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مقدمة 
حمایتهإلىفهو یسعى جاهدا أمد بعید،والمال منذ الإنسانبین ویةصلة قنشأت

والتي ،الملكیةمن حتى عرفالزّ مرور تطورت هذه الصلة مع ،رق والوسائلى الطّ بشتّ 
.ودعمتها الحضارات القدیمةرتها الكتب السماویة طّ أ

ثروة لا فهو،مقیاسا للثروة ومصدرهابالغة في حیاة الشعوب باعتبارهأهمیةلعقارل
عصور التاریخ الأولى فمنذتزول بزوال الأفراد، فتملك العقار من أسمى أهداف الفرد،

جماعیة، ومنذ ذلك الوقت راضي سواء كان ذلك بصفة فردیة أوفطرة تملك الأتطورت لدیه
لأنها باستغلالهاحرصت المجتمعات والدول على تنظیم هذه الملكیات العقاریة بما یسمح

اجتماعیا لهذه الدول من جهة تعتبر مؤشرا اقتصادیا و و صدر متجدد للثروة من جهة، م
ظمة مختلف القوانین المنفي تتمثل،تداول هذه الثروة لا بد لها من أطر رسمیةفأخرى، 

.ا الطریق الوحید لحمایتهاباعتبارهللأملاك العقاریة
مما ثابتة أسسعلى الأملاك العقاریةتنظیمإلى المجتمعات منذ القدم لجأتلذلك 

مما ،والثقة في المعاملات العقاریةمن والاستقرار الأقصد تحقیق،تقتضیها المصلحة العامة
ما أهملذا من .على حد سواءبالنفع على الفرد والمجتمعیعودسمح باستغلالها استغلالا ی

ومنعا للغش لیه الشرائع والقوانین هو تأمین استقرار المعاملات حفاظا للحقوق ترمي إ
والتدلیس وأشكال التحایل المختلفة وما یترتب على ذلك من ضیاع للحقوق.

الاقتصادیة والاجتماعیة یةوباعتبار الملكیة العقاریة مقوما فعالا للاستثمار والتنم
سعیا اقبة على إنشاء نظم عقاریة سائر دول العالم عبر العصور المتعحرصتفقدللدول،

، من حیث التملك والاستعمال لدى المتعاملین في المجال العقاريمنها لتكریس الائتمان 
وتداول هذه الحقوق.

القانون رقم أنواعها بموجب إلى تنظیم الأملاك العقاریة بمختلف يالمشرع الجزائر سعى
صنفت، حیث (1)یتضمن التوجیه العقاري1990نوفمبر سنة 18فيمؤرخال90-25

:النحو التاليىلعالأملاك العقاریةمنه23المادة
القانونیة الآتیة:الأصنافاختلاف أنواعها ضمن ىالعقاریة علالأملاك تصنف « 

18الصادر بتاریخ 49یتضمن التوجیه العقاري، ج.ر عدد 1990نوفمبر سنة 18مؤرخ في 25–90قانون رقم (1)
.1990نوفمبر سنة 
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الأملاك الوطنیة،- 
الأملاك الخاصة،أملاك الخواص أو - 
».الأملاك الوقفیة- 

الحقوق العینیة العقاریة التابعة والمملوكة و الوطنیة في تلك العقارات الأملاكوتتمثل 
تمتلكها التيو ، خاصةوأعمومیة أملاك شكلفيإماوهي المحلیة،أحد هیئاتهاللدولة أو

.)1(البلدیةلولایة أواأولدولةا
25-90رقم القانونمن27تحدیدها بموجب المادة تمفقدالخاصةالأملاكأما 

:ما یليعرفتها كالسالف الذكر، والتي 
أوالملكیة العقاریة الخاصة هي حق التمتع والتصرف في المال العقاري و/«

».وفق طبیعتها أو غرضهاالأملاكالحقوق العینیة من أجل استعمال 
تعود العقاریة الخاصة في العقارات والحقوق العینیة العقاریة التي الأملاكمثلتتو 

التقنین المدني.لأحكاموالتي تخضع ،فرادللأها یتلكم
العقاریة الخاصة تكون إما في صورة ملكیة مفرزة كأصل عام، مملوكة فالأملاك

أشخاص عدةتحقق في حالة تملك تالتيملكیة عقاریة شائعة، و حد، أو في صورةالشخص و 
د منهم حولكل وا،قسمة في ید عدة أشخاصالملكیة العقاریة م، وبذلك تكون واحدلعقار 

.الخ.كالنصف والربع..،نصیب من هذه الملكیة
التي تم قفیةأما الصنف الأخیر من الأملاك العقاریة فتتمثل في الأملاك العقاریة الو 

حبسها للنفع العام.
تعمار الفرنسي في المجال العقاري الذي كان یهدف من ونظرا للفوضى التي خلفها الاس

بالنتیجة منحها للمعمرین قصد قاریة وبالتالي إمكانیة تداولها، فرنسة الأملاك العإلىورائها 
توطید الوجود الفرنسي في الجزائر.

قانونیة لتنظیم الأملاك إلى إیجاد أطر استرجاع سیادتهمنذ ةالجزائریحكومةالوعمد
العقاریة في شتى المجالات تتضمن على العموم تحدید قواعد استعمالها واستغلالها 

، یعدل 2008یولیو سنة 20مؤرخ في 14–08ولمزید من التفاصیل حول الأملاك الوطنیة انظر: القانون رقم )1(
44ة، ج.ر عدد یك الوطنلاوالمتضمن قانون الأم1990المؤرخ في أول دیسمبر سنة 30-90ویتمم القانون رقم 

. 2008أوت سنة 3الصادرة بتاریخ 
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قصد تمكین یة العقاریة الواردة علیها...الخ،ثبات الحقوق العینإوكذا طرق التصرف فیها، و 
نها تعمیم التي من شأأو المضاربةعلى السوق العقاریة بهدف منعإحكام قبضتها الدولة من 

دون مراقبة أخرىإلىوتسمح بانتقال الحق العیني العقاري من ید ،املاتالفوضى في المع
إضعاف عنصر الثقة مما یخلق تعدد المنازعات وعدم استقرار المعاملات وبالتالي ،الدولة

في هذا المجال.
74-75مر رقم بموجب الأالجزائر نظام الشهر العیني ساس انتهجتوعلى هذا الأ

یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 1975سنة نوفمبر12مؤرخ في ال
مؤرخ ال62-76رقم وأعني بذلك المرسوم،هوما صاحبه من مراسیم تنفیذیة ل،)1(العقاري

63-76المرسوم رقم و ، )2(یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام1976مارس سنة 29يف
.)3(السجل العقاريتعلق بتأسیس الم1976مارس سنة 25مؤرخ في ال

العقاریة على الحقوقالتصرفات الواقعة علىشهرإلىتسعمعظم الدول إلى أننوه وأ
على العقار بالاعتمادسواء ، الحمایة القانونیة للأملاك العقاریةیس تكر س مختلفة قصدأس

علىاج نظام الشهر العیني، وبالتالي كان لزاما باعتباره یشكل حلقة هامة في مجال انته
القیام خلال تشریعاتها ول التي ترید الاعتماد على هذا النظام وتكریسه في الواقع منالد

على نظام آخر یقوم بشهر الحقوق أو الاعتماد،بعملیة المسح العقاري لكامل ترابها الوطني
وهو ما یسمى بالشهر الشخصي.فیهاالمتصرفینأسماءأساسعلىالعقاریة

تحدید ووصف البلاد، قصدإقلیمالعیني على المسح العقاري لكافة یرتكز نظام الشهر 
والتي تتمیز بالصعوبة لاكها،العقاریة مع تحدید مُ وجرد مختلف الأملاك والحقوق العینیة 

.سواء أكانت مادیة أو فنیة أو قانونیةنظرا لعدة اعتباراتوالتعقید 

یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، 1975نوفمبر سنة 12مؤرخ في 74- 75أمر رقم (1)
.1975نوفمبر سنة 18بتاریخ الصادر92ج.ر عدد المعدل والمتمم، 

ج.ر المعدل والمتمم، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام،1976مارس سنة 29مؤرخ في 62- 76رقم مرسوم)2(

.1976أبریل سنة 13بتاریخ الصادر30عدد 

عدد ج.رالمعدل والمتمم،یتعلق بتأسیس السجل العقاري،1976مارس سنة 25يمؤرخ ف63-76مرسوم رقم )3(
.1976أفریل سنة 13بتاریخ الصادر30
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ظام المسح العقاري، هو منح هدف من خلال الاعتداد بنومن النتائج الهامة التي ی
العقارات هذهأصحاب أنهمالتحقیقبعد ثبت التيالظاهرین للمالكینسندات 

.الدفتر العقاريبالممسوحة، وهذا السند یسمى 
من فكانیعتبر الدفتر العقاري إذا المرآة العاكسة لحالة الأملاك العقاریة الممسوحة،

یعتبر من السندات المثبتة للأملاك العقاریة التي خضعت الأجدر منا دراسة هذا السند الذي
لنظام مسح الأراضي العام. 

هذا راجع إلى نقص ش من قبل الباحثین، لعل یهمنوعا من التالموضوع عرف هذا
لذي عرفته الدفتر العقاري، وكذا التأخر الكبیر اموضوع التي تناولت المتخصصةالمراجع

وكذا الكم الهائل من النصوص القانونیة ،باعتباره شهادة میلاد لهذا السندعملیة المسح 
المنظمة النصوصفي كثیر من الأحیاء إلى تعارضأدتوالتي العقاریة للأملاكالمنظمة 

نظمة للدفتر العقاري من في بعض المسائل الممن جهة وكذا الفراغ القانوني لنفس الحالة
.أخرىجهة 

ذلك نجد أن أغلب الحلول المتعلقة بتنظیم الدفتر العقاري جاءت في شكل فضلا عن
للباحث من یمكنتعلیمات أو مذكرات صادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة والتي لا

الوصول إلیها إلا بشق الأنفس.
المناطق الممسوحة كان العقاري في إثبات الملكیة العقاریة فيالدفترونظرا لأهمیة 

لعنصر الائتمان لدى المتعامل مع لدفتر العقاري مدى تكریس االبحث فيعلینا ما لزا
الأملاك العقاریة الخاصة ؟.

انتهجنا المنهج الوصفي عن طریق التطرق إلى المراحل التي یتم وع ولدراسة الموض
من بالإضافة إلى المنهج التحلیليمن خلالها إعداد هذا السند مع تحدید مضمونه وفحواه، 

لنخلص في النهایة على الاعتداد ، القانونیة المنظمة للموضوعخلال دراسة النصوص 
سبقتنا في بالمنهج المقارن لما لهذا الأخیر من أهمیة بالغة في التعرف على التشریعات التي

من خلال بیان نقاط التوافق والاختلاف. تنظیم هذا السند،
الإجراءات المادیة المؤسسة للدفتر العقاري، والتي :نا الباب الأول بعنوانحیث أوسم

القانونیة المشرفة الآلیاتدفتر العقاري بأشغال المسح، مع بیان لمن خلالها ارتباط اسنبین 
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كانت إداریة أو المسح العقاري بعدة إجراءات سواءعلى هذه العملیة الفنیة، حیث یرتبط 
ق التطهیر القانوني للأملاك العقاریة الممسوحة.حقّ مادیة، والتي تُ 

والتي ترتبط ه للأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاري أما الباب الثاني فخصصنا
أساسا في إیداع الوثائق الناتجة عن المسح لدى المحافظة العقاریة، على أن یلعب المحافظ 

دفتر العقاري باعتباره نتیجة حتمیة عند من خلال إعداد الدورا هاما في هذه المرحلة العقاري
.نهایة أشغال المسح

یخلو أهم السندات المثبتة للملكیة العقاریة إلا أنه لا یعد منالعقاري الدفتر إذا كان و 
على أن نعرج في هذا الصدد ثور في أي مرحلة من مراحل إعداده،من النزاعات التي قد ت

على الجهة القضائیة المختصة في النظر في المنازعات المرتبطة به.
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الباب الأول
العقاريدفترالمادیة المؤسسة للالأعمال

یعتبر موضوع الملكیة العقاریة من الموضوعات التي حظیت باهتمام الباحثین منذ 
القدیم لكونه من المسائل القانونیة والاجتماعیة والسیاسیة والاقتصادیة في آن واحد، ومما لا 

النظام المطبق على الملكیة العقاریة، وهو ما یه أن طبیعة النظام السیاسي یؤثر علىشك ف
یظهر من خلال سعي التشریعات التي أصدرتها الحكومة الجزائریة بعد الاستقلال قصد 
إخضاع الملكیة العقاریة للقانون الجزائري القائم آنذاك على النهج الاشتراكي كنظام اقتصادي 

ة بین أفراد الشعب الجزائري الذي عانى والذي من شأنه أن یحقق العدالة والمساوا،وادیولوجي
من ویلات الاستعمار الفرنسي آنذاك.

ومع الانفتاح الاقتصادي أصدر المشرع  الجزائري بخصوص موضوع الملكیة العقاریة 
جملة من النصوص القانونیة التي تتماشى مع اقتصاد السوق، لأن القدرة على تنظیم 

التوسعات الاقتصادیة سواء من الناحیة الفلاحیة أو الاستثمار العقاري یؤدي إلى التحكم في
الصناعیة أو العمرانیة، وكلما اتسعت الملكیة العقاریة أدى ذلك إلى ارتفاع مستوى الدخل 

ف الجید ظیإلا من خلال التو حقق وبطبیعة الحال فهو لا یتوالمعیشة والتطور العمراني،
الصناعیة....).السیاحیة، السكنیة، للعقار في شتى المجالات (

في تحدید لاقتصادي باعتباره الركیزة الأساسیةفي المجال ایعتبر العقار إذا ثروة
مة من خلال تحصیل الضریبة ت الخزینة العااإمكانیات أي دولة، وهو مصدر هام لإیراد

ة إحصاء كل الأملاك العقاریبوذلك،لا تتحقق إلا بمعرفة سعته وطبیعتهوالتي علیها
في تلك الدولة.الموجودة

الجزائریة المعاملات العقاریة منذ الاستقلال لنظام الشهر الشخصي الإدارةأخضعت 
كنظام موروث عن الاستعمار الفرنسي في مجال إعلان المعاملات الواردة علیها والقائم على 

أسماء المتصرفین في الأملاك العقاریة.
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نظام، كان من الواجب الاعتماد على نظام ولكن نظرا للعیوب الكثیرة التي خلفها هذا ال
آخر بدیل یحقق الاستقرار والائتمان في المجال العقاري، لذا اعتمدت الجزائر على تكریس 
نظام آخر في مجال الشهر العقاري والمتمثل في الشهر العیني القائم على نظام مسح كامل 

لق علیه في الجزائر بالدفتر لأقطار البلاد مع منح سندات لمالكیها الظاهرین، وهو ما یط
.المسح العقاريالعقاري والمرتكز على  قاعدة مادیة تتمثل في نظام 

)، لنتطرق إلى الفصل الأولبعملیة المسح (ارتباط الدفتر العقاري وعلیه سنبین 
.  )الفصل الثانيالأشغال التطهیریة للمسح العقاري (
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الفصل الأول
العقاري بعملیة المسحارتباط الدفتر 

انتهجت أغلب دول العالم نظام الشهر العیني القائم على العقار في مجال شهر 
المعاملات الواردة على الأملاك والحقوق العینیة العقاریة، لما لهذا النظام من مزایا لا نجدها 

).الشهر الشخصيفي ظل النظام القدیم (
في مجال إثبات الملكیة العقاریة والتي لا ویقتضي هذا النظام منح سندات ذات حجیة 

تمنح إلا إذا خضعت الحقوق العقاریة لنظام مسح الأراضي، قصد الوقوف على الجانب 
...الخ.اوموقعهاالمادي والقانوني لتلك الأملاك العقاریة من خلال تحدید مساحته

تخضع المعاملات بعدما كانت ر باقي دول العالم بهذا النظام، فعلى غراالجزائرتأثرت
تبط العقاریة لنظام الشهر الشخصي والذي لم یحقق النتیجة المرجوة منه خاصة في شقه المر 

من خلال الأمر صراحةالاعتماد على نظام الشهر العینيوتم باستقرار المعاملات العقاریة، 
إلى م وتأسیس السجل العقاري والهادفالمتضمن إعداد مسح الأراضي العا74-75رقم 

وتتمثل هذه .وثیقة تبین سلطته على هذا الحقالعقاریةالأملاكمنح المالك الذي یحوز على
مل التراب الوثیقة في الدفتر العقاري، والذي لا وجود له إلا من خلال إجراء مسح عام لكا

الوطني.
ن )، مع بیاالمبحث الأولالمسح العقاري (تحدید ماهیةلذا نتطرق في هذا الجانب إلى 

المبحث الهیئة التي أسند لها المشرع مهمة الإشراف على عملیة مسح الأراضي العام(
).الثاني
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المبحث الأول
ماهیة المسح العقاري

تعود ةتتوزع الملكیة العقاریة داخل كل دولة إلى ملكیة عامة تعود للدولة وأخرى خاص
مساحة كل مالك، استوجب الأمر ، ومن أجل تحدید كل ملكیة وحصر وكذا الدولةللأفراد

ات بغرض الإحاطة المادیة اتخاذ جملة من الإجراءات تهدف كلها إلى إحصاء شامل للملكی
بالملكیة العقاریة، والإحاطة البشریة بذوي الحقوق العینیة العقاریة، وذلك عن طریق والقانونیة

لوثائق بالمسح، وهذه معرفة مساحة كل ملكیة بدقة والتأكد من سندات المالك ومطابقة ا
العملیات هي التي تشكل ما یعرف عندنا بمسح الأراضي العام.

یعتبر نظام مسح الأراضي ركیزة لا یمكن الاستغناء عنها في مجال شهر الحقوق 
العینیة على أساس انتهاج نظام الشهر العیني، لما لهذا النظام من دور في إنجاح السیاسة 

باعتباره عملیة ووسیلة ذات منفعة أكیدة في تحسین وتنظیم العقاریة في أي دولة كانت، 
الأملاك العقاریة.

المطلب مفهوم المسح العقاري (تحدید وعلى هذا الأساس نتطرق في البدایة إلى 
)، لنصل في الأخیر إلى بیان شمولیة عملیة المطلب الثاني)، مع بیان مراحل تطوره (الأول

).المطلب الثالثالمسح العقاري (
المطلب الأول

مفهوم المسح العقاري

لكونه یكتسي المسح العقاري مكانة أساسیة في مجال تطبیق نظام الشهر العیني
باعتباره وسیلة تقنیة وقانونیة تعتمد أدوات ومناهج ،الدعامة الوحیدة لتأسیس السجل العقاري

والتي تهدف ،علمیة هدفها وضع خرائط هندسیة تبین المساحة والوصف الحقیقي للعقارات
في النهایة إلى تطهیرها بصفة شاملة حتى تساهم بشكل فعال وحقیقي في تسریع وتیرة 

.التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة
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)، معالفرع الأول(لمسح العقاريفي هذا المطلب إلى تعریف اوفي هذا الإطار نعرجو 
).الفرع الثاني(بیان أنواعه

الفرع الأول 
المسح العقاريتعریف

نظرا للدور الهام الذي یعتلیه المسح العقاري، إذ نجد له في هذا المجال عدة تعریفات 
) أو من الجانب أولاباختلاف الزاویة التي ینظر إلیه، سواء من الناحیة اللغویة (

).ثانیاالاصطلاحي (
: المدلول اللغوي للمسح العقاري أولا

ديّ ت یَ سحْ غة، حیث كان یقال في كلام العرب مَ عدة في اللّ للمسح العقاري معان
ه أنّ ابن قتیبةجاء في قولاالله علیه وسلم كماىلسول صن الرّ ها. إذ كاسلتُ بالماء إذ غَ 

.بالماء بیده ورجلیه وهو لها غاسلٌ أ بیده، وكان یمسح یتوضّ 
الة، یقال مسح الشيء أي أزال الأثر عنه، ویقال مسح الأرض أي المسح هي الإزَ 

.)1(مهاها وقسّ قاسَ 
نملة منه، إذ یقال ویقصد بالمسح أیضا المرور على الشيء، وذلك دون مغادرة قید أُ 

على رأس الیتیم أي مررت على رأسه فلم أغادر شعرة من منطقة المرور مثلا: مسحت یديّ 
إلا لمستها، ومنها جاء علم المساحة، باعتباره ذلك العلم الذي یبحث في مقادیر الخطوط 

.)2(والأجسام والسطور، فله دور هام في مجال أمر الخراج وقسمة الأرض
نابعة من كلمة)، هيCadastreأما عن مصطلح المسح في اللغة الفرنسیة یسمى بـ:(

مجموعة من السجلات التي تحتوي على )3() والتي تعني في روما القدیمةCapitistraلفظ (

كلیةعقاري،قانونتخصصالماجستیر،شهادةلنیلمقدمة مذكرةالجزائر،فيالعینيالشهرنظام،لیاسبروك) 1(
.15ص،2006نوفمبر04الجزائر،ورقلة،مرباح،قاصديجامعةالاقتصادیة،والعلومالحقوق

شهادةلنیلأطروحةالجزائري،التشریعفيالخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل، الدینعمادرحایمیة) 2(
15الجزائر،وزو،تیزيمعمري،مولودجامعة،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةعقاري،قانونتخصصالعلوم،فيالدكتوراه

.173ص،2014مارس
.172ص،نفسهمرجعال)3(
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) والتي Cadastro(كلمةقائمة الأملاك وتحدید ملاكها، وأصل هذه الكلمة یوناني مشتق من 
.)1(تعني قائمة

عني سجل الأفراد، وهذا ) والتي تCapistratumویرى البعض أنها مشتقة من كلمة (
، ویرى آخر أن منبعها یوناني )Capitatio terra()2من أجل تحصیل الضرائب العقاریة(

)Katastikhon3() ومفادها تحدید وجرد مفصل للملكیة العقاریة من أجل اقتطاع الضریبة(.
وخى نفس المعنى، والهدف المتأن المسح لهمن خلال التشریعات المقارنة لهنستنتج 

تنظیم الملكیة العقاریة، إذ نجد المشرع اللبناني استعمل لفظ تحدید و من تبني هذا النظام هو
آذار 25المؤرخ في 186من خلال القرار رقم التحدید والتحریر للدلالة على المسح العقاري

المؤرخ في 2576والمتعلق بالتحدید والتحریر الإجباري، بالإضافة إلى القرار رقم 1926
.)4(والمتضمن نظام التحدید والتحریر الاختیاري1929یار أ24

التحدیدانتهجا نفس المصطلح (فلقد والسوري )5(المشرع السعوديكلا منماأ
اعتد بمصطلح التحریر التمهیدي، بالإضافة إلى عبارة فقد ). أما المشرع العراقي والتحریر

فيالماجستیردرجةلنیلمذكرةالجزائري،التشریعفيالعقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،الغنيعبدبوزیتون) 1(
.03، ص 2009/2010الجزائر،قسنطینة،منتوري،الإخوةجامعة،كلیة الحقوق،العقاريالقانونفرعالحقوق،

(2) S.L.(Okec), F.R.I.C.S,  Adoption un cadastre, Cycle d’études sur le cadastre, 25 Novembre-9 Décembre
1970, Addis-Béba, Ethiopie, p 02.
 (3) « Le terme cadastre qui dériverait du grec «  KATASTIKHON » désigne un inventaire détaillé de la
propriété foncière ayant pour finalité le prélèvement d’un impôt », Voir: "Le cadastre, Histoire d’un
impôt vieux comme le monde…", Brive mag, Publié par Service des Archives Municipale de la Ville de
Brive, France, N° 209, Mars 2009, p 19.

لبنان،بیروت،،، منشورات الحلبي الحقوقیة1طالعقاري،السجلوفيوالتحریرالتحدیدفيدروس،هدىااللهعبد) 4(
. 34ص،2010

Délimitation(والتحریرالتحدیدمصطلحنأجورج.ن.شدراويیرى et recensement (دقیقةغیرترجمة،
Etablir(الجغرافیةالحدودوضعتعنيو )Délimiter(الفعلمنمشتقة) Délimitation(فمصطلح les limites

géographiques( كلمةلكنو)Recensement (الفعلمن)Recenser (منهاوالمقصود)Faire l’inventaire ( قابلهایو
لذا ). Recensement(كلمةمعیتطابقلاالتحریرفمصطلحلكلذونتیجةوالإحصاء،الجردمصطلحالعربیةاللغةفي

والتحریرالتحدیدفيالوجیز،جورج. ن.شدراوي:انظر.والإحصاءالتحدیدنظامبعبارةوالتحریرالتحدیدنظامتعدیلاقترح
.24/25صص،2010لبنان،طرابلس،للكتاب،الحدیثةالمؤسسةمنشورات، 3طالعقاري،والسجل

العامةالإدارةالسعودیة،العربیةالمملكةفيالتطبیقیةللعقارالعینيالتسجیلنظامإجراءات،أسامةالزیدااللهعبدبن)5(
.05، ب.س، ص السعودیةالعربیةالمملكةالعدل،وزارةللعقار،العینيللتسجیل
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التشریع الأردني فیطلق على المسح اسم أعمال . أما في )1(تحقیق الملكیة في التشریع اللیبي
.)2(التسویة
: المدلول الاصطلاحي ثانیا

النظم التي نظمت الملكیة العقاریة، خاصة ما تعلق مختلف تأثر المشرع الجزائري ب
12المؤرخ في 74-75منها بالشهر والمسح العقاریین، وهذا ما كرسه من خلال الأمر رقم 

عداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، إذ نصت المتضمن إ1975نوفمبر 
منه على ما یلي:2المادة 
إن مسح الأراضي العام یحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون أساسا مادیا «

.»للسجل العقاري
24المؤرخ في )3(400-84من المرسوم رقم 4المادة نصتوفي نفس السیاق، 

المتعلق 1976مارس 25المؤرخ في 62-76والمتمم للمرسوم رقم المعدل 1984دیسمبر 
بإعداد مسح الأراضي العام على أنه:

تشتمل عملیات إعداد المسح العام لجمیع العقارات على تحدید ما یلي:«
الأراضي إن اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحیة التي القوام المادي وطبیعة- 

الریفیة.تنجز فیما یخص العقارات 
المقامة علیها اتنباتالالقوام المادي وطبیعة شغل أو تخصیصها ونمط استعمال - 

أو استغلالها ووصفها حسب كل طابق فیما یخص العقارات الحضریة،
الملاك الظاهرون وأصحاب الحقوق العینیة الظاهرون وكذلك كیفیة الاستغلال - 

لكیات العمومیة والخاصة.ویجب أن تكون هذه العملیات مصحوبة بتحدید الم

.01صسابق،مرجع،...العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح، الغنيعبدبوزیتون)1(
، ص 2006، الأردن، دار الثقافة، 1، العقود المسماة، شرح عقد البیع في القانون المدني، طمحمد یوسفالزغبي )2(

240.
مارس25فيالمؤرخ62-76رقمالمرسومویتممیعدل1984سنةدیسمبر24فيمؤرخ400- 84رقممرسوم)3(

.1984سنةدیسمبر30بتاریخصادرال71عددر.جالعام،الأراضيمسحبإعدادالمتعلق1976سنة
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مجسمة الحاجة وحسب أنواعهااختلاف على الحدودتكونأن ویجب 
خرى، وذلك طبقا الم من حجر وإما بواسطة علامات أبكیفیة دائمة، إما بواسطة مع

.»لتعلیمات المصلحة المكلفة بمسح الأراضي
على )1(1971لسنة 43من قانون التسجیل العقاري العراقي رقم 35المادة نصتو 

ة ضمن أعمال دائرة دید مواقع وأوصاف العقارات الواقعتثبیت وتح«أن التحدید هو: 
.»تسجیل عقاري، وكذا تأشیر الحقوق المتعلقة بها بصورة مبدئیة

العراقي لم یعرف ، أن كلا من المشرع الجزائري و من خلال المواد السالفة الذكرنلاحظ 
المسح العقاري تاركا إیاه للفقه، وهذا الأخیر سعى إلى تحدید تعریف جامع ومانع له. 

هو إحصاء ووضع حدود الأرضي الواقعة في منطقة معینة، بالإضافة إلى «فالمسح 
عملیة «، أو هي )2(»بیان الحقوق الجاریة علیها بهدف إخضاعها لنظام السجل العقاري

تتولاها السلطات الإداریة المختصة بغرض التأكد من الوضعیة القانونیة للعقارات على فنیة 
تحدید «وعرفه البعض على أنه: ، )3(»اختلاف أنواعها وما یترتب علیها من حقوق
.)4(»وضعیة الأملاك العقاریة وموقعها الطبوغرافي

لعام تحدید جمیع عملیة فنیة وقانونیة هدفها ا«بالإضافة إلى ذلك فالمسح هو: 
البیانات التي تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهویة العقار والمتعلقة بموقعه وحدوده 

لبنان،بیروت،،الحقوقیةمنشورات الحلبي ،1طالعقاري،السجلنظامشرحفيالموجز،عمروأبوأحمدمصطفى)1(
.23/24صص،2010

.29صسابق،مرجع...،والتحریرالتحدیدفيالوجیز، جورج. ن.شدراوي) 2(
،معارفمجلة،"الجزائرفيوالتطبیقالتشریعبینالعقاريالمسح"،نعیمةحاجي،زغدود جغلولانظر كلا من: )3(

صص،14،2013عالجزائر،البویرة،أولحاج،مجندآكليالعقیدجامعةكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، عنتصدر
العقاريللقانونالمغاربیةالأیام« :حولعلميملتقى،القانونیةوإشكالاتهالعقاريالمسح،بوضیاف عمار؛239/240

،13عتونس،،كلیة الحقوقعنتصدر،قانونیةدراساتمجلةصفاقص، تونس،،2005فیفري26و25یومي،»
.41ص،2013

،2009الجزائر،بغدادي،منشوراتالجزائري،التشریعفيالعقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،ریماحير م) 4(
.08ص
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وقوامه ونوعه الشرعي واسم المالك وأسباب تملكه والحقوق العینیة المترتبة له أو 
.)1(»علیه

السیطرة على الفضاء العقاري على الصعید التقني«ویرى البعض أن المسح هو: 
القانوني بقصد جرد الحالة المدنیة للملكیات العقاریة والحقوق العینیة مع إرفاق الوثائق 

.)2(»الوصفیة الخاصة بها
عبارة عن انحاز أشغال «على أنه: )3(العقاريالمسحبوشنافة جمالالأستاذ ویعرف 

میدانیة وتقنیة الغرض منها تشخیص جمیع الممتلكات العقاریة، ثم تأسیس وثائق
مساحیة تتضمن على مستوى كل بلدیة الرسم التخطیطي والجرد العقاري، وبالتالي تشكیل 
القاعدة المادیة للسجل العقاري، التي تعرف وتشخص بصفة دقیقة تلك الممتلكات وتسمح 

.»بإقامة مخططات على نطاق واسع
)  أن  المسح  هو: MASSITU Jean Albert(ألبیرتجونماسیتوویرى  

ض الأرض عن طریق إسقاطها في مخطط مرسوم أفقي مع تحدید حدودها بواسطة عر «
.)4(»خطوط

إحصاء جمیع یتمّ سجل إداري تابع لوزارة المالیة أین «أما في إسبانیا فالمسح هو: 
.)5(»بلادالأموال العقاریة لل

شهادةعلىالحصولأجلمنمذكرةالعقاریة،الملكیةلتطهیركآلیةالعقاريالسجل،مصطفىمحمدزرباني:عننقلا) 1(
.11ص،1،2010/2011الجزائرجامعة،كلیة الحقوقالأعمال،قانونفرعالحقوق،فيالماجستیر

وشهرالعقاريالحفظ« :حولالرابعالملتقىالعقاریة،الملكیةوتحدیدضبطفيالمسحیةالوثائقأثر،ریممراحي)2(
.03صالجزائر،المدیة،جامعة،كلیة الحقوق،2011أفریل28و27یومي،»الجزائرفيالعقاریةالعینیةالحقوق

.08ص،2006الجزائر،الخلدونیة،دارالجزائري،التشریعفيالعقاریةالتصرفاتشهر،بوشنافة جمال)3(
)4( MASSITU (Jean Albert),  Le cadastre Congolais, Séminaire sur le cadastre, 25 Novembre – 9 Décembre

1970, Addis-Abéba, Ethiopie, P 02.
(5) « Le cadastre espagnol est un registre administratif dependant du Minister des finances où sont
recensés tous les biens immobiliers du pays », Voir: IBIZA (Garcia-Junco Ana Maria),  "Le cadastre
Espagnol" , Revue Internationale de Droit Comparé, Publié par Société de Législation Comparé, France, N°
3, 2003, P 737.
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یهدف إلى ویعرف المسح أیضا على أنه بمثابة الحالة المدنیة للملكیة العقاریة، وهو 
.)1(إعداد الوثائق الإداریة والمخططات

...هو نظام جرد رسمي «: أن المسح) SAWADOGO Moussa Ousmaneویرى (
.)2(»دائم للملكیة العقاریة

فمن خلال التعریفات السالفة الذكر للمسح العقاري یمكن أن نستنتج على أنه عملیة 
الغرض، قصد تحدید الوضعیة القانونیة فنیة وقانونیة تتولاها جهة إداریة مخصصة لهذا

لمختلف الأملاك العقاریة، من خلال تحدید طبیعتها القانونیة من موقع ومساحة، وما یرد 
علیها من حقوق، على أن تدون جل هذه البیانات في الصحیفة المقررة للعقار في السجل 

العقاري.
من جهة كونه ذو طبیعة ، )3(وعلى هذا الأساس، فالمسح العقاري له طبیعة مزدوجة

فنیة من خلال الأعمال المادیة التي یقوم بها المساحون التابعون للهیئات المكلفة بالمسح 
العقاري قصد تحدید الملكیة العقاریة وضبطها بغیة إعداد مخطط لإقلیم كل بلدیة. 

له طبیعة قانونیة من خلال التعریف بالعقار عن طریق بیان حالته ومن جهة أخرى 
القانونیة بواسطة إنشاء بطاقة عقاریة لكل عقار، والتي تمكننا من معرفة أسماء مالكیها 

وأساس التملك وكل الحقوق التي تترتب له أو علیه.
المسح في النقاط التالیة: وضائفومن خلال هذا التعریف نستخلص 

من حیث : من خلال تحدید النطاق الطبیعي للعقاراتعملیة وصفیة للعقارالمسح هو*
القوام المادي وتعیین الحدود، إذ یقوم المساح ببیان أنماط المزروعات الفلاحیة في المناطق 

(1) MAMOUDOU (Traore), Les outils de la sécurisation foncière au Mali, Séminaire de sensibilisation a la
sécurisation foncière a l'attention des parlementaires d'Afrique francophone, 14 et 15 avril 2011, Bamako, Mali,
P 05 .
(2) SAWADOGO (Moussa Ousmane), "Faire du cadastre au Burkina-Faso, Un cadastre à vocation
fiscal", FISCInfo, Bulletin d’information de la Direction Générale des Impôts, Burkina Faso, Juillet- Août 2009,
P 06.

.4/5صصسابق،مرجع،…العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح، الغنيعبدبوزیتون) 3(
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الریفیة، وكذا یحدد طبیعة شغل وتخصیص البنایات التي تشید علیها ووصفها حسب كل 
.)1(طابق بالنسبة للعقارات الحضریة

بیان طبیعة العلاقة التي تربط : من خلال *المسح هو إظهار النظام القانوني للعقارات
)، إذ یتولى المسح منتفع...الخمالك،) بالعقار الممسوح (الطبیعي أو المعنويالشخص (

استنادا على السندات والوثائق (2)تحدید الملاك الظاهرین وأصحاب الحقوق العینیة العقاریة
في السجل العقاري وكل المقدمة، وكل تغییر في الوضعیة القانونیة للعقار لا بد من إشهاره 

.)4(، وعلیه فالمسح وسیلة تهدف إلى معرفة تسییر ومراقبة الإقلیم)3(الوثائق المرتبطة به
: إذ هو یتوقف على طبیعة استغلال العقار، فعلى *المسح ودوره في تقدیر قیمة العقار

قارات سبیل المثال: فالعقار الفلاحي تحدد قیمته بحسب قیمته الإنتاجیة، على عكس الع
الحضریة التي تحدد على أساس قیمته التجاریة، وتكون قیمة العقار محددة سابقا من خلال 

عملیة المسح، وهذه الخاصیة لیست كذلك في جمیع الدول.
ففي الجزائر لا یزال المسح یقتصر على الوصف القانوني والمادي للعقار دون توظیفه 

ن الجزائر همها الرئیسي هو إتمام عملیة المسح كأداة لتقدیر قیمة العقار، وهذا راجع إلى أ
.)5(على كافة إقلیمها، وبعدها یستعمل لأغراض أخرى

القانونیة،العلومفيالماجستیرشهادةلنیلتخرجمذكرةالجزائري،القانونفيالعقاريالسجلنظام،مسعودرویصات) 1(
. 45، ص 2008/2009الجزائر،باتنة،لخضر،الحاججامعة،كلیة الحقوقعقاري،قانونتخصص

(2) SAUTREAU (Michel),  "Le cadastre français, historique, missions, moyens, structures" , Revue XYZ,
Publié par A.F.T, France, N° 32, Avril 1988, p 01.Voir aussi: RHEIN (Jean), Publicité foncière, Le Quotidien,
Publié par l’Administration de l’Enregistrement des Domaines et de la TVA, Luxembourg, France, Samedi 3 et
Dimanche 4 Octobre 2009, P 08.

.16صسابق،مرجع،…العینيالشهرنظام،لیاسبروك) 3(
(4) ROY (Francis), "Le développement de systèmes cadastraux pour un aménagement durable du
territoire" , Cahiers de Géographie du Québec, Canada, Vol 50, N° 141, 2006, P 362.

:أیضاانظر.46صسابق،مرجع،…العقاريالسجلنظام،مسعودرویصات) 5(
IBIZA (Garcia-Junco Ana Maria), "Le cadastre Espagnol", Op.cit, P 740. Voir aussi: RADI (Mustapha
Salim),  "Le cadastre, L’état civil de la propriété foncière" , ANIREF Voice, Publié par l’Agence Nationale
d’Intermédiation et de Régulation Foncière, Alger, N° 4, Janvier 2010, P 04.
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: من خلال طبیعة كل عقار في تحدید الوعاء الضریبي لكل عقارل المسح یسه*
، لذا یعد المسح عنصرا في )1(ومساحته، وهذه الخاصیة من أهم الخصائص الأصلیة للمسح

تحدید مقدار الضریبة بحسب مساحة یتمّ ، و )2(الضریبیة واستقرار المجتمعتحقیق العدالة 
، وكذا اعتباره وسیلة أساسیة في خدمة التطور )3(الأرض وهذا ما یسجع على استغلال العقار

.)4(الاقتصادي
: وذلك من خلال الوثائق والمخططات یةالعقار ء بنك معلومات خاص بكل الأملاك *إنشا

، بالإضافة إلى معلومات هامة )5(عملیة المسح والمعدة من قبل مصالح المسحالناتجة عن 
، لذا حالیا یمكن القول أن المسح یشكل قاعدة لنظام )6(في المجال الاقتصادي والمالي
.)7(المعلومات حول إقلیم أي دولة 

جامعة،كلیة الحقوقالعقاري،القانونفيالماجستیرشهادةلنیلمذكرةالعقاري،السجلفيالقید،أحمدویسبن) 1(
.16ص،1،2013/2014الجزائر

(2) « Le cadastre sera un élément de justice fiscal et de paix sociale…». Voir: CLERGEOT (Pierre), " Les
modalités de constitution du cadastre napoléonien ", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N°113 , 4e

trimestre 2007, P 57.
(3) S.L.(Okec), F.R.I.C.S, Adoption un cadastre, Op.cit, P 02.
(4) L’immatriculation foncière et le cadastre en Tunisie, Article présenté par le Gouvernement de Tunisie,
Séminaire sur le cadastre, 25 Novembre – 9 Décembre 1970, Addis-Abéba, Ethiopie, P 09.

.16صسابق،مرجع،…العینيالشهرنظام،لیاسبروك)5(
(6) « … Un cadastre peut fournir les renseignements économiques et fiscaux nécessaires .», Voir:
Rapport du cycle d’études sur le cadastre, (25 Novembre -7 Décembre 1970, Addis-Abéba 1970),
Commission Economique pour l'Afrique, Dixième session, Conférence des ministres Tunis, 8-13 février 1971,
P 04.
(7) « …Aujourd’hui le cadastre est devenu une composante de base des systèmes d’information…»,
Voir: ROY (Francis), A.VIAU (Alain),  "Les systèmes cadastraux, des instruments de base pour la
gouvernance des territoires en Amérique latine ?", Norois, Publié par Presses Universitaires de Rennes,
France, N° 209, 2008/4, P 148.
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الفرع الثاني
تعدد أنظمة المسح العقاري

العقاري في التشریع الجزائري نجد عدة أنواع ، وهذا ومن خلال دراستنا لموضوع المسح
)، أو على أساس نوع العقار موضوع المسح أولا(حسب النصوص القانونیة المحددة له

).ثالثا)، أو القوة الإلزامیة له (ثانیا(
: أنواع المسح المحدد بموجب القانونأولا

بالغابات أو مسح وفي هذا الصدد نجد نوعین من المسوح، سواء المسح المتعلق
الأراضي العام. 

المسح العام للأراضي
المتضمن إعداد مسح 1975نوفمبر 12المؤرخ في 74-75الأمر رقم نظم 

هذا النوع من المسوح.الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 
08المؤرخ في 73-71وننوه إلى أن هذا الأمر یستمد وجوده القانوني من الأمر رقم 

.)1(المتضمن الثورة الزراعیة1971نوفمبر 
م ــــبالإضافة إلى التأكید على نظام المسح العام للأراضي في المرسوم التنفیذي رق

.)2(المتعلق بإثبات حق الملكیة73-32
 المسح الغابي

24المؤرخ في 115-2000تم تكریس هذا النوع من المسوح بموجب المرسوم رقم 
الغابة هي أرض مغطاة ، باعتبار أن )3(الغابیةالأراضيوالمحدد لقواعد مسح 2000فیفري 

97عددر.جالزراعیة،الثورةیتضمن1971سنةنوفمبر8مؤرخ في73–71من الأمر رقم 25المادة راجع:)1(
. )ملغى(1971سنةنوفمبر30بتاریخصادرال
الخاصة،العقاریةالملكیةبإثباتیتعلق1973سنةینایر5فيمؤرخ32-73رقمالمرسوممن32المادةأكدت)2(
المسحإحداثبمجردعقاریةبدفاترالملكیةشهاداتتستبدل. « 1973سنةفیفري20بتاریخصادرال15عددر.ج

»....البلادلأراضيالعام
الوطنیة،الغابیةالأراضيمسحإعدادقواعدیحدد،2000سنةمایو25فيمؤرخ115-2000رقمتنفیذيمرسوم) 3(
.2000سنةمایو28بتاریخالصادر30عددر.ج
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هذا بالنسبة للأراضي القاحلة وشبه قاحلة. أما هكتارات10رة على مساحة جش100بمعدل 
300م ضتالرطبة فلكي تكیف على أنها غابة خاضعة لهذا المرسوم یجب أن في المناطق

.)1(شجرة في الهكتار الواحد
رف لتع،ملایین هكتار7وقدرت مساحة الغابات في الجزائر قبل الوجود العثماني بـ 

.)2(2001ملیون هكتار في عام 3.5لى حدود إلتصل امستمر اهذه الثروة تناقص
ع نشره في مالتي تكون بموجب قرار من الوالي و ،أما فیما یخص إجراءات المسح

تبلیغ رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني ومحافظ ذا، وكللولایةالإداریةمجموعة القرارات 
إعلان الجمهور بهذه العملیة بكل الوسائل بما فیها اللصق یتمّ الغابات في الولایة، على أن 

.البلدیات المجاورةو البلدیة، وحة الإعلانات في مقار الدائرةفي ل
الوزیربینفالقرار یكون مشترك ،ثرن أو أكیتشمل ولایتجود أرض غابیة أما في حالة و 

ة لمسح نلجأن في هذا الشتنشأو زیر المكلف بالغابات،و المكلف بالأملاك الوطنیة وال
بطلب من محافظ الغابات بالولایة بناء على دعوى على أن تجتمع ،الأراضي في كل بلدیة

 تكون ولا،شأنالأصوات مع تحریر محضر بهذا البأغلبیةت اتتخذ القرار ، حیثمن رئیسها
.)3(العامالأراضيمسح إجراءاتهي نفس بالتالي ف، و ينافذة إلا بقرار من الوال

ثانیا: على أساس نوع العقار الممسوح
تسمیة العقار الممسوح لذا نجد مسح حضري في إلىیختلف تسمیة المسح بالنظر 

المناطق الحضریة ومسح ریفي في المناطق الریفیة.
المسح الحضري

تعتبر « :العقارات الحضریة على أنها)4(63-76من المرسوم 21عرفت المادة 
هو منصوص علیها في عقاریة كماقاتحداث بطاإكعقارات حضریة وتكون موضوع 

.سالف الذكرمن التوجیه العقاري،یتض25-90القانون رقم من13المادةراجع: ) 1(
.11صسابق،مرجع،…العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،الغنيعبدتونیبوز ) 2(
یحدد قواعد إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیة، 115- 2000رقمالتنفیذيالمرسوممن7و6المادتینراجع:) 3(

.سالف الذكر
المعدل والمتمم، سالف الذكر.العقاري،السجلبتأسیسیتعلق63- 76رقممرسوم) 4(
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غیر المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة أو العقارات المبنیة ،أعلاه20المادة 
.)1(نسمة ...2000للبلدیات التي یزید سكانها عن للجهات السكنیة التابعة نظامیة

.»أما جمیع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ریفیة
وهذا ما ،بالعقار الحضريإعداد بطاقة خاصةیتمّ مع العلم أنه أثناء عملیة المسح 

والمتمثلة )2(التعمیربأدواتستعانةالاویتحدد نوع العقار من خلال .منه27به المادة نصت
ما یلي:فی

وتختصر بعبارة(Le Plan d’Occupation de Sol) :الأرضمخطط شغل -
)P.O.S.(

Le Plan Directeur d’Aménagement et): التوجیهي للتهیئة والتعمیرمخططال-

d’Urbanisme)باختصار)P.D.A.U.(

 المسح الریفي
من المرسوم رقم 4المحددة في المادة بالعقارات الریفیة یتعلق هذا النوع من المسوح

استنادا للمادة » الأراضيبطاقة قطع : « . حیث تخصص له بطاقة عقاریة تسمى84-400
.63-76المرسوم رقم من20

على أساس القوة الإلزامیةثالثا:
لصدد نجد وفي هذا ا،یختلف المسح العقاري من نوع إلى آخر حسب القوة الإلزامیة له

مسح اختیاري.مسح ملزم أو إجباري وكذا
 المسح الإجباري

ةلزامیإه الدولة بموجب قرارات إداریةیالمسح الذي تشرف علذلك هوالمسح الإجباري 
مسح شامل للأراضي والأملاك العقاریة للإقلیم الجزائري وفق یتمّ خلاله من و ،على الكافة

كانتإذاماتحددلافهيالواقع،أرضعلىموجودهومامعیتناسبلاالرقماهذأنالحاليوقتنافيیلاحظما) 1(
فيالمحددالرقمجاوزلتتالریفیةالمناطقفيحتىالسكانعددتزایدإلىراجعوهذاحضري،أوریفيطابعذاتدیةلالب

.صحیحوالعكسریفیةبلدیةتبقيأنهاإلا- 1976سنةفيتحدیدهتمالعددهذاأنعلما-القانون
دكتوراهشهادةلنیلمقدمةأطروحةالجزائري،والتعمیرالتهیئةقانونضوءىعلالبناءإستراتیجیة،یزیدبايعربي) 2(

الجزائر،باتنة،لخضر،الحاججامعة،والعلوم السیاسیةكلیة الحقوقعقاري،قانونتخصص،حقوقالفيالعلوم
.74ص،2014/2015
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من 25وترجع تكالیف انجازه على عاتق الدولة استنادا إلى نص المادة .)1(إجراءات قانونیة
السالف الذكر.74-75رقم الأمر
 الاختیاريالمسح

م ــــالقانون رقبموجب ،في المناطق التي لم تمسح بعدالمسح الاختیاريتم تكریس 
قیق المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة وتسلیم السند عن طریق التح07-02

إجراءاته سهلة وغیر معقدة ولا نأومن خصائصه ،فرادحیث یخضع لإرادة الأ. )2(العقاري
.وهي على نفقة طالبه،تستغرق وقتا طویلا

المطلب الثاني
التطور التاریخي للمسح العقاري

العصور الغابرة لیصل رتطور عبناب التاریخ السحیق، و طْ تمتد جذور مسح الأراضي أَ 
حیث سعت مختلف أنظمة الدول إلى تنظم هذا المجال الحال في وقتنا الراهن،لى ما علیهإ

الحیوي بما یتلاءم مع سیاساتها، وبالتالي تحقیق الأهداف المرجوة منه.
لذا ارتأینا التطرق أولا إلى انتهاج الحضارات القدیمة هذا النظام لضبط الملكیة 

على أن نعرج إلى تاریخ المسح في ،)الفرع الأول(العقاریة وتحصیل الضریبة علیها
.)الفرع الثالث(، لنختتم ببیان التطور الحاصل لهذا النظام في الجزائر)الفرع الثاني(فرنسا

الفرع الأول
المسح العقاري في الحضارات القدیمة

التاریخیة اهتمت الحضارات القدیمة بعملیة المسح، حیث أثمرت الحفریات والأبحاث
قبل 4000العثور على مخططات بیانیة تعود إلى حوالي فيبیة في الصحراء العر 

.14صسابق،مرجع،…العقاريالسجل،مصطفىمحمدزرباني) 1(
وتسلیمالعقاریةالملكیةحقلمعاینةإجراءتأسیسیتضمن،2007سنةفبرایر24فيمؤرخ02- 07رقمقانون) 2(

.2007سنةفبرایر28بتاریخالصادر15عددر.جعقاري،تحقیقطریقعنالملكیةسندات
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)، إذ قسمت المدینة دونغي) وهي لمدینة (العراق-تلوح بابل(لوحة كلدانیة، وهي )1(المیلاد
).رباعیة الأضلاع، شبه المنحرف والمثلثاتإلى وحدات عقاریة بأشكال هندسیة (

المیلاد، وهي تتضمن قیاسات قبل 3759وهناك لوحة لنفس المدینة تعود إلى 
.)2(مخططات، المیراث والحقول

) نظام المسح العقاري من أجل تحدید الضریبة على الفراعنةعرفت مصر القدیمة (
أو زیادتها فض المنازعات التي قد تشوب بسبب نقص المساحة و الأملاك العقاریة من جهة، 

ومات والحفریات المكتشفة على وهذا من خلال الرس،من جهة أخرىعقب فیضان واد النیل
1400التي تعود إلى ما بین ) میناغرار الخطوط والرسومات الموجودة على ضریح (

قبل المیلاد، إذ بینت هذه الآثار أن الفراعنة كانوا یمارسون المسح عن طریق حبال 1420و
مدرجة بعقد.

اد، وهو نظام أنشأه على نظام التعدتدمتاعأما المسح في الحضارة الرومانیة، والتي 
وعاء الضریبي للأملاك قبل المیلاد، من أجل تحدید ال534-578سرفیوس تیلیوسالملك 

هو یقوم على أساس تصریح المواطنین بصفة إجباریة عن مساحة وقیمة أملاكهم فالعقاریة، 
).Capitastraیسمى (العقاریة، على أن تدون في سجل خاص

من قبل )، أوغسطللأملاك العقاریة في عهد الإمبراطور (ولقد تم إجراء أوسع تعداد 
)، بالإضافة إلى إنشاء نظام Agrimonsor) وبمعیة خبیر یدعى (Consitorموظف یدعى (

قد ) لتحصیل الضریبة علیها. و 305-284(دیوكلیسیانالمسح الریفي بفضل الإمبراطور 
الأورنجاتها على غرار مقاطعة انتشر النظام الروماني في مجال تعداد الأراضي في مستعمر 

. )3() وشبه الجزیرة العربیةمصر) وإفریقیا الشمالیة (فرنسا- الغال(

مسح الأراضي، مذكرة لنیل شهادة الماجستـیر فـي القانون، فرع إدارة ومالیة، كلیة الحقوق والعلوم ، براني فیـروز)1(
انظر أیضا:.02، ص 2001/2002جامعة الجزائر، الإداریة،

ELAYACHI (Moha), SEMLALI (El Hassane), BOUKBECH (Mustapha), ESSAADI (Houda), "Perspective de
modernisation des systèmes cadastraux", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 90, 1e trimestre, Mars
2002, P 60.
(2) ALOUI (Amar), Propriété et régime foncier en Algérie « Foncier », 6 éd, éd. Houma, Bouzaréah, Alger,
2011.P 08.
 (3) Ibid, PP 08/17
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عرفت إفریقیا الشمالیة ومن بینها الجزائر عملیة المسح ابتداء من سقوط قرطاجة عام 
قبل المیلاد، إذا بدأ الرومان بضم الأراضي الجدیدة وتحویلها إلى مقاطعات رومانیة 146

لألواح من خشب تمثل تبسةثار في آ). علما أنه تم اكتشاف سبیون رامیلیانذا بقیادة (وه
فس الشيء في تونس حیث تم ، ون(1)أملاك عقاریة ناشئة عن مسح الأراضي الروماني

.)2(1/5000ثار لها علاقة بالمسح الروماني وهي على سلم آاكتشاف 
بالملكیة العقاریة من خلال تقسیمها إلى عدة بالغالقد أولت الحضارة الإسلامیة اهتماما 

التي تتمثل في تلك العقارات المعدة للسكن أو )3(المباني، الدور والعوصاتأصناف وهي: 
لواحقها من حدائق وأقبیة، بالإضافة إلى الأراضي التي  لممارسة نشاطات معینة وكلّ 

قسمت إلى عدة أصناف نذكر منها على سبیل المثال، الأراضي التي تم فتحها صلحا، مع 
یة تدفع إلى بیت زْ العلم أنه في حالة رفض أهلها الدخول في الإسلام فرضت علیهم جِ 

المسلمین.
تي تؤول لعامة المسلمین، فلا یمكن بالإضافة إلى الأراضي التي أخذت عنوة وال

). وعرفت خزینة الدولة حالیاالتصرف فیها إلا بعد الحصول على إذن من بیت المال(
الحضارة الإسلامیة نوعا آخر من الأراضي، وهي أراضي الموت التي لا تحتوي على بنایات 

3697حوالي ولا زروع، وكذا أراضي الحبوس والمسماة حالیا بالوقف، إذ قدرت مساحتها ب
.)4(هكتارا

.16، مرجع سابق، ص …، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة بوزیتون عبد الغني) 1(
 (2) Evolution du cadastre en Tunisie, Article présenté par le Gouvernement Tunisien, Troisième conférence
cartographique régional pour l’Afrique, Commission économique pour l’Afrique, 30 octobre – 10 novembre
1972, Addis-Abéba, Ethiopie, P 01.

. انظر في هذا الشأن:1/2500في أوربا أن معظم الخرائط مرسومة على سلم 17ما یلاحظ خلال القرن و
LE COUEDIC (Melanie), LETRURCQ (Samuel), RODIER (Xavier), HAUTEFEUILLE (Florent), FIEUX
(Etienne) et JOUVE (Bertand), "Du cadastre ancien au Graphe, Les dynamiques spatiales dans les
sources fiscales médiévales et modernes, ArchéoSciences", Revue d’Archéométrie, Publie par Presses
Universitaire de Rennes, France, N° 36, 2012, P 72.

العوصات: العوصة: هي قطعة أرض تابعة لفناء المسكن مثلا.(3) 
.18، مرجع سابق، ص …، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة بوزیتون عبد الغني) 4(
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ونتیجة لاهتمام الدولة بالأملاك العقاریة ظهرت عدة وظائف لها علاقة بالمسح 
باعتباره أحد أطراف عملیة توثیق المعاملات التي یكون محلها القاسمالعقاري، على غرار 

واوین عقارا، حیث أوكلت له مهمة تحدید العقار. بالإضافة إلى وظیفة المساح مع إنشاء د
)، إذ سواد العراقأن أول أرض سجلت في هذا الدیوان(مع الإشارةمهمتها تسجیل الأراضي. 

الناتجة عن هذه قالوثائنجد في كل ولایة دیوان تسجیل مكلفة بإحصاء الأراضي وتحفظ 
دار الإمارة.لدى العملیة

تم إعداد نظام مسح وإنشاء سجل المساحات والدخل المنظم للضرائب في عهد الدولة 
بإجراء مسح عام لأراضي عبد المؤمن بن علي الكومي، والذي قام من خلاله الموحدیة

بلام المغرب من أجل تحدید أصنافها، وبالتالي تحدید ما یتوجب علیها من ضرائب وهذا 
.)1(م1159ه 556عام النورمانأثناء فتح شمال إفریقیا من ید

الفرع الثاني
تطور المسح العقاري في فرنسا

الثامن شهدت فرنسا عدة مشاریع تتعلق بالمسح العقاري، إذ یرجع أصلها إلى القرن 
Le cadastre(الأول النوع فسمي ،هذه الفترة عرفت نوعین من المسوح، ففي )18عشر (

de Bertin العام للمالیة)، حیث أعلن المفتش(Bertin) عن 1763في شهر أفریل سنة
فكرته في تأسیس أول مسح عام للمملكة.

Le cadastre deویرجع النوع الثاني من المسوح إلى المجلس التأسیسي (

l’assemblée constituante( من خلال إلغاء الضریبة القدیمة وتأسیس ضریبة عادلة
Leلقد تم اكتشاف وثیقة طبوغرافیة مسماة (.)2(قاریةموحدة تتناسب مع مساحة الأملاك الع

Cadastre de Bertier de Sauvigny 1776) محددة الطول، ترجع إلى سنوات-

.20ص ،، مرجع سابق، …بیت الملكیة العقاریة ، المسح العقاري في تثبوزیتون عبد الغني)1(
 (2) CLERGEOT (Pierre), "Aux origines du cadastre général parcellaire français", Revue XYZ, Publié par
A.F.T, France, N° 95, 2e trimestre 2003, PP 57/59 .
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على القدرة ، من خلال الاعتمادمنها هو تحصیل الضریبة من الرعیة، وكان الهدف 1791
.)1(الإنتاجیة للعقار ولیس على أساس مساحته

Leأو مسح الأراضي النابلیوني((Le cadastre ancien)ویعتبر المسح القدیم 

cadastre napoléonien2() أحدث نموذج للمسح العقاري(.
) Mollien(مولیانلوزیره للمالیة نابلیون الأولحیث بموجب الرسالة التي وجهها 

ا ومالا، لذا ومن أجل لإحصاء الأملاك العقاریة تكلف جهدةموضحا أن التدابیر المؤقت
ي كامل تراب ضبط جید ودقیق للأملاك العقاریة وجب إجراء تعداد عام للأراضي ف

قیاس كل أجزاء الملكیة، على أن تكون هذه العملیة دقیقة من أجل من خلال الإمبراطوریة،
قودان اجتمع 1807سبتمبر 15وبعد شهر من المصادقة على قانون .)3(تجنب النزاعات

)Gaudin عمل في إدارة الضرائب ثم عضوا في مجلس 1756من موالید -) وزیر المالیة
) Delambreنوفمبر في لجنة ترأسها (17إلى 07في باریس  من -1789المالیة في عام 

بالإضافة إلى عدة أسماء لها ، ة العلمیة التابع لوزارة المالیةوهو عضو في معهد الاستشار 
، وكذا 1802منذ عام (Hennet)اري على غرار مفتش المسح العقاري ثقلها في المجال العق

-1785) ما بین (Lapardeوالمهندس المساح ()4((Oyon)رئیس مكتب المسح العقاري

 (1) TOUZERY (Mireille), "Le cadastre de Bertier de Sauvigny (1776-1791), Réalisation et utilisations",
C.F.C, Publié par Comite français de cartographie, France, N° 148, Juin 1996, P 56.
(2)  GAËL (Simon), "Le cadastre ancien, une source unique pour comprendre Vendôme au début du
XIXe siècle", Bulletin de la Société Archéologique, Scientifique et le Littéraire du Vendômois, France,
2013, P 43. Voir aussi: BENOT (Marcel), "Le cadastre napoléonien et le nom breton des parcelles",
Revue Eau & Rivières des Bretagne, Publié par Centre Régional d’Initiation à la Rivière, France, N° 163,
Avril 2013, P 09.

والمنجزة 18لویس ، والتي تم إعدادها بطلب من الملك »Carte de Cassini«هناك وثیقة تم اكتشافها تسمى 
: ، وهي تسبق نظام المسح النابلیوني ولمزید من التفاصیل انظر1/84600على سلم 

BARTOUT (Pascal), "L'apport du cadastre napoléonien aux problématique spatiales des retenues d'eau",
Revue Géographique de l'Est, Publié par Association des Géographes de l’Est, France, Vol 51, N° 3-4,
2011, P 03.

(3) GHOZZI.(F), DAVTIAN.(G), TOMASSIN.(Ph), "Apport d’un SIG à l’étude d’un cadas
tre dit «napoléonien»", Géomantique Expert, Publié par Groupe Cimax (Mentions Légales), France, N° 38,
Novembre 2004, P 33.

(4) CLERGEOT (Pierre), Les modalités de constitution da cadastre napoléonien, Op.cit, P 56.
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)، وهذا من أجل دراسة شكل وطبیعة المسح الذي یجب أن یغطي كامل التراب 1789
، حیث )Le CadastreParcellaire()1الإمبراطوریة، وتم اختیار المسح الأراضي الجزئي (

جانفي 27تم إرسال تقریر حول ما خلص إلیه الاجتماع إلى الإمبراطور نابلیون في 
1808)2(.

، وبموجبها تم تقسیم )3(بلدیة3200على أن تشمل أكثر من 1808بدأ العمل في عام 
منطقة، وعلى رأس كل واحدة منها مفتش عام لمسح الأراضي، هذا الأخیر 12فرنسا إلى 

ولقد نشر وزیر المالیة في سنة ، على تنفیذ العملیات في المقاطعاتمكلف بالإشراف والسهر 
Code duسماه (والذي بالمسح الصلةذات القانونیةالنصوص كل 1811

cadastre وتم ترجمتها إلى ،مادة1444)، علما أن هذه الوثیقة احتوت على ما یربو عن
.(4)عدة لغات، كما استنبطت معظم التشریعات نظامها المتعلق بالمسح من هذه الوثیقة

تحول جذري في عملیة المسح العقاري من خلال قانون جدید طرأ 1821في عام و 
، والذي أسند المسح للبلدیة بعدما كان من مهام الدولة، على 1821جویلیة 31صادر في 

أن تتدخل هذه الأخیرة في الجانب المالي. وما یلاحظ على هذا القانون هو استبداله 
بل الوالي، وانتهت الأعمال في للمهندس الفاحص لمسح الأراضي برئیس مساح معین من ق

.)5(1850عامتنتهي كلیاوالمقرر أن مقاطعة، 18في 1838عام 
أنشأ السجلات المساحیة، والتي تم تقسیمها إلى نوعین: 1881سنة مع العلم أن قانون 

) وسجل PB) والتي یرمز بالرمز (Les Propriétés Bâtiesسجل خاص بالأملاك المبنیة(

(1) CLERGEOT (Pierre), "Du cadastre napoléonien au cadastre en ligne sur internet, 1ére partie", Revue
XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 119, 2e trimestre 2009, PP 50/52.

(2) CLERGEOT (Pierre), Les modalités de constitution da cadastre napoléonien, Op.cit, P 56.

بلدیة، ولمزید من التفاصیل انظر:9000تم مسح ما یربو عن 1815) ففي بعض المراجع نجد أنه في سنه3(
 MARTEAU (Marcel), "Le cadastre, In: Supplément aux Annales de Normandie, 5e année, N°1, L’histoire
locale à l’école: Richard II (996-1027)", Persee, 1955, P 06. Voir aussi: BARTOUT (Pascal), L'apport du
cadastre napoléonien …, Op.cit, P 05.

، الشهر العقاري وآثاره في مجال التصرفات العقاري، دراسة مقارنة، رسالة مقدمة لنیل شهادة الدكتوراه في ویس فتحي)4(
.168، ص 2010/2011، جامعة وهران، الجزائر، كلیة الحقوقالقانون الخاص، 

 (5) ALOUI (Amar), Propriété et régime foncier en Algérie, Op.cit, P 20.
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) والتي یرمز لها بالرمز Les Propriétés non Bâtiesیر المبنیة(خاص بالأملاك غ
)PNB((1). تم إجراء تحقیق عام عن طریق إعداد مخططات وأدوات 1930وبموجب قانون

Le Cadastre deجدیدة لإنشاء جیل جدید من المسح، وهذا المسح سمي بـ: (

Rénové()2( .
والمسمى بنظام التحدید العام في أواخر أما في إنجلترا فقد تم تطبیق المسح العقاري

.)3(19القرن 
بمبادرة من 17انتهجت السوید نظام المسح العقاري في القرن في نفس السیاق و 

)، ففي هذه الفترة بدأ العمل على تسجیل الأملاك العقاریة Gustav WASA(قوستاف واز
أصل المسح العقاري إلى أما في اسبانیا فیرجع .(4)بتطبیق نظام تورانسفي السجلات

، لیشمل في )José Patino()5عهد(فيكتالونیامسح مقاطعة 1715الرومان إذ تم في عام 
كامل التراب (Le Cadastre de  Enseñada)المسح العقاري المسمى 1749عام 

قامت وزارة المالیة الإسبانیة بإصلاحات تستند إلى التجربة 1845الاسباني. وفي سنة 
الفرنسیة في مجال المسح العقاري، والذي أضفى إلى إعداد مسح جدید یرتكز على 
تصریحات الملاك حول مساحة أملاكهم التي یحوزونها، لتصدر بعدها قانون جدید حول 

. )6(1906عام المسح العقاري في 
Mensuration(أما في سویسرا فیسمى المسح العقاري بعبارة القیاسات الرسمیة 

Officielle()7( ولم یشمل ،1912جانفي 1، وهذا بعد دخول القانون المدني حیز التنفیذ في

 (1) BEAUCARNOT (Jean-Louis), "Le cadastre: Plans et registres à explorer", Revue Française de
Généalogie (R.F.G), France, N°165, Août-Sept, 2006, P 44.
(2) Ibid, p 44.
(3) M.D.E.(Warran), F.R.C.S, Le rôle des cartes dans l’immatriculation foncière, Séminaire sur le cadastre,
25 novembre – 9 décembre 1970, Addis-Abéba, Ethiopie, P 02.
(4)  BECKER (Jean-Marie), "Le cadastre en suède", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 35, 1988, P
01.
(5) IBIZA (Garcia-Junco Ana Maria), "Le cadastre Espagnol", Op.cit, P 740.
(6) TESSON (Hélène), "Le cadastre espagnol, mise en place, utilisations et limites", Revue XYZ, Publié
par A.F.T, France, N°108, 3e trimestre 2006, P 61.
(7) DISERENS. (E), "Le cadastre, les améliorations foncières et la préparation professionnelle des
géomètres", Bulletin Technique de la Suisse Romande, Suisse, N°40, 1914, P 55.
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٪ من المناطق الممسوحة تتمیز بقیاسات 25٪ من التراب الوطني، ونسبة 70آنذاك سوى 
(1).1/1000إلى 1/500) وفق سلم سومات بیانیةر قدیمة (

، وهو ما 1970ولقد شرعت البرازیل في عملیة مسح كامل ترابها الوطني في عام 
.)2(سماه المشرع بالنظام الوطني لمسح الریفي

فقد تبنت المسح العقاري والمستوحى من المسح الكندیة) Québecأما في مقاطعة (
.)3(1860النابلیوني بموجب قانون المجلس التشریعي في عام 

تم الشروع في تطبیق 1991أنواع للمسح العقاري، ففي سنة 3الهندوراسوعرفت 
المسح البلدي من أجل تحدید الأراضي وبالتالي فرض الضریبة علیها، ویعتبر هذا النوع من 

یعود الفضل في الذي هو المسح الریفي فبالنسبة للبلدیة، أما المسح الثاني ةلزامیالإسوح الم
هذا یرتكز الزراعیة والأراضي الرعویة، و إنشاءه للمعهد الوطني للزراعة بغیة تحدید الأراضي

تبنت المسح الوطني 1980المختلفة للأرض. وفي سنة على أساس الاستعمالاتالنوع 
وتكفلت إدارة المسح ،)4(على كامل التراب الوطني من أجل منح سندات الملكیة للمالكین

.)5(بالقیاسات والسجل العقاري

 (1) BÜRKI GYGER (Elisabeth), REIS (Olivier), "1912-2012 : Les cent ans de la mensuration officielle
Suisse", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 129, 4e trimestre 2011, P 43. Voir aussi: DURUSSEL
(Raymond), "Le cadastre en Suisse", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 35, 1988, P 11.
 (2) BOURGUIGNON (Camille), ANTUNES (Alzir Felippe B), TENPORIO CARNEIRO (Andrea F), "Le
cadastre brésilien perspectives d’évolution 2005 l’année du Brésil en France", Revue XYZ, Publié par
A.F.T, France, N° 104, 3e trimestre 2005, P 36.
 (3) ROY (Francis), "Le développement de systèmes cadastraux ...", Op.cit, P 362.
 (4) ROY (Françis), A.VIAU (Alain), "Les systèmes cadastraux", Op.cit, P 158.
 (5) L.S. (Hegg), "Les bases juridiques du cadastre", Revue Technique Suisse des Mensurations et
Améliorations Foncière, Suisse, N° 44, 1946, P 06.
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الفرع الثالث
تطور المسح العقاري في الجزائر

سواء تعلق الأمر ،مراحل تاریخیة)3(مرت عملیة المسح العقاري في الجزائر بثلاثة
، على أن نبین سعي )ثانیا(أو أثناء الوجود الاستعماري في الجزائر)أولا(بالعهد العثماني

.)ثالثا(هذه الأخیرة لحمایة الأملاك العقاریة من خلال عملیة المسح العقاري أثناء الاستقلال
أولا: أثناء الحكم العثماني

بعض المقاطعات التابعة لها لا سیما في في بعملیة المسحالعثمانیة قامت الدولة
ترك الحكم العثماني بصمته في مجال الملكیة العقاریة في ، و (1))سوریا ولبنانمنطقة الشام (

بالإضافة إلى أنواع أخرى على غرار أملاك ، بالبایلیكالجزائر، فتم إعادة تسمیة بیت المال 
.)2(بوسالملك والحُ 

.06، مسح الأراضي، مرجع سابق، ص براني فیروز)1(
لك ترجع إلى فكلمة مُ .لأحكام الشریعة الإسلامیة والأعرافتخضعالتي یمتلكها الجزائریون، و و أراضي الملكإذ نجد (2) 

:عقاریة، ولمزید من التفاصیل انظرفكرة السیادة التامة للقانون على الأملاك ال
SOUDANI (Zahia) née MIHOUB, Transaction foncière, Marché foncier, Patrimoine, Thèse pour l'obtention du
diplôme de doctorat d’Etat, Option: Sociologie du développement, Faculté des sciences humaines et des
sciences sociales, Université Mentouri, Constantine, Alger, Octobre 2007, P 29.

)، وعلى العموم نجد هذا النوع من العقارات في المدن الباي(التابعة للدولة العثمانیةهي العقاراتو :أراضي البایلك
الكبرى على غرار الجزائر وقسنطینة، مع العلم أنه یتم استغلالها سواء بمنحها للشخصیات المرموقة في المملكة أو بموجب 

:انظر)Des Khammès(الخماسین 
GUERRAD (Chahrazed), La question du foncier agricole algérien, entre discours et action, Cas de la Vallée
du Saf-Saf (Willaya de Skikda), Mémoire du magister, Option: Aménagement Rural, Université Mentouri,
Constantine, Alger, Décembre 2004, P 64.

بركاهملنقارانظر: القبائل نتیجة لموالاتهم للدایات الأتراك.بعضإلى التي ترجع ملكیتهاو أراضي العروش: و 
الجزائر،التربویة،للأشغالالوطنيالدیوان، 1طوالتسییر،الملكیةمجالفيللدولةالتابعالفلاحيالعقارمنازعات،سمیة

الأملاك العقاریة التي تم وهي مصدر هذا النوع من الأراضي إسلامي، :وس (الوقف)أراضي الحبوكذا.40ص،2004
:كلا منسها من باب الأعمال الخیري. انظرحب

ALLOUM (Mohand Tahar), Le régime foncier en Algérie, Impression Moderne, Bordj El Kiffan, Alger, 2005. P
17; DAOUDI (Ahmed), "La régulation foncière au Maroc", Option Méditerranéennes, Publié par Centre
International de Hautes Etudes Agronomique Méditerranéennes (CIHEAM), Paris, France, B 66, 2011, P 71;
GIGNOUX (Stéphane), "Appréhender le droit marocain de l'immobilier, Une approche transversal " droit=
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إیجاد نظام لضبط الملكیة العقاریة وهو ما یسمى بنظام وفي أواخر الحكم العثماني تم 
غابیة زراعیة،)، إذ تسجل فیه جمیع الأراضي مع تحدید نوعها (الخاقانیةالدفاتر(

وهو مرتبط بتسجیل العقارات ذات البوقلمة)، وتم استبدال هذا النظام بنظام وأحراش...
الطابع السكني.

أو ما یسمى أیضا بالتسجیل العام للأراضي. ومن نظام الطابوم جاء نظام آخر وهو ث
تتألف من كبار رجال المملكة اأجل تحقیق هذا النظام وإنجاحه، أنشأت الدولة العثمانیة لجان
بحصر الأملاك العقاریة اللّجنةالذین یمتازون بالنزاهة والاستقامة، على أن تكلف هذه 

970وتم تدوین ما توصلت إلیه في قرابة نصف قرناللّجنةوتقسیمها، حیث عملت هذه 
.)1(ه955دفترا وهذا في عام 

ثانیا: أثناء الوجود الاستعماري
سعت السلطات الاستعماریة إلى إصدار عدة نصوص قانونیة مرتبطة بالأملاك 

1863أفریل 22لقانون المؤرخ في من بینها انجد العقاریة، وهذا تمهیدا للاستحواذ علیها، 
أو ، )2((Sentus Consulte)المتعلق بتجزئة وتوزیع الأراضي العرش والمعروف بقانون 

الذي جاء تطبیقا لرسالة الإمبراطور ، أو القرار المشیخي)3(قانون أعیان أملاك الدولة
، حیث تم 1863فیفري 06بتاریخ) Pélissier(بلیسیهالمرسلة للمارشال نابلیون الثالث

إعداد مخططات مساحیة وتسلیم جزئي لسندات الملكیة، وتم إحصاء من خلال هذا القانون 

=privé-droit public"", Etudes et Essais, Publié par Centre Jacques-Berque (CJB), Rabat, Maroc, N° 30, Avril
2015, P 07.

.20، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة...، مرجع سابق، ص بوزیتون عبد الغني) 1(
(2) BENCHEIKH-EL-FEGOUN ABBASSI (Fatiha), L'impact des lois foncières coloniales sur la situation
socio-économique des paysans Algériens, de 1873 à 1911, Application à trois communes de l'ancien
arrondissement de Constantine ( EL Khroub-Oum el Bouaghi-El Milia), Thèse pour l'obtention du diplôme de
doctorat d'état Option: Sociologie de développement, Faculté des sciences humaines et sociales, Université
Mentouri, Constantine, Alger, 2006/2007, PP 80/81.Voir aussi: BELLAHSENE (Tarik), La colonisation en
Algérie: Processus et procédures de création des centres peuplement, Institutions, Intervenants et outils,
Thèse doctorat, Université de Paris 8, Vincennes/Saint-Denis, France, 2006, P 265.

.65، ص 2004، نقل الملكیة العقاریة، دار هومه، الجزائر، حمدي باشا عمر) 3(
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التي قسمت إلى وحدات عقاریة فردیة، عن هكتار من نوع عرش1523013و عن ما یرب
.)1(طریق تقسیم العشائر إلى دواویر، على أن تضبط حدودها إداریا

372هكتار تتضمن 6883811تم تحدید مساحة قدرها ) 2(ومن خلال الإحصائیات
هكتار أرض 2840591دوار وكان التوزیع على النحو الآتي: 667تم توزیعها على قبیلة

هكتار ملك 180643هكتار أرض بلدیة، 1336492هكتار عرش، 1523013ملك، 
هكتار أملاك الدولة. 1003072عمومي و

وهي: 372ل من أصل قبائ5والواقع أن عملیة التحدید والإحصاء لم تشمل سوى 
العبید وفرالیا(عین الدفلى)، أولاد قوصییر (الشلف)، أما )، البویرة(أولاد بلیلجوار الجزائر: 

.(3)مقاطعة وهران: أولاد سدي العبدلي (تلمسان). مقاطعة قسنطینة: بن بشیر (سكیكدة)
بلعباسدوار تلموني بسیدي مع العلم أن العملیة لم تشمل سوى دوار واحد، وهو 

%.100بنسبة 
یتمّ من خلال هذا القانون الاعتراف بحق الملكیة الجماعیة على هذه العقارات، لتم 

تحویلها إلى ملكیة فردیة تملكها الأفراد الموجودین في الدوار، مما جعلها قابلة لكل أنواع 
خس التصرفات لفائدة المعمرین بالطبع، الذین حصلوا على أخصب الأملاك العقاریة بأب

. )4(الأثمان
بقانون وارنیيوالمعروف أیضا 1873جوان 26صدر قانون ،1873وفي سنة 

)Warnier والمتعلق بالفرنسة الشاملة لجمیع 1887)، والذي تم تعدیله بموجب قانون
Laالأراضي الجزائریة ( Francisation du Sol وهو ناتج عن حلول السلطة العسكریة ،(

، منشورات بغدادي، 2جزائري، ط ، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة في التشریع ال) محمودي عبد العزیز1(
.19و18ص، ص2010الجزائر، 

(2) ALOUI (Amar), Propriété et régime foncier en Algérie, Op.cit, P 57. Voir aussi: SOUDANI (Zahia) née
MIHOUB, Transaction foncière, Op.cit, P 48.

.19الملكیة العقاریة ...، مرجع سابق، ص ، آلیات تطهیر وتسویة سندات محمودي عبد العزیز(3) 

(4) ARFA-CHERFI (Yamina), L'agriculture familiale, Structures foncières et dynamiques sociales, Enquête
dans une commune rurale du Constantinois (Ain Abid), Thèse pour le doctorat d'état, Option: Sociologie du
développement, Faculté des Sciences Humaines et Sociales, Université Mentouri, Constantine, Alger,
2005/2006, P 116.
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قضى بإخضاع كل المعاملات العقاریة للقانون المدني الفرنسي محل السلطة المدنیة. إذ
.)1(وبالنتیجة تحویل الأراضي من الأهالي إلى المعمرین

نظام مسح عام لكافة التراب الجزائري من خلال 1887جویلیة 26ولقد أسس قانون 
لعمومیة في الأماكن انشر إعلانیتمّ هذا الأساس إجراء تحقیقات ومعاینة الملكیة، وعلى 

وهذا بدعوتهم إلى تحضیر شهودهم وسنداتهم وإظهارها أمام لجنة ،والأسواق والمساجد
.)2(مترجموومهندس عقاري، محافظ محققخاصة مشكلة من 

إلى المیدان للاستماع إلى الأطراف والإطلاع على السندات المحقّقینتقل المحافظ 
التي تستند علیها الأطراف في إثبات ملكیتهم للعقار محل المعاینة، وتنتهي الأعمال ةالمثبت

Le(القاضيلدى الأولىالنسخةتودعإذ نسخ، )3(ثلاثفيمحضربتحریر

juge paix)على أن تودع نسخة ثانیة مترجمة لدى القاید ،(Le Caid،(لدى الثالثةنسخةوال
مدیر إدارة التسجیل والطابع وأملاك الدولة.

أشهر للاعتراض على نتائج التحقیق، وفي حالة ثبوت 3ولقد حدد القانون مدة 
الصلح بین صد إجراءإلى المیدان للمرة الثانیة قبالانتقالالمحقّقاعتراض یقوم المحافظ 

تحریر سند مؤقت بناءا یتمّ أن على،مع اقتراح النتائج المتوصل إلیهاالأطراف المتنازعة، 
. )3(علیها من قبل إدارة المالیة
هذا السند المؤقت قابل للاعتراض علیها في غضون ثلاثة أشهر وتجدر الملاحظة أن

من كل ذي مصلحة، على أن تسجل الاعتراضات أمام المحكمة الفرنسیة، وبعد صدور 
بموجبه تحریر سند ملكیة نهائي مع ضرورة تسجیله، وهذا السند عبارة عن یتمّ الحكم 

.)4(مخططات وجداول إشهاریة

. وأیضا: 12، مسح الأراضي، مرجع سابق، ص براني فیروز) 1(
BENCHEIKH-EL-FEGOUN ABBASSI (Fatiha), L’impact des droits foncières coloniales ..., Op.cit : P 83

.12ص ،مسح الأراضي، مرجع سابقبراني فیروز،) 2(
.160، الشهر العقاري وأثاره ...، مرجع سابق، ص ویس فتحي) 3(
.67، نقل الملكیة العقاریة، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر) 4(
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بتحدید الملكیة العقاریة في حدود ما یكفي المالك المحقّقألزم هذا القانون المحافظ 
دمجها لصالح أملاك یتمّ وأسرته وحاجیاته الخاصة وحاجة مواشیه للرعي، وما زاد عن ذاك ف

. )1(الدولة الفرنسیة
الذي 1959جانفي 03بتاریخصادرال41-55رقمنجد الأمر،بالإضافة إلى ذلك

مخططات إعدادمعومعایناتتحقیقاتإجراءمن خلالالعقاریةللملكیةاجدیدانظامأسس
عقاریةمحكمةإنشاءیتمّ على أن ،الشائعةالملكیةتفتیتأجلمنمیقستالوإجراء

)Tribunal foncier()2(،تؤسسأحكامبموجبوذلكالعقاریةالمنازعاتفيبالنظرتختص
التجربةعلى سبیلالأراضيمسحعملیةإجراءإلىبالإضافةللأراضي،العامةالفرنسة
تسجیلمع.ببوقادیرحالیاوالمسماة) مولاكوف(منطقةهيلهخضعتمنطقةأولوكانت
مرة، على أن تمنح للمالك الذي قید حقه دفترا عقاریا عقاري لأولسجلفيالعقاریةالحقوق

)Livret foncier3() باعتباره سند نهائي قاطع(.
1807وعلى الرغم من تبني الإدارة الفرنسیة نظام المسح العقاري النابلیوني في عام 

.)4(فهو لم یطبق في الجزائر1930أفریل 16والمعدل بقانون 
قاري بعد الاستقلال ثالثا: المسح الع

، رغم الفراغ الذي تهاوحمایالجزائر منذ استقلالها على تنظیم الأملاك العقاریةسعت
على الإبقاء على الجزائريتركه الاستعمار الفرنسي في الجانب التشریعي، لذا عمد المشرع

كان مخالفا للسیادة الوطنیة، وهذا ماإلا سریان التشریعات الفرنسیة على التراب الوطني 

.161، الشهر العقاري وأثاره ...، مرجع سابق، ص ویس فتحي) 1(
(2) ALLOUM (Mohand Tahar), Le régime foncier en Algérie, Op.cit, P 39.

.163، الشهر العقاري وآثاره ...، مرجع سابق، ص ویس فتحي)3(

هكتارا، أراضي 102 969 4 ونتائج المسح إبان الوجود الاستعماري جاءت كما یلي: أراضي ذات سندات مفرنسة)4(
هكتارا، أملاك الدولة 0715822بقة بدون سنداتاأو سهكتارا، أراضي عرش4066564ملك بدون سندات

1/3هكتارا أي ما یعادل 20320304هكتارا، ویكوم المجموع هو 050 179 4 هكتارا وأملاك البلدیة214 694 4
.27، مرجع سابق، ص ...آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة، محمودي عبد العزیزبدون سندات. انظر: 
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. وعلیه ما مدى تكریس )1(1962دیسمبر 31المؤرخ في 157-62عملا بأحكام القانون 
ادیة لتنظیم الأملاك العقاریة ؟نظام المسح العقاري في التشریع الجزائري باعتباره الركیزة الم

سح العقاري من خلال المشرع على غرار باقي تشریعات العالم إلى تكریس المعىلقد س
التي أكدت على هذا الخیار الإستراتیجي في مجال الثورة الزراعیةمن قانون 25المادة 

العملیات المشروع فیها ءعند انتها: «نصت على ما یليضبط الملكیة العقاریة، حیث
یباشر في وضع الوثائق المساحیة لهذه البلدیة ،برسم الثورة الزراعیة في بلدیة ما

مجموع البطاقات العقاریة.لبالاستناد 
تحدد سالتيوالكیفیات للشروط وفقاللبلادالعامالمساحي السجل وضعیو 
».فیما بعد
المتعلق 1973جانفي 25المؤرخ في 32- 73من المرسوم رقم 32المادة نصتو 

حداثتستبدل شهادات الملكیة بدفاتر عقاریة بمجرد إ« :بإثبات حق الملكیة الخاصة
»....73- 71رقممن الأمر25المسح العام لأراضي البلاد المنصوص علیه في المادة 

قنیة بلدیة مستحدثة م لجنة تهذا القانون نظام التحقیق المیداني من خلال قیاكرس 
ل المجلس الشعبي البلدي ـن قبـمنشأت73-71رقـمرـمن الأم77/2بموجب المادة
یتمّ شاغل لتلك الأراضي، لوالتصریحات التي أدلى بهابالتدقیق في السنداتالموسع، وهذا

ا ـل بهـي یشغـة التـع بیان الصفـلدى المجلس الشعبي البلدي الموسع، منتائج التحقیقإیداع
على ،بكل السندات التي تثبت هذا الحقمع إرفاقه،تحدید موقعه ومساحته،)2(ذا العقارـه

لومات من الملاك المجاورینإلى المیدان لمعاینة العقار المعني وجمع المعاللّجنةأن تنتقل 
یوما لإثارة الاعتراضات15لمدة تحریر محضر مؤقت یودع لدى المجلس الشعبي البلديو 

والتي تسجل في سجل خاص. 
تسجیل أي اعتراضمع عدملمحددة لتقدیم الاعتراضات یوما ا15بعد انقضاء مدة 

یودع لدى المجلس أیام الموالیة بتحریر محضر نهائي 8خلال اللّجنةتقوم من طرف الغیر،
لوالي للتصدیق علیه بموجب قرار، إذ یمكن التي تحلیه بدورها إلى او ،الشعبي البلدي الموسع

.25، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة ...، مرجع سابق، ص بوزیتون عبد الغني)1(
.36، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة ...، مرجع سابق، ص محمودي عبد العزیز) 2(
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الولائیة للطعن اللّجنةیوما أمام 30) خلال القرارلكل شخص له مصلحة الطعن فیه (
تحریر شهادة یتمّ بعد انقضاء هذه المدة . 32-73من المرسوم رقم 22استنادا للمادة 

رقم المرسوملمحدد قانونا والملحق بأصل الملكیة من قبل إدارة أملاك الدولة طبقا للنموذج ا
. )1(مقابلالتسجیل المختصة بدونمع ضرورة تسجیله بمصلحة،73-32

على 74-75عمد المشرع إلى انتهاج نظام المسح العقاري صراحة بموجب الأمر رقم 
بأول بتأسیس مسح الأراضي على كامل تراب بلدیة ما إعداد السجل العقاري أولایتمّ أن 

وكذا التعلیمات والمذكرات ةردفه المشرع بعدة نصوص لاحقمنه، وأ12 بالمادة عملا
الصادرة عن مدیریة أملاك الدولة. 

تم إطلاق توأمة بین الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي والمدیریة العامة للمالیة الفرنسیة 
Mise en place d’un cadastreمن أجل وضع نظام مسح متعدد الوظائف(

multifonctionnel((2)) بین الجزائر والاتحاد أ3ب، وهذا في إطار تنفیذ اتفاقیة الشراكة (
یهدف مشروع التوأمة إلى تكریس نظام معلوماتي حدیث لمسح الأراضي بالجزائر. .الأوروبي
على أن یكون 2019إلى 2017ن من یجب شراكة بین المؤسستین لمدة سنتوهذا بمو 

.)3(ملیون یورو1.1لأوروبي وهذا في حدود التمویل من الاتحاد ا
أنه مصطفى سلیموفي هذا الإطار أعلن المدیر العام للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي 

. بالإضافة إلى )4(2019إطلاق عملیة مسح الأراضي الالكتروني والمبرمج عام یتمّ س
الموقع الالكتروني المعالجة الالكترونیة لطلبات الخدمات المتعلقة بالعقار على مستوى 

.39/40ص ص ،لملكیة العقاریة ...، مرجع سابق، آلیات تطهیر وتسویة سندات امحمودي عبد العزیز)1(
لمزید من التفاصیل عن المشروع وأهدافه انظر الموقع الالكتروني الرسمي للوكالة الوطني لمسح الأراضي التي )2(

cadastre.dz-www.an.وضعت مطبوعة في هذا الشأن

، توأمة مؤسساتیة جزائریة فرنسیة لوضع نظام مسح الأراضي، جریدة البلاد، یومیة إخباریة وطنیة، بن عبد االله)3(
. 02، ص 2017سبتمبر 27، الصادر بتاریخ 5429الجزائر، ع 

، جریدة المسار العربي، 2019عصرنة وكالة مسح الأراضي...إطلاق عملیة مسح الأراضي الالكترونیة في ق.ت، ) 4(
.05، ص 2018جوان 30، الصادر بتاریخ 3345یة وطنیة، الجزائر، ع یومیة إخبار 



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

36

، حیث تسمح هذه الوحدة في معالجة طلبات المعلومات المساحیة ومستخرجات )1(للوكالة
. )2(المسح الكترونیا

المطلب الثالث 
عملیة المسح العقاريشمولیة

معرفة قصد)3(سعت الدولة الجزائریة منذ الاستقلال إلى تطهیر الملكیة العقاریة
وضعیتها القانونیة عن طریق تحدید مالكها ومساحتها وموقعها، إذ تم تقسیم الأملاك العقاریة 

بمانصتالتي المعدل والمتمم 25-90رقم قانون التوجیه العقاريمن23بموجب المادة
تصنف الأملاك العقاریة على اختلاف أنواعها ضمن الأصناف القانونیة الآتیة:«یلي: 

،)4(الوطنیةالأملاك- 

، وكالة مسح الأراضي تطلق المعالجة الالكترونیة لطلبات الخدمات، جریدة الجزائر الجدیدة، یومیة إخباریة وطنیة ق.و) 1(
.04، ص 2013دیسمبر 29، الصادر بتاریخ 1623الجزائر، ع شاملة،

(2) EL HADI (Ryad), L’ANC lance le traitement électronique, MIDI, Quotidien national d’information libre,
Alger, N° 2064, publié le 29 Décembre 2013, P 06.

بعد تقسیم السودان إلى دولتین، إذ تقدر مساحتها ة الإفریقیة من حیث المساحةفي القار تحتل الجزائر المرتبة الأولى)3(
٪ هي عبارة عن غابات 02ملیون هكتارا. ونسبة 8.4٪ صالحة للزراعة أي بحوالي 4ملیون هكتارا منها 238بحوالي 

. انظر في ھذا المجال: ملیون هكتارا4.7أي بالتقریب 
ABDELMALEK (Ahmed Ali), "La législation foncière agricole en Algérie et les formes d'accès à la terre",
Revue Options Méditerranéennes, Série B. Etudes et Recherches, Publié par Centre International de
Hautes Etudes Agronomiques Méditerranéennes (CIHEAM), Paris, France, N° 66 , 2011, P35.

یتعلق بالأملاك الوطنیة، ج.ر 1984یونیو سنة 30مؤرخ في 16- 84في القانون رقم الجزائري ) استعمل المشرع 4(
عبارة غة الفرنسیة الذي یقابله في اللُ » الأملاك الوطنیة«)، مصطلح ملغى(1984جویلیة سنة 3الصادر بتاریخ 27عدد 

«Domaine National» یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، 1990مؤرخ في أول سبتمبر سنة 30-90، أما قانون رقم
Loi» استعمل عبارة فقد الذي ألغى القانون السالف الذكر، 1990سبتمبر سنة 02الصادر بتاریخ  52ج.ر عدد 

Domaniale» المعدل والمتمم 2008سنة یولیو20مؤرخ في 14-08نجدها في قانون رقم التي وهي نفس العبارة ،
الصادر 44والمتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج.ر عدد 1990المؤرخ في أول دیسمبر سنة 30- 90للقانون رقم 

.2008أوت سنة 3بتاریخ 
لم یستقر على استعمال مصطلح واحد للدلالة الجزائريأن المشرعالنصوص القانونیة ، نلاحظ من خلالفي حین

Domaine»هو استعمل مصطلح جدید 30-90من قانون 2لاك العقاریة، إذ نجد مثلا في نص المادة على الأم
National»وجیه العقاريالمتعلق بالت25-90رقموكذا قانون=.
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أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة،- 
.»الأملاك الوقفیة-

ى من خلال هذا التصنیف الذي جاءت به المادة السالفة الذكر، نتساءل عن مد
للإجابة عن التساؤل سندرس كل نوع شمولیة عملیة المسح العقاري لكل الأملاك العقاریة ؟ 

على حدا.
رع الأولـالف

الأملاك الوطنیة

، وهذا خلال تعاقب عدة تشریعات )1(عرفت الأملاك الوطنیة تطورا ملحوظا في الجزائر
الأملاك الوطنیة هي تلك الحقوق العینیة العقاریة التي تعود تنظم هذا النوع من الأملاك.

تتمثل الأملاك . )2()البلدیة والولایةملكیتها لصالح الدولة أو لأحد جماعاتها المحلیة (
Les domaines public et privé(لأملاك العمومیة والخاصة التابعة للدولة الوطنیة في ا

de l’etat(، الأملاك العمومیة والخاصة التابعة للولایة)Les domaines public et privé

de la wilaya(بالإضافة إلى ذلك نجد الأملاك العمومیة والخاصة التابعة للبلدیة)Les
domaines public et privé de la commune(.

للدلالة على الأملاك الوطنیة في النص العربي، رغم «Des Biens Domaniaux»في حین نجد مصطلح=
استعمل عبارة أنه منه نجد 24تعني الأموال لا الأملاك، إلا أنه من خلال المادة «Des Biens»أن عبارة 

«Domaine National».والتي تقابلها في النص العربي الأملاك الوطنیة
یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، ج.ر عدد 1975سبتمبر سنة 26مؤرخ 58-75أما في الأمر رقم 

688في نص المادة «Propriété de l’Etat»عبارة المشرع ستعملا1975سبتمبر سنة 30تاریخ الصادر ب78
بالفرنسیة 689في المادة «Les Biens de l’Etat»للدلالة على أموال الدولة في النص العربي، في حین نجد عبارة

الاعتماد على الجزائري كان على المشرع م، أنهالملاحظ مما تقد). أموال الدولةرغم أن المصطلح نفسه باللغة العربیة (
مصطلح واحد للدلالة على الأملاك الوطنیة.

الأكادیمیة للدراسات الاجتماعیة "، تطور مفهوم الأملاك الوطنیة في القانون الجزائر"،معمر قوادري محمد) 1(
.24، ص 2011، 5، تصدر عن جامعة حسیبة بن بوعلي، الشلف، الجزائر،ع والإنسانیة

، ص 2011الجزائر،بوزریعة،هومه،دار،2طالجزائري،التشریعلأحكاموفقاالخاصةالعقاریةالملكیةلیـلى،طلبـة)2(
21.
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فالأملاك الوطنیة العمومیة هي جمیع الأملاك العقاریة والمنقولات المخصصة 
قد ا كاستعمال الطرق وشواطئ البحر. لاستعمال الجمهور، سواء أكان هذا الاستعمال مباشر 

.)1(یكون الاستعمال بموجب مرفق عمومي كالسكك الحدیدیة والمطارات والموانئ...الخ
فهي تلك العقارات والمنقولات التي لا تخضع للنفع العام ،ملاك الوطنیة الخاصةأما الأ

ولقد .)2(وبالتالي فهي تؤدي وظیفة ذات طابع تملیكي ومالي خاضعة لأحكام القانون المدني
طریقة تكوین هذا الصنف 58إلى المادة 38منمن خلال المواد30- 90رقمبین قانون

الأملاك، على غرار تملك الدولة للعقارات الشاغرة والأملاك التي لا مالك لها، والتركات من
التي لا وارث لها...الخ.

هذا الوقت یعرف في، إذ18إلا في أواخر القرن )3(فلم یظهر الدومین،أما في فرنسا
ویس الرابع عشرالملك لسوى ملكیة المالك، وما یثبت ذلك تلك العبارة المشهورة التي قالها 

الذي اشتمل على عبارة )Code Domainal(الدومینبعد صدور قانون و . »أنا الدولة«
ملكیة بعبارة 1807استبدلت في سنة ، فقد، للدلالة على الأملاك الوطنیة)ملكیة الأمة(

.)4(الدولة
التاجدومین كانت أموال الدولة قبل اندلاع الثورة الفرنسیة تمتاز بالأحادیة، وتسمى 

في أواخر القرن السابع عشر وبدایة المالك الشخصیة وملكیة الدولة. دون التمییز بین أموال
). أموال التاج وأموال الدولةالقرن الثامن عشر، ظهرت بوادر التفرقة بین أموال الدومین (

وأطلق علیها 18ولقد تم إنشاء لجنة عند قیام الثورة الفرنسیة وذلك في أواخر القرن 
نوفمبر 22بین المؤرخ ما للدیكریتو، وما نتج عن تنصیبها هو إصدارها لجنة الدومینسم ا

، آلیات حمایة الأملاك میساوي حنان؛09ص الملكیة العقاریة، مرجع سابق،نقل، عمرباشاحمديانظر كلا من: )1(
، جامعة أبي بكر بلقاید، تلمسان، والعلوم السیاسیةكلیة الحقوقالوطنیة، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في القانون العام، 

.04، ص 2014/2015الجزائر، 
والعلوم الحقوقكلیة، تصدر عن مجلة المفكر"، أملاك الجماعات المحلیة ومبدأ اللامركزیة الإداریة، "عایلي رضوان) 2(

.508، ص 2014، جانفي 10، جامعة محمد خیضر، بسكرة، الجزائر، ع السیاسیة
) استعمل التشریع المصري مصطلح أموال الدولة والأموال العمومیة، وعبارة الأملاك العامة والأملاك الخاصة في 3(

.05ق، ص ، آلیات حمایة الأملاك الوطنیة، مرجع سابمیساوي حنانالتشریع المغربي. 
.24، تطور الأملاك العقاریة الوطنیة ...، مرجع سابق، ص معمر قوادري محمد) 4(
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دومین الأمة وهو ه الأولى توالذي أنشأ مصطلح جدید في ماد،1970دیسمبر 01و
المتعلق بالممتلكات العقاریة 1851جوان 16یعتبر قانون .منه2في المادة والدومین العام
أموال الدولة وذلك ازدواجیةنص قانوني تبنى من خلاله المشرع الفرنسي لفي الجزائر أو 

1336-57ثم تلاه قانون رقم ،الدومین العام ودومین الدولةطلح صلماستعمالهمن خلال 
.)1(المتعلق بأملاك الدولة1957دیسمبر 28المؤرخ في 

الفرع الثاني 
الأملاك الخاصة

المتضمن التوجیه العقاري الملكیة العقاریة 25-90رقممن قانون27المادة فت رً ع
الخاصة على أنها: 

... حق التمتع والتصرف في المال العقاري و/أو الحقوق العینیة من أجل «
.»استعمال الأملاك وفق طبیعتها أو أغراضها

الملكیة على أنها:فتعرّ من القانون المدني فقد674أما المادة 
والتصرف في الأشیاء بشرط أن لا یستعمل استعمالا تحرمه ...حق التمتع «

.»القوانین والأنظمة
عرف الملكیة العقاریة الخاصة على أنها مجموعة الأملاك یمكن على هذا الأساس ت

ص اشخوا أسواء أكان-الخواص- العقاریة والحقوق العینیة العقاریة التي یمتلكها الأفراد
.)2(مبدئیا للقانون الخاص، وهي خاضعةةأو معنویةطبیعی

وللملكیة العقاریة الخاصة عدة صور نجملها في ما یلي:
لكالمافي ید ة الخاصة ملكیة تامة إذا استجمعتكون الملكیة العقاری: الملكیة التامة:أولا

.)3(حق التصرف، حق الاستعمال وحق الاستغلال:السلطات الثلاث للملكیة وهي

.11، آلیات حمایة الأملاك الوطنیة، مرجع سابق، ص میساوي حنان)1(
المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة والاقتصادیة "، إلغات ربیحة، "الملكیة العقاریة في ظل التشریع الجزائري)2(

.191، ص 2012، »الملكیة والقانون« ، جامعة الجزائر، عدد خاصكلیة الحقوق، تصدر عن والسیاسیة
، دار هومه، بوزریعة، المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام،، حمدي باشا عمرىزروقي لیل)3(

.15، ص 2013الجزائر،
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استعمال الشيء من خلاله تمكن مالك العقار من: والذي )1(حق الاستعمال
من القانون 855في حدود احتیاجاته هو وأسرته، وهذا ما أكدت علیه المادة وتناول الثمار

المدني.
نطاق حق الاستعمال... یتحدد بقدر ما یحتاج إلیه صاحب الحق وأسرته الخاصة «

.»المنشئ للحقأنفسهم وذلك دون الإخلال بالأحكام التي یقررها السند
ل عقاره كما یشاء ما عدا بعض القیود المقررة قانونا.استعمویخول حق الملكیة لمالكه ا

:وهو حق عیني یشبه حق الانتفاع، إلا أنه لا یتناول سوى حق الاستغلال
أحد عنصري الانتفاع وهو الاستعمال دون الاستغلال، ویتحقق هذا الحق في حالة قیام 

، على أن )2()ثمار مادیة(المالك بتسخیر أملاكه العقاریة بهدف الحصول على مقابل مادي 
.)3(ة یكون هذا الاستغلال بطریقة مباشرة أو غیر مباشر 

ني للملكیة أو حقا من الحقوق العینیة التصرف القانو نعني به:حق التصرف
یكون النقل )، أو البیعملكیته إلى الغیر بمقابل مالي (فللمالك أن ینقلى.خر العقاریة الأ

النقل كلیا أو جزئیا.إذا كان ویستوي بذلك ،)الهبةبدون مقابل (
في عنصر من عناصر الملكیة مع احتفاظه سمح القانون لمالك العقار أن یتصرف 

)، ویمكنه أن یرتب علیه حق كحق حق الانتفاع، حق الاستعمال وحق السكنبالملكیة (
.)4(الرهن
في حالة تنازل المالك عن حق من حقوقه لفائدة تكون الملكیة مجزأة:الملكیة المجزأةا: ثانی

ومثال ذلك تنازل المالك عن حقه في استعمال العقار ،الغیر مما یؤدي إلى تجزئة ملكیته
، ففي هذه الحالة یتقاسم مالك الرقبة مع شخص آخر حق على أن یحتفظ المالك بحق الرقبة

، تصدر عن م.ف.ق، للشهر العقاري (الحقوق العینیة والحقوق الشخصیة)""التصرفات الخاضعة ، زهدور أنجي هند) 1(
.07، ص 2012دیسمبر 27المملكة المغربیة، بدون عدد، 

.25، مرجع سابق، ص …، الملكیة العقاریة الخاصة طلبـة لیـلى) 2(
بنفسه. أما الاستغلال غیر ) یكون الاستعمال المباشر عن طریق استغلال مالك العقار لعقاره بنفسه، كأن یزرعها 3(

المباشر والذي یتحقق في حالة استغلال مالك العقار لعقاره بواسطة الغیر كالإیجار مثلا.
الملكیة ،إلغات ربیحة؛25/26، مرجع سابق، ص ص …، الملكیة العقاریة الخاصة طلبـة لیـلىانظر كلا من: ) 4(

.193، مرجع سابق، ص …العقاریة 
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الانتفاع أو حق الاستعمال والسكن في الشيء، ویكون مصدرها العقد أو واقعة مادیة كالوفاة 
.)1(أو الحیازة أو الالتصاق

یشترك عدة أشخاص في العقار نكون بصدد ملكیة شائعة عندما :لمشاعةالملكیة اثالثا: 
ذاته بدون أن تتحدد حصة كل واحد منهم، فیقال للعقار أنه شائع ولكل واحد من هؤلاء 

من القانون 713الأشخاص تمنح له صفة مالك على الشیوع، وهذا عملا بأحكام المادة 
.)2(المدني

تعتبر حالة استثنائیة مصیرها الزوال، إذا تنقضي بأسباب وننوه إلى أن الملكیة الشائعة 
ة لكن الغالب بموجب القسمة سواء كانت بالتراضي أو بموجب القضاء.عدَ 

ه شخص لكهذا الصنف من الأملاك على مال معین بالذات یمیقع رابعا: الملكیة المفرزة:
.)3(العقار الذي یملكهصاحب السلطة على وهو،واحد فقط، سواء كان طبیعي أو معنوي

باعتبار أن ملكیتها بالعقارات المبنیةالملكیة المشتركةتتعلق: : المكیة المشتركةخامسا
منها على جزء خاص واحدةحیث تشمل كل،لى حصص بین عدة أشخاصتكون مقسمة إ

به یستعمله استعمالا ایملك الشریك جزءا خاصكأن،)4(ونصیب آخر في الأجزاء المشتركة
في هذا ف،بالإضافة إلى تملكه على الشیوع مع باقي الشركاء الأجزاء المشتركة،خصیاش

والانتفاع ستعمالالاحقان حق استعمال الجزء الخاص به مع النوع من الأملاك للشخص
الشركاء الآخرین في على أن لا یضر هذا الاستعمال بحقوق،بحریة الأجزاء المشتركة

.)5(العقار المبني

.12نقل الملكیة العقاریة، مرجع سابق، ص ،حمدي باشا عمر) 1(
« ، یليماوالمتمم، سالف الذكر، علىالمعدلالمدني،القانونیتضمن58-75رقممرالأمن713المادةنصت) 2(
إذامتساویةالحصصوتعتبرالشیوععلىشركاءفهممقررةغیرفیهمنهمكلحصةوكانتشیئاأكثرأوإثناءملكإذا
».ذلكغیرعلىدلیلیقملم
.32، مرجع سابق، ص …، الملكیة العقاریة الخاصة طلبـة لیـلى) 3(
یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، سالف الذكر.58-75مر رقم الأمن 743المادة راجع:)4(
.33، مرجع سابق، ص …، الملكیة العقاریة الخاصةطلبـة لیـلى) 5(
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الفرع الثالث 
الأملاك الوقفیة

الأملاك الوقفیة هي الأملاك «: من قانون التوجیه العقاري على أن31نصت المادة 
العقاریة التي حبسها مالكها بمحض إرادته لیجعل التمتع بها دائما تنتفع به جمعیة خیریة 
أو جمعیة ذات منفعة عامة سواء أكان هذا التمتع فوریا أو عند وفاة الموصین الوسطاء 

.»الذي یعینهم المالك المذكور 
قانون السالف الذكر إلى إصدار قانون من ال32أحالت المادة ،هذا المجالوفي 

من خلال القانون رقم 1991في سنة ، وهو ما تكرسكم الأملاك الوقفیةحخاص ینظم وی
07-01المعدل بموجب القانون ،لق بالأوقافعالمت1991أفریل 27المؤرخ في 91-10

14في المؤرخ 10-02المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 2001ماي 22المؤرخ في 
.)1(2002دیسمبر 

ماي سنة 08الصادر بتاریخ  21یتعلق بالأوقاف، ج.ر عدد 1991أفریل سنة 27مؤرخ في 10-91رقم ) قانون1(
23الصادر بتاریخ 29، ج.ر عدد 2001مایو سنة 22مؤرخ في 07- 01، المعدل والمتمم بموجب قانون رقم 1991

الصادر 83، ج.ر عدد 2002سمبر سنة دی14مؤرخ في 10–02، والمعدل والمتمم بموجب قانون رقم 2001مایو سنة 
. 2002دیسمبر سنة 15بتاریخ 

، لیعم 1946لسنة 48لقد صدر أول قانون في الدول العربیة ینضم الأملاك الوقفیة وهذا في مصر تحت رقم 
لعربیة الهاشمیة، الخاص بالمملكة ا1947لعام 25بعدها باقي الدول العربیة، على غرار قانون الأوقاف الإسلامیة رقم 

.1947مارس 10وقانون الأوقاف الذري في لبنان المؤرخ بتاریخ 
11الصادر بتاریخ 76أما في سوریا فقد صدر في هذا المیدان مرسومان تشریعیان وهما، المرسوم التشریعي رقم 

11المؤرخ في 128الثاني یحمل رقم بشأن إلغاء الوقف الذري المشترك وأصل الأوقاف الذریة والمشتركة. و 1949جوان 
المتعلق بالوقف الخیري الإسلامي. بالإضافة إلى الأمر السامي بشأن أحكام شرعیة الأوقاف المتعلق 1949سبتمبر عام 

، إدارة أموال الوقف وسبل بوضیاف عبد الرزاقلمزید من التفاصیل انظر: . 1951أفریل عام 15ت المؤرخ في بدولة الكوی
في الفقه الإسلامي والقانون الجزائري، دراسة مقارنة، أطروحة مقدمة لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم الإسلامیة، استثماره

، 2005/2006تخصص شریعة وقانون، كلیة العلوم الاجتماعیة والعلوم الإسلامیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، 
.09ص 
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الوقف على أنه:(1)من قانون الأسرة213وعرفت المادة 
.»الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه التأبید والتصدق«

لموقوف عن ملك واقفه، وهذاخرج المال اقد أأن المشرع ، خلال هذه الموادنلاحظ من
بعد تمام إجراءات الوقف، حیث یمنعه من التصرف فیه، بالإضافة إلى أخذه برأي أغلبیة 

. (2)الفقه في مسألة التأبید باعتباره شرطا لصحة الوقف
، إذ منحها )3()الحبوسمع العلم أن الأملاك الوقفیة مصدرها الشریعة الإسلامیة (

القانون الوضعي الشخصیة المعنویة.
لإمساك والقصر في الشيء، كأن یقال: أمسك عن الكلام أي امتنع فالوقف إذا هو ا

، ومنه أوقف الدار أي حبسها في سبیل االله.)4(عنه
ویرى الحنفیة أن الوقف هو حبس العین على حكم مالك الواقف، والتصدق بالمنفعة 

كان على وجه الخیر. أما المالكیة فیرون أن الوقف هو جعل المالك منفعته مملوكة، ولو 
.)5(مملوكا بأجرة، أو جعل علته كدراهم، لمستحق بصیغة مدة ما یراه المحبس

یونیو 12الصادر بتاریخ 24یتضمن قانون الأسرة، ج.ر عدد 1984و سنة یونی9مؤرخ في 11-84قانون رقم (1)  
الصادر 15، ج.ر عدد 2005فبرایر سنة 27مؤرخ في 02-05، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 1984سنة 

.2005فبرایر سنة 27بتاریخ 
، تصدر عن المملكة المغربیة، م.ف.ق"،»الوصیة والوقف«"إثبات التصرفات الصادرة عن إرادة منفردة ، شیخ سناء(2)

.05، ص 2010دیسمبر 23بدون عدد، 
(3) FILALI (Ali), "Les instruments pour la promotion des biens wakfs publics en Algérie", Revue
Algérienne des Sciences Juridiques, Economiques et Politiques, N° spécial,  La propriété et le droit en
Algérie, Alger, 2012, P 172.  Voir aussi: ALLOUM (Mohand Tahar), Le régime foncier en Algérie, Op.cit, P
16.

