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 شكر و عرفان

 

الحمد لله منير الدرب ملهم الصبر  الحمد لله الذي انعم علينا بنعمة العلم نشكر الله عز و 

جل الذي لشكننا من تخطي الدصاعب و اعانتنا على تجاوز الدصاعب و توفيقنا  لإتدام ىذا العمل 

 حال ، الحمد لله الذي ىدانا لذذا و الصلاة و السلام على رسولو الكريم. على أحسن

 لنّجاح أناس يقدّرون معناه، وللإبداع أناس يحصدونو، لذا نقدّر الجهود الدضنيةأما بعد ، ل

فأنتَ أىل للشّكر إلى الأستاذ الدشرف " هماش لدين" الذي تفضل بالإشراف على ىذه الدذكرة 

 .لينا تقديرك، فلك منّا كلّ الثنّاء والتّقديروالتّقدير، فوجب ع

أساتذتنا الفاضلين لكم منا كل الثناء والتقدير، بعدد قطرات الدطر، وألون الزىر، وشذى         

العطر على جهودكم الثمينة والقيمة و الكل المجهودات الدبذولة من اجل وصولنا إلى أعلى 

 .الدراتب و التقدم في مسارنا العلمي
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زها في كخابه            
َّ
إلى من وضع المىلى " سبحاهه وحعالى " الجىت جحذ قدميها، ووق

الى خير مثال لزب الأسزة والذي لم ًتهاون ًىم في جىفير ، أمي الحبيبتالعشيش 

سأبسبيل الخير والسعادة لي 
َّ
وق
ُ
التي كاهذ شوجي و بناحي إلى أسزحي الزائعت ،  ي الم

، إلى أصدقائي ومعارفي الذًن  إخىحي، إلى   بجاهبي طىال هذه الزحلت الأكادًميت

هم وأحترمهم 
ُّ
جل

ُ
كليّت الحقوق والعلوم إلى جميع أساجذحي الكزام  في  وأ

يع من وقفىا جم وممن لم ًخىاهىا في مد ًد العىن   السياسيت ، قسم الحقوق 

في هذه الزحلت الزائعت من  يرفاق و كاهىا بجىاري وساعدووي بكل ما ًملكىن 

ى أن المذكزة هلكم هذ هدي،أالطمىح والخحدًاث  حىس على رضاكم.ج، وأجمنَّ
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، وجعلخني  إلى من وضعخني على طزيق الحياة ج هذهأهدي مذكزة الخخز         

الفضل  ا؛ فلقد كان له، أمي الغاليترابط الجأش وراعخني حتى صزث كبيرًة 

ل في بلىغي الخعليم العالي سدىير ،الأوَّ
ُ
 إلى صاحب السيرة العطزة والفكز الم

ب الله ثزاه والدي الحبيب ان من ك  إلى إخىحي ، شوجي و ابنتي أسزحي إلى، طيَّ

إلى جميع أساجذحي  ، كثير من العقباث والصعابججاوس  لهم بالغ الأثز في

كل من مد ًد العىن من اجل  إلى،  الأكادًميتالذًن ساهدووي في مسيرة  الكزام

 .اعلى المزاجبجحقيق الىجاح و الىصىل الى 
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ا ااف الروكة اأساااية الي  ضلل اببا لخلافاات ينٌ أهمية بالغة في انٜياة نٞ  العقار يشكل        
اأساواد ك انٜوكب ينٌ الدكؿ ، ىذا أنو ذك أهمية اجتماعية اقتصادية ك قانونية  كايو نٕارس انٜياة 

ك ال انٞماراات كاأسعماؿ عخى اختافؼ أكجهها ،لذا ن٤د الإنساف ،اليومية ك اأسنشطة الاقتصادية 
يم ىذه انٞساحات كاوض عخى الكل احتراـ ىذا التنظيم انٞصطخح عخى منذ القدـ قد عمل عخى ضنظ

ضسميتو ينظاـ انٞخكية العقارية ، كذلك لمحدكدية انٞساحات العقارية القايخة لافاتغافؿ من جهة ، ك أف 
 يكوف العقار ن١ل الااتغافؿ ذك مودكدية أكاو لخفود كالمجتمع من جهة أخول.

ؤدم دكرا أااايا في انٜياة الاجتماعية ك الاقتصادية لخمجتمعات ااف كلاف انٞخكية العقارية ض      
من اللوكرم إيجاد قواعد قانونية ضسهو عخى ضنظيمها ك ضلفي عخيها الرقة ك ضبعث عخى الائتماف 

الذم يسمح بااتغافنٟا ااتغافلا يعود بالنفع عخى الفود  يءكالااتقوار في انٞعامافت العقارية الش
 عامة.كالمجتمع يصفة 

تم يح ن٣ا كنٛعل العقار مصدرا مهما لخدخل القومي يجب إعادة النظو في نظاـ انٞخكية العقارية      
بإضباع آلية قانونية ضقنية كاضحة كاعالة ، خاصة في كذلك  ،معواة اعة ك طبيعة اأسمافؾ العقارية ناعخي

 اأسراضي العاـ .ظل نظاـ الشهو العيني ك انٞتمرل في عمخية انٞسح العقارم أك مسح 

انٞؤرخ في  75/74كلقد ضكفل انٞشوع انٛزائوم بإيجاد كايخة قانونية ضتجخى من خافؿ اأسمو       
انٞتلمن إعداد مسح اأسراضي العاـ كتأايس السجل العقارم ك مواومنٌ  12/11/1975

 67/63يتعخق بإعداد مسح اأسراضي العاـ ك  25/03/1976انٞؤرخ في  76/62التنفيذينٌ رقم 
انٞتعخق يتأايس السجل العقارم الذم ااف ينتظو منو أف يساىم يقدر ابنً في ضطهنً انٞخكية العقارية، 
اذ يعتبر انٞسح العقارم السيااة العقارية انٞوجو نٓقيقها ، غنً أف ىذا النظاـ لا يحقق اأسىداؼ 

م ك الااتقوار ، كن٘اية انٞخكية انٞوجوة منو إلا إذا ااف قائما عخى راائز قوية لتحقيق الإئتماف العقار 
 العقارية .
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دكر انٞسح العقارم في ضطهنً انٞخكية العقارية نٟذا انٞوضوع انٞواوـ ي من اختيارنا ؼ الااااي كانٟد   
مهمة صعبة ، كمن ثم اإف اأسهمية ضكمن في ن١اكلة الكشف عن  باعتبارهىو درااة انٞسح العاـ 

ذا النظاـ في دكلة اتية اانٛزائو ك مدل تأثوىا بالسيااات انٞتبعة ،  انٞستعمخة في ضطبيق ى اتانٞيكانزيد
 اما أف درااة نظاـ انٞسح العقارم يفوز قيمتنٌ:

 : نظوية ضكمن في اونو من انٞواضيع انٟامة في القانوف العقارم الي  لد نٓظى بالدرااة الكااية.الأولى -
 ضسينً اأسجهزة القائمة عخى مباروة العمخيات : عمخية ضكمن في ضقييم انٞناىج انٞتبعة فيالثانية -

 .الطوؽ اأسن٤ع منها  انتقاءانٞسحية كىذا لتمكنٌ القائمنٌ عخى ىذه انٟيئات من 
 ىو الوغبة انٞخحة لدرااة نظاـ  الي  ادت الذ اختيار موضوع الدرااة الدكااع كانٞبررات اىمكمن        

ن انٞواضيع انٞهمة في التشويع انٛزائوم ، اما الدااع انٞسح العقارم كانٞخكية العقارية اونهما م
ىو البحث في نظاـ مسح الاراضي في انٛزائو يتسخيط اللوء عخى ماىيتو كاجواءاضو كضبياف  انٞوضوعي 

أف خاصة ك  من اصعب انٞواضيع انٞطوكحة لخدرااة  يدكرىا ضعد العقارية الي دكره في ضطهنً انٞخكية 
ضنظيم العمخيات انٞسحية في انٛزائو من خافؿ النصوص الي  ضنظمها ك ضطوح نٗخة من الإركاليات 

ضطهنً انٞخكية العقارية في  أسجلي  ااتحدثها انٞشوع انٛزائوم اعالية الاليات ال لدما م  يينها:من 
 الاركالات يدكن حصوىا ايما يخي : نٗخة من إف ىذا التساؤؿ العاـ يطوح ،  ؟ وانٛزائ
مسح اأسراضي العاـ ك  طويق عنكذلك انة  50انٛزائو قد ضبنت نظاـ الشهو العيني منذ ا      

اكيف  اذاتأايس السجل العقارم إذ ضعتبر ىذه العمخية ىي القاعدة اأساااية لتحديد ىوية العقار ،
 ؟ ك ما ىو دكرىا في ضطهنً انٞخكية العقارية  ؟هزة القائمة عخيوضتم عمخية انٞسح ؟ كما ىي اأسج

الذم يقوـ عخى  الوصفي عخى انٞنهج الذاو تم الاعتماد السابقةفي ابيل الاجاية عن الاركالية      
عخى  ة ن١ل الدرااة  كقد تم ااتعمالو في  كصف عمخية انٞسح العقارم ، اما اعتمدناكصف الظاىو 

نٓخيل النصوص اىج الااااية في الدرااة ك الذم تم ااتعمالو من اجل حخيل ك ىو احد انٞنالت
الي  انها انٞشوع انٛزائوم أسجل ضطهنً انٞخكية العقارية ك اتكوف درااتنا  ك انٞواايم القانونية 

 وضوع كاق خطة ثنائية مقسمة إلذ اصخنٌ ك لكل اصل مبحرنٌ :لخم
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تم ضقسيمو الذ  خمسح العقارم كانٞخكية العقارية ل وضوعي الإطار  انٞ الفصل اأسكؿ انتطوؽ الذ-
 مبحرنٌ : 

  لخمسح العقارم انٞبحث الاكؿ الاطار انٞفاىيمي. 
  انٞبحث الراني الاطار انٞفاىيمي لخمخكية العقارية. 
تم ضقسيمو الذ مبحرنٌ اأسطو الإجوائية لعمخية انٞسح العقارم ةاادر الفصل الراني  في حيث تم-
 .انٞبحث الاكؿ اجواءات عمخية انٞسح العقارم ك انٛهات انٞتدخخة ايو 
   األية لتطهنً انٞخكية العقارية.انٞبحث الراني الشهو العقارم 
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لعقار من مصادر الروكة، كاذلك من انٞقومات اأساااية لختنمية الاقتصادية يعتبر ا        

كالاجتماعية نٛميع الدكؿ ضتمخكو يعد من أيوز أىداؼ كطموحات الإنساف، كالعقار ىو ال ريء 
كيتلح جخي الاىتماـ بالمجاؿ  ، مستقو  كثايت ايو ،نُيث لا يدكن نقخو من مكاف آخو دكف ضخف

ني أغخب التشويعات العقارية في العالد لنظاـ يسمح بالإعافف بانٞواز القانوني العقارم من خافؿ ضب
كىذا ما يسمى ينظاـ الشهو العقارم  ،من أعباء كالتزامات كما يترضب لو من حقوؽ كما يرقخو  ،لخعقار

كظهوت ىذه الوايخة في بادئ اأسمو عخى ركل ضنظيم يهتم بأنٚاء كألقاب انٞافؾ كيجعخها ن١ل 
ر، نُيث يتم ضوضيب البطاقات العقارية في ظل ىذا التنظيم ضوضيبا أنَديا حسب ىوية انٞافؾ كىذا اعتبا

 ما يطخق عخيو ينظاـ الشهو الشلصي.
كلقد ضطورت نظم الشهو العقارم لكن ظهوت ايها العديد من العيوب صاحبت ىذا النظاـ لا        

جوة ، ليظهو نظاـ آخو يعتمد عخى العقار نُد ايما ضخك العيوب الي  حالت دكف نٓقيق الغاية انٞو 
ذاضو اأااس لخشهو يغض النظو عن مالكو  إذا يتم ايو ضسجيل ال عقار يعينو لذلك نٚي ينظاـ 
الشهو العيني، كنٚي بهذا الاام أسنو يحقق القوة الربوضية لخقوة العقارية عخى ن٥و يسمح نُمايتها 

