیة في إثبات الملكیة الأخیر یشكل أهم أثر 

أما الأثر الثاني یكمن في المنازعات الناتجة عن أعمال المسح )المطلب الأول(العقاریة 

وجود عدة تشریعات وقوانین تهدف إلى حمایة أصحاب الحقوق إلا أن ذلك لم فرغم العقاري، 

.)المطلب الثاني(یمنع من ظهور عدة منازعات 

الأولالمطلب 

مفهوم الدفتر العقاري

 ذيبعد استكمال عملیة المسح یترتب عنه آثار قانونیة، المتمثلة في الدفتر العقاري ال

تعریفه و تعرض لنظرًا لأهمیته ن.بطاقات العقاریةتدون فیه جمیع البیانات الموجودة في ال

).الفرع الثاني(الملكیة العقاریة إثباتو حجیته في ، )الفرع الأول(طبیعته القانونیة

.75مرجع سابق، صالشهر العیني بین النظریة و التطبیق في التشریع الجزائري، ضیف أحمد، -)1(
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الأول الفرع

تعریف الدفتر العقاري وطبیعته القانونیة

.تعریف الدفتر العقاري: أولا

رجوعًا إلى النصوص القانونیة المنظمة للملكیة العقاریة، نلاحظ أنّ المشرع الجزائري 

مصطلح الدفتر العقاري لأول مرة بموجب المادة استعمللم یعط تعریفا للدفتر العقاري، إذ 

الذي صدر )1(المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة32-73رقم  التنفیذيمن المرسوم32

.)2(والتي نصت على تسلم الملاك لدفاتر عقاریة73-71تنفیذا للأمر رقم 

المتضمن مسح الأراضي العام   74-75رقم بموجب الأمر  العقاريستحدث الدفتر ا

یقدم إلى مالك العقار «:منه على أنه18الذي نصت المادة تأسیس السجل العقاري

الموجودة في مجموعة البطاقات ول دفتر عقاري تنسخ فیه البیانات بمناسبة الإجراء الأ 

إذ یجب أن یكون توافق بین مجموعة البطاقات العقاریة مع الدفتر العقاري ویشهد .»العقاریة

.)3(علیه المحافظ العقاري في كل وقت

كل البیانات المتعلقة بالعقار، وكذلك تلك الخاصة  إلى یشار في الدفتر العقاري

.)4(بالمالك وكما یشار إلى كل الأعباء وتسجیلات الرهون والامتیازات المثقلة للعقار

أنه ذلك السند الرسمي المعد لإثبات الملكیة وعلیه یمكن تعریف الدفتر العقاري، على 

المحافظ العقاري، ویعد الأثر المباشر ، وهو عبارة عن قرار إداري صادر عن العقاریة

حق الملكیة الخاصة بإثبات، یتعلق 1973جانفي 05مؤرخ في  32-73رقم  التنفیذيمن المرسوم32المادة -)1(

).ملغى(20/02/1973الصادرة في  15ج عدد .ج.ر.ج
الخاصة في الجزائر، رسالة ماجستیر، فرع الإجراءات الإداریة، كلیة ة، ضمانات الملكیة العقاریصرادوني رفیفة-)2(

.76، ص 15/12/2013الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 
.53حشود نسیمة، مرجع سابق، ص -)3(
.77، ص سابق مرجع حشود نسیمة ، -)4(

.من المذكرة05أنظر الملحق رقم -
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لتأسیس السجل العقاري، بعد عملیة المسح العام تقید فیه جمیع الحقوق والتصرفات الواردة 

.)1(على العقارات الواقعة في المناطق الممسوحة

یتم إعداد الدفتر العقاري طبقا للنموذج المحدد من قبل وزیر المالیة بموجب المادة 

)2(.المعدل و المتمم63-76 رقم من المرسوم45

تسلم المحافظة العقاریة دفتر عقاري واحد ملكیة عقاریة مفرزة، وفي حالة تعدد الملاك 

لتسلم وكان في الشیوع فلا تسلم المحافظة إلاّ دفترًا واحدًا، على أن یحدد الملاك من ینوبهم

أن تؤشر بالبطاقة العقاریة على یجب على المحافظالدفتر بموجب وكالة خاصة وموثقة، 

و المعدل63-76 رقم من المرسوم47هذه الوكالة، ومن تسلم الدفتر طبقا للمادة 

)3(.المتمم

تصرف یرد على عند أيبعد تسلیم الدفتر العقاري یجب على المالك أن یستظهره

البیع أو الهبة، یجب علیه أن یودع الدفتر :للملكیة مثلااقلالعقار، وفي حالة التصرف الن

لدى المحافظة العقاریة رفقة العقد الناقل للملكیة الواجب شهره، لیؤشر بذلك على الدفتر 

معدل و 63-76 رقم من المرسوم46العقاري، ویسلم إلى المالك الجدید حسب المادة 

.متمم

أما في حالة قسمة العقار فیمكن طلب إعداد دفاتر عقاریة جدیدة بحسب 

یر بذلك في ري بإتلاف الدفتر السابق مع التأشالحصص المقسمة، ویقوم المحافظ العقا

)4(.ومتمممعدل63-76 رقم المرسوممن 48و  46البطاقة العقاریة حسب المواد

.77، صسابق مرجع ، رفیقةصرادونينقلا عن -)1(
.، معدل و متمم، مرجع سابق 63 -76رقم من المرسوم 45أنظر المادة-)2(
.نفسهمرجع، 47أنظر المادة -)3(
.، معدل و متمم ، مرجع سابق  63- 76رقم  من المرسوم 48و 46 لمادة أنظر ا-)4(
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.للدفتر العقاريالطبیعة القانونیة :ثانیا