، كلیة الحقوق، تداخل آثار عقود التبرع والمواریث، أطروحة دكتوراه في الحقوق، فرع القانون الخاص، عیاشي جمال)4(
.71، ص 2013/2014، الجزائر، 1جامعة الجزائر 

، مجلة الحجاز العالمیة المحكمة للدراسات الإسلامیة والعربیة"، أسالیب استثمار الوقف في الجزائر، "شرون عزالدین) 5(
.164/165، ص ص 2014، أوت 8تصدر عن جدة، المملكة العربیة السعودیة، ع 
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عرف الفراعنة نظام الوقف، حیث كانوا یحبسون أموالهم لیصیر ریعها على أرواحهم 
وتماثیلهم ومقابرهم. أما في الیونان كما قیل أن أحد قادته حبس أرضه وهذا من أجل إقامة 

.)1(الشعائر لأحد الآلهة
إزدهر الوقف قبل الوجود الفرنسي في الجزائر، حیث بلغ مجموع أوقاف المساجد ما 

ملكیة في مدینة الجزائر لوحدها، وهي تحت إشراف المفتي المالكي 1558یزید عن 
- 999ما بین شعبان خوجةدْ وكلاء أوقاف سبل الخیرات، والتي تأسست على یَ 3ویساعده 

ملیون فرنك ذهبي وهو 40تدیر الأوقاف وقفا. 548غت أوقاف جامع الأعظم ، وبل1590
.)2(1891حسب إحصائیات من مجموع إیرادات الأملاك العقاریة%66ما یعادل 

عمدت الإدارة الفرنسیة إلى إصدار نصوص قانونیة تقضي بمصادرة الأوقاف 
1874القضاء للجزائر في سنة ، لذا كان یقول رئیس مجلس )3(الإسلامیة والاستیلاء علیها

)M.Zeys (» من المتأكد أننا نظرنا، منذ احتلالنا للجزائر، بغض النظر على هذه الغریبة
على ي تحدیدها وخاصة في القضاء علیهاللحبس بحیث أن الفقه والقضاء كانا یسعیان ف

.)4(»أنها تصطدم بالاقتصاد في الدرجة الأولى

مركز "، التطور التاریخي والتشریعي لنظام الوقف، نموذج الاقتصاد التضامني، "محمد الرؤوف قاسمي الحسني) 1(
، 79/80، تصدر عن وزارة التعلیم العالي والبحث العلمي، الجزائر، ع البحث في الاقتصاد المطبق من أجل التنمیة

.77، ص 2007
، تصدر عن لقانونیة والاقتصادیة والسیاسیةالمجلة الجزائریة للعلوم ا"، المنازعات المتعلقة بالأوقاف، "جعفر رابح) 2(

.135/136، ص ص 2000، 2، ع 37، جامعة الجزائر، مد كلیة الحقوق
الموافق 1534إضافة إلى ذلك فقد بلغت أوقاف جامع عبد االله صغیر بالجزائر والمعروف بجامع سفیر في عام 

وقفا عقاریا في عام 23ومدین بتلمسان حوالي هكتار من الأراضي، وبلغت أوقاف الضریح سیدي ب100ه بحوالي 940
ملكیة زراعیة بالجزائر، ولمزید من 40ملكیة منها 157ه، أما بالنسبة للجامع الكبیر فتقدر بحوالي 966الموافق 1558

.19و15، إدارة أموال الوقف ...، مرجع سابق، ص ص بوضیاف عبد الرزاقالتفاصیل انظر: 
القاضي بمصادرة أراضي الزوایا التي تزعمت حركة الثورة 1844أكتوبر 01د مرسوم لنصوص نج) ومن بین هذه ا3(

، نظام الملكیة ومدى وظیفتها الاجتماعیة في القانون الجزائري، دیوان فاضلي إدریسضد الاستعمار الفرنسي. انظر: 
.157، ص 2010المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 

، المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة والاقتصادیة والسیاسیة"، في القانون العقاريمكانة الوقف ، "الغوثي بن ملحة) 4(
.146/147، ص ص 2000، 2، ع 37، جامعة الجزائر، مد كلیة الحقوقتصدر عن 



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

45

فرنسا عبارة عن إرصادات خیریة مسیحیة، ولم مساحة1/3كانت 17وفي القرن 
.)1(تتخلص منه إلا بعد الثورة الفرنسیة

عن الجزائریةوبینت وثائق الأملاك العقاریة التي تشرف علیها وزارة الشؤون الدینیة
2870ومسجدفأل15حوالي نجدإذ ولایة،48عبرالأوقافمصادرتنوع 

618.7، منزلا2619، اتجاریمحلا1140زاویة، 312، اكتاب2344مدرسة قرآنیة، 
.)2(ملاییر سنتیم سنویا3يیة، على أن تدیر حوالهكتار من الأراضي التابعة للأملاك الوقف

الجزائر بعد الاستقلال إلى تنظیم الأملاك الوقفیة من خلال المرسوم الرئاسي توسع
.)3(والمتضمن نظام الأملاك الحبسیة العامة1964سبتمبر 17ؤرخ في الم283-64رقم 

إلى نوعان:)4(وینقسم الوقف
وهو حبس الشيء على جهات خیریة : أو الوقف الخیري)Wakf public(: وقف عامأولا: 

، على أن )5(المالك بوقف عقاره لحساب مستشفى مثلاذلك من وقت إنشائه، مثال ذلك قیامو 
.)6(باعتبارها إدارة تابعة لوزارة الشؤون الدینیةإدارته تتولى إدارة نظارة الوقف 

: على أنه)8(حمدي باشا عمراذ تعرفه الأس: )Wakf privé()7(وقف خاص: ثانیا: 
وهو ما یحبسه الواقف على عقبة من الذكور والإناث أو أشخاص معینین ثم «

.»الواقف بعد انقضاء الموقوف علیهمیؤول إلى الجهة التي تعینها 

.77"، مرجع سابق، ص التطور التاریخي والتشریعي لنظام الوقف، "محمد الرؤوف قاسمي الحسني)1(
.87ص المرجع نفسه،) 2(
.135/138"، مرجع سابق، ص ص المنازعات المتعلقة بالأوقاف، "جعفر رابح) 3(
صدرت في هذا المجال عدة مذكرات ومناشیر تنظیم الأملاك الوقفیة على غرار:)4(
المتعلق بكیفیة البحث عن الأملاك العقاریة.1994أكتوبر 23مؤرخة في 35المذكرة  رقم -
المتعلق بتوسیع دائرة الاهتمام بالأملاك الوقفیة المنقولة منها والعقاریة. 1994أكتوبر 23المؤرخ في 56المنشور رقم -
، یتضمن إنشاء لجنة الأوقاف وتحدید مهامها وصلاحیاتها. 1999فیفري 25مؤرخ في 29-99القرار الوزاري رقم -

.16بق، ص نقل الملكیة العقاریة، مرجع ساحمدي باشا عمر،ولمزید من التفاصیل انظر، 
.195"، مرجع سابق، ص الملكیة العقاریة ...، "إلغات ربیحة) 5(

(6) Abdelmalek (Ahmed Ali), La législation foncière agricole..., Op.cit, P 39.

، إدارة أموال الوقف...، مرجع سابق،بوضیاف عبد الرزاق) ویسمى أیضا بالوقف الأهلي أو الذري أو العائلي. انظر: 7(
.15ص 

.17، نقل الملكیة العقاریة، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر) 8(
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فإن المواد المنظمة للوقف 10-02رقمالأخیر لقانون الأوقافاستنادا إلى التعدیل
یخضع لتلك الأحكام المطبقة ، فإن الوقف الخاصساسعلى هذا الأ. الخاص قد تم إلغاؤها
العقد المؤسس للوقف قف في وذلك استنادا إلى الحالة التي یقررها الوا،على الهبة والوصیة

.)1(قف الخاص یتحول إلى وقف عام إذا لم یقبله الموقوف علیهمالخاص. مع العلم أن الو 
الأمر من4المادةإلىوبالرجوع،العقاریةالملكیةأصناف تعدادخلالمن

التي نصت على م وتأسیس السجل العقاري المتعلق بإعداد مسح الأراضي العا74-75رقم 
:ما یلي
، تحدید الملكیات قصد إعداد مخطط منظم مجموع التراب الوطنيعلى یتمّ «

التي السالف الذكر، 62–76من المرسوم  رقم 6المادة و .»وتأسیس مسح للأراضي
تقدم الدولة والولایات والبلدیات والمؤسسات والهیئات العمومیة «: نصت على أنه یجب أن

فیما یخص حدود ملكیاتهم.جمیع التوضیحات اللازمة 
.»بمساعدة المالكینیتمّ وأن وضع الحدود للعقارات الأخرى 

وعلى هذا الأساس فإن المسح یشمل كل الأملاك العقاریة مها كان صنفها.

.18...، مرجع سابق، ص ضوء آخر التعدیلاتالمنازعات العقاریة في زروقي لیلي، حمدي باشا عمر،) 1(
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المبحث الثاني
لمسح الأراضي على عملیة المسح العقاريیةإشراف الوكالة الوطن

الإسراع في عملیة تطهیر الملكیة العقاریة قصد التحكم في سعت الدولة الجزائریة إلى
الفضاء العقاري، وبالتالي مسح كامل التراب الوطني وتوفیر الوعاء العقاري لكل المشاریع 
التنمویة المختلفة. حیث تحرص الدولة كل الحرص على توفیر الأوعیة العقاریة الخالیة من 

ر.كل النزاعات التي قد تثار من قبل الغی
آلیة قانونیة توكل لها مهمة على الدولة الجزائریة إیجادولتحقیق هذا الهدف استلزم

لى الإشراف عة في هیئة إداریة تتولى مهمةتمثلالمالإشراف على هذه العملیة الإستراتیجیة، و 
)، حیث المطلب الأولسمیت بالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي (عملیة مسح الأراضي العام

). المطلب الثالث) والمهام المسندة إلیها (المطلب الثانيالقانون تشكیلة هذه الهیئة (حدد 
الأولالمطلب 

مفهوم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

مدیریة التنظیم «أنشأت السلطات الاستعماریة هیئة مكلفة بعملیة المسح العقاري وهي 
المتعلقة بوضع 345بالتعلیمة رقم ، وهذا عملا )1(1962جانفي 12في »العقاري والمسح

03المؤرخ في 41-59أسس العصرنة العقاریة، والتي جاءت تبعا لما قضى به الأمر رقم 

شهادة الماجستیر، فرعمقدمة لنیل فعالیة آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، مذكرة ،بقة فرید)1(
.81، ص 2013/2014، 1، جامعة الجزائر كلیة الحقوقالقانون العقاري، 

بالوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح العقاري والخرائطیة،ة بالمسح في المملكة المغربیة فتسمى الهیئة المكل
Agence Nationale de la Conservation Foncière du cadastre et de la(یطلق علیها:الفرنسیة باللغةو 

Cartographie(،) وتختصر بعبارةA.N.C.F.C.C.(:انظر
HILALI (Aziz),  La maîtrise du foncier grâce à l'information géographique, L'information foncière et cadastrale
au Maroc, Semaine économique de la méditerranée sur: Information géographique, Villes et territoires en
Méditerranée, 12 et 13 Octobre 2011, Palais da la Bourse, La Canebière, Marseille, France, P 06.
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، مع العلم أن هذه التعلیمة لم تمس سوى بعض )1(المتعلق بالعصرنة العقاریة1959جانفي 
.)2(المناطق

1962دیسمبر 31المؤرخ في157- 62غداة الاستقلال، وعملا بأحكام القانون 
للسیادة الوطنیة، وعلیه استمراستمر العمل بالقوانین الفرنسیة ما عدا ما كان منها مخالفا

شؤون أملاك الدولة والشؤون والمسح لعملها والتابعة لإدارة مدیریة التنظیم العقاري عمل 
.)4(مدیریات فرعیة3تظم ، والتي)3(العقاریة الموضوعة تحت وصایة وزارة المالیة

منه خزانة للبطاقات العقاریة 24المادة إطار قانون الثورة الزراعیة، أنشأ بموجبوفي 
، تضمن إحصاء المزارع والأراضي الفلاحیة مع ضبط الوثائق )5(في نطاق كل بلدیة

.)6(المساحیة ووضع سجل مساحي للبلاد
الإدارة المكلفة إلىمهمة المسح منه5أوكلت المادة74-75د صدور الأمر رقم وبع

رغم تلك الجهود المبذولة من خلال إنشاء مدیریات و بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة، 
من أجل منح دفع جدید لوتیرة المسح في الجزائر، إلا 1984فرعیة لمسح الأراضي في عام 

.)7(أنها باءت بالفشل
والتي حددت من 1988وانطلاقا من التقریر المنجز من السلطة المختصة في عام 

، وتجسد الأمر في إنشاء الوكالة )8(خلاله عدة برامج عمل لإعطاء دفع لعملیة المسح
. )9(234- 89الوطنیة لمسح الأراضي استنادا لأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

.58مرجع سابق، ص ، المسح الأراضي،براني فیروز) 1(
.التابعة لولایة الشلف) ببوقادیر و مولاكوفتم مسح سوى منطقة واحدة وهي منطقة () 2(
.82مرجع سابق، ص ...،فعالیة آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ،بقة فرید) 3(
عون فقط.85وهي الجزائر، وهران، قسنطینة، وبها )4(
، سالف الذكر.المتعلق بالثورة الزراعیة73- 71من الأمر رقم24المادة راجع: )5(
٪ من المساحة القابلة للمسح والمقدرة بـ 50ملیون هكتارا، أي ما یعادل 5) شملت عملیات المسح المختلفة بمسح قرابة 6(

.59مرجع سابق، ص المسح الأراضي،،براني فیروز: ملیون هكتارا. انظر في هذا الصدد11
.80سابق، ص مرجع...،فعالیة آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ،بقة فرید) 7(
.59مرجع سابق، ص مسح الأراضي،،براني فیروز) 8(
الإدارة المكلفة بشؤون أملاك كان على المشرع الجزائري أن یحترم مبدأ توازي الأشكال القانونیة في التنازل عن مهام)9(

.مرسوم تنفیذيبموجب لصالح الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، أي بموجب أمر ولیس الدولة والشؤون العقاریة



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

49

وتم 2020السالفة الذكر بموجب قانون المالیة التكمیلي لعام ادة المغیر أنه تم إلغاء 
والتي نصت على ما مكرر3وهي المادة 74-75الأمر رقم دیدة ضمنإحداث مادة ج

تتكفل الإدارة المكلفة بمسح الأراضي والحفظ العقاري بمهام إعداد مسح الأراضي «یلي: 
عن طریق تحقیق عقاري وتحدید الملكیات وترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري 

.)1(»وعملیات التحیین التي تنتج عن ذلكوالقیام بإجراءات الشهر العقاري 
لى عملیة المسح العقاري، سنركز علىالمشرفة عإعطاء لمحة موجز عن الهیئةوبعد 

الموكلة مهام ال)، لنبینالفرع الأول(من خلال تعریفها الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي
).الفرع الثانيوكالة (لل

الفرع الأول
الأراضيتعریف الوكالة الوطنیة لمسح

)Agence Nationale du Cadastre()2(لقد تم إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأرضي 

منه على ما یلي:1إذ نصت المادة )3(234-89بموجب المرسوم التنفیذي رقم 
تنشأ مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المدنیة وبالاستقلال «

الأراضي وتكتب باختصار (و.و.م.أ) وتدعى في صلب المالي تسمى الوكالة الوطنیة لمسح
.»هذا النص  " الوكالة "

مؤسسة ...«: الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي على أنهاتعرفالمادة هذه استناد إلى ف
إداریة، تتمتع بالاستقلال المالي، وذات شخصیة معنویة، جاءت بدلا لمكاتب المسح 

ي كل ما یهم عملیات المسح العقاري، وهي هیئة الموزعة عبر الولایات وحلت محلها ف
.)4(»تتبع وصائیا إلى وزارة الاقتصاد

، یتضمن قانون المالیة التكمیلي 2020یونیو سنة 4الموافق 1441شوال عام 12في خمؤر 07–20قانون رقم )1(
.2020یونیو سنة 4صادر بتاریخ 33، ج.ر عدد 2020لسنة

).A.N.C(الآتي) أما باللغة الفرنسیة فتكتب على النحو و.و.م.أباللغة العربیة ( باختصاروتكتب )2(
یتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأرضي، ج.ر 1989دیسمبر سنة 19مؤرخ في 234- 89مرسوم تنفیذي رقم )3(

.1989دیسمبر سنة 20الصادر بتاریخ 54عدد 
.27مرجع سابق، ص ...،العقاريالمسحدور،مراحي ریم: نقلا عن)4(
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على أنها:مراحي مریموتعرفها الأستاذة 
مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي «

تخضع لقانون إنشاءها تسهر على السیر الحسن لعملیات مسح الأراضي وجرد 
.)1(»العقارات

مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة القانونیة «فالوكالة هي: 
والاستقرار المالي مقرها الجزائر، وتقدم خدمة عامة، وهي خدمة تقنیة تتمثل في عملیة 

. )2(»المسح
مؤسسة أو هیئة إداریة الوطنیة لمسح الأراضيالوكالة تقدم، تعتبر استنادا إلى ما

مكلفة المالیةتتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي، وتخضع في مهامها لوزارة 
بالسهر على تنفیذ النصوص القانونیة المرتبطة بعملیات مسح الأراضي.

عدة لوطنیة لمسح الأراضي یمكن استخلاصمن خلال هذا التعریف البسیط للوكالة اف
نتائج أهمها:

ضعة للقانون خا: فهي بذلكعتبار الوكالة الوطنیة مؤسسة عمومیة ذات طابع إداريا-
القضاء المختص نوعیا في الفصل في القضیة العام سواء كانت مدعیة أو مدعى علیها، ف
من قانون الإجراءات المدنیة 989إلى 800هو القضاء الإداري، عملا بأحكام المواد 

.)3(والإداریة

.05...، مرجع سابق، ص ، أثر الوثائق المساحیةحي ریمامر )1(
، 25عن المملكة الغربیة،، تصدر ع.ف.قم، "المسح العقاري والآلیات الموازیة للتطهیر العقاري، "فسیح جمیلة)2(
.94، ص 2014فمبرنو 
21، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، ج.ر عدد 2008فبرایر سنة 25مؤرخ في 09-08قانون رقم ) 3(

.2008فبرایر 25بتاریخ الصادر
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: ومتى كان لها ذلك ذا شخصیة قانونیة)1(الوكالة الوطنیة لمسح الأراضياعتبار -
أصبحت لها ذمة مالیة مستقلة وأهلیة في الحدود التي یحددها المرسوم التنفیذي المنشئ لها 

.)2(من القانون المدني50عملا بأحكام المادة 
من المرسوم 3ه المادة ، وهو المكان الذي یوجد فیه مركز إدارتها، وحددتللوكالة موطن-

، مع إمكانیة نقله إلى مكان آخر من تراب الجمهوریة )3(بالجزائر العاصمة110-01رقم 
بناء على اقتراح وزیر المالیة. 

23عملا بأحكام المادة وذلك :تمسك حسابات الوكالة وفقا لقواعد المحاسبة العمومیة-
الهبات قبولإمكانیةإلىبالإضافة،)4(والمتممالمعدل 234-89رقم المرسوممن 

من 10هذا ما أكدت علیه المادة وإبرام الصفقات العمومیة، )5(والهدایا، الحق في التقاضي
بنصها على ما یلي:234-89المرسوم رقم 

، والتي تم مصلحة الطوبوغرافیة والمسح العقاريأوكلت مهمة المسح العقاري في الغابون لهیئة أطلق علیها تسمیة )1(
)، ولمزید من التفاصیل حول الموضوع Le Service Topographique et de Cadastre. (1950إنشائها في نوفمبر عام 

انظر: 
Organisation et fonctionnement du service topographique et du cadastre du Gabon, Article présenté par le
Gouvernement gabonais, Commission Economique pour L'Afrique, Deuxième conférence cartographique,
Régional des Nations Unies pour l'Afrique, 12-24 Septembre 1966, Tunis, P 01

.سالف الذكر، والمتممالمعدل،المدنيالقانونیتضمن58-75رقمأمرمن50/5والمادة 50راجع: المادة )2(
المؤرخ في 234-89، یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي رقم 2001مایو سنة 5مؤرخ في 110-01مرسوم تنفیذي رقم )3(

مایو سنة 9الصادر بتاریخ 26والمتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد1989دیسمبر سنة 19
2001.

مؤرخ 63–92المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 234-89التنفیذي رقم من المرسوم23المادة نصت)4(
الصادر بتاریخ 13والمتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، المعدل والمتمم، ج.ر عدد 1992فبرایر سنة 12في 
، على ما یلي:1992فبرایر سنة 19
سابات وتداول الأموال إلى عون محاسب تمسك حسابات الوكالة وفقا لقواعد المحاسبة العمومیة، یسند مسك الح« 

.»یعینه وزیر الاقتصاد...
12والمادتین سالف الذكر،، والمتممالمعدل،المدنيالقانونیتضمن58- 75رقممرالأمن50/9المادة:راجع)5(
سالف الذكر.المعدل والمتمم.یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، 234-89من المرسوم التنفیذي رقم 28و
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یمكن الوكالة أن تبرم أي صفقات أو اتفاقیات أو عقود تتعلق ببرنامج نشاطها مع «
الأجنبیة وهذا وفقا للتنظیم المعمول به ولاسیما قانون الصفقات الهیئات الوطنیة أو 

.»العمومیة
ثل في شخصیتمّ ، لحسابهابر عن إرادتها ویتصرف باسمها و للوكالة ممثل قانوني یع-

وزیر من یعین بموجب مرسوم بناء على اقتراح القضائیة،أمام الجهاتمدیرها، فهو یمثلها 
.)1(المالیة

یساعده في ذلك للقاضي الفردفإن المسح العقاري موكل ،اللبنانيأما في التشریع 
المساحون.

القاضي الفرد- 1
یخضع و والمعین من قبل رئیس الدولةبمسائل المسح العقاري،یختص القاضي الفرد
حسب المهام التي یقوم بها.الرقابة المزدوجة بفي أداء مهامه إلى نظام 

القانونیة تحت رقابة وزیر العدل، وهذا في المسائلفقد تكون أعمال القاضي الفرد 
التحدید والتحریر، فهو یخضعالمسائل المرتبطة بأعمالفي أما لعملیة المسح العقاري.

.)2(لرقابة وزارة المالیة
المساحون- 2

تعیینهم من قبل یتمّ وهم من ذوي الكفاءات العلمیة والفنیة في مجال المسح العقاري، 
أداء على المساح ، و )3(العقاریة، بناء على اقتراح من رئیس مصلحة المساحینمدیر الشؤون 

.یمین القانونیة قبل مباشرة مهامهال
لمسح حالة عدم كفایة عدد المساحین ذو الكفاءة العالیة في مجال اسمح القانون في

تحت إشراف القاضي تكون مهامهابالاستعانة بمكاتب مسح متخصصة، على أنالعقاري 

علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة من أجل الحصول على شهادة ،القیزي لزهاري)1(
.13، ص 2012/2013، 1قانون الأعمال، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر فرعالماجستیر في الحقوق،

.26مرجع سابق، ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز،مصطفى أحمد أبو عمرو)2(
.32مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيالوجیز،جورجشدراوي . ن .)3(
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اختیار هذه المكاتب وفقا للشروط التي یقرها المجلس الوزاري بموجب مرسوم یتمّ لمنفرد. ا
.)1(بناءا على اقتراح وزیر المالیة

) توكل في الأصل للجان المسح العقاريننوه في الأخیر أن أعمال التحدید والتحریر (
انتخاب یتمّ یساعده في ذلك عضوین ف من حاكم صلح أو رئیس المحكمة، دائمة، تتأل

أحدهما من طرف مجلس الإدارة من بین أعضائه، والثاني من قبل مأموریة الدوائر العقاریة 
المتضمن 1926آذار عام 15الصادر بتاریخ 186من القرار رقم 1وفقا لأحكام المادة 

.)2(تحدید وتحریر الأملاك العقاریة
10القضائي الصادر بتاریخ ولقد تم إلغاء وظیفة حاكم الصلح بموجب قانون التنظیم

150عملا بالمرسوم الإشتراعي رقم )3(، وتم تعویضه بالقاضي الفرد أو المنفرد1950ماي 
.)4(1983سبتمبر عام 16المؤرخ في 

دیوان «فقد أوكلت مهمة المسح العقاري لجهة أطلق على تسمیتها بـ ،أما في تونس
المتعلق بإحداث 1974لسنة 100قانون عدد ، وهذا بموجب»قیس الأراضي ورسم الخرائط

.)5(دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط
مصلحة 23عددهاالبالغالتونسیةالجمهوریةولایات جمیعفي ةممثلوهي 

تونس العاصمة، ویمكن نقله من طرف سلطة في على أن یكون مقر الدیوان ، )6(جهویة
أخذ رأي مجلس الإدارة.الإشراف إلى أي مكان آخر بعد 

.29/30ص مرجع سابق، ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز، مصطفى أحمد أبو عمرو)1(
.41، ص مرجع سابق...،والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى) 2(
.30مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيالوجیز،جورج . ن .شدراوي)3(
.41مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى)4(
یتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، الرائد 1974دیسمبر 25مؤرخ في 1974لسنة 100قانون عدد ) 5(

لمسح العقاري وإشكالاته ا، مالكالبقلوطي. انظر أیضا:1974دیسمبر سنة 31بتاریخ الصادر80الراسمي عدد 
، 2005نوفمبر 26و25، یومي »الأیام المغاربیة للقانون العقاري«، ملتقى علمي بعنوان: القانونیة في القانون التونسي

.60، ص 2006، 13، تصدر عن كلیة الحقوق، تونس، ع مجلة دراسات قانونیةصفاقص، تونس، 
دیوان قیس الأراضي والمسح العقاري، المعطیات الجغرافیة الرقمیة بتونس، الواقع والآفاق، مداخلة مقدمة من طرف)6(

. نشر على الموقع الالكتروني التالي :=2015فیفري، الریاض، 25و24أیام 
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ویعتبر دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط مؤسسة عمومیة ذا صبغة اقتصادیة 
وتجاریة، تتمتع بالشخصیة القانونیة والاستقلال المالي، موضوعة تحت إشراف وزارة 

في معاملاته مع تاجراالدیوانمن القانون السالف الذكر 1اعتبر الفصل قد التجهیز. و 
.)1(خضع للقانون التجاريفهو یتاليبال، الغیر

الفرع الثاني
وكالة الوطنیة لمسح الأراضيالتسییر

تعتبر الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي هیئة إداریة أوكلت لها مهمة الإشراف على 
، یشرف على هذه الهیئة عملیة مسح الأراضي العام ومن أجل أداء مهمتها المحددة قانونا

بالإضافة إلى مجلس إدارةمدیر الوكالة 
أولا : المدیر 

على ما یلي:234-89من المرسوم التنفیذي رقم 19نصت المادة 
یعین مدیر الوكالة بمرسوم یصدر بناء على اقتراح وزیر الاقتصاد، وتنهى مهامه «

. »بالطریقة نفسها
عن السیر الحسن مدیر الوكالة بمثابة المسؤول الأولهذه المادة، یعتبر واستنادا إلى 

للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، وهذا من خلال السلطات الممنوحة له بموجب القانون في 
إنهاءیتمّ . و )2(مجال السلطة السلمیة على جمیع المستخدمین الموضوعین تحت سلطته

مهامه بموجب مرسوم استنادا إلى توازي الأشكال القانونیة.
مرسوم التنفیذي رقم المادة السالفة الذكر بموجب ال، عدل المشرعبالإضافة إلى ذلك

أصبحت تنص على أن المدیر العام للوكالة یعین بمرسوم وتنهى مهامه حیث 01-110
حسب الأشكال نفسها. 

ttp://ggim.un.org/docs/meetings/UN%20GGIM_Arab%20States/First%20meeting/Tunisia.pdfh=  ، تم الاطلاع
.13:17على الساعة 2017نوفمبر 15یوم علیه

سالف ، یتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط1974لسنة 100من القانون عدد 2و1الفصلانظر ) 1(
. الذكر

.65مرجع سابق، ص ، مسح الأراضي،براني فیروز) 2(
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من خلاله یتمّ تحدید ما إذا كان المرسوم الذي في كونها لمیعاب على هذه المادةو 
فضلا عن مرسوم رئاسي أو مرسوم تنفیذي. الأراضي هولة الوطنیة لمسح تعیین مدیر الوكا

فكان من الأجدر ،الجهة المخولة بالتعیین2001لعام الأخیرحذف المشرع في التعدیل 
قصد تجنب كثرة التأویلات في المتمثلة في وزیر المالیةالإبقاء على الجهة المخولة بالتعیین

هذا الموضوع.
یر الفرع المحلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، والذي أما بالنسبة إلى كیفیة تعیین مد

كان سابقا بموجب مقرر صادر عن مدیر الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي عملا بأحكام 
من خلال القرار الوزاري ، فإنه 1991أوت عام 28المؤرخ في القرار الوزاري المشترك

ر الفرع المحلي بموجب قرار من تعیین مدییتمّ 1994جویلیة 09الصادر بتاریخ المشترك
.)1(وزیر المالیة

28هو أن القرار الوزاري المشترك المؤرخ في ،في هذا المجالوما یمكن ملاحظته
النصوص فيموجودةتكنلمجدیدةمناصب استحدثقد،)2(2002أوت

القانون - تعیینه وتنصیبه بموجب مرسومیتمّ الذي السابقة، على غرار المدیر العام القانونیة 
بالإضافة إلى مدیر مركز معین من قبل ،-لم یحدد نوع المرسوم ما إذا كان رئاسیا أم تنفیذیا

بشرط أن یكون قد تقلد منصب مهندس دولة لمسح الأراضي.،وزیر المالیة بموجب قرار
ام مدیر الوكالة مه110-01من المرسوم التنفیذي رقم 22و21، 20وحددت المواد 

الوطنیة لمسح الأراضي، والتي تتمحور في النقاط التالیة:
تنفیذ قرارات مجلس الإدارة-
یر الإداري لأعمال الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي یالتس-
التمثیل القانوني للوكالة سواء كانت مدعیة أو مدعى علیها-

، في القانونإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع والقضاء الجزائري، مذكرة لنیل درجة الماجستیر،أرحمون نورة)1(
سبتمبر 30، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، »المسؤولیة المهنیة«قانون فرع

.139، ص 2012
، یتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح 2002غشت سنة 28قرار وزاري مشترك مؤرخ في )2(

غشت 28، مستدرك بموجب قرار وزاري مشترك مؤرخ في 2002وبر سنة أكت06الصادر بتاریخ 66الأراضي، ج.ر عدد 
.2002نوفمبر سنة 10الصادر بتاریخ 73، ج.ر عدد 2002سنة 
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میزانیة المؤسسةیعتبر مدیر الوكالة الآمر بالصرف في ما یخص -
یعتبر مدیر الوكالة هو المختص بتفویض التوقیع للعاملین تحت سلطته-
.)1(یحدد التنظیم الداخلي للوكالة ویمارس السلطة السلمیة على مستخدمي الوكالة-

مجلس الإدارةثانیا:
من المرسوم 11المعدلة للمادة 110-01من المرسوم التنفیذي رقم 3المادة نصت

على ما یلي:234-89رقم 
.»یشرف على الوكالة مجلس إدارة ویدیرها مدیر عام«
على ما یلي:فنصت من المرسوم السالف الذكر 13المادة أما و 
یتكون مجلس الإدارة من :«
ممثل عن وزیر المالیة، رئیسا،- 
ممثل عن وزیر الدفاع الوطني،- 
والجماعات المحلیة،ممثل عن وزیر الدولة، وزیر الداخلیة - 
ممثل عن وزیر الأشغال العمومیة،- 
ممثل عن وزیر الفلاحة،- 
ممثل عن وزیر السكن والعمران،- 
.»ممثل عن وزیر الدولة، وزیر العدل- 

واستنادا إلى المادتین السالف ذكرهما، فإن مجلس الإدارة هي هیئة تتكون من ممثلین 
اء معینین بهذه الصفة بموجب قرار من وزیر المالیة أعض7، إذا تتكون من )2(لعدة وزارات

في مجلس إدارة أعضاءون إلیها. واشترط القانون لیكونوا بناء على اقتراح السلطة التي ینتم
.)3(وظیفتهم كنواب في إدارة مركزیة على الأقل، أن یزاولواالأراضيالوكالة الوطنیة لمسح 

یتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 110-01من المرسوم التنفیذي رقم 22و21، 20راجع: المواد )1(
.سالف الذكرالمعدل والمتمم، 

.29...، مرجع سابق، ص العقاريالمسحدور، مراحي ریم)2(
.سالف الذكریتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 110- 01من المرسوم التنفیذي رقم 13راجع: المادة )3(
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وهذا بموجب استدعاء من رئیسها، أو ثلث ، )1(یجتمع مجلس الإدارة مرتین في السنة
بالاجتماع في ة) أعضائها أو بطلب من المدیر، على أن ترسل الاستدعاءات المتعلق1/3(

یوما على الأقل قبل التاریخ المحدد للجلسة.15أجل 
هو أن الوظیفة التي یقوم بها الأعضاء تكون ،في هذا المجالملاحظتهوما یمكن 

م ــــــــمن المرسوم التنفیذي رق16المادة هذا ما أكدت علیه)2()مجانأي بال(بدون مقابل 
المعدل والمتمم.89-234

بالإضافة إلى ذلك، سمح القانون للمجلس أن یستعین بكل شخص ذو كفاءة من أجل 
وعلى المجلس أن یتخذ كل ، )3(عرضها للتداول والفصل فیهایتمّ إیفادهم بكل المسائل التي 

:)4(الضروریة واللازمة للسیر الحسن لمهام الوكالة وعلى الخصوصالتدابیر 
مخطط العمل السنوي والمتعدد السنوات.-
الجداول التقدیریة للإرادات والنفقات ومیزانیة الوكالة. -
النظام الداخلي المتعلق بالتنظیم الداخلي للسیر الحسن للوكالة. -
قبول الهبات والوصایا مع تخصیصها.-
تقییم حصیلة النشاط السنوي والتسویة المحاسبیة ومبادلتها.-
كما یمكن للمجلس أن یقترح على السلطة الوصیة كل التدابیر الضرورة لأداء -

).الوكالةمهمتها على نحو أفضل (
یبدي المجلس رأیه في المسائل المرتبطة بالصفقات والاتفاقیات.-

.مجلس إدارةمدیر عام و یسیر من قبل رئیسأما في تونس فالدیوان 
: الرئیس المدیر العامأولا

لوزارة الأربعةالممثلینبینمنأمربموجب العامالمدیرالرئیس تعیینیتمّ 
التجهیز، على أن یكلف بالمهام التالیة:

.109، ص 2004، النظام القانوني للتوجیه العقاري، دراسة وصفي تحلیلیة، دار هومه، الجزائر، سماعینشامة )1(
ما عدا تلك المصاریف المرتبطة بالنقل والإقامة، فهذه المصاریف یتم تعویضها.)2(
.138...، مرجع سابق، ص إثبات الملكیة العقاریة الخاصة ،أرحمون نورة)3(
یتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، المعدل والمتمم، 234- 89من المرسوم التنفیذي رقم 12راجع: المادة )4(

.سالف الذكر
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.دراسة واقتراح كل المسائل على مداولات المجلس مع تطبیق مقرراتها-
داریة والمالیة والفنیة لدیوان.الإتسییر شؤون -
.یباشر السلطة السلمیة على الأعوان الخاضعین تحت سلطته-
یل الدیوان أمام الجهات القضائیة.تمث-
.موافقة مجلس الإداریةإمكانیة تفویض جزء من سلطاته بشرط -
.)1(إبرام الصفقات لصالح الدیوان على أن تخضع لقانون الصفقات العمومیة-

المتعلق بضبط تركیبیة مجلس إدارة دیوان قیس 1992لسنة 321ادا للأمر عدد استن
أعضاء، بالإضافة إلى تعیین 4إلى 3الأراضي، فقد قلص عدد الممثلین لوزارة التجهیز من 

ممثل جدید عن وزارة أملاك الدولة والشؤون العقاریة، وكذا ممثل عن وزارة البیئة والتهیئة 
.)2(الترابیة
مجلس الإدارة:ثانیا

اختیار أحدهم لمنصب یتمّ ممثلین عن وزارة التجهیز، 4ة من یتكون مجلس الإدار 
رئیس مدیر الدیوان، ممثلین عن وزارة العدل، ممثل عن وزارة الدفاع، ممثل عن وزارة 

الفلاحة، ممثل وزارة المالیة وممثل عن وزارة الداخلیة.
) أعضاء على الأقل بطلب من 5سة (أن هذا المجلس ینعقد بحضور خم،مع العلم

بالأغلبیة البسیطة، وفي أشهر. تتخذ قراراتها3على الأقل في رئیسها، خلال مرة واحدة 
.)3(حالة التساوي یرجح بالطبع صوت الرئیس

یتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم 1974لسنة 100من القانون عدد 25و14، 13، 12راجع: الفصول )1(
.سالف الذكرالخرائط، 

یتعلق بضبط تركیبة مجلس إدارة 1992فیفري 10مؤرخ في 1992لسنة 321من الأمر عدد 1الفصلراجع: )2(
.1992فیفري لسنة 15الصادر بتاریخ 12دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، الرائد الراسمي عدد 

سالف الخرائط، یتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم 1974لسنة 100من القانون عدد 10و8الفصلینراجع: )3(
.الذكر
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الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح العقاري فإن ،أما في المملكة المغربیة
تتكون من مجلس إدارة والذي یتكون من یئة المكلفة بالمسح العقاري، هي اله)1(والخرائطیة

عدة مهام سواء أكانت رئیسیة ، لهذه الأخیر)2(ممثلي الدولة، بالإضافة إلى مدیر هذه الوكالة
أو استثنائیة.

الأملاك العقاریة وحفظ الوثائق العقاریة، وكذا تزوید وتتمثل المهام الرئیسیة في تحفیظ
ذلك، مسح كامل تراب المملكة مع و بكل المعلومات التي تحتویه هذه الوثائق.الجمهور 

وكل الوثائق المرتبطة بها وحفظها، مع انجاز أشغال )3(انجاز مخططات المسح العقاري
الشبكة الجیودیزیة.

وتتعلق المهام الاستثنائیة للوكالة في انجاز الخرائط، وتطویر أشغال البحث المرتبط 
لمساهمة في الدراسات وتطبیق كل التدابیر المتعلقة بالمحافظة على العقار بمهامها وا

.)4(الفلاحي...الخ
المطلب الثاني

للوكالة الوطنیة لمسح الأراضيالإطار الهیكلي

المرسوم من10المعدلة بموجب المادة 234-89من المرسوم رقم 22لمادة انصت
:على ما یلي110-01التنفیذي رقم 

على المستوى المركزي والجهوي والولائي بقرار وكالةللالتنظیم الداخليیحدد «
.».فة بالوظیف العموميمشترك بین الوزیر المكلف بالمالیة والسلطة المكلّ 

القاضي 58.00بتنفیذ القانون رقم 2002یونیو 13صادر في 01.02.125من ظهیر شریف رقم 1راجع: المادة ) 1(
أغسطس 22الصادر بتاریخ 5032بإحداث الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح العقاري والخرائطیة، ج.ر عدد 

2002 .
القاضي بإحداث الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح 01.02.125من ظهیر شریف رقم 5راجع: المادة )2(

العقاري والخرائطیة، سالف الذكر.
(3) GIGNOUX (Stéphane), "Appréhender le droit marocain de l'immobilier", Op.cit, P 17.

القاضي بإحداث الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح 01.02.125من ظهیر شریف رقم 3راجع: المادة )4(
العقاري والخرائطیة، سالف الذكر.
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وعلى هذا الأساس سندرس التنظیم الهیكلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي على 
المستویات التالیة:

الفرع الأول
المركزيعلى المستوى 

ثل یتمّ نص قانوني ینظم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، و أول1990في عام صدر 
اخلي للوكالة والذي حدد التنظیم الد1990مارس 10في المؤرخ مشترك الوزاري القرار الفي

)، الذي تم إلغاؤه بموجب القرار الوزاري المركزي، الجهوي والمحليعلى مستویات ثلاث (
بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ ى بدورهالملغو ، 1994نوفمبر 9المشترك المؤرخ في 

.2002ل أفری17في 
مراحل 3عبر )1(سنبین في هذا الجانب التطور الحاصل للتنظیم الداخلي للوكالة

الصادرة في هذا المجال.حسب التسلسل الزمني لمختلف النصوص القانونیة 
.1990لقرار الوزاري المشترك لعام على ا: استنادا أولا

، وهذا عملا )2(تم إنشاء أربعة مدیریات فرعیة تحت سلطة المدیر معین بموجب مرسوم
، وهي على )3(1990مارس 10من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 1المادة بأحكام 

:النحو الآتي

یسرها رئیس، وهي (Le service du cadastre)هیئة مكلفة بالمسح وسماها مصلحة المسحالكونغولي أنشأ المشرع(1)
.. ولمزید من التفاصیل انظرشهرتتكون من مكتبین: مكتب الأملاك ومكتب ال

MASSITU (Jean Albert), "Le cadastre Congolais", Op.cit, P 01 et P 45.

فیعد المسح من مهام مدیریة المسح التابعة للمدیریة العامة للضرائب وهي تتكون من بوركینافاسوأما في 
"Le Service des Opération Cadastralesمصلحتین: مصلحة الأعمال المساحیة ( S.O.C"ومصلحة المتابعة والمراقبة (

(Le Service  de Coordination et du Suivi " S.C.S")انظر:

مارس سنة 10، یعدل القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 1991غشت 28راجع: القرار وزاري المشترك مؤرخ في )2(
سبتمبر 23الصادر بتاریخ 14والمتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 1990
).ملغى، (1992سنة 

، یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر 1990ة مارس سن10قرار وزاري مشترك مؤرخ في )3(
).ملغى(1990بولیو لسنة 18الصادر بتاریخ 29عدد 
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مصالح وهي على الشكل 3: وتحوي على الفرعیة لأعمال مسح الأراضيالمدیریة * 
التالي: 
.مسح الأراضي في المنطقة الریفیةمصلحة خاصة لأعمال-1
مصلحة خاصة لأعمال مسح الأراضي في المنطقة الحضریة.-2
مصلحة التصویر القیاسي.-3

على ثلاثة مصالح وهي:ورها د: والتي تشمل بالمدیریة الفرعیة للأعمال الخاصة* 
مصلحة الإعلام الآلي.-1
مصلحة الدراسات ومتابعة الأعمال الطبوغرافیة.-2
مصلحة إنشاء الجدول العام لعقارات أملاك وطنیة.-3

: وبها مصلحتین وهما:المدیریة الفرعیة للاستنساخ الخطي والوسائل* 
مصلحة للاستنساخ الخطي.-1
والصیانة.مصلحة الوسائل -2

:وهي)1(مصالح3: وتتكون هذه المدیریة من المدیریة الفرعیة للموظفین والمالیة* 
مصالحة المالیة والمحاسبة-1
مصلحة الموظفین والشؤون العامة-2
مصلحة التكوین العام والوثائق.-3

.1994لقرار الوزاري المشترك لعام على اثانیا: استناد
09السالف الذكر بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في ألغیت أحكام القرار 

لوكالة الوطنیة لمسح الأراضي .أعاد هیكلة اوالذي ،)2(1994جویلیة 
أصبحت حیث تغییر أسماء المستویاتوه،وما یمكن ملاحظته من الوهلة الأولى

على الشكل التالي: 

یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح ، 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 5و4، 3، 2راجع: المواد )1(
سالف الذكر.الأراضي،

، یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر 1994یولیو سنة 9مشترك مؤرخ في قرار وزاري )2(
).ملغى، (1994نوفمبر لسنة 9الصادر بتاریخ 73عدد 
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* على المستوى المقر بدلا من المستوى المركزي.
لى المستوى الجهوي دون تغییر.* ع

* على المستوى الولایة بدلا من المحلي.
5تنطوي على وأصبحت المدیریات المكونة لهاتم تغییر أسماء،لكإضافة إلى ذ

وهي:)2(، تحت مسؤولیة مدیر معین بموجب مرسوم)1(مدیریات
المدیریة الفرعیة للتخطیط والمراقبة.-1
للبحث والتطویر.المدیریة الفرعیة -2
لوسائل.لالمدیریة الفرعیة -3
المدیریة الفرعیة للمستخدمین والمالیة.-4
المدیریة الفرعیة للإنتاج.-5

أفریل 17أیضا بموجب القرار الوزاري المشترك الصادر بتاریخ رالقراه تم إلغاءإلا أن
.الداخلي للوكالة، والذي تطرق إلى التنظیم )3(2002

.2002القرار الوزاري المشترك لعام علىثالثا: استنادا 
أنشأ ،2002أفریل 17ترك المؤرخ في ري المشمن القرار الوزا2لمادةعملا با

المعین ثل في منصب المدیر العامیتمّ و في الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، جدیدامنصب
أوت 28فيالمؤرخ المشترك الوزاريالقرارلأحكامتطبیقا،)4(مرسومبموجب 

ااسات مكلف بالبحث والمناهج ورئیس، على أن یساعده في تأدیة مهامه مدیر در 2002لعام 
) مشروع.2(

، یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 1994من القرار الوزاري المشترك لعام 2راجع: المادة )1(
سالف الذكر.

غشت سنة 28، یعدل ویتمم القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 1994یولیو سنة 9قرار وزاري مشترك مؤرخ في )2(
نوفمبر لسنة 9الصادر بتاریخ 73والمتضمن ترتیب المناصب العلیا للوكالة الوطني لمسح الأراضي، ج.ر عدد 1991
1994.

، یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر 2002أفریل سنة 17قرار وزاري مشترك مؤرخ في )3(
.2002مایو سنة 26الصادر بتاریخ 37عدد 

ما یعاب على هذا القرار أیضا هو عدم تحدیده لنوع المرسوم الذي یتم بموجبه تعیین منصب المدیر العام.)4(
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:ى النحو الآتيمدیریات وهي عل3إذ نجد على المستوى المركزي 
عیة یة الفر : والتي تتكون بدورها من المدیر مدیریة التخطیط والمراقبة والمنازعات- 1

)بدورها مكتب التخطیط ومسح الأراضي العام ومكتب مراقبة التسییرتضم(للتخطیط 
وهي تتكون من مكتب التفتیش، مكتب العلاقات ة الفرعیة للمراقبة والمنازعات (والمدیری
).مكتب المنازعاتو العامة

تتألف هذه المدیریة من المدیریة الفرعیة للتصویر القیاسي وأنظمة : مدیریة الإنتاج-2
والمدیریة الفرعیة -ویضم مكتب التصویر القیاسي ومكتب أنظمة الإعلام-الإعلام 

مكتب قاعدة رسم الخرائط یحتوي على مكتبین هما: شغال الخرائطیة والطوبوغرافیة (للأ
).ومكتب الطوبوغرافیا

ظفین مدیریات وهي المدیریة الفرعیة للمو ) 4أربع (وتضم بدورهامدیریة الوسائل: -3
ومكتب التكوین ، مكتب الموظفین والشؤون الاجتماعیةیتألف من مكتبین-والتكوین 

وتتمثل مكاتب3تتكون من -یة والمحاسبة والمدیریة الفرعیة للمیزان،-وتحسین المستوى
المدیریة الفرعیة ،-كتب العملیات التجهیزمكتب المحاسبة وم، مكتب میزانیة التسییرفي

أما ،-مكتب الوسائل والصیانة ومكتب الهیاكل القاعدةتشمل على -للوسائل العامة 
مكتب النسخ ومكتب هي مدیریة الدعم التقني والتي تضم مكتبین هما ف،المدیریة الأخیرة

.)1(الوثائق والأرشیف
الفرع الثاني 

على المستوى الجهوي

عدة تطورات والتي كانت نتیجة التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضيعرف 
الجهوي ، لذا نتطرق إلى تنظیم الوكالة على المستوى لتغییر النصوص القانونیة المنظمة له

تلك النصوص على النحو الآتي:حسب التسلسل الزمني لصدور 

والمتعلق بالتنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح 2002من القرار الوزاري المشترك لعام 5و4، 3، 2المواد راجع:)1(
الأراضي، سالف الذكر.
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1990أولا: استنادا على القرار الوزاري المشترك لعام
المتضمن التنظیم الداخلي 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 1حددت المادة 

فروع جهویة وهي على النحو على المستوى الجهوي، والمحددة بخمسة للوكالة الوطنیة
الآتي:

* الفرع الجهوي لوهران. 
* الفرع الجهوي للجزائر العاصمة.

* الفرع الجهوي لقسنطینة.
هوي لورقلة.* الفرع الج

* الفرع الجهوي لبشار.
أن كل ترك الذي سبق ذكره، نلاحظمن القرار الوزاري المش6واستنادا لنص المادة 

على أن ،قسم للأعمال الخاصةو أقسام، قسم أعمال مسح الأراضي، 4فرع جهوي یضم 
الإعلام ، وكذا قسم تطبیق )1(عمال8إلى 5ینظم هذان القسمان على شكل فرق میدانیة من 

الآلي وأخیرا قسم الوسائل العامة.
على رأس كل فرع جهوي مدیر جهوي، معین بموجب قرار من وزیر همع العلم أن

7سنوات خبرة أو مهندس تطبیقي في مسح الأراضي مع 5مهندس دولة مع المالیة (
.)2()سنوات خبرة

. 1994لقرار الوزاري المشترك لعام على اثانیا : استنادا 
لتصبح بذلك ،للفرع الجهوي»مسح الأراضي«أنه أضاف عبارة حظ في هذا القرار یلا

.الفرع الجهوي لمسح الأراضيالتسمیة كما یلي: 
قلص من عدد الأقسام من قد أن هذا القرار الوزاري المشترك هو ،والملاحظة الثانیة

وهي على الشكل التالي:،أقسام مع تغییر التسمیة3إلى 4

، یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي،1990من القرار الوزاري المشترك لعام 7راجع: المادة )1(
سالف الذكر.

والمتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة 1991غشت 28من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 2راجع: المادة )2(
الوطنیة لمسح الأراضي،  سالف الذكر.
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التخطیط والمراقبة.* قسم 
* قسم التفتیش الجهوي.

مكتب التخطیط والمحاسبة، مكتب إدارة مكاتب (3* قسم الإدارة العامة: والتي تضم 
5الوسائل ومكتب الأشغال المتخصصة والذي ینضم في شكل فرق میدانیة لا تقل عن 

.)1()أعوان
.2002القرار الوزاري المشترك لعام استنادا علىثالثا: 

ع ر عبارة الفرع الجهوي واستبدلها المش2002لقد حذف القرار الوزاري المشترك لعام 
.بالمدیریة الجهوي لمسح الأراضي

أنه جعل على رأس كل مدیریة جهویة لمسح الأراضي ،وما یمكن قوله في هذا القرار
دة في موظف تتوفر فیه المؤهلات العلمیة المحدر معین من قبل وزیر المالیة، وهو مدی

من القرار المتعلق بتصنیف المناصب العلیا للوكالة بمهندس دولة لمسح الأراضي 2المادة 
.)2(سنوات أقدمیة عامة10سنوات بهذه الصفة أو 5له خبرة 
مدیریات استنادا إلى 8أضاف المشرع عدة مدیریات جهویة لیصبح العدد الحالي و 

لمقر والاختصاص الإقلیمي للمدیریات الذي یحدد ا2002ماي 12القرار المؤرخ في 
فروع جهویة وهي:5، بعدما كانت )3(الجهویة لمسح الأراضي

جهویة للجزائر العاصمة الالمدیریة - 1
جهویة لوهران.الالمدیریة -2
جهویة لقسنطینة.الالمدیریة -3
).لم تكن موجودا سابقالشلف (جهویة الالمدیریة -4
).لم تكن موجودة سابقا(جهویة لسطیفالالمدیریة -5

یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح ،1994من القرار الوزاري المشترك لعام 8و2المادتین راجع:)1(
الأراضي، سالف الذكر.

، یتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح 2002من القرار الوزاري المشترك لعام 2المادة راجع:)2(
الأراضي، سالف الذكر.

، یحدد المقر والاختصاص الإقلیمي للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي وكذا 2002مایو سنة 12قرار مؤرخ في )3(
. 2002یونیو لسنة 18الصادر بتاریخ 42ج.ر عدد تصنیف المدیریات الولائیة لمسح الأراضي، 
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جهویة لورقلةالالمدیریة -6
.جهویة لبشارالالمدیریة -7
).لم تكن موجودة سابقا(جهویة لبسكرةالالمدیریة - 8

قلص عدد الأجهزة المكونة قد أن المشرع هو ،وما یمكن ملاحظته في هذا المجال
3تتكون من 2002عام أقسام، أصبحت في  4لكل مدیریة جهویة، فبعدما كانت تضم 

. )1(مصالح بدلا من تسمیتها بالقسم
مكلفة بتقدیم يدیریات الجهویة لمسح الأراضي، فهأما في یخص مهام هذه الم

المساعدات الكفیلة بتسویة المشاكل وتذلیل الصعوبات المتعلقة بالجانب المادي والتقني 
العقاریة الأملاكمسح والهدف منها هة،إلى تشكیل فرق مساعدبالإضافةالمطروحة علیها، 

التي لم تخضع للتصویر الجوي لسبب من الأسباب.
كما تعمل على تزوید المدیریات الولائیة بكل الوسائل التي تحتاجها على أن تسعى إلى 

.)2(أن تكون أعمال المسح المنجزة وفقا للقواعد والمعاییر المطلوبة والوثائق التي تنتج عنها
الفرع الثالث 

مستوى الولایةعلى 

وهذا بغیة السیر الحسن ة،لم یتوقف المشرع الجزائري عند هذا الحد في تنظیم الوكال
لهذه الأخیرة وبالتالي تحقیق الهدف الجوهري من وراء إنشائها والمتمثل في تطهیر الوعاء 

لذا نظم المشرع الوكالة على مستوى الولایة كما یلي:،العقاري
.1990لقرار الوزاري المشترك لعام أولا: استناد على ا

الخاص بالتنظیم 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 2عملا بأحكام المادة 
س كل فرع وعلى رأ)، ولایة48في كل ولایة (الداخلي للوكالة الوطنیة، نجد فرع محلي
كفاءة علمیة یكون ذابل مدیر الوكالة، بشرط أن محلي مدیر معین بموجب مقرر من ق

2002ونفس المادة من القرار الوزاري المشترك لعام 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 6راجع: المادة )1(
.سالف الذكرالمتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 

.16مرجع سابق، ص ...،علاقة مسح الأراضي العام ،القیزي لزهاري)2(
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قانونا بخمسة سنوات، أو مهندس ةخبرة محدد، وذات مهندس دولةبدرجة حددت ،عالیة
.)1(سنوات6تطبیقي في مسح الأراضي ذو أقدمیة 

في المتضمن تصنیف المناصب العلیا 1990تم تعدیل القرار الوزاري المشترك لعام 
1991أوت 28ي المشترك المؤرخ في بموجب القرار الوزار الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

).المالیة حالیاوأصبح مدیر الفرع المحلي معین بموجب قرار من وزیر الاقتصاد (
4غیر المشرع من شروط تعیین مدیر الفرع المحلي وذلك باشتراط بالإضافة إلى ذلك،

دس تطبیقي في مسح سنوات بالنسبة لمهن6سنوات خبرة بالنسبة لمهندس دولة أو 
.)2(الأراضي

.1994القرار الوزاري المشترك لعام ثانیا: استنادا على
أنه غیر من تسمیة ،قرار الوزاري المشتركما یلاحظ من خلال دراستنا لهذا ال

أضاف عبارة مسح ، و »)4(مستوى الولایة«إلى »)3(المستوى المحلي«المستوى من 
بدلا من الفرع المحلي.»لمسح الأراضيالفرع المحلي «الأراضي لتصبح 

مكاتب 4منه نجد أن كل فرع محلي لمسح الأراضي یضم 10وتطبیقا لنص المادة 
وهي على الشكل التالي:

مكتب أشغال مسح الأراضي.  -
مكتب محافظة مسح الأراضي.-
مكتب الأشغال الخاصة.-
.مكتب الشؤون الإداریة-

یتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 2راجع: المادة )1(
.سالف الذكرالأراضي، 

یتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح 1991من القرار الوزاري المشترك لعام 2المادة راجع:)2(
.سالف الذكرالأراضي، 

یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 1990من القرار الوزاري المشترك لعام 2راجع: المادة )3(
.سالف الذكر

یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 1994وزاري المشترك لعام من القرار ال2راجع: المادة )4(
.سالف الذكر
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اضي ومكتب مسح الأراضي، مكتب محافظة مسح الأر أشغال وننوه إلى أن مكتب 
منظمة في شكل فرق میدانیة حسب المهام الموكلة لكل مكتب، على أن الأشغال الخاصة، 

.)1(أعوان5لا یقل عدد أعوانها عن 
.2002ثالثا : استنادا على القرار الوزاري المشترك لعام 

والمتضمن التنظیم الداخلي 2002من القرار الوزاري المشترك لعام 2عملا بالمادة 
بعبارة  »الفرع المحلي لمسح الأراضي«للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، نجد أنه غیر

وعلى رأس كل مدیریة مدیر معین بموجب قرار من ،  »مدیریة المسح الأراضي في الولایة«
ة یله أقدم،شهادة مهندس دولة لمسح الأراضيعلى صلامتحوزیر المالیة، بشرط أن یكون 

. سنوات أقدمیة عامة10سنوات أو5بهذه الصفة لمدة 
لقد صنف القرار الوزاري المشترك السالف الذكر مدیریات مسح الأراضي في الولایات 

منه، ویكون ذلك بموجب قرار صادر من وزیر المالیة.10إلى صنفین عملا بالمادة 
التي تضم بدورها نف مصلحتین وهما: مصلحة الأشغال یضم هذا الص: )2(الصنف الأول-أ
.)3(مكاتب3

أما المصلحة الثانیة فهي مصلحة الوسائل العامة والأرشیف والتي تتكون من مكتبین 
.)4(هما مكتب الوسائل والمحاسبة ومكتب الأرشیف والوثائق

یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 1994من القرار الوزاري المشترك لعام 10/6راجع: المادة )1(
سالف الذكر.

، یحدد 2002مایو سنة 12الملحق بأصل القرار المؤرخ في 01یضم هذا الصنف الولایات المحددة في الجدول رقم )2(
السالف المقر والاختصاص الإقلیمي للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي وكذا تصنیف المدیریات الولائیة لمسح الأراضي، 

.الذكر
الحفظ المسحي والفحص والإحصائیات، مكتب الأشغال المسحیة وهذه المكاتب هي على النحو الآتي: مكتب)3(

وتطبیقات الإعلام الآلي ومكتب الأشغال الطوبوغرفیة.
یتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، 2002من القرار الوزاري المشترك لعام 10راجع: المادة )4(

. سالف الذكر
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:مكاتب موزعة على النحو التالي4وهو یضم:)1(الصنف الثاني-ب 
.مكتب الأشغال المسحیة والخاصة وتطبیقات الإعلام الآلي* 
.مكتب الحفظ المسحي والفحص والإحصائیات* 
.مكتب الوسائل العامة والمحاسبة* 
.مكتب الأشغال الطوبوغرفیة* 

تمثل في تف،يالأساسیة لهذه المدیریات الولائیة لمسح الأراضأما بالنسبة للمهام
وكذا ضبط وإعداد ، تحقیق حول الملكیة العقاریةإجراء مع ،تحضیر وتنفیذ أعمال المسح

.)2(الوثائق الناتجة عن عملیة المسح في كل بلدیة تكون تابعة لهذه الولایة
القرارات اتخاذیتولى المشاركة في كما ذكرناه سالفا،على رأس كل مدیریة ولائیة مدیرو 

نشر هذه القرارات ، المتعلقة بافتتاح عملیة المسح في البلدیات التابعة لها وهذا بمعیة الوالي
عضوا فیها ممثلا باعتبارهةالبلدیإنشاء لجان مسحمع،ضمن الآجال القانونیة المحددة

.)3(الأراضيللوكالة الوطنیة لمسح 
على ،لحسن عمل الفرقةمادیة والمالیوفیر كل الوسائل الإلى السهر على تبالإضافة

ر ــر مقـكتوفی،حــة بالمسـدي المعنیـي البلــلس الشعبــیس المجــل رئــن قبــمالمساعدبـطلرارــغ
.)4(لفرق وتزویدها بدلیل لیساعدها في أداء عملها في أحسن الظروفاه ذله

) لسنة 5من قانون التسجیل العقاري رقم (3واستنادا إلى المادة ،أما في الكویت
ل ــرة التسجیـدائاختصاصن ـي مـة المسح هـة المختصة بعملیـأن الجهدـنج،1959

.)5(منه1أقسام عملا بأحكام المادة 3اري، حیث تتكون من ـالعق

، یحدد 2002مایو سنة 12المؤرخ في المحلق بأصل القرار 02یضم هذا الصنف الولایات المحددة في الجدول رقم )1(
، سالف المقر والاختصاص الإقلیمي للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي وكذا تصنیف المدیریات الولائیة لمسح الأراضي

الذكر.
.16...، مرجع سابق، ص علاقة مسح الأراضي العام ،القیزي لزهاري)2(
.17، ص المرجع نفسه)3(
الجزائر.،، و.متصدر عن م.ع.أ.و، 1998ماي 24في مؤرخة16تعلیمة رقم )4(
، النظام القانوني للسجل العقاري، دراسة في التشریع الكویتي، رسالة ماجستیر طارق على حجي محمد العصفور)5(

الماجستیر في القانون الخاص، كلیة الحقوق، جامعة الشرق الأوسط، الأردن، مقدمة استكمالا للحصول على درجة 
.43، ص 2013/2014
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المطلب الثالث
الأداء الوظیفي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

من 4للمادة ةوالمتممةالمعدل63-92رسوم التنفیذي رقم مالمن 1نصت المادة 
المتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي على ما 234-89م قلمرسوم التنفیذي ر ا

یلي: 
تكلف الوكالة، في إطار السیاسة التي ترسمها الحكومة، بإنجاز العملیات التقنیة «

جمیع أنحاء التراب الوطني، وهذا على أساس الرامیة إلى إعداد مسح الأراضي العام في 
عقود مسبقة إذا لزم الأمر.

لحسابه بإنجاز العملیات التقنیة المخصصة لوضع ویمكن أن یكلفها وزیر الاقتصاد
.».جرد عام للعقارات التابعة لأملاك الدولة وفقا للتنظیم المعمول به وضبطه باستمرار

تبیان الأداء الوظیفي للوكالة الوطنیة لمسح ناارتأی،من خلال المادة السالفة الذكر
لفرع الأراضي من خلال التطرق إلى الدور المفصلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي (ا

).الفرع الثاني)، والدور الاستثنائي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي (الأول
الفرع الأول

الأراضيالمفصلي للوكالة الوطنیة لمسح الدور

Cadastre(إعداد مسح الأراضي العام على كامل تراب الجمهوریةیعد Général (
نشاء الوكالة الوطنیة لمسح إلى إالجزائريدفعت بالمشرعالتيالمهام الأساسیةمن 

من 6و5دتیناوعملا بأحكام الم، )2(باعتبارها الجهة الإداریة المسؤولة عنه)1(الأراضي

.36، مرجع سابق، ص ...العقاريالمسحدور،مراحي ریم)1(
.20مرجع سابق، ص ...،العقاريالسجل، زرباني محمد مصطفى)2(
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النقاطلمسح الأراضي تتمحور في مهام الوكالة الوطنیة، فإن)1(الذكرالمرسوم السالف
:التالیة

.الممسوحة في السجل العقاريالأملاك والحقوق العینیة العقاریةترقیم *
مع رسم الحدود ،العقود المرتبطة بأشغال لجان مسح الأراضيتحضیر كل الوثائق و *

.)2(تتولى الكتابة لهاعلیها في إطار التنظیم الساري المفعول وكذا المنصوص 
رسم الحدودكذا و ،التحقیق العقاريبالكبرى والمتعلقةشغالالأعمال أو الأتنفیذ *

أو ةأرضیبأسالیبإما وهذا ،الطوبوغرافیاالخاصة بالأملاك العقاریة مع أنجاز أشغال 
بالإضافة ، )3(للأراضيعامتكریس مسحضروریا لالضوئي، باعتبارهاالمساميبالتصویر

أو )4(من التكنولوجیا الحدیثة في مجال المسح بموجب الأقمار الصناعیةالاستفادةإلى
الطائرات المخصصة في مجال المسح العقاري.

مخططات المسح العام للأراضي وكل الوثائق الملحقة بها، مع * السهر على إنجاز
بهدف الوصول إلى التطهیر اذوهالقانونیة،العملیة و ضبطها باستمرار للمحافظة على قیمتها 
.)5(العقاري مع إقامة بنك للمعلومات العقاریة

على إنشاء البطاقات العقاریة باعتبارها جد الأراضيتعمل الوكالة الوطنیة لمسح * 
.)6(هامة في تكوین السجل العقاري

فيدرجة متلك المعالبیانات المساحیة الناتجة عن عملیة المسح * العمل على ضبط 
.السجل العقاري الذي تمسكه إدارات الحفظ العقاري

ونشر الوثائق المرتبطة بعملیة مسح الأراضي بمختلف الوسائل * تنظم الأرشیف 
.بانتظاموتسهر على ضبطها ،الآليالإعلامخاصة 

المتضمن 234-89المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم 63-92التنفیذي رقم من المرسوم6و5راجع: المادتین )1(
.سالف الذكر، إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

.112مرجع سابق، ص النظام القانوني للتوجیه العقاري،، سماعینشامة )2(
.94مرجع سابق، ص "،...المسح العقاري "،فسیح جمیلة) 3(
.21، مرجع سابق، ص ...العقاريالسجل،مصطفيزرباني محمد)4(
.21، ص المرجع نفسه)5(
.195مرجع سابق، ص ...،الخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل، رحایمیة عماد الدین)6(
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رقابة كل الأعمال التي ینجزها المساحون من خلال ،للوكالة الوطنیة دور رقابي* 
.)1(الطبوغرافیة التابعة للخواص لحساب الإدارات العمومیةومكاتب الدراسات

تنجز التصامیم العامة التي تستخدم وسائل التصویر المسامي الضوئي طبقا * 
ه التصامیم تخضع لرقابة المعهد الوطني لرسم الخرائط، بالإضافة ، فهذالمسحلاحتیاجات

الدفاع الوطني بخصوص انجاز إلى عدم مخالفة اختصاصات المصالح المعنیة في وزارة 
.)2(تغطیة التصویر الجوي

تكلف بتطویر وسائل التصمیم والدراسة للتحكم في التقنیات المتصلة بهدفها.* 
على ،نشاطها المتعلق بالمسحإطارفي وأجنبیةوطنیة أشخاصات مع یاتفاقإبرام* 

من 10هذا ما أكدت علیه المادة ، )3(ك العقود لنظام الصفقات العمومیةأن تخضع تل
المعدل والمتمم والتي أشارت إلى أنه:234-89المرسوم التنفیذي 

وكالة أن تبرم أي صفقات أو اتفاقیات أو عقود تتعلق ببرنامج نشاطها مع یمكن لل«
لا سیما قانون الصفقات الهیئات الوطنیة أو الأجنبیة وهذا وفقا للتنظیم المعمول به

.»العمومیة
:ومن بینهاالأراضيعدة هیئات تساعد الوكالة الوطنیة لمسح بالنتیجة، هناك

)4(لخرائط والكشف عن بعدالمعهد الوطني لرسم ا-أ

مؤسسة عمومیة ذات طابع «:هو)5(فالمعهد الوطني للخرائط والكشف عن بعد
بالأشغال اللازمة إداري لها الشخصیة المدنیة والاستقلال المالي وهو مختص في القیام 

لوضع شبكة أجهزة خاصة بمسح الأراضي وشبكة لقیاس الدقة في الارتفاعات وتحدید 

.144مرجع سابق، ص ...،إثبات الملكیة العقاریة الخاصة ،أرحمون نورة)1(
یتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، المعدل والمتمم، 234-89من المرسوم التنفیذي رقم 6راجع: المادة )2(

.سالف الذكر
.94مرجع سابق، ص "،...المسح العقاري "،فسیح جمیلة)3(
L'Institutیسمى هذا المعهد باللغة الفرنسیة ()4( National de Cartographie et de Télédétection بالعبارة ) وتختصر

www.inct.mdn.dz). وله موقع إلكتروني هو: I.N.C.Tالتالیة: (

. تسمیة المعهد كاملا واكتفى بعبارة 22مرجع سابق، ص ...،العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفىأغفل الطالب )5(
المعهد الوطني للخرائط والكشف عن بعد.
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وهي موضوعة تحت سلطة وزیر ،مناطق التصویر الجوي وإنتاج الخرائط المرتبطة بها
.»الدفاع الوطني

وهذا )1(وننوه إلى أن هذا المعهد كان سابقا یطلق علیه بالمعهد الوطني لرسم الخرائط
المتضمن إنشاء وتنظیم المعهد الوطني 211-67من الأمر رقم 1المادة ما یستخلص من

:جاء فیها ما یليوالتي)2(لرسم الخرائط
مؤسسة عمومیة ذات طابع »المعهد الوطني لرسم الخرائط«تنشأ تحت تسمیة «

إداري تخول الشخصیة المدنیة والاستقلال المالي.
».لرسم الخرائط تحت وصایة وزیر الدفاع الوطنيیوضع المعهد الوطني

والمخططات الصّورجاز للمعهد الوطني لرسم الخرائط دور أساسي في مجال ان
.)3(ا، والتي تعتبر نقطة انطلاق لانجاز مخططات مسح الأراضيالملتقطة جوً 

أجهزةومن بین المهام المتصلة بعملیة المسح العقاري نجد أنه مكلف بوضع شبكة 
ضي مع تحدید مناطق التصویر الجوي.خاصة بمسح الأرا

المرتبطة بمساحة الأرض والمساحة التصویریة، مع مراقبة وكذا حفظ كل السندات
بالإضافة إلى هذه المهام صویر الجوي الخاص بالتراب الوطني.رسم الخرائط العامة والت

العقاري، بشرط وجود اتفاق ال المسحیمكن للمعهد تقدیم مساعدات للهیئات الإداریة في مج
.)4()الأراضيالوكالة الوطنیة لمسح یجمع بینهما (مسبق 

) وتختصر على الشكل التالي: Institut National de Cartographieویسمى ھذا المعھد في اللغة الفرنسیة بـ ((1)

)I.N.C123(ھذا المعھد في الجزائر وبالضبط في حسین داي)،  یقع rue de tripoliولمزید من المعلومات انظر ،(:
A. MANSOUR (Halima), "L'institut national de cartographie, Missions et travaux de vocation", Bulletin
de I.N.C des sciences géographiques, Publié par I.N.C, Alger, N° 1, 1998, P 05.

یتضمن إنشاء وتنظیم المعهد الوطني لرسم الخرائط، ج.ر عدد 1967أكتوبر سنة 17مؤرخ في 211-67أمر رقم )2(
، 1973یونیو سنة 5مؤرخ في 27- 73رقم ، المعدل والمتمم بموجب الأمر 1967أكتوبر سنة 27الصادر بتاریخ 88

.1973یونیو سنة 5الصادر بتاریخ 45ج.ر عدد 
.73، مسح الأراضي، مرجع سابق، ص براني فیروز)3(
، المعدل والمتمم، یتضمن إنشاء وتنظیم المعهد الوطني لرسم الخرائط211-67من الأمر رقم 3و2راجع: المادتین )4(

.سالف الذكر
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تم تعدیل تسمیة المعهد لتصبح المعهد الوطني لرسم الخرائط 1998وفي عام 
4وركزت المادة ، )1(377-98من المرسوم الرئاسي رقم 2والكشف عن بعد، تطبیقا للمادة 

لإعداد علق بالمسوح التصویریة الضروریة منه على المساهمة في تنفیذ المسوح خاصة ما ت
المسح الوطني للأراضي.

في التكییف اجذرینجد هناك تحولا،)2(134-09وبالرجوع إلى المرسوم الرئاسي رقم 
:منه على ما یلي1صت المادة إذ ن،القانوني لهذا المعهد

لرسم الخرائط والكشف عن بعد إلى مؤسسة عمومیة ذات یحول المعهد الوطني «
18المؤرخ في 102- 08طابع صناعي وتجاري، خاضعة لأحكام المرسوم الرئاسي رقم 

والمذكور أعلاه، یسمى " المعهد 2008مارس سنة 26الموافق 1423ربیع الأول عام 
.»" ویدعى في صلب النص " المؤسسة"دالوطني للخرائط والكشف عن بع

في مكرسةلم تكنلال هذا النص نجد أن المشرع جاء بعدة تعدیلاتخنلاحظ من 
:وهي على النحو الآتي،صوص السابقةالن
صبغة صناعیة بعدما كان مؤسسة إداریة أصبح ذاف:تغییر التكییف القانوني للمعهد-1
).تجاريقانونمع الغیر (المطبق على علاقاتهیة، مما یؤدي إلى تغییر القانون تجار و 
وذلك بتحوله من المعهد الوطني لرسم الخرائط إلى المعهد :تغییر تسمیة المعهد-2

الوطني لرسم الخرائط والكشف عن بعد.
المركز الوطني لتقنیات الأبحاث-ب

د هام في مجال وله دور جِ في آرزیو، یقع مقر المركز الوطني لتقنیات الأبحاث
.)3(هین لمسح الأراضيجّ المتخصصة، خاصة الأعوان الموَ تحسین وتكوین الكفاءات 

، یتضمن تعدیل القانون 1998أكتوبر سنة 29المؤرخ في 337-98من المرسوم الرئاسي رقم 2راجع: المادة )1(
.1997دیسمبر سنة 10الصادر بتاریخ 81الأساسي للمعهد الوطني لرسم الخرائط، ج.ر عدد 

لرسم الخرائط والكشف ، یتضمن تحویل المعهد الوطني2009أفریل سنة 27مؤرخ في 134- 09مرسوم رئاسي رقم )2(
26عن بعد إلى مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري تابعة للقطاع الاقتصادي للجیش الشعبي الوطني، ج.ر عدد 

.2009مایو سنة 03بتاریخ الصادر
.74، مسح الأراضي، مرجع سابق، ص براني فیروز)3(
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ذات طابع قانوني ایمارس مهاما،ن القاضي المنفرد كما ذكرنا سابقفإ،أما في لبنان
.وإداري

ما یلي:فيالإداریةالصلاحیات وتتمثل 
)العقاري عندناالمسح(الإجباريشروع في أعمال التحدید والتحریر تحدید تاریخ ال*

لى اقتراح رئیس مصلحة المساحة.وهذا بموجب قرار صادر منه، بناء ع
المكلفة بتنفیذ أعمال التحدید والتحریرفرق المساحةبة على أعمال الرقابإجراءیقوم * 
إلى الجانب الفني والأعمال فهذه الرقابة لا تتعدى،الأعمالمن قانونیة هذه والتأكد 

.)1(لرقابة مصلحة المساحة دون سواهاخضعتلكونهاالطوبوغرافیة
ن العقارات البت في المنازعات المثارة بشأفيللقاضي الفردالجانب القانونيثل یتمّ و 

.)2(التحریرد و التحدیلأعمالالخاضعة 
والتحریر المؤقت للعقارات یددالتحأعمالإجراءأما المساحون فلهم دور في مجال 

ته مهماح طیلة مدة التحدیدویمارس المسم،المساعدین الملازمین لهالمأمورینةبمساعد
.)3(183رقم من القرار2ادة وفقا للمالقاضي العقاري المنفردلدىكاتبا

من خلال الفصل محددة دیوان للالأساسیةمهام في التشریع التونسي نجد أن الأما 
:التاليوهي على النحو ، )4(5

.الأشغال الفنیة التابعة لتسجیل الملكیة العقاریة والمسحتنفیذ ومراقبة -
في مختلف مناطق البلاد جیودیزیةإنشاءتنفیذ الأشغال الضروریة لضمان -

والمحافظة علیها.
الفوتوغرافیة.الصّورإعداد قصد الجوّیةتولي التغطیة -
سسة أخرى على أن تكون مهامها تحت تولي أشغال القیس بالبلاد أو تكلیف مؤ -
.الدیوان ومسؤولیتهإشراف 

.43مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى) 1(
.28/29مرجع سابق، ص ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز،مصطفى احمد أبو عمرو)2(
.44مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروسعبد االله هدى،)3(
.سالف الذكریتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، 1974لسنة 100من القانون عدد 5راجع: الفصل )4(
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تولي الدراسات والبحوث في مختلف المیادین التي لها علاقة مع نشاطها المحدد ت-
قانونا.

الفرع الثاني
الأراضيللوكالة الوطنیة لمسح الدور الاستثنائي 

:والمتمم على ما یليالمعدل 234-89من المرسوم التنفیذي رقم 7نصت المادة 
عام لالجرد امكن أن تكلف بها الوكالة في مجالتتمثل العملیات التقنیة التي ی«

:قارات الأملاك الوطنیة فیما یأتيلع
الأملاك الوطنیة تنظیم مصنف المعطیات التي تسمح بتكوین جرد عام لعقارات - 

ومعالجتها،
هذا الجرد وضبطه بانتظام،إعداد الأسالیب والمنظومات الحدیثة لتسییر- 
إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة، تعكس مشتملات الممتلكات - 
.»لتابعة للأملاك الوطنیة وتطویرهاالعقاریة ا

:منه على أنه8المادة نصتو 
لوكالة أیضا أن یخولها مجلس الإدارة القیام لحساب المصالح والجماعات ایمكن «

العمومیة، بأشغال الطوبوغرافیا ورسم حدود الملكیات العقاریة وتجزئة المحلیة والهیئات 
.»الأراضي، وقسمة الملكیات وإعادة تثبیت الحدود بین الملكیات

منح المشرع لوزیر المالیة ،السالف الذكرالتنفیذيواستنادا لنص المادتین من المرسوم
وعلى هذا . )1(أحد جماعاتها المحلیةلحساب الدولة أویف الوكالة بأعمال المسح كلتإمكانیة

بالمجالات التالیة:وكالة الوطنیة لمسح الأراضي المهام الاستثنائیة للتتمثلالأساس 

تتمثل الجماعات المحلیة في التشریع الجزائر في البلدیة والولایة، وتخضع في مهامها للنصوص القانونیة التالیة: )1(
یونیو 22بتاریخ الصادر37، یتعلق بالبلدیة، ج.ر عدد 2011ة ـیونیو سن22ؤرخ في ـم10- 11م ـقانون رق-

.2011سنة 
فبرایر 21بتاریخ الصادر12، یتعلق بالولایة، ج.ر عدد 2012فبرایر سنة 21مؤرخ في 07-12قانون رقم -

. 2012سنة 
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یة، وذلك بالتسجیل الأملاك الوطنالمصنفة ضمنعقاراتمختلف ال* القیام بجرد عام ل
ولایة والبلدیة، والتي مي لجمیع الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة والالوصفي والتقوی

تحوزها مختلف المنشآت والهیاكل التي تنتمي إلیها والتي تخصص للمؤسسات والهیئات 
.)1(العمومیة
مسح، والذي یسمح بإحصاء كامل الأملاك العقاریة مصنف لعملیات الإعداد* 
التي تم ، سواء تعلق الأمر بالأملاك الوطنیة التي تتمتع بالصفة العمومیة أو تلك الوطنیة

.)2(تكییفها بأنها أملاك خاصة طبقا للتشریعات المحددة لها
.العقاریة الوطنیةلأملاكباالمتعلقةالإحصائیات* السهر على مراقبة

بهدفها.الدراسة للتحكم في التقنیات المرتبطة* تطویر وسائل التصمیم و 
هیئات الوطنیة الاتفاقیات المتعلقة ببرنامج نشاطها مع ال* إبرام الصفقات أو 

.)3(والأجنبیة
لمهام الثانویة لدیوان قیس الأراضي والمسح في التشریع التونسي فإن اأما بالنسبة

: ور في النقاط التالیةحتتمعلى تكلیف من الجهة المشرف تم بناءوالتي ت،)4(العقاري
م بها مؤسسات القیس ورسم التحقیق وإبداء الرأي في طلبات الموافقة التي تقدّ -

جر.الطلب مقابل أالخرائط وإجراء رقابة على أشغالها عند 
تقدیم مساعدة لمختلف الإدارات والجماعات والمصالح العمومیة بالتعاقد معها فیما -

یتعلق بالأشغال التي هي من اختصاص الدیوان. 
تغییر تسمیة الدیوان وذلك 2009لسنة 26من قانون عدد 1من خلال الفصل تم 

.»المسح العقاري«استبدالها بعبارة و »رسم الخرائط«بحذف عبارة 

.94مرجع سابق، ص "،...المسح العقاري"،فسیح جمیلة)1(
.113مرجع سابق، ص النظام القانوني للتوجیه العقاري،،سماعینشامة )2(
.78مرجع سابق، ص ،...آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة، عبد العزیزمحمودي )3(
.سالف الذكریتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، 1974لسنة 100من القانون عدد 6راجع: فصل )4(
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وعلیه فإن الهیئة المشرفة على أعمال المسح العقاري هو دیوان قیس الأراضي 
.)1(والمسح العقاري

في تنفیذ مشروع یتعلق برقمنة الأرشیفالجزائر ت) بدأجویلیة(2012وفي عام 
، وذلك من خلال إحداث إدارة خاصة في صلب الدیوان تعني بالتوثیق الآلي ورقمنة العقاري

.)2(من الأرشیف المساحي%30حواليحالیا رقمنةوتم ،الأرشیف
خلال بیان مهام الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي سواء الأساسیة أو الدور نلاحظ من

)3(إرهاصات سیاسیة واقتصادیة واجتماعیةعن ناتج المسح العقاري ن أ،الاستثنائي لها

العقاري والتي نجملها نظام المسح باختلاف الجهة التي ینضر إلیها فاالأهدتعدد توعلیه، 
:في ما یلي

الهدف الجبائي -أ
وهذا ،من خلال تطور الدولة في جبایة الرسوم خاصة العقاریة منهاهذا الدور برز

مختلف عن طریقراجع إلى الدور الذي یكتسیه العقار في مجال تمویل الخزینة العامة 
في التنمیة على الصعید بالتالي یساهم ، الرسوم والضرائب المفروضة على كل معاملة عقاریة

المحلي والمركزي.
یسمح المسح العقاري بتحدید الملكیات ومساحتها مما یسهل عملیة تحصیل الضریبة

ومن خلالها ع وجوبا للتسجیل والشهر العقاري فأي معاملة على عقار ممسوح یخض،)4(علیها
.)5(تحصیل رسم التسجیل ورسم الشهر العقاريیتمّ 

25المؤرخ في 1974لسنة 100یتعلق بتنقیح القانون عدد 2009ماي 11مؤرخ في 2009لسنة 26قانون عدد )1(
ماي 12الصادر بتاریخ  38المتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، الرائد الرسمي عدد 1974دیسمبر 
2009.

المعطیات الجغرافیة الرقمیة بتونس، مرجع سابق. )2(
(3) WOERTH (Èric), "Bicentenaire du cadastre", La Lettre, publié par Journal Interne de la Direction
Générale des Impôt, France, N° 367, Décembre 2007, P 03.

المغرب، ، تصدر عن المملكة المغربیة،م.ف.ق"، "نقل الملكیة في عقد بیع العقار في القانون الجزائري،قان كریم)4(
.12، ص 2012، نوفمبر 1ع 
.241مرجع سابق، ص "،...العقاريالمسح"،زغدود جغلول، حاجي نعیمة)5(
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على النحو الآتي :)1(تخصصلمداخیلهذه اأنإلىوتجدر الملاحظة 
لصالح خزینة الدولة60%
لصالح الولایة 20%
لصالح البلدیة20%
الهدف الاجتماعي- ب

من خلال مختلف العقاریة لحقوق العینیةبااهتماما بالغاالجزائريأولى المشرع
فالمسح .)2(دون وجه حقباعتداء حمایتها من كلّ وهذا قصد،النصوص المنظمة لها

.بیان طبیعتها القانونیة ومالكها، و حدودهاتثبیت في الملكیة العقاریة عن طریقالعقاري یؤثر 
ة التامة للملكیة فیحقق المعرف،لذا یعتبر المسح ركیزة جد مهمة في استقرار الملكیة العقاریة

.لمجتمعسواء للفرد أو ل
الهدف التقني -ت

تحویها الوثائق الناتجة عنمن خلال البیانات والمعلومات التيیتحقق هذا الهدف 
بمختلف أصنافها العقاریةللمعلومات لكل الأملاك والحقوق العینیةاتشكل بنكإذالمسح، 

السلطات الجزائریة إلى اللجوء إلى البنك الدولي للإنشاء ب، هذا ما دفع)3()عامة أو خاصة(
، على أن یضخ في میزانیة الهیئات المعنیة بعملیة المسح العقاري على غرار والتعمیر

.)4(المعهد الوطني للخرائط...الخالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي و 
دائمایزیتمّ ، نلاحظ أنه مراحل التاریخیة لتطور المسح العقاريالومن خلال تتبع 

لمقاییس التي یجب أن تحترم في مجال إعداد ع الفني والتقني، وهذا راجع إلى ابالطاب

.43/44مرجع سابق، ص ص "،...العقاريالمسح"،عماربوضیاف )1(
الحفظ «التعریف بعملیة مسح الأراضي والترقیم العقاري، الملقى الوطني الرابع حول: بن عیسى عبد الرحمان،)2(

، كلیة الحقوق، جامعة یحي فارس 2011أفریل 28و27، یومي »العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر
.4المدیة، الجزائر، ص 

.116جع سابق، ص ، النظام القانوني للتوجیه العقاري، مر سماعینشامة )3(
أل، -3488، یتضمن الموافقة على اتفاق القرض رقم 1992دیسمبر سنة 2مؤرخ في 440-92مرسوم رئاسي رقم )4(

بواشنطن (دس) بین الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة والبنك الدولي للإنشاء 1992غشت سنة 5الموقع في 
.1992دیسمبر سنة 9الصادر بتاریخ 87العامة، ج.ر عدد والتعمیر لتمویل مشروع الوثائق العقاریة
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للأراضي مسح جید لمسح عقاري بدون مخطط، كما لا وجود لالمخططات. لذا لا وجود 
.)1(بدون مخطط جید

مع ضبط وتحدیدها، فرز الملكیات العقاریة فالمسح العقاري یؤدي إلىوعلیه،
ما وهذا .)2(خاصة من خلال الرسم التخطیطي للعقارات الموجودة في كل بلدیةمساحتها 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس 74-75من الأمر رقم 2به المادة نصت
ة بموجب والمتممةالمعدل62-76رقم المرسوم التنفیذي من 4المادة العقاري، و جل الس

. 400-84للمرسوم التنفیذي رقم من1المادة 
الاقتصادي الهدف-ث

د البلاد خاصة على الصعید اقتصایعتبر المسح العقاري وسیلة أساسیة في خدمة
1998في عام من خلال التقریر الذي أعده صندوق النقد الدولي هذا ما یتجلىالدولي،

من أجل تنفیذ عملیة المسح العقاري في عملیةالإسراعوالخاص بالجزائر، والذي طلب 
.تحدید وبیان الأساس القانوني لشهر الأملاك العقاریة

، من خلال الاستثمار في مختلف المجالاتتشجیعیؤدي إلى وهذا من شأنه أن
النهوض یؤدي حتما إلىسهذا و ،والمساهمة في السوق العقاریةملیة الاقتراض من البنوك ع

مما یضفي بضلاله على جانب التهیئة والتعمیر باعتبار المسح یعد ، بالاقتصاد الوطني
.)3(لكل مخطط للتهیئة والتعمیراأساس

على أرضیةبإنشاءالأراضيالوكالة الوطنیة لمسح ، قامتالإدارةعصرنة إطاروفي 
إلىبمجرد الدخول " و WATHIKACAD" ـمستوى موقعها الالكتروني الرسمي وتم تسمینها ب

3نا نافذة حوار متكونة من تفتح لcadastre.dz/wathikacad-www.an:الموقع
جداول.

Accès réservé aux rédacteurs(لمحرري العقد الأولحیث خصص الجدول 

d’acte(s)(مخصص للمحافظین العقاریینفهو ما الجدول الثاني )، أAccès réservé

. 35، مسح الأراضي، مرجع سابق، ص براني فیروز)1(
.20مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، مراحي ریم)2(
.16مرجع سابق، ص ...،العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)3(
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aux conservations foncière (s)،(مخصص للخبراء العقاریینالجدول الأخیر فهو أما
(Accès réservé aux géomètres experts foncière (s) )

تظهر لنا نافذة حوار المخصص لمحرري العقدالأولمجرد النقر على الجدول وب
على أن ، (Domaine (s))الدولةلأملاكتتكون من جدولین،  حیث خصص الجدول الأول 

الأولالجدول إلىاخترنا الدخول وإذا.)Notaire (s)(بالموثقیتعلق الجدول الثاني 
ةمنطقة خاصة بمدیریة أملاك الدولتظهر لنا نافذة حوار تسمى ،الدولةلأملاكالمخصص 

)Ouverture de session de la direction des domaines( اسم والذي یضم
أیقونةوكذا)Mot de passe(رْ كلمة السِ إلى بالإضافة)،Nom d’utilisateur(المستخدم
الموثقین (هذا الجدول عدد المحررین للعقدأسفلحیث دون .)Connexion(الدخول

.2020وت أ19اریخ تب117495ـ:الزائرین لهذا الموقع ب)وأملاك الدولة
المتعلق الأولضم نفس بیانات الجدول ویللموثقمخصص فهو ،الجدول الثانيأما

للمحافظین ز المخصص ما یخص الحیِ جدها فیبیانات التي نفس الوهي ن.بأملاك الدولة
: هوالموقع نجد أن عدد الزائرینوحسبالأخیر، فهذا الخبراء العقارینوكذا العقاریین
زائر بنفس التاریخ.1028

Formulaire(لطلب الوثائق المساحیةةمخصصأیقونةنجد،ومن خلال هذا الموقع

de contact et/ ou boite E-MAIL…(لـ:وتضم خانة مخصصة)Formulaire de

demande des documents،( فمجرد اختیار هذه الخانة تظهر لنا نافذة حوار تضم
الثاني مخصص ). أماExtrait de plan(مخطط المسحلطلب الأولخصص إذ،جدولین

المعنونة الأولىمجرد اختیار الخانة و )،Documents archives(للوثائق المحفوظة
demande d’extrait de plan(تحت عنوان أخرىتظهر لنا نافذة مخطط المسح

cadastre en : ،(غة الوطنیةباللّ إما ،والتي تتعلق باختیار لغة المخطط)Langue

nationale(غة الفرنسیةباللّ ) أوLangue française ،( غة الوطنیةاللّ بمجرد اختیار و
الولایة تعلق باختیار الأراضيطلب مستخرج مخطط مسح : تظهر لنا نافذة جدیدة معنونة بـ

.)1(والبلدیة

cadastre.dz-www.an:  التفاصیل انظر الموقع الالكتروني للوكالة الوطنیة لمسح الأراضيلمزید من)1(
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مع على المتصفح سوى النقر على و ،البلدیات المعنیة بهاتظهراختیار الولایة تم فإذا
طلب : معنونة بـأخرىلتظهر لنا نافذة )التالي(إیقونةالنقر على یتمّ على أن .البلدیة المعنیة

ى استمارة بها عدة إلبالإضافة،به الولایة والبلدیة المعنیةالأراضيمستخرج مخطط مسح 
والبرید الالكتروني ،رقم الهاتف،الصفة،العنوان،اللقب، الاسم(متعلقة بالطالب معلومات 
،استنساخ،طباعة،قسم( یضم) قسم كامل(ـ:خانة معنونة بإلى)، بالإضافةالإلزامي

).طباعة واستنساخ
):  بها عنوان فرعي یطلب یليوالمعنیة فیما (بـ:موسومة بعنوانالأخیرةالمعلومة أما

جداول لها نفس المعلومات 4والتي بها ،(_)مفصولة بالخطكتابة أرقام أجزاء الملكیة منا 
هذه المعلومات كلها ،)طباعة واستنساخ،استنساخ،طباعة،الملكیةأجزاءرقم ،قسم( 

.)Envoyer(بالإرسالتتعلق إیقونةالاستمارةأخرعلى أن نجد فيإجباریة،
تظهر ،)Documents archives(مخططات محفوظةإیقونةفي حالة النقر على أما

Demande d’extraits de documents cadastraux(:لنا نافذة معنونة كما یلي

anciens( موضوع الطلبوهي في شكل استمارة بها)Objet de la demande( والذي
خانة إلىبالإضافة)،Copie du plan(نسخة من مخططیضم عنوان فرعي تحت تسمیة 

والدوار والمكان المعلومالولایة والبلدیة المعنیةمع اختیار ةیبالمعلومات الشخصتتعلق 
)Wilaya, Commune, Douar et Lieu dit .( في إلزاميالبرید الالكتروني أنمع العلم

l’Adresse E-Mail est obligatoire pour recevoir le(في كل الحالات

décompte ،( الاستمارة آخرفي الإرسالإیقونةنجد أنعلى)Envoyer()1(.
فقد ،الوكالةإلىمن المواطن وتقلیل انتقال المواطنین الإدارةجل تقریب أومن 

حیزا من موقعها الرسمي لتحمیل الاستمارات والوثائق الكثیرة الأخیرةهذه خصصت
).Un guichet unique(الشباك الوحیدوكذا ،)2(الطلب

re.dzcadast-www.anلمزید من التفاصیل انظر الموقع الالكتروني للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي:  )1(
,CC20, CC19, CC18, CC17, CC16, CC15, CC14, CC13یلي: ومن هذه النماذج نجد ما)2(

CC12, CC11, CC9, CC8, CC8, CC6, CC5, CC4 bis, CC4, CC3, CC2, CC2 bis, CC1
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الفصل الثاني
تنظیم الأشغال التطهیریة لمسح الأراضي

أن المسح العقاري یقوم على جملة من الإجراءات من خلال الفصل السابق،عرفنا 
في الأخیر مجموعة من ة مراحل، لتترتب عنهادّ القانونیة والإداریة والفنیة، وهي تتم عبر عِ 

الآثار الهامة ولعل أهم آثارها هو إنشاء السجل العقاري، الذي تعتمد بیاناته بصفة دقیقة 
ومطلقة على عملیات المسح.

وحتى تشكل هذه البیانات صورة حقیقة على الواقع العقاري وتكون محل ثقة بین الأفراد 
اریة، لابد من تنظیم عملیات استقاء وتحقق ما یسمى بالائتمان في میدان المعاملات العق

هذه البیانات وفق إجراءات وشكلیات كفیلة بنقل الواقع الطبیعي والقانوني للعقارات بشكل 
دقیق.

یعتبر نظام مسح الأراضي العام من الركائز الهامة في تكریس نظام الشهر العیني ،لذا
لما لهذا النظام من فعالیةلعقاري،لتأسیس السجل اباعتباره الأساس المادي للحقوق العقاریة، 

في مجال تطهیر الملكیة العقاریة. 
إن أساس نظام السجل العقاري هو المسح العام للأراضي، الذي یعد الوسیلة المادیة 

تحدید النطاق الطبیعي للعقارات، ولتجسید ذلك یتمّ لتأسیس السجل العقاري والذي من خلاله 
على اتخاذ مجموعة من الإجراءات الجزائريص المشرعولضمان حسن سیر هذه العملیة حر 

وذلك على غرار الأموال والنفقات التي ،سواء عند التحضیر لها أو عند إعدادها وضبطها
رصدتها الدولة لإنجاح هذه العملیة.

استنادا على ما سبق فإن تكریس نظام المسح العقاري في أي دولة لا یخلو من إتباع 
، أو القیام بأشغال میدانیة )المبحث الأول(كانت هذه الإجراءات إداریةءاة إجراءات سو دّ عِ 
.) للوقوف على الحالة القانونیة للأملاك العقاریةالمبحث الثاني(
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المبحث الأول
الإجراءات الإداریة لعملیة المسح العقاري

امشروعیكتسي المسح العام للأراضي في التشریع الجزائري طابعا إلزامیا باعتباره 
وكذا تسییر مختلف الهیئات ،الدولة به من خلال تحمل نفقاتهاهتمتلذا،اوطنیااستراتیجی

.تكریس الفعلي لنظام الشهر العیني، بغیة الالمتدخلة فیه
وتقوم عملیة المسح العقاري على جملة من الإجراءات القانونیة والإداریة والفنیة من 

الذي تعتمد بیاناته كخطوة أولى في تكریسه على عملیات أجل إنشاء السجل العیني العقاري، 
باعتباره أداة لحصر جمیع الممتلكات العقاریة.،المسح

عملیة المسح العقاري وجوب مسح تراب كل بلدیة من بلدیات الوطن الواحدة تتطلب 
تلوى الأخرى، وتعیین وتسجیل البیانات الناتجة عنها في سجلات خاصة تتضمن التكوین 

ة المالكین وأصحاب الحقوق العینیة على یّ وطبیعة الأرض وهوِ ،زیائي والمادي للأملاكالفی
العقارات من أجل إثبات جمیع التصرفات، ومنح كل المعلومات عنها بطریق الشهر العیني.

ة إجراءات تبدأ بافتتاح دّ د المشرع الجزائري عِ حدّ أجل الوصول إلى هذه الغایة، ومن
المطلب (تحضیر الوثائق الأولیة الممهدة لعملیة المسح)، و المطلب الأولأشغال المسح (

ث).المطلب الثاللتنتهي هذه العملیة بتحدید البلدیة الخاضعة للمسح (،)الثاني

المطلب الأول
افتتاح عملیة المسح

ات باعتباره من الأدو في تحدید الملكیة العقاریةقصوى أهمیةیحظى نظام المسح ب
د لكل بلدیة یهدف إلى إنشاء قاعدة مادیة تحدّ إذالعقاریة،في مجال تطهیر الأوعیةالناجعة 

التمثیل البیاني والجرد العقاري للإقلیم البلدي بكل تفاصیل تجزئته، بحیث یستعمل هذا 
القاعدة كدعم مادي للسجل العقاري الممسوك من قبل المحافظ العقاري.
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سلطة إداریة على فتتاح عملیة المسح إلى أعلى یة اعملالمشرع الجزائري للذا خوّ 
، والذي یكون )الفرع الأول(بموجب قرارمستوى الولایة والمتمثلة في شخص والي الولایة

). الفرع الثانيبالموازاة مع إنشاء لجنة المسح (
الفرع الأول

صدور قرار من الوالي

قرار صادر من والي من خلال ارسمیا طابعیة افتتاح أشغال المسح العقاري تأخذ عمل
الولایة المختص إقلیمیا، مما تكسبها الطابع الإلزامي والحجة الكاملة لمباشرة الأعمال 

. )2(باعتبار أن تاریخ القرار هو بمثابة البدء في أشغال المسح،)1(المساحیة
اء تحت إشراف المدراء الجهویین للمسح على إعطهر المدراء الولائیون للمسح و لذا یس

هة إلى ة من قبلهم والموجّ عدّ أهمیة خاصة لهذا القرار، ویظهر ذلك من خلال تلك التقاریر المُ 
قتراح الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، والتي تتضمن الإشارة إلى التاریخ الذي تم فیه الا

التاریخ الذي صدر فیه القرار ستصدار قرار افتتاح أشغال المسح، و المعروض على الوالي لا
من خلالها تبلیغ رئیس التاریخ الذي تمّ وكذا ریخ المحدد لافتتاح عملیات المسح،مع ذكر التا

عنع الخاصة بإشهار القرار الصادر تحدید المراج، مع المجلس الشعبي البلدي المعني
الجرائد و الولایةمستوى علىالإداریةالمدونات ي فأو الرسمیةالجریدة في الوالي
العراقیل والصعوبات التي كل، مع ذكروالإشارة إلى تاریخ إلصاق الإعلانات،نیةالوط

.)3(واجهتها
یریة المد-الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي هذا القرار یكون باقتراح من أنّ وننوه إلى

بموجب رسالة مقدمة إلى الوالي تلتمس من خلالها استصدار قرار -الفرعیة لمسح الأراضي

.42مرجع سابق، ص ...،العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)1(
) بموجب أمر صادر عن مدیر الأراضي والمساحة، المسحأشغال التسویة (أما في التشریع الأردني، فیتم افتتاح 

) وإعلانه في الجرائد والإذاعة، وكذا لصق إعلان التسویة في المنطقة أمر التسویةعلى أن ینشر في الجریدة الرسمیة (
. 241جع سابق، ص ، العقود المسماة، مر محمد یوسفالزغبي المعنیة بأعمال التسویة. ولمزید من التفاصیل انظر: 

.05مرجع سابق، ص التعریف بعملیة مسح الأراضي...،،بن عیسى عبد الرحمان)2(
.47، ص مرجع سابق، ...عقاریة الملكیة الإثبات، دور المسح العقاري في مراحي ریم)3(
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على أن والتي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ نشره في الجریدة الرسمیة، ، )1(المسح
یخضع القرار لعملیة نشر واسعة في مجموعة القرارات الإداریة على مستوى الولایة وإعلانه 

د الیومیة الوطنیة.ئلرسمیة، والجرافي الجریدة ا
مع ،بعملیة المسحلمعنیةبلدي ایس المجلس الشعبي للإلى رئإبلاغ هذا القراریتمّ و 

افتتاح عملیة المسح عن طریقیوما على الأقل قبل15ن بها في أجل إعلام المواطنی
البلدیات و صق الإعلانات في مقر الدائرة والبلدیة، ول)2(إشعار فردي والمناداة في الأسواق

التي تحوز ، وخطاب المصالح العمومیة المعنیة قصد تعیین حدود عقاراتها)3(المجاورة لها
. وعلیه ففیما تتمثل )4(علیها عن طریق تحدید ممثل لها یحضر عملیة المسح العقاري

البیانات الجوهریة اللازمة في قرار افتتاح أشغال المسح ؟
)5(المعدل والمتمم62-76من المرسوم 2/1د المشرع من خلال المادة لقد حدّ 

ى غرار تحدید تاریخ البدء المیداني لأشغال البیانات الأساسیة الواجب ذكرها في القرار، عل
خلال شهر على الأكثر من تاریخ نشر القرار في الجریدة یتمّ المسح، والذي یجب أن 

ریفي/ الرسمیة، وكذا تحدید اسم البلدیة المعنیة بالمسح مع ذكر نوع المسح المزمع إجراؤه (
). حضري أو كلاهما

متعلق بقانون ال1964لسنة 142القانون رقم ، فقد أناطأما في التشریع المصري
مهمة الإعلان عن افتتاح العملیات المسحیة لوزیر العدل، وهذا بموجب قرار التسجیل العیني

.93مرجع سابق، ص ...،العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،بوزیتون عبد الغني)1(
دیسمبر 16و15، یومي »لقضاء العقاريا« حول:الندوة الوطنیةوالسجل العقاري،مسح الأراضي،عازب فرحات)2(

.54، الدیوان الوطني للأشغال العامة، ص زرالدة، الجزائر، 1993سنة 
سالف الذكر.،یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المعدل والمتمم62- 76من مرسوم رقم 02المادة :راجع)3(

شهر واسع النطاق في تمكین الموطنین لإجراءالمسح أشغالویتجلى الهدف من وراء خضوع قرار القاضي بافتتاح 
یز بالتعقید وكذا التعدي على موهذا لتنافي النزاعات التي تت،الملاك منهمخاصةمن الحضور والمشاركة في هذه العملیة 

الغیر بغیر سند قانوني.أملاك
.54، مرجع سابق، ص ...، مسح الأراضي عازب فرحات)4(
.سالف الذكر، المعدل والمتمم،یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62-76رقممن المرسوم2/1المادة راجع: )5(
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الأخذ بعین الاعتبار العقاري، و ذ رأي كل من الهیئة العامة للمساحة ومصلحة الشهربعد أخ
.)1(الملاحظات المقدمة من قبل صندوق السجل العقاري

أشهر على الأقل من 6مع العلم أن قرار الافتتاح لا یكون نافذا إلا بعد مرور أجل 
.)2(هتاریخ صدور 

إعلان عن افتتاح عملیة المسح في القانون الأردني بموجب أمر یصدره مدیر یتمّ و 
40من قانون تسویة الأراضي والمیاه رقم 2حسب مقتضیات المادة ،الأراضي والمساحة

عدم نشره تجعل كلّ على أن ینشر في الجریدة الرسمیة، مع العلم أنّ ،1952لسنة 
) في الأمكنة المسح. وعلیه یجب نشر أمر التسویة ()3(الإجراءات المتعلقة بالمسح باطلة

ذكر تاریخ القریة أو البلدیة أو العشیرة و على أن یشتمل الإعلان على اسم المخصصة له،
إخطار كل الموطنین القاطنین في تلك المنطقة بهذه الشروع في أعمال التسویة، مع 

.)4(العملیة
بموجب نجد أن عملیة افتتاح أعمال التحدید والتحریر تتمّ ،أما في التشریع اللبناني

، وهذا في آذار 1926مارس 25المؤرخ في 186من القرار رقم 7مرسوم عملا بالمادة 
ن المناطق المشمولة بعملیة التحدید ) مبدئیا من كل سنة، على أن یتضمن تعییمارس(

جرائد محلیة من قبل مدیر الدوائر 3والتحریر، مع نشره في الجریدة الرسمیة، وفي 
. ویبلغ إلى السلطات الإداریة المختصة والتي تقوم بدورها بلصقه في المناطق )5(العقاریة

المعنیة بالمسح، وكذا المناطق المجاورة لها.

لنیل درجة الدكتوراه في العلوم القانونیة، مقدمة ، منازعات الشهر العقاري في التشریع الجزائري، أطروحة لبیض لیلى)1(
.65ص.2011/2012، جامعة محمد خیضر، بسكرة، الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

.180مرجع سابق، ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز، مصطفى أحمد أبو عمرو)2(
، عملیات المسح 1946-1921الأردنشرق إمارةفي الأراضيملكیة "، هدا عبد الرحمن السلیمان المسعود)3(

.77، ص 2011، 4ع، 5د متصدر عن جامعة الأردن،،الأردنیة للتاریخ والآثارمجلةال، "والتسجیل
، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، 1، السجل العقاري، دراسة قانونیة مقارنة، طتیسیر عبد االله المكید العساف)4(

.59/60ص ص ،2009لبنان، 
.49مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروس، هدى عبد االله)5(
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یقوم القاضي العقاري ،قاضي بفتح أشغال التحدید والتحریروبعد صدور المرسوم ال
الفرد بتحدید تاریخ الشروع في البدء في العملیة، والتي تأتي في غضون شهرین على الأقل 

غ إلى الجهات المختصة وكذا المهندس المساح ومختاري من صدور المرسوم، حیث یبلّ 
لها، بالإضافة إلى تبلیغه للمحاكم المبدئیة المنطقة العقاریة المعنیة والمناطق المجاورة 

.)1(والاستئنافیة قصد إحالة الدعاوى المودعة لدیها إلى القاضي العقاري الفرد
ل المسح ولقد أناط المشرع التونسي لوزیر العدل سلطة الإعلان عن افتتاح أشغا

والإذاعة عملا بأحكام بموجب قرار ینشر في الرائد الرسمي، مع إعلانه في الصحف العقاري 
بشهر العملیات افتتاحقبلوهذا،1964لسنة 3عددالمرسوممن 3المادة

في على الأقل، على أن یتضمن القرار تعیین المنطقة، تاریخ بدایة الأعمال المساحیة. وننوه
أن اختیار المنطقة الخاضعة للمسح تكون باقتراح من المحكمة هذا الخصوص إلى

.)2(العقاریة
الفرع الثاني 

الأراضي العاممسح بلدیة لإنشاء لجنة 

اعتبر المشرع الجزائري البلدیة بمثابة القاعدة الأساسیة لانطلاق العملیات المساحیة من 
، وعلى هذا )3(خلال إنشاء لجنة بلدیة لمسح الأراضي العام في كل بلدیة خاضعة للمسح

.54/55، ص ص س.ار الجامعیة، بیروت، لبنان، ب، أحكام الشهر العقاري، الدحسین عبد اللطیف حمدان)1(
.295/296، ص ص 2013تونس، ب.د.ن،، القضاء العقاري، طریق فصل النزاعات العقاریة،كحلول علي)2(

أما في المملكة العربیة السعودیة، فإن لجنة التسجیل العیني للعقار هي التي تقترح المنطقة العقاریة الواجب 
مسحها، على أن یرفع التقریر إلى وزیر العدل لإصدار قراره، وهذا بعد الاتفاق مع وزیر الشؤون البلدیة والقرویة، مع تعیین 

ف على القید الأول والذي یصدر بدوره قرار یحدّد من خلاله تاریخ البدء في أعمال التحدید والتحریر، والذي القاضي المشر 
یوما قبل البدء في الأعمال المیدانیة، بالإضافة إلى 60یجب إعلانه في الجریدة الرسمیة على الأقل لمدة لا تقل عن 

نظامإجراءات،أسامةبن عبد االله الزید د من التفصیل أنظر: إعلانه في الصحف والوسائل المرئیة والسمعیة، ولمزی
.5/6مرجع سابق، ص ص ...،للعقارالعینيالتسجیل

یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري،74- 75أمر رقم من 9/2وهذا ما أكدت علیه المادة)3(
...ولهذا الغرض تؤسس لجنة بلدیة لمسح الأراضي. ویحدد «بما یلي:نصت. والتي المعدل والمتمم، سالف الذكر

.»تشكیلة هذه اللجنة واختصاصاتها وسیرها بموجب النصوص التطبیقیة لهذا الأمر
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المتعلق بإعداد 1976مارس سنة 25المؤرخ في 62-76الأساس صدر المرسوم رقم 
منه إلى إنشاء لجنة المسح.7مسح الأراضي العام والتي أشارت المادة 

. 1984دیسمبر 24لمؤرخ في ا400–84تم تعدیل هذه المادة بموجب مرسوم رقم 
بإعادة 1992قام المشرع في عام تها الجزائر مطلع التسعینات، نظرا للتحولات التي عرفلكن 

المعدل )1(134-92من المرسوم التنفیذي رقم 7المادة ، من خلال نصاللّجنةهیكلة هذه 
لتصبح هذه ،المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام62-76والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم 

مكونة كما یلي:اللّجنة
أولا : التشكیلة العضویة للجنة 

:هماوالتي تتمحور في شقین في المادة السالفة الذكر،اللّجنةد المشرع أعضاءحدّ 
ة أعضاء دائمین بمختلف الأطیاف من عدّ اللّجنةتتكون هذه : الأعضاء الأصلیین للجنة- أ)

وهي على الشكل التالي:
اللّجنةباعتباره رئیسا لهذه التي توجد البلدیة ضمن دائرة اختصاصها، :المحكمةيقاض-)1

دید عدم تحوما یعاب على المشرع هو تعیینه من طرف رئیس المجلس. یتمّ على أن 
المهم أن ؟ أم أنمختص في المجال المدني أو العقارياختصاص هذا القاضي، هل هو

ة یمشرط الأقدیعتبر ي، وهل القاضهذا ما هي الشروط الواجب توافرها في یكون قاضیا؟ ثم 
؟أم لااللّجنةعنصر مهم في تعیین القاضي على رأس 

على رأس هذه عقاريتعیین قاضعلى المشرع الجزائريان من الأجدركوعلیه، 
والتي لا تتأتى لما له من خبرة واسعة في هذا المجال،)2(الهیئة كما فعلته بعض دول العالم

84المعدل والمتمم بموجب مرسوم رقم د مسح الأراضي العام،یتعلق بإعدا62-76مرسوم رقم من 7راجع: المادة )1(
8الصادر بتاریخ 26، ج.ر عدد 1992أفریل سنة 7مؤرخ في 134-92مرسوم رقم المعدل والمتمم بموجب400–

.1992أفریل سنة 
التحدید والتحریر من بأعمالجعل المنازعات والاعتراضات المتصلة الذي ومن بین هذه الدول نجد التشریع اللبناني )2(

السجلنظامشرحفيالموجز،مصطفى أحمد أبو عمروعقاري المنفرد، ولمزید من التفاصیل أنظر: القاضي الاختصاص 
جعل النظر في الاعتراضات ذيالمملكة العربیة السعودیة الالأمر بالنسبة لقانون . ونفس 29مرجع سابق، ص ،العقاري

ءاتإجرا،أسامةبن عبد االله الزید ن أعمال التحدید والتحریر من اختصاص القاضي المشرف على القید الأول. انظر: أبش
.7مرجع سابق، ص ...،العینيالتسجیلنظام
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خصوصیة سنوات، وذلك بسبب10 تقل عن لاإلا بتحدید شرط الأقدمیة التي یجب أن
التي تمتاز بالتعقید والخطورة.العقاریة المنازعات

فهو عنصر مهم في هذه :رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله كنائب للرئیس- )2
. مستوى البلدیة التي یترأسهاعلى یتمّ أن المسح باعتباراللّجنة

تعیینه من قبل مدیر الضرائب یتمّ و :ممثل المصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة- )3
لم والتي لدیهاالمودعةالسنداتحولمعلوماتدیمتقأجلمنوهذابالولایة، 

د الشروط الواجب توافرها في الممثل لتمثیل لم یحدّ الجزائري المشرع ، غیر أن )1(ر بعدتشهّ 
إدارة الضرائب المباشرة في لجنة البلدیة لمسح الأراضي العام.

