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         و عرفان  شكر

إلى كل من علمني علما نافعا ولو حرفا, إلى كل من أنار لي الطريق  

وعلمني أتقدم بالشكر والعرفان الجزيل,  أرشدنيإلى النجاح إلى من 

 إعدادفي  أعدنامن علمه مما  أفادناالذي  ربحي أمحمد لسعادة الدكتور

 بأفضلتكون  أنالتي اجتهدنا  الصورةبهذه  وإخراجههذا المشروع 

 لمستطاع...ا صورة قدر

كل من يقرأ هذا البحث بغرض الإطلاع  إلى أيضاوالشكر       

 إلىوالاستفادة منه ومن ثم المقدرة على التحديث والتطوير والوصول 

 والأمالغالي  الأب إلىالكبير  والامتنانبإذن الله والشكر الجزيل  الأفضل

لنعم التي انعم الله بها علينا فما كان لنا سندا وعونا الغالية فهما اعز ا

 .والاستذكارلإعداد هذا البحث من خلال توفير الجو الملائم للدراسة 

لنا ونحن نخطو خطواتنا الأخيرة في الحياة الجامعية من  ولابد       

وقفه نعود إلى الأعوام قضيناها في رحاب الجامعة مع أساتذتنا الكرام 

الذين قدموا لنا الكثير باذلين بذالك جهودا كبيرة في بناء جيل الغد 

 لتبعث ألامه من جديد....

قدير والمحبة وقبل أن نمضي تقدم أسمى آيات الشكر و الامتنان والت

 إلى الذين حملوا أقدس رسالة في الحياة...

وإلى جميع أساتذتنا الأفاضل.. الذين مهدوا لنا طريق العلم            

 والمعرفة.

 



     ء إهـــدا

بأكثر من يد وقاسينا أكثر من هم وعانينا الكثير من  بدأنا         

الصعوبات وهانحن اليوم والحمد لله نطوي سهر الليالي وتعب 

الأيام وخلاصة مشوارنا بين دفتي هذا العمل المتواضع. إلى 

الينبوع الذي لا يمل العطاء إلى من حاكت سعادتي بخيوط 

لأنعم  وشقيعى منسوجة من قلبها إلى والدتي العزيزة. إلى من س

من أجل دفعي في طريق  بشيءبالراحة والهناء الذي لم يبخل 

النجاح الذي علمني أن أرتقي سلم الحياة بحكمة وصبر إلى والدي 

العزيز. إلى من حبهم يجري في عروقي ويلهج بذكراهم فؤادي 

نحن نشق الطريق  إلى أخواتي وأخواني . إلى من سرنا سوياً و

تفنا يداً بيد ونحن نقطف نحو النجاح والإبداع إلى من تكا معا  

زهرة وتعلمنا إلى صديقاتي وزميلاتي. إلى من علمونا حروفا من 

ذهب وكلمات من درر وعبارات من أسمى وأجلى عبارات في 

لنا علمهم حروفا ومن فكرهم منارة تنير لنا  العلم إلى من صاغوا

 .لكرامسيرة العلم والنجاح إلى أساتذتنا ا

 

 آمينة غاميد                        

 

 



 

 

 

 

 

   ـــةمـــــقـــدمــ
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دورها إن للملكية العقارية بالغ الأهمية من الناحية الاقتصادية و السياسية ل           

لذلك كان من  ، كونها تؤثر و تتأثر بالتنظيم السائد في البلادتنمية  الالأساسي في 

الحاجة ومن هنا ظهرت  الضروري تأسيسها على دعائم تبعث على الثقة و الاطمئنان ،

إلى وسيلة تكفل علانية كافة التصرفات التي تتعلق بالملكية العقارية استقرارا لها و 

نظام وحيث ظهر نظامين في الجزائر نظام الشهر الشخصي  ، تدعيمها للائتمان العقاري

كتسي يبحيث ، الشهر العيني الذي اعتمد عليه المشرع في إعداد مسح الأراضي العام 

ة لأنها تتم تحت إشراف لجنة تنشأ بموجب قرار ولائي تمارس شرعيوصبغة رسمية 

مهامها قانونيا لتحقيق تأسيس السجل العقاري بقصد تطهير الملكية العقارية و التقليل من 

 حد النزاع .

بغرض تكوين رصيد عقاري للدولة يكون على الجزائري قوانين المشرع  وضعحيث 

المتضمن قانون  08/11/1971المؤرخ في  71/73 الأمرملكية الخاصة منها حساب ال

  الثورة الزراعية.

إلا أن المنازعات  ، و نظرا لأهمية العقار في تحقيق النمو و الازدهار في المجتمع     

ن نظام الملكية الجماعية و كما هو الحال في الجزائر التي خرجت م حوله تكثر وتتعدد،

لهذه  بدوره لم يحرر عقود أساسه المسح والذي ظام ننظام الملكية الفردية و هذا ال  لتدخ

 إيجاد إلىمما اضطر المشرع  ،مس المسح لبعض المناطقيالمساحات كونها شاسعة ولم 

 .الملكية العقارية  لإثباتحلول 

فكل هذا يتسبب في كثرة المنازعات العقارية و تعقيدها خاصة و أن قواعد الاختصاص 

يتنازع في الكثير منها القاضي الإداري مع القاضي العادي وهذا في المنازعات العقارية 

عقارية على مستوى حاكم إدارية و أقسام مى بالمشرع الجزائري إلى إنشاء ما أد

قام  25/02/2008المحاكم،كما أن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الصادر بتاريخ 

ركز المشرع الجزائري  الأساسو على هذا  ، بتوزيع الاختصاص بين هاتين الجهتين

 التي تنشأ عنها هذه النزاعاتمن النصوص القانونية ها أنعلى على عملية المسح العقاري 

وهنا سعت الدولة الجزائرية جاهدة إلى إنجاح عملية تطهير الملكية العقارية و ضبطها لما 

المتضمن إعداد  75/74ه الأمر و هذا ما جاء ب  لها من أهمية بالغة في تحديد هذه الملكية 
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 بإعدادالمتعلق 76/62ري و المرسومان مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقا

و هذا بتدخل تقنيين السجل العقاري  بتأسيسالمتعلق   76/63و   للأراضيالمسح العام 

ها المشرع الجزائري في علي ركزغير أن هذه الوسائل التي  هامختصين و خبراء لإنجاح

تلعب دور  بحيث هاسح العقاري اعتمدت على مديرية مسح الأراضي في إنجاحعملية الم

 تقوم على مجموعة من الأعمال هام في ذلك إضافة إلى لجانها الذين يسهرون عليها والتي

مرحلة أولى لهذه كلابد من الاعتماد عليها ومن هذه الأعمال الإجراءات التحضيرية 

تستعمل من اجل التعرف على ملية جمع الوثائق وتصويرها العملية و تقوم على ع

تتم بدورها ولوثائق إلى الوكالة الوطنية الملكيات العمومية في كل إقليم بلدية،و تسلم هذه ا

المحافظة  اد الوثائق المسحية و إيداعها لدىعمال الميدانية من اجل إعداستكمال الأ

عملية المسح العقاري وعملية ترقيم العقارات  العقارية بعد الانتهاء من عملية الترقيم و

بأسماء مالكيها،وما ينتج عنه من تطهير للملكية العقارية يسلم الدفتر العقاري الذي يعتبر 

المتعلق بإثبات الملكية العقارية الخاصة  73/32بمثابة السند المثبت للملكية وفقا للمرسوم 

الذي يسلمه المحافظ العقاري ،والمتعلق بتأسيس السجل العقاري  76/63المرسوم  وكذلك،

عن طريق إجراءات يقوم بها من اجل الحفاظ على عدم الوقوع في نزاعات يكون طرفا 

 فيها.

انه يقع في نزاعات مع  إلاولكن رغم كل الاحتياطات التي يقوم بها المحافظ العقاري 

 ه الملكية.المواطن أو الإدارة حول هذ

التي تتعلق بهذه العملية كان  اتالمنازعالمسح العقاري و اختيار دراسة موضوع  إن     

حكم  أن عملية المسح فب .البحث لأهميةو ذلك نظرا  ،موضوعية و           ذاتية لأسباب

عقارية الو تقنيون من اجل تحديد الملكية      قانونية يقوم بها خبراء العقاري عملية 

القانوني لهذه العملية و  الأساساوجب معرفة الملكية العقارية  إثباتفي  أداة هاواعتبار

 عنها . تنشئت التي االمنازع

و بالرغم من الجهود التي تبذلها الدولة لإنجاح هذه العملية إلا أن هناك نزاعات و مشاكل 

في هذه القضايا من بالقضاء إلى التدخل  أدىذه العملية و تعرقلها،وهذا ما تثور حول ه

بحيث تقوم مديرية مسح الأراضي بالصلح أولا لإرضاء الأطراف  اجل الفصل فيها،

إلى القضاء وتكون تحت  إدراجهاجنة تقوم بفحص هذه النزاعات قبل والتي تتشكل من ل
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مدة معينة و محددة و إذا باءت بالفشل ما على هذه المديرية إلا رفع هذه القضايا المتنازع 

عنها إلى الجهات القضائية المختصة سواء كان القضاء الإداري كجهة مختصة أو القضاء 

 .العادي و هذه الأخطاء راجعة إلى مسؤولية المحافظ العقاري 

عوبات التي اعترضت بحثنا هي قلة المراجع من مؤلفات أو رسائل تخرج ومن الص       

ات المسح العقاري لم تنتهي بعد مما يضيق مجال منازعلية المسح مع أنوذلك بسبب  ،

 متعددة تفتح مجال معرفته و الاطلاع عليه . دراساتموضوع  وبالتالي لم يكن

،  لية المسح العقاري و مراحل تطورهمعرفة عمل تبعنا في دراستنا للموضوعلقد ا      

عن طريق جمع المعلومات الكافية عن في وصف الظاهرة و دراستها  المنهج الوصفي 

 للدراسة و التحليل  إخضاعهاو    المشكلة

 ما هي الجهاتما تتمثل منازعات المسح العقاري و  في:التي تطرح هي  الإشكاليةو 

 المختصة في حل النزاع ؟القضائية 

 فصلين. إلىقسمنا بحثنا هذا  الإشكاليةعلى هذه  للإجابة

  أهميتهلتاريخي و او تطوره مفهوم المسح العقاري : الأولتناولنا في الفصل 

  للأراضي:مفهوم المسح العام  الأولالمبحث ن :ه مبحثيوفي

  عملية المسح العقاري و نظام السجل العقاري  إجراءات جنالعا و في المبحث الثاني

 منازعات المسح العقاري وجهاته المختصة في حل النزاع فقمنا بدراسة  :الفصل الثاني أما

مديرية مسح  أمامالمنازعات التي تثار  : الأولمبحثين :المبحث  إلىه كذلك وقسمنا

  الأراضي

 الجهات القضائية المختصة في حل النزاع  :وفي المبحث الثاني
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 المسح العام لأراضي :  :الفصل اأول

احي  اأراضيالقصوى لعملية مسح  لأميةنظرا          كوها عملية ضخمة تتطلب ،العقارية السياسة  إ

زائري ي  ،ئل مادية و بشرية كبرةوسا ظيم  إعادة إطارتب امشرع ا  تطورها،و لعقارية واستقرارها ااملكية ت

صوص القانونية امتكاملةملة من  إصدارو ذلك من خال  ،سياسة عقارية حديثة  ها التحكم  ،ال هدفه م

قوق وضبط امعامات العقارية   2/11/1975ي  امؤرخ 75/74رقم  اأمر أمهاالعقار و  لىالواردة عو ا

 العقاري.العام و تأسيس السجل  اأراضيمسح  إعدادامتضمن 

شىر و الذي بدو دد تاريخ افتتاح عملية امسح و يقوم هذ العملية الوا الذي          ة مكلفة  ء ي

دود للبلدية و ية امبعدها تباشر عملية  بوضع ا وهذ العملية بدورها تقوم سح و هي بدورها عملية تق

ية قصد جرد اممتلكات العقارية و ذلك لتطهر املكية العقارية  اأعمالمجموعة من   .اميدانية و التق

اول ي  باإحصاءو نظرا هذ العملية ال تقوم          ت  )اأولامبحث (الشامل للممتلكات العقارية س

 . )امبحث الثا(ي  امسح العقاري و نظام السجل العقاري إجراءات و ،لأراضيمسح العام مفهوم ا
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 : لأراضيمفهوم المسح العام  : اأوللمبحث ا

       نظام عقاري عصري له ركائز مادية  إتباعيتطلب  ،ترسيخ امشرع العقاري على قواعد دقيقة إن          

فعة  ،العام اأراضيو بشرية يتمثل ي مسح     و ضرورية لتحسن  أكيدةوالذي يعتر عملية و وسيلة ذات م

اول تعريف امسح العقاري  ،و توضيح الوضعية العقارية  ت امسح  أهدافم ( أولمطلب )و نشأته  حيث س

 .(مطلب ثالث )العقاري واهيئات امكلفة بعملية امسح  (مطلب ثا)العقاري 

 العقاري و نشأته:تعريف المسح  :اأولالمطلب 

ديد  أحسنتعتر عملية امسح العقاري         ه من معلومات  ،العقارية اأماكوسيلة لوصف و  ما تتضم

تطرق  ،استقرار امعامات العقارية إخاصة بالعقار هدف   (أولفرع )تعريف امسح العقاري  إحيث س

 .(فرع ثالث ) م خصائصه (فرع ثا)ونشأته 

 العقاري: تعريف المسح :اأولالفرع 

 م ،(أوا)القانو  اأساس إتعريف امسح العقاري ي القانون سوف نتطرق  إنتطرق  أنقبل          

 ا(.لثثا ) التعريف القانو)ثانيا(، و ف ااصطاحي يالتعر 

           اأساس القانوني لعملية المسح العقاري :أوا: 

ظومة  امشرعلقد خص           زائري م التشريع سلسلة من  عقارية بتشريع متميز، وتبع صدور هذاا

ظيما  العقارية.، وهذا بغرض تطهر املكية تالت

متضمن الثورة الزراعية  8/11/1971امؤرخ ي  71/73فامسح العام لأراضي يستمد وجود من اامر

ص علىوال تعتر ترسيخ لعملية مسح ا 25 اسيما امادة د انتهاء العمليات امشروع 1أراضي العام، وت : ع

                                                           

1
ريدة الرمية، العد//،امؤرخ ي /اامر    .//،امؤرخة ي  ،امتضمن قانون الثورة الزراعية ،ا
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ا فيها برسم الثورة الزراعية ي بلدية ما، جموع البطاقات  ديباشر ي وضع الوثائق امساحية هذ البلدية بااست

 .العقارية و يوضع السجل امساحي العام للباد وفقا للشروط و الكيفية ال ستحدد فيما بعد

فيذي رقم وذات اأم حق  امتعلق بإثبات 05/01/1973امؤرخ ي  73/32ر م تأكيد ي امرسوم الت

اصة تستبدل شهادات املكية بدفاتر عقارية مجرد إحداث امسح العام  32حيث جاء ي امادة  ،املكية ا

صوص عليها ي  1أراضي الباد  .11/1971/ 08 امؤرخ ي 73/ 71رقم  من اأمر 25امادة ام

ص على: أن الدفاتر العقارية اموضوعة على أساس  33وبالرجوع أيضا إ امادة  دها ت من ذات امرسوم و

ستشكل حسب الكيفية ال ستحدد ي نصوص  موعة البطاقات العقارية البلدية ومسح اأراضي احدث،

ديد والوحيد إقامة  طلق ا ية ي شان املكيةاحقة ام  .العقارية الب

 و تأسيس السجل العقاري، م التطرق إ اضي العاماأر امتضمن إعداد مسح  75/74رقم وموجب اأمر 

ا أن إعداد مسح اأراضي 12امادة  إ 01امسح من خال امواد من امادة   مبي

د اانتهاء من العمليات امشروع فيها برسم موعة البطاقات الثورة الزراعية يكون ع اءا على   العقارية.، ب

، راد من خاها فرز سائر املكياتوم التأكيد ي هذا اأمر على اهدف من عملية امسح كوها عملية ي

 والتصرفات الواردة على عقار و لتأسيس السجل العقاري. 

أو على مستوى كافة الراب ، فهي تتم على مستوى كل بلدية عقارية ةعملية امسح العقاري كل ملكي وتشمل

طط مسح  ت إشراف هيئة إدارية توكل أعواها مهام أمها إعداد  ية  الوط ملكية خاصة أو ملكية وط

موعة من القطع  موعة من اأقسام تضم  اأراضي و الذي يبن إقليم البلدية، ويشمل هذا امخطط 

ها ملة من الوثائق تسمى اأرضية تشكل أماكن معلومة تباشر عملية امسح  جز ع ين، وي ضور اماك امع

                                                           

1
فيذي رقم    ريدة الرمية، العدد //،امؤرخ ي  /امرسوم الت اصة، ا ،امؤرخة ي  ،امتعلق بإثبات املكية ا

//  
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ين، و  اءا على قرارات وشهادات املكية امقدمة من طرف امع جز ب اأساس القانو  تعتروثائق امسح، ت

اءا عليها إعداد السجل العقاري .  للسجل العقاري، وتودع باحافظة العقارية. ليتم ب

 :ططحييالتعريف ااثانيا: 

ها الغسل       مل عدة معان من بي  إذكان يقال ي كام العرب مسحت يدي باماء   إذ ،امسح ي اللغة 

ه قوله  ،غسلتها وكذلك من امعا  ،غسلها اأرجل سحمفامراد  1( وَامْسَحُوا بِرُءُوسِكُمْ وَأَرْجُلَكُم ) تعاوم

ملها الكلمة هي امرور على الشيء  قول مثا مسحت بيدي على  ،أملةدون مغادرة قيد ال  اليتيم  رأسف

طقة امرور  أغادرفلم  رأسهمررت على  أي  .2مستها  إاشعر من م

ا مسح امساح اأرض مسحا  ه جاء علم ،ذرعها وقسمها بامقياس أي ومساحة،ومن ذلك أيضا قول  وم

طوط  ذاك الذي هو امساحة، فعته جليلةو اأجسام العلم الذي يبحث فيه عن مقادير ا ي  والسطوح و م

راج وقسمة  أمر ملة من القوانن وغرها.و تقدير امساكن و  اأراضيا ظمة  اأوامر و بالرجوع  وامراسيم ام

د  اأراضيمسح  زائري كغر من امشرعن وتاركا تعريفه أن العام   .3الفقه إامشرع ا

 :قانونيالتعريف ال ا:لثثا

اك من عرفه على انه  .الفقهاء حول تعريف امسح العقارياختلف           ية و قانونية هدف ):ه عملية ف

وقوامه و امتعلقة موقعه وحدود  ،تعين ميع البيانات ال تتطلبها امعرفة الكاملة والواضحة هوية العقار إ

و ثابت وهائي إما يؤدي ، ونوعه ية على  قوق العي  .4(تثبيت املكية العقارية وا

 

                                                           

1
  06اآية رقم  سورة امائدة ، 

2
ان طبعة    ان ناشرون ،لب يط احيط، قاموس مطول للغة العربية ،مكتبة لب  . ،ص البستا بطرس ،

3
شورات البغدادي،دون طبعة،ص   زائري ،م   رم مراحي ،دور امسح العقاري ي إثبات املكية العقارية ي التشريع ا

4
شور    قوقية،بدون طبعة،بروت،صحسن عبد اللطيف مدان،نظام السجل العقاري،م لي ا  . ات ا
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اك من عرفه على  و         ملكية وحدات  إوتقسيمها  اأرضمسح يتكفل بتحديد معام )ا انه:ه

ططاها أرقاما وإعطائها  .1(خاصة ورسم 

وبالتا فجل هذ  2(الطوبوغرايوموقعها ،العقارية اأماكديد وضعية  ):على انه اأخرعرفها البعض 

ية قان أداةعملية امسح العقاري هي  أنالتعريفات ركزت على  هات امختصة ، ونيةتق ، تباشر من طرف ا

شيط التطور ااقتصادي وااجتماعي للدولة  إتؤدي   .ت

قصد جرد حالة  ،عملية امسح العقاري هي السيطرة على الفضاء العقاري على الصعيد التق أنمع        

 وتأسيس لأراضيامسح العام  بإعدادمتعلق ا 75/74 اأمرمن  2نص امادة  إ إضافة .اممتلكات العقارية

طاق الطبيعي للعقارات  اأراضيمسح  إننصت على )السجل العقاري  دد و يعرف ال  أساساو يكون العام 

 .3ماديا للسجل العقاري (

  :المسح العقاري في الجزائر نشأة الثاني:الفرع 

زائر مر مرحلتن بارزتن تتمثل ي امسح العقاري ي امرحلة ااستعمارية  إن          امسح العقاري ي ا

 .العقاري بعد ااستقالح هي امس(امرحلة الثانية )م  (أوكمرحلة )

 ااستعمار:مريلة  :أوا 

غراي ي  إ بااروبين أدتال  اأسبابمن            جديدة  أقاليمهم عن ثاستعمار الدول و التوسع ا

هب خراها ذ وطئت  إليهو ذلك ما هدف  ،ل زائرية عام  اأراضي إ أقدامهااحتال الفرنسي م  ،1830ا

                                                           

1
زائر،   ازعات العقارية،دون طبعة،ا  ، ليلى زروقي ،مدي باشا عمر،ام

2
ية لأشغال الربوية ، زرالدة،   ية للقضاء العقاري،الديوان الوط دوة الوط   ،ص  عازب فرحات ، مسح اأراضي و السجل العقاري،ال

3
ريدة الرمية، العدد امتضمن إعداد مسح اأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، //امؤرخ ي  /اأمر    ، امؤرخة ا

 .  //ي 
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ة للمعمرين  أراضيلتكوين ذمة عقارية وتوفر  اأقاليمفقد عجل باغتصاب  ابد من   كومن اجل ذل ،1صا

ماعية  ي مكسر استقرار املكيات ال كانت تتس ها نظام العرشعمومها با د من الذي  الشيء ،م

اها و حريات امعامات     اأسباب صادرت السلطات الفرنسية كل أماك الداياتوأجل هذ ،يضيق من 

 إذلك  أدىاهائل للمعمرين اختل ميزان العرض و الطلب مع التدفق  لكن و البايات و أراضي البايلك،

اصة اأراضي لى ع ااستياءاولة  إما دفع السلطات الفرنسية  هذا ،اأراضيكفاية هذ عدم   التابعة ا

 وإضفاء ،مشاي إوقسم كل دوار دواوير ، إوقسمت ااعراش  ،اعراش إفقسمت القبيلة  ،للجزائرين

