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  ة أدرارــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــجامع

  

  كلية الحقوق والعلوم السياسية 

ــــــقس ــــ ــــ ــالحقم ــــ ــــ ــــ ــــ ــــ   وق ـ

  

  

  

  مذكرة لنیل  شھادة الماستر في القانون العقاري 

  :راف ـــــــــــــــــــــتحت إش            : ن ـــــــــــــــــداد الطالبيـــــــــــمن إع
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  اً ــــــــــــــــــــــــــــــــرئيس      أدرار  :جامعة   محاضر أستاذ  عدو عبدالقادر :الاستاذ                   

  مشرفاً ومقرراً       أدرار  :جامعة   مساعد أستاذ  غيتاوي عبدالقادر :الاستاذ                   

  عضواً مناقشاً    أدرار  :جامعة   محاضر أستاذ  حمليل الصالح :الاستاذ                   
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  كلية الحقوق والعلوم السياسية 

ــــــقس ــــ ــــ ــم الحقــــ ــــ ــــ ــــ ــــ   وق ـ

  
  مذكرة لنیل  شھادة الماستر في القانون العقاري 

  :راف ـــــــــــــــــــــتحت إش            : ن ـــــــــــــــــداد الطالبيـــــــــــمن إع
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 الإھـــــداء
  إلى الوالدین الكریمین أطال الله في عمرھما

  ربیاني صغیرا﴾﴿وقل ربي ارحمھما كما 

  والدتي الكریمة رحمھا الله   روحإلى 

  إلى الأخـــوة الأعـــزاء

  إلى الأصــــدقاء والأحـــباب

  المتواضعھـــــدي ھـــذا  العــــمل  ن

  عبدالجلیل قویدري 

  رحمھم الله الوالدین الكریمین روح إلى 

  ﴿وقل ربي ارحمھما كما ربیاني صغیرا﴾

  خـــوة الأعـــزاءالأالزوجة الكریمة و إلى

  إلى الأصــــدقاء والأحـــباب

  المتواضعھـــــدي ھـــذا  العــــمل  ن

  

  

  محمد و الحاج 
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  شكر وتقدير وعرفان
 

ــنتقــدم بــأسمى عبــارات الشــكر والتقدير ـ بعــد حمــدنا وشــكرنا الله عــز وجــل ــ
البحــث قبـل الإشــراف علـى هـذا غيتــاوي عبـدالقادر الـذي : لاسـتأذنا الفضـل السـيد 

ـــا بتوجيهاتـــه  توجيهـــات قيمـــة رغـــم انشـــغالاته الكثـــيرة، وعلـــى مـــا قدمـــه لي مـــن ورافقن
   .اها لإتمام هذا البحثنونصحه طيلة المدة التي استغرق

  .نفعنا االله بعلمه وجزاه عنا خير الجزاء 

كمـــا نتوجـــه بالشـــكر والتقـــدير إلى كـــل مـــن ســـاهم وســـاعد مـــن قريـــب أو 
ـــا مـــن بعيـــد لانجـــاز هـــذا العمـــل المتو  اضـــع ونخـــص بالـــذكر المســـاعدات الـــتي قـــدمت لن

  . ظ العقاري ومديرية أملاك الدولةالمكتبة الجامعية بادرار ومديرية مسح الأراضي والح

  الابتــسامة و بالدعـــاءالطيبة و بالكلمة  انسى كل من شجّعننكما لا أ

  قــولنإلى كـــل هؤلاء 

  
   شــكـــــــــــــــرا
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  ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدم

 الخلافـات في سـببا وسـتظل تزال وما كانت التي الأساسية، الثروة هو العقار كان لما
 هـذه تنظـيم علـى القـدم منـذ الإنسـان عمـل فقـد الـدول، بـين الحـروب وسـبب بـين الأفـراد،

 العقارية، الملكية بنظام تسميته على المصطلح التنظيم هذا احترام الكل على المساحات، وفرض
محـل  العقـار يكـون أن في ورغبـة جهـة، مـن للاسـتغلال القابلـة العقارية المساحات وذلك لمحدودية

 .أخرى جهة من وللجماعة للفرد أوفر مردودية ذا الاستغلال
تباطــــا وثيقــــا بمختلــــف المراحــــل الملكيــــة العقاريــــة في الجزائــــر مــــرتبط ار  الحـــديث عــــنإن 

ـا الـبلاد، فالنصـوص الـتي كانـت تحكـم النشـاط العقـاري لم تعـرف انسـجاما   التاريخية الـتي مـرت 
ا وتبعثرها في عدة نصوص، ضف إلى ذلك  ا لم تكن مضبوطة بصفة دقيقة وذلك لكثر كما أ

يكاد يسـتقر إجـراء سـنه قـانون سرعة تجديدها بما لا يخدم استقرار الملكية العقارية، لدرجة أنه لا 
  .أو مرسوم حتى يصدر قانون آخر يسن إجراءات جديدة مغايرة

إلا أن مســـح الأراضـــي العـــام وتأســـيس الســـجل العقـــاري، يعتـــبران آليـــة بطيئـــة تعطـــي 
نتائجهـا علــى الأمـد البعيــد لقلـة الإمكانــات الماديــة والبشـرية المتطلبــة في إنجـاح هــذه العمليــة، وفي 

عمليات المسح العام التي يتم بموجبها توسيع دائرة تطبيق نظام الشـهر العيـني، فإنـه  انتظار تعميم
بات من الضروري أن يستمر العمل، بصفة مؤقتـة، بنظـام الشـهر الشخصـي المـوروث عـن العهـد 

  .الفرنسي إلى غاية الانتهاء من عمليات المسح على مجموع التراب الوطني
 الوضعية المتشعبة وغير من للخروج قانونية، وسائل بإيجاد الجزائري المشرع تكفل لقد

في  المـؤرخ 74/75الوسـائل الأمـر تلـك أهـم ولعـل الاسـتقلال، بعـد الـبلاد ورثتهـا الـتي الدقيقـة،
جانـب  إلى العقـاري وتأسـيس السـجل العـام الأراضـي مسـح إعـداد المتضـمن 1975/11/12

العقاريـة،  للملكيـات شـامل إحصـاء لإجـراءمجموعهـا  في ـدف كانـت والتي له اللاحقة المراسيم
 النطـاق تحديـد هدفـه الـذكر السـالف مـن الأمـر الثانيـة المـادة حسـب العـام الأراضـي ومسـح

 عمليات مناط بذلك يكون و العقاري لتأسيس السجل ماديا أساسا ليكون الطبيعي للعقارات
 .العيني الشهر

تحريــر وثــائق وســـندات  -عــلاهوالمبينــة أ-وعليــه لقــد ترتــب عــن مختلــف هــذه المراحــل 
محــددة لإثبــات الملكيــة العقاريــة والحقــوق العينيــة العقاريــة الواجــب تقــديمها مــن المــالكين لإثبـــات 
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ملكيـــتهم، إلا أن الإشـــكال يثـــور عنـــدما تكـــون هتـــه الســـندات غـــير موجـــودة رغـــم تـــوفر الحيـــازة 
  .القانونية

حـتى  أو قانونيـة اجتماعية، اقتصادية، كانت سواء العقارية للملكية البالغة الأهمية إن
 توزيـع إلى للوصـول معينـة سياسـة تنـتهج أن دولـة كـل علـى البـديهيات مـن جعلـت بسياسـية،

 تشـكل عنـدها العقـارات نجـد إذ ذلـك، إلى الـدول بعـض وصـلت قـد و العقـار، عـادل لضـريبة
 وطبيعة سعة معرفة الدول على يتحتم ذلك العمومية، ولبلوغ الخزينة لإيرادات المصدر الأساسي

 للدولـة بالنسـبة إثرهـا علـى العائـد الـدخل لتقـدير منهـا مسـاحتها، تتشـكل الـتي العقارية الأملاك
 -عامـة أم كانـت خاصـة -العقاريـة للملكيـات وصفية وتقديرية حالة يتطلب ما وهذا والخواص

 الجزائـري التشـريع في المسـمى العقـاري الإحصـاء يعـرف بنظـام مـا بإتبـاع إلا لهـا يتـأتى لـن وذلـك
  .العام الأراضي بمسح

ثمـة  ومـن العقـاري، المسح لنظام الكبيرة القانونية الأهمية تبدو السابقة المفاهيم حسب
هـذا  تطبيـق في المسـتعملة الميكانيزمـات عـن الكشـف محاولـة في تكمـن الـتي الدراسـة هـذه أهميـة

المسـح  نظـام دراسـة أن كمـا المتبعـة، بالسياسـات تأثرهـا مـدى و كـالجزائر، فتيـة دولـة في النظـام
 العقـاري الـتي القـانون في الهامـة المواضـيع مـن كونه في تكمن نظرية الأولى :قيمتين يفرز العقاري

ـا، محاولـة علـى البـاحثين تحـث مظلمة زوايا عنه نتج مما الكافية، بالدراسة تحض لم  والقيمـة إنار
 مباشـرة العمليـات علـى القائمـة الأجهـزة تسـيير في المتبعـة المنـاهج تقيـيم في تكمـن عملية، الثانية

 الكميـة الناحيـة سـواء مـن منهـا، الأنجـح الطرق انتقاء المعنية من الهيئات لتمكين وهذا المسحية،
 تنظمـه الـتي خـلال النصـوص مـن الجزائـر في المسـحية العمليـات تنظـيم أن و خاصـة النوعيـة أو

 بوتقـة في تصـب جميعهـا الـبلاد، تواجههـا الـتي الرهانـات ظـل في الإشـكاليات مـن جملـة تطـرح
 :مؤداها
 العقارية في المناطق غير الممسوحة؟ الملكية تطهير في العقاري المسح عملية تساهم كيف 

 :يلي فيما حصرها يمكن الفرعية التساؤلات من جملة يثير العام التساؤل هذا إن
 بمقتضـى سـنة 33 منـذ العيـني الشـهر نظـام تبنـت قـد الـبلاد هـذه كانـت إذا

 تتم فكيف العقار هوية لإنشاء الأساسية القاعدة هي المسح عملية كانت وإذا  74/75الأمر
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وكيـف تطـور  العقارية؟ الملكية تطهير في دورها وما عليها، القائمة الأجهزة وما هي  العملية هذه
  نظام المسح في الجزائر ؟

 في الموضـوع، بجوانـب للإلمـام خطـة وضـع سـنحاول التسـاؤلات، هـذه علـى للإجابـة
المراجـع  علـى الحصـول وصـعوبة وتشـتتها، القانونيـة المـادة ونقـص السـابقة، الدراسـات ظـل غيـاب

القـوانين  عليـه نصـت مـا وفـق الظـاهرة دراسـة علـى ذلـك في ،معتمـدين الممكنة والمعلومة الموجودة
البيانـات  جمـع طريـق عـن النتـائج لاسـتخلاص التحليلـي المـنهج ووفـق ـا، المعمـول والتنظيمـات
 الجزئيـات والتفاصـيل عـن والبحث دراستها في والتعمق العقاري المسح بنظام المتعلقة والمعلومات

ا بين المختلفة والعلاقات المعقدة والعوامل  تجمـع دراسـة في وذلـك ، فيهـا المـؤثرة والعوامـل جزئيا
 العقاري المسح نظاممحورين اثنين تعرضنا في الأول إلى وهذا وفق  العملي و النظري الجانبين بين

  .الفصل الثاني العقاري وآثارها  العملية والتقنية لعملية المسح الإجراءاتالفصل الأول و وتطوره 
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  الفصل الأول

  نظام المسح العقاري وتطوره
 في الجزائر
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  وتطوره في الجزائر  العقاري المسح نظام:الأول الفصل
عليهـا  اللازم من كان ،لذا متشعبة عقارية وضعية الاستقلال بعد الجزائر ورثت لقد

 إلى إصـدار بالمشـرع دفـع مـا هـذا الوضـعية، هـذه مـن للخـروج ودقيقـة ناجعـة عقاريـة سياسة إيجاد
 وتأسـيس العـام الأراضـي مسـح إعـداد المتضـمن 12/11/1975 في ؤرخالمـ 75/74الأمـر

 قصـد الـدخول العقاريـة للملكيـات شـامل إحصـاء منـه الغـرض كـان والـذي ،1 العقـاري السـجل
 .العقاري السجل تأسيس طريق عن العقاري، للحفظ فعالية أكثر نظام في

الحفـظ  نظـام في كبـير بشـكل تـؤثر العقـاري المسـح عمليـة أن الثابـت مـن كـان ولمـا
 ماهيتـه عن الحديث خلال من النظرية، الناحية من العملية ذه الإحاطة علينا ،وجب العقاري

 الأولوأنواعه وأهدافه هذا ما سوف نتطرق إليه بشيء من التفصـيل في هـذا الفصـل في المبحـث 
 هـذا قواعـد لإرسـاء والجهات المتدخلة  الآليات أهم ذلك في المبحث الثاني فسنتعرض بعد وأما

 .الثاني  المبحثالنظام 
  العقاري المسح:الأول المبحث

والعمـود  الأساسـية الركيـزة تعـد رئيسـية عمليـة العقـاري السـجل تأسيس عملية تسبق
 مسـح الأراضـي" إسـم الجزائـري المشـرع عليهـا أطلـق وقـد النظـام، هـذا عليـه يقـوم الـذي الفقـري،

 اللبنـاني فيسـميها المشـرع مختلفـة تسـميات عليهـا تطلـق التشـريعات بعـض نجـد حـين في "العـام
 وكـل الملكيـة، تحقيـق والمشـرع الليـبي التمهيـدي التحرير العراقي والمشرع والتحرير التحديد أعمال

دف واحد مفهوم إلى تؤدي التسميات هذه  .واحدة غاية إلى و
 للملكيـة تطهـير مـن تـوفره لمـا بالغـة، أهميـة ذات العقـاري المسـح عمليـة كانـت ولمـا

حفـظ  نظـام قواعد إرساء طريق ،عن للاقتصاد ونمو للائتمان واستتاب للحقوق وضمانالعقارية 
 أمـاالأول ، المطلـب  ماهيتهـا العملية،وتحديـد ـذه التعريـف الضـروري مـن كـان متـين، عقـاري
 .الجزائر في العقاري المسح التاريخي التطور تبيان الثاني المطلب

 العقاري المسح ماهية:الأول المطلب
تعـود  خاصـة، وأخـرى للدولـة تعـود عامـة ملكيـة إلى دولـة كـل داخـل الملكيـة تتـوزع

 بالمسـح الوثـائق ومطابقـة مالـك، كـل مسـاحة وحصـر ملكيـة كـل تحديـد أجـل ومـن للأفـراد،

                                                             
  1206 ص ، 1975/11/18 في المؤرخة 92 رقم ر.، ج 12/11/1975المؤرخ في  75/74الامر  1
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 بمسـح الجزائـري التشـريع في يعـرف مـا تشـكل الـتي هـي العمليـات وهـذه الميدانيـة والحسـابات
عـن  الحـديث ،ثم  أنواعـهالثـاني نـدرس  الفـرع أمـا ، الأول تعريفـه الفـرع سـنحاول ،العـام الأراضـي
 .  الثالث الفرع في منه  المرجوة الأهداف

 العقاري المسح تعريف:الأول الفرع
ومـا  لغويـا معرفتـه بنـا الأجـدر مـن القـانوني، بـالمعنى المسـح مصـطلح إلى التطـرق قبـل

 فالمسـح في موضـوعنا يخـدم الـذي المعـنى علـى الضـوء معان،ونسـلط مـن المصـطلح هـذا يتضـمنه
 بالمـاء إذا يـدي مسـحت العـرب كلام في يقال كان إذ الغسل، بينها من معان عدة يحمل اللغة

أنملـة  قيـد مغـادرة دون الشـيء علـى المـرور هـي الكلمـة تحملهـا الـتي المعـاني مـن ذلككـ غسـلتها،
 أغادر شعرة فلم رأسه على بيدي مررت أي ، اليتيم رأس على بيدي مسحت مثلا فنقول منه،
 أي مسـحا ومسـاحة الأرض المسـاح مسـح قولنـا أيضـا ذلـك ومـن لمسـتها إلا المـرور منطقـة مـن

 عـن فيـه الـذي يبحـث العلـم ذاك هـو الـذي المسـاحة علـم جـاء ومنـه ، بالمقيـاس وقسمها ذرعها
 وتقـدير الأراضـي وقسـمة الخـراج أمـر في جليلـة ومنفعتـه والسـطوح والأجسـام الخطـوط مقـادير

 اللغـة في العقـاري المسـح مصـطلح ويقابـل Cadastre " مـن نابعـة نجـدها الـتي وغيرهـا المساكن
 علـى تحتـوي سـجلات قـديما رومـا في تعـني عبـارة وهـي قائمـة نيعـت الـتي كلمـة و الأجنبيـة

"Capitestra"  1 ملاكها تحديد و الأملاك قائمة .القديمة اللاتينية الكلمة.  
 في كلهـا تصـب تعـاريف عـدة لـه نجـد فإنا انونية،قال الناحية من العقاري المسح أما

 عـام، كأصـل بـذلك تعـنى لا المختلفة التشريعات ،كون2 الفقه إلى بالرجوع وهذا بوتقة واحدة،
 الـذكر السـالف 75/74الأمـر في المسـح عمليـة علـى نـص حـين الجزائـري، التشـريع ذلـك ومـن

الطبيعـي  النطـاق ويعـرف يحـدد العـام الأراضـي مسـح" : أن علـى الثانيـة مادتـه في نـص حيـث
يـتم  أن علـى منـه الرابعـة المـادة أضـافت وقـد ،"العقـاري للسـجل ماديـا أساسـا ويكـون للعقـارات،

 وتأسـيس مسـح منظم مخطط إعداد أجل من وذلك الوطني التراب مجموع على الملكيات تحديد
 وما عملية المسح مفهوم تحديد في الغموض يلاحظ الذكر السالفي للنصين المتأمل إن الأراضي
مـا إذ عليـه، تشـتمل  تشـكيل الوثـائق وهـو المسـح عمليـة مـن المباشـر الهـدف إلى يشـيران أ

                                                             
  55،ص 2003 ديسمبر الجزائر، الأراضي لمسح الوطنية الوكالة،الأراضي مسح في الوجيز شايب ، مقران  1
  .60، ص 2003  طبعة لبنان، الحقوقية ، الحلبي منشورات العقاري، السجل اللطيف ،نظام عبد حسين  حمدان  2
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 ووثـائق الرسـم التخطيطـي تتضـمن والـتي العقـاري للسـجل الطبيعيـة القاعـدة تشكل التي المساحية
ا لكل التفاصيل مع بلدية كل حدود ضمن الموجودة للأراضي العقاري الجرد   .1تجزيئا

 الأراضـي مسـح بإعـداد المتعلـق 62/76رقـم المرسـوم مـن الرابعة المادة إلى بالرجوعو 
 المسح عمليات أن نجد 3 24/12/1984المؤرخ في  84/400رقم بالمرسوم والمعدلة ،2 العام

 المنـاطق في الأمـر إن أقتضـى المزروعـات وأنمـاط الأراضـي وطبيعـة المـادي القـوام لنـا تحدد العقاري
 المقامة للبنايات استعمالها ونمط تخصيصها الأراضي أو شغل وطبيعة المادي القوام وتحدد الريفية،
 ثانيـة جهـة مـن الحضـرية، العقـارات يخـص طـابق فيمـا كـل حسـب ووصـفها اسـتغلالها أو عليهـا
 الاسـتغلال كيفيـة وكـذا الظاهرين العينية الحقوق الملاك وأصحاب لنا تبين أن المسح لعملية لابد

 حسـب الملكيـات بـين الحـدود تكـون بحيـث والخاصـة، العامـة تحديـد الملكيـات طريـق عـن وذلـك
 .أخرى علامات أو حجر من كانت سواء معالم بواسطة بكيفية دائمة، مجسمة اختلافها

 لهـا مزدوجـة عمليـة هـي الأراضـي مسـح عمليـة أن السـابقة النصـوص مـن يتضـح
بالمسـح  المكلفـة للهيئـات التـابعون المسـاحون ا يقوم التي الأعمال في ويتمثل ، فني وجهان وجه

دقيقـا  ضـبطا قطعـة كـل مسـاحة وضـبط العقاريـة الملكيـة تحديـد علـى يعملـون حيـث العقـاري،
موقـع  وتبيـان الدولـة إقلـيم لتنظـيم يجـر والـذي ،4 بلديـة كـل لإقلـيم مـنظم مخطـط إعـداد قصـد

 غيرهـا مـن أو جبـال أو وديـان(  عقـارات مـن يجاورهـا مـا تحديـد أي وحدودها وقوامها العقارات
 عن القانونية حالتها تبيان أي بالعقارات التعريف في ويتمثل ، قانوني ووجه )الطبيعية العلامات

 العينيـة التملـك والحقـوق وأسـباب مالكيـه بأسمـاء التعريـف فيـتم للعقـار هويـة بطاقـة إنشـاء طريـق
 تلـك :" هـي العقـاري المسـح عمليـة بـأن القـول يمكننـا السـابق التشـريح من عليهم أو لهم المترتبة

 مواقـع وتحديـد تثبيـت طريـق عـن للعقـار هويـة وضـع إلى ـدف الـتي والقانونيـةالفنيـة  العمليـة

                                                             
 الشؤون مديرية العدل، ،وزارة العقاري للقضاء الوطنية الندوة العقاري، والسجل الأراضي مسح بعنوان محاضرة ، فرحات عازب 1

  47 ص ، 1995 الجزائر، المدنية،
 الوطني ،الديوان1،ط2001إلى 1962سنة من الصادرة النصوص خلال من العقارية للملكية القانوني بشير،النظام قدوج  2

   34 ،ص1999 الجزائر، التربوية، للأشغال
   2518 ص،  1984/12/30في المؤرخة ، 71رقم ر.، ج24/12/1984المؤرخ في 84/400المرسوم  3
 تنتهي حتى لا تتجاوزها بلدية كل مستوى على تكون المسح عملية أن أي البلدية هي للمسح ثابتة وحدة الجزائري المشرع حدد  4

 إعداد موضوع يكون الأراضي مسح تصميم أن على الذكر السالف 75 /74الأمر من 8 المادة في جاء ما وهذا منها
    .البلدية هي الأساسية المسحي العمل وحدة أن أي بلدية، كل في
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 بالأشـخاص عليهـا والتعريـف أو لهـا المترتبـة الحقـوق وتعيـين الكاملـة أوصـافها وتحديـد العقـارات،
 " .الحقوق هذه عليهم أو لهم المترتبة

 وقـد الجزائر في العقارية الملكية وتأسيس لتكريس قلنا كما 75/74الأمر جاء لقد 
 الأولى أمرين،الأمـر الوهلـة من تثير التسمية هذه إن العام الأراضي مسح عنوان المشرع له اختار
 تمسـها الـتي نـوع العقـارات أدق بتعبـير أو المسـح لعمليـة الخاضـعة الأشـياء بطبيعـة يتعلـق الأول

 العقارية الأملاك المسح تشمل عملية وبذلك المعنية؟ هي فقط الأراضي فهل المسحية العمليات
  .المبنية غير العقارية والثروات الأراضي كل تشمل التي

 مـن 683المـادة حسـب ذلـك العـام، بمفهومـه العقـار يقصـد كـان المشـرع أن أم
 نقلـه يمكـن ولا فيـه وثابـت بحيـزه مسـتقر شيء كل هو العقار أن على تنص والتي القانون المدني

 الأراضـي مسـح بإعـداد والإصـطناعي الطبيعـي مظهريـه العقـار يشـمل وبـذلك تلـف منـه دون
 علـى ـا تتصـل الأخـرى لأن العقارات فقط الأراضي على العنوان في نص المشرع كونو   1العام
 .والثبات الاستقرار وجه

 فيتعلـق الأول، الأمـر عـن أهميـة يقـل لا والـذي العنـوان يثـيره الـذي الثـاني الأمـر أمـا
 هـذه تشـملها الخاصـة العقـارات كانـت فـإن العقـاري، المسـح لعمليـة الخاضـعة بصـنف العقـارات

 الوطنية؟ للمجموعة المملوكة للعقارات بالنسبة كذلك الأمر العملية فهل
الدولـة  تحوزها التي والعقارية، المنقولة والحقوق الأملاك تلك هي الوطنية الأملاك إن

ا  القانون رقم من 12 المادة  عرفت وقد خاصة أو عمومية ملكيات شكل في الإقليمية وجماعا
ـا علـى العامـة الوطنيـة الأمـلاك 90/30  الـتي والعقاريـة المنقولـة والأمـلاك الحقـوق تلـك أ

 وإمـا بواسـطة البحـر كشـواطئ مباشـرة إمـا الجمهـور تصـرف تحـت والموضـوعة الجميـع يسـتعملها
 خصـائص هـذه ومـن  الدسـتور مـن 17 المـادة مفهـوم حسـب وكـذا كالمطـارات، عـام مرفـق

ا الأملاك  أحمـد جمـال الأسـتاذ ويقـول 2  تمليكيـة حقـوق موضـوع أو خاص لتمليك قابلة غير أ
 أو دون إختصـاص منـه الإسـتفادة حـق في الأفـراد إشـترك مـا :"هـو العـام المـال أن كـذلك الدين

                                                             
 34 ص السابق، بشير،المرجع قدوج 1
 المؤرخة 52 / 1990 رقم ر.ج الوطنية، الأملاك ،المتضمن 1990/12/01 في المؤرخ 30/90 رقم القانون من 2 المادة  2

   1661 ص 1990/12/02في
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 حـق أنـه يـرى  مـن ومـنهم شـائع نصـيب فيـه فـرد لكـل مشـترك مـال أنـه يـرى مـن فمـنهم إمتيـاز،
  .1 "معين نصيب فيه للأفراد وليس بمجموعها الجماعة

 هـي الـذكر، السـالف القـانون مـن 2 المـادة مفهـوم في الخاصـة الوطنيـة الأمـلاك أمـا
المصـنفة  غـير الأمـلاك كـل هـي آخـر وبتعبـير وماليـة، تمليكيـة وظيفـة تـؤدي الـتي تلـك الأمـلاك

 خلال من3 فيها للتصرف قابلة الخاصة الوطنية الأملاك فإن الأخيرة هذه وعكس عامة، أملاكا
 الأمـلاك غـرار المسح على لعمليات تخضع لا العمومية الوطنية الأملاك أن البعض يرى سبق ما

ـا 4 الخاصـة الوطنيـة  الـبعض بـرر وقـد علـى فقـط إليهـا يشـار لـذا عقاريـة وحـدة تشـكل لا كو
 الأمـلاك بحـرفي إدارة المسـاحة خـرائط   (Domaine Public)عـن، ممثلـين حضـور الآخـر
 يسهل كما الخطأ سبيل على ولو الخاصة الأملاك ضمن عام ملك أي إدراج منع هدفه الوطنية
 الأراضـي مسح بإعداد المتعلقة التشريعات في صراحة ينص لم المشرع حقيقة5 المسح لجان عمل

 المسـح عمليـات مـن إسـتثنائها أو الأمـلاك هـذه إدراج علـى العقـاري، السـجل العـام وتأسـيس
 جرى لكن لها، عينية صحيفة إفراد أو العقاري السجل في قيدها وجوب إلى يشر العقاري، فلم
 وذلـك المسـح لعمليـات تخضـع الأخـرى الأمـلاك مـن كغيرهـا الوطنيـة الأمـلاك أن العـرف علـى

 مسـح : قـال إذ المسـح علـى والعموميـة الشـمولية طـابع المشـرع إضـفاء مـن ،بدايـة لعدة إعتبـارات
 ولم الملكيـات وتحديـد تنظـيم عـن تحـدثت 74/75الأمـر مـن الرابعـة المـادة العـام كـذلك الأراضي

 إلى قـوانين الأمـلاك هـذه أخضـع قـد المشـرع بـأن والقـول الخـاص والملـك العـام الملـك  بـين تفـرق
 مثلا،هـو هـذه الأمـلاك جـرد بضرورة فألزم المسح عمليات عن تغنيها خاصة وإجراءات وهيئات

 الأمـلاك لهـذه الطـابع العمـومي بسـبب الخاصـة الحمايـة مـن نـوع إصـباغ أراد كونـه مـردود قـول
 عبر الجزائري المشرع أشار اخرى لقد جهة من العام الصالح خدمة وهي ألا تؤديها التي والوظيفة
 مـن 30 المـادة ذلـك ومـن والتحديـد الـذي للقيـد خضـوعها وجـوب إلى متفرقـة قانونيـة نصـوص
 أجـل مـن الملكيـة بنـزع المتعلقـة القواعـد يحـدد 1991أفريـل 27 في المؤرخ 91/11 رقم القانون

                                                             
  .الجزائري المدني القانون من 689 راجع المادةو 94 ص ، 2002 هومة،ط دار العام،الجزائر، المال نظرية أعمر، يحياوي   1
 .13 ص ،1966 بيروت،،صيدا العصرية المكتبة القانون، ونصوص الشريعة أحكام في الملكية نزع أحمد ، الدين جمال 2
  ،ص 2001، الجزائر دار هومة، المحلية، والجماعات للدولة التابعة الخاصة الأموال في الوجيز أعمر، يحياوي 3
  . 9 ص سابق، مرجعنظام السجل العقاري ،  اللطيف، عبد حسين حمدان 4

 .36 ص ،1996 سنة بيروت، المتني، مطبعة ، 02 طبعة العقاري، السجل والتحرير، التحديد _ العقارية الأنظمة إدوار ،عيد 
   26ص ، 2001 -2002 الجزائر،سنة جامعة الحقوق، كلية ماجستير، رسالة الجزائري، العقاري الشهر نظام حسن، طوايبية  5
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 يخضـع أن يجـب الملكيـة بنـزع الخـاص الإداري القـرار أن علـى نصـت حيـث العامـة المنفعـة
 رقـــم التنفيـــذي المرســـوم جانـــب إلى  1العقـــاري التحويـــل مجـــال في المطلوبـــة للشـــكليات

  .الوطنية الغابية الأراضي مسح إعداد قواعد يحدد 2000 ماي 24في المؤرخ 2000/115
الواقعـة  العقـارات جميـع لهـا تخضـع العقـاري، المسـح عمليـة أن القـول يمكننـا سـبق ممـا

 وهذا كان مالكوها وأيا صنفها أو نوعها عن النظر وبغض العملية فيها افتتحت التي المناطق في
 إليـه مـا سـنتطرق هـذا عليهـا، تعتمـد الـتي والأسـس سـيرها كيفيـة معرفـة علينـا يوجـب الحـديث

 .أنواعها على التعرف محاولة بعد لاحقا
 العقاري المسح أهداف :الثاني الفرع

 الـذي الأمـر عقاريـة، سياسـة أيـة لإنجـاح الفقـري العمـود العقـاري المسـح عملية تعد
لا  السـاعة، حـديث أصـبح للأراضـي العـام المسـح تنفيـذ بـأن للقـول علـوي عمـار دفـع بالأسـتاذ

 الـذكر السـالفة 75/74الأمـر مـن 2 المـادة حسـب العمليـة هـذه أن حيـث 2 وقتيـا أو مناسباتيا
 العقـاري، للسـجل ماديـا أساسـا وتكـون للعقـارات الطبيعـي بالنطـاق وتعرفنـا لنـا تحـدد الـتي هـي

الشـهر  بنظـام الأهداف،كالأخـذ مـن جملـة إلى مجموعـه في يهـدف للأراضـي العـام وعليـه فالمسـح
 الوطني،لأن الشهر التراب أراضي كل مسح تم إذا إلا تطبيقه يمكن لا النظام هذا كون ، العيني
 الجمهـور إلى إعـلام ـدف الـتي القانونيـة والقواعـد الإجراءات من مجموعة طياته في يحمل العيني
 أو منشـئة تبعيـة، أصـلية أو كانـت سـواء ، العقـارات علـى  المنصـبة القانونيـة التصـرفات بكـل

 جهـة مـن العقـاري عمليـة المسـح إتمـام بعـد إلا تنفيـذها يمكـن لا الـتي و .مزيلـة أو ناقلـة كاشفة،
 إعـداد أصـبح السـوق إقتصـاد ظـل ففـي ، العقاريـة السـوق ترقيـة في كبـير بشـكل يسـاهم ثانيـة
 ،علـى 3 العقاريـة المعـاملات في اسـتقرار كبير دور من يلعبه لما ضرورة من أكثر الأراضي، مسح
 المسـح وإعـداد ثـروة كـل مصـدر الرأسمـاليين الأولـين تعبـير حسـب دومـا يبقـى العقـار أن إعتبـار
 .إستثمار كل أساس لأنه التعاملات العقارية في إستقرارا يخلق العقارات لجميع العام

                                                             
 .328 ص سابق، مرجع بشير، قدوج  1
  .28 ص ،2004 هومة، الجزائر، دار الجزائر، في العقاري والنظام الملكية عمار، علوي   2
 فإن البلديات،1  3/يتم لم إذ المناطق أغلب في المسح عمليات إتمام لتأخر نظرا ":زروقي ليلى الاستاذة تقول الإطار هذا في  3

 في ويتسبب مطروح إشكال يبقى العقارية مسح من الإنتهاء العينية والحقوق العقارية الملكية إثبات ووسائل العقار معضلة
   .القضاء على تعرض ومعقدة كثيرة منازعات



. 

 

  
 ـ14ـ

 

الصـعيد   علـى للـبلاد الإقتصـادي الوجـه تعطـي المسح عملية أن جليا يبدو ذلك من
 الخاص بالجزائر، 1998 لسنة تقريره في الدولي النقد صندوق دفع عندنا العملية فتأخر الدولي،

 لشـهر الممتلكـات القـانوني الأسـاس لتحديـد المسـح عمليـة تنفيـذ في التعجيـل علـى التأكيـد إلى
 الوضعية، هذه من سلامة والتأكد المدين البلد وضعية معرفة في المالية الهيئة هذه من رغبة وذلك

ـاء محـددة آجـال مسـحها ووضـع الواجـب المسـاحات بعض اشتراط هو ذلك من الأكثر بل  لإ
 آفـاق كـون الفلاحـي تسـوية الوسـط إلى العقـاري المسـح يرمـي ثالثـة جهـة مـن العمليـات هـذه

 ماديـة، قاعـدة على مطلقة بصورة تعتمد  العمرانية، والتهيئة الفلاحي القطاع يخص فيما التطور
 مضـمونة أسـس علـى الملكيـات إحصـاء مـن لابـد كـان لـذا 1 العقـاري للفضـاء وقانونيـة تقنيـة

 الهياكـل مختلف في كبيرة ومشاريع إصلاحات في الدخول ثمة ا،ومن والإعتراف الملكية لتطهير
 الأراضي مسح تأسيس على النص إن  أهم بشكل الفلاحة وميدان كالسكن والصناعة، العامة
الفلاحـي  القطـاع في الـتحكم ضـرورة أكيـدة بصـورة يعكـس الزراعيـة الثـورة في مضـمون العـام

لـس أعـده الـذي التقريـر خـلال مـن ذلـك يتضـح  وتطـويره والإجتمـاعي  الإقتصـادي الـوطني ا
ا بـين مـن جعلت والتي الفلاحية التنمية إشكالية حول المسـطرة  الأهـداف تحقيـق عـدم هـو أسـبا

 سـنة 15يلـزم  المختصـة المصـالح فحسب المحددة، آجالها في العام الأراضي مسح إجراء مجال في
  .2 الريفية المناطق في هكتار مليون 11 لمسح

 أخـرى سـوق كـأي العقاريـة ،فالسوق 3 الغير إعلام إلى يهدف المسح فإن أخيرا و
الكافيـة  المعلومـات تـوفير ذلـك ومن تسييرها ميكانيزمات وتتطلب والطلب العرض تخضع لقانون

 الإئتمـان ويشـجع يحقـق ممـا الأراضـي مسـح وثـائق توفرهـا المعلومـات وهـذه العقـار حول واللازمة
 .السوق هذه دخول من والمصرفية المالية والمؤسسات الأفراد

 إمكانيـة منهـا أخـرى أهـداف جانـب إلى العقـاري المسح عملية أهداف بعض هذه
أو  الزراعـي بالإصـلاح المتعلقـة الميدانيـة والدراسـات كالإحصـاء العقاريـة السياسـة تحسـين وتوجيـه

البدايـة  في كانـت وإن حـتى الأراضـي مسـح عمليـة أن يـرى مـن هنـاك أن انـبج إلى العمـراني
 تحديـد الملكيـات طريـق عـن العقاريـة الملكيـة وتطهـير القـانوني إطـاره في العقـار وضـع إلى ـدف

                                                             
  .82 ص سابق ، عمار، مرجع علوي  1
لس  2   . 20ص .1999 نوفمبر ، 14 الدورة الفلاحية، التنمية إشكالية والاجتماعي، الإقتصادي الوطني ا
 .116 ص،2003 الجزائر، ،هومة العقاري، دار للتوجيه الجزائري القانوني النظام سماعين، شامة 3 
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ا هويـة وتحديـد وضـبطها  كـان وعمومـا سـواء 1جبـائي دور إلى ـدف النهايـة في لكنهـا أصـحا
لـس عـن صدر ما في إجمالها يمكن ذاك أو هذا  دورتـه في ،2 الإقتصـادي والإجتمـاعي الـوطني ا

 أساسـية وسـيلة يعتـبر للأراضـي المسـح العـام إنجاز أن عموما به المسلم من : "بقوله عشر الرابعة
 . "جوانبها في جميع العقارية للمسألة النهائية التسوية أجل من

 العقاري المسح أنواع:الثالث الفرع
تشـريعين  علـى التركيـز يمكـن بالعقـار، والمتعلقـة المختلفـة التشـريعات إلى بـالرجوع

 نـوفمبر 12 في المـؤرخ  74/75همـا،الأم  العقـاري المسـح مـن نـوعين خلالهمـا مـن نبرز مهمين،
 لـه والمراسـيم اللاحقـة العقـاري السـجل وتأسـيس العـام الأراضـي مسـح إعـداد المتضـمن1975

 مسـح لقواعـد والمحـدد 2000 مـاي 24في مـؤرخ 2000/115 رقـم التنفيـذي المرسـوم وكـذا
 .الغابية الأراضي

 القسـم علـى فيـه ونركـز العـام المسـح علـى التقنينـين هـذين حسـب حـديثنا فيكـون
 . الغابي المسح ثم .الريفي والقسم الحضري

في  تـتم الـذي المكـاني الإطـار معرفـة دون المسـح عمليـة إجـراء الممكـن غـير مـن لكـن
  62/76 المرسـوم مـن 1 والمـادة الذكر السالفة 75/74 الأمر من 8 المادة إلى فبالرجوعبوتقته 

 أن  نتطرق بنا الأجدر من كان لذا  بلدية كل مستوى على تتم العقاري المسح عملية أن نجد
 والمتعلـق 76/62 رقـم المرسـوم مـن 5 المـادة نصـت لقـد 3حـدوده ضـبط وكيفيـة الكيـان هـذا إلى

 .أقاليمها محيط تحدد أن البلديات على ينبغي أنه على العام الأراضي مسح بإعداد
محضـر  تسـمى وثيقـة في وترجمتها الموجودة الرسمية الوثائق على بناء الحدود رسم ويتم

مسـح  بعمليـات مكلف موظف التحديد ذا يقوم للحدود بياني مخطط به يلحق الحدود، تعيين
لـس رئـيس مـع بالتنسـيق الأراضـي، ـالس الشـعبية ورؤسـاء المعنيـة للبلديـة البلـدي الشـعبي ا  ا

اورة للبلديات البلدية م للإدلاء الخواص الملاك وبحضور ا م بملاحظا  .وشهادا
الأشـخاص  طـرف مـن يوقـع والملاحظـات، الاحتجاجـات وذكـر المحضـر تحريـر بعـد

 البلدية هذه حدود كانت وإذا عليه، للموافقة إقليميا المختص الوالي السيد إلى يقدم ثم المؤهلين
                                                             

 .116 ص سابق، مرجع ، سماعين شامة  1
لس   2   .19 ص سابق، مرجع والإجتماعي، الإقتصادي الوطني ا
 . 297 ، ص2002 طبعة ، الجزائر ،هومة دار العقارية، المنازعات عمر، باشا حمدي ليلى، زروقي  3
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 الداخليـة للسـيد وزيـر المحضـر هـذا تقـديم وجـب أخـرى دولة حدود أو أخرى ولاية لحدود مجاورة
 العمليـة هـذه اعتبـار إمكانيـة مـدى مـا حـول سـؤال الـذهن إلى يتبـادر قـد 1 عليـه الموافقـة قصـد
 ! ؟ العقاري أنواع المسح من كنوع

الإقليمـي  الإطـار ضـبط مجـرد أنـه يتضـح التحديـد هـذا مـن الغـرض إلى وبـالنظر إنـه
العمليـات  ـذه القيـام الممكـن غـير فمـن العقـاري، المسـح عمليـات بداخلـه تـتم الـذي والقـانوني

 العمليـة الأسـاس هـذه إعتبـار يمكـن أخرى جهة من لكن إجراءها يسهل محيط في حصرها دون
 .أنواعه بكل العقاري المسح عملية لميلاد القاعدي

 للأراضي العام المسح:أولاً 
 ذلـك ومـن أجـل بلديـة، كـل مسـتوى علـى تـتم المسـح عمليـة أن سـبق ممـا يتضـح

 نـص وحضـري وقـدريفـي  قسـمين إلى التقـني، وقوامـه العقـار نـوع إلى بـالنظر البلديـة محيط يقسم
 كعقـارات تعتـبر :"أنـه علـى والعشـرين الواحـدة مادتـه في الـذكر السـالف 76/63رقـم  المرسـوم
 أعـلاه، 20 المادة في منصوص عليها هو كما عقارية بطاقات إحداث موضوع وتكون حضرية

 السـكنية للجهـات نظاميـة بصـفة الطرقـات المرقمـة علـى الموجـودة مبنية، الغير أو المبنية العقارات
ا يزيـد الـتي للبلـديات التابعـة  في العقـارات هـذه علـى التعـرف ويـتم نسـمة 2000 عـن سـكا

 أمـا  والـرقم الشـارع إلى الإشـارة طريق المودعة عن الصور أو النسخ أو المستخرجات أو الجداول
 ".ريفية عقارات فتعتبر الأخرى العقارات جميع

 التهيئـة أدوات وفـق الولايـة، داخـل والتعمـير البنـاء مديريـة التقسـيم ـذا وتقـوم
 وسـيلة يعتـبر الـذي و2PDAU والتعمـير  للتهيئـة التـوجيهي المخطـط في لمتمثلـةواوالتعمـير 
الي للتخطيط  أو واحـدة لبلديـة العمرانيـة للتهيئـة الأساسية التوجهات يحدد الحضري التسييرو  ا

إطـاره  داخـل الحضـري التجمـع يتنـاول فهـو 3 مشـتركة عوامـل تجمعهـا متجـاورة بلـديات عـدة
ـاورة الحضرية المراكز جميع وبين بينه العلاقات وينظم والبيئي الطبيعي  يـنظم جانـب الـذي إلى ا

                                                             
 المالية،المديرية والترقيم العقاري،وزارة العام الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة 1

  .الوطنية للاملاك العامة
 .1990 سنة  52 عدد ر.ج ،والتعمير بالتهيئة المتعلق 1990/12/01 في المؤرخ 90 /29 رقم القانون  2
 .25 ،ص 1997الجزائر المطبوعات الجامعية ديوان الجزائر، في العمرانية والتهيئة التحضر بشير، التجاني  3



. 