حیث یسعى ممثلها إلى بیان الأملاك العقاریة التابعة ممثل عن إدارة أملاك الدولة:- )4
الضروریة عن طریق جمع كل الوثائقعلى مستوى البلدیة المراد مسحها،وجودةمالللدولة 

.)2(ة المسحالمسهلة لعملی
ولایة أو من یعتبر رئیس القطاع العسكري على مستوى ال:ممثل لوزارة الدفاع الوطني- )5

.التابعة للقطاع العسكريأجل الدفاع على الأملاك هذا من و ،اللّجنةیمثله عضوا في هذه 
: وهذا من أجل المحافظة على المخطط العمراني ممثل لمصلحة التعمیر في الولایة- )6

.)3(وكذا حمایة المیاه والموارد الطبیعیة،للبلدیة المراد مسحها
للموثق من خبرة في لما ،یة للموثقینتعیینه من قبل الغرفة الجهو یتمّ :)4(الموثق- )7

علما ،)5(اللّجنةالمجال العقاري من خلال الإدلاء باقتراحات فیما یعرض من منازعات على 

.48/49ص، مرجع سابق، ص...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم) 1(
.150مرجع سابق، ص ...،العقاریة الخاصةإثبات الملكیة ،أرحمون نورة)2(
.47، مرجع سابق، ص ...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، مراحي ریم)3(
یتضمن 1970دیسمبر سنة 15مؤرخ في 91-70أمر رقم :بعدة نصوص قانونیة وهيقیوثتتم تنظیم مهنة ال)4(

مؤرخ 27- 88قانون رقم بموجب ال، والذي ألغي1970دیسمبر سنة 15الصادر بتاریخ 107تنظیم التوثیق، ج.ر عدد 
كذلكملغى، و 1988یولیو سنة 13صادر بتاریخ 28من تنظیم التوثیق، ج.ر عدد یتض1988یولیو سنة 12في 

الصادر14، یتضمن تنظیم مهنة الموثق، ج.ر عدد 2006فبرایر سنة 20مؤرخ في 02-06قانون رقم بموجب ال
.2006مارس سنة 8بتاریخ 

، تصدر عن الغرفة الوطنیة للموثقین،م.م، "؟ما هي علاقة الموثق بعملیة مسح الأراضي"، أحمدشاوش العربي )5(
.23، ص 2002، أفریل/ ماي 6عالجزائر،
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مصالح المسح عقوده إلى المعلومات التي تضبط من قبل یستند في تحریر الموثق أن 
.)1(العقاري

عضوا مهما في هذه : یعتبر المهندس الخبیر العقاري )2(مهندس خبر عقاري- )8
للخبیرلما وهذا ،)4(ه من قبل المنظمة الوطنیة للمهندسین الخبراء العقاریینعینتیتمّ ،)3(اللّجنة

وكذا قیامه بأعمال ،من خبرة في المجال العقاري خاصة ما تعلق منها بضبط الحدود
. )5(مخططات الأملاك العقاریةطبوغرافیة وإعداد

ن بین : یعتبر المحافظ العقاري المختص إقلیمیا أو من ینوب عنه مالمحافظ العقاري- )9
دور بارز في مجال شهر الحقوق العقاریة.من لما له المسح،لجنةالأعضاء الأساسیین في 

مدیر الوكالة ثل في شخص یتمّ : و المسؤول المحلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي-)10
عن عملیة المسح على مستوى البلدیة ة أو ممثله، إذ یقدم تقریرا مفصلاعلى مستوى الولای

. )7(كاتبا للجنةجعلهالسالفة الذكر7من خلال المادة إلا أن المشرع ،)6(المعنیة بالمسح
وهم:اللّجنةلتي تستكمل بها وهم الأعضاء االأعضاء المكملة للجنة: - ب)

.48مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، مراحي ریم)1(
المهندس ،المهندس المساح الطوبوغرافي، المهندس المساحیسمى بعدة أسماء والمقصود منها نفس المهنة منها: و )2(

كلمة رئیس المجلس الوطني لهیئة المهندسین الخبراء ،سیدهم السبتي. انظر: المهندس الخبیر العقارير أو المساح الخبی
المهندس الخبیر العقاري، المهام القانونیة والإمكانیات التقنیة «العقاریین، ملتقى دولي في إطار الجامعة الصیفیة حول: 

.02الشیراطون، الجزائر، ص ، فندق 2013ماي 28، »
.48مرجع سابق، ص ...،العقاريالمسح،بوضیاف عمار)3(
مع العلم أن المجلس الوطني لهیئة المهندسین .26مرجع سابق، ص ...،العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)4(

سیدهم الخبراء العقاریین في الجزائر هو عضو في جمیع الهیئات المهنیة الدولیة والإقلیمیة، ولمزید من التفصیل انظر: 
.03مرجع سابق، ص رئیس المجلس الوطني لهیئة المهندسین الخبراء العقاریین، ، كلمةالسبتي

منه المهام الموكلة 2، وحددت المادة 1995فیفري 01المؤرخ في 08-95الأمر رقم لمهنة بموجب تم تنظیم هذه ا)5(

إلیه على غرار تحدید ووضع معالم الملكیة مع انجاز كل الدراسات الطبوغرافیة في إطار عملیة الترقیة العقاریة، حیث

09المؤرخة في 1107ذلك بعد صدور مذكرة رقم ، إلا أنه تم إعفاؤه من تخضع أعماله لتأشیر مصالح المسح العقاري

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.1999مارس 

. 47/48ص مرجع سابق، ص ،...العقاريالمسح،بوضیاف عمار)6(
: « على أنهیتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، سالف الذكر، 134-92من المرسوم التنفیذي رقم 7المادة تنص)7(

..»العضو الممثل للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي مهام الكتابة للجنة... یتولى 
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: وهذا إذا ما تعلق بمساحات عقاریة محمیة أو مناطق ومعالم ممثل عن مدیریة الثقافة-)1
.)1(تاریخیة

: لقد أولى المشرع الجزائري وممثل مصالح الريممثل المصالح المحلیة للفلاحة -2
اهتماما بالغا لحمایة الأراضي الفلاحیة الموجودة في البلدیة المعنیة بأشغال المسح، وكذا في 

ة وقوع المناطق المراد مسحها خارج النطاق الحضري، وهذا من خلال تكریس العضویة حال
.)2(للمصالح الفلاحیة ومصالح الري

بع لها البلدیة بموجب قرار صادر عن والي الولایة التااللّجنةتعیین أعضاء یتمّ و 
ولة في بناء على طلب من مسؤول الشؤون العقاریة وشؤون أملاك الدموضوع المسح، وذلك

.)3(الولایة
تتمیز بتعدد أعضائها اللّجنةأن وما یمكن ملاحظته من خلال المادة السابقة، هو

في المعینون من قبل هیئات متباینة، وهي میزة في حد ذاتها، إلا أنه ومن خلال التأمل
هذا جل وضع الحدودعلى رأي واحد من أصعوبة في جمع هذه التشكیلةنجداللّجنةتشكیلة 

من جهة.
فلیس من ،اللّجنةالمشرع لم یكن منهجیا في ترتیب أعضاء أنومن جهة أخرى، نجد

) 10الأراضي في المرتبة العاشرة (المعقول أن یكون العضو الممثل للوكالة الوطنیة لمسح 
ح جعله في المرتبة الثالث لما له من درایةالمشرع بمهمة الكتابة. فكان من الأرجفهكلّ وی
بایا المسح، وتكوینه الفني والتقني الذي یسمح للجنة من الاستفادة منه في التوفیق بین بخ

الأطراف المتنازعة.
)، في حین 9المرتبة ما قبل الأخیرة (المحافظ العقاري فيالجزائريالمشرع لقد جعل

من الأفضل لو جاء مباشرة بعد كل من القاضي ورئیس المجلس الشعبي البلدي، ثم كان
مثل الوكالة، لیأتي دور المحافظ العقاري لما لهذا العضو من خبرة في مجال شهر الحقوق م

تصدر عن،مجلة الواحات للبحوث والدراسات، "الآلیات القانونیة لحمایة الممتلكات الثقافیة"، زرباني محمد مصطفى)1(
.302، ص 2012، 1ع، 9د مالجزائر، جامعة غردایة،

.111، ص2011، دار هومه، الجزائر،3جزائر، طالعقاري في ال، نظام الشهر خلفوني مجید)2(
.55مرجع سابق، ص ...،مسح الأراضي،عازب فرحات)3(
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والسندات. وكذا في نهایة عملیات المسح تودع الوثائق المساحیة الناتجة عنه في المحافظة 
).المحافظ العقاريالعقاریة والمسیرة من قبله (

كل الأملاك العقاریة إلى عملیة المسح تتمیز بالشمول حیث تخضع وباعتبار أن 
خر في لجنة المسح وهو العضو آإضافة عضو ، فكان على المشرععملیة مسح الأراضي

الذي یمثل الأملاك العقاریة الوقفیة.
السالف الذكر 1964لسنة 3من المرسوم رقم 4وعملا بأحكام المادة ،أما في تونس

المحكمة العقاریة، یعینه رئیس فة بالمسح، یترأسها أحد أعضاء تنشأ لجنة خاصة مكلّ 
.)2(مصلحة الطوبوغرافیاف من مهندس محلّ یساعده و ، )1(المحكمة

لجنة البلدیة لمسح الأراضي العامثانیا: اجتماع
بطلب من مسؤول الولایة لمسح الأراضي العام بصفة دوریة تجتمع لجنة البلدیة لمسح

من 2/3اجتماعاتها صحیحة إلا بحضورولا تكون ،الأراضي أو بدعوة من رئیسها
في محضر معد لهذا الغرض من قبل ممثل الأقل، على أن تدون مداولاتهاعلى أعضائها

بأغلبیة الأصوات مع العلم أن القرارات التي تصدرها تتخذ الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي.
موقوفةاللّجنةقرارات التي تصدرها یح صوت الرئیس، والرجتیتمّ ،الأصواتوفي حالة تساوي

.)3(صدور مقرر من الواليالتنفیذ إلا بعد 
، لمسؤول الولایة 62-76من المرسوم رقم 8ولقد منح المشرع ومن خلال المادة 

أو من قبل القاضي، إلا أنه لم یحدد الطریقة اللّجنةلمسح الأراضي، سلطة استدعاء أعضاء 
. فهل یكون الاستدعاء عن طریق اللّجنةالقانونیة الواجب إتباعها في مجال استدعاء أعضاء 

شعار بالوصول أو بأي طریقة أخرى؟المحضر القضائي، أو برسالة مضمنة مع الإ
اللّجنةون رئیس أنه في غیاب النص القانوني یكرحایمیة عماد الدینویرى الدكتور 

لا أنه فيٍ رأیي وجب على ، إ)4(اللّجنةحرا في اختیار الوسیلة المناسبة لاستدعاء أعضاء 

.68مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري ،لبیض لیلى)1(
لجنة. ولمزید من التفاصیل انظر: 20لجان المسح لتصبح 7بإنشاءقامت المحكمة العقاریة الإطاروفي هذا )2(

L’immatriculation foncière et le cadastre en Tunisie, Op.cit, P05.
.سالف الذكر، المعدل والمتممح الأراضي العام،مسإعدادالمتضمن 62-76من المرسوم رقم 8المادة راجع:) 3(
.198/199مرجع سابق، ص ص ...،الخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل،رحایمیة عماد الدین)4(
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باعتباره قاضیا أن ینتهج الطریق الرسمي في استدعاء أعضائها، وهذا راجع إلى كون الرئیس 
الوسائل الرسمیة تمنح القوة القانونیة في مجال الإثبات.

، والتي تتحقق بالتصویت طریقة لاتخاذ القرارات في لجنة المسححدد القانون لقد و 
النقطة التي أغفلها المشرع هو الجزاء القانوني في غیر أن من أعضائها،2/3بحضور 

ة القانونیة حالة عدم اكتمال النصاب، وعلیه فهل القرارات المتخذة في هذه الحالة لها الصبغ
ما هي في هذه الحالة، و ؟للمرة الثانیةاللّجنةدعاء أعضاء استیتمّ أم أنه أم أنها لا أثر لها؟

تاریخ الاستدعاء الأول والثاني؟المدة القانونیة الفاصلة بین
أنها استعملت صیغة الأمر وهذا في لفظ نلاحظ،8بالرجوع إلى صیاغة المادة 

یة إلا في حالة لا تكون قانوناللّجنةوالتي تفید الوجوب، ومفادها أن قرارات »...یجب...«
من أعضائها.2/3تحقق هذا المعیار وهو 

أما في المسألة المرتبطة بعدم تحقیق النصاب القانوني فإنه كان على المشرع النص 
تحدید میعاد معقول یتمّ للمرة الثانیة، على أن اللّجنةصراحة على إمكانیة استدعاء أعضاء 

یوما، 15وتاریخ الجلسة الثانیة، على أن لا تفوت اللّجنةبین التاریخ الأول المحدد لانعقاد 
ادقة على وهذا من أجل الإسراع في حل المنازعات المعروضة أمامها وكذا تفادي عدم المص

.قراراتها من قبل الوالي
لا تتمتع بالقوة التنفیذیة إلا بعد صدور اللّجنةأن قرارات في هذه النقطة الأخیرةنجد و 

ذات طابع شكلي فقط، وهو ما یتأكد من خلال اللّجنةیجعل هذه مقرر من الوالي، مما 
تمتعها فقط بسلطة التوفیق بین الأطراف المتنازعة دون أن تكون قراراتها حاسمة، على غرار 

ختص ما فعلته بعض التشریعات كالتشریع اللبناني، إذا نجد أن القاضي العقاري الفرد هو الم
كام غیر قابلة للاستئناف بل یكون مراجعتها عن طریق بموجب أحبالفصل في تلك النزاعات 

. )1(النقض
لقد أوكل المشرع اللبناني مهمة الإشراف على عملیة التحدید والتحریر للقاضي العقاري 
المنفرد المعین بموجب مرسوم من قبل رئیس الدولة ویعاونه مساحون، وهذا عملا بالمرسوم 

المتعلق بالتنظیم القضائي، وبمجرد 1983برسبتم16المؤرخ في 150الإشتراعي رقم 

.45مرجع سابق، ص ،...والتحریرالتحدیدفيدروس،هدى عبد االله)1(
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یصبح القاضي العقاري المنفرد هو المختص ،الإعلان عن افتتاح أعمال التحدید والتحریر
بالنظر في المنازعات العقاریة. 

ثالثا: الاختصاص القانوني للجنة المسح
اللّجنةالمعدل والمتمم مهام 62-76من المرسوم رقم 7حدد المشرع في نص المادة 

ند والتثبت عة لعملیة إعداد الوثائق المساحیة،جمع كل الوثائق والبیانات المسهلمن خلال 
الاقتضاء من اتفاق الأشخاص حول حدود أملاكهم العقاریة. وفي حالة عدم التوصل إلى 

في النزاعات المعروضة البتو ،ذلكاتفاق تقوم بالتوفیق بین الأطراف المتنازعة إذا أمكن
ثر عملیات المعاینة لحق الملكیة في ى السندات والوثائق المسلمة على أا بالاستناد علعلیه

.)1(إطار الثورة الزراعیة
وبمجرد لحقوق العینیة العقاریة،إن هذه المهام مرتبطة بمساعدة الملاك والحائزین ل

وفي لحة في مقر البلدیة یمكن لكل مواطن له مصإیداع الوثائق الناتجة عن عملیة المسح 
بدراسة السندات اللّجنةتقدیم شكواهم، على أن تقوم منالإیداعمن تاریخ غضون شهر واحد

وفیق بین الأطراف المقدمة من الأطراف ومحاولة التوفیق بینهم، وفي حالة فشل محاولات الت
حدد المشرع مهلة ثلاثة أشهر من أجل الاتفاق على حدودهم أو من أجل رفع المتخاصمة، 

ترقیمها مؤقتا یتمّ أمام الجهات القضائیة المختصة. على أن العقارات المتنازع فیها دعوى
. )2(وتصبح نهائیة بعد انقضائه 

، منها ما هو ذو ةدّ ویختص القاضي العقاري المنفرد في التشریع اللبناني بصلاحیات عِ 
والمتمثلة في تحدید تاریخ البدء في أعمال التحدید والتحریر، وكذا تأمین السیر صبغة إداریة

د لها من خلال الرقابة التي منحها القانون في مجال مراقبة أعمال المساحین ووضع الجیّ 
التخوم المؤقتة، مع الإعلان عن اختتام أعمال التحدید والتحریر بموجب قرار یبلغ للمحاكم 

تثبیت محاضر التحدید وإرسالها إلى أمانة السجل یتمّ تصة، و ت الإداریة المخوالأهالي والجها
العقاري لتقییدها.

.112مرجع سابق، ص ...،نظام الشهر العقاري،مخلوفي مجید)1(
سالف المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، المعدل والمتمم، 62- 76من المرسوم رقم 14إلى 11المواد راجع:)2(

.الذكر
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فتتمحور في النظر في المنازعات العقاریة الواقعة بمناسبة ،أما الصلاحیات القضائیة
له أن یتخذ كل التدابیر المؤقتة أعمال التحدید والتحریر خاصة بین فرق المسح والملاك، و 

. فبمجرد انتهاء أشغال التحدید )1(تبلیغ قراره هذا إلى فرق المسحیتمّ و بةیراها مناسالتي 
یحق لكل شخص الاعتراض على البیانات الناتجة عن التحدید والتحریر بموجب ،والتحریر

یوما من 30في أجل -كاتب القاضي العقاري-فردمنطلب موجه إلى القاضي العقاري ال
ام أعمال التحدید والتحریر، على أن تقید هذه الطلبات في محضر تاریخ إعلان محضر اختت

.)2(سواء أكان الاعتراض مكتوبا أو شفاهة
من خلال السماح لذوي الشأن وفي أجل ل الودي مفتوحاوترك المشرع اللبناني باب الحَ 

كل دلیل یفید رفع وایوما من تاریخ لصق إعلان اختتام أعمال التحدید والتحریر أن یقدم15
یقوم القاضي صلح دون الوصول إلى حل بالطرق الودیة،وبعد انقضاء میعاد الالنزاع. 

مع ،عملیة التحقیق في الدعوىبالنظر في تلك الاعتراضات من خلال)3(لمنفردالعقاري ا
بق مدى تطاوالتحقق من إمكانیة التنقل إلى مكان تواجد العقار المتنازع علیه للمعاینة 

أیضا الاستعانة بمهندس مساح لتحدید المسائل الفنیة. لهالبیانات مع السندات المقدمة، و 
إنهاء النزاع ودیا بین الأطراف المتنازعة، فلا یبقى للمدعي سوى اللجوء إلى یتمّ وإذا لم 

.)4(یوما لتسویة النزاع قضائیا60القضاء العادي خلال مهلة 
أعمال التحدید والتحریر من صلاحیات القاضي العقاري فجعل ،المشرع السعوديأما 

إعداد یتمّ المشرف على القید الأول. وبعد الانتهاء من الأعمال الفنیة للتحدید والتحریر 
إعلانه، وعلى كل ذي مصلحة الاعتراض على البیانات یتمّ محضر اختتام الأعمال و 

م الاعتراضات إلى القاضي یوما من تاریخ الإعلان، حیث تقد60المدرجة في میعاد 
العقاري المشرف على القید الأول وفق نموذج، على أن یقوم بدوره بتشكیل لجنة للنظر في 

) من تاریخ یوم30الاعتراضات والتي تعد تقریرا وترفعه إلیه في غضون ثلاثون یوما (

.47/50مرجع سابق، ص ص ،أحكام الشهر العقاري،حسین عبد اللطیف حمدان)1(
.34/35مرجع سابق، ص ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز،بو عمروأمصطفى احمد )2(
.45/46مرجع سابق، ص ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروس،هدى عبد االله)3(
.41/44مرجع سابق، ص ص،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز،عمروأبوحمد أمصطفى )4(
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وصول الاعتراض، ویصدر القاضي قرارا سواء ببقاء الحالة على ما هي أو بالتصحیح
. )1(تبلیغه لذوي الشأنیتمّ الأخطاء الواردة في محضر التحدید والتحریر، وهو قرار نهائي 

المطلب الثاني
تحضیر الوثائق الأولیة الممهدة للمسح العقاري

المسح مهمة صعبة للغایة من الناحیة التقنیة والقانونیة، وفي نفس الوقت تعد عملیة
تحدیا كبیرا للهیئة المشرفة علیها والسلطات المحلیة.لُ تشكّ 

تعد الوثائق الأولیة من الوسائل المادیة الهامة المساعدة في نجاح كل عمل حیث 
أن تكون لدیهم الإحاطة الكاملة لذا وجب على فرق المسح،ك العقاریةملاللأتطهري

والمعرفة الدقیقة لحدود البلدیات، وأن تتوفر لدیهم المعلومات اللازمة عن البلدیة وأحیائها 
ومجموع سكانها.

مع كل السندات والوثائق الضروریة المتعلقة بالبلدیة المعنیة المسح جتعد عملیة وعلیه،
الفرع (المرجوة من أعمال مسح الأراضي العامللوصول إلى النتائجمن بین المراحل المهمة 

في بالأخصهام لما لهذه الوثائق من دور الجوّیةالصّورتقاط لالإضافة إلى اب)،الأول
.)الفرع الثانيلفرق المسح (المناطق التي تشكل صعوبة بالنسبة 

الفرع الأول
جمع الوثائق

من دور في لما لهاهامة قانونیة لها قیمة الاستعماریةالحقبةة في الوثائق المعدّ عدّ تُ 
وعلیه فإن الأعمال ،وأصول ملكیاتهاالعقاریة بیان الحالة الطبیعیة والقانونیة لتلك الأملاك

باعتبارها مرجعا في عملیة التحقیق ةالمعلومات والوثائق القدیمالمساحیة ترتكز على 
الجزائر. العقاري. بالإضافة إلى الوثائق المعدة بعد استقلال

.4/8مرجع سابق، ص ص ،...العینيالتسجیلنظام، سامةأزید البن عبد االله )1(
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: الوثائق المعدة أثناء الوجود الفرنسيأولا
مجمل الوثائق التي تستعین بها فرق المسح قبل انطلاق 16دت التعلیمة رقم حدّ 

أشغال المسح، والتي نجدها خاصة على مستوى مصالح أملاك الدولة والمحافظات العقاریة 
:، ونجد من بینها)1(القدیمة والمحاكم القضائیة

Les plans de senatus(المخططات المنجزة في إطار القرار المشیخي - أ)

consulte( :من أجل وضع 1863ماي 22یوخ الفرنسي في صدر قرار عن مجلس الش
من وراء هذا القرار هو تحدید المساحة الخاصة لكل الهدف فكان ، حدود للأراضي العرشیة

.)2(دودهادوار بالموازاة مع ذلك تحدید إقلیم كل قبیلة وح
ة، من خلال تقسیم الملكیة وفقا یعتبر هذا القرار الأرضیة الأولیة للملكیة العقاریة الفردی

الاستعماریة نزعها فیما بعد، نظرا تسهل على الإدارة كانت تقنین المدني الفرنسي، والتي لل
أسیس القانوني وكذا التى هذا النوع من الأملاك العقاریة،بصعوبة الاستیلاء عللمعرفة فرنسا

شرائها أو دفع ملاكها الأصلیین إلى با من التي تساعد القادمین من أور للملكیة الفردیة 
بالضرائب والرسوم من خلال إرهاق كاهل أصحابهاوذلك التنازل عنها لفائدة المعمرین، 

فرقة تمّ 402ة مخططات من خلال تكوین العقاریة. حیث قام المستدمر الفرنسي بإعداد عدّ 
دوار، كانت مهمتها إعداد مخططات خاصة بكل دوار، مع تحدید 732تقسیمها على 

أملاك الدولة، الأملاك العامة، الأملاك الخاصة، مخططات طبیعة الملكیة المتواجدة بها (
.)3()خاصة بالأراضي التابعة للبلدیة...الخ

: حیث لم یعمر 1873جویلیة 26المخططات المنجزة في إطار القانون الصادر في - ب)
نظرا لعدم تحقیق النتائج 1870القرار المشیخي إلا سبع سنوات، وتم تعلیق العمل به عام 

والذي 1973جویلیة 26، فصدر القانون المؤرخ في فرنسيالمشرع الیتوخاها منه التي كان 
.1887ماي 28تم تعدیله في 

.46مرجع سابق، ص ،...العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)1(
(2) ALLOUM (Mohand Tahar), Le régime foncier en Algérie, Op.cit, P 29.

.12مرجع سابق، ص ،...العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)3(
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من الأراضيفي الفردیةالعقاریةالملكیةتأسیس في القانون هذاعجللقد
ةوالخاصالجماعیةالتحقیقات التحقیقات، مننوعینانجازتمحیث ،عرشنوع 

مخططات إعداد عدةنجد ونتیجة لذلك،نتحقیقات الجزئیة بالنسبة للمعمریوال،بالجزائریین
وكذا ،المتعلق بتحدید الحدود الإقلیمیة لكل دوار)Le plan da territoireكمخطط الإقلیم (

Les plans des enquêtesمخططات التحقیقات الجماعیة (تحدید الملكیات ونوعها، و 

générales ُشملت و التي مست كل دوارو ،قیقات الجماعیةت في إطار التحعدّ ) التي أ
بالإضافة إلى سواء، عقاریة من نوع الملك على حدالعقارات من نوع العرش والأملاك ال

الخاصة بالعقارات التي یمتلكها المعمرین دون و المخططات الناتجة عن التحقیقات الجزئیة
ك أو الحائز على أن یشرع في هذه التحقیقات بناء على طلب المالك أو الشری،الجزائریین

.)2(1/4000على سلم ةعدّ ، مع العلم أن المخططات مُ (1)العقارعلى 
ثائق المعدة بعد الاستقلالثانیا: الو 

تهدف من ورائها ،ة وثائق ومخططاتلى إعداد عدّ إمنذ الاستقلال لقد عمدت الجزائر 
:نجد في هذا الصدد ما یليإذاالعقاریة، العقاري لكل الأملاك تحدید الوعاءإلى
:)Les plans des immeubles domaniaux(مخططات الخاصة بأملاك الدولةال- أ)
هذا النوع من المخططات بمناسبة الجرد العام بهدف إحصاء وتحدید الأملاك العقاریة نجز أُ 

دة للأملاك العقاریة الوطنیة من بین أهم الوثائق المخططات المحدّ لذا تعدّ ،)3(الوطنیة
. )4(الواجب تحضیرها والاطلاع علیها من قبل فرق المسح

جل الحصول على شهادة أمذكرة تخرج من السجل العقاري، تأسیسفي الأراضيمسح أعمالثر أ، حجاوي عزالدین)1(
.14/15ص، ص2014/2015، ، الجزائر1، جامعة الجزائركلیة الحقوقالماجستیر في الحقوق، 

.، سالفة الذكر1998ماي 24مؤرخة في 16مة رقم یتعلانظر: ال)2(
على ما یلي: یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، المعدل والمتمم، سالف الذكر،30-90رقمونمن قان8نصت المادة )3(

ملاك الوطنیة في تسجیل وصفي وتقییمي لجمیع الأملاك التي تحوزها مختلف مؤسسات الدولة یتمثل الجرد العام للأ« 
.»وهیاكلها والجماعات الاقلیمیة

.15مرجع سابق، ص ،...الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)4(
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تتنوع ):Les plans d’emprises des routes(المخططات الخاصة بالطرق- ب)
أو،بلدیةأو،ولائیةأو،)1(سریعةطرق أو،وهي إما طرق وطنیة،الطرقات في الجزائر

.الطرق الموجودة في المناطق الجبلیة والریفیةأخیراو ،موجودة في التجمعات العمرانیةطرق 
مستوى البلدیة ة على وتعتبر المخططات المنجزة والمبینة لشبكة الطرق الموجود

من أجل إدراجها في الوثائق ضروریا بالنسبة لفرق المسح، وهذاأمراموضوع المسح
المساحیة.

30-90رقم القانون صنفلقد ): Les plans des forets(مخططات الغابات- ت)
المتضمن التوجیه العقاري 25-90رقمقانونوال،المعدل والمتممالمتعلق بالأملاك الوطنیة

المشرع الجزائري اهتماما بالغا بالثروة ، حیث أعطىلاك الغابیة ضمن أملاك الدولةالأم
ینتج عنها سجلات مسح خاص بها،الغابیة لبعدها الاستراتیجي، لذا تم إنشاء نظام
.)2(ومخططات تبین قوامها المادي ومساحتها وحدودها

لحدود لتعتبر المخططات المحددة : المخططات المبینة لحدود البلدیة المعنیة بالمسح- )ث
ة عملیة مسح لا تستوفي هذه المخططات لا فائدفكلّ الجغرافیة للبلدیة من الوثائق الهامة، 

الاطلاع على هذه فرق المسحىمن عملیة المسح، فعلمنها ولا تحقق الأهداف المرجوة
ت على مستوى المشاكل التقنیة الناشئة عن ذلك، وتوجد هذه المخططاالمخططات لتفادي

ر.البلدیة المعنیة بالمسح أو عن طریق مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمی
دور هام لما لها من لهذه المخططاتالمخططات المتعلقة بالوحدات الإداریة القدیمة: - )ج

مما یساعد في تعیین حدود البلدیات ،تحدید محیط إقلیم البلدیة الأمقیمة قانونیة في مجال
بین الهیئات الإداریة فیما بینها أو مع فیما وكذا فض النزاعات خاصة الواقعة ،المراد مسحها

یحدد شروط إدارة الأملاك 1991نوفمبر سنة 23مؤرخ في 454- 91من مرسوم تنفیذي رقم 117راجع: المادة )1(
. 1991نوفمبر سنة 24الصادر بتاریخ 60الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسییرها ویضبط كیفیات ذلك، ج.ر عدد 

17مؤرخة بتاریخ 3587مذكرة رقم ، سالفة الذكر؛ ال1998ماي 24مؤرخة في 16رقم التعلیمةانظر كلا من: )2(
و.م، الجزائر.، تصدر عن م.ع.أ.و، 1999جویلیة 
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لذا وجب على فرق المسح الإطلاع على الوحدات الإداریة القدیمة والمنظمة .)1(الخواص
.)2(بموجب القانون المنظم لإقلیم البلاد

لقد أنشأ قانون الثورة الزراعیة ة بموجب قانون الثورة الزراعیة: المخططات المعد- ح)
أراضي فلاحیة تابعة لأملاك الدولة والأراضي تم ضمّ ف،)3(صندوق وطني للثورة الزراعیة

وزیادة على ذلك الخاص بالأراضي الفلاحیة الخاصة.العرشیة. بالإضافة إلى نظام التأمیم
لفلاحیة بالصندوق بموجب طلب وجهه رئیس الجمهوریة إلحاق بعض الأراضي انجد أنه تمّ 

. )4(ولیس بموجب قانون الثورة الزراعیة،تزید عن احتیاجاتهمآنذاك للمالكین الذین لهم أملاك
ها الأصلیین استنادا المؤممة على ملاكقرارات إرجاع الأراضيوكذا المخططات الناتجة عن 

.المعدل والمتممالمتعلق بالتوجیه العقاري25-90رقمللقانون
على إعداد وثائق مساحیة بعد 73-71مر رقم الأمن 25في المادة نص المشرع قد و 

ناد إلى مجموع الثورة الزراعیة في كل بلدیة، وهذا بالاستنتهاء من العملیات المتعلقة بالا
أي مشرع تطهیري في ةهاملذا تعد هذه الوثائق والمخططات جدُّ البطاقات العقاریة.

لمحفوظة على مستوى مصالح الضرائبالوثائق الجبائیة اللأملاك العقاریة، بالإضافة إلى
لجرد العام المعدة تعلقة باكل الوثائق الم، و )5(وقائمة العقود المشهرة بالمحافظة العقاریة

كجرد الأملاك الشاغرة الموضوعة تحت حمایة ،الاستقلالبمناسبة العملیات العقاریة منذ 
.مخططات المنجزة في إطار نزع الملكیةوال،)6(الدولة

الخاصة بالمناطق 1/50000أو 1/25000یطة على سلم وزیادة على ذلك إعداد خر 
Les photographies Aériennes au(1/20000على سلم الجوّیةالصّورالریفیة، و 

.19مرجع سابق، ص...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)1(
فبرایر 7خالصادر بتاری06للبلاد، ج.ر عدد الإقلیميیتعلق بالتنظیم 1984فبرایر سنة 4مؤرخ 09- 84قانون رقم )2(

الصادر بتاریخ 78، ج.ر عدد 2019دیسمبر سنة 11مؤرخ في 12- 19المعدل والمتمم بموجب قانون رقم .1984سنة 
.2019دیسمبر سنة 18

.سالف الذكریتضمن الثورة الزراعیة، 73-71من الأمر رقم 18المادة راجع: )3(
.20مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)4(
.05ص مرجع سابق،التعریف بعملیة مسح الأراضي...،،عیسى عبد الرحمانبن )5(
.44مرجع سابق، ص ،...العقاريالسجل،زرباني محمد مصطفى)6(
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شغال المتعلقة المستعملة أثناء الأ1/5000المكبرة على سلم الجوّیةالصّور)، و 1/20000
والوثائق المتعلقة بالأملاك الوقفیة والوثائق المحتفظة بها لدى الهیئات بالثورة الزراعیة،
)، وكذا المخططات OPGI(العقاریین على غرار دیوان الترقیة والتسییر،المسیرة للأملاك

.)POP-PDAO-POD()1لتعمیر والبناء على مستوى الولایة(المتعلقة بمصلحة ا
السندات والوثائق الواجب تحضیرها والاطلاع 186من القرار رقم 37وحددت المادة

علیها من قبل الجهة المكلفة بأعمال التحدید والتحریر في التشریع اللبناني، والمتمثلة في 
للمالكین في عهد السلطان العثماني والمسلمة،لناتجة بعد عملیة المسحسندات الملكیة ا
هذا الإحصاء إلى تدوین الأراضي في هجریة، حیث أفضى975عام سلیمان القانوني

سجلات خاصة مختومة، مما جعلها تتمتع بالحجیة المطلقة والنهائیة في مجال إثبات الملكیة 
. )4(والشرعي الملك)3(تعلق الأمر بالأراضي من نوع الشرعي الأمیريیو ،)2(العقاریة

) لأصحاب حق المحافظة العقاریةلسندات الممنوحة من قبل الطابو (ابالإضافة إلى 
التصرف الجاري على العقارات، بشرط أن تكون الأملاك العقاریة من نوع الشرعي الأمیري.

من نوع ة للأملاك العقاریة ) بالنسبدفترخانةسندات الملكیة المسلمة من قبل دائرة الطابو (و 
والخاصة بجبل 1861من بروتوكول 12قیود دفاتر التسجیل عملا بأحكام المادة و الملك،

.)5(لبنان القدیم

.224/226مرجع سابق، ص ص ...،العقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل،رحایمیة عماد الدین)1(
.09مرجع سابق، ص ،العقاريوالسجلوالتحریرالتحدیدفيالوجیز،شدراوي.ن.جورج)2(
الرقبة.یجار محتفظا بذلك بحق ها على أفراد رعیته مقابل دفع الإالذي وزع،وتعود ملكیتها للسلطان سلیمان القانوني)3(
.19ص مرجع سابق،...،والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى: نظرا
.20، ص المرجع نفسهوهي العقارات التي یعود لصاحبها حق الرقبة والتصرف فیها. )4(
.45/46مرجع سابق، ص ص ،...والتحریرالتحدیدفيالوجیز،شدراوي .ن. جورج)5(
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الفرع الثاني
إجراء التصویر الجوي

وهذا راجع خاصة إلى تنوع ،قد تعترض عملیة المسح العقاري بعض الصعوبات
التضاریس، لذا تلجأ الوكالة إلى إجراء تصویر بواسطة الطائرة أو الأقمار الصناعیة لإقلیم 

البلدیة المعنیة بعملیة المسح.
المعهد الوطني للخرائططرفمن الجوّیةالصّورأولا: إعداد 

تمثل منظورا عملیة التصویر الجوي معهودة إلى المعهد الوطني للخرائط، وهي ف
الجوّیةالصّوروتعرف .)1(مخروطیا للأرض، وبذلك تصبح البلدیة المعنیة بالمسح مركزا له

وثیقة على سلم له نفس الممیزات المتریة للمخطط وتمثل شكل صورة جویة «على أنها: 
یتحصل علیه بجمع صور موضوعة وموجهة نسبیا، كما كانت علیه عند التقاطها، بآلة 

التي بواسطة تقنیة معالجة للعناصر السطحیة یمكن انتقال إسقاط تعرجي إلى الاسترجاع،
.)2(»)الجوّیةالتصاویر (إسقاط أفقي

الجوّیةالصّوركلما كانت ،أنه كلما كانت الأرض خالیة من المرتفعاتمع الملاحظة،
.)3(دقیقة

الصّوریمتلك المعهد الوطني للخرائط والكشف عن بعد طائرتین تستعملان في إعداد 
والطائرة ،)King ER B350(المستعملة في عملیة المسح، وهي طائرة من نوعالجوّیة

ة، فهذه الأخیرة تحوي على كامیرا مثبت)Super King B 200()4الثانیة هي من نوع (
)Caméra( من نوع(Zeiss de type RMK TOP)) متصلة بجهاز استقبالGPS( من

).Ashtech Super C/Aنوع (

.41، مرجع سابق، ص ...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم)1(
.307، ص 2004، المنازعات العقاریة، دار هومه، الجزائر،عمرحمدي باشا ، زروقي لیلى)2(
.41، مرجع سابق، ص ...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم)3(
2016سبتمبر 15تم الاطلاع علیه یومو بعد تجد هاتین الطائرتین على موقع المعهد الوطني للخرائط والكشف عن)4(

http://www.inct.mdn.dz.                                                                     15:34على الساعة 
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م، ولها 1683حوالي الصّورویبلغ متوسط علو الارتفاع الذي یمكن من خلاله التقاط 
د 11سا و1((Temps total d’enregistrement)ة الملتقطة لفترةالصّور القدرة على تخزین 

.1996جوان عام 8خدمة في ). ودخلت هذه الطائرة حیز الث15و
فالنظام الأول هو نظامأو نظامین:بواسطة برنامجینالملتقطةالصّورجة تم معالوقد 

)Topas Turbo 3.3) وهو مخصص لمعالجة البیانات المأخوذة بواسطة نظام (GPS.(
Phase Ambiguityاختصار لكلمة () وهوPharaoهو نظام (فأما النظام الثاني و 

Résolution Applications On-The-Fly .(من قبل باحثین لقد تم تطویر هذا النظام
.)Institut de Géodésie et de Navigation()1من معهد (

ضوئي مساحيتصویربإعدادالمعهدقام،العصرنةمجالوفي   
Helavaنوع (من 1997) منذ جوان عام photogrammétrie numérique(رقمي

DPW770) وكذا فیلم ماسح ((Scanner films) من نوعDSW200()2( .
ح الأراضي إعداد وثیقتین من قبل الوكالة الوطنیة لمس)3(الجوّیةالصّورمن خلال یتمّ و 

تتمثلان في:

(1) ABDELLAOUI .(H), "GPS Cinématique, Application Aérienne « Aérophotogrammètrie par GPS»",
Bulletin de l’INC des sciènes géographiques, Publié par I.N.C, Alger, N° 1, 1998, P.22.
(2) MAIRECHE.(D), "La photogrammétrie numérique à l’institut national de cartographie", Bulletin de
l’INC des sciences géographiques, Publié par INC, Alger, N°1, 1998, P 34.

انظر: المغربیة. صورة جویة على كامل تراب المملكة200000ما یقارب عنإعدادتم )3(
HILALI (Aziz), La maîtrise du foncier grâce à l’information géographique, Op.cit, P 13.

مما )Images satellitesوتسمي حینئذ (الصناعیة الأقماریة بالاعتماد على یمكن الحصول على الصور الجوّ 
انظر:.)Spotعملیة توسیع المساحة الممسوحة كالقمر الاصطناعي (یسهل 

MAUREL (Pierre), "Contribution des images satellites pour les projets de cadastre et de registre
foncier", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 65, 4e trimestre 1995, P 40.

من طرف 2005الذي تم إطلاقه عام )WorldWind(أو الولوج إلى نظام)Google Earth(استعمال نظامأو
من 2006ي تم إنشاؤه عام ) الفرنسي الذGéoportailبالإضافة إلى نظام (.)NASAالوكالة الوطنیة للفضاء الأمریكیة (

). ولمزید من IGN(التي تختصر في الأحرف التالیةو )Institut Géographique Nationalقبل المعهد الوطني للخرائط (
المعلومات انظر: 

KASSER (Michel), "Impact des évolutions technologiques actuelles sur les levers cadastraux", Revue
XYZ, Publié par A.F.T, France, N°113, 4e trimestre 2007, P 55.
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الصّورإعداد هذا النوع من یتمّ : )L’orthophotoplan()1(المعالجةالجوّیةالصّور-أ
یة تمتاز فهي صور جوّ ، في المناطق الریفیة وفق سلم له المواصفات المتریة للمخطط

الملتقطة عن طریق الجوّیةالصّوربالوضوح، وهذا بعد إجراء بعض التصحیحات على 
وسائل تقنیة خاصة.

یتمّ حیث ،الورق المعتاد العاديورق خاص یختلف عن علىالصّورد هذه جسّ وتُ 
یتمّ على أن ،) لتستعمل في عملیة المسحUn Clichéة (الصّور ذه إعداد نسخة من ه

الاحتفاظ بأصلها.
لصقها من أجل الحصول على یتمّ ،الجوّیةالصّوروبعد الانتهاء من إعداد هذه 

إعداد مخطط مصغر من قبل یتمّ ي لكل إقلیم البلدیة على أن ترقم كل صورة. و التمثیل الجوّ 
Le tableauالمعالجة مرقمة ویسمى (الجوّیةالصّوركل مصلحة المسح ویضمّ 

d’assemblage des orthophotos plans المعالجة.الجوّیةالصّور) أي جدول تجمیع
وهو خاص بالمناطق الحضریة باعتبارها وثیقة بیانیة ومتریة : انجاز المخطط البیاني-ب

، والتي تنجز من خلال )2(الطبوغرافيیز بها المخطط یتمّ قة التي لها میزة الإظهار والدِّ 
المشاكلهذه الوثیقة في حلِّ وتستعمل ، الجوّیةالصّوراستغلال كل البیانات الموجودة في 
من خلال بیان الطرق، المجاري المائیة، حدود قطع التقنیة التي تعترض عملیة المسح

متریة أكبر من هذه المعالجة أن لها مواصفات الجوّیةة الصّور الأرض. وما یمیزها عن 
الأخیرة. 

.6مرجع سابق، ص ...،العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم(1) 
اختصارا لعبارة)DGI(العامة للضرائبالإدارةفي حالیا ینجز بطرق حدیثة في فرنسا من قبل االمخطط الطوبوغر أصبح(2)

)Direction Général de Impôt (من خلال تطبیق عدة برامج على غرار نظام)APIC(اختصارا لعبارة)AutoCad et

Covadis ،(:ولمزید من التفاصیل انظر
PINA (Emmanuel), "Metz vaut bien un SIG", Géomatique Expert, Publié par Groupe Cimax (Mentions
Légales), France, N°38, Novembre 2004, P 22.

في ) SVIGGR(نفس الشيء من خلال اتفاقیة مبرمة مع 1983السویسریة في عام ) Vaudois(مقاطعةانتهجت
Base de Données(میةسة للبیانات المساحیة الردإنشاء قاعاحل المتعلقة بالسجل العقاري، بھدفمجال تطویر كل المر

Cadastrale Officielle(وتكتب باختصار)BDCO ،(ولمزید من التفاصیل انظر:
BERCHER.(A), "Le service du cadastre et du registre foncier : l’évolution de la mensuration cadastrale"
vaudoise, Mensuration, Photogrammétrie, Génie rural, Suisse, N° 5, 1992, P 253.



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

106

من في المناطق الحضریة(Disquette)أقراص مرنة إعدادیتمّ ،بالإضافة إلى ذلك
الحصول یتمّ ، و )1(على أن یحتفظ بالأصل،ف أثناء عملیة المسحأجل سحب مخططات توظّ 

والاسترجاع الجوّیةعلى ورق هیلیوغرافي للتصاویر هابعد إعداداتالمخططعلى هذه
عملیة تقطیع الناتج عنقسم عقاري ممسوح الفتوغرامیتریة، وعندما نقوم بعملیة تركیب كلّ 

على نسختین توضع أقسام مسح الأراضي للبلدیة، إذ تعدّ یلیوغرافيولصق للمسحب اله
إحداهما في العملیات المیدانیة والأخرى للتحقیق والتحسین.

ثانیا: الاسترجاع الفوتوغرامیتري 
عن استغلال نقطة بنقطة لتفاصیل ةوهي وثیقة غرافیة لها مخطط طبوغرافي، ناجم

المجمعة، كما الصّورع تموقّ بیة على مستوى آلة الاسترجاع الذي یسمح جمع صور جوِّ 
ا نفس الممیزات المتریة أو هي عبارة عن وثیقة له،)2(الصّوركانت علیه أثناء التقاط 

.)3(الجوّیةة الصّور لها سلم معین، وهي تمثل ما یوجد في للمخطط 
هي عبارة عن وثیقة غرافیة ومتریة لها «على أنها: )4(حجاوي عزالدینعرفها قد و 

الملتقطة الجوّیةالصّورإنجازها عن طریق استغلال جمیع یتمّ شكل المخطط الطبوغرافي، 
.»للأرض والتي تم تجمیعها في آلة الاسترجاع

على أنها وثیقة بیانیة ومتریة لها ةالاسترجاعیة الفوتوغرامیتریالصّورویمكن تعریف 
قة والإظهار التي یمتاز بها عادة المخطط الطوبوغرافي، وهذا من خلال استغلال خاصیة الدِّ 

الملتقطة سواء بالطائرة أو استعمال الأقمار الجوّیةة الصّور كل التفاصیل الموجودة في 
جوء إلى هذه الوثیقة عندما تعترض عملیة المسح صعوبات تقنیة، لكون اللُّ یتمّ الصناعیة. و 

، وهذا من الجوّیةة الصّور أن هذه الوثیقة تتوفر على كل المعلومات والبیانات الواردة في 
.)5(رقات والودیان...الخخلال إظهار مختلف البیانات المتعلقة بالأرض كالط

.42صمرجع سابق،...،الملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، مراحي ریم(1) 
.307/308صص،، مرجع سابق، المنازعات العقاریةعمرحمدي باشا ، زروقي لیلى)2(
.23مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)3(
.23، ص هالمرجع نفس)4(
موقع المعهد الوطني للخرائط والكشف عن بعد:انظر:.90000/1و60000/1والصّور الفوتوغرامتیة هي على سلم )5(

http://www.inct.mdn.dz
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الطوبوغرافیةالصّور: ثالثا
عبارة عن وثیقة مخروطیة الشكل تتضمن «على أنها:الطوبوغرافیةالصّورتعریف 

رسوم لمناظر أرضیة شكلها یوحي بوجود إعوجاجات، وهذا راجع لكون عملیة الانجاز 
في الأرض وعدم أفقیة محور ةالموجوداءاتو تلالا الحسبان في تأخذالصّورلهذه 

.)1(»لا تشبه المخططات لأنها لیست متریة الصّورالرؤیة، وهذه 
الحصول یتمّ عبارة عن صورة تؤخذ من الجوِّ «)2(حجاوي عزالدینأو هي كما یراها 

علیها بواسطة آلة تسمى آلة الاسترجاع، فمن خلال تقنیة معالجة العناصر السطحیة 
تصبح الإسقاطات التعرجیة التي تمثل الأرض كما هي ( الجبال، الودیان والأشجار...) 
إسقاطات أفقیة یمكن التعامل معها في هذه الوثیقة التي لا تحمل نفس الممیزات المتریة 

».للمخطط
علم أن المعهد أنجز مختلف التصاویر على كامل التراب الوطني وهي على عدة مع ال

. وهي مخصصة على العموم 60000/1و40000/1، 20000/1، 4000/1مقاییس:
رةــالتي تستعمل فیها آلة تصویر ذات زاویة كبیداد الخرائط وأشغال مسح الأراضي لإع

)RMK TOP 15() لـZeiss( َّمم، وهذا في 300مم و88مم، 152ة مقاییس: بعد
RMAاستعمال آلة تصویر بزوایا كبیرة جدا (یتمّ ف،المناطق الشمالیة. أما المناطق الجنوبیة

هي 4000/1الملتقطة على مقیاس الصّوركون مم، على أن ت88) بحجم Zeiss) لـ (85
ذو زاویة المخصصة لعملیة المسح العقاري في المناطق الحضریة. إذ تستعمل آلة تصویر

) من FMCللصورة (ةض الشریحة الطویل)، حیث تعوَّ Zeissلـ ()RMK TOP 30عادیة (
.)3(خلال جهاز تحدید الاتجاه

.22مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)1(
.22/23، ص ص المرجع نفسه)2(

(3) http://www.inct.mdn.dz
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فقد اقتنت ،لكامل التراب التونسيالجوّیةومن أجل توفیر التصاویر ،أما في تونس
من نوع ) Caméraمحملة بكامیرا ((Cessna F 406)وهي من نوع ایة،طائرة لهذه الغ

)Z/I DMC(لـ)Carl Ziess(.(1)

الصّورونظر للتطور المذهل الحاصل في مجال التكنولوجیا أضفى هذا على مجال 
المستعملة في مجال المسح العقاري، وهذا من خلال استعمال الأقمار الصناعیة في المناطق 

2إذا تبلغ مساحتها حوالي هذه الأخیرة بعدم الاستقرار،تمتاز یة والصحراویة، حیث السهب
حیث دخلت الجزائر عالم الفضاء من خلال إرسال عدة أقمار صناعیة على ،)2(2ملیون كم

.)3(2010جویلیة 12) في Alsat 2و(2002نوفمبر 28في )Alsat- 1غرار (
بمقر 2009ماي 27واستناد إلى الاجتماع المتعلق بمسح الأراضي المنعقد في 

ومركز ،نیة لمسح الأراضي  مع المعهد الوطني للجغرافیا والاستشعار عن بعدالوكالة الوط
الخاص بالمناطق السهبیة والصحراویة، تم إعداد مشروع الفضائیة الصّورستقبال واستغلال ا

هذا المشروع ویتعلق المصادقة علیه من أجل إعداد خریطة فضائیة لولایة البیض، توتم
یة العالیة الدقة. فتعتبرالفضائالصّورل الاعتماد على ولایة من خلا20بمسح حوالي 

المنجزة على سلم مرجع في مجال العملیات المساحیة كة في هذا المجالعدّ الخرائط الم
. )4(10000/1و200000/1

2016سبتمبر 26تم إطلاق عدة أقمار صناعیة لهذا الغرض، ففي ،ومن أجل ذلك
أقمار صناعیة جزائریة من 3بالتوقیت المحلي تم إطلاق ) د43سا 4(وعلى الساعة 

مرجع سابق.فاق،، واقع وآالمعطیات الجغرافیة الرقمیة بتونس)1(
 (2) BOUKERCH (Issam), CHAIB (Amokrane), OMRANE (Nacer), Réalisation de cadastre steppique et
saharien de la Wilaya d’EL BAYADH par utilisation de l’imagerie satellitaire à haute résolution, Acte de
l’atelier scientifique et technique sur « L’outil spatial au service du développement ». Palais de la culture
MOUFDI Zakaria, 28-29 Maris 2009, Alger, P125.

الجزائریة. ئیةوكالة الفضالعلى الموقع الرسمي لطلعالمزید من التفاصیل حول الموضوع )3(
http://www.asal.dz.
(4) Ministère des finances, "Cadastre steppique et saharien", La lettre de l’ASAL,  Publié par ASAL, Alger,
N° 11, Octobre 2009, P 05.
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) على متن الصاروخ ن1-ب وألسات 2- وألساتب1- ألساتالقاعدة الهندیة وهي (
Satish Dhawan(.(1)للمركز الفضائي ساتیش دوهاون ()PSLV C -35الهندي (

استعمال وسائل لذا یمكن القول أن المسح في هذه الحالة هو مسح عقاري رقمي بسبب 
.)2(قة والوضوحالتي تمتاز بالدِّ -الفضائیةالصّور- تكنولوجیة حدیثة

المطلب الثالث
بلدیة المعنیة بالمسحالحصر

الهادفة إلى إطار عملیات إعداد مسح الأراضي ة تدابیر فياتخذ المشرع الجزائري عدّ 
وقـع الطبوغرافي للأملاك ن خلال تحدید التمـــتوضیح القوام المادي للسجل العقاري م

خاصة لما تتطلبه هذه العملیة من خبرات ومؤهلات تقنیة وفنیة في مجال المسح العقاریة،
العقاري. 
المراد للبلدیةالجغرافيالنطاقمعرفةالضروري من كان ،المنطلقهذاومن

قصد مسح ، )الفرع الأولقلیمي لها(من خلال تحدید المحیط الإوالذي لا یتسنى إلا ،مسحها
كل الأملاك العقاریة الموجودة في تلك البلدیة.

.http://www.asal.dz:یة الجزائریةالوكالة الفضائعلى موقعالمنشور الإعلاميالبیان انظر:)1(

 (2) BOUKERCH (Issam), CHAIB (Amokrane), OMRANE (Nacer), Réalisation de cadastre steppique...,
Op.cit, P 152.

قدیما كانت تجرى عملیة القیاسات بالطرق القدیمة، ونظرا للتطور التكنولوجي تم اختراع آلة المساحة والتي طرأ 
)، انظر:Distomat DI10المساحة من نوع (آلةنجد 1976في عام نجد علیها عدة تعدیلات، حیث 

BERTEAU (Gilles), "La période « moderne » 2e partie", Revue XYZ, Publié par A.F.T, France, N° 120, 3e

trimestre 2009, P 46.

جهاز القیاس بالإضافة إلى)Total stationجهاز المحطة المتكاملة (وكذا)Stadiaجهاز الأستادیا (إنتاجثم تمّ 
الضوء المرئي هذه الأخیرةتستخدم) حیث EDM، وتكتب باختصار ()Electronic Distance Measurementالالكتروني (

یستخدم المیكروویف الذي ظهر وأصبححیث طور هذا الجهاز ،كم40ـمداه برویقد1948لذي ظهر في السوید عام وا
بعدما كان جهازا ضوئیا أصبح جهاز التیودولیتوحالیا یتم الاعتماد على.كم80ومداه 1957عام ایإفریقفي جنوب 

ودولیت، ی، الأجهزة المساحة، جهاز التسعدالمغربي انظر: ). DIGGES Leonardعالم الریاضیات (عهوالذي اختر ،رقمیا
منشور على الموقع التالي:.الالكترونیة في عالم المساحةالمحاضراتسلسلة 

http://www.mediafire.com/file/mab930rofaqj3dc/

.09:24على الساعة 2019جانفي 16تم الاطلاع علیه یوم 
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یتمّ فبعد الانتهاء من عملیة تحدید النطاق الإقلیمي للبلدیة المعنیة بالمسح العقاري 
) لتسهیم عملیة المسح على فرق المسح.الفرع الثاني(أقسامتقسم هذه الأخیرة إلى

الفرع الأول
ي للبلدیة المراد مسحهاتحدید المحیط الإقلیم

تعتبر البلدیة القاعدة الجوهریة لعملیة المسح، باعتبارها الجماعة الإقلیمیة القاعدیة 
من 1هذا ما أكدت علیه المادة حیث تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي، ،للدولة

إذ نصت على ما یلي: ،)1(المتعلق بالبلدیة10-11القانون رقم 
البلدیة هي الجماعة الإقلیمیة القاعدیة للدولة.«

وتتمتع بالشخصیة المعنویة والذمة المالیة المستقلة.
».وتحدث بموجب القانون
ما لكل بلدیة اسم وحدود إقلیمیة بالإضافة إلى مقر رئیسي، وهذا فضلا عن ذلك،

لذا أوجب القانون . »للبلدیة اسم وإقلیم ومقر رئیسي«من القانون نفسه: 6المادة تؤكده 
ى البلدیة المعنیة یجب عل،، وعلى هذا الأساس)2(على البلدیة تحدید معالم حدودها الإقلیمیة

كل السبل الكفیلة قصد تحدید حدودها، سواء كانت تقنیة أو مادیة تنفیذا بالمسح اتخاذ
.)3(من القانون السالف الذكر8لمقتضیات المادة 

سالف الذكر.یتعلق بالبلدیة، 10-11قانون رقم )1(
نظام التحدید ىواضحا من خلال اعتماد الجزائر عللتأثیر الوسائل الحدیثة على مسار المسح العقاري نجد هذا اونظر )2(

مناطق رملیة غیر –خاصة التي تمتاز بصعوبة التحدید المادي التقلیدي لحدودها ،الالكتروني لأقالیم البلدیات الممسوحة
: ولمزید من التفاصیل انظر.لفضائیةلذا یتم الاعتماد على التصاویر ا-مستقرة المعالم

BOUKERCH (Issam), CHAIB (Amokrane), OMRANE (Nacer), Réalisation de cadastre steppique ..., Op.cit,
P 127.

تضع البلدیة معالم حدود : «على أنه،سالف الذكر، المتعلق بالبلدیة10-11رقممن القانون8نصت المادة )3(
».ذلكبالتقنیة والمادیة المرتبطة الإجراءاتقلیمها باتخاذ كافة إ

مراحل تبدأ بتحدید الإقلیم البلدي على أن تقسم 3أما في عهد نابلیون، فقد تمّ مسح التراب الفرنسي بالاعتماد على 
). انظر:=Triangulationهذه الأخیرة إلى أقسام وبعدها تتم عملیة الرفع المساحي التي تقوم على نظام التثلیث (
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المتعلق المعدل والمتمم62-76تنفیذي رقم من المرسوم ال5/1المادةتنصو 
ما یلي:بإعداد مسح الأراضي العام على

.»لیمهااقنبغي على البلدیات أن تحدد محیط أی«
لمسحفي مجال التجسید المیداني لأشغال اسس الهامة لأإن معرفة حدود البلدیة من ا

ة في إطار خاصة المعدّ المتوفرة لدى مكتب مسح الأراضي، بفضل الوثائقالعقاري، وهذا
المعدل المتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد1984فیفري 04المؤرخ في 09-84رقمالقانون
.)1(والمتمم

إن مهمة تحدید إقلیم البلدیة المعنیة بالمسح هي من اختصاص الموظف التقني على 
، بمساعدة رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني )2(المستوى المحلي بتحدید إقلیم البلدیة

.)4(محضر التحدیدبیرفقمخطط بیانيإظهار الحدود على یتمّ و . )3(والبلدیات المجاورة
وقبل الشروع في عملیة تحدید الإقلیم الجغرافي للبلدیة المعنیة بالمسح، تقوم الدولة 

حدود حولالتوضیحات كلبتقدیمالعمومیةوالهیئات والمؤسسات والبلدیات والولایة 
على هذا الأساس تتم أعمال تحدید لاك الخواص. نفس الأمر على أمینطبق ، و ملكیاتها
ثلاثة مراحل وهي: عبرالحدود

أولا: أشغال الاستطلاع
على غرار الجرائد ،یقوم رئیس الفرقة باستعمال كل الوثائق الرسمیة التي یحوزها

ومخططات التحدید التي تبین القوام المادي ،مخططات المعدة من قبل المصلحةالالرسمیة و 
.)5(هذا من أجل إعداد مخطط بیاني للتحدید مؤشر علیهنیة بالمسح، و للبلدیة المع

=BAUD (Dominique), "Méthodologie pour l’analyse des dynamiques paysagères à partir d’archives
cadastrales (XVIIIe et XIXe siècles), L’étude de cas d’un village savoyard, Sardinières", Norois, Publié
par Presses Universitaires de Rennes, France, N° 213, 4/2009, P 25.

.سالف الذكرالمعدل والمتمم،للبلاد،الإقلیميیتعلق بالتنظیم 09-84قانون رقم )1(
، سالف المعدل والمتممیتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، 63-92تنفیذي رقممن مرسوم 5المادة :راجع)2(

الذكر.
.54/55مرجع سابق، ص ص ...،مسح الأراضي،عازب فرحات)3(
.52، ص ، مرجع سابق...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم)4(
.58مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)5(
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، مع مقارنتها مة من قبل رؤساء المجالس الشعبیة البلدیةن كل التصریحات المقدّ تدوّ 
خاصة ما تعلق بوضعیة ،تقیید جمیع المعلوماتعلیها و ات البیانیة للحدود المؤشر بالمخطط

وأماكن بیان جمیع النصب ومعالم الحدود یتمّ )، كما محور طریق، مجرى...الخط الفاصل(
استبدالها بنصب یتمّ ، ف)1(أما في حالة غیاب المعالم الطبیعیةالأوتاد التي یضعها مؤقتا.

في أقرب الآجال.أخرى 
الحالة على المحضر والمخطط البیاني على النصب فقط ویقتصر التأشیر في هذه 

.)2(دون المعالم المجسدة من قبل السلطات المحلیة
ثانیا: إعداد المخططات المرئیة

من قبل رئیس الفرقة )3(إعداد المخططین التالیینیتمّ بعد نهایة الأعمال المیدانیة 
: وهما

البلدیات المجاورة للبلدیة المعنیة ن كلمع ضرورة تعی:مخطط عام لإقلیم البلدیة-أ)
بالمسح مع تحدید أرقام الوحدات.

.مخطط الوحدة المناسبة للحد الممیز بین البلدیات المجاورة-ب)
، وهذا وفقا سم27وفق عرض یبلغ إعداد المخططات المرئیة یتمّ ه أن،مع العلم

.)4(الحصول علیها میدانیاللمعلومات التي تمّ 
لة بمعلم طوبوغرافي طبیعي قار ومعلوم على كّ إذا كانت حدود البلدیة مشالة ما وفي ح

25000/1المنجزة تحت سلم )5()طریق معبد، ودیان كبیرة، سكة حدیدیة...خریطة (
.)6(، فإنه یمكن انجاز المخطط المرئي انطلاقا من مستخرج هذه الخریطة50000/1أو

.94مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،نيبوزیتون عبد الغ)1(
.58مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)2(
.29مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)3(
.312ص مرجع سابق،، المنازعات العقاریة، زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)4(
.95مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،بوزیتون عبد الغني)5(
.312ص مرجع سابق،العقاریة،، المنازعات باشا عمرزروقي لیلى، حمدي )6(
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ن بیّ ، یُ )1(الجوّیةانجازه وفق نسخة من التصاویر یتمّ فإنه ،أما في حالة غیاب ذلك
بما فاتحمم4عرضه زنجفر أحمرشریططریقعن للبلدیةالإقلیمیة الحدود

قوم رئیس الفرقة بوضع على أن ی، )2(لبیان التفاصیل على المخطط البیاني،فیه الكفایة
أرقام غیر منقطعة لكل النقاط الهامة المحددة للحدود، بحیث تحاط هذه النقاط سلسلة من 

رقام التي إذ تسهل هذه الأ،بالحبر الأحمرأرقام تتعلق بها تدون ببدائرة صغیرة حمراء أو 
.)3(الحدودتنقل على محضر معرفة

.)4(تحریر محضر تحدید الحدودثالثا:
بین البلدیات على تتوج العملیة بتحریر محضر الحدود ،بعد استكمال الأعمال السابقة

) بواسطة مخططات مرئیة، وعند الحاجة بمخططات T12مرقم بـ: (مطبوع نموذج 
.)5(استطلاعیة مؤشرة علیها قانونا

النقاط الهامة للحدود ما بین البلدیات یحتوي هذا المحضر على وصف مفصل لكلِّ 
إذ ینقسم إلى أعمدة حسب وجود المخططات البیانیة. ا،معنیة بأرقامها والتعریف بحدودهال

الابتعاد عن استعمال بعض ، مع تحریر المحضر بعبارات واضحة ودقیقةیتمّ على أن 
الاكتفاء فقط یتمّ إذ ،للطریق»الحافة الیسرى«»الحافة الیمنى«العبارات على الخصوص 

.)6(الطبیعةبذكر اتجاه الحدود لهذه 
الأولالعمود - أ)

ترقیمها ابتداء من الوحدة وبنظام تصاعدي یتمّ لتحدید رقم النقاط التي یخصص العمود
للأعداد الطبیعیة دون انقطاع.

.95مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةتثبیتفيالعقاريالمسح،بوزیتون عبد الغني)1(
.312ص مرجع سابق،،، المنازعات العقاریةزروقي لیلى، حمدي باشا عمر)2(
.58ص مرجع سابق،..،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)3(
.)Procés-verbal de délimitation(ـ:یسمى باللغة الفرنسة ب)4(

.59مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،بیض لیلىل)5(
.313ص مرجع سابق،، المنازعات العقاریة،زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)6(
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العمود الثاني- ب)
مثل نصب أو مفترق للحدود أو ملتقى تفاصیل ،طبیعة النقطةهذا العمود یوضح

الحفر.و الودیان ،محاور الطریق،طبوغرافیة
الثالثالعمود - ت)

محور الحفرة أو ن (اكالإمالحدود بصفة دقیقة بقدر الإشارة في هذا العمود إلىیتمّ 
خط اعتباري.،) حد مستقیم أو ملتويالطریق...

العمود الرابع-)ث
التعدیلات الملاحظات المحتملة وبالخصوص الإشارة إلىتدون في هذا العمود 

النقطة كما هو مبین في محضر سابق لتثبیت رقم و عدم اتفاق الأطراف ،المقترحةالبسیطة 
.)1(الحدود

وترفق المخططات المرئیة بكل نسخة من محضر، على أن تجمع الوثائق الأخرى 
م هذه الوثائق فیما بعد إلى المرفقة بنفس الشروط في النسخة الأصلیة للمحضر، إذ تقدّ 
.)2(ي ووزیر الداخلیةرؤساء المجالس الشعبیة البلدیة والمصادقة علیها من قبل الوال

د وفي حالة رفض أحد المعنیین بالإمضاء، فإن هذا الرفض وكذا الأسباب المثارة تقیّ 
عند نهایة الأشغال في بند النزاعات، كما أن التأشیرة المناسبة تكون بشهادة الأطراف 

ین كل الاحتجاجات معوعند الاقتضاء یمكن للعون المكلف بعملیة التحدید تدوِ الأخرى، 
یتمّ ن ، على أ(3)تقدیم الاقتراحات الرامیة إلى تغییر طفیف في الحدود لتتماشى مع الواقع

عملیة خاصة الحاضرین في ،المؤهلین لذلكالأشخاصتوقیع هذا المحضر من قبل كلّ 
.)4(إلى الوالي قصد الموافقة علیهوضع الحدود لتقدم في النهایة

.313ص مرجع سابق،، المنازعات العقاریة،زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)1(
.59مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)2(
.، سالفة الذكر1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )3(
.310العقاري، مرجع سابق، ص منازعات، الزروقي لیلى، حمدي باشا عمر)4(
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فللوالي أن یصلح بین الأطراف أو فس الولایة،من نالنزاع ما بین البلدیاتوإذا كان 
فعلى الوزیر ،بین ولایتین مجاورتینا تعلق النزاع بین بلدیات تقع الفصل في النزاع. أما إذ

.)1(الفصل في النزاع باقتراح من الولاة المعنیین
تقدیم المحضر إلى السید وزیر الداخلیة في حالة ما إذا كانت یتمّ ،بالإضافة إلى ذلك

محضر إعداد الیتمّ . )2(حدود البلدیة المعنیة بالمسح مجاورة لحدود ولایة أخرى أو دولة أخرى
مصلحة معنیة م نسخة إلى كلّ وتسلّ ،یمكن الاحتفاظ بنسختین بالمصلحة، و في عدة نسخ

).ات المجاورةالولایة والبلدیة الممسوحة، البلدی(
الفرع الثاني

تقسیم البلدیة المعنیة بالمسح إلى مناطق

یشرع في ،بعد الانتهاء من عملیة تحدید الحدود الإقلیمیة للبلدیة المعنیة بعملیة المسح
مسح كامل تراب إذ لا یتصورجل تسهیل عملیة المسح،من أتقسیم هذه الأخیرة إلى أقسام

ز بین حالتین:وفي هذا الجانب نمیِّ ،)3(البلدیة دفعة واحدة
أولا: في المناطق الحضریة.

یعطي التمثیل البیاني لإقلیم ، جزء من إقلیم البلدیةعلى أنهالقسم المساحي یعرف 
سم 83ورق مخطط مسح بحجم (، بحیث یمكن إدراجه على)4(البلدیة في جمیع تفصیلاته

x60مع العلم أن السلم یختلف حسب ما یلي:)،سم
بالنسبة للمناطق المبنیة ذات الكثافة العالیة.500/1-
بالنسبة للمناطق المبنیة القلیلة الكثافة.1000/1-

.59مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)1(
.53مرجع سابق، ص ،مسح الأراضي،براني فیروز)2(
.147ص ، مرجع سابق،...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم)3(
على . سالف الذكریتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المعدل والمتمم، 62-76من المرسوم رقم 15/2نصت المادة )4(

ما یلي:
البلدي المحدد بطریقة ما بحیث یمكن نقله على ورقة من مخطط مسح الإقلیمالقسم المساحي هو جزء من إن«
..»، ویفضل أن یكون محیطه مؤسسا بناء على الحدود التي لها طابع الثبات الكافيالأراضي
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بالنسبة للمناطق القلیلة الكثافة جدا.2000/1-
طىفي كل بلدیة، حیث یعترقیم الأقسام انطلاقا من وحدة تصاعدیة بصفة مستمرة یتمّ 

للقسم الواقع في شمال غرب البلدیة المعنیة بالمسح، على أن یستمر الترقیم بشكل 01رقم 
مع لدیة، ثم نحو الغرب في شكل تعرجي أفقي باتجاه الشرق إلى أن یصل إلى حدود الب
ضرورة منح رقمین متسلسلین لقسمین متجاورین.

حدود الأقسام على المخطط نقلیتمّ وبعد الانتهاء من عملیة ترقیم الأقسام المساحیة، 
مثل بعلامات التي تُ قسام على المخطط الشامل للبلدیة البیاني المیداني، حیث تنقل حدود الأ

.بالحبر الصیني الأسودمتفق علیها 
الحصول علیه من خلال یتمّ ،مخطط بیاني للقسمإعداد مخطط أصلي یسمى یتمّ و 

المخطط مباشرة أو عن طریق تكبیر المخططات الموجودة على شفاف بنفس الحجم 
ن وجوبا حدود )، على أن یبیِّ سمx68سم 90الخارجي لمخطط المسح حسب الشكل (

مع تعیینها بواسطة علامات متفق علیها مسبقا.،الولایة والبلدیة والأقسام المجاورة
الشروع یتمّ ن عملیة نقل حدود الأقسام على المخطط الشامل للبلدیة، وبعد الانتهاء م

في عملیة تفصیل القسم إلى مخطط بیاني وشبه مخطط بیاني للرفع.
: المخطط البیاني للمیدان- أ)

فالمخطط البیاني للمیدان هو عبارة عن جزء من القسم المكبر ممثل في عدد كامل 
.)سمx59.4 سم A3)42على ورق من حجم لمجموع الملكیة، حیث یمكن تمثیله

:البیاني المیدانيشبه المخطط - ب)
ستعماله في المیدان، على أن تحسینه لایتمّ یمثل جزء من الرسم البیاني للمیدان إذ 

إعداده على ورق شفاف یتمّ و ملكیة أو كتلة من مجموعات ملكیة،عدد كامل لمجموعیمثل 
.)1(سم)x59.4سم A3)42من 

تفصیل الأقسام إلى مخطط بیاني أو شبه رسم بیاني على نموذج من ورق یتمّ 
ن المخطط البیاني للمیدان بأرقام تصاعدیة انطلاقا هیلوغرافي للمخطط البیاني للقسم، إذ یعیِّ 

، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )1(
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من الوحدة، على أن یعین شبه المخطط البیاني للمیدان وفقا للرسم البیاني التابع له مع 
إضافة حرف أبجدي.

ثانیا: في المناطق الریفیة
اته إلى أماكن المجزأ في حد ذإقلیم البلدیة هو جزء منفالقسم المسحي كما سبق ذكره

سم76(سلمعلىهوف،الأراضيمسح مخطط علىنقلهایمكنإذمسماة،
x51على أن ریقة المتبعة في المناطق الحضریة،أن التقسیم یكون بنفس الطاعلم)، سم

یكون القسم المساحي على النحو الآتي:
في حالة ما إذا كانت المنطقة تتمیز بكثرة الأجزاء.50000/1بسلم -
.)1(إذا كانت المنطقة تتمیز بقلة الأجزاء500/1بسلم -

على أن تنقل حدود الأقسام المبرمجة على نسختي المخطط البیاني للحدود، من خلال 
مم3حجم أصفر، مضاعف بشریط مم2/10من حجم زنجفرأحمر تمثیلها بواسطة خط 

أو الاسترجاعالجوّیةالتصاویر تعامیلبقلم لونه فاتح مما ینتج عنه إظهار 
. )2(الفوتوغرامیتریة

ة اعتبارات لتقسیمها سواء تعلق فهناك عدّ ،وفي مجال تقسیم إقلیم البلدیة إلى أقسام
: ي على النحو الآتيالأمر بالمناطق الریفیة أو الحضریة، وه

على ،ر طبیعیةد ثابتة، سواء أكانت طبیعیة أو غیأن یتشكل محیط القسم من حدو -)1
غرار الطرق، المعابر، الأودیة...الخ.

المطارات، مجموعة تلك الوحدات العقاریة المتجانسة (عدم تقسیم الأماكن المسماة أو -)2
.)3()من البنایات الحضریة

.)4(درجات بالجانب الصغیر للورقة10اتجاه الشمال موازي لأقل من على أن یكون -)3

.228/229مرجع سابق، ص ص ...،الخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل،الدینرحایمیة عماد )1(
.سالفة الذكر، 1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم :انظر)2(
.147ص مرجع سابق،...،إثبات الملكیة العقاریة الخاصة،رحمون نورةأ)3(
، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )4(
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وتجدر الملاحظة في هذا المجال إلى أن المصالح المحلیة لمسح الأراضي تقوم بعملیة 
شغال المسح، إذ تستبعد أعملیة تقدم لحصر المناطق التي یمكن أن تثیر صعوبات تعرق

على ،)zones non cadastrablesبلة للمسحغیر قاه المناطق مؤقتا والتي سمیت بـ: (هذ
.(1)أن تعالج في وقت أخر

تواجه قدالتي الصعوباتدرجةحسب یكونالأقسامترتیب أنالعلممع 
لذا تبدأ عملیة ترتیب الأقسام من ،والتي تفرضها خاصة طبیعة الملكیات،عملیة المسح

وتتمثل هذه الصعوبات في ما یلي:، )2(السهلة لتمتد حسب درجة الصعوبة صعودا
عدم وضوح الحدود- أ)

إذ نجد في كثیر من الأحیان أملاك عقاریة تتمیز بغموض حول حدودها الطبیعیة
خاصة في الأملاك العقاریة غیر المبنیة والفلاحیة، مما یؤدي في غالب الأحیان إلى نزاعات 

السیر الحسن لأشغال لى، مما یضفي بضلاله عبین الملاك المجاورین وذوي الحقوق
المسح.

المسحبلتركیبة الجیولوجیة للبلدیة المعنیةا- ب)
التي تعرقل فرق المسح من الوصول بلدیات تمتاز بتضاریسها الصعبة ةعدَّ نلاحظ أن

صخریة تمتاز منطقة ، أو كونها كانعدام المسالك المؤدیة إلى القسم المراد مسحه،إلیها
لا محال من وتیرة المسح، مما یتطلب وقتا إضافیا ومجهودا جبارا.تعرقل بانحدارات شدیدة 

كثافة الغطاء النباتي- ت)
وهي من بین الصعوبات التي یتلقاها الأعوان المكلفین بالمسح مما یصعب من عملیة 

خاصة أنه یحجب العلامات والنصب الفاصلة بین الملكیات.،التحدید المیداني

، صادرة عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر. 2008فیفري 25مؤرخة في 1800صدرت مذكرة في هذا المجال تحت رقم )1(
حیث اعتبرت هذه المذكرة أن إدراج هذه المناطق تحت تسمیة مناطق غیر قابلة للمسح تعتبر وضعیة غیر مؤسسة قانونا، 

2421تم تسویة هذه الوضعیة استنادا على المذكرتین رقم مما یلحق ضررا للمالكین المفترضین للحقوق العقاریة، لذا ی
، 2004سبتمبر 04المؤرخة في 4618م.ع.أ.و، و.م، الجزائر،  والمذكرة رقم ، صادرة عن2003ماي 03المؤرخة في 

م.ع.أ.و، و.م، الجزائر..
.56مرجع سابق، ص ...،منازعات الشهر العقاري،لبیض لیلى)2(
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صغر الملكیات - ث)
دراسة المخططات الإجمالیة للبلدیة المعنیة بعملیة المسح من أجل تحدید الملكیات یتمّ 

عملیة مسح كل القسم.ى تتمّ الصغیرة، والتي تترك في آخر المطاف حتّ 
الأراضي المشوهة - ح)

یؤدي إلى انجراف تكثر الأمطار مماه الحالة خاصة في فصل الشتاء، حیثتقع هذ
لذا تترك إلى حینها.،ة ضبط الحدود، مما تعرقل عملیالتربة

التي و وبعد الانتهاء من عملیة التقسیم تأتي مرحلة تحدید أو تعیین الأماكن المسماة،
غالبا ما تكون غیر معروفة، إذ تحدد بموجب التصریحات التي تكون على سبیل التوثیق و 

دود الملكیة إذ ینبغي یدلي بها السكان بسبب درایتهم الواسعة بالأمكنة، ومدى تطابقها مع ح
25000/1التي تم إعدادها على سلم ائط التحدید للبلدیات الاستعانة بخر ،في هذا المجال

. )1(وكذا المخططات المشیخیة القدیمة،50000/1أو 
المسح أو شساعة المكان أنه في حالة وجود استحالة بسبب تقسیم مخططإلى ه وننوِّ 
، على أن )2(تقسیم هذا الأخیر مع الاحتفاظ بالأقسام الفرعیة بالتسمیة الأصلیةیتمّ المسمى، 

). المدن الشمالیة والمدن الجنوبیةیضاف إلیها التعیین المستخلص من الوضعیة الجغرافیة (
.)3(هو المكان المعلوموهذا باعتبار المدینة

تجنب الخلط بین فیستحسن حذفها ل،وفي حالة وجود عدة أماكن تحمل نفس الاسم
. )4(د للمخططالأماكن المسماة وعدم الفهم الجیِّ 

وتجدر الإشارة إلى أن المكان المعلوم یختلف بحسب ما إذا كنا في منطقة ریفیة أو 
ما نجد الأسماء الخاصة بالأماكن المعلومة متداولة في المناطق امنطقة حضریة، فغالب

الریفیة والتي یتوارثها جیل عن جیل. 

، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16رقم التعلیمة انظر: )1(
.314ص مرجع سابق،، المنازعات العقاریة، زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)2(
، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )3(
.313ص مرجع سابق،، المنازعات العقاریة، زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)4(
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تحدیده غالبا باسم الشارع أو رقم یتمّ ف،المكان المعلوم في المناطق الحضریةأما
ن من أجزاء الملكیة، على أن یتألف هذا ، مع العلم أن المكان المعلوم یتكوّ )1(الطریق... الخ

الأخیر من قطع الأراضي المتجاورة والتي تخضع لنفس الأعباء والحقوق، سواء یمتلكها 
ل وحدة عقاریة حسب الترتیب الممنوح شكّ فهي تُ ،وعلیهعلى الشیوع.لك ممالك واحد أو هي 

.)2(للملكیة

.232ص مرجع سابق،...،الخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل،عماد الدینرحایمیة )1(
.54، مرجع سابق، ص ...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي مریم)2(
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المبحث الثاني
الأشغال المیدانیة لنظام مسح الأراضي العام

تعتبر عملیة مسح الأراضي عملیة فنیة بالدرجة الأولى، فهي تمثل الأساس المادي 
إلى تحدید المساحة المادیة والموقع الطبوغرافي لكل تهدف و لتأسیس السجل العقاري، 

رین وأصحاب تحدید أوصافها وحدودها، إضافة إلى تحدید الملاك الظاه، الأملاك العقاریة
خذ صورة واقعیة عن واقع العقار على أو ،ربط الملكیة العقاریة بأصحابهاو الحقوق العینیة، 

ضوء خرائط مساحیة وتصامیم المسح ...الخ.
تحضیر كل الوثائق الضروریة وتوفیر الإمكانیات اللازمة لمباشرة التطبیقات بعد 

الأشغال المیدانیة من خلال إجراء العملیة لنظام المسح العقاري، تباشر الفرق المكلفة بالمسح
مختلف التحقیقات والمعاینات المیدانیة للوقوف على الوضعیة الحقیقة للأملاك العقاریة 

.موضوع المسح
الذي یهتم )، المطلب الأولالتحقیق العقاري (ط الضوء في هذا المجال علىسلِّ لذا ن

ة مإلى الآثار القانونیة الناج)، لنصلالمطلب الثانيبالبحث عن أصحاب الأملاك العقاریة (
).المطلب الثالث(عن التحقیق العقاري 

المطلب الأول
التحقیق العقاري

قصد الوقوف على بفي  المجال العقاري جراءات المهمة یعتبر التحقیق العقاري من الإ
الحالة الواقعیة للأملاك العقاریة، ومدى تطابقها مع ما هو مبین في مختلف الوثائق 

المرتبطة بالعقار محل عملیة المسح.
وعین من التحقیقات خلال النصوص القانونیة المنظمة للأملاك العقاریة نجد نفمن 

إلى التحقیق العقاري الجزائريالمشرع القانوني المؤسس له، لذا أشار بحسب النص العقاریة 
) والتحقیق العقاري الذي جاء الأولالفرع (العامالأراضيقانون مسح إطارالذي جاء في 

.)الفرع الثاني(02-07بنص خاص بموجب القانون 
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الفرع الأول
التحقیق العقاري في إطار قانون مسح الأراضي العام

أقسام العمل المیداني الذي تقوم به الفرق التقنیة لمعاینةلعقاري فيالتحقیق اثل یتمّ 
وكذا ،ة العقاریة والحقوق العقاریة الأخرىیالملكمن أجل تحدید،المعنیة بالمسحالبلدیة

وأسند القانون مهمة التحقیق لعونین .)1(تصریحات الملاك المجاورین والحائزین حیازة قانونیة
أملاك الدولة، بالإضافة إلى دارةلإخرالآیتبعالعقاریة على أنةفظالمحامن قین واحدمحق

.)2(حضور عون من البلدیة المعنیة بالمسح
ویعتبر التحقیق العقاري ذو طابع حاسم مما یعفي المحافظ العقاري من دراسة السندات 

نات یكون على أساس البیاترقیم العقارات أن جراء الأول في السجل العقاري، إذ عند الإ
المدرجة في الوثائق المساحیة.

ترتب كامل آثارها التي نتائج تحقیقاتهم ، لا ینبغي للمحققین إغفال على هذا الأساس
.)3(قة في سیر الأعمال الموكلة لهمكوا بالدّ سّ یتمالقانونیة، ومن ثم علیهم أن 

.244مرجع سابق، ص ،"...العقاريالمسح"،، حاجي نعیمةجغلولزغدود )1(
.60مرجع سابق، ص ...،الشهر العقاريمنازعات ،لبیض لیلى)2(
، ولا یتحقق قیق للأملاك العقاریةعملیة التطهیر الدّ جدُّ مهم فيبعملیة المسح ینلمكلفیعتبر الجانب التكویني للأعوان ا)3(

دورات ة دول لتقدیم یة في عدّ الفرنسصدد نجد تدخل مصلحة المسحوفي هذا ال، من خلال تبادل المعارف بین الدولإلا
تغطیة العجز المسجل في مجال تكوین مهندس الجزائر( -منها الإفریقیةخبراء مؤهلین خاصة للدول إرسالتكوینیة أو 

وكذا فتح باب للشباب ،في وهرانأالطوبوغرافیا من خلال رصد بعض مفتشي المسح لدى مدرسة الطوبوغرافیا التي تنش
مهندس مساحي تم 2المغرب(،)...الخافرد15ـ:والمحدد بالفرنسیةبالمدرسة الوطنیة للمسحبالالتحاقالجزائري 

في مدرسة المسح أشهر5إلىدورات تكوینیة تصل ، وكذا-).1959دیسمبر 12إلىنوفمبر 6تكوینه في فرنسا من 
1951ساحین من الكامرون ما بین م6: تكوین من بینهااتیالإحصائبعض نجد في هذا الصدد .العقاري في تولوز

انظر: .1963و1962فوار ما بین یدو مساحین من الك3، و1953و
Intervention du service du cadastre français auprès des états africains, Communication présentée par le
Gouvernement Français, Conférence cartographique régionale des nations unies pour l’Afrique, 1-13 juillet
1963, Nairobi, Kenya, P 1-4.

دریة الوطنیة للمسح التي تم وهي الم،المكلفون بالمسحالأعوانمدرسة في مجال تكوین إنشاءفقد تم ،في فرنساأما
:انظر. 1944عام هاإنشاؤ 

SAUTREAU (Michel), "Le cadastre français", Op.cit, P 10.



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

123

نجاح التحقیقات العقاریة مرتبط بقاعدة أكیدة، وهي مساهمة الملاك وننوه إلى أنّ 
والشاغرین للعقارات في التحقیقات، من خلال حث المواطنین على تقدیم المساعدة وأن 
یشرحوا لهم موضوع التحقیق العقاري وأهداف المسح الذي یرتكز على تمتین الأملاك 

ي تسلیم الملاك سندات قانونیة تتمثل في الدفتر العقاریة على قواعد قانونیة سلیمة، وبالتال
عیة العقاري، ولا یتأتى ذلك إلا بمساهمة الملاك أو الشاغلین بتنویر التحقیق لیس فقط بالوض

.)1(بأملاك الجیرانالقانونیة لأملاكهم بل حتى
جل أصحاب العقارات من أإستدعاءیتمّ ، 62-76رقم من المرسوم 3وتطبیقا للمادة 

یوما 15أعمال التحقیق خلال موجب الإعلان عن الشروع في ب، التعریف بحدود ملكیاتهم
.قبل انطلاقها في مقر الدائرة والبلدیة المعنیة بالمسح والبلدیات المجاورة

تثبت الحدود یوما 15ثة مرات وكل إخطار لمدة ثلالبعد الإخطار ،وفي حالة التغیب
العقارات التي لم یظهر وتضمّ ،المساحي تحت اسم مجهولوتسجل في السجل ، دون انتظار

.)2(إلى أملاك الدولة أو الولایة أو البلدیةهابحاصألها 
التي ون على القوانین العقاریة المحقّقع طلاعلى ضرورة إ16ت التعلیمة رقم ركز قد و 

لمساهمة إذ منحت أهمیة كبیرةصدرت على مستوى الجمهوریة والتي یمكن أن تفید التحقیق.
عقارات أو بعقاراتهم الأمر تعلق سواء،التحقیقوإنارةإثراءفيوالشاغلینالمالك

على ما یلي:62-76من المرسوم رقم 6/2الجیران، حیث نصت المادة 
.»بمساعدة المالكین یتمّ إن وضع الحدود للعقارات الأخرى ...«
مما یؤثر مباشرة على ،توجیه التحقیق العقاريیساهم بشكل كبیر في أن من شأنههذاو 

نوعیة النتائج التي تترتب عنه، والتي على أساسها یأخذ العقار ترقیما معینا، وتحدد طبیعته 
القانونیة. 

.325مرجع سابق، ص المنازعات العقاریة، ، زروقي لیلى، حمدي باشا عمر)1(
المحافظة العقاریة كأداة قانونیة للسیاسة العقاریة في الجزائر، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر ، دربلو فاطمة الزهرة)2(

جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، الجزائر، ،والعلوم السیاسیةكلیة الحقوقفي القانون الخاص، فرع القانون العقاري، 
.89، ص 2008/2009
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ة مهام عدّ )1(1999جویلیة 17الصادرة بتاریخ 3587ولقد حددت المذكرة رقم 
التابع لمصلحة أملاك الدولة ونجملها فیما یلي:المحقّقبالنسبة للعون 

التابع لمصلحة أملاك الدولة الإطلاع على المحقّقفعلى العون : الأعمال التحضیریة-1
كل الوثائق التي جمعها والمتعلقة بنقل الحقوق العقاریة لصالح الدولة، وأن یحضر تدخله في 

ثائق ومن بینها:المیدان على أساس المعلومات المبینة في تلك الو 
محاضر التحقیقات الإجمالیة والجزئیة و مخططات مخططات قانون كونسیلت و -

المصادق علیها وغیر المصادق علیها.
مخططات وسجلات محتویات الغابات.-
بالثورة المتعلقرالأمأحكامتطبیقإطارفيالأراضي تأمیمقرارات -

المتعلقة والمخططات ینالأصلملاكهاإلىالأراضي هذهإرجاع قرارات و الزراعیة، 
عقود منح قطع الأراضي التابعة للمستثمرات الفلاحیة الناتجة عن إعادة تنظیم المزارع بها، و 

الاشتراكیة سابقا.
كما كانت قبل صدور الأمر المتعلق ،الوثائق المتعلقة بأملاك الدولة وأملاك البلدیة-

بالثورة الزراعیة.
ومنح الامتیازات والتخصیص المتعلقة بالأملاك ،خططات الخاصة بالتنازلاتالم-

التابعة للدولة.
الوثائق المحفوظة على قائمة العقود المشهرة بالمحافظة العقاریة، بالإضافة إلى -

مستوى المصالح الجبائیة.
ة تضافر عدّ ات العقاریة وتحدید الأملاك علىعملیة التحقیقتتوقف الأعمال المیدانیة: -2

الملاك والملاك المجاورین.خاصة،جهود
هو عون مصلحة أملاك الدولة وإذا تعلق الأمر بتعیین حدود عقارات تابعة للدولة فإنّ 

الوثائق التي جمعها من أرشیف مدیریة أملاك ذلك بكلّ الموكل لتمثیل الدولة، یستعین في 
.)2(الدولة المختصة إقلیمیا

، سالفة الذكر.1999جویلیة 17فيمؤرخة3587مذكرة رقم )1(

.203مرجع سابق، ص ...،لإثبات الملكیة العقاریة الخاصةالوسائل القانونیة ،رحایمیة عماد الدین)2(
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فون بالمهام مهم تحت إشراف رئیس فرقة مسح وهم مكلّ امهیؤدي أعوان التحقیقو 
التالیة: 

أقوال وتصریحات معق من مدى مطابقتهالسندات والوثائق المقدمة لهم، والتحقّ فحص ا-)1
ثیرها التي قد یالآراء والملاحظاتإثارة وجلب كلّ المعنیین، بالإضافة إلى الأشخاص
مقارنة المعلومات المستقاة میدانیا بتلك ، و تقدیر وقائع الحیازة المثارةوأیضاالتحقیق. 

والوثائق ،ك الدولةالموجودة بأرشیف المحافظة العقاریة أو الموجودة على مستوى إدارة أملا
.أثناء الأشغال التحضیریةالأخرى المعدة

.الكشف عن الحقوق المحتملة للدولة على العقارات موضوع التحقیق-)2
.)1(إعداد بطاقة التحقیق العقاریة-)3

ة أهداف وهي:ویتوخى من إجراء التحقیق العقاري عدّ 
كل العناصر الضروریة لمعاینة حق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى أو تحدید -

ة ذوي الحقوق.المعلومات المتعلقة بتعریف هویّ ، والتحري عن الأعباء التي تثقل العقار
.ة ذوي الحقوقالمتعلقة بتعریف هویّ تطبیق المعلومات -
.)2(جموعات الملكیةذات الطابع القانوني المرتبطة بمتطبیق المعلومات -
دة بعنوان مسح دون تمییز على جمیع العقارات المحدّ نظام المسح تطبیق -

.وهذا مهما كانت الطبیعة القانونیة والقانون الخاص بمالكها،الأراضي
الفرع الثاني

.02-07رقم قانون قاري في إطارالتحقیق الع

المشرع جهت نظام مسح الأراضي العام، اضطر نظرا للصعوبات المختلفة التي وا
02–07قانون رقم الجزائري إلى إیجاد آلیات مكملة لهذا النظام، إذ صدر في هذا المجال

.22/23سابق، ص ص مرجع ...،نظـام الشهر العیني،بروك لیاس)1(
،منازعات الشهر العقاري...،لبیض لیلى، سالفة الذكر؛ 1998ماي 24مؤرخة في 16رقم التعلیمة انظر كلا من: )2(

.59سابق، ص مرجع
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طریق تحقیق یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن 
یة التي یقوم علیها هذا التحقیق؟الإجراءات القانون. بالتالي ما هي)1(عقاري

تحقیق العقاريأولا: العقارات الخاضعة لنظام ال
العقارات التي تخضع للتحقیق وهي:د القانون السالف الذكرحدَّ 
بموجب كل العقارات التي لم تخضع بعد للمسح الأراضي العام المنصوص علیه -)1

. وهو نفس الشرط الذي نص علیه )2(1975نوفمبر 12المؤرخ في 74-75الأمر رقم 
إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد الذي سنَّ 352-83في المرسوم رقمالجزائريالمشرع

.)3(عقد الشهرة
یشمل التحقیق إذا الأراضي الفلاحیة والرعویة بمختلف أنواعها بالإضافة إلى،وعلیه

.)4(العقارات المبنیة مهما كان نوعها
حررت بشأنها سندات قبل أول ، أو كل العقارات التي لا یحوز أصحابها سندات ملكیة-)2

بسبب تصرف أصحابها ،)5(للعقارالتي لم تعد تعكس الوضعیة القانونیةو 1961مارس سنة 

یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق 02-07قانون رقم )1(
الذكر.سالف عقاري، 

یطبق إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة على «: ، سالف الذكر على ما یلي02-07من القانون 2/1المادة نصت )2(
تنفیذي المرسوم ال. وهو ما ركز علیه »كل عقار لم یخضع لعملیات مسح الأراضي العام...مهما كانت طبیعته القانونیة

26، یتعلق بعملیات التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة، ج.ر عدد 2008مایو سنة 19مؤرخ في 147-08رقم 
منه.الثانیةفي المادة .2008مایو سنة 25بتاریخ الصادر

یسن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة، ج.ر عدد 1983مایو سنة 21مؤرخ 352-83مرسوم رقم )3(
).ىملغ(1983مایو سنة 24صادر بتاریخ ال21

دار هومه، ، 6إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، ط بن عبیدة عبد الحفیظ،)4(
.211. ص 2009الجزائر، 

. نجد عدة سندات صدرت قبل الفاتح 31، ص 2007، الجزائر، سبتمبر .م، وم.ع.أ.وتقنیات التحقیق العقاري، )5(
. والسندات المعدّة 1873مارس 26على غرار تلك السندات المسلمة إثر التحقیقات الكلّیة تطبیقا لقانون 1961مارس 

. 1926أوت 04والقانون الصادر بتاریخ 1897فیفري 16بموجب التحقیقات الجزئیّة والكلّیة عملا بالقانون الصادر في 
بالإضافة إلى المعاملات التي تمّ تحریر سنداتها من طرف مكاتب التوثیق أثناء الوجود الفرنسي، حیث خضعت 
بعضها للشهر بمكاتب الرهون للاحتجاج بها على الغیر، وكذا العقود المحررة بین الجزائریین من القضاة الشرعیین، بین 

القضائیة والحائزة لقوة الشيء المقضي فیه. لمزید من التفاصیل  انظر: الجزائریین، والقرارات القضائیة الصادرة عن الهیئات
=المتعلق بمعاینة الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق07/02، شروط وإجراءات تطبیق قانون أمینلعریض
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أصحابها الأصلیین في تلك الأملاك العقاریة بموجب سندات عرفیة مع بقاء السندات عند
. علما أن الشخص الحائز على سند رسمي مشهر في المحافظة العقاریة معفى )1(دون تغییر

الإضافة إلى إمكانیة الاستفادة من إجراءات التحقیق بالنسبة لكل ب. )2(من هذا الإجراء
.)3(شخص لا یحوز على أي سند

ة التابعة للدولة والجماعات الإقلیمیةلا یطبق هذا القانون على الأملاك العقاریة الوطنی-)3
قادم، واستثنى هذا القانون أیضا عدم قابلیتها للتملك بالتهو ة في ذلك والعلَّ ،)الولایة والبلدیة(

یكون العقار المعني بالتحقیق من أي أن.)4(وكذا الأملاك الوقفیة"عرش"الأراضي المسماة 
.)5(صنف الأملاك العقاریة الخاصة

إجراءات التحقیقثانیا: 
التي تنتهي بتسلیم والمرسوم التنفیذي له جملة من الإجراءات 02-07حدد القانون رقم 

) الاستفادة من هذا الإجراء من خلال تقدیم طبیعي أو معنويلكل شخص (سندات الملكیة، ف
یّد، إذ یق)6(ه إلى مدیر الحفظ العقاري الولائي المختص إقلیمیاطلب فتح تحقیق عقاري موجّ 

27، یومي »یة في الجزائرالحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقار «:الوطني الرابع حولالملتقىتحقیق عقاري،=
.3/4كلیة الحقوق، جامعة یحي فارس، المدیة، الجزائر، ص ص ، 2011فریل أ28و
.211مرجع سابق، ص...،إثبات الملكیة العقاریة ،بن عبیدة عبد الحفیظ)1(
الترقیة العقاریة في «حول:ى وطنيفي تفعیل الترقیة العقاریة، ملتق، دور آلیات التحقیق العقاري مرامریة حمة)2(

، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 2012فیفري 28و27، یومي »واقع وآفاق-الجزائر
.03ص الجزائر،

المتضمن تأسیس 02-07التحقیق العقاري كسبب من أسباب كسب الملكیة وفقا للقانون "،مینأمزیان محمد )3(
مجلة الدراسات والبحوث ، "الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاريإجراء لمعاینة حق 

، ص2008، فیفري 1ع، تصدر عن المركز الجامعي مصطفي الاسطنبولي، معسكر، الجزائر، »الراشدیة«القانونیة 
111.

كلیة عن ، تصدرمجلة المفكر، "اریة الخاصةالتحقیق العقاري كإجراء لإثبات الملكیة العق"،رحایمیة عماد الدین)4(
.105ص ،2013، ماي 9ع، جامعة محمد خیضر، بسكرة، الجزائر، والعلوم السیاسیةالحقوق

. وهو ما 135، ص 2013، دار هومه، بوزریعة، الجزائر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،دي باشا عمرمح)5(
، الجزئر.، و.مم.ع.أ.و، تصدر عن 2008سبتمبر 27مؤرخة في 003أكدت علیه التعلیمة رقم 

ني الوطىالملتق، النظام القانوني المتعلق بالتحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة ومدى فعالیته،قوسم غالیة)6(
، كلیة الحقوق، 2011فریلأ28و27، یومي »العینیة العقاریة في الجزائرالحفظ العقاري وشهر الحقوق «:الرابع حول

.09الجزائر، ص المدیة، یحي فارس،جامعة
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ه وصلا یثبت الإیداع وفقا لما نصت علیه مِ لهذا الغرض، مع منح مقدِّ عدّ في سجل خاص مُ 
، على أن یحوي الطلب جملة من الشروط:147-08من المرسوم التنفیذي رقم 3المادة 

لقة بالعقار من حیث بیان البیانات المتعیحتوى الطلب وجوبا على : طلب تحقیق فردي- أ)
، وعند )1(بدء فیهاالومساحته مع توافر شروط الحیازة وتاریخ ،وقوامه،القانونیةطبیعته 

وكذا ،مع تعیین المستفدین منهاالاقتضاء بیان الحقوق العینیة والأعباء التي تثقل العقار
م الشهادات الإداریة یضّ تقنيأسماء وأصحاب الأملاك المجاورة. على أن یرفق الطلب بملف

من قبل مهندس خبیر عقاري على طوبوغرافي وبطاقة وصفیة معدّ وكذا مخطط ،أو الجبائیة
.)2(نفقة صاحب الطلب
وغیرها ه الشخصيعنوانلمتعلق بمقدم الطلب من اسم ولقب و البیانات ابالإضافة إلى

تحدید المهنة والصفة التي یتصرف بها مع ، )3(م الطلبة مقدّ من البیانات المحددة لهویّ 
.)4(صاحب الطلب

السیطرة الفعلیة على الشيء المحاز سواء كانت هذه السیطرة مستندة إلى حق «تعرف الحیازة القانونیة على أنها: )1(
، قتال جمالنقلا عن: .»یة الظهور بمظهر المالك أو صاحب الحق العینيأم لم تكن كذلك، ومباشرة الحائز لحیازته بن

الحمایة الجنائیة للحیازة العقاریة، دراسة تحلیلیة مقارنة، رسالة مقدمة لنیل شهادة الدكتوراه في القانون الخاص، كلیة الحقوق 
. كما عرّف المشرع الفرنسي الحیازة 38، ص 2014/2015والعلوم السیاسیة، جامعة أبو بكر بلقاید، تلمسان، الجزائر، 

وهو ما یستخلص من القانونیة على أنها وضع الید والتمتع بشيء أو حق سواء مارسنا ذلك بأنفسنا أو عن طریق الغیر.
. انظر:من التقنین المدني الجزائري834إلى 808المواد من التقنین المدني التي تقابلها2228خلال المادة 

ALRASHIDI (Hussain), La possession de la propriété immobilière en droit français et en droit Koweitien à la
lumière du droit musulman, Thèse de doctorat en droit, mention droit privé, Faculté de droit, de sciences
politiques et de gestion, Université ROBERT Schuman, Strasbourg 3, Paris, France, 21 mai 2008. P 24.

الذي یظهرالماديوعلیه، فالحیازة القانونیة هي التي تجتمع لدى الحائز أركان الحیازة معا، وهي تتعلق بالعنصر
القصد أو ، وهو المعنويالعنصرو مادیة التي غالبا ما یقوم بها المالك.عمالأومباشرةد على العقارالیّ وضع من خلاله

الحیازة والتقادم المكسب، دیوان المطبوعات زواوي)،(فریدةمحمدي انظر:نیة الحائز في استعمال الشيء بغرض تملكه.
.13/17، ص ص 2000الجامعیة، الجزائر، 

.09...، مرجع سابق، ص المتعلق بالتحقیق العقاريالنظام القانوني ،قوسم غالیة)2(
الحفظ العقاري وشهر «:الوطني الرابع حولىوالمنازعات الناتجة عنه، الملتقالعقاري، التحقیقبن دعاس سهام)3(

الجزائر،المدیة،یحي فارس، ، جامعة كلیة الحقوق، 2011فریل أ28و27، یومي »الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر
.03ص 

.07مرجع سابق، ص ...،دور آلیات التحقیق العقاري،مرامریة حمة)4(



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

129

سمح المشرع الجزائري للدولة عن طریق الجماعات المحلیة : تحقیق جماعيطلب - ب)
والمتمثلة في البلدیة والولایة بطلب إجراء تحقیق جماعي في إطار انجاز المشاریع 

.02-07رقممن قانون6/2نص المادة تطبیقا ل،الإستراتیجیة
فتح التحقیق بموجب قرار صادر عن الوالي بمبادرة منه أو من رئیس یتمّ على أن 

من مسؤول مصالح وهذا بعد أخذ رأي كلّ ،)1(المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا
من للتأكدالفلاحیةالمصالح أوالبناءالحفظ العقاري الولائي، وحسب الحالة مسؤول

البناء علیها، على أن ینشر القرار في سجل العقود برامج لانجازالعقارصلاحیة
.)2(الإداریة للولایة
طلبات فتح تحقیق عقاري ثالثا: دراسة 

بعد وصول الطلبات إلى مدیر الحفظ العقاري یشرع في دراستها من خلال التأكد من 
لمسح العقار موضوع التحقیق لم یخضع بعد لعملیات اق من أنّ م الطلب، والتحقّ بیانات مقدّ 

.)3(الوثائق التقنیة المرفقة به، ویقرر بعد ذلك إمكانیة قبول الطلب أو رفضهالعقاري وكلّ 
تبلیغ صاحب الطلب بقرار رفض الطلب وفق نموذج محدد.یتمّ : مرفضالطلب- أ)

بفتح تحقیق مقرر: یصدر مدیر الحفظ العقاري الولائي المختص إقلیمیامقبولالطلب- ب)
عقاري.

.150مرجع سابق، ص ،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،دي باشا عمرمح)1(
.07مرجع سابق، ص ...،دور آلیات التحقیق العقاري،مرامریة حمة)2(
الحفظ «:الوطني الرابع حولىالمسح والتحقیق العقاري، الملتقالحفظ العقاري المتعلقة بلجنةإشكالیة، جدیلي نوال)3(

یحي فارس، جامعة ، كلیة الحقوق، 2011فریل أ28و27، یومي »العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر
.12، الجزائر، ص المدیة
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رابعا: صدور مقرر فتح تحقیق عقاري
ق مدیر الحفظ العقاري الولائي، مع تعیین محقّ في هذه الحالة بموجب مقرر یصدره یتمّ 

.)2(، على أن تبدأ مهمته بمجرد تبلیغه بالمقرر)1(من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة
خاصة ما ،لمعاینةالعقاري في جمع المعلومات المتعلقة بالعقار محل االمحقّقویشرع 

والمخططات الخاصة المنجزة من قبل ،تعلق منها بمخطط البلدیة، محضر وضع المعالم
.)3(مصلحة مسح الأراضي

بغیة تحدید ،بعدها إلى مكان تواجد العقار للمعاینة المیدانیةالعقاريالمحقّقینتقل
مع جمع شهادة الملاك المجاورین، وكذا فحص ،العلاقة بین الملتمس والعقار محل التحقیق

. )4(السندات المقدمة في هذا الشأن
خامسا: تحریر محضر مؤقت للتحقیق العقاري

بتحرر العقار للمعاینة،إلى ه لیوما من تاریخ تنقّ 15في أجل حدد بــ: المحقّقیقوم 
ن تخضع نسخة منه النتائج التي توصل إلیها، على أمّ یضُ حضر مؤقت للتحقیق العقاري م

، قلقب ورتبة العون المحقّ و اسمبیانات المقرر من بینها:2008سبتمبر 27مؤرخة في 003حددت التعلیمة رقم )1(
ن یتعدى شهر ابتداء من تاریخ مقرر فتح الذي لا یمكن أعین المكان و إلىتاریخ التنقل ، ق العقاريموضوع مهنة المحقّ 

.التحقیق العقاري
.تعیین العقار أو العقارات المعنیة، اسم ولقب أب صاحب أو أصحاب الطلببالإضافة إلى 

: التحقیق العقاري بین الإطار النظري والتطبیقي، الملتقى الوطني الرابع حول، أهداف دوار جمیلة، مرامریة حمة)2(
یحي ، جامعة كلیة الحقوق، 2011فریل أ28و27، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر«

.06الجزائر، ص ،المدیةفارس، 
.08مرجع سابق، ص ...،دور آلیات التحقیق العقاري،مرامریة حمة)3(

، مخططات الطرق، 1/4000المعدة وفق سلم 1873بالإضافة إلى مخططات مجلس الشیوخ، مخططات قانون 
مخططات المجموعات الغابیة، مخططات وضع المعالم إبان الثورة الزراعیة، مخططات المستثمرات الفلاحیة الجماعیة أو 

وغیرها من الوثائق التي یجب على 1987دیسمبر 08المؤرخ في 19-87قم الفردیة التي جاءت إثر تطبیق القانون ر 
، سالفة الذكر.2008سبتمبر 27مؤرخة في 003المحقّق الاطلاع علیها. لمزید من التفاصیل انظر: التعلیمة رقم 

.217مرجع سابق، ص...،عقاریة والحقوق العینیة العقاریةإثبات الملكیة ال،بن عبیدة عبد الحفیظ)4(
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یوما في مقر البلدیة التي یوجد بها العقار قصد إثارة 30صق لمدة للإشهار عن طریق اللّ 
.)1(الاعتراضات

الاعتراضات والفصل فیهاسادسا: تلقي 
ن في سجل خاص مفتوح العقاري الاعتراضات من قبل الأشخاص، وتدوّ المحقّقیتلقى 
ق لدى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، وعند الاقتضاء یمكن للمحقّ )2(لهذا الغرض

.)3(العقاري التنقل ثانیة إلى المیدان لدراسة الاعتراضات عن كثب
لقد أحسن المشرع في هذا الجانب من خلال السماح لكل ذي مصلحة الاعتراض على 

في تحقیقاته المیدانیة، وهذا من أجل حمایة حقوق المحقّقل إلیها التي توصّ ةالنتائج المؤقت
النظر في الشكاوى یتمّ والدولة وجماعاتها المحلیة، حیث ،والحائزین المجاورین،الملاك

أیام 8دها المشرع بعقد جلسة صلح في أجل یة، والتي حدَّ والاعتراضات بموجب إجراءات ودِّ 
في محضر خاص مؤرخ وممضي من من تقدیم الاعتراضات، على أن تدرج نتائج الصلح

أمام حالتین:، وفي هذا الجانب نكون)4(والأطراف المتنازعةالمحقّققبل العون 
یتمّ نازعة، العقاري من التوفیق بین الأطراف المتالمحقّقإذا تمكن : محاولة صلح ناجحة- أ)

ر على أن یصدر مدیر الحفظ العقاري مقر ،)5(یسمى محضر الصلحتحریر محضر بذلك 
س بصفة نهائیة حق الملكیة، ویشرع المهندس الخبیر العقاري في وضع الترقیم الذي یكرّ 

مع إعداد ،)محضر وضع المعالممعالم العقار موضوع التحقیق مع تحریر محضر (

یتعلق بعملیات التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة، سالف 147- 08من المرسوم التنفیذي رقم 12المادة راجع: )1(
الذكر.

.219مرجع سابق، ص ...،عقاریة والحقوق العینیة العقاریةإثبات الملكیة ال،بن عبیدة عبد الحفیظ)2(
.45تقنیات التحقیق العقاري، مرجع سابق، ص)3(
.110ص...، مرجع سابق، التحقیق العقاري،رحایمیة عماد الدین)4(
،صویلح بوجمعة؛11مرجع سابق، ص ...،النظام القانوني المتعلق بالتحقیق العقاري،قوسم غالیة: انظر كلا من)5(
یتضمن تأسیس إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة 2007فیفري 27مؤرخ في 02-07قانون رقم فيدراسة"

بمنطقة تیزي وزو، ، تصدر عن منظمة المحامینمجلة المحاماة، "وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري
.15، ص2007، نوفمبر 6عالجزائر، 
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ر الترقیم إلى إرسال مقرّ یتمّ ، على أن المحقّقالمخطط الطوبوغرافي والذي یسلمان إلى 
.)1(استكمال إجراءات الشهرالمحافظ العقاري قصد 

من التوفیق بین الأطراف المتنازعة المحقّقن العون كّ یتمقد لا : محاولة صلح فاشلة-ب)
مهلة شهرین من تاریخ للأطراف المتنازعةالقانوند تحریر محضر عدم الصلح، وحدّ یتمّ ف

القضائیة ، لرفع دعوى قضائیة أمام القسم العقاري للجهة )2(تسلمه محضر عدم الصلح
المختصة، مع إلزامیة شهر عریضة الدعوى لدى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا.

توقف كل إجراءات التحقیق إلى غایة صدور الحكم وتجدر الإشارة في هذه النقطة إلى 
.)3(في الدعوى المرفوعة

سابعا: تحریر سند الملكیة
عقاري لاستكمال إجراءات الشهر ر الترقیم وإرساله إلى المحافظ البعد تحریر مقرّ 

ن الأمر رقم ــم27المنصوص علیها في المادة ةـة المؤقتـة العقاریـى البطاقـوالتأشیر عل
إلى ویرسلها للنموذج المحدد قانونا، یقوم المحافظ العقاري بإعداد سند ملكیة وفق75-74

على أن یسلمه هذا الأخیر إلى صاحب طلب التحقیق.،مدیر الحفظ العقاري الولائي
مقابل تصریح خطي من قبل م إلى أحد الشركاء في الشیوعفیسل،أما في حالة الشیوع

أو بموجب وكالة خاصة لدى ،لولائيالمحرر أمام مدیر الحفظ العقاري ا،باقي المالكین
.)4(الموثق

حقیق العقاري المكرس بموجب القانون نظام التأنّ هو ،وما یمكن قوله في هذا المجال
یساعد في عملیة ترقیم العقار في حالة خضوعه یمنح لصاحبه سوى سند ملكیة لا07-02

وبالتالي منح الشخص الحائز له الدفتر العقاري الذي نحن ،لعملیة المسح العام للأراضي
بصدد دراسته.

، سالفة الذكر.2008سبتمبر 27مؤرخة في 003التعلیمة رقم :انظر)1(
، مجلة المنتدى القانون، "إجراءات التحقیق العقاري كطریقة لاكتساب حق الملكیة"،ش لبنىدن، نيغلحسونة عبد ا)2(

، 6ع، جامعة محمد خیضر، بسكرة، الجزائر، والعلوم السیاسیةكلیة الحقوقتصدر عن  قسم الكفاءة المهنیة للمحاماة، 
.309، ص2009أفریل 

.123صمرجع سابق،، ...التحقیق العقاري،مینأمزیان محمد )3(
، سالفة الذكر.2008سبتمبر 27في مؤرخة003 التعلیمة رقمانظر: )4(
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هو التحقیق العقاري موضوع دراستنا، إنّ فشمولیة هذا النظام،بالإضافة إلى عدم 
تخضع كل حیث -المسح الأراضي العام-التحقیق المرتبط بنظام المسح العقاري الإجباري

الأملاك العقاریة للتحقیق العقاري دون استثناء مهما كانت المنظومة التشریعیة التي تخضع 
لها.