ة ستو من الد 109 امادة نصت  نزع املكية العقارية للجزائرين إالشرعية الدستورية   1848ر الفرنسي س

زائرية و امستعمرات  اأراضي):على انه  يتصرف فيها مقتضى قوانن الفرنسية و  اأراضيمن  ءجز هي ا

اري به العمل بإدخاهايصدر قانون يسمح  أن إخاصة  تها الرسانة .( ضمن نصوص الدستور ا ال تضم

 ويوجادة احتلن وهو لقحد اعر أ قدو  ،لظفر باحافظة العقارية أساساال هدف و  ااستعمارية،الشرعية 

 (ااحتال بالسف؟... إن ) لقو بال

زائريون لفائدة امعمرين  01/10/1844فجاء القانون  مجرد الذي عمل على تصحيح البيوع ال ابرمها ا

مله  21/07/1846امؤرخ ي  اأمرو  ،مصادقة القاضي الشرعي عليها تسهيل ااعراف  إاهادف 

اصة   اأموال جاء فيه هو تقسيم،وأهم ما السابق  لأمراملغى  16/06/1851قانون جانب  إباملكية ا

، الفرنسيللقانون امد  بااروبين أطرافهاخضع امعامات ال تكون احد ، وأو خاصةعامة  إالعقارية 

  2 22/04/1863امؤرخ ي القانون بعد جاء  اإسامية الشرعية أهاواخضع باقي امعامات بن 

                                                           

1
صوري،امسح العام    زائري ،مذكرة ماسر لأراضيناصر بوسهوة،امد م ي فارس ،امدية،والتحقيق العقاري ي التشريع ا  2012 ،جامعة 

 . 12،ص
2
صوري،مرجع نفسه،ص     13ناصر بوسهوة،امد م
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ماعيبتوزيع اأراضي والذي يقضي  (كون سيلت سن تيوس )و امعروف بقانون ديد  ةا بن الدواوير بعد 

دود  طوي على هذ  هذاكما حول  .دوار 656 إقبيلة  372تقسيم فقد م ا القانون حق ااستغال ام

راضي جديدة وتكسر ماسك اجتمعات أعلى اذ قانون ااستحو ها  ويقصد، 1تامة  املكية حق إ اأراضي

واةالريفية وال كانت تعتر القبيلة  ها  اأساسية ال  .ي تكوي

زائرية اأماكل فرنسة جأومن            التشريعملغاة ي حضور  واأعراف اأخرىواعتبار ميع التشريعات  ا

،  ب أن يكون مقتضى عقد املكيةن انتقال و القاضي ي عمومه بأ 26/07/1873 قانونالفرنسي جاء 

ة يقوم ها  إجراء أعقابي يكون باملكية العقارية  ااعرافكما أن   ،افظ التحقيقاتقيقات و معاي

تهي تكون هذ التحقيقات   إصدارالدولة  أماكو  الطابعالتسجيل و  إدارة إ مدير تقرير  بتقدمماعية ت

ح مدة ثاثة  افظ التحقيق  أشهرقرار باملكية وم عن نتائج  إعانمن تاريخ  تبدأللطعن ي عمليات 

 .التحقيق 

ق به قانون         دث عليه  16/02/1897كما  م بتحقيقات جزئية لقياهو ا ،القانون هذاواهم ما 

ازعات  ،املكية العقارية ل حو  د اكتماها وبعد فض ام دات املكية  إنتتوج ع  .وجدت بتسليم س

ة ااستعمار على  أخرىكما صدرت عدة نصوص قانونية  زائرين أراضيجسدت هيم  هد انحيث  ،ا

للفاحن  اأراضيمن  اأدد حسب زعم احتلن عن طريق ترك ا تماعيلغرض احافظة على السلم ااج

املكية  مبدأ اأخذكان من مبادئه حيث  ،نزع املكية العقارية ية لعم بدأتبه  و 04/08/1926جاء قانون 

ائز، على امعارضعبء اإثبات الظاهرة و جعل  تأكد  أناملكية العقارية وبعد  إحصاءكما نص على   ،ا ا

تأسيس نظام جديد  إبعدها  ليسعوا ،وبسط نفوذهم اأراضي أخصبعلى  ااستياءمن الفرنسيون 

دسية تب عن طريق م على قواعد وطرق ويقو ،للملكية العقارية  ة حقوق املكية ه ية  قوقوامعاي  وإقامةالعي

                                                           

1
صوري،مرجع نفسه،ص     13ناصر بوسهوة، امد م
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عمليات القسمة للحد من املكية  إجراء إ والرامي كذلك  03/01/1959 اأمرططات ها ومن خال 

  . 1الشائعة

ها القانون امؤرخ ي         اأراضي، كبداية حقيقية مسح و يعتر   04/01/1955فصدرت عدة قوانن م

 التجربة.شرع ي تطبيق عمليات على سبيل  يالذ

كومة الفرنسذلك   إ باإضافة ت ا سيد بالقا 1807ابليو عام لا اأراضيمسح  ية فقد تب  نونوم 

 16/04/1930.2امؤرخ ي 

 :مريلة ااستقحل :ثانيا

زائر من ق          ه رث ا اأخرةعمار الفرنسي وجدت هذ تااس بلبعد احتال ا عقاري ضخم نتج ع

وع  كومة الفرنسية ب  الذي صع اأمر ،نوع لككم   لاالقانونية  اأنظمةت تغر ي  إحداثكثرا على ا

زائر ظام العقاري ي ا دم سياستها ااستعمار  ،ال قيقا هذ السياسة اتبعت طريق ية ما  ية ة ولذلك و  ،تدر

اولة مليك ، بواسطة سن العديد من القوانن امتتالية   أراضيخاصة  لإفراد اأراضيال تعمل كلها على 

از  ها  لالعرش ليسهل بعد ذلك الت كومة رةلكن بعد ااستقال مباش ،ع زائرية تغر حاولت ا ما وضعه  ا

سن طريق وذلك عن حية اااصط أهدافهامع  تتاءما  ة عقارية خاصة تلك اليقانون أنظمةااحتال من 

اص ،  عديد من القوانن امتتالية ال  .الشاغرة  باأماككالقانون ا

زائري من خال تدابر ا كما سعى امشرع       ية  إثورة الزراعية لا أجل و قانونية من وضع قواعد تق

 . لتطوير  آلياتو خلق  ،لفاحياي القطاع   التحكم 

                                                           
1
سه ص    ري مرجع ن ة ، احمد منص س  ناصر ب

2
صوري،مرجع نفسه، ناصر بوسهوة،    نفس الصفحة امد م
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ية هذا           يث اعتمدت على عملية امسح الريفي أجل معرفة الطبيعة القانونية وامادية لأماك امع

واصالقانون وتتم مباشرة عمليات ا التحديد امادي وتسليم شهادات أجل  ،لتحقيق العقاري ي ملكيات ا

 املكية.

امتضمن الثورة  08/11/1971امؤرخ ي  71/73 اأمرمن  24نصت امادة  اإطار هذاوي           

ة للبطاقات العقارية تتضمن كي نطاق   تأسيسعلى وجوب  1الزراعية ةامزارع  إحصاءل بلدية خزي ا عن  ال

وفقا ،مع وضع سجل مساحي عام للباد هذ البلدية  ،امسحية الوثائقي ضبط  امشروع العمليات و ذه

 .ديدها احقا سيتم ال  اتالكيفي ولشروط ل

عمال أ أنطاما نظرية بصورة  إام يؤسس  العامالسجل امساحي  تأسيس أنوما مكن ماحظته         

ية بصورة جيدة لقلة خرة وكفاءة امكلفن  اأمر هذاح موجب سام        اميداالتحقيق  بأعمالم تكن تق

ين و  دود وضبط امخططات  أجلن حساامو انعدام التق ظهر أث ي، ات املكية دوس امساحيةتعين ا

اصة  بإثباتامتعلق  03/03/1973 يامؤرخ  73/32و امرسوم  اأمرتطبيق   وتسليمحق املكية ا

ططات نظامية مكن لأراضي   إحصاءد ر مساحية شكلت مؤقتة ووثائق شهادات ملكية  وليست 

  .السجل العقاري تأسيسي  عليها ااعتماد 

  :1975/1990لفرة لأراضي امسح العام  تأسيسبداية أ ـ 

ي  امؤرخ  75/74رقم  اأمر موجبعن مط الشهر العي امستحدث  اإعانيعتر       

دات كاي غر   ،السجل العقاري تأسيس و يراضمسح العام لأ إعدادامتضمن  12/11/1975 لضبط س

سباب أمعترا  اخر أ سجلت تال لأراضيح العام سام أعمالطاما انه مرتبط ميدانيا بتقدم  العقارية، املكة

ها فيما يلي :و بشرية  ةيماد   من بي

                                                           

1
ريدة الرمية،العدد 08/11/1971امؤرخ ي  71/73اأمر      30/11/1971امؤرخة ي  97،امتضمن قانون الثورة الزراعية،ا
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 بطء البدء ي عمليات امسح بتكفل من الدولة وهياكلها فقط: ـ 1

ت امواد من      لأٍرضي العام  امسحامتضمن  12/11/1975ي امؤرخ  75/74 اأمرمن  04 إ 01 بي

موع الراب الوط  إن ،1العقاري السجل و تأسيس لعملية  و سيشرع فيها امتدادعمليات امسح تتم على 

اء  أشغاهاالريفي ال انطلقت  امسح لثورة اامتضمن  08/11/1971امؤرخ ي  71/73 تطبيق اأمرأث

ة اناهذ  أنيث  ،لزراعيةا ة  إبصفة فعلية فيها م يتم الشروع  75/74رقم  باأمرطاقة معل  1977س

دودة بوسائل و   .امسح  نتائجعلى  أثرتمادية و بشرية 

 :العقارية لعمليات امسح  الدولة أماكشؤون بامكلفة  اإدارة ـ اضطاع

مسح ا إعدادامتضمن  75/74 اأمرو احافظة عليها موجب  لأراضيامسح العام  إعدادمهام  إن           

 امكلفة بامسح تتخذ من اإدارةتكون على عاتق الدولة ومن اختصاص  ،العقاري جلالس تأسيسو  مالعا

ضور حدود املكيات العقارية  تستهدف تعين ،مادية و بشرية آلياتها تعمل وفقا  إقليمية وحدة  البلدية 

طط  ،اماك اإدارات ،ع يم ران وتسليم  دا ص امادة  اتامسح و س يث ت              04املكيات 

ديد املكيات قصد على يتم ):أنعلى  2 75/74اأمرمن  ظم طط  إعدادموع الراب الوط          م

اء تطبيق اأمر ال ل امتداد لعمليات امسح الريفي عميكون ال أن ىعل (و تأسيس امسح العام انطلقت أث

ططات مسح  ،متضمن الثورة الزراعيةا 71/73 تتم من مكاتب امسح العام ،  إ أعطىاأراضي فتصميم 

ضة  وذ امسح أناعتبار  إا دفع مت نفقة الدولة  اموظفن  أعوانقبل    .طبيعة إدارية 

ه تضاريس اهكت 232.000.00عملية مسح مساحة  إن  مصاريف امسح :دودية ميزانية و ـ  ر ما تتضم

ضر  مادية ضخمة إمكانياتصحراوية و شبه صحراوية رصد  أراضيو  اح العملية على خاف ما م  إ

ها : 1975/1990ي مرحلة   و ذلك أسباب موضوعية م

                                                           
1
رخ في  /اأمر    سيس السجل العقاري //الم  المتضمن المسح العا لأراضي  ت

2
رخ في  /اأمر رق    سيس السجل العقاري  ،المتضمن إعداد مسح //الم  اأراضي العا  ت
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ددة للمسح ي ـ  صيص ميزانية   :                           برنامج للحكومة  إيعدم 

صيصتم ي هذ م ت   ة مسح  امرحلة  كومةبرنامج من  أيي  أراضياميزانية معي  ال صاحبت  ،برنامج ا

خلف سياسة الذي  71/73أمر لالزراعية الصادرة ا قانون الثورة هتطبيق سياسات قطاعية ظرفية ما في

اح ةأحادي ديث الفاحةالثورة  إ  إسراتيجيةصاح البلديات على حساب لالعقارية  اطاتوقانون ااحتي ،و 

ططات امسحططة  ة غياب  دات املكية  ،لتصدي و معا قو س ية العقارية  وقلكل العقارات و ا العي

ظام لكل نوعتخاعلى   . اف ال

اص  القطاععدم تدخل ـ  اص دخيتم ت أنغر امستساغ مويل عمليات امسح كان من ي ا     ل القطاع ا

اولة من الباطن أوامالكن  اأشخاصرة شي شكل مبا  .عر ام

اح الازمةو تكوين اموارد البشرية  تأهيلعدم ـ    لأراضي : عملية امسح العام إ

اءاعتمدت عمليات امسح العام  ة فقفعليا لل فيها  اانطاق أث  أماك موظفي إدارةعلى  1979رة التالية لس

ال تقتضي ، ةيمباشرة هذ العمليات امسحاسب كون هم التكوين امي أنمن غر العقارية  الشؤونالدولة و 

وي  أجهزةالتحكم ي استعمال  يدة للمحرر و الوثائ القياس الطوبوغراي والتصوير ا   قمع امعرفة ا

ائزين خاصة طبيعة هذ الشهادات الو  وزة اماك وا  .1الوثائق تكون 

انب ذاهالوزارة الوصية  إمالو  اأعوانو  اإطاراتنقص  إن   تشمة  إ أدىي تلك الفرة  ا     نتائج 

معتر ي سر عمليات التحقيق  تأخرو  امسحيةو الوثائق  لمعلوماتلوا التقليل من امصداقية يدان امي 

ة من ه اأعوانعمل هؤاء وجيه بل انه يتم ت .العقاري اميدا اح إ امرحلة ذي فقرات معي  سياسة إ

ة   .قطاعية معي

 ثائقانسجام مع احافظة العقارية ال تتو عملية استام الو ا و اأعوانلك تسجيل قلة ذ إ ضفأ

                                                           
1
را البغدادي الجزائر    كي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، منش ير الم د عبد العزيز، اآليا تط  ص  محم



 المسح العام لأراضي                                       الفصل اأول :                                 

 

16 

 

 :يم العقاري ي هذ امرحلة ظالت كأداةعدم اعتبار عمليات امسح   -ـ2  

  1العام اأراضيمسح  بإعدادامتعلق  25/03/1976امؤرخ ي  76/62رغم سن امرسوم 

تسعى  م  السلطات العمومية فإن ،امسح ميدانيا و العمل على تكوين سجل عقاري  أعمالمباشرة  أجل

بل ظل  رحلةامسح عر كامل الراب الوط ي هذ امواضحة لتصميم  سياسةتفعيل العملية و م تباشر  إ

رك مفضلة  كأداة الكرىدون اعتبار هذ لعملية  ، الرمي فقط العقد أساسعلى  ةالعقاري ةاقتصار رقابة ا

ظيم العقاري تسمح  هائبللت  .للوضعية العقارية  يالتطهر ال

 : 1990بعد  ةسياسة التطهر العقارية للمرحلب ـ  

امتضمن قانون التوجيه العقاري امعدل  18/11/1990امؤرخ ي  90/25قانون رقم ال حدثأ         

تهجة  العقارية و السياسةتغر جذري ي وامتمم  استدعى تكريس حق  إذا  ،1989لمرحلة بعد دستور لام

اصة إ املكية العقارية  ية العقارية  اأرضمع مفهوم  تتكيف ،جديدة  آلياتث عن ا قوق العي  و ا

  .و حركية ااستثمار قتاح و اقتصاد السو نفة اديدلمتطلبات اليستجيب  ،اقتصادي  كرأمالامرتبطة ها  

 إامرتبطة ، العقاريةجل تطهر امشكلة أن قانونية م أدواتو  آلياتصدي والبحث امستعجل على الت و إ

ها تسوية  دات املكية العو عقجانب هام م اصةقد و س  . 2ارية ا

ديدة من  أظهرت ثي       ة ا ماعاها احلية و  ،نظرية تعلقت برفع احتكار الدولة زاويةهذ امعا

ة   ةللمعامات العقاري تيجة لذلك  ،1990للفرة السابقة لس قانو الثورة الزراعية و ااحتياطات  إلغاءو بال

رير امهن امرتبطة  ،دياتلالعقارية لصاح الب ظيم العقاريو  ة  ، بالت م اامسح الع تأخرو السعي وراء معا

  لأراضي.

                                                           

1
ريدة الرمية، العدد  /امؤرخ ي  /امرسوم رقم     //امؤرخة ي  امتعلق بإعداد مسح اأراضي العام، ا

2
صوري، مرجع سابق    ص  ناصر بوسهوة، امد م
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ة  اأخرة اآونةو ي         زائري نوعا امشر  أشنأ 2007و بالتحديد ي س اءا على  خرآع ا من امسح ب

 إجراءاتو    تأسيسامتضمن  27/02/2007امؤرخ ي  07/02لب و ذلك موجب القانون رقم طال

ق املكية العقارية و  ة  زائري  امشرعلقد استحدث  إذن .عن طريق التحقيق العقارياملكية   تسليمامعاي ا

وع من امسح لدعم و  هذا التخفيف من حدة  و ي تعميم امسح العقاري على كافة الراب الوط إسراعال

 .1العقارية ال تعانيها امساحات العقارية ي الوقت الراهن اأزمة

  العقاري:المسح  خصائص فرع الثالث:لا

ديد الوضعية ( أوها)يتمثل امسح العقاري ي خاصيتن         قيقة للعقارات  الفعليةخاصية تعريف و  و ا

ديد وتعريف  (ثانيها )و قو  أصحابخاصية  ية  قا   العقارية.العي

 خاطية تعريف و تحديد الوضعية الفعلية و الحقيقية للعقارات : :أوا

ديد  دد طاق الطبيعي للعقارات من حيث   أماطيبن امسح  إذ، اأراضيطبيعة و يعرف امسح ال

ايات ي العقارات الريفية ، الفاحيةامزروعات  صيص الب دد طبيعة شغل  ضرية فانه  أما ي العقارات ا

 إبرازما فوقه بل ابد من ا يقتصر على ذكر  العقارووضعها حسب كل طابق ،ووصف  اأرضامشيدة فوق 

سمة بكيفية دائمة  طبقا  أخرىبواسطة عامات  إماطة معام و بواس إماحدود من خال جعلها 

دود و حساب امساحة  اأراضيللتعليمات امكلفة مسح   . 2و ذلك من خال وضع ا

 العقارية: العينية الحقوق أطحاب و تعريف تحديدخاطية  :ثانيا

ية الظاهرون  قو قا وأصحابلتعريف باماك ليتميز امسح بكونه يسمح          أشخاص كانواسواء  العي

وية  أوطبيعية  ين مع طلب وثائق الثب لأشخاصبتحديد اهوية الكاملة  إاوا يتم ذلك ، مع ة سواء  وتيامع

                                                           

1
صوري،     .18سابق ص جع مر ناصر بوسهوة، امد م

2
ي صبيان نور اهدى،امسح العقاري ي تثبيت امل   امعي امد بن  زائري، مذكرة ماسر فرع قانون عقاري ،امركز ا كية العقارية ي التشريع ا

  . 11ص 2014 ، الونشريسي ، تيسمسيلت
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ظر عن نوع العقار فاحيا كان عرفية  أوكانت رمية  و ال تثبت حيازهم للعقارات امراد مسحها بصرف ال

ية  أصحابوبعد التعرف على  ،للتعمر قابا أو اعمراني أو قوق العي العقارية يعطي لكل مالك ي البلدية ا

  .أرقامموضوع امسح رقم حساب يتكون من مسة 

صول  هذايكفي معرفة  اصة  اأخرىكافة امعلومات على  الرقم ح بتم ا وزها اأماك مختلفا  ،ال 

ديرتيب الالرقم حسب  هذاي عطمرقمة حسب ترتيبها داخل القسم امساحي و ي  اأماك أصحاب اأ

 الرقيم هذا إعطاء إليتم اانتقال البلدية  إقليمالعمومية امتواجدة ي  اتسسؤ باهيئات و ام أوامع البدء 

سابات  كأشخاصللماك   اص  اأراضي مسح سجل إعدادكما يتم ،  طبيعين و ذلك ضمن جداول ا ا

 . 1امالكملكها ال املكية  أجزاءيذكر فيه كل  إذ ،حسابأي بكل رقم بكل مالك 

  العقاري:المسح  أهداف  المطلب الثاني:

ظيم اجال العقاريالدولة على  إصرار إن       وءه ،ت وحصرها على  ،العام اأراضيمسح  إعداد إ او 

اح قيق  ةعملي إ اوها ي  أهدافامسح تبتغي من وراء  ت  :اآتيةالفروع س

 :ة: ضبط الملكية العقارياأول فرعال

   العقاري على  السجل تأسيسو  يراضلأ العامسح ما إعدادامتضمن  75/74 اأمرمن  02امادة  صت

ط اأراضيامسح العام  إن)    2(ماديا للسجل العقاري أساساالطبيعي للعقارات و يكون  اقدد و يعرف ال

فيذي رقم  01فقرة  04كذلك امادة  و فيذيامعدل و امتمم للمرسوم  400/ 84من امرسوم الت رقم  الت

ص عل 76/62  زفر  هو سحمفاهدف من عملية ا ،(امقررات ميع ملعااامسح  إعدادتشمل عمليات  ) :ىت

ظيم اامساحات و ضبط ، املكيات العقارية ه ت جر ع        لوعاء العقاري ي شكل قطع عقاراتبرسم ما ي

                                                           

1
 . 12ص  مرجع نفسه صبيان نور اهدى ،  

2
ريدة الرمية ،العدد 12/11/1975امؤرخ ي  75/74رقم  اأمر    92،امتضمن إعداد امسح العام لأراضي و تأسيس السجل العقاري ،ا

 . 18/11/1975،امؤرخة ي 
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ظيم ي وثائق مساحية و يتم إفراغ هذا ..، أقسامو  رد العقاري ، الت لأراضي تتضمن الرسم التخطيطي و ا

 . 1السجل العقاري إنشاء اأساسيةفيما بعد القاعدة  ناموجودة ضمن كل بلدية لتكو 

 العقار:يماية مالك الثاني:الفرع 

ص امادة        فيذي رقم  امرسوممن  08ت فيذي رقم و امتمم عدل ما 93/123الت  76/63للمرسوم الت

ك من ذل والعقارية لدى احافظة  اأراضيتودع وثائق امسح  ): على انهالسجل العقاري  بتأسيسامتعلق 

قو  ديد حقوق املكية و ا ية  قاجل   اأساسيفالغرض  (...2العقاري السجلو شهرها ي  اأخرى،العي