شهو العيني عمخية انية لخعقارات ضستخزـ إجواءات ىنداية كااتقوارىا ،كيجب أف يسبق إنشاء نظاـ ال
تهدؼ إلذ كضع ىوية العقار عن طويق ضطهنً العقارات كنٓديد أكصااها الكامخة كضعينٌ انٜقوؽ 

كنظوا نٞا ضتصف يو من  ،انٞترضبة نٟا أك عخيها كالتعويف باأسرلاص انٞترضبة نٟم أك عخيهم ىذه انٜقوؽ
خت انٞهمة إلذ أرلاص كىيئات أنشئت خصيصا لذلك منها مديوية مسح طايع ضقني كدقيق اقد أكا

اأسراضي كانٜفظ العقارم ، كمن أجل ضطويو انٞخكية العقارية كضبينها لايد من انٞوكر نّجموعة من 
، انٞواحل اأساااية قبل ضطهنً انٞخكية العقارية كانٜصوؿ عخى السند الوحيد الذم يقور ىذا التطهنً

بحرنٌ التالينٌ الاكؿ يبنٌ الاطار انٞفاىيمي لخمسح العقارم  لتطوؽ اليو من خافؿ انٞكىذا ما ايتم ا
  راني يوضح الاطار انٞفاىيمي لخمخكية العقارية.اما انٞبحث ال
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 لدبحث الأول: الإطار الدفاىيمي للمسح العقاريا 
يدة امتدت منذ انٜكم إف عمخية انٞسح العقارم في انٛزائو لد ضكن حديرة كإنما ىي عمخية قد     

اقد رهدت انٛزائو كضعية عقارية  ، تاريخ يداية الاحتافؿ الفونسي 1830الإاافمي إلذ لغاية 
اجسدت  انٞسح الذم   ن٢تخطة كمتشعبة لذا ااف عخيها إيجاد حخوؿ اويعة لتجسيد الوضع العقارم، 

ومات متنوعة ضومي أسىداؼ يعتبر أحسن كايخة لوصف كنٓديد اأسمافؾ العقارية نٞا ضتلمنو من معخ
متعددة كضقوـ بها أجهزة متلصصة ،كىذا ما انحاكؿ التطوؽ إليو من خافؿ ضبياف انٞقصود بهذه 
العمخية اهي ضوكرية كمهمة كىذا ما ايتم ضوضيحو في انٞطخب اأسكؿ بالإضااة إلذ انٞطخب الراني 

 في انٞطخب الرالث.الذم انحدد ايو أنواع انٞسح اما ايبرز أىم خصائص عمخية انٞسح 
 الدطلب الأول: تعريف الدسح العقاري 
ضعويفا دقيقا كن١دد لعمخية انٞسح العقارم عخى غوار التشويعات  إف انٞشوع انٛزائوم لد يعط     

اأسخول، الي  أعطت ىذا انٛانب أهمية ابرل، اقد حصو انٞشوع عمخية انٞسح ككضحها لخغاية انٞوجوة 
الصعيد ااف الفقو جاء يتعويفات ن٢تخفة نٟذه العمخية كىذا ما انتطوؽ لو في كانٟدؼ منها ،كعخى ىذا 

 الفوكع التاليػػػػػػػػػػػة:
 الفرع الأول: تعريف الدسح لغة 
اخمة مسح بالخغة العويية كردت بالعديد من انٞعاني منها مسح نّعنى غسل حيث قاؿ الله        

واد نّسح اأسرجل ىو غسخها ككرد عن يني قتيبة في السنة اانٞ ،ى) كامسحوا يوؤكاكم كأرجخكم(ػػػضعالػػػ
 .1الفعخية أف الواوؿ صلى الله عليه وسلم يتوضأ يترضى كااف يدسح بانٞاء يديو كرجخيو كىو غاال نٟا

اذلك جاءت اخمة انٞسح نّعنى انٞوكر عخى ريء دكف مغادرة قيد منو مرل مسح عخى رأس اليتيم - 
 منو. أم موكر يده كمسح ال رعوة

                                                 
 اعة كالنشو كالتوزيعلخطب ؿ،الآما "في الجزائر لتطبيق نظام الشهر العيني كأليةإعداد مسح الأراضي العام  "عرماف،  ويذؽجخوؿ كح ةن١د 1

 21،ص 2019جويخية  ،انٛزائو ،
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ذرعها كقسمها بانٞقياس كمنها  أما في انٞعنى انٞقصود نّسح اهو مسح اأسرض كمساحة يعني        
جاء عخم انٞساحة، كىو ذلك العخم الذم يبحث ايو عن مقاديو انٝطوط كاأسجساـ كالسطوح كقسمة 

 .2اأسراضي كضقديو انٞساان كغنًىا
 ,الكخمة الافضينية القديدة cadastreة اخمة كيقايل اخمة انٞسح العقارم في الخغة اأسجنبي  

cadastra  3كىي اخمة ضعني في ركما القديدة اجافت نٓتوم عخى قائمة الامافؾ كنٓديد مافاها 
 اني: تعريف الدسح اصطلاحاــــــــــــرع الثـــــــالف
عمخية انٞسح  إف الفقو قد أعطى ضعويفات ن٢تخفة لعمخية انٞسح، نُسب الفقهاء يدكن ضعويف       

عخى" أنها عمخية ضقنية كانية قانونية ثانية ضقوـ بها من جهة رنٚية بهدؼ كضع نظاـ عقارم عصوم لو 
 .4رايزة مادية ىي البنك العقارم" 

عخيها  واقع العقارات كأكصااها كضعينٌ انٜقوؽ انٞترضبة ماما يدكن ضعويفها عخى أنها "نٓديد         
في كثائق السجل  كإجواء ضسجيخها أكؿ موة  انٜقوؽ،نٟم أك عخيهم ىذه كضعينٌ اأسرلاص انٞترضبة 

انٞتلمن إعداد مسح  12/11/1975انٞؤرخ في  74/ 75اما أف انٞادة الرانية من اأسمو  العيني ".
ذلك أف" انٞسح يحدد كيعوؼ النطاؽ الطبيعي لخعقارات   5اأسراضي العاـ كتأايس السجل العقارم

حدكده ،مساحتو، ىوية مالك العقار أك أصحاب انٜقوؽ العقارية كاأسعباء الي  نوع العقار ،مكانو، 
قد يكوف العقار مرقاف بها"، ىذا كضشمل عمخيات انٞسح الامافؾ الوطنية العامة كانٝاصة كاذلك 

،حيث نٓدد ال  الامافؾ التايعة لخلواص كنٕكن العمخيات انٞسحية من ضوانً قاعدة ضوثيقية لخعقارات 
 لااتلدامها ايما يعد ادعم لخداتر العقارم ىذا السند الذم  التمريل البياني كانٛود العقارم يخدية 

                                                 
 .850،ص 1993البستاني يطوس، ن١يط المحيط قاموس مطوؿ لخغة العويية، مكتبة لبناف ، ينًكت  2
،  2، العدد 11، المجخد ن٠خة القانوف العقارم كالبيئة ،"تشريع الجزائريالراحل عملية مسح الأراضي في مخطوات و "ىدل،  حيواي   3
 .163ص 2023، انٛزائو جوافالزامعة مستغج 

انٞسيخة  ؼ،ن٘د يوضيا   جامعة،04العدد ، ن٠خة اأساتاذ الباحث لخدرااات القانونية"، الدسح العقاري في الجزائر "زيدة نور الدين  4
 .128ص ،2016ديسمبر

"،انٛويدة الونٚية سجل العقارمالس انٞتلمن إعداد انٞسح العاـ كتأاي" 12/11/1975فيانٞؤرخ  75/74من اأسمو 02انٞادة   5
 .18/11/1975، انٞؤرخة في 92انٛزائوية،العدد 
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 .6يقدـ لخمالك من طوؼ المحااظ العقارم
الي  ضتولاىا السخطات الإدارية  " ضخك العمخية الفنية  اما عواو الداتور عمار يوضياؼ عخى أنو      

نية لخعقارات عخى اختافؼ أنواعها كما يترضب عخيها من انٞلتصة يغوض التأاد من الوضعية القانو 
 . 7 حقوؽ

اما عواو الااتاذ حسنٌ عبد الخطيف ن٘داف يقولو أف عمخية انٞسح ىي" ضخك العمخية الفنية        
كالقانونية الي  تهدؼ إلذ ضعينٌ نٗيع البيانات الي  ضتطخبها انٞعواة الكامخة كالواضحة بهوية العقار 

كاام مالكو كأاباب نٕخكو انٜقوؽ العينية انٞتعخقة بها عخى  وقعو كحدكده ك كنوعو الشوعي، انٞتعخقة نّ
 .8ن٥و ثايت كنهائي

ككرد في ضعويف آخو أف انٞسح عبارة عن إن٤از أرغاؿ ميدانية كضقنية الغوض منها ضشليص        
لوام التلطيطي كانٛود نٗيع انٞمتخكات العقارية ،ثم تأايس كثائق مسحية ضتلمن عخى ال يخدية ا

العقارم كبالتالر ضشكيل القاعدة انٞادية لخسجل العقارم الي  ضعوؼ كضشلص يدقة ضخك انٞمتخكات 
 .9كضسمح بإقامة ن٢ططات عخى نطاؽ كااع

كعواها البعض الآخو عخى "أنها حصو دقيق لكااة العقارات لخوقوؼ عخى موقع ال منها       
من ضصواات حتى يدكن ضدكين ذلك بالصفحة انٞقورة لخعقار  كمساحتو ك حدكده كما يود عخيو

اانٞافحظ من ىذه النصوص أف عمخية انٞسح ىي عمخية مزدكجة نٟا كجهاف كجو  ،10بالسجل العيني"
اني ككجو قانوني اوجو الذم يتمرل في اأسعماؿ التقنية الي  يقوـ بها انٞااحوف الذين يعمخوف عخى 

انٞساحة كانٜدكد ،كمن تم إعداد ن٢طط منظم لكل قسم مساحي نٓديد العقارم كضبطو من حيث 

                                                 
انٞؤرخ في  73/86،انٞعدؿ بانٞواوـ 15،انٛويدة الونٚية،العدد ةانٝاصانٞتعخق بإثبات انٞخكية العقارية  73/32من انٞواوـ  33-32انٞادة   6
 .1973،انة  59انٞنشور بانٛويدة الونٚية،العدد 17/07/1973

الصادر عن  ،العدد التجويبي ،العخوـ الاجتماعية كالإنسانية خةفي ن٠مقاؿ منشور  " ،القانونية ووإشكالاتالدسح العقاري  "عمار يوضياؼ  7
 .41ص  ،2006انة ،انٞواز انٛامعي العوبي 

 39ص،دكف انة نشو،لبناف ،ينًكت ،نشو الدار انٛامعية لخطباعة كال ة،بعطدكف "أحكام الشهر العقاري ،"حسنٌ ن٘داف عبد الخطيف    8

 .08ص  2006الطبعة ،انٛزائو  ، دار انٝخد "،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري" ، نٗاؿ يورناقة 9

 .188ص، 2003مصو ،دار الكتاب العويية ،يدكف طبعة   "لشهر العقاري والدفاضلة بين التصرفات"ا،انور طخبة  10
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يتلمن ن٠موعات مخكية كن٠موعة اأسقساـ انٞسحية، نٓدد إقخيم البخدية الذم ينجز عنو باللوكرة 
 كيياف طبيعتها.   أما الوجو القانوني ايتمرل في التعويف بالعقار ،ضنظيم اقخيم الدكلة

 سح الأراضي العامالأساس القانوني لد الفرع الثالث: 
أسهميتو ضفوض عخينا معواة اأسااس القانوني لعمخية انٞسح   إف درااتنا نٞوضوع انٞسح كنظوا     

 كذلك لخوقوؼ عخى نٗيع انٞواحل الي  من خافنٟا اوس انٞشوع ىذا النظاـ. العقارم،
درضو اونسا اقد ااتمد مسح اأسراضي العاـ أاااو القانوني من أكؿ نص قانوني في انٛزائو أص -