 

  
 ـ17ـ

 

 والتعمير، الأراضي للتهيئة شغل مخطط POS التوجيهي، المخطط ضوء على الأرض استخدام
 .حمايتها وتصنيفها الواجب والغابات الفلاحية الأراضي مساحات تعيين مهامه ومن

 الفلاحيــة الأراضــي العقــاري، التوجيــه المتضــمن 90/25 القــانون حــدد كمــا
 الوجهـة ذات والأراضـي الفلاحيـة الأراضـي منـه الرابعـة المـادة فـاعتبرت العـامرة، والأراضـي

 حاصـل الإنتـاج هـذا يكون أن معينة،على زمنية مدة خلال إنتاج لها يكون أرض الفلاحية، كل
 .الصناعة أو الحيوان أو للبشر موجه بتدخل الإنسان،و

 قطعة، كل للتعمير القابلة والأراضي العامرة الأراضي منه 20،21المادتين واعتبرت
ـا في بنايات، تجمع يشغلها أرض ـا الفضـائية مجالا  هـذه القطعـة كانـت وإن التجهيزيـة، ومجالا
 للتعمير الأراضي القابلة أما  حدائق أو خضراء ساحات أو مبنية غير أو المرافق بكل مزودة غير
 .التعميرأدوات  بواسطة معينة آجال في للتعمير المخصصة الأرضية القطع كل فهي

 إلا الكيفيـة، بـنفس المنطقتـين كـلا في تـتم المسـح عمليـة أن إلى الإشـارة وتجـب هـذا
مـن  أكـبر ومقـاييس مخططـات وفـق الخـرائط إعـداد يتطلـب الحضـرية المنطقـة داخـل أن المسـح
 المربـع وثمـن المـتر أصـغر الحضـرية المنطقـة في المساحة لأن الريفية، المنطقة داخل المعتمدة المقاييس

 .الريفية المنطقة في نظيره ثمن من أغلى فيها
 الأكثـر بـل كبـيرة أهميـة لـه أيضـا هـو الفلاحي العقار بأن القول من يمنع لا هذا إن

 هـو ،1 الزراعيـة الثـورة المتضـمن ، 08/11/1973في المـؤرخ 71/73 الأمـر أن نجـد ذلـكمـن 
تأكيـد  بكـل يعكـس وهـذا  24 مادتـه في  للـبلاد العـام الأراضـي مسـح تأسـيس على نص لذيا

 الأمر وتطويره، الفلاحي القطاع في التحكم أجل من ثابتة وقانونية تقنية لقاعدة الملحة الضرورة
 تنظـيم شـهادة كيفيـات المتضـمن 91/254 رقـم التنفيـذي المرسـوم مـن 47 المـادة تؤكـده الذي
  . 2 وتسليمها الحيازة
   الغابي المسح:ثانياً 

 كـل هـي الـذكر، سـالفلا 2000/115 المرسـوم مـن 3 المـادة حسـب الغابـة إن
 الهكتـار في شـجرة 100 بمعـدل متصـلة هكتـارات 10 مسـاحة علـى أشـجار تغطيهـا أرض

                                                             
  . 55 ص الرسمية، المطبعة الجزائر، الزراعية، الثورة الوزراء، مجلس رئاسة  1

  .1642 ص ، 1971 لسنة 97 رقم ر.ج ،08/11/1973في المؤرخ 71/73 الأمر
  .31 ص ، 2001 الجزائر، التربوية ، للأشغال الوطني الديوان ،2 طبعة الفلاحي، العقار العقارية، التقنيات ليلى، زروقي  2
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 المنـاطق في الواحـد الهكتـار في شـجرة 300 القاحلـة،و والشـبه القاحلـة للمنـاطق الواحد بالنسبة
طبيعيـة  نباتـات تغطيها التي الأراضي فهي الغابية الوجهة ذات الأراضي أما 1 الرطبة الرطبة وشبه

هـذه  في تـدخل كمـا الغابـات تـدهور عـن تتفـرع .وكثافتهـا وطبيعتهـا قامتهـا حيـث مـن متنوعـة
المنــاطق  لحمايــة الضــرورية أو المخشوشــبة والتكوينــات الجبليــة الغابيــة القمــم التكوينــات
 شـكل في النباتـات كـل هـي الأخـرى الغابيـة التكوينـات أن نجـد ذلـك جانـب إلى2السـاحلية

  .حالتها تكن مهما وحواجز الرياح ومصدات وشرائط تجمعا أشجار تشكل
ووظيفيـة  غذائيـة حاجـات مـن توفره لما ونظرا الأزل، منذ الإنسان الغابة لازمت وقد

 وبصـفة مشـتركة للجميـع مـتروك اسـتعمالها كـان فقـد،  حربيـة إيكولوجيـة، اجتماعيـة، اقتصـادية،
 غابيـة شاسـعة مسـاحات الفرنسـي الاحـتلال قبـل الأقاليم،امتلـك مـن كغـيره الجزائـري والإقلـيم
 هكتـار، ملايـين 7 بنحـو تقـديرها إلى المـؤرخين بـبعض أدى ، الـبلاد شمـال في تمركـزت وكثيفـة،

  حـدود إلى 2001 .عـام  لتصـل رهيـب تنـاقص إلى الثـروة هـذه تعرضـت متعددة لعوامل ونظرا
 الشريعة من انطلقنا ،فلو مراحل عدة الجزائر في الغابية الملكية عاشت وقد 3هكتار مليون 3,5

ال هذا أولت قد الإسلامية لوجدناها نشأت  التي الصحراوية البيئة رغم خاصة، أهمية الحيوي ا
 عليـه االله صـلى(النـبي لقـول للأمـة مشـتركة ملكيـة الفـترة تلـك في الغابـات ملكيـة كانـت إذ  فيهـا

 "والكـلأ والنـار المـاء : ثـلاث في شـركاء النـاس" داوود وأبـو أحمـد رواه الـذي الحـديث في )وسـلم
 واقعـة بالمنـاطق كانـت الـتي إلا للبايلـك تابعـة الغابـات ملكيـة أصـبحت العثمـاني الحكـم وبحلـول

 عـرف  مـا وهـي – السـلطان نفـوذ عـن لبعـدها - القبائـل بـين مشـاعة كانـت فقـد الداخليـة
 الملكية لنظام جديدة قواعد أحلّ  1830 عام الفرنسي الإستعمار قدم لما لكن 4العرش بأراضي

 خـلال مـن وذلـك الفرنسـية، للدولـة ملكيـة إلى الاجتمـاعي بالطـابع والمتسـمة فحـول الغابـات
في  العقاريـة للملكيـة المؤسس 1851 جوان 16 قانون وبصدور ، 1827 لسنة قانون الغابات

 نظـرا ولكـن اسـتعمارية أغـراض لتحقيـق الخاصـة الوطنيـة الأمـلاك ضـمن الغابـات أدمجـت الجزائـر
تمـع وخصوصـية لطبيعـة  خـاص غابـات إصـدار قـانون الأمـر عليـه إسـتوجب فقـد الجزائـري، ا

                                                             
   .العقاري التوجيه المتضمن90/ 25 رقم القانون من 13 المادة 1
   .العقاري التوجيه المتضمن 90/ 25 رقم القانون من 14 المادة  2
لة الجزائر، في الغابية الملكية نظام تطور الدين، نصر هنوني  3  .25 ص ، 2001سنة ، 21 عدد للإدارة، الوطنية ا
  .جماعي وجه على ا للإنتفاع والعروش للقبائل منحت التي الأراضي تلك وهي 4
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 خاصـة أملاكـا إعتبـار الغابـات بموجبـه إسـتمر 1903 فبرايـر 21 في وذلـك الجزائـري، بـالإقليم
 .للدولة تابعة

منهـا  للغابـات، القانونيـة الطبيعـة تـنظم تشـريعات عـدة صـدرت البلاد، إستقلت ولما
 المتضـمن 84/12 رقـم القـانون ليصـدر ،للدولـة  تابعـة ملكيـة اعتبرهـا الـذي 1976 دسـتور
 التابعـة الإقتصـادية الأمـلاك مـن جـزء الوطنيـة الغابيـة الأمـلاك إعتـبر والذي للغابات العام النظام
 الأمـلاك قـانون المتضـمن 84/16 رقـم القـانون ذلـك علـى أكـد وقـد المحليـة والجماعـات للدولـة

 رقم وليكرسه القانون الوطنية الملكية إزدواجية طياته في ليحمل 1989 دستور جاء ثم الوطنية،
 الوطنيـة  الأمـلاك ضـمن الغابيـة الأمـلاك تصـنيف يـتم و الوطنيـة الأمـلاك المتضـمن 90/30

 لتسـييرها وسـائل وقواعـد إيجـاد أجـل مـن ملحـة الضـرورة باتت هنا ومن الكبيرة لقيمتها 1 العامة
 واسـعة تشـجير الدولة بحمـلات قامت الإستقلال بعد لأنه حدودها ضبط ذلك وقبل وحمايتها،

 معـه إسـتوجب ممـا سـعتها، معرفـة دون غابـات تكـون إلى أدى الـذي الأمـر متفرقـة، منـاطق وفي
 24 في المـؤرخ 115/2000رقـم  المرسـوم إصـدار تم ذلـك لأجـل و ،2 الغـابي الملـك تحديـد
 .الوطنية الغابية الأراضي مسح لقواعد المحدد ،2000مايو

 هـو 115/ 2000رقـم المرسـوم مـن 2 المـادة حسب الغابي المسح من الهدف وإن
 .وتحديدها عليها والتعرف الوطنية الغابية بالأملاك التعريف
 الجزائر في العقاري للمسح التاريخية المراحل:الثاني المطلب

بعـض  حسـب ترجـع فبداياتـه السـحيق، التـاريخ أطنـاب الأراضـي مسـح جـذور تمتـد
 في الصـحراء كلدانيـة لوحـة التـاريخ هـذا في وجـدت حيـث المـيلاد قبـل سـنة 4000 إلى المراجـع
 القـدماء عـرف المصـريون وقـد 3المـدن إحـدى لمسـاحة الأضـلاع قياس مخطط تعطي ببابل العربية
 ،حسـبي متسـاو  بشـكل وتوزيعهـا العقاريـة الضـريبة فـرض لأجـل وذلـك الأراضـي مسـح أيضـا
 ومـن جهـة، مـن هـذا  الأمـلاك هـذه تـدره الـذي الـدخل ومقـدار واحـد كـل أمـلاك وطبيعـة سعة

                                                             
 العامة الأراضي والمتضمنة تسجيل1957/11/11 بتاريخ البحري الصيد و الفلاحة وزارة عن الصادرة 1132 رقم التعليمة  1

  .الوطنية الغابية الأملاك وتأسيس الغابية
   .الوطنية الأملاك المتضمن 90 / 30 رقم القانون من   37،  15 المواد  2
 .بعدها وما 7 ص سابق، مرجع ، عمار  علوي   3
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 بعض ويؤكد   1النيل الدورية لنهر الفيضانات بعد العقارية الملكية تثبيت منهم محاولة ثانية جهة
 كـل المسـاحون سيقـ فقـد لمسـح الأراضـي، خـاص نظـام أيضـا لهـم كـان اليونـانيين أن المـؤرخين
 .والنحاس الرخام من على ألواح نقلها تم مخططات لذلك وأنشؤوا اليوناني التراب

المـواطنين،  تصريحات أساس على يقوم الذي التعداد نظام إستعملوا فقد الرومان أما
 في المقاطعات عديدة مدنا الرومان أنشأ لما الفترة هذه في الأراضي لمسح الذهبي العصر ويكمن
 رائعـة أداة الأراضـي الرومـاني مسـح كـان وقـد. فرنسـا – الغـال الأورنـج، مقاطعـة  مـثلا المحتلـة
 مئويـة وحـدات علـى في قياسـه معتمـدا الفلاحيـة، الأراضـي علـى الضـريبة وفـرض الإقلـيم لتهيئـة

 عمليـات عـرف فقـد الجزائـري الإقلـيم وبخصـوص  الأرض خصـوبة حسـب وذلـك ، 2 إفتراضـية
 شمـال لمنطقـة الرومـاني الإحـتلال بـدأ حيـث م.ق146عـام  قرطاجـة سـقوط مـن إبتـداء المسـح

 إلى وتحويلهـا الجديـدة الأراضـي بضـم "إميليـان سـبيون"ملكهـم بقيـادة الرومـان فقـام إفريقيـا،
 الطبقـات علـى الأراضـي وتقسـيم الجيـدة الأراضـي الرقابـة علـى وممارسـة رومانيـة، مقاطعـات
 آثـار تبسـة مدينـة في إكتشـفت وقـد  رومـانيين أصـبحوا البربـر الـذين وعلـى المرموقـة، الرومانيـة
  الرومـاني الأراضـي مسـح عـن ناشـئ للأمـلاك طبيعيـا مشـهدا  تمثـل خشـب مـن وألـواح فسيفساء

 هي مرحلة الأراضي مسح مجال في للجزائر تاريخية مراحل ثلاثة هذا، مطلبنا في وسنتناول هذا3
 بعـد الثاني،فمرحلـة مـا الفـرع الفرنسـي الإسـتيطان الأول،ومرحلـة الفـرع الإسـلامي الحكـم

 .الثالث الفرع الوطني الإستقلال
 الإسلامي الحكم إبان:الأول الفرع

علـى  قامـت دول، عـدة الإسـلامي النظـام مرحلـة خـلال الجزائـري الإقلـيم عـرف لقد
 هو إتباعها جميعها بين المشترك والقاسم الأخرى، أنقاض على تقوم منها الواحدة فكانت ترابه،
 أن النظـام هـو إليـه الإشـارة تجـدر وممـا .العقاريـة الملكيـة تنظـيم في الإسـلامية الشـريعة لنظـام

 تحصـيل الجبايـة إلى مجملهـا في ـدف كانـت والـتي الأراضـي مسـح عمليـة عـرف قـد الإسـلامي

                                                             
،  الجديدة، بيروت الآفاق دار ،1 ط ،العيني السجل مع مقارنة دراسة ،الشريعة في العقاري الشهر نظام جمعة، الزريقي محمود 1  

 .28 ص ، 1988 سنة
  .هكتار =juger200  =50 خاصة لملكية حصة 100 المئوية الوحدة 2

: Le juger يوم كل تقريبا  2م 2500 حرث يمكنه ثوران يجره محراث يدوسها التي العادية المساحة بأنه يعرف.  
 .19 ص سابق، مرجع ، عمار  علوي   3



. 

 

  
 ـ21ـ

 

 الـتي كانـت العقاريـة الأمـلاك أنـواع معرفـة يجـب الأمـر هـذا عـن الحـديث قبـل لكـن  العقاريـة
 .التوضيح من بشيء وذلك آنذاك موجودة

 أولهـا ، 1أساسـية أقسـام خمسة إلى الإسلامي النظام في العقارات الفقهاء قسم لقد
 ،إلى معينـا نشـاطا لمزاولـة أو للسـكن المعـدة الأمـاكن تلـك ،وهـي 2 والعرصـات المبـاني والـدور

ـا  منهـا أصـناف عـدة إلى أخضـعت وقـد الأراضـي وثانيهـا.وحـدائق أفنيـة مـن جانـب ملحقا
أرضـهم  وتعتـبر ملكيـتهم، علـى الأراضـي هـذه تبقـى ،حيـث عليهـا أهلهـا أسـلم الأراضـي الـتي

 في الإسـلام الدخول الأرض هذه أهل رفض فإن صلحا فتحها تم التي الأراضي وكذا   3عشرية
 تـؤول ملكيتهـا الأخـيرة ،وهـذه عنـوة أخـذت الـتي الأراضـي جانـب إلى.الجزيـة يـدفعوا أن فعلـيهم
 أو حيـازة فيها تصرف يتصرف ولا تباع، ولا تورث ولا تستملك ولا تمتلك فلا المسلمين، لعامة

 االله رضـي – بـن الخطـاب عمـر عهـد في المبـدأ هـذا ،وقـدبرز 4 المـال بيـت مـن بـإذن إلا اسـتثمار
 لا الـتي تلـك المـوات،وهي الأرض ثم 5وتنوعـت الغنـائم  وأزدادت الفتوحـات كثـرت أيـن – عنـه

 فهـي ميتـة أرضـا أحيـا مـن) : "عليـه وسـلم االله صلى(لقوله تخضع فهي زرع أو بناء أثر ا يوجد
 بيـت وعقـارات الصـوافي فهـي للعقـارات الثالـث القسـم أمـا 6  "حقـا ظـالم لعـرق ولـيس لـه

 معـين رسـم مقابـل خـدمتها لمـن يسـتطيع الإمـام طـرف مـن عقـارات إقتطـاع تعـني المال،والصـوافي
 وهـذا  فقـط المنفعـة في يكـون بـل إقطـاع تمليـك يكـون لا هنـا والإقطـاع المسـلمين لصـالح يصرف
 جميـع يضـم فهـو وبالتـالي عامـة للمسـلمين، خزينـة يعتـبر الـذي المـال بيـت عـن يختلـف النظـام

 الرابـع القسـم أمـا  7 التركـة الغنيمـة، الخمـس، الفـئ، الزكـاة، الجزيـة، الخراج، من ترد التي الأموال
 ومشـتركا عامـا كلؤهـا ليكـون الأرض قطعـة مـن تخصـيص بـذلك الأرفـاق،ونعني و الحمـى فهـي

 يقصد والوقف الموقوفة العقارات هي قسم وآخر بالمرافق العامة الإنتفاع جانب الناس،إلى لكافة

                                                             
 .بعدها وما 138 ص سابق، مرجع ، جمعة   الزريقي محمود  1
 .للبناء التابعة الأرض قطعة أو الفناء هي: العرصة  2
 .الزكاة وهو المفروض العشر مقابل لصاحبها مملوكة أي  3
 . الدولة أملاك هو العقار ميدان وفي الدولة خزينة هو العصري الاصطلاح في المسلمين مال بيت 4
 الشرق غير ناحية للموثقين، الجهوية ،الغرفة دراسي يوم ، العقارية المعاملات تنظيم في التوثيق مكاتب دور ،  زيدان  بورويس 5

 3 .ص ،منشور
 .664  ص ،) ص(االله رسول عن الأحكام كتاب الترميذي  6
 .15 ص سابق، مرجع أحمد ،  الدين جمال  7
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 بريعهـا والتصـرف التمليـك عـن العـين حـبس فهـو في الاصـطلاح أمـا  والمنـع الحـبس اللغـة في بـه
 عمر )ص(الرسول به نصح ما وهذا فيها المرغب الأعمال وهو من الخير، جهات من جهة على
 الاحـتلال قبـل الأوقـاف نظـام الجزائـر عرفـت وقـد خيـبر مـن أصـاب أرضـا حينمـا الخطـاب بـن

 عليهـا اسـتولت الـتي الموقوفـة العقـارات مجمـوع عـن تقريـرا الفرنسـية نشـرت الإدارة فقـد  الفرنسـي
ا القطـر جهـاتمختلـف  عـبر م مـع عقـارا 3697 ب فقـدر ـم إلى إشـار  مـن يتمكنـوا لم أ

  . 1 السجلات معظم لضياع  جميعا إحصائها
 علـى تعاقبـت الـتي الإسـلامية الـدويلات عرفتهـا الـتي الملكيـة أصـناف هـذه كانـت

 بـن عقبـة قيـام تـاريخ) م 682 سـنة حـوالي( المـيلادي السـابع القـرن منـذ الجزائـري حكـم الإقلـيم
الملكيـة  علـى بصـماته تـرك والـذي العثمـاني الحكـم إلى إفريقيـا شمـال وفـتح الثانيـة نـافع بحملتـه

 أو أملاك الداي وسمى المال، بيت عوض "ليك بالباي" الدولة أملاك فسمى الجزائر في العقارية
 .الصوافي عوض بالعزل الباي

 تسـمى أصـبحت والـتي قبيلـة شكل في أو عائلية إما كانت الفردية الملكية أن كما
بالنسـبة  العـرش وأمـلاك العائليـة للأمـلاك بالنسـبة الملـك بأراضـي الفرنسـي الإسـتعمار في عهـد
  .القبيلة لأملاك

متغلغـل  العقـاري، بالمسـح المتعلـق موضـوعنا أن نجـد التـاريخ كتب إلى وبالرجوع هذا
 بـين مـن ،إذ العقـارات لتوثيـق موجـودة القاسـم وظيفـة مـثلا كانـت فقـد  الإسـلامي النظـام في

  الـذراع أو القيـاس أو الماسـح أو القاسـم نجـد العقـارات توثيـق عمليـة في الموجـودة الأطـراف
   .العقار بتحديد يقوم من هو والقاسم

 قـريش مـن واحـد غـير أخـبرني" : قـال أنـه الكلـبي ابـن عـن قتيبـة ابـن روى فقـد
 القاسـم فـدعي بمكـة أبيهمـا مـن ميراثهمـا يقسـما أن العبـاس إبنـا االله وعبيـد االله عبـد أراد:قـالو

 عبـد لـه فقـال – يمـد الـذي الحبـل يعـني – المطمـر أقم : االله عبيد له قال الحبل مد فلما  ليقسم
   .2  "مطمر فيها واالله يمد ولا دارك، الدار أخي يا : االله

                                                             
 نشرة العدل، وزارة العليا، المحكمة اجتهاد و الإسلامية الشريعة ضوء على الجزائري القانون في العقار وقف ، مصطفى  عابد  1

 .105 ص  ، 59 ،عدد القضاء
  .107 ص سابق، مرجع ، جمعة الزريقي محمود  2
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 الـذي" بأنـه القلقشـندي عرفـه وقـد الماسـح وظيفة توجد القاسم وظيفة جانب وإلى
  .   "1ذرعها إذا مساحة تمسيحها الأرض، مسح من فاعل وهو الزراعة أرض لقياس يتصدى

ماليـة  تنظـيم بغـرض الزراعـة الأراضـي يشمل كان المسح أن يتضح التعريف هذا من
 ـهـ 20سـنة الخطاب بن عمر عهد في الدولة أموال فيها تحصى التي الدواوين أنشئت وقد الدولة

 هـذا وسـجلت في مسـحت أرض وأول الأراضـي فيـه تسـجل كانـت الـذي الـديوان بينهـا ومـن 
 لكل أن الإشارة إلى وتجدر  2 عليها الخراج لوضع تمهيدا ذلك كان  "العراق سواد" هي الديوان

 عـام ديـوان يكـن هنـاك ولم  الإمـارة دار في ويحفـظ الأراضـي فيـه وتحصـى تسـجل ديـوان ولايـة
 .آنذاك ظهرت التي الفتن الكثيرة جراء من للتلف عرضة جعلها مما الخلافة دار في يحفظ يجمعها

بضـبط  قامـت إذ العمليـة هـذه عرفـت الموحديـة الدولـة بـأن المؤرخـون يخبرنـا كـذلك
 العوامـل الهامـة بـين مـن هـذا وكـان للضـرائب المنـتظم والـدخل المسـاحات سـجل وإعداد المساحة

 قبل عشوائي من بشكل تحدد لا أصبحت الضرائب لأن  3  هام إقتصادي بتوفير سمحت التي
 ناصـر الـدين الأسـتاذ يقـول ذلـك وفي السـكان كـل بـين عـادل بشـكل توزيعهـا أصـبح بـل الـولاة

 إفريقيـة بـلاد فتحـه بعـد الموحـدين خلفـاء أول الكـومي علـي بـن المـؤمن عبـد بـادر :" سـعيدوني
 بـلاد عـام لأراضـي مسـح إجـراء إلى م 1159 ه 554 عـام النرمـان يد من المهدية وإسترجاعه

 تـدرجت وقـد4   "ومغـارم ضـرائب مـن عليهـا يتوجـب مـا وضـبط أصـنافها لتحديـد كلهـا المغرب
 إيجـاد في فكـرت عهـدها حيـث أخـر في أكثـر ذلـك وبـرز الأراضـي تسـجيل في العثمانيـة الدولـة
 الزراعيـة الأراضـي سـجل جميـع الـذي "الخاقانية" الدفاتر نظام فكان العقارية الملكية لضبط نظام

 السـكن عقـارات وتنـاول والـذي سـجل التفتيش أو "البوقلمة" نظام أعقبه ثم والأحراش والغابات
 الدولـة قامـت تحقيقـه مـن أجـل والـذي للأراضـي العـام التسـجيل أو "الطـابو" نظـام تـلاه ثم

 والمقـدرة الاسـتقامة و المعـروفين بالنزاهـة المملكـة رجـال كبـار مـن تتكـون لجنـة بتشـكيل العثمانيـة

                                                             
 .108 ص ، المرجع ، نفسجمعة الزريقي محمود 1
  .18 ص سابق، مرجع ، أحمد  الدين جمال  2
 .41 ص ،الجزائر الجامعية المطبوعات ديوان الجزائر، الأول، الجزء العام، الجزائر تاريخ ،  محمد بن الرحمان عبد  الجيلالي 3 

 ، للكتاب الوطنية المؤسسة العثماني، العهد بداية إلى الفتح من الإسلامي العهد التاريخ، في الجزائر ، الحميد عبد  حاجيات
 . 334 الجزائر،ص

 .17ص، 1986 للكتاب ،الجزائر، الوطنية المؤسسة العقارية، الملكية في دراسات الدين، ناصر سعيدوني 4
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 لتضـع قـرن نصـف مـدة اللجنـة هـذه عملـت وقـد ، وتقسـيمها العقاريـة الأمـلاك لحصـر ميـةالعل
  .1 هـ 955 سنة ذلك كان وقد دفترا 970 في أعمالها نتيجة

خـلال  الأراضـي مسـح نظـام عـرف قـد الجزائـري الإقلـيم أن إجمـالا يتضـح سـبق ممـا
 سـنة غايـة إلى الإسـلامي الفـتح إسـتقرار منـذ إنطلقـت والـتي الإسـلامي الحكـم مرحلـة

 .الدراسة من بنوع سنتناولها التي الثانية المرحلة وهي الفرنسي الإحتلال بداية تاريخ1830
 الفرنسي الإحتلال خلال:الثاني الفرع

 الجغـرافي التوسـع هـو الـدول، اسـتعمار إلى بـالأوروبيين أدت الـتي الأسـباب بـين مـن
ـا لنهـب جديـدة أقـاليم بحثـا عـن  وطئـت منـذ الفرنسـي الاحـتلال إليـه هـدف مـا وذلـك  خيرا

 عقاريـة ذمـة لتكـوين الأقـاليم باغتصـاب عجـل فقـد ، 1830 عـام الجزائريـة أقدامـه الأراضـي
 .للمعمرين صالحة أراضي للدولة، وتوفير

في  تتسـم كانـت التي الملكيات استقرار وكسر تحطيم من لابد كان ذلك أجل ومن
 ويضـيق مـن المعـاملات حريـة مـن يحـد الـذي الشـيء – العـرش نظـام منهـا – بالجماعيـة عمومهـا

 .الفرنسي النظام مع يتعارض ما وهذا مجالها
 الـدايات أمـلاك كـل الفرنسـية العسـكرية السـلطات صـادرت السـبب هـذا ولأجـل

بين  الميزان إختل للمعمرين، الكبير للعدد الهائل التدفق مع لكن  2 ليك الباي والبايات وأراضي
إلى  الفرنسـية السـلطات دفـع مـا هـذا الأراضي، هذه كفاية عدم إلى ذلك وأدى والطلب العرض
وقسـمت  أعـراش إلى القبيلـة فقسـمت للجزائـريين، الخاصـة الأراضـي علـى الاسـتيلاء محاولـة

 .مشاتي إلى دوار كل وقسم دواوير إلى الأعراش
عـن  العقاريـة الملكيـة نـزع تبـيح الـتي التشـريعات علـى الدسـتورية الشـرعية ولإضـفاء

الأراضـي  :"أن علـى 1848 سـنة الجديـد الفرنسـي الدسـتور مـن 109 الفصـل نـص الجزائـريين
 قوانين خصوصية بمقتضى فيها وسيتصرف الفرنسية الأراضي من جزء هي والمستعمرات الجزائرية

 تسـوية وهـذا 3 "العمـل بـه الجـاري الدسـتور نصـوص ضمن بإدخالها يسمح قانونا يصدر أن إلى
 .اللاحقة للنصوص وتمهيدا السابقة للنصوص

                                                             
  .165 ص سابق، مرجع ، جمعة الزريقي محمود 1
 .الأراضي هذه مصادرة بعدم الجزائري الحاكم حسين الداي مع المبرمة الإتفاقية من بالرغم 2
  6 ص سابق، مرجع زيدان، بورويس  3
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الجزائـر،  في الأراضـي مسـح لعمليـة الفرنسـي النظـام تبـني إمكانيـة إلى التطـرق قبـل و
ـدف الاسـتعمارية التشـريعية الترسـانة تضـمنتها الـتي القـوانين مـن مجموعـة إلى أولا نتطـرق  والـتي 
 عـبر وقـد منتصرا اقتصـاديا يصبح عسكريا المنتصر أن منطلق من العقارية بالمحفظة للظفر أساسا

 ومـن   1والمحـراث بالسـيف ، الجزائـر احـتلال أن بـالقول "بوجـو" وهـو المحتلـين القـادة أحـد عنـه
 لفائـدة الجزائريـون أبرمهـا الـتي البيـوع تصـحيح علـى عمـل الـذي 1844/10/01 قـانون ذلـك

 الهـادف ، 1846/07/21في  المـؤرخ والأمـر  عليهـا الشـرعي القاضـي مصادقة بمجرد المعمرين
 كل مستوى على نصب إداري  جهاز  بواسطة الخاصة بالملكية الاعتراف تسهيل إلى مجمله في

 قـانون جانـب إلى le conseil de contentieux 2 المنازعـات  بمجلـس يـدعى عمالـة
 العقارية الأموال تقسيم هو فيه جاء ما وأهم الذكر، السالفي للأمرين الملغي 1851/06/16

 الفرنسـي المـدني أوروبيـا للقـانون أطرافهـا أحـد يكـون الـتي المعـاملات وأخضـع  وخاصـة عامـة إلى
 1863/04/22 قـانون جـاء بعـده 3 الإسـلامية للشـريعة الأهـالي بـين المعـاملات بـاقي وأخضـع
 المشيخي،إذ القانون أو الدولة أعيان قانون أو  « Senatus consult »  بقانون والمعروف

  المارشـال إلى رسـالة بإرسـال  نـابليون  الإمبراطـور قـام السـالفة، القـوانين مـن السـكان لتـذمر نظـرا
« Duc de Malakoff » في العقاريـة الملكيـة  بتأسـيس تتعلـق 1863/02/06 بتـاريخ 

 والـذي "كونسـيلت سـيناتوس"تشـريع  منـه ولد الذي الرحم بمثابة الرسالة هذه فكانت ، الجزائر
 إلى قبيلة 372 تقسيم تم فقد  تحديد الحدود بعد الدواوير بين الجماعية الأراضي بتوزيع يقضي
 ملكيـة حـق إلى الأراضـي علـى الاسـتغلال المنضـوي حـق القـانون هـذا حـول كمـا 4 دوار 656

   .تامة
 تماسـك وتكسـير جديدة أراضي على ستحواذ الا هو القانون هذا يقصده كان ومما

تمعات  كـان هـذا آخـر بتعبير أو تكوينها في الأساسية النواة القبيلة تعتبر كانت والتي الريفية ا

                                                             
 ، 1994 ، الجزائر ماجستير،جامعة رسالة الجزائري، القانون في الإجتماعية وظيفتها ومدى الملكية نظام إدريس، فاضلي 1

 .203ص
 .64 ص ، 2002 طبعة الجزائر، هومة، دار العقارية، الملكية نقل عمر، باشا حمدي  2
 .45 ص سابق، مرجع عمار، علوي  3
  .57 ص ، رجعنفس الم عمار، علوي  4
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 الملكيـة مـن إنتقـال عمليـة تسـهيل طريـق عـن مـادي ،هـدف 1 هـدفين تحقيـق إلى يرمـي القـانون
 الاجتمـاعي النسـيج تفكيـك في يتمثـل ، سياسـي إجتمـاعي ،وهـدف المعمـرين إلى الجزائـريين
  . "تسد فرق" منطلق من العائلي والترابط

 والأعـراف الأخـرى التشـريعات جميـع وإعتبـار الجزائريـة الأمـلاك فرنسـة أجـل ومـن
 - Warnier- مشـروع 1873/07/26قـانون جـاء الفرنسـي، التشـريع في حضـور ملغـاة

 الاعـتراف أن كمـا عقـد، بمقتضـى يكـون أن يجـب الملكيـة تقـال إن بـأن عمومـه  في والقاضـي
 ـا يقـوم ومعاينـة تحقيقـات إجـراء أعقـاب في يكـون   Le commissaireالعقاريـة  بالملكية
 التسـجيل إدارة مـدير إلى تقريـر بتقـديم تنتهـي جماعيـة التحقيقـات هذه التحقيقات تكون محافظ

 ثلاثـة مـدة وتمـنح ، بالملكيـة الإعـتراف قـرار لإصـدار الدولـة وأمـلاكenquêteur  والطـابع
 وقـد 2 التحقيـق نتـائج عـن الإعـلان تـاريخ مـن تبـدء التحقيـق عمليـات محـافظ في للطعـن أشـهر
 القيـام هـو الأخـير هـذا عليـه حـث مـا وأهـم 1897/02/16 قـانون  القـانون، ـذا لحـق

 وجـدت إن النزاعـات مـن الفـض وبعـد إكتمالهـا عنـد تتـوج الملكيـات حـول جزئيـة بتحقيقـات
 مـع إتصـال علـى مؤقتا بالبقاء الإلتزام المشتري على ذلك كان أجل ومن ملكية سندات بتسليم
 التأكـد القبيـل هـذا مـن عقـد عليـه يعـرض الذي القاضي وعلى الملكية عقد تسلمه لغاية الإدارة

 .العام الحاكم طرف من الإعتماد قرار وصدر إكتملت قد التحقيق الجزئي نتائج كانت إذا مما
 الحد  ترك طريق عن المحتلين زعم حسب الإجتماعي السلم على المحافظة لغرض و

  الملكيـة إنتـزاع عمليـة أخـذت وفيه 1926/08/04 قانون للفلاحين،حل الأراضي من الأدنى
علـى  الإثبـات عـبء وجعـل الظـاهرة الملكيـة بمبـدأ الأخـذ مبادئـه مـن كـان تتقلص،حيـث العقارية
 من الإستيلاء الفرنسيون تأكد أن بعد العقارية الملكية إحصاء على نص كما الحائز لا المعارض

 جديـد للملكيـة نظـام تأسـيس إلى بعـدها ليسـعوا 3 نفـوذهم وبسـط الأراضـي أخصـب علـى
 العينيـة والحقـوق الملكية  حقوق معاينة طريق عن تبنى هندسية وطرق قواعد على يقوم، العقارية

                                                             
 المدنية،وزارة الشؤون مديرية العقاري للقضاء الوطنية الندوة والخواص، الدولة بأملاك المتعلقة العقارية المنازعات محمد، بغدادي 1

 .106 ص ، 1995 العدل،
 .207 ص سابق، مرجع إدريس، فاضلي 2
 .09 ص سابق، مرجع زيدان، بورويس  3
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 لإجـراء كـذلك الرامـي و1959/01/03 في المـؤرخ الأمـر خـلال مـن  لهـا مخططـات وإقامـة
 .الشائعة الملكية من للحد القسمة عمليات

الملكيـة  علـى سـلطت الـتي والقانونيـة التشـريعية والـنظم الأطـوار بعـض هـذه كانـت
العقاريـة  الحيـاة عانـت العقـار صـاحب عـانى فكمـا الاحـتلال، وطـأة تحـت ببلادنـا العقاريـة

ا وأخذها وظيفتها عن وتغييرها هويتها من لتجريدها المتاحة الوسائل كل باستخدام  من أصـحا
 : مرحلتين سايرت الفرنسي الاحتلال إبان العقارية الحياة أن القول ويمكن

لهـا  الأراضـي لتـوفير الفرنسـية للدولـة العقاريـة المحفظـة تكـوين هـي : الأولـى المرحلـة
 تربتهـا، كمـا بجـودة تتمتـع الـتي تلـك أولي وبشـكل الأراضـي، فاغتصـبت المعمـرين مـن وللوافـدين
    . 1 الاحتلال ويلات من الفارين وأراضي الثوار أملاك صودرت

 الإدارة تتطلـع أصـبحت حيـث العشـرين القـرن بدايـة مـع تنطلـق : الثانيـة المرحلـة
ـال إلى ضـبط الفرنسـية  القـانون منهـا نصـوص، عـدة فصـدرت هندسـية، أسـس علـى العقـاري ا

 عملياتـه تطبيـق في شـرع الـذي الأراضـي لمسـح حقيقيـة كبدايـة 2  1955/01/04في  المـؤرخ
في  المـؤرخ الأمـر بمقتضـى وذلـك حاليـا بوقـادير )ملاكـوف( منطقـة في التجربـة سـبيل علـى

1959/01/03 
  1807 عـام النـابوليوني الأراضـي مسـح تبنـت قـد الفرنسـية الدولـة أن مـن فبـالرغم

ـال تشـمل لم العمليـة هذه أن إلا 1930/04/16 في المؤرخ بالقانون تجديده وتم   الجزائـري ا
في  يحمـل معقـد عقـاري بنظـام قلنـا كمـا الفرنسـية الحكومـة لاصـطدام وذلـك متـأخرة فـترة في إلا 

تكييـف  محاولـة علـى أولا أجبرهـا الـذي ،الأمـر إيـديولوجيتها عـن تختلـف إيـديولوجيات طياتـه
للمعمـرين  توفيرهـا بعـد فيمـا ليسـهل القانونيـة، منظومتهـا حسـب تدريجيـة بصـفة العقاريـة الملكيـة

 تشـمل المخططـات لم لـذلك مصـالحها لخدمـة واجتماعيـة اقتصـادية سياسية، أطر وفق وتأطيرها
 القطـر أراضـي الدولـة كـل وأمـلاك الأراضـي مسـح مصالح لدى المحفوظة الأصلية والوثائق الجزئية

 إلى تفتقد العقارية من الأملاك أرباع ثلاثة أن القول أمكن إذ المسح عملية تعميم لعدم الجزائري

                                                             
 .2002سنة ،7 عدد الموثق، مجلة الجزائر، في العقارية الحياة نورالدين،  1
  .70 ص سابق، مرجع العقارية، الملكية نقل عمر، باشا حمدي  2
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 مـن المسـح عمليـات حريتهـا وتباشـر الـبلاد تنـال حـتى ذلـك لتـترك 1ومخططـات ملكيـة سـندات
 .التالي الفرع في إليه سنتعرض ما وهو جديد
 الوطني الإستقلال بعد:الثالث الفرع

دف  كانت عديدة عقارية تشريعات الوطني الإستقلال ظل في الجزائر عرفت لقد
مـن  عقلانيـا إسـتغلالا وإسـتغلاله جهـة، مـن سـليما توجيهـا وتوجيهـه العقـار لحمايـة مجملهـا في

الإطـارات  نقـص سـببه كـان قانونيـا فراغـا عهـدها بدايـة في عاشـت أن بعـد وذلـك ثانيـة جهـة
 إطـار خلـق الممكـن غـير مـن كـان إذ الفرنسـية الإدارة محـل حلـت الـتي الإداريـة المصـالح داخـل
 157/62 رقـم القانون لإصدار آنذاك بالسلطات دفع الذي الأمر جدا، قصير وقت في قانوني
 الفرنسـية،ماعدا  الإدارة عـن الموروثـة بـالقوانين العمـل مـدد الـذي 1962/12/312 في المـؤرخ
 بسـن قامـت للنظـام الإشـتراكي الدولـة إنتهـاج عند لكن الوطنية، السيادة مع تتعارض التي تلك

 الإشـتراكية، بمظلـة عمومهـا تسـتظل في كانـت متلاحقـة زمنيـة فـترات عـبر القـوانين، مـن ترسـانة
 ، 1966 مـاي 06 و ، 31962 أوت 2 في المـؤرخين الأمـرين ، النصـوص تلـك بـين ومـن

 الأمـلاك أيلولة فيتضمن الثاني الأمر أما  وتسييرها، الشاغرة الأملاك بحماية يتعلق الأول فالأمر
 تنظـيم والمتضـمن 1970 ديسـمبر 15 في المـؤرخ 91/70 رقـم الأمـر للدولة،كـذلك الشـاغرة

 عقاريـة حقـوق علـى الـواردة العقـود إلزاميـة خضـوع علـى 12 مادته في نص والذي التوثيق مهنة
 في المـؤرخ 73/71 رقـم القـانون جــاء الريفـي  العقـار تنظـيم أجـل الرسميـة،ومن لطـابع

 الصـادرة التشـريعات أهـم مـن القـانون هـذا ويعتـبر الزراعيـة الثـورة والمتضـمن 1971/11/08
 وفعـال عـادل توزيـع إلى ـدف الأخـيرة أن هـذه علـى الزراعيـة الثـورة ميثـاق نـص وقـد آنـذاك،
 الملكيـة تحديـد طريـق عـن وذلـك هـي الأرض، الوسـائل هـذه وأولى الفلاحـي، الإنتـاج لوسـائل
 الفـرص مـن فـلاح كـل وتمكـين الريفـي تسـود العـالم الـتي الفـوارق إزالـة أجـل مـن للأفـراد الواسـعة

 الثورة صندوق بواسطة للدولة العقارية مساحة الملكية توسيع لاأو  حاول القانون فهذا المتساوية،
    .الأفراد على توزيعها ثم الزراعية،

                                                             
 .109 ص سابق، مرجع محمد، بغدادي 1
 .17 ص  1994 الجزائر، جامعة الحقوق، معهد ماجستير، رسالة الجزائري، القانون في العقارية التصرفات شهر عمر، صداقي 2
  .204 ص سابق، مرجع ، بشير  قدوج  3
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 في المـؤرخ 26/74 رقـم القـانون الفـترة هـذه في الصـادرة القـوانين مـن كـذلك
 بعـد فيمـا عنهـا والتنـازل البلديـة، العقاريـة الإحتياطـات تكـوين والمتضـمن 1974/02/20

 والمتعلق 1983/08/13في  المؤرخ 18/83رقم السكنات،والقانون بناء لغرض الأفراد  لصالح
 المـادة ألغـى والـذي المستصـلحة الصـحراوية الأراضـي وتمليـك الفلاحيـة العقاريـة الملكيـةبحيـازة 
 والمتعلـق 1981/02/07 في المـؤرخ 01/81 رقـم والقـانون  1 الزراعيـة الثورة قانون من 168

 إلغـاؤه ترتـب ممـا زهيـدة، بأثمـان الأمـلاك إسـتنزاف في تسـبب والـذي الدولـة أمـلاك عـن بالتنـازل
 .2001  2  لسنة المالية قانون بموجب