 يبعدم ااستقرار  اأخر هذاشعر فإذا مالك ايكمن ي معرفة  العقارية املكيةبعد ضبط ، من هذ العملية

زائري كاما ، عزف عن استغال عقار استغاا  ، ملكيته و ذلك للمالك ماية ،لذلك فقد كفل امشرع ا

حه وثا خال  من ية  ئقم داتعلى رمية مب  . 3قانونيةذات حجية املكية  س

 : العقاريةالضريبة  تحديدالفرع الثالث: 

زائرففي  مباشرة،الضرائب  أقدمالضرائب العقارية هي  إن       ة  اماليةوقبيل صدور قانون  ا   1990لس

مية  كانت صص لفائدة الدولة هدف الت ية.الضرائب العقارية   الوط

ة  صيصأ ،اأخرىو بعض القوانن  1990لكن بعد صدور قانون امالية لس باية حس  قر  عائدات هذ ا

سب   التالية:ل

 . ميزانية الدولة  إ امائة 60ـ 

 البلدية. إ بامائة 20ـ 

دوق الوط  بامائة إ 20ـ   للسكن.الص
                                                           

1
 . 20امرجع السابق ،ص رم مراحي ،  

2
فيذي امرسوم    امتعلق بتأسيس  80/210و رقم  76/63امعدل و امتمم للمرسومن رقم  19/05/1993امؤرخ ي  93/123 رقمالت

ريدة  العقاري،السجل    .23/05/1993مؤرخة ي  ،34 دالرمية، العدا
3
زائر،   شر و التوزيع،ا لدونية لل زائري ،دار ا افة،شهر التصرفات العقارية ي التشريع ا  . 70ص 2006مال بوش
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بائي لعملية مسح اأراضي الدور  هو معرفة  اأصلي ها ،إذ أن امقصود من تب مسح اأراضيويعتر الدور ا

 1جل تقسيم الضريبة العقاريةأمالكيها من  ديد هويةأنواعها ،مساحتها ، وكذا طبيعتها و  واملكيات العقارية 

 :العقاريالهيئات المكلفة بعملية المسح  الثالث:المطلب 

زائرية ي تطهر       هاإن رغبة الدولة ا  آليةتوفر  املكية العقارية و التحكم ي الفضاء العقاري استدعى م

ازها باإسراعو تتكفل  ، عملية امسح العقاري علىتشرف  إداريةقانونية تتمثل ي هيئة      ي ا

 :ولجنة المسح  اأراضيالوكالة الوطنية لمسح  :اأول الفرع

فيذي رقم  ية م الوكالة  شاءإنامتضمن  19/12/1989امؤرخ ي  89/234نص امرسوم الت سح الوط

صوص عليها موجب  اأراضي ة امسح العقاري ام   .  2ممامعدل و امت 76/62امرسوم رقم و 

  :اأراضيالوكالة الوطنية لمسح  إنشاء:  أوا

ت وصاية وزارة امالية من اختصاص  اأراضيكانت عملية مسح       أن سياسة  إاالدولة مباشرة 

ة ما بعد ااقتصادية  اإصاحات     ،امكلفة بامسح اإدارية اأجهزةهيكلة  إعادةضرورية  أفرزت 1989س

ية مسح و م  وية كمؤسسة عمومية ذات طابع إداري ،تتمتع  اأراضياستحداث الوكالة الوط بالشخصية امع

فيذي رقم موجب امرسوم  دياستقال امااو  خضعت ي بداية  19/12/19893 امؤرخ ي 89/234الت

امؤرخ ي  90/189مرسوم رقم ا إلغاءم  أين 1995غاية  إوصاية وزير ااقتصاد و ذلك  إ إنشائها

 .وزارة امالية إ ايةو حولت موجبه الوص 23/06/1990

 

 

                                                           

1
 .  22سابق ،ص رجع مرم مراحي ،   

2
فيذي رقم    ية مسح  19/12/1989امؤرخ ي  89/234امرسوم الت ريدة الرمية ،راضي، اأامتضمن إنشاء الوكالة الوط ة ، 45دد الع ا س

1989 . 
3
   ، را بغدادي، الطبع الثالث كي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، منش ير الم د عبد العزيز، آليا تط  . محم
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 الوطنية :تعريف الوكالة  -1

فيذي رقم       فيذي رقم  ممامعدل و امت 89/234نص امرسوم الت  إنشاءامتضمن  63/92بامرسوم الت

ية مسح  تتمتع  إداري ابعمؤسسة عمومية ذات ط أها :على اأوجاء ي مادته  اأراضيالوكالة الوط

وية و ااستقال اما ية مسح  الوكالةتسمى  بالشخصية امع ضع هذ امؤسسة العمومية و ، اأراضيالوط

ظيمات  للقوانن ضع لوصاية وز  إذامرسوم  هذا أحكام اه امعمولو الت امالية ال تكون  ارةهذ امؤسسة 

ية الرامية  لفةمك از العمليات التق  اأراضي العام .مسح  إعداد إبا

 :اأراضيتنظيم الوكالة الوطنية لمسح  -2

ية مسح  أولصدر         ظيم هيكلي للوكالة الوط ة  اأراضيت الوزاري امشرك  القرارموجب  1990س

زائري وذلك من خال  غر  نأم ما لبثه  10/03/1990امؤرخ ي  وات  اأربعامشرع ا موجب  اأوس

ظيم  09/07/1994 امؤرخ يامشرك الوزاري القرار  اوهو الت  . 1ا

 اإدارة:التسير و  ـ هيئاتأ

فيذينص عليها امرسوم     ف ممامعدل و امت 11امادة  89/234رقم  الت  92/63رقم  يذيبامرسوم الت

ية مسح  إنشاءامتضمن  لس  اأراضيالوكالة الوط ية   .2ويديرها مدير إدارةعلى انه يشرف على الوكالة الوط

 : اإدارةلس   -

ظي ، تتكون من مثلن لعدة وزارات يئةو عبارة عن هه        زائري على ت  اإدارةلس  موقد نص امشرع ا

فيذي 18ا 12ي امواد من  فيذي رقم  ممامعدل و امت 89/234 رقممن امرسوم الت  92/63بامرسوم الت

ت رئاسة مثل وزير امالية   .يكون 

                                                           

1
ة ،    قوق ،بات ضر ،كلية ا اج  زائري ،مذكرة ماجستر ،جامعة ا اصة ي القانون ا  .  2009عزوي حازم ،تطهر املكية ا

2
فيذي رقم    فيذي رقم  89/234امرسوم الت ية مسح اأراضي .  92/63امعدل و امتمم بامرسوم الت  امتضمن إنشاء الوكالة الوط
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لس  ة على  اإدارةتمع  ذلك موجب طلب من رئيس ثلث  إ الضرورةوكلما اقتضت  اأقلمرتن ي الس

يدان امتعلق امرف ها ي معشخص ذو كفاءة بأي ستعن ي اجتماعاته ي أنوللمجلس  ، امدير أو اأعضاء

اقشة امطروحباموضوع    .على ام

  :امدير   -

ية مسح          ه  اأراضييدير الوكالة الوط فيذي بعد اقراحه مدير يتم تعيي من قبل وزير موجب مرسوم ت

فس  هى مهامه ب  . اأداةامالية وت

فيذي رقم  وأعطى       لس اإدارة امهام   21و20امادة ي  98/234امرسوم الت  التالية :مدير 

لس ـ  فذ لقرارات    اإدارةام

 بالصرف للميزانية  ـ اأمر

 . صاحب السلطة الرئاسية على امستخدمن ـ 

  1ـ امسر اإداري أعمال الوكالة

 : اأراضيمهام الوكالة الوطنية لمسح  -4

ية مسح        ص  أخرىمهام رئيسية و  اأراضيتتو الوكالة الوط ائية   ،لأراضيالعام  امسح إعداداستث

سيق مع  تو بياها وال  حديريات الوائية للمسامبالت         فيما يلي :باختصار  س

 :اأراضيالمهام الرئيسية للوكالة الوطنية لمسح ـ 

ف 04نصت امادة         إنشاءامتضمن  19/12/1989امؤرخ ي  89/234ي رقم يذمن امرسوم الت

ية مسح  از  ال السياسةإطار تكلف الوكالة ي  ، امعدل و امتمم اأراضيالوكالة الوط كومة با ترمها ا

                                                           

1
فيذي    ريدة الرمية، العدد 19/12/1989امؤرخ ي  89/234امرسوم الت ية مسح اأراضي، ا ، امؤرخة ي 54، امتضمن إنشاء الوكالة الوط

20/12/1989.  
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ية الرامية  اءي ميع العام  اأراضيمسح  إعداد إالعمليات التق عقود  أساسعلى  هذاالراب الوط و  أ

صوص القيام رئيسي لزم اأمر إذامسبقة   بامهام التالية : او تتو الوكالة على ا

فيذ أعمال التحقيق العقاري  اصـ ت وي ا دود و الطوبوغرافيا بأساليب أرضية أو بواسطة التصوير ا  برسم ا

 .لأراضي لوضع مسح عام الضوئي الازمامساحي 

 العقاري.السجل  ي ترقيم العقارات اممسوحة ص أخرى عمالأ

 . اأراضيان مسح  أشغالالازمة  املفاتالوثائق و  عقود ضرـ 

دود ـ   .عمليات وضع امخططات امسحية ورسم ا

ططـ   لأراضي. امسح العام ضبط وتعين وثائق 

  عملية مراقبة وضبط وتطابق بن السجل العقاري على مستوى احافظة العقارية ووثائق امسح إـ تسعى 

ظيم ـ   1. اآ اإعامسائل ح و سو ااستشارة و نشر وثائق ام اأرشيفت

ازها امساحون و مكاتب الدراسات التابعة للخواص لفائدة  اأشغالـ مراقبة   العامة  اإدارةال يقوم با

ية و  اأشخاصاتفاقيات و عقود مع الصفات و ـ إبرام  بيةالوط ضع  إطاري  اأج نشاطها امتعلق بامسح 

 .هذ العقود لقانون الصفقات العمومية

 اأراضي:المهام ااستثنائية للوكالة الوطنية لمسح ـ 

فيذي رقم  2 فقرة 4اءا على نص امادة ب      2 19/12/1989امؤرخ ي  89/234من امرسوم الت

ية مسح  إنشاءامتضمن  تكلف الوكالة من طرف وزير امالية  أنمكن امعدل و امتمم  اأراضيالوكالة الوط

 التالية:ـ اأعمال

                                                           
1
،ص   د عبد العزيز، مرجع ساب  . محم

2
فيذي    ريدة الرمية، العدد 19/12/1989امؤرخ ي  89/234امرسوم الت ية مسح اأراضي، ا ، امؤرخة ي 54، امتضمن إنشاء الوكالة الوط

20/12/1989. 
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از  ـ رد للعقارات التابعة للدولة أعمالا ظيم  ا  .طبق للت

ف معطيـ  ظيم مص صي ت ية. اأماكات امسح   الوط

اصة  اإحصائيات متابعةالسهر على ـ  ية لأماك ا  .العقارية الوط

يات امتصلة هدفها للتحكم الدراسةتطوير وسائل التصميم و ـ   .1ي التق

 : اأراضيلجنة مسح  ثانيا:

سن و الفعال  أمرعلى مستوى كل بلدية  اأراضية مسح  إحداث إن          لعمليةضروري للسر ا

السجل  تأسيسالعام و  اأراضيامتضمن مسح  2 76/62من امرسوم رقم 07ونصت امادة  ،لعقارياامسح 

ل  اأراضية مسح  إنشاءعلى  ممالعقاري امعدل و امت دود لكل بلدية   إجراءاتمن اجل وضع ا

فيذ عملية امسح العقاري   .تطبيق وت

 :من ن: تتكو اأراضية امسح  ـ تشكيلأ 

 القضائي.اجلس  ئيسالقاضي ر  هذاعن يو  ،رئيسا اختصاصها دائرةقاضي من احكمة ال توجد ضمن ـ 

 .للرئيس امثل نائب أوس الشعي البلدي لرئيس اجـ 

 . امباشرةالضرائب  إدارةمثل للمصاح امالية ـ 

ية  اأماكمثل للمصاح امالية ـ   .الوط

.الدفاع  لوزارةمثل ـ   الوط

 ـ  مثل مصلحة التعمر ي الواية .

ية ـ  ه اهيئة الوط ظمة موثق تعي ية.امخولة ي ام  امه

                                                           

1
 .  87رجع نفسه ، ص ممود عبد العزيز ،   

2
فيذي رقم  //امؤرخ ي  /امرسوم رقم    فيذي رقم  à/، امعدل و امتمم بامرسوم الت  /و امرسوم الت

ريدة الرمية ، العدد    / /، امؤرخة ي  امتعلق بإعداد امسح العام لأراضي ، ا
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 .مثله  أو إقليمياالعقاري امختص  ـ احافظ

ية ـ   .مثله  مسح اأراضي أوامسؤول احلي للوكالة الوط

ة امذكورة  و        ب: اأمرتعلق  إذا أخرىمثلن لقطاعات  تشمل أنمكن للج

اطق امواقع احمية  ،الوايةمثل عن مديرية الثقافة ي ـ   .و ذلك ي م

اطق ، احلية للريو مثل امصاح ، ةمثل امصاح احلية الفاحيـ  ضرية خارجتقع ال و ذلك ي ام اطق ا  1ام

ة امب ـ  ة  :سحاجتماع   08و قد نصت امادة ، ذلك  إ ورةالضر  لما اقتضتك،  دوريا امسحتمع 

اءا على طلب مسؤول الواية مسح  اجتماععلى  76/62رقم من امرسوم  ة امسح و يكون ذلك ب

، أعضائهاثلث  اأقلحضر على  إذاصحيحة إا وا تكون اجتماعاها ، بدعوى من رئيسها  أواأراضي 

ضر مفصل عن مداواها  رر  يرجح صوت الرئيس ، التساويحالة ، ففي  اأصوات بأغلبيةتتخذ قراراها  ،و

فذ  ة  و ت ة عدة مهام نصت أو قد ، موجب مقرر من الوا قرارات هذ اللج د هذ اللج عليها امادة س

 هي : و 76/62 امرسوممن  09

ة  البياناتمع الوثائق و ـ  ا  .عن عمليات امسح ال

دود امتفق عليه التأكدـ  زاع  التوفيقاولة و ا ، من ا  .ي حالة ال

دمن صحة سائر الوثائق امتعلقة  لتأكدـ ا ة امسلمة اثر عمليات  املكية العقارية اتبس   .2اميدانيةامعاي

 : العقاريولة والحفظ دال أمحك إدارةالمحققون التابعون  الفرع الثاني:

قوق العقارية،وذلك للدور الكبر الذي مارسه  إن      ص ااعراف با للتحقيق العقاري دور كبر فيما 
دات و العقود، اأعوان  اأمر الذي قد يعفي احافظ العقاري من دراستها احققون ي السهر على دراسة الس

                                                           

1
  49بق ، ص اسرم مراحي ، مرجع   

2
 .  50جع نفسه ، ص ر مرم مراحي ،   
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د  ي وثائق   اموجودة البيانات أساسيقوم برقيم العقارات على  إذبالسجل العقاري  اأول اإجراءددا ع

اولحيث  ،التحقيق هذاة عن او ال اأراضيسح م ت لتحقيق القائمن على عملية  اأعوانتشكيلة  س

 لعقاري، و كذلك إ مهامهم .ا

 القائمين على عملية التحقيق العقاري : اأعوان:تشكيلة  أوا

ية بتاريخ  أماكديرية العامة امعن  اإداريةطبقا للتعليمة  فان التحقيق العقاري ي  17/07/1999الوط

ققن إطار تمي  ،عملية امسح العقاري يقوم به عونن  فظ العقاري إحدما أي مصلحة  إ خراآ و ا

ص ،الدولة  أماك العقارية  أماكاكما يشارك ي التحقيق عون من البلدية بصفته مثا هذ اجموعة فيما 

 .التابعة للبلدية

  مهامهم : :ثانيا

ت اأعوانيؤدي  دات و الوثائق امقدمة هم ،امسح ةرئيس فرق قيادة  مهامهم     وهم مكلفون بفحص الس

ات و  أقوالو مع  ين اأشخاصتصر ا  ،امع ر التحقيق اآراءو جلب كل  إثارةوه  ،و اماحظات ال قد ت

يازة امثارة و الكشف  قوق احتملة للدولة على العقارات عن لتحقيق وقائع ا مقارنة  التحقيق م موضوعا

 أماكمستوى إدارة  اموجودة على أوي احافظة العقارية  باأرشيف موجودة بتلك ا اميدانيامستقاة امعلومات 

اءاجمعة  اأخرى الوثائقالدولة و  بطاقة  إعدادبعد كل ذلك على  ليعمل احققون  ، التحضرية اأشغال أث

   .التحقيق العقاري

الدولة ي  أماكر احققن التابعن مصلحة دو  17/07/1999مذكرة امؤرخة ي و قد حددت ا هذا     

امهام اموكلة هم سواء  إ وأشارت ،العام اأراضيمسح  إعداد إطارعمليات التحقيقات العقارية امدرجة ي 
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اء سن لعملية امسح اعموما ي مع  امتمثلةو  التحضرية باأعمالالقيام  أث لعقاري الوثائق لضمان السر ا

اء أو قوق امتعلقة ها اميدانية اأعمال أث   1و امتمثلة ي عمليات التحديد للعقارات و التحقق من ا

          الفرع الثالث:المحافظة العقارية.

زائيال يعتمد عليها امشرع  من اآليات آليةتعتر احافظة العقارية   فظ العقاري باعتبارها الدعامة  ا ي ا

قوقي ضبط و استقرار املكية العقارية و  اأساسية  . ماية ا

 : تعريف المحافظة العقارية : أوا

تل عقودال ظهي حف اأصليةوظيفتها ، احافظة العقارية هي مصلحة عمومية           اضعة  فو  احررات ا

ة نقل  ية و  املكية  حقوقمن  حقتعديل  أو إنشاء أوللشهر امتضم قوق العي  أصليةسواء كانت  اأخرىا

افظة الرهون  هاو ذلك بعد شهر  ، تبعية أو موعة البطاقات العقارية و تعرف كذلك باسم  و .و قيدها ي 

دة  إداريةمصلحة  أهاعلى  اعرفهمن  اكه   .للمحافظ العقاري إدارهامس

و موجب  إدارهاو ليس على امسؤول عن  قيف قد ركز على الطبيعة العقارية كمرفر التع هذا أنو ياحظ 

فيذا  السجل العقاري الذي بتأسيسامتعلق  25/03/1976امؤرخ ي  76/63امرسوم رقم   مرلأصدر ت

ص على : 01امادة  أند  75/74 ه ت         الدولة  أماكدث لدى امديرية الفرعية الوائية لشؤون م

افظ عقاري افظة عقارية يسرها   . 2و الشؤون العقارية 

 :ثانيا : تنظيم المحافظة العقارية 

 :احافظة العقارية  أقسامالعقاري و  احافظتضم مكتب           

 ـ مكتب احافظ العقاري: 1

                                                           

1
 . صبيان نور اهدى، مرجع سابق،ص  

2
 .  27جع نفسه ، ص مر صبيان نور اهدى ،   
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 امسؤول اأول ي عملية حفظ الوثائق العقاريةأوكلت مهمة تسير احافظة العقارية للمحافظ العقاري باعتبار 

 .1باعتبار صاحب الصفة و ااختصاص لتوافر كل الشروط القانونية الواجبة 

 علىدرس يتطرق للموظف امكلف مسك السجل العقاري  أول 75/74 راأممن 11امادة  أكدت حيث

 .احافظ العقاري  تسميةعليه  أطلقمستوى احافظة العقارية و 

 مهام احافظ العقاري :ـ 

ها : 76/63من امرسوم رقم  75/74 اأمرحدد   مهام احافظ العقاري و م

موعة البطا إعدادالعقاري و ل مسك السج ـ  .ت العقارية قاو مسك 

ية ـ  قوق العي اسبة اانتهاء  إشهارتكون موضوع  أنب  لاديد حقوق املكية و ا ي السجل العقاري م

 .من عملية امسح 

ة ـ  موعة البطاقات العقارية و حضور اجتماعات اللج حول  برأيه اإداءللمسح و  لبلديةاضبط ومراجعة 

ازعات و   .على تسير احافظة العقارية  اإشرافام

اضعة  اإشهارطلبات  يتلقـ  اسب  اإجراءالعقاري وتقرير  لإشهارللعقود و احررات ا فيذ  أي بشأهاام ت

 . اإجراء رفض أو اإيداع رفض أو اإجراء

      ين العقارات عو ت اأطرافاحررات امطلوب شهرها و التحقيق فيها من حيث هوية العقود أو فحص ـ 

 .و صحة التصرفات شكا و موضوعا 

 .العقارية  البطاقاتالبيانات على السجات امختلفة و  تدوينـ 

رص على احافظة على العقود و ـ  اضعة للشهر  امخططات ا اصة بالعقارات ا  .و مع الوثائق ا

اءا امعلومات للجمهور  إعطاءـ         دفع رسم مقابل و تسليم امستخرجات من العقود امشهرة طلب على ب

                                                           
1
ي الحق     كي العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، جامع محمد خيضر، ك ر المسح العقاري في تثبي الم  حامدي أمين، د
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 .1 العقاريو كذلك تسليم الدفر 

 :احافظة العقارية  أقسام -ـ2 

ظيم الداخلي ا 04/06/1991القرار امؤرخ ي من  04نصت امادة      الدولة أماك تشياتفممتضمن الت

 و احافظات العقارية تتكون من :

 : احاسبةعمليات و  اإيداعقسم  ـأ 

 احافظة العقارية و يقوم على : اأقسام أهممن 

اصة بالشهر العقاري  اأولية اإجراءات  اأعمالمباشرة ـ   .ا

اضعة للشهر العقاري  إيداعرفض  أوعن عملية قبول  امسؤولهو ـ   .الوثائق ا

اصة بعملية الشهر العقاري ـ   .يقوم بتحصيل الرسوم ا

 . اإيداعل ك سجسمـ 

 : قسم قيد السجل العقاريـ ب 

امستخرجات  إعدادالبحوث وتسليم امعلومات  إجراء، اأرشيف، حفظ ضبطهيقوم مسك السجل العقاري و 

 .2على الوثائق امشهرة عن طريق نسخها مقابل رسم ثابت

 :و يقوم ب : اأراضي حقسم تسجيل العقارات احددة ضمن مسـ ج 

ضر استام  إيداعبعة امتـ   .الوثائق امسحية مقابل بعد 

 .بعد استام وثائق امسح  أصحاهاالعقارية  الدفاتر تسليمو  إعدادـ 

ة عن الرقيم العقاري ضمن ـ  ا ازعات ال  .لعمليات ال يقوم ها امتابعة ام

                                                           