 انٞتلمن إنشاء ىيئة  12/01/1962قبيل رحيخها نُوالر اتة أرهو، كىو القوار انٞؤرخ في 
 .11بالسهو عخى عمخية انٞسح العاـ اأسراضي مكخفػػػػػة

انٞتلمن قانوف الرورة الزراعية  08/11/1971انٞؤرخ في 71/73كيعد الااتقافؿ صدر اأسمو -
تأايس خزانة لخبطاقات العقارية في نطاؽ البخدية ضتلمن منو عخى "كجوب  24حيث نصت انٞادة 

 .12الوثائق انٞساحية لكل يخدية مع كضع اجل مساحي عاـ لخبافد" احصاء انٞزارع كضبط 
انٞتعخق بإثبات حق  05/01/1973انٞؤرخ في 13 73/32ىذا انٞبدأ قد تم ضكويسو بانٞواوـ -

"ضستبدؿ رهادات انٞخكية يدااضو عقارية  خيمنو عخى ما ي 32انٞخكية انٝاصة ،كقد نصت انٞادة 
السالف الذاو ،اما نصت  71/73من الامو  25نّجود إحداث انٞسح انٞنصوص عخيو في انٞادة 

من نفس انٞواوـ عخى أف الدااضو العقارية انٞوضوع عخى أااس ن٠موعة البطاقات العقارية  33انٞادة 
 يات الي  اتحدد لاحقا".البخدية كمسح اأسراضي المحددة اتشكل حسب الكيف

                                                 
 .117 ص ،2014انٛزائو ، ، دار ىومة لخطباعة كالنشو " ،العقاري في القانون الجزائري والقوانين الدقارنةالشهر ،" اتحي كيس  11

انٞخغى  1971انة ،97العدد  ،انٞنشور في انٛويدة الونٚية،انٞتلمن قانوف الرورة الزراعية ، 08/11/1973 انٞؤرخ في 71/ 73مو اأس  12
 لسنة 49العدد  ،انٞعدؿ كانٞتمم انٞنشور بانٛويدة الونٚية"انٞتعخق بالتوجيو العقارم  ،" 18/11/1990 انٞؤرخ في 25/ 90بالقانوف 
العدد ،انٞنشور بانٛويدة الونٚية  "نٓديد قانوف التوجيو العقارم"انٞتلمن  25/09/1995 انٞؤرخ في 26/ 95, انٞعدؿ بالقانوف 1990

  .1995لسنة  55

 .صدر السايقانٞ"بإثبات حق انٞخكية انٝاصة "انٞتعخق  05/01/1973 انٞؤرخ في 32/ 73انٞواوـ   13
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مسح اأسراضي العاـ كتأايس  انٞتلمن 11/12/1975انٞؤرخ في  75/74يعدىا صدر اأسمو -
السالف الذاو، حيث ضناكؿ في مواده اأسكلذ إلذ انٜادية عشو منو إعداد مسح السجل العقارم 

 تأايس السجل العقارم.  24اأسراضي العاـ كضناكؿ في انٞادة الرانية عشو إلذ 
في ىذا اأسمو ن٤د انٛزائو قد ضبنت صواحة ضطبيق نظاـ الشهو العيني كتم ضكويس ذلك يصدكر      

انٞؤرخ في  62/ 76انٞواومنٌ انٞتعخقنٌ يتطبيق ىذا اأسمو كهما انٞواوـ التنفيذم اأسكؿ 
ك  24/12/1984انٞؤرخ في 400/ 84انٞعدؿ كانٞتمم  بانٞواوـ التنفيذم   25/03/1976

انٞؤرخ في  63/ 76كاذا انٞواوـ الراني  07/04/1992انٞؤرخ في  134/ 92لتنفيذم بانٞواوـ ا
السايق  19/5/1993انٞؤرخ في  123/ 93انٞعدؿ كانٞتمم بانٞواوـ التنفيذم  25/03/1976

  الذاو.
 نٟيكخة الادارة يعمخية انٞسح، كيتجخى ذلك من خافؿ التنظيمية  كفي ىذا السياؽ صدرت النصوص-
انٟيكخي لخمديوية العامة للأمافؾ الوطنية الي  ضلم عدة مديويات من ذلك مديوية مسح  التنظيم 

الاراضي كانٜفظ العقارم ،ثم انشاء الواالة الوطنية نٞسح الاراضي نّوجب انٞواوـ انٞؤرخ في 
كانٞخغى نّوجب انٞواوـ التنفيذم  110- 01انٞعدؿ كانٞتمم بانٞواومنٌ التنفيذينٌ  19/12/1989

251 /21 . 
/ 79من ذلك التعديل الوارد نّوجب القانوف 14 74/ 75كقد ضوالت عده ضعديافت للأمو       
كضعديخها ايلا بالقانوف  1980من انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة  31/12/1979انٞؤرخ في  09
كانٞعدؿ ايلا بالقانوف  2015انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة  30/12/2014انٞؤرخ في   14/10
 18كضعديخو ايلا بالقانوف  2018انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة  27/12/2017انٞؤرخ في  17/11

اضااة الذ التعديل الاخنً الوارد  2019انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة  27/12/2018انٞؤرخ في 
انٞتلمن قانوف انٞالية التكميخي لسنة  04/06/2020انٞؤرخ في  07/ 20نّقتلى القانوف 

2020. 
 

                                                 

 انٞصدر السايق. ،السجل العقارم كتأايسانٞتلمن اعداد مسح الاراضي العاـ  75/74الامو  14 
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 لب الثاني: انواع الدسح وخصائصولدطا
إف الإنٞاـ نّفهوـ مسح اأسراضي العاـ يقتلي أف نتعوؼ عخى اأسنواع الي  يدكن ضطبيقها في       

ضشويعنٌ نبرز من خافنٟما   إطار ىذه العمخية، كبالوجوع الذ التشويعات انٞلتخفة يدكن الترايز عخى
عداد مسح اأسراضي ك تأايس السجل العقارم انٞتلمن إ  75/74نوعنٌ من انٞسح ،كهما الامو 

كالمحدد لقواعد مسح  15 115/ 200كانٞواايم الافحقة لو كااف انٞواوـ التنفيذم رقم 
من خافؿ ىذا يتلح أف ىناؾ ضقنيتنٌ لعمخية انٞسح اأسكلذ نٔص القسمة انٜلوم ،الغايية   اأسراضي 

نو يدكن ضقسيم انٞسح العقارم الذ صنفنٌ اأما كالقسم الويفي كالتقنية الرانية نٔص انٞسح الغابي كم
الصنف اأسكؿ يخص أنواع انٞسح العقارم بالنسبة الذ طبيعة الارض كالصنف الراني يخص أنواع انٞسح 

 أدناه.  بالنظو إلذ انٛهة الي  ضقوـ يعمخية انٞسح كذلك اما ىو مبنٌ
 الأول: الدسح العقاري بالنظر الى طبيعة الارض  الفرع
ف انٞسح العقارم يتنوع بالنظو نٟذا الصنف إلذ طبيعة الارض انٞواد مسحها عقاريا اإما أف إ      

 16يكوف انٞسح عاما أك غبيا.
 اولا :الدسح العام للأراضي

اف انٞسح يعتبر كايخة لتطهنً انٞخكية العقارية في عمخية انٞسح العاـ للأراضي كاقا للأمو         
عمخية ضتم عخى مستول إقخيم ال يخدية من يخديات الوطن، نُيث لكونها السالف الذاو   74/75

في عمخية 17يتم ضصنيف انٞساحة الإنٗالية لخبخدية ن١ل عمخية انٞسح حسب طبيعة العقارات كقيمها
انٞسح الي  ضسمى انٞناطق انٜلوية يتراب البخدية يطخق عخيها بانٞسح انٜلوم كضسمى العمخية إذا 

 .18سح الويفيمست انٞناطق الويفية بانٞ
  الدسح الحضري-ا

                                                 
 بانٛويدةانٞنشور  الوطنية، ةيياانٞتلمن قواعد اعداد مسح الاراضي الغ 24/05/2000انٞؤرخ في  115/ 2000انٞواوـ التنفيذم  15
 .2000 ةلسن ،30 العدد ة،نٚيالو 
 

 166ىدل ،انٞوجع السايق ،ص  حيواي 16

 .انٞصدر السايق ،العقارم  السجل كتأايسانٞتلمن اعداد مسح الاراضي  74/ 75  الامو  17
 .167ىدل ،انٞوجع السايق ،ص ح يواي 18
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اما كرد انفا ااف عمخية انٞسح انٜلوية نٔص العقارات انٜلوية الي  عواها انٞشوع بانها العقارات        
انٞبنية كغنً انٞبنية انٞوجودة عخى الطوقات انٞواقبة يصفة نظامية لخجهات السكنية التايعة لخبخديات، الي  

كيتم التعوؼ عخى ىذه العقارات في انٛدكؿ أك انٞستلوجات  نسمة 2000  يزيد عدد اكانها عن
اك انٞسح اك الصور انٞودعة عن طويق الإرارة الذ الشارع اك الوقم اما نٗيع العقارات الاخول كضعتبر 

يتم ضقسيم  .19عقارات ريفية كعند انتهاء عمخية انٞسح يتم إعداد يطاقات خاصة بهذه العقارات
الولاية كاقا أدكات   من طوؼ مديو التعمنً كانٟنداة انٞعمارية كالبناء داخل الإقخيم الذ منطقة حلوية

 .20التهيئة كالتعمنً انٞتمرخة في انٞلطط التوجيهي لختهيئة كالتعمنً
 

ىذا انٞلطط اداة لختلطيط كالتسينً انٜلوم من خافؿ نٓديد التوجهات اأساااية   يعد      
ة لختعمنً في قطاع ضوريد ااتعماؿ اأسراضي اخذا يعنٌ الاعتبار كالعموانية، كضبط التوقعات انٞستقبخي

انٞؤرخ في  29/ 90من القانوف  16ضصاميم التهيئة كن٢ططات التنمية ،كىذا ما أادضو انٞادة 
 .21انٞتلمن قانوف التهيئة كالتعمنً انٞعدؿ كانٞتمم1990.12.01

ن٢طط رغل اأسراضي الذم ينظم الاف عن ىذا انٞلطط ىناؾ أيلا كثيقة مهمة ضتمرل في       
ااتلداـ اأسرض عخى ضوء انٞلطط التوجيهي كالتعمنً، اهو يعطي صوره اامخة البيانات انٞمسوح بها 
من ضواب البخدية كانٞعبر عنو بانٞتر انٞويع من الاحجاـ ،انٞنظو انٝارجي لبيانات انٞساحات العمومية 

ة، مواقع اأسراضي الفافحية الواجب الي  يتلمنها كانٝلواء كالارضفاعات كالشوارع كالنصب التذااري
 انٞلطط التوجيهي لختهيئة كالتعمنً.