 ااختلفت الآراء حول الطبیعة القانونیة للدفتر العقاري بحسب ما إذا كان یعتبر قرار 

.ن عدمهمإداري 

:الدفتر العقاري قرار إداري-1

هذا الرأي یعتبر أن الدفتر العقاري تنطبق علیه عناصر القرار الإداري المتمثلة في 

المحدد قانونا، وأنه صادر عن هیئة إداریة أي أنه تصرف إداري یخضع في تحریره للشكل 

المحافظة العقاریة وبإرادتها المنفردة كما أن هذا الدفتر تترتب علیه آثار قانونیة وبالتالي فهو 

.)1(قرار إداري

:الدفتر العقاري سند إداري-2

الاتجاه یعتبر أن الدفتر العقاري تنطبق علیه عناصر القرار الإداري، وبالتالي  هذا

فهو لیس بالعمل الإداري الانفرادي، ولا یحدث أثر قانونیا إنما دوره كاشف للمراكز القانونیة 

  . فقط

ا الرأي لیس دائما صائبا في اعتماد أن الدفتر العقاري هو كاشف للمراكز القانونیة بل قد فهذ

.یكون منشأ لها وفي هذه الحالة یعتبر بمثابة القرار الإداري

الإلغاء یمكن اعتبار الدفتر العقاري قرار إداریا على أساس أنه لا یمكن الطعن فیه ب

.)2(الإداريشأن القرار إلا عن طریق القضاء وهذا 

.54مرجع سابق، صحشود نسیمة، -)1(
.فسهنمرجع -)2(
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الفرع الثاني

حجیة الدفتر العقاري

قوة ثبوتیة مطلقة في تأسیس الدفتر العقاري وفقا لنظام الشهر العیني یجعله ذاتإنّ 

ة التي تعد أحد دعائم هذا النظام إلا أنّ المشرع الجزائري لم یعط مواجهة الكافة، هذه المیز 

.)1(الأخرىمقارنة بالتشریعات لهذا السند نفس القوة الثبوتیة

.القوة الثبوتیة للدفتر العقاري: أولا

المتعلق بإثبات الملكیة الخاصة 32-73رقم  التنفیذيمن المرسوم33تنص المادة 

أنّ الدفاتر العقاریة الموضوعة على أساس مجموعة البطاقات العقاریة «:على ما یلي

الأراضي المحدثة حسب الكیفیات التي ستحدد في المنجزة من طرف البلدیة وإدارة مسح 

.»ة في شأن الملكیة العقاریةیننصوص لاحقة تعد المنطلق الجدید والوحید لإقامة الب

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 74-75من الأمر رقم 19وتضیف المادة 

الإشهار في ل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت تسج«وتأسیس السجل العقاري، 

.»السجل العقاري والدفتر العقاري الذي یشكل سند الملكیة

یفهم من خلال المادتین، أن المشرع الجزائري قد جعل من الدفتر العقاري السند 

الوحید لإثبات الملكیة العقاریة، فالدفتر العقاري یعتبر سندا قانونیا ذو حجیة قویة تقید فیه 

یرد علیها من تصرفات على العقارات الواقعة في المناطق جمیع الحقوق العقاریة وما

إلا   یسلم لصاحب العقاروهو یعبر عن الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، لا.)2(الممسوحة

تولى مهمة التحري وم به لجان المسح العام للأراضي تبعد إجراء تحقیق میداني تق

.187ص -186نورة، مرجع سابق، ص أورحمون-)1(
رامول خالد، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري، رسالة ماجستیر، فرع قانون عقاري -)2(

.96، ص 1999/2000وزراعي، كلیة الحقوق، جامعة البلیدة، 
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بالعقارات محل المسح وتحدیدها تحت رئاسة أحد والاستقصاء على صحة البیانات المتعلقة 

.)1(قضاة المحاكم

تظهر العقار حسب حقیقته القانونیة التي الشهر العیني ظرا للطابع التطهیري لنظامون

وتظهر كل الحقوق والأعباء التي تثقله، فإنه لا یمكن لأي شخص أن یدعي خلاف ما 

عقاري علیه ما لم یكن حقه مقیدا  يحق عین يیتضمنه الدفتر العقاري من بیانات أو یدع

بالبطاقة العقاریة المنشأة عن كل عقار بعد إحداث عملیة المسح، لأن الغرض منها هو 

سم للملكیة العقاریة یستمد بحیث یعتبر هذا الأخیر بمثابة ج،رللدفتإعطاء القوة الثبوتیة 

.)2(روحه من وثائق المسح

.للدفتر العقاريالنسبیةالحجیة:ثانیا

رغم كل ما قیل حول الحجیة المطلقة والقوة الثبوتیة في نظام الشهر العیني، إلا أن 

یستطیع من المشرع الجزائري، قد قلل من هذه الحجیة والقوة وجعلها ذات مدى نسبي، 

.)3(عن في الدفتر العقاريخلالها صاحب الحق المهدر الط

المعدل و المتمم 63-76التنفیذي رقممن المرسوم 16/1بالرجوع إلى نص المادة 

لا یمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي الذي «:التي تنص على أنه