1
ريدة الرمية،العدد //امؤرخ ي  /اأمر رقم    ، امتضمن إعداد مسح اأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، ا

  //امؤرخة ي 
2
 .  98سابق ، ص رجع مرم مراحي ،   
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فيذي 8حيث استوحت هذ الشروط ضمن امادة    4/3/1992امؤرخ ي  92/116من امرسوم الت

 مهام المحافظة العقارية :ـ 

موعة من           املكية العقارية و امعامات  ماية إهدف من خاها  ،امهامتباشر احافظة العقارية 

الغر  إعامكما ها دور ي   ،العقاريةالوثائق العقاري و حفظ  السجلمسك و ذلك من خال  ،الواردة عليها

وط اأساسيةو امهمة اإقليمي بامعامات ال م شهرها على مستواها   اإشهارهذ امصلحة هي مهمة  ة ام

امتضمن القانون  26/09/1975امؤرخ ي  75/58ر رقم ممن اأ 793امادة  أكدتهما  هذاالعقاري و 

  ي هالسجل العقاري فبتأسيس امتعلق  76/63من امرسوم رقم  03امعدل و امتمم وحسب امادة امد 

  : 1تقوم ب

 .و مسك البطاقات العقارية  إعدادـ 

 .مختلف الوثائق و احررات  اإشهارلطلبات  الازمة اإجراءات إعطاءـ 

 من مدى توافرها على الشروط الشكلية و اموضوعية  التأكدفحص العقود و ـ 

قوق  علىالبيانات كتابة ـ   اصة مختلف ا  .السجات العقارية ا

اضعة  امخططاتظ العقود و ـ حف   لإشهارو ميع الوثائق امتعلقة بالعقارات ا

مهور إامعلومات  إعطاءـ  د طلبها  ا  .ع

تطلبتها عملية  أخرىالعقاري مهام  لمحافظلمن امرسوم السابق فان  47و41و17و11و حسب امادة 

 و نظام الشهر العي وهي : اأراضيامسح 

 .ترقيم العقارات اممسوحة ي السجل العقاري ـ 

 . استام وثائق امسح العقاريـ 

                                                           
1
رخ في  /المرس    سيس السجل العقاري  //الم  المتع بت
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  1الدفاتر العقارية أصحاهاـ تسليم 

 ح العقاري و نظام السجل العقاري:سالم إجراءاتالمبحث الثاني :

 عملية المسح العقاري : إجراءات: اأولالمطلب 

موعة من       صوص القانونية  اإجراءاتتقوم عملية امسح العقاري على  موعة من ال تها   أمهاال تضم

  .العام اأراضيمسح  بإعدادامتعلق  76/62امرسوم رقم 

 التحضيرية : اأعمال :اأولالفرع 

طوة  اأعمالتعتر           مسح  إدارة تتم على مستوى كل  إذ ،اأراضيمسح  إعداد اأوالتحضرية ا

ين،رئيس مكتبام وهم :رئيس امصلحة الع اأراضيافظة مسح تب مك أعوانقوم ها ي أراضي  ،، التق

اصة بالعقار أساساتعتمد  غرافية و القانونية ا ة جموعة من امعلومات ا  إ إضافة ،على الوثائق امتضم

، هو ضروري للعملية  كل ما ضروبعد اانتهاء من ،البلدية  إقليماموضحة  الطبوغرافيةاستعماهم للصور 

تطرق  اأطراف إعاميتم بعد ذلك  ية بافتتاح عملية امسح وس   2ي اأعمالهذ  إامع

 : عملية جمع الوثائق و التصوير الجوي :أوا

اء تستعمل اللعملية امسح العقاري عملية مع الوثائق  التحضرية اإجراءاتمن بن   عملية امسح  أث

ريطة امتعلقة بالبلدية  إعدادللتعرف على املكيات العمومية ويتم ذلك عن طريق التحري و  جزة ا ية و ام امع

سيق  امعهدمن طرف  هود  ميعالوط للخرائط ال يتم من خاها ت مع كل امخططات و الوثائق  أجلا

طوة مد ويتو الضروريةو التصاميم  كل ب اأمرحيث يتعلق  الوائيستوى امر مكتب امسح على يهذ ا

ططات  ية بامسح امعدة   قدمةوثيقة متعلقة بالبلدية من   انونللق تطبيقاكمخططات تعين حدود البلدية امع

ظيم  04/12/1984امؤرخ ي  84/09قم ر  اء مستخرجةووثائق للباد  اإقليميامتضمن الت  اأشغال أث
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فعة العامة ال وفق سلم معن وكذا الوثائق ا هذاامتعلقة بالثورة الزراعية و  زع املكية للم أجريت على متعلقة ب

اصة امتعلقة البلدية  إقليممستوى  ازل ،التحويل ، فهذ الوثائق امتو كذا امخططات ا  باأماكلقة عبالت

ادهاالعام ،ويتم  اأراضية لعمليات مسح يالتابعة للدولة و البلديات تعد ضرور   أماكعلى مستوى مصاح  إ

هوية مسح الدولة  زئا ططاتكذلك   اأراضيو الوكاات ا غر  أوالكلية امصادق عليها  أوة يلتحقيقات ا

اصة امخططات ،امصادق عليها  ظامانت خاضعة ك ال باأراضيا ب على مصاح الذاي  السر  ل كما 

بائي امتواجدمشهرة تقدم قائمة للماك الذين هم حقوق  أناحافظة العقارية  مستوى  على  وكذا السجل ا

بائية وي فيتو  التصويرعملية  تأي السابقة ثائق مع الو  إ باإضافة، امصاح ا الوط للخرائط  امعهدا

وية مثابة  وي تعد الصورة ا ظورعملية التصوير ا ية  لأرضروطي  م طقة امع مثابة  بامسحتشكل فيه ام

ظور مركز دما يكو  الصورةو تكون  ام وية الدقيقة ع  يث أفقيخال من امرتفعات و  رضأاسطح  نا

ور التقاط الصور  و  تقاطالعمودي و باانتهاء من  ةيكون  اص يةالصور ا  موضوعالبلدية  إقليمبكل  ةا

ية مسح  إ الصورةامسح تسلم هذ   : 1وثيقتن إعدادمن اجل  اأراضيالوكالة الوط

طقة الريفيةـ 1 ة ام وية امعا  :الصورة ا

وية  يث تظهر مرأى رية للمخطط مها امواصفات ا، بسلم  إعدادهاوثيقة يتم ي وه      فهي الصورة ا

وية املتقطة  إعدادهاعبارة عن صورة جوية واضحة يتم بذلك  لكن بعد تصحيحها  2من خال الصورة ا

يات خاصة  حصل ي بفضل استعمال تق  أنكما ،   املتقطةمن الصورة  أوضحعلى صورة ذات رؤية  اأخرل

وية املتقطة  رقرفع من الو أعليه الورق اجسدة  اص بالصورة ا  .ا

اطق  إ سبةفال          ة نسخة م إعدادهايتم  الريفيةام ا يستعمل هذث ي هالكل صورة جوية معا

ة بالبلدية موضوع امسحعو ب .فيحتفظ به اأصل ماأي عملية امسح  اأخر وية امعا از كل الصور ا  ،د ا
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حصل على  إلصاقهافانه يتم  وي لكل  التمثيلل وذلك لتسهيل مهمة ، مع ترقيم كل صورة بلدية  إقليما

ويةطط مصغر يضم كل العمل ها وتعد مصلحة امسح   .الصور ا

ضرية -2 طقة ا   :امخطط البيا ام

اصة و الدقة  اإظهارتتمتع مواصفات  ، مرية وهو عبارة عن وثيقة بيانية و      الطوبوغراي ابامخطط  ا

وية و يلجأ  صورةالال استغال كل التفاصيل الواردة ي خوذلك من  دما تعرض  إ هذا  امخطط ا ع

ية ذلك امسح عملية تلف وية  االواردة ي الصور امعلومات ه يتوفر على أن صعوبات تق كونه يتضمن 

اصر البيانية  من ه يتمتع مواصفات مرية اكر أنكما   اأراضيكالطرقات والوديان حدود قطع لأرض  الع

ة ر الصو  وية امعا  .ة ا

سبة  ضرية يتم  إوبال اطق ا  اأخرةيث تستعمل هذ  disquetteإ  إضافةا يامخطط الب إعدادام

ططات تستعمل  اءلسحب   .1فيحتفظ به اأصليامخطط  ماأ امسحعمليات  أث

 :عن بدء عملية المسح العقاري اإعحنالبلدي و  اإقليمثانيا: عملية تجزئة 

     ،مسحية  أقسام إالبلدي  اإقليملتقسيم  اأراضيمسح  أعمال إدارة إترسل  الوثائقهذ  إعدادبعد  

مع   يث  2قطعة ارض أو أرضيةتكون من قطع ياملكية وكل جزء من املكية  أجزاءو ال تتكون من 

ويتم  لتقسيمها بعد إعداد امخططات امقرر مسحهاخطة  إعطاء إما واحدةمكن مسح بلدية ما دفعة  ا

اءا على تلك الوثائق  بر  امقدمةالتقسيم ب د مباشرة عملية ويتعن  الطوبوغرايلعقاري او امعدة من طرف ا ع

 :يبعض الشروط امتمثلة  ةالتقسيم مراعا

يط القسم  ـ أن  .غر طبيعية أومساحي ذا حدود قد تكون طبيعية ايكون 
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 اإقليمبعد تقسيم  1القسم ، تقسيم وحدة عقارية متجانسة مساحةيضم القسم امساحي كافة  أنب  إذ

ي الشمال  تصاعديا وبدون انقطاع فالقسم الواقع اأقساممساحية وجب القيام برقيم تلك  أقسام إالبلدي 

ا  اأفقيويستمر الرقيم  01الغري يعطي له رقم  و الغر  غاية إ الشرقي ا ي شكل  بحدود البلدية م 

تظمة ذهابا و  ل رقمن إعطاءمع  إياباتعرجي بطريقة م ب مراعاة عدم ا اورين كما    طمتسلسلن لقسمن 

ضرية و الريفية ي عملية  اأقسامبن   . الرقيما

 إصدارعلى السيد الوا  اأراضيمسح ر يامذكورة سابقا يقرح السيد مد اأعمالمجرد اانتهاء من عملية 

ص امادة  اأراضيمسح  ةو تعين  العام اأراضي سحم عمليةعن انطاق  اإعان رقرا من   02حيث ت

فيذي رقم  امرسوم  حت مسعمليا أن)انه  علىامسح العام امعدل و امتمم  بإعدادامتعلق  76/62الت

 تأيصوص تاريخ افتتاح العمليات ال موضوع قرارا من الوا يبن فيه على ان تكو بلدية ي كل  اأراضي

  .(القرار هذامن تاريخ نشر  اأكثربعد شهر على 

ريدة الرمية للجمهورية  شر القرار ي ا زائريةوي موعة القرارات ا  اإدارية للواية الدمقراطية الشعبية و ي 

ية و   ية ويبلغ  كذلكامع رائد اليومية الوط  .عالبلدي ام الشعياجلس إ رئيس ي ا

ريدة  اأراضيعمليات مسح  أند  نص هذ امادة تقراءسبا طلق بعد شهر من نشر قرار الوا ي ا ت

رائد اليومية مع ضرورة تبليغ  لككذو  الرمية  اإدارية راراتقلل مدونةاجلس الشعي البلدي ونشر ي  رئيسا

مهور فيت أما ،للواية  البلديةاللوحات ااشهارية ي مقر الدائرة و  ي اإعاناتعن طريق لصق  إعامه ما

ية و البلديات اجاورة يكون   يصدرالذي  ر القراوم قبل افتتاح هذ العمليات و يعتري 15ي اجل  لكذامع

ية لذلك يسهر امدراء بالبلدية العقاري امسح  عمليةانطاق  قانونيةمثابة رخصة  إقليمياامختص الوا   امع

ت إشراف هوي الوائيون للمسح   للمسح على إعطاء أمية خاصة لتطبيق هذا القرار بإعدادهم ةامدراء ا
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ية الوكالةمديرية  إ يوجهونهتقرير   : التالية البياناتالذي يتضمن  اأراضيسح م الوط

ها عملية امسـ  طلق م   .حديد البلدية ال ست

.الشعي البلدي امتاريخ تبليغ رئيس اجلس ـ    ع

اصةاجع ر امـ  ريدة  رالقرا هذا شهاربإ ا  إلصاقالوائية و تاريخ  اإداريةي امدونات  أو الرميةي ا

  .للجمهور إعاهاو  اإعانات

كمة من ذلك ـ  اذ القرارات من الوا و التاريخ احدد افتتاح عمليات امسح وتتجلى ا ي  اإعامتاريخ ا

ين  لكحضور   ب قيام يعتر حضورهم ضروري الذين هذ العملية خاصة اماك امع زاعاتلتج  ،ا بعدمفي ال

ماية  أماكوكذا مثلي   . 1من ااستياء اأخرةهذ  أماكالدولة 

 الميدانية : اأعمال الفرع الثاني :

ضر كل الوثائق الضرورية وتوفر كل  عمالاأ تأي  عمالاأومر هذ  الازمة اإمكانياتاميدانية بعد 

طوات ديد إقليم ،مجموعة من ا   ،وجاهية ناملكيات و ال تكو  أجزاءضع حدود و  و،البلدية تتمثل ي 

ثاثة  اأمرواسطة مثل وان يغيب رغم استدعاء موجب ب أوشخصيا  إما حاضرا كامال نكو ي نأبد وا

ها  اتاستدعاء دود ي15متتالية تفصل بي  لجامعلومات اجاورة وتس حسب ةتلقائيوم تكون عملية وضع ا

هول وتشمل عملية وضع ا ية و ذلك  اأماكود دود تعين حدت اسم  مثلي امصاح ضور  الوط

ية امكلفة  وتستمر عملية وضع  ،امصاحامرسلة من هذ طبقا للمخططات  أوات قبتسير هذ املحالتق

د بعد  إا خرآقسم مساحي  إا يتم اانتقال  إذامساحية امكونة للبلدية  اأقسامكل  تشمل أن إ دو ا

التحقيق و امتمثلة ي  عمالاأخطوة ي هذ  أهم تأيبعد ذلك  .القسم الذي شرع فيهمن مسح  اانتهاء

ة ح العقاري باموازاة مع عملية التحديد و يتم من خاها ية  قمعاي قوق العي  امتعلقة ها  اأخرىاملكية و ا
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دتو قد   ةليامسح احمصلحة  أعوان إ أراضيلامسح العام  بإعدادالتحقيقات العقارية ال ترتبط  أس

ضور عون  خراآالدولة و  أماكصاح محدما من مديرية أقن قمرفقان بعونن  فظ العقاري  من مديرية ا

ص  متابعةة مكلف يمن البلد مع كل امعلومات احققان على يعمان  إذ البلدية أماكالتحقيقات ال 

ية بعملية  ميع العقارات امع  :1ما يلي  احققنالعقاري و يكلف العونن امسح امتعلقة 

دات و الوثائق ـ    .هم امقدمةفحص الس

ين  أقوالمع ـ  ات امع  .و تصر

 .امفيدة للتحقيق  اآراءكل اماحظات و   إشارةـ 

يازة  أفعالتثمن و تقدير ـ   .ا

قوق  إبرازـ  ة ال ا   .اممسوحة أراضياد للدولة على تعو  اممك

ومع  لةالدو  أماكامتحصل عليها ي اميدان مع تلك اموجودة ي احافظة العقارية و مديرية  امعلوماتمقارنة ـ 

  .التحضرية مصلحة امسح اأعمالاحصلة خال  اأخرى وثائقلا

  :الفرع الثالث:عملية التحقيق العقاري

دت أعمال التحقيق العقاري ال ترتبط بإعداد          مصلحة  أعوان إ لأراضيامسح العام  لقد أس

مكلفان بتحديد املكية مرفقان أعوان على اأقل عونان  5إ فرق تتشكل من امسح احلية و بالتحديد 

ققن فظ العقاري أ، بعونن  ضالدولة  أماكمن مديرية خر و اآحدما من مديرية ا البلدية  ور عون من، 

ص امكلف متابعة التحقيقات         مع عملية التحديد  و يتم التحقيق العقاري باموازاةالبلدية  أماكال 

اء تعين حدود الدولة ي مثيل  أماكدور احققن التابعن مصاح  و تكمن أمية العقارات ال هي الدولة أث

الوائي للحفظ العقاري باقراح من احافظ العقارية عن طريق امدير  العون التابع للمحافظةملك للدولة يعن 
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شاطات وعلى العون إخبار امديرية العقاري  كلفن بالتحقيق العقاري احافظة ام أعوانالفرعية بصفة دورية ب

 .قدر امستطاع  اأشغالامشاكل امثارة و تقدم وعن 

 : الحقوق أطحاب: معاينة أوا

مالكن ملكية و طبيعين ي حالة الشيوع  أشخاص قد يكون شخص أو عدة امالك امفرض أوامالك      

سبة أصحاب  قد يكون أومشركة  وي و نفس الشيء بال قوقشخص مع ية ا  .اأخرى العي

د  م بالتحديد سواء كان ئالقاا اللمالك ويعطي امرة الرقم البلدي امؤقت  أولحقيق التيسلم امع ع

در  طبيعية أشخاصلتعين من طرف ا  :بحالته  إ اإشارةو 

د  اأبباسم تبوع اسم ولقب مـ   .ولقبها اأم واسمو ا

سيةامياد تاريخ ومكان ـ    .و ا

 .1الوضعية العائليةـ 

دما يـ    .الشركاء ي الشيوع تعد كافيةاحد ة يعين هو ت فيه شركاء فان أوكون العقار ملكا على الشيوع وع

ي الشيوع والذي يضمن تسير العقار تذكر هويته مع  الشريك حالة عدم وجود فريضة فان الشخص يو 

 .فريقه إضافة

وية أشخاصن عن طريق يعكان الت وإذا ماعاتو امتمثلة ي الدولة  مع     امؤسسات العمومية و  احلية وا

ديد و   :فيها مايليالشركات يكون 

السجل رقم  سجلنكانت الشركة   وإذا ،مقرها ااجتماعي ، القانونيةطبيعتها  ، الشركةاسم  :الشركاتـ 

 .التجاري

معيات :تسميتها مقرها  ها ت،ا  .  اأساسيو قانوها  ،إيداعهاومكان ،ار
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 .الواية أوالبلدية اسم  :معيات احليةـ ا

ظمات العامة امخصصة ها السرة من قبلهم وال،اسم الدولة  :الدولةأماك ـ   إدارها تكون مقر امصاح و ام

ب ا إ اإشارةمع  ،على عاتقهم ب عليه تقدم  الطبيعيمن الشخص  لتأكد انه  الذي مثله و الذي 

  .تعينالالرمية لذلك كقرار  الوثائق

 :الملكية  قمعاينة ي :ثانيا

دات املكية  دااستقصاء ي حالة و  البحثبواسطة  أوديد حق املكية يتم بواسطة س  .غياب الس

د :ـ 1 ة بواسطة الس  امعاي

ة بفحص دقيق للوثيقة مع على احقق   : أنتكون امعاي

ب الوثيقة ال هذيفحص شرعية ـ  إثبات حق و الشروط امطلوبة و امعمول ها ميزات كل ا  تظهر أن 

  .املكية

ا و التأكد من امعلومات ال توفرها هذ الوثيقة ـ   .1التحقق من الطابع ا

د ـ 2 ة ي حالة غياب الس   :امعاي

د  يازة و ي حالة غياب الس ق املكية انطاقا من إثبات واقعة ا شأ  الة م  ويعد مسح اأراضي ي هذ ا

ة عن طريق  اصة  امعلوماتقدر مكن من كر أهدف مع  البحثااستقصاء و تكون امعاي  بإثباتامهمة ا

ي ا يتعلق بالتحقيق  واأمر ،ازةا  القانون إجراءاتعقار طبقا ي مدى مزاولة الشخص امع للحيازة على ه

مي امد  يازة كما  مي ا ماية املكية كل من املكية فالقانون  يازةوقد جعل  اصة و  ا املكية طرقها ا

ائز غر مالك يازة ي ذاها ح ولو كان ا مي ا يازة هي السيطرة الفعلية على مال معن سيطرة  ،،فهو  فا

ائز كما لو كان  حالته  وثائقوجب على الشخص امع تقدم اإطار هذا وي الشيء مالك يظهر ها ا

                                                           
1
سه،ص    . ري مراحي،مرجع ن
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بائية أخرى وثيقةامدنية و كل  ائز و يريد  اأخرى ال الوثائق ،و مثاها الشهادات ا  تقدمهاوزها ا

 . 1كإثبات

 : المطلب الثاني : نظام السجل العقاري

اءا عل ،الفقهاء تعريفات عديدة للسجل العقاريأعطى لقد          ات امقارنة ال كانت  عالتشري ىو ذلك ب

صب ي جانب واحد  :عنالعقاري هو عبارة  سجلال أنمضموها  ، كلها ت

يثكل عقار و توضيح حالته امادية و   أوصافمل الوثائق ال تبن  ا يتكون من سجل انه  القانونية 

موعة من الوثائق الة القانونية  للعقار ال ،واحد بل    .2تعكس ا

 :  وثائق المسح إيداعو  إعداد: اأولالفرع 

 إيداعهاامساحية و التحضرية و اميدانية يتم إعداد الوثائق عملية امسح العقاري  إجراءمن  اانتهاءبعد     

 .القانو 

 :  حيةالوثائق المس إعداد:  أوا

ص امشرع على           و امرسومن رقم  75/74رقم  اأمري  أنواعهاالوثائق امساحية و  إعدادم ي

ظيم اأمربل ترك  76/63و  76/62 ة صدرت التعليمة رقم 23وبعد مرور  ،للت ة ي  16س  1998س

ت ي الفقرة  ها  16/1وال بي امكلفن بعملية امسح  اأعوانمن  إعدادهالواجب االوثائق امساحية م

 :  3ي إماهاالعقاري و ال مكن 

طط امسح 1  : ـ 

 موضوع عملية امسح العقاري، حيث يبن ي ميعيقصد مخطط امسح ذلك الرسم التخطيطي للبلدية 

                                                           

1
 .   63 فسرجع نفسه نمرم مراحي ،   

2
صوري ،      43رجع سابق ، ص مناصر بوسهوة ،امد م

3
 . 46سابق ، رجع محامدي أمن ،  
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اطق  اأمرمعلومة سواء تعلق  أماكنو  أقسام إاملكية مهما كان نوعها و هو مقسم  أجزاءتفاصيل   م