                                                 
عدد ،ونٚية الويدة انٛ "،ح الاراضي العاـمساعداد  "يتعخق  1976مارس  25مؤرخ ايها  62/ 76من انٞواوـ رقم  21، 20انٞادة   19
، كانٞواوـ  1984،لسنة 71انٞنشور بانٛويدة الونٚية العدد 24/12/1984مؤرخ في 400 /84، انٞعدؿ كانٞتمم بانٞواوـ رقم 30

 . 07/04/1992مؤرخ في  123/ 92التنفيذم رقم 
 

تول ن١ءات إعداد انٞلطط التوجيهي كالتعمنً كانٞصادؽ عخيو ك يحدد إجوا ،1991مام  28مؤرخ في 177/  91انٞواوـ التنفيذم رقم   20
 . 1991جواف  01،في  ةمؤرخ 26الوثائق انٞتعخقة يو ،انٛويدة الونٚية ،عدد 

 1990ديسمبر  2مؤرخة في  52انٞتعخق بالتهيئة كالتعمنً، انٛويدة الونٚية ،عدد  1990 /01/12ؤرخ في انٞ 29/ 90القانوف رقم   21
 .2004اكت  15في  ةمؤرخ، 51عدد  ةالونٚي ةويدانٛ 2004اكت  14ؤرخ في انٞ 05/ 04مم بالقانوف رقم انٞتك انٞعدؿ 
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 : الدسح الريفي -ب
السالف الذاو في العقارات الي  لا ينطبق عخيها  62/ 76من انٞواوـ  20طبقا لنص انٞادة       

 ة ضنصب عخى ما يأتي:كصف العقار انٜلوم ضعد عقارا ريفيا حيث أف كظيفة انٞسح في انٞناطق الويفي
    المحتول انٞادم كطبيعة الارض كنوع انٞزركعات الفافحية القائمة بهذه العقارات. -
  كاذا طويقة الااتغافؿ ، اعمخية انٞسح في  الظاىوكف كأصحاب انٜقوؽ العينية الظاىوكف  انٞالكوف -

 .22انٞناطق الويفيةانٞناطق انٜلوية يتم بإعداد انٝوائط كمقاييس اابر من مقاييس داخل 
 الغابي  ثانيا :الدسح

المحدد لقواعد مسح اأسراضي الغايية  2000مام  24انٞؤرخ في 2000/115تم إصدار انٞواوـ رقم 
كالوطنية، كقد ااف ىذا انٞواوـ من اىم انٞواايم أسنو حااظ عخى عدـ ضشتت اأسمافؾ كذلك 

غابي عن انٞديوية العامة لخغابات نٓت انٟدؼ من انٞسح ال كضسترني1132التعخيمية رقم   يصدكر
ىو التعويف باأسمافؾ   115/ 2000من انٞواوـ رقم  02ضوكرة مسحها كنٓديدىا حسب انٞادة 

كنٓديدىا. الا اف اعواف الغابات في الكرنً من انٜالات يخجئوف الذ   الغايية الوطنية كالتعوؼ عخيها
 ئل.الادارة انٞكخفة نّسح الاراضي العاـ لنقص الواا

 انواع الدسح العقاري بالنظر الى الجهة التي تقوم بالدسح  لفرع الثاني:ا 

 نوعاف مسح اختيارم كمسح اجبارم.  اف انٞسح بالنظو الذ انٛهة الي  ضقوـ يو ينقسم الذ      
  :اولا: الدسح الإجباري 

خها في السجل كىو انٞسح الذم نٔلع من خافلو نٗيع العقارات اجباريا لخمسح قبل ضسجي      
العقارم، كضقوـ يو الدكلة نّبادرضو كامكانياتها انٝاصة مرل انٛزائو كضونس ،كيكوف ذلك دكف أم طخب 
من اصحاب انٜقوؽ انٛارية عخيها بهدؼ إخلاعها لنظاـ السجل العقارم حيث ضشوؼ عخى القياـ 

 تم في نطاؽ اكاع منكمن دكف أف يعترض عخى ذلك أحد كأسنو ي ،بالعمخية السخطات انٞكخفة يذلك

                                                 
"،مذاوة نٔوج لنيل رهادة انٞاجستنً،اخية الدسح العقاري في تثبيت الدلكية العقارية في التشريع الجزائري،"عبد الغني يوزيتوف 22

 .44ص ، 2010-2009انٜقوؽ،جامعة الاخوة منتورم ،قسنطيتة ،انٛزائو ،
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 .23ككقت أطوؿ  الاكؿ ااف القياـ يو يحتاج إلذ جهد أابر 
اف الاخذ ينظاـ انٞسح الإجبارم يتطخب مواعاة ميزانية ال دكلة من الناحية الاقتصادية، نُيث ضكوف 
قادرة عخى ضغطية نفقات انٞسح لذلك اقد يشمل انٞسح الإجبارم اامل إقخيم الدكلة اما يشمل 

 24ددة اقط. مناطق ن١

اف انٞسح الإجبارم لا يختخف عن انٞسح الاختيارم إلا أنو يدتاز عنو نّجانية الإجواءات       
كاائخو الفنية ،اخيس عخى انٞواطن في ظل انٞسح الاجبارم اف يتكبد انٞصاريف   كيساطتها كاوعة

 .25الباىظة يل الدكلة ىي الي  ضتحمل اامل انٞصاريف
 :الدسح الاختياري:ثانيا 
يعتبر انٞسح الاختيارم من أىم أنواع انٞسح أسنو يدكن اصحاب العقارات الي  لد ضصخها أعماؿ       

انٞسح الاجبارم من مسح عقاراتهم، كبهذا يحاكؿ انٞشوع أف يواق ينٌ العمل في حدكد إمكانيات 
ن انٝاضعة لخمسح الدكلة يشويا كماديا كن٘اية انٞتعامل انٜويص الذم يويد صوف حقوقو في غنً اأسماا

ىذا من جهة كمن جهة اخول الخت يعض الدكؿ التلخي عن مبدأ اختيارية انٞسح  ،الاجبارم
 .26كذلك نظوا للعف النتائج انٞسجخة

مبنيا عخى الطخب انٞقدـ من صاحبو اواء ااف صاحب انٜق رلصا   يعتبر انٞسح الاختيارم      
لانطافقة الاكلذ في الشوكع في أعماؿ انٞسح في طبيعيا اك معنويا ،كىذا الطخب ىو الذم يعطي ا

انٞناطق الي  لد ضشمخها عمخية انٞسح الاجبارم، ايمكن أسصحاب العقارات مسح عقاراتهم عخى 
 27 نفقاتهم انٝاصة.

 
                                                 

 العامة انٞديوية  عن ةصادر الح الاراضي كالترقيم العقارم عمخيات مس يتسينً تعخقةانٞ 1998مام  24في  ةانٞؤرخ 16رقم  ةالتعخيم  23
 . الوطنيةللأمافؾ 

 .168يوايح ىدل .انٞوجع السايق.ص  24
 .169يوايح ىدل ،انٞوجع السايق ،ص   25
 .169انٞوجع نفسو .ص   26
 . 130، ص 2015" ، الطبعة الرالرة ، دار ىومة انٛزائو ،انة اليات تطهير الدلكية العقارية الخاصة، " عمو م باران٘د  27
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 الفرع الثالث: خصائص عملية الدسح العقاري
اأسااس انٞادم  اف انٞسح العقارم يتميز نّجموعة من انٝصائص اوف عمخية انٞسح ضعتبر      

لخسجل العقارم, اعمخية انٞسح كصف لخعقارات أسنو يحدد كيعوؼ النطاؽ الطبيعي لخعقارات من 
حيث نٓديد القواـ انٞادم كضعينٌ انٜدكد كطبيعة اأسراضي اذا اقتلى الامو,  اذ يبنٌ انٞسح أنماط 

نو يحدد طبيعة الشغل كنٔصيص انٞزركعات الفافحية في العقارات الويفية ،أما في العقارات انٜلوية اإ
اانٞسح ىو إظهار النظاـ القانوني لخعقارات ، البنايات انٞشيدة اوؽ الارض كصفها حسب ال طايق
قد يكوف رلصا طبيعيا اك معنويا ،اانٞسح  كذلك يتحديد العافقة الي  ضويط العقار يشلص  معنٌ

كف كطبيعة الااتغافؿ كذلك اخو ااتنادا يتولذ نٓديد انٞافؾ الظاىوين كأصحاب انٜقوؽ العينية الظاىو 
 .28الذ الوثائق كالعقود انٞقدمة

اف انٞسح يتم من خافؿ نٓديد القيمة التقديوية لخعقار كذلك حسب ااتعمالو، اإذا ضعخق الامو       
ضكوف بالإنتاج اما اذا ااف العقار حلوم ااف قيمتو الإيجارية ىي الي  نٓدد  القيمةيعقار اافحي ااف 

يوه ،ن٣ا يلمن ضوانً الااتقوار في انٞعامافت العقارية نظوا لاف قيمة العقارات ضكوف ن١ددة مسبقا ضقد
 .29يصيغتو الوصفية يعمل عخى ضقديو قيمة العقار ىذا الاخنًمن خافؿ عمخية انٞسح 

تو اف عمخية انٞسح ضساعد في نٓديد الوعاء اللويبي لكل عقار كذلك نظوا لطبيعة العقار كمساح      
كحدكده ،اما يساعد عخى ضوانً انٞعخومات القانونية لكل العقارات اواء اانت طبيعتها القانونية 

 30ؾ كاذا انٞنتفع يو.كمهما ااف مالكها ابفلل ىذه العمخية  يدكن معواة انٟوية انٜقيقية لخماف
 الدطلب الثالث: أىداف الدسح العقاري 

السالف  74/ 75الذم اعتمده انٞشوع نّوجب اأسمو اف عمخية انٞسح ىي الطويق اأساااي        
 دد ػػػػػػػػػػػػػػػػػالذاو ضطبيق نظاـ الشهو العيني يعدما حدد أىدااو انٛوىوية ،معتبرا اف مسح اأسراضي العاـ يح

                                                 
ة انٞاجستنً في القانوف، نٔصص قانوف عقارم ،اخي رهادة،مذاو " السجل العقاري في التشريع الجزائري نظام"ركيصات مسعود،   28

 .46، 45،ص 2009جامعة باضنة ، انٜقوؽ ،

"،مذاوة نٔوج لنيل رهادة انٞااتر في انٜقوؽ ،نٔصص قانوف اعماؿ،اخية  نظام الدسح العقاري في الجزائر،"اافمي لامية  29
 .17،ص2000انٜقوؽ،جامعة نَاية،

 .31" ،انٞوجع السايق، ص لتطبيق نظام الشهر العيني ةإعداد مسح الأراضي العام كالي ،"عرماف كحويذؽ جخوؿ ةن١د  30
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 كيعوؼ النطاؽ الطبيعي لخعقارات كيكوف أاااا ماديا لخسجل العقارم.
 الفرع الاول: الاىداف القانونية

 ىداؼ القانونية نٞسح الاراضي العاـ ايما يخي:ضتمرل اأس
 : ضبط الدلكية العقارية اولا:
بااتقواء نص انٞادة  انٞمسوح  كيتم ذلك من خافؿ نٓديد النطاؽ الطبيعي كالقانوني لخعقار      
من  04السجل العقارم كانٞادة  كتأايسالتلمن مسح اأسراضي العاـ  74/ 75اأسمو   من02

يتلح من خافؿ نص انٞادضنٌ اف انٟدؼ من ، انٞتلمن تأايس السجل العقارم  62/ 76انٞواوـ 
عمخية انٞسح ىو اوز الوحدة العقارية كرام حدكدىا كضبط مساحتها، كيترضب عخى ذلك ضنظيم 

حيث يتم إاواغ ،الوحدات العقارية في ركل قطعة عقارية لتشكل ن٠موعة من القطع قسم مساحي 
حية ضتلمن رام انٞلططات كنٗيع العقارات داخل حدكد ال يخدية ىذه انٞعطيات في كثائق مس

 .31لتكوف ايما يعد القاعدة اأساااية لإنشاء السجل العقارم
امن خافؿ عمخية انٞسح يتم نٓديد الوحدات العقارية انٞبنية كغنً انٞبنية يغض النظو عن طبيعة العقار 

 اواء ااف عمواني اك اافحي في طايعو.
  مالك العقارثانيا: حماية  

الي  ضنص عخى أنو "ضودع كثائق  63/ 76من انٞواوـ التنفيذم  08من خافؿ نص انٞادة       
انٞسح لدل المحااظة العقارية كيتم الايداع عند انٕاـ عمخية مسح اأسراضي لكل قسم اك ن٠موعة اقساـ 

و "يسخم الداتر العقارم الذ من نفس انٞواوـ الي  ضنص عخى ان 46البخدية انٞعنية"، كاذلك نص انٞادة 
انٞالك الذم يكوف حقو قائم نّناابة انشاء يطاقة عقارية مطايقة اانٟدؼ الذم يخي انٞخكية ىو نٓديد 

 32انٞالك كالتحقق من ىويتو كنٕكينو من اند رنٚي يربت مخكيتو لخعقار
 ثالثا :تحقيق استقرار الدعاملات العقارية 

                                                 
،اخية انٜقوؽ كالعخوـ السيااية ،جامعة قانوف عقارم،انة اكلذ مااتر  ن١اضوات،" مسح الاراضي العام مقياس" عرماف، حويذؽ  31