المطلب الثاني
العقاريموضوع التحقیق

قانونیةآثار اءات المسح، لأن نتائجه ترتبلة في إجر لعقاري أهم مرحیعتبر التحقیق ا
ت الموجودة بوثائق بترقیم العقارات على أساس البیاناالعقاري المحافظ هامة، وتتمثل في قیام

بعد إجراء التحقیقات والتحریات اللازمة في هذا المجال.المسح المستقاة
توقف علیه  قصوى في المجال العقاري، حیث ییة التحقیق العقاري ذو أهمفإنّ ،لذا

من خلال نلیهم بموجب القانو إالمسند أعمالهمون المحقّقیباشر مصیر الأملاك العقاریة، إذ 
.)الفرع الثاني(الأخرىحق الملكیة والحقوق ةنیومعا)،الفرع الأول(الحقوقأصحابمعاینة 

الفرع الأول
الحقوقأصحابمعاینة 

بمعاینة أصحاب الحقوق أو ،المیدانیة للتحقیقالأعمالل انطلاق بقون المحقّقیشرع 
.)ثانیامعنوي(أو )أولا(بشخص طبیعيالأمرالمالكین الظاهرین سواء تعلق 

)La personne physique()1(الشخص الطبیعي:: أولا

، وهو ما یمیِّز ولقبسماعملیة معاینة الشخص الطبیعي بتحدید حالته المدنیة من تتم 
قانون الحالة المدنیة هو الذي ینظم أسماء ، وننوه إلى أنّ كل شخص طبیعي عن غیره

الأمر رقم من25المادة انظر: نص تنتهي بوفاته. و ا منذ تمام ولادته حیĎ -الإنسان–الطبیعي الشخصشخصیة تبدأ)1(
44، ج.ر عدد 2005یونیو سنة 20مؤرخ 10-05قانون یتضمن القانون المدني المعدلة والمتممة بموجب75-58

.2005یونیو سنة 26الصادر بتاریخ 
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قد في هذا الصدد، من التقنین المدني. و 29عملا بأحكام المادة الأشخاص الطبیعیة، 
من التقنین السالف ذكره على ما یلي: 28نصت المادة 

.»أولادهیجب أن یكون لكل شخص لقب واسم فأكثر ولقب الشخص یلحق «
تاریخ ،الأموالجد، اسم ولقب الأباسم یجب على العون ذكر،بالإضافة إلى ذلك

.)2(الوضعیة العائلیةو الجنسیةوذلك بذكر البلدیة والولایة والبلد،،)1(ومكان المیلاد
ي، وعدد الأشخاص الموجودین تحدید مهنة صاحب الحق العیني العقار كما یجب

.)3(مع ذكر الإقامةتهكفالتحت 
یكفي ،ذوي الحقوقالتحري عنیتمّ ف،شیوعالفي حالةن العقار اكما إذاأما في حالة

قوق كانت الحإذاالفریضة إرفاقمع ،)4(حد الشركاء في الشیوعأة هویَّ في هذه الحالة ذكر 
.عن الوفاةة ناتجالمشاعة 

.37مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)  1(
، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )2(
.37مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین) 3(
شاعا، فهو شائع: انتشر وافترق، ا، ومُ عانً یَ شاع الشيء، یشیع شیعا، وشَ : «الشیاع من الناحیة اللغویة هي من)4(

شائع في جمیع هذه الدار، ومشاع بها، أي لیس بمقسوم، ولا بر: أذاعه... ویقال: نصیب فلان خوذاع وظهر، وأشاع ال
والقانون المدني الإسلاميرهن المشاع في الفقه "، قذافي الغنانیم:نقلا عن». زول، وسهم شائع: أي غیر مقسومعم

.63، ص 1،2013، ع 27د م،فلسطین،)الإنسانیة(العلوم للأبحاثمجلة جامعة النجاح ، "الكویتي
713من التقنین المدني، حیث عرفت المادة 742إلى 713ع الجزائري الملكیة الشائعة في المواد من نظم المشر 

منهم فیه غیر مقررة فهم شركاء على شیاع وتعتبر إذا ملك اثنان أو أكثر شیئا وكانت حصة كلّ «منه الشیوع على أنه: 
. »الحصص متساویة إذا لم یقم دلیل على غیر ذلك

إذا ملك اثنان أو أكثر «من التقنین المدني المصري التي عرفت الشیوع على أنه: 825هذا ما نصت علیه المادة 
، جابرمهنا شبل نقلا عن: ».شیئا فهم شركاء على الشیوع وتحسب الحصص متساویة ما لم یقم الدلیل على غیر ذلك

، ص 2014، أیلول 3، ع 16امعة النهرین، العراق، مد ، جمجلة.كلیة الحقوق"، انقضاء الشیوع بالقسمة القضائیة"
04.

ظرفیة إذ لا یجوز في الأصل إجبار الشریك في الشیوع على البقاء والاستمرار –الشیاع –مع العلم أن هذه الحالة 
لمصري:    من التقنین المدني ا834في الشیوع، ما لم یكن الشریك ملزم سواء بنص أو اتفاق. وهذا ما نصت علیه المادة 

. نقلا ».لكل شریك أن یطالب بقسمة المال الشائع، ما لم یكن مجبرا على البقاء في الشیوع بمقتضى نص أو اتفاق..«
، فلسطین، =      مجلة جامعة الأقصى"، القسمة الاتفاقیة وطبیعة أثرها، دراسة مقارنة، "خلیل أحمد حسن قدادةعن: 
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)La personne morale(ثانیا: الشخص المعنوي
الولایة، البلدیة، ،الدولةوهيالأشخاص المعنویة من التقنین المدني 49المادةحددت 

الجمعیات ،التجاریة، الوقفو المؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداري، الشركات المدنیة 
.موال یمنحها القانون شخصیة قانونیةوالأمجموعة من الأشخاصكلُّ و ،والمؤسسات

فهي بمثابة القوة التي ،یحمل اسم الشخص المعنويقانوني الدولة هي كائن الدولة: - أ)
. وتتكون )1(جل حمایة حقوق الأفراد وحریاتهموسائل فرض النظام في المجتمع من أتمتلك 
L’autorité(: السلطة السیاسیة،)La Population(الشعبوهي:عناصر3من 

Etatique( الإقلیمو:)Le Territoire(.

من التقنین 688المادةعملا بنصعقارات أو منقولات أموالا في شكلتمتلك الدولة 
على دور 1999جویلیة 17المؤرخة في 3587قد ركزت المذكرة رقم ولالمدني الجزائري. 

من خلال صب كل ،حمایة الأملاك العقاریة التابعة للدولةفي التابع لأملاك الدولة المحقّق
ق إلا من خلال الإلمام الجید والذي لا یتحقّ الأملاك العقاریة التابعة لها، جهوده في بیان

المحقّق. لذا یسعى)2(یهاأیلولة الأملاك العقاریة إلكل النصوص القانونیة التي أدت إلىب
أملاك -المملوكة للدولة جاهدا إلى عدم ترقیم الأملاك العقاریةالتابع لأملاك الدولة
للخواص. لذا یجب تحدید العقارات التي تمتلكها الدولة -ابعة للدولةعمومیة أو خاصة ت

.)3(والمصالح التي خصصت لها تلك العقارات

لملاحظ أن المشرع الجزائري قد انتهج نفس المنهج الذي اتخذه المشرع . وا119، ص 2002، ینایر 01، ع 6=مد 
التقنین المدني المصري.834من التقنین المدني المنقولة حرفیا من نص المادة 722المصري من خلال نص المادة 

عقوني وینتهي الشیوع بالقسمة الودیة: والتي تكون باتفاق الأطراف أو عن طریق القضاء في حالة النزاع. انظر: 
، جامعة كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، تصدر عن مجلة المفكر، "الحق في طلب القسمة القضائیة للعقار الشائع"، محمد

، الوجیز في الملكیة العقاریة الخاصة الشائعة، دار هومه، یوسفدلاندة .381، ص 6ع الجزائر، محمد خیضر، بسكرة، 
.104، ص 2016الجزائر، 

، مفهوم القانون الدستوري، ظاهرة الدولة 1ج الدستوري والنظم السیاسیة،القانونأصول، رزقيأنسیب محمد )1(
.44، ص 1998، الجزائر، الأمةدار والدستور،

، سالفة الذكر.1999جویلیة 17مؤرخة في3587المذكرة رقم : انظر)2(
.35/37ص مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدین)3(
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على أن هذه الأخیرة هي بمثابة جماعة ،من قانون الولایة1نصت المادة : الولایة- ب)
ة بالشخصیة المعنویة والذمّ تتمتع التي و ،إقلیمیة للدولة باعتبارها الدائرة الإداریة غیر الممركزة

المالیة المستقلة.
على ،ومقر رئیسي-مجموع البلدیات المشكلة لها–ز إقلیمياسم وحیِّ ببلدیة تتمتع كل 

.من قانون الولایة9تحدیدها بموجب مرسوم رئاسي عملا بمقتضیات المادة یتمّ أن 
هذا ما ، حمایة الأملاك العقاریة التابعة للولایةضرورةقانون الولایة علىلقد أكد

خاصة ما تعلق بالمجال الفلاحي من خلال حمایة ،)1(منه6یستشف من نص المادة 
للولایة وتوسیع الأراضي الفلاحیة وحمایة المحیط الغابي، والسعي إلى تكوین الأملاك التابعة

ر الأملاك یالعمومیة، وكذا تسیإدراجها ضمن الأملاك الوطنیة من خلال إنشاء الطرق و 
.)2(الوطنیة الخاصة للولایة من خلال عملیة التخصیص...الخ

تتمتع القاعدیة للدولة، الجماعة الإقلیمیة) La commune(ة تعتبر البلدی: البلدیة- ت)
La)المعنویةبالشخصیة و (L’autonomie financière))3(ة المالیة المستقلةالذمّ ب

personnalité morale)المتعلق 10-11رقم من قانون البلدیة 1مادةوهذا تطبیقا لل
من القانون السالف الذكر. 6للمادة تطبیقالها اسم ومقر رئیسي ف،)4(بالبلدیة

2د في نص المادةالقاعدة الإقلیمیة اللامركزیة حسب ما هو محدّ مثابة، هي فالبلدیة
.)5(رقابة بموجب القانونالذ القرار مع خضوعها إلى من قانون البلدیة، وتتمتع بسلطة أخ

.سالف الذكر، یتعلق بالولایة07-12م قانون رق)1(
.134مرجع سابق، ص ،آلیات حمایة الأملاك الوطنیة،میساوي حنان)2(
، سالف الذكر. وانظر أیضا:یتعلق بالبلدیة10-11من قانون 2و1المادتین راجع: )3(

 BENBOUDIAF (Abdelouahab), Repères pour la gestion des affaires de la commune, Dar El Houda, Alger,
2014, P 07.

.سالف الذكرالمتعلق بالبلدیة، 10- 11م ـقانون رقالمن1المادة راجع:)4(
(5) BENBOUDIAF (Abdelouahab), Repères pour la gestion des affaires de la commune, Op.cit, P 07.
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طبیعیة -وتجدر الإشارة إلى أن البلدیة تمتلك أوعیة عقاریة سواء كانت أملاك عمومیة
.)1(أو أملاك خاصة-أو اصطناعیة

السهر ، حیث علیهاتتعلق بالأملاك العقاریةة التزاماتأوجب المشرع على البلدیة عدّ 
وفقا لما هو محدد ،سجل أملاك العقاریة وسجل جرد الأملاك المنقولةین وتحیعلى مسك 
اتخاذ جمیع الإجراءات الكفیلة على البلدیة ا من قانون البلدیة، كم162في المادة 

ما نصت علیهبالمحافظة على الأملاك والحقوق المكونة للممتلكات البلدیة وإدارتها حسب
ماكن التابعة احترام النصوص المنظمة لأحكام الشغل المؤقت لأیجب علیهامنه، 82المادة 

احترام التشریع والتنظیم المتعلق بالعقار والسكن وكذا،للأملاك العمومیة والمحافظة علیها
.)3(اري على كامل إقلیم البلدیةوحمایة التراث الثقافي المعم،)2(والتعمیر

منح الأولویة في تخصیصها لبرامج فت،يتسهر البلدیة على الحفاظ على وعائها العقار 
الحفاظ على الأملاك العقاریة التابعة للأملاك، و التجهیزات العمومیة والاستثمار الاقتصادي

ویصبح من واجب البلدیة التصدي للاعتداءات التي تتعرض لها الأملاك ، )4(العمومیة للدولة
شهادة الحیازة ضمن الأملاك مراقبة مدى توافر شرط عدم تصنیف العقار محلف،الوطنیة
د جرْ بعملیةالقیامالبلدیةعلى المشرع فرض حیث الدولة،أوللبلدیة التابعة

د العقارات ومسك بطاقة تعریف العقارات من خلال مسك سجل جرْ ،أملاكها العقاریة
04المالیة المؤرخ في والتي تمسك وفقا لأحكام قرار وزارة والخاصة بكل عقار مملوك للبلدیة 

.)5(المتعلق ببطاقة تعریف العقارات1992فیفري 

مشتملات الأملاك الخاصة التابعة للبلدیة مستعملة بذلك نفس صیاغة من قانون البلدیة158مادة حیث عددت ال(1)
14- 08قانون رقم المعدل والمتمم بموجب التضمن قانون الأملاك الوطنیةالم30-90من قانون رقم 20المادة 

سالف الذكر.،2008یولیو سنة 20المؤرخ في 
.148مرجع سابق، ص ،آلیات حمایة الأملاك الوطنیة،میساوي حنان)2(
، دیجنبر 02، تصدر عن المملكة المغربیة، ع .ف.قم، "النظام القانوني للبلدیة في الجزائر"، عشي علاء الدین)3(

.167، ص  2012
(4) BENBOUDIAF (Abdelouahab), Repères pour la gestion des affaires de la commune, Op.cit, P 68.

(5) Ibid, P 80.
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الشركة مع ذكر طبیعتها سمالعقاري تحدد االمحقّقعلى : الشركات والجمعیات- ث)
إذا تعلق الأمر بالشركات ها الاجتماعي، وبیان رقمها في السجل التجاريالقانونیة ومقرّ 

التجاریة.
إیداع ها الاجتماعي وكذا تاریخ ومكان تحدیدها بذكر اسمها ومقرّ یتمّ ف)1(أما الجمعیات

.)2(والعقارات التي تمتلكهاالقانون التأسیسي لها
وینطبق نفس الشيء على المؤسسات الدینیة والمؤسسات الأجنبیة الخاضعة للقانون 

.)3(الخاص  والمؤسسات المستفیدة من الأملاك الوقفیة
الفرع الثاني

الحقوق العینیة العقاریةمعاینة 

إذ ،من خلال التنقل إلى العقارات المعنیة بالمسحمعاینة الحقوق العینیة العقاریةیتمّ 
ا ا مالكوههمقدّ یلال السندات التي معاینة حق الملكیة والحقوق العقاریة الأخرى من خیتمّ 

غیاب السندات. لإثبات حقوقهم العقاریة أو بموجب تصریحات الملاك المجاورین في حالة
أولا: معاینة حق الملكیة بسند

ویعد إثبات أساسا جوهریا لتأسیس السجل العقاري، كیة العقاریة تحدید حقوق الملیُعد 
م صاحب حق الملكیة العقاریة قدّ حق الملكیة أمرا جوهریا في تطهیر الملكیة العقاریة. فإذا

:أمور وهية أمام عدّ المحقّقفي هذه الحالة یكون ، سندا یثبت هذا الحق
مقومات على ق من توافر السند بالتحقّ المحقّقیقوم:حالة ملكیة بموجب سند صحیح- أ)

علومات التي في مجال إثبات الملكیة العقاریة، والتأكد من حداثة المالسند المقبول قانونا
ما ف،لرسمیة السندعلى كل الشروط القانونیةهذه الأخیرةاشتملت فإذاحتویها هذه الوثیقة.ت

الصادر53یتعلق بالجمعیات، ج.ر عدد 1990دیسمبر سنة 4مؤرخ في 31-90خضعت الجمعیات للقانون رقم )1(
ج.ر عدد ،2012ینایر سنة 12مؤرخ في 06- 12قانون رقمالبموجب وقد تم إلغاؤه.1990دیسمبر سنة 05بتاریخ 

.2012ینایر سنة 15بتاریخ الصادر02
.37مرجع سابق، ص ...،الأراضيمسح الأعمثر أ،حجاوي عزالدین)2(
، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم :انظر)3(
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ن فیها رقم القسم المساحي یبیّ ،في تحریر بطاقة جزء الملكیةاالاعتماد علیهالمحقّقعلى
.لهوالحقوق والأعباء المثقلة ،ة المالكوهویّ ،ورقم جزء الملكیة،الذي یوجد فیه العقار

تناقض في العقاري من وجودالمحقّقذا تأكد إحالة ملكیة بسند غیر دقیق ومتناقض:- ب)
في الملكیةإثباتیتمّ فالانتقاص من حجیته، إلىمما یؤدي لسندات المعروضة مع الواقعا

هذه الحالة بموجب التحري والتحقیق.
مساحة ، كذكرفي السنددرجةمعدم تطابق مساحة العقار مع المساحة الأما في حالة 

تقدیم بشرط المساحة المحسوبة بفالعبرة هناالسند أقل بكثیر من المساحة المحسوبة، في 
قفیكون العقار محل التحقی،لم یقدم ما یثبت تلك الزیادةوإذاالمالك ما یثبت تلك الزیادة، 

المالك یمتلك مساحة أكبر حالة ما إذا كانأما في.الأولالإجراءموضوع ترقیم مؤقت عند 
حالة عدم اعتراض المالك. في المساحة المحسوبة بالمساحة المحسوبة، فالاعتبار بكثیر من
ق تحقّ فإذا، الهالقیام بقیاس الملكیات المجاورةالمحقّق، فعلى عتراضالافي حالة أما

معترض لا یمكنه یمكن لللابین المساحات المذكورة في السندات وتلك المحسوبة، فقتطاب
نكون أمام نزاع حول فهنا،ما في حالة عدم التطابقأ.ذرع بالبیانات المسجلة في سندهالت

القضاء.إلىجوء لجنة المسح للتوفیق بینهما قبل اللُّ والتي تحال علىالحدود 
ا التي لهالأملاك المتجاورة بمناسبةذه الحالة ق هتتحقّ :حالة ملكیة لها سند محل نزاع- ت)

فتؤخذ ،ق التوافق بین الأطراف المتنازعةتحقّ فإذا.سندات متناقضة فیما یخص الحدود
المالك طالبه إذا غیر أنّ . الأطراف على لجنة المسحإحالةالحدود بصفة مؤقتة مع 

ن المساحة المطالب بها تحدد كمجموعة ملكیة إف،بجزء كبیر من العقارالمجاور أو الغیر 
.)1(لجنة المسحإبلاغتقریر حول النزاع مع إعدادمع ،مفترضة لفائدة الحائز

أو شراء عدة الإرثتكون الملكیة على الشیوع عن طریق : لها سندحالة ملكیة شائعة- ث)
:یصادف ما یليالمحقّقف،لعقارأشخاص 

ویسجل ،بملأ بطاقات المسح باسم أحد المالكینالمحقّق: یقوم في حالة وجود فریضة-)1
واحد منهم حسب مع تحدید نصیب كلّ ،المالكون على الشیوع في الخانات المخصصة لذلك

مع بطاقة العقار.-الفریضة–ریضة وتلحق نسخة منها الف

السالفة الذكر.3587المذكرة رقم انظر: )1(
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بطاقة إعدادبتسجیل العقار على الشیوع مع المحقّق: یقوم في حالة غیاب الفریضة-)2
مع ذكر نوع السند ،كالشیوع وكیفیة التملّ یذكر فیها أسماء المالكین على،الملكیة الشائعة

وتاریخ تحریره والحقوق والأعباء المثقلة للعقار الشائع.
وجود قسمة اتفاقیة بین الأطراف المعنیة دون أخذ بعین في حالة حالة القسمة:في - )3

فق كل واحد حسب القسمة المتّ قیدیتمّ الملاك أن أرادفإذاالاعتبار للأنصبة الشرعیة، 
المالكین المذكورة وحضور،وجود فریضةوهي لا بد من توافر بعض الشروط،علیها

تداد بالقسمة الاعیتمّ هذه الشروط توافر. فبوعدم وجود نزاع بینهم،أسماؤهم في الفریضة
یسجل العقار على شیوع.ف،في حالة غیاب هذه الشروطأما الاتفاقیة كما هي. 

وتنشأ لكل واحد ،المالكون المشتركون بصفة فردیةسجل تیتمّ حالة ملكیة مشتركة:في - )4
المحقّقهذا الأخیر یقومغیاب في حالة و .للعقاربطاقة عقاریة اعتمادا على البیان الوصفي

إعدادمع ،معلومات التحدیدأساسق على یبیان وصفي للعقار محل التحقإنشاءبالعقاري 
.شتركةمبطاقة وحدة الملكیة ال

أملاكنفسه أمام المحقّقق هذه الحالة عندما یجد قتتح:نزع الملكیةإجراءاتحالة - ج)
تسجیل یتمّ بنزع الملكیة إداريد قرار نزع الملكیة، ففي حالة وجو إجراءاتعقاریة لم تكتمل 

نكون أمام أمرین:فأما في حالة عدم توافر ذلك كملكیة عمومیة.الأرضقطعة 
وتمسح باسم المالك الحقیقي،المنزوعةالأرضحیث تحدد قطعة المشروع تام:- )1

وتسجل في حساب الدولة عند تسویة الوضعیة.
لم یوجد وإذاتطبیقه، یتمّ لمشروع لوجد مخطط إذا: المشروع في طریق الانجاز- )2

باسم المالك.تقید و مخطط تحدد الملكیة
إجراءلك أثناء اغیاب المعند هذه الحالةقتتحق:حالة ملكیات أصحابها غائبین- ح)

ویضع ،العقار باسم الدولةلسجلاك مجهولین، فهنا یكون المحالة التحقیقات المیدانیة، أو 
لم نقائمة الملاك الذیإعداد یتمّ ،شغالالأعند انتهاء .افتراض ملكیة الدولةفي البطاقات

یتمّ قائمة أجزاء الملكیة التي لم كذا و ،عملیة التحقیق بحضور الهیئات المحلیةیحضروا
.)1(كهالاّ التعرف على مُ 

السالفة الذكر.3587انظر: المذكرة رقم )1(
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لأملاكالعقاري التابع المحقّقیصب حیثخرقا للقانون:متبرِ أُ حالة العقود التي -خ)
من خلال،ل اهتمامه على البیانات المتعلقة بالحقوق العقاریة التابعة للدولةالدولة جُ 

بعض أیلولةإلىخاصة التي أدت ،العقاریةللأملاكالاطلاع على التشریعات المنظمة 
:الدولة وهيإلىالعقاریة الأملاك

أكتوبر 23المؤرخ في 03-62المرسوم رقم معاملات ممنوعة أو ملغاة بموجب- )1
1962

ل المعاملات الواقعة على العقارات الشاغرة ما عدا التي تمت منع هذا المرسوم كُ 
وقضى .من طرف الدولةآنذاكالمعتمدة التسییرلجان أولصالح الجماعات العمومیة

باستثناء ها،في الجزائر أو خارج1992جویلیة 01المرسوم ببطلان العقود المبرمة منذ 
معاملة عقاریة مخالفة أمامنفسه المحقّقوجد وإذا.1962قبل المبرمةالإیجاراتتجدید 
.)1(الإلغائهالدولة بالولایة المعنیة أملاكإدارةإبلاغعلیه فیجب ،للقانون

ذو جنسیات أجنبیة آلت ملكیتها للدولة:لأشخاصأراضي فلاحیة كانت تابعة - )2
الخاص بملكیة 1963أكتوبر18المؤرخ في 388-63وهذا تطبیقا للمرسوم رقم 

وفي هذا .أجنبیةفلاحیة تابعة لأشخاص طبیعیین أو معنویین ذوي جنسیة لمستثمراتالدولة 
د تلك الأحكام لیشمل كل لق بالثورة الزراعیة قد مدّ عالمت73-71نجد أن الأمر رقم صددال

الرعایا الأمراهذواستثنىللأجانب،الفلاحیة أو ذات الوجهة الفلاحیة التابعة الأراضي
.المغاربة والتونسیین

المتعلق بضبط كیفیة 1987دیسمبر08المؤرخ في 19-87وبعد صدور قانون رقم 
تمّ ،الوطنیة وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهمللأملاكالفلاحیة التابعة الأراضياستغلال 

أومستغلین فلاحیین بشكل فردي إلىالأراضيبموجبه حق الانتفاع على هذه همنح
.جماعي

وهي محل شغل ،الإحصاءالممتلكات من فلتت بعض الإجراءوبمناسبة تطبیق هذا 
ملاكفمثل هذا الأ،مبرمة مع الملاك القدامىیجار إیتذرعون بعقودشخاص أطرف من

.الأحوالتعتبر ملكا للدولة في كل 
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إلىفیما بعد إرجاعهاالخاصة المؤممة بموجب الثورة الزراعیة والتي تمّ يراضالأ - )3
: الأصلیینملاكها 
الفلاحیة أو ذات الوجهة الفلاحیة التي لم الأراضيس للثورة الزراعیةالأمر المكرّ م أمّ 

صندوق إلىتم تحویلها حیث هذا الأمر،تتوفر في ملكیتها شروط المستغلین المحددة في 
المعدل 1990نوفمبر 18المؤرخ في 25-90في ضل القانون رقم لقد تمّ الزراعیة،الثورة

معاديمنهمسلوكصدورعدمبشرط ،الأصلیینملاكها إلىهذه الأراضي إرجاعم متموال
احتفاظها بالطابعو خلال حرب التحریراكتسابهاقد تمّ هذه الأراضيوأنّ . للثورة التحریریة

المؤرخ في 18-83القانون رقم بأحكامالعمل إطارمنحها في فضلا عن عدم. حيلاالف
الأراضي.المتعلق باكتساب الملكیة الفلاحیة عن طریق استصلاح 1983أوت 13

التعویض في حالة عدم الحصول على أو باسترجاعهاالمطالبة الأصليللملك حقفی
التابعة الأراضيذلك على أمكنإنسواء كان التعویض عینا،توافر الشروط المذكورة

فحص تلك السندات والكشف عن المحقّقىعل،. وعلیهنقديالوطنیة أو تعویض للأملاك
.)1(تصدر إنالاسترجاع وقرارالتأمیم قرار

لى الصندوق الثورة إابعة لمؤسسات عمومیة تم تحویلها فلاحیة كانت تأراضي- )4
:الزراعیة

الفلاحیة أو الأراضيبتحویل نصتالتي 73-71رقم الأمرمن 19عملا بالمادة 
ما ،الصندوق الثورة الزراعیةإلىعمومیة وهیئاتذات الوجهة الفلاحیة التابعة لمؤسسات 

عدا تلك المخصصة للبحث والتعلیم.
كها لاّ العقاریة مسجلة على مستوى المحافظة العقاریة باسم مُ الأملاكبقیت مع ذلك،

على ف.لدولةلفهي ملك ،وعلیه لا یمكن الاعتماد علیها حتى ولو كانت مشهرة،الأصلیین
.الوضعیةهذه تسویة على عاتقها تأخذلالدولة أملاكمدیریة إعلامالمحقّق

مجموعتي العرش والبلدیة سابقا:أراضي- )5
19صندوق الثورة الزراعیة بموجب المادة إلىالأراضيحیث تم تحویل هذا النوع من 

من قانون85نص المادة بموجبللدولةأیلولتهاعلى التأكیدوتمّ ،من قانون الثورة الزراعیة
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هذه دتأكّ كما ،26-95رقممن قانون13المادة بأحكاملمعدلة والمتممة ا25-90رقم
مر رقم الأأحكامبموجبلى عقود مسلمة الحائزین عو المعنیة الأراضين شاغلي أالمادة ب

. 19-87رقمالقانونإلىیخضعون 49-87رقموقانون71-73
في المحیط العمراني لانجاز بعض المشاریع في الأراضيبعض هذه تمّ إدراجكما 

ت فیها تحویلات هذه الظروف التي تمّ فظ العقارياالمحن یبیّ العمرانیة. فالتهیئةإطار
.الأراضي

كانت محل نزع ملكیة دون معرفة حقوق شاغلیها:أملاك- )6
25المؤرخ في 48- 76رقم الأمرلأحكام تطبیقاالعقاریة الأملاكنزع بعض لقد تم 

حیازة بعض تمّ حیث،العامةالذي یضبط قواعد نزع الملكیة لغرض المنفعة1976ماي 
، وقد جاءت التعلیمة رقم الأملاكدون تحدید حقوق شاغلي هذه من الهیئات النازعة ملاك الأ

ما على إ،شخاص الذین مسهم النزعلتحدید حقوق الأ1989أوت23المؤرخة في 544
لأسبابنه أ، غیر هغیابفي حالة الأوليعنصر الدلیل أساسعلى أوساس سندات الملكیةأ

حد إلى لم تسوى خرالآالبعض أما،في وقتهاهاسویتقد تمّ تبعض الحالات أن مختلفة نجد 
التعرف على الشاغلین و المنزوعةالأراضيتحدید حعند عملیة المسیتمّ بالتالي و ،الساعة

بناء على معلومات الأصلیینتعیین حقوق الشاغلین بالإضافة إلى الأملاك،لتلك الأصلیین
.)1(المحافظة العقاریةمن 

دلیلاتشكل نأبإمكانهادراسة الوثائق التي یتمّ ،دات الكافیةغیاب السنحالة في و 
القدیمة، وثائق القوانین العقاریةإطارالشهادات الجبائیة، المخططات المعدة في (ثباتللإ

هذه لجنة المسح التي تدرسإلىهذه التحریات في شكل تقریر كل تسلم . )الثورة الزراعیة...
المعنیة.طرافالأالحالات مع 
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في حالة غیاب السندالإثباتثانیا: 
إذامعرفة ما بهدفت،التحریاو معاینة عملیة الالاعتماد في حالة غیاب السند علىیتمّ 

و هو شغل غیر شرعي. أ(1)هو ناتج عن حیازة مطابقة للقانون المدنيعقاركان شغل هذا ال
هذا مالشاغلین دون وجود سند یثبت لهكلاّ تسویة وضعیة المُ إلىهذا التحقیق یهدف و 

.الحق
والتأكد من ،المعنیینالأشخاصادعاءات في التحقیق من العقاري المحقّقدور یكمن

مستوى المحافظة علىبأبحاثالقیام و ،تابعة للدولةبأملاكتعلق یلا أن العقار المطالب به 
قد معنوي أولشخص طبیعي مملوك كان العقار المعني إذاد معرفة فیما صق،العقاریة

والذي ،خرآللحق المعني لفائدة شخص إشهارلت للدولة، أو كان هناك وِّ سقطت حقوقه وحُ 
.)2(ن یعارض واقع الحیازة المثارةأنه أمن ش

یتمّ على مستوى المصالح الجبائیة من احتمال وجود مالك لم العقاري المحقّقویتحقّق
لم إذالجنة المسح إلىنتیجة التحقیقتسلم . حقوقه على مستوى المحافظة العقاریةإشهار

.وضعیة قانونیةحائزیصبح للف،أي اعتراض خلال المدة القانونیةیكن هناك 
والحقوق التي تثقل العقار:الأعباء-ثالثا

الأملاككل الحقوق التي تثقل إلىفي تحقیقاته الإشارةالعقاري المحقّقینبغي على 
هوهذ-الاستغلالحق حق السكن، الاستعمالحق، حق الانتفاع-العقاریة محل التحقیق

عینیة تأمیناتفهي التي تثقل العقارالأعباءأما . عن طریق البحثأوالحقوق تثبت بسند 
.)1(متیازوحقوق ا، حق التخصیص )3(الرهنك

: كلا منرالفرنسي. انظمن القانون المدني2261نفس الحكم مكرĎس في المادة)1(
DIDIER (Lefebvre), "La prescription acquisitive en matière immobilière", La lettre, Publié par la Société
d’Avocats, Paris, France, N° 43, Novembre 2011, PP 2/3.
YANG-PAYA (My-Kim), ZIANE (Hakim), "La prescription acquisitive en matière immobilière: l’accession
à la propriété par la possession de l’immeuble", N°spécial « L’occupation du domaine privé des personnes
publiques», Actes Pratiques et Ingénierie Immobilière, Revue trimestrielle lexisnexis jurisclasseur, Publié par
Cabinet d’Avocats Seban et Associés, Paris, France, Juillet-Août- Septembre 2013, P 20.

، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم انظر: )2(
الراء والهام والنون أصل بدل على ثبات بمسك لحق أو غیره، وكذلك یأتي بمعنى «هن لغة على أنه: یعرف الرَّ )3(

=رهن العقار رسمیا، دراسة فقهیة"، دعیج بطحي المطیري: نقلا عن. »الحبس، یقال: رهن هذا الشيء بمعني حبسه
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المطلب الثالث 
ة عن الأشغال المیدانیة للمسحمالآثار القانونیة الناج

نظرا لاعتماد مسح الأراضي على التحقیق العقاري كإجراء تقني وقانوني لتشخیص 
لأن التحقیق ستنعكس على أوضاع الملكیات، التحقیق نتائج الوحدات العقاریة وتعریفها، فإن 

یعمل على كشف الحالة الحقیقیة التي یكون علیها العقار.
الإجراء الأول ویصبح،كامل الآثار القانونیةیكون فإن التحقیق العقاري النهائي ،وعلیه

هو الأساس بالنسبة للمحافظ العقاري، لأن التحول إلى نظام عقاري عیني یعتمد على نتائج 
تنتهي عملیة المسح العقاري بإعداد الوثائق التحقیق العقاري أثناء عملیة المسح، لذا

، على أن ن الوضعیة المیدانیة للحقوق العینیة العقاریةالتي تبیّ و )الفرع الأول(المساحیة
).الفرع الثاني(لدى مقر البلدیة المعنیة بالمسح لإثارة الاعتراضاتتودع

الفرع الأول 
إعداد الوثائق المساحیة

الوثائق المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 62-76المرسوم رقم من 1المادة حددت
تتمثل فیما یلي: الناتجة عن تطبیق مسح الأراضي العام والتي المساحیة 

تصدر عن جامعة الشارقة، ،والإنسانیةمجلة جامعة الشارقة للعلوم الشرعیة ، "والقانون الكویتيمقارنة بین الفقه =
.46، ص 2007، یولیو 2، ع 4دمالإمارات العربیة المتحدة،

من 1030تقابلها المادة ،من التقنین المدني882من خلال نص المادة الرهن الرسمي عرف المشرع الجزائري و 
الندوة العلمیة أعمال، جدوى الرهن الرسمي العقاري، بن حفو حلیمة: نظراولمزید من التفاصیل التقنین المدني المصري 

، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، مراكش، المغرب، »الحق في السكن وتدبیر مجال العقار«حول: الوطنیة
.317ص ، 2010

وهي من الحقوق المنصوص علیها قانونا،على العموم نفس أحكام الرهن الرسميتسري على الحق العیني التبعي )1(
نون الجزائري، دار الخلدونیة، الجزائر، االعقار في الق،خلوفي مجید. انظر:باعتباره أولویة یقررها القانون لدین معین

.66، ص 2012
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: جدول الأقسام أولا
ة خانات، حیث تدون في القسم الأعلى منه مجموعة من عدَّ )1(ل الأقسامو یتكون جد

ن رقم في الجهة الیسرى من الجدول، على أن یدوّ من المعلومات على غرار اسم الولایة 
القسم المساحي على یمین الجدول.

ن فیها كل المعلومات المتصلة بالعقار الممسوح فتدوّ ،أما الخانات الأخرى من الجدول
من حیث أجزاء الملكیة، مع ذكر الحساب الخاص بالمالك في حالة امتلاكه عدة عقارات 

أو في أقسام مساحیة مختلفة. وترتب العقارات الممسوحة ،المساحيموجودة في نفس القسم 
ن كل مجموعة ملكیة تبعا لتسلسل الأقسام وأرقام مجموعات الملكیة، أین تعیّ ترتیبا طبوغرافیا

ورقم حساب كل مالك، وهو مرتبط أساسا بكل قسم مساحي یتضمن أجزاء الملكیة المتواجدة 
.)2(ضمن كل مخطط

ثانیا: سجل مسح الأراضي 
مختلف البیانات المتعلقة ان فیهة خانات تدوّ في طیاته عدّ )3(م سجل مسح الأراضيیضُ 

تدوین یتمّ بالولایة ورمزها، لقب واسم المالك إذا كان شخصا طبیعیا. أما الشخص المعنوي ف
كل بیاناته خاصة ما تعلق منها بذكر اسمه ومقره الاجتماعي وتاریخ تأسیسه.

هذا - المسح النابلیوني–ونجد في المسح القدیم .)L’Etat de sectionالفرنسیة بــ (غة جدول الأقسام باللُّ ىویسم)1(
السجل یتعلق بكل قسم حسب الترتیب الأبجدي لكل جزء، فهي تحدد طبیعتها، إذ تمنح لكل جزء اسم المالك. لمزید من 

التفاصیل انظر:
BAUCARNOT (Jean-Louis), "Le cadastre ..". , Op.cit, P 43. Et: SANDRAS DEXTREIT (Geneviève), "Le
cadastre de toussus-Le-Noble", Bulletin publié par Groupe Historique de Toussus le Noble, France, N°
3, 1998, P 04.

ماي 24مؤرخة في 16؛ التعلیمة رقم 158مرجع سابق، ص ...،إثبات الملكیة العقاریة الخاصة ،رحمون نورةأ)2(
.سالفة الذكر، 1998

وهناك من یسمیها مصفوفة المسح. .)La matrice cadastraleغة الفرنسیة بـ (في اللّ الأراضيیسمى سجل مسح )3(
. أما في إطار المسح النابلیوني، نجد أن هذه 46...، مرجع سابق، ص الأراضيمسح أعمالثر أ،حجاوي عزالدینانظر: 

). ولمزید من التوضیح Ordretopographique) أو طوبوغرافیا(Ordre alphabétiqueترتیبها ترتیبا أبجدیا (الوثیقة یتم 
انظر كلا من: 

GAËL (Simon), "Le cadastre ancien", Op.cit, P 45; ALOUI (Amar), Propriété et régime foncier ... Op.cit,
90.=
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على أن تضم الخانات الأخرى جملة من البیانات المتصلة بالعقار الممسوح سواء رقم 
اء عدد العقارات القسم، جزء الملكیة، حالة الملكیة، المساحة، طبیعة شغل الأراضي مع إحص

ر معلومات ذات قامة علیها، وعلى هذا الأساس فهو یوفّ وكذا الأشیاء المُ المملوكة للمعني،
.)1(طابع اقتصادي
العقارات المتجمعة -إلى أن عملیة تسجیل الأملاك العقاریة في هذا السجل ونشیر 

.)2(تكون حسب الترتیب الأبجدي لأسماء هؤلاء المالكین-من قبل المالكین أو المستغلین
ة أوراق، تخصص ورقة لكل مالك تحدد م عدّ هذا السجل یضُ بالإضافة إلى ذلك فإنّ 

.)3(الذكرفیه البیانات السالفة 

تكون من سلسلة ، إذ یهاالتي یمكن طبعمن الوثائق الأساسیةاحي في إطار المسح النابلیوني السجل المسیعد و =
لإحصاء الأملاك العقاریة الفردیة من خلال ذكر اسم یتم تخصیص خانة ى أنلمن الخانات المرقمة ترقیما تصاعدیا، ع

:لمزید من التوضیح انظر. و ولقب وموطن المالك، رقم القسم، رقم حساب المالك وغیرها من البیانات
BAUCARNOT (Jean-Louis), "Le cadastre "... , Op.cit, P 44. Voir aussi: GHOZZI.(F), DAVTIAN. (G),
TOMASSIN. (Ph), "Apport d’un SIG à l’étude d’un cadastre…", Op.cit, P 37.

العقاریة. انظر:وهناك من یعتبر السجل المساحي بمثابة الحالة المدنیة للأملاك 
BUHOT (Clotilde), "Analyse comparative de la propriété foncière à partir des matrices cadastrales dans
deux communes insulaire (Ile-de-Batz et Ile –de- Bréhat)", Norois, Publié par Presses Universitaires de
Rennes,  France, N° 196, 3/2005, P 03.

.28مرجع سابق، ص ،مسح الأراضي،براني فیروز)1(
.181، ص …، الشهر العقاري وآثارهویس فتحي)2(
.70مرجع سابق، ص ،…العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، مراحي ریم)3(
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)1(ثالثا: المخطط المساحي

.)2(مسحها بجمیع تفاصیل تجزئتها على أقسامیمثل الرسم التخطیطي للمنطقة التي تمّ 

من التقنین المدني 924إذ اعتبرت المادة ).Le plan cadastral(:غة الفرنسیة بـویسمى المخطط المساحي باللّ )1(
السویسري المخطط المساحي ركیزة هامة في إنشاء السجل العقاري.

« L’article 924 du code civil suisse précise que le plan cadastral fait partie intégrante de l’institution
du registre foncier … » Voir: LS. (Hegg), "Les bases juridiques du cadastre", Op.cit, P 04. Et voir aussi:
KUHN (Raymond), "La documentation cadastrale, Le plan- la  documentation littérale, Les fichiers
informatique- les microfiches- mise à jour et diffusion de la documentation cadastrale", Revue XYZ,
Publié par A.F.T, France, N°34, Avril 1988, P 12.

انظر:والتي اعتبرت المخطط جزء من السجل العقاري،،ونفس الشيء نجده في مقاطعة كیباك الكندیة
BROCHU (François), "Le mécanisme de fonctionnement de la publicité des droits en vertu du nouveau
code civil du Québec, et le rôle des principaux intervenants", Les cahiers de droit, Publié par la Faculté
de droit, Université Laval, Québec, Canada, Vol 34, N° 3, 1993, P 957.

انظر:فیتم إعداد المخطط المساحي بموجب الرفع المساحي استنادا إلى الصور الجویة ولمزید من التفاصیل 
M.D.E.(Warran), F.R.C.S, Le rôle des cartes dans l’immatriculation foncière, Op.cit, P 02.

Plan) و(Plan cadastre de rénovation(:أن هناك نوعین من المخططات في كیباك الكندیة وهي،مع العلم

cadastre venant .(:انظر
Le nouveau cadastre québécois, Résumé des principales caractéristiques des produits cadastraux, document
publie par Direction générale du cadastre, Ministère des Ressources naturelles, Gouvernement du Québec,
Canada, Octobre 1997, Publié sur le site: archives.enap.ca/bibliothèques/2007/06/24719392.pdf, Visité le 22
mars 2003 à 09 :22. P 02.

ذات طابع تقني والذي یسمح لنا من تحدید یةهام باعتباره قاعدة أساسویعتبر المخطط المساحي في كولومبیا جدّ 
موضوع الحقوق العینیة، ولمزید من التوضیح انظر: 

GRANDCHAMP (Pierre), "Aperçu de l’organisation du cadastre de la Colombie", Bulletin technique de la
Suisse romande, Suisse, N° 6, 20 Mars 1943, P 63.

.53مرجع سابق، ص ...،مسح الأراضي،عازب فرحات)2(
وهذا من خلال وضع ،الممسوحالعقارا من أهمیة في تحدید موقع اهتم قانون المسح النابلیوني بهذه الوثیقة لما له

:تعریفي، ولمزید من التفاصیل انظرأو رقم ق رسم كل قسم مع منحه مرجعخرائط للبلدیة عن طری
BAUCARNOT (Jean-Louis), "Le cadastre "... , Op.cit, P 43.

،یعاب على هذا الجدول، ما الذي یقدم نظرة عامة لحدود البلدیةهناك جدول التجمیع،بالإضافة إلى هذا المخطط
Le plan(سجل الأقسام بالإضافة إلى.1/20000أو 1/5000ورقة ذات سلم هو صعوبة جمع البلدیات في

parcellaire(. :ولمزید من التوضیح انظر
BATOUT (Pascal), "L’apport du cadastre napoléonien...", Op.cit, P P 5/6.
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قسم من مكان معلوم ن كلّ فالإقلیم البلدي یتكون من عدة أقسام مساحیة، على أن یتكوّ 
جزء من قطع أراضي أو قطعة أرضیة واحدة ن كلّ م بدوره أجزاء ملكیة، أین یتكوّ والذي یضّ 

.)1(تؤول لمالك واحد أو عدة أملاك على شیوع، مع تحدید طبیعة الزراعة المقامة علیها
فمثل هذه المخططات المساحیة یجب أن تكون مطابقة للوضعیة الحالیة لقطعة 

.)2(الأرض
ل تراب إقلیم فهي وثیقة بیانیة مضبوطة تشكل المخطط العام الذي یشمل كام،لذا

البلدیة الممسوحة، سواء تعلق الأمر بالمناطق الریفیة أو الحضریة، مع بیان البلدیات 
.)3(المجاورة والطرقات والمجاري المائیة وغیرها

الأراضي الممسوحة مع تحدید ویهدف هذا المخطط إلى إعطاء الوصف الدقیق لكلّ 
ة في إعداده باعتباره موقعها، مما یساعد على حساب القوام المساحي، لذا یستوجب الدقّ 

.)4(اللبنة الأساسیة لتجمیع المعلومات العقاریة
ویمكن للمعني الاطلاع على المخطط المساحي سواء على مستوى مصلحة المسح أین 

توى البلدیة المعنیة بالمسح، حیث تودع نسخة منه یخضع لعملیة ضبط یومیة، أو على مس
.)5(مراجعته كل سنةیتمّ عند الانتهاء من أشغال المسح، مع العلم أن المخطط المساحي 

.)6(رابعا: جدول الحساب
المعلومات المدرجة في سجل مسح الأراضي في شكل خلاصة، فهو كلّ على یحتوي 

وعدد -)7(أرقام05یتكون من –)Numéro de compteلك (ایتألف من رقم حساب الم
.فهو بمثابة بطاقة تعریف لكل مالكي البلدیة المعنیة بالمسح، العقارات التي یمتلكها ف

.27مرجع سابق، ص ،مسح الأراضي،براني فیروز)1(
.، سالفة الذكر1999مارس 09مؤرخة في1107مذكرة رقم )2(
.70، مرجع سابق، ...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور،مراحي ریم)3(
.27/28صمرجع سابق، ص،مسح الأراضي،براني فیروز)4(
.29مرجع سابق، ص ،الجزائرفيالعینيالشهرنظام،بروك لیاس)5(
).Le tableau des comptes(ـ:یطلق علیه في اللغة الفرنسیة ب)6(
.244مرجع سابق، ص ،...الخاصةالعقاریةالملكیةلإثباتالقانونیةالوسائل،رحایمیة عماد الدین)7(
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حیث یعطى الأولویة في منح الأعداد للأملاك العقاریة التابعة للهیئات والمؤسسات 
ك الوقفیة، وفي الأخیر هل مالكها، ثم الأملاجْ العمومیة، لیلیها الأملاك العقاریة التي یُ 

.)1(الأشخاص الطبیعیین. على أن یكون الترتیب أبجدیا بالنظر إلى ألقابهم
امسا: البطاقة العقاریةخ

تضم البطاقة العقاریة مختلف البیانات الكفیلة بتحدید الطبیعة القانونیة للأملاك العقاریة 
تحدید ما إذا كان العقار ثابت بسند أم المعنیة وكل البیانات المتصلة بالمالك أو الحائز، مع 

اكتساب بموجبهاتمخلالهامنالتيالقانونیةالحیازةأركانفیهتوفرتأولا
وننوه إلى أن البیانات المدرجة في هذه البطاقة عملا بأحكام التقادم المكسب.،حق الملكیة

.)2(تؤخذ بعین الاعتبار في مجال الترقیم العقاري
عملا بالمادة ،عن عملیة التحدید والتحریرة وثائق تج عدّ نتف،أما في التشریع اللبناني

وهي:186من القرار رقم 15
محضر التحدید والتحریر المؤقت:أولا: 

ر هذا المحضر لكل عقار على حدا، على أن یشمل كل البیانات المنصوص حیث یحرّ 
وهي:من القرار السالف الذكر16علیها في المادة 

: من خلال ذكر تاریخ القرار قرار القاضي بمباشرة الأعمال المسحیةذكر مرجع -)1
مع وصف العقار من خلال ،)3(تحدید المنطقة العقاریة الجاري مسحها وتاریخ مسح العقارو 

.)4(تحدید موقعه ونوعه الشرعي والحدود الإقلیمیة للأملاك العقاریة المصرح بها

.259مرجع سابق، ص ...،إثبات الملكیة العقاریة الخاصة،رحمون نورةأ)1(
مع العلم أن هذه البطاقة یرمز .73مرجع سابق، ص ،...العقاریةالملكیةإثباتفيالعقاريالمسحدور، ریممراحي )2(

.01: الملحق رقم:انظر.)T 10(بـ: لها بالرمز 
) تضم معلومات تسهل علینا الاطلاع La fiche immobilierن البطاقة العقاریة (أما في مقاطعة كیباك الكندیة، فإ

على السجل العقاري، ولمزید من التوضیح حول الموضوع انظر: 
BROCHU (François), "Le mécanisme de fonctionnement de la publicité des droits ...", Op.cit, P 982.

.57مرجع سابق، ص ،...والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى)3(
.43مرجع سابق، ص ،...والتحریرالتحدیدفيالوجیز،شدراوي .ن. جورج)4(
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ومهنة وجنسیة اسم وشهرة وسنذكر : عن طریقصاحب العقارة تحدید هویّ -)2
اء مقدار الحصة الشائعة في ، وعند الاقتضح بهأو الشركاء في الملك المصرّ )1(المالكین

عنها وفقا للقاعدة المنصوص علیها في الفقرة الأخیرة من حالة كون الحصة الشائعة المعبر
میع الأحوال أن یعبر عن حصة المالكین في جالتي أوجبت و من القرار السابق،36المادة 

سهم.2400بكسر من مخرج في الشیوع
المؤرخ في 3339من القرار رقم 10: وهذا عملا بأحكام المادة تحدید الحقوق العینیة-)3

)، ومن جملتها حقوق الارتفاق قانون الملكیة العقاریة(1930تشرین الثاني سنة 12
في المحضر نوع یذكر ف،على المالكجاريحق وقف المرتبة للمالك أو علیه. وإذا كان 

المنتفعین منه ) واسم المؤسسة الموقوفة لها، واسم المتولي وأسماءخیري أو ذريالوقف (
ن أو مجانا كالقید في الطابو أو الإحراز بثممع تحدید أسباب الید (بموجب صك الوقفیة،

).بدون ثمن أو الإرث أو الاحتلال، وفي هذه الحالة الأخیرة ذكر مدة الاحتلال
سواء تعلق الأمر بالحدود، أو على حق الملكیة أو على مدى هذا : تحدید الاعتراضات-)4

.)2(الحق، وعلى سائر الحقوق العینیة الأخرى
الشركاء المفترضین أولمؤقت بتوقیع المساح والمالكینویختم محضر التحدید ا

توقیع مختار كذا و ید المؤقت،والمجاورین والمعترضین أو ممثلیهم الذین حضروا التحد
المنطقة أو من ینوب عنه.

بمناسبةذوي الشأن التي تم تقدیمها منوهي تلك السندات: إثبات الوثائق والسندات-)5
.)3(عملیة التحدید والتحریر

تمكین قصد ي أو لشخص أجنبي كان المسح حصل لمصلحة لبنانإذافذكر جنسیة المالك ضروري وهذا لمعرفة ما )1(
تملك الأجانب تمّ أنإلىوهذا راجع ضي العقاري من معرفة ما إذا كان تملك الأجنبي للعقار جاء استنادا للقانون أم لا.القا

. ولمزید من التفاصیل 1969كانون الثاني عام 4الصادر بتاریخ 11614بموجب القانون المنشور بمرسوم رقم تنظیمه
.57مرجع سابق، ص ...،والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدىانظر: 

68ص مرجع سابق،، أحكام الشهر العقاري، حمدان حسین عبد اللطیف)2(
.34مرجع سابق، ص ،العقاريالسجلنظامشرحفيالموجز،بو عمروأحمد أمصطفى )3(
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المنطقة العقاریة أو أو المختار في يبذكر الموطن الحقیقذلك یتمّ : تعیین محل الإقامة-)6
في الشیوع للشركاء نفس الشيء بالنسبة و ،كملافي مركز القضاء أو المحافظة لأصحاب الأ

.على العقار المعنيوللمعترضین ولمدعي الحق
م ار عاآذ15المؤرخ في 189من القرار رقم 6أوجبت المادة ،بالإضافة إلى ذلك

القصور المحدد بالقانون ،صر حق التصرفویقصد بقِ تدوین قصر حق التصرف.1926
من العمر إذا كان الشخص ذو سنة 18أي عدم إتمام سن ،بعدم اكتمال الأهلیةالعام سواء 

من قانون الموجبات والعقود، وإذا كان أجنبیا فتؤخذ 215عملا بأحكام المادة ،جنسیة لبنانیة
فقدان الأهلیة كالجنون مثلا، أو الناتجة عن أحكام جزائیة، بالإضافة أو أهلیته لقانون بلاده.

إلى الإفلاس والحجر بنوعیه.
الشخصیةهاأحوالقانون بحسب امرأة متزوجة لیس لهاویجب قید الحق العیني باسم 

الواردة في وفقا للمعلومات، فیذكر ذلك في المحضر العقاریةملاكهاأمطلق التصرف في
.)1(التصریح أو في السندات المعروضة

ثانیا: جدول تحریر العقارات: 
النتائج نیتدو یتمّ السالف الذكر،186من القرار رقم 17عملا بأحكام المادة 

وفقا لمحضر أعمال التحدید الوجاهي في جدول تحریر العقارات، من خلال إلیهاالمتوصل 
التحدید والتحریر والتعدیلات التي طرأت على المحضر المذكور آنفا بموجب قرارات القاضي 

.)2(العقاري
ثالثا: مصورات التحدید العامة:

وضعها تدریجیا وفقا تشمل مصورات التحدید العامة الخرائط المساحیة المؤقتة التي تمّ 
لتقدم الأشغال، وكذا الخرائط المساحیة النهائیة استنادا للخرائط المؤقتة ولجدول تحریر 

إعداد هذه الخرائط النهائیة بعد التأكد من مطابقتها للقرارات الصادرة عن یتمّ . )3(العقارات

.69/70مرجع سابق، ص ص ،أحكام الشهر العقاري،حمدان حسین عبد اللطیف)1(
.58مرجع سابق، ص ،...والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى)2(
. 70/71ص ص مرجع سابق، ،العقاريأحكام الشهر ،حمدان حسین عبد اللطیف)3(



الباب الأول                                    الأعمال المادیة المؤسسة للدفتر العقاري

153

المساحة الفنیة القاضي العقاري، فإذا وقع إبهام في منطوق هذه القرارات، تقوم مصلحة 
بطلب تفسیرها إما من قبل أمین السجل العقاري أو القاضي العقاري.

على أن تودع نسخة منها لدى ،ویصادق رئیس مصلحة المساحة على الخرائط النهائیة
.)1(لتصبح لها قوة ثبوتیة ملازمة لتلك العائدة لقیود السجل العقاري،أمانة السجل العقاري
لمالكینرابعا: فهرس هجائي ل

یقوم المساح بإعداد فهرس هجائي للمالكین في كل منطقة عقاریة شملها أعمال 
. )2(التحدید وهذا تسهیلا للوصول إلى معرفة أي مالك في المنطقة

لتطور التكنولوجي للعدید من الدول من رقمنة الوثائق المساحیة على غرار لقد سمح ا
مشاریع كبرى من بینها المسح العقاري 3، إذ تم الإعلان عن2001لوكسونبورغ في عام 

.)3(ورقة مساحیة1800، حیث تم رقمنة حوالي 1996الرقمي عام 
)، نتیحة SIARCEل إلى شركة (فإن رقمنة المسح العقاري مخوّ ،وفي هذا المجال

التي وقعت برتوكول وطني حول نظام رقمنة ) DGIللاتفاق مع المدیریة العامة للضرائب(
Systématiser l’informatisation duمساحیة على كامل التراب الوطني(المخططات ال

plan cadastral ة ، بالإضافة إلى إبرام عدّ 2003أفریل عام 30)، وتم توقیع الاتفاقیة في
اتفاقیات من أجل التمویل.

، لتبدأ عملیة 2005نفي في جاوانتهت 2003جویلیة 10ي لیة الترقیم فمبدأت ع
دمج البیانات المساحیة تمّ ،2005، وفي أكتوبر 2005مارس 29بیانات في الالتدقیق في

وضع البیانات المساحیة على الانترنت في جانفي یتمّ )، لSIARCEمع خادم الآلي لـ: (
18أورو في 15404250. مع العلم أن هذا المشروع كلف خزینة الدولة حوالي 2006

. )4(قسم مساحي82741بلدیة و27رقمنة حوالي شهر، حیث تمّ 

.58مرجع سابق، ص ،...والتحریرالتحدیدفيدروس،عبد االله هدى)1(
.70مرجع سابق، ص ،أحكام الشهر العقاري،حمدان حسین عبد اللطیف) 2(

(3) DIDIER (Maka), "Luxembourg un cadastre totalement numérisé en 2001", Revue XYZ , Publié par
A.F.T, France, Vol 16, 3e trimestre 1998,  p 46.
(4) BINANT (Michel), "Le cadastre 100% numérique, Un signe de réussite", Grand Angle, Publié par
Syndicat Intercommunal d’Assainissement et de Restauration de Cours d’Eau (SIARCE), Journal d’information
aux Élus, Paris, France, N°1, janvier 2006, P P 3/6.
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في سویسرا عندما أنشأت البنك المركزي للمعلومات العقاریة في عام نجد نفس العملیةو 
الفرنسیة نفس الاتجاه من خلال رقمنة المسح (Calvados). وانتهجت مقاطعة )1(1970

.)2(2001جانفي15في )Multiples Partenaireبعد توقیعها اتفاقیة مع (
الفرع الثاني

إیداع الوثائق المساحیة بمقر البلدیة

وإعداد الوثائق المساحیة السالفة الذكر، تقوم مصلحة المسح (3)بعد نهایة أشغال المسح
مقر البلدیة المعنیة بالمسح في على مستوى)4(بإیداع المخططات والوثائق الملحقة بها

وتقدیمعلیهاالاطلاعالجمهور من تمكینقصد الأقل، علىشهرغضون
المعدل والمتمم  62-76رسوم رقم من الم11المادة ، وهو ما أكدت علیه)5(الاعتراضات

ما یلي: بنصتالتي 

(1) BECKER (Jean-Marie), "Le cadastre en suède", Op.cit, P 05
(2) OZENNE (Nathalie), "Calvados, Cadastre et cartographie", Revue Géomatique Expert, Publié par
Goupe Cimax (Mentions Légales), France, N° 40, Janvier 2005, P 18.

كانت الدراسة المالیة إذ،1996من المساحة الكلیة  للیونان في عام %7قد تم مسح حوالي في هذا الإطار ف)3(
ملیار 2المبلغ المالي الذي تطلبه مشروع المسح فاق مبلغ أنإلا،سنة20ملیون یورو لمدة 700بـ درتققد للمشروع 
75للمشرع بنسبة روبيو الأالرغم من مساهمة الاتحاد ب2001ملاییر یورو عام 3إلىلترتفع التكلفة ، 1997یورو في 

. ولمزید من التفاصیل راجع :1994عام %
HERNANDEZ (André), PROUZET (Michel), "Le cadastre Grec, ou les nouveaux travaux d’hercule",
Etudes foncière, Publié par Busines Immo, France, N° 97, Mai-juin 2002, P 37.

باقيأما،للمسح النمساوي%14وللمسح البروسيقد خضعإقلیمهامن %40فنجد حوالي،في بولونیاأما و 
وبعد .1864سنوات إلىود عي تما عدا بعض المخططات الت،لم یخضع للمسحفالإقلیممن %46والمقدرة بـ:المساحة

العقاریة، هذا ما دفع للأملاكالحقیقیة الوضعیةعن ذات وثائق لا تعبرهي إقلیمهامن %60حوالي فإن،استقلال البلاد
الذي كان على عاتق انجاز مسح عام للتراب البولوني جلأمن 1955مرسوم قانون في عام إصدارإلىالبولوني بالمشرع 

التفاصیل انظر : الدولة. ولمزید من 
SOLARI.(R), "Le cadastre et l’aménagement foncier en Pologne", Mensuration, Photogrammétrie, Génie
rural, publié par Suisse, Vol 37-M, 1975. P 245.

)، مستخرج دفتر CC1)، محضر تعیین الحدود (CC2ومن بین الوثائق الملحقة نجد: وثیقة القیاس والمساحة ()4(
). CC16) ومستخرج حالة القسم الممسوح (CC15)، مستخرج من مخطط المسح (CC11(المساحة 

.244مرجع سابق، ص "،...العقاريالمسح"،، حاجي نعیمةجغلولزغدود )5(
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یودع مخطط مسح الأراضي والوثائق الملحقة به عند الانتهاء من الأشغال التقنیة «
.».للمعنیین الإطلاع علیهاطیلة شهر على الأقل بمقر البلدیة بحیث یحق 

لم یحدد مهلة قانونیة لإیداع وثائق المسح 74-75أن الأمر رقم ،والجدیر بالذكر
حدد أجال الإیداع بشهر 62-76على مستوى مقر البلدیة الممسوحة، إلا أن المرسوم رقم 

. 16واحد على الأقل، وهو نفس المیعاد المحدد في التعلیمة رقم 
ة، حیث في هذه الحالة هو عدم تحدید میعاد الإیداع بدقّ الجزائريرععلى المشویُؤْخذ

میعاد عن تحدد المدة القسوة (في حین تغاضى-شهر على الأقل–بـ:حدد المدة الدنیا 
شيء یمكن تمدید هذه المدة إلى أكثر من شهر واحد، فهو لكن على خلاف ذلك،). و مفتوح

إذ یمكن لهم من تقدیم ،عن حضور أعمال المسحایجابي بالنسبة للمواطنین المتغیبین 
یؤدي إلى تأخر في تأسیس السجل العقاري الناتج عن ،خراعتراضاتهم. ومن جانب آ

تتقید بمدة شهر من البلدیاتفهناك من،اختلاف كل بلدیة عن أخرى في مجال الإیداع
وأخرى تمدد الآجل.

المعدل والمتمم 62-76رقم وم من المرس11ما یمكن قوله أیضا بخصوص المادة 
موضوع الإیداع، إلا أن المشرع أغفل النص على إعلان هذه الوثائق والطریقة لهو تناولها

التي تتم بها هذه العملیة.
وتصبح الوثائق المودعة مطابقة للوضعیة الحقیقیة للأملاك العقاریة الممسوحة بعد 

انتهاء هذه المدة.
عد من ر مكتب مسح الأراضي بموجب محضر مُ وتتم عملیة الإیداع من طرف مدی

یتمّ )1()، على أن یقوم رئیس البلدیة المعنیة بتحریر محضر إیداعمحضر استلامطرفه (
إعلانه للجمهور في الأماكن المخصصة للإعلانات على مستوى البلدیة والبلدیات المجاورة 

.محضر أو شهادةإمافكان جدیرا انتهاج نهج واحد )،الإیداعشهادة (عبارة16رقم التعلیمة استعملت)1(
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والتي تكون إما كتابیا أو شفویا إلى رئیس ،)1(لها، لإثارة أكبر عدد ممكن من الاعتراضات
.)2(فرقة المسح
على الأراضي مسح مخطط علىبالبلدیةالمودعة الوثائقمل وتش

مخطط مسح الأراضي مجموعة یمثلو ).1/500و1/1000، 1/2500، 1/5000(سلم
لها التابعة الأرضیةالقطع ص شخّ وتُ اتفاقي، رقملهاعقاریةوحدةأوملكیة

محضر تعیین وكذا حساب مساحتها في المخطط بشكل إجمالي.یتمّ بحروف أبجدیة، و 
الحدود.

من الاطلاع على نتائج إیداع هذه الوثائق هو تمكین الأفرادإن الهدف الأساسي من 
حقیقة الملكیات الممسوحة. تسمحلتأكد من لالمسح، حیث توضع تحت تصرف الجمهور 

اصة الأشخاص المتغیبین عن أعمال المسح من تقدیم الوثائق والسندات هذه المرحلة خ
القانونیة المثبتة لأملاكهم العقاریة المسجلة باسم مجهول أو لحساب شخص ما، أو المطالبة 

لإثبات حقوقهم إذا كانوا حائزین لها بدون سند أو ،بإعادة التحریات والتحقیقات من جدید
وثیقة.

ة بالأملاك التابعة طالبحفظات والممن إبداء الت،رها شخصا معنویاللدولة باعتباویسمح 
تسجیلها لحساب الأفراد الذین ادعوا بملكیتها، وهذا بواسطة ممثلیها على مستوى التي تمّ لها 

وفروعها على مستوى الدائرة والبلدیات.-مدیریة أملاك الدولة–المحلي 
من المرسوم 11إلا أن المادة ،)3(الإیداع إلا بعد الانتهاء كلیا من أعمال المسحیتمّ لا 

سمحت بإیداع الوثائق المتعلقة بالقسم أو مجموعة أقسام في حالة ما إذا كان 134-92رقم 
مسح كامل تراب البلدیة یفوق السنة.

المسح "،فسیح جمیلة؛160مرجع سابق، ص ...،إثبات الملكیة العقاریة الخاصة،رحمون نورةأانظر كلا من: )1(
.99مرجع سابق، ص "،...العقاري

.09، مرجع سابق، ص المساحیة...أثر الوثائق ،مراحي ریم)2(
. 181، مرجع سابق، ص...، الشهر العقاري وآثارهویس فتحي)3(

ن الإیداع الكلي للأقسام یتطلب وقتا طویلا لا یتماشي مع عملیة تحیین أهو ما یمكن ملاحظته في هذا المجال،
التعریف بعملیة مسح ،عبد الرحمانبن عیسى لمزید من التفاصیل انظر: یة القانونیة للأملاك العقاریة.الوضع

.04مرجع سابق،  ص الأراضي...،
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ري، بالتالي ل إجراءات تأسیس السجل العقاعدم تعطیه المشرع هو فعلما إن أحسن
عدم فقدان الوثائق لقیمتها القانونیة، خاصة في حالة ظهور بنایات جدیدة لم تكن موجودة 

هدم أو وقوع قوة قاهرة التي أدت إلى أو تغییر في حدود الملكیات (،أثناء مسح العقار
).تغییر معالم الملكیات...

لمعروضة علیها ضیق ا)1(إن تدخل لجنة المسح العقاري في إطار النظر في الشكاوى
الأطراف بین التوفیقومحاولة الشكاوىفحص على مقتصرا لأن دورها، جدا

تحریر محضر الصلح.یتمّ ، فإذا تحقق ذلك )2(المتنازعة
د الحدود یتحدیتمّ تحریر محضر عدم الصلح، على أن یتمّ وفي حالة عدم الاتفاق 

ء إلى الجهات جو على الأطراف المتنازعة الخیار بین الاتفاق أو اللّ للعقارات مؤقتة، ویبقى
.)3(أشهر3هم في أجل القضائیة لحل نزاع

ق اتفاق أو رفع دعوى إلى أن انقضاء المهلة المحددة أنفا دون أن یتحقّ في هذا وننوه 
14ة نهائیة حسب المادمام الجهات القضائیة المختصة، یجعل من الحدود المؤقتة حدوداأ

.)4(المعدل والمتمم62-76من المرسوم رقم 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، مرجع 134- 92المرسوم رقم من11ستعمل المشرع في نص المادة لقد ا)1(
من لفظ الأنسباعتراض وهي أووالتي تعني مطالبة »Réclamations«والتي یقابلها لفظ »الشكاوى«لفظ سابق،

.الشكوى التي تستعمل خاصة في المجال الجزائي
.07صمرجع سابق.،...الحفظ العقاريإشكالیة،جدیلي نوال)2(
.35مرجع سابق، ص ...،علاقة مسح الأراضي العام،القیزي لزهاري)3(
یعطى « على ما یلي: ، سالف الذكریتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 62-76من المرسوم رقم14نصت المادة )4(

على حدودهم أو من أجل رفع الاتفاق) أشهر فیما یخص الإجراء المتنازع فیها، إلى المالكین من أجل 3أجل قدره (
.أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیادعوى 

»المعترف به...وعند انقضاء هذا الأجل فإن الحدود المحددة بصفة مؤقتة تصیر نهائیة ماعدا الغلط المادي 
أما المادة ذاتها باللغة الفرنسیة نجد أنها نصت على ما یلي:

« En ce qui concerne les parties en litige, un délai de 3 mois est donné aux propriétaires pour

s’accorder sur leurs limites ou pour introduire une action devant la juridiction compétente ».
التي لا وجود لها في ) و إقلیمیا(قد استعمل لفظ: غة العربیة أن المشرع في نص المادة باللّ هو ،والجدیر بالملاحظ

رك النص ت) في النص العربي و إقلیمیا(حد النصین سواء بحذف لفظ د أ، لذا یستحسن على المشرع اعتماالنص الفرنسي
غة الفرنسیة.غة العربیة مع إضافة إقلیمیا باللّ نص المادة باللّ الفرنسي كما هو أو ترك 
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ویستثنى في هذه الحالة المالك الحقیقي الذي له سند مثبت للملكیة العقاریة بشكل 
قطعي، فهو غیر مقید بأجل من أجل تدارك الوضع دون أن یمس إدعائه بحقوق الغیر، عدا 

لیست لهم حدود معه فلا تتأثر الملاك أو الحائزین المجاورین مباشرة له، أما الملاك الذین 
عملیة فنیة كون عملیة المسح العقاري. بالإضافة إلى)1(حقوقهم بادعاءات المالك الحقیقي

إعادة النظر في محاضر المسح على أساس فهي لا تخلو من الأخطاء، لذا أجاز المشرع 
.)2(وجود غلط مادي

حة للأطراف المتنازعةشهر الممنو أ3مدة في هذا الخصوص ما إذا كانت نتساءلو 
رفع الدعوى؟لیعادا للصلح أم أجلا تمثل م

ونیة بدقة كان یستحسن علیه تحدید المواعد القانلم یحدد المشرع الجزائري ذلك، بالتالي 
أنه على الأطراف المتنازعة نلاحظ من خلال المادة السالفة الذكرلتنافى الغموض، إلا أننا

النزاع بالطرق الودیة. في حالة عدم الوصول إلى اتفاق بین التوصل إلى اتفاق وحلّ 
أشهر، أي إذا 3ترفع دعوى أمام الجهات القضائیة في المدة المتبقیة من الأطراف،

النزاع بالطرق الودیة، والتي أخذت ة لحلّ افتراضنا أن الأطراف المتنازعة بعد لقاءات عدّ 
اللجوء إلى القضاء في أجل شهر سوىراف شهرین مثلا ولم یتحقق الاتفاق ما على الأط

أشهر.3واحد باعتباره المدة المتبقیة من 

.182/183، مرجع سابق، ص ص ...وآثاره، الشهر العقاريویس فتحي)1(
.79مرجع سابق، ص ...،لشهر العقاريمنازعات ا،لبیض لیلى)2(
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الباب الثاني
الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاري

یة المتعلقة بالدفتر العقاري والمتمثلة أساسا في إجراء أعمال بعد نهایة الأعمال الفنِّ 
مسح الأراضي العام، باعتباره الجانب الفني والتقني لنظام الشهر العیني، وبعد مسح كافة 

تحدیدا دقیقا، یتم الملكیات كلّ تحدید في إقلیم البلدیة و الأملاك والحقوق العقاریة المتواجدة
هذه الملكیات في السجل العقاري.كلّ إثبات وشهر 

الشهر لنظام یةالأعمال الفنّ لمباشرةالقانونیةالأداةالجزائريالمشرع س كرّ 
في شخص والي الولایة، ممثلةفي صدور قرار من أعلى هیئة على مستوى وتتمثلالعیني،

لإشهار واسع على جمیع القرارالولایة التابع لها البلدیة المراد مسحها، على أن یخضع هذا 
بهدف إعلام الغیر.الأصعدة 

ر من دو یعتبر الفرد عنصرا مهما في عملیة تطهیر الملكیة العقاریة، لما له وعلیه،
اعدة فرق المسح لتسهیل تحدید أصحابها، عن طریق مسفعال في تحدید حدود الملكیات و 

مهمتها، والإسراع في وتیرة عملیة التطهیر العقاري.
، یتم بالتزامن مع فتتاح أشغال المسح في بلدیة ماجرد صدور قرار الوالي والمتعلق بابم

مة ذلك إنشاء لجنة المسح البلدیة، والتي تتمحور مهامها في النظر في الاعتراضات المقدّ 
لنتائج المتوصل إلیها من قبل فرق المسح.من قبل المواطنین حول ا

الوثائق والسندات كلّ یستوجب مباشرة الأعمال الفنیة لنظام الشهر العیني، جمع 
المساعدة في عملیة تحدید الملكیات العقاریة وأصحابها، وإجراء مختلف التحقیقات من طرف 

یدان قصد الوقوف على واقع نة لهذه المهمة، من خلال الانتقال إلى المالفرق المختلطة المعیّ 
الملكیة العقاریة.

على غرار ،مهمةة وثائق جدُّ یتم إعداد عدّ ،فة بالمسحكلّ عند انتهاء الفرق الم
مصفوفة المسح، المخطط المساحي...الخ، على أن یتم إیداعها على مستوى البلدیة والهیئات 

المرتبطة بالمسح العقاري.
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التقنیة لعملیة مسح الأراضي تعتبر الوسیلة الأساسیة ویجب التأكید على أن الإجراءات 
ذلك غیر كاف، حیث لا یكتمل للتطهیر العقاري الشامل، فهي مرحلة أولیة أساسیة. غیر أنّ 

الإجراءات القانونیة اتخاذولا یتحقق التطهیر العقاري إلا بتنفیذ المرحلة الثانیة المتمثلة في 
لتأسیس السجل العقاري. 

في إیداع مختلف الوثائق الناتجة عن الأشغال ،المرحلة على العموموترتبط هذه
المحافظة العقاریة المختصة هیئة إداریة تتمثل فيعلى مستوىالمیدانیة للمسح العقاري 

. )الفصل الأول(قصد شهرهاإقلیمیا 
هو الوصول إلى إعداد سند رسمي ،إن الهدف الأسمى من تكریس نظام الشهر العیني

ند الوحید الذي تقوم علیه الملكیة العقاریة، ویتمثل في الدفتر السّ فهوالأملاك العقاریة، كلّ ل
الفصل الثاني).العقاري المعد من قبل المحافظ العقاري (
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الفصل الأول
الوثائق المساحیة لدى المحافظة العقاریة إیداع 

ة یتم إعداد عدّ ،في بلدیة ماي من الجانب الفنِّ مسح الأراضي استكمال عملیةبعد
الاعتراضات والشكاوى المنصبة على الأقسام كلّ ین وتحیوبعد ضبط، مساحیةوثائق

إثارتها من قبل مختلف ، والتي تمّ على النتائج المتوصل إلیها من قبل فرق المسحو المساحیة
یتم إیداع فمن الناحیة القانونیة في القسم الممسوح، هذه المرحلة منتهیة، تعتبرالأشخاص

.لدى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیاالمنجزةنسخة من الوثائق
س الوجود یتكر ل، فهي حالة انتقالیة في هذه المرحلةةتعتبر عملیة الإیداع ذات أهمی

في انتظار التطهیر النهائي ،القانوني للوحدات العقاریة التي خضعت للتطهیر المؤقت
.والقانوني لها

المسح لأعمالبالنسبة من أهم الإجراءاتریة ابالمحافظة العقالإیداعمرحلة تعدُّ و 
إجراء تحقیقات ،تسمح للمحافظ العقاري بعد استلامه للوثائقحیث،السجل العقاريوتأسیس

مع فحص السندات المتعلقة بالملكیة العقاریة.
لمحافظ العقاري من خلال اتخاذه جملة من التدابیر ایبرز دور،مجالوفي هذا ال

لتنتهي ،)المبحث الأول(شهر الوثائق المساحیةقصدالقانونیة المصاحبة لعملیة الإیداع
المبحث الدفتر العقاري (س الملكیة العقاریة یسمى بسند یكرّ إعداد بالعملیة في الأخیر 

).الثاني
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المبحث الأول
شهر وثائق المسح العقاري

المحافظة العقاریة هي حیة لدى الوثائق المسإیداعالهدف الرئیسي من عملیة إن
العقاریة الواقعة على الأملاك، قصد تحقیق عنصر مهم في مجال المعاملاتشهرها

مهم لتكریس أكثر مصداقیة لأشغال جدُّ هذا العنصر . إنّ العلنیةفي عنصرالمتمثل و 
ضرر لنتیجة االشأنذوي التي یثیرها الاعتراضات خاصة عن طریق،العقاريالتطهیر 

. جراء عملیة المسحمن اللاحق بهم 
الشهر العقاري من الإجراءات القانونیة الهامة في مجال التصرفات نظام یعتبر 

لكیة العقاریة من العقاریة، باعتباره من الضمانات الأساسیة لحفظ وحمایة حقوق الم
ت الغیر.اعتداءا

المختلفةبیان أنظمته القانونیةو ،)المطلب الأول(مفهوم الشهر العقاريسنتطرق إلىلذا 
.)المطلب الثالث(تطورهالمختلفة لمراحل الو ،)المطلب الثاني(

المطلب الأول
مفهوم الشهر العقاري

الأخذخلالمنإلایتسنىلاالعقاريالائتمانو الملكیةحق تدعیمإنّ 
، حیث یسمح لنا عقاریةأملاكمحلها یكون التصرفات التي كلّ إعلانقصد ،بنظام مستقر

الحقوق كلّ و ،وحدودهالعقارمساحة ، العقارمالك على التعرف بالنظامهذا
.الشهر العقاريوتتمثل هذه الوسیلة في ، علیهمنصبةال

الناتجة من تطبیق نظام المسح العقاري تعتبر مرحلة شهر الحقوق المدرجة في الوثائق 
لنتائج المتوصل إلیها من قبل فرق ن أجل تحقیق الحجیة القانونیة لمن المراحل الهامة م

.)الفرع الثاني(أنواعهمع بیان )الفرع الأول(جاد تعریف لهذا النظامإیلذا سنحاولالمسح،
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الأولالفرع 
الشهر العقارينظام تعریف

غوياللّ ه من الجانبتعریفالتطرق إلىنظام الشهر العقاريبالشاملالإلمامیتطلب
.)ثانیا(الاصطلاحيالجانب و ، )أولا(

غوي للشهر العقاريأولا: التعریف اللّ 
أعلنهاوالحرب ،بهوعرفكرهُ ذَ أي،اهرً شَ تعنيغة العربیة اللّ في(1)مصطلح الشهر

والبندقیة صوبها. هُ لّ والسیف سَ 
وضوح الأمر، ظهور تعني رة هْ أي فضحه وجعله شهرة. والشُّ ،تشهیرافلاناوشهر

).2(الشيء في شنعة

لذات توحي لكن جمیعها،نفس المصطلحعتمد علىها لم ت أنّ الشهر العقاري إلاّ انتهجت العدید من الدول العربیة نظام)1(
سوریا و من تونس كلّ في حین أخذت التحفیظ العقاري، المشرع المغربي مصطلحفقد انتهجوهو الشهر العقاري، ىمعنال

، …، الشهر العقاري وآثارهویس فتحيانظر:نجد لفظ الشهر العقاري. فمصر أما فيي، والكویت بمصطلح التسجیل العقار 
.23مرجع سابق، ص 

) تقتضي La forme de publicitéیعد الشهر من الشكلیات القانونیة الملزمة في المعاملات العقاریة، فشكلّیة الشهر(
من التوضیح انظر:لمزیدإعلام الغیر بوجود تصرف قانوني. 

NGUYEN (Tien Dien), Le formalisme en matière contractuelle dans les droits Français et Vietnamien, Thèse
de doctorat, Ecole de doctorale  de droit privé, Université Panthéon-Assas, France, 30 Octobre 2011, P 225.

وجود الحق نّ أ.الأردنيمن التقنین المدني 1148المادة و اللبنانیة عقودالو من موجبات393المادةاعتبرت 
، القانون المدني، العقود دیاب أسعد. انظر كلاّ من:في السجل العقاريهي من عدمه موقوف على مدى تسجیلالعین

، عقد البیع، دراسة مقارنةمحمد حسن قاسم؛142، ص 2007، منشورات زین الحقوقیة، بیروت، لبنان، 1المسماة، ج
، شرح أحكام العقودالعبودي عباس؛207، ص 1999في القانون المصري واللبناني، الدار الجامعیة، بیروت، لبنان، 

، دار الثقافة، عمان، الأردن، 1، دراسة مقارنة معززة بالتطبیقات القضائیة،  طوالإیجارفي القانون المدني، البیع المسماة
.127، ص 2009

مقدمة لنیل أطروحة، دراسة مقارنة بین التشریعین الجزائري والفرنسي، العقاريالنظام القانوني للشهر ، وهیبةعثامنة)2(
الجزائر،،1، جامعة باتنة العلوم السیاسیةكلّیة الحقوق و ، ريشهادة دكتوراه العلوم في الحقوق، تخصص قانون عقا

.08ص ، 2015/2016
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مة كلّ وهو مأخوذ من ،عربيلوقی،معربهوأن لفظ الشهر قیل،خرومن جانب آ
ظهور الشيء وهوالشهر ،وضوحالأي بمعنىوقیل الشهر الهلال.رة وهي الانتشارهْ الشُّ 

.)1(إذاعتهأوإعلانهأووانتشاره
وفي .لجمهوراإعلامتعنيمة شهركلّ فالفرنسیة غةاللّ أنه في،وما یمكن ملاحظته

أو شفاهة سواءالجمهور إعلامیعنيالشهر) RobertPetit(الفرنسي القاموس
.)2(للجمیعإعلامه بمعنىجعله عاما، ،لغةف قانوني ویقصد بشهر تصر ،كتابة

وهو ،یة للعقارنیعني إعلام الجمهور بالحالة القانو ،لهلغويّ بسط تعریف أفي الشهرو 
معناها و ) Publicمشتقة من لفظ (هيو ،)Publicité(بمصطلحغة الفرنسیةما یقابله في اللّ 

.)3(یقصد به إعلام الجمهورإذالشهر فا،الشعب أو الجمهور
ثانیا التعریف الاصطلاحي للشهر العقاري

االمعاملات العقاریة تعریفتنظمزائري في مختلف القوانین التي المشرع الجلم یضع
تاركا هذه المهمة، )Le régime de la publicité foncière()4(لنظام الشهر العقاريمحددا

، وعلى لنظام الشهر العقاريتعریفاتة عدّ هناك وفي هذا الخصوص.اءلفقهلاجتهادات ا
ذات نفس المضمون.هاغویة إلا أنّ من حیث الصیاغة اللُّ الرغم من اختلافها

عمل فني یهدف إلى تسجیل «:هومجید خلفونيكما یراه الأستاذ الشهر العقاريف
مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة بها لإظهارها 

.)5(»...نة من أمرهابیّ لیكون الجمیع على 

.20مرجع سابق، ص منازعات الشهر العقاري...، ، لبیض لیلى)1(
.08مرجع سابق، ص ،النظام القانوني للشهر ...، وهیبةعثامنة)2(
.04مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...،،ویس فتحي)3(
المغاربیة للقانون الأیام«علمي حول: ، ملتقىأنظمة الشهر العقاري وموقف المشرع الجزائري،بلغیث عمارة)4(

ع ، تصدر عن كلّیة الحقوق، تونس،مجلة دراسات قانونیة،فاقص، تونسص، 2005نوفمبر 26و25یومي ، »العقاري
.30ص، 2006، 13

، حمایة زهدور إنجي هند:ونجد نفس التعریف لدى.13ص مرجع سابق،، ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني )5(
كلّیة الحقوق والعلوم ،وإثباتها في ظل نظام الشهر العقاري، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه في الحقوقالتصرفات القانونیة 

.27ص ، 2015/2016الجزائر،،وهران، 2، جامعة محمد بن أحمد السیاسیة



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

165

مجموعة قواعد «: بمثابةفیعتبر نظام الشهر العقاريمنقاز هواريالأستاذأما 
ما یرد على الحقوق كلّ جل إعلان الجمهور بأوإجراءات فرض القانون إتباعها، من 

أو معدلة أومصرحة أوناقلة أو منشئةقانونیة تصرفاتمنالعقاریة العینیة
أو منهیة لها، أو ما یثار بشأنها من منازعات قضائیة إذا كانت تهدف للنطق بفسخها 

.)1(»إبطالها أو إلغائها أو نقضها
ذلك النظام الذي یرمي إلى «:على أنهحسین عبد اللطیف حمدانیعرفه حین،ي ف
إنشاء الحقوق العینیة العقاریة أو نقلها أو التصرفات القانونیة التي ترمي إلىشهر 

:فإن الشهر العقاري یتعلق بـجمال بوشنافة الأستاذ نظرأما فيو .)2(»تعدیلها أو إسقاطها
مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى تثبیت ملكیة عقار أو حقوق عینیة عقاریة «

هذه القواعد والإجراءات تنظیم لشخص معین أو أشخاص معینین اتجاه الغیر، ومن شأن 
ة شهر حق الملكیة أو الحقوق العینیة العقاریة الأخرى الوارد علیها في سجلات معدّ 

.)3(»للاطلاع الكافة، فیكسب الحق المشهر على هذا الوجه قوة ثبوت مطلقة
هو تثبیت الحالة المدنیة والقانونیة للعقار وذلك بضبط «هو:التسجیل العقاريف

ة، وحصر حالته القانونیة بتعیین مالكه، وبیان جمیع الحقوق دقّ كلّ ومساحته بحدوده 
.)4(»العینیة المترتبة علیه، وإقامة سجل ملكیة له بالسجل العقاري

لإعلام ،هونعلى مستوى مكتب محافظة الرّ یتمّ الذي هو الإعلانفالشهر العقاري
التي تقع على هذه الحقوق القانونیةالتصرفاتإثبات، و المعاملات العقاریةالغیر بمختلف

.)5(شخص الاطلاع على محتویاتهاكلّ یسهل على مما سجلات،في 

نقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، رسالة لنیل شهادة الماجستیر في علىثارهوآ، الشهر العقاري منقاز هواري)1(
، ص 2015جانفي 07الجزائر،، جامعة أدرار،العلوم السیاسیةكلّیة الحقوق و القانون، تخصص قانون خاص أساسي، 

.8/9ص
.11ص مرجع سابق،ي، الشهر العقار أحكام، اللطیف حمدانحسین عبد)2(
.5/6ص ص مرجع سابق،،...، شهر التصرفات العقاريجمالةبوشناف)3(
.8ص، مرجع سابق،...ري، النظام القانوني للتسجیل العقاطارق علي حجي محمد العصفور)4(
مجلة الشریعة ، "لتطهیر العقاري في مجال الاستثماراالإطار التحفیزي لعملیة "زهوین میسون،انظر كلاّ من: )5(

، 2015دیسمبر 01، 8ع، 4مد الجزائر،عن جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلامیة، قسنطینة،تصدر، والاقتصاد
=.447/448ص ص 
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هدور إلىبالإضافة،)1(العقاریةفي الحمایة القانونیة للسوق نظام الشهر العقاري ساهم ی
للأملاك معرفة الوضعیة القانونیة من خلال، )2(المنازعات العقاریةفي تفادي الوقائي 

من خلال جعل العقار القروض العقاریة من الاستفادةعملیة تنظیم ، و )3(العقاریة المشهرة
.)4(المشهر ضمانة للجهة المقرضة

نيالفرع الثا
نظم الشهر العقاري

ا یعتمد على أسماء المتصرفین بالأملاك العقاریة مأوله،ن للشهر العقاريهناك نظامی
هو الشهر القائم على ف،الثانيأما). أولا(بالشهر الشخصيوهو ما اصطلح على تسمیته 

).ثانیاهو ما یسمى بالشهر العیني (العقار 
الشهر الشخصي نظام أولا: تعریف 
أو نظام تسجیل )5(نظام السجل الشخصيتسمیة على نظام الشهر الشخصي یطلق 

ویعرف على أنه:Système d’enregistrement des actes((6)العقود(
ذلك النظام الذي یعتمد في إعلان التصرفات العقاریة على أسماء الأشخاص القائمین ...«
.)7(»بها

=GEREST (Pascale Salvage), Les sûretés-la publicité foncière, Presses Universitaires de Grenoble, Paris,
France, 1994, P 167.
(1)  « Le rôle de la publicité foncière est d’assurer la sécurité du commerce immobilier.». Voir:
ALRASHIDI (Hussain), La possession de la propriété immobilière ..., Op.cit, P 217.
(2) CLOUDE (Pain), "La publicité foncière: Un rôle et une mission mal connus, Incroyablement
modernes", La revue du Trésor, publié par  SYNDICAT de la presse économique, juridique et politique, Paris,
France, 87 Année, N° 11, Novembre 2007, P 968.
(3) MAMOUDOU (Traore), Les outils de la sécurisation foncière au Mali, Op.cit, P05.
(4) MARTY (Gabriel), RAYNAUD (Pierre), Droit civil, Les sûretés la publicité foncière, T 3, 1 Vol, Sirey, Paris,
1971, P 359.

.16، ص 2006، الوجیز في السجل العیني، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، مصر، عبد الوهابعرفه (5) 
.45سابق، ص ، مرجعالشهر العقاري وآثاره...، یس فتحيو (6)

.15ص مرجع سابق،، ...، شهر التصرفات العقاریةبوشنافة جمال(7) 
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هو نظام یتم التسجیل فیه طبقا لأسماء الأشخاص، سواء « ویعرف أیضا على أنه: 
.)1(»أكانوا ملاكا أو أصحاب حقوق عینیة، ولیس طبقا للعقارات ذاتها

ذلك النظام من نظم شهر «باعتباره الشهر الشخصي خر لنظام وهناك تعریف آ
المعاملات العقاریة الذي یتخذ من أسماء المتصرفین محورا وأساسا تدور حوله وترتكز 

.)2(»علیه عملیات القید في السجلات العقاریة
ذلك النظام الذي تعتمده بعض «: هنّ على أفیعرفهعمر خضر یونس سعدالأستاذأما

تسجیل وحصر العقارات الموجودة داخل حدود الدولة، فلا تسجل العقارات الدول في 
ه یعتمد أسماء المالكین حیث یقوم بترتیبها في دفتر ولكنّ ،بأوصافها ومساحتها ومواقعها

.)3(»التسجیل بطریقة هجائیة
على أساس أسماء یتمّ الشهر الشخصيأنّ ،خلال هذه التعاریفمننستنتج 

وهذا ، )5(سمي بشهر شخصي أو نظام السجل الشخصيالذ،)4(الأشخاص القائمة بالتصرف
هذا السجل یتألف.الدولةأقالیم إنشاء سجل عام أو سجلات محلیة في مختلف من خلال 

دراسة مقارنة بین القانونین المصري والعماني، ، الآثار القانونیة للتسجیل العقاري،علي بن عزان بن علي الهاشمي(1)
.35، ص 2014دار الفكر والقانون، المنصورة، مصر، 

المجلة ، "في الجزائرالأعمالعم مناخ دو الاستثمارفي تنشیط وأثرهالشهر العقاري "، الدینمحمدي بدر نقلا عن: (2)
،1عالجزائر،عبد الرحمان میرة، بجایة،، جامعة العلوم السیاسیةكلّیة الحقوق و ، تصدر عن للبحث القانونيالأكادیمیة

.88، ص 2011
دراسة تحلیلیة العیني، حتمیة الصدام وفرض التعایش،مؤسسة الحیازة ونظام السجل"، عمر خضر یونس سعد)3(

. 53، ص 2017، نوفمبر 61ع ، تصدر عن المملكة المغربیة،م.ف.ق"،مقارنة
، تصدر عن مجلة البحوث القانونیة والسیاسیة، "العقاري في القانون الجزائريالإشهارإجراءات"، مقني بن عمار)4(
محمد انظر أیضا:.85، ص 2015، جوان 4ع الجزائر،طاهر مولاي، سعیدة،جامعة د/، یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ 

.203ص ، 1996دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، مصر، ، الموجز في عقد البیع، حسن قاسم
) أو بموجب بطاقات مرتبّة بحسب Le répertoire alphabétiqueحیث یتم الاعتماد على الفهرس الهجائي (

من التوضیح انظر: لمزیدالأسماء القائمین بالتصرف. 
RANOUIL (Véronique) et CHABAS (François), Leçons de droit civil, Sûretés, Publicité foncière, T 3, 1 Vol,
6 éd, éd. Montchrestien, Paris, France, 1988, P 628.

، ص 2006دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، مصر، ، عقد البیع في التشریع اللیبي، عبد الرحمانحمد أفایز )5(
150.
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لأسماء الأبجدي للترتیب تبعا یمسك ، )1(المتصرفینبأسماءتتعلق قوائممن
هذه ترصدإذ ،)2(سجل أخر حسب الترتیب الزمني لتقدیم التصرفات للشهرو ،المتصرفین

.)3(التصرفات الواقعة على العقاركلّ د فیها بطاقات عقاریة تقیّ كلّ السجلات على ش
مزایا نظام الشهر أو السجل الشخصي-أ

لجمهور المتعاملین في )4()وظیفته العلانیة(العلانیةتحقیقدور في لشهر الشخصي ل
هذا لما یتمیز به من تصرفات على العقارات لاع على ما یقع مكنهم الاطّ یبحیث ،العقار

فرنسا، بلجیكا، ایطالیا، مصر فيلهاقیطبالنظام تیجد هذاسهولة إجراءاته، و من النظام 
.)5(لبنانو 
الشخصيأو السجلالشهرنظام عیوب -ب

التصرفات مختلف علانیة في مجال إعلان ه نظام الشهر الشخصي من رغم ما یحقق
لا یعرف إلا اسم الشخص صاحب الحق الجدیدیعاب على هذا النظام كونه إلا أنّ ،العقاریة

عملیة صعوبة ، وكذا )6(على العقار من أعباءدون أن یعلم ما ،الذي تصرف في العقار
فیه التحري عن صحة فهو نظام إداري لا یتمّ ،الأسماءحالة تشابهالسجلات فيالبحث في

.)7(باطلااصحیحا ولا یصحح عقداالنظام لا یبطل عقدهذا، فإنّ وعلیه.التصرفات المشهرة

، دار المطبوعات الجامعیة، 4، عقد البیع، ط 4ج ، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائري، حمد حسن قدادةأخلیل )1(
.115، ص 2005الجزائر، 

.249ص ، 2008، درا هومه، الجزائر، 3في عقد البیع، طىالمنتق، ث ملویاآلحسن بن شیخ )2(
، تصدر عن مجلة الحقیقة، "لحفظ وحمایة الملكیة العقاریة في الجزائركآلیةالشهر العقاري "، ي عبد االلهو حمااب)3(

.319ص ،2015مارس ،32الجزائر، ع درار، أحمد درایة، أجامعة 
. 93، ص 2006، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، 5القانون المدني الجزائري، ط، عقد البیع في محمدحسنین )4(

.53، مرجع سابق، ص "...مؤسسة الحیازة "، عمر خضر یونس سعدانظر أیضا: 
.182، ص 2004، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، مصر، 2عقد البیع، ط ، العقود المسماة،سعدإبراهیمنبیل )5(
.321، مرجع ساق، ص "...الشهر العقاري "، ي عبد االلهو حمااب)6(
لیكترونیة والدولیة وحمایة المستهلك، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، ، أحكام البیع التقلیدیة والإمحمد حسن منصور)7(

.169، ص 2006مصر، 
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،النیة ببیع نفس العقار إلى شخصین في نفس الوقتحالة قیام مالك العقار السیئوفي
.)1(فالعبرة بالشخص الذي یقوم بشهر عقده أولا

ينظام الشهر العین: ثانیا
Le système de publicité réelle ou deنظام الدفتر العقاري (بویسمى أیضا

livre foncier((2) ،السجل العقاريبالسجل العیني أو أو)تسجیل الحقوق نظامأو ،)3
)Système d’enregistrement des droits()4(. إلى هذا النظامظهوریرجع الفضل في

.)Robert Richard Torrens()5(ریشارد تورنسروبیرت السید 

(1) MARTY (Gabriel), RAYNAUD (Pierre), Droit civil, Op.cit, P 199.  Voir aussi: WEILL (Alex), Droit civil, «
Les biens », 2 éd, Dalloz, Paris, France, 1974, P 450.

.29، ص مرجع سابق، "...أنظمة الشهر العقاري"، بلغیث عمار)2(
.85، مرجع سابق، ص "إجراءات الإشهار العقاري"، مقني بن عمار)3(
.45مرجع سابق، ص ،الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)4(
1840، وفي سنة 1830لندن عام بشتغل كمراقب في إدارة الجمارك الجنسیة، ااستراليروبیرت ریتشارد تورنس)5(

حمیدي أمینا عاما للعقود لمستعمرة جنوب استرالیا.ترقیته تمّ ،عونكسنة 13دیلاید الاسترالیة. وبعد مدینة اإلىانتقل 
.22، ص 2015للشهر العقاري وتطبیقاته في النظام العقاري الجزائري، دار هومه، الجزائر، ، نظام تورنس محمد لمین
صدر فتسجیل السفن، لطریقة وهي مشابهةفكرة تسجیل العقارات على البرلمانروبیرت ریتشارد تورانسحیث عرض

صوت من 19حیث حصل المشروع على 1858جانفي 27) بتاریخ Real Proprety Act(قانون أطلق علیه تسمیة
:أیضاانظر .26/27، مرجع سابق، ص ص ...، شهر التصرفات العقاریةبوشنافة جمالانظر: صوت. 26أصل 

BROCHU (François), "Le système Torrens et la publicité foncière Québécois", Revue de droit de McGill,
Faculté de droit Montréal, Québec, Canada, Vol 47, 2002, P 633.

ولمزید ). Falmouth(في1984أوت 31) الایرلندیة وتوفي في Corkمدینة (في1814مع العلم أنه ولد عام 
من التفاصیل انظر:

T. (Heyse), "Torrens", Biographie Coloniale Belge, Publié par Académie Royales des Sciences d’Outre-Mer,
Belgique, T.I, 1948, P 920.

Titleبنظام سجل الحقوق (البعض ه، ویسمی19نتصف القرن مفي نظام الشهر العیني لالذا تعد استرالیا مهد

système registration( ،نظام حمیدي محمد لمین. 1890جویلیة 10بتاریخ خرهاوآطرأت علیه عدة تعدیلات ولقد ،
تمسكه الإدارة. ) Un registre public(حیث یتم تسجیل المعاملات في سجل عمومي.22مرجع سابق، ص ...،تورنس

مزید من التفاصیل انظر: ل
SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil, Les sûretés la publicité foncière, 2 éd, Dalloz,
Paris, France, 1995, P 580.
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ة د فیه العقارات بناء على هویّ ذلك السجل الذي تقیّ «: ویقصد بنظام الشهر العیني
ة العقار عقار صفحة خاصة به في هذا السجل یدون فیها هویّ كلّ لالعقار ذاته بمعنى أنّ 

التصرفات القانونیة الواردة كلّ من حیث الموقع والمساحة والأوصاف وكذلك تدون فیها 
.)1(»على هذا العقار 

الشهر العیني یقوم على أساس العقارات ذاتها في أنّ لاحظن،من خلال هذا التعریف
كلّ لدى مصلحة الشهر تخصص فیه صفحة لعملیة الشهر، وبمقتضاه یمسك سجل خاص

التصرفات التي ترد علیه مع تحدید موقعه، مساحته، رقمه وحدوده. إذ كلّ یثبت فیها ،عقار
ن یمكن معرفة تاریخ ملكیة هذا العقار والملاك الذی،ه بمجرد الاطلاع على هذه الصفحةأنّ 

.)2(العقاري، فالشهر هنا بمثابة بطاقة تعریف للعقارتعاقبوا علیه منذ إنشاء السجل 
مبادئ نظام الشهر العیني-1

مبادئ التي یقوم علیها هذا النظام نجد ما یلي:الومن 
:)Principe de spécialitéمبدأ التخصیص(- 

فیها جمیع التصرفات التي یكون دقیّ توحدة عقاریة بطاقة عقاریةكلّ ص لتخصحیث
.)3(ن السجل العقاري العینيوِ كَ محلها أملاك عقاریة، علما أن البطاقات العقاریة تُ 

:)principe de légalité(ةمبدأ الشرعی-
ف بالشهر بمراقبة دقیقة لكافة كلّ الشخص الممن خلال قیامد مبدأ الشرعیةیتجسّ 

حتى لا تشهر إلا الحقوق المشروعة ،في السجل العقاريلتقیدالوثائق التي تكون محل إیداع
.)4(فعلا

:)principe de l’inscription absoluمبدأ القید المطلق(-

.53ص ، مرجع سابق،"...مؤسسة الحیازة"، عمر خضر یونس سعد)1(
.85، مرجع سابق، ص "العقاريالإشهارإجراءات"، مقني بن عمار)2(
مجلة العلوم القانونیة ، "الشهر العقاري وموضع نظام الشهر العقاري الجزائري منهاأنظمةاختلاف "، جمالبوشنافة )3(

. 157، ص 1960ینایر ،1ع ،2س ، جامعة عین الشمس، مصر، یة الحقوقكلّ ، تصدر عن والاقتصادیة
ن وِّ مجموع هذه الصحائف تكأنعقار صحیفة تدون فیها كافة التصرفات الواردة على العقار، على كلّ تخصص ل

.47، السجل العقاري، مرجع سابق، ص تیسیر عبد االله العساف: ل دائرة الأراضي في الأردن: انظرسج
.158سابق، ص ، مرجع"...الشهر العقاريأنظمةاختلاف "، جمالبوشنافة )4(
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لا تكتسب سائر الحقوق العینیة الواردة على العقارات الملكیة و أنّ ب،المبدأیقضي هذا 
من تاریخ قیدهاالتصرفات لا یمكن الاحتجاج بها في مواجهة الغیر إلالّ فج،)1(إلا بالشهر

. )2(الإثبات المطلقة في مواجهة العامة، ومن هنا تكتسب قوة في السجل العقاري
:ممبدأ حضر التقاد-

من ثبت اسمه في السجل بحیث أنّ ،الحقوقكلّ هو مصدر العینيدام الشهر ام
بادعاء أي تفاجأأن ییصبح في مأمن من،العیني كمالك لعقار أو صاحب حق علیه

.)3(فیه جمیع شروطهن توفرتوإ حتى ، نه تملك العقار بالتقادمیزعم أشخص
.تقییم نظام الشهر العیني-2

(أ)، إلا أنه لا یخلو من بعض یتمیّز بعدة مزایا إذا كان نظام الشهر العیني ف
العیوب(ب).

مزایا نظام الشهر العیني-أ
ي بالمزایا التالیة:ز نظام الشهر العینیتمیّ 

یضمن للمالك حقوقه مما ،لملكیة العقاریةإحلال نظام مستقر لهر العیني إلى یؤدي الش
وبالتالي ،لضیاع بسبب عدم الاستعماللضدون أن تتعرّ ،كه بصورة مستمرةملاأعلى 

تعرف على للدولة وسیلة للهذا النظامیوفر في نظام الحفظ العقاري.س الطمأنینة والثقةیكر ت
تلبیة ، قصدسیاسة ملائمة في المیدان العقارينهجبلها یسمحوهذا بدوره، عدد الملكیات

.لدیها معلومات كافیة على الثروة العقاریةفرتتو ، طالماحاجات التشغیل والسكن
عن الأرضیة التي یتطلبها النظام الجبائي في إعداد أیضام الشهر العینياویساهم نظ

فرض الرسوم المختلفةطریق تسهیل معرفة الأملاك العقاریة، وبالنتیجة تمكین الإدارة من
.)4(المستحقة على العقارات

.159ص سابق، ، مرجع"...الشهر العقاريأنظمةاختلاف "، جمالبوشنافة )1(
.322سابق، ص مرجع ،"...الشهر العقاري"، باحماوي عبد االله)2(
. 161سابق، ص ، مرجع "...اختلاف أنظمة الشهر العقاري"، جمالبوشنافة)3(
.450، مرجع سابق، ص "...الإطار التحفیزي لعملیة التطهیر العقاري"، زهوین میسون)4(
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بالتالي لا یجوز و ،بالحجیة المطلقة في الإثباتیتصف نظام السجل العیني كما
لمكسب في مواجهة هذا النظام لا یقبل التقادم اأنّ یفیدعة في البیانات الواردة فیه، مماالمناز 

صحاب الحقوق درجة عالیة من الأمان والطمأنینة على لأیمنح بیانات السجل، وبالتالي
.)1(عقاراتهم
عیوب نظام الشهر العیني-ب

مسح نظام البسبب اعتماده على،یتطلب نظام الشهر العیني نفقات مالیة كبیرةحیث
وكذا .)2(من طاقم بشري مؤهل في هذا المجالیتطلبهوكذا لما ،لأقطار البلدالشامل
البلدان التي فيخاصة،وحدة عقاریة على الصعید التطبیقيكلّ تخصیص بطاقة لصعوبة

.صغیرة وكثیرةلكیة إلى أجزاء تعرف تجزءا للم
یعرقل عملیة استغلال العقار مما،المیراث والقسمةفيةالحالوتنتج هذه

كوحدة عقاریة المناسبات بوضع حد أدنى للمساحة من في العدید یوصىإذ، )3(والاستثمار
.)4(معمول به في مجال العقار الفلاحيهو كما ،ل عنهااز نتلا یمكن ال

من العیوب الكثیرة الحدوث في الحیاة العملیة هي : اغتصاب حقوق المالك الحقیقي-1
نجح شخص ما في تقیید أملاك غیره یالحالة عندماهذهتتحققو اغتصاب أملاك الغیر، 

.)5(باسمه ولصالحه
على فعالیتهبرهنه إلا أنّ ،النظاما هت لهذجِّ الانتقادات التي وُ كلّ من رغم لكن على الو 

.)6(العدید من الدول على هذا النظامتلذا اعتمد،في مجال إعلان وحمایة الأملاك العقاریة

.54ص، مرجع سابق،"...مؤسسة الحیازة"، عمر خضر یونس سعد)1(
.36، مرجع سابق، ص ...، شهر التصرفات العقاریةبوشنافة جمال)2(

الإشارةتم أخرىعراقیل إلىبالإضافةظام الشهر العیني، بنالدولأخذعدمإلىأدتيالتالأسبابمن بین اهذ
.12/16، ص ص مرجع سابق، الوجیز في السجل العیني، عبد الوهابةعرفمن طرف: إلیها

.37، مرجع سابق، ص ...، شهر التصرفات العقاریةبوشنافة جمال)3(
تصدر عن قسم العلوم ،مجلة معارف، "الملكیة العقاریة في التشریع الجزائريإثباتدور الشهر في "، بریك الطاهر)4(

.214،  ص 2013، دیسمبر 15القانونیة، جامعة البویرة، ع 
.37، مرجع سابق، ص ...، شهر التصرفات العقاریةبوشنافة جمال)5(
البیع، في عقدىق، المنتلحسن بن الشیخ آث ملویة: كلاّ من: انظروألمانیا: استرالیا، العراق، لیبیا، سویسرا بهتأخذ)6(

=.210، عقد البیع، مرجع سابق، ص محمد حسن قاسم.252/253مرجع سابق، ص ص 
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المطلب الثاني
اختصاص المحافظة العقاریة بشهر الوثائق المساحیة

ل تحقیق لدول إلى تكریس نظام الشهر العقاري في مختلف تشریعاتها من أجسعت ا
عملیة إلا من خلال إنشاء جهة أو هیئة تأخذ على عاتقها ذلك ، ولا یتسنى الائتمان العقاري

شهر مختلف التصرفات التي یكون محلها عقارا.أو وظیفة 
حول اختصاصها المطلق اتفقتهاإلا أنّ ،هذه الهیئةالدول حول تسمیةاختلافورغم 

هذه تسمیة تكانومهما).الفرع الأول(العقاریةالسندات مختلفشهر فيالمتمثلو 
ة لهذه الهیئةكلّ ن المهام المو كما بیّ )، (الفرع لثاني، فلقد حدد المشرع إطارها التنظیميالهیئة

).الفرع الثالث(
الفرع الأول

مفهوم المحافظة العقاریة

اختلافثمة ، لذا إلیهایختلف معنى ومدلول المحافظة العقاریة تبعا للزاویة التي ینظر 
).ثانیا)، والتعریف الاصطلاحي للمحافظة العقاریة (أولاغوي (التعریف اللُّ بین

نغال یالسفي ، 1899نغو الفرنسیة في سنة و الكوفي ، 1879في مدغشقر عام أیضاهذا النظامطبق لقد و =
في و ،  1906الفرنسیة إفریقیافي أیضاطبق هذا النظامكما ،1901غینیا سنة وفي ، 1900وساحل العاج وداهومي عام 

الشهر العقاري، مرجع سابق، أحكام، حسین عبد اللطیف حمداننظر:ا. 1885ستعمار الفرنسي عام تونس من قبل الا
وكذا مالي. انظر:.24ص 

MAMOUDOU (Traore), Les outils de la sécurisation foncière ..., Op.cit, P04

:لولایات المتحدة الأمریكیة. انظربالإضافة إلى كودیفوار وا
M’HASSNI (Mohamed), FELJY (Mohamed) et KHALALI (Hamid), Le Système foncier au Maroc, Une
sécurité et un facteur de développement durable, Au milieu urbain et rural, 2nd FIG régional conférence,
Marrakech, Maroc, 2-5 Décembre 2003, P 75.

25المؤرخ في 306-66بموجب المرسوم تورانس غرار باقي دول العالم على نظام واعتمدت الكامرون على
:انظر.1966نوفمبر 

ALOYS (Mpessa), "Le titre foncier devant le juge administratif Camerounais :(les difficultés d’adaptation
du système Torrens au Cameroun)", Revue Générale de Droit (R.G.D), Publié par Faculté de Droit,
Université d’Ottawa, Canada, N°34, 2004, P 611.



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

174

للمحافظة العقاریة:غويالمدلول اللُّ أولا: 
المحافظة یقصد بمصطلح ف: المحافظة والعقاریة،تتكون المحافظة العقاریة من مدلولین

ومن .)1(تعني الحفاظ على الشيء وحمایته من الهلاك)، و La conservation(ظفْ الحِ 
القائم بالحفظ أما الشخص و ،)2(المصطلحات المرادفة له نجد الأمانة، الصیانة، البیت الأمین

.)le conservateur()3(المحافظ العقاري طلق علیهیفالعقاري 
شيء كلّ فتعني،مة العقاركلّ ) المشتقة من Foncièreهي العقاریة (و مة الثانیة كلّ الأما

.بدون تلفیشغل حیزا ثابتا لا یمكن نقله
: للمحافظة العقاریةيصطلاحثانیا: المدلول الا

المستندات أصلعلى المحافظة،المحافظة العقاریة من الجانب الاصطلاحيبیقصد
عمومیة تزاول مهامها تحت إداریةهیئة وأفهي مصلحة ، )4(العقاریةبالأملاكالمتعلقة 

La conservation(غة الفرنسیةباللّ المحافظة العقاریةوتسمى ،)5(وصایة وزارة المالیة

foncière(

، 2الجزائر، عمنظمة المحامین لناحیة سطیف،، تصدر عن المحامينشرة ، "المحافظة العقاریة"، مجیدخلفوني)1(
.17، ص 2006مارس 

یة كلّ مقدمة لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم القانونیة، أطروحة، النظام القانوني للتوثیق في الجزائر، رحماني صدیق)2(
.125ص،2016، جامعة محمد خیضر، بسكرة، الجزائر، الحقوق والعلوم السیاسیة

الحفظ العقاري وشهر «حول: الوطني الرابعىالملتق، المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري،عمروش الحسین)3(
الجزائر، ، باتنة، جامعة یحي فارس، یة الحقوقكلّ ، 2011أفریل 28و27یومي ،»الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر

.03ص 
.17، مرجع سابق، ص "العقاریةالمحافظة "، مجیدخلفوني)4(
.03، مرجع سابق، ص ...، المحافظة العقاریةحسینالعمروش )5(
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Laهون(الرّ محافظةفة بالشهر تسمیة كلّ ، فیطلق على الهیئة المأما في التشریع الفرنسي

conservation des hypothèques (هونمكتب الرّ بعد ما كان یطلق علیها)Bureau

des hypothèquesبموجب منشور صادر في جوان ئأنشالذي، )1() التابع لوزارة المالیة
1791)2(.
: النحو التاليالمحافظة العقاریة علىفیعرف بریك الطاهرالأستاذ أما و 
رها المحافظ العقاري مهمتها الأساسیة شهر التصرفات العقاریة مصلحة إداریة یسیّ «

)3(.»وتقدیم المعلومات للجمهور

إداریةهیئة أومصلحة «:هيلمحافظة العقاریة اأنّ الحسینعمروشالأستاذ رىیو 
.)4(»عمومیة تزاول مهامها تحت وصایة وزارة المالیة

وزیر دالسیّ ت وصایة هیئة إداریة عمومیة تعمل تحهي،إذا)5(فالمحافظة العقاریة
مدیریة الحفظ بمدیریة على مستوى ولایته تدعى هاتعمل تحت إشراف الوالي باعتبار و ،المالیة
.العقاري

(1) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil..., Op.cit, P 635.