.»من هذا الفصل إلا عن طریق القضاء 14و 13و 12تم بموجب المواد 

نلاحظ من خلال المادة بأن المشرع الجزائري قلل من شأن القوة الثبوتیة المطلقة 

حیث خول للأشخاص إمكانیة إعادة النظر في الحقوق الثابتة عن طریق للحقوق المقیدة ب

م ول بمناسبة إجراء مسح الأراضي العالإجراء الأل موقف المشرع والقضاء الجزائري من الأثر المطهر"افة جمال، نبوش-)1(

، مداخلة في أعمال الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیة، "وتأسیس السجل العقاري

.72، ص 2014جوان  3و 2، یومي 2المنعقد في جامعة البلیدة 
.250مرجع سابق، ص، "ملكیةثبات الكسند لإالدفتر العقاري"،ضیف أحمد-)2(
، مداخلة في الملتقى الوطني "الخاصة في الجزائرالترقیم العقاري وطرق إثبات الملكیة العقاریة"موسوني عبد الرزاق، -)3(

أفریل  28و  27جامعة المدیة ، یومي الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر ، المنعقد في حول الحفظ العقاري و شهر

.01، ص 2011



.للمسح العقاري وأثارهالإجراءات العملية                                                       : الفصل الثاني

- 60 -

القضاء حتى بعد الترقیم النهائي للعقارات بالمحافظة العقاریة، وبالتالي فإن المشرع جعل 

هناك العدید من الأحكام ، والقوة الثبوتیة للدفتر العقاري نسبیة یمكن الطعن فیها قضائیا

)1(.16مة العلیا التي تكرس مضمون المادةالقضائیة الصادرة عن المحك

اعتبر المشرع الدفتر العقاري السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة في الأراضي 

الدفتر العقاري  أن إلاه كلانیة التصرف في العقار من طرف ماالممسوحة وینتج عن ذلك إمك

لا یحول دون إمكانیة اكتساب ذلك العقار بالتقادم المكسب من طرف الغیر، وهذا ما أكد 

المجلة 2008جویلیة 16المؤرخ في 4223832قضاء المحكمة العلیا في القرار رقم 

)2(.274الصفحة 03العدد  2010القضائیة 

فإن ذلك لا یمنع الغیر من تملك لك یحوز دفتر عقاري یثبت ملكیتهاإذا كان الم

:سنة للأسباب التالیة15عقاره بالتقادم إذا دامت مدة الحیازة 

تشریعي أو تنظیمي یمنع اكتساب العقارات المملوكة ملكیة عدم وجود أي نص-

.خاصة بالتقادم في الأراضي الممسوحة

.59مرجع سابق، صحشود نسیمة، -)1(
الملكیةحقبتثبیتقیامهمعندالموضوعقضاةبهقضىما أنالمحكمة العلیا اعتبرت-)2(

الدفتر رغم سدیدأمریعتبرالمكسبللتقادمالمؤدیةالحیازةشروطفیهتوفرت الذي للخصم

.الآخرالخصم طرف منالمستظهر العقاري

المطعون القرار منیتضححیث لكن: "... یليما أعلاه المذكور القرار حیثیات في جاء لقد

علیهالمدعىمنمقدمإثباتكدلیل العرفي بالعقدیأخذوا لم الموضوعقضاة أن الطعن في المدعینلمزاعموخلافافیه،

لتأسیس وذكروا النزاعمحل للأرض الطعن في علیهالمدعىحیازةمدةحسابعندإلیهأشارواإنماالطعن، في

التقادمولتوافرلتقادمهاالملكیةلاسترجاعالرامیة الدعوى رفضتالمحكمة أن المستأنفالحكممنالثابت أن قضائهم،

 الدعوى رفع تاریخمنسنة15تجاوزتولمدةوبحسن نیة ثابتةالحیازةدامتما الطعن في المدعینمواجهة في

 طرف منالمقدمةالبیعشهادةحسب02/01/1987في حین أن الحیازة بدأت من تاریخ  01/12/2006هو  الذي

یكونوبالتالي الطعن في المدعیینینكره لم الذي دفعه حسبطابقینمنمسكنهأنجزحتى الطعن في علیهالمدعى

القانونمن827المادة لأن مؤسسغیریسقط، لا مشهر عقاري دفتر إلى المستندالملكیةحقبأنالمدعین دفع

=قانونينص أي یوجد لا فإنهأخرىجهةومنجهة،من هذا بالتقادم الدفع الطعن في علیهللمدعىتخولالمدني

منالمثارةالقانونیةالموادتكونوعلیهالمدني،القانونمن827للمادةطبقاالمكسببالتقادمالدفترمنع على ینص=

  "الطعن رفض معهیتعینالقانونصحیحطبقوابقضائهمالموضوعقضاةیجعلممامحل في المدعیین

.194نقلا عن أورحمون نورة، مرجع سابق، ص 
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ان  به واستغلالهإن الأصل في اكتساب العقار مهما كانت طبیعته القانونیة الانتفاع -

.عد تنازلا ضمنیا عنهیسنة 15تركه من طرف المالك الأصلي لمدة تفوق تم 

أن الحیازة العقاریة وفقا للقانون المدني تعد سببا من أسباب كسب الملكیة العقاریة -

.)1(مثلها مثل العقد والاستیلاء والتركة والوصیة والالتحاق بالعقار والشفعة

خلال قرارها هذا استبعدت الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكیة فالمحكمة العلیا من 