 .21،ص  2023 الشهيد ن٘و نٝلو ،الوادم ،انٛزائو 
 .22انٞوجع نفسو، ص   32
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خكيتو عن طويق ضسخيمو الداتر العقارم الناضج عن عمخية إجواءات اف مالك العقار الذم أثبت م     
كقد ن٘اه انٞشوع من ،انٞسح ك تأايس السجل العقارم لو انٜق في التصوؼ في العقار كاقا لخقانوف 

ام تهديد عخى مخكيتو امماراة انٜيازة كالتقادـ انٞكسب من طوؼ الغنً حيث اف الداتر العقارم لا 
انٞعدؿ انٞتمم  123/ 93من انٞواوـ  16 عن طويق القلاء حسب نص انٞادة يدكن الطعن ايو الا

 .33السالف الذاو 76/63بانٞواوـ 
القلاء الإدارم ىو انٞلتص بالنظو في الطعن في الداتر العقارم باعتباره نتاج قوار المحااظ العقارم 

 القاضي بالترقيم النهائي لخعقار.
 عملية الدسحالفرع الثاني: الأىداف القضائية ل 

ضتمرل أاااا في دعم انٛهات القلائية حيث اف انٞشوع نص في العديد من النصوص القانونية       
من الداتور عخى اف انٞخكية  25عخى ضوكرة ن٘اية انٞخكية العقارية، اما ىو مشار اليو في انٞادة 

ث من الباب اأسكؿ منو ضمن انٝاصة ملمونة ،اما اف القانوف انٞدني ضناكؿ انٞخكية في الكتاب الرال
انٞؤرخ في  155/ 66من القانوف  34 386كما يعدىا كبالوجوع الذ انٞادة  614انٞواد 
انٞتلمن قانوف العقوبات انٞعدؿ كانٞتمم ضنص عخى أنو "يعاقب بانٜبس من انة  08/06/1966

تزع عقارا ال من ان  20000.00دينار جزائوم الذ  2000.00إلذ نٙس انوات كيغوامة مالية من 
 .35ن٣خواا لخغنً كذلك خخسة عن طويق التدليس"

اجمخة النصوص القانونية السالفة الذاو جاءت في ن٠مخها نٜماية انٞخكية العقارية قانونيا       
كقلائيا حيث خولت لخطوؼ انٞتلور الخجوء الذ القلاء نٜماية حقو ،كلا يكوف ذلك الا اذا ااف 

افي ظل إعداد مسح اأسراضي العاـ اانو يكوف من  ،اك حيازضو لخعقارحائزا لسند رنٚي ضربت مخكيتو 
  السهولة ااتظهار الداتر العقارم كالتحجج يو أماـ انٛهات القلائية.

 
                                                 

 .السالف الذاو تاايس السجل العقارمن نٞتلما 76/63انٞعدؿ كانٞتمم لخمواوـ  123/ 93من انٞواوـ  16انٞادة   33

انٞعدؿ  ،1966لسنة ، 48 العدد ،انٞنشور بانٛويدة الونٚية ،انٞتلمن قانوف العقوبات 08/06/1966انٞؤرخ في  56 /66القانوف   34
 .2016لسنة ، 37العدد  ،انٞنشور بانٛويدة الونٚية 19/7/2016انٞؤرخ في  02/ 16كانٞتمم بالقانوف 

  .انٞصدرمن نفس  407ك  406ذلك نص انٞواد  يواجع في   35
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 الفرع الثالث: الأىداف الجبائية والاقتصادية
ى مافؾ لقد اانت اللويبة العقارية من أقدـ أنواع اللوائب انٞباروة الي  ضسخطها الدكلة عخ       

اأسراضي لتحقيق موارد مالية ىامة نٝزينة الدكلة ،اعمخية انٞسح ضسهل كضواو انٞعخومات الدقيقة في ال 
كمن خافؿ البطاقات العقارية يتم التعوؼ يكل اهولة عخى العقارات انٞبنية كغنً  ،يخدية ن٣سوحة

م العقارم السنوم كيكمن انٟدؼ كمن ثم نٓديد اللويبة انٞتمرخة في الوا ، انٞبنية كالتعوؼ عخى مالكها
اأساااي من كراء اوض ىذه اللوائب ىو مشاراة انٞالكنٌ في نٓويل انٞشاريع العمومية ذات الصخة 

 36بانٞخكية العقارية اتعبيد الطوؽ كان٤از اأسرصفة كغنًىا ،كضعود بالفائدة عخى ىذه انٞخكيات العقارية.
النهوض الاقتصادم الوطني أسم الدكلة كاىم الروكات أما انٟدؼ الاقتصادم ايتمرل أاااا في       

كانٛزائو ىي احدل ىذه الدكؿ الي  تهتم يتشجيع عمخية انٞسح العقارم ،نٟا لتشجيع الااترمار ايها 
  .37رغم التكاليف الباىظة الي  ضتكبدىا الدكلة

 

تهدف الى وضع  نستخلص لشا تقدم ذكره ان عملية الدسح العقاري ىي عملية فنية و قانونية     
 ولذا اىداف متعددة و متنوعة.  ىوية للعقار عن طريق تحديد و تطهير مواقع العقارات

 

 

 الدبحث الثاني :الاطار الدفاىيمي للملكية العقارية 

العقارية ضعتبر من أىم انٞواضيع العانٞية الي  ضكتسي طايع عانٞي كأهمية بالغة  ةاف موضوع انٞخكي      
اكل الدكؿ ضسعى الذ ضنظيمو كن٘ايتو نّا ايها ، العقار من مكانة  ىامة في المجتمع  نظوا نٞا يحتخو

انٛزائو كيتجخى ىذا من خافؿ ضعدد انٞواايم كالقواننٌ كاأسكامو الي  صدرت منذ الااتقافؿ الذ يومنا 
انٞتعخق بالتوجيو  18/11/1990انٞؤرخ في  90/ 25من القانوف رقم  2ابحسب انٞادة  ، ىذا
عقارم أف الامافؾ العقارية نّفهوـ ىذا القانوف ىي ال الاراضي كالروكات العقارية غنً انٞبنية نُيث ال

كالتصوؼ   نٔوؿ انٞخكية العقارية اخطة مباروة لصاحب العقار الذم يستطيع نّوجبها ااتغافؿ كرغل

                                                 
 .116، ص2003ىومة لخطباعة كالنشو كالتوزيع ،انٛزائو  ،دار "النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري"رامة،  نٚاعنٌ  36
37

طوكحة لنيل رهادة الداتوراه في ، أ"الوسائل القانونية لإثبات الدلكية العقارية في الجزائر في التشريع الجزائري"عماد الدين رحايدية ،   
 .177 ،ص 2014موم ضيزم كزك، انٛزائو العخوـ القانونية، اخية انٜقوؽ ،جامعة مولود مع
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من  674 انٞادةادضو في العقار ضمن انٜدكد انٞلولة لو قانونا كضمن الانظمة انٞعموؿ بها كىذا ما ا 
كنظوا أسهمية موضوع انٞخكية العقارية انتناكؿ في ىذا انٞبحث الاطار ، القانوف انٞدني كما يعدىا 

ك انٞطخب الراني  مفهوـ انٞخكية العقاريةالاكؿ يخص ،  ثافث مطالبفي قارية انٞفاىيمي لخمخكية الع
 انٞخكية العقارية . انواع انٞخكية العقارية  اما انٞطخب الرالث يبرز اصناؼ 

 مفهوم الدلكية العقارية: ول الدطلب الا

كحسب ، نُكم كظيفة ثباتها اك قايخيتها لختنقل الذ عقارات كمنقولات  انٞاديةضصنف الارياء       
من قانوف انٞدني انٛزائوم ااف "ال ريء مستقوا نُيزه كثايت كلا يدكن نقخها منو  683 انٞادةنص 

 .38ال ما عدا ذلك من ريء اهو منقوؿ"دكف ضخف اهو عقار ك 

لختنقل من مكاف أسخو   ن٣ا يتبنٌ لنا اف العقار ىو الشيء الذم يتسم بالربات في مكانو كغنً قايل
 كخافاا لذلك ايعتبر ىذا العقار من العقارات انٞنقولة .، من دكف انٜاؽ التخف يو 

 لغة الدلكيةتعريف  الفرع الاول:
انٞخك كما مخكت اليد من ماؿ ككرد ايلا كانٞخك احتواء الشيء كالقدرة  جاء في لساف العوب      

عخى الااتبداد يو كجاء في القاموس المحيط مخكو نّخكو مخكا كمخكو ام احتوائو قادرا عخى الااتبداد 
منسوبا الذ انٞخك كن٣ا ابق نستنتج اف معاني  انٞادةيو اما اخمو مخكية اهي مصدر صناعي صيغو من 

 .39انٞخكية ضدكر حوؿ احتواء اك حيازة الشيء كالقدرة عخى الااتبداد يوانٞخك ك 
 ثانيا: تعريف العقار لغة

العقار بالفتح ن٢ففا اأسرض كاللياع كالنقل كيقاؿ في البيت عقار حسن أم متاع كأداة كيقاؿ نّقو  
 ره كىو ن٥و ذلك كقيل عقار انٞتاع خيا، البث انٞصوف من متاعو لا يستدؿ أك رجل معقو ارنً العقار

                                                 
38

 ،انٞصدر السايق.من القانوف انٞدني انٛزائوم 683انٞادة  

 5العدد ، 50المجخد ، قتصادية كالسياايةلخعخوـ القانونية كالا انٛزائويةالمجخة  "في التشريع الجزائري العقارية الدلكية"و حريي تالغا  39
 .182ص  ،2013مام  2انٛزائو  ،جامعة ين يواف ين خده،
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 .40أسنو لا يبسط في الاعياد كانٜقوؽ الكبار ك الاخيار كقيل عقاره متاعو كنلده اذا ااف حسنا ابنًا
 اصطلاحا العقارية الدلكيةالفرع الثاني : تعريف 

 اولا : تعريف الدلك اصطلاحا 
تها امنهم من عواو عوؼ الفقهاء انٞخك يتعويفات ارنًة كمتقارية في موماىا كإف اختخفت ميزا      

الاختصاص انٞانع لغنًه من الانتفاع يو اك التعوؼ ايو إلا عن طويق نسبتو   الاختصاص انٜاجز أم
 بالتوايل كالنياية .