.203، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...،ویس فتحي)2(
الذي وضع أغلب 1771جوان 17في )LOUIS XV(17لویس ى لالرّهون إة إنشاء محافظة وهناك من یرجع فكر 

القواعد المنظمة لها إلى یومنا هذا. انظر:
 FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle et la conservation des hypothèques, Deux processus
d'informatisation, Mémoire de master 2, Droit administration et secteurs public, Université Paris 1, Paris,
France, 2007/2008, P 13.

Le bureau de laشهر الحقوق (فهي مكتبكیباك الكندیةالشهر في مقاطعة المخول لها مهمةأما الجهة 

publicité des droits (انظر: من القانون المدني الكیبیكي.2972المادة حسب ما جاء في
BROCHU (François), "Le mécanisme de fonctionnement de la publicité des droits...", Op.cit, P 957.

الذي ،)Le bureau foncièreالشهر العقاري هو المكتب العقاري (لها مهمةفالجهة المخول ،ألمانیافي أما
Le(یشرف علیه القاضي العقاري juge foncierمن التفاصیل انظر: د. ولمزیف بمسك السجل العقاريكلّ ) الم

MARTY (Gabriel), RAUNDAUD (Pierre), Droit civil..., Op.cit, P376.

.221مرجع سابق، ص "،...الملكیة العقاریةإثباتدور الشهر في "، بریك الطاهر)3(
.03، مرجع سابق، ص ...، المحافظة العقاریةعمروش الحسین)4(
لثورة ما عدا ما كان منافیا ل،د العمل بالقوانین الفرنسیةیتم تمد1962دیسمبر 31وبموجب القانون المؤرخ في )5(

بالخصوص القانون ،المتعلقة بالرهون العقاریةالشهر العقاري الفرنسي ن كیفیة تطبیق أحكاملم تبیهاأنغیرالتحریریة، 
=1959دیسمبر28المؤرخ في 1486-59رقم م بالقانونمالمعدل والمت1959جانفي 03المؤرخ في 59-41
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لویس یدعلى1771إلى عام نشأة المحافظة العقاریة یعودأن،والجدیر بالذكر
في تلك الحقبة، حیث سماها بمحافظة الرهن اكان حاكما على فرنسالذي،الخامس عشرة

.)1(العقاري
عملیةعلىالمشرفةالجهة تسمیةتحدیدفي الدولمعظم اختلفتقد و 

استحدثت التيمصلحة الطابومثلا تختص بهذه الوظیفةالبحرینففي دولة ، الشهر العقاري
. )2(1924عام 

مكاتب الشهر العقاري فإن الجهة المخولة قانونا بالشهر العقاري هي ،مصرأما في 
حیز التنفیذ في دخلالذي)4(تابعة لوزارة العدلال)3(1946لسنة 114استنادا للقانون رقم 

.)5(1947جانفي01

محافظة ر العقاري كما هو الحال في فرنسا(الشهمهمةحیث لم یستحدث أي هیئة إداریة تتولى ،في هذا المجالالصادر=
73-71ظل الأمر رقم في1971في عام قد أحدثالجزائريالمشرعننوه إلى أنفي هذا الخصوص، و .)الرهون

لصنادیق إلى فروع تسمى اهمیتقس، والذي تمّ عرف بالصندوق الوطني للثورة الزراعیةما یالمتضمن قانون الثورة الزراعیة
تأسیس خزانة للبطاقات وتمّ .بلدیة داخلة ضمن ناحیة تطبیق الثورة الزراعیةكلّ على مستوى توجد البلدیة للثورة الزراعیة

راضي الناتجة من الأمر السالف الذكر، على أن یتضمن إحصاء الأ42بلدیة عملا بأحكام المادة كلّ نطاق العقاریة في
22حسب المادة لحق بملكیة الدولةتي الزراعیة الملحقة بهذا الصندوق الأراضكلّ و الزراعیة.بالثورةعن العملیات الخاصة 

.منه
قاري، لكن بصدور یؤسس هیئة أو مصلحة تتولى الشهر العأنه لم،ه من خلال هذا الأمرتلاحظیمكن موما 
أشار إلى عملیة الإشهار العقاري للسندات بعبارة المتعلق بإثبات الملكیة العقاریة الخاصة،32-73رقم نفیذيالمرسوم الت

یة الإشهار مصالحمن المرسوم السالف الذكر، ویتولى عملالثالثة) من خلال نص المادة الإشهار الخاص بالرهن العقاري(
، خلفوني مجیدمنه. انظر: 25شهادات الملكیة  بناء على المادة تسلیمبتختصإدارة أملاك الدولة والتنظیم العقاري التي 

.73/74مرجع سابق، ص ص ...،نظام الشهر العقاري
.205، مرجع سابق، ص ...لوسائل القانونیة لإثبات الملكیةا،رحایمیة عماد الدین)1(
، ص 30،1996، ع 15د البحرین، متصدر عن ، الوثیقة، "صفحات من تاریخ المساحة والطابو"، مناف حمزة)2(

22.
.193ص ،1989والمفاضلة بین التصرفات، دار نشر الثقافة، لبنان، ، الشهر العقاريأنورطلبة )3(
ص ،1989، 42، ع 10س ،مصرتصدر عن،الإداریةمجلة التنمیة ، "تطویر الشهر العقاري"، خیرت خالد عبده)4(

33.
مقال منشور على الموقع الإلكتروني التالي:، ماذا تعرف عن مصلحة الشهر العقاري والتوثیق،حمدأرزق )5(

adelamer.com/up/attch/4abb987f6a.pdf13:52على الساعة 2017نوفمبر 15یوم ، تم الإطلاع علیه ،
.01ص 
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منهامكتبكلّ یلحق أنعلى ،بموجب مرسومهذه المكاتبویتم تعیین مقر
أمینمكتب یساعده أمینمكتب كلّ رأسعلىو ،قرار وزارين مقرها بموجب موریات یعیّ أمب

.)1(مساعد وعدد كاف من الموظفین
هي التسجیل العقاري الاشتراعي والتوثیقمصلحةنجد ف،اللیبيأما في التشریع 

.)2(1988لعام 12رقم القانون بأحكامعملا ،فة بالشهر العقاريكلّ الم
مخول سابقا لوزارة في التشریع المغربي مهمة الحفظ العقاري أن،والجدیر بالذكر

.)3(الأراضيمسح شغالوأالعقاریة الأملاكمن خلال مدیریة المحافظة على ، الفلاحة
الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح العقاري والخرائطیة إحداثبعد نه أإلا

وهي2002جوان 13بمقتضى ظهیر لهذه الوكالةهذه المهمة تكلّ أو فقد 2002سنة في 
.تخضع لوصایة الدولة

75حوالي2008عامفي بالمغرب العقاریةالمحافظاتعددبلغقدو 
یونیو 5بتاریخ أثناء الوجود الفرنسي بالدار البیضاءمحافظة عقاریة كانت أول، و )4(محافظة
25فيالرباطومحافظة ،1917مارس 11بتاریخبوجدةالمحافظة العقاریة ثمّ ،1915
.)5(1929إلا في عام بمراكشولم یتم إنشاء محافظة عقاریة 1919أكتوبر 

، الإسكندریة، دار المطبوعات الجامعیة، الأخیرةالشهر العقاري وفقا للتعدیلات إجراءات، مدحت محمد الحسیني)1(
.17، ص1995مصر، 

مع العلم أنه في ظل القانون المدني المصري القدیم، كانت الجهة المكلّفة بالشهر متعدّدة وموزعة بین أقلام كتاب 
، العقود المسماة، شرح عقدي البیع والمقایضة، دار أنورسلطان والمحاكم الشرعیة والمحاكم الوطنیة. ة،المحاكم المختلط

.200، ص 2005الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، مصر، 
.191مرجع السابق، ص ، ...عقد البیع،حمد عبد الرحمانأفایز )2(
تصدر عن ، المجلة المغربیة للاقتصاد والقانون المقارن، "نظاما وتطبیقاالتحفیظ العقاري المغربي"، خیري محمد)3(
.174، ص1986، 5یة العلوم القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، مراكش، المغرب، ع كلّ 
دراسة مقارنة بین التشریع الجزائري والتشریع المغربي، أطروحة لنیل دكتوراه علوم، السجل العیني،،جدیلي نوال)4(

.56/57ص  ص ،2017، جانفي 1جامعة الجزائر ،یة الحقوقكلّ تخصص قانون خاص، 
،خیري محمد. محافظة34بلغقدعدد المحافظات العقاریة بالمملكة المغربیةفإن ،خیري محمدسب الأستاذ حو )5(

.174/175ص صسابق،مرجع ،...التحفیظ العقاري
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إدارة قانونا مهمة الشهر هي لهاالمخولالجهة فنجد أنّ ،التشریع التونسيأما في 
، حیث 1886جوان 14المؤرخ  في العليت بموجب الأمر أنشأالتي ،الملكیة العقاریة

لاك الدولة والشؤون أمةر لوزاوأخیرا،لوزارة العدلمهذه الإدارة تابعة لوزارة المالیة ثكانت 
یة ننو تتمتع بالشخصیة القاإداریةذات صبغة وهي مؤسسة عمومیة ،)1(1991عام العقاریة 

.) 2(رها حافظ الملكیة العقاریةیوید،والاستقلال المالي
لدائرة ل وَّ ، خ1973لسنة 43رقم يالعراقالقانون المتعلق بالتسجیل العقاري وبموجب

، وهو نفس المنحى الذي )3()الشهر العقاريمهمة التسجیل العقاري (التسجیل العقاري
.)4(1926لعام 118بموجب القانون رقم السوريانتهجه المشرع 

الفرع الثاني
أقسام المحافظة العقاریة

نظم المشرع الجزائري المحافظة العقاریة باعتبارها صاحبة الاختصاص في مجال شهر 
جل أداء وظائفها على أحسن وجه كان من أومن ،الحقوق الواردة على الأملاك العقاریة

هذا الأساس نجد قسم الإیداع وعملیات على،أقسامكلالهیئة في شالواجب تنظیم هذه 
قسم تسجیل العقارات و )ثانیا(قسم السجل العقاري وتسلیم المعلومات،)أولاالمحاسبة (
).ثالثا(الممسوحة
المحاسبةوعملیات الإیداعأولا: قسم 

الخاصة بالشهر الأولیةالإجراءاتبمباشرة قسم الإیداع وعملیات المحاسبة فكلّ ی
الملتمس إلىم یسلّ إذ ،عمل جوهريالإیداعفي سجل ویعتبر تسجیل المعلومات،العقاري

.52، ص 2002اري، دار المیزان للنشر، سوسة، تونس، مارس ق، الوجیز في قانون السجل العحامدالنقعاوي )1(
.52ص المرجع نفسه،)2(
، "في القانون المدني، دراسة تحلیلیة مقارنةرلتسجیل في نقل ملكیة العقالالكاشف الأثر"، بمو برویز خان الدلوي)3(

.81،  ص 56ع، 16د ، م18س، جامعة الموصل، العراق،قوقحكلّیة التصدر عن ،مجلة الرافدین للحقوق
، تصدر یة الحقوقكلّ مجلة ، "تسجیل العقار، دراسة مقارنةإجراءاتالمترتب على تخلف الأثر"، حمدأعلي غسان )4(

.04، ص 2012یلول أ، 4، ع 14د م، جامعة النهرین، العراق، یة الحقوقكلّ عن 



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

179

حقوق مختلف التحصیل كما یتولى ،وتاریخهالإیداعمرجع سند إلىفیه الإشارةوصلا یتمّ 
.(1)م المترتبة عن عملیة الشهروالرسو 
اط العمومیین من بالضبخاصةبطاقاتمسكوعملیات المحاسبة الإیداعقسم یتولى و 

ویتم تسییر .)2(السندات الخاضعة للشهر العقاريتحریرالذین لهم صلاحیةموثقین وغیرهم 
.)3(116-92من المرسوم رقم 8المادة ما أكدت علیهحسبهذا القسم من قبل موظف 

في رفض الوثائق الواجب شهرهاأوالقسم المسؤول عن قبول الإیداعقسم ویعتبر 
كتابة أوودون ترك بیاض العددي حسب الترتیبتسجل یوما بیوم بحیث ،السجل العقاري

من قبل قاضي ویوقع،وم من قبل المحافظ العقاريیكلّ یقفل أنعلى ،الأسطربین 

الشهر في حالة تسدید رسوم الشهر عن طریق إجراءاتتنفیذ عملیةیرجئغالبا المحافظ العقاري ،الإطارهذاوفي )1(
عن صادرة، 1999جانفي 6مؤرخة في 112المذكرة رقم أوجبتلذا ،دفعلباالإشعارهحین استلامإلىالصكوك البریدیة 

الصك البریدي مثله مثل النقود، وفي ، باعتبارتأخیرالشهر بدون إجراءالعقاري المحافظ الجزائر، علىو.م. ، م.ع.أ.و
بالإضافة إلى عدم تقید ،مسؤولیةأیة المحافظ لا یتحملف،لصك بریدي من قبل مصلحة البریدحالة صدور رفض مؤقت 

.63-76من المرسوم رقم 41عقاریین بالمادة المحافظین ال
بأن إیداع العقود یكون طوال النهار، ویتوقف قبول الإیداع ساعة قبل غلق المصلحة. 1251لذا قضت المذكرة رقم 

مؤرخة 689رقم و.م، الجزائر، والمذكرة، ، صادرة عن م.ع.أ.و1994مارس 29مؤرخة في 1251انظر: المذكرة رقم 
، صادرة2008فیفري 29مؤرخة في 10786و.م، الجزائر. والمذكرة رقم ، صادرة عن م.ع.أ.و، 1995فیفري 12في 

و.م و، الجزائر.، عن م.ع.أ.و
تمّ من ، الذيونتیجة للاجتماع الذي جمع ممثلي المدیریة العامة للأملاك الوطنیة وممثلي الغرفة الوطنیة للموثقین

خلاله عرض إشكالیة رفض المحافظین العقاریین عملیة الإیداع في الأسبوع الأخیر من كلّ شهر بحجیة إعداد الوثائق 
على أن هذا الرفض لیس له سند قانوني، وأوجبت على المحافظین العقاریین تطبیق 6938ت المذكرة رقم دالمحاسبتیة، أكّ 
و.م، ، عن م.ع.أ.وصادرة، 2018جوان 24مؤرخة في 6938المذكرة رقم السالفة الذكر. انظر689المذكرة رقم 

الجزائر.
.214، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)2(
، یحدد قائمة المناصب العلیا في المصالح الخارجیة 1992مارس سنة 14مؤرخ في 116-92رقم تنفیذي مرسوم )3(

.1992مارس سنة 18الصادر بتاریخ 21لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها وتصنیفها، ج.ر عدد 



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

180

مكتب تابع للمدیریة الفرعیة كلفي شكانفي السابقه علما أنّ ،)1(إقلیمیاالمحكمة المختص 
.)2(وزارة المالیةالدولة والشؤون العقاریة تحت وصایةأملاكللولایة لشؤون 
إذ، ف بالشهر العقاريكلّ و الجهاز المهمكاتب محافظة الرهوننّ فإ،افرنسأما في 

كلّ مكتب ملحقات على مستوى كلّ لو ،)Arrondissementبلدیة(كلّ ع على مستوى توزّ 
ووزیر العدل وزیر بین مشتركوزاري قرارطریق عن المكاتب تحدد و .تقریبابلدة

مالي لوهي تتمتع بالاستقلال ا،2000عام غایةإلىمكتب 354توجد حوالي و ،المالیة
. )Autonomie financière et judiciaire()3والقضائي (

ثانیا: قسم السجل العقاري وتسلیم المعلومات
محافظة عقاریة سجل عقاري یشمل على بیانات الحالة الوصفیة كلّ یوجد على مستوى 

الجانب منأما.العقاریةالأملاكطبیعةو ومساحة موقعمنالعقاریة للأملاك
یتولى هذا القسم ترتیب حیث،على العقاردتدوین مختلف التصرفات التي ترِ مّ فیت،القانوني
وتسجیلها في السجل العقاري ضمن مصنفات ،الإیداعدعة بقسم و الوثائق الموتنظیم

صورة كلّ السجل العقاري وتحیینه حتى یشمسكقوم بی،)Classeurs(الخاصحجامالأ
تسلیم المعلومات و ، )La mise à jour(القانونیة للعقاراتو صادقة على الوضعیة المادیة 

عدم وجود التصرف العقاري مع تسلیم أوصورة شهادة عقاریة تثبت وجود للمواطنین في
.)4(مستخرجات عن بطاقة العقارات المشهرة

المراقبین الذین مارسوا أومین ویشرف على هذا القسم موظف من بین المفتشین المرسّ 
ما أكدتحسب،الأقلسنوات على 5مدّةالدولة والحفظ العقاري لأملاكإدارةخدمة في 

.السالف الذكر116-92رقم التنفیذيمن المرسوم8المادة علیه

.231، مرجع سابق، صلإثبات الملكیة...، الوسائل القانونیةرحایمیة عماد الدین)1(
دراسة تحلیلیة، قصر الكتاب، البلیدة، ،كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري، المحافظة العقاریة رمول خالد)2(

.77، ص 2001الجزائر، 
.75، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)3(
.84، مرجع سابق، ص ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني)4(
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ثالثا: قسم تسجیل العقارات الممسوحة
تهاء من بعد الانالأراضيم وثائق مسح تسلقسم تسجیل العقارات الممسوحةیتولى

كلّ مقابل محضر تسلیم یثبت ،البلدیة المعنیةأجزاءجزء من عملیة المسح على مستوى كلّ 
.م هذه الوثائق في السجلیرقتیتمو إیداع

متابعة المنازعات الناتجة عن عملیة الترقیم قسم تسجیل العقارات الممسوحةیتولى 
ویشرف على هذا القسم موظف من بین .)1(التحقیقات العقاریةوإتمامانجازمع ،العقاري

الدولة والحفظ العقاري أملاكإدارةالمراقبین الذین مارسوا خدمة في أومینالمفتشین المرسّ 
.)2(سنوات5لا تقل عنمدّةل

الفرع الثالث
الإطار الوظیفي للمحافظة العقاریة

إلى حمایة الحقوق عموماتهدف لمحافظة العقاریة مهام لةل المشرع الجزائري عدّ خوّ 
ة المشرع مهام المحافظة العقاریة في عدّ دوحدّ العینیة العقاریة المشهرة على مستواها،

التالي:نحونصوص قانونیة نبینها على ال
.74- 75أولا: اختصاص المحافظة العقاریة في إطار الأمر رقم 

1975نوفمبر 21المؤرخ في 74-75حكام الأمر رقم نلاحظ من خلال استقرائنا لأ
لعقاري، أن المشرع الجزائري لم المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل ا

اللبنة یعدّ هذا الأمرخاصة إذا علمنا أنّ ،ة للمحافظة العقاریةكلّ المهام المو كلّ یحصر 
د یحدبتاكتفىحیث،)3(الأولى الذي كرس هذه الهیئة أو المصلحة في مجال الشهر العقاري

.)4(المبادئ العامة لمهام المحافظة العقاریة

.215، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)1(
.85، مرجع سابق، ص ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني)2(
.82ص ، مرجع سابق،...، المحافظة العقاریةرمول خالد)3(
.206، ص مرجع سابق،...، نظام الشهر العقاريخلفوني مجید)4(
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من الأمر السالف 10أشار المشرع إلى مهام المحافظة العقاریة من خلال المادة 
باعتباره المنشئ ، )1(عملیة الحفظ من خلال مسك السجل العقاريلا، معتبرا إیاها محور الذكر

المؤسس ،الشروع في نظام الشهر الجدیدفيمسك السجل العقاري . ویهدف)2(للحق العیني
.)3(المتمثل في نظام الشهر العینيو بموجب الأمر السالف الذكر 

16، 15من خلال المواد ى بعض المهام إلقد أشارأن المشرع ،والجدیر بالذكر
والمتمثلة في ، )4(2019المحدثة بموجب قانون المالیة لعام مكرر16منه والمادة 17و

.)6(وتسلیم الدفتر العقاري،)5(الشهر ومسك مجموعة البطاقات العقاریة
.63-76في إطار المرسوم رقم ثانیا: اختصاص المحافظة العقاریة 

المتعلق بتأسیس 1976مارس 25المؤرخ في 63-76من خلال المرسوم رقم نلاحظ
.ةمهام المحافظة العقاریة هذا من جهع منوسّ المشرع الجزائري قد السجل العقاري، أنّ 

الموظف العقاریة بمهام المحافظ العقاري باعتبارهربط مهام المحافظة من جهة أخرى و 
من المرسوم 3هذه الهیئة، هذا ما یتجلى لنا من خلال نص المادة فيالمسؤول أولا وأخیرا 

.المذكور أنفا
متابعةو ، إعداد ومسك مجموع البطاقات العقاریةفي المحافظ العقاريوتنحصر مهام

كما یقوم فحص العقود،و الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار لمختلف الوثائق والمحررات
كتابة البیانات في یة والموضوعیة، یقوم بكلّ على الشروط الشفرهابالتأكد من مدى تو 

المخططات وجمیع حفظ العقود المشهرة و عقاریة المرتبطة بمختلف الحقوق، یالسجلات ال
بالإضافة إلى إعطاء المعلومات عقارات الخاضعة لعملیة الشهر،الوثائق المتعلقة بال

.83مرجع سابق، ص ، ...، المحافظة العقاریةرمول خالد)1(
، 1995، 2ع الجزائر،،عن م.ع، تصدرم.ق"، دراسة مقارنةالقید في السجلات العینیة، آثار"، بركات سعودأمین)2(

.46ص 
.216ص مرجع سابق،،...الملكیةلإثبات، الوسائل القانونیة رحایمیة عماد الدین)3(
، یتضمن قانون المالیة لسنة 2018دیسمبر سنة 27مؤرخ في 18-18من قانون رقم مكرر16المادة راجع:)4(

.2018دیسمبر سنة 30الصادر بتاریخ 79، ج.ر عدد 2019
یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، 74-75رقم الأمرمن 17و15،16واد الم:راجع)5(

المعدل والمتمم، سالف الذكر.
.106، مرجع سابق، ص ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني)6(
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ن العقود المشهرة مقابل دفع رسم بناء على طلب مع تسلیم مستخرجات م،للجمهور
.)1(عقاري

المعدل 63-76من المرسوم رقم 11المادة طبقا لنص یتولى المحافظ العقاري
على وثائق مسح الأراضي،من خلال العقاريترقیم العقارات الممسوحة في السجل والمتمم 
لمشهرة خلال عملیة المسح العقاریة اتالتحویلاكلّ لحة مسح الأراضي بلیغ مصتببأن یقوم 

.منه17ما أشارت إلیه المادة هذا ، )Nutations Publiéesالأراضي (
.65-91ثالثا: اختصاص المحافظة العقاریة في إطار المرسوم التنفیذي رقم 

ة لهذه المصلحة تحدیدا دقیقا من خلال كلّ المهام المو كلّ تحدیدالمشرع الجزائريحاول
المتضمن تنظیم المصالح 1991مارس 2المؤرخ في 65-91المرسوم التنفیذي رقم 

القیام من خلالمنه،16المادة دت مهامها حدّ إذ ،الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري
إعداد ومسك و یة والموضوعیة، كلّ بإجراء شهر مختلف العقود التي استوفت الشروط الش

تحصیل الحقوق والرسوم المختلفة المتعلقة و السجل العقاري والتأشیر على الدفتر العقاري، 
.)2(بالشهر العقاري

مهام المحافظة العقاریة بطریقة دحدّ قد الجزائريالمشرعنلاحظ أنّ في هذا المجال، و 
عفویة دون أي تنظیم، مما انعكس سلبا على تحدید المهام الدقیقة لهذه المصلحة.

مهام المحافظة العقاریة هي في نفس الوقت من مهام المحافظ نّ ذلك، فإبالإضافة إلى
على جدرواحد منهما، فكان من الأكلّ مما یجعلنا نواجه صعوبة في تحدید مهام،العقاري

قسم من كلّ كانت حسب لو، والأفضلالمشرع أن یحدد مهام المحافظة العقاریة كمصلحة
.)3(أقسام المحافظة العقاریة

1946لعام 114من قانون الشهر رقم 7إلى5حددت المواد من فقد ،أما في مصر
على التأشیرمة للشهر بعد مراجعة المحررات المقدّ تولیه ، من خلال )4(مهام مكاتب الشهر

.218، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)1(
.102، مرجع سابق، ص ...، منازعات الشهر العقاريلبیض لیلى)2(
.223، ص مرجع سابق،..."دور الشهر العقاري"، بریك الطاهر)3(
مجلة الحقوق للبحوث ، "بتنظیم الشهر العقاري1964لسنة 114ملاحظات على القانون رقم "،محمودعافیة وبأ)4(

.721، ص 4،1945ع، 2س، تصدر عن جمهوریة مصر العربیة،القانونیة والاقتصادیة
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علیها بما والتأشیرثبات المحررات في دفاتر الشهر ، وإ المختصةالمأموریاتمشروعاتها من 
موافاة الجهات المختصة مع التي یطلب شهرهاعقودالأصولحفظ و تصویر ، یفید شهرها
صور وإرسال،الهامشیةوالتأشیرات)1(التي تشهرالسنداتفهارس ، وكذا إعدادبصور منها

الترخیص بالاطلاع وكذا ، الشهادات العقاریةإعداد، بالإضافة إلى منها للمكتب الرئیسي
دراسته من منهامكاتب الشهر تعتبر جهة خبرة فیما یطلب. مع العلم أن )الكشف النظري(

إجراءومن مهامها أیضا ، )2(الحقوق العینیة العقاریةإلىالجهات القضائیة وذلك بالنسبة 
.)3()سند الملكیةصحائف الوحدة العقاریة (منتسلیم صورو في السجل العیني الأولالقید 

الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح مهام تدفقد حدّ ،أما في التشریع المغربي
إشهار الحقوق العینیة والتحمیلات العقاریة، و تحفیظ الأملاك العقاریةفي العقاري والخرائطیة

حفظ ، وكذا التي في طور التحفیظ والمحافظة علیهاالمنصبة على الأملاك المحفظة أو 
انجاز مع،بالمعلومات المضمنة بها) الجمهور(العموموتزوید ،والوثائق العقاریةالربائد

الخریطة الطوبوغرافیة للمملكة العقاري في إطار التحفیظ العقاري، وإعداد تصامیم المسح 
.)4(مقاییسها ومراجعتهابجمیع 
بمسك عدة مصلحة التسجیل العقاري الاشتراعي والتوثیق د المشرع اللیبي مهامحدّ و 

، سجل العامةأوالخیریة الأوقافسجل ، العامةالأملاكسجل سجلات والتي تتعلق أساسا ب
.زراعیةالعقارات الوسجل العقارات الحرفیة والمهنیة، سجلالبناءوأراضيالعقارات السكنیة 

سجلات إلىمنها كلّ و ،یةسجلات حضریة وبرّ إلىهذه السجلات بدورها وتنقسم
بأرقامترقم ،ورقة100السالفة الذكر علىالسجلات أن تحويقطعیة. على أومؤقتة 
تدون في جزئها العلوي إذ،من ینوب عنه قانوناأوة وموقعة من رئیس المصلحة لمتسلس

.196/197، ص ص مرجع سابق، ...الشهر العقاريإجراءات، مدحت محمد الحسیني)1(
. 511ص ، 1986منشاة المعارف، الإسكندریة، مصر، ،علما وعملاالعقاري والتوثیق، الشهر معوض عبد التواب)2(

أبحاثالشهر والتوثیق والسجل العیني والرسوم، لأعمالالتشریعي المنظم الإطار، : ثناء عبد الوهاب القاضيأیضاانظر 
.07ص مصر،،الأزهرجامعة ، 2002یونیو 25/27مؤتمر تنشیط السوق العقاري المصري، 

.23/24ص، صمرجع سابق، الوجیز في السجل العیني، عبد الوهاب عرفه)3(
، ص 2013دار نشر المعرفة، المغرب، ،14- 07، نظام التحفیظ العقاري وفق مستجدات القانون إدریسالفاخوري)4(

173.
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خصص یف،الورقةأسفلأما.المالكبخاصةوبیاناتحته وحدودهابیانات تتعلق بالعقار ومس
.)1(المحاكموأحكاموزوالها وإنشائهاالحقوق انتقالاتلقید 

في مجال الشهر العقاري من خلال قانون الآليالإعلامدخل المشرع الفرنسيأولقد 
عن طریق وسیلتین هما:1998عام فریلأ06
1-MADERE لعبارة (مة مختصرة كلّ وهيModule Accélérée de délivrance des

Renseignements( من مدّةالمعلومات المستبإعطاءوهي التطبیقیة التقنیة التي تسمح
).Registre des dépôts(الإیداعسجل 

2-FIDJI لعبارة: اوهي اختصار)Fichier Informatisé des Donnes Juridiques

sur les Immeubles( الآليللإعلامهون الرّ مكاتبأعمالكلّ وإخضاعتسمح بعصرنة
)Informatisation(.)2(.

:La Direction Générale des Impôtsعمدت المدیریة العامة للضرائب(و  DGI (
مجمع المنفعة ، حیث أنشأ1998ابتداء من عام هون والسجل العقاريبرقمنة محافظات الرّ 

-VELLENS Jean) تحت رئاسة (Groupement d’Intérêt Public: GIPالعامة( luc(
31إلى غایة ده مدّ أنّ إلا،د بعشرة أعواممحدّ وال)GILFAM(مشروعا یسمىوالذي أطلق

. (3)2007دیسمبر
مشروع الوثیقة الالكترونیة للبیانات القانونیة وضعتمّ ذلك، بالإضافة إلى

Fichier)العقاریة Informatisé des Données Juridiques sur les immeubles :

FIDJI) ّمعالجةبسمحمحافظة تكلّ هون، وهي قاعدة بیانات موجودة في ، التابع لمحافظة الر
، قصد إنشاء بیانات قانونیة مختصرة للعقود )4(یات والإجراءات عن طریق الحاسوبكلّ الش

القاعدة صورا للبطاقات هذهتظمو ، )Base informatiqueالمودعة داخل قاعدة رقمیة (
في )FIDJIبعد تنصیب (هذه القاعدة إلااستغلاله لا یمكن غیر أنّ العقاریة الالكترونیة، 

.191مرجع السابق، ص ، ...عقد البیع،حمد عبد الرحمانأفایز )1(
.76، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)2(

(3) VALLENS (Jean-Luc), "Publicité foncière et vie privée : Les enjeux de l’informatisation", Le Dalloz,
France, N° 24, 22 juin 2000, P 376.
(4) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle..., Op.cit, P 27.
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FIDJI) یضم ملفان هما: (Serveurل بخادم(المكاتب، والذي یوصّ كلّ  Flux( المتعلق
FIDJIو(،بالبیانات الجدیدة Stok( إضافة إلى استعمال الأصلیة للبطاقات.المرتبط بالصور

) المتصل أوIdentification par Radiofréquencesهو اختصارا لعبارة ((RFID)قارئ 
وهو نظام یمكننا من تتبع )1(المثبت على الحاسوب، وهذا القارئ یحتوى على رقم تعریفي

4ـ:المحدد لرقمنة السجل العقاري هي الزمنیةمدّةالمع العلم أن، الملفات المودعة للشهر
.)2(2003لینتهي عام 1998عام منابتداءسنوات 
هون من خلال القیام بعملیة المسح سعت الإدارة الفرنسیة إلى عصرنة محافظة الرّ لقد

كلّ تشل) DVD)، وتخزینها في قرص صلب (scannérationالضوئي للبطاقات العقاریة (
ما بین تصویر حیث تمّ ،)BIAتسمى (ور الخاصة بالبطاقات العقاریةللصّ بعد قاعدة مافی

1998من نوفمبر تبدأسنوات 4ـالانجاز بمدّةحددت ، وملیون بطاقة عقاریة300000
.)3(2003إلى غایة جویلیة 

فقد أطلقت المدیریة العامة للشؤون العقاریة خدمات الكترونیة، قصد ،أما في لبنان
تسهیل انجاز المعاملات العقاریة وتسییرها من دون تكبید المواطن عبء الانتقال إلى 

الاطلاع على حیث یتمّ ، )4(المدیریة، مما یؤدي إلى عدم الاحتكاك بین المواطن والموظف
ما وكمكان، و سهولة وبطریقة آمنة في أي زمان كلّ بها بصلةوالقیود المتّ الصحیفة العقاریة

، مع متابعة المعاملات العقاریة من خلال تعقب المعاملات الواردة على العقار آلیایمكن
توفیر عناوین ذلك، تمّ إلىلیرة. بالإضافة 8500ـقدرت بهذه الخدمة فةكلّ العلم أن ت

معاملة.كلّ فيمطلوبةال، الاتصال بأمین السجل والمساحة والنماذج
طبق إدارة في الشرق الأوسطلأو البحرینيتسجیل العقاريلواعتبر جهاز المساحة وی

تسهیلو ،فقدان الملفاتو تفادي ضیاع إلى الهادف ،)RFID(نظام تحدید الترددات الرادیویة

انظر:.اصیل حول هذا القارئ وهدفه وعمله في مجال رقمنة السجل العقاريفولمزید عن الت  (1)
RIZZO ( Luigi), " Le livre foncier informatisé", DATA Collection, France, Décembre, 2004, P P44.
(2) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle..., Op.cit, P 29.
(3) Ibid, PP 26/27.

تصدر عن وزارة النشر الداخلیة لوزارة المالیة،،حدیث المالیة، "نحو لوحة الكترونیة متكاملة"، حسن خلیليعل)4(
.1/2ص ، ص 2012، نیسان 59المالیة، لبنان، ع 
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أي تعقب آلیا بواسطة جهاز متطور في جهاز المساحة،من مكتب إلى آخرمتابعة تنقلها
واستغرق 2010فریل أ14بدأ المشروع  في وقد،الملفات بجهاز المساحة والتسجیل العقاري

.)1(حولي سنتین ونصف 
وتعتبر الجزائر من بین الدول الساعیة إلى عصرنة الإدارة، وبالتالي تقریب هذه الأخیرة 

(MACF)العقاریةنظام عصرنة نشاطات المحافظة انطلاقولقد أعلن عن من المواطن، 
. )2(بتندوف

ما یتعلق بنشاطات كلّ ویرتكز هذا النظام على وضع وحفظ برنامج رقمي یشمل على 
ولایة حجز السجل العقاري كلّ المحافظة العقاریة استنادا لقاعدة بیانات، وبالتالي على عاتق 

وأفریل مركزي خلال شهري مارسقبل أن یتم ربطها على المستوى ال،لدیها الكترونیا
20349و،بطاقة شخصیة14667نتج عن هذه العملیة حجز ما یناهز قدو .2016

. )3(بطاقة عقاریة 
الوسائل كلّ على توفیر بابا عليأكد وزیر المالیة ومن أجل نجاح هذه العملیة، 

رة على المستوى متطو من خلال تنصیب أجهزة معلوماتیة،المادیة والبشریة لإنجاح العملیة

المساحة ، "ط الدورة المستندیة بجهاز المساحة والتسجیل العقاريبفي عملیة ضRFID نظام "، برزن باروجا)1(
، 6، ع 4، س لبنانالمساحة والسجل العقاري، بجهازموالإعلانشرة دوریة تصدر عن قسم العلاقات العامة ، روالعقا

.20، ص 2010سبتمبر 
.)Modernisation des Activités de la Conservation Foncière(لعبارةوهي اختصار)2(

، یومیة وطنیة الأحرارجریدة صوت ، "برنامج عصرنة نشاطات المحافظة العقاریة بتندوفإطلاق"بعنوان:مقال)3(
.11، ص 2017فیفري 26بتاریخالصادر، 5810ع الجزائر،،إخباریة

تصویر جمیع البطاقات الأبجدیة، أي 2017فقد تم خلال الثلاثي الأول من عام ،سدي بلعباسأما في ولایة 
129000م في نفس الفترة تصویر حوالي ا بالنسبة لتصویر العقود، فتّ بطاقة. أمّ 134241عددها والبالغ %100بنسبة 

، ولایة سدي بلعباس، الجزائر، 2017لمزید من التفاصیل انظر: حصیلة الثلاثي الأول لسنة . %98.77عقد، أي بنسبة 
.39، ص 2017مارس 

تصویر جمیع العقود بنسبة الجزائر تطورا هاما في مجال مشروع الرقمنة، فقد تمّ فعرفت، 2017أما في نهایة 
في الثلاثي الأول لنفس العام، وفي هذا الصدد، خطت ولایة سدي بلعباس شوطا مهما من %98.77بعدما كانت 100%

ة نشاطات المحافظة العقاریة.، باعتبارها المرحلة الأولى لمشروع عصرن%100خلال حجز بیانات الملاك (الهویة) بنسبة 
. انظر: البیان السنوي %88أما بالنسبة للمرحلة الثانیة والمتعلقة بحجز الأملاك العقاریة، فبلغت نسبة متقدمة بـ 

.22، ولایة سدي بلعباس، الجزائر، ص 2018وآفاق 2017لنشاط الولایة لسنة 
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إلا من العملیةهذه لا تتسنى و .المركز الوطني لمعالجة الوثائق العقاریة:ـبزي یسمىالمرك
إجراء تعدیلات على النصوص و خلال تكوین المستخدمین العاملین في المحافظات العقاریة،

.)1(القانونیة المنظمة للعقار
) مراحل: حیث 4أربع (هنالكف،مراحل عصرنة نشاطات المحافظة العقاریةأما عن 

سواء كان( ة حجز البیانات المتعلقة بالملاك عملیبمن المشروع المرحلة الأولىتتعلق 
حجز البیانات المتعلقة بالأملاك والحقوق العینیة )، على أن یتمّ شخص طبیعي أو معنوي

أما و ونیا،الوثائق الكتر كلّ لإصدار المرحلة الثالثة، وخصصت المرحلة الثانیةالعقاریة في 
193المتواجدة في )2(عقود الملكیةكلّ تتمثل في عملیة المسح الضوئي لفالمرحلة الرابعة
.)3(محافظة عقاریة

بطاقة عقاریة في قاعدة البیانات 72000تم حجز أكثر من فقد ،وحسب الإحصائیات
.)4(عقدا مشهرا ممسوحا ضوئیا94000، وما یفوق مدّةالتطبیقیة الالكترونیة المعت
للموثق في مجال تحریر العقود المرتبطة إلى الدور الهام بالنظرو ،وفي هذا المسعى

التي یحرر علیها العقد بالمعاملات العقاریة، تسعى وزارة العدل إلى استبدال القاعدة الورقیة

، یومیة جریدة الشعب، "معالجة العقودأجالرقمنة السجل العقاري یسرع المعلومات ویقلص "، بوعموشة سهام) 1(
.04، ص 2017مارس 21بتاریخالصادر، 17290ع الجزائر،وطنیة جزائریة،ةیبار خإ
، وطنیةإخباریة، یومیة الیومأخبارریدة ج، "الشروع في عصرنة نشاطات المحافظة العقاریة بالبیض"مقال بعنوان:)2(

.06، ص 2017فریل أ17الصادر بتاریخ، 3037ع الجزائر، 
،یومیة وطنیة مستقلة،جریدة المشوار السیاسي، "محافظة عقاریة193الشروع في رقمنة وثائق "، سمیرةب.)3(

.24، ص 2017مارس 21الصادر بتاریخ،1950ع الجزائر،
، 5429ع الجزائر،،جریدة الشروق، "درارأالمشهرة بمصالح الحفظ العقاري برقمنة جمیع الوثائق "، حني. م)4(

.09، ص 2017فریل أ15الصادر بتاریخ
تقریر المعد من قبل المفتشیة للاستنادا،هذا المشروعإنجاحفي مجال اتهاونالمحافظات العقاریةبعضعرفت

= %23نسبة فلم  تتجاوز عملیة حجز البیانات ،وحسب التقریر.والحفظ العقاري لناحیة الجزائرالدولة لأملاكهویة جال
على سبیل نجد ف.البطاقات المحجوزةالمعلومات فیما یخص عددتناقضإلىبالإضافة، 2018نهایة شهر جانفي عند=

یة الحفظ المقدم من قبل مدیر للإحصاءبالنسبة أما،بطاقة6243بحجز تقد قاميالمحافظة العقاریة ببراقأنالمثال 
موظفو "، فتیسأزایدي ل حول هذا التقریر، انظر: یلمزید من التفاص.بطاقة محجوزة961وألف14العقاري فالعدد هو 

مارس 18الصادر بتاریخ ، 3194ع الجزائر،،جریدة النهار، "»راقدة وتمونجي« المحافظات العقاریة لناحیة الجزائر 
.05، ص 2018
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وهذا بالتوازي مع تكوین الموثقین، على أن تتكفل وزارة العدل ،الكترونيالتوثیقي بآخر
.بتوفیر الأجهزة المتطورة في هذا المجال

موثق معتمد من قبل الوصایة، وكذا الاعتماد كلّ لشریحة الكترونیة منح حیث یتم
.)2(والبصمة الالكترونیة)1(على التوقیع الالكتروني

من المتوقع حسب فونتیجة لتوافر مجهودات الفاعلین في مجال عصرنة الإدارة، 
تسلیم دفاتر عقاریة بیومتریة أن یتمّ ،المدیر المركزي للمحافظة العقاریة بوزارة المالیةتصریح 

.)3(2018قبل نهایة 
المطلب الثالث

تطور الشهر العقاري

سة للائتمان العقاري، من خلال المكرّ یعتبر الشهر العقاري من أهم الوسائل القانونیة 
ة.د على الأملاك العقاریإعلان مختلف التصرفات التي ترِ 
تطور نظام الشهر العقاري ثمّ ،أشكالا مختلفة لشهر الحقوقعرفت الحضارات القدیمة

غرار باقي المشرع الجزائري علىاعتمد في العدید من الدولة عبر مختلف الأزمنة.
بها الزمنیة التي مرتبحسب الحقبة هذا النظام ر تطوّ قدو ،نظام الشهر العقاريالمشرعین

وفي)،الأولالفرعتطور هذا النظام في التشریع الفرنسي (لذا سنتطرق إلى الدولة الجزائریة، 
التشریع ر نظام الشهر العقاري في ن كیف تطوّ ، لنبیّ )الثانيالفرعالتشریع المصري (

).الفرع الثالثالجزائري (

، یحدد القواعد العامة المتعلقة بالتوقیع والتصدیق الالكترونیین، 2015فبرایر سنة أولمؤرخ في 04-15قانون رقم )1(
.2015فبرایر سنة 10بتاریخ الصادر06ددعج.ر 

ع الجزائر، ، یومیة وطنیة شاملة،جریدة السلام، "2017تعمیم البصمة والتوثیق الالكترونیین نهایة "، هارون. ر)2(
.05، ص 2017مارس 15الصادر بتاریخ، 1796

الجزائر،،إخباریةیومیة وطنیة ،جریدة المساء، "2018الدفتر العقاري البیومتري قبل نهایة إطلاق"، رضوانقلوش )3(
.4، ص 2018فریل أ21الصادر بتاریخ، 6475ع 
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الفرع الأول
الشهر العقاري في التشریع الفرنسي

إلا ،هون في القانون الفرنسي القدیملم یكن الشهر مشترطا في التصرفات العقاریة والرّ 
العام الثالث للثورة لكن في)، Bretagne(نیطاو وبر ) Flandres(فلاندرفي منطقتین هما: 

.هون الرسمیةقانون أوجب إشهار الرّ صدر )1(الفرنسیة
) الذي أنشأ مصلحة Brumaire(بریمار11قانون في العام السادس للثورة، صدر 

تصرفات مخصص للسجل القیدسجلین:هذه المصلحة تمسك و إقلیمكلّ هون في لحفظ الرّ 
سجل وأما الثاني فههن الرسمي، إنشاء حقوق عینیة قابلة للرّ معالعقاریة بین الأحیاء 

.)2(فهو نظام شخصي، ومن ثمّ هوند فیه حقوق الامتیاز والرّ تقیّ التسجیلات
الشهر إجباریا بالنسبة للتصرفات الذي جعل 1855مارس 23قانون صدرثمّ 
تلاه مرسوم هن الرسمي، إنشاء الحقوق العینیة التي قد تكون محلا للرّ كذا عند و ،العقاریة
1855) المتمم للقانون Décret-loi du 30 octobre 1935(1935أكتوبر 30قانون 
المتمم بموجب 1955جانفي 04مرسوم وال، )3(والقسمة للتسجیلأخضع المیراثوالذي

الذي 1979یولیو 24مرسوم بموجب لالمعدّ )4(1955أكتوبر 14المرسوم المؤرخ في 
باسم بطاقات بواسطة)5(الشخصيرالشهنظاملى عوأبقى 1955قانونألغى
نظام كما فرض،)Publicité par parcelle(جب إشهار القطع الأرضیةوأو ،المالك

،)Droit révolutionnaire(ةسینر لقانون الثورة الفير نظام الشهر العقالالأولىقواعدوضع الالكبیر في یرجع الفضل )1(
برومیر وقانون )Loi du 9 Messidor an III(مسیدور للسنة الثالثة9قانون :ن رئیسیین هماینصصدور حیث عرف 
.49، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي: انظر.)Loi du 11 brumaire an VII(للسنة السابعة

دوّن ، والذي بریطانیامالك ولیم الأولإلى الملك أول سجل عقاري یرجعالحضارات الغربیة ترى أنّ غیر أنّ 
، لیكون أول سجل عقاري تسجل فیه وحدات 1086وذلك عام دومسزديالأراضي التي استولى علیها في كتاب سمي 

.20"، مرجع سابق، ص والطابوصفحات من تاریخ المساحة ، "مناف حمزةالملكیة العقاریة بأسمائها. انظر: 
.249/250ص في عقد البیع، مرجع سابق، صى، المنتقلحسن بن شیخ آث ملویا)2(

(3) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE(Philippe), Droit civil..., Op.cit, P 577.
(4) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle..., Op.cit, P12.

.94مرجع سابق، ص ،...، عقد البیعمحمدحسنین)5(
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مع إخضاع التصرفات ،هونبلدیة من طرف محافظ الرّ كلّ البطاقات العقاریة الممسوكة في 
. )1(مواجهة الغیربالحقوق غیر المشهرة فيعدم إمكانیة الاحتجاج مع للتوثیق 

طبق قد ) Alsace - Lorraine(لزاس واللوراینالأ منطقتي وتجدر الإشارة إلى أنّ 
كانتا نهمالأ،)2(1891منذ عام )Régime du livre foncierفیها نظام السجل العقاري (

.Der Grundbuch((3)تحت حكم ألمانیا (
بموجب قانون ،ألمانیا من أول الدول التي اتبعت طریق التسجیل في الصحائفتعتبر

إنشاء سجلات عقاریة ، إذ تمّ 1783آذار الأول عام 20في المالك فریدریك الثانيأصدره 
فیه جمیع التصرفات العقاریة، على أن تكون هذه دتقیّ ،عقاركلّ وخصص صفحة منه ل

منح لقاضي السجل العقاري ،ومن خلال هذا القانون.إعلان عقاريكلّ الصفحة محلا ل
قیود السجل ذات قوة ثبوتیة بموجب أصبحتكما ، سلطة واسعة في قبول طلبات التسجیل

.)4(1872أیار 4القانون المؤرخ في 
الفرع الثاني

يمصر التشریع الالشهر العقاري في 

مراحل ابتداء من الفترة السابقة على ةعدّ )5(عرف نظام الشهر العقاري في مصر
فات الإداریة الهادف إلى كلّ حیث وجد نظام سمي بنظام الم،صدور القانون المدني القدیم

.251/252صفي عقد البیع، مرجع سابق، صى، المنتقلحسن بن شیخ آث ملویا)1(
(2) DE JUGLART (Michel), Leçons de droit civil, 2 T, 2 Vol, 5 éd, éd. Montchrestien, Paris, France, 1976, P
328. Voir aussi. FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit, P 05.

.57ص ، مرجع سابق،الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)3(
دكتوراه علوم في أطروحة مقدمة لنیل شهادةریة الخاصة في التشریع الجزائري،الملكیة العقاإثبات، بوقرة العمریة)4(

الجزائر،،1، جامعة باتنةیة الحقوق والعلوم السیاسیةعي، كلّ عقاري وزراعلوم قانونیة، قسم الحقوق، تخصص 
.133/114ص ص ،2015/2016

مصطفى أحمد أبو . انظر:قبل المیلاد890حوالي أي الثالثة والرابعةالأسرتینعرفت مصر نظام الشهر خلال)5(
نظام التسجیل العقاري وقد أثبت المؤرخون وجود .06، مرجع سابق، ص ، الموجز في شرح نظام السجل العقاريعمرو

مهمة إحصاء ىحیث أنشئت مصلحة لمسح الأراضي تتول،)ق م2750-2980(والثانیةالأولىفي عهد الأسرتین 
یمي أ) أو (مجاتیت هذه السجلات (وسمّ مع بیان ممتلكاته، والسندات الناقلة للملكیة،لك ااسم المالأراضي في سجل یضمّ 

.15مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...، ، ویس فتحيانظر: باللّغة المصریة القدیمة.) ف–رن –
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بموجب تحریر )2(وهي طریقة للإشهار،فین بالضریبةكلّ ي بیان المأ)1(تطبیق الجبایة العقاریة
.)3(رفات من طرف القاضي الشرعي على أن تسجل في سجل خاصالتص

المواد من نظام الشهر بموجب استحدث،القدیمالمصريوفي إطار القانون المدني
الصادر بموجبالتشریع الفرنسيمنمدّةالمست341إلى 270المواد من و 336إلى266

جهات التسجیلوأنّ اري یالتسجیل اخت، مع العلم أنّ 1855مارس 23الصادر فيالقانون 
. )4()المختلطة، المحاكم الوطنیة والمحاكم الشرعیةالمحاكم (–دةمتعدّ 

یقوم على الاعتبار كانالشهر في ظل هذا التقنین نظاموما یمكن ملاحظته هو أنّ 
تشكیل تمّ لقد و ، لأسماء المتصرفینمن خلال ترتیب دفاتر التسجیل طبقا ، وذلك شخصيال

إلى هذه الأخیرةخلصتقدو ،لتكریس نظام التسجیل العینيداوسنلجنة فرعیة عرفت باسم 
.)5(ضرورة مسح كامل تراب الجمهوریة لتطبیق هذا النظام

ألزم حیث،سجیلقانون التالمتضمن 1923لسنة 18/19ا صدر قانون رقم وبعده
حد علىوالغیر هأطرافبین القانونیةآثارهالعقدلیرتبالتسجیل بإجراء القیام
.)7(محلها عقارالتي یكون العقود جمیع شهربالإضافة إلى ، )6(سواء

سبة للأطراف والغیرفي ظل هذا القانون لا وجود لها بالنّ آثار التصرفاتإنّ فوعلیه، 
الشخص محل اعتبار في هذا النظام جعل فضلا عن ذلك فقد، )8(إلا من تاریخ تسجیلها

.13، ص 2001مركز جامعة القاهرة للتعلیم المفتوح، مصر،الشهر العقاري،أحكام، محمد عبد الطاهر حسین)1(
.160، ص 2009، مصر، الإسكندریة، 1ط،، عقد البیع، مكتبة الوفاء القانونیةسمیر عبد السید تناغو)2(
.171ص مرجع سابق،،...كترونیةیللإواتقلیدیة البیع الأحكام، منصورحسنمحمد)3(
، صسابقمرجع،، العقود المسماةأنورسلطان؛203، ص مرجع سابق، الموجز في عقد البیع،محمد حسن قاسم)4(

195.
.1ص مرجع سابق،،...الشهرلأعمالالتشریعي المنظم الإطار، ثناء عبد الوهاب القاضي)5(
مرجع سابق، البیع،، عقدوتناغسمیر عبد السید ؛207ص مرجع سابق،، الموجز في عقد البیع،محمد حسن قاسم)6(

.164/165ص ص 
لكیترتب علیها شيء من ذهائیة التي النوالأحكام،تغییرهأونقله أوحق عیني عقاري أوالعقود المنشئة لحق الملكیة )7(

..الخ. والإلغاء.البطلان والفسخ ىاو ودعسنوات مقدمة3أجرةالمخالصات من و ،سنوات9التي تزید مدتها علىوالإیجارات
.15، ص مرجع سابقالشهر العقاري، أحكام، عبد الطاهر حسینمحمد : انظر

.197ص ،المسماة، مرجع سابق، العقودأنورسلطان)8(
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ة للشهر وما مكاتب الرئیسیوالممثلة في الالشهر جهات دیوحبتكما قام.)1()نظام شخصي(
.)2(ومأموریاتیتبعه من مكاتب 

114نظرا للعیوب التي عرفها نظام الشهر العقاري في مصر، صدر القانون رقملكنو 
جانفي01الذي دخل حیز التنفیذ في و 1946أغسطس 14المؤرخ في 1946لعام 

دمهّ و ،1923لسنة 18/19رقمالتسجیلقانون ىلغأالذي المتعلق بنظام التسجیل)3(1947
الحقوق قیدتسجیل الحقوق العینیة الأصلیة و بحیث قضى، )4(لتطبیق نظام الشهر العیني

. )5(التبعیة
بالسجل الخاص1964مارس 24المؤرخ في 1964لعام 142صدر القانون رقم ثمّ 
حیث ،في المناطق الخاضعة للمسحتدریجیابل) 6(دفعة واحدةهذا القانونیطبقفلم،العیني

د من خلاله الذي یحدّ قرار من وزیر العدل صدور بموجب الشروع في عملیة المسح یتمّ 
.)7(الأقسام المساحیة وتاریخ البدء في الأعمال الفنیة

نظام الشهر الشخصي بموجب القانون للشهر العقاريلمصر نظامیننجد أنّ ،وعلیه
القانون رقم نظام الشهر العیني بموجب، واستثناء )8(كأصل عام1946لعام 114رقم 
راجع إلى السبب في ذلكو ،)9(في المناطق الممسوحةوالذي یطبق 1964لعام 142

.)10(ي لهذا النظام دفعة واحدةتطبیق الفور الصعوبة 

.16، ص مرجع سابقالشهر العقاري، حكامأ، محمد عبد الطاهر حسین)1(
.201، صمرجع سابق،، العقود المسماةأنورسلطان )2(
.205، صمرجع سابق، الموجز في عقد البیع، محمد حسن قاسم)3(
.200، صسابقمرجع،ةالمسما، العقود أنورسلطان)4(
.168/169ص صقد البیع، مرجع سابق، ، عسمیر عبد السید تناغو)5(
.07، مرجع سابق، ص و، الموجز في شرح نظام السجل العقاريحمد أبو عمرمصطفى أ)6(
.160، ص مرجع سابق، ...، عقد البیعحمد عبد الرحمانأفایز )7(
.820ص مرجع سابق،،"...1946لسنة 114ملاحظات على القانون رقم "، عافیة محمودبوأ)8(
.184، ص مرجع سابق، العقود المسماة، سعدإبراهیمنبیل )9(
دراسة مقارنة، م.ح.ح، )،الإیجار-مین(الضمان)أالت-دني، العقود المسماة(البیع، القانون الممحمد حسن قاسم)10(

.239ص ،2001بیروت، لبنان، 
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فیما ق التسجیلیطر عن ة طرق للشهر تتمّ عدّ عرف یمع العلم أن المشرع المصري 
التأشیرأو ، )2(فیما یخص الحقوق التبعیةطریق القید ، أو عن )1(الأصلیةیتعلق بالحقوق 

.)4(الإیداعوأخیرا الشهر عن طریق ،)3(الهامشي المرتبط بالدعاوى العقاریة
:يیلفي ما نجملهاة مراحلعدّ نظام التسجیل قد عرفف،في التشریع التونسيأما

)5(1885مرحلة القانون العقاري لعام - 1

لجنة تشریعیة لتحضیر القوانین الخاصة بالملكیة بإنشاءقامت السلطات الفرنسیة 
ليالأو ناقشت المشروع التي و ،)بونتوا(یترأسهاةجنة لجنة فرعیوانبثقت عن هذه اللّ ،العقاریة

379على صیاغة مشروع جدید یحوي إلىانتهت قدو الذي ینظم الملكیة العقاریة،
المصادقة علیه بموجب توتمّ ،الأراضيتسجیل بإجراءاتخاصة ما تعلق )،مادة(فصل
واهم لم یأخذ. إلا أنّ )6(1885جویلیة 1القانون العقاري فيبإصدارالقاضي ايالبأمر

.)7(بالقوانین العقاریة العثمانیة الساریة آنذاك
الحقوق العینیة وما یلیهامرحلة مجلة - 2

1بالأمرالعمل أبقتهاومن أحكامها أنّ ، )8(1965عام الحقوق العینیةمجلةصدرت 
كان عام خرهاآ،التنقیح والتعدیلإلىحیث تعرضت عدة فصول المجلة ،1885جویلیة 
:هماالتونسي على طریقتین في التسجیلیعاعتمد التشر حیث )9(،2010

.278، ص مرجع سابق، ...، الشهر العقارينورأطلبة ) 1(
.60ص مرجع سابق، ،...الشهر العقاريإجراءات، الحسنيمدحت محمد  )2(
.367، ص مرجع سابق، ...، الشهر العقارينورأطلبة ) 3(
.57ص مرجع سابق،، ...الشهر العقاريإجراءات، الحسنيمدحت محمد )4(
بموجبها جهاز سمي الذي أحدث 1858فریل أ12المؤرخ في لقد نظمت الدولة العثمانیة الأراضي بموجب القانون)5(

، مرجع سابق، الوجیز في قانون السجل العیني، حامدالنقعاوي والتي أناط بها مهمة تسجیل العقارات. انظر: ،بدائرة الطابو
.24ص 

.99ص مرجع سابق،قاري، ، القضاء الععليكحلول)6(
.20"، مرجع سابق، ص صفحات من تاریخ المساحة والطابو، "مناف حمزة)7(
.115ص مرجع سابق، ، القضاء العقاري،عليكحلول )8(
:فصولها ومن بینهاتعدیل بعض أحكام إلىعمد المشرع التونسي )9(

 بعض الفصول من مجلة الحقوق وإتمامیتعلق بتنقیح 1992ماي 4مؤرخ في 1992لسنة 46قانون عدد
=.1992ماي 12الصادر بتاریخ 29ددعالرائد الرسمي العینیة، 
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مارس 25منذ الإجباريتجربة المسح بدأتحیث ،تتولاه الدولةالإجباريالتسجیل 
20المؤرخ في 1964لعام 3بعد الاستقلال بصدور المرسوم عدد تدعیمهمّ وت،1924
الاختیاري فهو التسجیل العقاريالإجباري، أماالمتعلق بالتسجیل العقاري 1964فیفري 

.)1(1885منظم بموجب القانون العقاري لعام 
صادر نظام اختیاري الأول،انتهج التشریع التونسي نظامین للشهر العقاريفقد ،علیهو 

بقانون الحقوق ستبدلوالمالملغى 1885جویلیة 01بموجب القانون العقاري المؤرخ في 
بموجب المرسوم صادرإجباريفهو النظام الثاني أما.1965فیفري 12العینیة المؤرخ في 

.)2(والمجانيالإجباريالمتعلق بالشهر العقاري 1964فیفري 20المؤرخ في التشریعي 
الأراضيالمتضمن ترقیم 1913أوت12ظهیر فنجد،أما في التشریع المغربي

الظهیر الخلفي في نجدكما،)3(أول تشریع ینظم الشهر العقاريفهو،الدفتر العقاريوإعداد
الذي تضمن التشریع 1915جوان02ظهیر و ،1914یونیو 1منطقة الحمایة الاسبانیة في

 = مجلة الحقوق العینیة الصادر وإتمامیتعلق بتنقیح 2005أوت4مؤرخ في 2005لسنة 78قانون عدد
أوت9الصادر بتاریخ63ددعالرائد الرسمي ، 1965فیفري 12المؤرخ في 1965لسنة 5بمقتضى القانون عدد 

2005.
 الرائد مجلة الحقوق العینیة، امأحكیتعلق بتنقیح بعض 2006ماي 15مؤرخ في 2006لسنة 29قانون عدد

.2006ماي 23الصادر بتاریخ41ددعالرسمي 
 مجلة الحقوق العینیة، أحكامبعض وإتمامیتعلق بتنقیح 2008نوفمبر 3مؤرخ في 2008لسنة 67قانون عدد

2010جوان 29مؤرخة في 2010لسنة 34قانون عدد وال.2008نوفمبر 11الصادر بتاریخ91ددعالرائد الرسمي 
.2010جویلیة 2الصادر بتاریخ53ددعالرائد الرسمي بعض الفصول من مجلة الحقوق العینیة، وإتمامیتعلق بتنقیح 

.122ص ،مرجع سابق، ، القضاء العقاريعليكحلول )1(
(2) L’immatriculation foncière et le cadastre en Tunisie..., Op.cit, P 02.

یتعلق 1964فیفري 20مؤرخ في 1964لسنة 3مرسوم عدد الحول الموضوع. انظر:ولمزید من التفاصیل
مؤرخ 1979لسنة 28قانون عدد ؛ 1964فیفري21الصادر بتاریخ9ددعالرائد الرسمي ، الإجباريبالتسجیل العقاري 

المتعلق بالتسجیل العقاري 1964فیفري 20المؤرخ في 1964لسنة 3بتنقیح المرسوم عدد قیتعل1979ماي 11في 
.1979ماي 18الصادر بتاریخ33ددعالرائد الرسمي ، الإجباري

التحفیظ أمر إن: «ما یليعلى07/14من ظهیر التحفیظ العقاري المعدل والمتمم بقانون رقم 6لفصل انص)3(
. »...اختیاري

، التحفیظ العقاري على ضوء القانون المختار بن أحمد عطار: نظراإجباریا.وهناك حالات یكون فیها التحفیظ 
.39/42ص، ص2007مطبعة النجاح الجدیدة، دار البیضاء، المغرب، ، 1ط المغربي،
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منطقة الصادر في الظهیر وأخیرا،)1(الأراضيمسح على نظام القائمقاري المغربيالع
.)2(1925جانفي 15فيطنجة الدولیة

المعدل 1962جویلیة 19ظهیر كالعقاري الشهرسة لنظام المكرّ توالت التشریعاتو 
.1973الصادر في جوان رسومالمو ،1973ماي 31بظهیر 

2010نوفمبر 22بموجب ظهیر 1913وتأ12ظهیر تعدیله تمّ مع العلم أنّ 
ظهیرنظام الشهر العیني بموجب المغربيى المشرعتبنمّ ث،)3(والمتضمن التحفیظ العقاري

.)4(2011نوفمبر 22المؤرخ في 07/14المعدل بموجب قانون 1912وتأ12
الشهر نظامیتعایشإذ،بالازدواجیةالتشریع المغربيفي نظام الشهر العقاريسماتّ 
البیانات كلّ بهدف إعداد سند ملكیة یضمّ )5(نظام تورانسإلىیستند ) الذيالمحفظ(العیني

.)7()المحفظةغیرالعقاراتالشهر الشخصي (مع نظام ، )6(القانونیة والطبوغرافیة للعقار
مبدئیاهوالمغربيالتشریعفيالعقاريالتحفیظ أنّ ، ملاحظتهیمكن وما 
فیها یتحول حالات استثنائیةهناكغیر أنّ . مالك العقارلإرادة ه متروكأنّ بمعنى،اختیاري
من ظهیر8و7إجباري وفقا لما قضى به الفصلین تحفیظ إلى من اختیاريالتحفیظ

.1954غشت 25من ظهیر 6الفصل و التحفیظ العقاري 

.02السجل العیني، مرجع سابق، ص ، جدیلي نوال)1(
البوابة تصدر عن ، موقع العلوم القانونیة، "الاحتیاطي في نظام التحفیظ العقاريالتقیید"، مصطفى الغشام الشعیبيال)2(

. 05، ص2012سبتمبر 16،سات القانونیة والقضائیة، المغربالالكترونیة للمركز المتوسطي للدرا
.04/05ص، مرجع سابق، صالسجل العیني،جدیلي نوال)3(

تنظیم حلقة دراسیة إلىمعهد البحوث والدراسات العربیة قام العربیة،ومن أجل ترسیخ مصطلح مشترك لدى الدول 
هو في حقیقة "التسجیل"لأن مصطلحفة استعمال مصطلح الشهر العقاري كلّ جنة المحیث فضلت اللّ ،الموضوعفي لبحثل

.167، ص ...، مرجع سابق، التحفیظ العقاريخیري محمد.صور الشهرصورة منالأمر
.36، مرجع سابق، ص السجل العیني، نوالجدیلي )4(
المجلة المغربیة للاقتصاد ، "دراسة في نظام التحفیظ العقاري المغربي والنظام العقاري الموریتاني"، المختار عطار)5(

.63، ص 1999، 32یة العلوم القانونیة والاجتماعیة والاقتصادیة، مراكش، المغرب، ع كلّ تصدر عن ، والقانون المقارن
(6) SOULAMI (Mohamed Ben Haj), "L’immatriculation foncière, Problèmes et remèdes", Hommes, Terre
& Eaux, Revue marocaine des sciences et techniques du développement rural, Maroc, N°73, 1988, P 43.

رة وطنیة حول السیاسة العقاریة للدول ظعناصر التشخیص، مناأهم،المغربتقریر تركیبي حول واقع قطاع العقار في)7(
.02، ص 2005ودورها في التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، دیجمبر 
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الفرع الثالث
الجزائرالتشریعالشهر العقاري في

هذا النظام عرف إلا أنّ ،تعتبر الجزائر من بین الدول التي عرفت نظام الشهر العقاري
الشهر العقاري وفي هذا الجانب نجد أنّ ،عدة تطورات بحسب الأزمنة التي مرت بها الجزائر

الاستقلال مرحلةو ) ثانیا() وأثناء الحقبة الفرنسیةأولا(العثمانيدكان موجودا إبان الوجو 
).ثالثا(

أولا: أثناء الوجود العثماني 
الواردة على زت هذه المرحلة بتطبیق أحكام الشریعة الإسلامیة في مجال المعاملاتتمی
تشترط نظاما محددا للشهر العقاري.ها لم لا أنّ إ، العقار

ودورها في تكوین الثروة سواء تعلق الأمر بالدولة أو بالفرد همیة الأراضي لأونظرا
وفرض قیود على ،نظام دقیق لتنظیم الملكیة العقاریةعلى حد سواء، كان من الواجب إیجاد

المعاملات العقاریة مت به الدولة العثمانیة، إذ أخضعتالمعاملات العقاریة وهذا ما قا
شاهدین، حیث یحتفظ بهذا الصك صاحب بشهادة صكوك خطیة مدعمةللتوثیق عن طریق 

مهرها الأراضي في سجلات یتمّ الضرورة، وتطور الأمر إلى تسجیلحقه عند الحق لإثبات
. )1(السلطان بخاتم كي تكون ذات قوة ثبوتیة مطلقةمن قبل
أثناء الحقبة الاستعماریةأولا: 

التي أصدرتها الإدارة من خلال القوانین انتهجت الجزائر نظام الشهر الشخصي 
نظام السجلات المتعلق ب1893مارس 29قانون المؤرخ في ال:منهاالاستعماریة الفرنسیة

)grundbuchیشبه كثیرا نظام (وهو،نظام السجلات العینیةتضمن تبنىالذيالعینیة، 
تدریجي، وكانت كلبشإلى الجزائرإدخالهلذا عملت السلطات الاستعماریة على ،لألمانيا

مجلة ، "التطور التاریخي لنظام الشهر العقاري في الجزائر وأثره على تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة"، المزوار قدور)1(
یة العلوم الإنسانیة والاجتماعیة، جامعة كلّ اسات الفكر الإسلامي في الجزائر،البحوث ودر تصدر عن مخبر،فكریةأفاق

.320، ص 2018، مارس 8، ع 4د مجیلالي الیابس، سدي بلعباس، الجزائر،
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ختیاريسم بالطابع الایتّ الذينظام الشهر العقاريسلامي إلىالإالتحول من النظام البدایة ب
.)1(لإسلامیةاالشریعة العقاریة في الجزائر الخاضعة لأحكام طبیعة الملكیة بب سب

قوانین لتكریس نظام الشهر ةعدّ بإصدار في هذه الفترةقامت السلطات الفرنسیة
المتضمن 1959أكتوبر 21المؤرخ في 1190-59العقاري خاصة من خلال المرسوم رقم 

01مهلة تطبیقیه ابتداء من دحدّ التغییر الجذري لنظام الشهر العقاري في الجزائر، والذي 
.1961مارس 

المكرسة جاء مطابقا للقواعدقد 1190-59المرسوم رقم بأنّ وتجدر الملاحظة
خاصة ما تعلق منها بإفراغ ،1955جانفي 04المؤرخ في 22-55بموجب المرسوم رقم 

.)2(الرسميكلّ التصرفات العقاریة في الش
ثانیا: الشهر العقاري إبان الاستقلال 

157-62بنظام الشهر الشخصي بعد الاستقلال عملا بأحكام الأمر رقم عملالاستمر 
حاولت الجزائر إیجاد نظم ووسائل تعمل بواسطتها على قدو . 1962دیسمبر 31المؤرخ في 

58-75، وتقررت هذه الحمایة بصدور الأمر رقم )3(حمایة الملكیة العقاریة والحفاظ علیها
استمرو التصرفات العقاریة،بقواعد الشهر فيدالتقیّ بألزمت حیث،المتضمن القانون المدني

العمل بنظام الشهر الشخصي. 
الدور المفصلي في مجال الشهر العقاري من خلال صدور الأمر 1975وكانت سنة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري والمراسیم 74-75رقم 
نظام الشهر قطباستثناء یو نظام الشهر العیني كأصل عام، شرعالمانتهجمنه و التنفیذیة له، 

.)4(من الأمر السالف الذكر27المادة الشخصي في المناطق غیر الممسوحة عملا ب

.45ص مرجع سابق،،العقاري...، منازعات الشهرلبیض لیلى)1(
44صسابق،، مرجع ...، شهر التصرفات العقاریةجمالبوشنافة)2(
.46ص مرجع سابق، ، الشهر العقاري...، منازعاتلیلىلبیض)3(
.33/35، ص ص مرجع سابق، ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني)4(
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الثانيالمبحث 
الدور المحوري للمحافظ العقاري في مجال إعداد الدفتر العقاري

المشرع الجزائري على غرار باقي تشریعات العالم موظف على رأس الهیئة بنصّ 
یة فة بشهر مختلف المعاملات العقاریة التي وجب القانون شهرها لتكتسي الحجّ كلّ الم

القانونیة.
هاما في المنظومة التشریعیة العقاریة في العقاري دوراالمحافظ منصبیكتسيلذا 

ف كلّ ساسیة والعنصر الفعال في المحافظة العقاریة باعتباره الم، لكونه الركیزة الأالجزائر
في مجال ةالحساسو یعتبر منصب المحافظ العقاري من المناصب المهمةكما،بتسییرها

تكریس نظام الشهر العیني.
كبیرة لما لهذا الإجراء من أهمیة،ترقیم العقاريالعملیة دور هام في للمحافظ العقاريو 

العقاریة إعداد البطاقات العقاریة للأملاكفي ، و )المطلب الأول(الأملاك العقاریةفي تحدید 
).المطلب الثالث(مسك السجلات العقاریةو )المطلب الثاني(

المطلب الأول
دور المحافظ العقاري في عملیة الترقیم العقاري

أن یهعلو ،المسحوثائق هیشرع المحافظ العقاري في عملیة ترقیم العقارات بمجرد تسلم
أن تكون، و على أن یكون فرع الترقیمات عملي أثناء البدء في عملیة المسحیحرص

.البطاقات العقاریة المكونة للسجل العقاري موجودة بكمیة كافیة
الإلمامالعقاري مسحبعملیات الفون كلّ المانالأعو یجب على ،إلى ذلكبالإضافة

وثائق أساسالترقیم العقاري على یتمّ أنو ،قبل تلقي وثائق المسحونیةانالقبالإجراءات 
.)T10()1نموذج(المعلومات المدرجة في البطاقة العقاریة وبالأخص،المسح

دراسة وصفیة تحلیلیة، دار الهدى، عین ملیلة، ي للمحافظ العقاري،القانون، المركز بریك الطاهرانظر كلا من:)1(
.سالفة الذكر، 1998ماي 24مؤرخة في 16التعلیمة رقم ؛66ص ،2013الجزائر، 
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لإثبات المقدمةالسندات بحسب یتحددالعقاري الترقیمنوع أن نجد لذا
، أو ترقیما )الفرع الأول(العقاري یكون إما ترقیما نهائیاالملكیة العقاریة، حیث أن الترقیم

).الفرع الثاني(مؤقتا
لوالفرع الأ 

الترقیم النهائي

حیة على مستوى قسم بمجرد إیداع الوثائق المسترقیم العقاربالمحافظ العقاري یقوم
من المرسوم12/1دة نت الما، ولقد بیّ )1(المحافظة العقاریةبقارات الممسوحة ترقیم الع
إجراءات الترقیم النهائي:123-93رقم التنفیذي
كلّ أو ایعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكوها سندات أو عقود« 

».طبقا للتشریع المعمول به، لإثبات حق الملكیة،الوثائق الأخرى المقبولة
Immatriculation(ویعرف الترقیم النهائي définitive(ذلك الترقیم الذي یباشره أنهب

على أو،المحافظ العقاري على أساس ثبوت السند ذو الحجیة في إثبات الملكیة العقاریة
للمستفید منحتها السلطة المؤهلة ،دة على أصل تابع لأملاك الدولةیة مشیّ اأساس معاینة بن

.)2(والذي سدد ثمن حیازتهاهطبقا للتشریع المعمول ب
نلاحظ123-93رقم التنفیذيمن المرسوم14و13، 12من خلال استقرائنا للمواد 

یتمثل ، فالعنصر الأولقد ركز على عنصرین في عملیة الترقیم النهائيالجزائريالمشرعأن 
أما منه،12ن في نص المادة مبیّ كما هو ،قانوناالاعتماد على السندات المقبولة في 

الترقیم المؤقت.مدّةبانقضاءالمتعلقتان14و13من خلال المادتین فیظهر الثانيالعنصر 

.136، ص مرجع سابق، ...ي للتوثیق العقاريالقانون، النظام صدیقرحماني)1(
نشر على الموقع الالكتروني التالي: في السجل العقاري، لو الأالقید ، منازعات الترقیم عندبن دوحة عیسى)2(

https://docuri.com/.../100_59c1d7bdf581710b28671e75_pdf.على 2017نوفمبر 15یومتم الاطلاع علیه
.04ص .13:17الساعة 
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تقنین المدني من ال324المادة تعرف: )1((L’acte authentique)الرسميالسند_أولا
عمومي أو شخص ضابطعقد یثبت فیه موظف أو ...«:على أنهالسند الرسميالجزائري 

القانونیةلدیه أو ما تلقاه عن ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال ما تمّ ،ف بخدمة عامةكلّ م
.)2(»وفي حدود سلطته واختصاصه

من 1318و1317المدني المصري والمادتین القانونمن 390ویقابلها نص المادة 
الذي مجلة الالتزامات والعقود التونسيمن 422، والفصل)3(التقنین المدني الفرنسي

م السندات نظّ فقد ،. أما المشرع المغربي"الحجة الرسمیة"استعمل مصطلح آخر وهو 
حیث اعتمد على مصطلح،ون الالتزامات والعقودانمن ق418الفصل الرسمیة بموجب 

.)4("الورقة الرسمیة"

إذاخاصة فالغالب یكون بموجب سندات رسمیة،محددكلّ التصرفات في شإفراغعلى وجوب الفرنسي المشرع نص )1(
. المتعلق ببیع العقار على تصامیم1967جانفي 3قانون المؤرخ في الما نص علیه على غرار،المعاملات بالعقارتتعلق

انظر: 
GHESTIN (Jacques) et DESCHÈ (Bernard), Traité des contrats, La vente, L.G.D.J, Paris, France, 1990, P
252.

لأن العقد هو اتفاق بین ،الورقة المعدة للإثبات وهذا اللفظ تعبیر خاطئاستعمل المشرع لفظ العقد للدلالة على)2(
فكان من الأحسن استعمال لفظ السند لیشمل جمیع المحررات. بالإضافة إلى ،شخصین أو أكثر على إحداث أثر قانوني

والتي تعني تصرف. ) acte(له في النص باللغة الفرنسیة التي استعمل فیها مصطلح وجودنجد أن مصطلح العقد لا ،ذلك
ZEROUK(زروق قدوریرى ،وفي هذا الاتجاه Kaddour() أن مصطلحACTEفالأول،) غامض له معنیین

. ولمزید من التفاصیل انظر:الإثباتوسیلة وأةأداهو فالمعني الثاني أما،یقصد منه التصرف القانوني
ZEROUK (Kaddour), La nature juridique de la vente immobilière en droit Algérien, Thèse pour le doctorat
d’état en droit, Institut des Sciences Juridiques et Administratives, Université d’Alger, 1986, P 09.

مجلة البحوث والدراسات القانونیة ، "الجزائريحجیة السندات الرسمیة والعرفیة في القانون المدني "، حشود نسیمة)3(
.85ص ، 2017جوان 12،01ع الجزائر،،2، جامعة البلیدة یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ عن تصدر ،والسیاسیة

العقود والسندات المودعة قصد شهرها یجب أن تكون في كلّ اشترط أنّ 1955لفرنسي منذ التشریع اعلم أنّ لمع ا
قالب رسمي. لمزید من التفاصیل أنظر: 

RANOUIL (Véronique) et CHABAS (François), Leçons de droit civil, Op.cit, P 612. Voir aussi: ZEROUK
(Kaddour), La nature juridique de la vente immobilière ..., Op.cit, P 05.

رسالة مقدمة لنیل شهادة دكتوراه، تخصص قانون خاص،  الكتابیة ذات القوة القانونیة، الأدلة، یوسفرحماننقلا عن: )4(
. 63، ص 2016/2017الجزائر، ، جامعة أبو بكر بلقاید، تلمسان،یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ 
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تلك السندات التي ینظمها الموظفون الذین من «:وعلیه فالسندات الرسمیة هي
ویصدقها الموظفون أصحابهاینظمها أو، القانونیةللأوضاعاختصاصهم تنظیمها طبقا 

.)1(» للقانونالذین من اختصاصهم تصدیقها طبقا 
قانونا من قبل ضابط دةیات المحدّ كلفالسندات الرسمیة هي التي تحرر وفقا للشّ 

).Huissier justice، محضر قضائي()Notaire()2)، موثق(Un officier publicعمومي(
یجب أن ، حیث توفر شروطلاعتبار السند سندا رسمیایشترطتقدم أنهما نستنتج م

من التقنین المدني 324المادة حسب نصف، قانونادین محدّ أشخاصمن السند صدر ی
القانونمن 1317وفي المقابل حصرت المادة .)3(مؤهلین لذلكأطراف3هناكالجزائري 

délivré par)المدني الفرنسي صحة السند الرسمي في صدورها من طرف ضابط عمومي 

الأطروحةمقارنة، قدمت هذهونیةانق، دراسة فقهیة الإثبات، التعارض والترجیح في طرق سلیم علي مسلم الرجوب)1(
. 133، ص 2006، الأردنیة الدراسات العلیا، كلّ استكمالا لمتطلبات الحصول على درجة الدكتوراه في القضاء الشرعي، 

یعتبر الموثق ،المتضمن تنظیم مهنة الموثق2006فیفري 20المؤرخ في 02-06من القانون رقم 3المادة حسب)2(
ونفس الحكم مكرس في التشریع الفرنسي. انظر: ضابطا عمومیا. 

DIDIER (Nourissat), Le rôle du notaire dans le transfert de la propriété des biens immobiliers, Colloque sur:
« La sécurité au service du développement économique», 2 - 4 Octobre 2008, Erevan (ARMENIE), P  01.

انظر:.القانونأوالأطرافالطابع الرسمي على السندات التي یحررها سواء بطلب من فاءإضیتمحور مهامه في و 
ZEROUK (Kaddour), La fonction notariale ( selon l'ordonnance numéro 70-91 du décembre 1970), Mémoire
pour le diplôme d'études supérieures de droit privé, Institut de droit de sciences politiques et administratives,
Université d'Alger, Juin 1977, P 31.

، والتي تتمثل في التي تصدر السندات الرسمیةالأطرافدتحدّ الجزائريالتقنین المدني من 324لمادة على ااتناداس(3)
15مؤرخ في03- 06للأمر رقم خاضع ه علما أن، الدولة للقیام بعمل من أعمالهاباعتباره معینا من قبلالموظف العام

.2006یولیو سنة 16بتاریخ الصادر46، یتضمن القانون الأساسي العام للوظیفة العمومیة، ج.ر عدد 2006یولیو سنة 
ختام الدولة، وله صلاحیة لأالحاملالضابط العموميهووالطرف الثاني المختص في إضفاء الرسمیة على السندات 

الصفة بالنظر إلى المهمة هذه القانونالذي منح لهبخدمةف كلّ الشخص الملىبالإضافة إ.إعداد مختلف السندات الرسمیة
یة لحق الملكیة القانونالحمایة ، حمد رضاأصنوبر :ظرأن. رؤساء المجالس الشعبیة المنتخبونو الخبیرك،التي أنتدب لها

بكر وأب، جامعة الحقوقیةكلّ القانون الخاص، العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في 
.26، ص 2015/2016الجزائر،،نابلقاید، تلمس
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un officier public)، الذي یضفي )1(ع في مفهوم الضابط العموميیتوسّ من دون أن
.)2(الرسمیة على العقود التي یحررها

مع أن یكون مختصا بتحریر السندالرسمي ندخص محرر السّ الشّ وعلیه، یجب على
من 26بالمادةعملاالعربیةغةباللّ كتحریره، )3(اونانقدةالمحدّ یات كلالشبدالتقیُّ 
مّ توی،المبالغ المالیة والسنة والشهربةاكتو ،المتضمن تنظیم مهنة الموثق02-06ونانق

الموثق تحدید هویةوكذا ، بالأرقامتكتب التواریخ الأخرى أنعلى ندفي آخر السّ التوقیع
للأطرافالمیلاد بالنسبة انومك،وتاریخ،وموطن،وصفة،وألقابوأسماء،السندالذي حرر 
. )4(المتعاقدة 

)5(توثیقیةسندات كلسواء كانت في ش،وتصنف السندات الرسمیة إلى ثلاثة أصناف

.)6(صادرة عن الإداراتإداریةسندات أو 

.98ص ، مرجع سابق، ...القانونیة، حمایة التصرفات زهدور أنجي هند)1(
(2) NGUYEN (Tien Dien), le formalisme en matière contractuelle..., Op.cit, P 82.

انظر:.58ص ...، مرجع سابق،الملكیة العقاریةإثبات، بن عبیدة عبد الحفیظ)3(
CHABAS (François), Leçons  de  droit  civil, «Introduction à  l'étude du droit », T 1, 1 Vol, 9 éd, éd.

Montchrestien, Paris, France, 2000. P 564.

یتضمن تنظیم مهنة الموثق، سالف الذكر.02-06رقم قانونمن 26نص المادة راجع:)4(
. طابع تعاقدي وتصریحيذاتسواء كانت التصرفات عن الموثق باعتباره ضابطا عمومیا، الصادرةتلك السندات هي)5(

مجلة ، "حجیة العقود المثبتة للملكیة العقاریة الخاصة في الأراضي غیر الممسوحة في الجزائر"، حمود ملیسار:انظ
.376،  ص 2017نا، جو 47ع،د بمالجزائر،منتوري، قسنطینة،الإخوة، تصدر عن جامعة الإنسانیةالعلوم 

الصادرة عنسندات العلى غرار،العقاریةأملاكهاالإدارة العمومیة بمناسبة التصرف في الصادرة عنهي تلك الوثائق )6(
.المعدل والمتمم1873جویلیة 26الإدارة الاستعماریة بموجب القانون المؤرخ في 

عقود ، و 1873جویلیة 26القانون المؤرخ في یة بموجب كلّ السندات المسلمة نتیجة للتحقیقات البالإضافة إلى 
الملكیة العقاریة إثباتالترقیم العقاري وطرق ،موسوني عبد الرزاقباعتبارها سندات رسمیة. انظر:القاضي الشرعي

، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر«الملتقى الوطني الرابع حول: الخاصة في الجزائر،
.171ص الجزائر، ، جامعیة یحي فارس، المدیة،یة الحقوق، كلّ 2011أفریل 28و27

علیا في قرارها رقم المحكمة الدتهأكّ فالسندات الصادرة عن طریق القاضي الشرعي تعتبر سندات رسمیة، وهو ما 
على رسمیتها وكذا.119ص الجزائر،.م.ع، تصدر عن 1،1992ع ، م.ق، 1989جوان 06مؤرخ في40097

السالفة الذكر. =،2004سبتمبر04مؤرخة في 4618مذكرة رقم ال
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الصادرة عن الجهات القضائیة الفاصلة في الأحكام القضائیةنجد ،بالإضافة إلى ذلك
.)1(خاصة المتعلقة بالأملاك العقاریة،المنازعات

هي تلك السندات التي یحررها الأطراف دون :(2)الثابتة التاریخ السندات العرفیةانیا: ث
بواسطة كاتب أوتحریرها بأنفسهم ویتمّ ،موظف عامأوجوء إلى ضابط عمومي اللّ 

من التقنین المدني: 327/1مادة ال، وهذا استنادا لنص )3(عمومي
.»یعتبر العقد العرفي صادرا ممن كتبه أو وقعه أو وضع علیه أصبعه...«

في خطأ من خلال الصیاغة العربیة للمادة، وهذا حین الجزائريلقد وقع المشرع 
) و(حرف استعمل الفرنسیةباللغة النص أنرغم )،و(ـب)أو(حرفاستبدل

لذا ،السند العرفي لیكون ذا قیمة قانونیةبعنصر هام ومتصلن التوقیع وهو الأصح، لأ
وقعه أو وضع و یعتبر العقد العرفي صادرا ممن كتبه «:ن تكون الصیغة كما یليأاقترح 

.»...علیه أصبعه
غةالكتابة ولا اللّ كلش، دون تحدیدیكون السند مكتوباأن السند العرفيویشترط لصحة 

.)4(غة الأجنبیةغة العربیة أو باللّ بها السند سواء باللّ حررالتي 

-83وكذا القانون رقم 32-73بموجب المرسوم رقم عدة سندات سواءأنشأ المشرع الجزائري،الاستقلالأما بعد = 
، حمایة الملكیة العقاریة حمدي باشا عمرانظر:.25- 90استنادا للقانون رقم شهادة الحیازة بالإضافة إلى،18

.41، ص2009، دار هومه، الجزائر، 7الخاصة، ط
كحكم رسو المزاد، الحكم بتثبیت بالأملاك العقاریةتتعلقوقرارات أحكامما یصدر عن الجهات القضائیة من كلّ هو )1(

عن الجهات ةالسندات الصادر "، محمد بلقاسمبوصريالوعد بالبیع العقاري، الحكم بتثبیت صحة البیع العرفي...الخ. 
،2015جانفي 14،15ع ،6د الجزائر، معاشور، الجلفة، انزی، تصدر عن جامعة مجلة دراسات وأبحاث، "القضائیة

.183ص 
ها أقل حجیة مقارنة بالسندات مع العلم أنّ ،)Acte sous seing privé(غة الفرنسیة بـاللٌ تسمى السندات العرفیة في )2(

.الرسمیة
«…Il a conféré à l’acte authentique une force probante plus grande que celle qui est attachée à l’acte
sous seing privé.» Voir: ZEROUK (Kaddour), La nature juridique de la vente immobilière ..., Op.cit, P 05.

.381ص ، "، مرجع سابق...حجیة العقود المثبتة للملكیة العقاریة"، حمود ملیسا)3(

العربیة تكون تحت غة السندات العرفیة المحررة بغیر اللّ نّ إف،والإداریةمن قانون الإجراءات المدنیة 8استنادا للمادة )4(
من 130غة العربیة وهو ما أكدت علیه المادة لذا یجب ترجمتها إلى اللّ ،كسند في إثبات موضوع الدعوىاطائلة عدم قبوله
.قانون التسجیل



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

205

طریقة الكتابة سواء على ورقة أو في الجزائريلم یحدد المشرع، إضافة إلى ذلك
.)1(ضاع محددةأو م بیانات إلزامیة ولا ولا تستلز ، -دعائم الكترونیة-الالكترونيكلالش

(2)هو تكریس المشرع الجزائري الكتابة الالكترونیة،وما یمكن إضافته في مجال الكتابة

من التقنین المدني، والذي جعلها في نفس مرتبة السندات 1مكرر323في نص المادة 
العرفیة من حیث الحجیة القانونیة.

مهما في تحدید القیمة (3)باعتباره شرطا جوهریافي السندات العرفیة التوقیعویشترط
. )4(وهو مكرس في أغلب التشریعات العربیة،القانونیة للسند العرفي

عن مضاءبالإنستنتج أن التوقیع یكون ،من التقنین المدني327ومن خلال المادة 
بالوسائل الحدیثة وهو ما أود إما بالیّ التوقیع یتمّ مع العلم أنّ .)5(البصمةأو دالیّ طریق 

، وحسنا ما فعل المشرع 04-15بموجب القانون رقم سالمكرّ یسمى بالتوقیع الالكتروني
كنولوجیا الحدیثة خاصة في مجال ر الحاصل في مجال التجل مسایرة التطو الجزائري من أ

.الإثبات
أن یكون للسند العرفي قیمة قانونیة في مجال إثبات العاملات العقاریة، یجب حتىو 
328ص المادة الحالات المنصوص علیها في نإحدىبحققیتوالذيثابت،تاریخ له یكون 

یة في إطار التصرفات العقاریة بین التشریع والقضاء، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في القانون كلّ ، الششیخ سناء)1(
.133، ص 2011/2012الجزائر،جامعة أبو بكر بلقاید، تلمسان،،یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ اص، الخ
انظر:.2000مارس 13لقانون المؤرخ في لالكترونیة استناداتحریر السندات على دعائم بسمح المشرع الفرنسي )2(

DRUFFIN-BRICCA (Sophie), HANRY (Laurence-Caroline), Introduction générale au droit, Op.cit, P 234.

انظر:من التقنین المدني الفرنسي، 1325/1علیه المادة أكدتوهو ما )3(
ASTRID (Marais), Introduction au droit civil, Vuibert, Paris, France, Octobre 2007, P 184. Voir aussi:
GHESTIN (Jacques), Traité de doit civil,« la formation du contrat », 3 éd, L.G.D.J, Paris, France, 1993, P
411.

والأمر،الإثباتمن قانون 14نجد المشرع المصري في المادة ،التوقیعفیهامن بین التشریعات العربیة التي اشترط)4(
المدنیةتالمحاكماأصولمن قانون 151والمادة ،ناتامن قانون البی10المادة من خلالالأردنيسبة للمشرع كذلك بالنّ 

كلّیة رسالة مقدمة لنیل شهادة دكتوراه في القانون الخاص، الحدیثة، الإثبات، حجیة وسائل زروق یوسف: انظرلبناني.ال
.50، ص 2012/2013الجزائر،بو بكر بلقاید، تلمسان،جامعة أالعلوم السیاسیة، الحقوق و 

.135، ص مرجع سابق،...التصرفات إطاریة في كلّ ، الششیخ سناء)5(
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ثبوت مضمونه في عقد من یوم أو ،)1(من یوم تسجیلهمن التقنین المدني الجزائري سواء 
م من یو وكذا أشیر علیه على ید ضابط عام مختص،التّ من یومأو ر حرره موظف عام،آخ

.اءوفاة أحد الذین لهم على العقد خط وإمض
خلالمن العرفیةالعقودتسویةجل أمن الجزائريالمشرعتدخللقد 

حیث اكتسبت السندات ،63-76المعدل والمتمم للمرسوم رقم 210-80المرسوم رقم 
د المرسوم رقم صیغتها الشرعیة، ومدّ 1961مارس 01المحررة قبل و خة التاریتالعرفیة الثاب

، مما جعل هذه السندات 1970جانفي 01دات المحررة قبلهذه الفترة إلى السن93-123
لموثق قصد تحریر عقد إیداع خاضع جوء إلى اي فقط اللّ یكفإذ،)2(غة الرسمیةتكتسب الصب

بالإضافة إلى المنشور الرئاسي . )4(بموجب القضاءوما دون ذلك یتمّ ،)3(یة الإشهاركلّ لش
ومضمونه تصحیح العقود العرفیة الثابتة التاریخ والمبرمة قبل 1976جوان 30المؤرخ في

.)5(وهو تاریخ سریان قانون الاحتیاطات العقاریة1974مارس 05
متعلق من الأمر ال12ه جاء مخالفا لنص المادة والملاحظ من خلال هذا المنشور أنّ 

الرسمي، وهذا ما جعل كلالمعاملات العقاریة یجب أن تفرغ في الشّ بالتوثیق القاضي بأنّ 
المشرع یقع في تناقض، فمن جهة یفرض الرسمیة على المعاملات العقاریة ومن جهة یكرس 

السندات العرفیة في مجال إثبات الملكیة رغم وجود قانون یقضي بخلاف ذلك.

، حمدي باشا عمرتم الإشارة إلیه من قبل:1990سبتمبر 24في المؤرخ62624المحكمة العلیا رقم قرار :انظر)1(
. 117ص ، مرجع سابق،نقل الملكیة العقاریة

65، ج.ر عدد 1992، یتضمّن قانون المالیة لسنة 1991دیسمبر سنة 18مؤرخ في 25-91رقم ونقانأنّ غیر 
عفكان على المشر ،تسجیل تسجیل السندات العرفیةالف بكلّ منع على الموظف الم، 1991دیسمبر سنة 18الصادر بتاریخ 

م نظّ قدالمشرع الجزائريأنّ مع العلم .2005جرى عام وحذف هذه الحالة في التعدیل الذي328الجزائري تعدیل المادة 
یل، المعدل والمتمم، یتضمن قانون التسج1976دیسمبر سنة 9مؤرخ في 105-76التسجیل بموجب أمر رقم أحكام

. 1977دیسمبر سنة 18بتاریخ الصادر81ج.ر عدد 
، م.ععن ، تصدرم.م.ع، 2006أفریل 12مؤرخ في 348178ة العلیا في قرارها رقم علیه المحكمأكدتوهو ما )2(

.435، ص 2006، 1عالجزائر،
.173، مرجع سابق،  ص ...العقود المثبتة للملكیة العقاریة، حجیة حمود ملیسا)3(
، سالفة الذكر.1994مارس 29مؤرخة بتاریخ 1251رقم ةمذكر )4(
.215ص ، مرجع سابق، ...یةالملكیة العقار إثبات، العمریةبوقرة )5(
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نوع من الترقیمات المؤقتكلّ لة الممنوح: انقضاء الآجال ثالثا
دون أننوعكلّ بعد انقضاء المهلة القانونیة لإلى ترقیم نهائيیتحول الترقیم المؤقت 

التنفیذي المرسوممن14و13المادتینكرستهما وهو ه، بشأناعتراضات دتر 
ما یقوم بها المحافظ العقاري وإنّ ، تحول تلقائیایطبیعة الترقیم لا مع العلم أنّ ،123-93رقم 

سحبه لسبب من الاعتراض قد تمّ إذا لم یعلم هذا الأخیر بحصول أي اعتراض، أو أنّ 
رفضه من قبل الي تمّ الاعتراض غیر مؤسس وبالتّ الأسباب من طرف المعترض، أو أنّ 

.)1(المحافظ العقاري
الفرع الثاني
الترقیم المؤقت

أربعة مدّةل)Immatriculation provisoire(الممسوحة ترقیما مؤقتایتم ترقیم العقارات 
سنة یبدأ سریانها من تاریخ إیداع محضر وثائق المسح 15مدّةأو ل،سنتینمدّةأو ل،أشهر

بالمحافظة العقاریة.
أربعة أشهرمدّةأولا: الترقیم المؤقت ل

أربعة أشهر من تاریخ إیداع وثائق المسح العقاري لدى مدّةیسري الترقیم المؤقت ل
الظاهرین سندات ملكیة طبقا للتشریع سبة للعقارات التي لیس لمالكیهابالنّ ،المحافظة العقاریة

المعمول به في مجال إثبات الملكیة العقاریة، والذین یمارسون تبعا لوثائق المسح حیازة 
إعداد حیث یتمّ . )2(لاستفادة من نظام التقادم المكسبتسمح لهم باكتساب الملكیة من خلال ا

من التقادم وكذا )،أ(الحیازة لذا علینا التطرق إلى مفهوم . )3(شهادة الترقیم العقاري المؤقت
.)ب(أجل تقدیم توضیحات أكثر

.172/173ص ص ، مرجع سابق،...، الترقیم العقاريموسوني عبد الرزاق)1(
، تصدر عن مخبر جمع دراسة مجلة التراث"، أثر إیداع وثائق المسح على تأسیس السجل العقاري، "بن عمر محمد)2(

.75ص ،2016، مارس 21وتحقیق مخطوطات المنطقة وغیرها، جامعة زیان عاشور، الجلفة، الجزائر، ع 
كلّ نماذج إحداثإلىالمحافظین العقاریین عمد،مة لهذا النوع من الوثائقلمنضّ نظرا لغیاب النصوص القانونیة ا)3(

=طریقةجل توحیدألذا ومن ،أخرىإلىمن محافظة باینتوبالتالي ت،لمعنى النص المؤسس لهذه الشهادةحسب مفهومه
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الحیازة ودورها في الترقیم المؤقتب: 
وضع الیّد على الشيء «على أنها: علاوي فاطمة الزهراء تعرفهاتعریف الحیازة: -أ

والتصرف فیه تصرف المالك في ملكه، مع حضور المحوز عنه وعلمه وسكوته 
.)1(»وعدم منازعته طوال مدّة الحیازة والمشرع المغربي لم یعرف الحیازة

حالة واقعیة تتألف من وضع الید على الشيء وممارسة الأعمال المادیة « أو هي
.)2(»كأن مالكا لواضع الیدعلیه استعمالا وانتفاعا كما لو

من التقنین المدني على أنها: 1171عرف المشرع الأردني الحیازة بموجب المادة 
سیطرة فعلیة من الشخص نفسه أو بواسطة غیره على شيء أو حق یجوز التعامل «
.)3(»فیه

الحیازة « كما یلي: من التقنین المدني1145وعرفها المشرع العراقي في نص المادة 
وضع مادي به یسیطر الشخص بنفسه أو بالواسطة سیطرة فعلیة على شيء یجوز 

.)4(»التعامل فیه أو یستعمل بالفعل حقا من الحقوق
هي السیطرة الفعلیة على الشيء المحاز سواء كانت هذه السیطرة ،فالحیازة القانونیة

المالك أو صاحب الحق ة الظهور بمظهر ومباشرة الحائز لحیازته بنیّ أو لا،مستندة إلى حق 

، 2012نوفمبر 19ي مؤرخة ف11387مذكرة رقم : انظر.لهذا الغرضموحدااالمركزیة نموذجالإدارةوضعت ،العمل=
، الجزائر..و، و.مأم.ع.تصدر عن

أثر الحیازة في كسب ملكیة العقار في ضوء القواعد الفقهیة المالكیة والقانون الجدید "، فاطمة الزهراءعلاوي )1(
.167، ص 2013، كانون الأول 39/40مزدوجدد ، المغرب، عمجلة الإحیاء، "لمدونة الحقوق العینیة

، 2010، 18، العراق، ع مجلة مركز دراسات الكوفة، "الحیازة في القانون المدني"، حسن محمدكاظم : نقلا عن)2(
140.ص

Laم الحیازة (نظّ الفرنسي فقدأما المشرع  possession التي نصت على من التقنین المدني 2228) بموجب المادة
ما یلي:

«La possession est la détention ou la jouissance d’une chose ou d’un droit que nous exerçons par
nous –mêmes, ou par un autre qui la tient ou qui l’exerce en notre nom». Voir: ALRASHIDI (Hussain),
La possession de la propriété immobilière ..., Op.cit,  P 24.

یة كلّ ، تصدر عن مجلة دراسات"، أثر الحیازة في كسب ملكیة عقار بمرور الزمن، "الزعبي محمد یوسفنقلا عن: )3(
.465، ص 1993، 20د ، مالعلوم الإنسانیة، الأردن

.140، مرجع سابق، ص "الحیازة...، "حسن محمدكاظم : نقلا عن)4(
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بوضع الید، وهي وضع مادي یسیطر به الشخص سیطرة وتسمى الحیازة أیضا،)1(العیني
.)2(فعلیة على شيء أو حق

عناصر الحیازة -2
الفعلیة على و هو وضع مادي یتمثل في السیطرة المادیةالعنصر المادي للحیازة: 2-1

.)3(ویكون باستعماله عن طریق أعمال مادیة یقتضیها مضمون هذا الحق،الحق
الركن لأنّ : لا بد أن تتوافر لدى حائز العقار نیّة التملك، العنصر المعنوي للحیازة2-2

.)4(الأول لوحده غیر كاف لاكتساب الحق المحاز
من من قانون التوجیه العقاري والمواد 39المادة نستخلص من نصشروط الحیازة: -3

254-91من القانون رقم 2من التقنین المدني، بالإضافة إلى المادة 823إلى 808
المتمثلة فیما ما یلي:و شروط الحیازة 

تتلخص هذه الشروط فیما الشروط المتعلقة بالطبیعة القانونیة للعقار محل الحیازة: -1
یلي:

الملكیة الخاصة محل الحیازة: -أ
الأملاك العقاریة المعنیة من التقنین المدني الجزائري، فإنّ 689نص المادة من خلال 

ه یجب ألا خاصة، بالإضافة إلى أنّ الالمصنفة ضمن الأملاكبالحیازة هي الأملاك العقاریة 
.)5(یكون عقارا وقفیا، بمعنى موقوف على جهة معینة على سبیل التأبید

یجب أن لا یكون للعقار عقود ملكیة:-1

.38ص مرجع سابق، ، ...العقاریةة الجنائیة للحیازة مایالح،قتال جمال)1(
مجلة البحوث والدراسات القانونیة ، "أسباب كسب الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري"، حمدعیسي أ)2(

357ص ص،2015جوان 01، 7عالجزائر،،2، جامعة البلیدة یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ ، تصدر عن والسیاسیة
. 358و
، أوت 18لمحامین، سطیف، الجزائر، ع ، تصدر عن منظمة انشرة المحامي، "دعاوى الحیازة"، عطوي محمد)3(

.11ص ، 2012
المجلة الجزائریة للدراسات التاریخیة ، "النظام الإجرائي لدعاوى الحیازة في التشریع الجزائري"، جیلالي عبد الحق)4(

.134، ص 2017، ینایر 3ع ، تصدر عن المركز الجامعي بتندوف، الجزائر،والقانونیة
.358"، مرجع سابق، ص أسباب كسب الملكیة العقاریة...، "عیسي أحمد)5(
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وهذا تفادیا ،منه2/2في المادة 254-91وهو شرط مستحدث بموجب المرسوم رقم 
للنزاعات التي قد تشوب.

أن یكون العقار غیر خاضع بعد لعملیة المسح العام:-2
عقار، حیث كلّ عملیة مسح الأراضي العام یؤدي إلى إعداد بطاقة تعریفیة للأنّ 

البیانات والتصرفات التي ترد على العقار المعني.كلّ تحوي هذه البطاقة على 
تتلخص الشروط الخاصة بالحیازة فیما یلي:. الخاصة بالحیازة ذاتهاالشروط-2
یجب أن تكون الحیازة مستمرة: 2-1

للحائز إهمال لا یجوزإذر متقطعة،الحیازة فترة متواصلة غیبحیث یجب أن تمتدّ 
.)1(شرط الاستمراریةالسیطرة المادیة للعقار ویفقدتنقطع معهامّ ثُ ر مدّة زمنیة استعمال العقا

أن تكون الحیازة هادئة:2-2
تكون حیازته بصفة هادئة یجب على الشخص الذي یدعى حیازته للملك العقاري أن 

ى حیازته للعقار.عل، فضلا عن عدم وجود نزاعات مثارة من قبل الغیر)2(دون إكراه
یجب أن تكون الحیازة علنیة: 3-2

حیازة خفیة (بصفةللعقارالشخص حیازةتكون لا أن الشرط بهذا یقصد  
، بل یجب أن تكون بصفة علنیة، من خلال مباشرة الحائز للعقار أعمالا كما )3()بسوء نیة

.)4(على مرأى الناسو لو كان هو المالك الحقیقي للعقار 

(1) BENAISSA (Ahmed), L’évolution de la propriété foncière à travers les textes et les différents modes
d’accès à la propriété foncière, 2nd FIG régional conférence, Marrakech, Maroc, 2-5 Décembre 2003, P 08.

.34/35الحیازة...، مرجع سابق، ص ص محمدي فریدة (زواوي)،)2(
. وهذه 152..."، مرجع سابق، ص الحیازة، "كاظم حسن محمدمن التقنین المدني العراقي: 1146نص المادة :راجع)3(

من 907/2في القانون السوري نجد المادة من التقنین المدني الجزائري، و 808/2المادة تتطابق حرفیا مع نص المادة 
، الوسیط في شرح نهوري أحمد عبد الرزاقالسمن التقنین المدني اللیبي، أنظر: 954/2التقنین المدني التي تقابلها المادة 

، منشورات 3المتفرعة عن الملكیة، ط ، أسباب كسب الملكیة مع الحقوق العینیة الأصلیة 1القانون المدني الجدید، مد 
.841، ص 2000الحلبي الحقوقیة، بیروت، لبنان، 

.359"، مرجع سابق، ص أسباب كسب الملكیة العقاریة...، "عیسي أحمد)4(
من 2255والتي تحولت إلى من التقنین المدني، 2229، فقد نظم الحیازة في المادة أما بالنسبة للتشریع الفرنسي

=، انظر:نفس التقنین بعد التعدیل
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مدّة الحیازة -3
)  15القصوى بخمسة عشر سنة (مدّةد الفحدّ حدّد المشرع الجزائري نوعین من المدّد، 

)، غیر 10الأدنى بعشر سنوات(مدّةمن التقنین المدني الجزائري، وال827في نص المادة 
سنة في 32طویل وهي مدّةالمشرع الجزائري خرج عن المألوف من خلال اعتماد أنّ 

تكریسه من من التقنین المدني، وهو ما تمّ 829ق المیراثیة حسب ما جاء في المادة الحقو 
دیسمبر 12خ بتاریخ المؤرّ 0798374قبل المحكمة العلیا في قرار لها صادر تحت رقم 

2013)1(.
نى الأدّ مدّةسنة، وأما ال30بـ القصوى محددةمدّةأما في التشریع الفرنسي، فنجد ال

.)2(سنوات10فهي 
هي مدّةهذه القد وقع في الخطأ باعتبار أنّ أنّ المشرعمحمدي فریدة( زواوي)وترى 

. )3(مسقطة للحقوق ولیس مكسبة لها
10سنوات، 7فهي فإنّ مدّة الحیازة تتحدّد تبعا لنوع العقار ،أما في التشریع الأردني

من التقنین المدني 1183/2سنة حسب ما نصت علیه المادة 36سنة و15سنوات، 
.)4(الأردني
أمر مر على كلّ هو « غة على أنه: ف التقادم في اللُّ یعرّ تعریف التقادم: -ب

كسب الملكیة، واعتبر كجزاء یوقعه ، أو هو طریق من طرق )5(»وجوده وحدوثه زمن طویل
.)6(زمنیة معینةمدّةالقانون على المالك المهمل الذي لم یستعمل أملاكه العقاریة ل

=ZENG (Rongxin), Étude comparée des sûretés réelles en droit français et en droit chinois, Thèse de doctorat
en droit, Université PANTHÉON Assas, Paris, France, 9 novembre 2011. P 02.

. ص ص2013، 2ع الجزائر،، تصدر عن م.ع،م.م.ع، 2013دیسمبر 12مؤرخ في 798374قرار رقم )1(
333/336.

. 160، مرجع سابق،  ص"مفهوم التقادم المكسب..."، بوضیاف عبد الرزاق)2(
.90الحیازة...، مرجع سابق، ص محمدي فریدة ( زواوي)،)3(
.502و475مرجع سابق، ص ص "،أثر الحیازة...، "الزعبي محمد یوسف)4(
یة اكتساب الملكیة العقاریة بالتقادم في ضوء مستجدات القانون الجزائري، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه، كلّ ، ضیف أحمد)5(

.17، ص ،2015/2016، جامعة تلمسان، الجزائر، الحقوق والعلوم السیاسیة
.81مرجع سابق، ص الحیازة والتقادم المكسب، وي)، امحمدي فریدة (زو )6(
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نظیره المصري لم و المشرع الجزائري  من كلاّ فنجد أنّ ،أما من الناحیة الاصطلاحیة
لمشرع الفرنسي الذي والعكس من ذلك نجده لدى ا.بل اكتفى ببیان أحكامه،التقادمایعرف

ه طریق لكسب الحقوق أو التخلص بأنّ من التقنین المدني2219عرف التقادم في المادة 
.)1(في القانونةبالشروط المذكورة والمحددمنها بمرور زمن معین 

:اساس نجد هناك نوعین للتقادم وهموعلى هذا الأ
وسیلة یستطیع بمقتضاه الحائز «هو:):Prescription acquisitive(التقادم المكسب -1

لذا یعد .)2(»هذا الحقكسب معینة أن یتمسك بمدّةإذا استمرت حیازته على حق عیني 
.)3(استنادا للحیازة المستمرةكسب الملكیة خاصة الحقوق العینیة طریق لالتقادم المكسب

وهو وسیلة تؤدي إلى زوال الحق إذا ما ): (Prescription extinctiveالتقادم المسقط -2
. )4(معینة من له مصلحة في هذا الزوالمدّةسكت صاحبه عن المطالبة به أو استعماله 

د الطریقة التي یمكن لمصالح المسح العام للأراضي والمحافظ المشرع لم یحدّ إلا أنّ 
هذا الترقیم یصبح مع العلم أنّ ،)5(الحیازةمدّةالعقاري عند إیداع وثائق المسح من التأكد من 

سحب أو إذا لم یتم الاعتراض علیه أو تمّ ،المقدرة بأربعة أشهرمدّةنهائیا عند انقضاء ال
المعدل والمتمم.63-76من المرسوم رقم 13فقا للمادة رفض الاعتراضات المرفوعة و 
سنتین:مدّةثانیا: الترقیم العقاري المؤقت ل

تكون عناصر التحقیق غیر كافیة بحیثغیاب السند القانوني، عندالحالة هذهتتحقق
ري من تاریخ سنتین تسمدّةلتحدید الطبیعة القانونیة للعقار الممسوح، إذ ترقم ترقیما مؤقتا ل

على ،123-93التنفیذي رقم من المرسوم 14هذا ما قضت به المادة تسلیم وثائق المسح، 

.17/19ص ص اكتساب الملكیة العقاریة...، مرجع سابق،، ضیف أحمد)1(
.91، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة...، مرجع سابق، ص محمودي عبد العزیزنقلا عن: )2(

(3) MARTY (Gabriel), RAYNAUD (Pierre), Droit civil, Les bien, 2 T, 2 Vol, Sirey, Paris, France, 1961, P199.

یة كلّ ، تصدر عن مجلة المعیار، "مفهوم التقادم المكتب للملكیة العقاریة في القانون الجزائري، "عبد الرزاقبوضیاف )4(
.153، ص 2017جویلیة 10، 14ع الجزائر،أصول الدین، جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلامیة، قسنطینة،

لذا ،فعوض كتابة لفظ التقادم المكسب تم كتابة عبارة التقادم المكتبمطبعي في عنوان المقال،هناك خطأ الملاحظ أنّ 
سأعتمد على العبارة الصحیحة وهي الأولى كما أشرنا إلیه أنفا.