 . أصغرها إمن اكر وحدة  اأميةكونه يعطي معلومات ي غاية   تهأميو تكمن ، ريفية  أوحضرية 

يشمل امكان و مساحية و كل قسم مساحي يتكون من مكان معلوم  أقسامالبلدي يتكون من  فاإقليم

تكون  أوواحد تؤول مالك  قطع أرضية أوعة ارض طمن قون ملكية وكل جزء من املكية يتك أجزاءامعلوم 

 . 1على الشيوع

 ـ سجل امساحة :  2

ه ميع وهو السجل          تقل م ية كانت  اأماكالذي ت فس امالك ام أوالعقارية مب ية التابعة ل         ب

ها ما تعلق  هذات حساب امسح و يضم  امفرنسةو  كان شخص   فإذاهوية امالك السجل عدة خانات م

ب ذكر امه و لقب سيته و  و تاريخ و مكان ازدياد هطبيعي  وانه و ج ب  شخصكان   إذاو ع وي  مع

ا وجب ذكر رقم القسم و جزء  ، القانونية تهطبيعو ذكر امه و مقر ااجتماعي  ها ما تعلق بالعقار وه وم

 . اأراضياملكية و امساحة و طبيعة شغل و حالة املكية 

 : اأقسامـ جداول 3

امكلفن لعملية امسح العقاري و ال  اأعوانتلك احررات امعدة من طرف  اأقسامداول  يقصد        

و يتكون رقم  ،حساب لكل مالك ي البلدية ال ملتها عملية امسح العقاري كون موضوعها جداولي

ساب من   ،الواية،الدولة )العدد للهيئات و امؤسسات العمومية  إعطاءي  اأولويةو تكون  مسة أرقاما

عية ليتم ترتيبهم الطبي اأشخاص اأخرالوقفية وي  اأماكو بعد ذلك تليهم العقارات اجهولة م  (البلدية 

دياترتيبا    .ألقاهم أ

 

                                                           

1
 .  70سابق ، ص جع مر رم مراحي ،   
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اصة باأشخاص الطبيعين اهيئات  أو وتكمن أمية هذ الوثيقة ي كوها تسهل ااطاع على امعلومات ا

هة  أعاعبارة عن جدول يضم عدة خانات تدون ي  اأقسامفجدول  اأخرى  ،اسم الواية ليسرىامن ا

 .ومن اليمن اسم البلدية 

انات فيتم ذكر أما ساب ،ي ا ساب ،رقم ا ديالتعريف بامالك ترتيب  ،تاريخ فتح ا  . 1أ

 بالبلدية :وثائق المسح   إيداع: نياثا

 ووفقاالعملية الوثائق امثبتة هذ  إعدادو  ،اميدانية و التحقيقات العقارية عمالاأبعد اانتهاء من        

فيذي رقم 11امادة  أحكام  بإعدادامتعلق  76/62للمرسوم رقم امتمم امعدل و  92/134من امرسوم الت

طط مسح  اأراضيمسح   الاحقة به .و الوثائق  اأراضيالعام يودع 

ية  اءا على العملية التق ديد دقيق و معرفة مالكيها ب ديد العقارات  اصة  لأراضيللمسح العام وبعد  ا

ية يتم  أقسامموعة  أوبكل قسم  ال تودع ي البلدية امسجلة الوثائق  ةموعذلك ي  إفراغالبلدية امع

ية لتصبح بعد انتهائها جاهزة من  و عمليات احاسبة باحافظة  اإيداعمصلحة مستوى على  إيداعهاامع

  2.العقارية

احية الشكلية لوثائق امسح العقاري امودعة يقوم بفحصها  استامهمجرد مع أن احافظ العقاري        من ال

ية  و قوق العي ديد حقوق املكية و ا     السجل العقاري اأخرى و شهرها ي اموضوعية و ذلك من اجل 

ضر يسلمه  اإيداعو يثبت   .رر احافظ العقاري و عن طريق 

ة امكلفة بعملية امسح العقاري عن طريق مراسلة  إخطارليه و بالتا م وجد نقص معن وجب ع اللج

  .اأمرلتدارك  إدارية

                                                           

1
 .  71/72رجع نفسه ، ص مرم مراحي ،   

2
 .  73رجع نفسه ، ص مرم مراحي ،   
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ين  اأقلشهر على  اإجراءات طيلة و بعد كل هذ  وتتم  ، عليهااإطاع مقر البلدية حيث مكن للمع

ئيس البلدية الذي يسلم الوثائق لر هذ يسلم  الذي، اأراضيمن طرف مدير مكتب مسح  اإيداع عملية

ضر ، إيداعبدور شهادة  ية  اأماكني  إشهارإيداع يتم رر رئيس البلدية       امعتادة للصق بالبلدية امع

 كاملة   أشهر أربعيوم مدة  15ضر كل احدد  أنتسليم الوثائق على من تاريخ  أيام 8ي اجل  كن ذلو و يك

شر أيضا هذا ي ا ية ريدةو ي قوقامالكن و ذوي  إعام إهدف  اإجراءاتو هذ  1اليومية الوط  ا

ية العقارية  قوق من اجل تقدم امن  ،اأخرىالعي اء مساس ي ا  . ونيةامدة القاناحتياجاهم أث

 الفرع الثاني:تسليم الوثائق المسحية للبلدية 

فيذي رقم  أكد فيذي رقم  07/04/1992 يامؤرخ  92/134امرسوم الت امعدل و امتمم بامرسوم الت

العام و جاء ي امادة  اأراضيمسح  بإعدادوامتعلق امعدل و امتمم  25/03/1976امؤرخ ي  76/62

ية طيلة شهر على  اأشغالمن  ءاانتهاو الوثائق املحقة به بعد  اأراضيمسح  ططمايلي )يودع  11 التق

ين ااطاع عليها ودية مقر البل اأقل ق للمع  إما امذكور، اأجلمكن تقدم الشكاوى ضمن  يث 

الذي يكون موجودا مقر اجلس الشعي  اإدارةمثل عن  إشفويا  أوالشعي البلدي،  لسرئيس اج إبكتابة 

ها سو ال اأيامالبلدي ي  مهور إاعات امعلن ع  .ا

د اانتهاء من  اإيداعيتم  أنمكن       صوص عليه ي الفقرة السابقة،ع ية  اأشغالام    بقسم  ةقامتعلالتق

ة (  اأراضيكان القيام بعمليات مسح   إذا أقسامموعة  أو  على مستوى تراب البلدية يتطلب مدة تفوق الس

د هاية  رئيسيتم تسجيل ذلك ي سجل مضي من طرف  أنعلى  ب  اإيداعفرقة امسح ع توي هذ  أنو

 الشكوى على :

 

                                                           

اية،ص1 قوق والعلوم السياسية، زائر،مذكرة ماسر،كلية ا مد،نظام امسح العقاري ي ا  . 76سامي امية،عبد الرمان 
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هم الكاملة  ألقابو  أماء اوي ين و ع  بامطابقة مع بطاقة اهوية امقدمة .امع

ب  مع  ،امخططيكون واضحا و ذلك بذكر رقم القطعة اموضحة على  أنموضوع الشكوى و الذي 

 . 1الوثائق امرفقة إ اإشارة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
   ، يذي رق رخ في  /المرس التن يذي رق ا //،الم رخ في  /لمعدل  المتم بالمرس التن  //الم

رخ في  المتع بإعداد مسح اأراضي العا ،الجريدة الرسمي ،العدد   . //،الم
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 : اأولخحطة الفصل 

امسح العقاري من امفاهيم القدمة ال عرفها التاريخ ااقتصادي للشعوب و ذلك نظرا ان           

اصة     تساهم ي بشكل كبر ي التطور ااقتصادي أنال يوفرها امسح العقاري مكن  بالعقارامعلومات ا

  العقارية.هو تشخيص ميع اممتلكات  اأراضيمسح  إعدادمن  اأساسيو لعل الغرض 

زائري خطوة  ذ امشرع ا  تأسيسالعام و  اأراضيمسح  إعدادامتضمن  75/74رقم  لأمر بإصداروقد ا

فيذي رقم  تأكيدالذي م  و ،سجل العقاريال  بإعدادامتعلق  امعدل و امتمم، 76/62موجب امرسوم الت

 السجل العقاري . تأسيسامتضمن  ،امعدل و امتمم 76/63العام وكذلك امرسوم رقم  اأراضيمسح 

طلق ال تقوم ها اهيئات  اأعمالاانتهاء من  دوبع ن قرار صادر مامشرفة على عملية امسح العقاري وال ت

ريدة الرمية عن الوا امختص ل نشر ي ا الوثائق امسحية ال  إعدادبعدها مرحلة  لتأي،و الذي يكون 

هم من عرض  إعامبالبلدية  إيداعهامن اجل تكون دقيقة  أنالقانون على  ألزمها ن ها قصد مكي امواط

هات القضائية امختصة . أوة امسح للفصل فيها  أمام إشكااهم   إحالتها إ ا



 

 

 

 

 ثانيالفصل ال

المنازعات الناجمة عن 

 عملية مسح الأراضي 
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اجمة عن عملية مسح لفصل الثانيا ازعات ال  : اأراضي: الم

زائري من نظام الشهر الشخصي  إن          نظام الشهر العي ،الذي يعتمد على عملية  إانتقال امشرع ا

كم مثل هذ  إ أدى، جرد شامل للعقارات  ظهور عدة نزاعات ،صعب حلها ي غياب تشريع دقيق 

ازعات القائمة ،سواء  اءام اء وأسر عملية امسح  أث  بعد اانتهاء من ذلك . وأتأسيس السجل العقاري  أث

موعة من حل هذ امشاكل من جهة و ماية حقوق  إالقانونية ال هدف  اأدوات و بالرغم من وجود 

 تأسيسو  لأراضيامسح العام  بإعدادامتعلق  / كاأمرمن ااعتداءات من جهة ثانية   اأشخاص

 بتأسيسامتعلق  /و  لأراضيامسح العام  بإعدادامتعلق  /رسومن ام السجل العقاري  و

عدم وضوحها ي حاات خلق  أن إاكانت تبدو بسيطة ،   إنهذ امسألة و  أن إا، السجل العقاري 

ها الواقع  إشكاليات  . اآراءو تضاربت بشأها    كشف ع

اول بالبح          ازعات ال تثار لذا سوف نت     (  اأول)امبحث ي  اأراضيمديرية مسح  أمامث عن ام

زاع ي )امبحث الثاي (. ل ال هات القضائية امختصة   و ا
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ازعات التي تثار  اأول:بحث الم  : اأراضيمديرية مسح  أمامالم

سن لعمليات مسح        لذلك،ابد من مراعاة بعض القواعد الضرورية  العام، اأراضيلضمان السر ا

 امسح . أعوانللتقليل من الصعوبات ال قد تواجه 

ين  زائري على حضور امع د ااقتضاء ،كما  لإداء إجبارياو حرص امشرع ا ة  نشأأماحظاهم ع

ازعات امطروحة، ل يرأسهاخاصة بامسح و جعل قاضي  ظر ي تلك ام تطرق ل ازعات  إوخال هذا س ام

اشئة عن عملية امسح  امة عن عملية ( اأولامطلب )ال ازعات ال مطلب )السجل العقاري  تأسيس، و ام

ازعات امتعلقة بقرارات احافظ العقاري  كذلك و ، (ثاي  . (مطلب ثالث)ام

اشئة عن عملية المسح: ااأولالمطلب  ازعات ال  :لم

طوة         يث  تأسيسي  اأوتعتر عملية امسح ا ديد السجل العقاري ، و تعين الشكل يتم فيها 

قوق أصحابالطبيعي و امادي للعقارات و  اصة  ا ية ا ة  باأراضيالعي ، و تشرف على هذ العملية 

ازعات ال  اأراضيمسح  ميع ام شئامتواجدة على مستوى كل بلدية تتكفل  ها .  ت  ع

ازعات المطروحة : اأولالفرع  ة المسح أمامالم  : لج

ين ااطاع على هذ الوثائق ،وتقدم  اأشغالبعد اانتهاء من        ق للمع ية لعملية امسح ،  التق

زاع  عمليات امسح إجراءشكاويهم ي حالة تضررهم من  ة امسح على  أمامحيث تتم عملية طرح ال

 طريقتن :

 : تقديم الشكاوى :أوا

امسح العام  بإعدادو امتعلق 1 //امؤرخ ي  /من امرسوم  من خال نص امادة 

ين ااطاع على الوثائق امساحية امودعة و تقدم ماحظاهم  لأراضي ق للمع  و تدخاهم ، فانه 

                                                           

ريدة الرمية ، العدد  //امؤرخ ي  /امرسوم رقم  1 ، امؤرخة ي  امتضمن اعداد امسح العام لاراضي ، ا
//  . 
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تدخلهم و موضوع  أسبابرئيس اجلس الشعي البلدي مع شرح  كاويهم و يتم ذلك إما بالكتابة إو ش

ص الشكاوى امقدمة رأيهاجل فحصها و تعطي أمن  اأراضية مسح  إتقدم  وإماطلبهم ،  ،فيما 

ين و يتم تدوي أن توقف بناول و  رودها و يعطي ها رقم ها ي سجل معد هذا الغرض حسب و امع

ات و يقوم العون امكلف بتلخيص موضوعها بصفة واضحة و دقيقة ،ويتم ذكر بعض امعلوم ،تسلسلي

ة امسح بالبث ي حالة عن دراية تامة ،كما تسمح امتعلقة بالعقار و ال من شأ  أعضائهاها السماح للج

ل الشكو    1ىمعرفة العقار 

ة : ثانيا:  دراسة الشكاوى من طرف اللج

ة ، حداتتم عملية دراسة الشكاوى كل على          ين حول نتائج   إنو تعلن اللج اك اتفاق من امع كان ه

جزة و ي كل حالة عدم وجود اتفاق  اأعمال ح ثاث  إخفاق أوام هم م ة بالتوفيق بي ين  أشهراللج للمع

هات  أمامرفع دعوى  أوجل ااتفاق على حدودهم من أ د انقضاء ،إقليمياامختصة  القضائيةا  اأجلو ع

دود فا قيقي الذي  ،ما عدا الغلط اماديتصر هائية  امؤقتةن ا  ويكشف عن نفسه . يأيوحق امالك ا

ية مسح        ابة و تسجيل كل امداوات  الذي يتو مهام كت اأراضيم يقوم العضو اممثل للوكالة الوط

ضر مفصل بذلك ،و  امتخذةالقرارات و  ة بتحرير  سبة لكل لك يسجل بعد ذمن طرف اللج ما قررته بال

انة امخصصة ، أمراو ذاك بالقلم  ،شكوى ضر ااجتماع للماحظاتو ي ا ، مع ذكر رقم و تاريخ 

ةامتضمن القرار امستخدم   . 2من طرف اللج

 

 

                                                           

1
فيذي    ،  92/134، امتضمن إعداد مسح اأراضي العام ، امعدل و امتمم بامرسوم رقم  25/03/1976، امؤرخ ي  76/62امرسوم الت

ريدة الرمية ، العدد  07/04/1992رخ ي امؤ   .  13/04/1976، امؤرخة ي  30ا
2
 رجع نفسه . م،  76/62امرسوم   
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زاعات التي تثار  :الفرع الثاني ة  أمامال   المسح:لج

ة عن  تعتر ا زاعات ال ازعات ال تثار  أكثرامسح كثرة و متعددة و ال تعتر من  أعوان أخطاءال  أمامام

ة  . اللج

ازعات ـ :أوا اتجة عن الم  المسح : أعوان أخطاءال

هول .ام أعوان أخطاء إن          ساب   سح تتعلق معظمها بالقياسات و تسجيل امساحات العقارية 

ن ،و هذا راجع  الشكاوى كبر منتسجيل عدد  ها ر عحات : ااالقياس و حساب امسأ ـ  من طرف امواط

ة ،من تلك  إ د القانوي للملكية اموجودة قبل عمليات مسح  امذكورةوجود فرق ي امساحة امعاي ي الس

سبة  اأراضي امساحة امستوحاة  أساساحافظ العقاري لتسليم الدفر العقاري ،على  إما تشكل عائق بال

اءي وثائق امسح خاصة وان بطاقة التحقيق العقاري امعدة   إة تثبيت حدود العقار امع تشر صراح أث

د املكية الذي يدل على امساحة  ن  اأصليةامراجع الكاملة لس ،و هو ما يسبب ضرر كبر هؤاء امواط

عهم من التصرف ي الذ الشيءخال طلب تسليم الدفر العقاري ،  اسيما بالبيع . أماكهمي م

زاعات املة للرقم  ،وي سبيل تسوية هذ ال جاءت   //امؤرخة ي  صدرت التعليمة ا

اات بطري حو التاكيفية حل هذ ا  :قة سريعة و هذ على ال

ين  -       ة طلب التحقيق من امساحة قصد تصحيحها مباشرة  أنعلى امع  إيتقدموا بالعريضة امتضم

ينمن طرف اما اأراضيمدير مسح  هم  إنحد شركائه ي املكية أ أو ،ك امع يتقدموا  أنوجدوا ،كما مك

م يو  تقوم بالتحقيق لتحري التصحيحات احتملة خال  أنب على مصلحة امسح  بطلباهم شخصيا و

اك تصحيحات أجريت، وي حالة ما من اانشغال ها من طرف امع  مهلة  له العقاري فاحافظ، ه

ديدة أساسساعة بالتصحيح على   .الورقة ا
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ب  و يسلم الدفر  يصر الرقيم هائي ، أنانه قد يكتشف امع هذا العيب ، بعد  إ اإشارةهذا و 

ص على  إاللجوء  إاالعقاري ،وهذا وم يبقى له  مسح القطعة  إعادةالقضاء من اجل استصدار قرار ي

وز الطعن فيا،كون  اأرضية هائي ا  هات القضائية امختصة أمام إا هالرقيم ال  . 1ا

هول :  ساب   ب ـ تسجيل امساحات العقارية 

زاعات ال قد تثار          هول ، و هذ كثرة ة امسح  أمام أيضامن ال ، تسجيل عقار ما ي حساب 

ظر  ياة العملية بال شأموعات ا عدد إالشيوع ي ا اات نتيجة  ملكية اممسوحة فعليا ، وقد ت هذ ا

ها ، عدم تقدم الشخص الذي يلتمس تسجيل العقار امطالب  أسبابعدة   مسح ق ملكيته ي مصفوفة ام

دات الكافية  هذ الفكرة من  التعسفيعن اللجوء  أخرىحق ملكيته ، كما قد نتج من جهة  إثباتالس

لي  دية خال عدم  احددة ي استمارة  اأياممهامها ، كعدم انتقاها ي  أداءي  زمةالافرقة امسح با

ين لعمليات امسح .  عدم إ بامرور ،ما يؤدي معه اإشعار  حضور امع

اات و        ية  أماكامديرية العامة  أصدرتلعاج هذ ا ملالوط بتاريخ  رقم  مذكرة 

موعة من  // العملية  اإجراءات، تشدد فيها على تسوية مثل هذ الوضعيات ،و تقدم 

فظ العقاري ، الذي يقيد ي سجل خاص مرقم و مؤشر على  إبتوجبه الطلب  تبتدئلتسويتها  مدير ا

فظ العقاري كل من مديرية  أنعلى قبله و يسلم للمودع وصا بذلك ، صفحاته من  أماكيراسل مدير ا

    الدولة أماككي يبدي كل من مدير من تاريخ استامه الطلب ، أيام خال  اأراضيالدولة و مسح 

يوم من  ال يكون ردها خ أنهذا العقار ، على الطبيعة العقارية صراحة حول  رأيه أراضياو مدير مسح 

تقل عون مصلحة امسح رفقة الفرقة تاريخ مراسلتهما ،  إعدادو  معام ا لتحديد إجباريااميدان  إبعدها ي

الة امؤقت حسبشهادة الرقيم  أوو للمحافظ العقاري الرد باعتبار الدفر العقاري بطاقة التحقيق ، دما ا ، ع

                                                           

1
 . 147سابق ، صعبد الغ ،رجع  بوزيتون  
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فظ العقاري امعلومات من طرف مصلح  يكون الطلب مؤسس خال  يوم من تاريخ استام مدير ا

فظ العقاري  اأراضيالدولة و مسح  أماك هائي  أمر، كما مكن مدير ا احافظ العقاري للقيام بالرقيم ال

د له حج وز العارض س دما   .  1ية كاملةع

اجمة عن عملية المطلب الثاني ازعات ال  السجل العقاري :  تأسيس: الم

ية لعملية مسح            ، تصبح الوثائق ال نتجت عن هذ العملية  اأراضيمجرد انتهاء العمليات التق

الية للعقارا ة امسح  أنت ، وبعد مطابقة للوضعية ا اصة  بإجراءتقوم  ازعة ،  باأطرافالتعديات ا امت

زاعات ال فشلت ي حلها لكي تعرض على احافظ العقاري   على القضاء . أوتبقى رغم ذلك بعض ال

ازعات اأولالفرع  اجمة: الم  : وثائق المسح بالمحافظة العقارية إيداععن  ال

ة  إيداعبعد القيام بعملية          رر من طرف  اإيداعوثائق امسح باحافظة العقارية ، يتم معاي محضر 

اط ا فمن حقه تقدم خال مدة حدهم بغن مهور عمل عليها ، وي حالة شعور أاحافظ العقاري ، و 

لدي ، رئيس اجلس الشعي الب إكتابيا   إمامداخلته و موضوع طلبه  أسباباحتجاج يعرض فيه  اإيداعهذا 

صص هذا الغرض . ويتم توقيع  اأقوالالذي يقيم بالبلدية ، والذي يدون رئيس الغرفة  إ وإما على دفر 

د هاية هذ الوثيقة من طرف رئيس الغرفة  دود، وخال مدة  اإيداعع ة امسح لوضع ا ، يبلغ اجتماعات 

، مرتكزة خاصة على هذا الدفر ااحتجاجات ووثائق امسح امعدة و تقوم بفحص حالة ااجتماعات امقدمة 

قيق الصلح  اولة ي ذلك  دات و شهادات املكية امقدمة  ين  بنالس ة فإذاامع  إ ، تلجأتعذرت امصا

ظر  يازة ، ي هذ  إديد العقارات بال ين يتوفر لا   احاكم امختصة  أمامبااعراض  أشهر دى امع

دود امؤقتة تصبح هائية فإن إاو   .  2ا

 

                                                           

1
 . 148رجع نفسه ، ص م ، بوزيتون عبد الغ  

2
ريدة الرمية،العدد، امتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976، امؤرخ ي  76/63امرسوم رقم      13/04/1976،امؤرخة ي  30،ا
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ازعات عملية الترقيم العقاري :   الفرع الثاني : م

ال  اإشكااتترقيم مؤقت ، قد تثر ملة من  أوعملية الرقيم العقاري سواء كان ترقيم هائي  إن         

 .  اأراضيمديرية مسح  إرفع احتجاجاهم  إ باأفراددي تؤ قد 

ازعات الترقيم المؤقت :  أوا  : م

ل        زائري  تها     ، قام يم العقاريقالر  إشكااتاولة من امشرع ا صوص معا موعة من ال بوضع 

ها ما جاءت به الفقرة  السجل العقاري  بتأسيسامتعلق  /من امرسوم رقم  من امادة  و م

ب  يثار والذي ؤقت ي السجل العقاري يبلغ كل احتجاج متعلق بالرقيم ام أنامعدل و امتمم على انه )

 إاحافظ العقاري و  إموجب رسالة موصى عليها  و  امادتن  أحكامخال امدة احددة ي 

صم يونيقيد  أن، ومكن الطرف ا افظة هذا ااحتجاج ي سجل يفتح هذا الغرض لدى   امع   .1(عقاريةكل 

ية على  اأشخاصيتضح من خال نص امادة انه على كل        العقارات الذين يدعون حيازة حقوق عي

ص امشرع تن ، يلالوس بإحدىيبلغوا اعراضاهم  أناممسوحة  الة م ي  طرافاأكان على   إنوي هذ ا

صم  إعام ص على شكل معن هذا ااحتجاج اإدارةا ،و يركوا ذلك على عاتق  أمالطرف ا   ،كما م ي

الة ، أو أشهر أربعة أيالقانونية ، اآجالو الشرط الوحيد لقبوله هو ضرورة تقدمه ي  تن حسب ا       س

ول الرقيم امؤقت خال اميعاد  و حد فلو تقدم مثا أ،ااحتجاج مرفوض ترقيم هائي يكون إي حالة 

ين احتجاجه خال  هائي لرفض ذلك اعتبار خارج امع ا على  اآجالتلك الفرة مع صرورة الرقيم ال و ه

قوقه ،  و حافظ الرقيم امؤقت على طابعه لكانت للمحافظ العقاري ل أماامع اللجوء للقضاء للمطالبة 

ة  اآجالعراضات امقدمة خال السلطة الكافية لدراسة اا اولة مصا وديا لفض  اأطرافالقانونية و 

زاع  . 2ال

                                                           

1
 . 127، ص  سابقرجع م ، بوزيتون عبد الغ  

2
 رجع نفسه ، نفس الصفحة .م ، بوزيتون عبد الغ  
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جاح  فإماوي حالة الصلح تؤدي وجود احتمالن  ق امقدمة ئالوثاتلك  أنعلى  اأطرافوفيها يتفق ، ال

ضر على تلك  رر احافظ العقاري  ها  ية ، حي لاحتجاجات تعر فعا ي الواقع القانوي على العقارات امع

ة ،و تكون ااتفاقات امدرجة بن  ة ي احضر ها قوة  اأطرافامصا و على احافظ العقاري  اإلزامامتضم

ضر الصلح  ئذ تبليغ نسخة من  ة مغايرة للمعلومات   إذا اأراضي مسح مصاح إحي كانت نتائج امصا

 1امدرجة ي وثائق امسح.

ضر بعدم الصلح ويسلم   إذاو        رير  دئذ يعمل احافظ العقاري على  ة فاشلة ع كانت نتائج امصا

ح امدعي مهلة  ه و م هة  أماممن تبليغه من احافظ العقاري ليقدم اعراض  ابتداء أشهر نسخة م ا

تفظا برقيمه  ل الدعوى   حكمغاية صدور  إالقضائية امختصة موجب دعوى مشهرة و يبقى العقار 

دث  لأطراف استدعاءيوجه احافظ العقاري  أحياناو  هائي. حدما و ي هذ أ أو الطرفانيتغيب  أنلكن 

الة يوجه ث ضر بعدم الصلح و يتبع  م يكن إذا متواليةث استدعاءات اا اك استجابة يقوم بتحرير  بعد ه

وء  اإجراءاتذلك نفس  اولة الصلح الفاشلة ،وما ترتب عليها من  القضاء مع مراعاة شهر  إي حالة 

ص امادة  أشهر احافظة العقارية ي نفس امهلة  أمامهذ الدعاوى  ،  /من امرسوم  تطبيقا ل

 . 2احافظ العقاري إباغ إلزاميةمع امعدل و امتمم  //امؤرخ ي 

هائي : ازعات الترقيم ال  ثانيا : م

د   إذايعتر الرقيم هائيا  وز على س د انتهاء  أوعقد مقبول طبقا للتشريع  أوعري كان امالك  الرقيم  آجالع

تن و يسلم احافظ الع أو أشهر بأربعةامؤقت و امقدرة  الة ا لعقاري للمعا اري الدفرقس ، وي هذ ا

هائي سوى اللجوء  أي أماميوجد حل   . 3القضاء إشخص يرغب ي الطعن ي الرقيم ال

                                                           

1
 . 128، ص  مرجع سابق ، بوزيتون عبد الغ  

2
 ، امرجع السابق  76/63امرسوم رقم   

3
مد ، سامي امي    .  96سابق ، صرجع مة ، عبد الرمان 
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ازعات المتعلقة بالدفتر  الثالث:الفرع    العقاري:الم

حددها القانون  إجراءاتتسبقه  إصدار، فالدفر العقاري قبل الدفر العقاري ال تتعلق بازعات امتتعدد 

ازعات أوا، وسوف نتطرق ي تعريف الدفر العقاري )تلي هذا الدفر  أخرى إجراءاتوجود  إ إضافة ( م م

 الدفر العقاري )ثانيا( .

  العقاري:تعريف الدفتر  أوا:

د تعريفا  اأوامرالقوانن و  إبالرجوع         زائري ا  ظمة للدفر العقاري ي التشريع ا و امراسيم ام

اك من عرفه على انه و هو ماواضحا و صريح و مباشر للدفر العقاري  د) جعل الفقه يتباين ي تعريفه ،فه  س

قوق العقارية و ما  .1( أعباءيرد عليها من  قانوي تقيد فيه ميع ا

د قانوي ذو حجية  ه من عرفه على انه ) س قوق العقارية  قوية،وم يرد عليها من  وماتقيد فيه ميع ا

اطق  اسبة   إويسلم  اممسوحة،تصرفات على العقارات الواقعة ي ام  إنشاءكل مالك يكون حقه قائما م

 . 2(البطاقات العقارية 

د مثبت للملكية  أنالتعريفات تتفق ميعا على  أند  وما سبق        و بالتا فالدفر  (الدفر العقاري )س

اطق الطبيعي للوضعية القانونية للعقار ، ا شألعقاري هو ال ادا على  يستمد روحه من وثائق امسح ، ي است

د  إثباتاالبطاقات العقارية ، يسلمه احافظ العقاري للمالك  . ومثل الوحيد امثبت للملكية قوقه ، ويعد الس

تج  أيضا الة امدنية الصحيحة للملكية العقارية ، ي رفة معمن قانونية صحيحة و هذا لتأ إجراءات بإتباعا

 .  3دقيقة للعقار

ازعات الدفتر العقاري :اث  نيا :م

ماية املكية العقارية، وذلك   نظرا لأمية البالغة ال أوهايعد الدفر العقاري من أهم الوسائل القانونية 
                                                           

1
ر التصرفا العقاري   ،ش شناف زيع،الجزائر، في التشريع الجزائري، جمال ب نشر  الت ني ل د  . ص دار الخ

2
 .   ص ، مرجع سابق ،ري مراحي  

3
 .  125سابق ، ص رجع مرم مراحي ،   
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ازع إليه، وهذا ما سوف نتطرق امشرع له فيذي قمات الدفر العقاري ي م   /ال نص عليها امرسوم الت

     امؤرخ  /سوم رقم الذي يعدل و يتمم امر  //امؤرخ ي  /امتمم بامرسوم 

 امرسوممن  و كذلك امادة  العقاري ي امادة سيس السجلامتعلق بتأ // ي

  .اإداريةامدنية و  اإجراءات من قانون امادة  إ إضافة /

ص امادة  مع  ورودها،تقيد العريضة حاا ي سجل خاص تبعا لرتيب على ) /من امرسوم  ت

صوم ورقم القضية وتاريخ  ألقابو  أماءبيان    .جلسة أولا

افتتاحية ، و يسلمها للمدعي بغرض اى نسح العريضة لجلسة ع أولالضبط رقم القضية وتاريخ  أمنيسجل 

  .تبليغها رميا للخصوم

ضور، و التاريخ احدد اأقليوم على  ب احرام اجل  جلسة ما م  أول بن تاريخ تسليم التكاليف با

ص القانون على خاف ذلك هات القضائية أمام اأجل مدد هذا ي كان الشخص امكلف   إذا أشهر ا ا

ارج  ضور مقيما ي ا ازعات 1(با ص ام  .الدفر العقاري إصدارال تكون قبل  هذا فيما 

ص ماأ ازعات ال تكون بعد  فيما        الدفر العقاري وفيها: إصدارام

ازعات    : الدفر العقاري إلغاءـ م

دما يتم             ة حق املكية العقارية ، ويصدر  إجراءع ائز معاي مقررا يتعلق بالرقيم العقاري ،باسم ا

فذ هذا امقرر  ل التحقيق العقاري ، و ي ة و امثبتة  إجراءات بإمامامالك للعقار  قوق العقارية امعاي شهر ا

د املكية الذي يسلم ي مقرر الرقيم ما ي ذلك تسجيل و شهر هذا  رر س  بإثباتامع  إالرقيم و 

ات  الرقيم العقاري فيه أناملكية ، م يكتشف فيما بعد  تقدم وثائق مزورة  أساسعلى  أوغر صحيحة تصر

فظ العقاري الوائي ،يقوم مسؤول مصاح الرقيم  بإلغاءللمطالبة  اإداريةاحكمة  أمامبرفع دعوى قضائية   ا

                                                           

1
فيذي رقم    ريدة الرمية،العدد / رقمامعدل و امتمم للمرسوم  //ي خ امؤر  /امرسوم الت ،امؤرخة ي  ،ا

//  
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اء على طلب  أوتلقائيا  ات و الوثائق ال  اأشخاصطعن احد  أوب م الرقيم أساسها  علىي هذ التصر

فظ العقاري الوائي ي نفس الوقت بتقدم شكوى  مهورية  أمامالعقاري ، كما يقوم مصاح ا وكيل ا

 .  1لتحريك الدعوى العمومية

) ا مكن  2أنعلى  //امؤرخ ي  /مرسوم رقم من ا وهذا ما نصت عليه امادة 

ة عن  إعادة ا قوق ال ظر ي ا هائي الذي م موجبه  الرقيمال  اأمرمن هذا  و و امواد  أحكامال

  .عن طريق القضاء إا

ظام الشهر العي الذي على  ااثباتيةالقوة  أنهذ امادة تؤكد بوضوح  إذن            تستحدث  أساسهل

دات ملكية تسمى دفاتر عقارية  قوق  أصحاببطاقات عقارية و تسلم س امشرع ي قانون  أن، ورغم ا

هائي و كذلك على  ااثباتيةالشهر نص على القوة   أجازلعقارية ، فانه اامقيد للقيد ي احافظة  اأثرللقيد ال

قوق بعد القيد ا إعادة ظر ي ا ص على  اأولل ا امسقط لرفع الدعوى  اأجلعن طريق القضاء وم ي ، ومع

الطعن ي حقه  أجالالقضاء و تسري  أمام باإلغاءوقت يعلم فيه بالقيد بان يطعن فيه  أيانه مكن للغر ي 

 .بوت علمه طبقا للقواعد العامة ثمن  ابتداء

د املكية ) الدفر  بتأسيس امتعلق باإجراء امتضررين صلأشخاوا يكون         السجل العقاري و تسليم س

قيقي له و حصوله على حكم هائي بذل باعتبارها  ك سوى الرجوع على الدولة العقاري ( بعد ظهور امالك ا

اءامضرة بالغر و ل يرتكبها احافظ العقاري  اأخطاءمسؤولة على  امسؤولة احركة دعوى المارسة مهامه و  أث

ب ضد الدولة  سقطت الدعوى. وإامن اكتشاف الضرر  ابتداءترفع الدعوى خال عام  أن، 

 

                                                           

1
مد ، سام    .  97سابق ، صرجع مي امية ، عبد الرمان 

2
ريدة الرمية، العدد السجل العقاريامتعلق بتأسيس ، امتضمن 25/03/1976امؤرخ ي  76/63 رقم امرسوم   ، امؤرخة ي 30، ا

13/04/1976. 
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هة القضائي    امختصة: ةـ ا

، و احافظ العقاري هو مسؤول عن تسليمه ، و بالتا يكون طرفا ي  إدارييعد الدفر العقاري قرار          

زاعات امرتبطة بالدفر ا ظم  أو أصليا كانلعقاري ، سواء  اصومة و ي كل ال صام  اخمتد أوطرف م ي ا

ص امادة             امضرة بالغر اأخطاءولة مسؤولة بسبب على ) تكون الد / اأمرمن  حيث ت

اءو ال يرتكبها احافظ  ب  مارسة أث ترفع ي اجل عام  أنمهامه ، و دعوى امسؤولية احركة ضد الدولة 

ة  و تتقادم الدعوى مرور .  1سقطت الدعوى إاو  الضررمن اكتشاف فعل  ابتداءواحد   من  ابتداءس

طمن ارت سيم هذا كاب ا طأ ا ق ي رفع دعوى الرجوع ضد احافظ ي حالة ا  .( اأخرأ و للدولة ا

هة إشكال أثرولقد  صوص ا احية العملية  ، فرى الدفر العقاري  القضائية امختصة بالطعن ي إلغاء من ال

ادا  إاعقاري( ، ن ااختصاص يعود للقضاء العادي )الأالبعض  زائري من خال  إانه است ا امشرع ا ما تب

ه  و امادة  اإداريةامدنية و  جراءاتاإامتضمن قانون  /من القانون رقم  نص امادة     ، م

ادا  ص على ) تكون قرارات احافظ قابلة للطعن  / اأمرمن  نص امادة  إو كذلك است ال ت

هات القضائية مختصة  أمام ال توجد  اإداريةاحكمة  إ،فان ااختصاص القضائي يؤول (  إقليمياا

 بدائرها العقار .

  أمام، فكثرا ما رفضت الدعاوى لة من امشاكل على الصعيد العمليو تطرح صفة التمثيل القضائي م      

هات   /من امرسوم رقم  ، و ي هذا الصدد نصت امادة القضائية لرفعها على غر ذي صفةا
ليا ي العدالة من قبل الوا ، يساعد ي ذلكعلى انه ) 2  رئيس مصلحة بالواية  مثل الدولة 

                                                           

1
 ،امتضمن اعداد مسح ااراضي العام وتأسيس السجل العقاري  12/11/1975امؤرخ ي  75/74اامر رقم   

2
ريدة  العقاري،امتعلق بتأسيس السجل  25/3/1976امؤرخ ي  76/63امرسوم رقم    امؤرخة ي  ، 30الرمية،العددامعدل و امتمم ،ا

13/4/1976  
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ص حالة العقار أماككلف بشؤون   اأمرمن  و ذلك تطبيقا للمادة  (الدولة و الشؤون العقارية فيما 

 السجل العقاري .  تأسيسو  لأراضيامسح العام  إعدادامتضمن  /

امتضمن قانون الواية على )مثل الوا الواية  /من القانون رقم  وي نفس الصدد نصت امادة 

)الوا مثل الدولة على مستوى الواية وهو  أنمن نفس القانون  القضاء ( كما تضيف امادة  أمام

كومةمفوض   (.  ا

ت طائلة عدم قبوها شكا ، هذا ما  اإلغاءلقبول دعوى لكن            وجب شهر عريضة رفع الدعوى 

ص )  /من امرسوم  مادة اليه نصت ع طق بفسخ  إلقضاء الرامية ادعاوى  أنحيث ت        ال

ة عن وثائق م  أو إلغاء أو إبطال أو  مسبقا طبقا إشهارهام  إذا إامكن قبوها  ، ا إشهارهانقص حقوق نا

تقدم نسخة  أوموجب شهادة من احافظ  اإشهارهذا  إثباتم  وإذا /من اأمر رقم  للمادة 

 .(  اإشهار تأشرمن الطلب اموجود عليه 

   دنية ما اإجراءاتامتضمن قانون  / القانونمن  /وهذا ما نصت عليه ي نفس السياق مادة 

ب  اإداريةو  صها على )  حق  أوبعقار تعلقت  إذاعريضة رفع الدعوى لدى احافظة العقارية ،  إشهارب

ت طائلة عدم قبوها  أولعي عقاري مشهر طبقا للقانون و تقدمها ي  ادى فيها على القضية  جلسة ي

 ( .  لإشهار إيداعهاشكا ، ما م يثبت 

   افظ العقاري مساعدة من اح وأ اأطرافلعقاري سواء م ذلك من طرف احد اي حالة التزوير للدفر  أما

الة مكنو ي هذ  زائري الطرف ا هة القضائية  إامتضرر من اللجوء  امشرع ا  امختصة.ا

ح على مستوى احكمة امختصةوهي قسم   اء على ما نصت عليه امواد ا من  و ، وهذ ب

 . 1امتضمن قانون العقوبات //امؤرخ ي  /رقم  اأمر

                                                           

1
مد ، سام    .  100، ص سابقرجع مي امية ، عبد الرمان 
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ازعات المتعلقة بقرارات المحافظ العقاري :   المطلب الثالث : الم

قوق و الوثائق امرفقة ها بغرض شهرها ي حالة وجود عيب  إيداعيرفض احافظ العقاري          نقائص  وأا

)الرفض  اإيداعرفض  أن اأصلبعد فحص سريع جمل الوثائق امودعة ،و مهمة تكون سهلة ااكتشاف 

ح ولو كان السهو و عدم الصحة يتعلق  بأكملهاامودعة فوري وكلي يتعلق بالوثائق  إجراءلي ( هو الك

 ببعض البيانات ي الوثائق امودعة . 

اء ذكرته امادة  اات ال يكون  أوضحتو  /من امرسوم  لكن يرد على هذ القاعدة استث ا

  جزئي .  اإيداعفيها 

فعة العامة ان الوثيقة امودعة تتضمن  كثرة و ميزة بعدد امالكن   إجراءاتـ حالة نزع املكية من اجل ام

 . خراآالبعض دون تشمل الرفض البعض  أنحيث مكن 

الة البيوع امتميزة موجب عقد واحد و ي هذ  أو اأراضيحسب قطع  حاات امزايدةـ  تعتر الوثيقة ا

ة امودعة ش  ال مت مقتضاها البيوع .  اأراضيكثرة لقطع   إجراءاتاملة متضم

بيه امساوي للحجز ،  أورهون  أوالوثيقة امودعة قصد الشهر تتضمن امتياز كانت   إذاـ حالة ما  نسخة من الت

قوق ،  اص بالعقارات امرتب عليها بعض ا جز أوو تتضمن ي نفس الوقت خافات ي التعين ا فان  ا

ه مطابقا للشروط القانونية  اإجراء سبة للعقارات الذي يكون تعيي تطبق على  فإهاض حاات الرف أويقبل بال

ها ناقصالعقارات ال ي   . 1كون تعيي

 :  الفرع اأول : رفض اإيداع

 . اإيداعرفض  إجراءاتو  اإيداعرفض  أسبابي  اإيداعيتمثل رفض           

                                                           

1
مد خيضر ، بسكرة ، ص   قوق ، جامعة  صوري ، قرارات احافظ العقاري ، مذكرة ماسر ، كلية ا   19توفيق م
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   و مكن /من امرسوم  م ضبطها ي امادة  اأسباب: هذ اإيداعرفض  أسباب أوا:

 : ي 1إماها

 عدم تقدم الدفر العقاري .ـ 

 إذاهاتان الوثيقتان مطلوبتان القياس ) ووثائقي حالة تغير املكية  اأراضيـ عدم تقدم مستخرج من مسح 

طقة مسوحة (. اأمرتعلق   بعقارات واقعة ي م

الة عدم تقدم مستخرج ـ و تعتر ي حك السهو الذي يشوب الوثيقة لعدم ذكر  اأراضيمسح م ماثل 

ه  أوالعقارات امذكورة ي الوثيقة امودعة ،  إحدى  .اشهر من  أكثر إتقدم مستخرج يرجع تار

صوص عليها ي امواد  اأطرافم يتم تصديق على هوية  إذاـ  و كذلك الشرط الشخصي وفقا للشروط ام

 .  /من امرسوم  و  و امادتن  و  

 اإثباتدرجة  إتقدم وثيقة ا ترقى  أواحافظ العقاري  إعدم تقدم وثيقة من امفروض تسليمها ـ 

 امطلوب . 