 كيفيـة المتضـمن 1983/05/21 في المـؤرخ 325/83 رقـم القـانون جانـب إلى 
 رقـم والقـانون للغابـات العـام بالنظـام المتعلـق11/84 رقـم والقـانون 3 الشـهرة عقـود إعـداد

 19/87 رقـم والقـانون الوطنيـة الأمـلاك بتصـنيف المتعلـق 1984/07/30في  المـؤرخ 16/84
 التابعـة الفلاحيـة الأراضـي إسـتغلال كيفيـات يضـبط والـذي ، 1987/12/08 4في المـؤرخ

م المنتجـين حقـوق وتحديـد الوطنيـة، للأمـلاك  والأغـراس المبـاني تملـك الحقـوق تلـك ومـن وواجبـا
 .الأرض رقبة بملكية الدولة إحتفاظ مع بأنفسهم شيدوها التي الأراضي مع إليهم آلت التي

 الإشـتراكي النظام كنف في القانونية، النصوص وترسانة قانونية محطات هذه كانت
 يرتكز التي الأساسية الشروط من فيه العقار يعتبر والذي السوق إقتصاد مرحلة إلى الإنتقال قبل

 في الـتحكم علـى قـادرة كانـت إذا إلا إقتصـاديا دفعـا تحقـق أن دولـة لأي يمكـن لا إذ عليهـا،
ال  بدسـتور إبتـدءها هامـة، تشـريعات بإصـدار الجزائـري المشـرع قـام المنطلق هذا من  العقاري ا

 والـتي اللاحقـة القـوانين لصـدور تمهيـدا وكـان التسـيير، مـن ثانيـة لمرحلة فيه إنتقل والذي 1989
 المعدل العقاري التوجيه المتضمن 1990/11/18 في المؤرخ 25/90 رقم القانون منها، نذكر

 لمختلـف وأحسـن أوسـع بتحديـد جـاء والـذي 5 1995/09/25في المـؤرخ 26/95 بـالأمر
 إعـادة بموجبـه تم فقـد  العقـاري الميـدان في التـدخل كيفيـات وحـدد للعقـارات التقنيـة الأصـناف

                                                             
 فيها تطبق منطقة في بلدية داخلة أي ضمن الأحياء بين للملكية إنتقال كل وقف إلى الزراعية الثورة قانون من 168 المادة تشير 1

  .الزراعية الثورة لعمليات الرسمي القفل غاية الرسمية إلى الجريدة في القانون نشر من الممتدة الفترة في الزراعية الثورة
  .9 ص سابق، مرجع زيدان، بورويس  2
  .17 ص ، 2003 سنة 10 عدد الموثق مجلة القانوني، ونظامه الشهرة عقد مسعود، كمين  3
  .39ص 1998 مارس ،2 عدد الموثق مجلة الجزائري، التشريع في الفلاحية المستثمرات محمد، بوركي 4
 .سابق مرجع شامة، سماعين راجع القانون، هذا مضمون على للإطلاع 5
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ا المؤممة الأراضي  قـانون منـه 88 المـادة ألغـت كمـا الزراعية،  الثورة قانون بإلغاء وذلك لأصحا
 أداة القانون هذا يعتبر ،إذ والتعمير بالتهيئة المتعلق 29/90 رقم العقارية،والقانون الإحتياطات

ـالي للتخطـيط  المـؤرخ 30/90  رقـم القـانون إلى بالإضـافة  1التعمـير توقعـات وضـبط ا
 .2  الوطنية الأملاك تصنيف  أعاد والذي 1990 ديسمبر01في

 هـو الوطنيـة السـيادة إسـتعادة منـذ المتبعـة العقاريـة للتشـريعات المبدئيـة الملاحظـة إن
 بـروز نجـد الإشـتراكي النظـام في والمتمثلـة الأولى المرحلـة ففـي للـبلاد، العامـة بالسياسـات تأثرهـا

 الإحتياطـات قـانون صـدور ومـا الفلاحـي، العقار وبالأخص المبني غير العقار تنظم التي القوانين
 المقومات على والمحافظة جهة من العمران وتطور المدن نمو بين للتوفيق محاولة إلا البلدية العقارية
 لسياسـة الجزائـر إنتهـاج في والمتمثلـة الثانيـة المرحلـة أمـا  ثانيـة جهـة مـن الريفـي للوسـط الطبيعيـة
 يسـمى مـا إطـار في حر عقاري سوق بإستحداث توحي التشريعات كانت فقد السوق إقتصاد
ـال بإعتبـاره ـا يتمتـع العقـار أصـبح الـتي والمعنويـة الماديـة للقيمـة ونظـرا إذ العقاريـة، بالترقيـة  ا
 لقواعـد وفقـا لـه كبـيرا إهتمامـا تعطـي الدولـة أصـبحت إسـتثماري، مشـروع أي لتحقيـق العملـي
 منهـا تعلـق مـا خاصـة الحـديث الإقتصـادي التطـور موجـة لمواجهـة القـوانين مـن تستمدها وأسس
 عمليـة موقـع هـو مـا الإيـديولوجي والتصـارع التشـريعي التـزاحم هـذا خضـم في العمرانيـة بالتهيئـة
 الإدارة عـن الشخصـي الشـهر نظـام الجزائـر ورثـت لقـد بدايـة !! ؟ الإعـراب مـن الأراضـي مسـح

 لكـن  المسـح عمليـة تشملها لم التي البلديات عبر الحاضر وقتنا إلى به العمل زال ،وما الفرنسية
ال في الفعال التحكم أجل من  الشـهر نظـام قواعـد لإرسـاء الجزائرية الإدارة إتجهت العقاري، ا

 تلـك إلى بـالرجوع إذ الإسـتقلال، غـداة الصـادرة القـوانين إلى جـذوره تمتـد والـذي العيـني،
  منهـا المسـتقاة التعـابير خلال من وذلك النظام ذا الأخذ في الجامحة المشرع رغبة نجد النصوص،

 العمليـات مـن الإنتهـاء عنـد : "أنـه علـى مـثلا الزراعيـة الثـورة قـانون مـن 25 المـادة نصـت فقـد
 البلديـة لهـذه المسـاحية الوثـائق وضـع في يباشـر مـا بلديـة في الزراعيـة الثـورة برسـم فيهـا المشـروع

 للشـروط وفقـا للـبلاد لعـام  المسـاحي السـجل وبوضـع العقاريـة البطاقـات موعـة بالإسـتناد
  .3 "بعد فيما ستحدد التي والكيفيات

                                                             
 .67 ص سابق، مرجع بشير، التجاني  1
  .240 ص سابق، مرجع بشير، قدوج  2
  .222 ص ،نفس المرجع  بشير، قدوج 3
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 حـق بإثبـات المتعلـق1973/01/05 في المـؤرخ  32/73رقـم المرسـوم نجد كذلك
 بمجـرد عقاريـة بـدفاتر الملكيـة شـهادات تسـتبدل :" أنـه علـى 32 مادته في ينص الخاصة الملكية
 .73/71..." الأمر من 25 المادة في عليه المنصوص البلاد لأراضي العام المسح إعداد

 العيـني الشـهر نظام لإقامة الفعال والعنصر الأساسي المقوم أن المادة هذه من يتضح
 بتأسيس  والمتعلق 74/75 رقم القانون صدور وما الأراضي، وإحصاء بمسح التام التكفل هو 

 ذلـك علـى تأكيـدا إلا لـه، اللاحقـة والمراسـيم العقـاري، السـجل وتأسـيس العـام، الأراضـي مسـح
 يـتم العقـاري السـجل أن علـى الـذكر، السـالف القـانون مـن 12 المـادة تـنص المعـنى نفـس وفي

   .ما بلدية إقليم على الأراضي مسح بتأسيس بأول أول إعداده
 هـذه أن غـير العقاريـة للممتلكات إحصاء عملية في الجزائر شرعت ذلك أجل ومن

ـا التعقيـد مـن معينـة بدرجـة تتسـم العمليـة  وزمنيـة بشـرية ماديـة، كبـيرة إمكانـات تتطلـب كو
 بـطءا شـهدت قد العملية هذه أن نجد لذلك كافي ووقت متخصصة، فنية أيدي كبيرة، نفقات
 المسـح عمليـات تشـمل لم الأمـر صـدور مـن سـنة 20 مـن أكثـر وبعـد حيـث إتمامهـا، في كبـيرا
  .1الوطني القطر مساحة تشكل بلدية 1541 مجموع من بلدية 500 سوى

سـابقاً  الدولـة لأمـلاك العـام المـدير مـيرادي بـن السـيد إعـتراف هـو ذلـك يؤكـد ومـا 
 الإسـتفادة مـن بـالرغم أنـه حيـث للجزائـر، بالنسـبة ضـعف نقطـة شـكل الأراضـي مسـح بـأن

 بعمليـات دولار،للقيـام مليـون 16 ب قيمتـه والمقـدرة العـالمي البنـك قبـل مـن الممنـوح بـالقرض
 هكتـار ألـف 500 مسـح أمـل علـى 1993 سنة العملية وإبتداء هكتار، مليون 12 ل المسح
 يستلزمها الباقية هكتار ملايين 6 وأن هكتار ملايين 6 سوى تمسح لم الآن لحد أنه إلا سنويا،
 بصـفة يـتم العيـني الشـهر نظـام تطبيـق جعـل الـذي الأمـر مقبـول غـير أمـر وهـذا أخـرى سـنة 15

 خاضـعة المسـح عمليـات تشـملها لم الـتي المنـاطق تبقـى إذ بلديـة، كـل قـدرات حسـب تدريجيـة
 الـذكر السـالف 74/75 الأمـر مـن 27 المـادة إليـه أشـارت مـا  وهـذا الشخصـي، الشـهر لنظـام
 بعـث في الدولـة ورغبـة للعقـار، الحقيقيـة القيمـة بـروز مـع خاصـة المشـروع إنعـاش مـن بـالرغم هذا

 المباشـر التسـيير مجـال في المركزيـة السـلطات دور مـن قلصـت إذ العـام، العقـاري التوثيـق مجـال

                                                             
 .81 ص سابق، مرجع ، عمر  باشا حمدي  1
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 .المسح عملية في  تساهم جديدة آليات وأنشأت 1الأراضي مسح مشروع ذلك ومن للمشاريع
   العقاري  المسح عملية والجهات المتدخلة في الآليات:المبحث الثاني 
 يوكـل أن الجزائـري المشـرع إرتـأى لذلكدقيق، تقني طابعتتصف ب المسح عملية بمان

 المعلومـات جمـع أجـل مـن العمليـة، لهـذه خصيصـا أنشـئت وهيئـات أشـخاص إلى المهمـة هـذه
 أعلـى مـن الهيئـات هذه تتوزع لذلك بنك ،وإقامة للعقارات والطبيعية المادية التركيبة عن الكافية

 الـدول بعـض غـرار علـى والجزائـر البلديـة، مسـتوى علـى أدنـاه إلى الماليـة وزارة مسـتوى علـى الهرم
 إلى أساسـا يعـود ذلـك في والسـبب الماليـة وزارة إلى العقـاري التنظـيم مهمـة تسـند وليبيـا كفرنسـا

 تابعـة كانـت 1962 قبـل الرهـون إدارة أن وذلـك التـاريخي، ،المرجـع2 أساسـية مراجـع ثلاثـة
 عملـي، مرجـع هـو الثـاني والمرجـع الإستقلال بعد الحال هذا على العمل فأستمر المالية للمصالح

 فهـو الثالـث المرجـع أمـا العقاريـة الثـروة بخبايـا ومعرفـة درايـة الـوزارات أكثـر هـي الماليـة وزارة كـون
 أو المالي الجانب من مهما جانبا تكتسي العقارية العمليات أن حيث المراجع، أهم ونراه جبائي

ا قلنا كما البعض يرى المسح عملية فحتى الجبائي،  هـذا تـوخي إلى البعيد المدى على دف أ
 للأمـلاك العامـة المديريـة مهـام ضـمن تدخل نجدها الأراضي، مسح عملية إلى وبالرجوع  الطابع

 والثانيـة،العقارية الدولـة أمـلاك بعمليـات خاصـة إحـداهما مـديريتين، تضـم الأخـيرة هـذه الوطنيـة،
 أملاك بعمليات تختص الأولى فرعية مديريات أربع الأولى المديرية وتشمل الوسائل بإدارة خاصة
 أمـلاك بملكيـات ـتم والثالثـة العقاريـة، والعمليـات بـالخبرات تخـتص والثانيـة والمنازعـات، الدولـة
 والمديرية الأراضي ومسح العقاري بالحفظ فتختص الرابعة الفرعية المديرية أما والتخليص، الدولة

 المسـح عمليـات ومراقبـة ومتابعـة بالقيـام تتكفـل مركزيـة إداريـة هيئـة أعلـى هـي الأخـيرة الفرعيـة
 الـتي القانونيـة النصـوص وتحضـير اقـتراح في مهامهـا وتتجلـى لـه العـام المخطـط وإعـداد العقـاري
 المـواطنين، شـكاوى عـبر العقاريـة المحافظـات ومراقبـة وتفتـيش مهامها،ومتابعـة ضـمن تـدخل

 ومراعـاة ومراقبتهـا الأراضـي مسـح عمليات متابعة جانب المتعاملين،إلى من تصلها التي والتقارير
ا ضـمن تـدخل الـتي الـوزارات مختلـف مـع والتنسـيق القـانون مع تطابقها مدى  بعـض إختصاصـا

 .والفلاحة العدل كوزارة العقارية الأنشطة
                                                             

  .105 ص سابق، مرجع ، سماعين شامة  1
 .32 ص سابق، مرجع أحسن، طوايبية  2
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 بالتسجيل تختتم والتي الميدانية التقنية الإجراءات كافة بإستنفاذ المسح عملية وتبدأ
 دراسـة سـنحاول ذلـك ومـن المختصـة، العقاريـة المحافظـة لـدى العقـاري السـجل في النهـائي والقيد

 والقـانوني الرسمـي السـند العقـاري الـدفتر صـدور حـين إلى الإجـراءات تلـك علـى القائمـة الأجهزة
 لمسـح الوطنيـة الوكالـة و الاراضـي مسـح لجنـة عـن الحـديث فنبـدء العقاريـة، للملكيـة المثبـت

 الحفـظ و الدولـة امـلاك لإدارة التـابعين المحققـين عـن الحـديث ثم، الاول في المطلـب الأراضـي
 الحفـظ عمليـة في النـابض العقاريـة،القلب المحافظـة عـن للحـديث ،لنصـل الثـاني المطلـب العقـاري
 .العقاري

 العقاري المسح ولجنة الأراضي لمسح الوطنية الوكالة:الأول المطلب
 العقـاري المسـح لجنـة همـا المسـح بعمليـة مباشـرة يحتكـان قاعـديين جهـازين أهـم إن

رقـــم  التنفيـــذي بالمرســـوم والمـــتمم المعـــدل 76/62رقـــم المرســـوم بموجـــب عليهـــا المنصـــوص البلديـــة
 المرسـوم بموجـب عليهـا المنصـوص الأراضـي لمسـح الوطنيـة والوكالـة ،الأول الفـرع 134/92

 الأراضـي لمسـح وطنية وكالة إنشاء المتضمن 19/12/1989في المؤرخ 89/384رقم التنفيذي
  الثاني الفرع

    الأراضي لمسح الوطنية الوكالة:الفرع الأول 
 مـن هـي الأٍراضـي، مسـح مهـام أن علـى75/74الأمـر مـن 5 المـادة نصـت لقـد

 ـذه القاعـدة العمـل وأسـتمر العقاريـة، والشؤون الدولة أملاك بشؤون المكلفة الإدارة إختصاص
 المسح للتكيف عملية تفعيل من لابد كان حيث جديد، تسيير نمط إلى البلاد إنتقال حين إلى
 قبـل العمليـة، مـن هـذه وتـأطير تسـيير عـن التنـازل تم ذلـك أجـل ومـن الجديـدة المرحلـة هـذه مـع

 التنفيـذي المرسـوم بموجـب المسـتحدثة الأراضـي لمسـح الوطنيـة الوكالـة لصـالح الماليـة وزارة أجهـزة
 تعديل بموجب التنازل يتم أن الأجدر من وكان ، 1 19/12/1989في  المؤرخ 234/89رقم

 الأراضـي لمسـح الوطنيـة والوكالـة 2 الأشـكال تـوازي قاعـدة بـاب مـن تنفيـذي مرسـوم لا تشـريعي
 المدنيـة بالشخصـية تتمتـع طـابع إداري، ذات عموميـة مؤسسـة هـي المرسـوم هـذا حسـب

 ا وتناط الولايات، عبر الموزعة المسح مكاتب بدل وهي 3المالية لوزارة تخضع المالي والإستقلال
                                                             

  .39 ص سابق، مرجع ,بشير قدوج 1
  .108 ص سابق، مرجع سماعين، شامة  2
     .الاراضي لمسح وطنية وكالة إنشاء المتضمن234/89 المرسوم من 2 ، 1 المادتان  3
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 مهـام في التغلغـل وقبـل 1 الدولـة أمـلاك إدارة مهـام مـن كانـت سـابقا الـتي الصـلاحيات جميـع
 .والتنظيم التسيير من حيث دراستها على نعمل الوكالة

 الأراضي مجلس لمسح الوطنية الوكالة على فيشرف ، والإدارة التسيير حيث من أما
    الإدارات المركزيـة مـن العديـد عـن ممثلـين مـن ، هـذا 2 الإدارة مجلـس يتكـون مـدير ويـديرها إدارة

 العلمـي، مندوبيـة للبحـث السـامية المحافظـة النقـل، الفلاحـة، التجهيـز، الداخليـة، الـدفاع، (
 .المالية وزير لممثل الرئاسة مقاليد وتسلم  )التخطيط

مـن  إقـتراح علـى بنـاء الماليـة وزيـر مـن قـرار طريـق عـن بالوكالـة كأعضـاء تعييـنهم يـتم
 كـأن الشـروط بعـض المعـني في تتـوافر أن مـن لابـد بالمنصـب وللظفـر إليهـا، ينتمـون الـتي السـلطة
 ينجـر هـذه الصـفة وضـياع المركزيـة، الإدارة في مـدير نائـب صـفة الأقـل علـى حـائز العضـو يكـون

 شـهر أجـل أقصـاه في السـابقة الأشـكال حسـب بـآخر تعويضـه ويـتم العضـوية، صـفة ضـياع عنـه
 يمكنـه كمـا مـن رئيسـه إسـتدعاء علـى بناء الأقل على السنة في مرتين هذا الإدارة مجلس ويجتمع

 ترسل أن على من المدير بدعوة أو أعضائه ثلث أو الرئيس من بطلب إستثنائية بصفة ينعقد أن
 مـدير إقـتراح علـى الـرئيس بنـاءا يعـده الـذي الأعمـال بجـدول مصـحوبة الإجتمـاع إسـتدعاءات

 الإجتماعات في للوكالة المحاسب والعون المدير ويشارك الإنعقاد تاريخ من يوما 15 قبل الوكالة
 في أهـلا يـراه شـخص بـأي أن يسـتعين وللمجلـس هـذا غـير لا الـرأي لإبـداء المشـاركة وتكـون
 نشـاطهم يمارسـون الإدارة مجلـس أعضـاء أن إليـه الإشـارة تجـدر وممـا للنقـاش المطروحـة المسـائل
 وذلـك والإقامـة التنقـل في أنفقوهـا الـتي المصـاريف تلـك عـن إلا لا يعوضـون إذ مجانيـة بصـفة

 الخصـوص وجـه علـى تتعلـق فهـي فيهـا يتـداولون الـتي المسـائل أمـا بـه، التنظـيم المعمـول حسـب
الجداول  وتحضير للوكالة، الداخلي النظام السنوات،ووضع والمتعدد السنوي العمل بدراسة مخطط

السـنوية  النشـاطات حصـيلة تقـديم جانـب الوكالـة،إلى وميزانيـة والنفقـات للإيـرادات التقديريـة
 .والإتفاقيات الصفقات موضوع في برأيه يدلي أن يمكنه كما والمحاسبي، المالي والتقرير

ا عمارات بناء كمشاريع أخرى مسائل في التداول وكذا  ومبادلتها وبيعها وإكتسا
الـتي  التـدابير كـل الوصـية السـلطة علـى يقترح أن يمكنه وأخيرا وتخصيصها والوصايا وقبول الهبات

                                                             
  .  234/89 المرسوم من31 ،30 المادتان  1
 .السابق المرسوم من 18 إلى 12 من المواد تؤطره  2
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 تعيينـه بموجـب يـتم مـديرا يـديرها  1المديريـة فـإن ثانيـة جهـة مـن أعمالـه سـير لحسن ضرورية يراها
 على يسهر فهو الذي مهام بعدة المدير هذا يضطلع المالية وزير إقتراح على بناء تنفيذي مرسوم
 على السلمية السلطة لأعمال الوكالة،ويمارس الإداري التسيير الإدارة،وعلى مجلس قرارات تنفيذ
 الصـفقات جميـع الوكالـة،وإبرام بصـرف ميزانيـة يـأمر أن يمكنـه الوكالـة،كما مسـتخدمي كافـة

 أمـام للوكالـة القانوني فهوالممثل مجلس الإدارة،وأخيرا إياها يفوضه التي السلطة حدود في والعقود
 .المدنية اةالحي أعمال جميع في و القضاء

 المرسـوم أشـار فقـد الأراضـي لمسـح الوطنيـة للوكالـة الـداخلي التنظـيم حيـث مـن أمـا
التنظـيم  أن إلى 22 مادتـه في الأراضـي لمسـح الوطنيـة الوكالـة إنشـاء والمتضـمن  234/89رقـم 

بـالوظيف  المكلفـة والسـلطة )الماليـة (الاقتصـاد وزيـر بـين مشـترك بقـرار يحـدد للوكالـة الـداخلي
 10في الصـادر المشـترك الـوزاري القـرار إلى يرجـع لـذلك تنظـيم أول كـان وقـد العمـومي

  . 21990 لسنة 29 رقم رسمية جريدة 1990مارس
 وزيـر الماليـة السـيد بـين المشـترك الـوزاري للقرار الموافق هو الحالي التنظيم أن حين في

 أفريـل 17 في  والمـؤرخ الحكومـة رئـيس السـيد عـن مفوضـا العمومي للوظيف العام المدير والسيد
 الـداخلي التنظـيم ويضـم 1994 جويليـة 9 في الصـادر القـرار ألغـى والـذي ، 2002 3 سـنة

 المـدير سـلطة تحـت تعمـل ثلاث مـديريات، المركزي المستوى الأراضي،على لمسح الوطنية للوكالة
 هـذه تضـم مشـروع، ورئيسـا بالبحـث والمنـاهج مكلـف دراسـات مـدير يسـاعده الـذي العـام

ا يعمل والتي فرعية مديريات ثماني المديريات  5 الجهوي المستوى على أما  4مكتبا 18 تحت إمر
 ويـتم حجمهـا، ويحـدد مديريات، بثماني الأراضي الجهوية لمسح المديريات عدد فيحدد والولائي
 إلى مهامها أهمية حسب فتصنف الولائي المستوى على أما وزير المالية من قرار بموجب إنشاؤها
والبشـرية  الماديـة بالوسـائل بتزويـدها الدولـة تقـوم الوكالـة أهـداف تحقيـق أجـل ومـن6 صـنفين

 الوكالـة تتولاهـا الـتي المهـام ومـن للـبلاد العقاريـة السياسـة إطار في مهمتها لأداء اللازمة والهيكلية
                                                             

  .الذكر السابق 89/ 234 المرسوم من بعدها وما 19 المواد 1
 .110 ص سابق، مرجع سماعين، شامة  2
 .87 ،ص 2006 العقاري، والحفظ الدولة أملاك مصالح نشرة المالية، وزارة  3
 01 رقم الملحق  4
  02 رقم الملحق  5
 03 رقم الملحق 6
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 الحـدود برسـم المتعلقـة التحقيـق العقـاري أعمـال ،تنفيـذ 1 العـام الأراضـي مسـح إعـداد مجـال في
 العقـارات تـرقيم علـى المسـامي الضوئي،والسـهر بالتصـوير أو أرضـية بأسـاليب والطبوغرافيـا

 تسـمح الـتي العقاريـة البطاقـات المسـاعدة لإنشـاء علـى تعمـل إذ العقـاري السـجل في الممسـوحة
 العقود تحضير ،وكذاالعقارية المحافظة وبين إدارة بينها المعلومات وتتبادل العقاري السجل بتكوين

 الـذي التنظـيم إطـار في عليهـا المنصـوص ورسـم الحـدود المسـح لجـان بأشـغال المتعلقـة والملفـات
 تنشـأ الـتي المسـح لجـان داخـل الكتابـة تـولي الأراضـي،إلى جانـب مسـح إعـداد إجـراء لـه يخضـع
 ـا الملحقـة والوثـائق للأراضـي العـام المسـح تحريـر مخططـات مـا،و بلديـة في المسـح إجـراء بمناسـبة

 ومكاتـب المسـاحون ينجزهـا الـتي الأشـغال مراقبـة علـى الوكالـة تعمـل ،كمـا باسـتمرار وضـبطها
 وتقــديم الأرشــيف تنظـيم و العموميــة، لفائـدة الإدارات الخـواص الطبوغرافيـة الدراسـات

 الوثـائق وتسـليم نشـر علـى العمـل مـع قبـل الجمهـور مـن المقدمـة الأسـئلة حـول الاستشـارات
 الخـبرات ذوي مـن العموميـة، الصـفقات قانون الغير وفق تكلف أن يمكن بالمسح،وأخيرا المتعلقة
ا المسـح بعمليـات للقيـام  وزيـر طـرف مـن إسـتثنائية بصـفة هـذه، الوكالـة تكلـف وقـد هـذا لحسـا
 كانـت سـواء الدولـة لأمـلاك التابعـة للعقـارات العـام الجـرد بعمليـة لحسـاب الدولـة للقيـام الماليـة

 الجـرد هذا لتسيير الحديثة والمنظومات الأساليب بإعداد تقوم الإطار هذا عمومية وفي أو خاصة
التابعـة  العقاريـة الممتلكـات قـوام تعكـس دوريـة وبصـفة إحصـائية بيانـات وضـبطه بإنتظام،وإنتـاج

الوطنيـة  الأمـلاك لعقـارات عـام جـرد بتكـوين تسـمح الـتي المعطيـات الوطنيـة،وتنظيم للأمـلاك
 .ومعالجتها

الجانـب  حيـث مـن الأراضـي لمسـح الوطنيـة للوكالـة الموكلـة المهـام مجمـل هـذه كانـت
ا والإعلامي المعلوماتي الجانب حيث من أما الفني  مـن وثـائق نسـخا الغير تسليم على تعمل فإ

ا، المسح  وزيـر طـرف إعـداده مـن يـتم الـذي للنظـام طبقـا وذلـك أتـاوى دفـع مقابـل ومسـتخرجا
  . 2 الوصاية

في  يتمثـل لبنائهـا أساسـي عامـل إلى تسـتند الوكالـة ـا تقـوم الـتي المهـام عمـوم لكـن 
 .العقاري التحقيق

                                                             
 في المــؤرخ 234/89رقــم التنفيــذي للمرســوم المعــدل 1992/02/12في المــؤرخ 63/92رقــم المرســوم مــن 5 المــادة 1

  .الأراضي لمسح الوطنية الوكالة إنشاء والمتضمن 1989/12/19
  .السالف الذكر  62/ 76من المرسوم رقم  28و27المادتين    2
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 الأراضي مسح لجنة: ثانيلا الفرع

 إفتتـاح بمجـرد الأراضـي مسـح لجنـة تنشـأ بلديـة كـل في الحـدود وضـع أجـل مـن
 المنـاطق إلى كالإنتقـال المهـام مـن بمجموعـة التكفـل علـى اللجنـة هـذه تعمـل المسـحية العمليـات

 الـتي الوثـائق دراسـة بعـد الأفـراد بـين تثـور الـتي المنازعـات فـض ومحاولـة المسـح قيـد هـي الـتي
ا  .يقدمو

 التنفيـذي المرسـوم مـن 07 المـادة في اللجنـة هـذه أعضـاء الجزائـري المشـرع حـدد وقـد
 رقـم رئيسـها جانـب إلى تضـم نجدها إذ 92 /134 رقم التنفيذي بالمرسوم المعدلة ، 76/ 62
لس رئيس يعينه قاض صفة يحمل الذي  البلديـة توجـد الـتي المحكمـة يتبعـه،من الذي القضائي ا
لس رئيس إختصاصها، دائرة ضمن بالمسح المعنية  نائبـا أوممثلـه المعنيـة للبلديـة البلـدي الشـعبي ا

 للأمـلاك المحليـة المصـالح عـن ممثـل المباشـرة،وكذا الضـرائب لإدارة المحليـة المصـالح للرئيس،وممثـل
 موثـق و الولايـة، في التعمـير مصـلحة عـن ممثـل أيضـا ،ثم الـوطني الـدفاع وزارة عـن الوطنيـة،وممثل

 في المخولـة الهيئـة تعينـه عقـاري خبـير ومهنـدس لهـا، التـابع المهنيـة المنظمـة في المخولـة الهيئـة تعينـه
 المحلـي المسـؤول اللجنـة تضـم أن كـذلك العقاريين،ويشـترط الخـبراء للمهندسـين المهنيـة المنظمـة
 .ممثله أو الأراضي لمسح الوطنية للوكالة

 سـوف العمليـات كانت آخرين،فإذا بأعضاء الحالة حسب اللجنة هذه وتستكمل
 في الثقافـة مديريـة عـن ممثـل حضـور مـن محمية،لابـد ومنـاطق مسـاحات تشـمل منـاطق في تنجـز

 عـن ممثـل حضـور مـن فلابـد الحضـرية المنـاطق خـارج سـتجرى العمليـات كانـت إن أمـا الولايـة
 . للري المحلية المصالح عن وممثل للفلاحة المحلية المصالح

 الشـؤون مسـؤول مـن طلـب علـى بنـاء الـوالي قبـل مـن يعينـون اللجنـة هذه أعضاء إن
 الأراضـي، لمسـح الولاية مسؤول من بطلب ويجتمعون 1 الولاية في الدولة أملاك وشؤون العقارية
ـا تتخـذ وهـي حاضـرين، أعضـائها ثلـث الأقـل علـى يكـون أن ويجـب رئيسـها، من وبدعوة  قرارا
 الممثـل العضـو فيهـا ويتـولى الـرئيس، صـوت يـرجح الأصـوات تسـاوي حالة وفي الأصوات بأغلبية
 .المداولات عن مفصلة محاضر وتحرير الكتابة مهام الأراضي لمسح الوطنية للوكالة
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 المرسـوم مـن 8 المـادة الـوالي مـن مقـرر بموجـب اللجنـة قـرارات تنفيـذ يـتم كمـا
ا فقـد اللجنـة ـذه المنوطـة المهـام حيـث مـن أمـا 62/76  السـابق المرسـوم مـن 9 المـادة حـدد

 للمسـح، معينـة بمرحلـة يتعلـق عنصـر أساسـية،وكل عناصـر ثلاثـة في تنحصـر نجدها حيث ،الذكر
 تسـهيل أجـل مـن والبيانـات الوثـائق كـل جمـع في ،الأولى المرحلة في اللجنة مهمة تتجلى وبذلك
 المكلـف للفـني اللجنـة تقـدم التحديـد عمليـات في الشـروع قبـل إذ المسـاحية، الوثـائق إعـداد

ا مـن الـتي والمعلومـات الوثـائق جميـع المسـحية بالعمليـات  والتحقيـق البحـث عمليـتي تسـهيل شـأ
 مـن الإقتضـاء عنـد التثبـت في فتتمثل الثانية المرحلة مهام الملكية،أما وحدود الظاهرة الأملاك في

م حدود حول المعنيين إتفاق  أمكـن مـا بيـنهم للتوفيـق تسعى إتفاق وجود عدم حالة وفي عقارا
ا ذلك،وأخيرا  وشـهادات السندات ولاسيما العقارية الوثائق جميع إلى بالإستناد البث تحاول فإ

 جميـع ،في الزراعيـة الثـورة نطـاق في المتممـة الملكيـة لحـق المعاينـة عمليات إثر على المسلمة الملكية
 .بالتراضي تسويتها يمكن لم التي المنازعات

 تلـك إلى نظرنـا فلـو الجوهريـة الملاحظـات بعـض نبـدي تجعلنـا السابقة المهام جملة إن
 المعنيـين بـين التوفيـق تحـاول الـتي فهـي إداريـة أو فنيـة منها أكثر قضائية لوجدناها جهة من المهام

 الرئاسـة إسـناد ومـا  بالتراضـي ويسـ لم الذي النزاع ذاك في تبث التي وهي الاتفاق عدم حالة في
 هذه داخل القضاء سلطة إعلاء على دليلا إلا الأصوات تساوي حالة في صوته وترجيح لقاض
 .اللجنة

 الإداريـة الصـبغة أمـام ،تضـمحل هـذه القضـائية السـلطة نجـد أخـرى جهـة مـن لكـن
 مـن بمقـرر إلا نافـذة تكـون لا تصـدرها الـتي القـرارات كـون وذلـك اللجنـة هـذه ـا تصـطبغ الـتي

 .القضاء لسلطة إهدار هذا وفي إقليميا المختص الوالي
 أن علـى الـذكر، السـالف المرسـوم مـن 12 المـادة في المشـرع نـص لقـد كـذلك

 يـتم المسـح ووثـائق مخططـات إيـداع مـن شـهر أجـل في المعنيـة البلديـة بمقـر تـودع الـتي الشـكاوى
 الأطـراف، بـين التوفيـق ذلـك في محاولـة رأيهـا، وتقـديم لتفحصـها الأراضـي مسح لجنة إلى تقديمها

 تكـون أن يجـب كـان كمـا للعقـارات المؤقتـة الحـدود توضـع اتفـاق، إلى التوصـل عـدم حالـة وفي
 .الحيازة الاعتبار بعين الأخذ مع المخطط، في عليه
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 ومـا الأطـراف، تجـاه بالإلزاميـة تتمتـع لا اللجنـة هـذه قـرارات أن يتبـين هنـا مـن 
 لتشـبث بالفشـل تبـوء مـا كثـيرا بيـنهم، للتوفيـق بمحـاولات والقيـام الـرأي لإبـداء إلا وجودهـا
ا اللجنة هذه فعالية عن الحديث يجرنا الأساس هذا من  بأرضهم الأرض أصحاب  ! ؟ وضرور

 ودراسـتها، الوثـائق جمـع طريـق عـن المسـح فـرق عمـل تسـهل اللجنة هذه أن حقيقة
 دون شخصـيا، بالحضـور المعنيـون إلتـزم لـو أقـوى تكـون أن يمكـن كـان اللجنـة هـذه فعاليـة لكـن

 المسح عملية تعطيل ثمة ومن القضاء غياهب في الدخول يجنبنا الذي الأمر عنهم، ممثلين إرسال
ا الممكن من كان بأمور القضاء وإشغال  ضرورة جانب إلى القضاء وقت تثمين باب من اجتنا

 في إليـه المشـار القضـاء إلى اللجـوء قبـل أولى كمرحلـة اللجنـة تلـك قـرارات في الطعن على النص
 .الذكر السابق المرسوم من 14 المادة

 ممـا التصـويت طريـق عـن تصـدر لوجـدناها اللجنـة قـرارات مـيلاد إلى نعـود لـو أمـا
 قضـائيون، الأطيـاف مختلـف مـن مـزيج فأعضـاؤها المصـالح، وتصـارع للأهـواء عرضـة يجعلهـا

 عمـل الفـني ينتحـل فكيـف واحـد، أمـر علـى يجتمعـون ذلـك ومـع عسـكريون فنيـون، إداريـون،
 .الإداري عمل القاضي وينتحل القاضي،

 بعـد الـرئيس يصـدرها اللجنـة قـرارات أن علـى المشـرع يـنص أن الأولى مـن كـان لـذا
 .اللازمة القانونية بالقوة وإحاطتها الأعضاء إستشارة
   والمحافظة العقارية  الدولة أملاك لإدارة التابعون المحققون:الثاني المطلب

 يمكننـا بـل  العقاريـة بـالحقوق الإعـتراف يخـص فيمـا كبـير دور العقـاري للتحقيـق إن
 الكبـير للـدور ذلـك العقـاري، التحقيـق مـن مصـدره يأخـذ الجديـد القـانوني التنظـيم أن مـن القـول
 يعفـي قـد الـذي الأمـر ،1والعقود السندات دراسة على السهر في المحققون الأعوان يمارسه الذي

 بترقـيم يقـوم إذ  العقـاري بالسـجل الأول الإجـراء عنـد مجـددا دراسـتها مـن العقـاري المحـافظ
 التحقيـق هـذا عـن والناتجـة الأراضـي مسـح وثـائق في الموجـودة البيانـات أسـاس علـى العقـارات

ور المحافظــة تــابعون إدارة أمــلاك الدولــة وكــذا دســندرس بالتفصــيل في الفــرع الأول دور المحققــون ال
  .العقارية في هذه العملية الفرع الثاني 
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   الدولة أملاك لإدارة المحققون التابعون:الفرع الاول 
م نتـائج مـنهم تفلـت لا أن المحققـين الأعـوان علـى ينبغـي  القانونيـة للآثـار تحقيقـا

 جهـة مـن لهـم الموكلـة الأعمـال سـير في بالدقـة يلتزمـوا أن علـيهم ذلـك أجـل ومـن  عنهـا المترتبـة
م تقديم على الأشخاص وحث  المسـتقاة الأهـداف توضـيح طريـق عـن التحقيـق لتنـوير مسـاعدا

 العينيـة والحقـوق الملكيـة حـق ،لمعاينـة الضـرورية العناصـر كـل جمـع في والمتمثلـة التحـري، هـذا من
 ذوي هويـة بتعريـف المتعلقـة المعلومـات جمـع وكـذا العقـار، كاهـل تثقـل الـتي والأعبـاء الأخـرى،
 .ثانية جهة من الحقوق

 تثبيـت عمليـة مـع بـالموازاة ويسـير المسـح عمليـات ظـل في ينشـأ التحقيـق هـذا إن
 مسـح بعنـوان المحـددة العقـارات كـل نجـدها لـه، الخاضـعة العقـارات طبيعـة إلى نظرنـا ولـو الحـدود،

 الأعضاء إلى نظرنا لو أما  بملاكها الخاص والقانون لها القانونية الطبيعة كانت ومهما الأراضي،
 الدولـة أمـلاك إدارة مـن والآخـر العقاريـة المحافظـة مـن واحـد عـونين لوجـدناهم عليـه القـائمين
 العقاريـة الأمـلاك يخـص فيمـا الجماعـة لهـذه ممـثلا بصـفته البلديـة مـن عـون حضـور إلى بالإضـافة

 .للبلدية
 بفحـص مكلفـون وهـم المسـح فرقـة رئـيس قيـادة تحـت مهـامهم الأعـوان يـؤدي

 إثـارة علـيهم وهنـا المعنيـين، الأشـخاص وتصـريحات أقـوال لهم،وجمـع المقدمـة والوثـائق السـندات
 عـن المثارة،والكشـف الحيـازة وقائع لتقدير التحقيق، تنير قد التي والملاحظات الآراء كل وجلب
 ميـدانيا، المسـتقاة المعلومـات مقارنـة التحقيـق،ثم موضـوع العقـارات علـى للدولـة المحتملـة الحقـوق
 والوثـائق الدولـة أمـلاك إدارة مسـتوى علـى الموجـودة أو العقاريـة المحافظـة بأرشـيف الموجـودة بتلـك

معـة الأخـرى  بطاقـة إعـداد علـى ذلـك كـل بعـد المحققـون التحضـيرية،ليعمل الأشـغال أثنـاء ا
 .العقاري التحقيق

 التـابعين المحققـين دور1999 1  07/17/في المؤرخـة المـذكرة حـددت وقـد هـذا
 الأراضـي مسـح إعـداد إطـار في المدرجـة العقاريـة التحقيقـات عمليـات في الدولـة أملاك لمصلحة
 في عمومـا والمتمثلـة التحضـيرية بالأعمـال القيـام أثنـاء سـواء لهـم الموكلـة المهـام إلى وأشارت العام،
 عمليـات في والمتمثلـة الميدانيـة الأعمـال أثناء أو المسح لعميلة الحسن السير لضمان الوثائق جمع
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 لم أم السندات وجدت سواء يتم والتحقيق  ا المتعلقة الحقوق من والتحقق للعقارات التحديد
 الوثـائق لتلـك الـدقيق الفحـص مـن يجـب بـل بالتحريـات القيـام مـن يمنـع لا السند فتقديم توجد،
 تتـوفر أن ينبغـي الـتي الوثيقـة هـذه قانونيـة مـن التأكـد علـى المحقـق يعمـل ذلـك أجـل ومن المقدمة

 الملكية،وحداثـة حـق لإثبـات بـه المعمـول التشـريع إلى بـالنظر المقبـول السـند مميـزات كـل فيهـا
 .للعقار الحقيقية الوضعية يعكس لا فقد المقدم، السند دقة جانب إلى تحتويها التي المعلومات

 موضـوع يكون المعني العقار فإن التحقيق، أثناء السندات في نقص إبراز يتم لم وإذا
 بعـض إلى الوثـائق تقـديم أدى إن أمـا العقـاري السـجل في الأول الإجـراء عنـد ـائي، تـرقيم

 تلـك مـن و  إضـافية تحريـات إجـراء الأمـر تطلـب الغمـوض بعـض واعتراهـا المشـوبة الوضـعيات
 القـانوني، السـند مميـزات كـل لهـا الوثيقة تكون أن حالة نذكر السند قيمة من تنقص التي الأمور

ـا يـوحي شـيء لا أنـه غـير  يكـون ولا الحجـة في نقـص هـذا وفي التحقيـق محـل العقـار تخـص بأ
 .التحري طريق عن إلا الملكية إثبات

 أقل به المذكورة المساحة لكن التحقيق، محل العقار يخص السند يكون أن حالة أو
 ضـروري والتقصـي البحـث يكون ولذلك الحجة في نقص أيضا هذا وفي  المرفوعة تلك من بكثير
 مصـدرها يكـون فقـد مهمـين لأمـرين تعـود أن يمكـن والـتي الملحوظـة الزيـادة تلـك مصـدر لمعرفـة

اورين الملاك من إكتسبت حقوق  هو الزيادة مصدر يكون وقد ذلك، يؤكدوا أن هؤلاء وعلى ا
 ومحاولة والإحتجاجات، الآراء كل إثارة على المحققون يعمل وهنا الغير، ملكيات على الإعتداء
 .للدولة محتملة حقوق عن الكشف

 المسـاحة تكـون أن إمكانيـة هـي أخـرى، حالـة السـند يثـير أن يمكـن أخـرى جهـة من
 السـندات تفحـص الأعـوان علـى يتعـين الحالـة هـذه وفي المرفوعـة المسـاحة تلـك تفـوق به المذكورة
ـاورة بـالأملاك المتعلقـة  المسـاحات بـين تطابقـا السـندات تلـك دراسـة خـلال مـن تبـين فـإذا  ا