وعلیه لابد على هیئة المحكمة العلیا إیجاد موقف موحد في مسألة حجیة الدفتر العقاري  

.)2(العقاریة المثبتة بمثل هذا السند ىحتى تسرى على جمیع الدعاو 

المطلب الثاني

  حالمنازعات الناشئة عن عملیة المس

الحقوق العقاریة من العدالة والتقلیل من المنازعات في المشرع على تحقیقحرص 

خلال جملة من الإجراءات، فتح المجال للطعن والإعتراض أمام الجهات القضائیة المختصة 

أو أثناء )الفرع الأول(رغم هذا تنشأ عدة نزاعات سواءً أثناء سیر عملیة المسح العقاري 

).الفرع الثاني(عد الانتهاء منه تأسیس السجل العقاري أو ب

الفرع الأول

المنازعات المتعلقة بإجراءات سیر عملیة المسح العقاري

فرصة في وثائق مسح الأراضي، وهذا خلال مراحل إعداد منح المشرع الجزائري 

:المسح العام وعبر مرحلتین

.المرحلة الإداریة: أولا

.271ص  - 270 مرجع سابق، صرحایمیة عماد الدین، -)1(
.94مرجع سابق، صصرداوي رفیقة، -)2(
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وثائق مسح الأراضي في مقر البلدیة لمدة شهر، یمكن لأي شخص عند إیداع 

الإطلاع علیها، وتقدیم احتجاج متعلق بالحدود في حالة المساس بحقوقه، إما كتابیا إلى 

أو شفویا إلى رئیس فرقة المسح، ویسجل هذا الاحتجاج في رئیس المجلس الشعبي البلدي 

، فتعمل ىكاو وم بدراسة الاحتجاجات والشتقالتي .جنة المسحلسجل خاص الذي یبلغ إلى 

.)1(نیین لحل الخلافات الموجودة بینهمعلى الاجتماع مع المع

عملیات ، أما المطالبة بحق فات صاحبه المطالبة به أثناء ىفیكون موضوع الشكاو 

ینصب على حق الملكیة أو على مدى هذا الحق أو على الحدود بینه وبین المسح أو 

.)2(جیرانه

في حالة ما إذا اتفق الطرفان إذا كان النزاع یتعلق بالحدود على إبرام اتفاق ودي و 

بینهما دون اللجوء إلى القضاء، فیتم الاتفاق على ملكیة كل طرف لأرضه ولكنها غیر 

من الحدود الفاصلة بین أرضیهما، فیتفقان على خبیر عند الاقتضاء أو تعیین مستوثقین

لحدود بناءًا على مستندات كل طرف ویحرر بذلك محضر یكون مهندس یقوم بتعیین هذه ا

لجوء من اجل الأشهر03للتوفیق بینهم یمنح أجل ، ففي حالة عدم التوصل)3(ملزما لهما

.)4(تصبح الحدود نهائیةو لم ترفع إلى القضاء وعند انقضاء الأجل

المرحلة القضائیة:ثانیا

بوضع الحدود الأراضيالمعروضة علیها، تقوم لجنة مسح  ىالفصل في الشكاو  دبع

طط مع الأخذ بعین الاعتبار لواقعه المؤقتة للعقارات، كما كان یجب أن تكون علیه في المخ

، الشهر العقاري كآلیة لحمایة الملكیة في التشریع الجزائري، مذكرة ماستر، تخصص قانون إداري، طلحة محمد غلیسي-)1(

.106، ص 2013/2014كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة، 
.106مرجع سابق، صلبیض لیلى، -)2(
.77، ص فسهنمرجع-)3(
.106ع سابق، صمرجي، سطلحة محمد غلی-)4(
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تعتبر وثائق المسح مطابقة للوضعیة الحالیة للملكیات باستثناء الأجزاء المتنازع و الحیازة، 

.)1(علیها

بأنه یعطي أجل ،معدل و متمم62-76رقم التنفیذيمن المرسوم 14تنص المادة 

أشهر فیما یخص الأجزاء المتنازع فیها إلى المالكین من أجل الاتفاق على الحدود  03قدره 

.)2(أو من أجل رفع دعوى أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیا

لعقاري أن المشرع كان یقصد بالاختصاص النوعي القسم ا14یبدو من خلال المادة 

بالمحكمة الابتدائیة إذا كان بین أشخاص القانون الخاص، أما إذا كان أحد الطرفین شخص 

من أشخاص القانون العام فإنّ الاختصاص یؤول إلى القضاء الإداري یستند للقواعد العامة 

في الاختصاص القضائي، والمحكمة المختصة إقلیمیا هي المحكمة التي یقع في دائرة 

.)4(إ.م.إ.من ق40، عملا بنص المادة )3(قع العقاراختصاصها مو 

الفرع الثاني

المنازعات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري

یعتبر ترقیم العقارات أحد الإجراءات الشكلیة الأولیة لإشهار حقوق الملكیة والحقوق 

العقاریة العینیة الأخرى في السجل العقاري، فالترقیم العقاري یكون على أساس وثائق المسح 

.77لبیض لیلى، مرجع نفسه، ص -)1(
.مرجع سابق،معدل و متمم62-76التنفیذي رقم من المرسوم 14أنظر المادة -)2(
.79، ص نفسه لبیض لیلى، مرجع -)3(
ج .ج.ر.والإداریة،جالمدنیة ، یتضمن قانون الإجراءات2008فیفري 25مؤرخ في 09-08من قانون رقم 40المادة -)4(

.2008أفریل 23الصادرة في  21عدد 
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المودعة لدى المحافظة العقاریة، فقد أجاز المشرع لكل ذي مصلحة أن یعترض على الترقیم 

.)1(أو نهائیا اكان مؤقت ءسواالعقاري 

.المنازعة في الترقیم المؤقت:أولاً 

على أنّ النزاع في الترقیم المؤقت 63-76رقم  من المرسوم15لقد نصت المادة 

أشهر أو سنتین حسب الحالة، 4، خلال مدة الترقیم المؤقت )2(یكون أمام المحافظ العقاري

حیازة حقوق عینیة على العقارات الممسوحة أن یبلغوا ومن ثم یتعین على الذین یدعون 

اعتراضاتهم كتابیا إلى كل من المحافظ العقاري والطرف الخصم بموجب رسالة موصى 

كانت مقبولة، فللمحافظ العقاري سلطة   إذا الاحتجاجات هعلیها، ویمكن أن یقید المعنیون هذ

.)3(صلحضر مصالحة الأطراف ونتائج محاولاته تؤدي إلى تحریر مح

ع المدعى بها تظهر الوضعیة القانونیة ائقق الأطراف فیما بینهم على أن الو إذ یتف

للعقارات المعنیة، وهذا الاتفاق یسجل في محضر صلح، وتشهر في السجل العقاري، إذا 

كانت نتائج الصلح تؤدي إلى تغییر في العناصر التي تحتویها وثائق المسح، فعلى المحافظ 

.)4(یبلغ مصلحة المسح عن ذلك عن طریق نسخة من محضر الصلح العقاري أن

نازعة فإنه أما في حالة ما إذا فشل المحافظ في تقریب وجهات نظر الأطراف المت

بعدم الصلح ویبلغه للأطراف، فیكون لكل طرف مستعجل الحق في رفع یحرر محضر

أشهر من تاریخ التبلیغ وذلك تحت 6دعوى أمام الجهات القضائیة المختصة وذلك في أجل 

بإشهار عریضة افتتاح الدعوى مع یلزم الطرف المدعي أن طائلة رفض الدعوى، على

ل نفس الفترة وحتى یكون على علم بوجود ضرورة تبلیغ المحافظ العقاري بنفس العریضة خلا

معمري أمین وسعدي محمد، حجیة الدفتر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة والمنازعات المتعلقة به، مذكرة ماستر، -)1(

.47، ص 2009/2010فرع قانون ، معهد العلوم القانونیة والإداریة، جامعة یحیى فارس، المدیة، 
.، معدل و متمم ، مرجع سابق  63- 76رقم  من المرسوم15ر المادة انظ-)2(
.41مرجع سابق، صدین عمر، تیمجغ-)3(
.47مرجع سابق، صبسكري أنیسة، -)4(
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یعتبر المحافظ ،)1(أشهر دون أن ترفع أي دعوى قضائیة6النزاع، وفي حالة انقضاء مدة 

تم الإجراءات العقار المعني دون تأخیر بعد أن تویقوم بترقیم االمقدم لاغیالعقاري الاعتراض 

.)2(دفتر عقاري العقارالأولیة لتأسیس السجل العقاري، ویسلم لصاحب 

أما فیما یخص الجهة القضائیة المختصة بالفصل في النزاع، في الترقیم المؤقت 

تختلف باختلاف أطرافه، فإذا كان شخصان طبیعیان عاد الاختصاص إلى القسم العقاري 

المختصة إقلیمیا، أما إذا كان أحد أطرافها شخص من أشخاص القانون الابتدائیةحكمة مبال

.)3(إ.م.إ.ق 516الاختصاص للقضاء الإداري، وهذا طبقا للمادة العام عاد 

,المنازعة في الترقیم النهائي:ثانیا

بأنه لا یمكن إعادة ،المعدل و المتمم63-76 رقم من المرسوم16تنص المادة 

من  14و 13و 12النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي الذي یتم بموجب المواد 

وم به المحافظ ، ویتعلق الأمر بالترقیم النهائي الذي یق)4(المرسوم إلاّ عن طریق القضاء

وز أصحابها سندات ملكیة أو وثائق مقبولة طبقا للتشریع المعمول به العقاري لعقارات یح

أشهر ولمدة سنتین 4ا لمدة مؤقتترقیمالإثبات حق الملكیة وكذا بالنسبة للعقارات المرقمة

الأجل ودون تسجیل أي اعتراض ضد الترقیم المؤقت والذي أصبح بذلك ترقیما ت وابعد ف

.)5(نهائیا، وهو الترقیم الذي لا یمكن إعادة النظر فیه إلا عن طریق القضاء

تعتبر دعوى الطعن في الترقیم النهائي هي دعوة إلغاء للدفتر العقاري وبهذا یعتبر 

حافظ العقاري لتوفر جمیع أركان القرار الإداري، هذا الأخیر قرارا إداریا صادرا على الم

.183مرجع سابق، صویس فتحي، -)1(
.48ص -47، ص سابق بسكري أنیسة، مرجع -)2(
.مرجع سابق،09-08قانون رقم من 516أنظر المادة -)3(
.مرجع سابق، معدل و متمم ، 63-76رقم من المرسوم 16أنظر المادة -)4(
.41مرجع سابق، صعمر، دینتیمجغ-)5(
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فالدفتر العقاري صادر بالإرادة عن المحافظ العقاري ومن هذا فإن دعوى إلغاء الدفتر 

.)1(العقاري هي من اختصاص القضاء الإداري

.109ي، مرجع سابق، ص غلیسطلحة محمد -)1(
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خلصنا إلى أن عند استكمال عملیة المسح العقاري عبر في ختام موضوعنا هذا 

كامل التراب الوطني یسمح من تحدید وجرد دقیق لمجموع الملكیات العقاریة، وإعداد وتسلیم 