صوص من البيانات  أيعلى  /من امرسوم  عليها ي امادة  ـ عدم تعين العقارات طبقا للتدابر ام

ررة ي ااستمارات امقدمة من طرف  أوامواد ، امطلوبة موجب هذ  داول غر  دما تكون هذ ا ، اإدارةع

داول امتعلقة بقيد الرهون و اامت فإها القانونيةهذ امرجعيات  إبالرجوع و ناحظ انه  ص على ا يازات ت

ديد قيدها   . و 

الشهر غر صحيح من حيث الشكل ويظهر ذلك من خال الشروط الشكلية  إالعقد امقدم  أنتبن  إذاـ 

اري العمل به .  ظيم ا صوص عليها ي الت  ام

                                                           

1
ريدة الرمية، العدد  25/03/1976امؤرخ ي  76/63امرسوم  رقم     13/04/1976، امؤرخة ي 30امتعلق بتأسيس السجل العقاري، ا
. 
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      من امرسوم   إ امواد أحكامـ حالة عدم استيفاء البيان الوصفي للتقسيم على شروطه طبقا 

 . امتعلق بتأسيس السجل العقاري /رقم 

ص عليهما ي امادة  إ باإضافة اك حالتن ورد ال اات السابقة ه من قانون التسجيل و تتمثل  ا

 فيما يلي : 

ديد القيمة التجارية للمعامات .   ـ عدم تقدم التصريح التقييمي للعقار موضوع التصرف مع عدم 

 . اإيداعمسبق لرسم الشهر العقاري من طرف ملتمس ـ عدم الدفع ا

اك حالة   //امؤرخ ي  جاء ها ااجتهاد القضائي من خال القرار رقم  أخرىو ه

الة تتمثل ي رفض  اإداريةالصادر من الغرفة  د  إيداعللمحكمة العليا مسبقا هذ ا لعقد الشهرة لعقار له س

    ،العقاريالثبوتية امطلقة للشهر و يعتر هذا القرار تدعيما مبدأ القوة رمي و شهر لدى احافظة العقارية ، 

رير عقد شهرة بشأنه و بالتا ا مكن لواضع اليد على عقار مهما طال أمد وضع يد اكتسابه  بالتقادم و 

د ملكيته مشهر  إذا الدفاتر  إن) ياآذلك الغرفة العقارية ي قرارها  أكدتباحافظة العقارية وقد  كان س

طلق  اأراضيالبلدية و مسح موعة البطاقات العقارية  أساسالعقارية اموضوعة على  احدث تشكل ام

ة ي نشأة املكية العقارية ... ومن الثابت قانونا كذلك  إقامةالوحيد  هو الدليل الوحيد العقاري  الدفرالبي

 .1املكية(  إثبات

 :  اإيداعرفض  كيفية  :ثانيا 

دما يقرر احافظ العقاري رفض           اككانت   إذاللمودع يبحث فيم  قرارو قبل تبليغ  اإيداعع  ه

قائص  اأخطاءللرفض و ذلك عن طريق فحص العقود و الوثائق امودعة و حصر كل  أخرى أسباب و ال

   .  أخرىمرات  اإيداعاموجودة فيها و هذا قصد القيام بعملية التسوية مرة واحدة و تفادي رفض 

                                                           

1
صور     21، ص  سابقرجع م،  يتوفيق م
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سيد رفض   دد  ،احررات أوتوجه مودعي العقود  ، إداريي رسالة مكتوبة ي شكل قرارا  اإيداعو يتم 

ص  أسبابهموجبها تاريخ الرفض و  القانوي الذي يرر مع ضرورة توضيح احافظ العقاري و شهادته و ال

 بذلك. 

بطريقة غر  لأطرافاموقع على التصديق الذي يعتر ي نفس الوقت مثابة تبليغ موجه  إو يبلغ قرار الرفض 

 لتبليغ قرار الرفض .  هامباشرة و على احافظ العقاري التقيد بامدة القانونية امسموح 

  اإيداعيوم من تاريخ  تبليغ قرار الرفض هي  أند  / امرسوممن  نص امادة  إو بالرجوع 

ص  أما التسليم بواسطة  وأبالوصول ،  إشهاربرسالة موصى عليها مع  إماتتم  فإهاالتبليغ  إجراءاتفيما 

، وحول كيفية مسك ملف الرفض من قبل احافظ  بااستام إقرارالشخصي للموقع على التصديق مقابل 

دما يتخذ احافظ العقاري ، فيتم عن طريق عدة ملفات فرعية ،  ازعات ، فع ملف فرعي خاص بقضايا ام

اص بالقضايا ي انتظار الرفض ، مع  التأشرب عليه  اإيداعالعقاري قرار برفض  على ذلك ي املف ا

ه  د و سببه و الذكر تار  .  1إليهص القانوي الذي است

اصة بالطعن ي قرار الرفض امقدرة بشهرين  إذاو  من تاريخ استام الرسالة  ابتداءاوزت امدة القانونية ا

مل قرار الرفض و تاريخ رفضه ها  اص بالرفض اموصى عليها ال  اص فان املف الفرعي ا يرتب املف ا

هائي     .بالرفض ال

، فان املف الفرعي يرتب ي املف القانونية اآجالو ي حالة قيام امتضرر بالطعن ي قرار الرفض خال 

هائي  كم ال ازعات ي انتظار صدور ا اص بام لنالفرعي ا  : الذي سوف يقضي بتقرير احد ا

الة ي املف الفرعي و بالتا يرتب ا اإيداعيؤكد قرار احافظ العقاري القاضي برفض  أن أماـ  ملف ي هذ ا

هائي .  ال

                                                           

1
صور     22 ، ص سابقجع مر ،  يتوفيق م
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كم  إذا أماـ   الشهر بطريقة عادية .  إجراءات إمام اأخرقرار احافظ العقاري ، يتعن على هذا  ألغى ا

 : اإجراء : ردالفرع الثاني

يتطلب فحص كامل و دقيق  اإجراء رد يتطلب فحص شامل و سريع فان اإيداعكان رفض   إذا         

و يتطلب هذا  اإيداعو م تقييدها ي سجل  إيداعهاووقت كاي من اجل دراسة الوثائق ال م قبول 

موعة البطاقات العقارية . بعض امقارنات مع الوثائق ال شهرت من قبل  إجراءالفحص   ي 

 :اإجراءرفض  أسباب أوا

ها امشرع ماية للمتعاملنبن الضمانات القانونية ال تعد من اأجراءرفض  أسباب إن       أشار، وقد  س

قاط التاليةح /مرسوم امن  نص امادة  إليها  .1 يث مكن حصرها ي ال

 امودعة غر متوافقة . اأوراقكانت الوثائق امودعة و   إذاـ 

دما يكون مرجع ـ    /من امرسوم  /السابق امطلوب غر صحيح و هذا موجب امادة  اإجراءع

دولن  اصنو تتعلق با غر متطابقة مع الوثائق  اأخرةكانت هذ   فإذابتحديد قيد الرهون و اامتيازات  ا

  .اإجراءامودعة قيد الشهر يتم رفض 

ائز  أوكانت صيغة امتصرف   إذاـ  اقضة مع البيانات اموجودة  اأخرا         امذكورة ي الوثائق امودعة مت

 ي البطاقة العقارية . 

دد ي امادة شال أوو تعين العقارات  اأطرافكان تعين   إذاـ  من امرسوم  رط الشخصي كما هو 

 غر متوافقة مع البيانات امذكورة ي البطاقة العقارية .  /

ق غر قابل للتصرف فيه عما بامادة  أناكتشف  إذاـ   .  /من امرسوم رقم  ا

                                                           

1
ريدة الرميةنالعددامعدل و امتمم ، العقاري،امتعلق بتأسيس السجل  25/3/1976امؤرخ ي  76/63امرسوم رقم     ة خامؤر  ،30ا

  13/4/1976ي 
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      من امرسوم  ي امادة  إليهاالبطان امشار  أسباب بأحدمشوب  لإشهاركان العقد امقدم   ـ إذا

 . امتعلق بتأسيس السجل العقاري  /رقم 

صر متخذا موقف معاكس للمشرع الفرنسي الذي توسع  اإجراءرفض  أسبابامشرع  أوردوهذا  على سبيل ا

ا السلطة الكاملة حافظ الرهون ي تقدير  اإجراءرفض  أسبابي تعداد  يكون دافع  أنسبب جدير  أيما

  .1للرفض 

 رفض اإجراء : ةـ كيفي ثانيا

يقوم بتبليغ و  بتوقيف إجراءات الشهرإذا قرر احافظ العقاري رفض اإجراء بسبب من اأسباب فانه يقوم  

سخ هذا القرار للشخص اموقع على شهادة اهوية ي داولأ أسفل الصورة الرمية أو لل جل أو ذلك ي  و ا

يوم من تاريخ اإيداع و يتم هذا التبليغ بواسطة رسالة موصى ها عليها إشهار بااستام عن طريق  أقصا 

جل أمذكور ي الوثيقة امودعة و من ر بذلك إ امواطن الذي أشار إليه اموقع االتسليم الشخصي مقابل قرا

يوم ابتداء من تاريخ اإشعار  تسوية الوضعية فانه تعطى للموقع على شهادة اهوية )امودع (مهلة 

يتس له إمام الوثيقة ، ح بالرفض ي الرسالة اموصى عليها بااستام أو التبليغ امباشر أو من تاريخ اإشعار

اقصة   و إيداع الوثيقة التعديلية . أال

اقصة أ         يوم  جل أو إيداع الوثيقة التعديلية خال فإذا قام اموقع على شهادة اهوية بإمام الوثائق ال

مل عبا فيذ اإجراء على البطاقة العقارية ال  رة ) إجراء قيد من تاريخ تبليغه ، يقوم احافظ العقاري بت

الة رتبة ذات و يأخذ  اانتظار (  ثر رجعي إ تاريخ اإيداع .أاإجراء ي هذ ا

خر أأو إيداع الوثائق التعديلية أو  يوم بإمام الوثائق أما إذا م يقم اموقع على شهادة اهوية خال         

صوص  احافظ العقاري عن رفضه أو عدم قدرته على القيام بذلك ، فان اإجراء يرفض على التحفظات ام

                                                           

1
صور     25رجع نفسه ، ص م،  يتوفيق م
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وتكتب عبارة الرفض من قبل احافظ العقاري ي سجل اإيداع 1 /من امرسوم  عليها ي امادة 

د ااقتضاء ي البطاقة العقارية وي الدفر العقاري .  ي العمود امخصص للماحظات وع

وحة على  أيام من تاريخ اانقضاء مهلة  خال  م يقوم احافظ العقاري بتبليغ هذا القرار يوم امم

ل الرفض إما مباشرة أو عن طريق رسا لة موصى عليها مع إشعار شهادة اهوية ، مع إرجاعه الوثيقة 

در اإشارة أن قرار رفض  م،ااستا ص القانوي الذي يرر هذا القرار و  يوضع فيها تاريخ قرار الرفض و ال

هات القضائية الواقعة ي دائرة اختصاصها  احافظ العقاري لإجراء مكن أن يكون موضوع طعن أمام ا

و من أرسالة اموصى عليها بااستام الللمحافظة العقارية ,و ذلك خال مهلة شهرين من تاريخ اإشعار 

ي كل اأحوال و مهما كانت قرارات احافظ العقاري القاضية برفض  و   تاريخ رفض الرسالة اموصى عليها

هات القضائية امختصةو رفض اإجراء فإها تكون قابلة للطأاإيداع   . عن أمام ا

زاعالمبحث الثاني  . : الجهات القضائية المختصة في حل ال

زاع الفاصل ا         هات القضائية امختصة ي حل ال        لذي يعتمد عليه اأشخاص ي الفصلتعتر ا

زاعات سواء ي القضاء اإداري الذي تعتر نزاعاته نزاعات إدارية وال تكون اإدارة أو الواية أو البلدية     ي ال

ازعات مدنية تكون ين  ازعاته م أو امؤسسات العمومية طرفا فيها، أو القضاء العادي الذي تعتر م

 تصةقضائية اأشخاص العادين ،وسوف نتحدث عن ذلك ي) امطلب اأول( عن القضاء اإداري كجهة 

 تصة .قضائية و )امطلب الثاي( القضاء العادي كجهة 

 مختصة.قضائية إداري كجهة القضاء ا المطلب اأول:

ازعات اإدارية ال تكون  تلف عن القضاء العقاري ، فالقضاء اإداري يفصل ي ام  إن القضاء اإداري 

                                                           

1
ريدة الرمية،العددامعدل و امتمم ،،امتعلق بتأسيس السجل العقاري، //امؤرخ ي  /امرسوم رقم    ،امؤرخة ي ا

// . 
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ز  تل طبيعة خاصةا اإدارة طرف ي ال ف نتطرق إليه ي )الفرع اأول( عن الدعاوى و ، وهذا ما سع كوها 

  .القضاء اإداري امختصة أمامهات القضائية الفرع الثاي( عن ا)العقارية ال تكون أمام القضاء اإداري و 

 .الفرع اأول: الدعاوى العقارية أمام القضاء اإداري

                 )أوا( م خصائصها )ثانيا(سوف نتطرق ي هذا الفرع إ تعريف الدعوى العقارية اإدارية  

 الثا(.)ثم شروطها 

 .أوا: تعريف الدعوى العقارية اإدارية

فالدعوى العقارية هي وسيلة يتوجه ها الشخص إ القضاء للحصول على تقرير حق له أو مايته          

قوق  .1يث يكون موضوع هذ الدعوى هو ماية ا

ن موضوعها نزاع إداري وتكون الدولة أو الواية أو البلدية امرفوعة أمام القضاء اإداري يكو فالدعوى العقارية 

قوق ال تتصف   ذلكأو امؤسسات العمومية طرفا ي ق من ا ها ماية ا وهذا فكل دعوى يكون الغرض م

ميه تعتر دعوى عقارية. ق الذي   بطبيعة ا

 : تتمثل هذ الخصائص فيصائص الدعوى العقارية:و ثانيا : خ

 :ـ الدعوى حق و ليست واجب 

رية     الدعوى هي حق لصاحبها أن يستعمله أو ا يستعمله، فاستعمال الدعوى أمر اختياري فله مطلق ا

بان يلجأ إ القضاء إذا اعتدى على حقه ، كما قد يفضل التوصل إ الصلح مع امعتدي قبل الوصول إ 

 القضاء .

قضي    بالتقادم:ـ الدعوى حق يقبل اانتقال و ي

هات القضائية           تعتر الدعوى حق يقبل اانتقال أها تعتر دعوى عقارية إدارية أها ترفع أمام ا

                                                           
1
ن    ى العقاري في ظل قان ، الدع ي ادة ليسانس، جامع يحي اإداريالمدني   اإجراءابن جباس لقمان، بن غريبي س ، مذكرة ش

 ، ق، المدي ي الحق   فارس، ك
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وي اعتباري، و بالتا يكون ها حق اإدارية مع أن يكون أحد أ التقاضي أما طراف الدعوى شخص مع

سبة إ الت جد مثا دعوى الرجوع ضد احافظ العقاري قابلة للتقادم مدة قادمبال ة من ي ، ف وم س

طأ  1.اكتشاف ا

 ثالثا :شروط الدعوى العقارية اإدارية :

ظر ي مدى توافر الشروط ، فإذا م تتوافر           ظر القاضي ي موضوع الدعوى ابد من ال قبل أن ي

تقل إ دراسة موضوعها و تتمثل هذ الشروط ي الصفة الشروط ا يقدم القاضي على ق بوها وا ي

      من قانون اإجراءات امدنية و اإدارية هذ الشروط على امصلحة،اأهلية،و اإذن ،وعددت امادة 

تملة يقومها القانون (. وز أي شخص التقاضي ما م تكن له صفة ، وله مصلحة قائمة أو   )ا 

 . القضاء اإداري في ائية المختصة: الجهات القضلثانيالفرع ا

زاعات ال تكون مطروحة أمامه و ذلك بااعتماد على            تص ي الفصل ي ال إن القضاء اإداري 

هات من احاكم  زاعات اإدارية وتتكون هذ ا هات القضائية امختصة وال بدوها تقوم بالفصل ي ال ا

لس الدولة .   اإدارية و 

 أوا: اختصاص المحاكم اإدارية .

زاع امرفوع أمامها وذلك موجب ااختصاص سواء تعلق  تص          احاكم اإدارية بالفصل ي ال

دد نوع  وعي الذي  هة القضائية امختصة بالفصل أو ااختصاص ال دد ا بااختصاص اإقليمي الذي 

طلق سوف نتطرق  هة القضائية للفصل فيها وفقا للقانون ومن هذا ام زاع امطروح على ا إ ااختصاص ال

وعي للمحاكم اإدارية .  اإقليمي و ال

 

                                                           

1
ريدة الرمية ،العدد  //امؤرخ ي  /اأمر رقم     امتضمن إعداد مسح اأراضي العام و تأسيس السجل العقاري ،ا

 . //ي  ةامؤرخ
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 :  اإداريةااختصاص اإقليمي للمحاكم  ـ 

اختصاص اإقليمي للجهة اجراءات امدنية و اإدارية على )يؤول اإمن قانون  نصت امادة         

يكن له موطن معروف فيعود  القضائية امختصة ال يقع ي دائرة اختصاصها موطن امدعي عليه ، وان م

ااختصاص للجهة القضائية ال يقع فيها آخر موطن له وي حالة اختيار موطن يؤول ااختصاص اإقليمي 

ص القانون عل  ف ذلك ( خا ىللجهة القضائية ال يقع فيها اموطن امختار ما م ي

ديد ااختصاص اإقليمي هو موطو بالتا فال ن امدعي عليه أو آخر موطن له أو اموطن قاعدة العامة ي 

وي أو اعتباري ، فان احكمة امختصة إقليميا اإامختار و ما أن أطراف الدعوى  ظر بدارية شخص مع      ال

كمة موطن امدعي عليه . اي الدعوى   لعقارية هي احكمة ال ي دائرها موطن إدارته الرئيسي باعتبار 

وعي للمحاكم اإدارية :ـ ااختصاص ا   ل

ظر ي ميع القضايا أين           تص بال اف القضاء العادي فان القضاء اإداري و احكمة اإدارية 

 تكون الدولة أو الواية أو البلدية أو امؤسسات العمومية ذات الطابع اإداري طرفا فيها حسب امادة 

ازعات من قانون اإجراءات امدنية و اإد ص على ) احاكم اإدارية هي جهات الواية العامة ي ام ارية ال ت

اف ي ميع القضايا ال تكون الدولة أو الواية أو البلدية  كم قابل لاستئ تص بالفصل أول درجة  ال 

ظر ازعات ي أو امؤسسات العمومية  طرف فيها(، و يشرط ي هذا ااختصاص ي احاكم اإدارية ال  ام

زاع شخص اإدارية أن يكون أح ن أشخاص القانون العام )دولة ، بلدية ، مؤسسة عمومية ذات مد طري ال

 1صبغة إدارية (.

 ثانيا: اختصاص مجلس الدولة .

لس الدولة بالفصل ي مدى مشروعية القرارات اإدارية و كذا تفسرها ، و ذلك موجب           تص 

                                                           

1
صوري ، مرجع     . سابق ، ص توفيق م
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كما يفصل ي القضايا امخولة له موجب نصوص   //امؤرخ ي  /العضوي القانون 

قض  ظر ي الطعون بال اف اأحكام و اأوامر الصادرة عن احاكم اإدارية و كذا ال خاصة  الفصل ي استئ

هات القضائية اإدارية وذلك وفقا للمواد  نون من قا ،  ، وهي قرارات صادرة من ا

 .1اإجراءات امدنية و اإدارية

 مختصة .قضائية : القضاء العادي كجهة المطلب الثاني

ازعات            قوق ال م شهرها و م ازعات امتعلقة باملكية العقارية و ا ظر القضاء العادي ي ام ي

هات و  أمام القضاء العادي )فرع أول ( لعقارية ال ترفعاالرقيم ومن خال هذا سوف نتطرق إ الدعاوى  ا

 لعادي )فرع الثاي ( .اأمام القضاء  ائية امختصةالقض

 الفرع اأول: الدعاوى العقارية التي ترفع أمام القضاء العادي . 

ديث عن تعريف الدعوى العقارية )أوا( م خصائصها )ثانيا( م شروط هذ  ا سوف نتطرق إ ا وه

 (.الدعوى )ثالثا 

 : العادي في القضاء أوا تعريف الدعوى العقارية

وز لكل شخص يدعى حقا ،  عرفتها امادة            من قانون اإجراءات امدنية و اإدارية على) انه 

ق أو مايته (.و هذا فان هذ الدعوى هي أداة و وسيلة  رفع دعوى أمام القضاء للحصول على ذلك ا

ماية حقه و بالتا فالدعوى هي مركز قانونية يستطيع بوا ق اللجوء إ السلطة القضائية  سطتها صاحب ا

ق ي الدعوى من  ق اموضوعي يسبق دائما ا ق الذي هدف إ مايته و ا قانوي موضوعي مستقل عن ا

شأة .  2حيث ال

 

                                                           

1
صوري ، م    . رجع نفسه ، ص توفيق م

2
 .امدنية و اإدارية  اإجراءاتمن قانون   امادة  
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 ثانيا :خصائص الدعوى العقارية : وتتمثل خصائصها في :

 العقارية حق وليست واجب.ـ الدعوى  

رية ي أن يتوجه            ر الشخص على مباشرها فالشخص مطلق ا استعمال الدعوى أمر اختياري ا 

ب القضاء ، وقد يفضل أن  إ العدالة إذا ما اعتدي على حقه فقد يفضل أن يلجأ إ الصلح و أن يتج

 و يسر ي إجراءات التقاضي و توفر للجهد و الوقت يلجا إ حكم ما يقدمه نظام التحكيم من سهولة 

ه و ليس للدفاع عن مصاح  و امصاريف .فالدعوى حق خاص للشخص يستعمله باختيار للدفاع عن مصا

اصة به. اجتمع ، فهو الذي  يستطيع تقدير امصلحة ا

ه و لكن ا   ازل ع هـ الدعوى حق يقبل الت رمان م  :وز ا

ازل  ما        ازل عن الدعوى ا يع الت ها ، ولكن الت ازل ع أن الدعوى حق و ليست واجب فهي تقبل الت

ق  ازل صاحب ا كم الصادر ي موضوع الدعوى ، فإذا ت ازل عن ا اك ت ق اموضوعي إا إذا كان ه عن ا

ازل هذا ا أثر أم ا ، لذلك انه اموضوعي عن حقه ترتب على هذا إنزال حقه ي الدعوى سواء قصد امت

از تير  ق ي الدعوى .ل  لب عن الت  لحق اموضوعي زوال أهم شرط ازم لوجود ا

قضي بالتقادم :   ـ الدعوى حق تقبل اانتقال و ت

تقل             التن ت ياة و بعد الوفاة وي كلتا ا اء ا والة أث نظرا ان الدعوى حق خاص فهي تقبل ا

اص الدعوى طاما  لف ا لف العام و إ ا تقل حق الدعوى إ ا ميه في ق اموضوعي الذي  م انتقال ا

دودة فإذا انقضت هذ امدة تقادمت الدعوى وم تعد ها وجود ضع مدة  1وهذا فان الدعوى 
. 

 ثالثا :شروط الدعوى العقارية. 

 واأهلية.وتتمثل شروط الدعوى العقارية فالصفة و امصلحة 

                                                           

1
صوري ، مرجع سابق    .، ص توفيق م
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 ـ الصفة :

ول له القضاء السلطة امائمة مباشرة الدعوى ،وهذا تعتر شرط       يقصد ها امركز القانوي السليم الذي 

ول للشخص ي مباشر  فسهي الدعوى وصاحية من صاحيات ال  أو عن  ة اإجراءات القضائية سواء ب

 طريق مثله القانوي .