 بسـنده المحصـلة بالمعلومـات التـذرع يمكنـه لا المحـتج فـإن المرفوعـة والمسـاحات العقـود في المـذكورة،
 الحـدود حـول القـائم النـزاع هـذا لتحديـد للمحققـين يعـود فـالأمر تطـابق هنـاك يكـن لم إذا أمـا

 .ميدانيا
 حـق لإثبـات المقدمـة السـندات تثيرهـا أن يمكـن الـتي الإشكاليات أهم هذه كانت  

 في جهـودهم يضـاعفون إذ أكثـر يـبرز المحققـين دور فـإن السـندات هـذه غابـت إذا أمـا الملكيـة،
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 المثـارة الحيـازة وقـائع لتقـدير الضـرورية العناصـر كـل بجمـع يقومـون ذلـك أجـل ومـن التحـري
 المـدني القـانون لمقتضـيات طبقـا الحيـازة هـذه يمـارس المعـني الشـخص كـان إذا فيمـا فيتأكـدون

 المكتوبـة، الشـهادات تقـديم الملكيـة بحـق يـدعي مـن وعلـى منقطعـة، غـير مسـتمرة علنيـة، هادئـة،
 ومحاولـة ودراسـتها فحصـها ليـتم يحوزهـا أن يمكـن الـتي الأخـرى الوثـائق وكـل الجبائيـة الشـهادات

ـاورين المـلاك شـهادات وبـين بينهـا التوفيـق  قصـد معلومـات تقـديم أمكنـه شـخص أي أو ا
 على بحوث إجراء للمحققين القانون سمح أيضا التحقيق تنوير أجل ومن العقار، بمالك التعريف
 لفائـدة المعـني للحـق إشـهار هنـاك كـان إذا فيمـا للتأكـد العقاريـة المحافظـة أرشـيف مسـتوى

 .المثارة الحيازة وقائع يعارض أن شأنه من والذي آخرين، أشخاص
 ملك أي إدراج كعدم أساسية نقاط عدة ترسيم إلى كذلك التحقيق ويهدف هذا

 غـرار علـى الدولـة أمـلاك لمصـالح يحـق ذلـك أجـل ومـن الخـاص، الملـك ضـمن البلديـة أو للدولـة
م تقديم الآخرين الملاك م و ملاحظا  فـترة خـلال لـذلك المعـد السـجل في وتدوينها ، احتجاجا

 والأعباء الأخرى العقارية العينية الحقوق إثبات على وكالعمل بشهر والمقدرة البلدية بمقر الإيداع
 الملكيـة حـق عـن المتفرعـة تلـك الأخـرى العينيـة بـالحقوق المعني،ويقصـد العقـار كاهـل تثقـل الـتي
 كـل هـي العقـار كاهـل تثقـل الـتي الأعبـاء أمـا  1 والتصرف الارتفاق الانتفاع، حق تشمل والتي

 ذوي وتعريـف إبـراز علـى التحقيـق يسـهر كمـا .إلخ...إمتيـاز وحقـوق رهـن من العينية التأمينات
 .معنويين أو طبيعيين أشخاص حائزين أو مالكين كانوا سواء الحقوق

 التحقيـق ببطاقـة تسـمى بطاقـة في وضـعها يـتم السـابقة المعلومـات كـل جمـع وإثـر
 بالبطاقـة : فتسـمى العمرانيـة المنـاطق في أمـا الريفيـة، المنـاطق في هـذا (T7) نمـوذج العقـاري
 وبطاقـة المشـتركة الملكيـة لنظـام الخاضـعة للعقـارات بالنسـبة (T8) نمـوذج  المبـني للعقـار الوصفية
 الطبيعيـة الأشـخاص  وبطاقـة حـدودها المثبتـةللملكيـات  بالنسـبة   (T4)نموذج الملكية مجموعة
 .للتحقيق خضعوا الذين للمالكين بالنسبة (T5) نموذج .والمعنوية

 هـذا العقـاري التحقيـق أن هـو إليهـا الإشـارة يمكـن الـتي الجوهريـة الملاحظـة ولعـل
 لمعاينـة إجـراء لإحداث الرامي القانون تضمنه الذي ذلك عن يختلف المسح عملية يجاري والذي

 هذا بمقتضى فالتحقيق  العقاري التحقيق طريق عن الملكية سندات وتسليم العقارية الملكية حق

                                                             
 .بعدها وما273 ص ، 1993 الجامعية ،الإسكندرية، الدار ،1ط الأصلية، العينية الحقوق حسن، توفيق فرج  1
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 الوطنيـة العقاريـة الأمـلاك إسـتثناء مـع المسـح عمليـة تشـملها لم الـتي المنـاطق في يطبـق القـانون
 يمكـن القـانون هـذا مـن "4 " للمـادة وطبقـا ،1 الوقفيـة والأمـلاك عرش سابقا المسماة والأٍراضي

 شخص بواسطة أو مباشرة بنفسه سواء عقار على حيازة يمارس معنوي أو طبيعي شخص لكل
 أن – للعقار الحالية الحقيقية الوضعية يعكس يعد لم أي – حداثته فقد ملكية سند له أو آخر

 سـند وتسـليمه الملكيـة حـق لمعاينة عقاري تحقيق فتح الولائي العقاري الحفظ مسؤول من يطلب
 .ملكيته

 قبـل مـن يعـين عقـاري محقـق القـانون هـذا إطـار في التحقيـق عمليـات ويباشـر هـذا
 والمنتمـين سـلطته تحـت الموضـوعين الأعوان بين من يكون الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤول
 .الدولة أملاك مفتشي لسلك

 الإخـتلاف يتضـح القـانون هـذا مشـروع بـروز إلى أدت الـتي الأسـباب إلى وبالرجوع
 لتغطيـة نشـأ كونـه ذلـك العقـاري، المسـح عمليـات إطـار في المنـدرج العقـاري التحقيـق وبـين بينـه

 عمليـات عـن متباينـة وبصـفة بـالموازاة يـتم أنـه حيـث المسـح، عمليـات سـير في الناشـئ الـنقص
 الملكية لحق المدعي من بطلب يباشر أنه كما العقاري، السجل في والترقيم العام الأراضي مسح

 ولا البلدية إقليم كل يشمل لا كونه والجزئي، الإختياري الطابع يكتسب الإجراء هذا يجعل مما
 .فقط بذلك طلبا يقدمون بالذين يعنى بل الأفراد كل يشمل

 عنـد الوقـت في معتـبر بإقتصـاد يسـمح سـوف أنه المشروع هذا أصحاب يعتبر كما
م سـهولة بـأكثر حتمـا تـتم سـوف ،الـتي المسـح عمليـات سـير  لمسـح تمهيديـة عمليـة يعتبرونـه كـو

 عمليـة بـاطن في يـتم الـذي العقـاري التحقيـق قيمـة عـن نتسـاءل يجعلنـا هـذا لكـن  العـام الأراضي
 .؟ لا أم عنه الإستغناء يمكن فهل المسح،
 العقارية المحافظة:الثاني  الفرع

 عـام إلى تأسيسـها تـاريخ يرجـع إذ النشـأة، قديمـة مؤسسـة العقاريـة المحافظـة إن
 بمحافظـة تسـمى وكانـت آنـذاك، فرنسـا حـاكم عشـر الخـامس لـويس يـد علـى  بفرنسـا1771

 أساســا كلفـت حيـث  Conservation des hypothèquesالعقـاري  الـرهن
                                                             

 سندات وتسليم العقارية حق الملكية لمعاينة إجراء تأسيس المتضمن  2007/02/27في المؤرخ 02/07 القانون من 3 المادة  1
  .11ص 28 /02/ 2007 بتاريخ الصادرة 15 عدد ر.ج عقاري، تحقيق طريق عن الملكية
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 أرسـت فقـد فرنسـية مقاطعـة الجزائـر تعتـبر كانـت فرنسـا أن وبمـا  الـدائنين ، إعتراضـات بإسـتقبال
 العمـل إسـتمر الـتي – للعقـار المنظمـة التشـريعية النصـوص ذلـك ومـن الإقلـيم، هذا على قوانينها

 مـن الجزائريـة الدولـة لحداثـة 1962 12/31/في المـؤرخ القـانون بموجـب ، الإسـتقلال غـداة ـا
 العقـاري الشـهر كأحكـام– ثانيـة جهـة مـن الوطنيـة السـيادة مبـادئ مـع تنافيهـا وعـدم  جهـة،
 59/1436رقم  بالقانون والمتمم المعدل 59/41رقم القانون سيما لا العقارية بالرهون الخاصة
 التطوير مناطق في الشهر  عملية تنظيم إلى يهدف كان الذي ،1  01/03/1959 في المؤرخ

 كـل لتقييـد عقـاري فهـرس وإعـداد مسـك بضـرورة بموجبـه الرهـون محـافظي ألـزم حيـث العقـاري،
 مجزئـة أو ناقلـة أو معدلـة التصـرفات هـذه كانـت سـواء فيهـا المتصـرف العقارات من يغير تصرف

  .2 الملكية لحق
 بـوادر تبدأ أن قبل قصيرة، نعتبرها قد زمنية لفترة التشريعات ذه العمل إستمر لقد

 الثـورة قـانون المتضـمن 08/11/1971 في المـؤرخ 73/ 71الأمـر في جليـا بـالظهور التغيـير
 تسـمى فـروع إلى بلديـة كـل مسـتوى علـى مقسـم وطـني صـندوق إسـتحدث الـذي الزراعيـة،
 .الزراعية للثورة البلدية الصناديق

 حجـر كـان مـا بقدر عقارية محافظات يؤسس لم الذكر السالف 71/73الأمر إن
 في المــؤرخ 32/73رقــم التطبيقــي المرســوم صــدور بعــد خصوصــا ذلــك لبنــاء الأســاس 

 عمليـة علـى الثالثـة مادتـه في نـص الـذي الخاصـة الملكيـة بإثبـات المتعلـق  1973/01/05
 طبقا العقاري والتنظيم الدولة أملاك إدارة مصالح تتولاها ،والتي العقاري بالرهن الخاص الإشهار
 .منه 25 للمادة

 مسـح بإعـداد المتعلـق 75/ 74الأمـر ويصـدر صـمته عـن المشرع يخرج أن قبل هذا
 تتـولى هيئـات إسـتحداث لزومـا عليـه كـان حينهـا العقـاري، السـجل وتأسـيس العـام الأراضـي
   .الأمر هذا بموجب المستحدث الجديد العقاري الإشهار

 محـافظون يسـيرها عقاريـة، محافظـات إحـداث علـى العشـرين مادتـه في أقـر حيـث
 وأحالت العقاري بالإشهار المتعلقة الإجراءات وإتمام العقاري السجل بمسك مكلفون عقاريون،

                                                             
  .72 ص ،2003، التربوية،الجزائر الوطني للأشغال الديوان ،1 ط الجزائري، القانون في العقاري الشهر نظام مجيد، خلفوني  1
  .28 ص ، 2001 ط الجزائر، قصرالكتاب، الجزائري، التشريع في العقاري للحفظ كآلية العقارية المحافظة خالد، رامول  2
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 تعيـين وشـروط  الصـلاحيات وكـذا سـيرها وقواعـد المحافظـات هـذه تنظـيم كيفيـة منـه 21 المـادة
 مادتـه في نـص حيـث 63/76 المرسـوم سـار المنحـى هـذا وفي التنظـيم، إلى العقـاريين المحـافظين

 محافظـة العقاريـة والشـؤون الدولة أملاك لشؤون للولاية الفرعية المديرية لدى إحداث على الأولى
 بلديـة كـل في محافظـة مكاتـب إلى الأخـيرة هـذه تقسـم أن علـى عقـاري، محـافظ يسـيرها عقاريـة
 قـرار يحـدد الحالـة هـذه وفي بلـديات عـدة إلى مكتب إختصاص تمديد إمكانية مع إنتقالية بصفة
  .1  عقارية محافظة مكتب لكل الإقليمي والإختصاص الإقامة المالية وزير

 والمحـدد ، 1987/09/29 في المـؤرخ87/ 212 رقـم المرسـوم إلى واسـتنادا
 علـى جمعهـا وكـذلك وتنسـيقها الماليـة لإدارة التابعـة المحليـة الهياكـل أعمـال تنشـيط لكيفيـات
 الخارجيـة للمصـالح منسـق مفـتش إلى والمراقبـة التنسـيق مهمـة أوكلـت فقد ،2  ولاية كل مستوى

 أنـه غـير 3  لـه المحـدد الإقليمـي الإختصـاص إطـار في الـوالي وصـاية تحـت ،يعمـل الماليـة لـوزارة
 المصـالح تنظـيم المتضـمن 02/03/1991في لمـؤرخا65/91 رقـم التنفيـذي المرسـوم بصـدور
 تابعـة عموميـة مصـلحة العقاريـة المحافظـة أصـبحت 4  العقـاري والحفـظ الدولـة لأمـلاك الخارجيـة

 علـى الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة وصـاية تحـت الولايـة، مسـتوى على العقاري الحفظ لمديرية
 خلال من العقاري والحفظ الدولة لأملاك جهويون مفتشون أعمالها ،ينسق المالية وزارة مستوى

 العامـة المديريـة وصـاية تحـت عمومية،موضـوعة مصـلحة العقاريـة المحافظـة أن يتضـح ذلـك كـل
 الولايـة مسـتوى علـى العقـاري الحفـظ مديريـة تتبـع الماليـة، وزارة مسـتوى علـى الوطنيـة للأمـلاك
 بالشـهر المتعلقـة الإجـراءات وإتمـام العقـاري السـجل بمسـك تكلـف عقـاري، محـافظ يسـيرها
 .العقاري

 مـن جملـة تمـارس حافظـة، 183 الـوطني الـتراب كامـل عـبر عـددها بلـغ وقـد هـذا
 يتضـح وفيـه الـذكر، السـالف 91/ 65 رقـم التنفيـذي المرسـوم إسـتقراء من لابد لدراستها المهام

 الشـهر إجـراءات في عمومـا تتمحـور مهـام، بعـدة يضـطلع العـام المعنـوي الشـخص  هـذا أن
 الشروط إستوفت التي العقود مختلف شهر على العمل العقارية للمحافظة أسند حيث العقاري،

                                                             
 75/ 74.الأمر من 21 للمادة تطبيقا والمستحدث 76/ 63 المرسوم من 4 المادة  1
 .  1508،ص 1987/09/30 في مؤرخة 40 عدد ر.،ج 1987/09/29 في المؤرخ87/ 212 رقم المرسوم  2
 .العقارية الدولة والشؤون أملاك لشؤون للولاية الفرعية للمديرية التابعة المكاتب من مكتب العقارية المحافظات إعتبار على 3
 .1991/03/06 في مؤرخة 10 عدد ر.،ج 02/03/1991في المؤرخ65/91 رقم التنفيذي المرسوم4
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ــــــــــى التأشــــــــــير العقاري،وكــــــــــذا الســــــــــجل ومســــــــــك والموضــــــــــوعية،وإعداد الشــــــــــكلية ــــــــــدفاتر عل  ال
 العقـاري، الشـهر بعمليـة المتعلقـة الوثـائق وجميـع والمخططـات العقـود حفـظ إلى العقارية،بالإضـافة

ـا،ثم عـن الجمهـور وإعـلام المعلومـات وتبليـغ بالشـهر  المتعلقـة والحقـوق الرسـوم تحصـيل محفوظا
 .العقاري

 بعـض بتخويـل بدايـة التدابير بعض أتخذت فقد المرفق، لهذا الحسن السير أجل ومن
 تنفيـذ تنظـيم المهـام، هـذه ومـن 1  العقاريـة المحافظـة أعمـال علـى المشـرفة الإداريـة للجهـة المهـام

 إطـار تنظـيم علـى وانتظام،والسهر باستمرار وضبطه العقاري السجل بتأسيس المتعلقة العمليات
 الوثـائق وجميـع والتصـاميم العقـود حفـظ بضـمان الأمـر العقاري،وكـذا الشـهر عمليـات تـدخل
 المحافظـات وضـع تم ثانيـة جهـة مـن كـذلك.وسـلامتها العقـاري الحفـظ مصـالح لـدى الموجهـة
 تحـت تضـع والـتي2  الماليـة لـوزارة التابعـة الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة وصـاية تحـت العقاريـة

 علـى تعمـل الأراضـي،والتي ومسـح العقـاري الحفـظ مديرية : منها فرعية مديريات عدة أجنحتها
 طـرق توحيـد العقـاري،و بـالحفظ المتعلقـة التنظيميـة النصـوص وتحضـير التشـريعية النصوص اقتراح
 القطاعـات مـع التعـاون جانـب الـوطني،إلى الـتراب كامـل عـبر العقـاري الحفـظ مجـال في العمـل

ا مـن الـتي الإجـراءات مثـل العقـاري؛ الحفـظ بمجـالات علاقـة لهـا الـتي الأخـرى  إسـتدراك شـأ
 طـرف مـن المعـدة التقـارير علـى بنـاء العقاريـة؛ المحافظـات داخـل العمـل مسـار وتقـويم النقـائص
 والحفـظ الدولـة لأمـلاك الجهويـة المفتشـيات أو الـولائي المسـتوى علـى العقـاري الحفـظ مـديريات
 شملتهـا الـتي البلـديات عـبر المسـح عمليـات مراقبـة التفتيش،وأخـيرا عمليـات إطـار في العقـاري

  .74/75الأمر بموجب المستحدثة الإجراءات
 يـتلاءم العقاريـة للمحافظـات داخلـي تنظـيم وضـع إلى المشـرع عمـد ثالثـة جهـة مـن

 أن علـى ، الـذكر أسـلفنا كمـا 76/ 63 المرسـوم مـن 2 المـادة نصـت حيـث ا، المنوطة والمهام
 يسيرها عقارية محافظة العقارية والشؤون الدولة أملاك لشؤون للولاية الفرعية المديرية لدى تحدث
 أن علـى كـذلك91/ 65  رقـم التنفيـذي المرسـوم مـن 17 المـادة نصـت وقـد عقـاري، محـافظ
 وتحـدد أقسـام، شـكل في يبـين العقاريـة والمحافظـات الدولـة أمـلاك لمفتشـيات الـداخلي التنظـيم

                                                             
 .الذكر السالف 65/91 المرسوم من 105 لمادةا  1
   في المؤرخـة 15 عـدد ر ج،الماليـة  وزيـر لصـلاحيات المحـدد 1995/02/15في المـؤرخ 54/95 رقـم التنفيـذي المرسـوم 2
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  بتـاريخ الـوزاري القـرار صـدر فقـد لـذلك وتنفيـذا بالماليـة المكلـف الـوزير مـن بقـرار سـيرها شـروط
 1والحفـظ العقـاري الدولـة أمـلاك لمفتشـيات الـداخلي التنظيم تحديد والمتضمن 04/06/1991

 الإيـداع قسـم هـي أقسـام ثلاثة إلى تنقسم العقارية المحافظة فإن القرار هذا من 4 المادة وحسب
 العقـارات تـرقيم قسـم ثم ،المعلومـات وتسـليم العقـاري السـجل مسك قسم المحاسبة،و وعمليات
 العقـاري بالمحـافظ التعريـف علينـا الواجـب مـن الأقسـام، هـذه غمـار في الخـوض وقبـل الممسـوحة

   .المهنية المصلحة هذه داخل الأول المسؤول بإعتباره
  أن يتضـح 63/76 المرسـوم مـن 4 والمـادة 74/75 الأمـر مـن 20 المـادة بقـراءة

 تسـييرها مهمـة إليـه أوكلـت ذلـك ولأجل العقارية، المحافظة في الأول المسؤول هو العقاري المحافظ
 هـذا كـون شخصـه في القانونيـة الشـروط مـن جملـة تـوفر مـن لابـد للفـرد الصـفة هـذه ولتثبـت
  116/92رقـم  التنفيـذي المرسـوم مـن 2 للمـادة طبقـا العليـا المناصـب ضـمن يصـنف المنصـب

 للمصـالح  العليـا المناصـب تعيـين في القبـول شـروط لقائمـة المحـدد1992/03/14 في المـؤرخ
 بموجـب المحـددة و إليـه الموكلـة المهـام لنوعيـة وكـذا ، 2  العقـاري والحفـظ الدولـة لأمـلاك الخارجية

 يجب المنصب لهذا المترشح في توفرها الواجب الشروط بين ومن76/63 المرسوم من الثالثة المادة
 5 لأقدميـة وحامـل الصـفة ـذه مثبـت إداري متصـرف أو رئيسـي مفـتش رتبـة مـن يكـون أن

 المفتشـين بـين مـن يكـون الدولـة،وأن أمـلاك أو العقـاري الحفـظ مصـالح في الأقـل علـى سـنوات
 أمـلاك أو العقـاري الحفـظ بمصـالح الأقـل علـى سـنوات 5 أقدميـة ولهـم الصـفة ـذه المثبتـين

 مكاتـب ورؤسـاء العقـاري المحـافظ يباشـر وحـتى كبـيرة مسـؤولية وروح عاليـة كفـاءة الدولـة،وعلى
لس أمام القانونية اليمين تأدية عليهم يجب إليهم، الموكلة الوظائف العقارية المحافظة  القضائي ا
لـس كتـاب بقلـم التسـجيل بعـد العقاريـة المحافظـة إختصاصـه بـدائرة الكـائن  حالـة وفي هـذا3  ا
 الولائيـة المديريـة لـنفس التـابعين العقـاريين المحـافظين أحـد ينوبـه العقـاري للمحـافظ مـانع حصـول
 .4الحفظ لمديرية الإقليمي الإختصاص إطار في وذلك

                                                             
 .08/14/ 1991 بتاريخ 38 عدد ر.،ج 04/06/1991  الوزاري بتاريخ رارق  1
 . 2375ص12/21/ 1992 بتاريخ 92 عدد ر.،ج1992/03/14 في المؤرخ  116/92التنفيذي رقم  المرسوم  2
 .السالف الذكر 63/76 المرسوم من 5 المادة  3
 .92 ص سابق، مرجع ،  خالد  رامول  4
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 الـذي المحاسـبية والعمليـات الإيداع قسم نجد العقارية المحافظة أقسام إلى بالرجوع و
 وهـو الإشـهار، لغـرض المودعـة الوثـائق فـرز على يعمل الذي فهو الإشهار، عملية بتحريك يهتم
 .الوثائق تسليم بعد الوصولات ويسلم الإيداع سجل يمسك الذي

 وجـد وإذا يقبـل الإيـداع فـإن قانونـا، المتطلبـة الشـروط كامـل المحـررات استوفت فإذا
 بعمليـة الخاصـة الرسـوم تحصـيل بمتابعـة مكلـف القسـم هـذا أن كمـا يـرفض الإيـداع فـإن خلـل

 العموميـة، المحاسـبة تقنيـات على تعتمد التي المحاسبة، بعمليات يعرف ما إطار في العقاري الشهر
 تلـك ومـن والسـنوية الشـهرية المحاسـباتية والوثـائق السـجلات مسـك يـتم ذلـك أجـل ومـن

 جميـع فيـه تسـجل نمـوذجي رسمـي سـجل وهـو للتحصـيل العـام السـجل نذكر أن يمكن السجلات
 والسـجل للخزينة المحولة المبالغ وكل المعلومات وإعطاء الإشهار عمليات بمناسبة المحصلة، المبالغ

 التحصـيل، عمليـة يبـين وصـل تسـليم مقابـل اليـوم إيـرادات تسـجل وفيـه بالإيصـالات الخـاص
 فيـه تـدون الـذي الصـندوق دفـتر ثم والسـنوية الشـهرية الإيـرادات حسـاب في عليـه يسـتند والذي
 إسـتخراج وكـذا النفقـات ومجمـوع الإيـرادات جميـع ،أي اليـوم خـلال المحاسـباتية العمليـات جميـع

   .يوم لكل الخاصة الأرصدة
 يشـرف القسـم هـذا فـإن 116/92 رقـم التنفيـذي المرسـوم مـن 8 المـادة وحسـب

 علـى الحيـازة ذلك ،ومن القانونية الشروط فيهم تتوفر الذين الموظفين بين من يختار  رئيس عليه
 أمـلاك إدارة داخـل الأقـل علـى سـنوات 5 أقدمية له الصفة، ذه مثبت مراقب أو مفتش لقب

 بعملية المتعلقة القانونية بالأمور الكافية للدراية يحتاج المنصب هذا لكون العقاري والحفظ الدولة
 .الرسوم وتحصيل الإيداع

 المعلومـات وتقـديم البحـث العقـاري، السـجل مسـك قسـم فهـو الثـاني القسـم أمـا
 المرسـوم مـن 8 بالمـادة والمحـددة السـالفة الشـروط لـنفس تعيينـه في يخضـع رئـيس عليـه ويشـرف
  مجموعـة مسـك علـى يعمل الذي فهو مهام بعدة القسم هذا يكلف 116/92رقم  التنفيذي
 الحالية القانونية الوضعية عن الطبيعي الناطق تعد والتي ،1  باستمرار وضبطها العقارية البطاقات
 القيـام حفظهـا،و علـى والسـهر المشـهرة الوثـائق ترتيـب علـى يعمـل  الـذي ،وهـو2  للعقـارات

                                                             
 .السالف الذكر75 /74 الأمر من 13 المادة 1
 .السالف الذكر 76 /63 الأمر من 1 فقرة 19 المادة  2
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 طلبـات ترتيـب والمسـتخرجات،و البيانـات وإنجـاز المعلومـات تسـليم بطلبـات المتعلقـة بـالبحوث
 .المعلومات تسليم

 كونـه الأقسـام، أهـم مـن نعتـبره و الممسـوحة العقـارات تـرقيم قسم هو قسم آخر و
 المتعلقـة بالشـكليات يخـتص فهـو الأراضـي، مسـح بمصـلحة وثيقـا إرتباطـا يـرتبط خاصـا قسـما

 عمليـات متابعـة علـى يعمـل ،أي الأخـرى العينيـة والحقـوق الملكيـة حقـوق لشـهر الأول بـالإجراء
 ضوء وعلى العقارية المحافظة إختصاص دائرة في الداخلة البلديات إقليم في للأراضي العام المسح
 الخاضعة العقارات ترقيم على للعمل الأراضي، مسح مصلحة مع بالتنسيق يقوم العمليات تلك

 الإشـهار موضـوع بالعقـار المتعلقـة والمخططـات المسـح وثـائق جميـع بمسـكه وذلـك المسـح لعمليـة
 إلى مقسـم قسـم وكـل مرقمـة أقسـام مـن مكـون المسـاحي المخطـط أن بحيـث  العقاريـة بالمحافظـة

 La matriceالأم  الـدفتر أو المصـفوفة أو المسـاحي للسـجل مسـكه جانـب إلى مساحية قطع
 كذلك ويهتم هذا حساب، رقم مالك لكل يخصص حيث أبجديا الملاك أسماء فيه ترتب الذي

 الوثائق إيداع متابعة العام،و المسح إعداد عمليات أثناء المنجزة العقارية التحقيقات في بالمساهمة
 عمليـات عـن الناتجـة المنازعات بمتابعة يهتم كما ،إيداع كل يثبت تسلم محضر مقابل المساحية

 من الانتهاء بعد العقارية الدفاتر وتسليم إعداد على الممسوحة،ويعمل للعقارات العقارية الترقيم
 .المسح عمليات

 ،السـابقتين الآليتـين عـن أهميـة تقـل لا والـتي بأقسـامها العقاريـة المحافظـة هـذه كانـت
ا نقل لم إن  تسـليم حـين إلى المسـح؛ عمليـات مـن تنطلـق الـتي الحركيـة هـذه في النـابض القلـب أ

 كـون في ذلـك يتجلـى ،المسـح عمليـة علـى كبـير تـأثير لهـا العقاريـة فالمحافظـة العقاريـة، الـدفاتر
 تـرقيم علـى يعمـل والـذي الأراضـي، مسـح لجنـة في الفـاعلين الأعضـاء أحـد العقـاري المحـافظ

 الإنتهـاء بعـد ذلـك المسـح، وثـائق إسـتلامه بعـد مباشـرة العقـاري السـجل في الممسـوحة العقـارات
 للنظـام وفقـا شـهرها ليـتم ،1  المعنيـة للبلديـة أقسـام مجموعـة أو قسـم لكـل المسـح عمليـات مـن

 .الجديد
  

                                                             
  .225التشريعات العقارية ، وزارة العدل الجزائرية ،مرجع سابق ، ص  1
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  الثانيالفصل 
والتقنية لعملية  العملية الإجراءات
  العقاري وآثارها المسح
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 العقاري وآثارها  والتقنية لعملية المسح الاجراءات العملية:الثاني الفصل
 الإجـراءات مـن جملـة علـى يقـوم العقـاري المسـح أن عرفنـا السـابقة، الدراسـة مـن

الأخـير  في لتنـتج قنـوات عـدة خـلال ومـن مراحـل، عـدة عـبر تـتم وهـي والفنيـة والإداريـةالقانونيـة 
 بياناته بصـفة تعتمد الذي العيني، السجل إنشاء هو آثارها أهم ولعل الهامة، الآثار من مجموعة
 .المسح عمليات على ومطلقة دقيقة

 الأساسـيين، بمبحثيـه الفصـل هـذا خـلال مـن إليهـا سـنتطرق الـتي العمليـات هـذه
 نـدرس ثم الأول ، العقاري المبحث للسجل ماديا أساسا المسح العقاري يعد كيف فنتناول أولا

الإجـراءات  هـذه بمناسـبة تثـور أن يمكـن الـتي النزاعات بعض العمليات وكذا لتلك اللاحقة الآثار
 .المبحث الثاني

 العقاري للمسح العملية الإجراءات:الأول المبحث
 تكـريس من لا بدا بل العقاري، السجل لتأسيس وحدها المادية الأعمال لا تكفي

 ويتطلـب العقاري، للسجل المكونة العقارية البطاقات مجموعة في وترجمتها عمليات المسح نتائج
 وثائق إيداع عمليتي في المتمثلة الأولية بالإجراءات بدءا القانونية الأعمال من القيام بجملة ذلك

 الـدفتر وإعـداد العقاريـة البطاقـات مجموعـة إنشـاء ثم ، الممسـوحة العقـارات المسـح وتـرقيم
 العقـاري السـجل لتأسـيس الأولية خلال، الإجراءات من المبحث هذا العقاري،ولذلك سنتناول

 المطلـب وضـبط السـجل العقـاري،في العقاريـة البطاقـات مجموعـة ثم مسـك الأول، المطلـب في
 .الثاني

  العقاري للمسح التطبيقية المراحل:الأول المطلب
 تضـمنتها متداخلـة، إجـراءات عـدة يتطلـب للـبلاد المسـاحي السـجل تأسـيس إن

 والمتعلـق 1976 مـارس 25 في المـؤرخ 76/62 رقـم المرسـوم أهمهـا النصـوص، مجموعـة مـن
 مـن عليهـا المرور يجب مراحل عدة إستبيان يمكن خلاله من الذي العام الأراضي مسح  بإعداد

،  الاول الفـرع تحضـيرية مرحلـة إلى تقسـيمها يمكـن و والخاصـة العامـة الملكيـات أجـل تحديـد
  .الثاني  ميدانية الفرع ومرحلة
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  التحضيرية المرحلة:الأول الفرع
 لتحضـير ـا القيـام الواجـب التمهيديـة، الأعمـال مـن جملـة المرحلـة هـذه تتطلـب

 أولاً، وكـذا الـوالي عـن الصـادر القـرار أبرزهـا ولعـل المسـح، عمليـات لمباشـرة الأرضـية الخصـبة
  . ثالثاً  بالمسح المعنية البلدية إقليم حدود ضبط جانب إلى ، مسح الأراضي ثانياً  لجنة تأسيس

 المسح عمليات لافتتاح الرامي الوالي قرار صدور:أولا
 يحـدد إقليميـا، المخـتص الـوالي مـن قـرار موضـوع تكـون بلديـة لأي المسـح عملية إن

 في القـرار هـذا نشر تاريخ من الأكثر على شهر بعد تأتي والتي المسح، عمليات فتتاحتاريخ  فيه
الوطنيـة   اليوميـة الجرائـد في المعنيـة، وكـذلك للولايـة الإداريـة القـرارات مجموعة وفي ، الجريدة الرسمية

لـس رئـيس إلى القـرار هـذا مـن نسـخة تبلـغ كمـا إعـلام  يـتم كمـا ، المعـني البلـدي الشـعبي ا
في  وكـذا ، المعنيـة والبلديـة الـدائرة مقـر في الإعلانـات لصـق طريـق عـن العمليـات ـذه الجمهـور
ـاورة البلـديات لكـي  العمليـات ،وهـذا هـذه إفتتـاح قبـل يومـاً  عشـر خمسـة15 أجـل في وذلـك ا

م لتقديم حاضرين المسح موضوع العقارات أصحاب يكون عمليـة  سـير مـن تسـهل الـتي تصـريحا
تقـدم  أن العموميـة والهيئـات والمؤسسـات والبلـديات والولايـات الدولـة علـى يجـب كمـا المسـح،

تحديـد  في والضـبط الدقـة صـفة لإضـفاء وذلـك ملكيتهـا، حـدود يخـص فيمـا اللازمـة التوضـيحات
  . والخاصة العامة الأملاك

 خاصـة ـذه العمليـة، المعنيـين كـل حضـور في الإعـلام هـذا مـن الحكمـة وتتجلـى
 الدولة أملاك ممثلي بعد، وكذا فيما النزاعات قيام لتجنب ضروري، حضورهم يعتبر الذي الملاك
  .1 الإستيلاء من الأخيرة هذه أملاك لحماية
 الأراضي مسح لجنة:ثانيا 

 الحسـن للسـير ضـروري، أمـر بلديـة كـل مسـتوى علـى اللجنـة هـذه إحـداث إن
 مـن أعضـاء عـدة الـذكر، الآنـف المرسـوم مـن 7 المـادة حسـب ضـمتوهـي  لهـذه العمليـة والفعـال

ـال تعـنى الـتي مختلـف القطاعـات  إليهـا أشـرنا قـد كنـا مهـام بعـدة تضـطلع كمـا العقـاري، با
  .سابقاً 

   

                                                             
  الذكر السالف 75 /74 الأمر من 9 المادة:انظر 1
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 المعنية البلدية إقليم محيط تحديد:ثالثاً 
 تعتـبر خطـوة أول أن -العقـاري المسـح أنـواع علـى حـديثنا عنـد -سـابقا قلنـا لقـد

 ذلـك أجـل ومـن 1للبلديـة  الإقليميـة الحـدود وضـع هـي المسـح عمليـة لمـيلاد الأسـاس القاعـدي
القـانون  إطـار في المعـدة بالوثائق الأمر ويتعلق الحدود، هذه بتعيين الخاصة الوثائق جمع كل يتعين

 مخططـات وكـذا للـبلاد الإقليمـي التنظـيم المتضـمن 1984/02/04 في المـؤرخ 09/84
 .القديمة الإدارية الوحدات

 في وتتمثـل الأولى أساسـية فـترات ثـلاث وفـق عمليـا يـتم البلديـة حـدود وضـع إن
كالجرائـد  بحوزتـه الـتي الرسميـة الوثـائق علـى الفرقـة رئـيس فيهـا يعتمـد الـتي أشـغال الإسـتطلاع،

 وهنـا تـدون عليـه، مؤشـر للتحديـد بيـاني مخطـط إنجـاز لأجـل إلخ...المصـلحة مخططـات الرسميـة،
ـالس رؤسـاء تصـريحات  المـلاك يعـين فيـه كمـا عليـه المؤشـر بـالمخطط وتقـارن البلديـة الشـعبية ا
اورين  الـتي الأوتـاد وكـذا أمـاكن الحـدود ومعـالم النصـب جميـع وتوضح الملكية، لهذه وجدوا إن ا

 المرئية، المخططات يتم إعداد ففيها الثانية أما الطبيعية المعالم غياب حالة في مؤقتا وضعها يجب
 المعلومـات وفـق المرئيـة الفرقـة المخططـات رئـيس ينجز الاستطلاعية الأشغال من الانتهاء بعد إذ

 ومعلوم قار طبوغرافي بمعلم مشكلة البلدية حدود كانت فإذا المحدد السلم ووفق ميدانيا المستقاة
 الخريطـة هـذه مسـتخرج مـن انطلاقـا المرئـي المخطـط إنجاز يمكن فإنه وادي كبير أو معبد كطريق

 وهـذا محـددة تقنيـات وفـق الجويـة التصـاوير مـن نسـخة وفـق ينجـز فـالمخطط ذلـكغيـاب  في أمـا
ـاورة، البلـديات تعيـين مـع البلديـة لإقلـيم عـام مخطـط علـى أجـل الحصـول مـن كلـه  حـين في ا
 وصـف علـى يحتـوي  T12 نمـوذج علـى الحدود تثبيت محضر تحرير على فتشتمل الثالثة، الفترة
 بحـدودها بأرقامهـا والتعريـف المعنيـة البلـديات بـين مـا للحـدود الهامـة النقـاط لكـل ومفصـل دقيـق
 وواضحة، دقيقة بعبارات أن يحرر يجب الذي المحضر من نسخة بكل المادية الوثائق جميع وترفق
ـالس الشـعبية رؤسـاء إلى الوثـائق رفقـة المحضـر هـذا ليقـدم  جميـع فيـه تقيـد حـتى المعنيـة البلديـة ا

 أو الأطـراف مصـالحة حـق هنـا للـوالي الإمضـاء ويكـون المعنيـين أحـد كـرفض المثـارة الإشـكالات
 بـاقتراح النـزاع في الفصـل صـلاحية فللـوزير يكـن كـذلك لم وإن مختصـا كـان إن النـزاع في الفصل

                                                             
 القانون إطار في الموضوعة الوثائق ضمن موجودة الحدود تلك كون مسح، عملية بكل القيام عند يتم لا البلدية حدود وضع إن 1

 .  المعنية للبلدية الإقليمية لمعرفة الحدود الوثائق تلك على الاطلاع إلا المسح فرقة على فما 9/84
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 يمكـن بحيـث نسـخ عـدة في المحضـر يعـد البلدية حدود أجل تثبيت ومن المعنيين الولاة طرف من
 الممسـوحة، البلديـة الولايـة،(معنيـة مصـلحة لكـل نسـخة بالمصـلحة وتسـلم بنسـختين الإحتفـاظ
ـاورة البلـديات  التحضـيرية الأشـغال تتطلـب الـذكر، السـابقة التحضـيرية الأعمـال جانـب إلى )ا

 الوثـائق كـل جمع الأعمال هذه من المسح، مكاتب داخل ا القيام يجب أعمال جبارة كذلك
مـن  المعنيـة بالبلديـة متعلقـة وثيقـة بكـل مـثلا الأمـر ويتعلـق المسـح، عمليـة أثنـاء المزمـع اسـتعمالها

 الزراعيـة وهـذا بـالثورة المتعلقـة الأشـغال أثنـاء المسـتخرجة كتلـك ،1جويـة وصـور قديمـة مخططـات
 علـى مسـتوى أجريـت الـتي العامـة، للمنفعـة الملكيـة بنـزع المتعلقـة الوثـائق وكـذا معينـا سـلما وفـق
 لهـم حقوقـا الـذين للمـلاك قائمـة تقـدم أن العقـاري الحفـظ مصـالح علـى يجـب كما البلدية إقليم

  .الجبائية المصالح مستوى على المتواجد الجبائي السجل وكذا مشهرة
 عمليـة أمـا الأراضـي، مسـح لجنـة عمـل صـميم مـن يعتـبر الوثـائق هـذه جمـع إن

 ذلـك مـن الأساسي الغرض ويتمثل ،2المسح  وكالة موظف ا فيقوم والمقارنة الفحص والتدقيق
أن  جانـب إلى اللاحقـة، المراحـل في إسـتدعائهم عمليـة ثمـة ومـن المـلاك، تحديد عملية في تسهيل
ورق  علـى إعـداده بعـد عليـه يتحصـل للحـدود، بيـاني مخطـط وضـع مـن المعنيـين تمكـن معالجتهـا

 إلى تجزئـة البلديـة مـن يمكـن مـا هـذا الفوتوغراميتريـة والإسـترجاعات الجويـة للتصـاوير هيليـوغرافي
 أقسـام إلى المقسـم الأراضـي مسـح أن علـى 62/76 المرسـوم مـن 15 المـادة نصـت إذ أقسـام ،

 تجزيئاتـه جميـع تفصـيلات في البلديـة لإقليم البياني الرسم على التمثيل يعطي معلومة أماكن وإلى
 أن علـى نصـت الـتي 75 /74 الأمـر مـن 6 المـادة وكـذا الأرض قطـع وإلى للملكيـة أجـزاء إلى

 البلديـة لإقلـيم التمثيـل البيـاني يعطـي معينـة أمـاكن وإلى أقسـام إلى مقسـم الأراضي مسح مخطط
 الواحدة تستعمل في نسختين الأراضي مسح أقسام وتعد بتقسيمها، الخاصة التفاصيل جميع في
 .والتحسين للتحقيق والأخرى الميدانية الأشغال في

 يمكـن بحيث ما بطريقة المحدد البلدي الإقليم من جزء هو المساحي القسم أن على
الحـدود  علـى بنـاء مؤسسـا محيطـه يكـون أن ويفضـل ،3الأراضـي مسـح مخطـط مـن ورقـة نقله على

                                                             
 الوكالة مع بالتنسيق العاصمة وتعمل بالجزائر تتواجد والتي للخرائط، الوطنية الوكالة هي به خاصة وكالة له الجوي التصوير إن 1

  .الفرعية والمديريات للمسح الوطنية
  .62/76 المرسوم من 1 الفقرة 9 المادة  2
 .سم× 51سم 76 شكل ذات المسح مخطط ورقة  3
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مـن  القسـم محـيط كتشـكيل المبـادئ مـن جملـة بـإحترام التقسـيم ويـتم الكـافي الثبـات طابع لها التي
 مجمـوع يشـكل الـذي الإقلـيم مـن جـزء أو المسـماة الأمـاكن تقسـيم وعـدم كـالطرق ثابتـة حـدود

 1   )...حضرية بنايات مجموعة مصنع، مطار،( متجانس

 إلى 1 الـرقم يعطـى أن علـى ومسـتمرة تصـاعدية بصـفة هـذه الأقسـام تـرقيم ويـتم
في  البلديـة حدود غاية إلى الشرق تجاه أفقيا الترقيم ويستمر البلدية، غرب شمال في القسم الواقع

 الأقسـام تـرقيم بعد متجاورين لقسمين متسلسلين رقمين يعطى أن ويجب تعرجي حلزوني شكل
 زنجفـري أحمـر خـط وتمثـل بواسـطة للحـدود، البيـاني المخطـط نسـختي علـى المبرمجة حدودها تنقل
 تفاصـيل لإظهـار فـاتح مـم بقلـم ألـوان 3سمكـه أصـفر بشـريط مضـاعف مـم  2/10سمكـه

 .الفوتوغرامترية التصاوير الجوية أو الإسترجاعات
بعـض  تشـكل أن يمكـن الـتي المنـاطق بـبعض تصـطدم قـد السـابقة ءاتالإجـرا إن