، مجلة الدراسات القانونیة، "الأملاك الوطنیة العقاریة الخاصة والتقادم المكسب في ظل المسح العام"، جبور أحمد)5(
.240،  ص 2017ماي 02، 2، ع 3تصدر عن مخبر السیادة والعولمة، جامعة یحیى فارس، المدیة، الجزائر، مد 
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المحددة للاعتراض والمقدرة مدّةل هذا الترقیم من مؤقت إلى نهائي بمجرد انتهاء الأن یتحوّ 
.)1(بسنتین

حالة الملكیة في نكون بصدد الترقیم العقاري المؤقت وبالإضافة إلى الحالة الأولى، 
وكان العقد مختلفة عن المساحة المحددةإذا كانت المساحة المذكورة في ،بعقد غیر دقیق

.سنتینمدّةمؤقت لاترقیم العقار ترقیمفي هذه الحالةفیتمّ ،هناك نزاع
حالة وجود عقدین متناقضین فیما ونكون بصدد الترقیم العقاري المؤقت أیضا في

ویتم ترقیم ةیخص تحدید حدود الأملاك العقاریة، إذ في هذه الحالة تؤخذ الحدود بصفة مؤقت
في حالة مطالبة المالك المجاور بجزء من و .)2(سنتینمدّةالعقارات المعنیة ترقیما مؤقتا ل

وتسجل على الذي بحوزته فیتم ترقیم هذا العقار ،الملكیة، فیتم تحدید المساحة المطالب بها
.)3(سنتینمدّةالمعني ترقیما مؤقتا ل

.سنة15مدّةالترقیم المؤقت لثالثا: 
ضمن مكرر23المادة )4(منه67بموجب المادة 2015استحدث قانون المالیة لعام 

العقارات على أنّ نصت صراحة والتي 74-75القسم الرابع من الباب الثاني من الأمر رقم 
المادة أنّ غیرم ترقیما نهائیا باسم الدولة.رقّ غیر المطالب بها خلال المسح العام للأراضي تُ 

م العقار ترقیما مؤقتا یرقعلى تفي نفس الحالة تقضي )5(2018من قانون المالیة لعام 89
.إیداع وثائق المسح لدى المحافظةسنة ابتداء من تاریخ15مدّةل

یبدأ منه الذيتاریختحدید البخصوص في مجال الترقیم المؤقتلقد طرأ تعدیل و 
التي و السالف الذكر 2015من قانون المالیة لعام 65استنادا للمادة فالترقیم، مدّةحساب 

.181، إثبات الملكیة العقاریة...، مرجع سابق، ص بوقرة العمریة(1) 
.186ص المرجع نفسه،)2(
، تصدر عن مخبر حمایة مجلة الدراسات الحقوقیة"، لتسلیم الدفتر العقاريالإجراءات التقنیة والقانونیة ، "شعبان هند)3(

، 4حقوق الإنسان بین النصوص الدولیة والنصوص الوطنیة وواقعها في الجزائر، جامعة طاهر مولاي، سعیدة، الجزائر، مد 
.287، ص 2017جوان 30، 8ع 
الصادر 78، ج.ر عدد 2015، یتضمن قانون المالیة لسنة 2014دیسمبر سنة 30مؤرخ في 10- 14قانون رقم )4(

.2014دیسمبر سنة 31بتاریخ 
، 2018، یتضمن قانون المالیة لسنة 2017دیسمبر سنة 27مؤرخ في 11-17قانون رقم من89المادة راجع:)5(

. 2017ة دیسمبر سن28الصادر بتاریخ 76ج.ر عدد 
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تاریخ سریان الترقیم المؤقت هو تاریخ إیداعفإنّ ، 74-75رقممن الأمر11لت المادة عدَّ 
أخرى بموجب المادة هذه المادة مرةتعدیله تمّ أنّ غیروثائق المسح لدى المحافظة العقاریة. 

ه في حالة ما إذا افتقر حائز العقار إلى والتي قضت بأنّ ،2019من قانون المالیة لعام 34
ي الترقیم المؤقت حسب التشریع والتنظیم الجاري بهما العمل، والذیتمّ سسندات ملكیة مشهرة، 

تاریخ إیداع طلب الترقیم في السجل العقاري على مستوى المحافظة یبدأ سریانه من 
.العقاریة

المطلب الثاني
البطاقات العقاریةإنشاء

بعد إتمام عملیة مسح الأراضي وإیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة، یشرع
باعتبارها من الوثائق الأساسیة ،المحافظ العقاري في تأسیس مجموعة البطاقات العقاریة

هذا الأخیر ما هو إلا مجموعة من بطاقات عقاریة المكونة للسجل العیني العقاري، ذلك أنّ 
توفر فهيوبذلك،تكتسي أهمیة كبیرة من خلال بیان الحالة القانونیة والمادیة للعقار بسهولة

الائتمان العقاري. دعیمحمایة للمتعاملین في العقاري وت
) مع تحدید أنواعها الأولالفرعذا نتطرف في هذا المجال إلى مفهوم البطاقة العقاریة (ل

).الثالثالفرع)، بالإضافة إلى بیان كیفیة التأشیر علیها (الثانيالفرع(

الفرع الأول
مفهوم البطاقات العقاریة

هي بمثابة بطاقة هویة «ها: على أنّ )1(البطاقة العقاریةویس فتحيف الأستاذ عرّ 
للعقار بحیث تتضمن وصفا دقیقا للعقار وبیانا لمساحته وموقعه والأعباء والتكالیف التي 
تثقله والحقوق الواردة له أو علیه، وكذا اسم المالك أو الملاك أو أصحاب الحقوق على 

.في التشریع المغربي بالرسم العقاريىوتسم)1(
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) Bordereauبیان من تلك البیانات في الخانة أو الجدول (كلّ هذا العقار ویدون 
.1) (»المخصص به حسب نموذج البطاقة 

ما هي إلا وثیقة مطابقة لنماذج «: البطاقة العقاریةجدیلي نوالواعتبرت الأستاذة 
محددة بمقتضى قرار وزیر المالیة وهي تمثل وتظهر النطاق الطبیعي والوضعیة القانونیة 

.)2(»الحالیة للعقار المخصصة له 
فالبطاقات العقاریة هي أداة تنظیمیة إداریة استحدثت من أجل تیسیر العمل ،وعلیه

الإداري المرتبط بالإشهار العقاري، وتیسیر الاطلاع على الوثائق المشهرة بالمحافظة العقاریة 
.)3(والحفظ والإشهار العقاري

سهر البیانات الخاصة بالعقارات الممسوحة، حیث یعلىوتحتوي البطاقات العقاریة
دوري من أجل مطابقتها مع كلالمحافظ العقاري على تحیین ومراجعة وتدقیق بیاناتها بش

قرار ىذج محددة بمقتضو هي عبارة عن وثیقة مطابقة لنملذا ف،)4(الواقع ومع وثائق المسح 
بتأسیسالمتعلق 63-76من المرسوم رقم 20ما نصت علیه المادة امن وزیر المالیة وفق

وضعیة القانونیة للاالجانب القانوني للسجل العقاري بكشفهلكّ تشكما ،السجل العقاري
للعقارات.

خریطة موجودة في الةرضیأقطعة كلّ بالنسبة ل)5(بطاقة عقاریةحداثإجل أومن 
تلزم المعنیین بتقدیم جدول محرر على 74-75رقم مرالأمن13كانت المادة ،المساحیة

.185، مرجع سابق، ص وآثاره...، الشهر العقاريویس فتحي)1(
.23، مرجع سابق، ص ، السجل العینيجدیلي نوال)2(
.259ص مرجع سابق،، ...، العقارمجیدخلفوني)3(
. 186، مرجع سابق، ص ، الشهر العقاري وآثاره...ویس فتحي)4(
فكرة البطاقات العقاریة في ظل نظام الشهر العقاري التقلیدي الذي بقي ساري المفعول بعد عرف القانون الجزائري)5(

التي لا تتعارض أحكامها مع السیادة الوطنیة، فشمل ، و 271- 63ین الفرنسیة بموجب المرسوم رقم تمدید العمل بالقوان
محیطات التحدیث الجزائریة تحت تسمیة " العمالاتالتمدید العمل بالنظام العقاري في بعض المحیطات الكائنة في 

راء بعملیات مخطط التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة للجزائر، وهذا من خلال إج، وهذا في إطار ما عُرف آنذاك "العقاري
زرباني محمد . انظر: الفهرس العقاري واستخراج الملخصات عنهاریة وبالتالي مسك تحقیقات لإثبات حقوق الملكیة العق

یة كلّ أطروحة مقدمة لنیل شهادة دكتوراه علوم في القانون الخاص، تطهیر للملكیة العقاریة، كأداة، مسح  الأراضي مصطفى
.226/227ص ، ص 2016/2017بكر بلقاید، تلمسان، الجزائر، الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أبي 
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المصلحة إلىضبط الكاتب وأداریةالإعقود المحرريوأمن قبل الموثق نسختین معدّ 
للأملاكبالسندات والعقود المثبتة ویكون هذا الجدول مرفقا،السجل العقاريالمعنیة ب

رقم من القانون 66بموجب المادة یتلغِ أُ قد هذه المادة غیر أنّ . )1(والحقوق العینیة العقاریة
واقتصر الأمر على تقدیم الوثائق لإدارة ،)2(2015الیة لسنة المالمتضمن قانون 14-10

المسح فقط.
من دة في وثائق المسح، و على أساس العناصر المحدّ أصبح الترقیم العقاري یتمّ وعلیه، 

الاستغناء عن العمل بالجدول الوصفي لوجود وثائق المسح عند الإجراء الأول، لأنّ تمّ ثمّ 
إلا تكرار للبیانات التي تقدمها فما هوما الجدول الوصفيأو ،وثائق المسح هي الأصل

وثائق المسح. 
10المادة بموجبمازال العمل بها ولكنأحسن المشرع عندما ألغى هذه المادة، لذا

، لذا كان من 63-76المعدل والمتمم للمرسوم رقم 123-93من المرسوم التنفیذي رقم 
لغي المادة السالفة ن سابقا وذلك بإدراج مادة تُ تعدیل المرسوم التنفیذي المبیَّ الضروري أن یتمّ 

.الذكر
المعدل بالمرسوم 234-89یذي رقم التنفمن المرسوم 05نص المادة وبالرجوع إلى

من13والمادة ، )4(63-76المرسوم رقم من 3ونص المادة ،)3(63-92التنفیذي رقم 
البطاقات العقاریة أو إعداد إنشاءنّ لنا جلیا أ، یتضح)5(74-75الأمر رقم

)L’établissement des fichiers (ة للوكالة الوطنیة للمسح كلّ من صمیم المهام المو هو
.عن طریق أعوانها العاملین في المیدان أثناء تنفیذ أعمال المسح

.183سابق، ص ، مرجع ...ةیر الملكیة العقاإثبات، بوقرة العمریة)1(
، سالف الذكر.2015یتضمن قانون المالیة لسنة 10-14قانون رقم من 66المادة راجع:)2(
.سالف الذكریتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، 63- 92مرسوم التنفیذي رقم المن 05المادة :راجع)3(
ف المحافظ العقاري كلّ ی« على ما یلي: یتعلق بتأسیس السجل العقاري63- 76من المرسوم رقم 03نصت المادة )4(

على الخصوص:
.»بإعداد ومسك مجموعة البطاقات العقاریة كاملة...-

یجب على المعنیین أن یودعوا لزوما من أجل تأسیس «على ما یلي: 74-75من الأمر رقم 13) نصت المادة 5(
من 66مع العلم أن هذه المادة قد تم إلغاؤها بموجب المادة ».جدولا محررا على نسختین...مجموع البطاقات العقاریة... 

، سالف الذكر.2015یتضمن قانون المالیة لسنة 10-14قانون رقم 
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بمناسبة إتمام عملیة مسح هذا إنشاء البطاقة العقاریة الخاصة بالعقار یتمّ فإنّ ،وعلیه
بیاناتها ومراجعة(La tenue des fiches)البطاقاتهذه مسك عنأماالعقار.
المحافظ مهاممنالمسح والتأشیر علیها، هووضبطها والتأكد من مطابقتها لوثائق ،القانونیة
.العقاري

هو أكثر فإن ما ، جلهنشئت من أللعقار الذي أُ ظر بالنّ همیة البطاقة العقاریة أتظهر
كّلتشالتيمجموع البطاقات العقاریة المجمعةهوأهمیة من البطاقة العقاریة الواحدة 

مجموعة البطاقات "تسمى الأهمیةبالغة و مستقلة قانونیة وثیقةیبهاوترتبتجمیعها 
، وهو فهرس الفرنسيظام النّ في )Fichier Immobilierلمصطلح (مرادفة وهي "، العقاریة

عقاري كبیر یتضمن قاعدة بیانات حقیقیة عن إقلیم البلدیة بكاملها، ویطلق علیه اسم السجل 
.)Livre foncier()1العقاري (
في یتمّ إذا،عبر مراحلمجموعة البطاقات العقاریة یتمّ تأسیسأوأو إعدادإنشاء إنّ 

وهذا من ،)Les fiches d’immeubles(البطاقات العقاریة لى إنشاءو المرحلة الأ
البطاقات دور المحافظ العقاري في جمع هذه یلیه ثمّ ،اختصاص الوكالة الوطنیة للمسح

.)Le fichier immobilier()2مجموع البطاقات العقاریة (كّلوترتیبها وترقیمها بما یش
یجب الإشارة إلى جمیع ،ومن أجل مسك البطاقات العقاریة من قبل المحافظ العقاري

كلّ و ، بالملكیة العقاریةالمتعلقة–المنشئة أو الناقلة والمصرحة أو المعدلة –العقود الرسمیة 
التي كانت موضوعا لتأسیس مجموعة و لالعقود والقرارات القضائیة اللاحقة للإجراء الأو 
.التشریع الجاري العمل بهضىبمقت،البطاقات العقاریة والخاضعة للإشهار العقاري

المحاضر الامتیازات، بالإضافة إلى أوهونتسجیلات الرُّ كما یجب الإشارة كذلك إلى
ة من قبل مصلحة مسح الأراضي والمثبتة للتعدیلات التي تخص العقارات المسجلة في المعدّ 

قانونیة للعقار لوضعیة الاالتي تمسّ التعدیلات مع الإشارة إلى مجموعة البطاقات العقاریة.
.)3(د والمسجل في مجموعة البطاقات العقاریةالمحدّ 

.187، مرجع سابق، ص ، الشهر العقاري وآثاره...س فتحي) وی1(
.188ص ،المرجع نفسه)2(
یتعلق بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر.63-76من المرسوم رقم 23المادة :راجع)3(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

218

البطاقة -یترتب على نظام التحفیظ العقاري في التشریع المغربي إنشاء الرسم العقاري 
ن مختلف البیانات العقاري، ویتضمّ حیث یسجل في الكناش-في القانون الجزائريةالعقاری

ة مالك تبیان هویّ مع، تحدید التصرفات المنصبة علیهالمتصلة بالأملاك العقاریة، مع 
.)1(العقار

، وفي حالة قسمة العقار یجب إفراد عقاركلّ رسما عقاریا لتخصیصه یتمّ مع العلم أنّ 
.)2(قطعة عقاریة مفرزة كلّ رسم عقاري ل

الفرع الثاني
أنواع البطاقات العقاریة

لعقار ممسوحا أو لا، لذا نجد عدة بطاقات الما إذا كانتتنوع البطاقات العقاریة تبعا 
).ثانیا)، وفي المناطق غیر الممسوحة (أولافي المناطق الممسوحة (

: البطاقات العقاریة المعدة في المناطق الممسوحةأولا
إلى البطاقات التالیة:ة في المناطق الممسوحةالمعدّ تتنوع البطاقات العقاریة

) Fiche Parcellaire(بطاقة قطع الأراضي: -1
التي قطع الأراضيبطاقات63-76من المرسوم رقم 26إلى 23منمت المواد نضّ 

عملیا فرز وترتیب هذه الوثائق حیث یتمّ خضعت لعملیة المسح،تنشأ في البلدیات التي 
ات إذا تؤخذ الملف،القطع الممسوحة في انتظار المعالجةملفات وإلحاقها بملف یسمى 

.)3(وتنشأ لها البطاقات الخاصة،قسمكلّ الخاصة ب

.77، ص مرجع سابق، ."..التحفیظ العقاري"، حمد عطارأالمختار بن )1(
.79و78ص، صالمرجع نفسه)2(

البطاقة العقاریة في القانون –عقار تسمى بالرسم العقاري كلّ في التشریع التونسي صحیفة عقاریة لتخصص 
، النقعاوي حامد:تدون فیه جمیع الحقوق وبیانات العقار، ومجموع الرسوم العقاریة تكوّن السجل العقاري. انظر-الجزائري

.25، ص مرجع سابقاري، قالوجیز في قانون السجل الع
.68، مرجع سابق، ص لمركز القانوني للمحافظ العقاري، ابریك الطاهر)3(
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)1(1976ماي 27والقرار المؤرخ في ،63-76من المرسوم رقم 24دت المادة وحدّ 

وبیان ،فیه البلدیة التي یقع فیها العقارتذكرقات العقاریة، فهي تضم قسما علویاالبطاكلّ ش
وتاریخ ،ومحتوى مسح الأراضي،والمكان المذكور،رقم المخطط، و من قسممسح الأراضي 
تضمّ و وتاریخ إجراء الترقیم في مجموعة البطاقات العقاریة.،ورقمها الترتیبي،إنشاء البطاقة

.)2(قسم سفلي یتكون من خمسة جداول
بالبلدیة المتعلقةللأقسام سبةبالنّ أبجدیاترتیباالبطاقات هذه ترتیبیتم

الممسوحة، وبالنسبة للأقسام حسب الترتیب التصاعدي لأرقام مخطط مسح الأراضي حسب
، وهي تمسك سواء )3(السالف الذكر63-76من المرسوم رقم 26المادة علیهما نصت

.)4(بالنسبة للعقارات الحضریة أو الریفیة على حد سواء
أهمیة هذه البطاقة تبدو أكثر بالنسبة للعقارات الریفیة مقارنة بالعقارات والملاحظ أنّ 

هذه الأخیرة تكون محل تعریف وترقیم أیضا في بطاقات الحضریة، والعلة في ذلك هي أنّ 
للتعریف بالعقار الحضري الإشارة في بطاقة یكفيالذأخرى تسمى بطاقة العقار الحضري، 

بالإحالة إلى رقم بطاقة العقار الحضري الممسوكة.Fiche parcellaire((5)القطعة (

20یتعلق بالبطاقات العقاریة المستعملة من قبل المحافظات العقاریة، ج.ر عدد 1976ماي سنة 27قرار مؤرخ في )1(
. 1977مارس سنة 9الصادر بتاریخ 

الإجراء المتعلق بحق الملكیة وتعیین یظمّ والجدول الثانيلنطاق الوحدة العقاریة ونوعها، الجدول الأولخصص )2(
یشتمل على الإجراءات المتعلقة بالحقوق المشتركة وبالارتفاقات الایجابیة والسلبیة، على أن الجدول الثالثالمالك، أما 

یات المذكورة في كلشللإجراءات المتعلقة بالحقوق العینیة والأعباء العقاریة والإجراءات غیر الالجدول الرابعیخصص 
هون وكذلك التعدیلات والتشطیبات الامتیازات والرّ الجدول الخامسالجدول الثاني والثالث والخامس، على أن یشتمل 

المتعلقة بهذه الحقوق نفسها.
.186سابق، ص ، مرجع ...العقاریةالملكیة إثبات، بوقرة العمریة)3(
.190ص ،مرجع سابق،وآثاره...الشهر العقاري، ویس فتحي)4(
من العقار أكثرالریفي بالعقارةوهي متعلق،البطاقة المجزئةأوالأراضيونجد في التشریع الفرنسي بطاقة قطع )5(

الحضري.
«Elles sont établies aussi Bien pour les immeuble ruraux que pour les immeubles urbains». Voir:
DAGOT (Michel), La publicité foncière, 1 éd, Presses Universitaire de France, Paris, France, 1981, P 39.
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عقار كلّ لبطاقتان تخصص ممسوحة بلدیة في ه أنّ القولیمكن ،ولذلك
الأولى تسمى بطاقة العقار الحضري، والثانیة تسمى بطاقة قطع الأرض. أما ،حضري

.)1(فلا تخصص له سوى بطاقة واحدة هي بطاقة قطع الأراضي،بالنسبة للعقار الریفي
)Fiche d’immeuble urbain(العقار الحضريةبطاق-2

تعتبر كعقارات حضریة «على أنه: 63-76من المرسوم رقم 21المادة نصت 
20المادةفيعلیها منصوص هو كما عقاریة بطاقة إحداث موضوع وتكون

أعلاه، العقارات المبنیة أو غیر المبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة 
نسمة.2000للجهات السكنیة التابعة للبلدیات التي یزید سكانها عن 

التعرف على هذه العقارات في الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور ویتمّ 
الرقم.المودعة عن طریق الإشارة إلى الشارع و 

.»أما جمیع العقارات الأخرى فتعتبر عقارات ریفیة
ها قسمت إقلیم البلدیة إلى عقار حضري وعقار وریفي، إلا من نص المادة أنّ یستنتج

هو معیار غیر دقیق خاصة إذا تعلق و ،على معیار الطرقات المنظمةاعتمدالمشرعأنّ 
الأمر بعدد السكان.

من 27المادة تطبیقا لنصتنشأ في العقارات الحضریة بطاقات عقاریة حضریة 
العیني أي استنادا إلى العقار حتى ولو كان كلّ مسكها على الش، ویتمّ 63-76المرسوم رقم 

التعرف على العقارات الحضریة من خلال الجداول . ویتمّ )2(واقعا في منطقة غیر ممسوحة
أو عن طریق أدوات ،شوارعهاأو المستخرجات أو النسخ أو الصور التي تشیر إلى أرقام 

هذه إلا أنّ -كمخطط شغل الأراضي والمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر-التهیئة والتعمیر 
نّ ي الذي له تقنیاته ووسائله، لأح العقار الأدوات لا یمكن الاعتماد علیها كثیرا في مجال المس

. )3(أدوات التعمیر تعاني في الكثیر من الأحیان من عدم مطابقتها للواقع الحضري للبلدیة

.190ص ،مرجع سابق،وآثاره...الشهر العقاري، ویس فتحي)1(
.192ص ،المرجع نفسه)2(
.232، مرجع سابق، ص ...، مسح الأراضيزرباني محمد مصطفى)3(
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أكتوبر 14نص المشرع الفرنسي على هذا النوع  من البطاقات بموجب من مرسوم
عقار حضري أو كلّ منه، وذلك من خلال بطاقة عقاریة حضریة ل10المادةفي1955

التي یزید عدد الحظائرالعقارات الواقعة في كلّ لبالنسبةوذلك جزء عقار حضري، كلّ ل
من المرسوم السالف الذكر.02المادة ما جاءحسب) 1(نسمة10000سكانها عن 

هما:صنفین إلىفي الجزائروتنقسم البطاقة العقار الحضري لابدورها
) PRO2() :Fiche générale de l’immeuble(البطاقة العامة للعقار-1-1

بنصها: البطاقة العامة للعقارعلى إحداث63-76من مرسوم رقم 28نصت المادة 
عندما یكون عقار مبني یشمل أو لا یشمل أجزاء مشتركة ومخصصة للاستعمال «

الجماعي، تحدث بطاقة تسمى البطاقة العامة للعقار والتي یؤشر علیها عند الاقتضاء أو 
.»یات التي تهم مجموع العقاركلّ التقسیم المخصص للعقار وكذلك جمیع الش

هذا النوع من البطاقات بجمیع المباني الفردیة ، یتعلقومن خلال المادة السالفة الذكر
أجزاء على تحتوي كانت إذا النظر بغض الأرضیة، القطع كلّ و الجماعیةأو 

لتكون محلا لإحداث بطاقة عقاریة عامة. ویتم ترتیب هذه البطاقة في ،مشتركة أم لا
أما البلدیات التي یوجد بها مسح .بلدیة، بحسب الشوارع والأرقامكلّ مجموعات متمیزة حسب 

قا للفقرة الأولى من یطبت،فیكون الترتیب حسب القسم ورقم مخطط مسح الأراضي،للأراضي
.)2(السالف الذكر63-76رقممن المرسوم32المادة 

.191ص ،مرجع سابق،وآثاره...الشهر العقاري ، ویس فتحي)1(
تخصیص سجل للعقار الریفي وسجل أخر للعقار الحضري، وبقي العمل بهما إلى غایة ه تمّ أما في السوید، فإنّ 
انظر:السجلات، وجعلها في سجل واحد یضم العقار الریفي والحضري. دوالذي وحّ 1972صدور القانون الجدید لعام 

BECKER (Jean-Marie), "Le cadastre en Suède", Op.cit, P 02.

.188، مرجع  سابق، ص...، إثبات الملكیة العقاریةبوقرة العمریة)2(
المتعلقة بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، سالف الذكر، 63- 76من المرسوم رقم 29حددت المادة 

لتعیین مجموع العقار لاسیما وصفه بصفة موجزة مع الجدول الأولإذ یخصص البیانات الواجب ذكرها في هذه البطاقة،
د الإجراءات المتعلقة فهو یحدِّ الجدول الثالث،. أما الجدول الثانيبیان نوعه ورقمه، وتعیین القطع عند الاقتضاء في 

قات الایجابیة على الإجراءات المتعلقة بالحقوق المشتركة والارتفاالجدول الرابععلى أن یشتمل، بحقوق الملكیة العقاریة
سنة. 12للإجراءات المتعلقة بالحقوق العینیة والأعباء العقاریة والإیجارات لأكثر من الجدول الخامسوالسلبیة. وخصص 

بالامتیازات والرهون وكذا التعدیلات والتنظیمات المتعلقة بهذه الحقوق.یتعلق الجدول السادسوأخیرا 
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)PR03(Fiche particulière de(:البطاقة الخاصة بالملكیة المشتركة-1-2
)copropriétéla

28/2حسب نص المادة العقاریة المشتركةهذا النوع من البطاقات للأملاكصصخی
رغم،واحدیةأین یشترك عدد من الملاك في بناالسالف الذكر، 63-76من المرسوم رقم 

كما هو الحال شتركةالمهم شركاء في الأجزاءإلا أنّ ،شریك یملك طابقا مستقلاكلّ أنّ 
خاصة وبطاقةللعمارةعامة بطاقة العقاري المحافظ یمسك . العمارةلسكانبالنسبة

یمسكقطع، فإلى هذه البطاقة تجزئة مجموعة قطع أرضیة وتقسیمهاتخصشقة، كما كلّ ل
قطعة.كلّ وبطاقات خاصة ب،المحافظ العقاري بطاقة عامة تتعلق بالتجزئة الكاملة

والتي 63-76من المرسوم رقم 30دتها المادة حدّ عن البیانات الواجبة ذكرها، فقدأما
في أن البطاقة الخاصة تعین القطعة المعنیة فقط، بینما البطاقة ،عن البطاقة العامةتمیز ت

مجموع القطع.عین تالعامة 
المتعلقة جمیع البیاناتتضمّ -حضریة أو ریفیة-البطاقات العقاریة والملاحظ أنّ 

العام الأراضيالمتضمن إعداد مسح 74-75الأمر رقم من 3و2عملا بالمواد بالعقد 
خاصة أوتعدیل في ما تحتوي علیه أي قطعة سواء عامة كلّ نّ ، وأقاريعوتأسیس السجل ال

، وذلك بعد ترقیم القطع الجدیدة مع التأشیر علىقةبیكون موضوع إعداد بطاقات خاصة مطا
.)1(البطاقات الأصلیة والجدیدة بعبارة تكون كمرجع فیما بینهما 

)PR10البطاقة الأبجدیة (-3
Fiche(على إنشاء بطاقة أبجدیة63-76قم من المرسوم ر 44نصت المادة 

Alphabétique(حجمذات و بیض لونها أA5)21 سمX14.85هي عبارة عن ، ف)سم
النوع اهذإنشاءه تمّ بطاقة ترتب ترتیبا أبجدیا بحسب أصحاب الحقوق المشهرة، مع العلم أنّ 

حیث تتكون من قسمین، إذ یخصص القسم ، )2(الشخصيفي ظل نظام الشهرمن البطاقات 
سواء كانوا أشخاص طبیعیین أو ،أصحاب الحقوقالعلوي لها لتدوین البیانات الخاصة بهویة 

العقار محل الشهر تعیینا معنویین. على أن یرتبط القسم السفلي بالبیانات المتعلقة بتعیین

.188، مرجع  سابق، ص ...العقاریة، إثبات الملكیةبوقرة العمریة) 1(
.75ص "، مرجع سابق،...وثائق المسحإیداعثر أ"، بن عمر محمد)2(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

223

ترتیب البطاقات الخاصة بالأشخاص الطبیعیین ضمن مجموعة ویتمّ جدول.كلّ دقیقا في ش
لبطاقات الخاصة اترتیبیتمّ فحینتیب الأبجدي لألقاب أصحاب الحقوق،معینة حسب التر 

.)1(ترتیب الأبجدي لهمطبقا للبالأشخاص المعنویة
ثانیا: البطاقات العقاریة المعدة في المناطق غیر الممسوحة

ة في المناطق غیر الممسوحة إلى الأنواع التالیة:تتنوع البطاقات العقاریة المعدّ 
)Les fiches de propriété personnelleالعقاریة الشخصیة (البطاقة-1

البطاقات العقاریة الشخصیة في إطار نظام الشهر الشخصي عملا بأحكام تكریستمّ 
عقاریة ها بطاقاتالسالف الذكر، علما أنّ 74-75من الأمر رقم 115إلى 113منالمواد 

وهي ذات لون بني حجم ،مؤقتة خاصة بالعقارات الریفیة في انتظار مسح الأراضي العام
A3)42 سمX29.7سم.(

د نموذجها بموجب القرار الوزاريحدِّ ى أن هذه البطاقة بطاقة فردیة لوتجدر الإشارة إ
الحالة الأولىتتعلق:لعقاري في حالتینیمسكها المحافظ ا، 1976ماي 21المؤرخ في 

بالعقارات الریفیة التي یمكن أن تكون مرقمة حسب مخطط مسح الأراضي نتیجة عملیات 
ورقم ،ومحتواه،وموقعه،ن المحافظ العقاري في البطاقة نوع العقارالثورة الزراعیة، فیبیّ 

مخطط المسح.
قیة بواسطة السندات التوثیفهي مرتبطة بالمعاملات المدنیة التي تتمّ ،أما الحالة الثانیة

عندما تكون موضوع إجراء إشهار بالمحافظة ،أو الناتجة عن أحكام وقرارات قضائیة
وأسماء الملاك ،ومحتواه،وموقعه،المحافظ العقاري نوع العقارفیها ن العقاریة، فیبیّ 

.)2(المجاورین للعقار
خلال مرحلة انتقالیة وجیزة تستعمل البطاقات الشخصیة ن أالمفروض وكان من

البطاقات العینیة بسبب ها أصبحت تسیر بالتوازي مع غیر أنّ ،العامالمسحبإتماممرتبطة
لبطاقات الشخصیة وبقي العمل بنظام ا،تهدّ أشغال مسح الأراضي العام وطول مُ عدم إتمام

. بع المؤقت لهاعلى الطادكّ أالقانون قدأنّ قائما بالرغم من

.184سابق، ص ، مرجع ...ةیر الملكیة العقاإثبات، بوقرة العمریة)1(
.230سابق، ص ، مرجع ...الأراضي، مسح محمد مصطفىزرباني )2(
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الشخصیة عملا مفیدا ومكملا لتأسیس السجل العقاریة تعتبر عملیة إعداد البطاقات 
البطاقة العقاریة الریفیة المعدة في إطار الثورة الزراعیة قبل قیام نظام تعدلذا ،العقاري

حافظ التي یمسكها المالبطاقات الأبجدیةأما.تأسیس جزئي للسجل العقاريالمسح بمثابة
الشخصیة وتكون )1(رج ضمن البطاقاتفهي تند،الممسوحةالعقاري والمتعلقة بالعقارات غیر 

حسب الترتیب الأبجدي لأسماء أصحاب الحقوق. 
ترتیب البطاقات الشخصیة الخاصة بالأشخاص الطبیعیة حسب الترتیب الأبجدي ویتمّ 

لألقاب أصحاب الحقوق وتواریخ الشهر. وترتب بطاقة الأشخاص الاعتباریة ضمن مجموعة 
خاصة حسب الترتیب العددي لهذه البطاقات، مما یؤدي إلى إنشاء الفهرس الأبجدي.

لأملاك جعل المدیریة العامةذلكفإنّ ،ارهذا النظام موروث عن الاستعمولما كان
حیث تنص هذه،2742تحمل رقم 2002ماي 05مؤرخة في الدولة تتدخل بموجب مذكرة 

من وذلك ئة، إلى التدخل العاجل من أجل تجدید هذه الفهارس التي تعرف وضعیة سیّ المذكرة
.)2(مذكرةدة في هذه الخلال نقل محتواها إلى فهارس جدیدة وفق إجراءات محدّ 

من المرسوم رقم 4اعتماد التشریع الفرنسي لهذا النوع من البطاقات استنادا للمادة ولقد 
.)3(المتعلق بإصلاح الشهر العقاري1955أكتوبر 14المؤرخ في 55-1350

.230ص ،سابق، مرجع ...الأراضي، مسح محمد مصطفىزرباني )1(
.117، مرجع سابق، ص ...، حمایة التصرفات القانونیةنجي هندإزهدور )2(
.117، ص المرجع نفسه)3(

فهو مخصص الثانيیحتوي على قائمة العقارات الخضریة. أما فالأولجداول، 3 مع العلم أن هذه البطاقة تضم 
وهو مقسم ،Les seuls immeubles ruraux)فهو مخصص لعقار ریفي واحد (الثالثالعقارات الریفیة. أما قائمة لبیان 

انظر: .)B) و(Aإلى خانتین (
MARTY(Gabriel), RAUNDAUD (Pierre), Droit civil, Op.cit, P383. Voir aussi: DAGOT Michel, La publicité
foncière, Op.cit, P 38.
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الفرع الثالث
التأشیر على البطاقات العقاریة

تلف باختلاف طبیعة إجراء الشهر یخإن التأشیر على البطاقات العقاریة بمناسبة تنفیذ 
د المشرع الجزائري كیفیات التأشیر قد حدّ ا كان خاضعا للمسح العقاري أم لا. و ما إذو العقار،

تشمل على البیانات التالیة:ویجب أن،وضبط البطاقات العقاریة
تاریخ العقود والوثائق أو القرارات القضائیة المشهرة،-
والشروط المشهرة،تاریخ الاتفاقیات التسجیلات-
اسم الموثق السلطة القضائیة والإداریة المحررة للوثیقة،-
الثمن الأساسي التقدیري أو الذي تم تعدیله،-
مبلغ الدین وكافة الملحقات المضمونة.-

حتى تفقد ،عملیة إجراء جدیدةكلّ تحت بالحبر الأحمرالمشرع وضع خط كما ألزم
عقود أو ذا تعلق الأمر بعملیات إشهار أما إ.)1(عملیة التأشیر السابقة آثارها القانونیة

د بما هو وارد في ف بعملیة التأشیر أن یتقیّ كلّ على العون الم، فالوفاةشهادات توثیقیة لما بعد 
أو الموصى الورثةیجب أن یثبت انتقال الأملاك باسم مختلفف، الشهادة التوثیقیة المشهرة

.واحد منهمكلّ عود لالحصة التي ت، وتحدید لهم

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر، 1999ماي 26مؤرخة بتاریخ 2650، أصدرت المذكرة رقموفي هذا المجال)1(
العقاریة، حیث لوحظ أنّ الوثائق الممسوكة من قبل المحافظات العقاریة لا تزال تحمل عدّة تأشیرات بعنوان ضبط الوثائق

خاص قد سقطت حقوقهم= لحقوق عقاریة مشهرة باسم أشخاص طبیعیین ومعنویین ذوي جنسیة أجنبیة، مع أنّ هؤلاء الأش
إن هذه الوضعیة لا تتلاءم مع المبدأ الذي بمقتضاه یجب على المعلومات المسجلة في المحافظات =على هذه الأملاك.

وقد صدر في هذا المجال مذكرة أخرى العقاریة أن تعكس الوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات التي تخصها حقوق مشهرة. 
، م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2009جانفي 31مؤرخة في 1183السابقة، انظر: المذكرة رقم تؤكد ما جاء في المذكرة 

التأشیرات التي أصبحت لا تعبر كلّ جوء إلى تطهیر الوثائق المعنیة من وعلیه، یستوجب معالجة هذه الوضعیة باللّ 
عن الوضعیة القانونیة الحالیة.
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سبب عدم ولكن وجب الإشارة إلى،وبالنسبة لعدیم الأهلیة فالتأشیر یكون باسمه
ه وبمجرد انتهاء حالة عدم الأهلیة أو زوال سببها، یمكن له الحصول ، لأنّ تمتعه بالأهلیة
.)1(البیانات الخاصة بعدم أهلیتهعلى شطب

السالف الذكر، على 63-76من المرسوم رقم 33نص المشرع الجزائري في المادة 
، ما بالحبر الأسود الذي لا یمحىأن یؤشر على البطاقات العقاریة بكیفیة واضحة ومقروءة 

بالتسجیلات التي تستفید من نظام خاص، أما فیما یخص التجدید )2(عدا التأشیرات المتعلقة
.الأحمر الذي لا یمحىبالحبر فإنها تتم 

واریخ مرخص ترقام و أم أو ختاواستعمال أتأشیرات بكیفیة واضحة ومختصرة، وتحرر ال
ضرورة تسطیر الخطوط بالمسطرة ومنع معاستعمال المختصرات الجاریة، بها، وكذا

إجراء.كلّ التحشیر والكشط، وأن یسطر خط بعد 
، كما یجب أن یشمل هعملیة تأشیر ومراجعكلّ الشهر في أن یظهر تاریخویجب

ونوع ،أو الوثائق،والقرارات القضائیة،بالخصوص على البیانات المتمثلة في تاریخ العقود
إشهارها، وتعیین الموثق أو السلطة القضائیة أو التسجیلات التي تمّ ،أو الشروط،الاتفاقات

ومبلغ الدین ومجموع ،التقدیري أو المعدلالثمن وكذا المبلغ الأساسي للثمن أو ،أو الإداریة
الملحقات المضمونة.

ها تكسب حق الملكیة والحقوق لأنّ ،أراد المشرع ضبط عملیة تأشیر البطاقات العقاریة
العینیة العقاریة الأخرى حجیة اتجاه الغیر، فتسجیل الحقوق في مجموع البطاقات العقاریة 

.)3(منازعلّ كهو الذي یمنحها هذه الصبغة في مواجهة 
لا الذي الأحمر بالحبرتكتب هافإنّ ،التجدیدإلى تخضع التيالتأشیرات أما
10كلّ دتجدَّ أنیجبالتيالامتیاز وحقوقهونالرّ لتأشیرات اهذه ومن ، یمحى

.188قاري...، مرجع سابق، ص ، النظام القانوني لتوثیق العرحماني صدیق)1(
.188، مرجع سابق، ص ، إثبات الملكیة العقاریة...العمریةبوقرة)2(
.189ص المرجع نفسه،)3(
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مدّةلللتجدیدقانونيإعفاءمنالعمومیةوالجماعات المؤسسات وتستفید سنوات، 
.)1(سنة35ها تسقط في جمیع الأحوال بمضي إلا أنّ ،سنوات10

على إثر عملیة ة عقارات خاصة تمّ وإذا تعلق الأمر بتسجیل رهن أو امتیاز یثقل عدّ 
ه یؤشر على جمیع البطاقات المطابقة وتكتب في عمود الملاحظات اتجاه التقسیم، فإنّ 

. )2(بطاقة عبارة  مخصص مع  عقارات أخرىكلّ التسجیل في 
أراد المشرع الجزائري ضبط التأشیرات الجاریة على البطاقات العقاریة بصرامة كبیرة  

من إهدار حقوق تفادیاالسالف الذكر63-76من المرسوم 34و33من خلال المادتین 
من الحبر أو اللون، وإتباع أسلوب محدد معینضح ذلك من خلال استعمال نوعالناس، ویت

للتأشیر من خلال منع الحشر والكشط، بالإضافة إلى طبیعة المعلومات المدونة إلا دلیل 
.على ذلك

المطلب الثالث
السجلات العقاریة

مجموعذي یتكون من العلى أساس مسك السجل العقاريني ینظام الشهر العیقوم
یرتكز شهر التصرفات العقاریة على العقار ذاته ،هذا النظامفي ظل و عقاریة.البطاقات ال

أین یكون محل اعتبار.
یتولى تحدیدالذي و في الجزائر سالمكرّ بع و متّ یعتبر موضوع السجل العقاري ال

عالیة في تحقیق تداول الحقوق العینیة، نظام أكثر فوطبیعة،الوضعیة القانونیة للعقارات
السجل مسكالعقاریة، بحكم أنّ الثقة في التصرفاتو الائتمان تدعیم و استقرار الملكیة 
لشروط یحكمها مبدأ الشرعیة، تتمثل في قاعدة الرسمیة ومبدأ الشهر العقاري یخضع 

المسبق.

، الشهر العیني بین النظریة والتطبیق في التشریع الجزائري، مذكرة مقدمة تدخل ضمن متطلبات نیل شهادة حمدضیف أ)1(
، جامعة أبي بكر بلقاید، تلمسان، الجزائر، یة الحقوقتخصص القانون الخاص، كلّ الماجستیر في العلوم القانونیة، 

.79، ص 2006/2007
.43، القید في السجل العقاري، مرجع سابق، ص حمدبن ویس أ)2(
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ویجب ،د المشرع الجزائري جملة من الالتزامات تقع على عاتق المحافظ العقاريلقد حدّ 
العقاري.الامتثال لها على غرار مسك السجل 

فبمجرد إمضاء محضر استلام وثائق مسح الأراضي وأثناء عملیة تنظیم وترتیب هذه 
واحد منها دوره.كلّ إعداد مجموعة من السجلات، لیتمّ ،الوثائق

ظ العقاري السجلات العقاریة من بین أهم الوثائق التي یجب على المحافوتعتبر
.نة فیهو ة العقاریة والحقوق المدمن دور في مجال حمایة الملكیلما لها،امسكه

الفرع ) مع بین أنواعها (الأولالفرعالسجلات العقاریة (تعریف تطرق إلىنلذا 
).الثاني

الفرع الأول 
تعریف السجلات العقاریة

لما لهذه ،في تشریعاتها الداخلیة)1(ست مختلف التشریعات نظام السجلات العقاریةكرّ 
السجلات من دور في حفظ الحقوق باعتباره دلیلا مادیا یساعد في عملیة إثبات التصرفات 
الواقعة على الملكیة العقاریة، لذا كان لزاما علینا التطرق إلى تعریف السجل العقاري من 

.) ثانیاوالفقهیة (،)أولاقانونیة (الالناحیة 

إلىبالإضافة،سویسرا،النمسا،ألمانیایعتبر السجل العقاري وسیلة للشهر العقاري في العدید من الدول على غرار )1(
انظر:في فرنسا. اوالدنیالأعلىمقاطعة الرین 

ALOUI (Amar), Propriété et régime foncier en Algérie, Op.cit, P 143.

)، سمx45سم 60) ذو حجم كبیر(Togo(الطوغوالوصف المادي للسجل العقاري في الإطار، نجد أنّ وفي هذا 
انظر: .)Papier solideمن الورق الصلب (صفحة400ویحوى على 

YVES (Marguerat), Le livre foncier, L’exemple du Togo, Les outils de gestion foncière, In : LE BRIS (Emile)
LE ROY. (E), MATHIEU.(P), L’appropriation de la terre en Afrique noir, Manuel d’analyse de décision et de
gestion foncière, éd Karthala, Paris, France, 1991, P 264.

). انظر:سمX42سمA2)59.4فالسجل العقاري ذو حجم كبیر على شكل ا،أما في  فرنس
FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit, P 24.
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أولا: التعریف القانوني 
شارة إلى الغرض والهدف ما اكتفى بالإوإنّ ، المشرع الجزائري السجل العقاريف عرِّ لم یُ 
74-75من الأمر رقم 03وهو ما نصت علیه المادة ،كیفیة إمساكهوتبیانمن إنشائه

.»یعد السجل العقاري الوضعیة القانونیة للعقارات ویبین تداول الحقوق العینیة«
السجل العقاري یمسك في أنّ شیر إلىفتمن الأمر السالف الذكر، 12المادة نص أما

بأول بتأسیس مسح الأراضي العام على بطاقات عقاریة، یتم إعدادها أولكلّ بلدیة في شكلّ 
إقلیم بلدیة ما. 

المشرع غرارعلىالعقاريالسجل فت عرَّ منالعربیةالتشریعات منوهناك 
عقار كلّ أوصاف نتبیّ التي الصحائف من مجموعة عتبرهاالذي المصري، 

المعاملات والتعدیلات كذلكالحقوق المترتبة له وعلیه، و كلّ نبیّ یكما حالته القانونیة، و 
. )1(1964لعام 142من قانون السجل العیني رقم 1المادة بهقضتهذا ما ، المتعلقة به

من نظام التسجیل العیني للمملكة العربیة السعودیة السجل العقاري 1المادة فتعرَّ و 
وحالته وموقعه عقار كلّ أوصاف نتبیّ التي الوثائق مجموع ... «على أنه: 

.»..الشرعیة، وماله من حقوق وما علیه من التزامات، والتعدیلات التي تطرأ علیه.
فته ، فقد عرّ 1979لسنة 15البحریني رقم من قانون السجل العقاري 3المادة وأما

عقار مع بیان أوصافه كلّ هو مجموعة الصحائف التي یدرج فیها ...«:على النحو التالي
وحالته القانونیة ویدون بها الحقوق المترتبة له أو علیه مع بیان المعاملات والتعدیلات 

.»التي تطرأ على هذه الحالة ویوجب القانون قیدها
م ) رقالإمارات العربیة المتحدة(من قانون التسجیل العقاري لإمارة دبي1لمادة فته اوعرّ 

هو مجموعة من الوثائق المحررة أو المحفوظة ...«: أن السجل العقاري2006لعام 07
عقار وموقعه كلّ خطیا أو الكترونیا بالسجل الالكتروني لدى الدائرة، التي تبین أوصاف 

.)2(»والحقوق المتصلة به ...

. 21، الإطار التشریعي المنظم لأعمال الشهر...، مرجع سابق، ص ثناء عبد الوهاب القاضي)1(
فرع لشهر الحقوق العینیة في السجل العقاري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، الإجراء الأول، تومي بلقاسم)2(

.13ص ،2012/2013، 1، جامعة الجزائر كلّیة الحقوقالقانون العقاري، 
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ثانیا: التعریف الفقهي 
النظام العیني لشهر التصرفات العقاریة بما «ه: ف الفقه السجل العقاري على أنّ عرِّ یُ 

.)1(»یستلزم هذا النظام من سجلات ووثائق یرتكز القید فیها على الوحدات العقاریة
مجموعة الصحائف التي «السجل العقاري على أنه:عبد الوهاب عرفة السیدواعتبر 

عقار وحالته القانونیة والتصرفات التي ترد علیه والتعدیلات المتعلقة كلّ تبین أوصاف 
.)2(»بها

ها تصب، إلا أنّ )3(تعریفات عدیدة للسجل العقاريالفقهاء ىقد أعطف،على هذا الأساس
عقار وتوضح حالته كلّ ن أوصاف في معنى واحد، باعتباره مجمل الوثائق التي تبیّ هاكلّ 

.المادیة والقانونیة

الفرع الثاني
العقاریةأنواع السجلات

أنظمة الشهر في كلّ تعتبر السجلات على اختلاف أنواعها أهم الوسائل المادیة في 
العالم، إذ یستعملها المحافظ العقاري في قید وتسجیل مختلف التصرفات والوثائق المقدمة 

للشهر بحسب ترتیب ورودها إلیه.
: في التشریع الفرنسي أولا

واحد منها لنوع معین من التصرفات، إذ كلّ ص تتعدد السجلات في فرنسا، ویخصّ 
، وإلى جانبه توجد Le registre des dépôts((4)یوجد سجل عام یدعى سجل الإیداع (

.15ص ...، مرجع سابق، لشهرالإجراء الأول، تومي بلقاسم)1(
.24، ص مرجع سابق، الوجیز في السجل العیني، ةعبد الوهاب عرفالسید )2(
یث یتكون من الفهرس العقاريح،السجل العقاريكلّ من القانون المدني الكیباكي ش156إلى145المواد دتحدّ )3(

انظر:. والبطاقة الشخصیة لمالك الحقوق
BROCHU (François), "Le mécanisme de fonctionnement de la publicité des droits ...", Op.cit, P 985

كتابة بین بدون ترك بیاض أویمسك ،من قبل قاضي المحكمة)Coté et Paraphéوهو سجل مؤشر ومرقم ()4(
) الوثائق Par ordre numérique(رقميب بترتیو حیث تدون فیه یوما بیوم ،)Chaque jourیوم (كلّ ویقفل ،الأسطر

=انظر:ویمسك لدى مكتب الرهون. ،المودعة للشهر
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أن الأول یعدّ یكمن فيوالفرق بینهما ، (Des registres spéciaux)سجلات خاصة 
في دورها فیقتصر الخاصة السجلات بینما العقاري، المحافظ قبل من ویمسك 

.)1(إعدادها من قبل جهات أخرىیتمّ و إمساكها فقط، 
خاصلأول ئرة إقلیمیة نوعین من السجلات، فالسجل داكلّ في VII بریمار أنشأ قانون 

أما الثاني یختص و )،Registre des inscriptions(هونالقیود الخاصة بالامتیازات والرّ ب
هن بین نشأة للحقوق العینیة العقاریة القابلة للرّ بتسجیل جمیع المبادلات والتصرفات المُ 

.)2((Registre des transcriptions)الأحیاء 
مسك هذه السجلات وفقا للترتیب الأبجدي لأسماء الأطراف المتعاقدة أو أصحاب ویتمّ 

دة في السجلات تبعا الحقوق المشهرة، ویمكن عن طریقها الإطلاع على المعلومات المقیّ 
مسك سجل للإیداع، وهویتمّ ب الزمني لتقدیم الوثائق للشهر. بالإضافة إلى ذلك، للترتی

. )3(فیه الإشارة لجمیع الوثائق المودعة بهدف الإشهارسجل تكمیلي یتمّ 
1955انفي تدارك الأمر بموجب مرسوم جتمّ ،هذا النظامعرفهاونظرا للعیوب التي 
تشریع الفرنسي من سجل الإیداع تتنوع السجلات في ال. وعلیه،بإضافة الفهرس العقاري

ي. فهرسین العیني والشخصو 
یقید فیه یوما بیوم وبترتیب هون سجل الإیداعیمسك محافظ الرّ الإیداع:سجل -أ

.)4(وجداول بغرض استیفاء إجراء الشهر،وأحكام قضائیة،عقودإیداعه لدیه من رقمي ما تمّ 

=JOBARD-BACHELLIER (Marie-Noëlle), Doit civil, Sûretés, Publicité foncière, 15 éd, Dalloz, Paris, France,
2007, P 198.

.199مرجع سابق، ص ،الشهر العقاري وآثاره...، ویس فتحي)1(
(2) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil..., Op.cit, P 628.

.146ص ، مرجع سابق، ...ني للشهر ، النظام لقانو وهیبةعثامنة)3(
(4) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil..., Op.cit, P 630. Voir aussi: GEREST
(Pascale Salvage), Les sûretés-la publicité foncière, Op.cit, P 170.

الفرنسيمن القانون المدني2200المادة ما نصت علیهحسب،كتابة المحكمةعام لدىكلّ إیداعهیتمّ أنعلى 
. انظر1966جانفي 6المؤرخ في 04وكذا المرسوم رقم ،1959جانفي 7المؤرخ في 89م رقم المعدل بموجب المرسو 

RANOUIL (Véronique) et CHABAS (François), Leçons de droit civil, Op.cit, P 627.
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القید في هذا السجل دون أي حشر بین الأسطر أو ترك أي فراغ، كما یتعین ویتمّ 
إیداعیتوجب عند غلق أي سجل، كما )1(ترقیمه والتأشیر علیه من قبل القاضي المختص

إقلیمیا أو لدى محكمة منه لدى أمانة ضبط محكمة غیر المحكمة المختصةیتم إیداع نسخة
أن یرقم یتعینفي هذه الحالةالسجل بصورة رقمیة، و یمكن أن یمسك هذا و الاستئناف، 

ویؤرخ بالوسائل الكافیة لتقدیم جمیع الضمانات فیما یتعلق بالإثبات.
في الجزء الأولیتمثل یتكون الفهرس العقاري من جزأین، : لفهرس العقاريا-ب

فیه فهرسة محتوى السجل الأبجدي القدیم، مع الإشارة إلى الفهرس الشخصي الذي یتمّ 
في فیتمثل،الجزء الثانيأما اسم نفس الشخص.مجموعة التصرفات العقاریة المشهرة ب

الطریقة یكون بهذهالتصرفات الواقعة على نفس العقار، فن فیه بیّ الفهرس العیني الذي تُ 
یني في نظام الشهر العقاري.المشرع الفرنسي قد أدخل أحد عناصر النظام الع

هون فهرسا یمسك محافظ الرّ ): Fichier personnel(الفهرس الشخصي-1
الملاك، وفي عدد بحسب ویحتوي على بطاقات لدائرة اختصاصه، بلدیة تابعة كلّ شخصیا ل
تقسم البطاقة . في الملكیةشریك أو مشترك كلّ بطاقة لالملكیة المشتركة تعدع أوحالة الشیو 

، حیث یخصص الجدول الأول لقائمة العقارات الحضریة )2(الشخصیة إلى ثلاث جداول
(Liste des immeubles urbains) التي هي ملك لشخص أو هو صاحب حق خاضع

Liste desقائمة العقارات الریفیة(یهن فوّ ، فتدالجدول الثانيأما للشهر علیها. 

immeubles ruraux( (3)صاحب حق خاضع للشهر علیهاالتي هي ملك لنفس أو هوو.
"أ"الإطارفلعقارات الحضریة فقط، لصین مخصّ یحتوي على إطارینالذي الجدول الثالثأما 

تمنح  و أو الناقلة بین الأحیاء أو بسبب الوفاة، ةعلى جمیع التصرفات المنشأیتم  فیه التأشیر 
فیه التأشیر فیتم"،ب"یخضع للشهر. أما الإطار العقاراتعلى هذه حقاللشخص المعني 

.)4(المثقلة لهذا العقار لفائدة الغیرهونالامتیازات والرّ و ،الأعباءكلّ ب

.147ص ، النظام القانوني للشهر ...، مرجع سابق، وهیبةعثامنة)1(
.148/149ص صالمرجع نفسه،)2(

(3) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil..., Op.cit, P 630.

.150ص النظام القانوني للشهر ...، مرجع سابق، ، وهیبةعثامنة)4(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

233

بطاقتین أنشأتا بالاعتماد على هذا الفهرسیتضمن:)Fichier Réel(الفهرس العیني-2
في حین ،لجمیع العقارات بطاقة تجزئةریفیة أو حضریة، وتعدّ :تقسیم العقارات إلى قسمین

.تخصص بطاقة عقاریة للعقارات الریفیة
تجزئة لحصة من كلّ تجزئة لالتنشأ بطاقة :)Fiches parcellaires()1(بطاقات التجزئة -أ

ح فیها قائمة التصرفات الناقلة التي كانت موضوعا لها، وذلك ، توضّ الأملاك العقاریة
تعدّ فهيبمعرفة مالك العقار،تسمح هذه البطاقة فإذا كانتبالرجوع إلى الوثائق المشهرة. 

فهي ،الأراضية للحفاظ على التطابق مع مصلحة مسح بالنسبة للعقارات الحضریضروریة
.)2(البطاقات العقاریةحالة إلى لا تتضمن سوى مرجع المسح والإ

ضري أو عقار حكلّ لبطاقة عقاریة تنشأ ): Fiches d’immeublesالبطاقات العقاریة (-ب
ریفا للعقار بحسب مراجعه المسحیة. تعهذه البطاقة، وتتضمنجزء منه مملوك لمالك معین

جداول 3سبة لأجزاء العقارات فیتعین الإشارة لرقم الحصة، وتنقسم هذه البطاقة إلى بالنّ أما 
بتحدید طبیعة العقار وعند الاقتضاء رقم الحصة أو الجزء من الأولالجدول حیث یتعلق 

الملكیة المشتركة أو بحالة تخصیص الثانيالجدول العقار موضوع البطاقة العقاریة، ویرتبط 
عمارة، ن الحصص أو الأجزاء عن طریق توضیح موقعه وخصائصه (تعیّ قسمة العقار،

للبطاقة كما هو الحال بالنسبة الجدول الثالثن یتضمّ و ). درج، طابق، عدد الغرف...
الأعباء، و الارتفاقات و یة،للملكجمیع التصرفات الناقلةفیهما د تقیّ "ب"و" أالشخصیة إطارین "

.)3(للعقار أو جزء منههون المثقلة الامتیازات والرّ و 
)Registres spécialisés()4(السجلات المتخصصة-ت

المسح. انظر:أعمالنهایة تالموجودة في البلدیة التي عرفو سواء والریفیة على حدّ وهي تشمل العقارات الحضریة )1(

JOBARD-BACHELLIER (Marie-Noëlle), Doit civil, Op.cit,  P 199.

.150ص ، مرجع سابق، ...، النظام لقانوني للشهر وهیبةعثامنة)2(
.151ص المرجع نفسه،)3(
أوبإنشاءوهو سجل له دور هام فیما یتعلق السویسري،السجل الأساسي الرئیسي في التشریع :نجد في هذا المجال)4(

.زوال الحقوق العینیة
« Le registre  principal a une importance primordiale en ce qui concerne la création, l’existence et la
disparation des droits réels…». =
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، سجل الإشهار وسجل الحجوز العقاریة. تتمثل هذه السجلات في سجل القیود
)Registre des inscriptions(سجل القیود: -1

هون والامتیازات بمجرد قیدها على سجل القیود، وذلكبالنسبة للرّ إجراء الشهریتمّ 
حسب الترتیب الذي وردت فیه في سجل الإیداع، بحیث یودع صاحب حق الامتیاز أو 

مع  حافظتي إرسال محررتین طبقا ،هن بین یدي المحافظ العقاري العقد المنشأ لهذا الحقالرّ 
م المحافظ العقاري بأرشفة العقد، في یقو دة. محدّ ن بیانات یتضمّ و ، )1(د قانوناللنموذج المحدّ 

إحدى الحافظتین للمعني مع التأشیر علیها بتمام إجراء القید، وترفق الحافظة حین یسلم 
الثانیة بسجل القیود.

)Registre des publications(:سجل الاشهارات-2
كان یسمى بسجل إذ،1955لحقت هذه التسمیة بهذا السجل بموجب إصلاحات أُ 

التسجیلات، ویخصص لتسجیل جمیع التصرفات الخاضعة للشهر.
ویقوم المعني قصد إجراء شهر السند بإیداع نسختین من الحكم أو الوثیقة المثبتة للحق 

هون الذي یقوم بالتأشیر على النسخة أو العقاري، أو مستخرجین من العقد لدى محافظ الرّ 
.(2)المستخرج الأول بتمام إجراء الشهر، ویسلمه لصاحبه ویرفق الثاني بسجل الاشهارات

).Registre des saisies immobilières(اریة سجل الحجوز العق-3
إخضاعها جل الحجوز العقاریة لإجراء شهر الحجوز العقاریة منذ أن تمّ یخصص س

لإجراء الشهر، ویمسك هذا السجل بنفس الطریقة التي یمسك بها سجلي القیود 
.(3)والاشهارات

وهو سجل یتعلق بأصحاب ،« Le registre des propriétaires»سجل الملاك بالإضافة إلى ذلك، هناك=
. انظر:»Par ordre alphabétique«تسجیلهم حسب الترتیب الأبجدي إذ یتمّ ،الأملاك العقاریة

Muller, "Du registre foncier", Revue suisse des géomètres, Suisse, Vol 10, No 8, 15 August 1912, PP
195/197.

.152ص مرجع سابق، ،النظام القانوني للشهر ...، وهیبةعثامنة) 1(
(2) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit, P 17.
(3) ZENG (Rongxin), Étude comparée des sûretés réelles ..., Op.cit, P 97.
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في التشریع الجزائري:ثانیا
یة تنظیم وترتیب هذه عملوأثناء،الأراضيمحضر استلام وثائق مسح إمضاءبمجرد 

واحد منها دوره وهي على النحو الآتي:كلّ مجموعة من السجلات لإعدادیتمّ ،الوثائق
سجل ترقیم العقارات الممسوحة:-1

المدیریة بعد بلدیة سجلها الخاص، یسلم للمحافظة العقاریة المختصة من طرف كلّ ل
ف في قسم ترقیم العقارات كلّ یقوم العون المو ع علیه من طرف المدیر، توقیوالالتأشیر

La matrice(الأراضيفي سجل مسح درجةممسوحة بتسجیل المعلومات المال

cadastrale(، مالك لأولمنحی،ك في السجللاّ رقم ترتیب المُ الأولالعمود في نیدوّ حیث
ك لاّ الترتیب هنا المُ یخص و .المتتالیةالأرقامخذ التسجیلات المتتالیة أوت0001مسجل رقم 

ن الملاك یو اوعن،بالقأو ،أسماءإلىالعمود الثانيفي الإشارة ویتمّ ، ولیس قطع الملكیة
رقم القسم والقطعة ب05إلى3مدّةالأعوترتبطالأرضي،الحائزین المسجلین في سجل مسح 

.والمساحة
:سجل الاعتراضات-2

المحافظة لنفس قلیميلإاالاختصاصداخل للاعتراضات واحدسجل یفتح 
یمسك هذا السجل من ،یسلم لها من قبل المدیریة مؤشرا وموقعا من طرف المدیر،العقاریة

.)1(عتراضاتف الذي یتولى تسجیل الاكلّ طرف العون الم
المقابلة ضات بتدوین في خانة الملاحظات ار تعف بضبط سجل الاكلّ یقوم العون المو 

وضع نسخة منه في الملف محضر الصلح وتاریخیه مع مراجع،لتسجیل المعارضة المعنیة
.المتنازعةالأطراففي حالة تحقق صلح بین المعني

، على أن تاریخ تسجیل المعارضةیدونالعمود الثاني، وفي ترتیب المعارضة في السجلإلىالأولالعمود في یشیر)1(
تعیین العقار موضوع بفهي تتعلق7إلى4الأعمدةفي أما ، سم ولقب وموطن وصفة المعارضلاالعمود الثالثیخصص 
، العمود الثامنفي مةالوثائق المقدّ وأنواعطبیعة الاعتراض ، مع تحدید )البلدیة القسم رقم القطعة المساحة(المعارضة

الترقیم أوالتوجیهات والردود تتعلق بالاعتراضات المسجلة في هذا السجل بالترقیم المؤقت كلّ ن فیه الملاحظات التي تدوّ و 
انظر: .العمود التاسعفي نوتدوّ المحافظ العقاري والطرف الخصمإلىالاعتراضات كتابیا غ هذه تبلّ ،النهائي للعقارات

.114/115ص، مرجع سابق، ص...، دور المسح العقاريریممراحي 
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ما في حالة عدم أ).نزاع قضائي(العون بتدوین عبارة مفیقو ،ما في الحالة العكسیةأ
تاریخ منأشهر6مدّةخلالالقضاء علىرض عُ قد النزاع أنّ یفیدماتقدیم
).معارضة ملغاة(ن في خانة الملاحظات یدوّ ف،الصلحعدم 

ل یحوّ ،قرار قضائي نهائيوأوصدور حكم نهائي رفوعةفي حالة وجود دعوى مأما
الملفات التالیة:أحدإلىالملف من ملف قضایا منازعات 

،جل السنتینألم ینته إذا،سنتینمدّةملف الترقیم المؤقت ل-
،أشهرأربعةجل ألم تنته إذا،أشهرأربعةمدّةت لقملف الترقیم المؤ -
سندات ووثائق ظهوروفي حالة ،الترقیم المؤقتلأجىانتهإذاملف الترقیم النهائي -

.المحاكمةأثناءقانونیة 
العقاريللإشهارالأولسجل تسجیل جداول الإجراء -3

العقاري بالمحافظة للإشهارالأولالإجراءجداول إیداعاتیفتح هذا السجل لتسجیل 
والتوقیع علیه من التأشیرهذا السجل من طرف المدیریة بعد میسلّ ،إقلیمیاالعقاریة المختصة 

الهدف منها هو ،استدراكیةأداةيهبالإجراءةالجداول الخاصأنّ علما ،طرف المدیر
.التحقیقأثناءالنقائص التي تحدث استدراك 

ذلك ،للترقیمات المؤقتةةضعاخالسبة للعقاراتة بالنّ یبصفة رئیسدور الجداولویظهر 
أثناءالمحافظ العقاري یحتاجلذا ،ناقصةقد تكونمعلوماتالوثائق المسح المودعة بها أنّ 

العقارات وصفا وصفوالخاصة بهذه الجداولواردة فيتجسید الترقیمات العقاریة لمعلومات 
المعلومات بالإضافة إلى ،قصةاالتي غالبا ما تكون عناصرها نالأطرافتعیین ، أو دقیقا

وثائق لرما تفتقالتي عادة،هون العقاریةعقار كالامتیازات والرّ العلى الواقعة الخاصة بالقیود
.)1(من الحائزینهاتأكیدعدموأتأكیدهاوهو ما یتطلب ،لتأكیدهاالمسح 
تطبیقاهذه الجداول لدى المحافظة العقاریة بإیداعن یالمعنیالجزائري المشرع ألزمقد و 

على حقهم ثبتهم وثائق تلموذلك لتسل،123-93م قر التنفیذيمن المرسوم10لمادةل
.العقار الممسوح

.116/118ص ، ص، مرجع سابق...، دور المسح العقاريریممراحي )1(
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ر بمساعدة حرّ تأنالأفضلمن و ،الإدارةمها الجداول على وثیقة تسلّ ر هذه حرّ تو 
مع المصادقة ، )1(الطرف المعني على هذه الجداوليحیث یمض،مختص كالموثق مثلاّ 

. على توقیعه
یحمل تاریخ ورقم و وصلا یثبت ذلك بالإیداعیسلم للقائم ،التسجیلایة عملیةوبعد نه

.)2(جدول ومرفقاته في الملف المناسب المطابق لرقم القطعةكلّ یقوم بترتیب ثمّ ،الإیداع
ثالثا: في التشریع المصري 

أجل تنظیم عملیة الشهر العقاري، نجد من ة سجلات منأنشأ المشرع المصري عدّ 
:بینها

وفقا لساعة وتاریخ و ،ن فیه المحررات المشهرة تبعا لأرقام متتابعةتدوّ دفتر الشهر: -1
مرقم الصفحات وموقع علیه من طرف الأمین العام، حیث یؤشر علیه دفترهوفتقدیمها، 

.)3(یوم من طرف أمین الشهركلّ 
كلّ وهو دفتر هجائي یمسك في دفتر الفهرس،مكتب الشهریمسك:دفتر الفهرس-2

مكتب الشهر الرئیسي للحفظ.عام إلىكلّ في نهایة سل ر ویُ ، محافظة
مخصص لطلبات الاطلاع على الحقوق : هذا الكشفالكشف النظري (للإطلاع)-3

الشهادة العقاریة باعتباره كشف رسمي یستخرج من واقع دفاتر مكتب بالإضافة إلى،المشهرة
وهذه الشهادة نوعان ،الحقوق الواقعة على العقارفي هذا الكشفنیبیّ ،الشهر العقاري

طالبها شهادة یة تمنح لأما في الحالة العكس،ایجابیة في حالة وجود حق عیني یثقل العقار
سلبیة.

مكتب للشهر، إذ تدرج كلّ : یوجد دفتر التأشیر الهامشي في دفتر التأشیر الهامشي-4
دفتر الإیداع الذي تدرج فیه ذلك، هناكبالإضافة إلى،)4(فیه طلبات التأشیر الهامشي

العمود الإیداع، وخصص یخ ر تاالعمود الثانيفي و ،ترتیب الجدول في هذا السجلالأولالعمود في حیث یذكر )1(
معلومات تتعلق فهي خاصة بالسابع،الرابع، والخامس، والسادس و العمود ، أماسم ولقب وموطن وصفة المعنيلاالثالث

.لملاحظاتلمخصصاالأخیرالعمود على أن یكون ،لعقار المعنياب
.119سابق، ص، مرجع...المسح العقاري، دورریممراحي )2(
.283، ص مرجع سابق، ...، الشهر العقاريأنورطلبة )3(
.53/69ص ص ،مرجع سابق، ...، إجراءات الشهر العقاريسینيحمدحت محمد ال)4(
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محضر الإیداع بأرقام متسلسلة حسب أسبقیة تقدیم الطلب، مع ذكر تاریخ ورقم محاضر 
. )1(الإیداع

رابعا: في التشریع المغربي
المتعلق بتنظیم مصلحة المحافظة 1915یونیو 4ري المؤرخ في استنادا للقرار الوزا

یجبتيالسجلات التظهر منه،30خاصة في الفصل الوالسجلات ،على الملكیة العقاریة
وسجل ،في سجل الإیداعاتوتتمثل هذهالمحافظ على الملكیة العقاریة، أن یمسكها

فهرس و السجلات اللاحقة، و سجل ترتیبي للمعاملات السابقة على التحفیظ، و التعرضات، 
وق العینیة وعقود الإیجار وسجلات أصحاب الحق،أبجدي مرتب حسب سندات الملكیة

.)2(المسجلة
في التشریع التونسيخامسا:

تتمثل في ما یلي: ة سجلات القانون التونسي عدّ أنشأ
و الرسوم العقاریة أمجموعة الصحائف العینیة وهو :سجل رسوم الملكیة العقاریة-1

.)3(بیانات المادیة والقانونیة للعقارالیحتوي على ،وحدة عقاریةكلّ الخاصة ب
ن فیه طلبات 0تدوّ ،من قبل مدیر الملكیة العقاریةمسكهیتمّ سجل التضمین الیومي: -2

30خلال محكمة الاستئنافلدى همااحدالتشطیب وذلك على نسختین، یودع إالترسیم أو
.جل الحفظیوما من تاریخ ختمه من أ

، ویتمّ سما وتاریخ الرّ العملیات المقبولة ترسیمهات: تسجل فیه ملخصسجل الإیداع-3
لثاني وا،دفاتر، تكون بیانات الدفتر الأول بالعربیة3یتكون هذا السجل من یوم. كلّ ختمه 

.)4(عملیات ترسیم العقار والتشطیب علیهافیتعلق با الثالث أم،بالفرنسیة
في التشریع الأردنيسادسا:

:في التشریع الأردنيیتكون السجل العقاري

.83ص ،مرجع سابق، ...، إجراءات الشهر العقاريسینيحمدحت محمد ال)1(
. 70."، مرجع سابق، ص دراسة في نظام التحفیظ العقاري.."،المختار عطار)2(
.44، ص مرجع سابقاري، ق، الوجیز في قانون السجل العحامدالنقعاوي )3(
.51/59ص، ص المرجع نفسه)4(
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عقار صحیفة كلّ ص لإذ تخصّ ،ة صحائفعدّ على وي تیح: دفتر تسجیل الملكیة-1
وحدود، وبیانات تتعلق بالملاك والحقوق ،وموقع،واحدة تحوي بیانات العقار من مساحة

التي تثقل العقار. 
كلّ ث یكون لیبحالحروف الهجائیة،وتنظیمب یترتیتمّ سجلهو : الفهرس الهجائي-2

ویلحق بهذا الفهرس الهجائي المخططات،الأملاك العقاریةمّ مالك صحیفة خاصة به تضُ 
صحائف 3إلى السجل العقاري بدورههذاوینقسم ن موقع العقار وحدوده.العقاریة التي تبیّ 

وهي:
ورقم القطعة الموجود ،ومساحته،واسم المالك،موقع العقارتظمّ : الصحیفة البیضاء-

قیاس الرسم.ورقم اللوحة وم،علیها العقار
یضاف إلیها أي ،: هي نسخة طبق الأصل للصحیفة البیضاءالصحیفة الحمراء-

من حقوق.ما یترتب على العقاركلّ أو تغییر 
: نسخة محفوظة على جهاز الكمبیوتر، وهي طبق الأصل الصحیفة الالكترونیة-

.)1(الأساس في السجل العقاريهي تكون في المستقبل قد ها للصحیفة البیضاء، مع العلم أنّ 
، قصد إنشاء سجل وحضي السجل العقاري الفرنسي بنصیب من التطور التكنولوجي

. ونظرا لقدم السجلات وخطر )AMALFI V1()2(مشروع سميقاري الكتروني من خلال ع
جزءا 1200فة بربط حوالي كلّ ضیاع البیانات، قامت شركة متخصصة في تجلید السجلات م

مع تحیین السجلات عون لهذه العملیة،16توظیف یث تمّ ، ح(3)من السجل العقاري
إلى الفرنسیة النصوص الألمانیةكلّ وتشطیب القیود الملغاة، وكذا القیام بعملیة الترجمة ل

.)Alsace-Moselle()4هذا التطور خاص بمنطقتي(

.52/54ص ص، السجل العقاري، مرجع سابق، تیسیر عبد االله العساف)1(
.) مخصص للصور المتعلقة بأوراق السجل العقاري8T0و(،للبیانات(GO 10) جیقا10حیث خصص حجم )2(

BLANCHETTE (Jean-François), BANAT-BERGER (Françoise), "La « dématérialisation » du livre foncier
d'Alsace-Moselle". Archivistique et preuve électronique, Document Numérique, Paris, France, Vol 8, N°
2, 2004, P 67.

انظر:مكتب عقاري.46سجل عقاري ضمن 4000) على Alsace-Moselleمقاطعتي (مّ ظت)3(
RIZZO (Luigi), "Amalfi...", Op.cit P44.
(4) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit, P 27.
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علان عن مناقصة لرقمنة السجل العقاري، حیث استقرت الإ، تمّ 2002وفي عام 
La Société spécialisée en(شركة متخصصة في المعلوماتیةعلىالمناقصة

informatique() تابعة لشركةIBM(.
) تتعلق بالقسم الأول لأوراق AMALFI V1النسخة الأولى لمشروع (مع العلم أنّ 
La section 1السجل العقاري ( des feuillets du livres fonciers حیث تم نسخ ،(

Centre deحول إلى مركز المعالجة المتخصص (أوراق السجل العقاري على أن تُ 

traitement spécialisé) الموجود فيWalch)Bas-Rhin أین نجد أكبر ناسخ ،(
أجل تقلیب أجهزة كبیرة من4)، بالإضافة إلى Scanners automatique(أوتوماتیكي

.)1(مما یساهم في التقلیل من تدخل الإنسان،أوراق السجل العقاري أوتوماتیكیا
2002سنوات من 4حوالي إلى یمتدّ (AMALFI)حیث أن النسخة الأولى لمشروع 

، والذي (AMALFI V2)لمشروع ةبدأ العمل بالنسخة الثانی2006من ، وابتداء2006إلى 
من 3و2والامتیازات المدرجة في القسم هونالرّ یتمحور حول استرجاع البیانات المتعلقة ب

. )La section 2 et 3 des feuillets du livre foncier(ورقة السجل العقاري
یتمثل ) بإعداد مشروع آخرDGIقامت المدیریة العامة للضرائب(،بالإضافة إلى ذلك

، وذلك بالاشتراك مع 2005دیسمبر 19في ، )Le serveur Télé@ctes()2في خادم(
ن من القیام والذي یمكّ ، (Le conseil supérieur du notariat)المجلس الأعلى للتوثیق

إیداعه غایة إلىالسند تحریرمن ،إلكترونیاالعقاري الشهرإجراءات كلّ ب
,Ordinateur)إذ على الموثقین امتلاك الوسائل المادیة لإنجاح المشروع ،هونبمحافظة الرّ 

Scanner…) ّهون عن طریق بطاقة ، حیث ترسل السندات إلكترونیا إلى محافظة الر
)R.E.A.L ،( محفوظ الكتروني إرسال نظام من تتألف) ومؤمنUn code

(1) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle...., Op.cit, P 27.

باستعمال النظام الجدید هأنّ إلا،هونیوما من قبل محافظة الرّ 15فبعدما كانت طلبات الشهر تستغرق حوالي )2(
)Télé@ctes (7إلى4ة الشهر تتراوح من مدّ أصبحتلذا ،المادیةالأخطاءمن مما یقلل،لكترونیاإشهر التصرفات یتم

انظر:حول الموضوع .فقطأیام
HUBERT (de Vaulgrenant), "Télé@ctes", La lettre de l’étude, Publié par Didier lasaygues, Notaire, Paris,
France,  N°2, Septembre 2006, P 01.
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personnel(،أرقام4یتألف من)وهذا المفتاح منشأ من قبل شركة الخدمات ، )1
وضع نموذج مع ، La société de services informatiques)(SSII((2)الالكترونیة(

.)Requête en Inscription Normalisée)(RINالكتروني یملأ من قبل محافظ الرهون (
والتي تسعى مدیریة العامة للضرائب إلى GILFAM((3)(برنامج أخر وهووهناك

17فيالعقاري السجل أجزاءكلّ رقمنة فبعد )، IBM(معبالشراكةتطویره 
إجراء عملیة تجریبیة في مكتب الشهر العقاري من خلال عرض السجل تمّ ،2006جویلیة 

.ق نسخة مطابقة على شاشة الانترنتالعقاري عن طری
هون مكاتب الرّ كلّ بالتالي ف، عبر الحاسوبإجراءات السجل العقاري تتمّ كلّ ف،وعلیه

الملف )، مع العلم أنّ Le réseau privé virtuel justice)(RPVJمتصلة بشبكة خاصة(
90فت هذه المشاریع المدیریة العامة للضرائب حوالي كلّ قد)، وPDF(كلالرقمي یكون في ش

.(4)ملیون یورو
عقاري فقد عمدت السلطات إلى تطویر نظام الشهر ال،كیباك الكندیةأما في مقاطعة

السجل مع والتواصل بالتسجیل یسمح وموقع معلوماتينظام وضع خلال من 
بهدف تجنیب الموثق والمساح والخبیر العقاري والمواطنین عناء التنقل إلى مكاتب ،العقاري

اد الحلول من أجل إیج) Promoteur Inforef(توقیع اتفاقیة مع شركةالشهر، حیث تمّ 
المقدمة المتصلة بنظام الشهر العقاري، بالإضافة إلى رقمنة الخدمات الإداریة والتكنولوجیة

تحویل الوثائق الورقیة إلى مستندات إلكترونیةعلى أن یتمّ من قبل مكاتب شهر الحقوق،
-Pierce(لمؤسسةكلّ مو على أن یكون هذا الدور ،)Code à Barre(محمیة بموجب 

Leahy Command Company( من كلاّ ، إذ جعل )Québec et Montreal( كمركز
للعملیات.

(1) BLANCHETTE (Jean-François), BANAT-BERGER (Françoise), "La « dématérialisation » du livre
foncier ". Op.cit, P 69.
(2) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit,P 30.

.)Groupement pour l’Informatisation du Livre Foncier d’Alsace-Moselle(وهي اختصارا لعبارة )3(

(4) FRIEH (Maude), Le livre foncier d'Alsace-Moselle ..., Op.cit, P 31.



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

242

Promoteur(حیث بدأت شركة  InforefوDMR( رقمنة السجل العقاري بتطویر نظام
مع  ضمان ) توفیر التجهیزات والمبرمجین DMRوكان على عاتق شركة (،1999في ماي 
دخل الذيعلى عاتقها تسییر المشروع كان ف،أما المدیریة العامة للسجل العقاري.الإشراف

.)1(2002حیز الخدمة في جانفي 

(1) BOUDREAU (Christian), D.( Ph), L’informatisation du système de publicité foncière au Québec, Etude de

cas, Ecole Nationale d’Administration Publique, Université du Québec, Canada, Avril 2006, Publié sur le site:

archives.enap.ca/bibliothèques/2007/06/24719392.pdf, Visité le 22 mars 2003 à 09 :22. PP 05/10.
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الفصل الثاني
الدفتر العقاري كنتیجة حتمیة لعملیة المسح العقاري

ت كلّ سیادتها على إقلیمها، وشسعت الدولة الجزائریة منذ استرجاع استقلالها على بسط 
اهتمامها بهدف إیجاد آلیات قانونیة تثبت الملكیة ة التطهیر العقاري جزءا كبیرا منعملی

لدولة من مراقبة الملكیة العقاریة من جهة واستغلالها یسمح لمما، رسميكلّ العقاریة بش
، والحضریة والفلاحیة،تنمیتها الصناعیةتحقیقلوذلك ،ومتطلباتها وحاجیاتهایتماشىكلّ بش

الشخصي الشهرنظاممن خلال الانتقال من ،زت وضعها في ذلكلذا عزّ من جهة ثانیة.
.على المسح العقاريعتمدإلى نظام الشهر العیني الذي ی

قا للعقار الذي وقع علیه وف،یقوم شهر التصرفات العقاریة استناد للشهر العیني
لهذا النظام ترسانة قانونیة دّ عِ أُ قد و شهرها بأسماء القائمین بها.أن یتمّ التصرف عوض

قصد المحافظة علیها وحمایتها ،بهدف ضبط حق الملكیة والحقوق العینیة العقاریة الأخرى
أشكال التلاعب.كلّ من 

على ،العینيالمسح الأراضي العام من الأسس التي یقوم علیها نظام الشهر ویعتبر
ح كافة مساعتبار أن هذا النظام یتوقف على إجراء المسح العام للأرضي، إذ یقضي أن ت

تحدید الملكیات تحدیدا دقیقا بهدفقصد،الأراضي والعقارات التي تدخل في إقلیم البلدیات
حیث یتم إیداع الوثائق الناتجة عن هذه العملیة لدى إثباتها وشهرها في السجل العیني، 

قصد إجراء عملیة الشهر العقاري.،العقاریة المختصة إقلیمیاالمحافظة
ویهدف شهر الوثائق المساحیة إلى إثارة الاعتراضات من أجل تحدید المالك الحقیقي 

إعداد یتمّ ،ءضات الناشئة عن هذا الإجرابعد فض النزاعات والاعترافللأملاك العقاریة،
.العقاریةملكیةللاسندباعتباره الدفتر العقاري 
)، مع بیان الأولالمبحث(اريالنظام القانوني للدفتر العقسنتطرق إلى وعلیه، 

.)الثانيالمبحث(المثارة بشأنهالمنازعات 
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المبحث الأول
النظام القانوني للدفتر العقاري

1975نوفمبر 12مؤرخ في ال74-75بموجب الأمر رقم لدفتر العقاري اتنظیمتمّ 
وما تلاه من نصوص ،العام وتأسیس السجل العقاريالمتضمن إعداد مسح الأراضي 

32-73المرسوم رقم أول نص قانوني تطرق إلى الدفتر العقاري هو له، إلا أنّ تنظیمیة
منه 32من خلال نص المادة المتعلقة بإثبات الملكیة العقاریة1973ینایر 2المؤرخ في 

بدفاتر عقاریة بمجرد إعداد المسح العام للأراضي. الملكیة والتي نصت باستبدال شهادات
، وذلك بالنظر لذا یعتبر الدفتر العقاري من الوسائل القانونیة لحمایة الملكیة العقاریة

كلّ فیهنبحیث یبیّ لهذا السند القانوني،للأهمیة البالغة التي أولاها المشرع الجزائري
الواردة على الحق العیني العقاري.القانونیةالتصرفات
المطلب(ن كیفیة ضبط هذا السندبیاو ،)الأولالمطلب(الدفتر العقاريمفهوم نسنبیّ لذا 
).الثالثالمطلبتحدید القیمة الثبوتیة له (مع،)الثاني

المطلب الأول
مفهوم الدفتر العقاري

بیق الناتج عن تطو الإداریة المسلمة من قبل الإدارة المعنیةسندیعتبر الدفتر العقاري ال
الظاهر الذي ثبتت أحقیته للأملاك حائزللهذا السندمنح نظام مسح الأراضي العام، إذ ی

العقاریة بمناسبة إجراء عملیة المسح العقاري.
الفرع(أنواعهمختلف تحدید ، و )الأولالفرع(لذا نتطرق إلى تعریف الدفتر العقاري

إلى إجراءات المتعلقة بالتأشیر وأخیرا)، الثالثالفرع()، مع بیان مواصفات هذا السندالثاني
.)الرابعالفرععلیه(
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الفرع الأول 
تعریف الدفتر العقاري

32استعمل المشرع الجزائري لأول مرة مصطلح الدفتر العقاري بمقتضى نص المادة 
بمجرد إحداث المسح بدفاتر عقاریةتستبدل شهادات الملكیة « 32-73من المرسوم رقم 

20المؤرخ في 73-71من الأمر 25العام لأراضي البلاد المنصوص علیه في المادة 
»....1971نوفمبر سنة 8الموافق 1391رمضان عام 

المتعلق 1973جانفي 23المؤرخ في 32-73من المرسوم رقم 33وقضت المادة 
إن الدفاتر العقاریة الموضوعة على أساس « كیة الخاصة بما یلي: بإثبات حق المل

حسب الكیفیات التي كّلمجموعة البطاقات العقاریة البلدیة ومسح الأراضي المحدث ستش
ستحدد في نصوص لاحقة المنطلق الجدید والوحید لإقامة البینة في شأن الملكیة 

».العقاریة
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 74-75من الأمر رقم 19كما نصت المادة 

تسجل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت « وتأسیس السجل العقاري على أنه: 
».سند ملكیةكلّ الإشهار في السجل العقاري، في الدفتر الذي یش

یقدم « من الأمر السالف الذكر على ما یلي:18/1نصت المادة ،بالإضافة إلى ذلك
العقار بمناسبة الإجراء الأول دفتر عقاري تنسخ فیه البیانات الموجودة في إلى مالك 

».مجموعة البطاقات العقاریة
إن الدفتر العقاري « بما یلي: 63-76من المرسوم رقم 45وأخیرا قضت المادة 

ذي القعدة عام 08المؤرخ في 74- 75من الأمر رقم 18المنصوص علیه في المادة 
یكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من 1975نوفمبر سنة 12الموافق 1395

».وزیر المالیة 
غوي للدفتر العقاريالتعریف اللّ أولا: 

العقاري-متین: الدفتركلّ الدفتر العقاري مركب من 
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Le(فالدفتر livret ُسجل وهو الصحف المضمونة یب أوت): یقصد به كراس أو ك
.)1(فیها الحسابات وغیرها من الأعمال التي یراد حفظهانتدوّ 

شيء مستقر كلّ «مة عقار، وهو كلّ وهو لفظ مشتق من ): Le foncier(العقاري
. كما هو منصوص من »بحیزه وثابت فیه ولا یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار...

من التقنین المدني الجزائري.683خلال نص المادة 
التشریع فيالعقاري للدفتر المنظمة والمراسیم والأوامر القوانین إلى بالرجوعو 
لا نجد تعریفا واضحا صریحا ومباشرا للدفتر العقاري، وهو ما جعل الفقه یتباین ،الجزائري

في تعریفه لهذه الوثیقة.
سند قانوني تقید فیه جمیع « على أنه: الدفتر العقاريبوشنافة جمالالأستاذ عرف

.)2(»الحقوق العقاریة وما یرد علیها من أعباء
الدفتر العقاري یمثل وبحق تجسیدا فعلیا : « فیعرفه كما یليضیف أحمد الأستاذ أما و 

لنظام الشهر العیني، وهو سند إداري یسلم إلى أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد 
.)3(»ري...الانتهاء من عملیة المسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقا

عن وثیقة إداریة «...الدفتر العقاري هو عبارة : أنالقیزي لخضر ویعتبر الأستاذ 
تثبت حقوق عینیة واردة على عقار ما، تقوم المحافظة العقاریة بإصدارها، فیقدم للمالك 

.)4(»الذي یكون حقه قائما بناء على إنشاء بطاقة عقاریة مطابقة ...
الدفتر العقاري هو نسخة مطابقة للبطاقة العقاریة للسجل « :كنازة محمدویعرفه 

العقاري الممسوك من طرف المحافظ العقاري تنشأ بمناسبة الإجراء الأول للشهر العقاري 

.248، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة...، مرجع سابق، ص الدینعماد رحایمیة)1(
.195، شهر التصرفات العقاریة...، مرجع سابق، ص جمالبوشنافة )2(
یة كلّ عن ، تصدر مجلة الواحات للبحوث والدراسات"،الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكیة العقاریة، "أحمدضیف )3(

.223، ص 2009، 6الجزائر، ع الحقوق، جامعة غردایة،
العینیة الحفظ العقاري وشهر الحقوق «، النظام القانوني للدفتر العقاري، الملتقى الوطني الرابع حول: لخضرقیزي ال)4(

، كلّیة الحقوق، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة، الجزائر، ص 2011أفریل 28و27، یومي »العقاریة في الجزائر
03.
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وتوضع بین یدي صاحب الحق حتى یمكنه إثبات حقوقه العینیة المشهرة متى احتاج إلى 
.)1(»ذلك...

...سند إداري یعده « الدفتر العقاري هو: أنّ بواشري بلقاسم الأستاذ في حین یرى
ویسلمه موظف إداري یسمى المحافظ العقاري یثبت فیه حقوق المستفدین من الترقیم 
العقاري النهائي الحاصل بعد انتهاء عملیة مسح الأراضي العام والذي سیكون محلا 

.)2(»الإجراءات اللاحقة للإجراء الأول...كلّ لتسجیل 
سند قانوني ذو حجیة قویة، تقید فیه جمیع الحقوق « لى أنه: وهناك من عرفه ع

العقاریة وما یرد علیها من تصرفات على العقارات الواقعة في المناطق الممسوحة، ویسلم 
.)3(»مالك یكون حقه قائما بمناسبة إنشاء البطاقات العقاریةكلّ إلى 

... سند إداري یمنح من قبل « : هأنّ على الدفتر العقاريخلفوني مجید یعتبر الأستاذ و 
أصحاب العقارات و/أو الحقوق العینیة العقاریة التي شملتها عملیة العقاري إلىالمحافظ 

.)4(»سند ملكیتها لهاكلّ مسح الأراضي ویش
حالة مدنیة فعلیة للملكیة العقاریة إذكلّ یش«  ه: على أنّ عازب فرحاتوعرفه الأستاذ 

.)5(»القانونیةأنه یرسم حیاته 
م للمالك یثبت بموجبه حقوقه سند إداري یقدّ « فهو: بوقرة العمریةأما عند الأستاذة 

على عقار معین، ویبین من خلاله الأعباء التي تشغل هذا العقار ولا یسلم هذا الدفتر إلا 
بعد الانتهاء من عملیة المسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقاري، كما أنه محدد 

.)6(»خاص وبقرار صادر عن وزیر المالیة...بموجب نموذج 

، تصدر عن جامعة الشهید حبه لخضر، مجلة البحوث والدراسات"، النظام القانوني للدفتر العقاري، "محمدكنازة )1(
.90، ص 2007، جویلیة 5الوادي، الجزائر، ع 

، مجلة الدراسات القانونیة المقارنة"، الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكیة العقاریة الممسوحة، "بلقاسمبواشري)2(
.73، ص 2016، دیسمبر 3عالجزائر، تصدر عن جامعة حسیبة بن بوعلي، الشلف، 

.124، دور المسح العقاري...، مرجع سابق، ص ریممراحي نقلا عن: )3(
.233، العقار...، مرجع سابق، ص مجیدخلفوني)4(
.59، مسح الأراضي...، مرجع سابق، ص عازب فرحات)5(
.194/295، إثبات الملكیة العقاري...، مرجع سابق، ص ص بوقرة العمریة)6(
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عبارة عن سند إداري یمنحه ...«:هوجبار جمیلة الأستاذة عندوالدفتر العقاري
المحافظ العقاري یكون الغرض منه إثبات حقوق عینیة واردة على العقار ویسلم للمالك 

.)1(»سواء كان شخص طبیعي أو معنوي عند إنشاء بطاقة عقاریة مطابقة
ذلك السند القانوني الذي « أن الدفتر العقاري هو: رحایمیة عماد الدینویرى الأستاذ 

یعطي لمالك العقار الحق في التصرف فیه واستغلاله بعد الانتهاء من عملیة المسح 
العقاري والذي یدون فیه جمیع التصرفات الناقلة للملكیة والتي من شأنها إحداث تغییر في 

.)2(»ملكیة العقاریةالمركز القانوني لل
یمثل الحالة المدنیة ...« هو: مراحي ریم والدفتر العقاري في نظر الأستاذة 

الصحیحة للملكیة العقاریة، ینتج بإتباع إجراءات قانونیة صحیحة وهذا لتأمین معرفة 
.)3(»دقیقة للعقار

فهو )Le livret foncierفالدفتر العقاري  (« ه: على أنّ ویس فتحيفه الدكتور یعرّ و 
عبارة عن سند ملكیة قاطعة الحجیة یحل محل عقود الملكیة مباشرة بعد الانتهاء من 
عملیات المسح العام في إقلیم بلدیة ما یعده المحافظ العقاري بنقل البیانات المدونة على 

.)4(»البطاقة العقاریة الخاصة بعقار ما بعد انتهاء عملیة المسح
سندا قانونیا ذو حجیة قویة ...: «حشود نسیمةلدى الأستاذة ویعتبر الدفتر العقاري

مالك یكون حقه كلّ تقید فیه جمیع الحقوق العقاریة وما یرد علیها من أعباء، یسلم إلى 
المناطق فيالواقعةبالعقارات المتعلقةالعقاریةالبطاقات إنشاءبمناسبةقائم

.)5(»الممسوحة

، ینایر 27، تصدر عن المملكة المغربیة، ع م.ف.ق"، الدفتر العقاري في النظام القانوني الجزائري، "جبار جمیلة)1(
. 17، ص 2015

.250، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة...، مرجع سابق، ص الدینرحایمیة عماد)2(
.125، دور المسح العقاري...، مرجع سابق، ص ریممراحي )3(
.205، الشهر العقاري وآثاره...، مرجع سابق، ص ویس فتحي)4(
مجلة الحقوق "، دور المحافظ العقاري في تنفیذ إجراءات الشهر العیني وفقا للتشریع الجزائري، "حشود نسیمة)5(

.420، ص 2012، 1، جامعة الإسكندریة، مصر، ع یة الحقوقكلّ عن ، تصدر للبحوث القانونیة والاقتصادیة
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بطاقة تعریف للعقار، وحالته « ه: بأنّ مانع جمال عبد الناصرفه الدكتور وقد عرّ 
.)1(»المدنیة الفعلیة، لأنه یتعلق بحیاته القانونیة، مما یسهل التعامل به

وسیلة الإثبات الوحیدة ...«الدفتر العقاري هو: أنّ خیضر محمدیرى الأستاذ 
جمیع الحقوق العقاریة وما یرد للملكیة العقاریة، فهو سند قانوني له حجیة قویة، تقید به 

مالك كلّ علیها من تصرفات بالنسبة للعقارات التي تمت بها عملیة المسح لیتم تسلیمه ل
.)2(»تعدیل أو إنشاء أو إلغاء لحق الملكیة، وجب أن ینعكس في الدفتركلّ ف

الدفتر العقاري سند یسلم للمالك، عندما «...على أن: صنوبر أحمد رضاویعرفه 
.)3(»حقه على العقار أكید، بمناسبة إنشاء البطاقة العقاریة الخاصة بالعقاریصبح 

سند إداري یصدر عن « هو: لعشاش محمدفالدفتر العقاري قي نظر الدكتور 
یات كلّ المحافظ العقاري إثر إیداع وثائق المسح العقاري العام یخضع للإجراءات والش

.)4(..»القانونیة المعمول بها.
وثیقة كاملة ومضبوطة ترسم الوضعیة القانونیة للعقار، حیث « عتبره وهناك من ی

.)5(»تنسخ فیه البیانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقاریة
من 364وإنما اكتفى بالنص في الفصل،ع التونسي سند الملكیةالمشر لم یعرف و 

.)6(بالرسم العقاريلمالك سند مطابق للبیانات الثابتةمجلة الحقوق العینیة على منح ا

، ملتقى علمي حول: "العقاریة في التشریع الجزائريالاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر ، "مانع جمال عبد الناصر)1(
ع تونس، ، مجلة دراسات قانونیة، صفاقس، تونس، 2005نوفمبر 26و25، یومي »الأیام المغاربیة للقانون العقاري«

.82، ص 2006، 13
.188، النظام القانوني للتوثیق العقاري...، مرجع سابق، ص خیضر محمد)2(
.193الحمایة القانونیة لحق الملكیة...، مرجع سابق، ص ،رضاصنوبر أحمد )3(
، الحمایة القانونیة للملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر، رسالة لنیل درجة دكتوراه في العلوم، تخصص لعشاش محمد)4(

.297، ص 2016جانفي 27، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، الجزائر، یة الحقوق والعلوم السیاسیةقانون، كلّ 
.124، دور المسح العقاري...، مرجع سابق، ص یممراحي ر )5(
.79، ص مرجع سابق،...اريق، الوجیز في قانون السجل العحامدالنقعاوي )6(
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الفرع الثاني
أنواع الدفاتر العقاریة

لدفاتر لأنواععدّة 63-76نصوص المرسوم رقم دراستنا لنستخلص من خلال 
ظربالنّ أو ،)أولا(محتواهاالزاویة التي ینظر إلیها سواء من خلال بحسب هذا ،العقاریة

).ثالثاأو عن طریق تصویر البطاقات(،)ثانیالأسباب إعداده (
أولا: أنواع الدفاتر العقاریة تبعا لمحتواها

ودفتر لملكیة مفروزةدفتر عقارينوعین من الدفاتر العقاریة، نجد في هذا الصدد 
لملكیة على الشیوع.عقاري

یة مفروزة : هو الدفتر العقاري الذي تظهر بیاناته ملكالدفتر العقاري لملكیة مفرزة-أ
هذاعلى تسلیممن المرسوم السالف الذكر46المادة لشخص معنوي أو طبیعي، نصت 

حالة الشخص المعنوي فالتسلیم یكون إلى ممثله القانوني.فيتر للمالك، أمااالنوع من الدف
ظهر بیاناته أكثر من : وهو الدفتر العقاري الذي تُ الدفتر العقاري لملكیة على الشیوع-ب

من وجود وكیل عن مجموع المالكین لتسلیم دة عقاریة واحدة، ففي هذه الحالة لا بدّ مالك لوح
المرسوم، ویؤشر في البطاقة العقاریة من نفس47لنص المادة قایطبتالعقاري وحیازة الدفتر 

.)1(باسم الحائز الذي آل إلیه الدفتر العقاري، والذي تترتب علیه مسؤولیة حفظ هذا الدفتر
أنواع الدفاتر العقاریة تبعا لكیفیة وأسباب إعدادهثانیا: 

وفي هذا الصدد نحن أمام صورتین وهما على النحو الآتي:
:الدفتر العقاري النسخة-أ

عقاري الأول أو تلفه، ویكون یسلم هذا الصنف من الدفاتر في حالة ضیاع الدفتر ال
ق الدالة على بالوثائاالمحافظ العقاري مرفقإلىهبناء على طلب مكتوب ومسبب یوجّ 

خر كنسخة بدیلة من الدفتر آاإثبات الهویة یسلم المحافظ العقاري دفتر ضیاعه أو تلفه، وبعد
طبقا بالحصول على هذا الدفتر النسخة لى مالك العقار، ویؤشر في البطاقة العقاریةالأول إ
منه.52المادة لنص 

.91ص ، مرجع سابق،"النظام القانوني للدفتر العقاري"، محمدكنازة )1(
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الدفتر العقاري تصویر البطاقات:-ب
54إلى هذا النوع من الدفاتر العقاریة من خلال نص المادة الجزائري لقد أشار المشرع

السالف الذكر، وهو عبارة عن عملیة تصویر للبطاقة العقاریة 63-76من المرسوم رقم 
نفس الدور الذي یلعبه الدفتر العقاري العادي یلعبلتمكین المالك من حیازة نسخة عنها، و 

منه ربطت إعداد هذا الدفتر 54المادة باحتوائه على نفس بیانات البطاقة العقاریة، غیر أنّ 
الذي 1976ماي 27بقرار من الوزیر على غرار القرار الصادر عن وزیر المالیة بتاریخ 

الدفتر العقاري العادي ونموذجه.كلد شیحدّ 
ه لم توجد ضرورة فعلیة كن ملاحظته هو أنه لم یصدر أي قرار، والظاهر أنّ وما یم

. )1(لوجود مثل هذا النوع من الدفاتر
الفرع الثالث 

مواصفات الدفتر العقاري

ري، یحتوي د بموجب قرار وزاأفرغ المشرع الجزائري الدفتر العقاري في نموذج محدّ 
العقاري سند رسمي، فقد وضع المشرع قواعد وبیانات الدفترأساسیة. وباعتبارعلى بیانات 

أساسیة وجب مراعاتها أثناء إعداده.
یجب أن ،المعدل والمتمم63-76من المرسوم رقم 45فبالرجوع إلى نص المادة 

هذا صدر قدو د بموجب قرار من وزیر المالیة.للنموذج المحدّ مطابقایكون الدفتر العقاري
ما یلي: على وهو یشتمل)2(د نموذج للدفتر العقاريیحدّ 1976ي ام27في القرار

وهو من الورق المقوى، حیث نجد في أعلى : )3(الغلاف الخارجي للدفتر العقاري- 
العربیة وتحته مباشرة غةالشعبیة باللّ الغلاف الكتابة التالیة: الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة 

باللغة الفرنسیة، وعلى یمین الغلاف نجد وزارة المالیة وتحتها مباشرة المدیریة العامة للأملاك 

.92ص سابق،، مرجع "النظام القانوني للدفتر العقاري"، محمدكنازة )1(
مارس 9الصادر بتاریخ 20یتضمن تحدید نموذج الدفتر العقاري، ج.ر عدد 1997مایو سنة 27قرار مؤرخ في )2(

.1977سنة 
.02الملحق رقم: :انظر)3(
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في أماالفرنسیة. باللغةالسابقةالمعلومات نجد الیسرىالجهةوعلى ،الوطنیة
Livret"غة الفرنسیةلّ بالخط الغلیظ وتحته بال"الدفتر العقاري"عنوان ، نجد وسط الغلاف

foncier"
فهي تضم ما یلي:)1(ة الأولىحأما في الصف- 

 منها الدفتر العقاريج استخر تحدید المحافظة العقاریة التي.
.رقم الدفتر العقاري
.البلدیة الواقع في نطاقها العقار، المنطقة، الحي، المكان المذكور، الشارع، والرقم
.القسم
رقم مجموعة الملكیة.
.سعة المسح بالمتر المربع
.رقم القطعة

:)2(هماجدول من خانتین نجدفأما في الصفحة الثانیة والثالثة من الدفتر العقاري 
من )Désignation de l’immeubleتعیین العقار (-موسومة بعنوان:الخانة الأولى

(Situation, Superficie, Consistance)حیث بیان حالته، مساحته ومحتواه

)Observationsتتعلق بالملاحظات (:الخانة الثانیة
)3((Propriété)الملكیةمن الدفتر تحت عنوان11إلى غایة الصفحة 4أما الصفحة 

:جداول بأربعة خانات وهيورقة مزدوجة تضمكلّ شفي ي هف
)Publications(الإشهارات: الخانة الأولى

) Volume)، حجم (Dateتحوي على تاریخ (خانات 3وهذه الخانة مقسمة بدورها إلى 
).Case(تربیعةو 

إجراءات وثیقة منشئة أو ناقلة للملكیة أو متعلقة بالحالة الشخصیة: معنونة بــ: الخانة الثانیة
)Formalités Document constitutif ou translatif de propriété ou relatif à la

.03الملحق رقم::) انظر1(
.04الملحق رقم:انظر: )2(
.05الملحق رقم: انظر: )3(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

253

situation personnelle،( التصرف تاریخ حیث من الملكیةأصل بیان وتتضمن
.تجدإن و الأصلي والسعةسم المالك او ،بالعقار

وهي تضم :)Désignation du propriétaire(تعیین المالكتحت تسمیة الخانة الثالثة:
حالته أما الثانیة مرتبطة ب،)Identité(المالكةهویّ فالأولى تتعلق ببیانبدورها خانتین: 

situation(الشخصیة personnelle(.
.الملاحظاتتتعلق بالخانة الرابعة:

ارتفاقات - اشتراك بالفاصلمنه المدرجة تحت عنوان 15إلى 12في الصفحات من ف
كلّ في ش)Mitoyennetés – Servitudes Actives et Passives()1(إیجابیة وسلبیة
التالي: كلّ وهي على الشجدول بأربع خانات تحتوي على ورقة مزدوجة 
.)تاریخ، حجم، تربعیةخانات (3بدورها تضم" و إشهارات": تحت عنوان الخانة الأولى
Droit(رةالمشهحقوق : وهي تتعلق بالالخانة الثانیة publiés(.
: وهي تحوى نفس البیانات المدرجة في الخانة الأولى.الخانة الثالثة

Modifications("تغییرات أو تشطیبات للحقوق المشهورةموسوم بعنوان:"الخانة الرابعة:

ou Radiations des Droits Publiés(.
) مزدوجةورقةمن الدفتر العقاري (19إلى 16منعلى أن تخصص الصفحات 

Démembrements)تجزیئات وأعباءب et Charges) خانات وبنفس 4، وهي تحتوى على
.)2(من الدفتر العقاري15إلى 12البیانات المدرجة في الصفحات 

Privilèges et(هونرّ اللامتیازات و ل23إلى 20منالصفحاتوخصصت

hypothèques ّحیث نجد في الخانة الأولى نفس ،خانات4م جدولا مقسما إلى ): وهي تض
انة الثانیة فهي أما الخ،من الدفتر4البیانات المدرجة في الخانة الأولى من الصفحة 

والرابعة نفس البیانات ثالثة )، على أن نجد في الخانة الInscriptions(للتسجیلاتمخصصة 
.  )3(من الدفتر13المدرجة في الخانة الثالثة والرابعة  من الصفحة 

.06ملحق رقم: ال:انظر)1(
.07ملحق رقم: الانظر:)2(
.08الملحق رقم: انظر: )3(
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Mention deلتأشیرة التصدیق)1()24الصفحةخصصت الورقة الأخیرة (،وأخیرا

certification،) ،مطابقةو مستوىتسلیم((Délivrance, mise a jour, Conformité)

Livretتاریخ تسلیم الدفتر العقاري(وذلك بتبیان délivré le مع ذكر المحافظ العقاري ،)…:
التصدیق والتأشیر.أخیراو ،)إمضاء وختمالمختص بالتسلیم(

السند، وهو مطابق كلّ ش1998لسنة 462فقد حدد الأمر عدد ،أما المشرع التونسي
وعدده الترتیبي ،واسم العقار،ورقم المطبوعة،ن بیانات السندد بالأمر، ویتضمّ للنموذج المحدّ 

مع ذكر بیانات ،وتاریخ إقامة الرسم العقاري،ومساحته،وموقعه،في السجل العقاري

. )2(المالك
إعداد نظیر ملاك العقاریةعلى المحافظ على الأستوجبیوفي التشریع المغربي، 

من ظهیر التحفیظ العقاري المعدل 58عملا بالفصل -الدفتر العقاري عندنا-للرسم العقاري
للمالك دون غیره الحق في أخذ نظیر «على ما یلي: الذي نص 14.07م بقانون والمتم

من الرسم العقاري ومن التصمیم الملحق به، یشهد المحافظ على الأملاك العقاریة 
.»بإمضائه ووضع خاتم المحافظة العقاریة علیهمابصحتهما 

–تنسخ فیه جمیع البیانات المدرجة في الرسم العقاري و للمالكالرسم العقاريیسلم 
فیمنح نظیر واحد مع الإشارة إلى حائزه في ،أما في حالة الشیوع.-البطاقة العقاریة عندنا

.)3( من الرسم والنظیر العقاريكلاّ 
الفرع الرابع

إجراءات التأشیر على الدفتر العقاري

أن یؤشر أیضا ةعلى المحافظ العقاري عندما یؤشر على البطاقات العقارییستوجب
لذا عندما یتصرف المالك صاحب الدفتر العقاري تصرفا ناقلا للملكیة على الدفتر العقاري،

.09الملحق رقم: انظر: )1(
.81، ص مرجع سابق، ...، الوجیز في قانون السجل حامدالنقعاوي )2(
.135السجل العیني، مرجع سابق، ص ، جدیلي لیلى)3(
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كشط دون واضحة بصورةالتصرف بهذا علیه ویؤشر دفترهضبط تمّ ی،العقاریة
ویسلم للمالك الجدید.،أو تأشیر
الذي الأسودبالحبر مقروءة واضحة بكیفیة علیه ؤشرویالعقاري الدفتر یعدّ 
تكتب الأسماء ،وموقعةالجداول مرقمةتكونو ، والبیاض یشطب علیه بخط،لا یمحى

یمنع التحشیر و والأسماء الشخصیة بأحرف صغیرة، ،رةالعائلیة للأطراف بأحرف كبی
الأغلاط تصحح عن طریق الإحالات.أماو والكشط، 

تكون فیجب أن،الإحالاتوكذامات والأرقام المشطوب علیها كلّ الوأما في ما یخص
موافق علیها من قبل المحافظ، ویسطر خط الو نها التأشیر الذي یعیلة بعدمرقمة ومسج
بمقتضاه، على التسلیم والنص الذي تمّ تاریخالعقاريإجراء. یوضح المحافظ كلّ بالحبر بعد 

إشارة أو تأشیر عن طریق توقیعه ووضع خاتم المحافظة.كلّ یشهد بصحة أن 
قاري من المصادقة على الدفتر العوتتمّ ، یشطب على البیاض بخط أفقيه مع العلم أنّ 

.)1(خر صفحةقبل المحافظ العقاري في آ
نة في القیام بالتصحیح التلقائي للتأشیرات المدو سلطةالقانون للمحافظ العقاريمنح 

فیها أعوان المحافظة یقع لأغلاط التي من الممكن أنلالبطاقات العقاریة، وهذا نتیجة
ة أو بناء على طلب منوثائق مسح الأراضي والبطاقات العقاریتعاملهم مع العقاریة أثناء

.)2(63-76من المرسوم رقم 51المادة ما نصت علیههذا،قاريحائز الدفتر الع
كلبشغیجب أن تبلّ العقاري،التصحیحات القانونیة التي یقوم بها المحافظفإنّ ،وعلیه

وأصحاب الحقوق، حتى یكونوا على درایة من الأمر مع المعنیینلعقاراترسمي إلى مالكي ا
جل ضبط عملیة تطابقه مع البطاقة من أ،إلزامهم بتقدیم الدفتر العقاري إن كان في حوزتهم

.)3(العقاریة المصححة

، جوان 3ع،2ج،1جامعة الجزائر ، تصدر عنولیاتح، "الحجیة القانونیة للدفتر العقاري"،حشود نسیمة)1(
.23، ص 2017

.100، مرجع سابق، ص "النظام القانوني للدفتر العقاري"، محمدكنازة )2(
عندما یقوم «ما یلي:ىعلیتعلق بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر63- 76المرسوم رقم من 51نصت المادة )3(

بالتصحیح التلقائي للتأشیرات المكتوبة في مجموعة البطاقات، 33المادة المحافظ مستعملا الحق الممنوح له بموجب 
.»غ إلى المعنیین مع تقدیم إنذار إلى حائز الدفتر بأن یقدم هذا الدفتر من أجل ضبطه...فإن هذا التصحیح یبلّ 
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ظ العقاري في القیام افحطة تقدیریة للمسلالمشرع منح هو أنّ ،هوما یمكن ملاحظت
كان من ، ف-حد أعوانهحافظ أو أالم–اكتشافها تمّ بتصحیح الأخطاء المادیة متى 

المستحسن أن یكون ملزما بتصحیحها أو تركها للقضاء.
ه یعمل على إتلاف وفي حالة ما إذا قام المحافظ العقاري بإعداد دفتر عقاري جدید، فإنّ 

شخص عندكلّ عقاریة. لذا یجب على على البطاقة المع الإشارة إلى ذلكالدفتر السابق، 
حتى العقاري الدفتر بوالسندات الوثائقیرفق أن عقاري تصرف لإشهارإقدامه

من ، وهي )1(الي رفض الإجراءوبالتّ تخلفه یؤدي إلى رفض الإیداعلأنّ یقبل إیداعها،
.)2(السلطات والصلاحیات التي منحها المشرع للمحافظ العقاري

الة نفاذ نتساءل عن الإجراءات القانونیة الواجب إتباعها في حخصوصوفي هذا ال
صفحات الدفتر العقاري ؟

لم نجد أي نص ،بالرجوع إلى النصوص القانونیة المنظمة للشهر العقاري في الجزائر
هذا الإشكال عن حلّ االمحافظ العقاري عاجز ، مما جعلقانوني ینظم مثل هذه الوضعیة

جدیدة في الدفتر دفترا عقاریا ملحقا أم یلصق أوراقا اعتبارهمكن هل یالي بالتّ القانوني، 
العقاري الأصلي؟

من خلال 2013في عام قامت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بتنظیم هذه الحالة
في حالة نفاذ صفحات ،وعلیه.)3(2013جویلیة 14المؤرخة في 7072التعلیمة رقم 

وكانت جمیع ،على الدفتر العقارينها یللتأشیرات الجدیدة الواجب تدو الدفتر العقاري بالنسبة 
معالجة هذه الوضعیة من طرف بسبب تأشیرات سابقة، فإنّ مشغولةصفحاته الأصلیة 

المحافظ العقاري تكون كالأتي:
التأشیرات الأخیرة التي لا تزال قائمة كلّ استعمال دفتر عقاري جدید یحتوي على -
أعباء تثقل العقاري...).إجراء إشهار، (
یحتفظ بالدفتر العقاري الأصلي الذي نفذت صفحاته بالمحافظة العقاریة.-

.102، المركز القانوني للمحافظ العقاري، مرجع سابق، ص بریك الطاهر)1(
.103، صالمرجع نفسه)2(
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2013یلیة جو 14مؤرخة في 7072تعلیمة رقم )3(
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مع إضافة عبارة مكرر، ویؤشر بذلك على ،یحمل الدفتر العقاري الجدید نفس الرقم-
البطاقة العقاریة الخاصة به.