 ـ امصلحة : 

كم بطلبه،      فعة ال تشكل  هي الفائدة العملية ال تعود على رافع الدعوى من ا اجة أو ام وهي ا

ق من الضرر الذي  ماية ا ب أن تكون امصلحة قانونية و شرعية و قائمة  الدافع من وراء رفع الدعوى و 

تج عن   ااعتداء.ي

 ـ اأهلية : 

زائري اأهليةام يذكر  ظام العام على أها شرط من شروط رفع الدعوى مشرع ا ، وبالتا إا أها تعتر من ال

 .عوى بل وجب عليه أن يباشر الدعوىفعدم توفر هذا الشرط يرتب عليه اأهلية من رفع الد

 .أمام القضاء العادي ائية المختصة: الجهات القضالفرع الثاني

زاعات ال تطرح أمامها طبقا للقانون وحسبإن للجهات القضائية امختصة سلطة ي         الفصل ي ال

غراي زاع و اموقع ا هازطبيعة ال ظيم القضائي الذي يتعلق با القضائي العقاري يتشكل من  . وما أن الت

الس قضائية م تأي احكمة العليا ، وبالتا فان على هذا أساس يكون ااختصاص بشقيه  اكم و 

وعي وهذا ما سوف نتطرق إليه ي) الفرع اأول( عن اختصاص احكمة و )الفرع الثاي( عن اإقليمي و  ال

 اختصاص اجالس القضائية و احكمة العليا .

 اختصاص المحكمة . :أوا

قسم إ قسمن اختصاص إقليمي و اختصاص نوعي .  إن ااختصاص ي
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 ختصاص اإقليمي:ـ اإ 

بوجه عام يؤول للجهة القضائية ال تفصل ي الدعاوى امرفوعة أمامها و ذلك ااختصاص اإقليمي     

ظيم القضائي ي القانون العضوي  ضع للت غراي الذي  ادا إ امعيار ا عقد هذا  /است و ي

هة القضائية ال تقع ي دائرة اختصا صها ااختصاص بتطبيق القاعدة العامة ي ااختصاص احلي و هي ا

موطن امدعي عليه ان امدعي هو من قام بافتتاح الدعوى ضد امدعي عليه و بالتا إجبار امدعي على 

، وهذا ما دم اإساءة ي استعمال حق الدعوىتقدم طلباته و حججه أمام موطن امدعي عليه من اجل ع

م موطن معروف ، فيعود ااختصاص إن م يكن ه ) 1من قانون اإجراءات امدنية و اإدارية أكدته مادة 

وطن يكون ااختصاص إقليمي للجهة القضائية ال يقع ها آخر موطن له (، وي حالة اختيار امدعي عليه م

 القضائية امختصة ال يوجد ها اموطن امختار .للجهة 

وعي :   ـ ااختصاص ال

زاع الذي يطرح أمام ا ظر و الفصل فيها للقانونهة القضو مفاد هذا ااختصاص هو نوع ال ، كما ائية لل

هات ال تلف ا  . قضائية حسب نوع الدعوى و طبيعتهايعرف هذا ااختصاص على توزيع القضايا على 

 :: اختصاص المجالس القضائية  ثانيا

هات القضائية ،   ميع ا مع انه ا إن قانون اإجراءات امدنية و إدارية حدد قواعد ااختصاص اإقليمي 

طبق على احكمة من قواعد اختصاص اإقليمي بكل جهة قضائيةيوجد قواعد خاصة ببيان ا ، فما ي

طبق على اجالس   القضائية.ااختصاص اإقليمي ي

وعي يعت سبة إ اجلس القضائي ي ميع ااستو ااختصاص ال اف بال افات الصادرة من ر جهة استئ ئ

تص القسم العقاري طئه اختصاص القاضي ح ولو كانت هائية ،و .إذ ا مكن هذا اأخر أن يقيد 

                                                           

1
 ، من قانون اإجراءات امدنية و اإدارية . امادة   
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تص اجلس القضائي بالفصل ي ا لطلبات اجلس القضائي قانونا ي اأحكام الصادرة عن احاكم وهذا ما 

لسان قضائيان باختصاصهما أو بعدم اختصا ازع ااختصاص ،فمثا إذا قضى  و إذا وقع صها أامتعلقة بت

لس قضائي فانه تقدم العريضة أمام الغرفة العقارية للمحكمة العليا و ال بدورها تعن  كمة و ازع بن  ت

هة القضائية امختصة نوعيا للفصل ي هذ القضية .  ا
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 خاصة الفصل الثاني :

ماية على حقوقه من              قيق ا ل الوحيد الذي يعتمد عليه الفرد ي  هات القضائية تعتر ا إن ا

زاع  زاعات ال ابد من أن تكون اإدارة طرف ي ذلك ال يث أن القضاء اإداري يفصل ي ال   اانتهاك  

ية أو البلدية و هذا ما أكد قانون اإجراءات امدنية و اإدارية ي مواد ، إضافة إ وجود أو الدولة أو الوا

زاعات تكون بن اأطراف وا وجود لإدارة  نزاعات ابد من وجود القضاء العادي للفصل فيها ان هذ ال

زائري إ وضع القضاء العادي للفصل ي هذ هما وهذا ما أدى بامشرع ا زاعات.  بي  ال
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 :خاتمة      

تطهير المجال العقاري  إلىتعتبر عملية المسح العقاري عملية قانونية كونها تهدف           

هذه العملية لم تحرز تقدم  أن إلا ، تثور حولها و للتقليل منها للقضاء على النزاعات التي

 تعرف عملية المسح بعد. معظم المناطق لم أنكبير كون 

و الاستقرار للمجتمع لابد من وضع حد لهذه المنازعات و تحقيقا  الأمنومن أجل ضمان 

لذلك وضع المشرع الجزائري اهتمامه الكبير على العقار و ذلك لتحديد الملكية العقارية 

 إعدادالسالف الذكر المتضمن  12/11/1975في  المؤرخ 75/74 الأمر إصدارمن خلال 

منها المرسوم كذا المراسيم التي تليه العام و تأسيس السجل العقاري و الأراضيمسح 

المسح  بإعدادوالمتعلق المعدل و المتمم  25/3/1976المؤرخ في  76/62التنفيذي رقم 

 المعدل و المتمم 25/3/1976المؤرخ في  76/63و كذلك المرسوم رقم  للأراضيالعام 

 .السجل العقاري  بتأسيسو المتعلق 

ري لهذه النصوص القانونية لتطهير الملكية المشرع الجزائ إدراجويمكن القول بان 

و التي تفرز عدة مشاكل نظرا  مجالاتها واسعة ،ى العقارية نتج عنه منازعات و التي تبق

 مواضيعها المختلفة و المتعلقة بالمسح . لأهمية

غير انه و رغم كل الآليات التي وضعها المشرع لتكريس الاستقرار للمعاملات العقارية 

هذه المنازعات التي تنتج عن هذه العملية تحتل قسم كبير من القضايا المعروضة  أن إلا

 ومنها ما يختص بها القضاء العادي . الإداريغلى العدالة منها ما يختص بها القضاء 

 الإداريي يوزع الاختصاص بين القاض الإداريةالمدنية و  الإجراءاتقانون  أنكون        

بحيث كل ف النزاع ،بصرف النظر عن طبيعة المنازعة و القاضي العادي حسب طر

 و قد ينعقد الاختصاص فيها للقضاء العادي . إداريةمنازعة عقارية قد تكون 

وهذه الآليات التي وضعها المشرع لم تكن كافية للحد من النزاع و ذلك لكثرة القضايا      

القضاء الإداري و القضاء العادي ،وعليه فالخروج من هذه  المعروضة أمام هرمي

 النزاعات ارتأينا بعض النتائج 

 : و منها عملية المسح العقاريل

 تطهير الملكية العقارية . إلىتسعى عملية المسح العقاري عملية قانونية  نأـ 
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 75/74 الأمرنصوص قانونية ساعدت على عملية المسح العقاري منها المشرع  إدراج ـ

 السجل العقاري  وتأسيسالعام  الأراضيمسح  إعدادالمتضمن 

تتعلق بالترقيم  التي ظهور نزاعات نتجت عن عملية المسح العقاري كالمنازعاتـ  

 ري و المنازعات التي تتعلق بقرارات المحافظ العقاري االعقاري وكذا الدفتر العق

على العدالة منها ما ايا المطروحة ـ تحتل منازعات المسح العقاري قسم كبير من القض

 يختص بها القضاء العادي ومنها ما يختص بها القضاء الإداري 
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 المصادر :أولا

 ريمالقران الك

مطول للغة العربية، مكتبة لبنان ناشرون، لبنان، البستاني بطرس، محيط المحيط، قاموس 

 ،1993 طبعة

 849ص  

 المؤلفات ثانيا:

 دار الخلدونية،دون طبعة، ـ جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،

  2014.الجزائر

اللطيف حمدان، نظام السجل العقاري، منشورات الحلبي الحقوقية، بدون طبعة، . حسين عبد 

 ،2007بيروت 

 .60ص  

 ،ية العقارية في التشريع الجزائريدور المسح العقاري في تثبيت الملك مراحي،ـ ريم 

 .2009 الجزائر، دون طبعة، منشورات البغدادي،

منشورات  العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،آليات تطهير الملكية  عبد العزيز محمود،.

 .2009الجزائر البغدادي،

 . 2013ليلى زروقي و حمدي باشا عمر،المنازعات العقارية،دار هومة،دون طبعة،الجزائر ـ

 :ثالثا: المذكرات

 المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، ـ عبد الغني بوزيتون،

 . 2009/2010كلية الحقوق ،قسنطينة ،منتوري،  الإخوةمذكرة ماجستير ،جامعة 

جامعة  زوي،آليات تطهير الملكية الخاصة في القانون الجزائري،مذكرة ماجستير،حازم عـ 

 . 2009/2010الحاج لخضر،كلية الحقوق،

ادة شهنظام المسح العقاري في الجزائر،مذكرة  ـ سلامي لامية،عبد الرحمان محمد،

 . 2015،بجاية  ،كلية الحقوق و العلوم السياسية،رة الماستر،جامعة عبد الرحمان مي

مذكرة  ر المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري،دومين حامدي،ـ أ

  . 2015،بسكرة،  قوق و العلوم السياسيةجامعة محمد خيضر،كلية الح لماستر ،شهادة ا

التحقيق العقاري في التشريع  المسح العام للأراضي و احمد منصوري،بوسهوة،ناصر ـ 

  . 2012، المدية، جامعة يحي فارس،كلية الحقوق الجزائري،مذكرة شهادة الماستر،

ة الماستر،جامعة محمد رارات المحافظ العقاري،مذكرة شهادمنازعات ق توفيق منصوري،ـ 

 خيضر،كلية الحقوق 

  .2014بسكرة  ،و العلوم السياسية

المسح العقاري و دوره في تثبيت الملكية العقارية في التشريع  ر الهدى،ـ صبيان نو

المركز الجامعي احمد بن يحي الونشريسي معهد العلوم  شهادة الماستر،مذكرة  الجزائري،

 2014تيسمسيلت الإدارية،ية و نالقانو
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المدنية و  الإجراءاتـ بن جباس لقمان ،بن غريبي سليم،الدعوى العقارية في ظل قانون 

  2010المدية ،كلية الحقوق ،جامعة يحي فارس ،شهادة ليسانس  مذكرة الإدارية،

شهادة مذكرة  و تأسيس السجل العقاري، للأراضيحمادي ليلى ،خنافيف سعدية،المسح العام ـ 

  2009المدية،،كلية الحقوق ،ليسانس،جامعة يحي فارس 

 :النصوص القانونية و التنظيمية :رابعا

 المتضمن قانون العقوبات المعدل و المتمم . 08/06/1966المؤرخ في  66/156ـ الأمر 

المتضمن قانون الثورة الزراعية، الجريدة الرسمية  11/8/1971المؤرخ في  71/73ـ الأمر 

 .30/11/1971،المؤرخة في  97، العدد 

المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم،  11/08/1975المؤرخ في  75/58ـ الأمر رقم 

 . 30/09/1975، المؤرخة في  78الجريدة الرسمية، العدد

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و  12/11/1975المؤرخ في  75/74ـ الأمر رقم 

 18/11/1975خة في ، المؤر92الرسمية العدد  تأسيس السجل العقاري الجريدة ،

للبلاد ،الجريدة  المتضمن التنظيم الإقليمي 04/12/1984المؤرخ في  84/09القانون رقم 

 . 07/12/1984،المؤرخة في  06الرسمية، العدد

 95/26 رقم الأمرالمعدل و المتمم بموجب  1990|18/11 المؤرخ في 90/25القانون ـ 

 55العدد،ة الرسمية لجريدا ،العقاريالمتضمن قانون التوجيه  25/09/1995المؤرخ 

 . 18/12/1990المؤرخة في ،

الجريدة  2008المتضمن قانون المالية لسنة 30/12/2007المؤرخ في  07/12القانون رقم ـ ـ

 . 31/12/2007ة في ،المؤرخ 82العدد ،الرسمية

 66/145رقم  بالأمرالمعدل و المتمم  25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم ـ 

الجريدة الرسمية،  ،الإداريةالمدنية و  الإجراءاتالمتضمن قانون  08/06/1966المؤرخ في 

  .23/04/2008ة في ، المؤرخ21العدد

 

 المراسيم :خامسا

المعدل و المتمم للمرسوم التنفيذي رقم  3/1976|/25المؤرخ في  76/62رقم  لمرسومـ ا

المؤرخ في  92/134و المرسوم التنفيذي رقم  24/12/1984المؤرخ في  84/400

المؤرخة في  ،30العدد الرسمية،الجريدة  للأراضي،المسح العام  بإعدادالمتعلق  1992|7/4

13/4/1976 . 

المعدل و المتمم بالمرسومين التنفيذيين رقم  1976|25/3المؤرخ في  76/63المرسوم رقم ـ 

المتعلق  19/05/1993المؤرخ في  93/123و رقم  13/09/1980المؤرخ في  80/210

  .13/4/1976المؤرخة في  ،30العدد  ،ية الجريدة الرسم ،السجل العقاري بتأسيس

 الخاصة،الملكية  بإثباتالمتعلق  5/01/1973في  المؤرخ 73/32تنفيذي رقم المرسوم الـ 

  .20/2/1973المؤرخة في ، 15العدد ،الجريدة الرسمية
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المعدل و المتمم بالمرسوم  1984م24/12في  المؤرخ 84/400مرسوم التنفيذي رقم الـ 

، 71الرسمية العدد  الجريدة ، العام بإعداد مسح الأراضيالمتعلق  76/62التنفيذي رقم 

  .30/12/1984ة في المؤرخ

لمرسوم المعدل و المتمم با 19/12/1989المؤرخ في  89/234نفيذي رقم تالمرسوم الـ 

الوكالة الوطنية لمسح  إنشاءالمتضمن  12/02/1992في  المؤرخ 92/63التنفيذي رقم 

  .20/12/1989المؤرخة في  ،54العدد ،الجريدة الرسميةالأراضي، 

العليا في المحدد لقائمة لمناصب  14/3/1992المؤرخ في  92/116المرسوم التنفيذي رقم ـ 

 ،الجريدةهاالتعيين فيها و تصنيفقاري و شروط الدولة و الحفظ الع لأملاكالمصالح الخارجية 

  .18/3/1992في        ة ، المؤرخ21دد الرسمية، الع

المعدل و المتمم للمرسومين  19/5/1993المؤرخ في  93/123المرسوم التنفيذي رقم ـ 

 ،الجريدة الرسمية ،السجل العقاري بتأسيسالمتعلق  80/210و رقم  76/63التنفيذيين رقم 

  .23/5/1993 فيالمؤرخة  ،34العدد

المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي  7/4/1992رخ في ؤالم 92/134المرسوم التنفيذي رقم ـ 

 ،الجريدة الرسمية ،العام الأراضيح سم بإعدادالمتعلق  25/3/1976المؤرخ في  76/62رقم 

 المؤرخة  ،26العدد

  .8/4/1992في 

 القرارات الوزارية و التعليمات: :سادسا

 المتضمن تحديد التنظيم الداخلي لهيئات 4/6/1991الوزاري المشترك المؤرخ في القرار ـ 

  14/8/1991ة في ،المؤرخ 38ي ،الجريدة الرسمية ،العددالدولة و الحفظ العقار أملاك

 ،الجريدة الرسمية ،يلعقاراالمتضمن تحديد نموذج الدفتر  27/5/1976القرار المؤرخ في ـ 

 ة المؤرخ ، 20العدد

  .09/03/1977في 

و الترقيم  الأراضيالمتعلقة بسير عمليات مسح  24/5/1998المؤرخة في  16ـ التعليمة رقم 

  . 1998لأملاك الدولة لسنة الصادرة عن مديرية العامة  ،العقاري
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 06...........................................تعريف امسح العقاري ونشأته وخصائصه :اأولامطلب 

 06..............................................................تعريف امسح العقاري :اأولالفرع 
 06.......................................................ااساس القانوي لعملية امسح العقاري :أوا

 08..................................................................... ططحييالتعريف اا ثانيا:
 08..........................................................................قانويال التعريف ثالثا:

زائر  الفرع الثاي:  09......................................................نشأة امسح العقاري ي ا
 09..........................................................................: مريلة ااستعمارأوا

 12..........................................................................ثانيا:مريلة ااستقحل
 17...........................................................خصائص امسح العقاري الفرع الثالث:

قيقة للعقاراتأوا ديد الوضعية الفعلية و ا  17...................................: خاطية تعريف و 
ديد و تعريف  قوق العينية العقارية  أطحابثانيا:خاطية   17......................................ا

 18.....................................................عملية امسح العقاري  أهداف امطلب الثاي:
 18...............................................................ضبط املكية العقارية :اأولالفرع 

 19.................................................................: ماية مالك العقار الفرع الثاي
ديد الضريبة العقارية  19.............................................................الفرع الثالث: 

  20.............................................الثالث: اهيئات امكلفة بعملية امسح العقاريامطلب 
نة امسح  اأراضي: الوكالة الوطنية مسح اأولالفرع   20..........................................و 

 20....................................................... اأراضيالوكالة الوطنية مسح  إنشاء: أوا
 24.................................................................... نة مسح اأراضي.ثانيا: 
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فظ العقاري أمحك إدارةاحققون التابعون  الفرع الثاي:   25................................ الدولة و ا
 26........................................القائمن على عملية التحقيق العقاري اأعوان: تشكيلة أوا

 26..................................................................................مهامهم ثانيا:
 27....................................................................الفرع الثالث:احافظة العقارية

 27....................................................................تعريف احافظة العقارية :أوا
 27.....................................................................تنظيم احافظة العقارية ثانيا:

 31....................................امسح العقاري و نظام السجل العقاري إجراءات امبحث الثاي:
 31....................................................عملية امسح العقاري  إجراءات: اأولامطلب 

 31................................................................التحضرية  اأعمال: اأولالفرع 
وي :عملية مع الوثائق أوا  31........................................................ و التصوير ا

زئة   33...........................عن بدء عملية امسح العقاري  اإعحنالبلدي و  اإقليمثانيا: عملية 
 35....................................................................اميدانية اأعمال الفرع الثاي:

 36.............................................................عملية التحقيق العقاري الفرع الثالث:
قوق أطحابمعاينة  :أوا  37....................................................................ا

 38..........................................................................ثانيا:معاينة يق املكية
 39..............................................................امطلب الثاي: نظام السجل العقاري

 39....................................................وثائق امسح بالبلدية  وإيداع إعداد: اأولالفرع 
 39......................................................................الوثائق امسحية إعداد :أوا

 41................................................................. وثائق امسح بالبلدية إيداع ثانيا:
 42...............................................................تسليم الوثائق امسحية الفرع الثاي:

 46                                    اأراضيالمنازعات الناجمة عن عملية مسح الفصل الثاني:        
 47....................................... اأراضيمديرية مسح  أمام: امنازعات الي تثار اأولامبحث 
 47...........................................امنازعات الناشئة عن عملية امسح العقاري :اأولامطلب 

 47....................................................نة امسح  أمام:امنازعات امطروية اأولالفرع 
 47........................................................................... : تقدم الشكاوىأوا
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 48...........................................................ثانيا:دراسة الشكاوى من طرف اللجنة
 49....................................................نة امسح رع الثاي: النزاعات الي تثار أمامالف

ة عن :أوا  49.....................................................امسح أعوان أخطاءامنازعات النا
 51.................................السجل العقاري تأسيسامطلب الثاي: امنازعات النامة عن عملية 

 51..............................وثائق امسح باحافظة العقارية إيداعامنازعات النامة عن  :اأولالفرع 
 52..................................................... منازعات عملية الرقيم العقاري الفرع الثاي:

 52...................................................................منازعات الرقيم امؤقت  :أوا
 53..................................................................ثانيا: منازعات الرقيم النهائي 

 54...................................................امنازعات امتعلقة بالدفر العقاري الفرع الثالث:
 54.....................................................................تعريف الدفر العقاري :أوا

 54...................................................................منازعات الدفر العقاري ثانيا:
 59.........................................امطلب الثالث: امنازعات امتعلقة بقرارات احافظ العقاري 

 59..................................................................... اإيداع: رفض اأولالفرع 
 60......................................................................اإيداعرفض  أسباب :أوا
 61........................................................................ اإيداعرفض  كيفيةثانيا  

 63..........................................................................اإجراءالفرع الثاي:رد 
 63.......................................................................التجاءرفض  أسباب :أوا

 64....................................................................... اإجراءرفض  ثانيا:كيفية
هات القضائية امختصة ي يل النزاع   65.............................................امبحث الثاي:ا

 65...............................................كجهة قضائية ختصة   اإداري:القضاء اأولامطلب 
 66............................................... اإداريالقضاء  أمام:الدعاوى العقارية  اأولالفرع 

 66............................................................. اإدارية:تعريف الدعوى العقارية أوا
 66......................................................... ا: خصائص الدعوى العقارية اإداريةثاني

 67............................................................. اإداريةثالثا:شروط الدعوى العقارية 
هات ال  67.......................................... قضائية امختصة ي القضاء اإداريالفرع الثاي:ا
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 67................................................................... اإدارية:اختصاص احاكم أوا
 68....................................................................ثانيا :اختصاص جلس الدولة 

 69...............................................كجهة قضائية ختصة   العاديامطلب الثاي :القضاء 
 69................................................القضاء العادي  أمامالدعاوى العقارية  :اأولالفرع 

 69...................................................ي القضاء العادي.أوا:تعريف الدعوى العقارية 
 70.................................................................ثانيا:خصائص الدعوى العقارية 

 70.....................................................................ثالثا:شروط الدعوى العقارية
هات القضائية امختصة ي القضاء العاديالفرع الثاي:  71...........................................ا

 71.........................................................................:اختصاص احكمة أوا
 72.................................................................ثانيا:اختصاص اجالس القضائية

 76........................................................................................ خامة
 79.........................................................................قائمة امصادر و امراجع
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