 هذه المناطق حصر على يعمل لذا الأشغال، وتقدم المسح عملية سير أمام والعراقيل الصعوبات
 قابلة غير – على تسميتها ويطلق الأراضي لمسح الجهوية المصلحة بموافقة وذلك مؤقتا وإبعادها
 لتعـالج تسـتبعد وإنمـا عمليـة المسـح من تستثنى المناطق هذه أن تعني لا التسمية وهذه – للمسح

ـا، في  تفرضـها الـتي الصـعوبة حسـب درجـة الأقسـام ترتيـب تقتضـي العـام المسـح فعمليـات أوا
 ظـاهرة، غـير حـدود النبـاتي، كثافـة الغطـاء صغيرة، ملكيات(  الميدانية الأشغال خلال الملكيات
 السـهلة الأقسـام في الأشـغال تبـدء ومـن ثمـة 2  )...التغيـب الأرضـية، ووعـورة المسـلك صـعوبة
 .درجة الصعوبة تصاعد حسب الأخرى للأقسام ذلك بعد لتمتد

 مـن كثـيرا يختلـف لا الأمـر فـإن العمرانيـة، المنطقـة في بالمسـح الأمـر تعلـق إن أمـا
 الدولة بالنسبة أملاك بمصالح الموجودة والوثائق القديمة والمخططات الضرورية الوثائق حيث جمع
 مصـلحة العقـاريين وكـذا المـرقين أو العقـاري التسـيير مصـالح أو الدولـة لأمـلاك التابعـة للعقـارات
ـم  تحـت الواقعـة للمساكن بالنسبة  EPLF)، OPGI، (CNEP العمومية الأشغال إدار

 بالنسـبة الولائيـة والبنـاء التعمـير مصـلحة الميـاه، ومصـلحة PDAU، PUP، PUD إلى
 يتم سبق ما على وبناء الوقفية الأملاك يخص فيما الدينية الشؤون نظارات للمخططات جانب

                                                             
 يطلق القسم والذي نفس داخل ملكية أجزاء من تجمعا هو 76/ 62 المرسوم من 2 فقرة 15 المادة حسب المسمى المكان  1

  .معينة تسمية عادة السكان عليه
   .المنطقة في السائد الأمني الوضع ذلك إلى يضاف 2
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 داخـل الواقعـة البلديـة منطقـة مـن جـزء فيهـا المسـح قسـم يمثـل حيـث أقسـام إلى تقسـيم البلديـة
مخطـط  ورقـة في إدراجهـا يمكـن بحيـث ملكيـة مجموعات من كامل عدد على يحتوي محيط عمراني

 هذه لتقسم حضرية أقسام إلى البلدية وتقسم  10000/1إلى 5000/1 سلم على 1 المسح
 إلى أقسـام تقطيعهـا ثم الرومانيـة، الأحـرف بإسـتعمال ترقيمهـا يـتم أن على قطاعات إلى الأخيرة
 علـى المخطـط الأشـغال ـا تمـت الـتي الأقسـام وتمثـل الريفيـة، المنـاطق في المتبعـة الطـرق حسـب
 .الأسود بالحبر الصيني عليها متفق بعلامة حدودها وتنقل المحدد، المعلم وفق للبلدية الشامل
 الميدانية المرحلة:الثاني الفرع

الطبيعيـة  جوانبهـا في العقاريـة للحالـة وتحقيـق جـرد إجـراء المرحلـة هـذه خـلال يـتم
مـن  الفـترة هـذه دراسـة يمكـن ذلـك ومـن العقـارات لحـدود المسـاحي المخطـط لإعـداد والقانونيـة

 .العقاري ثانياً  التحقيق عمليات ثم الحدود أولاً، تعيين عمليات إلى التطرق خلال
 الحدود تعيين:أولاً 

 علـى المسـح يجـري الـتي العقـارات تلـك معرفـة تتطلـب الحـدود تعيـين عمليـة إن
مملوكـة  الأرض سـطح مـن قطعـة فكـل وقطع، أقسام إلى العقارية المناطق تقسيم يتم أساسها، لذا

طبيعيـة  وحـدة تشـكل والحقـوق الأعبـاء بـنفس ومثقلـة الشـيوع علـى أشـخاص لعـدة أو لشـخص
ـا في 63/76 المرسـوم مـن 23 المـادة عليـه تـنص مـا وهـذا العقاريـة الوحـدة تسمى وقانونية  فقر
اورة القطع مجموع هي العقارية الوحدة :" أن على الثانية  ملكية أو ملكية واحدة تشكل التي ا
 القطعـة حسـب ومفهـوم الملكيـة مفهـوم ويقابـل "والأعبـاء الحقـوق بـنفس والمثقلـة الشـيوع علـى

 06 المـادة حسـب76/ 62 المرسـوم مـن 15 المـادة حسـب الملكية جزء التعريف، هذا الأرضية
  74/75  .الأمر من

 العقـارات وأصـحاب العقـارات أصـحاب إسـتدعاء التحديـد أعمـال تتطلـب كمـا
ـاورة لهـا  الـدائرة مقـر في الإعلانـات، لصـق طريـق عـن العمليـات هـذه بإفتتـاح يعلمـون الـذين ا

اورة، والبلديات والبلدية المعنية مـا  وهـو العمليـات، هـذه إفتتـاح قبـل يومـا 15 أجـل في وذلـك ا
   62/76. المرسوم من 3المادة عليه نصت
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الآخـرين  والحـائزين المـالكين علـى المرسـوم نفـس مـن العاشـرة المـادة أوجبـت وقـد هـذا
م يدلوا وأن المكان عين في يحضروا أن العينية للحقوق  لمعـرفتهم الجيـدة الإقتضـاء عنـد بملاحظـا
 لهـذه الحضـور  الجميـع علـى يحـتم إذا فـالأمر الملكيـة حـدود مـع التطـابق وبكيفيـة بالأمكنـة
  .1  الحقوق إهدار لدرء وجيران ومالكين إدارة من العمليات

المالـك  بموافـاة تكـون شخصـية إشـعارات بواسـطة يـتم المعنيـين هـؤلاء إسـتدعاء وإن
 كمـا الجـيران مـع بالإتفـاق أملاكـه حـدود تثبيـت في للمشـاركة لإسـتدعائه T3 نـوع مـن برسـالة
ـا حـدود تحديـد بإلزاميـة لتـذكيرها المعنيـة العمومية المصالح إلى أخرى رسالة توجه  أملاكهـا ودعو

 .لذلك قانونا مؤهل ممثل لتعيين
 علـى مرحليـة متتاليـات مـرات لـثلاث وإخطـارهم المعنيـين اسـتدعاء حالـة وفي هـذا

إسـم  تحـت المسـاحي السـجل في وتسجل تثبت الحدود فإن تغيبهم استمرار مع2 يوما 15امتداد
ـاورين المـلاك حضـور عـدم حالـة في أمـا ،"مجهـول"  أحاديـة بنـاءا بصـورة يكـون التحديـد فـإن ا

 أو طبيعـة شـغل إلى فيشـار الممسـوحة القطـع عنـدها وتثبـت والإسـتغلال الحيـازة وقـائع علـى
 الأمـلاك العامـة لملحقـات الحـدود تثبيـت يـتم كمـا ،T4 نمـوذج بطاقـة علـى الأرض تخصـيص

م على وبناءا التقنية المصالح ممثلي بحضور سواء  وسـواء المخططـات المرسـلة طريق عن أو إدلاءا
 للأمـاكن حـدود الإنتفـاع علـى بنـاء التحديـد إلى يلجـأ بالتثبيـت القـائم فـإن ذاك أو هـذا كـان

اورة،  الدائمـة الميـاه مجـاري الطـرق الولائيـة، الوطنية، الطرق البحر، بشاطئ الأمر تعلق إذا إلا ا
 .المعنية التقنية المصالح تدخل تحديده يتطلب والتي

 يتطلـب للتحديـد البيـاني المخطـط علـى الأخـرى البيانـات وجميـع الحـدود نقـل إن
 العقاريـة والوحـدات الملكيـة مجموعـات حـدود تمثـل إذ المحـددة، الإجـراءات من إستعمال مجموعة

 بســمك زنجفــر أحمـر بخــط الملكيــة مجموعــات وحـدود يمحــى، لا الـذي بقلـم وبــالحبر
«Rotring»  0,2 بشـريط تضـاعف مسمى مكان حدود الأخرى هي تشكل وعندما مم 

                                                             
 .الذكر السالف 75 / 74 الأمر من 9 المادةو  الذكر  السالف 76 /62 المرسوم من 6 المادة  1
 عمليات إلى الدعوة للحضور تلبية أجل من يوما 45 ب المقدرة و للملاك الممنوحة الكبيرة المدة هذه حول التساؤل يطرح قد 2

ا بالإسراع المسح أجهزة مطالبة الممكن غير فمن ،العقاري المسح  لا طويلة فترة للملاك نمنح ثانية جهة من و في عمليا
 .تقليصها و المدة هذه في الأولى النظر من كان لذا ،الأهداف مع تتناسب

 



. 

 

  
 ـ58ـ

 

 حـدود أمـا مـم، 0,2 سمكـه أخضـر بخـط ممثلـة تكـون المسـحية والقطـع مـم، 3 سمـك بنفسـجي
 .أخضر متقطع بخط ممثلة فتكون مسحية قطعا لا تشكل التي المساحات

 في إعداد 1 بذلك المكلف العون من يتطلب الحدود تعيين لعملية الحسن السير إن
 علـى الأشـغال تقـدم مـدى إلى أسـبوع كـل في والإشـارة للأشغال مصححة نسخة يوم اية كل

 والأعـوان المـلاك مـن يتطلـب الميدانيـة بالأشـغال القيـام إن كـذلك البلديـة بمقـر بطاقـة معلقـة
 في المــؤرخ500/82 المرســوم عليهــا نــص الإلتزامــات، مــن جملــة إتبــاع القــائمين عليهــا،

 الإشارات والنصب وحماية الأراضي ومسح الجيوديزية الأشغال بتنفيذ والمتعلق1982/12/22
 أو التثليث والمسح أشغال تنفيذ على المعارضة بعدم الإلتزام عليهم للملاك فبالنسبة ،2  والمعالم
 الأشـغال تلحقـه هـذه ضـرر وكـل أرضـهم علـى والإشـارات والمعـالم النصـب إقامـة أو التسـوية

 ،القضـاء طريـق بـالتعويض عـن المطالبـة مـن الأرض صـاحب يمكن والمحاصيل، والحقول بالأملاك
 جـزء أو للمبـنى الهندسـة المعماريـة يغـيرو لا أن علـيهم أخـرى جهـة ودي،مـن إتفـاق يحصـل لم مـا

 ومصـالح الخـرائط لرسـم المعهـد الـوطني إخطـار بعد إلا دائمة، تثليث نقطة يشكل كان إذا منه،
 الأفـراد إلتـزام وعـدم ذلـك مـن قبـل شـهر بالاسـتلام إشـعار مـع مسـجلة برسـالة الأراضـي، مسـح
 مـن نقلهـا أو إتلافهـا أو المعـالم، أو ،النصـب  أو الإشـارات كهـدم مخالفتهـا، أو الواجبـات ـذه

 لـذلك، المؤهلـون الأفـراد يعاينهـا والـتي 3القـانون في المقـررة العقوبـات تطبيـق يرتـب أماكنهـا،
الس ورؤساء العمران شرطة كضباط  .الشعبية البلدية ا

 بـإحترام كـذلك يلـزمهم القـانون فـإن المسـحية العمليـات علـى القـائمين الأعوان أما
 رخـص إذا إلا بأعمالهم، للقيام الخاصة الملكيات إلى يدخلوا أن يمكنهم لا إذ الشروط جملة من
ـا علـى الأشـغال تنفـذ أن يجـب الـتي البلـديات فيـه يحـدد الوالي، من بقرار لهم ذلك والأمـاكن  ترا
 الـدائم، لـبعض الثبـات طـابع تعطـي أن الإدارة تريـد عنـدما أنـه الغرض،كمـا ـذا المعنيـة والمواقـع

ا الأشغال، أثناء المقامة المعالم أو النصب أو الإشارات  أخـيرا و للملاك المعنيين، قرارها تبلغ فإ
                                                             

 عون و العقارية عون المحافظة من قلنا كما تتشكل المختلطة المسح فرقة أن مفاده المسح بعمليات المكلف العون على التركيز إن  1
 الثلاثة العناصر غياب العملية الحياة نجد في أننا حين في المساح جانب إلى المعنية البلدية عن ممثل و الدولة أملاك
 .لوحدهم الوكالة أعوان طرف من العمليات مباشرة و الأولى

  .2527 ص ، 1982 لسنة ، 55 رقم ر.ج 1982/12/22 في المؤرخ500/82 المرسوم 2
 لجنة موظفي  قبل من المستعملة الإشارة مكان الغش طريق عن يغير من كل : "على 76/ 62 المرسوم من 25 المادة تنص  3

  ."العقوبات قانون من 147 المادة في عليها المنصوص العقوبات عليه تطبق الأراضي مسح
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 مربعـا مـترا يتجـاوز والشـاغلة لحيـز الديمومـة، صـفة إعطاءها الإدارة تنوي التي المنشآت إبقاء فإن
 مـع إتفـاق بموجـب يـتم يجـب أن التابعـة، والحـدائق السـاحات وفي المبنيـة الممتلكـات في واحـدا
 .المالك
    العقاري التحقيق:ثانياً 

 إلى ينتمـي أحـدهما عـونين، بـه يقـوم التحقيـق هـذا أن إلى سـبق فيمـا أشـرنا لقـد
 المعنيـة البلديـة عـن ممثـل بحضور طبعا هذا الدولة، أملاك إدارة إلى ينتمي والآخر المحافظة العقارية

 ونظـرا بعمليـة المسـح، المعنيـة العقـارات بجميـع المتعلقـة المعلومـات كـل جمـع علـى المحققـان يعمـل
 كـل وإثبـات القيـام بأعمـالهم الأعـوان علـى ينبغـي الإجـراء هـذا عـن المترتبـة القصـوى للأهميـة
 المحققـان يقـوم كمـا الدقـة والتفـاني بمنتهـى تبعيـة أم أصـلية كانـت سـواء العقاريـة العينيـة الحقـوق

 1الحقوق هذه أصحاب لهوية والوثائق المثبتة العينية للحقوق المثبتة والسندات الوثائق دراسة على
 بمقتضـاها يثبت التي وهي رسمية قد تكون سابقا، إليها أشرنا كما دراستها، الواجب والسندات

 ثابـت تـاريخ لهـا الـتي العقـود تلك وهي رسمية غير  تكون وقد لديه، تم ما قانونا مكلف شخص
  . 2 1971 جانفي 1 قبل

وقـائع  لتقـدير الضـرورية العناصـر كـل جمـع إلى يسـعى فـالتحقيق السند غياب في أما
 الحيـازة وهـذا لإثبـات قـانوني كأسـاس تؤخذ أن يمكن التي الشهادات، تلقي على والعمل الحيازة

 :هي الصدة فرج المنعم عبد الدكتور حسب والحيازة التحري، طريق عن إلا يتأتى لن
 الخـارجي مظهرهـا في تكـون بحيـث شـيء علـى الحـائز يباشـرها واقعيـة فعليـة سـلطة"

علـى  التحقيـق يعمـل الأسـاس هـذا وعلـى .3  "آخر عيني لحق أو للملكية مزاولة الحائز وفي قصد
الحـائزين  علـى يسـتوجب ذلـك أجـل ومـن وعلنيـة هادئـة مسـتمرة، الحيـازة هـذه كانـت إن إبـراز

ا مـن وثيقـة كـل تقـديم الـذين  الشـهود بمعيـة والتوقيـع الجبائيـة كالشـهادات المحققـين، تنـوير شـأ
م يثبتـون مـن  12 المـادة عليـه تـنص مـا وهـذا مؤقتـا، تسـجيلهم ويـتم التحقيـق وثيقـة علـى حيـاز
 في عليـه تكـون أن يجـب كمـا للعقـارات المؤقتـة الحـدود تحـدد :" قولهـا في 62/76 رقـم المرسـوم
 . "الحيازة الإعتبار بعين الأخذ مع المخطط

                                                             
 .363 ص سابق، العقارية،مرجع المنازعات عمر ،  باشا حمدي ، ليلى  زروقي  1
  .مدني ق 328 المادة في عليها المنصوص الشروط حسب  2
 .بعدها وما 6 ص300 فقرة طبع، تاريخ دون الفكر، دار العربية، البلاد قوانين في الملكية ، المنعم عبد  الصده فرج  3
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الدولـة  أمـلاك لمصـلحة التـابع المحقـق يفحـص للدولـة تابعـا الملـك كـان إن ولمعرفـة
 بـه أثنـاء يطالـب لم أو صاحبه يعرف لم ملك أي لأن العقارية المحافظة مستوى على السجلات

 الحقوقذوي  تعيين المحققين واجب من لذا .ذلك عكس يثبت حتى للدولة تابعا يعتبر التحقيق
 أو شخصـا واحـدا كـانوا وسـواء ظـاهرين أو مفترضـين ملاكـا أو أصـليين ملاكـا كـانوا سـواء

 شخصـا كـان مشـتركة أو ملكيـة أو الشـيوع حالـة في العقـار كـان إذا طبيعيـة أشـخاص مجموعـة
 .معنويا

علـى  يجـري العمرانيـة المنطقـة في التحقيـق أن إلى الأخـير في الإشـارة ويمكـن هـذا
 الوسط الريفي في التحقيق كون في يكمن الإختلاف أن غير الريفية، المنطقة في التحقيق شاكلة

 والـتي T 7 نمـوذج العقـاري التحقيـق بطاقـة تسـمى ملكيـة مجموعـة لكـل عقارية بطاقة عنه ينتج
 هـذه أن تـرقم علـى ،  الملكيـة وأصـل للعقـار القانونيـة كالطبيعـة البيانـات مـن مجموعـة فيهـا تـبرز

لـس جانـب إلى وكيلـه أو المالـك وكـذا المحقـق طـرف مـن وتمضـى وتـؤرخ البطاقـة  الشـعبي رئـيس ا
 .ممثله أو المعني البلدي

بطاقـة  ،هـي البطاقـات مـن مجموعـة عنـه ينجـر التحقيـق فـإن العمرانيـة المنطقـة في أمـا
 بطاقة ،أو  للتحقيق خضعوا الذين للمالكين بالنسبة T5 نموذج المعنوية أو الطبيعية الأشخاص

 للعقـارات الوصـفية حـدودها ،أوالبطاقـات المثبتـة الملكيـة موعـات T4 نمـوذج الملكيـة مجموعـة
 البطاقـة تحتـوي أن ويجـب المشـتركة الملكيـة لنظـام الخاضـعة للعقـارات بالنسـبة T 8نمـوذج المبنيـة
 جانـب جـدولا وصـفيا،إلى وعلـى العقـار مجمـوع بتعيـين المتعلقة المعلومات يضم عنوان على هذه

  T.  9 نموذج المشتركة الملكية حصص طاقةب
 علـى يركـز أن يجـب والـذي التحقيـق عـن تـنجم الـتي البطاقـات مجمـل هـذه كانـت

أجـل  مـن أنـه الأخـير في الإشـارة وتجـب بينهمـا والعلاقـة والملـك المالـك هـي أساسية ثلاثة عناصر
أن  يجـب الميدانيـة، المرحلـة إنتهـاء بعـد صـحيحة وثـائق وتشـكيل سـليمة، نتـائج علـى الحصـول

لـو   و حـتى ومتكـاملتين، متناسـقتين العقاريـة التحقيقـات وأشـغال الأراضـي مسـح أشـغال تكـون
الأراضـي  وضـم الريـف تجديـد تخـص الـتي كتلـك أخـرى، بأعمـال تتعلـق التحقيقـات تلـك كانـت

 المتعلق 1976جوان  23 في المؤرخ الوزاري القرار بموجب عليها المنصوص العمرانية، التهيئة أو
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 تجديـد يخـص والطبوغرافيـة، فيمـا العقاريـة التحقيقـات وأشـغال الأراضـي مسـح أشـغال بتنسـيق
 .1  العقارية التهيئة أو الأراضي وضم الريف

   ر العقاريالشه إجراءات تكريس وتنفيذ:الثاني المطلب
مـن  كـان العقـاري، السـجل تأسـيس إلى يهـدف العـام الأراضـي مسـح أن بمـا
الشـهر العقـاري،  إجـراءات إتمـام أجـل مـن إتباعهـا يجـب الـتي العمليـة الإجـراءات الضـروري معرفـة

 بغيـة تمكـين السـجل العقـاري، لإنشـاء عليهـا الوقـوف يجـب الـتي المراحـل مختلـف علـى والإطلاع
 المطلـب هـذا سنخصـص لـذا المشـهرة الحقـوق علـى الواقعـة التصـرفات بمختلـف العلـم مـن الغـير

 ، الاول تعريفـه الفـرع حيـث وذلـك مـن الجزائـري التشـريع في العقـاري السـجل عـن للحـديث
 . الثالث الفرع البطاقات العقارية على التأشير وكيفية ، الثاني الفرع وإنشائه
 العقاري السجل ماهية:الأول الفرع

التشـريعات  علـى بنـاء وذلـك العقـاري، للسـجل عديـدة تعريفات الفقهاء أعطى لقد
 عـن مجمـل عبـارة هـو العقاري السجل أن فحواها واحدة، بوتقة في كلها تصب كانت المقارنة،
 بخـلاف ـذا التعريـف وهو والقانونية، المادية حالته وتوضح عقار كل أوصاف تبين التي الوثائق

 تعكـس الـتي الوثـائق .مـن  مجموعـة هـو بـل واحـد سـجل مـن يتكـون لا اسمـه ظـاهر بـه يـوحي مـا
 .2  للعقار الحقيقية الحالة

 معينـا تعريفـا علـى يـنص لم الجزائـري المشـرع فـإن التشـريعات هـذه عكـس وعلـى
الأمـر  في نجـده مـا ذلـك مسكه وكيفية إنشائه من الغرض إلى بالإشارة واكتفى للسجل العقاري،

الوضـعية  العقـاري السـجل يعـد :" أنـه علـى منـه 3 المـادة نصـت حيـث الـذكر السـالف 74/75
السـجل  بـأن قـررت فقـد منـه 12 المـادة أمـا  "العينيـة الحقـوق تـداول ويبـين للعقـارات القانونيـة
بـأول  أولا إعـداده ويـتم العقاريـة البطاقـات مجموعـة شـكل علـى بلديـة كـل في يمسـك العقـاري
 .ما بلدية إقليم على الأراضي مسح بتأسيس

                                                             
  . 407ص 1977/03/16 بتاريخ  المؤرخة، 1977لسنة 22 عدد ر.ج  1976جوان 23 في المؤرخ الوزاري القرار 1
  .259 ص سابق، مرجع العقاري، السجلنظام  ، اللطيف عبد حسين  حمدان  2

  .187 ص ، طبع دون تاريخ، الجامعية، بيروت الدار ، العقاري، الشهر أحكام ، اللطيف عبد حسين حمدان
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 هـو الجزائـري التشـريع في العقـاري السـجل أن يتضـح السـابقتين المـادتين خـلال مـن
 1   العقاريـة المحافظـة مسـتوى علـى مسـكها يـتم الـتي العقاريـة البطاقـات مـن مجموعـة عـن عبـارة
 البطاقـات العقاريـة مصـطلح أن القـول مـن يمكننـا العقـاري، للسـجل الضـيق المفهـوم هـذا لكـن

 أداة مسـتحدثة هـي العقاريـة البطاقات أن ذلك واحد، مفهوم عن تعبيرا ليسا العقاري والسجل
 للسـجل تعريفنـا في سـنعتمد لـذا 2بسـهولة للعقـار والماديـة القانونيـة الحالـة معرفـة إلى للوصـول
 متممـة أولاً ،وأخـرى أصـلية وثـائق يتضـمنه مـن مـا خـلال مـن لـه الواسـع المفهـوم علـى العقـاري

 .ثانياً 
 العقاري للسجل الأصلية الوثائق:أولاً 

 بالسـجل نسـميه مـا الحقيقـة في وهـو الملكيـة دفـتر مـن أساسـا الوثـائق هـذه تتشـكل
 البطاقـات مجموعـة فـإن الجزائـري، التشـريع في يسـتحدث لم الـدفتر هـذا ولكـون العقـاري نفسـه،

الصحيفة  عن تعبر بطاقة كل بذلك فتكون السجل، هذا بمثابة وتكون محله، تحل العقارية المرتبة
 العقاريـة،العينيـة  الحقـوق فيهـا تـدون أن علـى الـدفتر، في عقاريـة وحـدة لكـل العقاريـة المخصصـة

 ومـا فيـه، الشـيوع ونصـيبهم علـى المـالكين أو المالـك وأسمـاء ونوعـه وأوصـافه بـرقم العقـار بـدءا
 قطعـة سـابقا قلنـا هـي كمـا بطاقـة كـل في المقيـدة العقاريـة والوحـدة حقوق من أو عليه له يترتب

 وأجـزاء بنايـات مـن عليهـا مغلق بما خط ضمن واقعة معين، شرعي نوع ذات الأرض سطح من
 مجموعـة – السـجل هـذا إن  الشـيوع علـى أو واحـد لشـخص مملوكـة لهـا متممـا جـزءا معتـبرة

 رغـم وجيـزة، معلومـات اعتبارها يتضمنها يمكن التي المعلومات من وبالرغم – العقارية البطاقات
 مـن علـى تشـوش قـد تفصـيلية، البطاقـة ببيانـات امتلاء لتفادي يعود قد ذلك في والسبب دقتها
 أو حـق وجـود مـن فقـط يتأكـد أن شخصـا يريـد مـثلا يكـون كـأن عليهـا، الإطـلاع في يرغـب
 يسـتزيد أن أراد مـن ولكـل العلنيـة، تحقيـق مبـدأ هنـا الأساسـي فالهـدف معـين، عقـار على عدمه

 وقبل العقاري السجل هذا من الثاني الجزء والتي تؤلف المتممة الوثائق إلى اللجوء المعلومات من
 .البطاقات هذه تخص التي الأمور بعض إلى علينا التطرق وجب الوثائق هذه إلى التطرق

                                                             
 78 ص سابق، مرجع ، عمر  صداقي  1
 114 ص سابق، مرجع ،  مجيد  خلفوني  2
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 مجموعهـا في تشـكل الـتي العقاريـة البطاقـات مجموعـة أن إلى الإشـارة يمكـن بدايـة
بلديـة  إقلـيم كـل بـأن القـول يمكـن آخر وبتعبير بلدية كل مستوى على تمسك السجل العقاري،

 مـن 12 المـادة مـن الثانيـة الفقـرة خـلال مـن يفهـم مـا وهـذا عقـاري، سـجل لـه يخصـص
 إلى عقـار ضـم بسـبب عقاريـة بطاقـة إبطـال إمكانية عن نتساءل أن يمكن كذلك  4/751الأمر

 ! لملكـه؟ مجـاورا عقـارا شخصـا يشـتري أن ذلك ومثال آخر ملك في إدخاله يتم كأن عقار آخر
 في البطاقـات هـذه فحـوى في وجـدت إن الماديـة الأخطـاء تصـحيح العقـاري المحـافظ إمكانيـة أو

 مـع تبقـى البطاقـة العقاريـة أن يفهم لذا صراحة ذلك على ينص لم الجزائري المشرع الأولى الحالة
 .عليها الجديدة التحويلات إدخال

 الأخطـاء أن علـى 76/ 63 المرسوم من 33 المادة نصت فقد الثانية الحالة في أما
المحـافظ  مـن بمبـادرة إمـا تصـحيحها، يمكـن العقاريـة البطاقـات محتـوى علـى معاينتهـا يـتم  الـتي

 .العقاري الدفتر حائز من طلب على بناء وإما العقاري،
العقاريـة  البطاقات أوجد الجزائري المشرع أن النصوص بعض من نستنتج قد كذلك

الأمـلاك  دفـاتر أو العقاريـة بالسـجلات يعـرف مـا أو الأم، الـدفاتر اسـتحداث قبـل أولى كمرحلـة
  مجموعـة ابتـداء مـن يـتم... " أنـه إلى أشـارت والتي ،75/ 74 الأمر من الأولى المادة ذلك من

 20 في المـؤرخ 73/71رقـم الأمـر مـن 24 المـادة في عليهـا المنصـوص البلديـة العقاريـة البطاقات
 وتأسـيس السـجل العـام الأراضـي مسح إعداد 1971 نوفمبر 8 ل الموافق1391 عام رمضان
العقـاري  السـجل  :"أن علـى نصـت الـتي 76/ 63 المرسـوم مـن 115 المـادة وكـذا ، العقـاري

 المـادة في إليهـا المؤقتـة المشـار العقاريـة البطاقات مجموعة محله تحل المرسوم هذا لأحكام طبقا المعد
 . "العام الأراضي مسح إعداد بمجرد 113
 العقاري للسجل المتممة الوثائق:ثانياً 

 ليشـمل العقاريـة البطاقـات مجموعـة يتعـدى الواسـع بمفهومـه العقـاري السـجل إن
طلبـات  فيـه تقيـد الـذي الإيـداع سـجلّ  في عمومـا والمتمثلـة لـه، المتممـة الأخـرى مجمـل الوثـائق

 ، 63/76المرسـوم  مـن 44 إلى 41 مـن المـواد عليه نصت ما وذلك ورودها، حسب التسجيل

                                                             
 الأراضي بتأسيس مسح بأول أولا ،إعداد السجل العقاري  يتم :" ...على 75/74 الامر من 12 المادة من الثانية الفقرة تنص 1

  ."ما بلدية إقليم على
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 مـن الـتي تلقاهـا البيانـات فيهـا ليـدون المسـاح يمسـكها الـتي الأوراق تلـك وهـي التحديـد ومحاضـر
 والرسـوم خـرائط المسـاحة جانـب إلى المعترضـين ومـن الظـاهرين المـالكين أي الشـأن ذوي قبـل

 يقـدمها الـتي المسـتندات وهـي تلـك المثبتة والأوراق الطبيعية العقار حالة تبين التي الجوية والصور
 مجموعـة وهـو 1  الهجـائي الفهـرس إلى إضـافة وفحـواه الحـق أصـل توضـيح أجـل مـن الشـأن ذووا

 بطاقـة مالـك لكـل يفـرد وفيهـا الحـروف الهجائيـة، ترتيـب حسـب المنظمـة الشخصـية، البطاقـات
 الفهـرس هـذا وبيانات  المساحي حدود القسم داخل يملكها التي العقارية الوحدات تبين خاصة
 .العينية البطاقات في المثبتة البيانات واقع من تدون

 مـن بـدلا للمالـك، العقاريـة الحالـة معرفـة تسـهيل في تتجلـى الفهـرس هـذا فائـدة إن
 يمكـن وهنـا  يملكهـا الـتي العقاريـة الوحـدات بكـل الخاصـة المتعـددة، علـى البطاقـات الإطـلاع
 شـهرا يعتـبر لا الهجـائي، الفهـرس في للحـق الإثبـات هـذا أن في يتمثـل أمـر مهـم، إلى الإشـارة
 مـن) الملكيـة  سـجل( العينيـة البطاقـة في يثبـت لم الحـق كـان إذا قيمـة أيـة تكـون لـه ولا للحـق
 العقار المادية حالة تبين التي الوثائق مجمل : "بأنه العقاري السجل تعريف يمكن تقدم ما خلال

 ."العقارية البطاقات مجموعة وشكله العام الأراضي مسح أساسه والقانونية،
 العقارية البطاقات مجموعة إنشاء: الثاني الفرع

مـن  مجموعـة عـن عبـارة بأنـه لنـا واتضـح العقـاري السـجل ماهيـة علـى تعرفنـا أن بعـد
الصـحائف  هـذه تشـريح الآن علينـا وجـب العقاريـة، البطاقـات تمثـل الـتي المتحركـة، الصـحائف

 .ترتيبها وطريقة إنشائها كيفية لمعرفة
 عـدة علـى بالإعتمـاد وذلـك تقسـيمات عـدة العقـار الجزائـري المشـرع قسـم لقـد
 63/76  المرسـوم مـن 21 المـادة عليـه نصـت ما هو هذا بحثنا في يهمنا الذي معايير، والتقسيم

 كمـا عقاريـة بطاقـات إحـداث موضـوع وتكـون حضـرية كعقارات تعتبر :" أنه إلى أشارت والتي
 علـى الطرقـات الموجـودة المبنيـة غـير أو المبنيـة العقـارات أعلاه، 20 المادة في عليها هو منصوص

ا يزيد التي للبلديات التابعة السكنية للجهات نظامية بصفة المرقمة    .نسمة 2000 عن  سكا

                                                             
   السالف الذكر 76/63من المرسوم  44المادة  1
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الصـور  أو النسـخ أو المسـتخرجات أو الجـداول في العقـارات هـذه علـى التعرف ويتم
 ."ريفية فتعتبر عقارات الأخرى العقارات جميع أما والرقم الشارع إلى الإشارة طريق عن المودعة

نظاميـة  بصـفة المرقمـة الطرقـات معيـار علـى المشـرع إعتمـاد أن القـول يمكننـا بدايـة
ا يزيـد الـتي للبلديات السكنية للجهات خاصـة  دقيـق، غـير معيـار هـو نسـمة 2000 عـن سـكا

  .السكان بعدد الأمر تعلق إذا
 العقاريـة البطاقـات يجعـل ريفـي، وآخـر حضـري عقـار إلى البلديـة إقلـيم تقسـيم إن 

 المحافظـة لإختصـاص تابعـة بلديـة لكـل بالنسـبة تتضـمن حيـث العقـار، موقـع بـإختلافتختلـف 
المحـافظ  علـى يفـرض الأمـر وهـذا الحضـرية، العقـارات وبطاقـات الأراضـي قطـع العقاريـة بطاقـات

مـن  20 المـادة نصـت الشـأن ذات وفي البطاقـات هـذه ترتيـب عمليـة أثنـاء مراعاتـه العقـاري
لإختصـاص  تابعـة بلديـة لكـل بالنسـبة تتضـمن العقـارات بطاقـات :" أن علـى السـابق المرسـوم
 ."الحضرية العقارات بطاقات، و الأراضي قطع بطاقات: العقارية المحافظة

 مـا إذا سـواء نفسـها، هـي العقاريـة البطاقـات أن القـول يمكـن التقسـيم هـذا ورغـم
 كل في يسجل أو يقيد بحيث جداول عدة إلى تقسم فهي ريفي عقار أو حضري تعلقت بعقار
 للملكيـة أراضـي قطـع بطاقـة تحـدث 1للشـهر الخاضـعة التصـرفات أو الحقـوق مـن جـدول نـوع

 المحافظ فيها يذكر إعداده، تم الذي الأراضي العام مسح في موجودة عقارية وحدة لكل بالنسبة
 الأراضـي، مسـح ومحتـوى الأراضـي مسـح العقـار، وبيـان ـا يقـع الـتي البلدية عن علاوة العقاري
 العقارية الوحدة نطاق الأول الجدول يتضمن ،إذ 2  من البيانات مجموعة جداول مجموعة داخل

 وكـذلك المالـك وتعيـين الملكيـة بحـق المتعلقـة الإجـراءات علـى الثـاني فيحتـوي الجـدول ونوعها،أما
 المرسـوم مـن 65 المـادة في محـددة هـي كمـا الشخصـية بشـروطهم للأشـخاص الطبيعيـين بالنسـبة

الإيجابيـة  وبالإرتفاقـات المشـتركة بـالحقوق المتعلقـة الإجـراءات الثالـث الجدول حين يضم في نفسه
العقاريـة  والأعبـاء العينيـة بـالحقوق الخاصـة بـالإجراءات فيتعلـق الرابـع الجـدول أمـا والسـلبية

 يخصـص الجـدول و.والخامس والثالث الثاني الجدول في إليها المشار الشكليات غير والإيجارات،
  .الحقوق نفسها ذه المتعلقة والتشطيبات التعديلات وكذلك والرهون للإمتيازات الخامس

                                                             
 .227 ص سابق، مرجع ، إدوار  عيد 1
  .الذكر السالف 76/ 63 المرسوم من 24 المادة  2
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 إعـداد موضـوع يكـون ذلـك فـإن مـا، عقاريـة لوحـدة الحـدود تغيـير حالـة في أمـا
 والجديـدة الأصـلية البطاقـات علـى والتأشـير الجديدة الوحدات ترقيم بعد ذلك بطاقات مطابقة،

 البطاقـات هذه بترتيب ملزم العقاري والمحافظ هذا 1للأخرى بالنسبة كمرجع واحدة وتكون كل
 للأقسـام وبالنسـبة للأقسـام الأبجـدي الترتيـب وحسـب كـل بلديـة حسـب متميـزة مجموعة ضمن

  2.  عقارية وحدات إلى المقسم المسح لأرقام مخطط التصاعدي الترتيب حسب
 في  المشـرع نص حيث الحضرية العقارات بطاقات ا فتنشؤ الحضرية العقارات أما

  جـزء ولكـل حضـري عقـار لكـل عقاريـة بطاقـة تعـد أن ،علـى 63/76 المرسـوم مـن 27 مادتـه
 الحضري حـتى العقار بطاقة وتعد المرسوم، ذات من 21 المادة مفهوم حسب حضري عقار من
 يقـع البلديـة الـتي إلى بالإسـتناد العقـار يعـين الحالـة هـذه وفي للأراضي مسح وجود عدم حالة في

 مشـتركة أجـزاء يشـمل لا أو يشـمل مبـني عقـار يكـون وعنـدما 1 والـرقم الشـارع إسـم وإلى فيهـا
 عن علاوة فيها يذكر للعقار، العامة البطاقة تسمى بطاقة تحدث للإستعمال الجماعي ومخصصة

ـا الـتي البلديـة  مجمـوع تعيـين ومحتـواه، الأراضـي مسـح وبيـان والـرقم الشـارع وإسـم العقـار يوجـد 
 لكـل وبالنسـبة العقـار ملكيـة بحقـوق المتعلقـة والإجـراءات الإقتضـاء عنـد وتعيـين القطـع العقـار
 لهـا، المنشـئ أو المقسـمة للملكيـة الناقـل الأول العقـد تخـص الـتي وجـدت الشـكليات إن قطعـة
 وكـذلك تسـميته أو الشخصـية وشـروطه العقـارات مجمـوع صـاحب الشـخص الإعتبـاري وهويـة

 المقسـم للملـك الأول المسـح وقـت الخاصـة بالبطاقـة المتعلقـة المراجـع شـقة أو لكل قطعـة بالنسبة
 سـنة 12 مـن لأكثر والإيجارات العقارية والأعباء العينية بالحقوق المتعلقة جانب الإجراءات إلى

 (6)ستة  في لهك وهذا الحقوق ذه المتعلقة والتشطيبات التعديلات وكذا والرهون ثم الإمتيازات
   .منظمة جداول

عنـد  تحـدث المشـتركة، كالملكية خاص نظام موضوع العقار كان إذا ما حالة في أما
للملكيـة  الخاصـة البطاقـة تسـمى بطاقـة مقسـم، جـزء ولكـل قطعـة لكل الفعلي الأول التخصيص

البطاقـة  في إذ الثـاني الجـدول في الإخـتلاف ويكمـن السـابقة، المعلومـات عليهـا تكتـب المشـتركة
 تعـديل فيمـا وكـل 3  فقـط المعنيـة القطعـة فتعين الخاصة البطاقة في أما القطع مجموع تعين العامة

                                                             
 .السابق المرسوم من 25 المادة  1
 .السابق المرسوم من 26 المادة   2
 . السابق المرسوم من28 /29  المواد 3
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 تـرقيم القطـع بعـد وذلـك مطابقـة، خاصـة بطاقـة إعـداد موضـوع يكـون معينة، قطعة عليه تحتوي
  .مرجعا للأخرى واحدة كل وتكون والجديدة الأصلية البطاقة على يؤشر أن على الجديدة،

 في ترتـب العامـة البطاقـات أن لوجـدنا البطاقـات، ترتيـب ناحيـة مـن نظرنـا ولـو هـذا
الشـوارع  حسـب بلديـة لكـل وبالنسـبة بلديـة كـل ،حسـب متميـزة مجموعـة ضـمن كـل محافظـة

 ورقم مخطط القسم حسب الأراضي، مسح ا يوجد التي البلديات في الإقتضاء وعند والأرقام،
 الترتيـب العـددي وحسـب المطابقـة العامـة للبطاقـات تبعـا فترتـب الخاصـة البطاقـات أمـا المسـح،
   .للقطع

 ريفيـة نجـدها أو حضـرية كانـت سـواء العقاريـة البطاقـات أن القـول يمكـن وعمومـا
 2المـادة في المنصـوص عليهـا لـه الوصـفية الناحيـة مـن سـواء بالعقار، المتعلقة المعلومات تضم جميع

    .الأمر نفس من 3ة الماد في عليها المنصوص القانونية الناحية من أم ،74/75 الأمر من
 العقاري السجل ضبط:الثالث الفرع

 الـذي الأخـير هـذا العقـاري، للسـجل المـادي الأسـاس العـام الأراضـي مسـح يعـد
 القانونيـة الوضـعية ضـبط على يعمل بأنه الوظيفة حيث من 74/75 الأمر من 3 وصفته المادة

الأمـر  مـن 12 المـادة حسـب فهـو تشـكيلته حيـث مـن أمـا عليهـا الحقـوق تـداول ويبـين للعقارات
هـذا  اسـتحدث وقـد العقاريـة البطاقـات مـن مجموعـة شـكل علـى بلديـة كـل في يمسـك السـابق
 التنظيمـات العقاريـة تقتضـيه مـا وفـق وإسـتقرارها، العقاريـة الملكية تنظيم إعادة أجل من السجل
 كـان مهمـا تطـرأ عليـه الـتي التغـيرات بمختلـف عقـار، لكـل العاكسـة المرآة بمثابة فأصبح الحديثة،
 على الممسوكة البطاقات العقارية مجموعة أنه على السجل هذا تعريف أمكن ذلك ومن نوعها،
 تبـدأ معينـة لإجـراءات إنشـاؤه وفقـا يـتم والـذي ، بلديـة بكـل والمتعلقـة العقاريـة المحافظـة مسـتوى
  .للأراضي العام المسح بعملية

 إيـداع وثـائق عمليـة مـن إنطلاقـا السـجل، هـذا دراسـة سـنحاول التعريـف هـذا مـن
ائية مؤقتة ترقيمات من عنها يترتب ما ثم المسح   . و
   المسح وثائق إيداع:اولاً 

 التقنيـة العمليـات علـى بنـاء مالكيهـا، ومعرفـة دقيقـا تحديـدا العقـارات تحديـد بعـد
في  ذلـك إفـراغ يـتم المعنيـة، البلديـة أقسـام مجموعـة أو قسـم بكـل الخاصـة للأراضي، للمسح العام
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جـاهزة  إنتهائهـا بعـد لتصـبح معينـة، لمـدة البلديـة في تـودع الـتي المسـجلة الوثـائق مـن مجموعـة
 العقارية، وهو بالمحافظة المحاسبة وعمليات الإيداع قسم مستوى على إيداعها أجل من للإنتقال
 123/93  المرسـوم بموجـب المعدلـة63/76 المرسـوم مـن 8 المـادة عليـه نصـت الـذي الإجـراء
 لـدى المحافظـة الأراضـي مسـح وثـائق تـودع:" فيهـا جـاء حيـث 1993 مـاي 19 في المـؤرخ