انٜسية" كجاءت  القدرةنّنزلو  الوغبةكعواو اين ضيمية في ن٠موع الفتاكل بأنو "القدرة عخى التعوؼ في 
 منشأة  اعتبارنما جاء ضعويف القديس في اتاب انٜاكم عخى يي ،الوصف اعتبارىذه التعويفات عخى 

  .41بانو "الاختصاص انٜاجز" يشمل نٗيع ما يدتخكو الشلص من حقوؽ كمخكيات 
 ثانيا :تعريف العقار اصطلاحا

 لد يتفق اقهاء الشويعة الإاافمية عخى ضعويف موحد لخعقار كإنما اختخفوا في ذلك عخى قولنٌ:
هاء انٞالكية العقار ىو ال ريء لا يدكن نقخو أيدا أك لا يدكن نقخو إلا يتغينً :يول اق القول الاول

ىيئتو كىذا يعني اف اخمة عقار ضطخق عخى الارض اذلك عخى اأسرجار كالبناءات كما يتصل بها ن٣ا 
يفهم من ىذا التعويف أف ال عقار نُسب طبيعتو اهو ال ما من رأنو  ، يدكن نقخو إلا يتغينً ىيأضو

 يستقو أك ينقل أيدا أك لا ينقل إذا ضغنًت ىيئتو كنٜقو ضخف.أف 
:يول اقهاء انٜنفية كانٜنايخة كالشااعية اف العقار ال ريء لا يدكن نقخو ايدا كىذا يعني القول الثاني  

إلا عخى اأسرض أما الشجو كالبناء ااف ضسمى عقارات أسنو لا   اف اخمة العقار اخمة لا ضنطبق عخى
 .42يدكن نقخها

 الفرع الثالث :الدلكية العقارية حسب التشريع الجزائري
 من القانوف انٞدني انٛزائوم اانٞخكية ىي حق  674عوؼ انٞشوع انٛزائوم انٞخكية ينص انٞادة      

                                                 
 .182 انٞوجع نفسو ص  40
 .184وجع نفسو ص نٞا41

 . 185انٞوجع نفسو ، ص   42
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 .43التمتع كالتصوؼ في الارياء يشوط اف لا يستعمل ااتعماؿ نٓومو القواننٌ كاأسنظمة
من القانوف انٞدني بانو "ال ريء مستقو نُيث كثايت  683 انٞادةاما عوؼ العقار حسب نص 

 44ايو كلا يدكن نقخو دكف ضخفو كعقار كال ما عدا ذلك من ريء اهو منقوؿ".
انٞتعخق بالتوجيو العقارم ااف  18/11/1996انٞؤرخ في  90/ 25من القانوف رقم  2 انٞادةكحسب 

 .45الروكات العقارية غنً انٞبنية""الامافؾ العقارية في مفهوـ ىذا القانوف ىي ال اأسراضي ك 
 من قانوف التوجيو العقارم اانٞخكية العقارية انٝاصة ىي حق التمتع كالتصوؼ  27 انٞادةاحسب نص 

 .46في انٞاؿ العقارم اك انٜقوؽ العينية من اجل ااتعماؿ الامافؾ كاق طبيعتها اك غوضها
وؼ انٞخكية العقارية بأنها ضخك السخطة الي  امن خافؿ ما ابق نستنتج أف انٞشوع انٛزائوم قد ع       
مباروة لصاحب العقار الذم يستطيع نّوجبها أف يستعمل كيشغل كيتصوؼ ايو ضمن انٜدكد   نٔوؿ

 كاأسنظمة انٞعموؿ بها.
كيكوف   بالشيء اختصاصاذا اانٞخكية العقارية ىي حق عيني مقصور عخى صاحبو إذا اهو  -

حق ااتغافؿ ىذا الشيء كحق ااتعمالو كالتصوؼ ايو في حدكد لصاحب ىذا الاختصاص دكف غنًه 
 . التشويع انٞعموؿ يو

 أنواع الدلكية العقارية الثاني:الدطلب 
انٞادية   ضنقسم العقارات الذ ثافث انواع امنها عقارات نُسب الطبيعة كيقصد بها ال اأسرياء      

ما انتناكلو في   ب التلصيص كىوالي  نٟا موقع ثايت كعقارات نُسب موضوعها كعقارات نُس
 الفوع اأسكؿ .

 الدلكية العقارية بحسب الطبيعة:الفرع الأول  
 الي  يكوف نٟا موقع ثايت كنذاو منها: انٞاديةالعقارات نُسب الطبيعة ىي ال الارياء 

                                                 
 ،انٞصدر السايق.من القانوف انٞدني انٛزائوم 674 انٞادة  43
انٛزائوم ،انٞصدر السايق. من القانوف انٞدني 683انٞادة   44  
 ،انٞصدر السايقالعقارم  انٞتلمن التوجيو 90/25من القانوف رقم  02انٞادة  45
 

،انٞصدر السايق  . من قانوف التوجيو العقارم 27انٞاده   46
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 الاراضــــــــــي: -1  
من العقارات يطبيعتها اأسينية لا اوؽ في الارض اف ضكوف قد اعدت لخزراعة اك البناء كضعتبر        

ااأسرياء الرايتة انٞستقوة عخى الارض أك في باطنها  ،انٞشيدة اوؽ الارض عخى ابيل الربات كالااتقوار
ااف يؤثو في طبيعتها العقارية إذا ااف مخكها غنً مالك الارض  ،ضعتبر عقارات دكف النظو الذ مخكها

و يترخيص من انٞالك عخى الارض انٞؤجوة اهي ضعتبر عقارات عخيو ااأسينية الي  يقيها انٞستأج انٞقامة
 .47في الارض كمستقوةيطبيعتها ما داـ الرايتة 

 الدبــــــــــــــــــــــــاني: -2
كىي عقارات يطبيعتها كضشمل نٗيع أنواع انٞنشآت انٞقامة عخيو اواء عخى اطح الارض اك         

 كأعمدة الإنارة طانٞا انها مربتو في اأسرض   لاي  كالإنفاؽ كالآبارنٓتها اانٞساان كانٞصانع كانٛسور كانٞ
 .48كيعتبر البناء ثايت كلو ااف من انٝشب ما داـ مستقو في اأسرض ضتلذ حيزا ثايتا كمستقوا ايها،

 النباتات الدتأصلة في الأرض -3 
ء بالنسبة لخنباتات ال ما يربت عخى اطح الارض يعتبر عقارا يطبيعتو ما داـ متصاف يو اوا      

 الصغنًة اك اأسرجار الكبنًة اجميع النباتات انٞتصخة بالعارض ضعتبر عقارا يطبيعتها.
يحوؿ دكف  اضصالاكيشترط في النباتات انٞعتبرة عقارا أف نٕتد جذكرىا في الارض حيث ضتصل باأسرض  

عخى كجو  باأسرض اضصانٟادـ ااف ضعتبر عقارات النباتات الي  ضنمو في الوصيف لع،  إمكانية ضنقخها 
 .49الربات

 الفرع الثاني: العقارات بحسب الدوضوع
يقولو "يعتبر مالا عقاريا ال حق عنٌ عخى عقاره نّا في ذلك حق انٞخكية  عواها انٞشوع انٛزائوم

 .50كاذلك ال دعول ضتعخق نُق عنٌ عخى عقار" 

                                                 
47

  06 ص، 2002 ،انٛزائو يوزريعة،كالنشو كالتوزيع  ةلخطباع ومةى دار"، ةالعقاري الدلكيةنقل " عمو بارا ن٘دم   
48

 .7دم عمو بارا انٞوجع نفسو ص ن٘  
49

 7انٞوجع نفسو ص   
 .189 ، 188 ،ص انٞوجع نفسو ص،و حريي تالغا  50
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كحق الااتعماؿ كحق السكن  رضفاؽالااانٜقوؽ العينية الاصخية احق انٞخكية كحق الانتفاع كحق 
ضعتبر عقارا  الامتيازاتكانٜقوؽ العينية التبعنٌ اوىن الونٚي كالوىن انٜيازم كحق التحصيص كحقوؽ 

 .اذا ااف موضوعها عقارا غنً إنها ضعتبر منقولا إذا ااف موضوعها منقولا
 الفرع الثالث: الدلكية العقارية بحسب التخصيص

غنً اف   من القانوف انٞدني انٛزائوم الي  نصت عخى " 683انية من انٞادة الر الفقوة  حسب      
يعتبر عقارا  ااتغافلوانٞنقوؿ الذم يليعو صاحبو في عقار يدخكو رصدا عخى خدمة ىذا العقار أك 

 .51بالتلصيص" 
  صفة العقار أسنها معدة  كبالتالر االعقارات بالتلصيص ىي منقولات منحت نٟا عخى ابيل المجاز

أحكاـ العقار عخى   أك ن٢صصو لو ،كىي صخة قانونية نٕكن من شموؿ ااتغافلونٝدمة عقار أك 
 كالااتغافؿفي انٝدمة  الااتموارلتأمنٌ  ااتغافنٟاانٞنقولات الي  أعدت نٝدمة ىذه العقارات أك 

نفعة ن٣ا يعطل انٞ،كمنها نٞا يترضب عخى يقاء طبيعتها انٞنقولة من أحكاـ كاصخها عن العقار 
  انٞنقوؿ عقارا بالتلصيص روكط:ة لصنًكر  ك 52كالااتغافؿ

 اف يكوف لدينا منقولا يطبيعتو كعقارا يطبيعتو.-
 اف يكوف مالك العقار ىو مالك انٞنقوؿ في الوقت نفسو. -
 .53يخخق رغبة رايطة انٞنقوؿ كالعقار  ضواو رغبة مالك العقار في أف -

  يةالدطلب الثالث :أصناف الدلكية العقار 
 18انٞؤرخ في  25/ 90من القانوف رقم  23 انٞادةضصنف انٞخكية العقارية في انٛزائو كاقا لنص       
انٞتلمن التوجيو العقارم "ضصنف الامافؾ العقارية عخى اختافاها ضمن الاصناؼ  1990نوامبر 

 .54القانونية الاضية اأسمافؾ الوطنية أمافؾ انٝواص أك اأسمافؾ الوقفية

                                                 

 السايق. انٛزائوم انٞصدرانٞدني  من القانوف 02اقوه  683 انٞادة 51 
 /2022 انٛامعية ةالسن، مستدامة ةكضنمي بيئةنٔصص ي ،الدكتوراه ةلطلب ةلزاضرات في الاستثمار العقاري موجه ،نور الدين ةزيد  52

 .08ص  2023
 .190. 189 ، صانٞوجع السايق  حة ،الغات ريي  53
 ، انٞصدر السايق.90/25رقم  من قانوف التوجيو العقارم 23 انٞادةص ن  54
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اإف اأسمافؾ العقارية ضنقسم الذ أمافؾ كقفية كأمافؾ كطنية كأمافؾ  ةسب نص ىذه انٞادكح      
كبالتالر ااف القانوف ،انٝواص كال من ىذه الاصناؼ نٔلع لقواننٌ ن٢تخفة نٓكمها كنٓديد صفاتها 

ا يختخف باختافؼ ال صنف كىذا راجع الذ التحولات الي  عواتها انٞنظومة التشويعية العقارية نظو 
 .55ك انتناكنٟا بالدرااة حسب اخف عخى حده  أسهميتها

 الفرع الاول :الاملاك العقارية الوطنية
  17ك  18انٞعدؿ كذلك حسب انٞادضنٌ  1989اف مفهوـ انٞخكية العقارية قد حدده داتور       

دكف اواىا نٕتخكها الولاية كالبخدية  لخدكلةعخى انها ضتكوف من أمافؾ عمومية ك امافؾ خاصو تايعو 
كعخيو طبقا نٟذا  بإقخيمكذلك اوف انٞالك رلص ادارم يتمتع  ،الا أنها ريطت انٞخكية نّبدأ الإقخيمية

 انٞبدأ يحوـ من انٞخكية الإدارية لخمؤاسات العمومية ذات الصبغة الإدارية.
 الوطنيةانٞتلمن قانوف الامافؾ  1/12/1990انٞؤرخ في  30/ 90حيث يحكمها القانوف       

الذم يحدد روكط ادارة الامافؾ  23/11/1991انٞؤرخ في  454/ 91كانٞواوـ التنفيذم رقم 
 455/ 91يكيفيات  كاذا انٞواوـ التنفيذم رقم   انٝاصة كالعامة التايعة لخدكلة كضسينًىا كيلبطها

  :كضشتمل الامافؾ الوطنية عخى ما يخي  يتعخق نَود الامافؾ الوطنية ، 23/11/1991انٞؤرخ في 
 الامافؾ العمومية كانٝاصة التايعة لخدكلة.-
 الامافؾ العمومية انٝاصة التايعة لخولاية. -
 .56اأسمافؾ العمومية كانٝاصة التايعة لخبخدية -
من ىذا القانوف الي   12عماف بانٞادة  30/ 90من قانوف الامافؾ الوطنية  3نصت انٞادة   اما 

للأمافؾ الي  لا يدكن أف ضكوف  السايقة الرانية انٞادةص عخيها في انٞنصو  العمومية الوطنيةنٕرل الامافؾ 
 .57ن١ل مخكية خاصة نُكم طبيعتها اك غوضها

                                                 
 ة،انٛخف ،ارورجامعو زياف ع، 2العدد  ،7المجخد  ن٠خو مقاربات "العقاريةصناف الاملاك أ" ،مواد عبد الوىاب ،ين قدكر اماؿ 55
  .77  ص ،15/12/2023
 .09 ص ،انٞوجع السايق ػ،ن٘دم عمو بارا  56
عدد  الونٚية انٛويدة ، انٞعدؿ كانٞتمم الوطنيةانٞتلمن قانوف الامافؾ  1990ديسمبر  1ؤرخ في انٞ 30/ 90من قانوف رقم  3 ةانٞاد  57
 .1990لسنو  ،52
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 الأملاك الوطنية العامة:  أولا