المطلب الثاني
ضبط الدفتر العقاري

نقل لحق كلّ و «على ما یلي: 76/63من المرسوم رقم 46/2المادة نصت 
الملكیة، وعندما لا یكون سببا في إنشاء بطاقة جدیدة، یؤدي إلى ضبط الدفتر العقاري 

:على أنّ فنصتمنه 84المادة أما،»الذي أودعه المالك القدیم ویسلم إلى المالك الجدید
.»تأشیر یوجد على البطاقة ینقل إلى الدفتر المقدم  وإلى الدفتر الجدیدكلّ «

التغییرات التي تتعلق كلّ إذا كانت إلایكون الدفتر العقاري ذا قیمة قانونیة، وعلیه، لا
سواء كانت هذه التغیرات متصلة،على مستوى الدفتر العقاريدوینهاتقد تمّ بالملكیة العقاریة 
حالة ضیاعه أو في ،ذاته، أو تتعلق بالدفتر العقاري)الأولالفرع(ذاتهابالملكیة العقاریة

).الثانيالفرعإتلافه (
الفرع الأول

التغیرات المتصلة بالملكیة العقاریة

باعتباره من ،ین الدفتر العقاري باستمراروجب على المحافظ العقاري ضبط وتحیّ 
في زیادةأو في حالة نقصالملكیة العقاریة خاصة الأدوات القانونیة الفعالة في مجال إثبات 

).ثانیا(دفتر عقاري جدیدأو بمناسبة إعداد)،أولاالملكیة العقاریة (مساحة
في المساحة:والزیادةة النقصانأولا: حال

الخاصة بالعقار الممسوح من بین الحالات في المساحة والزیادة تعتبر حالة النقصان 
.التي وجب من خلالها ضبط الدفتر العقاري
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حالة النقصان في المساحة-أ
دمجت مع المساحة الناقصة قد أُ في أغلب الأحیان یرجع السبب في ذلك إلى أنّ 

المساحة قد تغیرت بفعل مساحة العقارات المجاورة إما عن قصد أو بدون قصد، وأنّ 
لم تكن دقیقة بما یكفي.و عملیة القیاس قدیمة أو أنّ ،الطبیعة

ترقیم العقار نهائیا ویسلم یتمّ فل المعني بالأمر هذه المساحة إذا قبِ ،في هذه الحالة
فیمكن له القیام بالمعارضة وأن یبین وضعیة المساحة ،یقبلالدفتر العقاري. أما إذا لم 

تمّ الي یعترض على الترقیم النهائي للعقار أو العقارات التيالناقصة في أي عقار، فهو بالتّ 
نزاع حول الترقیم العقاري.ثورفي هذه الحالة یإدراج المساحة الناقصة فیها، 

حالة الزیادة في المساحة-ب
جزء من عقار أو عقارات مجاورة سواء كانت عامة أو ضمِّ یرجع السبب في ذلك إلى

وإلا ،خاصة، لذا یستوجب على المعني بالأمر أن یبرر الزیادة في المساحة تبریرا قانونیا
رفض المحافظ العقاري الترقیم النهائي.

بتقدیم طلب إعادة تحدید الملكیة من جدید، حیث في هذه الحالةیقوم المحافظ العقاري
تقسیم العقار إلى قسمین:إثر ذلك یتمّ على

.نهائیااترقیمهالمساحة المذكورة في السند حتى یتمّ یضمّ :القسم الأول-1
هذا ترقیمها ترقیما مؤقتا، إلا أنّ المساحة الزائدة والتي یتمّ : یضمّ القسم الثاني-2

وفي المساحة، كلّ یستغرق الذيالإجراء قد یلاقي بعض الصعوبات في حالة العقار المبني
. )1(لا یمكن تقسیم العقار إلى شطرینهذه الحالة 

إعداد دفاتر عقاریة جدیدةثانیا: 
أو قیام المالك بنقل ،(أ)إعداد دفتر عقاري جدید بمناسبة إجراء عملیة القسمة یتمّ 

.)بخر(مالك آملكیة العقار إلى
م العقاريیبمناسبة التقس-أ

المحافظ یقومفي حالة قسمة مجموع الملكیة إلى حصص أو قطع بأرقام جدیدة، 
قطعة كلّ إعداد دفتر عقاري لاليقطعة، وبالتّ كلّ بإنشاء بطاقات عقاریة خاصة بالعقاري

.07ص مرجع سابق،، ...، الترقیم العقاريموسوني عبد الرزاق)1(
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إلى هذا الإتلاف في البطاقة یشیرأن أن یتلف الدفتر السابق، و في هذه الحالة وعلیه أیضا،
.)1(العقاریة المطابقة

بمناسبة التصرف الناقل للملكیة العقاریة-ب
المحافظ العقاري یقوم إذا تصرف مالك العقار بتصرف ناقل للملكیة العقاریة، فإنّ 
إنشاء أو تعدیل كلّ . ف)2(بسحب هذا الدفتر العقاري من المالك القدیم ویسلمه للمالك الجدید

الذي یودعه المالك السابق لدى تج عنه ضبط جدید للدفتر العقاريأو إلغاء لحق الملكیة ین
.)3(ویسلم للمالك الجدید بعد ضبطه،المحافظة العقاریة بمناسبة القیام بإجراء

أما في حالة عدم تقدیم الدفتر العقاري للمحافظ العقاري قصد ضبطه، یقوم هذا الأخیر 
ة بهذا العقار بإعداد دفتر عقاري جدید یسلم للمالك، مع الإشارة في البطاقة العقاریة الخاص

.)4(لمراجع الدفتر المسلم
الحقوق العقاریة المرتبطة بالعقار والمشهرة في إدارة الحفظ العقاري هي أموال قابلة إنّ 

حیازة هذا الأخیر الدفتر العقاري مرتبط بالعقار ولیس بمالكه، فإنّ للتداول بطبیعتها، وبما أنّ 
انتقال لحق كلّ تنتقل مع ملكیة العقار من مالك لآخر، وهو ما یستوجب ضبطه لزوما مع 

السالف الذكر. 63-76من المرسوم رقم 46طبقا للمادة )5(الملكیة
جل الضبطللدفتر العقاري من أالإیداع الإرادي-1

العقاریة یقابل بالرفض ما أي وثیقة مودعة للإشهار لدى المحافظةمما لا شك فیه أنّ 
المرسوم من 100المادةعلیه أكدت ما وهو العقاري،بالدفترمصحوبةتكن لم 

والتي نصت على أنه:63-76رقم 
یرفض الإیداع في حالة عدم تقدیم إلى المحافظ ما یلي:«

إما الدفتر العقاري- 
»...الملكیة وثائق القیاسإما مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغییر حدود -

.292ص."، مرجع سابق،الإجراءات التقنیة والقانونیة لتسلیم الدفتر..شعبان هند، ")1(
.142، مرجع سابق، ص ...، دور المسح العقاريریممراحي )2(
.420، مرجع سابق، ص "...دور المحافظ العقاري"، حشود نسیمة)3(
.142، مرجع سابق، ص ...، دور المسح العقاريریممراحي )4(
.99، مرجع سابق، ص "النظام القانوني للدفتر العقاري"، كنازة محمد)5(
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الإیداع الإجباري للدفتر العقاري من أجل ضبطه:-2
للمحافظ العقاري بالقیام بعملیة الشهر 63-76من المرسوم رقم 50سمحت المادة 

بالرغم من غیاب الدفتر العقاري وهي:
إیداع السندات والعقود المثبتة للملكیة أو الحقوق العینیة الأخرى من أجل تأسیس -

مجموعة البطاقات العقاریة.
أو كاتب ،أو كاتب إداري،من قبل موثقمحررللعقارحالة وجود جدول وصفي -

، أو الحقوق موضوع الإشهار بالسندات والعقود المثبتة للملكیة العقاریةاویكون مرفق،ضبط
مخطط في ثابت هو ما لاوفقالعینیةالعقارات وصف ن تتضمّ أن یجب التي 

لعقارات هون المثقلة لوالرّ مع ذكر هویة وأهلیة أصحاب الحقوق والأعباء،مسح الأراضي
.)1(موضوع الإشهار

مع ،74-75من الأمر رقم 13إذا تعلق بأحد العقود المشار إلیها في نص المادة -
.)2(2015العلم أنها ملغاة بموجب قانون المالیة لعام 

ضده مثل عقد الرجوع في الهبة.العقد المحرر بدون مساعدة المالك أو-
القرار أو الحكم القضائي الصادر بدون مساعدة المالك أو ضده.-
تسجیل امتیاز.-
تسجیل رهن قانوني أو قضائي.-

بهذا حائز الدفتر العقاريیقوم المحافظ بإجراء الشهر مع تبلیغ ،ففي هذه الحالة
ن إنذار المعني بضرورة یتضمّ .ة موصى علیها مع إشعار بالاستلامبموجب رسالالإجراء 

یوما 15في أجل قدره قصد ضبطه،إیداع الدفتر العقاري لدى المحافظة العقاریة المختصة
من تاریخ إشعار باستلام الرسالة. فهنا نكون أمام حالتین:

العقاري الدفتر للمحافظ : إذا قدم حائز الدفتر الحالة الأولى: تقدیم الدفتر العقاري
یقوم هذا الأخیر بضبطه وإرجاعه إلى محرر السند.،المعاد القانونيالعقاري في 

بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر.یتعلق 63-76من المرسوم رقم 46المادة راجع:)1(
بموجب العقاري الملغاةیتضمن إعداد مسح الأرضي العام وتأسیس السجل 74-75من الأمر رقم 13المادة راجع:)2(

.2015قانون المالیة لعام



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

261

: إذا امتنع حائز الدفتر العقاري عن تسلیم الحالة الثانیة: عدم تقدیم الدفتر العقاري
بإعداد دفتر عقاري في هذه الحالةیقوم المحافظ العقاريالدفتر العقاري في الآجال القانونیة، 

نّ أو القیام به، لمدونة على البطاقة العقاریة مع تبلیغ الحائز بما تمّ ن التأشیرات اجدید یتضمّ 
ویمكن لمدیر الحفظ العقاري الدفتر الذي یحوزه لم یعد یمثل السند القانوني للعقار المعني. 

فور إخباره من قبل المحافظ العقاري بعدم جدوى الإنذار الموجه للحائز بمقاضاة هذا الأخیر 
القضاء للحصول جوء إلىكما یحق للأطراف المعنیة اللّ ،)1(القضائیة المختصةأمام الجهات 

على حكم یقضي بإیداع الدفتر العقاري بالمحافظة.
هذه الحالة لم تؤخذ نفإ،عملیة المسحإجراءبمناسبةالملكیة العقاریة معالمرقد تتغیّ 

تعكسها لم تعدفإنّ ،بالنتیجة.قد وثائق المسح قیمتها القانونیةتفها وقتفي الاعتباربعین 
الوضعیة القانونیةىعلیؤثرمالتغییراتاهذه فمن للأملاك العقاریة،الحالیةالوضعیة
التالي:كلّ الشى، وهو ما سنراه علیؤثرلاما ومنها،للعقار

الطبیعة القانونیة للعقارفيتؤثر يالتغییرات الت- أ- 
63-76من المرسوم رقم 82یة المادة اغىإل72واد مالفي شرع الجزائري نص الم

أثناء التغییرات والتحویلات التي تتمّ كلّ ضرورة إبلاغ مصالح المسح بىمتمم، علالمعدل وال
.عملیة المسح

عملیة لاموضوعمهما كانفي الوضعیة القانونیة للعقارتغییراللا یمكن أن یكون
تمّ د أو القرار القضائي المثبت لهذا التعدیل قدحالة كون العقباستثناءنقل لمسح الأراضي، 

63-76من المرسوم رقم 72ما أكدت علیه المادة هذا،شهره مسبقا في السجل العقاري
.)2(السالف الذكر

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2007جوان 03مؤرخة في 4144مذكرة رقم )1(
:أنهىعلیتعلق بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر، 63-76المرسوم رقم من 72المادة تنص)2(

إذا كان العقد أو القرار الأراضيلا یمكن لأي تعدیل للوضعیة القانونیة لعقار أن یكون موضوع نقل لمسح « 
.»في مجموع البطاقات العقاریةمسبقارهاشهإالقضائي المثبت لهذا العدیل لم یتم 
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ى علطرأت تي لالات ـالتعدیمعاینةــو  هيالأراضمسح بنقلقصودموال
المالك ورقم سماتغییر وبالتالي،ضبط الوثائق المساحیةإعادةعن طریق،الملكیة العقاریة

.تغییر الحدودترقیم أجزاء الملكیة في حالة مع إعادة ،الحساب
نفسهالوقتفيیعتبرمستخرجوجود الأخرىهي الإشهارعملیة تستوجب و 
ح لرف مصاطمن هـؤ ملالذي یتمّ نالأیمن خلال جزئه مكلوذالأراضي،لمسحا مستخرج

.السندحرريمبلـن قمر سـملأ جزئه الأیي یتمّ ذالودـقـرج العخـستـمذاكو ،حسـالم
تقوم التي المسح مصالحدىمستخرج المسح، یجب إیداع طلب لىوللحصول عل

یوما التالیة من تقدیم الطلب.15بإعداده خلال 
إخضاع وثیقة القیاس ىإلتلقائیاديي الوضعیة القانونیة للعقار یؤ ـغییر فـإن أي ت

أو عقد نقل، أو،عن قراراالحدود الممسوحة ناتجخاصة إذا كان التغییر في ،للتعدیل
.الخ...المبانيو )1(مدّة، الإیجار طویل الالانتفاعأو مسقط لحق الملكیة، حق منشئ،مثبت

الناتجة عن التحویلاتكالعملیاتد وثیقة القیاس في بعض إعدایتمّ لا ،وبالمقابل
المباني ،الانتفاعمد،الأالطویلةالإیجاراتالملكیة،حقماعدا الأخرىالعینیةالحقوق
عن طریق أو،هدم أو بناء جدیدلكا،وكذا التعدیلات في الملكیة العقاریة المبنیة،)2(والغراسة

طبیعیة كالطمي اببأسىوالتي ترجع إل،مبنیةالقارات غیر العالتعدیلات التي تمسّ 
الخ....والانجراف

یتضمن إعداد مسح الأرضي العام وتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر،74-75من الأمر رقم 17نصت المادة )1(
: ما یليىعل

سنة لا یكون لها أي أثر بین الأطراف ولا یحتج بها تجاه الغیر في حالة عدم 12إن الإیجارات لمدة « 
هره في المحافظة العقاریة لینتج أثاره القانونیة بین الأطراف سنة یجب ش12ته عن زید مدّ تكلّ إیجار ف». إشهارها...
، كلیة الحقوقنفاذ العقد، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في القانون، ،سلیمانيمحمد: نظر في ذلكاالغیر. ىوبالنسبة إل

.264/267ص ص ،2003/2004جامعة الجزائر، 
ت سنوا9نتها عأن الإیجارات التي تزید مدّ ىمن قانون التسجیل عل02المادة تنصف،أما في القانون المصري

مجلة ، "إشهار التصرفات العقاریة"،سي بكر محمد كامل م: نظراالشهر. لإجراءاتلا یكون لها أثر إلا إذا خضعت 
، ینایر 1ع، 4س، مصر، كلیة الحقوقتصدر عن،للبحث في الشؤون القانونیة والاقتصادیةالقانون والاقتصاد

.151/153، ص 1934
.یتعلق بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر63–76من المرسوم رقم 73المادة :راجع)2(
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نة لأجزاء تابعة وّ عندما یكون ما بین العقارات وحدات مك،بفعل الوفاةالانتفاعوكذا 
غییرا في ولا یعد هذا ت،بالورثةهاستبداللملاك مختلفین، حیث أن وفاة الشخص ینتج عنه 

.الملكیة العقاریة
یؤدي لامااهومن،حدود الملكیة العقاریةىهناك تغییرات تؤثر عل،هذا الأساسىعل

هي هذه الحالات؟.ماف.ذلكىإل
التحویلات دون تغییر في الحدود- 1

الي عدم وبالتّ ،تهامّ ر لتي تمس الملكیة العقاریة بتتحقق هذه الحالة في المعاملات ا
16التعلیمة رقم زم لتإذ ،یتطلب الأمر إحضار وثیقة القیاسلاوعلیه .تغییر الحدود
من خلال تقدیم ،مستخرج المسحباستخراجمحرري السند 1998ماي 24المؤرخة في 

تقوم هذه الأخیرة أنىعل،اضيمصلحة مسح الأر الجهة المختصة والمتمثلة في ىطلب إل
.الیة لتقدیم الطلبتّ یوما ال15إعداده في غضونب

من خلال مطابقة ،التحویل العقاريموضوع رالعقاتعیینسندالمحرريى یتعین علو 
كلّ في شسندمضمون ال، وكذا تلخیصالمسحللبیانات المدرجة في مستخرجبیانات السند

محل وثیقة مع الوقت نفس في العقاري المحافظ ىإلتسلیمه ویتمّ ،للعقدمستخرج 
.رفض الإیداعالشهر، وذلك تحت طائلة

العقاري السند الخاضع للشهر یقوم بالتحقق من:بمناسبة تسلم المحافظ و 
ها ــول سریانــمفعىدـأن لا یتعىعلمصادقة مصالح مسح الأراضي لمستخرج المسح،-
.أشهر6ن ـتزید عمدّة
.الوثیقة محل الإشهارالتحقق من مطابقة مستخرج العقد مع-

آخر ىعلبالقلم الأحمرأن یسطر المحافظ العقاري ىعل،الوثیقةبعدها إشهارویتمّ 
تسجیل الإجراء الجدید فقد طبیعته القانونیة، ویتمّ الذيجراء مدون في البطاقة العقاریةإ

یمس الدفتر العقاري.الإجراءونفس 
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إرسال مستخرج العقد مّ المتضمن التحویلات العقاریة، یتوبعد إتمام عملیة شهر العقد
)PR4bis()1(نموذججدول كلّ في شمصالح المسحىشهر إلكلّ من 10ىإل01نم

(PR11))2(وذلك لضبط وثائق المسح طبقا ،1976ماي 27قرار المؤرخ في استنادا لل
لمراجع الإشهار المسجلة بمستخرج العقد.

للحدودرةیّ التحویلات المغ- 2
ىإلةؤدیوالمالعقاریةالملكیةمن اجزءتمسّ التي التصرفات تلك هي

أعوان المسحمما یحقق عدم تطابق هذه الحدود مع الحدود المأخوذة من قبل،تغییر الحدود
.)3()بیع جزء من العقار أو هبة ربع من العقار مثلا...(

مسح الأراضي تخرجمسباستخراجوذلكجدید،بمحضر تحدیدالحالةهذهتسویةیتمّ 
الیة من تقدیم یوما التّ 15لفي أجذكرهسبقه كما إعدادوالذي یتمّ ،من مصلحة المسح

تقدیر ىأقصىأیام عل8ن المخطط المساحي خلال إعداد مستخرج مأن یتمّ ىالطلب، عل
لمسح ا رجمع تسلیمه مستخعقاري،خبیرتعین مهندسیتمّ و .من تاریخ تقدیم الطلب

.ومستخرج المخطط المساحي
مع الأخذ ،عقارللاتقیاسجراءإمن أجلیر في دعوة الأطراف المعنیةالخبیشرع

.تقسیم مجموعة الملكیة الأصلیةنالحدود الجدیدة الناجمة عارالاعتببعین
مصالح ىمع مستخرج المسح إلالمعدة من طرف الخبیر )4(ترسل وثیقة القیاسو 
استكمالقصد )،لا یجب طیهفي ظرف صلب وكبیر الحجم یؤشر علیه بعبارة (المسح

لاحظت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة أن المحافظین العقاریین یرفضون استلام ملفات بعض ،وفي نفس الإطار)1(
PR14الموثقین بسبب تقدیمهم ضمن هذه الملفات وثیقة ( bis( المستخرجة عن بعد من الأرضیة التي تم تطویرها من قبل

عدم مطابقة هذه الوثیقة للنموذج القدیم. لذا )، وهذا بحجة WATHIKAcadالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي والمسماة (
لم تحوى على على المحافظین العقاریین قبول هذا المستخرج إذا2019فیفري 6المؤرخة في 1703فرضت المذكرة رقم 

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2019فیفري 06المؤرخة في 1703مذكرة رقم لمزید من التفاصیل انظر:أخطاء. 
، سالفة الذكر.1998ماي 24في مؤرخة 16تعلیمة رقم انظر: ال)2(
.33/34ص ص ،مرجع سابقنظام الشهر العیني...، ،بروك لیاس)3(
طلب من أيمن قبل مصلحة المسح عند مسلمةاس نسخ تسمى مستخرج مخطط المسح لى أسعهذه الوثیقة تعدّ )4(

التعدیلات في الحدود.ف بتعیین كلّ وكذا المهندس الم،الأطرافطرف 
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أن تصبح ىعلللوحدات العقاریة،جدیدة)1(مؤقتةبغیة منح أرقاما،إجراءات التأشیر علیها
.نهائیة بمجرد شهر العقد

یجب أن تبرز هذه الوثیقة -نقل الأرقام الجدیدة في مستخرج المسحیتمّ أن وبعد
-عن القسمةالوضعیة القدیمة للوحدة العقاریة، وكذا الوحدات العقاریة الجدیدة الناجمة 

من محرر العقد من طرف مصالح المسحىالمسح إلإرسال وثیقة القیاس ومستخرجیتمّ و 
المحافظ ىئق إلثاو إرسال العلى أن یتمّ أساس هذه الوثائق، ىإعداد مستخرج العقد علأجل

والذي یقوم بما یلي:لإشهارهاالعقاري 
،بطاقة مجموعة الملكیة الأصلیةإلغاء -
،لمجموعة الملكیات الناتجة عن القسمةجدیدةفتح بطاقة -
.وحدة عقاریة ناتجة عن القسمةكلّ حسب إلغاء الدفتر العقاري ویعوض بدفتر جدید-

راء جح لإسح الملمصالىس إـیابوثیقة القاــرفقــویرسل المحافظ العقاري مخطط المسح م
ادة ضبط وثائقها المساحیة.ـوذلك بإع،ل المسحـعملیة نق

الجداول الوصفیة استعمالحینئذ الأمریتطلب،مناطق عمرانیةبتعلق التغییروإذا
كما هو الحال بالنسبة الحدود،غییرتوذلك في حالة عدم خطط المطابقةللتقسیم مرفقا بم

هیجب في هذإذمثلا،بیع طابق في عمارةلنظام الملكیة المشتركة، كالخاضعةللمباني 
للشهر، وبعد إجراء عملیة الخاضعالحالة تعیین هذا الجزء عن طریق جدول وصفي للتقسیم 

.)2(لح المسحامصىمرفقة بالمخطط إلالشهر یرسل المحافظ العقاري نسخة منه
.الطبیعة القانونیة للعقارفيغییرات التي لا تؤثر تال-ب

عن طریق أو)،...الانجرافالطمي، ة (یاب طبیعبهي تلك التغییرات الناتجة عن أس
في وتتحقق هذه الحالة.كلل الماة للبلدیة، أو بفعـغییر الحدود الإداریتضي بقیقرار إداري 

.الخناء أو الهدم...ـالبواقعة
قبل مصالح منتلقائیةبصفةالتغییراتهذهتثبیتیتمّ ،والثانیةىالأولالحالةففي 

مصالح إثر المعلومات التي تقدمهاىعلأو،الدورات السنویة التي تجریهابمناسبةالمسح

.، سالفة الذكر1998ماي 24مؤرخة في16تعلیمة رقم انظر: ال)4(

.34، ص مرجع سابقنظام الشهر العیني...،،بروك لیاس)2(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

266

هذه التغییرات تغییر أرقام مجموعة الملكیة مع تثبیتحیث یتمّ ،البلدیة المتخصصة إقلیمیا
محاضر إثبات التغییرات في أرقام مجموعة الملكیة والتي یرمز « ى:بواسطة محاضر تسم

.)PR14«)1لها بالرمز
تغییر ىلإفعل المالك والتي تؤدي بالمرتبطةراتییلك التغتوهي ،في الحالة الأخیرةأما

محضر إثبات الهدم أو البنایات « ىمحضر یسمىتثبیتها بمقتضیتمّ فالعقار،ىمحتو 
من المحاضر 2و1ت امع إدراج في الصفح،)PR15«)2بالجدیدة والتي یرمز لها

ىهدمها أو بناؤها، علالتي تمّ الأملاك العقاریةضي، وتعیین اأرقام مسح الأر و أقسام تسلسل 
ىإل25حافظ العقاري ما بین المىمصالح مسح الأراضي وإلىمحاضر إلهذه اللتحوّ أن 
.(3)شهركلّ نم30

ذاته الیوم في الإیداع سجل في المحاضربتسجیلالعقاري المحافظ یقوم 
السجل ىالتأشیر علو تیبها في الأرشیف، أرقاما تسلسلیة لتسهیل تر ها لمنحفی، من تقدیمها

لمجموعة الملكیات وإعادة ترقیم البطاقات الأرقامتغییر محاضرالهذهینتج عنإذ ،العقاري
.)4(المتعلقة بهذا الإجراء

أساساتتمثلف، للهدم أو البناء الجدیدالمثبتةعن محاضر أما الآثار القانونیة الناتجة
هذه ىمع الإشارة إل،في السجل العقاريعلیهاضبط قوائم العقارات بعد التأشیرفي

.، سالفة الذكر1998ماي 24مؤرخة في16تعلیمة رقم انظر: ال)2(
ح سوم،ة البطاقات العقاریةعو مبموجبها مطابقة مجالتي تجري شروطالیتضمن1978مارس سنة 9قرار مؤرخ في)2(

12المؤرخ في 74-75الأراضي فیما یخص العمارات الخاضعة لنظام الإشهار العقاري المؤسس بموجب الأمر رقم 
.1978مارس سنة 28بتاریخ صادرال13عدد ر.ج،1978نوفمبر سنة 

لقد طرح السید مدیر الحفظ العقاري لولایة الجزائر على المصلحة المركزیة إشكالیة الشخص المؤهل لإمضاء 
)، حیث بیّنت PR15وPR14المحاضر المعدّة من طرف مصالح المسح الخاضعة لإجراء الشهر العقاري والمتعلقة بـ :(

: مذكرة رقم انظرلمؤهل قانونا بإمضاء مثل هذه المحاضر. أن مدیر مسح الأراضي هو الشخص ا10489المذكرة رقم 
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2017أكتوبر 17مؤرخة في 10489

التي تجري بموجبها مطابقة شروطالیتضمن الذي 1978مارس سنة 9مؤرخ فيالقرار المن 3المادة :راجع)2(
، سالف الذكر.یخص العمارات الخاضعة لنظام الإشهار العقاريح الأراضي فیما سة البطاقات العقاریة ومعو ممج
.36مرجع سابق، ص ،...العینيالشهرنظام، بروك لیاس)4(
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مرفقة المسح مصالح ىإلالمحضر من نسخ إرسال یتمأن علىیلات،التعد
.)1(مسك النهائي لوثائق مسح الأراضيالأساسها بىلتقوم عل،بمراجع الشهر

الفرع الثاني
العقاريإتلاف أو ضیاع الدفتر 

إلى هالمعاملات الواقعة علیبعض ؤدي تلذا،یرتبط الدفتر العقاري بالملكیة العقاریة
الي یحق وبالتّ )، وقد یفقد المالك دفتره العقاري لأي سبب من الأسبابأولا(هذا السندإتلاف 

).ثانیا(له الحصول على دفتر جدید
أولا: إتلاف الدفتر العقاري

العقاري في حالة إتلاف الدفتر العقاري أن یسلم للمالك دفترا آخر وهذا یجوز للمحافظ
ویتأكد من مطابقة ،تهبعد أن یتحقق المحافظ العقاري من هویّ وذلك بموجب طلب كتابي، 

.)2(الدفتر مع البطاقة العقاریة ویؤشر على حصول المالك على دفتر آخر
فضلا للبطاقة العقاریة، االعقاریة ومطابقتهسلطة ضبط الدفاتر بلمحافظ العقاري ع ایتمتّ 
في حالات معینة سلطة إتلاف الدفتر العقاري طبقا لنص المادة القانونل له خوّ عن ذلك

في الوحدة رغیّ ، وهذا عندما یكون محتواه غیر ذي جدوى بسبب ت63- 76من المرسوم 49
المشاع.العقاریة التي أنشأ لها الدفتر العقاري، كحالة تجزئة العقار

وهي حالة إنشاء دفتر عقاري جدید، فبعد إیداع الدفتر العقاري ،هناك حالة استثنائیةو 
.)3(المحافظ بإتلافهیا أو عن طریق القضاء فیقوم دو القدیم

صراحة على ینصالمشرع الجزائري لمهو أنّ ،وما یمكن التنویه إلیه في هذا الجانب
كإعداد ،قإتلاف الدفتر العقاري غیر المطابجلمن أإجراءات معینة المحافظ العقاريإتباع
.خاصة بذلكفتح سجلات ضر أومح

، سالفة الذكر.1998ماي 24مؤرخة في16تعلیمة رقم انظر: ال)1(
.120، مرجع سابق، ص ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني)2(
.101، مرجع سابق، ص "القانوني للدفتر العقاريالنظام "، محمدكنازة )3(
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ثانیا: حالة ضیاع الدفتر العقاري
ن إجراءات الحصول المشرع الجزائري في مسألة ضیاع الدفتر العقاري، لألقد تساهل

التي سخرت والإمكانیاتمع المجهودات التي بذلت مقارنة على دفتر عقاري جدید بسیطة 
التساهل قد یفتح المجال واسعا حیث أنّ ،جل الوصول إلى مرحلة إعداد الدفتر العقاريمن أ

.على نسخ إضافیة من الدفتروالحصول للتحایل على الإدارة
یة إلى تهدید استقرار الملكیة العقاریة، نشیر إلى ضرورة التغیرات المؤدّ كلّ ولسدّ 

كالإجراءات التي فیها طلب دفتر جدید.اریة صارمة في الحالات التي یتمّ اعتماد إجراءات إد
.)1()منه89المادة قرها وزراء العدل العرب في المشروع العربي الموحد للتسجیل العقاري (أ

المشرع الجزائري بفكرة النشر والإعلان التي جاءت في المشروع العربي للسجل لم یأخذ
التي یحرر فیها دفتر جدید، وهي ضروریة لأنّ مدّةللمحافظ العقاري الد العقاري، ولم یحدّ 

الإعلام بالضیاع الذي حیثعقاري تقتضي الاستعجال من حالة ضیاع وثیقة مثل الدفتر ال
دفتر جدید مع إمكانیة ظهور الدفتر تحریرلالممنوحة للمحافظمدّةوالشهر، مدّةیستغرق 
.)2(لا یكون للدفتر الضائع أي أثرحتىوذلك ، الضائع

بحالة المتعلقة 63-76رقمالمرسوممن52المادةإثراء نقترح،وعلیه
د الوثائق المطلوبة لتحریر دفتر عقاري جدید، وتضاف إلیها یمن خلال تحد،ضیاع الدفتر

عقاري دفتر لانجاز للمحافظ العقاري الكافیة مدّةوالللجمهور، والنشرنالإعلامدّة
:وتكون بالصیغة التالیة،أشهر من تاریخ الإعلان بالضیاع3والتي لا تتجاوز ،جدید

یستطیع المالك في حالة ضیاع الدفتر أو إتلافه، أن یتقدم بناء على إثبات هویته «
بالوثائق التالیة:ابطلب مكتوب ومسبب كالقوة القاهرة أو مبررات أخرى، ویكون موفق

ریح بالضیاع یحرر من قبل مصالح الشرطة المختصة إقلیمیا.تص- 
.محضر قضائيمن قبلإثبات حالة الضیاع  بموجب محضر معد - 
30مدّةالجرائد الیومیة لنشر خلاصة عن الضیاع المثبتة في المحضر بإحدى-

.»طلاع الجمهوریوما لا

.82، ص ، مرجع سابق...، السجل العقاريزرباني محمد مصطفى)1(
.241ص المرجع نفسه،)2(
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عمدت المدیریة العامة ونظرا لخطورة هذه الوضعیة على استقرار الأملاك العقاریة، 
19المؤرخة في 10635م هذه الحالة تحت رقم للأملاك الوطنیة إلى إصدار مذكرة تنظّ 

، حیث تبین وجود صعوبة في إحضار وثیقة التصریح بالضیاع خاصة في )1(2017أكتوبر 
63-76من المرسوم رقم 52المادة حالة عدم توفره على مراجع الدفتر العقاري، علما أنّ 

المعدل والمتمم لم تنص صراحة على إحضار هذه الوثیقة، لكن جرت العادة لدى مصالح 
الحفظ العقاري على طلب هذه الوثیقة، لذا وضعت المدیریة في متناول الجمهور استمارة 

بشرط التصدیق على الإمضاء أمام مصالح البلدیة أو ،ن التصریح بالضیاعنموذجیة تتضمّ 
أمام مكتب الموثق.

تسلم له ،بالضیاع أمام المحافظة العقاریةافبمجرد تقدیم صاحب الحق تصریح
الاستمارة بعد تدوین البیانات المحجوزة للمحافظة العقاریة من مراجع مسح الأراضي ورقم 

الخانة المتعلقة بالبیانات الشخصیة المرتبطة بهبملءالدفتر العقاري الضائع، یقوم المعني 
.لیقدمها للتصدیق على الإمضاء لدى البلدیة

عداد الدفتر بالضیاع في إتقدیم استمارة مصادق علیها بمناسبة یشرع المحافظ العقاري 
مع التأشیر على البطاقة العقاریة في خانة ،قاري بعد تحصیله للحقوق المستحقةالع

وكذا مراجع مستخرج مراجع استمارة التصریح بالضیاعإدراجو ،الملاحظات بحالة الضیاع
الدفتر العقاري الجدید.

أو نظیر الرسم ،أو تلف نسخة،أحكام ضیاعفقد نظمّ ،أما في التشریع المغربي
على الملكیة العقاریة قصد الحصول على ن خلال تقدیم تصریح إلى المحافظ م،العقاري

البیانات المتعلقة كلّ نسخة ثانیة من نظیر الرسم العقاري، على أن یشتمل التصریح على 
. العقارببالمعني و 
وهذا بعد نشر ،یقرر المحافظ تسلیم أو عدم تسلیم النسخة الثانیة،الملفدراسةوبعد

على أن ،یوما من منح نسخة من نظیر الرسم العقاري15إعلان في الجریدة الرسمیة قبل 
.)2(ريه سلم النسخة الثانیة من نظیر الرسم العقایؤشر المحافظ على أنّ 

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2017أكتوبر 19مؤرخة في 10635مذكرة رقم )1(
.82، ص سابقمرجع ، ...، التحفیظ العقاريحمد عطارأالمختار بن )2(
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لا یسمح بمنح نسخة ثانیة من سند الملكیة في حالة ، فأما في التشریع المصري
جنة تلف الصورة الأولى للسند، إلا بموجب قرار صادر عن اللّ في حالةأو ،ضیاع

.)1(من قانون السجل العقاري60القضائیة، وهذا بعد دفع رسم عملا بالمادة 
المطلب الثالث

للدفتر العقاريالقیمة الثبوتیة 

في مجال إثبات الملكیة العقاریة، باعتباره من السندات ةهامللدفتر العقاري مكانة جد 
إلا بعد إجراء عملیة المسح العام ىلا یتأتالذيو ة من قبل المحافظ العقاري، الإداریة المعدّ 

.العقاریةلذي ثبت حقه على الحقوق ايإذ یمنح للمالك الحقیقللأملاك العقاریة،
ناك من یضفي علیه لذا تعارضت المواقف في تحدید القیمة الثبوتیة لهذا السند، فه

).الثانيالفرع(ومنهم من یجعله دون ذلك،)الأولالفرع(الحجیة المطلقة
الفرع الأول

الحجیة المطلقة للدفتر العقاري

التي ینتج عنها الأراضيمسح قاري للوثائق الناتجة عن عملیة عملیة الشهر العإنّ 
منه وسیلة أخرى لإثبات الملكیة، وجعلة یغني بقدر الإمكان عن أیّ ،سجل عقاريإعداد 

یترتب علیها تطهیر كماى ملكیة العقار أو الحق العیني، قرینة قاطعة علالمشرع الجزائري
استقرار دي إلى قة والائتمان، وهو ما یؤ ثّ الي إقرار مبدأ الالعیوب وبالتّ كلّ التصرفات من 
الملكیة العقاریة.

الدفتر العقاري یعتبر الناطق الطبیعي للوضعیة القانونیة أنّ ضیف أحمدحیث یرى 
الحالیة للعقارات، لا یسلم لصاحب العقار إلا بعد إجراء تحقیق میداني تقوم به لجان المسح 
العام للأراضي، یتولى مهمة التحري والاستقصاء على صحة البیانات المتعلقة بالعقارات 

.)2(هالة تحت رئاسة أحد قضاة المحاكممحل المسح، وتحدیدها بكیفیة نافیة للج

.30، الوجیز في السجل العیني، مرجع سابق، ص لسید عبد الوهاب عرفها)1(
.230مرجع سابق، ص ،"...الدفتر العقاري"، حمدأضیف )2(
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الحقوق العقاریة لا تكون حجیة الدفتر العقاري على مبدأ الأثر المنشئ، حیث أنّ تقوم
العقاري الدفترمنمدّةستمحجة على الأطراف والغیر إلا بتسجیلها، وأن وجود هذه الحقوق 

إذا كانت الحیازة سند الملكیة هیرى البعض أنّ ،وبهذاللحق العیني العقاري. امصدر باعتباره
.لعقاري هو سند الملكیة في العقارالدفتر افإنّ ،في المنقول

حقوق غیر المبدأ عدم الاحتجاج بعلىیة الدفتر العقاريحجّ ذلك، تقوم بالإضافة إلى
الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري ة في الدفتر العقاري، والمقصود بهذا المبدأ أنّ دیّ مقال

.)1(سواء بین المتعاقدین أو اتجاه الغیر،وحدها فقط یمكن الاحتجاج بها
یة المطلقة للدفتر العقاري، ویستدلون یرى أنصار هذا الرأي وجوب إضفاء الحجّ لذا

الدفتر العقاري یعتبر الناطق الطبیعي للوضعیة القانونیة الحالیة للعقارات، ولا على ذلك بأنّ 
تسلیمه لمالك العقار إلا بعد المرور بإجراءات تقنیة وقانونیة تشتمل على تحقیق میداني یتمّ 

ن في المجالین التقني صیموظفین متخصّ التي تضمّ و تقوم به لجان المسح العام للأراضي، 
.والقانوني
فلا یمكن لأي شخص أن ،بالنظر للطابع التطهیري لنظام الشهر العیني للعقاراتو 

العقاري ما هو إلا صورة تحمل جمیع الدفترف.)2(یدعى خلاف ما یحتویه السجل العقاري
إعدادها على أساس وثائق أو البطاقة العقاریة التي یتمّ ،البیانات التي یحملها السجل العقاري

.)3(المسح
فلا یسلم ،الدفتر العقاري المعبر الحقیقي عن الوضعیة القانونیة الحالیة للعقاریعتبر
التيو ،في إجراءات المسح المعقدةالمتمثلةإجراء عملیات التحقیق العقاريبعدلصاحبه إلاّ 

ما یس بمقدور أي شخص الادعاء بخلاف لاليبالتّ ا تطهیر العقار مما قد یثقله، هینتج عن
.)4(الدفتر العقاريیحتویه 

.25ص ، المرجع السابق، "الحجیة القانونیة للدفتر العقاري، "نسیمةحشود )1(
، مجلة البحوث في الحقوق والعلوم السیاسیة، "الملكیة العقاریةإثباتحجیة الدفتر العقاري في "، حمدأمربحي )2(

، ص 2018جوان 2،04ع، 3د الجزائر، مبن خلدون، تیارت، إ، جامعة كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةتصدر عن 
313.

.314، ص المرجع نفسه)3(
.08، مرجع سابق، ص "النظام القانوني للدفتر العقاري"، لخضرالقیزي )4(
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دت فیها بعض شدّ التي تونظرا لامتیاز نظام الشهر العیني بالمشروعیة، هذه الأخیرة
لقید دون . بحیث تفترض المشروعیة في ااوصرامتهاقتهعلى طلابهاأنظمة الدول وأخذت

یبي والتونسي من بین ریع اللّ یعتبر التشوفي هذا الخصوص، .ة الأطرافالنظر إلى نیّ 
التشریع في حین ذهبت تشریعات أخرى من بینها ،ت هذا الاتجاهالتي تبنّ تشریعاتال

الألماني واللبناني إلى افتراض مشروعیة القید في السجل العیني إلى غایة إثبات سوء 
. )1(یةالنّ 

جمیع المبادئ التي أسس علیها نظام الشهر العیني تجعل من المستحیل الطعن إنّ 
دة قانونا للطعن، وهذا المقیدة في السجل العقاري بعد فوات المهلة المحدّ بالإلغاء في القیود

د بمنحه یّ من له مصلحة في المطالبة بإلغاء حق مقكلّ د قیّ حیث،بنانيما أخذ به التشریع اللّ 
ح بتصمدّةإنقضاء الوبعد س في هذا السجل، رّ إلغاء حق الغیر المكمهلة سنتین للمطالبة ب

:)2(من التشریع العقاري اللبناني188من القرار رقم 17المادة بعملانهائیة القیود 
وفقا العقاريالسجلفيقیدة المالعینیةالحقوقلا  یمكن  وقوع  خلاف  في« 

وحدها مصدرا تعتبر ود المتعلقة بهذه الحقوقفان القی،لمنطوق محاضر التحدید والتحریر
بعددعوى كانت أن تكون عرضة لأي نكولا یملهذه الحقوق، وتكسب قوة ثبوتیة مطلقة، 

قراراتعلى مصادقةصبح فیه قرار الیابتداء من التاریخ الذي ،سنتینمدّةضاءانق
».العقاريالفرد القاضي
حقیقة المسح العقاري لوجدنا أكثر ما یهدف إلیه هو إعطاء القوة علیه، إذا تمعنا فيو 

بعث بالإضافة إلى وتسهیل تداولها ضبط الملكیة العقاریةبهدفالثبوتیة المطلقة للحقوق، 
الدفتر المتمثلة فيو إلا عن طریق لمس ثمار هذه العملیةىالائتمان العقاري، وهذا لا یتأت

كونه یستمد روحه أساسا من وثائق ،نابض للملكیة العقاریةیعتبر القلب الالذيالعقاري
.)3(المسح

.47، ص مرجع سابق،..."القیدأثار"، بركات سعودأمین)1(
.337، منازعات الشهر العقاري...، مرجع سابق، ص لبیض لیلىنقلا عن: )2(
.137، مرجع سابق، ...، المسح العقاريبوزیتون عبد الغني)3(
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مع ،للدفتر العقاريالمطلقةالرأي القائم على الحجیة جدیلي نوالوتساند الأستاذة 
ل من أهمیة نظام الشهر یقلّ عدم قطعیة ونهائیة الدفتر العقاري إضافة سبب أخر وهو أنّ 

الشهر العیني، لأنه یؤدي بالتأثیر سلبا على غایة نظامالعیني في التشریع الجزائري، وذلك 
حیث وتضعف من درجة الائتمان العقاري، ،إلى عدم استقرار الملكیة العقاریة في بلادنا

تقترح أن نقتدي بالمشرع علیهو .دائما مهددا بظهور المالك الغائبیبقى مركز المالك 
لة لتحقیق ویجعل من دعوى التعویض وسی،مبدأ الأثر المطهرالذي یرتكز علىالمغربي 

.)1(مبادئ العدالة في مواجهة المالك الذي أهدرت حقوقه
یة ) في السجلات العقاریة له حجّ الشهرالتسجیل (على أنّ وتتفق العدید من الدول

. )2(استرالیاو سویسرا على غرارمطلقة 
من مجال الإثبات العقاريیة المطلقة للدفتر العقاري في الحجّ بأقر المشرع الجزائري 

. المتعلق بحق الملكیة الخاصة32-73من المرسوم التنفیذي رقم 33خلال نص المادة 
وتأسیس المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 74-75من الأمر رقم 19المادة ونصت

تسجل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت « :السجل العقاري على ما یلي
».سند ملكیتهكلّ السجل العقاري والدفتر الذي یشالإشهار في 

صادر بتاریخ الها الغرفة العقاریة في قرار وسایرت المحكمة العلیا هذا الاتجاه من خلال 
اعتبرت الدفتر العقاري الدلیل الوحید لإثبات الملكیة ، إذ1979تحت رقم 2000جوان 28

یة مطلقة ولا یمكن إلغاءه یتمتع بحجّ فهواليبالتّ ،العقاریة والحقوق العقاریة الأخرى
.)3(قضائیا

21في المؤرخ259635رقم آخر لها یحملقرارفي وهذا ما كرسته المحكمة العلیا
یؤسس الدفتر العقاري على أساس سند الملكیة « : جاء فیه ما یليحیث)4(2004فریل أ

المتضمن 1975نوفمبر لسنة12المؤرخ في 74-75من الأمر رقم 19طبقا للمادة 

.131، السجل العیني، مرجع سابق، ص جدیلي نوال)1(
(2) BROCHU (François), "Les nouveaux effets de la publicité foncière : du rêve à la réalité?", Les

cahiers de droit,  Publié par Faculté de droit, Université Laval, Québec, Canada, Vol 40, No 2, 1999, P 272.

.09ص ، مرجع سابق، ...، الترقیم العقاريعبد الرزاقموسوني )3(
.336، ص2004، 1ع الجزائر،،م.ع، تصدر عن م.ق، 2004أفریل 21في مؤرخ 259635قرار رقم )4(
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المؤرخ في 62-76إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، والمرسوم رقم 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، بعد استكماله الإجراءات 1976مارس لسنة 25
ي باعتماد القضاة على عیات والآجال مما یجعله یكتسب القوة الثبوتیة، فالنكلّ والش

».د الملكیة یكون دون جدوىالتصریحات دون عق
بإبطال عقد بیع رسمي نتج عنه أقروانقضاة الموضوع الذینجد أنّ ،أخرقرار وفي 

رارهم قد قانونا، فإنّ ي طعن علیه كما هو محدّ تسلیم الدفتر العقاري لذوي الشأن، ولم یرد أ
:قابل للنقض
ن قضاة الموضوع بإبطالهم مباشرة عقد البیع الرسمي المبرم بین إومن ثم ف«...

نه مرتكز على عقد صحیح أالطاعن الحالي والمرحوم مورثهم المطعون ضدهم مع 
تحصلت بموجبه على الدفتر العقاري، ولم تقع أیة معارضة مقبولة فأنهم أساءوا بذلك 

.)1(»تطبیق القانون وعرضوا قرارهم للنقض
الرسم «:المغربي على أنّ من ظهیر التحفیظ العقاري المعدل والمتمم62لفصل ونص ا

على المغربي في قراره المؤرخ مجلس الأوهذا ما أكده،»العقاري نهائي ولا یقبل الطعن ...
.)2(1977أفریل 21في 

باعتباره قرار نهائي لا النظر في الرسم العقاريةلا یجوز إعاد،وعلى هذا الأساس
إقامة دعوى شخصیة المطالبة بالتعویض من خلالالطعن، وما على المتضرر سوىیقبل 

رر ه هو المسؤول عن الضّ هة ضد المحافظ على الأملاك العقاریة على أساس أنّ تكون موجّ 
غشت 12التحفیظ العقاريمن قانون 64طبقا للفصل ، وهذا )3(الحاصل للطرف الطاعن

. )4(14-07القانون رقمالمنسوخ بمقتضي 1913

إلیه من ة. تم الإشار 2،1995ع ، الجزائر،م.ع، تصدر عن م.ق،1994مارس 16مؤرخ في 8200رقم قرار )1(
.129/130، السجل العیني، مرجع سابق، ص ص جدیلي نوال:قبل

.138ص المرجع نفسه،)2(
.115ص مرجع سابق، ، ...، نظام التحفیظ العقاريإدریسالفاخوري)3(
.109ص ،المرجع نفسه)4(
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الفرع الثاني
الحجیة النسبیة للدفتر العقاري

، وبموجبه يمفعول آن(الشهر العقاري)للتسجیلبأنّ عفیف شمس الدینیرى الأستاذ 
یصبح من مسح على اسمه العقار مالكا له من تاریخ تسجیله في السجل العقاري، ویرى أنّ 

وهو وجوب تأمین ،خرآلملكیة العقاریة یتناقض مع مبدأ المبدأ الذي یقضي باستقرار ا
.)1(العدالة

المعدل 25-90ملغیا بحكم قانون التوجیه العقاري رقم 32-73المرسوم رقم ویعتبر
الدفتر العقاري هو السند الوحید في إثبات الملكیة العقاریة على فالقول بأنّ ،اليبالتّ .والمتمم

2000جوان 28المؤرخ في 197920غرار ما ذهبت إلیه المحكمة العلیا في قرارها رقم 
من المرسوم التنفیذي 33المادة من جهة، ومن جهة أخرى فإنّ هذاقانونالیس له ما یؤیده 

ات المقبولة لدى الجهات صة تتعلق بوسائل الإثبالمتعلق بحق الملكیة الخا32-73رقم 
.الإداریة

حریة الإثبات أمر مسلم به، ویبقى الدفتر العقاري فإنّ ،أما بالنسبة للجهات القضائیة
ان مطابقا لها، فإذا ما سندا یستمد قوته وحجیته من البطاقة العقاریة للسجل العقاري متى ك

الدفتر العقاري یبقى مجرد وثیقة عادیة فإنّ ،التطابق لأي سبب من الأسبابفقد هذا 
تستلزم إما الضبط وإما الإتلاف حسب الحالة.

بإمكان و بعدم تطابق الدفتر،دفعالمتقاضكلّ من حق الأساس، فإنّ على هذا
تقدیم طلب التطابق المنصوص علیه في المادة من خلالالقاضي التأكد من هذا التطابق 

.63-76من المرسوم رقم 53
یته من مدى مطابقته للبطاقة ما یستمد حجّ إنّ ،یة المطلقةحجّ اللدفتر العقاري لیس لف

ه یمكن مواجهة فإنّ ،ومن جهة أخرى.بقدر هذا التطابقیتهحجّ تكون ةمن ثمّ و العقاریة، 
فتر مثل عقد الملكیة المشهر في مواجهة الد،الدفتر العقاري بأدلة إثبات أخرى لا تقل قوة

إجراءات الحیازة باطلة وما بني على فإنّ ،ففي هذه الحالة.العقاري المسلم بسبب الحیازة

. 09مرجع سابق، ص ،...، النظام القانوني للدفتر القیزي لخضر) 1(
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از على باطل فهو باطل، وإذا حكم القاضي في هذه الحالة لصاحب السند الرسمي وح
ة إلى ضبط الدفتر إشهار هذا الحكم سیؤدي بالضرور نّ إیة الشيء المقضي فیه، فحجّ 

العقاري وتسلیمه لصاحب السند، لذا فالدفتر العقاري وثیقة إداریة مرنة تخضع بیاناتها 
.)1(للتغییر المستمر بسبب تداول الحقوق

بالضرورةتعارض بیانات الدفتر العقاري والسند الرسمي یؤدىنّ فإ،وعلى هذا الأساس
تحت رقم 2008أفریل 23العلیا بتاریخ یته. وهو ما قضت به المحكمة إلى نقصان حجّ 

448919)2(.
استنادا إلى العقود الرسمیة المحتجة بها من تبین لقضاة الموضوعولما...ولكن«

قبل المدعى علیهم والقسمة القضائیة المصادق علیها بالحكم الصادر بتاریخ 
ن أمیدانیا، و وما خلصت إلیه الخبرة من أن هذه العقود مطابقة للأرض ،28/03/1984

بالنسبة للجزء المتنازع علیه میدانیا الدفتر العقاري المحتج به والمؤسس علیها لا یتطابق 
ویجعله قابلا للتعدیل دفتر العقاريمن القطعة الأرضیة، فإن ذلك ینقص من حجیة ال

ویكون القضاة برفضهم دعوى الرامیة إلى إخلاء الجزء المتنازع علیه الموجود في حیازة 
المدعى علیه في الطعن بموجب القسمة المصادق علیها بالحكم الصادر بتاریخ 

.»تطبیقا سلیما للقانون...28/03/1984
ىستنادا إلاوهذا،طریق القضاءلا عنإلنهائياالترقیمولقد منع القانون المنازعة في

:ما یليىعلأكدتالتي المعدل والمتمم 63-76قم من المرسوم ر 16المادةأحكام
تم بموجب عادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي الذيإلا یمكن «

.»من هذا الفصل إلا عن طریق القضاء14و13و12أحكام المواد 
23المؤرخ في 282811وهذا ما أكدت علیه المحكمة العلیا في قرار لها تحت رقم 

حیث جاء في أحد حیثیاتها ما یلي:)3(2005فیفري 

.96/97ص مرجع سابق، ص...،النظام القانوني للدفتر ،محمدكنازة )1(
.229، ص 2008، 1عالجزائر،،م.ع، تصدر عن .م.عم، 2008ماي 23فيمؤرخ 448919قرار رقم )2(
، ص ص 1،2005عالجزائر،،تصدر عن م.ع، م.م.ع، 2005فیفري 23مؤرخ في 282811رقم قرار)3(

236/237.
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بأن الطلب المقدم من قبل المدعى في ،...یستخلص من قراءة القرار محل الطعن«
الطعن أمام محكمة برج منایل كان یرمي إلى الأمر بتعیین خبیر للقیام بوضع معالم حدود 

وأن ،من القانون المدني703ملكیات الأطراف وتحدید التعدي تطبیقا لمقتضیات المادة 
ي یملكه حسب السجل واحد من الأطراف یشغل العقار الذكلّ قضاة الاستئناف عاینوا بأن 

وأن الملكیات كانت موضوع عملیات لمسح الأراضي المكرسة بمنح ،العقاري الذي یحوزه
ورفض الطلب ،واحد من المالكین دفترا عقاریا مثبتا ومحددا لملكیة العقار الذي یشغلهكلّ 

لعدم تأسیسه.
المؤرخ في 75/74من الأمر رقم 19حیث بالفعل، فإنه وتطبیقا لمقتضیات المادة 

المتضمن تأسیس السجل العقاري وتأسیس الدفتر العقاري والتي نصت 12/11/1975
على أنه:
تسجل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما وقت الإشهار في السجل العقاري «

المؤرخ في 76/63من المرسوم 16للمادة تطبیقاو ،»سند للملكیةكلّ والدفتر الذي یش
لا یمكن إعادة النظر في الحقوق «المتعلق بتأسیس السجل العقاري: 25/03/1976

.»الناتجة عن الترقیم النهائي إلا عن طریق القضاء
من،2006نوفمبر15المؤرخ في 367715القرار رقم في وهو ما أكدت علیه أیضا 

كما،الي صفة التقاضيصفة المالك الظاهر وبالتّ أن شهادة الترقیم المؤقت تمنح صاحبها
.)1(طعن فیه قضائیایطالما لم الثبوتیةلى حصوله على الدفتر ذي القوة تؤدي إ

فقد سمح المشرع الجزائري باكتساب الملكیة بالتقادم دون تمییز بین ،لكبالإضافة إلى ذ
هاشأنبتالعقارات التي أعدّ جعلالي المناطق غیر الممسوحة، وبالتّ المناطق الممسوحة و 
في قرارها المحكمة العلیاهذا ما قضت به لاكتسابها بالتقادم المسقط، دفاتر عقاریة قابلة

والتي جاء في حیثیاته ما یلي:2008جویلیة 16بتاریخ 423832تحت رقم 
لكن حیث یتضح من القرار المطعون فیه، وخلافا لمزاعم المدعین في الطعن أن « 
علیه المدعى من مقدم إثبات كدلیلالعرفي بالعقدیأخذوالمالموضوعقضاة

حیازة المدعى علیه في الطعن للأرض محل مدّةفي الطعن، إنما أشاروا إلیه عند حساب 

.413، ص 2006، 2ع تصدر عن م.ع، الجزائر،،م.م.ع، 2006أكتوبر 15مؤرخ في367715قرار رقم)1(
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النزاع وذكروا لتأسیس قضائهم، إن الثابت من الحكم المستأنف أن المحكمة رفضت 
الدعوى الرامیة لاسترجاع الملكیة لتقادمها ولتوافر التقادم في مواجهة المدعین في الطعن 

رفع الدعوى الذي سنة من تاریخ15تجاوزت مدّةما دامت الحیازة ثابتة وبحسن نیة ول
حسب شهادة 02/01/1987في حین أن الحیازة بدأت من تاریخ 01/12/2006هو 

البیع المقدمة من طرف المدعى علیه في الطعن حتى أنجز مسكنه من طابقین حسب 
دفعه الذي لم ینكره المدعین في الطعن وبالتالي یكون دفع المدعین بأن حق الملكیة 

من القانون 824شهر لا یسقط، غیر مؤسس لأن المادة المستند إلى دفتر عقاري م
المدني تخول للمدعى علیه في الطعن الدفع بالتقادم هذا من جهة، ومن جهة أخرى فإنه 

من 827طبقا للمادة بالتقادم المكسبعالدفمنعلا یوجد أي نص قانوني ینص على 
لمدعیین في محل مما یجعل القانون المدني، وعلیه تكون المواد القانونیة المثارة من ا

.)1(»قضاة الموضوع بقضائهم طبقوا صحیح القانون یتعین معه رفض الطعن
جاء في ذيال)2(2008أكتوبر 15المؤرخ في 479371القرار رقم بالإضافة إلى 
من القانون المدني 827حیث من الثابت ما نصت علیه المادة « :أحد حیثیاتها ما یلي

أن من حاز عقارا دون أن یكون مالكا له أو خاصا به صار له ملكا إذا استمرت حیازته 
سنة بدون انقطاع أي أن الحیازة هي سبب من أسباب كسب الملكیة العقاریة 15مدّة

ثني العقارات التي لها عقود حتى في مواجهة من له سند صحیح لأن هذا النص لم یست
.».مشهرة..
ست المحكمة العلیا إمكانیة إلغاء الدفتر العقاري ومناقشة مضمونه عن طریق وكرّ 
.)3(2011جویلیة 14المؤرخ في 666056القرار رقم بموجب كرسوهو ما ،القضاء

تحت 1994مارس 16الغرفة المدنیة بالمحكمة العلیا في قرار صادر بتاریخ واعتبرت
الي ویمكن الطعن فیه أمام القضاء وبالتّ ،الدفتر العقاري له حجیة نسبیةأنّ 108.200رقم 

إلغاؤه.

.760، ص2013یك، الجزائر، كلّ ، منشورات 2ط،2الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري، جسایس جمال، )1(
.275ص ، 2008، 2م.ع، الجزائر، ع تصدر عن ،م.م.ع، 2008نوفمبر15مؤرخ في 479371قرار رقم )2(
.184، ص 2012، 1عالجزائر، تصدر عن م.ع،،م.م.ع، 2011جویلیة 14مؤرخ في 666056قرار رقم)3(
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یة المشرع الجزائري على صواب من خلال تكریس الحجّ أنّ نرى،وعلى هذا الأساس
سبیة للدفتر العقاري وهذا للأسباب التالیة:النّ 

حسب نص تابع للأملاك العمومیة عقاراكتساب حق الملكیة على أن یتمّ قد یحصل
لأملاكتابعالعقار فترة یكتشف بأنّ بعدو سح، عن طریق إجراءات الممدني689المادة 

على أساس هومعاقبت،للدولة، فلا یمكننا منع الدولة من استرجاع حقها من المستولي علیه
كان حائز العقار سيء سیما إذاولا،ة مطلقة ولا یمكن الطعن فیهیالدفتر العقاري له حجّ أنّ 
بالتقادم.هاكتسابیمنع القانوننّ أهو ملك للدولة و العقاركان یعلم بأنّ لنیة، و ا

والتي ،الأوقافالمتعلق ب10-91من القانون رقم 23المادة ونفس الحكم ینطبق على
التصرف فیه فإذا تمّ ،بالتقادمهباستكاالتصرف في أصل الملك الوقفي أو قضت بعدم جواز

.)1(في أحد قراراتهاما أكدت علیه المحكمة العلیا هذافهو باطل 
عدیم الأهلیة لقاصر أو االواردة على الأملاك العقاریة التي یمتلكهااتالتصرفتعتبرو 
316المادة عملا بنص ،ةللإبطال لمصلحة القاصر أو لعدیم الأهلیةقابلبالتقادماأو كسبه

استغلالهم.منعبهدف، وذلك الجزائريمن التقنین المدني
ثهم في مرض الموت عقد بیع صادر من مورّ كما یمكن للورثة المطالبة بإبطال

ل شهر العقد دون منعهم من التمسك بالإبطال.ولا یحوّ ،لهماثابتاحقباعتباره
یملكونوالذین ،في كثیر من الأحیانالمسحعن عملیات نالملاك الحقیقیغیابإنّ 

عتماد عملیة ابسببادعاء أشخاص آخرین للملكیة و ،سندات ملكیة مشهرة أو غیر مشهرة
غیر هذه الأملاك العقاریة لتسجیل إلىتیجةبالنّ یؤدي ،المسح على تصریحات الأفراد

الحقیقیین.غیر الحائزینلالمالكین أو 
واقعةهي،العقاریةعملیات المسح عند تحدید الأملاك في تحدثالأخطاء التي قد إنّ 
تعتمد في غالب الأحیان على تصریحات هخاصة أنّ ،لصعوبة المهمةظرنّ بالالوقوع ةمحتمل
وهذا من ،فرقة المسح أو من المالك نفسهقبلالأخطاء في التحدید منلذا قد تقع ،الملاك
المرتكبة في تحدید العقارات بسبب الأخطاء. وهناكك المجاورینإلحاق الضرر بالملاّ هشأن

ة منذ عهد الاستعمار أائر على الوثائق والمخططات المنشاعتماد عملیات المسح في الجز 

.35، ص 1،1997ع، تصدر عن م.ع، الجزائر، م.ق،1997جویلیة 16مؤرخ في 157310قرار رقم )1(
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فقد أثبت الواقع حدوث هذه ،أهمیة وحتمیة العمل بهذه الوثائقمنرغم فبال.الفرنسي
الأخطاء.
نظام الشهر العیني، إلا أنّ یة المطلقة والقوة الثبوتیة فيحول الحجّ ما تقدم أعلاهرغم ف

یة وجعلها ذات مدى نسبي، یستطیع من خلالها من هذه الحجّ لقلّ المشرع الجزائري قد 
.)1(صاحب الحق المهدر الطعن في الدفتر العقاري

الدفتر العقاري الذي یعتبر كمبدأ عام في نظام الشهر نتیجة لذلك، یمكننا القول أنّ 
یمكن اليبالتّ ، حجیة نسبیةالمشرع لهامنحقد و ، تقبل العكسإثبات قاطعة لاریقة العیني ط

لصاحب حق الملكیة المهدر رفع دعوى الاستحقاق والمطالبة بحقه بإتباع طرق الإثبات 
هذه یةتقدیر مدى حجّ سلطة یرجع للقاضي وعلیهالمستعملة في نظام الشهر الشخصي، 

وهذا تكریسا لمبدأ العدالة.،الدفتر العقاريیةحجّ لدحضالقرینة

.92/95ص مرجع سابق، ص ،...العامالأراضيعلاقة مسح ، القیزي لزهاري)1(
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المبحث الثاني
تعدد منازعات الدفتر العقاري

ح العقاري سمتبدأ من خلال انتهاج نظام ال،إعداد الدفتر العقاري بعدت مراحلیمرّ 
وثائق تودع لدى المحافظة ةعدّ عن طریق مسح كامل إقلیم البلاد، وما یعقبها من إعداد 

عملا بنظام الشهر العیني.،قصد شهرهاالعقاریة المختصة إقلیمیا
د بحسب السند التي أسست یشرع المحافظ العقاري في عملیة الترقیم العقاري التي تتحدّ 

للمالك  يقانونعلیه حق الملكیة بمناسبة عملیة المسح العقاري، إلى أن یصل إلى إعداد سند 
بت حقه على الملكیة العقاریة الممسوحة.الذي ث

أثیرتد المنازعات التي تتصل بمرحلة من مراحل إعداد الدفتر العقاري، سواء تتعدّ لذا 
بأشغال مسح العقاري لدى البلدیة المعنیةالناتجة عن الإیداع الوثائقأثناءاعات هذه النز 
المطلب(العقاريالمحافظ ضدالموجهةالطعون تلك أو)،الأولالمطلب(التطهیر
).الثالثالمطلب(أو بمناسبة عملیة التحفیظ،)الثاني

لوالمطلب الأ 
لدى البلدیةالمسحوثائق بإیداعالمتعلقة اتزعانالم

تبطة بالأملاك العقاریة بعد نهایة الأشغال المیدانیة في بلدیة ما، وإعداد وثائق مر 
فة بالمسح.كلّ الاعتراضات على النتائج التي توصلت إلیها الفرق المد تظهرقالممسوحة،
من لهم مصلحة الاعتراض على النتائج التي توصلت كلّ سمح المشرع الجزائري للذا
، وهذا من خلال یة التي لم تقید لمصلحتهمر إثبات حقوقهم العقاقصد،ة المسحإلیها لجنّ 

نتطرق لذا س، دراستها والفصل فیها بموجب محاضرلیتمّ ،إلى لجنة المسحاعتراضاتتقدیم 
لنصل في ،)الثانيالفرع(فیة البت فیهایوك،)الأولالفرعمراحل تقدیم الاعتراضات(إلى

).الفرع الثالث(م المنازعات المعروضة على اللجنةالنهایة إلى بیان أه



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

282

لوالفرع الأ 
تلقي الاعتراضات

على المالكین والحائزین للحقوق 62-76من المرسوم رقم 10المادة جبتأو لقد 
بملاحظاتهم الإدلاءومكنتهم من ،المسحبأعمالالقیام أثناءعین المكان التواجد فيالعینیة 

ومن ،المسحأعمالهذه الحقوق من حضور أصحابه قد لا یتمكن نّ أغیر.عند الاقتضاء
ملاحظاتهم ولم یتم إبداءتمكنوا من أو،تهابملاحظاتهم في وقالإدلاءة حرمانهم من ثمّ 

المشرع ضرورة تمكینهم من تقدیم اعتراضاتهم رأىلذا ،الاعتداد بها من طرف فرق المسح

.الوثائق المسحیةإیداعلاحقا بعد 
یمكن للمعنیین ،مقر البلدیة المعنیةها بمخططات المسح والوثائق الملحقة بإیداعفبعد 

11وفقا لنص المادة إیداعهامن تاریخ تبدأشهر مدّةالمسح الاطلاع علیها طیلة بأعمال
كتابة إما،المذكورةالآجالفي ىالشكاو تقدیم ویمكنهم،134-92من المرسوم التنفیذي رقم 

الذي یكون الإدارةممثل إلىهةشفاوإما،رئیس المجلس الشعبي البلدي المختصإلى
إلىعنها المعلن الساعات و الأیامفي البلديالشعبي المجلس بمقرموجودا
السالف الذكر، حیث یفتح لهذا من المرسوم 11/2مادة الوفقا لنص وذلك، )1(الجمهور

الغرض سجل الاحتجاجات والشكاوي.
فتتمثل أساسا فیما یلي:،أما فیما یخص البیانات المتعلقة بالاعتراض

بائهم وعناوینهم.وأسماء آ،خلال تدوین أسمائهممن،الكاملة للمعنیینة الهویّ ذكر -
من حیث الرقم الذي تحمله القطعة على ،دقیقكلّ تعیین العقار محل الاعتراض بش-

.المخطط

یة دراسة تحلیلیة على ضوء النصوص التشریع،المطهر للقید الأول للعقارات في السجل العقاريلأثرا، بوشنافة جمال)1(
، »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر« : الملتقى الوطني الرابع حولوالاجتهاد القضائي الجزائري، 

.03ص الجزائر،المدیة،یحي فارس،جامعة،یة الحقوقكلّ ، 2011فریل أ28و27یومي 
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ذكر موضوع الشكوى، مع إرفاقها بالوثائق المدعمة للاعتراض التي من شأنها -
.)1(فیهاالسماح للجنة المسح بالبت 

أو ینصب ،عملیات المسحأثناءمطالبة بحق فات صاحبهالالشكوىویكون موضوع 
د لقد حدّ و .أو على الحدود بینه وبین جیرانه،هذا الحقنطاقعلى أو،على حق الملكیة

تحت إیداعهاشهر من تاریخ مدّةبالاعتراض على الوثائق الناتجة عن المسح مدّةالمشرع 
مراجعتها إمكانیةومنه ثبوت صحة البیانات الواردة في هذه الوثائق وعدم ،طائلة عدم قبولها

.انازع فیهتالماءالأجز باستثناء 
قتصر یهلف،المقدمةالشكوىیؤول الحق في لمن62-76رقمد المرسوم لم یحدّ 

أو،ینغائبأو،قصربالأمرتعلق وإذا،یمتد إلى وكیلهأمعلى مدعي الحق نفسه الأمر
هؤلاء أصدقاءأو لأقاربوهل یمكن ؟بدلا عنهمالشكوىفهل یجوز للغیر تقدیم ،ینمفقود

مدّةخلال الالحقوقهو مقرر لحفظ الإجراءهذا أنطالما ،تقدیم الاعتراضات بدلا عنهم
؟المذكورة

في تللبلجنة مسح الأراضي في جلسة مغلقة بحضور جمیع أعضائها تجتمع
، بطلب من المدیر الولائي لمسح الأراضي على مستوى المقدمةالاعتراضات والشكاوى

، أین یقوم ممثل اودیّ أو بدعوة من رئیسها، حیث تسعى لجنة المسح لإنهاء الخلاف ،الولایة
المداولات والمناقشات والقرارات المتوصل كلّ إدارة مسح الأراضي بمهمة كتابة وتسجیل 

ح إلیها، والتي تكون على أساس أغلبیة أصوات الأعضاء الحاضرین، وفي حالة التساوي یرجّ 
. )2(صوت الرئیس
من المحكمة التي توجد قاضي رئیس لجنة مسح الأراضي هو من أنّ رغم وعلى ال

تعد إداریة ولیست تهاقراراو بع إداري ذات طاهي جنة اللّ البلدیة ضمن دائرة اختصاصها، فإنّ 
من وهذا غیر قابلة للتنفیذ بحد ذاتها إلا إذا تمت المصادقة علیها من طرف الوالي، قضائیة،

ینقص من قیمتها ویجعل دور اللجنة دورا ثانویا بالنسبة لمسألة هامة تتمثل في أن شأنه 
للقید المطهرالأثر فكرةمنیضعف أن یمكنمرالأفهذا العقاري، السجل إقامة 

.197/198، مرجع سابق، ص ص ...الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، رحمون نورةأ)1(
.198ص المرجع نفسه، )2(
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جنة التشریعات التي أخذت بنظام السجل العیني قد جعلت من قرارات هذه اللّ حیث أنّ ،الأول
.)1(تنفذ بمجرد صدورها دون حاجة إلى التصدیق علیها،ذات طابع قضائي

النزاعات بمناسبة تطبیق نظام فقد أنشأ لجنة قضائیة لحلّ ،أما في التشریع المصري
قسم مساحي كلّ من قانون الشهر العقاري، حیث تنشأ في 21الشهر العیني بموجب المادة 

الشهر مصلحة، وعضوین أحدهما من موظفي لجنة برئاسة رئیس المحكمة الابتدائیة
ص ، حیث تخت)2(العقاري، والثاني هندسي یتم تعیینهم بموجب قرار صادر عن وزیر العدل

في المنازعات والاعتراضات المرفوعة خلال السنة الأولى من العمل بقانون تبالبّ جنة اللّ 
.)3(حالات3جنة نهائیة في الشهر العیني، مع العلم أن قرارات اللّ 

م المحافظ محضر التحدید المؤقت، یقوم بالإعلان بمجرد تسلُّ ، فأما التشریع المغربي
أشهر الموالیة للتحدید، وتفتح 4خلال أجل الجریدة الرسمیةعن انتهاء أشغال التحدید في 

عملا ،شهرین ابتداء تاریخ الانتهاء من أعمال التحدیدمدّةبعدها الاعتراضات خلال 
، حیث یقوم المحافظ بمحاولة الصلح بین )4(من ظهیر التحفیظ العقاري23بالفصل 

وفي حالة عدم ، )5(إلزام عرفيالأطراف المتنازعة لتنتهي بإعداد محضر الصلح ذي قوة
.)6(الصلح یحیل المحافظ ملف الاعتراضات على المحكمة الابتدائیة للبث فیه

على 1964لسنة 3من المرسوم عدد 6فقد نص في الفصل ،أما التشریع التونسي
تحریر قائمة عامة للعقارات التي ف من عملیات التحدید، یتمّ كلّ ه بعد انتهاء الحاكم المأنّ 

بمركز الناحیة ومركز المعتمدیة، ویعلن -المواطنین- العموموتوضع تحت طلب ،أحصاها

.03/04ص صمرجع سابق،، ...ولالمطهر للقید الأالأثر، بوشنافة جمال)1(
.280ص مرجع سابق، ،...، الشهر العقاريمعوض عبد التواب)2(
.23ص ،  ...، مرجع سابقالشهرلأعمالالتشریعي المنظم الإطار، ثناء عبد الوهاب القاضي)3(
.182ص ،مرجع سابق،"..التحفیظ العقاري"، خیري محمد)4(
.62/63، ص ص مرجع سابق،..."التحفیظ العقاري"، المختار بن أحمد عطار)5(

یمكن للمحافظ.... أن یعمل على تصالح «: بنصهظهیر التحفیظ العقاري من31وهو ما أكد علیه الفصل 
وتكون الاتفاقات الأطراف «من نفس الفصل 5الفقرة وتضیف .»الأطراف ویحرر محضرا بالصلح ویوقع من قبلهم

، نظام التحفیظ العقاري...، مرجع سابق، ص إدریسالفاخوري . نقلا عن: »المدرجة بهذا المحضر قوة الإلزام العرفي..
65 .

.68ص المرجع نفسه، )6(
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شهر، ویمكن للأشخاص الاعتراض مدّةإیداعها بواسطة الرائد الرسمي والصحافة والإذاعة ل
جنة المسح رئیس ل، كتابة المحكمة العقاریة، محكمة الناحیة- كتابة لدى عدة جهات 

الشهر یصدر رئیس لجنة المسح حكم بتسجیل مدّةوبعد انقضاء ،- )1(وإلى هیئة المحكمة
الحكم بعد ذلك. أما المعارضات التي أثیرت في لا یمكن الاعتراض على هذاالعقار، و 

فیقوم حاكم الناحیة بإحالة القائمة مع المعارضات إلى فرع المحكمة ،الآجال القانونیة
.)2(العقاریة المختصة

العقاري القاضيأصبحعمال التحدید والتحریر، فمنذ إعلان أ،أما في التشریع اللبناني
هو المرجع القضائي المختص للنظر في النزاعات العقاریة في المنطقة التي تفتح فیها هذه 

ولا یمتد إلى ،في النزاعات المتعلقة بالحقوق العقاریةتالبالأعمال، وتقتصر صلاحیته على 
ر بین فرق المسح في الخلافات التي تقع أثناء التحدید والتحریوالنظر،الشخصیةالحقوق 

في الاعتراضات ت كذلكالبو ،)3(أعمال التحدید ووضع التخوم المؤقتةوالملاكین بشأن 
یوما 30بـ 186من القرار 20في المادة دة المهلة المحدّ وطلبات القید المقدمة خلال 

طلب القید إذا عن طریقأو ،الاعتراض على أعمال المسحقیطر سواء عن ،للاعتراض
.)4(كان قد فاته فیما سلف، ویكون الاعتراض خطیا أو شفویا مع المستندات المرفقة

سح المعملیةإجراءعندالمساح أمامالحضورفاتهمالذینالأشخاص ف
بعد اختتام أعمال التحدید والتحریر لدى القاضي العقاري یمكنهم تقدیم اعتراضات،المؤقت
.لمؤقت لأعمال التحدید والتحریرابتداء من تاریخ إلصاق محضر اختتام ا،یوما30خلال 

الأشخاص یفقدون حق التقاضي أمام القضاء فإنّ ،وفي حالة عدم تقدیم الاعتراضات
.)5(العقاري

طلاع علیه ، تم الإjustice.tn-www.eالتالي: الالكترونيعلى الموقعمنشور،المحكمة العقاریةالإجراءاتدلیل )1(
.70، ص 09:17على الساعة 2018نوفمبر 20یوم 

.312/314ص، صمرجع سابق،، القضاء العقاريعلىكحلول )2(
.44، دروس في التحدید والتحریر...، مرجع سابق، ص هدىعبد االله )3(
.52، الوجیز في التحدید والتحریر...، مرجع سابق، ص .ن. جورجويشدرا)4(
.61، دروس في التحدید والتحریر...، مرجع سابق، ص هدىعبد االله )5(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

286

،إعداد جدول الحقوقتهاء من أعمال التسویة یتمّ فبمجرد الان،أما في التشریع الأردني
قد و .رز في القریة أو البلدیةتعلق نسخة منه في دائرة تسجیل القضاء، وأخرى في مكان با

شخص أغفل ذكر اسمه في كلّ لمن قانون تسویة الأراضي الأردني12دت المادة حدّ 
له الحق في الاعتراض الغیر،له بصفة مغلوطة أو نسب إلى غفل إدراج حق أو أ،الجدول
الاعتراض باستدعاء خطي یقدم إلى المدیر ویتمّ ،یوما من تاریخ تعلیق الجدول30خلال 

محكمة الة الاعتراض وجدول الحقوق على إحویتمّ ،مباشرة أو بواسطة مأمور سجل القضاء
.)1(التسویة على أن یفصل في الاعتراضات

الفرع الثاني 
الاعتراضاتكیفیة الفصل في 

یتم التيو البت في جمیع المنازعات هو ،قاضیترأسهامهام لجنة المسح التي إن
المخططات إیداعوهذا قبل ،62-76من المرسوم رقم 9تسویتها بالتراضي وفقا للمادة 

الاختصاص لفحص إلیهاؤولوهي نفس الجهة التي ی،المسحأعمالأثناءوالوثائق المسحیة 
الوثائق إیداعمن تاریخ واحدبشهرةدالمحدّ ةل القانونیاجالمقدمة ضمن الآىاو الشك

المسحیة.
تحاول كما ،فیهاالرأيبداءوإ جل فحصها أمن الأراضيلجنة مسح إلىىاو الشكتقدم 

رقم ومالمرسمن 12المادةلنص تطبیقا)2(المتنازعینبین التوفیقجنةاللّ هذه 

.63و62، السجل العقاري، مرجع سابق، ص ص تیسیر عبد االله المكید العساف)1(
المسح في:الصلح التي تقوم بها لجنة بالمبادرة أهمیةوتظهر )2(
فالحكم مهما ،من عرض الدعوى على المحكمة لتسویة الخلاف القائم بینهماأسهلالمتنازعة الأطرافالاتفاق بین -

في حین التوفیق یصلح بین الطرفین ویضع حدا للنزاع ،حد الطرفین ولو كان مخطئاألا یرضي دائما هنّ إكان صحیحا ف
.االقائم بینهم

.المحامین ومصاریف التقاضيتعابأجوء إلى الصلح یوفر اللّ -
استعمالا للحصول على الدفتر العقاري وأوفر وقتا.أسهلجوء إلى الصلح اللّ إمكانیة-
أنحیث یمكن للقاضي ،تبقى ممكنة حتى خلال المرحلة القضائیة،المتنازعةالأطرافالصلح بین إقامةإمكانیة-

أثناءالأطرافالصلح بین إجراءیمكن للقاضي «:إ.م.إ.من ق4عملا بالمادة الأطرافالصلح بین إجراءیسعى إلى 
.»مادة كانتأیةسیر الخصومة في 
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طبقا ةمؤقتبصفة د الحدود یتحدیتمّ ،التوصل إلى التوفیق بینهمعدموفي حالة ،)1(76-62
وتعتبر الوثائق المسحیة مطابقة للوضعیة الحالیة للملكیات باستثناء ، في المخططلما هو
فقد .ذاتهمن المرسوم 13و12/1المادتین ت علیهنصلما المتنازع علیها وفقا الأجزاء

كان النزاع یتعلق إذاجوء إلى القضاءدون اللّ بینهمادياتفاق و إبرامیتفق الطرفان على 
قین من الحدود ولكنهما غیر مستوث،لأرضهطرف كلّ الاتفاق على ملكیة فیتم،بالحدود

تعیین مهندس یقوم أو،خبیر عند الاقتضاءجوء إلىاللّ فیتفقان على،اأرضیهمالفاصلة بین 
.)2(یكون ملزما لهمابذلكویحرر محضرا ،طرفكلّ بتعیین هذه الحدود بناء على مستندات 

إیجادبهدفمن مهام لجنة المسح إجراء عملیة الصلح بین الأطراف المتنازعة تعدّ 
من 14/2أشارت المادة و .الصلحجراء في محضرعلى أن یفرغ هذا الإ،توافق بینهما

بح الحدود تصأشهر3جل أه بعد انتهاء نّ أإلى المعدلة والمتممة،62-76رقم المرسوم
في حالتین وهما:إلاالنظر فیها إعادةأوعنها ه لا یجوز الرجوعنّ أىبمعن،المؤقتة نهائیة

.لط الماديغال-
.ظهور المالك الحقیقي-
كلّ لالمشرع حیث سمح،دیعقالتقة و دّ بالالمسح العقاري إجراءاتتتمیزالغلط المادي: -1

التحقق بهدف،محددةالهاالاعتراض على نتائج لجان المسح في مواعیدحق من له مصلحة 
فيمن له مصلحة التعامل كلّ یكون لكما،د في السجل العقاري یمثل الحقیقةقیّ ما أنمن
إعدادإجراءاتة دقّ من رغم الوعلى.اتج عن أعمال المسحالنملكیةالار بناء على سند العق

إمكانیةمشرع من خلالالذي تنبه له الالأمرالأخطاء،لو من خه لا ینّ إإلا ،السجل العیني
.)3(وجود غلط ماديإمكانیةعلىاستناداالنظر في محضر المسح إعادة

الفصل فیه الأراضيلجنة مسح تحاولالنزاع الذي نّ أ62-76من المرسوم رقم 12نص المادة خلال یلاحظ من )1(
خوّلهه النزاع الوحید الذينّ أویبدو المجاورین،بین الملاك تطرأیتعلق بالمنازعات الحدودیة التي بشأنهالصلح وإجراء

الأراضي.للجنة مسح الجزائريالمشرع 
.76سابق، ص ، مرجع...، منازعات الشهر العقاريلبیض لیلى) 2(
، تصدر عن جامعة مجلة العلوم الاجتماعیة والإنسانیة، "المسح العقاري والمنازعات الناشئة عنه"عیاد وهاب، )3(

.20، ص 2017جوان 30، 13عالجزائر، تبسة، 
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مراسیمفي الولا 74-75رقم الأمرأحكامتعریف ضمن أيالغلط ن ألم یرد بش
.ةیالمادالأخطاءكیفیة تصحیح هذه أیضابشأنهلم یرد كما لهذا الأمر،التنفیذیة
بناء على طلب أممن تلقاء نفسه؟ بتصحیحها هل یقوم المحافظ العقاري التالي،ب
جوء إلى یجب اللّ أم،خطاء مباشرة في بیانات السجل؟ وهل یتم تصحیح هذه الأالأطراف

جل تصحیحها؟أالقضاء من 
مام قصور النصوص الواردة في قانون الشهر العقاري أو ،جابة على هذه التساؤلاتللإ
ة.ن المقارنیانو ه یتعین الرجوع والبحث في القنّ إف،الشأنفي هذا 

حسب المادة)الغلط المادي(الماديبالخطأه یقصد نّ إف،القانون اللبنانيبالرجوع إلى
كما ،الكتابیة الحاصلة في قیود السجل العقاريالأخطاء،188المعدلة من القرار رقم 15

أوللأصولالكتابیة القیود المخالفة خطاءالأاعتبرت محكمة التمییز اللبنانیة من قبیل 
إلیهاوالقیود المغلوطة نتیجة التباین الحاصل في الوثائق والخرائط المستند ،الساقطة سهوا

الغلط المادي أیضاقبیلاعتبرت من و .لتدوین سائر القیود اللاحقةأولتنظیم الصحائف 
تأییداقیود الصحیفة ومضمون السندات والوثائق المبرزة المطابقة بین غیرالكتابیة الأخطاء
.للتسجیل

قبیل من الذكر السالف القرار من 15المادةمن الرابعة الفقرةواعتبرت 
التناقض بین مدلولات أوالغلط الحاصل في خریطة المساحة نتیجة السهو ،الماديالخطأ

یتولى أنالعقاري مین السجلالمادة لأذات وأجازت،الخریطة ووثائق السجل العقاري
.مصلحةذيكلّ ما لم یعترض على هذا التصحیح ،الأخطاءتصحیح هذه 

یطلب أنالسجل العقاري أمینیتوجب على ،ففي حالة حصول مثل هذا الاعتراض
الأخطاءلتصحیح حباعتباره المرجع الصال،الإضافيالتصحیح من القاضي العقاري 

.)1(المادیة
لبطبسواء المادیة في السجلالأخطاءتصحیح أجازفقد ،في القانون المصريأما

من إخطارهبعدنفسهتلقاءمنالتسجیلمكتببه یقومأو الشأن،صاحب من
الذي وضع1964لسنة 146من قانون رقم 30المادة علیه أكدتهذا ما الشأن،ذوي 

80، مرجع سابق، ص ...اري، منازعات الشهر العقلبیض لیلى)1(
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أسبابالسجل محضرا یبین فیه مینأیحرر أنعلى أسس نظام الشهر العیني في مصر، 
لا یجوز إجراء تغییر في البیانات الواردة في السجل «حیث نصت:،كشفهوكیفیة الخطأ

محررات موثقة صادرة ممن یملك التصرف في الحقوق... وللأمین أن العیني إلا بمقتضى 
المادیة البحتة في السجل العیني من تلقاء نفسه أو بناء على طلب یصحح الأخطاء
. )1(»أصحاب الشأن

سندأيإلىبغیر وجه حق وغیر مستند حینما یكون قد تمّ ،ویعد القید معیبا في ذاته
الواردة علیه قید الحقوق أوفي قید البیانات المتعلقة بوصف العقار أكما یقع خط،قانوني

یتمّ إذ،هناك حالات تتغیر فیها البیانات المتعلقة بالعقار بسبب وقائع مادیةو .في السجل
المراجعة الفنیة لمطابقة الخرائط أثناءالسجل لإدارةبالتدخل المنفرد إماتعدیل بیانات السجل 

.)2(الأحوالء على طلب صاحب المصلحة في جمیع أو بنا،المساحیة
المتعلق 1965حزیران 03من القرار الوزاري الصادر في 29ونصت المادة 

غفالات أو أغلاط أو إذ وقعت إ«النظام العقاري في المغرب على أنه:بتفاصیل تطبیق 
الحق المطالبة مخالفات في الرسم العقاري أو في التقییدات اللاحقة المضمنة به فللأطراف 

بتصحیحها.
غفالات الإفإن المحافظ یمكنه دائما أن یصحح تلقائیا المخالفات و،وفضلا عن ذلك

والأغلاط التي یشاهدها في الرسم أو ترتیب عن الوثائق أو بالخصوص عن التصمیمات 
.)3(»المستعملة لإقامة الرسم أو لأي تقیید لاحق

ظهور المالك الحقیقي:-2
أصلإثباتولا یقبل في ،البیانات الواردة فیهإثباتقوة مبدأیقوم السجل العقاري على 

الملكیة أو الحق العیني سوى ما ورد في صحیفة الوحدة العقاریة أو الشهادات المستخرجة 
تعدیل في بیانات السجل إجراءهناك حالات یجوز فیها أنغیر،من السجل العیني

.المالك الحقیقي أو صاحب المركز القانونيظهور ك،العقاري

.8ص،1996.ن، بیروت، لبنان، ب.د، 2ط ترقین العقود والإشارات في السجل العقاري، ،عفیف شمس الدین)1(
81مرجع سابق، ص ، ...، منازعات الشهر العقاريلبیض لیلى)2(
.8ص،مرجع سابق...، الإشاراتو ، ترقین القیود عفیف شمس الدین)3(
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أو،القضاء العقاريأمامیدعي بحقه أنلذا سمح القانون اللبناني للمالك الحقیقي 
31لمادة على ااستناداوذلك ،سببلأيفي حالة رفض دعواه جوء إلى القضاء العاديلّ ال

سجل التكتسب قیود ،عوىدأیةانقضت مهلة السنتین دون تقدیم وإذا،176من القرار رقم 
.)1(وسیلة للطعنةأیمن مأمنة مطلقة وتصبح في تیقوة ثبو 

للأطرافأشهر3مدّةفشل المصالحة في حالةه یمنح ، فإنّ أما في التشریع الجزائري
الجهات القضائیة أمامجل رفع دعوى أأو من ،جل الاتفاق على حدودهمأالمتنازعة من 

.)2(الحدود المؤقتة نهائیةتصبح الأجلوعند انقضاء هذا إقلیمیا،المختصة 
الجهة القضائیةنّ فإ،والمتممالمعدل 62-76من المرسوم رقم 14خلال المادة من

ه. ویجب توجیه الدعوى في النزاع الذي لم تتمكن لجنة المسح من حلّ نظرالمختصة بالهي
حدهما أن ترفع من طرف أأي،حدودهحد الجیران ضد الجار الذي ینازعه فيأالمرفوعة من 

أشهر.3في غضون،جنة طرفا في النزاعتكون اللّ أندون الآخرضد 
الجهات القضائیة مأمارفع الدعوىوجوبالمادة السالفة الذكر إلىأشارتولقد 
إقلیميغة الفرنسیة لا یحدد طبیعة هذا الاختصاص (باللّ ن النص أعلما ب،إقلیمیاالمختصة 
الجهة القضائیة أمامترفع الدعوى أنبالنص على ت المادةاكتفوإنما،)أو نوعي
.)3(المختصة

القسم (القضاء العاديشكدونالجهة القضائیة المختصة هين هذا الأساس فإعلى
حد أكان إذاأما،القانون الخاصخاضعینأشخاصالنزاع أطرافكان إذا)العقاري

یؤول إلى القضاء الاختصاص القضائينّ إف،القانون العامأشخاصف شخصا من اطر الأ
.استنادا للقواعد العامة في الاختصاص القضائي،الإداري

اختصاصهادائرةفيیقعالتيالمحكمةهي إقلیمیاالمختصة والمحكمة 
.)4(والإداریةالمدنیة الإجراءاتمن قانون 40عملا بنص المادة ،موقع العقار

.82، مرجع سابق، ص ...شهر العقاري، منازعات اللبیض لیلى)1(
یتعلق بتأسیس السجل العقاري، سالف الذكر.63-76ن المرسوم رقم م14المادة راجع: )2(
.78، مرجع سابق، ص ...شهر العقاري، منازعات اللبیض لیلى)3(
من ق.إ.م.إ، سالف الذكر.40المادة راجع:)4(
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یوما 15مدّةیا خلال تسویة النزاع المتعلق بالمسح ودّ فیتمّ ،في التشریع اللبنانيأما
من تاریخ لصق قرار الختام النهائي لأعمال التحدید والتحریر، وذلك برجوع المعترض عن 
اعتراضه أو إقرار المعترض علیه بحق المعترض، وفي هذه الحالة یقرر القاضي إما ترقین 

به أقر ما مع یتوافق بما والتحریر التحدید محضر تعدیل وإما ،الاعتراض
لتدوین المحضر ویرسل إلى أمانة السجل العقاريعلىدقایصالمعترض علیه، ومن ثمّ 

.مضمونه على الصفحة العینیة
.دون الحاجة إلى تبلیغه أو نشره،قرار الترقین ذو طابع إداري نافذ بمجرد صدورهإن 

یوما الممنوحة للتسویة الودیة، تبدأ المرحلة القضائیة من خلال قیام 15مدّةبعد انقضاء 
القاضي العقاري بتعیین الجلسات في الاعتراضات التي لم یتم الاتفاق علیها وفقا لترتیب 

تاریخ منیوم15قبل الجلسة موعد بالأطراف تبلیغ عملیة وتجرى ،المحاضر
الانتقال إلى القاضي بإجراء تحقیقات و یقومرسل التبلیغ إلى أصحاب العلاقة. انعقادها، وی

قابلة للطعن بحسب أو غیر قابلة للطعن أحكامهعلى أن تكون ،المیدان برفقة مساح
.)1(الحالة

الفرع الثالث 
أهم الاعتراضات التي ترفع أمام لجنة المسح

بمناسبة إیداع الوثائق الناتجة عن تتعدد الاعتراضات المثارة من قبل ذوي الشأن 
الأراضي المصنفة ، سواء تعلق الأمر بالاعتراضات المثارة من قبل شاغلي أشغال المسح

أو ،)ثانیا(نونیة للأملاك العقاریةأو بسبب تغییر الطبیعة القا،)أولا(ضمن أراضي العرش
.)ثالثاأن النزاع جاء نتیجة لأخطاء أعوان المسح (

شاغلي أراضي العرشاعتراضأولا: 
تعرف أراضي العرش على أنها:

.65/73، دروس في الحدید والتحریر...، مرجع سابق، ص هدىعبد االله)1(
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عبارة عن أراضي ذات وجهة فلاحیة تابعة للأملاك الوطنیة الخاصة یحوزها أفراد «
كز في الهضاب العلیا والمناطق السهبیة مشاع على سبیل الانتفاع الدائم وترتكلّ عرش بش
.)1(»في الجزائر
هذه التسمیة دون سواها، حیث تختلف عن تسمیة بإنفراد الجزائرهو ،ثیر للانتباهوما ی

التي تحولت إلى تسمیة سلالیة في المغرب، وأراضي العرب أراضي الجموع أو الأراضي ال
.)2(الأراضي الاشتراكیة في تونس

فكانت أراضي العرش في ظل ،العقاریة بعد الاستقلالتنظیم هذا النوع من الأملاكتمّ 
للتوجه الاشتراكي مدمجة في صندوق المكرسالمتعلق بالثورة الزراعیة 73-71الأمر رقم 

تعاونیات فلاحیة. وبصدور المرسوم التنفیذي كلأین سمح باستغلالها في ش،الثورة الزراعیة
من الأملاك الوطنیة متیاز قطع أرضیةحق إد كیفیات منح الذي یحدّ 483-97رقم 

إخضاع أراضي العرش لهذا المرسوم التابعة للدولة في المساحات الاستصلاحیة، تمّ ةالخاص
المعدل والمتمم المتعلق 26-95الأمر رقم بصدورو الاستصلاح.بإدراجها ضمن محیطات 

تصنیف أراضي العرش ضمن الأملاك الوطنیة الخاصة.تمّ ،)3(بالتوجیه العقاري
الرغم من وضوح وصراحة النصوص القانونیة حول الطبیعة القانونیة لأراضي علىو 

رثواتواهذا النوع من الأراضي الذین يحائز الكثیر من العرش التابعة لأملاك الدولة، إلا أنّ 
لا یزال  في اعتقادهم أن شغلهم لهذه الأرض یكرس لهم حق جدّ حق الانتفاع بها أبا عن 

أضف إلیها منازعتهم للدولة ام تصرفات عرفیة والتنازل عنها، الي قیامهم بإبر ، وبالتّ )4(الملكیة
حول حق الملكیة.

.200، مرجع سابق، ص ...الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، رحمون نورةأنقلا عن :)1(
، النظام القانوني لأراضي العرش في الجزائر بین الاجتهاد القضائي والممارسة المیدانیة، أطروحة مقدمة نعیمةحاجي )2(

، جامعة الحاج لخضر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةلنیل شهادة دكتوراه، فرع العلوم القانونیة، شعبة القانون العقاري، 
.42، ص 2014/2015الجزائر، باتنة،

والمتضمن التوجیه العقاري، المعدل والمتمم، سالف الذكر.25-90من قانون رقم 13دة راجع: الما)3(
.201، مرجع سابق، ص ...الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، رحمون نورةأ)4(
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ثانیا: الاعتراضات بسبب تغییر الطبیعة القانونیة للعقارات
على الأملاك العقاریة هایدّ في سنوات السبعینیات إلى بسط الجزائریةسعت الدولة

المتعلق بالثورة 1971نوفمبر سنة 8المؤرخ في73-71الخاصة بموجب الأمر رقم 
تحویل الأراضي المملوكة من قبل الأفراد إلى صندوق الثورة الزراعیة. أین تمّ ،)1(الزراعیة

فیفري20المؤرخ في 26-74وإثر صدور قانون الاحتیاطات العقاریة بموجب الأمر رقم 
دمج العدید من العقارات التابعة للأفراد المتواجدة في المناطق الحضریة ضمن تمّ ،1974

المحفظة العقاریة للبلدیات. 
لهعملیة التأمیم وإلغاء النصوص القانونیة المنظمةالاستغناء عن تمّ هغیر أن

حة ، حیث تقرر وبصفة صری1995سبتمبر 25المؤرخ في 26-95صدور قانون رقم ب
جمیع الأملاك إلى ملاكها الأصلیین طبقا رجاعوإ ،إلغاء هذه القوانین السالفة الذكر

.)2(للإجراءات المقررة قانونا
الأراضي المدمجة في الاحتیاطات إلىمن نفس القانون 86المادة تطرقتولقد
تي أوضاع الأراضي المدخلة في تسوى على النحو الآ«بنصها على ما یلي: )3(العقاریة

المؤرخ في 26- 74من الأمر رقم 6و4و3و2مساحات التعمیر تطبیقا لأحكام المواد 
المذكور أعلاه، ولم تدمج نهائیا في الاحتیاطات العقاریة البلدیة.1974فبرایر 20
تظل القطع الأخرى غیر المبنیة تحت تصرف ملاكها وتخضع لأحكام هذا القانون -3

.»وأحكام التشریع المعمول به 
النزاعات أمام القضاءرفع العدید من ترتب عن عملیة استرجاع الأراضي المؤممةت

ن مطالبیفة بالمسح كلّ الفرق المأقامها الأفراد ضد الدولة، ولقد امتدت هذه النزاعات حتى ضد 
تعدیله عام بعدقاريبه قانون التوجیه العءبأحقیتهم على هذه العقارات تأسیسا على ما جا

، فمثل هذه الاعتراضات تتلقاها لجنة المسح التي تحاول التوفیق بین الأطراف 1995

سالف الذكر.یتضمن الثورة الزراعیة،73-71أمر رقم )1(
نوفمبر سنة 18المؤرخ في 25- 90ویتمم القانون رقم ، یعدل1995سبتمبر سنة 25مؤرخ في 26-95أمر رقم )2(

.1995سبتمبر سنة 27الصادر بتاریخ 55والمتضمن التوجیه العقاري، ج.ر عدد 1990
19یتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات، ج.ر عدد 1974فبرایر سنة 20مؤرخ في 26-74أمر رقم )3(

).غىمل(،1974مارس سنة 05الصادر بتاریخ 



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

294

یاودّ یترتب على عدم حل النزاع حیث،المتنازعة الأفراد من جهة والدولة من جهة أخرى
.)1(في النزاعللبتالمحددة قانونا القضاء خلال المهلة رفع الأمر إلى

المترتبة عن أخطاء أعوان المسحثالثا: الاعتراضات 
القیام بقیاس مساحات الأملاك العقاریة أن یقع الأعوان بمناسبةیمكن أن یحدث 

في المساحة الموجودة والثابتة في سند في أخطاء تتعلق بعدم تتطابقفون بالمسحكلّ الم
الملكیة مع الوضعیة والمساحة الحقیقة للعقار، فمثل هذه الأمور یمكن أن تخلق مستقبلا 

حول الدفتر العقاري الذي سیكون السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة كلّ نزاعات ومشا
هم.مما یستعصى علیهم التصرف في أملاك،الواردة في وثائق المسح

جویلیة 4المذكرة الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بتاریخ تنبیّ لقد 
ن على یتعیّ هنّ أوالتي وضعت مجموعة من الإجراءات لتسویة مثل هذه الحالات، )2(2004

الأراضي مدیریة مسحإلى هتوجّ ،المعنیین التقدم بعریضة تتضمن طلب التحقق من المساحة
من طرف المالك المعني أو أحد شركائه في الملكیة، كما یمكن تقدیم الطلب إلى المحافظ 

أیام التالیة لتاریخ 3یتعین علیه مراسلة مدیریة مسح الأراضي خلال الذيو ،العقاري مباشرة
في المسألة بالتحقق من جدید تالبوصول عریضة المعني، ویجب على الجهات المعنیة 

م بالتصحیح على أساس الوثیقة الجدیدة.والقیا
يانالثالمطلب 

ضد المحافظ العقاريةالطعون الموجه

للمحافظ العقاري في مجال تكریس مبدأ المشرع الجزائري سلطات واسعة منح 
المشروعیة الذي یتمیز به نظام الشهر العیني، وتظهر هذه السلطة في القرارات التي یصدرها 

بمناسبة تطبیق نظام المسح العقاري قصد ةالمعدّ اتصاله بالوثائق عندالمحافظ العقاري 
هر ورفض الشالإیداعرفض إخضاعها للشهر العقاري، وتظهر سلطة المحافظ من خلال

.ةقانونیالفیها الشروط بالنسبة للوثائق التي لم تراع

.205مرجع سابق، ص ...، الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، رحمون نورةأ)1(
.م، الجزائر.، وتصدر عن م.ع.أ.و، 2004جویلیة 24مؤرخة في 3883مذكرة رقم)2(
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للأشخاصالقانونمنحفقد ،السلطاتیا لتعسف المحافظ في استعمال هذهوتفاد،لذا
المحافظ التي یرتكبها خطاءالأفي و ،)الأولالفرع(قراراتالحق الطعن في رینالمتضر 
.)الثانيالفرع(ممارسة مهامهأثناءالعقاري 

لوالفرع الأ 
الطعن في قرارات المحافظ العقاري

من خلال ، ویظهر ذلكلا یتمتع بها إلا القاضياتالقانون للمحافظ العقاري سلطنمكّ 
قصد استفاء إجراءات الشهر ،وثائق المثبتة للملكیة العقاریة المودعةفحص السندات وال

رفض الإیداع ورفض إجراء الشهر لسبب بوتظهر سلطاته من خلال اصدر قرارالعقاري،
الي وبالتّ ،أو كان القرار مبني على خطأ وقع فیه المحافظ العقاري)،أولا(الأسبابمن 

).ثانیا(فیهالطعن ،مصالحهم جراء ذلكشخاص التي تضررت لأل
)Refus du dépôtالإیداع (رفض أولا:

ت الهامة التي یصدرها المحافظ العقاري بمناسبة ایعد قرار رفض الإیداع من القرار 
د القانون الحالات التي لذا حدّ ،یات المحددة قانوناكلّ فحص السندات المودعة لاستفاء الش

).ب(العملیةمن خلالها رفض هذه ي یتمّ كیفیة التالو ،)أالمحافظ الإیداع (ایهفیرفض 
حالات رفض الإیداع-أ

محل رفض من طرف ثائق المرفقة بها و والشهرها تكون السندات المودعة قصد
100ة نص المادمؤسسا قراره على أحكام،صنقأو بها كانت معیبةالمحافظ العقاري إذا

في حالة عدم تقدیم الإیداعیرفض «والتي نصت على ما یلي:63-76من المرسوم رقم 
المحافظ ما یلي:إلى
،الدفتر العقاريإما- 
،وفي حالة تغیر حدود الملكیة وثائق القیاسالأراضيمستخرج إما- 
بذكر الأخیر، السهو على هذا الأراضيویعتبر مماثلا لحالة عدم تقدیم مستخرج - 

أكثرإلىتقدیم مستخرج یرجع تاریخه أوالعقارات المذكورة في الوثیقة المودعة، واحد من
على الخصوص:الإیداعشهر، كما یرفض أمن ستة 
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الشرط علىالاقتضاء،وعند، الأطرافهویة على التصدیق یكون عندما - 
65إلى62الشخصي، لم یتم ولم یثبت ضمن الشروط المنصوص علیها في المواد 

،103و102والمادتین 
لم أوالمحافظ لم تقدم له إلىوثیقة واجب تسلیمها أيوبصفة عامة عندما تكون - 

المطلوب.الإثباتتعط 
،66المادةلأحكامعندما یكون تعیین العقارات لا یستجیب - 
لا 98و95و93بموجب الموادإیداعهاالتي نص على الجداولعندما تكون - 

عندما تكون هذه أو المطلوبة بموجب المواد المذكورة بیاناتالمن أيتحتوي على 
الإدارة.غیر محررة على الاستمارات المقدمة من طرف الجداول

العقد الذي قدم بأنالإجراءالنسخ المودعة قصد أو عندما تظهر الصور الرسمیة - 
النسخ أوعندما لا تتوفر في هذه الصور أو، كلّ غیر صحیح من حیث الشالإشهارإلى

یة المنصوص علیها في التنظیم الجاري به العمل.كلّ الشروط والش
.»71إلى67المواد أحكامة مخالفة لفي حا-

وهي حالة غیاب ،منه353التسجیل في المادة ونانقردهاأو أخرىوهناك حالات 
.العقاريالإشهارعدم الدفع المسبق لرسوم أو ،التصریح التقییمي للعقار موضوع التصرف

كیفیة رفض الإیداع- ب
القانونلذا استوجب قانونیة،آثارلما یفرزه منخطیرإجراءالإیداعرفض یعتبر قرار 

سري ابتداء یوما ت15في أجل للمعنيهاتبلیغمع عللةقرارات المحافظ العقاري متكونبأن
رسالة بواسطةبذلكاعترافبإمضاءعلى أن یقوم محرر السند،من تاریخ رفض الإیداع

في السند محل إلیهموطن المشار إلىةموجه،بالاستلامإشعارطلب موصى علیها مع 
.)1(النزاع

في بالأخصهون صلاحیة رفض الإیداع لمحافظ الرّ نحفقد مُ ،المشرع الفرنسيأما
مرسوم من68/2المادة ما جاء فيالرسمي حسبكلتستوف السندات الشإذا لم حالة ما 

.377، مرجع سابق، ص ...الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، بوقرة العمریة)1(
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ت العقارات كانإذا، أو )1(الأطراف أو بیانات العقاریةهوّ أو عدم تحدید ،1955أكتوبر14
أو عدم ،)2(ذاتهمن المرسوم68/1المادة بعملااص المحافظة تقع خارج دائرة اختص

أومالك خربآةالشهر الخاصاتانبیعلىالحافظات المقدمة أو،أو النسخ،الصوراشتمال
حسب النسبي للشهرالأثرخرقا لقاعدة هذا الشهر تمّ كانإذاأو،الأخیرصاحب الحق 

، أو )3(1955نفي اج04مرسوم من3/1السابق والمادة مرسوم المن 33المادة مقتضیات
مرسوم من 64المادة د فيكما هو محدّ ،طلب تجدید قید الرهن لاحق لحق الشفعةكانإذا
نفس الوثائق لا تتطابق مع القواعد المقررة خاصة ما یتعلق كانتإذا أو ،1955نفي اج04

المادة حسب التسلیم المتزامن لمستخرج المسح و تعیین العقاراتأو الأطراف،یة هوّ ببیانات
.1955أكتوبر14المرسوم من 64المادةذاته و مرسومالمن 34/2

علیها التأشیریعید المحافظ للطالب جمیع وثائقه المقدمة مع ،الإیداعفي حالة رفض 
یأخذولا ،جدیدمنوإیداعهتعدیل طلبه أوویكون له تكملة ملفه ،الإیداعبسبب رفض وذكر 
.)4(الجدیدالإیداعتاریخ منإلاتیب رقم تر 

الإجراءیا: رفض ناث
فإنّ ،المودعةعلى عكس قرار رفض الإیداع الذي یستوجب فحصا سریعا للوثیقة 

ن في قبول إیداعها، لذا نبیّ رفض الإجراء یتطلب مراقبة دقیقة وفحص معمق للوثیقة التي تمّ 
).ب(مع بیان كیفیة رفض الإجراء،)أفیها رفض الإجراء(هذه النقطة الحالات التي یتمّ 

حالات رفض الإجراء-أ
في ةقیدالمو إیداعهاقبول دراسة الوثائق التي تمّ بغیة فحصا كاملاالشهرإجراءیتطلب 
في مجموعة ها سابقاشهر تمّ مع الوثائق التي حیث یقارن المحافظ السندات ،سجل الإیداع

(1) JOBARD- BACHELLIER (Marie-Noëlle), Doit civil, Op.cit, P 191.

انظر أیضا:.156مرجع سابق، ص،...للشهر قانونيال، النظام وهیبةعثامنة)2(
SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil, Op.cit, P 637

ثر تخلفه في البیع العقاري، دراسة لأحكام القانون الفرنسي والمصري أ، الطبیعة القانونیة للتسجیل و سالمحماد الدحدوح )3(
.72، ص 1997، جامعة الإسكندریة، مصر، كلیة الحقوق، لإسلامیةوالفلسطیني مقارنة بفقه الشریعة اوالأردنيوالعراقي 

.157، مرجع سابق، صالنظام القانوني للشهر ...، وهیبةعثامنة)4(
DAGOT (Michel), La publicité foncière, Op.cit, P P 57/58.
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الحالات التي یرفض 63-76من المرسوم رقم 101المادة دتحدّ و ، )1(البطاقات العقاریة
تكون الوثائق المودعة والأوراق المرفقة بها غیر كأن ،الشهرإجراءفیها المحافظ العقاري 

، أوغیر صحیح95/1السابق المطلوب بموجب المادة الإجراءجع ایكون مر أو أن ،متوافقة
في دأو الشرط الشخصي كما هو محدّ ،تعیین العقاراتأو في ،الأطرافعدم تطابق بیانات

الحائز للشخص المذكور كما هي موجودة في الوثائق أوصفة المتصرف و منه،65المادة
.)2(البطاقة العقاریةالمدونة في البیاناتمع المودعة

الحق غیر أنبمنه 104التحقیق المنصوص علیه في المادة فاشتكابالإضافة إلى 
في إلیهاالمشار البطلانأسباببأحدمشوب للإشهارالعقد الذي قدم أو أن ،قابل للتصرف

.(3)الإیداع كان من الواجب رفضهأنبالإجراءعلى التأشیریظهر وقت أن ، أو 105المادة 
الإجراءكیفیة رفض-ب

الأطراف المعنیة بالأمر حالة اكتشاف عیب ما تبلیغیتوجب على المحافظ العقاري في 
یوما ابتداء من تاریخ الإیداع، بغیة تصحیح أو إیداع الوثائق التعدیلیة، مع 15خلال أجل 

.)4(إدراج عبارة إجراء قید الانتظار على البطاقة العقاریة
ه یتخذ قرار الرفض إنّ ف،بعد قبوله وقیامه بالشهرالخطأاكتشف إذاوفي حالة ما 

رفع دعوى قضائیة ضد المستفید من للمدیر الولائي للحفظ العقاري قصدالنهائي وتبلیغه 
.)5(الدعوىافتتاحمع وجوب شهر عریضة ،التشریع المعمول بهةعملیة الشهر لمخالف

وهو ما كرسه ،محل سند مشهرضيار لأاعلى 352- 83شهر عقد تطبیقا للمرسوم رقم إجراءرفض المحافظ العقاري )1(
بصحة قرار ى، والذي قض1998مارس 09المؤرخ في 129947بالمحكمة العلیا في قرارها رقم الإداریةقرار الغرفة 

، م.ع.أ.وعن تصدر، 1999فیفري 24مؤرخة في 873الشهر، لذا صدرت المذكرة رقم إجراءبرفض ي القاضظالمحاف
تأكیدا لذلك.و.م، الجزائر.

یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، سالف الذكر.63- 76من المرسوم رقم 107المادة :راجع)2(
و.م، الجزائر.، تصدر عن م.ع.أ.و، 1998أكتوبر 27مؤرخة في 4318مذكرة رقم )3(
.131، مرجع سابق، ص ...، نظام الشهر العقاري مجیدخلفوني )4(
.136المحافظة العقاریة...، مرجع سابق، صرمول خالد، )5(
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74-75رقم الأمرمن 24لمادة لاستناداقرارات المحافظ العقاري قابلة للطعنتكون
ونانقمن 800المادة بأحكامعملا ةالإداریالمحكمة أمام)1(1975نوفمبر12المؤرخ في 
.)2(المحافظ العقاريلقراراتالإداریةغة بلا شك في الصإذ،ةالإداریو المدنیة الإجراءات

هاحسابیبدأ،جل شهرینفي أءإلغابموجب دعوىحیث تكون قراراته قابلة للطعن 
إلىأو،ةیّ و الموقع على شهادة الهإلىه من المحافظ العقاري الموجّ التبلیغمن تاریخ وصول 

المرسوم من 110المادةفيعنهاالمنصوص الأشكالضمن المعنيالشخص
توجه ضد السید المدیر الولائي للحفظ العقاري علما أن دعوى الإلغاء ،)3(63-76رقم 

وذلك بصفته ممثلا لوزیر المالیة ،صدر القرارألمحافظ العقاري الذي اه السلمیة التابع لسلطت
الذي یعطي صفة 1999فیفري 20عملا بالقرار المؤرخ في ، )4(على المستوى المحلي

في حالة الطعن أما.)5(الدولة على مستوى الولایاتأملاكلمدراء اوىالدعالتمثیل في هذه 
یتابع إذ،مستوى المركزيالمدیر العام على ممنوحة للصفة التمثیل إنّ ف،مجلس الدولةمامأ

المحكمة العلیا أمامالدولة والحفظ العقاري المطروحة بأملاكشخصیا المنازعات المتعلقة 
.)6(ومجلس الدولة

یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، المعدل 74- 75رقم الأمرمن 24مادة نصت ال)1(
».إقلیمیاالجهات القضائیة المختصة أمامتكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن « الذكر:والمتمم، سالف 

.239، السجل العیني، مرجع سابق، ص جدیلي نوال)2(
«La décision du conservateur est de nature administrative; elle est susceptible de faire l’objet d’un
recours devant la juridiction administrative.». Voir: ZEROUK (Kaddour), La nature juridique de la vente
immobilière..., Op.cit, P 51.