 في السـجل وشـهرها الأخـرى العينيـة والحقـوق الملكيـة حقـوق تحديـد أجـل مـن وذلـك العقاريـة
 مجموعـة أقسـام أو قسـم لكـل الأراضـي مسـح عمليـات مـن الإنتهـاء عنـد الإيـداع ويـتم العقـاري
  ."البلدية

 وهـو العقـاري السـجل إنشـاء أجـل مـن لازم أولي قـانوني إجـراء هـو هـذا الإيـداع إن
 ، 1الذكر السالفة 76/ 62 المرسوم من 11 المادة في عليه المنصوص الإيداع عن بذلك يختلف

يفيـده  مـا أقصـى لأن الشـكلي الطـابع عليـه ويغلـب البلديـة، مسـتوى علـى يـتم الأخـير هـذا كون
 المعـبرة عـن المسـحية الوثائق وإعداد الحدود، تعيين لأجل الميدان من المستقاة البيانات ضبط هو

 الإيـداع علـى أن نجـد حـين في ) البلديـة(المسـح ـال الإقليمـي الإطـار داخـل العقـاري الكـم
 والجانـبالطبيعـي  الجانـب بـين المطابقـة إلى نطاقـه أوسـع في يهـدف العقاريـة المحافظـة مسـتوى
 مـن الوثـائق المسـاحية فحـص علـى يعمـل سـلطة، مـن لديـه بمـا العقـاري المحافظ أن ذلك القانوني
 السـجل في الأخـرى لشـهرها العينيـة والحقـوق العقاريـة الحقوق تحديد أجل من القانونية، الناحية
 المكلـف الموظـف يقوم  أن على 75/ 74 الأمر من 11 المادة نصت الإطار هذا وفي العقاري
 الملكيـة وشـهادات المعـدة والقـرارات الأراضـي مسـح وثـائق أسـاس علـى العقـاري السـجل بمسـك
 تكـون أن يجـب الـتي الأخـرى والحقـوق العينيـة الملكيـة حقـوق بتحديـد المعنيين طرف من المقدمة
  .أدناه 13 لأحكام المادة طبقا وذلك العقاري السجل في إشهار موضوع

 المـلاك يـودع أن يجـب العقاريـة الـدفاتر تسـليم علـى العقـاري المحـافظ يعمـل ولكـي
 تسلم محضرا مقابل المسح وثائق إيداع بجانب نسختين، على محررا جدولا العقارية لدى المحافظة

 إيـداع وثـائق إجـراءات سـنقدم كـذلك الأمـر كـان ولمـا العقـاري المحـافظ طـرف مـن بالاسـتلام
  . الأول بالإجراء الخاص الجدول إيداع على نتعرف ثم، المسح

   

                                                             
  .الأقل على شهر لمدة البلدية مستوى على المسح وثائق إيداع به نقصد   1
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 العقارية المحافظة لدى الأراضي مسح وثائق إيداع ـ إجراءات1
لهـذه  تسـلم محضـر تحريـر علـى المسـح وثـائق تسـلمه بمجـرد العقـاري المحـافظ يعمـل

تـاريخ  المحضـر هـذا يتضـمن أن القـانون يشـترط ،و 1الإيـداع هـذا لإثبـات وسـيلة يكـون الوثـائق
  .العقارية الترقيمات نفاذ في بالغة أهمية من التاريخ لهذا لما الإيداع،

 والأماكن البلدية وإسم أقسام تعيين هو كذلك المحضر عليه يشتمل أن يجب كما
 قنـاة تشـكل أن يمكـن الـتي الوسـائل بكـل إشـهار موضـوع سـيكون كونـه ،2 مسـحها الـتي تم

العقاريـة  والمحافظـة بالبلديـة الخاصـة الإعلانـات لوحـة في واللصـق وطنيـة يوميـة جرائـد للإعلان من
لمـدة  يومـا 15 كـل المحضـر يجـدد أن على 3  الوثائق تسلم تاريخ من أيام 8 خلال ذلك ويكون

الحضـور  مـن العينيـة الحقـوق وأصـحاب المـلاك تمكـين هـو ذلـك في والسـبب كاملـة، أشـهر 4
المؤقتـة،   العقـاري الترقـيم شـهادة أو العقـاري الـدفتر إمـا الحالـة حسـب وتسـلم العقاريـة للمحافظـة

العقـارات  علـى بحقـوقهم تشـهد وثيقـة أي تقـديم مـن للغـير الإيـداع، محضـر شـهر يمكـن كمـا
 التـواريخ المشـار تـدوين لتسـهيل زمنيـا، متسلسـلا فهرسـا فـتح إسـتوجب الأمـر هـذا إن الممسوحة

  .يجب كما ومتابعتها الوثائق في إليها
ذلـك  وقبـل ونشـره الإيـداع محضـر تحريـر في والمتمثـل الإدارة طـرف مـن الإلتـزام وهـذا

لس رئيس إلى الأولى ترسل حيث نسخ، 4 في إستنساخه  التي أجـري للبلدية البلدي الشعبي ا
 يحـتفظ الدولـة والرابعـة أملاك لمدير والثالثة الأراضي لمسح المحلي الفرع لمدير والثانية المسح، فيها
 للعقار وصفيا جدولا في إيداع يتمثل الملاك طرف من آخر إلتزام يقابله العقارية، المحافظة في ا

 .الإدارة تسلمه
 الأول بالإجراء الخاص الجدول ـ إيداع2

 مسـح إعـداد والمتضـمن الـذكر السـالف 75/ 74الأمر من 13 المادة أوجبت لقد
 تأسـيس أجـل مـن لزومـا يودعـوا أن المعنيـين علـى العقـاري، السـجل وتأسـيس العـام الأراضـي

  .نسختين على محررا جدولا العقاري بالسجل المكلفة المصلحة لدى العقارية، مجموعة البطاقات

                                                             
 133 ص سابق جمال مرجع بوشنافة 1
  46 ص سابق، مرجع أحسن ، طوايبية 2
  الذكر السالف 76/ 63 المرسوم من 9 المادة 3
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 يـتم 63/76 المرسـوم مـن 10 للمـادة طبقـا الإدارة تسـلمه الـذي الجـدول هـذا إن
 إذا موثـق قبـل مـن إعداده ويتم المسح، وثائق إيداع يوم من شهرين خلال نسختين على  تحريره

كانـت  إذا الإداريـة العقـود محـرر ويحـرره قـبلهم، مـن معـدة عقـود بموجـب مكتسـبة كانـت الحقـوق
 الحقـوق محـل هـذه كانـت إن الضـبط كتـاب ويحـرره المحليـة، الجماعات أو للدولة تابعة الملكيات
 عنـد تقـدم العقاريـة المحافظـة مصـالح بمسـاعدة الجـدول هـذا إعـداد يمكـن كمـا جديـدة، أحكـام
 يـتم علـى أن بملكيتهـا، يطالـب الـتي العقـارات في بحقوقـه المتعلقـة الوثـائق لطلـب المعـني المالـك
 كالوصـف مـن المعلومـات بمجموعـة وملئـه ضـبطه بعد محرره طرف من الجدول هذا على التأشير
 من الحقوق أصحاب ،وهوية وأهلية الأراضي مسح مخطط إلى بالإستناد العينية للعقارات الدقيق

  .هذه العقارات ا المثقلة الأعباء وموطن ومهنة ميلاد وتاريخ اسم
الملكيـة  أصـل تبـين الـتي والعقـود بالسـندات مرفقـا الجـدول هذا بإيداع الملاك إلزام إن

 لهـم  مـن يسـببه لمـا المعنيـين، أمـام عثـرة كحجـرة يقـف لأنه وعسيرا، صعبا الإجراءات سير يجعل
 توضع المعلومات التي فإن أخرى جهة جهة،ومن من هذا عنها غنى في هم جديدة، أعباء تحمل

 هـذه على يعتمد والمحافظ العقاري الأراضي مسح وثائق في ومدونة موجودة عمومها الجدول في
 ففـي الجـدول، تسـلمه دون إنتظـار العقـاري السـجل لإعـداد الأول الإجـراء في للمباشـرة الأخـيرة

 لـذا العقاريـة الترقيمـات عليها تبنىالتي  هي المسح وثائق في الموجودة العناصر الجديد النظام ظل
 الترقيم عن والحديث للتكاليف للوقت وتقليلا ربحا الإجراء هذا الملاك تجنيب الأجدر من كان

 .سيرورته ومعرفة عالمه ولوج علينا يوجب العقاري
 والنهائي المؤقت الترقيم:ثانياً 

عـن  الناجمـة الوثـائق تسـلمه بمجـرد المسـح، نتـائج بتكـريس ملـزم العقـاري المحـافظ إن
 مـا تـنص وهـذا الوثـائق ـذه إتصـاله منـذ العقاريـة الترقيمـات في يشـرع حيث الميدانية، العمليات

 بترقـيم يقـوم  أن عليـه العقـاري المحافظ أن إلى تشير حيث 63/76 المرسوم من 11 المادة عليه
 أي ولـدرء الأراضـيمسـح  وثـائق إسـتلامه بمجـرد العقـاري، السـجل في الممسـوحة العقـارات
 محضـر على الإمضاء إلى يوم ينسحب العقاري الترقيم في التأخير بأن المشرع إعتبر فقد احتمال
 أسـاس علـى الترقـيم موضـوع المتعلقـة بالعقـارات الحقـوق تعيين ويتم الأراضي مسح وثائق تسليم
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 الملكيـة مجـال في بـه المعمـول التشـريع في المنصـوص عليهـا القواعـد حسـب الأراضـي مسـح وثـائق
  .العقارية

 تـاريخ مـن إبتـداء رجعـي بـأثر يـتم العقـارات، تـرقيم فـإن المـادة هـذه وحسـب إذا
 قد للعقارات القانونية الطبيعة كون من ذلك في الحكمة ،وتتجلى التسليم محضر الإمضاء على

عمليـة  المسـح وثـائق تكـون وكـي السـبب لهـذا العيـني، السـجل علـى الترقـيم في الشـروع تتغـير قبـل
 الجزائـري المحـافظ المشـرع حـث ذلـك أجـل ومـن فوريـة الترقيمـات تكـون أن لابد مصداقية وذات

 ومـن أعمـال المسـح، افتتـاح منذ العملية لإنجاح اللازمة الشروط كل لتوفير السهر على العقاري
 العقـاري بعمليـات الترقـيم المكلفـون الأعـوان وتنـوير الـلازم بالقـدر العقاريـة البطاقـات تـوفير ذلك

   .فعالية أكثر الترقيمات فرع لجعل وهذا التنظيمية، بالأحكام
العقاريـة،  البطاقـة في المدرجـة المعلومـات أسـاس علـى يـتم العقـاري، الترقـيم وإن هـذا

 حالـة يبين الوثيقة هذه ودراسة المعني، للعقار الضرورية المعلومات كل تحوي والتي T10 نموذج
 مـن طـرف حيـازة محـل لكنـه سـند بـدون العقـار يكـون قـد بسـند،كما العقـار يكـون فقـد معينـة
ا خلال من المفترض، المالك  بـدون بالتقادم المكسـب،أو الملكية حق من الأخير هذا تمكن مد
 عقارات هناك قد تكون الظاهر،وأخيرا المالك لصالح عينية حقوق وجود يفيد ما يوجد ولا سند

 أن إمـا والـتي عمليـة الترقـيم تـتم الحـالات هـذه علـى وبنـاءا.شـخص أي مـن مطالبـة محـل تكن لم
 .ائية  مؤقتة أو تكون

 المؤقت ـ  الترقيم1
 فيـه يسـتند ولا سـند، بـدون العقـار فيهـا يكـون الـتي الحالات في مؤقتا الترقيم يكون

 من والمستقاة الحيازة، في كما التقادم، طريق عن الملكية باكتساب تسمح التي للوقائع المادية إلا
تقسـيم  يمكـن ذلـك علـى واسـتنادا السـابقة، المـادة مـن الثالثـة الفقـرة في إليهـا المشـار وثـائق المسـح

  . حالتين إلى المؤقت الترقيم
 قانونيـة، ملكيـة سـندات يملكـون لا الـذين و الظـاهرين للمـالكين بالنسـبة : الأولـى الحالـة*

 الملكية بإكتساب لهم يسمح المسح، وثائق عن الناتجة المعلومات حسب حيازة والذين يمارسون
ا الترقيم يعتبر ،1 المكتسب التقادم عن طريق ا  يجـري أشهر 04 لمدة و الحالة هذه في مؤقتً سـريا

                                                             
  .المدني القانون المتضمن 58/75 رقم الامر من 827 المادة 1
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 ،أو إذا إعـتراض هنـاك يكن لم إذا المدة هذه إنقضاء بعد ائياً  الترقيم يصبح و الترقيم، يوم من
 . الإعتراض رفض أو سحب

ا يجـري سـنتين 02 لمـدة مؤقتـا الترقـيم ويعتـبر :الثانيـة الحالـة* هـذا  إتمـام يـوم مـن إبتـدءا سـريا
يمكـن  لا عنـدما و ، كافيـة إثبـات سـندات لمالكيهـا الظـاهرين لـيس التي للعقارات بالنسبة الترقيم

عنـد  ـائي المؤقـت الترقـيم هـذا ويصـبح الملكيـة، حقـوق تحديـد في رأيـه إبـداء العقـاري للمحـافظ
 من مؤكدة بصفة بالتثبت ، العقاري للمحافظ قانونية وقائع سمحت إذا ،إلا سنتين مدة إنقضاء

 ذلك غضون في عليها إطلع قد يكون و العقاري السجل في شهرها الواجب العينية أن الحقوق
  .1 معني شخص أي عن طريق

 في أي المحـددة الآجـال في المؤقـت بـالترقيم متعلـق إحتجـاج أي وجـود حالـة وفي
 إلى عليهـا موصـى رسـالة بموجـب إمـا الإحتجـاج هـذا ويكـون ، سـنتين أو أربعـة أشـهر خـلال
 الغـرض لهـذا مفتـوح خـاص سـجل في الإحتجاج بقيد ،أو الخصم الطرف و إلى العقاري المحافظ
 بـين المصـالحة سـلطة الإحتجـاج حالـة في العقـاري للمحـافظ وتكـون المحافظـة العقاريـة، لـدى

 إذا مـا حالـة في و الخـاص، الإلـزام بقـوة المحضـر هـذا ويتمتـع بـذلك تحريـر محضـر و ، الأطـراف
 يبلغـه و المصـالحة عـدم محضـر العقـاري المحـافظ يحـرر فاشـلة الأطـراف الصـلح بـين محاولـة كانـت

 كـل ليقـدم التبليـغ هـذا تـاريخ مـن إبتـداءاً  أشـهر سـتة 06 المـدعي وتكـون للطـرف ، للإطـراف
 ،2 شـهر محـل الـدعوى هـذه إفتتـاح عريضـة وتكـون المختصـة، القضـائيةالجهـات  أمـام إعـتراض
 النهـائي الترقـيم حالـة في أمـا الـدعوى، رفـع في الحـق سـقوط مدة المدة هي هذه أن هنا ويلاحظ

 الترقـيم بإلغـاء الطعـن يمكـن أنـه أي الـدعوى، لرفـع المسـقط علـى الأجـل يـنص لم المشـرع فـإن
 ا يتميز التي للشهر المطلقة الثبوت قوة بمبدأ بالإخلال يؤديالذي  الأمر وقت أي في النهائي

 والـذي ، العقـاري الـدفتر طلـب في الحـق للمالك النهائي يخول الترقيم و العقاري، السجل نظام
 هـذا علـى المترتبـة الأعبـاء و الحقـوق كـل عليـه يسـجل والـذي لملكيته .الوحيد السند بمثابة يعتبر

  .3 العقار
                                                             

  .العقاري السجل بتأسيس المتعلق 63/76 رقم المرسوم من 14،13 المادتين 1
 الإدارية، العلوم و الحقوق معهد ، ماجستير مذكرة ، 1990 منذ الجزائر في العقارية للسياسة القانونية ،الأدوات شامة سماعين 2
  .46_47 ،ص 1999 الحزائر ، عكنون بن
  . العقاري السجل وتأسيس العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 74/75  رقم الأمر من 19 المادة 3
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 النهائي ـ الترقيم2
لاحظنـا  كما المؤقت الترقيم عن تمخض قد كان إذا ما حالة في ائيا الترقيم يكون

 دلائـل قويـة ظهـور عنـد أو الإحتجاجـات، غياب وعند المشرع وضعها التي المدد بإنتهاء سابقا،
 ائيـا كـان  إذا ما حالة أو المسح بعملية المعني للملك الشخص أحقية في للشك مجالا تدع لا

 حيـث 63/76 المرسـوم مـن 12 المـادة عليـه نصـت مـا بـذلك ونعـني المـيلاد، أو النشـأة منـذ
 كـل الوثـائق أو العقـود أو السـندات مالكوهـا يحـوز الـتي للعقارات بالنسبة ائيا، الترقيم إعتبرت
  .الملكية حق لإثبات به المعمول للتشريع طبقا المقبولة الأخرى

 صـحيحا عقـدا يكـون كأن للشك مجالا يترك لا ثابتا السند كان إذا ما حالة ففي
 سيسـلم ـائي تـرقيم محـل يكـون العقـار فـإن العقاريـة، للملكيـة معينـا مشـهرا حكمـا مشـهرا أو

  .معنويا أو طبيعيا شخصا كان سواء بملكيته المعترف للمالك العقاري عنده الدفتر
 الترقـيم هـذا بمناسـبة السـابقة المـادة مـن 2 الفقرة حسب العقاري المحافظ ينقل كما

 العقارية وحقوق والرهون الإمتيازات قيود العقاري السجل في إجباريا ذلك الضرورة وإن اقتضت
  .صلاحيتها مدة تنقض لم والتي عليها المشطب غير التخصيص

 أن يمكـن ائيـا أو مؤقتـا كـان سـواء الترقـيم أن إلى الأخـير في الإشـارة ويمكـن هـذا
تشـكل  لا حـتى لهـا الحلـول بعض إيجاد المشرع حاول التي والإحتجاجات الإعتراضات يثير بعض

 .العملية نجاح أمام عقبة
 العقاري المسح المترتبة عن عملية الآثار:الثاني المبحث

 بإنشـاء يسـمح العقاريـة البطاقـات مجموعـة وتأسـيس العـام الأراضـي مسـح قيـام إن
ـا الأهميـة غايـة في وثيقـة علـى الحصـول مـن المالـك يمكـن الـذي السجل العقـاري بطاقـة  تعتـبر كو

 العقـاري وإن بالـدفتر الجزائـري المشـرع عنـه عـبر مـا هـي الوثيقـة هـذه يمتلكـه، الـذي للعقـار هويـة
 «Livret foncier » الوثيقـة هـذه عن للحديث يجبرنا الإدارة تمسكها التي للوثائق دراستنا

ا وعن له بالنسبة المسح عملية عن نتج شيء أهم تشكل والتي المالك ا يحتفظ التي  مدى قو
 خـلال الحـديث مـن إليـه الإشـارة فـيمكن المسـح لعمليـة الثـاني الأثـر أمـا  الأول المطلـب القانونية

 . الثاني المطلب  العقاري المسح أعمال عن الناتجة النزاعاتالعوائق و  جل عن
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 العقاريالدفتر :الأول المطلب
 من32 المادة بموجب مرة لأول العقاري الدفتر مصطلح الجزائري المشرع إستعمل لقد

 والـذي 1 الخاصـة الملكيـة حـق بإثبـات المتعلـق ، 05 /1973/01 في المـؤرخ 32/73 المرسـوم
 الثـورة قـانون المتضـمن   1971/11/02في المـؤرخ  73/71الأمـر لأحكـام تنفيـذا صـدر

 مختلـف ووضـع للأراضـي العـام المسـح عمليـات مـن الإنتهـاء بعـد أنـه علـى نصـت إذ الزراعيـة،
دفـترا  للمـالكين يسـلم  73/71الأمـر  مـن 25 المـادة في عليهـا منصـوص هـي كمـا الوثـائق
   .الملكية شهادات عن بديلا يكون عقاريا

للأراضـي  العـام المسـح بعمليـة وثيقـا إرتباطـا يـرتبط العقـاري الـدفتر أن يتضـح سـبق ممـا
ـا، أهـم يشـكل فهـو العقـاري، السـجل وتأسـيس العقاريـة  البطاقـات مـن مستنسـخ كونـه منتجا

 من خـلال المشرع إليها يرمي التي الأساسية الأهداف من يعتبر كما العمليات تلك عن المنشأة
 تتمثل إدارية مصلحة طرف من يسلم فهو إداري، سند كونه إلى بالإضافة74/75 للأمر سنه
 المسـح عمليـة الإنتهاء مـن بعد عليها حقوقهم الثابتة العقارات أصحاب إلى العقارية المحافظة في

 والمؤرخ المالية وزير الصادر من القرار بموجب المحدد للنموذج مطابقا يكون أن يشترط العقاري،و
   1976/05/27.في

الـذي  الإداري السـند ذاك :" هـو العقـاري الـدفتر أن القـول يمكننا سبق ما ضوء على
 ."للعقار الآنية القانونية الوضعية عن والمعبر عقاره على المالك حقوق يثبت
 العقاري الدفتر ماهية:الأول الفرع

ا في74/75 الأمر من 18 المادة نصت لقد    العقاري الدفتر أن على الأولى فقر
في  الموجـودة البيانـات فيه وتنسخ الأول، الإجراء بمناسبة قائم حقه الذي العقار، مالك يقدم إلى
 التي يتطلبها القانونية والأوضاع الأشكال، مراعاة تتطلب الشهر عملية وكون العقارية البطاقات

 324 حسب المادة الرسمي والعقد الرسمية ،قاعدة والشروط القواعد هذه أهم ومن الإجراء، هذا
 مكلـف شـخص عمـومي أو كاتـب أو عمـومي ضـابط فيـه يثبـت عقـد هـو ، المـدني القـانون من

 مـن 61 المـادة مـن ذلـك كثـيرة نصـوص القاعـدة هـذه علـى نصت وقد لديه تم ما عامة، بخدمة
 يتضـمن سـند، أي  إشـهار يمكـن لا أنـه ذلـك ومعـنى النسـبي، الأثـر وقاعـدة 63/76 المرسـوم

                                                             
 .169 ص سابق، مرجع ، بشير  قدوج  1
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 كـان الـذي للسـند مقـارن ومتـزامن أو مسـبق إشـهار هنـاك يكـن لم مـا عقـار، علـى وارد تصـرف
  . 1  فيه المتصرف العقار إكتساب في سببا

 وبـالرغم العقاريـة، للمعـاملات بالنسـبة الأمان صمام تعتبر المسبق الشهر قاعدة إن
 إجـراء، أول باعتبارهـا القاعـدة هـذه مـن تعفـى ، للإشـهار سـندات أحيانـا توضـع قـد مـن ذلـك
ا العيـني،  الشـهر نظـام إلى الشخصـي الشـهر نظـام مـن التحـول عمليـات تطلبتهـا حـالات أولكو

 قبـل المحررة  بالعقود والخاصة63/76 المرسوم من 89 المادة بموجب عليه المنصوص كالإستثناء
 عمليـات عـن النـاتج الأول، بـالإجراء الأمـر يتعلـق عنـدما وكـذلك ، 1971/01/01 تـاريخ
 تخـص مـن الشـروط، مجموعـة تـوفر مـن لابـد القاعـدتان هاتـان جانـب إلى للأراضـي العـام المسـح

 دقيقـا، تحديـدا هويـة الأطـراف تحديـد يجـب إذ ثانيـة، جهـة مـن والعقـارات جهـة مـن الأطـراف
 ،76/63المرسوم من 65، 62 والمادتان 74/75 الأمر من 22 المادة عليه نصت ما حسب

 21 المواد حسب وذلك لها القانونية والطبيعة المادية بالحالة والتعريف العقارات تعيين يجب كما
 من الثانية الفقرة أشارت فقد الشروط هذه جانب إلى 63/76 المرسوم من 114 ،66،67،

 نقـل أو إنشـاء إلى ترمـي الـتي الإراديـة والاتفاقـات العقـود تقديم أن إلى الذكر السابقة 18 المادة
 ذاتـه الأمـر مـن 16 المـادة في هـي موضـحة كمـا عيـني حـق انقضـاء أو تعـديل أو تصـريح أو

 العقـاري السـجل بمسـك المكلـف العـون ذلـك أن مـن والعـبرة العقاري الدفتر تقديم إلزاما يتطلب
 جميـع عليـه ويسـجل عقـد، كـل حسـب طبيعـة المـذكورة العقـود تلـك إلى الـدفتر هـذا في يشـير

  .الإشهار وقت العقار على الموجودة الحقوق
ا في 63/76 المرسوم من 50 المادة إن  الـدفتر تقديم ضرورة على تؤكد الأولى فقر

إسـتثنى  فقـد إسـتثناء وللقاعـدة أحكـام للضـرورة كانـت لمـا لكـن شـهر عمليـة كـل عنـد العقـاري 
 ومـن ذلـك السـند هـذا تقـديم من الإشهار طلبات بعض عينها المادة من الثانية الفقرة في المشرع

 مـن 13المـادة  حسـب المسـح وثـائق عن ناتجة أي مرة لأول للإشهار المقدمة الوثائق كانت إذا
 الـدفتر لتسـليم  العقاريـة البطاقـات مجموعـة تأسـيس هـو أصلا منها الغرض كون  74/75 الأمر

 مسـاعدة دون القـرارات الصـادرة أو المحـررة العقـود كانـت إذا يعطيـه،و لا الشـيء وفاقد العقاري
  .قضائي قانوني أو رهن أو امتياز حق تسجيل حالة في أو ، ضده أو المالك

                                                             
  .   السالف الذكر 76/63المرسوم  من 88 المادة 1
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بتبليـغ  الشـهر لعمليـة إجرائه بعد ملزما العقاري المحافظ يكون الأخيرتين الحالتين وفي
 إنـذاره لإيـداع يتضـمن بالإسـتلام إشـعار مـع عليهـا موصـى رسـالة بموجـب الدفتر حائز إلى ذلك
 للرسـالة الإشـعار بالإسـتلام تـاريخ مـن يومـا 15 أجـل في العقاريـة، المحافظة لدى العقاري الدفتر

  .الجديدة وفق التحولات العقاري الدفتر ضبط هو الإجراء هذا من والقصد عليها، الموصى
لا  وقـد السـند ويـودع الإنـذار لهـذا يسـتجيب قـد المعني لأن إشكالا يثير قد ما وهذا

  .! به الإحتفاظ على ويعمل يستجيب
 العقـاري السـجل بـين المطابقـة على العمل من العقاري المحافظ مكن إستجاب فإن

 نقـل عنـد العقـاري بالـدفتر القـديم المالـك هـذا واحـتفظ يسـتجب لم إن أمـا المقـدم وهـذا الـدفتر
 الإشـارة مع آخر عقاريا دفترا الجديد للمالك يسلم أن العقاري المحافظ فبإمكان الملكية العقارية

  .المسلم الدفتر لمراجع العقار ذا الخاصة العقارية في البطاقة
لشـهر  الأول الإجـراء بمناسـبة المعـد العقـاري بالـدفتر المتعلقـة الكثـيرة الحـالات مـن و

 سـبيل الحيـازة علـى والمسـلم المشـاعة العقاريـة الملكيـة حالـة العقـاري، السـجل في العينيـة الحقـوق
 معـه تسـليمه للمـالكين لآخـر أو لسـبب يـرفض الـذي و خاصـة، وكالـة على بناء المالكين لأحد
 صـدرت لمعالجـة ذلـك و حصـته، في التصـرف أحـدهم يرغـب عنـدما لـورثتهم أو الشـيوع علـى

 2007 جوان3 العقاري، بتاريخ والحفظ الدولة لأملاك العامة المديرية عن 4144 رقم المذكرة
 مشاع عقار في التصرف لعقد يتضمن الإشهار، إجراء تنفيذ رفض من العقاريين المحافظين تمنع 

 الشـيوع في معـه المـالكين لأحـد عن تقديمـه حائزه إمتناع بسبب العقاري، بالدفتر مصحوب غير
 فقـرة وجـود مـن فقـط يتأكـد أن هـذه الحالـة، في العقـاري المحـافظ علـى ويتعـين العـام لخلفـه أو

 حـائزه من العقاري الدفتر على الحصول أنه حاول الموثق، أمام صرح المتصرف بأن تفيد واضحة
  .هذا الأخير تعسف بسبب ذلك من يتمكن لم لكنه

 الحصـول أجـل مـن للقضـاء اللجـوء إمكانيـة المعـني للشـخص المشـرع مـنح وقـد هـذا
   .لرغبته ذلك ترك بل معينة بمدة يقيده ولم للمحافظة الدفتر على إيداع

ويظهـر  العينيـة البطاقة تأشيرات يبين العقاري الدفتر أن يظهر السابقة النصوص من
 يـبرز الأعبـاء كمـا فائدتـه، في أو معـين عقـار علـى الموجـودة العينيـة الحقـوق للأشـخاص بالنسـبة

 نـص لـذا للملكيـة،  بالنسـبة الحقيقـة عنـوان يمثـل بـذلك فهـو .بـالأمر المعـني العقـار يتحملها التي
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 الـتي 63/76 المرسـوم مـن 45 المـادة ذلـك ومـن عليـه، للتأشـير خاصـة كيفيـة علـى المشـرع
 واضـحة ومقـروءة، بطريقـة التأشـير يكـون أن اسـتلزمت فقـد ذلـك في المتبعـة الطريقـة إلى أشارات

 ولأجـل مرقمـة وموقعـة والجـداول بخط، عليه فيشطب البياض أما يمحى، لا الذي الأسود بالحبر
 كبـيرة للأطـراف بـأحرف العائليـة الأسمـاء تكتـب أن المشـرع إسـتوجب التأشـير عمليـة وضـوح

 بعـد وموقعـة مرقمـة لهـا،وتكون الجـداول المخصصـة الخانـة في صـغيرة بـأحرف الشخصـية والأسماء
 تفاديـا إجـراء كـل بعـد بـالحبر العقار،ووضـع خـط أو طـرافالأ بتعيـين الخاصـة بالبيانـات تمـلأ أن

 كـل بعـد التسـليم تـاريخ يضـع أن المحـافظ العقـاري علـى والتزوير،كمـايتعين مـبررة غير لإضافات
 علـى يتعـين مـادي خطـأ وجـود حالـة هـذا التسـليم،وفي تم بمقتضـاه الـذي والـنص تأشـير عمليـة

 الإحالات طريق عن التصحيح، بعملية القيام كما يمكن والتشطيب الكشط إجتناب الأعوان،
  .بصحتها ويشهد أن يعاينها العقاري، المحافظ على تستوجب التي

 المحافظ عليها يوقع التطابق، شهادة آخر تاريخ حلول عند إلا تاما الدفتر يعتبر ولا
 هذا على بيان أو تأشيرة أية كتابة الأطراف على يمنع حينها لذلك المخصص 6 رقم في الإطار

 إن التزوير في ميدان القانون بحكم المقررة للعقوبات تعرض وإلا به الملحق المخطط نزع أو الدفتر
 جملـة العمليـة تطـرح هـذه كون تسليمه، طريقة عن للحديث يجرنا وتمامه العقاري الدفتر جاهزية

 كحالـة أصـحاب الحقـوق الأشـخاص تعـدد إذا خاصـة عنـدها، الوقـوف يجـب الـتي المسـائل مـن
 حقـه الـذي إلى المالـك العقـاري الـدفتر يسـلم أن العامة القاعدة توجب القسمة حالة أو الشيوع

 الحامـل العقـار أن مالـك لـو مـثلا المنطلـق هـذا ومـن مطابقـة، عقاريـة بطاقـة إعـداد بمناسـبة قـائم
 عقاريـة إسـتحداث بطاقـة يـتم ولم آخـر لشـخص العقـار هـذا ملكيـة نقـل إذا العقـاري، للـدفتر

 للمالـك لديـه وتسـليمه أودع الـذي القـديم الـدفتر بضـبط ملـزم العقـاري المحـافظ فـإن جديـدة،
  .1  الجديد

 وحالـة الشـيوع كحالـة للعقـار المـالكين تعـدد لـو أمـا الفـرد المالـك حالـة في هـذا
  ؟  ترى يا العقاري المحافظ سيتصرف القسمة فكيف
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 أو شخصـان يكـون عنـدما فإنـه الـذكر السالف المرسوم من 47 المادة نص حسب
المحافظـة  لـدى ويودعـه واحـدا دفـترا يعـد العقـاري فالمحـافظ الشـياع علـى حقـوق أكثـر أصـحاب

 وكيلا من عينوا قد الأشخاص هؤلاء يكن لم ما ذلك، وجب كلما ضبطه على يعمل العقارية،
 إليها آل التيالجهة  إلى المطابقة العقارية البطاقة على يشير حينها الدفتر هذا لحيازة المالكين بين

  .العقاري الدفتر
 المالكين على لهؤلاء سمح بأن الحالة لهذه تصدى الجزائري المشرع أن سبق مما يتضح

 فـإن هـذا وإلا العقـاري، الـدفتر لتسـلم قانونيـة وكالـة بموجـب بيـنهم مـن وكـيلا تعيـين مـن عو الشـي
 في إسـتمرار عقبـة يشـكل كـان إن أو لضـياعه، تجنبـا العقـاري المحـافظ يـدي بـين يبقـى الأخـير
  .العقارية الملكية إنتقال

العقـار  علـى القسـمة عمليـة إجـراء إلى وعالشي على الملاك يعمد قد أخرى جهة من
 وفي هـذه بملكـه، ملـك ذو كـل يسـتقل حـتى الشـيوع، حالـة مـن الخـروج في مـنهم رغبـة المملـوك،

 مـع لكل قطعة، جديدة عقارية دفاتر إحداث من العقاري، المحافظ الجزائري المشرع مكن الحالة
 مـا وهـذا المطابقـة البطاقـة  علـى الإتـلاف هـذا إلى والإشـارة السـابق، الـدفتر إتـلاف علـى العمـل

  . الذكر الآنف 63/76 المرسوم من 49 المادة مقتضيات تضمنته
مدنيـة  حالـة تشكل معلومات من يحتويه لما ونظرا العقاري الدفتر أن يتضح سبق مما

 حجيـة هـذا عن الحديث وقبل المنطلق هذا ومن العقارية الملكية إثبات في بالغة أهمية له للعقار،
  ! هذا الدفتر؟ فيها يضيع التي الحالة حول سؤال الذهن إلى يتبادر الموالي الفرع في السند

 هـذه وفي كـان سـبب لأي الأخـير، هـذا العقـاري للـدفتر الحـائز المالـك يفقـد فقـد
 من المالك كنم الذكر بأن من السالف 53/52 المادتين في المشكل هذا المشرع عالج  الحالة ،
 أن يتأكـد العقـاري المحـافظ وعلـى الضـائع، الـدفتر بـدل جديـد دفـتر علـى الحصـول قصد المطالبة

 أنـه العقـار، كمـا بـذات الخاصـة العقاريـة والبطاقـة المالـك هويـة مـع الطلـب هـذا تطابق مدى من
  .الخاصة البطاقة في ذلك إلى يشير أن عليه يتعين

حالـة  في للبطاقـات الموجـودة الصـور مـن إنطلاقـا العقـاري الـدفتر إعـداد ويمكـن هـذا
ـا الإستنسـاخ كيفيـات فيـه يحـدد الماليـة وزيـر مـن قـرار بموجـب والضـرورة الإقتضـاء  المسـموح 
 .التأشيرات ستكتب بموجبها التي والشروط



. 

 

  
 ـ79ـ

 

 العقاري الدفتر حجية:الثاني الفرع
العـام،  الأراضـي مسـح طريـق عـن العقـاري، السـجل إسـتحداث في المشـرع رغبـة إن

سـندات  وإحـداث العقاريـة الملكيـة حـق لتثبيـت القانونيـة النصـوص مـن ترسـانة يوجـد جعلتـه
ـا ا، حقيقيـة ملكيـة سـندات تمثـل الـتي العقاريـة الـدفاتر منهـا لإثبا  المشـرع ، أفصـح وقـد لأصـحا

 المتعلـق32/73 المرسـوم ذلـك مـن74/75 للأمـر السـابقة النصـوص في حـتى الرغبـة هـذه عـن
 العقاريـة الموضـوعة الـدفاتر أن علـى منـه، 33 المـادة نصـت حيـث الخاصـة، الملكيـة حـق بإثبـات

 حسـب المحـدث ستشـكل الأراضـي ومسـح البلديـة، العقاريـة البطاقـات مجموعـة أسـاس علـى
 الملكية شأن في لإقامة البينة والوحيد الجديد المنطلق لاحقة نصوص في ستحدد التي الكيفيات،

 إثبـات في الحقيقـة عنـوان يعـد  مالكـه يـد في العقـاري الـدفتر أن يتضـح الـنص هـذا مـن العقاريـة
 منـه 19 المـادة نصـت فقـد  ذلـك، على تأكيدا إلا 74/75 الأمر صدور وما العقارية، الملكية

 علـى العقـاري السـجل في الإشـهاروقـت  مـا عقـار علـى الموجـودة الحقـوق جميـع تسجل أن على
  .ملكيته سند يشكل الذي العقاري الدفتر

النصوص  من بمجموعة العقاري الدفتر هذا إحاطة خلال من أكثر المشرع نية وتبرز
   .تسليمه كيفيات وضبط عليه والتأشير مسكه تنظم التي القانونية

 المسـح لجـان بـه تقـوم ميـداني، تحقيـق إجـراء بعـد إلا العقـار لصـاحب يسـلم لا فهـو
في  تشـكل مـا وهـي بالعقـار، المتعلقـة البيانـات صـحة حـول والإستقصـاء للتحري العام للأراضي،

ممـا  العقـارات تلـك وتطهـير للجهالـة، نافيـا تحديـدا العقـارات تلـك لتحديـد المسح أعمال عمومها
مايتضـمنه  خـلاف يـدعي أن يمكنـه شـخص، أي أمام الطريق لسد وحقوق، أعباء من يثقلها قد

بالبطاقـة  مقيـدا حقـه يكـن لم مـا عليـه عقـاري عيني حق أي يدعي أو بيانات من العقاري الدفتر
  .للأراضي العام المسح عملية إنتهاء بعد عقار كل عن المنشأة العقارية

إعطـاء  هو إليه، يهدف ما أكثر لوجدناه العقاري، المسح حقيقة إلى نظرنا ولو هذا
 وبعـث الإئتمـان تـداولها وتسـهيل العقاريـة الملكيـة ضبط أجل من للحقوق، المطلقة الثبوتية القوة

 الـدفتر ثمارهـا هـو أهـم ولعـل العمليـة، هـذه ثمـار لمـس طريـق عـن إلا يتـأتى لـن وهـذا العقـاري،
 مـن وثـائق أساسـا روحـه يسـتمد كونـه العقاريـة للملكيـة النـابض القلـب يعتـبر الـذي العقـاري،

 عـدة قـرارات وأصـدرت العليـا المحكمـة سـارت الـذكر السـابقة 19 المـادة هـدى وعلـى المسـح
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 الغرفـة عـن الصـادر197920 رقـم للقضـية  2000/06/28 في المـؤرخ القـرار منهـا قضـائية،
ـا سـند-عقـاري دفـتر-ملكيـة :فيـه جـاء والـذي العقاريـة -لا-ذلـك القضـاء بخـلاف-نعـم-لإثبا

  1975/11/12في  المؤرخ 74/75 الأمر من 19 المادة المرجع نقض
ومسـح  البلديـة العقاريـة البطاقـات مجموعـة أسـاس على الموضوعة العقارية الدفاتر إن

 قضـية الحـال وفي العقاريـة، الملكيـة نشـأة في البينة لإقامة الوحيد المنطلق تشكل المحدث الأراضي
لس قضاة اعتبر لما  قـد الملكيـة يكونـون لإثبـات سندا يعتبر لا به المستظهر العقاري الدفتر أن ا

 الملكيـة الوحيـد لإثبـات الـدليل هـو العقـاري الـدفتر أن كذلك قانونا الثابت ومن القانون خالفوا
  .العقارية

الملكيـة  إثبـات علـى دليـل وجـود بعـدم التصـريح إلى توصـلوا لمـا القضـاة فـإن ثمـة ومـن
  .1   القانون تطبيق في أخطؤوا قد يكونون العقاري بالدفتر الإستدلال رغم العقارية

لـس قضـاة أن نجـد القـرار هـذا حيثيـات إلى بـالرجوع  حـد إلى ذهبـوا القضـائي، ا
يقـوم  لا الأصـلي المـدعي طـرف مـن المطروحـة القضـية في بـه المسـتظهر العقـاري الـدفتر القـول بـأن

 الحقيقـة في الـدفتر هـذا لأن الصـواب، جانـب قـد قـراراهم بـذلك ويكـون الملكيـة، سـند مقـام
وبـذلك  العيـني الشـهر مبـادئ إلى إسـتنادا والقانونيـة الماديـة العقـار حالـة تعكـس التي المرآةيشكل 

  .العقارية الملكية إثبات في والوحيد القوي السند يكون
 تأسيسـه ذلـك مـن العيـوب بعـض تشـوبه هـذا، العليـا المحكمـة قـرار أن الـبعض يـرى

 للأمـر تنفيـذا والصـادر الخاصـة العقاريـة الملكيـة بإثبـات المتعلـق32/73 المرسـوم علـى أحكـام
 مـن 75 المـادة بموجـب ألغـي قـد القـانون هـذا أن ذلك الزراعية، الثورة قانون المتضمن 73/71

 قانون المتضمن25/90 رقم للقانون والمتمم المعدل 1995/09/25 في المؤرخ 26/95 الأمر
  . 2العقاري التوجيه

 الـدليل مسـتقبلا سـيكون العقـاري الـدفتر إعتـبر أنـه القـرار هـذا علـى يعـاب كـذلك
 الحـالي الملكيـة سـند أنـه إلى أشـارت قـد الـذكر السـابقة 19 المـادة أن حـين في الوحيـد للإثبـات،

  .الممسوح بالنسبة للعقار

                                                             
لة 1  .249 ص ، 2001 لسنة الأول العدد القضائية ا
  .116 ص سابق، مرجع خلفوني مجيد ،  2
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المشـرع  أن أخـرى جهـة مـن نجـد العقـاري، للـدفتر الكبـيرة الحجيـة هـذه رغـم لكـن
عـن  خروجـا يعتـبر مـا وهـذا المقيـدة، للحقـوق المطلقـة الثبوتيـة القـوة شـأن مـن قلـل قـد الجزائـري
 القضاء حتى إلى اللجوء من الأطراف مكن إذ العيني، الشهر نظام ظل في المقررة العامة القاعدة

 مـا نصـت وذلـك الثابتـة الحقـوق في النظـر لإعـادة العقاريـة، الـدفاتر وتسـليم النهـائي الترقـيم بعـد
 وأكدتـه  العقـاري، السـجل تأسـيس المتضـمن63/76 التنفيـذي المرسـوم مـن الأولى الفقـرة عليـه

 في المدنيـة المـؤرخ غرفتهـا عـن الصـادر القـرار ذلـك ومـن العليـا، المحكمـة عـن الصـادرة القـرارات
 على الحصول -الحقوق إشهار :" فيه جاء والذي 108200 رقم للقضية 16 /1994/03

 قضـائية بـدعوى طريـق المعارضـة عـن إلا اإبطالهـ أو الحقوق تلك فسخ يمكن لا -العقاري الدفتر
  .مقبولة

 لمقتضـيات وفقـا العريضـة تشـهر أن يجـب مقبولـة القضـائية الـدعوى تكـون وحـتى
 إلغـاء أو إبطـال أو بفسـخ النطـق إلى الرامية القضاء دعاوى لأن 63/76 المرسوم من 85المادة

  . 1  إشهارها تم إذا إلا قبولها يمكن لا إشهارها تم وثائق عن ناتجة حقوق نقض أو
الطـاعن  بـين المـبرم الرسمـي البيـع عقـد مباشـرة بإبطـالهم الموضـوع قضـاة فـإن ثم ومـن

 علـى تحصـلت بموجبـه صـحيح عقـد علـى مرتكـز أنـه مـع ضـدهم المطعـون مورثـة والمرحومة الحالي
م ضـده مقبولـة معارضـة أيـة تقـع ولم العقـاري الـدفتر  وعرضـوا تطبيـق القـانون بـذلك أسـاؤوا فـإ
   2  "للنقض قرارهم

 فيـه يطعـن لم مـا كاملـة بحجيـة يتمتـع العقـاري الـدفتر أن يتضـح سـبق مـا على بناءا
الـدفاتر  هـذه إلغـاء في المختصـة الجهـة عن للحديث يجرنا ما هذا المختصة القضائية أمام الجهات

  . العقارية
   

                                                             
 " أنه على تنص التي، الجديد الإدارية و المدنية الإجراءات قانون من 3 الفقرة 17 المادة في الجزائري المشرع به جاء ما هو و  1

 للقانون، طبقا مشهر عقاري عيني أو حق/ و بعقار تعلقت إذا العقارية، المحافظة لدى الدعوى رفع عريضة إشهار يجب
 .للإشهار إيداعها يثبت لم ما قبولها شكلا، عدم لة طائ تحت القضية، على فيها ينادى جلسة أول في وتقديمها

لة  2   .80 ص 1995 سنة 2 العدد القضائية ا
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 العقاري المسح عملية والعوائق المتعلقة بسير المنازعات:الثاني المطلب
الذي  العيني، الشهر نظام إلى الشخصي الشهر نظام من الجزائري المشرع إنتقال إن

نزاعـات،  عـدة ظهـور إلى أدى لـذلك، أطلـس وإنشـاء للعقـارات، شـامل جـرد عمليـة على يعتمد
عمليـة  سـير أثنـاء سـواء القائمـة، المنازعـات هـذه مثـل يحكـم دقيـق تشـريع غيـاب في حلهـا صـعب
يتعلـق  أن عمومـا يمكـن و ذلـك، مـن الإنتهـاء بعـد أم العقـاري السـجل تأسـيس أثنـاء أو المسـح
 حـول الحـدود،أوإثبات مجهـول،أوالنزاع حساب في العقارات بتسجيل تثور التي المنازعات فحوى
  .العقارية الدفاتر تصحيح أو إلغاء جانب العقارية،إلى الملكية

مـن  المشـاكل هـذه لحـل ـدف التي القانونية الأدوات من مجموعة وجود من فبالرغم
كـالأمر  ثانيـة ، جهـة مـن تطولهـا قـد الـتي الإعتـداءات مـن الأشـخاص حقـوق وحمايـة جهـة

  63/76. و62/76  رقمي له التنفيذيين والمرسومين 74/75
هـذا  وضـوح عـدم أن إلا الأولى، الوهلـة عنـد بسيطة تبدو كانت وإن المسألة أن إلا

الواقـع  عنهـا كشـف إشـكاليات عـدة خلـق قلنـا، كمـا أخـرى حـالات في وغيابـه تـارة التشـريع
ا وتضـاربت مـن  إجتهاديـة قواعـد وضـع مـن الكثيـف القضـائي النشـاط يسـتطع ولم الآراء، بشـأ

ا ين فـروع خـلال مـن المطلـب هـذا في سـنحاول لـذا التشـريعي، الفـراغ هـذا سـد أو توضـيح شـأ
 .التالين
 العقاري  المسح عملية منازعات :الأول الفرع

 بعـض مراعـاة مـن لابـد للأراضـي، العـام المسـح لعمليـات الحسـن السـير لضـمان
ذلـك  مـن الميـدان، في المسـح أعـوان تواجـه قـد الـتي الصـعوبات لتـذليل لـذلك، القواعـد الضـرورية

 الأخـيرة، إذ هـذه وانطـلاق العمليـات لهـذه المفتـتح الـوالي قـرار صـدور بـين القانونيـة المـدة إحـترام
 مجموعـة القـرارات وفي الرسميـة الجريـدة في القـرار هـذا نشـر تـاريخ مـن إبتـداء بشهر تقدر أن يجب

لس الشعبي رئيس إلى القرار هذا تبليغ كذلك اليومية والجرائد للولاية الإدارية  للبلدية البلدي ا
ـاورة، والبلـديات المعنيـة  طريـق عـن بـانطلاق العمليـات العقـارات أصـحاب تبليـغ وأخـيرا ا

  .افتتاحها قبل يوما 15 أجل في والبلدية الدائرة مقر في الإعلانات
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  المنازعات المتعلقة بسير عملية المسح : اولاً 
 تتسـبب قـد نزاعـات عـدة قيـام إلى يـؤدي إهمالهـا، أو هذه الإجراءات إتباع عدم إن

 بعـض إرتكـاب نتيجـة العقـارات، وتحديـد المسـح أعمـال عـن باعتبارهـا المسـؤولة الإدارة فيهـا
 القيـاس في بأخطـاء تتعلـق المرحلـة هـذه خـلال تثـور أن يمكـن الـتي أهم النزاعات ولعل الأخطاء،

 عقـود إعداد تقوم بمناسبة قد ،كما مجهول حساب في عقارات ،أوتسجيل وحساب المساحات
  .الوالي قرار صدور بعد شهرة

 المساحات وحساب القياس في أخطاء:1
عنـد  الطبـوغرافيين، المسـح خـبراء ـا يقـوم الـتي القياسـات مـن الأفـراد يشـتكي قـد

 نظـرا للضـرر العـام، الأراضـي مسح إعداد بمناسبة العقارية لأملاكهم العائدة المساحات حساب
   .أملاكهم من أجزاء ضياع في لهم يتسبب الذي الكبير

الصـادرة  التعليمـة خلال من العيب لهذا الوطنية للأملاك العامة المديرية تفطنت لهذا
 المـدير أن لاحـظ إذ1 2004 جويليـة 24 في والمؤرخة 3883 للرقم الحاملة العام، مديرها عن

 السـند القـانوني في المـذكورة تلـك بـين مـا المعاينـة المسـاحة في الفـارق مـن يشـتكون المعنيـين بعـض
 تجـاوز إذا  خاصـة المسـح، مصـفوفة في المقيـدة وتلـك المسـح، عمليـات قبـل الموجـود للملكيـة
 حدود تثبيت  أثناء المعدة التحقيق بطاقة وكانت 20/1 ب والمقدرة ا المسموح النسبة الفارق
 الحقيقيـة علـى المسـاحة يـدل الـذي الملكيـة لسـند الكاملة المراجع إلى صراحة تشير المعني، العقار

م في العقاريين الخبراء بعض أيضا إليه أشار الأمر هذا  والمعدة 2000/265 المنجزة رقم خبرا
 لـدى والمودعـة عبـادة الـدين الخـبرة مـثلا ذلـك مـن قضـائية، أحكـام على بناء خير الخبير قبل من

 في أشـار حيـث )ز  (وفريـق) ش.ب(ورثة  بين القائم النزاع بمناسبة الخروب محكمة ضبط كتابة
 لمصـلحة مخطـط الاعتبـار بعـين الأخـذ الطبـوغرافي وعنـد المسـح خـلال أنه إلى السادسة صفحتها

 طـرف مـن المنجـز للمخطـط خلافـا عـن الحقيقـة بعيـدا وجـدناه قسـنطينة لولايـة الأراضـي مسـح
   2  "الميداني الواقع مع .بعيد  حد إلى ينطبق الذي لفيلاط فرانسوان الخبير

                                                             
  .129 ص سابق، مرجع ، الدولة أملاك نشرة 1
 القيام في دورهم منحصر أن إذ ،ذلك غير الواقع أن حين في ،مهامهم في بالتقصير المسح أعوان الأحيان من كثير في نتهم قد  2

 مسح إحداث نريد فكيف الآني المسح العقاري يتطلبه ما هذا و ،الميداني الواقع عليهم يفرضه ما حدود داخل بأعمالهم
  .الزمن؟ من عقود خلال المنجزة الأعمال على كّلية نعتمد بصفة ثم للعقار الآنية و الحقيقية الوضعية عن يعبر عقاري
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 في  20/1 نسـبة  يتعـدى لا نقصـانا أو زيـادة المسـاحة فـرق كـان فـإن عمومـا و
 للقـانون طبقـا إشـهاره فـيمكن أخـرى، عمليـة أي أو بيـع أو قسـمة بمناسـبة المعـد الجديـد  العقـد

 خاصـة الوضـعيات هـذه تسـوية مـن فلابـد ذلـك الفـارق تجـاوز إن أمـا ،1  العقاريـة لدى المحافظـة
بوضـع  الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة قامـت ذلـك أجـل ومـن مهامهـا في اللجنـة إذا فشـلت

 النزاعات وإيجاد تلك في الفصل لتسريع المعنيين طرف من إتباعها قصد الإجراءات من مجموعة
 قصـد طلـب التحقيـق المتضـمنة العريضـة يقدم أن يجب المعني الطرف قإن وعليه لها فاعلة حلول

 إمـا ذلـك الأراضـي ،ويكـون مسـح مـدير إلى مباشـرة المسـاحات في الـواردة الأخطـاء تصـحيح
 المعـني إن إتصـل أمـا قبـل، مـن المشـهر الملكيـة عقـد مـن نسـخة يقـدم أن علـى شـفويا أو كتابيـا

 التي أيام ثلاثة الأراضي خلال مسح مديرية كتابيا يراسل أن الأخير هذا فعلى العقاري بالمحافظ
 المحتملـة بـالتحقق وبالتصـحيحات القيـام المسـح مصـلحة المعني،وعلـى عريضـة وصـول تـاريخ تلـي

 حالـة وفي العقـاري، المحـافظ المعـني أو طـرف مـن ـا الإتصـال تـاريخ مـن ، يومـا 15 خـلال
 إنقضـاء قبل الأراضي مسح من مصفوفة الجديدة الأوراق العقارية المحافظة لدى تودع التصحيح

 علـى بالتصـحيح للقيام ساعة 48 مهلة العقاري للمحافظ يكون المحددة؛ بعدها يوما 15 مدة
 يصـير أن بعـد العيـب، هـذا المعـني يكتشـف قد أنه إلى الإشارة وتجب هذا الجديدة الورقة أساس
 قرار إستصدار أجل من للقضاء اللجوء إلا له يبق لم وهنا العقاري، الدفتر ائيا، ويسلم الترقيم

أمـام  إلا فيهـا الطعـن يجـوز لا النهائيـة الترقيمـات كـون الأرضـية، القطعـة مسـح إعـادة يـنص علـى
   .المختصة القضائية الجهات

 مجهول حساب في عقارات تسجيل:2

 حساب في ما عقار تسجيل المسح، عمليات أثناء أيضا تثار قد التي النزاعات من
 الملكيـة مجموعـات عـدد إلى بـالنظر العمليـة الحيـاة في الشـيوع كثـيرة الحـالات وهـذه مجهـول

 الـذي الشـخص تقـديم عـدم منهـا أسـباب عـدة نتيجـة الحـالات هـذه تنشأ وقد الممسوحة فعليا،
 حـق لإثبـات الكافيـة السـندات المسح، مصفوفة في ملكيته بحق المطالب العقارتسجيل  يلتمس
 تحلـي عـدم خـلال مـن الفكـرة لهـذه التعسـفي اللجـوء عن أخرى جهة من قد تنتج كما ملكيته،

                                                             
 العامة المديرية ، العقاري والحفظ ،الدولة  بأملاك خاصة مذكرات منشورات، مذكرات، ، النصوص مجموعة محمد، ميرادي بن 1

 .2006 سنة الوطنية، للأملاك
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الإشـعار  اسـتمارة في المحـددة الأيـام في انتقالهـا كعـدم مهامهـا، أداء في اللازمة المسح بالجدية فرقة
   .المسح لعمليات المعنيين حضور عدم إلى معه يؤدي مما بالمرور،

رقـم  تحمـل مـذكرة الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة أصـدرت الحـالات هـذه ولعـلاج
 وتقـدم الوضـعيات، هـذه مثـل تسـوية علـى فيهـا تشـدد ،1 2004/09/04بتـاريخ  4618
 الـذي العقاري، الحفظ مدير إلى الطلب بتوجيه تبتدئ لتسويتها العملية الإجراءات من مجموعة

 بـذلك،على وصـلا للمـودع ويسـلم قبلـه مـن صـفحاته علـى ومؤشـر مـرقم خاص سجل يقيده في
أيـام  ثمانيـة خـلال الأراضي، ومسح الدولة أملاك مديرية من كل العقاري الحفظ مدير أن يراسل

رأيـه  الأراضـي مسـح ومـدير الدولـة أمـلاك مـدير مـن كـل يبـدي كـي الطلـب، اسـتلامه تاريخ من
 مـن تـاريخ يومـا 45 خـلال ردهمـا يكـون أن علـى العقـار، لهـذا القانونيـة الوضـعية حـول صـراحة

 لتحديـد المعـالم إجباريـا، الميـدان إلى الفرقـة رفقـة المسـح مصـلحة عـون ينتقـل مراسـلتهما،بعدها
 شـهادة الترقـيم أو العقـاري الـدفتر بإعـداد الـرد، العقـاري التحقيق،وللمحـافظ بطاقـة وإعـداد

 إسـتلام مـدير تـاريخ مـن يوما، 15 خلال مؤسس الطلب يكون عندما الحالة، حسب لمؤقت،ا
 لمـدير كمـا يمكـن الأراضـي ومسح الدولة أملاك مصلحتي طرف من المعلومات، العقاري الحفظ
 حجيـة لـه سـند يحـوز العـارض عنـدما النهـائي بالترقيم للقيام العقاري المحافظ أمر العقاري الحفظ
 .كاملة

 الوالي قرار صدور بعد شهرة عقود إعداد:3
 المـوثقين إقـدام هـي المسـح بعمليـة القيـام أثنـاء تحـدث قـد الـتي المشـاكل مـن كـذلك

  في المـؤرخ 352/83 المرسـوم مـن الأولى المـادة أن مـن بـالرغم شـهرة، عقـود علـى إعـداد
 المتضمن الاعتراف الشهرة، عقد وإعداد المكسب التقادم إثبات إجراء المسن1983/05/21

 صـدور العقـود، بمجـرد مـن النـوع هـذا إعـداد عـن التوقـف ضـرورة إلى صـراحة تشـير 2  بالملكيـة
 فيه شرع ما ماعدا البلدية المعنية، في العام الأراضي مسح عمليات فتح المتضمن الولائي، القرار
 مـن جـزء أو المنـاطق، في يمكن إعدادها التي الحيازة شهادة عكس وذلك التاريخ هذا قبل الموثق

 التنفيذي المرسوم من 2 المادة إليه أشارت ما  وهذا بعد، فيها الأراضي مسح يتم لم التي البلدية

                                                             
 .131 ص سابق، مرجع الدولة، أملاك نشرة 1
 .1483ص 1983/05/24 بتاريخ ، 1983 لسنة 21 عدد ر.ج 1983/05/21  في المؤرخ 352/83 المرسوم 2
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 الحيـازة شـهادة إعـداد لكيفيـات المحـدد 1991. جويليـة 27 في المـؤرخ 254/91 رقـم
  1وتسليمها

الناشـئة  النزاعـات حـول الأخـير، في إليهـا الإشـارة يمكـن الـتي الجوهريـة الملاحظـة إن 
المنشـأة  اللجنـة ـا تتكفـل حلهـا ومحاولـة دراسـتها بـأن القـول هـو المسـح، عمليـة إجـراء بمناسـبة

 الإسـراع في في رغبـة إلا الحلـين هـذين إلى اللجـوء ومـا العمليـات، هـذه إجـراء بمناسـبة خصيصـا
 قـد تواجههـا، الـتي العراقيـل المسـحية العمليـات وتجنيـب النزاعـات هـذه مـن والحـد المسـح، وتـيرة

  .فقط الاستشاري الدور بمثابة الذكر السابقة اللجنة دور كان لما خصوصا
 العقارية البطاقات في الأول بالقيد المتعلقة المنازعات:ثانياً 

 مـن انتهائهـا بمجـرد العـام الأراضـي مسـح لجنـة علـى 63/76 المرسـوم أوجـب لقـد
ـا عـن الناتجـة الوثـائق تـودع أن بلديـة، كـل مسـتوى علـى العمليـة، لـدى  والقانونيـة التقنيـة عمليا
 في السـجل وشـهرها الأخـرى، العينيـة والحقـوق الملكيـة حقـوق تحديـد أجـل مـن العقاريـة المحافظـة

   .الممسوحة العقارات تلك بترقيم العقاري المحافظ يقوم إذ العقاري،
  : الآتية الأوجه إحدى يأخذ قد الترقيم هذا أن لاحظنا وقد 
 ،63/76 المرسوم من 12 المادة عليه نصت لما طبقا ائيا ترقيما يكون أن فإما  

 حـق لإثبـات قانونـا مقبولـة عقـود أو سـندات مالكوهـا يحـوز الـتي للعقـارات بالنسـبة  وذلـك
ا يمتلـك الـتي للعقـارات بالنسـبة أشـهر، أربعـة لمـدة مؤقتـا ترقيمـا ملكيـتهم؛ وإمـا  سـندات أصـحا

 مؤقتـا ترقيمـا ذاته؛ وإما المرسوم من 13 للمادة طبقا وذلك ملكيتهم لإثبات كافية ولكنها غير
 لـيس الـتي يخـص العقـارات فيمـا وذلـك نفسـه، المرسـوم مـن 14 المـادة لـنص طبقـا سـنتين لمـدة

 تجريـه الـذي خـلال التحقيـق مـن يثبـت قـد أنـه غـير قانونيـة، ملكيـة سـندات الظـاهرين، لمالكيهـا
م المسح، لجنة   .طريق التقادم عن الملكية لإكتساب تكفي لمدة حائزون بأ

 قانونيـة، أثـارا يحـدث قـد الأول القيـد هـذا أثنـاء العقـاري، المحـافظ بـه يقـوم مـا إن
ا من يتمكنوا لم التي العينية، حقوقهم إهدار في لهم تتسبب أن يمكنها تلحق بالأشخاص،  إثبا

 المشـرع الجزائـري وضـع المحتملـة، النزاعات درء أجل ومن السبب لهذا المسح، عمليات أثناء سير
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 اعتمادهـا الواجـب  الموضـوعية القواعد من مجموعة الذكر، السالف 63/76 المرسوم طريق عن
 العقـاري، بـه المحـافظ قـام الـذي الأول، الترقـيم مـن تضـرر أنـه يـرى الـذي الشـخص، طـرف مـن

  .خاصة إجرائية قواعد وفق مراجعتها طلب في الحق ومنحه
يكـون  المؤقـت، الترقـيم في النـزاع أن علـى السـابق، المرسوم من 15 المادة نصت لقد

الترقـيم  لاخـتلاف تبعـا الحالـة، حسـب سـنتين أو أشـهر (04) مـدة خلال العقاري، المحافظ أمام
 عليهـا، يبلـغ موصـى رسـالة شكل يأخذ احتجاج طريق عن العقاري، المحافظ أمام عليه المعترض

 علـى اتصـاله بـه بمجـرد العقـاري، المحـافظ يجـبر الإحتجـاج هـذا قيـام إن الترقـيم مـن المسـتفيد ـا
 حـرر إلى ذلـك توصـل فـإن بيـنهم، الصـلح ومحاولـة الإطـراف، اسـتدعاء أجـل مـن جاهـدا العمـل
 أيضـا يحـرر مسـعاه، فإنـه في فشـل إن أمـا الكاملـة الإلزاميـة القـوة لـه تكون المصالحة، ذه محضرا
 مـن ابتـداء أشـهر مهلـة سـتة لهـم تمـنح حينهـا للأطـراف تبليغـه علـى يعمـل المصالحة، بعدم محضرا
 الإجـراءات وهـذه .في ذلـك رغبـوا إن القضـائية، الخصـومة إجـراءات لإتبـاع هـذا، التبليـغ تـاريخ

 طريـق عـن إلا يمكـن مراجعتـه لا والـذي النهـائي، الترقـيم حالـة في أيضـا إتباعهـا يمكـن الأخـيرة
 حرمانـه تم قـد بأنـه الذي يـرى للشخص، منح قد المشرع فإن وعليه .سابقا أسلفنا كما القضاء

 دعـوى برفـع القضـائية، إجـراءات الخصـومة يباشـر أن العقـاري، السجل في له عيني حق قيد من
 بـاختلاف النـزاع، في بالفصـل القضـائية المختصـة الجهـة وتختلـف المختصة القضائية الجهات أمام

 كـان إذا أمـا العقـاري، القضـاء لجهـات الإختصـاصعـاد  طبيعيـان، شخصـان كانـا فـإذا أطرافه،
 القضـاء جهـات فـإن المدنيـة الإجراءات قانون من  7المادة مفهوم حسب إداريا شخصا أحدهما
 الحـالات كـل في فيبقى المحلي الإختصاص أما  1 هذا النزاع في بالفصل مختصة وحدها الإداري

  .النزاع محل العقار إختصاصها داخل نطاق الواقع القضائية للجهة يعود
المـدير  ضـد توجـه أن يجـب المرفوعـة القضـائية الـدعوى أن إلى الإشـارة تجـب و هـذا

 و الجهويـة الولائيـة المـديريات كـون ، الـرفض طائلـة تحـت الأراضـي لمسـح الوطنيـة للوكالـة العـام
 ذلـك المعنويـة و بالشخصـية تتمتـع لا ، لهـا تابعـة محليـة مصـالح سـوى هـي مـا الأراضـي لمسـح

 التنظـيم  المتضـمن  2002/04/17 في المـؤرخ المشـترك الـوزاري القـرار مـن 2 المـادة حسـب
 لهـا المـدير العـام سـلطة تحـت تعمـل الـتي الأخـيرة هـذه ، الأراضـي لمسـح الوطنيـة للوكالـة الداخلي
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 مـن 20المـادة أشـارت حيـث ، القضـائية الجهـات أمـام لتمثيلهـا لوحـده القـانون أهلـه والـذي
 للمرسـوم المـتمم و المعـدل 2001/05/05 المـؤرخ في 110/01 رقـم التنفيـذي المرسـوم

 لمسـح الوطنيـة الوكالـة إنشـاء المتضـمن 1989/12/19 في المـؤرخ 234/89 رقـم التنفيـذي
 العـام للوكالـة السـير عـن المسـؤول وهـو الإدارة مجلـس قـرارات ينفـذ العام ير المد أن إلى ،الأراضي

 للمـوظفين الموضـوعين مسـؤوليته تحـت توقيعـه يفـوض أن يمكنـه حيـث القضـاء أمـام يمثلهـا الـتي
  .صلاحياته حدود في سلطته تحت

النقـاط  بعـض إلى للإشـارة يجبرنـا الفـترة هـذه خـلال القائمة النزاعات عن الحديث و
غايـة  إلى طابعـه علـى للمحافظـة المؤقـت بـالترقيم يـؤدي القضـائية، الإجـراءات سـير أن أهمهـا

 من المرسوم 16 المادة تضع لم ثانية جهة من فيه المقضي الشيء لقوة حائز ائي حكم صدور
 الأجـل هـذا  أن نسـتنتج يجعلنـا ممـا دعـواه، لرفـع النهـائي الترقـيم علـى للمعـترض أجـلا63/76

 ب الحقـوق والمحـددة تقـادم في العامـة القواعـد إلى الإحتكـام علينـا يوجـب وذلـك مفتوحـا، يبقـى
 في كـذلك   هـذه المـدة طيلـة مهـددا الترقـيم هـذا مـن المسـتفيد حـق يجعـل الأمـر وهـذا سـنة15

 المحـافظ لا ينـازع المسـتفيد أن الترقـيم هـذا مـن المتضـرر الطـرف علـى الأولى مـن كـان الحقيقـة
 الحيـازة، واقعـة ينفـي عنـه كـأن الترقـيم، هـذا في خصـمه أحقيـة عـدم يثبـت بـأن وذلـك العقـاري،

 إعتمـد الـتي الملكيـة ضـد مسـتندات التزويـر أو بـالبطلان يطعـن أو المؤقـت، الترقـيم أكسـبته الـتي
 به يقوم فيما العقاري، المحافظ عدم مخاصمة لأن النهائي الترقيم منحه في العقاري المحافظ عليها
 في المسـح لجنـة عليهـا وقفـت ماديـة، نقـل وقـائع علـى فقـط عمل أنه إلى مرده الأول الترقيم عند

 الترقيم عملية بعد به المنوط الدور عكس السجل العقاري، تأسيس في عليها هو واعتمد الميدان
 خـلال عليـه هـي عمـا أوسـع صـلاحيات عندها التي يكتسب العقاري، السجل وتأسيس الأول
 .التالي الفرع في سنراه ما مسؤولياته وفق تثار عندها الأولى، المرحلة

 الأول للقيد اللاحقة بالإجراءات المتعلقة المنازعات:ثالثاً 
العقـاري،  للمحـافظ الكبـير الدور يبرز العقارية المحافظة لدى المسح وثائق إيداع بعد

الـتي  العقاريـة الـدفاتر بتسـليم القـانون يلزمـه الـذي وهـو الوثـائق تلـك قانونيـة مـن يتأكـد الـذي هو
 ثم المسح،عمليات  بمناسبة حقوقهم المكرسة للملاك بالعقار المتعلقة المعلومات كل على تحتوي

 يطـرأ مـن مـا كـل قيـد علـى يعمـل إذ وضـبطه العقـاري السـجل مسـك علـى يسـهر الـذي هـو



. 

 

  
 ـ89ـ

 

 فيمـا التي تحـدث المادية الوقائع أو القانونية التصرفات إثر العينية الحقوق أصحاب حول تغييرات
  .بعد

العقـاري  السـجل تأسـيس بعـد العقـاري، للمحـافظ واسعة صلاحيات منح فالتشريع
قضـاة  المهمـة ـذه أناطـت قـد الـدول، بعـض نجـد لـذا تأسيسـه أثنـاء عليـه هـي مـا علـى بالمقارنـة

ال في متخصصين  فتصـرفات المحـافظ المحتملـة النزاعـات وتجنـب الأخطـاء مـن للتقليل العقاري ا
ا مـن العقـاري  وتكـون الجهـات عنهـا النظـر صـرف يمكـن لا عديـدة، إشـكاليات تثـير أن شـأ
 وضـوحه وأكـدها بعـدم التشـريع خلقهـا النزاعـات هـذه فيهـا للفصـل المختصـة وحـدها القضـائية

 مثلا ذلك التشريعية، من الإرادة محل تحل إجتهادية قواعد وضع عن عجز حين القضائي العمل
 العقـاري المحافظ ا يقوم التي الأعمال أهم إن العقارية الدفاتر إلغاء عن حديثنا عند تناولناه ما

 جملـة إتخـاذ وإمـا ذلـك، علـى والعمـل الشـهر إجراء قبول فإما مهمين أمرين في تنحصر أن يمكن
 أولاً ، الإيداع رفض في والمتمثلة الإشهار إجراء إتمام دون مجملها للحيلولة في دف التدابير من
خـلال  مـن المشـرع، إيـاه خولهـا الـتي السـلطة حـدود في كلـه رفـض الإشـهار ثانيـاً وهـذا أو

السـالف   63/76 للمرسـوم الخـامس البـاب مـن الثالـث القسـم في المحتـواة 100-110المـواد
  .الذكر

 الإيداع رفض:1

 في نقـص تبـين إذا لـه المقـدم للسـند الإيـداع رفـض إلى العقـاري المحـافظ يعمـد قـد
 تكـون قـد والـتي السـابق المرسـوم مـن 100 المـادة بموجـب المحـددة لـه،و المقدمـة إحـدى الوثـائق
الأراضـي  مسـح مستخرج ممسوحا،أو العقار كان إذا الأراضي مسح مستخرج أو الدفتر العقاري

 طبقـا للمـادة الحـدود تغيـير حالـة في القيـاس وثائق أو الذكر الآنف المرسوم من 73 للمادة طبقا
  .نفسه المرسوم من 74

ذكـر  الأخـير، هـذا مـتن علـى السهو المسح، مستخرج تقديم عدم لحالة مماثلا ويعتبر
 ستة أكثر من إلى تاريخه يرجع مستخرج تقديم أو المودعة الوثيقة في المذكورة العقارات من واحد
 سـواء آثـار يفـرزه مـن لمـا ،1  خطـيرا إجراءا يعتبر فإنه الإيداع رفض قرار كان سبب ولأي أشهر

                                                             
 المطلوبة، الشروط في أحد سهو كوجود بسيطة بأخطاء الأمر يتعلق وعندما العملية الحياة في العقاريين المحافظين بعض يلجأ لذا 1

 .العقاري للمحافظ ولا العقد لمحرر لا غير محرجة وسيلة وهي تعديله، أجل من محرره إلى السند وإعادة الإيداع تأجيل إلى
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 للطعـن يخضـع قـرارا إداريـا كونـه العقـاري، المحـافظ حـتى أو الأطـراف أو العقـود محـرري علـى
 الإيـداع رفـض إلى العقـاري الراميـة المحـافظ قـرارات تكـون بـأن القـانون إسـتوجب لـذا القضـائي،

 وإمـا بـذلك، إعترافـا يمضـي العقـد الـذي محـرر إلى مباشـرة القـرار هـذا ويبلـغ كافيا، تسبيبا مسببة
 السند في إليه المشار الموطن إلى بالإستلام موجهة إشعار طلب مع عليها موصى رسالة بواسطة

 لتـاريخ المـواليين الشـهرين خـلال الـدعوى، يباشـر برفـع أن والمصـلحة الصـفة ولـذي الـرفض، محـل
  .1 الطعن في حقه سقط وإلا التبليغ

 الإشهار رفض:2
 بعـد لكـن الإيـداع، سـجل في الإجـراء ويسـجل الإيـداع، العقـاري المحـافظ يقبـل قـد
 101 المادة نصت الإطار هذا في و الشهر، إجراءات تنفيذ يوقف الوثائق في تمحيصه وتدقيقه

 حـالات عـدة في الإشـهار، إجـراء يـرفض أن العقـاري للمحـافظ أن علـى 63/76 مـن المرسـوم
مشـوبا  للإشـهار قـدم الـذي العقد يكون أن ،أو ا المرفقة والأوراق المودعة الوثائق توافق  كعدم
التحقيـق  يكشـف أن السـابق،أو المرسـوم مـن 105 المـادة في إليهـا المشـار الـبطلان أسـباب بأحد

 للتصرف فيه،كما قابل غير قلحا بأن الذكر السالف المرسوم من 104 المادة في عليه المنصوص
  .رفضه الواجب من كان الإيداع بأن الإجراء على التأشير وقت يظهر قد

هـذا  2السند إيداع تاريخ من يوما 15 خلال الإشهار برفض ملزم العقاري والمحافظ
 24 المـادة لـنص طبقـا المختصـة القضـائية الجهـات أمـا للطعـن قـابلا كـذلك يكون الذي الرفض

  العقـاري المحـافظ قـرارات طبيعـة عـن نتسـاءل أن يمكـن المنطلـق هـذا ومـن 74/75. الأمـر مـن
  ! للطعن؟ القابلة

أمام  للطعن قابلة العقاري المحافظ قرارات كل بأن للقول الأساتذة بعض ذهب لقد
 أن إلى أشـارت حيـث 63/76 المرسـوم مـن 24 المـادة أكدتـه مـا وهـذا  ،3 القضـائية الجهـات
  .قرار وآخر بين التمييز دون القضائية الجهات أمام للطعن قابلة تكون العقاري المحافظ قرارات

 نسـتنتج أن يمكننـا لـه، التابعـة والمراسـيم74/75 الأمـر روح إلى بـالنظر لكـن  
رفـض  قـرار في فقـط يطعـن أن لـه المتضـرر الشـخص بـأن معـه القـول مـن يمكننـا ممـا ذلك، خلاف

                                                             
  .السالف الذكر 63/76 المرسوم من 110 المادة  1
 .للمحافظين العقاريين أو السندات لمحرري بالنسبة سواء بالمواعيد الإلتزام إمكانية عدم ثبت العملية الحياة في 2
  .62 ص سابق، مرجع مجيد، خلفوني 3
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 مـا الطعـن ضـد إمكانية بعدم والقول القرارات من غيره دون العقاري المحافظ عن الصادر الشهر
 عـدة يرتكـز علـى الشـهر هـذا إلغـاء طلـب أجـل مـن عينيـة لحقـوق شـهر من الأخير هذا به يقوم

 فـإن المحـافظ وعليـه المسـح، وثـائق أسـاس علـى يبـنى العيـني الشـهر أن نجـد جهـة فمـن أسـباب
 ورغـم الـدفاتر العقاريـة بإعـداد ائيـا الترقـيم وصـيرورة الآجـال، إنقضـاء بعد ملزما يكون العقاري

 إرادتـه، عـن أخطـاء تخـرج في يقـع فقـد لـه المقدمـة الوثـائق بدراسـة ملـزم العقـاري المحـافظ أن
 ولا المسـح، مصـالح من أعمـال عليه بني ما وكل الترقيم، بإلغاء المتضرر يطالب أن هنا والأحرى
 وجـود شـخص إدعـى لـو فمـثلا الشـهر قـرار عـن النـاتج العقـاري الـدفتر بإلغـاء بالمطالبـة يكتفـي

 من للقضاء، اللجوء إلا عليه فما آخر مالك بإسم عقاره قيد كأن المسح عملية في مادي غلط
  .ملكيته عقد ضوء على له الأرضية التابعة القطعة مسح بإعادة يقضي قرارا إستصدار أجل

 الثبوتيـة القـوة مبـدأ العيـني الشـهر نظـام خصـائص بـين مـن بأنـه نقـر ثانيـة جهة ومن
التصـرف  ويصـبح الملكيـة، علـى قاطعـة قرينـة يعتـبر الشـهر هـذا نظـام في يقيـد تصـرف لـه، فـأي

اسـتقرار  يـدعم مـا وهـذا عليـه الرجـوع يمكـن ولا مصـدرها كـان مهمـا العيـوب كـل مـن مطهـرا
بمجـال  العقـار لارتبـاط الاقتصـادية التنميـة في للمسـاهمة أكـبر دورا للعقـار ويعطـي المعـاملات
ال فتح فإذا الرهون، و القروض  لأحـد ومناقضـا  مخالفـا الأمـر كـان المشـهرة، الحقـوق لمراجعة ا
 63/76المرسوم نم 106-112 من  للمواد المتأنية بالقراءة كذلك العيني الشهر نظام مبادئ
ـا ضـمنيا منهـا يفهـم الشـهر منازعـات تحكـم والـتي  العقـاري رفـض المحـافظ بحالـة فقـط تتعلـق بأ
 المـادة جانـب إلى هـذا الشـهر قبـول حالـة في المنازعـة إمكانيـة إلى تشـير ولا العينيـة الحقـوق شـهر
 تصرفات من المتضرر للطرف فمنحت التعويض، على فقط نصت التي74/75 الأمر من 23

 لمطالبـة الضـار الفعـل إكتشـافه مـن تـاريخ سـنة أجـل في تعـويض دعـوى يرفـع أن العقاري المحافظ
 القـانون كـان مـا، قـانوني تصـرف بشـهر العقاري وقـام المحافظ أخطأ فإن وعليه بالتعويض الدولة
 عما بالتعويض المطالبة الأخير فلهذا آخر ملكية شخص حق الشهر هذا وأهدر بشهره، يسمح

  .الشهر إلغاء هذا طلب إمكانية دون ضرر من قهلح
 إلغـاء عـن حـديثنا عنـد سـابقا أشـرنا كمـا فهـي القضـائي التمثيـل ناحيـة مـن أمـا
 بمسـاعدة للـوالي ذلـك تمنح63/76 المرسوم من 111 فالمادة كبيرا، جدلا تمثل الدفاتر العقارية

 المصـالح تنظيم المتضمن 1991/03/02في  المؤرخ 65/91 المرسوم أما الدولة، أملاك مدير 
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 يتكفـل هـذه القضـايا مثـل متابعـة أن علـى نـص العقـاري، والحفـظ الدولـة أمـلاك لإدارة الخارجية
  .1 العقاري المحافظ ا

 العقاري للمسح عملية عوائق:ني الثا الفرع
عقاريـة  وضـعية تواجـه بـلاد في ضـرورة، مـن أكثـر لهـو العـام الأراضـي مسـح إنجـاز إن

الحقيقيـين  ملاكهـا مـنح قصـد الملكيـات، علـى التعـرف في الوحيـد حلهـا يكمـن حساسـة، جـد
 الضـرورة الـتي هـذه إلى ماسـة بحاجـة اليـوم والجزائـر متينـة قواعـد علـى بنـاء كافيـة إثبـات سـندات
فتيـة   دولـة علـى الرهـان كسـب أجـل ومـن وفعـال، حقيقـي سـوق لاقتصـاد الـدخول يفرضـها
 ووجـود عـدة جهـة مـن عليـه القـائمين فعاليـة غياب ظل في  الحالي واقعها يفوق والذي كالجزائر

 العقـار الـذي يمـس والمؤسسـاتي المـادي المحيط تطوير من لابد  ثانية جهة من وعراقيل ضغوطات
 ونقسـمها علـى بعضـها، سـنركز لذا أكثرها، وما العملية تواجه التي المشاكل وتذليل وكيفا، كما
 نخصصـه قسـم الأول، و للعيـان الفـرع والظـاهرة المباشـرة المشـاكل يضـم قسـم قسـمين، إلى

 .تأثيرها الفرع الثالث مدى تقدير نحاول الثاني ،ثم الفرع مباشرة الغير للمشاكل
 العقاري المسح لعملية المعيقة الظاهرة المشاكل:أولاً 

 العـام الأراضـي مسـح إعـداد مهـام أن علـى74/75 الأمـر مـن 5 المـادة نصت لقد
  .العقارية والشؤون الدولة أملاك بشؤون المكلفة الإدارة اختصاص من هي عليه والمحافظة

الإدارة  يـد في تتمركـز العـام، الأراضـي مسـح إعـداد عمليـة أن إلى الـنص هـذا يشـير
 مسـح أراضـي طلـب للخـواص يمكـن لا وبالتـالي العقارية، والشؤون الدولة أملاك بشؤون المكلفة
 تـأثير للعيـان، ذات ظـاهرة تبدوا مختلفة مشاكل خلق الإحتكار وهذا ذلك أرادوا إن م خاصة
 عمليات تعميم في تعطيل وساهمت وتسييرها مردوديتها وكذا المسحية الأشغال سير على مباشر
 الظـاهرة المشـاكل نجمـل هـذه أن ويمكـن الـوطني، الـتراب مسـتوى علـى العـام الأراضـي مسـح

 بأعمـال العقـاري مصـالح المسـح تكليـف منهـا عديـدة نقـاط في المسـح بـإدارة أساسـا والمتعلقـة
 التشـتيت وهـذا واسـعة النطـاق، ظرفيـة بعمليـات للقيـام محتشـدة المصـالح هـذه كانـت أخـرى،إذ
 الأراضي، إستصلاح الثورة الزراعية، العمليات تلك ومن المسح أشغال تقدم على سلبا إنعكس
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 الأراضـي إرجـاع أملاكهـا، الدولـة عـن تنـازل الفلاحـي، القطـاع تطهـير البلـديات، حـدود تعيـين
  .إلخ...المؤممة

 يشير حيث العام، الأراضي مسح أشغال تقدم حساب على كان التجنيد هذا إن
 أشـغال لتنفيـذ محتشـدة، هـذا يومنا إلى بقيت الوسائل من  30% أن إلى "عمار علوي" السيد

 مشـروع مـع 1993 منـذ إلا إنتعاشـا العمليـة تعـرف ولم 1الاراضـي مسـح الـتي يأملهـا تلـك غـير
 الأعـوان كفـاءة عـن للحـديث بالمقابـل يـدفعنا الإحتشـاد، هـذا عـن الحـديث و العـالمي البنـك

 لأن المسـح أعوان لدى التأطير نقص من تعاني الأخيرة فهذه المسحية، على العمليات القائمين
ـال في الثقافـة إلى يفتقـر و التـأطير أغلـبهم ينقصـهم غيـاب  تعقيـدا الأمـر زاد وممـا العقـاري، ا

يهـدف  برنـامج، بتسـطير قامـت إذ ذلـك إلى الوصية الجهات تفطنت وقد لهم، المناسب التكوين
المعلومـات  تحـديث يخـص فيمـا برمتـه، التقـني السـلك البرنـامج هـذا يمـس المسـتوى، تحسـين إلى

هنـاك  إذ مسـؤولين،لل بالنسـبة الإدارة تسـيير وطريقـة أدخلـت الـتي الجديـدة، التقنيـات وتحسـين
 إبرام كما تم ،)العقارية المحافظة الأراضي، مسح( المختلطة الفرق لتكوين الإعداد قيد في برنامج

  .2الخارج  في التكوين مؤسسات مع اتفاقيات
 بأعمـال القيـام الميـداني، التحقيـق في الشـروع قبـل المسـح عمليـة وتتطلـب هـذا

 كتلـك بالعمليـة، المعنيـة الأراضـي مـوع الأصـلية القانونيـة الطبيعـة حصـر إلى تحضـيرية ترمـي
تقـدم  أن عليهـا وغيرهـا، المصالح فهذه الدينية الشؤون مديرية أو الدولة أملاك أو التابعة للبلدية،

الحقـوق  حـول الفكـرة تتضـح حـتى بأملاكهـا، الخاصـة المعلومـات كـل بـالتحقيق المكلفـة للفـرق
وبالتـالي  التقـادم، لفكـرة منهـا كـل خضـوع ومـدى سـة،بالدرا المعنيـة الأقسـام لمختلـف العينيـة
 مـن الأعمال التحضيرية في الجهات هذه جميع مساهمة وتجاهل للغير حقوق محل لتكون قابليتها