ضشتمل نٗيع اأسمافؾ العقارية كانٞنقولة انٞلصصة لااتعماؿ انٛمهور أما مباروة االطوؽ        
ما عن طويق مواق عمومي السكك انٜديدية انٞطارات انٞوان  رواط  البحو ن٠ارم انٞياه كأ العمومية

كاذلك اأسمافؾ انٞهنية خصيصا أسداء خدمة عمومية االبنيات العمومية انٞدارس الرانويات 
 إلخ .…….انٞعالد

من الامافؾ  العمومية"ضتكوف الامافؾ   من قانوف التوجيو العقارم عخى انو 25حيث نصت انٞادة 
 .58تحمل نٕخك انٝواص اياىا نُسب طبيعتها اك الغوض انٞسطو نٟا" الي  لا ض الوطنية

الوطنية العمومية من   عخى انو "ضتكوف اأسمافؾ 03 انٞادةالمحاؿ اليها نّوجب  12كضنص انٞادة       
انٞستعمخة  ،انٜقوؽ كاأسمافؾ انٞنقولة كالعقارية الي  يستعمخها انٛميع كانٞوضوعة نٓت ضصوؼ انٛمهور

مباروة اك إما يوااطة مواق عاـ رويطة أف ضكيف في ىذه انٜالة نُكم طبيعتها اك تهيئتها نٟا إما 
كاذا الامافؾ الي  ضعتبر من قبيل ،انٝاصة ضكييفا مطخقا أك أااايا مع انٟدؼ انٝاص بهذا انٞواق 

ية موضوع من الداتور، لا يدكن أف ضكوف اأسمافؾ الوطنية العموم 17انٞخكية العمومية نّفهوـ انٞادة 
 .59نٕخيك خاص أك موضوع حقوؽ نٕخيكية

انٞعدؿ لسنة  1996نوامبر  28ااتفتاء  1996من الداتور انٛزائوم لسنة  17كضنص انٞادة        
من قانوف اأسمافؾ الوطنية عخى أنو "اأسمافؾ العامة ىي مخك  12المحاؿ إليها نّوجب انٞادة  2008

نٞناجم كانٞقالع كانٞوارد الطبيعية لخطاقة كالروكات انٞعدنية المجموعة الوطنية كضشمل باطن اأسرض كا
اما ضشمل النقل بالسكك ،الطبيعية انٜية في ن٢تخف مناطق اأسمافؾ الوطنية البحوية كانٞياه كالغابات

                                                                                                                                                         

 

 ، انٞصدر السايق. 90/25رقم  من قانوف التوجيو العقارم 25انٞادة    58
 .، انٞصدر السايق انٞتلمن قانوف اأسمافؾ الوطنية 30 /90من القانوف   12ك   3نٞادة ا  59
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انٜديدية كالنقل البحوم كانٛوم كالبريد كانٞواصافت السخكية كالافاخكية كأمافؾ أخول ن١ددة في 
 .60القانوف

من قانوف اأسمافؾ الوطنية عخى "أف اأسمافؾ الوطنية العمومية غنً قايخة  04اما نصت انٞادة      
انٞذاورة أعافه من أىم انٝصائص انٞميزة للأمافؾ  04لختصوؼ ك لختقادـ كلا لخحجز" كيعتبر انٞادة 

ئ انٞستقو عخيها الوطنية العامة كىذا ما اواتو العديد من الاجتهادات كن٠خس الدكلة من يينها )انٞباد
 في القلاء الإدارم أم ن٠ود ضسامح الادارة في رغل قطعو ارض لا يعد اندا قانونيا يسمح نّخكيتها"

 . 06/10/199161 الدؤرخ في  72703قرار رقم   -
 من القانوف انٞدني أنو لا يجوز التصوؼ في أمواؿ الدكلة اك حجزىا أك  689"كمن انٞقور قانونا بانٞادة 

لتقادـ من ثم لا يدكن انٜصوؿ عخى مخكية ن٣خواة لخدكلة من طوؼ الطاعننٌ عن طويق نٕخكها با
 انٜيازة"

 .25/10/199062 الدؤرخ في  73271رقم   قرار-
بالنظو إلذ الطبيعة القانونية للأمافؾ الوطنية العمومية اونها مسلوة لخمنفعة العامة كالصالح العاـ       

ن التصوؼ ايها كلا نٔلع لختقادـ كلا لخحجز عخيها اهي غنً قايخة كخلوعها لخقانوف العاـ ااف يدك
لخبيع أك الشواء اك الايجار كلا يدكن اسبها بالتقادـ من طوؼ الغنً كلا يدكن ضوقيع انٜجز عخيها 

أحكاـ قلائية.  نّوجب  
ية من قانوف اأسمافؾ الوطنية " كضستمو القواعد العامة نٜما 2اقوة  66حسب نص انٞادة       
الوطنية العمومية ن٣ا يأتي مبادئ عدـ قايخيتها لختصوؼ كعدـ قايخية التقادـ كعدـ قايخية   اأسمافؾ

انة كأنو لا يجوز نٕخك  15انٜجز ، " لا يجوز التمسك بالتقادـ انٞكسب إلا بااتموار انٜيازة نٞدة 
 اأسمافؾ العمومية بالتقادـ انٞكسب.

 .22/11/200063 بتاريخ  200495قرار المحكمة العليا رقم   -

                                                 
 . 2008انٞعدؿ انة  من الداتور انٛزائوم 17ادة انٞ  60
 ,09  ص ، 2009انة  ،انٛزائو ، ىومو  دار، "العقاري القضاء عمو ،" ن٘دم بارا  61

 58صفحة ،انٞوجع نفسو   62
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  الفرع الثاني : الأملاك الوطنية الخاصة
من  2اقوة  3إف اأسمافؾ الوطنية انٝاصة نٔلع نٞبدأ الإقخيمية حسب التعويف الوارد في انٞادة      

اهي ضؤدم كظيفة إمتافاية كمالية تهدؼ لتحقيق  1990انٞؤرخ في ديسمبر  30/ 90قانوف رقم 
 .64كمبدئيا نٔلع أسحكاـ القانوف انٝاص كمالية امتافايةأغواض 

 اولا: الأملاك العقارية الخاصة
 من قانوف التوجيو العقارم اإف انٞخكية العقارية انٝاصة ىي حق التمتع   27كاقا لنص انٞادة       

 .65اأسمافؾ كاق طبيعتها كغوضها ااتعماؿكالتصوؼ في انٞاؿ العقارم كانٜقوؽ العينية من أجل 
من ذات القانوف "انٞخكية انٝاصة اأسمافؾ العقارية كانٜقوؽ العينية العقارية  28ادة كحسب نص انٞ-

 " .1975ابتمبر  26انٞؤرخ في  58/ 75يلمنها الداتور كنٔلع اأسمو 
انٝصائص انٞترضبة نٟا الفائدة العامة الي  أقوىا انٞشوع انٛزائوم في قانوف  ااتغافؿكيجب أف يوااق  -

وؼ انٞخكية العقارية انٝاصة عخى أنها حق التمتع كالتصوؼ في انٞاؿ العقارم التوجيو العقارم ع
 .66كانٜقوؽ العينية كااتعمانٟا كاق طبيعتها كغوضها

إنما يديز انٞخكية العقارية انٝاصة ىو حق التصوؼ اما يخوؿ لصاحبو ثافث صافحيات كىي حق -
جامع كحق مانع كحق دائم كضشمل  اما ضتميز يكونها حق ،كحق التصوؼ  كالااتغافؿ الااتعماؿ

الامافؾ   كنّا أف ىذه، ال الامافؾ الوطنية الاخول الغنً مصنفة ضمن اأسمافؾ الوطنية العمومية 
يتتبع   اإنها نٔلع مبدئيا أحكاـ القانوف انٝاص غنً أنو لا، ضؤدم كظيفة ذات طايع نٕخيكي كمالر 

تخكات لكونها ضشكل مخكية خاصة لشلصية التطبيق الكخي لقواعد القانوف انٝاص مع ىذه انٞم
 قانونية عمومية.

                                                                                                                                                         
 413 ص، 2013انٛزائو طبعة ثانية  ،منشورات اخيك ،انٛزء اأسكؿ الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري ،نٗاؿ اااي  63
 .116 ص، 2013طبعة جديدة ،انٛزائو  ىومة، دار ،الدنازعات العقارية،ليخى زركقي ن٘دم بارا عمو   64
 سايق.،انٞصدر ال 25/ 90من قانوف التوجيو العقارم  27 انٞادة  65

66
 .83 وجع السايق، ص.انٞ ةالعقاري ةصناف الدلكيأين قدكر اماؿ ،مواد عبد الوىاب ،  
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طوؽ ضكوين اأسمافؾ الوطنية  30/ 90من القانوف رقم  58إلذ  38كقد يينت أحكاـ انٞواد  -
انٝاصة كالي  نصت عخى قواعد خاصة مغنًه لقواعد القانوف انٝاص ضنطبق عخى انٟبات كالوصايا الي  

 .67الاقخيمية الولاية كالبخدية كانٞؤاسات العمومية التايعة نٟا ضقػػػدـ لخدكلة كانٛماعات المحخية
  الأملاك الخاصة  ثانيا:

كيحكمها القانوف انٞدني كالقواننٌ انٞتفوعة عنو حسب طبيعة اأسركاؿ مرل قانوف التوجيو العقارم رقم 
قم كانٞواوـ التشويعي ر  26/ 95انٞعدؿ نّوجب اأسمو رقم  18/11/1990انٞؤرخ في  25/ 90
انٞتعخق بالنشاط العقارم, كبالوجوع إلذ أحكاـ القانوف انٞدني اإف  1/3/1993انٞؤرخ في  03/ 93

 ة أك ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكما يخيها كىي إما أف ضكوف مخكيو تامة أك ن٠زئ 674انٞخكية انٝاصة نظمتها أحكاـ انٞواد 
 .68مشتراة أك مشاعة

ايها انٞالك السخطات الرافث كىي حق الااتعماؿ كحق : ىي الي  يستجمع  الدلكية التامة-ا
كىذه انٜقوؽ يداراها انٞالك عخى مخكو عقارا ااف اـ منقوؿ, كقد ضكفخت   الااتغافؿ كحق التصوؼ

من القانوف انٞدني ك انٞادضنٌ  677، 676، 675، 674يتحديد نطاؽ حق انٞخكية التامة انٞواد 
كيتلح من ىذه النصوص أف حق انٞخكية العقارية يشمل ، من القانوف التوجيو العقارم  28ك  27

الشيء كما يتفوع منو من نٖار كمنتجات كمخحقات أما إذا ااف ىذا ريء أرضا شمخت مخكيتها كما 
 .69اوقها كما نٓتها إلذ انٜد انٞفيد في التمتع بها كذلك ايما عدا ما يسترنى القانوف أك الاضفاؽ

كالإاتغافؿ كالتصوؼ الذم   الااتعماؿلمجزئة قوامها ىو انٜقوؽ الرافث انٞخكية ا  :الدلكية المجزئة-ب
يتنازؿ ىذا الاخنً عن يعض ىذه انٜقوؽ لفائدة الغنً في   قد  لكن،  خونٟا القانوف لخمالك بالذات

جزء مخكيتو ااف يتنازؿ عن حقو في إاتعماؿ الشيء كإاتغافلو لصاحب حق الإنتفاع ايبقى لو 
 .70بةعندئذ مخكية الوق

                                                 

    .11 ص ن٘دم عمو بارا، انٞوجع السايق ،
67

  

12 ، ص نفسوانٞوجع  68
  

12 ص ،نفسوانٞوجع  69
  

12ص  ،ونفسانٞوجع  70
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لقد عوؼ انٞشوع انٛزائوم في القانوف انٞدني انٞخكية الشائعة في نص انٞادة   : الدشاعة  الدلكية-جـ
اذا مخك اثناف اك أارو ريئا كاانت حصة ال منهم ايو غنً مفوزة اهم   كذلك ينصو عخى" 713