.دفاتر عقاریة للمالكین

والمتمثلة في تطهیر المجال العقاري یلاحظ أنه رغم الأهمیة الكبیرة لهذه العملیة و 

وبالتالي القضاء على المنازعات أو التقلیل منها وتسهیل الفصل فیها، ورغم الدور الذي تلعبه 

هذه العملیة في تشخیص الممتلكات العقاریة، وإنجاح السیاسة العقاریة غیر أنها لم تعن 

.لعملیة وأثرت سلبا علیهابالاهتمام اللازم من قبل السلطات فواجهتها مشاكل أعاقت ا

، وتكالیف العملیة باهضة تستلزم 2كم2.381.741صحیح أن مساحة البلاد تقدر بـ 

موارد بشریة ومادیة، إلا أن هذا یجب أن لا یشكل نقطة ضعف للدولة، خاصة أن تأسیس 

فمشروع مسح الأراضي مهدد حیث أنه هناك .إلا على وثائق المسح ىالسجل العقاري لا یبن

.لم یقدم لأصحابها دفاتر عقاریة،ح بعد، حتى وإن تم مسحهامسیر من البلدیات لم تثد كعد

البدء في عملیات ضف إلى ذلك، هناك نقص الوسائل المادیة والبشریة، وبطئ

كما أنه هناك غموض في عدة نصوص قانونیة في هذا المجال، .المسح من طرف السلطات

بعد استكمال المسح ینتهي بتسلیم دفتر عقاري الذي المشرع إلى أن نص فعلى الرغم من 

یكون السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة، إلا أنّ ما یفهم من خلال النصوص القانونیة 

كما أن .تسمح بإعادة النظر في الحقوق المدونة في السجل العقاري عن طریق القضاء

عدم نصه صراحة على مبدأ یعابزائرالنظام القانوني الذي یحكم الملكیة العقاریة في الج

من القانون المدني لم تمیز بین حالات أعمال 827حضر التقادم المكسب حیث أنّ المادة 

الذي یترتب عنه أن الدفتر العقاري الذي الأمرالتقادم فیما إذا كان العقار ممسوح أم لا، 

ل یعد سند ذا دلالة نسبیة یعتبره الكثیر سند وحید وقاطع لإثبات الملكیة، لم یعد كذلك ب

.بكافة الطرق منها التمسك بالتقادم هیمكن إلغاء
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تسمح بإعادة النظر في المعدل و المتمم  63-76رقم المرسوم من 16المادة ف

الحقوق المدونة بعد الترقیم النهائي وفي الدفتر العقاري فیها عن طریق القضاء حتى بعد 

دفتر العقاري، مما ینجم عن ذلك عدم استقرار في المعاملات مضي أجل طویل من استلام ال

:منهانقدم بعض الاقتراحات  إنیمكن الإشكالاتو لتفادي كل هذه .العقاریة

ضرورة التعریف أكثر بأهمیة هذه العملیة، من خلال القیام بالعدید من حملات تحسیس -

ر الرأي العام بأهمیة عملیة وتوعیة عبر وسائل الإعلام السمعیة والبصریة من أجل تنوی

.المسح العقاري

.تكوین وتأهیل الموارد المادیة بتحدیث وصیانة القدیم منها، اِقتناء أجهزة حدیثة-

تأطیر العنصر البشري المشرف على العملیة من مهندسین وخبراء عقاریین، وفتح -

.اعتمادات مالیة لإبرام صفقات حول إنجاز العملیة

ادة صیاغة النصوص القانونیة التي تنص على القوة الثبوتیة للدفتر العقاري في ضرورة إع-

.إثبات الملكیة العقاریة في المناطق الممسوحة بتكریس القوة الثبوتیة المطلقة

بهدف إعطاء القوة المعدل و المتمم  63-76 رقم من المرسوم16تعدیل نص المادة -

ذلك بتحدید .یدة في السجل العقاري اِستنادا إلى وثائق المسحقالمطلقة للحقوق المالثبوتیة

على در حقه الحق في الحصول هبالتالي یكون لمن أ،أجل قصیر للطعن في الدفتر العقاري

.ولیس في إلغاء هذا السندفقط التعویض 

829-828-827وإعادة النظر في المواد 74-75والأمر رقم القانون المدني تعدیل -

ذلك بإضافة مادة تنص على حضر التمسك بالتقادم في المناطق الممسوحة، قانون مدني 

.وبالتالي عدم إمكانیة اكتساب الحقوق الثابتة في الدفتر العقاري





01الملحق رقم 
المدیریة الوطنیة لمسح الأراضي

لفرعیة للتخطیط المدیریة ا

والمراقبة

للبحث لفرعیة المدیریة ا

والتطویر 

لفرعیةالمدیریة ا

للوسائل

للمستخدمین لفرعیة المدیریة ا

والمالیة

لفرعیةالمدیریة ا

للإنتاج

مصلحة التخطیط -1

والمحاسبة

مصلحة الدراسات -1

والأبحاث 

مصلحة التجهیز -1

والصفقات

مصلحة التجهیز -1

والصفقات 
مصلحة البرمجة-1

مصلحة مراقبة-2

التسییر

مصلحة التفتیش -2

الوطني

مصلحة التصویر -2مصلحة الصیانة-2

القیاسي

مصلحة التكوین -3

وتحسین المستوى 

مصلحة الدعم-3

مصلحة الإعلام الآلي-3



02الملحق رقم 

المحافظة العقاریة

 العقاري المحافظمكتب 

قسم قید السجل العقاري 

وتسیلم المعلوماتوالبحوث 

قسم الإیداع

والمحاسبة

قسم تسجیل العقارات المحددة 

ضمن مسح الأراضي
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.2010یحي فارس، المدیة، 