 الميدانيـة بـإجراء التحقيقـات المكلفـة المصـالح ويجـبر التحقيـق، عناصـر حصـر يصـعب أن شـأنه
 نتيجـة علـى يـنعكس سـلبا مـا وهـذا التحقيـق، محـل الأقسام على مسبقة فكرة دون بذلك القيام

 نظرنـا لـو أمـا باسـم الخـواص العموميـة الأمـلاك قيـد نتائجهـا بـين من تكون قد التي التحقيقات،
 المسـح، لإدارة ينتمـي مـن عـون يتشـكل للمسـح الميـداني الفريـق أن لوجـدنا الميدانية الأعمال إلى
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 البلدية،وقـد مـن وآخـر أمـلاك الدولـة إدارة مـن عـون جانـب إلى العقاريـة المحافظـة مـن وعـون
 يتغيـب و الفرقـة هـذه في المعنيـة، المشـاركة الإداريـة الجهـات هـذه الأحيـان بعـض في تتجاهـل
 إكـتراث عـدم إلى أساسـا ذلـك الدولـة، ويعـود أمـلاك ومديريـة البلديـة منهـا ،خصوصـا عناصـرها
 فمـثلا الأولويـات، ضـمن تضـعها ولاالحقيقيـة  القيمـة تعطيها لا فهي المسح، بعمليات الولايات

 المسـح عمليـة إسـتغلال إلى مـا يـؤدي هـذا ،1 مجالسـها أشـغال جـدول ضـمن إدراجهـا يـتم لا
 هـذا يـؤدي قـد ثانيـة جهـة ومـن مـن جهـة، هـذا لهـا، خصصـت الـتي تلـك غـير أخـرى لأغـراض
وهـا قـد كـانوا بعـدما حالـة الشـيوع، إلى الأحيان بعض في المالكين إرجاع إلى التقصير  بوثـائق أ
 وتأسـيس مـنظم مخطـط إعـداد الملكيـات قصـد تحديـد هـدفها المسـح، عمليـة أن رغـم رسميـة،

 الطبيعـة الـذكر سـبق كمـا عقاريـة، تتجاهـل دفـاتر تسـليم إلى يـؤدي قـد كمـا العقـاري السـجل
 رسمية بمعاملات القيام من تمكن حامليها السندات هذه ومثل والخواص، الدولة لأملاك القانونية

ا رغم التوثيق مكاتب مستوى على  كـان، وقـت أي في القضـاء طـرف للإبطـال، مـن معرضة أ
ـال في الرسميـة المعـاملات وتشـترطه عمليـة المسـح تنشـده الـذي الاسـتقرار انعدام إلى يؤدي مما  ا

  .العقاري
 العقـاري، المسـح عمليـة تنخـر الـتي المشاكل بين من أنه كذلك الإشارة ويمكن هذا

 لجنـة تنشـأ أن يجـب 62/76 المرسـوم مـن 07 المـادة فحسـب اللجنـة عناصـر اجتمـاع صـعوبة
الـتي  والنزاعـات المشـاكل حـل مهامها بين من يكون ، المسح عمليات افتتاح قبل مسح الأراضي

إداريـة  جهـات عـن لممثلـين خلـيط مـن اللجنـة هـذه تتـألف أن علـى العمليـات، سـير تعـترض
م لاختلاف عناصرها اجتماع من صعب الإدارات، هذه بين المزج وهذا مختلفة،  رؤاهم وتوجها
 .القرار يملكون سلطة لا عنهم ممثلين يرسلون الأحيان غالب في جعلهم مما اهتمامهم، وعدم
 المسح لعمليات المعيقة الخفية المشاكل:ثانياً 

 عمومهـا في والمتعلقـة ،الأول الفـرع في ذكرهـا السـابق الظـاهرة العوائـق جانـب إلى
 من بعيد ولو تساهم التي الأخرى المشاكل من جملة هناك المسح، عمليات على القائمة بالإدارة

 ظهـور تلـك في الرئيسـي والسـبب الـدافع نعتبرهـا قـد بـل للعمليـات، الحسـن السـير تعطيـل في
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 عـدم وجـود الحصـر، لا المثـال سـبيل علـى الخفيـة المشـاكل هـذه أبـرز ،ولعـل السـابقة المشـاكل
 الدولـة بجميـع تكفـل إلى السـبب يعـود وقـد العمليـة علـى القـائمين للأعـوان بالنسـبة تحفيـزات
 الوضـعية الطـرف عـن تغـض جعلهـا الأول،ممـا الإجراء منذ ورسوم، نفقات من العملية مصاريف

 بعيـدا بطريقـة صـحيحة، بأعمـالهم القيـام أجـل مـن تحفـزهم لا فهـي للعمال، والمهنية الاجتماعية
 يتقاضـى عـون أن يعقـل كيـف فمـثلا الشـبهات كـل عـن وبمنـأى الضـغوطات، كـل عـن

 النـزاع تـأجج فتيـل في زاد ممـا و واحـدة، بعمليـة للقيـام تنقلـه تكـاليف مختلـف تمثـل دج60المسـح
 الخواص، للخبراء العقاريين الإمتياز منح إلى الإدارة لجوء هو بالتهميش، المسح أعوان وإحساس

 طريـق عـن ماليـة ضـخمة اعتمـادات مقابـل هامـة مقاطعـات مسـح بمشـاريع الظفـر أجـل مـن
ـا، الوكالـة و إطـارات باسـتغلال ذلـك و ، لهـم تمنحهـا الـتي المناقصـات  هـذه وتجاهـل مخططا

 النقابـة جعـل ممـا الخـاص، إلى القطـاع الإطـارات وهجـرة الاحتجاجـات كثـرة إلى يـؤدي الوضـعية
 ،العمالية القاعدة تواجهه الذي الحاد لمواجهة النزيف الخطر ناقوس تدق الأراضي لمسح الوطنية

 مـنهم عـاملا، 3025 الأراضـي لمسـح للأفـراد الوكالـة الوطنيـة الإجمـالي التعـداد كـان أن بعـد إذ
 هـذا تقلـص  1آخـرون عمـال 1198 و لمسـح الأراضـي، تقنيـا عونـا 1560 و مهندسـا 277
 المسـح عمليـات أشـغال في ميـدانيا إطـارا يعملـون 1052 مـنهم مسـتخدما 2611 إلى العـدد

ال في عدد المستخدمين تشكل المتبقية النسبة بينما الجارية،   .الإداري ا
ـال في الفاعلـة الجهـات بـين التنسـيق عـدم فـإن ثانيـة جهـة مـن  يشـكل العقـاري ا

 الأراضـي، لمسـح الوطنيـة والوكالـة العقاريـة المحافظـات بـين خاصـة المسـحية، أمـام العمليـات عقبة
الأولى  حيـث تكامـل علاقـة فهـي والأهميـة، الخصوصـية مـن نوعـا تكتسـي بينهمـا كـون العلاقـة

قـد  التكامـل هـذا ولتحقيـق الأراضـي بمسـح تخـتص والثانيـة العقـاري السـجل بتأسـيس تخـتص
 التحويلات العقاريـة بكل الأراضي مسح مصلحة تبلغ أن العقارية، المحافظة على المشرع أوجب
 17 في المـادة عليـه المنصـوص المسـح مسـتخرج بواسـطة وذلـك المسـح، عمليـات خـلال المشـهرة

 إغـلاق بعـد  الملكيـة حـدود تغيـير حالـة في بالتنسـيق أيضـا ألزمهمـا كمـا 63/76 المرسـوم مـن
 الجديـدة ضبط الوضـعية بإجراءات للقيام العقاري، الشهر عمليات استكمال و المسح عمليات
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 الـدفاتر وتسـليم في إعـداد بالإسـراع العقاريـة المحافظـة المشـرع ألـزم فقـد ذلـك قبـل ولكـن للعقـار،
 لمسـح الوطنيـة الوكالـة أن إطـارات مـن فبـالرغم الحـبر مـن كثـيرا تسـيل الـتي الحالـة هـذه العقاريـة،
 مبرمجـة هكتـار مليـون 11 أصـل هكتـار مـن ملايـين السبع زهاء، مسح من تمكنوا قد الأراضي،

 من الرغم وعلى العالمي، البنك قبل الممنوح من للقرض بالنسبة أجل كآخر ، 2010 غاية إلى
 العقاريـة الـدفاتر تسـليم أجـل مـن تجتهـد، العقاريـة لم المحافظـات فـإن ايتهـا مـن المهلـة اقـتراب
 المناسب، الوقت في الملفات ومعالجة المطلوب إجراء الترقيم وكذا المسح، محل بالعقارات الخاصة

 لاستصدار وتفرغها الإستراتيجي المشروع لهذا العقارية المحافظاتإهمال  إلى ذلك مرد يكون وقد
 إنجازه تم الذي المسح لإعادة الوصية بالسلطات يؤدي قد ما وهذا ونقل الملكية، الموثقين عقود

  .العقاري الدفتر إعداد وتاريخ المسح تاريخ بين لطول المدة جديد، من
يتعلـق  جلـي مشـكل هنـاك بالإدارة، مجملها في والمتعلقة السابقة المشاكل جانب إلى

 هؤلاء الملاك استجابة عدم في يتمثل العمليات سير تقدم إعاقة في كبير بشكل ساهم بالملاك،
 وهـذا علـى ذلـك يجـبرهم القـانون أن رغـم المسـح، بأعمـال القيام أثناء للحضور الدعوة إلى دوما

 نتيجـة أبعادهـا ، حـول الكافيـة الثقافـة وانعـدام العمليـة لأهـداف المـلاك جهـل إلى مـرده الغيـاب
 أن الخـوف مـن هـو المالـك فيـه يفكـر مـا فـأول وتـوعيتهم، تحسيسـهم في عليهـا القـائمين تقصـير
 لأعـوان الخـروج المتكـرر الوضـع، هـذا مـع أصـبح إذ الضـرائب، فـرض إلى مباشـرة ـدف العمليـة
 حسـب % 50 .إلى  10 مـن الغيـاب نسـبة بلغـت حيـث جدوى، دون يتم الميدان إلى المسح

  .1 الولايات
 ،المسـح لعمليـات الحسـن السـير مـن صعبت وضعيات عدة الملاك خلق قد كذلك

 إزالتهـا يصـعب بنايات إقامة طريق عن للغير تابعة أرضية قطع استغلال على ذلك إقدامهم من
 باليسـير، لـيس مشـكل مـن كـذلك تعـاني للأراضـي العـام المسـح فعمليـات العمليـة مـن الناحيـة

والتعمـير  بالتهيئـة المتعلقـة تلـك خاصـة الموضـوعة، للقـوانين الـدقيق الاحـترام عدم في يتمثل أساسا
 البنايـات الفوضـوية وانتشـار العمـران قـوانين احـترام عـدم إلى أدى للعمران الإدارية المراقبة فغياب

                                                             
 .28 ص ، 2002 سنة 6 عدد الموثق مجلة علوي، عمار  1
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 ولا غـير متجانسـة، بنايـات إقامـة علـى يعملـون الأفـراد فـإن الأحـوال أحسن وفي رهيب، بشكل
 .الموضوعة للمخططات تخضع

العمليات  يواجهان آخرين مشكلين إلى الإشارة يمكن ،السابقة المشاكل جانب إلى
 الوضـعية الأمنيـة ألقـت فلقـد السـائدة، الأمنيـة بالوضـعية يتعلـق الأول العمليـة الحيـاة في المسـحية

 العـام لأشـغال المسـح الحسـن السـير علـى ظلالهـا بالقصـيرة، ليسـت فـترة منـذ الـبلاد تعيشـها الـتي
ا البلاد، في المنتهجة بالسياسات العملية هذه تتأثر فكما للأراضي،  بـالظروف تتـأثر كـذلك فإ

م علـى أراضـيهم خوفـا يهـاجرون فجعلـتهم المـلاك علـى أثـرت والـتي فيهـا، السـائدة الأمنيـة  حيـا
 بالرغم التردد هذا وقد بقي الخطيرة، الأماكن إلى التنقل من المسح مصالح منع وكذلك جهة من
 الشـهر نظـام سـببه والثـاني بكـل إرتيـاح مهامهم يباشرون لا الأعوان فجعل الأوضاع، تحسن من

 الوثائق في التمحيص و التدقيق لغياب ،العقاري الائتمان أسلفنا كما يحقق لا الذي الشخصي
 تنـزع فقـد مختلفـين، لمـالكين مـرتين مشـهرة  أرض قطعـة نجد قد مثلا ذلك من ،للإشهار المقدمة
 .الودية القسمة لتثبيت قضائي باستصدار حكم الورثة يقوم ثم العامة، للمنفعة الملكية

 المسح عمليات تواجه التي العوائق تقدير:ثالثاً 

مـن  جملـة عليهـا تتكالـب سـابقا رأينـا كمـا للأراضـي، العـام المسـح عمليـات سـير إن
 المشاكل من هذه ملاحظة ورغم  ...)متعاملين ملاك، إدارة،( عديدة جهات من ترد المشاكل،

ا عنـد الإداريـة الجهـات طـرف ـا الأولى، للأقسـام بالنسـبة المسـح لأعمـال مباشـر  لم تحـاول فإ
 التزامهـا بتطبيـق طريـق عـن وذلـك الإجـراء، قيـد زالـت لا الـتي للأقسـام بالنسـبة الأمـر اسـتدراك
 العمليـة تتبـادل علـى القائمـة الجهـات مختلـف هـذا يومنـا إلى زالـت مـا إذ التنظيميـة، النصـوص

  .المسؤولية لتحميلها أخرى بجهة التهم تلك إلصاق جهة كل ومحاولة بينها فيما التهم
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 ةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخاتم
 المتضـمن 74/75 رقـم الأمـر في تبـنى عنـدما ، صـنعا الجزائـري المشـرع أحسـن لقـد

 ذلك في متأثرا العقاري، السجل لنظام ، العقاري السجل وتأسيس للأراضي العام المسح إعداد
 الإستعمار أثناء به معمولاً  كان الذي الشخصي الشهر بنظام يتأثر ولم ، الحديثة بأنظمة الشهر
 إسـتقرار في المتمثلـة العقـاري الشـهر أهـداف تحقيـق عـن قصـوره أثبت الذي النظام الفرنسي هذا

  .العقاري الإئتمان وتدعيم الملكية العقارية
 نظام وتأسيس تجسيد يتم خلالها من التي والقانونية المادية الأعمال ، رأينا وقد هذا
الشـهر  لنظـام الموجهـة الإنتقـادات لتفـادي ومحاولتـه ، نجاعتـه مـدى تؤكد والتي ، السجل العقاري

للسـجل  الماديـة القاعـدة ويشـكل يعـد والـذي ، للأراضـي العـام المسـح بعمليـة بدايـة الشخصـي،
والـتي  العقارية البطاقات مجموعة وتكوين إنشاء خلال من العقاري السجل تأسيس ثم ، العقاري
 . العقاري الدفتر ويسلم يعد بموجبها

 الملكيـة لتطهـير وآداة إسـتراتيجي ،هـدف العـام الأراضـي مسـح إعـداد أن وبإعتبـار
 النظـام لهـذا وجـود تصـور يمكـن فـلا ، العقـاري السـجل لنظـام المـادي القـوام د،فهـو يعـ العقاريـة

 تجنيد تتطلب العملية هذه ،ولأن الوطني التراب كامل عبر ،وتعميمها بعملية المسح القيام بدون
 مـن بـالرغم ،وذلـك الآن لحـد كليـة إنجازهـا يـتم لم والـتي هامة، وبشرية ووسائل مادية إمكانيات

  3488 رقـم قـرض إتفاقيـة بموجـب العمليـة هـذه تمويـل في الجزائـر العـالمي لمسـاعدة البنـك تـدخل
 عمليـة وتجسـيد تعمـيم قصـد ، دولار مليـون 33 قيمتـه بمبلـغ ، 1992/08/05في  مؤرخـة
 لتأسـيس تبعـا إعـداده يـتم الـذي العقـاري السـجل ،وتأسـيس الـوطني كافـة الـتراب علـى المسـح
 ،  2008/1993القادمـة سـنة 15 مـدة خـلال في و ، بلديـة إقلـيم كـل علـى الأراضـي مسح

 على مايدل وهذا ، الوطن في بلدية 1541 مجموع من بلدية 500 سوى مسح يتم لم أنه إلا
 وتجسـيد تأسـيس على سلبا أثر مما ، كاملة بصفة للسجل العقاري المادية القاعدة تأسيس عدم
 .العقاري السجل نظام

 العقـار، تحكـم الـتي القـوانين مجمـل في تنظـر دائمـة وطنيـة لجنـة إنشـاء نقـترح ولهـذا
 تحقيـق علـى وتعمـل ، الجاريـة التطـورات تسـاير حـتى القـوانين روح في إعـادة النظـر مهمتهـا
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 الـتي القـوانين إيجـاد في المسـاهمة ثم ومـن ، المـدني القـانون خاصـة القـوانين بـين مختلـف الإنسـجام
 .العقاري التطهير على عملية تساعد

 السـجل لتأسـيس المـادي الأسـاس تعـد الـتي المسـح عمليـة لتجسـيد بالنسـبة أمـا
 لإسـتقرار الوصـول ـدف ، لـذلك اللازمـة والماليـة التقنيـة الآليـات يجـب تـوفير فإنـه ، العقـاري
 لنا يمكن الإطار هذا وفي الوطني، الإقتصاد نمو ،وبالتالي العقاري ودعم الإئتمان العقارية الملكية

  : نقترح أن
خـلال  مـن ،وذلـك لإتمامهـا وصـارمة ثابتة آجال ،وتحديد المسح عملية وتنشيط تفعيل إعادة1-
 . العملية هذه على المشرف البشري العنصر وتأطير وبتكوين ، المادية الوسائل توفير
تشـكيل  في لاسـيما ، المفعـول السـارية التنظيميـة و القانونيـة النصـوص ومراجعـة النظـر إعـادة2-
 . المنازعات حسم صلاحيات ومنحها فعالية اكثر بجعلها الأراضي مسح لجنة
طـرف  مـن مضـمونه إدراك لعـدم ، التوعيـة حمـلات طريـق عـن المسـح عمليـة بأهميـة التعريـف3-

تمع أغلبية  .الجزائري ا
نقـترح  العقاريـة والمحافظـة الأراضـي مسـح مصـلحة بـين دائـم وتنسـيق إتصـال هنـاك أن بإعتبـار4-

الـدول  أغلـب في بـه معمـول هـو كمـا ، واحـدة مديرية ضمن بعضهما مع الهيئتين دمج و توحيد
 .المسح ووثائق العقاري السجل موافقة ضمان أجل من وذلك

 علـى المتعـاملين القطـاع هـذ ،وفـتح المسـح بعمليـات للقيـام إحتكارهـا عـن الدولـة تخلـي يجب5-
           عقــود ثانويــة إبــرام طريــق عــن وذلــك العقــاريين الخــبراء المهندســين ،خاصــة الخــواص

(Contrat de sous traitance  )  
 .بأهميتها العام الرأي لتنوير العمليات هذه أمام الثقيلة الإعلام وسائل فتح - 6
   الدول الأجنبية بعض في موجود هو ما غرار على الأراضي لمسح وطنية مدرسة إنشاء -7

 صرفت لقد ، الرشيدة غير السياسية القرارات ، المسح عملية تعثر أسباب أهم من
المنـاطق  نفـس في مـرات عـدة العمليـة هـذه إعادة في بل المسح، عملية في فقط ليس أموال معتبرة

 العقـارات هـذه لهـا خضـعت الـتي القانونيـة الأنظمـة لكثـرة وذلـك ، الفلاحيـة العقـارات خاصـة
الثـورة  قانون بموجب المطبق الفلاحية التعاونيات نظام من الإنتقال تم فقد ، فقط قرن خلال ربع

فضـلاً  19/87  القـانون بموجـب والفرديـة الجماعيـة الفلاحيـة المسـتثمرات نظـام تبني إلى الزراعية
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 القانونيـة الـنظم هـذه طبقـت وقـد ، العقـاري التوجيـه كقـانون ذلـك تبعـت الـتي القـوانين عـن
 عرقل الذي الأمر ، المتعاقبة الحكومات بإختلاف المختلفة السياسية للقرارات المختلفة إستجابة

ا صـدر أنـه إلى الإشـارة وتجـدر ، المسـح عمليـة كثـيرا تقـدم  رقـم الفلاحـي التوجيـه قـانون حـديثً
 والتصـرفات المعـاملات كـل منـه 21 المـادة في منع والذي2008/08/03 في المؤرخ 16/08

 عقـاري فهـرس إعـداد حـين إلى ،وذلـك الـبطلان طائلـة تحـت الفلاحيـة العقـارات علـى المنصـبة
 ، طويـل وقـت يتطلـب الـذي الفهـرس هـذا إعـداد غايـة وإلى الفلاحيـة، كـل العقـارات يشـمل
 تطهـير مشـكلة تعقيـد مـن تزيـد سـوف شـك بـلا الـتي ، العرفيـة الأفـراد للمعـاملات يلجـأ سـوف
 .العقارية الملكية

ـال تطهـير إلى ـدف المسـح عمليـة أن ورغـم علـى  القضـاء وبالتـالي العقـاري ا
 كثـيرا يتقـدم لم مشـرعها فـإن فيهـا، الفصـل وتسـهيل وجـدت إن منهـا التقليـل أو المنازعـات
 كـم هـذا 2.381.741 ب تقـدر البلاد مساحة أن ،صحيح أن إلا باهظة العملية وتكاليف

 عليـه الكثـير وأنفقـت أشـواطا فيـه قطعـت أن بعد خاصة الرهان، تخسر الدولة يجعل لا أن يجب
 الشمال الجزائري كل لمسح 1992 سنة الدولي النقد صندوق طرف من الممنوح بالقرض بداية

 على إلا لا يبنى العقاري السجل تأسيس أن وخاصة 2011 إلى المدة وتمديد سنة 15 مدة في
 .المسح وثائق

ـراة تلـك وحـتى بـبطء تسير المسح عمليات إن  العقاريـة الإشـكاليات عقـدت قـد ا
 طريـق الإسـراع عن أمورها مراجعة الضروري من أنه الدولة رأت لهذا حلها، في ساهمت أكثر مما

 المسـاحين في المحليـة المتمثلـة والكفـاءات الوسـائل وتجنيـد الإدارة تماطـل ظـل في الأشـغال وتـيرة في
 بالعمليـات للقيـام الطـرق المتبعـة كفايـة عـدم يؤكـد مـا و ،العقـاريين الطبـوغرافيين والمهندسـين

 المـنهج باتبـاع هـذه الأخـيرة قيـام هـو الدولـة متطلبـات و لتطلعـات ملاءمتهـا عـدم و ،المسـحية
 تطبيـق إلى بـاللجوء ذلـك و ،سوريا و تونس رأسها على و ،الدول من كثير في المطبق و ،الثاني
 في الاختيـار سـبيل علـى و ،عمليـات المسـح شملتهـا الـتي المنـاطق في وجوبـا العيـني السـجل نظـام

 قـد و ،النظـام هـذا تطبيـق حريـة للأفـراد تـترك  حينهـا ,بعـد العمليـات فيهـا تـتم لم الـتي المنـاطق
 .الجديد الاتجاه هذا 2007/02/27  في المؤرخ 02/07 رقم القانون عكس
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واتبـاع  المؤسسـات مختلـف بتـآزر إلا كليـة ـا التكفـل يمكـن لا المسح أوجه تعدد إن
طريـق  عـن المسـح مـديريات معاينـة مهامهـا لجـان إنشـاء خـلال مـن والجـودة التحسـين منهجيـتي

مـردوديتهم،  لتفعيـل الأساسـية المبـادئ مـن جملـة المسـح أعـوان وتلقـين وجهـوي، وطـني تفتـيش
الحـدود  تعيـين وكيفيـة التحقيـق بطاقـة ومـلء مسـك كيفيـة حـول أساسـا تـدور ،ثقـافتهم وإثـراء
 المـلاك مـع التعامـل كيفيـة ملائم،والأهـم مسـحي مخطـط إعـداد كيفيـة جانـب سـليمة،إلى بطريقة

السـليم  التخطـيط طريـق عـن وذلـك الحقيقيـة، القيمـة العمليـات هـذه بإعطـاء إلا يكـون لـن هـذا
 . واقعية أكثر طرق واتباع باستمرار، الأشغال ومتابعة

 وطـني طـابع ذات شـاقة عمليـة هـي المسـح عمليـة :أن القـول يمكـن الأخـير وفي
ا العقارية الملكية لتطهير الأساسية تشكل الدعامة  النظام، هذا في الأساسية المضغة تشكل كو

 .كله النظام فسد فسدت وإذا كله النظام صلح إذا صلحت
سـلك  قـد 74/75 بـالأمر العقـاري السـجل لنظـام وبإعتناقـه الجزائـري المشـرع فـإن

 هـذا بمبـادئ الإخـلال شـأنه مـن مـا الإعتبـار كـل بعـين يأخـذ أن إلا وماعليـه ، السـليم الطريـق
 العـام المسـح عمليـات آليـات تنشـيط إعـادة علـى يعمـل وأن ، المـدني القـانون مـع النظـام وتوافقـه

 ،ودعـم العقاريـة الملكيـة إسـتقرار تحقيـق شاملاً،قصـد تطهـيرا العقاريـة الملكيـة والإسـراع بتطهـير
نتـائج  مـن عنـه ومايترتـب الإقتصـادي الإصـلاح وتـيرة تعطيـل خطـر فـإن وإلا الإئتمـان العقـاري

 . وخيمة
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  عــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالمراج قائمة
 الكتب:أولا

 العامة المؤلفات 1-
 ديوان  المطبوعات الجزائر، الأول، الجزء ،العام الجزائر تاريخ محمد ، بن الرحمان عبد الجيلالي 

 .1982 ، الجامعية
 العهـد بدايـة إلى الفـتح مـن الإسـلامي العهـد التـاريخ، في الجزائـر ، الحميـد عبـد  حاجيـات 

 .3 ج الجزائر، للكتاب، الوطنية المؤسسة ،1984 العثماني
 هومـة، دار المحليـة، والجماعـات للدولـة التابعـة الخاصـة الأمـوال في الـوجيز ، اعمـر  يحيـاوي 

 .2001 طبعة الجزائر، 
 1993للطباعة  الجامعية الدار الإسكندرية، الأصلية، العينية الحقوق ، حسن توفيق فرج ، 

 .1 ط والنشر،
 المتخصصة المؤلفات 2-
 صيدا المكتبة العصرية القانون، ونصوص الشريعة أحكام في الملكية نزع أحمد، الدين جمال ، 

 1966 ، بيروت
 2002 طبعة الجزائر، هومة، دار العقارية، المنازعات عمر، باشا حمدي ليلي، زروقي  
 الوطني للأشغال الديوان ،الجزائر،2 طبعة الفلاحي، العقار العقارية، التقنيات ليلى، زروقي 

 2001 التربوية،
 دون  لبنان ، بيروت،  ، الجامعية العقاري،الدار الشهر أحكام اللطيف، عبد حسين حمدان

 .طبع تاريخ
 لبنان، طبعة الحقوقية، الحلبي منشورات  العقاري، السجل نظام اللطيف، عبد حسين حمدان 

2003. 
 2002 طبعة  الجزائر، هومة، دار العقارية، الملكية نقل عمر، باشا حمدي. 
 198.،للكتاب،الجزائر الوطنية العقارية،المؤسسة الملكية في دراسات ، الدين ناصر سعيدوني 
 ، بيروت ، 02 طبعة العقاري، السجل والتحرير، التحديد_ العقارية الأنظمة عيد إدوار . 
 2004 الجزائر ، هومة، دار ، الجزائر في العقاري والنظام الملكية عمار، علوي 
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 سنة  من الصادرة النصوص خلال من العقارية للملكية القانوني النظام بشير، قدوج. 
 2001 سنة ،1 طبعة التربوية، للأشغال الوطني الديوان ، 1999 إلى 1962

 الكتاب، الجزائري،قصر التشريع في العقاري للحفظ كآلية العقارية المحافظة خالد ، رامول 
 2001 طبعة الجزائر ،

 2003 الجزائر ، هومة، العقاري،دار للتوجيه الجزائري القانوني النظام سماعين، شامة 
 ت.أ.ديوان و  ، 01 طبعة الجزائري، القانون في العقاري الشهر نظام مجيد، خلفوني ، 

 2003 الجزائر ،
 لس نوفمبر،  ، 14 الدورة الفلاحية، التنمية إشكالية الإجتماعي، و الإقتصادي الوطني ا

.1999 
 .والدوريات المجلات:ثانيا
 2005 مارس ،7 رقم الأراضي، مسح نشرة الأراضي، لمسح الوطنية الوكالة 
 2006 افريل ،8 رقم الأراضي، مسح نشرة الأراضي، لمسح الوطنية الوكالة 
 والحفـظ  الدولـة أمـلاك مصـالح ،م،نشـرة الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة الماليـة، وزارة

 2006 العقاري،سنة
 الجامعية الرسائل:ثالثاً 

 الجزائـر، جامعـة الحقـوق، كلية ماجستير، رسالة الجزائري، العقاري الشهر نظام أحسن، طوايبية
 2001-2002 سنة

 ماجسـتير، رسالة الجزائري، القانون في الاجتماعية وظيفتها ومدى الملكية نظام إدريس، فاضلي
 1994 الجزائر جامعة

 الحقـوق، معهـد ماجسـتير، رسـالة الجزائـري، القـانون في العقاريـة التصـرفات شـهر عمـر، صـداقي
  1984 الجزائر، جامعة

 المقالات:رابعاً 
 الغرفـة، دراسـي يـوم العقاريـة، المعـاملات تنظـيم في التوثيـق مكاتـب دور زيـدان، بـورويس 

 .منشور  غير الشرق، ناحية للموثقين الجهوية
 1998 مارس ،2 عدد الموثق مجلة الجزائري، التشريع في الفلاحية المستثمرات محمد، بوركي  
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 الوطنيـة للقضـاء النـدوة والخـواص، الدولـة بـأملاك المتعلقـة العقاريـة محمـد،المنازعات بغـدادي 
 1995 سنة المدنية، الشؤون مديرية العدل، العقاري،وزارة

 عـدد الوطنيـة لـلإدارة، المدرسـة مجلـة الجزائـر، في الغابيـة الملكية نظام تطور الدين، نصر هنوني 
 2001 سنة ، 21

 2003.ديسمبر  ،الأراضي لمسح الوطنية الوكالة ،الأراضي مسح في شايب الوجيز مقران 
 للقضـاء الوطنيـة  النـدوة العقـاري، والسـجل الأراضـي مسـح بعنـوان محاضـرة فرحـات، عـازب 

 1995 الجزائر، المدنية، الشؤون مديرية العدل، وزارة العقاري،
 اجتهـاد الإسـلامية و الشـريعة ضـوء علـى الجزائـري القـانون في العقـار وقـف مصـطفى، عابـد 

 59 عدد القضاء نشرة العدل، وزارة العليا، المحكمة
 2002 سنة ،7 عدد الموثق، مجلة الجزائر، في العقارية الحياة نورالدين، رجيمي 

 القانونية النصوص: خامساً 
 القوانين و الأوامر : أ
 97 عـدد ر ج1971/11/08 في المؤرخ الزراعية الثورة قانون المتضمن 73/71 رقم الأمر 

 1971 لسنة
 1975نـوفمبر 12 ل الموافـق 1395 عـام القعـدة ذي 08 في المـؤرخ 74/75 رقـم الأمـر 

سـنة  92 رقـم ر العقـاري،ج السـجل تأسـيس و العـام الأراضـي مسـح إعـداد المتضـمن
.1975 

 لسـنة 49 ر ج،العقاري التوجيه قانون المتضمن1990/11/18 في المؤرخ 25/90 قانون 
1990 

 1990لسنة52 ر ج،والتعمير بالتهيئة المتعلق1990/12/01 في المؤرخ 29/90قانون  
 52  ر ج ،الوطنيـة الأمـلاك قـانون المتضـمن  1990/12/01في المـؤرخ 30/90 قـانون 

  1990  لسنة
 الملكية حق لمعاينة إجراء تأسيس المتضمن  2007/02/27 في المؤرخ 02/07 رقم قانون 

 2007 لسنة 15 ر ج ،عقاري تحقيق طريق عن الملكية سندات تسليم و العقارية
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 في المـؤرخ الجديـد الإداريـة و المدنيـة الإجـراءات قـانون المتضـمن09/08 رقـم قـانون 
 21 عدد ر ج ،   2008/02/25

  والقرارات المراسيم : ب
 ر ج ،العـام الأراضـي مسـح بإعـداد المتعلـق  1976/03/15 في المـؤرخ 76-62 مرسـوم  

  1976 لسنة 30
 30 ر ج،العقـاري السـجل بتأسـيس المتعلـق 1976/03/25 في المـؤرخ 76-63 مرسـوم 

 1976 لسنة
 مـن  15،18،89، المـواد  يـتمم و يعـدل /1980/09 13في المـؤرخ 80-210 مرسـوم

 ج،العقـاري السـجل بتأسـيس المتعلق و ،1976/03/25 في المؤرخ 76-63 المرسوم
 .1980 لسنة 38 ر

 الجيوديزيـة  الأشـغال بتنفيـذ المتعلـق1982/12/25 في المـؤرخ500  82- رقـم مرسـوم
 1982.لسنة  55 ر ج،المعالم و النصب و الإشارات حماية و ، الأراضي ومسح

 بإعداد المتعلق 62/76المرسوم يتمم و يعدل 1984/12/24 في المؤرخ84-400 مرسوم 
 .1984 لسنة 71 ر ج ،العام الأراضي مسح

 الدولة لأملاك الخارجية المصالح تنظيم المتضمن 1991/03/02في المؤرخ 91-65 مرسوم 
 .1991 لسنة 10 ر ج ،العقاري الحفظ و

 رقم للمرسوم المتمم و المعدل  /1992/04 07 في المؤرخ 92-134 رقم تنفيذي مرسوم 
 لسـنة 26 ر ج ، العـام الأراضـي مسـح بإعـداد المتعلـق و المـتمم و المعـدل  62-76
.1992 

 76-63رقـم المرسوم يتمم و يعدل 1993/05/19 في المؤرخ 93-123 تنفيذي مرسوم 
 .1993 لسنة 34 ر ج ،المتمم و المعدل ،العقاري السجل بتأسيس المتعلق

 ر ،ج الماليـة وزير لصلاحيات المحدد1995/02/15في المؤرخ 54/95 رقم تنفيذي مرسوم 
 .1995 لسنة15

 مسـح إعـداد قواعـد يحـدد2000/05/24   في المـؤرخ 2000-115رقـم تنفيـذي مرسـوم 
 2000 لسنة 30 ر ج ،الوطنية الغابية لأراضيا
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 20ر ج،العقـاري الـدفتر نمـوذج تحديـد المتضـمن /1976/05 27 في المـؤرخ القـرار 
 1977.لسنة

 مجموعة مطابقة بموجبها تجري التي الشروط تحديد يتضمن 1978/03/09 في المؤرخ القرار 
 الاشـهار الخاضـعة لنظـام العقـارات يخـص فيمـا الأراضـي مسـح و العقاريـة البطاقـات
 1978. لسنة 13 ر ج ،75-74 الأمر بموجب المؤسس العقاري

 محافظـة  بأشـغال الخاصـة التنفيـذ كيفيـات تحديـد المتضـمن 1978/03/09في المؤرخ القرار 
 المـؤهلين تـرخيص الأشـخاص شـروط و،الأراضـي مسـح وثـائق شـكل و الأراضـي مسـح

 1978 لسنة 13 ر ج ،المفعول السارية التعريفة تحديد كذلك و ،لوضعها
 الوطنيـة للوكالة الداخلي التنظيم المتضمن 2002/04/17 في المؤرخ المشترك الوزاري القرار 

 2002 لسنة 37 ر ج ،الأراضي لمسح
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  الملاحـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــق
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  1 رقم الملحق
  الأراضي لمسح الوطنية الوكالة أقسام

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  

 العامة المدیریة

 الطبوغرافیا مكتب
 

 الخرائط رسم قاعدة مكتب

 الإعلام أنظمة مكتب
 

 القیاسي التصویر مكتب
 

 الفرعیة للأشغال المدیریة
 الخرائطیة والطبوغرافیة

 الفرعیة للتصویر المدیریة
 الإعلام القیاسي وأنظمة

 

  الإنتاج مدیریة

الفرعیة للمراقبة  المدیریة
 والمنازعات

 التسییر مراقبة مكتب
 

 المنازعات مكتب
 

 العامة العلاقات مكتب

 التفتیش مكتب

 لمسح التخطیط مكتب
 الأراضي

 الفرعیة للتخطیط  المدیریة
 

 التخطیط مدیریة

 المحاسبة مكتب
 

 التجھیز عملیات مكتب

  والتكوین للموظفین الفرعیة المدیریة

 المدیریة الفرعیة للمیزانیة والمحاسبة
 

 التسییر میزانیة مكتب
 

 والشؤون الموظفین مكتب
 الإجتماعیة

 المستوى وتحسین التكوین مكتب
 

 الوسائل إدارة مدیریة

 التقني الفرعیة للدعم المدیریة

 النسخ مكتب

 الوثائق ولارشیف مكتب

 والصیانة الوسائل مكتب

 العامة الفرعیة للوسائل المدیریة

 القاعدیة الھیاكل مكتب
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 02 رقم الملحق

 والولائي الجهوي المستوى على الأراضي مسح وكالة أقسام
 الجهوي المستوى على -
 
 
  
 
  
  
  

  03 رقم الملحق

 الولائي المستوى على -
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
  

 الجھویة المدیریة
 

 تطبیقات مصلحة البرمجة مصلحة
 الإعلام

 العامة الإدارة مصلحة المختصة الأشغال مصلحة

 تتكون العملیات فرق
 أعوان 5 من واحدة كل

 الأقل على

 والمحاسبة الموظفین مكتب
 

 والصیانة الوسائل مكتب
 

 الثاني الصنف
 

 المسحیة الأشغال مكتب
 وتطبیقات والخاصة

 الآلي الإعلام

 الحفظ مكتب
 والفحص المسحي

 والإحصائیات

 الأشغال مكتب
 الطبوغرافیة و

 

 الوسائل مكتب
 العامة

 والمحاسبة

 الأول الصنف
 

 والأرشیف  العامة الوسائل مصلحة الأشغال مصلحة

 وتطبیقات المسحیة الأشغال مكتب
الآلي الإعلام
 والفحص المسحي الحفظ مكتب

 والإحصائیات
 الطبوغرافیة الأشغال مكتب

 

 والمحاسبة الوسائل مكتب
 

 والوثائق الأرشیف مكتب
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 الأراضي لمسح الولائية و للمديريات الجهوية الاقليمي الاختصاص و المقر

 1 رقم الجدول
 الأراضي لمسح الجهوية للمديريات الإقليمي والإختصاص المقر

  الإقليمي الإختصاص  المقر
  تيزيوزو-المدية - البويرة – تيبازة – بومرداس – البليدة – الجزائر  العاصمة الجزائر

  بلعباس سيدي –سعيدة–معسكر–تموشنت عين–تلمسان–مستغانم –وهران  وهران
  تبسة-خنشلة-البواقي أم-أهراس سوق-الطارف-سكيكدة-عنابة-قالمة-قسنطينة  قسنطينة
  الدفلى عين – غليزان – تسمسيلت – تيارت – الشلف  الشلف
  بوعريريج برج – ميلة – بجاية – جيجل – باتنة – سطيف  سطيف
  تامنغاست – الوادي – إيليزي – غرداية – ورقلة  ورقلة
  البيض – تندوف – النعامة – أدرار – بشار  بشار
  الأغواط – مسيلة – الجلفة – بسكرة  بسكرة

 2 رقم الجدول
 صنفين إلى الأراضي لمسح الولائية المديريات تصنيف

  المعنية الولايات  التصنيف
 الأراضي مسح مديريات

 في المرتبة للولايات
  الأول الصنف

-تيزيوزو-تيارت-تلمسان-تبسة-البويرة-البليدة-بجاية-باتنة-البواقي أم
-وهران-معسكر-مستغانم-المدية-قسنطينة-عنابة-بلعباس سيدي-الجزائر

  غليزان-خنشلة
 الأراضي مسح مديريات

 في المرتبة للولايات
  الثاني الصنف

-جيجل-الجلفة-تامنغست-بشار-بسكرة-الأغواط-شلف-أدرار
 برج -إيليزي-البيض -ورقلة-مسيلة-قالمة-سكيكدة-سعيدة-سطيف
 سوق-الوادي -تيسمسيلت- تندوف - الطارف -بومرداس - بوعريريج

  .غرداية-تموشنت عين -النعامة-الدفلى عين-ميلة-تيبازة-أهراس
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  رســـــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفه
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  01  ................................................ في الجزائر وتطوره العقاري المسح نظام : الأول الفصل
  01  ......................................................................................................... العقاري المسح : الأول المبحث
  01  ............................................................................................... العقاري المسح ماهية :الأول المطلب

  02  ..................................................................................................العقاري المسح تعريف : الأول الفرع
  06  ...................................................................................................العقاري المسح أهداف :الثاني الفرع
  08  .................................................................................................... العقاري المسح أنواع: الثالث الفرع

  12  ......................................... الجزائر في العقاري التطور التاريخي لنظام المسح : الثاني المطلب
  13 ..............................................................................................إبان الحكم الإسلامي  : الأول الفرع
  17  .......................................................................................خلال الاحتلال الفرنسي   : الثاني الفرع
  21  .............................................................................................. الوطني الإستقلال بعد : الثالث الفرع

  25  .............................. العقاري المسح عملية والجهات المتدخلة في الآليات : الثاني المبحث 
  26  .................................................... المسح ولجنة الأراضي لمسح الوطنية الوكالة : الأول المطلب

  26  ................................................................................. الوكالة الوطنية لمسح الأراضي : الأول الفرع
  30  .....................................................................................................الاراضي  لجنة مسح : الثاني الفرع

  32  ...........................والمحافظة العقارية  الدولة أملاك لإدارة التابعون المحققون : الثاني المطلب
  33  ..................................................................دارة أملاك الدولة التابعون لإمحققون : الفرع الاول 
  36 ............................................................................................................ العقارية المحافظة: الفرع الثاني 

  43  .........وآثارها  العقاري لمسحوالتقنية لعملية ا  العملية الاجراءات : الثاني الفصل
  43  ...................................................................... العقاري المسح عملية إجراءات : الأول المبحث
  43  ................................................................... العقاري للمسح التطبيقية المراحل : الأول المطلب

  44  ....................................................................................................... التحضيرية المرحلة : الأول الفرع
  48  .............................................................................................................. الميدانية المرحلة : الثاني الفرع

  53  ........................................................ ر العقاريالشه إجراءات تكريس وتنفيذ : الثاني المطلب
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  53 ............................................................................................. العقاري السجل ماهية : الأول الفرع
  56  ........................................................................... العقارية البطاقات مجموعة إنشاء : الثاني الفرع
  59  ............................................................................................... العقاري السجل ضبط: الثالث الفرع

  65  ........................................................ العقاري المسح عملية الآثار المترتبة عن : الثاني المبحث
  66 .......................................................................................................... العقاري الدفتر : الأول المطلب
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