.240العیني، مرجع سابق، ص ، السجل جدیلي نوال)3(
.378، مرجع سابق، ص ...الملكیة العقاریة الخاصةإثبات، بوقرة العمریة)4(
یمنح صفة یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، سالف الذكر، 76/63من المرسوم رقم 111المادة ت كان)5(

تمثل الدولة محلیا في العدالة من قبل الوالي یساعده في « :السید والي الولایة بنصهاإلىالدعاوىتمثیل الدولة في هذه 
.»ن العقاریة...والدولة والشؤ أملاكشؤون بف كلّ ذلك رئیس مصلحة بالولایة م

أملاك الدولة والحفظ العقاري لتمثیل ارة، یؤهل أعوان إد1999فبرایر سنة 20من القرار المؤرخ في 1المادةراجع:)6(
والمذكرة .1999مارس سنة 24بتاریخ صادرال20ف بالمالیة في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، ج.ر عدد كلّ الوزیر الم

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.1999ماي 02مؤرخة في 2129رقم 
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، وهنا قرار المحافظ العقاريإلغاءماإقرارینحد الأالمحكمة الإداریة تصدرفإنّ ،وعلیه
المحافظ العقاريفعلى(1)الطعن المتعلق بقرار رفض الإجراءففي حالة ،حالتیننكون أمام 

لزم المحافظ مإنّ ف،الإیداعرفض قرار بیتعلقكان الطعن وإذا،إجراءات الشهریباشر أن 
جل أمن القانونیةمن توفره على الشروط والتأكدبالشروع في فحص المحرر المودع 

یستمر الي تّ بالالمقدم ضد قرارات المحافظ،الطعنرفض قرار هو ،يانالثالقرار أماا.إشهاره
یؤشر أنوعلى المحافظ العقاري في هذه الحالة ،الإجراءأوالإیداعقراره ساریا سواء برفض 

.بمنطوق القرار القضائي على جمیع الوثائق المودعة
شأنالإداریة في المحكمة القرار الذي یصدر عن أنّ هو،إلیهالإشارةوما تجدر 

ظر عن مة ضد قرارات المحافظ العقاري یكون واجب التنفیذ بصرف النّ الطعون المقدّ 
المدنیة الإجراءاتونانقمن 908للمادة قایطبت،مجلس الدولةأمامالاستئناف الذي یقدم 

.یةر والإدا
النقض أوالطعن بالاستئناف أدىإذافي حالة ما ،أكثرالوضع ه قد یتعقدغیر أنّ 

ذلك سیؤدي أنلا شكإذ،القرار القضائي بعد تنفیذهإلغاءإلىالذي یرفعه المحافظ العقاري 
مع تعاملخطرا على حقوق الغیر الذي لكّ مما یش،رجعيبأثرالإشهارإلغاءإلىمن جدید 

معلومات من المحافظ العقاري بخصوص العقار الذي طلبأو،صاحب الحق المشهر
م و ویالإجراءاضي برفض قالمشهر في الفترة الممتدة من یوم صدور قرار المحافظ العقاري ال

ینانالقو في ماإ،تدخل المشرع. تستوجب مثل هذه الحالة)2(الأخیرصدور القرار القضائي 
القضاء أمامالتقاضي راءاتلإجفي النصوص المنظمة وإماالمتعلقة بالشهر العقاري 

الاستئناف والطعن أنببتقریر ماإوذلك ،جل نص یتصدى لهذه الوضعیةأالإداري من 
وقف تنفیذ حكم لتماسابفتح باب ماوإ ،الحالةموقف في هذه أثربالنقض یكون لهما 

قرار المحافظ بإلغاءالقرار القاضي أصدري ذأو قرار مجلس الدولة الة الإداریالمحكمة 
.)3(العقاري

(1) ZEROUK (Kaddour), La nature juridique de la vente immobilière..., Op.cit, P 51.

.242ص، السجل العیني، مرجع سابق،جدیلي نوال)2(
.293، مرجع سابق، ص الشهر العقاري وآثاره...ویس فتحي، )3(



الأعمال القانونیة المكرسة للدفتر العقاريالباب الثاني           

301

وذلك في الحالات نفسها الإجراءرفض هون سلطةالرّ ن المشرع الفرنسي محافظ مكّ 
14المؤرخ فيمن مرسوم 74/3لیه المادة عأكدتالتي تبرر رفض الإیداع حسب ما

الواردة في والبیاناتقل في حالة الاختلاف بین مضمون العقد أوبدرجة ،1955أكتوبر
.أو بین العقد المطلوب شهره والعقد المشهر سابقا،الإرسالحافظة 
شهر من تاریخ مدّةالتعطیل لإجراء وإعمالیجب تبلیغ مقرر الرفض المؤقت للطالب و 
شهر یقوم فیه مدّةجل جدید لألیبدأ،بذلك على الفهرس العقاريالتأشیرویتمّ ،الإیداع

یقوم ،وفي حالة قیامه بذلك.الملف أو تبریر محتواهتكملةالطالب بتعدیل الطلب أو 
وفي الحالة .الإیداعالترتیب من تاریخالإجراءویأخذالشهر إجراءاتبإتمامالمحافظ 
جالآتهاءانمن تاریخ أیام08جل أظ للطالب قرار الرفض النهائي في یبلغ المحاف،العكسیة
.)1(التصحیح

هذاو ،الفرنسي للطالب الحق في الطعن في قرار رفض الشهر النهائيالقانونل ویخوّ 
رئیس محكمة الاستئناف لدائرة الاختصاص الذي أماممن تاریخ استلام التبلیغ أیام8خلال 

.ویكون حكمه قابلا لجمیع أوجه الطعن،یفصل فیه على وجه الاستعجال
في أما.بذلك بسجل الإیداعالتأشیرقرار الرفض بحكم نهائي یتم تأییدوفي حالة 

الترتیب منیأخذالشهر الذي إجراءإتمامیتعین على المحافظ ف،قرار الرفضإلغاءحالة 
.الأصليالإیداعتاریخ 
المتعلقوسیلة للطعن ضد قرار المحافظ أيالفرنسي في المقابل القانونیتضمن لم

.)2(الطالب بتصحیح العیوبإلزامة المشرع في نیّ نعیوضحوهو ما،برفض الإیداع
مسألةم التحفیظ العقاري المغربي المعدل والمتمّ قانونمن مكرر37الفصل منظّ وقد 

من 10كما تولى الفصل ،حالة رفض التقیید والتشطیب96الفصل و،رفض طلب التحفیظ
14فيالمؤرخ 2.13.18م رقم و بالمرسالمعدل 1915یونیو 3في القرار الوزیر المؤرخ

.86، مرجع سابق، صالنظام القانوني للشهر ...، وهیبةعثامنة)1(
.159و158صص المرجع نفسه،)2(
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ت المحافظ طریقة الطعن في قرارابیان،)1(التحفیظبالإجراءاتالمتعلق 2014یولیو 
رفض طلب - رفض التقیید والتشطیب(الحالتینتاكلّ في بالأمرللمعني یحق حیث ، العقاري
خلال كتابة ضبط المحكمة الابتدائیة إلىیوجّهبواسطة مقال كتابي فیهاالطعن )التحفیظ

المشرع المغرب أنّ رغم ،الإداريلقضاء العادي ولیس أمام اتبلیغ القرارشهر واحد من جل أ
.)2(إداریةوقراراته إداریةاعتبر المحافظ سلطة 

رفضت وإلاشخصیا إلیهیوجّهالطعن في قرارات المحافظ العقاري أنّ ،العلممع 
یوما 30جل أالاقتضاء خلال ر في هذه الحالة یمكن استئنافه عند الدعوى. والحكم الصاد

في و رفض الطعن فیكون إما ب،المحكمة. أما عن حكموالأطرافمن المحافظ كلّ من تبلیغه ل
بإلغاءتقضي المحكمةأو،قرار المحافظ برفض التقیید سیبقى ساري المفعولفإنّ هذه الحالة

48ویباشر بتقیید الحق خلال ینفذ الحكم أنوفي هذه الحالة یجب،القرار موضوع الطعن
أو مستأنف فیه،الأو ،على نسخة من الحكم الابتدائييملف المحتو الله بتوصّ ساعة من 

من 10من الفصل 09لفقرة كما هو محدد في ا،نهائیاأصبحالحكم أنعلى شهادة تثبت 
.السالف الذكر1975یونیو 03الصادر في ير االقرار الوز 

عن في قرارات المحافظ للطآخرالمغربي منح طریقا القانونأنّ ،إلیهالإشارةوما تجدر 
یطعنأنفیمكنه )،زائريالجالقانونغیر منصوص في (طریق التظلمذلك عنالعقاري و 

ما رئاسیاویعتبر هذا الطعن تظلّ ،لدى المحافظ العام للملكیة العقاریةفي قرار المحافظ
.)3(اختیاریا

الصادر6277في شأن إجراءات التحفیظ العقاري، ج.ر عدد 2014یولیو 14صادر في 2.13.18مرسوم رقم )1(
.2014یولیو 28بتاریخ 

. 244، السجل العیني، مرجع سابق، صجدیلي نوال)2(
.121، ص التحفیظ العقاري...، مرجع سابقالمختار بن أحمد عطار، )3(
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نياالفرع الث
الطعن في أخطاء المحافظ العقاري

من لأخطاء التي وقع فیها المحافظ العقاري شخص تضرر من اكلّ ن القانون لمكّ 
)، بالإضافة إلى حق الدولة في الرجوع أولاالحصول على حقه من خلال دعوى التعویض(

).ثانیاعلى المحافظ العقاري جراء قیام مسؤولیته(
أولا: دعوى التعویض

في الحق)1(المحافظ العقاريأخطاءالمتضررین من فرادللأالمشرع الجزائري منح
من 23المادةلأحكامرفع دعوى تعویض على الدولة طبقا من خلال ،القضاءأمامالطعن 
الأحوالكلّ التي تتقادم في و ،حت طائلة سقوط الحقجل سنة تأفي74-75رقم الأمر
.)2(عشرة سنةبخمسة

من المرسوم 109و51، 33كتشف بعد عملیة الشهر حسب المواد تصحیح الأخطاء التي تبسمح المشرع الجزائري )1(
27المؤرخة في 4318رقم كذا المذكرةو یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، سالف الذكر.63-76رقم 

، السالفة الذكر.1998أكتوبر 
عدم تقید المحافظین العقاریین للآجال القانونیة المتعلق ،تبیّن من خلال الزیارات التفتیشیة للمحافظات العقاریة

المحافظین العقاریین بالتقید بهذا المعاد. 5346یوما من تاریخ الإیداع، لذا ألزمت المذكرة رقم 15بشهر العقود والمحدد بـ 
الجزائر. ، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2004أكتوبر13مؤرخة في 5346ولمزید من التوضیح انظر: مذكرة رقم 

والذي وضع ،1964لسنة 146من قانون رقم 30المشرع المصري نفس المسلك من خلال نص المادة وانتهج
وللأمین أن یصحح الأخطاء المادیة البحتة في السجل العیني من تلقاء نفسه ... «أسس نظام الشهر العیني في مصر 
.8ص،، مرجع سابق...الإشارات و ، ترقین القیود عفیف شمس الدینانظر:»أو بناء على طلب أصحاب الشأن

من القرار 29وأقرّ المشرع المغربي هو أیضا بإمكانیة تصحیح الأخطاء التي تكتشف بعد الشهر طبقا للفصل 
، عبد الكریمحیضرة . انظر:نظام للتحفیظ العقاريالذي یقرر تفاصیل تطبیق ،1915یونیو 3الوزیري الصادر في 

،64ع المغرب، ،المحلیة والتنمیةللإدارةالمجلة المغربیة ، "العقاریةالأملاكالمسؤولیة الشخصیة للمحافظ على "
.95، ص 2005كتوبر أسبتمبر/ 

... ولمدیر «المتعلق بإصدار مجلة الحقوق العینیة التونسي 1965لسنة 5من القانون رقم 391وقضت المادة 
، ترقین القیود عفیف شمس الدین. انظر: »یتولى من تلقاء نفسه إصلاح الخلل الصادر عنهالملكیة العقاریة أیضا أو 

.8ص،، مرجع سابق...الإشاراتو 
یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، 74- 75الأمرمن 23المادة راجع:)2(

سالف الذكر.
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قیامه أثناءالذي یرتكبه المحافظ العقاري الخطأأن،المادة السالفة الذكریفهم من 
الدولة هي التي تحلّ أنّ غیر،رتب مسؤولیته المدنیةبالغیر یاالقید ویلحق ضرر بإجراءات

.)1(الوظیفیة العادیةالأخطاءوذلك في حالة ،تقوم مقامه في دفع التعویضو محله 
حیث كان ،في مضمونهاقصورهو وجود23نص المادة بخصوصوما یلاحظ 

تب عنها تر تالتيو ن الأخطاء التي یرتكبها المحافظن یبیّ أیتعین على المشرع الجزائري 
ن لنا المادة لم تبیّ أنّ كما ،بالتعویض كما فعل المشرع المغربيهمالز إالي وبالتّ تهمسؤولی

التي یرتكبها المحافظ وتوصف الأخطاءأوالأحكامهي وما،الجسیمبالخطأالمقصود 
؟بالجسامة
المقصود فیهایوضح،منه23ن یضیف فقرة في نص المادة أیتعین على المشرع و 
.مسؤولیتهالتي ترتبو ن لنا الأخطاء التي یرتكبها المحافظ یبیّ الأقلالجسیم أو على بالخطأ

ة أصناف للخطأ من بینها:د عدّ الفقه حدّ إلا أنّ 
توافر عمدي هو قیام المحافظ بالخطأ مع الالخطأ ف:بالإهمالالخطأ العمدي والخطأ _أ

، وكذا المتابعة التأدیبیةالذي یستوجب المتابعة و بالغیرالإضرارة المصحوبة بنیّ الإرادة
كأن یقوم المحافظ بإجراء في قانون العقوبات،الفعل معاقبا علیه في حالة كون الجزائیة 

.)2(العقاري لسند یحمل تصرفا مخالفا للنظام العام والآداب العامةعملیة الشهر 
لرجل العادي في عمله االمحافظ العقاري لم یسلك سلوك هو أنف،بالإهمالالخطأأما

وثائق لمراعاةدونشهره لسند ما رغم تغییر حدود الملكیة أمثلتهامن ،ونتج عنه ضرر
حدود الملكیة.فيالقیاس المثبتة لهذا التغییر المادي 

أما. )3(بالذكاءالمتمتعشخص بالالجسیم یرتبط الخطأ : الیسیروالخطأجسیم الالخطأ_ب
الخطأدرجة یصل إلىكنه لا ل،قانونيتزامبالالإخلالیتضمن البسیط والیسیر هو سلوك

.القضاءأمامللمطالبة بالتعویض اسببالخطأویعتبر هذا النوع من ،الجسیم

.249مرجع سابق، ص، السجل العیني، جدیلي نوال)1(
، تصدر عن مجلة دراسات قانونیة وسیاسیة، "العقاریةالملكیةدور المحافظ العقاري في تحقیق "، ني یسمینةاریح)2(
.233، ص 2017، جویلیة 2ع الجزائر، ، جامعة بومرداس، یة الحقوقكلّ 
الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة «الملتقى الوطني الرابع حول: مسؤولیة المحافظ العقاري، ،عائشة نبیلةبن)3(

.02ص الجزائر،، ، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیةیة الحقوق، كلّ 2011أفریل 28و27، یومي »العقاریة في الجزائر
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المحافظ العقاري بالتزامالخطأ المدني هو أن یخلّ : الجزائيوالخطأالمدني الخطأ_ت
ي ذالالضررعنالتعویض في تتمثلمدنیة مسؤولیةعلیه یترتب مما ،قانوني
دون فهذا یلحق ضررا مادیا بالمشتري،هن على عقار مثلابذكر الرّ یامهقك،بالغیرألحقه

وجه حق.
من ،)1(مهالعقوبات وجرّ قانوننص علیهالخطأ الذيفهو ذلك،الجزائيالخطأ أما
تكز على وثائق عملیات یر أنالبطاقة العقاریة بعد المسح دوناتانبیاستبدال أمثلتها
.)2(جریمة تزویر في محررات رسمیةبمثابةدّ یعفهذا ،المسح

مباشرة هلا ترفع ضددعوى المسؤولیة فإنّ ،فإذا قامت مسؤولیة المحافظ العقاري
ممثلة في شخص وزیر المالیة )3(ضد الدولةترفع مباشرةماإنّ ، و بصفته القائم بالشهر العقاري

إلىالاختصاص فیها والتي یعود،للمطالبة بالتعویض عن طریق دعوى القضاء الكامل
في دولةفیحق لل،المحافظ العقاري الجسیمأثبت خطإذاه أنّ غیر ،)4(الإداریةالمحكمة 

.الرجوع علیه بما دفعته من تعویض
أعمالمسؤولیة المتبوع عن أساستقوم علىمسؤولیة الدولةأنّ ،یمكن القولعلیه و 
ما أي،)5(الضمانفكرة أساسالمدني والتي تقوم على القانونمن 136قا للمادة یطبتتابعه 

الدولة فتحلّ ،وما دام المحافظ یعمل لحسابها،المحافظ بالدولة قائمةبین الصلةةدامت رابط
كما تقوم . بمناسبتهاأولوظیفته تأدیتهأثناءأخطاءمحله في التعویض في حالة ارتكابه 

ما كلّ التعویض ، على أن یشمل)6(من التقنین المدني124الشخصیة طبقا للمادة مسؤولیته
.وما فاته من كسب محقق،لحق المضرور من خسارة

.165مرجع سابق، ص ...،، المركز القانوني للمحافظبریك الطاهر)1(
.233ص مرجع سابق،، "...المحافظ العقاريدور"، ني یسمینةاریح)2(
.140ص مرجع سابق،، ...، نظام الشهر العقاريمجیدخلفوني )3(
.07ص ،مرجع سابق،...، مسؤولیة المحافظ العقاريبن عائشة نبیلة)4(
العینیة العقاریة الحفظ العقاري وشهر الحقوق «الملتقى الوطني الرابع حول: ، دور المحافظ العقاري، دلیلةجلایلة )5(

.12ص الجزائر،،، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیةیة الحقوقكلّ ، 2011أفریل 28و27، یومي »في الجزائر
.160مرجع سابق، ص ، المركز القانوني للمحافظ العقاري، بریك الطاهر)6(
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تحصیلها من طرف المحافظین المحافظة العقاریة ومختلف الرسوم التي تمّ أموالأما
في هذا المجال 1994ن سنة اه صدرت تعلیمتإنّ ف،للغیرقدمةالعقارین نظیر الخدمات الم

شركات التامین یتكفلون بها إحدىلدى تأمینهاإلزامیةإلىالمحافظین العقارین نتدعوا
.)1(المالیة الخاصة باعتبارهم موظفین محاسبینم همن ذمتأي،شخصیا

یكون محافظ الرهون مسؤولا مسؤولیة مدنیة وشخصیة عن ف،أما في القانون الفرنسي
في حالةمن القانون المدني 1297، عملا بمقتضیات المادة )2(أخطائه وأخطاء معاونیه

سة عدم إشهار العقود والقرارات القضائیة المودعة لدى مكاتبهم، وكذا عدم إجراء القیود الملتم
إغفال ذكر في في حالةوكذاقرار بالرفض أو القبول، منهم متى لم یكن ذلك ناتجا عن

ما عدا في الحالات التي یكون الخطأ ،القیود الموجودةیسلمها أحد أو بعضالشهادات التي 
ن عدم كفایة البیانات أو عدم دقتها والتي لا یمكن نسبتها إلیه.ناجم ع

إجراء الشهر أو رفض في حالة رفض الإیداع ،هون أیضاكما تقوم مسؤولیة محافظ الرّ 
من التقنین المدني. 2199غیر المبرر وهذا طبقا للمادة 

هذه المسؤولیة هو أنّ ،هونوما یمیز النظام القانوني للمسؤولیة عن أخطاء محافظ الرّ 
، وترفع الدعوى ضده أمام جهة ه ضابط عموميمع أنّ مرفقیةتتقوم بصورة شخصیة ولیس

القضاء العادي الذي یقع مكتبه في دائرة اختصاصها ولیس أمام الجهات الإداریة.
سنوات من تاریخ انتهاء مهامه مهما كان السبب في 10ویسقط الحق في إقامتها بعد 

.)3(اأو عقار سواء كان منقولاعیني یة المحافظ مكفولة بضمان ذلك، وتكون مسؤول
من قانون الشهر العقاري على ما 402في الفصل صنف،أما في التشریع التونسي

تكون الدولة مسؤولة عن الضرر الحاصل عن إهمال التنصیص بسجلات الملكیة «یلي: 
العقاریة على الترسیمات المطلوبة طبا للقانون، وكذا عدم التنصیص رسوم الملكیة على 
الترسیمات المترتبة مباشرة على الملكیة أو الإنزال والكشوف والشهادات على ترسیم أو 

.07، ص مرجع سابق،...، مسؤولیة المحافظ العقاريبن عائشة نبیلة)1(
.294مرجع سابق،  ص الشهر العقاري وآثاره...، ، فتحيویس )2(

(3) SIMLER (Philippe) et DELEBECQUE (Philippe), Droit civil, Op.cit, P 640.
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ناشئا عن نقص في البیانات لا یمكن إن ینسب عدة ترسیمات أركان عدم التنصیص 
.)1(»إلیه

على التحفیظونانقمن 97الفصل فقد نص في،يلمغرباللمشرعبالنسبةأما
ن الضرر الناتج عن عةشخصیعنها مسؤولیة مسؤول وهو،التي یرتكبها المحافظالأخطاء
منه طلب تشطیب أواحتیاطي انبیأوتقیید كلّ لبسجلاتهالتضمینإغفال

أونظائر الرسوم العقاریة المسلمة أوالتضمین بالشهادات إغفالعن ، وكذا ةقانونیبصفة 
، بالإضافة تشطیب مضمن بالرسم العقاريأوتقیید احتیاطي انبیأوتقیید كلّ الموقعة منه ل

ماعدا ،تشطیبأواحتیاطي انبیأوما ضمن بالرسم العقاري من تقیید نبطلاأوعن فساد 
.)2(منه73الاستثناءات المذكورة في الفصل 

إلایحكم به ضد المحافظ من تعویضات ن الدولة لا تلتزم بدفع ما قدأ،والجدیر بالذكر
خصیصا أشنأالذي التأمیناتوتؤدي الدولة هذه التعویضات من صندوق ،إعسارهفي حالة 

.)3(التحفیظ العقاري المعدل والمتممونانقمن 100لهذا الغرض الذي نصت علیه المادة 
دعوى الرجوعثانیا: 

المشرع استعمل إنّ ف،السالف الذكر74-75من الأمر رقم 23المادة استنادا لنص 
إذامافي حالة أما،الدولة على المحافظ العقاريدعوى رجوعأساسكالجسیمالخطأعبارة 
التي تستوجب الأخطاءالمشرعدلم یحدّ فیحق لها الرجوع علیه.ما فلایجسالخطألم یكن

ه موظفا باعتبار التي یخضع لها الالتزاماتبذكر فقطاكتفىماإنّ ،مسؤولیة المحافظ العقاري
تعتبر يالعقار المحافظ علىالملقاةللالتزاماتةنیّ وبسوءمخالفةكلّ فا، عمومی

.الرجوعرفع دعوى لا تستوجب ذلك فما عدا،جسیماأخط

.148/149، مرجع سابق، ص ص ...هر العقاري، نظام الشمجیدخلفوني : نقلا عن)1(
المحلیة للإدارةالمجلة المغربیة ، "الإداریةهوصبغتالمحافظ العقاري، اختصاصاته، مسؤولیته "،حمدأجعون أ)2(

.184، ص2004یل ر ف/أ، ینایر54/55ع مزدوج المغرب، ، والتنمیة
. 296، السجل العیني، مرجع سابق، صجدیلي نوال)3(
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دعوى شخصیة بذاتها متى قامت الدولة بتعویض هيدعوى الرجوع أنّ مع العلم 
لم.)1(بعد دفع التعویض للمضرورإلاالمحافظ ىوعلیه فلا یمكن الرجوع عل،المضرور
لذا یستوجب ،دعوى الرجوعبخصوص وكیفیاتاشروطالشهر العقاري ونانقیتضمن 
إدارةلكون القضیة بین الإداريالقضاء أمامفتقام الدعوى .القواعد العامةإلىالرجوع 
أوتنفیذيرقرابموجب إماللرجوع على المحافظ ةقانونیجراءاتإالإدارةوتتبع ،وموظف

إلىینفذ دون حاجة إجرائيسند بإصدارالإدارةتكتفي انالأحیوفي كثیر من ،بالدفعاأمر 
.)2(سنة15دعوى الرجوع تتقادم بمرور أنّ مع العلم ،قرارإصدار

المطلب الثالث 
منازعات سیر عملیة الحفظ العقاري

ؤدي إلى إهدار، مما یبالأشخاصتلحق أضرارالأولالقید إجراءأثناءقد یحدث 
جل ألهذا السبب ومن ،سیر عملیات المسحأثناءإثباتهامن حقوقهم العینیة التي لم یتمكن

وضع المشرع الجزائري مجموعة من القواعد الموضوعیة الواجب ، المحتملةدرء النزاعات 
به قام الذي العقاري الترقیممنرتضرّ الذيالشخص طرف من اعتمادها

.خاصةإجرائیةومنحه الحق في طلب مراجعتها وفق قواعد ،المحافظ العقاري
، والترقیم )الأولالفرع(رقیم المؤقتبالتن في هذا المجال المنازعات المتعلقة لذا سنبیّ 

). الثانيالفرع(النهائي
الفرع الأول 

منازعات الترقیم المؤقت

خلال تكریس نظر في الترقیم المؤقت مإمكانیة إعادة النّ بسمح المشرع الجزائري 
من له مصلحة الطعن كلّ وفي حالة فشل هذه الأخیرة، یمكن ل،)أولا(الودیةمنهج التسویة 

.03،  ص مرجع سابق، مسؤولیة المحافظ العقاري، بن عائشة نبیلة)1(
.08ص المرجع نفسه،)2(
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إضافة إلى التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها )،ثانیا(فیه أمام الجهات القضائیة
).ثالثا(

ة لمنازعات الترقیم المؤقتیلودّ أولا: التسویة ا
النزاع في الترقیم أنعلى المعدل والمتمم63-76رقم من المرسوم15نصت المادة 

تبعا و سنتین حسب الحالةأوأشهر04مدّةالمحافظ العقاري خلال أمامیرفعالمؤقت 
رسالة موصى علیها یبلغ بها المستفید من بموجب یتمّ ، إذ لاختلاف الترقیم المعترض علیه

.)1(الترقیم
ة ن فیه هویّ ، إذ یبیّ بحسب تاریخ تسجیلهحیث یسجل الاعتراض في سجل خاص 

القسم، الرقم (تعلقة بالعقار موضوع الاحتجاجومراجع المسح الم،المحتج والمحتج علیه
. )2()الخاص بمجموعة الملكیة، المساحة

، وهذا بینهماومحاولة الصلحالأطرافاستدعاء إلىالمحافظ العقاري جاهدا ویسعى 
الأطراف محاولات الصلح بین نّ إف، )3(المسعى لم تكن له نتائج ایجابیة من الناحیة العملیة

المتنازعة تنتهي إلى أحد الأمرین وهما:
الصلح: تحقق _أ

، حیث نصت على 123- 93من المرسوم التنفیذي رقم 15/2المادة هذا ما جاء في
الإلزامیةله القوة تكونصلحضر حر میحر للمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأطراف وتأنّ 

التوقیع علیه من قبل الأطراف ومصادقة المحافظ العقاري علیه. ، إذ یتمّ الكاملة

النظام القانوني للتوثیق ، صادقرحماني؛ 91السجل العیني، مرجع سابق، ص ،جدیلي نوالانظر كلاّ من: )1(
.251، مرجع سابق، ص ...العقاري

.67، مرجع سابق، ص ...الأراضيمسح عمالأثر أ، حجاوي عزالدین)2(
وكذا ضعف التكوین القانوني لدى،إلى القضاءجوءكعدم التزام الأطراف بالحضور أمام المحافظ العقاري وتفضیلهم اللّ ) 3(

ت القانونیة، وعدم القدرة على إیجاد الحلول. كلاّ الأمر الذي أفقدهم القدرة على التعامل مع المشغالبیة المحافظین العقاریین 
مناصبهم طویلة فيبالإضافة إلى ضعف الوسائل المادیة والبشریة في المحافظات العقاریة، وبقاء المحافظین العقاریین مدة

. الفعالةجوء إلى التجارب المتطورة و أدى إلى تراكم الأخطاء، خاصة باعتمادهم على الطرق التقلیدیة في عملهم، دون اللّ 
.249، مرجع سابق، ص ...الأراضي، مسح محمد مصطفىزرباني : انظر
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الترقیم النهائي لصالح الطرف المثبتة ملكیته في یتمّ ،وبناء على هذا المحضر
، مع تبلیغ مصالح المسح الأراضي بمختلف التغییرات الواقعة بعد الصلح، وذلك )1(المحضر

.)2(منه17بالمادة تطبیقابواسطة مستخرج عقد 
:فشل الصلح_ب

في حالة عدم توصل المحافظ العقاري إلى تحقیق الصلح بین الأطراف، یحرر محضر 
.)3(جوء إلى القضاءغه إلى الأطراف المعنیة، وللمتضرر الحق في اللّ لِ بَ عدم الصلح ویُ 

ثانیا: التسویة القضائیة لمنازعات الترقیم المؤقت 
في حالة عدم توصل المحافظ العقاري إلى التوفیق بین الأطراف المتنازعة یحرر 

من المرسوم الفقرة الأخیرة15محضرا بعدم الصلح، ویبلغه للأطراف وفقا لنص المادة 

الترقیم یبقى مؤقت لغایة انتهاء أنّ إلا،المتنازعةالأطرافه رغم وجود اتفاق وتحقق الصلح بین نّ أير االقیزي لزهیرى )1(
لم تكن في أخرىأطرافورود اعتراضات حول نفس الترقیم من إمكانیةوالسبب هو ،نوع من الترقیماتكلّ المدة المحددة ل

.83، مرجع سابق، ص ...العامالأراضي، علاقة مسح ير االقیزي لزه.مجلس الصلح السابق
.250، مرجع سابق، ص ...الأراضي، مسح مصطفىمحمد زرباني )2(
من 15تاریخ التبلیغ الذي یعتمد به عند تطبیق المادة حولإشكالیة مدیر الحفظ العقاري لولایة الواديلقد طرح )3(

رفض استلام محضر عدم الصلح المبلغ له، وعند تقدمه لاستلام المحضر المعدل والمتمم في حالتي 63-76المرسوم رقم 
، منه110للأملاك الوطنیة من خلال الإشارة إلى نص المادة المدیریة العامةدّ ر وقت لاحق. على هذا الأساس، جاء في

الاعتماد في محاضر عدم الصلح على تاریخ الإشعار بالاستلام، أو تاریخ رفض الرسالة الموصى علیها، أو حیث یتمّ 
ولما كانت قضیة الآجال المحددة للاعتراض أمام الجهات القضائیة.  نقطة انطلاق أو حسابدّ تعتاریخ الاعتراف، و التي 

التاریخ الذي یعتد به لاحتساب نّ فإ،إرجاع رسالة التبلیغ إلى المحافظة العقاریةالحال یتعلق بعدم المطالبة بالمحضر بعد 
ماي 08مؤرخ في 5108رقمانظر المذكرةیها. ة الستة أشهر لرفع الدعوى هو تاریخ رفض الرسالة الموصى علمدّ 

عن ، تصدر2012جویلیة 04مؤرخ في 6985رقم والمذكرة:انظر أیضا، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2018
، الجزائر.م.ع.أ.و، و.م

الحضور وفي هذا المجال، یجد المحافظ العقاري نفسه في حیرة من أمره بمناسبة غیاب أحد أطراف النزاع عن 
لجلسة الصلح، وعلیه غالبا ما یقوم المحافظ العقاري بتحریر محضر عدم الصلح. ففي هذا الإطار، أصدرت المدیریة 

على أنّه في حالة غیاب المعترض أو المعترض ضده، یتمّ عقد تأكّدالتي7285العامة للأملاك الوطنیة التعلیمة رقم 
: تعلیمة عقادها مدة شهر، وإذا غاب أحدهما یحرر محضر عدم الصلح. انظرعلى أن لا یتعدى تاریخ انجلسة صلح ثانیة 

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر. 2014جویلیة 15مؤرخة في 7285رقم 
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تباعقصد إابتداء من تاریخ التبلیغ أشهرمنح لهم مهلة ستة ، وی123-93التنفیذي رقم 
.)1(الخصومة القضائیةإجراءات

المعدل والمتمم الجهة التي یؤول إلیها الاختصاص 63-76لم یحدد المرسوم رقم 
القضائي في مسألة الترقیم المؤقت، هل القضاء العادي أم القضاء الإداري؟ 

في الترقیم المؤقت من اختصاص قانون الإجراءات المدنیة والإداریة المنازعةجعل
وهو الحكم الخاص،ى هم أشخاص خاضعین للقانون أطراف الدعو القضاء العادي، لأنّ 

تعلق الأمر بأحد إذاأما، )2(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة516سته المادة الذي كرّ 
أشخاص القانون العام فیؤول الاختصاص للقضاء الإداري .

ى النطق ائیة الرامیة إلالقضالمسبق القاضي بعدم قبول الدعاوىوتطبیقا لمبدأ الإشهار
ر ، وجب شهنقض حقوق ناتجة عن وثائق مشهرةالإلغاء أوأو الإبطال، أو بالفسخ،

وهو ما ،63-76من مرسوم رقم 85عریضة الدعوى لدى المحافظة العقاریة بموجب المادة 
.)3(علیه قانون الإجراءات المدنیة والإداریةد أكّ 

ثالثا: تسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها.
من المنازعات التي قد تثار أثناء سیر عملیة المسح تسجیل عقار ما في حساب 
مجهول، وهذه الحالات كثیرة الشیوع في الحیاة العملیة بالنظر إلى عدد مجموعات الملكیة 

إغفالها من الأملاك العقاریة تمّ 1/3عن أن ثلث الوضعیةوقد كشفت هذهالممسوحة فعلیا، 
تدخلت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة في العدید من المرات لحل د، وق)4(في عملیة المسح

هذا الإشكال من خلال:

.252، مرجع سابق، ص ...النظام القانوني للتوثیق العقاري، صادقرحماني)1(
.من ق.إ.م.إ، سالف الذكر516المادة راجع:)2(
یتعلق بتأسیس السجل العقاري، 63-76من المرسوم رقم 85، والمادة ، سالف الذكرق.إ.م.إمن 17المادة راجع:)3(

المعدل والمتمم، سالف الذكر.
.92، السجل العیني، مرجع سابق، ص جدیلي نوال)4(
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)1(2003ماي 03المؤرخة في 2421رقممذكرةأولا: 

بعد الشكاوى العدیدة التي تقدم بها المواطنون عبر مختلف المذكرةصدرت هذه 
16ذه المذكرة بعد التعلیمة رقم عملیات المسح العام للأراضي، فجاءت هنتیجةالولایات 

على التي یحوز أصحابها و العقارات الممسوحة المسجلة في حساب مجهولالمتعلقة أساسا ب
. حیث استناد للمذكرة السالفة )2(یفیة تسویة وضعیتهمنت ك، حیث بیّ سندات رسمیة مشهرة

یتعین على مالك العقار التقدم إلى المحافظة العقاریة بطلب على ورق عادي استمارة ،الذكر
)PR19 على نسختین، مرفقا بالوثائق الثبوتیة مع تدعیم طلبه بسند ملكیة، حیث یسجل (

. لصاحب الطلبمع تسلیم وصل استلام،الطلب في سجل خاص مرقم ترقیما تصاعدیا

سالفة الذكر. ،2003ماي 03مؤرخة في 2421مذكرة رقم )1(
تسجیل شكاوى المواطنین التي تمّ نتیجة ل2008أكتوبر 22المؤرخة في 9642رقم المذكرةوتأكیدا لذلك، جاءت 

الي یصبح الترقیم نهائیا لصالح الدولة وبالتّ ،ة السنتین اعتبرت منقضیةمدّ نّ ، وأمجهول لصالح الدولةبعقاراتهم في حسا
حیث یرفض المدراء الولائیین للحفظ العقاري تسویتها لكونها جاءت ذات حجیة، أو سندات مشهرة،رغم امتلاكهم سندات 

9642السالفة الذكر. مذكرة رقم 2421خارج الآجال. لذا أوجبت المذكرة تسویة مثل هذه الحالات بتطبیق المذكرة رقم 
21ؤرخة في م2536. بالإضافة إلى المذكرة رقم م.ع.أ.و، و.م، الجزائر، تصدر عن 2008أكتوبر 22مؤرخة في 

هناك أملاك عقاریة تابعة للخواص مالكین لسندات ،م.ع.أ.و، و.م، الجزائر. بالإضافة إلى ذلك، تصدر عن 2010مارس 
بموجب عقود مشهرة أو سندات لها حجیة في إثبات حق الملكیة تمّ تسجیلها في حساب الدولة، لذا تستوجب المذكرة رقم 

وفقا للمذكرتین رقم ،ین إلى العدالة من خلال التكفل بالعرائض المتعلقة بالتسویةإجراء تحقیق وعدم توجیه المعنی5590
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2013جوان 06مؤرخة في 5590انظر: المذكرة رقم السالفتین الذكر. 4618و2421

فریلأ05مؤرخة في 4060أحكام هذه المذكرة أصبحت عدیمة الأثر بفعل صدور التعلیمة رقم مع العلم أنّ الجزائر.
. وعلیه، فان العقارات المسجلة في حساب الدولة تكون محل طلبات 2018من قانون المالیة لسنة 89والمادة 2018

التسویة من أشخاص مدعمین بعقود مشهرة، وقد أثبتت التحقیقات عدم وجود دعوى قضائیة قائمة، بالتالي یتعین تفعیل 
، تصدر عن 2020جانفي 29مؤرخة في 910ولمزید من التفاصیل انظر: المذكرة رقم ، 4060أحكام المذكرة رقم 

م.ع.ا.و، و.م، الجزائر.
Zones Nonوفي نفسه الإطار، قامت فرق المسح بتسجیل عدة مناطق في خانة مناطق غیر قابلة للمسح (

Cadastrales ه، حیث یتمّ تسویة مثل هذ1800ذكرة رقم أي نص قانوني كما توضحه الملا یستند إلى)، فإنّ هذا الإجراء
باعتبارها عقارات مسجلة في حساب مجهول لتشابه 4618السالفة الذكر، والمذكرة رقم 2421الحالة بإعمال المذكرة رقم 

، السالفة الذكر.2008فیفري 25مؤرخة في 1800الحالتین. انظر: التعلیمة رقم 
مجلة العلوم القانونیة ، "العقارات الممسوحة والمسجلة في حساب مجهول وطرق تسویتهاإشكالات"، حویذق عثمان)2(

.761، ص 2018، جوان 2، ع 9د الجزائر، م، جامعة الوادي،كلّیة الحقوق والعلوم السیاسیة، تصدر عنوالسیاسیة
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العقار قد أدرج فعلا السند المحتج به مشهر فعلا، وأنّ یتأكد المحافظ العقاري من أنّ 
في حساب مجهول، وهذا من خلال الرجوع إلى البطاقة العقاریة وتحدید العقار من خلال 

الطبیعة تغیرحالةفيأماالعقاریة.المحافظةلدى المودع المساحي المخطط 
) CC1إعداد محضر تحدید الحدود(على مدیریة المسح العقاريفوجب ،المادیة للعقار
وإرسالها للمحافظة العقاریة بموجب جدول إرسال یتضمن إضافة ،)CC2ووثیقة القیاس(

هذه التحقیقات كلّ ، وبعد إجراء )1() ومصفوفة المسحT10لهاتین الوثیقتین البطاقة العقاریة(
یقوم المحافظ بترقیم العقار للمالك ترقیما نهائیا.

2004سبتمبر 04المؤرخة في 4618رقم المذكرةثانیا: 
مدیریة الحفظ العقاري، المحافظة تسویة هذه الحالة بتدخل عدة هیئات إداریة (یتمّ 

السندات الرسمیة المذكرةنت هذه )، كما بیّ العقاریة مدیریة أملاك الدولة ومسح الأراضي
كیفیة تقدیم الطلب الذي تأوضحو والسندات العرفیة والحیازة القانونیة في حالة غیاب السند، 

یقدم إلى المدیر الولائي للحفظ العقاري الذي یقید هذه الطلبات في سجل خاص یفتح لهذا 
الغرض، مقابل تقدیم وصل یثبت ذلك إلى الطالب.

ویقوم مدیر الحفظ العقاري بعد استلام الطلب بمراسلة مدیر مدیریة أملاك الدولة في 
لإبداء رأیه حول الوضعیة القانونیة لهذا العقار والذي لا ،طلبأیام من تاریخ تقدیم ال8أجل 

یوما من تاریخ تأشیر أمانة المدیریة، كما یطلب من مدیریة مسح الأراضي 45یتعدى أجل 
وكذا مراسلة المحافظة العقاریة ،الانتقال إلى المیدان لتحدید المعالم وإعداد بطاقة التحقیق

المسح العقاري من أجل إعداد بطاقة مدیریةالطلب، و راء تحقیق بخصوص مقدم قصد إج
). T5التحقیق (

دما یحوز العارض على سند له ویقوم المحافظ العقاري بترقیم العقار ترقیما نهائیا عن
ه من من خلال استفادت،الاعتباروإذا كان بحوزة العارض سند غیر كاف فیؤخذ بعین .حجیة

فالترقیم یكون ،الحیازةمدّةفي حالة عدم إمكانیة تحدید أما أربعة أشهر.مدّةترقیم مؤقت ل
.)2(سنتینمدّةترقیما مؤقتا ل

.79، ص ."، مرجع سابق..وثائق المسحإیداعثر أ"، بن عمر محمد)1(
، سالفة الذكر.2004سبتمبر 04مؤرخة في 4618مذكرة رقم)2(
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)1(2018فریل أ05في المؤرخة4060رقم مذكرة: الثالثا

الذي نص في مادته 2018صدرت هذه المذكرة مؤخرا بعد صدور قانون المالیة لسنة 
، حیث استبدل المشرع مصطلح 74-75من الأمر رقم مكرر23على تعدیل المادة 89

حساب العقارات غیر «، بمصطلح جدید وهو »العقارات المسجلة في حساب مجهول«
نت هذه المذكرة مجال تطبیق هذا النص ، كما بیّ »الأراضيمسح المطالب بها أثناء أشغال

میة إلى تسویة وضعیة الجدید والسندات الواجب تقدیمها وكیفیة معالجة هذه الطالبات الرا
.)2(العقارات المسجلة في حساب مجهول

المتضمن قانون المالیة 2014دیسمبر 30المؤرخ في10-14رقم واستنادا للقانون 
الأمر من الثانيالباب منالرابعالقسمضمنجدیدةمادةإدراج تمّ 2015لعام 
من الأمر المذكور مكرر23منه التي استحدثت المادة 67المادة ، بموجب74-75رقم 
معقار لم یطالب به خلال المسح العام للأراضي یرقّ كلّ التي نصت صراحة على أن و ،آنفا

مباشرة ترقیما نهائیا باسم الدولة. 
رخص للمحافظ العقاري احتجاج مؤسس على سند قانوني، فقداستثناء في حالة وجود و 

بإجراء تحقیق تقوم به القیامسنة ابتداء من تاریخ إیداع وثائق المسح لدیه، 15في حدود 
مصالح أملاك الدولة، بشرط عدم وجود أي نزاع على هذا العقار.

تجتمع لجنة تتكون من ممثلین عن الإدارات المعنیة بالمسح وهي: الحفظ ،بعد التحقیق
لدولة، مسح الأراضي، الفلاحة، والشؤون الدینیة، الأوقاف والبلدیة، لتبدي العقاري، أملاك ا
.)3(ترقیم هذا العقار باسم المحتج إذا كان التحقیق ایجابیایتمّ بعدهاو رأیها في الموضوع

، الجزائر.، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م2018فریل أ05مؤرخة في  4060مذكرة رقم )1(
.761، ص مرجع سابق، ."..العقارات الممسوحةإشكالات"، عثمانحویذق )2(
، سالف الذكر.2015یتضمن قانون المالیة لسنة 10-14من قانون رقم 67المادة راجع:)3(

الذي كرس الترقیم النهائي للعقارات غیر المطالب بها لصالح الدولة، 2015ونتیجة لصدور قانون المالیة لعام 
، مما 2015جانفي 01ظهرت إشكالیة العقارات التي یمتلك أصحابها سندات مشهرة، والتي كانت محلا للمطالبة بها قبل 

، والتي قضت بأنّ 2017ماي 23المؤرخة في 5543دفع بالمدیریة العامة للأملاك الوطنیة إلى إصدار المذكرة رقم 
4618حیز التنفیذ، یتم تسویتها استنادا للمذكرتین رقم 2015طلبات التسویة التي جاءت قبل دخول قانون المالیة 

.=2017دیسمبر 31، لذا لن یقبل أي ملف للتسویة بعد 2017نهایة عام ة، على أن لا تتعدى مدة التسوی2421و
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العقارات المسجلة في حساب ق تسویةفإن المادة الجدیدة قد ضیقت من طر ،بالتالي
من المرسوم 16الجدیدة تتعارض مع نص المادة مكرر23نص المادة كما أنّ مجهول،

ه لا یمكن إعادة النظر في الحقوق الناجمة عن الترقیم التي تؤكد بأنّ 63-76التنفیذي رقم 
تدخل المحافظ العقاري في مكرر23النهائي إلا عن طریق القضاء، في حین أجازت المادة 

سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح للقیام بإعادة النظر في الترقیم النهائي الممنوح 15أجل 
جوء إلى القضاء، ومن ناحیة أخرى فقد قیدت هذه المادة الاحتجاج المقبول للدولة دون اللّ 

.)1(للملكیة على سند قانونيحصول صاحبه بضرورة 
؟ ولم جنة بالنسبة للمحافظ العقارياللّ السالفة الذكر مدى إلزامیة رأيد المادة لم تحدّ 

طبیعة السندات القانونیة ما إذا كانت المشهرة فقط أم غیر المشهرة؟أیضادتحدّ 
)2(مكرر23التي عدلت أحكام المادة 2018من قانون المالیة لعام 89المادة أكدت

العقارات التي لم یطالب بها أصحابها تسجل ضمن حساب العقارات غیر المطالب بها أنّ 
سنة ابتداء من تاریخ إیداع 15مدّةأثناء أشغال مسح الأراضي، یرقم العقار ترقیما مؤقتا ل

ما كلّ هذه المادة للمحافظ العقاري القیام بتحقیق أتاحتالمسح لدى المحافظة العقاریة، و وثائق 
التسویة.قدم طلب
الذین یحق لهم التقدم و ،المادة بین الحائزین على سندات رسمیة مشهرةنفسزتمیّ 

بخصوص سنة، بشرط أن لا یكون هناك دعوى قضائیة مشهرة 15مدّةبطلب التسویة طیلة 
ترقیم العقار بصفة نهائیة. أما الأشخاص الحائزین بموجب حیث یتمّ البطاقة العقاریة،

فلهم الحق في تقدیم طلب التسویة في أجل أقصاه سنتین من تاریخ ،سندات غیر مشهرة

وتتعلق بالعقارات التي أودعت وثائق 2015ه تم إیداع ملفات بعد تاریخ سریان قانون المالیة لعام خاصة أنّ =
بعقد مشهر. انظر: مذكرة بشرط أن تكون مدعمة2421تسویتها وفقا للمذكرة رقم المسح المتعلقة بها قبل هذا التاریخ، فیتمّ 

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، الجزائر.2017ماي 23مؤرخة في 5543رقم 
، من خلال امتناع 4060إضافة إلى ذلك، واجه العدید من المواطنین صعوبات في الاستفادة من أحكام المذكرة 

، إذ T07وبطاقة التحقیق T10ر مصالح مسح الأراضي ضمن ردهم المخصص لمصالح الحفظ العقاري إرفاق بطاقة العقا
اشترطوا إضافة إلى موافاتهم المسبقة من قبل مصالح الحفظ بنسخ من محاضر تغییر في تعیین هویة الأشخاص الطبیعیة 

، تصدر عن م.ع.ا.و، و.م، الجزائر.2020جانفي 23مؤرخة في 707رقم انظر: مذكرة،PR12أو المعنویة 
.762، ص "، مرجع سابق...العقارات الممسوحةإشكالات"، عثمانحویذق )1(
، سالف الذكر.2018، یتضمن قانون المالیة لسنة 11-17قانون رقم من89المادة راجع:)2(
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الطالب فإنّ ،كانت نتیجة التحقیق ایجابیةفإذاوثائق المسح بالمحافظة العقاریة.إیداع
وفي حالة العكسیة ،سنتین یبدأ حسابها من تاریخ إیداع الطلبمدّةیستفید من ترقیم مؤقت ل

یرفض الطلب.
المادة السالفة الذكر قد أثقلت من كاهل المحافظ هو أنّ ،المجالفي هذا والملاحظ 
فته بإجراء تحقیقات لوحده، كما انتقد المشرع عندما نص على إسناد هذه كلّ العقاري عندما 

سنة، وهذا نوع جدید من الترقیمات لا 15مدّةالعقارات في حساب خاص یرقم ترقیما مؤقتا ل
المعدل 63-76من المرسوم التنفیذي رقم 14و13نجد لها أي أثر في نص المادتین

والمتمم السالف الذكر.
الفرع الثاني

منازعات الترقیم النهائي

للمعترض على الترقیم النهائي لرفع أجلا63-76من المرسوم رقم 16لم تضع المادة 
القواعد العامة إلىالرجوعفعلینا إذا ،یبقى مفتوحاالأجلهذا أنمما یجعلنا نستنتج ،دعواه

من هذا الترقیم مهددا حق المستفیدیجعلالأمروهذا ،سنة15ـوالمحددة بفي تقادم الحقوق
المنازعة في الترقیم النهائي المفضي إلى منح المالك الظاهر دفترا إذ یتمّ ،)1(مدّةالطیلة هذه 

عقاریا أمام الجهات القضائیة استنادا إلى أحد أوجه دعوى الإلغاء.
بعیب الاختصاص إذا كان صادرا امعیبیكون القرار الإداري: الاختصاصعیب عدم_أولا
.)2(هیئة لا تملك القدرة القانونیة على إصدارهأوشخص من 

یسلمه المحافظ العقاري ،المحافظة العقاریةن الدفتر العقاري یصدر عالمعلوم أنّ من 
فلا یتصور إصداره من قبل جهة غیر ،في نموذج یتواجد لدى المحافظة العقاریة فقط

.254، مرجع سابق، ص ...النظام القانوني للتوثیق العقاري، صادقرحماني)1(
، یة الحقوقكلّ راه دولة في القانون، في الجزائر، رسالة لنیل درجة دكتو الإداريالقضاء، اختصاص عمربوجادي)2(

.123، ص 2011جویلیة 13الجزائر،جامعة مولود معمري، تیزي وزو،
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دعوى إلغاء الدفتر العقاري على هذا المحافظ العقاري، مما یتعین معه استبعاد تأسیس
.)1(العیب
استخدام ب الانحراف في استعمال السلطة،یقصد بعی: عیب إساءة استعمال السلطة_ثانیا

الي بالتّ ، )2(بالمصلحة العامةلا تتعلق جل تحقیق أغراضأالمختصة لسلطتها منالإدارة
نتیجةشخص متضرر رافع الدعوى إثبات أن الدفتر العقاري قد سلم لشخص كلّ على 

.)3(مصلحة ولیس وفقا للقانونو بهدف الالمحاباة أ
مجموعة الوقائع التي عنصر السبب في القرار الإداري فيیتمثلعیب انعدام السبب:_ثالثا

.)4(الإدارياتخاذ القرار إلىفهو المبرر والدافع ،إصدارهإلىتسبق القرار وتدفع
فإذا كان مصدر الدفتر العقاري هو ما توصلت إلیه لجنة المسح عند قیامها بالتحقیق 

ه لا یمكن إصدار دفتر مبني على وقائع مادیة أو تصرفات قانونیة غیر تلك المیداني، فإنّ 
.)5(63-76و62-76م والمرسومین رق74-75المحدد في الأمر رقم 

هو المظهر الخارجي الذي تصبغه الإدارة كلفعیب الشّ : والإجراءاتكلّ عیب الش_رابعا
الخاص كلعند مخالفة الإدارة للشّ كلعلى القرار للإفصاح عن إرادتها. ویحدث عیب الشّ 

. خاصنموذج یصدر وفق هذا العیب في الدفتر العقاري كونه ستبعدقد أو ،)6(المقرر لها
اتخاذ القرار أي التي تسبق إصداره الإدارة قبل الواجب إتباعها من قبل الإجراءاتأما 

، فلا یتصور تسلیم الدفتر كعملیة المسح العقاري وعملیة شهر الوثائق المسحیة،نهائیا
.ءاتار هذه الإجإتمامالعقاري دون

.154، مرجع سابق، ص ...، دور المسح العقاريریممراحي )1(
سلطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه الدولة في فرع القانون العام، ،سلامي عمور)2(
.155، ص 2011/2012، 1، جامعة الجزائر یة الحقوقكلّ 
بن خلدون، إ، تصدر عن جامعة مجلة تشریعات التعمیر والبناء، "الدفتر العقاريإلغاءدعوى "، مینلأاحمداوي محمد )3(

.44، ص 2018، سبتمبر 7ع الجزائر،تیارت،
.154، مرجع سابق، ص ...، دور المسح العقاريریممراحي )4(
.44، ص مرجع سابق، "الدفتر العقاريإلغاءدعوى "، مینلأاحمداوي محمد )5(
.128ص ، اختصاص القضاء الإداري...، مرجع سابق، بوجادي عمر)6(
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الأثر القانوني المترتب على الإداريیقصد بمحل القرار : عیب مخالفة القانون_خامسا
.إلغاء مراكز قانونیةوأتعدیل أوویتمثل موضوعه في إنشاء ،إصداره حالا ومباشرة

أي مخالفة لمبدأ،ثار غیر مشروعةلآالإداريویتمثل عیب المحل في ترتیب القرار 
إعدادها ري یصدر بناءا على وثائق المسح العقاري التي یستند فياقالمشروعیة، فالدفتر الع
لكن ،سلم الدفتر العقاري للدولة في حالة العقارات المجهولةفقد یُ ،على تصریحات الحائز

ففي هذه الحالة یجوز رفع دعوى ،ملكیة للمالك الأصليعند ظهور سندات رسمیة كعقود 
.)1(عنها إلغاء الدفتر العقاريترتبوی،الإلغاء وتأسیسها على وجود هذا العیب

أمام القضاء سواء توفر الشروط العامة في رفع الدعوىذلك، یجببالإضافة إلى
ذا سیتم لوشرط الأهلیة،،وشرط الصفة،كانت مدنیة أو إداریة، وتتمثل في شرط المصلحة

:على النحو الآتيهذه الشروط فيالبحث 
، وهي ذات وجهین أحدهما هي الفائدة العملیة التي تعود على رافع الدعوىالمصلحة:-أ

مفاده منع من لیس له حاجة إلى حمایة القانون من الالتجاء إلى القضاء، والأخر ي سلب
.)2(فیهمن الحكممصلحةمن له كلّ لقبول دعوى ا شرطباعتبارهإیجابي 

وهذا المبدأ مكرس بقوة  ،"المصلحة مناط الدعوى، ولا دعوى بغیر مصلحةیقال أن " 
من قانون 12من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، والمادة 13القانون في نص المادة 

.)3(من قانون المحكمة الإداریة التونسيالسادسمجلس الدولة المصري، والفصل 
هي ما للشخص من شأن في الدعوى یجیز له التقاضي بالمخاصمة في الصفة:-ب

تعلق بالنظام العام حسب نص ة شرط لازم لقبول الدعوى، وهي توالصفموضوع الدعوى،

.156، مرجع سابق، ص ...العقاري، دور المسح ریممراحي )1(
یولیو 14-11،»الإلغاء)(قضاء الإداريالقضاء «حول: ، ندوة الإلغاء، شروط قبول دعوى رمضانبطیخ محمد )2(

.06جامعة الدول العربیة، ص ،الإداریة، الرباط، المملكة المغربیة، المنظمة العربیة للتنمیة 2005
لنیل شهادة مقدمة أطروحةمصر، -تونس- ة في الجزائرالإدارییةالقضائالإجراءاتخصوصیة ، نادیةبونعاس)3(

الجزائر، ، جامعة  الحاج لخضر، باتنة،یة الحقوق والعلوم السیاسیةكلّ الدكتوراه في العلوم، تخصص قانون عام، 
.137، ص 2014/2015
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في المدعي الصفةریجب أن تتوفّ و .)1(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة 13المادة 
والمدعى علیه، أي أن تقام من ذي صفة على ذي صفة.

تدمج الإلغاءالقضاء الصفة في التقاضي أمامأن الإدارياعتبر القضاء التونسي وقد
نّ والذي قضت فیه بأ1999أفریل عام 28حكمها الصادر في المصلحة، وهذا في في 

الشخصیة حیث إذا توفر شرط المصلحة لتقاضي وثیقة الارتباط بالمصلحة، الصفة في ا
ة في الإداریالمحكمة اعتبرت و . یكسب بموجبها الطاعن الصفةالمباشرة في دعوى الإلغاء

نفس ، و )1997دیسمبر 25ریخ القرار الصادر بتاتونس شرط الصفة من النظام العام(
في 1959جوان 06حكم صادر في لیا في مصر (الإداریة العالشيء بالنسبة للمحكمة 

.)2()129الطعن رقم 
والتي ) الطبیعي أو المعنويتلك الخاصیة المعترف بها للشخص (وهي شرط الأهلیة: -ج

اكتسابه ع عن حقوقه ومصالحه، والناتجة عن له بممارسة حق التقاضي للدفاتسمح 
.)3(للشخصیة القانونیة

لقضائیة وفق قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، الوجیز في شرح الأحكام المشتركة لجمیع الجهات ادلاندة یوسف، )1(
.21، ص 2009دار هومه، الجزائر، 

.145، مرجع سابق، ص...الإداریةالقضائیةخصوصیة الإجراءات ،نادیةبونعاس)2(
ق.إ.م.إمن 828المادة من قانون الأسرة، و 86المادة و ،من التقنین المدني49و40، 25راجع: المواد)3(
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خاتمة
أولى المشرع الجزائري على غرار باقي المشرعین اهتماما كبیرا بالملكیة العقاریة نظرا 
للأهمیة التي تكتسیها، وذلك من خلال تنظیمها وحمایتها بموجب القواعد التي یضبطها 

بحسب التوجه السیاسي والاقتصادي السائد في الدولة.
وضعیة العقار عن طریق إیجاد نظم قانونیة الجزائر منذ الاستقلال إلى تسویةسعت 

ه من یهمّ كفیلة بتطهیره وحمایته من خلال الأخذ بنظام مستقر للشهر العقاري، وتمكین كلّ 
الأمر من الاطلاع على الوضع القانوني للعقار وعلى الحقوق العینیة الواردة علیه. وعلیه تمّ 

نظام الشهر الشخصي بموجب الأمر تبني نظام الشهر العیني للقضاء على  نقائص وعیوب
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975أكتوبر سنة 12المؤرخ في 74-75رقم 

وتأسیس السجل العقاري ومختلف المراسیم التنفیذیة له، والهادف إلى تطهیر الوعاء العقاري 
د إتمام ل بعمن خلال إنشاء سند عقاري مثبت له یتمثل في الدفتر العقاري، الذي یشكّ 

. ةالعقاریالملكیة ثبات ت المسح بمثابة الأداة الوحیدة لإعملیا
منحه ونتیجة لهذا النظام، تم تكریس الدفتر العقاري باعتباره السند الإداري الذي یتمّ 

للمالك الحقیقي بعد الانتهاء من الأعمال المادیة له، والتي تتمثل في أشغال المسح العقاري.
اضي الأداة التقنیة والفعالة للوصول إلى الأهداف التي جاء من لذا یعتبر مسح الأر 

أجلها نظام السجل العیني، وهي بلوغ التطهیر العقاري الشامل الذي یرتكز على معلومات 
كن وضع إستراتیجیة لسیاسة راهن للعقار، والتي من خلالها یمحقیقیة تعبر عن الوضع ال

تنمیة الاقتصادیة. عقاریة منسجمة تعمل على تحریك وتفعیل ال
تطبیق نظام المسح العقاري یمر بعدّة مراحل، تبدأ وكما بیناه في هذه الدراسة، فإنّ 

بافتتاح أشغال المسح العقاري بموجب قرار صادر من الوالي، على أن یخضع هذا القرار 
ینة إلى نشر واسع، لتبدأ بعدها الأشغال المیدانیة التي تقوم بها لجنة المسح من خلال معا

العقار وأصحاب الحقوق العینیة العقاریة، وتنتهي العملیة بإعداد عدة وثائق مساحیة تودع 
على مستوى مقر البلدیة المعنیة بالمسح.

أما الأعمال القانونیة للدفتر العقاري، فتتمثل أساسا في إیداع مختلف الوثائق الناتجة 
میا بغرض شهرها، على أن یشرع عن أشغال المسح لدى المحافظة العقاریة المختصة إقلی
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المحافظ العقاري في عملیة ترقیم العقارات الممسوحة استنادا إلى السندات المقدمة من قبل 
الحائزین للأملاك العقاریة، سواء كان الترقیم ترقیما مؤقتا أو نهائیا. 

حظنا من خلالها إجراء عملیة الترقیم العقاري، فلاأما فیما یتعلق بالسندات التي یتمّ 
من قانون التسجیل 351والمادة 1992من قانون المالیة لعام 63تضارب في نص المواد 

من التقنین المدني، والمتعلقة بتسجیل العقد العرفي بهدف منحه تاریخا ثابتا 328والمادة 
بنص مادة  الاكتفاءلیكون سندا مثبتا للملكیة، فكان من المستحسن على المشرع الجزائري 

صریحة یجزم فیها على ضرورة تسجیل العقد العرفي لیكسب تاریخا ثابتا، أو أن واحدة 
من خلالها اكتساب یقضى باستبعاد حالة التسجیل والإبقاء على الحالات الأخرى التي یتمّ 

العقد العرفي لتاریخ ثابت.
إضافة إلى ذلك، لم ینص المشرع الجزائري على نوع الترقیم في حالة تقدیم شهادة 

254–91من قانون التوجیه العقاري والمرسوم رقم 39یازة المنظمة بموجب المادة الح
د لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، وعقد الشهرة المنصوص علیه بموجب مرسوم المحدّ 
إجراءات إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة.الذي یسنّ 352–83رقم 

إعداد الدفتر العقاري الذي یسلم للمالك الذي ثبتت أحقیته ینتج عن الترقیم النهائي 
للأملاك العقاریة المطالب بها. أما الترقیم المؤقت، فیتحول إلى ترقیم نهائي بعد استنفاذ 

د لكل نوع، ودون إبداء أي اعتراضات علیه.المیعاد المحدّ 
من إمكانیة اريالمشرع لم یحصن الدفتر العقما یجب الإشارة إلیه، هو أنّ غیر أنّ 

د مدة زمنیة معینة لسقوط الحق في جوء إلى القضاء، كما لم یحدّ اللّ طلب إلغاءه عن طریق 
رفع الدعاوى القضائیة، مما یجعل صاحب الدفتر العقاري عرضة لرفع الدعاوى القضائیة في 

تصرف أي وقت كان، وهذا ما قد یؤدي إلى زعزعة استقرار المعاملات العقاریة، لا سیما إذا 
المالك في عقاره لفائدة الغیر حسن النیة.

توصلنا من خلال هذه الدراسة إلى النتائج التالیة:
إن لجنة مسح الأراضي ورغم الدور الكبیر الذي تلعبه في عملیة المسح لاسیما ما -

رئیسها یعد قاضیا من یتعلق بدراسة الشكاوى المقدمة من المالك، وعلى الرغم من أنّ 
جنة ي توجد البلدیة المعنیة بالمسح ضمن دائرة اختصاصها، فتتمیز هذه اللّ المحكمة الت
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بالطابع الإداري وقراراتها تعد إداریة لا تنفذ إلا بعد مصادقة الوالي علیها، هذا ما ینقص من 
.قیمتها ویجعل لها دورا ثانویا بالنسبة لمسألة هامة تتمثل في تأسیس السجل العقاري

جنة تتألف من عدة أعضاء مما یصعب جمعهم تشكیلة اللّ توصلنا كذلك إلى أنّ -
على رأي واحد، ولم یمنح المشرع الجزائري الأولیة في ترتیب الأعضاء الفاعلة في عملیة  
المسح  العقاري،  نذكر  منها  المسؤول  المحلي  للوكالة  الوطنیة  لمسح  الأراضي  أو 

المحافظ العقاري في المرتبة ما قبل الأخیرة. في من ینوبه، بحیث جعله في المرتبة الأخیرة، و 
یلیه المحافظ حین، كان علیه أن یجعل ممثل مصالح المسح في المرتبة الثالثة، ومن ثمّ 

العقاري مباشرة باعتبار الأول ممثلا لمصالح المسح والمكلف بإعداد مخطط مسح الأرضي 
التي یمسك المحافظ العقاري على مستواها في إقلیم البلدیة، لیقوم بإیداعه بالمحافظة العقاریة 

السجل العقاري.
من مهام لجنة المسح المحددة في القانون هو إجراء الصلح بین الأشخاص إنّ -

د بثلاثة أشهر، قصد تمكین الأطراف المتنازعة دّ المتنازعة ومحاولة التوفیق بینهما في أجل حُ 
د المشرع ما إذا كانت ذلك، دون أن یحدّ جوء إلى القضاء في حالة عدم تحقق الاتفاق أو اللّ 

هذه المدة مخصصة للصلح أو لرفع الدعوى أمام الجهات القضائیة.
74-75المشرع الجزائري بتطبیقه نظام الشهر العقاري العیني طبقا للأمر رقم إنّ -

ه لم یضع له تنظیم دقیق، لكون والذي اعتبر قفزة ایجابیة في مجال حفظ العقار، إلا أنّ 
العقار خاضع في كثیر من الأحیان إلى نظام الشهر الشخصي، مما یعكس عدم القدرة في 

، وعدم التحكم فیه وبالنتیجة التماطل في تطبیقه، هذا من جهة.74-75تفعیل الأمر رقم 
أصبحت متجاوزة الزمن 74-75نصوص الأمر رقم أنّ نا نرىومن جهة أخرى، فإنّ 

نتیجة التغیرات التي عرفتها الدولة بعد تبنیها ودخولها نظام اقتصاد السوق، والدلیل على 
ه منذ صدور هذا الأمر لم یشهد أي تغییر أو تعدیل في نصوصه، إلا مؤخرا بموجب ذلك، أنّ 

مع إحداث مادة ،23وإلغاء المادة 11الذي قام بتعدیل المادة 2015قانون المالیة لعام 
هذا التعدیل یبقى تعدیلا محتشما مقارنة مع ما شهدته ، إلا أنّ مكرر23جدیدة وهي المادة 

القوانین والنصوص الأخرى.
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یقوم الشهر العیني على أساس مادي مبني على إنشاء قاعدة توثیقیة قائمة على نظام -
ر العیني من طرف المشرع الجزائري، فقد تضمنت المسح العقاري. وكنتیجة لتبني نظام الشه

النصوص القانونیة المنظمة له نصوصا صریحة تكرس المبادئ التي یقوم علیها، والتي 
تتمثل في مبدأ التخصیص ومبدأ الشرعیة، بالإضافة إلى مبدأ القید المطلق ومبدأ القوة 

الثبوتیة، وأخیرا مبدأ حضر التقادم المكسب.
المشرع لم ینص صراحة على حظر التقادم ص المبدأ الأخیر، أنّ وما یلاحظ بخصو 

ن على المشرع أن یضیف المكسب في الأراضي الخاضعة لنظام الشهر العیني، لذلك یتعیّ 
نصا قانونیا صریحا ینص على عدم إمكانیة تملك الحقوق العینیة في المناطق المؤسس فیها 

قار الممسوحة استنادا للتقادم المكسب. السجل العیني، أي على عدم إمكانیة تملك الع
القانون لذا على المشرع أن یتدخل ویزیل هذا التعارض بین القوانین الذي مرده أنّ 

المدني الذي صدر قبل صدور قانون الشهر العقاري الذي تبنى نظام السجل العیني، یستمد 
خصي.جل أحكامه من القانون المدني الفرنسي الذي یأخذ بنظام الشهر الش

لم یغفل المشرع الجزائري دور المحافظ العقاري في عملیة الشهر وسلطاته في قبول -
من  المرسوم 100ورفض  العلمیة،  والتي  نظمها  على  سبیل  الحصر  في  المادة  

.  وتظهر هذه السلطة من خلال قرار رفض الإیداع أو الإجراء المكرس 63- 76رقم 
رسوم، حیث سمح المشرع الجزائري للمتضررین من قرارات من ذات الم101بموجب المادة 

23المشرع ومن خلال المادة وأخطاء المحافظ العقاري إمكانیة الطعن في قراراته، إلا أنّ 
لم یحدد بشكل دقیق فیما یتعلق بالخطأ الجسیم، لذلك اقترح أن 74-75من الأمر رقم 

صة أكثر دقة.ینظم المشرع مسؤولیة المحافظ  العقاري بنصوص خا
تباین موقف الدول حول القیمة الثبوتیة للدفتر العقاري، فمنها من جعلت قیود السجل -

العقاري ذا حجیة مطلقة، وبالتالي لا یمكن الطعن في الحقوق المدرجة في السجل العقاري 
بأیة وسیلة كانت، وهذا من أجل تحقیق مبدأ مهم ألا وهو استقرار المعاملات العقاریة 

الي تحقیق الائتمان لدى كل شخص متدخل في المجال العقاري.وبالت
وهناك من المشرعین من قلل من حجیته على غرار المشرع الجزائري والذین منحوا لكل 

16ذي مصلحة حق المطالبة بإعادة النظر في الحقوق المشهرة أمام القضاء، عملا بالمادة 
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، ونتیجة لذلك تعد قیود 63-76سوم المعدل للمر 123–93من المرسوم التنفیذي رقم 
السجل ذات حجیة نسبیة.

ه نص على اعتباره لا یأخذ المشرع الجزائري بالحجیة المطلقة للدفتر العقاري رغم أنّ -
القضاء، وهذا من شأنه ه یمكن الطعن فیه أمامالسند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة، إلا أنّ 

وم علیه نظام السجل العیني، والذي یعتبر من أهم أن یمس بمبدأ الحجیة المطلقة الذي یق
المبادئ التي یقوم علیها، لذا كان یتعین على المشرع أن یسایر مختلف التشریعات التي 

استقرارا أضفت  القوة  الثبوتیة  المطلقة  للدفتر  العقاري،  وألا  یسمح  بالطعن  فیه 
یسلك طریق دعوى التعویض. إلا أنّ على المالك الذي أهدرت حقوقهللملكیة العقاریة، و 

باعتقادي راجع إلى الأسباب التالیة:وهذا 
الوضعیة القانونیة المعقدة للأملاك العقاریة الموروثة عن السیاسة الاستعماریة -

المنتهجة والرامیة إلى فرنسة الأملاك العقاریة الجزائریة، فكل السیاسات المنتهجة في غالبیتها 
و مخططات توضح بدقة الطبیعة المادیة للأملاك العقاریة، مما یجعل من تفتقد إلى سندات أ

المالك ظهور المالك الحقیقي في أي لحظة. وعلیه إذا كان القید ذو حجیة مطلقة، فإنّ 
الحقیقي قد تضیع حقوقه رغم امتلاكه سندات معترف بها قانونا.

یة من الأملاك التي لا یجوز تعتبر الأملاك العقاریة التابعة للدولة أو الأملاك الوقف-
التصرف فیها أو اكتسابها بالتقادم، فلو تمكن أي شخص من قید هذه الحقوق العینیة 

حقوق الدولة ستضیع بسبب منح الحجیة المطلقة للبیانات لصالحه بطریقة أو بأخرى، فإنّ 
المقیدة في السجل العقاري.

الي یحق لمالكها الخاصة، وبالتّ لقد كرس القانون حمایة خاصة للأملاك العقاریة -
التصرف فیها بأي تصرف قانوني وهو مطمئن، فلو ادعى الغیر أثناء مرور فرق المسح 
بملكیته للعقار، وقام المحافظ العقاري بترقیمه ترقیما مؤقتا أو نهائیا مع الختم علیه ومنح له 

فقدانه للعقار الذي كان الدفتر العقاري، سیجد المالك الحقیقي نفسه في مشكلة تتمثل في 
ه لا یمكن إعادة النظر في الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري.یمتلكه، بسبب أنّ 

الثورة الزراعیة، والتي قانون حسب السیاسة المنتهجة من قبل الجزائر منذ صدور -
كانت تهدف إلى استغلال كل شبر من تراب الجمهوریة في مشروعات متعددة سواء كانت 



خاتمة

326

المالك الذي یتخلى عن خدمة أرضه واستغلالها وجعلها صناعیة...الخ، فإنّ فلاحیة أو
أرضا منتجة، فإنه سیفقدها في حالة ما إذا حازها شخص آخر وقام باستغلالها بطریقة هادئة 

المالك یحوز على الدفتر وعلنیة، عملا بالأحكام المتعلقة بالحیازة واكتسابها بالتقادم، رغم أنّ 
لسببین هما:العقاري وهذا 

السبب الأول هو أن أحكام الحیازة لم تستثني تطبیق أحكامها على العقارات -1
ص كان عاما دون أن یفرق بین العقارات الممسوحة وغیر النّ الممسوحة، حیث أنّ 

الي إمكانیة اكتساب الأملاك العقاریة الممسوحة التي بها دفتر عقاري، عملا الممسوحة، وبالتّ 
لمكسب.بأحكام التقادم ا

من التقنین المدني الجزائري لعام 692والسبب الثاني قانوني من خلال نص المادة -2
والتي نصت على أن الأرض لمن یخدمها. ورغم مرور عدة سنوات لم یمسها 1975

التعدیل أو الإلغاء إلى یومنا هذا، حیث جاءت تكریسا لقانون الثورة الزراعیة.
نسبیة  من  حیث  تأثیر  على  استقرار ورغم  أن  حجیة  الدفتر  العقاري

الي تكریس الائتمان العقاري لدى كل المتعاملین في المجال المعاملات العقاریة، وبالتّ 
المشرع أراد من خلال اعتماده على الحجیة النسبیة للدفتر العقاري حاول العقاري، إلا أنّ 

تكریس مبدأ أهم من استقرار المعاملات هو مبدأ العدالة. 
توصیات:

المعدل والمتمم 123–92من المرسوم التنفیذي رقم 07ضرورة تعدیل نص المادة - 
المتعلق بإعداد مسح الأرضي العام، وهذا لردّ الاعتبار لمكانة 62–76للمرسوم رقم 

المحافظ العقاري والمسؤول المحلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي.
ذات الكفاءة والتأهیل المهني المتخصص، عن د البشریةر تدعیم فرق المسح بالموا-

طریق تسطیر برامج تكوینیة داخل الوطن أو خارجه من أجل تطویر معارفهم استنادا 
للتقنیات الحدیثة في هذا المجال.

من خلال تحدید مدة زمنیة 123–93من المرسوم رقم 16تعدیل نص المادة -
وكذا تحدید الحالات التي یمكن فیها المطالبة للطعن في الترقیم النهائي والدفتر العقاري، 

بإلغاء الدفتر العقاري، على غرار حالة الغش والتزویر في وثائق المسح ...الخ .



خاتمة

327

إحداث مادة جدیدة ضمن القانون المدني، تنص صراحة على عدم إمكانیة اكتساب -
بأن الحقوق العقارات الممسوحة بموجب أحكام التقادم حتى لا تتعارض مع المبدأ القاضي

المسجلة في السجل العقاري محصنة.
الإسراع في عملیة تحدیث نظام السجل العقاري العیني، بالاعتماد على سبل الإعلام -

الآلي في إعداد البطاقة العقاریة المعمول بها لدى الدول المتقدمة، والانتقال من السجل 
العقاري التقلیدي إلى السجل العقاري الالكتروني.
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مجلة القانون ، "إشهار التصرفات العقاریة"، محمد كامل مرسي بك- 70

، 4، مصر، س كلیة الحقوق، تصدر عن والاقتصاد للبحث في الشؤون القانونیة والاقتصاد
.139/180، ص ص 1934ینایر ،1ع

الشهر العقاري وأثره في تنشیط الاستثمار ودعم مناخ "، محمدي بدر الدین- 71
والعلوم كلیة الحقوق، تصدر عن قانونيالمجلة الأكادیمیة للبحث ال، "الأعمال في الجزائر

.85/107، ص ص 2011، 1عبد الرحمان میرة، بجایة، الجزائر، ع ، جامعة السیاسیة
التحقیق العقاري كسبب من أسباب كسب الملكیة وفقا "، مزیاني محمد أمین- 72
المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات 02- 07للقانون 

،»الراشدیة « مجلة الدراسات والبحوث القانونیة ، "الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
، 2008، فیفري 1ائر، ع تصدر عن المركز الجامعي مصطفي الاسطنبولي، معسكر، الجز 

. 105/133ص ص 
، "تطور مفهوم الأملاك الوطنیة في القانون الجزائر"، معمر قوادري محمد- 73

، تصدر عن جامعة حسیبة بن بعلي، الشلف، الأكادیمیة للدراسات الاجتماعیة والإنسانیة
. 23/31، ص ص 5،2011الجزائر،ع
مجلة ، "القانون الجزائريإجراءات الإشهار العقاري في "، مقني بن عمار- 74

طاهر / جامعة د، والعلوم السیاسیةكلیة الحقوق، تصدر عن نیة والسیاسیةالبحوث القانو 
.78/107، ص ص 2015، جوان 4مولاي، سعیدة، الجزائر، ع

، تصدر عن الوثیقة، "صفحات من تاریخ المساحة والطابو"، مناف حمزة- 75
.12/51، ص ص 1996، 30، ع 15البحرین، مد 

، كلیة الحقوقمجلة ، "انقضاء الشیوع بالقسمة القضائیة"، مهنا شبل جابر- 76
.01/28، ص ص 2014، أیلول 3، ع 16جامعة النهرین، العراق، مد 
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ملكیة الأراضي في إمارة شرق الأردن "، هدا عبد الرحمن السلیمان المسعود- 77
تصدر عن ،والآثارالمجلة الأردنیة للتاریخ ، "، عملیات المسح والتسجیل1946- 1921

.62/96، ص ص 4،2011، ع 5جامعة الأردن، مد 
المداخلات العلمیة-أ

، المسح العقاري وإشكالاته القانونیة في القانون التونسي، ملتقى علمي البقلوطي كمال-1
،  صفاقس، 2005نوفمبر 26و25، یومي »الأیام المغاربیة للقانون العقاري« حول: 

، ص 2006، 13، تصدر عن كلیة الحقوق، تونس، ع قانونیةمجلة دراسات تونس، 
.55/80ص
الحفظ «الوطني الرابع حول: ىتقلالمالنظام القانوني للدفتر العقاري،، قیزي لخضرلا-2

كلیة ، 2011أفریل 28و27یومي ، »العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر
الجزائر.، المدیة،، جامعة یحي فارسالحقوق

مقدم من طرف دیوان مداخلة، لمعطیات الجغرافیة الرقمیة بتونس، الواقع والآفاقا-3
نشر السعودیة،، الریاض،2015فیقري25و24یوميقیس الأراضي والمسح العقاري، 

التالي :الالكترونيعلى الموقع
http://ggim.un.org/docs/meetings/UN%20GGIM_Arab%20States/First%20

meeting/Tunisia.pdf ، 10:25على الساعة 2018أوت 15تم الاطلاع علیه یوم
القضاء الإداري «حول:ندوة، الإلغاءقبول دعوىشروط ، بطیخ محمد رمضان-4
، الرباط، المملكة المغربیة، المنظمة العربیة 2005یولیو 14-11،»قضاء الإلغاء)(

.جامعة الدول العربیة،للتنمیة الإداریة
، أنظمة الشهر العقاري وموقف المشرع الجزائري، ملتقى علمي حول: بلغیث عمارة-5
، صفاقص، تونس، 2005نوفمبر 26و25، یومي »للقانون العقاريالمغاربیة الأیام«

، ص ص 2006، 13، تصدر عن كلیة الحقوق، تونس، ع مجلة دراسات قانونیة
27/38.
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«حول: ، جدوى الرهن الرسمي العقاري، أعمال الندوة العلمیة الوطنیةبن حفو حلیمة-6
القانونیة والاقتصادیة والاجتماعیة، ، كلیة العلوم »الحق في السكن وتدبیر مجال العقار

.2010مراكش، المغرب، 
الوطني الرابع ى، التحقیق العقاري والمنازعات الناتجة عنه، الملتقبن دعاس سهام-7

28و27، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر« :حول
الجزائر.، المدیةیحي فارس،، جامعةكلیة الحقوق، 2011فریل أ
الحفظ « ، مسؤولیة المحافظ العقاري، الملتقى الوطني الرابع حول: بن عائشة نبیلة-8

كلیة ، 2011أفریل 28و27، یومي »العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر
، الجزائر.، جامعة یحي فارس، المدیةالحقوق

قى توالترقیم العقاري، الملالتعریف بعملیة مسح الأراضي ، بن عیسى عبد الرحمان-9
، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر« :الوطني الرابع حول

، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011أفریل 28و27
، الأثر المطهر للقید الأول للعقارات في السجل العقاري، دراسة تحلیلیة بوشنافة جمال-10
:ضوء النصوص التشریعیة والاجتهاد القضائي الجزائري، الملتقى الوطني الرابع حولعلى
فریل أ28و27، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر« 

، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011
الأیام« حول:علميملتقىالقانونیة،وإشكالاتهالعقاريالمسح،بوضیاف عمار-11

مجلة، صفاقس، تونس،2005فیفري26و25یومي، »العقاريللقانونالمغاربیة
.39/53، ص ص 2013، 13عتونس،كلیة الحقوق،عنتصدر،قانونیةدراسات

الشهر والتوثیق والسجل لأعمالالتشریعي المنظم الإطار، ثناء عبد الوهاب القاضي-12
، 2002یونیو25/27،»تنشیط السوق العقاري المصري«مؤتمر أبحاثالعیني والرسوم، 

جامعة الأزهر، مصر.
ىالحفظ العقاري المتعلقة بلجنة المسح والتحقیق العقاري، الملتقإشكالیة، جدیلي نوال-13

، یومي »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر«:الوطني الرابع حول
، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011فریل أ28و27
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الحفظ العقاري «، دور المحافظ العقاري، الملتقى الوطني الرابع حول: جلایلة دلیلة-14
، كلیة الحقوق، 2011أفریل 28و27، یومي »وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر

، الجزائر.المدیة،جامعة یحي فارس
، أهداف التحقیق العقاري بین الإطار النظري والتطبیقي، ة، مرامریة حمةدوار جمیل-15

الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في «:الملتقى الوطني الرابع حول
، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011أفریل 28و27یومي ، »الجزائر

، كلمة رئیس المجلس الوطني لهیئة المهندسین الخبراء العقاریین،سیدهم السبتي-16
المهندس الخبیر العقاري، المهام القانونیة « حول:دولي في إطار الجامعة الصیفیةىملتق

.، فندق الشیراطون، الجزائر2013ماي 28، »والإمكانیات التقنیة
لقضاء ا«حول:الوطنیةالندوة مسح الأراضي والسجل العقاري، ،عازب فرحات-17

الدیوان الوطني للأشغال ،ائرزرالدة، الجز ، 1993دیسمبر سنة 16و15یومي ، »العقاري
.العامة

الوطني الرابع ىتقلالم، المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري،عمروش الحسین-18
28و27یومي ، »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر«حول: 
، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011أفریل 

، النظام القانوني المتعلق بالتحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة قوسم غالیة-19
الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة «ومدى فعالیته، الملتقى الوطني الرابع حول: 

،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011فریل أ28و27یومي ، »العقاریة في الجزائر
، الجزائر.المدیة

المتعلق بمعاینة الملكیة 07/02، شروط وإجراءات تطبیق قانون لعریض أمین-20
«العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، الملتقى الوطني الرابع حول: 

أفریل 28و27یومي ، »ئرالحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزا
، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011

، الاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقاریة في التشریع مانع جمال عبد الناصر-21
نوفمبر 26و25، یومي »الأیام المغاربیة للقانون العقاري«ملتقى علمي حول: الجزائري، 
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، 13، تصدر عن كلیة الحقوق، تونس، ع دراسات قانونیةمجلة ، صفاقس، تونس، 2005
.81/102، ص ص 2006

الملتقى الوطني أثر الوثائق المسحیة في ضبط وتحدید الملكیة العقاریة، ،مراحي ریم-22
27یومي ، »الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر«الرابع حول: 

، الجزائر.المدیة،جامعة یحي فارس، كلیة الحقوق، 2011أفریل 28و
وطنيىفي تفعیل الترقیة العقاریة، ملتق، دور آلیات التحقیق العقاري مرامریة حمة-23

كلیة ، 2012فیفري 28و27، یومي »واقع وآفاق-الترقیة العقاریة في الجزائر«حول: 
.، جامعة قاصدي مرباح، ورقلةوالعلوم السیاسیةالحقوق

، الترقیم العقاري وطرق إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في موسوني عبد الرزاق-24
الحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في «الوطني الرابع حول: ىتقلالمالجزائر، 
، الجزائر.المدیة،، جامعة یحي فارسكلیة الحقوق، 2011أفریل 28و27یومي ، »الجزائر

النصوص القانونیة رابعا: 
الوطنیةتشریعیةالنصوص ال
والأوامرالقوانین -أ

یتضمن إنشاء وتنظیم 1967أكتوبر سنة 17مؤرخ في 211-67أمر رقم -1
، 1967أكتوبر سنة 27بتاریخ الصادر88المعهد الوطني لرسم الخرائط، ج.ر عدد 

45، ج.ر عدد 1973یونیو سنة 5مؤرخ في 27-73المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 
.1973یونیو سنة 5بتاریخ الصادر

یتضمن تنظیم 1970دیسمبر سنة 15مؤرخ في 91-70أمر رقم -2
).ملغى(1970دیسمبر سنة15بتاریخ الصادر107ر عدد .التوثیق، ج

الزراعیة،الثورةیتضمن1971سنةنوفمبر8فيمؤرخ73-71أمر رقم -3
.)ملغى(1971سنةنوفمبر30بتاریخالصادر97عددر.ج

یتضمن تكوین 1974فبرایر سنة 20مؤرخ في 26-74أمر رقم -4
1974مارس سنة 05در بتاریخ الصا19الاحتیاطات عقاریة لصالح البلدیات، ج.ر عدد 

).ملغى(
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القانونیتضمن1975سنةسبتمبر26فيمؤرخ58-75رقمأمر-5
.1975لسنةسبتمبر30بتاریخالصادر78عددر.جوالمتمم،المعدل،المدني

مسحإعدادیتضمن1975سنةنوفمبر12فيمؤرخ74-75رقمأمر-6
18بتاریخالصادر92عددر.جالمعدل والمتمم،العقاري،السجلوتأسیسالعامالأراضي
.1975سنةنوفمبر

یتضمن قانون 1976دیسمبر سنة 9مؤرخ في 105-76أمر رقم -7
. 1977دیسمبر سنة 18بتاریخ الصادر81ر عدد .التسجیل، المعدل والمتمم، ج

یتعلق بالتنظیم الإقلیمي 1984فبرایر سنة 4مؤرخ في 09-84قانون رقم-8
، المعدل والمتمم بموجب قانون 1984فبرایر سنة 7بتاریخ الصادر06ر عدد .للبلاد، ج

18الصادر بتاریخ 78، ج.ر عدد 2019دیسمبر سنة 11مؤرخ في 12–90رقم 
.2019دیسمبر سنة 

تضمن قانون الأسرة، ی1984یونیو سنة 9المؤرخ في 11-84قانون رقم -9
05، المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 1984یونیو سنة 12صادر بتاریخ 24ج.ر عدد 

فبرایر سنة 27الصادر بتاریخ 15، ج.ر عدد 2005فبرایر سنة 27مؤرخ في 02–
2005.

یتعلق بالأملاك 1984یونیو سنة 30مؤرخ في 16-84قانون رقم -10
.)ملغى(،1984جویلیة سنة 3بتاریخ الصادر27ر عدد .الوطنیة، ج

یتضمن تنظیم 1988یولیو سنة 12مؤرخ في 27-88قانون رقم ال-11
).ملغى، (1988یولیو سنة 13صادر بتاریخ 28التوثیق، ج.ر عدد 

یتضمن التوجیه 1990نوفمبر سنة 18مؤرخ في 25-90قانون رقم -12
.1990نوفمبر سنة 18الصادر بتاریخ 49العقاري، ج.ر عدد 

یتضمن قانون 1990المؤرخ في أول سبتمبر سنة 30-90رقم قانون-13
.1990سبتمبر سنة 02بتاریخ  الصادر52ر عدد.ج،والمتممالمعدل الأملاك الوطنیة، 
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یتعلق بالجمعیات، 1990دیسمبر سنة 4مؤرخ في 31-90قانون رقم -14
).ملغى(،1990دیسمبر سنة 05الصادر بتاریخ 53ج.ر عدد 

یتعلق بالأوقاف، ج.ر عدد 1991أفریل سنة 27مؤرخ في 10-91قانون -15
07-01متمم بموجب قانون رقم المعدل و ال، 1991ماي سنة 08صادر بتاریخ  21

، 2001مایو سنة 23صادر بتاریخ 29، ج.ر عدد 2001مایو سنة 22مؤرخ في 
، ج.ر عدد 2002سنة دیسمبر 14مؤرخ في 10–02والمعدل أیضا بموجب قانون رقم 

.2002دیسمبر سنة 15الصادر بتاریخ 83

، یتضمن قانون 1991دیسمبر سنة 18مؤرخ في 25-91قانون رقم -16
.1991دیسمبر سنة 18الصادر بتاریخ 65، ج.ر عدد 1992المالیة لسنة 

،  یعدل ویتمم القانون 1995سبتمبر سنة 25مؤرخ في 26–95أمر رقم -17
والمتضمن التوجیه العقاري، ج.ر عدد 1990نوفمبر سنة 18ؤرخ في الم25–90رقم 
.1995سبتمبر سنة 27الصادر بتاریخ 55

، یعدل ویتمم الأمر رقم 2005یونیو عام 20مؤرخ في 10–05قانون رقم -18
والمتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، 1975سبتمبر سنة 26المؤرخ في 58–75

.2005یونیو سنة 26در بتاریخ الصا44ج.ر عدد 

، یتضمن تنظیم مهنة 2006فبرایر سنة 20مؤرخ في 02-06قانون رقم -19
.2006مارس سنة 8بتاریخ الصادر14الموثق، ج.ر عدد 

، یتضمن القانون 2006یولیو سنة 15مؤرخ في03-06أمر رقم -20
.2006یولیو سنة 16بتاریخ الصادر46الأساسي العام للوظیفة العمومیة، ج.ر عدد 

، یتضمن تأسیس 2007فبرایر سنة 24مؤرخ في 02-07قانون رقم -21
ر .إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، ج

.2007فبرایر سنة 28بتاریخ الصادر15عدد 

ن قانون ، یتضم2008فبرایر سنة 25مؤرخ في 09-08قانون رقم -22
.2008فبرایر 25بتاریخ الصادر21الإجراءات المدنیة والإداریة، ج.ر عدد 
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، یعدل ویتمم القانون 2008یولیو سنة 20مؤرخ في 14- 08قانون رقم -23
والمتضمن قانون الأملاك الوطنیة، 1990المؤرخ في أول دیسمبر سنة 30-90رقم 
.2008أوت سنة 3بتاریخ الصادر44ر عدد .ج

، یتعلق بالبلدیة، ج.ر 2011یونیو سنـة 22مـؤرخ في 10-11قانون رقـم -24
.2011یونیو سنة 22بتاریخ الصادر37عدد 

، یتعلق بالجمعیات، 2012ینایر سنة 12مؤرخ في 06- 12قانون رقم-25
.2012ینایر سنة 15الصادر بتاریخ 02ر عدد .ج

، یتعلق بالولایة، ج.ر 2012فبرایر سنة 21مؤرخ في 07-12قانون رقم -26
. 2012فبرایر سنة 21بتاریخ الصادر12عدد 

، یتضمن قانون المالیة 2014دیسمبر سنة 30مؤرخ في 10-14قانون رقم -27
.2014دیسمبر سنة 31بتاریخ الصادر78، ج.ر عدد 2015لسنة 

، یحدد القواعد العامة 2015مؤرخ في أول فبرایر سنة 04-15قانون رقم -28
.2015فبرایر سنة 10بتاریخ الصادر06المتعلقة بالتوقیع والتصدیق الالكترونیین، ع 

، یتضمن قانون المالیة 2017دیسمبر سنة 27مؤرخ في 11-17قانون رقم -29
.2017نة دیسمبر س28بتاریخ الصادر76، ج.ر عدد 2018لسنة 

، یتضمن قانون المالیة 2018دیسمبر سنة 27مؤرخ في 18-18قانون رقم -30
.2018دیسمبر سنة 30الصادر بتاریخ 79، ج.ر عدد 2019لسنة 

یونیو سنة 4الموافق 1441شوال عام 12في خمؤر 07–20قانون رقم -31
یونیو 4صادر بتاریخ 33ر عدد .، ج2020، یتضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة2020
.2020سنة 

النصوص التنظیمیة-ب
الملكیةبإثباتیتعلق1973سنةینایر5فيمؤرخ32- 73رقممرسوم-1
.1973سنةفیفري20بتاریخالصادر15عددر.جالخاصة،العقاریة
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یتعلق بإعداد مسح 1976مارس سنة 29مؤرخ في 62-76مرسوم رقم -2
.1976أبریل سنة 13الصادر بتاریخ 30ج.ر عدد المعدل والمتمم،الأراضي العام،

بتأسیسیتعلق1976سنةمارس25فيمؤرخ63-76رقممرسوم-3
.1976سنةأفریل13بتاریخالصادر30عددر.جالمعدل والمتمم،العقاري،السجل

یسن إجراء إثبات 1983مایو سنة 21مؤرخ في 352-83مرسوم رقم -4
1983مایو سنة 24صادر بتاریخ 21التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة، ج.ر عدد 

).ملغى(
ویتممیعدل1984سنةدیسمبر24فيمؤرخ400-84رقممرسوم-5
الأراضيمسحبإعدادالمتعلق1976سنةمارس25فيالمؤرخ62-76رقمالمرسوم
.1984سنةدیسمبر30بتاریخصادر71عددر.جالعام،

یتضمن 1989دیسمبر سنة 19مؤرخ في 234-89مرسوم تنفیذي رقم -6
.1989دیسمبر سنة 20بتاریخ الصادر54إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

یحدد شروط 1991نوفمبر سنة 23مؤرخ في 454-91مرسوم تنفیذي رقم -7
عدد 60ویضبط كیفیات ذلك، ج.ر الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسییرهاإدارة

.1991نوفمبر سنة 24بتاریخ الصادر
، یعدل ویتمم 1992فبرایر سنة 12مؤرخ في 63-92مرسوم تنفیذي رقم -8

والمتضمن إنشاء 1989ر سنة بدیسم19المؤرخ في 234-89ذي رقم المرسوم التنفی
.1992فبرایر سنة 19الصادر بتاریخ 13الوكالة الوطنیة لمسح الأرضي، ج.ر عدد 

، یحدد قائمة 1992مارس سنة 14مؤرخ في 116-92مرسوم تنفیذي رقم -9
المناصب العلیا في المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها 

.1992مارس سنة 18الصادر بتاریخ 21وتصنیفها، ج.ر عدد 
، یعدل ویتمم 1992ة ابریل سن7مؤرخ في 134-92مرسوم تنفیذي رقم - 10

، المعدل والمتمم، والمتعلق بإعداد مسح 1976مارس سنة 25المؤرخ 62- 76المرسوم رقم 
.1992افریل سنة 8بتاریخ الصادر26الأراضي العام، ج.ر عدد 
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، یتضمن 1992دیسمبر سنة 2مؤرخ في 440-92مرسوم رئاسي رقم - 11
بواشنطن 1992غشت سنة 5في أل، الموقع-3488الموافقة على اتفاق القرض رقم 

) بین الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة والبنك الدولي للإنشاء والتعمیر لتمویل س.(د
.1992دیسمبر سنة 9بتاریخ الصادر87مشروع الوثائق العقاریة العامة، ج.ر عدد 

، یتضمن 1998أكتوبر سنة 29مؤرخ في 337-98مرسوم الرئاسي رقم - 12
10بتاریخ الصادر81تعدیل القانون الأساسي للمعهد الوطني لرسم الخرائط، ج.ر عدد 

.1997دیسمبر سنة 
یحدد،2000سنةمایو25فيمؤرخ115-2000رقمتنفیذيمرسوم- 13

سنةمایو28بتاریخالصادر30عددر.جالوطنیة،الغابیةالأراضيمسحإعدادقواعد
2000.

یعدل ویتمم ،2001مایو سنة 5مؤرخ في 110–01مرسوم تنفیذي رقم - 14
، المتضمن إنشاء 1989دیسمبر سنة 19المؤرخ في 234–89المرسوم التنفیذي رقم 

.2001مایو سنة 9الصادر بتاریخ 26ج.ر عدد الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي،
، یتعلق 2008مایو سنة 19مؤرخ في 147-08مرسوم تنفیذي رقم - 15

مایو 25بتاریخ الصادر26بعملیات التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة، ج.ر عدد 
.2008سنة 

، یتضمن 2009أفریل سنة 27في مؤرخ134- 09مرسوم رئاسي رقم - 16
تحویل المعهد الوطني لرسم الخرائط والكشف عن بعد إلى مؤسسة عمومیة ذات طابع 

الصادر26صناعي وتجاري تابعة للقطاع الاقتصادي للجیش الشعبي الوطني، ج.ر عدد 
.2009مایو سنة 03بتاریخ 
القرارات-ت
ات العقاریة المستعملة من یتعلق بالبطاق1976ماي سنة 27قرار مؤرخ في -1

.1977مارس سنة 9الصادر بتاریخ 20قبل المحافظات العقاریة، ج.ر عدد 
یتضمن تحدید نموذج الدفتر العقاري، 1996ماي سنة 27قرار مؤرخ في -2

.1977ماس سنة 9الصادر بتاریخ 20ج.ر عدد 
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التي تجري بموجبها شروطیتضمن1978مارس سنة 9قرار مؤرخ في-3
ح الأراضي فیما یخص العمارات الخاضعة لنظام سة البطاقات العقاریة ومعو ممطابقة مج

،1978نوفمبر سنة 12المؤرخ في 74-75الإشهار العقاري المؤسس بموجب الأمر رقم 
.1978مارس سنة 28الصادر بتاریخ 13عدد ر.ج

خلي ، یتضمن التنظیم الدا1990مارس سنة 10قرار وزاري مشترك مؤرخ في -4
، 1990ولیو لسنة ی18الصادر بتاریخ 29للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

).ملغى(
، یعدل القرار الوزاري 1991غشت سنة 28قرار وزاري مشترك مؤرخ في -5

والمتضمن تصنیف المناصب العلیا للوكالة 1990مارس سنة 10المشترك المؤرخ في 
).ملغى، (1992سبتمبر سنة 23لصادر بتاریخ ا14الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

، یتضمن التنظیم الداخلي 1994یولیو سنة 9قرار وزاري مشترك مؤرخ في -6
، 1994نوفمبر لسنة 9الصادر بتاریخ 73للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

). ملغى(
الوزاري ، یعدل ویتمم القرار 1994یولیو سنة 9قرار وزاري مشترك مؤرخ في -7

والمتضمن ترتیب المناصب العلیا للوكالة 1991غشت سنة 28المشترك المؤرخ في 
.1994نوفمبر لسنة 9الصادر بتاریخ 73الوطني لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

، یؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ 1999فبرایر سنة 20قرار مؤرخ في -8
20ر عدد .الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، جالعقاري لتمثیل الوزیر المكلف بالمالیة في

.1999مارس سنة 24الصادر بتاریخ 
، یتضمن التنظیم الداخلي 2002أفریل سنة 17قرار وزاري مشترك مؤرخ في -9

.2002مایو سنة 26الصادر بتاریخ 37ر عدد .للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج
والاختصاص الإقلیمي ، یحدد المقر 2002مایو سنة 12قرار مؤرخ في - 10

للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي وكذا تصنیف المدیریات الولائیة لمسح الأراضي، ج.ر 
.2002یونیو لسنة 18الصادر بتاریخ 42عدد 
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، یتضمن تصنیف 2002غشت سنة 28قرار وزاري مشترك مؤرخ في - 11
أكتوبر 06بتاریخ الصادر 66المناصب العلیا للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج.ر عدد 

، ج.ر 2002غشت سنة 28، مستدرك بموجب قرار وزاري مشترك مؤرخ في 2002سنة 
.2002نوفمبر سنة 10الصادر بتاریخ 73عدد 
النصوص القانونیة الأجنبیة
 تونسفي

لق بإحداث دیوان عیت1974دیسمبر 25مؤرخ في 1974لسنة 100قانون عدد -1
دیسمبر سنة 31بتاریخ الصادر80الرائد الرسمي عدد قیس الأراضي ورسم الخرائط، 

1974.
3یتعلق بتنقیح المرسوم عدد 1979ماي 11مؤرخ في 1979لسنة 28قانون عدد -2

الرائد المتعلق بالتسجیل  العقاري الإجباري، 1964فیفري 20المؤرخ في 1964لسنة 
.1979ماي 18الصادر بتاریخ 33الرسمي عدد 

یتعلق بضبط تركیبة مجلس 1992فیفري 10مؤرخ في 1992لسنة 321أمر عدد -3
فیفري 15صادر بتاریخ 12الرائد الرسمي عدد إدارة دیوان قیس الأراضي ورسم الخرائط، 

.1992لسنة 
بتنقیح وإتمام بعض یتعلق 1992ماي 4مؤرخ في 1992لسنة46قانون عدد -4

.1992ماي 12الصادر بتاریخ 29لرائد الرسمي عدد االفصول من مجلة الحقوق العینیة، 
یتعلق بتنقیح وإتمام مجلة 2005أوت 4مؤرخ في 2005لسنة 78قانون عدد -5

، 1965فیفري 12المؤرخ في 1965لسنة 5الحقوق العینیة الصادر بمقتضى القانون عدد 
.2005أوت 9الصادر بتاریخ 63الرائد الرسمي عدد 

یتعلق بتنقیح بعض  أحكام 2006ماي 15مؤرخ في 2006ة لسن29قانون عدد -6
.2006ماي 23الصادر بتاریخ 41الرائد الرسمي عدد مجلة الحقوق العینیة،

یتعلق بتنقیح وإتمام بعض 2008نوفمبر 3مؤرخ في 2008لسنة 67قانون عدد -7
.2008وفمبر ن11الصادر بتاریخ 91الرائد الرسمي عدد أحكام مجلة الحقوق العینیة، 
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یتعلق بتنقیح القانون عدد 2009ماي 11مؤرخ في 2009لسنة 26قانون عدد -8
المتعلق بإحداث دیوان قیس الأراضي 1974دیسمبر 25المؤرخ في 1974لسنة 100

.2009ماي 12صادر بتاریخ  38الرائد الرسمي عدد ورسم الخرائط، 
یتعلق بتنقیح وإتمام بعض 2010جوان 29مؤرخ في 2010لسنة 34قانون عدد -9

.2010جویلیة 2الصادر بتاریخ 53الرائد الرسمي عدد الفصول من مجلة الحقوق العینیة، 
1964فیفري 20المؤرخ في 1383شوال 7مؤرخ في 1964لسنة 3مرسوم عدد -10

فیفري 21الصادر بتاریخ 9الرائد الرسمي عدد یتعلق بالتسجیل العقاري الإجباري،  
1964.
 المغربفي

بتنفیذ القانون 2002یونیو 13صادر في 01.02.125ظهیر شریف رقم -1
القاضي بإحداث الوكالة الوطنیة للمحافظة العقاریة والمسح العقاري والخرائطیة، 58.00رقم 

.2002أغسطس 22بتاریخ الصادر5032عدد ج.ر 
في شأن إجراءات 2014یولیو 14صادر في 2.13.18مرسوم رقم -2

.2014یولیو 28بتاریخ الصادر6277تحفیظ العقاري، ج.ر عدد ال

الوطنیةللأملاكالصادر عن المدیریة العامة التعلیمات والمذكراتخامسا: 
التعلیمات-أ
م.ع.أ.و، و.م، عن تصدر، 1998ماي 24مؤرخة  في 16تعلیمة رقم -1
الجزائر.
عن م.ع.أ.و، و.م، تصدر، 2008سبتمبر 27مؤرخة في 003تعلیمة -2
الجزائر.
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2013جویلیة 14مؤرخة في 7072تعلیمة رقم -3
الجزائر.
عن م.ع.أ.و، و.م، تصدر، 2014جویلیة 15مؤرخة في 7285تعلیمة رقم -4
.الجزائر
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المذكرات -ب
عن م.ع.أ.و، تصدر،  1994مارس 29مؤرخة بتاریخ 1251رقم ةمذكر -1

و.إ، الجزائر.
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 1995فیفري 12مؤرخة في 689مذكرة رقم -2
الجزائر.
تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، ، 1998أكتوبر 27مؤرخة في 4318مذكرة رقم -3
الجزائر.
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 1999جانفي 6مؤرخة في 112مذكرة رقم -4
الجزائر.
م.ع.أ.و، و.م، تصدر عن ، 1999فیفري 24مؤرخة في873مذكرة رقم -5
الجزائر.
عن م.ع.أ.و، و.م، ، تصدر1999مارس 09المؤرخة في 1107مذكرة رقم -6
الجزائر.
عن م.ع.أ.و، و.م، ، تصدر1999ماي 02مؤرخة في 2129مذكرة رقم -7
الجزائر.
، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 1999ماي 26مؤرخة  في 2650رقم ةمذكر -8
الجزائر.
عن م.ع.أ.و، تصدر، 1999جویلیة 17یخ مؤرخة بتار 3587مذكرة رقم -9

و.م، الجزائر.
تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، ، 2003ماي 03مؤرخة في 2421مذكرة رقم - 10
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2004جویلیة 24مؤرخة في 3883مذكرة رقم- 11
الجزائر.

عن م.ع.أ.و، و.م، تصدر، 2004سبتمبر 04مؤرخة في 4618مذكرة رقم - 12
الجزائر.
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، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2004أكتوبر 13مؤرخة في 5346مذكرة رقم - 13
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2007جوان 03مؤرخة في 4144مذكرة رقم - 14
الجزائر.

تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، ، 2008فیفري 25مؤرخة في 1800مذكرة رقم - 15
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2008فیفري 29خة في مؤر 10786مذكرة رقم - 16
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2008أكتوبر 22مؤرخة في 9642مذكرة رقم - 17
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2009جانفي 31مؤرخة في 1183مذكرة رقم - 18
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2010مارس 21مؤرخة في 2536مذكرة رقم - 19
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2012جویلیة 4مؤرخة في 6985رقم مذكرة- 20
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، 2012نوفمبر 19مؤرخة في 11387مذكرة رقم - 21
و.م، الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2013جوان 6مؤرخة في 5590مذكرة رقم - 22
الجزائر.

تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، ، 2017ماي 23مؤرخة في 5543مذكرة رقم - 23
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، 2017أكتوبر 17مؤرخة في 10489مذكرة رقم - 24
و.م، الجزائر.
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، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2017أكتوبر 19مؤرخة في 10635مذكرة رقم- 25
الجزائر.

عن م.ع.أ.و، و.م، تصدر، 2018فریل أ05في مؤرخة 4060مذكرة رقم - 26
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2018ماي 8مؤرخة في 5108مذكرة رقم - 27
الجزائر.

عن م.ع.أ.و، و.م، تصدر2018جوان 24مؤرخة في 6938مذكرة رقم - 28
الجزائر.

، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م، 2019فیفري 06مؤرخة في 1703مذكرة رقم - 29
الجزائر.

.، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م2020جانفي 23مؤرخة في 707مذكرة رقم - 30
.، تصدر عن م.ع.أ.و، و.م2020جانفي 29مؤرخة في 910مذكرة رقم - 31

الاجتهادات القضائیةسادسا:
م.ع،تصدر عن ،م.ق، 1989جوان 06فيمؤرخ40097قرار رقم -1
.119/124صص ،1،1992عالجزائر
، تصدر عن م.ع، م.ق،1997جویلیة 16مؤرخ في 157310رقم قرار-2

.34/36، ص 1،1997عالجزائر، 
م.ع، ، تصدر عن م.ق، 2004أفریل 21في مؤرخ 259635قرار رقم -3
.334/337، ص ص2004، 1، ع الجزائر
تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2005فیفري 23مؤرخ في 282811رقم قرار-4
.233/238، ص ص1،2005ع،الجزائر
تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2006أفریل 12مؤرخ في 348178قرار رقم -5
.435/440، ص ص2006، 01عالجزائر،
تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2006نوفمبر 15فيمؤرخ 367715قرار رقم -6

.413/417، ص 2006، 2الجزائر، ع 
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تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2008أفریل 23فيمؤرخ 448919قرار رقم -7
.227/230ص، ص2008، 1، عالجزائر
تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2008أكتوبر 15مؤرخ في 479371قرار رقم -8
.273/276،  ص 2008، 2، عالجزائر
تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2011جویلیة 14مؤرخ في 666056قرار رقم -9
.184/188، ص 2012، 1، عالجزائر

تصدر عن م.ع، ،م.م.ع، 2013دیسمبر 12مؤرخ في 798374قرار رقم - 10
.330/336، ص ص2013، 2، ع الجزائر
: تقاریرسابعا

، ، ولایة سدي بلعباس2018وآفاق 2017السنوي لنشاط الولایة لسنة البیان -1
الجزائر.
تقریر تركیبي حول واقع قطاع العقار في المغرب، أهم عناصر التشخیص، -2

مناظرة وطنیة حول السیاسة العقاریة للدول ودورها في التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، 
.2005دیجنبر 
مارس الجزائر،، ولایة سدي بلعباس،2017حصیلة الثلاثي الأول لسنة -3
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صملخ

، قام المشرع لعقار في تنمیة الاقتصاد الوطنيللقیمة الجوهریة التي یحتلها انظرا
الجزائري بوضع مجموعة من الوسائل القانونیة بهدف تثبت الملكیة العقاریة، ومن أهم هذه 

لمالك العقارالوسائل الدفتر العقاري، باعتباره من أهم السندات القانونیة التي تمنحها الإدارة
من أجل تمكینه من إثبات حقوقه العقاریة.

یسلم الدفتر العقاري إلى صاحبه بعد التحقق و التأكد من صحة ملكیته للعقار 
كلٌ إجراءات المسح العام و السجل العقاري وتحدیده تحدیدا مادیا دقیقا عن طریق إتباع

وما تلاه من نصوص تنظیمیة.74-75المكرٌسة بموجب الأمر رقم
أن الأحكام القانونیة التي نظمت الدفتر العقاري، قد طبعها نوع من الغموض غیر

ومدى حجیته في إثبات الملكیة، فضلا عن مختلف الإجراءات بخصوص طبیعته القانونیة،
الخاصة بتنظیمه وطبیعة المنازعات القضائیة التي یثیرها.

Résumé

Vue importance capitale  dont  jouit le foncier dans  le développement de
l’économie nationale, le législateur algérien a procède à l’instauration  d’un
ensemble de moyens juridiques en vue de la conformer de la propriété
immobilière. Le livret foncier document délivré par l’administration est l’un des
plus importants moyens qui permet  de reconnaitre à la personne sa propriété
immobilière  ainsi que tous ses droits immobiliers.

Le livret foncier est délivré à son titulaire après enquête sur l’exactitude
de la propriété de l’immeuble et ses délimitations matérielles selon les
procédures du cadastre général et du registre foncier rédigé par l’ordonnance
no 75-74  et  les textes réglementaires.

   Néanmoins, les dispositions réglementant le livret foncier renferment
quelques ambiguïtés quant à sa  natures juridiques et  son authentification à
justifier et prouver la propriété immobilière, ajouté à cela les différentes
procédures régissant le livret foncier  et la nature des contentieux  soulevés.
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