 .71روااء عخى الشيوع كضعتبر انٜصص متساكية إذا لد يقم دليل عخى ذلك
ائعة ىي صورة من صور انٞخكية يكوف ايها الشيء ن٣خواا لشلصنٌ اأارو دكف ضعينٌ جزء اانٞخكية ر

كيكوف نصيب انٞالكنٌ في الشوكع ن١ددا حساييا ااف يكوف ، بالذات من ىذا الشيء لكل منهم 
 ي ػػػػػػػػػػػػػػػػػػالشيء انٞمخوؾ ا  أسحدىم نصف الشيء كالراني كالرالث نٙسة دكف اوز انٜصص حيث يبقى

 .72الشيوع غنً منقسم كلو ااف قاياف لافنقساـ
 لخمالك انٞشاع انٜق   خوؿ  من القانوف انٞدني انٛزائوم قد 718إف انٞشوع انٛزائوم في نص انٞادة  -

في أف يتلذ من الواائل ما يخزـ نٜفظ انٞاؿ انٞشاع كلو ااف ذلك يغنً موااقة باقي الشوااء في 
 738ئوم ضمن القسم الوايع انٞعنينٌ بانٞخكية الشائعة في نص انٞادة كلقد نص انٞشوع انٛزا، انٞخكية

كمنو اإنها ضعتبر صورة من صور انٞخكية ،من القانوف انٞدني انٛزائوم كما يخيها عخى مخكية اأساوة 
الذين   ك ضنص انٞادة" أسعلاء الااوة الواحدة، الشائعة كمصدرىا ىو اضفاؽ انٞعنينٌ كليس القانوف 

حدة العمل كانٞصخحة أف يتفقوا اتاية عخى إنشاء مخكية اأساوة كضتكوف ىذه انٞخكية من ضواة نٓميهم ك 
 .73اوة كأما من أم ماؿ آخوكرثوىا كاضفقوا عخى جعخها اخها أك يعلها مخكية للأ

 : كىي انٜالة القانونية الي  يكوف عخيها العقار انٞبني أك ن٠موعة العقارات انٞبنية الدلكية الدشتركة-د
كالي  ضكوف مخكيتها مقسمة إلذ حصص ينٌ عدة أرلاص ضشمل ال كاحدة منها عخى جزء خاص 
كنصيب في اأسجزاء انٞشتراة، اما ىو انٜاؿ بالنسبة للأجزاء انٞشتراة في العمارات كاأساطح كانٞموات 

  الدخوؿ كانٞصاعد.
الفصل الرالث الباب العارو كلقد نص انٞشوع انٛزائوم عخى انٞخكية انٞشتراة في القسم انٝامس من -

، اما يدكن ضعويفها أيلا عخى 743كما يخيها من القانوف انٞدني كلقد عواها في انٞادة  743  كانٞواد
                                                 

71
 .انٛزائوم انٞعدؿ ، انٞصدر السايق من القانوف انٞدني 713 انٞادة  

86  ،85، صفحو 2011انٛزائو،  ، موام لخنشو ، ظريو الحقنعخي ايافلر،   72  
13،انٞوجع السايق ص  "العقارية الدلكيةنقل "ن٘دم عمو بارا ،  73  
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انٞخكية انٞشتراة الي  ضكوف ايها اأسجزاء انٞشتراة ن١ددة كنصيب ال رويك ايها مبينا اأسجزاء   "أف
 .74ات انٛماعيةانٞشتراة في العقارات انٞبنية كلا ايما العمار 

من القانوف انٞدني انٛزائوم عخى اأسجزاء انٝاصة انٞعدلة  744كلقد نص انٞشوع انٛزائوم في انٞادة 
من ذات القانوف اأسجزاء انٞشتراة  745لافاتعماؿ انٞنفود لكل مالك رويك اما عدد نص انٞادة 

خكها عخى ريوع اااة انٞافؾ كاعتبرت أجزاء مشتراة أجزاء العقارات انٞبنية كغنً انٞبنية الي  يد
 .75انٞشترانٌ

 :الأملاك الوقفية الفرع الثالث
إف اأسمافؾ الوقفية ىي الصنف الرالث الامافؾ العقارية، كقد نظم انٞشوع الوقف كضطوؽ لو في ثافث 
ضشويعات كانٞتمرخة في قانوف اأساوة قانوف اأسكقاؼ ك قانوف التوجيو العقارم كفي ال ىذا معتمد عخى 

كنّا أف الوقف نظاـ قانوني قائم يذاضو كمواضيعو رااعة كرائكة في نفس  ،ـ الشويعة الااافميةأحكا
 .76الوقت لذا انتناكؿ مفهوـ الوقف التشويعي كخصائصو كأنواعو

 213: عوؼ انٞشوع انٛزائوم الوقف في ثافث قواننٌ متفوقة اقد عواو في نص انٞادة مفهوم الوقف-ا
قانوف اأساوة انٞعدؿ كانٞتم عخى انو   انٞتلمن 1984/ 09/06في انٞؤرخ  11/ 84من اأسمو 

من  03"حبس انٞاؿ  عن التمخك أسم رلص عخى كجو التأييد كالتصديق" كعواو في نص انٞادة 
انٞتعخقة باأسكقاؼ انٞعدؿ كانٞتمم عخى انو" حبػػػػػػػػػػػس  27/04/1991انٞؤرخ في  10/ 91القانوف 

 77ػن التمخك عخى كجو التأييد كالتصديق بانٞنفعة عخى الفقواء أك عخى كجوه البر كانٝنً"العنٌ عػػػػػػػػػػػػػػػػ
عخى انها"  25/ 90من قانوف التوجيو العقارم  31 انٞادةكقد عوؼ الامافؾ الوقفية في نص  -

فع يو اأسمافؾ الوقفية ىي اأسمافؾ العقارية الي  حبسها مخكها نّحض إرادضو ليجعل التمتع بها دائم ضنت
 نٗعية خنًية أك نٗعية ذات منفعة عامة اواء ااف ىذا التمتع اوريا اك عند كااة انٞوصنٌ الواطاء 

                                                 
 .15ليخى زركقي ن٘دم عمو بارا ،انٞوجع السايق ،ص  74

75
 87وجع السايق ص انٞ، ةالعقاري ةأصناف الدلكيين قدكر اماؿ كمواد عبد الوىاب،   

76
 .87 وجع السايق صانٞ، عبد الوىابين قدكر اماؿ كمواد  

 .. 1991لسنة  21،منشور ب ح ر العدد  انٞتعخق باأسكقاؼ 27/4/1991انٞؤرخ في  10 /91من القانوف  03 انٞادة  77
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 .78الذين يعينهم انٞالك انٞذاور
لخوقت   ن٣ا يافحظ أف التعاريف الرافث عخى الوغم من ضقاربها كضوضيحها لخهدؼ اأساااي       

من قانوف اأساوة اعتمد مصطخح حسب انٞاؿ  213دة كىو انٜبس الا أف التعويف الوارد في نص انٞا
من قانوف اأسكقاؼ عخى مصطخح حسب  3في نص مادة  كاعتمدكانٞاؿ قد يكوف منقولا أك عقارا 

أما قانوف التوجيو العقارم اقد عوؼ صواحو ، العنٌ كالتصديق بانٞنفعة كيقصد بالعنٌ ىي العقار 
 :كلخوقف عده خصائص نذاو منها ما يخي 79 راأسمافؾ الوقفية كبالتالر الوقف عخى العقا

 مقايل ااف ينتظو الواقف مقاياف عخى   اهو من العقود التبرعية الي  ضتم دكف الوقف عقد تبرعي -
 انٞتعخق باأسكقاؼ. 91/10من القانوف  04كقفو كىذا ما أادضو انٞادة 

انٞتعخق  91/10ف من القانو  5كقد نصت عخى ىذه انٝاصية انٞادة  للوقف شخصية معنوية -
من القانوف انٞدني  49باأسكقاؼ كقد نص انٞشوع انٛزائوم عخى اأسرلاص الاعتبارية في نص انٞادة 

  .كعددىا كإعتبر الوقف أحد ىذه اأسرلاص
من قانوف اأسكقاؼ ااف  23كىذا ما نصت عخيو انٞادة  عدم جواز التصرف في أصل الدلك الوقفي-

ي انٞنتفع يو بأم صفة من صفات التصوؼ اواء بالبيع أك انٟبة أك يجوز التصوؼ في أصل مخك الوقف
كيترضب عن ىذه انٝاصية أف الوقف لا يكتسب بالتقادـ كلا يخلع لخحجز ،التنازؿ أك غنًىا" 

 .80كانٞصادرة
 أنواع الوقف: -ا

 من قانوف اأسكقاؼ في الوقف نوعاف: 06حسب نص انٞادة 
 نًية من كقت إنشائو اوقف ارض نٜساب مستشفى ،جهات خ  عخى  : كىو حبسالوقف العام -

 .81 عخى اأسكقاؼ العامة 08نصت عخيو انٞادة   كىذا ما

                                                 
 انٞصدر السايق. انٞتعخق بالتوجيو العقارم 25 /90من القانوف  31 انٞادة  78
 88 ، انٞوجع السايق ص ةالعقاري الدلكيةأصناف ،لوىاب ين قدكر اماؿ كمواد عبد ا  79
 .89 عبد الوىاب ،انٞوجع السايق ، صين قدكر اماؿ مواد   80

81
 انٞصدر السايق. انٝاص باأسكقاؼ انٞعدؿ كانٞتم 91/10من القانوف  08انٞادة   
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 الاماان الي  ضقاـ منها الشعائو الدينية. -
 العقارات أك انٞنقولات التايعة نٟذه الاماان اواء اانت متصخة بها إف اانت يعيدة عنها. -
 واة عخى انٛمعيات كانٞؤاسات كانٞشاريع الدينية.اأسمواؿ كالعقارات كانٞنقولات انٞوق -
 كقفا كانٞسجخة لدل المحاام.  اأسمافؾ العقارية انٞعخومة -
اأسمافؾ العقارية الي  ضظهو ضدريجيا يناء عخى كثيقة رنٚية أك رهادات أرلاص عدكؿ من اأسىالر  -

  كاكاف انٞنطقة الي  يقع ايها العقار.
 انٞعنوينٌ.  ة كضمها إلذ أمافؾ الدكلة أك الارلاص الطبيعينٌ اكاأسكقاؼ الرايتة لعقوؿ روعي-
 المحبس نٟا.  اأسكقاؼ انٝاصة الذم ضعوؼ انٛهة -
ال اأسمافؾ الي  آلت الذ اأسكقاؼ العامة كلد يعوؼ كقتها كلا انٞوقوؼ عخيها كانٞتعارؼ عخيها انها   -

 كقف.
 .كانٞوجودة خارج الوطن 82كقفا  اأسمافؾ العقارية كانٞنقولات انٞوقواة كانٞعخومة -
ىو ماء يحبسو الواقف عخى عقبة من الذاور كالإناث أك أرلاص معيننٌ ثم يؤكؿ :الوقف الخاص -

إلذ انٛهة الي  يعينها الواقف يعد إنقطاع انٞوقوؼ عخيهم كيصنً الوقف انٝاص كقفا عاما إذا لد يقبخو 
 .83انٞوقوؼ عخيهم 

 22كانٞادة  7كانٞادة  2اقوه  6عد ضعديخو لقانوف الاكقاؼ الغى انٞواد إلا أف انٞشوع انٛزائوم ي      
كال ىذه انٞواد انٞتعخقة بالوقف انٝاص كاأنو إلغاء صويح نٟذا النوع من الوقف ابعد ضعديخو نّوجب 

اصبح ينص عخى الوقف العاـ اقط دكف انٝاص  14/12/2002انٞؤرخ في  10/ 02قانوف رقم 
من  1إلا أنو كعخى الوغم من ال ىذا نص في انٞادة  ،ىذا النوع من الوقفكىذا يعتبر ضواجع عن 

 "يخلع الوقف انٝاص أسحكاـ التشويعية كالتنظيمية انٞعموؿ بها".  2 الفقوةذات القانوف 
كيناء عخى ىذا ىناؾ من يول أف انٞشوع انٛزائوم قد عدؿ عن الاخذ نَواز الوقف عخى النفس 

  .84مسنًا يذلك انