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 الممخص

 إذ ويعتبر التحقيؽ العقارم الدعامة الأساسية لممسح لككنو يمثؿ الجانب القانكني ل
باعتماد المشرع الجزائرم مبدأ التحقيؽ قيمة ك عمكمات يكفر ضمف كثائقو المساحية م

مباشرة في   عمييا المحافظ العقارملاستناد أىمية ذات  أضحتالكثائؽ ىذه ف إالمكحد ف
 تفاديا بدقة يتـ أف ينبغي العقارم التحقيؽ فإف , لذلؾالدفتر العقارم إعداد قصد الترقيـ

أبرزىا افتقار ىيئة  عكامؿ عدةل  تحقيقو يصعب ما كىك الحقكؽ للؤضرار بأصحاب
 إشكالات عنو التحقيؽ لمكفاءات اللبزمة كعدـ فعالية الإشيار الخاص بالمسح مما نتج

كالتي لازاؿ المشرع يعالج فييا لحد   المجيكؿ حساب في المرقمة العقارات أىميا عدة
ؿ العقار الساعة  نظرا لتفاقميا كىكما يتطمب مف الدكلة القضاء عمى ىذه العراقيؿ لجع

 مكردا ميما خارج قطاع المحركقات.
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 287 شيار المستعممة أكلا: تقييـ آليات الإ
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 346 رابعا: مكقؼ المشرع الجزائرم مف الشير العيني
 347 الفرع الثاني: مبادئ الشير العيني

 347  أكلا: مبدأ التخصيص
 350 الشرعيةثانيا: مبدأ 
 351 حضر التقادـ المكسبثالثا: مبدأ 
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 356 أكلا: المساس بمبدأ التخصيص
 361 ثانيا: المساس بمبدأ الشرعية

 362 ثالثا: المساس بمبدأ القيد كالقكة الثبكتية..
  : تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ الرابعالفصؿ 
 368 : تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ الرابعالفصؿ 

 39  75/74المبحث الأكؿ: طريقة التسكية قبؿ تعديؿ الأمر رقـ 
 369 المطمب الأكؿ: ظيكر المعترض بعد الإنتياء مف أعماؿ المسح 

 370 الفرع الأكؿ: مفيكـ الكثائؽ المساحية
 370 أكلا: تعريفيا 
 371 ثانيا: أنكاعيا

 378 الفرع الثاني: إيداع الكثائؽ المساحية 
 379 محضر الإيداع  أكلا: مفيكـ

 380 ثانيا: إشيار محضر الإيداع
 384 الفرع الثالث: طريقة الإعتراض عمى العقار المرقـ في حساب المجيكؿ 

 385 أكلا: مفيكـ الاعتراض
 386 الحؽ في الاعتراض: ثانيا

 393 المطمب الثاني: ظيكر المعترض بعد إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية 
 394 الأكؿ: كضعية المعترض بالنظر إلى السند المقدـ الفرع 

 394 أكلا: كجكد سند ممكية مشير
 396 ثانيا: عند غياب حقكؽ مشيرة

 401 ثالثا: الغياب الكامؿ لسند الممكية
 401 الفرع الثاني: الإجراءات العممية لمتسكية 

 403 تقديـ طمب الترقيـ العقارمأكلا: 



 

 

 403 التسكيةلية عف الييئة المسؤك ثانيا: 
 403 ثالثا: الخطكات المتبعة في التسكية

 410 الفرع الثالث: أىـ الإشكالات المطركحة خلبؿ عممية التسكية 
 411 أكلا: الإشكالات المطركحة في غياب سند رسمي مشير

 418 الإشكاؿ المتعمؽ بكجكد فكارؽ في المساحة -ثانيا
 419 75/74تعديؿ الأمر  المبحث الثاني: طريقة التسكية بعد

 420 المطمب الأكؿ: الآثار  القانكنية ليذه التعديلبت
 420 الفرع الأكؿ: الإطار المفاىيمي لمدفتر العقارم 

 420 أكلا: تعريؼ الدفتر العقارم 
 423 الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم  ثانيا: 

 428 ة الترقيـ المؤقت الفرع الثاني: بيانات الدفتر العقارم كأىميتو  شياد
 428 المكاصفات الشكمية كالمكضكعية لمدفتر العقارم  أكلا:

 429 مدفتر العقارم ل المكاصفات المكضكعيةثانيا: 
 436 الفرع الثالث: تأثير ىذه التعديلبت عمى الترقيـ العقارم

 436 أكلا: لمحة تاريخية عف الترقيـ العقارم 
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 مقدمة:
نظرا لأف استقرار الممكية  أم دكلة، تطكرأصبح التحكـ في العقار شرطا أساسيا ل

اعات الأخرل، لذلؾ اىتمت الدكؿ بتطكير قكانينيا العقارية ينعكس عمى مختمؼ القط
رغبة منيا في تكفير أكبر قدر مف الضمانات في المجاؿ  لمكصكؿ إلى نظاـ عقارم فعاؿ،

العقارم، حتى يككف أساس التعامؿ في العقارات متينا كسميما، بعد أف عانت المجتمعات 
 .لإستقرار بخصكص الممكية العقاريةطكيلب مف الفكضى كعدـ ا

كفي سبيؿ تحقيؽ ىذا المطمب المنشكد تبنت غالبية الدكؿ نظاـ السجؿ العقارم 
قصد إثبات كؿ التصرفات الكاردة عمى العقار في سجلبت خاصة يمكف الإطلبع عمييا 
 بسيكلة، فيي تبيف كؿ المكاصفات المادية كالقانكنية،في إطار ما يسمى بالشير العقارم.

القياـ بإحصاء كؿ العقارات المكجكدة في الدكلة لكف إعداد ىذه السجلبت يتطمب 
ميما كانت طبيعتيا القانكنية، مع بياف مكاصفاتيا المادية كالقانكنية كىي العممية التي 

 مسح الأراضي.يطمؽ عمييا 
إف ىذه العممية لـ تكف متزامنة مع المجتمعات الحديثة فقط، بؿ ليا جذكر ضاربة  

شٌكمت الأرض منذ الأزؿ المصدر الرئيسي  الأرض التييخ لارتباطيا الكثيؽ بفي التار 
أف المجتمعات البدائية فرضت سيطرتيا عمى الأرض  لمثركة في حياة الأفراد كالأمـ، ذلؾ

 .ط الفلبحية المتعمقة بتمؾ الفترةباستعماؿ عدة طرؽ، كىك ما بينتو مختمؼ الأنما
ة أرض لكؿ أسرة فقد كانت الأرض مممككة عمى الشيكع لمقبيمة،مع تخصيصقطع

تتكلى فلبحتيا دكف أف تتمكف مف ممكيتيا مكتفية بالحيازة فقط، كقد ساىمت العلبقة 
الكطيدة التي كانت تربط الفرد بقبيمتو، في الحفاظ عمى الممكية العقارية كعدـ السماح 

 بانتقاليا إلى أم أجنبي عف القبيمة.
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بؿ كانت مطمعا أساسيا لكف مكانة الأرض لـ تكف كذلؾ في نظر الأفراد فقط، 
لمغزاة مف أجؿ السيطرة عمى أكبر قدر ممكف مف الأراضي مف أجؿ دعـ نفكذىا، كىك ما 

 يفسر الكـ اليائؿ مف الحركب التي عرفتيا البشرية.
ثـ سرعاف ما اكتشفت الحضارات أف الأرض بإمكانيا أف تككف مصدرا آخر 

الضريبة التي تفرض عمى كؿ مالؾ لمثركة، بدعـ خزينتيا بشكؿ فعاؿ، مف خلبؿ إقرار 
في شكؿ عيني يشمؿ جزءا مف غمتو، ليتبيف فيما بعد أف تحصيؿ ىذه الضريبة يككف 

 أفضؿ في شكؿ نقدم.
كفي سبيؿ تحقيؽ ذلؾ، اتضح أنو مف الضركرم معرفة امتداد كؿ عقار، كطبيعة 

ـ الكصفي النظامنتجاتو ليككف فرض الضريبة فعالا، كمف ىنا برز مفيكـ جديد يدعى 
 .الذم يعد القاعدة التي قاـ المسح عمى أنقاضيالمممكية العقارية
الجزائر كغيرىا مف الدكؿ مبكرا عمميات المسح في أعقاب الإحتلبؿ  عرفت

عمى الأراضي الخصبة كحكليا إلى  الركماني لمنطقة شماؿ إفريقيا،الذم بسط سيطرتو
لرئيسي لكؿ مستعمر تعاقب عمى مقاطعات ركمانية،كبقي التحكـ في العقار اليدؼ ا

كىي المطامع نفسيا التي كاف يصبك إلييا المستدمر الفرنسي حتى  قبؿ احتلبلو ، الجزائر
لمجزائر فقد أدرؾ كمنذ الكىمة الأكلى أف مستقبمو في الجزائر مرتبط بالأرض كأف بقائو 

قارية عمى رأس فييا لف يككف إلا مف خلبؿ سيطرتو عمييا، ليذا السبب كانت الممكية الع
الأكلكيات، فاستعاف بالفكر الفرنسي لضرب أحكاـ القانكف المحمي كاتيامو بالرجعية 
كالتخمؼ، كما اعتمد عمى سياسة التشريعات العقارية لتحقيؽ أىدافو بأقصى سرعة، 
مماخمؼ آثار سمبية كاضحة عمى السياسة العقارية لمجزائر امتدت آثارىا لما بعد 

نييار النظاـ العقارم المحمي كتغيير البنية الإقتصادية المحمية كىك ما الإستقلبؿ، بسبب ا
 شكؿ عائقا أماـ الدكلة في تجسيد نيضة عقارية فعالة.
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كرغـ ذلؾ فقد اعتمدت الجزائر في بداية الأمر منظكمة قانكنية مبسطة ميدت 
الذم يعد   75/741تـ تجسيدىا فعميا مف خلبؿ  الأمر رقـ  لعممية المسح في الجزائر،

أكؿ تشريع كاضح يخص مسح الأراضي، لتنطمؽ الأعماؿ في بداية السبعينات، دكف أف 
تنتيي ىذه العممية رغـ مركر أكثر مف أربعيف سنة، كرغـ حصكؿ الجزائر عمى دعـ مالي  

 خارجي في التسعينات لتسريع كتيرة ىذه العممية.
سكؽ المرتبط بالإستثمارات كازداد الأمر تعقيدا بدخكؿ الجزائر مرحمة اقتصاد ال

ىذا التأخر بشكؿ كاضح عمى  كقد انعكس التي تقتضي كجكد عقار مدعـ بسندات،
اقتصاد البلبد، خاصة في ظؿ الظركؼ الإقتصادية العالمية الصعبة بسبب تياكم أسعار 

 .مكؿ بديمة  لسد العجز في الخزينةالبتركؿ، مما حتـ المجكء إلى ح
الذم جعؿ مف  العقار كبديؿ اقتصادم خارج المسح  كمف ىنا يبرز دكر

المحركقات، فيك مف جية يساىـ في دعـ قطاع الضرائب بما يكفره مف معمكمات تسيؿ 
 تحديد الضريبة حسب طبيعة العقار سكاء كاف صناعي أـ فلبحي أك حضرم ككذا

 .شساعتو
الأرضية الأساسية لنجاح الإستثمارات كبديؿ آخر  كمف جية أخرل يعد كما

منيكض بالإقتصاد الكطني مف خلبؿ تكفيره لمعقار المطير الضركرم لنجاح الإستثمار ل
باعتبارأف قطاع البنكؾ يشترط ذلؾ، كما أف المعمكمات التي يجمعيا بخصكص 
العقارتشكؿ مصدرا ميما لممعمكمات يستفيد منيا المستثمر في إعداد مشركعو، كتمؾ التي 

كاعيا لا يتحقؽ في الإنماءات الإقتصادية بمختمؼ أن تخص طبيعة التربة كنكعيا، فالتحكـ
 .تكجيو الإستثمارات العقاريةإلا بفضؿ تنظيـ ك 

                                                           

 لعقارم الجريدة  يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ ا 1975/ 12/11المؤرخ في 75/74أمر رقـ    -1
 . 1975نكفمبر  18المؤرخة في  92العدد  الرسمية 
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كما أف إعداد المسح بشكؿ دقيؽ مف شأنو الحد مف النزاعات التي يرمي أصحابيا 
يخفؼ مف حجـ رية مما يحقؽ الإئتماف العقارم ك إلى الطعف بالإلغاء في الدفاتر العقا

 .مى القضاءتطرح ع النزاعات التي
لمكقكؼ عمى مرحمة ميمة في عممية مسح جاءت ىذه الدراسة  في ىذا الإطار

الذم  يتكقؼ عمييا فشؿ أك نجاح المسح ككؿ ، التي التحقيؽ العقارم تتمثؿ فيالأراضي 
 باىضة دكف الكصكؿ لـ تنفع معو كؿ الحمكؿ المتبعة، مما كمؼ الدكلة أمكالاعرؼ تأخرا 
 .إلى أم نتيجة

يحتؿ التحقيؽ العقارم مكقعا ىاما في عممية المسح الذم يقكـ عمى أساس 
إحداىما تقنية بحتة كىي التحديد، أما الثانية فيي التحقيؽ العقارم  أساسيتيف خطكتيف

الذم يعد عممية قانكنية حاسمة فيما يخص ضبط كؿ مكاصفات العقار القانكنية، مف 
فضلب عف معاينة مدل  ، ميا أصحاب الحقكؽخلبؿ فحص كدراسة كؿ الكثائؽ التي يقد
اف مضمكف فكمما اتسمت ىذه العممية بالدقة، ك، تكفر شركط الحيازة في حؽ مف يدفع بيا

مما يعني قمة المنازعات التي قد تثكر بشأف الدفتر العقارم، فعدـ  الكثائؽ المساحية دقيقا
سح ككؿ، ذلؾ أف نتائج تكفر ىذه المكاصفات ينعكس بشكؿ رئيسي عمى نجاح عممية الم

التحقيؽ العقارم تدكف في الكثائؽ المساحية التي يعتمد عمييا المحافظ العقارم في إعداد 
 الدفتر العقارم خاصة بعد تبني نظاـ التحقيؽ المكحد.

أشغاؿ  تأخرأنيا ساىمت بشكؿ كبير في ليذه العممية كشفت الدراسة المتأنية  
حية التي كانت تخضع للئعادة في كؿ مرة بسبب المسح كعدـ فعالية الكثائؽ المسا

اعتراض أصحاب الحقكؽ لأف الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم لـ تكف تتكفر عمى 
المؤىلبت القانكنية المطمكبة، التي تمكنيا مف دراسة الكثائؽ القانكنية المقدمة مف أصحاب 

قعة الحيازة كاف يحظى الحقكؽ كالمفاضمة بينيا في حالة الإختلبؼ، كما أف إقرار كا
بصعكبة بالغة أثناء المعاينة، بخلبؼ ماىك عميو الحاؿ في الدكؿ المتقدمة بؿ حتى الدكؿ 
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المغاربية التي أسندت بعضيا ىذه الميمة لمقاضي العقارم بينما أسندىا البعض الآخر 
 لييئة إدارية ذات مكاصفات عالية.

تكقؼ أثره عمى ماسبؽ ذكره فقط، إف عدـ إعداد التحقيؽ العقارم بشكؿ سميـ لـ ي
العقارات مجيكلة المالؾ التي تضاعؼ عددىا سمبية  أخرل أىميا إشكالية بؿ أفرز نتائج 

بشكؿ ميكؿ، حيث شكمت ثمثي العقارات الممسكحة، مما نتج عنو آلاؼ الشكاكم مف 
 أصحاب الحقكؽ سكاء عمى مستكل مديريات الحفظ العقارم أك السمطات القضائية.

ؾ فقد استدعت ىذه الكضعية تدخلب عاجلب لمسمطات قصد معالجتيا، حيث تـ لذل
كاستمر الأمر قرابة العشر سنكات  2003التصدم ليذه الظاىرة بمكجب التعميمات منذ 

 75/74دكف جدكل،فكاف لزاما عمى المشرع كضع حد لذلؾ مف خلبؿ تعديؿ الأمر رقـ 
أف طريقة المعالجة لـ تكف فعالة مما ، لكف يبدك 20141بمكجب قانكف المالية لسنة 
كذلؾ رغبة منو في  20182ي أعقاب قانكف المالية لسنة استدعى تدخلب ثانيا لممشرع ف

التخمص نيائيا مف ىذه الظاىرة التي أثقمت كاىؿ القضاء كمديريات الحفظ العقارم، كما 
 .يةالمسح ك تسميـ الدفاتر العقار  شكمت عائقا حقيقيا أماـ إتماـ عمميات

 :تبني الإشكالية التالية تـ المعطيات السالفة الذكركفي ظؿ 
ما مدل مساىمة التحقيؽ العقارم في تفعيؿ عممية مسح الأراضي في الجزائر بما    

 يضمف تحقيؽ الأغراض المنشكدة منو ؟ 
، نظرا لانعداـ الدراسات في إف الإجابة عمى ىذه الإشكالية ليست بالأمر الييف 

إذ ركزت معظـ الدراسات السابقة  عمى التعريؼ بالمسح بصفة عامة مع  ىذا المجاؿ،
تقييمو قانكنيا كىيكميا، دكف الكقكؼ عمى ىذه المرحمة الميمة مف المسح، في حيف ركزت 
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المؤرخة   76العدد  ، ج ر،2018يتضمف قانكف المالية لسنة   2017/ 12/ 27المؤرخ في  17/11قانكف رقـ  -2

 .  2017ديسمبر   28في 
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دراسات أخرل عمى التحقيؽ العقارم ككسيمة مكازية لممسح في إطار التحقيؽ العقارم 
 .07/021الذم اعتمده المشرع بمكجب القانكف 

دكر التحقيؽ العقارم  التي تيدؼ إلى معرفةأىمية ىذه الدراسة كىنا تبرز بكضكح 
الحمكؿ ك  كالكقكؼ عمى الأسباب التي أثٌرت عمى نجاعتو ،في تقدـ  كتأخر عممية المسح 

 .لمقضاء عمى الإشكالات التي خمٌفيا الكفيمة بتفعيؿ ىذه العممية مف جديد
المكضكع عمى بعض المقارنات البسيطة بيف كقد تـ الإستناد في دراسة ىذا 

التشريع الجزائرم كبعض التشريعات الأخرل قصد إبراز مكاطف الخمؿ التي ينبغي تفادييا 
تطمبت نكعية ىذه  كقد كبالمقابؿ الإستفادة  مف تجارب الدكؿ الأخرل في ىذا المجاؿ،

فيك يعتمد أساسا عمى  ،ىامتنكع حتى يككف متكافقا مع محاكر الدراسة الإعتماد عمى منيج 
التحميؿ، فيككف كصفيا عند التطرؽ لمختمؼ المراحؿ التاريخية ككذا عند الكصؼ ك 

استعراض مختمؼ المفاىيـ الكاجب ضبطيا في مختمؼ مراحؿ البحث، بينما يككف تحميميا 
عند مناقشة أىـ العكامؿ التي تسببت في عدـ فعالية التحقيؽ العقارم كالآثار التي نتجت 

ذلؾ، مع تدعيـ البحث بالعديد مف القرارات كالإجتيادات القضائية الحديثة، كتسميط عف 
الضكء عمى تجارب الدكؿ الأخرل كمما اقتضى الأمر ذلؾ لمكصكؿ في الأخير إلى تقديـ 
الملبحظات الضركرية بخصكص النصكص القانكنية الكاجب إعادة النظر فييا كتمؾ التي 

ؿ إلى نتيجة فعالة مف شأنيا الدفع بعممية المسح نحك يتعيف تعديميا مف أجؿ الكصك 
 .الأماـ

 العقارم في التحقيؽ"كانطلبقا مما سبؽ جاء اختيار عنكاف البحث بالشكؿ التالي 
" حتى لايقع الخمط مع آلية التحقيؽ العقارم التي تبناىا المشرع بمكجب مسح الأراضي
ف تشابيت في تسميتيا ،07/02أحكاـ القانكف  مع ما ذكرناه فإنيا تصمح لممقارنة  فيي كا 
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المسح العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية لمحكـ عمييا كمسح اختيارم  مع عممية
أككمرحمة تحضيرية لأعماؿ المسح تسمح بربح الكقت في المناطؽ غير الممسكحة، أما 

إذ يتـ التحقيؽ العقارم مكضكع الدراسةفيك جزء لا يتجزأ مف عممية المسح العقارم،
بالتكازم مع عممية التحديد ميدانيا كلو ىيئة خاصة تقكـ بو،كما أف نتائجو المدكنة في 
كثائؽ المسح ترتب آثار قانكنية ىامة حيث يعتمد عمييا المحافظ العقارم مباشرة في 
عممية الترقيـ العقارم قصد تسميـ الدفتر العقارم إلى المعنييف باعتباره ثمرة نظاـ الشير 

 .العيني
كعمى ضكء ما تقدـ تـ تقسيـ الدراسة إلى بابيف أساسييف، مع تقسيـ كؿ باب إلى 
فصميف لمكصكؿ في الأخير إلى خاتمة عامة، حيث يتعمؽ الباب الأكؿ بماىية التحقيؽ 

الفصؿ الأكؿ المسح العقارم ك كيفية ظيكره في الجزائر بالإضافة إلى  إذ تضمف العقارم،
الفصؿ  ، بينما07/02حقيؽ العقارم  المعتمدة بمكجب القانكف تسميط الضكء عمى آلية الت

تـ تخصيصو  لدراسة مفصمة لمتحقيؽ العقارم مف خلبؿ نقاط دقيقة تسمط الضكء  الثاني
 .آثاره كأىـ السمبيات التي يتعيف التصدم ليامفيكمو ك عمى 

قي نتج أما الباب الثاني فقد تـ التطرؽ فيو لمعقارات مجيكلة المالؾ كإشكاؿ حقي
ية ىذه العقارات بحيث تـ التطرؽ في الفصؿ الأكؿ لماى عف عدـ جدية التحقيؽ العقارم،

 آثارىا.كأسباب ظيكرىا ك 
في حيف كاف الفصؿ الثاني منصبا عمى طرؽ معالجتيا سكاء تعمؽ الأمر بالطريؽ 
الإدارم أك القضائي، بالإضافة إلى أىـ النزاعات التي يمكف أف تنتج عف التحقيؽ 

 لعقارم.ا
أما في الأخير فقد تـ تتكيج الدراسة بخاتمة عامة تضمنت أىـ النتائج    

التكصيات الكفيمة بإضفاء النجاعة مع تقديـ مجمكعة مف الإقتراحات ك  المتكصؿ إلييا،
اللبزمة عمى عممية التحقيؽ العقارم، مما يسمح بالإنتياء مف عممية المسح المتأخرة، 

ؽ المساحية المنجزة، حتى يمكف الكصكؿ إلى بنؾ عقارم ككذا ضماف فعالية الكثائ
لممعمكمات يعد بمثابة القاعدة الأساسية لنجاح الإستثمارات التي تعد بديلب اقتصاديا فعالا 

 لمنيكض بالإقتصاد الكطني.



 

 

 

 
 
 
 

 
 

 الباب الأكؿ
مكانة التحقيؽ العقارم ضمف أىـ 

 آليات تطيير الممكية العقارية
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 الباب الأكؿ
 نة التحقيؽ العقارم ضمف أىـ آليات تطيير الممكية العقاريةمكا

تساىـ آليات تطيير الممكية العقارية في القضاء عمى أغمب الإشكالات المطركحة 
مف خلبؿ سعييا لإعداد سندات تعترؼ لمستحقييا بصفة المالؾ  ،عمى الساحة العقارية

ا في شتى المجالات الخاصة مما يسمح باستعمالي ،الشرعي استنادا إلى مخططات دقيقة
 بالدكلة ك الأفراد.

كمف ىذا المنطمؽ كاف لممسح دكر بالغ في الكصكؿ إلى ىذا الإستقرار العقارم 
تقكـ عمى خطكة أساسية تتمثؿ في التحقيؽ العقارم  ،باعتباره أىـ آلية لمتطيير العقارم
 .العقارم إذ تستعمؿ كأساس لإعداد الدفتر ،الذم تكتسي نتائجو أىمية بالغة

كبالمقابؿ تبنى المشرع الجزائرم آلية جديدة لمتطيير العقارم لمممكية العقارية   
تتمثؿ في معاينة الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية  2007الخاصة ابتداء مف سنة 
 .عف طريؽ تحقيؽ عقارم

سح كمرحمة لذلؾ فإف الدراسة الدقيقة لمتحقيؽ العقارم باعتباره دعامة أساسية لمم  
لف تككف فعالة إلا بتسميط الضكء أكلا عمى المسح كعممية تضـ التحقيؽ  ،ميمة فيو

العقارم في إعداده كثانيا التعريؼ بإجراء التحقيؽ العقارم الخاص بمعاينة الممكية العقارية 
مما  يضمف عدـ الخمط بيف المفيكميف المذاف يتشابياف لفظا  ،كتسميـ سندات الممكية

 مختمفاف جذريا في المعنى.لكنيما 

إف المسح العقارم يعد مف المفاىيـ الحديثة التي عرفتيا الجزائر إذ تـ الشركع   
في تطبيقو في نياية السبعينات مف خلبؿ إعداد منظكمة قانكنية تنظـ الجانب الإجرائي 

 .كالييكمي ليذه العممية التي يقكـ عمييا الإئتماف العقارم
تتطمب ىي الأخرل  2007العقارم التي اعتمدتيا الدكلة سنة كما أف آلية التحقيؽ 

دراسة متأنية لكشؼ الإختلبؼ بينيا كبيف التحقيؽ العقارم كإجراء ميـ في عممية المسح  
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ذلؾ أف ىذه الآلية بدت لمكىمة الأكلى كمسح اختيارم مما اقتضى تسميط الضكء عمييا 
 ني بالشكؿ الصحيح.بشكؿ كاؼ لمكصكؿ في الأخير إلى تكييفيا القانك 

كبتكضيح كؿ ىذه المعطيات يصبح مف السيؿ التفرغ لدراسة التحقيؽ العقارم 
الإحاطة بكؿ تفصيلبتو التاريخية مكقعو فيو ك بإبراز  ،كعممية ميمة في المسح العقارم

ككذا الييئة المكمفة بو التي ينبغي أف تضـ كفاءات عالية تتمتع بالميارات  ،كالقانكنية
فيي تمعب دكرا  ،دراسة مختمؼ الكثائؽ كمعاينة الكضعيات القانكنية المختمفةاللبزمة ل

ميما في نجاح عممية التحقيؽ العقارم باعتبار أف نتائج أعماليا تتخذ كمرجع مادم 
 .لمسجؿ العقارم الذم يعد الدعامة التي يقكـ عمييا نظاـ الشير العقارم

أعماؿ تحضيرية تنصب عمى جمع يككف التحقيؽ العقارم ذك فعالية كمما سبقتو 
الشركع في الأعماؿ الميدانية التي تشكؿ ليتـ بعد ذلؾ  ،كؿ الكثائؽ الضركرية لنجاحو

تحديا كبيرا أماـ المحققيف العقارييف نظرا لطبيعة الكثائؽ المقدمة مف طرؼ أصحاب 
إذ منيا التي تككف قد صدرت مف طرؼ الييئات المختصة كمنيا التي تصدر  ،الحقكؽ

عف جيات أخرل حيث تصادؼ ىيئة التحقيؽ العديد مف الإشكالات حتى في كجكد 
أما في غياب ىذه السندات فإف التحدم يككف أكبر نظرا لضركرة التحمي بالدقة  ،السندات

 في معاينة كاقعة الحيازة حفاظا عمى حقكؽ الغير.
ف النتائج في تنطمؽ عممية تدكي ،عند الإنتياء مف ىذه العممية بمختمؼ صعكباتيا 

كبذلؾ يمكف لممحافظ العقارم الإستناد عمييا  ،مختمؼ الكثائؽ المساحية المحددة قانكنا
 لمشركع في عممية الترقيـ العقارم التي تنتيي بتسميـ الدفتر العقارم لأصحاب الحقكؽ.

 كعميو كانطلبقا مف كؿ ماسبؽ تضمف ىذا الباب فصميف:
العقارم كفؽ القانكف  لأراضي كالتحقيؽاالمفيكـ العاـ لمسح الفصؿ الأكؿ: 

 العقارية.كآليتيف لتطيير الممكية  07/02
.المسح العقارمنظاـ التحقيؽ العقارم كخطكة أساسية في  الثاني:الفصؿ 



 

 

 
 

 

 
 

 الفصؿ الأكؿ 
المفيكـ العاـ لمسح الأراضي  

كالتحقيؽ العقارم كفؽ القانكف 
كآليتيف لتطيير الممكية  07/02

 العقارية
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 لفصؿ الأكؿا
كآليتيف  07/02العقارم كفؽ القانكف  الأراضي كالتحقيؽالمفيكـ العاـ لمسح  

 لتطيير الممكية العقارية
إف المسح العقارم كرغـ الأىمية البالغة التي يكتسييا فإنو يتميز بككنو مف المكاضيع 

باحثيف مما يشكؿ صعكبة أماـ ال ،التي حظيت بتسميات مختمفة مف التشريعات المعاصرة
كىكما استدعى ضركرة تكضيح  ،تقتضي البحث المعمؽ لمكصكؿ إليو ضمف ىذه التشريعات

فضلب عف الكقكؼ عمى أىـ خصائص المسح كعلبقتو بالشير العقارم كبياف  ،ىذه المسألة
 .كيفية ظيكره في الجزائر في ظؿ مختمؼ المراحؿ التي عرفتيا الممكية العقارية

ية الفرنسية آثار كاضحة عمى المجاؿ العقارم أدت بالدكلة لقد خمٌفت السياسة العقار 
الجزائرية إلى اتخاذ خطكات ميمة لمنيكض بالقطاع العقارم، كعيا منيا بدكره الياـ في التنمية 

 الإقتصادية كذلؾ مف خلبؿ منظكمة تشريعية ىامة.
ي حمكؿ أخرل لكف الكتيرة البطيئة لعممية المسح العقارم استدعت مف الدكلة التفكير ف  

للئسراع في عممية التطيير العقارم لاسيما في مجاؿ الممكية العقارية الخاصة كذلؾ قصد 
مكاكبات التطكرات الإقتصادية لاسيما في مجاؿ الإستثمار، مف خلبؿ إقرار آلية جديدة لمعاينة 

 .الممكية العقارية الخاصة كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم
إلا أنيا  ،ابو ىذه الآلية في مصطمحيا مع التحقيؽ العقارم كمرحمة في المسحرغـ تش
فيي آلية مكازية لممسح العقارم لكنيا تتميز بمكاصفات خاصة في طريقة  ،تختمؼ معو كميا

فضلب عف آثارىا القانكنية كطبيعة السند المسمـ  ،إعدادىا ككذا مختمؼ الييئات المساىمة فييا
عمى أساس كؿ ذلؾ  ، سمح بالقكؿ أنيا ليست بمسح إختيارم لعدة إعتباراتمما ي ،في نيايتيا

 تضمف ىذا الفصؿ مبحثيف :
 المبحث الأكؿ: نظاـ المسح كآلية تقكـ عمى التحقيؽ العقارم.

ككسيمة مكازية لممسح. ،07/02المبحث الثاني: آلية التحقيؽ العقارم في ظؿ القانكف      
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 آلية تقكـ عمى التحقيؽ العقارمالمبحث الأكؿ: نظاـ المسح ك
يتميز المسح العقارم بطبيعة خاصة في تسميتو تختمؼ مف تشريع لآخر مما 

الذم يتميز  ،يستدعي تكضيح كؿ ذلؾ كالكصكؿ في الأخير إلى التعريؼ الدقيؽ لممسح
بالإضافة إلى علبقتو  ،بخصائص تسمح لمدكلة مف الإستفادة منو في مختمؼ المجالات

 .لسجؿ العقارم كأساس مادم لوالكطيدة با
لكف إرساء قكاعد المسح لـ يكف بالأمر السيؿ نظرا لمنتائج السمبية لمسياسة   

حيث كانت التحديات كبيرة بعد الإستقلبؿ في غياب  ،الإستعمارية في المجاؿ العقارم
ي منظكمة قانكنية تضبط الساحة العقارية، لذلؾ كاف تبني المسح متأخرا لغياب الخبرة ف

ص قانكنية تنظـ ىذا المجاؿ كىك ما تـ الشركع  فيو في السبعينات مف خلبؿ إقرار نصك 
 .الييكمي قصد استكمالو في الكقت المناسب للئستفادة منوجانبو الإجرائي ك 

 ،لذلؾ تـ تخصيص المطمب الأكؿ مف ىذا المبحث لتكضيح مفيكـ مسح الأراضي
 سح في الجزائر.في حيف تضمف المطمب الثاني مراحؿ ظيكر الم

 المطمب الأكؿ: مفيكـ مسح الأراضي:
إف الكصكؿ إلى التحديد الدقيؽ لمفيكـ مسح الأراضي يتطمب الكقكؼ عمى تعريفو 
في مختمؼ التشريعات لمكصكؿ في الأخير إلى تعريؼ كاضح انطلبقا مف مختمؼ 

أىـ خصائصو  ككذا إبراز ،النصكص القانكنية المنظمة لعممية المسح العقارم في الجزائر
بالإضافة إلى تكضيح علبقتو  ،كتخدـ عدة قطاعات في الدكلة ميتوالتي تزيد مف أى

 .بالشير العقارم  كذلؾ مف خلبؿ ثلبثة فركع
 الفرع الأكؿ: تعريؼ مسح الأراضي

حتٌى نعطي ىذا المكضكع حقٌو يجدر بنا الإحاطة بالمعنى المغكم كالإصطلبحي 
التشريعات كمرحمة أكلى ثـ ضبط تعريؼ لو بالنظر إلى لممسح كالتعرؼ عميو في مختمؼ 

 .مختمؼ النصكص التشريعية كالتنظيمية السائدة
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 أكلا: التعريؼ المغكم لممسح
ييقاؿ مسح الأرض: أم قاسيا كقسميا أما لفظ المساحة فيقصد بذلؾ عمـ المساحة 

 .1كىك عمـ يبحث عف مقادير الخطكط كالسطكح كالأجساـ
 مسحا أم زرعيا كقسميا بالمقياس. كييقاؿ مسح الأرض

كعمـ المساحة ىك ذرع الأرض كقسمتيا بالمقياس كتقدير قيمتيا، كمنفعتو جميمة في 
 .2أمر قسمة الأرض كتقدير المساكف كغيرىا

: المسح ىك إمرارؾ يدؾ عمى الشيء السائؿ أك المتمطخ تريد 3كفي لغة العرب
" فسره حكا برؤكسكـ كأرجمكـ إلى الكعبيفامسك " :مسح رأسؾ مف الماء كقكلو تعالىذىابو، ك

 ثعمب فقاؿ، نزؿ القرآف بالمسح كالنية بالغسؿ.
كفي الحديث: أنو تمسح كصمى أم تكضأ، قاؿ ابف الأثير يقاؿ لمرجؿ إذا تكضأ 

 .4قد تمسح كالمسح يككف باليد كغسلب
 مسحثانيا: التعريؼ الاصطلاحي لم

سميتو مختمفة مف تشريع لأخر، لذلؾ مما يميز مكضكع المسح في القانكف أف ت
كمف أجؿ تعميـ الفائدة العممية كتسييؿ الميمة عمى الباحثيف في ىذا المجاؿ ارتأينا 

                                                           

 .728، 727، ص 1978كالثلبثكف دار المشرؽ، بيركت  فؤاد إفراـ البستاني، منجد الطلبب، الطبعة الثالثة -1
 .1171، ص 2011منقحة، دار النفائس، بيركت،   2أحمد أبك حافة، معجـ النفائس الكسيط، ط  -2

فيك مشتؽ مف السجلبت التي كاف يستعمميا الركماف لإحصاء  cadastreأما أصؿ كممة المسح بالفرنسية  3-
مشتقة مف اسـ الحجارة التي كانت   cadastreالبعض إلى القكؿ أفٌ تسمية في حيف ذىب  capitastraالأملبؾ 

 تستعمؿ في كضع حدكد الأراضي.
، التي استعممت في إنجاز مخططات feuille de shisteبينما يرل البعض الآخر أنيا مشتقة مف اسـ أكراؽ الشيست 

 الأراضي قديما.
 .12، ص 2009، دار ىكمة، الجزائر، 5رم في الجزائر، ط راجع في ذلؾ: عمار عمكم، الممكية كالنظاـ العقا

، لساف العرب، دار صادر،بيركت، -4  .69،ص 2003أبك الفضؿ جماؿ الديف محمد بف مكرـ
 



01 

 

 

التطرؽ إلى تسميات المسح في أىـ التشريعات المقارنة لنعطي في الأخير مفيكـ المسح 
 في القانكف الجزائرم.

لا يكجد أم أثر لتسمية المسح في  :( المسح العقارم في التشريع السكرم ك المبناني1
دكؿ المشرؽ العربي فنجد المشرع السكرم كالمبناني قد استعملب مصطمح التحديد كالتحرير 

 العقارم.
ىك عممية فنية كقانكنية تيدؼ الى تحديد البيانات التي تتطمبيا  فالتحديد كالتحرير

بما يؤدم إلى تثبيت  ،كنيةالمعرفة الكاممة كالكاضحة عف أكصاؼ العقار المادية كالقان
الممكية العقارية كالحقكؽ المتعمقة بيا عمى نحك ثابت كنيائي كتتـ ىذه العممية مف قبؿ 

 .1ميندسيف فنييف كتحت إشراؼ القاضي العقارم
ىك كضع مخطط يظير حدكد العقار مف جياتو الأربعة كمساحتو مع » فالتحديد

عقار ككضع أحجار ثابتة في الأرض في مخطط إجمالي لمعقارات الكاقعة في منطقة ال
فيك تنظيـ كثيقة تدعى محضر التحديد تبيف أكصاؼ العقار التحرير: أما ،أطراؼ العقار

 2المادية كالقانكنية.
كقد استعمؿ المشرع المبناني أيضا مصطمح التحديد كالتحرير كىك عممية مسح فنية 

 .3لمكجكدة في منطقة ماكقانكنية تقكـ عمى إجراء مسح دقيؽ كشامؿ لمعقارات ا
 
 

                                                           

، سكريا، -1  .23ص 1991غانـ ياسيف،القضاء العقارم المؤقت كالدائـ، دراسة مقارنة، مطبعة كرـ
ر مف طرؼ المسح خاص لكؿ عقار كيحمؿ رقما معينا كفقا لمتسمسؿ ينتج عف عممية التحرير إعداد محضر التحري -2

العممي، كيختـ ىذا المحضر بتكقيع المسح رئيس الغرفة كالمختاركمايكقعو الملبؾ ككذا الملبؾ المجاكركف، أما 
 المعترضكف فيكقعكف في أسفؿ اعتراضاتيـ.

 ، ص1987كسكريا، منشكرات دار الرجاء، لبناف راجع في ذلؾ: محمد شمس الديف، نظاـ التسجيؿ العقارم في لبناف 
44 . 

 .31،32ص 1998، بيركت، 1ماجد مزيحـ، أعماؿ التحديد كالتحرير كنظاـ السجؿ العقارم، ط -3
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يستعمؿ المشرع المصرم مصطمح المسح العقارم بؿ لـ  ( المسح العقارم في مصر:2
 142بمكجب قانكف السجؿ العيني رقـ  l’immatrucation"القيدالأكؿ"استعمؿ مصطمح 

فالإجراء الأكؿ "المسح" يسمى بالقيد الأكؿ كيقصد بو القيد  ،كلائحتو التنفيذية 1964لسنة 
لذم تجريو مصمحة الشير العقارم لأكؿ مرة في صحيفة السجؿ العيني كمف تمقاء نفسيا ا

، فيك ذلؾ النظاـ الذم يصؼ العلبقة بيف الفرد كقطعة الممكية، كيعطي 1تنفيذا لمقانكف
 .2ىذا الكصؼ في صكرة خرائط أك دفاتر تسمح بفرض ضريبة عادلة

شرع المغربي مصطمحا جديدا يميزه عف لقد استعمؿ الم المسح العقارم في المغرب: (3
، المتمثؿ في إخضاع العقار لمنظاـ الذم التحفيظ العقارمباقي التشريعات الأخرل كىك 

بصفة نيائية، فالتحفيظ العقارم ىك كعاء قانكني  1913أغسطس  12كضعو ظيير 
مف حيث  كىندسي لكؿ الحقكؽ العينية كالتكاليؼ العقارية المصاحبة لمعقار في فترة معينة

أنو ينظميا كيحفظيا كيصكنيا مف كؿ ما يمكف أف ينازع في كحددىا، كما أنو يضبط 
الممكية العقارية كسائر الحقكؽ العينية العقارية، كيطيرىا مف جميع ما كانت الممكية مثقمة 

 .3بو مف حقكؽ قبؿ تحفيظيا
يبقي  كما يميز التحفيظ العقارم بالمغرب أنو عمؿ إختيارم في الأساس بحيث

لأصحاب الأملبؾ العقارية حؽ الإختيار بيف نظاـ التحفيظ العقارم أك نظاـ الرسكـ 
 .4العقارية الخاضع لأحكاـ الشريعة الإسلبمية

                                                           

 ،1977إبراىيـ أبك النجا،السجؿ العيني في التشريع المصرم، رسالة دكتكراه في الحقكؽ،جامعة الإسكندرية مصر،  1
 .237ص

2 The rule of a multipurpose cadaster system un the development of egupt , publiched by 

the Egyptian general sururyathouty , Egypt, 1995.  

، مطبعة كراقة الكتاب، فاس، المغرب، د سنة 1محمد الحياني، عقد البيع كقانكف التحفيظ العقارم بالمغرب، ط 3
 .87، 86ص  النشر،

ص  اية الممكية العقارية كنظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب، دار المعرفة لمنشر، الرباط، د سنة النشر،محمد خيرم، حم 4
86،87. 
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تسكية إنفرد المشرع الأردني في اعتماد مصطمح " ( المسح العقارم في الأردف:4
راضي كالمياه طبقا لممادة كبديؿ لممسح العقارم، كيقصد بعبارة تسكية الأ الأراضي كالمياه"

تسكية جميع  »ما يمي: 16/06/1952لمياه بتاريخ الثالثة مف قانكف تسكية الأراضي كا
أك  ،أك حؽ تممؾ في الأراضي أك المياه ،المسائؿ كالإختلبفات المتعمقة بأم حؽ تصرؼ

كالمياه حؽ منفعة فييا أك أية حقكؽ متعمقة بيا كقابمة لمتسجيؿ، كتتناكؿ تسكية الأراضي 
جميع الأشخاص كالييئات كالجمعيات الذيف ليـ حؽ التصرؼ أك حؽ التممؾ أك حؽ 

 .1«منفعة في الأراضي كالمياه الكائنة في المممكة الأردنية
إجبارية  20/02/1964لقد أقر المرسكـ الصادر في  ( المسح العقارم في تكنس:5

ي بمثابة المشرع الكحيد الذم التسجيؿ العقارم عف طريؽ المسح، كيعدٌ المشرع التكنس
ككاف المشرع ييدؼ مف كرائو إلى تكفير رصيد عقارم  المسحالإجبارم،استعمؿ مصطمح 

 مطير مف الشكائب.
كلـ يعرؼ المشرع التكنسي مفيكـ المسح العقارم في نصكصو القانكنية، لذلؾ 

ة إجبارية مف مجمكعة العمميات التي يتٌـ إجرائيا بصف ،تصدٌل الفقو إلى تعريفو بككنو
كضبط مالكييا  ،الدكلة في جية معينة قصد إحصاء ما يكجد بيا مف عقارات غير مسجمة
 .2كتعكيض رسكميا التقميدية برسكـ عقارية في إطار نظاـ السجلبت العينية

                                                           

ا عبد الرحمف السميماف المعكد، ممكية الأراضي في إمارة شرؽ الأردف، عمميات المسح كالتسجيؿ، المجمة الأردنية ذى 1
 .75، ص 2011،، 4، العدد 5 لمتاريخ كالآثار، الجامعة الأردنية، عماف، المجمد

نزار المناعي، المسح في القانكف التكنسي، مداخمة ألقيت بأشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في  2
 .34، ص 2014جكاف  03ك 02يكمي  2التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة

عرٌفو بككنو عممية إحصائية تتكلاىا المحكمة العقارية تحت إشراؼ الحاكـ المكمؼ لغاية أما الدكتكر عمي كحمكف فقد 
تحديد المالكيف المتحصميف كضبط العقارات بأمثمة ىندسية بكاسطة أجيزة فنية تككف مرجعا بعد ذلؾ لإقامة الرسـ 

لغاء الرسكـ التقميدية.  العقارم كا 
 .5443، ص 2010الخاص، معجـ الأطرش لمكتاب المختص، تكنس،  راجع في ذلؾ: عمي كحمكف، القانكف العقارم
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لـ يعط المشرع الفرنسي كباقي التشريعات  ( المسح العقارم في التشريع الفرنسي:6
ؾ فقد تكلى الفقو ميمة التعريؼ التي تعددت كتنكعت لكنيا الأخرل تعريفا لممسح، لذل

 تصبٌ كميا في مضمكف كاحد.
فقد تـ تعريؼ المسح  بأنو كؿٌ تعداد عقارم تقكـ بو الدكلة مف خلبؿ عمميات 

 دقيقة تتمثؿ في:
 عمميات التجزئة كالرفع الطبكغرافي بيدؼ تمثيؿ سطح الأرض عمى مخططات.-
ي التي تسمح بتحديد الطبيعة القانكنية للؤملبؾ بإظيار الحقكؽ عمميات التعريؼ القانكن-

 .1كالأعباء المثقمة لمممكية العقارية
نظرا لأف المسح في فرنسا يخدـ  ،كيرتبط المسح في فرنسا ارتباطا كثيقا بالضريبة

 .2بالدرجة الأكلى نظاـ الضرائب

كمحدد لممسح، ذلؾ أف لـ يأت المشرع بتعريؼ كاضح  المسح في التشريع الجزائرم: (7
مسح الأراضي يحدد كيعرؼ »نصت عمى ما يمي 75/74المادة الثانية مف الأمر رقـ 

منو فقد  4أما المادة  ،«النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم
 نصت عمى أف اليدؼ مف تحديد الممكيات ىك إعداد مخطط منظـ.

يف لنا أف المشرع قد حدد اليدؼ مف عممية المسح إف التمعف في ىاتيف المادتيف يب
كالمتمثؿ في التمثيؿ البياني لمعقارات سكاء كانت مبنية أـ لا عمى مخططات، فضلب عف 

 .3إعداد كثائؽ أخرل يتـ الإعتماد عمييا في إعداد السجؿ العقارم

                                                           

1 Présentation générale du cadastre , publication de l’ecole national du cadastre toulouse, 
France، p 4. 

2 La fonction primordiale du cadastre francais est fiscale, en effet la reconaissence des 

limites des parcelles, puis la détermination de leur consistance ont pour objectif  une 

évaluation qui déterminera , pour chaque unité fonciérebatie ou non batie, la valeur 

locative cadastrale servant de base au calcul des impots relevant de la fiscalité directe 

locale. 
Voir : André MAURIN, le cadastre en france, histoire et rénovation, Le centre régional de 

de publication de marsseille , France,1990,p 210 ,211. 
 ، المعدؿ ك المتمـ ، مرجع سابؽ. 75/74أمر رقـ  3
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التي بينت كظيفة المسح  1 76/62مف المرسكـ  4كفي نفس السياؽ نجد المادة 
 خلبؿ  ما يأتي: مف
 المحتكل المادم كطبيعة الأرض كنكع المزركعات الفلبحية القائمة بيذه العقارات.-
 المالككف الظاىركف كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف ككذا طريقة الاستغلبؿ.-

كيتضح مف خلبؿ ىذه المادة أنيا تخص المسح الريفي فقط دكف الحضرم، كىك 
 84/400ف خلبؿ تعديؿ ىذه المادة بمكجب المرسكـ رقـ ما استدركو المشرع لاحقا م

 .حيث أضاؼ ليا فقرة تخص العقارات الحضرية2 1984/ 24/12المؤرخ في 
مف الأمر رقـ  2كبيذا فإف ىذه المادة أصبحت متكافقة تماما مع نص المادة 

التي تؤكد عمى أف المسح ىك تحديد كتعريؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات، سكاء 75/74
 .3اف العقار حضرم أـ ريفيك

ض ػػػػر البعػػػػػػكفي غياب تعريؼ دقيؽ لممشرع، أكرد الفقو تعاريؼ مختمفة نذك
رية سكاء كانت حضرية أك المسح ىك أداة لحصر جميع الممكيات العقا »منيا:
كيظير مف ىذا التعريؼ طغياف الطابع الإحصائي عمى مفيكـ المسح، في  ،4...«ريفية

ممية تسعى إلى تحقيؽ أىداؼ أخرل كلعؿ أىميما ىك ككنيا تمثؿ الجانب حيف أف ىذه الع
 المادم لمسجؿ العقارم.

                                                           

 27المؤرخة في  30لأراضي العاـ، ج رالعدد المتعمؽ بإعداد مسح ا 25/03/1976المؤرخ في  76/62مرسكـ  1
 ، المعدؿ ك المتمـ.1976فيفرم  

 .30/12/1984المؤرخة في  71ج ر العدد  12/1984/ 24المؤرخ في  84/400مرسكـ رقـ  2
العقارات الحضرية ىي تمؾ العقارات المبنية أك الغير المبنية المكجكدة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات  3

نسمة، كيتـ التعرؼ عمى ىذه العقارات في الجداكؿ أك  200لسكنية التابعة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عف ا
المستخرجات أك النسخ أك الصكر المكدعة، عف طريؽ الإشارة إلى الشارع كالرقـ أما جميع العقارات الأخرل فتعتبر 

 عقارات ريفية.
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ج ر العدد  25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسكـ  21راجع في ذلؾ :المادة 

 .1976/ 02/ 27، المؤرخة في 30
خالد رمكؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، قصر الكتاب الجزائر، د سنة النشر، ص  4

30 . 
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يحدد كضعية الأمكاؿ العقارية، كمكقعيا » كىناؾ مف عرؼ المسح بأنو:
 .1«الطبكغرافي
المسح يتكفؿ بتحديد معالـ الأرض » :كفي نفس السياؽ نجد تعريؼ آخرمفاده أف 

عطائيا أرقاـ خاصة كرسـ مخططاتياكتقسيميا إلى كحدات ممك  .2«ية، كا 
كأىـ مايلبحظ عمى ىذه التعاريؼ ىك التركيز عمى الجانب التقني لعممية المسح  
دكف التركيز عمى الجانب القانكني باعتبار أف المسح ىك عممية فنية كقانكنية معا، لذلؾ 

 ظيرت تعاريؼ أخرل جمعت بيف ىاتيف الكظيفتيف نذكر منيا:
ىك عممية فنية تتكلاىا السمطات الإدارية المختصة بغرض التأكد مف  المسح »

 .3«الكضعية القانكنية لمعقارات عمى اختلبؼ أنكاعيا، كما يترتب عمييا مف حقكؽ
المسح ىك السيطرة عمى الفضاء العقارم عمى الصعيد التقني القانكني، بقصد »

نية مع إرفاؽ الكثائؽ الكصفية الخاصة جرد الحالة المدنية لمممكيات العقارية كالحقكؽ العي
 .4«بيا

كعميو كمف خلبؿ كؿ التعاريؼ كالمكاد القانكنية السابؽ ذكرىا يمكف الخركج 
عداد  »بالتعريؼ التالي: المسح ىك عممية تقنية كقانكنية تؤدم إلى تحديد الممكيات كا 

ادية، فضلب عف تحديد الكثائؽ المساحية التي تبيف قكاـ العقارات كتشكيمتيا الطبيعية كالم
 5«حؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل المثقمة لمعقار بكاسطة الييئات الإدارية المختصة

                                                           

ية لمقضاء العقارم، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية، عازب فرحات، مسح الأرضي كالسجؿ العقارم، الندكة الكطن1
 .52ص 1993زرالدة،

 .47، ص2004ليمي زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية، دار ىكمة، الجزائر،، 2
، 13عمار بكضياؼ، المسح العقارم ك إشكالاتو، مجمة دراسات قانكنية، كمية الحقكؽ، صفاقس، تكنس، العدد  3

 .41، ص 2006
 .9، ص2009ريـ مراحي، دكر المسح في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، منشكرات بغدادم، الجزائر،  4
كىك تقريبا نفس التعريؼ الذم ذىبت إليو التشريعات المقارنة، إذ عرفو القاضي حسيف عبد المطيؼ حمداف بأنو   5

 نات التي تتطمبيا المعرفة الكاممة كالكاضحة ليكية العقار،عممية فنية كقانكنية تيدؼ إلى تعييف جميع البيا»
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لأنو يعتمد عمى الصكر الجكية المعالجة التي تمتقطيا  :فنيةفيك عممية تقنية 
 المصالح المختصة كالرفع الطبكغرافي مف أجؿ تقسيـ الإقميـ قصد تسييؿ العمؿ الميداني.

: بفضؿ عممية التحقيؽ العقارم التي تحدد ىكية المالكيف كىك عممية قانكنية
كأصحاب الحقكؽ العينية الأخرل مف خلبؿ دراسة كفحص مختمؼ السندات المقدمة 

 كتقدير كاقعة الحيازة متي تكافرت شركطيا.
تتكلي القياـ بيا جية إدارية مختصة بعكس : كما أنو عممية ذات طابع إدارم

لأخرل التي يخضع المسح في البعض منيا إلى إشراؼ قضائي بحت كما ىك الدكؿ ا
 أك لإجراءات مختمطة كسكريا كلبناف. ،1الحاؿ في تكنس

 اني: خصائص المسح الفرع الث
 يتميز المسح بعدة مميزات يمكف حصرىا فيما يمي:

 أكلا: المسح نظاـ إجبارم:
كص عمييا في الأمر رقـ إف إطلبؽ الصفة الإجبارية عمى أعماؿ المسح المنص

تـ انطلبقا مف ككف ىذه الأعماؿ تمتد بصكرة إلزامية لتشمؿ كافة العقارات  74/75
الكاقعة في المنطقة التي تخضع ليذا النظاـ، كىك ما يدؿ عميو لفظ "العاـ" أم إعداد مسح 

                                                                                                                                                                                

كالمتعمقة بمكقعو كحدكده كقكامو كقكعو الشرعي، كاسـ مالكو كأسباب تممكو كالحقكؽ المترتبة عميو، بما يؤدم إلى =
 «تثبيت الممكية العقارية كالحقكؽ العينية المتعمقة بيا عمى النحك نيائي

 .39طيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقارم، الدار الجامعية، بيركت،  د سنة النشر، ص راجع في ذلؾ: حسيف عبد الم
حصر دقيؽ لكافة العقارات لمكقكؼ عمى مكقع كؿ منيا كمساحتو كحدكده كما »أما المستشار أنكر طمبة فقد عرفو بأنو 

 «.كرد عميو مف تصرفات حتى يمكف تدكيف ذلؾ بالصفحة المقررة لمعقار بالسجؿ العيني
، ص 1992راجع في ذلؾ: أنكر طمبة، الشير العقارم كالمفاضمة بيف التصرفات، دار نشر الثقافة، دكف ذكر البمد، 

188. 
لزامي في حيف أف التسجيؿ في القانكف التكنسي مف اختصاص  1 إف التسجيؿ في القانكف الجزائرم ذك طابع إدارم كا 

 كبيرا،الأمر الذم ساىـ في نجاعة الإشيار العيني.القاضي فالإدارة في القانكف الجزائرم تمعب دكرا 
راجع في ذلؾ:  نعماف الرقيؽ، تقرير عف المداخلبت التي ألقيت بالأياـ المغاربية لمقانكف العقارم تنظيـ كمية الحقكؽ 
د بصفاقس بالتعاكف مع كمية الحقكؽ لعنابة كتبسة، مجمة التكاصؿ، كمية الحقكؽ جامعة باجي مختار عنابة، العد

 .249، 248، ص 15/12/2005بتاريخ  15
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يتـ عمى » :منو عمى أنو 3الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، حيث تنص المدة 
مكع التراب الكطني تحديد الممكيات قصد إعداد مخطط منظـ كتأسيس مسح مج

عمى ىذا الطابع الإجبارم مف  76/62مف المرسكـ  22بينما تؤكد المادة  ،«الأراضي
خلبؿ تأكيدىا عمى الملبؾ كالحائزيف لمعقارات ميما كاف سند ممكيتيـ، أف يسمحكا 

قصد القياـ بالعمميات اللبزمة  ،لأراضيبالدخكؿ الحر لمكظفي المصمحة المكمفة بمسح ا
لإعداد مسح الأراضي، كمعاينة التغيرات مف كؿ نكع التي تضر بكضعية العقارات كذلؾ 

 مف أجؿ ضبط الكثائؽ المساحية.
كالمعدلة بمكجب المرسكـ  89/2341مف المرسكـ التنفيذم رقـ  4أما المادة 

كطنية لمسح الأراضي الخاصة بإنجاز فتؤكد عمى مياـ الككالة ال 92/632التنفيذم رقـ 
 العمميات التقنية الرامية إلى إعداد مسح الأراضي العاـ في جميع أنحاء التراب الكطني.

إفٌ ىدؼ المشرع مف جعؿ عممية المسح ذات طابع إجبارم ىك تثبيت الممكية 
حاطتيا بأقصى الضمانات ككضع حد لجميع المنازعات  ،العقارية عمى كجو نيائي كا 

مما يؤدم إلى دعـ الثقة في التعامؿ بيذه الممكية كما يتفرع عنيا مف حقكؽ  ،أنيابش
الإعتمادات مف البنكؾ في ض ك عينية كجعميا مصدر ضماف ىاـ، لمحصكؿ عمى القرك 

 مجاؿ الإستثمار.
ف الدكؿ اعتمدت المسح كتختمؼ تجربة الدكؿ في ىذا المجاؿ، فيناؾ صنؼ م

ىك الحاؿ عميو ىك في تكنس كأستراليا كسكريا كلبناف حيث  كما،الاختيارم معاالإجبارم ك 
أف إنجاز أعماؿ التحديد كالتحرير الإجبارم كما  ،رأت ىذه الدكؿ كما ىك الحاؿ في لبناف

فضلب عف أنو يتطمب نفقات باىضة  ،يستمزمو مف إجراءات معقدة تستغرؽ كقتا طكيلب

                                                           

المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي، ج ر  19/12/1989،المؤرخ في 89/234مرسكـ تنفيذم رقـ:  1
 .20/12/1989، المؤرخة في 54العدد 

ي المؤرخة ف 13، ج ر العدد 89/234المعدؿ لممرسكـ  12/02/1992،المؤرخ في 92/63مرسكـ تنفيذم رقـ  2
19/02/1992. 
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الأمر الذم أدل إلى حرماف  ،يتيايتعذر عمى ميزانية الدكلة لسنة أك عدة سنكات تغط
المالكيف في ىذه المناطؽ مف منافع التحديد كالتحرير الإجبارم كلا سيما الضماف الناتج 
عف الممكية العقارية، مما دفع بالمشرع المبناني إلى إقرار نظاـ خاص بالتحديد الإختيارم 

 .19291آيار 24المؤرخ في  2576بمكجب القرار التشريعي رقـ 
ما نجده أيضا في التشريع السكرم الذم تبيف لو أف تنفيذ أعماؿ التحديد كىك 

مما ترتب  ،كالتحرير في كؿ أراضي القطر السكرم يتطمب كقتا طكيلب كتكاليؼ باىضة
عميو بقاء قسـ كبير مف العقارات محركما مف فكائد التحرير كالتحديد الإجبارم، لذلؾ فإف 

لعاـ  44رقـ  بأحكاـ القرار 1926لعاـ  182رقـ المشرع العقارم عدؿ القرار 
 .2الذم كضع أحكاـ مؤقتة تتعمؽ بالتحديد الإختيارم في سكريا 20/04/1932

كلقد سار المشرع التكنسي عمى نفس النيج حيث تبنى إجراءات التسجيؿ 
 .3الإختيارم بالإضافة إلى التسجيؿ الإجبارم

ذلؾ أف المشرع  ،مف نكعيا أما التجربة المغربية في ىدا المجاؿ فيي فريدة
لمغربي ىك نظاـ باعتبار أف النظاـ العقارم ا ،المغربي جعؿ مف المسح كأصؿ إختيارم

إذ يكجد نظاـ خاص بالعقارات غير المحفظة )غير  ،متنكع في طبيعتومزدكج في ىيكمو ك 
 كىناؾ ،الممسكحة( يستمد مبادئو مف الشريعة الإسلبمية  كبعض قكاعد القانكف المدني

كىذا النظاـ في  ،نظاـ العقارات المحفظة )الممسكحة ( المستمد مف نظاـ الشير العيني
كيرل بعض الفقو أف مكقؼ المشرع المغربي ىك مكفؽ حكيـ، لأف  ،حد ذاتو غير إجبارم

 .الطابع الإختيارم لمتحفيظ سيساعد عمى قبكلو تدريجيا مف طرؼ المكاطنيف

                                                           

 2010، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 1ىدل عبد الله، دركس في التحديد كالتحرير كفي السجؿ العقارم، ط  1
 .147ص 

 .72ص  ،1998النظاـ العقارم في النظـ القانكنية الكبرل، رسالة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة دمشؽ،  أمؿ شربا، 2
 .498عمي كحمكف، مرجع سابؽ،ص  3
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رية كالتقنية لا تسمح بنظاـ الإجبارية في التحفيظ كما أف مكارد الدكلة كطاقتيا البش
كأطر  ،باعتبار أف ىذا النظاـ يتطمب الأطر التقنية العالية مف ميندسيف كمساعدييـ

 .قانكنية ذات كفاءات عالية كما تتطمب العممية أمكالا طائمة
 التشريعي لجعؿكلكف مع ذلؾ ىناؾ مف يرل في المغرب مف ضركرة التدخؿ 

 .1را إجباريا بالكسائؿ المتاحةالتحفيظ أم
إف اعتماد المسح الإختيارم كأساس مف شأنو أف يترؾ المسح مرىكنا برغبة 

كبذلؾ لف يككف بإمكاف  ،مما يعيؽ تشكيؿ بنية عقارية مطيرة مف كؿ العيكب ،المالؾ
الممكية العقارية أف تمعب دكرىا في التنمية الإقتصادية لاستحالة الكصكؿ إلى كعاء 

مطير يمكف الإعتماد عميو في المجاؿ الصناعي كالسياحي خاصة مع ظيكر  عقارم
 أزمة البتركؿ.

لكف في الكقت نفسو نجد أف اعتماد المشرع الجزائرم عمى المسح الإجبارم كبديؿ 
كحيد لتطيير الممكية العقارية، لـ يحقؽ اليدؼ المرجك منو، كىك ما جعؿ المشرع يفكر 

يتضمف تأسيس إجراء  2007فيفرم  27المؤرخ في  07/02في استصدار القانكف رقـ 
لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سند الممكية عف طرؽ تحقيؽ عقارم الذم اعتبره 

 .البعض بمثابة مسح إختيارم أك مسح بناءا عمى الطمب، لكف ىؿ ىك كذلؾ؟
 إفٌ الإجابة عمى ىذا السؤاؿ أفردنا ليا المبحث الثاني مف ىذا الباب.

 ثانيا: المسح ىك نظاـ معمكماتي:
كذلؾ بفضؿ المعمكمات القيمة الناتجة عف المسح كالتي تتضمنيا الكثائؽ 

سجؿ مسح الأراضي بالإضافة إلى مخططات مسح مف خلبؿ جدكؿ الأقساـ ك  ،المساحية
 .2الأراضي

                                                           

 .8، 7، ص 2003، دار النشر الجسكر، المغرب  2إدريس الفاخكرم، نظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب، ط  1
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 75/74مف الأمر  8المادة  2
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م ككنتيجة لذلؾ تنشأ قاعدة تكثيقية تحدد لكؿ بمدية، التمثيؿ البياني كالجرد العقار 
للئقميـ البمدم بكؿ تفاصيؿ تجزئية، فمخطط مسح الأراضي يعطي التمثيؿ البياني لإقميـ 
لى طبيعة المزركعات، كما يصؼ العقارات محددا  البمدية في تجزئتو إلى ممكيات كا 

كما يمكف مف خلبؿ سجؿ مسح الأراضي معرفة الأملبؾ التي يممكيا كؿ مالؾ  ،مكقعيا
 .1الخاصة بكؿ مالؾ في البمدية ككذا المعمكمات

كعميو فإنٌو يمكف الكقكؼ عمى مختمؼ المعمكمات الخاصة بالعقار المكجكد في 
 .مع إخضاعيا لمضبط اليكمي ،2البمدية بدءا مف أصغر كحدة إلى أكبر كحدة عقارية
 كيمكف تصنيؼ ىذه المعمكمات إلى قسميف:

كقعو كرقمو ضمف تتضمف كصؼ العقار داخؿ البمدية مف حيث م ( معمكمات تقنية:1
 المكاف المعمكـ المكجكد داخؿ القسـ المساحي.

كلا يقتصر الأمر عمى الكصؼ الطبكغرافي لمعقار بؿ ىناؾ معمكمات دقيقة  
 .3تخصٌ العقار سكاء كاف ريفيا أـ حضريا

كيمكف الحصكؿ عمى معمكمات أكثر دقة مف تفحص المخطط المساحي مثؿ: 
 .4كذا أسماء الأنيار كالكدياف...الخأرقاـ الطرقات كأسماء الشكارع، ك 

إفٌ كؿ ىذه المعمكمات التي يكفرىا المسح تمعب دكرا ىاما لا يقتصر أثره عمى 
بؿ يمتد إلى ككنو قاعدة أساسية لتطكر أم دكلة فقد أثبتت تجربة الدٌكؿ  ،ذكم الشأف

                                                           

 .97عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص  1
ظير عمى المخطط المساحي مرقما أما أكبر كحدة عقارية فيك القسـ المساحي الذم يعد جزء مف الإقميـ البمدم كىك ي 2

تصاعديا ابتداء مف الغرب نحك الشرؽ ثٌـ مف الشرؽ نحك الغرب، كيتميز القسـ المساحي بككف حدكده تتميز 
 بالثبات الكافي كىي في الغالب طبيعية

Voir :l’instruction complémentaire à l’instruction n°16 , 24/05/1998, fixant les modalites 
techniques relatives a l’organisation des travaux de cadastre général et la confection des 
documents cadastraux, direction général du domaine national, ministère des 

finance,Alger , p7.      

 ، مرجع سابؽ.84/400المعدلة بمكجب المرسكـ  76/62مف المرسكـ  4المادة  3
4 La publication , la documentation cadastrale et les extraits cadastraux, 1976, la 

conservation cadastrale, ministère des finances, Alger, p 69.  



21 

 

 

أساس المتطكرة أفٌ تييئة الإقميـ بشكؿ دقيؽ كمنظـ يجب أف تتـ بطريقة عممية عمى 
 .1معمكمات كاضحة دقيقة كمنتظمة مف أجؿ تسيير فعاؿ للئقميـ

 : يمكف تقسيميا إلى نكعيف:( معمكمات قانكنية2
: إفٌ كؿ المعمكمات المحددة ليكية صاحب معمكمات تخصّ أصحاب الحقكؽ 2-1

العقار تعدٌ ضركرية، فإذا كاف الشخص طبيعيا لابدٌ مف ذكر الإسـ كالمقب مرفقا باسـ 
كالجد، لقب كاسـ الأـ، تاريخ كمكاف الميلبد، البمدية، الكلاية، بالإضافة إلى الأب 

الكضعية العائمية كالعنكاف كالمينة، أما إذا كاف العقار في حالة شيكع ناتج عف إرث مع 
 .2تكفر الفريضة فإفٌ التعريؼ بأحد الشركاء كاؼو 

فإفٌ الأملبؾ  كقد يتعمؽ الأمر بشخص معنكم كالدكلة أك أحد فركعيا، لذلؾ
العقارية التابعة لمدكلة يتٌـ الإشارة إلى تسميتيا كمركز المصالح كالمؤسسات العمكمية التي 
تتكلى إدارة ىذه الأملبؾ عف طريؽ التخصيص، أما الأملبؾ التابعة لمييئات الأخرل 
فإنٌيا تعرٌؼ مف خلبؿ تسميتيا كمقرىا الاجتماعي، كفي إطار التعريؼ بأصحاب الحقكؽ 

أرقاـ كيعتبر  5إنٌو يعطي لكؿ مالؾ في البمدية مكضكع المسح، رقـ حساب يتككف مف ف
 .3ىذا الرقـ بمثابة بطاقة تعريؼ لكؿ مالؾ

: كتحديد الطبيعة القانكنية كأصؿ معمكمات تخصّ الطبيعة القانكنية لمعقار -2-2
حيث ككنو  ككذا كضعية العقار مف ،الممكية كممؾ عاـ أك خاص، مفرزة أك عمى الشيكع

محؿ نزاع أـ لا، كمصدر اكتساب الممكية الحقكؽ كالأعباء التي يمكف أف تثقؿ الممكية، 
كتكتسي ىذه المعمكمات أىمية كبيرة إذ تمكف المحافظ العقارم مف استخراج الكضعية 

 .4القانكنية الحقيقية لمعقار اثناء الترقيـ في السجؿ العقارم
                                                           

 .166عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص  1
قيـ العقارم، المديرية العامة المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي كالتر  24/05/1998المؤرخة في  16التعميمة رقـ  2

 للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.
3 l’instruction complémentaire a l’instruction N° 16 , op, cit p : 43،44.  

 مرجع سابؽ. ،16التعميمة رقـ  4
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ىدؼ مستكحى منو، كىك الكصكؿ إلى نظاـ  كبذلؾ فإنو يمكف لممسح تحقيؽ أىـ
قانكني محكـ يجسد ضبط الكعاء العقارم كيعمؿ عمى تأميف كاستقرارالمعاملبت العقارية، 
كلتجسيد ذلؾ الإستقرار استحدث المشرع الجزائرم مجمكعة البطاقات العقارية التي يتـ 

 1إنجازىا استناد إلى الكثائؽ المساحية
 عدد الأغراض:ثالثا: المسح ىك نظاـ مت

إف الكثائؽ المساحية بما تكفره مف معمكمات دقيقة لمعقار، أصبحت تعمب دكرا 
متعدد الأغراض،لا يخدـ القطاع العقارم فحسب، إذ يتـ تنسيؽ المعمكمة المساحية مع 

 ،يخدـ مجالات عدة:2أك متعدد القطاعات ،نظـ أخرل قصد إنشاء نظاـ معمكماتي للئقميـ
كتعد بمثابة الميمة الأصمية كالأساسية لممسح، ذلؾ أف  ائب:( خدمة قطاع الضر 1

المقصكد مف تبني مسح الأراضي العاـ ىك معرفة الممكيات العقارية )أنكاعيا، مساحتيا 
 .3ككذا طبيعتيا( كتحديد ىكية مالكييا مف أجؿ تقييـ الضريبة العقارية الخاصة بيا

، 1990قانكف المالية لسنة كبالرجكع إلى التشريع الضريبي المعمكؿ بو قبؿ 
يلبحظ أنو حاكؿ تخصيص عائدات كمداخيؿ الجباية العقارية بغرض التنمية الكطنية 

 .4كالمحمية

                                                           

لممكية العقارية في التشريعيات طيب عائشة، المسح كآلية لتطيير الممكية العقارية، أشغاؿ الممتقى المغاربي، تطيير ا 1
 .22، ص 2014جكاف  03، 02، يكمي، 2المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 

 .167عمار عمكل، مرجع سابؽ، ص  2
 .116ص  2003سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، دار ىكمة، الجزائر  3
قراره ضريبة الإمتلبؾ فإنو خصص عائداتيا كمايمي التالية: 1990المالية لسنة  بمناسبة صدكر قانكف 4  كبعد فرضو كا 
 % لميزانية الدكلة.60 -
 %لميزانية البمديات. 20 -
 %لميزانية الصندكؽ الكطني لمسكف.   20 -

ؿ الملبؾ باستثناء الدكلة كما تثبت الرسـ العقارم الذم ينصب بالأساس عمى الممكية المبنية كممحقاتيا، كيقع عاتؽ ك
 كالكلايات كالبمديات كالمؤسسات العممية ذات النفع العاـ كالتي لا تيدؼ مف نشاط إلى تحقيؽ الربح.

شكالاتو القانكنية، مرجع سابؽ،  ص   .44، 43راجع في ذلؾ: عمار بكضياؼ، المسح العقارم كا 
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حيث تخصص  ،كيمكف معرفة المكمؼ بالضريبة مف خلبؿ سجؿ مسح الأراضي
كؿ كرقة فيو لمختمؼ الأملبؾ التي يممكيا كؿ مالؾ في البمدية الممسكحة، مما يسيؿ 

رة الضرائب إعداد الضريبة الخاصة بكؿ عقار ككذا سيكلة تحصيميا، مما يعني عمى إدا
 أف نظاـ المسح أصبح يشكؿ مكردا ىاما  لتمكيؿ الخزينة العمكمية.

إف تطكر الدكؿ يرتبط ارتباطا كثيقا بمدل تحكميا في تكزيع  ( خدمة قطاع التعمير:2
تبر التييئة كالتعمير مقياسا لتطكر أراضييا كبسط رقابتيا عمى كؿ ما يخص العقار، إذ تع

المدف كالبمديات في جميع الجكانب الإقتصادية كالإجتماعية كمف أىـ الأدكات القانكنية في 
 ىذا المجاؿ نجد:

: كىك مف أىـ أدكات التعمير، كييدؼ ( المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير2-1
القابمة لمتعمير عمى أساس احتراـ  بالأساس إلى تحديد القكاعد الرامية إلى إنتاج الأراضي

 .1مبادئ كأىداؼ السياسة الكطنية لمتييئة العمرانية
كيعتبر مف المخططات المحمية لمتييئة كالتعمير التي يمجأ  ( مخطط شغؿ الأراضي:2-2

إلييا المشرع مف أجؿ التخطيط لتكجيات التعمير المرسكمة في المخطط التكجييي لمتييئة 
 .2كالتعمير

ـ المشاكؿ التي تكاجو السياسة العمرانية ىي ككف أفٌ المعمكمات الخاصة كمف أى
مف خلبؿ   ،كالإطلبع عمييا ضركرم لإنجاح أم مشركع ،بالمجاؿ العمراني جدٌ معقدة

معرفة النظاـ القانكني للؤرض كما فكقيا مف بنايات ككصفيا كصفا دقيقا، لذلؾ فإف 
غي أف يحدد القكاـ المادم كطبيعة شغؿ المسح في المناطؽ العمرانية الحضرية ينب

 .3كتخصيص العقار كنمط استعماؿ البيانات المقامة عمييا ككصفيا حسب كؿ طابؽ
                                                           

، المؤرخة 52تضمف التييئة كالتعمير ج ر العدد الم 01/12/1990المؤرخ في  90/29مف القانكف  1،10المادة  1
 .1990ديسمبر  02في  

عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، أطركحة دكتكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ  2
 .106، 105، 79، ص 2015-2014السياسية، جامعة الحاج لخضر باتنة، 

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/62ـ مف المرسك  4المادة 3
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كمما لاشؾٌ فيو أف حصكؿ قطاع الييئة كالتعمير عمى ىذه المعمكمات سيساعد 
 بشكؿ كبير في إعداد ىذه المخططات التي تعكس الكجو الحضارم لأم مدينة.

إفٌ القضاة كىـ بصدد الفصؿ في القضايا المطركحة أماميـ، ع القضائي: ( خدمة القطا3
 ،بحاجة إلى مساعدة مف أطراؼ تممؾ خبرة في مجاؿ محدد تككف ليـ فيو الدراية التامة

عمى اعتبار أفٌ القضاة ذك تككيف قانكني محض، يككف أحيانا عائقا في إيجاد حمكؿ فنية 
 الخبرة أمرا ضركريا. أك تقنية، مما يجعؿ الإستعانة بذكم

كمف الميف التي تساعد القاضي في ىذا المجاؿ نجد الميندس الخبير 
الميندس الذم يمعب دكرا أساسيا في تطيير الممكية العقارية، فالميندس الماسح،1العقارم

أك الميندس الخبير العقارم ىي كميا أسماء لمينة كاحدة تعتمد عمى الطبكغرافي، 
 .2القياس

اء في أحكاـ كثيرة مف الميندس كسيطا للئتصاؿ بمصمحة المسح كيجعؿ القض
 .3كفي أحياف كثيرة يككف مضطرا لإعداد كثيقة القياس ،كالإطلبع عمى الكثائؽ المساحية

كخلبصة القكؿ أفٌ المسح كبما يتضمنو مف كثائؽ كمعمكمات ىك عنصر أساسي 
 في حؿ الكثير مف النزاعات التي تثكر أماـ القضاء.

                                                           

ىك كؿ شخص طبيعي يقكـ بصفة رئيسية باسمو الشخصي كتحت مسؤكليتو بكضع المخططات الطبكغرافية كالكثائؽ  1
التقنية التي تمحؽ بعقكد رسمية تتعمؽ بنقؿ الممكية العقارية، كبيذه الصفة فإفٌ الميندس الخبير العقارم يتكلى كضع 

 فية لسطح الأملبؾ العقارية كتحديدىا ككضع معالـ حدكدىا.الرسكـ الطبكغرا
يتضمف مينة الميندس الخبير العقارم، ج  01/02/1995المؤرخ في  95/08مف الأمر رقـ  2راجع في ذلؾ: المادة 

 .1995/ 16/04المؤرخة في  20ر، العدد 
ة العقارية، أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ فكيرم آماؿ، دكر مينة الميندس الخبير العقارم في عممية تطيير الممكي 2

 03، 02، يكمي 2تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 
 .200، ص 2014جكاف، 

مخطط  كثيقة القياس ىي عبارة عف مخطط منتظـ تبيف عميو المساحات المعدلة بمقياس يساكم عمى الأقؿ مقياس3
 مسح الأراضي كيمثؿ لزكما المراجع الأساسية ليذا الأخير كيرتبط قدر الإمكاف بعناصر الأرض المستقرة.

 ، مرجع سابؽ. 76/62مف المرسكـ  19راجع في ذلؾ: المادة 
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 الثالث: علاقة المسح بالشير العقارم: الفرع
تخضع العقارات الممسكحة إلى إجراءات خاصة تقتضي إخضاع الكثائؽ المساحية 
المتحصؿ عمييا مف عممية المسح العقارم لإجراءات شير معينة قصد إصباغيا بالقكة 

الحقيقييف الثبكتية، كيعدٌ الشير العقارم بمثابة الأداة الفعالة لإعلبـ الجميكر بالملبؾ 
لمعقارات، كبمختمؼ ما كرد مف تصرفات قانكنية لتحقيؽ الإستقرار كالثبات لمممكية 

 العقارية.
كيعتبر الشير العيني مف بيف الكسائؿ الفعالة لتحقيؽ أىداؼ الشير العقارم، 

كباستقراء الأمر  ،باعتباره يستند عمى العقار كأساس لمتسجيؿ مف خلبؿ السجؿ العقارم
نجد أفٌ المشرع الجزائرم لـ يعرؼ السجؿ العقارم بؿ نصٌ عمى طريقة  75/74رقـ 
، كيعدٌ مسح الأراضي بمثابة الأساس المادم لمسجؿ العقارم لذلؾ فإفٌ العلبقة بيف 1مسكو

 النظاميف تنشأ بمجرد إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية.
لمشرع الجزائرم إلى إنشاء لذلؾ كفي إطار الضبط اليكمي لمكثائؽ العقارية، سعى ا

، حتى لا تفقد الكثائؽ العقارية 2علبقة كطيدة بيف السجؿ العقارم كمصمحة مسح الأراضي
 قيمتيا المرجكة منيا.

كتظير ىذه العلبقة بيف النظاميف في الإتصاؿ المستمر بينيا مف خلبؿ المحافظة 
 ا يمي:العقارية كمصمحة مسح الأراضي كذلؾ في حالات عديدة تتمثؿ فيم

 أكلا: التغيرات التي تمس الكضع القانكني لمعقارات:
إفٌ التغيرات التي تمس بالكضع القانكني لمعقار تستدعي مف مصمحة المسح 
ضركرة ضبط كثائقيا المساحية عمى ضكء ىذه التغيرات، لذلؾ فإفٌ المحافظ العقارم 

                                                           

 03السجؿ العقارم المحدد بمكجب المادة »المعدؿ كالمتمـ عمى ما يمي:  75/74مف الأمر رقـ 12نصت المادة 1 
 «ه يمسؾ في كؿ بمدية في شكؿ مجمكعات البطاقات العقارية، كيتٌـ إعداده أكلا بتأسيس مسح الأراضيأعلب

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  84إلى  73كىذا ما أكدتو المكاد مف  2
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ر كضمف جدكؿ يحيؿ إلى مصمحة مسح الأراضي ابتداء مف أكؿ كؿ شير كحتى العاش
 ( الكثائؽ التالية:11مف نمكذج )ب ر 

 مكرر( مطابؽ لمكثائؽ التي تـ إشيارىا. 4أك ب ر  4( مستخرج مف نمكذج )ب ر 1
 ( جداكؿ كصفية لمتقسيـ مرقمة بالمخططات المطابقة.2
( متممة بالمراجع الخاصة 15( ك)ب ر 14( نسخة ثانية مف محاضر النمكذج )ب ر 3

 .1بالإشيار العقارم
إف أم تعديؿ في الكضعية  مكرر(: 4( أك )ب ر 4( المستخرج مف نمكذج )ب ر 1

القانكنية لمعقار، لا يمكف أف يككف مكضكع لنقؿ مسح الأراضي إلا إذا كاف العقد أك 
كيقصد بنقؿ مسح الأراضي معاينة التعديلبت  ،القرار القضائي المثبت ليذا التعديؿ قد تـ

قانكنية لمعقار، كذلؾ بإعادة ضبط الكثائؽ المساحية مف التي طرأت عمى الكضعية ال
خلبؿ تغيير اسـ المالؾ كرقـ الحساب ككذا إعادة ترقيـ أجزاء الممكية في حالة في حالة 

ضركرة إشيار الكثيقة مكضكع  ،فقد اشترط المشرع لمقياـ بعممية النقؿ ،تغيير الحدكد
 .2التصرؼ القانكني الكارد عمى العقار

تزاـ يفرض عمى السمطات الإدارية فيما يخصٌ العقكد مف ىذا النكع كنفس الإل
كالتي ينبغي عمييا إشيارىا، كيكتسي ىذا المستخرج أىمية بالغة، ذلؾ أفٌ تعييف الكحدات 
العقارية التي تككف مكضكع تصرؼ ناقؿ أك مثبت أك منشأ لحؽ عيني يتـ طبقا لمستخرج 

 .3قا لكثائؽ القياسمسح الأراضي كفي حالة تعبير الحدكد طب

                                                           

بقة مجمكعة المتضمف تحديد الشركط التي تجرم بمكجبيا مطا 9/3/1978مف القرار المؤرخ في  1،2المادة  1
البطاقات العقارية كمسح الأرضي فيما يخص العمارات الخاضعة لنظاـ الاشيار العقارم، المؤسس بمكجب الأمر 

 .1978مارس  28، المؤرخة في 13، ج ر  العدد75/74رقـ 
 .المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ 63/ 76مف المرسكـ  73، 72المادة  2
 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.76/63ـ مف المرسكـ رق 100، 74، 73/2المادة  3
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 4كيتخذ ىذا المستخرج أشكالا عدٌة، لكف أىميا ىك المستخرج مف النمكذج )ب ر 
( الخاص بالمناطؽ في طكر 4كالمستخرج )ب ر  ،مكرر( الخاص بالمناطؽ الممسكحة

مكرر( بمثابة مطبكعة تسمميا إدارة المالية لمصمحة  4كيعدٌ المستخرج )ب ر  ،المسح
في آف كاحد مستخرج لمسح الأراضي مف خلبؿ جزئو الأيمف الذم مسح الأراضي، كىك 

تتكلى مصمحة مسح الأراضي ممؤه، ككذا مستخرج عقد مف خلبؿ جزئو الأيسر الذم يملؤ 
كمؤخرا تٌـ تغيير تسمية  ،مف طرؼ محرر العقد أك كاتب الضبط أك السمطة الإدارية

 .(CC4 bisمكرر( إلى ) 4المستخرج )ب ر 

عدٌ الكثيقة مف الحصكؿ عمى ىذا المستخرج، فعميو أف يتقدـ لدل كحتى يتمكف م
باعتبار أفٌ مصمحة  ،(N°CC4مصمحة مسح الأراضي بطمب مف خلبؿ استمارة مف نكع )

نظرا لمضبط  ،المسح تعدٌ بمثابة الييئة الكحيدة التي يمكنيا إعداد ىذا المستخرج بدقة
م يمكف لمبمدية تسميمو لككف ىذا الأخير اليكمي لمكثائؽ المساحية، بخلبؼ المستخرج الذ
 لا يتميز بالدقة الكافية لأف مراجعتو تككف سنكية.

كبعد إيداع الطمب فإفٌ  مصمحة المسح ممزمة بإعداد المستخرج خلبؿ مدة أقصاىا 
يكما، إلا إذا طمب الطالب كقتا أكثر، كقبؿ تسميـ ىذا المستخرج  فإفٌ مصمحة المسح  15

 9مات الضركرية ضمف الجزء الأيمف مف المستخرج كالذم يضٌـ تدكف كافة المعمك 
كبعد تسميـ ىذا المستخرج إلى معدٌ الكثيقة مكضكع التصرؼ القانكني، فإنٌو كبعد  ،1خانات

 يعكد مف جديد إلى مصمحة المسح بشكؿ مطابؽ لمكثائؽ المنجزة. ،خطكات أخرل
خصٌ إرساؿ المستخرجات مف كمما سبؽ ذكره فإنو يمكف التمييز بيف حالتيف فيما ي

 مصمحة المسح كذلؾ بالشكؿ التالي:المحافظ العقارم إلى 
: كذلؾ إذا كرد التصرؼ مستخرج المسح غير مرفؽ بكثاؽ القياس حالةاستخراج -

القانكني عمى كامؿ العقار، أم دكف تغيير في الحدكد مف جراء تجزئة العقار، بمعنى بيع 
 طكات المتبعة في ىذه الحالة فيما يأتي: أك ىبة كامؿ العقار كتتمثؿ الخ

                                                           

1 La publication ,la documentation cadastrale et les extraits cadastraux op. cit , p12. 
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يقكـ معدٌ الكثائؽ مكضكع التصرؼ القانكني بتدكيف البيانات الضركرية ضمف الجزء  -
ٌـ يقكـ بإرساؿ  ،الأيسر مف المستخرج يذكر فيو باختصار مضمكف التصرؼ القانكني، ث

 الكثيقة مكضكع التصرؼ القانكني إلى المحافظ العقارم قصد إشيارىا.

بعدما يتأكدٌ المحافظ العقارم مف تطابؽ البيانات الكاردة في الكثيقة المكدعة بتمؾ  -
الكاردة في المستخرج فإنٌو يقكـ بإشيار الكثيقة المكدعة، كيشير إلى ىذا الإشيار ضمف 

ليقكـ بعد ذلؾ بإرساؿ الكثيقة المشيرة إلى معدىا  ،الإطار المخصص لذلؾ في المستخرج
( 11محة المسح مطابقا لمكثائؽ المشيرة ضمف جدكؿ مف نكع )ب ر كالمستخرج إلى مص

 كذلؾ ابتداء مف كؿ شير حتى يكـ العاشر منو.

 .1تتمقى مصمحة المسح ىذا المستخرج لتقكـ بعممية نقؿ مسح الأراضي -
: كذلؾ إذا كرد التصرؼ القانكني مستخرج المسح مرفؽ بكثائؽ القياس حالة إرساؿ -

، بما يؤدم حتما إلى تغيير في الحدكد الخاصة بالعقار كبيع أك ىبة عمى جزء مف العقار
ٌـ فييا إعداد  جزء مف العقار فقط، لذلؾ فإفٌ كؿ تغيير لحدكد الممكية في البمديات التي ت

الذم يتٌـ إعداده قبؿ تحرير الكثيقة  ،مسح الأراضي تتـ معاينتو بمكجب محضر التحديد
عطاء الأرقاـ لقطع الممكية القانكنية التي يتٌـ مف خلبليا  تغيير الحدكد مف أجؿ التحقيؽ كا 

 كتتمثؿ الخطكات الكاجب اتباعيا بالنسبة ليذه الحالة فيما يمي: 2الجديدة
مكرر( مف طرؼ معد الكثيقة حسب  4طمب مستخرج مسح الأراضي مف نكع )ب ر -

مف مخطط  كما يتقدـ بطمب آخر مف أجؿ الحصكؿ عمى مستخرج،الطريقة السابؽ شرحيا
 (.CC7( أك )CC4( عف طريؽ إستمارة مف نكع )CC15 ou CC16المسح في شكؿ )

يكـ مف تاريخ الطمب،  15إعداد مستخرج المسح مف طرؼ مصمحة المسح خلبؿ -
أياـ عمى أقصى تقدير  8بالإضافة إلى إعداد مستخرج مف المخطط المساحي خلبؿ مدة 

 حرر العقد.كتسميميـ بعد ذلؾ إلى م ،مف تاريخ الطمب

                                                           

1 La publication , la documentation cadastrale et les extraits cadastraux ,op. cit , p42. 

 ك المتمـ، مرجع سابؽ. ، المعدؿ76/62مف المرسكـ رقـ  18المادة  2
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إختيار الميندس الخبير العقارم الذم تتكفر فيو الشركط القانكنية، مف طرؼ -
معدٌ الكثيقة القانكنية كتسميمو مستخرج المسح كمستخرج المخطط المساحي، لإعداد كثيقة 

رساليا مرفقة بالمستخرج المساحي CC2 ou CC2 bisالقياس عمى كربكف مف نكع ) (، كا 
 اضي.إلى مصمحة مسح الأر 

كيجب عمى الميندس أف يعدٌ كعمى استمارة نظامية كشفا لممبالغ الكاجبة الآداء مف 
 .1المالكيف مقابؿ إعداده لمحضر تغيير الحدكد

تقكـ مصمحة المسح بمراقبة كفحص كثيقة القياس كذلؾ لمتأكد مف أفٌ ىذه الكثيقة قد  -
 .حررت حسب الشكؿ المطمكب قانكنا

ف يقترف التدقيؽ بمعاينة ميدانية يستدعى إلييا الأطراؼ كيمكف بصفة استثنائية أ
أك ككلبئيـ قانكنا، فإذا ثبت أفٌ كثيقة القياس قد تٌـ إعدادىا بشكؿ صحيح فإفٌ مصمحة 

مع تدكيف ىذه الأرقاـ كمساحة العقارات  ،مسح الأراضي تقكـ بترقيـ العقارات الجديدة
 .2كالتاسعة المخصصة كذلؾ الجديدة عمى مستخرج المسح ضمف الخانة الثامنة

 مف طرؼ مصمحة المسح. ،إرساؿ كثيقة القياس كمستخرج المسح إلى معد الكثيقة -

يتكلى محرر الكثيقة إعدادىا استنادا إلى مستخرج المسح ككذا كثيقة القياس، كما يدكف  -
المعمكمات الضركرية ضمف الجزء الأيسر مف مستخرج المسح ليصبح مساكيا لمستخرج 

 .ثٌـ يرسؿ الكثيقة إلى المحافظ العقارم بغرض إشيارىا عقد،
بعدما يتأكد المحافظ العقارم مف أف البيانات المتعمقة بتعييف الأطراؼ كالعقار المقيد  -

فإنو يقكـ بعممية الإشيار  ،في الكثيقة المكدعة مطابقة لمبيانات الكاردة في مستخرج المسح
 .3لمسحضمف الخانة المخصصة لذلؾ في مستخرج ا

                                                           

المتضمف كيفيات التنفيذ الخاصة بأشغاؿ محافظة مسح الأراضي  09/03/1978مف القرار في  8، 7، 6المادة  1
كبشكؿ كثائؽ مسح الأراضي، كشركط الترخيص للؤشخاص المؤىميف لكضعيا ككذلؾ تحديد التعريفة السارية 

 .1978مارس  28،  المؤرخة في  13المفعكؿ، ج رالعدد 
 ، المرجع نفسو.09/03/1978مف القرار ليكـ  10المادة  2
 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.63/ 76مف المرسكـ  100، 80، 78، 74المكاد  3
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إرساؿ مستخرج المسح مرفقا بكثيقة القياس إلى مصمحة المسح مف طرؼ المحافظ  -
مف أكؿ كؿ شير حتى اليكـ  كذلؾ ابتداء 11ؿ مف النمكذج ب ر العقارم ضمف جدك 

 .1العاشر منو لتأميف المطابقة الكاممة لمكثائؽ التي تحتفظ بيا المحافظة العقارية
إلى مستخرج المسح ككثيقة القياس، القياـ بعممية نقؿ  تتكلى مصمحة المسح كاستنادا -

 .2مسح الأراضي مف خلبؿ إعادة ضبط الكثائؽ المساحية

كذلؾ إذا ما تمت تجزئة  ب( إرساؿ جداكؿ كصفية لمتقسيـ مرفقة بالمخططات المطابقة:
 العقار دكف تغيير في الحدكد كما ىك الحاؿ بالنسبة لممباني التي تخضع لنظاـ الممكية

إذ أف كركد التصرؼ القانكني عمى جزء فقط مف العقار كبيع طابؽ أك محؿ  ،المشتركة
في فيلب أك بيع شقة في عمارة يترتب عنو ضركرة تعييف ىذا الجزء الذم يتـ طبقا لجدكؿ 
كصفي لمتقسيـ يتـ إشياره مسبقا لدل المحافظة العقارية قبؿ إعداد الكثيقة مكضكع 

ؿ الكصفي لمتقسيـ ىك عبارة عف كثيقة تبيف التقسيـ الذم كرد التصرؼ القانكني، كالجدك 
عطائو رقـ ككذا كصؼ كتحديد ىكية كؿ جزء مف  عمى العقار مف خلبؿ تعييف كؿ جزء كا 

كبيذا فإنو يككف لكؿ جزء رقـ متسمسؿ فيسيؿ التعرؼ عمى كؿ  ،حيث طبيعة تخصيصو
ككف نسخة منو مرفقة بالكثيقة جزء مف خلبؿ رقمو كمكقعو المحدد بالاستناد إلى مخطط ت

 التي ينبغي إشيارىا.
كتكمف أىمية ىذا الجدكؿ الكصفي في سيكلة التصرؼ في كؿ جزء مف العقار 

نظرا لأنو معيف تعينا كافيا لذلؾ كقبؿ أم تصرؼ قانكني يرد عمى جزء مف  ،عمى حدل
قسيـ عقار يخضع لنظاـ لمممكية المشتركة فإنو يجب أكلا إعداد جدكؿ كصفي لمت

(Etatdescriptif de division)  شياره ليتـ بعد ذلؾ تحرير الكثيقة مكضكع التصرؼ كا 

                                                           

المتضمف تحديد الشركط التي تجرم بمكجبيا مطابقة مجمكعة  09/03/1978مف القرار ليكـ  2/1، 1المكاد  1
 لعمارات الخاضعة لنظاـ الإشيار، مرجع سابؽ.البطاقات، مسح الأراضي فيما يخصٌ ا

2 la publication , la documentation cadastral et les extraits cadastraux, op. cit , p44. 
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، كبمجرد إشيار ىذا الجدكؿ الكصفي فإف المحافظ العقارم يرسؿ نسخة منو 1القانكني
كذلؾ حتى تككف  11مرفقة بالمخطط إلى مصمحة المسح ضمف جدكؿ مف نمكذج ب ر 

 التي طرأت عمى العقار.مصمحة المسح عمى عمـ بالتجزئة 
 لاتمس الكضع القانكني لمعقارات  ثانيا: التغيرات التي

قد يتعرض العقار إلى تغيرات تمس الجانب المادم لو فقط نتيجة عكامؿ عديدة، 
كانجراؼ التربة كالطمي نتيجة عكامؿ طبيعية، أكالتغيير في حدكد الأرض بفعؿ قرارات 

 يدـ الكاردة عمى العقار بفعؿ المالؾ.بالإضافة إلى البناءات كال ،إدارية
مف كؿ  25لذلؾ فإف مصمحة المسح تحيؿ إلى المحافظ العقارم ابتداء مف تاريخ 

 ( الكثائؽ التالية: 13منو كضمف جدكؿ النمكذج )ب ر  30شير إلى 
( عمى نسختيف تتعمؽ بالتعديلبت الحاصمة في ترقيـ 14( محاضر النمكذج )ب ر 1

ى إثر التغييرات التي تختص بإثباتيا مصمحة المسح، كترفؽ مجمكعات الممكية عم
 .بمستخرج مف مخطط مسح الأراضي المطابؽ

عمى نسختيف خاص بالتغيرات المرتبطة بالبناءات كاليدـ  15( محاضر النمكذج ب ر 2
 .2الذم يتناكؿ العقارات المقيدة في مكضكع البطاقات العقارية

  التيف:كعميو يمكف حصر ىذه التغيرات في ح
إف مصمحة المسح ليا صلبحية  :تؤثرعمى ترقيـ الكحدات العقارية ( التغيرات التي1

معاينة التغيرات مف كؿ نكع كالتي لا تضر بالكضعية القانكنية لمعقارات كذلؾ مف أجؿ 
ضبط الكثائؽ المساحية كتنصب ىذه المعاينات في غالبيتيا عمى تغيير حدكد العقار 

لذلؾ فإف إثباتيا يككف تمقائيا مف طرؼ  ،ارجة عف إرادة الأطراؼنتيجة حكادث طبيعة خ
كمف ثـ كجب  ،مصمحة المسح مف خلبؿ ترقيـ الكحدات العقارية نتيجة ىذه التغييرات

                                                           

 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.76/63مف المرسكـ  67، 66المادة  1
جبيا مطابقة مجمكعة البطاقات العقارية كمسح مف القرار المتضمف تحديد الشركط التي تجرم بمك  4، 2،3/ 2المكاد  2

 الأراضي فيما يخص العمارات الخاضعة لنظاـ الإشيار العقارم، مرجع سابؽ.
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، 1( 14إعلبـ المحافظ العقارم بيذه المستجدات مف خلبؿ محاضر النمكذج ) ب ر 
 .حيكتتصؼ ىذه التغييرات بككنيا تؤثر عمى الترقيـ المسا

تجميع أجزاء  ،كيمكف حصر أىـ ىذه التغييرات في تغيير الحدكد مابينالبمديات
 .الممكية بالإضافة إلى بعض التعديلبت في الحدكد نتيجة خطأ الإدارة

ينبغي عمى كؿ مالؾ أك حائز ميما  :لناتجة عف عمميات البناء كاليدـالتغييرات ا -(2
جؿ معاينة ظفي مصمحة مسح الأراضي مف أكاف سند ممكيتو أف يسمح بالدخكؿ الحر لمك 

كذلؾ مف أجؿ ضبط الكثائؽ  ،التي تضر بكضعية العقاراتالتغييرات مف كؿ نكع ك 
اليدـ الخاصة بالعقارات المقيدة في مجمكعة البطاقات لمساحية لأنيا تتعمؽ بالبناءات ك ا

 .2( 15العقارية ضمف محاضر النمكذج ) ب ر 
  كية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ: التغييرات الخاصة بتسثالثا

أىميا كضعية العقارات  ،إف تطبيؽ المسح العقارم عمميا نتج عنو إشكالات عديدة
التي تطمبت مف الييئات المختصة ضركرة التدخؿ لتسكية  ،المرقمة في حساب المجيكؿ

لمسح لذلؾ فإف المحافظ العقارم ك في حالات عديدة يستعيف بمصمحة ا ،ىذه الكضعية
المعد قبؿ إنجاز تحديد العقار المذككر في السند ك إذ يصعب عميو  ،لمعالجة ىذا الإشكاؿ

خاصة إذا كاف العقار  ،فتقكـ مصالح المسح بالتنقؿ إلى عيف المكاف ،مسح الأراضي
المعيف يشكؿ حسب سند الممكية كحدة عقارية مدرجة حسب مخطط المسح داخؿ قطعة  

 .في حد ذاتيا في حساب المجيكؿ أرض ذات مساحة أكبر سجمت
كفي ىذا الصدد تتكلى مصمحة المسح كبعد الإنتياء مف عممياضبط بطاقة العقار 

(T10ككذا مراجع المسح)، كفي حالة كضع الحدكد لابد  ،ثـ ترسؿ إلى المحافظة العقارية
 .أف يتبع ىذا الإرساؿ ببطاقة تحقيؽ ككثائؽ قياس

                                                           

1 La publication , la documentation cadastrale et les extraits cadastraux , op.cit , p 23. 

 مف القرار السابؽ، المرجع السابؽ. 3/3المادة  2
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لمسؾ النيائي لكثائؽ مسح الأراضي لتطيير يرسؿ المحافظ العقارم في إطار ا
( تبيف التغييرات ذات 12استمارة مف نكع ) أ ع  ،العقار المرقـ في حساب المجيكؿ

 .1الطابع القانكني الحاصمة  ك ترفؽ عند الإقتضاء بكثائؽ القياس
 : المطمب الثاني : مراحؿ ظيكر المسح في الجزائر
نية عمى الجزائر أثرت بشكؿ كبير عمى مما لاشؾ فيو أف سيطرة الدكلة العثما

 الممكية العقارية في الجزائر كذلؾ مف خلبؿ تقسيـ العقارات إلى عدة أصناؼ.
ىذه الكضعية العقارية لـ تخدـ المستعمر الفرنسي الذم حاكؿ بكؿ الكسائؿ 

 .السيطرة عمى أكبر قدر ممكف مف الأراضي بعدة أساليب
الجزائرية نفسيا أماـ ميمة صعبة بسبب عدـ لذلؾ كبعد الإستقلبؿ كجدت الدكلة 
 الإستقرار الذم كانت تعرفو الممكية العقارية.

 كعميو فإنو سيتـ تفصيؿ ىذه النقاط في الفركع الثلبث التالية :
 :الفرع الأكؿ: الكضعية العقارية في الجزائر قبؿ الإحتلاؿ الفرنسي
كما تنكعت  ،البسيطة عرفت الجزائر كغيرىا مف الدكؿ مظاىر المسح في صكرتو

 .أصناؼ العقارات أثناء العيد العثماني
  : لمحة تاريخية عف الكضع العقارم السائدأكلا

ؽ.ـ 146لقد عرؼ الإقميـ الجزائرم عمميات المسح ابتداءا مف سقكط قرطاجة عاـ 
إذ اكتشفت في مدينة تبسة آثار  ،حيث بدأ الإحتلبؿ الركماني لمنطقة شماؿ إفريقيا

 .2كألكاح تمثؿ مشيدا طبيعيا للؤملبؾ ناتج عف المسح الركماني فسيفساء
كبظيكر الإسلبـ كانتشار الفتكحات الإسلبمية التي امتدت إلى الجزائر فإف نظاـ 

 الحكـ أصبح يكلي أىمية بالغة لمقطاع العقارم.

                                                           

تتضمف تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ  2003مام  03المؤرخة في  2421ة رقـ التعميم 1
 المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر. 

 .19عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص  2
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كفي ىذا الصدد فقد احتمت الدكلة المكحدية مكانة ىامة في تاريخ المغرب 
أف سمطتيا امتدت لأكؿ مرة إلى سائر أجزائو حيث بدأت حركة المكحديف  الإسلبمي ذلؾ
كقد تميز الحكـ المكحدم بسعي عبد  ،1ىػ( بقيادة عبد المؤمف ابف عمي535الكبرل سنة )

المؤمف كمف خمفو إلى كضع جياز حككمي مركزم في المغرب لا تمكلو مكارد التجارة 
 .2مى الإنتاج الزراعيالكبرل بؿ ضرائب منتظمة مرتكزة بالأصؿ ع

كتميزت ىذه المرحمة بازدىار إقتصادم تسببت فيو عدة عكامؿ مف بينيا إعداد 
فقد أمر عبد المؤمف بقياس طكلا كعرضا مف  ،سجؿ لممساحة كالدخؿ المنتظـ لمضرائب

رقة إلى كاد نكف في السكس بالأمياؿ ثـ طرح الثمث مف ىذه المساحة كذلؾ فيما يتعمؽ 
 ،نيار كالطرؽ كالصحارل كما تبقى فيك خاضع لمضرائب العقارية كالخراجبالجباؿ كالأ

المؤمف بيف سنتي كفي أكاخر عيد ابف  ،فضلب عف تحديد ما يجب دفعو مف كؿ قبيمة
ـ( تـ إعداد سجؿ لممساحة شكؿ عاملب ىاما لتكحيد 1163-ىػ 558ـ ك1160-ىػ 555)

 .3المغرب
كل كضعية الأراضي الزراعية بعد مسحيا كتعكد أىمية ىذا الإجراء إلى ككنو قد س

كاعتبرىا جميعا في حكـ الأراضي التي فتحت عنكة مما يتكجب عمى ساكنييا دفع 
 .4الخراج

                                                           

نكف المطبعية، كحدة رغاية، ( العيد الإسلبمي، طبع المؤسسة الكطنية لمف3حاجيات عبد الحميد، الجزائر في التاريخ ) 1
 .301،302، ص 1984 الجزائر،

، دار الحداثة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، 1مقدمات في تاريخ المغرب العربي القديـ كالكسيط، ط ، القادر جغمكؿعبد  2
 .64ص  ـ،1982 بيركت،

دار الغرب الإسلبمي،  2ىػ، ط6في المغرب الإسلبمي مف خلبؿ القرف الإقتصادم عز الديف عمر مكسى، النشاط 3
 .174، ص 2003بيركت، 

المغرب : تضـ كؿ مف تكنس )المغرب الأدنى (،الجزائر) المغرب الأكسط( المغرب ) المغرب الأقصى( بعد تكحيدىا 
 عمى يد عبد المؤمف ابف عمي.

المغرب  ، دار1عز الديف عمر مكسى، المكحدكف في المغرب الإسلبمي تنظيماتيـ كنظميـ، ط  :راجع في ذلؾ
 .44، ص 1991الإسلبمي، بيركت لبناف، 

 .25، ص 1986ناصر الديف سعيدكني، دراسات في الممكية العقارية، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، 4
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كبعد سقكط دكلة المكحديف تعرضت الجزائر إلى الغزك الخارجي كاف آخرىا الغزك 
جحا في ذلؾ كقد ن ،الإسباني الذم أدل الى الإستنجاد بالأخكيف بابا عركج كخير الديف

كالتي شيدت بعد مدة  ،ـ1516فعلب مما سمح بظيكر الدكلة العثمانية في الجزائر عاـ 
كجيزة نقمة نكعية في المجاؿ العقارم كبالضبط فى عيد سميماف القانكني حكالي سنة 

إذ كمؼ لجنة خاصة لتبكيب كتقسيـ أنكاع الأملبؾ في الدكلة العثمانية كقد  ،ىػ955
طيمة نصؼ قرف كشممت أعماؿ المسح أغمب الأراضي كانتيت أشغاؿ عممت ىذه المجنة 

 .1دفتر امضى عمييا السمطاف نفسو 970التحديد كالتحرير بإعداد ما لايقؿ عف 
كتعد ىذه العممية مف العمميات الكبرل التي قامت بيا الدكلة في أكائؿ حكميا كالتي 

 .2نشأعنيا نظاـ التسجيؿ ك السجلبت العقارية
ىذه الدفاتر بالدفاتر الخاقانية كما يميزىا أف التنصيصات الكاردة بيا  كقد عرفت

 .3ككاف اليدؼ مف كراء ذلؾ تحديد المكمؼ بالضريبة ،تتمتع بقكة ثبكتية مطمقة
كقد تميزت الممكية العقارية في الجزائر خلبؿ ىذه الفترة بالإستقرار كالتنظيـ الناتج 

عرؼ النظاـ الضريبي خلبؿ ىذه المرحمة ضريبة ك  ،عف تطبيؽ أحكاـ الشريعة الاسلبمية
ىػ إذ كانت تفرض عمى محاصيؿ الأراضي الزراعية مع الأخذ 1711العشكر، كذلؾ عاـ 

، كما تـ تقسيـ العقارات الى 4بعيف الإعتبار مساحة الأرض المزركعة كطبيعة الأرض 
 .عدة أنكاع كلكؿ نكع نظامو كأحكامو

 
 

                                                           

، ص 1971محمد عبد الجكاد،  ممكية الأراضي في الإسلبـ، تحديد الممكية كالتأميـ، المطبعة العالمية، القاىرة،  1
396. 

 .91، ص 1966سعيد، تطكر الممكية العقارية كأثرة في تكنس، مركز الدراسات القانكنية كالقضائية، تكنس، اليادم  2
 . 352، 351عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص  3
محمكد جاما، النظاـ الضريبي كأثره عمى التميز الإقتصادم، أطركحة دكتكراه دكلة في العمكـ الإقتصادية، كمية  4

 .102، ص 2009/2010التسيير، جامعة منتكرم، قسنطينة،العمكـ الإقتصادية ك 
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 :عقاراتثانيا : الأصناؼ المختمفة لم
فيي تمؾ الأراضي التابعة لمدكلة العثمانية كىي  ،: البايمؾ ىك الدكلةأراضي البايمؾ -1

عف طريؽ  19الى بداية القرف  16تشمؿ الأراضي التي استحكذ عمييا الحكاـ مف القرف 
، كزاد مف اتساع ىذه 1ككضع اليد في حالة الشغكر كانتفاء الكرثة ،الشراء ،المصادرة

يد اىتماـ الحكاـ بمدخكؿ البلبد كانتياجيـ سياسة صارمة في فرض الضرائب الأراضي تزا
 .2كاستخلبص الجبايات في عيد الدايات المتأخريف
 كقد كانت الدكلة تتنازؿ عنيا لصالح :

 كبار المكظفيف كالقبائؿ التي تقدـ المقاتميف لمسمطة التركية زيادة عمى تخصيص
كمف بيف أراضي البايمؾ أيضا نجد نكع يسمى ، 3المحاصيؿ الزراعية لمبام مف جزء

أراضي "العزؿ" كىي مف أجكد أنكاع الأراضي كتعتبر ممكية غير متنازع فييا لمبايمؾ كالتي 
 .4يقكـ باستغلبليا مباشرة أك إعطائيا لكبار القادة أك إلى خدمو كأجرائو

إذ تسمى  تختمؼ تسمية ىذا النكع مف الأراضي باختلبؼ المناطؽ :أراضي العرش -2
أما في جية الغرب فتسمى سبيقة كىي لا تقبؿ  ،بأرض العرش في منطقة الشرؽ الجزائرم
 ،، كيعد ىذا النكع مف الأراضي ممؾ لمقبيمة كميا5القسمة كلا تخضع لعمميات الشراء كالبيع

تسعتمميا لمرعي أك تكزع شيئا منيا عمى أفراد القبيمة ممف ىـ في حاجة أكثر مف غيرىـ، 
ىذا النظاـ كانت القبيمة تحافظ عمى التكازف بيف المكسريف كضعاؼ الحاؿ مف  كبفضؿ
 .6أفرادىا

                                                           

، 2001، الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية،  الجزائر، 1بف رقية بف يكسؼ، شرح قانكف المستثمرات الفلبحية،  ط  1
 .24ص 

 .47ناصر الديف سعيدكني، مرجع سابؽ، ص  2
 .154، ص 2008، دار اليدل، الجزائر،1ط   حنيفي ىلبيمي، أكراؽ في تاريخ الجزائر في العيد العثماني، 3

4 Maurice POUYANNE , la propreté foncière en Algérie , imprimerie Adolphe Jourdan , 

Alger , 1990 , p 222,223. 

 .45ناصر الديف سعيدكني، مرجع سابؽ، ص 5
 .147، ص 1965نطينة،الجزائر،، قس2عبد الله شريط، محمد الميمي، الجزائر مرآة التاريخ، مكتبة البحث  6
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كيقصد بالعرش ذلؾ النظاـ الذم يمنح الييمنة أك حؽ الإنتفاع لجميع أفراد القبيمة 
،إذيحؽ لجميع أفرادىا الانتفاع 1بحيث يمكف اعتباره ممكية مشتركة بيف أفراد القبيمة

كما يدفع أفراد القبيمة ضريبة أخرل فضلب عف  ،لحرية في استغلبليابالأرض كلكؿ قبيمة ا
 .2الزكاة  تسمى بالخراج

كيشكؿ مكضكع أراضي العرش أحد أىـ المسائؿ المطركحة عمى مستكل المحاكـ 
المصالح الإدارية التابع ليا العقار كلكؿ كاحد مف ىذه الييئات كجية مكاتب التكثيؽ ك ك 

مف أف الطبيعة القانكني ليذه الأراضي تـ الفصؿ فييا تشريعيا نظره في القضية، بالرغـ 
المعدؿ  25/09/1995المؤرخ في  95/26مف الأمر رقـ  13كما ىك ثابت في المادة 

" تبقى اذ تنص عمى مايمي: 18/11/1990المؤرخ في  25/90مف القانكف  85لممادة 
 .3ممكا لمدكلة أراضي العرش"

اضي التي كاف يشغميا أصحابيا بشكؿ مباشر ككاف ليـ :كىي تمؾ الأر أراضي الممؾ -3
حؽ التصرؼ فييا بمختمؼ الطرؽ بالبيع أك الإىداء أك تركيا لمكرثة أك استغلبليا عف 
طريؽ عقكد مختمفة حسب أحكاـ الشريعة الإسلبمية، بحيث لا يتكجب عمى مالكييا إزاء 

 .4التي أسمـ عمييا أىميا الدكلة سكل فريضتي العشر ك الزكاة باعتبارىا مف الأراضي
كتدخؿ ىذه الأراضي في حكـ الممكية الخاصة للؤفراد ليـ مطمؽ الحرية لمتصرؼ 

ذلؾ أف الممكية  ،فييا، كينتشر ىذا النكع مف الممكية في أغمب مناطؽ التؿ الجزائرم

                                                           

 .72، ص1972الزبيرم محمد العربي، التجارة الخارجية لمشرؽ الجزائرم، الشركة الكطنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، 1
فارح رشيد، المحطات الأساسية لتأسيس الممكية العقارية أثناء فترة الاحتلبؿ كأثر ذلؾ عمى البنية الاجتماعية التقميدية  2

، 1962-1830الجزائرم، أشغاؿ الممتقى الكطني الأكؿ حكؿ العقار في الجزائر إباف الاحتلبؿ الفرنسي لممجتمع 
، المركز الكطني لمدراسات كالبحث في الحركة الكطنية 2006مام  20،21المنعقد بكلاية سيدم بمعباس يكمي 
 .91كثكرة أكؿ نكفمبر،  الجزائر، ص 

، 12زعات العقارية، "طبعة جديدة في ضكء أخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ، ط حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، المنا 3
 .187، ص2010دار ىكمة، الجزائر، 

 .42ناصر الديف سعيدكني، مرجع سابؽ، ص 4
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الخاصة سكاء كانت فردية أك جماعية اعتبرت بمثابة القاعدة المتبعة في كؿ التؿ 
 .الجزائرم
كلـ يخضع أغمب ىذا النكع مف الأراضي لمسمطة العثمانية الأمر الذم سمح  

لى عدـ الخضكع لمضريبة خلبؿ  لمفلبحيف مف استغلبليا بعيدا عف الرقابة العثمانية كا 
 .1فترات الضعؼ التي مر بيا النظاـ العثماني

 أراضي الكقؼ: -4

صدر كىك الإعطاء كيقاؿ الكقؼ مصدر كقؼ مف باب كعد كيطمؽ عمى الم الكقؼ لغة:
كقفت الدار حبسا، أم حبستيا في سبيؿ الله كالجمع أكقاؼ كالحبس في الدابة منعيا مف 

 2السير، كقد اشتير إطلبؽ كممة الكقؼ عمى إسـ المفعكؿ كىك المكقكؼ.
 .3ىك إعطاء منافع عمى سبيؿ التأبيد الكقؼ اصطلاحا:

أك عف التمميؾ  ،مؾ الكاقؼحبس العيف عمى م":كقد عرفو الإماـ مالؾ بأنو
 .4كالتصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أك صرفيا في كجو مف كجكه الخير

كتعد ظاىرة الكقؼ مف الظكاىر المعركفة في المجتمع الجزائرم قبؿ مجيء الأتراؾ 
كمف بيف  ،إلى الجزائر، فيي ظاىرة اجتماعية مرتبطة بعلبقة الجزائرييف بالديف الإسلبمي

تمؾ الكثيقة التي تسجؿ كقفية مدرسة كمسجد "سيدم أبي مديف" بتممساف  ،الأدلة عمى ذلؾ
 ـ.1500ىػ/906كالتي يرجع تاريخيا إلى عاـ 

كما أف أقدـ كثيقة كقفية لأكقاؼ الجامع الأعظـ بالجزائر العاصمة تعكد إلى عاـ 
كلقد عرفت الأكقاؼ انتشارا كبيرا في مختمؼ أنحاء الجزائر بفعؿ  ،ـ1540ىػ/947

                                                           

، ص 2007، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 2حميدة عمراني، مف الممتقيات التاريخية الجزائرية، ط  1
42. 

 .6ص  ـ،1973، د ذكر دار النشر، بيركت، 2ابراىيـ ك مف معو، المعجـ الكسيط، ط أنيس  2
، 2002، دار الغرب الإسلبمي، بيركت، 1، ط 5أبك القاسـ بف محمد المعركؼ بالبرزلي، فتاكل البرزلي، الجزء  3

 .316ص 
 .306، ص 1989 أحمد خراج حسيف، أحكاـ الكصايا كالأكقاؼ، الدار الجامعية، بيركت، 4
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ظركؼ التي كانت تعرفيا الجزائر أكاخر القرف التاسع اليجرم كحتى مستيؿ القرف ال
الثالث عشر اليجرم، إذ تميزت أساسا بازدياد نفكذ الطرؽ كالزكايا كتعمؽ الركح الدينية 

 لدل السكاف.
لبؾ العقارية كقد كانت الأكقاؼ متنكعة كتخدـ مختمؼ المجالات إذ شممت الأم

 .1الحدائؽ،البساتيف،المزارع،العيكف كالسكاقي ،لدكاكيف، الفنادؽاالأراضي الزراعية ك 
 كينقسـ الكقؼ إلى نكعاف:

: كىك ما حبس عمى جيات خيرية مف كقت إنشائو كيخصص ريعو أ( كقؼ عاـ خيرم-4
لممساىمة في سبؿ الخيرات كىك يشمؿ قسـ يحدد فيو مصرؼ معيف لريعو، فلب يصح 

اذا استنفذ، كقسـ لا يعرؼ فيو كجو الخير الذم  صرؼ عمي غيره مف كجكه الخير إلا
كيصرؼ ريعو في نشر العمـ كتشجيع  ،أراده الكاقؼ فيسمى كقفا عاما غير محدد الجية

 البحث فيو كفي سبؿ الخيرات.
: كىك ما يحبسو الكاقؼ عمى عقبو مف الذككر كالإناث أك عمى ( كقؼ خاصب-4

 .2الكاقؼ بعد انقطاع المكقكؼ عمييـيا أشخاص معنييف ثـ يؤكؿ إلى الجية التي يعين
كتجدر الإشارة إلى أف الأكقاؼ في العيد العثماني قد لعبت عدة أدكار تجسدت في 

مثؿ التكفؿ بطمبة العمـ كالعمماء كرعاية شؤكف  ،المجالات التي كاف ينفؽ فييا ريعيا
 .3لمختمفةبالإضافة إلى إنشاء كترميـ الثكنات كالتحصينات ا ،الفقراء كالمحتاجيف

 .4ر كالتكسع طيمة الفترة العثمانيةكقد استمرت الأراضي المكقكفة في الإنتشا

                                                           

ناصر الديف سعيدكني، تاريخ الكقؼ كدكره الإجتماعي كالإقتصادم في الجزائر، دكرة إدارة الأكقاؼ الإسلبمية  1
 .2،3، ص1999بالجزائر،  الجزائر، 

، المؤرخة 21المتضمف قانكف الأكقاؼ، ج ر، العدد   27/04/1991ت ؟ المؤرخ في  91/10مف القانكف  6المادة 2 
   .   1991مام  8في  

 .4ناصر الديف سعيدكني، تاريخ الكقؼ كدكره الإجتماعي كالإقتصادم في الجزائر، مرجع سابؽ، ص3 
 .53ناصر الديف سعيدكني، دراسات في الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  4
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سكاء كاف  ،ىي الأرض المترككة التي لا ينتفع بيا انتفاعا معتدا بوأراضي المكات:  -1
ذلؾ بسبب انقطاع المياه عنيا أك استيلبء المياه أك الأحجار أك الرماؿ عمييا أك طبيعة 

 ذلؾ مف الأسباب. تربتيا ك غير
كالبرارم كالصحارم كالبكادم كغير ذلؾ أك  ،قد تككف ىذه الأرض مترككة ابتداءك 

أف تككف قد ماتت بعد حياة كخربت بعد عمراف كتحكلت مف أرض منتجة إلى أرض بكر 
 كىك ما يعرؼ الآف بظاىرة التصحر.

ف اخت ،كيتفؽ عامة فقياء الأمصار عمى أف المكات يممؾ بالإحياء مفكا في كا 
شركطو، إلا مكات الحرـ كعرفات لا تممؾ بالإحياء لمافيو مف التضييؽ في أداء المناسؾ 

، كرغـ إمكانية امتلبؾ أراضي المكات كسيكلة الإنتفاع 1كاستيلبئو عمى محؿ الناس فيو
بيا حسب الأحكاـ الفقيية فإف الأىالي بالأرياؼ المغربية لـ يككنكا يقبمكف عمى استثمارىا 

أثناء فترات الإضطراب كالفكضى التي عرفتيا بلبد المغرب في الفترة العثمانية  خاصة
كالتي ساعدت عمى تحكيؿ مساحات شاسعة مف الممكيات الخاصة كالمشاعة الى أراضي 

 مكات انعدمت بيا الزراعة كأصبحت مراعي طبيعية.
احة الأرض كفي السنكات الأخيرة مف الكجكد العثماني بالجزائر قدر الفرنسيكف مس

الصالحة لمزراعة في منطقة التؿ الخصبة بحكلي تسعة ملبييف ىكتار لـ يكف مستغلب أك 
 .2منتجا منيا سكل خمسة ملبييف ىكتار

 الفرع الثاني :الكضعية العقارية في الجزائر إباف الإحتلاؿ الفرنسي :
 إف احتلبؿ فرنسا لمجزائر لـ يكف مف قبيؿ الصدفة بؿ جاء كفؽ خطة مدركسة

 بينت المزايا الكبيرة التي ستستفيد منيا فرنسا عند احتلبليا لمجزائر.

                                                           

ف محمد عبد ربو محمد السبعي، إحياء أراضي المكات في الشريعة الاسلبمية، المؤتمر العممي الثاني، القانك  1
 .2015/ 04/ 30ك 29كالاستثمار، كمية الحقكؽ، جامعة طنطا، مصر، 

 .41ناصر الديف سعيدكني، دراسات في الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص 2
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كقد تحدثت المصادر الفرنسية في الفترة السابقة لمغزك كالفترة الأكلى ليا عف 
طبيعة الأرض مف حيث شساعتيا كخصائصيا كالثركات التي يمكف أف تحتكييا مف خلبؿ 

مكانياتيا المائية ف ضلب عف السيكب كاليضاب كخصائص كصؼ السيكؿ كخصكبتيا كا 
 .1محاصيميا

لذلؾ فقد أدرؾ المستعمر الفرنسي كمنذ الكىمة الأكلى أف مستقبمو في الجزائر 
مرتبط بالأرض كأف بقائو فييا لف يككف إلا بغرض سيطرتو عمييا، ليذا السبب كانت 

 الممكية العقارية عمى رأس الأكلكيات.
عمارم  يظير جممة مف الكسائؿ الخفية إف البحث كالتأمؿ في التاريخ الإست

باعتبارىا  ،كالظاىرة التي استعمميا المستعمر، قصد إحكاـ سيطرتو عمى الممكية العقارية
 المفتاح الذم سيحقؽ الإستيطاف الذم يصبكا إليو المستعمر.

 كيمكف إظيار ىذه الكسائؿ فيما يمي:
 أكلا: الإستعانة بالفكر الفرنسي:

الإحتلبؿ بمثابة المكرد الرئيسي لمثركة المميزة لممجتمع  لقد كانت الأرض قبؿ
المطبكع بككنو مجتمع زراعي رعكم يتألؼ نظامو العقارم مف الممكية القبمية  ،الجزائرم

كىي التي تعد الأكثر شيكعا  ،المحمية مف طرؼ أفراد العرش أك القبيمة كالمكمية الخاصة
الإسلبمية، كذلؾ مف حيث ضبط العقكد أك  كتخضع في تنظيميا كتداكليا لقكاعد الشريعة

كلعؿ أشيرىا ىك حؽ الشفعة كنظاـ الحبكس المستنبط  ،باقي التصرفات التي ترد عمييا
 2مف الشريعة الإسلبمية.

كأماـ ىذه الطبيعة الخاصة المميزة لممكمية العقارية  كاف عمى ىذه الأخير التفكير 
فإذا كانت صفة اليمجية  ،مي لمممكيةمميا في كيفية القضاء عمى ىذه الطابع المح

                                                           

1MONTAGNE. D. J, avantages pour la france de coloniser la régence d’alger, 
imprimerie dezauche , paris ; 1831 , p 78. 

لبلي، أزمة العقار الفلبحي كمقترحات تسكيتيا مف تأميـ الممكية الخاصة الى خكصصة الممؾ العاـ، دار عجة الجي 2
 .48، ص 2006الخمدكنية، الجزائر، 
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كالكحشية ىي الجانب الظاىر مف المستعمر الفرنسي فإف ىناؾ جانيا خفيا ينبغي التنبيو 
إليو كىك إقحاـ الطبقة المثقفة ضمف الخطة الإستعمارية مف خلبؿ اعتماد منيج التأليؼ 

كالتخمؼ لاظيار  كالكتابة المنصبة عمى ضرب أحكاـ القانكف المحمي كاتيامو بالرجعية
 النظاـ العقارم الفرنسي كبديؿ متحضر ينبغي الأخذ بو.

إذ نجد عمى سبيؿ المثاؿ المحامي  ،فتكالت الكتب كالمؤلفات في ىذا المجاؿ
( الذم كجو انتقادات لاذعة الى الممكية العقارية المحمية Emile Larcherالفرنسي )

إياىا بالرجعية كخص في انتقاده حؽ المستندة الى أحكاـ الشريعة الإسلبمية كاصفا 
فاعتبر الكاتب أف حؽ الشفعة يشكؿ خطرا عمى الممكية العقارية كبرر  ،الشفعة كالكقؼ

كاقترح في النياية كجكب الإستغناء عنيا  ،ذلؾ بمجمكعة مف التبريرات الغير مؤسسة
 .1الأكربييفنيائيا في عممية انتقاؿ الممكية مف الأىالي إلى 

الحكمة مف الشفعة يمكف فيـ سبب اليجكـ عمى ىذا الحؽ باعتباره يقؼ كاذا عممنا 
لـ يكف عبثا أك مف قبيؿ تقييد حرية  2ذلؾ أف إقرارىا ،حائلب أماـ تممؾ المعمر الاجنبي

 الناس فيما يخص التصرؼ في أملبكيـ.
 كيكمف حصر أسباب تشريعيا فيمايمي:

لمالؾ اك المنتفع ضررا سيفد ا دفع ضرر الشريؾ الجديد: كذلؾ مف خلبؿ تجنيب -1
 .عميو
أم دفع ضرر المشترم عف الشفيع الجار، فيك صاحب  دفع ضرر الجار الجديد: -2

 .3مصمحة أك حؽ أكلى بالرعاية
                                                           

1Emile LARCHER,  traité élémentaire de législation,  للتفصيل أكثز في هذا الانتقاد راجع
:algérienne, tome ,second , editeurarthur rousseau , paris 1903 p 24 ,249. 

 الشفعة عند المالكية ىي استحقاؽ شريؾ أخذ ما عاكض بو شريكو مف عقار بثمنو أك قيمتو. 2
 .473، ص 1996، دار الكتاب العممية، لبناف، 1راجع في ذلؾ :الدردير، حاشية الدسكقي، عمى الشرح الكبير، ط 

 نظرا لثبكتيا بالسنة ك الإجماع : لقد أباح فقياء الشريعة الإسلبمية الشفعة  3
في السنة النبكية : لقد كرد في صحيح البخارم عف أبي كممة عف جابر بف عبد الله رضي الله عنيما قاؿ " قضى  -

 النبي صمى الله عميو كسمـ بالشفعة في كؿ مالـ يقسـ، فاذا كقعت الحدكد كصرفت الطرؽ فلب شفعة.
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المحافظة عمى عناصر الممكية:  لذلؾ شرعت الشفعة قصد المحافظة عمى كحدة  -3
 1ض ممكية تامة.كيصبح صاحب الحؽ فييا مالكا للؤر ،كتماسؾ أجزاء الممكية

كالغريب في الأمر أف الفرنسييف الذيف ىاجمكا حؽ الشفعة في القانكف الجزائرم 
قامكا بتطبيقو في بلبدىـ في عدة صكر، منيا ما نص  ،كرأكه عائقا أماـ انتقاؿ الممكية
الذم منح لممساىميف الأفضمية في زيادة رأس  3/10/1935عميو المرسكـ الصادر في 

الذم نص عمى أف كؿ مف انتزعت منو  8/8/1935مرسكـ الصادر في الماؿ ككذلؾ ال
ممكية لممصمحة العامة يمكف لو طمب استعادة ىذا الماؿ اذا ما أقدمت الإدارة عمى بيع 

 ىذا الماؿ خلبؿ مدة عشر سنكات.
منح حؽ ممارسة الشفعة للئدارات كأقر  30/06/1945كما أنو القرار الصادر في 

 صالح الدكلة بالنسبة لمسمع المعدة للئستيلبؾ.ممارسة حؽ الشفعة ل
الخاص بالشفعة  17/10/1945كنجد في ىذا السياؽ أيضا الأمر الصادر في 

 .8/8/19622ككاف آخرىا القانكف المؤرخ في  ،في الأراضي الزراعية
كمف بيف المنتقديف لمنظاـ العقارم الجزائرم نجد الكاتب الفرنسي '' قاليمكت '' 

كفي رد عميو يقكؿ  ،النظاـ القانكني المحمي ككصفو بأنو نمكذج لمممكية البدائيةالذم انتقد 
الدكتكر عجة الجيلبلي " إذ أف ىذه الأفكار لا يمكف إدراؾ بعضيا الحقيقي إلا إذا تـ 

كىي بذلؾ تندرج في إطار التبريرات اليادفة الى  ،ربطيا بالفترة الزمنية التي كردت فييا

                                                                                                                                                                                

 .297حيح البخارم تقديـ العلبمة، دار ابف حزـ القاىرة، الطبعة الأكلى،ص=راجع في ذلؾ : أحمد محمد شاكر، ص
في الإجماع : قاؿ الإماـ إبراىيـ بف المنذر أجمع أىؿ العمـ عمى إثبات الشفعة لمشريؾ الذم لـ يقاسـ فيما بيع مف  -

 أرض أك دار أك حائط.

طبعة جديدة، دار الكتاب بيركت، لبناف،  ،5راجع في ذلؾ : بف قدامى المقدسي، المغنى عمى الشرح الكبير، ج 
 .178، ص 1983

 دغيش أحمد، حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم، رسالة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، 1
 .67،74ص  ،2008

الإخكة منتكرم سناء بف شرطيكة، كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ جامعة  2
 .28، 27،ص  2009قسنطينة،



10 

 

 

كني للؤىالي، باعتباره نظاـ بدائي ينبغي تعكيضو بنظاـ قانكني تحطيـ النظاـ القان
متحضر، يتمثؿ في النظاـ القانكني الفرنسي، كبدأ ىذا التعكيض بالقانكف العقارم نظرا 
لككف مفيكـ الإحتلبؿ قد اختمط بمفيكـ الإستيطاف، لذلؾ انشغمت الإدارة الفرنسية منذ أكؿ 

 .1كىمة بالنظاـ القانكني لمعقار
د تعرض نظاـ الكقؼ أيضا للئنتقاد حيث تـ اعتباره بمثابة نظاـ ظالـ يسعى في كق

 .2الأساس إلى حرماف الإناث مف الميراث كمنح الأكلكية لمذككر في الإستيلبء عمى العقار
كفي حقيقة الأمر فإف نظاـ الكقؼ ىك الآخر ليس بحاجة إلى تعريؼ باعتباره 

تصادية كبيرة في المجتمع، كقد استحدثو المسممكف نظاـ إسلبمي لو أىمية اجتماعية كاق
.. فيك يرمز الى التكافؿ .لتكفير الماؿ كالسكف كغيرىا مف المساعدات لمعمماء كالطمبة

 .3الإجتماعي
كما أنو عنصر ميـ في تنمية الإقتصاد، إذ يمكف تعريفو اقتصاديا بأنو تحكيؿ 

تخصص منافعيا مف سمع  ،ية دائمةلجزء مف المدخكؿ كالثركات الخاصة إلى مكارد تكافم
مما يساىـ في زيادة  ،كخدمات كعكائد لتمبية احتياجات الجيات كالفئات المتعددة المستفيدة

الذم يمعب دكرا ميما في  ،القدرات الإنتاجية اللبزمة لتككيف كنمك القطاع التكافمي الخيرم
 .4كلة أزمات ماليةالإقتصاد الإسلبمي لاسيما خلبؿ الأكقات التي تكاجو فييا الد

:" إف الكقؼ مف دكر عمى منتقدم نظاـ الكقؼ بقكلوكقد رد الدكتكر فارس مس
حيث ككنو نابع مف قكة التضامف بيف أفراد المجتمع كالراجعة في الأصؿ إلى قكة عقيدتيـ 
لا ييدؼ إلى إحداث انكماش اقتصادم في البمد، بقدر ما ييدؼ إلى إشراؾ القطاع 

                                                           

الحداثة، دار الخمدكنية، الجزائر،  د سنة النشر، ية، نظرية القانكف بيف التقميد ك عجة الجيلبلي، مدخؿ لمعمكـ القانكن 1
 .134ص 

 لمتفصيؿ أكثر حكؿ ىذه النقطة راجع:  2
Emile LARCHER, traité élémentaire de : législationalgérienne, 2 édition, adolphe,jourdan , 

Alger 1911 , p 15. 

 .50، ص 2004حسف سرم الإقتصاد الإسلبمي، مركز الإسكندرية لمكتاب، مصر،  3
 .121، ص 2013، الدار الجامعية، مصر 1محمكد عبد الرزاؽ، بحكث في الإقتصاد الإسلبمي، ط  4
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نكع مف الديناميكية لمنشاط الإقتصادم، حيث كانت الأكقاؼ قبؿ العيد الخيرم في إعطاء 
الإستعمارم تخصص حتى لرعاية الطرؽ كالعيكف كغيرىا مف المرافؽ العامة فكيؼ نحكـ 

 .عمييا أنيا كانت أحد عكامؿ الإنكماش الإقتصادم...
تقلبلية كىك أمر منطقي تماما، ذلؾ أف الأثر الإقتصادم الكبير للؤكقاؼ كىك الإس

التي تميز ىذا النظاـ، ىي التي جعمت المستعمر يضع الأكقاؼ عمى رأس أكلكياتو مف 
خلبؿ محاكلة القضاء عميياكمحاربتيا فكريا كقانكنيا بترسانة مف التشريعات لمكصكؿ في 

 .الأخير الى اليدؼ الأساسي مف كراء ذلؾ كمو كىك بسط نفكذه عمى الممكية العقارية
ر ىذه النية صراحة عمى لساف العديد مف الكتاب إذ يقكؿ أحدىـ كقد بيف المستعم

تتنافى مع المبادئ ؼ تتعارض كالسياسة الإستعمارية ك أف الاكقا ،"zeysكىك يدعى "
 .1الإقتصادية التي يقكـ عمييا الكجكد الإستعمارم الفرنسي في الجزائر

رأك في طبيعة أف الفرنسييف قد  Enfatinكفي نفس السياؽ دائما يقكؿ الكتاب 
عائقا أماـ تقدـ الإستعمار كانتقاؿ الممكية مف الجزائرييف إلى الأكركبييف  ،ممكية الكقؼ

 .2الكافديف باستمرار كالمتزايدة احتياجاتيـ إلى الإيكاء كالإستغلبؿ الزراعي
الذم كاف يرل  ،إف ىذه الكتابات ىي دليؿ كاضح عمى خطة المستعمر الفرنسي  

جزا يجب كسره كىك ما قاـ بو فعلب مف خلبؿ سياسة التشريعات حيث في نظاـ الكقؼ حا
كىك ما جعؿ أحد الكتاب الفرنسييف  ،كاف قانكف قارني معكؿ اليدـ الاخير ليذا النظاـ

                                                           

  يقكؿ في ىذا الصد أيضا أحد الكتاب كىك يدعى :        1
Blanqui « l’inaliénabilité des biens  habous ou en gages est un obstacle inviolable aux 
grandes améliorations qui seules –peuvent  transformer une véritable colonie les territoires 

conquis par nos armes »  

جزائرية في إدارة الأكقاؼ، مقاؿ منشكر بالمكقع الإلكتركني فارس مسدكر، كماؿ منصكرم، التجربة ال راجع في ذلؾ:
Islamfin.go.forum. 

2 ENFANTIN, colonisation de l’Algérie, imprimerie, A, henry, paris 1843 , p 140. 
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يقكؿ " في الحقيقة حيف تـ إلغاء الحبكس مف طرؼ الدكلة الفرنسية فإننا Mercierالمدعك 
 .1راء"نككف قد مارسنا سرقة حقيقية بيذا الإج

 ثانيا: سياسة التشريعات العقارية
لقد تكٌلت مختمؼ الأنظمة السياسية التي تداكلت عمى الحكـ في فرنسا ميمة 

 كيمكف حصر ىذه التشريعات فيمايمي:،التشريع في مجاؿ العقار خدمة لسياسة الإستيطاف
: برز مصطمح التحقيؽ العقارم لأكؿ مرة 01/10/1844الأمر الصادر بتاريخ ( 1

بمكجب ىذا الأمر، الذم كاف ييدؼ لإلغاء قاعدة التصرؼ في أملبؾ الحبكس ك التحقيؽ 
كقد تـ تعديؿ ىذا الأمر بمكجب الأمر  ،في سندات الممكية العقارية لدل الجزائرييف

 .21/07/18462الصادر في 
ز جحمرسكـ يقضي بالسماح لمعسكرييف ب : ىك عبارة عف1845جكيمية  31مرسكـ ( 2

 .3الزراعية في حاؿ حدكث أم نشاط عدائي لمكجكد الفرنسيالأراضي 
: لقد جاء ىذا القانكف قصد تكفير الحصانة لمممكية العقارية 1851جكاف  16قانكف  ( 3

ككذا تكريس سياسة إدماجية تيدؼ إلى إدماج الجزائر بفرنسا مف خلبؿ  ،مف المصادرة
مكية عمى الجزائر كما لك أنيا جزء تطبيؽ القكانيف الفرنسية كمف بينيا تمؾ الخاصة بالم

 4مف فرنسا.

: يعتبر ىذا القرار منعرجا حاسما Sentus consulte /04/1863 22القرار المشيخي( 4
لما نتج عنو مف آثار بالغة الخطكرة عمى مستقبؿ البنية  ،في تاريخ الممكية العقارية

                                                           

1 Ernest MERCIER, la propriété foncière musulman en Algérie, imprimerie A.jourdon, 

Alger ، 1898، p 30.  

خالد رمكؿ، سمطات المحافظ العقارم في التشريع الجزائرم، رسالة دكتكراه كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب،  2
 .38، ص 2005-2004البميدة،

، الجزء 1962-1830بف داىة عدة،الإستيطاف كالصراع حكؿ ممكية الأرض إباف الإحتلبؿ الفرنسي لمجزائر،  3
 كما بعدىا.  319، ص 2008للئستقلبؿ،  45كزارة المجاىديف بمناسبة الذكرل الأكؿ، الجزء الثاني، طبعة خاصة ل

عيسى يزير، السياسة الفرنسية اتجاه الممكية العقارية في الجزائر، مذكرة ماجستير،قسـ التاريخ، كمية العمكـ الانسانية،  4
 .57، ص 2009جامعة الجزائر، 
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لجزائرية مف أراضي العرش فاستبدؿ حؽ استفادة القبائؿ ا ،الإقتصادية لممجتمع الجزائرم
 .1بممكيتيا كفرض تقسيميا عمى الدكاكير كالأفراد لتفتيتيا

: سمي ىذا القانكف نسبة الى la loi warnier26/07/1873قانكف قارني ( 2
AugustWarmier،  كيقضي ىذا القانكف بفرنسة كؿ الأراضي الجزائرية فألغى بذلؾ

، كنص في عمكمو 2ية العقارية بيف الجزائرييفالممكالقكانيف الإسلبمية التي كانت تحكـ 
بأف انتقاؿ الممكية يجب أف يككف بمقتضى عقد كأف الإعتراؼ بالممكية العقارية يككف بعد 

كقد لعب ىذا القانكف دكرا ميما بالنسبة لرؤكس الأمكاؿ ، 3إجراء تحقيقات كمعاينة
 .4كلمصناعة

لى عممية تحديد أراضي القبائؿ : أىـ ما تضمنو ىك العكدة إ28/04/1887قانكف ( 3
، كمف جية أخرل أقر إمكانية 1863كالدكاكير التي سنيا قانكف سيناتكس ككنسبمت لسنة 

 .5التنازؿ كبيع الممؾ المشاع بالمزاد العمني كتجزئة الميراث كفقا لمقكانيف الفرنسية
تباشرىا : تضمف عممية جديدة تتعمؽ بتصفية جزئية يمكف أف 1897فيفرم  16قانكف ( 4

 .6الدكلة كالخكاص عمى أراضي الممؾ كالعرش كعند انتياء ىذه العممية يسمـ سند الممكية
كقد بدأ المشرع الفرنسي في الإبتعاد تدريجيا عف سياستو القديمة بعد أف حقؽ 

 . 7النتائج المرجكة فأصبح في ظؿ ىذا القانكف يعطي الأكلكية لعمميات التطيير العقارم

                                                           

 .159الجزء الأكؿ، دار المعرفة ػ الجزائر، ص  1962-1830بشير شلبح، تاريخ الجزائر المعاصرة، 1
بف عبيدة عبد الحفيظ، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية في التشريع الجزائرم، دار ىكمة لمنشر، الجزائر،  2

 .10، ص 2003
الحقكؽ، جامعة فاضمي إدريس، نظاـ الممكية كمدل كظيفتيا الاجتماعية في القانكف الجزائرم، رسالة ماجستير كمية  3

 .207، ص 1994الجزائر، 
، ديكاف المطبكعات الجامعية، قسنطينة، دكف سنة نشر، 1930-1830صالح عباد، الجزائرييف فرنسا كالمستكطنيف  4

 .115، 114ص 
 كما بعدىا. 85عيسى يزير، مرجع سابؽ، ص 5
 .50عازب فرحات، مرجع سابؽ، ص  6
 .25، 24سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  7
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المؤرخ في  59/1190ر في ىذا المجاؿ المرسكـ رقـ كلعؿ أىـ ما صد
المتضمف التغيير الجذرم لنظاـ الشير العقارم في الجزائر كالذم حددت  21/10/1959

كقد جاء ىذا المرسكـ مطابقا للئجراءات كالقكاعد  01/03/1961ميمة تطبيقو ابتداءا مف 
ف نظاـ الشير العقارم المتضم 4/1/1955المؤرخ في  55/22التي نظميا المرسكـ رقـ 

في فرنسا كالذم كاف يقكـ عمى أساس مبادئ الشير الشخصي كالذم أدل تطبيقو إلى 
ظيكر عيكب كثيرة جعمت مف المستعمر يمغي العمؿ بيذا النظاـ، فأصدر القانكف المؤرخ 

حيث شرع في تطبيؽ عممية  ،المتضمف أحكاـ نظاـ الشير العيني 03/11/1959في 
 .1ى سبيؿ التجربة في منطقة ملبككؼ "بكقادير حاليا"مسح الأراضي عم

 الفرع الثالث : الكضعية العقارية في الجزائر بعد الاستقلاؿ :
لعبت التشريعات العقارية الإستعمارية دكرا حاسما في ىدـ التكازف الإقتصادم 

 ية:الذم كانت تعرفو الجزائر قبؿ الإحتلبؿ، كيمكف إبراز انعكاساتيا في النقاط التال
 : كذلؾ مف خلبؿ المظاىر التالية:أكلا: انييار النظاـ العقارم المحمي

:كأفضؿ طريقة لذلؾ كانت الإنقلبب عمى النظاـ العقارم  فرنسة الاراضي الجزائرية( 1
مف خلبؿ إخضاع العقارات المحمية إلى القانكف الفرنسي الذم يعتمد أساسا عمى  ،القائـ

مما  ،في التصرؼ في أرضو دكف قيكد أخلبقية أك دينية الممكية الفردية كحرية المالؾ
 يعني اسبتعاد أحكاـ الشريعة الإسلبمية في المعاملبت العقارية.

: ساىمت التشريعات العقارية في تركيز الممكية العقارية في  تركيز الممكية العقارية( 2
 رية.أيدم كبار العمريف كبعض الجزائرييف المتعاكنيف مع الإدارة الإستعما

: فقدت الأغمبية الساحقة مف الفلبحيف أراضييا بشكؿ ممفت  تجزئة أراضي الفلاحيف( 3
ذلؾ أف المعاملبت العقارية في ىذه الفترة كانت في الأساس لفائدة الملبؾ  ،للئنتباه

                                                           

حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية،  حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدث  1
 .70، ص 2004الأحكاـ، دار ىكمة، الجزائر، 
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أصحاب الإمكانيات اليامة، أما صغار الفلبحيف فقد كانكا مرغميف عمى بيع أراضييـ 
 .بأسعار أقؿللؤكركبييف حتى لك 

 :ثانيا: تغيير البنية الاقتصادية التقميدية
تسٌببت القكانيف العقارية كالغابية فضلب عف عمميات المصادرة كالحجز لأراضي 

إلى تقمص القاعدة المادية التي كاف يرتكز عمييا المجتمع  ،الجزائرييف عقب الإنتفاضات
لـ يعد كافيا لتمبية الحاجيات فقد كجد الفلبحكف أف ما بقي ليـ مف أراض  ،الجزائرم

بؿ كجدكا أنفسيـ ممزميف بدفع مستحقات ضريبية لخزينة الدكلة فحدث  ،الغذائية لعائلبتيـ
تراكـ لمثركة في الجانب الإستعمارم يقابمو تراجع في الإنتاج كالثركة في جانب الفلبحيف 

في الإقتصاد النقدم الجزائرييف، ثـ جاء تأسيس الممكية الفردية الذم يعد شرطا أساسيا 
 .1ليشكؿ الضربة القاضية لتكازف الإقتصاد التقميدم

 2كلقد شكمت النتائج السمبية لمسياسة الإستعمارية تحديا أماـ الدكلة الفتية آنذاؾ
ذلؾ أف المتتبع لمسياسة العقارية كمختمؼ القكانيف التي انتيجيا المستعمر، يبيف أف إدارتو 

لعقارية بقدر ما دعمت الإستيطاف كالإستيلبء عمى الأملبؾ لـ تستيدؼ تنظيـ الممكية ا

                                                           

(، رسالة دكتكراه في التاريخ الحديث كالمعاصر، 1930-1830صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر ) 1
-2013كـ الإنسانية كالإجتماعية كالعمكـ الإسلبمية، قسـ التاريخ كعمـ الآثار، جامعة الحاج لخضر بانتة،كمية العم
 .262إلى  256،  ص مف 2014

2Au lendemain del’indépendence, l’algérie est un pays mutilé par huit années de guerre, 
ses structures économiques, sociales et spatiales portent la marque durale de 132 années 

de colonisation , l’impérialisme français a utilisé l’algérie comme colonie d’exploitation 
et de peuplement. 

La colonisation impliquait une mise en valeur des ressources locales (agricoles et miniéres) 

qui avait pour finalité, non pas un développement autonome de l’algérie , mais la 
satisfaction des besoins de la métropole. 

Voir : OULIKENE Salim, les fondements explicatifs du mode d’organisation de 
l’économie nationale algérienne a la veille de l’indépendence , revue compus , 

département des sciences éconmique , université mouloud mameri , tizi ouzou 

,compushasnaoua 2, n:14 ,2009 , p 12. 
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، ككنتيجة لذلؾ برزت كضعية عقارية مختمفة عف تمؾ التي كانت 1العقارية التابعة للؤىالي
 يمكف تمخيصيا عشية الإستقلبؿ كما يمي: 1830مكجكدة قبؿ 

 ىكتار.   4.969.102أراضي ذات سندات مفرنسة                  -

 ىكتار. 4.406.356بدكف سندات                     أراضي ممؾ -

 ىكتار. 2.071.582أراضي عرش اك سيقة بدكف سندات           -

 ىكتار. 4.694.214أملبؾ الدكلة                                  -

 ىكتار. 4.179.050أملبؾ البمدية                                  -

التي نفذت عمييا التدابير المتخذة مف طرؼ  كتشمؿ ىذه الإحصائيات الأراضي
ىكتار نميز  11.447.040المستعمر إذ قدرت الممكية الخاصة ضمف ىذه الأراضي ب:

 ىكتار للؤكركبييف. 2.247.040ىكتار ممؾ الجزائرييف ك  9.200.000مف بينيا 
ىكتار أراضي ذات  2.930.000كيمكف تقسيـ المساحة المممككة لمجزائرييف الى 

ىكتار، مع أف الإحصائيات لا تغطي المناطؽ الصحراكية كشبو  4.000.356 ،اتسند
 .2الصحراكية

كأماـ ىذه التحديات حاكلت الحككمة الجزائرية احتكاء الكضع ك معالجة ما خمٌفو 
ذلؾ أف طرده مف الجزائر نتج عنو كجكد أراضي شاسعة  ،المستعمر مف سمبيات

زائرية إلى التدخؿ لحماية الأملبؾ الشاغرة كتقييد كمؤسسات شاغرة مما دفع بالسمطة الج
 حرية المعاملبت حتى تتضح الرؤية فيما بعد.

 ثالثا: الإجراءات المتخذة لضبط القطاع العقارم:
لقد تشكؿ مكضكع الأملبؾ الشاغرة أكلكية لمدكلة  في مجاؿ حماية الاملاؾ: -(1

ه الأملبؾ بجممة مف القكانيف الجزائرية عشية الإستقلبؿ فكاف مف الضركرم حماية ىذ

                                                           

1 Ahmed , RAHMANI , les biens pulics en droit algérien , les éditions internationales , 

1996 , algérie , p 21. 
 .68بؽ، ص عمار عمكم، مرجع سا2
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قصد حمايتيا مف أم تعد، ككذا تككيف رصيد عقارم لفائدة الدكلة فكانت أىـ الخطكات 
 متمثمة فيمايمي:

 .1اتخاذ التدابير اللبزمة لحماية كحفظ الأملبؾ الشاغرة كتعييف الييئة المكمفة بذلؾ -
ذات الطابع الصناعي كىي تمؾ المؤسسات  ،التعريؼ بالمؤسسات المعتبرة شاغرة -

ككذا الإستغلبلات الفلبحية التي كانت  ،الصناعة التقميدية ،المنجمي ،التجارم المالي
 .2محؿ معاينة شاغرة...

 .3نقؿ ممكية الاملبؾ الشاغرة لمدكلة -
لقد عمدت الدكلة غداة الإستقلبؿ إلى تقييد حرية  ( التقييد عمى حرية المعاملات:2

 العقارية كىك ما تجسد فيما يمي:الأفراد في المعاملبت 
 .طمب الترخيص لإجراء أم معاممة عقارية -
منع التنازؿ عف الأملبؾ التي آلت ممكيتيا لمدكلة كلـ يتـ التنازؿ عف بعضيا لصالح  -

شاغمييا إلا بعد حصكؿ المعني عمى عدة ترخيصات مف السمطات المعنية بالتنازؿ، أما 
المؤرخ في  64/15ممكيتيا لمدكلة فقد صدر المرسكـ رقـ  بالنسبة للؤملبؾ التي لـ تنتقؿ

الذم أسس إلزامية الحصكؿ عمى ترخيص مف الكالي في كؿ معاممة  20/01/1964
يككف مكضكعيا نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عينية عقارية ككؿ المعاملبت التي تقع عمى 

اطمة كؿ التصرفات كلا يمنح الترخيص إلا لمعاممة كاحدة كتصبح ب ،المحلبت التجارية
 .4التي تبرـ كىي مخالفة ليذا المرسكـ

                                                           

، كىك يعد 12المتضمف حماية كتسيير الأمكاؿ الشاغرة،ج ر العدد  24/08/1962المؤرخ في  020/  62أمر رقـ  1
منع كؿ المعاملبت في  23/10/1962المؤرخ في  62/03أكؿ نص رسمي في ىذا المجاؿ، كما أف المرسكـ 

 كأنيا لـ تكف. 1/7/1926مة منذ الأملبؾ الشاغرة المنقكلة كغير المنقكلة كاعتبر العقكد المبر 
 .15المتضمف تنظيـ الأمكاؿ الشاغرة ج ر العدد  18/03/1963المؤرخ في  63/88مف المرسكـ  03المادة  2
، المتضمف انتقاؿ الأمكاؿ الشاغرة لفائدة الدكلة،ج ر 06/05/1966المؤرخ في  66/102مف الأمر رقـ  01المادة  3

 .1966/ 05/ 06المؤرخة في  ،36العدد
،جكاف 4كلد الشيخ شريفة، إشكالات المنازعات العقارية،العقار الخاص، مجمة المحاماة، منطقة تيزم كزك، العدد  4

 .128، ص 2006
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الذم جعؿ شعار لو ،1 71/73تزامنا مع التكجو الإشتراكي لمبلبد صدر الأمر رقـ  -
"الأرض لمف يخدميا"، حيث كاف ييدؼ إلى إدخاؿ الأراضي الفلبحية التي لا يستغميا 

ثكرة الزراعية، بالإضافة أصحابيا أك الغائب عنيا أصحابيا ضمف الصندكؽ الكطني لم
 إلى تحديد المساحة المسمكح بيا لمفلبحيف.

ىكتار مكزعة عمى 1.141.000ككنتيجة لذلؾ فقد مست الثكرة الزراعية 
 فلبح كأصحبت الدكلة مالكة لنكعيف مف الأراضي: 90.000

 .الأراضي الفلبحية المككنة لدكاكيف التسيير الذاتي •
 .لثكرة الزراعيةالأراضي المؤمٌمة في إطار ا •
 20/02/1974المؤرخ في  74/26بالنسبة لمعقار الحضرم صدر الأمر رقـ  -

 المتضمف تككيف احتياطات عقارية لصالح البمديات.

كالملبحظ عمى ىذه العممية أنيا كانت بمثابة نزع لمممكية دكف أف تحقؽ شركط 
لأف ىذه ،ض العادؿمف حيث التصريح بالمنفعة العامة كمنح التعكي ،المنفعة العامة

الأراضي كانت مكجية بالخصكص للئستجابة لمضغط المتزايد عمى العقار الحضرم 
كفي النياية فاف  ،ككذا تمبية لإحتياجات التجييز المحمي ،بسبب النزكج الريفي نحك المدف

 .2الدكلة أصبحت مالكة لعدد كبير مف الأراضي الفلبحية كالحضرية
كاف ليا الأثر  3سة العقارية مظاىر سمبية كثيرة كقد نتج عف تطبيؽ ىذه السيا

 البالغ في انتشار الفكضى كاستفحاليا في المجاؿ العقارم بالجزائر مف بينيا:

                                                           

نكفمبر  30المؤرخة في  97يتضمف الثكرة الزراعية،ج ر، العدد  08/11/1971المؤرخ في  71/73أمر رقـ  1
1971. 

2 Ahmed BENAISSA , l’evolution de la propriété fonciére à travers les textes et les et les 

différents modes d’accés à la propriété fonciére , 2 nd FIG RegionalConference , 

Marrakech , Morocco , December 2_5 , 2003. 
3 Le cheminement qu’a suivi l’algérie  dans son processus de develloppementsocio-

economique a poussé les chercheurs locaux a privilégier certains angles de vue plutôt 

que d’autres. concernant le foncier , l’analyse a souvent porté sur les structures 
fonciéres / structures agraires. Les reformes agrairesont été fréquements critiquées 
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فشؿ الدكلة كىيئاتيا المحمية خاصة البمديات في تكفير الأراضي اللبزمة لتنفيذ المشاريع  •
 العمرانية العمكمية كالجماعية.

بعد أف ارتفعت  ،ؽ ىدفيا المرتبط أساسا بتحقيؽ الصالح العاـحياد البمديات عف تحقي •
أسعار العقار إلى مستكيات خيالية مما دفع بالمكاطنيف إلى خرؽ المعاملبت العقارية 
كاقتناء أسس عقارية بأسعار منخفضة بمكجب عقكد عرفية، ما نتج عنو انتشار البناءات 

 الفكضكية.

إضافة إلى عدـ احتراميا  ،لعقارية مف قبؿ البمدياتالإستيلبؾ اللبعقلبني في الأسس ا •
 .1مخططات التعمير

فكاف تدخؿ الدكلة ضركريا  ،لذلؾ لـ يكف بالإمكاف السماح ببقاء الكضع عمى حالو
إيمانا منيا أف أسس أم تييئة عقارية لابد أف تعتمد عمى قاعدة معمكمات تقنية كقانكنية 

قكاعد فعالة لممسح كىك ما تـ بمكجب الأمر رقـ كىك الأمر الذم لف يتحقؽ إلا بإرساء 
الذم أكد عمى قياـ سياسة المسح في الجزائر  12/11/1975المؤرخ في  75/74

 باعتبارىا أساسا ماديا لمسجؿ العقارم الذم يكرس قكاعد الشير العيني بالجزائر.
كحتى يحقؽ المسح الأىداؼ المرجكة منو كاف مف الميـ تكفير إطار قانكني 

 .ضمف سير عممية المسح بالاضافة الى تأطير الجانب الييكمي ليذه العمميةيت
                                                                                                                                                                                

=cause des problémes structuraux des exploitations agricoles , mais les nouveaux 

compotements sociaux dans le monde rural n’ont jamais été étudiés en profondeur. 
Voir : NEMOUCHI Hayette , la question du foncier agricole en algérie , pratiques 

fonciéres et sociales , revue E S O ,université, c a e n – basse –normandie , n : 29 ,mars 

,2010 , p 90. 
 .15، ص 2009نعيمة حاجي، المسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في الجزائر،دار اليدل، الجزائر، 1

ك تؤثر إلى حد الآف عمى تطكر النشاط تدرجت المسألة العقارية في الجزائرمع مركر الكقت لتتحكؿ إلى معضمة حقيقية 
سنة ظمت المسألة العقارية تطرح في كؿ مرة نفسيا بإلحاح عمى سمطات  20فمنذ أكثر مف  ،الإنتاجي ك نجاعتو

 عمٌيا تجد مآلا يؤمف لمقطاع العمكمي عمىكجو خاص استقرارا في بنيتو كنشاطو. ،البلبد
عقار الفلبحي الجزائرم ك أىـ الخيارات الممكنة لتطكيره، مجمة أبحاث إشكالية تنظيـ ال ،راجع في ذلؾ : زكىير عمارم

 13العدد  ،بسكرة ،جامعة محمد خيضر ،كمية العمكـ الإقتصادية كالتجارية ك عمكـ التسيير ،اقتصادية ك إدارية
 .135ص  ،2013جكاف 
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لقد عرفت الساحة العقارية في الجزائر منظكمة  الأساس القانكني لسير عممية المسح:أ( 
المؤرخ في  63/127قانكنية مبسطة ميدت لعممية المسح في الجزائر، إذ يعد المرسكـ 

المؤرخ في  68/179لممسح، كبمكجب المرسكـ بمثابة النكاة الأكلى  19/04/1963
تـ إنشاء مديرية الأملبؾ كالتنظيـ العقارم، كما سعى المشرع إلى اعتماد  23/05/1968

منو، لكف يبدك أف  24عممية المسح الريفي مف خلبؿ قانكف الثكرة الرزاعية لاسيما المادة 
طالما أف اعماؿ المسح  تأسيس السجؿ المساحي العاـ لمبلبد لـ يتـ إلا بصكرة نظرية

بمكجب ىذا الأمر لـ تكف تقنية بصكرة كافية لقمة الخبرة ككفاءة المكمفيف بأعماؿ التحقيؽ 
 73/32الميداني ككذا انعداـ التقنيف كالمساحيف بحيث أظير تطبيؽ ىذا الأمر كالمرسكـ 

مجرد  تسميـ شيادات ممكية مؤقتة ككثائؽ مساحية شكمت 1المتعمؽ باثبات حؽ الممكية
إحصاء للؤراضي كليس بمخططات نظامية يمكف الإعتماد عمييا في تأسيس السجؿ 

 .2العقارم
يعد أكؿ قانكف لممسح في الجزائر كقد كاف ىذا  3  75/74لذلؾ فاف الأمر رقـ 

 الأمر متبكعا بعدة مراسيـ تطبيقية لو أىميا مايمي :
باعداد مسح الاراضي لمتعمؽ ا 25/03/1975المؤرخ في  76/62المرسكـ رقـ   •

 .4العاـ
 .5المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 25/03/1975المؤرخ في  76/63المرسكـ رقـ   •
 1979في طبعة معدلة تتعمؽ بتأسيس المسح العاـ المؤرخة في نكفمبر  5474التعميمة رقـ  •

 الصادرة عف كزارة المالية.
                                                           

 20، المؤرخة في 15ر، العدد يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة، ج  1973جانفي  05المؤرخ في  73/32مرسكـ 1
 .1973فيفرم 

، ص 2009محمكدم عبد العزيز،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم،منشكرات بغدادم، 2
60/61. 

 ،  معدؿ كمتمـ، مرجع سابؽ.75/74أمر رقـ 3
 معدؿ ك متمـ، مرجع سابؽ. 76/62مرسكـ 4
 ؽ.، معدؿ كمتمـ، مرجع ساب76/63مرسكـ 5



12 

 

 

بسير عمميات المسح كالترقيـ العقارم  المتعمقة 24/05/1998المؤرخة في  16التعميمة رقـ  •
 .1الصادرة عف كزارة المالية

 .24/05/1998المؤرخة في  16التعميمة المكممة لمتعميمة رقـ  •
إف سمسمة الإصلبحات السياسية كالإقتصادية المعتمدة بعد  :الجانب الييكمي لعممية المسحب( 

ادة ىيكمة أجيزتيا المركزية أممت عمى الييئات العمكمية ضركرة إع 1989صدكر دستكر 
إضافة إلى  ،كتحديد صلبحياتيا كاختصاصاتيا بشكؿ جديد يتناسب مع المتغيرات الجديدة

بيدؼ ضماف الإستقلبلية  ،تنظيميا داخميا بشكؿ دقيؽ كتكزيع الإختصاص بيف خلبياىا الداخمية
ىذا الصدد ىك ذلؾ أف أىـ تعديؿ ىيكمي في  ،كذلؾ مف خلبؿ نصكص تشريعية كتنظيمية عدة

إعادة ىيكمة الجية المكمفة بالمسح العقارم، بحيث تـ التنازؿ عف العممية لصالح الككالة 
 .2الكطنية لمسح الأراضي

حيث تعد ىذه الييئة مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية المدنية 
ى مياـ أخرل في كالإستقلبؿ المالي تقكـ بمياـ أساسية في مجاؿ مسح الأراضي بالإضافة ال

 .3مجاؿ الجرد العاـ
فإف نتائجيا لـ تكف بالشكؿ  4كرغـ تكفر الجانب القانكني كالييكمي لعممية المسح

كىك ما سيتـ ،استدعت مف المشرع البحث عف حمكؿ أخرل ،المطمكب لكجكد عراقيؿ كثيرة
 تكضيحو لاحقا في مضمكف ىذه الرسالة.

                                                           

كالمراسيـ  75/74كتكتسي ىذه التعميمة أىمية بالغة اذ جاءت لسد النقائص الكثيرة التي نتجت عف تطبيؽ الامر رقـ  1
 التنفيذية لو حيث بنيت بالتفصيؿ كيفيات سير عمميات مسح الاراضي.

 .36نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  2
العاـ للؤراضي في الجزائر، مجمة البحكث كالدراسات لمتفصيؿ أكثر في ىذه النقطة راجع: قرناف فضيمة،المسح  3

 .155، ص 2014، 8،  العدد 1العممية، ػجامعة الدكتكر يحي فارس المدية، ج 
لقد خضعت الككالة الكطنية لمسح الأراضي إلى تغييرات مستمرة في نظاميا الداخمي ككذا تصنيؼ مناصبيا العميا:  4
الجريدة  ،يتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي 09/07/1994قرار كزارم مشترؾ المؤرخ في  -

 17/04/2002، المعدؿ بمكجب القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 1994نكفمبر  09المؤرخة في 73الرسمية العدد 
 .2002مام  26المؤرخة في  37الجريدة الرسمية العدد  ،يتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي
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 ككسيمة مكازية لممسح  07/02في ظؿ القانكف  آلية التحقيؽ العقارم حث الثاني:المب
إف التطرؽ إلى ىذه الآلية ىك أمر في غاية الأىمية كذلؾ حتى  يمكف إزالة  

فتسمية ىذه الآلية بالتحقيؽ  ،المبس الذم يقع فيو العديد مف  الميتميف في ىذا المجاؿ
يؽ العقارم في التحق –العقارم لا يعني أنيا تصمح لممقارنة مع مكضكعنا المتمثؿ في 

لا يتجزأ مف عممية المسح العقارم فيك يتـ -باعتبار أف ىذا الاخير  –مسح الأراضي 
بالتكازم مع عممية التحديد ميدانيا، كلو ىيئة خاصة تقكـ بو كما أف نتائجو المدكنة في 
كثائؽ المسح ترتب آثار قانكنية ىامة حيث يعتمد عمييا المحافظ العقارم مباشرة في 

 .الترقيـ العقارمعممية 
ف تشابيت في تسميتيا مع ما تـ ذكره سابقا، فإنيا  أما آلية التحقيؽ العقارم كا 
تصمح لممقارنة مع عممية المسح العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية لمكصكؿ في 
الأخير إلى التكييؼ الحقيقي ليا مف حيث ككنيا مسح اختيارم مكازم لعممية المسح 

سبؽ تكضيحو في المبحث الاكؿ، أـ أف الأمر يختمؼ عف ذلؾ خاصة  الإجبارم الذم
كأف العديد مف التشريعات المقارنة قد اعترفت بالمسح الإختيارم ككسيمة مكازية لممسح 

 .الاجبارم تككف ليا مبدإيا نفس الآثار التي يحققيا المسح الإجبارم
أما المطمب الثاني  ،لذلؾ تـ تخصيص المطمب الأكؿ لتكضيح مفيكـ ىذا الإجراء

 .فتـ التركيز فيو عمى الإجراءات القانكنية كالعممية لو

                                                                                                                                                                                

فيما يخص تصنيؼ المناصب العميا فييا صدرت فييا أيضا عدة قرارات كاف أكليا : القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ  -=
 ،29الجريدة الرسمية العدد ،يتضمف تصنيؼ المناصب العميا في الككالة الكطنية لمسح الأراضي 10/03/1990في 

قرار تعديلبت مستمرة كاف آخرىا القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في ، كقد عرؼ ىذا ال1990جكيمية  18المؤرخة في 
المؤرخة  66الجريدة الرسمية العدد ،يتضمف تصنيؼ المناصب العميا لمككالة الكطنية لمسح الأراضي 28/08/2002
 .2002أكتكبر  06في 
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 عقارم.التحقيؽ ال: مفيكـ إجراء معاينة حؽ الممكية عف طريؽ المطمب الأكؿ
إف لجكء المشرع الجزائرم الى تبني آلية جديدة لتطيير الممكية العقارية لـ يكف 

فكضى التي ميزت الساحة العقارية كالتأخر في إتماـ فال ،بؿ اف الدكافع لذلؾ كانت كثيرة 1عبثا 
فضلب عف العيكب التي نتجت عف العمؿ بعقد الشيرة كغيرىا مف  ،عممية مسح الأراضي العاـ

كميا عكامؿ دفعت المنظكمة القانكنية إلى إقرار ىذه الآلية  مما يسمح بتحديد طبيعتو  ،العكامؿ
 ثة فركع.القانكنية  كىك ما استدعى تخصيص لذلؾ ثلب

 : الفرع الأكؿ : دكافع اعتماد معاينة حؽ الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم
،الذم يتضح مف دراسة عرض أسبابو 07/022تـ تبني ىذه الآلية في أعقاب القانكف 

 جممة مف الدكافع كانت كراء إصداره:
 : أكلا: الكضعية العقارية المكركثة عف الإستعمار الفرنسي

العقارية بجكانبيا المختمفة مكانة محكرية في تطكر المجتمعات عبر تحتؿ الممكية 
 .3العصكر كىذا لككنيا تخترؽ النسيج الإقتصادم كالإجتماعي كالسياسي كالثقافي معا

إف المتتبع لتطكرات السياسة الإستعمارية الفرنسية في الجزائر، يجد بأنيا قد انتيجت 
رنسييف الداعيف إلى ضركرة فتح باب اليجرة سياسة الإستيطاف، لذلؾ تعالت أصكات الف

فكجدت بأف أفضؿ  ،فكاف لابد مف اعتماد سياسة الإغراءات ،إلى الجزائر لأكركبيةالإستيطانية ا
 .4إغراء كفيؿ بتحقيؽ ذلؾ ىك الأرض باعتبارىا المادة الأكلية لعممية الإستعمار

                                                           

كتحديث التنظيـ كالتسيير العقارم في  ".... إنو مف الضركرم كضع حد الامف القانكني الذم يميز الممكية العقارية 1
البلبد كفؽ قانكف يسمح بتحرير املبؾ عقارية خامة مازالت غير منتجة كالمساىمة في رفع القيكد المفركضة في 
الحصكؿ عمى العقار التي تشكؿ عاملب معيقا للبستثمار..." جزء مف الكممة التي ألقاىا رئيس الجميكرية بمناسبة 

 أثناء عرض كزير المالية لمشركع القانكف التمييدم لو. 2005جكيمية  17اء بتاريخ انعقاد مجمس الزكر 
 .295راجع في ذلؾ : محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 

 ، مرجع سابؽ. 07/02قانكف رقـ 2 

لعدداف مسعد ظاىر، أضكاء عمى نشكء كتطكر الممكية العقارية الزراعية الخاصة في لبناف، مجمة دراسات تاريخية ا 3
 .17جامعة دمشؽ  ص  1990أذار حيراف  35-36

4Charles BENOIST , enquête algérienne, lecéne  oudin et cie éditeurs, paris ,1892,p11. 
L’Algérie a l’instar de l’ensemble des pays de la région a été un pays colonisé et le dessein 

du colonialisme pour l’Algérie était l’aliénation de la personnalité algérienne par tous 
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ي سياسة التشريعات كلتجسيد ىذه اليدؼ عمى أرض الكاقع انتيج المستعمر الفرنس
 .1العقارية التي مكنت المستعمر مف السيطرة عمى أخصب الأراضي
 16، ثـ قانكف 28/04/1887كاستمرت سياسة التشريعات العقارية بصدكر قانكف 

كتـ تعكيضو بإجراء كحيد ،الذم أبطؿ عمميتا التحقيؽ الكمي كالجزئي لقانكف قارني 1897فيفرم 
أكركبييف أك أىالي يمكنيـ طمب تنفيذ ىذا الإجراء بيدؼ الحصكؿ  يفالحائز مفاده أف الملبؾ أك 

 .2عمى عقد فرنسي مف طرؼ إدارة الأملبؾ العامة
مف  %75لقد كانت النتيجة المترتبة عف السياسة العقارية الفرنسية كارثية كذلؾ لكجكد 

الممكية 3/1كما أف المخططات المتكفرة مبيمة بالإضافة إلى أف  ،الأراضي غير ممسكحة
 .3العقارية الخاصة تفتقر إلى سندات

، إذ بينت الكممة التي 07/02كتعد ىذه الكضعية السبب الرئيسي في استصدار القانكف 
ألقاىا كزير المالية بمناسبة مناقشة مشركع ىذا القانكف ضركرة التذكير بالكضعية العقارية 

 .4المكركثة غداة الإستقلبؿ
ة في سياؽ مناقشة ىذا القانكف بمجمس الأمة بتاريخ كما أكد النائب صكيمح بكجمع

عمى ىذه الكضعية العقارية،إذ كخلبؿ المرحمة الإستعمارية إلى غاية  28/01/2007
                                                                                                                                                                                

=les moyens notamment des moyens matériels ,d’eposséder l’algérien de sa terre est 
l’un des moyens les plus efficaces de cette aliénation. 

De ce que l’on appelait «  la politique d’occupation restreinte » a la politique d’occupation 
totale «  l’objectif est l’accaparement des terres algériennes les plus riches et fertiles. 

Voir ; Ahmed Benaissa , op.cit. 
1le tableau suivant montre les surfaces et les différents status de terres touchées par le 

senatus –consulte 

-terre « melk      2.840.3 91ha ,terre « erch »   1.523.013 ha ,terre « erch »   1.523.013 ha , 

terre de parcours communaux   1.336.492 ha , Domaine de l’état    1.003.072 ha. 
Voir :M.KEDDACHE , Algérie des algériens , histoire de l’algeie 1830-1954 Rocher noir , 

Alger, 1998, p 107. 

2Rebert ESTOUBLON et Adolphe LEFEBURE,code de l’algérie Annoté, imprimerie A-

jordan, Alger, 1891, p 69. 
 .58عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص  3

بالمجمس  2006ديسمبر  17حد كممة كزير المالية الكاردة في محضر الجمسة العمنية الثامنة عشر المنعقدة يكـ الا4 
 .02-07الشعبي الكطني بمناسبة منشاة مشركع القانكف  

، 1راجع في ذلؾ: مقدـ احمد التحقيؽ العقارم كآلية لمتطيير العقارم، مذكرة ماجستير كمية الحقكؽ جامعة الجزائر 
 .9، ص 2014-2015
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كانت المعاملبت مشبكىة بالإضافة الى عدـ معرفة ىكية المعني بالأمر مما  61مارس 
 2ك ما يفسر نص المادة ، كى1يعني بيع ممؾ الغير كحتى أملبؾ الدكميف كالأملبؾ العامة

التي حددت مجاؿ تطبيؽ ىذا القانكف بالأملبؾ التي حررت بشأنيا  07/02مف القانكف 
فقد  ،، كالتي لـ تعد تعكس الكضعية العقارية الحالية1961//01/03سندات ممكية قبؿ 

مما  ،اعتبر المشرع أف ىذه العقكد غير دقيقة لأف الإشيار قبؿ ىذا التاريخ لـ يكف إجباريا
 يشكؿ غمكضا بخصكص أصؿ الممكية.

فعمى الرغـ مف أف ىذه العقكد رسمية  ،كىك أمر عمى جانب كبير مف الخطكرة
مشيرة إلا أنيا تنطكم عمى كثير مف الإشكالات، حيث يتعامؿ معيا المكثقيف بحذر لأف 

 .المعمكمات المذككرة فييا غير دقيقة
لعقكد فقدت حداثتيا كلابد مف أف ىذه ا 07/02ليذه الاسباب اعتبر القانكف 

تحيينيا كىناؾ مف الباحثيف، مف يرل بأف ىذا القانكف لا يمكنو أف يسرل إلا عمى 
لأنيا تتمتع ،1961العقارات التي ليا سندات كلك أنيا أشيرت قبؿ الفاتح مف مارس 

 بالحجية كلا يمكف دحضيا إلا بالطعف فييا بالتزكير، كأكثر مف ذلؾ فيي عقكد متداكلة
، كيختمؼ 2كثيرا كمف شأف شطبيا أف يؤدم إلى زعزعة الإستقرار في المجاؿ العقارم

مف القانكف  02مكقؼ الباحثيف في ىذه النقطة بسبب الغمكض الذم ميز نص المادة 
مف الإستفادة مف مزايا  1961اذ سمحت لمف لو سند ممكية مشير قبؿ مارس  07/02

كس الكضعية الحقيقية لمعقار دكف تكضيح ليذه ىذا القانكف إذا كاف ىذا السند لا يع
كلا يمكف  1961العبارة بنص تنظيمي، أم أف ىناؾ مف لو سند ممكية مشير قبؿ مارس 

                                                           

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  27/02/2007المؤرخ في  07/02صكيمح بكجمعة، دراسة في القانكف رقـ  1
مجمة المحاماة منظمة المحاماة تيزم كزك،  العدد  الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم،

 .07، ص 2007، نكفمبر 6
في  المؤرخ 07/02رشيد برداف، التحقيؽ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة دراسة لمقانكف  2

، مداخمة ألقيت بالممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية 07/02/2007
 .114، ص 2014جكاف  03ك 02الحقكؽ كالعمكـ السياسية، العفركف يكمي  



11 

 

 

أف يشممو ىذا القانكف لأف سند ممكيتو يعكس الكضعية الحقيقية لمعقار، كرغـ أف التعميمة 
 أف الإبياـ بقي قائما.إلا ٌ  -فقد حداثتو–استعممت عبارة مغايرة تمثمت في  031رقـ 

لذلؾ كفي غياب أم نص قانكني أك تنظيمي يكضح ىذه المسألة كاف المحققكف 
العقاريكف مطالبكف ببذؿ جيد كبير عند معالجة ىذا النكع مف السندات، كىك ما استدعى 

الخاصة  2010تكضيح ىذه النقطة في دكرة التككيف المركزية لممحققيف العقارييف سنة 
كاعتبرت العقكد التي  ،عقارم، إذ تـ تسميط الضكء عمى ىذا النكع مف السنداتبالتحقيؽ ال

 فقدت طابعيا الحيني، تمؾ العقكد التي لـ تعد تعكس الكضع الحالي بالشكؿ التالي:
السند المقدـ يتضمف كؿ مميزات السند الصحيح كلكنو لا يتعمؽ بالعقار مكضكع -

 .التحقيؽ
كع التحقيؽ كلكف المساحة المبينة فيو أقؿ بكثير مف السند المقدـ يخص العقار مكض-

 .2تمؾ الكاردة في المخطط المرافؽ بالطمب
قد يخضع سنده  1961كخلبصة القكؿ أف مف لديو سند ممكية مشير قبؿ مارس 

كقد يخرج مف نطاؽ  07/02كبالتالي يدخؿ في نطاؽ تطبيؽ القانكف  ،لإعادة النظر فيو
 تطبيؽ ىذا القانكف.

شكاؿ المطركح ىك كيؼ يمكف لممكاطف العادم أف يعمـ أف سند ممكيتو لكف الإ
كعميو يجب استعماؿ الإعلبـ في ىذه  ،قد فقد حداثتو أـ لا ؟ 1961المحرر قبؿ مارس 

 النقطة قدر الإمكاف حتى يصؿ صداىا إلى كؿ المالكيف.
 
 
 

                                                           

 جزائر.، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، ال27/09/2008، المؤرخة 03التعميمة رقـ 1 
لمتفصيؿ في ىذه النقطة راجع: كثيب تقنيات التحقيؽ العقارم، كحدة التككيف المركزية المديرية العامة للؤملبؾ  2

 .25، ص 2010الكطنية، كزارة المالية، سبتمبر 
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 المسح  عرفومعالجة التأخر الذم  ثانيا:
ى أرض الكاقع اعترضتيا عراقيؿ كثيرة حالت دكف بعد انطلبؽ ىذه العممية عم

تقدميا، فكانت نتائج ىذه العممية ضئيمة كغير متكافقة مع البرنامج المسطر، فكاف لزاما 
عطاء دفع لمعممية كذلؾ مف خلبؿ الآتي:  عمى الدكلة التدخؿ لمقضاء عمى ىذه العراقيؿ كا 

ىمية بالغة في نجاح ىذه يكتسي العنصر البشرم أالاىتماـ بالعنصر البشرم:  -1
العممية باعتباره المتحكـ الكحيد في المعدات التكنكلكجية التي اشترتيا الككالة الكطنية 

فقد كمفت ىذه المعدات التكنكلكجية خزينة  ،لمسح الأراضي مف أجؿ إنجاز مشركع المسح
المعدات الدكلة مبالغ باىضة لكف بالمقابؿ لـ يتـ تدريب الإطارات كالأعكاف عمى ىذه 

كالآلات الحديثة التي كضعت جانبا كما أدل إىماؿ الكزارة الكصية لتككيف المكارد البشرية 
، كلمقضاء عمى كؿ 1الى التقميؿ مف مصداقية المعمكمات التي تضمنتيا الكثائؽ المساحية

ىذه السمبيات بدأت الدكلة عممية تكظيؼ كتككيف المكارد البشرية المؤىمة لمتحكـ في 
مميكف ىكتار تمتد الى  12.5مشركع مسح ما يقارب  لا نجازت التكنكلكجية تحسبا المعدا
كما تـ فتح مناصب محدكدة لتكظيؼ أعكاف مديريات المسح مع السير  ،2008سنة 

عمى تككينيـ، كفي ىذا الإطار اعتمدت المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية سياسة تنمية 
خارج الكطف قصد تحسيف دكرات تككينية داخؿ ك  سح مف خلبؿكتأىيؿ أعكاف مديريات الم

الكقكؼ عمى أحدث الآلات كالمعدات الجديدة اء الفني كالتقني لعممية المسح ك الأد
 .2المستعممة في البمداف المتقدمة

                                                           

-2000قرناف فضيمة، المسح في القانكف الجزائرم، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب البميدة، 1
 .138، ص 2001

 .90محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 2 
كما أف إعادة ىيكمة الإدارة المعنية بعممية المسح العاـ الأراضي كنقؿ الإختصاص مف السمطة المركزية ممثمة في كزارة 
المالية إلى شخص اعتبارم عاـ ممثلب في الككالة الكطنية لمسح الأراضي فرض زيادة التعداد العاـ للؤعكاف 

 المكمفيف بعممية المسح بما أنجر عنو مف فتح مناصب مالية سنكية ليذا القطاع.
 .43راجع في ذلؾ : عمار بكضياؼ، مرجع سابؽ، ص 



12 

 

 

التأخر  لتدارؾسعيا مف الدكلة  :مية المسح عف طريؽ البنؾ العالميتمكيؿ عم -2
لجأت الى طريؽ آخر لتفعيؿ ىذه العممية كذلؾ مف الكبير الذم عرفتو عممية المسح فقد 

خلبؿ الإعتماد عمى الإنعاش المالي، كفي سبيؿ ذلؾ تـ الإقتراض مف البنؾ العالمي مبمغ 
كحد أقصى كييدؼ ىذه  2010الى غاية سنة  1992مميكف دكلار  يسرم مف سنة  33

عداد الكثائؽ العقتحقيؽ المسح العاـ في الجزائر ك  المشركع الى  .1ارية العامة ا 
لكف كبالرغـ مف كؿ ذلؾ فاف عممية المسح عرفت تعثرا ممحكظا، حيث أكد رئيس 
النقابة الكطنية لعماؿ مسح الأراضي في إطار التعميؽ عمى مسار مشركع المسح العاـ 

 5.5الممكؿ مف قبؿ البنؾ العالمي، أف المساحة الإجمالية التي خضعت لممسح ىي 
، كبالنظر إلى 2009مميكف ىكتار مبرمجة سنة  11.5ؿ مميكف ىكتار فقط مف أص

سنكات،  5التعميمات التي أعطاىا رئيس الجميكرية لإتماـ المشركع في أجؿ اقصاه 
بادرت الككالة الكطنية لمسح الأراضي إلى ربط الإتصاؿ بمديرياتيا الجيكية كالكلائية 

لكضعية تسببت ىي قصد الكصكؿ إلى اليدؼ المسطر في الأجؿ المحدد، لكف ىذه ا
الأخرل في حالة مف غمياف كبير لدل عامة الإطارات المستيدفة بيذه الإجراءات بسبب 

الإيكاء كحتى مصاريؼ المياـ المخكلة قانكنا ،عدـ  تكفير أبسط ظركؼ العمؿ مثؿ النقؿ
 .2مما جعؿ بعضيـ يرفض التنقؿ إلى الكجية المحددة

                                                                                                                                                                                

 19المؤرخ في  89/234يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ  05/05/2001المؤرخ في  01/110مرسكـ تنفيذم =
 26الجريدة الرسمية العدد  ،المعدؿ ك المتمـ،ح الأراضي ك المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمس 1989/ 12/

 .2001مام  09المؤرخة في 
 .107،117سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  1

أؿ المكقع  3488المتضمف المكافقة عمى اتفاؽ القرض رقـ  02/12/1992المؤرخ في  92/440مرسكـ رئاسي رقـ 
الديمقراطية الشعبية كالبنؾ الدكلي للئنشاء كالتعمير لتمكيؿ  بكاشنطف بيف الجميكرية الجزائرية 1992اكت  05في 

 .1992ديسمبر  09المؤرخة في  87مشركع الكثائؽ العقارية الجريدة الرسمية العدد 
مميكف دكلار دكف فائدة،  30تصريح رئيس النقابة الكطنية لمسح الأراضي حكؿ مشركع المسح العاـ الذم التيـ  2

 ، الجزائر.2009مارس  20المكافؽ ليكـ  2688العدد جريدة الشركؽ اليكمي، 
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مما يعني أف  1سح تسير ببطء شديدككنتيجة لكؿ ىذه الظركؼ بقيت عممية الم
تقدـ أشغاؿ مسح الأراضي العاـ كالترقيـ العقارم قد أصبح غير متجاكب مع الطمبات 

 .المتعمقة بسندات الممكية التي تعد أساس نجاح المشاريع الإستثمارية الممٌكلة
لذلؾ فقد أصبح كاضحا أف عممية المسح كيدؼ استراتيجي لف تتـ في الآجاؿ 

اعتبر كعممية مكازية كتمييدية لعممية  07/02مف ىذا المنطمؽ فإف القانكف  ،لياالمحددة 
المسح العاـ، إذ يمكف استعماؿ كؿ الكثائؽ كالمستندات التي تـ تجميعيا في إطار عممية 

حيث يمتزـ مدير الحفظ العقارم في كؿ ،التحقيؽ العقارم في عممية المسح العاـ مستقبلب
التي أعدت أثناء التحقيؽ العقارم كترتب ىذه الممفات حسب كؿ  كلاية بمسؾ كؿ الكثائؽ

 .2بمدية مما يسمح لاحقا بربح كقت معتبر عند افتتاح عممية المسح
كاف بمثابة ضركرة ممحة مف أجؿ إعطاء دفع لعممية  07/02كعميو فإف القانكف 

 المسح بفضؿ ما يكفره مف امتيازات يمكف استغلبليا لاحقا.
 :سياسة الإستثمارثالثا: تدعيـ 

تعتبر مشكمة العقار كآليات الكصكؿ اليو كتسكية ممكيتو مف أىـ المعضلبت  
المطركحة عمى مستكل الإستثمار في الجزائر، حتى أنو أصبح مصدرا لمضاربات لا 

كتفتقر حتى  ،مف العقار الصناعي في كضع غير قانكني %50كيكجد حاليا نحك  ،تنتيي

                                                           

فإذا أخذنا كلاية الجزائر عمى سبيؿ المثاؿ، نجدىا ك رغـ كؿ الكسائؿ ك الإمكانات المسخرة ليا، فإف حصيمة تقدـ  1
بمدية في  40بمدية بينما تكجد  41،إذ شممت في المناطؽ الحضرية %65بمغت نسبة  2015أشغاؿ المسح لسنة 

 سح.طكر الم
 http // www. wilaya –alger-dzراجع في ذلؾ : المكقع الإلكتركني 

 .116-115برداف رشيد، مرجع سابؽ، ص  2
المشار إلييا سابقا، أكدت أف ىذا الإجراء يشكؿ تمييدا لعممية المسح كمف ثـ يسمح لاحقا  003كما أف التعميمة رقـ 

 ي تتـ بسيكلة تامة.بربح معتبر لمكقت عند سير عمميات المسح العاـ الت
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ل كالعاصمة لمخططات مسح الأراضي كما تبقى  نسبة ىامة مف المناطؽ العمرانية الكبر 
 .1المساحات المييئة لمبناء عرضة لممنازعات القضائية لعدـ تسكية امر ممكيتيا

إف التحكؿ التنمكم السريع الذم تشيده البلبد في مختمؼ المياديف الإقتصادية  
ة التنمكية المنتجة كفي كالاجتماعية كاعتماد الإستثمار كمحكر أساسي في الإستراتيجي

بعث الإنعاش الاقتصادم، جعؿ مف الضركرم كضع الإطار الرامي إلى تجسيد حؽ 
كحصكؿ أصحابيا عمى سندات تثبت ممكيتيـ العقارية ككذا إعداد  ،الممكية العقارية

 .2مخططات ترقيمية لمعقارات بيدؼ الحصكؿ عمى التمكيؿ مف المؤسسات المالية 
ؾ كمتعامؿ إستراتجي في المجاؿ الإقتصادم يدفع الى ضركرة إف تفعيؿ دكر البنك 

بحث عمميات التمكيؿ الذاتي لممشاريع الإستثمارية المرتبطة أساسا بتحديد الكضعية 
القانكنية للؤكعية العقارية الضامنة لمقركض العقارية الممنكحة للؤشخاص الكطنييف 

 كالأجانب عمى السكاء.
اط في عمميات التسميؼ العقارم كمباشرة القركض لكف كمع ذلؾ ينبغي عدـ الإفر 

الرىنية مف البنكؾ بالإعتماد عمى سندات الممكية بأنكاعيا كضامف كحيد لمعممية 
 .3ممية كفقا لضكابط السكؽ العقاريةبؿ يجب الدراسة المتأنية لمع ،الإقتراضية

لتي كعميو فإف ىذا القانكف جاء ليتجاكب مع تسارع الإصلبحات الإقتصادية ا
كلدت مشاريع استثمارية ممكلة بصفة شبو آلية مف خلبؿ القرض الرىني الذم يقتضي 
كضعية قانكنية الكعاءات العقارية محددة بصفة كاضحة بمخططات كسندات ممكية 

 .4قانكنية

                                                           

بف حمكدة محبكب، بف قانة اسماعيؿ، أزمة العقار في الجزائر كدكره في تنمية الإستثمار الأجنبي، مجمة الباحث،  1
 .61، ص 5،2007كمية العمكـ الإقتصادية كالتجارية كعمكـ التسيير، جامعة قاصدم مرباح كرقمة، العدد 

 .36مقدـ أحمد، مرجع سابؽ، ص  2
 298عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص محمكدم  3
 .09صكيمح بكجمعة، مرجع سابؽ، ص 4
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 رابعا: تكفير بديؿ لتطيير الممكية العقارية عكضا عف عقد الشيرة:
لجأ إلى تبني  ،سجؿ في عممية المسحسعيا مف المشرع إلى تدارؾ التأخير الم

فكاف  ،حمكؿ أخرل لتحقيؽ التطيير العقارم في المناطؽ التي لـ تشمميا عممية المسح بعد
فيك عبارة عف محرر  ،1مف بيف ىذه الحمكؿ عقد الشيرة الذم تبناه المشرع الجزائرم

ة رسمي محرر مف طرؼ المكثؽ يتضمف تصريحات طالبو كييدؼ إلى إثبات الممكي
فيك ليس سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية بؿ ما ىك إلا  ،العقارية المكتسبة بالحيازة

 .2دليؿ عمى قياـ كاقعة الحيازة المؤدية إلى كسب الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ
.... .لقد شكٌؿ عقد الشيرة أداة مف أدكات تنفيذ سياسة إعادة الييكمة لمرحمة جديدة

د ممكية يسمح لأصحابو التمتع بكافة الحقكؽ التي يتمتع بيا المالؾ، مف كما يعتبر كسن
لكف كرغـ إسيامات آلية عقد الشيرة في سد الحاجيات  الخاصة  ،تصرؼ كبناء كرىف

إلا أنو لا يخمك مف ،بإعداد كتسميـ سندات الممكية في المناطؽ التي لـ يتـ مسحيا بعد
كٌمت نقائص حقيقية كجكىرية في مصداقيتو كش ،النقائص التي مست جكانب عديدة منو

تـ تسجيؿ  2001/2006نتج عنيا عدد معتبر مف المنازعات ففي الفترة الكاقعة مابيف 
مف عدد القضايا المرفكعة أماـ المحكمة العميا كمجمس الدكلة تتعمؽ بعقكد الشيرة  7%

قصاء الكرثة دىا إالمنصٌبة عمى عقارات أعدت بشأنيا ممكية مف قبؿ أك تـ مف خلبؿ إعدا

                                                           

 مرجع سابؽ. ،83/352مرسكـ  1

رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم رسالة دكتكراه، كمية  2
 .105-104ص 2014الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم،تيزم كزك،

كيعتبر عقد الشيرة مف العقكد التصريحية التي يعتد فييا  بمسؤكلية المصرح عف مكضكع العقد كيمكف إبطاليا، إذ 
اعتبرت المحكمة العميا أف عقد الشيرة ىك عقد تصريحي يمكف دحضو بالدليؿ العكسي، كرأت بأنو يتعيف عمى 

ؿ، طالما أف الممؼ يتضمف ادعاء شخص بالحيازة اليادئة ك القضاة في حالة النزاع، التحقؽ مف الحيازة الأفض
مف المرسكـ  2المستمرة دكف منازع، في حيف يدعي شخص آخر بالحيازة استنادا لشيادة حيازة مسممة طبقا لممادة 

91/254. 
 .2،2003، المجمة القضائية، العدد 09/2003/ 24قرار ليكـ  251669راجع في ذلؾ : الممؼ رقـ 
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حيث عدـ كفاية إجراءات ، فعقد الشيرة يفتقر إلى المصداقية مف 1الغائبيف مف الميراث
التحرم، إذ أف المكثؽ غير ممزـ بإجراء تحقيقات ميدانية بؿ يكتفي بالمراسلبت التحقيؽ ك 

أك مدير أملبؾ الدكلة في حدكد اختصاصو كىك ما تسبب في  ،الإدارية لرئيس البمدية
الخاصة التابعة لمدكلة ستيلبء عمى الكثير مف الأملبؾ العقارية الكطنية العمكمية ك الإ

 .2كفركعيا
كعميو كبالنظر إلى كؿ تمؾ الإشكالات تـ إلغاء عقد الشيرة كحؿ محمو التحقيؽ 

 رية بإجراءات خاصة كىيئات جديدة.العقارم، كآلية لتطيير الممكية العقا
 :معاينة حؽ الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم : التعريؼ بإجراءالفرع الثاني

إف مفيكـ التحقيؽ العقارم ككسيمة لمعاينة حؽ الممكية كتسميـ سندات الممكية يعد 
مف المفاىيـ التي لـ تحضى بتعريؼ كاضح مف المشرع الجزائرم سكاء تعمؽ الأمر 

ذا الإجراء كحتى يمكف الكصكؿ إلى تعريؼ لي ،أك مرسكمو التنفيذم 07/02بالقانكف 
 ذلؾ أف خصائصو عديدة : ،يتعيف إبراز خصائصو ثـ صياغة تعريؼ كاضح لو

 :أكلا: التحقيؽ العقارم إجراء ذك طبيعة قانكنية
إف المبادرة الجزائرية في تبني نظاـ المسح لـ تحقؽ النتائج المرجكة منيا رغـ  

ئقا أماـ الإنعاش حيث عرفت تأخرا كبيرا شكؿ عا ،الشركع فييا في بداية السبيعنات
الإقتصادم الذم يتطمب تكفير المناخ الملبئـ للئستثمار، لذلؾ بدأ التفكير في إيجاد آلية 

                                                           

، 17/12/2006السيد كزير المالية أماـ المجمس الشعبي الكطني، في  الجمسة العمنية المنعقدة يكـ مداخمة  1
المخصصة لدراسة مشركع القانكف المتضمف : تأسيس اجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية 

 .04، ص 25/12/2006المؤرخة في  217عف طريؽ تحقيؽ عقارم، الجريدة الرسمية لممداكلات رقـ 
مداخمة ألقيت خلبؿ أشغاؿ الممتقى  ،التحقيؽ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة ،شايب باشا كريمة 2

، يكمي، 2المغاربي لتطيير الممكية العقارية في التشريعيات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة البميدة 
 . 143، ص 2014جكاف  03، 02
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بصياغة مشركع قانكف  2005تضمف تسريع كتيرة تطيير الممكية العقارية في بداية سنة 
 .2007منظـ ليذه الآلية كالذم تـ تجسيده فعميا في 

 قيؽ العقارم يرجع الى سببيف :كعميو فإف الطابع القانكني لمتح
كقد تضمف ىذا ،07/021كذلؾ مف خلبؿ القانكف  إقراره بمكجبنصكص قانكنية: -1

عمى إستمرار تطبيؽ الإجراءات المنصكص  19لينص في مادتو  ،القانكف أربعة فصكؿ
بخصكص العقكد المكدعة لدل المكثقيف قبؿ نشر ىذا  83/352عمييا في المرسكـ رقـ 

 .2الجريدة الرسمية القانكف في

                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02قانكف رقـ  1
عطائو الصفة الإختيارية قصد تدعيـ عممية  إف اعتماد المشرع الجزائرم التحقيؽ العقارم كإجراء مكازم لعممية المسح كا 
المسح، جاء في كقت متأخر جدا بالمقارنة مع التشريعات المقارنة لاسيما العربية منيا التي تبنت المسح الإختيارم 

 مكازية لممسح الاجبارم.ككسيمة 
فالمشرع المبناني أقر نظاـ خاص بالأراضي التي لـ تصميا أعماؿ التحديد كالتحرير الإجبارم، عرؼ بنظاـ التحديد 

،إذ يمكف لممالؾ 1929أيار  24المؤرخ في  2576كالتحرير الإختيارم، كذلؾ بمكجب القرار التشريعي رقـ 
ب مسح عقاراتو مسحا اختياريا عمى نفقتو الخاصة، كالإستفادة مما تؤمنو الإستفادة مف ىذا النظاـ بالتقدـ بطم

 عمميات التحديد كالتحرير مف ثقة كاستقرار.
 .34راجع في ذلؾ : ىدل عبد الله، مرجع سابؽ، ص 

، 46،47كىك نفس ما ذىب إليو المشرع السكرم الذم تبنى ىك الآخر نظاـ التحديد الإختيارم في سكريا بمكجب المكاد 
 .1926لعاـ  186مف القرار رقـ  49، 48

 .76راجع في ذلؾ:أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص 
كما اعتمد المشرع التكنسي طريقتيف في التسجيؿ، طريقة اختيارية كيتكلاىا صاحب الحؽ العيني اختيارا، كطريقة 

 ختيارم.إجراءات التسجيؿ الإ 1885إجبارية تتكلاىا الدكلة، كقد نظـ القانكف العقارم لسنة 
 .367راجع في ذلؾ : عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص 

تعد ىذه المادة بمثابة تحصيؿ حاصؿ كحشك في القانكف كاف بإمكاف المشرع الاستغناء عنيا، طالما أف ىذه المادة  2
، كعدـ الإعتراؼ بعقكد الممكية المعدة عمى 83/352كبمفيكـ المخالفة تنص عمى إيقاؼ العمؿ بالمرسكـ رقـ 

سو كالمكدعة لدل المكثقيف بعد نشر ىذا القانكف بالجريدة الرسمية، كىك ما يعتبر أثر مباشر لنشر القانكف في أسا
الجريدة الرسمية قصد نفاذه إذ تنص المادة الرابعة مف القانكف المدني عمى مايمي : " تطبؽ القكانيف في تراب 

ريخ نشرىا بالجريدة لمرسمية، كتككف نافذة المفعكؿ بالجزائر الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ابتداء مف تا
العاصمة بعد مضي يكـ كامؿ مف تاريخ نشرىا، كفي النكاحي الاخرل في نطاؽ كؿ دائرة بعد مضي يكـ كامؿ مف 

 تاريخ كصكؿ الجريدة الرسمية إلى مقر الدائرة، كيشيد عمى ذلؾ تاريخ ختـ الدائرة المكضكع عمى الجريدة" 
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كما يؤخذ عمى ىذا القانكف أنو أحاؿ في العديد مف أحكامو إلى التنظيـ كبشكؿ 
مما يبيف أف المشرع لـ يضبط بعد أبعاد ىذا الإجراءا ميدانيا كىك ما عجٌؿ بصدكر  ،مبالغ

، حيث جاء ىذا المرسكـ بيدؼ تحديد كيفيات تطبيؽ 1 08/147المرسكـ التنفيذم رقـ 
 .في أربعة فصكؿ 07/02مف القانكف  16 ،13 ،10 ،9 ،8 ،7 ،5 ،4لمكاد أحكاـ ا

منو  24كفي الأخير تضمف ىذا المرسكـ أحكاما ختامية، حيث ألغت المادة   
عداد عقد الشيرة 83/352صراحة المرسكـ  ك كاف مف  ،المتعمؽ بالتقادـ المكسب كا 

لأف التأخر في  ،07/02ف الأحسف كما سبؽ التكضيح أف يككف الإلغاء بمكجب القانك 
الإعلبف عف ذلؾ لأكثر مف سنة بمكجب ىذا المرسكـ يكحي بإمكانية استمرار المرسكـ 

في السرياف رغـ أف كقؼ العمؿ بيذا المرسكـ يككف بمجرد نشر القانكف   83/352رقـ 
 .في الجريدة الرسمية 07/02

التعميمة رقـ كقصد تقديـ المزيد مف التكضيحات بخصكص ىذا الإجراء صدرت  
بسير عمميات التحقيؽ العقارم كمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات  المتعمقة 003

 .2الممكية إذ ركٌزت عمى تحديد الطريقة الكاجب انتياجيا في مجاؿ التحقيؽ العقارم

                                                                                                                                                                                

نشر ىك إجراء ضركرم كي يصبح القانكف سارم المفعكؿ في مكاجية الكافة، كمف ثـ فإف التذكير بذلؾ  يعد مف =فال
باعتباره جاء بطريقة جديدة  83/352باب التكرار، كما أف مضمكف ىذا القانكف قد أصبح مخالفا لأحكاـ المرسكـ  

ا القانكف يمغي ضمنيا المرسكـ السابؽ فكاف مف الأجدر لمعالجة الممكيات التي لا تحكز سندات رسمية، كمف ثـ فإف ىذ
. 19أف تنص المادة   عمى إلغاء ىذا المرسكـ صراحة، كعدـ ترؾ ذلؾ لممرسكـ

 .2008مام  25، المؤرخة في 26، ج  ر العدد 19/05/2008المؤرخ في  08/147مرسكـ تنفيذم رقـ  1
عف تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقارم ميدانيا، باعتبارىا شكمت  لقد أزاحت ىذه التعميمة الكثير مف الغمكض الذم نتج 2

دليلب ميما لممحقؽ العقارم، حيث بينت الكثائؽ التي ينبغي عميو الإعتماد عمييا في مرحمة الأعماؿ التحضيرية قبؿ 
بمثابة تسييؿ التنقؿ الى الميداف، كىي تشبو الكثائؽ التي تستعمؿ في الإعداد لعممية المسح لذلؾ يعد ىذا الإجراء 

كبير لأعماؿ المسح مستقبلب، كما بينت ىذه التعميمة لممحقؽ العقارم الخطكات المعتمدة في معاينة كاقعة الحيازة 
كالتي تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار  1961ككيفية دراسة العقكد غير الدقيقة المعدة قبؿ الفاتح مف مارس 

 ت المستفادة خلبؿ التحقيؽ. بالإضافة إلى كيفيات تحميؿ عناصر المعمكما
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يصدر مسؤكؿ  ،إذا ثبت حؽ الممكية بمكجب التحقيؽ العقارم ترتيبيلأثار قانكنية: -2
لعقارم الكلائي مقررا يتعمؽ بالترقيـ العقارم باسـ المالؾ المعني بالعقار محؿ الحفظ ا

 .1التحقيؽ كيرسمو لممحافظ العقارم المختص إقميميا قصد التنفيذ
يقكـ المحافظ العقارم بمكجب مقرر الترقيـ بإشيار الحقكؽ الناجمة عف التحقيؽ 

العقارية المؤقتة المنصكص عمييا في  العقارم، كينفذ ىذا الإشيار بالتأشير عمى البطاقية
مف  88كيشكؿ ىذا الإجراء كفقا لأحكاـ المادة  ،75/74مف الأمر رقـ  27المادة 
 نقطة الإنطلبؽ لحؽ الممكية المكرس بيذه العممية.  76/63المرسكـ 
سند الممكية كيرسمو الى  بإعدادكعمى إثر ىذا الإشيار يقكـ المحافظ العقارم  

 .2عقارم الكلائي لتسميمو لصاحب طمب التحقيؽمدير الحفظ ال
كيعد تسميـ سند الممكية اليدؼ الأساسي ليذا القانكف، مما يسمح بدعـ سياسة 

م مع عمميات المسح كىك بذلؾ لا يقتصر ز اىذا القانكف يعمؿ بالتك  إذ أف،التطيير العقارم
لكقت عند إعداد عمى تمبية احتياجات الخكاص في إعداد سند الممكية بؿ يسمح بربح ا

 مسح الأراضي عمى المناطؽ التي مسيا إجراء التحقيؽ العقارم.
 :ثانيا: التحقيؽ العقار إجراء ذك طابع تقني

 08/147يبرز الطابع التقني لمتحقيؽ العقارم مف خلبؿ المرسكـ التنفيذم رقـ 
سكاء في  3لاسيما المادة الخامسة منو التي أسندت دكرا ميما لمميندس الخبير العقارم

 بداية العممية أك نيايتيا.
                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  15المادة  1
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ  20،21،22المكاد  2
 .02مرجع سابؽ، ص  003التعميمة رقـ    
الميندس الخبير العقارم ىك كؿ شخص طبيعي يقكـ بصفة رسمية باسمو الشخصي كتحت مسؤكليتو بكضع  3

غرافية كالكثائؽ التقنية، التي تمحؽ بعقكد رسمية تتعمؽ بنقؿ الممكية العقارية كبيذه الصفة فإف المخططات الطبك 
الميندس الخبير العقارم يتكلى كضع الرسكـ الطبكغرافية لسطح الأملبؾ العقارية كتحديدىا ككضع معالـ حدكدىا، 

ارسة الميندس الخبير العقارم لشركط كما يمكنو أف يقيميا مف حيث القيمة التجارية كالايجارية، كتخضع مم
 خاصة.
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إف مف الشركط الميمة لقبكؿ طمب  :الخبير العقارم في بداية العمميةدكر الميندس  -1
فتح تحقيؽ عقارم ميما كاف نكعو )فردم أك جماعي( ىك ضركرة إرفاؽ الطمب بمخطط 

 طبكفراغي لمعقار تمحؽ بو بطاقة كصفية.
كيكمف اليدؼ مف  1ىاتيف الكثيقتيف يتكلى الميندس الخبير العقارم إعداد

عداد التحديد عمى أرض الكاقع ك  07/02لأمر رقـ في  تطبيؽ أحكاـ ا 2إعدادىما المادم ا 
يؿ عمؿ المحقؽ العقارم ميدانيا الكصؼ الدقيؽ لمعقار مكضكع التحقيؽ مف أجؿ تسيك 
 .كذا تسييؿ استثمار المعمكمة العقارية في أشغاؿ مسح الأراضي العاـك 
بعد الإنتياء مف التحقيؽ، يسمـ  :الخبير العقارم في نياية العمميةكر الميندس د -2

الممؼ المتضمف الطمب كالكثائؽ المرفقة بو كالمحضر المؤقت كالنيائي إلى مدير الحفظ 
الذم يتخذ مقرر الترقيـ كيدعك عمى إثر ذلؾ المحقؽ العقارم صاحب  ،العقارم الكلائي

 ،ندس خبير عقارم بكضع معالـ العقار مكضكع التحقيؽالطمب لكي يقكـ عف طريؽ مي
الذم ينجزه الميندس الخبير العقارم كيتمـ المخطط الطبكغرافي بالإشارة الى المعالـ 

، كبذلؾ فاف العقار مكضكع التحقيؽ يصبح كاضح المعالـ 3كيرسميا الى المحقؽ العقارم
 .د عف أم منازعات قد يثيرىا الغيركيعي

 
                                                                                                                                                                                

 ، مرجع سابؽ.                                                                       95/08مف الأمر رقـ  2،3=راجع في ذلؾ: المادتيف 
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  4، 3المادة   1
 يجب إعداده عمى كرؽ شفاؼ ذك نكعية، بالأبعاد التالية : بالنسبة لممخطط الطبكغرافي : 2

Cc2(21 x30 cm ) , cc2 bis (30 x 42 cm)  في المناطؽ  1/5000في المناطؽ الحضرية ك  1/500كبسمـ
مضاء الميندس الخبير العقارم.  الريفية، كيجب أف يتضمف في الأخير تاريخ الإعداد كا 

الميندس الخبير العقارم في ىذه البطاقة مجمكعة مف المكاصفات منيا طبيعة أما البطاقة الكصفية لمعقار : يبيف 
العقار، كتمعب ىذه المعمكمات دكرا ميما في تسييؿ عمؿ المحقؽ العقارم في الميداف، لمتفصيؿ أكثر في ىاتيف 

 الكثيقتيف الإطلبع عمى المرجع التالي :
journée d’étude organisée par l’ordre des géomètres expert fonciers algériennes , théme 

application de la loi 07-02 intervention et rôle du géomètre expert foncier ,  le 22 

-06-2009 université Djillali liabes ,sidiBelabbas ,. 

 .8،11، مرجع سابؽ ص 003التعميمة رقـ   3
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 :ؽ العقارم إجراء ذك طابع إدارمثالثا: التحقي
المكثؽ يتميز التحقيؽ العقارم بطابعو الإدارم البحت، خاصة بعد أف استبعد دكر 

 أصبح للئدارة مياـ عديدة في ىذه العممية تختمؼ باختلبؼ طبيعتيا. حيث
 كيمكف إبراز ىذه الييئات الإدارية فيمايمي:

تضـ  ،ديرية العامة للؤملبؾ الكطنيةىي مصمحة تابعة لمم مديرية الحفظ العقارم: -1
ك  ،عمى مستكل الكلاية مديرية لمحفظ العقارم كعمى مستكل البمدية إدارة لمحفظ العقارم

يعيف مدير الحفظ العقارم الكلائي بمكجب مرسكـ تنفيذم بناءا عمى إقتراح الكزير 
 المكمؼ.

حة حسب كيمكف لكؿ مصم ،تضـ مديرية الحفظ العقارم في الكلاية مصمحتيف
 .1( الى ثلبثة مكاتب02أىمية المياـ المضطمع بيا أف تضـ مف مكتبيف )

فقد أضاؼ ليا 2كفضلب عف المياـ العديدة المككمة لمديرية الحفظ العقارم الكلائية 
ذلؾ أف مدير الحفظ العقارم  ،المشرع ميمة السير عمى نجاح التحقيؽ العقارم ميدانيا

 مراحؿ: 3كبذلؾ فإف ميامو تنحصر في  ،لعمميةلمكلاية ىك المسؤكؿ الأكؿ عف ا
: تينصٌب عمى مستكل مديرية الحفظ العقارم خمية دائمة  مرحمة الأعماؿ التحضيريةأ( 

تيتـ بتكفير النصكص القانكنية اللبزمة لسير عمؿ المحقؽ العقارم بالإضافة الى 
يا لمعمؿ بو، السجلبت كالمطبكعات الضركرية ليذا الإجراء ككضعو في متناكؿ مصالح

كما تقكـ بتحسيس المصالح المعنية بالتحقيؽ العقارم ككضع مؤشر لمتابعة العمميات 

                                                           

يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية  1991/ 03/ 2المؤرخ في  91/65قـ مف المرسكـ التنفيذم ر  1،3،11،13المكاد  1
 .1991مارس 8المؤرخة في  10لأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم،ج ر العدد 

تقكـ ىذه المديرية بمياـ عديدة إذ أنيا تتكلى تنفيذ العمميات المتعمقة بتأسيس السجؿ العقارم كضبطو باستمرار كما  2
مميات الشير العقارم ك منازعاتو بالإضافة إلى السير عمى سير مصالح الحفظ العقارم تسير عمى تنظيـ إطار ع

 كتقييـ نشاطيا ككذا الأمر بضماف حفظ العقكد كالتصاميـ كالكثائؽ المكدعة لدييا.
 مرجع سابؽ.  91/65مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10راجع في ذلؾ : المادة  
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تكفير الدعـ اللبزـ لممحققيف العقارييف لإنجاز ح مسح الأراضي ك بالتنسيؽ مع مصال
 .1مياميـ
بتمقي طمب فتح  : يقكـ مدير الحفظ العقارم في ىذه المرحمةمرحمة سير الاجراءب ( 
كدراستو قصد فحص صفة الطالب، كما يتكلى إصدار مقرر فتح  2عقارم فردمتحقيؽ 

 .3تحقيؽ عقارم في أجؿ أقصاه شير مف تاريخ استلبـ الطمب
بعد الإنتياء مف التحقيؽ يسمـ الممؼ المتضمف  مرحمة تكريسنتائج التحقيؽ العقارم:ج ( 

عمى ذلؾ يعد   الذم كبناء ،الطمب كالكثائؽ المرفقة بو إلى مدير الحفظ العقارم الكلائي
كما يمكنو أف يصدر مقرر رفض  ،مقرر الترقيـ الذم يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية

 الترقيـ الذم يككف قابلب لمطعف أماـ الجيات القضائية الإدارية المختصة.
كبعد إشيار مقررالترقيـ مف طرؼ المحافظ العقارم، يقكـ مدير الحفظ العقارم 

د الممكية لصاحبو أك أحد المالكيف في الشيكع في حالة الممكية الكلائي بتسميـ سن
 .4المشاعة

يعيف مف قبؿ مدير الحفظ العقارم الكلائي مف بيف الأعكاف  :المحقؽ العقارم -2
المكضكعييف تحت سمطتو، كالتابعيف لسمؾ المفتشيف عمى الأقؿ أك لسمؾ يعادلو بمقتضى 

 .5مقرر مف كزير المالية
                                                           

 .3، مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  1
في حالة تحقيؽ عقارم جماعي فإف فتح التحقيؽ العقارم يقرر مف قبؿ الكالي بمكجب قرار، يحدد المنطقة أك  2

يكـ عمى الأقؿ التي يجب خلبليا إيداع الطمبات لدل المديرية  15المناطؽ المعينة، كيضبط المدة التي تساكم 
لإدارية لمكلاية كما يككف بسعى مف مدير الحفظ العقارم الكلائية لمحفظ العقارم، كينشر ىذا القرار في سجؿ العقكد ا

 لمكلاية مكضكع نشر كاسع عف طريؽ المصؽ.
 .5مرجع سابؽ، ص 003راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  7المادة  3
 .12مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  4

 ، مرجع سابؽ.08/147سكـ التنفيذم رقـ مف المر  21،22راجع أيضا : المكاد 

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف رقـ 17راجع أيضا: المادة  
 .39كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص  5
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 5فتشيف ضمف شعبة أملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم كىك يضـ كيدخؿ سمؾ الم
 رتب:

رتبة مفتش قسـ رتبة مفتش  ،رتبة مفتش مركزم ،رتبة مفتش رئيسي ،رتبة مفتش
 .1رئيسي
يمعب المحقؽ العقار دكرا محكريا في تجسيد إجراء التحقيؽ العقارم عمى أرض   

خلبؿ التعرؼ عمى العقار كمعاينة  الكاقع باعتباره مسؤكلا عف كؿ الأعماؿ الميدانية مف
كما يقكـ بتحريات حكؿ العقار لمتأكد مف  ،كاقعة الحيازة كدراسة العقكد كالكثائؽ المقدمة

 .عدـ انتمائو للؤملبؾ الكطنية أك الكقفية
كعند صدكر مقرر الترقيـ العقارم يدعك المحقؽ العقارم صاحب الطمب للئتصاؿ 

 عالـ الحدكد الذم يرسمو فيما بعد إلى المحافظ العقارم.بالميندس الخبير العقارم لكضع م
ذا حدثت اعتراضات أثناء التحقيؽ يتكلى المحقؽ العقارم معالجتيا قصد إتماـ  كا 

 .2التحقيؽ
أعطى القانكف المنظـ لإجراء التحقيؽ العقارم صلبحيات كاسعة  المحافظة العقارية: -3

الذم لا يتدخؿ ،ؾ التي أعطاىا لممحافظ العقارملمديرية الحفظ العقارم الكلائية مقارنة بتم
إذ يتكلى  ،في العممية إلا في نيايتيا، كذلؾ في مرحمة تكريس نتائج التحقيؽ العقارم

بمكجب مقرر الترقيـ شير الحقكؽ الناتجة عف التحقيؽ العقارم مف خلبؿ التأشير عمى 
د سند الممكية طبقا لمنمكذج ثـ يقكـ بعد ذلؾ بإعدا ،البطاقية العقارية المؤقتة المنصكص

                                                           

، يتضمف القانكف الأساسي الخاص 29/11/2010المؤرخ في  10/300مف المرسكـ التنفيذم رقـ  20، 19المادة  1
سلبؾ الخاصة بالإدارة المكمفة بأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم ك مسح الأراضي، ج ر العدد بالمكظفيف المنتميف للؤ

 .2010ديسمبر 5، المؤرخة في  74
 .11، مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  2

مرجع  08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  19 ،18 ،17، 16 ،15 ،14 ،13 ،12 ،11راجع أيضا في ذلؾ المادة 
 سابؽ.
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كيرسمو لمدير الحفظ العقارم  لتسميمو لصاحب  08/147المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
 .1التحقيؽ العقارم

 :رابعا: التحقيؽ العقارم إجراء مبني عمى التقادـ المكسب
يستند إلى الحيازة القانكنية  07/02إف الإعتراؼ بالممكية العقارية بمكجب القانكف 

 2لصحيحة كطريؽ لاكتساب العقار عف طريؽ التقادـ المكسب تطبيقا لأحكاـ الحيازةا
مف ىذا القانكف تنص صراحة عمى أف ىذا  2ذلؾ أف المادة  ،الكاردة في القانكف المدني

الإجراء يشمؿ العقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات ممكية أك تمؾ التي حررت بشأنيا 
 كلـ تعد تعكس الكضعية الحالية لمعقار. 1961مارس  1سندات ممكية قبؿ 

كعمى ىذا الأساس فإنو يمكف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة عمى 
 عقار سكاء بنفسو مباشرة أك بكاسطة شخص آخر أف يستفيد مف إجراء التحقيؽ العقارم.

كلـ يفصؿ القانكف كثيرا في إجراءات معاينة الحيازة كشركطيا بؿ أحاؿ في ذلؾ 
إذ أف المحقؽ العقارم مطالب بتحميؿ ،لى القانكف المدني باعتباره الشريعة العامةإ

ت لمتأكد مف أف صاحب الحؽ يمارس حيازة مف شأنيا أف االتصريحات كالأقكاؿ كالشياد
تسمح لو بالحصكؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانكف 

 .4كط الحيازة الذم كضٌح في أحكامو  شر 3المدني

                                                           

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  20،21مادة ال 1
الحيازة ىي شبو عقد أك مقرر إدارم يكتسي طابعا رسميا يثبت لمحائز حؽ الحيازة عمى العقار محؿ الشيادة، بعد  2

نما يمكف أف تككف سندا قك  يا إتماـ إجراءات تسجيميا أك إشيارىا، كأف ىذه الشيادة لا ترقى الى سند ممكية كا 
 لاكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب كفقا للئجراءات السارية المفعكؿ.

 .133راجع في ذلؾ : بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص 
 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف رقـ  4فقرة  14المادة  3
المتضمف  القانكف 1975 سبتمبر  26المؤرخ في   75/58القسـ السادس المنظـ لأحكاـ الحيازة في الأمر رقـ  4

المؤرخ  88/14المعدؿ بمكجب القانكف رقـ 1975  ،سبتمبر 30، المؤرخة في 78الجريدة الرسمية، العدد  ،المدني
 .1988مام  04، المؤرخة في 18، الجريدة الرسمية، العدد 03/05/1988في 

 .8،9، مرجع سابؽ ص 003راجع أيضا : التعميمة رقـ   
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كبعد التطرؽ إلى مجمؿ الخصائص التي يتميز بيا التحقيؽ العقارم كإجراء فإنو 
مف السيؿ الكصكؿ إلى تعريؼ كاضح لو، ذلؾ أف بعض التعاريؼ التي حاكلت ضبط 

فقت في جانب دكف آخر.  ىذا الإجراء كي

مات فيناؾ مف عرٌؼ التحقيؽ العقارم بأنو الفعؿ المتمثؿ في البحث عف معمك 
أك تكضيح كضع مف الأكضاع، فيك بحث منيجي يقكـ ،بغرض إثبات حؽ مف الحقكؽ

خصكصا عمى الأسئمة المطركحة كالشيادات المستقاة لإجراء فحكص كتحريات تؤدم إلى 
 .1تحرير محضر يبرز النتائج مف خلبؿ عرض كافة الكقائع كالأفعاؿ 

 انب القانكني. كيغمب عمى ىذا التعريؼ الجانب المغكم أكثر مف الج 
نجدىا قد كضٌحت  08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  10كاستنادا الى المادة 
إذ جاء فييا اف التحقيؽ العقارم يتمثؿ في البحث عف كؿ  ،مضمكف التحقيؽ العقارم

عناصر المعمكمات أك التصريحات أك الكثائؽ الضركرية لتحديد حؽ الممكية العقارية 
ف المكاف عمى مستكل مصالح الحفظ العقارم كمسح الأراضي كجمعيا كدراستيا في عي

كىك تعريؼ يطغى عميو الجانب الإجرائي،  ،كأملبؾ الدكلة كالضرائب أك مصالح اخرل
كعميو كانطلبقا مف كؿ ما سبؽ يمكف الخركج بالتعريؼ التالي :" التحقيؽ العقارم ىك 

ممسكحة تقكـ بو ىئية إدارية ال كسيمة لتطيير الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ غير
يتـ كفقا لمقانكف كبطريقة تقنية قصد معاينة  ،عمى طمب المعني في حدكد اختصاصيا بناء

 كاقعة الحيازة لتسميـ سند الممكية".
  : الطبيعة القانكنية لمتحقيؽ العقارمالفرع الثالث

خاصة  ،ختياريااعتبره كثير مف الباحثيف مسحا إ ،بمجرد إقرار ىذا الإجراء قانكنا
مثؿ  ،أف ىذا القانكف تضمف مصطمحات كثيرة شبيية بتمؾ المعتمدة في مجاؿ المسح

 فيؿ ىك كذلؾ؟. ،.الخ..سند الممكية ،ترقيـ العقار ،عبارة افتتاح عممية التحقيؽ العقارم

                                                           

 .32يؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص كتيب تقنيات التحق 1
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فإذا كانت الإجراءات  ،إف الإجابة عف ىذا السؤاؿ تستدعي القياـ بمقارنة بينيما
حينيا يمكف القكؿ أف ىذه الآلية ىي  ،النظاميف باستثناء الطابع الإجبارم ىي نفسيا في
ف لـ يكف الأمر كذلؾ يتعيف إيجاد التكييؼ القانكني ليذه الآلية ،مسح إختيارم  .كا 

 :مف حيث النطاؽمقارنتو مع المسح : أكلا
انت ميما ك 1تشمؿ عممية مسح الأراضي كؿ العقارات المتكاجدة داخؿ إقميـ البمدية

إذ أف الدكلة كالمؤسسات  ،2طبيعتيا القانكنية سكاء كانت تابعة لمدكلة أك الخكاص
 .3اللبزمة فيما يخص حدكد ممكياتيا الييئات العمكمية مطالبة بتقديـ جميع التكضيحاتك 

مف القانكف  3أما في إجراء التحقيؽ العقارم فقد استثنى المشرع بنص المادة 
لقانكف الأملبؾ الكطنية بما فييا أراضي العرش كالأملبؾ مف نطاؽ تطبيؽ ىذا ا 07/02

، بؿ 4الكقفية أم أف مجاؿ تطبيؽ ىذا القانكف ينحصر في الممكية العقارية الخاصة فقط
أف المشرع قد ضيٌؽ حتٌى في مجاؿ الممكية الخاصة إذ تشمؿ العقارات التي لا يحكز 

كية لـ تعد تعكس الكضعية أصحابيا سندات ممكية أك التي حررت بشأنيا سندات مم
، كيلبحظ أف ىذا 07/02مف القانكف 02العقارية الحالية كما ىك ثابت في المادة 

التصنيؼ قد انفرد بو المشرع الجزائرم دكف غيره مف الشريعات التي تبنت نظاـ المسح 
ؾ إذ جاءت تم ،الإختيارم ككسيمة لتطيير الممكية العقارية التي لـ يصميا المسح الإجبارم

                                                           

 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.75/74المادة الرابعة مف الأمر رقـ  1
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 90/25مف القانكف  23المادة  2

3 Les terrains faisant partie du domaine public forment ilot de propriété et leur délimitation 

doit étre effectuée soit en prèsence  et sur les indications des representants……..ses 
terrains seront cadastrés et meme titrer que les autres biens ….. 

Voir : Linstruction complémentaire à l’instuction n 16 , op. cit , p 19.  

 بشرط ألا تستعمؿ استعمالا تحرمو الانظمة ك القكانيف. الممكية ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء 4
 ، المتضمف القانكف المدني، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.57/85مف الأمر رقـ  674راجع في ذلؾ : المادة 
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التشريعات بصيغة عامة تسمح لكؿ مالؾ دكف تحديد لطبيعتو يتكاجد خارج المنطقة التي 
 .1يشمميا المسح مف إجراء مسح اختيارم

                                                           

لا لقد تبنت العديد مف التشريعات المقارنة المسح الإختيارم بشكؿ مكاز، لممسح الإجبارم بنفس الإجراءات كالكسائؿ إ 1
 في طريقة تقديـ الطمب.

إعتمد نظاـ التحديد  1929أفريؿ  24الصادر بتاريخ  2576فالمشرع المبناني: كبمقتضى القرار التشريعي رقـ 
الإختيارم قصد الإسراع في تطيير الممكيات التي لـ يصميا التحديد الإجبارم كقد سمح بجكاز التقدـ بطمب التحديد 

 ؾ، الشريؾ في الممؾ، أصحاب الحقكؽ العينية المترتبة عمى العقار.الإختيارم لكؿ مف : صاحب المم

ص    2،1996بدكف دار النشر ط  -التحديد كالتحرير السجؿ العقارم-راجع في ذلؾ: إدكار عيد، الأنظمة العقارية 
199. 

لمؤسسة الحديثة ، منشكرات ا2جكرج، ف شدراكم، الكجيز في التحديد ك التحرير ك السجؿ العقارم، ط             
 .112، ص2005لمكتاب، لبناف، 

كبفيـ مف خلبؿ المكاصفات الكاجب تكفرىا في الطمب أف ىذا التحديد يشمؿ كؿ الأملبؾ باختلبؼ أنكاعيا، إذ يجب أف 
 يذكر في الطمب:النكع الشرعي لمعقار )ىؿ ىك ممؾ ػأـ أميرم )عاـ أك كقؼ(.

أبحاث في التحديد كالتحرير كالسجؿ العقارم المؤسسة الحديثة لمكتاب ،طارؽ زيادة،راجع في ذلؾ: أسعد دياب القاضي
 .120، ص 1994، 2ط ،طرابمس لبناف

المشرع التكنسي : لقد اعتمد نكعيف مف التسجيؿ العقارم النكع الأكؿ ىك التسجيؿ الإجبارم أما النكع الثاني فيك 
المحكمة المختصة، كبعد إتماـ ىذه الأعماؿ الفنية  التسجيؿ الإختيارم الذم تنطمؽ إجراءاتو بتقديـ المطمب إلى

يتكلى القاضي المقرر بالمحكمة العقارية التحقيؽ في المطمب، كلـ يقيد المشرع التكنسي التسجيؿ الإختيارم بأية 
قيكد إذ يمكف لصاحب العقار الإستفادة مف ىذا النظاـ سكاء كاف يحكز كثائؽ كسندات أك يعتمد فقط عمى الحيازة 

 مكتسبة.ال
كما يمكف أف يككف طالب التسجيؿ شخصا طبيعيا أك الدكلة أك الجماعات المحمية العمكمية كما يجكز طمب تسجيؿ 

 المباني كالأراضي ميما كانت طبيعتيا سكاء تعمؽ الأمر بأجزاء مفرزة أك مشاعة.
 .506الى  498راجع في ذلؾ : عمي كحمكف، مرجع، ص 

ير العقارم المتبع المغرب فريدا مف نكعو فرغـ تبني نظاـ الشير العيني إلا أف نظاـ المشرع المغربي: يعد نظاـ الش
الشير الشخصي مازاؿ معمكؿ بو، بؿ بقي النظاماف جنبا إلى جنب، كترجع ىذه الإزدكاجية إلا أف التحفيظ العقارم 

ا الأسمكب نظرا لصعكبة إجراء المسح ما زاؿ إختياريا مترككا لإدارة الأطراؼ، كيبدكا أف المشرع المغربي لجأ إلى ىذ
الشامؿ كالتحفظ لكؿ العقارات جممة كاحدة، فجعؿ التحفيظ إختياريا حتى يألفو الناس تدريجيا، كرغـ ىذه الصفة 

 يظ عقاره أك حقو، فإنو لا يستطيعالإختيارية لمتحفيظ إلا أف صاحب العقار أك الحؽ العيني إذا ما تقدـ بطمب لتحف
مبو بالعدكؿ عنو أك سحبو،  كما أف ىناؾ حالات خاصة جعؿ فييا المشرع المغربي التحفيظ أف يتراجع في ط

 إجباريا.

، 1،1986ط،القاىرة ،دار النيضة العربية ،راجع في ذلؾ : عمى حسيف نجيدة، الشير العقارم في مصر ك المغرب
 .17،21ص 

 .156حسيف عبد المطيؼ حمداف، مرجع سابؽ، ص   -
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 :مف حيث الييئة المختصة بومقارنتو مع المسح ثانيا: 
تشمؿ عمميات المسح الميدانيا مرحمتيف ميمتيف تتماف بالتكازم ىما عممية التحديد 

كعممية التحقيؽ العقارم التي يقكـ بيا مكظفاف أحدىما  ،المصالح المسحالتي تقكـ بيا 
تابع لممحافظة العقارية كالآخر تابع لمديرية أملبؾ الدكلة، إضافة إلى حضكر عكف مف 

 .16البمدية كممثؿ ليا فيما يخص الأملبؾ العقارية البمدية كما ىك ثابت في التعميمة رقـ 
تابعة إجراء التحقيؽ ميدانيا ىي المحقؽ العقارم في حيف أف الييئة المكمفة بم

المعيف مف المدير الكلائي لمحفظ العقارم مف ضمف أعكاف سمؾ مفتشي أملبؾ الدكلة 
كعند الإقتضاء يجكز لمكزير المعني أف يكمؼ أم عكف مف الأعكاف التابعيف لأسلبؾ 

تيف في كلب النظاميف ، كيلبحظ ىنا أف الييئ07/02مف القانكف  9المعادلة طبقا لممادة 
بعكس التشريعات المقارنة التي جعمت ىئية كاحدة تتكلى كلب  ،مختمفة إختلبفا جذريا

العمميتيف، إذ أككؿ التشريع المبناني كالسكرم إلى مأمكر الدكائر العقارية ميمة تمقي 
 الطمب في حالة التحديد الإختيارم، كتتـ عممية التحديد الاختيارم بكاسطة مساح محمؼ

عمى الطمب المستدعي كعمى نفقتو بحضكر القاضي  عينو مدير الدكائر العقارية بناءي
كىي  ،المنفرد كمأمكر الدكائر العقارية كحضكر الطالب كالشركاء كالمالكيف المجاكريف

كيكمف الإختلبؼ فقط في تحمؿ  ،نفس الإجراءات المعمكؿ بيا في التحديد الإجبارم
طرؼ طالب التحديد الإختيارم كمف طرؼ الدكلة في مصاريؼ المسح التي تككف مف 

أما في التشريع التكنسي فانو أسند لمقاضي ميمة التحقيؽ  ،1حالة التحديد الإجبارم
كالبحث ليتثبت مف العلبمات التحديدية التي كضعيا الميندس المكمؼ كينيي جميع 

الؼ التشريعات الأخرل لذلؾ يمكف القكؿ أف المشرع الجزائرم قد خ ،2الأبحاث الإستقرارية
حيث إسناده ميمة التحقيؽ لييئتيف مختمفتيف تماما مما يزيد مف ىكة الإختلبؼ بيف  مف

 النظاميف.
                                                           

 .156ص  ،مرجع سابؽ ،ؼ حمدافحسيف عبد الطي 1
 .523 ،520ص  ،مرجع سابؽ ،عمي كحمكف 2
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 :دكر الميندس الخبير العقارم مقارنتو مع المسح مف حيث ثالثا:
إف أعماؿ المسح العاـ كبالنظر الى الطابع الإجبارم الذم يميزىا فاف الجانب  

كلاه مصالح المسح بمختمؼ فركعيا، لذلؾ فإف تدخؿ الميندس الخبير التقني منيا تت
العقارم في ىذه العممية ىك محدكد جدا، باستثناء عضكيتو في لجنة المسح ككذا إعداده 
لكثيقة القياس بعد الإنتياء مف اعماؿ المسح في حالة تغيير حدكد الممكيات في البمديات 

كلا يمكف أف يقبؿ  ،في إجراء التحقيؽ العقارم، في حيف أف لو دكر جكىرم 1المسمكحة
أم طمب لفتح تحقيؽ عقارم فردم دكف أف يككف مرفقا بالكثائؽ التي يعدىا ىذا الخبير، 
كما يظير دكره مرة أخرل بعد إعداد مقرر الترقيـ العقارم إذ بفضمو يتـ كضع معالـ 

 في كلب النظاميف.كعميو يتضح أف دكر الميندس الخبيرمختمؼ كميا  ،2حدكد العقار

 مف حيث دكر المحافظ العقارم:مقارنتو مع المسح رابعا: 
إف مسح الأراضي العاـ بكصفو الأساس المادم لمسجؿ العقارم قد أسند لممحافظ 

 يمكف إبرازىا  في مرحمتيف لكؿ منيما ىدفيا : ،العقارم مياـ عديدة
ج أعماؿ المسح، لذلؾ يقكـ تيدؼ إلى إعطاء القيمة القانكنية لنتائ المرحمة الأكلى:

 .3ليشرع  في عممية الترقيـ العقارم ،كثائؽ المسح عند إنتياء أعماؿ المسح باستلبـ

                                                           

1 l’instruction complémentaire a l’instruction n° 16 op cit p 35. 
2 Conformément aux articles 3 et 4 du décret excutif n : 08 / 147 et l’instruction n :03 ont 

peut difinir l’intervention du géométre dans le processus selon deux actions : 

_ premiére intrevention du géométre et document a établir : 
Avant l’intrvention de l’administration representée par la direction de la conservation 

foncière de wilaya , le géométre participe à la préparation du dossier , il établi à cet effet 

et au frais du rèquèrant , deux document : 

_ un plan topographique produit sur papier calque à une èchelle conforme aux normes. 
_ Un état descirptif mentionnant la nature de l’immeuble , sa superficie ,son évaluation. 
Deuxième intervention du géomètre et documents à établir  
Cette deuxième action du gèomètre est aussi importante que la prècedente , elle intervient 

après l’achévement des opérations à carràctére juridique menées par l’agent enquêteur. 
Voir : journée organisée par l’ordre des gèomètres experts foncièrs , op. cit , p 5,9 

 مرجع سابؽ. ،المعدؿ ك المتمـ 63/  76مف المرسكـ  ،14 ،13 ،12 ،10،11 ،9 ،8المكاد 3 
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لكؿ  1كبعد إتماـ عممية المسح في إقميـ البمدية يتـ إنشاء كمسؾ بطاقة عقارية
، ليقكـ في 2عقار كترتيبيا عينيا كليس شخصيا كذلؾ مف خلبؿ نكعيف مف البطاقات

 .بإعداد الدفتر العقارمالأخير 
: تيدؼ إلى تسكية النزاعات الناشئة عف عممية الترقيـ أم الإعتراض عمى المرحمة الثانية

الترقيـ المؤقت دكف النيائي، إذ يككف لممحافظ العقارم سمطة دراسة ىذه الإعتراضات 
، كعميو فإف كؿ ىذه المياـ تعكس دكر المحافظ في 3لمكصكؿ إلى حؿ ينيي الخلبؼ

 ممية المسح.ع
كبالمقابؿ فاف إجراء التحقيؽ العقارم قد إعتمد عمى ىيئة أخرل لإنجاحو كىي 

إذ تتـ قيادة إجراءات التحقيؽ العقارم تحت المراقبة المباشرة ،مديرية الحفظ العقارم الكلائية
 .4لمدير الحفظ العقارم الكلائي

                                                           

إف البطاقة العقارية ىي بمثابة بطاقة ىكية لمعقار تتضمف كصفا دقيقا لو مف خلبؿ بياف مساحتو، كمكقعو كالأعباء  1
ؼ التي تثقمو، كالحقكؽ الكاردة لو أك عميو، ككذا إسـ المالؾ أك أصحاب الحقكؽ عمى ىذا العقار، ك يدكف كالتكالي

 كؿ بياف في الخانة أك الجدكؿ الخاص بو، حسب نمكذج البطاقة المعتمد.
، ص 2014راجع في ذلؾ: كيس فتحي، الشير العقارم في القانكف الجزائرم كالقكانيف المقارنة، دار ىكمة،الجزائر

242. 
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  40الى  20لمتفصيؿ أكثر في ىذه البطاقات، راجع المكاد مف  2
 .100نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  3
 ، مرحع سابؽ.07/02مف القانكف  9المادة  4
 مرجع سابؽ. 08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11، 7المادة  
 .6، 5، 4مرجع سابؽ، ص  003التعميمة رقـ  

=مف خلبؿ قراءة تشريعات التحقيؽ العقارم الجديد، نلبحظ بأف المشرع قد استبدؿ المكثؽ الذم كاف يشرؼ عمى 
عقكدلشيرة سابقا بمدير الحفظ العقارم في النظاـ الحالي، بالتنسيؽ مع المحقؽ العقارم، غير أنو كسٌع نكعا ما مف  

حساب صلبحيات المحافظ العقارم، بالنظر إلى ما يقكـ بو مف مياـ في إطار التحقيؽ صلبحيات ىذا الأخير، كعمى 
العقارم التقميدم المعمكؿ بو في مجاؿ مسح الأراضي، ككاف مف الأفضؿ أف يترؾ الأمر لممحافظ العقارم باعتباره 

 الأقرب لمجاؿ التحقيؽ العقارم كتفاديا لما قد يثار مف نزاعات.
مداخمة أيلقيت ضمف الممتقى المغاربي  ،نظاـ التحقيؽ العقارم الجديد في التشريع الجزائرم ،أحمد : دغيشراجع في ذلؾ

جكاف  03ك 02العفركف يكمي ،حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية بكمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
 .130، ص 2014
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عمى شير  تقتصركنتيجة لذلؾ فقد أسندت لممحافظ العقارم مياـ محدكدة جدا 
عداد سند الممكية فقطمقرر الترقيـ العقارم ك  ، كأعطيت كؿ الصلبحيات الأخرل لممدير 1ا 
 الكلائي لمحفظ العقارم.

  مف حيث السندات المسممة بعد انتياء العمميةمقارنتو مع المسح خامسا: 
 بعد الإنتياء مف أعماؿ المسح تسمـ لممعنييف نكعيف مف السندات حسب الحالة:

 .2ارات التي لـ ترقـ ترقيما نيائيا: تسمـ ىذه الشيادة لكؿ العقشيادة الترقيـ المؤقت -
عممية المسح كتأسيس السجؿ العقارم، : يمثؿ المرحمة الأخيرة مف الدفتر العقارم -

بحيث تسمـ لمالكي العقارات الممسكحة كالمرقمة ترقيما نيائيا دفاتر عقارية ليصبح بذلؾ 
 .3لسند الرسمي كالكحيد المثبت لمممكية العقارية بالنسبة لكؿ عقارالدفتر العقارم ا

أما فيما يخص إجراء التحقيؽ العقارم فإنو يسمـ عمى إثر الإنتياء منو سند كحيد 
 .4الذم يعده المحافظ العقارم بعد إشيار مقرر الترقيـ العقارم سند الممكيةىك 

لمسمـ في إطار أعماؿ المسح ىك نفسو كالسؤاؿ المطركح ىنا، ىك ىؿ الدفتر العقارم ا 
 سند الممكية المسمـ عمى إثر الإنتياء مف أعماؿ التحقيؽ العقارم.

 إف الإختلبؼ بينيما كاضح كجذرم مف خلبؿ النقاط التالية :
لزامية في كؿ إقميـ البمدية ميما كانت الطبيعة  - إف الدفتر العقارم يسمـ بصفة تمقائية كا 

 المناطؽ التي شمميا المسح.القانكنية لمعقار في 
 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  16المادة   1
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  21، 20ادة  الم  
 .12، مرجع سابؽ، ص003التعميمة رقـ :   
الكافي فيصؿ، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية إثر عممية التحقيؽ العقارم، مجمة إدارة، المدرسة الكطنية  2

 .22، ص 37،2009للئدارة، الجزائر، العدد
 .104مرجع سابؽ، ص  نعيمة حاجي، 3
 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  16المادة 4
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فيك إختيارم كيسمـ بناء عمى طمب يقدـ مف صاحب الشأف كلا يشمؿ كؿ 1أما سند الممكية  -
 العقارات المتكاجدة في كؿ إقميـ البمدية.

أما سند الممكية فيك استمرار  ،الدفتر العقارم ىك معيار الترقيـ في نظاـ الشير العيني -
، كلا يقتصر الإختلبؼ عمى ىذه الملبحظات الشكمية بؿ يمتد لتطبيؽ نظاـ الشير الشخصي

 حتى إلى الآثار القانكنية المترتبة عف ىذه الكثائؽ ك قيمتيا القانكنية.

لقد أعطى  القيمة القانكنية لمكثائؽ المسممة عمى إثر الإنتياء مف أعماؿ المسح العاـ: -1
 :آثارا ىامة ككذا الدفتر العقارم المشرع لشيادة الترقيـ المؤقت

رغـ أف ىذه الشيادة تسمـ عمى إثر الترقيـ المؤقت بنكعيو فإف :2شيادة الترقيـ المؤقت -1-1
بؿ أف ىذه  ،3المشرع قد أعطاىا آثار قانكنية ىامة مطابقة للآثار القانكنية لشيادة الحيازة 

الشيادة تعطي لصاحبيا صفة المالؾ الظاىر، كبالتالي صفة التقاضي كتؤدم إلى 
 .4حصكلو عمى الدفتر العقارم ذم القكة الثبكتية المطمقة طالما لـ يطعف فيو قضائيا

                                                           

إف سند الممكية المعد في إطار إجراء التحقيؽ العقارم، يجب أف يككف مطابقا لمنمكذج المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  1
ضافة إلى ، كىك عبارة عف كرقة كاحدة تتضمف بيانات تخص تعييف المالؾ كالعقار كقيمة العقار بالإ08/147

 إمضاء كختـ المحافظ العقارم.
، المتضمف 27/05/1976أما الدفتر العقارم فإنو معد كفقا لمنمكذج المحدد بمكجب قرار مف كزير المالية المؤرخ في 

 تحديد نمكذج الدفتر العقارم كىك عبارة عف دفتر بخلبؼ سند الممكية.
ص في الأحكاـ المتعمقة بتعديؿ قانكف التسجيؿ الخاصة حيث ن 2004تـ استحداثيا بمكجب قانكف المالية لسنة  2

مف قانكف التسجيؿ( عمى مايمي:"... تحمؿ شيادة الترقيـ المؤقت  7فقرة  2- 353برسـ الإشيار العقارم )المادة 
مف  46الى  42نفس الآثار القانكنية المنصكص عمييا  في مجاؿ شيادة الحيازة المنشأة بمكجب أحكاـ المكاد مف 

 ... " 25-90انكف رقـ الق
، الجريدة الرسمية 2004المتضمف قانكف المالية لسنة  28/12/2003المؤرخ في  03/22راجع في ذلؾ : القانكف رقـ 

 .2003ديسمبر 29، المؤرخة في 83العدد 
كىك ما ، تـ التخمي عف ىذه الإمتيازات التي كانت تتمتع بيا ىذه الشيادة، 2018لكف كبمكجب قانكف المالية لسنة 

 سيتـ تكضيحو في الفصؿ الثاني مف الباب الثاني.
 .79، مرجع سابؽ، ص 12حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، المنازعات العقارية، ط   3
 .413، ص 2006، 2، مجمة المحكمة العميا، العدد 15/11/2006المؤرخ في  367715القرار رقـ :  4
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عمى أف الدفاتر العقارية  73/22مف المرسكـ  33نصت المادة  الدفتر العقارم: -1-2
دارة مسح  المكضكعة عمى أساس مجمكعة البطاقات العقارية المنجزة مف طرؼ البمدية كا 

 ؽ الكحيد لإقامة البنية في شأف الممكية العقارية.الاراضي العاـ  تعد المنطم
ىذا الإتجاه بنصيا عمى أنو  75/74مف الأمر رقـ  19كلقد أكدت ككرٌست المادة 

تيسجؿ جميع الحقكؽ المكجكدة عمى عقار ما كقت الإشيار في السجؿ العقارم كالدفتر 
 العقارم ىك الذم يشكؿ سند ممكيتو.
سار في ىذا النيج في العديد مف قراراتو التي أعطت  كما أف اتجاه المحكمة العميا

 .1لمدفتر العقارم ىذه القكة الثبكتية كسند كحيد لإثبات الممكية العقارية
نلبحظ أف المشرع  63 ـ76مف المرسكـ  16/01لكف بالرجكع إلى المادة 

شخاص بحيث خكٌؿ للب ،الجزائرم قمٌؿ مف شأف القكة الثبكتية المطمقة لمحقكؽ الميقيدة
إمكانية إعادة النظر في الحقكؽ الثابتة عف طريؽ القضاء حتى بعد الترقيـ النيائي 
لمعقارات بالمحافظة العقارية، كبالتالي فاف المشرع جعؿ القكة الثبكتية لمدفتر العقارم نسبية 

المذككرة أعلبه كما أف ىناؾ العديد  16إذ يمكف الطعف فييا قضائيا طبقا لنص المادة 
 .2حكاـ القضائية الصادرة عف المحكمة العميا التي تكرس مضمكف ىذه المادةمف الأ

كىناؾ العديد مف الآراء التي تؤيد المشرع الجزائرم في مسمكو ىذا عمى أساس أف 
الإلتجاء الى القضاء ىك مبدأ مكرس دستكريا  كما عمى المحتج إلا تقديـ كؿ ما مف شأنو أف 

 .3لمحقكؽ الثابتة فيو أك منع الحائز التصرؼ بمقتضاه دكف إىدار يثبت ممكيتو لمعقار،

                                                           

 .252، ص 1،2001لمجمة القضائية، العدد ، ا28/06/2000المؤرخ في  197920القرار: رقـ  1
 .334، ص 2003،  1، المجمة القضائية، العدد 21/04/2004المؤرخ في  259635راجع أيضا: القرار رقـ 

 .233، ص 2005، 1، مجمة المحكمة العميا، العدد 23/02/2005المؤرخ في  282811القرار رقـ :  2
 .387،ص 2011، 2، مجمة المحكمة العميا، العدد 16/05/2011مؤرخ في  000111قرار محكمة التنازع رقـ    
 .184، ص2012، مجمة المحكمة العميا، العدد الأكؿ، 14/07/2011المؤرخ في  666056القرار رقـ    
 .448، ص2012، مجمة المحكمة العميا، العدد الأكؿ، 2012/ 09/04المؤرخ في  000117القرار رقـ   
رم كسند لإثبات الممكية العقارية، مجمة الكاحات لمبحكث كالدراسات،  كمية الحقكؽ، جامعة أحمد ضيؼ، الدفتر العقا 3

 .230، ص 2009غرداية، العدد السادس، 
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في حيف برر البعض ذلؾ بالأخطاء التي قد تقع فييا الفرقة التقنية أثناء التحقيؽ 
 .1كبذلؾ فإف الطعف القضائي ىك سبيؿ منصؼ كعادؿ لإستعادة حقكؽ بعض الافراد ،الميداني

ة الثبكتية المطمقة لمدفتر العقارم لكف بالمقابؿ ىناؾ آراء أخرل تدعكا إلى إضفاء القك 
نظرا لمجيكد كالتكاليؼ الباىضة التي تتكبدىا الدكلة في سبيؿ إعداد عمميات المسح لتكريس 

 .2نظاـ الشير العيني، كمف تضرر يمكنو الإحتماء بالقكاعد العامة في التعكيض
العقار كلا  كحتى لا ييقضي عمى أىـ ميزة لمشير العيني كىي الحجية المطمقة لمدفتر 

تييدر بالمقابؿ حقكؽ الأفراد المتضرريف، فإنو يتعيف إعطاء أىمية بالغة لتككيف الفرؽ المختصة 
ذلؾ أف كؿ الأخطاء تقع في ىذه المرحمة بسبب نقص التككيف  ،3بعممية التحقيؽ العقارم 

ؾ سكؼ يككف كالمعارؼ ذات الطابع القانكني كالتقني لأعضاء ىذه الفرقة، كبإعطاء الأىمية لذل
 حصكؿ الأخطاء نادر جدا. 

إف القانكف  القيمة القانكني لسند الممكية المسمـ بمكجب إجراء التحقيؽ العقارم: -2
، فإنو نصٌ عمى شير مقرر الترقيـ العقارم كىك ما أكدتو أيضا 16كانطلبقا مف المادة  07/02

مى مجمكعة البطاقات العقارية ، كذلؾ بالتأشير ع08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  20المادة 
مف المرسكـ  113كالمادة  75/74مف الامر رقـ  27استنادا إلى نص المادة  ،المؤقتة
76/63. 

أم أف سند الممكية لا يخضع لعممية الشير كحتى مقرر الترقيـ العقارم المشير يككف 
بو مف التقادـ كلا كفقا لنظاـ الشير الشخصي، كبالتالي فاف سند الممكية المسمـ لا يحمي صاح

 تجعؿ صاحبو في مأمف مف دعاكل الغير.

                                                           

حشكد نسيمة، القيمة القانكني لمدفتر العقارم، أعماؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية  في التشريعات  1
 .59، ص 2014جكاف  02، 03، يكمي 2مكـ السياسية، جامعة البميدة المغاربية، كمية الحقكؽ كالع

 .123نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  2
مجيد خمفكني، الدفتر العقارم، مجمة المكثؽ، دكرية متخصصة تصدر عف الغرفة الكطنية الممكثقيف، الجزائر، الجزء  

 .16، ص 2003 الثامف،
 ي مف ىذا الباب.كىك ما سنكضحو بالتفصيؿ في الفصؿ الثان 3
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فإنو لا يمكف القكؿ  ،لذلؾ كباعتبار اف الدفتر العقارم في مرتبة أسمى مف سند الممكية
مطمقا أف إجراء التحقيؽ العقارم ىك بمثابة مسح بناء عمى طمب لأف المسح الإختيارم الذم 

المسمـ في نيايتو في نفس درجة السند المسمـ في تبنتو التشريعات المقارنة جعمت مف السند 
 إطار المسح الإجبارم.

ىك بمثابة كسيمة  07/02كعميو يمكف القكؿ أف إجراء التحقيؽ العقارم بمكجب القانكف 
يسمح لاحقا بربح الكقت عند سير عمميات  ،لتطيير الممكية العقارية يشكؿ تمييدا لعممية المسح

ىؿ أف  ،يا سابقا إجراء التحقيؽ العقارم، ليطرح إشكاؿ آخر مفادهالمسح في المناطؽ التي شمم
دكف  07/02فرؽ المسح مستقبلب ستأخذ بسند الممكية المسمـ بمكجب إجراء التحقيؽ العقارم 

كعميو كحتى لا تذىب  ،إجراء تحقيؽ عقارم ميداني خاصة في غياب أم نص قانكني يؤكد ذلؾ
يتعيف تبني نصكص قانكنية تعفي صراحة ىيئة  07/02كف كلة في تطبيؽ القانذكؿ الجيكد المب

كالإعتماد مباشرة عمى سندات الممكية المسممة سابقا في  ،المسح مف إجراء تحقيؽ عقارم ثاف
 إعداد الدفتر العقارم.  

 : معاينة حؽ الممكية كتسميـ سندات الممكية .المطمب الثاني
الكسائؿ الأخرل المعتمدة في  يعد إجراء التحقيؽ العقارم متميزا عف غيره مف

تطيير الممكية العقارية نظرا لارتباطو بشركط خاصة يجب تكفرىا في العقار محؿ 
كمايزيد  ،كما أف إجراءات سيره ىي الأخرل متميزة لاشتراؾ ىيئات إدارية عدٌة في ذلؾ ،التحقيؽ

تتـ  ىذا الإجراء خصكصية ىك طبيعة الآثار التي يرتبيا، كىي النقاط التي سكؼ
 معالجتيا ضمف ثلبثة فركع.

 :الفرع الأكؿ: نطاؽ تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقارم
ينطبؽ عمى كؿ العقارات التي تتكاجد في  1يتميز مسح الأراضي بككنو عاما

المنطقة محؿ المسح باختلبؼ طبيعتيا كبغض النظر عف كجكد سند الممكية مف عدمو، 

                                                           

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 75/74مف الأمر رقـ  3المادة  1
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جراء إذ أف لو شركطا خاصة يجب تكفرىا في كىك ما لا ينطبؽ عمى التحقيؽ العقارم كإ
 .1العقار محؿ التحقيؽ كشركطا خاصة بالحيازة التي يدعييا صاحبيا

  أكلا: الشركط الخاصة بالعقار:
نص المشرع الجزائرم بطريقة صريحة عمى مجمكعة مف الشركط يجب يتعيف أف تككف 

 في العقار محؿ التحقيؽ.
مف القانكف  2كىك ما تضمنتو المادة  :2لأراضي العاـعدـ خضكع العقار لعمميات مسح ا -1

إذ جاء نصيا كما يمي " يطبؽ إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿ عقار  07/02
 3لـ يخضع لعمميات مسح الأراضي العاـ...."

                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف رقـ  4، 3، 2المادة  1
 .9-8-3مرجع سابؽ ص  003التعميمة رقـ   
ة، فيك لا يعد يعتبر ىذا الشرط ميما  لإبراز الدكر التطييرم لإجراء التحقيؽ العقارم في مجاؿ تسميـ سندات الممكي 2

جزءا مف المسح بؿ إجراء مكازيا لو يتـ بصفة مستقمة عنو، كلا يتصكر أف يككف العقار محؿ التحقيؽ قد خضع 
لا فلب جدكل منو طالما أف اليدؼ الأساسي مف إقرار ىذا القانكف ىك ربح الكقت مستقبلب عند  لعممية المسح، كا 

ؿ التحقيؽ سكؼ يككف بيده سند ممكية يسيؿ لو الحصكؿ عمى الشركع في عممية المسح، إذ أف صاحب العقار مح
 الدفتر العقارم.

كما أنو كمف جية أخرل، فإف تبني المشرع ليذا الشرط ىك إقرار منو عمى حجية الدفتر العقارم كسند كحيد لإثبات 
ذلؾ لا يمكف لأم ، ل75/74مف الأمر رقـ  19الممكية العقارية في المناطؽ الممسكحة، استنادا إلى نص المادة 

شخص أف يدعي بحؽ، خلبفا لما كرد في الدفتر العقارم مف بيانات، إذ لا يمكف إعادة النظر في الحقكؽ الناتجة 
 عنو إلا عف طريؽ القضاء، كىك ما أكدتو المحكمة العميا في العديد مف قرارتيا. 

 ، مرجع سابؽ.14/07/2011مؤرخ في  666056قرار رقـ 

 اء الدفاتر العقارية أك مناقشة مضمكنيا إلا أماـ القضاء الإدارم... " "... لا يمكف إلغ 
، إذ اشترط ىذا المرسكـ للئستفادة مف أحكامو، أف لا يككف 83/352كىك نفس الشرط الذم جاء في المرسكـ رقـ  3

في  91/254العقار كاقعا في بمدية خضعت لإجراءات المسح، كىك ما ينطبؽ أيضا عمى المرسكـ التنفيذم رقـ  
الخاص بشيادة الحيازة، كيعد ىذا الشرط منطقيا أيضا في ىذيف المرسكميف نظرا  لأف كؿ  مف عقد الشيرة كشيادة 

 الحيازة ىما مف الإجراءات الإستثنائية التي تبناىا المشرع قصد تدارؾ التأخر الذم عرفتو أعماؿ المسح.
، يسف إجراء لإثبات التقادـ المكسب ك إعداد عقد 21/05/1983المؤرخ في  83/352راجع في ذلؾ: مرسكـ رقـ 

 .1983مام  24المؤرخة في  ،21العدد ،ج ر ،الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية
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إذ كاف حريا بالمشرع أف يككف ،لكف ما يلبحظ عمى ىذه المادة ىك افتقارىا لمدقة
ذه النقطة التي سبؽ كقكعيا في المرسكـ الخاص بإعدادعقد الشيرة، أكثر كضكحا في ى

 ككذا شيادة الحيازة، ك ىنا يمكف إثارة ملبحظتيف أساسيتيف في ىذه النقطة:
 يحتمؿ عدة إحتمالات: ،: إف عدـ كجكد عقار في منطقة ممسكحةأ( الملاحظة الأكلى-1

 1حعدـ صدكر القرار الكلائي الخاص بافتتاح عمميات المس. 
 صدكر القرار الكلائي الخاص بافتتاح عمميات المسح. 
  صدكر القرار الكلائي الخاص بافتتاح عمميات المسح كعدـ الشركع بعد في أعماؿ

 .المسح ميدانيا، ذلؾ أف المدة بينيما قد تستغرؽ في بعض الاحياف السنة أك تزيد
 يدانيا في ذلؾ صدكر القرار الكلائي الخاص بافتتاح عمميات المسح ك الشركع م

 لكف العقار محؿ التحقيؽ يقع في قسـ لـ تصمو بعد أعماؿ المسح.

ففي كؿ ىذه الحالات قد يككف العقار محؿ التحقيؽ العقارم لـ يخضع بعد لإجراء 
 المسح فكيؼ سيككف مصير طمبو باجراء التحقيؽ العقارم؟.

عداد شيادة لقد طرح ىذا الاشكاؿ سابقا أثناء تطبيؽ إجراءات عقد الشيرة ك  ا 
 الحيازة ككاف تعامؿ المشرع مختمفا في كمييما كما سيتـ تكضيحو في ما يمي:

 

                                                                                                                                                                                

يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميا، المحدثة   27/07/1991المؤرخ في  91/254مرسكـ تنفيذم رقـ  -=
 36المتضمف التكجيو العقارم ج ر العدد 1990نكفمبر   18ؤرخ في الم 90/25مف القانكف  39بمكجب المادة 
 .1991جكيمية  21المؤرخة في 

لا يشرع في الأعماؿ الميدانية لممسح قبؿ أف يتـ إعلبـ الجميكر كالبمديات المجاكرة بافتتاح عمميات المسح مف  1
شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر ىذا  طرؼ الكالي بناء عمى اقتراح مف مصمحة المسح، كتفتح عمميات المسح بعد

القرار في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية، كفي مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية، ككذا في الجريدة اليكمية 
كالكطنية،كما يتـ تبميغ رئيس البمدية المعني بيذا القرار، أما الجميكر فيتـ إعلبمو بيذه العمميات عف طريؽ لصؽ 

 ت.....الإعلبنا
 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.76/62مف المرسكـ  3، 1راجع في ذلؾ : المادة  
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 نصت المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ  فبخصكص إجراءات عقد الشيرة :
كنظرا لكركد كؿ الإحتمالات التي ذكرناىا سابقا كجد 1عمى ىذا الشرط  83/352

 13732استدعى إستصدار التعميمة رقـ المكثقكف أنفسيـ أماـ صعكبات كثيرة كىك ما 
، كقد فصمت  15كالتي أجابت عف استفسارات المكثقيف أم بعد  سنة مف صدكر المرسكـ

ىذه التعميمة في ىذا الإشكاؿ، إذ جاء فييا انو كبمجرد صدكر القرار الكلائي الخاص 
ية كفي بافتتاح عمميات مسح الأراضي العاـ في بمدية معينة كنشره في الجريدة الرسم

سجؿ القرارات الإدارية الكلائية أك في لكحة الاعلبنات الابمدية الكاقع في اختصاصيا 
العقار كفي الجريدة اليكمية فإنو يمنع عمى السادة المكثقيف تمقي طمبات إعداد عقكد 

 الشيرة مف المكاطنيف.
 كلكف كفيما يتعمؽ بشيادة الحيازة فإف الأمر كاف مختمفا.

 مف القانكف  39: لقد نصت المادة  عداد شيادة الحيازةإجراءات ا بخصكص
عمى ىذا الشرط مف أجؿ الحصكؿ عمى سند حيازم  3المتضمف التكجيو العقارم  90/25

كبعد ثلبثة أشير  ،4 91/254مف المرسكـ التنفيذم رقـ  2كىك ما أكدتو أيضا المادة 
لحيازة لا تككف إلا في كالتي بينت أف إجراءات ا 41235عمى ذلؾ صدرت التعميمة رقـ 

 البمديات التي لـ تخضع لعمميات المسح العاـ.
                                                           

إذ جاء فييا مايمي:" كؿ شخص يحكز في تراب البمديات التي لـ تخضع حتى الآف للئجراء المحدث بالأمر رقـ  1
منقطعة كلا متنازع  المذككر أعلبه، عقارا مف نكع الممؾ، حيازة مستمرة غير 12/11/1975المؤرخ في  74/75

كالمتضمف القانكف  26/09/1975المؤرخ في  75/58عمييا كعلبنية ليست مشكبة بمبس، طبقا لأحكاـ الامر رقـ 
المدني، يمكنو أف يطمب مف المكثؽ المسؤكؿ عف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا، عقد شيرة  يتضمف الإعتراؼ 

 ، مرجع سابؽ.83/352بالممكية"، راجع في ذلؾ : المرسكـ رقـ 
 الجزائر. ،كزارة المالية ،المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ،1998/ 04/ 05المؤرخة في  1373التعميمة  2

المؤرخة في  ،49الجريدة الرسمية العدد  ،يتضمف التكجيو العقارم ،1990نكفمبر  18المؤرخ في  90/25قانكف  3
 ،55الجريدة الرسمية العدد  1995ديسمبر  25لمؤرخ في ا 95/26المعدؿ كالمتمـ بالأمر  ،1990نكفمبر  18

 .1995سبتمبر  27المؤرخة في 
 ، مرجع سابؽ.91/254مرسكـ تنفيذم رقـ  4
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، الجزائر.1991/ 14/10المؤرخة في  4123التعميمة رقـ :  5
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المتضمف قانكف  1 11/11مف القانكف  21لكف المفارقة كانت في مضمكف المادة 
المالية التكميمي، إذ سمحت لرؤساء البمديات بتسميـ شيادات الحيازة في أقساـ البمديات 

العاـ رغـ صدكر القرار الكلائي بافتتاح  التي لـ تشرع فييا بعد أشغاؿ مسح الأراضي
عمميات المسح ماداـ أف العقار يقع ضمف قسـ لـ تصمو أشغاؿ المسح بعد، كيتكقؼ 
إعدادىا عمى مستكل القسـ بمجرد إخطار مف مدير مسح الأراضي الكلائي لرئيس 

 .2المجمس الشعبي البمدم ببدأ أشغاؿ المسح في ىذا القسـ
لأف الكاقع أثبتت أف الفترة بيف قرار  ،صائبة فيما ذىبت إليو ةلقد كانت ىذه التعميم

نجازه ميدانيا يستغرؽ مدة طكيمة، فضلب عف المدة التي يستغرقيا  افتتاح عمميات المسح كا 
 مسح قسـ كاحد للئنتقاؿ إلى مسح قسـ آخر.

كيبدكا مما سبؽ أف شرط عدـ خضكع العقار محؿ التطيير العقارم لعمميات 
فما ىك مصير ىذا الشرط  ،ختمؼ تطبيقو ما بيف عقد الشيرة كشيادة الحيازةالمسح قد ا

 .ضمف إجراء التحقيؽ العقاريالتعميمة الجديدة
تبيف   08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  4: إف استقراء المادة الملاحظة الثانية (ب-1

يندس أف مف الشركط الكاجب تكفرىا في المخطط الطبكغرافي المنجز مف طرؼ الم
 003كما أف التعميمة رقـ  3الخبير العقارم أف يحدد كضعية العقار كفؽ القسـ المسحي 

                                                           

،الجريدة الرسمية 2011قانكف المالية التكميمي لسنة ، المتضمف 2011/  07/ 18المؤرخ في  11/11قانكف رقـ :  1
 .2011جكيمية  20، المؤرخة في  40العدد 

عمى مايمي:" يرخص لرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنييف تسميـ شيادة  11/11مف القانكف  21تنص المادة  2
كالمتضمف قانكف  1990نكفمبر  18ي المؤرخ ف 90/25مف القانكف رقـ  40،41، 39الحيازة كفقا لأحكاـ المكاد  

التكجيو العقارم المعدؿ كالمتمـ كذلؾ في أقساـ البمديات التي لـ يشرع فييا بعد أشغاؿ مسح الأراضي عمى أساس 
شيادة صريحة يسمميا مدير مسح الأراضي الكلائي المعني، ك يجب أف يتكقؼ إعداد شيادة الحيازة  عمى مستكل 

ة بناءا عمى إخطار مف مدير مسح الأراضي الكلائي رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني القسـ مف البمدية المعني
 فكر الشركع في أشغاؿ المسح عمى مستكل القسـ.

 ، المرجع نفسو.11/11راجع في ذلؾ : القانكف 
3 le géomètre doit s’assurer que l’immeuble se trouve a l’intérieur d’une zone n’ayant pas 
été soumises aux opérations cadastrales prévus par l’ordonnance N°75-74, si c’est le 
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تشترط ضركرة إطلبع المحقؽ العقارم عمى مخطط أقساـ البمدية الذم ييجزء إقميـ البمدية 
 .فيؿ أف ذلؾ يعني جكاز التحقيؽ العقارم في المناطؽ الممسكحة ،إلى  أقساـ

فمصالح  ،الإتصاؿ بالمصالح المعنية لتكضيح ىذه النقطةلقد استدعى ىذا الأمر 
مسح الأراضي تحكز مخططات لأقساـ كؿ البمديات المتكاجدة عبر الكطف سكاء تعمؽ 
الأمر بمنطقة ممسكحة أكلا، إذ أف المديريات الكلائية لممسح ممزمة بتقسيـ كؿ البمديات 

ف ذلؾ مخطط لأقساـ البمدية، إلى أقساـ مساحية سكاء كانت ريفية أك حضرية، كينتج ع
 يككف فيو لكؿ قسـ حدكد معينة كرقـ معيف.

 :01/03/1961عدـ حيازة صاحب العقار لسند ممكية أك كجكد سند محرر قبؿ  -(2
 أم أف الأمرىنا يتعمؽ بحالتيف:

: أصاب المشرع حينما نصٌ عمى ىذا عدـ حيازة صاحب العقار لسند ممكية أ(-2
لأف ،دة مف تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقارم عمى أصحاب العقكدذلؾ أنو لا فائ ،الشرط

 .1اليدؼ مف ىذا الإجراء ىك معاينة الممكية مف أجؿ تسميـ سندات الممكية
                                                                                                                                                                                

=casl’immeuble est référencée par rapport a la section cadastrale projetée. cette référence 
est identifiée par un numéro de section dans la commune. 

 pour répondes a ce besoin , les directions du cadastre de wilaya on été instruites par la 

direction générale du cadastre a l’effet de procéder au découpage en sections de toutes les 
communes y compris les zones urbaines, ce découpage aboutit a la confection par territoire 

communal ou  par site urbain d’un plan d’ensemble à une echelle donnèe. 
Voir : journée d’etude organisée par l’ordre des géometres experts algerienes , op. cit, p 6. 

لى ىذا المتضمف سف إجراء التقادـ المكسب إ 83/352إف المشرع العقارم لـ يشر مطمقا ضمف أحكاـ المرسكـ رقـ  1
الشرط، بؿ استثنى فقط العقارات التي خضعت لإجراءات مسح الأراضي، بمعنى تمؾ التي يحكز أصحابيا عمى سندات 
ممكية مشيرة  شيرا عينيا فقط، بينما بقي مصير العقارات التي يحكز أصحابيا عمى سندات ممكية مشيرة شيرا شخصيا 

يسرم عمييا نظاـ التقادـ المكسب، ثـ يتـ تجسيده عمميا بطريؽ غامضا، بؿ أف المشرع تعٌمد عدـ النص عمييا حتى 
الشيرة آنذاؾ تماشيا مع نصكص التقادـ المكسب الكارد في القانكف المدني، التي جاءت بصيغة العمكـ حتى أنيا لا 
 تميز بيف العقارات الخاضعة لنظاـ الشير الشخصي أك الخاضعة لنظاـ الشير العيني، الأمر الذم جعؿ بعض
المالكيف لمعقارات المشيرة شيرا شخصيا ممف سرقت أك ضاعت سندات ممكياتيـ أك استكلى عمييا أحد المالكيف عمى 
الشيكع كامتنع تقديميا لباقي الشركاء، يمجؤكف لممكثؽ قصد إعداد عقكد شيرة بناء عمى التقادـ المكسب لتحؿ محؿ 

ة ك القضائية المعتادة في ىذا الشأف، نظرا لطكؿ إجراءات التقاضي السندات الضائعة، دكف أف يتبعكا الإجراءات القانكني
كتكاليفيا المادية، في حيف تميزت إجراءات إعداد عقكد الشيرة بالبساطة كقمة التكاليؼ المادية كالسرعة في الحصكؿ 

 عمى سندات الممكية العقارية المراد اكتسابيا بالتقادـ.
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كذلؾ إذا كاف لا يعكس الكضعية  :01/03/1961كجكد سند ممكية محرر قبؿ  ب(-2
مف أصحاب العقكد  الحالية لمعقار، فاليدؼ الأساسي لممشرع مف كراء السماح ليذه الفئة

مف الإستفادة مف إجراء التحقيؽ العقارم ىك الفكضى التي ميزت السٌاحة العقارية قبؿ ىذه 
 الفترة في ظؿ التشريعات العقارية الإستعمارية.

 نجد:  01/03/1961كمف أىـ السندات المحررة قبؿ 
ا لقانكف السندات المحررة كالمسممة إثر إجراء التحقيقات الكمية التي تمت كفق -
26/07/1873. 
السندات المحررة كالمسممة كفقا لمتحقيقات الجزئية ك الكمية المنجزة استنادا إلى القانكف  -
 .1 04/08/1926كقانكف  16/02/1897

 كيعتبر السند لا يعكس الكضعية العقارية الحالية في الأكضاع الآتية :
ا ما يدؿ عمى أنيا تنص عمى الكثيقة تظير كؿ مكاصفات العقد الصحيح لكف ليس فيي -

 العقار مكضكع التحقيؽ.

 السند يخص العقار لكف المساحة الكاردة فيو أقؿ بكثير مف تمؾ المعاينة في الكاقع. -

تمؾ المعاينة في  تمؾ مفالسند يخص العقار لكف المساحة الكاردة فيو أكثر مف  -
 .2الكاقع

مف  3ستنتج ضمنيا مف نص المادة :ك ىك ما يأف يككف العقار مف الأملاؾ الخاصة -3
التي نصت عمى أنو لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانكف عمى الأملبؾ العقارية  07/02القانكف 

 .3سابقا عرش كلا الأملبؾ الكقفية" الأراضي المسماةالكطنية بما فييا 

                                                                                                                                                                                

 .121بؽ، ص =راجع في ذلؾ : دغيش أحمد : مرجع سا
 .11بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص  1

بالإضافة إلى أنكاع أخرل مف العقكد كالقرارات القضائية، لمتفصيؿ أكثر راجع محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 
304. 

 .26، 25كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص   2
 مف طرؼ الباحثيف كىك ما يبدك منطقيا  للؤسباب التالية:لقد أثارت ىذه المادة الكثير مف الملبحظات  3
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مف قانكف   30 ،27،28،29كيقصد بالممكية الخاصة تمؾ المذككرة في المكاد 
 م التي أحالت إلى أحكاـ القانكف المدني.التكجيو العقار 

المذككرة أعلبه ىي حؽ التمتع كالتصرؼ  27فالممكية العقارية الخاصة كفقا لممادة 
 في الماؿ العقارم أك الحقكؽ العينية مف أجؿ إستعماؿ الأملبؾ كفؽ طبيعتيا أك غرضيا.

 ثانيا: الشركط الكاجب تكافرىا في الحيازة:
عمى أنو يمكف لكؿ شخص  07/02قرة الأكلى مف القانكف الف 4لقد نصت المادة 

طبيعي أك معنكم يمارس حيازة عمى عقار سكاء بنفسو مباشرة أك بكاسطة شخص آخر أك 
أعلبه أف يطمب فتح تحقيؽ عقارم لمعاينة  2يحكز سند ممكية كما ىك مبيف في المادة 

 .حؽ ممكيتو كتسميمو سند ممكية

                                                                                                                                                                                

المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية بمكجب القانكف  90/03مف القانكف  04إف المشرع الجزائرم بتعديمو لممادة  -=
قد صحح الخطأ الذم كاف كاردا في صياغة ىذه المادة، إذ كانت تنص سابقا عمى أف  20/07/2008المؤرخ في 

العمكمية غير قابمة لمتصرؼ كالتقادـ كالحجز، دكف الإشارة لكضعية الأملبؾ الكطنية الخاصة مما جعؿ  الأملبؾ
النص ييفيـ منو عمى أف ىذه الأملبؾ قابمة لمتصرؼ ك التقادـ كالحجز مما أدل إلى ظيكر نزاعات قضائية كثيرة 

الاملبؾ الكطنية الخاصة غير قابمة  بشكؿ جعميا تنص صراحة عمى أف 4في ىذا المجاؿ فجاء تعديؿ المادة 
لمتقادـ كالحجز،.. ما عدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمكمية الإقتصادية، أما التصرؼ فييا  فيك جائز 
في حدكد ما يسمح بو  كالتشريعات الخاصة، فما دامت ىذه الأملبؾ غير قابمة لمتقادـ بقكة القانكف فاف استبعادىا 

عقارم يككف تمقائيا دكف الحاجة إلى النص عمى ذلؾ، كما أف إستبعاد الأملبؾ الكقفية مف مف مجاؿ التحقيؽ ال
قد حسـ ىذا الأمر، كنص في مادتو الخامسة  91/10التحقيؽ العقارم ىك الآخر غير ضركرم، طالما أف القانكف 

 عمى أف الكقؼ لا يعد ممكا للؤشخاص الإعتبارييف كلا الطبيعييف.
 .125يش أحمد : مرجع سابؽ، ص راجع في ذلؾ : دغ

علبء الديف عشي، ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقارم، مجمة إدارة، المدرسة الكطنية للئدارة،        
 .48، ص34، عدد2007، 2، العدد 17الجزائر، المجمد 

رع يككف قد أنيى التردد كما أف إضافة عبارة الأراضي المسماة عرش، ىي عبارة في غير محميا طالما أف المش
مف تعديؿ  13الحاصؿ في تصنيؼ أراضي العرش، عندما ألحقيا صراحة بالأملبؾ الكطنية الخاصة بمكجب المادة 

 الخاص بالتكجيو العقارم. 90/25القانكف 
 .306راجع في ذلؾ : محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 



444 

 

 

كف فإنيا سمحت بالإعتراؼ لمشخص بممكية العقار أك مف نفس القان 14أما المادة 
  827ك  808الحؽ العيني العقارم إذا ما كاف يمارس حيازة صحيحة كفقا لأحكاـ المكاد 
 مف القانكف المدني، كعميو نستنتج أنو يتبغي أف تتكفر لحيازة العقار شرطاف:

 : تكفر قكاعد الحيازة المطمكبة قانكنا:الشرط الأكؿ
أعلبه إلى القكاعد العامة في مراعاة شركط الحيازة كفقا  17المادة  لقد أحالت
 ،العلبنية ،مف القانكف المدني كالمتمثمة في : اليدكء 834إلى  808لأحكاـ المكاد 

 .1الإستمرار، عدـ كجكد لبس فييا 
: إف استيفاء مدة الحيازة يعد مف النظاـ العاـ إذ : استيفاء مدة الحيازةالشرط الثاني

 .07/02مف القانكف  14كجب ىذه المدة يمكف الإعتراؼ بالممكية لمحائز طبقا لممادة بم
كبالرجكع إلى القكاعد العامة فإف ىذه المدة حيددت قانكنا كاعتيبرت شرطا أساسيا 
في تقدير كمعاينة الحيازة قصد الإعتراؼ بالممكية لمدعييا، كعميو فاف المحقؽ العقارم 

 :التالية اثناء معاينة الحيازة اتمطالب بمراعاة المؤشر 
 .كيتـ اثبات ىذه المدة بالكثائؽ 2مدة الحيازة حسب الحالات كعملب بالقانكف المدني -
 .الأقكاؿ كالشياداتس بالمعاينة ك ( التي تقار الحيازة )المادية كالمعنكيةعناص -

                                                           

، بحيث تتفؽ في مظيرىا الخارجي، كفي قصد الحائز مع مزاكلة الحيازة ىي سمطة كاقعية يمارسيا الحائز عمى شيء 1
ف لـ تستند ىذه السمطة إلى حؽ يعترؼ بو القانكف.  حؽ الممكية أك أم حؽ عيني آخر، كا 

فالحيازة بمعناىا القانكني مجرد كضع كاقعي ينطكم عمى مباشرة الحائز سمطة فعمية عمى الشيء، سكاء كانت ىذه 
، أك لا تستند إلى أم حؽ، كاذا كاف الغالب أف يككف الحائز ىك صاحب الحؽ عمى السمطة مستندة عمى حؽ

الشيء كذلؾ حيف يككف الشيء في يد مف يممكو، أك مف يككف لو حؽ عيني آخر، فإف كجكد ىذا الحؽ ليس لازما 
 لكجكد الحيازة.

كزارة التعميـ العالي كالبحث العممي،  راجع في ذلؾ: غني حسكف طو، محمد طو البشير، الحقكؽ العينية، الجزء الأكؿ، 
 .199العراؽ، د  سنة النشر،  ص 

مف  35كقصد معالجة التأخر الذم تعرفو عمميات المسح، استحدث المشرع الجزائرم شيادة الحيازة بمكجب المادة 
عداد سجؿ ، كىي تخضع لشكميات التسجيؿ ك الإشيار، كذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إ90/25القانكف رقـ 

 مسح الأراضي.
 ، مرجع سابؽ.91/254راجع في ذلؾ : المرسكـ التنفيذم رقـ  
 المتضمف القانكف المدني، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 75/58مف  الأمر رقـ  828ك  827المادة  2
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أف يككف العقار مف نكع الممؾ كبدكف سند كىك ما تثبتو كثائؽ مصالح مسح  -
 .1الأراضي

لكف الإشكاؿ يطرح بخصكص حساب مدة الحيازة في حالة العرائض المقدمة مف 
قصد الإستفادة مف إجراء التحقيؽ عقارم، المدعمة بشيادة حيازة مشيرة  ،طرؼ المكاطنيف

ذلؾ أف التكفؿ بيذه الحالات لـ يكف كاضحا كىك ما استدعى  ،بالمحافظة العقارية
 التي حسمت ىذه الكضعية مف خلبؿ التمييز بيف مايمي: 2 3278استصدار التعميمة رقـ 

 سنة : 15الحالة التي تفكؽ فييا مدة اشيارىا شيادة الحيازة كقت تقديـ الطمب مدة  -1

 .يتعيف التأكد مف غياب أم احتجاج أك إعتراض حكؿ حؽ المطالب بو
بيف فرضيتيف:  سنة : كىنا نميز 15حالة شيادة الحيازة التي تقؿ مدة إشيارىا عف  -2

تحسب مدة الحيازة المحددة قبؿ إشيار الشيادة كتضاؼ ليا مدة الحيازة  الفرضية الأكلى:
سنة يتـ التكفؿ بالطمب  15فإذا فاؽ جمع المدتيف ،التي تمي إشيارىا بالمحافظة العقارية

 .حسب الحالة الأكلى
زائد المدة التي  : إذا كاف جمع مدتي الحيازة قبؿ إشيار الشيادة الفرضية الثانية

سنة فيتعذر حينئذ معاينة حؽ  15تمت الإشيار إلى حيف تاريخ تقديـ الطمب تقؿ عف 
عداد سند الممكية.  الممكية كا 

 : مراحؿ ك اجراءات التحقيؽ العقارم :لثانيالفرع ا
إذ يمكف لكؿ شخص  ،ىـ ما يميز إجراء التحقيؽ العقارم ىك ككنو إختيارمأ

فيو الشركط أف يطمب الإستفادة منو كفؽ خطكات يتعيف مراعاتيا طبيعي أك معنكم تتكفر 
 في ىذا الشأف:

 :  كىنا نسجؿ حالتيف:طمب فتح تحقيؽ عقارم أكلا:

                                                           

 .30كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 1
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.2010 /04/ 15المؤرخة  في  3278التعميمة رقـ :  2
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إف إجراءات التحقيؽ العقارم لا يمكف مباشرتيا حالة طمب فتح تحقيؽ عقارم فردم:  (1
اف يمارس حيازة إلا بمكجب طمب يقدمو الشخص بإرادتو كدكف أم إجبار، كذلؾ سكاء ك

 .07/02مف القانكف  2أك يحكز سند ممكية كما ىك مبيف في المادة 
كرغـ أنو تكجد حالتيف في حالة طمب فتح تحقيؽ عقارم فردم الا أف المشرع قد 

كالمرسكـ التنفيذم لو رقـ  07/02أخضعيا لنفس الشركط كما ىك كاضح مف القانكف 
 .رم مع الطمبيف اثناء سير التحقيؽالعقالكف الإختلبؼ في تعامؿ المحقؽ  ،08/147
: الإسـ أف يجب يحتكم المعمكمات التالية :البيانات الكاجب تكافرىا في الطمب أ(-1

سـ الأب كتاريخ ك مكاف الكلادة كالجنسية كالمينة كعنكاف صاحب الطمب كقد  كالمقب كا 
بيا صاحب  الصفة التي يتصرؼ ،يقدـ بإسـ مجمكعة مف الاشخاص )شركاء في الشيكع(

كؿ الأعباء كالإرتفاقات الإيجابية أك السمبية  ،مالكا أك مالكا في الشيكع ،الطمب إما حائزا
، كيككف ىذا الطمب محرر في 1التي قد تثقؿ العقار محؿ التحقيؽ حسب صاحب الطمب

 .2استمارة نمكذجية
نيا ما يتعمؽ : لابد أف يككف مرفقا بمجمكعة مف الكثائؽ مالكثائؽ المرفقة بالطمب (ب-1

 .بالشخص كمنيا ما يتعمؽ بالعقار، كمنيا مايخص العلبقة بينيما
نسخة مصكرة مف بطاقة التعريؼ  ،: مثؿ مستخمص الميلبدالكثائؽ المتعمقة بالشخص •

 .3الكطنية، الصفة التي يتصرؼ بيا
يندس : لابد أف يرفؽ الطمب بكثيقتيف أساسيتيف يعدىما المبالعقار المستندات المتعمقة •

 .4الخبير العقارم تتمثؿ في: مخطط طبكغرافي، بطاقة كصفية لمعقار

                                                           

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3المادة  1
 .4، مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  2
 .43كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص  3
 بؽ.، مرجع سا08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ   3،4المكاد   4

L’etablissement de ces documents importants a pour but 
-De faciliter l’exploitation de l’information foncière dans le cadre de l’établissement du 

cadastre. 
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: يمكف إحضار كافة الكثائؽ لدعـ المستندات المثبتة لمعلاقة بيف الشخص كالعقار •
 .1الطمب كالتمسؾ بحؽ الممكية العقارية

إف أىـ مايميز التحقيؽ العقارم ككسيمة لتطيير  ج( الجيةالمكمفة بتمقي الطمب:-1
ذلؾ أف ىناؾ ىيئات إدارية عديدة تشارؾ في  ،ممكية العقارية ىك الطابع الإدارم البحتال

ىذه العممية، دكف أف يككف ىناؾ أم دكر لمشركاء في القطاع الخاص، باستثناء الميندس 
الخبير العقارم الذم يتكلى الجانب التقني في ىذه العممية كمرٌد ذلؾ يرجع إلى الإنتقادات 

 .2ييا إلى دكر المكثقيف في إعداد عقكد الشيرةالتي تـ تكجي
إلى المكثقيف لأف الإدارة  83/352لكف لا ينبغي تحميؿ كؿ سمبيات المرسكـ رقـ 

نفسيا تتحمؿ جانبا مف ىذه المسؤكلية، مف خلبؿ تماطميا في الرد عمى مراسلبت 
الشيرة رغـ المكثقيف التي تتضمف استفسار حكؿ الطبيعة القانكنية لمعقار مكضكع عقد 

 .3أشير مما ييفيـ منو مكافقة الإدارة لعدـ ممكية العقار لمدكلة  4فكات الأجؿ المحدد 

                                                                                                                                                                                

=--De faciliter à l’enqueteur foncier l’identification de l’immeuble sur le terrain. 
-De permettre l’intégration  de la documentation graphique dans la base de données 

cadastrales  

Voir : journée d’etude organisée par l’ordre des géométres experts algeriens , op. cit ,  p 4. 

ضي،أم كؿ كثيقة مف شأنيا أف سكاء تعمؽ الأمر بعقد عرفي، سند غير دقيؽ، شيادة الحيازة، عقد محرر أماـ القا1 
 .08/147فقرة أخيرة مف المرسكـ رقـ  3تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو طبقا لممادة 

كفي تدخمو أماـ مجمس الأمة أكد الاستاذ صكيمح بكجمعة قائلب: ) ينبغي أف لا نمقي بالمكـ كمو عمى المكثقيف، ذلؾ  2
الكعاء العقارم، بإعداد سندات الممكية مف طرؼ زملبئنا، كىـ قد ساعد كثيرا في تثبيت  83/352أف المرسكـ رقـ 

السادة المكثقكف، فلب يمكف إنكار أنو قد ظيرت بعض التجاكزات المتمثمة في لجكء البعض إلى التعدم عمى الممؾ 
يتعيف العاـ بأساليب ممتكية كما استخدـ أيضا في حجب بعض الكرثة مف التركة، لكف ىذا الكضعية تبقى نادرة كلا 

تعميميا عمى كؿ المكثقيف، لذلؾ فإف زملبئي أعضاء المجنة، مشككريف عمى التقرير الذم قدمكه، لكف أنصح بحذؼ 
لأف الخاص لا يعمـ عمى  13كممة " تكاطؤ بعض المكثقيف " المكجكدة في السطر الثامف مف الصفحة الاخيرة رقـ 

 المستكل الكطني قد قامكا بالعمؿ اللبزـ (. مكثقا عمى 887العاـ، كزملبئنا في مينة التكثيؽ كىـ 
 . 10،11راجع في ذلؾ : صكيمح بكجمعة، مرجع سابؽ، ص 

إف سككت مديرية أملبؾ الدكلة عمى الرد عمى إرساليات المكثؽ التي تتضمف استفسار حكؿ الطبيعة القانكنية لمعقار 3 
عسفا في حؽ الافراد، لذلؾ كجيت تنبييا إلى مديريات رغـ فكات الآجاؿ، اعتبرتو المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ت

تدعكىـ فييا إلى خطكرة فكات الآجاؿ في  05/04/1998المؤرخة في  1373أملبؾ الدكلة مف خلبؿ التعميمة رقـ 
ف كاف العقار ممكا لمدكلة.  الرد كالتي يترتب عمييا انتقاؿ الممكية للؤفراد، حتى كا 
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أعطى صلبحيات كاسعة  07/02كعمى ىذا الأساس فاف المشرع كفي ظؿ القانكف 
 .1لمديرية الحفظ العقارم في كؿ خطكات ىذه العممية مف بدايتيا إلى نيايتيا

: لدل استلبـ الطمب يتعيف التحقؽ مف أف العقار المعني لا  طريقة التكفؿ بالطمب د(-1
تشممو الأشغاؿ الجارية بخصكص مسح الأراضي كما يفتح سجؿ مرقـ كمكقع عمى 
مستكل مديرية الحفظ العقارم كتدرج فيو الطمبات حسب ترتيب إيداعيا الزمني، مع 

ثار خلبؿ تخصيص سجؿ لمشكاكل مرقـ كمختكـ لتمقي كؿ الإعتراضات التي قد ت
 .2التحقيؽ العقارم كيسمـ مقابؿ تسجيؿ الطمب كصؿ إيداع

إف الدكلة عف طريؽ ىيئاتيا المتمثمة في البمدية : 3حالة فتح تحقيؽ عقارم جماعي (2
حيث تيدؼ ىذه الإجراءات بدكف شؾ إلى  ،كالكلاية ىي التي تبادر بالتحقيؽ الجماعي

                                                                                                                                                                                

مما استدعى استصدار تعميمة أخرل تمنح مديرية  07/02رل بصدد تطبيؽ القانكف =كقد طرحت ىذه الإشكالية مرة أخ
 أملبؾ الدكلة أجؿ شير لمرد عمى طمبات مديرم الحفظ العقارم.

 ، المديرية العامة للؤمؾ الكطنية، الجزائر.2010/ 17/01المؤرخة في  400راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 
 ، مرجع سابؽ.08/147ـ مف المرسكـ التنفيذم رق 3المادة  1
 .4، مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  2

 إف تاريخ إيداع الطب تترتب عميو نتيجتاف في غاية الأىمية:
فالأكلى : تكمف في أف ىذا التاريخ يحدد آجاؿ التحقيؽ العقارم إذ أف مدير الحفظ العقارم لو أجؿ أقصاه شير مف 

 تح تحقيؽ عقارم.تاريخ استيلبـ الطمب مف أجؿ إصدار مقرر ف
 ،  مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  7راجع في ذلؾ : المادة 

أما الثانية : فتكمف في أف ىذا التاريخ يحدد آجاؿ الطعف في حالة رفض الترقيـ العقارم، إذ ينبغي أف يبمغ مقرر 
 المعني مف الطعف في القرار.أشير مف تاريخ إيداع الطمب،حتى يتمكف  6الرفض إلى المعني في أجؿ اقصاه 

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  17راجع في ذلؾ : المادة 
حالتيف مف التحقيؽ العقارم مف حيث المبادر بالطمب، فسمي الأكؿ فرديا، كالثاني جماعيا،  07/02لقد نظـ القانكف  3

فردم، لكف الأمر غير ذلؾ تماما كيبدكا لأكؿ كىمة أف التحقيؽ الجماعي ىك تحقيؽ ممتمس بصفة جماعية عكس ال
فالتحقيؽ الجماعي يتضمف بداخمو طمبات فردية كؿ ما في الأمر، أف المبادرة لا تأتي مف الأشخاص كما في الحالة 
الأكلى، بؿ مف الدكلة عف طريؽ ىيئاتيا، كنجد أيضا أف الصفة الاختيارية لمتحقيؽ تظير في التحقيؽ الفردم 

 ماعي.بشكؿ أفضؿ مف التحقيؽ الج
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ة العقارات بالمناطؽ المعنية مف أجؿ تحديد تفادم عرقمة إنجاز ىذه البرامج كتسكية كضعي
 .1مالكي ىذه العقارات كعند الإقتضاء تطبيؽ قكاعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية

ففي حالة التحقيؽ العقارم الفردم فإنو لا يمكف أف يفتح إلا بناءا عمى طمب 
يتعمؽ بطمب يقدمو المعني أما في حالة عممية جماعية لمتحقيؽ العقارم فإف الأمر لا 

الافراد بؿ أف الكالي ىك الذم يتخذ قرار المبادرة منو أك مف رئيس المجمس الشعبي البمدم 
لذلؾ كحتى يمكف تحقيؽ الغرض مف ىذا  ،2المختص يتضمف فتح تحقيؽ عقارم جماعي 

 التحقيؽ فاف قرار الكالي لابد أف يحدد المنطقة أك المناطؽ الإقميمية المعنية كيينشر في
سجؿ العقكد الإدارية لمكلاية كيككف محؿ نشر كاسع عف طريؽ لصقو لمدة شير قبؿ بداية 

كما يقكـ مدير الحفظ العقارم بتعميقو عمى مستكل مديريتو ك ييرسؿ  ،فترة استيلبـ الممفات
نسخا منو إلى رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنييف ك إلى المديريف الكلائييف المكمفيف 

لأراضي كأملبؾ الدكلة كالضرائب كالأكقاؼ كالبناء كالتعميـ كالمصالح الفلبحية بمسح ا
 قصد تعميقيا لدل كؿ ىذه المصالح.

يكـ عمى الأقؿ لتقديـ طمباتيـ بنفس  15كبمركر فترة الشير يعطى للؤفراد ميمة 
ب الشركط كالأشكاؿ الكاجب تكفرىا في التحقيؽ العقارم الفردم مف حيث البيانات الكاج

إدراجيا في الطمب كالكثائؽ المرفقة بو ككذا الييئة المكمفة بتمقي الطمب كىك ما سبؽ 
 تكضيحو في العنصر السابؽ.

 :ثانيا: إصدار مقرر فتح تحقيؽ عقارم
إذا تعمؽ الأمر بطمب تحقيؽ عقارم فردم فإف مدير الحفظ العقارم يصدر في 

إسـ كلقب  ،حقيؽ عقارم يشمؿأجؿ أقصاه شير مف تاريخ إستلبـ الطمب مقرر فتح ت
                                                           

رحايمية عماد الديف، التحقيؽ العقارم كإجراء لإثبات الممكية العقارية الخاصة، مجمة المفكر، كمية الحقكؽ، جامعة  1
 .            110، ص 2013بسكرة، العدد التاسع، 

فردم فإف أم أف الإختلبؼ يكمف في الييئة التي تصدر مقرر فتح التحقيؽ العقارم، ففي حالة التحقيؽ العقارم ال 2
 مدير الحفظ العقارم ىك الذم يصدره،أما في حالة التحقيؽ العقارم الجماعي فإف الجية التي تصدره ىي الكالي.

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  7، 5راجع في ذلؾ : المادة  
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تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف  ،مكضكع ميمة المحقؽ العقارم ،كرتبة المحقؽ العقارم
إسـ كلقب  ،مف تاريخ مقرر فتح التحقيؽ العقار يجب ألا يتعدل شيرا كاحدا ابتداءالذم 

سـ أب صاحب الطمب أك أصحاب الطمبات  .1تعييف العقار أك العقارات المعنية ،كا 
ف المحقؽ العقارم مطالب بالتحمي بجممة مف الكفاءات كالمعارؼ بالإضافة إلى إ

 .2تككيف تقني أكلي في عمـ الخرائط
 :ثالثا: مسار إدارة التحقيؽ العقارم

تبدأ ميمة المحقؽ بمجرد تبميغو مقرر فتح التحقيؽ إذ عميو السير عمى التطبيؽ 
قبؿ التنقؿ إلى عيف المكاف فإف المحقؽ كعمى ىذا الأساس ك  ،الصارـ لمتدابير القانكنية

العقارم يقكـ بأعماؿ تحضيرية ضركرية باعتباره أداة أساسية لسير التحقيؽ ميدانيا، يمكف 
 تكضيحيا فيمايمي:

: إف مدير الحفظ العقارم بصفتو المسؤكؿ عف ىذه العممية الإطلاع عمى الكثائؽ -1
 .3ئؽ الميمة يضع في متناكؿ المحقؽ العقارم مجمكعة مف الكثا

: إف المحقؽ العقارم كقبؿ تنقمو إلى الميداف التأكد مف تكافر أركاف التحقيؽ العقارم -2
لذلؾ فإف صاحب الطمب لابد أف  ،مطالب بالكقكؼ عمى جممة مف المعمكمات الضركرية

أما بخصكص المعمكمات الضركرية لتشخيص ،يحدد ىكيتو بشكؿ كاضح كما سبؽ بيانو
                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  7المادة  1
 ، مرجع سابؽ.08/147رقـ  مف المرسكـ التنفيذم  7، 6، 5المادة  

، ليقكـ مدير الحفظ العقارم فتح تحقيؽ عقارمأما في حالة التحقيؽ العقارم الجماعي، فإف الكالي يصدر فقط مقرر 
يبيف فيو إضافة إلى مراجع قرار الكالي عناصر المعمكمات الكاجب تكفرىا  مقرر تعييف محققعقارم،الكلائي بإصدار 

 فردم.في محرر فتح تحقيؽ عقارم 
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  9راجع في ذلؾ المادة 

يشترط في المحقؽ أف ييمـ بمجمكعة مف المعارؼ ذات الطابع القانكني، لاسيما أحكاـ القانكف المدني كالإدارم 2 
تقنيات تقييـ كالإجراءات المدنية، بالإضافة إلى معارؼ ذات طابع تقني تخص مسح الأراضي، عمـ الخرائط، 

 .64العقارات، راجع في ذلؾ : كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 
 .7، مرجع سابؽ، ص003لمتفصيؿ أكثر في ىذه الكثائؽ راجع : التعميمة رقـ  3

 .48كتيب تقنيات التحقيؽ العقام، مرجع سابؽ، ص 
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تعييف العقار، تسمية القطعة ،القسـ رقـ المجمكعة الممكية،ي تحديد )البمديةالعقار فتتمثؿ ف
الدكار الذم يكجد فييا(، كأخيرا تحديد العلبقة بيف الممؾ العقارم كحائزه بفضؿ  ،الأرضية

 للؤملبؾدراسة الكثائؽ المقدمة لإثبات صفتو كحائز عمى أرض مف نكع الممؾ غير تابعة 
 .1الكطنية

يتحقؽ المحقؽ العقارم لحظة كصكلو إلى الأمكنة مف صفة لميدانية:  المعاينة ا-3
الأشخاص الذم يحضركف التحقيؽ مف خلبؿ تسجيؿ اسـ كلقب كصفة كؿ كاحد منيـ أم 

 كيشرع بعد ذلؾ في عممو باتباع الخطكات التالية: ،صاحب الطمب
لإعتماد عمى يمكف لممحقؽ العقارم التعرؼ عمى العقار باأ ( التعرؼ عمى العقار:-3

كما يتعرؼ عمى الحدكد بالإعتماد عمى التصرفات المقدمة مف ،المرفؽ بالطمب2المخطط 
طرؼ صاحب الطمب كالشاغميف المجاكريف كيتأكد في ىذا المجاؿ مف عدـ كجكد أم 
احتجاج عمى الحدكد أك تعدم عمى العقارات المجاكرة كما يقكـ بمطابقة الجدكؿ الكصفي 

يندس الخبير العقارم مع الكاقع لمتأكد مف طبيعة العقار كمحتكاه ككذا الميعد مف طرؼ الم
 الحقكؽ العينية. 

إف الخطكة المكالية لمتعرؼ عمى العقار، ىي قياـ المحقؽ  ب( معاينة كاقعة الحيازة:-3
ك ذلؾ استنادا إلى الشركط التي حددىا  ،بجمع كؿ المعمكمات المتعمقة بكاقعة الحيازة

كبعد التأكد مف تكافر ىذه  ،843الى  808الجزائرم في المكاد مف  القانكف المدني
الشركط فإف المحقؽ العقارم يقكـ بالتحرم عمى مستكل المحافظة العقارية حكؿ العقار 

                                                           

 .46المرجع السابؽ،  ص 1
ؼ الميندس الخبير العقارم، يكتسي أىمية بالغة في إنجاح التحقيؽ العقارم إف المخطط الطبكغرافي المنجز مف طر  2

لما يتضمنو مف معمكمات ميمة، كقد كاجو العديد مف ىؤلاء الخبراء صعكبات في الحصكؿ عمى رقـ القسـ مف 
ة طرؼ مصمحة مسح الأراضي عند مراسمتيا،ىك ما استدعى استصدار تعميمة مكجية إلى المدير العاـ لمككال

-لمميندسيف الخبراء العقارييف  -الكطنية لمسح الأراضي، تحثيـ عمى دعكة مدراء مسح الاراضي العمؿ عمى تكفير
رقـ القسـ المتكاجد فيو العقار محؿ طمب فتح تحقيؽ عقارم، عند تقديميـ طمبات الحصكؿ عمى ىذه الأرقاـ لإنجاز 

 المخططات.
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، الجزائر.05/09/2010في  المؤرخة 06419راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 
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قصد التأكد مف أف صاحب الطمب لا يحاكؿ التيرب جبائيا عف طريؽ إتباع أسمكب غير 
تبعا لمعاممة تمت بعقد عرضي كيمكنو ذلؾ كذلؾ إذا تعمؽ الأمر بحيازة ممارسة  ،قانكني

مف خلبؿ الرجكع إلى المعاملبت السابقة التي تمكف مف القياـ بتحريات عمى مستكل 
السجؿ العقارم اذ يمكف بفضؿ العكدة الى سمسمة انتقاؿ العقار مف اكتشاؼ أف أحد 

 .1البائعيف في حمقات السمسمة قد تـ ترقيمو بالسجؿ العقارم
حقؽ العقارم بالتحرم عمى مستكل مصالح أملبؾ الدكلة كالبمدية كما يقكـ الم

الكائف بيا العقار لمتأكد مف أف العقار مكضكع طمب التحقيؽ غير تابع لمدكلة أك البمدية 
كتتـ المطالبة بالمعمكمات الضركرية مف ىذه المصالح عف طريؽ الإستمارة الميعدة ليذا 

 .2رم الكلائيالغرض ممضاة مف طرؼ مدير الحفظ العقا
: كالتي لا تعكس 1961ج( حالة العقكد غير الدقيقة المعدة قبؿ الفاتح مارس -3

 الكضعية الحالية لمعقار كفي ىذا السياؽ فاف المحقؽ تكاجيو عدة حالات:

                                                           

 .53كتيب تقنيات التحقيؽ العقام، مرجع سابؽ،  ص 1
 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  10المادة   
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  11المادة   
تمنحو أجؿ شير لمرد  17/01/2010المؤرخة في  400إف مدير أملبؾ الدكلة، كعمى الرغـ مف أف المذكرة رقـ  2

عمى طمبات مديرم الحفظ العقارم، فإنيـ غالبا ما لايجبيكنيـ عمى ذلؾ، كفي حالة الإجابة فإنيـ يحيمكنيـ عمى 
محاضر كتقارير يحررىا رؤساء المفتشيات، بؿ إف بعض مديريات أملبؾ الدكلة لا ترد إلا بعد مركر سنة، أك لا 

كفي بعض الأحياف تطمب مديرية أملبؾ الدكلة مف طالب سند الممكية بعد استدعائو،  تقديـ ما يثبت ترد تماما، 
حيازتو أك ممكيتو لمعقار محؿ طمب التسكية، رغـ أنيا ىي المطالبة بإثبات ممكية العقار مف عدمو بفضؿ ما تحكزه 

 مف كثائؽ.
، تقكـ مديرية أملبؾ الدكلة بترقيـ العقار نيائيا كممؾ لمدكلة كعمميا فإنو كفي غياب الكثائؽ كعدـ إجراء التحقيؽ اللب زـ

رغـ أف الإجراء المتبع  في حالة عدـ التكصؿ إلى الرد، ىك مكاصمة  مديرية الحفظ العقارم لعممية التحقيؽ العقارم 
عداد سند ممكية بنفس الكيفية التي كاف معمكلا بيا، في ظؿ المرسكـ رقـ  مقى المكثؽ ردا عندما لا يت 83/352كا 

 أشير. 4ضمف الآجاؿ المقدرة ب
 . 118راجع في ذلؾ : برداف رشيد، مرجع سابؽ، ص 
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أف الكثيقة المقدمة تظير كؿ مكاصفات العقد الصحيح لكنيا لا تتضمف ما يدؿ عمى  •
كفي ىذه الحالة فإف الأدلة غير كافية كالمحقؽ  ،1ؽأنيا تخص العقار مكضكع التحقي

 .مطالب بمعاينة الممكية عف طريؽ التحريات
السند يخص العقار مكضكع التحقيؽ لكف المساحة المبينة فيو أقؿ بكثير مف تمؾ الكاردة  •

 .كىنا يتعيف أيضا القياـ بتحريات لتحديد مصدر الزيادة،في المخطط المرفؽ بالطمب
ص العقار مكضكع التحقيؽ لكف المساحة المبينة عمى السند تقكؼ تمؾ الكاردة السند يخ •

كىنا يتعيف التدقيؽ في السندات كالتصاميـ المتصمة بالممكيات المجاكرة،  ،عمى المخطط
أما اذا تبيف مف التحريات كجكد تطابؽ بيف المساحات المبنية في ىذه العقكد كالمساحات 

أما في الحالات السابؽ ،راء تطيير عمى مستكل السجؿ العقارمالميدانية،  فإنو يتعيف إج
ذكرىا فانو يتعيف ضبط الحدكد حضكريا في حضكر المحقؽ العقارم كصاحب الطمب 

 .2كالجيراف كبحضكر الميندس الخبيرالعقارم
مف تنقمو  يكـ إبتداء 15الميداني كفي خلبؿ بعد التحقيؽ  إعداد المحضر المؤقت:-4

مع إخضاعو   ،العقار، يحرر المحقؽ محضر مؤقت لمتحقيؽ العقارمإلى مكاف كجكد 
 .يكـ بمقر البمدية قصد تمقي كؿ الإحتجاجات 30لإشيار كاسع عف طريؽ تعميقو كلمدة 

يكـ كفي غياب أم إحتجاج أك إعتراض يعد المحقؽ المحضر  30بانتياء أجؿ ك 
كضع معالـ الحدكد لمعقار  كيشرع في ،الذم يقر فيو بحؽ الممكية المطالب بو ،النيائي

مف طرؼ ميندس خبير عقارم كعمى نفقة صاحب الطمب كبحضكر المحقؽ، كبعد ذلؾ 
يسمـ الممؼ المتضمف الطمب كالكثائؽ المرفقة بو كالمحضر المؤقت كالنيائي إلى مدير 

 .3الحفظ العقارم للئانطلبؽ في تكريس نتائج ىذا التحقيؽ

                                                           

 .10، مرجع سابؽ، ص 003التعميمة رقـ  1
 .26، 25كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 2
 .11، مرجع سابؽ، ص003التعميمة رقـ  3

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  13، 12المادة  
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 ؽ العقارم:الفرع الثالث: آثار عممية التحقي
تنتج عف عممية التحقيؽ العقارم بكصفيا كسيمة مف كسائؿ التطيير العقارم آثار 
ىامة، إذ يتحصؿ صاحب الطمب في نياية العممية عمى سند لمممكية، كما يمكف أف ينتج 

 .عف ىذا الإجراء رفض طمب المعني أك منازعة الغير في إشيار محرر الترقيـ العقارم
 ه الآثار في نقطتيف:لذلؾ سكؼ نتناكؿ ىذ

: كيككف ذلؾ بعد إصدار مقرر الترقيـ العقارم ليتكلى المحافظ أكلا: تسميـ سند الممكية
شياره أم إشتراؾ ىيئتيف في ىذه  العممية.  العقارم بعد ذلؾ إعداد سند الممكية كا 

في غياب أم إحتجاج أك  دكر مدير الحفظ العقارم في اعداد كتسميـ سند الممكية:-1
ييعد المحقؽ العقارم المحضر النيائي الذم يقر فيو بحؽ ممكية الشخص عمى  ،اضإعتر 

العقار في إنتظار إعداد السند المؤكد لذلؾ، كقصد تحقيؽ ذلؾ فاف المحقؽ العقارم يسمـ 
 .1الممؼ كاملب

لكف النقطة الغامضة في ىذه المرحمة تخص فترة إعداد مقرر الترقيـ العقارم ىؿ 
أـ لابد مف الإنتظار  ،رة بعد إنجاز المحضر النيائي مف طرؼ المحقؽيككف إعداده مباش

س الخبير العقارم، لييحاؿ الممؼ كاملب دإلى غاية كضع معالـ الحدكد مف طرؼ المين
 إلى مدير الحفظ العقارم لإعداد مقرر الترقيـ العقارم؟.

                                                                                                                                                                                

 8=قد تقدـ الاحتجاجات أثناء المدة المفتكحة ليذا الغرض، لذلؾ فإف المحقؽ العقارم يحدد جمسة لمصمح في غضكف 
ذا أفضت محاكلة الصمح  أياـ عمى الأكثر بعد تاريخ تقديـ الطمب، كقد يقتضي الأمر منو التنقؿ ثانية إلى الميداف، كا 

ح كيستأنؼ إجراء التحقيؽ العقارم، أما إذا باءت محاكلة الصمح بالفشؿ فإنو يحرر إلى اتفاؽ، فإنو يحرر محضرا لمصم
 محضرعدـ الصمح، يبيف فيو كقؼ التحقيؽ العقارم كمنح المعارض أجؿ شيراف لرفع دعكل قضائية.

 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ   19، 18، 16،17، 14،15راجع في ذلؾ المكاد 
مؼ المسمـ إلى المحقؽ العقارم مف، الطمب ك المستندات، المحضر المؤقت كالمحضر النيائي، التقرير يتككف الم 1

المفصؿ الذم تثبت فيو مختمؼ مراحؿ التحقيؽ مكتبيا كميدانيا، بالإضافة إلى أقكاؿ كشيادات كؿ الأشخاص 
 حقؽ يتكصؿ إلى إستنتاجاتو.الحاضريف، محضر الصمح في حالة إعداده، المعاينة كالتحاليؿ التي جعمت الم

 .59راجع في ذلؾ : كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 
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تحقيؽ إف الإجابة عف ىذا السؤاؿ تقتضي تحميؿ النصكص القانكنية الخاصة بال
 العقارم.

نجد أنيا قد أشارت الى أف مسؤكؿ مصالح  07/02مف القانكف  15بالرجكع الى المادة 
الحفظ العقارم يصدر مقرر الترقيـ العقارم عمى أساس المحضر النيائي، دكف أف تشير إلى 

 محضر كضع معالـ الحدكد الذم يعده الميندس الخبير العقارم.
فمـ تيشر إطلبقا إلى مقرر الترقيـ  08/147نفيذم رقـ مف المرسكـ الت 13أما المادة 

كأكدت أنو كبعد إعداد المحضر النيائي فإف الميندس الخبير العقارم يقكـ بكضع  العقارم،
معالـ الحدكد، فمضمكف ىذه المادة يكحي أف مقرر الترقيـ العقارم يككف بعد إعداد المحضر 

تضمنت في  003التعميمة رقـ  بؿ حتى أف ،النيائي كمحضر كضع معالـ الحدكد
مف  13( تحت عنكاف تدكيف نتائج التحقيؽ العقارم نفس الفكرة الكاردة في المادة 11صفحتيا)

نفسيا في الفقرة الثانية منيا كتحت  11، لكف كفي الصفحة 08/147المرسكـ التنفيذم رقـ 
أف مقرر الترقيـ العقارم نجد أنيا استدركت الأمر كذكرت  ،عنكاف تكريس نتائج التحقيؽ العقارم

 يصدر أكلا ثـ  بعد ذلؾ محضر كضع معالـ الحدكد.
 كىي نتيجة المنطقية للؤسباب التالية:

لأنيا ذكرت أف مقرر الترقيـ  07/02مف القانكف  1إف ىذه الفكرة تتناسب مع نص المادة -
 .العقارم يصدر عمى أساس المحضر النيائي، ككأنو لا يكجد مرحمة فاصمة بينيما

 .003إف القكانيف تترؾ الكثير مف التفاصيؿ لمتنظيـ كىك ما كضحتو التعميمة رقـ  -
يظير لنا ككأنو قد سقط سيكا الإشارة لذلؾ، لأف الفقرة التي  132إف المتمعف في نص المادة -

تخص محضر كضع معالـ الحدكد جاءت منفصمة عف الفقرة التي تخص إعداد المحضر 
 العقارم. النيائي مف طرؼ المحقؽ

                                                           

عمى مايمي :" في حالة ما إذا ثبت حؽ الممكية نتيجة التحقيؽ العقارم، يصدر  07/02مف القانكف  15تنص المادة  1
أعلبه مقررا  13عميو في المادة مسؤكؿ مصالح الحفظ العقارم الكلائي عمى أساس المحضر النيائي المنصكص 

 يتعمؽ بالترقيـ العقارم باسـ المالؾ المعني لمعقار محؿ التحقيؽ العقارم..."
عمى مايمي:" في حالة ما إذا لـ يقدـ أم إحتجاج أك  147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  13تنص المادة   2

 لتحقيؽ العقارم الذم قاـ بو".إعتراض، يحرر المحقؽ العقارم محضرا نيائيا يسجؿ فيو نتائج ا
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الفقرة  11ئيا في صفحتيا قد فصمت في ىذا الغمكض نيا 003إف التعميمة رقـ  -
 .الثانية

فإف مقرر الترقيـ العقارم ىك الذم يصدر أكلا بعد دراسة  ،مف الناحية القانكنيةإنو ك  -
متأنية لممحضر النيائي كالكثائؽ المرفقة بو عمى أساس ثبكت حؽ الممكية، ليككف بعد 

ع معالـ الحدكد لتكريس ىذا الحؽ الثابت بمكجب مقرر الترقيـ، فلب يتصكر ذلؾ كض
لا فإف ذلؾ يعني  أف كضع معالـ حدكد عقار ما قبؿ أف يصدر مقرر الترقيـ العقارم كا 

حؽ الممكية في حيف أف القانكف منح سمطة ذلؾ  1المحقؽ ىك الذم لو سمطة تكريس
 لمدير الحفظ العقارم.

كء جيدا عمى ىذه النقطة خلبؿ اليكـ الدراسي المنظـ مف قبؿ لقد تـ تسميط الض -
بخصكص الجانب  2009سيف الخبراء العقارييف المنظـ بجامعة سيدم بمعباس سنة دالمين

، إذ جاء في الصفحة التاسعة مف أشغاؿ ىذا الممتقى أف تدخؿ 07/02التقني لمقانكف 
ككف إلا بعد إعداد مقرر الترقيـ الميندس الخبير العقارم قصد كضع معالـ الحدكد لا ي

 .2العقارم
                                                                                                                                                                                

كعميو يقكـ الميندس الخبير العقارم بحضكر المحقؽ العقارم كعمى نفقة صاحب الطمب أك المعني بكضع معالـ =
حدكد العقار، كيعد محضر كضع المعالـ، الذم يكقع عميو أيضا المحقؽ العقارم، كيتمـ بعد ذلؾ المخطط 

 د كرقـ الكحدة العقارية ثـ يسممو لممحقؽ العقارم.الطبكغرافي  بالإشارة إلى معالـ الحدك 
، بمناسبة مناقشة 2006ديسمبر  17جاء في ممحؽ الجمسة العمنية لممجمس الشعبي الكطني المنعقدة يكـ الأحد  1

مف المشركع، التي  12، أف لجنة الشؤكف القانكنية كالإدارية كالحريات، قد عدٌلت المادة 07/02مشركع القانكف
لأف صدكر مقرر الترقيـ  -إذا ثبت  -بعبارة  -إذا تـ معاينة -مف القانكف، باستبداؿ عبارة 15المادة  تقابميا

، التي تنص عمى 2مكرر  10العقارم يككف عمى أساس ثبكت حؽ الممكية،  كليس المعاينة، مع الإشارة إلى المادة 
 .38،  ممحؽ الجمسة ص 10المحضر النيائي بدلا مف المادة 

 .93ص  ،مرجع سابؽ ،ذلؾ: أحمد مقدـ راجع في
2 la deuxième action du géométre intervient après la finalisation des innvestigations 

relatives a l’enquête menée par l’agent enquêteur , et la consignation des conclusions de 
cette enquête sous forme d’un procés verbal définitif. le document ainsi établit est suivi  

par une décision d’immtriculation prise par le directeur de la conservation fonciere de 
wilaye. cette décision consacre d’une manière definitive le droit de propriété. 

A ce niveau du déroulemet de la procédure , l’agent enquêteur invite le requérant et a ses 
frais , à faire procéder par un géomètre expert foncier au bornage de l’immenble enquêté. 
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إف كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم الذم أعدتو كحدة التككيف المركزية التابعة لممديرية  -
قد كضٌح ىذه النقطة بالتفصيؿ في  ،2010العامة للؤملبؾ الكطنية المينجز في سبتمبر 

أكلا كييبمغ إلى الشخص  إذ بيف أف إعداد مقرر الترقيـ العقارم يككف ،59،60صفحتو 
 المعني ليقكـ ىذا الأخير بالإتصاؿ بالميندس الخبير العقارم لكضع معالـ الحدكد.

مف المدير الكلائي لمحفظ العقارم المسؤكؿ الأكؿ عف  07/02لقد جعؿ القانكف 
 ىذه العممية مف بدايتيا الى نيايتيا، لذلؾ فإف دكره لا ينتيي بإعداد مقرر الترقيـ، بؿ إنو
 .يقكـ بميمة تسميـ سند الممكية إلى المعني كذلؾ بعد إعداده مف طرؼ المحافظ العقارم

كفي ىذا الصدد يقكـ مدير الحفظ العقارم بإرساؿ مقرر الترقيـ العقارم إلى 
ليقكـ بعد ذلؾ  ،1المحافظ العقارم المختص محميا مف أجؿ إشياره في السجؿ العقارم

ممكية كيرسمو لمدير الحفظ العقارم الكلائي لتسميمو المحافظ العقارم بإعداد سند ال
يتـ  07/02، مما يعني أف تسميـ سند الممكية في إطار القانكف 2لصاحب طمب التحقيؽ

كفؽ إجراءات إدارية بحتة ضماف لسير الإدارة عمى حفظ حقكؽ الدكلة كالجماعات 
 .3شيرةالمحمية التي تضررت كثيرا في ظؿ المرسكـ الخاص بإعداد عقكد ال

                                                                                                                                                                                

=Voir Journée d’étude organosée par l’ordre des géomètre expert fonciers op cit p 9.   
 . 60، مرجع سابؽ، ص كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم  1
 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف   16المادة  2
 ، مرجع سابؽ.08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  21المادة   
 ، مرجع سابؽ.003التعميمة رقـ    
إف مف الأسباب التي ساىمت في تبني إجراء جديد لإعداد سندات الممكية، يكمف في المساكئ الجكىرية الملبحظة  3

اؿ إعداد عقكد الشيرة،  الذم صدر في فترة كانت مينة التكثيؽ تشكؿ سمكا مف أسلبؾ المكظفيف، ككانت في مج
عممية إعداد عقكد الشيرة تتـ بصفة سطحية كلا تتطمب تدخؿ أم ممثؿ عف السمطة العمكمية في الميداف، كىك ما 

ية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقارم، بتدخؿ دفع بالمشرع الى المبادرة بسف ىذا القانكف الذم يضمف معاينة الممك
المدير الكلائي لمحفظ العقارم المختص إقميما بدلا عف المكثؽ،  كما أف إجراءات التحقيؽ الميدانية،  تتـ مف قبؿ 
أعكاف مصالح الحفظ العقارم الكلائية التابعيف لسمؾ أعكاف مفتشي أملبؾ الدكلة،  كذلؾ تحت سمطة كرقابة مدير 

 العقارم الكلائي. الحفظ
 .09راجع في ذلؾ : صكيمح بكجمعة، مرجع سابؽ، ص 

 .294محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 



401 

 

 

شياره:-2 مف خلبؿ النصكص القانكنية  دكر المحافظ العقارم في إعداد سند الممكية كا 
المنظمة لإجراء التحقيؽ العقارم يتبيف لنا الدكر الضئيؿ الذم يحضى بو المحافظ 

الخاص بمسح  75/74العقارم في تطيير الممكية مقارنة مع دكره في إطار الأمر 
 :كدة يمكف حصرىا فيمايميمياـ محد الأراضي، إذ أف لو

عندما يستمـ المحافظ العقارم المختص إقميميا مقرر : شير مقرر الترقيـ العقارم أ(-2
الترقيـ العقارم مع المستندات المرفقة بو، يقكـ بعممية شير مقرر الترقيـ العقارم الذم 

 .1يعد نقطة الإنطلبؽ الكحيدة كالحصرية لسمسمة نقؿ الممكية التي يكرسيا
 أف النقطة التي تمفت الإنتباه في طريقة الشير ىك إعدادىا كفؽ نظاـ الشير إلا

 ،2الشخصي كليس الشير العيني،كذلؾ بالتأشير عمى مجمكعة البطاقات العقارية المؤقتة
مما يعني أف ىذا النظاـ العقارم الجديد ما ىك إلا عممية ترقيعية لكضعيات عقارية معينة 

جتماعية ظرفية كليس لأجؿ الكصكؿ لتطيير عقارم شامؿلتمبية حاجات إقتصادية ك   .3ا 
قارم بإعداد بعد إشيار مقرر الترقيـ العقارم يقكـ المحافظ الع :إعداد سند الممكية (ب-2

ثـ يرسمو إلى مدير  08/147مطابؽ لمنمكذج الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  4سند الممكية
 عف طريؽ تحرير محضر استيلبـ.الحفظ العقارم الذم يتكلى تسميمو لمممتمس 

                                                           

 .12، 11ص  ،مرجع سابؽ ،003راجع التعميمة رقـ  ،لمتفصيؿ أكثر في طريقة الشير 1
مف  113ككذا المادة  75/74مف الامر رقـ  27لقد تـ النص عمى ىذه البطاقات العقارية المؤقتة، بمكجب المادة  2

 .76/63المرسكـ 
 .130دغيش أحمد، مرجع سابؽ، ص  3

 كفضلب عف ذلؾ فإف شير مقرر الترقيـ العقارم كفؽ نظاـ الشير الشخصي يترتب عميو نتائج ىامة:
 أف سند الممكية المسمـ في إطار ىذا النظاـ لا يمنع التقادـ كلا يككف صاحبو في مأمف مف الغير. -

مسح بناء عمى الطمب، كما يسميو الكثيريف لأنو لك  07/02اف نسمي إجراء التحقيؽ العقارم كفؽ القانكف  لا يمكف -
 كاف كذلؾ لتـ الإشيار كفؽ نظاـ الشير العيني، كما كضحناه في المطمب الأكؿ مف ىذا المبحث.

 أف السند المسمـ ىك سند مؤقت إلى حيف إتماـ عممية المسح. -
لمحافظ العقارم يقكـ بإعداد سند الممكية لكف لا يقكـ بتسميمو إلى المعني كما كاف في إجراءات كيلبحظ ىنا أف ا 4

كما بعدىا مف  45إعداد السجؿ العقارم، حيث يتكلى بنفسو تسميـ ىذا الدفتر إلى المعني كما ىك كاضح في المكاد 
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إذ تتكفؿ مديرية الحفظ 1كبذلؾ ينتيي دكر المحافظ العقارم في ىذه العممية 
يحتكم عمى مجمؿ الكثائؽ الميجمعة كالميعدة أثناء ،العقارم بمسؾ ممؼ لكؿ تحقيؽ عقارم

 .2التحقيؽ حسب الحالة
 مثانيا: المنازعات القضائية الناشئة عف عممية التحقيؽ العقار 

 تنشأ عف تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقارم عدة منازعات سكاء أثناءه أك بعد الانتياء منو. 
: مف المحتمؿ أف تنشأ نزاعات أثناء المثارة أثناء التحقيؽ العقارم المنازعات -1

، لكف كفي حالة عدـ التكصؿ إلى إتفاؽ 3التحقيؽ العقارم، فيتكلى المحقؽ العقارم حميا
دـ الصمح يسممو للؤطراؼ مبينا فيو كقؼ إجراءات التحقيؽ كمنح فإنو يحرر محضر ع

مف القانكف  12ميمة شيريف لمطرؼ المعترض قصد المجكء الى القضاء طبقا لممادة 
 . 08:147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16كالمادة  07/02

لكف ما يلبحظ في ىذه النقطة أف النص القانكني كحتى التنظيمي، لـ يحدد الجية 
قضائية المختصة بتمقي دعكة المعترض، التي يككف مكضكعيا إما الطعف في حيازة ال

 الحائز لتخمؼ أحد أركانيا، أك لأنيا حيازة فييا عيب مف العيكب كالإكراه.

                                                                                                                                                                                

، فإف مدير الحفظ العقارم ىك 07/02انكف ، أما في ظؿ إجراء التحقيؽ العقارم المحدث بمكجب الق76/63=المرسكـ 
 الذم يتسمـ طمب فتح التحقيؽ كما يتكلى بنفسو تسميـ سند الممكية.

، فإف المحافظ العقارم كفي 07/02بعكس ىذا الدكر المحدكد في إجراء التحقيؽ العقارم المحدث بمكجب القانكف  1
نما مكظؼ عاـ تابع لكزارة ظؿ نظاـ الشير العيني المطبؽ في الجزائر يتمتع بمميزات خ اصة، فيك ليس قاضيا كا 

المالية، كلكف مف حيث الصلبحيات كالسمطات التي يمارسيا فإنيا تشبو صلبحيات كسمطات قاضي الشير 
العقارم، إذ يراقب العقكد المقدمة مف حيث شكميا، كمراقبة المكاعيد ك طريقة كتابة بيانات العقكد، كعدد النسخ 

ما يتدخؿ بسمطتو في مراقبة بعض الشركط المكضكعية في التصرؼ أك الحؽ المشير، إذ يمكنو المقدمة...الخ كك
رفض الإجراء أك عمى الأقؿ كقؼ تنفيذه، إذا ما اكتشؼ أف صفة المتصرؼ أك الحائز الأخير لمحؽ ليس ىك نفسو 

 . 280، 279المدكف عمى البطاقة، راجع في ذلؾ :  كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص 
 .15، مرجع سابؽ، ص 003ميمة رقـ التع 2
لابد أف يتحمى المحقؽ العقارم بالكفاءات اللبزمة لإدارة جمسة الصمح مف حيث، تشخيص مكضكع النزاع، إستعماؿ  3

 تقنيات الكساطة، إظيار عدـ انحيازه لأم جية كالتحضير الجيد لجمسة الصمح.

 .66صراجع في ذلؾ كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، 
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كعميو فإف الجية القضائية المختصة في ىذه الحالة ىي القسـ العقارم لممحكمة 
 .اعتبار أف الدعكل منصبة عمى عقاربالكاقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ التحقيؽ 

: كىي تختمؼ  باختلبؼ المنازعات الناتجة عف الإنتياء مف أعماؿ التحقيؽ العقارم-2
 الجية التي ترفعيا ككذا الجية القضائية المختصة لمفصؿ فييا.

 :: كىي عمى نكعيفأ( المنازعات التي يختصبيا القضاء الإدارم-2
 كعة ضد مدير الحفظ العقارم الكلائي:: الدعاكل المرفالنكع الأكؿ- 

يؤدم التحقيؽ العقارم في الكثير مف الحالات الي نتيجة سمبية، لذلؾ يعد مسؤكؿ 
الحفظ العقارم الكلائي مقررا مسببا يتضمف رفض الترقيـ العقارم كيبمغ مقرر الرفض 

قارم قابلب ، كيككف مقرر رفض الترقيـ الع1حسب الحالة الى المعني في الآجاؿ القانكنية
 .2لمطعف أماـ الجية القضائية الإدارية المختصة خلبؿ الآجاؿ المقررة قانكنا

مف إصدار مقرر الترقيـ  لكف التساؤؿ المطركح ىنا ىك في مدل إمكانية المتضرر
مف المجكء إلى الطعف فيو خاصة كأف النصكص القانكنية كالتنظيمية المنظمة العقارم 

 .3ـ تكضح ذلؾلإجراء التحقيؽ العقارم ل
                                                           

 ، مرجع سابؽ.07/02مف القانكف  17المادة  1
أشير تسرم  4مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية فإنو:" يحدد أجؿ الطعف أماـ المكمة الإدارية  829طبقا لممادة  2

مف تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة مف القرار الإدارم الفردم، أك مف تاريخ نشر القرار الإدارم الجماعي أك 
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية 2008/ 02/ 25المؤرخ في  08/09تنظيمي"،  راجع في ذلؾ : قانكف رقـ ال

 .2008أفريؿ  23، المؤرخة في 21كالإدارية الجريدة الرسمية، العدد 
ى المذككر أعلبه، قد أحاؿ في تحديد الآجاؿ إل 07/02مف القانكف   17كيلبحظ ىنا أف المشرع كبمكجب المادة 

القكاعد العامة، في حيف أنو ك فيما يخص رفع دعكل قضائية نتيجة عدـ الصمح أثناء التحقيؽ العقارم، قد حدد 
الميمة لممعترض بشيريف، كيفيـ مف ذلؾ أف المشرع أراد الإسراع في عممية التحقيؽ العقارم،لأف ىذه المدة كافية 

ه الدعكل شرطا آخر ىك ضركرة إشيار العريضة لممعترض قصد مباشرة الإجراءات القضائية، كما جعؿ ليذ
لا فإف الدعكل لا تؤخذ بعيف الإعتبار كيستمر التحقيؽ العقارم.  الإفتتاحية كا 

كما أف درجة الضرر التي تمحؽ بيذا الغير المالؾ لمعقار، أك الحائز لو، أك الذم لو حقكؽ عقارية عميو ىي أكبر  3
 فض الترقيـ العقارم.بكثير مف تمؾ التي تمحؽ بالمتضرر مف ر 
، التي تسمح لمدير الحفظ العقارم برفع دعكل 07/02مف القانكف  18لذلؾ فإنو يمكف القكؿ، كقياسا عمى المادة 

لإلغاء الترقيـ العقارم في حالة الإدلاء بتصرفات كاذبة  أك كثائؽ مزكرة، فمف باب أكلى أف المتضرر مف الترقيـ 



401 

 

 

 :الدعاكل المرفكعة مف المدير الكلائي لمحفظ العقارم ضد الغير:النكع الثاني -
لمدير الحفظ العقارم سمطة المطالبة بإلغاء الترقيـ العقارم إذا تبيف لو أف المستفيد قد 
استعمؿ طرقا احتيالية مف خلبؿ تقديـ تصريحات كاذبة أك كثائؽ مزكرة أثناء عممية التحقيؽ 

 .1قارم مع القياـ في نفس الكقت بإيداع شككل قصد تحريؾ الدعكل العمكمية الع
 18لقد حصر المشرع مف خلبؿ المادة  المنازعات التي يختص بيا القضاء الجزائي: ب(-2

مجاؿ المجكء إلى القضاء الجزائي مف خلبؿ تقديـ شككل أماـ ككيؿ الجميكرية، رغـ أف 
زائرم تسمح بتحريؾ الدعكل العمكمية مف خلبؿ ادعاء مدني مف قانكف الإجراءات الج 72المادة

أف محرؾ الدعكل  07/02مف القانكف  15كما أنو ييفيـ مف خلبؿ المادة ،أماـ قاضي التحقيؽ
العمكمية يتمثؿ في شخص مدير الحفظ العقارم في حيف كاف مف الأحسف لك تـ تكسيع مجاؿ 

كاستعماؿ المزكر، سكاء تعمؽ  كالتزكير لؾ لكؿ مف لحقو ضرر مف جريمة التصريح الكاذب
 الأمر بالمالؾ الحقيقي أك الحائز بالأفضمية أك كؿ مف لو حؽ عيني آخر عمى العقار.

                                                                                                                                                                                

لمادة تكحي بالسماح بالمجكء الى القضاء لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقارم لكؿ مف =العقارم، يمكنو ذلؾ ككأف ىذه ا
، قد أجاز نقض أك إبطاؿ حقكؽ تـ شيرىا 76/63مف المرسكـ  85تضرر مف ذلؾ، كما أف المشرع كبمكجب المادة 

 شيرا شخصيا.شيرا عينيا، كبالتالي فمف باب أكلى أف ذلؾ جائز، طالما أف مقرر الترقيـ العقارم يشير 
بالإضافة إلى ذلؾ فإف الإشكاؿ يطرح في مكضكع الطعف المرفكع، مف حيث ككف مكضكعو منصبا عمى إلغاء مقرر 

 الترقيـ العقارم المشير، أـ عمى سند الممكية، أـ عمى كلبىما معا.
صب عمى إلغاء الترقيـ فإف المشرع قد كضح أف الدعكل القضائية تن 07/02مف القانكف  18لذلؾ كبالرجكع إلى المادة 

العقارم، كىك أمر منطقي فبإلغائو يمغى سند الممكية المقدـ، لأف ىذا الأخير يتـ إعداده بعد شير مقرر الترقيـ 
يبيف أف المحافظ العقارم مطالب بذكر تاريخ  08/147العقارم، حيث أف الممحؽ المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 يخ إشياره كرقـ مجمده.مقرر الترقيـ العقارم كرقمو كتار 
 لذلؾ كمما لا شؾ فيو أف إلغاء مقرر الترقيـ العقارم يتبعو زكاؿ كؿ الآثار القانكنية لسند الممكية المسمـ عمى إثره.

الخاص بمسح الأراضي، أف يرفع دعكل  75/74مف الأمر رقـ الأمر رقـ  23كما يمكف لممتضر ك قياسا عمى  المادة 
كيض، إذ تككف الدكلة مسؤكلة بسبب الأخطاء المضرة بالغير، كالتي برتكبيا المحافظ العقارم مسؤكلية لممطالبة بالتع

أثناء أداء ميامو، كيجب أف ترفع ىذه الدعكل خلبؿ مدة عاـ، ابتداءا مف تاريخ اكتشاؼ فعؿ الضرر، كتتقادـ 
 سنة مف ارتكاب الخطأ. 15الدعكل بمركر 

أف مدير الحفظ العقارم يقكـ في نفس الكقت، برفع دعكل الإلغاء،   07/02كفمف القان 18يفيـ مف نص ىذه المادة  1
كما يقكـ بإيداع شككل أماـ ككيؿ الجميكرية، ككاف مف الأحسف لك حدد كقت رفع الشككل أكلا، كالإنتظار حتى 

قرر الترقيـ صدكر الحكـ الجزائي لرفع دعكل الإلغاء ليككف القاضي الإدارم أماـ ممؼ كامؿ يسمح لو بإلغاء م
 العقارم. 
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 الفصؿ الثاني
 نظاـ التحقيؽ العقارم كخطكة أساسية في المسح  العقارم

استعمؿ المشرع الجزائرم مصطمح التحقيؽ العقارم لمدلالة عمى العممية القانكنية التي 
يقكـ عمييا المسح العقارم، بخلبؼ التشريعات الأخرل التي استعممت مصطمحات مختمفة  كما 
أنو مف المفاىيـ التي عرفتيا الجزائر حتى قبؿ الإستعمار الفرنسي نظرا لدكره الياـ في ظبط 

العقارية بالنظر إلى المكقع الذم يشغمو في عممية المسح ككؿ، ذلؾ أنو أصبح يرتب  الممكية
 .آثارا قانكنية في غاية الأىمية بعد أف كاف لو طابع كصفي فقط

عمى ىذا الأساس فإف الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم تمعب دكرا ميما في نجاح ىذه 
ت العممية فإف ذلؾ ينعكس بالتأكيد عمى نجاعة المؤىلبفكمما تكفرت فييا الكفاءات ك  ،العممية
التي يتخذىا المحافظ العقارم كقاعدة في عممية الترقيـ العقارم لإعداد الدفتر العقارم  ،أعماليا

ىك ما جعؿ الجزائر تكمؼ ىيئة إدارية بيذه العممية، بخلبؼ مف ك  ،الذم ييعد ثمرة الشير العيني
ياز مختمط بينيما، كىك ما يستدعي تكضيح النظاـ أسند الأمر إؿ جياز قضائي بحت أك ج

 .القانكني الأصمح ليذه الييئة ككذا المؤىلبت الكاجب تكافرىا ضمانا لنجاعة أعماليا
إف المحقؽ العقارم ميطالب بالإطلبع عمى مجمكعة مف الكثائؽ قبؿ الشركع في عممو   

كىي في  ،مية التحقيؽ العقارمبالإضافة إلى سندات عديدة يقدميا ذكم الحقكؽ أثناء سير عم
كما أف  ،سيما العقكد العرفيةلمتأنية حفاظا عمى حقكؽ الغير لامجمميا تستدعي الدراسة ا

المحقؽ العقارم يبذؿ جيكدا مضاعفة في البحث ك التحرم عندما يتعمؽ الأمر بمعاينة الحقكؽ 
العقارم بإعداد مجمكعة مف  لتيتكج عممية التحقيؽ ،في غياب السندات ككذا تقدير كاقعة الحيازة

البطاقات تيمخص كؿ مضمكف ىذه العممية مف خلبؿ تككيف قاعدة بيانات تستعمؿ في إعداد 
عمى ،الكثائؽ المساحية التي يعتمد عمييا مباشرة المحافظ العقارم في عممية الترقيـ العقارم

 أساس كؿ ذلؾ تضمف ىذا الفصؿ مبحثيف:
 .ي التحقيؽ العقارملإطار المفاىيم: االمبحث الأكؿ 

 :سير عممية التحقيؽ العقارم.المبحث الثاني
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 : الإطار المفاىيمي التحقيؽ العقارم: المبحث الأكؿ
خاصة مع اختلبؼ  ،إف ضبط تعريؼ كاضح لمتحقيؽ العقارم ليس بالأمر الييف

كىك ييعد مف المكاضيع  ،تسميتو مف تشريع لآخر كما ىك الحاؿ بالنسبة لممسح العقارم
سح نتجت عنو آثارا فمكقعو الياـ في عممية الم ،تي عرفتيا الجزائر منذ عيد المكحديفال

مف خلبؿ الطابع الحاسـ  لنتائجو في إقرار الحقكؽ بعد أف كاف لو طابع قانكنية ىامة 
 .كصفي كانت لو آثارا سمبية عمى عممية المسح ككؿ

ىلبت المتكفرة في المؤ التحقيؽ العقارم بمدل الكفاءات ك يرتبط نجاح عممية 
أعضاء ىذه الييئة التي تيمكنيا مف دراسة مختمؼ الكثائؽ المقدمة مف الأطراؼ قصد 

كىك ما أدل ببعض التشريعات إلى تكميؼ الجياز القضائي بيذه العممية  ،معاينة الحقكؽ
 ،بينما أسندت الجزائر كتشريعات أخرل ىذه العممية إلى ىيئة إدارية بحتة ،ضمانا لمحقكؽ

مما يتطمب تكضيح النظاـ الأنسب  ،حيف فضٌؿ البعض الآخر الخمط بيف النظاميف في
 .لنجاح عممية التحقيؽ العقارم

لذلؾ تـ تخصيص المطمب الأكؿ مف ىذا المبحث لمعمكميات في التحقيؽ 
 .لثاني سير عممية التحقيؽ العقارمفي حيف تضمف المطمب ا ،العقارم

 ؽ العقارم:المطمب الأكؿ: عمكميات في التحقي
يستدعي ضبط الإطار المفاىيمي لعممية التحقيؽ العقارم ضركرة الإحاطة 
بمفيكمو بدقة بالإضافة إلى ضركرة إظيار مكقعو في عممية المسح العقارم كخطكة ميمة 
يقكـ عمييا المسح كذلؾ بسبب آثاره القانكنية اليامة التي أصبح بمكجبيا لمتحقيؽ العقارم 

مما يعني أف المحافظ العقارم أصبح ميعفى مف إجراء  ،الحقكؽ طابع حاسـ في إقرار
تحقيؽ عقارم ثاف كما كاف الأمر عميو سابقا في ظؿ الطابع الكصفي الذم كاف يميز 

 .كذلؾ ما سيتـ تكضيحو مف خلبؿ ثلبثة فركع ،التحقيؽ العقارم
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 : ؽ العقارم كمرحمة حاسمة في المسح: مفيكـ التحقيالفرع الأكؿ
كف الكصكؿ إلى ىذا اليدؼ لابد مف معرفة المضمكف المغكم كحتى يم

 خية التي مر بيا.يكالإصطلبحي ليذه العممية كالكقكؼ عمى أىـ المراحؿ التار 
 : تعريؼ التحقيؽ العقارم :أكلا

 :لغة كاصطلبحالتكضيح ذلؾ ينبغي تعريؼ التحقيؽ العقارم 
الحؽ، كيقاؿ تحقٌؽ الشيء أم  : يقاؿ حقٌؽ الشيء أم أثبتو كأكجبو أك بحث عفلغة -1

 .2قاؿ تحقٌؽ الرجؿ الأمر أم تيٌقنوكي1ثبت كلزـ 
إف ضبط مصطمح التحقيؽ العقارم ليس بالأمر الييف، ذلؾ أف الباحث اصطلاحا:  -2

في ىذا المجاؿ تكاجيو صعكبات كثيرة، فالنصكص القانكنية كعمى قمٌتيا في ىذا المجاؿ 
ـ دكرىا الفعاؿ في المسح العقارم، كحتى التشريعات لـ تعطي تعريفا ليذه العممية رغ

المقارنة اختمفت في المصطمحات التي استعممتيا رغـ أنيا اتبعت الشير العيني كأحد أىـ 
لذلؾ كقصد إبراز ىذه الظركؼ نستعرض نماذج لبعض التشريعات ،طرؽ الشير العقارم

المنظمة ليذه العممية في المقارنة لمكصكؿ في الأخير إلى مناقشة النصكص القانكنية 
 الجزائر قصد صياغة  تعريؼ كاضح.

 :ع مصطمحيفيستعمؿ المشر  التشريع السكرم: -2-1
: كىك ما يسمى عندنا بالتحديد أم كضع الحدكد كيقكـ بيذه العممية التحديد العيني أ(

 .حميندس مسٌا
القياـ بو الميندس يتكلى  ،كىك ما يعرؼ عندنا "بالتحقيؽ العقارم"التحديد القانكني:  ب(

كينظـ المسٌاح لكؿ عقار محضرا 3ـ بمسح قانكني إضافة لممسح الفنيالمسٌاح الذم يقك 

                                                           

، منشكرات محمد عمي بيضكف، دار الكتب 1عربي،ط –محمد اليادم المحاـ، محمد زىير عمكاف، قامكمي عربي  1
 .181، ص 2005العممية، بيركت، 

 .144، ص 2005، دار المشرؽ، بيركت، 40المنجد في المغة كالاعلبـ، ط  2
 .48أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص  3
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خاصا بو يبيف فيو الحالة المادية كالحالة القانكنية لمعقار بإبراز الحقكؽ العينية المترتبة لو 
تحديد ، فالمشرع السكرم استعمؿ مصطمح ال1أك عميو الكاجب قيدىا في السجؿ العقارم

 القانكني كاختزلو في ميمة كاحدة مع عممية التحديد الفني كجعمو مف اختصاص الميندس. 
: يشترؾ المشرع المبناني مع المشرع السكرم في تكميؼ الميندس التشريع المبناني-2-2

إذ لـ يتـ تخصيص تسمية كاضحة ليذه المرحمة بؿ تـ إدراجيا مع  ،المسٌاح بيذه العممية
 .2حدكد تحت تسمية "التحديد المؤقت"عممية كضع ال

: نجد أف المشرع التكنسي فصؿ بيف التحديد كالتحقيؽ العقارم إذ التشريع التكنسي-2-3
سمى العممية الأكلى بالأعماؿ الفنية التي يتكلاىا ديكاف قيس الأراضي، أما التحقيؽ 

اكـ المكمؼ المعيف حيث يتكلى القياـ بيا الح،العقارم فقد كرد تحت تسمية "أعماؿ البحث"
 .3بقرار مف رئيس المحكمة العقارية 

إف النصكص القانكنية المنظمة لعممية المسح العقارم في  التشريع الجزائرم: -2-4
كالمراسيـ التنفيذية لو، تخمك تماما مف ذكر التحقيؽ  75/74الجزائر بما فييا الأمر  

كتركت الأمر  ،إجراءاتو العقارم كمرحمة حاسمة في المسح بؿ أنيا لـ تذكر حتى
التي تطرقت  ،5474لمتعميمات، حيث أف أكؿ تعميمة في ىذا المجاؿ ىي التعميمة رقـ 

لأكؿ مرة إلى "التحقيؽ العقارم " كخطكة ميمة في المسح، لكنيا لـ تعطيا تعريفا بؿ 
ية ، كبقي العمؿ بيذه التعميمة إلى غا4ذكرت مباشرة أىدافيا ثـ إجراءاتيا كطريقة سيرىا

                                                           

 .44يف، مرجع سابؽ، ص محمد شمس الد 1
 .44، 42أسعد دياب، طارؽ زيادة، مرجع سابؽ، ص   2
 .553عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص  3

4Instruction Generale n°5474 fixant les modalités techniques d’établissements du cadastre, 
novembre 1979, direction des affaires domaniales et foncières , ministère des finances , 

p 48. 
« l’enquête a pour objet de recueillir  
-Tous les éléments nécessaires a la constatation du droit de propriété et des autres droits 

réels ou charges pesant sur la propriété  , Les renseignements relatifs à l’indentification 
des ayants –droit , Les informations de caractère juridique attachés à l’ilot de propriété. 

Voir : Instruction N° 5322 , 15-09-1976, direction des affaires domaniales et 

foncières,alger  
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كالتي تضمنت العديد مف الأحكاـ  1998مام  16المؤرخة في  16صدكر التعميمة رقـ 
لكف المتأمؿ ليذه  ،قصد معالجة النقائص التي خمفيا تطبيؽ سياسة المسح في الميداف

كعميو كانطلبقا مف كؿ ىذه النصكص  ،التعميمة يجد أنيا لـ تعرؼ أيضا التحقيؽ العقارم
 لمقارنة في ىذا المجاؿ يمكننا الخركج بالتعريؼ التالي:ككذا تجربة التشريعات ا

في عممية المسح يتـ بالمكازاة مع 1" التحقيؽ العقارم ىك عبارة عف إجراء إلزامي
، يتخذ شكؿ البحث المنظـ لتحديد ىكية الملبؾ 2عممية التحديد، تقكـ بو ىيئة مختصة

لإثبات حؽ الممكية كأصحاب الحقكؽ بالإضافة إلى جمع كؿ العناصر الضركرية 
كىك ذك طابع حاسـ فيما 3كالحقكؽ العينية المثقمة لمعقار ميما كانت طبيعتو القانكنية

 .4يخص الإعتراؼ بالحقكؽ
 
 

                                                           

تمتع بالصفة الإلزامية كما سبؽ باعتبار أف التحقيؽ العقارم ىك خطكة ميمة في عممية المسح العقارم، الذم ي 1
تكضيحو في المبحث الأكؿ مف ىذا الفصؿ، فإف التحقيؽ العقارم ىك الآخر يتسـ بيذه الصفة خلبفا لمتحقيؽ 

 الذم تطرقنا إليو سابقا في المبحث الثاني مف الفصؿ الأكؿ ليذا الباب. 07/02العقارم المحدث بمكجب القانكف 
التي نصت عمى أف التحقيؽ العقارم يطبؽ عمى كؿ العقارات  5474التعميمة رقـ كقد أكدت عمى ىذه الصفة أيضا 

 المحددة بعنكاف مسح الأراضي إذ جاء فييا:
Elle (enquette foncière) s’applique indistinctement a tous les immeubles délimités au titre 

de l’établissement du cadastre. 
Voir :instruction n : 5474 , op.cit , p 52 

 إذ جاء فييا: يطبؽ دكف تميز عمى جميع العقارات المحددة بعنكاف مسح الأراضي. 16كىك ما أكدتو أيضا التعميمة رقـ 
حيث تتـ مف قبؿ عكنيف محققيف، أحدىما مف المحافظة العقارية كالآخر مف مديرية أملبؾ الدكلة،  مع حضكر  2

 مؽ الأمر بالأملبؾ العقارية البمدية، كىـ يعممكف جميعا تحت قيادة رئيس فرقة المسح.ممثؿ عف البمدية عندما يتع
 ، مرجع سابؽ.16راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 

كقد سبؽ التكضيح أف العديد مف التشريعات، كالمشرع السكرم كالمبناني، قد جعلب التحقيؽ العقارم مف ميمة المسٌاح 
 د.الذم يقكـ أيضا بعممية التحدي

 عمى ىذه النقطة إذ تضمنا مايمي: 16كرقـ  5474لقد أكدت كؿ مف التعميمتيف رقـ  3
Elle s’applique indistinctement a tous les immeublesdélimités au titre de l’établissement de 
cadastre quelle que soit leur nature juridique et le statut particulier de leur propriétaire » 

حيث يعفى المحافظ العقارم مف إجراء دراسة ثانية لمكثائؽ المقدمة أثناء إعداد الدفتر العقارم، فقد كاف سابقا لو  4
 طابع كصفي فقط كىك ما سنفصمو في الفرع المكالي.
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 ثانيا: التطكر التاريخي لعممية التحقيؽ العقارم:
ييعد التحقيؽ العقارم مف المكاضيع التي عرفتيا الجزائر منذ فترة طكيمة تعكد إلى 

 ستعمار الفرنسي:ما قبؿ الا
 :لمفترة السابقة للئحتلبؿ الفرنسيكىك يعكد العقارم قبؿ الاستقلاؿ: التحقيؽ -1
نقمة  1: عرفت الجزائر في عصر المكحديفالتحقيؽ العقاريقبؿ الاستعمار الفرنسي أ(-1

حيث بادر "عبد المؤمف ابف عمى الككمي" أكؿ خمفاء  ،نكعية في المجاؿ العقارم
تحو بلبد إفريقيا إلى إجراء مسح عاـ لأراضي بلبد المغرب كميا لتحديد المكحديف بعد ف

، كقد تـ إعداد سجؿ مساحة 2أصنافيا كضبط ما يتكجب عمييا مف ضرائب كمغارـ
كنتيجة لأعماؿ التحقيؽ كالمسح في أكاخر عبد المؤمف حيث اعتبر ىذا السجؿ عاملب 

ىذا السجؿ لـ يكف إلا مف خلبؿ  كمما لا شؾ فيو أف إعداد ،3ميما في تكحيد المغرب
عممية تحقيؽ دقيقة تضمف حقكؽ الناس عمى ممكياتيـ أراضييـ استنادا إلى أحكاـ 

 الشريعة الإسلبمية التي تؤكد عمى ىذا الحؽ. 
كأثناء العيد العثماني استفادت الجزائر مف النظاـ الجديد الذم عرفتو الدكلة 

التسجيؿ العاـ للؤراضي حيث شيدت المممكة  العثمانية كىك ما يعرؼ بنظاـ الطابك أك
، كىك ما يسمى بالتحديد كالتحرير 1586عممية كبرل في أكائؿ حكميا انطلبقا مف سنة 

 .4)المسح العقارم( كالتي نشأ عنيا نظاـ التسجيؿ الذم نتج عنو إعداد سجلبت عقارية 

                                                           

اطبيف في ـ( عمى يد الميدم بف تكمرت كذلؾ عمى أنقاض دكلة المر  1146 -ىػ 571تأسست دكلة المكحديف سنة ) 1
المغرب الإسلبمي، ثـ تكلى الخلبفة " عبد المؤمف ابف عمي "الذم كحٌد بلبد المغرب كاتخذ مف مراكش عاصمة 
لدكلتو ثـ انتقؿ إلى الأندلس لمحاربة النصارل، كقد أعطى أىمية بالغة لمسح الأراضي،  لكف دكلة المكحديف 

 أصابيا الإنييار في بداية القرف السابع اليجرم.
، دار الغرب الإسلبمي، 1، ط 1962في ذلؾ :عمار بكحكش، التاريخ السياسي لمجزائر مف البداية إلى  راجع

 .40،41،ص  1997لبناف،
 .17ناصر سعيدكني، دراسات في الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  2
 .174ىػ، مرجع سابؽ، ص 6في المغرب الإسلبمي خلبؿ القرف  الإقتصادمعز الديف مكسى، النشاط  3
 .351عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص  4
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ى المحاصيؿ كاستنادا إلى ذلؾ كانت الجزائر تدفع ضريبة العشكر التي فرضت عم
 .1الزراعية مع الأخذ بعيف الاعتبار مساحة الأرض المزركعة كطبيعة الأرض

ف لـ يبرز كمفيكـ لكحده في ىذه المرحمة إلا أنو كاف يمعب  إف التحقيؽ العقارم كا 
ف لـ يكف ظاىرا، إذ أف تحديد الضريبة ليس بالأمر الييف لأنو يتطمب  دكرا ميما حتى كا 

كية المكمؼ بالضريبة كمساحة كطبيعة الأرض لتحديد مبمغ تحقيقا معمقا لمعرفة ى
 الضريبة.

شكٌمت السياسة العقارية محكر التحقيؽ العقارم أثناء الاستعمار الفرنسي:  ب(-1
السياسة الإستعمارية الفرنسية نظرا لارتباط الأرض بمختمؼ جكانب الحياة السياسية 

مصطمح التحقيؽ العقارم لأكؿ مرة  مف ،كقد ظير 2كالإقتصادية كالإجتماعية كالثقافية 
، إذ قررت الإدارة الإستعمارية استصدار 01/10/18443خلبؿ الأمر الصادر بتاريخ 

قرار يمزـ الملبؾ بتقديـ عقكدىـ خلبؿ ميمة محددة كفي حالة عدـ التزاميـ بذلؾ يينفذ 
 .4عمييـ سقكط الممكية كتنتزع منيـ

                                                           

 .102محمكد جاما، مرجع سابؽ، ص  1
، دكرية كاف التاريخية، دكرية 1840-1830صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر بداية الإحتلبؿ  2

، ديسمبر 22عدد عربية محكمة في الدراسات التاريخية تصدر في شكؿ إلكتركني، برعاية سمسمة المؤرخ الصغير، ال
 ، المكقع الإلكتركني.123، ص 2013

أككمت ليا ميمة دراسة المسائؿ الجزائرية، كتقديـ الحمكؿ المناسبة ليا كلـ يكف ىدؼ  1842لقد تـ تشكيؿ لجنة سنة  3
ىذه المجنة ىك كضع حد لحالة الفكضى التي خمفتيا المعاملبت العقارية السابقة، ك لكف كانت تريد أف تعطي 

مكية العقارية جميعيا في الجزائر نظاما صمبا يضمف قاعدة ثابتة لكؿ المعاملبت العقارية في المستقبؿ، مما لمم
الذم  01/10/1844يساىـ في تطكير الاستيطاف، كبناءا عمى اقتراحات ىذه المجنة تـ إصدار الأمر المؤرخ في 

مادة مكزعة  115رية في الجزائر، كىك يتألؼ مف يعد أكؿ نص قانكني يحاكؿ بشكؿ عاـ تنظيـ مسألة الممكية العقا
 عمى خمسة فصكؿ أساسية.

 .77( مرجع سابؽ، ص 1840-1830راجع في ذلؾ صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر) 
4 ISNARS.H, la réorganisation de la propriété rurale dans la Mitidja (1846-1867), imprime 

A. joyeux ,Alger , 1949, p 29. 
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بررات الحجز كالمصادرة باسـ المنفعة فقد لجأت السمطات الاستعمارية إلى م
كيبدك أف ىذا الإجراء استيدؼ الجزائرييف  ،1العامة كذلؾ بيدؼ تكريس الفكر الاستيطاني

كاف شبو منعدـ بؿ  1830دكف الأكركبييف لاف عدد الملبؾ الأكركبييف في الجزائر قبؿ 
راضي غير مستحيلب، كما اعتبرت الأراضي المخصصة لمرعي كالأراضي المستريحة أ

 .2مستغمة
  1846جكيمية  21صدرت أمرية  1844كنظرا لمنقائص الناتجة عف تطبيؽ أمرية 
كقد حدد أجؿ عمميات إجراءات التحقيؽ  ،التي أسندت ميمة التحقيؽ لمجمس المنازعات

لقد ، ك أشير مف صدكر القرار الكزارم الذم يبيف المنطقة المعنية بعممية التحقيؽ 3خلبؿ 
الأمريف السابقيف أف اليدؼ الأساسي مف كضعيا ىك كشؼ أراضي الدكميف أثبت تطبيؽ 

التي ظمت غير معركفة في ذلؾ الكقت ككضعيا في أيدم الإدارة لخدمة سياسة 
كقد برز مصطمح التحقيؽ العقارم  ،3الاستيطاف مف خلبؿ تكفير الأراضي  لممعمريف

ا أعمف الحاكـ الفرنسي ، إذ26/07/1873بشدة في أعقاب قانكف قارني المؤرخ في 
الفرنسة التمقائية لمممكية العقارية المثبتة سابقا، أما التي لـ يتـ التثبت منيا بعد فإنيا 

، كفي 4تخضع لمتحقيؽ العقارم مف خلبؿ تعييف مستشار محقؽ مزكد بالقكائـ كالسجلبت 
مالؾ ىذا الإطار تـ القياـ بتحقيؽ معمؽ لضبط الشيادات المحصؿ عمييا كتحديد ال

كتمنح للؤشخاص  5لمعقار عمى أف تحفظ نتائج التحقيؽ في محضر يحرر بالمغة الفرنسية
المعنييف ميمة ثلبثة أشير للبطلبع عمى ىذا المحضر كتقديـ الشكاكل  ليقكـ المحافظ 
المحقؽ بزيارة ثانية إلى المنطقة المعنية حيث يطٌمع عمى العرائض كالاحتجاجات المقدمة 

                                                           

1 CREPON. M , code annote de l’expropriation pour cause d’utilité publique,librairie A 
,maresco ainé ,paris, 1885, p 433. 

2AGERON Charles Robert , histoire de l’algérie contemporaine,1830 -1966 , p.u.f, paris , 

1966 ,p 23. 
 .88، 86، 85، مرجع سابؽ، ص 1930- 1830السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر، صالح حيمر،  3

4 LAYNAUD.M ,notice sur  la propriété fonciére en algérie , imprimerie mustapha , alger , 

1900 , p 23. 
5POUYANNE Maurice , op. cit , p 25. 
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ثـ يصدر قراراتو النيائية كبناءا عمى خلبصة النتائج التي  ،لمصالحةكيحاكؿ إجراء ا
تقكـ مصمحة الدكميف بإصدار عقكد ممكية باسـ الأىالي  1يقدميا المحافظ المحقؽ

للؤراضي التي لـ تكف محؿ نزاع كتيدٌعـ ىذه العقكد بمخطط تكضيحي لطبيعة ككضعية 
 .2كحدكد كؿ عقار مع ذكر اسـ كلقب المالؾ

الإدارة الإستعمارية أىمية بالغة لتطبيؽ ىذا القانكف كخصصت لو ميزانية  أكلت 
ضخمة مف أجؿ الكصكؿ إلى تأسيس الممكية الفردية بأراضي العرش ككذا القضاء عمى 

خمادىا ، كما أنو ييدؼ إلى القضاء عمى أشكاؿ التعاكف كالتضامف 3ثكرات الفلبحيف كا 
زالة قكاعد الممكية المستمدة مف أحك ،ثـ سرعاف ما 4اـ الشريعة الإسلبمية أك تقاليد القبائؿكا 

/ 02/ 16عاد مف جديد مصطمح التحقيؽ العقارم في أعقاب القانكف الصادر بتاريخ 
الذم ألغى التحقيقات الجزئية كالكمية التي تضمنيا قانكف قارني كتبنى تحقيقا آخر  1897

 .5جراء بتسميـ المعني عقد الممكيةيقكـ بو مستشار محقؽ عمى نفقة المالؾ كينتيي ىذا الإ
 .5الممكية

                                                           

ة، كغالبا ما ينظر ىؤلاء المحافظيف إلى ىذا المنصب عمى أنو فرصة يتـ تعييف المحافظيف المحققيف مف طرؼ الكلا 1
تي تقكـ فقط عمى التعكيضات التي نحك تحسيف أكضاعيـ المادية، خاصة في ظؿ طريقة المكافآت عمى الأعماؿ، ال

مما أدل  تتناسب مع مساحة الأراضي التي يتـ التعرؼ عمييا،كىك ما جعميـ ينجزكف أعماليـ بشكؿ متسرع كغير متقف
 إلى كقكع الكثير مف الأخطاء كالتجاكزات.

 .163( مرجع سابؽ، ص 1840-1830راجع في ذلؾ صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر) 
2 LAYNAUD. M ,op. cit, p 78. 

الجزء الأكؿ، ، 1962-1830بف داىة عدة،الإستيطاف كالصراع حكؿ ممكية الأرض إباف الإحتلبؿ الفرنسي لمجزائر، 3
 . 368، ص 2008للبستقلبؿ،  45الجزء الثاني، طبعة خاصة لكزارة المجاىديف بمناسبة الذكرل 

(  الممتقى 1873-1830عدة بف داىة،الخمفيات الحقيقية لمتشريعات العقارية في الجزائر إباف الاحتلبؿ الفرنسي ) 4
، منشكرات كزارة 1962-1830سي الكطني الأكؿ حكؿ العقار في الجزائر إباف الإحتلبؿ الفرن

 .33، ص 2007المجاىديف،الجزائر،
5 LARCHER Emile, op. cit , p130. 

كتتضمف العقكد الميسممة عمى إثر ىذا التحقيؽ مكاصفات دقيقة لمعقار مف حيث طبيعتو، مساحتو، كتسميتو، حصص 
تضمف في مكاجية الجميع ممكية العقار المستفيديف، ككذلؾ الأعباء التي تثقؿ العقارات، بالإضافة إلى ككنيا 

 المحقؽ فيو بعد انتياء الإيداع القانكني.
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لقد سعت الجزائر بعد الاستقلبؿ إلى إيجاد السبؿ التحقيؽ العقارم بعد الإستقلاؿ: -2
الكفيمة بتسكية سندات الممكية بالإضافة إلى تبني مبادئ المسح العاـ كأساس مادم 

 ارم كالآتي:لمسجؿ العقارم، ك يمكف إبراز أىـ المحطٌات التي ظير فييا التحقيؽ العق

المتعمؽ  73/32كالمرسكـ رقـ  71/73أ( التحقيؽ العقارم في ظؿ الأمر رقـ -2
المتضمف الثكرة الزراعية تغييرا  71/731لقد أحدث الأمر رقـ بإثبات الممكية الخاصة: 

الممكية في  جذريا في تنظيـ الممكية العقارية، كحمؿ آليات قانكنية لكيفية إثبات حؽ
المعدة لمزراعة ميما كاف نظاـ القانكني كقكاميا الزراعي كالتقني ية ك الأراضي  الزراع

حيث كاف ىدؼ الثكرة الزراعية ىك تحديث الفلبحة مف حيث تنظيـ استغلبؿ الأرض عف 
 .2طريؽ عممية تأميـ الأراضي

كقد تبنى المشرع الجزائرم نظاـ التحقيؽ العقارم ضمف قكاعد الثكرة الزراعية 
جديدة لممكية كاستغلبؿ الأرض الفلبحية، حيث أصبح بالإمكاف إثبات  بيدؼ إيجاد مبادئ

الممكية الفلبحية الخاصة عمى أرض زراعية أك معدة لمزراعة حتى عند انعداـ السند 
كذلؾ بمباشرة إجراءات التحقيؽ الميدانية مف قبؿ لجاف مختصة تنتيي بتسميـ  ،أصلب

 73/32صدر المرسكـ  71/73رقـ  شيادات ممكية لمملبؾ، كتطبيقا لأحكاـ الأمر
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الذم يبيف بشكؿ مفصٌؿ كيفية إثبات حؽ الممكية الخاصة في 

 .3في الفصؿ الثاني مف ىذا المرسكـحالة عدـ كجكد كثيقة 

                                                                                                                                                                                

 .41، ص 2009، دار ىكمة، الجزائر، 7راجع في ذلؾ : حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، ط 
 ، مرجع سابؽ.71/73أمر رقـ  1
انكف الجزائرم، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ جامعة فشيت محمد، إثبات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم في الق 2

 .58، ص 2013/ 2012سعد دحمب، البميدة 
كينتج عف ىذا التحقيؽ تسميـ شيادات ممكية، تتضمف نكع ك مكقع كمساحة كحدكد القطعة الأرضية كما كانت  3

لشركاء في الممؾ كالحصة التي مستخمصة أثناء التحقيؽ، كفي حالة الشيكع تذكر في ىذه الشيادات أسماء الكرثة كا
 يككف لكؿ كاحد منيـ الحؽ فييا.

 كما تستبدؿ شيادات الممكية بدفاتر عقارية بمجرد إحداث المسح العاـ لأراضي البلبد.
 ، مرجع سابؽ.71/73مف الأمر رقـ  25راجع في ذلؾ : المادة  
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لكف ما يلبحظ في ىذا الصدد أف عمميات التحقيؽ العقارم التي تـ تبنييا ضمف 
دؼ منيا تجميع الممكية العقارية الفلبحية لتصبح ممكا كاف الي 71/73الأمر رقـ 

لممجمكعة الكطنية، أم ممكا لمدكلة كتشغؿ مف طرؼ المكاطنيف جماعيا في إطار 
 .1التعاكنيات الفلبحية ما عدا القطع الأرضية اليامشية التي لا يمكف استغلبليا

الأراضي  العاـ: المتضمف إعداد المسح  75/74التحقيؽ العقارم بمكجب الأمر  ب(-2
بمثابة القفزة النكعية التي خطاىا المشرع الجزائرم في مجاؿ  74/75يعد الأمر رقـ 

 الممكية العقارية باعتبار انو تبنى المسح كأساس مادم لمسجؿ العقارم.
كحتى يحقؽ المسح النتائج المرجكة منو فانو يرتكز عمى دعامة أساسية كىي 

إذ ينصٌب عمى كؿ العقارات التي  ،ىـ إجراءات المسحالتحقيؽ العقارم الذم يعد مف أ
يشمميا المسح ميما كانت طبيعتيا القانكنية، كلعؿ الميزة اليامة ليذا التحقيؽ ىك الطابع 
الحاسـ الذم يكصؼ بو فيما بعد الإعتراؼ بالحقكؽ ذلؾ أف المحافظ العقارم كبمجرد 

 يـ العقارم.استيلبمو لكثائؽ المسح يشرع مباشرة في عممية الترق
قصد تدارؾ بطء  ،تتضمف كميا التحقيؽ العقارم 2كرغـ تبني المشرع لبدائؿ أخرل

إلا أف ما يميز التحقيؽ العقارم في كؿ ىذه البدائؿ ىك أف نتائجو لا  ،عمميات المسح

                                                                                                                                                                                

 ، مرجع سابؽ.73/32مف المرسكـ  32، 28المكاد 
 .19ظ، مرجع سابؽ، ص بف عبيدة عبد الحفي 1
نظرا لبطء عمميات المسح العقارم كرغبة مف المشرع في الإسراع في تطيير الممكية العقارية تـ تبني أنظمة أخرل  2

 مكازية لممسح تتضمف كميا التحقيؽ العقارم منيا:
 الخاص بعقكد الشيرة : 21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسكـ رقـ  -

مسح العاـ للؤراضي مف تحقيؽ التقدـ المطمكب، فبحثت الدكلة عف بدائؿ مكازية تعمؿ عمى لـ تسمح مباشرة عمميات ال
تسميـ عقكد الممكية العقارية الخاصة في الأراضي التي لـ تمسح بعد، لتجد في ىذا المرسكـ آلية جديدة تعد بصفة 

جراءات سريعة، مف خلبؿ إجراءات تحقيؽ كتحرم غير ميدانية أثناء معا ينة الحقكؽ العقارية لمحائز، بسيطة كا 
كاكتفاء المكثؽ بالتحرم الذم تجريو مصالح أملبؾ الدكلة كالبمديات الكاقع بدائرتيا العقار، كقد نتج عف ذلؾ 
 الإستيلبء عمى جزء معتبر مف الأملبؾ العقارية الكطنية كالكقفية، مما دفع بالمشرع لإيجاد بدائؿ أخرل لعقد الشيرة.

 .291م عبد العزيز، مرجع سابؽ، صراجع في ذلؾ محمكد
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ترقى إلى تمؾ المترتبة عف التحقيؽ العقارم في مسح الأراضي  الذم ينتج عنو الدفتر 
كسند  ،كشيادة الحيازة ،يد لإثبات الممكية بالمقارنة مع عقد الشيرةالعقارم كسند كح

 .07/02الممكية المسمـ في إطار القانكف 
 الفرع الثاني : مكقعيا في عممية المسح :

كحتى يمكف رصد مكقع عممية التحقيؽ  ،إف عممية المسح ىي عممية جد معقدة
 1بقيا مف خطكات تيميد لياالعقارم ضمف خريطة المسح لابد مف الكقكؼ عمى ما يس

حيث تشمؿ الخطكة الأكلى الأعماؿ التحضيرية لتمييا الأعماؿ الميدانية التي تضـ عممية 
 التحديد كالتحقيؽ العقارم.

 الأعماؿ التحضيرية أكلا:
إف التحضير الجيد مف شأنو أف يسمح بالسير الحسف لعمميات مسح الأراضي  

 نبغي القياـ بيا كىي تخص :كفي ىذا الشأف ىناؾ أشغاؿ ضركرية ي
 .جمع الكثائؽ المزمع استعماليا أثناء العمميات -
 .استعماؿ تقنية التصكير الجكم -

                                                                                                                                                                                

تدخؿ المشرع المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة : 27/07/1991المؤرخ في  91/254المرسكـ التنفيذم رقـ -
مرة أخرل قصد تسريع عممية تطيير الممكية العقارية مف خلبؿ سف الشركط اللبزـ تكفرىا لتسميـ شيادة الحيازة مف 

 بو رئيس البمدية حكؿ العقار دكف التنقؿ الى الميداف كىك ما خمؽ أيضا منازعات عديدة.خلبؿ التحقيؽ الذم يقكـ 

يتميز التحقيؽ العقارم في ظؿ ىذا القانكف بمكاصفات خاصة تطبؽ عمى المتعمؽ بالتحقيؽ العقارم: 07/02القانكف 
 عقارات الخكاص بدكف سند كما كضحنا سابقا.

ة كخطكة ضركرية قبؿ المشركع في الأعماؿ التحضيرية كىي تضـ خطكتيف لا يمكف إىماؿ الإجراءات الإداري 1
 أساسيتيف :

إفتتاح عممية المسح بمكجب قرار صادر عف الكالي المختص إقميميا، يعيف فيو البمدية المعنية بالمسح، كما يحدد فيو -
القرار في الجريدة الرسمية طبقا تاريخ افتتاح عممية المسح المحددة لمدة شير عمى الأكثر، ابتداء مف تاريخ نشر 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ. 76/62مف المرسكـ رقـ  2/  112لممادة 

إنشاء لجنة المسح عمى مستكل كؿ بمدية، بمكجب قرار مف الكالي المختص إقميميا،  يبيف مف خلبلو أعضائيا   -
د العقار ككذا البت في النزاعات،  كقد تـ تحديد كمياميا التي تنصب أساسا عمى : جمع الكثائؽ، التأكد مف حدك 

، 7/4/1992المؤرخ في  92/134المعدؿ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  76/62مف المرسكـ  7تشكيمتيا بمكجب 
 .1992أفريؿ  8، المؤرخة في 26ج ر  العدد 
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 .تجزئة البمدية إلى أقساـ مساحية -
 تحديد مناطؽ الصعكبة. -

كيقصد بيذا الإجراء جمع كؿ الكثائؽ أك معظميا المثبتة لمممكية أك  جمع الكثائؽ: -1
ة عمى العقارات التابعة لمدكلة أك الخكاص أك الأملبؾ الكقفية الحيازة العقارية الممارس

كالتي مف شأنيا تسييؿ العمميات المسحية سكاء أثناء مرحمة التحقيقات أك أثناء معالجة 
الإحتجاجات الميقدمة بشأف نتائج التحقيقات الميدانية كتكفير المعمكمات الكافية بشأف 

كبصفة عامة جمع كؿ  ،ائزييا أك المنتفعيف بياالعقارات كحدكدىا كىكية مالكييا أك ح
حيث تسير  1الكثائؽ كالمخططات الممكنة المكجكدة عمى مستكل جميع المصالح المعنية

 .2الكلائية عمى إنجاح ىذه العمميةالجيكية ك المديريات 
 كيتعمؽ الأمر ىنا بثلبثة أنكاع مف الكثائؽ:

 ي تشمؿ عمى مايمي :: كى أ( الكثائؽ القديمة المتكفرة بالبمدية-1
 .1/50.000أك  1/25.000خريطة عمى السمـ  -
 .1/4000عمى السمـ  1873المخططات النمكذجية المعدة بمكجب قانكف فارني  -
 مخططات الإقميـ. -

 مخططات التحقيقات الإجمالية أك الجزئية المصادؽ عمييا أك غير المصادؽ عمييا. -

 المخططات الخاصة. -

 ت.مخططات الغابا -

 .1/20.000الصكر الجكية ب -
 .1/50003الصكرة الجكية المجرة عمى السمـ  -

                                                           

 .63نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص   1
تصاص الإقميمي لممديريات الجيكية لمسح  ككذا تصنيؼ يحدد المقر ك الإخ 12/05/2002قرار مؤرخ في  2

 .2002جكاف  18المؤرخة في  42المديريات الكلائية لمسح الأراضي، الجريدة الرسمية العدد 
3 Instruction n :5474 , op. cit , p 25. 
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المقسمة في إطار الثكرة الزراعية كالتي استرجعت مخططات كضع الحدكد الأراضي  -
 .فيما بعد

 مخططات المستثمرات القديمة الميسيرة ذاتيا. -

 .ثمرات الفلبحيةمخططات المستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة تنظيـ المست -
 الكثائؽ المتعمقة بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي أيجريت عمى مستكل إقميـ البمدية  -

قائمة الميلٌبؾ الذيف ليـ حقكؽ مشيرة،ككذا السجٌؿ الجبائي المتكاجد عمى مستكل  -
 مصمحة الضرائب.

الكثائؽ : كيتعمؽ الأمر بب( الكثائؽ الخاصة بتعييف حدكد البمدية مكضكع المسح-1
المتضمف التنظيـ الإقميمي  04/02/1984المؤرخ في  84/09الميعدة تطبيقا لمقانكف رقـ 

ككذا مخططات الكحدات الإدارية القديمة كتعتبر ىاتاف الكثيقتاف ضركريتاف  ،1لمبلبد
 لمعرفة محيط الإقميـ البمدم.

لمسح  جيكيةكالككالات ال2ج( الكثائؽ المكجكدة عمى مستكل مصالح أملاؾ الدكلة-1
كتعتبر ضركرية لعمميات مسح الأراضي  العاـ كىي تمؾ المتعمقة  :الأراضي

بالأملبكالتابعة لمدكلة كالبمديات كما كيجدت قبؿ صدكر الأمر المتضمف الثكرة الزراعية 
بالإضافة إلى المخططات  ،كالأملبؾ التي كانت مكضكع نزع لمممكية عمى مستكل البمدية

 كالتحكيؿ. ،لتنازؿ، التخصيصالخاصة المتعمقة با

                                                           

فيفرم  07مؤرخة في ال 06يتعمؽ بالتنظيـ الإقميمي لمبلبد، ج ر العدد  04/02/1984مؤرخ في  84/09قانكف رقـ  1
1984. 

 ىي ىيئات ميمة في عممية المسح بفضؿ ماتكفره مف كثائؽ تخص الأملبؾ الكطنية لمدكلة : 2
يتضمف تعييف مفتشيات أملبؾ الدكلة ك تحديد دكائر اختصاصيا،  2013مارس 12قرار مؤرخ في راجع في ذلؾ : 

 .2013سبتمبر 25المؤرخة في 47الجريدة الرسمية العدد 
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كتمعب ىذه الكثائؽ دكرا ميما في تحديد الملبؾ كمف ثـ سيكلة استدعائيـ 
بالإضافة إلى التمييز بيف الأملبؾ المعركؼ أصحابيا لكجكدىا في القكائـ رغـ حضكرىـ 

 .1يكـ التحقيؽ، كبيف تمؾ التي لـ يتـ التمكف مف تحديد أصحابيا
لصكرة الجكية بمثابة منظكر مخركطي للؤرض تشكؿ فيو تعد ا :التصكير الجكم -2

المنطقة المعنية بالمسح مركز المنظكر، كتككف الصكرة الجكية دقيقة عندما يككف سطح 
كفي غير  ،الأرض خاؿ مف المرتفعات كأفقى، بحيث يككف محكر التقاط الصكرة عمكدم

غير ميدانية كذلؾ لكجكد  ىذه الحالات تككف الصكرة الجكية بمثابة كثيقة غير مترية أك
كبعد ذلؾ يمكف إعداد  ،مرتفعات أك عدـ عمكدية المحكر الذم تمتقط منو الصكرة الجكية

 كثيقتيف ميمتيف ىما:
كىي كثيقة يتـ إعدادىا بسمـ ليا المكاصفات المترية  :الصكرة الجكية المعالجةأ( -2

ة جكية غير كاضحة بحيث تيظير مرأل الصكرة الجكية، فيي عبارة عف صكر  ،لممخطط
تصحيحيا بفضؿ استعماؿ تقنية يتـ إعدادىا مف خلبؿ الصكرة الجكية الممتقطة لكف بعد 

 .خاصة
: ىك بمثابة كثيقة بيانية ك مترية ليا شكؿ كمكاصفات ب( الإسترجاع الفكتكغرافي-2

 .2كذلؾ مف خلبؿ استغلبؿ كؿ التفاصيؿ الكاردة في الصكرة الجكية ،المخطط الطبكغرافي
 .كبفضؿ ىاتيف الكثيقتيف يتـ إعداد المخطط البياني لمحدكد

كقد شممت ىذه الأعماؿ بداية المناطؽ الريفية ثـ امتدت إلى المناطؽ الحضرية إذ 
تـ تخصيص قرارات كزارية عديدة لممناطؽ الريفية كذلؾ لسيكلة مسحيا مقارنة مع 

 .3المناطؽ الحضرية 
                                                           

 ، مرجع سابؽ.16تعميمة رقـ ال1 
2 Instruction complimentaire à l’instruction n : 16 , op. cit , p 11  

يتضمف تحديد طرؽ استعماؿ التصكير الضكئي لمسح الاراضي في  09/04/1978قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  3
الجريدة  غاؿ تأسيس مسح الأراضي،المناطؽ الريفية كتحديد الشركط التي يتـ فييا كضع البرنامج السنكم لأش

 .1978أفريؿ  25المؤرخة في  17الرسمية العدد 
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القسـ المساحي ىك جزء مف الإقميـ البمدم  مساحية:تجزئة الإقميـ البمدم إلى أقساـ  -3
كييفضؿ أف  ،المحدد بطريقة ما، بحيث يمكف نقمو عمى كرقة مف مخطط مسح الأراضي

 .1يككف محيطو مؤسسا بناءا عمى الحدكد التي ليا طابع الثبات الكافي
كحتى يمكف القياـ بعممية التجزئة يجب الإطلبع عمى الخريطة الخاصة بالبمدية 

ثـ تكضع الحدكد الإدارية  ،مكضكع المسح كالميعدة مف طرؼ المعيد الكطني لمخرائط
لمبمدية انطلبقا مف المخططات المنجزة بمناسبة التحديد الكارتكغرافي لمبمدية باعتبار أف 

كيجب أف يراعى أثناء عممية التقييـ جممة مف  ،ىذه الأخيرة تتميز بالدقة أكثر مف الخرائط
 في:النقاط تتمثؿ 

 .أف يككف محيط القسـ المساحي ذك حدكد كاضحة قد تككف طبيعية أك غير طبيعية -
، إذ يجب أف يضـ القسـ المساحي كافة مساحة المكاف المعمكـ  - عدـ تقسيـ مكاف معمكـ

كتيتبع تقنية خاصة مف أجؿ الحصكؿ عمى الأقساـ المساحية، ذلؾ أنو كبعد الإلماـ بحدكد 
العكف المكمؼ بالعمؿ باستعماؿ مقياس خاص يجسد عمى كرؽ شفاؼ الإقميـ البمدم يقكـ 

 لييطبقو عمى خمفية المخطط مف أجؿ الحصكؿ عمى التقسيـ المساحي للئقميـ البمدم.

كيتمثؿ ىذا المقياس في كرؽ شفاؼ بحيث تختمؼ أبعاد ىذه الكرقة باختلبؼ 
يأخذ بعيف الإعتبار خمفية ذلؾ أف التقني المختص  ،خمفية المخطط الذم يتـ عميو التقسيـ

كالذم قد يككف بطاقة ذات سمـ  ،المخطط الذم سيتـ عميو تقسيـ الإقميـ البمدم
 حسب مساحة البمدية. 1/20.000اك  1/50.000اك  1/25.000

كما يؤخذ بعيف الإعتبار أيضا سمـ المخطط المساحي الذم يختمؼ حسب ككف 
 المنطقة حضرية أك ريفية.

                                                                                                                                                                                

يتضمف تحديد  كيفيات إنشاء خمفيات المخططات لكضع مسح  23/06/1989قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في =
 .1989سبتمبر  20المؤرخة في  40الأراضي في المناطؽ الريفية،الجريدة الرسمية العدد 

 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.76/62المرسكـ مف  15المادة  1
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تقسيـ الإقميـ البمدم إلى أقساـ مساحية ييشرع في ترقيـ ىذه كبعد الإنتياء مف 
إذ يحمؿ القسـ المساحي الكائف في الشماؿ  ،الأقساـ باتباع ترتيب تصاعدم غير متقطع

كما يجب مراعاة عدـ الخمط  ،، ليتـ الترقيـ الذم يشترط فيو التسمسؿ كالتتابع1الغربي رقـ 
، بعد ذلؾ تينقؿ حدكد الأقساـ المبرمجة 1ة الترقيـبيف الأقساـ الريفية كالحضرية في عممي
 عمى نسختي المخطط البياني لمحدكد. 

حصر المناطؽ التي يمكف أف تثير صعكبات مع ترتيب الأقساـ حسب درجة  -4
كيقصد بيا تمؾ الصعكبات التي مف شأنيا عرقمة الأشغاؿ لذلؾ يتـ مسح : الصعكبة

إلى مناطؽ الصعكبة بيدؼ ربح الكقت كتسييؿ المناطؽ السيمة ثـ الإنتقاؿ تدريجيا 
العممية كتجدر الملبحظة إلى أف ىذا الإجراء ىك نتيجة لدراسة تقنية معمقة يتكلاىا 
مختصكف في ىذا المجاؿ بحيث تقكـ المصمحة المحمية المكمفة بالمسح بدراسة تقنية تحدد 

ر صعكبات تعرقؿ مف خلبليا كبكاسطتيا مخطط منظـ المناطؽ التي مف شأنيا أف تثي
تقدـ عمميات المسح كيطمؽ عمييا مؤقتا )غير قابمة لممسح( كتستثنى مؤقتا مف مجاؿ 
الأشغاؿ المسحية بعد مكافقة المصالح المعنية ليتـ مسحيا في الكقت المناسب كبالطريقة 

 .2المناسبة
 : عماؿ الميدانيةثانيا: الأ

 تشمؿ الأعماؿ الميدانيةعمميتيف أساسيتينيما:
 : الذم يعد عممية فنية بحتة.حديدالت

 الذم يعد عممية قانكنية. :التحقيؽ العقارم
كيقصد بيذه العممية التعريؼ بمككنات العقارم المادية أم إبراز حدكده في  :التحديد -1

كيتـ ذلؾ بفضؿ عمميتيف ميمتيف تتمثؿ  ،الميداف مف خلبؿ كضع العلبمات الظاىرة
أم تجسيد حدكد العقار في الميداف أما الثانية فيي "  أكلاىما في عممية تثبيت الحدكد

                                                           

 .102قرناف فضيمة، المسح في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  1
 .69، 68نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  2
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كيتعيف أف تككف  ،التكتيد" الذم يعد عمؿ مادم بحت عف طريؽ كضع العلبمات الظاىرة
الحدكد عمى اختلبؼ أنكاعيا كحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة إما بكاسطة معالـ مف 

كتنفذ  ،1ح الأراضي حجر أك علبمات أخرل طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة بمس
كىك مبدأ يجب العمؿ  ،2عمميات التحديد بحضكر جميع المعنييف مف إدارة مالككف جيراف

بو ميما كانت الصفة القانكنية لممالؾ، كفي ىذا الصدد كمف خلبؿ تعينو كمحقؽ فإف 
عكف مصمحة أملبؾ الدكلة مككؿ لتمثيؿ الدكلة في تعييف حدكد العقارات المممككة لمدكلة 

يذا يجب أف تعمؿ مستعينا عند الضركرة بالكثائؽ المجمعة عمى أف لا تمتد ادعاءات كل
 .3الملبؾ المجاكريف إلى ممحقات العقارات التابعة لمدكلة

كتجدر الإشارة إلى أف ىذه العممية تتـ عبر مراحؿ إذ تشمؿ في الأكؿ تحديد 
 .الإقميـ البمدم ثـ الأماكف المعمكمة كتنتيي بأجزاء الممكية

تيدؼ ىذه العممية كالى معرفة الحدكد الإقميمية لمبمدية عمى  أ( تحديد الإقميـ البمدم:-1
أساس الكثائؽ الرسمية ككصفيا في كثيقة تدعى "محضر تحديد الحدكد " يمحؽ بو مخطط 
بياني لمحدكد كيحرر ىذا المحضر مف طرؼ التقني المكمؼ بعمميات المسح بالتنسيؽ مع 

ي البمدم ككذا رؤساء البمديات المجاكرة كعند الإقتضاء يذكر في رئيس المجمس الشعب
المحضر كؿ الاحتجاجات أك الاقتراحات الرامية التي تغيير طفيؼ في الحدكد حتى 

 يتماشى مع الحدكد الثابتة.
كبعد إمضاء ىذه الكثيقة مف طرؼ كؿ الأشخاص المؤىميف لذلؾ كالحاضريف 

د الكالي قصد مكافقة عمييا ككذا كزير الداخمية إذا ما لعمميات كضع الحدكد تقدـ إلى السي
 كانت ىذه الحدكد مجاكرة لحدكد كلاية أخرل أك حدكد دكلة أخرل.

                                                           

 ، مرجع سابؽ.84/400المعدلة بمكجب المرسكـ  76/62مف المرسكـ  4المادة  1
 جع سابؽ.، المعدؿ ك المتمـ، مر 75/74مف الأمر رقـ 9المادة  2
، المتعمقة بدكر المحققيف التابعيف لمصمحة أملبؾ الدكلة في 17/07/1999، المؤرخة في 3587المذكرة رقـ  3

عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي العاـ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، 
 .4، 3الجزائر، ص 
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مف المرسكـ  05كفي ىذا الصدد تجدر الإشارة إلى أنو تطبيقا لأحكاـ المادة 
المتعمؽ بإعداد المسح العاـ فإف الصعكبات الخاصة  25/03/1976المؤرخ في  76/62
كضع الحدكد تيدرس كييبث فييا نيائيا مف طرؼ كزير الداخمية كتتـ عممية كضع الحدكد ب

 مراحؿ: 3الإقميمية أساسا في 
 أشغاؿ الاستطلبع.• 

 إعداد المخططات البيانية. •

 .1تحرير المحضر• 
المكاف المعمكـ ىك ذلؾ المكاف الذم يطابؽ تجمعا مف  ب( تحديد الأماكف المعمكمة:-1

 .2مكية داخؿ نفس القسـ كالذم يطمؽ عميو السكاف عادة بعض التسميةأجزاء الم
غالبا ما تككف  ،كتتـ عممية التحديد ليذه الأماكف بالاستناد إلى الكثائؽ المتكفرة

حدكدىا غير معركفة كيتـ إبرازىا استنادا إلى تصريحات السكاف الذيف ليـ معرفة جيدة 
كينبغي ىنا الإستعانة بخرائط التحديد لمبمديات  ،كيةبالأمكنة كبكيفية تطابقيا مع حدكد المم

ككذا المخططات القديمة  1/50.000أك عمى سمـ   1/25.000المعدة عمى سمـ 
كما يتعيف أف يككف المكاف المعمكـ كاقعا داخؿ القسـ المساحي غير أنو كفي  ،المشيخية

عة المكاف المسمى حالة استحالة تطبيؽ ىذه القاعدة بسبب تقسيـ مخطط المسح أك شسا
يقسـ ىذا الأخير مع احتفاظ الأقساـ الفرعية بالتسمية الأصمية التي يضاؼ إليا التعييف 

ينصح عدف الشمالي ك المعدف الجنكبي، ك المستخمص مف الكضعية الجغرافية مثؿ الم
بحذؼ بعض الأماكف المسماة في المناطؽ التي تتكاجد فييا بكثرة بشكؿ يعيؽ فيـ 

 .3المخطط

                                                           

1 L’instruction n°5474, op. cit , p 36 ,37. 

 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.76/62مف المرسكـ  15/2المادة  2
 ،  مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  3
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الأملبؾ المتجاكرة  جزء الممكية يتككف مف مجمكعة ج( تحديد مجمكعات الممكية:-1
( المممككة لمالؾ كاحد أك تعكد إلى شيكع كاحد تقع في مكاف كاحد كتيككف )قطع الأراضي

 .1كحدة عقارية مستقمة تبعا لمترتيب المعطى لمممكية
كرة خضكعيا لنفس يشترط لاعتبار قطع الأراضي  المتجاكرة جزءا مف الممكية ضر 

الحقكؽ كالأعباء، فإذا كانت قطعة أرض خاضعة لحؽ إيجار فإنيا تشكؿ جزءا مف 
 الممكية مستقؿ عف القطع الأخرل الخاضعة لحؽ الممكية.
أم إبراز حدكدىا في الميداف ،كييدؼ تحديد الممكية إلى التعريؼ بقكاميا المادم

كتتـ عممية التحديد علبنية ككجاىيا حيث  بالاستناد إلى حؽ الانتفاع ككذا سندات الممكية
يستدعى جميع الأشخاص المعنييف كذلؾ حتى تككف الحدكد المذككرة في الكثائؽ 

 .2كالمعاينة ميدانيا متطابقة 
قطعة الأرض ىي قسـ مف جزء الممكية لقطعة كاحدة كتمثؿ  تحديد قطع الأراضي : د(-1

آرات كمف  10أف تقؿ مساحتيا عف ، كلا يجب 3طبيعة كاحدة لشغؿ أك تخصيص الأرض
كما لا يشكؿ صؼ  ،ثـ فالمساحات الخضراء كممحقات العمارات تككف داخؿ نفس القطعة
 .مف الأشجار المثمرة لحقؿ قطع مستقمة عندما يككف كفلبحة ثانكية

كبعد الانتياء مف عممية التحديد لمختمؼ  ،كيشمؿ التحديد أيضا الأملبؾ الكطنية
 .4كفؿ بكؿ النزاعات تينقؿ الحدكد بمختمؼ أنكاعيا عمى مخطط الحدكدالأملبؾ ككذا الت

كتتـ كؿ الأعماؿ السابؽ ذكرىا بالمكازاة مع عممية التحقيؽ العقارم قصد جمع كؿ 
 المعمكمات الميتحصؿ عمييا مف العمميتيف في الكثائؽ المساحية.

 

                                                           

 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.76/62مف المرسكـ  15/3المادة  1
2 Circulaire N° 3977 du 23 juin 1976 , relative a l’établissement du cadastregénéral, 

direction des affaires domaniales et foncières , ministère des finances. 
 ، المرجع نفسو.62/ 76مف المرسكـ   15/4المادة  3
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ   4
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 الفرع الثالث: الآثار القانكنية لمتحقيؽ العقارم:
القانكنية التي يرتبيا التحقيؽ العقارم لـ تكف نفسيا منذ إقراره كمرحمة إف الآثار 

حاسمة في عممية المسح العقارم، ذلؾ أف المرحمة الممتدة مف تاريخ إرساء قكاعد المسح 
كاف فييا لمتحقيؽ العقارم طابع كصفي  1993إلى غاية سنة  75/74بمكجب الأمر رقـ 

 :، أم أنو مر بمرحمتيفقارم طابع حاسـفقط ثـ سرعاف ما أصبح لمتحقيؽ الع
 (   (la double enquêteالمزدكج:العقارم أكلا: التحقيؽ 

كالثانية  الأكلى أثناء عممية المسح،سيمي بالتحقيؽ المزدكج لأنو كاف يينجز مرتيف
 :أثناء الترقيـ العقارم

إلى الفرؽ  لقد أسندت ميمة التحقيؽ العقارم في البدايةالتحقيؽ العقارم الأكؿ:  -1
التابعة لمديرية الفرعية الشؤكف العقارية كأملبؾ الدكلة  les équipe de terrainالميدانية 

كتضـ ىذه الفرقة عكنيف أحدىما يتكلى عممية التحديد ك بالتكازم معيا يتكلى العكف الثاني 
يؽ ميمة التحقيؽ العقارم،فعممية التحقيؽ كانت مف مياـ عكف كاحد فقط كقد كاف لمتحق

 .1العقارم في ىذه الفترة طابع كصفي في الإعتراؼ بالحقكؽ
عمى ىذا الأساس فاف نتائج ىذا التحقيؽ المسجمة في الكثائؽ المساحية لـ تكف 

الذم ألزمو القانكف بإجراء تحقيؽ آخر قصد ،تؤخذ بعيف الاعتبار مف قبؿ المحافظ العقارم
 في الترقيـ العقارم. التأكد مف حقيقة ىذه المعمكمات كذلؾ قبؿ الشركع

نظرا لمطابع الكصفي الذم كاف يميز التحقيؽ العقارم، فإف التحقيؽ العقارم الثاني:  -2
المشرع ألزـ ىيئة أخرل بإجراء تحقيؽ ثاف لتمحيص ما جاء في كثائؽ المسح حيث تتـ 

 .2ارم عمى مستكل المحافظة العقاريةمف طرؼ المحافظ العق

                                                           

 عمى ىذه النقطة إذ جاء فييا :  5474لقد أكدت التعميمة رقـ  1

« l’enqueteur ne doit pas perdre de nue que son rôle est purement descriptif. 
Voir : instruction n : 5474 , op. cit , p 53. 

 يتـ تعييف المحافظات العقارية ك تحديد دكائر اختصاصيا بمكجب قرار كزارم. 2
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ي تمؾ الييئة الإدارية المكمفة قانكنا بحفظ العقكد كالقرارات ى المحافظة العقارية:أ( -2
نشاء كتعديؿ كانقضاء حؽ مف الحقكؽ العينية الأصمية كالتي  المتضمنة أساسا نقؿ كا 

مف أجؿ الكصكؿ إلى استقرار  ،تيدؼ إلى تطبيؽ كاحتراـ قكاعد الشير العقارم
رية بكجو خاص، كبالتالي فاف المعاملبت المدنية بكجو عاـ كاستقرار المعاملبت العقا

المحافظة العقارية ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم ميسيرة مف طرؼ المحافظ 
 .1العقارم كتتبع مديرية الحفظ العقارم

 .2تخضع المحافظة العقارية لكصاية كزارة المالية 
يعد المحافظ العقارم مكظؼ ذك طبيعة خاصة لأف المشرع المحافظ العقارم: ب( -2
لو صلبحيات كاسعة كىامة في مجاؿ التحرم كفحص الكثائؽ المقدمة إليو مف أجؿ خكٌ 

إخضاعيا إلى عممية الإشيار العقارم، كمنح لو ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا مف يتحمى 
بصفة القاضي تتمثؿ في فحص مدل شرعية التصرفات العقارية المبرمة كرفض إيداعيا 

لو عدـ مشركعيتيا كمخالفتيا لمنظاـ العاـ كالآداب عمى مستكاه بالمحافظة إذا ثبت 
العامة، فإذا كاف قانكف الكظيفة العامة يقتضي الخضكع الشديد لأكامر الرئيس فانو لا 

                                                                                                                                                                                

يتضمف تعييف المحافظات العقارية كتحديد دكائر اختصاصيا،  2013مارس 12قرار مؤرخ في راجع في ذلؾ : =
 .2013سبتمبر 25المؤرخة في  47دد الجريدة الرسمية الع

درجة الماجستير، كمية الحقكؽ، رامكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرةلنيم 1
 .63، ص 2000جامعة سعد دحمب، البميدة،

ـ بفرنسا عمى يد لكيس  1771إف المحافظة العقارية تعد مؤسسة قديمة النشأة، إذ يرجع تاريخ تأسيسيا الى عاـ 
 الخامس عشر، ككانت تسمى بمحافظة الرىف العقارم، حيث كمفت أساسا باستقباؿ اعتراضات الدائنيف.

راجع في ذلؾ: رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، مرجع  
 .205سابؽ، ص 

، يحدد صلبحيات كزير 15/02/1995المؤرخ في  95/54الخامسة مف المرسكـ التنفيذم رقـ كىك ما تؤكد المادة  2
" كمف مياـ كزير المالية السير عمى إذ تنص عمى مايمي: 1995مارس 19 ، المؤرخة في15المالية ج ر العدد 

عداد سجؿ مسح تطبيؽ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية كالإجراءات اللبزمة لمسؾ السجؿ العقارم كضبطو باس تمرار كا 
 الأراضي كحفظو كما يبادر بأم نص يتعمؽ بالأملبؾ الكطنية كسجؿ مسح الأراضي كالإشيار العقارم".
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يمكف تطبيؽ ذلؾ عمى المحافظ العقارم لأف اختصاصاتو مرجعيا قانكف الشير العقارم 
 .1كعمى أساسو يباشر كظيفتو

مف الكظائؼ العميا في سمـ الكظيؼ العمكمي إذ  تيعد كظيفة المحافظ العقارم
، 2كضع المشرع شركطا قانكنية لابد مف تكافرىا في الشخص الذم يشغؿ ىذا المنصب

كلعؿ أىـ شرط يثير الانتباه ىك إلزاـ المحافظ العقارم بأداء اليميف القانكنية بعد القبكؿ 
 .3ي المختص إقميميافي المنصب كقبؿ البدء في العمؿ عمى مستكل المجمس القضائ

فضلب عف المياـ الكثيرة  ( مياـ المحافظ العقارم في مجاؿ التحقيؽ العقارم:ج-2
فقد تـ تكميفو بميمة التحقيؽ العقارم لممرة الثانية بعد تمؾ التي  ،المككمة لممحافظ العقارم

ظة كذلؾ عند إيداع لكثائؽ المسح بالمحاف ،يقكـ بيا العكف المكمؼ بالتحقيؽ العقارم
العقارية، حيث أف المحافظ العقارم لا يقكـ مباشرة بعممية الترقيـ عند إيداع كثائؽ المسح 
عمى مستكل المحافظة العقارية كبالتالي لا يمكنو تحديد حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية 

بؿ يجب عميو الاطلبع عمى القرارات كشيادات الممكية  ،بالاستناد إلى كثائؽ المسح فقط
مع  5كفي ىذا الصدد فإنو يتأكد مف مدل مكافقة الجدكؿ4ة مف طرؼ المعنييفالميقدم

                                                           

، 60، ص 2003، ػالديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية،1مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، ط  1
61. 

، يحدد قائمة المناصب العميا في المصالح 14/03/1992المؤرخ في  92/116مف المرسكـ التنفيذم رقـ  6المادة  2
مارس  18، المؤرخة في 21الخارجية لأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم كشركط التعييف فييا كتصنيفيا،  ج ر العدد 

1992. 
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  5كىك ما نصت عميو المادة  3

المشرع الجزائرم لأداء اليميف القانكنية لو ما يبرره مف الناحية المعنكية البحتة، عمى أساس أف عمؿ "كلعؿ اشتراط 
 المحافظ العقارم لا يقؿ أىمية عف دكر القاضي.

 .211راجع في ذلؾ : رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص 
 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.75/74قـ مف الأمر ر  11المادة  4
، فإنو يجب عمى المعنييف أف يكدعكا لزكما مف أجؿ تأسيس مجمكعة 75/74مف الأمر رقـ  13طبقا لممادة  5

البطاقات العقارية لدل المصمحة المكمفة بالسجؿ العقارم، جدكلا محررا عمى نسختيف حسب الحالة مف قبؿ مكثؽ 
اتب ضبط، كيككف ىذا الجدكؿ مرفقا بجميع السندات كالعقكد المثبتة لممكية العقارات أك أك كاتب عقكد إدارية أك ك

 الحقكؽ العينية الأخرل المقدمة للئشيار..." 
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كثائؽ المسح كيفحص السندات كعقكد الممكية المرفقة بيا كىك بذلؾ يقكـ بميامو المطالب 
، 1الجانب القانكني لمكثائؽ المقدمةالتي تؤكد عمى تحرم  73/32بيا بمكجب المرسكـ 

مف المرسكـ  10المادة ، ك 75/74مف الأمر رقـ 13ك11كما أكدت عمى ذؾ  المادتيف 
مف الأمر رقـ  13إذ جاءت بصياغة تكاد تككف مطابقة لممادة ،قبؿ تعديمو 76/63
75/74. 

عمى إثر ىذا الفحص يطمب المحافظ العقارم كبمكجب إشعار شخصي مف 
ثيف المرتينيف رىنا رسميا كمف أصحاب الحقكؽ العينية الأخرل بأف يقدمكا في أجؿ ثلب

ذا لـ ينازع المالؾ خلبؿ  يكما طمباتيـ مف أجؿ التسجيؿ أك الإعتراض عمى الإشيار كا 
شيريف مف تسميـ الإشعار فإف البيانات المكجكدة في طمب التسجيؿ تككف أساسا 

 .2لمتسجيؿ
إف المحافظ العقارم كفضلب عف الكقت الذم يقضيو في فحص السندات كمدل 

ؽ المسح فإنو مطالب بانتظار ميمة حكالي ثلبثة أشير مطابقة الجدكؿ المقدـ مع كثائ
 الممنكحة لأصحاب الحقكؽ حتى تصبح المعمكمات المقدمة مف طرفيـ أساس لمتسجيؿ.

فؽ المشرع الجزائرم في تبني أسمكب التحقيؽ المزدكج؟؟.  فيؿ كي
قبؿ الإجابة عف ىذا السؤاؿ يتعيف معرفة الدافع الذم حذل بالمشرع الجزائرم إلى 

 بني نظاـ التحقيؽ المزدكج.ت
إف المشرع الجزائرم كنظرا لحداثتو مع مبادئ القانكف العقارم تأثر كثيرا بالمشرع 
الفرنسي في ىذا المجاؿ،إذ أف ىذا الأخير قد فرض عمى المحافظ العقارم ضركرة التحقؽ 

ائؽ لمتأكد مف مدل مطابقة المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية مع الجدكؿ كالكث
المقدمة مف طرؼ المالؾ قبؿ الشركع في عممية الترقيـ العقارم أم أنو تبنى نظاـ 

                                                           

1 l’instruction N° 5322,op.cit , p 26 , 27. 

 قبؿ التعديؿ. 76/63مف المرسكـ  13، 12، 11المكاد 2 
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ف أخذ بيذا المبدأ فاف المسح في فرنسا مرتبط 1التحقيؽ المزدكج ، لكف المشرع الفرنسي كا 
بشكؿ كثيؽ بمصمحة الضرائب كبالتالي كاف لزاما أف يتضمف ثلبثة معمكمات أساسية 

كف مف تحديد العائد الضريبي ك النطاؽ المادم العقار فيما تضـ المعمكمات التي تم
كالمعمكمات التي تحدد القيمة الإيجارية لمقطع الأرضية كالتي يتـ عمى  ،يخص المساحة

 .2أساسيا تحديد الضريبة العقارية
إذ أضفى  ،إف تطبيؽ مبدأ التحقيؽ المزدكج أظير سمبيات كثيرة عمى أرض الكاقع

 .3صفة البيركقراطية كما أدل إلى تعطيؿ عممية الترقيـ العقارمعمى عممية التحقيؽ 
 كعميو فاف المشرع الجزائرم لـ ييكفؽ باتباع ىذا النظاـ كذلؾ للؤسباب الآتية:

: إف السير عمى منيج المشرع الفرنسي في ىذا المجاؿ لا يحقؽ أم فائدة لسبب الأكؿ ا •
لمجاؿ العقارم كبالتالي لـ يكف بإمكانو ذلؾ أف المشرع الجزائرم حديث العيد با ،عممية

كضع رؤية مستقبمية تمكف مف تكظيؼ نتائج ىذا القطاع في مجالات حيكية أخرل بعكس 
المشرع الفرنسي الذم كانت لو تجربة طكيمة في ىذا المجاؿ جعمتو يربط ىذا القطاع 

                                                           

1 - « …  après la clôture des opérationscadastrales , il sera déposé dans chaque 

arrondissement , au bureau de conservation , un double de tous les documents fournis 

par le cadastre, le conservateur contestera par un procés verbal de la date de ce dépot … 
toute demande devra être adresser par des formules biens précisis et en rapport avec 

l’état matériel des registres fonciers au conservateur compétant , ce borderau redigé en 
double contiendra : 

La discription des immeubles …. avec indications de leur situation.. leur valeur en capital 
et revenu, contenance , numéro du cadastre, Les noms , prenons, professions, domicile 

,Les priviléges et hypoteques ,droits réels…,Le borderau sera naturellement accompané 
des titres et piéces de nature a établir l’origine de la propriété …,.le conservateur sera 
ensuite chargé de soumettre les bordereaux a une vérification approfondie, cet examen 

portera d’abord sur l’immeuble , concordance entre le cadastre et les énonciations du 
bordereau puis sur les titres de propriété. 

Voir : Paul BERNIER , de l’introduction du livre foncier en France, thése pour le doctorat , 

faculté de droit , université de renes , paris ,1898 ,p 119,120. 

 قبؿ التعديؿ. 76/63مف المرسكـ  10،11،13كيلبحظ ىنا أف المشرع الجزائرم نقؿ حرفيا ىذه المكاد مف خلبؿ المكاد 
2 AndréMAURIN, op. cit , p 314. 

ف عيسى عبد الرحماف، التعريؼ بمسح الأراضي ك الترقيـ العقارم، أشغاؿ الممتقى الكطني  الرابع لمحفظ العقارم ب 3
 28ك 27كشير الحقكؽ العينية العقارية في الجزائر، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة يحي فارس المدية، 

 .4، ص 2011أفريؿ 
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م بفرنسا بمصمحة الضرائب حتى يساىـ في الدخؿ القكمي كما أف ارتباط الشير العقار 
، فمصدره التاريخي يعكد إلى نظاـ الرىف 1626بالرىكف العقارية يرجع إلى أبعد مف سنة 

بيدؼ تسجيؿ التصرفات –أما القكاعد الخاصة المتعمقة بالشير العقارم  ،كتأميف عيني
كالذم أحدث ىيئة مف أجؿ  1804فقد تـ تنظيميا بمكجب التقنيف المدني لسنة  -الرىنية

 .1حافظة الرىكفذلؾ سيميت بم
مف  10:تعطيؿ عممية الترقيـ العقارم، ذلؾ أنو كبالرجكع إلى المادة  السبب الثاني •

فإنيا تعطي لممعنييف ميمة شيريف مف تاريخ الإيداع حتى يكدعكا  76/63المرسكـ 
ليقكـ بعدىا المحافظ العقارم بعممية التحقيؽ  ،الجدكؿ المصحكب بالكثائؽ الرسمية

أم أف  ،76/63مف المرسكـ  12أف يحدد القانكف ميمة لذلؾ في المادة العقارم، دكف 
ميمة شيريف الممنكحة لممعنييف بعد إيداع كثائؽ المسح تضاؼ ليا ميمة التحقيؽ مف 

إضافة إلى مدة شير الممنكحة  ،طرؼ المحافظ العقارم التي لـ يحدد ليا المشرع ميمة
 5مما يعني مركر مدة  ،مكافقة المالؾلأصحاب الحقكؽ الأخرل كمدة شيريف الخاصة ب

أشير دكف احتساب مدة التحقيؽ كالفحص في السندات مف المحافظ العقارم ليقكـ ىذا 
 الأخير بالترقيـ العقارم بعد مدة قد تصؿ إلى سنة مف تاريخ الإيداع كقد تطكؿ لأكثر.

ف انتظار كؿ ىذه لأ،:عدـ نجاعة المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية السبب الثالث •
المدة لمقياـ بالترقيـ العقارم قد يؤدم إلى كركد تصرفات قانكنية عمى العقار أك حدكث 
تغيرات طبيعية عمى العقار، مما يجعؿ مضمكف الكثائؽ المساحية غير مطابؽ لمكضعية 

 الحالية لمعقار.

إعادة ىذه العممية إىدار الأمكاؿ الطٌائمة في عممية المسح العقارم ليتـ السبب الرابع : •
 كبشكؿ مصغر لدل المحافظة العقارية مف طرؼ المحافظ العقارم.

                                                           

 .60مرجع سابؽ، ص  مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم، 1
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إثقاؿ كاىؿ المحافظ العقارم بميمة التحقيؽ العقارم فضلب عف المياـ  السبب الخامس: •
 .1الكثيرة الممقاة عمى عاتقو بمكجب نصكص قانكنية مختمفة

رتيب عنيا نتيجة حتمية كىي التأخر إف تعطؿ عممية الترقيـ العقارم تالسبب السادس:  •
في تسميـ الدفتر العقارم الذم يعد الأداة الكحيدة لإثبات الممكية العقارية مما يشكؿ تيديدا 

لذلؾ كأماـ كؿ ىذه السمبيات ارتأل المشرع الجزائرم إلغاء  ،أماـ نجاح نظاـ الشير العيني
 ىذا التحقيؽ المزدكج كأخذ مكانو التحقيؽ المكحد.

 (:l’enquête uniqueا: التحقيؽ العقارم المكحد:)ثاني
أثبت تطبيؽ مبدأ التحقيؽ المزدكج سمبيات كثيرة استدعت تدخؿ المشرع مف أجؿ 

 إعطاء القيمة الحقيقية لمتحقيؽ العقارم  كما فعمت مختمؼ التشريعات المقارنة.
 الذم 2 93/123بمكجب المرسكـ  76/63عمى ىذا الأساس تـ تعديؿ المرسكـ 

 ،103ألغى تماما التحقيؽ المزدكج كذلؾ مف خلبؿ تعديؿ العديد مف المكاد لاسيما المكاد 
 76/63مف المرسكـ  12فطبقا لممادة  ،الخاصة بالتحقيؽ المزدكج 14 ،13 ،12 ،11

المعدلة، فإف المحافظ العقارم يقكـ بترقيـ العقارات الممسكحة بمجرد استلبمو لكثائؽ مسح 
مف ذلؾ فإف الترقيـ العقارم يعتبر قد تـ مف يكـ الإمضاء عمى  بؿ أكثر ،الأراضي

كىك ما يعني أف تعييف الحقكؽ المتعمقة بالعقارات ،محضر التسميـ الخاص بكثائؽ المسح
مكضكع الترقيـ يتـ عمى أساس كثائؽ مسح الأراضي، كييعفى تماما مف ميمة التحقيؽ 

حقيؽ العقارم أصبح لو طابع حاسـ بعد كالفحص التي أككمت إليو سابقا، كبذلؾ فإف الت
أف كاف لو مجرد طابع كصفي فيما بخص الحقكؽ، كعميو ييفيـ ضمنيا مف خلبؿ التعديؿ 

 :أنو أقرٌ نقطتيف أساسيتيف 76/63 الذم مس المرسكـ
                                                           

 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.74/ 75مف الأمر رقـ  20، 18المكاد   1
 25المؤرخ في  76/63،يعدؿ كيتمـ المرسكـ رقـ 19/05/1993المؤرخ في  93/123مرسكـ تنفيذم رقـ  2

 . 1993مام  23،  المؤرخة في 34المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، المعدؿ ك المتمـ،ج ر العدد  03/1976/
تخفيفا عمى أصحاب الحقكؽ بعد تعديميا، إذ أصبح  الجدكؿ بمثابة إستمارة تسمميا  10لقد تضمنت المادة   3

 المحافظة العقارية، كتملؤ مف طرؼ المعنييف.
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 .إلغاء التحقيؽ العقارم المزدكج -
عطائو الصفة الحاسمة في إ - قرار الحقكؽ إلغاء الطابع الكصفي لمتحقيؽ العقارم كا 

 بشكؿ جعؿ معمكماتو الكاردة في كثائؽ المسح أساس الترقيـ العقارم.

لكف كبالمقابؿ لـ يصدر أم نص قانكني يؤكد عمى ىذا الطابع الحاسـ إلى غاية 
سنكات مف التعديؿ لتنص  5أم بعد  24/05/1998المؤرخة في  16صدكر التعميمة 

 صراحة عمى ذلؾ:
لجديد مصدره مف التحقيؽ العقارم طابع حاسـ فيما " يأخذ التنظيـ القانكني ا

 يخص الإعتراؼ بالحقكؽ" 
كتبدك النسخة العربية مف ىذه التعميمة ركيكة مف حيث الصياغة بعكس النسخة 

 الفرنسية التي تكضح الأمر بشكؿ أحسف إذ جاء فييا:
le nouveau dispositif réglementaire confère a l’enquête foncière un 

carractére déterminant en matière de reconaissance des droits immobiliers. 

في نفس السنة، لتؤكد عمى ىذه  16ثـ صدرت التعميمة المكممة لمتعميمة رقـ 
النقطة إذ أضافت تنبييا لممحققيف العقارييف بأف دكرىـ أصبح ميما لككف التحقيؽ العقارم 

 العقارم يككف عمى أساس نتائجيـ إذ جاء فييا:أصبح لو طابع حاسـ كأف الترقيـ 
« l’enquêteur ne doit pas perdre de vue que son rôle est detérminant des 
lors que l’immatriculation foncière est operée sur la base des conclusion de 

l’enquête foncière » 

الطابع الكصفي لمتحقيؽ العقارم  كبذلؾ فاف المشرع الجزائرم قد تخمى تماما عف
 .1كأعطاه مكانتو الحقيقية ضمف عممية المسح كما فعمت مختمؼ التشريعات المقارنة

                                                           

قارم لقد ساير المشرع الجزائرم في ذلؾ أىـ التشريعات المقارنة، فبالرجكع إلى التشريع السكرم، نجد أف القاضي الع 1
كعند اختتاـ أعماؿ التحديد كالتحرير كانتياء الميمة الممنكحة للؤطراؼ للئعتراض، فإنو يأمر بتسجيؿ الحقكؽ 
العينية الكاردة بالمحضر في السجؿ العقارم، كذلؾ بقرار يكتب عمى المحضر، كينفذ دكف أم تبميغ أك إعلبف، إذ 

 م الذم ينقميا إلى سجؿ ممكية المنطقة المعنية.يرسؿ أصؿ ىذه المحاضر عاجلب إلى أميف السجؿ العقار 
، 1، ط1راجع في ذلؾ : شفيؽ طعمة، أديب استانبكلي،  ممحقة التقنيف المدني السكرم في الأنظمة العقارية،الجزء

 .40،41، ص 1998مكتبة النكرم، سكريا،
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أصبحا بمثابة  16المعدؿ كالمتمـ كالتعميمة رقـ  76/63كعميو فاف أحكاـ المرسكـ 
جراء السند القانكني الذم يعتمد عميو المحافظ العقارم في مجاؿ ترقيـ العقارات دكف إ

الذم نص عمى  75/74تحقيؽ ثاف، لكف الإشكاؿ الذم بقي مطركحا ىك أف الأمر رقـ 
الأمر الذم ،لـ يتـ تعديمو بخصكص ىذه المسألة 11،13مبدأ التحقيؽ المزدكج في مكاده 

مازاؿ ينص عمى  75/74خمؼ تناقضا قانكنيا باعتبار أف التشريع ممثلب في الأمر رقـ 
الأقؿ منو مرتبة تـ تعديمو كتكممتو بالتعميمة رقـ  76/63مرسكـ التحقيؽ المزدكج لكف ال

ككلبىما يمغي التحقيؽ العقارم المزدكج، كىك ما يشكؿ مخالفة لقاعدة تكازم الأشكاؿ  16
 .75/74كالأخطر مف ذلؾ أف المحافظ العقارم امتثؿ لممرسكـ كالتعميمةكتجاىؿ الأمر

بقي الكضع عمى حالو لمدة  76/63تاريخ تعديؿ المرسكـ  1993لذلؾ كمنذ 
كقاـ بتصحيحو مف خلبؿ تعديؿ الأمر رقـ ،سنة ليتبنو المشرع أخيرا ليذا الخمؿ 20قاربت 

ع المرسكـ كالتعميمة إذ جاء منو التي أصبحت متطابقة م 11كبالأخص المادة 75/741
العقارم " يقكـ العكف المكمؼ بالسجؿ العقارم بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ :فييا

 عمى أساس كثائؽ المسح" 
التي كانت تمزـ أصحاب الحقكؽ  75/74مف الأمر رقـ  13كما تـ إلغاء المادة 

 .لزكما بإيداع جدكؿ محرر عمى نسختيف مرفكقا بالسندات القانكنية أماـ المحافظ العقارم
كنظرا لمطبيعة الجديدة لمتحقيؽ العقارم فإف المحققيف العقارييف أصبحت 

تيـ كبيرة في إنجاح عممية المسح العقارم، ذلؾ أف نتائج أعماليـ أصبحت ترتب مسؤكلي
كامؿ آثارىا القانكنية كمف ثـ فإنيـ مطالبكف بتحرم الدقة اللبزمة في أعماليـ كىك ما 

                                                                                                                                                                                

لبف بالجرائد الرسمية عف إيداع كما سار المشرع التكنسي عمى ىذا المنكاؿ، إذ بعد مركر أجؿ شير مف تاريخ الإع=
الكثائؽ كالممفات المتعمقة بالمسح بمركز الميعتمدية كمركز الناحية، يمكف لرئيس لجنة المسح أف ينتصب كقاضي فردم 
كيقضي بالتسجيؿ، إذا تعمؽ الأمر بعقارات لـ ترد بشأنيا اعتراضات، أم أف الجية التي كقع مسحيا أصبحت مطيرة 

 الرسكـ القديمة، إذ ييحاؿ كجكبا إلى إدارة الممكية العقارية مف أجؿ إقامة الرسـ العقارم. كبالتالي إبطاؿ كؿ
 .40راجع في ذلؾ : نزار المناعي، مرجع سابؽ، ص 

 مرجع سابؽ .2015المتضمف قانكف المالية لسنة   14/10مف القانكف رقـ   65،66المكاد 1 
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يتطمب كفاءة لدل العكف المحقؽ كتككيف مستمر لضماف نجاعة النتائج المقدمة في 
اس المادم لمسجؿ العقارم الذم يعتبر الدعامة التي يقكـ الكثائؽ المساحية التي تعد الأس

 عمييا نظاـ الشير العيني.

 : الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم:انيالمطمب الث
تمعب ىذه الييئة دكرا ميما في نجاح عممية التحقيؽ العقارم باعتبار أف نتائج 

 .اـ الشير العقارمأعماليا تيتخذ كمرجع مادم لمسجؿ العقارم الذم  يقكـ عميو نظ
كتختمؼ ىذه الييئة مف بمد إلى آخر فيناؾ مف أككؿ ميمة التحقيؽ العقارم إلى 

بينما اتبعت دكؿ ،في حيف أف بعض الدكؿ جعمتيا ىيئة إدارية فقط ،ىيئة قضائية بحتة
 أخرل مبدأ الخمط بيف النظاميف فأخضعتيا إلى نظاـ مختمط بيف الإدارم كالقضائي.

معرفة تجربة الأنظمة الأخرل كمقارنتيا بنظرياتيا في الجزائر ككذا لذلؾ مف الميـ 
معرفة طبيعة المياـ التي أككمت ليا، كالتي تختمؼ ىي الأخرل بحسب طبيعة الييئة 

 المكمفة بالتحقيؽ كعميو سيتضمف ىذا المطمب ثلبثة فركع.
 ة:الفرع الأكؿ: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريعات المقارن

إف اختلبؼ النظاـ العقارم مف تشريع لآخر انعكس عمى طبيعة الييئة المكمفة 
 بالتحقيؽ العقارم التي تختمؼ تبعا لنظاـ الشير العقارم الميتبع كطريقة تطبيقو.

 أكلا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريع التكنسي:
ة في التسجيؿ كأنشأ ىيكلب لقد تبنى المشرع التكنسي منذ البداية إجراءات قضائي

عمى خلبؼ التجارب الدكلية الأخرل التي  ،مختصا بذلؾ يتمثؿ في المحكمة العقارية
كتنطمؽ أعماؿ المسح في القانكف  ،أخضعت أعماؿ التسجيؿ لإجراءات إدارية أك مختمطة

كىي بمثابة عممية 1التكنسي بالأعماؿ الفنية التي تعد حجر الأساس لمتسجيؿ العقارم
 .تحديد في القانكف الجزائرم التي يقكـ بيا أعكاف المسحال

                                                           

ضي حيث يتـ  تقسيـ المنطقة إلى مناطؽ فرعية حيث يتكلى الميندس تتـ الأعماؿ الفنية مف طرؼ ديكاف قيس الأرا 1
المكمؼ، تقسيـ المنطقة إلى ما يمزـ مف مناطؽ فرعية لتسييؿ الأعماؿ الميدانية كالفنية، كبعد ذلؾ يتـ  تحديد القطع 
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أما عممية التحقيؽ العقارم فقد كردت في التشريع التكنسي تحت تسمية أعماؿ 
 عينو رئيس المحكمة العقارية بناءالبحث كيقكـ بيا قاض يسمى الحاكـ المكمؼ، الذم ي
 .1عمى قرار حيث يخصص لكؿ منطقة فرعية  حاكـ مكمؼ

لحاكـ المكمؼ ىك المشرؼ عمى الأعماؿ المسحية الكاقعة بالمنطقة كيعتبر ا
الفرعية كتخصص لو الإمكانيات المادية اللبزمة مف سيارات كسكف كعماؿ ليككف قريبا 
مف المنطقة الفرعية التي سيباشرىا بداية، كىك الذم ييشرؼ عمى كامؿ الأعماؿ التي 

 ما يتعمؽ بالتحديد.يتكلاىا العكف التابع لمصمحة قيس الأراضي في
كيعتبر الحاكـ المكمؼ مستقلب في أعمالو عف جميع المحاكـ الأخرل فلب يجكز 

، كيمارس الحاكـ 2تعكيضو بزميؿ لو إلا بمكجب قرار يتخذه رئيس المحكمة العقارية
 المكمؼ نكعيف مف الأعماؿ ميدانية كأخرل مكتبية.

 ريع المبناني:ثانيا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التش
يتكلى الإشراؼ عمى أعماؿ التحديد كالتحرير قاض عقارم يعيف بمرسكـ مف رئيس 

ذا كاف القانكف التكنسي قد ألزـ  ،الدكلة يساعده في ذلؾ مسٌاحكف كفريؽ عمؿ إدارم كا 
الحاكـ المكمؼ بتكلى الأعماؿ الميدانية فإف القاضي العقارم بمبناف يتكلى الإشراؼ فقط 

 ؿ الميدانية، لذلؾ يمكف القكؿ أف عممية التحقيؽ العقارم تمر بمرحمتيف:عمى الأعما
يينفذ أعماؿ التحديد كالتحرير  المرحمة الأكلى: التحديد المؤقت أك المرحمة الفنية:-1

إذ أف المسٌاح  ،3مسٌاح محمؼ أك أكثر يعممكف تحت إشراؼ كمراقبة القاضي العقارم

                                                                                                                                                                                

عداد المثاؿ اليندسي، حيث يعيف ديكاف قيس الأراضي ميندس مسٌاح يككف عمى ذمة لجن= ة المسح، كيقكـ المسحية كا 
 بيذه الدكر تحت إشراؼ الحاكـ المكمؼ، إذ يقكـ بعممية التحجير ثـ ينتقؿ حدكد العقار.

 .551،552راجع في ذلؾ : عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص
 .38نزار المناعي، مرجع سابؽ،  ص  1
 .554عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص  2
لملبؾ القضاء العدلي، كىك يتمتع بذات الحقكؽ كالميزات التي  يعيف القاضي العقارم المنفرد بمرسكـ كيعتبر تابعا 3

تعكد لمقضاة العدلييف كتترتب عميو الكاجبات نفسيا، كيككف في مباشرة كظيفتو القضائية خاضعا لممراقبة العدلية، أما 
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رض عممو مف مشاكؿ قانكنية أك نزاعات بيف يرجع لمقاضي العقارم في كؿ ما يعت
 المالكيف بشأف التحديد كالتحرير.

كعميو في ىذا الإطار أف يتقيد بتعميمات القاضي العقارم الذم يبت بالخلبؼ 
مؤقتا إلا أنو كبالنسبة للؤعماؿ الفنية فإف المسٌاح يبقى خاضعا فييا لمراقبة مصمحة 

 .1المساحة
عماؿ التحديد كالتحرير منذ البداية إلى النياية تحت يقكـ الميندس المسٌاح بأ  

إشراؼ القاضي العقارم، كييعد ىذا الإشراؼ ضركريا لأنو ييؤمف لمعمميات المؤقتة صفة 
قانكنية مطمقة، لذلؾ فإف الميندس كالمكمفكف بالتحديد كالتحرير مطالبيف قبؿ مباشرة 

يتضمف يمينا لمقياـ بميميتـ بدقة  كظائفيـ بأداء القسـ بيف يدم القاضي العقارم الفرد
 .كأمانة كذلؾ حتى تككف لممحاضر التي يعدكنيا قكة السند القانكني الذم ييعمؿ بو

كييعد عمؿ المسٌاح دقيؽ جدا نظرا لأف نتيجة عممو تيحدد حقكؽ الممكية كالحقكؽ 
ار مف فالمسٌاح يعد مخططا فنيا لكؿ عقار يبيف فيو حدكد العق ،العيني المتفرعة عنيا

، بالإضافة إلى 2كما يعد لكؿ عقار محضرا خاصا بو يحمؿ رقما معينا ،جميع الجيات
كيختتـ محضر ،ذكر الحقكؽ العينية المرتبة لو أك عميو كالكاجب قيدىا في السجؿ العقارم
 التحديد كالتحرير بتكقيع المسٌاح كرئيس الغرفة كالمختار كما يكقعو الملبؾ.

يذكر فيو خلبصة كؿ محضر مف محاضر التحديد  كيعد المساح أيضا جدكلا
 .3كالتحرير كييتمـ  مف قبؿ القاضي العقارم كما ينظـ فيرسا ىجائيا بأسماء المالكيف

                                                                                                                                                                                

راقبة السمطة فيما يخص تنسيؽ الأعماؿ الفنية كالإدارية كالقضائية لعمميات التحديد كالتحرير، فإنو يخضع لم=
 الإدارية التي تنسب إلييا الدكائر العقارية أم كزارة المالية.

لذلؾ فيك يممؾ سمطة الرقابة عمى فرؽ المساحة المكمفة بيذه الأعماؿ كسمطة المراقبة القانكنية لأعماؿ التحديد ككضع 
ية في مراكز الفرؽ لمتثبت مف حسف سير التخكـ المؤقتة التي يقكـ بيا المسٌاحكف، كما يتعيف عميو القياـ بجكلات تفتيش

 .42الأعماؿ كالكقكؼ عمى المشكلبت التي تعترض المسٌاحيف.راجع في ذلؾ : إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص 
 .53ىدل عبد الله، مرجع سابؽ، ص  1
 .24شفيؽ طعمو، أديب إستابنكلي، مرجع سابؽ، ص   2
 .43،44،45محمد شمس الديف، مرجع سابؽ، ص 3
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عند الانتياء مف أعماؿ  المرحمة الثانية: التحديد النيائي أك المرحمة القانكنية:-2
ختتاـ الأعماؿ يكقعو ييعد المساح محضرا با ،التحديد كالتحرير في كؿ منطقة عقارية

 القاضي العقارم المنفرد كرئيس الأشغاؿ الفنية  كالمختار.
ييقدـ المسٌاح إلى القاضي العقارم في كؿ منطقة عقارية محاضر تحديد العقارات 

 كمصكرات التحديد العامة كجداكؿ تحرير العقارات كالفيارس اليجائية بأسماء المالكيف.
يكـ لممعترضيف الذم فاتيـ الأمر لدل  30ميمة كابتداء مف ىذا التاريخ تعطي 

 أك طريقة طمب القيد.،إما بطريقة الإعتراض ،المسٌاح حيث يمكنيـ التدخؿ

كبانقضاء ميمة الثلبثيف يكما الممنكحة لممعترضيف كلمدعي الحقكؽ ييصدر 
ثـ ينصرؼ القاضي  ،القاضي العقارم قرارا باختتاـ عمميات التحديد كالتحرير نيائيا

 عقارم بعد ذلؾ إلى فحص محاضر التحديد كالتحرير فيصنفيا إلى الفئات التالية:ال
يبت القاضي العقارم في ىذه المحاضر بعد محاضر تحكم اعتراضات عمى الحدكد:  •

 .دعكة الطرفيف إما بتثبيت الحدكد أك بتعديميا
تعديؿ  تبقى ىذه المحاضر عمى حاليا دكفالمحاضر التي لـ ترد عمييا اعتراضات: •

 كيأمر بقيد الحقكؽ العينية العقارية المدكنة فييا في السجؿ العقارم.

يفصؿ فييا حسب درجة تأييدىا المحاضر التي تحكم اعتراضات لا تخص الحدكد:  •
بالمستندات فإذا كانت ثمة اعتراضات غير مؤيدة بالمستندات اللبزمة فإنو يصدر قرار 

درجة فييا في السجؿ العقارم أما الاعتراضات المؤيدة بترقيميا كييقيد الحقكؽ العينية الم
 .1بالمستندات فينظـ بيا القاضي لائحة تمييدا لمفصؿ في ىذه الاعتراضات

 كعميو فإف القاضي العقارم يتميز بممارسة عدة أنكاع مف الصلبحيات:
 :: تتمثؿ في الصلاحيات الإدارية أ(
 ر.تحديد تاريخ افتتاح أعماؿ التحديد كالتحري -

                                                           

 .65، 64د عيد، مرجع سابؽ، ص  إدكار  1
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 تأميف سير أعماؿ التحديد كالتحرير مف خلبؿ ممارسة الرقابة عمى فرؽ المساحة.  -

رساليا إلى أمانة السجؿ العقارم  - تثبيت محاضر التحديد التي لـ يقع عمييا اعتراض كا 
 لقيد الحقكؽ العينية العقارية الكاردة فييا في السجؿ العقارم.

 .ستلبـ العقكدسماع كا القياـ بكظيفة أميف السجؿ العقارم في -
 .1تقسيـ الأنصبة الإرثية كقسمة التركة عند  عدـ كجكد نزاع -

 : تتمثؿ في كظيفتيف: الصلاحيات القضائية ب(

منذ إعلبف بدء أعماؿ التحديد كالتحرير الفصؿ في النزاعات ذات الطابع العقارم:( 1-ب
عات العقارية في المنطقة يصبح القاضي العقارم ىك المرجع القضائي لمنظر في كؿ النزا

 التي تفتتح فييا أعماؿ المسح لذلؾ فيك مكمؼ بػ:
 البث في النزاعات المتعمقة بالحقكؽ العينية العقارية دكف الحقكؽ الشخصية. -

 .ماؿ التحديد كالتحريرالبث في الخلبفات التي تقع بيف فرؽ التحديد كالملبؾ بشأف أع -
 لبؿ الميمة القانكنية.الفصؿ في طمبات القيد المقدمة خ -

 الفصؿ في النزاعات ذات الطابع الجزائي:( 2-ب
 .جنحةالبث في المخالفات المرتكبة أثناء أعماؿ التحديد التحرير سكاء كانت مخالفة أك  -
فرض العقكبات الجزائية عمى مف يعارض إجراء عمميات التحديد أك التحصيؿ  -

 .أكالمسح
مختار أك عضك مجمس اختيارم أك ميندس مسٌاح فرض العقكبات الجزائية عمى كؿ  -

 .2يتياكف في تأدية ميامو ك كؿ مف سجؿ أك حاكؿ تسجيؿ ممؾ الغير باسمو
 
 

                                                           

 .49حسيف عبد المطيؼ حمداف، مرجع سابؽ، ص  1
 .43، 42، 41ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ، ص   2
 .86، 85إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص   
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 ثالثا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريع السكرم:
إف الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريع السكرم لا تختمؼ كثيرا عف تمؾ 

إذ أف قاضي الصمح ىك الذم يتكلى أعماؿ التحديد كالتحرير في ،نافالمكجكدة في لب
كقد كاف ىذا التكميؼ ييرىؽ قاضي الصمح المطمكب  ،المناطؽ المشمكلة بأعماؿ المسح

منو أعماؿ أخرل مما نتج عنو تأخر أعماؿ المسح حيث لـ يصبح بإمكاف قضاة الصمح 
 1958لعاـ  89أف صدر القانكف رقـ الإىتماـ بيذه الأعماؿ كثرة مياميـ الأخرل إلى 

فسمح المشرع بتعييف قضاة عقارييف مف حممة الإجازة في الحقكؽ بعد نجاحيـ في 
المسابقة أك مف مكظفي المصالح العقارية الذيف أمضكا خمس سنكات كيحممكف الإجازة 

 في الحقكؽ.
ذا صادؼ كأف ريد قاض أك جرت مخاصمتو فقد احتاط المشرع ليذا الأمر  كسمح كا 
 .1بتعييف قضاة إضافييف ليجرل تكميفيـ بأعماؿ ىؤلاء القضاة محؿ الرد أك المخاصمة

الدكائر العقارية  يقكـ بتنفيذ عممية التحديد )المسح الفني( ميندس مسٌاح يعينو مدير
كيعمؿ تحت إشراؼ ك مراقبة القاضي العقارم   ،ا عمى اقتراح رئيس الأعماؿ الفنيةبنا

 .منو مف الناحية القانكنية بالإضافة إلى اعتباره كاتبا لدل القاضييتمقى التعميمات 
كما يقكـ  ،يقكـ الميندس المسٌاح بعمؿ فني مف خلبؿ تثبيت الحدكد عمى الأرض

بعمؿ قانكني يتمثؿ في التحقيؽ مف حضكر أصحاب الحقكؽ كحضكر المختار كفحص 
تتمثؿ في محاضر التحديد  السندات كالكثائؽ المقدمة ثـ يعد سجلبت ذات حجية مطمقة

 .2كالتحرير لتيحاؿ فيما بعد عمى القاضي العقارم لتثبيت المعمكمات الكاردة فييا
 
 

                                                           

، مديرية 1محمد عدناف البيؾ، شرح نظاـ السجؿ العقارم، أعماؿ التحديد ك التحرير، القضاء العقارم الدائـ، ط  1
 .17، ص 1981العقارم بحمب، دمشؽ، السجؿ 

 .48أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص 2
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 رابعا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريع المصرم:
تتكلى مصمحة الشير العقارم أعماؿ السجؿ الفني بماليا مف مكاتب كبما يمحؽ 

أمكريات، بحيث يختص كؿ مكتب مف مكاتب السجؿ بكؿ مكتب لمسجؿ العيني مف م
 العيني دكف غيره بقيد المحررات المتعمقة بالعقارات التي تقع في دائرة اختصاصو.

كتنطمؽ أعماؿ المسح بصدكر قرار مف كزير العدؿ إذ تقسـ البلبد مف مدف،قرل 
ي كيفرد في السجؿ العين ،1إلى أقساـ مساحية كيخصص سجؿ عيني لكؿ قسـ مساحي

لمقسـ المساحي صحيفة خاصة بكؿ كحدة عقارية تيرقـ كفقا لمقكاعد الخاصة بكيفية إمساؾ 
 السجؿ.

تتكلى مصمحة الشير العقارم كضع العلبمات عمى حدكد كؿ كحدة عقارية، كفي 
ىذا الصدد يجب عمى كاضع اليد عمى الكحدة العقارية أيا كاف سبب كضع يده أف ييمكف 

كما يتعيف عمى رجاؿ  ،مية المسح مف القياـ بعممية التحديدالمكظفيف المنكط بيـ عم
الضبطية القضائية أك رجاؿ الإدارة تمكيف ىؤلاء المكظفيف مف كضع العلبمات اللبزمة 

 لتحديد الكحدات المتقاربة.
ذلؾ أف علبمات تحديد الكحدات العقارية مممككة لمدكلة فإذا فقدت أم علبمة أك 

فة أحد مف غير المكظفيف المختصيف فإف مصركفات إعادة أتمفت أك غير مكانيا بمعر 
 كضعيا تقع عمى عاتؽ مف ثبتت مسؤكليتو.

كيمحؽ بكؿ سجؿ عيني لمقسـ المساحي فيرس شخص ىجائي يككف فيو لكؿ مالؾ 
 .2صحيفة خاصة يبيف فييا الكحدات العقارية التي يممكيا في ىذا القسـ المساحي

                                                           

الكسيط في شرح القانكف المدني، أسباب كسب الممكية، الجزء التاسع، دار إحياء التراث  عبد الرزاؽ السنيكرم، 1
 .434، ص 1986العربي، بيركت، 

 .434عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع نفسو، ص  2
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صرم جعؿ القيد في السجؿ العيني مف كعميو يمكف القكؿ أف المشرع الم
كىي سمطة إدارية إلا أنو جعميا تخضع لإشراؼ 1اختصاص مأمكريات الشير العقارم

 مف قانكف السجؿ العيني. 12قضائي كىك ما أكدتو المادة 
حيث تتشكؿ في كؿ قسـ مساحي لجنة قضائية برئاسة رئيس محكمة إبتدائية 

ما قانكني كالثاني ىندسي كتختص ىذه المجنة كعضكية إثنيف مف مكظفي المصمحة أحدى
 .2دكف غيرىا بالنظر في جميع الدعاكل كالطمبات التي ترفع إلييا

 خامسا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم في التشريع المغربي:
إف النظاـ العقارم بالمغرب يتسـ بخاصية مميزة كىي ازدكاجيتو، ذلؾ أف العقارات 

ما غير إما أف تككف ميحفظة )م مسكحة( كىي بالتالي تخضع لقانكف التحفيظ العقارم، كا 
 ميحفظة كىي بذلؾ تخضع لقكاعد الشريعة الإسلبمية كلبعض قكاعد القانكف المدني.

كما يتميز نظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب بككنو منكط بييئتيف إحداىما إدارية 
يؽ كؿ القكانيف كالمقتضيات كالثانية قضائية، فالييئة الإدارية ىي ممزمة أصلب بتطب

المتعمقة بنظاـ التحفيظ العقارم أما الييئة القضائية فميمتيا رقابية إذ تتكلى الفصؿ في 
 كؿ المنازعات التي تطرأ بشأف تطبيؽ نظاـ التحفيظ العقارم.

                                                           

قارم مكاتب لمشير العقارم في المديريات ك المحافظات، يعيف بمرسكـ دائرة اختصاص كؿ أنشأ قانكف الشير الع 1
 منيا، تتكلى شير المحررات التي تقضي القكانيف بتسجيميا أك بقيدىا.

يمحؽ بكؿ مكتب مأمكريات،  يعيف بقرار مف كزير العدؿ اختصاص كؿ منيا، كأنشأ القانكف مكتبا رئيسيا مقره القاىرة 
ميف عاـ، يتكلى إدارة مكاتب الشير العقارم، كمراقبتيا كحفظ صكر جميع المحررات التي أشيرت فييا يرأسو أ

كصكر مف الفيارس الخاصة بيا، كما تقكـ مكاتب الشير بإثبات المحررات في دفاتر الشير ك التأشير عمييا بما 
التي تشير كمكافاة الجيات المختصة يفيد شيرىا كبتصكير المحررات التي يطمب شيرىا، كيحفظ أصكؿ المحررات 

عداد فيارس مف المحررات المشيرة.  بصكر منيا كا 
 .419راجع في ذلؾ : عبد الرزاؽ السنيكرم، مرجع سابؽ، ص

، كمية الحقكؽ ك العمكـ  2 لبيض ليمى، منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم، رسالة دكتكراه في العمكـ
 .67، ص 2011/2012بسكرة،  السياسية، جامعة محمد خيضر
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كتظير ميمة الييئة القضائية أثناء كؿ نزاع يتعمؽ بحؽ عيني محفظ أك في طكر 
ة رفض المحافظ لمطمب التحفيظ أك إلغائو لتعرض حيث أجاز التحفيظ ككذا في حال

 المشرع الطعف في ىذه القرارات مف طرؼ كؿ شخص تضرر منيا.
كعميو فإف المحافظ الإقميمي لمممكية العقارية ىك مف يتكلى ميمة التحفيظ بشقييا 

 .1الميداني ككذا القياـ بعممية الشير
الفلبحة كيقؼ عمى رأس مصمحة المحافظة فالمحافظ العقارم ييعيف بقرار مف كزير 

ييمارس ميامو تحت سمطة المحافظ العاـ كيساعده محافظ مساعد  ،عمى الأملبؾ العقارية
 كما يؤدم اليميف قبؿ الشركع فيأ ميامو.

يتـ الشركع في عممية التحديد مباشرة بعد نشر خلبصة مطمب التحفيظ في الجريدة 
يد ممؾ مف الأملبؾ فإف المحافظ أك مف ينكب عنو كبمجرد تعييف تاريخ تحد 2الرسمية

طالب  ،يقكـ بتكجيو الإستدعاءات إلى جميع مف ييميـ الأمر لاسيما مالؾ العقار
.. بالإضافة إلى المصالح .أصحاب الحقكؽ العينية العقارية المترتبة عمى العقار،التحفيظ

 الإدارية المعنية.
حافظ نفسو تحديد يمكف أف يقكـ بيا المكييشارؾ في ىذا الصدد  إلى أف عمميات ال

مشاركة ميندس المساحة مف مصمحة المسح كالتصميـ إلا أف أك نائب عنو بمساعدة ك 
أغمب المحافظيف أصبحكا يككمكف ىذه الميمة إلى الميندس العقارم بالمصمحة 
الطبكغرافية، حيث أصبح ىذا الأخير يقكـ بدكر مزدكج تقني كقانكني رغـ أف الضركرة 

 ستدعي حضكر المحافظ أك ممثمو ثـ الميندس.ت

                                                           

 .93،99،111محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص  1
 .17،21إدريس الفاخكرم، مرجع سابؽ، ص  2
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يتكجب عمى المحافظ اتخاذ قرار ،كبعدما يجتاز مطمب التحفيظ المسطرة المحدد لو
بشأف طمب التحفيظ كلقد منحو المشرع صلبحيات مطمقة إذ يرجع إليو الأمر كحده في 

 .1اتخاذ قرار التحفيظ مف عدمو
 لعقارم في التشريع الجزائرم:الفرع الثاني: الييئة المكمفة بالتحقيؽ ا

بخلبؼ التشريعات الأخرل فإف عممية التحقيؽ العقارم في الجزائر تخضع 
لإجراءات إدارية بحتة كما أف ىذه الييئة لـ تبقى نفسيا منذ تبني نظاـ المسح بؿ تـ 
تغييرىا كلعؿ أىـ ملبحظة يجب إثارتيا ىي غياب النصكص القانكنية المينظمة ليذه 

 ستثناء تعميمة كاحدة.الييئة با
   16عقارم قبؿ صدكر التعميمة رقـ الييئة المكمفة بالتحقيؽ ال أكلا:

في البدايات الأكلى لتطبيؽ المسح في الجزائر كاف لمتحقيؽ العقارم طابع كصفي 
فقط لمحقكؽ كىك ما كاف يجبر المحافظ العقارم عمى إجراء تحقيؽ ثاف طبقا لأحكاـ 

قبؿ  76/63مف المرسكـ  11،12،13ككذا المكاد  75/74رقـ مف الأمر  11،13المكاد 
التعديؿ كىك ما يعرؼ بالتحقيؽ المزدكج الذم نتج عف تطبيقو عمى أرض الكاقع سمبيات 

، كتماشيا مع مبدأ التحقيؽ المزكدج فإف الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم كانت تضـ 2كثيرة
التي تضـ عكف آخر يقكـ بعممية 3مسحشخص كاحد فقط يعمؿ ضمف الفرقة الميدانية لم

 التحديد كقد كانت ىذه الفرقة تتبع المديرية الفرعية لمشؤكف العقارية كأملبؾ الدكلة.

                                                           

 .167، 157، صالسابؽمحمد خيرم، المرجع  1
 لمتفصيؿ في ىذه النقطة، راجع الفرع الثالث مف المطمب الأكؿ ليذا المبحث. 2

3 les équipes de terrain : 

Elles sont composées de deux agents , un délimitateur et un enquêteur et sont chargées des 

opérations d’enquête et de délimitation.en raison se l’importance de la tache qui leur est 
confié , les agents devront : 

- Exécuter leur travail avec une conscience professionnelle et avec le soin, et la minutie 

souhaités surtout ne pas perdre de vue le controle permanent. 
- Appliquer scrupuleusement les documents.  

- Faire part au chef de brigade des difficultés rencontrées. 

Voir : l’instruction Générale N° 5474 , op. cit, p 23.  
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بمعنى أف الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارية تتجسد في شخص كاحد فقط يعمؿ 
تضـ ي كانت الت1ضمف فرقة ميدانية تابعة لممديرية الفرعية لمشؤكف العقارية كأملبؾ الدكلة

 أخرل ىي : ىيئات
 .le sous directeur de wilayeنائب المدير الكلائي  -

 .le chef du bureau رئيس المكتب  -

 .le chef de briguadeرئيس الفرؽ  -

أحدىما مكمؼ بالتحديد  deux agentsكأخيرا الفرؽ الميدانية التي تضـ عكنيف 
 كالآخر بالتحقيؽ العقارم.

( دكف Agentيمة كصؼ المكمؼ بالتحقيؽ العقارم )بالعكف كيلبحظ عمى ىذه التعم
كما أف كممة  2ذكر المؤىلبت الكاجب تكافرىا فيو باعتبار انو يقكـ بمياـ في غاية الأىمية

العكف تكحي بأف ىذا الشخص لا يحمؿ المؤىلبت القانكنية كالتقنية التي ييفترض أف تككف 
ايير قانكنية ك تقنية ينبغي تكافرىا في المحقؽ في الييئة المكمفة بالتحقيؽ، كفي غياب لمع

العقارم فإنو لا يمكف تكقع نتائج فعالة مف عممية التحقيؽ مما ينعكس سمبا عمى نجاعة 
 الكثائؽ المساحية المنجزة كمف ثـ عممية لممسح ككؿ.

كربما ليذا السبب فاف المشرع جعؿ مف عممية التحقيؽ العقارم ذات طابع كصفي 
ص الحقكؽ التي تتـ معاينتيا كىك ما يفسر أيضا اعتماد المشرع عمى مبدأ فقط فيما يخ

 التحقيؽ المزكدج الذم يقكـ بو المحافظ العقارم بعد استيلبـ لكثائؽ المسح.

                                                           

1 La sous direction des affaires domaniales et foncières est chargée des travaux de 

dilimitation et d’enquête nécessaires à l’etablissement du cadastre ainsi que la 
confection et de mise en service des documents cadastraux. 

Voir : L’instruction n : 5474 ,op. cit , p 21. 
2 L’enquête a pour objet de receullir : 
-tous les élements nécessaires à la constatation du droit de propriété et des autres droits 

réels ou charges pesant sur la propriété. 
-les informations de caractéres juridique attachées à lilot de propriétè , et elle 

s’appliqueindistinctement à tous les immeubles délimitées au titre de l’ètablissement du 
cadastre quels que soient leur nature juridique et le statut particulier de leur propriétaire. 

Voir : L’instruction n : 5474 , op. cit , p 52 , 53. 
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كبقي العمؿ بالتحقيؽ العقارم في ظؿ ىذه الظركؼ إلى غاية تعديؿ المرسكـ 
تعديلبت ىامة عمى المرسكـ الذم أدخؿ  93/123بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  76/63
إذ مٌكف المحافظ العقارم مف ،تعكس النقائص التي ظيرت في الميداف بعد تطبيقو 76/63

فقد يككف نيائيا أك  ،الاختيار بيف ثلبثة أنكاع مف الترقيـ العقارم أثناء القياـ بميمة الترقيـ
أكردىا في إلغاء  كمف بيف أىـ التعديلبت التي ،مؤقتا إما لمدة سنتيف أك أربعة أشير

 11التحقيؽ المزكدج كتبني مبدأ التحقيؽ المكحد  أف المحافظ العقارم كبمكجب المادة 
المعدلة أصبح ميعفى مف التحقيؽ نيائيا حيث يقكـ بعممية الترقيـ  76/63مف المرسكـ 

 ،1العقارم مباشرة بمجرد استيلبمو لكثائؽ المسح
كاف يميز التحقيؽ العقارم قد استبدلو مما يعني ضمنيا أف الطابع الكصفي الذم 

المشرع بالطابع الحاسـ لنتائج التحقيؽ العقارم فأصبحت المعمكمات الكاردة في الكثائؽ 
 المساحية ترتب كافة أثارىا القانكنية لاعتماد المحافظ  عمييا مباشرة في الترقيـ العقارم.

الييئة التي تقكـ  لكف ما يمفت الانتباه في ىذه النقطة ىك الإبقاء عمى نفس
بالتحقيؽ العقارم رقـ تغيير الآثار القانكنية التي يرتبيا فكيؼ ييعقؿ أف ييبنى التحقيؽ 
العقارم عمى النتائج التي ييدكنيا عكف كاحد لا يممؾ مف المؤىلبت ما ييمكنو مف دراسة 

لسجؿ مختمؼ الإشكالات كالأكثر مف ذلؾ ىك اعتماد المحافظ العقارم عمييا في إعداد ا
 العقارم.

                                                           

 قبؿ التعديؿ عمى مايمي: 76/63مف المرسكـ 12ة تنص الماد -1
 " يحقؽ المحافظ في مكافقة الجدكؿ مع مسح الأراضي كيفحص صحة السندات كعقكد الممكية المرفقة بيا.

إف تحديد الحقكؽ المتعمقة بالممكيات التي ليست ليا سندات يتـ عمى أساس كثائؽ مسح الأراضي، كتبعا لمقكاعد 
  .ا المكضكع بمكجب التشريع الجارم بو العمؿ"المنصكص عمييا في ىذ

 عمى مايمي: 93/123المعدلة بمكجب المرسكـ  76/63مف المرسكـ  11في حيف تنص المادة 
" يقكـ المحافظ العقارم بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم بمجرد استلبمو كثائؽ مسح الأراضي، ك يعتبر 

 الإمضاء عمى محضر تسميـ كثائؽ مسح الأراضي.الترقيـ العقارم قد تـ مف يكـ 
كيتـ تعييف الحقكؽ المتعمقة بالعقارات مكضكع الترقيـ عمى أساس كثائؽ مسح الأراضي حسب القكاعد المنصكص عمييا 

 في التشريع المعمكؿ بو في مجاؿ الممكية العقارية".
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 :16ثانيا: الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم بعد صدكر التعميمة رقـ 
لـ يكف بالإمكاف الاستمرار في الكضع نفسو فيما يخص طبيعة الييئة المكمفة 

المؤرخة في  16بالتحقيؽ العقارم الأمر الذم استدعى استصدار التعميمة رقـ 
حيث جاء في ،لأراضي كالترقيـ العقارمالمتعمقة بسير عمميات مسح ا 24/05/1998

مقدمتيا أف سير عمميات المسح الترقيـ العقارم عمى ضكء النصكص القانكنية سارية 
ككذا المرسكـ  76/62المفعكؿ قد أظير نقائص أدت إلى تعديؿ كؿ مف المرسكـ 

ة كعميو كبمكجب ىذه التعميمية أصبحت الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم مستقم1 76/63
أحدىما تابع لممحافظة العقارية  محققيفعف الييئة المكمفة بالتحديد كىي تضـ عكنيف 

 .كالآخر لمديرية أملبؾ الدكلة كعكف مف البمدية إذا ما تعمؽ الأمر بأملبكيا العقارية
كعمى ىذا  ،كيمارس ىؤلاء الأعكاف مياميـ تحت قيادة رئيس فرقة المسح    

 إضافية أخرل تتمثؿ في : الأساس فقد تـ تكميفيـ بمياـ
 فحص السندات كالكثائؽ المقدمة ليـ. -

 .جمع أقكاؿ كتصريحات الأشخاص المعنييف -
 إثارة كجمب كؿ الآراء كالملبحظات التي قد تنير التحقيؽ. -

 تقدير كاقعة الحيازة المثارة. -

 الكشؼ عف الحقكؽ الميحتممة لمدكلة عمى العقارات مكضكع التحقيؽ. -

المستقاة ميدانيا بتمؾ المكجكة بأرشيؼ المحافظة العقارية مقارنة المعمكمات  -
 أك المكجكدة عمى مستكل إدارة أملبؾ الدكلة كالكثائؽ الأخرل المجمعة أثناء التحقيؽ.

                                                           

1 ces amendements ont porté essentiellement sur : 

- les dépôt des documents cadastraux à la conservation foncière qui peut 

s’effectuerdèsormais par section ou groupe de sections  
- la durée de l’immatriculation foncière qui a été ramené de 5 ans a 4 mois lorsque 

l’immeuble enquête fait l’objet d’une possession ayant atteint la durée légale de 

prescription acquisitive , et a 2 ans l’orsque le propriétaire apparent ne dispose pas de 
titre justificatifs suffisants. 

voir : l’introduction de l’instruction n : 16 ,op. cit, p 01. 
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 إعداد بطاقة التحقيؽ العقارية. -

كلقد أكدت ىذه التعميمة عمى ثقؿ المسؤكلية الممقاة عمى عاتقيـ نظرا لمطابع 
 .1رتب عف التحقيؽ العقارمالحاسـ الذم أصبح يت

لكف النقطة التي يكتنفيا الغمكض في ىذه المسألة ىي طبيعة الييئة المكمفة 
بالتحقيؽ مف حيث الشركط كالمؤىلبت الكاجب تكافرىا فييا خاصة أنو لا يكجد أم نص 

 .قانكني يضبط ىذه المسألة
ة أملبؾ لذلؾ يتعيف تحميؿ النصكص القانكنية المتكفرة بخصكص كؿ مف مديري

 الدكلة ك المحافظة العقارية لمكقكؼ بدقة عند ىذه النقطة.
ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم مكمفة بتسيير كرقابة مديرية أملاؾ الدكلة:  -1

 .2أملبؾ الدكلة بطريقة مباشرة أك بطريقة غير مباشرة عف طريؽ المصالح
دكف كجكد أم مصمحة  3 مصالح 4كعميو فإف مديرية أملبؾ الدكلة في الكلاية تضـ 

التابع لمصمحة  4مكمفة بالتحقيؽ العقارم، بؿ حتى أف مكتب متابعة التحصيلبت كالتحقيقات

                                                           

1 en conséquence les agents enquêteurs ne doivent pas perdre de vue que les conclusion de 

leur investigations produisent leur pleins effets juridiques et doivent donc s’attacher a 
être minutieux dans la conduite des travaux qui leur incombent. 

Voir : l’instruction N°16 , op. cit , p 16. 

L’enquêteur ne doit pas perdre de vue que son rôle est dèterminant , dés lors que 

l’immatriculation foncière est opérée sur la base des conclusions de l’enquête foncière. 
Voir : l’instruction complémentaire à l’instruction n°16, op. cit , p 25. 

للؤملبؾ الكطنية، كتضـ في مستكل الكلاية مديرية لأملبؾ الدكلة، أما عمى مستكل البمدية  كىي تابعة لممديرية العامة 2
فيي تضـ مفتشية لأملبؾ الدكلة، كيتكلى المفتش الجيكم لأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم التابعة للئختصاص 

 يا.الإقميمي، تنشيط أعماؿ مصالح أملبؾ الدكلة ك دفعيا كتنسيقيا كمراقبتيا كتقييم
 ، مرجع سابؽ.91/65مرسكـ تنفيذم رقـ مف ال 3، 2=راجع في ذلؾ : المكاد 

، يحدد مصالح كمكاتب مديريات أملبؾ الدكلة 2017/ 06/ 27مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  02المادة 3
 .2017أكتكبر15المؤرخة في  58كمديريات الحفظ العقارم عمى مستكل الكلايات،ج ر، العدد 

كممة التحقيقات تكحي لأؿ مرة أف الأمر يتعمؽ بالتحقيؽ العقارم، لكف بالرجكع إلى النص الفرنسي نجد عبارة  إف 4
bureau de suivi des recouvrement et des vérifications  أم أف المقصكد بيا ىك التفحص كالمراقبة

 enquête foncièreكليس التحقيؽ العقارم 
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العمميات العقارية لا علبقة لو بالتحقيؽ العقارم، رغـ أف مديرية أملبؾ الدكلة ىي طرؼ ميـ 
 .1في المجنة التي تباشر عممية التحقيؽ العقارم

ة بالتحقيؽ العقارم تتبع مديرية أملبؾ الدكلة، يتعيف الإطلبع كفي غياب أم ىيئة ميكمف
عمى المياـ العامة المككمة لإدارة أملبؾ الدكلة بصفة عامة دكف تفصيؿ لييئاتيا، قصد الكقكؼ 

 عمى ميمة التحقيؽ العقارم كأحد المياـ المكمفة بيا.
 ة منيا :في ىذا الإطار تتكلى مديرية أملبؾ الدكلة في الكلاية مياـ عديد

  تنظـ تنفيذ العمميات المتعمقة بالعمميات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة كبحفظ النسخ
 الأصمية ذات الصمة بيا.

  تدرس الطمبات المتعمقة بعمميات أملبؾ الدكلة كتتابع القضايا المتنازع فييا المرفكعة إلى
 المجالس القضائية كالمحاكـ.

 إلييا كمكظفي المصالح الخارجية لأملبؾ الدكلة  تتكلى تسيير الاعتمادات المفكضة
 .2كالحفظ العقارم الممارسيف في كلايتيا

فبتفحص كؿ ىذه المياـ يبدك لنا أف مديرية أملبؾ الدكلة غير مكمفة بتاتا بأعماؿ 
التي تبيف دكر المحققيف التابعيف لمصمحة  35873التحقيؽ العقارم لكلا كجكد المذكرة رقـ 

 ي عمميات التحقيؽ العقارم المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي العاـ.أملبؾ الدكلة ف
ككالعادة فإف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ىي التي تتدخؿ دائما بإصدار 

ف كانت ىذه  ،المذكرات التعميمات لمعالجة النقائص التي تعترم النصكص القانكنية كا 

                                                           

 ، المرجع نفسو.27/06/2017ر الكزارم المشترؾ المؤرخ في مف القرا 6، 5، 4المكاد  1
 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.91/65مف المرسكـ التنفيذم رقـ  8المادة   2
حيث اقتصرت عمى ذكر الأعباء التي تقع عمى عاتؽ المحققيف العقارييف التابعيف لمصمحة أملبؾ الدكلة في مرحمة  3

التحقيؽ  حمة الأعماؿ الميدانية، سكاء تعمؽ الأمر بعمميات تحديد العقارات أك بعمميةالأعماؿ التحضيرية، ككذا في مر 
الميدانية، كقد ركزت ىذه المذكرة عمى حماية الحقكؽ العقارية التابعة لمدكلة دكف أم اىتماـ بحقكؽ الأفراد التي قد يتـ 

 إىدارىا أثناء التحقيؽ.
 ، مرجع سابؽ.3587راجع في ذلؾ : التعميمة 
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فإنيا لـ تبيف المؤىلبت كالشركط القانكنية  التعميمة قد حددت مياـ المحققيف العقارييف
 الكاجب تكفرىا في ىؤلاء الأعكاف المكمفيف التحقيؽ العقارم. 

ىي مصمحة عمكمية تابعة لمديرية الحفظ العقارم عمى مستكل  :المحافظة العقارية -2
كالمرسكـ  75/74كيعد الأمر رقـ  1الكلاية كتتبع المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 

النصٌاف القانكنياف الكحيداف المذاف كرد فييما ذكر مصطمح المحافظة العقارية   76/63
 91/65أما بعد ذلؾ فإف ما صدر مف النصكص القانكنية بدءا مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

قد استغنت تماما عف  2017جكاف  27إلى غاية القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
صطمح الحفظ العقارم نسبة إلى أعماؿ الحفظ العقارم مصطمح المحافظة العقارية بم

 المككمة إلييا.
كىي مف أككمت لممحافظة  1998قد صدرت في سنة  16كنظرا لأف التعميمة رقـ 

فإنو يتعيف  ،العقارية ميمة التحقيؽ العقارم مف خلبؿ العكف الذم ييمثميا في التحقيؽ
اريخ لمكقكؼ عمى ىذه النقطة بالتفصيؿ النظر في النصكص القانكنية الصادرة بعد ىذا الت

قصد معرفة النظاـ القانكني لمعكف المكمؼ بالتحقيؽ العقارم كفي أم قسـ مف المحافظة 
 العقارية قد تـ تصنيؼ ميامو.

المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية للؤملبؾ  91/65إف المرسكـ التنفيذم رقـ 
ة لذلؾ فإنو يتعيف الرجكع إلى المرسكـ الدكلة كالحفظ العقارم قد صدر قبؿ ىذه التعميم

 91/65الذم عدؿ المرسكـ التنفيذم رقـ  2015الصادر في أفريؿ  15/98التنفيذم رقـ 
نو قد عدٌؿ مف المرسكـ لكف بالرجكع إلى ىذا المرسكـ الجديد نجد أ ،لمكصكؿ إلى مقصدنا

 12ديؿ المادة فيما يخص الحفظ العقارم في نقاط محدكدة جدا، إذ تـ تع 91/652رقـ 

                                                           

 كانت المحافظة العقارية سابقا تتبع المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملبؾ الدكلة كالشؤكف العقارية  1
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  1راجع في ذلؾ : المادة 

 جديدة تخص، مما يعني عدـ إضافة مياـ 15/98إلى التعديؿ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  16لـ تخضع المادة  2
 التحقيؽ العقارم.
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التي كانت تنص عمى أف مديرية الحفظ العقارم في الكلاية تضـ مصمحتيف كأصبحت 
بمكجب التعديؿ تضـ ثلبثة مصالح مما يدؿ عمى الإبقاء عمى نفس اليياكؿ كالمياـ فيما 

 .91/65يخص الحفظ العقارم الكاردة في المرسكـ التنفيذم رقـ 
حفظ العقارم عمى مستكل البمدية مكمفة ففيما يخص المياـ يتبيف أف إدارة ال

 بمايمي:
يا الشركط شكلب القياـ بإجراء الشير العقارم المطمكب إعطاؤه لمعقكد التي تتكفر في -

 .كمضمكنا
 تأسيس السجؿ العقارم كمسكو. -

التعميؽ عمى الدفاتر العقارية لمحقكؽ العينية كالتكاليؼ العقارية المؤسسة عمى العقارات  -
 لمتسجيؿ العقارم كعمى جميع الإجراءات اللبحقة ليذا التسجيؿ.الخاضعة 

حفظ العقكد كالمخططات كجميع الكثائؽ المتعمقة بعمميات الشير العقارم كالتسجيؿ في  -
 السجؿ العقارم.

 تبميغ المعمكمات التي تشتمؿ عمييا محفكظاتيا لمجميكر. -

 .سميـ المعمكماتتحصيؿ الحقكؽ كالرسكـ المتعمقة بالشير العقارم كت -
أما مياـ مديرية الحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية فيي الأخرل لـ يشمميا التعديؿ 

كالمتمثمة فيما  91/65المشرع عمى نفس المياـ المككمة ليا بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
 يمي:
 تنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة بتأسيس السجؿ العقارم كضبطو باستمرار كانتظاـ -

 ير عمى تنظيـ إطار تدخؿ عمميات الشير العقارم.تس -

 تتابع القضايا المتنازع فييا المتعمقة بالشير العقارم كالمرفكعة إلى الييئات القضائية  -

 .تسير عمى سير مصالح الحفظ العقارم سير منتظما -
                                                                                                                                                                                

، المتضمف 91/65، يعدؿ ك يتمـ المرسكـ رقـ 04/04/2015المؤرخ في  15/98راجع في ذلؾ : مرسكـ تنفيذم =
 .2015أفريؿ  08المؤرخة في  18تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدكلة ك الحفظ العقارم، ج ر العدد 
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 .تحمؿ دكريا نشاط المصالح كتعد تلبخيص بذلؾ كتبمغيا لمسمطات السيمٌمية -
العقكد كالتصاميـ كجميع الكثائؽ المكدعة لدل مصالح الحفظ  تأمر بضماف حفظ -

 العقارم كسلبمتيا.

كعميو فإنو كسكاء تعمؽ الأمر بمياـ الحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية أك البمدية 
 لـ تسند ليذه الييئة أية مياـ بخصكص التحقيؽ العقارم رغـ أنيا مكمفة بو.

صدر القرار  91/65ـ التنفيذم رقـ مف المرسك  14كاستنادا إلى نص المادة 
كالذم يحدد مصالح كمكاتب مديريات  2017جكاف  27الكزارم المشترؾ المؤرخ في 

 .أملبؾ الدكلة كمديريات الحفظ العقارم عمى مستكل الكلايات
كاستنادا إلى أحكاـ ىذا القرار فإف مديرية الحفظ العقارم أصبحت تضـ عدة 

 .1ىيئات
ك حديث العيد بالصدكر إلا أنو لـ ييحدث أم ىيئة مكمفة كرغـ أف ىذا القرار ى

ذا كانت التعميمة رقـ  ،بالتحقيؽ العقارم قد تداركت كؿ النقائص التي سجمت في  3587كا 
النصكص القانكنية بخصكص دكر مديرية أملبؾ الدكلة في التحقيؽ العقارم فإنو كفيما 

لؾ مما يعني أف الغمكض يبقى يخص المحافظة العقارية لا كجكد لأم تعميمة تبيف ذ
قائما في المياـ المككمة ليذا العكف الذم يمثؿ المحافظة العقارية في التحقيؽ العقارم 

 .2ككذا طبيعة المؤىلبت كالإمكانيات التي يفترض تحميو بيا
 تقييـ التجربة الجزائرية فيما يخص الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم: الفرع الثالث:

مشرع الجزائرم بسطحية كبيرة فيما يخص ىذه الييئة فمـ ييحطيا لقد تعامؿ ال
بالنصكص القانكنية الكافية كلـ ييبيف مكاصفات المكمؼ بيا بخلبؼ التشريعات المقارنة 
التي تعاممت مع ىذا المكضكع بدقة كبيرة ظيرت مف خلبؿ النصكص القانكنية التي 

 حدٌدت بالتفصيؿ طبيعة المكمؼ بالتحقيؽ العقارم.
                                                           

 ، مرجع سابؽ.27/06/2017لمؤرخ في مف القرار الكزارم المشترؾ ا 8، 7المكاد 1 
 كىك ما سكؼ ييعالج في الفرع الميكالي. 2
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لذلؾ ككما تكضح مف خلبؿ الفرع السابؽ تكجد سمبيات كبيرة يتعيف الإشارة إلييا 
 بالإضافة إلى اقتراح الحمكؿ الملبئمة.

 أكلا: السمبيات المسجمة بخصكص النظاـ القانكني لمييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم:
ؽ العقارم إف إعطاء الطابع الحاسـ لمتحقي النقص الفادح في النصكص القانكنية: -1

ىك أمر في غاية الأىمية إذ ييعفى المحافظ العقارم تماما مف إعادة النظر في الكثائؽ 
 .1المساحية كيقكـ بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم

كرغـ ىذا الطابع الحاسـ الذم أعطاه المشرع لنتائج التحقيؽ العقارم فإنو كبالمقابؿ 
شكؿ ميحكـ، كالأكثر مف ذلؾ أنو لا يكجد أم نص قانكني لـ يتكفؿ بتنظيـ ىذه الييئة ب

التي اقتصرت عمى ذكر  199المؤرخة في مام  16يضبط المسألة باستثناء التعميمة رقـ 
 07/1999/ 17المؤرخة في  3587ككذا التعميمة رقـ  ،الييئة دكف بياف تفاصيؿ أخرل

 كلة في مجاؿ التحقيؽ العقارم.التي بينت مياـ المحققيف العقارييف التابعيف لأملبؾ الد
كعميو فلب يعقؿ أف يترؾ ىذا المجاؿ دكف التدخؿ بنصكص قانكنية كاضحة كما 

 .2فعمت العديد مف التشريعات المقارنة
                                                           

 ، مرجع سابؽ.14/10مف القانكف  65المعدلة بمكجب المادة  75/74مف الأمر رقـ  11المادة  1
بخلبؼ المشرع الجزائرم فإف التشريعات المقارنة قد أصدرت تشريعات عديدة بخصكص ىذه الييئة كقد خضعت  2

 يؿ في كؿ مرة حسب الصعكبات التي تثار ميدانيا.لمتعد
: لقد كانت أعماؿ التحديد كالتحرير كفيما يخص الييئة المكمفة بالتحديد منظمة بنصكص قانكنية عدة المشرع المبناني

 أىميا:
 .1926آذار  25المؤرخ في  186المادة الأكلى مف القرار رقـ  -
 .1932نيساف  20المؤرخ في  44القرار رقـ  -
 .16/09/1983المؤرخ في  150المرسكـ الإشتراعي رقـ  -

كقد كانت ىذه النصكص القانكني في كؿ مرة تدخؿ تعديلبت عمى الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم ليستقر العمؿ 
 بالمرسكـ الأخير الذم أككؿ ىذه الميمة الى القضاة المنفرديف.

 .41راجع في ذلؾ : ىدل عبد الله،مرجع سابؽ، ص 
: لقد اىتـ ىك أيضا بيذه الييئة رغـ أف المسح ىك في الأصؿ اختيارم كذلؾ مف خلبؿ النصكص رع المغربيالمش

 التالية:
 منو. 7-6لاسيما المادة  1915جكاف  4القرار الكزارم الصادر في  -
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 16إف التعميمة رقـ  عدـ كضكح المؤىلات الكاجب تكافرىا في العكف المحقؽ: -2
ة اكتفى بالإشارة إلى الجية التي كباعتبارىا النص القانكني الكحيد الذم نظـ ىذه الييئ
 .ينتمي إلييا العكف المحقؽ دكف ذكر أم تفاصيؿ أخرل

كبالتالي فإنو لا يمكف الكقكؼ عمى أية مؤىلبت يجب تكفرىا في العكف المحقؽ 
كىك ما يعد نقصا فادحا في التشريع يتعيف الإنتباه إليو خاصة كأف المشرع قد أكد عمى 

 75/74مف الأمر رقـ  11تحقيؽ العقارم مف خلبؿ المادة الطٌابع الحاسـ لنتائج ال
المعدٌلة كلا يتصكر البقاء الكضع عمى حالو لاسيما أف العكف المحقؽ يتعامؿ في الميداف 
مع كثائؽ قانكنية يتعيف عميو دراستيا، كما أنو مطالب بمعرفة مختمؼ النصكص القانكنية 

زائر منذ الاستقلبؿ إلى غاية القياـ بمياميـ التشريعية منيا كالتنظيمية التي صدرت في الج
لأف الإحاطة بذلؾ تمكنو مف معرفة السندات المخالفة لمقانكف كالعقكد كالاتفاقيات المبرمة 

في الجزائر، كما تيعد مف قبيؿ المعاملبت الممنكعة كالممغاة كؿ عمميات البيع  1962منذ 
 .1عمى أملبؾ الشاغرةكالإيجار للؤملبؾ العقارية كالزراعية التي كقعت 

 .2كخلبصة القكؿ أف إىماؿ مسألة النظاـ القانكني لممحقؽ العقارم ينبغي التنبو ليا
                                                                                                                                                                                

 المحدد لصلبحيات المحافظ العاـ. 1953دجنبر  29ظيير  -

 .273تحت رقـ  1976/ 12/ 16المنشكر الصادر بتاريخ  -
 .1994/ 11/ 21المادة الأكلى مف القانكف الصادر بتاريخ  -

 .96، 95، 94راجع في ذلؾ : محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص 
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  1
لقد أككمت العديد مف التشريعات المقارنة ميمة التحقيؽ العقارم إلى ىيئة تتكفر فييا المؤىلبت القانكنية المطمكبة  2

قد جعؿ مف القاضي العقارم مشرفا كمراقبا لعممية التحقيؽ العقارم كاشترط في ىذا القاضي  السكرمفالمشرع 
العقارم مكاصفات تختمؼ عف القضاة الآخريف، إذ يجب أف يككف ممف أمضكا خمس سنكات في المصالح العقارية، 

حممة الحقكؽ، كيتمرنكف لفترة ثلبثة كيحممكف إجازة في الحقكؽ أك ينجحكف في مسابقة تجرييا الدكائر العقارية ل
 أشير في الدكائر العقارية كالمحاكـ.

 .15راجع في ذلؾ : محمد عدناف بيؾ، مرجع سابؽ، ص 
: قد جعؿ مف ميمة الإشراؼ عمى أعماؿ التحديد كالتحرير الإجبارم تقع عمى عاتؽ القاضي المشرع المبنانيبينما 

لة كيعاكنو في ذلؾ مساحكف كفريؽ عمؿ إدارم،  كيمكف تعييف قضاة العقارم، الذم يعيف بمرسكـ مف رئيس الدك 
عقارييف منفرديف إضافييف،  يكمفكف إما بأف يقكمكا مقاـ القضاة العقارييف المنفرديف الأصمييف عندما يتعذر عمى 
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في غياب أم نص قانكني  عدـ ملاءمة طبيعة ىذه الييئة مع التحقيؽ العقارم: -2
يحكـ ىذه الييئة يشكؿ مضبكط فإف كؿ مف مصمحة أملبؾ الدكلة كالمحافظة العقارية قد 

يد بميمة التحقيؽ العقارم إلى أم عكف دكف إعطاء أىمية إلى مؤىلبتو، كفي أصبحت تع
حالات كثيرة تـ الكقكؼ عمييا ميدانيا فإف كلب الييئتيف قد تنازلت تماما عف ىذه الميمة 
كأككمتيا بالكامؿ إلى مصمحة المسح التي تقكـ ىي الأخرل بتكميؼ أم عكف مف 

 مصالحيا بيذه الميمة.
ف كاف سبب ذ لؾ يعكد بشكؿ كبير إلى الفراغ القانكني فيما يخص تنظيـ ىذه كا 

الييئة فإنو يعكد أيضا إلى سكء اختيار أعضاءىا، ذلؾ أف كؿ مف مصمحة أملبؾ الدكلة 
فلب 1ككذا المحافظة العقارية قد أككلب ليا المشرع مياـ عديدة كؿ مصمحة في اختصاصيا

ؽ العقارم التي ينبغي أف تككؿ لييئة مستقمة ييعقؿ أف يثقؿ كاىميا مرة أخرل بميمة التحقي
 عف كلبىما حتى  تتفرع لميمتيا بشكؿ أفضؿ.

لقد كقع المشرع في تناقض كبير  :الآثار السمبية الناتجة عف عمؿ ىذه الييئة -3
عندما أعطى الطابع الحاسـ لنتائج لتحقيؽ العقارم دكف الاىتماـ بكفاءة كمؤىلبت ىذه 

آثار خطيرة جدا لعؿ أىميا ىك العقارات المرقمة في حساب  الييئة كىك ما نتج عنو

                                                                                                                                                                                

ما أف يتكلكا بناء عمى طمب أميف السجؿ العقارم تفسير القرارات الصادر = ة عف القضاة ىؤلاء ممارسة كظائفيـ، كا 
 العقارييف المنفرديف.

 .36راجع في ذلؾ : أسعد دياب، طارؽ زيادة، مرجع سابؽ، ص 
كحتى الدكؿ التي أسندت ميمة التحقيؽ إلى ىيئة إدارية كالجزائر، فإنيا بينت النظاـ القانكني ليذه الييئة كالمؤىلبت 

لى محافظ عقارم يعيف بمرسكـ مف كزير الفلبحة، المطمكبة فيو، كما فعؿ المشرع المغربي الذم أككؿ ىذه الميمة إ
كيقؼ عمى رأس مصمحة المحافظة العقارية، كيمارس ميامو تحت سمطة المحافظ العاـ، كما أنو ممزـ قبؿ مباشرتو 
لكظيفتو بأداء اليميف القانكنية، ك الأكثر مف ذلؾ أنو ممزـ بتقديـ كفالة تككف كضمانة لمتعكيضات التي يمكف أف 

عاتقو  نتيجة الأخطاء التي قد يرتكبيا، كقد تـ مؤخرا الإستغناء عف ىذه ك أصبحت مسؤكليتو شخصية  تقع عمى
 .99إدارية. راجع في ذلؾ : محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص 

 إف لكلب الييئتيف مياـ عديدة تقكـ بيا سكاء عمى المستكل البمدم أك الكلائي.1 
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 91/65مف المرسكـ التنفيذم  رقـ ، 16، 15، 10، 8، 3راجع في ذلؾ : المكاد 
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التي تعد أىـ إشكاؿ نتج عف التحقيؽ العقارم كشكٌؿ عقبة كبيرة أماـ تجسيد 1المجيكؿ
نتائج الشير العيني نظرا لمكـ اليائؿ لمعقارات التي ريقمت في حساب المجيكؿ دكف تسميـ 

يا كلجكءىـ إلى القضاء مما أثقؿ دفاتر عقارية، كالأخطر مف ذلؾ ىك ظيكر أصحاب
كاىؿ القضاء بكـ كبير مف القضايا بخصكص ىذا النكع مف العقارات بالإضافة إلى 
إىدار حقكؽ أصحابيا الذيف تفكتيـ آجاؿ الطعف مما يؤدم إلى تقييد عقاراتيـ باسـ 

 الدكلة.
ـ تكجيو نتيجة ليذه الكضعية التي بدأت ملبمحيا في بداية الألفية الحالية، فقد ت

تعميمة شديدة الميجة إلى السادة المفتشيف الجيكييف لأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم تينبييـ 
إلى أف عدد العقارات الكاقعة في المناطؽ الممسكحة المسجمة في حساب المجيكؿ قد بمغ 

، كما أكدت التعميمة المكالية ليذه التعميمة عمى أف السبب في ىذه 2مستكل معتبر
 .3ىك عدـ تحمي فرقة المسح بالجدية اللبزمة كالمجكء التعسفي لفكرة المجيكؿالكضعية 

 ثانيا: الحمكؿ المقترحة لتفعيؿ الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم:
يرتبط نظاـ الشير العيني ارتباطا كثيقا بعممية المسح نظرا للئعتماد عمى نتائجيا 

نو أف يحقؽ النتائج المرجكة منو إلا مف في إعداد الدفتر العقارم لذلؾ فاف المسح لا يمك
 خلبؿ تحقيؽ عقارم فعاؿ تينجزه ىيئة ذات كفاءة.

 كعميو كقصد تفعيؿ دكر ىذه الييئة تـ اقتراح مجمكعة مف الحمكؿ بالشكؿ التالي:
لقد سبؽ كأف كضحنا أىمية كثقؿ  الاىتماـ بالجانب القانكني في تنظيـ ىذه الييئة: -1

مى عاتؽ ىذه الييئة لكف كبالمقابؿ لا يكجد أم نص قانكني ينظميا المسؤكلية الميمقاة ع
باستثناء تعميمة كاحدة كىك ما يعد فراغا قانكنيا يتعيف معالجتو مف خلبؿ التشريع في ىذه 

                                                           

لقد تـ تخصيص الباب الثاني مف الرسالة لمعالجة ىذا الإشكاؿ كتسميط الضكء عميو بالشكؿ الكافي، كما سيتضح  1
 لاحقا.

 ، مرجع سابؽ.2421التعميمة رقـ  2
 امة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.، المديرية الع2004/ 04/09المؤرخة في  4618التعميمة رقـ  3
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كاف دقيقا  07/02النقطة، خاصة أف المشرع الجزائرم كمف خلبؿ قانكف التحقيؽ العقارم 
ثـ تكٌلت بعد ذلؾ التشريعات التي تبيف طبيعة تكلي  ،في تحديد مكاصفات المحقؽ العقارم

منصب ككذا مكاصفات التككيف الكاجب الخضكع لو رغـ أف ىذا القانكف كفي تطييره 
لمممكية العقارية لـ يرقى إلى مرتبة مسح اختيارم،بؿ أنو جاء لمعالجة كضعية بعض 

 .العقارات كما ىك كاضح في المادة الثانية منو
ف تيعطى مثؿ ىذه العناية إلى التحقيؽ العقارم الخاص بمسح فمف باب أكلى أ

 الأراضي بالنظر إلى أثاره اليامة في تأسيس السجؿ العقارم.
لذلؾ ينبغي عمى المشرع اتباع نفس المنيج فيما يخص المحقؽ العقارم مف خلبؿ 

 النقاط التالية:
كلا ينبغي ترؾ ذلؾ النص عمى الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم بمكجب قانكف  أ(-1

بيٌف في مادتو التاسعة أف المحقؽ  07/02لمتعميمات لأنو المشرع كفي ظؿ القانكف 
 .1العقارم ييعيف مف طرؼ المدير الكلائي لمحفظ العقارم مف بيف أعكاف سمؾ مفتشي الدكلة

لا يقتصر الأمر عمى مجرد النص عمى ىذه الييئة، بؿ يجب تكضيح شركط الإلتحاؽ  ب(-1
نصب الخاص بالتحقيؽ العقارم كىك ما كٌضحو أيضا المشرع بخصكص المحقؽ العقارم بالم

، إذ أف ىؤلاء المفتشكف برتبيـ الخمسة يتـ إدماجيـ في ىذا السمؾ إما 07/02في القانكف 
أك عمى سبيؿ  %30بالتكظيؼ أك عف طريؽ الترقية أك مف خلبؿ الامتحاف الميني في حدكد 

مف المناصب المطمكب شغميا،  %10مى قائمة التأىيؿ في حدكد الإختيار بعد التسجيؿ ع
 .300-10مف المرسكـ التنفيذم رقـ 38إلى  26كماىك كاضح مف خلبؿ المكاد مف 

                                                           

 يضـ سمؾ المفتشيف خمسة رتب: -1
 رتبة مفتش. -

 رتبة مفتش رئيسي  - 

 رتبة مفتش مركزم  -

 رتبة مفتش قسـ -

 رتبة مفتش رئيس  -

 ، مرجع سابؽ.10/300مف المرسكـ التنفيذم رقـ  20راجع في ذلؾ المادة 
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كقد فصٌؿ الميشرع في ىذه النقطة حيث نصٌ حتى عمى المؤسسات العمكمية التي تجرم 
 سمؾ المفتشيف كىي: المسابقات كالإمتحانات المينية عمى مستكاىا للبلتحاؽ برتبة

 المدرسة الكطنية لمضرائب. -

 معيد الاقتصاد الجمركي كالجبائي. -

 المدرسة الكطنية للئدارة. -

كميات الحقكؽ ككميات العمكـ الاقتصادية كالعمكـ التجارية كعمكـ التسيير التابعة لجامعات  -
 كرقمة ك بشار. ،2كىراف  ،2، قسنطينة 1، قسنطينة 3، الجزائر 1الجزائر

 .1ة التككيف المتكاصؿجامع -
كبالتالي فاف ىذا التفصيؿ مف الجيد أف يحظى بو أعكاف التحقيؽ العقارم في 

 .المسح
إخضاع الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم إلى التككيف الميستمر حتى تككف عمى  ج(-1

ذلؾ أف المشرع قد أخضع سمؾ المفتشيف إلى  ،اطلبع بالمستجدات القانكنية كالتقنية
أشير بحجـ ساعي يختمؼ مف مرتبة إلى أخرل ليصؿ  6ج تككيف تحضيرم مدتو برنام

 يشمؿ جممة مف المقاييس الميدٌرسة منيا: ،ساعة 270في أقصاه إلى 
 قانكف أملبؾ الدكلة كعمميات أملبؾ الدكلة. -

 .تقييمات أملبؾ الدكلة -
 القانكف العقارم. -

 المنازعات. -

لتككيف التحضيرم سمؾ أساتذة التعميـ كيتكلى تأطير كمتابعة المتربصيف أثناء ا
 لممؤسسات العمكمية لمتككيف في المؤسسات التالية:

                                                           

يحدد قائمة المؤسسات العمكمية  لمتككيف، المؤىمة لتنظيـ المسابقات عمى  2017فيفرم  21المادة القرار المؤرخ في  1
أساس الإختبارات كالإمتحانات المينية للئلتحاؽ  بالرتب المنتمية للؤسلبؾ الخاصة بالإدارة المكمفة بأملبؾ الدكلة 

 .2017جكيمية  19،المؤرخة في  43كالحفظ العقارم  كمسح الأراضي، ج ر العدد 
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 المدرسة الكطنية لمضرائب. -

 المدرسة الكطنية لمخزينة. -

 المعيد العالي لمتسيير كالتخطيط. -

 .1معيد الإقتصاد الجمركي كالجبائي -
تحقيؽ العقارم مف خلبؿ النقاط التكضيحية السابقة يتعيف أف تككف ىيئة ال د(-1

 بالمكاصفات التالية:

أف تضـ عضكيف تابعيف لسمؾ المفتشيف لشعبة أملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم نظرا  -
لمتككيف الفعٌاؿ الذم يتمقاه ىذا القطاع عمى أف ييضاؼ في برامجيـ التككينية مادة 

 .اضيالقانكف المدني كمسح الأر 
رم لأنو الأقرب إلييا باعتباره يتمقى أف تككف ىذه الييئة تحت إشراؼ المحافظ العقا -

منيا كثائؽ مسح الأراضي كيقكـ بالترقيـ العقارم عمى أساسيا، كما يمكف العكدة إليو 
 .في أم إشكاؿ يعترضيـ

إنشاء ىيئة مساعدة ليا كذلؾ حتى تقدـ المساعدة في حالة مسح منطقة ذات كثافة  -
ة بالتحقيؽ لأسباب شخصية أك سكانية عالية أك كجكد نقص في أعضاء الييئة المكمف

كبذلؾ فاف أعماؿ  ،مينية أك في حالة نزاع ينشأ بيف المحققيف كأصحاب الحقكؽ
 .2التحقيؽ العقارم لف تتعطؿ مما يؤدم إلى  تسريع كتيرة المسح

                                                           

،  يحدد كيفيات تنظيـ 02/10/2013كالممحؽ الأكؿ كالثاني كالثالث مف القرار المؤرخ في   10،11، 9، 5اد المك  1
التككيف التحضيرم لشغؿ بعض الرتب المنتمية للؤسلبؾ الخاصة بالإدارة المكمفة بأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم 

 .2015جانفي  25ي ، المؤرخة ف02كمسح الأراضي كمدتو كمحتكل برامجو، ج ر العدد 
،أنو يمكف عند الإقتضاء أف يقكـ الكزير المعني بتكميؼ 2كضح في مادتو التاسعة الفقرة  07/02حيث أف القانكف  2

أم عكف مف الأعكاف التابعيف للؤسلبؾ المعادلة، لمقياـ بميمة التحقيؽ العقارم مكاف المحقؽ العقارم كذلؾ لتفادم 
عند تطبيؽ ىذا القانكف، بسبب كثرة الطمبات كما ىك كارد في ممحؽ الجمسة  حدكث نقص في الإمكانات البشرية

 .07/02لمناقشة مشركع القانكف  17/12/2006العمنية المنعقدة بمقر المجمي الشعبي الكطني المنعقدة بتاريخ 
 .67راجع في ذلؾ : أحمد مقدـ، مرجع سابؽ، ص 
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يرل كثير مف الباحثيف أف إخضاع عممية  تفعيؿ دكر القضاء في التحقيؽ العقارم: -2
ت قضائية بحتة ييكفر ضمانة حقيقية لممالؾ المحتمؿ كالغائب التحقيؽ العقارم لإجراءا

الأعماؿ إلى القاصر كىك ما تجسد في التجربة التكنسية التي أككؿ فييا المشرع ىذه 
 .1قاض "الحاكـ المكمؼ"

لكف الكاقع العممي أثبت أف تدخؿ القضاء في كؿ أطكار العممية المسحية قد أفرز 
غراقو، كطاؿ بذلؾ أمد نشر سمبيات كثيرة حيث أدل إلى إث قاؿ كاىؿ القضاء العقارم كا 

الممفات المسحية أماـ لجنة المسح كالمحكمة العقارية مما نتج عنو شمؿ في العمؿ 
 .2المسحي كغياب النجٌاعة في مضمكنو

                                                                                                                                                                                

عمى جكاز تعييف قضمة  186مف القرار  3يف نص في المادة قد أخذ بيذه التجربة، ح المشرع المبنانيكما أف =
عقارييف إضافييف تككف ميمتيـ، إما القياـ مقاـ القاضي القضاة العقاريييف المنفرديف الأصمييف، عندما يتعذر عمييـ 

لتي اكتسبت مباشرة كظائفيـ، ك إما تفسير القرارات الصادرة عف ىؤلاء القضاة في أثناء تحديد ك تحرير العقارات ك ا
ما القياـ أيضا بأعماؿ ضـ الأراضي،  قكة القضية المحككـ فييا، كذلؾ بناءا عمى طمب أميف السجؿ العقارم، كا 

 كيعتبر القضاة الإضافيكف مماثمكف لمقضاة الأصمييف.
 .42راجع في ذلؾ : إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص 

 عد، حيث يمكف أف ينكب عف المحافظ في عممية التحديد.فقد جعؿ لممحافظ العقارم محافظ مسا  المشرع المغربيأما 
 .157راجع في ذلؾ : محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص 

، إذ قاـ بتعييف قضاة إضافييف ليجرل تكميفيـ بأعماؿ القضاة المخاصميف، أك المشرع السكرمكىك نفس ما انتيجو  
لاسيما تمؾ المتعمقة بالتحديد كالتحرير كتفسير  المياـ التي يجد المدير العاـ لممصالح  العقارية حاجة لإنيائيا

قرارات القضاة العقارييف الغامضة، كتخضع قراراتيـ لمطعف بالإستئناؼ كما لك صدرت أثناء الفصؿ في محاضر 
 التحديد بالشكؿ العادم.

 .17راجع في ذلؾ : محمد عدناف البيؾ، مرجع سابؽ، ص 
ء،  بحيث يجرم بحثا لكؿ عقار، كيدعك المالؾ المحتمؿ لمعقار إلى تقديـ كمكنو مف طريقة معنية في البحث كالاستقرا1

تصريح بالممكية مؤرخ كممضى، كما يحرر في شأف كؿ عقار أك مجمكعة مف العقارات المتلبصقة التي يممكيا 
 شخص كاحد محضر بحث كتحديد يضـ جميع الإدعاءات كالمعارضات.

 .555راجع في ذلؾ : عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص 
، إلى أف النظاـ المسحي في تكنس يعاني مف ضغط المؤسسات القانكنية 2000أشار تقرير لمبنؾ الدكلي سنة  2

كالإدارية التي تحد مف إنتاجيتو كتؤثر عمى نكعية إنتاجو، لذلؾ كدكف مراجعة شاممة تأخذ بعيف الاعتبار ىاتو 
 إلى ظيكر أنظمة مكازية تنتيي بالقضاء عميو.الضغكطات، فإف جدكاه التي تنقص شيئا فشيئا ستؤدم حتما 

 .49راجع في ذلؾ : نزار المناعي، مرجع سابؽ، ص 



411 

 

 

كعمى النقيض مف ذلؾ فإف المشرع الجزائرم لـ يجعؿ لمقضاء أم دكر في عممية 
كىك ما أفرز سمبيات كثيرة عمى 1ا لإجراءات إدارية بحتة التحقيؽ العقارم التي أخضعي

بسبب الأخطاء الكثيرة التي 2أرض الكاقع أىميا إثقاؿ كاىؿ القضاء بكـ ىائؿ مف القضايا 
 يرتكبيا المحققكف العقاريكف كالتي كاف بالإمكاف تفادييا لكتدٌخؿ القضاء في مرحمة ميبكرة.

لأماـ يمكف إيجاد حلب كسط بيف النظاـ كعميو كقصد الدفع بعممية المسح إلى ا
القضائي كالنظاـ الإدارم المؤطر لعممية التحقيؽ العقارم كذلؾ مف خلبؿ التكفيؽ بيف 

الاشراؼ  الرأم القائؿ أف التحقيؽ العقارم ىك عمؿ إدارم بحث كبيف الرأم الذم يرل في
يؽ العقارم لييكؿ ىك الأمر الذم لف يتحقؽ إلا بإسناد التحقالقضائي ضمانة لمحقكؽ ك 

إدارم كما فعمت الجزائر، لكف يجب أف تمييا مرحمة ثانية ييسند فييا الأمر لمقضاء مف 
أجؿ الفصؿ في كؿ النزاعات التي تثكر جرٌاء أعماؿ ىذه اليياكؿ الإدارية كذلؾ قبؿ إيداع 

 .3كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية 
ات ىيكمية كبيرة باعتبار أف إف المشرع الجزائرم سكؼ لف تحتاج إلى إصلبح 

مكجكدة أصلب كؿ ما في الأمر  -مف خلبؿ لجنة المسح-تجسيد فكرة الإشراؼ القضائي 
ذلؾ أف ىذه المجنة كبالرغـ مف أف رئاستيا تعكد إلى قاض معيف مف المجمس  ،ىك تفعيميا

 القضائي إلا أف دكرىا ضيؽ جدا حيث حصره المشرع في ثلبثة مياـ:

                                                           

المعدؿ كالمتمـ، كالتي  75/74لقد نصٌ المشرع الجزائرم صراحة عمى ىذا التكجو في المادة الخامسة مف الأمر رقـ  1
تصاص الإدارة المكمفة بشؤكف أملبؾ نصت عمى أف مياـ إعداد مسح الأراضي العاـ كالمحافظة عميو ىي مف اخ

 الدكلة كالشؤكف العقارية" 
آلاؼ ممؼ لمعدالة بخصكص العقارات التي  10نجد عمى سبيؿ المثاؿ أف مديرية أملبؾ الدكلة بالكادم، حكلت  2

 أدرجيا المحققكف العقاريكف ضمف حساب المجيكؿ، رغـ ممكيتيا لأشخاص معمكميف.
 .4/1/2013بتاريخ  4185جريدة الشركؽ اليكمي، العدد راجع في ذلؾ : مقاؿ منشكر ب

لقد تأثر المشرع الجزائرم بالمشرع الفرنسي في إصباغ الصفة الإدارية عمى عممية التحقيؽ العقارم، متجاىلب أف  3
المشرع الفرنسي لازاؿ متمسكا بنظاـ الشير الشخصي، كبالتالي فإف إقرار نظاـ المسح جاء لتحقيؽ ىدؼ ضريبي 

 دكف أف يككف لو دكرا مف الناحية العقارية. بحت
، 2011، مكتبة زيف الحقكقية كالأدبية، لبناف، 2راجع في ذلؾ : عفيؼ شمس الديف، الكسيط في القانكف العقارم، ط 

 .42ص 
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 الكثائؽ مف أجؿ تسييؿ إعداد الكثائؽ المساحية.جمع البيانات ك  -

التثبت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حكؿ حدكد عقاراتيـ كفي حالة عدـ كجكد  -
 اتفاؽ التكفيؽ بينيـ إف أمكف.

البث بالاستناد إلى جميع الكثائؽ العقارية كلاسيما السندات كشيادات الممكية  -
ؽ الممكية الميتممة في نطاؽ الثكرة الزراعية الميسممة عمى إثر عمميات المعاينة لح

 في جميع المنازعات التي لـ يمكف تسكيتيا بالتراضي.

إف الميشرع  قد ضٌيؽ مف عمؿ المجنة كثيرا حيف جعؿ مجاؿ تدخميا ميقتصرا عمى 
حيث تحاكؿ التكفيؽ بيف المعنييف في ىذا المجاؿ كفي  ،الشكاكل المتعمقة بالحدكد

عطاء الخيار لممالكيف بيف حالة عدـ نجاحيا ف ي ذلؾ تقكـ بتحديد مؤقت لمحدكد كا 
كىك نفس ما  ،1الاتفاؽ الكدم لمنزاع أك المجكء إلى القضاء في ظرؼ ثلبثة أشير
 .2فعمو المشرع الفرنسي إذ جعؿ ليا نفس المياـ دكف أم دكر قضائي

 كعميو كقصد تفعيؿ دكر ىذه المجنة بشكؿ يجعميا تمارس الإشراؼ القضائي
 عمى أعماؿ المسح تـ اقتراح مايمي:

تكسيع مجاؿ عمؿ المجنة كعدـ حصره في فض النزاعات المتعمقة بالحدكد ليشمؿ  -
حؽ الفصؿ في أم منازعة تثيرىا عممية تحديد الممكيات كمعاينة أصحاب الحقكؽ كتثبيت 

كف مف كبذلؾ فإف إعادة ضبط الكثائؽ المساحية سيك ،الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل
السيؿ إعداده مف قبؿ المحققيف العقارييف الذم يعاكدكف الانتقاؿ إلى عيف المكاف بناءا 

كبالتالي فإف المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية  ،عمى القرار الصادر مف المجنة
                                                           

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/62مف المرسكـ رقـ  14، 12، 9، 7،8المكاد  1
2 la commission de délimitation contaste , s’il ya lieu l’accord des intèressés sur les limites 

des immeubles en cas de d’esaccord , elle s’efforce de les concilier , à  defaut 
d’arrengement , elle détermine d’office les limites telles qu’elles doivent être 
matérialisées sur le plan cadastral refait. 

La commission n’a cependent  aucun pouvoir judiciaire à la différence d’autres organismes 
étrangers qui eux sont investis d’une autorité ,telle qu’ils conférent à l’acte de 
délimitation cadastral la force d’un jugement. 

Voir: Andrie MAURIN , op. cit, p 178,179.   
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ستعكس حقيقة حالة العقار، كمف ثـ فإف قياـ المحافظ العقارم بالترقيـ العقارم عمى 
 دم إلى تسميـ دفاتر عقارية سميمة.أساسيا سيؤ 

 8نزع الصبغة الإدارية عف قرارات القاضي التي لا تتمتع بأم إلزامية، ذلؾ أف المادة  -
نصت عمى أف قرارات المجنة تنفذ بمكجب قرار مف الكالي كما أف  76/62مف المرسكـ 

كالتزاـ الطرفيف  الاتفاؽ عمى الحدكد الذم يتـ تحت إشراؼ المجنة لا يتمتع بصفة الإلزاـ
عطاء ىذه القرارات الصيغة القضائية الممزمة. –بيا مرده القانكف   كا 

كبذلؾ فإنو ييعفى القضاء مف مسؤكلية النظر في ىذه المنازعات التي فصمت فييا 
عمى أف تككف أحكاـ ىذه المجنة قابمة الاستئناؼ اماـ القضاء العادم حتى لا ،لجنة المسح

 تضيع حقكؽ الأفراد.
بتفعيؿ دكر ىذه المجنة يككف المسح قد خضع لإجراءات ميختمطة تسمح بتحقيؽ ك 

كتقضي عمى الكثير مف السمبيات السابقة كبذلؾ فاف كثائؽ المسح  ،نجاعة في الكاقع
 .ا القاعدة التي يقكـ عمييا المسحتككف ذات آثار فعالة باعتبارى

 المبحث الثاني: سير عممية التحقيؽ العقارم

ى عاتؽ المحقؽ العقارم مسؤكلية نجاح ىذه العممية، التي تعد أحد تقع عم   
أركاف نظاـ الشير العيني، كحتى يمكنو ذلؾ ينبغي عميو الإطلبع عمى مجمكعة كبيرة مف 
المخططات التي تـ إعدادىا أثناء الفترة الإستعمارية بالإضافة إلى قرارات عديدة تخص 

مشيرة بالمحافظة العقارية، كذلؾ كمو في مرحمة الأراضي الفلبحية كالكثائؽ كالعقكد ال
 الأعماؿ التحضيرية لضماف حسف سير ىذه العممية.

كبالشركع في عممية التحقيؽ العقارم، يتعامؿ المحقؽ مع مستندات عدة، يقدميا   
الأطراؼ منيا ما ىك صادر عف مديرية أملبؾ الدكلة، كمنيا ما تـ إعداده مف طرؼ 

ا مستندات ينبغي عمى المحقؽ تكخي الدقة كالحذر في التعامؿ ىيئات أخرل، كىي كمي
معيا لأف الكثير منيا تـ استبعادىا قانكنا خاصة العقكد العرفية التي تطرح إشكالا كبيرا، 
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كما أف العديد منيا لـ تعد تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار، كيزداد الأمر صعكبة حيف 
 لسندات لا سيما تقدير كاقعة الحيازة.يتعمؽ الأمر بمعاينة الحقكؽ في غياب ا

كفي الأخير فإف نتائج عممية التحقيؽ العقارم تدكف كميا في البطاقات العقارية 
بمختمؼ أنكاعيا كالتي تعد الأساس الذم يعتمد عميو المحافظ العقارم في عممية الترقيـ 

 العقارم. 
ص المطمب عمى ىذا الأساس تـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، تـ تخصي 

الأكؿ لأىـ السندات التي يتعامؿ معيا المحقؽ العقارم بينما تضمف المطمب الثاني 
 الخطكات العممية لمتحقيؽ العقارم.

 المطمب الأكؿ : أىـ السندات التي يتعامؿ معيا المحقؽ العقارم :
تكتسي مرحمة الأعماؿ التحضيرية أىمية بالغة في نجاح عممية التحقيؽ العقارم، 

ظر إلى مجمكعة المخططات ك المستندات التي ينبغي لممحقؽ الإطلبع عمييا قبؿ بالن
 مباشرة أعمالو، سكاء تعمؽ الأمر بالكثائؽ المنجزة بعد الإستقلبؿ أك قبميا.

إف الإحاطة بكؿ ىذه الكثائؽ تسيؿ ميمة المحقؽ العقارم، الذم يتعامؿ في 
تمؼ باختلبؼ الييئة الصادرة عنيا، الميداف  مع مستندات أخرل يقدميا ذكم الحقكؽ تخ
 كىك ما سيتـ تكضيحو ضمف الفركع الثلبث الآتية.

 الفرع الأكؿ : في مرحمة الأعماؿ التحضيرية :
إف التحقيؽ العقارم كحتى يعطي النتائج المرجكة منو لا بد أف تسبقو مجمكعة مف 

مى مجمكعة مف التي تساىـ في نجاحو، كذلؾ مف خلبؿ الإطلبع ع1الأعماؿ التحضيرية
الكثائؽ كي يككف تدخؿ الميحقؽ ميدانيا مبنيا عمى المعمكمات الكاردة في ىذه السندات 

 ليسيؿ تحديد أصحاب الحقكؽ سكاء في إطار القانكف العاـ أك الخاص.
 كمف أىـ المستندات التي يطالب المحقؽ بالإطلبع عمييا نجد:

                                                           

 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  1
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 :القديمةمخططات ال أكلا:
دة في إطار القانكف المشيخي الصادر عف مجمس ىي تمؾ المخططات المع 

، كتعد الأعماؿ التي رافقت إنجاز ىذه 28/04/18631الشيكخ الفرنسي بتاريخ 
 732فرقة قسمت عمى  402المخططات بمثابة المسح المعركؼ حاليا، إذ تـ تككيف 

دكار، كأككمت ليا ميمة إعداد المخططات الخاصة حيث فصمت ما بيف الممكيات 
مفة، إذ تـ إعداد مخططات خاصة بأملبؾ الدكلة كأخرل خاصة بأراضي العرش، المخت

 .2بالإضافة إلى المخططات الخاصة بالأراضي التابعة لمبمدية

في الكقكؼ عمى أصؿ الممكية القديـ لمعقار  3كتكمف أىمية ىذه المخططات
 مكضكع التحقيؽ، كىي مكجكدة بالمحافظة العقارية كمصالح مسح الأراضي.

   مخططات كمحاضر التحقيقات الإجمالية كالجزئية : انياث
 16تعد ىذه المخططات كالمحاضر مف الكثائؽ الأساسية التي أكدت التعميمة 

الصادر في 5، كقد تـ إعدادىا استنادا إلى قانكف ڤارني4عمى ضركرة الرجكع إلييا
                                                           

 قد جاء ىذا القانكف في سبع بنكد أساسية تضمنت تكصيات الإمبراطكر نابميكف. 1
 .53راجع في ذلؾ: عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص 

ALLARD, constitution de la propriété en algérie dans les territoires occupés par des 

arabes , imprimerie, A.bouyer, Alger, 1863, p35,36. 

 .206ص  2012غير منشكرة، الصادرة عف كزارة المالية « كزارة المالية، خمسكف سنة مف الإنجاز»المطبكعة  2
حتى يككف بإمكاف المحقؽ العقارم القدرة عمى قراءة ىذه المخططات،لا بد أف يتمقى تككينا تقنيا أكليا في فف عمـ  3

لمحصكؿ عمى المعمكمة التي تتضمنيا كثائؽ الرسكـ البيانية المكجكدة لدل مصالح خرائط لتعمـ ميارات عديدة ال
 المحافظة العقارية كمسح الأراضي.

 .68راجع في ذلؾ: كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 
ب أكلى أف يككف كذلؾ بالنسبة لممحقؽ ، فمف با07/02يعد ىذا التككيف ضركرم لممحقؽ العقارم في إطار القانكف 

 العقارم في مسح الأراضي.
4Une préparation minutieuse est de nature a permettre un bon déroulement des 

opérationscadastrales, A cet effet, les travaux reconnus nécessaires concernant: 

La réunion des documents susceptibles d’être utilisés lors des opérations …. Il s’agit des 
anciens documents existants tel que: les plans type loi de 1873 à l’échelle 1/1400 e….» 

voir: L’instruction N°16 op.cit p5. 
اء لتحقيؽ أطماعيـ في كقد أخذ ىذا القانكف إسمو مف اسـ صاحبو ڤارني كيسمى أيضا، قانكف المعمريف، لأنو ج 5

 الأراضي الجزائرية مف خلبؿ فرنسة الأراضي الجزائرية،  أم إخضاعيا كميا كنيائيا لمقكانيف الفرنسية.
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الجماعية ، حيث تتضمف نكعيف مف التحقيقات العقارية، التحقيقات 26/07/18731
بالنسبة لمجزائرييف، كالتحقيقات الجزئية بالنسبة لممعمريف، كمف أىـ المخططات التي تـ 
إعدادىا في ىذا الشأف نجد: مخطط الإقميـ، مخططات التحقيقات الجماعية، مخططات 
التحقيقات الجزئية، حيث يمكف الحصكؿ عمى ىذه الكثائؽ انطلبقا مف التحقيقات الجزئية 

ع الكاردة في العقكد كعند الاقتضاء القياـ بتحقيؽ معمؽ في أصكؿ العقكد كفقا لممراج
 المحفكظة في مكاتب التكثيؽ.

 ثالثا: مختمؼ السندات الأخرل 

كلقد نظٌمو 2ييعد قطاع الغابات مف القطاعات الحيكية( مخططات كسجلات الغابات: 1
لنظاـ العاـ لمغابات بيدؼ المعدؿ كالمتمـ كالمتعمؽ با84/123المشرع بمكجب القانكف رقـ 
 حماية الغابات كالأراضي.

                                                                                                                                                                                

=Voir: MarcellCALVELLI,op. cit, p 50. 

قبيمة )عرش(، كتمت فرنسة مساحات كبيرة، إذ بمغت مساحات الممكيات الخاصة بعقكد  167كقد تـ تطبيقو عمى  1
 ىكتار. 436826ىكتار أما مساحة الممكيات الجماعية بعقكد فرنسية فقد بمغت  904444سية فرن

راجع في ذلؾ: حجازم عز الديف، أثر أعماؿ مسح الأراضي في تأسيس السجؿ العقارم، مذكرة ماجستير كمية الحقكؽ، 
 .14،15، ص 2015جامعة الجزائر 

ذ يساىـ في إقرار التكازف البيئي كالبيكلكجي لمبلبد، كالحد مف فيك يعد ثركة كطنية ذات مصمحة كطنية كبرل، إ 2
تأثيرات المناخ كما يمعب دكرا أساسيا في حماية الأرض مف الانجراؼ، كمقاكمة التصحر كالمحافظة عمى الأحياء 

لمحافظة السامية البرية، كتشمؿ الإدارة المكمفة بحماية الغابات العديد مف اليياكؿ منيا: المديرية العامة لمغابات، ا
 لتطكير السيكب.

راجع في ذلؾ: محمد لمكسخ، دكر الجماعات المحمية في حماية البيئة، الممتقى الدكلي الخامس حكؿ دكر كمكانة 
، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 2009مام  03/04الجماعات المحمية في الدكؿ المغاربية المنعقديف يكمي 

 محمد خيضر بسكرة.
مد عبد المنعـ، الكسائؿ القانكنية الإدارية لحماية البيئة في الجزائر، رسالة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر بف اح

 .239، 238، ص 2009
 26، المؤرخة في 26، يتضمف النظاـ العاـ لمغابات، ج ر العدد 06/1984/ 23المؤرخ في  84/12قانكف رقـ : 3

 04، المؤرخة في 62،ج ر العدد 02/12/1991المؤرخ في  91/20رقـ  المعدؿ بمكجب القانكف 1984جكاف 
 .1991ديسمبر 
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لكف ما ىك المقصكد بيذه المخططات كالسجلبت خصكصا أف المسح الغابي لـ 
 .24/05/20001المؤرخ في  20/115يينظـ إلا بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

دارة إف الإجابة عف ىذا السؤاؿ تقتضي العكدة إلى الفترة الاستعمارية، إذ أدركت الإ
الاستعمارية الأىمية الإقتصادية كالإجتماعية لمغابات في حياة المجتمع الجزائرم، كبناء 

، تـ تصنيؼ حرائؽ الغابات ضمف الأعماؿ 1843عمى قرار الماريشاؿ بيجك لعاـ 
الإجرامية المعادية لمجيش الفرنسي، تترتب عنيا متابعات قضائية تيعرض القبائؿ الجزائرية 

تشمؿ السجف كالإبعاد كمصادرة الأراضي كالغرامات المالية كفرض أعماؿ  لعقكبات قاسية،
 .2السخرة لصالح الاستيطاف

تـ  1845ثـ تدٌعمت ىذه الإجراءات فيما بعد بالقكانيف التشريعية، ففي نكفمبر 
إعلبف ممكية الدكلة الفرنسية لمغابات في الجزائر، كأكدت المراسيـ اللبحقة كالصادرة في 

 سمطة الإدارة الاستعمارية عمى الغابات الجزائرية. 21/07/1846، ك01/10/1844
المتبكع بالقانكف الغابي  1851جكاف  16كفي عيد الجميكرية الثانية صدر قانكف 

، لكف كنظرا لطبيعة كخصكصية المجتمع الجزائرم، فقد 17/07/18713المؤرخ في 
 .21/02/1903رم كذلؾ في استكجب الأمر إصدار قانكف غابات خاص بالإقميـ الجزائ

نتج عف تطبيؽ كؿ ىذه القكانيف الإستعمارية إعداد مجمكعة مف السجلبت 
كالمخططات الخاصة بالغابات، كما ترتب عف عممية الجرد الغابي التي تمت عمى 

مجمكعة مف المعمكمات الميدكنة  1982إلى  1978مستكل الكطف في الفترة الممتدة مف 

                                                           

، يحدد قكاعد إعداد مسح الأراضي الغابية، ج ر، 24/05/2000المؤرخ في  2000/115:  مرسكـ تنفيذم رقـ 1
 .2000مام28المؤرخة في  30العدد 

، 19مارية في الجزائر خلبؿ النصؼ الثاني مف القرف بكعلبـ بمقاسي، مسألة الغابات في السياسة العقارية الاستع 2
، منشكرات كزارة 1830،1962أعماؿ الممتقى الكطني الأكؿ كالثاني حكؿ العقار في الجزائر إباف الاحتلبؿ الفرنسي 

 .27،30، ص2007المجاىديف، الجزائر 
 .112، 111عيسي يزير، مرجع سابؽ، ص  3
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، كتكجد المخططات الخاصة 1عتمادىا كأساس لممسح الغابيفي السجلبت كالتي تـ ا
بالغابات لدل محافظة الغابات، كبالإطلبع عمييا يمكف تجنيب استيلبء الملبؾ أك 
الحائزيف مف الجكار بسكء نية عمى الأملبؾ الكطنية، كفضلب عف كؿ ىذه السجلبت، 

إذ نص القانكف عمى  ،2ىناؾ السجلبت التي تـ إعدادىا في إطار جرد الأملبؾ العامة
ضركرة إحصاء الأملبؾ العامة بشكؿ شامؿ كييبيف في ىذا الإحصاء تعريؼ تمؾ الأملبؾ 

في شكؿ مسح للؤراضي أك أم شكؿ آخر ينيص عميو  3كمكقعيا كمحتكاىا كتسجيميا
 .4التنظيـ المعمكؿ بو في ىذا الشأف

 كىي عمى نكعيف:( قرارات تخص الأراضي الفلاحية:  2

إف  رات تأميـ الأراضي في إطار أحكاـ الأمر المتضمف الثكرة الزراعية:( قراأ-2
كانت  1978ك 1967الإستراتيجية الإقتصادية التي طكٌرتيا الجزائر في الفترة ما بيف 

مصحكبة بثكرة إصلبح زراعي تيدؼ بشكؿ كاضح إلى تحديث القطاع الفلبحي كعالـ 

                                                           

1 Le Forum des nations unies sur les forêts, quatrième session, Rapport national établit par: 

Monsieur Mezali Mohamed, directeur de la gestion de patrimoine forestier et le ministre de 

l’agriculture et du développement rural, Alger, le 04/11/2003. 
 الثركات الغابية التي تممكيا الدكلة بمفيكـ تشريع النظاـ العاـ لمغابات.محؽ بالأملبؾ الكطنية العمكمية، الغابات ك ت 2

يتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية، ج ر  12/1990/ 01المؤرخ في  90/30مف القانكف  37راجع في ذلؾ: المادة 
 ، المعدؿ ك المتمـ.1990ديسمبر  02، المؤرخة في 52الرسمية العدد 

لجميع أملبؾ الدكلة كالكلاية كالبمدية كالمؤسسات التابعة ليا فيك عبارة عف حصر  الجرد ىك تسجيؿ كصفي كتقكيمي 3
كمي كدقيؽ لكؿ الأملبؾ العامة، أما السجلبت كالدفاتر الخاصة بالجرد فيي عبارة عف دفاتر كسجلبت تدكف فييا 

كتسمى السجلبت التي تدكف الأشياء كالمعدات كالممتمكات التي تحكزىا المصالح كالييئات كالجماعات الإقميمية، 
 فييا الأملبؾ التي تـ جردىا بسجلبت الإرتكاز.

لمتفصيؿ أكثر، راجع : مسكر إلياـ، جدكلة أملبؾ الدكلة ككسيمة لمحفظ العقارم كتسييؿ أعماؿ المسح، أشغاؿ الممتقى 
ياسية، جامعة يحي الكطني حكؿ الحفظ العقارم كشير الحقكؽ العينية في الجزائر، كمية الحقكؽ ك العمكـ الس

 .2011أفريؿ  28، 27فارس، المدية، يكمي  
، يتعمؽ بجرد الأملبؾ الكطنية، ج ر 23/11/1991المؤرخ في  91/455مف المرسكـ التنفيذم رقـ  30المادة 4 

 .1992نكفمبر 24المؤرخة في   60العدد 
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سيامات الفلبحية كانت أكبر بكثير مف الريؼ، كما أف نسبة الإعتمادات المخصصة للئ
 .1تمؾ التي طيبقت في الثمانينات

لجأ المشرع الجزائرم في إطار الثكرة الزراعية إلى التأميـ ككسيمة تقميدية لتممؾ  
الدكلة قصد تحقيؽ أىداؼ اقتصادية كاجتماعية كقد تبنى في ذلؾ أسمكبيف أكليما التأميـ 

، كتكتسي 2كثانييما التحديد بالنسبة للؤراضي الشاسعة الكامؿ بالنسبة لمملبؾ المتغيبيف
القرارات الإدارية التي تـ بمكجبيا التأميـ كالإستفادة أىمية كبيرة، إذ تيرتب آثارا قانكنية 
ىامة، بالإضافة إلى التصريحات التي أدلى بيا المالككف أك الحائزكف أثناء مراحؿ الثكرة 

جراءات التحقيؽ التي قا مت بيا الفرؽ التقنية كالمجاف البمدية كالكلائية لمطعف الزراعية كا 
كالتي كانت مدكنة في كثائؽ كمحاضر رسمية سممت لممصرحيف نسخ مف محتكيات 
تصريحاتيـ بالممكية أك الحيازة، فبالرغـ مف أف ىذه النسخ كالمحاضر لا تعد سندات 

مكية أك الحيازة في عمميات ممكية كلكف يمكف الإعتماد عمييا كبداية إثبات كقرنية عمى الم
 .3مسح الأراضي كالمنازعات التي قد تنشأ عنيا ميدانيا

تعد مسألة تنظيـ الممكية ( قرارات إرجاع ىذه الأراضي إلى ملاكيا الأصمييف: ب-2
العقارية الفلبحية مف المسائؿ اليامة كالحساسة نظرا للبرتباط الكثيؽ المكجكد بيف النظاـ 

ي الدكلة التي يضبطيا المشرع حسب التكجو السياسي كالإيديكلكجي كالممكية العقارية ف
المتعمؽ بالتكجيو  90/25الميتبع، كىذا ما جسٌده المشرع الجزائرم مف خلبؿ القانكف 

العقارم كالذم كاف نتيجة الإصلبحات السياسية كالاقتصادية التي عرفتيا الجزائر خاصة 
المعدؿ كالمتمـ لو،  95/26كالأمر رقـ  90/25،  فبمقتضى القانكف 1989بعد دستكر 

تبنى المشرع الإطار القانكني لعمميات الإرجاع خاصة فيما يتعمؽ بالأراضي التي أيممت، 
                                                           

(، مجمة 2002-1963لميبرالية )عمر بسعكد، الفلبحة في الجزائر، مف الثكرات الزراعية إلى الإصلبحات ا1
، المكقع الالكتركني: 2003المجمة الجزائرية في الأثركلكجيا كالعمكـ الاجتماعية، « إنسانيات»

https://insaniyat.revues.org/7027 
 .82، 77، 76مرجع سابؽ، ص  بف رقية بف يكسؼ، 2
 .19،20بد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص بف عبيدة ع 3

https://insaniyat.revues.org/7027
https://insaniyat.revues.org/7027
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تـ تحديد الإجراءات اللبزمة لذلؾ، إذ كبعد دراسة  1مف ىذا القانكف  81فطبقا لممادة 
ف إعادة الأرض الممؼ المقدـ  مف طرؼ لجنة كلائية متساكية الأعضاء يصدر يتضم

، تكتسي ىذه القرارات الإدارية بنكعييا )سكاء المتعمقة بالتأميـ أك 2لمالكيا الأصمي
الإرجاع( أىمية بالغة في تحديد أصحاب الحقكؽ كمساحات عقاراتيـ مف طرؼ المحققيف 
العقارييف خلبؿ عممية التحقيؽ العقارم، بالإضافة إلى مخططات كضع الحدكد للؤراضي 

 .3التي استرجعت فيما بعدالمؤممة ك 
( عقكد منح قطع الأراضي التابعة لممستثمرات الفلاحية الناتجة عف إعادة تنظيـ 3

صدر منشكر عف كزارة الفلبحة يتعمؽ  1987أكت  30بتاريخ المزارع الاشتراكية: 
بكيفيات تطبيؽ تدابير إعادة تنظيـ المزارع الاشتراكية، إذ تتككف كؿ مزرعة إشتراكية مف 

اؿ كأراضي ككسائؿ الإنتاج، حيث يتـ تكزيع ىذه العناصر في شكؿ مستثمرة فلبحية، عم
عمى قطعة الأرض، كيجب أف 4التي بمجرد تككينيا فإنيا تيخكؿ لممستفيد حؽ انتفاع دائـ

، ك لا يكتفي المحقؽ العقارم بالإحاطة 5تثبت ىذه الحقكؽ العقارية بمكجب عقد إدارم
لا بد لو مف الإطلبع أيضا عمى مخططات ىذه المستثمرات  بيذه العقكد الإدارية، بؿ

 الفلبحية  الناتجة عف إعادة تنظيـ المستثمرات الفلبحية.

                                                           

 مف المقرر قانكنا أف استرجاع الأراضي الفلبحية ىك حؽ مخكؿ لمملبؾ دكف المستأجريف. 1
، 2002، 1، مجمة مجمس الدكلة العدد09/07/2001المؤرخ في  002457راجع في ذلؾ: قرار مجمس الدكلة رقـ 

 .125ص 
ة الفلبحية في قانكف التكجيو العقارم، مجمة المفكر، كمية الحقكؽ بكشريط حسناء، آليات تطيير الممكية العقاري 2

 .02،08، ص 2014، 11كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة،  العدد 
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة  3
المتضمف ضبط كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة لمدكلة،  08/12/1987المؤرخ في  87/19قانكف رقـ  4

المؤرخ  10/03مف القانكف  34، الممغى بمكجب  المادة 09/12/1987المؤرخة في  50ريدة الرسمية العدد الج
يحدد شركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، ج ر العدد  2010/ 15/08في 
 .18/08/2010المؤرخة في   46

 .124، 123بف رقية بف يكسؼ، مرجع سابؽ، ص  5
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( الكثائؽ المتعمقة بأملاؾ الدكلة كأملاؾ البمدية كما كانت قبؿ صدكر الأمر رقـ 4
مسح تكجد ىذه الكثائؽ عمى مستكل مصالح أملبؾ الدكلة كالككالات الجيكية لم :71/73

كالإطلبع عمييا ىك أمر ضركرم لتفادم أم إدعاء مف الغير بحيازة ىذا النكع مف 1
 الأملبؾ.

المتعمقة بالأملاؾ 2( المخططات الخاصة بالتنازلات، منح الامتيازات كالتخصيصات5
تستعمؿ الدكلة في تسييرىا للؤملبؾ التابعة ليا عدة طرؽ في التسيير، كمع التابعة لمدكلة:
قد ضيفتا في ىذا المجاؿ حيث  3587كالتعميمة رقـ  16مف التعميمة رقـ  ذلؾ فإف كؿ

ألزمت كؿ منيما المحقؽ العقارم بضركرة الإطلبع عمى المخططات الخاصة بالتنازؿ، 
الإمتياز كالتخصيص، رغـ أنو كاف بالإمكاف تكسيع ذلؾ إلى كؿ الأشكاؿ الأخرل بما 

صة بتسيير ىذه الأملبؾ أيا كاف يتضمف إطلبع المحقؽ عمى كؿ المخططات الخا
 شكميا.

ييقصد بنزع الممكية  ( الكثائؽ المتعمقة بنزع الممكية التي تمت عمى مستكل البمدية:6
لممنفعة العامة حرماف مالؾ مف ممكو جبرا لممنفعة العامة نظير تعكيض عما ينالو مف 

ة، إلا أنو يجكز ليا ، فالأصؿ قانكنا ىك تحريـ اعتداء الإدارة عمى الممكية الخاص3ضرر
بمكجب القانكف كشركط معينة أف تمجأ إلى الاستيلبء عمى الممكية أك نزعيا جبرا عمى 

، كيترتب عمى ذلؾ إعداد كثائؽ مف ىيئة مختصة تبيف انتقاؿ 4صاحبيا لممنفعة العامة

                                                           

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  1
يتـ إعداد ىذه المخططات بناء عمى صدكر قرار مف السمطة المختصة، حيث يبيف قرار التخصيص مثلب بدقة  2

 المصمحة التي تتحصؿ عمى ىذا العقار، ككجو استعماؿ ىذا العقار.
 ابؽ.مرجع س 12/427التنفيذم رقـ  مف المرسكـ  84، 83راجع في ذلؾ : المكاد 

، ص 1975سميماف محمد الطماكم، الكجيز في القانكف الإدارم، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي، القاىرة، د.ط،  3
679. 

إذا رأل صاحب الممكية في عمؿ الإدارة عدـ الشرعية المنطكية عمى الإعتداء، يجكز لو الإتجاه إلى القضاء  4
 يف خير، كيككف القاضي المذككر أعلبه مختصا لمفصؿ في الطمب.المستعجؿ لممطالبة أماـ القاضي الإدارة بتعي
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ممكية العقار مف صاحبو لفائدة الدكلة أك أحد ىيئاتيا، كمف ثـ فإف المحقؽ العقارم 
لب بمراجعة ىذه الكثائؽ قصد التعرؼ عمى أملبؾ الدكلة التي تـ تككينيا بمختمؼ مطا

الطرؽ كمف بينيا نزع الممكية، مما يسيؿ الكقكؼ عمى كؿ أشكاؿ التعدم عمى ىذه 
 العقارات مف خلبؿ ادعاء الحيازة أك تقديـ عقكد لا تعكس كضعية العقار المالية.

يقكـ نظاـ الشير العيني عمى مبدأ أساسي  العقارية:( قائمة العقكد المشيرة بالمحافظة 7
ىك ضركرة أف تعكس المعمكمات الميسجمة في المحافظات العقارية الكضعية القانكنية 

 الحالية لمعقارات التي تخص حقكؽ مشيرة.
كحتى يمكف تحقيؽ ذلؾ فإنو يتعيف تطيير ىذه الكثائؽ مف كؿ التأشيرات التي 

ة القانكنية الحالية، حيث بقي بعض الأشخاص مسجميف أصبحت لا تيعبر عف الكضعي
عمى مستكل المحافظات العقارية رغـ سقكط حقكقيـ كأيمكلتيا إلى الدكلة عقب صدكر 

كبالأخص الأشخاص  1مجمكعة مف النصكص التشريعية كالتنظيمية غداة الاستقلبؿ
ؽ العقارية الممسككة الطبيعييف كالمعنكييف ذكم الجنسية الأجنبية، إذ لازالت بعض الكثائ

عمى مستكل المحافظات العقارية تحمؿ تأشيرات بأسماء ىؤلاء الأشخاص مع أف حقكقيـ 
                                                                                                                                                                                

، ص 1، العدد 1989المجمة القضائية  18/05/1985المؤرخ في  41543راجع في ذلؾ: قرار المحكمة العميا رقـ =
262. 

نظامية مثؿ مف المقرر قانكنا أف نزع الممكية لا يككف ممكنا إلا إذا جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف تطبيؽ إجراءات 
 التعمير ك التييئة العمرانية ك التخطيط ك تتعمؽ بإنشاء تجييزات جماعية كمنشآت ك أعماؿ كبرل ذات منفعة عامة.
كلما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف القطعة الأرضية محؿ نزع الممكية الممنكحة لمبمدية قد حكلت لمخكاص كسمحت ليـ 

 ، كلما كاف الأمر كذلؾ، استكجب نقض القرار المستأنؼ.91/11ف القانكف م 2/2ببناء مساكف فردية مخمفة لممادة 
، 1، مجمة المجمة القضائية،  العدد 13/04/1998المؤرخ في  157362راجع في ذلؾ : قرار المحكمة العميا رقـ 

 ، ص 1998
 ارية لمدكلة، تتمثؿ في لقد صدرت غداة الاستقلبؿ عدة نصكص تشريعية كتنظيمية نتج عنيا تكسع معتبر لمذمة العق 1
 المصرح بممكية الدكلة لممستثمرات الفلبحية التابعة للؤجانب. 18/10/1963المؤرخ في  63/388المرسكـ رقـ  -
 المتعمؽ بالأملبؾ الشاغرة ذات الطابع أك الإستعماؿ السياحي. 20/12/1963المؤرخ في  63/476المرسكـ رقـ  -
 الذم يكرس ممكية الدكلة عمى الأملبؾ الصناعية الشاغرة. 08/06/1964المؤرخ في  64/175المرسكـ رقـ  -
 المتضمف أيمكلة الأملبؾ الشاغرة التي ليس ليا مالؾ إلى الدكلة. 06/05/1966المؤرخ في  66/102الأمر رقـ  -
 المتضمف الثكرة الزراعية. 08/11/1971المؤرخ في  71/73الأمر رقـ  -
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، لذلؾ فإف المحقؽ العقارم ميطالب بالإنتباه إلى ىذه النقطة 1قد سقطت عمى ىذه الأملبؾ
كظة بمراجعة كؿ العقكد المشيرة التي تعكد إلى ىذه الفترة، بالإضافة إلى الكثائؽ المحف

 عمى مستكل المصالح الجبائية.
يمكف مف خلبؿ الإطلبع عمى ىذه الكثائؽ تحقيؽ نتائج ىامة بالنسبة لممحقؽ 
العقارم تمكنو مف المعرفة الجيدة بحدكد الأملبؾ الكطنية، بما فييا الغابات كممحقات 
، الأملبؾ كبالتالي يمكف تجنب أم استيلبء عمى ىذه الأملبؾ بسكء نية مف طرؼ الغير

بالإضافة إلى سيكلة تحديد المالكيف كمف ثـ استدعائيـ كضماف حضكرىـ عممية التحقيؽ 
 العقارم.

 الفرع الثاني : السندات الرسمية الصادرة عف مديرية أملاؾ الدكلة:

يتعامؿ المحقؽ العقارم مع مجمكعة مف السندات المقدمة مف طرؼ أصحاب 
 16ى العقار، كقد حددت التعميمة رقـ الحقكؽ مف أجؿ إثبات ما يممككف مف حقكؽ عم

 مجمكعة مف السندات الرسمية المنشئة، الناقمة المصرحة أك المعدلة لمممكية.
فالسند ىك كؿ كثيقة أك محرر يبيف الكضعية القانكنية لمعقار في كقت معيف كيدؿ 
 عمى ممكية ىذا العقار أك عمى حؽ عيني عقارم، كيحرر كفقا للئجراءات الشكمية التي

، كيمكف حصرىا في الأشكاؿ 2حددتيا النصكص السارية المفعكؿ عند تحرير السند
 التالية:

                                                           

كميؼ مديرم الحفظ العقارم الكلائييف الذيف تتبع اختصاصيـ المحافظة العقارية الأـ، كقصد تطيير ىذه الكثائؽ تـ ت 1
 باسـ الأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف الأجانب. 1962بمباشرة إحصاء حصرم لكؿ العمميات العقارية المشيرة قبؿ 

قارية، المديرية العامة ، تتعمؽ بضبط الكثائؽ الع26/05/1999المؤرخة في  2650راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 
 للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.

لقد ترتب عف المراحؿ المختمفة التي مرت بيا الجزائر، تحرير كثائؽ كسندات معينة لإثبات الممكية العقارية كالحقكؽ  2
ة التي كانت تحكـ الممكية العينية العقارية المختمفة، لذلؾ مف الميـ الأخذ بعيف الإعتبار مختمؼ المراحؿ كالأنظم

العقارية في الجزائر كمف ثـ معرفة السندات الصحيحة في الإثبات، كما يختمؼ السند حسب نكع العقار الذم يتعمؽ 
 بو.

 .27، 26راجع في ذلؾ: بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص 
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 أكلا: في التشريع العقارم القديـ:
 يمكف تقسيـ ىذه السندات بحسب تطكرىا التاريخي إلى مرحمتيف:

 08أصدرت الإدارة الاستعمارية بعد شيريف مف سقكط مدينة الجزائر القرار الصادر في 
الذم تضمف إعلبف سمطة الاحتلبؿ عف إنشاء قطاع أملبؾ الدكلة تحت تسمية  1830سبتمبر 

( كضـ الأراضي التي كانت بيد السمطة الجزائرية إلى ىذا القطاع Domaineالدكميف )
 ، كتتمثؿ ىذه السندات فيما يمي:1باعتبارىا كريثة النظاـ الجزائرم

يقصد بالسندات التي تـ تحريرىا  قيقات الكمية:السندات الإدارية المحررة كالمسممة إثر التح( 1
، الذم كاف ييدؼ إلى فرنسة 1873جكيمية  26إثر التحقيقات تمؾ التي أينجزت كفقا لقانكف 

الذم سمـ الأىالي سندات الممكية بعد  1887أفريؿ  28الأراضي الجزائرية، حيث تيمـ بقانكف 
 .2تحقيقات كمية

ا لإجراءات التحقيقات الكمية كالجزئية المنصكص عمييا ( السندات المحررة كالمسممة تبع2
السندات بككنيا  ىذه تتميز :19264أكت  04ك18973فيفرم  16بالقانكنيف المؤرخيف في 

                                                           

 .32، 31سابؽ، ص  (، مرجع1930، 1830صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر )  1
2Mohamed Tahar ALLOUM, Le régime foncier en Algérie, Alger, impression moderne, 

2005, p 31. 

تقكـ إدارة المالية بإعداد سند الممكية المؤقت لمدة ثلبثة أشير يجكز خلبليا لكؿ ذم مصمحة أف يسجؿ اعتراضو أماـ 
يتـ إعداد سند الممكية النيائي كتسجيمو، كمنذ صدكر ىذا القانكف بدأت  المحكمة الفرنسية كبناءا عمى الحكـ الصادر

العقكد المحررة بالمغة الفرنسية المحررة أماـ المكثقيف تحؿ شيئا فشيئا محؿ العقكد المكتكبة بالمغة العربية التي كانت 
 بحكزة الأىالي.

 .208، 207راجع في ذلؾ: كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص 
، كأقاـ مقاميا عممية جديدة ترجمت 1873كف ليضع حدا لمعمميات الصعبة التي نص عمييا قانكف جاء ىذا القان 3

ميدانيا عف طريؽ التحقيقات الجزئية، كالتي بمكجبيا يتـ التأكد مف تصفية أرض العرش مف جميع الحقكؽ المخفية 
ارية، أم إخضاع العقار لمقانكف التي تشغؿ ىذه الأرض مف ديكف كغير ذلؾ، ما يعني إدخاؿ نظاـ الدفاتر العق

 الفرنسي.

راجع في ذلؾ: جمكؿ شيتكر، العقار إباف الاحتلبؿ، دراسة قانكنية، الممتقى الكطني الثاني حكؿ العقار في الجزائر إباف 
 .25، 24، ص 2007، منشكرات كزارة المجاىديف، الجزائر، 1830،1962الاحتلبؿ الفرنسي 

ـ العقارم في الجزائر مطركحة بشدة منذ أكاخر القرف التاسع عشر، كمف بيف مشاريع لقد كانت مسألة إصلبح النظا 4
الإصلبح، مشركع تكسيع استخداـ نظاـ "تكرنس" الذم يرتكز عمى تقييد الأراضي ضمف نظاـ سجؿ عقارم يشتمؿ عمى 

شديدة دفعت بالإدارة  مختمؼ التغيرات التي تطرأ عمى الممكية العقارية، غير أف ىذا المشركع اصطدـ بمعارضة=
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مسجمة كمشيرة بمحافظة الرىكف العقارية المعنية، كترفؽ بأصكؿ ىذه الكثائؽ مخططات 
تضمف البيانات اللبزمة فيما ، إذ ت1القطع الأرضية كىي محفكظة بإدارة أملبؾ الدكلة

 يخص تسمية العقار كمكانو ككذا الأعباء التي تثقؿ العقار.

تككف ليذه السندات حجية في مكاجية الجميع، فيما يتعمؽ بممكية العقار المحقؽ 
فيو، بعد الانتياء مف إجراءات الإيداع القانكنية لكثائؽ التحقيؽ ميما كاف السند السابؽ 

 .16/02/18972مف قانكف  02ذه الحقكؽ عملب بالمادة الذم تستند عميو ى
 ثانيا: بعد الاستقلاؿ:

خكٌؿ المشرع لمديرية أملبؾ الدكلة صلبحية إعداد العقكد المتعمقة بالعمميات 
مف خلبؿ مكتب 3العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة كبحفظ النسخ الأصمية ذات الصمة بيا

كالمنازعات الذم يعمؿ تحت سمطة المدير الكلائي  العقكد الإدارية التابع لمصمحة العقكد
مضاء العقكد 4لأملبؾ الدكلة ، ذلؾ أف مدير أملبؾ الدكلة في الكلاية لو سمطة إعداد كا 

عطائيا الطابع الرسمي  التي تيـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة كا 
، 5راء مف طرؼ كزير الماليةكالسير عمى حفظيا بمكجب التفكيض الممنكح ليؤلاء المد

                                                                                                                                                                                

تـ تشكيؿ لجنة مشتركة، أككمت ليا ميمة ضبط الشركط التي يتـ  25/11/1907الاستعمارية إلى التخمي عنو، كفي =
، كفي سنة 1917فييا كضع السجؿ العقارم في الجزائر، لكف لـ يعد ىذا المشركع إلى الظيكر مف جديد إلا في أفريؿ 

الذم كاف ييدؼ  1926أكت  04قارم في الجزائر،تجسدت في الأخير في قانكف أعيد طرح فكرة إنشاء سجؿ ع 1921
في الأساس إلى القضاء عمى أراضي العرش كتحكيميا إلى ممكية خاصة، كذلؾ مف خلبؿ العكدة إلى تنظيـ التحقيقات الشاممة في 

دخاؿ تعديلبت عمى الإجراءات التي نص عمييا قانكف   خير إصدار عقكد ممكية.ليتـ في الأ 1897أراضي العرش كا 
 .243، 239(، مرجع سابؽ، ص 1930-1830راجع في ذلؾ: صالح حيمر، السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر )

 .42، 41حمدم عمر باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  1
 .28، 27بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص  2
 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.91/65التنفيذم رقـ مف المرسكـ  08المادة  3
 ، مرجع سابؽ.27/06/2017مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  05، 02المكاد  4
 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  100المادة  5

عداد العقكد التي تيـ المتضمف منح تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة في الكلاية لإ 20/01/1992القرار المؤرخ في 
 .1992أفريؿ  22، المؤرخة في 30الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة، ج ر، العدد 
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كىي بذلؾ تقكـ بدكر المكثؽ لفائدة الدكلة، فتعد في ىذا الصدد سندات كثيرة يمكف 
 تكضيحيا فيما يمي:

تتكلى إدارة أملبؾ الدكلة  ( السندات المحررة كالمسممة إثر عمميات الثكرة الزراعية:1
بأنيـ أصحاب أراضي زراعية إعداد شيادات الممكية كتسميميا إلى المالكيف المعترؼ ليـ 

أك معدة لمزراعة، كذلؾ في إطار الإجراءات التي اعتمدىا المشرع لإثبات حؽ الممكية 
العقارية الفلبحية الخاصة بالنسبة لمملبؾ الذيف يفتقركف إلى سندات ممكية مكتكبة في 

 .1، كذلؾ بعد إتباع إجراءات خاصة71/73إطار تطبيؽ الأمر 
 07/02/1981المؤرخ في  81/01حررة طبقا لمقانكف رقـ ( عقكد التنازؿ الم2

المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم 
أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب التسيير العقارم كالمؤسسات 

عقارات القابمة لمتنازؿ عمييا حدد ىذا القانكف أنكاع ال :2كالييئات كالأجيزة العمكمية
كشركط التنازؿ لممستفيديف بيا ككيفيات تقكيـ الأملبؾ كالتنازؿ عنيا كالإجراءات الكاجب 
إتباعيا في دراسة طمبات الشاغميف لمعقارات كتحرير كتسميـ عقكد البيع لممستفيديف، حيث 

لكمي لمتنازؿ في يتـ نقؿ ممكية سكف أك محؿ، كاف مكضكع عقد لمبيع، إثر دفع السعر ا
حالة البيع نقدا أك إثر دفع القسط الأكؿ في حالة البيع بالتقسيط، كتحرر ىذا العقد كتقيده 

                                                                                                                                                                                

المؤرخ في  90/30يعدؿ كيتمـ القانكف رقـ  2008/ 7/ 20المؤرخ في  08/14مكرر مف القانكف  91المادة =
 .2008أكت  03، المؤرخة في  44لعدد ك المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية، ج ر، ا 01/12/1990

تكجو قرارات الكالي التي لـ تكف مكضكعا لأم طعف مقدـ أماـ »عمى ما يمي:  73/32مف المرسكـ  25تنص المادة  1
لجنة الطعف التابعة لمكلاية ككذا المحاضر المؤقتة كالنيائية كالأكراؽ المؤيدة إلى مصالح إدارة أملبؾ كالتنظيـ 

لأراضي لأجؿ تحرير شيادات الممكية كتسميميا إلى المالكيف المعترؼ بأنيـ أصحاب أراضي العقارم كمسح ا
 «.أعلبه 22خاصة زراعية أك معدة لمزراعة كذلؾ عند انقضاء الأجؿ المنصكص عميو في المادة 

كني أك يتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ الس 07/02/1981في  المؤرخ  81/01قانكف رقـ  2
الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب التسيير العقارم كالمؤسسات كالييئات 

مف قانكف المالية  40، الممغى  بمكجب المادة 1981فيفرم  10المؤرخة في  06ج ر، العدد كالأجيزة العمكمية،
 .24/12/2000، 80، ج ر، العدد 2001لسنة 
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، كيعد ىذا السند المبرر 1إدارة أملبؾ الدكلة كالشؤكف العقارية طبقا لمتنظيـ المعمكؿ بو
عقد  كما لا يجكز لإدارة أملبؾ الدكلة أف تتعسؼ في إصدار 2الكحيد لشغؿ الأماكف

 .3التنازؿ، بعد استيفاء الشركط القانكنية
كيخضع ىذا العقد للئشيار إذ يتـ إعداد مجمكعة البطاقات العينية المتضمنة شير 

، لكف تطبيؽ ىذا القانكف ألحؽ بالخزينة 4العقكد الإدارية المحررة في إطار ىذا القانكف
ا عممية التنازؿ مما أدل إلى العمكمية أضرارا معتبرة بسبب الأثماف الزىيدة التي تمت بي

 .5إلغائو
ييدؼ ىذا  :83/18( العقكد المتعمقة باستصلاح الأراضي المبرمة في ظؿ القانكف 3

القانكف إلى تحديد القكاعد المتعمقة بحيازة الممكية العقارية الفلبحية باستصلبح الأراضي 
، فإذا 6ابمة لمفلبحةككذا شركط نقؿ الممكية المتعمقة بالأراضي الخاصة الفلبحية كالق

                                                           

 ، المرجع نفسو.81/01مف القانكف  26المادة  1
لقد اعتبرت المحكمة العميا أف شغؿ الأماكف بمكجب حؽ الحضانة الممنكح لممطمقة، لا يمكنو أف يحؿ محؿ عقد  2

كلا يكتسب حؽ السكف الممنكح لممطمقة باعتبارىا حاضنة الصيغة ».. التنازؿ كىك ما أكدتو في قرارىا إذ جاء فيو: 
يي بانتياء مدة الحضانة، لأف ىذا الحؽ مقصكر عمى الإنتفاع كليس سند لمممكية، كمف ثـ فإف النيائية، بؿ ينت

 إبطاؿ عقد التنازؿ ليس لو أم مبرر قانكني.
 .85، ص 1،1996، المجمة القضائية،العدد23/12/1990المؤرخ في  197،81راجع في ذلؾ: قرار المحكمة العميا رقـ 

دارة أملبؾ الدكلة كالشؤكف العقارية أم سمطة قانكنية في أف تؤجؿ تحرير عقد التنازؿ مف المقرر قانكنا أنو ليس لإ 3
عف المساكف التي استفاد منيا أصحابيا بمكجب قرار صادر عف لجنة الدائرة، لأف دكرىا ينحصر في تحرير عقكد 

 التنازؿ...
التطبيقات القضائية في المادة العقارية ، 25/07/1993المؤرخ في  110663راجع في ذلؾ: قرار المحكمة العميا رقـ 

 .249، ص 1995
 ، مرجع سابؽ.2650التعميمة رقـ  4

مف المقرر قانكنا أف كؿ تنازؿ عف أملبؾ الدكلة يخضع لقكاعد الإشيار حرصا عمى تساكم حظكظ المترشحيف كمف ثـ 
 فإف القرار الإدارم المخالؼ ليذا المبدأ يعد مشكبا بعيب خرؽ القانكف..

 .163، ص 03، المجمة القضائية، العدد 28/07/1990المؤرخ في  76077ع في ذلؾ: القرار رقـ راج
 .44حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص   5
يتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية، ج  ر، العدد  1983أكت  13،المؤرخ في 83/18المادة الأكلى مف القانكف  6

 .1983أكت  16المؤرخة في  34
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تكفرت في المترشح الشركط اللبزمة فإف الكالي يرسؿ قراره مصحكبا بمداكلات المجمس 
الشعبي البمدم كمخطط القطع الأرضية إف اقتضى الأمر إلى المديرية الفرعية لمشؤكف 
العقارية كأملبؾ الدكلة لإعداد عقد الممكية ثـ يسجؿ العقد المحرر كيشير في المحافظة 

 .1لعقارية المختصة إقميمياا
يحدد ىذا الأمر قكاعد شغؿ الأراضي  :85/01( السندات الصادرة بمكجب الأمر رقـ 4

قصد المحافظة عمييا كحمايتيا، بحيث لا يمكف لأم شخص طبيعي أك معنكم أف يقيـ أك 
يباشر أم عممية بناء ما لـ يحصؿ مسبقا عمى رخصة بناء تسمميا لو السمطة المختصة 

 .2مخطط القضاء عمى البنايات الفكضكية تحت
كفي إطار تسكية أكضاع العديد مف الشاغميف لعقارات مبنية أك قطع أراضي معدة 

/  85لمبناء كانت محؿ عقكد غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا جاء المرسكـ التنفيذم رقـ 
اسة كؿ الممفات ليحدد شركط ىذه التسكية، حيث تيشكؿ ليذا الغرض لجنة الدائرة لدر  212

                                                           

المؤرخ  83/18يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ  16/12/1983المؤرخ في  83/474مف المرسكـ رقـ  15المادة  1
 .1983ديسمبر 13المؤرخة في   51يتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية، ج ر، العدد  1983أكت  13في 

ـ جاءت متناقضة مع ىذه المادة، حيث نصت في مضمكنيا عمى أنو كفي مف نفس المرسك  16فإف المادة كمع ذلؾ 
أشير، يتعيف عمى المجمس الشعبي البمدم أف يسمـ في ىذه الحالة شيادة تعترؼ  3حالة عدـ صدكر الرفض خلبؿ 

يرية تؤكد عمى أف الجية المخكلة لمقياـ بذلؾ ىي مد 15لممترشح بصفة المالؾ أم "شيادة ممكية" رغـ أف المادة 
 أملبؾ الدكلة بالإضافة إلى شكمية الإشيار.

حيث أف الطاعف قاـ بترقيـ القطعة الأرضية »كقد أكدت المحكمة العميا عمى ىذيف الشرطيف في قرارىا جاء فيو: 
، قصد الحصكؿ عمى سند ممكية، كالحاؿ أنو 76/63مف المرسكـ  13ك 08المتنازع عمييا عملب بأحكاـ المادتيف 

مستندات الممؼ فإف الأمر يتعمؽ بتكريس الممكية العقارية عف طريؽ استصلبح الأراضي، كىي  بالرجكع إلى
منو التي تخص الإجراءات المتبعة، كالتي تككف  15كمرسكمو التنفيذم خاصة المادة  83/18الإجراءات المحددة بالقانكف 

تصلبح كمداكلة البمدية إلى مديرية أملبؾ الدكلة عمى عاتؽ الكالي الذم يرسؿ قراره مصحكبا بمخطط الأرض المعنية بالاس
 التي تقكـ بإعداد عقد الممكية لفائدة المترشح للبستصلبح، كيتـ إشيار العقد لدل المحافظة العقارية.

، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 21/04/2006المؤرخ في  324354راجع في ذلؾ: قرار المحكمة العميا رقـ 
 ىي الأكلى بالتطبيؽ.   15عميو فإف المادة . ك 365، ص 2006

يحدد انتقاليا قكاعد شغؿ الأراضي قصد  1985أكت  13المؤرخ في  85/01مف الأمر رقـ   11 ،02 ،01 المكاد، 2
 .1985أكت  14المؤرخة في  34المحافظة عمييا، ج ر، العدد 



022 

 

 

، عقد الممكية حسب الشكؿ الإدارم كتسمـ رخصة البناء أك  المقدمة، كيعد في إطار ىذا المرسكـ
 ، كتعتبر كؿ ىذه السندات ميساعدة لممحقؽ.1رخصة التجزئة مع عبارة "تسكية الكضعية"

طار ( العقكد الإدارية التي تثبت الحقكؽ العقارية الممنكحة لممنتجيف الفلاحييف في إ5
حدٌد ىذا القانكف كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية أك ذلؾ الكجية  :87/192القانكف 

الفلبحية التابعة لمدكلة عف طريؽ منح ىذه الأراضي مف طرؼ الدكلة لممنتجيف في شكؿ 
حؽ انتفاع دائـ إلى جانب التنازؿ الكمي عف مجمؿ الأملبؾ العقارية المبنية كالمنقكلة 

ؿ ىذه الأراضي، كييمنح حؽ الانتفاع بالأراضي أساسا بصفة جماعية كعمى المخصصة لاستغلب
كيتـ التنازؿ بمكجب عقد تعده الإدارة المكمفة بأملبؾ 3الشيكع كلكف استثناء يمكف منحو فرديا

 .90/504بأصؿ المرسكـ التنفيذم رقـ الدكلة، كيحرر حسب النماذج المرفقة في ملبحؽ 

                                                           

، يحدد شركط تسكية أكضاع الذيف 1983أكت  13، المؤرخ في 85/212مف المرسكـ  التنفيذم رقـ  12المادة  1
يشغمكف فعلب أراضي عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا كشركط 

 .1985أكت  14، المؤرخة في 34إقرار حقكقيـ في الممؾ كالسكف، ج ر، العدد 
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير، إلا أف قانكف التكجيو  90/29مف القانكف  80بمكجب المادة  85/01رغـ إلغاء الأمر رقـ 

عمى استمرار تسكية البناءات غير الشرعية التي كانت قائمة قبؿ تاريخ  87نص في مادتو  90/25العقارم رقـ 
 بغض النظر عف أحكاـ القانكف المتعمؽ بالتييئة كالتعمير. 13/08/1985المؤرخ في  85/01الأمر رقـ 

دماج العقارات حسبما يكجو القانكف في أملبكيا ثـ تسميـ لكف تقاعس الإدارة  عف إتماـ إجراءات التسكية العقارية، كا 
العقكد لمشاغميف في حينيا، كاستمرارىا في تسميـ العقكد حتى بعد إلغاء ىذا الأمر، نتج عنو منازعات عديدة أدت إلى كجكد 

 .38ؾ: بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص تناقض بيف أحكاـ قضائية كعقكد إدارية مشيرة. راجع في ذل
 ، مرجع سابؽ.87/19قانكف رقـ  2
 .112، مرجع سابؽ، ص 2ليمى زركقي، حمدم عمر باشا، المنازعات العقارية، ط 3
يحدد شركط إعداد العقد الإدارم الذم يثبت  06/02/1990المؤرخ في  90/50مف المرسكـ رقـ  05، 02المادة  4

المؤرخة في  06، الجريدة الرسمية، العدد 87/19لممنتجيف الفلبحييف في إطار القانكف الحقكؽ الممنكحة 
07/02/1990. 

إف العقد الإدارم المشير الذم يمنح لممستثمرة الفلبحية، ىك عقد رسمي يثبت حؽ الإنتفاع الدائـ عمى الأرض، كىك كذلؾ حؽ 
 في ممارسة كؿ الدعاكم القضائية لحماية حقو. عيني عمى العقار متفرع عف الممكية يمنح لممستفيد الصفة

 .338، العدد الأكؿ، ص 2003المجمة القضائية،  19/03/2003المؤرخ في  261995راجع في ذلؾ: قرار المحكمة العميا رقـ 
يتـ  87/19إف الاستفادة مف استغلبؿ الأراضي الفلبحية في شكؿ مستثمرة فلبحية جماعية أك فردية، كطبقا لمقانكف 

 مكجب عقد صادر عف إدارة أملبؾ الدكلة كليس شيادة إدارية صادرة عف مديرية الفلبحة.ب
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مف قانكف التكجيو العقارم الميعدؿ  60طبقا لممادة متنازؿ: ( عقكد الإمتياز القابمة ل6
كالمتمـ فإف الدكلة تساىـ في عممية استصلبح أراضي جديدة يبادر بيا المكاطنكف بغرض 

 تكسيع مساحات الأراضي الفلبحية.
عمى أنو يمكف  1994مف قانكف المالية لسنة  117كفي ىذا الإطار نصت المادة 

شخاص الاعتبارية كالخاصة، أراضي تابعة للؤملبؾ الخاصة منح فئة معينة مف الأ
بالدكلة مف أجؿ سد حاجيات تكتسي طابع المنفعة العمكمية لاسيما مشاريع إنجاز أك 
التجييز أك الإستثمار الميقررة في إطار سياسة التنمية الكطنية، مع احتماؿ تحكيؿ ىذا 

مكجب التفكيض الممنكح ليا مف كزير إذ تتكلى إدارة أملبؾ الدكلة ب ،1المنح إلى تنازؿ
المالية، إعداد ىذا النكع مف العقكد باعتبارىا مف العقكد التي تيـ الأملبؾ العقارية 

عطائيا الطابع الرسمي  .2الخاصة لمدكلة كا 
يتعمؽ الأمر بمبادلة عقار تابع للؤملبؾ  ( العقكد المنجزة عمى إثر عممية التبادؿ:7

يا الدكلة مقابؿ أملبؾ عقارية يممكيا الخكاص كيمكف أف يحرر الكطنية الخاصة التي تممك
أما إذا كاف  ،3عقد التبادؿ بناء عمى قرار مف كزير المالية في شكؿ عقد إدارم أك تكثيقي

                                                                                                                                                                                

، ص 2007، 02، مجمة المحكمة العميا، العدد 17/01/2007المؤرخ في  348557راجع في ذلؾ: القرار رقـ =
395. 

 88، ج  ر، العدد 1994المتضمف قانكف المالية لسنة  ،29/12/1993المؤرخ في  93/18المرسكـ التشريعي رقـ  1
 .1993ديسمبر 30المؤرخة في 

 30/12/1995المؤرخ في  95/27مف الأمر رقـ  148المذككرة أعلبه بمكجب المادة  117كقد تـ تعديؿ المادة 
 117، كما عيدلت المادة 31/12/1995المؤرخة في  82، الجريدة الرسمية، العدد 1996المتضمف قانكف المالية لسنة 

يتضمف قانكف المالية لسنة  1997ديسمبر  31المؤرخ في  97/02مف القانكف رقـ  51كجب المادة مرة أخرل بم
 ، حيث كبمكجب ىذا التعديؿ أصبح بإمكاف تحكيؿ31/12/1997المؤرخة في  89، الجريدة الرسمية العدد 1998

ع الاستثمار مع مراعاة القكانيف المنح بامتياز قانكنا إلى تنازؿ بطمب مف صاحب حؽ الامتياز فكر الانتياء مف مشرك 
 في مجاؿ التنازؿ.

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  183المادة  2
 المعدؿ كالمتمـ. 90/30مف القانكف  93، 92المادة  3
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في شكؿ عقد إدارم فإف إدارة أملبؾ الدكلة المختصة إقميميا ىي التي تحرره، كيشير في 
 .1المحافظة العقارية

تختص إدارة أملبؾ الدكلة  عقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة:( عقكد تأجير ال8
كحدىا بتأجير العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة التي تيسيرىا مباشرة، كيحدد عقد 

 .2الإيجار، المعد كفؽ شكؿ نمكذجي بقرار مف كزير المالية
ييدؼ تقسيـ ص: ( العقكد الخاصة بقسمة العقارات المشاعة بيف الدكلة كالخكا9

العقارات التي تككف ممكيتيا مشاعة بيف الدكلة كغيرىا، متى كاف ذلؾ ممكنا إلى إخراج 
، فإذا تمت القسمة كديا، كبعد انتياء أجؿ الشيريف تحرر إدارة أملبؾ 3حصة الدكلة منيا

الدكلة محضرا خاصا باقتراح تكزيع الحصص كتعديمو، كفي حالة المكافقة مف الجميع 
 .4القسمة بعقد إدارم، يتـ إخضاعو لمتسجيؿ كالشير العقارمتكريس 

عرؼ استغلبؿ الأراضي الفلبحية مراحؿ عديدة منذ  ( عقكد الإمتياز الفلاحي:10
الاستقلبؿ إلى يكمنا ىذا بدءا بالتأميـ كأسمكب التسيير الذاتي إلى حؽ الانتفاع الذم أقرٌه 

، الذم تبناه المشرع الجزائرم كنمط 5زإلى حؽ الإمتيا 87/19القانكف القانكف بمكجب 
 .6جديد في استغلبؿ الأراضي الفلبحية

                                                           

 ، المرجع نفسو.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  120، 119، 117، 116، 115المكاد  1
 ، المرجع نفسو.12/427سكـ التنفيذم رقـ مف المر  104، 100المادة  2
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 90/30مف القانكف  98المادة  3
 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  129إلى  124المادة  
ديرية تتعمؽ بتقسيـ العقارات المشاعة بيف الدكلة كالخكاص، الم 1999جكيمية  19المؤرخة في  3654التعميمة رقـ  4

 العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.
مصطفاكم عايدة، الرقابة عمى منح حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية  5

 .10، ص 2017، مام 11، العدد 2كالسياسية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 
بمكجبو شخصا طبيعيا مف جنسية جزائرية يدعى المستثمر صاحب حؽ الامتياز حؽ  الذم يمنح  الامتياز ىك العقد 6

استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة ككذا الأملبؾ السطحية المتصمة بيا بناء عمى دفتر شركط 
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 05تعد إدارة أملبؾ الدكلة باسـ كؿ مستثمر يستكفى الشركط المذككرة في المادة 
عقد تحكيؿ حؽ الإنتفاع إلى حؽ إمتياز، يضـ مجمكعة مف  10/03مف القانكف 

ككذا مدة الإمتياز، بالإضافة إلى مكقع المعمكمات الخاصة بالمستثمر صاحب الإمتياز، ك 
 .1الأرض كقكاميا الأراضي كما ىك مبيف في جرد الأملبؾ المذككر أعلبه

 : السندات الرسمية الصادرة عف الييئات الأخرل :الفرع الثالث

أدت فكضى التشريعات العقارية التي ميٌزت الساحة العقارية إلى إصدار العديد مف 
ية العقارية مف جيات عدة غير مديرية أملبؾ الدكلة، بؿ حتى أف السندات المثبتة لمممك

ىناؾ عقكد غير رسمية معترؼ بيا، لذلؾ فإف المحقؽ العقارم يصادؼ كؿ ىذه السندات 
 ، يمكف تصنيفيا بالشكؿ التالي:16كما حددتيا التعميمة رقـ 

 :رئيس البمدية كمكاتب التكثيؽأكلا: السندات الرسمية المعدة مف 
 ثؿ فيما يمي :تتم 

يقكـ رئيس المجمس  ( السندات المثبتة لمممكية العقارية الصادرة عف رئيس البمدية:1
، لكف 2الشعبي البمدم بمسؾ كتحييف سجؿ الأملبؾ العقارية كسجؿ جرد الأملبؾ المنقكلة

 سمطتو في إبراـ التصرفات الناقمة لمممكية مرت بمرحمتيف:
 

                                                                                                                                                                                

مف  04راجع في ذلؾ: المادة  اكة سنكية.سنة قابمة لمتجديد مقابؿ دفع إت 40يحدد عف طريؽ التنظيـ لمدة أقصاىا =
 ، مرجع سابؽ.10/03القانكف 

ترسؿ إدارة أملبؾ الدكلة عقد الامتياز بمجرد نشره إلى الديكاف الكطني للؤراضي الفلبحية الذم يبمغو بدكره إلى صاحب الامتياز  1
 المستثمرات الفلبحية. بعد استكماؿ شكميات التسجيؿ، مع تحمؿ صاحب الإمتياز مصاريؼ التسجيؿ في فيرس

يحدد كيفيات تطبيؽ حؽ  2010/ 12/ 23المؤرخ في  10/326مف المرسكـ التنفيذم رقـ  15، 13راجع في ذلؾ: المادة 
 29، المؤرخة في  79الامتياز لاستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة لمدكلة، الجريدة الرسمية، العدد 

 .2010ديسمبر 
، 37يتعمؽ بالبمدية، ج ر، العدد  2011جكاف  22المؤرخ في  11/10مف القانكف رقـ  162، 117، 68لمكاد ا 2

 .2011جكيمية  03المؤرخة في 
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المؤرخ  74/26إف الأمر رقـ  نكف التكجيو العقارم:أ( المرحمة السابقة لإصدار قا-1
المتعمقة  76/29، 76/28، 76/27كالمراسيـ التطبيقية لو رقـ  20/02/19741في 

بالاحتياطات العقارية البمدية نتج عنيا تحكيؿ الأراضي الكاقعة في المدف كالمناطؽ 
ينة تصبح البمدية مالكة ليذه كبعد إتباع إجراءات مع 2العمرانية أك القابمة لمتعمير البمديات

العقارات لتقكـ فيما بعد ببيعيا عمى أساس تقدير مصمحة أملبؾ الدكلة، كذلؾ بمكجب 
 .3مداكلة 

يبرـ العقد الناقؿ لمممكية عمى الشكؿ الإدارم بعد مصادقة الكالي عمى مداكلة 
في مكاجية فلب يصح بعدىا الطعف بالبطلبف  4المجمس الشعبي البمدم الخاصة بالامتلبؾ

 .6خاصة بعد إخضاعيا للئشيار كدفع كفالة مؤقتة 5ىذا العقد
 

                                                           

، 19يتضمف تككيف إحتياطات عقارية لفائدة البمديات، ج ر، العدد  ،20/02/1974مؤرخ في  74/26أمر رقـ 1 
 .1974مارس  05المؤرخة في 

 .15نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  راجع في ذلؾ: 2
، يتضمف تحديد الكيفيات المالية لمبيع مف قبؿ البمديات 1976/ 02/ 07المؤرخ في  76/27مف المرسكـ  18المادة  3

 .1976فيفرم  27، المؤرخة في 17لقطع الأراضي التابعة للئحتياطات العقارية، ج ر، العدد 
،  يتضمف تحديد الكيفيات المالية لإمتلبؾ الأراضي 1976/ 02/ 07المؤرخ في  76/29مف المرسكـ  20المادة  4

 .1976فيفرم  27، المؤرخة في 17المككنة للئحتياطات العقارية البمدية، ج ر، العدد 
تبقى مف  90/25إف الأراضي المدمجة في الإحتياطات العقارية، كالتي جزئت قبؿ صدكر قانكف التكجيو العقارم رقـ  5

راجع في ذلؾ: القرار رقـ   ات كليس لمككالات العقارية التي تبقى ىنا مجرد مسير لصالح البمديات.اختصاص البمدي
 ، مجمس الدكلة، الغرفة الأكلى، غير منشكر. 12/06/2000المؤرخ في  203024

في شكؿ حيث تدمج نيائيا في الإحتياطات العقارية لمبمدية المعنية الأراضي المدخمة في مساحات عمميات التعمير 
مناطؽ حضرية جديدة أك مناطؽ صناعية...، انطمقت قبؿ إصدار القانكف، ككانت حسب الحالات مكضكع 
مداكلات مكافؽ عمييا قانكنا، كعميو فإف العقد الإدارم المطعكف فيو كاف محؿ مداكلة مف طرؼ بمدية المشركحة 

لؾ فإف قضاة الدرجة الأكلى قد خالفكا القانكف، مصادؽ عميو قانكنا متبكع برخصة بناء لبناء مسكف لفائدة ف.ع، لذ
 كبالتالي إلغاء القرار المستأنؼ.

 مجمس الدكلة، غير منشكر. 22/03/2006المؤرخ في  22779راجع في ذلؾ: القرار رقـ 
 ،المرجع نفسو.76/27مف المرسكـ  13المادة  6
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المتعمؽ بالتكجيو  90/25يعد القانكف ب( المرحمة المُكالية لإصدار قانكف التكجيو العقارم: -1
الإطار المرجعي لتطبيؽ السياسة العقارية في الجزائر، كما أنو أدخؿ  1العقارم المعدؿ كالمتمـ

ي كيفية تدخؿ الدكلة كالجماعات المحمية كالييئات العمكمية في المجاؿ العقارم منظكرا جديدا ف
، كعمى ىذا الأساس فإنو لـ يعد بإمكاف البمديات 2لتحقيؽ الأىداؼ الاقتصادية كالاجتماعية

مف قانكف التكجيو العقارم، إذ تـ  73التصرؼ في أملبكيا العقارية لفائدة الخكاص طبقا لممادة 
ة العقارية لمبمديات مف حيث التسيير كالتصرؼ إلى الككالات المحمية لمتسيير نقؿ المحفظ

بالككالة الكلائية لمتسيير كالتنظيـ  التي أصبحت فيما بعد تسمى 3كالتنظيـ العقارييف الحضرييف
، لكف كمع ذلؾ مازالت لرئيس البمدية مياـ أخرل يقكـ بيا في مجاؿ تطيير 4العقارييف

 أىميا إعداد شيادة الحيازة. ،5الممكية العقارية
                                                           

 الخاص بالإحتياطات العقارية. 74/26ر رقـ أحكاـ الأم 90/25مف قانكف التكجيو العقارم رقـ  88ألغت المادة  1
 عرؼ الإقتصاد الجزائرم تحكلات عميقة ساىمت في إحداث تغييرات جذرية كانت سببا في اختفاء النمكذج الإشتراكي.

 التحكؿ تدريجيا نحك اقتصاد السكؽ، حيث أصبحت الممكية الخاصة مضمكنة. 2
د العالمي ك انعكاساتو عمى القطاع الخاص في الجزائر، دار ىكمة راجع في ذلؾ :إكراـ مياسي، الإندماج في الإقتصا

 . 109ص 2012الجزائر، 
 أككمت ليذه الككالة ميمة حيازة جميع العقارات أك الحقكؽ العقارية المخصصة لمتعمير لحساب الجماعة المحمية. 3

يحدد قكاعد إحداث  22/12/1990المؤرخ في  90/405مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03، 02راجع في ذلؾ: المكاد 
ديسمبر  26، المؤرخة في 56ككالات محمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف كتنظيـ ذلؾ، ج ر، العدد 

1990. 
أصبحت ميمة إنشاء ىذه الككالة مف إختصاص المجالس الشعبية الكلائية، كذلؾ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  4

المذككر أعلبه، ج  90/405المعدؿ كالمتمـ لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ  2003/ 11/ 05المؤرخ في  03/408
 .2003نكفمبر  09المؤرخة في  68ر، العدد 

كاف لرئيس البمدية دكر ميـ في إعداد عقد الشيرة، حيث أنو مطالب بتقديـ رد يتضمف ملبحظات بخصكص الطمب  5
انكنية لمعقار المعني بإجراء عقد الشيرة، كذلؾ قصد تفادم الطمب المقدـ لو مف المكثؽ، يبدم فيو رأيو حكؿ الطبيعة الق

أشير مف خلبؿ  04إعداد مثؿ ىذا النكع مف العقكد عمى عقارات تابعة للؤملبؾ العقارية لمبمدية، كذلؾ خلبؿ ميمة 
ؾ ىك قبكؿ تمقية الإلتماس المقدـ مف المكثؽ، كبفكات ىذه المدة دكف رد فإف المكثؽ يعد عقد الشيرة عمى أساس أف ذل

 ، مرجع سابؽ.83/352مف المرسكـ  06، 03ضمني. راجع في ذلؾ: المكاد 
أدل تقاعس رؤساء البمديات عف الرد في الآجاؿ المحددة قانكنا إلى الإستيلبء عمى أملبؾ عقارية ىامة تتبع البمدية، 

 ا.رغـ تشديد المرسكـ المذككر أعلبه عمى احتراـ الآجاؿ كحتى قرارات المحكمة العمي
أنو لرئيس البمدية ميمة أربعة أشير لمرد عف الإشعار  83/352مف المرسكـ  07، 06مف المقرر قانكنا حسب المادتيف 

 المكجو لو مف قبؿ المكثؽ، كيعتبر عدـ القياـ بذلؾ مكافقة عمى تحرير عقد الممكية بصفة رسمية.



021 

 

 

مف قانكف التكجيو العقارم عمى ىذه الشيادة،  39نصت المادة  تعريؼ شيادة الحيازة:
كفي حقيقة الأمر لا يكجد ىناؾ تعريؼ متفؽ عميو لشيادة الحيازة، كيرجع ذلؾ إلى 
عزكؼ كثير ممف درسكا ىذه الشيادة عف تعريفيا كامتداد لعزكؼ الفقياء عف تعريؼ 

لحيازة في حد ذاتيا، نظرا لأف الحائز ليس لو أم حؽ عمى العقار سكاء تعمؽ الأمر ا
، لذلؾ ىناؾ مف عرٌفيا بككنيا سند إدارم يكقعو كيسممو 1بحؽ شخص أك حؽ عيني

رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا بناءا عمى طمب الحائز أك الحائزيف بحيث 
، كيتعيف 2سنة، كىي كاجبة الإشيار بالمحافظة العقارية لا ينبغي أف تقؿ مدة الحيازة عف

، كبمكجب ىذه الحيازة 91/4543مراعاة الشركط المذككرة في المرسكـ التنفيذم رقـ 
يصبح الحائز كاضعا يد بسند، كيمكنو الحصكؿ عمى رخصة لمبناء أك لمتجزئة، فضلب 

ىيئات القرض لضماف  عف إمكانية تكقيع رىف عقارم صحيح مف الدرجة الأكلى لفائدة
 .4القركض الممنكحة لو

                                                                                                                                                                                

 .35،  ص 1992 2القضائية، العدد  ، المجمة24/09/1990المؤرخ في  71952راجع في ذلؾ: القرار رقـ =
مف قانكف التكجيو العقارم، مداخمة ألقيت  39بكبكر مصطفى، الطبيعة القانكنية لشيادة الحيازة، التعميؽ عمى المادة  1

بأشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية 
 .158، ص 2014جكاف  02،03، يكمي 2جامعة البميدة بالعفركف، 

 .15بف ناصر كىيبة، مدل فعالية آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، مداخمة بنفس أشغاؿ الممتقى أعلبه، ص 2
 كقد أكد الاجتياد القضائي عمى ىذه الشركط التي مف ضمنيا: 3

 سممة مف طرؼ البمدية إلى شيادة الحيازة المنصكص عمييا قانكنا. لاترقى شيادة التكاجد عمى سبيؿ الإقامة بالأماكف الم
، ص 2006، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 18/01/2006المؤرخ في  334674راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

371. 
لا تككف  لا تسمـ شيادة حيازة قطعة أرض، رغـ تكفر شركط الحيازة، إذا كاف ليذه القطعة الأرضية سند ممكية كأف

 كاقعة في منطقة ممسكحة.
، مجمة المحكمة العميا، عدد خاص صادر عف الغرفة 14/01/2010المؤرخ في  572238راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

 .135، 133،، ص 2010، 3العقارية، العدد 
 .78، مرجع سابؽ، ص 12حمدم عمر باشا، ليمى زركقي، المنازعات العقارية، ط  4
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لقد  :1المتضمف مينة التكثيؽ 70/91( العقكد الرسمية المعدة قبؿ صدكر الأمر رقـ 2
عرفت ىذه الفترة بإعداد نكعيف مف العقكد، حيث شيدت مرحمة الاستعمار في الجزائر 

ذاؾ، إذ تمتد ىذه إنشاء مؤسستيف تكثيقيتيف، بسبب النظاـ التشريعي المزدكج السائد آن
لمنظـ لمينة التكثيؽ ا 70/91المرحمة مف بداية الاستعمار إلى غاية دخكؿ الأمر رقـ 

 كقد تٌرتب عمى ذلؾ ظيكر نظاميف لمتكثيؽ: ،2حيز التطبيؽ
ىك نظاـ ييطبؽ عمى الجزائرييف فيما بينيـ، يشرؼ عميو أ( نظاـ المحاكـ الشرعية: -2

العقكد بالمغة العربية، كلقد انصبت معظـ عقكد  قاضي شرعي أك باش عدؿ كتحرر فيو
قضاة المحاكـ الشرعية عمى القطع الأرضية أك البنايات المتكاجدة في الكسط الريفي حيث 
كانت الممكية العقارية تخضع ىناؾ لقكاعد الشريعة الإسلبمية، أما في الكسط الحضرم 

عقارات لخضكعيا لمقانكف فمـ تكف ليـ الصلبحيات لتحرير العقكد التي تنصب عمى ال
 .3المدني

ظؿ العمؿ بنظاـ مكاتب التكثيؽ العمكمية التي يديرىا مكثقكف  ب( مكاتب التكثيؽ:-2
فرنسيكف مستمرا كذلؾ بمكجب قانكف فانتكس، إذ تيحرر ىذه العقكد بالمغة الفرنسية كتيشير 

الأكلى مف بمكاتب الرىكف كىي ذات حجية مطمقة حتى تاريخ إلغائيا بمكجب المادة 
 .70/914الأمر رقـ 

                                                           

 25، المؤرخة في 107، المتضمف مينة التكثيؽ، ج ر، العدد 1970ديسمبر  15المؤرخ في  70/91أمر رقـ :  1
 .1970ديسمبر 

بقة فريد، فعالية آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير، فرع القانكف العقارم،  2
 .90، ص 2013/2014، 01كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر 

 .72دم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص حم 3
 .78محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص   4
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كعميو يمكف حصر أىـ العقكد المنجزة في ىذه الفترة بالنظر إلى الجية التي 
تصدرىا كالتي قد تككف ممثمة في القاضي الشرعي أك الباش عدؿ، أك المكثقيف 

 .1الفرنسييف
 :2السندات القضائية ثانيا:

يقتصر فقط عمى  يرل الكثير مف الفقياء أف مصطمح السندات القضائية لا
 الأحكاـ كالقرارات القضائية بؿ يشمؿ أيضا العقكد القضائية.

تتـ أماـ الجيات القضائية، لاسيما أماـ رؤساء كتاب الضبط  ( العقكد القضائية:1
بالمحاكـ كالمجالس القضائية كالمتعمقة بالرىكف العقارية، غير أف ىذه المحاضر التي 

مالية كقكانيف أخرل مختمفة اسـ العقكد، ىي في الكاقع أطمؽ عمييا المشرع في قكانيف ال
إجراءات تدخؿ عادة في إطار التنفيذ لأحكاـ كقرارات قضائية أك في إطار المنازعات 

، كيدخؿ في إطار العقكد القضائية تمؾ العقكد التي كاف يعدىا القضاة 3القضائية 
 .4سط الريفيالشرعيكف بالمغة العربية كتخص العقارات المكجكدة في الك 

                                                           

أنيا ركزت عمى ىذيف النكعيف فقط مف العقكد،  كعقكد يتـ إعدادىا في إطار مينة  16أىـ ما يلبحظ عمى التعميمة  1
كؿ كبير مع العقكد الرسمية التي يعدىا المكثقكف التكثيؽ رغـ أف المحقؽ العقارم كفضلب عف ىذه العقكد، يتعامؿ بش

الحاليكف بمختمؼ أنكاعيا، كمف ثـ كاف عمى التعميمة أف لا تذكر ىذه الخصكصية كتترؾ المجاؿ مفتكحا لدراسة كؿ 
العقكد التي يعدىا المكثؽ سكاء في الفترة السابقة لصدكر قانكف التكثيؽ أك في الفترة اللبحقة لو، ككاف الأحرل 

لتعميمة أف تسمط الضكء عمى بعض العقكد التي يعدىا المكثؽ كىي تفتقر لمرسمية، كعقد المفيؼ الذم يعتبر عقدا با
، بالإضافة إلى 01/01/1970عرفيا رغـ تحريره أماـ المكثؽ، ككذا مدل صحة العقكد العرفية المنجزة قبؿ 

 قا في المطمب الثاني مف ىذا البحث.الإشكالات التي نتجت عف عقكد الشيرة، كىك ما ستتـ مناقشتو لاح
، إذ ذكرت فقط القرارات القضائية الحائزة لقكة 16كىك مصطمح أعـ كأشمؿ مف ذلؾ الذم استعممتو التعميمة رقـ  2

الشيء المقضي فيو، رغـ أف القرار يصدر دائما عف المجمس القضائي كفي ىذا إغفاؿ لمعديد مف الأحكاـ القضائية 
ائية في مجاؿ نقؿ الممكية العقارية، فضلب عف العقكد القضائية التي تساىـ أيضا في نقؿ التي تعد سندات قض

الممكية العقارية التي لا تنتقؿ دائما بطريؽ التصرؼ القانكني أك الكاقعة المادية، إذ كبسبب النزاعات التي تثكر بيف 
 لقضائية الصادرة عنيا بمثابة سندات رسمية.الأطراؼ بخصكص نقؿ الممكية، يتـ المجكء إلى القضاء لتعد الأحكاـ ا

 .68، 67بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص  3
 .72حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  4
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تصدر عف الييئات القضائية أحكاـ قضائية  :1الأحكاـ الصادرة عف الجيات القضائية (2
عديدة اعتبرىا المشرع بمثابة سندات رسمية تيرتب كافة الآثار القانكنية في نقؿ الممكية 

 العقارية كبقية الحقكؽ العينية الأخرل ىي:
جاء  :30/06/1976الرئاسي الصادر في الأحكاـ القضائية الصادرة تطبيقا لممنشكر • 

تاريخ العمؿ  05/03/1974ىذا المرسكـ لتصحيح العقكد الثابتة التاريخ كالمبرمة قبؿ 
بقانكف الإحتياطات العقارية، حيث تـ تكميؼ المحاكـ بإجراء تحقيؽ لممتقاضيف عف صحة 

فيو جميع كتتكفر  1974مارس  05البيع كتاريخو لمتأكد مف أف البيع قد أبرـ قبؿ 
الشركط، ذلؾ أف الأحكاـ التي تصدر في ىذا الشأف تقكـ مقاـ العقكد الميكثقة كتيشير 
كتينتج آثارىا بالنسبة لمغير، لكف كيجيت انتقادات عديدة ليذا المنشكر، مف بينيا أنو 

كالذم يفرض لصحة البيع  1974تجاىؿ تماما الأمر الخاص بالتكثيؽ الصادر سنة 
رسمي كدفع الثمف بيد المكثؽ، كما أنو لـ يحدد مدة لتصحيح البيكع العقارم الشكؿ ال

                                                           

 ىناؾ شركط شكمية ينبغي تكافرىا في الحكـ القضائي :1
الإدارية فإف القاضي يجب أف يراعي مف قانكف الإجراءات المدنية ك  277، 275، 276، 08بالرجكع إلى المكاد  ( أ

مجمكعة مف الشكميات في الحكـ القضائي،إذ يجب أف يصدر بالمغة العربية تحت طائمة البطلبف، كما يجب أف 
يشمؿ  عمى عبارة الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية كباسـ الشعب الجزائرم، كأف يتضمف تاريخ النطؽ بو 

ي أصدرتو كأسماء كألقاب كصفات القضاة الذيف تداكلكا في القضية كاسـ كلقب ممثؿ كباسـ الجية القضائية الت
النيابة عند الاقتضاء كاسـ كلقب أميف الضبط الذم حضر مع تشكيمة الحكـ كأسماء كألقاب الخصكـ كمكاطف كؿ 

، كلا ي جكز النطؽ بالحكـ منيـ، مع ذكر أسماء كألقاب المحاميف أك أم شخص آخر قاـ بتمثيؿ أك مساعدة الخصكـ
إلا بعد تسبيبو مف حيث الكقائع كالقانكف كأف يتضمف ما قضى بو في شكؿ منطكؽ، كباعتبار أف الأمر يخص 
 الممكية العقارية فلب بد أف يتضمف الحكـ إسـ العقار، مكانو، مساحتو، طبيعتو، حدكده كرقمو كغيرىا مف البيانات.

 .90ئؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص راجع في ذلؾ: رحايمية عماد الديف، الكسا
ب( حيازة الحكـ لقكة الشيء المقضي فيو: إف قكة الأمر المقضي فيو ىي مرتبة يصؿ إلييا الحكـ القضائي إذا أصبح 

 نيائيا غير قابؿ لمطعف بالطرؽ العادية.
شريعة كالقانكف، دار النفائس، الأردف، د سنة راجع في ذلؾ: عبد الناصر مكسى أبك البصؿ، الحكـ القضائي في ال

 .991النشر، ص
 75/74مف الأمر رقـ  14/02كذلؾ استنادا إلى نص المادة  ج( إشيار الحكـ القضائي لدل المحافظة العقارية:

 المعدؿ كالمتمـ. 76/63مف المرسكـ  90المعدؿ كالمتمـ، ككذا المادة 
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خاصة العرفية كمف ثـ فتح الباب للؤشخاص قصد اليركب مف الإجراءات التي يفرضيا 
 .1قانكف التكثيؽ

مف القانكف المدني  802إلى799نصت المكاد مف :2الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة• 
إتباعيا لمف يريد الأخذ بالشفعة، كبعد إتماـ كؿ ىذه  يتعيف 3عمى مجكعة مف الإجراءات

الإجراءات ييصدر القاضي حكمو بثبكت الشفعة بصفة نيائية كيعد سندا لممكية لمشفيع مع 
 .4مراعاة بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم

ييعد حكـ رسك المزاد مف الأحكاـ القضائية الصادرة مف  الحكـ القاضي برسك المزاد:• 
يس المحكمة أك القاضي الذم يعينو ىذا الأخير بمالو مف سمطة كلائية عمى أساس أف رئ

 مف القانكف المدني. 765حكـ رسك المزاد غير قابؿ لأم طعف طبقا لممادة 
يقصد بالكعد بالبيع العقارم الإتفاؽ الذم يتـ بيف   حكـ تثبيت الكعد بالبيع العقارم:• 

قبؿ بعد تعييف المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو ككذا طرفيف بإبراـ عقد معيف في المست
المدة، كلا يطرح أم إشكاؿ بخصكصو إلا إذا أخؿ أحد الطرفيف بالكعد، فيقكـ المتعاقد 
الآخر بمقاضاتو مطالبا إياه بتنفيذ الكعد، فيككف الحكـ القضائي الصادر بعد أف يصير 

 .5دنيائيا بمثابة سند لمممكية كيقكـ مقاـ العق

                                                           

 .80، 79مرجع سابؽ ص  حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، 1
منو عمى أنيا رخصة  794أحكاـ الشفعة، كعرفيا في المادة  807إلى  794تناكؿ القانكف المدني في مكاده مف  2

 تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ كالشركط المنصكص عمييا في بقية المكاد المكالية.
ل، مف بينيا ضركرة رفع الدعكل في المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار، مف تعد ىذه الإجراءات ضركرية لقبكؿ الدعك  3

المقرر قانكنا أنو يجب أف ترفع دعكل الشفعة عمى البائع كالمشترم معا أماـ المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار، 
 كذلؾ في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبة في الشفعة.

ص  1990، 2، المجمة القضائية، العدد 19/11/1984مؤرخ في  34131العميا رقـ  راجع في ذلؾ: قرار المحكمة
52. 

 المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ. 75/58مف الأمر رقـ  803المادة  4
 المتضمف القانكف المدني، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 75/58مف الأمر رقـ   72، 71المكاد  5

المعد أنو يسجؿ فقط لدل مصمحة التسجيؿ كلا يشير بالمحافظة العقارية، لأف الإلتزاـ  كما يلبحظ عمى الكعد بالبيع
الذم ترتب في ذمة الكاعد ىك التزاـ بعمؿ، كىذا العمؿ ىك أف يبرـ عقدا نيائيا مع المكعكد لو إذ أظير رغبتو في 
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في أحياف كثيرة يككف المجكء إلى القضاء قصد  الحكـ القاضي بقسمة الماؿ المشاع:• 
المطالبة بقسمة الماؿ الشائع ضركريا إذا حدث اختلبؼ بيف الشركاء في اقتساـ ىذا 

كيعد ىذا الحكـ بعد أف يصبح 1الماؿ، إذ يصدر حكـ بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو المقرر
 ية يتعيف شيره بالمحافظة.نيائيا سند لمممكية العقار 

لحاؽ التركة ضمف أملاؾ الدكلة الخاصة: •  تعتبر كأملبؾ الحكـ المصرح كالشغكر كا 
لمدكلة جميع الأملبؾ الشاغرة التي ليس ليا مالؾ ككذلؾ أمكاؿ الأشخاص الذيف يمكتكف 

                                                                                                                                                                                

لذلؾ فإنو لا يشير بالمحافظة  الشراء خلبؿ المدة المحددة، لذلؾ فإف حؽ المكعكد لو ىك حؽ شخصي كليس عيني=
العقارية التي تقكـ بشير الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية، كالحؽ الشخصي الكحيد الذم يجب شيره ىك الإيجار الطكيؿ 

 سنة(. 12الأمد 
 .57راجع في ذلؾ: حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص 

 .48، 47لممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص حمدم باشا عمر، نقؿ ا              
 كىك ما أكدتو المحكمة العميا في العديد مف قراراتيا إذ جاء في آخر اجتياد قضائي ليا ما يمي:

 «.لا يترتب البطلبف عمى عدـ شير الكعد بالبيع...»... 
 الخامس، غير منشكر.الغرفة العقارية، القسـ  15/05/2014المؤرخ في  0855-216راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

الذم نص في مادتو  2004لكف رغـ حداثة ىذا الإجتياد القضائي، إلا أنو جاء متناقضا مع أحكاـ قانكف المالية لسنة 
العاشرة عمى ضركرة إخضاع الكعد بالبيع إلى رسـ الإشيار العقارم، مما يعني إلزاـ المكثقيف بضركرة شير الكعد 

 يارم بمناسبة القياـ بإجراء الإشيار العقارم في المحافظات العقارية.بالبيع لتحصيؿ ىذا الرسـ الإش
 ، مرجع سابؽ.03/22مف القانكف رقـ  10راجع في ذلؾ: المادة 

كيمكف تبرير ىذه الكضعية بككف أف المشرع قد قصد مف كراء إخضاع الكعد بالبيع إلى الإشيار، تحصيؿ حقكؽ 
ف رغبتو في فرض إجراء الإشيار العقارم ككسيمة لنقؿ الممكية العقارية، إضافية لفائدة الخزينة العمكمية أكثر م

طالما أف مكضكعو ليس حؽ عيني عقارم، كىك ما جعؿ اجتيادات المحكمة العميا لا تأخذه بعيف الاعتبار كشرط 
 لصحة الكعد بالبيع العقارم.

يار الحكـ القضائي الصادر في ىذا المجاؿ كلكف كمع ىذا الإشكاؿ فإف مف المتفؽ عميو قانكنا كقضاء ىك ضركرة إش
ية،  كعميو فإف إشياره يعد أمرا باعتباره يقكـ مقاـ العقد النيائي، كمف ثـ فإنو يتضمف حقا عينا بنقؿ الممكية العقار 

المعدؿ كالمتمـ  76/63مف المرسكـ  62ك 38ككذا المكاد  75/74مف الأمر رقـ  27ك 15ضركريا استنادا إلى المكاد 
 ما أكدتو المحكمة العميا أيضا في قراراتيا العديدة مف بينيا: كىك

إف الحكـ القضائي إذا انقضت عميو مكاعيد  الطعف فيتحصف بالحجية كيصبح سندا رسميا كيحؿ محؿ العقد »... 
 الرسمي، قابؿ الإشيار بالمحافظة العقارية، ماداـ أنو يتضمف تأكيد كجكد التصرؼ القانكني الناقؿ لمممكية

 «.العقارية
 الغرفة المدنية لممحكمة العميا، غير منشكر. 27/04/2005المؤرخ في  299، 297راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

 ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ.75/58مف  الأمر رقـ  727، 724المكاد  1
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 ، فإذا كاف العقار مممككا لشخص مفقكد أك غائب،1مف غير كارث أك الذيف تيمؿ تركتيـ
فإف كزير المالية ىك الذم يتكلى رفع دعكل أماـ القضاء باسـ الدكلة قصد الحكـ بفقداف 
الشخص أك غيابو، كبعد انتياء الآجاؿ يمكنو رفع الدعكل مرة أخرل لممطالبة باستصدار 
حكـ بكفاة المفقكد لتعكد بعدىا التركة لمخزينة العمكمية، أما إذا كاف العقار مممككا 

ف مدير أملبؾ الدكلة المختص إقميميا يتكلى فتح تحقيؽ في الأمر لشخص مجيكؿ، فإ
تباع إجراءات خاصة بالتعميؽ كالنشر، فإذا  لدل الجيات المختصة لمعرفة ىذا المالؾ كا 
مرٌت مدة سنة دكف أم مطالبة قضائية، فإف مدير أملبؾ الدكلة كباسـ كزير المالية يطمب 

ر عمى ذيؿ عريضة بكضع العقار تحت نظاـ مف الجية القضائية المختصة استصدار أم
الحراسة القضائية ككذا بدء سرياف مدة التقادـ المكسب كفقا لمقانكف المدني، كعند انتياء 
آجاؿ التقادـ كبعد رفع دعكل يمكف لمقاضي أف يعمف الشغكر كالتصريح بتسميـ أمكاؿ 

ة كييدمج ضمف الأملبؾ التركة، كيجب أف ييشير الحكـ المعمف لمشغكر بالمحافظة العقاري
 .2الخاصة لمدكلة

تعتبر الأحكاـ الصادرة في  الحكـ المثبت لمممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب:• 
دعكل تثبيت الممكية أحكاما مصرحة ككاشفة لمحقكؽ، لأف ممكية الحؽ العيني العقارم 

الطكيؿ، شريطة أف  فييا قد انتقمت إلى مالكيا بكضع اليد كاكتسابيا بالتقادـ المكسب
تككف العقارات مكضكع تمؾ الأحكاـ غير مممككة لمدكلة كأف تككف مدة حيازتيا لا تقؿ 

                                                           

 .السابؽ، المرجع 75/58مف الأمر رقـ  773المادة  1
 المعدؿ كالمتمـ. 90/30مف القانكف  50،51،52، 48المادة  
،المؤرخة في 24، يتضمف قانكف الأسرة، ج ر، العدد 09/06/1984المؤرخ في  84/11مف القانكف رقـ  180المادة  

المؤرخة في  15العدد ، ج ر 27/02/2005المؤرخ في  05/02، المعدؿ بمكجب الأمر رقـ 1984جكاف  12
27/02/2005. 

لى بعد أف كاف الكال 2 ي ىك الذم يتكلى رفع ىذه الدعكل، تـ إسناد ىذه الميمة إلى كزير المالية في الحالة الأكلى كا 
بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  91/454مدير أملبؾ الدكلة في الحالة الثانية، كذلؾ بعد إلغاء المرسكـ التنفيذم رقـ 

 . كىك ما سيتـ التطرؽ إليو بالتفصيؿ في الباب الثاني.12/427
 .، مرجع سابؽ91/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  181، 180، 177، 176، 175، 174، 173راجع في ذلؾ: المكاد 
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سنة بالإضافة إلى بقية الشركط الأخرل الكاجب تكافرىا في ىذه الحالة، كبصدكر  15عف 
 .1الحكـ فإنو يخضع إلى الإشيار لدل المحافظة العقارية

 ة لمتحقيؽ العقارم لخطكات العمميالمطمب الثاني: ا

ييدؼ التحقيؽ العقارم إلى جمع كؿ العناصر الضركرية التي يمكف مف خلبليا 
تحديد ىكية أصحاب الحقكؽ بالإضافة إلى معاينة حؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل 
التي تثقؿ العقار، لذلؾ فإف المحقؽ العقارم قد يجد الكثائؽ كالسندات التي تثبت ذلؾ لكف 

ار بشأنيا إشكالات كبيرة خاصة فيما يخص العقد العرفي، كفي أحياف كثيرة يككف قد تيث
مضطرا إلى معاينة ىذه الحقكؽ حتى في غياب السندات، لأف عممية المسح تيدؼ إلى 

 تطيير كؿ العقارات.
كفي الأخير فإف نتائج ىذا التحقيؽ تدكف في بطاقات خاصة، قصد إعداد الكثائؽ 

د عمييا المحافظ العقارم في عممية الترقيـ العقارم، كىك ما سيتـ المساحية التي يعتم
 تفصيمو في الفركع الآتية :

 الفرع الأكؿ: أىـ الإشكالات المطركحة في كجكد السندات:
يتعيف عمى المحقؽ العقارم فحص السند المقدـ لمتأكد مف مدل خضكعو إلى 

كبة قانكنا، كأف تككف المعمكمات القانكف، إذ يجب أف تتكفر في السند كؿ الشركط المطم
 .2الكاردة فيو تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار

 
 

                                                           

 .98رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  1
« كما تمت الإشارة إليو سابقا» نكني كيؼ يمكف لممحقؽ العقارم أف يقكـ بيذه المعاينة كىك يفتقر إلى تككيف قا 2

بشكؿ يجعمو عاجزا عف التفريؽ بيف حؽ الممكية كغيره مف الحقكؽ، بؿ أنو لا يستطيع حتى قراءة العقد المقدـ 
بالشكؿ الذم يمكنو مف مطابقتو لمعقار، كما أنو يفتقر أيضا لمتككيف التقني الذم بفضمو يمكف قراءة المخططات 

أف نتائج التحقيؽ لف تككف في المستكل، كبذلؾ فإف الكثائؽ الناتجة عف المسح سكؼ لف كالخرائط، مما يعني 
 تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار.
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 أكلا: السندات التي تتطمب دراسة خاصة:
إف استعادة  ( العقكد الصادرة عف القضاة المكثقيف في إطار نظاـ المحاكـ الشرعية:1

الإسلبمية مصدر  السيادة الكطنية كما تلبىا مف تشريعات كطنية، كاعتبار أحكاـ الشريعة
لمتشريع أدل إلى الاعتراؼ بالأعماؿ كالعقكد الصادرة عف المحاكـ الشرعية باعتبارىا 
سندات رسمية، لذلؾ فإف كؿ العقكد المحررة مف طرؼ المكثقيف كقضاة المحاكـ الشرعية 

تتمتع بكامؿ الحجية في إثبات المعاملبت كالحقكؽ العينية  1971قبؿ تاريخ أكؿ جانفي 
، كما أكدت أيضا التعميمة رقـ 1ارية مع مراعاة الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية الخاصةالعق
عمى أف عدـ إشيار ىذه العقكد لا ينقص مف قكتيا المطمقة لأنيا مقررة بنصكص  16

إلا إذا ثبت كجكد خطأ في 2سابقة تتمتع بكؿ مميزات العقد الرسمي كليا حجية ما تحممو
ذا تبيف لممح قؽ العقارم أنيا لـ تعد تعكس الكضعية الحقيقية لمعقارات فإنو مضمكنيا، كا 

 .3مطالب بإجراء تحريات كبحكث إضافية
 62/03( السندات التي تتضمف معاملات ممنكعة أك ممغاة بمكجب المرسكـ رقـ 2

قد يقدـ أصحاب الحقكؽ، سندات تتضمف عمميات بيع أك : 23/10/1962المؤرخ في 
أك زراعية تخص أملبكا شاغرة، ففي ىذه الحالة يتعيف عمى إيجارات لأملبؾ عقارية 

قد منع كؿ ىذه  62/03المحقؽ العقارم الانتباه إلى ذلؾ خاصة أف المرسكـ رقـ 

                                                           

عمر زيتكني، تحديد بعض المفاىيـ كالقكاعد العامة المتعمقة بالمنازعات العقارية، مجمة المحاماة، منظمة المحاميف  1
 .51، 50، ص 2006، جكاف 04بتيزم كزك، العدد 

 أعطى الاجتياد القضائي ليذه العقكد صفة الرسمية دكف التأكيد عمى ضركرة الإشيار. 2
مف المستقر عميو فقيا كقضاء أف العقكد التي يحررىا القضاة الشرعيكف تكتسي نفس طابع الرسمية الذم تكتسيو ».. 

ييا مف اتفاقات كما تنص عميو مف العقكد المحررة مف طرؼ الأعكاف العمكمييف،كتعد عنكانا عمى صحة ما يفرغ ف
 «. تكاريخ

 .119، ص 1992، 1، المجمة القضائية، العدد 03/06/1989المؤرخ في  40097راجع في ذلؾ: القرار رقـ 
 «.إف العقكد المحررة مف طرؼ قضاة المحاكـ الشرعية قبؿ استرجاع الاستقلبؿ تعد عقكدا رسمية»... 

 .241، ص 2004، 1، المجمة القضائية العدد25/02/2004مؤرخ في ال 264528راجع في ذلؾ: القرار رقـ 
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  3
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 1962المعاملبت، كما قضى ببطلبف العقكد كالإتفاقيات التي تـ إبراميا منذ أكؿ جكيمية 
 .1في الجزائر أك خارجيا

ذا ما ثبت لو أف السند المحتج بو مخالؼ لمقانكف، كعميو فإف المحقؽ العقارم كا  
 .2فإنو يتعيف عميو الاتصاؿ بالمصالح الكلائية المعنية لإلغائو

ييف أك معنكييف ذكم ( السندات التي تخص أراضي فلاحية كانت تابعة لأشخاص طبيع3
ي، بقي بعد الإستقلبؿ عدد كبير مف المعمريف يشغمكف المزارع كالأراض :جنسية أجنبية

الذم يتضمف إدراج الإستغلبلات الفلبحية التابعة  63/388لذا فقد صدر المرسكـ رقـ 
لبعض الأشخاص الطبيعية كالمعنكية التي لا تتمتع بالجنسية الجزائرية ضمف أملبؾ 

،عمى ىذا الأساس فإنو كفي أحياف كثيرة ييحتمؿ أف تفمت بعض ىذه الأملبؾ مف 3الدكلة
ب فيقدـ شاغمكىا عقكدا أبرمكىا مع المالكيف القدامى، كىنا الإحصاء في الكقت المناس

فيقكـ بتسجيؿ العقار  4يتعيف عمى المحقؽ العقارم عدـ أخذ ىذه العقكد بعيف الاعتبار
مؤقتا بذكر اسـ الشاغؿ الذم قدـ السند، ثـ يعمـ مديرية أملبؾ الدكلة قصد تقديـ 

 معارضة أماـ لجنة المسح بخصكص العقار.
أدل تطبيؽ ات التي تخص عقارات خضعت لمتأميـ ثـ أعيدت لأصحابيا: ( السند4

الأمر الخاص بالثكرة الزراعية إلى إلحاؽ عدد معتبر مف العقارات بصندكؽ الثكرة 

                                                           

فيما يخص محؿ النزاع كالخاص بالكعد بالبيع مف قبؿ »... كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا إذ جاء فيو  1
ؿ قد تياكف في حكمو ككافؽ عمى اختلبس مكاطنة فرنسية الجنسية لنصؼ العقار، فإنو يتبيف جميا أف القاضي الأك 

ينص في  23/10/1962المؤرخ في  62/03ممكية عقارية تعكد لمدكلة بمكجب القانكف، عمما أف المرسكـ رقـ 
كبعده  01/07/1962مادتو الأكلى عمى أف كؿ المعاملبت العقارية الخاصة بالمعمريف الفرنسييف كالتي تمت مف 

 «.باطمة لا أصؿ ليا...
، ص 3،1993، المجمة القضائية، العدد 23/10/1991المؤرخ في 693/81في ذلؾ:قرار المحكمة العميا رقـ راجع 
38. 

 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  2
 .57بف رقية بف يكسؼ، مرجع سابؽ، ص   3
 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  4
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المعدؿ كالمتمـ أيلغيت أحكاـ الأمر  90/25الزراعية، كبصدكر قانكف التكجيو العقارم 
لى أصحابيا بشركط، كأماـ ىذا الإجراء كتـ السماح بإرجاع الأراضي المؤممة إ 71/73

الذم لحؽ بالعديد مف العقارات، فإف المحقؽ العقارم لا يقتصر دكره عمى دراسة السندات 
ف كانت مشيرة إذا كانت لا تعبر عف الكضعية الحالية لمعقار، بؿ يجب  القديمة حتى كا 

كمعرفة فيما إذا  التعمؽ في التحريات كمحاكلة الكشؼ عف قرارات تأميـ تككف قد صدرت
 .1صدرت قرارات استرجاع كىؿ ىي كمية أك جزئية

تيعد أراضي العرش مف المكاضيع الشائكة ( السندات المقدمة بخصكص أراضي العرش:5
في مجاؿ الممكيات العقارية، كقد نتج عنيا عدد معتبر مف النزاعات القضائية كاستدعت 

نكفمبر  08فترات زمنية، إذ تـ بتاريخ مف المشرع معالجتيا بنصكص قانكنية عديدة عمى 
إدراج أراضي العرش ضمف الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية بمكجب قرارات  1971

تخصيص، أم أنيا لـ تؤمـ مثؿ الأراضي المممككة ممكية خاصة، عمى أساس أنيا 
أراضي تابعة لمدكلة، لكف المشرع عامؿ الشاغميف الشرعييف ليذه الأرض معاممة خاصة 

ناحية الحصص الممنكحة، كنمط الاستغلبؿ، ككيفية إسقاط الحؽ عند عدـ الاستغلبؿ  مف
 للؤرض بصفة مباشرة كشخصية.

 508، ثـ صدر المنشكر الكزارم رقـ 87/19بقي ىذا التمييز في ظؿ القانكف 
يبيف كيفية تكزيع أراضي العرش كالشركط الكاجب تكافرىا في  02/11/1992المؤرخ في 
قد أدل ىذا التمييز في المعاممة بالمحكمة العميا أف تيكيؼ في قرار صادر المستفيد، ك 
بأف أراضي العرش ىي ميمؾ لأفراد العرش كميـ مما سمح  07/12/1994عنيا بتاريخ 

لبعض الجيات القضائية أف تحكـ باسترجاع ىذه الأراضي لفائدة شاغمييا الأصمييف، كىك 
ارة العدؿ برفع يد الجيات القضائية عمى مثؿ ىذه ما أدل بكزارة الفلبحة إلى مطالبة كز 
 .2القضايا طالما أف ممكيتيا تعكد لمدكلة

                                                           

1 CHAIB Mokrane, la publication «Le cadastre», Alger, Septembre 2010, p 82,83. 

 .75، 74بف رقية بف يكسؼ، مرجع سابؽ، ص  2
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كأماـ ىذا التناقض كالغمكض في مصير أراضي العرش تدخؿ المشرع بمكجب 
كنصٌ صراحة في  1995سبتمبر  25المؤرخ في  95/26مف الأمر رقـ  13المادة 
مكا لمدكلة، لذلؾ فإف المحقؽ العقارم يكاجو منو عمى أف أراضي العرش تبقى م 13المادة 

في الميداف اعتراضات كثيرة مف طرؼ حائزيف ليذه الأراضي تـ التنازؿ عنيا لفائدتيـ 
 بصيغ عديدة:

إما بمكجب عقكد عرفية تـ إعدادىا مف طرؼ حائزييا نظرا لأف القانكف يمنع  -
 لعرفية.التصرؼ فييا بأم شكؿ مف الأشكاؿ فيمجأ ىؤلاء إلى العقكد ا

 سندات ممكية سيممت في إطار عممية التحقيؽ الجزئي إباف الاستعمار. -

 سندات ممكية سيممت بمكجب التحقيؽ الإجمالي. -

 كعميو فإف المحقؽ العقارم يفصؿ في ىذه الكضعيات بالشكؿ التالي:

استبعاد كؿ العقكد العرفية الخاصة بأراضي العرش نظرا لأف القانكف قد فصؿ في 
 .1لقانكنية كاعتبرىا مف أملبؾ الدكلة الخاصةطبيعتيا ا

سندات الممكية المسممة في إطار عممية التحقيؽ الجزئي كالإجمالي المكقع عمييا مف  -
قبؿ الحاكـ العاـ ىي سندات تامة الإثبات كتعتبر سندات ممكية، كفي غياب ىذه 

 .2ىاالمصادقة مف الحاكـ العاـ فإنيا لا تعد سندات ممكية كيتعيف استبعاد

                                                           

 ، مرجع سابؽ.95/26مف الأمر رقـ  13المادة  1
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  

، مجمة المحكمة العميا، العدد 10/12/2011المؤرخ في  39262راجع أيضا: اجتياد المحكمة العميا في القرار رقـ 
لا صفة لشخصيف، خاضعيف لمقانكف الخاص لرفع دعكل كضع »... إذ جاء فيو: .   166، ص 2012الأكؿ، 

 «.معالـ الحدكد عمى أرض عرش، باعتبارىا ممؾ لمدكلة
كقد يقدـ المعترضكف عقكد بيع كاقفة عمى شرط مع الإيجار تخص أراضي العرش، أنجزت أماـ المكثقيف كالقضاة  2

، أك أنيا حررت كلـ يكقع عمييا الحاكـ العاـ، ففي ىذه الحالة فإنيا الشرعييف كلـ تحرر سندات ممكيتيا النيائية
 تستبعد مف مجاؿ الإثبات.

 .164راجع في ذلؾ: نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص 
 .196، مرجع سابؽ، ص 12حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، منازعات الممكية العقارية، ط
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 ثانيا: السندات الغير متطابقة مع الكضعية الحقيقية لمعقار:

يكاجو المحقؽ العقارم في مرات عديدة سندات رسمية يقدميا أصحابيا لا تتطابؽ  
في مكاصفتيا مع العقار بسبب الإختلبؼ في المساحة بالزيادة أك النقصاف، بسبب ما 

 يمي:
خرائط عممية التصكير الجكم للئقميـ محؿ يتكلى المعيد الكطني لم( التصكير الجكم: 1

كالمخطط البياني، 1المسح، مما يسمح بإعداد كثيقتيف ميمتيف ىما الصكرة الجكية المعالجة
كفي الأخير بعد مراحؿ أخرل ميمة يتـ إعداد محضر التحديد، ثـ ييشرع في كضع 

أخطاء كثيرة إما ، كفي ىذه المرحمة تحدث 2مختمؼ الحدكد استنادا إلى الكثائؽ المتكفرة
بسبب عدـ الدقة في معالجة الصكر الجكية المعالجة، أك بسبب عدـ دقة الصكرة الجكية 
أصلب حيث تظير حدكد الممكيات كيتـ الإشارة إلييا دكف احتساب سمؾ ىذه الحدكد، إذ 
في بعض المرات يككف الجدار الفاصؿ بيف العقارات سميكا، خاصة تمؾ المجسدة خلبؿ 

ستعمارية لكف التصكير الجكم لا يذكر ىذه التفاصيؿ كيعتبرىا جميعا الحقبة الإ
بمكاصفات كاحدة كىنا يقع المشكؿ حيث يتـ اقتطاع جزء مف عقار في حدكده لفائدة عقار 

، لذلؾ يتعيف التنقؿ إلى الميداف لمتحقؽ مف سمؾ الحدكد الفاصمة بيف العقارات قبؿ 3آخر
 د.المصادقة النيائية عمى محضر الحدك 

مف أبرز الحالات التي تعكد لأسباب طبيعية تمؾ المتمثمة في كجكد  ( العكامؿ الطبيعية:2
كادم بيف أرضيف لمالكيف مختمفيف كمع مركر الزمف فإف الكادم يتسع مف جية كيضيؽ 
مف جية أخرل مما يترتب عميو زيادة مساحة أرض المالؾ الأكؿ عمى حساب مساحة 

 أرض المالؾ الثاني.

                                                           

1 L’instruction Complémentaire a L’instruction N° 16, op.cit, p 28. 

 .102قرناف فضيمة، المسح في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  2
 معمكمات تـ الحصكؿ عمييا ميدانيا مف الخبراء الميندسيف العقارييف. 3
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كغالبا ما 1ه الحالة لا تشكؿ في معظـ الأحياف احتجاجا مف طرؼ المالكيفلكف ىذ
يمجأ المحقؽ العقارم في ىذه الحالة إلى الأخذ بالمساحة الحقيقية المعاينة ميدانيا دكف 

 الأخذ بتمؾ الكاردة في السند.
ياسيا كثيرا ما تقع الإدارة في أخطاء مادية تتعمؽ بحساب المساحة، أك ق ( خطأ الإدارة:3

أك خطأ في رصد ىذه المساحة عمى العقد، كتظير ىذه الصكرة بشكؿ كبير في العقارات 
 .81/012التي تنازلت عنيا الدكلة لصالح الأفراد بمكجب القانكف رقـ 

كىي الحالة التي تصادؼ المحقؽ العقارم بكثرة نظرا لتكسع أحد الملبؾ  خطأ الأفراد: (4
 كثيرة يفكؽ فارؽ المساحة الزيادة المسمكح بيا. عمى حساب ممكية جاره كفي أحياف

 بالشكؿ التالي: 3كعميو فإف المحقؽ العقارم مطالب بمعالجة الفكارؽ في المساحة
يتعمؽ الأمر ىنا بحالة  أ( إذا كانت المساحة المعاينة أكثر مف تمؾ الكاردة في العقد:
اد، أك لمدكلة، كالسبب في تكسع عمى حساب الممكيات المجاكرة التي قد تككف ممكا للؤفر 

 ذلؾ يعكد إما إلى خطأ مف الإدارة أك بسبب الأفراد.
إف الفارؽ في الحالة الأكلى: معالجة الفارؽ في المساحة الناتج عف خطأ إدارم:• 

، كتتسبب فيو الإدارة إما نتيجة 1/20المساحة الذم ييؤخذ بعيف الإعتبار ىك الذم يفكؽ 
لمساحة أك في التدكيف، كتكجد ىذه الحالات بكثرة خطأ في القياس أك في حساب ا

بخصكص الأملبؾ المتنازؿ عنيا مف طرؼ الدكلة، فإذا ثبت الخطأ الإدارم بناء عمى 

                                                           

 .153، ص السابؽنعيمة حاجي، المرجع  1
بالخزينة العمكمية أضرارا معتبرة يضاؼ ىذا الضرر في رصد المساحات إلى الآثار السمبية ليذا القانكف، إذ ألحؽ 2 

مداخيؿ دائمة مف جية أخرل، لذلؾ لككف أف عممية التنازؿ تمت بأثماف زىيدة مف جية، كما فقدت الخزينة العمكمية 
بإلغاء القانكف  2001المتضمف قانكف المالية لسنة  23/12/2000المؤرخ في  06/ 2000كفقاـ المشرع بمكجب القان

المتخذة لتطبيقو تنفيذا للئرادة السياسة التي رأت بأف ىذا القانكف يشكؿ كسيمة مف كسائؿ كجميع النصكص  81/01
 نيب ممتمكات الدكلة.

 .280، مرجع سابؽ، ص 12راجع في ذلؾ: حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، منازعات الممكية العقارية، ط 
 .44حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.29/11/2008المؤرخة في  10787التعميمة رقـ  3
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معاينة المحقؽ العقارم، كلـ يكف ىناؾ أم احتجاج عمى حدكد العقار، لا يكجد تكسع 
لتنازؿ عمى فائض عمى حساب الممكيات المجاكرة، فإف مديرية أملبؾ الدكلة تقكـ با

كفي ىذه الحالة  ،81/01المساحة حسب آخر أسعار ثـ العمؿ بيا في إطار القانكف رقـ 
 1فإف المحقؽ العقارم يسجؿ العقار باسـ صاحبو لكنو يشير إلى كضعية المساحة الزائدة

بعد مراسمة لمديرية أملبؾ الدكلة كتمقي جكابيا، لذلؾ فإف المحافظ العقارم كاستنادا إلى 
ىذه الكضعية ييرقـ العقار ترقيما مؤقتا كلا يصبح نيائيا إلا بعد تقديـ المعني رفع يد ميسٌمـ 
مف طرؼ مصمحة أملبؾ الدكلة يثبت تسديد ثمف التنازؿ عف المساحة الزائدة حسب آخر 

 .81/01الأسعار التي كانت مطبقة في إطار القانكف 
قد يككف التكسع  لناتج عف تكسع الأفراد:* الحالة الثانية: معالجة الفارؽ في المساحة ا

 عمى حساب أملبؾ الدكلة أك الأفراد.
إذا تبيف لممحقؽ العقارم تكسع عمى حساب أملبؾ الدكلة التكسع عمى حساب الدكلة:• 

فإف المحقؽ العقارم يقكـ بتحديد كحدتيف عقاريتيف، تمثؿ الكحدة الأكلى المذككرة في سند 
ؾ أما الكحدة الثانية فتمثؿ الزيادة المسجمة كتككف ىنا أماـ الممكية، كتسجؿ باسـ المال

 احتماليف: 
، ككانت ىذه المساحة الزائدة تشكؿ 1/20إذا تبيف أف الزيادة تفكؽ نسبة  الاحتماؿ الأكؿ:

قطعة أرض قابمة لمبناء حسب التنظيـ المعمكؿ بو في مجاؿ التعمير، فإف الكحدة العقارية 
 باسـ الدكلة. لا تسجؿ باسـ الشاغؿ بؿ

                                                           

في كقت صدكره لككنو يشكؿ نيبا لممتمكات الدكلة نظرا  81/01رغـ الانتقادات اللبذعة التي كجيت لمقانكف  1
سنة مف صدكر ىذا  17ائو، إلا أنو كبعد مركر أكثر مف للؤسعار الزىيدة التي تـ بيا التنازؿ كىك ما تسبب في إلغ

القانكف نجد أف أملبؾ الدكلة مازالت تتعرض إلى النيب، إذ أف ىذه التعميمة قامت بمعارضة إرادة المشرع الذم ألغى 
 17، حيث سمحت بتقييـ قيمة الزيادة عمى أساس الأسعار التي تـ بيا التنازؿ رغـ مركر 2000سنة  81/01القانكف 

 17مجحفا في حؽ الدكلة فما بالؾ باعتماد نفس التقييـ بعد مركر  1981سنة عمى ىذه العممية، فإذا كاف التقييـ سنة 
=سنة، كمف ثـ كاف ينبغي النظر إلى ىذه المسألة كتقييـ ىذا التنازؿ بالسعر الحقيقي لمعقار في الكقت الحالي خاصة 

 أف الأمر يشكؿ تكسعا عمى حساب الدكلة.
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عندما تككف المساحة الزائدة لا تشكؿ قطعة بناء بمفيكـ التشريع المتعمؽ  الاحتماؿ الثاني:
بالتييئة كالتعمير فإنو يتـ التنازؿ عنيا بالتراضي لفائدة صاحب العقد الإدارم شريطة أف 

ة ، فيقكـ المحقؽ العقارم في ىذه الحالة بتسجيؿ الكحدة العقاري1يطمب ذلؾ صراحة
المككنة لممساحة الزائدة في كثائؽ المسح باسـ الشاغؿ صاحب سند الممكية مع الإشارة 

( بأف الأمر يتعمؽ بمساحة زائدة معينة T10في بطاقة التحقيؽ ككذا بطاقة العقار )
كيتـ إخطار الشاغؿ بالإمكانية الممنكحة  2005مف قانكف المالية لسنة  47بأحكاـ المادة 

 الزائدة إذا تقدـ بطمب ليذا الغرض. لو، لشراء المساحة
فكر الانتياء مف الأشغاؿ الميدانية لقسـ معيف، يتـ إخبار مصمحة أملبؾ الدكلة 

مف قانكف المالية، كتتكلى ىذه المصمحة إعداد  47بكؿ الحالات المعنية بأحكاـ المادة 
الحصكؿ  رفع يد كتسميمو لشاغؿ فائض المساحة، بعد تسديد سعر الشراء كبذلؾ يمكنو

 .2عمى ترقيـ نيائي ليذه الكحدة بعد أف كانت مرقمة ترقيما مؤقتا
إذا تبيف أف الفارؽ في المساحة لا يفكؽ النسبة التكسع عمى حساب ممكيات الأفراد:• 

المسمكح بيا، كأف الأمر لا يتعمؽ بتعدم عمى حدكد الجيراف فإنو يتعيف الأخذ بالقياسات 
كمنو يتـ الترقيـ النيائي عمى أساس القياس الجديد، لكف إذا الجديدة التي تمت معاينتيا، 

تبيف أف الفارؽ في المساحة يفكؽ النسبة المسمكحة، فإنو كفي غياب أم احتجاج فإنو 
يتعيف عمى المحقؽ أف يذكرىا في تقرير يرفؽ ببطاقة التحقيؽ كما يذكرىا أيضا في كثائؽ 

ميكر قصد تمكيف أم شخص لو المسح بكضكح حتى يتسنى كضعيا في متناكؿ الج
الصفة كالمنفعة لإبداء احتجاجو كملبحظتو خلبؿ مدة شير مف الإيداع عمى مستكل 
البمدية، كيحقؽ ذكر الفارؽ في المساحة فائدة أخرل تتمثؿ في إعلبـ المحافظ العقارم 
بجدية فرقو المسح في عمميا مما يكفر عناء تكميفيا مرة أخرل مف المحافظ العقارم 

                                                           

، ج ر، العدد 2005، يتضمف قانكف المالية لسنة 2004/ 12/ 29المؤرخ في  04/21مف القانكف رقـ  47المادة  1
 .2004ديسمبر 30المؤرخة في  85

 ، مرجع سابؽ.10787التعميمة رقـ  2
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ادة القياـ بالعمميات لمتأكد مف المساحة، أما إذا حدث احتجاج مف الغير أثناء المعاينة بإع
 .1فإف المحقؽ العقارم ييحيؿ الأطراؼ إلى لجنة المسح لمفصؿ في الحدكد

في ىذه الحالة يتعيف عمى ب( إذا كانت المساحة المعاينة أقؿ مف تمؾ الكاردة في العقد:
السندات الخاصة بالممكيات المجاكرة مما قد يؤدم إلى  المحقؽ العقارم الإطلبع عمى

 حالتيف: 
إذا تبيف مف فحص سندات الممكيات المجاكرة أف المساحة المذككرة بيا  الحالة الأكلى:

مطابقة لتمؾ المعاينة ميدانيا، ففي ىذه الحالة يتضح أف المعمكمات المذككرة في سند المعني 
ا، كتؤخذ بعيف الاعتبار المساحة المعاينة ميدانيا حتى كلك غير صحيحة كلا يمكنو الاحتجاج بي

 كانت مخالفة لمعقد.
إذا تبيف مف خلبؿ فحص سندات الممكيات المجاكرة أف بيا عدـ تطابؽ كما ىك  الحالة الثانية:

يتعيف إحالتو عمى 2الحاؿ بالنسبة لسند المعني بالتحقيؽ فإف الأمر يتعمؽ بنزاع حكؿ الحدكد
 لجنة المسح.

 ثالثا: أىـ الحالات الأخرل التي تكاجو المحققيف:
في غياب الفريضة، يتكلى تعريؼ العقار مف خلبؿ المالؾ ( حالة كجكد عقار عمى الشيكع: 1

 .3«كفريؽ»في الشيكع الذم يدير العقار ليككف متبكعا بإشارة 
مى جزء مف بمدية كذلؾ عندما يتمكقع عقار ما ع( إذا كاف العقار يقع بيف بمديتيف مختمفتيف:2

كجزء آخر عمى بمدية مجاكرة، إذ لا يجكز تقسيـ عقار بيف بمديتيف مما يستكجب ضمو إلى 

                                                           

لكف كفي مرات عديدة يتياكف المحقؽ العقارم في التحرم حكؿ مصدر الزيادة، فيككف التكسع عمى حساب ممؾ  1
الدكلة، كيعتقد المحقؽ أنو عمى حساب ممؾ الأفراد، كلا تعمـ مديرية أملبؾ الدكلة بذلؾ إلا بعد إعلبميا مف المحافظ العقارم 

 الذم يككف غالبا بعد فكات أجؿ الترقيـ الذم يصبح نيائيا، كىنا يبقى عمى مديرية أملبؾ الدكلة المجكء إلى القضاء.
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.2013جانفي  16المؤرخة في  0498راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  2
3 L’instruction Complémentaire a L’instruction N° 16, op.cit.  

ة أف ىذه الكثيقة لا مف المفركض في ىذه الحالة أف يجبر المحقؽ العقارم الكرثة عمى ضركرة إحضار فريضة خاص
يستغرؽ بإعدادىا كقتا طكيلب، كلا يقتصر الأمر عمى ىذه الكثيقة بؿ يتعيف عميو إعلبـ الكرثة بأىمية إجراء القسمة 

 الكدية ليأخذ كؿ كارث نصيبو، ليحصؿ كؿ منيـ عمى الدفتر العقارم، كىي الفائدة المرجكة مف المسح.
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إحدل البمديتيف كتنازؿ الأخرل كيترتب عمى ذلؾ تغيير في الحدكد بيف البمديتيف مما يقتضي 
 .1مصادقة مف الييئة المركزية

لة فإف العبرة بالإشيار، إذ يؤخذ ففي ىذه الحا ( التعارض بيف حكـ قضائي كسند رسمي:3
الرسمي حتى  أما إذا كاف الحكـ القضائي مشيرا فإنو يسمك عمى العقد 2بالعقد الرسمي المشير

 .3كلك كاف مشيرا
قد تككف ىناؾ  أملبؾ كانت محؿ نزع الممكية دكف تحديد  ( العقارات محؿ نزع الممكية:4

القياـ بالتحريات اللبزمة مف أجؿ إعادة حقكؽ شاغمييا، فيككف المحقؽ العقارم مطالبا ب
تشكيؿ الكضعية القانكنية لمعقارات كما كانت قبؿ مباشرة نزع الممكية، حتى يتسنى 

 .4لممصالح المعنية القياـ بعمميات التسكية
 الفرع الثاني: المعاينة في غياب السندات:

سجؿ إف فحص طمبات الإعتراؼ بصفة المالؾ أك الحائز قصد الترقيـ في ال
العقارم عند غياب حقكؽ مشيرة يجعؿ المحقؽ العقارم في كضعية تقتضي منو إما 

 استبعاد السند المقدـ أك الأخذ بو إذا ما تكافرت فيو شركط خاصة :
 أكلا: مدل الأخذ بالعقكد العرفية في معاينة الحقكؽ:

تي لا يتعامؿ المحقؽ العقارم بنفس الطريقة بخصكص السند العرفي، إذ منيا ال
 تستبعد مف الإثبات، كمنيا ما يؤخذ بعيف الإعتبار.

                                                           

تبسة، تـ تغيير الحدكد بضمو كميا لبمدية تبسة كعينت بذلؾ حدكد جديدة تمكقع مطار تبسة بيف بمديتي الككيؼ ك  1
 .154بينيما. راجع في ذلؾ: نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص 

 .71بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص  2
ة المدنية، غير منشكر الصادر عف الغرف 27/04/2005المؤرخ في  299297قضت المحكمة العميا في قرارىا رقـ  3

إف الحكـ القضائي إذا انقضت عميو مكاعيد الطعف يتحصف بالحجية كيصبح سندا رسميا يحؿ محؿ العقد »... ب: 
 «.الرسمي، قابؿ للئشيار بالمحافظة العقارية ماداـ يتضمف تأكيد كجكد التصرؼ القانكني الناقؿ لمممكية العقارية

كىي تعميمة كزارية مشتركة بيف كزارة العدؿ،  1989أكت  23المؤرخة في  554، كالتعميمة رقـ 3587التعميمة رقـ  4
 الداخمية كالمالية، الجزائر.
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رغـ صدكر قانكف التكثيؽ سنة  ( العقكد العرفية المستند إلييا في إثبات الحقكؽ:1
كالذم فرض الرسمية تحت طائمة البطلبف في مجاؿ المعاملبت العقارية فإف  1970

صعب في مكاجية ىذا  ، مما جعؿ المحقؽ أماـ تحد1ظاىرة العقكد العرفية ظمت منتشرة
 النكع مف العقكد، لمعرفة الأصمح منيا لإثبات الممكية العقارية. 

أقرٌ المشرع  :1961مارس  01أ( العقكد العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ -1
، 1936مارس  11إذ تتضمف العقكد العرفية المسجمة قبؿ  2صراحة شرعية ىذه العقكد
، بالإضافة إلى العقكد العرفية الكاردة عمى 1936مارس  11د كالعقكد العرفية المسجمة بع

 .24/10/1946أملبؾ عقارية  بمنطقة القبائؿ كالمحررة بعد 
نصٌ المرسكـ  :1971ب( العقكد العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ يناير -1

ا عمى صفة الرسمية ليذ 76/63مف المرسكـ  89المعدؿ لممادة  93/123التنفيذم رقـ 
 النكع مف العقكد.

كذلؾ بمكجب  :05/03/1974ج( العقكد العرفية الثابتة التاريخ المبرمة قبؿ -1
، حيث تـ تكميؼ المحاكـ بإجراء تحقيؽ 30/06/1976المنشكر الرئاسي المؤرخ في 

لممتقاضيف عف صحة البيع كمدل تكافر أركانو، إذ أف الأحكاـ التي تصدر في ىذا الشأف 
 .3ـ مقاـ العقكد المكثقة كتشير كتنتج آثارىا بالنسبة لمغيرتقكـ ىذه الأحكا

  70/91بعد صدكر الأمر رقـ  :01/01/1971د( العقكد العرفية المبرمة بعد -1
منو الكتابة الرسمية في جميع المعاملبت  12المتضمف مينة التكثيؽ أكجبت المادة 

                                                           

 .52عمار بكضياؼ، مرجع سابؽ، ص   1
 76/63المعدؿ كالمتمـ لمرسكـ  18/09/1980المؤرخ في  80/210مف المرسكـ رقـ  03نصت عمييا المادة  2

 .1980سبتمبر  16مؤرخة في ال 38المتعمؽ بالسجؿ العقارم، الجريدة الرسمية العدد 
 لـ يمقى ىذا المنشكر صدل أماـ المحاكـ لعدة اعتبارات تـ تفصيميا في المرجع.  3

 .24، 23راجع في ذلؾ: حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص 
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يتفؽ معظـ الباحثيف أف العقكد العقارية تحت طائمة البطلبف، كعمى ىذا الأساس فإنو يكاد 
 .1العرفية المبرمة بعد ىذا التاريخ تعد باطمة

كلكف كبخلبؼ ىذا الرأم ىناؾ مف يرل بضركرة تمديد العمؿ بالعقكد العرفية إلى 
، كىك رأم منطقي، بؿ يتعيف تمديد العمؿ 2تاريخ أكؿ تعديؿ لمقانكف المدني 1988غاية 

كذلؾ للؤسباب  1988إلى أبعد مف سنة 01/01/1971بالعقكد العرفية المبرمة بعد
 التالية:

كفي فصمو الأكؿ الخاص بالإثبات بالكتابة 19753إف القانكف المدني الصادر في سنة  -
سنكات مف  04لـ ينص عمى شرط الرسمية في المعاملبت العقارية رغـ صدكره بعد 

تاريخ  19884سنة  القانكف المنظـ لمينة التكثيؽ، كبقي الكضع عمى حالو إلى غاية
( التي تنص صراحة عمى 1مكرر ) 324تعديؿ القانكف المدني حيث أضيفت المادة 

الرسمية كشرط في العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار، كىك ما يفسر أف المشرع قرر 
التغاضي عف شرط الرسمية مؤقتا قصد إعطاء الكقت لممكاطف حتى يتكيؼ تدريجيا مع 

سنة مف صدكر  18يتخمى عف العقد العرفي، لذلؾ فقد انتظر مدة فكرة العقد الرسمي ك 
( التي تؤكد عمى شرط الرسمية ضمف 1مكرر ) 324قانكف التكثيؽ ليضيؼ المادة 

 القانكف المدني باعتباره الشريعة العامة لمقكانيف.
تماشيا مع ىذا التكجو فإف العديد مف قرارات المحكمة العميا استمرت في الأخذ 

العرفية لاعتبارات عدة، إذ مف القضاة مف رأل بأف المشرع قد قصد فعلب  بالعقكد
                                                           

 بف عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابؽ، ص 1
 .171إلى  143محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص مف  
 .144نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  
 .52عمر زيتكني، مرجع سابؽ، ص  
معاشك عمر، إشكالات التقاضي في النزاع العقارم أماـ القضاء الإدارم، مجمة المحاماة، منظمة المحاميف، تيزم  2

 .78، ص 2006، جكاف 04كزك، العدد 
 ، مرجع سابؽ.75/58بمكجب الأمر رقـ 3
 ، مرجع سابؽ.88/14ف رقـ بمكجب القانك  4
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تخصيص مكانة لمعقد العرفي في العلبقات القانكنية كىك يعد في نظر القانكف مصدر 
مف  12، في حيف أف ىناؾ مف رأل بأف الإدعاء بنص المادة 1التزامات بيف الطرفيف

دة جاءت في صالح الخزينة العمكمية لا جدكل منو لأف ىذه الما 70/91الأمر رقـ 
 .2كالشير العقارم فقط

ف كاف قد تكحد الاجتياد القضائي في ىذه المسألة بمكجب القرار   136156كا 
كالذم تـ الإتفاؽ فيو عمى بطلبف أم عقد لا يتضمف الرسمية، فإنو يبدكٌ  19973لسنة 

غير –ية لمعقد العرفي أف تأخر ىذا القرار كاف بسبب كجكد نصكص قانكنية تعطي الشرع
الذم نص صراحة في  19834حيث أف قانكف المالية التكميمي لسنة  -القانكف المدني

عمى تسجيؿ العقكد العرفية المتضمنة نقؿ ممكية عقار لدل مصمحة 7، 178/5مادتو 
مف القانكف  328التسجيؿ، كبما أف التسجيؿ يعطي تاريخا ثابتا لمعقد العرفي طبقا لممادة 

 18ي، فإنو كبمكجب ىذا النص استمر العمؿ بالعقكد العرفية إلى غاية المدن
منو عمى  63أيف نصت المادة  1992تاريخ صدكر قانكف المالية لسنة 19915ديسمبر

 منع مفتشي التسجيؿ مف تسجيؿ العقكد العرفية مما يفيـ منو كقؼ العمؿ بالعقكد العرفية.
 يمكف الإضرار بحامؿ العقد العرفي كعميو كفي ظؿ كجكد ىذا النص القانكني فلب

الذم أبرـ استنادا لذلؾ، كمف ثـ يتعيف تمديد تاريخ العمؿ بالعقكد العرفية إلى غاية 
، كبالتالي يظير مف كؿ ما سبؽ 1992تاريخ سرياف قانكف المالية لسنة  1991ديسمبر 

                                                           

 ، غير منشكر.19/11/1990مؤرخ في  61796القرار رقـ   1
 ، غير منشكر.05/05/1995مؤرخ في  101180القرار رقـ  2
 .10، ص 01، العدد 1997، المجمة القضائية 18/02/1997المؤرخ في 136156قرار رقـ :  3
فيفرم  18رية، تعميؽ عمى قرار الغرؼ المجتمعة المؤرخ في يكنسي حداد نادية، العقد العرفي ك المعاملبت العقا   

 .227- 193، ص 1999،الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية  1997، المجمة القضائية، العدد الأكؿ،  1997
، ج ر، 1983، المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة 1983/ 06/ 25المؤرخ في  83/10بمكجب القانكف رقـ  4

 .1983جكاف  28مؤرخة في ، ال27العدد 
، 65، ج ر، العدد 1992المتضمف قانكف المالية لسنة  1991/ 12/ 18المؤرخ في  91/25بمكجب القانكف رقـ  5

 .1991ديسمبر  18المؤرخة في 
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الأكلى تكحيد ذكره أنو كبدؿ السعي إلى تكحيد الاجتياد القضائي في ىذه المسألة كاف 
النصكص القانكنية المتضاربة في ىذه المسألة كالتي لـ تعرؼ الاستقرار نيائيا إلا بمكجب 
قانكف المالية المذككر أعلبه كالذم أغمؽ الباب نيائيا أماـ العقكد العرفية ككسيمة لنقؿ 

 .1الممكية العقارية
مف  351أف المادة لكف يبدك أف المشرع لـ يغمؽ نيائيا ممؼ العقكد العرفية، إذ 

كالتي  1992مف قانكف المالية لسنة  63قانكف التسجيؿ التي عيدلت سابقا بمكجب المادة 
 1996حسمت مصير العقكد العرفية، أعيد تعديميا مرة أخرل بمكجب قانكف المالية لسنة 

مفادىا إمكانية تسجيؿ العقكد العرفية الخاصة  351حيث أضيفت فقرة أخيرة لممادة 
ف كاف تسجيؿ 2ف الحيادية لممحؿ التجارم لصالح البنكؾ كالمؤسسات الماليةبالرىك  ، كا 

العقكد العرفية في ىذه الحالة لا يخص نقؿ الممكية العقارية، لكف يتعيف التخمي نيائيا عف 
 ىذا النكع مف العقكد حتى لا يترؾ للؤفراد أم مجاؿ آخر لمتعامؿ بمكجب ىذه العقكد.

ف كاف ىذا ىك الحاؿ  بالنسبة لمقكاعد العامة، فإف التعميمات المنظمة لممجاؿ كا 
العقارم لازالت لا تحترـ النصكص القانكنية السارية المفعكؿ رغـ أنيا أعمى منيا مرتبة، 

باستمرار العمؿ بالعقكد العرفية  2004الصادرة سنة  4618إذ سمحت التعميمة رقـ 
تاريخ إصدارىا بشرط كاحد ىك أف كأخذىا بعيف الاعتبار في إثبات الحقكؽ ميما كاف 

                                                           

 عمى ما يمي: 1992مف قانكف المالية لسنة  63تنص المادة  1
 تحرر ما يمي: 351يؿ مادة تحدث في الباب الثاني عشر "أحكاـ مختمفة" مف قانكف التسج

يمنع مفتشك التسجيؿ مف القياـ بإجراء تسجيؿ العقكد العرفية المتضمنة الأمكاؿ العقارية أك الحقكؽ : »351المادة 
العقارية، المحلبت الصناعية أك كؿ عنصر يككنيا، التنازؿ عف الأسيـ كالحصص في الشركات، الإيجارات 

 «.أك المؤسسات الصناعية، العقكد التأسيسية أك التعديمية لمشركات التجارية، إدارة المحلبت التجارية
عمى ما يمي:  1996مف قانكف المالية لسنة  57مف قانكف التسجيؿ بعد تعديميا بمكجب المادة  351تنص المادة  2

 تبقى صياغة المادة نفسيا مع إضافة فقرة أخيرة:
يتعمؽ بالعقكد العرفية الخاصة بالرىكف الحيادية لممحؿ التجارم غير أنو يمكف القياـ بإجراءات التسجيؿ فيما »... 

 «.لصالح البنكؾ كالمؤسسات المالية
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تككف قد أنجزت قبؿ إعداد مسح الأراضي العاـ في المنطقة الصادرة فييا إذ ميزت بيف 
 حالتيف:

الحالة الأكلى: العقكد العرفية المعدة قبؿ مسح الأراضي بالنظر إلى تاريخيا • 
لمالية )نص قانكف ا 1983كىي تمؾ العقكد العرفية المسجمة ما بيف جكاف الثابت:

الذم يمغي النص الأكؿ  1992)قانكف المالية لسنة  1991التكميمي( إلى ديسمبر 
 .1المذككر(

كىي تمؾ العقكد العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا بسبب تسجيميا لدل مصمحة 
أك بسبب الكسيمة الثانية  1991إلى ديسمبر  1983التسجيؿ في الفترة الممتدة مف جكاف 

 مف القانكف المدني. 328ة في المادة كالثالثة المذككر 
الحالة الثانية: العقكد العرفية المعدة قبؿ مسح الأراضي بالنظر إلى تاريخيا • 

لقد كسٌعت ىذه التعميمة كثيرا في مجاؿ الأخذ بالعقكد العرفية حيث سمحت المفترض:
 ، كمف جية01/01/1971بإثبات الممكية عف طريؽ عقكد عرفية مف جية صادرة بعد 

أخرل ليس ليا تاريخ ثابت أم مفترض، مما يعني أف ىذه التعميمة قد خالفت قكاعد 
منو، ككذا قانكف التكثيؽ، رغـ أنيا أدنى منيا مرتبة،  328القانكف المدني لاسيما المادة 

مف خلبؿ السماح لممحقؽ بفحص ىذه العقكد كمقارنتيا بالعقكد العرفية التي استفاد 
لمكصكؿ إلى معمكمات تدؿ عمى كجكد صاحب الطمب في  أصحابيا مف ترقيـ مؤقت

ذا كانت نتيجة ىذا الفحص إيجابية فإنو يمكف  الميداف كحائز لمكحدة العقارية المطالب بيا كا 
 .لمطالب أف يحصؿ عمى ترقيـ مؤقت يمكنو مف الحصكؿ عمى دفتر عقارم فيما بعد

فإف العقد العرفي  4618رقـ  حسب التعميمة ( العقكد العرفية المستبعدة مف الإثبات:2
الذم لا يؤخذ بعيف الاعتبار ىك ذلؾ العقد الذم لا يتضمف تاريخ ثابت، كأثبت التحقيؽ 
استحالة تحديد تاريخ معيف لو بمقارنتو مع غيره مف العقكد العرفية الأخرل، مما يعني 

                                                           

ذكرت ىذه التعميمة سيكا قانكف المالية لسنة  1992كرد خطأ مادم في ىذه التعميمة إذ بدؿ ذكر قانكف المالية لسنة  1
1993. 
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مسح الأراضي  بمفيكـ المخالفة أف العقد العرفي الثابت التاريخ يؤخذ بو شرط إعداده قبؿ
ف لـ يكف لو تاريخ ثابت يمكف اعتباره دليؿ ثابت إذا أثبت التحقيؽ  في المنطقة، كا 

 المعمكمات الكاردة في العقد العرفي.
كعميو يظير بكؿ كضكح أف رغبة المصالح المعنية في الكصكؿ إلى تطيير 

صكص عقارم شامؿ لكؿ الممكيات جعميا تتساىؿ كثيرا بشكؿ أصبح متعارضا مع الن
القانكنية، كىك ما يتعيف الانتباه لو حتى لا نككف أماـ معضمة أكبر كىي عدـ جدية 

 النتائج المتكصؿ إلييا في الكثائؽ المساحية مما ييدد عممية المسح ككؿ بالفشؿ.
 ثانيا: معاينة الحقكؽ في غياب السندات:

ع كؿ في غياب السند، فإف التحقيؽ يتـ عف طريؽ التحرم الذم ييدؼ إلى جم
، لذلؾ فإف الشخص الذم يدعي الحيازة مطالب 1العناصر الضركرية لتقدير كاقعة الحيازة

 تقديـ ما يثبت ذلؾ، مع بالقياـ بجممة مف التحريات عمى مستكل المصالح المعنية.
في غياب الكثائؽ المثبتة لمحيازة، فإف المحقؽ  ( المعاينة في غياب شيادة الحيازة:1

 البحث كالتحرم في عممية المعاينة.العقارم يسمؾ طريؽ 
يتعيف عمى الشخص المدعي بالحيازة أف يثبت ىذه الكاقعة بالكثائؽ الميدعمة 

فإف ىذه الكثائؽ تشمؿ، الشيادات  16بتصريحات الشيكد، كحسب نص التعميمة رقـ 
 المكتكبة، الشيادات الجبائية، كؿ الكثائؽ الأخرل التي يمكف أف يحكزىا المعني.

لمحقؽ العقارم مف كراء كؿ ذلؾ إلى جمع المعمكمات التي مف شأنيا أف يسعى ا
كما  808تبيف طبيعة الحيازة كمدل استجابتيا لمشركط المنصكص عمييا في نص المكاد 

 بعدىا مف القانكف المدني.

                                                           

ية كضعية الملبؾ الذيف يفتقدكف لسندات تثبت حقكقيـ، فلب إف الحيازة ىي مفيكـ قانكني ذك آثار ترمي إلى تسك  1
يتعمؽ الأمر بتسكية حالات ناتجة عف مجرد شغؿ غير شرعي للؤملبؾ، إذ أف التحقيؽ يرمي إلى محاكلة معرفة 

 فيما إذا كاف شغؿ ممؾ معيف ىك نتيجة حيازة مطابقة لأحكاـ القانكف المدني أعلبه.
 ، مرجع سابؽ.3587راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 
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إف الطمبات المقدمة تقارف بشيادات الملبؾ المجاكريف أك كؿ شخص بإمكانو 
الشخص المعني بالحيازة بالإضافة إلى القياـ بمجمكعة مف  تقديـ معمكمات قصد تعريؼ

البحكث عمى مستكل أرشيؼ المحافظة العقارية لمػتأكد إف كاف ىناؾ إشيار لمحؽ المعني 
لفائدة شخص آخر، بالإضافة إلى تفحص سجؿ المحتكيات ك القياـ بأبحاث عمى مستكل 

مؾ سابؽ لشخص طبيعي أك معنكم المحافظة العقارية قصد معرفة فيما إذا كاف العقار م
سقطت حقكقو كخكلت لمدكلة، كعند عدـ الحصكؿ عمى أم معمكمة عمى مستكل 
المحافظة العقارية يتعيف البحث عمى مستكل المصالح الجبائية لاحتماؿ كجكد مالؾ قديـ 

 .1لـ يشير حقو في المحافظة العقارية
المكضكع في متناكؿ الجميكر، 2الإىتماـ بالملبحظات الكاردة في سجؿ الاحتجاجات -

بمناسبة الإيداع القانكني لمكثائؽ المساحية بمقر البمدية المعنية، كتشمؿ الاحتجاجات 
أيضا مصالح أملبؾ الدكلة كالبمدية التي ينبغي عمييا إبداء آرائيا، لأنو كعمى إثر انتياء 

حؽ المعايف مدة الإيداع دكف أم احتجاج، فإف ىناؾ احتمالات كثيرة بأف كضعية ال
 .3يطابؽ كضعية قانكنية

إف المحقؽ العقارم مطالب بتحرم أكبر قدر ممكف مف الدقة في ىذه الكضعية،  
نظرا لأف ىذه الحيازة سكؼ تككف سببا في اكتساب صفة المالؾ مستقبلب، لذلؾ فإف نتائج 
التحقيؽ في ىذه الحالة تعرض عمى لجنة المسح التي تقكـ ىي الأخرل بعممية فحص 
دقيقة لنتائج التحقيؽ العقارم لتفادم أم استيلبء عمى الأملبؾ العمكمية، كما يمكف لمغير 
الإعتراض عمى نتائج التحقيؽ العقارم خلبؿ المدة المقررة قانكنا لتمقي الإحتجاجات 

 كالإعتراضات.

                                                           

 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  1
 المعدؿ كالمتمـ. 76/62مف المرسكـ  11المادة  2
 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  3



021 

 

 

كبفكات ىذه الآجاؿ دكف احتجاج أم طرؼ أك ىيئة فإف الحيازة تككف مقبكلة مف 
 .1ى بيا كيتـ التأكيد عمى ذلؾ في الكثائؽ المساحية طرؼ مف ادع

كتعتبر شيادة الحيازة أداة لتصفية الكضعية  (المعاينة في كجكد شيادة الحيازة:2
القانكنية لمعقارات أثناء مسح الأراضي، لكف كرغـ ذلؾ فقد نتج عنيا العديد مف المنازعات 

 التي تعكد للؤسباب التالية:
لقد أحالت المادة الثانية مف المرسكـ مكنة لإعداد ىذه الشيادة:أ( بخصكص المدة الم-2

مف قانكف الإجراءات المدنية،  413بخصكص المدة إلى المادة  91/254التنفيذم رقـ 
لكف بالرجكع إلى ىذه المادة نجدىا قد حدٌدت مدة سنة لإمكانية رفع دعكل الحيازة، في 

دت المدة الممكف لصاحبيا المطالبة بإعداد حيف أف المادة الثانية مف المرسكـ أعلبه حدٌ 
ىذه الشيادة، كبالتالي فإف الإحالة إلى ىذه المادة لـ يكف في محمو، كالأكثر مف كؿ ذلؾ 

قد أيلغي تماما بمكجب القانكف رقـ  413فإف قانكف الإجراءات المدنية الذم تضمف المادة 
بالمادة  413إذ استبدلت المادة  2المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  08/09

 ، كبالتالي يتعيف إعادة النظر في المرسكـ المذككر أعلبه لاستناده إلى قانكف ميمغى.524
إف مدة سنة ىي غير كافية لتقدير الشركط المكضكعية لمحيازة بخصكص اليدكء،  -

 العمنية، حسف النية.
د مف النزاعات في ما بيف صاحب تسميـ شيادة الحيازة في ىذه المدة القصيرة خمؽ العدي-

 .3ىذه الشيادة كالحائز الفعمي

                                                           

1 L’instruction Complémentaire a L’instruction N° 16, op.cit, p 28.  
 ، مرجع سابؽ.08/09قانكف  2
 لعديد مف قراراتيا لـ تستند عمى شيادة الحيازة لإثبات كاقعة الحيازة.كفي ىذا الصدد فإف المحكمة العميا في ا 3
 « إف الحيازة مسألة مكضكعية تخضع في إثباتيا القكاعد العامة كعميو فإف اعتماد قضاة المجمس لرفضيـ الدعكل

 «.عمى أساس انعداـ شيادة الحيازة، يككنكا قد أساؤكا تطبيؽ القانكف
 .232، ص 2003، 1، المجمة القضائية، العدد 01/2002 23مؤرخ في  223-939راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

 «.لا تعد شيادة الحيازة شرط لممارسة دعكل الحيازة» -
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 827إف ىذه المدة تتعارض مع أحكاـ القانكف المدني المنصكص عمييا في المادة  -
لأف نصكص قانكنية عديدة سمحت لصاحب ىذه الشيادة مف الحصكؿ عمى ترقيـ  828ك

 حو.مؤقت يمكنو مف الحصكؿ عمى الدفتر العقارم كما سيتـ تكضي
إف أىـ تساؤؿ نتج عف تسميـ ىذه ب( بخصكص الآثار القانكنية ليذه الشيادة:-2

الشيادة ىك كيفية تسكية كضعية صاحبيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي مف حيث اعتماد 
المحقؽ العقارم عمييا في الإثبات أك استبعادىا، خاصة أف نصكص قانكنية متكفرة أمكف 

 مطالبة بتسكية كضعيتو مف خلبؿ ما يمي:بمكجبيا لصاحب ىذه الشيادة ال
التي تسمح بتصفية كضعية العقار محؿ  90/25مف قانكف التكجيو العقارم  47المادة  -

 .1شيادة الحيازة أثناء إعداد مسح الأراضي
المعدؿ كالمتمـ إذ بمكجبيا يعطى ترقيـ مؤقت لمحائز  76/63مف المرسكـ  13المادة  -

 .2باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب الذم يمارس حيازة تسمح لو
الصادرة عف كزارة المالية كالمتعمقة  1994جكيمية  06التعميمة العامة المؤرخة في  -

بالمسح حيث نصت عمى أف الحائز الحاصؿ عمى شيادة الحيازة لا يتـ التحقيؽ في 

                                                                                                                                                                                

، ص 2007، مجمة المحكمة العميا، العدد الأكؿ، 14/02/2007مؤرخ في  386808راجع في ذلؾ: القرار رقـ =
435. 

و مباشرة ىذه الدعكل التي لا تتكقؼ مباشرتيا عمى الحصكؿ عمى شيادة أم أف المحكمة العميا اعتبرت أف الحائز يمكن
 الحيازة ماداـ أف الحائز تتكفر فيو الشركط طبقا لمقكاعد العامة.

تصفى الكضعية القانكنية التي تنطبؽ »مف قانكف التكجيو العقارم المعدؿ ك المتمـ عمى ما يمي:  47تنص المادة  1
الحيازة التي أسسيا ىذا القانكف بمناسبة أشغاؿ مسح الأراضي العاـ كتككيف السجؿ  عمى العقارات المعنية شيادة

 «.المذككر أعلبه 12/11/1975المؤرخ في  75/74العقارم في البمدية المعنية بمكجب الأمر رقـ 
يجرم  أشير 04يعتبر الترقيـ مؤقتا لمدة »المعدؿ كالمتمـ عمى ما يمي:  76/63مف المرسكـ  13تنص المادة  2

سريانيا ابتداء مف يكـ الترقيـ بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانكنية كالذيف يمارسكف 
حسب المعمكمات الناتجة عف كثائؽ مسح الأراضي حيازة تسمح ليـ باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 

 «.مجاؿطبقا للؤحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا في ىذا ال
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دـ، كيقتصر دكر حيازتو، كيعتبر حائزا حسف النية سند يمكنو مف اكتساب العقار التقا
 .1المحقؽ العقارم عمى ذكر ىكية الحائز كسند حيازتو

كما يلبحظ عمى ىذه النصكص القانكنية أنيا بالغت في إعطاء قيمة قانكنية 
لشيادة الحيازة أكثر مما تستحؽ بشكؿ جعميا متعارضة مع أحكاـ القانكف المدني الذم 

لممكية بالتقادـ، فكيؼ يمكف لمف سنة( كطريؽ لاكتساب ا 10،15سفٌ التقادـ بنكعيو )
حصؿ عمى شيادة الحيازة بعد أف مارس منذ سنة عمى الأقؿ ىذه الحيازة أف يحصؿ عمى 

 ترقيـ مؤقت ليصبح بعد ذلؾ مالكا بمكجب الدفتر العقارم المسمـ لو لاحقا.
كعمى النقيض مف ذلؾ لا يتعيف استبعاد ىذه الشيادة تماما كما فعمت التعميمة رقـ 

، نظرا لأف ىذه 1994لتي حمت محؿ التعميمة المذككرة أعلبه كالمؤرخة في سنة ا 16
،كما أنيا محاطة بمجمكعة مف 2الشيادة قد أراد المشرع مف خلبليا تحقيؽ أىداؼ خاصة

 الإجراءات التي تعطييا مصداقية مف خلبؿ ما يمي:
ت البمدية مف تاريخ كركده في لكحة إعلبنا 15نشر مستخمص طمب الحيازة خلبؿ  -

كالأماكف العمكمية لمدة شيريف، بالإضافة إلى نشر المستخمص في جريدة كطنية عمى 
 .91/254مف المرسكـ  رقـ  08نفقة صاحب الطمب استنادا إلى المادة 

تحت 3ضركرة إعلبـ المدير الكلائي للؤملبؾ الكطنية المطالب بالرد خلبؿ شيريف -
 مف المرسكـ المذككر أعلبه. 11 مسؤكليتو الشخصية استنادا إلى المادة

                                                           

 .78، مرجع سابؽ، ص 12حمدم باشا عمر، زركقي ليمى،، المنازعات العقارية، ط 1
إف أىداؼ المشرع مف كراء شيادة الحيازة، كانت بغرض تشجيع المكاطنيف عمى الإستقرار في الأرياؼ، كذلؾ  2

يؼ مف حدة السكف الذم بتمكينيـ مف الإستفادة مف ىذه الأراضي بطرؽ بسيطة كبمدد قصيرة، بالإضافة إلى التخف
 كانت تعاني منو الجزائر منذ الاستقلبؿ كشكؿ في كؿ ىذه المدة ىاجسا حقيقيا يؤرؽ المسؤكليف.

 .165راجع في ذلؾ: بكبكر مصطفى، الطبيعة القانكنية لشيادة الحيازة، مرجع سابؽ، ص 
دراء أملبؾ الدكلة بضركرة القياـ بدكرىـ في تعميمة صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، تـ التشديد عمى م 3

المطمكب قانكنا أثناء مراسمتيـ مف رئيس المجمس الشعبي البمدم بخصكص شيادة الحيازة، إذ تبيف أف بعض المدراء 
الكلائييف لأملبؾ الدكلة عندما يتـ التماسيـ في ىذا الإطار يقكمكف بإبداء آراء مقيدة بتحديد المساحات كىذا دكف مبرر، 



021 

 

 

 إشيارىا مف قبؿ المحافظ العقارم. -

 تكقيع عقكبة جنحية لمف يناكر في الحصكؿ عمى ىذه الشيادة. -

إف كؿ ىذه الضمانات مف شأنيا أف تضفي عمى شيادة الحيازة المصداقية لكف 
ذا المجاؿ أف ليس لدرجة الاعتماد عمييا كما فعمت القكانيف السابقة، لذلؾ يتعيف في ى

تستعمؿ ىذه الشيادة في احتساب مدة التقادـ المكسب مف طرؼ المحقؽ العقارم، كبذلؾ 
 .1نككف قد أعطينا ىذه الشيادة قيمتيا التي أنجزت مف أجميا

مف  16لكؿ ىذه الأسباب استدركت السمطات الكصية النقص الكارد في التعميمة 
السنة كالتي كٌضحت كيفية استعماؿ شيادة  خلبؿ التعميمة المكممة ليا الصادرة في نفس

الحيازة مف طرؼ المحقؽ العقارم في تقدير كاقعة الحيازة، حيث يعفى مف اتباع الخطكات 
السابؽ ذكرىا مف حيث البحث كالتحرم لدل المصالح المختصة ككذا الإستماع إلى 

يازة أثناء إعداد شيادة الجيراف كالشيكد حيث يشير إلى المعمكمات المدكنة في شيادة الح
 بطاقة التحقيؽ العقارم، كما تيعفى لجنة المسح مف عممية التحرم ىي الأخرل.

                                                                                                                                                                                

مما يشكؿ تجاكزات يتعيف اجتنابيا، إذ أف الميمة المسندة إلييـ تقتضي إبداء رأم صريح بصفة أكيدة عمى الكضعية =
 القانكنية لمعقارات المعنية اتجاه تشريع الأملبؾ الكطنية كذلؾ ميما كانت مساحة العقار.

للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية،  ، المديرية العامة2015مارس  12المؤرخة في  02384راجع في ذلؾ: التعميمة 
 الجزائر.

الخاص بالتحقيؽ العقارم، كاف بإمكانو إلغاء العمؿ بيذه الشيادة كما فعؿ مع المرسكـ  07/02خاصة أف القانكف  1
الخاص بعقكد الشيرة إلا أنو تغاضى عف ذلؾ رغـ أنو أصبح الكسيمة الكحيدة لتطيير الممكية العقارية في المناطؽ 

ممسكحة التي لا يحكز أصحابيا سندات، كربما يفيـ مف ذلؾ أف شيادة الحيازة تكفر الجيد كالعناء عف غير ال
المحقؽ العقارم في إثبات كاقعة الحيازة، لكف يتعيف ككما كضحنا أف تؤخذ بعيف الاعتبار في احتساب مدة التقادـ 

رم، لأف شيادة الحيازة لك كانت في نظر المكسب، لا أف تعد سندا لمحصكؿ عمى ترقيـ مؤقت تـ الدفتر العقا
سكؼ يستبعدىا مف الحالات التي يشمميا باعتبار أنو يخص العقارات  07/02القانكف سندا لمممكية، كاف القانكف 

بدكف سند، لكف نجد أنو جعميا كسيمة لإثبات التقادـ المكسب مف خلبؿ الاعتداد بيا في حساب مدة ىذا التقادـ كما 
 .3278ة رقـ كضحتو التعميم
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يقكـ المحافظ العقارم بالإعتماد عمى شيادة الحيازة في تحديد مدة الترقيـ المؤقت، فإذا 
سنة يكـ الحصكؿ عمى المعمكمات فإف صاحبيا يستفيد مف ترقيـ  15كاف السند يبيف حيازة تفكؽ

 .1ؤقت مدتو أربعة أشير، ليستطيع بعدىا الحصكؿ عمى الدفتر العقارمم
 الفرع الثالث: نتائج التحقيؽ العقارم:

سكاء في كجكد 2بعد الانتياء مف معاينة حؽ الممكية كسائر الحقكؽ المعنية الأخرل
ييف ، بالإضافة إلى تع3السند أك عف طريؽ البحث ككذا التعرؼ عمى الأعباء التي تثقؿ العقار

 ذكم الحقكؽ، يتـ الشركع في إعداد مجمكعة مف البطاقات العقارية.
 :ك العقار  أكلا: البطاقات الخاصة بالأشخاص

كىي تخص أصحاب الحقكؽ سكاء كانكا أشخاصا طبيعييف  البطاقات الخاصة بالأشخاص:( 1
 (، تضـ ىذه البطاقة مجمكعة مف المعمكماتCNE12T5أك معنكييف، تيعرؼ بالنمكذج )

 أجزاء: 03الميرتبة في 
 يتعمؽ بتعريؼ الشخص: :الجزء الأكؿ
 ( ذكر البمدية كالكلاية التي ينتمي إلييا صاحب الحؽ.1
 ( المعمكمات الخاصة بتعريؼ المالؾ:2

يتعيف ذكر معمكمات عدة تتعمؽ باسمو كلقبو، تاريخ كمكاف طبيعي  إذا كاف الشخص أ(-2
 ، المينة، العنكاف.5لعائمية، عدد الأشخاص المتكفؿ بيـ، الحالة ا4الميلبد متبكعيف بالجنسية

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة رقـ  1
 .52، ص2001حمدم باشا عمر، محررات شير الحيازة، دار ىكمة، الجزائر،  
، 844مف أىـ الحقكؽ العينية المتفرعة عف حؽ الممكية نجد حؽ الانتفاع كحؽ الاستعماؿ كحؽ السكف طبقا لممكاد  2

 ف المدني المعدؿ كالمتمـ.المتضمف القانك  75/58مف الأمر رقـ  857، 855
مف الأمر  999، 984، 948، 882قد يككف العقار مثقلب بأعباء كحؽ الرىف بنكعيو، حؽ الامتياز طبقا لممكاد:  3

 المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ. 75/58رقـ 
 إف ىذه المعمكمة غير ميمة طالما أف تممؾ الأجنبي لمعقار ىك أمر مستبعد. 4
 المعمكمة أيضا غير مجدية في المجاؿ العقارم لأنيا ذات طابع إجتماعي أكثر مف عقارم.تعد ىذه  5
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، يتـ ذكر التسمية كمقر المصالح كالييئات العمكمية الميسيرة 1معنكياإذا كاف الشخص ب( -2
ليذه الأملبؾ إذا كانت تابعة لمدكلة، أما إذا كانت تابعة لمجمعيات كالمؤسسات العمكمية 

 مقرىا الإجتماعي كتاريخ تأسيسيا. كالشركات فييذكر اسـ الييئة بكضكح ككذا
حيث يذكر فيو رقـ القسـ، جزء  يخصص لتعييف العقار )تعيينا مؤقتا أك نيائيا(: :الجزء الثاني

 الممكية الذم ينتمي إليو العقار.
يبيف المحقؽ العقارم في ىذا الجزء، اسمو  «:التكقيع»جاء تحت عنكاف  :الجزء الثالث

مالؾ أك الككيؿ ثـ يتبع بالتاريخ المحدد باليكـ كالشير كالسنة كأخيرا كلقبو، متبكعا باسـ كلقب ال
 تكقيع المالؾ أك الككيؿ.

يتضمف ىذا الجزء أىـ أرقاـ المصطمحات  يتضمف جدكؿ عاـ لمرمكز الرقمية: الجزء الرابع:
 المستعممة سكاء تعمؽ الأمر بنمط الاستغلبؿ أك الطبيعة القانكنية.

 :لعقار( البطاقات الخاصة با1

( كىي خاصة CNE31T4تعرؼ ىذه البطاقة ب )نمكذج  :أ( بطاقة جزء الممكية-1
بمجمكعات الممكية المثبتة حدكدىا، ففي رأس البطاقة يذكر طبيعة العقار ىؿ ىك حضرم أـ 
ريفي مع ذكر البمدية، الكلاية، رقـ القسـ، رقـ جزء الممكية، المساحة الإجمالية، فضلب عف ذكر 

ة متناىية تتضمف رقـ كاسـ الشارع، الحي أك المكاف المعمكـ ككذا رقـ الممؾ، العنكاف بدق
 يضـ قسميف: الجزء الأكؿ: تتضمف جزئيف :

يتكلى تعييف القطع مف حيث المساحة الميصرح بيا، المساحة المحسكبة،  ( القسـ الأكؿ:1
 .3العقار ، نمط الإستغلبؿ، الأشياء المكجكدة فكؽ2طبيعة الأرض، طبيعة شغؿ الأرض

                                                           

 .المتضمف القانكف المدني، المعدؿ كالمتمـ 75/58مف الأمر رقـ  49المادة  1
كانت تتضمف معمكمات تخص العقار الفلبحي فقط مف خلبؿ ذكر القكاـ المادم  76/62مف المرسكـ  04إف المادة  2

أصبحت  84/400ة الأرض كأنماط المزركعات الفلبحية، لكف كبعد تعديؿ ىذه المادة بمكجب المرسكـ كطبيع
تتضمف معمكمات أخرل يتعيف ذكرىا بخصكص العقار الحضرم، كذلؾ بذكر طبيعة شغؿ أك تخصيص الأرض 

 كنمط البنايات المقامة أك استغلبليا ككصفيا حسب كؿ طابؽ..
لمحققيف العقارييف في إعداد ىذه البطاقة كذلؾ بتقاسـ المعمكمات التي يحكزىا كلب كيشترؾ أعكاف المسح مع ا 3

الطرفيف، إذ يتكلى الشخص القائـ بالتحديد مسألة المعمكمات المادية لمعقار مف حيث طبيعة الأرض كحدكدىا كأنماط 
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فيك ميخصص لممالؾ مف خلبؿ ذكر اسمو كلقبو، كرقـ الحساب  ( القسـ الثاني:2
المؤقت فضلب عف المعمكمات المتعمقة بالممكية مف حيث طبيعة التممؾ ككيفياتو كالحقكؽ 

 كالأعباء.
يذكر فيو رقـ البطاقة، تاريخ إعدادىا كالشخص الذم أعدىا بالإضافة إلى الجزء الثاني: 

 اريخ إجراء المراقبة عمى ىذه البطاقة كالشخص المكمؼ بذلؾ ككذا رتبتو.ذكر ت
تحتكم ىذه البطاقة  (:CNE4  T8البطاقة الكصفية لمعقارات المبنية )نمكذج  ب(-2

 عمى عنكاف كجدكؿ يسجؿ فيو ما يمي:
 يحتكم عنكاف البطاقة عمى عناصر المعمكمات المتعمقة بتعييف مجمكع العقار. العنكاف: -
 يملؤ جدكؿ البطاقة عندما يككف العقار مكضكع ممكية مشتركة. الجدكؿ: -

 كفي ىذا الصدد تظير حالتيف:
تعييف حصص الممكية المشتركة طبقا لجدكؿ كصفي لمتقييـ ميشير، ففي ىذه الحالة ييملؤ  •

 جدكؿ البطاقة عمى أساس عناصر المعمكمات المحتكات في ىذه الكثيقة.
يـ لا يعكس الكضعية الحقيقية لمممكية المشتركة، كفي ىذه الحالة يتعيف الجدكؿ الكصفي لمتقس•

عمى المحقؽ أف يعيد تشكيؿ الحصص في الأجزاء المشتركة عف طريؽ قياس المحلبت ذات 

     للحصةالمستعملةالمساحةالإستعماؿ الخاص كتطبيؽ الصيغة التالية: 
الشاملةالمستعملةالمساحة

 

 المستعممة الشاممة لمعقار بجمع المساحات المستعممة حيث نتحصؿ عمى المساحة
 .1للؤجزاء الخاصة

يخصص الجزء الأكؿ منيا  (:CNE5/T9بطاقة حصص الممكية المشتركة )نمكذج (3
إلى تعريؼ العقار بالنظر إلى: الكلاية، البمدية، القسـ، جزء الممكية، قطعة الأرض، رقـ 

 الدقيؽ لمعقار.المبنى، القطعة، مساحة العقار، العنكاف 

                                                                                                                                                                                

كيتو كسند الممكية ككذا الأعباء =المزركعات الفلبحية، بينما يكفر المحقؽ العقارم المعمكمات الخاصة بالمالؾ كى
 كالحقكؽ المثقمة لمعقار.

 .16التعميمة رقـ  1
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،  بينما 1أما الجزء المخصص لممالؾ فنذكر فييا سمك لقب المالؾ كرقـ حسابو
فيتضمف نمط الاستغلبؿ، كمحتكل العقار بذكر عدد « TLOT»الجزء المخصص لمقطعة 

 الغرؼ.
 :بطاقات لتحقيؽ العقارم: ثانيا
مكية سكاء كانت يتـ إعداد ىذه البطاقة لكؿ مجمكعة م :T7بطاقة التحقيؽ العقارم( 1

خاصة أك عامة، فكؿ عقار خضع لمتحقيؽ العقارم فإف نتائج ىذا التحقيؽ تدكف في ىذه 
 مما يكسبيا أىمية خاصة كىي تتضمف عدة أجزاء: 2البطاقة

 الطبيعة القانكنية كأصؿ الممكية:جزء الأكؿ: ال 
لممكية مف تكجد في ىذا الجزء عدة خانات مخصصة لكؿ نكع مف ا الطبيعة القانكنية:•

 حيث ككف تابع للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، البمدية، الكلاية، أك ىك ممؾ كقؼ، أك خاص.
ذا كانت الممكية خاصة يجب التأكيد عمى كضعيتيا مف حيث أنيا مفرزة أك عمى  كا 

 الشيكع كمدل كجكد نزاع حكليا منعدمو.
ح طريقة أما إذا كانت الممكية تابعة لمدكلة أك أحد فركعيا فإنو يجب تكضي

 استغلبليا بدقة.

                                                           

1 On appelle « compte cadastrale » un compte regroupant sous un même numéro 

d’identification l’ensemble des ilots attribues à un même propriétaire ou inconnu dans 
une commune cadastrée. 

Il est alors attribué un numéro à chaque compte dans l’ordre croissant des nombres à partir 
de l’unité. 

Le premier chiffre du numéro de compte est fixé de 01 à 06 pour: 

Domaine privé de l’état:                             100001 à 199999 

Domaine privé de la wilaya:                        200001 à 299999 

Domaine privé de la commune:                    300001 à 399999 

Inconnu                                                  400001 à 499999 

Bien wakf                                                500001 à 599999 

Bien privé                                                600001 à 699999 

Il est crée un seul  compte inconnu dans une commune, cependant compte tenu du dépôt 

fractionné par sections la possibilité d’avoir plusieurs comptes inconnus n’est pas exclu. 
Voir: L’instruction complémentaire à l’instruction N° 16, op.cit, p 49. 
2 L’instruction complémentaire a l’instruction N ° 16, op.cit, p 29. 
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كذلؾ بإبراز مختمؼ الطرؽ التي ساىمت في إنشاء الممكية، حيث أف  أصؿ الممكية:•
 كالتي كانت إما: 1إجراءات خاصة تمت عمى أقاليـ الدكاكير القديمة

مصادؽ عمييا كأصبحت نيائية لأنسند الممكية المكرس لحقكؽ المعنييف عمى العقار  -
 ؾ الدكلة.اتسمـ مف طرؼ مصالح أملب

غير مصادؽ عمييا أم تككف بدكف أثر، لكف ذلؾ نتائج سجمت بالمحاضر كالتي  -
 مف شأنيا إعطاء معمكمات ىامة حكؿ الملبؾ المحتمميف.

كيمكف الكصكؿ إلى تحديد الممكية بالاستناد إلى القرار المشيخي مف خلبؿ أخذ 
الممكية بالاستناد إلى أحد المعمكمات التي ترمي إلى تصنيؼ الأراضي، فلب بد مف تعييف 

 الإجراءات العقارية التالية:

 (.4111-4112المجمس المشيخي )قانكف  -
 (.4112التحقيؽ العاـ )قانكف  -

 (.4101-4111التحقيؽ الجزئي )قانكف  -

 إنشاء مراكز المعمريف. -

 في المتيجة كالساحؿ. 4111لجنة المعاملبت كالتقسيـ لسنة  -

 مف المعمكمات: كفي ىذا الصدد يتعيف تكفير جممة
 تكضيح فيما إذا كاف التحقيؽ مصادؽ عميو أملب. -
اسـ الدكار السابؽ أك إقميـ الكضعية تبع المرجع مخططات مكتب الأعماؿ  -

 الطبكغرافية.

 خاص. ممؾ أك عاـ ممؾ الدكلة أملبؾ بمدم، عرش، مجمكعة رقـ -

                                                           

1 Par ailleurs, les perquisitions à indiquer dans ce paragraphe permettent quant il s’agit du 
sinatus consulte, de recueillir des renseignements qui visent le classement des terres 

(numéro du groupe domanial, communal, melk, arch) , et l’exploitations éventuellement 
des  anciens plans dressés par le service،Il en est de même en ce qui concerne les 

différentes procédures d’ensembles ou partielles qui ont été entreprises , en vue 

d’asseoir la propriété sur les terres et les références aux plans des ex territoires. 
Voir: CHAIB Mokrane, op.cit, p 92. 
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 رقـ التحقيؽ الجزئي أك التحقيؽ الكمي. -

 الية لمتممؾ أك الحيازة:الطريقة الحلجزء الثاني: ا 

تبيف ىذه الكقائع بكضكح عف طريؽ كضع علبمة تكضع في كقائع الحيازة المشارة:  •
 .1الإطار الخاص بيا، ككجكد اكتساب بدكف سند، تقادـ مكسب أك أخرل

يتعيف في ىذه الحالة ذكر الطبيعة، المكضكع، عقكد الممكية باسـ الحائز الحالي:  •
 .2ككذا تمؾ التي تتعمؽ بالإشيار في المحافظة العقارية كمراجع السند المعني

كفي ىذه الحالة يتعيف عمى المحقؽ عقكد الممكية لا تككف باسـ الحائز الحالي:   •
 العقارم استخراج كقائع الحيازة كمدتيا مف خلبؿ الاستناد إلى:

 تاريخ بداية ممارسة الحيازة أك تاريخ كفاة الأب. -
 لأصمي.لقب، اسـ كسند الممؾ ا -

التقاط أقكاؿ كشيادة لشخصيف عمى الأقؿ ليس لو مصمحة عائمية بالمعني متقدميف  -
 .3في السف في حدكد المعقكؿ

الحقكؽ كالأعباء المثقمة لمممكية: خصص ىذا الإطار لاحتكاء التفاصيؿ لجزء الثالث: ا 
متياز، حؽ حكؿ الحقكؽ كالأعباء المثقمة لمممكية مثؿ: الرىف الرسمي، الحيازم، حؽ الا

 الارتفاؽ، الانتفاع، الاستعماؿ كالسكف...إلخ.

                                                           

ترقيـ العقار، إما ترقيما نيائيا أك  كتكتسي ىذه الملبحظة أىمية بالغة إذ مف خلبليا يقرر المحافظ العقارم طريقة 1
أشير إذا لـ يكف لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانكنية كلكنيـ يمارسكف حسب المعمكمات  04مؤقتا سكاء لمدة 

الكاردة في ىذه البطاقة حيازة تسمح ليـ باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب، أك لمدة سنتيف في حالة عدـ 
 ات كافية، كعدـ إمكانية إبداء المحافظ العقارم رأيو بخصكص الممكية.كجكد سندات إثب

لكف ما يحدث في الميداف أف الكثير مف العقارات يككف لأصحابيا سندات ممكية مشيرة كمع ذلؾ قيدت عقاراتيـ في  2
اد حساب المجيكؿ، مما أدخؿ أصحاب ىذه العقارات في متاىات مف أجؿ الخركج مف ىذه الكضعية كاسترد

عقاراتيـ التي أصبحت ميددة بامتلبكيا مف طرؼ الدكلة، كىك الإشكاؿ الكبير الذم خمفو التحقيؽ العقارم كلازاؿ 
 يشكؿ ىاجسا لدل السمطات العمكمية بسبب عجزىا عف حؿ ىذه الكضعية لحد الساعة.

يرا في ىذه النقطة إذ أف كقصد الإسراع في تسكية كضعية العقارات المقيدة في حساب المجيكؿ، تـ التساىؿ كث 3
المدعي لمحيازة الذم لا يتكفر عمى أم سند يمكنو إعداد شيادة لدل المكثؽ تتضمف تصريح شخصيف، ليحصؿ 

 ، مرجع سابؽ.4618بعدىا عمى الدفتر.راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 
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إذ يسجؿ المحقؽ العقارم ألقاب كأسماء المستفيديف ككذا مراجع الإشيار 
 .1بالمحافظة العقارية

المالكيف في الشيكع: ينبغي كجكد مجمكعة مف المعمكمات: الرقـ التسمسمي، جزء الرابع: ال
القرابة مع شركائو في الممكية، الحصص في اسـ كالمقب، لأصحاب الحقكؽ، علبقة 

 الأجزاء المشتركة.
الملبحظات: يحتكم ىذا الإطار عمى العناصر المفيدة لمتحقيؽ مثؿ جزء الخامس: ال

 الأقكاؿ، الملبحظات الممتقطة مف طرؼ الأشخاص بذكر ألقابيـ كأسمائيـ كصفتيـ.

يا مع إمضائيا مف طرؼ يذكر فيو رقـ البطاقة، تاريخ: الإمضاءاتجزء السادس: ال
 .2المحقؽ، المالؾ أك ككيمو، رئيس المجمس الشعبي البمدم أك ممثمو

 3يتـ الترقيـ العقارم عمى أساس المعمكمات الكاردة في ىذه البطاقة :T10بطاقة العقار (2
إذ بفضميا يمكف تحديد الطبيعة القانكنية لمعقار كطريقة ترقيمو، كيمكف أف تيطرح الحالات 

 ة: التالي
كفي ىذه الحالة فإف المحافظ العقارم يقكـ بترقيـ العقار ترقيما نيائيا  عقار بسند:أ(-2

يتكج بتسميـ دفتر عقارم لمملبؾ المعترؼ بيـ سكاء كاف ىؤلاء الملبؾ أشخاصا طبيعييف 
 أك معنكييف.

                                                           

1 Ces renseignement qui révèlent une grande importance, permettront par la suite au 

conservateur foncier de faire ressortir la situation juridique réelle de l’immeuble au 
moment de son immatriculation au livre foncier. 

Voir: L’instruction N° 16, op.cit, p 23. 
تكتسييا، باعتبارىا تجمع كؿ يبيف الأىمية التي  T7إف كجكد كؿ ىذه الإمضاءات عمى بطاقة التحقيؽ العقارم 2 

المعمكمات المتحصؿ عمييا مف التحقيؽ العقارم خاصة مع إلغاء التحقيؽ المزدكج كتبني نظاـ التحقيؽ المكحد، 
كبذلؾ أصبح المحافظ العقارم كبمجرد استلبمو كثائؽ مسح الأراضي مطالب بالشركع في عممية الترقيـ العقارم 

 مباشرة.

3 La fiche d’immeuble modèle (T10) est un document de synthèse regroupant l’ensemble 
des données foncières par la fiche d’enquête (T7), la fiche d’ilot (T4) et la fiche de 
propriétaire (T5). 

Voir: CHAIBMokrane, op.cit, p 93. 
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ذا تعمؽ الأمر بحالة شيكع يعد المحافظ العقارم دفترا كاحدا يحتفظ بو في  كا 
ة العقارية أك يتفؽ المالكيف في الشيكع عمى تعييف ككيؿ عنيـ لسحبو مف المحافظ

 المحافظة العقارية.
كما ينقؿ المحافظ العقارم عند الاقتضاء بمناسبة ىذا الترقيـ إجباريا في السجؿ 
العقارم قيكد الإمتيازات، الرىكف كحقكؽ التخصيص الغير مشطب عمييا كالتي لـ تنقضي 

 .1مدة صلبحيتيا
 كىنا لا بد مف تكضيح حالتيف:( عقار بدكف سند: ب-2

عقار بدكف سند لكنو محؿ الحيازة تمكف المالؾ الظاىر مف خلبؿ مدتيا أف يكتسب حؽ  •
 الممكية بالتقادـ المكسب.

أشير،  04تسمح ىذه الحالة لممحافظ العقارم مف ترقيـ العقار ترقيما مؤقتا لمدة 
 ذا انقضت ىذه المدة دكف أم اعتراض.عمى أف يصبح ىذا الترقيـ نيائيا إ

عقار بدكف سند كلا يكجد أم عنصر يسمح لممحافظ العقارم تحديد كجكد حقكؽ عينية •
 .2لصالح المالؾ الظاىر

 العقارات المحقؽ في طبيعتيا لـ تكف مكضكع مطالبة مف أم كاف: ج(-2

تـ نتج عف التحقيؽ العقارم كضعية جديدة بخصكص عدد كبير مف العقارات 
تقييدىا في حساب المجيكؿ رغـ أف العديد منيا يحكز أصحابيا سندات ليا حجية 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ 1 

سنكات كلا يصبح نيائيا إلا بانقضاء ىذه الميمة، إلا إذا سمحت كقائع  05قـ ترقيما مؤقتا لمدة لقد كاف ىذا العقار ير  2
 قانكنية لممحافظ العقارم بالتثبيت بصفة مؤكدة مف الحقكؽ المعنية الكاجب شيرىا في السجؿ العقارم.

بتأسيس السجؿ العقارم، ثـ  المتعمؽ 76/63، المعدؿ لممرسكـ 80/210مف المرسكـ رقـ  02راجع في ذلؾ: المادة 
حيث تـ تقميص مدة الترقيـ  93/123بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  76/63سرعاف ما صدر تعديؿ آخر لممرسكـ 

سنكات إلى سنتيف تبدأ مف تاريخ تسميـ كثائؽ المسح كبانقضاء ىذه المدة يصبح  05المؤقت في ىذه الحالة مف 
 ه المدة كقائع قانكنية جديدة تزيح الشؾ عمى طبيعة العقار كممكيتو.الترقيـ نيائيا إلا إذا ظيرت خلبؿ ىذ
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قانكنية، منيا المشيرة كغير المشيرة، فضلب عف العقارات التي تتكفر في صاحبيا صفة 
 الحائز.

ككعلبج سريع ليذه الكضعية ارتأل المشرع ترقيـ ىذه العقارات بصفة مؤقتة لفائدة 
حالة عدـ ظيكر صاحب العقار في ىذه الفترة فإف ممكية العقار الدكلة مدة سنتيف كفي 
كىك ما يشكؿ تعد خطير عمى حؽ الممكية الخاصة المكفكؿ 1تنتقؿ إلى الدكلة نيائيا

 دستكريا.
كنظرا لمكـ اليائؿ مف القضايا كالنزاعات التي ثارت بخصكص ىذه العقارات التي 

ف السمطات المعنية بسيؿ مف التعميمات يطالب أصحابيا بتسكية كضعياتيـ، ثـ التدخؿ م
المعدؿ  2015، كلـ يتدخؿ المشرع إلا بمكجب قانكف المالية لسنة 2003بدءا مف سنة 
، لكف طريقة تدخمو لـ تكف كاضحة، كىك ما استدعى استصدار 75/74للؤمر رقـ 

ة، دكف الكصكؿ لحد الساعة إلى حؿ نيائي ليذه المشكم 2017التعميمة المؤرخة في مام 
الدافع الذم إلى تخصيص الباب الثاني كمية لمحديث عف كضعية العقارات المسجمة في 

 .حساب المجيكؿ ككيفية معالجتيا
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 خلاصة الباب الأكؿ :

يعتبر التحقيؽ العقارم دعامة أساسية يتكقؼ عمييا نجاح عممية المسح ككؿ، لذلؾ 
تي يعد  التحقيؽ العقارم أحد أىـ كاف مف الميـ تسميط الضكء عمى عممية المسح ال

مراحميا خاصة أف ضبط ىذا المكضكع ليس بالعممية اليينة، نظرا لإختلبؼ تسميتو مف 
تشريع لآخر، ذلؾ أف مصطمح التحديد كالتحرير ىي التسمية المعتمدة في بعض دكؿ 
المشرؽ العربي، في حيف استعممت تشريعات أخرل مصطمح القيد الأكؿ، بينما تبنى 

تشريع المغربي مصطمح التحفيظ العقارم، كيعد المشرع التكنسي الكحيد الذم استعمؿ ال
 مصطمح المسح العقارم.

إف اختلبؼ المصطمحات التي تضبط المسح ينعكس بشكؿ أساسي عمى   
الباحثيف في ىذا المجاؿ مف خلبؿ الصعكبة في البحث عف المعمكمات ككذا اختلبؼ 

الج نفس المكضكع، لذلؾ مف الضركرم تكحيد المصطمحات الأبحاث المنجزة رغـ أنيا تع
 المستعممة في المجاؿ العقارم مف خلبؿ عقد الممتقيات المغاربية كالدكلية.

كما أنو كمف جية أخرل فإف إرساء قكاعد المسح في الجزائر عرؼ صعكبات كبيرة 
دة التي شيدتيا بالنظر إلى حداثة التجربة الجزائرية في ىذا المجاؿ  كالتغييرات العدي

الممكية العقارية سكاء إباف الإستعمار الفرنسي أك قبمو، فضلب عف شح النصكص القانكنية 
 التي تضبط  ىذه العممية مما خمؽ إشكالات كبيرة عمى أرض الكاقع.

إف اليدؼ الأساسي مف إبراز كؿ ىذه النقاط، ىك إظيار أف ىذه التحديات ىي 
ؽ العقارم، سكاء مف حيث التسمية المعتمدة مف تشريع نفسيا التي تكاجو عممية التحقي

لآخر أك الصعكبات التي تكاجو المحققيف العقارييف في معاينة الحقكؽ بسبب ما عرفتو 
الممكية العقارية مف تطكرات عدة، بالإضافة إلى قمة النصكص القانكنية التي تضبط 

مف خلبؿ تفادم كؿ العراقيؿ العممية  كبتكضيح كؿ ذلؾ، يمكف النيكض بالقطاع العقارم 
 السابقة.  
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كفي ىذا الإطار كاف ينبغي  الكقكؼ عمى آلية أخرل لمتطيير العقارم، تـ تبنييا 
تتمثؿ في التحقيؽ العقارم لمعاينة الممكية الخاصة ك تسميـ  07/02مف خلبؿ القانكف 

ممية خمؽ سندات الممكية، حيث أف استعماؿ مصطمح التحقيؽ العقارم كعنكاف ليذه الع
غمكضا كبيرا، إذ يبدك لأكؿ كىمة أف الأمر يتعمؽ بالتحقيؽ العقارم كأحد خطكات المسح، 
لكنو غير ذلؾ تماما، فيك آلية مكازية لعممية المسح ككسيمة لتطيير الممكية العقارية، دكف 
أف يرقى إلى مرتبة مسح إختيارم  المتبع في العديد مف الدكؿ، كذلؾ للئختلبؼ الكاضح 

نيما في الييئة المكمفة بو ككذا الآثار القانكنية المترتبة عمى كمييما، إذ يسمـ في ختاـ بي
عممية المسح دفتر عقارم، في حيف يسمـ سند لمممكية في نياية آلية التحقيؽ العقارم، 
عمى أساس أف ىذا السند  ىك كسيمة لإثبات الممكية عند مسح المنطقة مستقبلب، لمكصكؿ 

 أف ىذا الإجراء ىك عممية تمييدية لممسح، تسمح مستقبلب بربح  الكقت. في الأخير إلى
لذلؾ فإف تكضيح كؿ ىذه الحقائؽ يزيؿ الغمكض كالصعكبات المحتممة في دراسة 

عدـ الخمط بينيا ضمف أىـ آلية لمتطيير العقارم ك  عممية التحقيؽ العقارم كخطكة حاسمة
 .07/02القانكف  كبيف آلية التحقيؽ العقارم المعتمدة بمكجب

كلا يعد التحقيؽ العقارم كليد قكانيف المسح بؿ عرفتو الجزائر منذ فترة المكحديف 
كعرؼ إجراءات عديدة إباف الإستعمار الفرنسي، كما تبنتو قكانيف أخرل  بعد الإستقلبؿ 
عمى غرار قانكف الثكرة الزراعية، حيث أف مصطمح التحقيؽ العقارم ىك الآخر يختمؼ 

 ع لآخر تبعا لاختلبؼ مصطمح المسح أيضا.مف تشري
ظيرت مكانة  75/74كبإرساء قكاعد المسح في الجزائر بمكجب الأمر رقـ 

التحقيؽ العقارم ضمف ىذه الآلية، حيث كاف لو في البداية دكر كصفي فقط لمحقكؽ عمى 
 أساس قياـ المحافظ العقارم بتحقيؽ ثاف عند إيداع الكثائؽ المساحية، كىك ما شكٌؿ

 تعطيلب حقيقيا لعممية المسح ك أثقؿ كاىؿ المحافظ العقارم بأعباء إضافية.
لغاء التحقيؽ المزدكج، حيث احتؿ   أماـ ىذه الكضعية، اضطر المشرع لمتدخؿ كا 

التحقيؽ العقارم  مكانة ىامة ضمف عممية المسح مف خلبؿ إقرار التحقيؽ العقارم المكحد الذم 
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إجراء تحقيؽ آخر، كبذلؾ أصبح لمتحقيؽ العقارم آثارا قانكنية  ييعفى فيو المحافظ العقارم مف
في غاية  الأىمية، إذ أضحى لو طابع حاسـ في معاينة الحقكؽ  بعد أف كاف لو طابع كصفي 
فقط، أم أف نتائجو المدكنة في الكثائؽ  المساحية يعتمد عمييا المحافظ العقارم مباشرة في 

 لدفتر العقارم.عممية الترقيـ العقارم ك إعداد ا
لكف نتائج التحقيؽ العقارم، كانت تنقصيا الدقة مما استمزـ إعادة العممية في مرات 
عدة، كأفقد الكثائؽ المساحية مصداقيتيا، كذلؾ بسبب عدة نقائص كانت تميز الييئة المكمفة 

مؼ بالتحقيؽ العقارم، حيث أنيا تفتقر لممؤىلبت العممية التي تمكنيا مف التعامؿ مع مخت
الكثائؽ القانكنية المقدمة أثناء عممية التحقيؽ العقارم، إذ لا تشترط أية مؤىلبت عممية في 
أعضائيا رغـ حساسية كخطكرة المياـ المكمفة بيا، كما أنيا لا تخضع إلى إشراؼ مف ىيئة 

 فعالة تتابع أعماليا كالمحافظ العقارم.
ة غير تمؾ الخاصة بييئة إف سير عممية التحقيؽ العقارم تعترضو صعكبات كثير 

التحقيؽ بسبب كجكد كـ ىائؿ مف السندات القانكنية نتيجة مختمؼ النصكص القانكنية التي 
عرفتيا الساحة العقارية، حيث أف منيا مف ألغاىا المشرع، كمنيا مف بقي الغمكض يكتنفيا في 

مى استبعادىا مف إقرار الحقكؽ كما ىك الحاؿ مع العقكد العرفية، التي كرغـ نص القانكف ع
الإثبات بعد صدكر قانكف التكثيؽ فإف التعميمات التي أصدرتيا السمطات الكصية أبقت عمى 
استعماليا في إقرار الحقكؽ بؿ صدرت نصكص أخرل تؤيد ىذا الإتجاه كمدٌدت العمؿ بيا إلى 

 .1997، كلـ ينتيي الجدؿ بشأنيا إلا  بعد تكحيد اجتياد المحكمة العميا سنة 1991
كما أف نقص عنصر الإعلبـ أثٌر ىك الآخر عمى نجاعة التحقيؽ العقارم  لأنو تسبب 

أساليب في  في غياب أصحاب الحقكؽ، مما خمؽ إشكالات أخرل، كعميو ينبغي اعتماد عدة
الإشيار ليذه العممية التي تدكف نتائجيا في الكثائؽ المساحية التي تعد أساس الترقيـ 

 .العقارم



 

 

 

 

 
 

 نيالباب الثا
الؾ كأىـ مارات مجيكلة القالع

التحقيؽ عف  ؿ نتجإشكا
 العقارم
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 يالباب الثان
 :التحقيؽ العقارم ؿ نتج عفإشكاكأىـ الؾ مارات مجيكلة القالع 

كمسألة العقد العرفي كأراضي العرشالتي  ،نتج عف التحقيؽ العقارم إشكالات عديدة
يبقى أىـ إشكاؿ أماـ نجاعة عممية ل ،ى الحؿ بمكجب النصكص القانكنيةإلعرفت طريقيا 

التحقيؽ العقارم متمثلب في ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ التي ازدادت حدٌتيا في الآكنة 
مما استدعى تدخؿ السمطات  ،كشكمت عائقا كبيرا أماـ تقدـ عممية المسح ،الأخيرة

 .الكصية لمعالجتيا بجممة مف التعميمات
امضة في البداية لاختلبط مفيكميا مع أنكاع لقد كانت ماىية ىذه العقارات غ

أخرل مف العقارات كىك راجع إلى  افتقار الساحة العقارية لمنصكص القانكنية ككذا شح 
النزاعات المتخصصة بشأف العقارات مجيكلة المالؾ مما أدل إلى صعكبة ضبط 

في  يةجربة الجزائر تالحداثة نظرا لالمشرع لـ يتنبأ مسبقا بكجكد ىذه الظاىرة مفيكميا، لأف 
 المجاؿ العقارم.

منيا ما ىك  ،إف انتشار ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ ساىمت فيو عكامؿ كثيرة
منيا ما تسبٌبت فيو الييئة المكمفة بالتحقيؽ ،ك راجع إلى غمكض النصكص القانكنية

مية كذا النقص في الكفاءات ك المؤىلبت العمم لعدـ تحمييا بالجدية اللبزمة ك العقار 
إذ تـ تحكيؿ  ،لأعضائيا، مما أدل إلى آثار كخيمة عمى حؽ الممكية المكفكؿ دستكريا

عدد كبير مف العقارات إلى ممكية الدكلة بحجة عدـ المطالبة بممكيتيا أثناء أشغاؿ 
رـ أصحابيا مف ممكيتيـ دكف كجو حؽ ،التحقيؽ العقارم كاستدعى الأمر اتباع  ،فحي

بعد أف كاف يحمؿ صفة  ،البعض الآخر لازاؿ يسعى لذلؾ، ك إجراءات طكيمة لإستردادىا
بيف مختمؼ المصالح الإدارية أتعاب التنقؿ  بالإضافة إلى المصاريؼ الباىضة ك المالؾ، 
 .تككف خارج الإختصاص الإقميمي لمقر سكناهكالتي قد 
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كلـ يقتصر الأمر عمى ىذا الأثر فحسب بؿ أف ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ 
عائقا أماـ تجسيد مبدأ إذ تشكؿ  ،ذاتيا فييا مساس بمبادئ الشير العيني في حد

يا مع مبدأ الشرعية ككذا القيد فضلب عف تعارض ،التخصيص مف الناحية المالية كالعممية
 .د ىذه العقارات إلى أصحابيالاسيما في طريقة معالجة رٌ القكة الثبكتية ك 

ظيرت شكاكم  ،يدة في حساب المجيكؿأماـ الإنتشار الكبير لعدد العقارات المق
عديدة مف أصحاب ىذه العقارات أماـ الييئات المختصة التي عجزت عف إيجاد الحمكؿ 
لذلؾ في غياب أم نص قانكني يعالجيا، كىك ما دفع بالسمطات الكصية إلى استصدار 
 التعميمات الضركرية للئسراع في حميا، لأف المراحؿ التي يظير فييا المعترض ليست

كقد يظير  ،فقد يككف ظيكره بعد الإنتياء مباشرة مف أعماؿ التحقيؽ العقارم ،نفسيا دائما
كما  ،أحيانا بعد إعداد الدفتر العقارم باسـ الدكلةاع الكثائؽ بالمحافظة العقارية ك بعد إيد

 ،أف كضعية المعترض تختمؼ باختلبؼ السند المقدـ فقد يحتج بسند مشير أك ذا حجية
 .ديدة يمكف أف لا يحكز أم سند أك يدفع بشيادة الحيازةكفي مرات ع

لكف ىذه التعميمات كعمى كثرتيا كانت متناقضة مع النصكص المنظمة لمقطاع 
فكاف لزاما عمى المشرع التدخؿ بنصكص  ،كشكٌمت خرقا لقاعدة تكازم الأشكاؿ ،العقارم

 .اص بالمسحة مف إصدار أكؿ تشريع خقانكنية كاضحة بعد تأخر داـ أربعيف سن
استغنى عف  ،إف المشرع كفي محاكلتو معالجة ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ 

مصطمح العقارات المجيكلة المالؾ لمدلالٌة عمى ىذا النكع مف العقارات، كاستعمؿ بدليا 
إذ رأل أف لفظ مجيكؿ  ،مصطمح العقارات التي لـ يطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي

 .مو لأنو أيطمؽ حتى عمى العقارات التي يحكز أصحابيا عقكدا مشيرةالمالؾ في غير مح
إذ  ،لكف كمع تدخؿ المشرع لأكؿ مرة لحؿ ىذا الإشكاؿ لـ يكفؽ إلى حد كبير   

حيث أصبح ىذا النكع مف  ،تـ إلحاؽ آثار ىامة بالترقيـ العقارم سكاء المؤقت أكالنيائي
كرغـ ذلؾ يمكف لممحافظ  ،فترة ترقيـ مؤقت العقارات يرقـ نيائيا باسـ الدكلة دكف كجكد



012 

 

 

سنة أف يعيد النظر في ىذا الترقيـ النيائي إذا ظير المعترض  15العقارم في غضكف 
مف المرسكـ  16أف ىذا النص أصبح متناقضا مع نص المادة مما يعني ،خلبؿ ىذه المدة

 .كالتي لاتجيز الطعف في الدفتر العقارم إلا عف طريؽ القضاء 76/63
حيث مٌدد فترة الترقيـ  ،ثانيكيبدك أف المشرع سرعاف ماتدارؾ ذلؾ في التعديؿ ال 

لكف  ،يمكف خلبليا لممحافظ العقارم تسكية كضعية المعترض ،سنة 15المؤقت إلى مدة 
كبفكات ىذه المدة لايبقى بيد المعترض سكل المجكء إلى القضاء كذلؾ إذا كاف يحكز سندا 

 .أك المجكء إلى القضاء بعد فكاتيا متسكيةللو ميمة سنتيف أما ماعدا ذلؾ فإف  ،مشير
سمـ يي  الذم  ،عتبار لمدفتر العقارمكعميو فإف المشرع كبمكجب ىذا التعديؿ أعاد الا

كبذلؾ أصبح  ،بعد  فكات مدة الترقيـ النيائيلا سبيؿ لمطعف فيو إلا قضائيا  إذلمدكلة  
تـ  ،كقصد الإلماـ بكؿ ىذه المعطيات كعميو ،منسجما مع النصكص القانكنية السائدة

 .تقسيـ ىذا الباب إلى فصميف
 .لعقارات المرقمة في حساب المجيكؿ: ماىية االفصؿ الأكؿ
 .ية كضعية العقارات مجيكلة المالؾ: تسك الفصؿ الثاني



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

  الثالثالفصؿ 
المرقمة في ماىية العقارات  

  حساب المجيكؿ
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 الفصؿ الأكؿ 
  ات المرقمة في حساب المجيكؿماىية العقار  

شكاؿ كبير يكاجو المحققيف  تعتبر مسألة العقارات مجيكلة المالؾ بمثابة عائؽ كا 
العقارييف، كما تيعد في كثير مف الأحياف كسيمة سيمة تمجأ إلييا ىيئة التحقيؽ قصد 

ة بشكؿ أعاؽ تقدـ عممي ،مما جعؿ عددىا يتزايد بشكؿ ممحكظ ،الإسراع في إنجاز عمميا
 .المسح

لأف  ،إف الكقكؼ عمى المفيكـ الحقيقي لمعقارات مجيكلة المالؾ ليس بالأمر الييف
أنكاع أخرل مف العقارات تتشابو في مفيكميا مع ىذه العقارات رغـ اختلبفيا معيا كميا في 

 .المضمكف كفي الإجراءات المتبعة لضميا لمممكية الخاصة لمدكلة
سابؽ عمى التعميمات في إلحاؽ ىذه العقارات لقد كانت الدكلة تعتمد في ال   

كىك أمر في غاية الخطكرة تنٌبو إليو المشرع لاحقا مف خلبؿ  ،ضمف ممكيتيا الخاصة
كما تـ التخمي  ،إقرار النصكص القانكنية كأساس قانكني لتممؾ الدكلة بدؿ التعميمات

ات التي لـ ييطالب بيا نيائيا عف لفظ العقارات مجيكلة المالؾ كاستبداليا بمصطمح العقار 
 أثناء أشغاؿ مسح الأراضي. 

في ظيكر العقارات مجيكلة المالؾ اجتماع أسباب عديدة كنقص كلعؿٌ ما ساىـ 
كعدـ كضكح المنظكمة القانكنية التي يمكف الاستناد إلييا في التعامؿ مع ىذه  ،الإعلبـ
 ؽ العقارم.فضلب عمى انعداـ الجدية لدل الييئة المكمفة بالتحقي ،الظاىرة

لكف الأمر لـ يتكقؼ عمى مجرد تبني النصكص القانكنية لتبرير تممؾ الدكلة    
ذلؾ أف ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ خمٌفت  ،ليذا النكع مف العقارات كطريقة تسكيتيا

ة الخاصة الذم كرٌستو الدساتير آثارا في غاية الخطكرة مف خلبؿ انتياكيا لحؽ الممكي
 .إذ أضحت بمثابة نزع لمممكية دكف تعكيض ،كليةالمكاثيؽ الدك 
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لـ يبقى أثرىا محصكرا في التعدم عمى  ،مف العقاراتك أماـ ازدياد ىذا النكع  
بسبب الكـ اليائؿ مف القضايا سمبا عمى جياز القضاء  بؿ انعكس،حؽ الممكية الخاصة

ماـ تجسيد كعمى تقدـ عممية المسح،  بؿ شكٌؿ عائقا أ،التي أصبحت مطركحة أمامو
كالمساس بمبدأ الشرعية مف خلبؿ  ،بسبب تعطيؿ مبدأ التخصيص مبادئ الشير العيني

بالإضافة إلى تعارضيا مع  ،إعفاء المحافظ العقارم مف التحقيؽ في كضعية ىذه العقارات
الثبكتية المطمقة،لذلؾ كحتى يتـ معالجة كؿ ي مبدأ القيد ك أىـ مبدأ لمشير العيني المتمثؿ ف

 :مسائؿ تضمف ىذا الفصؿ مبحثيفه الىذ
 . المبحث الأكؿ: مفيكميا ك أسباب ظيكرىا

 : الآثار المترتبة عف العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ.المبحث الثاني
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  المبحث الأكؿ : مفيكميا كأسباب ظيكرىا:
 الأمر امتدلقد انتشرت العقارات مجيكلة المالؾ بشكؿ لافت في الآكنة الأخيرة ك 

أيضا إلى العقارات المبنية كشمؿ حتى تمؾ المكجكدة في المناطؽ الحضرية، إذ تـ إدراج 
عدد ميكؿ منيا ضمف العقارات مجيكلة المالؾ كىك ما تبينو الإحصاءات التي تنشرىا 
مصالح الحفظ العقارم عف تقدـ أشغاؿ المسح عبر مكاقعيا عمى الانترنت، مما 

قارات التي يجيؿ مالكيا، خاصة كأف المشرع لـ يتدخؿ بأم ؿ عف طبيعة العؤ تساثيرالي
نص قانكني لضبط مفيكميا، كترؾ المجاؿ مفتكحا أماـ المحقؽ العقارم الذم اختمط عميو 

 الأمر بيف العقارات الغائب صاحبيا كالمجيكؿ صاحبيا، كالتركات كالأمكاؿ الشاغرة.
لاسيما الغمكض  ،كلة المالؾكتشترؾ أسباب عديدة في انتشار ظاىرة العقارات مجي

كما أف العقار الذم يغيب صاحبو  ،الذم يسكد عممية الإعلبف ك الإشيار لعممية المسح
عف عممية التحقيؽ العقارم خمؽ إشكالا كبيرا بسبب عدـ كضكح الرؤية في التعامؿ معو، 

زمة لدل بالإضافة إلى انعداـ الجدية اللب  ،مما أدل إلى معاممتو كالعقار مجيكؿ المالؾ
 .أعضاء ىيئة التحقيؽ

لذلؾ يتعيف تكضيح ىذا المفيكـ بدقة كاستبعاد المفاىيـ الأخرل التي لا تتلبءـ مع 
يتـ في الأخير في حساب المجيكؿ ل لتقييد عقارمع إبراز الخطكات العممية ،ىذا المفيكـ

 .لبئمةالحمكؿ الم اقتراحح أسباب ىذه الظاىرة ك يكضت
مختمؼ ىذه العناصر يستدعي تقسيـ ىذا المبحث إلى كعميو فإف التطرؽ إلى 

 مطمبيف:
 المطمب الأكؿ: نخصصو لمفيكـ العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ.
 المطمب الثاني: أسباب ظيكر العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ 
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 المطمب الأكؿ: مفيكـ العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ:
المالؾ عمى العقارات التي لـ يتـ التمكف مف معرفة ييطمؽ لفظ العقار مجيكؿ   
كبذلؾ فإف مفيكميا قد يختمط مع مجمكعة أخرل مف العقارات تتشابو في  ،أصحابيا

التي تتميز بإجراءات خاصة في إدراجيا ضمف ، كضعيتيا مع ىذا النكع مف العقارات
 .الأملبؾ الخاصة لمدكلة بالإستناد إلى النصكص القانكنية المتكفرة

لذلؾ يتعيف استبعاد الكثير مف المفاىيـ التي قد تبدك لأكؿ كىمة متداخمة مع  
مفيكـ العقارات مجيكلة المالؾ، بالإضافة إلى التعرؼ عمى أىـ الخطكات العممية لتقييد 

 عقار في حساب المجيكؿ كالأساس القانكني لتممؾ الدكلة لمعقار مجيكؿ المالؾ.
 .ا ثلبثة فركع الآتيةإف كؿ ىذه النقاط سيتـ تفصيمي

 :بط مصطمح العقارات مجيكلة المالؾالفرع الأكؿ: ض
لقد أدل افتقار الساحة العقارية لمنصكص القانكنية ككذا شيح النزاعات المتخصصة 

الفراغ القانكني بشأف العقارات مجيكلة المالؾ إلى صعكبة ضبط مفيكميا،  كمٌرد ذلؾ 
المشرع لـ يتنبأ مسبقا بكجكد ىذه  ،نظرا لأف لمسألةالذم تشيده الساحة العقارية في ىذه ا

 الظاىرة لحداثة تجربة الجزائر في المجاؿ العقارم بدليؿ عدـ كجكد أم نص قانكني خصٌ 
التعامؿ مع العقارات مجيكلة المالؾ، لكف كبعد ظيكرىا كاستفحاليا اضطر المشرع إلى 

بذبا في التطبيؽ مف مصمحة التدخؿ لمعالجتيا عف طريؽ المذكرات فقط التي عرفت تذ
 .، ليقكـ كفي مرحمة متأخرة بالتدخؿ بمكجب قكانيف لاسيما قكانيف الماليةلأخرل

كفي ظؿ ىذا الفراغ القانكني يتعيف إبراز الكثير مف المفاىيـ التي تثير المبس أماـ المحقؽ 
المالؾ،  العقارم كالباحث القانكني كتجعمو مشكش الفكر في ضبط مفيكـ العقارات مجيكلة

إلا باستبعاد الكثير مف المفاىيـ الأخرل كالكصكؿ إلى ضبط  ىأتٌ تكىك الأمر الذم لف ي
 حقيقي لمفيكـ الأراضي مجيكؿ المالؾ.
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 :أكلا: الأملاؾ الشاغرة
تعد الأملبؾ الشاغرة مف المفاىيـ التي تختمط مع الأراضي مجيكلة المالؾ، 

 ختلبؼ بينيما كاضح.ر معركؼ لكف الإعتبار أنيما يشتركاف في ككف صاحبيما غيبا
فالأملبؾ الشاغرة ظيرت ككضعية عقارية تزامنت مع استقلبؿ الجزائر كرحيؿ 

فيا بأنيا تمؾ المؤسسات ذات الطابع الصناعي كالحرفي كالمالي يالمعمر، كيمكف تعر 
 ستثمارات الفلبحية التي تكقفت عف ممارسة نشاطيا أك استغلبليا دكفكالمنجمي، أك الإ

 .1سبب مشركع
لى إبيدؼ حماية كتسيير ىذه الأملبؾ الشاغرة فقد تـ تحكيؿ كافة صلبحيات الإدارة 

 62/03، كما أف المرسكـ رقـ 2الكالي بخصكص الأمكاؿ المنقكلة كالعقارية الشاغرة
 المتعمؽ بتنظيـ الصمح، البيع، الكراء، كالإيجار الزراعي نصٌ  23/10/1962المؤرخ في 

لى، عمى حضر جميع التصرفات كالبيكع كالإيجارات الخاصة بالأملبؾ في مادتو الأك 
 الشاغرة باستثناء تمؾ التي تتـ لصالح المجمكعات العمكمية أك لجاف التسيير.

عقكد المبرمة خارج كقد أكدت المادة الرابعة مف نفس المرسكـ عمى أف كؿ ال 
ؿ المنقكلة أك العقارية لغرض البيع أك الكراء للؤمكا 1962جكيمية  1الجزائر بعد 

المكجكدة بالجزائر تعد باطمة، ككؿ الأملبؾ التي تـ إبطاليا تدخؿ ضمف الأملبؾ الشاغرة 
 .3طبقا لممادة الخامسة مف المرسكـ المذككر

                                                           

 مرجع سابؽ. ،63/88مف المرسكـ  3المادة  1
، 12المتضمف حماية كتسير الأمكاؿ الشاغرة، ج.ر العدد  24/08/1962المؤرخ في  62/20مف المرسكـ  1المادة  2

 .07/09/1962في السنة الأكلى، المؤرخة 
، 5، نشرة القضاة، عدد 1996مارس  21المؤرخ في  879/121كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقـ  3

 13حيث أف إدارة أملبؾ الدكلة اعتبرت أف العقد الرسمي المؤرخ في »، حيث نص عمى مايمي: 149، ص 1997
لمقطعة الأرضية المتنازع عمييا ىك باطؿ ككأف لـ يكف،  المبرـ بيف المرحكـ )ت.ـ( كالمعمر السابؽ 1962ديسمبر 

الذم يمنع شراء الأملبؾ الشاغرة. كبالتالي فإف  23/10/196المؤرخ في  62/03تطبيقا لأحكاـ المرسكـ رقـ 
 القطع المتنازع عمييا تـ إدماجيا ضمف أملبؾ الدكلة قانكنا.
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عمى قرار  ملبؾ التي كقع التصريح بيا بناءجعؿ كؿ الأ 66/102إف الأمر رقـ   
شاغرة لا يمكف أف ندرجيا مع الأراضي مجيكلة ، كعميو فإف الأملبؾ ال1تؤكؿ إلى الدكلة

 المالؾ لعدة أسباب:
 .تضـ المنقكلات كالعقارات معا فيي -

ارتبطت بفترة زمنية محددة تزامنت مع استقلبؿ الجزائر كطرد المعمر الذم ترؾ  أنيا -
 كراءه مجمكعة كبيرة مف الأملبؾ الشاغرة المغتصبة سابقا.

كأيمكلة كؿ الأمكاؿ الشاغرة إلى الدكلة تـ إلغاء المرسكـ  كبعد زكاؿ ىذه الكضعية      
، كعمو يتعيف عدـ الخمط بيف الأملبؾ 2يانظرا لانتياء الظركؼ التي جاء لأجم 69/88

 الشاغرة كالأراضي مجيكلة المالؾ.
 ثانيا: التركات الشاغرة:

نظرا  كثيرا ما يختمط مفيكـ التركات الشاغرة مع الأراضي مجيكلة المالؾ      
لاشتراكيما في غياب المالؾ، ككذا خضكعيما لنفس المعاممة بمكجب المرسكـ السابؽ رقـ 

لذلؾ لابد مف تكضيح مفيكـ التركات الشاغرة كعدـ الخمط بينو كبيف العقارات  ،91/454
 .مجيكلة المالؾ

 كىك ما يتطمب الإلماـ بالمعنى المغكم ك الإصطلبحي.تعريؼ التركة الشاغرة :  -1
 .3يقاؿ ترؾ الشيء تركا أم خميتو، كتركة الميت ىي ما تركو مف ميراث ة لغة:الترك
 

                                                                                                                                                                                

ستكجب التصريح تحت طائمة البطلبف بأية معاممة خاصة مف ىذا المرسكـ ت 02كأنو علبكة عمى ذلؾ فإف المادة =
 «.بعقار أك منقكؿ يتعمؽ بأملبؾ المعمريف سابقا... كعميو يتعيف تأييد القرار المطعكف فيو

 ، مرجع سابؽ.66/102مف الأمر رقـ  1المادة  1

، 17، السنة 49 ، ج. ر العدد63/88يتضمف إلغاء المرسكـ  29/11/1980المؤرخ في  80/278المرسكـ رقـ  2
 .02/12/1980المؤرخة في 

 .31ق، ص  1414، 3محمد بف مكرـ بف عمي أبك الفضؿ، لساف العرب، دار صادر، بيركت، ط 3
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ىي كؿ ما كاف للئنساف حاؿ حياتو كخمفو بعد مماتو مف ماؿ كحقكؽ  التركة اصطلاحا:
 .1أك منافع

 يمي: فيماكتتمثؿ حقكؽ التركة 
 .مصاريؼ التجييز بالقدر المشركع  -
 .الديكف الثابتة في ذمة المتكفي -
 .2ةالكصي -

ف كاف قد عبر عف ىذا  كشغكر التركة كمصطمح لـ يقؿ بو الفقو الإسلبمي، كا 
المعنى بالتركة التي لا كارث ليا، إلا أف ىناؾ مف يرل عدـ إمكانية كجكد تركات شاغرة 

باعتبار أف مفيكـ التركة الشاغرة ىك ،3ماداـ بيت الماؿ يعد كارثا لتركة مف لا كارث لو
 مفيكـ غربي.

شارة إلى أف المشرع الجزائرم كبخصكص أيمكلة التركة إلى الخزينة كتجدر الإ
العامة غير مكقفو بعد صدكر قانكف الأسرة، فقبمو كاف تقسيـ التركات في حالة غياب 
الفرع الكارث بالتعصيب ىك أيمكلة التركة المتبقية بعد أخذ أصحاب الفركض أنصبتيـ إلى 

 باشرة.الدكلة ممثمة في بيت الماؿ كىذا بصفة م
غير أف مجيء قانكف الأسرة أدخؿ تغييرات كبيرة عمى عممية تقسيـ التركات، تمثمت ىذه        

 التغيرات في عممية الرد أك الإرجاع لمحصة المتبقية حسب السمـ التصاعدم لمكرثة.

                                                           

، 2محمد أميف بف عمر بف عبد العزيز عابديف الدمشقي، رد المحتار عمى الدر المختار كحاشية ابف عابديف، ط 1
 .758ص  ،1966مطبعة مصطفى البابي الحمبي، مصر،، 

 مف قانكف الأسرة المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 180المادة  2

لقد اختمؼ الفقياء في التركة التي لا كارث ليا، أك ليا كارث لا يرثيا جميعا، فمف قاؿ مف الفقياء بالرد قاؿ: لا تؤكؿ  3
الماؿ يرث جميع التركة، أك ما التركة إلى بيت الماؿ ما داـ ليا كارث، أك مف لا يرل الرد مف الفقياء قاؿ إف بيت 

ذا آلت التركة إلى بيت الماؿ كانت عمى سبيؿ الفيء  لا الكارث عند الحنفية  بقي بعد أصحاب الفركض، كا 
 كالحنابمة، كذىب المالكية كالشافعية إلى أف حؽ بيت الماؿ ىنا ىك عمى سبيؿ الميراث أم عمى سبيؿ العصكبة.

مد حبيب الماكردم البصرم، الحادم الكبير في فقو مذىب الإماـ الشافعي، راجع في ذلؾ: أبي الحسف عمي بف مح
 كما بعدىا. 77، ص1994، دار الكتب العممية، بيركت، لبناف،، 1الجزء الثامف، ط



010 

 

 

كفي حالة عدـ استنفاذ كؿ التركة مف طرؼ أصحاب الفركض كلك يكجد عصبة       
باقي عمى غير الزكجيف مف أصحاب الفركض بنسبة فركضيـ كيرد معيـ فإنو يرد ال

الباقي عمى الزكج في حالة عدـ كجكد عصبة مف النسب أك أحد أصحاب الفركض 
 النسبية أك أحد ذك الأرحاـ.

كعميو ففي حالة كجكد كرثة بالتعصب فإف التركة المتبقية ترد عمى أصحاب        
لتركة كفي غياب الكرثة أصحاب الفركض الفركض بنسبة فركضيـ، كعند تبقي ا

بالتعصيب أك ذكم الأرحاـ مف نسب فإنيا ترد عمى الزكج المتبقي، إلى جانب ذلؾ يككف 
مف قانكف  180ك  168تقسيـ التركة المتبقية بيف ذكم الأرحاـ طبقا لما جاء في المكاد 

إلى ذكم  الأسرة الجزائرم، حيث كفي غياب أصحاب الفركض كالعصبات تؤكؿ التركة
 الأرحاـ.
المذككرة كنجد منيـ: أكلاد  168كذكم الأرحاـ يرتبكف عند الاستحقاؽ طبقا لممادة        

ف نزلكا، كأكلادىـ بالميراث  ف نزلكا كأكلاد بنت الابف كا  لى الميت، إقرب درجة الأالبنت كا 
فرض فإف استككا في الدرجة كلـ يكف فييـ كلد صاحب فرض، أك كانكا يعكدكف لصاحب 

مف قانكف الأسرة  180كعميو كاعتمادا عمى ما جاء في المكاد: ،كاحد اشترككا في التركة
، فإنو في 1منو المعدلة  39مف قانكف الأملبؾ العمكمية، كالمادة  51ك  18كالمكاد 

غياب جميع الكرثة باختلبؼ درجة القرابة كالنسب حينيا يككف لمدكلة ممثمة في الخزينة 
ب التركة، غير أف سبب كسب الممكية مف طرؼ الدكلة في ىذه الحالة العامة حؽ اكتسا

 .2ىك القانكف كليس الميراث

                                                           

 ، مرجع سابؽ.08/14بمكجب القانكف رقـ  1

، مذكرة 90/30الكطنية رقـ  حميدكش آسيا، طرؽ اكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدكلة عمى ضكء قانكف الأملبؾ 2
 .96، ص 2010مقدمة لنيؿ درجة الماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة منتكرم، قسنطينة، 
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كيمكف تعريؼ التركات الشاغرة بأنيا تمؾ العقارات التي تكفي صاحبيا دكف أف   
 .1يترؾ كارثا أك تخمى أحد الكرثة عف حصتو

 : إجراءات تسكيتيا-2
مف القانكف  773إذا كانت المادة  :91/454قة التسكية في ظؿ المرسكـ أ( طري-2

المدني قد اعتبرت أف الأملبؾ التي لا كارث ليا تعد ممكا مف أملبؾ الدكؿ، فيذا لا يعني 
أف إلحاؽ ىذه الأملبؾ يتـ بقكة القانكف بؿ يجب عمى الجيات الإدارية المختصة أف تتخذ 

 لة الخاصة تشمؿ ما يمي:جممة مف الإجراءات لأيمكلة ىذه التركة الشاغرة لممكية الدك 
 .إجراء تحريات عف الملبؾ المحتمميف أك الكرثة -
تتـ إجراءات البحث كالتحرم عف طريؽ نشر إعلبنات بشغكر التركة في أعمدة   -

 .2الجرائد الكطنية
في حالة عدـ كجكد اعتراض يقكـ الكالي برفع دعكل قضائية أماـ المحكمة  -

كرثة ككضع التركة تحت الحراسة المختصة لاستصدار حكـ يصرح بانعداـ ال
 .3القضائية
انقضاء الأجؿ المتضمف في الحكـ الذم صرح بانعداـ الكارث يستصدر الكالي بعد 

حكـ جديد لإعلبف شغكر كتسميـ التركة لإدارة أملبؾ الدكلة بالكلاية التي تكمؼ بتسييرىا 
ا في ممكية الدكلة إلى حيف انقضاء الآجاؿ المقررة قانكنا، بعدىا يتـ إدماجيا نيائي

 .4الخاصة
                                                           

يقصد بالشغكر ألا يككف لمماؿ مالكا معركفا أك تركة لا كارث ليا أك تخمى عنيا الكرثة، كلا ينحصر ىذا المعنى عمى  1
ؿ  يمتد إلى عدـ كجكد شخص يمارس سمطة فعمية عمى العقار عدـ كجكد المالؾ سكاء كاف أصميا أك خمفا عاما، ب

 كيستأثر بممارسة عمييا أعماؿ مادية تظيره بمظير المالؾ أك صاحب الحؽ العيني.
راجع في ذلؾ : سماعيني ىاجر، تسكية العقارات المشيرة كالمسجمة في حساب المجيكؿ، مجمة البحكث العممية في 

 .107، ص 2015ؽ، جامعة ابف خمدكف تيارت، العدد الخامس، جكاف التشريعات البيئية، كمية الحقك 
 . 244،  مرجع سابؽ، ص 12حمدم باشا، ليمي زركقي، المنازعات العقارية، ط  2

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 90/30مف القانكف  89المادة  3

 .249حمدم باشا، مرجع سابؽ، ص  4
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نجد أنيا تعامؿ الأملبؾ التي ليا مالؾ  90/30مف القانكف  51كبتفحص المادة          
غير معركؼ كالتركات الشاغرة بنفس المعاممة كذلؾ بتأكيدىا عمى إتباع نفس الإجراءات 

الذم  91/454مف المرسكـ رقـ  90المادة ،كىك ما أكدتو أيضا في أيمكلتيا إلى الدكلة
نص في فقرتو الأخير  كبعد أف تكمـ عف إجراءات أيمكلة التركة الشاغرة إلى الدكلة  عمى 

أف التركة الشاغرة  ، ممايكحيأف نفس ىذه الأحكاـ تنطبؽ عمى العقارات مجيكلة المالؾ
 .ىما نكع كاحدكالعقارات مجيكلة المالؾ 

الذم ألغى المرسكـ  1 12/427لكف الأمر اختمؼ تماما بصدكر المرسكـ رقـ         
كما  ،كجاء بإجراءات جديدة في طريقة التعامؿ مع التركات الشاغرة ،91/454رقـ 

 .لمالؾ إجراءات مختمفة في التسكيةخصص لمعقارات مجيكلة ا
بعد أف كاف الكالي كبصفتو ممثلب  : 12/427_ب ( طريقة التسكية في ظؿ المرسكـ 2

راجيا ضمف كمتابعة الإجراءات أماـ القضاء لإد ،ةلمدكلة ىك المكمؼ بتصفية الترك
 ،، تـ إسناد ىذه الميمة إلى كزير المالية في ظؿ المرسكـ الجديد2الأملبؾ الخاصة لمدكلة
 .3باعتباره ممثلب لمدكلة

ف كاف ىذا المرسكـ قد غيٌر الييئة المكمفة بالتسكية        فإنو أبقى عمى الإجراءات  ،كا 
 .دار الحكـ كبقية الإجراءات الأخرلنفسيا فيما يخص استص

                                                           

 ، مرجع سابؽ.12/427مرسكـ تنفيذم رقـ  1

 ، مرجع سابؽ.91/454مف المرسكـ  91، 90، 89، 88المادة  2

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ  173،174،175،176، 169المادة   3
كيبدك ىذا الكضع منطقيا، طالما أف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية تخضع لسمطة كزير المالية، كىي تضـ أربعة 

لتي تضـ أربعة  مديريات فرعية منيا المديرية الفرعية لتسيير أملبؾ مديريات، مف بينيا مديرية أملبؾ الدكلة ا
الدكلة، المكمفة بإعداد التدابير التطبيقية للؤحكاـ التشريعية كالتنظيمية التي تخص نشاطات أملبؾ الدكلة، لا سيما 

أملبؾ الدكلة ك إجراءات أملبؾ الدكلة المتعمقة بتخصيصات ك إلغاء تخصيصات كتبادؿ كتقاسـ كتأجير عقارات 
 التركات دكف كارث.
يتضمف تنظيـ الإدارة  28/11/2007المؤرخ في  07/364مف المرسكـ تنفيذم رقـ  8، 1راجع في ذلؾ : المادة 

 .2007ديسمبر  02المؤرخة في  75المركزية في كزارة المالية، الجريدة الرسمية، العدد 
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ف مفيكـ العقارت مجيكلة كما قضى ىذا المرسكـ عمى الخمط الذم كاف مكجكدا بي      
ذلؾ أنو خصٌ  ،بسبب خضكعيما لنفس الإجراءات في التعامؿ ،التركات الشاغرةالمالؾ ك 

ؾ الدكلة بدؿ العقارات مجيكلة المالؾ بييئة خاصة تتكلى متابعتيا تتمثؿ في مديرية أملب
كزير المالية  كما أف إجراءات التسكية مختمفة عما كانت عميو في السابؽ كـ كضحتو 

 .12/427مف المرسكـ  180المادة 
 .مما يعني أف التركات الشاغرة مختمفة تماما عف العقارات مجيكلة المالؾ

 : 12/427ثالثا: العقارات مجيكلة المالؾ المنصكص عمييا في ظؿ المرسكـ 
حيث خصص ليا  ،ظير ىذا المصطمح بشكؿ كاضح في أعقاب ىذا المرسكـ

بعد أف كاف قد أخضعيا لنفس  ،ليا المشرع ىيئة لتسكيتيا كفؽ إجراءات خاصة
 .1 91/454الإجراءات التي تخص التركات الشاغرة بمكجب المرسكـ 

 يتكلى مدير أملبؾ الدكلة المؤىؿ إقميميا فتح ،فإذا كاف العقار مجيكؿ المالؾ
لدل المصالح القنصمية إذا  ،كعند الإقتضاء، كالضرائب ،تحقيؽ لدل المحافظات العقارية

 .ثبت بأف العقار كاف ميحازا مف أجنبي
كبالمكازاة مع ىذا التحقيؽ ينشر إشعار متعمؽ بالبحث عف المالؾ المحتمؿ أك 

بمديات التابعة كيعمؽ لمدة أربعة أشير بمقرات ال ،الكرثة عمى الأقؿ في صحيفتيف كطنيتيف
ذا أمكف تبميغو إلى آخر محؿ سكف أك إقامة معركؼ لممالؾ ،لمكلاية  .كا 

يطمب مدير أملبؾ الدكلة باسـ  ،كبعد مركر أجؿ سنة مف تاريخ نياية مدة الإعلبف
كمنح تسيير  ،كزير المالية مف الجية القضائية كضع نظاـ الحراسة القضائية حيز التنفيذ

لدكلة طكاؿ مدة التقادـ المكسب المنصكص عمييا في القانكف العقار لإدارة أملبؾ ا
يتـ المجكء إلى  ،كبانتياء آجاؿ التقادـ ،كذلؾ بمكجب أمر عمى ذيؿ عريضة ،المدني

 .2لييدمج بعد ذلؾ العقار ضمف الأملبؾ الخاصة لمدكلة ،القضاء لإعلبف حالة الشغكر
                                                           

 ، مرجع سابؽ.91/454فقرة أخيرة مف المرسكـ التنفيذم رقـ  90المادة  1

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم  182، 181، 180المادة  2



011 

 

 

لكنيا ليست  ،تي ليا مالؾ مجيكؿلكف كرغـ تسمية ىذا النكع مف العقارات بالعقارت ال
نفسيا العقارات مجيكلة المالؾ التي نحف بصدد دراستيا، كالتي تعد نكعا مف العقارات 
خضعت لعممية المسح مف طرؼ المحققيف العقارييف كلـ يتـ التعرؼ عمى مالكيا كتـ 

بعد إلى إدراجيا في خانة العقارات مجيكلة المالؾ، كترقيميا ترقيما مؤقتا لتؤكؿ فيما 
 .الدكلة
كبالتالي فإف السؤاؿ المطركح ماىي كضعية العقارات التي اعتبرىا المشرع مجيكلة       

 ؟ 12/427مف الرسكـ  180المالؾ بمكجب نص المادة 
المشرعقصد مف كراء ذلؾ أنو إذا  ككفيرجع إلى  إف كجكد ىذا النكع مف العقارات       

 لا يمكف أف تبقى كذلؾ بؿ رات التي يجيؿ مالكياكنا في منطقة غير ممسكحة فإف العقا
أما إذا  ،أعلبه 180المنصكص عمييا في المادة تؤكؿ ممكيتيا لمدكلة بإتباع الإجراءات 

تخضع كصادؼ المحققيف العقارييف عقارات يجيؿ مالكيا فإنيا ،كنا في منطقة قيد المسح
 .ممادة المذككرة أعلبهلمقكانيف المنظمة لعممية المسح كما سنكضحو لاحقا كليس ل

 : : العقارات التي غاب أصحابيا أثناء التحقيؽ العقارمرابعا
كىي العقارات التي يحكز أصحابيا سندات تثبت صفتيـ عمى العقار، كىي متكاجدة       

لدل مختمؼ الييئات سكاء المصالح الجبائية أك المحافظة العقارية، لكنيـ تخمفكاعف 
 العقارم، إما لعدـ إعلبميـ أك لكجكدىـ خارج الكطف.الحضكر لعممية التحقيؽ 

لكف كبالرغـ مف ذلؾ فإف مصير ىذه العقارات تـ إلحاقو بمصير العقارات        
 19981المؤرخة في مام  16المجيكلة المالؾ، حيث أف التعميمة المكممة لمتعميمة رقـ 

دراجو فيما بعد ألزمت المحقؽ العقارم بإعداد قائمة بيذه العقارات الغائب أ صحابيا كا 
 ضمف نفس الحساب الخاص بالعقارات مجيكلة المالؾ كالمتكاجد عمى مستكل البمدية. 

                                                           

1 l’instruction complémentaire a l’instruction N° 16 op-cit, p24. 
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، كما أف   إف ىذا الأمر يعد في غاية الخطكرة لأف صاحب ىذه العقارات ىك معمكـ
أيمكلة ىذه العقارات إلى الدكلة فيما بعد ىك تعد عمى حؽ الممكية الخاصة، كيبدك أف 

 ع ىنا كقع في تناقض صارخ مف خلبؿ ىذه التعميمة كذلؾ بسبب:المشر 
 .عامؿ الغائب معاممة المفقكدأنو  -
أنو اختصر إجراءات أيمكلة أملبؾ المفقكد إلى الدكلة دكف المركر بالخطكات  -

 .المطمكبة قانكنا
باعتبار أف ىذه  ،كىي الكضعية التي تشكؿ تعديا عؿ قاعدة تكازم الأشكاؿ

 .12/427، كبعد إلغائو نص المرسكـ 91/455لفت نص المرسكـ التعميمة قد خا
عمى ضركرة إتباع جممة مف  12/427أكد بمكجب المرسكـ  ،حيث أف المشرع

 .1لتؤكؿ ممكية العقار فيما بعد إلى الدكلة  ،الخطكات
لذلؾ فإف الضبط الحقيقي لمصطمح العقارات مجيكلة المالؾ يستدعي استبعاد 

ابيا عف التحقيؽ باعتبار أف شرط الجيالة غير متكفر في ىذه العقارات الغائب أصح
 .2العقارات لأف صاحبيا معركؼ بكثائؽ تثبت ىكيتو مكجكدة لدل المصالح المختصة

ككحكصمة لكؿ ما سبؽ ذكره كقصد الكصكؿ إلى ضبط حقيقي لمفيكـ العقارات 
 أنكاع مف العقارات:مجيكلة المالؾ يمكف القكؿ أف المحققيف العقارييف يصادفكف أربعة 

 .أملبؾ شاغرة تتعقؿ بالعقارات التي خمفيا المستعمر بعد طرده -
 .عقارات يعرؼ أصحابيا لكنيـ تكفكا دكف أف يترككا كرثة -
 عقارات يعرؼ أصحابيا لكنيـ تخمفكا عف الحضكر. -

 .عقارات يجيؿ أصحابيا تقع في مناطؽ غير ممسكحة -
 .مسح كىي مكضكع بحثناعقارات يجيؿ أصحابيا  في المناطؽ محؿ ال -

                                                           

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم  177المادة  1

 تفشي  ىذا النكع مف العقارات في المطمب الثاني. سيتـ التطرؽ إلى العقارات الغائب أصحابيا  كأحد أىـ أسباب 2
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 ،كبالتالي فإف الأنكاع الأربعة الأكلى يتعيف استبعادىا كالاكتفاء بالنكع الخامس      
 كمحاكلة إيجاد تعريؼ لو.

 لتعريؼ التالي للؤملبؾ المجيكلة:عمى كؿ ما سبؽ تكضيحو يمكف الخركج با بناء       
في الجيراف كمف لو معرفة بالمنطقة  التحقيقات الميدانية مع أسفرتىي تمؾ العقارات التي 

 ،تحديد مالكياعدمعف  ،المنجز خلبؿ أشغاؿ مسح الأراضيالتحقيؽ العقارم  إطار عممية
دراجيا في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي  ،أك حائزىا كا 

 . 17/111طبقا لمقانكف 
لة المالؾ عبر مختمؼ النصكص التسميات المختمفة لمعقارات مجيك الفرع الثاني: 

 القانكنية ككيفية التعامؿ معيا :
تغيرت  ،بعد أف عيرفت ىذه العقارات بتسمية العقارات مجيكلة المالؾ في البداية       

كما أف ىناؾ  ،ىذه التسمية بعد صدكر قكانيف أخرل استعممت كؿ منيا مصطمحا جديدا
 .ي حساب المجيكؿجممة مف الخطكات يتعيف اتباعيا لقيد عقار ف

 أكلا : مختمؼ التسميات القانكنية لمعقارات مجيكلة المالؾ :
 ،أكؿ تعميمة تعالج ىذا النكع مف العقارات 4574كانت التعميمة  :في ظؿ التعميمات -1

كمع صدكر لكن2العقارات التي لـ يتـ التمكف مف تحديد مالكييا  حيث استعممت عبارة
العقارات التي ليا مالؾ مكممة ليا استعمؿ لأكؿ مرة مصطمح التعميمة الك  16التعميمة رقـ 

 .3مجيكؿ
في خلبؿ خمس سنكات مف إصدار  ،كنظرا لإستفحاؿ ىذه الظاىرة بشكؿ كبير       

حيث أف  ،تكالى إصدار التعميمات المعالجة ليذا النكع مف العقارات ،16التعميمة رقـ 
كالتي استعممت عبارة  2003درة سنة الصا 2421أكلتعميمة كانت تمؾ التي تحمؿ رقـ 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.75/74المعدؿ للبمر رقـ  2018يتضمف قانكف المالية لسنة  17/11قانكف رقـ  1

2 L’instuction 5474,op. cit , p 52. 
3 L’instruction complémentaire à l’instruction n 16 , op. cit , p 24. 
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كبقيت ىذه التسمية  ،1كاقعة في مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ عقارات
سنة إلى غاية أكؿ تدخؿ مف  12معتمدة في كؿ التعميمات الصادرة في ىذا الشأف مدة 

 .2015المشرع بمكجب قانكف المالية لسنة 
إلى  75/74خضع الأمر رقـ  :75/74رقـ المالية المعدلة للأمر في ظؿ قكانيف  -1

حيث تـ إدراج  ،سنة مف صدكره 40بعد  ،20152التعديؿ بمكجب قانكف المالية لسنة 
يطالب بو خلاؿ عممية مسح  عقارلـإستعمؿ فييا المشرع مصطمح  ،مكرر 23المادة 

 ك نص عمى ترقيمو نيائيا حساب الدكلة مالكة مفترضةلكنيا كانت تسجؿ في  ،الأراضي
 .باسـ الدكلة

 .3كقد أكدت التعميمة اللبحقة لو عمى ىذه التسمية 
 ،20184بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74كفي إطار التعديؿ الثاني للؤمر رقـ 

حيف نص عمى أنو  ،لكنو كضح الأمر بشكؿ أفضؿ ،أبقى المشرع عمى نفس التسمية
كلـ تتمكف  ،الأراضي يسجؿ كؿ عقار تابع لمخكاص لـ يطالب بو خلبؿ عممية مسح 

حساب العقارات غير المطالب في حساب يسمى  ح المسح مف تحديد مالكو أك حائزهمصال
 .5كىك ماكرد أيضا في التعميمة المكالية ليذا القانكف ،بياأثناء أشغاؿ مسح الأراضي

                                                           

مصطمح العقار مجيكؿ المالؾ في غير محمو، ذلؾ أف ظيكر المالؾ أك الحائز فيما بعد يدؿ لقد رأل المشرع أف 1 
، كىك أمر منطقي لأف الكاقع أثبت أف العديد مف 4060عمى أنو كاف لو مالؾ أك حائز كىك ما أكدتو التعميمة 

ة، كىك ما استدعى العقارات التي تـ إدراجيا في حساب المجيكؿ قد ظير أصحابيا كىـ يحكزكف عقكد مشير 
  2124إستصدار أكؿ تعميمة تعالج كضعية ىذه العقارات التي يممؾ أصحابيا عقكدا مشيرة تحت رقـ 

 ، مرجع سابؽ.14/10مف قانكف رقـ  67المادة 2 

 ، مرجع سابؽ.5543تعميمة رقـ  3

 ، مرجع سابؽ.17/11مف القانكف  89المادة   4

 ، مرجع سابؽ.4060التعميمة رقـ  5
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كعميو فإف التسمية الحديثة المعتمدة حاليا ليذا النكع مف العقارات ىي 
 .1مطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضيالعقارات غير ال

 ثانيا : الإجراءات المتبعة لقيد عقار في حساب المجيكؿ :
عد العقارات مجيكلة المالؾ مف المكاضيع التي تخمك منيا التشريعات المقارنة باستثناء تي 

المشرع الفرنسي كما سنكضحو لاحقا، إذ يتـ التعامؿ معيا أثناء عممية التحقيؽ العقارم 
حسـ مصيرىا في ىذه المرحمة كىك يتضح مف خلبؿ الإطلبع عمى الآليات المتبعة كيي 

 لكيف في مختمؼ ىذه التشريعات.المعالجة مشكمة غياب الم
علبنو ثـ  في القانكف السكرم: -1 إف نشر القرار الكزارم المتضمف افتتاح الأعماؿ كا 

تبميغا صحيحا كافيا  عد في نظر المشرعإعلبف أمر المباشرة الصادر عف القاضي يي 
لممالكيف لحضكر عممية تحديد عقاراتيـ لأنو يستحيؿ عمميا إرساؿ تبميغ خاص لكؿ منيـ 
فضلب عف عدـ إمكاف معرفة أماكف إقامتيـ مف قبؿ الإدارة، كمف جية أخرل فإف مف 

أف يدعك المالكيف أكلا فأكؿ لحضكر التحديد كالإدلاء بإدعاءاتيـ  2كظائؼ المختار
 ة عمى حدكد عقاراتيـ.كالدلال
لذلؾ فإف غياب المالؾ لا يكقؼ عمؿ الفرقة، كتجرم العممية بغيابو كما لككاف       

حاضرا، كتستقي الفرقة المعمكمات كالبيانات المتعمقة بالعقار مف المختار كالمالكيف 

                                                           

د ىذه التسمية في غير محميا، فيي تكحي بأف المسح إختيارم كأف الأفراد مطالبيف بالمبادرة لمسح عقاراتيـ، في تع 1
 حيف أف نظاـ المسح إجبارم كىك يشمؿ كؿ العقارات المكجكدة في المنطقة الممسكحة ميما كاف نكعيا.

لتي ينظميا الميندس المساح، كذلؾ تحت طائمة ألزـ التشريع السكرم "المختار" عمى كجكب تكقيع محاضر التحديد ا 2
البطلبف، إذ تعد شيادة المختار كالمالكيف المجاكريف المكقعيف عمى محضر التحديد كالتحرير كافية كحدىا لإثبات 
أف الإمتلبؾ جامع لشركطو القانكنية عند عدـ كجكد برىاف خطي مخالؼ، لذلؾ لا يجكز لممختار أف يفارؽ 

ذا الميندس المساح ط يمة مدة عممو في القرية، كما لا يجكز لمميندس أف يقكـ بأم عمؿ إلا بحضكر المختار، كا 
ذا غاب الإثناف فعمى  اضطر المختار إلى التغيب فيجب أف ينكب عنو عمى الفكر أحد أعضاء الييئة الإختيارية، كا 

 الميندس أف يكقؼ عمؿ الفرقة.
ت العقارية السكرية، أعماؿ التحديد، السجؿ العقارم، دراسة مقارنة، راجع في ذلؾ: سعكد أميف بركات، شرح التشريعا

 .9، ص1984دمشؽ، 
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شار إلى ذلؾ في محضر التحديد كلا يمنع ذلؾ مالؾ العقار مف مراجعة المجاكريف، كيي 
ر التحديد كتدكيف ما لديو مف ضعمى مح ديولميندس كرئيس الفرقة فيما بعد كالإطلبع لا

 .1اعتراضات كأقكاؿ عمى المحضر
كيتضح مما سبؽ أف المشرع السكرم استغنى تماما عف تبميغ الملبؾ كأف المسؤكلية 

لتحديد، الكاممة في ذلؾ إلى المختار الذم يتكلى بتبميغيـ بنفسو بحضكر عممية التحرير كا
كفي حالة غيابيـ لا تتأثر أعماؿ المسح بؿ يتـ الحصكؿ عمى المعمكمات الضركرية مف 

 المختار.
تعامؿ المشرع المبناني مع مشكمة حضكر الملبؾ بحزـ أكثر  في القانكف المبناني: -2

عمى ضركرة تبميغ أصحاب العلبقة قبؿ الشركع في الأعماؿ، حيث تتـ دعكة  حيث نصٌ 
ككؿ مف يدعي حقا ما عمى العقارات حضكر العممية مف أجؿ المساعدة عمى أىؿ الجكار 

كيتـ تنبيييـ إلى أف عدـ  ،الدلالة عمى حدكد عقاراتيـ كلإثبات ما يدعكف عند الاقتضاء
حضكرىـ يؤدم إلى الاستغناء عنيـ كتجرم عممية التحديد كالتحرير كما لك كانكا 

ميز يا المختار كالملبؾ المجاكريف، لكف ما حاضريف استنادا لممعمكمات التي يدلي بي
المشرع المبناني ىك مساءلة المختار عف إىمالو إبلبغ أصحاب الحقكؽ في الكقت 

 .2عف ذلؾ المناسب لحضكر عممية التحديد كالتحرير باعتبارىـ مسؤكلا
ذا تبيف فيما بعد أنو كاف ىناؾ تكاطؤ بيف المختار كالأىالي قصد إلحاؽ ال رر ضكا 

عندىا يحؽ لمقاضي العقارم عند الاقتضاء إلغاء أعماؿ التحديد كالتحرير ،الحؽ بصاحب
عادتيا عمى نفقة أصحاب تمؾ التصاريح  .3كا 

يتكلى الحاكـ المكمؼ مباشرة أعمالو بالتكجو إلى عيف المكاف  لقانكف التكنسي:افي  -3
بكؿ عقار مف  رفقة العكف التقني التابع لديكاف قيس الأراضي كبقية الأعكاف، فيطكؼ

                                                           

 .38محمد عدناف البيؾ، مرجع سابؽ، ص  1
 .53ىدل عبد الله، مرجع سابؽ، ص  2
 .52ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ، ص  3
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جكانبو الأربعة بحضكر المالؾ أك مف ينكبو، كلا يحكؿ غياب المالؾ دكف تحجير العقار 
عرؼ الجية الذم تنتدبو المجنة كحتى الجيراف الذيف ليـ عتماد عمى مي حيث يمكف الإ

معرفة بالعقارات، كيمكف ليذا المالؾ الغائب أف يتصؿ فيما بعد بمجنة المسح كيقدـ 
ثائؽ اللبزمة، كيتكلى الحاكـ المكمؼ التكجو إلى عيف المكاف لغاية تطبيقيا الرسكـ كالك 

 كسماع البينة عند الاقتضاء.
فغياب المالؾ لا يعكؽ إطلبقا عممية المسح، إذ أف الحاكـ المكمؼ يستند إلى      

 تصريحات العارفيف كالجيراف إلى حيف حضكر المالؾ كالاحتجاج بما لديو مف كثائؽ.
ما يميز المشرع التكنسي أنو ألزـ الحاكـ المكمؼ بعدـ بقاء الممؼ المسحي خاؿ ك       

دراج الأعماؿ الاستقرائية  مف كؿ بحث بؿ يتحتـ عميو إجراء البحث ميما كانت الصكر كا 
، كما أكجب عمى الحاكـ 1بمكانيا حتى تككف سندا في إجراء الإشيارات في كقت لاحؽ

ر عمى ضكء المعمكمات صٌ حماية حقكؽ الغائبيف كالقي المكمؼ تكخي الحرص كالسير عمى 
 .2لديو ةالمتكفر 

عمى خلبؼ التشريعات السابقة أعطى المشرع الفرنسي أىمية  في القانكف الفرنسي: -4
بالغة لمعقارات مجيكلة المالؾ، باعتبار أف العقار في فرنسا يخدـ نظاـ الضرائب بشكؿ 

 يف العاـ مف خلبؿ ضميا إلييا.مباشر، كاعتبرىا مصدر ميـ لتكسيع الدكم
سنكات يتبيف مف ثلبثة لكف ىذا الضـ لا يتـ بطريقة عشكائية فلببد مف انتظار مدة        

شرع بعد ذلؾ في خلبليا عدـ تسديد الضريبة الخاصة بيذا العقار لمصالح الضرائب، ليي 
ناعة كما تضمو قتصاد، المالية كالصتحقيؽ معمؽ عمى مستكل المصالح التابعة لكزارة الإ

مف مصالح المسح، كالسجؿ العقارم، كالتحصيؿ الضريبي، المكثقيف، كمراجعة سجلبت 
 .3الحالة المدنية بالإضافة إلى إعداد تحقيقات معمقة مع الجيراف

                                                           

 .556، 555عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص   1
 .39نزار المناعي، مرجع سابؽ، ص  2

3 Corime METZER, Droit de la Commune Sur Les biens Sans Maitre, Revue 

Gazette,france N° 57,14/12/2006,p 56, 57. 
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كلعؿ أىـ ما يميز مكضكع العقارات مجيكلة المالؾ في فرنسا ىك أيمكلتيا إلى 
 الجزائر.البمدية كليس لمدكلة كما ىك الحاؿ في 

د ذكر تعامؿ التشريعات السابقة مع مشكؿ غياب إف تعمي  في القانكف الجزائرم: -5
يدؼ مف كراءه إيصاؿ فكرة أف غياب المالؾ أثناء عممية الالمالؾ لـ يكف عبثا، بؿ 

ف   التحقيؽ في الجزائر ىك السبب في ظيكر مشكؿ العقارات مجيكلة المالؾ التي كا 
دكث، ذلؾ أف العقار كاف كلا يزاؿ مصدرا أساسيا لمثركة لذلؾ لا كجدت فعلب فيي نادرة الح

ف لـ يكف لو مالؾ، دكف أف يدعي أحد حقا عميو كلك بممارسة  يتصكر بقاء عقار حتى كا 
 الحيازة.

لذلؾ فمك تـ التعامؿ بصرامة مع مشكؿ الغياب كعدـ دمجو في حساب مع العقارات 
ليائؿ مف ىذه العقارات التي ظير أصحابيا فيما المجيكلة المالؾ لأمكف تفادم ىذا الكـ ا

 .عمميـ المتأخر بعممية المسح عندبعد 
كلا يتـ إدراج عقار في حساب المجيكؿ إلا بعد إتباع جممة مف الخطكات باعتبار  

كمؿ ىذا كحتى يي  ،في إطار الأعماؿ الميدانية لعممية المسحيندرج التحقيؽ العقارم  أف
جممة مف المياـ يتكلى  التحضيرية تشمؿيسبؽ مجمكعة مف الأعماؿ  التحقيؽ بالنجاح يجب أف

 القياـ بيا أعكاف مكاتب المسح المنتشرة عبر الكلايات بمشاركة المدير الكلائي لممسح.
ىذه الأعماؿ في غالبيتيا عمى جمع الكثائؽ الضركرية التي يمكف  بكتنص

 .ستعانة بيا في التعرؼ عمى المالكيف كحدكد ممكيتيـالإ
يتصؿ بمفتشية أملبؾ الدكلة لمحصكؿ عمى قائمة  المحقؽ العقارم كفي ىذا الصدد فإف      

التي كانت  الأملبؾ التابعة لمدكلة كالبمدية كالتي كانت مكجكد قبؿ عممية التأميـ ككذلؾ الأملبؾ
مكضكع نزع الممكية عمى مستكل البمدية كالمخططات الخاصة المتعمقة بالتنازؿ، 

 .1التحكيؿالتخصيص ك 
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كلا يقتصر الأمر عمى ىذه المعمكمات فقط بؿ ىناؾ كثائؽ ضركرية يتـ طمبيا مف        
لبؾ الذيف ليـ حقكؽ مشيرة ككذا السجؿ مصالح المحافظة العقارية تتضمف قائمة بالمي 

ميمة عمى  لالجبائي المتكاجد عمى مستكل المصالح الجبائية، كما تتكاجد كثائؽ أخر 
لبؾ الدكلة كالككالات الجيكية لمسح الأراضي، المديرية الجيكية مستكل مصالح أم

 .1للؤملبؾ الكطنية التي تضـ: كىراف، الجزائر، قسنطينة
 إف اليدؼ الأساسي مف جمع ىذه الكثائؽ ىك تسييؿ ما يمي:

 .تحديد الملبؾ كمف ثـ استدعائيـ -
أف ىـ لـ التمييز بيف الأملبؾ المعركؼ أصحابيا لكجكدىـ في القكائـ، غير  -

 يحضركا يكـ التحقيؽ، كبيف تمؾ التي لـ يتـ التمكف مف تحديد أصحابيا.
كتعد ىذه الخطكة ميمة جدا قبؿ الشركع في عممية التحقيؽ العقارم، إذ بفضميا         

يمكف التمييز بيف الغائب كالمجيكؿ كتفادم التعسؼ في إدراج أم عقار ضمف خانة 
 المجيكؿ.

لأعماؿ الميدانية يتـ استدعاء الملبؾ بكاسطة إشعار شخصي كعف بالشركع في ا       
الأسكاؽ  يطريؽ النشر في الصحؼ الكطنية لإعلبف انطلبؽ العممية ككذلؾ المناداة ف

يكـ قبؿ انطلبؽ العمميات الميدانية كذلؾ في  15كتعميؽ الإعلبنات في أجؿ أقصاه 
 مديات المجاكرة.الأماكف المعتادة بالدائرة كالبمدية المعنية كالب

لاستدعائو  T3أما الإشعارات الشخصية فتككف بمكافاة المالؾ برسالة مف نكع       
كفي غياب الملبؾ كبعد نفاذ ثلبثة استدعاءات متتالية ، لممشاركة في تثبيت حدكد أملبكو

 .2يكـ فإف التحديد يككف بصكرة أحادية 15مرسمة عمى امتداد 
عمى خطكات عممية غاية في الدقة فيما  ع الجزائرم نصٌ كيبدك كاضحا أف المشر        

يخص تبميغ المالؾ حيث لـ يكتؼ بالإعلبف عف قرار افتتاح عمميات المسح كما فعمت 
                                                           

1l’instruction complémentaire N° 16,op.cit ,p11. 
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التشريعات المقارنة السابؽ عرضيا، بؿ استعمؿ طريقة التبميغ الشخصي، كجعميا مكررة 
 مرات في حالة غياب الشخص. 3

مكيات الغائب أصحابيا كالتي ستصبح في حكـ لكف كمع ذلؾ فإف انتشار الم
المجيكؿ بمغ في الجزائر مستكيات قياسية مقارنة بالتشريعات السابقة التي لا تثكر فييا 
ىذه المسألة أصلب، مما يعني أف ىناؾ الكثير مف الأمكر التي يتعيف إيضاحيا كىك ما 

 ضعية.في الفرع المكالي عند الحديث عف أسباب ىذه الك  تفصيمو يتـس
كفي إطار الخطكات العممية دائما فإنو كبعد الانتياء مف عممية التبميغ يتجو المحدد 

 كالمحقؽ إلى الميداف لمقياـ بالأشغاؿ الميدانية.
 بإعداد قائمتيف: 1كبعد الانتياء مف الأشغاؿ الميدانية يقكـ المحدد

 لييـ.ستدعاءات المرسمة إقائمة بأسماء الملبؾ الذيف لـ يردكا عمى الإ -

 .2قائمة بالعقارات التي لـ يتـ التمكف مف تحديد مالكييا -
أما المحقؽ فإنو كفي حالة غياب المالؾ يتكلى تسميـ استمارة فارغة إلى جاره  

 كيطمب منو إعطائيا إياه لملؤىا كتقديميا لممصمحة المختصة.
ارات كاستنادا إلى ىاتيف القائمتيف يتـ إنشاء حساب في البمدية تحت اسـ العق

 .3المجيكلة المالؾ، كتكضع فيو كلب القائمتيف
 ملبحظات غاية في الأىمية:مف تسجيؿ كىنا لابد

أف مف يسير عمى جرد الأملبؾ الغائب كالمجيكؿ صاحبيا ىك المحدد كليس المحقؽ  -
ممؾ الكفاءة المينية لدراسة كتحميؿ ي أف دكف تي بحتقنبالرغـ مف أف عمؿ المحدد ىك 

                                                           

 ضـ عكنيف أحدىما يقكـ بالتحديد كالآخر يقكـ بالتحقيؽ العقارم.كانت الفرقة الميدانية المكمفة بالمسح ت 1
 L’instruction, N° 5474, op.cit, p.23راجع في ذلؾ: 

بعد أف كانت تقيد في حساب العقارات مجيكلة المالؾ، تغيرت تسمية ىذا الحساب إؿ العقارات التي لـ يطالب بيا  2
 خلبؿ أشغاؿ مسح الأراضي كما سبؽ تكضيحو.

3 L’instruction Complémentaire à L’instruction N° 16, Op.Cit, p. 24. 
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ة قد يدعي أم شخص ممكية العقار الغائب أك المجيكؿ صاحبو دكف أف لدرج ،الكثائؽ
 يتفطف المحدد لذلؾ.

الخمط بيف الغائب كالمجيكؿ مف خلبؿ إدراج كلب القائمتيف في حساب كاحد رغـ أف  -
 في الفرع الأكؿ. سبؽ تكضيحوختلبؼ بينيما كاضح كما الإ

حتكم عمى كؿ المعمكمات ت T10أما المحقؽ فيقكـ بإعداد بطاقة عقارية نمكذج 
الضركرية لتحديد الطبيعة القانكنية لمعقار المعني، كمف خلبؿ دراسة ىذه البطاقة يمكف 

 أف تظير إحدل الحالات:
 .عقار بسند -
عقار بدكف سند لكنو محؿ حيازة تمكف المالؾ الظاىر مف خلبؿ مدتيا أف يكتسب حؽ  -

 الممكية بالتقادـ المكسب.

يكجد أم عنصر يسمح لممحافظ العقارم مف تحديد حقكؽ عينية عقار بدكف سند كلا -
 لصالح المالؾ الظاىر.

 .1العقارات المحقؽ في طبيعتيا كلـ تكف مكضكع مطالبة مف أم شخص كاف -
إف ىذه الكثيقة ميمة جدا في عممية الترقيـ العقارم لذلؾ فإف إعدادىا بالشكؿ الذم كردت 

 حاؽ الضرر بالمالؾ كأصحاب الحقكؽ الأخرل.عميو يجب إعادة النظر فيو لتفادم إل
 يكضح التفصيلبت التالية:آخر إعدادىا بالشكؿ يتعيف كعميو 

 :عقار بسند كىك نكعاف -1
 .صاحبو حاضر أثناء عممية التحقيؽ عقارأ( -1
 .عقار صاحبو غاب عف عممية التحقيؽ (ب-1
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 أنكاع: 3عقار بدكف سند كىك  -2
المالؾ الظاىر مف خلبؿ مدتيا اكتساب الممكية بالتقادـ عقار محؿ حيازة تمكف  (أ-2

 المكسب.
عقارلا يكجد بشأنو أم عنصر يسمح لممحافظ العقارم بتحديد حقكؽ عينية لصالح  (ب-2

 المالؾ الظاىر.
 عقار لـ يكف مكضكع مطالبة مف أم شخص كاف. (ج-2

في حؽ أم  كبإعداد البطاقة العقارية بيذا الشكؿ فإنو سكؼ يككف ىناؾ إجحاؼ
فو نصشخص خاصة الغائب كالقاصر، فإف كاف لمعقار سند يثبت ممكيتو فلب يمكف أف ني 

ف كاف غائبا عف عممية التحقيؽ، مع العقار الذم لا يحكز أم سند كيي  جيؿ مالكو، حتى كا 
لأنو مف المنطقي جدا أف المالؾ المجيكؿ يخص عقار لا يكجد بشأنو أم سند فكيؼ 

 مع العقار المعمكـ صاحبو كبسند. نضعو في حساب كاحد 
العقارات مجيكلة لذلؾ فإف النكع الأخير ىك الكحيد الذم يمكف أف يسجؿ ضمف 

العقارات التي لـ يطالب بيا أثناء أشغاؿ المالؾ حيث يتـ الإشارة إلييا في البطاقة بعبارة "
 .1"مسح الأراضي

 :لمالؾ إلى الدكلةيمكلة العقار مجيكؿ االفرع الثالث: الأساس القانكني لأ
إف النتيجة الحتمية لتقييد عقار في حساب المجيكؿ )سكاء كاف صاحبو غائبا أك       

بمكجب  إلى الدكلة ليدخؿ ضمف رصيدىا العقارم كممكية خاصة تومجيكلا( ىك أيمكل
 .قانكنية نصكص

 
 

                                                           

ثـ  –عقار مسجؿ في حساب المجيكؿ –يذكر فييا عيارة   T 10كانت ىذه الخانة في بطاقة التحقيؽ العقارم  1
العقارات التي لـ يطالب  –أصبحت العبارة ،  ثـ 14/10في إطار القانكف  -الدكلة مالكة مفترضة–أصبحت العبارة 

 ، مرجع سابؽ.17/11استنادا إلى القانكف  –بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي 
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 أكلا: مفيكـ الأملاؾ الكطنية الخاصة 
 26بعدة طرؽ منيا ما نصت عميو المادة  1خاصةذلؾ أف الدكلة تكسب الأملبؾ ال      

المعدلة كالمتمـ كالتي مف  39مف قانكف الأملبؾ الكطنية، كمنيا ما نصت عميو المادة 
 بينيا العقارات التي لا صاحب ليا.

مف قانكف التكجيو العقارم عمى أف الأملبؾ  24كفي ىذا الإطار نصت المادة        
لعقارية التي تممكيا الدكلة كجماعاتيا المحمية تدخؿ في إطار العقارية كالحقكؽ العينية ا

 تضـ:الأملبؾ الكطنية التي 
 الأملبؾ الكطنية العمكمية كالخاصة لمدكلة. -
 الأملبؾ الكطنية العمكمية كالخاصة لمكلاية.  -
 الأملبؾ الكطنية العمكمية كالخاصة لمبمدية.  -

إدراج العقارات مجيكلة المالؾ ضمف  كيفيةالتطرؽ إلى لذلؾ مف الميـ جدا قبؿ        
 .ملبؾالأملبؾ الخاصة لمدكلة معرفة ما المقصكد بيذا النكع مف الأ

عدؿ كالمتمـ نجد أف المشرع الجزائرم لـ بالرجكع إلى قانكف الأملبؾ الكطنية المي        
بحيث لجأ إلى أسمكب التمييز كالمقارنة بينيا كبيف  ،تعريفا كاضحا خاصا بيا طييع
لأملبؾ العامة، فاعتبر أف عدـ القابمية لمتممؾ الخاص بحكـ الطبيعة أك الغرض ينطبؽ ا

 عمى الأملبؾ العامة فقط دكف الأملبؾ الخاصة التي تتميز بكظيفة مالية كتمميكية.

                                                           

ثغرة في النظاـ القانكني للؤملبؾ الكطنية في الجزائر حيث اعترفت لمدكلة  1989مف دستكر 18لقد أحدثت المادة  1
مكمية، تسمى الأكلى بالأملبؾ الكطنية العامة كالثانية بالأملبؾ الكطنية كالكلاية كالبمدية بنظاميف مختمفيف لمممكية الع

الأملبؾ الكطنية يحددىا القانكف كتتككف مف الأملبؾ العمكمية »منو عمى ما يمي:  18الخاصة، حيث تنص المادة 
 «.التي تممكيا كؿ مف الدكلة الكلاية كالبمدية

 .01/03/1989المؤرخة في  09، ج ر العدد 23/02/1989راجع في ذلؾ : دستكر 
راجع في ذلؾ: تمالي رضكاف، أملبؾ الجماعات المحمية كمبدأ اللبمركزية الإدارية، مجمة المفكر، كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .508، ص 2014، 10السياسية، جامعة محمد لخضر، بسكرة، العدد 
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مما يعني أنو يدخؿ ضمف الأملبؾ العامة كؿ ماؿ ييدؼ إلى تحقيؽ المنفعة  
خاصة كؿ ماؿ لا يحقؽ كظيفة المنفعة العامة العامة، كيندرج في إطار الأملبؾ ال

 .1ص بكظيفة مالية كتمميكية كفقا لقكاعد القانكف الخاصتكيخ
كما استمر المشرع الجزائرم في نفس الأسمكب لمتمييز بيف نكعي الممكية الكطنية، 
الكطنية، إذ أضاؼ ميزة أخرل لمتفريؽ بينيما مف حيث ككف الأملبؾ الكطنية العمكمية 

بمفيكـ المخالفة فإف الأملبؾ  ،2ؼ كلا لمتقادـ كلا لمحجزالعمكمية غير قابمة لمتصر 
 .3الكطنية الخاصة قابمة لمتصرؼ كالتقادـ كالحجز

قضى تماما عمى ىذه النظرة  ،90/30المعدؿ لمقانكف 08/14لكف صدكر القانكف        
حيث أصبحت الأملبؾ الكطنية بنكعييا  ،في التمييز بيف الأملبؾ العمكمية كالخاصة

، باستثناء حؽ التصرؼ الذم تتمتع بو 4الحجزية كالخاصة غير قابمة لمتقادـ ك مالعمك 
 .الأملبؾ الخاصة دكف العامة

                                                           

 المعدؿ كالمتمـ عمى ما يمي:  90/30مف القانكف  3تنص المادة  1
تمثؿ الأملبؾ الكطنية العمكمية الأملبؾ المنصكص عمييا في المادة الثانية السابقة التي لا يمكف أف تككف محؿ  »...

 ممكية خاصة بحكـ طبيعتيا أك غرضيا.
أما الأملبؾ الكطنية الأخرل غير المصنفة ضمف الأملبؾ العمكمة كالتي تؤدم كظيفة امتلبكية كمالية فتمثؿ الأملبؾ 

 «.صة الكطنية الخا
كقد تضمف ىذا القانكف تغييرا في مفيكـ الأملبؾ الكطنية، مف خلبؿ العكدة إلى الآراء ك النظريات الحديثة في  2

دكميف الدكلة أك الأملبؾ الكطنية، كالتمييز في إطارىا بيف الدكميف العاـ ك الدكميف الخاص، بالإضافة إلى تفصيمو 
 التابعة لمدكلة. في إدارة ك تسيير الأملبؾ الخاصة كالعامة

راجع في ذلؾ : امعمر قكادرم محمد، تطكر مفيكـ الأملبؾ الكطنية في القانكف الجزائرم، مجمة الأكاديمية لمدراسات 
 .28، ص 2011الإجتماعية ك الإنسانية، جامعة حسيبة بف بكعمي الشمؼ، العدد الخامس، 

  قبؿ التعديؿ عمى ما يمي: 90/30مف القانكف  4تنص المادة  3
 الأملبؾ الكطنية العمكمية غر قابمة لمتصرؼ كلا لمتقادـ كلا لمحجز.»

تخضع إدارة الأملبؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة كالتصرؼ فييا ليذا القانكف كلأحكاـ 
 «.النصكص التشريعية المعمكؿ بيا

 الكطنية عمى مايمي : المتضمف الأملبؾ 08/14مف القانكف  4تنص المادة  4
 ،كالمذككر أعلبه، كتحرر كما يأتي :01/12/1990المؤرخ في  90/30"تعدؿ ك تتمـ المادة الرابعة مف القانكف رقـ 
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كبالمقابؿ فإف التشريعات المقارنة كضعت تعريفا كاضحا للؤملبؾ الكطنية الخاصة        
ي ؼ القانكف العاـ الفرنسي لممكية الأشخاص العامة الحالي الأملبؾ الخاصة ففقد عرٌ 
 كما يمي: منو  12211المادة

« Font partie du domaine privé , les biens des personnes publiques 

mentionnées a l’article L1, Qui ne relèvent pas du domaine public par 
application des dispositions du titre 1

er 
du livre  1

er 
»  

 فقد حددت أف:مف نفس القانكف  12212أما المادة 
« Bois, forets des personnes publiques velevant du régime forestier 

partie du domaine privé »
1. 

مف القانكف  970أما القانكف المصرم فيعرؼ أملبؾ الدكلة الخاصة في المادة        
خاص الاعتبارية ىي الأمكاؿ الخاصة المممككة لمدكلة أك الأش» المدني المصرم بما يمي:

العامة، كأمكاؿ الكحدات الاقتصادية التابعة لممؤسسات العامة أك الييئات العامة كشركات 
  ». ...خيريةالقطاع العاـ أك التابع لأييما كأمكاؿ الأكقاؼ ال

في حيف أف المشرع المبناني نجده يعبر عف الممكية الخاصة لمدكلة، بأنيا تتألؼ مف       
لمختمؼ المجمكعات العامة، كالتي لا ينطبؽ عمييا التعريؼ الكارد  الأمكاؿ العائدة

للؤملبؾ العامة، كىك إعداد الماؿ للبستعماؿ العاـ مف قبؿ الجميكر أك تخصيصو لخدمة 
 مرفؽ عاـ.

مما سبؽ يتضح لنا أف المشرع الجزائرم كفي محاكلة منو لكضع تعريؼ للؤملبؾ       
كبير، ففي جميع المكاد المذككرة لـ نجد ىناؾ تعريؼ  الكطنية الخاصة لـ يكفؽ إلى حد

قدمو للؤملبؾ الكطنية الخاصة إلى دقيؽ كخاص، حيث كاف يعمد في كؿ تعريؼ يي 

                                                                                                                                                                                

الأملبؾ الكطنية العمكمية غير قابمة لمتصرؼ فييا ك لا لمتقادـ كلا لمحجز، كيخضع تسييرىا لأحكاـ ىذا القانكف مع =
 ي النصكص التشريعية الخاصة.مراعاة الأحكاـ الكاردة ف

 الأملبؾ الكطنية الخاصة غير قابمة لمتقادـ ك لا لمحجز......".

1 L’ordonance n :2006_460 du 21 avril 2006 relative a la partie legislative du code 
générale de la proprieté des personnes publiques.  

 .32، ص راجع أيضا : آسيا حميدكش، مرجع سابؽ
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مقارنتيا بالأملبؾ الكطنية العامة مستعملب أسمكب الاستثناء كتارة أسمكب المفيكـ 
ملبؾ الكطنية كبذلؾ يككف المشرع قد عجز عف إيجاد تعريؼ مستقؿ للؤ ،بالمخالفة
لنخمص في الأخير إلى أف أىـ ما يميز الأملبؾ العامة عف الخاصة ىك عدـ  1الخاصة

 .القابمية لمتصرؼ
فقد تمجأ  ،مإثراء رصيدىا العقار  يكقد سبؽ التكضيح أف الدكلة تتبع عدة طرؽ ف

لحيازة، كقد قتناء التي تخضع لمقانكف العاـ، كالعقد، التبرع كالتبادؿ كالتقادـ كاإلى طرؽ الإ
 .2تتبع طرقا استثنائية كنزع الممكة كحؽ الشفعة

كلا يقتصر الأمر عمى ىذه الطرؽ فحسب بؿ أجاز المشرع لمدكلة إتباع طرؽ 
أخرل كىي أيمكلة الأملبؾ الشاغرة كالأملبؾ التي لا صاحب ليا إلى الدكلة، كالتركات 

الذم يطرح نفسو ىك الأساس أماـ ىذه الكضعية فإف السؤاؿ الميـ  ،3التي لا كارث ليا
 لتممؾ الدكلة لمعقارات المجيكلة المالؾ. يوالقانكن

تعتبر ممكا مف أملبؾ الدكلة جميع »مف القانكف المدني عمى أف  773تنص المادة 
الأمكاؿ الشاغرة التي ليس ليا مالؾ، ككذلؾ أمكاؿ الأشخاص الذيف يمكتكف عف غير 

 «.كارث أك الذيف تيمؿ تركتيـ
مف نص ىذه المادة أف الأمكاؿ الشاغرة التي ليس ليا مالؾ ىي نكع كاحد: كيفيـ 

 لكف بمراجعة النص بالمغة الفرنسية فإنو ينص: 

»Tous les biens vacants et sans maitre et ceux des personnes qui 

décèdent sans héritiers , ou dont les successions sont abandonnée 

sappartiennent à l’état4«. 

                                                           

 .33، 32المرجع نفسو،  ص   آسيا حميدكش، 1
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 30/ 90مف القانكف  26المادة  2

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 90/30مف قانكف  39المادة  3

تنص  مف القانكف المدني الفرنسي التي 539بالنسخة الفرنسية ىك مطابؽ لنص المادة  773يلبحظ أف نص المادة  4
 عمى ما يمي: 
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إذف يتضح أف المشرع الجزائرم أغفؿ في النص العربي كاك العطؼ بشكؿ جعميا       
فيـ مف النص تدمج الأمكاؿ الشاغرة كالتي ليس ليا صاحب في نكع كاحد، في حيف أنو يي 

الفرنسي أف ىناؾ الأمكاؿ الشاغرة كالتي ليس ليا صاحب بالإضافة إلى الأنكاع الأخرل، 
في الفرع الأكؿ  تـ تكضيحيا مادم يتعيف تداركو، لأف الأمكاؿ الشاغرة كما كىك خطأ

 تختمؼ عف الأمكاؿ التي لا صاحب ليا.
 ثانيا : النصكص القانكنية الخاصة بتممؾ الدكلة لمعقار مجيكؿ المالؾ :

 مايمي:نجد مجمكعة مف القكانبف الخاصة تتمثؿ في 
 30/90المعدلة كالمتممة مف القانكف  39تنص المادة  قانكف الأملاؾ الكطنية: -1

السابؽ ذكرىا أف مف طرؽ تككيف الأملبؾ الكطنية الخاصة فضلب عف تمؾ المذككرة في 
 ، أيمكلة الأملبؾ التي لا صاحب ليا إلى الدكلة.26المادة 

لمعقار مالؾ معركؼ أك تكفي مالكو يكف إذا لـ انصٌتعمى أنو منو فإني 51أما المادة       
ف يترؾ كارثا يحؽ لمدكلة المطالبة بكاسطة الأجيزة المعترؼ بيا قانكنا أماـ الييئات دكف أ

.. ليؤكؿ بعد إجراءات محددة إلى ممكية .القضائية المختصة بحكـ يصرح بانعداـ الكارث
 ة لذلؾ.يالإجراءات العمم 53، 52تشرح المادة حيث  ،الدكلة الخاصة

منو فإنو إذا ىمؾ مالؾ العقار  90المادة  حسب :91/454المرسكـ التنفيذم رقـ - 2
 51الشركط المذككرة في المادة ك كلـ يكف لو كارث تطالب الدكلة بالعقار حسب الإجراءات 

 .90/30مف القانكف 
كتشير في الفقرة الأخيرة مف ىذه المادة عمى أنو نفس ىذه الأحكاـ تنطبؽ عمى العقار 

 مجيكؿ المالؾ.
 عمى معاممة عقارات المفقكد كالغائب نفس المعاممة. منو 92كما تنص المادة    

                                                                                                                                                                                

»= Tous les biens vacants et sans maitre, et ceux des personnes qui décèdent sans héritiers, 

ou dans les successions sont abandonnées, appartiennent au domaine public « la 

vacance peut être effective ou présumée. 

Voir : André MAURIN, op. cit , p 140. 
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كقد كاف  ،12/427كقد أيلغي ىذا المرسكـ كما سبؽ تكضيحو بمكجب المرسكـ 
 أكثر دقة منو في ىذه النقطة.

مف خلبؿ  :ك التعميمة المكممة ليا1998مام  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ  -3
تـ الترقيـ المؤقت لفائدة يمكية العقار الممسكح ىذه التعميمة فإنو كفي حالة عدـ مطالبة م

 الدكلة لمدة سنتيف تنتيي بالترقيـ النيائي لفائدتيا.
تكضيح كيفية التعامؿ مع العقار مجيكؿ  16كقد تكٌلت التعميمة المكممة لمتعميمة 

كما أكضحت  ،المالؾ مف خلبؿ تخصيص حساب لو يسمى حساب العقار مجيكؿ المالؾ
عية ىذا العقار بحسب المرحمة التي ظير فييا صاحب العقار كبحسب كيفية تسكية كض

بالإضافة إلى تحديد رقـ خاص بحساب المجيكؿ يتمثؿ في الرقـ  ،صفتو كحائز أك مالؾ
 .4999991إلى الرقـ 400001

نتج عنيا إشكالات كبيرة في ،كظمت ىذه النصكص القانكنية سارية فترة مف الزمف
إدراج العقارات ضمف فئة مجيكؿ المالؾ كظيكر المالؾ فيما  التطبيؽ نتيجة التعسؼ في

 .لاحقا يتـ تكضيحوبعد كما س
نصٌ ىذا المرسكـ صراحة عمى أيمكلة العقارات  :12/427المرسكـ التنفيذم رقـ - 4

 اتباع جممة مف الخطكات : كذلؾ بعد،التي ليا مالؾ مجيكؿ إلى الدكلة
يا بفتح تحقيؽ عمى مستكل كؿ مف قياـ مدير أملبؾ الدكلة  المختص إقميم -

كلدل المصالح القنصمية إذا ثبت بأف العقار كاف  ،الضرائب ،المحافظات العقارية
 .ميحازا مف طرؼ أجنبي بأم شكؿ مف الأشكاؿ

متعمؽ بالبحث عف المالؾ المحتمؿ  ،نشر إشعار عمى الأقؿ في صحيفتيف كطنيتيف -
 .يقكـ بو مدير أملبؾ الدكلة كذلؾ بالمكازاة مع التحقيؽ الذم ،أك الكرثة

 .تعميؽ ىذا الإشعار لمدة أربعة أشير بمقرات البمديات التابعة لمكلاية -

                                                           

1 L’instruction complémentaire à l’instruction  n16 ,op. cit ,p 24 ,29 , 36. 
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ذا كاف العقار  ،تبميغ ىذا الإشعار إلى آخر محؿ سكف أك إقامة معركؼ لممالؾ - كا 
 .يكجو أيضا إلى الشاغؿ أك المستغؿ ،مستغلب أك مشغكلا

 .ة الإعلبفإنتظار مركر مدة سنة مف تاريخ نياية مد -
قياـ مدير أملبؾ الدكلة بالمجكء إلى الجية القضائية المختصة قصد الحصكؿ عمى  -

مع منح تسيير  ،أمر عمى ذيؿ عريضة بكضع نظاـ الحراسة القضائية حيز التنفيذ
 .لمكسب المحددة في القانكف المدنيالعقار لإدارة أملبؾ الدكلة طكاؿ فترة التقادـ ا

، ليحكـ القاضي بالشغكر أخرل بعد انقضاء آجاؿ التقادـالرجكع إلى القضاء مرة  -
 .التصريح بتسميـ أمكاؿ التركة كميا إلى الدكلةك 
 .إشيار الحكـ المعمف لمشغكر بالمحافظة العقارية -
 .1كييسير كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو ،إدماج العقار ضمف الأملبؾ الخاصة لمدكلة -
عجز مختمؼ ذه العقارات بشكؿ كبير ك اد عدد ىنظرا لإزدي :14/10القانكف رقـ - 5

تدخؿ المشرع  كاف مف اللبزـ ،سنة عف معالجتيا12التعميمات الصادرة خلبؿ مدة 
ث تخمى عف فكرة ي، ح20152كىك ما حدث مف خلبؿ قانكف المالية لسنة ،الجزائرم
 75/74منو عمى تعديؿ الأمر رقـ  67المادة في نصٌ ك  ،لفائدة الدكلة المؤقتالترقيـ 

دراج مادة  ،تضمف إعداد المسح العاـالم تجسد بكؿ كضكح الأساس القانكني مكرر  23كا 
طالب يرقـ كؿ عقار لـ يي حيث نصٌت عمى أنو ، لتممؾ الدكلة ليذا النكع مف العقارات

حتجاج مبرر بسند ممكية اما نيائيا باسـ الدكلة، كفي حاؿ يخلبؿ عمميات المسح ترق
سنة ابتداء مف تاريخ إيداع  15ككف مؤىلب في غضكف يقانكني، فإف المحافظ العقارم 

كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية لمقياـ في غياب أم نزاع كبعد تحقيؽ تقكـ بو 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  181، 180المادة 1 
ات كقد سبؽ التكضيح أف ىذه الإجراءات ييعمؿ بيا في المناطؽ التي لـ تمسح بعد، لأف التعامؿ مع ىذا النكع مف العقار 

 في المناطؽ الممسكحة يككف مختمفا ك يستغرؽ كقتا أقؿ كذلؾ في إطار الأثر المطير لمشير العيني.

 ، مرجع سابؽ.14/10قانكف رقـ 2 
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مصالح أملبؾ الدكلة كالتدقيؽ المعتاد كبناء عمى رأم لجنة تتككف مف ممثميف مف مصالح 
ملبؾ الدكلة كمسح الأراضي المديرية بالكلاية لمحفظ العقارم كالمحافظة العقارية كأ

 كالفلبحة كالشؤكف الدينية كالأكقاؼ كالبمدية، بترقيـ الممؾ المطالب باسـ مالكو.
كاف اليدؼ الأساسي مف ىذه  :2017مام  23المؤرخة في  5543 رقـ التعميمة -1

فإذا كاف المتعارؼ عميو قانكنا  14/10التعميمة ىك تحديد الإطار الزماني لتطبيؽ القانكف 
دكف  ،ىك نفاذ التشريع  بمجرد  نشره استنادا إلى أحكاـ المادة الرابعة مف القانكف المدني

فإف تطبيؽ القانكف المذككر أعلبه ، أف يطبؽ بأثر رجعي إلا في حالات حددىا القانكف
أثار إشكالات كبيرة لدل مديريات الحفظ العقارم التي كجدت صعكبة في التعامؿ مع 

كالمكدعة لدييا قبؿ  ،سكية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿالممفات المكدعة لت
مف حيث تطبيؽ القانكف الجديد أك إخضاعيا لمنصكص  ،2015الأكؿ مف جانفي 

 .التنظيمية المطبقة قبؿ صدكره
التي أكدت أف تطبيؽ القانكف  ،فكاف رد الإدارة المركزية ممثلب ىذه التعميمة

ي أكدعت كثائؽ المسح الخاصة بيا عمى مستكل المذككر أعلبه يخص العقارات الت
مما يعني أف الممفات التي  ،حيز التنفيذ 14/10المحافظة العقارية بعد دخكؿ القانكف 

فإف  ،أكدعت قبؿ صدكر ىذا القانكف كتتعمؽ بعقارات مسجمة في حساب المجيكؿ
 .46181ك 2124معالجتيا تككف كفؽ التعميمتيف 
 :لممفات يككف كما يميريخ الذم يعتد بو لمتكفؿ بيذه اكقد أكدت التعميمة أف التا

بالنسبة لمممفات المكدعة لدل مديرية الحفظ العقارم فالتاريخ الذم يعتد بو ىك تاريخ  -
 .4618طبقا لمتعميمة  ،قيد طمب التسكية في السجؿ الخاص

لترقيـ العقارم بالنسبة لمطمبات المكدعة أماـ المحافظة العقارية يعتد بتاريخ تمقي طمب ا -
 .2124كذلؾ استنادا لمتعميمة 

                                                           

حيث تخص التعميمة الأكلى العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ التي ليا عقكد مشيرة، في حيف تعالج التعميمة  1
 فتقر أصحابيا لسندات مشيرة، أك لا يحكزكف سندات أصلب.الثانية العقارات المسجمة التي ي
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التي يجب أف لا تتعدل نياية ك  ،كشدٌدت التعميمة عمى المدة الزمنية لمعالجة ىذه الممفات
، كذلؾ بسبب المدة الطكيمة التي كاف يستغرقيا معالجة ىذا النكع مف 1 2017سنة 

 .قاريةالعقارات مف طرؼ مديريات الحفظ العقارم ككذا المحافظات الع
، نظرا لأف 74/ 75جاء ىذا القانكف بتعديؿ ثاف للؤمر رقـ رقـ: 17/11القانكف -2 

التعديؿ الأكؿ أثبت عدـ نجاعتو باعتبار أنو نصٌ عمى الترقيـ النيائي ليذا النكع مف 
كىك ماشكؿ تيديدا خطيرا لمبادئ الشير العيني مف خلبؿ  ،العقارات مباشرة باسـ الدكلة

خاصة أف نفس القانكف سمح لو باسترداد  ،حقيقي فيما بعد كمطالبتو بعقارهظيكر المالؾ ال
عقاره دكف المجكء إلى القضاء رغـ أف الأمر يتعمؽ بترقيـ نيائي، خلبفا لما تنص عميو 

 .2قكانيف الشير العيني التي تستدعي المجكء إلى القضاء في ىذه الحالة 
 23عمى تعديؿ المادة  17/11صٌ القانكف ن ،لذلؾ كتفاديا لكؿ ىذه الإشكالات        

حيث أكدت عمى تممؾ الدكلة ليذا النكع مف ، مكرر المحدثة بمكجب التعديؿ السابؽ
سنة، ييرقـ  15العقارات، لكف ليس ذلؾ بشكؿ مباشر بؿ بعد مركر مدة زمنية قدرىا 

ـ نيائيا باسـ كبفكات ىذه المدة دكف إحتجاج فإف العقار يرق ،خلبليا العقار ترقيما مؤقتا
 .3الدكلة 
سنة 15نظرا لمنحيـ مدة  ،كبذلؾ فإف المشرع كفٌر حماية لأصحاب ىذه العقارات      

كما أف فكرة الترقيـ المؤقت تتناسب مع مبادئ الشير العيني كلا تتعارض  ،لمتسكية الكدية
 .قانكنية السائدة كما سيؽ التكضيحمع النصكص ال

أعطت ىذه التعميمة تفصيلبت  :50/04/2018ة في المؤرخ 5060ة رقـ التعميم -3
حيث  ،17/11مف القانكف  89مكرر المحدثة بمكجب المادة  23لكيفية تطبيؽ المادة 

كما شرحت طريقة التكفؿ بطمبات أصحاب  ،بيٌنت مجاؿ تطبيقيا كالعقارات المستثناة منيا

                                                           

 ، مرجع سابؽ.5543التعميمة رقـ  1

 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.76/63مف المرسكـ  16المادة  2

 ، مرجع سابؽ.17/11مف القانكف  89المادة  3
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مؾ المدعمة بسندات غير كت ،إذ فرٌقت بيف الطمبات المدعمة بسندات مشيرة ،ىذه العقارات
 .بالإضافة إلى طريقة التكفؿ  بمدعي الحيازة عمى ىذا النكع مف العقارات ،مشيرة
كبذلؾ فإف مديريات الحفظ العقارم ك كذا المحافظات العقارية ستجد سيكلة في       

التكفؿ بأصحاب ىذا النكع مف العقارات ميما كانت كضعيتيـ مف حيث قكة السند المقدـ 
 .في حالة عدـ تقديـ سند أصلب كحتى

 ظيكر العقارات مجيكلة المالؾ  : أسبابالمطمب الثاني
سباب لأظيكر مسألة العقارات الممسكحة المرقمة في حساب المجيكؿ،  يرجع

ئص كثيرة ترافؽ عممية إذ يتعمؽ بعضيا بنقا ،كثيرة اشتركت كميا في بركز ىذه الظاىرة
كما أف الييئة المكمفة بالتحقيؽ تسببت  ،عممية المسح الإشيار الخاصة بافتتاحالإعلبـ  ك 

ىي الأخرل في الإنتشار  الكبير لمعقارات مجيكلة المالؾ بسبب عدـ تحمييا بالجدية 
بالإضافة إلى الخمط  بيف العقارات الغائب أصحابيا ك المجيكلة  ،اللبزمة في عمميا

 .المالؾ مف خلبؿ معاممتيا معاممة كاحدة
كيمكف حصر ىذه العكامؿ في ثلبثة  ،الحد منيا لف يككف إلا بمعالجة لذلؾ فإف     

 أسباب رئيسية تـ تناكليا في ثلبثة فركع.
 : كؿ: عدـ فعالية الإعلاـ كالإشيار الخاص بعممية المسحالفرع الأ 

مف الميـ معرفة مختمؼ آليات الإشيار التي اعتمدىا المشرع الجزائرم حتى يمكف 
 خمؿ.الكقكؼ عمى مكاطف ال

 :أكلا : تقييـ آليات الإشيار المستعممة 

ة حتى يالمشرع الجزائرم إجراءات عديدة لضماف الإشيار الكافي ليذه العمم لقد أقرٌ       
رت النصكص القانكنية مجمكعة مف الكسائؿ يصؿ صداىا إلى كؿ المعنييف بيا، إذ سطٌ 

 في ىذا المجاؿ.
 كتتمثؿ طرؽ الإشيار فيما يمي:
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في الجريدة الرسمية  النشر يعتبر :1النشر في الجريدة الرسمية :مة الأكلىالكسي أ(-1
ة، يمف بيف الكسائؿ التي استعمميا المشرع لتحقيؽ ىدؼ الإعلبـ إلى كافة المعنييف بالعمم

قرار يبيف فيو تاريخ افتتاح عمميات  76/62مف المرسكـ  2طبقا لممادة  2إذ يصدر الكالي

                                                           

 4ارية المفعكؿ طبقا لممادة الجريدة الرسمية ىي جريدة مخصصة لنشر التشريعات بمختمؼ أنكاعيا، حتى تصبح س 1
عداد نسخة منيا بالمغة الفرنسية،  مف القانكف المدني الجزائرم، يتـ إعدادىا عمى مستكل الأمانة العامة لممحكمة، كا 
كالقياـ بتصحيحيا سكاء مف الجانب المغكم أك القانكني، كتكحيد المصطمحات القانكنية، كيتـ النشر بمعدؿ عدديف 

عيا كتكزيعيا المطبعة الرسمية باعتبارىا مؤسسة عمكمية ذات طابع صناعي كتجارم خاضع كؿ أسبكع، يتكلى طب
 .www.jordpi.dzلكصاية الكزير الأكؿ الأميف العاـ لمحككمة.لتفاصيؿ أكثر راجع المكقع: 

بداخميا يترتب عميو بد آجاؿ نفاذىا استنادا لممادة الرابعة  كىي تمعب دكرا أساسيا في نفاذ القكانيف، ذلؾ أف نشر القكانيف
ساعة مف تاريخ  24مف القانكف المدني الجزائرم، خاصة بالنسبة لسكاف العاصمة أيف تسرم الآجاؿ بعد مركر 

 لمخالفة.نشر القانكف في الجريدة الرسمية، كذلؾ في إطار تطبيؽ مبدأ الأثر الفكرم لمقكانيف كتكقؼ العمؿ بالقكانيف ا

تختمؼ الييئة التي تصدر قرار افتتاح عمميات المسح مف تشريع لآخر، ففي التشريع السكرم يصدر كزير الزراعة  2
كالإصلبح الزراعي بناء عمى اقتراح المديرية العامة لممصالح العقارية افتتاح عمميات التحديد كالتحرير، كيتـ نشره 

 في الجريدة الرسمية.
 .128، ص 1987، مطبعة الفجر، دمشؽ، 2بكضك، شؤكف عقارية، ط راجع في ذلؾ: ىكلك

أما في التشريع المصرم، فإنو يصدر كزير العدؿ قرارا بتقسيـ البلبد إلى أقساـ مسحية، بعد أخذ مكافقة الييئة العامة 
ـ الإعلبف عف مف اللبئحة التنفيذية لقانكف السجؿ العيني يت 11لممساحة كمصمحة الشير العقارم، كعملب بالمادة 

 القسـ المساحي كنشره لمدة شيريف في جريدة الكقائع المصرية كأكثر الجرائد اليكمية انتشارا مرة كؿ أسبكعيف.
 .85، ص 1999راجع في ذلؾ: عرفة عبد الكىاب، المرجع في السجؿ العيف، دار الكتب القانكنية، مصر، 

أياـ مف تقديـ طمب التحفيظ إلى المحافظة العقارية بتحرير  في التشريع المغربي: يقكـ المحافظ العقارم خلبؿ عشرة
علبف يبيف فيو اليكـ كالساعة المذيف يتعيف أ ف يجرم فييما التحديد المؤقت، كما تقكـ بنشر  ممخص بيذا الطمب كا 

 ىذه الكثائؽ بالفرنسية كالعربية في الجريدة الرسمية.
 .38راجع في ذلؾ: إدريس الفاخكرم، مرجع سابؽ، ص 

في التشريع التكنسي: يصدر كزير العدؿ قرار ييبف فيو تاريخ افتتاح عمميات المسح، كينشر بالجرائد الرسمية لمجميكرية 
 .38التكنسية. راجع في ذلؾ: نزار المناعي، مرجع سابؽ، ص 

 في التشريع الإنجميزم: يصدر أميف السجؿ العقارم قرارا بخضكع المنطقة لمسجؿ الإلزامي.
 لؾ:راجع في ذ

RouffandROBER, Pegistered conveyancing, part one, sweetand mascwell, London, 2000, 

p8. 

http://www.jordpi.dz/
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عمى الأكثر مف تاريخ نشر القرار في الجريد الرسمية  المسح التي تأتي بعد شير
 .1لمجميكرية الجزائرية

إلا أف النشر بالجريدة الرسمية لا يحقؽ إلا نتائج نسبية جدا لأنو أصبح كسيمة 
 شكمية كقانكنية أكثر منيا إعلبمية لعدة أسباب:

د جريدة رسمية أف نسبة كبيرة مف المكاطنيف تجيؿ القراءة كالكتابة كتجيؿ حتى بكجك  -
 كقيمة ما يكتب فييا.

الجريدة الرسمية محدكدة الانتشار رغـ أنيا كسيمة نشر إدارية كقانكنية، حيث أف  -
متتبعييا ىـ فئات معنية كالإدارات كالشركات كمكاتب الأعماؿ كرجاؿ القانكف، أما الفئات 

 ة.يالأخرل فلب تطمع عمييا إلا بصفة عرض
شر بيا يدة الرسمية ىك إعطاء الصبغة القانكنية لكؿ ما ني اليدؼ مف النشر في الجر  -

لزاـ الأفراد بذلؾ، كبالآجاؿ كالمكاعيد، فلب يتمكف العامة مف الإطلبع عمييا كىـ يجيمكف  كا 
 .2مكاف صدكرىا ككيفية الحصكؿ عمييا

مف المرسكـ  03 طبقا لممادة :التعميؽ لدل الجيات الإدارية :الكسيمة الثانية ب(-1
مقر الدائرة  يفإنو عمـ الجميكر بيذه العمميات عف طريؽ لصؽ الإعلبنات ف 76/62
 ،فتتاح عممية المسحإيكـ قبؿ  15كذلؾ في أجؿ  ،ة المعنية كالبمديات المجاكرةيكالبمد

 .3كيمعب المدير الكلائي لممسح دكرا ميما في إنجاح ىذه العممية

                                                           

1 C’est ainsi que , conformément à l’article 2 du décret précité , dans chaque commune les 
operations cadastrales font l’objet d’un arêté du wali qui indique  , notamment , la date 

d’ouverture des operations ,postérieures d’un mois au plus à la date de publication de 
cet arêté. 

L’arrêté est pris sur proposition du sous-directeur de wilaya des affaires domaniales et 

fonciéres. il doit être publié au journal official …. 
Voir :circulaire n 3997 , op. cit , p 3.  

 .146محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص  2
3Le directeur du cadasrte de wilaya est responsable du bon déroulement des opérations 

d’établissement du cadastre , a ce titre ; il est chargé de : 

-faire prendre par le wali , l’arrêté portant ouverture des operations cadastrales. 
- faire procéder à la publication de cet arête et faire respecter les délais. 
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نظرا لأف الأماكف لا يرتادىا كؿ  كيعد التعميؽ عمى مستكل ىذه المصالح غير كاؼ أيضا
ف ارتادىا فإنو لا يعطي أىمية  المكاطنيف إلا مف كانت لو حاجة بيا، كبعضيـ حتى كا 

 للئعلبنات المعمقة في لكحات النشر.
مف  02حسب المادة  :الكسيمة الثالثة: النشر في الجرائد اليكمية الكطنية  ج(– 1

لكف انتشرت في  ،استعماؿ الجرائد اليكمية أيضا كسائؿ النشر مف فإف 76/62المرسكـ 
كىي تمعب دكرا كبيرا في التركيج لكؿ الأمكر الميمة ،الأعكاـ الماضية الجرائد المحمية

النشر في مختمؼ كمف ثـ ينبغي  تكسيع  ،كما أنيا ذات مقركئية أكبر ،الخاصة بالمنطقة
 ية فقط.الجرائد بكؿ أنكاعيا حتى المحمية كالجيكية منيا كليست الكطن

عمى كسمة ميمة مف  16ت التعميمة رقـ نصٌ  :الكسيمة الرابعة: المناداة بالأسكاؽ د(-1
ألا كىي المناداة بالأسكاؽ لكف المشرع لـ يحدد الآليات الكفيمة بتطبيقيا  ،كسائؿ الإشيار

مف خلبؿ تحديد الجية المكمفة بذلؾ لأف ىذه الكسيمة ستحقؽ نتائج فعالة في عممية 
باعتبار أف الأسكاؽ تعد تجمعا يكميا أك أسبكعا ميما لسكاف المنطقة، خاصة  الإشيار،

 .1في المناطؽ النائية
ي لممعنييف مف خصستدعاء الشيعد الإ :الكسيمة الخامسة: استدعاء المعنييف ق(-1

 ة.يالة في الإشيار، باعتبار أف كؿ الكسائؿ السابقة تعد نتائجيا نسبالكسائؿ الفعٌ 

                                                                                                                                                                                

=On outre , dans le cadre de l’exécution des mesures de publicité , les directeurs 
d’antennes locales devront en particulier organiser des réunions d’information, 
d’explication et de sensibilisation à l’intention des autorités locales et de wilaya , de la 
commission cadastrale et éventuellement de l’assemblée populaire de wilaya. a cette 
occasion seront exposés le but et l’objet quant à l’utilité d’un cadastre et son implication 
socio-économique ainsi que la procédure amployée. 

Voir : l’instruction complémentaire à l’instruction n :16 , op. cit , p 7.  

اء التي يراد تبميغيا إلى السكاف كانت القيادات سابقا في دكلة المغرب تمجأ إلى التبريح العمني بالأسكاؽ عف كؿ الأشي 1
كمف جممتيا، عمميات التحفيظ كالتحديد حيث يقكـ شخص يدعى البراح بالمناداة جيرا كسط الأسكاؽ، كيعمف لمجميكر 
الأخبار التي تيمتيـ كالتي تريد السمطة تبميغيا إلييـ كقد كانت ىذه الطريقة ذات فعالية كبيرة في نشر الأخبار بالسرعة 

المطمكبة، خاصة كأف المنادم ينتمي إلى نفس الكسط مما يسيؿ عمى الجميكر فيمو، لأنو غالبا ما ستعمؿ =كالدقة 
 العبارات المفيكمة كبالميجة المتعارفة لدل الجميع.
 .148راجع في ذلؾ: محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص 
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مدية استدعاء الأشخاص المعنييف سكاء كانكا مالكيف، أك أصحاب حقكؽ يتكلى رئس الب
 ر العممية بانتظاـ.يلس معينة برسائؿ شخصية يؤكد فييا عمى الحضكر الإجبار 

ؽ يتـ التعرؼ عمى المالكيف كعناكينيـ بفضؿ المجيكدات التي تسبؽ عممية التحقيك 
عبر الكلايات، بمشاركة المدير الكلائي  قكـ بيا أعكاف مكاتب المسح المنتشرةيالعقارم كالتي 

 لممسح.
ستعانة ب ىذه الأعماؿ في غالبيتيا عمى جمع الكثائؽ الضركرية التي يمكف الإكتنصٌ 

تصاؿ بمفتشية أملبؾ الدكلة ىـ مف خلبؿ الإابيا في التعرؼ عمى المالكيف كحدكد ممكيت
ـ حقكؽ مشيرة في إطار نظاـ كالمحافظة العقارية التي تتكفر عمى قائمة بالملبؾ الذيف لي

 .1الشير الشخصي ككذا السجؿ الجبائي المتكاجد عمى مستكل مصمحة الضرائب
" T3كفي ىذا الصدد يتـ مكافاة المعنييف بإشعارات شخصية تتضمف رسالة مف نكع "

تثبت حدكد أملبكو بالإطلبع عمى المعالـ  يقصد استدعاء الشخص المعني لممشاركة ف
مع التأكيد في  عممة بالاتفاؽ مع الجيراف بكاسطة أكتاد،رة إلى الحدكد الغير المي الخفية،مع الإشا

ستدعاء عمى الحضكر الشخصي لممعني، أك بكاسطة ممثؿ مككؿ قانكنا لحضكر الإ
 .2في الميداف نجزالعمميات التي ست

لأف المقصكد منيا ىك إعلبـ  ،كتحرص جؿ التشريعات عمى نجاح عممية الإشيار    
كرغـ  ،اطنيف ككؿ فرد بعمميات المسح حتى يتسنى ليـ الإعتراض في الكقت المناسبالمك 

                                                           

1 L’instruction complémentaire à l’instruction N°16, op.cit, p11. 
2 Il appartient ensuite au président de l’APC de convoquer les personnes( propriétaires , 

titulaires des droits réels , riverains ) dont la présence est exigées sur le terrain pour la 

régularité de la procédure. 
Cette convocation se fait au moyen d’avis individuels consistent en l’envoi à chaque 

propriétaire d’une lettre l’invitant à concourir à la délimitation de ses immeubles en 
découvrant les bornes qui seraient enterrées , en signalant les limites non borées , 

d’accord avec ses voisins , par des piquets ou des jalons , enfin , en assistant soit 
personnellement soit par l’intermédiaire d’un représentant dument mandaté aux 
opérations qui se dérouleront sur le terrain. 

Une lettre est également adressées aux services publics intéressés pour leur rappeler 

l’obligation qui leur est faite de préciser les limites des immeubles qu’ils détiennent et 
leur demander de désigner à cet effet un représentant qualifié. 

Voir : circulaire n 3977 , op. cit , p 3. 
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فمف  ،ىذا الحرص عمى تكرار عمميات الإشيار التي تمتد إلى جميع الكسائؿ المتاحة
 ،فيبقى الممؼ المسحي خاليا مف كؿ تصريح كبياف ،الممكف جدا غياب المالؾ المحتمؿ
 .بحسف أك سكء نية إلى الإستيلبء عمى ممؾ الغير مما يفتح المجاؿ أماـ الغير سكاء

لذلؾ كاف مف اللبزـ أف تعطى ىذه الإشيارات الأىمية القصكل لأف ىدؼ المشرع مف 
 .1إقرارىا ىك حماية المستحقيف ك أصحاب الحقكؽ الشرعية 

كعند مركر فرقة  ،ذلؾ أف غياب المعنييف كعدـ استجابتيـ لثلبث استدعاءات      
يتـ تسجيؿ العقار مباشرة في حساب المجيكؿ  ،د استنفاذ كؿ الطرؽ  لمحضكرالمسح كبع

 .نسبة إلى تكفر عنصر الغياب الفعمي
لعقارات المسجمة في حساب كقد نتج عف ىذه الكضعية كجكد عدد كبير لحالات ا     

ة تـ تحديد طبيعتيا القانكنييالأملبؾ العقارية لـ  1/3أف الكاقع أثبت أف  بؿ 2المجيكؿ
لكف الإحتماؿ الثاني ناتج عف المجكء التعسفي لفكرة حساب  ،بسبب تعذر معرفة أصحابيا

كالمتمثمة قبؿ كؿ شيء  ،مما يعني أف فرقة المسح لـ تتحمى بالجدية في مياميا ،المجيكؿ
كلـ  ،في الأياـ المحددة في استمارة الإشعار بالمركر ،في الإنتقاؿ الفكرم إلى الميداف

التدابير الضركرية لمبحث عف المالؾ أك الحائز قد اتبعت بالصرامة تطمئف مف أف 
 .3اللبزمة

 : الحمكؿ المقترحة لتفعيؿ عممية الإشيارثانيا
رت إف استقراء النصكص القانكنية بما فييا المذكرات بيف أف الدكلة الجزائرية سطٌ        

مساىمة مف خلبؿ 4كؿ الخطكط العريضة حتى يعطي التحقيؽ العقارم  نتائج فعالة 

                                                           

 .549، 548عمي كحمكف، مرجع سابؽ، ص  1
 .9ؽ، ص بف عيسى عبد الرحماف، مرجع ساب 2
 ، مرجع سابؽ.2421التعميمة رقـ  3
 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة رقـ  

4 Les directeurs locaux , sous le couvert des directeurs régionaux sont instamment invités à 

apporter un soin tout particulier à l’exécution des mesures de publicité prévues par 
l’article  2 du 
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تـ إلا إذا تـ استدعائيـ بالشكؿ يكىذا الأمر الذم لف  ،المالكيف في نجاح التحقيؽ
 نتباه إلييا.الصحيح، لذلؾ فإف ىناؾ عدة نقاط يجب الإ

لقد شيد العالـ قفزة نكعية في  ضركرة دعـ كسائؿ الإعلاـ السابقة بأخرل حديثة:( 1
رية مكاكبتيا كاستغلبليا في مجاؿ التحقيؽ تصاؿ تستدعي مف الدكلة الجزائمجاؿ الإ

العقارم، ذلؾ أف الإعلبف في القنكات التمفزيكنية أصبح يحقؽ نتائج فعالة خاصة مع 
ظيكرالقنكات التمفزيكنية الخاصة كالتي تحضى بنسبة أكبر في المشاىدة، بالإضافة إلى 

التي تتكفؿ بكؿ  ، حيث أصبح لكؿ كلاية إذاعتيا الخاصة1المحطات الإذاعية الجيكية
انشغالاتيا، كمف ثـ فإف الإعلبف في ىذه الكسائؿ سيحقؽ نتائج مبيرة خاصة إذا 
صاحبتيا شركحات مف طرؼ المختصيف في شكؿ لقاءات تبرمج عمى مستكل التمفزة 

 كالإذاعة تكضح أىمية تطيير العقار.
صاؿ )نجمة، تكلا يجب أف ننسى في ىذا المجاؿ الشراكة مع كسائؿ الضبط كالإ      

جيزم، مكبيميس( مف خلبؿ إرساؿ رسائؿ نصية لممالكيف تدعكىـ إلى الحضكر إلى مكاف 
 التحقيؽ لمعاينة أملبكيـ.

                                                                                                                                                                                

 =décret n :76-62 du 25 mars 1976 relatif à l’établissement du cadastre général , modifié et 
complété par le décret exécutif n :92-234 du 12 février 1992. 

Ils ne manqueront pas de rendre compte à la direction centrale du cadastre du déroulement 

de ces opérations le rapport qu’il rédigeront à cet effet précisera notamment : 
-la date à laquelle ils ont proposé au  wali de prendre l’arrêté d’ouverture des travaux. 
-la date laquelle , cet  arête a été pris ainsi que la date fixée pour l’ouverture des travaux. 

- la date de notification aux presidents  des  APC concernnées. 

-les references aux publications  de cet arrêté au journal officiel , au recueil des actes 

administratifs de la wilaya et dans les quotidiens nationaux. 

-la date d’affichage des avis modèle T1. 

-les difficultés rencontées. 
Voir : L’instruction complémentaire à l’instruction n 16 , op.cit , p 16. 

 إعتمد المشرع التكنسي طريؽ الإشيار عف طريؽ الإذاعة كذلؾ قبؿ بدء العمميات بشيريف. 1
 .38راجع في ذلؾ : نزار المناعي، مرجع سابؽ، ص  
اء العقارم، طرؽ الفصؿ في النزاعات العقارية، منشكرات معجـ الأطرش لمكتاب المختص، عمي كحمكف، القض -

 .296ص  ،2013تكنس، 
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يعد المسجد مف أىـ الدعائـ التي قاـ عمييا المجتمع الإسلبمي، :تفعيؿ دكر المساجد (2
كة قاـ بيا كركبا أساسيا في بناء المجتمع عمى أسس قكية كراسخة لذلؾ كاف أكؿ خط

رسكؿ الله صمى الله عميو كسمـ عندما كصؿ المدينة ىك بناء مسجد قباء الذم يعد أكؿ 
مسجد في الإسلبـ كذلؾ إيذانا بظيكر الدكلة الإسلبمية، كقد أخذ ىذا المسجد دكره في 

 تنظيـ المجتمع لأىميتو الكظيفية كالمركزية في المجتمع.
فحسب بؿ كاف مركز نشاط لكؿ ظركؼ الحياة كلـ يكف المسجد مكاف لمعبادة        

سمؾ جتماعية كاستمر في ذلؾ حتى في عيد الخمفاء الراشديف رضي الله عنيـ كمف الإ
 كمف كلاة الأمكر في الدكلة الأمكية كالعباسية. سبيميـ
كفي عصرنا الحالي فإف الدكلة تكظؼ الخطب المسجدية في تكعية المجتمع نظرا        

إذ يعد المسجد قمب المجتمع  ،الأئمة في تحقيؽ المصمحة العامة للؤفرادلدكر الخطباء ك 
لذلؾ لابد مف التفطف لدكره المنشكد كأف نعيد لممسجد  ،المسمـ كشرياف حياتو الاجتماعية

 .1صدر الإسلبـ يرسالتو السامية كما كاف ف
تكجد الكثير  ستيانة بدكر المسجد في دعـ التحقيؽ العقارم، ذلؾ أنوكلا يمكف الإ      

فييا اليياكؿ الإدارية كلا كسائؿ الاتصاؿ الحديثة، كىنا  لا يتكفرمف المناطؽ النائية التي 
يحؿ المسجد محؿ كؿ ىذه الكسائؿ إذ يركم لنا أحد المحققيف العقاريف أنو استفاد كثيرا 
مف دعـ المساجد في أحد المناطؽ النائية حيت تكلى الإماـ في خطبة الجمعة إعلبـ 
المكاطنيف بضركرة حضكر التحقيؽ العقارم كفكائده، ككانت النتائج مبيرة بعدـ تسجيؿ أم 

 عقارات مجيكلا نظرا لمحضكر المكثؼ لممكاطنيف.

                                                           

حمداف رمضاف محمد، دكر المسجد في تحقيؽ الإندماج السياسي في المجتمع العراقي المعاصر، مجمة كمية العمكـ  1
 .30، ص 2013جمد السابع، ، الم13الإسلبمية، كمية العمكـ الإسلبمية،  العراؽ، العدد 
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عمى ضركرة تبميغ قرار كزير  لقد أخذ المشرع المصرم بيذه الفكرة حينما نصٌ 
مؤسسات العامة، ك إلى العدؿ الخاص بتعييف الأقساـ المساحية إلى المصالح كالكزارات كال

 .1أئمة المساجد ليبمغكا إلى الجماىير
فإذا كاف المشرع المصرم قد استعاف بدكر المساجد في عممية التبميغ رغـ أف نسبة 
مف الشعب تديف بالمسيحية، فإف الجزائر أكلى بيذه الطريقة نظرا لأف كحدة الديف ىي 

 السائدة.
الخارج مف  يؾ قصد إعلبـ الجالية الجزائرية فكذل: امتداد الإعلاـ إلى خارج الكطف (3

خلبؿ إتباع أسمكب الإعلبف في القنصميات كالسفارات الجزائرية المعتمدة في الخارج حتى 
يتسنى إعلبميـ بالشركع في عمميات المسح التي قد تمس جزءا مف أراضي المغتربيف، 

ظيكر  ممكف تفاديكمف ثـ يمكنيـ الحضكر أك تككيؿ مف ينكب عنيـ قانكنا، كبذلؾ 
العديد مف العقارات الغائب أصحابيا لأف مصيرىا يككف الإدراج مع العقارات المجيكلة 

 المالؾ.
تطيير الممكية العقارية إف إعطاء الأىمية اللبزمة للئعلبـ مف شأنيا الإسراع في 

الإضطرار إلى إعادة الكثائؽ المساحية في كؿ مرة يظير فييا صاحب العقار  بسبب عدـ
مسألة العقار كآليات الحصكؿ عميو كتسكية ممكيتو مف أىـ  ذلؾ أف ،المجيكؿ المالؾ

% مف العقار الصناعي في كضع 50 فيناؾالمشاكؿ المطركح عمى الساحة الاقتصادية، 
غير قانكني، كتفتقر حتى المناطؽ العقارية الكبرل مثؿ العاصمة لمخططات مسح 

القضائية  تلممنازعااحات المييأة لمبناء عرضة الأراضي، كما تبقى نسبة ىامة مف المس
 الكطني. الاقتصادمما يؤثر سمبا عمى  2بسبب عدـ تسكية أمر ممكيتيا

 
 

                                                           

 .432،، أسباب كسب الممكية، مرجع سابؽ، ص 9عبد الرزاؽ السنيكرم، الجزء  1
 .61بف حمكدة محبكب، بف قانة إسماعيؿ، مرجع سابؽ، ص 2
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 غياب الجدية اللازمة لدل ىيئة التحقيؽ:: الفرع الثاني
الإشارة أف التحقيؽ العقارم أصبح لو طابع حاسـ فيما يخص الاعتراؼ  تلقد سبق       

، إذ يعفى المحافظ العقارم مف دراسة السندات كالعقكد عف الإجراء الأكؿ بالحقكؽ العقارية
بالسجؿ العقارم، كيقكـ بترقيـ العقارات عمى أساس البيانات المكجكدة بكثائؽ مسح الأراضي، 

 .1فمت منيـ أف تحقيقاتيـ ترتب كامؿ آثارىا القانكنيةيالمحققيف لا ينبغي أف  فإف الأعكافمف ثـ 
أف كاف التحقيؽ العقارم يقتصر دكره عمى كصؼ كضعية العقارات، بالإضافة إلى فبعد        

قرار طبيعة  إثقاؿ كاىؿ المحافظ العقارم بمياـ أخرل، تـ إلغاء العمؿ بالتحقيؽ المزدكج، كا 
خاصة لمتحقيؽ العقارم كىك ما يعرؼ بالتحقيؽ المكحد، الذم يقكـ فيو المحافظ العقارم بترقيـ 

كبذلؾ يككف المشرع الجزائرم قد سمؾ  2سكحة بمجرد استلبـ كثائؽ مسح الأراضيالعقارات المم
نفس النيج الذم اتبعتو مختمؼ التشريعات المقارنة التي أعطت لكثائؽ المسح القكة الثبكتية 
المطمقة بعد انتياء آجاؿ الإعتارض، كما تقكـ ىيئة السجؿ العقارم بالإعتماد عمييا مباشرة في 

 العيني.إعداد السجؿ 
كحتى تككف الكثائؽ المساحية متمتعة بالفعٌالية اللبزمة، لابد عمى ىيئة التحقيؽ أف تبذؿ        

الجيد الكافي خلبؿ عممية التحقيؽ مف خلبؿ الإلتزاـ بمياميا المنكطة بيا قانكنا كالتي تبدأ قبؿ 
ستفيدىا مستقبلب في  الشركع في عممية التحقيؽ كذلؾ بالإطلبع عمى كؿ الكثائؽ الضركرية التي

 عمميا، لذلؾ فإف السير الجيد لمتحقيؽ يقتضي ما يمي:
تكتسي ىذه المرحمة أىمية بالغة، إذ بفضميا يتزكد المحقؽ بكؿ المعمكمات  :جمع المعمكمات-1

كالكسائؿ الضركرية التي تفيده في الميداف، حيث يصبح بإمكانو تحديد المعمكمات القانكنية 
 كؿ سيكلة ككذا إدارة مسار التحقيؽ بشكؿ أفضؿ.الخاصة بالأملبؾ ب

البيانية تكجد لدل المصالح ىناؾ مجمكعة مف الكثائؽ الخطية ك كفي ىذا الصدد فإف        
المختصٌة، يككف الإطلبع عمييا ضركريا لككنيا تسمح بتشخيص العقار مكضكع المسح بكؿ 

 التابعة لمدكلة.سيكلة، بالإضافة إلى ضماف أم تعد عمى الأملبؾ الكطنية 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  1

 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ 11المادة  2
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 كيمكف حصر أىـ ىذه الكثائؽ ك المخططات فيما يمي :
 .1مخططات المشيخية القديمة  -
 .2مخططات كسجلبت محتكيات الغابات - 
قرارات تأميـ الأراضي في إطار تطبيؽ أحكاـ الأمر المتضمف الثركة الزراعية أك أيضا  -

 لمخططات المتعمقة بيا.قرارات إرجاع ىذه الأراضي إلى ملبكيا الأصمييف كا
عقكد منح قطع الأراضي التابعة لممستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة تنظيـ المزارع - 

 السابقة. ةالاشتراكي
 الكثائؽ المتعمقة بأملبؾ الدكلة البمدية قبؿ صدكر قانكف الثركة الزراعية. -
 الكثائؽ المتعمقة بنزع الممكية المنجزة عمى مستكل البمدية. - 
الخاصة بالتنازلات، منح الإمتيازات كالتخصيصات المتعمقة بالأملبؾ التابعة  تالمخططا -

 لمدكلة.
 .3الكثائؽ المحفكظة عمى مستكل المصالح الجبائية -
قائمة العقكد المشيرة بالمحافظة العقارية كالكثائؽ المحفكظة عمى مستكل المصالح  -

 .4الجبائية
                                                           

، 40000/1بمقياس  1873شيكخ، المخططات التي أيعدت في أعقاب القانكف كىي تشمؿ مخططات مجمس ال 1
مخططات الإقميـ، مخططات التحقيقات الجزئية المصادؽ عمييا أك غير المصادؽ عمييا، المخططات القديمة 

 الخاصة بالمسح الجبائي للؤراضي، حيث تتضمف معمكمات مف شأنيا أف تدؿ عمى أصؿ الممكية القديـ.
 .07/02طات نفسيا التي ينبغي أف يطمع عمييا أيضا المحقؽ العقارم في إطار تطبيؽ أحكاـ القانكف كىي المخط

 .48راجع في ذلؾ : كتيب تقنيات التحقيؽ العقارم، مرجع سابؽ، ص 
الممنكحة في شكؿ امتياز أك تخصيص، كىي تيجنب استيلبء الملبؾ أك الحائزيف المجاكريف بسكء نية عمى الأملبؾ  2

 طنية التابعة لمدكلة.الك 

 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  3

تعد ىذه الكثائؽ في غاية الأىمية إذ بفضميا يمكف معرفة ىكية المالكيف كأصحاب الحقكؽ المشيرة في ظؿ نظاـ  4
الشير الشخصي، كمف ثـ فإف غياب ىذا المالؾ أثناء التحقيؽ سكؼ لف يؤثر عمى سير التحقيؽ طالما أف حقو 

بكثائؽ قانكنية، كمف ثـ يتعيف عمى المحققيف العقارييف التنبو إلى ىذه المسألة كعدـ إدراج أملبؾ الغائب محمي 
ضمف الأملبؾ المجيكؿ أصحابيا، لأف العديد مف أصحاب العقارات التي تـ إدراجيا في حساب المجيكؿ يممككف 

اجعة ىذه العقكد المشيرة في إطار نظاـ الشير عقكدا مشيرة، كمف ثـ كاف بالإمكاف تفادم ىذا الإشكاؿ لك تمت مر 
 الشخصي.
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مقة بحقكؽ مشيرة باسـ أشخاص طبيعييف أك معنكييف كفيما يخص السندات المتع     
تابعيف لمقانكف الخاص، يجب تدقيؽ دراستيا نظرا لأقدمية إجراءات الشير العقارم 
المتعمقة بيا ككف أف بعض الأشخاص لا يزالكف مسجميف عمى مستكل المحافظات 

لنصكص العقارية رغـ سقكط حقكقيـ كأيمكلتيا إلى الدكلة عقب صدكر مجمكعة مف ا
 غداة الاستقلبؿ. ةالتشريعية كالتنظيمي

كلتحقيؽ ىذا اليدؼ تـ التأكد عمى مدراء أملبؾ الدكلة لكؿ الكلايات بضبط الكثائؽ       
العقارية، ذلؾ أنو صدرت غداة الإستقلبؿ عدة نصكص تشريعية كتنظيمية نتج عنيا 

 .1تكسيع لمذمة المالية العقارية
ة الممسككة مف طرؼ المحافظات العقارية لا تزاؿ تحمؿ عدة غير أف الكثائؽ العقاري    

تأشيرات لحقكؽ عقارية مشيرة باسـ أشخاص طبيعييف أك معنكييف ذكم جنسية أجنبية مع 
 أف ىؤلاء الأشخاص قد سقطت حقكقيـ.

كعميو يتحتـ معالجة ىذه الكضعية بالمجكء تطيير الكثائؽ المعنية مف كؿ 
 .2عبر عف كضعية قانكنية حاليةالتأشيرات التي أصبحت لا ت

خلبؿ عممية التحقيؽ فإف المحققيف مطالبيف بالبحث الدقيؽ في  :لتحقيؽمباشرة ا -1
المستندات فإذا تعمؽ الأمر بأملبؾ ليس ليا سندات فإف المعاينة تتـ في ىذه الحالة عف 

كاف شغؿ  طريؽ التحريات، إذ يرمي التحقيؽ في ىذه الحالة إلى محاكلة معرفة فيما إذا
 ممؾ معيف ىك نتيجة حيازة مطابقة لأحكاـ القانكف المدني أك ىك مجرد شغؿ غير شرعي.

 كعميو يتعيف في ىذه الحالة القياـ بما يمي:
 تفحص سجؿ المحتكيات لمعرفة فيما إذا كاف الممؾ المعني مقيد كممؾ لمدكلة. -

                                                           

 مف ىذه النصكص: 1
 ، مرجع سابؽ.62/20المرسكـ رقـ  -
 ، مرجع سابؽ.63/88المرسكـ رقـ  -
 ، مرجع سابؽ.71/73الأمر رقـ -

 ، مرجع سابؽ.2650التعميمة رقـ  2
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ما إذا كاف ىذا العقار ممؾ القياـ بأبحاث عمى مستكل المحافظة العقارية قصد معرفة في-
 سابؽ لشخص طبيعي أك معنكم سقطت حقكقو كحكلت إلى الدكلة.

البحث عمى مستكل المصالح الجبائية في حالة عدـ كجكد أم معمكمة عمى مستكل  -
المحافظة العقارية، كذلؾ لمحاكلة الكشؼ عمى مستكل محفكظات ىذه المصالح عف 

ر حقكقو عمى مستكل المحافظة العقارية، ذلؾ أف احتماؿ كجكد مالؾ قديـ لـ يتـ إشيا
الكصكؿ إلى تحقيؽ فعاؿ ينبغي التعمؽ في التحقيؽ حيف يتعمؽ الأمر بأملبؾ غير 

 .1مشغكلة كذلؾ لتفادم ظيكر حقكؽ الغير الذيف لـ يتسنى ليـ حضكر التحقيؽ
 .فحص السندات ك الكثائؽ المقدمة ليـ -
 .ييفجمع أقكاؿ كتصريحات الأشخاص المعن-
 .إثارة كجمب كؿ الآراء كالملبحظات التي قد تنير التحقيؽ-
 .تقدير كاقعة الحيازة المثارة -
 .الكشؼ عف الحقكؽ المحتمؿ لمدكلة عمى العقارات مكضكع التحقيؽ-

_ مقارنة المعمكمات المستقاة ميدانيا بتمؾ المكجكدة بأرشيؼ المحافظة العقارية أك 
لبؾ الدكلة ك الكثائؽ الأخرل المجمعة أثناء الأشغاؿ المكجكدة عمى مستكل إدارة أم

 .التحضيرية
إف نجاح التحقيؽ العقارم مرتبط بقاعدة أساسية كىي مساىمة الملبؾ كالشاغميف        

لمعقارات، ليذا السبب يتعيف عمى المحققيف العقاريف حث الأشخاص عمى تقديـ مساعدتيـ 
الذم يرمي أساسا  ،كع التحقيؽ كىدؼ المسحبعد إفادتيـ بالشركحات اللبزمة حكؿ مكض

إلى تدعيـ قانكف الأملبؾ العقارية بقكاعد قانكنية سميمة كتسميـ الملبؾ سندات شرعية 
 .2مجسدة في الدفاتر العقارية

                                                           

 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  1

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  2
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كبذلؾ فإف الملبؾ كأصحاب الحقكؽ يمتزمكف بجممة مف المياـ لإنجاح التحقيؽ تتمثؿ فيما 
 يمي: 

 .1ممية التحقيؽضركرة الحضكر أثناء ع -
 .2الإدلاء بملبحظاتيـ عند الإقتضاء -
ينبغي عمى كؿ مالؾ أك حائز عقار ميما كاف سند ممكيتو أف يسمح بالدخكؿ الحر -

لمكظفي المصمحة المكمفة بمسح الأراضي كذلؾ إما لمقياـ بالعمميات اللبزمة لإعداد 
عقارات كذلؾ مف أجؿ المسح أك لمعاينة التغيرات مف كؿ نكع كالتي تضر بكضعية ال

 .3ضبط الكثائؽ المساحية
مساىمة الملبؾ أك الشاغميف  في تنكير التحقيؽ ليس فقط بالكضعية القانكنية لأملبكيـ  -

 .4كلكف أيضا بأملبؾ الجيراف
كبحصكؿ ىذا التعاكف بيف المحققيف كالملبؾ فإف ظيكر العقارات مجيكلة المالؾ        

 ىك أمر مستبعد.
كمع كؿ ىذا الحرص الذم اشترطو القانكف عمى المحققيف العقارييف فإف لكف        

عمى نقطة خطيرة  تـ الكقكؼ ميدانياالكاقع يناقض تماما كؿ ىذه النصكص القانكنية، إذ 
 يلا يمكف الجزـ بأف ىذا الأمر يحدث ف-كىي أف المحققيف العقارييف في بعض المناطؽ 

لبقا كينتظركف حضكر المكاطنيف الذيف كفيي حالة لا يغادركف مكاتبيـ إط -كؿ المناطؽ 
 غيابيـ يتـ قيد عقاراتيـ في حساب المجيكؿ.

                                                           

 المعدؿ كالمتـ، مرجع سابؽ. 75/74مف الأمر  09المادة  1

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/62مف المرسكـ  10المادة  2

 المعدؿ كالمتمـ، المرجع نفسو. 76/62مف المرسكـ  22المادة  3

 ، المرجع نفسو.16التعميمة رقـ  4
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إف ىذا الأمر كفيؿ بأف يضرب عممية المسح في مقتؿ باعتبار أف نتائج التحقيؽ          
العقارم سكؼ تصبح عقيمة كلا فائدة منيا، إذ سيتقدـ أصحاب ىذه العقارات آجلب أـ 

 ىذه النتائج لتبقى كثائؽ المسح معمقة كدكف قيمة قانكنية. يعاجلب لمطعف ف
كلقد لاحظت السمطات الرسمية ىذه المسألة إذ كجيت مذكرة شديدة الميجة إلى 
إلى السادة المفتشيف الجيكييف لأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم تؤكد فييا أف عدد العقارات 

كؿ قد بمغ مستكل العقارات الكاقعة في المناطؽ الممسكحة المدرجة في حساب المجي
الأملبؾ العقارية تـ إغفاليا في  1/3مستكل معتبر، إذ كشفت ىذه الكضعية أف نحك 

في عممية المسح إما بغياب التحديد أك غياب الطبيعة القانكف كذلؾ بالنسبة لمبمدات أك 
أقساـ إقميـ البمديات التي كضعت كثائؽ المسح التي تخصصيا حيز التنفيذ، كما نتج عند 

مف الشكاكم عند المكاطنيف طالبكف بصفة مشركعة بترقيـ مؤقت أك نيائي ذلؾ عدد كبير 
 .1في السجؿ العقارم

ف كاف احتماؿ        كلـ تكقؼ الأمر عند ىذا الحد إذ تـ تكجيو مذكرة أخرل تؤكد أنو كا 
كجكد الغائب كاردا فإف السبب في ىذه الكضعية ىك المجكء التعسفي لفكرة المجيكؿ بسبب 

سح لـ تتحمى بالجدية اللبزمة لأداء مياميا كالمتمثمة قبؿ كؿ شيء في أف فرقة الم
الانتقاؿ الفكرم عمى الميداف في الأياـ المحددة في استمارة الإشعار بالمركر كلـ تطمئف 
مف أف التدابير الضركرية لمبحث عف المالؾ اك الحائز قد اتبعت بالصرامة اللبزمة 

ني يشكؿ بديييا ممكية عقارية مشغكلة كمستغمة، خاصة إذا ما لاحظت أف المكاف المع
حصكؿ عمييا بكيفية كما أف تصريحات كأقكاؿ الشيكد كالجيراف كممثؿ البمدية، كيجب ال

 .2ر عف ىذا الكضعيكبالتالي فإف ىذه الييئة مسؤكلة بشكؿ كب صاغية كفعالة،
قع فعلب إذ إف عدـ تحمي الأعكاف المحققيف بالجدية اللبزمة انعكس سمبا عمى الكا

نتج عف ىذه الكضعية الآلاؼ مف الشكاكم، فعمى سبيؿ المثاؿ نجد أف مديرية أملبؾ 
                                                           

 ،  مرجع سابؽ.2421التعميمة رقـ  1

 سابؽ. ، مرجع4618التعميمة رقـ  2
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آلاؼ ممؼ لحساب المجيكؿ إلى العدالة بعد أف ظير  10الدكلة بالكادم قد حكلت 
أصحابيا، كأكدكا عدـ التزاـ الإدارة بالانتقاؿ إلى الميداف في الأياـ المحدد في استمارة 

 .1كرالإشعار بالمر 
باعتبار أف تحقيؽ التنمية  ،إف عكاقب ىذه الظاىرة مسٌت أيضا قطاع الإستثمارات        

يقتضي مسايرة ىذه التحكلات   ،الإقتصادية عمى مختمؼ الأصعدة الإنتاجية ك الخدماتية
كما تقتضيو مف تحكلات اقتصادية  ،في العالـ التي طغت عمييا العكلمة الإقتصادية

 ،فالجزائر عمى غرار دكؿ العالـ ،اخمية كفتح الأسكاؽ أماـ المنتجاتكتحريرالسكؽ الد
كذلؾ بالإبتعاد عف الإقتصاد المكجو كالتحضير  ،عرفت تحكلات اقتصادية منذ سنكات

لمدخكؿ إلى اقتصاد السكؽ، ك أكجبت تمؾ المرحمة سف ترسانة قانكنية لاسيما في مجاؿ 
كذلؾ قصد كضع الإطار  ،المحمية كالأجنبيةالعقار الصناعي لفتح المجاؿ للئستثمارات 

كعميو فإف بركز ىذه  2القانكني العاـ لتفعيؿ الإستثمارات بتكفير الأكعية العقارية المناسبة
 الظاىرة أثٌر عمى كفرة العقار الصناعي الذم يعد شرياف الإستثمار. 

ي بكـ ىائؿ مف إثقاؿ كاىؿ القطاع القضائبؿ تـ  ،كلـ يتكقؼ الأمر عند ىذا الحد      
المنازعات التي كاف تدخؿ القضاء فييا ضركريا مف أجؿ رد الحقكؽ إلى أصحابيا كىك 

الصادر بتاريخ  067329ما يبينو القرار الصادر عف مجمس الدكلة ممؼ رقـ 
حث أف مكضكع النزاع يرمي »... كالذم حتى مضمكف عمى ما لي: 29/03/20123

" إلغاء الترقيـ النيائي المقيد باسـ الدكلة عمى إلى طمب المستأنؼ عمييـ فريؽ "ش.ؽ
كاستنادا لطمبيـ احتجكا بعقد تكثيقي مسجؿ تضمف شراء مكرثيـ  العقار محؿ النزاع...

 أرض فلبحية، كفريضة.
                                                           

 ..04/01/2013، بتاريخ 4185مقاؿ منشكر بجريدة لشركؽ اليكمي الجزائرية، العدد  1

كلد اعمر الطيب، السياسة التشريعية العقارية كدكرىا في تحقيؽ التنمية الإقتصادية، مجمة البحكث العممية في  2
، ص 2016ت، العدد السادس، جانفي التشريعات البيئية،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة ابف خمدكف تيار 

66. 
 الغرفة الرابعة، القسـ الأكؿ، غير منشكر.3 
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 حيث أف النزاع انتيى بإعادة النظر في القيد النيائي الكارد عمى العقار.
لدكلة غير جدية، كانتيى قضاة حيث أف الدفكع المقدمة مف طرؼ إدارة أملبؾ ا

المجمس إلى أف إدارة أملبؾ الدكلة أحؽ بالبحث كالتمحيص الدقيؽ في التصرفات الكاقعة 
 عمى العقار بصفتيا جية رقابية.

حيث أف كزير المالية أسس استئنافو حكؿ مسألة انعداـ صفة المستأنؼ عمييـ 
 لعدـ إحضارىـ شيادة نقؿ ممكية.

دكد عمو ككف مكضكع النزاع يتعمؽ بقسمة عقار أك الصرؼ حيث أف ىذا الدفع مر 
فيو كأف المستأنؼ عمييـ قدمكا عقد ممكية كفريضة تثبت صفتيـ... كبالتالي فإف ىذا 

 الدفع غير سديد.
حيث أف المستأنؼ لـ يثبت أيمكلة العقار أك إدماجو ضمف أملبؾ الدكلة، كبالتالي 

 «.فإف القرار المستأنؼ صائب يتعيف تأييده
إف ممخص النزاع يكمف في أف المستأنؼ عمييـ يحكزكف عقد رسمي مسجؿ كمشير باسـ 
مكرثيـ، كمع ذلؾ تـ تقييد العقار باسـ الدكلة، كىك أمر غير منطقي استدعى تدخؿ 
القضاء مف أجؿ إلغاء ىذا الترقيـ كتسجيمو باسـ ملبكو الحقيقييف، كرغـ استئناؼ كزير 

يد القرار المستأنؼ، مما يبيف غياب عنصر الجدية لدل ىيئة المالية فإف مجمس الدكلة أ
 التحقيؽ.
في ىذا الإطار مراقبة المحققيف العقارييف مف طرؼ ىيئات أخرل قصد  يلذلؾ ينبغ      

 التأكد مف احتراميـ لمقكانيف مع كضع عقكبات ردعية في حالة المخالفة.
ة كالدكرات التككينية للؤعكاف المحققيف بالإضافة إلى الاعتماد عمى الأياـ التحسيسي      

قصد تكعيتيـ بثقؿ الميمة الممقاة عمى عاتقيـ كتذكيرىـ بأىمية النتائج التي سيسفر عنيا 
التحقيؽ العقارم باعتبار أف المحافظ العقارم يستند إلييا مباشرة في عممية الترقيـ العقارم 
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لإدراج العقارات ضمف حساب كالتأكيد عمى الأضرار التي يسببيا المجكء التعسفي 
 المجيكؿ.

 : الفرع الثالث: الخمط بيف الغائب كالمجيكؿ
مف بيف الأسباب العديدة التي ساىمت في انتشار ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ،        

الخمط الذم كقع فيو المشرع الجزائرم بيف الغائب كالمجيكؿ، ذلؾ أف نتائج التحقيؽ تنتيي 
تخص الأكلى العقارات الغائب أصحابيا أثناء التحقيؽ، في حيف تخص بإعداد قائمتيف، 

الثانية قائمة العقارات المجيكؿ أصحابيا، لكف الإشكاؿ يقع حيف يتـ دمج ىاتيف القائمتيف 
في حساب كاحد يخص العقارات مجيكلة المالؾ، مما يعني أف العقار الغائب صاحبو 

إلا أف نتيجة غيابو ىي تقييد عقاره في  ،كرغـ أنو معركؼ كمحفكظ حقو بكثائؽ رسمية
حساب المجيكؿ كمف ثـ أيمكلتو إلى الأملبؾ الخاصة لمدكلة كفي ذلؾ تعد صارخ عمى 

 حؽ الممكية الخاصة.
كحتى يتـ تسميط الضكء عمى ىذه المسألة يتعيف التعريؼ أكلا بالغائب لإظيار        

 مدل الإختلبؼ  المكجكد مع المجيكؿ.
 يؼ بالغائب:أكلا: التعر 

إف تعريؼ الغائب يستتبع تعريؼ المفقكد حتى يمكف تكضيح الفرؽ بينيما، قصد       
لتككف النتيجة  ،بياف الخطكات الكاجب إتباعيا لإلحاؽ الغائب بالمفقكد ثـ بالمتكفي حكما

 في الأخير اعتبار أملبكو كتركة شاغرة كليس مجيكلة الصاحب.
م أحكاـ المفقكد كالغائب في قانكف الأسرة تطبيقا لأحكاـ فقد نظـ المشرع الجزائر        
مف القانكف المدني التي تقضي بأنو يجرم عمى المفقكد كالغائب الأحكاـ  31المادة 

 المقررة في التشريع العائمي.
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كقبؿ الكلكج مباشرة إلى تعريؼ المشرع الجزائرم لمغائب كالمفقكد، يتعيف كتعميما       
البحث عف المقصكد بيذيف المصطمحيف مف الناحية المغكية لمفائدة العممية 

 .كالإصطلبحية، ككذا القانكنية
 أ( التعريؼ المغكم: -1
 .1اب عف بلبده أم سافر، كالغيبة ىي البعد كالتكارمغيقاؿ  الغائب لغة: -
 يقاؿ فقدت الشيء أفقده فقدا كفقدانا كىك في المغة عمى عدة معاف:  المفقكد لغة:-
ثـ سككف  مف فقد الشيء أم الضياع، كيقاؿ فقدت الشيء إذا  فالفقد بفتح ع:الضائ -

 .2أضعتو
 .3بفقده فقدا كفقدانا أم عدمو يقاؿ: فقد الشيء إذا عدمو المعدكـ:

 التعريؼ الاصطلاحي: ب(  1
 .4فترض إقامتوستطاع العثكر عميو حيث يقيـ أك حيث يي ىك شخص لا يي  الغائب:-

آثاره كانقطعت أخباره كجيؿ حالو، كلـ تعرؼ حياتو مف مكتو مع  ىك مف اختفت المفقكد:
 .5إمكاف الكشؼ عنو

إف مصطمح الغائب عند الفقياء أعـ مف مصطمح المفقكد،  التعريؼ القانكني:ج( - 1
 فكؿ مفقكد يعد غائبا كليس كؿ غائب مفقكد.

اضحا لممفقكد كبالرجكع لقانكف الأسرة الجزائرم نجد المشرع قد خصص تعريفا ك        
عرؼ المفقكد ىك الشخص الغائب الذم لا يي  »التي تنص عمى ما يمي: 109في المادة 

                                                           

 .907أحمد أبك حاقة، مرجع سابؽ، ص  1
 .696أنيس إبراىيـ كآخركف، مرجع سابؽ، ص  2
 .213، ص 1985الراكم محمد بف أم بكر، مختار الصحاح، مكتبة لبناف، بيركت لبناف،  3
، 2008،  دار كائؿ لمنشر، الأردف،، 1تعريؼ مصطمحات القانكف الخاص، ط بشار عدناف ممكاكم، معجـ 4

 .165ص
مؤمف أحمد ذياب شكيدح، أثر رسائؿ الاتصاؿ الحديثة عمى ميراث المفقكد في الفقو الإسلبمي، مذكرة ماجستير في  5

 .29، ص 2006الفقو الإسلبمي، كمية الشريعة كالقانكف، الجامعة الإسلبمية، غزة، 
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 110، في حيف أنو في المادة «عتبر مفقكدا إلا بحكـعرؼ حياتو أك مكتو كلا يي مكانو فلب يي 
 كعكض تعريؼ الغائب اكتفى المشرع بذكر شركط اعتبار الغائب مفقكدا.

الغائب الذم منعتو ظركؼ قاىرة مف »عمى ما يمي:  110حيث تنص المادة       
محؿ إقامتو أك إدارة شؤكنو بنفسو أك بكاسطة مدة سنة كتسبب غيابو في  إلىالرجكع 

 «.ضرر لمغير يعتبر كالمفقكد
 الملبحظات التالية:يقتضي تسجيؿ إف التمعف في ىذه المادة 

، إذ أف عبارة بكاسطة «ككيمو»بالعربية سقط منيا سيكا كممة  110إف صياغة المادة  -
كاف يجب إكمالو ب "ككيمو"، حتى يتضح المعنى، كما ىك مبيف في النص الفرنسي 

 L’intermédiaire d’un mandataire:بعبارة
كعميو يتعيف عمى المشرع التنبو إلى ىذه  ،1

 المسألة كتصحيح ىذا الخطأ المادم.
مع المفقكد، بؿ اكتفى في ىذه المادة  عرؼ الغائب كما فعؿأف المشرع الجزائرم لـ يي  -

بذكر شركط اعتبار الغائب مفقكدا، الأمر الذم جعؿ الكضعية القانكنية لمغائب غامضة 
 كغير كاضحة ككاف بالإمكاف تفادييا لك تـ تخصيص مادة لتعريؼ الغائب.

                                                           

 مف قانكف الأسرة بالفرنسية عمى ما يمي: 110المادة  تنص 1
« Est assimilé  au disparu, l’absent empêché durant une année par des raisons de force 

majeure de rentrer à son domicile ou de reprendre la gestion de ses affaires par lui-

même ou par l’intermédiaire d’un mandataire et dont l’absence cause des dommages à 
autrui ». 

مف قانكف الأحكاؿ الشخصية السكرم كنصو  203مف قانكف الأسرة مقتبس مف نص المادة  110كيعد نص المادة 
يعتبر كالمفقكد الغائب الذم منعتو ظركؼ قاىرة مف الرجكع إلى محؿ إقامتو أك إدارة شؤكنو بنفسو أك »كالآتي: 

 «.بككيؿ عنو أكثر مف سنة كتعطمت بذلؾ مصالحو كمصالح غيره
شكقي بناسي، نظرية الحؽ في القانكف الكضعي الجزائرم، دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلبمي  :راجع في ذلؾ 

جتيادات  القضاء الفرنسي، دار الخمدكنية، الجزائر،   .239ص   ،2009كالتشريع المصرم كا 
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 محقو بالمفقكد، كىك أمر غير معقكؿأف المشرع الجزائرم أعطى الغائب ميمة سنة ليي  -
لأف الغائب بإجماع القانكنييف ىك شخص حياتو معمكمة كمحققة، بينما المفقكد لا تعرؼ 

 .1حياتو كلا مماتو فيك مف غاب كانقطع خبره كلـ يعمـ لو مكضع كلا حياة
فإذا  ،كليس لو مكطف معمكـ ،فالغائب ىك شخص غير حاضر في محؿ إقامتو

كـ إلا بعد مركر سنة مف الغياب كلا يصدر الح ،فإذا صدر حكـ بفقدانو أخذ حكـ المفقكد
أنو لا أثر لمغياب عمى الشخصية  مع العمـفكيؼ يمكف إلحاؽ الغائب بالمفقكد ، 2

 .3القانكنية بينما يترتب عمى الفقداف انتياء الشخصية القانكنية بصكرة حكيمة
دل الفقياء إلى تعريؼ الغائب، كفي ىذا الصدد يرل تصٌ  عمى ىذا الأساس

ىك الشخص الذم تغيب منذ سنة »أف الغائب يمكف تعريفو كما يمي:  فيلاليالدكتكر 
قاىرة مف جية، كتعذر عميو  سنة عف إقامتو كلـ يتمكف مف الرجكع إلييا بسبب ظركؼ

شؤكنو بنفسو أك بكاسطة غيره، كالمقصكد بالغياب ليس الغياب المادم كتعذر عميو إدارة
 .4«و اتجاه الغيرلمشخص فحسب، بؿ غياب مف يقكـ مقامو كالككيؿ الذم يتكلى شؤكن

لـ يكف بعيدا عف  110كفي حقيقة الأمر فإف المشرع الجزائرم في نص المادة 
 ىذا التعريؼ لك لـ يمحقو في نياية المادة بالمفقكد.

                                                           

حاشية الدسكقي عمى الشرح الكبير، دار إحياء الكتب العربية، لبناف، بدكف طبعة، كسنة  الدسكقي محمد عرفة، 1
 .487النشر، ص 

إف المفقكد يختمؼ عف الغائب، فالغائب ىك الشخص الذم يغيب عف مكطنو أك محؿ إقامتو، كلكف حياتو معمكمة كقد 
تو القانكنية، كؿ ما في الأمر أنو قد يترتب يككف محؿ إقامتو بالخارج معركفا، لذلؾ  لا أثر لغيابو عمى شخصي

 عمى غيابو استحالة مباشرة مصالحو، فتعيف لو المحكمة ككيلب عنو يتكلى مباشرة ىذه المصالح في غيابو.
، 2001راجع في ذلؾ : نبيؿ إبراىيـ سعد، المدخؿ  إلى القانكف، نظرية الحؽ، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، القاىرة، 

 .141ص 
دم فريدة زكاكم، المدخؿ لمعمكـ القانكنية، نظرية الحؽ، المؤسسة الكطنية لمفنكف، كحدة الرغاية، الجزائر، محم 2

 .60، ص 2000
 .239شكقي بناسي، المرجع نفسو، ص   3
، ص 2011عمي فيلبلي، نظرية الحؽ، مكفـ لمنشر، المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية، كحدة الرغاية، الجزائر  4

195. 
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 لذلؾ بإمكاف المشرع تعريؼ الغائب بتعديؿ طفيؼ لممادة لتصبح عمى النحك التالي:     
ف الرجكع إلى محؿ إقامتو أك إدارة الغائب ىك الشخص الذم منعتو ظركؼ قاىرة م»

 «.كتسبب غيابو في ضرر لمغير،شؤكنو بنفسو أك بكاسطة ككيمو مدة سنة
ز الكضعية القانكنية لمغائب في كبذلؾ يمكف التفادم المبس كالغمكض الذم ميٌ        

إذ أف التعميمة المكممة لتعميمة  ،كالذم انعكس أيضا عمى المجاؿ العقارم ،قانكف الأسرة
ألزمت المحقؽ العقارم بمعاممة الغائب كالمجيكؿ معاممة كاحدة حيف أمرتو بإيداع  16رقـ 

 قائمة الأملبؾ الغائب أصحابيا مع نفس الحساب الخاص بالأملبؾ المجيكلة في البمدية.
 أصحاب العقارات عف التحقيؽ للؤسباب التالية:  كيمكف تفسيرغياب 

حط عمما بالشركع في إجراءات التحقيؽ تو كلـ يي ر مكاف إقامأف يككف المالؾ قد غيٌ  -
لذلؾ مف الميـ جدا نشر قرار نتائج المسح في البمديات المجاكرة لمبمدية المعنية  ،العقارم

بالمسح كتكسيع النشر إلى مختمؼ البمديات عبر الكطف كما ىك معمكؿ بو في نشر 
 الكطنية كالمحمية. النصكص القانكنية، بالإضافة إلى النشر في الجرائد اليكمية

أف يككف المالؾ قد سافر خارج الكطف، لذلؾ يجب نشر قرار افتتاح عمميات المسح  -
خارج حدكد الكطف كذلؾ بتعميقو في جميع القنصميات كالسفارات الجزائرية في الخارج 

كمف ثـ اتخاذ الإجراءات المناسبة  ،حتى يتسنى لممغتربيف الإطلبع عمى بدء العممية
 .عنو أك إرساؿ ممثؿ قانكنيالمعني  شخص لحضكر ال

لكف المحققيف لـ يتحمكا بالجدية  ،أف يككف المالؾ مكجكد فعلب في العنكاف المذككر-
اللبزمة إما بعدـ تنقميـ أصلب إلى العنكاف المذككر أك تنقميـ في غير التاريخ المذككر في 

 .1الاستدعاء
 
 

                                                           

 ىك ما تـ تكضيحو في الفرع السابؽ مف ىذا المطمب.ك 1 
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 صحابيا:كيفية التعامؿ مع الأملاؾ الغائب أ ثانيا :
إذا تبيف مف خلبؿ اتخاذ كؿ الاحتياطات اللبزمة أف صاحب العقار يعد غائبا 
بالفعؿ فإنو يتعيف إتباع الخطكات التي حددىا المشرع لكضع حد لمغياب مف خلبؿ إتباع 

 ةكحينيا فقط يمكف لمدكل،إجراءات الفقداف قصد إنياء الشخصية القانكنية حكما لا حقيقة
ابيا في إطار التركات الشاغرة كليس في إطار العقارات المجيكلة أف تأخذ العقار لحس

 المالؾ.
ذا اتضح لممحققيف العقارييف أف صاحب العقار غائب فإنو يتعيف إعداد  كعميو كا 
قائمة بيذه العقارات التي تختمؼ عف تمؾ القائمة التي تضـ العقارات مجيكلة المالؾ، 

ار معمكـ المالؾ مف خلبؿ الكثائؽ المكجكدة فالعقار الغائب صاحبو عف التحقيؽ ىك عق
لدل المحافظة العقارية كالمصالح الجبائية لكنو تخمؼ عف حضكر التحقيؽ للؤسباب 

 المذككرة سمفا.
كعميو كحتى لا نتعدل عمى حؽ الشخص تعيف إتباع جممة مف الإجراءات حتى 

الشخص فعلب كدخكلو  يككف انتقاؿ حؽ الممكية لمدكلة بصفة قانكنية متى تبيف غياب ىذا
 في مرحمة الفقداف.

عمى طمب أحد  إف الحكـ بالفقداف يصدر بناء:الخطكة الأكلى: استصدار الحكـ بالفقداف
لذلؾ كاستنادا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ  ،1الكرثة أك مف لو مصمحة أك النيابة العامة

ص مفقكد أك غائب حيف يككف العقار ممكا لشخ لكزير المالية نو يمكف فإ ،12/427
مف قانكف الأسرة أف  110كالمادة  109مف القانكف المدني كالمادة  31حسب نص المكاد 

تخذ التدابير المنصكص عمييا رفع دعكل أماـ القاضي ليحكـ بفقد الشخص أك غيابو، كتي ي
 .2المعدؿ ك المتمـ  ،مف قانكف الأسرة 111في المادة 

 ف تسجيؿ عدة ملبحظات :يمك ،لذلؾ ك انطلبقا مف ىذه المادة
                                                           

 مف قانكف الأسرة المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 114 1

 .12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  170المادة  2
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مف المرسكـ التنفيذم الممغى بمكجب  92أف ىذه المادة جاءت متطابقة مع نص المادة  -
، باستثناء إضافة عبارة كزير المالية بدؿ الدكلة  .أحكاـ ىذا المرسكـ

مف  31استنادا إلى المادة  عمى أف القاضي يحكـ بالفقد أك الغياب ت ىذه المادةنص  -
حيف أف المتعارؼ عميو  ، في2مف قانكف الأسرة   111ك المادة  1ني الجزائرمالقانكف المد

مف قانكف الأسرة أف القاضي يحكـ بالفقداف لا بالغياب أم  111قانكنا كما أكدتو المادة 
أف الحكـ بالفقداف ىك المرحمة الأكلى المتبعة في إنياء الشخصية القانكنية حكما، أما 

، كبالتالي كاف عمى المشرع التفطف إلى لو مف الناحية القانكنيةالحكـ بالغياب فلب كجكد 
، لكنو أعاد صياغة 91/454ىذه الكضعية خاصة أنو ألغى أحكاـ المرسكـ التنفيذم 

مف قانكف  111دكف مراعاة أحكاـ المادة  177ضمف المادة  91نفس مضمكف المادة 
 .الأسرة التي أحاؿ إلييا ضمف أحكاـ ىذه المادة

مف خلبؿ حذؼ  ليذا التناقض الذم كقع فيو الإنتباهكعميو يتعيف عمى المشرع       
، لذلؾ مف قانكف الأسرة 111حكاـ المادة كبذلؾ تصبح مكافقة لأ –أك غيابو  -عبارة 

كقصد الخركج مف ىذه الحمقة المفرغة، يتعيف عمى المحقؽ العقارم إعداد قائمة بالعقارات 
كعدـ خمطيا مع العقارات المجيكلة  ،الكثائؽ المتكفرة استنادا إلى الغائب أصحابيا

ثميتعيف انتظار المدة القانكنية لتقدـ الدكلة طمبا أماـ القاضي مف أجؿ استصدار ،المالؾ
 .الحكـ بالفقداف

الغمكض يكتنؼ ىذه المدة، لكف يمكف أف  بالرجكع إلى قانكف الأسرة نلبحظ لكف ك        
أنو كرغـ  مجيد زعلانيكفي ىذا الصدد يرل الدكتكر  110استنتاجيا مف خلبؿ المادة 

                                                           

 " تجرم عمى المفقكد ك الغائب الأحكاـ المقررة في التشريع العائمي ". 1
 تضمف القانكف المدني، المعدؿ ك المتمـ.الم 75/58مف الأمر رقـ  31راجع في ذلؾ : المادة 

مف قانكف الأسرة المعدؿ كالمتمـ عمى مايمي : عمى القاضي عندما يحكـ بالفقد أف يحصر أمكاؿ  111تنص المادة  2
المفقكد، ك أف يعيف في حكمو مقدما مف الأقارب أك غيرىـ لتسيير أمكاؿ المفقكد ك يتسمـ ما استحقو مف ميراث أك 

 مف ىذا القانكف. 90عاة أحكاـ المادة تبرع مع مرا
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، 1مكاف النطؽ بالحكـكضكح المدة إلا أف الأرجح انتظار مدة سنة منذ انقطاع الأخبار لإ
 حيث يعيف في ىذا الحكـ مقدما لتسيير أمكاؿ المفقكد.

كبعد استصدار حكـ بالفقداف يمكف الانتقاؿ لممرحمة الثانية كىي الحصكؿ عمى 
 بالكفاة. الحكـ

بعد صدكر الحكـ بالفقدانتبقى الشخصية القانكنية :الخطكة الثانية: استصدار الحكـ بالكفاة
لذلؾ يتعيف انتظار ميمة أخرل مف أجؿ استصدار الحكـ بالكفاة، كتختمؼ المدة ،قائمة

باختلبؼ الظركؼ التي اختفى فييا المفقكد ففي حالة الحركب كالحالات الاستثنائية يمكف 
سنكات بعد التحرم، أما في الحالات التي تغمب فييا السلبمة  4ـ بالكفاة بمضي الحك

 .2سنكات 4يفكض الأمر إلى القاضي في تقدير المدة المناسبة بعد مضي 
بعد انقضاء آجاؿ التحرم كالانتظار التي  كزير الماليةكفي ىذا الصدد يمكف ل       

كحينئذ تفتح دار حكـ يثبت مكت المفقكد، يحددىا القاضي طبقا لمقانكف أف تطمب منو إص
قانكف في حالة فيال مع مراعاة الأحكاـ المنصكص عمييا،طبقا لمتشريع المعمكؿ بو ،التركة

                                                           

، 2011نكفمبر  10عبد المجيد زعلبني، تعميؽ عمى الأمر المتضمف الأحكاـ المطبقة عمى مفقكدم فيضانات  1
المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية ك الإقتصادية ك السياسية، معيد الحقكؽ كالعمكـ الإدارية، ابف عكنكف، الجزائر، ج 

 .1999، 4، ع 37
 مف قانكف الأسرة المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 113المادة  2

لقد اختمفت الجيات القضائية في كيفية حساب ىذه المدة، بحيث اعتبر البعض أف بداية حساب المدة يككف مف تاريخ 
ممؼ رقـ  02/05/1995صدكر الحكـ بالفقداف كىك ما نصت عميو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

، ممؼ 10/04/2002. استمر الكضع عمى ىذا الحاؿ إلى غاية صدكر قرار المحكمة العميا المؤرخ في 118621
، الذم أكد أف حساب مدة الأربع سنكات يبدأ مف 2003منشكر بالمجمة القضائية، العدد الأكؿ لسنة  290808رقـ 

بالرجكع إلى القرار المنتقد تبيف أف قضاة »يمي:  تاريخ الفقد كليس مف تاريخ الحكـ بالفقداف حيث جاء في حيثياتو ما
مف قانكف الأسرة، كأيدكا الحكـ المستأنؼ في حيف أف ىذه المادة تجيز  113الاستئناؼ أسسكا قرارىـ عمى المادة 

الحكـ بمكت المفقكد في الحرب كالحالات الاستثنائية كىما ظرفاف يجعلبف الفقداف يثبت مف تاريخ فقد المفقكد الذم 
 «.تـ التحرم بشأنو

كعميو يتبيف مف ىذا القرار أف مدة الأربع سنكات يبدأ سريانيا مف يكـ ثبكت الفقداف بالتحرم كليس مف تاريخ صدكر 
 الحكـ بالفقداف.
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، فإذا صدر الحكـ بالكفاة كتبيف أف الغائب ليس لو كرثة 1ما إذا رجع المفقكد أك ظير حيا
 خاصة بالتركات الشاغرة.فحينيا فقط يمكف لمدكلة أف تتبع الإجراءات القانكنية ال

المعدؿ كالمتمـ تؤكد عمى ضركرة احتراـ  90/30مف القانكف  51كما أف المادة        
إذا لـ يكف لمعقار مالؾ معركؼ أك تكفي مالكة دكف »ىذه الإجراءات إذ تنص عمى أنو: 

ئات أف يترؾ كارثا يحؽ لمدكلة المطالبة بكاسطة الأجيزة المعترؼ بيا قانكنا أماـ اليي
القضائية المختصة بحكـ يصرح بانعداـ الكرثة، يصدر حسب الشركط كالأشكاؿ السارية 
عمى الدعاكم العقارية كيتـ ذلؾ بعد القياـ بالتحقيؽ مف أجؿ التحرم كالبحث عف الملبؾ 
المحتمميف، كيترتب عمى الحكـ بعد أف يصبح نيائيا تطبيؽ نظاـ الحراسة القضائية مع 

 «.مف القانكف المدني 829إلى  827اد مراعاة أحكاـ المك 
كيبدك مف خلبؿ كؿ ىذه النصكص القانكنية ضركرة احتراـ النظاـ القانكني لمغائب        

ثـ ،كذلؾ بإتباع الخطكات المعمكؿ بيا لإدراج الغائب أكلا في حكـ المفقكد بمكجب حكـ
ليمكف  ،عداـ الكرثةكبعدىا استصدار حكـ آخر بان ،انتظار المدة الزمنية لمحكـ بكفاتو

 لمدكلة في الأخير الحصكؿ عمى ممكية ىذا الغائب.
رقـ  ةكبالرجكع إلى المذكرات المنظمة لسير عممية التحقيؽ العقارم نجد أف التعميم     
أكدت عمى ضركرة إعداد قائمتيف تضـ الأكلى  1979المؤرخة في نكفمبر 5474

ئمة أخرل تضـ العقارات التي لـ يتـ خمؼ أصحابيا عف الحضكر، كقاالعقارات التي تٌ 
 التمكف مف تحديد مالكييا.

التي نصت عمى  16لكف الإشكاؿ الكبير كاف في التعميمة المكممة لمتعميمة رقـ      
إدراج كلب القائمتيف ضمف حساب خاص في البمدية مخصص لمعقارات مجيكلة المالؾ، 

 ة.مما يعني أف الغائب كالمجيكؿ يعاملبف نفس المعامم

                                                           

 ، مرجع سابؽ.12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  177/2المادة  1
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لأف الأمر ىنا يتعمؽ مف جية  ،إف ىذه الكضعية تشكؿ أمرا في غاية الخطكرة      
كما أنو يشكؿ مف جية أخرل  ،بالتعدم عمى حؽ الممكية الخاصة المضمكنة دستكريا

مف  31جاءت مخالفة لنص المادة  16إذ أف التعميمة  ،تعديا عمى قاعدة تكازم الأشكاؿ
بالإضافة إلى أحكاـ المادة  ،مف قانكف الأسرة 111كذا المادة ك  ،القانكف المدني الجزائرم

 .1 12/427مف المرسكـ التنفيذم رقـ  177
بقاء الأمر كما كاف عميو في ظؿ  كعميو يتعيف إعادة النظر في ىذه النقطة كا 

حالة كضعية العقارات 5474التعميمة رقـ  ، كعدـ دمج القائمتيف في حساب كاحد كا 
التحقيؽ إلى النصكص القانكنية المذككرة سالفا لأنو إف كاف الشير  الغائب أصحابيا عف

فإف ضماف حؽ الممكية الخاصة ىك أمر مكفكؿ ،يير حؽ الممكيةطني كسيمة لتيالع
كما أف احتراـ النصكص القانكنية الأعمى مرتبة  ،دستكريا يتعيف احترامو كعدـ المساس بو

 .يجب الإمتثاؿ لو
ارات مجيكلة المالؾ لا يجب أف يشمؿ العقارات الغائب كبالتالي فإف مفيكـ العق

 .كأثر ذلؾ عمى السياسة العقارية ،لإختلبؼ النظاـ القانكني لكؿ منيماأصحابيا 
 ،كفي ىذا الإطار ينبغي أف تككف القكانيف منسجمة مع الأىداؼ المسطرة ليا

ار الذم يتحكـ إلى تنظيـ استغلبؿ العق بما يسمح مف قكانيف الممكية العقارية كبالخصكص
حد بعيد في تحقيؽ كتجسيد ىذه السياسة، فبقدر تنظيـ كتكجيو الاستثمارات العقارية يمكف 

 فلبحية،عمرانية.نماءات الاقتصادية بمختمؼ أشكاليا سكاء كانت صناعية، التحكـ في الإ
                                                           

كد إلا إذا صدر قبمو حكـ بالفقداف مع احتراـ بؿ أف المحكمة العميا قضت أيضا بعدـ جكاز الحكـ بمكت المفق1 
مايمي :.......حيث أف  118621، ممؼ رقـ 1995/ 05/  02الآجاؿ، حيث جاء في قرارىا الصادر بتاريخ  

مف قانكف الأسرة، لأنو لا يمكف  103، 109قضاة المكضكع فعلب أخطئكا في تطبيؽ القانكف، لاسيما المادتيف 
ثؿ قضية الحاؿ إلا إذا صدر قبمو حكما بالفقد، ك لا يجكز بأم صفة مف الصفات إصدار الحكـ بالمكت في م

الحكـ بالفقد كالمكت في آف كاحد، كذلؾ لكجكب احتراـ فترة الأربع سنكات المنصكص عمييا في قانكف الأسرة، 
 تقد تعد باطمة...الأمر الذم يجعؿ الإجراءات التي تمت في القضية الحالية بمقتضى حكـ أكؿ درجة كالقرار المن

 .101، ص 1995، 2المجمة القضائية، العدد 
 .198راجع في ذلؾ : عمي فيلبلي، مرجع سابؽ، ص
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ادية ضعية الاجتماعية كالاقتصك إف الارتباط كثيؽ جدا بيف الممكية العقارية كال       
للؤفراد، كالأمـ كىك ما يفسر اىتماـ جؿ قكانيف العالـ بتنظيـ الممكية العقارية عف طريؽ 
سف قكاعد تحدد قكاميا المادم، مف حيث طبيعتيا، مساحتيا كمكقعيا كتنظيـ كيفية 

 .1التعامؿ بشأنيا
المبحث الثاني: الآثار المرتبة عف انتشار العقارات المسمكحة المرقمة في حساب 

 مجيكؿ:ال
يعد حؽ الممكية مف الحقكؽ الأساسية المكفكلة لمفرد بمكجب التشريعات كالدساتير 
التي اىتمت منذ الأزؿ بحماية ىذا الحؽ كرسـ الحدكد التي يجب أف يبقى في إطارىا، 
كما حددت مف جية أخرل كؿٌ الضمانات التي تحميو مف أم اعتداء سكاء مف جانب 

م تىعىدو عمى ىذا الحؽ، سكؼ ينعكس عمى السمـ الاجتماعي الإدارة أك الغير ذلؾ أفٌ أ
كالرخاء الاقتصادم كبالتالي يتعيف عدـ المساس بيذا الحؽ لمكانتو في المجتمع كخطكرة 
حرماف الشخص مف ىذا الحؽ مف خلبؿ إدراج عقاره في حساب المجيكؿ تعسفينا، ليؤكؿ 

 .بعد ذلؾ إلى الدكلة
مف خانة المجيكؿ كخاصة في المناطؽ الحضرية إفٌ التسرع في إدراج العقار ض

تسبب في تعطيؿ عممية المسح مف خلبؿ التأخر في تأسيس بنؾ المعمكمات الذم يعتمد 
عمى السجؿ العقارم، نظرنا لاضطرار المحافظ العقارم إلى المطالبة بإعادة عممية التحقيؽ 

كمف ثـ المطالبة بإعادة العقارم بعد ظيكر المالؾ الذم قييد عقاره في حساب المجيكؿ، 
ضبط الكثائؽ المساحية، مما يؤخر عممية التطيير العقارم كالتي بدكنيا لا كجكد 
للبستثمارات التي يزيد في تعطميا مطالبة صاحب العقار المجيكؿ بعقاره الذم يكف قد 

 منح لقطاع الاستثمارات.

                                                           

محمد حجازم، إشكالية العقار الصناعي كالفلبحي كتأثيرىا عمى الاستثمار بالجزائر، مجمة الكاحات لمبحكث  1
 .316، ص2012، 16كالدراسات، جامعة غرداية، العدد 
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ىا كؿ، ىك آثار لعٌؿ ما زاد مف خطكرة ظاىرة العقارات المرقمة في حساب المجيك 
بالأخص مبادئ الشير العيني  التي أصبح مف الصعب السمبية عمى الشير العقارم، ك 

 .تجسيدىا في ظؿ كجكد ىذا النكع مف العقارات
عمى ىذا الأساس تـ تخصيص ىذا المبحث لإظيار آثار العقارات مجيكلة 

 المالؾ، كىك ما سيتـ تكضيحو ضمف مطمبيف :
 الممكية الخاصة. حؽبدأ المطمب الأكؿ: المساس بم

 .المطمب الثاني: المساس بمبادئ الشير العيني
 الممكية الخاصة:حؽ  المطمب الأكؿ: المساس بمبدأ

تحضى الممكية العقارية باىتماـ بالغ في القكانيف الكضعية كالشريعة الإسلبمية، 
انيف بتبياف كقد تكرٌس ذلؾ مف خلبؿ إقرارىا بمكجب مختمؼ دساتير العالـ، كتكفٌمت القك 

تقرير كسائؿ يا كتحديد السندات المثبتة ليا ك الإجراءات القانكنية لنقميا كطرؽ اكتساب
 .، كبالتالي فإف أم تعد عمييا ىك أمر غير مقبكؿ قانكنا1حمايتيا

أيمكلتو إلى الممكية الخاصة ر ضمف فئة العقار مجيكؿ المالؾ ك لكف إدراج العقا
حؽ الممكية لككنو لا يندرج  ضمف القيكد المعركفة التي ترد لمدكلة، ييشكؿ انتياكا فعميا ل

يض، كىك ما يتعارض مع عمى ىذا الحؽ، بؿ أنو يعد بمثابة انتزاع لحؽ الممكية دكف تعك 
 .القكانيفالمكاثيؽ ك 

 كعميو كلتكضيح الأمر بصكرة أدؽ تـ  تقسيـ ىذا المطمب إلى ثلبثة فركع:
 الفرع الأكؿ: مفيكـ حؽ الممكية:

لقد كانت الممكية قديما، ممكية جماعية تشترؾ فييا كؿٌ أفراد القبيمة كلا يستأثر    
بيا أحد منيـ، كلما استقرت الجماعات في الأرض تطكرت إلى حضارة زراعية ثـ 

                                                           

ادم، شييدة قادة، أحكاـ الضرر ضمف آليات دفع المسؤكلية عف مضار الجكار غير المألكفة في القانكف سميمي الي 1
 .77، ص 2014، 2، العدد 7الجزائرم، مجمة الكاحات لمبحكث ك الدراسات، جامعة غرداية، المجمد 
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، كبمكجب تقنيف نابميكف أصبح حؽ الممكية حقنا عينينا أصمينا، 1أصبحت ممكية عائمية
دكف قيد إلٌا ما اقتضتو ضركرة التنظيـ الاجتماعي، أما لممالؾ حرٌية استعمالو كما يشاء 

في القانكف المعاصر فقد تغيرت النظرة بؿ أفٌ بعض الفقياء كصؿ حد إنكار كجكد الحؽ 
 .2العيني

لذلؾ كقبؿ الخكض في ىذا المكضكع مف الميـ الإحاطة بمكقؼ الشريعة 
لممكية مف خلبؿ كؿ مف الإسلبمية مف ىذا الحؽ، كنظرة المشرع الجزائرم أيضا لحؽ ا

 القانكف المدني كقانكف التكجيو العقارم.
 أكلان:  تعريؼ حؽ الممكية في الشريعة الإسلامية:

 بعدة تعريفات. 3عرٌؼ الفقياء المسممكف الممؾ كمصطمح بدؿ الممكية   
 : ىك استحقاؽ التصرؼ في الشيء بسب شرعي لا بنيابة.التعريؼ الأكّؿ• 
ك حكـ شرعي أك كصؼ شرعي، مقدر في العيف، أك في المنفعة : ىالتعريؼ الثاني• 

 يقتضي تمكيف مف يضاؼ إليو مف انتفاعو بالمممكؾ كمف المعاكضة عنو.
 .4: ىك القدرة الشرعية عمى التصرؼالتعريؼ الثالث• 

كقد عرٌفو الإماـ أحمد أبك زىرة بأنٌو: " الممؾ الكاقع عمى ذلؾ العيف كمنافعيا كىك 
حؽ التصرؼ في العيف كمنافعيا بكؿ التصرفات السائغة شرعنا مف بيع  يعطي المالؾ

                                                           

، منشكرات الحمبي الحقكقية، عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، حؽ الممكية، الجزء الثامف 1
 . 481، ص 1998بيركت، لبناف، 

 .210، 209، ص 2001إسحاؽ إبراىيـ منصكر، نظريتا الحؽ كالقانكف، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 2
الممكية مصدر صناعي منسكب إلى المالؾ بكسر فسككف، كقد كرد الممؾ كشاع استعمالو مكسكر الممؾ كمفتكحيا  3

ؾ الأشياء، كشاع استعمالو بضـ الميـ في الكلاية العامة أم السمطة العامة لمسمطاف فقيؿ في ىذا الاستعماؿ، في مم
ممكت عمى الناس أمرىـ ممكنا بالضـ، كاستعماؿ الممكية في لساف رجاؿ القانكف أريد بو الدلالة عمى معنى خاص 

لممكية، غير أفٌ ىذا الاسـ لا يكاد يستعمؿ في الفقو ينبئ عف الصمة بيف الإنساف كالماؿ كيطمقكف عميو اسـ حؽ ا
 الإسلبمي إذ يستعممكف كثيرنا اسـ الممؾ.

راجع في ذلؾ: الأستاذ عمي الخفيؼ، الممكية في الشريعة الإسلبمية مع المقارنة بالشرائع الكضعية، دار الفكر العربي، 
 . 18، ص 1996، 2 مصر، ج

 . 218ق، ص  1399قيؽ محمد حامد الفقي، دار المعرفة، بيركت، ابف تيمية، القكاعد النكرانية، تح 4
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جازة كعارية ككصية ككقؼ كغير ذلؾ مف التصرفات التي تسيغيا الشريعة  كىبة كا 
 .  1الإسلبمية كلا تتنافى مع مبادئيا كقكاعدىا "

لذلؾ فإف مفيكـ الممكية في الإقتصاد الإسلبمي ىي علبقة تقكـ بيف الإنساف 
ء الذم يقع عميو التممؾ، تقتضي اختصاص ىذا المالؾ بالشيء كحده، بحيث يككف كالشي

 . 2لو حؽ الانتفاع كالتصرؼ بكؿٌ أنكاع الانتفاع كالتصرؼ الجائزة شرعنا
فالتممؾ إذف ىك حصكؿ القدرة عمى التصرؼ بالعيف أك بمنفعتيا سكاء    

 بالاستفادة منيا أك بالمعاكضة عنيا.
في الإسلبـ ليا نظاـ فريد تتميز بو عف القكانيف الكضعية مف لذلؾ فإف الممكية 

 :3عدة نكاحي
أفٌ الممكية غير مقيدة بخلبؼ التعريفات الكضعية التي تقيد التممؾ بحدكد القكانيف  -

كالقرارات كالأنظمة، ذلؾ أفٌ القيد ىك مؤسس في الأذىاف، لأفٌ التصرفات الصادرة مف 
خالؼ الكتاب كالسنة كالأنظمة التي كضعيا كلي الأمر بما المكمفيف يشترط بينيا أف لا ت

 يحقؽ مصمحة العباد كيكفؿ المحافظة عمى حقكؽ النٌاس كالمجتمع.

يختمؼ مفيكـ الممكية في الشريعة الإسلبمية عف مفيكـ الممكية في القانكف الكضعي  -
سبحانو كتعالى، فالأكلى ترل أفٌ صاحب الأرض لو ممكية حؽ الانتفاع لا الرقبة فيي لله 

 أما في القانكف الكضعي فإف لمالؾ الأرض حؽ الرقبة كالانتفاع معنا.

الممكية في الشريعة الإسلبمية جماعية أم عمكمية أصلبن كاستثناء فردية، كىذا لا يعني  -
« مف أسمـ عمى شيء في يده فيك لو» " يقكؿ:كية الفردية معدكمة، فالرسكؿ "صأفٌ المم

و قبؿ الإسلبـ، بؿ ييقره كما كاف قبؿ الإسلبـ، كما أفٌ إحياء أراضي كلـ ينظر إلى سبب
                                                           

 . 74محمد أبك زىرة، الممكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، دار الفكر العربي، القاىرة، دكف سنة نشر، ص  1

ب الجامعة، عبد الله المختار يكنس، الممكية في الشريعة الإسلبمية كدكرىا في الاقتصاد الإسلبمي، مؤسسة شبا 2
 .  124، ص 1987الإسكندرية، 

، 2001، دار الميسات لمنشر كالتكزيع الرياض، المممكة العربية، 1أحمد بف عبد العزيز العميرة، نكازؿ العقار، ط  3
 . 72ص 
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المكات يخكؿ لصاحبو تممكيا، لأنٌو كشؼ بعممو طاقة إنتاجية كانت كامنة في باطف 
الأرض، كبالتالي لو الحؽ في استغلبؿ ىذه الطاقة أك تأجيرىا أك التنازؿ عنيا لمغير كما 

ا كخرجت مف الدكرة الاقتصادية فإنٌو ييجرد مف ىذا الحؽ، أنٌيا تنتقؿ لمكرثة، لكف إذا أىممي
فإذا عطٌؿ المنتفع الأرض كلـ يستغميا يككف قد عطٌؿ انتفاع الأمة منيا كبالتالي جاز 

 .1لمدكلة أف ترفع يده عنيا
حؽ الممكية الخاصة حؽ مقدس لا يجكز المساس بو أك التعدم عميو ميما كانت  -

يقدس الممكية الخاصة، كيقرر حؽ الفرد المطمؽ في  2الرأسماليالأسباب، فإذا كاف النظاـ 
تممؾ الأمكاؿ، كحرية المبادرة الفردية، فقد أدل ىذا النظاـ بالتدرج إلى تركيز رؤكس 
الأمكاؿ في أيد فئة قميمة تمكنت مف السيطرة عمى الحياة الاقتصادية ثـ تعدت إلى المجاؿ 

دح في المجتمع الرأسمالي مما أدل إلى ظيكر السياسي فكاف أف ظيرت الطبقية بشكؿ فا
نظاـ معاكس ليا تمٌثؿ في الشيكعية كالاشتراكية التي تيقدس الممكية الجماعية كلا تعترؼ 

                                                           

 .22، 21بف رقية بف يكسؼ،  مرجع سابؽ، ص  1
القرار، ىي الباعث عمى الإنتاج كالتككيف الرأسمالي يرل النظاـ الرأسمالي أفٌ الممكية الفردية كحرية التصرؼ كاتخاذ  2

كيتطمب ممارسة الممكية الفردية، أف يككف لممالؾ كؿٌ الحرية في أف يتصرؼ فيما يمتمؾ، فإذا كاف الفرد مستيمكنا 
ا فمو أف ينتج ما يشاء م ذا كاف الفرد منتجن ف فمو الحؽ في أف يستيمؾ ما يشاء مف السمع بما يممكو مف الدخؿ، كا 

السمع بما يممكو مف كسائؿ الإنتاج، لكف الممارسة الفعمية لفكرة الحرية تكضح أنٌيا للؤغنياء كليس لمفقراء، 
فالإقتصاد الرأسمالي يكرس فكرة المنفعة الخاصة عف طريؽ المنافذ المتاحة الكائنة في دائرة تنافسية حادة، الغمبة 

 فييا الأقكل.
 . 29، ص 2016، دار بمقيس، الجزائر، 1ز في الإقتصاد السياسي، طراجع في ذلؾ: فريدة بمفراؽ، الكجي

أقامت الإشتراكية رؤيتيا لمممكية، كذلؾ بإحلبؿ الجماعة محؿ الفرد،  18كعمى أنقاض المفاىيـ الرأسمالية خلبؿ القرف 
عامة عف طريؽ كتدخؿ الدكلة محؿ الحركة المطمقة، كما أفٌ كسائؿ الإنتاج بيف أرض كبضائع كآلات تممؾ ممكية 

 الدكلة التي تمثؿ الشعب، كتتخذ ىذه الممكية مجالاف:
 ممكية الدكلة: كذلؾ في مجالات الصناعة كالخدمات الأساسية، الدكلة ىي المالؾ كالمتصرؼ فييا. -
في شكؿ ممكية تعاكنية: كتتعمؽ بالممكيات الزراعية الكبيرة كبعض القطاعات الخدماتية المختمفة، حيث ينتظـ الأفراد  -

جمعيات تعاكنية متميزة كيشترككف في الإستغلبؿ كالإنتاج كاقتساـ القكاعد بناء عمى مبدأ المساكاة الاشتراكية، 
 التخطيط الإلزامي.

 .77، ص 1998راجع في ذلؾ: حسيف عمر، التطكر الاقتصادم، دار الفكر العربي، القاىرة، 
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بحؽ الفرد المطمؽ في تممؾ الأمكاؿ، فكقع الظمـ كالاستبداد بالتعدم عمى ممتمكات الأفراد 
 تحت شعار الحد مف سيادة المالؾ.

مع إقراره الممكية الفردية كالجماعية في منأل عف ىذه  بينما يقؼ الإسلبـ
التناقضات كالإفرازات الخطيرة الناجمة عف تمؾ الفكضى، كذلؾ بفضؿ تمؾ الضكابط التي 
كضعيا كالمقاصد التي رسميا كفؽ قانكف محكـ، ىك قانكف الحؽ كالعدؿ كالمصمحة 

 .1بيف الفرد كالجماعة تحقيقنا لمكسطية كالاعتداؿ كالمركنة حفاظنا عمى التكازف
 ثانينا: تعريؼ حؽ الممكية في القكانيف الكضعية:

 مف القانكف المدني في 674تنص المادة:  تعريؼ حؽ الممكية في القانكف المدني: -(1
الممكية ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء يشترط » تعريفيا لحؽ الممكية عمى مايمي:

انيف كالأنظمة، كيكاد يككف ىذا التعريؼ مطابقنا أف لا تستعمؿ استعمالان تحرمو القك 
مف القانكف المدني الفرنسي التي  544لمتعريؼ الذم جاء بو المشرع الفرنسي في المادة 

الممكية ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء بصفة مطمقة ما لـ » تنص عمى مايمي:
 .2«يكف الاستعماؿ محظكر بمقتضى القكانيف كالأنظمة 

 مف القانكف المدني كما يمي: 802رع المصرم فقد عرفيا في مادتو أما المش
 3«استغلبلو، كالتصرؼ فيولمالؾ الشيء كحده كفي حدكد القانكف، حؽ استعمالو، »

 كبالمقارنة بيف ىذه التعاريؼ يمكف الخركج بالملبحظات التالية:

                                                           

قتصادم كالإسلبمي كالقانكف، مجمة العمكـ الإنسانية، جامعة ابف عاشكر صميحة، نظرية الممكية بيف التشريع الا 1
 .17، ص2006، مارس 9محمد خيضر  بسكرة، العدد 

2 La propriété est le droit de jouir et de disposer des choses de la maniére la plus absolue , 

pourvu qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par la loi ou les reglements. 
Voir: henri et léon MAZEAUD, Jean MAZEAUD, françois CHABAS, leçons de droit civil 

8eme édition , Tome II , V2 , montchestien, paris, p 9.   

اىرة، سعيد أمجد الزىارم، التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية في الشريعة كالقانكف، دار الاتحاد العربي لمطباعة، الق 3
 . 87، ص 1975
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أما  1حؽ الممكيةأفٌ التعريؼ الذم جاء بو المشرع المصرم يتضمف العناصر الثلبثة ل -
الفرنسي فقد نصٌ عمى سمطة التمتع كالتصرؼ ؼ الذم جاء بو المشرع الجزائرم ك التعري

 دكف سمطة الإستعماؿ كىك راجع إلى تأثر المشرع الجزائرم بنظيره الفرنسي.
مف القانكف المدني الفرنسي جاء بصفة  544إفٌ حؽ التمتع كالتصرؼ في المادة  -

مف القانكف المدني الجزائرم كذلؾ تماشيا مع  674نو المادة كىك ما لـ تتضم 2مطمقة
 التشريعات الحديثة التي تيقر بالكظيفة الاجتماعية لمممكية.

الممكية في القانكف المدني الجزائرم ليست قاصرة عمى المالؾ فقط كما فعؿ المشرع  -
 المصرم.

سي، يجب أف لا يتعارض أف استعماؿ حؽ الممكية في القانكف المدني الجزائرم كالفرن -
 مع القكانيف كالأنظمة.

 .3عدـ النص الصريح في التشريعات الثلبثة عمى الكظيفة الاجتماعية لمممكية -
                                                           

 تتمثؿ عناصر حؽ الممكية فيمايمي: 1
 حؽ الإستعماؿ: كىك استعماؿ الشيء كفؽ الغرض المعد لو كبحسب طبيعتو. -
نٌما يمكف غيره مف استعمالو، فالمالؾ يشغؿ سكنو بتأجيره  - حؽ الإستغلبؿ: كىك ألا يستعمؿ المالؾ الشيء بنفسو، كا 

 الزراعية.لمغير مقابؿ أجرة ككذلؾ بأرضو 
حؽ التصرؼ: قد يككف التصرؼ ماديا بإستيلبؾ الشيء، أك قانكنيا بتغير المركز القانكني لمشيء كنقؿ ممكيتو بالبيع  -

 أك الييبة...الخ.
، المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، 1، ط 11راجع في ذلؾ: أنكر طمبة، المطكؿ في شرح القانكف المدني، الجزء 

 .8، 7، ص 2004القاىرة، 
إفٌ إطلبؽ ىذه الصفة مرده الظركؼ التاريخية التي مرت بيا فرنسا قبؿ الثكرة الفرنسية، أيف كانت تطبؽ سياسة  2

الإقطاع الذم أثقؿ كاىؿ ملبؾ الأراضي فكاف قياـ الثكرة الفرنسية فرصة سانحة لرد للبعتبار الممكية كتحريرىا مف 
كية خالصة لصاحبيا بؿ أصبحت حقا مقدسا لا تجكز انتياؾ كؿ التكاليؼ كالحقكؽ الإقطاعية، فأصبحت مم

 حرمتو، لذلؾ فقد سرت ركح الثكرة الفرنسية فيما يتعمؽ بحؽ الممكية إلى التقنيف المدني الفرنسي.
 .483،  مرجع سابؽ، ص 8راجع في ذلؾ: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ج 

حؽ الممكية لو » مف القانكف المدني المصرم في المشرع التمييدم تتضمف عبارة  802لقد كانت صياغة المادة  3
لكف رئيس لجنة مجمس الشيكخ اعترض عمى ىذه العبارة مبررنا ذلؾ بككنيا تصكر مذىب فمسفي « كظيفة إجتماعية 

 كأنٌو في التطبيقات التي أكردىا المشرع ما يغني عف ذلؾ.
 .   6طكؿ في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص راجع في ذلؾ: أنكر طمبة، الم 
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كبالاعتماد عمى ىذه الملبحظات يمكف الخركج بتعريؼ لحؽ الممكية يتسـ 
ف م 674بالكضكح كالدقة مف خلبؿ إضافة حؽ الاستعماؿ إلى التعريؼ الكارد في المادة 

 القانكف المدني لتصبح بالشكؿ التالي: 
الممكية ىي حؽ التمتع كالاستعماؿ كالتصرؼ في الأشياء، بشرط أف لا تستعمؿ »

 «. استعمالا تيحرمو القكانيف كالأنظمة 
مف القانكف  27لقد عرٌفت المادة  تعريؼ حؽ الممكية في قانكف التكجيو العقارم: -(2

  ممكية الخاصة كما يمي: حؽ ال 1المتضمف التكجيو العقارم
الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع كالتصرؼ في الماؿ العقارم أك الحقكؽ »

 .«اؿ الأملبؾ كفقا لطبيعتيا كغرضياالعينية مف أجؿ استعم
الممكية الخاصة للؤملبؾ العقارية »  منو فنصٌت عمى ما يمي: 28أما المادة  

المذككر  1975/  9/  26المؤرخ في  74/ 75لؤمر رقـ يضمنيا الدستكر، كتخضع ل
فائدة العامة التي أقرىا أعلبه، كيجب أف يكافؽ استغلبؿ الخصائص المرتبطة بيا، ال

  «.القانكف
إف ىذا التعريؼ يتطابؽ إلى حد كبير مع التعريؼ الكارد في القانكف المدني 

د في التعريؼ الكارد في باعتبار أفٌ كلبىما يقيداف ىذا الحؽ باحتراـ القانكف، لكف الجدي
قانكف التكجيو العقارم ىك أفٌ نطاؽ الممكية العقارية لـ يقتصر عمى القيكد المقررة العامة 
بؿ حدٌد لممالؾ إطار ينبغي أف لا يخرج عنو كفقنا لطبيعة الممكية أك بحسب الغرض الذم 

 أعدت مف أجمو.
ة، إذ نصٌ المشرع عمى المفيكـ الجديد لمممكية العقاري 28كيظير مف نص المادة 

أفٌ الممكية تككف للؤملبؾ العقارية كالحقكؽ العقارية رغـ أفٌ حؽ الممكية ىك أكسع الحقكؽ 

                                                           

 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 90/25القانكف  1
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العينية، أما مف حيث المصطمحات فقد تضمف مصطمح الفائدة العامة كىك مصطمح قميؿ 
 فيما يمي: 28الإستعماؿ، كيمكف حصر أىـ أفكار المادة 

لمقررة لممكية أراضي الفضاء الخاصة، سكاء كانت ىذه التركيز عمى الضمانات ا -
 الضمانات دستكرية أك قانكنية رغبة مف المشرع في الحفاظ عمى ىذه الأراضي.

أصبحت لمممكية كظيفة اجتماعية كبذلؾ يمكننا القكؿ أفٌ المفيكـ الجديد جاء لتكريس  -
مف القانكف  692مبدأ سابؽ ىك الأرض لمف يخدميا المنصكص عميو في المادة 

 .1المدني
 الفرع الثاني: خصائص حؽ الممكية:

ا بذاتو غير تابع  يعتبر حؽ الممكية مف الحقكؽ العينية الأصمية التي تعد حقنا قائمن
في كجكده لأم حؽ آخر، كىك فضلب عف ذلؾ ينفرد بخصائص تميزه عف غيره مف 

 يمي:الحقكؽ العينية الأصمية الأخرل، كيمكف حصر ىذه الخصائص فيما 
: ييخكؿ حؽ الممكية ثلبثة سمطات أساسية تجتمع كميا عند أكلان: حؽ الممكية حؽ جامع

 صاحب حؽ الممكية تتمثؿ في:
ييقصد بالاستعماؿ، استخداـ الشيء فيما يتفؽ  :L’usageسمطة الاستعماؿ:  -(1

كطبيعتو لمحصكؿ عمى منافعو فيما عدا الثمار، مع عدـ المساس بجكىره، فاستعماؿ 
 منزؿ يككف بسكناه، كاستعماؿ الثياب يككف بمبسيا، كاستعماؿ السيارة يككف برككبيا.ال

كيظير أنٌو للبستعماؿ أمريف محدديف، أكليما ىك استثناء الثمار مف أكجو 
الإستفادة، كبذلؾ يختمؼ الإستعماؿ عند الإستغلبؿ، كثانييما عدـ مساس الشخص حيف 

 .2الإستعماؿ عف التصرؼاستفادتو بجكىر الشيء، كبذلؾ يختمؼ 

                                                           

قاشي علبؿ، الكظيفة الإجتماعية لمممكية العقارية الخاصة، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في القانكف، كمية الحقكؽ،  1
 . 15، ص 2014/  2013، 1جامعة الجزائر 

 . 117، 116ابؽ، ص شكقي بناسي، مرجع س 2
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كقد يستعمؿ الشخص الشيء استعمالا شخصينا، فإذا كاف الشيء منزلا كاف لو أف 
ف كاف سيارة كاف لو أف يركبيا، كقد لا يستعمؿ المالؾ الشيء بنفسو فيدعك  يسكنو، كا 

 غيره إلى استعمالو تبرعا دكف مقابؿ، كما إذا دعى الغير إلى الصيد في أرضو.
بؿ عميو أف يتقيد بالقيكد التي فرضيا  1مالؾ لمشيء ليس مطمقناإف استعماؿ ال

القانكف، كعدـ جكاز فتح المطؿ عمى جاره إلا لمسافة يحددىا القانكف، كليس لو أف 
يستعمؿ ممكو استعمالا مف شأنو أف يضر بالجار ضررنا غير مألكؼ، لكف كمع ذلؾ 

 نكف.فالأصؿ في كؿ استعماؿ ىك الإباحة إلٌا ما حرمو القا
ككما أفٌ لممالؾ أف يستعمؿ ممكو كما يشاء، كذلؾ لو ألا يستعممو، فإف كاف لو 
ف كانت سيارة فمو أف لا  منزؿ يمكنو أف لا يسكنو كأف يتركو خالينا دكف أف يؤجره، كا 

 .2يركبيا كبإمكانو أيضا أف يترؾ ممكو
بالأعماؿ  كالمقصكد بالإستغلبؿ ىك القياـ :La jouisanceسمطة الإستغلاؿ:  -(2

اللبزمة لمحصكؿ عمى ثمار الشيء، فاستغلبؿ الدار يككف بتأجيرىا، كاستغلبؿ البستاف 
 يككف بالحصكؿ عمى منتكجو.

فالإستغلبؿ يختمؼ عف الإستعماؿ، ذلؾ أف استخداـ الدار لمسكف ىك استعماؿ 
 ليا، أمٌا بتأجيرىا قصد الحصكؿ عمى الأجرة فيك مف أعماؿ الإستغلبؿ.

ا بالمنتجات، فالثماركيميز الف ىي 3قياء بيف ثمار الشيء كبيف ما يسمى اصطلبحن
ما ينتجو الشيء في مكاعيد دكرية دكف انتقاص لأصؿ الشيء، أما المنتجات كالفحـ 

                                                           

يجد المالؾ نفسو مقيدنا برسكـ كضرائب عقارية بسبب ممارسة حؽ الممكية عمى عقاره المبني كغير المبني، كسبب  1
ىذا القيٌد ىك الدكر الاجتماعي الذم تؤديو الضريبة في خمؽ شعكر العدالة ك التكافؿ الإجتماعي، ك بالمقابؿ فإف 

 لعامة، بالإضافة إلى ككنيا تمثؿ مداخيؿ لتمكيؿ ميزانية الدكلة. الرسكـ العقارية تخدـ المصمحة ا
راجع في ذلؾ: خكادجية سميحة حناف، قيكد الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير،كمية الحقكؽ، 

 .108جامعة منتكرم، قسنطينة،  ص 
 . 499، 498، 497جع سابؽ، ص ، مر 8عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني،ج  2

 فالثمار عمى ثلبثة أنكاع: 3
 ثمار طبيعية: كىي ما ينتجو الشيء بصكرة طبيعية دكف تدخؿ للئنساف كالمراعي كنتاج الحيكاف. -
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كالمعادف فلب ينتجيا الشيء في مكاعيد دكرية كينقص اقتطاعيا مف أصؿ الشيء، كلا 
بالنسبة لغير المالؾ، فحيف يتقرر الحؽ في  تظير أىمية التمييز بيف الثمار كالمنتجات إلاٌ 

الحصكؿ عمى ما ينتجو الشيء لشخص غير المالؾ كالمنتفع مثلب فلب يككف ليذا 
 .1الشخص سكل الحؽ في أخذ الثمار دكف المنتجات التي تبقى بيد المالؾ

يرد عمى الإستغلبؿ كما يرد عمى الإستعماؿ قيكد يفرضيا القانكف، كما ىك 
في قانكف إيجار الأماكف مف تعييف حد أقصى للؤجرة التي يتقاضاىا منصكص عميو 

المالؾ مف المستأجر، كمف ضركرة استبقاء المستأجر في العيف حتى بعد انتياء الإيجار 
 .2فلب يستطيع طمب إخلبء العيف إلٌا لأسباب معينة يحددىا القانكف

الإستغلبؿ، مف ذلؾ  أما في القانكف الجزائرم فنجد بعض الأمثمة عمى تقييد حؽ 
مكرر مف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ كالمتمـ كالتي  469ما نصٌت عميو المادة 

تنص: إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة إراديا أك جبرا يككف الإيجار نافذنا في حؽ مف 
 انتقمت إليو الممكية.

مى ضركرة مف القانكف المدني قبؿ إلغائيا كانت تنص ع 514كما أفٌ المادة 
 استبقاء المستأجر في العيف المؤجرة حتى بعد انتياء مدة الإيجار.

يعني التسمط عمى رقبة الشيء مف طرؼ  :La dispositionسمطة التصرؼ:  -(3
المالؾ الذم يككف لو سمطة عمى الشيء، فالمالؾ يجمع بيف منفعة الشيء كرقبتو كىذا ما 

 يميز الممكية عف الحقكؽ الأخرل.

                                                                                                                                                                                

 ثمار صناعية ) مستحدثة (: كىي التي ينتجيا الشيء بتدخؿ الإنساف كالمحصكلات الزراعية. -=
 ما ينتجو الشيء مف دخؿ نقدم، يمتزـ بو الغير في مقابؿ الاستفادة مف منافع الشيء. ثمار مدنية ) قانكنية (: كىي -

 .118راجع في ذلؾ: شكقي بناسي، مرجع سابؽ، ص 
، ص  2010،  العاتؾ لصناعة الكتاب، القاىرة، 4، ط 1محمد طو البشير، غنى حسكف طو، الحقكؽ العينية، الجزء  1

46 ،47  . 

 بالمشرع المصرم.تعد ىذه القيكد خاصة  2
 . 500، مرجع سابؽ، ص 8 راجع في ذلؾ: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ج 
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نكعاف فقد يككف مادينا: كأف يقكـ المالؾ بإحداث تغيرات في الشيء  كالتصرؼ
تمحؽ سكاء كانت نافعة لو كالبناء، كتسكير الأرض، أك ضارٌة كيدـ البناء، عمى أف لا 

لٌا   كاف المالؾ مجبرنا عمى إعادة الشيء إلى أصميا إف أمكف.ىذه الأعماؿ ضررنا بالغير كا 
ممكيتو إلى الغير أك ترتيب حؽ عيني أصمي أك  أما التصرؼ القانكني فيككف بنقؿ

 .1تبعي
كيلبحظ أف سمطة التصرؼ بنكعيا المادم كالقانكني ىي التي تميز حؽ الممكية 
عف غيره مف الحقكؽ العينية الأصمية، فيذه الحقكؽ تخكؿٌ أصحابيا سمطة الاستعماؿ 

سمطة الاستعماؿ فقط  كالاستغلبؿ دكف التصرؼ كما ىك الشأف بالنسبة لحؽ الانتفاع،  أك
 كما ىك الشأف بالنسبة لحؽ الاستعماؿ كالسكف.

ف كانت كاضحة فإنٌيا أحياننا كفي بعض الحالات قد   إفٌ ىذه السمطات الثلبث كا 
تختمط فيما بينيا، فمثلب قد يختمط الإستعماؿ بالإستغلبؿ كذلؾ في حالة استعماؿ الأرض 

عمى الثمار، كقد يختمط الإستعماؿ بالتصرؼ، بزراعتيا، لأفٌ الزراعة تؤدم إلى الحصكؿ 
كيككف ذلؾ في الحالة التي يؤدم فييا الإستعماؿ إلى المساس بجكىر الشيء، كينحصر 

 .2ذلؾ في الأشياء التي تستيمؾ بمجرد الإستعماؿ كالطعاـ كالنقكد
تخضع سمطة التصرؼ كباقي السمطات الأخرل إلى قيكد سكاء بالنسبة لعدـ 

تصرؼ كما ىك الحاؿ بالنسبة لمنع المستفيديف مف المساكف بمختمؼ أك ال 3التصرؼ

                                                           

 . 24قاشي علبؿ، مرجع سابؽ، ص  1

 .119شكقي بناسي، مرجع سابؽ، ص  2
ؿٌ تعرض يحكؿ مف القانكف المدني الجزائرم كالتي تمنع المؤجر مف ك 483مف أمثمة ذلؾ، ما نصت عميو المادة  3

دكف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة، كلا يجكز لو أف يحدث بيا أك بممحقاتيا أم تغيير ينقص مف حؽ الإنتفاع، 
مف المقرر قانكنا أفٌ المؤجر يمتنع عف كؿ ما ».. كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا، حيث جاء فيو ما يمي: 

ر بالعيف المؤجرة كلا يجكز لو أف يحدث بيا، أك بممحقاتيا أم تغير يخؿ مف شأنو أف يحكؿ دكف انتفاع المستأج
 بيذا الانتفاع، كمف ثـ فإف النعي عمى القرار المطعكف فيو بمخالفة القانكف غير سديد كيتكجب رفضو.

 .15، ص 02، العدد 1993، المجمة القضائية 03/05/1989مؤرخ في  50909راجع في ذلؾ : القرار رقـ 
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صياغتيا ) ترقكم مدعـ، تساىمي، البيع بالإيجار أك السكف الريفي ( مف بيعيا بعد فكات 
المعدلة كالمتممة  2008مف قانكف المالية لسنة  58مدة معينة كذلؾ بمكجب نص المادة 

 ، كيشمؿ المنع مف التصرؼ المساكف التالية:2012مف قانكف المالية لعاـ  58بالمادة 
 10السكنات الاجتماعية المنجزة بمساىمة نيائية لمدكلة، فيي غير قابمة لمتنازؿ لمدة  -

 سنكات مف تاريخ العقد الإدارم الميعد مف طرؼ مصالح أملبؾ الدكلة.
كيره سكنات البيع بالإيجار المنجزة مف طرؼ الككالة الكطنية لتحسيف السكف كتط -

( مسكف، فيي غير قابمة لمتنازؿ لمدة  65000كصندكؽ التكفير كالاحتياط / برنامج ) 
 سنكات مف تاريخ إعداد العقد التكثيقي.  10
( فالمدة الخاصة )الترقكم المدعـ، السكف الريفي السكنات المستفيدة مف إعانات الدكلة -

سنكات ابتداءن مف تاريخ إعداد  5( ىي لسكف الترقكم المدعـ )التساىمي لمتنازؿ بالنسبة
محضر الدخكؿ حيز الإستغلبؿ، أما المدة الخاصة بالتنازؿ الخاصة بالسكف الريفي فيي 

 .1سنكات ابتداءن مف إتماـ بناء المسكف كمف تاريخ الحصكؿ عمى شيادة المطابقة 5أيضا 
 كبعد استعراض ىذه السمطات الثلبث الميخكلة لصاحب حؽ الممكية يتضح بكضكح
مفيكـ ىذه الخاصية لحؽ الممكية كحؽ جامع، ييخكؿ لصاحبو الجمع بيف السمطات 

 الثلبث كيترتب عمى اعتبار حؽ الممكية حقا جامعا نتيجتاف ىما:
النتيجة الأكلى: إفٌ الأصؿ في حؽ المالؾ أف يككف جامعنا لكؿ السمطات، كلا يكمؼ  -

ننا، كمف يدعي حقا في ممؾ الغير كحؽ المالؾ إلٌا بإثبات ممكو طبقا لمطرؽ المقررة قانك 
 انتفاع أك ارتفاؽ يقع عميو عبء إثبات ذلؾ.

                                                                                                                                                                                

ا كميا، فإف قضاة كلما ك= اف الثابت في قضية الحاؿ أفٌ الممر المزمع انشاؤه يحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالعقار انتفاعن
المكضكع برفضيـ دعكل الطاعنيف الرامية إلى إنشاء حؽ الانتفاع عمى المحؿ المستأجر، طبقكا القانكف تطبيقنا 

ا  «. صحيحن

اصة الكاردة في صيغ بعض البيكع العقارية، الممتقى الكطني حكؿ الممكية حناف مكشارة، قيكد الممكية العقارية الخ 1
، 1945مام  8العقارية الخاصة كالقيكد الكاردة عمييا في التشريع الجزائرم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 

 . 2013سبتمبر  26ك 25قالمة يكمي 
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النتيجة الثانية : إفٌ أم حؽ يتفرع عف الممكية يككف عادة مؤقتا، فحؽ الإنتفاع كما  -
يمحقو مف حؽ الإستعماؿ كحؽ السكف ىي حقكؽ مؤقتة، لا يجكز أف ييجاكز مدتيا حياة 

حؽ جامع يعكد لو جميع ما تفرع عنو مف حقكؽ بعد أف أصحابيا فحؽ الممكية ىك 
 . 1تستنفذ ىذه الحقكؽ مدة بقائيا

 ثانيا: الممكية حؽ مانع:
يكصؼ حؽ الممكية عادة بالإضافة إلى أنٌو حؽ دائـ بأنٌو حؽ مانع بمعنى أنٌو 
حؽ مقصكر عمى المالؾ، فمممالؾ كحده أف يستأثر بجميع مزايا ممكو، فيمنع غيره مف 

 .2كتو في مزايا الشيء أك التدخؿ في شؤكف ممكيتومشار 
، كتبرر خاصية الاستئثار في المطالبة بقسمة الماؿ الشائع كرفع دعكل الاستحقاؽ

دعكل منع التعرض عمى الممكية مف طرؼ المالؾ كلك لـ يتعرض لضرر مادم أك ك 
لمركر في معنكم، كككف الممكية حقا مانعا فإف المالؾ يجكز لو أف يمنع الغير مف ا

ذا كقع اعتداء عمى حؽ الممكية فحمايتيا تتمثؿ في رفع دعكل الإستحقاؽ، أما  أرضو، كا 
 الحقكؽ المالية الأخرل فتككف حمايتيا مف طريؽ دعكل المسؤكلية المدنية.

ف كاف  لكف ىناؾ مف الفقو مف يرل أف الاستئثار يككف في كؿٌ الحقكؽ المالية كا 
قاؽ التي تعد الدعكل المميزة لحؽ الممكية، كلا يكجد مبدأ أثر ذلؾ يكجد في دعكل الاستح

د مف سمطات المالؾ في استئثاره بالمزايا التي يخكليا لو حؽ الممكية  .  3عاـ يحي
يترتب عمى ككف أفٌ الممكية حؽ مانع أفٌ الشيء الكاحد لا يمكف أف يككف   

كف الشيء مممككا مممككا لشخصيف في كقت كاحد، رغـ أنٌو في الشيكع يمكف أف يك
لمشخصيف، كلكف كلب منيما لا يممؾ الشيء كمو بؿ جزء منو شائعا، كما يجكز أف يممؾ 

                                                           

 . 530، 529، مرجع سابؽ، ص 8ي، جعبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدن 1

 . 44، مرجع سابؽ، ص 4محمد طو البشير، غني حسكف طو، الحقكؽ العينية، ط 2

 . 16قاشي علبؿ، مرجع سابؽ، ص  3
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البناء أشخاص متعددكف لكف كلب مف ىؤلاء الأشخاص يممؾ طبقة أك أكثر مف طبقات 
 .1البناء دكف أف يممؾ كؿ منيـ البناء كاملب

ذا كاف الأصؿ أف حؽ الممكية جامع مانع، فإنٌو قد يكجد قيكد تقيد سمطات  كا 
المالؾ، قد تككف عف طريؽ الٌإستحقاؽ، كأف يرتب المالؾ لمغير حؽ انتفاع أك ارتفاؽ، 
كقد تككف عف طريؽ القانكف كحؽ الملبؾ المجاكريف في استعماؿ المصرؼ فيما تحتاجو 
أراضيـ لرٌييا أك حؽ صاحب الأرض المحبكسة عف الطريؽ العاـ أك التي لا يصميا بو 

، في المركر عمى الأراضي المجاكرة بالقدر اللبزـ لاستغلبؿ أرضو كاستعماليا  ممر كاؼو
 . 2عمى الكجو المألكؼ

 ثالثا: الممكية حؽ دائـ:
المقصكد بيذه الخاصية أفٌ الممكية لا ترتبط بمدة زمنية طالما أفٌ مكضكعيا 

ى ما بقي الشيء قائما مكجكد، كلا تتأثر بمركر الزمف أك تعاقب الملبؾ إذ أفٌ الممكية تبق
كلا تنقص إلٌا بيلبكو، فالممكية تنتقؿ مف الخمؼ إلى السمؼ بعد كفاتو بالميراث، أك 

 .3الكصية أما في أثناء حياتو فتنتقؿ إلى غيره بكؿ التصرفات كالبيع كاليبة
 كينتج عف اعتبار حؽ الممكية حقنا دائما نتيجتاف ىامتاف:

الإستعماؿ، كىذا ما يميزه عف غيره مف الحقكؽ  أفٌ حؽ الممكية لا يسقط بعدـ -(1
 879العينية الأخرل كحؽ الإرتفاؽ مثلب يجكز الإتفاؽ عمى تكقيتو، كىك ما أكدتو المادة 

ينتيي حؽ الإرتفاؽ بعدـ استعمالو لمدة عشر » مف القانكف المدني التي نصت عمى أنٌو: 
                                                           

 . 532، مرجع سابؽ، ص 8عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ج 1

 . 121شكقي بناسي، مرجع سابؽ، ص  2

3Une propriété ayant un caractère perpétuel est imprescriptible , elle ne s’éteint pas par le 
non usage , toute fois, même si la propriété ne peut se perdre par le non- usage , elle 

peut s’acquérir par l’usage d’autrui, par le régime de la prescription acquisitive 
trentenaire, voire décennal si le possesseur est de bonne foi et possède un juste titre, le 

caractère perpétuel peut également être considéré sous un angle objectif, comme étant 

un droit attaché a l’objet, et donc qui survit au décès du propriétaire.   
   Voir : Marianne ROLAIN, les limitations au droit de propriété en matière immobilière – 

thèse pour le doctorat en droit, Faculté de Droit et science politique de Nice, université 

Nice Sofia Antipolis , 30 / 11 / 2015, p 55.           
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ثيف سنة، إذ كاف الارتفاؽ مقرر سنكات، كما ينتيي أيضا بعدـ استعمالو لمدة ثلبثة كثلب
لمصمحة ماؿ مكركث تابع لعائمة، كما يسقط حؽ الإرتفاؽ بالتقادـ، فإنٌو يجكز كذلؾ 

 «.بالطريقة ذاتيا أف يعدؿ مف الكيفية التي يستعمؿ بيا 
كالأمر نفسو بالنسبة لحؽ الإنتفاع، إذ ينتيي بعدـ الإستعماؿ مدة خمسة عشر 

 قانكف المدني الجزائرم.مف ال 854سنة بنص المادة 
كالسبب في سقكط ىذه الحقكؽ بعدـ الاستعماؿ ىك عدـ السماح بتجزئة حؽ 

 .1الممكية، كتركيز كافة عناصرىا بيد المالؾ
أفٌ الممكية غير مؤقتة: فالحقكؽ الأخرل غير حؽ الممكية تككف بطبيعتيا مؤقتة، أك  -(2

ككف دائما كلابد مف اقتضائو في يمكف أف تككف مؤقتة، فالحؽ الشخصي لا يمكف أف ي
كقت ما، كالحقكؽ العينية المتفرعة عف حؽ الممكية تككف مؤقتة ىي الأخرل كحؽ 
الانتفاع الذم ينتيي بانقضاء الأجؿ المعيف، فإف لـ يعيف أجؿ عيد مقررنا لحياة المنتفع، 

 . 2كىك ينتيي عمى أم حاؿ بمكت المنتفع حتى قبؿ انقضاء الأجؿ المعيف
لممكية غير مقترنة بأجؿ: ذلؾ أفٌ الممكية تبقى ما بقي الشيء المممكؾ، فالنتيجة ا -(3

لا كانت ممكية مؤقتة،  المنطقية لذلؾ عدـ جكاز اقتراف الممكية بأجؿ فاسخ أك كاقؼ، كا 
، إلا 3كما أف أقر أف الممكية بأجؿ يتنافى مع طبيعة الممكية كمع العناصر التي تشمميا

ف ليس عناؾ ما يمنع مف تأقيت حؽ الممكية، كيضربكف مثالا عمى أف بعض الفقو يرل بأ

                                                           

1Ledroit de propriété possède en principe un caractère perpétuel, en ce sens il est 

imprescriptible et il ne peut pas se perdre par le non-usage. 

Au  contraire les démembrements ont été conçus pour n’être que temporaires les 
codificateurs ont limité la durée des démembrements  , soit par la vie du titulaire du 

démembrement, come le cas de l’usufruit bénéficiant à une personne physique, soit par 
une durée maximale, Ainsi par exemple l’usufruit consenti à une personne morale à une 
durée de 30 ans. 

L’idée était d’éviter la création d’un domaine utile qui avait eu pour effet dans l’ancien 
droit de vider le droit de propriété de ses utilités. 

Voir : Marianne ROLAIN, op.cit , p 147.    

 المتضمف القانكف المدني الجزائرم، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.  75/58مف الامر رقـ  852المادة  2

 . 540، مرجع سابؽ، ص 8سنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، جعبد الرزاؽ ال 3
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ذلؾ حالة بناء المستأجر عمى العيف المؤجرة بإذف مف المالؾ، فالمستأجر يككف مالؾ 
ممكية مؤقتة للؤبنية خلبؿ مدة الإيجار، كالدليؿ عمى ذلؾ أفٌ المستأجر لو حؽ رىف 

 .1مف القانكف المدني الجزائرم 782ة المباني التي يقيـ بيا كىذا ما نصت عميو الماد
في الأخير يمكف القكؿ بأفٌ حؽ الممكية ىك حؽ عيني ينفرد عمى غيره مف   

 الحقكؽ العينية الأخرل بككنو حؽ دائـ فضلب عف ككنو حؽ جامع مانع.
 رابعنا: الممكية حؽ ذاتي ذك كظيفة اجتماعية:

ا صكرىا القانكف المدني لـ تعد الممكية في كقتنا الحاضر، حقا مطمقا كم   
منو متأثرنا في ذلؾ بالنزعة الفردية التي كانت سائدة في ذلؾ  544الفرنسي في المادة 

، فالممكية إذف ىي حؽ 2الكقت، بؿ أصبح ليا جانب الإعتراؼ بذاتيتيا كظيفة اجتماعية
ذاتي ليا كظيفة اجتماعية لا تستخدـ لصالح صاحبيا فقط، بؿ تستخدـ أيضا لصالح 

جماعة، كىذا ما يفسر القيكد التي أصبحت التشريعات الحديثة تدخميا عمى الممكية لمحد ال
 .3مف إطلبقيا، سكاء كانت قيكدنا مقررة لممصمحة العامة أك الخاصة

 
 

                                                           

 . 18قاشي علبؿ، مرجع سابؽ، ص  1

2 En réalité, savoir si le droit de propriété est un droit absolu ou relatif est un faux débat 

pour deux raisons : 

La première raison concerne « la plus absolu » sur laquelle se base cette controverse , en 

effet en 1804, Napoléon souhaitait calmer toutes les agitations qu’il y avait eu depuis 
1789, et même s’il était de petite noblesse, il partageait certains idées révolutionnaires, 
son objectif était de conserver les acquis de la déclaration des droits de l’homme et du 
citoyen, rasséréner les nouveaux propriétaires et par conséquent s’attacher leurs bonnes 
gra^ces... 

La seconde raison a trait au fond du débat à savoir la valeur du droit de propriété et le 

degré de protection qu’il faut lui accorder... 
Coste – FLORET, avait bien ressenti l’ambiance de la notion de propriété et l’avait 

formulé ainsi ( la propriété se réalise personnellement dans son principe, la propriété se 

réalise  socialement dans son usage). 

 Voir : Marianne ROLAIN, op.cit , p 53 , 54. 

 . 122شكقي بناسي، مرجع سابؽ، ص  3



224 

 

 

  الفرع الثالث : كيفية المساس بيذا  الحؽ مف خلاؿ إدراج العقار في حساب المجيكؿ
يس حؽ الممكية الخاصة، ذلؾ أفٌ تذىب التشريعات في مجمميا إلى تكر    

، كبالمقابؿ فإف حؽ الممكية أصبحت 1الإعتراؼ بو ىك الضماف لتحقيؽ السمـ الإجتماعي
لو في الكقت الراىف  كظيفة اجتماعية، كينتج عف ذلؾ أفٌ المالؾ لا يتمتع بممكو إلٌا  في 

 .2اما كليس حقاالحدكد التي تعتبر مفيدة لمقياـ بكظيفة، لذا أضحت الممكية اليكـ نظ
أك الخاصة  3كسكاء كانت القيكد التي تمحؽ حؽ الممكية مقررة لممصمحة العامة

 فإنٌيا ليست عشكائية بؿ ىي مقيدة بضكابط حددتيا القكانيف. 

كقد سبؽ التكضيح أفٌ عممية تقييد العقار في حساب المجيكؿ لا تتسـ بالدقة 
أملبؾ الغائب ضمف ىذه الفئة رغـ أنٌو يحكز إطلبقا، كأفٌ أكبر انتقاد يكجو ليا ىك إدراج 

سند رسمي لممكيتو، لكف غيابو عف التحقيؽ تككف نتيجتو حرمانو مف ممكيتو مف خلبؿ 
معاممتيا نفس معاممة العقار المجيكؿ صاحبو، كالنتيجة أيمكلة ىذا العقار إلى الدكلة، 

 .4ككأنٌو نزع لمممكية دكف تعكيض

                                                           

1la propriété individuelle, est la gage de la paix social, ceux qui n’ont rien a perdre sont 
prêts a toutes les aventures et a toute les violences. 

Voir : Fronçois CHABAS, leçons de droit civil, droit de propriété et ses démembrements, 

paris, 1994 p 17.   

 .70قاشي علبؿ، مرجع سابؽ، ص 2 
3 la notion d’intérêt public est souvent totalement assimilée a l’intérêts général par les 
publicistes, cependant il semble que la notion d’intérêt public soit privilégiée, soit pour 

évoquer  l’intérêts supérieur d’une institution étatique ou communautaire, soit pour 
effectuer une distinction avec l’intérêts privé l’intérêts public donc avant tout une 
commutation de droit public, l’intérêt national, quant a lui , possède une dimension plus 

solennelle , c’est surement pour cela que le juge constitutionnel a pris guerre, l’a d’abord 
utilisé comme fondement des limitations au droit de la propriété.  

Voir : Marianne ROLAIN, op. cit, p 58. 

تصؿ إلى الطرد مف الممكية الخاصة، كما حدث مع عائمة بف صافي مف حسيف دام، التي  كنتيجة ذلؾ كخيمة إذ قد 4
تممؾ عقدنا مشيرا بممكيتيا في المحافظة العقارية لدائرة حسيف دام، إلٌا أنٌيا تفاجأت بمراسمة مديرية المسح تؤكد 

يعو لشخص آخر، لتتفاجأ فييا أفٌ صاحب العقار مجيكؿ، كالأخطر مف كؿ ذلؾ ىك قياـ بمدية حسيف دام بب
 العائمة الأكلى كالمالكة بعقد رسمي بقرار الطرد الذم نيفذ في حقيا بالقكة.

 ، الجزائر.2010جكاف  12مف جريدة الشركؽ اليكمي بتاريخ  2962لتفاصيؿ أكثر حكؿ ىذا المكضكع، راجع العدد 
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فيما يخص 1 74/  75مة جاء تعديؿ الأمر رقـ كبعد فراغ قانكني لمدة طكي  
ترقيـ العقارات مجيكلة المالؾ لكف دكف أف يقدـ أم ضمانة لممالؾ، بؿ أنٌو تخمي عف 
الترقيـ المؤقت كاستبدلو بالترقيـ النيائي لفائدة الدكلة، أم أفٌ العقار ييقيد بصفة نيائية 

 باسـ الدكلة مباشرة مف طرؼ المحافظ العقارم.
سنة، لإثبات ممكيتو  15فٌ التعديؿ سمح لممالؾ بميمة أطكؿ ىي كرغـ أ

كاسترجاعيا مف الدكلة، فاف ىذه الميمة ليست ىي الحؿ، طالما أفٌ الشخص الغائب يممؾ 
سندنا قانكنينا لممكيتو كمف ثـ فقد لا يعمـ مطمقا بتقييد عقاره في حساب المجيكؿ كأيمكلتو 

عمى الدفتر العقارم لمبيع أك القسمة.... الخ، كىنا إلى الدكلة، إلٌا إذا أراد الحصكؿ 
يصطدـ بمشكؿ تقييد عقاره في حساب المجيكؿ، ككجكد دفتر عقارم بأمر الدكلة عمى 

سنة قد مرٌت، كىك ما طرح إشكالات  كبيرة في تطبيؽ ىذا  15عقاره، كقد تككف ميمة 
تو مف يده نيائينا، أـ النٌص القانكني، فيؿ ىذا يعني أفٌ عقار الغائب قد خرجت ممكي

 يطبؽ عميو القانكف القديـ.
ية الخطيرة إزاء صاحب حؽ الممكية، حاكؿ المشرع إيجاد حمكؿ عكنظرا ليذه الكض

سنة، 15بديمة، فاستبدؿ الترقيـ النيائي لفائدة الدكلة بالترقيـ المؤقت الذم تقدر مدتو 
اء ىذه المدة يبقى أمامو يككف فييا لصاحب الحؽ القدرة عمى استرداد عقاره، كبانقض

 .خيار المجكء إلى القضاء لأنو ييقيد نيائيا باسـ الدكلة
لقد تسببت ىذه الكضعية في كـ ىائؿ مف القضايا المطركحة عمى المحاكـ في 
انتظار الفصؿ فييا، فضلب عف تعطيؿ مصالح المالكيف مف خلبؿ حرمانيـ مف الحصكؿ عمى 

 .عيتيـ، مما يعني تقييدىـ مف أم تصرؼ عمى عقارىـالدفتر العقارم إلى غاية تسكية كض
إف ىذه الكضعية قد ألحقت أضرارا فادحة بأصحاب الحقكؽ، فيي مف جية 
تحرميـ مف الإستئثار بمزايا حؽ الممكية الميخكلة قانكنا، فكؿ مف قييد عقاره في حساب 

                                                           

 ،  مرجع سابؽ. 2015مف قانكف المالية  67المادة 1 
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كضعية عقاره لخ إلى غاية تسكية ..ا.المجيكؿ لا يمكنو التصرؼ فيو بالبيع أك اليبة
خراجو مف حساب المجيكؿ، كما تك  كدا كبده مف جية أخرل مصاريؼ باىضة كجيا 

ميضنية في التنقؿ بيف مختمؼ المصالح الإدارية كالتي قد يقطف خارج اختصاصيا 
 .الإقميمي
لقد كاف يعد التأميـ سابقا مف أخطر مظاىر التعدم عمى الممكية الخاصة، ذلؾ  

كمف ثـ فميا ضكابط كحدكد،  1بار أفٌ لمممكية كظيفة اجتماعيةأفٌ فمسفتو تقكـ عمى اعت
حيث أصبح التأميـ مف أىـ مظاىر تدخؿ الدكلة بعد الحرب العالمية الثانية، كبانتشار 
الفكر الاشتراكي التقدمي كانتصار مبدأ تدخؿ الدكلة، دخؿ مصطمح التأميـ إلى الدكلة 

مختمؼ العناصر المالية كنقؿ ممكيتيا بصكرة العربية باعتباره إحدل كسائؿ كسب الإدارة ل
جبرية كفكرية إلى الممكية الجماعية أك النشاط الجماعي قصد استغلبؿ ىذه الممكية أك 
النشاط في تحقيؽ أغراض المصمحة العامة لكف كؿ ذلؾ لا يمكف أف يتـ إلٌا مف خلبؿ 

 .2تعكيض نقدم عادؿ
نٌو تعدو عمى الممكية الخاصة فيك أما المظير الآخر الذم كاف يينظر إليو عمى أ

نزع الممكية لممنفعة العامة كالتي بالرغـ مف أنٌيا مرتبطة بتعكيض عادؿ يحصؿ عميو 
 المالؾ إلٌا أفٌ جانبا مف الفقو يراىا بمثابة إجراء فيو حرماف لمشخص مف عقاره جبرنا.

                                                           

، ىدفيا إرضاء -الممكية الفردية ىي ذات كظيفة اجتماعية –لإسلبمي يعطي صكرة أكضح لعبارة إفٌ التشريع ا 1
متطمبات كافة أفراد المجتمع كالفرد مكظؼ في خدمتو، فالتشريع الإسلبمي كما أنٌو يحمي المالؾ الفرد، يقي المجمكعة 

حدكده فيو، فالتشريع الإسلبمي يرفض  البشرية مف سكء تصرفات ىذا الفرد كمف إفراطو في استعماؿ حقو كتجاكز
=الطرؽ الممتكية لمممكية الفردية، كيأبى الإعتراؼ بالممكية غير المشركعة، التي مف أسبابيا الغش كالإعتداء كظمـ 

 الناس، مما يسمح بإقرار السمـ الاجتماعي.
لبمي، منظمة المؤتمر الإسلبمي،  راجع في ذلؾ: محمكد شماـ، انتزاع الممؾ لممصمحة العامة، مجمة مجمع الفقو الإس

 . 1022، ص 1988جدة، المممكة العربية السعكدية، الدكرة الرابعة، العدد الرابع، الجزء الثاني، 

فاضمي إدريس، محاضرات في مقياس الأملبؾ الكطنية، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، ماجيستر فرع القانكف  2
 . 2009/  2008العقارم، دفعة، 
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ف كاف ىذاف المظيراف برأم الفقو يشكلبف خطرنا عمى الممكية  الخاصة، كعميو كا 
فكيؼ يمكف تكييؼ تممؾ الدكلة لمعقار المجيكؿ المالؾ دكف التزاميا بأم تعكيض 

 لصاحبو حيف يظير كدكف أف يككف لمدكلة أم مبرر ليذا التصرؼ.
إفٌ التعدم عمى الممكية الخاصة ترفضو الشريعة الإسلبمية كمختمؼ المكاثيؽ 

لأنٌيا كمما تيكرس كتحمي حؽ الممكية  الدكلية كالدساتير كحتى الاجتيادات القضائية نظرنا
 الخاصة.

 أكلان: حماية حؽ الممكية في الشريعة الإسلامية:
لقد أباح الإسلبـ الممكية الخاصة للؤمكاؿ بطرؽ مشركعة، كشرٌع جممة مف    

القكانيف لحمايتيا مف ضرر أصحابيا إف كانكا مبذريف أك سفياء، أك مف الغير كالاعتداء 
 .1بالباطؿ كذلؾ مف خلبؿ مجمكعة مف التشريعات عمييا، أك أكميا

: كذلؾ حفاظنا عمى الممتمكات الخاصة، حيث تعد آية تشريع كتابة الديكف كتكثيقيا -(1
ًا أيها الرًن آمنىا إذا » المداينة ىي أطكؿ آية في القرآف إذ قاؿ الله تعالى في بدايتيا، 

 .2«... .تداًنتم بدًن إلى أجل مسمّى فاكتبىه
كلك بالقتاؿ دكنيا، فعف أبي ىريرة  تشريع الدفاع الشخصيعف الممكية الخاصة: -(2

جَاءَ زَجُلٌ إلى زسىل الله ) ص ( فقال: ًا زسىل الله أزأًت إن جاء زجل »رضي الله عنو قاؿ 

ًسيد أخر مالي، قال: فلا تعطه مالك، قال: أزأًت إن قاتلني، قال: فقاتله، قال: أزأًت إن فتلني: 

 «. هت شهيد قال: فإن قتلته، قال: هى في النازقال فأ
: كحد السرقة في قكلو تعالى: تشريع الحدكد بجرائـ الاعتداء عمى الممكية الخاصة -(3
، بالإضافة 3« والسازق والسازقة فاقطعىا أًديهما جصاءً بما كسبا من الله والله عصيص حكيم» 

                                                           

طاىر، الدكر التكزيعي لمممكية في الإقتصاد الإسلبمي، رسالة ماجستير في الاقتصاد الإسلبمي، كمية العمكـ قانة ال 1
 .  85، ص 2007/  2006الإجتماعية كالعمكـ الإسلبمية، جامعة الحاج لخضر باتنة، 

 مف سكرة البقرة.  282الآية  2

 مف سكرة المائدة.  40الآية  3
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ًن ًحازبىن الله وزسىله ويسعىن في الأزض إهّما جصاء الر» إلى حد الحرابة في قكلو تعالى: 

فسادا أن ًقتلىا أو ًصلبىا أو تقطع أًديهم و أزجلهم من خلاف أو ًنفىا من الأزض ذلك لهم 

 .1«خصي في الدهيا ولهم في الآخسة عراب عظيم 
: كتحريـ بيكع الغرر كالربا، النيي عف تحريـ جميع أشكاؿ أكلأمكاؿ النّاس بالباطؿ -(4

ًا أيها الرًن آمنىا لا تأكلىا »شح كالرشكة كأكؿ ماؿ اليتيـ، حيث قاؿ تعالى: الترؼ كال

أمىالكم بينكم بالباطل إلّا أن تكىن تجازة عن تساض منكم ولا تقتلىا أهفسكم إنّ الله كان بكم 

 .2«زحيمًا 
ولا تأتىا السفهاء أمىالكم التي جعل » قاؿ تعالى: : حيثالأمربالحجز عمى السفياء -(5

 .3«  لكم قيما وازشقىهم فاها واكسىهم وقىلىا لهم قىلا معسوفاالله
لقد أككمت الأمة لقادتيا أمر  تقييد كلي الأمر بشركط لانتزاع الممكية الخاصة:-(6

تسيير شؤكنيا مف خلبؿ رعاية المصالح العامة التي تيـ الأفراد كتتجاكزىـ إلى مصالح 
خير كأمف كحماية كؿٌ فرد في ذاتو كدينو كمالو المجمكعة الكاممة، أم بما يعـ الكافة بال

قامة المساجد كرعايتيا، كالسعي إلى  صلبحيا كا  نشاء الطرؽ كا  كعرضو، كإقامة السدكد كا 
 إقامة كحفظ كؿٌ معالـ الدكلة كلك عمى حساب بعض الأفراد أحيانا.

أحد لذلؾ فإف الانتزاع لا يككف إلٌا لكجكد مصمحة عامة بإشراؼ الدكلة ممثمة في  
كفي ضكء ما ىك ميسمـ في أصكؿ الشريعة مف احتراـ الممكية الفردية، حتى  ،4فركعيا

أصبح ذلؾ مف قكاطع الأحكاـ المعمكمة مف الديف بالضركرة، كأفٌ حفظ الماؿ أحد 
الضركريات الخمس التي عيرؼ مف مقاصد الشريعة رعايتيا، كأكدت النصكص الشرعية 

طبيقنا لقكاعد الشريعة العامة في رعاية المصالح كتنزيؿ مف الكتاب كالسنة عمى صكنيا، كت
الحاجة العامة منزلة الضركرة كتحمؿ الضرر الخاص لتفادم الضرر العاـ، قرٌر مجمع 

                                                           

 دة. مف سكرة المائ 35الآية  1

 مف سكرة النساء.  29الآية:  2

 مف سكرة النساء.  5الآية:  3

 . 1077محمكد شماـ، مرجع سابؽ، ص  4
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الفقو الإسلبمي مجمكعة مف الأحكاـ فيما يخص انتزاع كلي الأمر لمممكية الخاصة، 
 تتمثؿ فيما يمي:

مف أم اعتداء عمييا، كلا يجكز تضييؽ نطاقيا  يجب رعاية الممكية الفردية كصيانتيا -
أك الحد منيا، كالمالؾ مسمط عمى ممكو كلو في  حدكد المشركع، التصرؼ فيو بجميع 

 كجكه الإنتفاعات المشركعة.

 لا يجكز نزع ممكية العقار لممصمحة العامة إلٌا بمراعاة الشركط كالضكابط التالية:

فكرم عادؿ يقدره أىؿ الخبرة، لا يقؿ عف ثمف أف يككف نزع العقار مقابؿ تعكيض -أ(
 المثؿ.
 أف يككف نازعو كلي الأمر أك نائبو في ذلؾ المجاؿ. -ب(
أف يككف النزع لممصمحة العامة التي تدعك إلييا ضركرة عامة أك حاجة عامة تنزؿ  -ج(

 منزلتيا كالمساجد، الطرؽ، الجسكر.
كظيفو في الإستثمار العاـ أك الخاص كألا أف لا يؤكؿ العقار المنزكع مف مالكو إلى ت -د(

 ييعجؿ نزع ممكيتو قبؿ الأكاف.
فاف اختمٌت ىذه الشركط أك بعضيا كاف نزع ممكيتو العقار مف الظمـ في الأرض 

(، عمى أنٌو إذا صيرؼ النظر عف نيى عنيا الله تعالى كرسكلو )ص كالغيصكب التي
شار إلييا تككف أكلكية استرداده لمالكو استخداـ العقار المنزكع ممكيتو في المصمحة الم

 .   1الأصمي أك لكرثتو بالتعكيض العادؿ
 ثانيا: في المكاثيؽ الدكلية:

لقد نظٌمت المكاثيؽ الدكلية ىذا الحؽ مف خلبؿ الإعلبف العالمي لحقكؽ الإنساف   
الذم خصٌ حؽ الممكية ببند مستقؿ ىك البند السابع  1948/  12/ 10الصادر بتاريخ 

                                                           

، 1988فبراير  6،11قرار مجمع الفقو الإسلبمي في دكرة مؤتمره الرابع بجدة في المممكة العربية السعكدية بتاريخ  1
 . 1798، 1797، ص 1988ع، الجزء الثاني، مجمة مجمع الفقو الإسلبمي، الدكرة الرابعة، العدد الراب
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 لكؿ شخص حؽ التممؾ بمفرده أك بالاشتراؾ مع غيره، كلا »الذم كرد فيو: 17شر ع
 .«يجكز تجريد أحد مف ممكو تعسفيا

عمى ضركرة احتراـ ىذا  17كما أفٌ إعلبف حقكؽ الإنساف كالمكاطف أكد في مادتو 
 .1الحؽ

م كمف البدييي أنٌو لا يكفي النٌص عمى حقكؽ كحريات الإنساف في الدساتير، يستك 
في ذلؾ الحقكؽ كالحريات الاقتصادية أك غيرىا مف الحقكؽ كالحريات، بؿ لابد مف كضع 
ضمانات لمحيمكلة دكف انتياكيا، فالعبرة فيما يتعمؽ بمدل إحتراـ حقكؽ الإنساف لا تكمف 
في النظر إلى مف الذم يحكـ في مجتمع ما قدر ما تكمف في كيؼ يحكـ ىذا الذم 

صعكبة احتراـ حقكؽ الإنساف، إلٌا في ظؿٌ الأنظمة الديمقراطية يحكـ، بما يعنيو ذلؾ مف 
 الحقٌة كليس الأنظمة الديمقراطية الشكمية.

عادة في مجمكعة مف النصكص كالأحكاـ القانكنية تتمثؿ ىذه الضمانات 
الدستكرية، كالآليات العممية التي تكفؿ احتراـ كتطبيؽ حقكؽ حريات الإنساف، كالحقيقة أف 

التي تكفميا المكاثيؽ كالإعلبنات كالعيكد الدكلية، ككذا الدساتير الكطنية عديدة، الضمانات 
بيغية حماية حقكؽ الإنساف، كمف بينيا بطبيعة الحاؿ حؽ الممكية، كلعؿ ما يمفت النظر 
بصدد  ىذه الضمانات أنٌيا ليست فقط متداخمة مع بعضيا البعض بؿ قد يتداخؿ بعضيا 

ات ذاتو مف ناحية، كمع بعض الآليات المستخدمة لتكفير مع مفيكـ الحقكؽ كالحري
 الحماية اللبزمة ليذه الحقكؽ كالحريات مف ناحية أخرل.

غير أفٌ الأىـ مف ذلؾ أفٌ تحديد ىذه الضمانات كالنٌص عمييا في المكاثيؽ 
كالإعلبنات كالعيكد كالدساتير يعتبر أمرنا ميما كضركريا، إذ بدكف ذلؾ يصبح حؽ الممكية 

                                                           

1Article 17 de DDHC de 1789 « la propriété étant un droit inviolable et sacré nul ne peut 

en être privé, si ce n’est lorsque la nécessité publique légalement constatée, l’exige 
évidement, et sous la condition d’une juste et préalable indemnité ». 

La Déclaration des droit de l’homme et du citoyen se pose aussi en ardent défenseur de la  
propriété, droit naturel et imprescriptible de l’homme droit inviolable et sacré, c'est-à-

dire plus simplement du droit de propriété. 
Voir : Marianne ROLAIN, op. cit, p 45. 
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لمقرر للؤفراد مجرد تعيدات أك نصكص نظرية، لا قيمة ليا مف الناحية العممية، أم أنٌو ا
ا كتحديدنا،  بقدر ما تككف درجة احتراـ  يقدر ما تككف الحقكؽ كالحريات، أكثر كضكحن

 الدكؿ صاحبة الدساتير المتضمنة ليا.
ة بصفة كتتمثؿ أقكل الضمانات لحماية حقكؽ الإنساف بصفة عامة، كحؽ الممكي

لٌا فلب مجاؿ عمى الإطلبؽ لمحديث عف أية  خاصة في خضكع الدكلة نفسيا لمقانكف، كا 
 حقكؽ للئنساف.

كيعد استقلبؿ القضاء في الكاقع الآلية الأبرز عمى المستكل الكطني لحماية حقكؽ 
الإنساف بكافة صكرىا، كليذا لـ يكف غريبا أف ينص الإعلبف العالمي لحقكؽ الإنساف 

، عمى مبدأ استقلبؿ القضاء في المادتيف الثامنة كالعاشرة بكصفو 1948عاـ الصادر 
 .1الضمانة القضائية الرئيسية لكفالة كاحتراـ حؽ الممكية

 ثالثا: في الاجتيادات القضائية:
لقد أكلى الاجتياد القضائي أىمية بالغة لحماية حؽ الممكية، كأكد في الكثير مف 

 ت في ىذه القرارات الكاردة عمى سبيؿ المثاؿ لا لحصر:أحكامو عمى ذلؾ،  كما ىك ثاب
.. حيث أفٌ المدعيف أثبتكا .»: الذم كرد فيو مايمي: لا يجكز حرماف أحد ف ممكيتو  -1

ممكيتيـ لمقطعة الأرضية المسماة " طبة " بمقتضى عقكد تكثيقية رسمية ليا أصؿ ثابت 
مدعى عمييـ الذيف لـ يقدمكا لممناقشة في المحافظة العقارية لكلاية سكيكدة، عمى خلبؼ ال

شيئا،بؿ كؿ ما في الأمر أنيـ ذكركا تكاريخ عقكد غير مكجكدة بحكزتيـ، زيادة عمى 
افتعاليـ لأقكاؿ تخص الحيازة ليذه القطعة الأرضية دكف أف يستظيركا بما يبرر 

الممكية تخكٌؿ إدعاءاتيـ، لأفٌ العبرة في إثبات الممكية تككف بالسندات الرسمية كحيث أفٌ 
لا يجكز حرماف أحد مف صاحبيا حؽ الاستعماؿ، الاستغلبؿ، التصرؼ، كالحاؿ أنٌو 

كمادامت يد المدعى عمييـ خالية مف كؿٌ مسكغ قانكني، فإنٌيـ يعدكف محتميف  ممكيتو،
                                                           

بكزيد لزىارم، حؽ الممكية كحقكؽ الإنساف، الممتقى الكطني حكؿ الممكية العقارية الخاصة كالقيكد الكاردة عمييا في  1
 .2013سبتمبر  26، 25، قالمة، يكمي 1945مام  08التشريع الجزائرم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 



221 

 

 

لمقطعة الأرضية محؿ المطالبة القضائية بدكف كجد حؽ أك سند، مما يتعيف معو إلزاميـ 
 «.1بإخلبئيا 

مف ثـ فممشركاء في باعتباره مالكا دكف فرز حصتو ك  :حماية المالؾ في الشيكع -2
كىك ما كرد فيو القرار  الشيكع حؽ استغلبؿ ما يممككنو مشاعا دكف استئثار أحدىـ،

 :التالي
" حيث ك بالرجكع إلى العقد الإدارم ثابت فيو ك أف الخصكـ يممككف القطعة الأرضية 

مى الشيكع كبالتالي إذا اختمؼ الشركاء حكؿ كيفية استغلبليا أك المشار إلييا أعلبه ع
 .قسمتيا، فيصبح لكؿ أف يرفع الدعكل لممطالبة بالخركج مف الشيكع

كحيث أف قضاة المكضكع عندما انتيكا إلى الحكـ عمى الطاعنيف بإلزاميما بعدـ 
الشيكع، قبؿ  التعرض لممطعكف عميو في استغلبؿ القطعة الأرضية التي يممككنيا عمى

مف القانكف المدني مما يعرض القرار  724ك722 فرز حصتو قد خالفكا أحكاـ المادتيف
 .2لمنقض"

: مف إف إجراء نزع تقييدإجراء نزع الممكية بجممةالإجراءات حماية لحؽ الممكية -3
الممكية تمت إحاطتو بضمانات كثيرة حفاظا عمى حقكؽ الأفراد، مف ذلؾ أنو إذا مرٌت مدة 

سنكات دكف إخضاع العقار إلى التخصيص المقرر لو يؤدم إلى إبطاؿ قرار نزع  5
 الممكية، كما ىك ثابت مف القرار المكالي: 

..  مف المقرر قانكنا أنو إذا لـ يتمقى العقار الذم نيزعت ممكيتو التخصيص .»
البيع ليـ  سنكات، جاز لممالكيف القدماء أك خمفائيـ أف يطمبكا إعادة 05المقرر لو خلبؿ 

سنة مف تاريخ الأمر بنزع الممكية، كمف ثـ فإف الطعف الذم تقدٌـ بو الطاعف  30خلبؿ 

                                                           

 .55/97فيرس  01/06/1997عف محكمة تمالكس في  حكـ صادر 1
 .66،67، ص 2000راجع في ذلؾ: حمدم باشا عمر، مبادئ القضاء العقارم، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع، الجزائر، 

 ، الغرفة العقارية لممحكمة العميا، غير منشكر.16/04/2015مؤرخ في  0917881قرار رقـ  2
 .197، مرجع سابؽ، 14القضاء العقارم، طراجع في ذلؾ : حمدم باشا عمر، 
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كالذم يرمي إلى إبطاؿ المقرر المطعكف بنزع الممكية لممنفعة العامة لمركر أكثر مف 
 .1.. «.خمسة سنكات دكف أف تتمقى التخصيص المقرر ليا جاء مطابقا لمقانكف

ف حؽ الممكية مكفكؿ دستكريا كقبؿ ذلؾ حمتو الشريعة يتضح مف كؿ ما سبؽ أ
الإسلبمية، فضلب عف القرارات ك المكاثيؽ الدكلية، كمف ثـ يتعيف عمى المشرع عدـ 
السماح بالمساس بو، مف خلبؿ اتخاذ أقصى التدابير في التعامؿ مع العقارات التي لـ يتـ 

 .التعرؼ عمى مالكييا أثناء التحقيؽ العقارم
 الثاني: المساس بمبادئ الشير العيني:المطمب 

يعتبر الشير العقارم كسيمة لإعلبف التصرفات القانكنية المتعمقة بالحقكؽ العقارية 
في سجلبت عينية بحيث يسيؿ عمى كؿ شخص الإطلبع عمى محتكياتيا كبياناتيا، فيك 

 .صكرة كاضحة عف الكضع العقارم لمعقار كالحقكؽ الكاردة عميو
ف كاف الم  شرع الجزائرم قد أخذ نظاـ الشير العيني في أصؿ عاـ، ككاستثناء كا 

، فإف تجسيد 2أخذ نظاـ الشير الشخصي في انتظار استكماؿ عممية مسح الأراضي
مبادئ الشير العيني عمى أرض الكاقع أصبح مف الصعكبة بما كاف في ظؿ كجكد 

                                                           

 .233،، ص 1993، 03، المجمة القضائية، العدد 17/01/1993مؤرخ في  84308قرار رقـ  1
حيث كأكثر مف ذلؾ فإنو لايجكز استعماؿ إجراء نزع الممكية مف طرؼ البمديات لحؿ مشكؿ السكف لدل الخكاص، إذ 

ؿ، طالما أف القطعة الأرضية محؿ نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة اعتبرت المحكمة العميا أف ىذا الإجراء باط
التي تنص عمى نزع  91/11مف القانكف 02قد جيزئت لمسماح لمخكاص ببناء مساكف فردية كىذا يخالؼ نص المادة 

 الممكية مف أجؿ إنشاء تجييزات جماعية ك أعماؿ كبرل ذات منفعة عامة.
 .188، ص 01، العدد 1998، المجمة القضائية 13/04/1998مؤرخ في  157362راجع في ذلؾ : قرار رقـ 

مف القانكف المدني عمى عدـ  805كلقد أكد القانكف المصرم أيضا عمى تقديس حؽ الممكية، حيث نص في مادتو  
ابؿ جكاز حرماف أحد مف ممكو إلٌا في الأحكاؿ التي يقررىا القانكف، كبالطريقة التي يرسميا كيككف ذلؾ في مق

مف  1050مف قانكف المدني، ككذا المادة  722تعكيض عادؿ، كىك نفس ما نص عميو المشرع السكرم في مادتو 
 القانكف المدني العراقي.

 .32راجع في ذلؾ: أنكر طمبة، المطكؿ في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص 
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 75/74مف الأمر رقـ  27المادة  2
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يتعارض مع مبادئ  العقارات المرقمة في  حساب المجيكؿ، لككنيا أصبحت تشكؿ كضعا
 .الشير العيني

لذلؾ مف الميـ معرفة طبيعة الشير العيني كمبادئو ككيؼ أثٌر الترقيـ العقارم في  
 حساب المجيكؿ عمى ىذا النظاـ، كىك ما سيتـ تكضيحو في الفركع الثلبث التالية.

 الفرع الأكؿ: مفيكـ نظاـ الشير العيني.
بسبب ضآلة  1نظاـ  الشير الشخصينظرا للئنتقادات الكثيرة التي كيجيت ل

كانت الضركرة ممحة إلى تبني نظاـ آخر يتميز بالفعالية لتحقيؽ أسس الشير  2محاسنو
                                                           

كـ ىذا النظاـ بصفة أساسية عمى أساس انتقاؿ الحقكؽ العقارية بمجرد التعاقد، حيث يعتبر التشريع أفٌ الرضا ىك يق 1
الشرط الجكىرم لنقؿ الحؽ العقارم فالأثر الممزـ لمعقد يتلبزـ مع الأثر الناقؿ لمحؽ العقارم، مما يجعؿ مف غير 

ؿ ىذا النظاـ يككف انتقاؿ الحقكؽ العقارية بمجرد التراضي، المجدم المجكء إلى أم إجراء شكمي، ذلؾ أنٌو كفي ظ
 مما لا يترؾ مجالا لإعتبار القيد سندا لاكتساب الحؽ، بؿ ىك مجرد كسيمة لإعلبف الحقكؽ العقارية.

راجع في ذلؾ: الشكرابي عبد الحميد، إجراءات الشير العقارم في ضكء الفقو كالقضاء، منشأة دار المعارؼ الإسكندرية، 
 .4، ص1993

كيككف التسجيؿ في ىذا النظاـ عمى أساس اسـ الشخص الذم قاـ بالتصرؼ العقارم، كليس عمى أساس العقار، 
 فالعقار لا يعرؼ بذاتو كرقمو في ىذا النظاـ، بؿ يعرؼ بأسماء أصحاب الحقكؽ لذلؾ سيميى شخصيا.

، ص 1993ف المبناني، منشكرات الحمبي، بيركت، راجع في ذلؾ: الأميف محمد عمي، التقادـ المكسب لمممكية في القانك 
206. 

مف أخطر العيكب التي كيجيت لنظاـ الشير الشخصي أنٌو يقكـ عمى التسجيؿ بحسب أسماء أصحاب الحقكؽ  2
العقارية فمف أراد الكشؼ عف مالؾ العقار كجب عميو إجراء بحث عف اسـ مالكو الحالي، أسماء المالكيف السابقيف 

ذيف تصرفكا بالحؽ عمى العقار ذاتو، فإذا أغفؿ أحد منيـ أك أخطأ في اسمو، كاف معرٌضان لمحصكؿ الحقيقييف ال
 عمى معمكمات غير دقيقة، بالإضافة إلى تفاقـ ىذا العيب في البلبد التي تتشابو فييا الأسماء كالألقاب.

القانكف المصرم، دار النيضة  راجع في ذلؾ: الجارحي مصطفى عبد السيد، الظاىر في السجؿ العيني، دراسة في
 .16، ص 1988العربية، القاىرة،

=Cette conception du rôle du contrat est pleine de dangerspour les tiers qu’aucun signe 
pour désormais  de la modification de la situation de l’immeuble, du moment qu’il est 
possible d’aliéner un bien tout en le conservant  entre les mains, on risque que 

l’aliénateur  cède ce bien à un le second  acquéreur que rien n’avertira de la premier 
aliénation, or le second acquéreur se verra  opposer la première vente, car il aura acquis 

d’un vendeur qui n’était plus propriétaire et, par suite , ne pourait lui transmettre aucun 

droit, de même  un acquéreur n’aura aucun moyen de connaitre les droit réels constitu 
par le vendeur sur le bien vendu, droits qui lui seront cependant opposables. 
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العقارم، كىك ما ييعرؼ بنظاـ الشير العيني فما المقصكد بيذا النظاـ كما ىي ميزاتو 
 كأىدافو؟

 أكلا: تعريؼ الشير العيني:
عقارم، حيث يمكف تعريؼ ىذا النظاـ   ىك ما يعرؼ بنظاـ السجؿ العيني أك ال

بالاعتماد عمى كممة "عيني" المضادة لكممة "شخصي"، ذلؾ أف ىذا النظاـ يرتكز في 
شير التصرفات العقارية عمى العيف ذاتيا أم العقار مكضكع التٌصرؼ، إذ ييخصص لكؿ 

، كتيمثؿ ىذه 1عقار صفحة في السٌجؿ العيني تيقيد فييا كافة الحقكؽ التي ترد عمى العقار
الصحيفة بطاقة ىكية لمعقار تحمؿ كؿ البيانات المتعمقة بو مف رقـ، كمكقع كمساحة 
كطبيعة، ككؿ بياف مادم مفيد، كمف مجمكع الصفحات العينية لمكحدات العقارية الميرتبة 
يتككف سجؿ كبير يسمى بالسجؿ العيني كالذم نسبة إليو ييسمى نظاـ الشير العيني 

 .2بالسجؿ العيني
 

                                                                                                                                                                                

=Voir :MAZEAUD (Henri et Jean) leçons de droit civil, tome3, troisième Edition par 

MICHEL de Juglart, Edition, Montchrestien, Paris 1968, p53.    

 .10عبد الفتاح مراد، شرح تشريعات الشير العقارم، الإسكندرية، مصر، دكف سنة طبع، ص  1
 .5راجع أيضا: الشكاربي عبد الحميد، مرجع سابؽ، ص 

، ص 2009منشكرات الحمبي الحقكقية،،  1تيسير عبد الله المكي العساؼ، السجؿ العقارم دراسة قانكنية مقارنة، ط  2
16 ،17. 

كييسمى ىذا السجؿ في التشريع الجزائرم بػ: "مجمكعة البطاقات العقارية" حيث كرد استعماؿ مجمكعة البطاقات العقارية 
إفٌ »المتعمؽ بإثبات الممكية العقارية الخاصة عمى ما يمي:  73/32مرسكـ مف ال 33في عدة مكاد، إذ تنصٌ المادة 

الدفاتر العقارية المكضكعة عمى أساس مجمكعة البطاقات العقارية البمدية كمسح الأراضي المحدث ستحدد حسب 
 «.الكيفيات...

يف أف يكدعكا لزكما مف أجؿ يجب عمى المعني»المعدؿ كالمتمـ عمى ما يمي:  75/74مف الأمر  13كما نصٌت المادة 
 «.تأسيس مجمكعة البطاقات العقارية

كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار، لا كجكد لو بالنسبة لمغير، »منو عمى ما يمي:  15كما نصٌت المادة 
 «.إلا مف تاريخ إشياره في مجمكعة البطاقات العقارية

إف مجمكعة البطاقات العقارية التي »...منو عمى ما يمي:  19المادة  المعدؿ كالمتمـ فقد نصٌت 76/63أمٌا المرسكـ 
 ...«.75/74مف الأمر  13حدد مسكيا بمكجب المادة 



212 

 

 

 ثانيا: مزايا الشير العيني 
نظرا لمعيكب الكثيرة التي ميٌزت نظاـ الشير الشخصي، حاكؿ أنصار ىذا النظاـ 

 إكسابو أكبر قدر ممكف مف المحاسف، يمكف إبرازىا في النقاط التالية: 
يؤدم ىذا النظاـ إلى استقرار الممكية العقارية كتكفير الثقة استقرار الممكية العقارية:  (1

بيا، مما ييشجٌع عمى التعامؿ في العقارات، كييعزز الائتماف العقارم مما يؤدم إلى نماء 
، فالعقار الحضرم بمثابة المحرؾ 1كازدىار لمثركة العقارية كتنشيط الحركة الاقتصادية

الديناميكي لتحكلات المدنية كالتنمية العمرانية المحمية كىذا راجع لأىميتو كشحتو في 
و يعتبر عنصرنا أساسينا في إنجاح عممية التنمية كجمب المستثمريف سكاء كانكا السكؽ،  لأنٌ 

 .2محمييف أـ أجانب
إفٌ التٌصرفات التي تيقيد في ظؿٌ نظاـ الشير العيني، يصبح قيدىا  ( حماية المتعقديف:2

قرينة قاطعة عمى ممكية الحؽٌ العيني أك العقار المتصرؼ إليو، كأفٌ ىذا التصرؼ قد 
 خاليا مف كؿ العيكب التي قد تمحؽ التصرٌؼ.أصبح 

فالشخص الذم يؤكؿ إليو العقار بعد تسجيمو بإدارة الشير العقارم يككف مطمئنا 
اطمئنانا كاملب بما تحصؿ عميو، لأف ممكيتو ثابتة كمستقرة، لا يمكف زعزعتيا ككف العقار 

بالبطلبف كذلؾ لمدقة قد تطيٌر مف كؿٌ العيكب التي كانت تشكبو، فلب يجكز الطعف فيو 
التي ايتبعت في الإجراءات كبالتالي فكؿ ما قييد في السجؿ العقارم ىك الحقيقة بالنسبة 

 .3لمغير
مف شأف ىذا النظاـ ضبط مساحة العقار، فيضمف  ( ضبط البيانات المادية لمعقار:3

لو،  عدـ إمكاف التعدم كالإستيلبء عمى أم جزء منو نظرا لتحديده كمسحو كرسـ خريطة
د مف المنازعات التي يمكنيا أف تثكر بيف الجيراف بصدد  يتـ التسجيؿ عمى أساسيا مما يحي

                                                           

 .27، ص 2007حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقارم، منشكرات الحمبي الحقكقية،  1
 .  49، 48مزياني فريدة، مرجع سابؽ،  ص  2

 .13.راجع أيضا: إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص 89ص ريـ مراحي، مرجع سابؽ،  3
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، فالعقار يأخذ مكقعا قانكنيا بعد الانتياء مف عممية مسح الأراضي العاـ كلا 1الحدكد
 .2ييخشى ضياع العقار الممسكح لا كميا كلا جزئيا

نظاـ السجؿ العيني ىك شيادة أك صكرة  في 3إف سند الممكية ( ضبط الممكية العقارية:4
مف الصحيفة العقارية أم أفٌ لسند الممكية مصدرا كاحدا تستخرج منو كىك الصحيفة 
العينية الخاصة بالعقار، كبالتالي فإف الشيادات أك الصكر التي تأخذ مف ىذه الصحيفة 

 .4العقارية لا بدٌ أف تككف مطابقة
ظاـ الشير العيني تجعمو يتفكؽ عمى نظاـ الشير إفٌ ىذه المزايا التي يتمتع بيا ن

الشخصي في تحقيقو لميدؼ المقصكد مف الشير بصفة عامة كىك تكفير الثقة بالممكية 
العقارية، كما يترتب عمى ذلؾ مف تسييؿ تداكؿ العقارات، كتشجيع الإئتماف العقارم، 

ف كاف بعضيا لا يزاؿ  يتبنى نظاـ الشير لذلؾ فإف الدكؿ التي تأخذ بيذا النظاـ كا 
الشخصي، فميس لاقتناعيا بأفضمية ىذا النظاـ بؿ لأف الأخذ بنظاـ الشير العيني يحتاج 

                                                           

 .14إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص  1
 .19مجيد خمفكني، نظاـ الشير العيني، مرجع سابؽ، ص   2

يعد الدفتر العقارم في الجزائر بمثابة بطاقة تعريؼ لمعقار كحالتو المدنية الفعمية، فيك مرآة تعكس حالة العقار 3 
انكنية، استنادا إلى أحكاـ قانكف الشير العقارم، كىك بذلؾ السند القانكني في إثبات الممكية الممسكح المادية كالق

 العقارية.
راجع في ذلؾ: مانع جماؿ عبد الناصر، الإختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في التشريع الجزائرم، مجمة 

، 2006المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، أفريؿ  العمكـ الاجتماعية كالإنسانية، العدد التجريبي الصادر عف
 .10ص 

الدفتر العقارم »...كقد اعتمد القضاء ىذا الإتجاه كما ىك كاضح مف قرار المحكمة العميا الآتي، الذم نصٌ عمى أفٌ:
في نشأة  المحرر عمى أساس مجمكع البطاقات العقارية البمدية كمسح الأراضي يشكؿ المنطمؽ الكحيد لإقامة البنية

الممكية العقارية، كلما لـ يعتبر قضاة المجمس في قضية الحاؿ الدفتر العقارم المستظير بو سندا لإثبات الممكية 
 «.يككنكا قد خالفكا القانكف
 ، مرجع سابؽ.28/06/2000مؤرخ في  197920راجع في ذلؾ:  قرار رقـ 

 . 12، ص 1992عات الجامعية، الإسكندرية، مدحت محمد الحسيني، إجراءات الشير العقارم، دار المطبك  4
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إلى الكثير مف الإمكانيات المالية كالإدارية التي لا تتكفر لدل الكثير مف الدٌكؿ خاصة 
 .1النامية منيا
 الشير العيني  ثالثا: عيكب

يا النظاـ، إلا أف أنصار المذىب الشخصي رغـ الامتيازات الكثيرة التي يتمتع ب
 كجيكا لو انتقادات كثيرة منيا:

ف كاف صادرا مف غير  (1 أنٌو يسمح لمغير حسف النية مف اكتساب حؽ عيني حتى كا 
مالؾ ما داـ أنٌو ىك الشٌخص المسجؿ عمى أنٌو صاحب الحؽ، كبذلؾ يتـ التٌضحية 

 املبت.بمصمحة صاحب الحؽ الأصيؿ مف أجؿ استقرار المع
يتطمٌب إنجاز أعماؿ التحقيؽ العقارم نفقات باىضة ككقت طكيؿ كجيد مضني مف  (2

 .2قبؿ الييئات الإدارية كالفنية المشرفة عمى ىذه الأعماؿ
إف تخصيص صحيفة أك عدة صحائؼ عقارية لكؿ كحدة يؤدم إلى تفتيت الممكية  (3

كية إلى أجزاء عف طريؽ كىك أمر صعب التطبيؽ في البمداف التي تتجزأ فييا المم
الميراث، حيث يصبح كؿ شخص أك عدة أشخاص يممككف أجزاء صغيرة جدٌا مف العقار، 

 .3مما يعرقؿ عممية استغلبليا
إفٌ كؿٌ ىذه العيكب لا يمكنيا أف تقضي عمى ىذا النظاـ كفكائده لأف تطيير 

الذم يعطي صكرة الممكية العقارية كضبطيا لا يتجسدٌ إلا في ظؿٌ نظاـ الشير العيني 
 .4صادقة لمحؽ العيني العقارم

                                                           

 .14إدكارد عيد، مرجع سابؽ، ص  1
 .30أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص  2
 .86ريـ مراحي، مرجع سابؽ، ص  3
 .21مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص  4

التحجج بكثرة  إفٌ كؿ ىذه العيكب التي طالت نظاـ الشير العيني لا يمكنيا أف تناؿ منو بكؿ حاؿ مف الأحكاؿ، ذلؾ أفٌ 
 ما أف الفكائد التي تجنى مف نظاـالنفقات مردكد عميو، ككف أفٌ نظاـ الشير الشخصي يحتاج أيضا لميزانية كبيرة، ك

الشير العيني مف خلبؿ إرساء سياسة الائتماف العقارم لتدعيـ النشاط الإقتصادم مف شأنيا تعكيض حزينة الدكلة عف 
 المصاريؼ السابقة.
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 رابعا: مكقؼ المشرع الجزائرم مف نظاما الشير العقارم
لقد اعتمد المشرع الجزائرم مبادئ نظاـ الشير العيني كذلؾ مف خلبؿ مجمكعة 

 مف النصكص القانكنية التي أكدتيا الاجتيادات القضائية.
المعدؿ كالمتمـ عمى أنٌو:  75/74نية مف الأمر أكٌدت المادة الثا( النّصكص القانكنية: 1
مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساس ماديا لمسجؿ »

 «.العقارم
يتـ عمى مجمكع التراب الكطني تحديد » :أمٌا المادة الرابعة منو فقد نصٌت عمى أنو

 .«اد مخطط منظـ كتأسيس مسح الأراضيالممكيات قصد إعد
كؿ حؽ لمممكية ككؿٌ حؽ »منو عمى أنٌو:  15كتنصٌ في ىذا الاطار أيضا المادة 

عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ إشيارىا في مجمكعة 
 «.البطاقات العقارية

إفٌ تصميـ »المعدؿ كالمتمـ نصٌت عمى:  76/62مف المرسكـ  2كما أفٌ المادة 
 كضكع إعداد ما يمي في كؿٌ بمدية:مسح الأراضي يككف م

جدكؿ الأقساـ كسجؿ لقطع الأرض حيث ترتب فييا مختمؼ العقارات حسب الترتيب -
 الطكبكغرافي.

سجؿ مسح الأراضي تيسجؿ فيو العقارات المتجمعة مف قبؿ المالكيف أك المستغميف كذلؾ -
 حسب الترتيب الأبجدم ليؤلاء.

 .«ية الحالية لقطع الأراضيالمخططات المساحية المطابقة لمكضع-
 منو. 15كفي نفس السياؽ نجد ما نصٌت عميو المادة 

                                                                                                                                                                                

النظاـ يؤدم إلى تفتيت الممكية العقارية، فإف ىذا الأمر يمكف تداركو مف خلبؿ كضع حد أدنى لممساحة أما ككف ىذا =
التي تشكؿ كحدة عقارية، كبخصكص مسألة اغتصاب حقكؽ الملبؾ الحقيقييف فإفٌ ىذه الظاىرة نادرة الكقكع 

ي مف المحافظ العقارم ضركرة الفحص لاصطداميا بمبدأ الشرعية الذم يقكـ عميو نظاـ الشير العيني،كالذم يقتض
 الدقيؽ لمكثائؽ المشيرة.
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المعدٌؿ كالمتمـ، قد أكدٌ أيضا عمى ىذا التكجو مف خلبؿ  76/63كما أف المرسكـ  
مادتو الثانية التي بيٌف فييا عمى أفٌ الدكر الرئيسي لممحافظات العقارية المشار إلييا في 

ك التحديد كالعمؿ عمى معرفة حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية المادة الأكلى أعلبه، ى
 الأخرل المكجكدة عمى العقارات، عف طريؽ الإشيار العقارم.

لكف كنظرا لمتكاليؼ المادية كالبشرية التي يتطمبيا ىذا النٌظاـ فإف الكاقع أثبت أفٌ 
ي المناطؽ غير تطبيقو لا يككف إلا بالتدريج، مما يعني الأخذ بنظاـ الشير الشخصي ف

المعدؿ كالمتمـ، التي تنصٌ  75/74مف الأمر رقـ  27الممسكحة، كىك ما تؤكده المادة 
عمى تمديد العمؿ بنظاـ الشير الشخصي في المناطؽ غير الممسكحة، كما أفٌ المادة 

 المعدٌؿ كالمتمـ قد أشارت إلى ىذه النقطة أيضا. 76/63مف المرسكـ  113
 اـ الشير العيني:الفرع الثاني: مبادئ نظ

يستمدٌ الشير العيني مكانتو مف خلبؿ المبادئ التي يرتكز عمييا كالتي تضفي 
 عميو العديد مف المحاسف مقارنة بنظاـ الشير الشخصي، كتتمثؿ ىذه المبادئ فيما يمي:

 أكلا: مبدأ التخصيص:
في كمفاده أف ييتٌخذ العقار أساسا لمشير، حيث تخصص لكؿ كحدة عقارية مكجكدة 

،كمف مجمكع 1مسح الأراضي بطاقة عقارية تيقيد فييا جميع التصرفات الكاردة عمى العقار
، كتكتسي ىذه الصحيفة العينية أىمية بالغة، ذلؾ أنٌو 2ىذه البطاقات يتككف السجؿ العيني

يسجؿ فييا جميع ما يقع عمى ىذا العقار مف التصرٌفات كما يثقمو مف الحقكؽ، فيي 
ار كماىيتو، كمكقعو، كمساحتو، كاسـ مالكو أك أسماء مالكيو إذا تعدٌدكا تتضمٌف رقـ العق
 .3كجميع الحقكؽ

                                                           

 المعدٌؿ كالمتمـ. 76/63مف المرسكـ  38كذلؾ ميما كاف نكع ىذا التصرؼ منشأ أك معدلا أك ناقلب، طبقا لممادة  1
 .40، ص 1998عبد التكاب معكض، الشير العقارم كالتكثيؽ عمما كعملب، دار الفكر العربي،  2
، أحكاـ تسجيؿ الممكية العقارية في الأردف، شبكة قانكني، الأردف، قطامي أك 3  .5، ص 2004رـ



211 

 

 

كلقد كرٌس المشرع الجزائرم ىذا المبدأ في عدٌة نصكص قانكنية، منيا المادة 
 19المعدؿ كالمتمـ، كاستجابة لنصٌ ىذه المادة جاءت المادة  75/74مف الأمر  12/1

ت أفٌ مجمكعة البطاقات العقارية المنصكص في المادة التي أكٌد 76/63مف المرسكـ 
تمثؿ النطاؽ الطبيعي لمعقارات، كتبيف الكضعية القانكنية ليذه  75/74مف الأمر رقـ  13

الأملبؾ، بالتالي فإف المشرع الجزائرم قد أخذ بيذا المبدأ فعلب مف خلبؿ تخصيصو لكؿ 
تتكاجد عمى مستكل المحافظة العقارية،  1كحدة عقارية بطاقة عقارية مككنة لمسجؿ العقارم
 تسجؿ فييا كؿ التصرفات الكاردة عمى العقار.

                                                           

 لقد تٌـ تعريؼ السجؿ العقارم في العديد مف التشريعات المقارنة، نذكر البعض منيا: 1
، كما التشريع السعكدم: يقصد بالسٌجؿ العقارم مجمكعة الكثائؽ التي تبيف أكصاؼ كؿ عقار، كمكقعو كحالتو الشرعية-

لو مف حقكؽ كما عميو مف التزامات كتعديلبت تطرأ عميو تباعا، كذلؾ طبقا لممادة الأكلى مف نظاـ التسجيؿ العيني 
 بالمممكة.

 .275راجع في ذلؾ: أحمد بف عبد العزيز العميرة، مرجع سابؽ، ص 
ىك مجمكعة الصٌحائؼ التي تبيٌف »التشريع المصرم: طبقا لممادة الأكلى مف قانكف السٌجؿ العيني ىذا السٌجؿ بأنو: -

 «.أكصاؼ كؿٌ عقار، كتبٌيف حالتو القانكنية، الحقكؽ المترتبة لو أك عميو، كتبيٌف المعاملبت كالتعديلبت المتعمقة بو
 .432، مرجع سابؽ، ص 9راجع في ذلؾ:عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني،، الجزء 

بأنٌو: مجمكعة الكثائؽ القانكنية التي تبيٌف أكصاؼ  1926لسنة  188لمادة الأكلى مف القرار التشريع السكرم: عرفتو ا-
كؿٌ عقار كتعيف حالتو الشرعية كتنص عمى الحقكؽ المترتبة لو كعميو، ك تبيف المعاملبت كالتعديلبت المتعمقة بو، 

ية، محاضر التحديد كالتحرير، خرائط كىك يتألؼ مف مجمكعة مف الكثائؽ تتمثٌؿ في: سجؿ الممكية، دفتر اليكم
 المساحة، الرسكـ  المصكرة بكاسطة الطائرات.

راجع في ذلؾ: كامؿ عكيداف، آمالي كمحاضرات في التشريع العقارم السكرم، مديرية الكتب كالمطبكعات الجامعية، 
 .117كمية اليندسة، جامعة حمب، د.سنة النشر، ص 

 .140ص  ابؽ،جكرج ف، شدراكم، مرجع سراجع أيضا: 
 التشريع التكنسي: لـ يرد في القانكف تعريؼ كاضح لو لذلؾ، كقد عرفو الفقو كما يمي : -

ىي الدفاتر الرسمية العينية المقامة تنفيذ لقرار أك حكـ التسجيؿ كالمعتمدة في إشيار الحقكؽ المتعمقة بالعقار، كىي 
 ليست سجلبت مادية بؿ ليا كظيفة إشيارية محددة.

 .88ذلؾ: عمي كحمكف، القضاء العقارم، مرجع سابؽ، ص  راجع في
 كما أف ىناؾ مف عرفيا بالشكؿ التالي:

ىي مجمكعة مف الدفاتر كغيرىا مف الكثائؽ، التي تبيف أكصاؼ العقار المادية كحالتو الشرعية كحقكقو ك أعبائو  
 يا حكـ المحكمة العقارية.كالإنتقالات كالتعديلبت التي تطرأ عميو، كترسـ بو كؿ القيكد التي أثبت
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ييعدٌ مصطمح البطاقة العقارية مف المصطمحات التي استعمميا المشرع الجزائرم 
كالمراسيـ التنفيذية لو، كذلؾ مف خلبؿ 71/74قبؿ تبني نظاـ الشير العيني في الأمر رقـ 

التي استعممت مصطمح  24الثكرة الزراعية في مادتو  المتضمٌف 71/73الأمر رقـ 
المتعمؽ  73/32البطاقات العقارية البمدية، كما كرد ىذا المفظ أيضا في المرسكـ رقـ 

بإثبات الممكية الخاصٌة، فالمشرع الجزائرم لـ يعٌرؼ البطاقة العقارية بؿ اكتفى بذكر 
التي تضمنتيا يمكف الخركج ، فمف خلبؿ استقراء أىـ المكاد 2كأىميتيا 1مكضكعيا

 بالتعريؼ التالي:
ىي عبارة -الصحيفة العقارية أك العينية في التشريعات المقارنة–البطاقة العقارية 

عف بطاقة تعريؼ لمعقار مف خلبؿ ما تتضمٌنو مف كصؼ دقيؽ لكضعية العقار المادية 
ر الحقكؽ كالأعباء ببياف مساحتو كمكقعو كرقمو، فضلب عف كضعية العقار القانكنية، بذك

 التي تثقمو ككذا ىكية مالكو.
كىي عبارة عف نماذج تيعد مسبقا مف طرؼ كزارة المالية كما ىك كاضح مف نصٌ 

كىي تختمؼ باختلبؼ طبيعة العقار بيف ككنو عقار  76/63مف المرسكـ  22المادة 
 حضرم أك ريفي.

                                                                                                                                                                                

راجع في ذلؾ : محمكد العنابي، قانكف التسجيؿ العقارم التكنسي عمما كعملب، دراسة مقارنة، منشكرات معيد البحكث =
 .82ص  1973ك الدراسات العربية التابعة لممنظمة العربية ك الثقافية كالعمكـ 
عط تعريفا كاضحا لمسجؿ العقارم، إذ اكتفى المشرع لكف كعمى غرار ىذه التشريعات فإف المشرع الجزائرم لـ ي

المعدؿ كالتمـ، ككذا الشٌخص المكمٌؼ بمسكو مف  75/74مف الأمر  3الجزائرم، بذكر الغرض منو في المادة 
 مكاصفات ىذا السٌجؿ. 63-76مف المرسكـ  19مف نفس الأمر، في حيف شرحت المادة  11خلبؿ المادة 

ىك مجمكعة الكثائؽ التي تبيف الكضعية المادية كالقانكنية »المكاد الخركج بالتعريؼ التالي:  كعميو يمكف مف استقراء ىذه
 «. لمعقار، بالاستناد إلى مسح الأراضي كتمسؾ في شكؿ بطاقات عقارية مف طرؼ المحافظ العقارم

 المعدٌؿ كالمتمـ. 76/63مف المرسكـ  19المادة  1
اقات العقارية ىي السجؿ العقارم الذم يتضمف البطاقات العقارية فضلب عف كيفيـ مف ىذه المادة أفٌ مجمكعة البط

 مخططات مسح الأراضي.
المعدؿ كالمتمـ، عمى الأىمية البالغة التي تكتسييا البطاقات العقارية في مجاؿ  75/74مف الأمر  15نصٌت المادة  2

 ؿ الكحيد لكجكد ىذه الحقكؽ بالنسبة لمغير.الشير العيني، إذ أف إشيار الحقكؽ في البطاقة العقارية ىك السبي
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 ثانيا: مبدأ الشرعية :
يد في السجؿ بعيدا عف كؿٌ طعف، كذلؾ بالتحقؽ كمعناه أف يككف الحؽ العيني الميق

كالرقابة كالمراجعة عمى إجراءات القيد في السجؿ العيني حتى لا يقيد أم حؽ إلا بعد 
، إذ يتحقؽ المحافظ العقارم مف كؿٌ التٌصرفات المراد شيرىا بدقة 1تنقيتو مف الشكائب

متزـ بتفحص كؿ الكثائؽ كالعقكد حتى لا تيدر حقكؽ الأفراد نظرا لمقكة الثبكتية لمقيد، في
كيتحقؽ مف صحة التصرؼ كتكفر أىميتو، كخمك إرادتو مف العيكب، كما يتحقؽ مف سند 

 .2الممكية كمدل مشركعية المحؿ كجكاز التعامؿ فيو
 22كلقد تبنى المشرع الجزائرم ىذا المبدأ مف خلبؿ عدٌة نصكص قانكنية، فالمادة 

متمـ تؤكد عمى المحافظ العقارم بضركرة التحقيؽ في المعدؿ كال 75/74مف الأمر رقـ 
ىكية كأىمية الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات ككذلؾ في صحة الأكراؽ المطمكبة 

 .3المعدؿ كالمتمـ  76/63مف أجؿ الإشيار، كىك ما أكٌدت عميو  أحكاـ المرسكـ 
متمـ عمى المعدؿ كال 76/63مف المرسكـ  105كفي ىذا الصدد تؤكد المادة 

ضركرة أف يحقؽ المحافظ العقارم بمجرد اطلبعو عمى البيانات المكجكدة في الكثيقة 
المكدعة، بأف مكضكع أك سبب العقد يتمتع بالمشركعية أك غير مناؼو للؤخلبؽ أك النظاـ 
العاـ، غير أفٌ العمؿ بمضمكف ىذه المادة، لا يسمح لممحافظ العقارم المساس بأصؿ 

مف  66ؿ يقتصر دكره عمى مراقبة خضكع السند لمبيانات الكاردة بالمادة السند كتعديمو ب
أك مساسو بالنظاـ العاـ لتككف لو سمطة رفض إجراء الإشيار العقارم  76/63المرسكـ 

 .4فقط

                                                           

 .276أحمد بف عبد العزيز العميرة، مرجع سابؽ، ص  1
 .44، مرجع سابؽ، ص 12ليمى زركقي، حمدم عمر باشا، المنازعات العقارية، ط 2
 76/63، مف المرسكـ 107، 106، 104، 103، 102بفقراتيا الثمانية، كالمكاد  100لمتفصيؿ أكثر راجع : المادة  3

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.
 .25مجيد خمفكني، نظاـ الشير العيني،  مرجع سابؽ، ص  4
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 ثالثا: مبدأ حضر التقادـ المكسب:
ففي مكاجية صاحب الحؽ العيني المقيد  1كيقصد بو أنٌو لا يجكز التمسؾ بالتقادـ

 .2ي السجؿ، فلب يعرؼ النظاـ مالكا أك صاحبا لمحؽ سكل صاحب الميقيدف
إفٌ التشريعات التي أخذت بنظاـ الشير العيني، حرصت عمى النٌص صراحة 
الأخذ بيذا المبدأ، فأقٌرت بعدـ تأثر الحقكؽ المسجمة بمكجب المسح في السجؿ العقارم 

 .3بالتقادـ

قد أغفؿ النٌص عمى ىذا المبدأ العاـ في  لكف بالرجكع إلى المشرع الجزائرم نجده
المعدٌؿ كالمتمـ كالمراسيـ التنفيذية لو، كبالتالي يتعيف عمى المشرع  75/74الأمر رقـ 

                                                                                                                                                                                

كيكتسي ىذا المبدأ أىمية بالغة، إذ أف أم إىماؿ في تفحص ىذه البيانات، أك احتكاء العقد عمى بيانات معينة كغير =
ياره معرضا للئلغاء، كما ىك ثابت مف القرار صحيحة لـ يتفطف ليا المحافظ العقارم، تجعؿ مف العقد حتى كلك تٌـ إش

،الصادر عف مجمس الدكلة، الغرفة الرابعة، القسـ الأكؿ، قرار غير منشكر، 27/01/2011المؤرخ في  056506رقـ 
حيث أيد ىذا القرار، القرار الصادر عف قضاة الدرجة الأكلى الذم ألغى إجراءات الشير العقارم لمعقد نظرا لاحتكائو 

 انات غير صحيحة، كما أنٌو تٌـ إعداده مف شخص غير مؤىؿ قانكنا كىك إبف المكثؽ.عمى بي
راجع في ذلؾ : حمدم باشا عمر، القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا 

 .506، ص 2015،  دار ىكمة، الجزائر، 14ك محكمة التنازع، ط 
الزمف( مف كسائؿ كسب الممكية كبعض الحقكؽ العينية الأصمية الأخرل في معظـ الدكٌؿ، التي يعتبر التقادـ )مضي  1

تأخذ بنظاـ الشير الشخصي، كيتـ كسب الممكية بمجرد تكافر الشركط التي يتطمبيا القانكف سكاء كاف التقادـ طكيلب 
كف حيازتيا بمجرد تكافر أركانيا دكف حاجة أك قصيرا، فإنٌو ييكسب الحائز الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل التي يم

إلى شير، كييعمؿ ذلؾ بأفٌ قكاـ التقادـ كاقعة مادية ىي الحيازة الممتدة زمنا معينا، كىي لا تعتبر تصرفا قانكنيا كلا 
 تثبت بمحرر كنظاـ الشير يتطمب بحسب الأصؿ كجكد تصرؼ قانكني مهفرغ في محرر.

، 1974ات في قانكف السجؿ العيني المصرم معيد البحكث كالدراسات العربية، راجع في ذلؾ: محمد لبيب شنب، دراس
 .44ص 

 .48،ص 1978إبراىيـ أبكالنجا، السجؿ العيني في التشريع المصرم، مطابع جريدة السفير، القاىرة  2
اكتساب يعد المشرع المغربي مف التشريعات التي اتخذت مكقفا كاضحا بيذا الخصكص حيث منع بطريقة حصرية  3

ظيير التحفيظ العقارم  63الممكية العقارية بمكجب التقادـ المكسب في العقارات الخاضعة لعممية التظيير، فالفصؿ 
نصٌ صراحة عمى أفٌ التقادـ المكسب لا يكسب أم حؽ عيني عمى العقار المحافظ في مكاجية المالؾ المسجؿ 

 التحفيظ تطير العقار كيستحيؿ تممكو بالتقادـ. اسمو سكاء تعمٌؽ بالتقادـ المكسب أك المسقط، فعممية
 .10راجع في ذلؾ: إدريس الفاخكرم، مرجع سابؽ، ص 

: جبكرم أحمد، التقادـ المكسب في ظؿ نظاـ الشير العيني، أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية راجع أيضا
 .105، ص 2014جكاف  02،03، العفركف يكمي العقارية في التشريعات المغاربية بكمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
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التنبيو إلى ىذه المسألة الميمة مف خلبؿ حضر التقادـ ككسيمة لاكتساب الممكية في 
كسب كسبب مف أسباب المناطؽ الممسكحة، خاصة أف القانكف المدني يأخذ بالتقادـ الم

كسب الممكية، مما يعني أف القكاعد العامة ىي الأكلى بالتطبيؽ في غياب أم نص 
 خاص.

 .كنظرا لعدـ حسـ ىذه المسألة قانكنا، فإف الإجتياد القضائي كاف متناقضا في قرارتو
بتاريخ  104967حيث صدر عف الغرفة المدنية لممحكمة العميا قرار رقـ 

 تممؾ العقارات المشيرة بالتقادـ المكسب.أجاز  10/11/19931
ثٌـ صدر عف المحكمة العميا قرار آخر في نفس المكضكع لكف برأم مخالؼ، 

، إذ قرٌرت المحكمة العميا 17/01/20072بتاريخ  384565كذلؾ مف خلبؿ القرار رقـ 
 عدـ السماح بتممؾ العقارات المشيرة بالتقادـ المكسب، كبصدكر ىذا القرار فإنو سدٌ 
النٌقص الذم خمٌفو الفراغ التشريعي، لكف المحكمة العميا سرعاف ما تراجعت عف ىذا 

 المكقؼ، كأقرٌت مف جديد بجكاز تممؾ ىذه العقارات بالتقادـ المكسب حيث نجد:
لا يمنع تكفر العقار »جاء فيو:  16/07/20083الصادر بتاريخ  42383القرار رقـ  -

 «.قادـعمى دفتر عقارم مف اكتسابو بالت
لا يستثنى القانكف »جاء فيو:  10/06/2009الصادر بتاريخ  02002القرار رقـ  -

 «.المدني العقارات الممسكحة كالمسممة فييا دفتر عقارم مف اكتسابيا بالتقادـ المكسب
كبالتالي فإف الإجتياد القضائي الحديث متفؽ مع أحكاـ القانكف المدني كأحكاـ 

المتمـ، كىك ما يبدك منطقيا في غياب أم نصٌ قانكني المعدؿ ك  75/74الأمر رقـ 
يخالؼ ذلؾ، لكف عدـ كجكد نص صريح بذلؾ لا يعكس المكقؼ القطعي لممشرع بعدـ 

 جكاز تممؾ العقارات المشيرة بالتقادـ المكسب، كذلؾ يرجع لسببيف:

                                                           

 .43، ص 1،1994المجمة القضائية، العدد  1
 .404، ص 2007،  2المجمة القضائية، العدد  2
 .274، ص 2010، 3المجمة القضائية، الجزء  3
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 129947مف خلبؿ تفحص القرار رقـ  «:مجمس الدٌكلة»مكقؼ القضاء الإدارم  .1
فإنٌو لا يمكف لكاضع اليد عمى عقار ميما طاؿ أمد كضع  09/03/19981رخ في المؤ 

 يده اكتسابو بالتقادـ المكسب، إذا كاف سند الممكية مشيرا.
كيرل القاضي حمدم عمر باشا، أفٌ الغرفة الإدارية لممحكمة العميا لـ تسمح 

الشٌير الشخصي،  بالتقادـ المكسب عمى العقارات التي ليا سندات مشيرة في ظؿٌ نظاـ
فمف باب أكلى أنٌو لا يمكف لمقضاء الإدارم أف يسمح بالتقادـ المكسب في المناطؽ 
الخاضعة لنظاـ الشير العيني، كىك ما يمكف استنتاجو خاصة في غياب أمٌ قرار صادر 

 .2عف الغرفة الإدارية
رقـ  ككذا مرسكمو التنفيذم 27/02/2007المؤرخ في  07/02صدكر القانكف رقـ  -2
في مادتو الثانية عمى  07/02، حيث نصٌ القانكف 29/05/2008المؤرخ في  08/147

أنٌو تتٌـ إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿٌ عقار لـ يخضع لعمميات مسح 
الأراضي العاـ، كىك يشمؿ العقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات ممكية، كما أفٌ المادة 

الخاص  83/352قد نصٌت صراحة عمى إلغاء المرسكـ  08/147مف المرسكـ  24
 بعقكد الشيرة.

                                                           

لي حماية كىذا ما اعتبره "عمر زركدة" متناقضا مع فكرة الحيازة التي تيدؼ إلى حماية الأكضاع الظاىرة كبالتا 1
 الاستقرار في المجتمع.

 .15، ص 1999، أفريؿ 6لمتفصيؿ أكثر راجع : عمر زركدة، تعميؽ عمى منشكر بمجمة المكثؽ، العدد 
كيرل القاضي حمدم عمر باشا أفٌ مكقؼ المحكمة العميا ىك الأقرب لمصكاب لأسباب عديدة، ليصؿ في الأخير إلى  2

ز تممؾ العقار بالتقادـ كىذه الأحكاـ لازاؿ مجاؿ تطبيقيا قائما، كليس في أفٌ أحكاـ القانكف المدني الحالي تجي
نصكص الشير العقارم ما يمنعيا، كعمى ىذا كجب ترؾ الأمر لمسياسة التشريعية، فإف رأل المشرع مصمحة في 

ف رأل غير ذلؾ استبعده أك ضيٌؽ مف نطاقو.  الإبقاء عميو أبقاه كا 
باشا، التقادـ المكسب كالمنازعات المتعمقة بو، أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ راجع في ذلؾ: القاضي حمدم عمر 

تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية كمية الحقكؽ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة لكنيسي عمي، 
 .112، 110، ص 2014جكاف  3، 2العفركف، يكمي 
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فييفيـ مف صدكر ىذا القانكف أفٌ المشرع قد استبعد العمؿ بالتقادـ المكسب، كجعؿ 
مف قانكف التحقيؽ العقارم كسيمة لتطيير العقارات غير الممسكحة التي لا يحكز أصحابيا 

بسند رسمي فيك ميطير سكاء في إطار نظاـ عقكدا رسمية، مما يعني أفٌ مف يممؾ عقارا 
الشير العيني أك الشخصي، أمٌا مف يحكز عقارا بسند غير رسمي في منطقة غير 
ممسكحة يمكنو الإستفادة مف قانكف التحقيؽ العقارم، مما يعني ضمنيا أفٌ مف يدعي 

ف حسمو الحيازة عمى عقار ممسكح لا يمكنو ذلؾ، لذلؾ فإفٌ مكقؼ المشرع الجزائرم يتعيٌ 
 .بشكؿ كاضح مف خلبؿ النٌص صراحة عمى ىذا المبدأ كما فعمت أغمب التشريعات

 رابعا: مبدأ القكة الثبكتية كالقيد المطمؽ :
 إفٌ كلب المبدأيف كثيقي الصمة ببعضيما مما يكفر الثقة بيف متعاممي العقارات.

ظؿٌ نظاـ الشير  كيقصد بذلؾ أفٌ التصرفات التي تيشير في مبدأ القكة الثبكتية: -1
العيني ىي قرينة قاطعة عمى الممكية بالنسبة لمعقار أك لمحؽ العيني مكضكع الشير، إذ 
يصبح التصرؼ الميشير مطيرا مف العيكب ميما كاف مصدرىا، كبالتالي تككف الحقكؽ 
المقيدة حقيقة مؤكدة كنيائية كلا يجكز الطٌعف فييا لا بدعكل البطلبف كلا بدعكل 

أك الاسترداد، كىذا ما ييطمئف المتعامميف كيشجع القركض المرتبطة بالرىف، الاستحقاؽ 
ذلؾ أفٌ الثقة العامة في السجؿ العقارم ليا مظيريف: مظير إيجابي يتمثؿ في أنو يحتج 
عمى الغير بأم حؽ عيني عقارم مشير، كمظير آخر سمبي كىك أفٌ يحتجٌ عمى الغير 

 .1بأم حؽ عيني غير مشير
ا المبدأ بشكؿ كبير مع مبدأ القيد المطمؽ لدرجة أفٌ الكثير مف المراجع كيتداخؿ ىذ

 تكردىما معا كتذكر مبدأ القيد المطمؽ دكف مبدأ القكة الثبكتية الذم يعدٌ نتيجة حتمية لو.
مفاده أفٌ لا إثبات خارج السجؿ كلا حجة لكثيقة في معارضة  مبدأ القيد المطمؽ: .2

سـ ىك القكؿ الحؽ كحده ليس إزاء الأطراؼ فقط بؿ إزاء بيانات السجؿ، فالحؽ الميرٌ 

                                                           

 .90،91، ص 1994، ديكاف المطبكعات الجامعية، 4المدني الجزائرم، ط  محمد حسنيف، عقد البيع في القانكف 1
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الكافة، كيمكف أف ترتقي ىذه القكة إلى حدٌ اعتبار ما ديكٌف بالسجؿ كلك رافقو شيء مف 
فكؿ ما  1الزكر كالتدليس  ميطمؽ، كىك ييعدٌ مف أىـ المبادئ التي يقكـ عمييا الشير العيني

بة لمغير، كبذلؾ يصبح مف يتعامؿ مع مف قييد ىك مقيد بالسجؿ العيني ىك الحقيقة بالنس
كمالؾ لمعقار في حماية مف كؿ دعكل غير ظاىرة في السٌجؿ فمف أثبت اسمو في السجؿ 
كمالؾ لمعقار يصبح في مأمف تاـ مف أف يفاجأ بدعاكل أم مغتصب يزعـ أنٌو تممؾ 

 .2العقار بكضع اليد
 75/74مف الأمر  24ي المادة لكف بالرجكع إلى المشرع الجزائرم نجد أنٌو نصٌ ف

المعدؿ كالمتمـ عمى أفٌ قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية، كفي 
التي تنص عمى إمكانية إعادة النظر  76/63مف المرسكـ  16نفس السياؽ نجد المادة 

 في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ المؤقت عف طريؽ القضاء.
، أكٌد ىذا الاتجاه مف خلبؿ السماح بإعادة النظر 3حكمة العمياكما أفٌ اجتياد الم

في الدفتر العقارم أماـ القضاء، أم أفٌ إعادة النظر في الدفتر العقارم مف اختصاص 
 .4القضاء فقط دكف المحافظ العقارم

كفي ىذه المسألة نجد مف التشريعات مف منعت إطلبقا إعادة النٌظر في قرارات 
كلك عف طريؽ القضاء كما فعؿ المشرع المغربي، كمنيا مف سمحت  المحافظ العقارم

                                                           

 .443عمي كحمكف، القانكف العقارم الخاص،  مرجع سابؽ، ص  1
كيطبؽ النظاـ الأسترالي مبدأ القكة المطمقة لمقيد بشدة أكثر مما يطبقو أم نظاـ آخر حيث يمنع سكاء فيما بيف  2

دعاكل الطعف في حؽ الممكية، الثابتة بالشيادة السندية، سكاء كانت دعكل إلغاء  المتعاقديف أك بالنسبة لمغير جميع
 أك رجكع أك فسخ كلا يستثنى إلا ثلبثة دعاكم.

 .343،343راجع في ذلؾ: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، الجزء التاسع، مرجع سابؽ، ص 
 . 80، ص 1995، 2لمجمة القضائية، العدد ا 16/03/1994مؤرخ في  108200قرار رقـ  3

 ، مرجع سابؽ.23/02/2005مؤرخ في  282811قرار رقـ 
 ، مرجع سابؽ.15/11/2006مؤرخ في  367715قرار رقـ 

 ، مرجع سابؽ14/07/2011مؤرخ في  666056قرار رقـ =
 ، مرجع سابؽ.09/04/2012مؤرخ في  000117قرار رقـ 

 فصيؿ ضمف الفصؿ الثاني مف ىذا الباب.ستتـ مناقشة ىذه المسألة بالت 4
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بذلؾ كالمشرع الجزائرم، أما التشريعات الأخرل فقد أعطت لمقاضي سمطة الحكـ 
بتعكيض عف قرارات المحافظ العقارم التي سببت ضررا لمغير ىك ما كاف الأجدر 

 بالمشرع الجزائرم اتباعو.

 في حساب المجيكؿ عمى مبادئ الشير العقارم:الفرع الثالث: أثر ترقيـ العقار 
لقد حرص المشرع الجزائرم عمى كضع الآليات كالخطكات اللبزمة قصد الحصكؿ 
عمى مسح فعاؿ، لا يخدـ القطاع العقارم فحسب، بؿ مختمؼ القطاعات الأخرل كلتحقيؽ 

ـ التزاـ ذلؾ أعٌد منظكمة قانكنية لاتباعيا مف طرؼ كؿٌ ىيئة حسب مياميا، إلا أفٌ عد
ىيئة التحقيؽ العقارم بمياميا في مجاؿ التحقيؽ نتج عنو كضعية خطيرة تمثمت في كجكد 
كـ ىائؿ مف العقارات المقيدة في حساب المجيكؿ كالتي ظير أصحابيا فيما بعد لممطالبة 
بممكيتيا، كقد كاف انعكاس ىذا الأمر سمبيا عمى جياز القضاء كعمى تقدـ عممية المسح، 

ر الأمر عند ىذا الحد بؿ شكٌؿ عائقا أماـ تجسيد مبادئ الشير العيني كما كلـ يقتص
 سنكضحو لاحقا.

 أكلا: المساس بمبدأ التخصيص:
يعتبر ىذا المبدأ بمثابة الأساس في تنظيـ السجلبت العينية، إذ أنٌو يخصص 
صحيفة كاحدة )بطاقة عقارية( لكؿ عقار تدكف فييا جميع الحقكؽ كالأعباء كالقيكد 
المتعمقة بالعقار، كتعدٌ ىذه الصحيفة بمثابة بطاقة ىكية لمعقار تشتمؿ عمى جميع أكصافو 
القانكنية كالكاقعية، كبالتالي يصبح بالإمكاف الحد مف النزاعات التي يمكف أف تيثار بشأنو 

 .1كمنع التعدم عمى حدكده
ؿ في ضبط كيتطمب تحقيؽ ىذا المبدأ عمى أرض الكاقع القياـ بأعماؿ أكلية تتمث

عداد كرقة كصفية لا تبمى مع الزمف، أم مسح كامؿ تراب  العقار حدٌا كمساحة، كا 

                                                           

 .  29، 28ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ، ص  1
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نجازه عمى  1الجميكرية كبطريقة فنية تعتمد عمى ىندسة معينة، إلا أفٌ تحقيؽ ىذا المبدأ كا 
أرض الكاقع ليس مف الأمكر اليينة كما يتبادر إلى الذىف، بؿ أنٌو يتطمب تخصيص 

 .2اؿ العاـ لإنياء المطمكبجانب كبير مف الم
إفٌ ترقيـ العقار في حساب المجيكؿ يعد عائقا أماـ تجسيد مبدأ التخصيص مف 

 الناحية المالية كالعممية.
                                                           

1 La plan imprimé indique par conséquent les limites et le numéro d’ordre de toutes les 
parcelles, la position des stations du tachéomètre, les constructions permanentes, les 

digues, les canaux, les cours d’eau et autres détails topographiques importants ,après 

l’impression, les limites des propriétés sont établies et tracées  en bleu sur le plan 
d’usage courant, les propriétés sont désignées sur la carte par des numéro d’ordre 
différents de ceux qui ont été adoptés pour les parcelles cadastrales et l’on ouvre un 
registre des droits donnant le nom et la situation du possesseur du terrain, le numéro et 

la superficie de la propriété. 

Ces plants permettent de déterminer avec une très grande précision tous les points du 

terrain sur la carte. 

Voir :Bernard BINNS , plans cadastraux et registres fanciers , série des etudes de la FAO 

sur les régimes fanciers , organization des nations unies pour l’alimentation et 
l’agriculture , Rome , 1955 ,p 10. 

-1997لقد بمغت الإستثمارات المخصصة لبرنامج التسجيؿ العقارم بتكنس مبمغا معتبرا حيث رصد المخطط التاسع) 2
( بحكالي 2006-2002مميكف دينار، كقدرت الإستثمارات المباشرة لممخطط العاشر ) 40( ميزانية بحكالي 2001
 مميكف دينار. 53.4

لنظاـ السجلبت العينية، إلا أنٌو لـ يتمكف مف تطبيؽ مبادئو ككاف  1964كفي مصر كرغـ تبني المشرع منذ سنة 
العنصر المالي مف أىـ الأسباب، فقد بدأت الدكلة محاكلة تطبيؽ قانكف السجؿ العيني بعد مضي عشر سنكات 

جنيو كاختارت  149000مبمغ:  1974كاممة مف صدكر ىذا القانكف، حيث اعتمدت ليذا الغرض في ميزانية سنة 
فداف، كأنفقت عمى ىذه المحاكلة مبالغ طائمة  1700قرية "المنكات" بمحافظة الجيزة التي لا تزيد مساحتيا عمى  لو

 .1975ثٌـ  1974دكف أف تحقؽ اليدؼ الذم مف أجمو رصدت الدكلة ىذه المبالغ في ميزانية سنة 
 .394، 393راجع في ذلؾ: عمي كحمكف، القانكف العقارم الخاص، مرجع سابؽ، ص 

راجع أيضا: عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع ك المقايضة، 
 .438، دار إحياء التراث العربي، لبناف، د سنة النشر، ص 4الجزء 

ض مف البنؾ العالمي مف أجؿ أما في الجزائر فإف الكمفة المالية لأعماؿ المسح استدعت مف الدٌكلة المجكء إلى الإقترا=
كحد أقصى،  2010إلى غاية سنة  1992مميكف دكلار، يسرم ابتداء مف سنة  330الحصكؿ عمى قرض قدره 

 كييدؼ ىذا المشركع الذم سخٌرت لو ىذه الإمكانيات الضخمة.
Voir : l’étude d’amélioration de l’organisation , sema groupe, bureau d’étude 

internationale, France, 23/06/1993. 

لكف كرغـ ىذه الإمكانيات الضخمة فإفٌ ىذا المشركع لـ يكمٌؿ بالنجاح كذلؾ بسبب العراقيؿ الإدارية كالقانكنية التي 
 حالت دكف الكصكؿ إلى الأىداؼ المرجكة.
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فمف الناحية المالية  سبؽ التكضيح  أفٌ تحقيؽ مبدأ التخصيص في حدٌ ذاتو 
الكصكؿ إلى يتطمب ميزانية ضخمة، جعمت أغمب الدٌكؿ التي في طريؽ النمك عاجزة عف 

ذا صادؼ كجكد مثؿ ىذا النكع مف العقارات المرقمة حساب  مسح كؿٌ إقميـ البلبد، كا 
المجيكؿ فإف الأعباء المالية ستككف مضاعفة لأف ظيكر المالؾ الحقيقي بعد مدٌة مف 
الزٌمف يمزـ المحافظ العقارم بإعداد بطاقة عقارية جديدة لمعقار، كذلؾ بعد التٌحرم كالبحث 

تكل الييئات المختصة فضلب عف إرساؿ فرقة التحقيؽ إلى الميداف لمعاينة العقار عمى مس
عداد الكثائؽ اللبزمة ككؿٌ ذلؾ عمى نفقة الدٌكلة.  كا 

أما مف الناحية العممية فإفٌ كجكد ىذا النكع مف العقارات يفقد ىذا المبدأ ركحو، 
عقار، لأنيا كبكؿٌ بساطة لا لأف البطاقة العقارية حينئذ لف تككف بمثابة بطاقة ىكية لم

تعكس كضعو الحقيقي بسبب السٌماح بإعادتيا في كؿٌ مرٌة يظير فييا صاحب العقار، 
 كىك ما يمكف استنتاجو مف النٌصكص التشريعية السارية.

 :75/74( قبؿ تعديؿ الأمر 1
يقيد العقار المرقـ مف طرؼ مصالح المسح كمجيكؿ  أ( خلاؿ فترة الترقيـ المؤقت:-1
كيرقـ ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف، أم أفٌ البطاقة العقارية لا  1لمالؾ، باسـ الدكلة افتراضياا

ٌـ فإفٌ مف يريد التعامؿ في العقار  تعكس اليكية الحقيقية لمعقار خلبؿ مدة سنتيف، كمف ث
بالشراء أك الرغبة في الحصكؿ عمى حؽ عيني آخر، لا يمكنو ذلؾ طالما أفٌ كضعية 

 يائية.العقار غير ن
كيظير أثر ىذه المسألة في مجاؿ الإستثمار، لاسيما كأفٌ الدٌكلة مطالبة بتكفير 
العقار لدفع عجمة التنمية كجمب المستثمريف محمييف كانكا أـ أجانب، كىي بذلؾ تشكٌؿ 
عائقا في كجو الاستثمار، إذ غالبا ما يمنح لمقاكليف كمستثمريف بدكف سندات إثبات، 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  1
 ، مرجع سابؽ.3587راجع أيضا : التعميمة رقـ  
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لى نزاع، كعميو يتضح أفٌ انتظار مدة السنتيف لمحسـ في ىكية المالؾ الأمر الذم يؤدم إ
 . 1يشكٌؿ تعطيلب لمبدأ التخصيص

لقد ظفٌ السمطات الكصية أنٌو كلحسـ كضعية ىذا  أ( بعد انتياء مدّة الترقيـ المؤقت:-2
دا إلى النٌكع مف العقارات يكفي الإنتظار لمدة سنتيف ثٌـ ترقيميا نيائيا باسـ الدٌكلة استنا

،  أم بعد انتياء ىذه المدة يتٌـ إعداد دفتر عقارم باسـ الدكلة كمالكة 16التعميمة رقـ 
ٌـ فإفٌ البطاقة العقارية سكؼ تصبح ىي الأخرل نيائية بعد أفٌ كانت  لمعقار، كمف ث
ف تأخر الكقت قميلب، لكف كبعكس  مؤقتة، مما يعني أنٌيا تعكس مبدأ التخصيص حتٌى كا 

ت الكصية  فإفٌ المصالح المعنية تفاجأت بظيكر المالكيف الحقيقييف الذيف تكقعات الجيا
عداد الدٌفاتر العقارية باسـ  يدٌعكف ممكية ىذه العقارات بعد انتياء مدٌة الترقيـ المؤقت كا 
ٌـ السٌماح لممحافظات العقارية بإعادة النٌظر في الترقيـ  الدٌكلة، كلمعالجة ىذه الكضعيٌة ت

عداد دفتر عقارم جديد باسـ المعترض الذم يحكز كثائؽ رسمية النيائي باسـ  الدٌكلة كا 
 .2كذلؾ في أمٌ مرحمة ظير فييا

كنظرا لأف الآجاؿ غير محددة لظيكر المالؾ، كما ىك مبيف في المذكرة رقـ 
، فإفٌ ظيكر المعرض متكقع في أم لحظة عمى مدار الزٌمف، كبالتالي فإفٌ البطاقة 4618

خرل لف تتضمف معمكمات حاسمة، مما يعني أفٌ مبدأ التخصيص سكؼ العقارية ىي الأ
 يتطمب تحقيقو مدٌة مف الزمف لا يمكف تحديدىا.

 
                                                           

 .327ارم، مرجع سابؽ، ص محمد حج 1
يقكـ المحافظ العقارم بأمر مف مدير الحفظ العقارم بترقيـ نيائي عندما يحكز العارض عمى سند لو حجية كما ىك  2

 مبيف  أعلبه، كذلؾ ميما كاف تاريخ إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية.
 ، مرجع سابؽ.4618راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ :  

شدٌدت عمى  22/10/2008مؤرخة في  9642ى مضمكف ىذه التعميمة، تعميمة أخرل تحمؿ رقـ كقد أكدت عم
المحافظ العقارم بإعادة النظر في الترقيـ النيائي عند كجكد عقكد مشيرة أك سند لو حجية، كذلؾ ميما كاف تاريخ 

عنية، تـ استصدار تعميمة أخرل إيداع كثائؽ  المسح بالمحافظة العقارية، كنظرا لعدـ الإستجابة مف الييئات الم
 تؤكد عمى ضركرة احتراـ محتكل التعميمات السابقة. 06/06/2013مؤرخة في   5590تحمؿ رقـ 
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 :75/74( بعد تعديؿ الأمر 2
:  2015المتضمف قانكف المالية لعاـ  14/10أ ( التعديؿ الأكؿ بمكجب القانكف -2

ترقيميا مؤقتا لمدة سنتيف باسـ  بعد أف كاف التعامؿ مع العقارات مجيكلة المالؾ، يستدعي
بمكجب قانكف المالية  75/741الدكلة ليصبح الترقيـ نيائيا، فإنٌو كبعد تعديؿ الأمر 

، أصبح العقار مجيكؿ المالؾ ييرقـ مباشرة كنيائيا باسـ الدٌكلة أم يتٌـ إعداد بطاقة 2015
معمكمات الضركرية عف عقارية تتضمٌف الدكلة كمالؾ، كبالتالي فإفٌ كؿ مف يريد معرفة ال

 العقار يتضح لو أفٌ ممكيتو تعكد إلى الدٌكلة فعلب.
لكفٌ المادة المعدلة تتضمف الفقرة الثانية التي تجيز إعادة النظر في ىذا الترقيـ 

ذا ظير بعد ىذه المدة، يمكف المجكء  15خلبؿ مدة  سنة إذا كاف بحكزتو سند رسمي، كا 
دكلة في كؿ الأحكاؿ ىي مؤقتة كغير نيائية بؿ ىي إلى القضاء، مما يعني أف ممكية ال

ميددة دائما بظيكر المعترض صاحب العقار، مما يعني إعادة ضبط الكثائؽ المساحية 
 .كىك ما يتعارض مع مبدأ التخصيص

كعميو كلتفادم عمى ىذه السمبيات يتعيف التحرم الدقيؽ كعدـ التسٌرع في إدراج  
 أم عقار ضمف حساب المجيكؿ.

:  2018المتضمف قانكف المالية لسنة  17/11التعديؿ الثاني بمكجب القانكف  ب(-2
نظرا لفشؿ الطريقة التي جاء بيا التعديؿ الأكؿ في معالجة كضعية العقارات المرقمة في 
حساب المجيكؿ، تبنى المشرع طريقة مغايرة مف خلبؿ إقرار مدة جديدة لمترقيـ المؤقت 

 .2سنة  15تقدر ب
ة طكيمة جدا، كىي تشكؿ تعطيلب حقيقيا لمبدأ التخصيص، نظرا لبقاء إف ىذه المد

 15العقار مسجلب ضمف حساب العقارات التي لـ يطالب بيا خلبؿ عممية المسح مدة 
 .سنة، مما يعني عدـ ضبط البطاقة الخاصة بالعقار إلى غاية فكات ىذه المدة

                                                           

 ، مرجع سابؽ.14/10مف القانكف رقـ :  67المادة  1
 ، مرجع سابؽ.11/ 17مف القانكف  89المادة  2
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 ثانيا: المساس بمبدأ الشرعية:
مبادئ التي تـ بيا القضاء عمى أىـ انتقاد تـ تكجييو لمبدأ يعد مبدأ الشرعية مف ال

الشير العيني مف طرؼ أنصار المذىب الشخصي الذيف رأكا في نظاـ الشير العيني 
كسيمة لاغتصاب حقكؽ الملبؾ مف خلبؿ السماح لمغير حسف النية مف اكتساب حؽ 

ف كاف صادرا مف غير مالؾ ماداـ أنو ىك المسجؿ عمى أنو صاحب الحؽ،  عيني حتي كا 
كبذلؾ يتـ التضحية بمصمحة صاحب الحؽ الأصمي مف أجؿ استقرار الممكية العقارية، 
فجاء مبدأ الشرعية لسد ىذه الثغرة مف خلبؿ التأكيد عمى المحافظ العقارم بضركرة 

مف  22الفحص الدقيؽ لمكثائؽ المشيرة كىك ما أكد عميو المشرع الجزائرم في المادة 
 76/63بفقراتيا الثمانية مف المرسكـ  100 المعدؿ كالمتمـ، كالمادة 74/ 75الأمر رقـ 

 المعدؿ كالمتمـ.
فمبدأ الشرعية ىك القدرة القانكنية كالكاقعية عمى إخضاع الرسكـ المقدمة لمتسجيؿ 
أك الترسيـ لمراقبة كدراسة المحقؽ، فلب تقبؿ الكثائؽ المقدمة إلا بقدر مطابقتيا لمقكاعد 

كالأكيد أف نظاما يعترؼ بقكة الترسيمات يجب أف يشترط فيو بداية مستكل معيف القانكنية 
 .1مف الدراسة كالتثبت كالتحقؽ مف التسمسؿ الشرعي لمممكية

لكف كبالرجكع إلى القانكف الجزائرم، فإف المحافظ العقارم كأماـ كضعية العقار 
تجسيدا لمبدأ الشرعية، إذ مجيكؿ المالؾ لا يمكنو ممارسة صلبحياتو في البحث كالتحرم 

مكرر، إعداد بطاقة  23المعدؿ لاسيما المادة  74/ 75يتكلى كاستنادا إلى الأمر رقـ 
عقارية نيائية لمعقار باسـ الدكلة ككذا دفترا عقاريا باسميا، دكف أف تككف لو سمطة 
 التحرم الفحص رغـ أنو كفي أغمب الحالات يككف ليذا العقار عقدا رسميا مشيرا في
المحافظ العقارية باسـ المالؾ الحقيقي لمعقار،  كالنتيجة ىنا أف مبدأ الشرعية لا تطبؽ  لو 

                                                           

 .40،  39عمى كحمكف، القانكف العقارم الخاص،  مرجع سابؽ، ص 1

 .29راجع أيضا: ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ، ص  
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في ىذه الحالة طالما أف سمطات المحافظ العقارم تـ تعطيميا مف خلبؿ منعو ضمنيا مف 
 البحث كالتحرم قبؿ الترقيـ النيائي باسـ الدكلة.

تضمنت أمرا صريحا لممحافظ  بيذه الطريقة 75/74لذلؾ فإف تعديؿ الأمر رقـ 
العقارم بقيد العقار، مجيكؿ المالؾ باسـ الدٌكلة اعتمادا عمى كثائؽ المسح مباشرة، كما 
أف التعديؿ الثاني ألزـ المحافظ العقارم بترقيـ العقار مباشرة باسـ الدكلة بعد انتياء 

 .، دكف أف يمزمو بالتحرم قبؿ القياـ بذلؾاحتجاجالآجاؿ في غياب أم 
كعميو فإفٌ المشرع كعكض أف يعالج ىذه الكضعية زادىا تعقيدا، إذ لا يضرٌ أف 
يقيد العقار باسـ الدكلة، لكف بعد أف يطمب مف المحافظ العقارم ضركرة البحث كالتحرم 
في أرشيؼ المحافظة العقارية كالضرائب كعدـ الاكتفاء بتقارير لجاف المسح التي قيٌدت 

 أف تتحمٌى بالجدية اللبزمة.العقار باسـ المجيكؿ دكف 
ٌـ السٌماح لممحافظ العقارم بيذه الصلبحية لكاف بالإمكاف القضاء عمى الكثير  فمك ت
مف النزاعات التي يحكز أصحابيا عمى عقكد مشيرة تتكاجد بيا نسخ عمى مستكل 

 المحافظات العقارية.
ٌـ ينبغي في ىذا الإطار إعادة العمؿ بالتحقيؽ المزدكج فيما يخصٌ العقارات  كمف ث

حتٌى لا يتـ الإضرار بمبدأ الشرعية الذم يعد أحد أىـ دعائـ نظاـ الشير  1مجيكلة المالؾ
 العيني.

 ثالثا: المساس بمبدأ القيد كالقكة الثبكتية.
يعدٌ مبدأ القكة المطمقة بمثابة حجز الزاكية لنظاـ الشير العيني فكؿ ما ىك مقيد 

نسبة لمغير، كبذلؾ يصبح مف يتعامؿ مف قييٌد كمالؾ في السجؿ العيني ىك الحقيقة بال
                                                           

، حيث كانت مصالح مسح الأراضي مكمفة بالجانب 76/63التحقيؽ المزدكج: لقد كاف معمكلا بو قبؿ تعديؿ المرسكـ  1
عداد مخطط لو بحضكر المالؾ أك الحائز الظاىر،  التقني لعممية المسح إذ تقكـ بتحقيؽ ميداني بعد تحديد العقار كا 

افة إلى تحقيؽ آخر يقكـ بو المحافظ العقارم المكمؼ بالجانب القانكني بعد إيداع الكثائؽ بالمحافظة العقارية، بالإض
 93/123لكف لتفادل صفة البيركقراطية كتعطيؿ عممية الترقيـ تٌـ إلغاء ىذا النكع مف التحقيؽ بمكجب المرسكـ =

 م المكحد.كتٌـ الإكتفاء بالتحقيؽ العقار  76/63المعدؿ لممرسكـ 



212 

 

 

لمعقار في حماية مف كؿ دعكل غير ظاىرة في السجؿ، فمف أثبت اسمو في السجؿ 
كمالؾ لمعقار يصبح في مأمف تاـ مف أف يفاجأ بادعاء أم مغتصب يزعـ تممؾ العقار 

 .1بكضع اليد
ث أنٌو يؤمف حماية كاممة فيتمتع القيد في السجؿ العقارم بقكة ثبكتية مطمقة بحي

 .2لمغير الحسف النية الذم يستند إلى ىذه القيكد في العقد الذم يجريو بشأف العقار
كرغـ تبني مختمؼ التشريعات المقارنة لمبدأ القيد المطمؽ كالقكة الثبكتية كأساس 

جسد لنظاـ الشير العيني، فإفٌ المشرع الجزائرم كما سبؽ التكضيح في الفرع السابؽ، لـ يي 
مف الأمر  24ىذا المبدأ حينما سمح بإعادة النٌظر في الدفتر العقارم مف خلبؿ المادة 

المعدؿ كالمتمـ، فضلب عف  76/63مف المرسكـ  16المعدؿ كالمتمـ ككذا المادة 75/74
 العديد مف الإجتيادات القضائية التي سمحت بذلؾ.

مسكح المرقـ في حساب كلكف بالرجكع إلى طريقة تعامؿ المشرع مع العقار الم
المجيكؿ نجد أنٌو قد خالؼ حتٌى ىذه النصكص القانكنية التي أقرٌىا كالتي كانت محؿٌ 
انتقاد، إذ سمح بإعادة النظر في الدفتر العقارم مف طرؼ المحافظ العقارم نفسو كذلؾ 
دكف المجكء إلى القضاء، كذلؾ مف خلبؿ جممة مف التعميمات التي صدرت عف المديرية 

عامة للؤملبؾ الكطنية كالتي أعطت لممحافظ العقارم سمطة إعادة النٌظر في الترقيـ ال
 النيائي، كسمطة إعداد دفتر عقارم جديد بدؿ القديـ الذم كاف باسـ الدٌكلة.

 كتتمثؿ ىذه المذكرات فيما يمي: 
يقكـ المحافظ »كالتي تضمٌنت عبارة  04/09/2004الصادرة في  4618المذكرة رقـ  .1
عقارم بأمر مف مدير الحفظ العقارم بترقيـ نيائي عندما يحكز العارض عمى سند لو ال

الحجيٌة كما ىك مبيف أعلبه كىذا ميما كاف تاريخ إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة 
 «.العقارية

                                                           

 .442عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني،  الجزء التاسع، مرجع سابؽ،  1
 .29ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ، ص  2
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كالتي جاءت بناء عمى شكاكل عدد  22/10/2008الصادرة في  9642المذكرة رقـ  .2
قارات تٌـ تسجيميا في حساب المجيكؿ كحيرمكا مف التسكية بعد مف المكاطنيف المالكيف لع

فكات الآجاؿ المحددة بسنتيف، حيث أكٌدت ىذه التعميمة عمى المصالح المعنية بضركرة 
 كذلؾ ميما كاف تاريخ الإيداع بالمحافظة العقارية. 4618احتراـ ما جاء في المذكرة رقـ 

كالتي ألزمت مدراء أملبؾ  31/03/2010الصادرة في  2537-2536المذكرة رقـ  .3
الدكلة الذيف استممكا الدفاتر العقارية المتعمقة بعقارات تٌـ تسجيميا في حساب المجيكؿ أك 

بإرجاع الدفاتر  16ريقمت عمى مستكل المحافظة العقارية باسـ الدكلة عملب بأحكاـ المادة 
عداد دف اتر عقارية جديدة باسـ العقارية لممحافظات العقارية لإعادة النظر فييا كا 

 أصحابيا.
التي أكدت عمى ضركرة احتراـ  06/06/2013الصادرة في  5590المذكرة رقـ  .4

 المذكرات السابقة كالتكفؿ التاـ بالعرائض المتعمقة بطمبات التسكية.
كالتي تؤكد عمى المحافظ العقارم  26/06/2013الصادرة في  6359المذكرة رقـ  .5

 .قارمبإعادة الترقيـ الع
التي شدٌدت عمى ضركرة احتراـ  10/07/2013الصادرة في  07049المذكرة رقـ  .6

المتعمقة بضركرة القياـ بترقيـ نيائي عندما يحكز العارض  4618محتكل التعميمة رقـ 
 عمى سند لو حجيٌة كذلؾ ميما كاف تاريخ إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية.

كالذم عدٌؿ  2015ية صدكر قانكف المالية لسنة كبقي الأمر عمى حالو إلى غا
مكرر التي نصٌت في قفراتيا الأكلى عمى ترقيـ  23كأضاؼ المادة  75/74الأمر رقـ 

العقارات الممسكحة في حساب المجيكؿ نيائيا باسـ الدٌكلة كتخمت تماما عف الترقيـ 
 المؤقت فيما يخصٌ ىذا النكع مف العقارات.

مف المادة نفسيا عمى جكاز إعادة النظر في ىذا الترقيـ لتنص الفقرة المكالية 
سنة إذا ما ظير المالؾ الذم قييد عقاره  15النيائي مف طرؼ المحافظ العقارم خلبؿ مدٌة 
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في حساب المجيكؿ خلبؿ ىذه الفترة كبيده سند رسمي إذ بإمكانو الحصكؿ عمى دفتر 
 عقارم باسمو دكف المجكء إلى القضاء.

،حاكؿ 17/11بمكجب القانكف  75/74تعديؿ الأخير للؤمر رقـ لكف كبمكجب ال
المشرع تجسيد ىذا المبدأ  مف خلبؿ اعتماد فترة ترقيـ مؤقت طكيمة، ليرقـ بعدىا العقار 
ترقيما نيائيا بعد فكات ىذه المدة دكف احتجاج، مما يعني عدـ جكاز الطعف في ىذا 

كبذلؾ أصبح ىذا النص منسجما مع أحكاـ الترقيـ بعد فكات ىذه المدة إلا أماـ القضاء، 
 .المعدؿ ك المتمـ 76/63مف المرسكـ  16المادة 

إفٌ ىذه النصكص القانكنية المتعمقة بتسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب 
 المجيكؿ تضمٌنت الكثير مف المآخذات:

في الحقكؽ * أنٌيا تتعارض مع أىـ مبادئ الشير العيني باعتبارىا تجيز إعادة النٌظر 
 المقيدة في الدفتر العقارم.

مف  85، 16، كالمكاد 75/74مف الأمر رقـ  24* أنيا متناقضة مع أحكاـ المادة 
باعتبار أنٌيا تسمح لممحافظ العقارم بإعادة النٌظر في الترقيـ النيائي  63-76المرسكـ 

 دكف المجكء إلى القضاء، كىذا يعارض قاعدة تكازم الأشكاؿ.
، رغـ تعديميا مرة ثانية بمكجب القانكف 75/74مكرر مف الأمر رقـ  23دة * أفٌ الما

إلا أنيا لـ تتضمف أجؿ ميسقط،  ليترؾ بذلؾ الباب مفتكحا أماـ المجكء إلى  17/11
القضاء مما يعني عدـ تحقيؽ أىـ أىداؼ المسح المتمثمة في حجية الكثائؽ الناتجة عنو 

 في كؿٌ مرٌة. كالتي بفضؿ ىذه النصكص تخضع للئعادة
إفٌ السبب الرئيسي في ىذه الفكضى التشريعية ىك رغبة المشرع في التخمص مف 
الآثار السمبية لمعقارات المقيدة في حساب المجيكؿ، إذ اكتظت أركقة العدالة بعدد ميكؿ 
مف القضايا فكاف تدخٌؿ المشرع بقصد تخفيؼ العبء عمى القضاء كمحاكلة معالجة 

 المشكؿ إداريا.
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 كاف بإمكاف المشرع حؿٌ ىذه المسألة بطريقة أخرل مف خلبؿ:  لكف
* كضع النٌصكص القانكنية التي تعالج ىذه المسألة أثناء فترة التحقيؽ العقارم دكف ترؾ 

 الأمر إلى غاية إصدار الدفتر العقارم، خاصة فيما يتعمؽ بالعقارات الغائب أصحابيا.
ثاف تفعيلب لمبدأ التحقيؽ المزدكج الذم كاف  * السماح لممحافظ العقارم القياـ بتحقيؽ

سائدا، كذلؾ في حالة العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ كذلؾ قبؿ إعداد الدفتر 
العقارم، تفاديا لظيكر المالؾ الحقيقي فيما بعد، كاضطرار المحافظ العقارم إلى إعادة 

 .إعداد دفتر آخر باسـ المالؾ
 



 

 

 

 
 
 

 
 
 
 

 الرابعالفصؿ 
كضعية العقارات تسكية  

في حساب  رقمةالم
  المجيكؿ
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 الرابعالفصؿ 
  في حساب المجيكؿ رقمةلمتسكية كضعية العقارات ا 

نتجت آثار خطيرة عف ظاىرة العقارات المقيدة في حساب المجيكؿ، فأصبح مف 
الضركرم التدخؿ لمحد مف انتشارىا، كىك ما استدعى مف السمطات الكصية استصدار جممة 

الأكثر مف ذلؾ ك  في غياب أم نص قانكني، 2003يمات قصد تسكيتيا  ابتداءا مف مف التعم
أف المرحمة التي كاف يظير فييا المعترض لـ تكف نفسيا، ذلؾ أف ىذه التعميمات حددت  مدة 
قانكنية للئعتراض يمكف فييا لممعترض تسكية كضعيتو دكف المجكء إلى القضاء مما يعني أف 

 ة يستدعي تدخؿ القضاء.ظيكره بعد ىذه المرحم
لكف كما لـ يكف متكقعا أف أصحاب ىذه العقارات كاف كبيرا جدا، بؿ أف أغمبيـ ظير   

بعد إنتياء المدة القانكنية للئعتراض المقدرة بسنتيف، مما دفع بالسمطات الكصية إلى استصدار 
خاصة إذا كاف المزيد مف التعميمات التي تسمح بالتسكية الإدارية حتى بعد فكات الأجؿ، 

 .المعترض يحكز سندا ذك حجية سكاء كاف مشير أك غير مشير
إف أىـ ما ميز طريقة تسكية ىذا النكع مف العقارات ىك تعارضيا مع النصكص  

القانكنية المنظمة لمشير العقارم، التي كانت لا تجيز إعادة النظر في الدفاتر العقارية إلا عف 
مى حالو لمدة عشرية كاممة  جعمت مف الضركرم تدخؿ طريؽ القضاء، كقد استمر الكضع ع

 75/74المشرع لضبط كيفية التسكية بمكجب نصكص قانكنية، مف خلبؿ أكؿ تعديؿ للؤمر رقـ 
بعد  قرابة أربعيف سنة مف إصداره، ثـ سرعاف ما تبيف أف الطريقة المعتمدة في التسكية لـ تكف 

لسائدة مف جية، كما أنيا لـ تكف مناسبة لمتسكية فعٌالة بسبب تعارضيا مع النصكص القانكنية ا
بسبب إلغائيا لفترة الترقيـ المؤقت، كىك ما تطٌمب تدخلب ثانيا مف المشرع كتعديؿ ثاف للؤمر رقـ 

لاستدراؾ نقائص التعديؿ الأكؿ، كقد تركت ىذه التعديلبت آثارا ىامة عمى الترقيـ  75/74
أىـ سند لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني، كىك ما العقارم بنكعيو، ككذا الدفتر العقارم ك
 تضمنو ىذا الفصؿ مف خلبؿ مبحثيف :

 .75/74طريقة التسكية قبؿ تعديؿ الأمر المبحث الأكؿ:
 75/74المبحث الثاني: طريقة التسكية بعد تعديؿ الأمر
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 : 75/74قبؿ تعديؿ الأمررقـ طريقة التسكية  الأكؿ: المبحث
 انتياؾ لحؽمف  فيولما  ىك مف الخطكرة بما كاف، مف العقارات النكع إنكجكد ىذا   

لذلؾ كاف لزاما التدخؿ  ككذا آثاره عمى مبادئ الشير العيني، الممكية الخاصة المكفكؿ دستكريا
كذلؾ في ظؿ كجكد فراغ قانكني، فما كاف مف  بحمكؿ قصد تسكية كضعية ىذه العقارات

ميمات لمحد مف ظاىرة العقارات مجيكلة المالؾ مف خلبؿ السمطات الكصية إلا اتباع سياسة التع
 إبراز الخطكات الميمة لمعالجتيا.

صاحب العقارفي مراحؿ مختمفة، فإف كاف ظيكر لكف ما زاد مف تعقيد الكضع، ىك  
ذلؾ قبؿ إيداع كثائؽ المسح أمكف تسكية كضعيتو بكؿ سيكلة، لكف الإشكاؿ إذا ما ظير بعد 

حية بالمحافظة العقارية، بؿ أف الإشكاؿ الأكبر إذا ظير خارج المدة إيداع الكثائؽ المسا
 القانكنية للئعتراض.

لا يتكقؼ الأمر عمى ىذا الكضع فحسب بؿ أف ما يحكزه المعترض أيضا مف سند   
يجعؿ طريقة التسكية مختمفة، حيث أنو كبمكجب ىذه التعميمات فإف مف لو سند ذك حجية يمكنو 

كية حتى كلك ظير خارج الآجاؿ، ك أكثر مف ذلؾ تـ السماح حتى لمف لا الإستفادة مف التس
مف فرصة الاستفادة مف تسكية كضعية عقاره الذم يحكزه كالمرقـ في  يحكز أم سند أصلب 
 تكافرت فيو شركط معينة.حساب المجيكؿ إذا 

طريقة تسكية كضعية ىذه العقارات مف خلبؿ التطرؽ إلى  ةعالجيتـ مكعميو سكؼ  
 رحمتيف يمكف فييا ظيكر المعرض كذلؾ في المطمبيف الآتييف: م

 .المطمبالأكؿ: ظيكر المعترض بعد الانتياء مف أعماؿ المسح
 المطمب الثاني: ظيكر المعترض بعد إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية.

  الأكؿ: ظيكر المعترض بعد الانتياء مف أعماؿ المسح المطمب
التي تعد بمثابة الآلية المادية لممسح  مسح في الكثائؽ المساحية،تبرز نتائج أعماؿ ال

ية المالؾ أك المنتفع سكاء كاف شخصا ك مف حيث ى ،كتضـ أىـ المعمكمات الخاصة بالعقار
قؿ لمعقار بالإضافةإلى حدكد العقار كمكاصفاتو، ثطبيعيا أك معنكيا ككذا طبيعة الحؽ الم

 يد عقاره في حساب المجيكؿ أف يقدـ اعتراضو.قي  طلبع عمييا يمكف لممعترض الذمكبالإ
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كقبؿ الحديث عف الاعتراض في ىذه المرحمة يتعيف الإلماـ بمفيكـ الكثائؽ المساحية 
 الآتية : فركعالفي  يتـ تناكلوكطريقة إيداعيا كمف ثـ كيفية الاعتراض عمييا، كىك ما س

 : الكثائؽ المساحية فيكـالأكؿ: م الفرع
عدادالدفتر العقارم، كىذا ما لإائؽ أىمية بالغة باعتبارىا دعامة أساسية تكتسي ىذه الكث

 جعميا تحظى بأىمية خاصة في مختمؼ التشريعات بما فيو التشريع الجزائرم.
فيي تعكس الكضعية القانكنية لمعقار، لذا كجب مسؾ ىذه الكثائؽ ك ضبطيا باستمرار، 

الجانب القانكني كحتى المادم، الأمر الذم ذلؾ أف كضعية العقارات غير مستقرة، سكاء مف 
 .1يستكجب إجراء عممية ضبط السجؿ العقارم كمطابقتو بكثائؽ المسح  بشكؿ دكرم

 تعريفيا :أكلا: 
تعد الكثائؽ المساحية بمثابة القاعدة الطبيعية لمسجؿ العقارم كالتي تتضمف الرسـ 

حدكد كؿ بمدية مع تفصيؿ كؿ التخطيطي ككثائؽ الجرد العقارم للؤراضي المكجكدة ضمف 
فيي خلبصة لكؿ عمميات المسح كىي بذلؾ الأساس المادم لمسجؿ العقارم الذم  2تجزيئاتيا

 .3ر العينيييقكـ عميو نظاـ الش

                                                           

جامعة محمد  ،، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسيةرحماني الصديؽ، تحييف عممية التكثيؽ العقارم بالجزائر، مجمة المفكر 1
 .399ص  2017بع عشر، جانفي خيضر بسكرة، العدد الرا

 47عازب فرحات، مرجع سابؽ،  ص  2
 كتختمؼ ىذه الكثائؽ مف تشريع لآخر لكنيا تشترؾ كميا في أنيا تصؼ الحالة المادية ك القانكنية لمعقار.3 
 : تتمثؿ ىذه الكثائؽ فيما يمي:في التشريع السكرم-

العقار مف الناحية المادية كالقانكنية بذكر الحقكؽ  ىك عبارة عف كثيقة رسمية تبيف مكاصفات محضر التحديد: -
المرتبة لو كعميو، كأسباب كسب ىذه الحقكؽ كالكثائؽ المؤيدة ليا كالاعتراض عمى ىذه الحقكؽ كما تتضمف تكقيع 

 رئيس الفرقة كالمختار كالمالكيف المجاكريف.
 : كىي بدكرىا تضـ عدة كثائؽ:السجلات المتممة -
 دكف فيو خلبصة كؿ مف محاضر التحديد كالتحرير ك القرارات التي يصدرىا القاضي العقارم.جدكؿ التحرير: ت• 

الفيرس اليجائي بأسماء المالكيف: كيتضمف أسماء المالكيف المفترضيف الذيف كردت أسماؤىـ في محاضر التحديد   •     
رقاـ العقارات التي يممكيا، أك حصتو مرتبة حسب تسمسؿ الحركؼ اليجائية لألقابيـ، كيشار إلى جانب كؿ إسـ لأ

 فييا.
 .49راجع في ذلؾ: أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص 
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 : أنكاعياثانيا
 في التشريع الجزائرم بالشكؿ التالي: كنجد ىذه الكثائؽ

اسية لممسح، إذ مف خلبلو يعد ىذا المخطط بمثابة الكثيقة الأسالمخطط المساحي:  (1
عبارة عف مخطط يعطي التمثيؿ البياني  كيمكف إعداد الكثائؽ المساحية الأخرل، في

                                                                                                                                                                                

 : تتطمب عمميات التحديد تحرير كثيقتيف أساسيتيف:في التشريع المغربي-=

 مف ظير التحفيظ العقارم العناصر التي ينبغي أف يشمميا محضر التحديد كىي: 21: تناكلت المادة محضر التحديد -
 ساعة إنجاز التحديد سكاء في جمسة كاحدة أك تطمب ذلؾ عدة جمسات.يكـ ك  -

 اسـ العقار كرقـ تسجيؿ مطمب التحفيظ كتاريخ نشر خلبصتو في الجريدة الرسمية. -

 اسـ المالؾ الكامؿ كجميع الحاضريف يكـ التحديد بعد التثيت مف الصفة الخاصة لكؿ كاحد منيـ. -

 الممرات، الطرؽ...الخ. تحقيقات البحث كمميزات العقار مف حيث -

 مختمؼ الأحداث التي كقعت أثناء التحديد كأقكاؿ الأطراؼ. -

 كضع الأنصاب كعددىا كدلالتيا كالجيات التي كضعت بيا. -

 الكثائؽ المقدمة مف طرؼ المتعرضيف -

 الإتفاقات التي تمت بيف الأطراؼ. -

 أنكاع التعرضات التي ظيرت أثناء التحديد. -

 حافظ في حالة حضكره ككؿ الأطراؼ الحاضريف.تكقيع الميندس كممثؿ الم -

: يعتبر تصميـ التحديد مف صميـ عمؿ الميندس، حيث يحدد عمى ىذه الخريطة كؿ التصميـ اليندسي -ب
المكاصفات المتعمقة بالعقار قصد تحديد مكقعو كتعييف مساحتو، كأشكالو اليندسية أفقيا كعمكديا مع بياف مشتملبتو، 

 .دسي ذا قيمة كبيرة لمعرفة المساحة الحقيقية لمعقار كبياف حدكده بدقةكيعتبر التصميـ الين
 .162،161راجع في ذلؾ:  محمد خيرم، مرجع سابؽ ص 

: إف أىـ ما يميز الكثائؽ المساحية في فرنسا ىك تطابقيا التاـ مع الكثائؽ التي اعتمدىا المشرع في التشريع الفرنسي -
 عد الانتياء مف عمميات المسح يتـ إعداد ثلبثة كثائؽ أساسية تتمثؿ فيما يمي:الجزائرم، ذلؾ أنو في كؿ بمدية كب

يتككف المخطط المساحي لمبمدية مف أكراؽ جزئية، بالإضافة إلى جدكؿ :  le plan cadastralالمخطط المساحي
يمثؿ الإقميـ  لمتجميع، كتتمثؿ كظيفتو الأساسية في التمثيؿ البياني لمعقارات حتى يسيؿ حساب مساحتيا، فيك

البمدم في جميع تفصيلبت تجزئتو إلى أجزاء الممكية مف حيث تحديد الأماكف المعمكمة، كطرؽ المكاصلبت مع 
 اتجاىاتيا.

 يتـ إعداده في شكؿ مجلبت، تتضمف مجمكعة مف المعمكمات الخاصة بقطعة الأرض  تتمثؿ في:  جدكؿ الأقساـ :
، كرقـ الطريؽ إف كجد(، مساحتيامراجعيا المسحية، عنكانيا ) مف خلبؿ ذك  ر طبيعة كاسـ الطريؽ أك المكاف المعمكـ

 الرقـ البمدم لممالككتخضع ىذه الجداكؿ إلى مراجعة سنكية.
ىي عبارة عف كثيقة شخصية تخص كؿ مالؾ سكاء تعمؽ الأمر بعقار سكني أـ لا، كتعد ىذه  سجؿ مسح الأراضي :

 ىي تخضع دكريا لممراجعة. الكثيقة كسيمة فعالة لتحصيؿ الضريبة ك 

Voir :André Maurin op.cit.p :218, 227, 229, 230, 231. 
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كقطع للؤراضي، طبقا لممادة  أجزاء لمممكية إلى ئتوللئقميـ البمدم في جميع تفصيلبت تجز 
 lesيضـ ىذا المخطط مجمكعة مف الأكراؽ الجزئية ، 62/76 مف المرسكـ 15/1

feuilles  parcellaires منو قسما مساحيا، كبإلصاؽ كؿ ىذه  بحيث تخص كؿ كرقة
الأكراؽ يمكف الحصكؿ عمى مخطط المساحي لكؿ إقميـ البمدية، لكف كنظرا لكبر حجميا 
فاف ىذه الأكراؽ تجمع في سجؿ خاص يكضع عمى غلبفو مخطط مصغر يضـ كؿ 

 .الأقساـ المساحية
× سـ 59.4ذات أبعاد دقيقة محددة ب ) فالكرقة الجزئية ىي عبارة عف كرقة

كيجسد القسـ المساحي داخؿ إطار ىذه الكرقة بترؾ  ،خارجيال سـ( بالنسبة للئطار84
 سـ(. 4ىامش)

الطرقات، مجارم يظير عمى المخطط المساحي مجمكعة مف المعمكمات تخص 
تفاصيؿ فيك يعطي ال 1اكأرقامي فضلب عف حدكد العقارات ، المياه، الأماكف المعمكمة

 كالمتمثمة في : ،أصغرىا كبر كحدة إلىبأ الخاصة
ىك جزء مف الإقميـ البمدم يظير عمى المخطط المساحي مرقما  القسـ المساحي:( أ-1

تصاعديا إلى غاية ترقيـ كؿ الأقساـ المساحية، إذ يحمؿ الرقـ المساحي الكائف في 
بشكؿ أفقي حتى يصبح لكؿ قسـ ليتبع بحممة مف الأرقاـ المتسمسمة  1الشماؿ الغربي رقـ 

مساحي رقـ خاص بو، كيتميز القسـ المساحي بككف أف حدكده تتميز بالثبات الكافي كىي 
في الغالب حدكد طبيعية مثؿ مجارم المياه كالجباؿ أك غير طبيعية مثؿ العمارات 

 .2كالطرقات كتختمؼ مساحة القسـ المساحي حسب ككف المنطقة ريفية أـ حضرية

                                                           

أما جدكؿ التجميع الخاص بالمراسمة فيك عبارة عف تمثيؿ بياني لكؿ الأقساـ المساحية يتـ إنجازه بسمـ يختمؼ  1
ر فيو حدكد الأقساـ المساحية باختلبؼ درجة تجزئة الإقميـ كيجسد عمى نفس الكرؽ الخاص بالأكراؽ الجزئية كتظي

 كالبمديات المجاكرة، الطرقات، مجارم المياه..الخ.
Voir l’instruction complémentaire à l’instruction N° 16 op. cit, p 30 ,31 ,32. 
2 l’instruction n° 5474, op. cit , p33  
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(: ىك جزء مف القسـ المساحي الذم يعد جزءا مف le lieu dit)المعمكـ كافالمب( -1
المخطط المساحي فيك بمثابة تجمع لأجزاء الممكية داخؿ نفس القسـ المساحي كالذم 
يطمؽ عميو السكاف عادة بعض التسمية، كيتـ تحديد المكاف المعمكـ بناء عمى الكثائؽ 

بمكاف معمكـ ذا حدكد غير كاضحة فانو يتـ  المقدمة مف المالكيف، فإذا تعمؽ الأمر
جؿ التسمية، كيمكف الاستغناء عف أستعانة بالسكاف الذيف ليـ معرفة جيدة بالمكاف مف الإ

بعض الأماكف المعمكمة إذا كاف عددىا كبيرا كما ىك الحاؿ في المناطؽ الكبرل، حيث 
لمخطط المساحي كاضحا يتـ الاكتفاء بأىمالأماكف المعمكمة البارزة كذلؾ حتى يككف ا

 .1غير مبيـ
ف كاف إف،تختمفتسمية المكاف المعمكـ مف حيث كجكده في منطقة ريفية أك حضرية

تداكليا سكاف يالمكاف المعمكـ يحمؿ تسمية خاصة عادة ما فمكجكدا بمنطقة ريفية 
 ف المكاف المعمكـ ىك اسـ الشارع أك رقـ الطريؽ.إفي المناطؽ الحضرية ف االمنطقة أم
يجب مراعاتيا أثناء تقسيـ القسـ المساحي إلىأماكف معمكمة  ميمةىناؾ نقاط ك 
 :تتمثؿ في
 أف تقع الأماكف المعمكمة داخؿ المخطط المساحي. -

 أجزاء الممكية التي تتككف منيا. حدكد الأماكف المعمكمة تتبع حدكد  -

 .2دكف عمى المخطط المساحيتسمية كحدكد المكاف المعمكـ تي   -
ىك جزء مف المكاف المعمكـ الذم يعد جزءا  (:l’ilot de propriétéمكية )جزء الم (ج-1

خر جزء مف المخطط المساحي، فجزء الممكية مف القسـ المساحي الذم يعتبر ىك الآ
أك قطعة الأرض التي تقع بمكاف معمكـ كاحد، كتخضع لنفس  يتككف مف قطع الأراضي

كىي بذلؾ تشكؿ كحدة  ،في شيكع كاحد نياأ الأعباء كالحقكؽ كتؤكؿ إلى مالؾ كاحد أك
عقارية مستقمة تبعا لمترتيب المعطى الممكية، كىي تتمتع بحدكد كاضحة، فمك تـ 

                                                           

1 l’instruction n°16, op. cit, p10.            
2 la publication la documentation cadastrale, op. cit, p13.                            
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كلبىما يحمؿ رقـ خاص ،إنشاءطريؽ كطني عمى ممكية ما فانو يقسميا إلىجزئيف لمممكية
 كنفس الشيءإذا ما تـ ترتيب حؽ مف الحقكؽ عمى جزء دكف ،رغـ أنيما لمالؾ كاحد

.  أخر، ذلؾ أف كؿ جزء لمممكية يحمؿ رقما خاصا بو داخؿ المكاف المعمكـ
صغر كحدة مساحية باعتبارىا عنصرا مف أتعتبر  :(la parcelleقطعة الأرض)( د-1

جزء الممكية تمثؿ طبيعة كاحدة لشغؿ أك تخصيص الأرض، كيشترط لاعتبار مساحة ما 
 10التي تقؿ مساحتيا عف  ديقةرات، بمعنى أف الحآ 10رض أف لا تقؿ عف أ ةقطع
 .1أرضية بحرؼ لاتيني ةرض كاحدة، كيرمز لكؿ قطعأرات كالمسكف يشكلبف قطعة آ

ت مٌ ف قا  لسيارات كالشاحنات فإنيا ك اكحتى بالنسبة لممحقات العمارات مثؿ حظائر 
إذأنيا تشكؿ مجتمعة ،رض بؿ تككف تابعة لمعمارةأرات لا تعد قطعة آ 10مساحتيا عف 

 ض كاحدة.ر أقطعة 
لكف  ،أما بالنسبة لمعقارات الفلبحية فاف كؿ نكع مف الزراعة يشكؿ قطعة مستقمة

ف تغرس الأرض كميا نكعا أك ،إذا كانت ىناؾ زراعة تكميمية فإنيا لا تشكؿ قطعة مستقمة
معينا مف الزراعة كفي نيايتيا يغرس صؼ مف الأشجار المثمرة، فيذه الأخيرة لا تشكؿ 

 .2تتضمف زراعة ثانكيةرض لأنيا أقطعة 
 كيمكف لممعنييف الاطلبع عمى المخطط المساحي كذلؾ إما:

أيف يخضع المخطط المساحي إلى عممية ضبط يكمي  مصمحة المسحعمى مستكل  -
 .(le plan minuteكىك يسمى)

أيف تضع مصمحة المسح نسخة مف المخطط عند انتياء  مستكل البمديةعمى  -
لكف لا يتمتع بالدقة الكافية نظرا لاف ATLASCommunalأشغاؿ المسح كيدعى 

 .3كؿ سنة ككفمراجعتو ت

                                                           

1l’instruction n° 5474, op.cit, p 41.                       
2 l’instruction n° 16 , op.cit , p12,15.   

3 la publication la documentation cadastral et les extraits cadastraux , op. cit , p4.   
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الحساب المساحي ىك عبارة عف حساب يجمع تحت رقـ تعريؼ  :جدكؿ الحساب  (2
كاحد، مجمكع العقارات المممككة لشخص كاحد معركؼ أك غير معركؼ ضمف البمدية 

ابة بطاقة تعريؼ لكؿ كىك بذلؾ يعد بمث،الممسكحة، كبيذا فانو يعطي لكؿ حساب عدد
مالؾ، إذ يكفي معرفة ىذا العدد حتى يتـ الحصكؿ عمى كافة المعمكمات الأخرل الخاصة 
بمختمؼ الأملبؾ التي يحكزىا مرقمة حسب ترتيبيا داخؿ القسـ المساحي كيتككف ىذا 

أرقاـ، كتككف الأكلكية في إعطاء ىذا العدد لمييئات كالمؤسسات العمكمية  5العدد مف 
، كيخصص لكؿ 1لألقابيـ الأشخاص الطبيعييف حسب الترتيب الأبجدم الانتقاؿ إلى ليتـ

 حساب جدكؿ عمى كرقة بالأبعاد التالية:

 سـ تـ تجمع ىذه الجداكؿ في سجؿ خاص ككؿ البمدية الممسكحة: 26× سـ 44
كيضـ ىذا الجدكؿ في أعلبه مف الجية اليسرل اسـ الكلاية كمف اليميف اسـ البمدية 

 خانات: 4كف ىذا الجدكؿ مف كيتك
 : مخصصة لرقـ الحساب.الخانةالأكلى

 .: مخصصة لتاريخ فتح الحسابالخانة الثانية
: تتضمف التعريؼ بالمالؾ، بدءا مف الأشخاص المعنكييف ثـ الانتقاؿ إلى الخانة الثالثة

 الشخص الطبيعييف حسب الترتيب الأبجديلؤلقابيـ.
 la mise à jourلترقيـ بمناسبة عممية الضبط اليكمي : مخصصة لإعادة االخانة الرابعة

فانو لابد مف إعادة ،فمك تصرؼ المالؾ الذم يحمؿ رقـ حساب خاص بو في أملبكو بالبيع
 .2ضبط جدكؿ الحساب نظرا لكجكد مالؾ جديد

نو يمكف إعداد الكثائؽ إنو كعمى أساسو فأيكتسي ىذا الجدكؿ أىمية بالغة ذلؾ 
تي لا تقؿ أىمية عف ىذا الجدكؿ، كما يمكف بفضمو الاطلبع عمى ة الأخرل اليمساحال

                                                           

1 l’instruction n° 5474 , op.cit , p 68.       
2 L’instruction complémentaire à l’instruction n°16, op.cit ,  p 4.    
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إذأف كؿ الكثائؽ الأخرل سكاء تعمؽ الأمر بجدكؿ  ،الكثائؽ المساحية الأخرل بكؿ سيكلة
 فإنيا تضـ جميعيا رقـ الحساب. الأقسامأك سجؿ مسح الأراضي

رتيب ىك عبارة عف سجؿ ترتب فيو أجزاء الممكية حسب الت :جدكؿ الأقساـ (3
أم  ،خاص بكؿ قسـ مساحي فيك ،أم حسب ترتيبيا داخؿ القسـ المساحي 1الطكبكغرافي

 أجزاء الممكية المتكاجدة ضمف كؿ قسـ مساحي مككف لمبمدية الممسكحة. نو يتضمف أرقاـأ
عرؼ كؿ جزء الممكية مف ، كيي 1كترقيمأجزاء الممكية يككف تصاعديا بدءا مف الرقـ 

يتـ إعداد ىذا الجدكؿ انطلبقا مف ،مكجكد في جدكؿ الحساباتخلبؿ رقـ حساب مالكو ال
 كثيقتيف أساسيتيف:

كىي خاصة ببطاقات أجزاء الممكية إذ ترقـ فييا كؿ أجزاء الممكية  :B1الكثيقة -
 المتكاجدة داخؿ القسـ المساحي.

كىي خاصة ببطاقات الأشخاص حسب الترتيب الأبجدم ليـ،فمف خلبؿ  :B2الكثيقة -
ت المتكاجدة في ىاتيف البطاقتيف ككذا المعمكمات المتكاجدة في جدكؿ الحسابات المعمكما

يتـ إعداد جدكؿ الأقساـ الذم نجد في أعلبه مف اليسار اسـ الكلاية، أما مف اليميف فنجد 
 خانات: 4رقـ القسـ المساحي، كىك يضـ 

 .أجزاء الممكية المجاكرة الأكلى: مخصصة لأرقاـ الخانة
ية: مخصصة لأرقامأجزاء الممكية حسب ترتيبيا التصاعدم داخؿ القسـ الخانة الثان
 المساحي.

الخانة الثالثة: تتعمؽ بالحساب الخاص بمالؾ كؿ جزء لمممكية فقد يممؾ الشخص عدة 
بمعنى أنيا تككف في جدكؿ كاحد أكأنيا ،أجزاء لمممكية قد تقع داخؿ قسـ مساحي كاحد

كتضـ ىذه الخانة قسما خاصا بتاريخ فتح الحساب  تككف مكزعة بيف عدة أقساـ مساحية،
 .كقسما ثانيا لرقـ الحساب

                                                           

 ،المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.74/ 75مف الأمر رقـ  8/1المادة  1



211 

 

 

 .الخانة الرابعة: مخصصة لعممية الضبط اليكمي
 .سـ 39× 28: ا خاصة بحجـجدكؿ الأقساـ أكراقيضـ 

ىك عبارة عف سجؿ خاص بكؿ مالؾ أم بكؿ رقـ حساب، إذ  الأراضي: سجؿ مسح (4
 لبؾ التي يممكيا كؿ مالؾ في البمدية الممسكحة.تخصص كؿ كرقة فيو لمختمؼ الأم
 ،سـ 38× سـ 28مسح الأراضي بالأبعاد التالية:  تميز الأكراؽ الخاصة بسجؿ

ثـ تذكر كؿ أجزاء  ،تخصص كؿ كرقة لمالؾ كاحد، إذ تحدد فييا ىكيتو تحديدا دقيقا
ـ مساحية داخؿ الممكية الخاصة بو، كالتي قد تككف تابعة لقسـ مساحي كاحد أك لعدة أقسا

سجؿ مسح الأراضي حسب الترتيب  ضمفرتب بعد ذلؾ ىذه الأكراؽ البمدية الممسكحة لتي 
كؿ كرقة مف السجؿ المساحي ىي عبارة عف جدكؿ يضـ عدة خانات ف ،الأبجدم لمملبؾ

 كفي أعمى ىذا الجدكؿ تدكف مجمكعة ميمة مف المعمكمات تتعمؽ بيكية المالؾ.
اسـ الكلاية كتحتيا مباشرة يذكر لقب كاسـ المالؾ إذا  فنجد في أعلبه مف اليسار

إلى تاريخ  كاف شخص طبيعيا، كغرضو الاجتماعي إذا كاف شخصا معنكيا بالإضافة
 1إذا كاف معنكيا ككذا العنكاف. التأسيس كمكاف الميلبد أك

أما في الكسط فيذكر اسـ البمدية، كعمى اليميف نجد رقـ الحساب الخاص بكؿ 
و مباشرة تذكر المعمكمات الأخرل المكممة ليكية المالؾ كالمتعمقة بمينتو كاسـ مالؾ كتحت

 .2خانات 9الأب كالجد كفضلب عف كؿ ىذه البيانات الكاردة في مقدمة الجدكؿ فانو يضـ 
ككف تيتـ الاطلبع عمى كؿ الكثائؽ المساحية أما عمى مستكل مصمحة المسح أيف 

ف مراجعتيا تتـ ية لكنيا لا تتميز بالدقة الكافية لأك عمى مستكل البمدأمحؿ ضبط يكمي، 
 .كؿ سنة
 

                                                           

1 l’instruction complémentaire à l’instruction N° 16 op. cit , p 34 , ,3334  

2l’instruction complémentaire à l’instruction n° 16, op. cit , p 45, 46. 
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 : الفرع الثاني: إيداع كثائؽ المسح بالبمدية
ف عممية الإيداع يترتب ظيكر المعترض في ىذه المرحمة أمر منطقي لأإف     

لذكم الحقكؽ مف إبداء اعتراضاتيـ عمى مضمكف  قبميا سمحالتييي  شيارعممية الإعنيا 
 يقكـ عمىأىمية بالغة في إنشاء نظاـ تسجيؿ  ذاتمعمكمات  الميتضمنة المساحية الكثائؽ 

 أسس متينة في ضبط الممكية الخاصة مف خلبؿ:
لقدأصبح العقار يمثؿ في الكقت الراىف ثركة ميمة كأساس  تكفير الحماية لممتعامميف: •
ضماف الحماية  نوأنظمو مف شبأنظمة قانكنية دقيقة تي  ستقرار، لذلؾ فاف إحاطتوالإ

القانكنية لمثؿ ىذه الثركة، مف خلبؿ تمحيص سندات المالؾ ككذا التدقيؽ عمى مكقع 
دكف عمييا جميع المعمكمات العقار كرقمو كمساحتو، كتخصيص بطاقة عقارية لو، مي 

إلى تكفير الحماية لممتعامميف كتفادم العيكب الناجمة  المتعمقة بالعقار لنصؿ في الأخير
د مف إلى السيكلة في معرفة المالؾ الحقيقي لمعقار كما يحي  بالإضافة لأسماءعف تشابو ا

 تعارض سندات الممكية.
يتجمى ذلؾ مف خلبؿ ضبط مساحة العقار الذم  تحقيؽ أىداؼ قضائية كاقتصادية: •

ستيلبء عمى أم جزء منو، بسبب دقة التحديد كالرسـ كالخريطة ميف عدـ الإأنو تأمف ش
بيف  أمكقع العقار، كىك ما يؤدم إلى الحد مف النزاعات التي قد تنشالتي تبيف بدقة 

ة في تحديد كعاء كلف الممكية كالحدكد، كما أف في ذلؾ تسييؿ عمى الدأالجيراف بش
ستثمار مف خلبؿ الضريبة كالرسكـ العقارية بطريقة سميمة كعادلة، فضلب عف تشجيع الإ

ابؿ رىنو العقار الذم يشكؿ ضمانا تسييؿ الحصكؿ عمى القركض مف طرؼ المالؾ مق
 .1جابا عمى الدخؿ القكميإيليذه القركض مما يزيد في الدخؿ الفردم الذم ينعكس 

                                                           

حمد رضا، دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط الممكية الخاصة، مقاؿ منشكر بمجمة المحكمة العميا، أصنكبر  1
 .111، ص 2010العدد الثاني، 

Aucun système d’enregistrement des droits fonciers ne pourra donner de résultats 

satisfaisants s’il ne repose sur un ensemble complet de plans cadastraux. 
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يترتب عمى عممية إيداع كثائؽ المسح لدل البمدية تحرير كثيقة ميمة تتمثؿ في 
محضر الإيداع الذم يمعب دكرا ميما في حساب الآجاؿ التي حددىا القانكف لمقياـ 

 عتراض.بالإ
 أكلا: مفيكـ محضر الإيداع: 

ف محضر الإيداع أيتضح مف خلبؿ النصكص التشريعية المنظمة لعممية المسح، 
إيداع كثائؽ المسح  دعف كثيقة يسمميا رئيس البمدية إلى رئيس مكتب مسح الأراضي عن

لدل البمدية، إذ تكدع مصالح المسح مخطط مسح الأراضي كالكثائؽ الممحقة بو عند 
، كمقابؿ ىذا الإيداع يسمـ 1نتياء مف الأشغاؿ التقنية طيمة شير عمى الأقؿ بمقر البمديةالإ

 رئيس البمدية محضر الإيداع لمصالح المسح.
عتراض بعد تكمف أىمية ىذا المحضر باعتباره الأساس لانطلبؽ عمميات الإ

 إشياره.
 
 

                                                                                                                                                                                

=Même le système le plus simple d’enregistrement volontaire sera beaucoup plus efficace 
et plus facile à mettre en application si l’on a recours à la description uniforme et 

précise du terrain que seuls peuvent donner les plans cadastraux. 

Le principal avantage, et le plus évident du relevé cadastral et de l’enregistrement de droits 
est qu’ ils donnent à eux deux une description  juste et Précise de la situation légale des 

droits afférents à une terre à n’importe quel moment. 
Seul un plan cadastral peut permettre l’identification précise d’un terrain. 
La plupart des avantages du système cadastral dérivent directement de cette possibilité 

d’obtenir immédiatement cette information précise.  

Voir : Bernard,BINNS , op. cit  , p 41 , 49.  

تنص عمى أف إيداع كثائؽ المسح يككف بعد الإنتياء، مف الأشغاؿ التقنية،   76/62مف المرسكـ  11كانت المادة  1
ما مف أشغاؿ المسح في إقميـ البمدية، حيث جاءت دكف تفصيؿ مما يعني أف إيداع كثائؽ المسح مرتبط بالإنتياء تما

كىك ما كاف يتطمب كقتا طكيلب لدرجة تفقد الكثائؽ المساحية مصداقيتيا بسبب التغيرات التي تمحؽ بالعقار المسمكح 
سكاء تعمؽ الأمر بتغيرات قانكنية كالبيع... الخ، أك تغيرات طبيعية تمس العقار جراء اليدـ أك عكامؿ مناخية تؤثر 

، حيث 92/134بمكجب المرسكـ  11ه، لذلؾ فقد تفطف المشرع إلى ىذه النقطة مف خلبؿ تعديؿ المادة في حدكد
أصبحت تنص عمى أنو يمكف أف يتـ الإيداع عند الانتياء مف الأشغاؿ التقنية المتعمقة بقسـ أك مجمكعة أقساـ إذا 

 تفكؽ السنة. كاف القياـ بعمميات مسح الأراضي عمى مستكل تراب البمدية يتطمب مدة
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 : ثانيا: إشيار محضر الإيداع
فانو لـ يتـ  75/74كالمتمـ ككذا الأمر رقـ  المعدؿ 76/62استقراء المرسكـ ب

جاؿ آيا في سرياف يالتطرؽ إطلبقاإلى طريقة شير ىذا المحضر رغـ الأىمية التي يكتس
 عتراض.الإ

سجؿ بخصكص شير محضر الإيداع، تدخمت الييئات المي  أماـ ىذا الفراغ القانكني
الإيداع بنفس طريقة  إشيار محضر دت عمى أىميةالتي شدٌ  ،المختصة بمكجب التعميمات

إشيار قرار افتتاح عمميات المسح، إذ تـ التأكيد عمى القائميف عمى ىذه العممية بضركرة 
قرار افتتاح عمميات ل كما ىك الحاؿ بالنسبةإعطاءأىمية خاصة لنشر قرار الإيداع 

كما تـ التأكيد مرة أخرل كالتشديد عمى المديريف المحمييف لممسح بضركرة  ،1المسح
 .2ىتماـ بإشيار قرار الإيداعالا

قائما طالما أف طريقة إشيار ىذا المحضر غير  يكبالتالي فاف الغمكض بق
ف محضر الإيداع يجب نشره أفيؿ يفيـ مف ىذه التعميمات  ،كاضحة كلـ يتـ تحديدىا بدقة

ية ككذا الجرائد اليكم ،في الجريدة الرسمية كفي مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية المعنية
 .3كالكطنية كما ىك الحاؿ بالنسبة لقرار افتتاح عمميات المسح

                                                           

1 l’instruction n° 5474 , op. cit, p 78. 
2 Messieurs les directeurs locaux du cadastre sont invités a apporter un soin particulier à 

l’execution de ces mesures au même titre que pour la publicité faites lors de l’ouverture 
des opérations, en outre lors de la procédure du dépôt. 

Voir : l’instruction complémentaire à l’instruction n 16, op. cit , p 46. 
إف عمميات مسح الأراضي في كؿ بمدية تككف مكضكع قرار مف الكالي يبيف فيو عمى الخصكص،تاريخ افتتاح  3

ىذا القرار الذم ينشر في الجريدة اليكمية الكطنية، كيبمغ العمميات التي تأتي بعد شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر 
 إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم كالبمديات المجاكرة، كذلؾ في أجؿ خمسة عشر يكما قبؿ افتتاح ىذه العمميات.

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/62، مف المرسكـ 2،3راجع في ذلؾ المكاد، 
-Conformément à l’article 2 du décret 76 /62, dans chaque commune les opérations 

cadastrales font l’objet d’un arrêté du wali qui indique la date d’ouverture des 
opérations postérieures d’un mois au plus à la date de publications de cet arrêté. 

 L’arrêté est pris sur proposition du sous-directeur de wilaya des affaires domaniales et 

foncières, il doit être publié au journal officiel et au recueil des actés administratifs de la 

wilaya et les quotidiens nationaux. 
Voir : circulaire n° 3997, op. cit, p 3. 
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اكتفت  16ف التعميمة رقـ أإف ىذا الاحتماؿ في الحقيقة ىك غير كارد، طالما 
بمغ عف طريؽ إشعار ممضي مف طرؼ رئيس المجمس الإيداع يجب أف يي  بالنص عمى أف

مناشير البمدية كالبمديات  في الأماكف المعتادة لمصؽ هنشر  يتـ الشعبي البمدم الذم
كبالتالي فاف طريقة النشر التي  ،ككذلؾ بالكسائؿ كالإعلبنات الكتابية كالشفكية ،المجاكرة

جاءت بيا ىذه التعميمة لا تكازم في حجميا طريقة نشر قرار افتتاح عمميات المسح كذلؾ 
 للؤسباب التالية: 

ك الحاؿ بالنسبة لقرار افتتاح عمميات نيا لـ تتضمف النشر في الجريدة الرسمية كما ىأ (1
كلا حتى في مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية المعنية، أك في الجرائد اليكمية  المسح

 كالكطنية، ككذا مقر الدائرة.

اقتصار النشر عمى لكحة إعلبنات البمدية، كىك مالا يحقؽ النتيجة المطمكبة بالنظر ( 2
ؿ عدد كبير مف الأفراد لمحتكل ىذه يإلى ج ضافةبالإ التعميؽ كتراكميا، ىضك إلى ف

عد مقصدا لكؿ المكاطنيف بؿ يقتصر فقط عمى مف لو التعميمات، كما أف مقر البمدية لايي 
 حاجة ىناؾ، دكف نسياف أف فئة كبيرة مف المكاطنيف تجيؿ الكتابة كالقراءة.

ي الأخرل لـ تكف ى 16إف عبارة الإعلبنات الكتابية التي جاءت بيا التعميمة رقـ ( 3
مكاف تعميقيا، كما أف عبارة  لالؾ، ك ذإذ لـ يتـ تحديد المقصكد مف  دقيقة ككاضحة،

الإعلبف في  أك بالأسكاؽ اةدالإعلبنات الشفكية ىي الأخرل غامضة، فيؿ يقصد بيا المنا
 ة كالمرئية.عكسائؿ الاتصاؿ كالإذاعة كغيرىا مف كسائؿ الإعلبـ المسمك 

بالمشرع الجزائرم التفطف إلى ىذا الفراغ القانكني كىك بصدد  ياحر  نو كافإكعميو ف
نو تدخؿ لتعديميا قصد الإسراع مف كتيرة أإذ  ،76/62مف المرسكـ  11تعديؿ المادة 
نص عمى جكاز إيداع كثائؽ المسح بعد الانتياء مف الأشغاؿ التقنية  فحي ،أعماؿ المسح

اـ بعمميات مسح الأراضي عمى كؿ الأقساـ المتعمقة بقسـ أك مجمكعة أقسامإذا كاف القي



210 

 

 

لة شير محضر أـ كانت الفرصة مناسبة لتكضيح مسثيتطمب مدة تفكؽ السنة، كمف 
 .1الإيداع كما فعمت مختمؼ التشريعات المقارنة

ف إف ىذه المرحمة تكتسي أىمية بالغة لك أعطاىا المشرع حقيا بالتكضيح، لأ
حيح يعد فرصة أماـ كؿ مف كاف ضحية طريقة إشيار محضر الإيداع بالشكؿ الص

                                                           

 ة ىذه النقطة كتصٌدت ليا بالتشريع كما يظير مف خلبؿ مايمي :تفطنت التشريعات المقارنة إلى أىمي 1
: يحظى قرار اختتاـ عمميات المسح بأىمية خاصة حيث يتـ إعلبـ العمكـ بو عف طريؽ النشر التشريع التكنسي-

كبكاسطة بالجرائد الرسمية لمجميكرية التكنسية)الجريدة الرسمية(، كعف طريؽ تعميقو بمركز المعتمدية كمركز الناحية 
 الصحافة كالإذاعة، كذلؾ حتى يتمكف كؿ مف لو مصمحة مف الإعتراض.

 .39.نزار المناعي،  مرجع سابؽ، ص 560راجع في ذلؾ: عمي كحمكف، القانكف العقارم الخاص،  مرجع سابؽ ص 
يد انتياء بعد إجراء عممية التحديد كتكصؿ المحافظ بمحضر التحديد، يعمؿ عمى بعث ممخص يف التشريع المغربي:-

عممية التجديد بقصد نشره بالجريدة الرسمية ضمف النشرة المخصصة لذلؾ، مع الإشارة في نفس الإعلبف إلى أنو 
يمكف لكؿ شخص أف يتدخؿ عف طريؽ التعرض عمى مطمب التحفيظ خلبؿ أجؿ شيريف تبدأ مف يكـ نشر الإعلبف 

تعرض قبؿ ذلؾ، حيث تعتبر ىذه المرحمة حاسمة لمعرفة عف انتياء التحديد بالجريدة الرسمية، إف لـ يكف قاـ بال
 الكضع القانكني لمعقار.

يمعب الإشيار دكرا ميما في عممية التحفيظ حيث يعمـ الجميكر ككؿ مف لو مصمحة لإبداء التعرضات ك الإحتجاجات 
 بتدائية كقاضي التكثيؽ.ليس فقط أماـ المحافظ، كلكف أيضا أماـ القائد كالباشا كرئيس الجماعة كرئيس المحكمة الا

كما تظير أىمية الإشيار في نجاح مطمب التحفيظ مف خلبؿ ضركرة إرساؿ خلبصة إلى الجريدة الرسمية قصد النشر 
بعد أياـ قميمة مف إيداعو، كأيضا الإعلبف عف إنياء التحديد، فلب يقتصر الإعلبف عف انتياء أعماؿ التحديد في 

ؽ في كؿ الأماكف التي سبؽ تعميؽ طمب التحفيظ بيا، كىي مركز القائدية كالمحكمة الجريدة الرسمية بؿ يجب التعمي
 الابتدائية الكائف في دائرتيا العقار كسكؽ القرية الكاقع بيا العقار.

 .126راجع في ذلؾ: محمد خيرم،  مرجع سابؽ، ص 
 .24إدريس الفاخكرم، مرجع سابؽ، ص              
 .31يدة، مرجع سابؽ، صعمي حسيف نج              

: بعد انتياء ميمة الثلبثيف يكما الممنكحة المعترض، يصدر القاضي العقارم قرار باختتاـ عمميات التشريع السكرم-
التحديد كالتحرير نيائيا،  كيمصؽ ىذا القرار عمى باب قاعة الجمسات كيبمغ إلى ذكم العلبقة بكاسطة المختاريف، 

لى محاكـ المنطقة كينشر ف  ي الجريدة الرسمية.كا 

بلبغو إلى الأىالي ىك إعلبـ أصحاب العلبقة بأف أعماؿ التحديد كالتحرير قد اختتمت  إف الغاية مف نشر ىذا القرار كا 
نيائيا، كأف مرحمة جديدة قد بدأت كىي مرحمة النظر بالمحاضر كالإعتراضات الكاردة عمييا، كأما إبلبغو لممحاكـ 

ه المحاكـ أف صلبحيتيا لمنظر بالخلبفات العقارية لاسيما تمؾ الناشئة عف أعماؿ العادية فيك بيدؼ إشعار ىذ
التحديد كالتحرير قد أعيدت إلييا، بعد أف كانت ممزمة عند إبلبغيا بافتتاح عمميات التحديد كالتحرير بإحالة 

 النزاعات العالقة أماميا لمقاضي العقارم.
 .60.  ماجد مزيحـ، مرجع سابؽ،  ص 63ص راجع في ذلؾ:  ىدل عبد الله، مرجع سابؽ، 



212 

 

 

لأخطاء ارتكبيا أعكاف التحقيؽ العقارم لسيكلة تداركيا في ىذه المرحمة، كىك ما سكؼ 
يكفر عمى الدكلة مجيكدات مالية كبشرية، تسمح باستمرار عمميات المسح بدؿ تعثرىا، 

ي ىذه إذأف صاحب العقار الذم تـ قيده في حساب المجيكؿ يمكنو تقديـ اعتراضو ف
 :عدة أىداؼ يمكف تحقيؽالمرحمة قبؿ إيداع الكثائؽ بالمحافظة العقارية كبذلؾ 

 .ربح الكقت كعناء الإجراءاتالإدارية كالتكمفة المالية بالنسبة لممالؾ -
 حماية حؽ الممكية الخاصة المكفكؿ دستكريا. -

ح بطت بالشكؿ الصحيإعطاء مصداقية أكثر لمكثائؽ المساحية لأنيا ستككف قد ضي  -
 كمف ثـ تفادم إعادة ضبطيا مرة أخرل.

عفى المحافظ العقارم مف إرساؿ فرقة لمتحقيؽ لةإذ يي دك تكفير الجيد كالماؿ عمى ال -
 قصد إعادة ضبط الكثائؽ المساحية.مرة ثانية 

 عتراضات.سيكلة تسميـ الدفاتر العقارية لغياب الإ -

 العيني. حدأىمأىداؼ نظاـ الشيرأتحقيؽ الائتماف العقارم الذم يعد  -

 .1ستثمار بفضؿ تحقيؽ التطيير العقارم لكؿ الإقميـتشجيع سياسة الإ -

                                                           

 .132ىكلك بكظك، مرجع سابؽ، ص  1
 .75حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقارم، مرجع سابؽ،  ص -
بصدكر قرار كزير العدؿ، تفتتح الإجراءات التحضيرية اللبزمة لإجراء القيد الأكؿ، كلا يككف  في التشريع المصرم:-

أشير عمى الأقؿ، كتطبيقا ليذه القرارات يتـ تقسيـ القرل إلى أقساـ مساحية بحيث يضـ كؿ  6نافذا إلا بعد مضي 
 قسـ كحدة عقارية أك كحدات عقارية.

مف قانكف السجؿ العيني إلى أنو ينشر في الجريدة الرسمية إعلبف كفقا للئجراءات كالمكاعيد التي  20كتنص المادة 
المساحي، كدعكتيـ إلى الإطلبع عمى بيانات الكحدة العقارية الخاصة بيـ كما تحددىا اللبئحة التنفيذية في القسـ 

 مف قانكف السجؿ العيني. 21يتضمف تنبييا لميعاد الطعف المذككر في المادة 
كعند حمكؿ ميعاد السرياف المشار إليو أعلبه، ينشر إعلبف عف البيانات الخاصة بالكحدات العقارية الكائنة بالقسـ 

طلبع أصحاب الشأف عمييا، ك يرسؿ إخطار بالطريقة التي تبينيا اللبئحة إلى أصحاب الشأف الكاردة المساحي لا
أسماؤىـ في محؿ صحيفة مف صحائؼ الكحدات العقارية ببياف ما ثبت باسميـ في ىذه الصحائؼ مف حقكؽ، كما 

 العقارية مف تكاليؼ كحقكؽ عينية.يقع عمى ىذه الكحدات 
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كعميو كقصد الكصكؿ إلى كؿ ىذه الأىداؼ ينبغي تدخؿ المشرع صراحة مف 
كالتأكيد عمى ضركرة إشيار محضر الإيداع  76/62مف المرسكـ  11خلبؿ تعديؿ المادة 

 لؾ مف خلبؿ ما يمي:بنفس طريقة إشيار محضر افتتاح عمميات المسح كذ
 الإيداع بالجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية نشر محضر -

 نشر محضرالإيداع في مجمكعة القرارات الإدارية لمكلاية المعنية. -

 نشر محضر الإيداع في الجرائد اليكمية كالكطنية. -

ائرة كالبمدية نشر محضر الإيداع عف طريؽ لصقو في لكحة الإعلبنات بمقر الد -
 .1المعنية كالبمديات المجاكرة

 -الذيف فاتيـ حضكر عمميات المسح -كبذلؾ فانو يمكف إعلبـ فئة كبيرة المكاطنيف
يدت في حساب المجيكؿ كذلؾ بتقديـ بشكؿ يمكنيـ مف تسكية كضعية عقاراتيـ التي قي 

 الشكؿ الصحيح.المستندات المثبتة لحقكقيـ مما يسمح بإعادة ضبط الكثائؽ المساحية ب
 عمى كضعية العقار المرقـ في حساب المجيكؿ: عتراضالإطريقة  الفرع الثالث: 

فتح المجاؿ لمطعف في  ،إف المشرع الجزائرم كحرصا منو عمى تحقيؽ العدالة  
ثـ أماـ الجيات القضائية  ،الكثائؽ المساحية كالإعتراض عمييا أماـ لجنة المسح أكلا

لتصبح في الأخير  ،76/62كجب إجراءات كسبؿ حددىا المرسكـ المختصة ثانيا  كىذا بم
 .2نيائية كتكتسي بذلؾ القكة الثبكتية 

                                                           

المادة بتعميمات، تكضح طرؽ النشر الحديثة الممكف اعتمادىا كالتي تتطكر في كؿ مرة خاصة إذا  لابد مف اتباع ىذه1
ك أف النشر بالجريدة الرسمية غير كاؼ، طالما أف مضمكنو لا يطمع عميو إلا فئة قميمة مف رجاؿ القانكف، بؿ حتى 

ب اعتماد كسائؿ حديثة أخرل سبؽ تكضيحيا أف النشر بالمقرات الإدارية لا يكفي لإعلبـ المكاطنيف، كىك ما يتطم
 في الفرع الأكؿ مف المطمب الثاني ليذا الفصؿ.

لبيض ليمى، المنازعات في عمميات مسح الأراضي العاـ في التشريع الجزائرم، مجمة الحقكؽ ك العمكـ السياسية،  2
 .204،215، ص 2011نكفمبر  كمية، الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة عمار ثميجي الأغكاط، العدد السادس،
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إف معالجة كضعية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ في ىذه المرحمة ىي 
ـ تصؿ لمف السيكلة بما كاف، طالما أف الكثائؽ المساحية متكاجدة عمى مستكل البمدية، ك 

 لعقارم، مما يكفر الجيد كالماؿ في تسكية ىذا النكع مف العقارات.بعد إلى المحافظ ا
فإنيا فتحت باب  ،المعدؿ كالمتمـ 76/62مف المرسكـ  11كبالرجكعإلى المادة 

، ؟عتراض لمدة شير أماـ لجنة المسح، فما المقصكد بيذا الاعتراض كىؿ مدتو كافيةالإ
 .؟د عقاره في حساب المجيكؿكالأكثر مف ذلؾ ىؿ يستفيد منو صاحب الحؽ الذم قي

 أكلا: مفيكـ الاعتراض
يعد الاعتراض مف أىـ دعائـ نظاـ السجؿ العيني ككسيمة مف كسائؿ إزالة 
المنازعات المتعمقة بالعقار الذم يجرم قيده، حيث يتـ تطيير العقار مف الحقكؽ السابقة 

 كتثبيت الحقكؽ الجديدة محمية مف أم ادعاء.
حكؿ دكف تسجيؿ حقكؽ يلبح ذك حديف، فيك مف جية الاعتراض بمثابة س إف

دعاء بحقكقيـ كحمايتيا مف أصحاب الحقكؽ الأصمييف فرصة الإبمنح غير مشركعة 
ف فتح باب إسيئ النية الذم تمكف مف تسجيؿ حقكؽ لا تعكد لو، كمف جية ثانية، ف

 ر.عتراض يؤدم إلى بقاء الأكضاع القانكنية لمعقارات في حالة عدـ استقراالإ
لذلؾ كاف عمى المشرع أف يقكـ بتحقيؽ تكازف بيف فكائد الاعتراض كمساكئو كي لا 
يؤثر عمى أىداؼ السجؿ العقارم في السرعة في انجاز المعاملبت العقارية كتثبيت 

 .1الحقكؽ باسـ أصحابيا الشرعييف
عتراض" أك " التعرض" كبخلبؼ التشريعات المقارنة التي استعممت مصطمح "الإ

مف  11الشكاكم"  كما كرد في المادة المشرع الجزائرم استعمؿ مصطمح " فنجد أ
ف الأمر يتعمؽ بدعكل جزائية، لذلؾ كاف مف الأحسف أالمعدؿ كالمتمـ كك 76/62المرسكـ 

 عتراض ليككف مفيكمو أكسع.استعماؿ مصطمح الإ

                                                           

 .98أمؿ شربا، مرجع سابؽ، ص  1
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 :1كيمكف لكؿ شخص تـ المساس بحقكقو أف يقدـ احتجاج بطريقتيف
 ى رئيس المجمس الشعبي البمدم.ما كتابة إلإ -

كالذم  ، 12إلى  8لى رئيس الفرقة المداكـ بمقر البمدية كؿ يكـ مف الساعة أكا   -
 يسجؿ الأقكاؿ عمى السجؿ المعد لذلؾ.

 :ثانيا: الحؽ في الاعتراض
المعدؿ كالمتمـ بصياغة غير دقيقة فيما  76/62مف المرسكـ  11جاءت المادة 

نو يمكف تقديـ الشكاكم ضمف الأجؿ أإذ نصت عمى ،جيخص مف لو الحؽ في الاحتجا
 متياز.المذككر، دكف تفصيؿ لمف يسمح لو بيذا الإ

نو في حالة أفجاءت ىي الأخرل عامة إذ نصت عمى  16أما التعميمة رقـ 
المساس بحقكقو، يحؽ لكؿ شخص تقديـ احتجاج مكضحا فيو أسباب تدخمو كمكضكع 

 .2الطمب

                                                           

 ،  مرجع سابؽ.16التعميمة رقـ  1
 ( فصٌمت التشريعات المقرنة كثيرا في ىذه النقطة حيث نجد:2
ذا كجد بيف ىؤلاء قصر التشريع المبناني- : يعكد الحؽ بالاعتراض، إلى مدعي الحقكؽ أنفسيـ أك ككلبئيـ الشرعييف، كا 

ف أك مفقكديف، فيمكف تقديـ الإعتراضات أك طمب القيد مف الأكصياء أك الممثميف الشرعييف لمقصر أك أك غائبك 
القيميف عمى أمكاؿ المفقكديف أك الغائبيف، كما يمكف ذلؾ لأقارب كأصدقاء ىؤلاء الأشخاص غير أف حؽ الأقارب 

في المدة المذككرة، لذلؾ لا يحؽ ليـ  كالأصدقاء في تقديـ الإعتراضات كالطمبات مقرر فقط لحفظ حقكؽ ىؤلاء
 متابعة الدعكل باسميـ إلا إذا حصمكا عمى ككالة منيـ ليذا الغرض.

 .74راجع في ذلؾ: حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ  الشير العقارم،  مرجع سابؽ، ص
ى عقار، كما يحؽ : يسمح بالإعتراض لكؿ مف لو حؽ لـ يسجؿ سابقا، أك لكؿ مف لو حؽ عيني عمالتشريع السكرم-

أيضا لمككلبء القانكنييف كالأقارب كالأصدقاء كلككيؿ أملبؾ القصر كالغائبيف كالضائعيف ممارسة حؽ الإعتراض 
 عمى أف يثبتكا ككالتيـ في حالة المثكؿ أماـ القضاء.

 .59راجع في ذلؾ: محمد عدناف البيؾ، مرجع سابؽ، ص
الحقيقي،  إذا كاف طمب التحفيظ قدـ باسـ غيره، المالؾ عمى الشيكع، : يثبت ىذا الحؽ لممالؾ في التشريع المغربي-

مف ينازع في حدكد العقار كالجار، ككؿ مف يدعي حقا عينيا عمى العقار، كيمكف لصاحب الحؽ العيني أف يتعرض 
 بنفسو أك بككيؿ عنو، ككذا الممثميف الشرعييف كالأكصياء، كككيؿ الغائب كالأقارب دكف تحديد درجتيـ.
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إذ في أحياف ،مع ىذه النقطة نتج عنو عدة إشكالاتإف تعامؿ المشرع بسطحية 
كثيرة يككف صاحب الحؽ غائبا، أك مفقكدا، أك قاصر، كعميو كاف ينبغي التنبو لكؿ ىذه 

 الحالات كفتح المجاؿ أماميـ كما فعمت التشريعات المقارنة.
 : ثالثا: مدة الاعتراض

ضح مف نص المادة د المشرع الجزائرم مدة الاعتراض بشير كاحد كما ىك كاحدٌ 
طلبع ذكم الشأف، خاصة أف المشرع لإكىي ميمة غير كافية  76/62مف المرسكـ  11

 ،الجزائرم كحيف يتعمؽ الأمر بالطعف في الترقيـ النيائي لـ يقيد الطعف القضائي بأم مدة
 يؽ كاف ينبغي أف يككف في ىذه المرحمة.ضيمع أف عدـ الت

النظر في ىذه المدة كرفعيا إلى الحد المعقكؿ لذلؾ فانو يتعيف عمى المشرع إعادة 
الغائبيف عف عممية ب تعمؽتسنى لأصحاب الحقكؽ تقديـ اعتراضاتيـ خاصة فيما ييحتى 

 المسح سكاء المتكاجديف بداخؿ الكطف أك خارجو.
إف تحديد ىذه المدة لاينبغي أف يككف جزافيا بؿ بعد استشارة الييئات المتخصصة 

 .1ذه المدة بالشكؿ الصحيحفي الميداف لتقدير ى
 :رابعا: دراسة الاعتراضات

 تقدـ الاحتجاجات عمى مستكل البمدية كذلؾ بطريقتيف:
 .إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم اإما كتابي -

                                                                                                                                                                                

كلا يقؼ الأمر عمى الأشخاص الطبيعييف بؿ يمكف مباشرتو مف طرؼ الأشخاص المعنكييف الذيف يتمتعكف =
بالشخصية القانكنية، فالدكلة ليا حؽ التعرض عمى مطمب تحفيظ يمس أحد الأملبؾ الخاصة بيا، كما يمكف لمغير 

 كمف طرؼ أحد الخكاص.التعرض عمييا كبشأنيا إما مف طرؼ سمطة الكصاية )كزارة الداخمية( أ
 .31،32راجع في ذلؾ: عمي حسيف نجيدة،  مرجع سابؽ، ص 

 .179محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص               
كفقا لمتشريع المغربي يمكف لكؿ شخص أف يتدخؿ عف طريؽ التعرض عمى مطمب التحفيظ خلبؿ أجؿ شيريف تبدأ  1

 الرسمية.مف يكـ نشر الإعلبف عف انتياء التحديد بالجريدة 
 .126راجع في ذلؾ: محمد خيرم، مرجع سابؽ، ص 
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إلى رئيس فرقة المسح، الذم يداكـ بمقر البمدية كؿ يكـ شغؿ مف الساعة  اأك شفكي -
اؿ عمى سجؿ معد لذلؾ يتـ ، كالذم يتكلى تسجيؿ الأقك 12إلى الساعة  8

مضائو مف طرؼ رئيس الفرقة في   .1خرالإيداعآإقفاليكا 
 جعميا تتضمف المعمكمات التالية:ييقكـ رئيس الفرقة بترتيب ىذه الشكاكم بشكؿ 

 .المقب، الاسـ، العنكاف -
 .حتجاج، رقـ العقار ضمف المخطط، كالكثائؽ المرفقةمكضكع الإ -
 .عمى السجؿ تسجيؿ الشكاكم حسب ترتيب كركدىا -

التي يككف متكفرا أماميا سجؿ  2في اليكـ كالتاريخ المحدد تجتمع لجنة المسحك 
الاحتجاجات كالكثائؽ المساحية كتقكـ بدراسة الشكاكم حالة بحالة، كبمعالجة ىذه 

                                                           

1 Pour permettre à la commission cadastrale de délimitation de se prononcer en toute 

connaissance de cause sur chaque cas dépèce, il importe que l’agent résume sous une 
forme claire et concise les réclamations émanant des personnes qui ont contredit les 

opérations. 

Dans ce but, les réclamations devront être consignées d’une manière chronologique et 
recevoir un numéro d’ordre. 

Voir : l’instruction complémentaire à l’instruction n° 16, op. cit , p 47. 
 قبؿ تعديمو تضـ عدة أعضاء مف القطاع الفلبحي مرتبيف كما يمي: 76/62كانت لجنة المسح في ظؿ المرسكـ ( لقد 2
 منسؽ اتحاد الفلبحيف البمدم، نائبا لمرئيس. -

ثلبثة أعضاء مف الإتحاد الكطني لمفلبحيف الجزائرييف تعينيـ ىذه المنظمة، كيمثمكف كلب مف القطاع الخاص  -
 كالصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية.كالقطاع المسير ذاتيا 

 رئيس التعاكنية الزراعية البمدية المتعددة الخدمات. -

 كيرجع سبب ىذه الكضعية في رأينا لاعتباريف :
 تزامف تبني مسح الأراضي مع تطبيؽ مبدأ الثكرة الزراعية في ظؿ النظاـ الاشتراكي.-

 ية قبؿ تطبيقو في المناطؽ الحضرية.انطلبؽ مسح الأراضي في المناطؽ الريفية كمرحمة أكل-   
تـ الإستغناء تماما عف ىؤلاء الأعضاء، كأصبح حضكر المصالح الفلبحية ممثلب في  76/62كبتعديؿ المرسكـ  

ذا تعمؽ الأمر فقط بمسح الأراضي خارج المناطؽ الحضرية، كعميو فاف ىذه المجنة أصبحت تضـ  شخص كاحد، كا 
 أعضاء جدد بالترتيب التالي:

ضي مف المحكمة التي تكجد البمدية ضمف دائرة اختصاصيا رئيسا، كيعيف ىذا القاضي مف طرؼ رئيس المجمس قا -
 القضائي.

 رئيس المجمس الشعبي البمدم أك ممثمو، نائبا لمرئيس. -

 ممثؿ لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة. -
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رئيس فرقة المسح  تكلىلي،تقكـ المجنة بالمداكلات لتتخذ قراراتيا النيائية ،الاحتجاجات
 ائي لمكثائؽ المساحية عمى أساسيا.الضبط النيميمة 

 كعميو فانو يترتب عمى ذلؾ إحدل النتيجتيف: 
 .: اتفاؽ الطرفيف كالكصكؿ إلى حؿ كمف ثـ ضبط الكثائؽ المساحيةالنتيجة الأكلى
 الإجراءات التالية: : عدـ الكصكؿ إلى حؿ كحينيا يتعيف إتباعالنتيجة الثانية

 حد السبيميف:ألإتباع  ميمة ثلبثة أشير ف ليـأب الأطراؼ تتكلى المجنة إعلبـ

 أما الاتفاؽ عمى الحدكد كالأجزاء المتنازع عمييا. •

                                                                                                                                                                                

 ممثؿ لممصالح المحمية للؤملبؾ الكطنية. -

 الكطني.ممثؿ لكزارة الدفاع  -

 ممثؿ مصمحة التعمير في الكلاية. -

 مكثؽ تعينو الييئة المخكلة في المنظمة المينية. -

 ميندس خبير عقارم تعينو الييئة المخكلة في المنظمة المينية. -

 المحافظ العقارم. -

 المسؤكؿ المحمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي أك ممثمو. -

، لا يعكس دكر مأمكر المسح 134/ 92مف المرسكـ  7نص المادة  كيرل "الدكتكر كيس فتحي" أف ترتيب المجنة في
كلا دكر المحافظ العقارم بالرغـ مف أف ليما الدكر المحكرم في تنفيذ عممية المسح كالإيداع الأكؿ الذم يمي 
ف المسح، بحيث لا يكجد مبرر معقكؿ لتقديـ ممثؿ الضرائب أك ممثؿ التعمير مثلب عف المسؤكؿ المحمي لممسح كع

المحافظ العقارم، بؿ عمى العكس مف ذلؾ فإف مثؿ ىذا الترتيب قد يبعث في نفس مأمكر المسح كالمحافظ 
العقارم، نكعا مف الشعكر بالتأخير ك الإستيانة بدكرىما، الأمر الذم لا يشجعيما عمى المضي قدما في عمميما 

 .226بانضباط كتفاف. راجع في ذلؾ: كيس فتحي، مرجع سابؽ،  ص 
دك ىذه الملبحظة في محميا، إذ كاف مف الأكلى أف يككف الترتيب بكركد المسؤكؿ المحمي لممسح كالمحافظ العقارم كتب

قبؿ ممثؿ الضرائب، كيرجع سبب ذلؾ إلى تأثر المشرع الجزائرم بالمشرع الفرنسي الذم أسند لممسح ميمة ضريبية 
 قطاع الضرائب مف خلبؿ المسح.بحتة، بخلبؼ الجزائر التي مازالت لـ تصؿ بعد إلى خدمة 

=Le  cadastre évalue tous les biens fonciers, recense les changements fiscaux les affectant 

et détermine les bases d’imposition de la taxe foncière et de la taxe d’habitation et pour 
partie, de la tasse professionnelle. 

Voir : la revue –Magazine- institut géographique national, France N° 31 sep /oct/ 2005 

page 6 

كيتكلى ممثؿ المسح ميمة ككنو كاتبا لدل المجنة، حيث يتكلى إعلبـ أعضائيا بمياميـ كسمطاتيـ، كما يتكلى إدارة 
ممثؿ أملبؾ الدكلة فانو يمثؿ الدكلة  الجمسة كتسجيؿ كؿ الملبحظات كالقرارات المتكصؿ إلييا في المحاضر، أما

 في كؿ الحالات المرتبطة بالأملبؾ العمكمية سكاء تعمؽ الأمر بنزع الممكية، الشاغميف غير الشرعييف..الخ.
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 أشير. 3رفع دعكل أماـ الجيات القضائية خلبؿ ميمة  •

بمعنى أف ماكرد  في 1كعند انقضاء ىذا الأجؿ فاف الحدكد المؤقتة تصبح نيائية
أف  جكز للؤطراؼيارم، كمف ثـ لا لإعداد الدفتر العقا الكثائؽ المساحية يصبح أساس

يرفعكا دعكل مجددا أماـ القضاء لممطالبة بإعادة رسـ حدكد ىذه العقارات الممسكحة، بؿ 
 .2عتراض أماـ القضاء عمى حقكؽ ناتجة عف الترقيـ النيائييبقى ليـ فقط حؽ الإ

 :: مكضكع الاعتراضخامسا
تضييقو كثيرا فيما  ىك 76/62مف المرسكـ  12إف ما يلبحظ عمى نص المادة 

ف النزاع حكؿ الحدكد ىك أحيث يفيـ مف نص ىذه المادة  ،عتراضيخص مكضكع الإ
ف النزاع الكحيد الذم كضعو المشرع بيف يدم المجنة لمحاكلة إجراء الصمح بشأنو لأ

تفاؽ كما أف الإ ،سمح بذلؾ كيمكف تسكية المشكؿ دكف المجكء إلى القضاءتطبيعة النزاع 
نو تـ تحت إشراؼ لجنة المسح، أغة رسمية بالرغـ مف بلا يتصؼ بأم ص المتكصلئليو

تفاقات تمزـ الطرفيف كتككف بمثابة القانكف ليما تطبيقا لمبدأ العقد كمع ذلؾ فاف ىذه الإ
 ،شريعة المتعاقديف، إذ يتفؽ الطرفاف عمى إبراـ عقد كدم بينيما دكف المجكء إلى القضاء

 لتعييف ىذه الحدكد.مضمكنو تعييف خبير أك ميندس 

                                                           

 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.  76/62مف المرسكـ  14المادة  1
 كيمكف تسجيؿ عدة ملبحظات بخصكص ىذه المادة :

 3أشير في السرياف إذ جاءت بصيغة عامة تضمنت بأنو يعطي اجؿ قدره  3د متى تبدأ ميمة إف ىذه المادة لـ تحد-
أشير، فكاف مف الأكلى تحديد تاريخ سرياف ىذه الميمة، التي مف المنطقي أف تبدأ مف تاريخ التبميغ الذم لـ يحدد 

المدة يرتب عمى فكاتيا آثار  شكمو ىك الآخر، كعميو كاف ينبغي مراعاة التدقيؽ في ىذه النقطة خاصة أف ىذه
 خطيرة. 

، خاصة  3أف عدـ تحديد طريقة التبميغ يجعؿ القاضي أماـ ميمة صعبة لتحديد ىؿ احترمت أجاؿ - أشير أـ لـ تحترـ
 أف ىذه المدة ىي مدة سقكط حؽ الأطراؼ في المجكء إلى القضاء. 14أنو يفيـ مف المادة 

 يدىا نظرا لخطكرة ما يترتب عمى فكاتيا.إف ىذه المدة غير كافية كيتعيف تمد -   
 ، مرجع سابؽ.23/02/2005المؤرخ في  282811كىك ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقـ  2

" كاف عمى المدعي في الطعف إف يرفع دعكل بيدؼ الاعتراض عمى حقكؽ ناتجة عف الترقيـ النيائي المؤدم إلى 
 تأسيس الدفتر العقارم.."
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 كتظير أىمية مبادرة الصمح التي تقكـ بيا لجنة المسح في:
تفاؽ بيف الأطراؼ المتنازعة أسيؿ مف عرض الدعكل عمى المحكمة لتسكية الإ -

 .الخلبؼ القائـ بينيما
 المجكء إلى الصمح يكفر أتعاب المحاميف كمصاريؼ التقاضي. -

 .1كقتا مى الدفتر العقارم كأكفرالمجكء إلى الصمح أسيؿ استعمالا لمحصكؿ ع -
ذا كاف كاضحا مف نص المرسكـ  عتراض في ىذه المرحمة يقتصر ف الإأ76/62كا 

ف الإشكاؿ المطركح ىك في مدل إمكانية استفادة إف 2فقط عمى النزاع حكؿ الحدكد
خاصة أف ،صاحب العقار القيد في حساب المجيكؿ مف تسكية كضعيتو في ىذه المرحمة

أشير بعيف الاعتبار في حالة الغمط  3جؿ أخذ أت انو استثناءا يمكف عدـ نص 14المادة 
المادم المعترؼ بو، كحقكؽ المالؾ الحقيقي الذم يأتي كيكشؼ عف نفسو كالذم لا تككف 

 ثر إلا بينو كبيف جيرانو المباشريف.ألشككاه أم 

                                                           

 76.77منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  لبيض ليمى، 1
بخلبؼ المشرع الجزائرم الذم ضيٌؽ كثيرا في مكضكع الإعتراض، فإف التشريعات المقارنة فتحت المجاؿ أماـ  2

 حالات عديدة يجكز فييا التعرض:
 : يثبت التعرض في حالات عديدة تتمثؿ في:التشريع المغربي -
 لنزاع بشأف ممكية العقار مكضكع التحفيظ، كيمكف أف يككف ىذا النزاع شاملب لكؿ العقار أك جزءا منو.حالة ا •

 حالة النزاع بشأف حدكد العقار.  •

حالة الإدعاء بمباشرة حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية القابمة لمتسجيؿ، كما لك رتب طالب التحفيظ عمى عقاره حؽ  •
 كقع نزاع بشأف ىذه الحقكؽ أثناء جرياف التحفيظ.انتفاع أك رىف رسمي تـ 

 .179 ،178راجع في ذلؾ: خيرم محمد، مرجع سابؽ ص،
 : تأخذ المراجعة شكميف:التشريع المبناني -
 إما بطريقة الإعتراض فيما لك كقع خلبؼ عمى حؽ الممكية أك مدل ىذا الحؽ أك عمى الحدكد. •

عاءات باستعماؿ حؽ عيني قابؿ لمتدكيف بالسجؿ العقارم اغفؿ قيده كحؽ إما بطريقة طمب القيد في حالة كجكد اد •
 الارتفاؽ.

 .53راجع في ذلؾ: محمد شمس الديف، مرجع سابؽ، ص
 إذ تبنى نفس المادة كبنفس الصياغة لما ىك عميو الأمر في التشريع المبناني. المشرع السكرمكىك ما نجده أيضا عند 

 .59، مرجع سابؽ، ص راجع في ذلؾ: محمد عدناف البيؾ
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ئؽ إذف ما المقصكد بالمالؾ الحقيقي الذم سمح لو المشرع بالطعف في الكثا
يد كىؿ يمكف أف يستفيد منيا صاحب العقار الذم قي ،المساحية حتى بعد فكات الآجاؿ

 عقاره في حساب المجيكؿ؟ إنالإجابة عمى ذلؾ تقتضي تفصيؿ الملبحظات التالية:
ف عبارة المالؾ إقيد في حساب المجيكؿ، فمي إذا كاف المقصكد بذلؾ صاحب العقار ال -

خر عقاره في حساب قيد ىك الآأحياف كثيرة يي الحقيقي لا تغطي الحائز الذم في 
 المجيكؿ دكف عممو.

جنة المسح مو مف خلبؿ إعطاء الصلبحية لإف ىذا الغمكض كاف مف الممكف حمٌ -
دارية مخاصة أف ىذه ال،بتسكية كضعية ىذا المالؾ جنة تضـ ىيئات قضائية كا 

 مكنة.تم

لابد مف تسكية كضعيتو إف ظيكر المالؾ في ىذه المرحمة لا يتعيف استبعاده بؿ -
 لاعتباريف:

سيكلة ضبط الكثائؽ المساحية في ىذه المرحمة قبؿ إعداد السجؿ العقارم  :الأكؿالاعتبار 
مما يؤدم إلى جدية المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية بالإضافةإلى تكفير الجيد 

 كالماؿ عمى المحافظ العقارم فيما بعد.
لمشرع قد سمح بإعادة تسكية كضعية ىذه العقارات حتى بعد : إذا كاف اعتبار الثانيالإ

نو مف باب إسابقا، ف ـ ذكرىاتسميـ الدفتر العقارم مف خلبؿ التعميمات العديدة التي ت
أكلىأف يككف ذلؾ مسمكحا في ىذه المرحمة، نظرا لخطكرة إعادة مراجعة الدفتر العقارم في 

 ؽ لمبدأ المشركعية.ر خظؿ نظاـ الشير العيني كما يترتب عميو مف 
عمى غرار التعميمات ،إصدار تعميمات تسمح بذلؾ كعدـ ترؾ الأمر غامضا ضركرة -

 التي عالجت كضعية ىذا النكع مف العقارات أماـ المحافظ العقارم.
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 : المطمب الثاني: ظيكر المعترض بعد إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية
محضر تسميـ  ؾفظة العقارية كيشيد عمى ذليتـ إيداع كثائؽ المسح لدل المحا

يككف ىذا المحضر محؿ إشيار كاسع في أجؿ أقصاه ثمانية أياـ ،يحرره  المحافظ العقارم
كذلؾ عف طريؽ الإعلبف في الجريدة الكطنية ككذا لكحة الإعلبنات في مقر المحافظة 

ف أية بالإشيار، عمى العقارية كالبمدية ككذلؾ في المناطؽ التي تكجد بيا العقارات المعن
كذلؾ قصد تمكيف المالكيف كذكم 1أشير 4يكـ كلمدة  15جدد ىذه الإعلبنات كؿ تي 

الحقكؽ العينية العقارية الأخرل مف تسمـ كؿ كثيقة تشيد بحقكقيـ عمى العقارات 
الذم يشرع في عممية الترقيـ العقارم مما يسمح  ،2الممسكحة مف طرؼ المحافظ العقارم

لكف كفي مرات عديدة يتفاجأ المحافظ العقارم بظيكر ، ر العقارم لصاحبوبتسميـ الدفت
صاحب العقار المرقـ في حساب المجيكؿ بعد إيداع كثائؽ المسح عمى مستكل المحافظة 

كىك ما سيتـ تكضيحو في ، سكاء في فترة الترقيـ العقارم أك بعد انتياء الآجاؿ، 3العقارية
 الفركع التالية.

                                                           

1 L’instruction N°: 5322, op. cit , p 20. 
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  09المادة  2
مف الأمر رقـ  10يطرح إشكاؿ كبير بخصكص مرحمة إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية، خاصة أف المادة  3

اء أعماؿ المسح فإنو تكدع نسخة مف كثائؽ المسح لدل المحافظة المعدؿ كالمتمـ، ذكرت أنو كبانتي 75/74
المعدؿ كالمتمـ، نصت فقط عمى  76/62ٌمف المرسكـ  11العقارية، كنسخة أخرل لدل البمدية، في حيف أف المادة 

 10المادة  فقد جاءت متكافقة مع 16إيداع كثائؽ المسح لدل البمدية، كلـ تذكر المحافظة العقارية. أما التعميمة رقـ 
المذككرة أعلبه، إذ جاء فييا أنو يتـ إعداد ثلبثة نسخ مف كثائؽ المسح، ترسؿ الأكلى إلى البمدية، كالثانية لممحافظة 

 العقارية، كالثالثة تكدع لدل مكتب المسح المختص.
لأكثر مف ذلؾ كا 76/62مف المرسكـ  11، المذككرة أعلبه كالمادة 10فيؿ ىذا يعني كجكد تعارض بيف نص المادة 

إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية  16المذككرة أعلبه كالتعميمة رقـ  10ىك أنو كيؼ يمكف حسب المادة 
عند إيداع كثائؽ المسح –كالبمدية في نفس الكقت، مع أنو يمنح لممعترض أجؿ شير الاعتراض أماـ لجنة المسح 

مساحية بعد إصدار المجنة لقراراتيا، كمف جية أخرل فإف المحافظ مما يعني إعادة ضبط الكثائؽ ال -لدل البمدية
 العقارم يقكـ مباشرة بالترقيـ عمى أساس كثائؽ المسح التي قد يعاد ضبطيا مرة أخرل.

التي أكدت عمى أنو كبانتياء أعماؿ المسح فإنو تكدع نسخة  16رقـ  المكممةإف ىذا الغمكض تكلت تكضيحو التعميمة 
، كبعد دراسة الاحتجاجات 76/62مف المرسكـ  11ح لدل البمدية المختصة استنادا إلى نص المادة مف كثائؽ المس

كعمى أساس مداكلات « Le chef de brigade»المقدمة خلبؿ أجؿ شير أماـ لجنة المسح، فإف رئيس فرقة المسح 
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 :ضعية المعترض بالنظر إلى السند المقدـالفرع الأكؿ: ك 
عندما يظير المعترض للبحتجاج عمى ترقيـ عقاره في ترقيـ المجيكؿ فإف السند 

 الذم يحممو لإثبات حقو يككف مختمفا مف حالة لأخرل.
 :أكلا: كجكد سند ممكية مشير
ي ىذه الحالة التي يككف فييا صاحب العقار المرقـ ف 24211عالجت التعميمة رقـ 

 مشير. 2حساب المجيكؿ يممؾ سند ممكية
                                                                                                                                                                                

افظة العقارية، مع إمكانية تمديد لجنة المسح يقكـ بإعادة ضبط كثائؽ المسح خلبؿ أجؿ شيريف قصد إيداعيا بالمح=
ىذه المدة مف طرؼ لجنة المسح إذا كاف حجـ العمؿ يتطمب ذلؾ، كبذلؾ فإف الكثائؽ المساحية لا تكدع لدل المحافظة 
عدادىا في ثلبثة نسخ، بحيث يعاد كضع نسخة منيا لدل البمدية، كأخرل لدل  العقارية إلا بعد ضبطيا نيائيا كا 

 كالثالثة لدل مكتب المسح.المحافظة العقارية، 
Voir : L’instruction complémentaire à L’instruction N° 16, op . cit, p 47, 48, 49. 

كانتا تقصداف إيداع كثائؽ المسح بعد انتياء مرحمة  16كالتعميمة رقـ  75/74مف الأمر رقـ  10مما يعني أف المادة 
 الإعتراضات كمعالجتيا.

 مرجع سابؽ.، 2421التعميمة رقـ 1
ككاف مف الأحسف لك استعممت مصطمح العقد الرسمي كذلؾ لعدة « سند ممكية»إستعممت ىذه التعميمة مصطمح  2

مف القانكف المدني، استعمؿ ىذا المصطمح  324: أف المشرع الجزائرم في نص المادة السبب الأكؿ-أسباب: 
أك شخص مكمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أك ما  كعرٌفو بأنو ذلؾ العقد الذم يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي

ختصاصو.  تمقاه مف ذكم الشأف،كذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو كا 
مف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ نصت عمى ضركرة إخضاع العقكد التي تتضمف نقؿ  1مكرر  324كما أف المادة 

 تحت طائمة البطلبف. ممكية عقار أك حقكؽ عقارية إلى الشكؿ الرسمي
كبذلؾ يبدك منطقيا أف كؿ تصرؼ يرد عمى عقار يخص نقؿ ممكيتو أك حقكؽ عقارية لا بد أف يتـ في شكؿ رسمي أم 

 يدخؿ في مفيكـ العقد الرسمي.
 كىك ما أكدتو أيضا المحكمة العميا في العديد مف قراراتيا.

 جاء فيو: 0812732ممؼ رقـ  12/12/2013قرار بتاريخ • 
.. إف قضاة المجمس اعتبركا أف مجرد المراسمة المكجية مف الطاعنيف لممكثؽ عمى إبداء رغبتيما في بيع العقار ».

محؿ الدعكل كقياـ المكثؽ بالإجراءات الأكلية، كذلؾ بتكجيو مراسمة إلى السيد كالي الكلاية مف أجؿ منح الطاعنيف 
ف بإيداع مبمغ أتعاب المكثؽ كقيمة حقكؽ التسجيؿ كالشير، رخصة البيع بصفتيما أجنبييف، كقياـ المدعي في الطع

أف ذلؾ كاؼ لمتعبير عف إرادة الطاعنيف في بيع عقارىما، كمف ثـ إلزاميما جبرا بإتماـ إجراءات البيع، فإف ذلؾ 
كؿ مف القانكف المدني، لأف البيع في العقارات لا يتـ إلا بعد إفراغو في الش 1مكرر  324يخاؼ أحكاـ المادة 

الرسمي أماـ المكثؽ كقياـ البائعاف بالتعبير عف إرادتيما الحرة كذلؾ بالتكقيع عمى العقد الرسمي بعد تسديد الثمف 
 «.لدل المكثؽ...
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ف الكثير مف أصحاب الحقكؽ يممككف سندات ممكية فإىذه التعميمة  بمكجبك حيث 
تـ إشيارىا بالمحافظة العقارية، قبؿ إعداد مسح الأراضي العاـ، إذ أف أصحاب ىذه 
، الحقكؽ لا يمكنيـ التصرؼ فييا بصفة عادية قصد إعداد شيادة عقارية بعد الكفاة

كذلؾ بسبب عدـ إنجاز مسح الأراضي العاـ لبمدية مكقع  ،مبادلة، ىبة، بيع...إلخ
أدل إلى إدراج عقاراتيـ ضمف فئة المجيكؿ رغـ أنو يحكزكف مما العقارات بصفة سميمة 

 عقكدا رسمية.
كيظير مف خلبؿ ىذه التعميمة أنيا اشترطت في السند المقدـ ضركرة أف يككف 

المقدـ يككف رسميا كمشيرا، فإف المحافظ العقارم مطالب بالتحقيؽ  كرغـ أف السند 1مشيرا
 كالبحث بخصكص عممية الإشيار بالإضافة إلى التحقيؽ مف المعمكمات الخاصة بالعقار.
                                                                                                                                                                                

 .354، ص 2014، 01راجع في ذلؾ : مجمة المحكمة العميا، العدد =
 جاء فيو: 0858132ممؼ رقـ  10/07/2014قرار بتاريخ •  

مف القانكف المدني أنو يجب تحرير العقكد التي  1مكرر  324قرر قانكنا كفؽ نص المادة حيث أنو مف الم»... 
تتضمف نقؿ ممكية عقار في شكؿ رسمي، كمنو فالعقد العرفي المحتج بو، مف قبؿ الطاعف يعد باطلب بحكـ القانكف 

 أعلبه.كيجكز لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو ككنو مف النظاـ العاـ كفؽ المادة المذككرة 
حيث كمتى كاف التصرؼ في العقار يتطمب الشكؿ الرسمي أماـ المكثؽ كلا تنتقؿ الممكية إلا بمراعاة الشير العقارم 

 «.مف القانكف المدني، فإف إبطاؿ العقد مف طرؼ القضاة جاء كفقا لمقانكف... 793عملب بنص المادة 
 .319ص  ،2014راجع في ذلؾ: مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 

ييفيـ منو أنو لا يستفيد سكل مف يحمؿ صفة المالؾ مف امتياز تسكية  –سند ممكية –إنذكر مصطمح السبب الثاني : 
كضعية العقار في حساب المجيكؿ، مع أنو يمكف أف يككف لمغير حقكقا عمى ىذا العقار الذم تـ ترقيمو في حساب 

–ع أك حؽ رىف، كمف ثـ فإف ترقيـ العقار في حساب المجيكؿ =المجيكؿ غير حؽ الممكية، كأف يككف لو حؽ انتفا
 سكؼ يمحؽ ضررا بأصحاب الحقكؽ، طالما أف صفة صاحبو قد تغيرت. –لتؤكؿ ممكيتو فيما بعد لمدكلة 

كعميو كاف مف الأكلى استعماؿ مصطمح العقد الرسمي، ليككف ىناؾ انسجاـ مع النص القانكني، بالإضافة إلى التكسيع 
 صحاب غير المالؾ الذيف لحقيـ ضرر جراء ىذه الكضعية.مف فئة أ

كذلؾ مف خلبؿ بطاقات مؤقتة تسمى البطاقات الشخصية، التي تشير فييا التصرفات باعتبار أسماء الأشخاص  1
كليس باعتبار العقار، كىي البطاقات المستعممة في نظاـ الشير الشخصي، كىي تختمؼ عف البطاقات اليجائية 

المحافظ العقارم إلى جانب البطاقات العينية في البمديات الممسكحة مف حيث حجـ البيانات التي التي يمسكيا 
تحتكييا كأىميتيا، فالبطاقات الشخصية  المؤقتة ىي بطاقات تتضمف كؿ البيانات الخاصة بالشخص صاحب 

 الحؽ، كالتصرؼ كالعقار محؿ التصرؼ كغيرىا مف البيانات المفيدة كالتفصيمية.
 يزاؿ ىذا النكع مف البطاقات مكجكدا في البمديات غير الممسكحة كمرحمة انتقالية إلى حيف تعميـ مسح الأراضي.كلا 
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 :1ثانيا: عند غياب حقكؽ مشيرة
 كيمكف في ىذه الحالة التمييز بيف ثلبثة احتمالات: 

نكنا لإثبات حؽ الممكية، لكنو غير مشير كجكد سند معترؼ بو قا( الاحتماؿ الأكؿ: 1
، إذ 1971أك عقد عرفي لو تاريخ ثابت قبؿ  2حيث يككف بيد المعترض إما عقدا رسميا

 88تـ إعفاء ىذا النكع مف العقكد مف قاعدة الشير المسبؽ المنصكص عمييا في المادة 
انكنية بمكجب المعدؿ كالمتمـ، كاعتبرت سندات عقارية ذات حجية ق 76/63مف المرسكـ 

                                                                                                                                                                                

 . 256راجع في ذلؾ: كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص =
 04المؤرخة في  4618عمى ىذه الحالة، كىك ما استدعى استصدار التعميمة رقـ  2421لا تنطبؽ التعميمة رقـ  1

لمعالجة حالة العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ التي يحكز أصحابيا عمى سندات غير مشيرة  2004سبتمبر 
 أك لا يحكزكف عمى سندات أصلب.

لقد كانت ىذه العقكد الرسمية كرغـ عدـ إشيارىا تتمتع بالحجية المطمقة في مجاؿ الممكية العقارية، حيث تضـ  2
، نظرا لأف الشير 76/63كثيؽ، كتمؾ المعدة قبؿ صدكر المرسكـ العقكد الرسمية المعدة قبؿ إصلبح مينة الت

العقارم لـ يكف إجباريا كيتعمؽ الأمر بالعقكد المعدة مف طرؼ كتاب الضبط المكثقيف، كالقضاة المكثقيف سابقا 
بع كالقضاة الشرعييف، عمما أف التشريع المعمكؿ بو آنذاؾ كاف يعترؼ ليذه المجمكعة الأخيرة بنفس درجة الطا

 الرسمي لمكثائؽ المحررة مف طرؼ ضباط عمكمييف.
 ، مرجع سابؽ.4618راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 

 كقد أكد الاجتياد القضائي في العديد مف قراراتو عمى حجية ىذه العقكد رغـ عدـ شيرىا.
نكف التكثيؽ صحيحة حيث مف الثابت كما استقر عميو اجتياد المحكمة العميا أف العقكد المحررة قبؿ صدكر قا»... 

كالتي لـ يتـ شيرىا كالثابتة التاريخ، فإنيا تعتبر صحيحة كمنتجة لآثارىا، حيث أف قضاة المكضكع لما طبقكا نص 
عف الجميكرية الفرنسية فإنيـ أساؤكا تطبيؽ  22/10/1959المؤرخ في  59/11900مف المرسكـ  18المادة 

لحاؿ يخص الرعايا الفرنسييف،كأف الأىالي كانكا يخضعكف في القانكف، لأف ذلؾ المرسكـ المطبؽ عمى قضية ا
المعاملبت فيما بينيـ لأحكاـ الشريعة الإسلبمية،كأف عقد الحبس الذم تـ إبطالو مف طرؼ القضاة ىك محرر مف 
ع جية رسمية مخكلة قانكنا لتحرير العقكد بعد الاستقلبؿ إلى غاية صدكر قانكف التكثيؽ، كبذلؾ فإف قضاة المكضك 

 «.أشابكا قرارىـ بعيب انعداـ الأساس القانكني مما يعرضو لمنقض كالإبطاؿ
 .435، ص 2006، مجمة المحكمة، العدد الأكؿ، 12/04/2006قرار بتاريخ  348178راجع في ذلؾ: الممؼ رقـ 

أك  المسمى "عقد الثقاؼ" 16/04/1943لكف حيث أف القضاة اطمعكا جيدا عمى مضمكف العقد المؤرخ في »... 
 «.الحجز، كتأكدكا مف خلبلو أنو محرر مف طرؼ القاضي الشرعي مما يضفي عميو الصفة الرسمية كقت تحريره

، ص 2008، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 17/12/2008قرار بتاريخ  487496راجع في ذلؾ: الممؼ رقـ 
285. 

 مف الرسالة، تفاديا لمتكرار. كلمتفصيؿ أكثر في ىذه النقطة تعيف الرجكع إلى الصفحة.... 
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المعدؿ كالمتمـ بالنظر إلى تاريخيا الثابت قبؿ  76/63مف المرسكـ رقـ  89أحكاـ المادة 
مف القانكف المدني التي تعطي لمعقد العرفي  328، استنادا إلى المادة 1971أكؿ يناير 

لب كرغـ ذلؾ ف 1حجية قانكنية إذا كاف لو تاريخ، كىك ما أكده أيضا اجتياد المحكمة العميا
 16، 15يطبؽ ىذا النكع مف العقكد عمى العقارات الممسكحة استنادا إلى نص المادتيف 

يقع عمى العقارات التابعة للؤملبؾ الكطنية كحتى  ف، كما لا يمكف أ75/74مف الأمر رقـ 
العقارات المفرنسة التي تـ اكتسابيا بمكجب عقكد رسمية إدارية أك تكثيقية أك أحكاـ 

 .2قضائية مشيرة
كرغـ حجية ىذا النكع مف العقكد قانكنا كقضاء، فإف ذلؾ لا يمنع مف إجراء 
تحقيقات دقيقة عمى مستكل مديرية الحفظ العقارم لمػتأكد مف أف العقكد العرفية المقدمة لا 
تناقض معمكمات يحتمؿ كجكدىا بالمحافظة العقارية، إذ يمكف لأصحاب العقكد العرفية 

 .3ص ليـ حقكؽ مشيرة مف قبؿأف يكتسبكا حقكقيـ مف أشخا
عدة بعد صدكر كجكد سند عقارم غير كاؼ )العقكد العرفية المي  ( الاحتماؿ الثاني:2

المتضمف مينة التكثيؽ كانت  70/91مف الأمر رقـ  12قانكف التكثيؽ(: رغـ أف المادة 
افية حاسمة في كقؼ العمؿ بالعقكد العرفية المعدة بعد تاريخ صدكره، إلا أنيا لـ تكف ك

لكقؼ العمؿ بيذا النكع مف العقكد، مما يبيف أف الدكلة الجزائرية أرادت أف تترؾ الكقت 
 لممكاطف قصد الابتعاد عف العقد العرفي كما يشكمو مف خطكرة عمى مصالحو، كتقبؿ فكرة

                                                           

 «.العقكد المحررة قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ الثابتة التاريخ كغير المشيرة صحيحة كمنتجة لآثارىا»...  1
 ،، مرجع سابؽ.12/04/2006المؤرخ في  348178راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

 «.عمى الغير إلا إذا كاف ثابت التاريخ... العقد العرفي حجة بيف طرفيو مف حيث مكضكعو كتاريخو كلا يحتج بو»... 
، ص 2009، مجمة المحكمة العميا، العدد الأكؿ، 20/05/2009المؤرخ في  483177راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

154. 
 .145نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  2
 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة رقـ  3
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العقد الرسمي الذم يمنحو ضمانات كافية لحقكقو، لذلؾ تعمد المشرع ترؾ فترة انتقالية 
 لممكاطف لقبكؿ الكضع الجديد في التعاقد، كيمكف لمس ىذا التكجو مف خلبؿ عدة نقاط:

تضارب اجتياد المحكمة العميا بيف مؤسس لاستمرار العمؿ بيذه العقكد، كبيف  -
 .1رافضيا

، حيث ألغت ىذه المادة 19832مف قانكف المالية التكميمي لسنة  178/6نص المادة  -
المتضمف قانكف التسجيؿ، إذ أف ىذه المادة  1053-76مف الأمر رقـ  351نص المادة 

مف قانكف  12العقكد العرفية المخالفة لممادة كانت تمنع مفتشي التسجيؿ مف تسجيؿ 
 .4التكثيؽ

أيف تـ  ،1988ص مسألة الرسمية إلى غاية سنة تأخر تعديؿ القانكف المدني فيما يخ -
 .5مكرر 324تبني فكرة الرسمية كشرط لنقؿ الممكية بمكجب نص المادة 

صراحة عمى إعطاء  89حيث نصت المادة  ،1993سنة  76/63تعديؿ المرسكـ  -
 حجية قانكنية لمعقكد العرفية المعدة قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ كاكتسبت تاريخا ثابتا.

ادا إلى كؿ ىذه النصكص القانكنية كحتى تككف منسجمة مع بعضيا كاف لا كاستن
مف قانكف المالية التكميمي، كىك ما جاءت بو  178/6بد مف كقؼ العمؿ بنص المادة 

                                                           

 مف الرسالة.   لقد تـ تسميط الضكء عمى ىذه النقطة في الصفحة..... 1 
 ، مرجع سابؽ.83/10القانكف  2
، المؤرخة في 81الجريدة الرسمية، العدد  المتضمف قانكف التسجيؿ،، 09/12/1976المؤرخ في 76/105أمر رقـ 3

 .1977ديسمبر  18
 عمى ما يمي: 105-76مف قانكف التسجيؿ مف الأمر رقـ  351تنص المادة 4 
جراء التسجيؿ بخصكص العقكد التي يتـ إعدادىا حسب الطريقة الرسمية طبقا يحضر عمى مفتشي التسجيؿ القياـ بإ»

 «.المتضمف قانكف التكثيؽ 70/91مف الأمر رقـ  13ك 12لأحكاـ المادتيف 
كيبدك أنو كقع خطأ مادم في صياغة ىذه المادة إذ المقصكد ىك العقكد التي إعدادىا مخافة لمطريقة الرسمية، كذلؾ ما 

 صياغة المادة بالمغة الفرنسية حيث جاءت صياغتيا بالشكؿ التالي:يبدك كاضحا مف 
Il est fait défense aux inspecteurs de l’enregistrement d’accomplir la formalité 

l’enregistrement à l’égard des actes qui ne seraient pas dressés en la forme authentique 
conformément aux dispositions des articles 12,13 de l’ordonnance 70-91.    

 ، مرجع سابؽ.88/14القانكف رقـ  5
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مف قانكف  351أيف أعادت إحداث المادة  19921مف قانكف المالية لسنة  63المادة 
 لعقكد العرفية.التسجيؿ التي تمنع مفتشي التسجيؿ مف تسجيؿ ا

كقد كانت ىذه النصكص دافعا كبيرا لاتخاذ المحكمة العميا لقرارىا الصادر عف 
كالذم كاف بمثابة تكحيد للبجتياد القضائي  18/02/1997الغرؼ المجتمعة كالمؤرخ في 

 .2بخصكص كقؼ العمؿ بالعقكد العرفية
تكاريخ العقكد عت كثيرا في مجاؿ كسٌ  4618كعمى ىذا الأساس فإف التعميمة رقـ 

حيث حددت تاريخا فاصلب لكقؼ العمؿ بيذه العقكد كىك التاريخ ،العرفية الممكف تسكيتيا
 ة المسح المذككر في بطاقة التحقيؽ المتعمقة بالكحدة العقارية.رقالفعمي لمركر ف

كلذلؾ فإنو كاستنادا إلى ىذه التعميمة فإف السند العرفي المقدـ للبستفادة مف 
 ككف بإحدل الحالتيف:التسكية قد ي

كذلؾ بإحدل ( العقكد العرفية المعدة قبؿ مسح الأراضي بالنظر إلى تاريخيا الثابت: أ-2
 الكسائؿ الآتية:

حيث  :1991إلى ديسمبر  1983العقكد العرفية المسجمة ما بيف جكاف  الكسيمة الأكلى:
العقكد العرفية كما  مثؿ التاريخ الأكؿ صدكر قانكف المالية التكميمي الذم سمح بتسجيؿي

                                                           

 ، مرجع سابؽ.25/ 91قانكف  1
مف المقرر قانكنا أف كؿ بيع اختيارم أك كعد بالبيع، كبصفة أعـ كؿ تنازؿ عف محؿ تجارم كلك كاف معمقا »...  2

لا كاف باطلب.عمى شرط أك صادر بمكجب عقد مف نكع آخر يجب إثب  اتو بعقد رسمي كا 
كمف المقرر أيضا أنو زيادة عمى العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى الشكؿ الرسمي يجب تحت طائمة البطلبف 
تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية أك محلبت عقارية أك صناعية أك كؿ عنصر مف 

الرسمي، كمف المقرر أيضا أف يعاد المتعاقداف إلى الحالة التي كاف عمييا  عناصرىا يجب أف تحرر عمى الشكؿ
قبؿ العقد في حالة بطلبف العقد أك إبطالو، كلما ثبت في قضية الحاؿ أف قضاة الاستئناؼ لما اعتبركا العقد العرفي 

كتترب عميو  المتضمف بيع قاعدة تجارية عقد صحيحا مكتمؿ الشركط الخاصة بكصؼ المبيع كتحديد الثمف
التزامات شخصية متمثمة في إتماـ إجراءات البيع، يككنكف بقضائيـ ىذا قد خرقكا القانكف الذم يعتبر الشكؿ الرسمي 
في بيع قاعدة تجارية شرطا ضركريا لصحة البيع كأف تحرير عقد البيع في شكؿ آخر يخالؼ القانكف يؤدم إلى 

 «.نظاـ العاـبطلبف ذلؾ العقد بطلبنا مطمقا لككنو يمس ال
 ، مرجع سابؽ.136156راجع في ذلؾ: قرار الغرؼ المجتمعة رقـ 
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الذم منع  1992في حيف يمثؿ التاريخ الثاني صدكر قانكف المالية لسنة  ،سبؽ تكضيحو
مفتشي التسجيؿ مف تسجيؿ العقكد العرفية، حيث سبؽ الإشارة إلى أف التعميمة رقـ 

كالأصح ىك  1992كقانكف المالية لسنة  1992قد كرد فييا سيكا تاريخ ديسمبر  4618
 إليو.ما أشرنا 

قد يثبت ذلؾ  :مف يكـ ثبكت مضمكنو في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ الكسيمة الثانية:
عف طريؽ قياـ المحضر القضائي بتبميغ نسخة منو إلى الغير كتسميـ محضر تبميغ العقد 
العرفي لممرسؿ، كما قد يثبت تاريخ العقد العرفي إذا تعمؽ بمنازعة قضائية كقاـ القاضي 

ع تمؾ المنازعة بذكر مضمكف العقد العرفي في كثيقة الحكـ عمى صدر الحكـ مكضك مي 
دعاءات الخصكـ ككسائؿ  أساس أف القاضي ممزـ بذكر مكجز لكقائع القضية كطمبات كا 

 .1دفاعيـ
ـ محرر دققد يي  :ير عميو مف طرؼ ضابط عمكمي مختصشمف يكـ التأ الكسيمة الثالثة:

فيؤشر عميو بأية إشارة أك عبارة ،فتوعرفي إلى ضابط عمكمي مختص أثناء تأدية كظي
تفيد أف المحرر قد عرض عميو، كيكتب لذلؾ تاريخا يعتبر ثابتا بالنسبة لممحرر كفقا 

كمثاؿ ذلؾ أف يقدـ محررعرفي بمناسبة قياـ مكثؽ أك  ،مف القانكف المدني 328/3لممادة 
 خا معينا.فيؤشر عمى ذلؾ العقد العرفي كيضع عميو تاري ،محضر قضائي بجرد تركة

كما يعد مف قبؿ التأشير عمى يد ضابط عاـ مختص حالة قياـ مترجـ رسمي 
مضائو كرقـ كتاريخ الترجمة عمى السند العرفي، أك ذكر مضمكف عقد  بكضع خاتمو كا 
عرفي غير ثابت التاريخ في عقد عرفي آخر أشر عميو ضابط عاـ مختص فيصبح العقد 

 .2ند الثاني كابتداء مف تاريخوالأكؿ مكتسبا لتاريخ ثابت بمكجب الس

                                                           

 .27رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  1
العمكـ بكصبيعات سكسف، فعالية العقكد العرفية الثابتة التاريخ في تطيير الممكية العقارية في الجزائر، مجمة  2

 .211، 210،، ص 2015، جكاف 43الإنسانية، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة، مجمد أ، العدد 
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قصد  ( عقكد عرفية معدة قبؿ مسح الأراضي العاـ بالنظر لتاريخيا المفترض:ب -2
ماح تسكية أكبر عدد ممكف مف العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ، فإنو تـ السٌ 

لأصحاب العقكد العرفية الذيف ليس لعقكدىـ تاريخ ثابت بؿ تاريخ مفترض،مف إمكانية 
 ستفادة مف ىذه التسكية بشرط أف يككف ىذا التاريخ قبؿ إعداد مسح الأراضي.الا

 :ثالثا: الغياب الكامؿ لسند الممكية
إف الآثار السمبية التي خمفتيا كضعية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ، 

إذ تـ  ،رة عمى التساىؿ في طبيعة السند المثبت لمممكيةجبية مصجعمت السمطات الك 
ستفادة مف تسكية كضعية عقاره الذم حتى لمف لا يحكز أم سند مف فرصة الإ السماح

يحكزه كالمرقـ في حساب المجيكؿ إذا أثبت أنو يمارس حيازة فعمية طبقا لأحكاـ القانكف 
 .1المدني بشرط أف تعكد ىذه الحيازة إلى فترة ما قبؿ عمميات المسح

 :ؿ الظركؼ العاديةالفرع الثاني: الإجراءات العممية لمتسكية في ظ
يقصد بالظركؼ العادية ظيكر المعترض خلبؿ الآجاؿ كبيده سند ممكية مشير، 
كىي الحالة التي تتـ معالجتيا بالطرؽ العادية دكف المجكء إلى القضاء كذلؾ بالاستناد إلى 

 عدة نصكص قانكنية:
ى عم 76/63مف المرسكـ  14تنص المادة : المعدؿ كالمتمـ 76/63( المرسكـ 1

إمكانية قياـ المحافظ العقارم بتعديؿ ترقيـ مؤقت إلى نيائي خلبؿ فترة الترقيـ المؤقت إذا 
 ظيرت كقائع قانكنية تثبت أحقية المعني.

حيث أكدت ىذه عمى أف عدـ المطالبة بممكية عقار ممسكح تؤدم : 16( التعميمة رقـ 2
 يـ لفائدتيا.إلى ترقيمو مؤقتا لفائدة الدكلة لمدة سنتيف تنتيي بالترق

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة رقـ  1
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كخلبؿ فترة الترقيـ المؤقت إذا ظيرت كقائع قانكنية لا تدع شكا في أحقية ممكية 
الشخص المعني لمعقار فإف المحافظ العقارم ممزـ دكف انتظار بتنفيذ الترقيـ النيائي 

 .1لمعقار المعني كتسميـ الدفتر العقارم لممالؾ المعترؼ بو قبؿ انتياء مدة الترقيـ
جاءت ىذه التعميمة أكثر كضكحا مف النصكص : 16ة المكممة لمتعميمة رقـ ( التعميم3

السابقة إذ أكدت عمى أف ظيكر صاحب العقار المرقـ في حساب المجيكؿ كبيده سند 
يف يرسمي يؤدم إلى تسكية كضعيتو مف طرؼ المحافظ العقارم كذلؾ يدخؿ في إطار تح

 .2كثائؽ المسح
عدد العقارات الكاقعة في المناطؽ الممسكحة كالمسجمة  بمغلقد : 2421( التعميمة رقـ 4

الأملبؾ العقارية في المسح، مما  1/3اؿ إغففي حساب المجيكؿ مستكل معتبر أدل إلى 
نتج عنو شكاكم عديدة مف المكاطنيف كىك ما استدعى ظيكر أكؿ تعميمة تعالج كضعية 

كؿ، نظرا لما تشكمو ىذه العقارات الكاقعة في مناطؽ ممسكحة كمسجمة في حساب المجي
الكضعية مف انتياؾ خطير لحؽ الممكية الخاصة، باعتبار أف أصحاب ىذه العقارات 
يحكزكف سندات ممكية مشيرة، مما يبيف بشكؿ كاضح أف فرقة التحقيؽ العقارم لـ تتحمى 

 بالجدية اللبزمة في عمميا.
 التالية: لذلؾ كحتى تسكل كضعية ىذه الأشخاص فلب بد مف إتباع الخطكات

 

                                                           

فقرة ثانية التي  76/63مف المرسكـ  14تشرح بكؿ كضكح نص المادة  16إف الصياغة الكاردة في التعميمة رقـ  1
ا الترقيـ كيصبح ىذ»... النص الفرنسي أك العربي حيث جاء فييا: جاءت صياغتيا مبيمة كغير كاضحة سكاء ب

المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت كقائع قانكنية لممحافظ العقارم بالتثبت بصفة 
ف ذلؾ عف طريؽ أم مؤكدة مف أف الحقكؽ العينية الكاجب شيرىا في السجؿ العقارم كيككف قد اطمع عمييا في غضك 

 «.شخص معني
 قد أزالت الإبياـ عف ىذه المادة. 16لذلؾ فإف التعميمة رقـ 

2 Pour les propriétés titrées, la régularisation de l’inconnu est prise en charge par la 
conversation foncière, elle rentrera dans le cadre de la mise a jour de la documentation 

cadastrale et sera traitée comme une mutation ordinaire. 

Voir : L’instruction complémentaire à L’instruction N° 16, op . cit, p 29. 



122 

 

 

 :تقديـ طمب الترقيـ العقارم -أكلا
بنسخة مف السند القانكني  امرفكق1يقدـ الطمب مف طرؼ المعني عمى كرؽ عادم

، مع ضركرة تقديـ الطمب في نسختيف، إذ تسمـ 2لمممكية، كبأم كثيقة أخرل تفيد المعني
ني، أك عند يداع لممعبختـ المصمحة، كبتاريخ الإ ميكرةفي الحاؿ نسخة مف الطمب م

 الاقتضاء لممثمو.
 :الييئة المسؤكلة عف التسكية -ثانيا

إف إيداع طمب الترقيـ العقارم يقدـ إلى المحافظة العقارية كىك أمر منطقي طالما 
مف المرسكـ  14أف الأمر يتعمؽ بتحكيؿ ترقيـ مؤقت إلى نيائي، استنادا إلى نص المادة 

، باعتبار أف عممية الترقيـ العقارم ىي مف 16المعدؿ كالمتمـ كالتعميمة رقـ  76/63
صميـ عمؿ المحافظ العقارم قصد تسميـ الدفتر العقارم خاصة أف في ىذه الحالة يتعمؽ 

 سند رسمي مشير كمف ثـ فإنو مف حؽ المعني الحصكؿ عمى ترقيـ نيائي مباشرة.
 : الخطكات المتبعة مف طرؼ المحافظ العقارم لمتسكية -ثالثا

د المقدـ ىك سند ممكية مشير فإف ذلؾ لا يعفي المحافظ العقارم مف رغـ أف السن
التحقيؽ في السند، كالتأكد مف المعمكمات الخاصة بالعقار، بالإضافة إلى الاتصاؿ 

                                                           

، فإنو 76/63مف المرسكـ  15كثيرا عمى المعني في ىذه الحالة، إذ أنو طبقا لممادة  2421لقد سيٌمت التعميمة رقـ  1
تجاج متعمؽ بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقارم، الذم يثار خلبؿ ىذه المدة المحددة في أحكاـ المادتيف يبمغ كؿ اح

، بمكجب رسالة مكصى عمييا إلى المحافظ العقارم أك إلى الطرؼ الخصـ، كما يمكنيـ تسجيؿ احتجاج 14، 13
 عمى السجؿ المخصص لذلؾ في المحافظة العقارية.

خلبؿ التعميمة المذككرة أعلبه، ربح الكقت إذ يقكـ المعني مباشرة بتقديـ طمبو أماـ المحافظ  كيبدك أنو قد أيريد مف
( المخصصة لمعقارات الممسكحة لا يمكف استعماليا، بما أف 19العقارم عمى كرؽ عادم لأف الإستمارة مف نكع )إع 
 كؿ عناصر المعمكمات الضركرية لملؤىا ىي مجيكلة. 

ذككرة أعلبه عمى إيداع فريضة مع سند الممكية المقدـ في حالة الكفاة، كالأصح أف يطالب المعني أكدت التعميمة الم 2
بتقديـ شيادة تكثيقية كعقد قسمة كدية حتى يقكـ المحافظ العقارم بإعداد دفتر عقارم لكؿ كاحد مف الكرثة، لأف 

لكرثة مما يستدعي التقدـ مرة أخرل لمحصكؿ الإكتفاء بتقديـ فريضة يترتب عميو إعداد دفتر عقارم كاحد باسـ كؿ ا
 عمى دفتر عقارم لكؿ كارث، كىك ما يعد إىدارا لمجيد كالكقت كالماؿ.
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بالييئات المعنية التي يمكنيا إبداء ملبحظاتيا، كبذلؾ يمكف لممحافظ العقارم في الأخير 
 :خلبؿ اتباع الخطكات التالية ، مفتسميـ الدفتر العقارم إلى المعني

يجب عمى المحافظ العقارم التأكد مف أف سند الممكية قد  ( التحقيؽ في السند المشير:1
كيتعمؽ الأمر ىنا  ،شير فعلب، أم أنو يعد حقا عقاريا بالنظر إلى البطاقة العقاريةأي 

التحقيؽ تتـ ، كفي ىذه الحالة فإف عممية 19611بالسندات المشيرة قبؿ الأكؿ مف مارس 
عمى مستكل المحافظة العقارية الأـ، فلب يطرح أم أشكاؿ إذا كانت ىذه الييئة ضمف 
نفس الكلاية، لكف إذا كانت تابعة لكلاية أخرل فإف المحافظ العقارم يقكـ بالخطكات 

 التالية:
 المعمكمة مباشرة مف مديره )مدير الحفظ العقارم(. 2يطمب المحافظ العقارم -

الحفظ العقارم المختص إقميميا عممية البحث إذا كانت المحافظة يستعجؿ مدير  -
 العقارية "الأـ" تابعة لكلاية أخرل.

أياـ أما  08إذا كانت المحافظة العقارية الأـ تابعة لنفس الكلاية فإف مدة الرد ىي  -
 يكـ. 15إذا كانت تابعة لكلاية أخرل فإف ميمة الرد فيي 

عمى فحص السند، بؿ ينبغي عميو التحقؽ مف كلا يقتصر دكر المحافظ العقارم 
كؿ  فقد اعتبرت أ 16أف العقار المعني لا يعد مف أملبؾ الدكلة ذلؾ أف التعميمة رقـ 

                                                           

المؤرخ  59/1190في إطار تطبيؽ محاكلة الإصلبح العقارم الشامؿ عمدت الإدارة الفرنسية إلى سف المرسكـ رقـ  1
كسيع ما يعرؼ بمكاتب حفظ الرىكف العقارية، كتـ المتضمف إصلبح نظاـ الحفظ العقارم، كت 21/10/1959في 

 إعداد نظاـ شير شخصي استيدؼ تكثيؽ المعاملبت العقارية كتسميـ الدفاتر العقارية لممالكيف.
، إلى إجراء 1961كيبدك أف المستعمر استيدؼ مف كراء ىذا المرسكـ الذم بدأ سريانو في الجزائر مف الفاتح مارس 

 كمعاينة حؽ الممكية العقارية كفؽ أعماؿ إحصائية تقكـ عمى مخططات ىندسية. عمميات شخص مسح الأراضي
 .26راجع في ذلؾ: محمكدم عبد العزيز، مرجع سابؽ، ص 

ف  2 إف تسكية ىذا النكع مف العقارات شكؿ عبئا كبيرا عمى المحافظ العقارم فضلب عف المياـ الأخرل المنكطة بو، كا 
ة في حالة السند المشير، فإف الميمة تككف أصعب في حالة عدـ إشيار السند أك كانت الميمة فييا نكع مف السيكل

كجكد سند لا يممؾ الحجية الكافية، كمف ثـ فإنو ينبغي التريث كثيرا قبؿ قيد عقار ممسكح في حساب المجيكؿ لأف 
 ذلؾ يككف عمى حساب جيد المحافظ العقارم.
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رقـ ترقيما مؤقتا لفائدة الدكلة لمدة سنتيف تنتيي بالترقيـ عقار ممسكح لـ يطالب بممكيتو يي 
 .1النيائي لفائدتيا ما لـ يثبت العكس

 ييز بيف حالتيف: كينبغي ىنا التم
ىنا يككف التحقيؽ :19762مارس  25إذا كاف السند مشير قبؿ  الحالة الأكلى: أ(-1

ضركريا مف طرؼ المحافظ العقارم رغـ كجكد سند مشير، كذلؾ لمتأكد بصفة قطعية مف 
عدـ كجكد أم عقد رسمي غير مشير يتضمف نقؿ ممكية لفائدة الدكلة قد طرأ في تمؾ 

ذلؾ لا بد مف التبميغ التمقائي لمصالح أملبؾ الدكلة لإعطاء رأييا في كلمعرفة  ،الفترة
 المكضكع.

لا يككف التحقيؽ في  :1976مارس  25إذا كاف السند مشير بعد  الحالة الثانية: ب(-1
ىذه الحالة ضركريا مف حيث ممكيتيا لمدكلة، ذلؾ أف السندات المشيرة تككف ليا حجية 

الحقكؽ العقارية لا  ،لأفلـ تفقد حداثتيا بإشيارات لاحقةمطمقة في مكاجية الغير إذا 
 .3لا مف تاريخ شيرىاإيككف ليا أم أثر 

يحقؽ المحافظ العقارم في كضعية العقار  ( التحقيؽ في المعمكمات الخاصة بالعقار:2
بالاستناد إلى المراجع الخاصة بالمسح كبالأخص مخطط مسح الأراضي، كتككف ىذه 

                                                           

التي اعتبرت أف الأملبؾ غير المشغكلة كالتي لـ تكف محؿ أية  3587كقد أكدت عمى ىذه المسألة التعميمة رقـ  1
 مطالبة خلبؿ التحقيؽ يجب اعتبارىا تابعة لمدكلة حتى يثبت العكس.

حيز التطبيؽ، ذلؾ أف السندات المشيرة قبؿ ىذا التاريخ كانت تتـ في  75/74يمثؿ ىذا التاريخ كضع الأمر رقـ  2
رتب لمعقد الرسمي أثره القانكني الكامؿ بيف الأطراؼ حتى كلك لـ يشير، كما ظؿ نظاـ الشير الشخصي الذم كاف ي
 أف إجراء الشير العقارم كاف اختياريا.

المعدؿ كالمتمـ كىك ما أكده الاجتياد القضائي في العديد مف القرارات  75/74مف الأمر رقـ  12كذلؾ طبقا لممادة  3
مف القانكف  793كحدىا التي تستطيع نقؿ الممكية طبقا لممادة إف عممية الشير العقارم ىي »... مف بينيا: 

 «.المدني
 .86، العدد الأكؿ، ص 1992، المجمة القضائية، 21/01/1990المؤرخ في  68467راجع في ذلؾ: القرار رقـ 

ابتداء مف يكـ حيث أف إجراءات الإشيار العقارم تعتبر إجراءات مف النظاـ العاـ، كتسرم شرعية العقكد التكثيقية »... 
 «.إشيارىا في المحافظة العقارية...

 ، مجمس الدكلة، غير منشكر.14/02/2000المؤرخ في  186443راجع في ذلؾ: القرار رقـ 
 .504، مرجع سابؽ، ص 14حمدم باشا، القضاء العقارم، ط                
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ستعانة بمصالح المسح التي مة كفي أحياف أخرل صعبة مما يستدعي الإالميمة أحيانا سي
 قد تضطر إلى التنقؿ إلى عيف المكاف.

كيتـ التأكد مف المعمكمات الخاصة بالعقار مف حيث تحديده عمى مخطط مسح 
الأراضي، كمعاينة تكافؽ محتكياتو المادية لمتأكد مف أف العقار المعني ىك نفسو الكارد في 

مما يسمح باستخراج مراجعة المسح المتمثمة في رقـ القسـ كالكحدة ،مسحمخطط ال
 العقارية.

كيمكف تحديد العقار عمى المخطط بكؿ سيكلة في حالة الشقؽ المتكاجدة في 
 2، فيي تحدد بكاسطة الجدكؿ الكصفي لمتقسيـ1البنايات الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة

في العقارات المباعة في إطار القانكف رقـ  صصك ، كىذا ما نجده بالخ3المشير مف قبؿ
 .4المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية العمكمية 07/02/1981المؤرخ في  81/01

                                                           

القانكنية التي يككف عمييا العقار المعني أك مف القانكف المدني،ىي الحالة  743الممكية المشتركة بمفيكـ المادة  1
مجمكعة العقارات المبنية، كالتي تككف ممكيتيا مقسمة بيف عدة أشخاص تشمؿ كؿ كاحدة منيا عمى جزء خاص 

 كنصيب في الأجزاء المشتركة.
يقو فالممكية المشتركة ىي ممكية جماعية يساىـ فييا كؿ شريؾ بنصيب قصد تحقيؽ غرض مشترؾ، يعجز عف تحق

 " باعتبارىا ممكية كاحدة لكؿ الشركاء مجتمعيف.propriété collectiveالكاحد منيـ منفردا، كيطمؽ عمييا اسـ "
راجع في ذلؾ: زىدم يكف، الممكية كالحقكؽ العينية الأصمية عمما كعملب، الطبعة الثانية، منشكرات المكتبة العصرية، 

 .140، ص 2000بيركت، لبناف، 
لمتقسيـ: ىك كثيقة تقنية يتـ بمكجبيا تعييف الحصص المتضمنة في العمارة تحديدا دقيقا مف خلبؿ  الجدكؿ الكصفي 2

عطائو رقـ ككذا كصؼ كتحديد ىكية كؿ جزء، مف خلبؿ رقمو كمكقعو المحدد بالإستناد إلى  تعييف كؿ جزء، كا 
 مخطط تككف نسخة منو مرفقة بالكثيقة التي ينبغي إشيارىا.

 الجدكؿ في سيكلة التصرؼ في كؿ جزء مف العقار عمى حدل نظرا لأنو معيف تعيينا كافيا.كتكمف أىمية ىذا 
 المعدؿ كالمتمـ. 76/63مف المرسكـ  67، 66راجع في ذلؾ: المادة 

بمجرد إشيار ىذا الجدكؿ الكصفي،  فإف المحافظ العقارم يرسؿ نسخة منو مرفقة بالمخطط إلى مصمحة المسح  3
 " كذلؾ حتى تككف مصمحة المسح عمى عمـ بالتجزئة التي طرأت عمى العقار.11"ب ر ضمف جدكؿ مف نمكذج 

مف القرار المتضمف تحديد الشركط التي تجرم بمكجبيا مطابقة مجمكعة البطاقات  4، 3، 2راجع في ذلؾ: المادة 
، 09/03/1978خ العقارية كمسح الأراضي فيما يخص العمارات الخاضعة لنظاـ الإشيار العقارم الصادر بتاري

 مرجع سابؽ.
 ، مرجع سابؽ.2421التعميمة رقـ  4
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كما يمكف أف يتعمؽ الأمر أيضا بعقارات تشكؿ كحدات عقارية يسيؿ تمييزىا 
 الرقـ. بالرجكع إلى الطريؽ النظامي )شارع، نيج، ساحة( المرقـ مع الإشارة إلى ىذا

لكف في حالات أخرل يككف تحديد العقار عمى المخطط صعب جدا، بؿ مستحيلب، 
 مما يستدعي ضركرة تدخؿ مصالح مسح الأراضي مع احتماؿ كبير لتنقميا لعيف المكاف.

كيككف تدخؿ مصمحة مسح الأراضي لمساعدة المحافظ العقارم في تحديد مكاف 
 في الحالات التالية:عقار ما عمى مخطط مسح الأراضي، ضركريا 

، مدرجة في مخطط المسح، 1إذا كاف العقار يشكؿ حسب سند الممكية كحدة عقارية -
جمت ىي في حد ذاتيا في داخؿ قطعة أرض متعددة الأضلبع ذات مساحة أكبر، سي 

حساب المجيكؿ، مما يعني أف ىذا الفضاء في مخطط المسح يضـ عدة كحدات عقارية 
 متجاكرة.

                                                           

عرٌؼ البعض الكحدة العقارية، بأنيا كؿ قطعة محدكدة مف الأرض تقع في قسـ مساحي كاحد مع جميع ما يدخؿ في  1
أك  تككينيا كالمناجـ كالمحاجر كالمنشآت كالمزركعات، التي تعتبر متممة ليا بشرط أف تككف مممككة لشخص كاحد،

عدة أشخاص عمى الشيكع، كألا يفصؿ جزءا منيا عمى سائر الأجزاء فاصؿ مف سمؾ عاـ أك خاص، كألا يككف 
 لجزء منيا أك عميو مف الحقكؽ ما ليس للؤجزاء الأخرل أك عمييا.

ف لكف أعاب بعض الفقياء ىذا التعريؼ المرتبط بالممكية ذلؾ أف القطع المتجاكرة المممككة لنفس الشخص لا تكك 
بالضركرة كحدة عقارية كاحدة،بؿ تككف عدة كحدات بقدر عدد القطع، كيفتح لكؿ منيا صحيفة عينية مستقمة، كما 
أف ذلؾ يتعارض مع ما انتيى إليو التعريؼ مف اعتبار مشتملبت الأرض مف مناجـ كمحاجر تككف كحدة كاحدة، إذ 

ح الأرض مممككا لشخص آخر، كفي ىذه الحالة يككف أف ممكية المناجـ كالمحاجر ىي دائما لمدكلة بينما يككف سط
 لمكحدة العقارية مالكاف.

ليذا فإنو مف الأفضؿ عدـ ربط مفيكـ الكحدة العقارية بالمالؾ كالممكية كجعمو مفيكما طبيعيا فيزيائيا طبكغرافيا بصرؼ 
عرؼ الكحدة العقارية محؿ النظر عف المالؾ، كلا بأس فيما بعد مف إضافة اسـ المالؾ كبياف تفصيمي كتعريفي ي

 المسح كالترقيـ.
في  75/74مف الأمر رقـ  06كقد تبنى ىذا المفيكـ المشرع الجزائرم مف خلبؿ دلالة النصكص، إذ تنص المادة 

 فقرتيا الثانية عمى أف القطعة الأرضية ىي كحدة عقارية طبيعية أك قانكنية.
الأراضي يككف مكضكع إعداد في كؿ بمدية ما يمي: جدكؿ  مف نفس الأمر عمى أف تصميـ مسح 08كما تنص المادة 

للؤقساـ كسجؿ لقطع الأراضي ترتب عميو العقارات حسب الترتيب الطبكغرافي، كىك نفس النص الذم تضمنتو 
 .76/62المادة الأكلى مف المرسكـ 

 .221، 220لمتفصيؿ أكثر راجع: كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص 



121 

 

 

ؾ فرؽ في المساحات أك الحدكد، تظير مف خلبؿ المقارنة بيف سند الممكية إذا كاف ىنا -
 .1كمجمكعة الممكية المقيدة في حساب المجيكؿ

كتختمؼ آجاؿ تسميمو باختلبؼ الحالة التي تخص العقار، إذ  ( تسميـ الدفتر العقارم:3
 يمكننا التمييز بيف عدة حالات: 

كفي ىذه الحالة  :العقار مطابقا لمخطط المسحعندما يككف تحديد  الحالة الأكلى: أ(-3
لذلؾ  ،فإف المحافظ العقارم يمكنو تحديد العقار بالاستناد إلى مخطط المسح بصفة مؤكدة

فإف الاتصاؿ بمصمحة أملبؾ الدكلة لا يعد ضركريا، إذ يشرع المحافظ العقارم في عممية 
 08دفتر العقارم جاىزا خلبؿ الترقيـ في السجؿ العقارم، عمى أف يككف إعداد كتسميـ ال

أياـ مف تاريخ إيداع الطمب، مع الأخذ في الحسباف المدة المحددة مف قبؿ في حالة طمب 
 .2معمكمات مف المحافظة العقارية الأـ

في بعض  :عندما يككف تحديد العقار صعبا عمى مخطط المسح الحالة الثانية: ب(-3
لبؿ القياـ بفحص تقني يمكنيا عمى الأحياف يككف تدخؿ مصمحة المسح بسيطا مف خ

أساسو تحديد مكقع العقار عمى مخطط المسح، لكف في حالات أخرل يككف تنقميا إلى 
 عيف المكاف ضركرم، كذلؾ بعد إخطار المالؾ بإشعار مركر فرقة المسح لمقياـ بما يمي:

ي عقد : مف خلبؿ التأكد مف مطابقة محتكيات العقار المذككرة فالتعرؼ عمى الحدكد -
تماـ تعييف العقار إذا لكحظ كجكد تغييرات لاحقة عمى  الممكية كتمؾ المعاينة في الميداف كا 

                                                           

 ابؽ.، مرجع س2421التعميمة رقـ  1
، في محافظة عقارية أخرل فإف التحقيؽ في الكضعية 1961كذلؾ إذا تعمؽ الأمر بسند مشير قبؿ الأكؿ مارس  2

القانكنية لمعقار محؿ السند المقدـ ىك ضركرم عمى مستكل المحافظة الأـ، إذ يشمؿ التحقيؽ في كضعية العقار 
 .1961فبراير  28مف تاريخ إشياره إلى غاية الثامف كالعشركف 

ذا كانت المحافظة العقارية الأـ غير تابعة لكلاية أخرل فإف الرد يجب أف يككف خلبؿ   أياـ. 08كا 
. 15أما إف كانت المحافظة العقارية الأـ تابعة لكلاية أخرل فإف الرد يجب أف يككف خلبؿ   يكـ

 ، مرجع سابؽ.2421راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 
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تتضمف كافة  1(TD10العقار بعد إعداد عقد الممكية، كفي ىذا الصدد تملؤ بطاقة العقار )
العناصر المتعمقة بالمحتكيات المادية لمجمكعة الممكية ككذا مراجع المسح كترسؿ إلى 

يكما ليقكـ بعدىا المحافظ العقارم بإعداد الدفتر  15فظة العقارية كذلؾ خلبؿ مدة المحا
 أياـ مف تاريخ تمقيو المعمكمات المطمكبة مف مسح الأراضي. 08العقارم خلبؿ 

بنية ككحدة عقارية في : يككف ىذا الإجراء لمجمكعة الممكية التي ليست مي تغيير الحدكد -
قياس دكف دفع المصاريؼ، حيث يتـ إعطاء لمعقار مراجع مخطط المسح مع إعداد كثيقة 
 مسح جديدة، كفي ىذه الحالة

فإف الإرساؿ المكجو لممحافظ العقارم يجب أف يتضمف أيضا بطاقة تحقيؽ ككثيقة 
 أياـ لتسميـ الدفتر العقارم. 08يكما ليبقى أماـ المحافظ العقارم  15قياس كذلؾ في أجؿ 

 :كاف تدخؿ مديرية أملبؾ الدكلة ضركرياإذا الحالة الثالثة:  ج(-3
 كفي ىذه الحالة تكاجو المحافظ العقارم فرضيتيف: 

 :أف العقار مطابؽ لمخطط مسح الأراضي الفرضية الأكلى: •
تصاؿ بمصمحة أملبؾ الدكلة فيما يكتفي المحافظ العقارم في ىذه الحالة بالإ

كتككف مديرية أملبؾ الدكلة  يخص العقار المعني دكف الاتصاؿ بمصمحة مسح الأراضي،
يكـ مف تاريخ الطمب، كفي غياب رد منيا في الآجاؿ المحددة  15مطالبة بالرد خلبؿ 

يعتبر العقار ممكية خاصة كىذا تحت مسؤكلية مديرية أملبؾ الدكلة، ليقكـ بعدىا المحافظ 
 لآجاؿ.أياـ مف نفاذ ا 08أياـ مف الرد أك  08العقارم بإعداد الدفتر العقارم خلبؿ 

 : أف العقار غير مطابؽ لمخطط مسح الأراضي الفرضية الثانية:
كفي ىذه الحالة فإف المحافظ العقارم لا يتصؿ مباشرة بمديرية أملبؾ الدكلة، بؿ 

أك تغيير الحدكد كما ،إما لمتعرؼ عمى الحدكد،يراسؿ مصمحة مسح الأراضي قصد التدخؿ

                                                           

ميمة تضـ كؿ المعمكمات الخاصة بالعقار، كيعتمد عمييا المحافظ العقارم في ( ىي بطاقة TD10بطاقة العقار ) 1
 ترقيـ العقار إما ترقيما مؤقتا أك نيائيا، كقد سبؽ كصفيا بالتفصيؿ في الفصؿ الثاني مف الباب الأكؿ مف الرسالة.
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رد مف طرؼ مصمحة مسح الأراضي خلبؿ كبعد تمقي المحافظ العقارم لم ،سبؽ تكضيحو
 يكـ لمرد. 15يكـ، يتصؿ بعدىا بمديرية أملبؾ الدكلة التي ليا ميمة  15أجؿ 

كفي غياب أم رد في الآجاؿ المحددة يعتبر العقار ممكية خاصة كىذا تحت 
ليشرع بعدىا المحافظ العقارم في إعداد الدفتر العقارم خلبؿ ،مسؤكلية مدير أملبؾ الدكلة

لكف كفي بعض الأحياف يككف رد مديرية أملبؾ ،أياـ مف الرد أك نفاذ الآجاؿ دكف رد 08
الدكلة سمبيا، كذلؾ إذا أسفرت نتيجة البحث إلى أف العقار مكضكع التحقيؽ تابع لأملبؾ 

الذم ،الدكلة، كىنا يتـ إعداد الدفتر العقارم باسـ الدكلة كيسمـ إلى مدير أملبؾ الدكلة
اتخاذ التدابير اللبزمة للبستحكاذ عمى العقار المعني بطريقة فعمية عميو كدكف تعطيؿ 

، كلا يبقى أماـ المدعي بالممكية سكل 1كالسير عمى تسييره في إطار التشريع المعمكؿ بو
 .2المجكء إلى القضاء

 :الفرع الثالث:أىـ الإشكالات المطركحة خلاؿ عممية التسكية
للبعتراض عمى ترقيـ عقاره في حساب  إف ظيكر العارض خلبؿ المدة القانكنية

المجيكؿ يجنبو المجكء إلى القضاء طالما أف العقار لـ يرقـ نيائيا لفائدة الدكلة، لكف كرغـ 
ذلؾ فإف عممية التسكية تكاجييا إشكالات، خاصة إذا كاف المعترض لا يممؾ سند رسمي 

المحافظ العقارم كجكد مشير، أك لا يممؾ سندا أصلب، كما أنو كفي أحياف كثيرة يلبحظ 
 مراتعديدة كفي  ،فكارؽ في المساحة ما بيف تمؾ المذككرة في العقد كالمساحة الفعمية لمعقار

 تككف المساحة الزائدة ممؾ مف أملبؾ الدكلة.
 
 

                                                           

 ، مرجع سابؽ.2421التعميمة رقـ  1
مف المرسكـ  16قيـ النيائي إلا عف طريؽ القضاء طبقا لممادة لا يمكف إعادة النظر في الحقكؽ الناتجة عف التر  2

 المعدؿ كالمتمـ كىك ما أكده الاجتياد القضائي في العديد مف قراراتو منيا: 76/63
 ، مرجع سابؽ.23/02/2005الصادر في  282811القرار رقـ  -
 ، مرجع سابؽ.09/04/2012الصادر في  000117القرار رقـ  -



144 

 

 

 :أكلا: الإشكالات المطركحة في غياب سند رسمي مشير
لو ليس لذم يشكؿ الأساس القانكني دعامة ميمة في معالجة كضعية المعترض ا

سند قانكني مشير مف خلبؿ كؿ النصكص القانكنية السابؽ ذكرىا، لذلؾ فإف المعترض 
الذم لا تتكفر فيو ىذه الشركط كاف يكاجو طمبو بالرفض كعمى العمكـ فإف الأمر يتعمؽ 

 ىنا بمرحمتيف:
كانت كؿ الطمبات المقدمة مف :46181قبؿ صدكر التعميمة رقـ ( المرحمة الأكلى: 1
كيحاؿ أصحابيا مباشرة إلى  ،قابؿ بالرفضعترضيف الذيف لا يحكزكف سندات مشيرة تي الم

سبؽ القضاء دكف تمييز لنكع العقد المقدـ الذم قد تككف لو حجية رغـ عدـ إشياره كما 
بالإدارة  دفعتكىك ما أدل إلى شكاكم عديدة مف المكاطنيف  ،في الفرع السابؽ تفصيمو

 .4618يمة رقـ الكصية إلى استصدار التعم
قضت ىذه التعميمة عمى عدد كبير  :4618بعد صدكر التعميمة رقـ ( المرحمة الثانية: 2

نبت العديد مف مف المشاكؿ التي كانت مطركحة عمى مستكل المحافظات العقارية، كجٌ 
المجكء إلى القضاء، إذ سمحت بالتسكية الإدارية في حالة ظيكر  حتميةالمكاطنيف 

يناير  01ز عقد رسمي غير مشير، أك عقد عرفي لو تاريخ ثابت قبؿ المعترض كىك يحك 
، ككذا السندات العقارية غير الكافية في الإثبات بؿ سمحت حتى لمحائز الذم لا 1971

يحكز أم سند مف إمكانية تسكية كضعيتو إذا تكافرت فيو شركط معينة، كما سنبينو في ما 
 يمي:

الإجراءات المتبعة في التسكية تتشابو إلى حد كبير  إف( الإجراءات العممية لمتسكية : 3
 ت:فامع تمؾ المتبعة في حالة السند الرسمي المشير لكف مع كجكد بعض الإختلب

                                                           

فيما يخص طريقة التسكية التي يتبعيا المحافظ العقارم في عممية  2421مة مكممة لمتعميمة رقـ تعد ىذه التعمي 1
التحقيؽ في السند، كقد تبعيا عدة تعميمات تستند كميا إلى ىاتيف التعميمتيف مف خلبؿ التأكيد عمى ضركرة إتباع ما 

 فييا مف تعميمات.
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بخلبؼ الحالة الأكلى التي تكجو فييا الطمبات إلى ( الجية لمختصة لقبكؿ الطمب: أ-3
الحفظ العقارم، حيث تقيد  فإنو كفي ىذه الحالة تكجو الطمبات إلى مدير 1المحافظ العقارم

رقـ كتختـ صفحاتو مف طرؼ مدير الحفظ العقارم ثـ يسمـ الطمبات في سجؿ خاص، كتي 
 كصؿ حينيا لمكدع الطمب.

يكمؼ مدير الحفظ العقارم، المحافظ العقارم المختص ( التحقيؽ في الطمب: ب-3
 إقميميا بميمة التحقيؽ في الطمب المقدـ بالشكؿ التالي:

يقكـ المحافظ العقارم ببحث معمؽ لمتأكد مف عدـ كجكد الأمر بسند رسمي:  إذا تعمؽ -
إشيار مسبؽ يكشؼ عدـ تطابؽ مع مضمكف الكثيقة الرسمية غير المشيرة المدعمة 

 لطمب الترقيـ العقارم.
ذلؾ أنو كفي أحياف كثيرة قد يتضمف السند المقدـ تأشيرة تتعمؽ بعقد مشير مف 

 شكؿ الأصؿ لحؽ الممكية.قبؿ عمى أف ىذا الأخير ي
فإذا لـ يتبيف مف التحقيؽ كجكد عناصر مف شأنيا أف تحكؿ مف التسكية فإنو يحؽ 

 لمعارض حينئذ الاستفادة مف الترقيـ النيائي.
يتكلى المحافظ العقارم القياـ  :1971إذا تعمؽ الأمر بعقد عرفي لو تاريخ ثابت قبؿ  -

عرفية المقدمة لا تتناقض مع معمكمات قد تككف بتحقيقات دقيقة لمتأكد مف أف العقكد ال
مكجكدة بأرشيؼ المحافظة العقارية، إذ يمكف لأصحاب العقكد العرفية أف يككنكا قد 

 اكتسبكا حقكقيـ مف أشخاص ليـ حقكؽ مشيرة.
ينبغي في ىذا الإطار أف لا تقتصر الأبحاث عمى مستكل المحافظة العقارية 

يشمؿ البحث المحافظة العقارية الأـ لمقضاء عمى أية المختصة إقميميا، بؿ ينبغي أف 
 شككؾ محتممة بخصكص العقد العرفي المقدـ.

                                                           

ي مشير فإف المحافظ العقارم ىك المسؤكؿ عف تمقي الطمب نظرا لأف المعترض في تمؾ الحالة يحكز سند رسم 1
 كتمكينو مباشرة مف الحصكؿ عمى دفتر عقارم باسمو باعتباره الييئة المخكلة لذلؾ.
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كىي العقكد العرفية  :1971إذا تعمؽ الأمر بالعقكد العرفية التي ليا تاريخ ثابت بعد  -
كيتـ التعامؿ معيا بنفس  1991إلى ديسمبر  1983التي ليا تاريخ ثابت مف جكاف 

 رة في الفقرة السابقة شريطة أف يككف ىذا التاريخ سابؽ عمى إجراء المسح.الطريقة المذكك 
يتطمب ىذا النكع مف العقكد مجيكدا مف  العقكد العرفية التي ليا تاريخ مفترض: -

 المحافظ العقارم إذ يقكـ بفحص دقيؽ لمسند حتى يمكنو استنتاج تاريخ تحريرىا.
ي حساب المجيكؿ، محؿ ترقيـ عقارم فقد يككف العقار المجاكر لمعقار المسجؿ ف

مؤقت كيحكز صاحبو عمى عقد عرفي إما لو تاريخ ثابت أـ لا، كمف خلبؿ المقارنة 
البسيطة بيف السند الخاص بالعقار المسجؿ في حساب المجيكؿ، كالسند الخاص بالعقار 

احب المجاكر، يمكف أف يلبحظ المحافظ العقارم مثلب أف الكثيقتيف قد صدرتا مف نفس ص
العقار الأصمي أك كرثتو عمى أساس سند قانكني لو حجية، فيتضح بفعؿ عممية المقارنة 
أف الكثائؽ المقدمة تتشابو في الشكؿ أك تحكم معمكمات تدؿ عمى كجكد الطالب الحالي 
في الميداف كحائز لمكحدة العقارية المطالب بيا كأف يككف اسمو مذككر في العقد العرفي 

 المجاكر. الذم يخص العقار
كعميو كنتيجة ليذا الفحص يمكف استنتاج أف ىذيف العقديف العرفييف قد تـ 
إعدادىما خلبؿ فترة زمنية كاحدة مع ضركرة التحقيؽ فإف ىذا التاريخ سابؽ عمى إجراء 
عممية المسح في الميداف كبذلؾ يمكنو أف يستفيد مف ترقيـ مؤقت تختمؼ مدتو بحسب 

ة تحديد تاريخ معيف غير قابؿ للبحتجاج بالطريقة المبينة كضعية الشخص، كعند استحال
 .1أعلبه فإف ىذه الحالة تدرج ضمف الغياب الكامؿ لسند الممكية

ف المعترض يمكنو إلأم سند ممكية، فالكمي رغـ الانعداـ  غياب سند الممكية: -
 عينة: الاستفادة مف الطريقة الإدارية دكف المجكء إلىالقضاء إذا تكفرت فيو شركط م

 أف يككف اعتراضو ضمف الآجاؿ المقدرة سنتيف. -

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة رقـ  1
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مف القانكف  808أف يمارس حيازة تتكفر عمى الشركط المنصكص في المادة  -
 .1المدني

 أف يككف تاريخ الحيازة سابؽ عمى إجراء عمميات المسح. -

القياـ بتحقيقات ميدانية لمعاينة كقائع تدؿ عمى حيازة ظاىرة، كشغؿ حقيقي لمسكف،  -
 أرض فلبحية مزركعة، كجكد سياج.كجكد 

 .2تدعيـ أقكاؿ كتصريحات الطالب بشيادة شخصيف مصرح بيا أماـ المكثؽ -

                                                           

 شركط لمحيازة كىي : 3بالرجكع إلى ىذه المادة نجد أف المشرع الجزائرم قد حدد  1
 مف أم مطالبة مف طرؼ الغير.أف تككف ىادئة خالية  -

 أف تككف عمنية مف خلبؿ إظيار التصرفات الممارسة بمكجب ىذه الحيازة إلى الغير. -

 أف تككف كاضحة لا يشكبيا أم لبس. -

 808كيلبحظ أف التعميمة المذككرة أعلبه اشترطت في تقدير الحيازة ضركرة تكفر الشركط المنصكص عمييا في المادة 
مف القانكف المدني، مما يبيف أف  827التي لا تتضمف شرط الاستمرارية المذككر في المادة  مف القانكف المدني،

شرط التقادـ الطكيؿ أك القصير غير مطمكب لاستفادة المعترض مف تسكية كضعيتو،  كىي الحالة التي تستدعي 
 ف.الاستفادة  مف الترقيـ المؤقت المقدر بسنتي 76/63مف المرسكـ  14حسب نص المادة 

تكمفيـ  16/07/2008كفي ىذا الصدد تـ تكجيو مراسمة المكثقيف مف طرؼ المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية بتاريخ  2
بإعداد ىذه الكثيقة التي تتضمف شيادة الشاىديف بخصكص المعترضيف الذيف لا يحكزكف أم سند عمى عقارات 

 يطالبكف بممكيتيا كقد سجمت في حساب المجيكؿ.
 ذه الكثيقة لا يخدـ أبدا الائتماف العقارم كلا يساىـ في حؿ المشكمة كذلؾ لعدة أسباب:إف إعداد ى

 السبب الأكؿ:
ىك سرعة كسطحية  -07/02ككانت سببا في إصدار قانكف التحقيؽ العقارم –مف أىـ العيكب التي كجيت لعقد الشيرة 

كما اتيـ  -كما ىك الأمر عميو في ىذه الحالة–ؽ إعداده مف طرؼ المكثؽ الذم لا يقكـ بأم إجراءات ميدانية لمتحقي
المكثؽ بالتكاطؤ مع الغير قصد تسكية عمميات عقارية غير مشركعة كإقصاء الكرثة الغائبيف مف الميراث أك 
الاستيلبء عمى أملبؾ عقارية أك خاصة كىي الحالة التي استدعت مف عضك مجمس الأمة الدكتكر صكيمح بكجمعة 

تو أماـ مجمس الأمة ضركرة حذؼ كممة "تكاطؤ" مف جممة "... تكاطؤ بعض المكثقيف..." المطالبة في مداخم
مف التقرير الذم قدمو أعضاء المجنة المختصة بخصكص  13المكجكدة في السطر الثامف مف الصفحة الأخيرة رقـ 

تكثيؽ قد قامكا بما طمب لأف الخاص لا يعمـ عمى العاـ، كقد رأل الدكتكر أف الزملبء في مينة ال 07/02القانكف 
 منيـ حيث ساعدكا كثيرا في تثبيت الكعاء العقارم.
 .11، 10راجع في ذلؾ: صكيمح بكجمعة، مرجع سابؽ، ص 

كعميو كبعد كؿ ىذه الانتقادات،يتـ تكميؼ المكثؽ مف جديد بمينة إعداد ىذه الشيادة التي لا ترقى إطلبقا إلى مستكل 
ؽ بعد إتباع إجراءات خاصة، تبدأ بضركرة إرفاؽ الطمب بمخطط العقار المعد مف عقد الشيرة الذم كاف يعده المكث
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بعد الانتياء مف التحقيؽ الذم يكمؼ بو المحافظ  ( مراسمة مصالح أملاؾ الدكلة:ج-3
العقارم المختص إقميميا، فإف مدير الحفظ العقارم يقكـ بمراسمة مصالح أملبؾ الدكلة 

رىا المكمفة بضماف حؽ ممكية الدكلة كذلؾ في كؿ الحالات المذككرة سابقا ضمف باعتبا
 الفقرة السابقة.

يعكد السبب في ذلؾ لأف ترقيـ العقار في حساب المجيكؿ ىك قرينة عمى ممكيتو 
لذا يتعيف عمى مدير أملبؾ الدكلة أف يبدم رأيو صراحة بخصكص الكضعية  1لمدكلة

 .2القانكنية لمعقار
                                                                                                                                                                                

طرؼ الميندس الحيز العقارم أك مكتب دراسات معتمد، بالإضافة إلى تصريح شرفي مدعـ بشيادة شاىديف، ثـ قياـ =
 المكثؽ بإجراءات الإعلبف المطمكبة قانكنا.

 السبب الثاني:
أصلب ضمف اختصاص المكثؽ، باعتبار أف مينة التكثيؽ ىي مينة حرة، يمارس  إف إعداد ىذه الكثيقة لا تدخؿ

المكثقكف في ظميا العديد مف المياـ كتحرير العقكد التي يحدد القانكف صيغتيا الرسمية، تسميـ النسخ التنفيذية 
 دات.المميكرة بالصيغة التنفيذية... إلخ، كبالتالي فلب يمكف إثقاؿ كاىمو بيذا النكع مف الشيا

 السبب الثالث: 
تضـ ىذه الشيادة مجرد تصريح شخصيف مدعميف أقكاؿ المعترض بخصكص حيازتو لمعقار المرقـ في حساب 
المجيكؿ، كىي بذلؾ لا تحمؿ أم قيمة قانكنية، بؿ أنيا قد تزيد في خمؽ مشاكؿ أخرل،، فقد تستخدـ ىذه الشيادة 

د عقارىـ في حساب المجيكؿ كما حدث مع الكثير مف لسمب ممكية أشخاص آخريف لـ يتناىى إلى عمميـ قي
المكاطنيف الذيف يعممكف بذلؾ في كقت متأخر كبالتالي فإف ىذه الشيادة تككف سببا لنزاعات جديدة أماـ القضاء، إما 
لإقصائيا بعض الكرثة أك لأنيا تضـ  تصريحات مزكرة أصلب، خاصة أف المكثؽ لا يمكنو معرفة ذلؾ باعتبار أف 

 مكب منو ىك تمقي التصريحات فقط.المط
كعميو كلكؿ ىذه الأسباب يتعيف إعادة النظر في ىذا الشرط لتسكية كضعية ىذا النكع مف المعترضيف، كتكميؼ 
المصالح المعنية بالمزيد مف الأبحاث كالتحقيؽ في ىذه الحالة، كمف باب أكؿ عدـ التسرع في إدراج أم عقار 

 ضمف المجيكؿ.   
 ، مرجع سابؽ.16ـ التعميمة رق1
 ، مرجع سابؽ.3587التعميمة رقـ  
لقد كاف مدراء أملبؾ الدكلة يتعسفكف عند مراسمتيـ مف طرؼ مصالح الحفظ العقارم لإبداء رأييـ حكؿ أحقية الدكلة  2

ني الذم عمى العقارات المعنية، إذ يكتفكف بالتصريح بممكية الدكلة عمى ىذه العقارات دكف الإشارة إلى الأساس القانك 
 مكف الدكلة مف اكتساب ىذه الممتمكات سكاء عف طريؽ الاقتناء، اليبة، التبادؿ، التأميـ نزع الممكية... إلخ.

كقد كانت ىذه الردكد سببا في تكجيو الكثير مف المكاطنيف إلى الجيات القضائية، قصد المطالبة بضركرة تبرير أحقية 
 الدكلة عمى العقارات المطالب بيا.
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 .1يكما لمرد اعتبارا مف تاريخ المراسمة 45قدره أماـ ىذه الييئة أجؿ  كيككف
يراسؿ مدير الحفظ العقارم مديرية مسح  ( إلزامية تنقؿ فرقة مسح الأراضي لمميداف:د-3

الأراضي التي يتعيف عمييا تكميؼ عكف مصمحة مسح الأراضي بضركرة التنقؿ إلى 
 الميداف مف أجؿ القياـ بالمياـ التالية:

 تحديد المعالـ حضكريا. -

 إعداد بطاقة التحقيؽ العقارم. -

 إعداد كثيقة قياس إف استمزـ الأمر ذلؾ. -

يكما مف تاريخ  45القياـ بميمتيا في حدكد  2كيتعيف عمى مصمحة مسح الأراضي
مراسمتيا مف طرؼ مديرية الحفظ العقارم، كىي آجاؿ ميمة يترتب عمييا إعداد الدفتر 

 افظ العقارم.العقارم مف طرؼ المح

                                                                                                                                                                                

 عمى ىذا الأساس تـ التشديد عمى مدراء أملبؾ الدكلة بضركرة ذكر الأساس القانكني لتممؾ الدكلة لمعقار.حيث ك =
، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، 2012مارس  26المؤرخة في   320راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 

 الجزائر.
يكما الصادرة، إذ بفكات ىذه الميمة دكف رد فإف  45الرد المحددة ب تمتزـ مديرية أملبؾ الدكلة أيضا باحتراـ آجاؿ  1

مصالح الحفظ العقارم تعتبر ذلؾ ردا ضمنيا بعدـ ممكية الدكلة لتمؾ العقارات، مما يجعؿ مدير الحفظ العقارم في 
ئي لأملبؾ ىذه الحالة مطالب بتسكية كضعية العقار المرقـ في حساب المجيكؿ، كذلؾ تحت مسؤكلية المدير الكلا

 الدكلة حيث يتحمؿ المسؤكلية الكاممة في حالة ثبكت العكس.
، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، 2013ديسمبر  30المؤرخة في   13086راجع في ذلؾ: التعميمة رقـ 

 الجزائر.
في حالة ثبكت ممكية العقار لمدكلة، كىنا يثكر التساؤؿ حكؿ مضمكف ىذه المسؤكلية التي قد يتحمميا المدير الكلائي 

فقياسا عمى الحالة التي يتأخر فييا المدير الكلائي لأملبؾ الدكلة عف الرد في حالة كجكد مساحة زائدة عف العقار 
مكضكع التسكية تعكد ممكيتيا لمدكلة، فإف مصالح أملبؾ الدكلة مطالبة بالمجكء إلى القضاء كما ىك ثابت مف 

مرجع سابؽ، كبالتالي فإف الأمر نفسو ينطبؽ عمى ىذه الحالة، إذ لا يبقى أماـ مديرية أملبؾ  498التعميمة رقـ 
الدكلة سكل المجكء إلى القضاء مما يعني ضياع حقكؽ الدكلة عمى عقاراتيا نتيجة تماطؿ الإدارات المعنية التي 

 خفيفا عمى كاىؿ القضاء.يتعيف التشديد عمييا بإجراءات أكثر شرعية حفاظا عمى الأملبؾ الكطنية كت
إف تكميؼ مجرد عكف مف مسح الأراضي بميمة التحقيؽ في ىذه الحالة،  ىك أمر في غير محمو، إذ يتعيف أف يسند  2

التحقيؽ إلى شخص مؤىؿ ذك كفاءة عالية لدراسة مختمؼ السندات المقدمة، كمعاينة مدل تكفر شركط الحيازة 
 المنصكص عمييا قانكنا.
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 ينبغي ىنا التمييز بيف حالتيف:( تسميـ الدفتر العقارم أك شيادة الترقيـ العقارم: ق-3
عندما يككف المعترض حائزا لسند ذك حجية )عقد  :تسميـ الدفتر العقارمالحالة الأكلى: 

( كما سبؽ تكضيحو، فإف المعترض 1971رسمي، عقد عرفي لو تاريخ ثابت قبؿ يناير
 ف ترقيـ نيائي يسمح لو بالحصكؿ عمى الدفتر العقارم.سيستفيد م

تختمؼ مدة الترقيـ المؤقت باختلبؼ كضعية :1تسميـ شيادة الترقيـ المؤقتالحالة الثانية: 
 المعترض:

                                                           

يادة ميمة كسببا في الحصكؿ عمى الدفتر العقارم، لكنيا لا ترقى أبدا إلى مرتبة الدفتر العقارم، إذ أنيا تعد ىذه الش 1
 تعطي الصفة لحامميا كصاحب حؽ بشكؿ مؤقت في انتظار فكات مدة الترقيـ العقارم دكف أم اعتراض.

قد أعطى امتيازات  2004لية لسنة مف قانكف الما 10مف قانكف التسجيؿ بمكجب المادة  353/2لكف تعديؿ المادة 
 جديدة لحامؿ ىذه الشيادة مف خلبؿ منحيا نفس الآثار القانكنية لشيادة الحيازة كالمتمثمة في:

 يتـ الاعتراؼ لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت بالحيازة كبالتالي يككف في مركز كاضع اليد عمى العقار بسند. -

مف  50البناء كرخصة التجزئة رغـ مخالفة ذلؾ لنص المادة إمكانية حصكؿ صاحب ىذه الشيادة عمى رخصة  -
 التي تعتبر أف حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض. 90/29القانكف رقـ 

يممؾ صاحب ىذه الشيادة صفة المالؾ الظاىر كمف ثـ صفة التقاضي كما ىك ثابت مف اجتياد المحكمة العميا  -=
 .15/11/2006المؤرخ في 

 ، مرجع سابؽ.03/22مف القانكف رقـ  10راجع في ذلؾ: المادة 
 .131لبيض ليمى، منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص 

 .16بف ناصر كىيبة، مرجع سابؽ، ص 
 ، مرجع سابؽ.15/11/2006المؤرخ في  367715القرار رقـ 

إذا طرأ أم جديد في فترة الترقيـ المؤقت، فإف لكف إعطاء صفة المالؾ الظاىر لا يعني صفة المالؾ الحقيقي بدليؿ أنو 
ىذه الشيادة تصبح بدكف جدكل، كيتـ ترقيـ العقار باسـ المالؾ الذم يثبت أحقتو كذلؾ دكف المجكء إلى القضاء 

مف  14التي كانت أكضح مف نص المادة  16ماداـ قد ظير خلبؿ فترة الترقيـ المؤقت، كىك ما أكدتو التعميمة رقـ 
كما أشرنا سابقا، كلعؿ ىذا الغمكض ىك الذم دفع المشرع إلى تدارؾ ذلؾ مف خلبؿ قانكف المالية  76/63المرسكـ 
منو كاضحة بيذا الخصكص حيث نصت عمى أنو إذا كاف ىناؾ عقار مرقـ  88حيث جاءت المادة  2018لسنة 

مى أساس عقد مشير فإنو يعاد ترقيـ مؤقت كمكضكع مطالبة مف طرؼ الغير أثناء مدة الترقيـ العقارم المؤقت، ع
 النظر في ىذا الترقيـ، كيتـ الترقيـ النيائي باسـ صاحب العقد بعد القياـ بالتحريات المعيكدة.

 ، مرجع سابؽ.17/11مف القانكف رقـ  88راجع في ذلؾ: المادة 
 كبذلؾ يتضح أف ىذه الشيادة لا يمكنيا أف ترقى بصاحبيا إلى مرتبة المالؾ الحقيقي.
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كذلؾ إذا كاف المعترض يممؾ سندا يبيف  :أشير 04ترقيـ مؤقت لمدة  الكضعية الأكلى:
مى المعمكمات الناتجة منالتحقيقات التي سنة مف يكـ الحصكؿ ع 15حيازة تفكؽ مدة 

 قامت بيا مصالح أملبؾ الدكلة كمسح الأراضي.
 يشمؿ ىذا النكع مف الترقيـ حالتيف: :ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف الكضعية الثانية:

فإنو يبدأ حسابيا مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح ،إذا لـ يكف بالإمكاف تحديد مدة الحيازة •
 04كلا يمكف أف تككف ىذه المدة بأم حاؿ مف الأحكاؿ أقؿ مف  بالمحافظة العقارية

 أشير.
عند غياب تاـ لسند عقارم، كثبكت أف طمب المعترض مؤسس مف خلبؿ التحريات • 

التي قامت بيا مصالح أملبؾ الدكلة كمسح الأراضي فإف المعترض يستفيد مف ترقيـ 
 أشير. 04ذه المدة أقؿ مف مؤقت لمدة تقابؿ باقي أجؿ السنتيف عمى أف لا تككف ى

كرغـ كضكح ىذه التعميمة في معالجة كضعية العقار المرقـ في حساب المجيكؿ 
مشير فإنيا لا تمقى في أحياف كثيرة استجابة مف بعض  1غير المدعـ بسند رسمي

مديريات الحفظ العقارم مما يستدعي استصدار تعميمات في كؿ مرة مف الإدارة الكصية 
الالتزاـ بمضمكف ىذه التعميمة كلعؿ المشكؿ الأكبر يكمف في ظيكر  تؤكد عمى ضركرة

 .مف ىذا الفصؿ في المبحث الثاني تتـ معالجتوالمعترض خارج الآجاؿ كىك ما س
 : الإشكاؿ المتعمؽ بكجكد فكارؽ في المساحة -ثانيا

في أحياف كثيرة يككف العقار المرقـ في حساب المجيكؿ قد تـ مسحو بمساحات 
عف ما ىك كارد في السند المقدـ، مما يطرح إشكالا في كيفية تسكية ىذه الكضعية زائدة 

 التي تختمؼ معالجتيا باختلبؼ طبيعة العقار الذم تـ التكسع عمى حسابو.
يصطدـ المحافظ العقارم في معالجتو  ( التكسع عمى حساب الممكية الخاصة للأفراد:1

بمشكؿ عدـ تطابؽ المساحة المذككرة في  لكضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4618عميمة رقـ الت 1
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سند المعترض مع تمؾ المقاسة في الميداف كالتي تـ بيا مسح العقار المرقـ في حساب 
المجيكؿ، كفي ىذه الحالة فإنو يتـ الأخذ بالقياسات الجديدة التي تـ بيا مسح العقاركيرقـ 

ة التأكد مف طرؼ العقار نيائيا باسـ المالؾ عمى أساس القياس المسحي، مع ضركر 
 مصالح المسح مف أف الفارؽ في المساحة لا ينتج عف تكسع عمى الممكيات المجاكرة.

قد يرقـ العقار في حساب المجيكؿ  ( التكسع عمى حساب الأملاؾ الخاصة لمدكلة:2
كيتبيف بعد مسحو أف ىناؾ مساحة زائدة تخص عقارا تابعا للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، كفي 

عيف التأكد مف فارؽ المساحة الذم إذا تبيف أنو يشكؿ قطعة أرض قابمة ىذه الحالة يت
لمبناء فإنو يسجؿ باسـ الدكلة، أما إذا ثبت العكس فإنو يتعيف في ىذه الحالة تطبيؽ أحكاـ 

 .20051مف قانكف المالية لسنة  47المادة 
 : 75/74المبحث الثاني: طريقة التسكية بعد تعديؿ الأمر 

ع العممي، أف الطريقة التي اعتمدتيا التعميمات في تسكية كضعية تبيف مف الكاق 
العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ لـ تكف فعٌالة بسبب تعارضيا مع النصكص القانكنية 
المنظمة لمشير العيني مف ناحية، ككذا عدـ الإمتثاؿ ليا كتطبيقيا مف الييئات المعنية بالتسكية 

 .لجة الممفات الخاصة بيذا النكع مف العقاراتمما أدل إلى التماطؿ في معا
أماـ ىذه الكضعية، كاف تدخؿ المشرع ضركريا بنص قانكني كاضح ذك آثار 

، بعد أربعيف 75/74قانكنية تسرم عمى الجميع، فتٌـ ذلؾ مف خلبؿ أكؿ تعديؿ للؤمر رقـ 
رات المرقمة سنة مف إصداره،  كعشرية كاممة نظٌمتيا التعميمات في طريقة معالجة العقا

 في حساب المجيكؿ.
لكف الطريقة المعتمدة في التسكية بمكجب ىذا التعديؿ تخٌممتيا نقائص كثيرة، دفعت  

 ، الذم تـ منذ فترة كجيزة.75/74بالمشرع إلى تداركيا مف خلبؿ التعديؿ الثاني للؤمر رقـ 

                                                           

التي  10787لقد تـ تكضيح ىذه النقطة بالتفصيؿ في الباب الأكؿ الصفحة.... مف الرسالة استنادا إلى التعميمة رقـ  1
سبتمبر  11الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية كالمؤرخة في  8730أكدت عمى مضمكنيا التعميمة رقـ 

2013. 
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ف جاءت لسد الفراغ القانكني السائد الذم كانت تإف ىذه التعديلبت ك   نظمو التعميمات ا 
فإنيا  خمٌفت آثارا قانكنية ىامة عمى الترقيـ العقارم بنكعيو، كبالأخص الدفتر العقارم الذم يعد 
أحد أىـ ثمار نظاـ الشير العيني، كىك ما يفسر النزاعات العديدة الناشئة عف عممية التحقيؽ 

 :  العقارم، كعميو فإف كؿ ىذه المعطيات سيتـ معالجتيا مف خلبؿ مطمبيف
 المطمب الأكؿ : الآثار  القانكنية ليذه التعديلات :

ضركريا، قصد سد العديد مف الإختلبلات التي  75/74لقد كاف تعديؿ الأمر رقـ  
ميٌزت طريقة تسكية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ، لكف كلب التعديميف المذيف مسا 

لعقارم سكاء المؤقت أك النيائي، تركا عدة آثار عمى عممية الترقيـ ا 75/74الأمر رقـ 
مما يعني أف الدفتر العقارم تأٌثر بيذه التعديلبت التي مست حجيتو مف جية، كطريقة 

 إلغائو مف جية أخرل.
لذلؾ مف الميـ قبؿ رصد ىذه الآثار، تسميط الضكء عمى ىذا الدفتر الذم يعد  

 شير العيني.كثيقة في غاية الأىمية، باعتبارىا تشكؿ خلبصة لكؿ مراحؿ ال
 الفرع الأكؿ: الإطار المفاىيمي لمدفتر العقارم:

يعد الدفتر العقارم بكصفو سندا لمممكية، مف المكاضيع التي حضيت بعدة 
 تعريفات، كما أف لو طبيعة خاصة جعمتو يحقؽ عدة أىداؼ لمشير العيني.

 أكلا : تعريؼ الدفتر العقارم :
 تعريؼ المغكم كالآخر إصطلبحي.لمدفتر العقارم تعريفاف أحدىما يشمؿ ال

يضـ الدفتر العقارم كممتيف، لذلؾ سكؼ نعرؼ  :التعريؼ المغكم لمدفتر العقارم  -1
 كؿ كاحدة عمى حدل:

 .1: جمعو دفاتر، كىي أكراؽ مضمكمة تدكف فييا الحسابات..أ( الدفتر-1

                                                           

،بيركت، لبناف، 2005، دار العمـ لمملبييف،  3الرائد، معجـ ألفبائي في المغة ك الإعلبـ، ط جبراف مسعكد،  1
 .406ص
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ممؾ  : كىي مأخكذة مف كممة عقار كىك المنزؿ، الضيعة، الأرض، ككؿب( العقارم-1
 .1ثابت لو أصؿ

في غياب تعريؼ كاضح لمدفتر العقارم مف  التعريؼ الإصطلاحي لمدفتر العقارم :  -2
طرؼ النصكص القانكنية المنظمة لو، تدٌخؿ الفقو محاكلة منو إيجاد تعريؼ دقيؽ ككاضح 

 ليذه الكثيقة القانكنية اليامة.
تمد ركحو أساسا مف كثائؽ فمنيـ مف عرٌفو بأنو: بمثابة جسـ لمممكية العقارية يس

المسح، كيشكؿ مخالفة ىذه القاعدة مف طرؼ المحافظ العقارم خرقا لأحكاـ الشير يترتب 
 .2عميو مسؤكليتو كاممة بمجرد ثبكت خطئو

: عبارة عف سند ممكية قاطع الحجية يحؿ محؿ عقكد الممكية كىناؾ مف عرٌفو بأنو
في إقميـ بمدية ما، يعده المحافظ العقارم مباشرة بعد الإنتياء مف عمميات المسح العاـ 

 .3بنقؿ البيانات المدكنة عمى البطاقة العقارية الخاصة بعقار ما بعد انتياء عممية المسح
 في حيف أف ىناؾ مف عرٌفو بأنو:

سند إدارم يسمـ إلى أصحاب العقارات الثابتة حقكقيـ بعد الإنتياء مف عمميات  
 .4لسجؿ العقارمالمسح العاـ للؤراضي ك تأسيس ا

 بينما عرٌفو أحد الباحثيف بأنو:   
ذلؾ السند القانكني الذم يعطي لمالؾ العقار الحؽ في التصرؼ فيو كاستغلبلو  

بعد الإنتياء مف عممية المسح العقارم كتدكف فيو جميع التصرفات الناقمة لمممكية كالتي 
 .5ريةلمركز القانكني لمممكية العقامف شأنيا إحداث تغيير في ا

 كبالمقابؿ فقد تـ تعريفو بما يمي:
                                                           

 .834،  85 3أحمد أبك حاقة، مرجع سابؽ، ص  1
 .53حشكد نسيمة، مرجع سابؽ، ص  2
 .262كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص  3
 .120حاجي نعيمة، مرجع سابؽ، ص  4
 .250لقانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة،  مرجع سابؽ، ص رحايمية عز الديف، الكسائؿ ا 5
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ىك سند يحمي الممكية العقارية، ككسيمة لإعلبـ الغير بالتصرفات التي طرأت عمى 
 .1العقار

 :كعميو كاستنادا إلى كؿ التعريفات السابقة يمكف الخركج  بالتعريؼ التالي لمدفتر العقارم

 3ؼ المحافظ العقارم، ميعد مف طر 2ر العقارم ىك عبارة عف سند إدارمالدفت
كيشكؿ سند ممكية  5كفؽ نمكذج خاص يحدده القانكف 4استنادا إلى كثائؽ المسح العقارم

 .6ية العقارية في المناطؽ الممسكحةكحيد لإثبات الممك

                                                           

1 MAZAUD,Leçons de droit civil ,T3,6éme édition , suretés et publicité fonciére ,France 

1988 ,P 590.  

 2كبالتدقيؽ ىك قرار إدارم باعتباره كاشفا ك منشئا لمحقكؽ كما سنكضحو  في الفقرة المكالية. 

 3المحافظ العقارم كحده بإعداد الدفتر العقارم  كما ىك ثابت في النصكص القانكنية التالية :يختص  
، المعدؿ ك المتمـ عمى مايمي : يشير العكف المكمؼ بمسؾ السجؿ العقارم 75/74مف الأمر رقـ  18تنص المادة -

 في مجمكعة البطاقات العقارية. في الدفتر العقارم إلى العقكد المذككرة ك يضبطو بجميع البيانات المكجكدة
 ، المعدؿ ك المتمـ عمى الآتي : 76/63مف المرسكـ  53كما تنص المادة -

 يشيد المحافظ عند كؿ طمب عمى الدفتر بمكافقة ىذا الأخير مع البطاقة أك البطاقات.  
 المعدؿ 75/74ـ كالأمر رقـ المعدؿ كالمتم 76/63مف المرسكـ  11تكريسا لمبدأ التحقيؽ المكحد الكارد في المادة  4

كالمتمـ فإف المحافظ العقارم يقكـ بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم بمجرد استلبمو كثائؽ مسح   
 الأراضي، كيعتبر الترقيـ العقارم قد تـ مف يكـ الإمضاء عمى محضر تسميـ كثائؽ مسح الأراضي.....

 عمى مايمي :  16كما نصت التعميمة رقـ  
حتى يتمكف المحافظ العقارم مف القياـ بالإجراء الأكؿ في السجؿ العقارم، يجب إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة  

 العقارية كيشرع المحافظ العقارم في الترقيمات العقارية عند تسميـ كثائؽ المسح لممحافظة العقارية.
المتضمف نمكذج الدفتر العقارم، الجريدة  27/05/1976استنادا إلى القرار الصادر عف كزير المالية المؤرخ في  5

 .09/03/1976المؤرخة في  20الرسمية العدد 
 التي جاء فييا مايمي : 75/74مف الأمر رقـ   19كذلؾ بمكجب المادة  6

 تيسجؿ جميع الحقكؽ المكجكدة  عمى عقار ما كقت الإشيار في السجؿ العقارم، في الدفتر الذم يشكؿ سند ممكية.
 أكده أيضا الإجتياد القضائي في القرار التالي :كىك ما 

مف الأمر رقـ  19....حيث مف الثابت أف الدفتر العقارم ىك الدليؿ الكحيد لإثبات الممكية العقارية عملب بالمادة 
المتعمؽ بإثبات حؽ   05/01/1973المؤرخ في  73/32مف المرسكـ رقـ  33، 32،ككذلؾ المادتيف 75/74

 الممكية الخاصة.
كمف ثـ فإف القضاة لما تكصمكا إلى عدـ كجكد الدليؿ عمى إثبات الممكية العقارية، رغـ الإستظيار بالدفتر العقارم 

 يككنكف قد أخطئكا في تطبيؽ القانكف كلـ يضمنكا قرارىـ الأساس القانكني السميـ، مما يعرضو لمنقض ك الإبطاؿ.
 ، مرجع سابؽ.28/06/2000المؤرخ في  197920راجع في ذلؾ : القرار رقـ 
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 ثانيا: الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم:
ـ مف رأل لقد ثار خلبؼ بيف الفقياء حكؿ الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم، فمني

 بأنو قرار إدارم ك منيـ مف اعتبره عقد إدارم.
ييقصد بالعقد الإدارم ذلؾ العقد الذم يبرمو  الرأم الأكؿ : الدفتر العقارم عقد إدارم:-1

شخص معيف عاـ بقصد تسيير مرفؽ عاـ أك تنظيمو، ك تظير فيو نية الإدارة في الأخذ 
قد شركطا استثنائية غير مألكفة في القانكف بأحكاـ القانكف العاـ، كآية ذلؾ أف يتضمف الع

 . 1الخاص أك أف يخكؿ المتعاقد مع الإدارة الاشتراؾ في تسيير المرفؽ العاـ 
إف الدفتر العقارم، يحقؽ أىداؼ المرفؽ العاـ المتمثمة أساسا في تحقيؽ الصالح 

بكجو عاـ  العاـ الذم ييدؼ في ىذه الحالة إلى العمؿ عمى استقرار المعاملبت المدنية
كالعقارية بكجو خاص كتنظيـ السكؽ العقارية، لأف أم استثمار لا ييبنى إلا بعقار كاضح 
المعالـ محددا لكافة البيانات الجكىرية لو كذلؾ لا يككف إلا في الأراضي الممسكحة 

 .2آخر المطاؼ تسميـ الدفتر العقارمالمترتب عنيا في 
لإدارم غير متكفرة في الدفتر العقارم، لكف كبالمقابؿ فإف شركطا عديدة لمعقد ا

فالإدارة الميمثمة في شخص المحافظ العقارم ليست طرفا في العقد بؿ جية ميصدرة لو، 
لا يمكف أف كبالتالي فالعقد الذم لا يككف أحد طرفيو شخصا مف أشخاص القانكف العاـ 

ىك تطابؽ الإرادتيف، المتفؽ عميو أف العنصر الأكؿ المتعمؽ بالعقد يعتبر عقدا إداريا، ك 
 كىك مالا نجده في الدفتر العقارم.

أما بخصكص القكؿ بأف الدفتر العقارم لا يحدث أثرا قانكنيا بؿ أف دكره كاشفا 
لمراكز قانكنية فقط، فإف ىذا القكؿ مردكد عميو، لأف الدفتر العقارم ك في أحياف كثيرة 

                                                           

سميماف محمد الطماكم، الأسس العامة لمعقكد الإدارية ) دراسة مقارنة ( الطبعة الخامسة، مطبعة عيف شمس، دكف  1
 .89ص  1991ذكر البمد  

 .252رحايمية عماد الديف، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص  2
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حيازة، أك تسكية كضعية العقارات يككف سببا في إنشاء الحقكؽ لا سيما فيما يتعمؽ بال
 .1المسجمة في حساب المجيكؿ ك التي رقمت نيائيا في حساب الدكلة 

كما أف الطعف في الدفتر العقارم يككف عف طريؽ دعكل الإلغاء أماـ القضاء 
 .2الإدارم

 كعميو فإف الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم لا تنسجـ مع ىذا الرأم.
يقصد بالقرار الإدارم ذلؾ العمؿ القانكني الإنفرادم فتر العقارم قرار إدارم:: الدالرأم الثاني-2

 الصادر عف مرفؽ عاـ كالذم مف شأنو إحداث أثر قانكني تحقيقا لممصمحة العامة.
 كعميو فإف القرار الإدارم يتميز بالخصائص التالية:

 القرار الإدارم تصرؼ قانكني. -
 عاـ. القرار الإدارم صادر عف مرفؽ   -
 .3القرار الإدارم صادر بالإرادة المنفردة للئدارة   -
 .4القرار الإدارم يخضع في تحريره لمشكؿ المحدد قانكنا   -

 فيؿ تتكفر كؿ ىذه الشركط في الدفتر العقارم ؟.
لقد حدد القانكف ميسبقا شكؿ  الدفتر العقارم يخضع في تحريره لمشكؿ المحدد قانكنا: -1

إذ يتـ إعداده كفؽ نمكذج محدد مسبقا كما ىك ثابت بمكجب القرار الصادر عف الدفتر العقارم، 
 ، كبالتالي فيك يخضع في تحريره لمشكؿ المحدد قانكنا.27/05/1977كزير المالية بتاريخ 

                                                           

 في المطمب المكالي. كىك ما سيتـ تفصيمو 1
 .171نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  2
 .8راجع في ذلؾ : بعمي محمد الصغير، القرارات الإدارية، دار العمـ لمنشر ك التكزيع، الجزائر، د سنة النشر، ص 3
 دارم.كقد اعتبر الدكتكر محمد عمار بكضياؼ أف الدفتر العقارم ىك قرار إدارم لتكفره عمى كؿ عناصر القرار الإ 4

راجع في ذلؾ : عمار بكضياؼ، الإختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية، مداخمة ممقاة بمناسبة اليكـ الدراسي 
بالمركز الجامعي لسكؽ أىراس،  2004جكاف  27الأكؿ حكؿ القضاء العقارم ك المنازعات العقارية المنعقد بتاريخ 

 .12منشكرات المركز الجامعي لسكؽ أىراس ص
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إف ميصدر القرارات الإدارية ىك بصكرة عامة  الدفتر العقارم صادر عف مرفؽ عاـ: -2
ك ىياكؿ السمطة الإدارية أك المؤسسات العامة أم مرافؽ عامة، سكاء كانت أجيزة 

 الأجيزة كالتنظيمات القائمة في إطار السمطة التنفيذية.
كعميو فإف الأمر يقتضي استبعاد مف دائرة القرارات الإدارية تصرفات كؿ مف 

 السمطات الأخرل غير السمطة التنفيذية، أم السمطة التشريعية ك السمطة القضائية.
لمحافظ العقارم المكجكد عمى إلى الدفتر العقارم فإنو يصدر عف اكبالرجكع   

التي تعد بمثابة مصمحة عمكمية تابعة لمديرية الحفظ العقارم 1كؿ محافظة العقارية رأس 
المدرجة تحت كصاية كزارة  2عمى مستكل الكلاية، تتبع المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 

لكظيؼ العمكمي، كمف ثـ فيي تتمتع بمكاصفات مما يجعميا خاضعة لأحكاـ ا3المالية
 الإدارة العمكمية.

حتى يككف تصرؼ الإدارة  الدفتر العقارم صادر بالإرادة المنفردة لممحافظ العقارم: -3
العامة قرارا إداريا يجب أف يصدر بالإرادة المنفردة للئدارة حيث تمارس صلبحيتيا 

 .4ي تبرميا السمطات الإدارية، لاتعد قرارات إدارية القانكنية، كعميو فإف العقكد الإدارية الت
كبالرجكع إلى الدفتر العقارم فإننا نجده يتضمف إمضاء مف أصدره فقط أم 
المحافظ العقارم، إذ كمف خلبؿ الجدكؿ السادس ليذا الدفتر الذم يخص تأشيرة التصديؽ 

ر العقارم ككذا عمى فإف المحافظ العقارم يصادؽ تحت مسؤكليتو عمى تاريخ تسميـ الدفت

                                                           

 .12محمد الصغير بعمي، القرارات الإدارية، مرجع سابؽ، ص 1
 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.91/65المرسكـ التنفيذم رقـ :  2
 02/1995/ 15المًؤرخ   55/ 95، بالإضافة إلى المرسكـ رقـ 95/54ك ىك ما أكده المرسكـ التنفيذم رقـ  3

 .1995مارس  19، المؤرخة في  15ة، ج ر العدد كالمتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالي
المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية  28/11/2007المؤرخ في  07/364كبصدكر المرسكـ التنفيذم رقـ 

، كأصبحت في ظمو المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية تضـ أربعة 95/55فإنو قد ألغى أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
 ت منيا مديرية المحافظة العقارية ك مسح الأراضي.مديريا

 ، مرجع سابؽ.07/364راجع في ذلؾ : مرسكـ تنفيذم رقـ 
 15.4محمد الصغير بعمي، المرجع نفسو، ص   4
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تطابؽ التأشيرتاف الكاردتاف في الدفتر مع البطاقة العقارية المكافقة ليا، كيشمؿ التصديؽ 
، كبذلؾ فإنو لا يتضمف 1خاتـ الرسمي لممحافظة العقارية كتكقيع المحافظ العقارمكضع ال

ا إداريا لككنو تكقيع الشخص المستفيد مف ىذا الدفتر، كمف ثـ فإف الدفتر العقارم ييعد قرار 
 يصدر بالإرادة المنفردة لممحافظ العقارم.

ـ بو الإدارة العامة مف تصرفات ليس كؿ ما تقك  الدفتر العقارم يرتب أثر قانكني: -4
أعماؿ يعد مف القرارات الإدارية، فحتى يعتبر التصرؼ أك العمؿ الصادر عنيا قرارا ك 

د ك إرادة ترتيب أثر قانكني، كىكذا إداريا يجب أف يككف عملب قانكنيا، أم صادرا بقص
فإنو يشترط في القرار الإدارم أف يككف ذا طابع تنفيذم أم مف شأنو أف يرتب أثرا، كذلؾ 

 .2إما بإحداث مركز قانكني جديد، أك تعديؿ مركز قانكني قائـ، أك إلغائو
 كفي ىذا الإطار نجد أف الدفتر العقارم ييحدث مثؿ ىذه الآثار، فالحائز حيازة

يمكنو الحصكؿ عمى الدفتر العقارم الميثبت لمممكية العقارية، كبذلؾ فقد تـ إنشاء  3قانكنية
 .4مركز قانكني جديد ىك حؽ الممكية بعد أف كاف غير مكجكد مف قبؿ

كلا يتكقؼ الأمر عند ىذا الحد بؿ أف الدفتر العقارم يكشؼ عف الكضعية القانكنية 
يحدد المالؾ الحقيقي لمعقار، ككنو لا يسمـ لصاحب لمعقارات كالحقكؽ الكاردة عمييا ك 

العقار إلا بعد إجراء تحقيؽ ميداني دقيؽ، مما يجعؿ الدفتر العقارم بمثابة مرآة عاكسة 
لحالة العقار كالحقكؽ العينية الكاردة عميو، ليككف بذلؾ السند الكحيد كالقكم المثبت لمممكية 

 .5العقارية

                                                           

 ، مرجع سابؽ.27/05/1976قرار كزير المالية المؤرخ في  1
 .09محمد الصغير بعمي، القرارات الإدارية،  مرجع سابؽ، ص  2
د  القانكف فترة  الترقيـ المؤقت إما بأربعة أشير أك بمدة سنتيف، كبفكات ىذه المدة دكف اعتراض مف الغير لقد حد 3

ذا ظير المعترض  فإف الحائز ينتقؿ إلى مركز قانكني جديد يمنحو صفة المالؾ  مف خلبؿ تسميمو الدفتر العقارم، كا 
 بعد ذلؾ فمو المجكء إلى القضاء.

 .171بؽ، ص نعيمة حاجي، مرجع سا 4
 .134ريـ مراحي، مرجع سابؽ، ص  5
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المسجمة في حساب المجيكؿ يترتب عنيا آثار  كما أف تسكية كضعية العقارات
قانكنية ىامة، فقد يككف العقار مممككا لشخص معيف بمكجب سندات مشيرة، لكف غيابو 
عف عممية المسح يؤدم إلى تقييد عقاره في حساب المجيكؿ، كبعد مركر مدة قانكنية ييرقـ 

خر، كبظيكر المعترض عقاره نيائيا باسـ الدكلة، فيظير مركز قانكني جديد ك يختفي آ
الذم لو سند قانكني فإنو ك حتى بعد تسميـ الدفتر العقارم لمدكلة فإنو ييعاد إعداد دفتر 

 .1عقارم آخر باسـ المعترض لتتغير مف جديد المراكز القانكنية
 73/32مف المرسكـ  33كلقد كرٌس المشرع الجزائرم ىذه الخاصية بمكجب المادة 

 .2 75/74رقـ مف الأمر  19ككذا المادة 
كعميو يتضح أف الآثار القانكنية لمدفتر العقارم ىي آثار بالغة الأىمية، لا تجعؿ 

 مجالا لمشؾ في ككف الدفتر العقارم قرارا إداريا بامتياز.
كالأكثر مف ذلؾ فإف القضاء الإدارم ىك المختص لمفصؿ في دعاكم الإلغاء 

رم ىذه الخاصية بصفة نيائية في الخاصة بالدفتر العقارم، حيث حسـ القضاء الإدا
 .3العديد مف قرارتو

                                                           

 كىي النقاط التي سكؼ تتـ معالجتيا  في المطمب المكالي. 1
 عمى مايمي : 73/32مف المرسكـ  33تنص  المادة  2

إف الدفاتر العقارية المكضكعة عمى أساس مجمكعة البطاقات العقارية المنجزة مف طرؼ البمدية ك إدارة مسح الأراضي، 
ة حسب الكيفيات التي ستحدد لاحقا في نصكص لاحقة، تعد المنطمؽ الجديد ك الكحيد لإقامة البينة في شأف المحدث

 .3الممكية العقارية.راجع أيضا : أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص 
رة الحفظ " يعد الترقيـ الميدكف في الدفتر العقارم، قرارا إداريا، متخذا مف طرؼ إدارة الحفظ العقارم، تخضع قرارات إدا3

 العقارم، باعتبارىا مؤسسة ذات صبغة إدارية، لرقابة القضاء ".
 ، مرجع سابؽ.16/05/2011مؤرخ في  000111راجع في ذلؾ : قرار محكمة التنازع رقـ 

 "لا يمكف إلغاء الدفاتر العقارية أك مناقشة مضمكنيا إلا أماـ القضاء الإدارم ".
 ، مرجع سابؽ.2011/ 07/ 14ي مؤرخ ف 666056راجع في ذلؾ : قرار رقـ 

طمب إبطاؿ دفتر عقارم، ىك بمثابة طمب إبطاؿ الترقيـ النيائي المسجؿ فيو، يعد الترقيـ النيائي قرارا متخذا مف طرؼ  
إدارة الحفظ العقارم بعد التحقؽ مف الكثائؽ المقدمة مف قبؿ الأطراؼ كبعد الأجؿ المحدد في القانكف، تختص 

 دارية  بإبطاؿ الترقيـ النيائي.الجيات القضائية الإ
 ، مرجع سابؽ.09/04/2012مؤرخ في  000117راجع في ذلؾ : قرار رقـ 
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يمكف  كبذلؾ فإف أىدافا كثيرة أراد المشرع تحقيقيا مف كراء إقرار الدفتر العقارم،
 :إبرازىا في النقاط التالية

 تطييرىا مف العيكب.حماية الممكية العقارية ك   -
 الحقكؽ العينية.استقرار الممكية العقارية ك   -
 .1التشجيع عمى الإستثمارفي المعاملبت ك  الطمأنينة -

 كأىميتو :الثاني :بيانات الدفتر العقارم ك الفرع 
نظرا لأىمية الدفتر العقارم  في إثبات الممكية العقارية، فقد حدد القانكف مجمكعة مف 

 .المكاصفات ينبغي تكافرىا فيو، كذلؾ بسبب الأىمية البالغة التي يكتسييا في مجالات عدة
 المكاصفات الشكمية ك المكضكعية لمدفتر العقارم: :أكلا

لقد أحاط المشرع الدفتر العقارم ببيانات ىامة يجب احتراميا، منيا ما يخص 
 الشكؿ ك منيا ما يخص المكضكع.

ييشترط في الدفتر العقارم أف يككف مطبكع عمى كرؽ مطابؽ  المكاصفات الشكمية: -1
، حيث أنو  عبارة  عف دفتر 27/05/19762 لمنمكذج الممحؽ بأصؿ القرار المؤرخ في

 كرقة. 24يضـ 
عمى مجمكعة مف  76/63مف المرسكـ  45كفي ىذا الصدد فقد أكدت المادة 

 القكاعد يتعيف اتباعيا منحيث الشكؿ تتمثؿ في:
 إعداده كالتأشير عميو بكيفية كاضحة كمقركءة بالحبر الأسكد الذم لا ييمحى. -
 الشطب عمى البياض بخط. -
 تكقيع الجداكؿ.ترقيـ ك   -
كتابة الأسماء العائمية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبيرة بينما الأسماء الشخصية تكتب  -

 بالأحرؼ الصغيرة.
                                                           

 .32طارؽ عمي حجي، مرجع  سابؽ، ص  1
 ، مرجع سابؽ.27/05/1976القرار المؤرخ في   2
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 منع التحشير كالكشط. -
 تصحيح الأغلبط أك السيك عف طريؽ  الإحالات. -
 حالات.تأشير كمكافقة المحافظ العقارم عمى الكممات كالأرقاـ المشطكب عمييا كالإ  -
 ترقيـ ك تسجيؿ الكممات ك الأرقاـ المشطكب عمييا ك الإحالات.  -
 التسطير بخط مف الحبر بعد كؿ إجراء. -
 تكضيح تاريخ التسميـ. -
 تكضيح النص الذم تـ بمقتضاه التسميـ.  -
الإشياد بصحة كؿ إشارة أك تأشير عف طريؽ تكقيع المحافظ العقارم، ككضع خاتـ  -

 ية.المحافظة العقار 
كما ييمنع عمى الأطراؼ كتابة أية تأشيرة أك بياف عمى ىذا الدفتر أك نزع   

المخطط الممحؽ بو كذلؾ تحت طائمة التعرض لمعقكبات المقررة بحكـ القانكف في ميداف 
 .1التزكير، باعتباره كثيقة رسمية

 ثانيا : المكاصفات المكضكعية لمدفتر العقارم:
ىك الأداة الكحيدة لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ باعتبار أف الدفتر العقارم  

الممسكحة فإنو ينبغي أف يتضمف كؿ المعمكمات الخاصة بالعقار بشكؿ دقيؽ سكاء تعمؽ 
 الأمر بالبيانات المادية لمعقار أك البيانات القانكنية لمعقار.
 كيمكف ترتيب مجمكع ىذه البيانات بالشكؿ التالي :

                                                           

 مف قانكف العقكبات الجزائرم عمى مايمي :  222تنص المادة    1
ا أك شيادات أك كتابات أك بطاقات.......أك غيرىا مف الكثائؽ التي تصدرىا الإدارت كؿ مف قمٌد أك زكر أك زيؼ رخص

العمكمية بغرض إثبات حؽ أك شخصية أك صفة أك منح إذف،  يعاقب بالحبس مف ستة أشير إلى ثلبث سنكات 
 ...15000إلى  1500كبغرامة مف 
 49لمتضمف قانكف العقكبات، ج ر العدد ، ا1966/ 06/ 08المؤرخ في  66/156: الأمر رقـ : راجع في ذلؾ

 37، ج ر العدد 2016/ 06/ 19المؤرخ في  16/02المعدؿ ك المتمـ بالقانكف  1966جكاف  11المؤرخة في 
 .2016جكاف  22المؤرخة في 
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تتضمف كؿ المعمكمات الكاردة في الصفحة الأكلى مف  العقارم:ديباجة الدفتر   -1
 الدفتر العقارم بالترتيب التالي:

 تعييف الكلاية ك المحافظة العقارية التي استخرج منيا الدفتر العقارم. -
 رقـ الدفتر العقارم. -
ككر، اسـ البمدية الكاقع في نطاقيا العقار بالإضافة إلى المنطقة، الحي، المكاف المذ -

 الشارع، الرقـ. 
 رقـ القسـ. -
 رقـ مجمكعة الممكية. -
 سعة المسح. -
 .1رقـ القطعة -

كذلؾ مف خلبؿ الصفحة الثانية كالثالثة مف الدفتر العقارم، التي يجب  :رتعييف العقا -2
 مف المعمكمات تساىـ بشكؿ كبير في تعييف العقار كالمتمثمة في: تضـ مجمكعةأف 
يمكف معرفة ذلؾ بذكر طبيعة العقار مف حيث تخصيصو لمسكف أك  أ( حالة العقار:-2

 التجارة.

                                                           

لى أماكف معمكمة، حيث 1  يتضمف مخطط مسح الأراضي كؿ ىذه المعمكمات باعتبار أنو مقسـ إلى أقساـ مساحية كا 
 التمثيؿ البياني لإقميـ البمدية في جميع تفصيلبت تجزئتو إلى أجزاء لمممكية كقطع الأراضي. يعطي

ىك جزء مف الإقميـ البمدم المحدد بطريقة ما، كيفضؿ أف يككف محيطو مؤسسا عمى الحدكد التي ليا القسـ المساحي :
قسـ رقما معينا يعرؼ بو مستقبلب، إذ يتـ طابع الثبات الكافي مثؿ الطرؽ المجارم، الكدياف،....الخ، كيعطى لكؿ 

 التقسيـ انطلبقا مف كحدة تصاعدية بصفة مستمرة.
يطابؽ تجمعا لأجزاء الممكية داخؿ نفس القسـ المساحي، كتختمؼ تسميتو حسب كجكده في منطقة المكاف المعمكـ : 

 حضرية اك ريفية.
، يتككف مف مجمكع  جزء الممكية : الأملبؾ المتجاكرة، كيممكو مالؾ كاحد أك يعكد في ىك جزء مف المكاف المعمكـ

 الشيكع لكاحد.
 ىي قسـ مف جزء الممكية لقطعة كاحدة كتمثؿ طبيعة كاحدة لشغؿ أك تخصيص الأرض.قطعة الأرض: 

المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.  قرناف فضيمة، المسح في القانكف  76/63مف المرسكـ  15راجع في ذلؾ: المادة 
 .67.حاجي نعيمة، مرجع سابؽ، ص91،121جع سابؽ، ص الجزائرم، مر 
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يتـ تحديد ىذا المحتكل بدقة، فإذا تعمؽ الأمر بمحؿ معد لمسكف،  ب( محتكل العقار:-2
يتعيف ذكر عدد الغرؼ، المطبخ، الحماـ، الركاؽ، المنشر، الطابؽ المكجكد بو العقار، كما 

 .ضمف الأجزاء المشتركة كذلؾ إذا تعمؽ الأمر بممكية مشتركة يحدد الجزء الذم يمثمو العقار
 كيتـ قياسيا بالمتر المربع. ج( مساحة العقا:-2
صفحات مف الدفتر العقارم لذلؾ، بدءا مف الصفحة  8تـ تخصيص  تعييف الممكية: -3

 الرابعة إلى الحادية عشر منو كتتضمف ىذه الخانة المعمكمات التالية:
،  أ( الإشيارات:-3 حتى تككف ىذه الإشيارات كاضحة لابد مف ذكر تاريخيا باليكـ

 أخيرا التربيعة.  -case.-الشير، السنة، بالإضافة إلى رقـ الحجـ  ك
ب( إجراءات الخاصة بالكثيقة المنشئة أكالناقمة لمممكية أك المتعمقة بالحالة -3

غة، مف خلبؿ تحديد إف المعمكمات الكاردة في ىذه الخانة تكتسي أىمية بال الشخصية:
 مايمي:

 أصؿ الممكية كتاريخ إبراـ التصرؼ الناقؿ لمممكية. -
 لقب كاسـ المكثؽ كمقره.  -
 تحديد الثمف بالدينار الجزائرم ك ذلؾ إذا كاف التصرؼ ناقلب لمممكية بمقابؿ. -

 كذلؾ مف خلبؿ ذكر:ج( تعييف المالؾ : -3
كالمقب كاسـ الأب كتاريخ الميلبد كمكانو ثـ فإذا كاف شخصا طبيعيا ييذكر الإسـ : ىكيتو• 

إعادة ذكر الإسـ كالمقب بالمغة الفرنسية، أما إذا كاف شخصا معنكيا فيذكر اسـ الييئة 
 كمقرىا.

في حالة الشخص الطبيعي لابد مف ذكر كماؿ أىميتو، أما إذا تعمؽ الحالة الشخصية:• 
 .1الأمر بشخص معنكم فتذكر عبارة الشخص المعنكم

                                                           

 ، مرجع سابؽ.27/05/1976القرار المؤرخ في  1
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التي كردت عمى 1كىي تخص كؿ الإرتفاقات الإيجابية كالسمبيةإشتراؾ بالفاصؿ: -4
 مف الدفتر العقارم. 23إلى  12العقار كذلؾ ابتداءا مف الصفحة 

 مف الدفتر العقارم. 19إلى  16كذلؾ مف خلبؿ الصفحة  التجزيئات كالأعباء: -5
ربيعة، بالإضافة إلى حيث يتـ ذكر الحقكؽ المشيرة ك تكاريخ إشيارىا، الحجـ، الت

 ذكر كؿ التغييرات أك التشطيبات لمحقكؽ المشيرة كتكاريخ إشيارىا، الحجـ كالتربيعة.
مف الدفتر العقارم، حيث  23إلى  20كردت في الصفحات مف  الإمتيازات كالرىكف: -6

تقيد في ىذه الخانة كؿ التسجيلبت مع تكاريخ إشيارىا، الحجـ، التربيعة، كما أف 
 ات كالتشطيبات لمحقكؽ المشيرة يتـ ذكرىا مع تكاريخ الإشيارات.التغيير 

، كىي 24جاءت في الصفحة الأخيرة مف الدفتر العقارم رقـ  :2تأشيرة التصديؽ -7
مضائو، بالإضافة إلى  تضـ تاريخ تسميـ الدفتر العقارم كلقب كاسـ المحافظ العقارم كا 

 التصديؽ كالتأشير.
 م:ثانيا: أىمية الدفتر العقار 

تحضى ىذه الكثيقة بأىمية خاصة بالنظر إلى دكرىا في دعـ حزينة الدكلة ككذا 
 إثبات الممكية العقارية.

                                                           

 مف القانكف المدني عمى النحك الآتي : 867عرؼ المشرع الجزائرم حؽ الإرتفاؽ بمكجب نص المادة  1
الإرتفاؽ عمى ماؿ إف كاف الإرتفاؽ ىك حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر، ك يجكز أف يترتب 

 لايتعارض مع الإستعماؿ  الذم  خصص لو الماؿ.
إذا كاف يجعؿ لمالؾ العقار المرتفؽ الحؽ في القياـ بأعماؿ إيجابية في العقار المرتفؽ بو،   كيككف الإرتفاؽ إيجابيا

ف مستمرا كالإرتفاؽ بالشرب، كالإرتفاؽ بالمركر ك الإرتفاؽ برعي المكاشي ك الإرتفاؽ بالشرب  أك المجرل، كقد يكك 
 أك غير مستمر كالإرتفاؽ بالمركر.

فيقصد بو منع المالؾ لمعقار المرتفؽ بو مف القياـ بأعماؿ في عقاره كاف لو الحؽ في القياـ بيا أما الإرتفاؽ السمبي 
 لكلا كجكد حؽ الإرتفاؽ، كالإرتفاؽ بعدـ البناء، كيككف ىذا النكع مف الإرتفاؽ مستمرا.

 .1295، مرجع سابؽ ص 9في ذلؾ : عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني،  الجزء راجع 
إف ىذه التأشيرة دليؿ قاطع عمى أف الدفتر العقارم ىك قرار إدارم صادر بالإرادة منفردة لممحافظ العقارم، حيث  2

ة المختصة، ككزارة المالية كجية إدارية مصدرة تتضمنتكقيعو دكف تكقيع المستفيد، كما تتضمف ختـ المحافظة العقاري
 لمقرار.
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ييعرؼ الرسـ عادة بأنو اقتطاع يؤدم  دكر الدفتر العقارم في دعـ الجباية العقارية: -1
 ،1مؤداةلخدمة معينة دكف أف يككف ىناؾ تكافؤ بيف قيمة الرسـ كالتكمفة الحقيقية لمخدمة ال

كتساىـ الجباية العقارية بشكؿ كبير في تمكيؿ الخزينة العمكمية، كقد أقرٌ المشرع 
كبعض القكانيف الأخرل عائدات ىذه  1990الجزائرم بعد صدكر قانكف المالية لسنة 

 الجباية كمايمي :
 % إلى ميزانية الدكلة. 60
 % إلى ميزانية البمدية. 20
 .2ني لمسكف% إلى ميزانية الصندكؽ الكط 20

كمف أىـ أنكاع الجباية العقارية رسـ الإشيار العقارم الذم يككف مقابؿ خدمة 
تؤدييا المحافظة العقارية لمشخص الذم يطمب الشير، حيث تؤخذ طبيعة العقار كمساحتو 

 .3في الحسباف عند تقدير قيمة ىذا الرسـ
عند إعداد  كفي ىذا الإطار، فرض قانكف التسجيؿ رسكما ثابتة يتـ تحصيميا

الدفتر العقارم، كذلؾ بالنسبة للئجراء الأكؿ في السجؿ العقارم كالمتعمؽ بالعقارات 
 .4الممسكحة سكاء كانت مرقمة ترقيما مؤقتا أـ نيائيا 

فإف قيمة ىذا الرسـ تختمؼ باختلبؼ  2018لذلؾ كاستنادا إلى قانكف المالية لسنة 
 مساحة العقار كطبيعتو بالشكؿ التالي: 

                                                           

راجع في ذلؾ: رمكؿ خالد، دكة آسيا، الإطار القانكني كالتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائرم، دار ىكمة  1
 .25، ص 2008الجزائر، 

 .265ع سابؽ، ص رحايمية عماد الديف،الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة،  مرج 2
برحماني محفكظ، الجباية المتعمقة بسندات الممكية العقارية، أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية   3

جكاف  03ك 02في التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة لكنيسي عمي، العفركف، يكمي 
 .154ص  2014

كضحت كيفية  353/2مف قانكف التسجيؿ رسـ الإشيار العقارم،في حيف أف المادة  353/1لقد تضمنت المادة  4
 تطبيؽ

ىذا الرسـ، كقد خضعت ىذه المادة لتعديلبت عديدة بمكجب قكانيف المالية التي كانت تزيد في قيمة ىذا الرسـ كؿ مرة، 
 .2018ية لسنة المتضمف قانكف المال 17/11كقد كاف آخر تعديؿ ليا بمكجب القانكف رقـ :



121 

 

 

 2ـ 100إذا كانت المساحة أقؿ مف   حصص مبنية تابعة لعقار مشترؾ الممكية: -2
 دج. 3000فإف الرسـ المطبؽ يقدر ب 

 فإف الرسـ المطبؽ يقدر ب  2ـ 200إلى  2ـ100إذا كانت المساحة تتراكح بيف  -
 دج.  4500

فإف الرسـ فإف الرسـ المطبؽ يقدر ب  2ـ 200إذا كانت المساحة  أكثر مف  -
 .دج 6000

، فإف 2ـ 100إذا كانت مساحة الأرض أقؿ مف  :الأراضي المبنية كغير المبنية -3
دج فيما  6000دج بالنسبة للؤراضي غير المبنية كب  3000الرسـ المطبؽ يقدر ب 
 يخص الأراضي المبنية.

فإف الرسـ المطبؽ  2ـ 3000كأقؿ مف  2ـ 1000إذا كانت المساحة تتراكح بيف  -
دج عمى الأراضي  9000الأراضي الغير مبنية  ك بمبمغ دج عمى  4500يقدر ب 
 المبنية.

فإف الأراضي غير المبنية تخضع لرسـ قدره  2ـ 3000إذا كانت المساحة تزيد عف  -
 دج. 12000دج، أما  إذا كانت مبنية فإف قيمة الرسـ تقدر ب  6000

 الأراضي الفلاحية :  -5
نسبة للؤراضي الفلبحية ذات دج بال 3000يقدر رسـ الإشيار العقارم بمبمغ  -

 ىكتارات. 5المساحة أقؿ مف 
ىكتارات فإف رسـ الإشيار  10ىكتارات إلى  5إذا كانت المساحة تتراكح ما بيف  -

 دج. 6000يقدر ب 
ىكتارات إلى رسـ إشيار قدره  10يخضع العقار الفلبحي الذم تزيد مساحتو عف  -

 دج.  9000
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ف كاف صاحب العقار الممسكح لأك   ؿ مرة يحكز عقد ممكية مشير فإنو لكف كا 
أقؿ بكثير مف ذلؾ الذم   -بمناسبة إعداد الدفتر العقارم  -يخضع لرسـ إشيار عقارم 

مف قانكف التسجيؿ  في  353/2يخص العقار الغير مدعـ بعقد مشير، إذ حددت المادة 
 فقرتيا السادسة الرسكـ التالية : 

 ممكية:القطع المبنية التابعة لعقار مشترؾ ال -1
 .2ـ 100لمعقار الذم تقؿ مساحتو عف دج بالنسبة  750يقدر رسـ الإشيار العقارم ب -
 .دج 1500فإف قيمة الرسـ تقدر ب  2ـ 200إلى  2ـ 100إذا تراكحت المساحة بيف  -
 .2ـ 200دج عمى كؿ عقار تفكؽ مساحتو  2250يطبؽ رسـ إشيارم قدره  -

 :نية كغير المبنيةالأراضي المب  -2
كىك غير مبني فإف قيمة الرسـ تقدر  2ـ1000ككف  مساحة العقار أقؿ مف ت عندما -

 دج. 1500دج أما إذا كاف مبنيا فإف الرسـ يرتفع إلى  750ب 
فإف الرسـ المطبؽ  2ـ 3000إلى  2ـ 1000إذا كانت مساحة العقار تتراكح ما بيف  -

ذا كاف دج إ 2250دج في حالة العقار غير المبني كبمبمغ قدره  1500يقدر ب 
 العقار مبني.

دج بالنسبة لمعقار المبني الذم تفكؽ مساحتو  2250تقدر قيمة رسـ الإشيار بمبمغ  -
 .1دج إذا كاف غير مبني 3000كبقيمة  2ـ 3000

 :الأراضي الفلاحية  - 3
 5دج عندما تككف مساحة الأرض أقؿ مف  750يقدر رسـ الإشيار العقارم بمبمغ  -

 ىكتارات.
ىكتارات فإف قيمة الرسـ  10ىكتارات إلى  5الأرض مابيف إذا تراكحت مساحة  -

 دج. 1500تقدر ب 

                                                           

 مف قانكف التسجيؿ، مرجع سابؽ. 353المعدلة لممادة  17/11مف القانكف رقـ   25المادة  1
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 دج. 2250ىكتارات فإف رسـ الإشيار يقدر ب  10إذا زادت مساحة الأرض عف  -
 الفرع الثالث: تأثير ىذه التعديلات عمى الترقيـ العقارم :

يا يلبت يمكف تكضيحلقد عرؼ الترقيـ العقارم تطكرات ىامة جراء ىذه التعد
 :بالشكؿ التالي

 أكلا : لمحة تاريخية عف الترقيـ العقارم:
يعد الترقيـ العقارم خطكة ىامة في طريؽ تطيير الممكية العقارية، كيقصد بو 
تدكيف ممخص عف المعمكمات الكاردة في الكثائؽ الأساسية لمسح الأراضي المكدعة 

ابتة كيتـ تمييزىا كتعريفيا عف بالمحافظة العقارية، فتصبح المعمكمات المتعمقة بالعقار ث
غيرىا مف الحقكؽ برقـ خاص، مف خلبلو يمكف التعرؼ عمى الطبيعة القانكنية لمعقارات 
كجميع المكاصفات كالبيانات المتعمقة بيا، كيعرؼ الترقيـ العقارم حالات أساسية حددىا 

، 1إلييا القانكف حسب كضعية الكثائؽ التي اعتمدىا مسح الاراضي كالنتائج المتكصؿ
قبؿ تعديمو سرعاف ما  76/63حيث عرؼ الترقيـ العقارم سمبيات كثيرة في ظؿ المرسكـ 

 تداركيا المشرع بعد التعديؿ:
كانت تميز عممية  قبؿ التعديؿ: 76/63كضعية الترقيـ العقارم في ظؿ المرسكـ  -1

 الترقيـ العقارم عدة سمبيات:

لـ يتضمف ىذا المرسكـ  صحاب الحقكؽ :أ( عدـ التمييز بيف الكضعيات المختمفة لأ-1
في بدايتو أم تمييز بيف صاحب العقد الرسمي كغيره مف أصحاب الحقكؽ الذيف لا 

منو التي تنص عمى أف إشيار  18يحكزكف سندات، إذ يخضعكف كميـ لنص المادة 
الحقكؽ العينية في السجؿ العقارم يتمبعد انقضاء مدة أربعة أشير إذا لـ يبمغ أم 

                                                           

محمد مصطفى زرباني، مسح الأراضي كأداة لتطيير الممكية العقارية، أطركحة  دكتكراه  عمكـ في القانكف الخاص، 1
 .243، ص 2016/2017اف، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممس
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راض، كىك ما يعد إجحافا في حؽ أصحاب العقارات المثبتة حقكقيـ بسندات رسمية، اعت
بؿ أف ىذه الكضعية تخدـ بشكؿ كبير أصحاب الحقكؽ الذيف يممككف سندات أقؿ درجة 

 أك يمارسكف الحيازة أك لا يممككف أصلب أم سند.
عقارية كذلؾ مف تكدع كثائؽ المسح بالمحافظة ال ب(عدـ كجكد فترة لمترقيـ العقارم:-1

أجؿ تحديد حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل كشيرىافي السجؿ العقارم، كيثبت ىذا 
الإيداع عف طريؽ محضر يحرره المحافظ العقارم يككف محؿ نشر كاسع  مف خلبؿ 

، كبانتياء ميمة أربعة 76/63مف المرسكـ  9ك 8الإعلبف بطرؽ مختمفة حددتيا المادتيف 
 راض يقكـ المحافظ العقارم بإشيار الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم.أشير دكف اعت

كىك ما يؤكد أف المحافظ العقارم كاف يقكـ بعممية الإشيار العقارم بعد مركر 
أربعة  أشير كحد أقصى، دكف كجكد مدة ترقيـ مؤقتة تخص أصحاب الحقكؽ الذيف لا 

قـ ترقيما مؤقتا بعد مركر مدة أربعة يحكزكف سندات، مما يعني أف كؿ العقارات كانت تر 
أشير بغض النظر عف كضعية أصحابيا سكاء كانت عقكدىـ رسمية أـ عرفية أك لا 
يممككف أم سند، بشرط عدـ كجكد اعتراض، أك كجد اعتراض لكف تـ سحبو أك رفضو 

 خلبؿ المدة المقررة.
لقد تفطف  :76/63لممرسكـ  1كضعية الترقيـ العقارم في ظؿ التعديؿ الأكؿ  -2

المشرع إلى كضعية أصحاب الحقكؽ التي كانت تسكل بطريقة كاحدة، بغض النظر عف 
بفكرة الترقيـ سنداتيـ بعد انتياء ميمة أربعة أشير، لذلؾ جاء ىذا المرسكـ لأكؿ مرة 

سنكات، إذا كاف المحافظ العقارم في كضع لا يمكنو مف إبداء رأيو في  5لمدة المؤقت 
 .2ة المعنييف نظرا لإنعداـ سندات الإثبات أك عدـ كفايتياتحديد حقكؽ ممكي

                                                           

 ، مرجع سابؽ.80/210المرسكـ رقـ  1
 ، المرجع نفسو.76/63مف المرسكـ 18المعدلة لممادة  80/210مف المرسكـ رقـ  2المادة  2
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سنكات ىي طكيمة مف شأنيا أف تضفي عمى عممية  5لكف ىذه المدة المحددة ب
 .1الترقيـ العقارم صفة البيركقراطية كتؤدم إلى تعطيميا 

كاف ليذا التعديؿ  :76/63لممرسكـ  2كضعية الترقيـ العقارم في ظؿ التعديؿ الثاني -3
ميٌزت عممية الإشيار العقارم، إذ أقر مدتيف  3ميـ في القضاء عمى سمبيات كثيرة ثرأ

لمرقيـ العقارم حسب كضعية الشخص مدعي الحؽ مف حيث السندات، كما حدد بدء 
 سرياف ىذه المدة.

نظرا لإعفاء المحافظ العقارم مف عممية التحقيؽ العقارم  أ( بداية الترقيـ العقارم: -3
إطار مبدأ التحقيؽ المزدكج، أصبح المحافظ يقكـ بترقيـ العقارات الممسكحة في الثانية في 

السجؿ العقارم بمجرد استيلبمو كثائؽ المسح، كيعتبر الترقيـ قد تـ مف يكـ الإمضاء عمى 
محضر التسميـ الخاص بكثائؽ مسح الأراضي، أم أف تاريخ الترقيـ العقارم يككف ابتداء 

محضر تسميـ كثائؽ مسح الأراضي مف طرؼ المحافظ كالمتضمف مف التاريخ الكارد عمى 
 . 4أيضا إمضائو كتاريخو

 بمكجب ىذا التعديؿ أصبحت لمترقيـ العقارم مدتيف :ب( مدة الترقيـ العقارم:  -3

                                                           

 .4بف عيسى عبد الرحماف، مرجع سابؽ، ص  1
 ،  مرجع سابؽ.93/123كذلؾ بمكجب المرسكـ رقـ  2
مزدكج كاستبدالو بالتحقيؽ المكحد، بالإضافة إلى تمكيف أصحاب الحقكؽ الذيف تـ إنياء العمؿ بمبدأ التحقيؽ ال  3

يحكزكف سندات رسمية مف الحصكؿ مباشرة عمى ترقيـ نيائي، فضلب عف التمييز بيف كضعية الحائز بسند، كالحائز 
ر إلى غاية الإيداع الذم يفتقر لأم سند، كما تـ السماح لمصالح المسح بإيداع كثائؽ المسح لكؿ قسـ دكف الإنتظا

 الكمي للؤقساـ الذم كاف يتطمب كقتا طكيلب بشكؿ لا يخدـ مطمقا عممية تحييف الكضعية القانكنية لمعقارات.
ذلؾ بككف أف الطبيعة القانكنية لمعقارات لا تككف مستقرة لأف التحكيلبت العقارية يمكنيا  16كقد بررت التعميمة رقـ  4

يـ في السجؿ العقارم , ك إنو مف الضركرم بأف يككف منياج مسؾ الكثائؽ عممي أف تحدث قبؿ الشركع في الترق
عند تسميـ كثائؽ المسح لممحافظ العقارم كليذا السبب فرضت الترقيمات الفكرية، لذلؾ عمى المحافظ أف يتخذ 

البطاقات العقارية الإجراءات اللبزمة لذلؾ مف خلبؿ تفعيؿ فرع الترقيمات أثناء البدء  في عممية المسح كتكفير 
كما يتعيف أف يككف الأعكاف المكمفكف بعمميات الترقيـ العقارم مطمعكف عمى المككنة لمسجؿ العقارم بكمية كافية، 

 الأحكاـ التنظيمية قبؿ استلبـ كثائؽ المسح.

 مرجع سابؽ. 16راجع في ذلؾ التعميمة رقـ 
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يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحكز مالككىا سندات أك  ترقيـ عقارم نيائي:• 
حيث  1الأخرل المقبكلة طبقا لمتشريع المعمكؿ بو لإثبات حؽ الممكية عقكدا أك كؿ الكثائؽ

 أف السند القانكني المقدـ لا يترؾ مجالا لمشؾ في ممكية العقار المحقؽ فيو. 
 كىك نكعاف :ترقيـ عقارم مؤقت: • 
كذلؾ عندما تشير المعمكمات المبينة في  النكع الأكؿ: ترقيـ عقارم لمدة أربعة أشير: -

 المسح إلى كجكد حيازة ذات مدة تسمح بتممؾ العقار عف طريؽ التقادـ المكسب.كثائؽ 
كىك يضـ حالتيف، إذ تشمؿ الحالة الأكلى  النكع الثاني : ترقيـ عقارم لمدة سنتيف : -

العقارات التي ليس لملبكيا الظاىريف سندات كافية، كعندما لا يمكف لممحافظ أف يبدم 
ما الحالة الثانية فتخص العقار المسجؿ في حساب ، أ2رأيو بخصكص حؽ الممكية 

 المجيكؿ ك الذم يرقـ مؤقتا لمدة سنتيف لفائدة الدكلة.
 ثانيا : أثر ىذه التعديلات عمى الترقيـ المؤقت :

بخصكص تسكية كضعية  75/74إف التعديلبت التي أدخمت عمى الأمر رقـ 
 مؤقت مف جانبيف :العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ قد مست الترقيـ ال

 مدة الترقيـ المؤقت: -1
بمكجب : 20153بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74أ(التعديؿ الأكؿ للأمر رقـ  -1

ىذا التعديؿ تـ التخمي نيائيا عف فكرة الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف بالنسبة لمعقارات 
الترقيـ  ، كبذلؾ فإف16المسجمة في حساب المجيكؿ المنصكص عمييا في التعميمة 

المعدؿ  76/63مف المرسكـ  14ك  13العقارم المؤقت أصبح مطابقا لنص المادتيف 
 كالمتمـ.

                                                           

 المعدؿ ك المتمـ. 76/63مف المرسكـ  12المادة  1
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  14ادة الم  2
 مرجع سابؽ. 14/10القانكف رقـ :   3
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 :20181بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74ب( التعديؿ الثاني للأمر رقـ  -1
بمكجب ىذا التعديؿ جاء المشرع بمدة ترقيـ مؤقتة جديدة لـ يتضمنيا أم نص قانكني 

، 2سرم ابتداء مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح بالمحافظة العقاريةسنة، ت 15سابقا تقدر ب
 .3كتعد أطكؿ مدة لمترقيـ العقارم، فيي شبيية بالمدة الخاصة بالتقادـ المكسب

كقد امتد أثر ىذه التعديلبت أيضا إلى القيمة القانكنية لشيادة الترقيـ العقارم كما 
 سنكضحو.

يمكف لممحافظ العقارم أف يتخذ مكقفا  :العقارملقانكنية لشيادة الترقيـ القيمة ا  -2
مغايرا أثناء فترة الترقيـ العقارم، كذلؾ إذا ظيرت كقائع قانكنية تفيد بأحقية شخص آخر 

، إلا أف قانكف المالية لسنة 63/ 76مف المرسكـ  14ككذا المادة  16طبقا لمتعميمة رقـ 
الإمتيازات الممنكحة لصاحب منح امتيازات جديدة لحامؿ ىذه الشيادة تطابؽ  2004

 .4شيادة الحيازة
لكف كنظرا لمنزاعات الكثيرة التي نتجت عف ىذه الكضعية التي أعطاىا المشرع 
لشيادة الترقيـ المؤقت، كاف لزاما عميو تدارؾ الكضع , كىك ما فعمو مف خلبؿ قانكف 

ادة أصبحت ، كبذلؾ فإف ىذه الشي5أيف تـ سحب ىذه الإمتيازات  2018المالية لسنة 
منو ك التعميمة رقـ  14ك 13لاسيما المكاد  76/63تخضع للؤحكاـ الكاردة في المرسكـ 

                                                           

 مرجع سابؽ. 17/11القانكف رقـ : 1
 ، مرجع سابؽ.17/11مف القانكف رقـ  89المادة   2
ؿ كاىؿ إف طكؿ ىذه المدة يعكس بكضكح رغبة المشرع في تسكية أكبر عدد ممكف مف ىذه  العقارات، كعدـ إثقا 3

سنة نظرا لمعدد اليائؿ مف الشكاكم المقدمة بخصكص ىذا  15القضاء بتسكيتيا إلا بعد فكات المدة المحددة ب
 النكع مف العقارات عمى مستكل مديريات الحفظ العقارم.

 لقد سبؽ مناقشة ىذه النقطة في المبحث السابؽ،ص.,,,مف الرسالة. 4
مف قانكف التسجيؿ بكؿ فقراتيا بما فييا الفقرة السابعة، حيث  353/2لمادة منو التي عدلت ا 25كذلؾ بمكجب المادة  5

دج مع حذؼ الجزء الذم كاف  1500دج إلى 100رفع رسـ الإشيار العقارم لشيادة الترقيـ العقارم المؤقت مف 
عمى مايمي   7_353/2ينص عمى منح شيادة الترقيـ العقارم نفس الآثار القانكنية لشيادة الحيازة، إذ تنص المادة 

دج لتسميـ شيادة الترقيـ العقارم المؤقت المطمكبة بناء عمى طمب المعنييف خلبؿ فترة  1500:..رسـ ثابت قدره 
 الترقيـ العقارم المؤقت إثر الإجراء الأكؿ في السجؿ العقارم.
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، إذ كبظيكر شخص جديد خلبؿ ىذه الفترة كبيده سندات مثبتة لحقو فإف شيادة 16
الترقيـ العقارم تصبح بدكف معنى، حيث ييرقـ العقار باسـ المالؾ الجديد كىك المغزل 

، كيككف المشرع بذلؾ قد جانب الصكاب 1ترة الترقيـ العقارم المؤقتكاليدؼ مف إقرار ف
 حفاظا عمى استقرار الممكية العقارية. 

 ثالثا: أثر ىذه التعديلات عمى الترقيـ النيائي:
نتج عف ىذه التعديلبت تطكرات ىامة مست الترقيـ النيائي ك القكة الثبكتية لمدفتر 

 العقارم مف خلبؿ مايمي :
إف إضافة  :2015بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74الأكؿ للأمر رقـ  التعديؿ -1

 نتجت عنو آثار ىامة: 75/74مكرر للؤمر  23المادة 
بعد أف كاف الترقيـ النيائي بمكجب المادة  أ( التكسع في حالات الترقيـ النيائي: - 1
و كنتيجة المعدؿ كالمتمـ يتضمف حالة كاحدة سبؽ ذكرىا، فإن 76/63مف المرسكـ  12

ليذا التعديؿ تـ إضافة حالة جديدة لمترقيـ النيائي تخص العقارات التي لـ يطالب بيا 
 .2خلبؿ عمميات المسح، حيث ترقـ نيائيا باسـ الدكلة دكف كجكد فترة لمترقيـ المؤقت

المادة ك  76/63مف المرسكـ  16ب( القضاء عمى التعارض  بيف  نص المادة  -1
مف الأمر رقـ  23طالما رأل كثير مف الباحثيف أف نص المادة ل :75/74مف الأمر  23
الذم يقضي بتعكيض المتضرريف مف أخطاء المحافظ العقارم، بمثابة إجراء  75/74

معمكؿ بو مف طرؼ التشريعات التي جعمت لمقيد الأكؿ أثرا مطيرا  كذا قكة  ثبكتية 
                                                           

ا كاف العقار المرقـ لتؤكد عمى ىذه الكضعية، إذ نصت عمى أنو إذ 2018مف قانكف المالية  88جاءت المادة   1
ترقيما مؤقتا مكضكع مطالبة مف طرؼ الغير أثناء مدة الترقيـ المؤقت عمى أساس عقد مشير فإف ىذا الأخير 
يحصؿ عمى ترقيـ عقارم نيائي بعد القياـ بالتحريات المعيكدة......كبذلؾ فإف ىذه المادة كانت أكثر كضكحا مف 

 المتمـ.المعدؿ ك  76/63مف المرسكـ  14/2المادة 
لقد تضاربت التشريعات بشأف مكقفيا مف مبدأ الأثر المطير لمشير، كلاشؾ أف لطبيعة نظاـ الشير الذم تتبعو كؿ  2

دكلة أيثر في تحديد  مكقفيا مف فكرة الأثر المطير، فالبعض مف التشريعات لا تأخذ بيذا  المبدأ مطمقا بينما يأخذ 
التساىؿ عف طريؽ إيراد إستثناءات، في حيف تتشدد تشريعات أخرل ك البعض الآخر بو لكف بشيء مف المركنة  ك 

 .453تأخذ بالمبدأ عمى إطلبقو. راجع في ذلؾ: كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص 
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المقيدة التي ينتج عنيا إلحاؽ مطمقة، مما يترتب عميو عدـ إمكانية الطعف في التصرفات 
ضرر بالغير، في حيف أف المشرع الجزائرم قد أجاز الطعف فييا مف أجؿ إلغائيا أك 

، كبذلؾ فقد اعتبركا أف ىناؾ 76/63مف المرسكـ  85كالمادة  16إبطاليا بمكجب المادة 
لأضرار تناقضا بيف فكرة جكاز الطعف في القيد الأكؿ كفكرة تقرير مسؤكلية الدكلة عف ا

التي تمحؽ بالغير نتيجة أخطاء المحافظ العقارم عمى أساس أف الدكؿ التي أخذت بالأثر 
المطير ىي التي أقرت بيذه المسؤكلية لإمتناع رفع الدعكل العينية بؿ دعكل التعكيض 
فقط كالتي تتحمؿ فييا الدكلة نتائج الحكـ ك تحؿ محؿ المحافظ العقارم كليا حؽ الرجكع 

 لة الخطأ الجسيـ.عميو في حا
مف المرسكـ  16كعمى ىذا الأساس ىناؾ مف طالب بضركرة تعديؿ المادة 

كذلؾ بتقرير الأثر المطير لمقيد الأكؿ مع التدرج في شأف البيانات المقيدة التي  76/63
يمر بيا القيد الأكؿ  في السجؿ العقارم حتى يتمتع بالأثر المطير إلى مرحمتيف، ىما 

مييدم كالتي لا يترتب عمى قيد البيانات فييا أم أثر مطير أك حجية مرحمة القيد الت
ثبكت مطمقة لمبيانات الكاردة فييا كمرحمة القيد النيائي التي تؤدم إلى إعماؿ الأثر 

، في حيف أف ىناؾ مف دعى 1المطير لمقيد ك فييا يعد القيد مصدرا لمحقكؽ العينية لمعقار
بيدؼ إعطاء القكة الثبكتية المطمقة لمبيانات  76/63مف المرسكـ  16إلى إلغاء المادة 

المدكنة بالسجؿ العقارم استنادا إلى كثائؽ المسح العاـ للئقميـ في كؿ بمدية لأف ىذه 
المادة تسمح بإعادة النظر في الحقكؽ المقيدة بيذا السجؿ عف طريؽ القضاء حتى بعد 

اتر العقارية مما ينتج عنو مضي أجؿ طكيؿ مف تسمـ أصحاب العقارات الممسكحة الدف

                                                           

بكشنافة جماؿ، مكقؼ المشرع كالقضاء الجزائرم مف الأثر المطير للئجراء الأكؿ بمناسبة إجراء مسح الأراضي  1
الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية  كتأسيس السجؿ العقارم،، أشغاؿ

 .63، ص2014جكاف  3ك 2الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد لكنيسي، العفركف، بتاريخ 
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دكف شؾ عدـ استقرار الممكية العقارية كضعؼ الإئتماف العقارم كالتقميؿ مف شأف 
 .1مصداقية كثائؽ المسح

ف كاف ليذا الإتجاه ما يبرره نظرا لمجيكد كالتكاليؼ التي تتكبدىا الدكلة في  لكف كا 
كقؼ المشرع الجزائرم كاف عممية المسح، فإنو كبالمقابؿ يرل الكثير مف الباحثيف أف م

سميما عمى أساس أف الطعف القضائي يعد سبيلب منصفا كعادلا لاستعادة حقكؽ بعض 
الأفراد، ذلؾ أف صفة النقص تستكلي عمى عامة البشر كلقد أحسف المشرع حينما رخص 
بإمكانية الطعف في الدفتر العقارم أماـ القضاء، لأف ذلؾ يعتبر فرصة مف أجؿ تقكيـ 

ء الإدارية المحتممة الكقكع أثناء مراحؿ عممية المسح إلى غاية منح الدفتر الأخطا
 .2العقارم

أما مجمكعة أخرل مف الباحثيف فقد رأت عدـ كجكد تناقض أصلب بيف نص المادة 
، ذلؾ أكلئؾ 76/63مف المرسكـ  85ك  16كنص المادة  75/74مف الأمر رقـ  23

استمدكا رأييـ مف خلبؿ المقارنة غير الدقيقة ببعض المذيف قالكا بكجكد ىذا التناقض إنما 
لا يكجد إلا في التشريعات  23التشريعات، حيث أنيـ ك حسب فيميـ فإف نص المادة 

التي تتبع نظاـ الشير العيني المطمؽ كالتي تمنع مف الطعف في الحقكؽ المشيرة، إذ 
فات المشيرة غير تجعؿ مف دعكل التعكيض بديلب عف دعكل الإلغاء أك إبطاؿ التصر 

الجائزة إعمالا للؤثر المطير، كلكف في الحقيقة لا يمكف مف الناحية القانكنية أف نمزـ 
المتضرر مف أخطاء المحافظ العقارم أف يسمؾ أحد الطريقيف فقط، إذ يمكف فتح 
الطريقيف معا كلا يككف عندئذ أم تناقض في الأمر، فمف تضرر مف أخطاء المحافظ 

                                                           

 .155خمفكني مجيد، مرجع سابؽ، ص  1
 .59حشكد نسيمة، مرجع سابؽ، ص  2
المنازعات المترثية عف الترقيـ العقارم النيائي، أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ  باخكية دريس، حجية الدفتر العقارم في  

تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد لكنيسي، العفركف، 
 .296 ، ص2014جكاف  3ك 2بتاريخ 

 .123ة حاجي، مرجع سابؽ، ص . نعيم251راجع أيضا: زرباني مصطفى، مرجع سابؽ، ص
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السعي إلى محك آثار ىذا الخطأ عبر الطعف في قرار المحافظ العقارم أك العقارم يمكنو 
الطعف في التصرؼ المشير، كما يمكنو أف يطالب الدكلة بالتعكيض عف الضرر الذم 

 . 1لحقو ك الذم قد لا يكفي مجرد إبطاؿ الضرر لجبره
 كيبدك ىذا الرأم الأخير منطقي للؤسباب التالية :

مف الأمر نفسو  23ىك مكالي لنص المادة  75/74الأمر رقـ مف  24إف نص المادة  -
مف جيتيا  24التي تنص عمى دعكل التعكيض عف أخطاء المحافظ العقارم، فالمادة 

نصت عمى أف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ القضاء، كبما أف الدفتر العقارم 
لمطعف قضائيا، كمف ثـ فإف  ىك بمثابة قرار إدارم كما سبؽ تكضيحو، فيك إذف قابؿ

تتابع النصيف يبيف بكؿ كضكح أف المشرع الجزائرم تبنى دعكل التعكيض في نص المادة 
 .24ك دعكل الإلغاء في نص المادة  23
بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74إف المشرع الجزائرم مف خلبؿ تعديؿ الأمر رقـ  -

منو، لكنو أبقى عمى  11دؿ المادة مف ىذا الأمر ك ع 13ألغى كؿ مف المادة  2015
، كبذلؾ فإنو 13التي كاف بالإمكاف إلغاؤىا كما فعؿ مع نص المادة  23نص المادة 

مكرر التي  23يككف قد حسـ مكقفو نيائيا مف الأثر المطير لمشير، حيث أىضاؼ المادة 
ئي خلبؿ مدة تنص عمى إمكانية قياـ المحافظ العقارم نفسو بإعادة النظر في الترقيـ النيا

 سنة. 15

مكرر حالة مف حالات  23إف المشرع الجزائرم كتدعيما لمكقفو أكرد في نص المادة  -
تضرر صاحب الحؽ مف الترقيـ  النيائي كىك صاحب العقار المقيد في حساب 
المجيكؿ، حيث أعطاه المشرع حؽ الطعف في قرار المحافظ العقارم، كحسنا فعؿ المشرع 

في أحياف كثيرة يككف حائزا لعقد مشير عمى عقاره، كمع ذلؾ قيد لأف صاحب العقار ك 

                                                           

 .265، 464كيس فتحي، مرجع سابؽ، ص  1
 .219لبيض ليمى , منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص     
 .267زرباني مصطفى، المرجع السابؽ، ص     
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في حساب المجيكؿ ثـ تؤكؿ ممكيتو لمدكلة، فمك كاف حؽ المجكء إلى القضاء مقتصرا  
عمى التعكيض فقط لتضررت فئة كبيرة مف أصحاب الحقكؽ بسبب حرمانيا مف الحؽ في 

كبعد الشكاكم العديدة لممكاطنيف تأكد الممكية المكفكؿ دستكريا، ذلؾ أف المصالح المعنية 
لدييا أف ىيئة التحقيؽ كفي مرات عديدة لـ تتحمى بالجدية اللبزمة مما نتج عنو كثائؽ 
مساحية لا تعكس الكضعية الحقيقية لمعقار، كمف ثـ كاف لزاما ترؾ المجاؿ مفتكحا لمطعف 

 حماية لأصحاب الحقكؽ.
 23بمكجب نص المادة  دفاتر العقارية:ج( استحداث طريقة جديدة لمطعف في ال - 1

سنة  15مكرر تـ السماح لممحافظ العقارم بإعادة النظر في الدفتر العقارم خلبؿ مدة 
مف تسميمو لمدفتر العقارم، كيمكف إدراج ذلؾ في إطار المساعي الرامية لتمكيف ىيئة 

بؿ المجكء إدارية مف النظر في الطعكف المرفكعة إلييا بخصكص الدفاتر العقارية ق
، كما أف ىذه الكضعية أصبحت متطابقة مع التعميمات التي كانت تعطي 1لمقضاء 

، كبذلؾ فإف ىذه الكضعية أصبحت تستمد 2الصلبحية في ذلؾ إلى المحافظ العقارم
 شرعيتيا مف نص قانكني كاضح بدؿ التعميمات.

مف  16لكف الإشكاؿ المطركح، أف ىذا النص أصبح متناقضا مع نص المادة 
كالتي لا تجيز الطعف في الدفتر العقارم إلا عف طريؽ القضاء، كيبدك  76/63المرسكـ 

 أف المشرع سرعاف ما تدارؾ ذلؾ في التعديؿ المكالي.
إف أىـ ما  : 2018بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74التعديؿ الثاني للأمر  -2

 صر في نقطتيف:يمكف ملبحظتو عمى ىذا التعديؿ بخصكص الترقيـ النيائي ينح
 76/63مف المرسكـ  16أ( القضاء عمى التناقض السابؽ بيف نص المادة  -2

مكرر عمى مدة ترقيـ  23لقد تضمنت المادة : 75/74مكرر مف الأمر رقـ 23كالمادة 

                                                           

 .299باخكية دريس، مرجع سابؽ، ص  1
 ،  مرجع سابؽ.4221التعميمة رقـ  2
 ، مرجع سابؽ.4618التعميمة   
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سنة يككف خلبليا لممحافظ العقارم صلبحية تسكية كضعية  15عقارم مؤقتة قدرىا 
المدة لا يبقى بيد المعترض سكل المجكء إلى القضاء  المعترض إداريا، لكف كبفكات ىذه

كذلؾ إذا كاف يحكز سندا مشير، أما ماعدا ذلؾ فإف لو ميمة سنتيف لتسكية كضعيتو 
 كبعدىا لا يبقى أمامو سكل الطريؽ القضائي.

لقد تضررت القيمة الثبكتية لمدفتر العقارم  ب( إعطاء حجية أكثر لمدفتر العقارم: -2
ظؿ التعميمات التي كانت تعالج كضعية العقارات المرقمة في حساب  بشكؿ كبير في

 :خلبؿ مدة عشر سنكات كذلؾ لسببيف المجيكؿ
عداد  - أنيا كانت تسمح لممحافظ العقارم بإلغاء الدفتر العقارم الذم أعده باسـ الدكلة كا 

العقارية دفتر جديد، حيث تـ التشديد عمى مدراء أملبؾ الدكلة الذيف استممكا الدفاتر 
المتعمقة بالعقارات التي تـ تسجيميا في حساب المجيكؿ كرقمت باسـ الدكلة بإرجاعيا إلى 

 المحافظ العقارم.
أف ىذه العممية لـ تكف محددة بمدة زمنية معينة، فمتى ظير المعترض أمكنو المجكء  -

جب ىذا إلى المحافظ العقارم قصد الإعتراض كالمطالبة بدفتر عقارم باسمو، لكف كبمك 
 التعديؿ تـ تحديد آجاؿ الإعتراض إداريا ليبقى بعدىا مجاؿ الطعف مفتكحا أماـ القضاء.

كعميو فإف المشرع كبمكجب ىذا التعديؿ أعاد الاعتبار لمدفتر العقارم، إذ مدد مدة 
سنة التي ك بانتيائيا، يسمـ الدفتر العقارم لمدكلة، كحينئذ لا سبيؿ  15الترقيـ المؤقت إلى 

 ف فيو إلا قضائيا استنادا لمنصكص السابقة. لمطع
 المطمب الثاني: طريقة تسكية النزاعات الناشئة عف التحقيؽ العقارم:

تنشأ عف التحقيؽ العقارم نزاعات عدة، منيا ما ىك خاص بالعقارات التي ريقمت 
الذم  17/11في حساب المجيكؿ، التي أصبحت تخضع في تسكيتيا إلى أحكاـ القانكف 

، مف خلبؿ إقراره لمدة جديدة 14/10طريقة مغايرة  لتمؾ التي جاء بيا القانكف جاء ب
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سنة، ليككف بعدىا خيار المجكء إلى القضاء حتميا إذا  15لمترقيـ العقارم المؤقت قدرىا 
 ظير المعترض بعد انقضاء ىذه المدة.

، التي جاءت بتفاصيؿ دقيقة 4060قصد تكضيح الأمر أكثر صدرت التعميمة  
كيفية التسكية، إذ تيدؼ بالدرجة الأكلى إلى شرح التدابير الجديدة كتكضيح مجاؿ ل

 تطبيقيا ككذا تحديد الإجراءات الكاجب اتباعيا في ىذا الشأف.
إف المنازعات الناشئة عف التحقيؽ العقارم لا تنحصر فقط في ىذا النكع، بؿ 

 تشمؿ منازعات أخرل تظير قبؿ الترقيـ العقارم أك بعده.
 كعميو فإف الإلماـ بيذه المعطيات تضمنتو الفركع الثلبثة التالية : 

الفرع الاكؿ: المنازعات الخاصة بالعقارات المرقمة في حساب المجيكؿ في ظؿ 
 التعديلات الجديدة:

 2015بمكجب قكانيف المالية لسنتي  74/ 75إف التعديلبت التي مست الأمر رقـ 
المرقمة في حساب المجيكؿ، لا تعني  بخصكص تسكية كضعية العقارات 2018ك

بالضركرة أنيا تطبؽ عمى كؿ الممفات المطركحة عمى مستكل مديريات الحفظ العقارم 
كذلؾ استنادا إلى المبادئ القانكنية التي تحكـ تطبيؽ القاعدة القانكنية مف حيث الزماف، 

 كعميو يتعيف التمييز بيف ثلبثة مراحؿ. 
ى مستكل مديريات الحفظ العقارم قبؿ صدكر قانكف المالية أكلا: الممفات المطركحة عم

 : 2015لسنة 
تزامف صدكر ىذا القانكف مع كجكد عدد ىائؿ مف الممفات المطركحة عمى مستكل 
مديريات الحفظ العقارم دكف تسكية، لذلؾ طرح إشكاؿ في مدل إمكانية استفادة ىذا النكع 

 مف الممفات مف أحكاـ  ىذا القانكف.
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مف المتعارؼ عميو قانكنا أف  ـ إمكانية الاستفادة مف أحكاـ القانكف الجديد:عد  -1
، 1لمقاعدة القانكنية إطار زمني لنفاذىا، طبقا لنص المادة الرابعة مف القانكف المدني

فاستنادا إلى مبدأ الأثر الفكرم لمقانكف فإف القاعدة القانكنية تطبؽ فكرا بعد نفاذىا مما 
 تطبيقيا بأثر رجعي.يعني عدـ إمكانية 

كعمى ىذا الأساس فإف كؿ الممفات الخاصة بالعقارات المرقمة في حساب 
المجيكؿ كالتي لـ ييفصؿ فييا بعد مف طرؼ مديريات الحفظ العقارم لا ينطبؽ عمييا ىذا 

التي صدرت مؤخرا، حيث  05543كىك ما أكدت عميو التعميمة رقـ  2القانكف الجديد
ذم يعتد بو لمتكفؿ بيذه الممفات يككف تحت مسؤكلية إما المحافظ اعتبرت أف التاريخ ال

 العقارم، أك المدير الكلائي لمحفظ العقارم كما يمي:

                                                           

 تنص  المادة الرابعة مف القانكف المدني عمى مايمي: 1
 تطبؽ القكانيف في تراب الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ابتداء مف يكـ نشرىا في الجريدة الرسمية.

ل في نطاؽ كؿ دائرة تككف نافذة المفعكؿ بالجزائر العاصمة بعد مضي يكـ كامؿ مف تاريخ نشرىا، ك في النكاحي الأخر 
بعد مضي يكـ كامؿ مف تاريخ كصكؿ الجريدة الرسمية إلى مقر الدائرة، كيشيد عمى ذلؾ تاريخ ختـ الدائرة 

 المكضكع عمى الجريدة.
 مف بيف الحالات التي يطبؽ فييا القانكف بأثر رجعي ىي النص الصريح عمى الرجعية، كتعتبر ىذه الحالة مناسبة   2

 عقارات المرقمة في حساب المجيكؿ التي أكدعت ممفاتيا لمتسكية عمى مستكل المصالح المختصة لتسكية كضعية ال
 قبؿ صدكر ىذا القانكف، كيرجع السبب في ذلؾ حسب رأينا إلى ما يمي:

ككذا الأمر  63/ 76إف طريقة تسكية ىذا النكع مف العقارت في ظؿ التعميمات كانت متناقضة مع أحكاـ المرسكـ -
 كما سبؽ تكضيحو.  75/74رقـ 

عزكؼ الكثير مف مديريات أملبؾ الدكلة عف إرجاع الدفاتر العقارية التي سممت إلييا بمناسبة الترقيـ النيائى لفائدة  -
، 2010مارس  21المؤرخة في  02537/  02536الدكلة بعد فكات الآجاؿ كما ىك كاضح مف التعميمة رقـ :

 ساب المجيكؿ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية.تتعمؽ بتسكية العقارات المسجمة في ح
مما جعؿ مديريات الحفظ العقارم عاجزة عف تسكية الممفات المطركحة أماميا، كذلؾ لاقتناع مديريات أملبؾ الدكلة  

 باستحالة إلغاء ىذه الدفتر إلا مف طرؼ القضاء.
تصة تنتظر الحؿ بعد رفضيا تطبيؽ القانكف الجديد كنتيجة لذلؾ لا تزاؿ الآلاؼ مف الممفات عالقة لدل المصالح المخ

لاستحالة ذلؾ، كرفضيا الإمتثاؿ لأحكاـ التعميمات السابقة، كبالتالي لك تضمف ىذا القانكف النص الصريح عمى 
 لكاف سبيلب مناسبا لتسكية كضعية ىذا النكع مف العقارات. -ليطبؽ عمى كؿ الممفات العالقة -الرجعية 
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بالنسبة لمطمبات المكدعة أماـ المحافظة العقارية فإنو يعتد بتاريخ تمقي الطمب الخاص  -
 .2421بالترقيـ العقارم، طبقا لمتعميمة رقـ 

كدعة لدل مديرية الحفظ العقارم فالتاريخ الذم يؤخذ بو ىك تاريخ لمطمبات الم بالنسبة -
 . 4618قيد طمب التسكية في السجؿ الخاص، استنادا لمتعميمة رقـ 

لكف ليس ىذا ىك التاريخ الكحيد الذم يؤخذ بعيف الإعتبار، فقد يقدـ المعترض 
ح الخاصة بعقاره تـ طمبو لمتسكية بعد دخكؿ قانكف المالية حيز التطبيؽ، لكف كثائؽ المس

 .1إيداعيا قبؿ نفاذ قانكف المالية، كبذلؾ فإنو لا يمكنو الإستفادة مف أحكامو
كعميو يمكف القكؿ أف العقار الميرقـ في حساب المجيكؿ إذا ما أكدعت كثائؽ 

حيز  2015المسح الخاصة بو لدل المصالح المختصة، قبؿ دخكؿ قانكف المالية لسنة 
يمكنو الإستفادة مف أحكاـ ىذا القانكف سكاء أكدع طمبو قبؿ أك بعد  النفاذ فإف صاحبو لا

 نفاذ القانكف.
لقد سبؽ تكضيح طريؽ التسكية كفؽ ىذه  التسكية استنادا إلى التعميمات السابقة: -2

التعميمات كالتي تختمؼ باختلبؼ حجية السند الذم يحكزه المعترض، إذ يمكف اختصار 
 كؿ ذلؾ فيما يمي:

ف المعترض يحكز سند ممكية مشير،أك سند لو حجية لكنو غير مشير، فإف إذا كا -
 كضعيتو تسكل إداريا سكاء ظير خلبؿ الآجاؿ أك بعد نفاذىا.

إذا كاف المعترض يحكز سند عقارم غير كاؼ، أك في حالة الغياب الكامؿ لسند  -
ف، أما إذا ظير الممكية، فإنو يستفيد مف التسكية إذا ظير خلبؿ الآجاؿ المقدرة بسنتي

 .2لمجكء إلى القضاء مف أجؿ التسكيةخارج الآجاؿ فميس لو إلا ا

                                                           

تتعمؽ بتسكية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ،المتعمقة  2017مام  23المؤرخة في  05543التعميمة رقـ  1
 ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.2015/ 01/01بالإيداعات التي تمت قبؿ 

 مراجع سابقة.  4618،07049, 2421التعميمة رقـ: 2
 .، مرجع سابؽ4618التعميمة رقـ :   
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ثانيا : تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ استنادا إلى التعديؿ الأكؿ 
 : 74/ 75للأمر رقـ 

الذم جاء فيو المشرع بمصطمح جديد  1 2015كذلؾ بمكجب قانكف الممية لسنة 
 .16الذم تضمنتو التعميمة رقـ ات المسجمة في حساب المجيكؿ، العقار غير مصطمح 

ففي السابؽ كانت تختتـ عمميات المسح بإعداد قائمتيف تخصص الأكلى لمملبؾ 
الغائبيف عف عممية المسح، في حيف تخصص الثانية لمعقارات التي لـ يتـ التمكف مف 

ص للأملاؾ التي ليا حساب مخصمعرفة أصحابو، كبعد ذلؾ تدمج كلب القائمتيف ضمف 
أما في طؿ ىذا التعديؿ فإف كؿ عقار لـ يطالب بو خلبؿ  2في البمدية،مالؾ مجيكؿ 

 أصبحت ىناؾ طريقتيف لمتسكية:ك  ،3عممية المسح  يسجؿ باسـ الدكلة مباشرة 
إف ىذا النكع مف التسكية يكفر عمى صاحبو عناء المجكء إلى  التسكية الإدارية: -1

رع قيده ىذه المرة كثيرا مقارنة عف ما كاف عميو  الكضع في السابؽ في القضاء، لكف المش
ظؿ التعميمات، إذ لابد أف تتكفر مجمكعة مف الشركط حتى يمكف لممعترض الإستفادة مف 

 ىذا النكع مف التسكية، حيث تتمثؿ ىذه الشركط فيما يمي:

                                                                                                                                                                                

، تتعمؽ بكيفية التعامؿ مع الممفات المكدعة بعد فكات أجؿ 2013جكيمية  10المؤرخة في  07949التعميمة رقـ : =
 السنتيف بخصكص العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.

 1النص بمايمي: مرجع سابؽ، كيتميز ىذا 14/10بمكجب القانكف رقـ : 
 أم بعد حكالي أربعيف سنة مف صدكره. 74/ 75يعد ىذا القانكف بمثابة أكؿ تعديؿ للؤمر رقـ  -
 يعد أكؿ نص قانكني يعالج كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ، - 
سجما مع أحكاـ كبذلؾ أصبح من 11كتعديؿ المادة  13جسد مبدأ التحقيؽ العقارم المكحد مف خلبؿ إلغاء المادة  -

 ، الذم ألغى العمؿ بأحكاـ التحقيؽ المزدكج كما سبؽ تكضيحو في الباب الأكؿ.76/63المرسكـ رقـ 
2 A la fin des travaux de terrain relatifs à une section،le délimiteur établira èventuallement 

les deux listes suivantes qu’il transmettra au président de l’APC : 

a)-Liste des propriétaires n’ayant pas répondu aux convocations en vue d’une interventions 
des autorités locales. 

b)-Listes des ilots dont les propriétaires n’ont pu être identifiés. 

Les ilots appartenant aux listes a) et b) citées ci-dessus ,seront inscrits au compte réservé 

aux biens dont les proppriétaires sont inconnus dans une commune. 
Voir : L’instruction complémentaire à L’instruction n : 16 ,op. cit , p 24. 

 تـ التفصيؿ في ىذه النقطة في......... 3
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 تقديـ الطمب إلى المحافظ العقارم. -
خاصة بالعقار المعني قد أكدعت بعد دخكؿ قانكف المالية أف تككف كثائؽ المسح ال -

 .1المذككر أعلبه حيز التطبيؽ
سنة مف تاريخ  إيداع كثائؽ المسح، بعد أف كانت ىذه  15تحديد مدة الإعتراض ب  -

 .2المدة مفتكحة في ظؿ التعميمات السابقة
 .3أف يككف المعترض حائزا لسند ممكية قانكني -
 صكص العقار المعني.عدـ كجكد نزاع بخ -
 قياـ مصالح أملبؾ الدكلة بتحقيؽ دقيؽ. -
الأخذ برأم لجنة تتككف مف ممثميف عف مصالح المديرية بالكلاية لمحفظ العقارم  -

كالمحافظة العقارية كأملبؾ الدكلة كمسح الأراضي كالفلبحة كالشؤكف الدينية  
 .4كالأكقاؼ كالبمدية

لمعترض يمكنو الإستفادة مف التسكية الإدارية فإذا ما تكافرت ىذه الشركط فإف ا
كاستعادة عقاره الذم كاف مرقما بشكؿ نيائي لفائدة الدكلة، حيث يدخؿ ىذا الإجراء في 

                                                           

 مرجع سابؽ. 05543التعميمة رقـ :  1
 ؿ المشرع لأف في تقييد المدة حفاظ عمى القكة الثبكتية لمدفتر العقارم، لأف الأمر يتعمؽ بترقيـ نيائي كترؾكحسنا فع 2

 مجاؿ الإعتراض مفتكحا كما كاف الأمر عميو في السابؽ يشكؿ تيديدا عمى حجية الدفتر العقارم.
 ترضيف الذيف يمكنيـ أف يستفيدكا مف التسكيةإف كاف المشرع قد قيد مف مدة الإعتراض فإنو كسع كثيرا في قائمة المع 3

 مكرر يمكنيا أف تتضمف مايمي. 23الكاردة في المادة سند ممكية قانكني ذلؾ أف عبارة 
 كؿ سندات الممكية المشيرة. -
 المتعمؽ بينة التكثيؽ كالتي لـ 91_70العقكد الرسمية كىي تضـ العقكد المعدة قبؿ تنظيـ مينة التكثيؽ بالأمر رقـ -

تخضع في مجمميا لإجراءات الإشيار العقارم، بالإضافة إلى العقكد المعدة مف طرؼ كتاب الضبط المكثقيف 
 كالقضاة المكثقيف  ككذا القضاة الشرعيكف.

 .1971العقكد العرفية التي ليا تاريخ ثابت قبؿ -
 مرجع سابؽ. 4618راجع في ذلؾ التعميمة رقـ :

 ىذه المصالح باعتبارىا قطاعات حساسة، كبالتالي فإف كجكدىا في المجنة مف شأنو كيبدك أف المشرع أراد إشراؾ كؿ  4
 أف لايدع أم مجاؿ لمشؾ في ككف العقار تابع لمدكلة مف عدمو.
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تبسيطيا لفائدة المؤسسات كالأسر، بيدؼ محاربة طار مكاءمة الإجراءات الإدارية ك إ
 .1البيركقراطية كتحسيف الخدمة العمكمية لفائدة المكاطف

مكرر يمكننا مف تحديد الحالات التي لا  23إف استقراء المادة  :التسكية القضائية  - 2
جكء إلى القضاء، ميستفيد فييا المعترض مف الطريؽ الإدارم، كلا يبقى أمامو سكل ال

 كذلؾ في الحالات التالية:
سنة مف  15إذا كاف المعترض يحكز سند ممكية قانكني لكنو ظير بعد مركر مدة  -

 إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية.  تاريخ
سنة أك  15سكاء ظير خلبؿ مدة  2إذا كاف المعترض يحكز سندا عقاريا غير كاؼ -

 .بعدىا
إذا كاف المعترض لا يحكز أم سند لمممكية سكاء كاف ظيكره ضمف الآجاؿ أك  -

 بعدىا.
 

                                                           

 أماـ المجمس الشعبي الكطني، 2015كممة كزير المالية بمناسبة مناقشة مشركع قانكف المالية لسنة  1
، الجريدة الرسمية لممناقشات الصادرة عف المجمس 2014أكتكبر   21عقدة يكـ محضر الجمسة العمنية السادسة المن

 .9ص  2014نكفمبر  14السنة الثالثة المؤرخة في  127الشعبي الكطني، رقـ 
 2كتشمؿ ىذه السندات مايمي: 
ليا تاريخ ثابت  العقكد العرفية المعدة قبؿ مسح الأراضي بالنظر لتاريخيا الثابت، كىي تشمؿ العقكد العرفية التي-

,بالإضافة إلى العقكد العرفية المعدة قبؿ مسح  1991إلى غاية ديسمبر  1983كالمسجمة في الفترة مابيف جكاف 
 الأراضي بالنظر إلى تاريخيا المفترض.
 لمتفصيؿ أكثر راجع الصفحة مف  الرسالة.

 254/ 91طار الرسكـ التنفيذم رقـ كىنا يثكر التساؤؿ عف مصير الشخص الذم يممؾ شيادة حيازة سممت لو في إ
كعند ذكرىا لمسندات العقارية غير الكافية، لـ تذكر شيادة الحيازة رغـ كؿ الآثار القانكنية  4618لأف التعميمة رقـ 

طالبت المحققيف العقارييف بأخذ ىذه الشيادة في  16اليامة التي منحت ليا، كما أف التعميمة المكممة لمتعميمة رقـ 
سمحت لممدعي بالحيازة الذم لا  4618لتأكيد كاقعة  الحيازة  كمدتيا كأكثر مف ذلؾ فإف التعميمة رقـ الحسباف 

يحكز أم كثيقة مف الإستفادة مف التسكية عف طريؽ تدعيـ أقكالو بشيادة شخصيف أماـ المكثؽ، كبالتالي فإف مف 
 ي كاف الأكلى بالتعميمة أف تشير إلى ذلؾ.يحكز شيادة الحيازة ىك في كضع أفضؿ بكثير مف ىذا الأخير كبالتال
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نادا إلى التعديؿ الثاني ثالثا : تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ است
 : 74/ 75للأمر رقـ 

مكرر بشكؿ مغاير لما  23الذل عدٌؿ المادة   20181كذلؾ بمكجب قانكف المالية لسنة 
 .كانت عميو سابقا إذ اعتمد التسكية الإدارية  مع بقاء خيار المجكء إلى القضاء قائما

قا بعد تسميـ الدفتر العقارم بعد أف كانت ىذه التسكية مسمكحة ساب التسكية الإدارية: -3
كدكف تحديد أجؿ مسقط في ظؿ التعميمات السابقة، فإف المشرع أضاؼ بعض الشركط، 
مف خلبؿ تحديد أجؿ مسقط لذلؾ، لكف خيار المجكء إلى ىذه التسكية كاف مسمكحا بو 

 بعد تسميـ الدفتر العقارم لمدكلة.
ف إلغاء الدفتر العقارم إداريا، إلا أنو  كبمكجب ىذا التعديؿ تخمى المشرع تماما ع

، كالتي لا تجيز الطعف 2كبذلؾ أصبح منسجما مع النصكص  التي تحكـ الشير العقارم
في الدفتر العقارم إلا قضائيا، كىك ما يشكؿ  مكسبا يدعـ القكة الثبكتية لمدفتر العقارم 

مة في حساب التي تضررت كثيرا مف الطريقة المنتيجة في تسكية كضعية العقارات المسج
المجيكؿ كالتي كانت تسمح بإلغاء الدفاتر العقارية مف طرؼ المحافظ العقارم دكف المجكء 

 إلى القضاء.
كما أف ىذا التعديؿ جاء بتسمية جديدة لمعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ إذ 

 .3العقارات غير المطالب بيا أثناء المسح تسجؿ في حساب يسمى حساب
سنة  15فإنو تـ استحداث مدة ترقيـ مؤقت جديدة تقدر ب كعمى ىذا ا لأساس 

يمكف فييا المجكء إلى التسكية الإدارية لكنيا غير متاحة لمجميع، أم أف ىناؾ نكعيف 
 لمتسكية الإدارية: 

                                                           

 مرجع سابؽ. 17/11مكرر مف  القانكف رقـ  89المادة  1
 المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  85ك  16المكاد  

 ، المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ.75/74مف الأمر رقـ :  24المادة :
 ، مرجع سابؽ.17/11مف القانكف  89المادة  3
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يشترط في المعترض تكفر  سنة: 15أ( النكع الأكؿ :المدة المسمكحة لمتسكية  -1
 الشركط التالية:

 سنة. 15لبؿ الآجاؿ المقدرة ب أف يظير المعترض خ -
 أف يقدـ الطمب إلى المحافظ العقارم. -
 .1أف يحكز سند ممكية مشير -
 عدـ كجكد دعكل قضائية قائمة بخصكص العقار المعني. -
 
 

                                                           

 كف في ىذا الصدد تسجيؿ ملبحظتيف عمى ىذا الشرط:يم 1
: لقد كانت الطريقة المعتمدة سابقا في تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب المجيكؿ تساكم الملاحظة الأكلى 

بيف المعترض الذم يحكز سند ممكية مشير كالمعترض الذم يحكز سند لو حجية لكنو غير مشير، كما ىك ثابت 
،دكف أف سند قانكنىكالتي استعممت عبارة  2015مف قانكف المالية لسنة  67ك المادة  4618رقـ  مف التعميمة

تشترط الإشيار، لكف يبدك أف المشرع ضيؽ كثيرا بمكجب ىذا التعديؿ إذ اشترط سند ممكية مشير حتى يمكف 
غير المشيرة التي ذكرتيا  سنة رغـ أف العقكد الأخرل 15لممعترض الإستفادة مف التسكية الإدارية خلبؿ مدة 

تحضى بنفس  القيمة القانكنية لمعقد المشير باعتراؼ الإجتياد القضائي كما سبؽ تكضيحو،  4618التعميمة رقـ 
مما يبيف رغبة المشرع في إحالة الأمر إلى القضاء لتسكية الكـ اليائؿ مف الممفات المطركحة بخصكص ىذا النكع 

 مف العقارات.
إف إعتراؼ المشرع بكجكد عقار لو عقد ممكية مشير، كمع ذلؾ تـ تسجيمو في حساب العقارات غير : الملاحظة الثانية

المطالب بيا أثناء عممية المسح، ىك أمر في غاية الخطكرة، لأف إشيار العقد معناه أف لمعقار معمكمات تخصو في 
 م لـ يقـ بأم تحقيؽ بخصكص العقارإطار نظاـ الشير الشخصي، كبالتالي فإف ذلؾ يدؿ عمى أف المحقؽ العقار 

كىك ما يؤكد سبب كجكد ىذا النكع مف العقارات،نظرا لغياب الجدية لدل ىيئة التحقيؽ العقارم كما سبؽ  المعني،
 تكضيحو في الفصؿ الأكؿ مف ىذا الباب. 

ند المطالبة بدفاترىـ لذلؾ فقد تضرر العديد مف المكاطنيف  أصحاب العقكد المشيرة مف ىذه الكضعية حيث يتفاجؤكف ع
 العقارية  مف أف عقارىـ  تـ ترقيمو باسـ الدكلة كما ىك كاضح في ىذا القرار الذم يتمخص مكضكعو في طمب 

المستأنؼ عمييـ فريؽ ) ش،ؽ( بإلغاء الترقيـ النيائي المقيد باسـ الدكلة عمى العقار محؿ النزاع المنصب عمى أرض 
حطاب كلاية غميزاف، حيث كاستنادا لطمبيـ احتجكا بعقد تكثيقي مسجؿ  كفريضة ىكتار تقع ببمدية سيدم  1بمساحة 

 .2006محررة سنة 
 حيث انتيى النزاع بإعادة النظر في القيد النيائي الكارد عمى العقار ك إلغاء الترقيـ المقيد عمى العقار باسـ الدكلة 

 كقد أكد مجمس الدكلة عمى تأييد ىذا القرار.
 ، مرجع سابؽ.2012مارس  29المؤرخ في  067329مؼ رقـ : راجع في ذلؾ : م



111 

 

 

 .1القياـ بالتحريات  كالتحقيقات لدل مصالح أملبؾ الدكلة كمسح الأراضي -
قد لا تتكفر في المعترض  سنتيف: ب( النكع الثاني: المدة المسمكحة لمتسكية -1

الشركط المذككرة في النكع الأكؿ، فتبقى الفرصة أمامو لمتسكية الإدارية مف ىذا النكع، 
مكرر فإف ىذه الفرصة غير متاحة لمجميع إذ ينبغي  23حيث انطلبقا مف نص المادة 

 تكافر مجمكعة مف الشركط في المعترض تتمثؿ فيما يمي :
طمبو لمتسكية خلبؿ مدة سنتيف مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح أف يكدع المعترض  -

لدل المحافظة العقارية، كيعتبر ىذا الأجؿ مسقط، فكؿ مف أكدع طمبو بعد فكات 
 ىذه المدة، يككف مصيره الرفض.

، أك أنو يدعي بالحيازة طبقا 2أف يككف بيد المعترض سند ممكية غير مشير  -
 لمتشريع المعمكؿ بو.

 افظ العقارم بالتحريات اللبزمة لدل مصمحة أملبؾ الدكلة ك مسح الأراضي.قياـ الح -
كعند تحقؽ كؿ ىذه الشركط  فإف المعترض يحصؿ عمى ترقيـ مؤقت عمى عقاره 
ف كاف ىذا الأمر مقبكلا  لمدة سنتيف، كليس عمى ترقيـ نيائي كما في الحالة الأكلى، كا 

نسبة لممعترض الذم يحكز سند لو حجية لكنو بالنسبة لمحائز، فإنو غير منطقي إطلبقا بال
، كبالتالي كاف مف الميـ 46183غير مشير كما سبؽ تكضيحو في مضمكف المذكرة 

 مراعاة ىذه الفئة مف العقكد في التسكية الإدارية  كما كاف الأمر عميو سابقا.

                                                           

كبمكجب ىذا التعديؿ تخمى المشرع عف المجنة التي كاف رأييا ضركريا، كالتي كانت تضـ ممثميف عف عدة قطاعات  1
كيبدك أف المشرع رأل في ذلؾ تعطيلب لمصالح المكاطنيف , كما أف مديرية أملبؾ الدكلة ىي المسؤكلة عف حماية 

 لبؾ الدكلة.أم
كبذلؾ فإف مف يحكز سند ممكية غير مشير لا يتمتع بنفس المزايا التي يحظى بيا صاحب السند المشير، رغـ  2

 أنيناؾ فئة مف ىذه العقكد غير المشيرة تحضى بنفس المرتبة، لمتفصيؿ أكثر راجع الصفحة   مف الرسالة.
لإمكاف إدراجيـ ضمف الفئة الأكلى كاستبعاد العقكد الغير كعميو كحفاظا عمى حقكؽ ىذه الفئة مف المعترضيف كاف با

 المشيرة المنجزة بعد نفاذ قكانيف الشير العقارم.
 لقد سبؽ كأف فصمنا في  حجية ىذه العقكد قانكنا كقضاءا كما ىك ثابت في الصفحة  مف الرسالة. 3
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عديؿ، اتسع مجاؿ المجكء إلى القضاء بشكؿ كبير بمكجب ىذا الت التسكية القضائية: -2
حالات عديدة لتسكية كضعية العقارات المرقمة فى حساب المجيكؿ بما فييا  حيث يشمؿ

حتى الحالات التي يككف ظيكر المعترض فييا خلبؿ فترة الترقيـ المؤقت بعد أف كاف 
 المشرع يسمح بالتسكية الإدارية حتى بعد تسميـ الدفتر العقارم.

 كعميو يمكف إجماؿ ىذه الحالات فيما يمي:
يحكز سند ممكية مشير لكنو ظير خارج فترة الترقيـ المؤقت  كاف المعترضإذا  -1

 سنة. 15المقدر ب 
إذا كاف المعترض يحكز سند غير مشير أك يدعي بكاقعة الحيازة لكنو ظير خارج  -2

 الميمة المحددة بسنتيف رغـ أف العقار ىك في فترة ترقيـ مؤقت.
 23د،  كىك ما يفيـ ضمنيا مف نص المادة إذا كاف المعترض لا يحكز أم سن -3

 مكرر.
كفي انتظار صدكر التعميمات التي تكضح بشكؿ أدؽ طريقة التسكية، فإف الكثير 
مف الممفات مازالت عالقة عمى مستكل مديريات الحفظ العقارم، ككذا المحافظات العقارية 

ضاء مف أجؿ التسكية تنتظر الحؿ، مما يضطر بالكثير مف المكاطنيف إلى المجكء إلى الق
ربحا لمكقت، كذلؾ استنادا إلى القاعدة العامة التي تسمح بالطعف في الدفتر العقارم 

 قضائيا.
المؤرخة في  4060الأحكاـ الجديدة لمتسكية في ظؿ التعميمة رقـ  الفرع الثاني:

05/04/20181 
المادة كاف صدكر ىذه التعميمة ضركريا لمتكفؿ بطريقة التسكية التي جاءت بيا 

، مف خلبؿ تقديـ التفصيلبت اللبزمة عمى حسب كؿ 2018مف قانكف المالية لسنة  89
 حالة.

                                                           

لمعقارات المرقمة في حساب العقارات غير  ، تتعمؽ بالتسكية الإدارية04/2018/ 05المؤرخة في  4060التعميمة رقـ 1
 المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.
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 أكلا : العقارات المستبعدة مف مجاؿ تطبيؽ ىذه التعميمة :
نظرا لمختمؼ التسميات التي عرفيا الحساب الذم تدرج فيو ىذه العقارات، فإف 

يا مباشرة باسـ الدكلة استنادا إلى أحكاـ الأمر يختمط عمى مديرم الحفظ العقارم، فتسجيم
، ثـ السماح بالتظمـ أماـ المحافظ 1كترقيميا نيائيا باسـ الدكلة 2015قانكف المالية لسنة 
سنة بخصكصيا، يجعؿ مف السيؿ لمغير الإدعاء بأحقية  تممؾ  15العقارم خلبؿ مدة 

 أملبؾ الدكلة.
بأف ىذا الإجراء الجديد لا يمكف  لذلؾ فقد تـ التنبيو عمى مديرم الحفظ العقارم

بأم حاؿ مف الأحكاؿ عمى العقارات التي تعكد ممكيتيا لمدكلة، أك لإحدل الجماعات 
 المحمية، أك لمؤسسة عمكمية، ككذا الأملبؾ الكقفية.

التي يعدىا  T10كفي ىذا الإطار يتعيف الإستعانة ببطاقة التحقيؽ العقارم 
كضعية العقار بكؿ كضكح مف خلبؿ ذكر ملبحظة  المحقؽ العقارم كالتي يذكر فييا

 .2إدراجو ضمف حساب خاص
 ثانيا :الييئات المشاركة في التسكية الإدارية ليذه العقارات  :

تختمؼ ىذه الإجراءات باختلبؼ كضعية طالب التسكية، مف حيث ككنو يحكز سند 
 مشير أك غير مشير، أك أنو يدعي الحيازة.

 .ا، كذلؾ بحسب القيمة القانكنية لمسند المقدـ أك غيابو أصلبإف ىذه الييئة ليست نفسي
 يتكلى ميمتيف أساسيتيف : المدير الكلائي لمحفظ العقارم:- 1
 : الإشراؼ عمى تطيير كضعية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ:الميمة الأكلى •

 :بما يميكذلؾ في كؿ الحالات التي تتخذىا كضعية طالب التسكية، مف خلبؿ القياـ 
                                                           

 كما كانت قبؿ ذلؾ ترقـ نيائيا باسـ الدكلة بعد مركر فترة ترقيـ مؤقت قدرىا سنتيف. 1
 .16راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 

لبطاقة في غاية الأىمية، باعتبار أنيا تضـ كؿ المعمكمات المادية ك القانكنية لمعقار التي تـ جمعيا مف تعد ىذه ا 2
 خلبؿ عممية التحقيؽ.

 تـ التفصيؿ في ىذه النقطة ضمف الباب الأكؿ مف الرسالة ص... 
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 السير عمى حسف سير العممية. -
مراقبة مدل خضكعيا لقكاعد لمنصكص القانكنية ك التنظيمات المعمكؿ بيما في  -

 .1مجاؿ الممكية العقارية، ككذا التعميمات الكاردة في ىذه المذكرة
 : تسكية الممفات الخاصة بالعقارات المسجمة في حساب المجيكؿ:الميمة الثانية

لأمر بالعقارات التي يحكز أصحابيا سندات غير مشيرة أك أف كذلؾ إذا تعمؽ ا
 طالب التسكية يدعي بالحيازة.

 :طالب التسكية، حيث يقكـ بما يمي تختمؼ ميامو بحسب كضعية المحافظ العقارم:-2
الإشراؼ عمى تسكية ىذا النكع مف العقارات إذا كاف صاحبيا يحكز سندا مشيرا،  -

 لى غاية الترقيـ النيائي لمعقار باسـ صاحبو.كذلؾ بدءا مف تمقي الطمب إ
المشاركة في التحقيؽ الخاص بالعقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات مشيرة، أك  -

يدعكف الحيازة، كالترقيـ المؤقت ليا، كذلؾ تحت إشراؼ المدير الكلائي لمحفظ 
 .2العقارم

ة دكرا ميما في ىذه العممية يمعب المدير الكلائي لأملبؾ الدكلمديرية أملاؾ الدكلة : -3
 مف خلبؿ القياـ بمايمي:

يتمقى مف المحافظ العقارم قائمة بكؿ الأملبؾ المسجمة في حساب العقارات غير  -
 المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي.

تكضيح الكضعية القانكنية لمعقار المطالب بو بالنظر للؤحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا  -
 الدكلة، كذؾ في غضكف شيريف مف تاريخ تمقيو لمطمب.في مجاؿ أملبؾ 

                                                           

، كحسنا فعؿ 02/ 07انكف كىي نفس المياـ التي أككمت لممدير الكلائي لمحفظ العقارم في إطار تطبيؽ أحكاـ الق 1
المشرع كذلؾ لإعطاء ىذه العممية مصداقية أكثر بالإضافة إلى التخفيؼ عمى المحافظ العقارم مف جية أخرل نظرا 

 كثرة الأعباء المنكطة بو.
 ، مرجع سابؽ.02/ 07مف القانكف  9راجع في ذلؾ : المادة 

 بؽ.، مرجع سا08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  7، 3المادة   
 ، مرجع سابؽ.4060التعميمة  2
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تشارؾ ىذه الييئة في تسييؿ ميمة المحافظ العقارم أك مصالح مسح الأراضي: -4
 المدير الكلائي لمحفظ العقارم، بحسب كضعية طالب التسكية، حيث تقكـ بالآتي:

فظ إذا تعمؽ الأمر بسند مشير، فإف ىذه المصالح كبمجرد إخطارىا مف المحا -
العقارم، تقكـ بتحميؿ كضعية العقار المطالب بو، كمطابقتو مع مخطط المسح 
بالإعتماد عمى الحدكد المذككرة في ىذه السندات ككذا كؿ العناصر الأخرل الكاردة 
في صمب ىذه السندات، كذلؾ خلبؿ شير مف تاريخ استلبميا لطمب المحافظ 

 العقارم.
اقعة الحيازة، فإنيا كبتمقي طمب المدير الكلائي إذا تعمؽ الأمر بسند غير مشير أك بك  -

لمحفظ العقارم، تقكـ بالتأكد مف مطابقة العقار المطالب بو مع مجمكعة الممكية 
مكضكع طمب التسكية، عمى أف يتـ تبميغ الرد في أجؿ شير مف تاريخ استيلبـ 

 الطمب.

إذا تعمؽ  1م التأشير عمى كثيقة القياس المعدة مف قبؿ الميندس الخبير العقار  -
الأمر بطمبات تخص جزء مف مجمكعة الممكية المرقمة في حساب العقارات غير 

 المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي.

يتدخؿ الميندس الخبير العقارم في عممية تسكية ىذا  الميندس الخبير العقارم: -5
ية المرقمة في النكع مف العقارات، كذلؾ إذا تعمؽ بعقار يشكؿ جزء مف مجمكعة الممك

حساب العقارات المرقمة، في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء عممية المسح، سكاء 
 كاف طالب التسكية يحكز سندا مشيرا أك غير مشير أك أنو يدعي بالحيازة.

 

                                                           

كانت مصالح المسح سابقا ىي مف تتكلى إعداد كثيقة القياس في إطار تسكية كضعية العقارات المرقمة في حساب  1
، كقد جانب المشرع الصكاب حيف أككؿ ىذه الميمة إلى 4618، ك 2421المجيكؿ بمكجب التعميمتيف رقـ 
 لمكقت ك تحقيقا لمدقة.الميندس الخبير العقارم كذلؾ ربحا 
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يتكلى الميندس الخبير العقارم إعداد كثيقة القياس، بناء عمى طمب المعني الذم 
 .1ذه الكثيقة يتكفؿ أيضا بمصاريؼ ى

 : آلية معالجة الطمبات الخاصة بالتسكية :ثالثا

 :ختمؼ باختلبؼ السند المدعـ لمطمبإف طريقة التكفؿ بيذه الطمبات ت
يقصد بالسندات المشيرة كؿ  معالجة الطمبات المدعمة بسندات ممكية مشيرة: -1

تشكؿ بالرجكع إلى الكثائؽ المكرسة لحؽ عيني عقارم، مشيرة بالمحافظة العقارية كالتي 
 البطاقة العقارية حقا حاليا.

كىي تمؾ العقكد المحررة مف طرؼ ضابط عمكمي كالمكثؽ أك سمطة إدارية مؤىمة 
أك سمطة قضائية كما ىك الحاؿ بالنسبة للؤحكاـ ك القرارات القضائية ككؿ السندات 

 العقارية.المشابية التي تـ إشيارىا بالمحافظة العقارية المتعمقة بحؽ الممكية 
كقصد الكصكؿ إلى تسكية كضعية ىذا النكع مف العقارات فإنو يتعيف إتباع 

 الخطكات التالية:
 :كذلؾ عمى النحك التاليأ ( دراسة طمب التسكية: -1

يقكـ الطالب بكتابة طمب خطي مرفؽ بالسند المشير بالإضافة إلى كثائؽ ثبكت  -
يداع ىذه الكثائؽ عمى مستكل اليكية كعند المزكـ تقديـ فريضة، عمى أف يتـ إ

 .2المحافظ العقارم

                                                           

أراد المشرع مف خلبؿ ىذه التدابير إشراؾ الميندس الخبير العقارم في العممية عمى غرار المياـ العديدة التي أككمت  1
، كذلؾ رغبة منو في إشراؾ القطاع الخاص في العممية، قصد الإسراع في عممية 07/02لو في ظؿ القانكف 

 ة.التسكية كتخفيؼ الضغط عمى الإدار 
كاف يشترط سابقا تقديـ الطمب في نسختيف، تسمـ في الحاؿ نسخة منيما مميكرة بختـ المصمحة كبتاريخ الإيداع  2

، كىك في الحقيقة إجراء في محمو يتعيف إبقاء 2421لممعني أك عند الإقتضاء لممثمو، كما ىك ثابت مف التعميمة 
لعديد مف الطمبات يككف مصيرىا الضياع فيككف كجكد العمؿ بو لما في ذلؾ مصمحة لصاحب الطمب، نظرا لأف ا

 نسخة ثانية مف الطمب كفيلب بالحفاظ عمى المعكمات الخاصة بالممؼ كسيكلة العثكر عميو.
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تكـ مف قبؿ مدير يتكلى المحافظ العقارم قيد الطمب في سجؿ خاص، مرقـ كمخ -
 ممسكؾ عمى مستكل المحافظة العقارية.الحفظ العقارم ك 

 ، كذلؾ 1القياـ بفحص أكلي لمعاينة مدل تكافر الشركط المنصكص عمييا قانكنا -

المقدمة مف قبؿ العارض، كالتأكد مف عدـ كجكد  بالنظر إلى مراجع المسح
عريضة رفع الدعكل مشيرة بخصكصو ك التحقؽ كذلؾ لدل مديرية الحفظ العقارم مف 

 عدـ كجكد دعكل تككف مصالح الحفظ العقارم أك أملبؾ الدكلة طرفا فييا.

ارية بعد دراسة السند المقدـ، يتأكد المحافظ العقارم مف أنو مشير بالبطاقية العق -
 الممسككة لديو ك أنو يمثؿ حقا قائما.

إذا كاف السند المقدـ مشير لدل محافظة عقارية أخرل، يراسؿ المحافظ العقارم  -
، كالذم يقكـ 2مديره الكلائي في أجؿ ثمانية أياـ مف تاريخ إستيلبمو طمب التسكية

المحافظة  بدكره بطمب المعمكمة المتعمقة بالكضعية القانكنية لمعقار المعني لدل
إذا كانت تابعة لنفس الكلاية، أك مراسمة زميمو في حالة ما إذا كانت  3العقارية الأـ

 تابعة لكلاية أخرل.

                                                           

، التي تتضمف أف يككف العقار مممككا لمخكاص، 17/11مكرر مف القانكف  23كىي الشركط الكاردة في المادة  1
 راضي، ك أف مصالح المسح لـ تتمكف مف تحديد مالكو أك حائزه.كلميطالب بو خلبؿ عممية مسح الأ

رغـ ىذه الآجاؿ الدقيقة التي تـ ذكرىا في ىذه التعميمة، إلا أف الكاقع غير ذلؾ تماما، حيث أف الممفات المكدعة 2 
فظ العقارم فضلب تأخذ كقتا طكيلب لكصكليا إلى المحافظ العقارم كذلؾ بسبب المياـ العديدة الممقاة عمى كاىؿ المحا

 عمى العدد الكبير لمطمبات المكدعة لتسكية ىذا النكع مف العقارات، مما انعكس سمبا عمى سير عممية المسح ككؿ.
يجب أف تنصب التحريات المباشرة عمى مستكل المحافظة العقارية الأـ عمى فحص مضمكف السند المقدـ أك العقد  3

مف تطابؽ المراجع الكاردة في كثيقة الإشيار مع تمؾ المدرجة في سجؿ  المستمـ في شكؿ كثيقة إشيار، ك التأكد
 ، مرجع سابؽ.4060الإيداع. راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 
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عندما يفضي الفحص الأكلي إلى تكفر شركط  ب( الإتصاؿ بمصالح أملاؾ الدكلة: -1
لمبت في  1ة التسكية المطمكبة قانكنا، فإف المحافظ العقارم يقكـ بمراسمة مدير أملبؾ الدكل

 الكضعية القانكنية لمعقار المطالب بو، بالنظر إلى التشريع المتعمؽ بأملبؾ الدكلة.

يككف لمدير أملبؾ الدكلة أجؿ شيريف لمرد، مف تاريخ إستيلبمو الطمب، كينبغي 
أف يككف رده كاضحا سكاء تعمؽ الأمر بكجكد أك عدـ كجكد حقكؽ لمدكلة تعكد لمدكلة 

ب، مع ذكر عند الإقتضاء مراجع السند الذم يثبت أيمكلة ىذه الحقكؽ عمى العقار المطال
لمدكلة، أك الإطار القانكني الذم تـ ضمنو إدماج ىذه الحقكؽ في أملبؾ الدكلة  سكاء 
تعمؽ الأمر بالتأميـ في إطار الثكرة الزراعية، أك الأملبؾ الشاغرة أك نزع الممكية مف أجؿ 

 .2المنفعة العمكمية....الخ 
إف الإتصاؿ بيذه المصمحة لا يككف ضركريا  ج( الإتصاؿ بمصالح مسح الأراضي:-1

عندما يككف العقار متكاجد في بنايات خاضعة لنظاـ الممكية المشتركة التي تتكفر عمى 
جدكؿ كصفي لمتقسيـ  مشير ك متكفؿ بو ضمف كثائؽ المسح، لذلؾ كفي الحالات 

أياـ مف تاريخ إستيلبـ طب  08لؾ في أجؿ الأخرل فإف الإتصاؿ بيا يككف ضركريا كذ
 التسكية مف المحافظ العقارم.

                                                           

لـ يكف الإتصاؿ بمديرية أملبؾ الدكلة ضركريا عند تسكية ىذا النكع مف العقارات التي يحكز أصحابيا سندات  1
، 2421، كما ىك ثابت مف التعميمة رقـ 1976/ 25/03سند مشيرا قبؿ رسميةإلا في الحالات التي يككف فييا ال

لكف كبمكجب ىذه التعميمة فإف الإتصاؿ بمديرية أملبؾ الدكلة ضركرم ميما كاف تاريخ إشيار السند، كيدخؿ ىذا 
 الإجراء ضمف تكفير الحماية الكافية لأملبؾ الدكلة التي تعرضت لمنيب.

ؾ الدكلة محاطا بإجراءات أكثر صرامة، فبعد أف كاف تدخميا ليس ضركريا أصبح أصبح التعامؿ مع مديرية أملب 2
كذلؾ كما أنيا أصبحت مطالبة بتقديـ ردىا حتى كلك لـ يكف العقار ممكا لمدكلة، بعد أف كاف عدـ ردىا ضمف الآجاؿ 

عشر يكما فقط، ك الأكثر  يفيـ منو ذلؾ، كقصد تحقيؽ الدقة أكثر تـ تمديد الآجاؿ إلى شيريف بعد أف كانت خمسة=
مف ذلؾ أنيا كفي حالة ثبكت ممكية العقار لمدكلة فإنيا مطالبة بإثبات الطريقة التي أدرج ضمنيا العقار في ممكية 
الدكلة، كىك الكضع  الذم كانت ترل فيو الإدارة الكصية قرارا تعسفيا ينبغي تفاديو لأنو يتعيف تبرير أحقية الدكلة عمى 

 .07/02في إطار معالجة الممفات الخاصة بتطبيؽ القانكف العقار المعني 
 ، مرجع سابؽ.0320راجع في ذلؾ : التعميمة رقـ 
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تتكلى ىذه الييئة تبميغ جكابيا لممحافظ العقارم خلبؿ شير مف تاريخ إستيلبـ 
الطمب، مع ضركرة إعداد كثيقة القياس عمى نفقة الطالب مف طرؼ الميندس الخبير 

 العقارم  في الحالات التي تستدعي ذلؾ
إذا أثبتت التحريات المنجزة أف العقار مكضكع طمب التسكية يعكد قيـ النيائي: التر  د(-1

لمطالب، يقكـ المحافظ العقارم بالترقيـ النيائي لمعقار المطالب بو لفائدة مالكو، كفي 
 .1الحالة المحالفة يبمغ المعني بالسبب الذم يحكؿ دكف إجراء التسكية 

 ر مشيرة أك المتضمنة الإدعاء بالحيازة :معالجة الطمبات المدعمة بسندات غي -2
بخلبؼ الحالة السابقة فإف مدير الحفظ العقارم ىك الذم يتكفؿ بتسكية ىذا النكع 
مف الطمبات، حيث تعترضو ثلبث حالات تتضمف إما سند رسمي غير مشير، أك سند 

 عرفي لو حجية اتجاه الغير، أك أف الطالب يؤسس طمبو عمى أساس الحيازة.
 إجراءات التسكية بالشكؿ الآتي :  كتسير

يقكـ مدير الحفظ العقارم بقيد طمب التسكية في سجؿ خاص مرقـ كمختكـ مف  -
قبمو، كيتأكد مف عدـ إنقضاء أجؿ التسكية المحدد بسنتيف مف تاريخ إستيلبـ كثائؽ 

 المسح بالمحافظة العقارية لمقسـ المتكاجد ضمنو العقار.
ؿ ثمانية أياـ بالمحافظ العقارم، قصد القياـ يتصؿ مدير الحفظ العقارم خلب -

 يكـ مف تاريخ تمقيو الطمب. 15بالتحريات اللبزمة، مع ضركرة الرد في أج 

أياـ بعد  08يراسؿ مدير الحفظ العقارم أيضا مديرية أملبؾ الدكلة في أجؿ  -
التحقيقات المنجزة عمى مستكل المحافظة العقارية المعنية، كيككف لو أجؿ شيريف 

 رد بنفس الطريقة الكاردة في الحالة السابقة.لم

أياـ بعد  08يتـ بالتكازم أيضا الإتصاؿ بمصمحة مسح الأراضي خلبؿ أجؿ  -
 .2قات التي ينجزىا المحافظ العقارمالتحقي

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4060التعميمة رقـ  1
 ، مرجع سابؽ.5ص  4060لمتفصيؿ أكثر في ىذه الإجراءات، راجع التعميمة رقـ  2
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يقكـ مدير الحفظ العقارم بتبميغ المحافظ العقارم بطمب ترقيـ مؤقت لمعقار المطالب  -
 .1يانيا مف تاريخ إيداع طب التسكيةأ سر بو باسـ المعني لمدة سنتيف يبد

إف الدراسة المتأنية لطريقة معالجة مسألة تطيير الممكية العقارية في الجزائر تبيف 
بكؿ كضكح رغبة السمطات الكصية في الكصكؿ إلى ىذا اليدؼ بشتى الطرؽ كلك 

ت كما استدعى الأمر معارضة النصكص القانكنية السارية، ذلؾ أف العديد مف التعميما
سبؽ التكضيح  قد خرقت قاعدة تكازم الأشكاؿ نظرا لتعارضيا مع نصكص قانكنية، كىك 
ما يسجؿ أيضا عمى ىذه التعميمة التي جاءت لتكضيح أحكاـ التعديؿ الأخير الكارد في 

 .17/11القانكف 
 89لقد نصت ىذه التعميمة ضمف أحكاميا الإنتقالية عمى سرياف مضمكف المادة 

عمى كؿ العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ استنادا إلى التعميمة  17/11مف القانكف 
مف القانكف  67، ككذا العقارات المسجمة افتراضيا باسـ الدكلة استنادا إلى المادة 16رقـ 
، مما يعني تطبيؽ القانكف بأثر رجعي دكف تكفر أم حالة مف الحالات التي 14/10

 تسمح بذلؾ.
 

                                                           

 يتعيف ىنا إثارة مجمكعة مف الملبحظات : 1
لا يحكز سند رسمي مشير لنفس إجراءات التسكية، سكاء كاف يحكز سند رسمي غير مشير، أك أنو تـ إخضاع مف  -

 لو سند عرفي لو حجية اتجاه الغير، أك أنو يدعي بالحيازة استنادا إلى شيادة حيازة أك لكثيقة أخرل.
كانت طبيعة السند الذم  أف الترقيـ المؤقت الذم تحضى بو ىذه العقارات في نياية التحقيؽ  يككف لمدة سنتيف ميما -

 يحكزه، أك الكثيقة المحتج بيا في الحيازة.

التي كانت تيتـ بمعالجة ىذا النكع مف  4618كعميو يتعيف الإنتباه ليذه المسألة، خاصة ك أنو في ظؿ التعميمة رقـ 
طالب مف ترقيـ الطمبات قد سمحت بالترقيـ النيائي لمف لو سند غير مشير لكنو ذك حجية كافية، كما يستفيد ال

سنة، في حيف لا يستفيد مف ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف إلا في حالة  15مؤقت إذا كاف لو سند يبيف حيازة تفكؽ مدة 
 عدـ إمكانية تحديد مدة الحيازة.

كبالتالي كاف مف الأكلى الإبقاء عمى نفس الطريقة في التعامؿ مع الطمبات التي لا يحكز أصحابيا سندات مشيرة، أك 
 كف الحيازة.يدع
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غاية الخطكرة لأف عدـ رجعية القانكف ىك مبدأ منصكص عميو  إف  ىذا الكضع يعد في
، كقد كاف بالإمكاف تفادم ذلؾ مف خلبؿ تكفؿ 1لا يرد عميو إستثاء إلا في حالاتدستكريا، ك 

  .، كأحد حالات رجعية القكانيف17/11المشرع بالنص عمى ذلؾ ضمف أحكاـ القانكف 
 التحقيؽ العقارم :الناشئة عف  الأخرل الفرع الثالث: المنازعات 

يشيد التحقيؽ العقارم ظيكر نزاعات عديدة كذلؾ في مختمؼ المراحؿ التي يككف 
فييا، حيث سيتـ تسميط الضكء  عمى أىـ المنازعات التي يككف التحقيؽ العقارم سببا في 
ؾ حدكثيا، دكف التطرؽ إلى طريقة الإعتراض كمكضكعو كمدتو لأنو سبؽ تفصيؿ ذل

بؿ سيتـ التركيز عمى أىـ الإشكالات  التي ينبغي  2مف ىذا الفصؿ ضمف المبحث الأكؿ
إثارتيا، بالإضافة إلى عرض أمثمة عف أحكاـ قضائية صدرت في مختمؼ ىذه المراحؿ، 

 كالتي يمكف تقسيميا إلى ثلبثة مراحؿ :
 أكلا : النزاعات الناشئة بعد الإنتياء مف أعماؿ المسح :

إيداع كثائؽ المسح لدل البمدية كفتح مجاؿ الطعف بالإنتياء مف أعماؿ المسح يتـ 
 أماـ لجنة المسح لكف تطرح في ىذا الصدد إشكالات كثيرة.

مف المرسكـ  14طبقا لممادة  :طعف في قرارات لجنة المسح قضائيامدل جكاز ال  -1
فإف لجنة المسح كحيف فصميا في الشكاكم المطركحة أماميا فيما يخص  62/ 76

 النزاع كديا أك تحيؿ الأطراؼ إلى القضاء خلبؿ ميمة ثلبثة أشير.الحدكد قد تحؿ 
 :لة الغرفة الرابعة جاء فيو مايميفي ىذا الصدد  صدر قرار عف مجمس الدك 

                                                           

تحرص الدساتير عمى النص عمى عدـ رجعية القكانيف أم عدـ ارتداد القكانيف لمماضي، لكف ىذا المبدأ لو استثناءات 1 
تتضمف حالة النص الصريح عمى الرجعية، القكانيف المتعمقة بالنظاـ العاـ ك الآداب العامة، حالة التشريع التفسيرم، 

 ـ في قانكف العقكبات.بالإضافة لمقانكف الأصمح لممتي
 .84، 83، 82راجع في ذلؾ : محمد الصغير بعمي، مرجع سابؽ، ص 

 لمتفصيؿ أكثر راجع الصفحة    مف الرسالة. 2
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كمستنداتيا أف مكضكع النزاع يتمحكر حكؿ  معطيات القضيةحيث يستخمص مف 
كبتمكينو مف سند  لصادر عف المجنة الكطنية لمسح الأراضياإلغاء القرار  -غ أ -طمب 

 ممكيتو لمقطعة الأرضية محؿ النزاع.
صدر قرار عف الغرفة الإدارية لمجمس  2007/ 10/  29حيث أنو بتاريخ  

قضاء سطيؼ قضى برفض الدعكل لعدـ التأسيس كعمؿ قضاة الدرجة الأكلى قرارىـ عمى 
طرؼ  ككف أنو لا يمكف تمميؾ قطعة أرض كاحدة لطرفيف مختمفيف بعد تسجيميا  مف

 المجنة باسـ الدكلة.
ذكر في مذكرتو الإستئنافية أف قرار لجنة مسح   -غ أ -حيث أف المستأنؼ 

الأراضي قرار تعسفي لأف القطعة الأرضية محؿ النزاع  التي دكنت ضمف أملبؾ الدكلة 
 .1961/ 11/ 11ليا مالؾ منذ شراءىا مف المعمر بتاريخ 

 324عميو المستأنؼ فإف المادة  حيث فيما يخص العقد العرفي الذم يستند
مف القانكف المدني تنص عمى أف العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ  1مكرر

 عينية عقارية يجب أف تحرر في شكؿ رسمي.
طمب إلغاء القرار الصادر عف المجنة الكطنية لمسح الأراضي حيث كفيما يخص 

تدخؿ ضمف الإجراءات الأكلية التي تتـ إذ أف مياميا  فإف قرارىا غير قابؿ لمطعف فيو
 قبؿ إيداع الممؼ بالمحافظة العقارية.

حيث أف ككالة مسح الأراضي بعد مباشرة عممية المسح تقكـ بإيداع الممؼ عمى 
مف  3مستكل البمدية ثـ عمى مستكل المحافظ العقارم كتنتيي ميمتيا استنادا إلى المادة 

 .1976/  03/ 25المؤرخ في  62/ 76الرسكـ 
حيث أف فيما يخص طمب المستأنؼ الرامي إلى تمكينو مف شيادة الحيازة فإف 

 عممية المسح  قد تمت.
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 .1حيث أنو يتعيف تأسيسا عمى ما سبؽ ذكره تأييد القرار المستأنؼ
حيث أف ىذا التحييث منطقي باعتبار إف لجنة المسح ىي لجنة إدارية رغـ 

ي حؿ النزاعات التي تثكر بيف المالكيف بشأف رئاستيا مف طرؼ قاض، إذ تمعب دكرا ف
 .2الحدكد، كما أف قرارتيا لا تنفذ إلا بمقرر مف الكالي

كباعتبار أف المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية ىي أساس الترقيـ العقارم، 
فإف المشرع سمح بالطعف في أعماؿ المسح مف خلبؿ الطعف في الترقيـ العقارم بنكعيو 

لنيائي باعتبارىا قرارات إدارية تصدر عف المحافظ العقارم كغيرىا مف القرارات المؤقت كا
 .3الإدارية الأخرل

مدل اشتراط الإعتراض أماـ لجنة المسح لقبكؿ الدعكل أماـ الجية القضائية  -2
 بخصكص ىذه الإشكالية صدر عف الغرفة العقارية لممحكمة العميا القرار الآتي: لاحقا:

إلى القرار المطعكف فيو , نجد أف الطاعف أقاـ دعكل ضد المدعى حيث كبالرجكع 
عمييـ في الطعف مف أجؿ الترقيـ المؤقت ك ذلؾ بإضافة إسمو باعتباره أحد الكرثة 

 المالكيف لمقطعة الأرضية المتنازع عمييا، بعدما تـ شطبو بدكف كجو حؽ.
حترـ الإجراءات حيث أف قضاة المجمس قضكا بعدـ قبكؿ دعكاه شكلب لككنو لـ ي

المتضمف إعداد السجؿ العقارم، كذلؾ ككنو لـ  63/ 76المنصكص عمييا بالمرسكـ رقـ 
 يقـ بالإعتراض أماـ المجنة التي يرأسيا القاضي.

كالتي تنظـ  16إلى  12خاصة المكاد  مف  63/ 76حيث بالرجكع إلى المرسكـ 
لا تمزـ المدعي بالإعتراض ضائية الترقيـ المؤقت ككيفية الإعتراض عميو أماـ الجيات الق

 المسبؽ أماـ المجنة التي يرأسيا القاضي.

                                                           

 .4الصادر عف الغرفة الرابعة، مجمس الدكلة، غير،منشكر، ص  530ممؼ رقـ  2009/ 05/ 27القرار المؤرخ في  1
 كالمتمـ، مرجع سابؽ.، المعدؿ 62/ 76مف المرسكـ  8المادة  2
 المعدؿ ك المتمـ، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسكـ  85ك  16المادة  3
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كبالتالي فإف قضاة المجمس بعدـ قبكليـ لدعكل الطاعنيف بحجة أنو لـ يقـ 
بالإعتراض المسبؽ أماـ المجنة يككف قضاؤىـ منعدـ الأساس القانكني مما يتعيف معو 

 .1نقض ك إبطاؿ القرار المطعكف فيو
 التسبيب منطقي لسببيف: كيعد ىذا

أف مف فاتو حضكر عمميات المسح ك الطعف أماـ لجنة المسح، لا يمكف حرمانو   -
مف الطعف في قرارات المحافظ العقارم، لأف كجكد أخطاء في محاضر المسح ىك 
أمر كارد، كمف ثـ فإف في عدـ اعتبار الطعف أماـ لجنة المسح  شرطا لقبكؿ 

 ؽ الأفراد لا سيما حؽ الممكية المكفكؿ دستكريا.الدعكل ىك حفاظ  عمى حقك 
لـ تشترط أم إجراء شكمي لقبكؿ دعكل الطعف في  63/ 76أف أحكاـ المرسكـ  -

 .2قرارات المحافظ العقارم سكل إشيار عريضة افتتاح الدعكل
 ثانيا: النزاعات الناشئة في فترة الترقيـ المؤقت :
تحديد طبيعة ىذا الترقيـ ك مدتو، لذلؾ تمعب السندات المقدمة كحجيتيا دكرا في 

فإف المحافظ العقارم يتكقع ظيكر المعترض في أم كقت خلبؿ ىذه الفترة التي تعد 
الأكثر عرضة لممنازعات التي تختمؼ باختلبؼ طبيعة الحؽ المطالب بو، لذلؾ سكؼ 

 نكرد أمثمة لقرارات قضائية تختصر أىـ النزاعات المثارة.
إثارة النزاع مف طرؼ المكاطنيف، بؿ قد تككف الدكلة  كلايقتصر الأمر عمى

متضررة أيضا  إذا تـ ترقيـ أملبكيا باسـ الغير، كحينئذ تككف مضطرة لمجكء إلى القضاء 
 لاستيفاء حقيا.

كىك المكضكع الذم تناكؿ  الطعف في الترقيـ المؤقت بسبب حيازة أملاؾ الدكلة: -1
 فحكاه القرار التاالي:

                                                           

الصادر عف الغرفة العقارية، المحكمة العميا، مجمة  704846، ممؼ رقـ 2012/ 12/04القرار المؤرخ في  1
 .390،  ص 2012، 2المحكمة العميا، العدد 

 تمـ، مرجع سابؽ.المعدؿ كالم 76/63مف المرسكـ  85المادة  2
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نؼ يؤسس استئنافو لمقرار المعاد عمى أساس أف قضاة أكؿ درجة حيث أف المستأ
( أ -.... المسجؿ باسـ المستأنؼ) ـاعتمدكا في قضائيـ بإلغاء الترقيـ الكارد عمى العقار

عادة تسجيمو باسـ الدكلة اعتمادا في ذلؾ عمى المادة   63/ 76مف المرسكـ  10كا 
المتضمف التكجيو  1990/ 11/ 18 المؤرخ في 90/25مف القانكف  30ك 29كالمادتيف 

المتعمؽ بالسجؿ العقارم أشار  76/63العقارم كىذا التحميؿ خاطئ ما داـ أف المرسكـ 
منو إلى الترقيـ المؤقت عمى العقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف  14ك 13في المادتيف 

مسح الأراضي سندات ممكية قانكنية كالذيف يمارسكف حسب التعميمات الناتجة عف كثائؽ 
حيازة تسمح لو باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب كماداـ أف ىذه الإجراءات 
احترمت كماداـ أف المستأنؼ عميو لـ يثبت ممكيتو لمعقار يتعيف إلغاء القرار  المستأنؼ 

 كالفصؿ مف جديد برفض دعكل المستأنؼ الأصمية لإنعداـ الصفة.
ى القرار المستأنؼ ك عمى عريضة الإستئناؼ حيث أف الغرفة بعد الإطلبع عم

يتضح بأف المسألة تدكر حكؿ ترقيـ عقار باسـ المستأنؼ إلا أف مدير أملبؾ الدكلة قدـ 
اعتراضو عمى ذلؾ عمى أساس أف العقار الذم تـ مسحو باسـ المستأنؼ ىك ممؾ لمدكلة 

دارة الضرائب كأف المستأنؼ يعترؼ بأنو فرض عميو تسديد تعكيض عف شغؿ يدفعو لإ
كبالتالي ىذا دليؿ قاطع عمى أف العقار ىك ممؾ لمدكلة كأنو لا يتـ مسحو باسـ المستأنؼ 
عمى أساس الحيازة الطكيمة لاف ممؾ الدكلة غير قابؿ لإمتلبكو عف طريؽ التقادـ كعميو 
 فإف قضاة الدرجة الأكلى بقضائيـ كما فعمكا يككنكف قد طبقكا صحيح القانكف كعميو يتعيف

 .1تأييد القرار
 :ر يتعيف إثارة الملبحظات التاليةككتعميؽ عمى ىذا القرا

إف اليدؼ مف إقرار فترة الترقيـ المًؤقت ىك حماية حقكؽ الغير، مف خلبلو إعطائيـ   -
أثناء ىذه الفترة لا داد الدفتر العقارم، لذلؾ فإنو ك الفرصة للئعتراض خلبؿ الآجاؿ قبؿ إع

                                                           

 .5، الصادر عف مجمس الدكلة،  الغرفة الرابعة، غير منشكر ص 37ممؼ رقـ : 31/01/2013القرار المؤرخ فى  1
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تر لممعني، ككنو يعد سند ممكية لا يسمـ إلا لمشخص الذم اعترؼ يمكف أف يمنح ىذا الدف
بأحقيتو في الممكية، كعميو ك في حالة ما إذا كاف العقار مرقما ترقيما مؤقتا  كتـ المطالبة 
بو مف طرؼ الغير أثناء مدة الترقيـ المؤقت  عمى أساس عقد مشير، فإف المحافظ 

، كما يلبحظ في 1عقار باسـ ىذا الشخص الجديدقـ الالعقارم كبعد التحريات اللبزمة ير 
قضية الحاؿ أنو كاف بالإمكاف إعادة النظر في ىذا الترقيـ المؤقت دكف المجكء إلى 
القضاء لأف الأمر بتعمؽ بفترة ترقيـ مؤقت، أجاز القانكف فييا لممحافظ العقارم مف 

ضاء مخكؿ لممفاضمة تصحيح الكضع، لأنو لك كاف كلب الطرفيف يطالب بالحيازة فإف الق
بينيما، لكف ماداـ أف المكضكع يخص ممكية الدكلة مف جية كالإدعاء بالحيازة مف جية 
أخرل ,فإنو كاف الأجدر القياـ بالتسكية الإدارية فقط، لكف ىذا الحكـ يكشؼ عف الكاقع 
الذم يعيشو أصحاب الحقكؽ بسبب عدـ كجكد آذاف صاغية لدل الجيات المختصة 

 المجكء إلى القضاء لاستيفاء حقكقيـ. فيضطركف إلى
إف ىذا القرار جاء امتثالا لمنصكص القانكنية، لاسيما  قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ  -

كالمتمـ، فبالرجكع إلى فحكل القرار نجد أنو قضى بإبطاؿ الترقيـ العقارم الكاقع عمى 
لعامة أك الخاصة أملبؾ الدكلة دكف البحث  في ما إذا كاف  يدخؿ ضمف الأملبؾ ا

المعدؿ ك المتمـ  08/14مف القانكف  04لمدكلة، كىك ما يتناسب تماما مع نص المادة 
، التي قضت عمى الغمكض الكارد في نص 2الخاص بالأملبؾ الكطنية 90/30لمقانكف 
مف قانكف التكجيو العقارم التي كاف ييفيـ منيا تكفير الحماية للؤملبؾ العمكمية  25المادة 

                                                           

كأكثر مف ذلؾ نجد أف المشرع ألزـ المحافظ العقارم بإعداد الترقيـ النيائي دكف استشارة الشخص الأكؿ، إذ يكتفي  1
ف لـ  يكف لو مكطف معركؼ ترسؿ نسخة مف ىذا القرار، لغرض التبميغ، إلى رئيس  بتبميغو فقط بيذا القرار كا 

 المجمس الشعبي البمدم لمتعميؽ بمكحة الإعلبنات لمقر البمدية.
 ، مرجع سابؽ.2018المتضمف قانكف المالية لسنة  17/11مف القانكف  88راجع في ذلؾ : المادة 

 ، مرجع سابؽ.08/14قانكف رقـ  2
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، أم أنو لا يمكف الإدعاء بالحيازة اتجاه 1لخاصة فيما يخص القابمية لمتقادـ كالحجزدكف ا
 الأملبؾ الكطنية سكاء كانت عمكمية أـ خاصة.

قد يرقـ العقار  :ضمة بيف السندات المثبتة لمحيازةالطعف في الترقيـ المؤقت لممفا -2
يازة، كحينئذ يتعيف مؤقتا لفائدة شخص ما، ثـ يظير شخص آخر يدعي ىك الآخر بالح

 :ىك ما يمثؿ مكضكعو القرار التاليدراسة ىذه السندات لاختيار الأحؽ بالحيازة، ك 
إف الفصؿ في الإعتراض عمى الترقيـ المؤقت يككف عمى ضكء الترجيح أك 
المفاضمة بيف السندات المقدمة مف قبؿ الأطراؼ مف حيث قكتيا الإثباتية كعند الإقتضاء، 

 76/63مف المرسكـ رقـ  14ك 13ة الأحؽ بالتفضيؿ، عملب بالمادتيف عمى أساس الحياز 
 المعدؿ ك المتمـ. 25/03/1976المؤرخ في 

حيث ماداـ أف الطاعف يعارض في الترقيـ المؤقت لمقطعة المتنازع عمييا، ك الذم 
المؤرخ  93/123مف المرسكـ  14ك13يصبح نيائيا عند انقضاء مدة سنتيف طبقا لممادة 

، كاف عمى قضاة المكضكع دراسة كمناقشة العقد المقدـ، كأف يفصمكا 19/05/1993في 
 .14في القكة الثبكتية ليذه السندات نظرا لمقتضيات المادة 

 .2كعند الإقتضاء كاف عمييـ أف يبحثكا عف الحيازة الأحؽ بالتفضيؿ
ظر كيبدك أف ىذا القرار قد جانب الصكاب، لأف تقدير الأحؽ بالحيازة يككف بالن

إلى السند الأعمى مرتبة، فالسندات التي تؤكد ذلؾ عديدة منيا الرسمية، كشيادة الحيازة 
كالأحكاـ القضائية التي تتكلى النظر في منازعة عقارية دكف الإشارة إلى حؽ الممكية، 

                                                           

 قانكف التكجيو العقارم المعدؿ ك المتمـ عمى ما يمي :مف  25تنص المادة  1
تتككف الأملبؾ العمكمية مف الأملبؾ الكطنية التي لا تتحمؿ تممؾ الخكاص إياىا بسبب طبيعتيا أك الغرض المسطر  

 ليا، أما الأملبؾ الكطنية الأخرل فتككف الأملبؾ الخاصة.
لصادر عف الغرفة العقارية، مجمة المحكمة العميا، العدد ا 246259، ممؼ رقـ 25/02/2004القرار المؤرخ في  2

 .383، ص 2007الأكؿ، 
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بالإضافة إلى السندات العقارية  1/1/1971فضلب عف العقكد العرفية الثابتة التاريخ قبؿ 
 .1يةغير الكاف

 : النزاعات الناشئة عف الترقيـ النيائي :ثالثا
كالذم يختمؼ مكضكعو  2لقد أقر المشرع بشكؿ صريح جكاز الطعف في الترقيـ النيائي

 .مف نزاع لآخر، كفي ىذا الإطار نكرد أمثمة عف قرارات نظرت في الترقيـ النيائي
ث يحؽ لمدكلة الإعتراض حي :النيائي الكارد عمى أملاؾ الدكلةالطعف فىي الترقيـ  -1

عمى الترقيـ النيائي الذم  كقع عؿ أملبكيا التي لا يجكز تممكيا قانكنا، كىك ما يبينو 
 ...حيث ذكر المستأنؼ أف العقار محؿ النزاع ممؾ لمدكلة. القرار التالي :

حالة  -ارة حيث قدـ لممناقشة كثيقة صادرة عف مفتشية أملبؾ الدكلة بعيف كس
 :اء فيياحيث ج -احتكاء

 : أرض فلبحية.فيما يخص طبيعة العقار
 71/73فيما يخص أصؿ الممكية: أف العقار محؿ النزاع آؿ إلى الدكلة بمكجب الأمر 

 .المتضمف صب الأراضي ضمف صندكؽ الثكرة الزراعية 08/11/1971المؤرخ في 
حيث جاء في نفس الكثيقة فيما يخص المكقع أف العقار يقع ببمدية عيف كسارة 

 عرش. 88دكار كسارة المجمع رقـ 
حيث يستخمص مف معطيات الممؼ أف الأرض محؿ النزاع عرش أدمجت ضمف 

 الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية.
، أف تمؾ 25/09/1995المؤرخ في  95/26مف الأمر  13حيث كفقا لممادة 
 الأراضي تبقى ممكا لمدكلة.

                                                           

 ، مرجع سابؽ.4618كالتي أشارت إلييا التعميمة رقـ :  1
 ، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ.76/63مف المرسكـ  85ك  16المادة  2
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الأرض ممؾ خاص، لذا يتعيف حيث أف المستأنؼ لـ يحضر كلا يكجد ما يثبت أف 
الإستجابة إلى الطمب.... كعميو في المكضكع: إلغاء القرار المستأنؼ كالتصدم بإبطاؿ 

 الترقيـ المسجؿ باسـ المستأنؼ عميو لمعقار
متر مربع الكاقع بحي عباف رمضاف بمدية عيف كسارة ضمف  222ذم مساحة 

راضي ك إعادة ترقيمو باسـ لأمف مخطط مسح ا 184مجمكعة ممكية رقـ  33القسـ رقـ 
 .1الدكلة

كما يمكف قكلو عمى منطكؽ ىذا القرار أنو جاء استنادا لنصكص القانكف لاسيما 
، الذم أدخؿ أراضي العرش ضمف الأملبؾ 95/26مف الأمر رقـ  13أحكاـ المادة 

مف القانكف المدني فإنو لا يجكز تممؾ ىذا  689الخاصة لمدكلة، كبذلؾ كطبقا لممادة 
 النكع مف العقارات.

إف الدفتر العقارم لابد أف يككف  :الطعف في الدفتر العقارم لأنو جاء مخالفا لمعقد  -2
مطابقا لمسندات التي تـ الإعتماد عمييا في إعداد الكثائؽ المساحية، كما عدا ذلؾ فإف 

 الدفتر العقارم يككف معرضا لإعادة النظر فيو كىك ما يبينو القرار التالي:
لكف كلما تبيف لقضاة المكضكع استنادا لمعقكد الرسمية المحتج بيا مف قبؿ  ....

 1984/ 28/03المدعى عمييـ كالقسمة القضائية المصادؽ عمييا بالحكـ الصادر بتاريخ 
كما خمصت إليو الخبرة مف أف ىذه العقكد مطابقة للؤرض ميدانيا كأف الدفتر العقارم 

ابؽ ميدانيا بالنسبة لمجزء المتنازع عميو مف القطعة المحتج بو كالمؤسس عمييا لا يتط
الأرضية فإف ذلؾ ينقص مف حجية الدفتر العقارم ك يجعمو قابلب لمتعديؿ، كيككف القضاء 
برفضيـ دعكل الطاعنيف الرامية إلى إخلبء الجزء المتنازع عميو المكجكد في حيازة 

                                                           

ابعة، القسـ الأكؿ، مجمس الدكلة، ، الصادر عف الغرفة الر 056576ممؼ رقـ :  27/01/2011القرار المؤرخ في : 1
 مف القرار. 5ك  4غير منشكر، ص 
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مكجب الحكـ الصادر في المدعى عمييـ في الطعف بمكجب القسمة المصادؽ عمييا ب
 تطبيقا سميما لمقانكف، لذلؾ فالأكجو ليست سديدة. 28/03/1984

 .1كحيث أنو كالأمر كذلؾ يتعيف التصريح بعدـ تأسيس الطعف ك القضاء برفضو
 إف ىذا القرار يؤكد نقطتيف قانكنيتيف :

تي إف شرط صحة الدفتر العقارم تككف في تطابؽ مضمكنو مع العقكد الرسمية ال  -
تـ الإستناد عمييا في كثائؽ المسح، لأف مبادئ الشير العيني تقتضي إعداد الدفتر 

 .2العقارية لتحؿ محؿ العقكد كالسندات التي يحكزىا الأفراد
أف الدفتر العقارم كما يمكف إلغاؤه كميا، فإنو يمكف تعديمو جزئيا فيما يخص الجزء   -

 الذم يتطمب ذلؾ إذا كاف مخالفا لمقانكف. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

الصادر عف الغرفة العقارية لممحكمة العميا، مجمة المحكمة  448919, ممؼ رقـ  23/04/2008القرار المؤرخ في  1
 .227، ص 2008، 1العميا، العدد 

ممكية بدفاتر عقارية بمجرد إحداث المسح  عمى مايمي : تستبدؿ شيادات ال 73/32مف المرسكـ  32تنص المادة  2
 .1971/  08/11المؤرخ في  71/73مف الأمر  25العاـ لأراضي البلبد المنصكص  عميو في المادة 
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 : خلاصة الباب الثاني
كبر إشكاؿ نتج عف عممية التحقيؽ العقارم كعرقؿ تقدـ أعماؿ المسح تمٌثؿ أ إف

، مف خلبؿ الممفات العديدة التي لا تزاؿ آثارىا لحد الساعة في العقارات مجيكلة المالؾ
مفيكـ ، كما أف ضبط لحفظ العقارم كحتى أركقة العدالةالمطركحة عمى مستكل مديريات ا

ىذه العقارات لـ يكف بالأمر السيؿ بالنظر لكجكد أنكاع أخرل مف العقارات تختمط في 
غاب  ، كالعقارات التيلبؾ الشاغرة، كالتركات الشاغرةمفيكميا مع ىذا النكع كالأم
، لمكصكؿ في الأخير إلى أف العقارات مجيكلة المالؾ ىي أصحابيا عف التحقيؽ العقارم

 ارات السابقة بمكاصفات خاصة تميزىا.فئة متميزة عف العق
، بدءا بالفراغ ة في ظيكر ىذا النكع مف العقاراتلقد اشتركت عكامؿ عديد  

، كىك ما فتح لتعامؿ مع ىذا النكع مف العقاراتالقانكني الذم ميٌز الساحة العقارية في ا
تناقضة مع المجاؿ أماـ التعميمات لسد ىذا الفراغ كالتي كانت في العديد مف المرات م

، مما جعؿ المشرع يتدخؿ شكٌؿ خرقا لقاعدة تكازم الأشكاؿالنصكص القانكنية مما 
كؿ تشريع بنصكص قانكنية كلك في فترة متأخرة بعد حكالي أربعيف سنة مف إصدار أ

 .خاص بالمسح في الجزائر
كما أف طريقة الإشيار المتبعة في المسح تخمٌمتيا نقائص عديدة أدت إلى غياب   

تقييد  عقاراتيـ في حساب حاب الحقكؽ عف عممية التحقيؽ العقارم كمف ثـ أص
، ككذا شيار مف خلبؿ دعميا بكسائؿ حديثة، مما ينبغي معو تفعيؿ عممية الإالمجيكؿ

امتداد ىذا الإعلبـ إلى خارج الكطف ليشمؿ مكاطني الدكلة ىناؾ مف أصحاب العقارات 
 غيابيـ عف ىذه العممية.التي سيشمميا التحقيؽ العقارم لتفادم 

، بؿ أف الييئة المكمفة بعممية التحقيؽ قتصر الأمر عمى ىذه العكامؿ فحسبكلـ ي
العقارم ساىمت بشكؿ كبير في ظيكر ىذا النكع مف العقارات بسبب عدـ تحمييا بالجدية 

ا الكفاءات العممية المطمكبة في ىذيا، كافتقار أعضائيا لممؤىلبت ك اللبزمة في أداء ميام
أدل إؿ تقييد عدد ى نجاعة عممية التحقيؽ العقارم ك العمؿ الدقيؽ مما انعكس سمبا عم

 .بير مف العقارات في حساب المجيكؿك
، بسب آثاره البالغة العقارات ىك أمر في غاية الخطكرةإف كجكد ىذا النكع مف  

أيمكلة ىذه  المكاثيؽ الدكلية  كذلؾ في طريقةالممكية المكفكؿ بمكجب الدستكر ك عمى حؽ 
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آثاره عمى مبادئ الشير العيني  ، بالإضافة إلىرات إلى الدكلة رغـ كجكد أصحابياالعقا
الذم كمٌؼ الدكلة أمكالا باىضة في يمكف نجاح نظاـ الشير العقارم، التي بدكنيا لا ك 

 تجسيده عمى أرض الكاقع .
د خرا قصأماـ كؿ ىذه التحديات كاف تدخؿ المشرع ضركريا حتى ك إف جاء متأ 

بؿ لـ تكف ، لأف الطريقة التي جاءت بيا التعميمات مف قتسكية كضعية ىذه العقارات
 .ذب في تطبيقيا مف مصمحة إلى أخرل، مما أدل إلى تذبكاضحة بما فيو الكفاية

بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74كفي ىذا الصدد فإف التعديؿ الأكؿ للؤمر رقـ 
، كذلؾ بالنظر إلى إلغائو لفترة ممية التسكيةح عتضمف نقائص حالت دكف نجا 2015

سماح لأصحاب التي تعد ضركرية لملخاص بيذا النكع مف العقارات، ك الترقيـ المؤقت ا
ر العقارم ، كما أنيا سمحت لممحافظ العقارم بإعادة النظر في الدفتالعقارات باسترجاعيا

يني كالنصكص القانكنية ع، مما شكؿ خرقا لمبادئ الشير الدكف المجكء إلى القضاء
 .السائدة

بمكجب قانكف المالية  75/74، فإف التعديؿ الثاني للؤمر رقـ كبسبب كؿ ذلؾ
ره لمدة ترقيـ مؤقت ، مف خلبؿ إقراستدرؾ المشرع فيو كؿ ىذه النقائص، ا2018لسنة 
، مع عدـ السماح لأصحاب الحقكؽ مف تسكية كضعيتيـ ، يمكف خلبلياسنة 15قدرىا 

ذلؾ بعد فكات مدة الترقيـ لنظر في الدفتر العقارم إلا عف طريؽ القضاء ك بإعادة ا
لقانكف تكضيح خطكات التسكية الصادرة تنفيذا ليذا ا 4060، حيث تكلت التعميمة المؤقت

كذا المحافظات العقارية تعمؿ حاليا بكتيرة سريعة بدقة، إذ أف مديريات الحفظ العقارم ك 
، عمى أساس أنيا أصبحت دىا باسـ أصحابيا الحقيقييفقيالعقارات ك  جدا لتسكية ىذه

 تشكؿ تحد كبير ينبغي القضاء عميو في أقرب الآجاؿ . 
كعميو يمكف القكؿ أف الكصكؿ لتطيير حقيقي لمممكية العقارية ، لايكفي فيو كجكد 

،  بؿ ينبغي قارات بعد قيدىا في حساب المجيكؿنصكص قانكنية لتسكية ىذا النكع مف الع
النصكص القانكنية التي تكضح طريقة التعامؿ مع ىذا النكع مف العقارات خلبؿ كضع 

 .الميداف قبؿ قيدىا في ىذا الحسابعممية التحقيؽ العقارم في 
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 الخاتمة
اىتمت الدكلة الجزائرية منذ الإستقلبؿ باتباع سياسة عقارية تمكنيا مف المحاؽ  

إلى تطيير عقارم شامؿ يتكج بإعداد مف خلبؿ السعي لمكصكؿ  ،بركب الدكؿ المتطكرة
 .السجؿ العقارم كثمرة نيائية لنظاـ الشير العقارم العيني

إذ لابد مف إحصاء كؿ الأملبؾ العقارية كتحديد  ،كتحقيؽ ذلؾ ليس بالأمر الييف
الذم ،طبيعتيا القانكنية كتصفية الحقكؽ العينية المرتبطة بيا كىك مايعرؼ بمسح الأراضي

ة تستعيف بيا الدكلة قصد كضع الآليات القانكنية التي تمكنيا مف التحكـ في يعد أداة فعال
الثركة العقارية ميما كاف نكعيا سكاء تعمؽ الأمر بالعقار السياحي أـ الصناعي كحتى 

 .الفلبحي ك الحضرم
كلا تقتصر الأىمية عمى ىذا الجانب فقط بؿ تتعداه إلى القطاع الإقتصادم عف  

فضلب عف دكره في  ،ار الذم يرتبط نجاحو أساسا بتطيير العقارطريؽ دعـ الإستثم
تحقيؽ الإستقرار الإجتماعي مف خلبؿ الحد مف النزاعات التي تنشأ بيف الأفراد عند 
تكريسو لحقكقيـ في دفاتر عقارية جعميا المشرع السبيؿ الكحيد لإثبات الممكية العقارية في 

 .المناطؽ الممسكحة
مف أربعيف سنة عمى الشركع في عممية مسح الأراضي فإف لكف كرغـ مركر أكثر 

العممية لـ تنتيي بعد كحرمت الدكلة مف الإستفادة مف كؿ تمؾ المزايا التي يكفرىا مسح 
 .بؿ إف أمكالا طائمة تـ صرفيا دكف تحقيؽ النتيجة المرجكة ،الأراضي

يمة في تسميط الضكء عمى مرحمة م اليدؼ الأساسي مف ىذه الدراسةلذلؾ كاف 
عممية التحقيؽ عممية المسح العقارم تعد السبب الرئيسي كراء التأخر المسجؿ ألا كىي 

 .العقارم
حيث يعد التحقيؽ العقارم عممية قانكنية في غاية الأىمية يتـ مف خلبليا جمع كؿ 
 ،المعمكمات التي تخص العقار مف حيث طبيعة مالكو ككذا الحؽ العيني الكارد عميو
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الذم يعفى فيو المحافظ العقارم  ،الأىمية بإقرار المشرع لنظاـ التحقيؽ المكحدكتزداد ىذه 
مف إجراء تحقيؽ ثاف إذ يقكـ مباشرة بعممية الترقيـ العقارم بالإستناد إلى الكثائؽ 

مما يعني أف نجاعة ىذه المعمكمات  ،المساحية التي تضـ كؿ نتائج التحقيؽ العقارم
 .رم الذم تقؿ المنازعة فيو كمما كانت بياناتو دقيقةتنعكس عمى حجية الدفتر العقا

كحتى يمكف إعطاء ىذا المكضكع حقو  كاف مف الضركرم تقسـ الدراسة إلى 
تـ تخصيص الفصؿ الأكؿ مف الباب الأكؿ  لضبط مفيكـ المسح العقارم حيث  ،بابيف

مفيكـ المسح تبيف لنا الصعكبة الكبيرة التي تكاجو الباحثيف في ىذا المجاؿ نظرا لأف 
العقارم ليس كغيره مف المفاىيـ القانكنية المكحدة بيف جميع التشريعات بؿ أف تسميتو 
تختمؼ مف تشريع لآخر، بالإضافة إلى تكضيح التطكر التاريخي الذم عرفتو الممكية 
العقارية خلبؿ الفترة الإستعمارية التي استعمؿ فييا المستعمر شتى الكسائؿ لفرض 

 .كانعكاس ذلؾ عمى تأخر تبني المشرع لقكاعد المسح العقارم ،قميـسيطرتو عمى الإ
كما كاف مف الضركرم تكضيح مفيكـ التحقيؽ العقارم المعتمد مف المشرع 

تفاديا لمخمط بيف المفيكميف بؿ إف الكثير مف الباحثيف اعتبره  07/02بمكجب القانكف 
فيك كسيمة تطييرية تختمؼ عف  ،لكف الدراسة المعمقة لو بينت غير ذلؾ ،مسحا إختياريا

لنخمص في الأخير إلى ككنو  ،المسح الإجباريمف عدة أكجو تـ ذكرىا في الفصؿ الأكؿ
أداة تمييدية تسبؽ عممية المسح التي يمكنيا الإستفادة مستقبلب مف نتائجو، في غياب أم 

أرض الكاقع نص قانكني ينظـ العلبقة بينيما كما أف تطبيؽ آلية  التحقيؽ العقارم عمى 
 .كشفت عف ثغرات عديدة في النص القانكني المنظـ لذلؾ يتعيف التنبو ليا

أما الفصؿ الثاني فقد تـ التركيز فيو بشكؿ مفصؿ عمى التحقيؽ العقارم بضبط 
تعريؼ لو كمختمؼ المراحؿ التاريخية التي عرفيا، كما أف إبراز آثاره كضح بشكؿ كبير 

باعتبار أف المعمكمات التي يتضمنيا تسجؿ في كثائؽ أىميتو في عممية مسح الأراضي 
المسح المستعممة كأداة لإعداد الدفتر العقارم، مما سمح لنا الإحاطة بالأسباب الحقيقية 
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كراء ضعؼ ىاتو العممية، إذ تبيف لنا  أنو لا يكجد أم نص قانكني يضبط المسألة 
قتصرت عمى ذكر الييئة دكف التي ا 1998المؤرخة في مام  16باستثناء التعميمة رقـ 

كالتي بينت  07/1999/ 17المؤرخة في  3587بياف تفاصيؿ أخرل ككذا التعميمة رقـ 
مياـ المحققيف العقاريييف التابعيف لأملبؾ الدكلة في مجاؿ التحقيؽ العقارم كعميو فلب 
يعقؿ أف يترؾ ىذا المجاؿ دكف التدخؿ بنصكص قانكنية كاضحة كما فعمت العديد مف 

 لتشريعات المقارنة.ا

كبالإطلبع عمى الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم اتضح أنيا لاتتكفر عمى أم  
مؤىلبت كمكاصفات تمكنيا مف القياـ بدكرىا الياـ في ضبط المعمكمات القانكنية كالمادية 

مما أدل إلى غياب الجدية لدييا  ،لمعقار بخلبؼ ماىك عميو الحاؿ في التشريعات المقارنة
ثناء القياـ بمياميا كىك ما استدعى مف السمطة الكصية استصدار مذكرات شديدة الميجة أ

 .تطالبيـ بالدقة كالجدية في أعماليـ
إف عدـ دقة أعماؿ التحقيؽ العقارم لـ يكف سببيا غياب الكفاءة لدل المكمفيف بيا 

م تعترييا ىي فحسب، بؿ أف الطريقة المتبعة في الإشيار السابؽ لعممية المسح بالعقار 
الأخرل العديد مف النقائص نظرا لمحدكديتيا في إيصاؿ المعمكمة كمف ثـ كاف مف 

 الضركرم دعميا بكسائؿ إشيار أخرل.
كلـ يقتصر الأمر  ،لقد أدت كؿ ىذه الأسباب مجتمعة  إلى تعطيؿ عممية المسح 

جمة في حساب عمى ذلؾ بؿ أدل إلى بركز معضمة قانكنية كبيرة تمثمت في العقارات المس
المجيكؿ، كالتي شكمت تحديا كبيرا لمسمطات الكصية بسب كثرة الشكاكم الناتجة عف ذلؾ 
خاصة بالنسبة لأصحاب العقكد المشيرة كىك ما خصصنا لو الباب الثاني الذم ركزنا فيو 

ككيفية ،عمى أساب بركز ىذه الظاىرة كانعكاسيا عمى حؽ الممكية كمبادئ الشير العيني
التي شكمت خلبؿ عشر سنكات خرقا لقاعدة تكازم الأشكاؿ باعتبار أف التعميمات تسكيتيا 
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لاسيما أف المشرع لـ يتدخؿ لمعالجتيا إلا سنة  ،المعالجة ليا كانت متناقضة مع القكانيف
 .رغبة منو في القضاء عمييا نيائيا 2018كاستمر في ذلؾ حتى سنة  ،2015

ـ جممة مف المقترحات التي يمكنيا أف تـ تقدي لذلؾ كمف خلبؿ كؿ ماسبؽ عرضو
تساىـ في إعطاء الفعالية اللبزمة لمتحقيؽ العقارم حتى يمكنو الدفع بعممية المسح نحك 

 الأماـ :
 : 07/02آلية التحقيؽ العقارم المعتمدة بمكجب القانكف  -أ(

 .إعطاء الصيغة الإجبارية ليذا الإجراء حتى يحقؽ الأىداؼ التي جاء مف أجميا -/1
تفعيؿ عممية الإشيار حكؿ ىذه الآلية لضماف الإقباؿ عمييا مف طرؼ المكاطنيف  -/2

 .خاصة في المناطؽ النائية
تكضيح العلبقة التي تربطو بالمسح بمكجب نصكص قانكنية كاضحة تبيف كيفية  -/3

 .الإستفادة مف نتائجو مف طرؼ فرقة المسح مستقبلب
مراسلبت مديرية الحفظ العقارم  مع إقرار  تحديد آجاؿ دقيقة كصارمة لمرد عمى /4

 .المسؤكلية
منح الحؽ في الطعف لممتضرر مف صدكر مقرر الترقيـ العقارم كما ىك الحاؿ  -/5

 .كذلؾ حماية لحقكؽ الغير ،بالنسبة لممتضرر مف رفض الترقيـ العقارم
 التحقيؽ العقارم في مسح الأراضي: -ب(

ذا التحقيؽ العقارم مع التشريعات المقارنة مف تكحيد مصطمح المسح العقارم ك ك -/1
 .خلبؿ الممتقيات المغاربية كالدكلية

تدعيـ التحقيؽ العقارم بنصكص قانكنية كاضحة بخصكص سير ىذه العممية  -/2
كطريقة التعامؿ مع مختمؼ السندات القانكنية المقدمة كالحالات التي يمكنيا أف 

كعدـ ترؾ  ،المرحمة في عممية المسحتعترض المحققيف بشكؿ يعكس أىمية ىذه 
 .ذلؾ لمتعميمات
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الإعتماد عمى التشريع ر التعميمات المناقضة لمقكانيف ك الكؼ عف سياسة إصدا -/3
بالنصكص التنظيمية لشرح النصكص القانكنية الغامضة مع ترؾ مجاؿ العمؿ 

 .بالتعميمات في حدكد ضيقة
 :تبارىا أساس نجاحو مف خلبؿ مايميرم باعالإىتماـ بالييئة المكمفة بالتحقيؽ العقا -/4

   إعادة النظر في تشكيمة الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم المتككنة مف عكنيف
لـ تحدد مؤىلبتيما كالمنصكص عمييا بتعميمة كاحدة، كالتصدم لذلؾ بمكجب 
نص قانكني كاضح كما ىك الحاؿ مع المحقؽ العقارم المكمؼ بآلية التحقيؽ 

 .07/02إطار  العقارم في
   تكضيح شركط الإلتحاؽ بمينة المحقؽ العقارم كمف الأحسف اختيارىـ مف

سمؾ المفتشيف لشعبة أملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم نظرا لمتككيف الفعاؿ الذم 
يتمقاه ىذا القطاع عمى أف يضاؼ في برامجيـ التككينية مادة القانكف المدني 

 كمسح الأراضي.

 ت إشراؼ المحافظ العقارم لأنو الأقرب إلييا باعتباره أف تككف ىذه الييئة تح
يتمقى كثائؽ مسح الأراضي كيقكـ بالترقيـ العقارم عمى أساسيا كما يمكنيا 

 العكدة إليو في أم إشكاؿ يعترضيـ.

  إنشاء ىيئة مساعدة ليا، كذلؾ حتى تقدـ المساعدة في حالة مسح منطقة ذات
عضاء الييئة المكمفة بالتحقيؽ لأسباب كثافة سكانية عالية أك كجكد نقص في أ

شخصية أك مينية أك في حالة نزاع ينشا بيف المحققيف كأصحاب الحقكؽ 
كبذلؾ فاف أعماؿ التحقيؽ العقارم لف تتعطؿ، مما يؤدم إلى تسريع كتيرة 

 المسح.

  إخضاع ىذه الييئة إلى التككيف المستمر لتككف عمى اطلبع دائـ بالمستجدات
 قنية المساعدة في أداء مياميـ سكاء داخؿ الكطف أك خارجو.القانكنية كالت
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 ،بالإضافة تكعية الييئة المكمفة بالتحقيؽ العقارم بأىمية الأعماؿ المككمة إلييا
إلى الاعتماد عمى الأياـ التحسيسية كالدكرات التككينية قصد تكعيتيـ بثقؿ 

سيسفر عنيا التحقيؽ الميمة الممقاة عمى عاتقيـ كتذكيرىـ بأىمية النتائج التي 
العقارم كباعتبار أف المحافظ العقارم يستند إلييا مباشرة في عممية الترقيـ 
العقارم كالتأكيد عمى الأضرار التي يسببيا المجكء التعسفي لإدراج العقارات 

 ضمف حساب المجيكؿ.
 .مع ترتيب جزاءات صارمة في حالة الإخلبؿ بمياميا

 ك إعطاء المتضرريف الحؽ في التعكيض جراء  تحميؿ الدكلة مسؤكلية أخطائيـ
 ذلؾ، كما ىك الحاؿ مع أخطاء المحافظ العقارم. 

تفعيؿ دكر القضاء في عممية التحقيؽ العقارم مف خلبؿ تجسيد فكرة الإشراؼ  /5
 القضائي عف طريؽ لجنة المسح عف طريؽ تبني مايمي :

  بالحدكد ليشمؿ تكسيع مجاؿ عمميا كعدـ حصره في فض النزاعات المتعمقة
الفصؿ في أم منازعة تثيرىا عممية تحديد الممكيات كمعاينة أصحاب الحقكؽ 
كتثبيت حؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل كبذلؾ فإف إعادة ضبط الكثائؽ 
المساحية سيككف مف السيؿ إعداده مف قبؿ المحققيف العقارييف الذم يعاكدكف 

لقرار الصادر مف المجنة كبذلؾ فإف الانتقاؿ إلى عيف المكاف بناءا عمى ا
المعمكمات الكاردة في الكثائؽ المساحية ستعكس حقيقة حالة العقار كمف ثـ 
فإف قياـ المحافظ العقارم بالترقيـ العقارم عمى أساسيا سيؤدم إلى تسميـ 

 دفاتر عقارية سميمة.
 نزع الصبغة الإدارية عف قرارات القاضي  بكصفو رئيس المجنة ك التي لا 

نصت عمى أف  62-76مف المرسكـ  8المادة  -ذلؾ أف ،تتمتع بأم إلزامية
قرارات المجنة تنفذ بمكجب قرار مف الكالي ك أف الاتفاؽ عمى الحدكد التي تتـ 
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 –تحت إشراؼ المجنة لا يتمتع بصفة الالزاـ كالتزاـ الطرفيف بيا مرده القانكف 
عطاء ىذه القرارات الصبغة القضائية الممزمة.  كا 

كبذلؾ فإننا سكؼ نكفر عمى القضاء مسؤكلية النظر في ىذه المنازعات التي 
فصمت فييا لجنة المسح عمى أف تككف أحكاـ ىذه المجنة قابمة الاستئناؼ أماـ القضاء 
العادم حتى لا تضيع حقكؽ الأفراد، كبتفعيؿ دكر ىذه المجنة نككف قد أخضعنا المسح 

جاعة في الكاقع تقضي عمى الكثير مف السمبيات لإجراءات مختمطة،مف شأنيا تحقيؽ ن
السابقة، مما يجعؿ كثائؽ المسح منتجة لآثار فعالة باعتبارىا القاعدة التي يقكـ عمييا 

 المسح.
الإعلبـ لضماف حضكر المعنييف إلى عممية التحقيؽ الإىتماـ بعنصر الإشيار ك  -/6

 :باع مايميتفادم الغيابات باتالعقارم  كالإدء بملبحظاتيـ ككذا 
 فالإعلبف في القنكات التمفزيكنية استخداـ الكسائؿ الحديثة  في مجاؿ الإتصاؿ ،

أصبح يحقؽ نتائج فعالة خاصة مع ظيكرالقنكات التمفزيكنية الخاصة كالتي 
تحضى بنسبة أكبر في المشاىدة، بالإضافة إلى المحطات الإذاعية الجيكية، 

تي تتكفؿ بكؿ انشغالاتيا، كمف ثـ حيث أصبح لكؿ كلاية إذاعتيا الخاصة ال
فإف الإعلبف في ىذه الكسائؿ سيحقؽ نتائج مبيرة خاصة إذا صاحبتيا 
شركحات مف طرؼ المختصيف في شكؿ لقاءات تبرمج عمى مستكل التمفزة 

 كالإذاعة تكضح أىمية تطيير العقار.

، كلا يجب أف ننسى في ىذا المجاؿ الشراكة مع كسائؿ الضبط كالاتصاؿ )نجمة
جيزم، مكبيميس( مف خلبؿ إرساؿ رسائؿ نصية لممالكيف تدعكىـ إلى الحضكر إلى مكاف 

 التحقيؽ لمعاينة أملبكيـ.
  تفعيؿ دكر المساجد إذ لا يمكف الاستيانة بدكره في دعـ التحقيؽ العقارم، ذلؾ

أنو تكجد الكثير مف المناطؽ النائية التي لا تتكفر فييا اليياكؿ الإدارية كلا 
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الاتصاؿ الحديثة، كىنا يحؿ المسجد محؿ كؿ ىذه الكسائؿ إذا يركم  كسائؿ
لنا أحد المحققيف العقاريف أنو استفاد كثيرا مف دعـ المساجد في أحد المناطؽ 
النائية حيت تكلى الإماـ في خطبة الجمعة إعلبـ المكاطنيف بضركرة حضكر 

ؿ أم عقارات مجيكلة التحقيؽ العقارم كفكائده، ككانت النتائج مبيرة بعدـ تسجي
نظرا لمحضكر المكثؼ لممكاطنيف،كقد استعاف المشرع المصرم بالمساجد في 
عممية التبميغ رغـ أف نسبة مف الشعب تديف بالمسيحية، مما يعني أف نجاحيا 

 في  الجزائر سيككف أكيدا نظرا لأف كحدة الديف ىي السائدة.
 لبـ الجالية الجزائرية الحرص عمى عممية الإعلبمخارج الكطف،كذلؾ قصد إع

بإتباع أسمكب الإعلبف في القنصميات كالسفارات الجزائرية  في الخارج،
المعتمدة في الخارج حتى يتسنى إعلبميـ بالشركع في عمميات المسح التي قد 
تمس جزءا مف أراضي المغتربيف، كمف ثـ يمكنيـ الحضكر أك تككيؿ مف 

 ينكب عنيـ قانكنا.
، كذلؾ مف خلبؿ ية العقارات المسجمة في حساب المجيكؿالقضاء عمى إشكال -/7

 :الآتي
   تكضيح آلية التعامؿ مع العقارات الغائب أصحابيا، كتمؾ التي يجيؿ

أصحابيا، بمكجب نصكص قانكنية كاضحة، مع إعداد قائمة منفصمة لكمييما، 
 كشرح ذلؾ أثناء الدكرات التككينية.

عدادىا بالشكؿ التالي الذم  •نمكذجالنظر في بطاقة التحقيؽ العقارم  إعادةT10 كا 
 يتضمف المكاصفات الآتية :

 عقار بسند كىك نكعاف: أ(
 عقار صاحبو حاضر أثناء عممية التحقيؽ 1أػػػ
 عقار صاحبو غاب عف عممية التحقيؽ 2أ ػػػ
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 أنكاع: 3عقار بدكف سند كىك  ب ػػػ
اكتساب الممكية بالتقادـ عقار محؿ حيازة تمكف المالؾ الظاىر مف خلبؿ مدتيا  1ب ػػ

 المكسب.
عقار لا يكجد بشأنو أم عنصر يسمح لممحافظ العقارم بتحديد حقكؽ عينية  2ب ػػ 

 لصالح المالؾ الظاىر.
 عقار لـ يكف مكضكع مطالبة مف أم شخص كاف. 3ب ػػ 

كبإعداد البطاقة العقارية بيذا الشكؿ فإنو سكؼ يككف لف ىناؾ إجحاؼ في حؽ أم 
لغائب كالقاصر، فإف كاف لمعقار سند يثبت ممكيتو فلب يمكف أف نصنفو شخص خاصة ا

ف كاف غائبا عف عممية التحقيؽ،  مع العقار الذم لا يحكز أم سند كيجيؿ مالكو، حتى كا 
لأنو مف المنطقي جدا أف المالؾ المجيكؿ يخص العقار الذم لا يكجد بشأنو أم سند 

 العقار. 
  طرؼ ىيئات أخرل قصد التأكد مف احتراميـ مراقبة المحققيف العقارييف مف

 لمقكانينمع كضع عقكبات ردعية في حالة المخالفة.
 •عدـ تقييد عقار في حساب المجيكؿ إلابعد التحرم 
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 ،دار العمكـ لمنشر كالتكزيعد ط، ، باشا عمر، مبادئ القضاء العقارمحمدم  -41
 .0222الجزائر  

 .0224 ،الجزائر،دار ىكمة الحيازة،شير  محررات حمدم باشا عمر، -41
التعديلبت كأحدث حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر  -02

 .0221دار ىكمة، الجزائر، د ط الأحكاـ، 
دار ىكمة الجزائر، د ط،  ،المنازعات العقارية ،حمدم باشا عمر، ليمي زركقي -04

0221. 
، دار ىكمة، الجزائر، 1حمدم باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، ط  -00

0221. 
زعات العقارية، "طبعة جديدة في المنا، 40ط  حمدم باشا عمر، ليمى زركقي، -02

 .0242الجزائر،  دار ىكمة، ضكء أخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ،
حمدم باشا عمر،القضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس  -01

 .0241دار ىكمة، الجزائر، ، 41ط  الدكلة كالمحكمة العميا كمحكمة التنازع،
د ط قارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، المحافظة الع خالد، رامكؿ -01

 .0224قصر الكتاب الجزائر،
رامكؿ خالد، دكة آسيا، الإطار القانكني ك التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع  -01

 .0221دار ىكمة،  د ط،  الجزائرم،
د ط  رم،دكر المسح في اثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائ ريـ مراحي، -01

 .0221منشكرات بغدادم، الجزائر،
، منشكرات 0 طزىدم يكف، الممكية كالحقكؽ العينية الأصمية عمما كعملب،  -01

 .0222المكتبة العصرية، لبناف، 

د  سعيد أمجد الزىارم، التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية في الشريعة كالقانكف، - 01
 . 4111دار الاتحاد العربي لمطباعة، القاىرة،  ،ط

دار ىكمة،  ، د ط،سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم -22
 .0222الجزائر 
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ممحؽ التقنيف المدني السكرم في الأنظمة  ،أديب استانبكلي ،شفيؽ طعمة -24
 .4111 ،سكريا ،مكتبة النكرم ،4العقارية الجزء

دار الفكر د ط،  كعملب،عبد التكاب معكض، الشير العقارم كالتكثيؽ عمما  -20
 . 4111العربي، 

الإسكندرية، مصر، دكف  د ط،  عبد الفتاح مراد، شرح تشريعات الشير العقارم، -22
 سنة النشر.

قتصاد عبد الله المختار يكنس، الممكية في الشريعة الإسلبمية كدكرىا في الإ -21
 . 4111مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندرية، د ط، الإسلبمي، 

أزمة العقار الفلبحي كمقترحات تسكيتيا مف تأميـ الممكية  ،عجة الجيلبلي -21
 .0221الجزائر،  ،دار الخمدكنيةد ط،  ،لى خكصصة الممؾ العاـإالخاص 

دار الكتب القانكنية، مصر، د ط، ، يعرفة عبد الكىاب، المرجع في السجؿ العين -21
4111. 

 ،مكتبة زيف الحقكقية كالأدبية ،ارمالكسيط في القانكف العق ،عفيؼ شمس الديف -21
 .0244 لبناف، 0الطبعة 

 منشكرات معجـ الأطرش لمكتاب، 0ط  ، القانكف العقارم الخاص،فعمي كحمك  -21
 .0242، المختص، تكنس

د ط،  ،طرؽ الفصؿ في النزاعات العقارية،القضاء العقارم ،عمي كحمكف -21
 .0242 ،تكنس ،منشكرات معجـ الأطرش لمكتاب المختص

العربية،  دار النيضة، المغربف نجيدة، الشير العقارم في مصر ك عمى حسي -12
 .4111 القاىرة،

 .0221، دار ىكمة، 1ط  عمار عمكم، الممكية كالنظاـ العقارم في الجزائر-14
كرـ  مطبعةد ط،  القضاء العقارم المؤقت كالدائـ، دراسة مقارنة، غانـ ياسيف، -10

 .4114سكريا 
، أحكاـ تسجيؿ الممكية العقارية في الأردف، قطامي -12  ، شبكة قانكنيد ط،  أكرـ

 .0221الأردف، 
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مديرية  د ط،  كامؿ عكيداف، آمالي كمحاضرات في التشريع العقارم السكرم، -11
 دسنة النشر. ،الكتب كالمطبكعات الجامعية، كمية اليندسة، جامعة حمب

 . 4111 ،بيركت، نظاـ السجؿ العقارم، ماجد مزيحـ، أعماؿ التحديد كالتحرير ك  -11
القضاء  ،التحريرـ السجؿ العقارم،أعماؿ التحديد ك شرح نظا ،محمد عدناف البيؾ -11

 .4114 ،دمشؽ ،مديرية السجؿ العقارم بحمب، العقارم الدائـ

د ط، ، سلبـ، تحديد الممكية كالتأميـممكية الأراضي في الإمحمد عبد الجكاد،  -47
 .1971مية، القاىرة، طبعة العالالم

محمد أبك زىرة، الممكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، دار الفكر العربي،  - 11
 القاىرة، دكف سنة نشر. د ط 

نظاـ التسجيؿ العقارم في لبناف كسكريا، منشكرات دار ، محمد شمس الديف -11
 . 4111لبناف د ط الرجاء، 

مطبعة كراقة الكتاب ، ف التحفيظ العقارم بالمغربمحمد الحياني، عقد البيع كقانك  -12
 د سنة النشر. ،المغرب ،بفاس

دار د ط، محمد خيرم، حماية الممكية العقارية كنظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب،  -14
 .د سنة النشر ،المغرب ،المعرفة لمنشر، الرباط

 معيدد ط،  ،محمد لبيب شنب، دراسات في قانكف السجؿ العيني المصرم -10
 .4111البحكث كالدراسات العربية، 

د  ،دراسة مقارنة ،قانكف التسجيؿ العقارم التكنسي عمما كعملب ،محمكد العنابي -12
الثقافية عربية التابعة لممنظمة العربية ك الدراسات المنشكرات معيد البحكث ك ط 

 ،  .4112كالعمكـ
لخاصة في التشريع آليات تطيير الممكية العقارية ا ،محمكدم عبد العزيز -11

 .0221الجزائر،  ،منشكرات بغدادمد ط،  الجزائرم 
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الديكاف الكطني ، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ،مجيد خمفكني -11
 .0222 ،شغاؿ التربكيةللؤ

دار المطبكعات د ط،  مدحت محمد الحسيني، إجراءات الشير العقارم، -11
 . 4110الجامعية، الإسكندرية، 

المؤسسة الكطنية د ط،  ،دراسات في الممكية العقارية ،ناصر الديف سعيد كني -11
 .4111الجزائر،  ،لمكتاب

دار د ط،  ،ركتأسيس السجؿ العقارم في الجزائالمسح العاـ  ،نعيمة حاجي-11
 .0221الجزائر،  ،اليدل

منشكرات  ،دركس في التحديد كالتحرير كفي السجؿ العقارم–ىدل عبد الله  -11
 .0242 ،الأكلى 4ط  ،بيركت ،الحقكقية لحمبيا
 .1987مطبعة الفجر، دمشؽ، ، 2الطبعة ىكلك بكضك، شؤكف عقارية،  -60
دار د ط،  ،نكف الجزائرم كالقكانيف المقارنةكيس فتحي الشير العقارم في القا -14

 . 0241ىكمة الجزائر 

 :المذكرات( الأطركحات ك 4
 :الأطركحاتأ(

 ،السجؿ العيني في التشريع المصرم، رسالة دكتكراه في الحقكؽ ا،إبراىيـ أبك النج -4
 .4111جامعة الإسكندرية مصر، كمية الحقكؽ، 

 ،كمية الحقكؽ ،رسالة دكتكراه الكبرل،النظاـ العقارم في النظـ القانكنية  ،أمؿ شربا -0
 .4111جامعة دمشؽ، 

ية البيئة في الجزائر، رسالة حمد عبد المنعـ، الكسائؿ القانكنية الإدارية لحماأبف  -2
، دكتكراه بف يكسؼ بف خدة،  جامعة الجزائر بف عكنكف، كمية الحقكؽ عمكـ
0221/ 0221. 

، رسالة دكتكراه  ،سمطات المحافظ العقارية في التشريع الجزائرم ،خالد رامكؿ -1 عمكـ
 .0221/0221 ،كمية الحقكؽ جامعة سعد دحمب البميدة
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، راهك رسالة دكت ،في التشريع الجزائرمحؽ الشفعة  ،دغيش أحمد -1 كمية  عمكـ
 .0221/0221 ،تممساف ،جامعة أبي بكر بمقايد ،الحقكؽ

ثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الكسائؿ القانكنية لإ ،حايمية عماد الديفر  -1
 ،جامعة مكلكد معمرم كالعمكـ السياسية،كمية الحقكؽ  ،الجزائرم رسالة دكتكراه

 .0242/0241كزك تيزم 
( رسالة 4122-4122السياسة العقارية الفرنسية في الجزائر ) ،صالح حيمر -1

جتماعية نسانية كالإكمية العمكـ الإ ،الحديث كالمعاصر خيفي التار عمكـ دكتكراه 
 باتنة، جامعة الحاج لخضر  ،قسـ التاريخ كعمـ الآثار ،سلبميةكالعمكـ الإ

0242/0241. 
الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،صنكبر أحمد رضا -1

، تممساف ،جامعة أبي بكر بمقايد ،كمية الحقكؽ ،الجزائرم، رسالة دكتكراه عمكـ
0241/0241. 

التعمير البناء عمى ضكء قانكف التييئة ك  عربي بام يزيد، إستراتجية -1
، كمية الحقكؽ كالعم الجزائرم، كـ السياسية، جامعة رسالة دكتكراه عمكـ

 .0241/0241الحاج لخضر باتنة، 
دكتكراه جتماعية لمممكية العقارية الخاصة، أطركحة قاشي علبؿ، الكظيفة الإ -42

،  . 0241/  0242، 4كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر  عمكـ
رسالة دكتكراه في  ،منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم ،لبيض ليمى -44

 ،جامعة محمد خيضر بسكرة ،العمكـ السياسيةمية الحقكؽ ك ، كالعمكـ
0244/0240. 
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أطركحة دكتكراه  ،النظاـ الضريبي كأثره عمى التميز الاقتصادم ،محمكد جاما -40
 ،جامعة منتكرم ،قتصادية كالتسييركمية العمكـ الإ ،قتصاديةدكلة في العمكـ الإ

 .0221/0242 ،قسنطينة
رسالة  ،ح الأراضي كأداة لتطيير الممكية العقاريةمس ،محمد مصطفى زرباني -42

 ،تممساف ،جامعة أبي بكر بمقايد ،العمكـ السياسية، كمية الحقكؽ ك دكتكراه
0241/0241. 

 المذكرات :ب( 
بقة فريد، فعالية آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم،  -4 

، 24مية الحقكؽ، جامعة الجزائر مذكرة ماجستير، فرع القانكف العقارم، ك
0242/0241. 

ش آسيا، طرؽ اكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدكلة عمى ضكء قانكف ك حميد -0
كؽ، ، مذكرة مقدمة لنيؿ درجة الماجستير، كمية الحق12/22الأملبؾ الكطنية رقـ 

 .0242 /0221جامعة منتكرم، قسنطينة،
ي في تأسيس السجؿ العقارم، مذكرة م عز الديف، أثر أعماؿ مسح الأراضك حجا -2

 .0241/0241 ،  بف يكسؼ بف خدة،4ماجستير كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر
 مذكرة ،المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم ،خالد رامكؿ -1

 .0222 ،البميدة ،جامعة سعد دحمب ،كمية الحقكؽ ،درجة الماجستير لنيؿ
حة حناف، قيكد الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة خكادجية سمي -1

 قسنطينة. ،جامعة منتكرم ،كمية الحقكؽ ،الماجيستير
 ،مذكرة ماجستير ،السياسة الفرنسية اتجاه الممكية العقارية في الجزائر ،عيسى يزير -1

 .0221/0221جامعة الجزائر،  ،قسـ التاريخ كمية العمكـ الانسانية
 جتماعية في القانكف الجزائرم،الإنظاـ الممكية كمدل كظيفتيا  ،دريسفاضمي ا -1

 .4111جامعة الجزائر،  ،رسالة ماجستير كمية الحقكؽ
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 ،اثبات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم في القانكف الجزائرم ،فشيت محمد -1
 .0240/0242، البميدة ،جامعة سعد دحمب ،كمية الحقكؽ ،مذكرة ماجستير

قتصاد الإسلبمي، رسالة ماجستير في الطاىر، الدكر التكزيعي لمممكية في الإ قانة -1
قتصاد الإسلبمي، كمية العمكـ الاجتماعية كالعمكـ الإسلبمية، جامعة الحاج الإ

 . 0221/  0221لخضر باتنة، 
رسالة لنيؿ درجة الماجستير في  ،المسح في القانكف الجزائرم ،قرناف فضيمة -42

 جامعة سعد دحمب البميدة، ،لقانكف العقارم كالزراعيالقانكف فرع ا
0222/0224. 

مؤمف أحمد ذياب شكيدح، أثر رسائؿ الاتصاؿ الحديثة عمى ميراث المفقكد في  -44
الفقو الإسلبمي، مذكرة ماجستير في الفقو الإسلبمي، كمية الشريعة كالقانكف، 

 .0221 فمسطيف، الجامعة الإسلبمية غزة،

مذكرة ماجستير كمية  ،التحقيؽ العقارم كآلية لمتطيير العقارم ،مقدـ احمد -40
 .0241-0241، 4الحقكؽ جامعة الجزائر 

 ،رسالة ماجستير ،كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة ،كةيسناء بف شرط -42
 0221/0221 ،خكة منتكرم قسنطينةكمية الحقكؽ جامعة الإ

 ( المقالات :5
الممكية بيف التشريع الإقتصادم كالإسلبمي كالقانكف،  ابف عاشكر صميحة، نظرية -4

-4، ص 0221، 1العدد مجمة العمكـ الإنسانية، كمية الحقكؽ، جامعة بسكرة، 
02   . 

أحمد ضيؼ، الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية، مجمة الكاحات لمبحكث  -0
 .021 - 002ص  0221، 1كالدراسات، كمية الحقكؽ، جامعة غرداية، العدد 
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السندات الاداربة المثبتة لمممكية العقارية اثر عممية التحقيؽ  الكافي فيصؿ، -2
 ،4العدد 41العقارم، مجمة إدارة، المدرسة الكطنية للئدارة، الجزائر، المجمد 

 .22 – 04، ص 21، عدد 0221

مجمة  امعمر قكادرم محمد، تطكر مفيكـ الأملبؾ الكطنية في القانكف الجزائرم، -1
الأكاديمية لمدراسات الإجتماعية كالإنسانية، جامعة حسيبة بف بكعمي الشمؼ،  

 .24-02، ص 0244العدد الخامس، 

بف حمكدة محبكب،أ بف قانة اسماعيؿ أزمة العقار في الجزائر كدكره في تنمية  -1
الاستثمار الأجنبي، مجمة الباحث كمية العمكـ الاقتصادية كالتجارية كعمكـ 

 .11- 14ص   1،0221ير،جامعة قاصدم مرباح كرقمة العدد التسي
بكصبيعات سكسف، فعالية العقكد العرفية الثابتة التاريخ في تطيير الممكية العقارية  -1

 12في الجزائر، مجمة العمكـ الإنسانية، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة، العدد 
 .044، 042، مجمد أ، ص 0241جكاف 

ات تطيير الممكية العقارية الفلبحية في قانكف التكجيو العقارم، بكشريط حسناء، آلي -1
، الصادرة عف كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 0241، 44مجمة المفكر، العدد 

 .121 - 211جامعة محمد خيضر بسكرة، ص 
تمالي رضكاف، أملبؾ الجماعات المحمية كمبدأ اللبمركزية الإدارية، مجمة المفكر،  -1

  42،0241جامعة محمد لخضر، بسكرة، العدد  ،ؽ كالعمكـ السياسيةكمية الحقك 
 .121ص 

حمداف رمضاف محمد، دكر المسجد في تحقيؽ الاندماج السياسي في المجتمع  -1
، 0242، المجمد السابع، 42العراقي المعاصر، مجمة العمكـ الإسلبمية، العدد 

 .كمية العمكـ الإسلبمية، العراؽ
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تحييف عممية التكثيؽ العقارم بالجزائر، مجمة المفكر، كمية رحماني الصديؽ،  -42
 0241الحقكؽ كالعمكـ السياسة جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد الرابع عشر،

 .141 - 211ص 

رحايمية عماد الديف، التحقيؽ العقارم كإجراء لاثبات الممكية العقارية الخاصة،  -44
 . 441-422، ص 0242امعة بسكرة، جمجمة المفكر،العدد التاسع، كمية الحقكؽ، 

أىـ الخيارات الممكنة تنظيـ العقار الفلبحي الجزائرم ك إشكالية  ،زكىير عمارم -40
داريةطكيره، مجمة أبحاث اقتصادية ك لت عمكـ ، كمية العمكـ الإقتصادية كالتجارية ك ا 

 .411- 421، ص 0242جكاف  42جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد  ،التسيير
عيني ىاجر، تسكية العقارات المشيرة كالمسجمة في حساب المجيكؿ، مجمة سما -42

البحكث العممية في التشريعات البيئية، كمية الحقكؽ، جامعة ابف خمدكف تيارت، 
 .441 -421ص  0241العدد الخامس، جكاف 

سميمي اليادم، شييدة قادة، أحكاـ الضرر ضمف آليات دفع المسؤكلية عف  -41
ير المألكفة في القانكف الجزائرم، مجمة الكاحات لمبحكث مضار الجكار غ

 .11- 11، ص 0241، 0، العدد 1كالدراسات،جامعة غرداية،  المجمد 
صنكبر احمد رضا، دكر التسجيؿ كالشير العقارم في ضبط الممكية الخاصة،  -41

 .404-442، ص 0242مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 

 0221-20-01المؤرخ في  20-21ة في قانكف رقـ صكيمح بكجمعة،دراس -41
المتضمف تأسيس اجراء المعاينة حجؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية 
عف طريؽ تحقيؽ عقارم،  مجمة المحاماة، الصادرة عف منظمة المحاماة تيزم 

 .41- 21، ص0221نكفمبر  1كزك، العدد 
اضي كالسجؿ العقارم" الندكة الكطنية عازب فرحات، محاضرة بعنكاف " مسح الأر  -41

 .14 -11، ص 4111ء العقارم كزارة العدؿ، مديرية الشؤكف المدينة، الجزائر،لمقضا
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عايمي رضكاف، أملبؾ الجماعات المحمية كمبدأ اللبمركزية الإدارية، مجمة  -41
المفكر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد 

 .102 – 124، العاشر

عبد المجيد زعلبني، تعميؽ عمى الأمر المتضمف الأحكاـ المطبقة عمى مفقكدم  -41
، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية كالإقتصادية 0244نكفمبر  42فيضانات 

 .4111، 1، ع 21كالسياسية معيد الحقكؽ كالعمكـ الإدارية، ابف عكنكف، الجزائر ج 

شكالاتو، مجمة دراسات قانكنية، كمية الحقكؽ ر بكضياؼ، المسح عما -02 العقارم كا 
 .12- 21، ص 0221، 42صفاقس، تكنس، العدد 

عمر زيتكني، تحديد بعض المفاىيـ كالقكاعد العامة المتعمقة بالمنازعات العقارية،  -04
 21، ص 0221، جكاف 21مجمة المحاماة، منظمة المحاميف بتيزم كزك، العدد 

-14 ،14. 
 .41، ص 4111، أفريؿ 1تعميؽ عمى منشكر بمجمة المكثؽ، العدد  ،زركدة"عمر  -00

علبء الديف عشي، ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقارم، مجمة  -02
، 21، عدد0221، 0، العدد 41إدارة المدرسة الكطنية للئدارة، الجزائر، المجمد 

 .14- 11ص
مجمة البحكث كالدراسات  ،في الجزائرراضي للؤالمسح العاـ  ،قرناف فضيمة -01 

 .412- 412ص  ،0241 ،4ػ ج  1العدد  ،جامعة الدكتكر يحي فارس المدية
قرار مجمع الفقو الإسلبمي في دكرة مؤتمره الرابع بجدة في المممكة العربية  -01

، مجمة مجمع الفقو الإسلبمي،منظمة 4111فبراير  44 -1السعكدية بتاريخ 
، ص 4111الدكرة الرابعة، العدد الرابع، الجزء الثاني،  المؤتمر الإسلبمي،

4111- 4111 . 
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لبيض ليمى، المنازعات في عمميات مسح الأراضي العاـ في التشريع الجزائرم،  -01
مجمة الحقكؽ ك العمكـ السياسية، كمية الحقكؽ جامعة عمار ثميجي الأغكاط، 

 .041  - 021،ص 0244العدد السادس، نكفمبر 

ع جماؿ عبد الناصر، الاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في مان -01
التشريع الجزائرم، مجمة العمكـ الاجتماعية كالإنسانية، العدد التجريبي الصادر 

 .42، ص 0221عف المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، أفريؿ 

تصدر عف مجيد خمفكني، الدفتر العقارم، مجمة المكثؽ، دكرية متخصصة  -01
 . 41ص -0222، الجزء الثامفالغرفة الكطنية المكثقيف، الجزائر، 

محمكد شماـ، انتزاع الممؾ لممصمحة العامة، مجمة الفقو الإسلبمي، العدد الرابع،  -01
 .4211- 4244، منظمة المؤتمر الإسلبمي، ص 4111الجزء الثاني، 

أثيرىا عمى الاستثمار محمد حجازم، إشكالية العقار الصناعي كالفلبحي كت -22
، 0240، 41بالجزائر، مجمة الكاحات لمبحكث كالدراسات، جامعة غرداية، العدد 

 .221- 241ص
مزياني فريدة، دكر العقار في التنمية المحمية، مجمة دفاتر السياسية كالقانكف،  -24

، جانفي 1كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، العدد 
 .11- 11، ص 0240

مسعد ظاىر، أضكاء عمى نشكء كتطكر الممكية العقارية الزراعية الخاصة في  -20 
 .41جامعة دمشؽ  ص  4112، 21-21مجمة دراسات تاريخية العدداف  لبناف،

مصطفاكم عايدة، الرقابة عمى منح حؽ الامتياز عمى الأراضي الفلبحية، مجمة  -22
ياسية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البحكث كالدراسات القانكنية كالس

 .01-1، ص 0241، مام 44، العدد 0البميدة 
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معاشك عمر، إشكالات التقاضي في النزاع العقارم أماـ القضاء الإدارم، مجمة  -21
 .11- 10، ص 0221، جكاف 21المحاماة، منظمة المحاميف، تيزم كزك، العدد 

خلبت التي ألقيت بالأياـ المغاربية لمقانكف العقارم نعماف الرقيؽ، تقرير عف المدا -21
تنظيـ كمية الحقكؽ بصفاقس بالتعاكف مع كمية الحقكؽ لعنابة كتبسة، مجمة 

لكمية الحقكؽ جامعة باجي مختار  –مجمة التكاصؿ–العمكـ الاجتماعية كالإنسانية 
 .010- 011، ص 41/40/0221، 41عنابة، العدد 

يماف المعكد، ممكية الأراضي في إمارة شرؽ الأردف، ىدا عبد الرحمف السم -21
عمميات المسح كالتسجيؿ، مقاؿ منشكر بالمجمة الأردنية لمتاريخ كالآثار،الجامعة 

 .11- 10، ص 0244، 1، العدد 1الأردنية المجمد 
كلد الشيخ شريفة، اشكالات المنازعات العقارية،العقار الخاص، مجمة المحاماة،  -21

 .412- 402،ص 0221، جكاف 1اة، منطقة تيزم كزك،  العدد منظمة المحام

كلد اعمر الطيب، السياسة التشريعية العقارية كدكرىا في تحقيؽ التنمية  -21
الإقتصادية، مجمة البحكث العممية في التشريعات البيئية، كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .75- 66 ، ص2016السياسية جامعة ابف خمدكف تيارت، العدد السادس، جانفي 

تعميؽ عمى قرار الغرؼ  ،المعاملبت العقارية، العقد العرفي ك يكنسي حداد نادية -21
 ،4111  ،المجمة القضائية، العدد الأكؿ ،4111فيفرم  41المجتمعة المؤرخ في 

 .001- 412ص  ،4111الديكاف الكطني للؤشغاؿ التربكية  

 النصكص القانكنية : (6

 :الدساتير-1
 .4111مارس  24،  المؤرخة في 21، ج ر العدد02/20/4111دستكر 
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 النصكص التشريعية :- 2
 مكاؿالمتضمف حماية كتسيير الأ 01/21/4110المؤرخ في  10/202مر رقـ أ -4

 .4110، 40الشاغرة ج ر العدد 
المتضمف انتقاؿ الأمكاؿ  ،21/21/4111المؤرخ في  11/420أمر رقـ  -0

 .4111 مام 21المؤرخة في  ،21د الشاغرة لفائدة الدكلة، جر العد
 ،المتضمف قانكف العقكبات ،4111/ 21/ 21المؤرخ في  11/411الأمر رقـ  -2

 41/20المتمـ بالقانكف المعدؿ ك  4111جكاف  44 المؤرخة في 11ج ر العدد 
 .0241جكاف  00المؤرخة في  21ج ر العدد  ،0241/ 21/ 41المؤرخ في 

 المتضمف مينة التكثيؽ، ج ر، 4112ديسمبر  41المؤرخ في  12/14أمر رقـ  -1
 .4112ديسمبر  01، المؤرخة في 421العدد 

 ،ج ر تضمف الثكرة الزراعيةي،21/44/4114المؤرخ في  14/12أمر رقـ  -1
 .4114نكفمبر  22المؤرخة في  11العدد 

، يتضمف تككيف احتياطات عقارية 02/20/4111المؤرخ في  11/01أمر رقـ  -1
. 4111مارس  21، المؤرخة في 41الجريدة الرسمية، العدد مديات، لفائدة الب

 .12/01عقارم رقـ مف قانكف التكجيو ال 11المادة  ممغى بمكجب

تضمف إعداد مسح الأراضي ي 4111/ 40/44المؤرخ في  11/11أمر رقـ   -1
 41المؤرخة في  10 الجريدة الرسمية العدد العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 

 4111 نكفمبر
ج ،القانكف المدني المتضمف  4111ر  سبتمب 01في المؤرخ   11/11أمر رقـ  -1

بمكجب القانكف رقـ  معدؿ ا4111سبتمبر  22، المؤرخة في 11العدد ر 
، المؤرخة 41، الجريدة الرسمية، العدد 22/21/4111المؤرخ في  11-41
 .4111مام  21في 
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ج ر  متضمف قانكف التسجيؿ،ال، 21/40/4111المؤرخ في  11/421أمر رقـ  -1
 .4111ديسمبر  41، المؤرخة في 14العدد 

تضمف التنازؿ عف الأملبؾ ي ،21/20/4114المؤرخ في  14/24قانكف رقـ  -42
ستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابعة العقارية ذات الإ

كالييئات لمدكلة كالجماعات المحمية كمكاتب التسيير العقارم كالمؤسسات 
 ،الممغى 4114فيفرم  42المؤرخة في  21العدد  ج ر ،كالأجيزة العمكمية
، 12العدد ج ر ، 0224مف قانكف المالية لسنة  12بمكجب المادة 

01/40/0222. 

تضمف قانكف المالية ي 4112جكاف  01المؤرخ في  12/42قانكف رقـ  -44
 .4112كاف ج 01، المؤرخة في 01العدد  ج ر، 4112التكميمي لسنة 

يتعمؽ بحيازة الممكية العقارية  4112أكت  42المؤرخ في  12/41قانكف  -40
 .4112أكت  41المؤرخة في  21العدد ج ر الفلبحية، 

 ،يتعمؽ بالتنظيـ الإقميمي لمبلبد 21/20/4111مؤرخ في  11/21قانكف رقـ  -42
 .4111فيفرم  21المؤرخة في  21ج ر العدد 

العدد  ،جريتضمف قانكف الأسرة 21/21/4111لمؤرخ في ا 11/44قانكف رقـ  -41
 .4111جكاف  40المؤرخة في  01

 يتضمف النظاـ العاـ ،21/4111/ 02المؤرخ في  11/40رقـ قانكف  -41
المعدؿ بمكجب  4111جكاف  01المؤرخة في  01العدد ج ر  ،غاباتمل

 10د الجريدة الرسمية العد 20/40/4114المؤرخ في  14/02القانكف رقـ 
 .4114 ديسمبر 21المؤرخة في 

يتعمؽ بالأملبؾ الكطنية، ج ر  4111جكاف  22المؤرخ في  11/41قانكف  -41
 .12/22، ممغى بمكجب القانكف 4111جكيمية  22المؤرخة في  01العدد
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يحدد انتقاليا قكاعد شغؿ  4111أكت  42المؤرخ في  11/24أمر رقـ  -41
أكت  41المؤرخة في  21العدد تيا،ج ر كحماي الأراضي قصد المحافظة عمييا

المتعمؽ بالتييئة  12/01مف القانكف  12بمكجب المادة  ممغى ،4111
 .كالتعمير

المتضمف ضبط كيفية استغلبؿ  21/40/4111المؤرخ في  11/41قانكف رقـ  -41
المؤرخة في  12الأراضي الفلبحية التابعة لمدكلة، الجريدة الرسمية العدد 

المؤرخ في  42/22مف القانكف  21ممغى بمكجب  المادة ال ،21/40/4111
يحدد شركط ككيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة  0242/ 41/21

 .41/21/0242المؤرخة في   11ج ر العدد  ،للؤملبؾ الخاصة لمدكلة

ج ر  ،تضمف التكجيو العقارمي 4112نكفمبر  41المؤرخ في  12/01قانكف  -41
 11/01مر لمعدؿ كالمتمـ بالأ،ا4112 نكفمبر 41في  المؤرخة 11العدد 

سبتمبر  01المؤرخة في  11جر العدد  4111ديسمبر  01المؤرخ في 
4111. 

 ج رالتييئة كالتعمير يتعمؽ ب 24/40/4112المؤرخ في  12/01قانكف  -02
 .4112ديسمبر  20المؤرخة في  10 1العدد

 مف قانكف الأملبؾ الكطنية،يتض 40/4112/ 24المؤرخ في  12/22القانكف  -04
قانكف رقـ المعدؿ كالمتمـ بال  4112ديسمبر  20المؤرخة في  10ج ر العدد 

أكت  22 ، المؤرخة في 11العدد  ج ر،0221 /1/ 02المؤرخ في  21/41
0221. 

ج ر كقاؼ المتضمف قانكف الأ 01/21/4114المؤرخ في  14/42قانكف  -00
 24/21المعدؿ بمكجب القانكف  4114مام  21المؤرخة في  04 العدد

 .0224مام  02المؤرخة في  01ج ر العدد  ،21/0224/ 00المؤرخ في 



121 

 

 

يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية  21/4114/ 01المؤرخ في  14/44قانكف  -02
 .4114مام  21المؤرخة في  04مف أجؿ المنفعة العمكمية، ج ر العدد

تضمف قانكف المالية لسنة ي4114 /40/ 41المؤرخ في  14/01قانكف رقـ  -01
 .4114ديسمبر  41، المؤرخة في 11، العدد ج ر، 4110

يتضمف مينة الميندس الخبير  24/20/4111المؤرخ في  11/21أمر رقـ  -01
 .4111 أفريؿ 16في، المؤرخة 02العدد  ج ر،العقارم، 

سنة المتضمف قانكف المالية ل 22/40/4111المؤرخ في  11/01أمر رقـ  -01
 ، 24/40/4111المؤرخة في  10، العدد ج ر، 4111

يتضمف قانكف المالية لسنة  4111 /40 24المؤرخ في  11/20قانكف رقـ  -01
 .24/40/4111المؤرخة في  11العدد  ج ر، 4111

المتضمف قانكف المالية لسنة  02/40/0222المؤرخ في  0222/21قانكف  -01
 .0222ديسمبر  01المؤرخة في  12، ج ر، العدد 0224

تضمف قانكف المالية لسنة ي 01/40/0222المؤرخ في  22/00قانكف رقـ  -01
 .0222ديسمبر 01المؤرخة في  12العدد ج ر  ،0221

يتضمف قانكف المالية لسنة  0221 /40 01المؤرخ في  21/04قانكف رقـ  -22
 .22/40/0221المؤرخة في  11، العدد ج ر، 0221

المؤرخ  11/44يعدؿ كيتمـ القانكف  01/20/0221في المؤرخ  21/20أمر  -24
 01المؤرخة في  41كالمتضمف قانكف الأسرة، ج ر العدد  21/21/4111في 
  0221 فيفرم

يتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ، ج ر  20/0221/ 02المؤرخ في  21/20قانكف  -20
 .0221مارس  21المؤرخة في  41العدد 
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المتضمف تأسيس اجراء لمعاينة  01/20/0221المؤرخ في  21/20قانكف رقـ  -22
 41العدد  ، ج رحؽ الممكية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

 .0221أفريل  01المؤرخة في 

المتضمف قانكف الإجراءات  0221 /20/ 01المؤرخ في  21/21قانكف رقـ  -21
 .0221أفريؿ  02، المؤرخة في 04، العدد ج ر ،المدنية كالإدارية

رقـ  لقانكفيعدؿ كيتمـ ا 0221 /1/ 02المؤرخ في  21/41قانكف رقـ  -21
 ج رالأملبؾ الكطنية، المتضمف قانكف ك  24/40/4112المؤرخ في 12/22

 .0221أكت  22 ، المؤرخة في 11العدد 

يحدد شركط ككيفيات استغلبؿ ،0242 /21/ 41المؤرخ في  42/22قانكف  -21
، المؤرخة 11، العدد ج رلبؾ الخاصة لمدكلة، الأراضي الفلبحية التابعة للؤم

 .0242أكت  41في 

، العدد ج ريتعمؽ بالبمدية،  0244 /21/ 00المؤرخ في  44/42قانكف رقـ  -21
 .0244جكيمية  22، المؤرخة في 21

تضمف قانكف المالية التكميمي ي 0244 /21/ 41المؤرخ في 44/44رقـ قانكف  -21
 .0244 جكيمية 02مؤرخة في ال 12العدد  ج ر ،0244لسنة 

تضمف قانكف المالية لسنة ي 22/40/0241المؤرخ في  41/42قانكف رقـ  -21
 .0241ديسمبر  24 المؤرخة في  11العدد  ج ر، ،0241

تضمف قانكف المالية لسنة ي 0241 /40/ 01المؤرخ في  41/44قانكف رقـ  -12
 .0241ديسمبر  01المؤرخة في  11، العدد ج ر، 0241

 النصكص التنظيمية:  (3
 المتضمف حماية كتسير الأمكاؿ 01/21/4110المؤرخ في  10/02مرسكـ  -4

 .21/21/4110، السنة الأكلى، المؤرخة في 40الشاغرة، جر العدد 
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المتضمف تنظيـ الأمكاؿ الشاغرة، جر  41/22/4112المؤرخ في  12/11مرسكـ  -0
 .00/22/4112، السنة الثانية مؤرخة في 41العدد 

،ج يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة 1973 /01/ 05المؤرخ في  73/32مرسكـ -3
 .1973فيفرم  20المؤرخة في  15العدد  ر

يتضمف تحديد الكيفيات المالية لمبيع  4111 /20/ 21المؤرخ في  11/01مرسكـ  -1
، 41، العدد ج رمف قبؿ البمديات لقطع الأراضي التابعة للبحتياطات العقارية، 

 .4111فيفرم  01لمؤرخة في ا
يتضمف تحديد الكيفيات المالية  4111 /20/ 21المؤرخ في  11/01مرسكـ  -1

، المؤرخة 41، العدد ج راطات العقارية البمدية،لامتلبؾ الأراضي المككنة للبحتي
 .4111فيفرم  01في 

يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ،  01/22/4111المؤرخ في  11/10مرسكـ  -1
 .4111أفريؿ  42مؤرخة فيال 22ريدة الرسمية العدد الج

 يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، 01/22/4111المؤرخ في  11/12مرسكـ  -1
 .4111أفريؿ  42الصادرة بتاريخ  22الجريدة الرسمية العدد 

 11/12مرسكـ مالمعدؿ كالمتمـ ل 41/21/4112المؤرخ في  12/042مرسكـ رقـ  -1
 .4112سبتمبر  41المؤرخة في  21العدد ج ر ،رمالمتعمؽ بالسجؿ العقا

، 12/11يتضمف إلغاء المرسكـ  01/44/4112المؤرخ في  12/011مرسكـ رقـ  -1
 .4112ديسمبر 20، المؤرخة في 41، السنة 11ر العدد  ج

يسف إجراء لإثبات التقادـ  04/21/4112في المؤرخ  12/210مرسكـ رقـ  -42
عداد عقد الشيرة الم  04تضمف الإعتراؼ بالممكية، ج ر العدد المكسب كا 

 .4112مام  01المؤرخة في 
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يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف  42/40/4112المؤرخ في  12/101رقـ مرسكـ  -44
تعمؽ بحيازة الممكية العقارية كالم 4112 /21/ 42المؤرخ في  12/41رقـ 

 .42/40/4112المؤرخة في  14العدد  ج رالفلبحية، 
 11/10لمرسكـ اتمـ يعدؿ ك ي 01/40/4111المؤرخ في  11/122مرسكـ رقـ  -40

العدد ج ر العاـ،  راضيالأإعداد مسح المتعمؽ ب 22/4111/ 01المؤرخ في 

 .4111 ديسمبر 22، المؤرخة في 14
يحدد شركط تسكية  4112 /21/ 42المؤرخ في 11/040تنفيذم رقـ مرسكم -42

كصية كانت محؿ عقكد أك أكضاع الذيف يشغمكف فعلب أراضي عمكمية أك خص
ممؾ تمباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا كشركط إقرار حقكقيـ في ال

 .4111أكت  41المؤرخة في  21، العدد ج ركالسكف، 
نشاء ككالة إتضمف ي 41/40/4111المؤرخ في  11/021مرسكـ تنفيذم رقـ  -41

 .4111 ديسمبر 02المؤرخة في  11 ج ر، ، راضيكطنية لمسح الأ

يحدد شركط إعداد العقد  21/20/4112المؤرخ في  12/12المرسكـ رقـ  -41
الممنكحة لممنتجيف الفلبحييف في إطار  العقارية الإدارم الذم يثبت الحقكؽ

 .21/20/4112المؤرخة في  21، العدد ككيفيات ذلؾ ج ر 11/41القانكف 
عد إحداث يحدد قكا 00/40/4112المؤرخ في  12/121مرسكـ تنفيذم رقـ  -41

، العدد ج رككالات محمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف كتنظيـ ذلؾ، 
 .4112ديسمبر  01، المؤرخة في 11

يـ المصالح ظيتضمف تن 4114 /0/22المؤرخ في  14/11مرسكـ تنفيذم رقـ  -41
المؤرخة في  42ج ر العدد ،ملبؾ الدكلة كالحفظ العقارمالخارجية لأ

 .4114مارس21
عداد إيحدد كيفيات 4114 /21/ 01المؤرخ في  14/011مرسكـ تنفيذم رقـ  -41

المؤرخ  12/01مف القانكف  21المحدثة بمكجب المادة  ،ياميمشيادة الحيازة كتس
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 04المؤرخة في  21العدد  ،ج رالمتضمف التكجيو العقارم4112/  44/ 41في 
 .4114 جكيمية

،يحدد شركط إدارة 02/44/4114المؤرخ في  14/111مرسكـ تنفيذم رقـ  -41
الأملبؾ الخاصة كالعامة التابعة لمدكلة كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾ، ج ر 

مرسكـ تنفيذم رقـ ممغى بمكجب  4114نكفمبر  01المؤرخة في  12العدد 
يحدد شركط ككيفيات إدارة كتسيير الأملبؾ  41/40/0240المؤرخ في  40/101

 41المؤرخة في  11ة، الجريدة الرسمية، العدد العمكمية كالخاصة التابعة لمدكل
 .0240ديسمبر

يتعمؽ بجرد الأملبؾ  02/44/4114المؤرخ في  14/111مرسكـ تنفيذم رقـ  -02
 .4110نكفمبر 01المؤرخة في  12العدد  ج رالكطنية، 

المعدؿ لممرسكـ التنفيذم  40/20/4110المؤرخ في  10/12مرسكـ تنفيذم رقـ  -04
نشاء الككالة الكطنية إالمتضمف ك 40/4111/ 41لمؤرخ في ا  11/021رقـ 

 .4110 فيفري 41المؤرخة في  42العدد  ج رراضي لمسح الأ

الذم يحدد قائمة  41/22/4110المؤرخ في  10/441مرسكـ تنفيذم رقـ  -00
ملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم كشركط المناصب العميا في المصالح الخارجية لأ

 .4110مارس  41المؤرخة في  ،04 ج ر العدديفيا التعييف فييا كتصن
لمرسكـ يعدؿ كيتمـ ا 21/21/4110المؤرخ في  10/421مرسكـ تنفيذم رقـ  -02

مسح بإعداد المتعمؽ  ، المعدؿ كالمتمـ،4111/ 22/ 01المؤرخ في  11/10
 .4110أفريل  21المؤرخة في   01العدد  ج ر، راضيالأ

المتضمف المكافقة عمى  20/40/4110ؤرخ في الم 10/112مرسكـ رئاسي رقـ  -01
بكاشنطف بيف  4110 /21/ 21أؿ المكقع في  2111اتفاؽ القرض رقـ 
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الجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية كالبنؾ الدكلي للئنشاء كالتعمير لتمكيؿ 
 .4110ديسمبر  21المؤرخة في  11العدد  ر،ج مشركع الكثائؽ العقارية

تضمف قانكف المالية ي 01/40/4112المؤرخ في  12/41رقـ مرسكـ تشريعي  -01
 .4112ديسمبر22المؤرخة في  11، العدد ج ر، 4111لسنة 

لمرسكـ اتمـ يعدؿ ك ي 19/05/1993المؤرخ في  93/123مرسكـ تنفيذم رقـ  -26
 ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 03/1976/ 25المؤرخ في  76/63رقـ 

 .1993 مام 23المؤرخة في  34 العدد ج ر،المعدؿ ك المتمـ
، يحدد كيفيات تطبيؽ 01/21/4112المؤرخ في  12/411مرسكـ تنفيذم رقـ  -01

، الذم يحدد القكاعد المتعمقة 21/4114/ 01المؤرح في  14/44القانكف رقـ 
أكت  24المؤرخة في  14بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، ج ر العدد 

4112. 

حدد صلبحيات كزير ي 41/20/4111المؤرخ في  11/11رقـ مرسكـ تنفيذم  -01
 .4111 مارس 41المؤرخة في  41العدد  ج رالمالية  

دارة لإتضمف تنظيـ اي 41/20/4111المؤرخ في  11/11مرسكـ تنفيذم رقـ  -01
 .1995مارس  19المؤرخة في  15العدد  ج ر،المركزية في كزارة المالية

يحدد قكاعد إعداد  24/05/2000المؤرخ في  2000/115مرسكـ تنفيذم رقـ  -30
 .2000مام  28المؤرخة في  30مسح الأراضي الغابية الكطنية،ج ر  العدد 

يعدؿ كيتمـ المرسكـ  05/05/2001المؤرخ في  01/110مرسكـ تنفيذم  -31
كالمتضمف إنشاء الككالة  1989/ 12/ 19المؤرخ في  89/234التنفيذم رقـ 

مام  09المؤرخة في  26العدد ،المعدؿ كالمتمـ،ج ر الكطنية لمسح الأراضي
2001. 
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حكاـ أتمـ يعدؿ ك ي 0222 /44/ 21المؤرخ في  22/121مرسكـ تنفيذم رقـ  -20
الذم يحدد قكاعد  4112/ 40/ 00المؤرخ في  12/121المرسكـ التنفيذم رقـ 

، رإحداث ككالات محمية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضرييف كتنظيـ ذلؾ،ج 
 .0222نكفمبر  21المؤرخة في  11العدد 

تضمف تنظيـ الإدارة ي 01/44/0221المؤرخ في  21/211مرسكـ تنفيذم رقـ  -22
 .0221ديسمبر  20المؤرخة في  11، العدد ج ر،المركزية في كزارة المالية

تعمؽ بعمميات التحقيؽ ي 41/21/0221المؤرخ في  21/411مرسكـ تنفيذم رقـ  -21
 .0221مام  01المؤرخة في  01العدد  ،ج ر ،سميـ سندات الممكيةالعقارم كت

المتضمف القانكف  01/44/0242المؤرخ في  42/222مرسكـ تنفيذم رقـ  -21
سلبؾ أدارة المكمفة بسلبؾ الخاصة بالإلؤلساسي الخاص بالمكظفيف المنتميف الأ

 21المؤرخة  11العدد  ج ر،راضيالدكلة كالحفظ العقارم كمسح الأ
 .0242سمبردي

يحدد كيفيات تطبيؽ  ،0242 /40/ 02المؤرخ في  42/201مرسكـ تنفيذم رقـ  -21
متياز لاستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية الخاصة حؽ الإ
 .0242ديسمبر 01، المؤرخة في 11، العدد ج رلمدكلة، 

ككيفيات  يحدد شركط 41/40/0240المؤرخ في  40/101مرسكـ تنفيذم رقـ  -21
المؤرخة  11، العدد ج رإدارة كتسيير الأملبؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة، 

 .0240ديسمبر41في 
يتمـ المرسكـ رقـ ، يعدؿ ك 21/21/0241المؤرخ في  41/11مرسكـ تنفيذم  -21

ج  ،الحفظ العقارملمصالح الخارجية لأملبؾ الدكلة ك المتضمف تنظيـ ا ،14/11
 .0241أفريؿ  21خة في المؤر  41ر العدد 
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 :القرارات الكزارية (4

دد العج ر ،نمكذج الدفتر العقارمتحديد  تضمف ي 01/21/4111قرار مؤرخ في  -4
 .4111مارس 21المؤرخة في  02

يتضمف تحديد كيفيات التنفيذ الخاصة بأشغاؿ  21/22/4111قرار مؤرخ في  -0
شخاص لأاط ترخيص كشرك محافظة مسح الأراضي كشكؿ كثائؽ مسح الأراضي 

المؤرخة  42العدد  ج رؿ،ككذلؾ تحديد التعريفة السارية المفعك لكضعيا المؤىميف 

 .4111 مارس 01في 
تضمف تحديد الشركط التي تجرم بمكجبيا مطابقة ي 21/22/4111في  مؤرخ قرار -2

راضي فيما يخص العمارات الخاضعة لنظاـ مجمكعة البطاقات كمسح الأ
المؤرخ في  11/11لمؤسس بمكجب الأمر رقـ ا شيار العقارمالإ

 .4111 مارس 01المؤرخة في  42العدد  ج ر ،40/44/4111

يتضمف تحديد طرؽ استعماؿ  21/21/4111قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -1
التصكير الضكئي لمسح الاراضي في المناطؽ الريفية كتحديد الشركط التي يتـ 

 41العدد  ج ر،يس مسح الأراضيفييا كضع البرنامج السنكم لأشغاؿ تأس

 .4111أفريل  01المؤرخة في 
يتضمف تحديد  كيفيات إنشاء  02/21/4111قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -1

 12العدد  ،ج رخمفيات المخططات لكضع مسح الأراضي في المناطؽ الريفية

 .4111سبتمبر  02المؤرخة في 
 التنظيـ الداخمي لمككالة تضمف ي 42/22/4112قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -1

 .4112 جويلية 41المؤرخة في  01العدد  ج رالكطنية لمسح الأراضي، 

يتضمف تصنيؼ المناصب العميا في  42/22/4112قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -1
 .4112جويلية  41المؤرخة في ، 01العدد  ج ر،ككالة الكطنية لمسح الأراضيال
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يعدؿ القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ  01/21/4114قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -1
ككالة الكطنية لمسح العميالم المتضمف تصنيؼ المناصبك 4112-22-42في 
 .4110 فيفري 02المؤرخة في  41العدد  ج رراضي الأ

المتضمف منح تفكيض لمديرم أملبؾ الدكلة في  02/24/4110القرار المؤرخ في  -1
 ،الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدكلة الخاصة الكلاية لإعداد العقكد التي تيـ

 .4110أفريؿ  00المؤرخة في  ،22العدد  ،ج ر
يتمـ لبقرار الكزارم يعدؿ ك   21/21/4111قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -42

لمككالة  ترتيب المناصب العمياالمتضمف ك  01/21/4114المشترؾ المؤرخ في 
 نكفمبر 21المؤرخة في  12العدد  ر المعدؿ، ج ،راضيالكطنية لمسح الأ

4111. 
ككالة لم يتضمف التنظيـ الداخمي 09/07/1994قرار كزارم مشترؾ المؤرخ في  -11

 .1994 نكفمبر 21المؤرخة في 12العدد  ،ج رراضيالكطنية لمسح الأ
يتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة  2002/ 17/04قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -12

 .2002مام  26المؤرخة في  37العدد  ،ج رلأراضيالكطنية لمسح ا
قميمي لممديريات ختصاص الإالإحدد المقر ك ي 40/21/0220قرار مؤرخ في  -42

 10العدد  ، جرككذا تصنيؼ المديريات الكلائية لمسح الأراضي مسح لالجيكية 
 .0220 جكاف 41المؤرخة في 

يؼ المناصب العميا تضمف تصني 01/21/0220قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -41
 .0220أكتكبر 21المؤرخة في  11العدد  جرا،راضيككالة الكطنية لمسح الألم

يتضمف تعييف المحافظات العقارية كتحديد  2013 /12/03قرار مؤرخ في  -15
 .2013سبتمبر 25المؤرخة في  47العدد  ،ج ردكائر اختصاصيا
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تحديد أملبؾ الدكلة ك مف تعييف مفتشيات يتض 2013 /12/03قرار مؤرخ في  -16
 .2013سبتمبر 25المؤرخة في 47العدد  ،ج ر دكائر اختصاصيا

يحدد كيفيات تنظيـ التككيف التحضيرم لشغؿ  20/42/0242قرار مؤرخ في  -41
دارة المكمفة بأملبؾ الدكلة كالحفظ لبؾ الخاصة بالإسبعض الرتب المنتمية للؤ

المؤرخة في  20العدد  ،ج رجومحتكل برامكذا راضي كمدتو ك العقارم كمسح الأ
 .0241جانفي  01

يحدد قائمة المؤسسات العمكمية لمتككيف المؤىمة  04/20/0241قرار مؤرخ في  -41
متحانات المينية للبلتحاؽ بالرتب ختبارات كالإلتنظيـ المسابقات عمى أساس الإ

م مسح ملبؾ الدكلة كالحفظ العقار أدارة المكمفة بسلبؾ الخاصة بالإالمنتمية للؤ
 .0241جكيمية 41المؤرخة في  12العدد ج ر  ،راضيالأ

يحدد مصالح كمكاتب مديريات  01/21/0241قرار كزارم مشترؾ مؤرخ في  -41
 11العدد  ،ج ر،ملبؾ الدكلة كمديريات الحفظ العقارم عمى مستكل الكلاياتأ

 0241أكتكبر41المؤرخة في 
 

 : ( المجلات القضائية7
 ،المجمة القضائية ،41/44/4111مؤرخ في  21424يا رقـ قرار المحكمة العم -4

 .10، ص 4112 ،العدد الثاني
 ،المجمة القضائية ،41/21/4111مؤرخ في  14112قرار المحكمة العميا رقـ  -2

 .010، ص 4111 ،العدد الأكؿ
لعدد ا،المجلة القضائية، 4111/ 1/ 1مؤرخ في  10221رقـ  المحكمة العميا قرار -1

 .4112 الثالث 

 ،المجمة القضائية ،42/21/4111 مؤرخ في 157362رقـ  المحكمة العميا قرار -1
 .411ص   4111العدد الأكؿ 
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العدد  ،المجمة القضائية ،1/4111/ 2مؤرخفي 12121المحكمة العميا رقـ  قرار -1 
 .41ص  ،4112 ،الثاني

 ،ية، المجمة القضائ22/21/4111مؤرخ في  12211رقـ  المحكمة العميا  قرار -1
 .441، ص 4110العدد الأكؿ، 

، المجمة القضائية، 01/21/4112مؤرخ في  11211رقـ المحكمة العميا  قرار  -1
 .412ص  الثالث، سنةالعدد 

 ، غير منشكر.41/44/4112مؤرخ في  14111رقـ  المكمة العميا  قرار -1
 ،ئية، المجمة القضا01/21/4112مؤرخ في  14110رقـ المحكمة العميا  قرار  -1

 .21ص  ،4110العدد الثاني، 
، المجمة 02/40/4112في  مؤرخ 14-411قرار المحكمة العميا رقـ  -42

 .11، ص 4111،العدد الأكؿ،القضائية
، المجمة القضائية 02/42/4114مؤرخ في  14-112قرار المحكمة العميا رقـ  -44

 .21، العدد الثالث، ص 4112
 ،المجمة القضائية ،41/24/4112مؤرخ في  11221رقـ المحكمة العميا قرار  -40 

 .022ص  ،4112 ،الثالثالعدد 
، التطبيقات 01/21/4112مؤرخ في  442112قرار المحكمة العميا رقـ  -42

 .011، ص 4111 ،القضائية في المادة العقارية
المجمة القضائية،  41/22/4111مؤرخ في  421022رقـ  المحكمة العميا  قرار -41

 . 12ص   4111 ،يالثانالعدد 
العدد المجلة القضائية، 42/44/4112بتاريخ  421111رقـ المحكمة العميا  قرار -41

 .4111 الأول،

المجمة  ،20/21/4111 مؤرخفي 441104رقـ  ر المحكمة العميا قرارقرا -41
 .424، ص 4111، الثاني العدد ،القضائية
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 غير منشكر. ،20/21/4111مؤرخ في  441104رقـ ر المحكمة العميا  قرا -41
 ، غير منشكر.21/21/4111مؤرخ في  424412رقـ المحكمة العميا  قرار  -41
، نشرة القضاة، 4111 /04/22المؤرخ في  404_111المحكمة العميا رقـ  قرار -41

 .4111،الخامسعدد ال
، 41/20/4111، مؤرخ في 421411رقـ لممحكمة العميا قرار الغرؼ المجتمعة  -02

 .42ص ، 4111الأكؿ،العدد  ،قضائيةالمجمة ال
، المجمة 21/4111/ 42المؤرخ في  411210قرار المحكمة العميا رقـ  -04

 ، ص.4111القضائية، العدد الأكؿ، 
عمر زكدة مجمة  ،4111/ 21/22مؤرخ في  401111رقـ  المحكمة العميا  قرار -00

 .41 ، ص 4111، أفريؿ 1المكثؽ، العدد 
، غير منشكر ،41/20/0222مؤرخ في  411112رقـ  ةمجمس الدكل قرار -02

 .121، ص 0241،دار ىكمة، الجزائر، 41ط حمدم باشا، القضاء العقارم، 
 غير منشكر. 0222/  1/  01مؤرخ في  411111قرار مجمس الدكلة رقـ  -01
الغرفة الأكلى،  ،40/21/0222المؤرخ في  022201رقـ مجمس الدكلة  قرار -01

 غير منشكر.
، المجمة القضائية 01/21/0222 مؤرخ في 411102رقـالمحكمة العميا  قرار -01

 .010ص ، 0224 ،العدد الأكؿ
، مجمة مجمس 21/21/0224المؤرخ في  220111قرار مجمس الدكلة رقـ  -01

 .401، ص 0220، الأكؿ الدكلة العدد
، المجمة 24/0220/ 02مؤرخ في  002-121رقـ العميا  المحكمة قرار -01

 .020، ص 0222العدد الأكؿ  ،ضائيةالق
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المجمة ،012121، ممؼ رقـ 42/21/0220قرار المحكمة العميا مؤرخ في  -01
 .0222 ،القضائية، العدد الأكؿ

المجمة القضائية،  41/22/0222مؤرخ في  014111قرار المحكمة العميا رقـ  -22 
 .221، ص 0222العدد الأكؿ، 

المجمة  ،09/2003/ 24 مؤرخ في قرار  251669رقـ  قرار المحكمة العميا  -31
 .2003 القضائية، العدد الثاني،

، ة، المجمة القضائي01/20/0221مؤرخ في  011101رقـ  المحكمة العلياقرار  -20
 .014،  ص 0221، العدد الأكؿ

، المجمة القضائية 04/21/0221مؤرخ في  011.121رقـ المحكمة العلياقرار  -22 
 .221، ص 0221 ،العدد الاكؿ

مجمة المحكمة  02/20/0221مؤرخ في  010144رقـ  المحكمة العلياقرار  -21
 .022ص  ،0221 الأكؿ،العميا العدد 

مجمة المحكمة  ،01/20/0221مؤرخ في 011011رقـ المحكمة العلياقرار  -21
 .212ص ،0221 ،العدد الأكؿ ،العميا

الصادر عف الغرفة  01/21/0221مؤرخ في  011011محكمة العميا رقـ قرار ال -21
 .المدنية، غير منشكر

، مجمة المحكمة 41/24/0221مؤرخ في  221111محكمة العميا رقـ القرار  -21
 .214، ص 0221ميا، العدد الثاني، الع

مجمس الدكلة، غير ،00/22/0221مؤرخ في  00111قرار مجمس الدكلة رقـ  -21
 منشكر.

، مجمة المحكمة، 40/21/0221 مؤرخ في  211411رقـ محكمة العميا ال قرار -21
 .121، ص 0221العدد الأكؿ، 
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، مجمة المحكمة 04/21/0221مؤرخ في  201211قرار المحكمة العميا رقـ  -12
 .211، ص 0221عميا، العدد الثاني، ال

مجمة المجكمة  41/44/0221مؤرخ في  211141المحكمة العميا رقـ  قرار -14
 .142، ص 0221 ،الثانيالعدد  ،العميا

، مجمة المحكمة 41/24/0221مؤرخ في  211111رقـ المحكمة العميا قرار  -10
 .121، ص 0221، الثانيالعميا، العدد 

، مجمة المحكمة 41/20/0221مؤرخ في  211121المحكمة العميا رقـ  قرار -12
 .121، ص 0221العميا، العدد الأكؿ، 

 ،مجمة مجمس الدكلة  ،40/40/0221مؤرخ في  12011مجمس الدكلة رقـ  قرار -11
 .401ص  ،0221 ،التاسعالعدد 

مجمة المحكمة  ،02/21/0221مؤرخ في  111141قرار المحكمة العميا رقـ  -11
 .001ص  ،0221 ،الأكؿ العدد ،العميا

، مجمة المحكمة العميا، 41/40/0221 مؤرخ 111111رقـ المحكمة العميا  قرار -11
 .011، ص 0221الثاني،  العدد

 غير بعة،الغرفة الرا 0221 /21 /01مؤرخ في 122رقـ  مجمس الدكلة قرار –11
 منشكر.

، مجمة المحكمة 02/21/0221مؤرخ في  112411المحكمة العميا رقـ  قرار -11
 .411، ص 0221العميا، العدد الأكؿ، 

المجلة القضائية،  ،42/21/0221مؤرخ في  20220رقـ  المحكمة العميا قرار -11

 .011ص  ،0242 الثالث، الجزء
، مجمة المحكمة 41/24/0242مؤرخ في  110021رقـ  المحكمة العميا قرار -12

 .422ص  ،0242، العدد الثالث، العميا، عدد خاص صادر عف الغرفة العقارية
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الغرفة الرابعة،  ،01/24/0244مؤرخ في  211111 رقـ مجمس الدكلة قرار -14
 .مف القرار 1ك  1ص  ،غير منشكر القسـ الأكؿ،

ة ممجمة المحك 41/21/0244مؤرخ في  222444قرار محكمة التنازع رقـ  -10
 .211ص  ،0244 ،الثانيالعدد  ،العميا

ة ممجمة المحك 41/21/0244مؤرخ في  111211ة العميا رقـ مقرار المحك -12
 .411ص ،0240 ،الاكؿالعميا العدد 

، مجمة المحكمة 42/40/0244مؤرخ في  21010قرار المحكمة العميا رقـ  -11
 .411، ص 0240العميا، العدد الأكؿ، 

الغرفة الرابعة، ، 01/22/0240مؤرخ في  211201مجمس الدكلة رقـ قرار  - 11
 ر منشكر. يغ القسـ الأكؿ

ة ممجمة المحك21/21/0240مؤرخ في  222-441رقـ  المحكمة العميا قرار -11
 .111ص ،0240 ،الأكؿالعميا العدد 

مجمة المحكمة ، 40/21/0240مؤرخ في  121111رقـ  لمحكمة العمياا قرار -11
 .212ص  ،0240 الثاني،العدد ،العميا

، الغرفة الرابعة، غيمنشكر 24/24/0242مؤرخ فى   21رقـ  قرار مجمس الدكلة -11
 .1 ص

مجمة المحكمة ،40/40/0242 مؤرخ في  2140120رقـ المحكمة العميا قرار  -11
 .211ص  ،0241  كؿالأالعدد  ،العميا

الغرفة العقارية،  41/21/0241مؤرخ في  2111-041رقـ  المحكمة العمياقرار  -12
 القسـ الخامس، غير منشكر.

مجمة المحكمة  2111420ممؼ رقـ  42/21/0241قرارالمحكمة العميا بتاريخ  -14
 .241، ص 0241العميا، العدد الثاني، 
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 ( التعميمات :8
تعميمة  ،4111أكت  02المؤرخة في  111كالتعميمة رقـ  ،2111التعميمة رقـ  -4

 .، الجزائركزارية مشتركة بيف كزارة العدؿ، الداخمية كالمالية
، تخص شركط الحيازة ،4114أكتكبر  41 في المؤرخة 1402التعميمة رقـ - 0

 ، كزارة المالية، الجزائر.ملبؾ الكطنيةمديرية العامة للؤال

، تتعمؽ بآجاؿ رد مديريات 1998أفريؿ  05ؤرخة في الم 1373رقـ التعميمة  -3
المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة  ،المكثقيفأملبؾ الدكلة حكؿ استفسارات 

 المالية، الجزائر. 

المتعمقة بسير عمميات مسح  ،4111مام  01المؤرخة في 41التعميمة رقـ   -1
 .الكطنية، كزارة المالية، الجزائر، المديرية العامة للؤملبؾ العقارم قيـراضي كالتر الأ

تتعمؽ بضبط الكثائؽ العقارية،  01/21/4111المؤرخة في  0112التعميمة رقـ  -1
 .كزارة المالية، الجزائر للؤملبؾ الكطنية، ةالمديرية العام

المتعمقة بدكر المحققيف  ،4111/ 21/ 41المؤرخة في   2111رقـ  لتعميمةا -1
طار إة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في ملبؾ الدكلأالتابعيف لمصمحة 
، كزارة المالية، ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنيةالعاـ ضياعداد مسح الأرا

 الجزائر.
تتعمؽ بتقسيـ العقارات المشاعة  4111 /21/ 41المؤرخة في  2111التعميمة رقـ  -1

لبؾ الكطنية، كزارة بيف الدكلة كالخكاص، الصادرة عف المديرية العامة للؤم
 .، الجزائرالمالية

، تتعمؽ بالعقارات الكاقعة في 05/2003/ 03المؤرخة في  2421التعميمة رقـ  -8
مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ يتكفر أصحابيا عمى عقكد مشيرة، 

 المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.
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، تتعمؽ بالعقارات الكاقعة في 04/09/2004رخة في المؤ  4618التعميمة رقـ  -9
مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ يفتقد أصحابيا لحقكؽ مشيرة، 

 المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية.
تتعمؽ بسير عمميات التحقيؽ  27/09/2008المؤرخة  003التعميمة رقـ  -10

المديرية العامة  ة كتسميـ سندات الممكية،العقارم كمعاينة حؽ الممكية العقاري
 لأملبؾ الدكلة الكطنية كزارة المالية، الجزائر.

تتعمؽ بتسكية العقارات  10/2008/ 22المؤرخة في  9642التعميمة رقـ  -11
 المسجمة في حساب المجيكؿ، المدرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية،

 الجزائر.
تتعمؽ بكيفية تسكية الفكارؽ  ،01/44/0221المؤرخة في  42111التعميمة رقـ  -40

المديرية القياسات المساحية، ت الملبحظ بيف تأشيرات الممكية ك في المساحا
 .، كزارة المالية، الجزائرالعامة للؤملبؾ الكطنية

ملبؾ اتأمديري تتعمؽ بآجاؿ رد ،41/24/0242المؤرخة في  122التعميمة رقـ  -42
، كزارة المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ،مديرم الحفظ العقارمطمبات عمى الدكلة 

 . المالية، الجزائر
، تتعمؽ بتسكية 0242/ 22/ 04المؤرخة في  20121/  20121التعميمة رقـ  -41

العقارات المسجمة في حساب المجيكؿ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة 
 المالية، الجزائر.

ملبؾ المديرية العامة للؤ ،0242 /21/ 41الصادرة في  2011التعميمة رقـ  -41
 كزارة المالية، الجزائر. ،الكطنية
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تتعمؽ بضركرة تكفير  ،21/21/0242المؤرخة في  21141التعميمة رقـ  -41
ؾ لبالمديرية العامة للؤم ،الخبراء العقارييفالمعمكمات المساحية لمميندسيف 

 .، كزارة المالية، الجزائرالكطنية
تتعمؽ بتبرير أحقية الدكلة عمى  01/22/0240مؤرخة في  ،2202التعميمة رقـ  -41

 01/20/0221كالمؤرخ في  21/20العقارات المطالب بيا في إطار القانكف رقـ 
كزارة  ،المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية ،كتمؾ المسجمة في حساب المجيكؿ

 .الجزائر ،المالية
، تتعمؽ باعترض مصالح 0242 /24/ 41رخة في المؤ  2111التعميمة رقـ  -41

المديرية  أملبؾ الدكلة عمى الترقيـ المنفذ لفائدة الخكاص بعد فكات أجؿ السنتيف،
 .للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية العامة

، تتعمؽ بعقارات مسجمة في 0242/ 21/ 21المؤرخة في  21112التعميمة رقـ  -41
لخكاص أك لمؤسسة الكقؼ أك البمدية، المديرية حساب المجيكؿ قد تعكد ممكيتيا 

 العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر. 
تتعمؽ بكيفية التعامؿ مع  ،0242 /21/ 42المؤرخة في  21211التعميمة رقـ : -02

الممفات المكدعة بعد فكات أجؿ السنتيف بخصكص العقارات المرقمة في حساب 
 ، كزارة المالية، الجزائر.ة للؤملبؾ الكطنيةالمديرية العام ،المجيكؿ

، تتعمؽ بتسكية العقارات 21/0242/ 44المؤرخة في  21122التعميمة رقـ  -04
المسجمة في حساب المجيكؿ كالممسكحة بفارؽ في المساحة، المديرية العامة 

 للؤملبؾ الكطنية، كزارة المالية، الجزائر.
تتعمؽ بالتكفؿ بالممفات  0242/ 40/ 22المؤرخة في  42211التعميمة رقـ  -00

كتمؾ المتعمقة بطمب تسكية العقارات المسجمة  21/20المكدعة في إطار القانكف 
 في حساب المجيكؿ، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية كزارة المالية، الجزائر.
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المديرية العامة للؤملبؾ ،0241 /22/ 40المؤرخة في  20211التعميمة رقـ  -02
 .، الجزائرية، كزارة الماليةالكطن

تتعمؽ بتسكية العقارات  0241/ 21/ 02المؤرخة في  21112 التعميمة رقـ  -01
المسجمة في حساب المجيكؿ المتعمقة بالإيداعات التي تمت قبؿ 

 .، الجزائركزارة المالية، المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، 24/24/0241
تتعمؽ بالتسكية الإدارية  ،0241 /21/ 21 المؤرخة في 1212التعميمة رقـ  -01

لب بيا أثناء أشغاؿ مسح اطارات التي لـ يلمعقارات المرقمة في حساب  العق
 .، الجزائركزارة الماليةلمديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، ا ،الأراضي

 

 ( الممتقيات الدكلية كالكطنية :9
 :الممتقيات الدكلية  •

 بأشغاؿ  مداخمة ألقيت ،لمتعمقة بسندات الممكية العقاريةالجباية ا ،برحماني محفكظ -4
كمية  في التشريعات المغاربية، الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية

جكاف  22، 20، يكمي 0العفركف، جامعة البميدة  ،الحقكؽ كالعمكـ السياسية
0241. 

المطير للئجراء الأكؿ مكقؼ المشرع كالقضاء الجزائرم مف الأثر  ،بكشنافة جماؿ -0
 مداخمة ألقيت ،بمناسبة إجراء مسح الأراضي العامكتأسيس السجؿ العقارم

 ،أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربيةب
 .0241جكاف  0،2 يكمي ،العفركف لحقكؽ كالعمكـ السياسية،كمية ا

تطيير الممكية العقارية الخاصة، مداخمة بف ناصر كىيبة، مدل فعالية آليات  -2
أشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات بألقيت 

، يكمي 0المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية بالعفركف، جامعة البميدة 
 .0241جكاف  20،22
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مف  21مى المادة بكبكر مصطفى، الطبيعة القانكنية لشيادة الحيازة، التعميؽ ع -1
قانكف التكجيو العقارم، مداخمة ألقيت بأشغاؿ الممتقى المغاربي حكؿ تطيير 
الممكية العقارية في التشريعات المغاربية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية 

 .0241جكاف  22، 20، يكمي 0ة بالعفركف، جامعة البميد

أشغاؿ يني، مداخمة ألقيت بجبكرم أحمد، التقادـ المكسب في ظؿ نظاـ الشير الع -1
الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية بكمية 

جكاف  20،22يكمي ، 0جامعة البميدة  ،العفركف ،الحقكؽ كالعمكـ السياسية
0241. 

الممتقى أشغاؿ لقيت بأمداخمة  ،القيمة القانكني لمدفتر العقارم ،نسيمةحشكد  -1
كمية الحقكؽ كالعمكـ ،كؿ تطيير الممكية العقارية التشريعات المغاربيةالمغاربي ح
 .0241جكاف  22،20يكمي  ،0ػجامعة البميدة العفركف  ،السياسية

 بأشغاؿحمدم عمر باشا، التقادـ المكسب كالمنازعات المتعمقة بو، مداخمة أيلقيت  -1
ات المغاربية بكمية الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريع

جكاف  22 ،20يكمي ، 0، جامعة البميدة العفركف ،كالعمكـ السياسية الحقكؽ
0241. 

مداخمة أيلقيت  ،نظاـ التحقيؽ العقارم الجديد في التشريع الجزائرم دغيش أحمد، -1
 ،الممتقى المغاربي حكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات المغاربية بأشغاؿ

 جكاف 22ك 20يكمي ، 0، جامعة البيمدة العفركف ،كالعمكـ السياسية كمية الحقكؽ
0241. 

التحقيؽ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة دراسة لمقانكف  ،رشيد برداف -1
الممتقى المغاربي أشغاؿ مداخمة ألقيت ب ،0221-20-21المؤرخ في  21-20
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كمية الحقكؽ كالعمكـ ،لمغاربيةحكؿ تطيير الممكية العقارية في التشريعات ا
 .0241جكاف  22ك20يكمي  0البميدة  ،العفركف ،السياسية

 ،التحقيؽ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية الخاصة ،شايب باشا كريمة -42
تطيير الممكية العقارية في حكؿ أشغاؿ الممتقى المغاربي بمداخمة ألقيت 

، يكمي، 0بميدة جامعة ال ،كالعمكـ السياسيةالتشريعيات المغاربية، كمية الحقكؽ 
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Résumé 

L’enquête foncière joue un rôle de base dans le cadastre car 
elle représente le côté juridique de cette opération, la documentation 

cadastrale résultant de cette enquête inclure des informations de 

valeur, elle est d'une grande importance surtout avec l'adoption par 

le législateur algérien du principe de la double enquête, le 

conservateur foncier en dépendent directement dans le processus de 

numérotation foncière pour la livraison du livret foncier. Sur cette 

base l’enquête foncière doit être effectué avec beaucoup de soin 
pour ne pas nuire aux titulaires de droits, ce qui est difficile à 

réaliser en raison de l’absence de commission d’enquête pour les 
compétences essentielles en plus de la publicité inefficace du 

cadastre, ce qui a entraîné de nombreux problèmes dont le plus 

important les biens inconnues ce que le législateur a encore à traiter 

jusqu'à présent, par conséquent les autorités devront éliminer ces 

problèmes afin de faire du foncier une ressource importante en 

dehors du secteur minier. 
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