موهوب یحي، دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة، مذكرة ماستر، فرع عقود-7

.2012/2013ومسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أكلي محند أولحاج، 

.مذكرات المدرسة العليا للقضاء:رابعا

ب زینب، شهر التصرفات العقاریة، مذكرة تخرج لنیل إجازة یلوجعبوشامة كریمة -1

.2008رسة العلیا للقضاء الجزائر، المد
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.مذكرات الليسانس:خامسا

عبد الرحمان ومزاري بشیر، الإجراءات القانونیة المتبعة لتطهیر الملكیة مخلوف-1

العقاریة الخاصة وتسلیم سندات الملكیة، مذكرة اللیسانس، فرع قانون عقاري، كلیة 

.2012/2013الحقوق، جامعة یحي فارس، المدیة، 

III-المقالات:

.المجلات:أولا

،"المسح العقاري بین التشریع والتطبیق في الجزائر"ونعیمة حاجي، جغلول زغدود-1

 .256-237ص ص، 2013، جوان 14، عدد مجلة معارف

، مجلة البحوث والدراسات، "العقاري كسند لإثبات الملكیة العقاریة رالدفت"ضیف أحمد، -2

.234-223، ص ص 2009، 06عدد 

.الملتقيات:ثانيا

الأول للأجراء هرطالجزائري من الأثر المو القضاء قف المشرع مو "بوشنافة جمال، -1

، مداخلة في أعمال "و تأسیس السجل العقاريمسح الأراضي العامإجراءبمناسبة

الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیة، المنعقد في 

.79-63،ص ص 2014جوان  03و02، یومي سعد دحلب  عةجام

، مداخلة في الملتقى الوطني حول الحفظ العقاري "دور المحافظ العقاري"جلایلیة دلیلة، -2

 28و 27المدیة، یومي وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر المنعقد في جامعة

.12-01،ص ص 2011أفریل 

تقى المغاربي ، مداخلة في أعمال المل"القیمة القانونیة للدفتر العقاري"حشود نسیمة، -3

یومي 2ة البلیدة حول تطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیة، المنعقد في جامع

.61-52،ص ص 2014جوان  3و 2
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، مداخلة في أعمال الملتقى "المسح كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة"طیب عائشة، -4

المنعقد في جامعة المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیة،

.32-21،ص ص 2014جوان  3و 2، یومي 2ةلیدالب

لتقى الوطني ، مداخلة في الم"المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري"، ینعمروش الحس-5

هر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر، المنعقد في جامعةحول الحفظ العقاري وش

.07-02،ص ص 2011أفریل  28و 27المدیة، یومي 

الترقیم العقاري وطرق إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في "موسوني عبد الرزاق، -6

، مداخلة في أعمال الملتقى الوطني حول الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة "الجزائر

، ص ص 2011أفریل  28و 27المدیة، یومي العقاریة في الجزائر، المنعقد في جامعة

01-16.

IV- النصوص القانونية:

.الدساتير:أولا

، مؤرخ في 438-96ر بموجب المرسوم الرئاسي رقم الصاد1996نوفمبر 28دستور -1

28، یتعلق بإصدار تعدیل الدستور المصادق علیه في استفتاء 1996دیسمبر 07

، معدل 1996دیسمبر 07، الصادرة بتاریخ 76ج، عدد .ج.ر.، ج1996نوفمبر 

.ومتمم

.النصوص التشريعية:ثانيا

یتضمن قانون العقوبات معدل ومتمم، 1966یونیو 08مؤرخ في 165-66أمر رقم -1

.11/06/1966الصادرة في ،49ج، عدد .ج.ر.ج

، یتضمن القانون المدني، معدل ومتمم 1975سبتمبر 26مؤرخ في 58-75أمر رقم -2

.30/09/1975، الصادرة في 78عدد  ج.ج.ر.ج
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یتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975نوفمبر 12مؤرخ في  74-75م أمر رق-3

.18/11/1975، الصادرة في 92ج، عدد .ج.ر.وتأسیس السجل العقاري، ج

المعدل العقاري،، یتضمن التوجیه1990نوفمبر 18مؤرخ في 25-90قانون رقم -4

، 55ج، عدد .ج.ر.، ج1995سبتمبر 25مؤرخ في 26-95موجب أمر رقم والمتمم ب

.27/09/1995الصادرة في 

یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، 1990دیسمبر 01مؤرخ في  30-90رقم  قانون-5

، المعدل والمتمم بموجب قانون رقم 02/12/1990، الصادرة في 52ج، عدد .ج.ر.ج

.08/08/2008الصادرة في 44ج، عدد .ج.ر.، ج2008یولیو 20مؤرخ 08-14

انون الإجراءات المدنیة یتضمن ق2008فیفري 25مؤرخ في 09-08قانون رقم -6

.23/04/2008الصادرة 21ج، عدد .ج.ر.والإداریة، ج

.النصوص التنظيمية:ثالثا

، یتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة، 1973جانفي 05مؤرخ في 32-73مرسوم رقم -1

).ملغى(20/02/1973، الصادرة في 15ج، عدد .ج.ر.ج

داد مسح الأراضي العام، یتعلق بإع، 1976مارس 25مؤرخ في 62-76مرسوم رقم -2

.13/04/1976، الصادرة في 30ج، عدد .ج.ر.متمم، جمعدل و 

، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، 1976مارس 25مؤرخ في 63-76مرسوم رقم -3

.13/04/1976، الصادرة في 30ج عدد .ج.ر.المعدل والمتمم، ج

إنشاء وكالة وطنیة ، یتضمن 1989دیسمبر 19مؤرخ في 234-89مرسوم رقم -4

، المعدل والمتمم 20/12/1989، الصادرة في 54ج عدد .ج.ر.لمسح الأراضي، ج

ج عدد .ج.ر.، ج1992فبرایر12المؤرخ في 63-92تنفیذي رقم بموجب المرسوم ال

.19/02/1992، الصادرة في 13
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المصالح ، یتضمن تنظیم1991مارس 02المؤرخ في  65-91رقم  تنفیذيمرسوم-5

.1991مارس  06في  ،الصادرة10ج عدد .ج.ر.الخارجیة للدولة و الحفظ العقاري،ج

اصب العلیا یحدد قائمة المن14/03/1992المؤرخ في  116-92رقم تنفیذي مرسوم -6

لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها وتصنیفها، في المصالح الخارجیة 

.21/12/1992الصادرة في  92ج عدد .ج.ر.ج

یحدد قواعد إعداد مسح 2000مایو 24مؤرخ في  115-2000رقم  تنفیذيمرسوم-7

.28/05/2000، الصادرة في 30ج عدد .ج.ر.الأراضي الغابیة الوطنیة، ج



:الفهرس

- 85 -

  :الفهرس

01:مقدمة

:الأولالفصل 

الإطار المفاهيمي لعملية المسح العقاري

05

07.ماهیة المسح العقاري:المبحث الأول

07.مفهوم المسح العقاري:المطلب الأول

08.تعریف المسح العقاري:الفرع الأول

10.خصائص المسح العقاري:الفرع الثاني

10.عملیة فنیة تقنیة:أولا

10.عملیة أداریة:ثانیا

11.عملیة قانونیة:ثالثا

11.أنواع المسح العقاري و أهدافه:المطلب الثاني

11.أنواع المسح العقاري:الفرع الأول

  12  .يالمسح الحضري والریف:أولا

13.المسح الغابي:ثانیا

14.أهداف المسح العقاري:الفرع الثاني

14.العقاریةضبط الملكیة : أولا

15.حمایة المالك:ثانیا

16.تحدید الضریبة العقاریة:ثالثا

17.تدعیم الجهات القضائیة:رابعا

18.فة بهضبط مهام مسح الأراضي العام والهیئة المكل:المبحث الثاني

18.المهام المنتظرة من تأسیس مسح الأراضي العام:المطلب الأول

19.االتقنیةالمهمة :الفرع الأول

20.المهمة القانونیة:الفرع الثاني

21.المهمة الاقتصادیة:الفرع الثالث
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21.المسح كقاعدة لتحدید الوعاء الضریبي: أولا

22.المسح للنهوض بالعقارات الفلاحیة:ثانیا

23.التنظیم المؤسساتي لمسح الأراضي:المطلب الثاني

24.لمسح الأراضي ولجنة المسحالوكالة الوطنیة :الفرع الأول

25.تنظیم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي: أولا

27.مهام الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي:ثانیا

29.المحققون التابعون لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري:الفرع الثاني

31.المحافظة العقاریة:الفرع الثالث

32.العقاریةأقسام المحافظة : أولا

34.مهام المحافظة العقاریة:ثانیا

:الفصل الثاني

الإجراءات العملية للمسح العقاري و آثاره

37

39.إجراءات تنفیذ عملیة المسح العقاري:المبحث الأول

39.الإجراءات التحضیریة و المیدانیة لعملیة المسح:المطلب الأول

39.التحضیریةالإجراءات :الفرع الأول

39.الإجراءات الأولیة: أولا

41.الإجراءات الإداریة:ثانیا

44.الإجراءات المیدانیة و الختامیة :الفرع الثاني

44.الإجراءات المیدانیة: أولا

47.الإجراءات الختامیة:ثانیا 

49.الإجراءات القانونیة اللاحقة لعملیة المسح العقاري:المطلب الثاني

49.في السجل العقاريترقیم العقارات الممسوحة :الفرع الأول

49.الترقیم النهائي: أولا

50.الترقیم المؤقت:ثانیا

51.إنشاء مجموعة البطاقات العقاریة:الفرع الثاني
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52.البطاقات العقاریة الشخصیة: أولا

52.البطاقات العقاریة العینیة:ثانیا

54  .عقاريآثار عملیة المسح ال:الثانيالمبحث

55.مفهوم الدفتر العقاري:المطلب الأول

55.تعریف الدفتر العقاري و طبیعته القانونیة :الفرع الأول

55.تعریف الدفتر العقاري: أولا

57.الطبیعة القانونیة للدفتر العقاري:ثانیا

58.حجیة الدفتر العقاري:الثانيالفرع 

58.القوة الثبوتیة للدفتر العقاري: أولا

59.الحجیة النسبیة للدفتر العقاري:ثانیا

61.المنازعات الناشئة عن عملیة المسح العقاري:لمطلب الثانيا

62.ملیة المسح العقاريالمنازعات المتعلقة بإجراءات سیر ع:الفرع الأول

62.المرحلة الإداریة: أولا

63.المرحلة القضائیة:ثانیا

64.المنازعات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري:الفرع الثاني

64.المنازعة في الترقیم المؤقت: أولا

65.المنازعة في الترقیم النهائي:ثانیا

67:خاتمة

70:الملاحق

76:قائمة المراجع
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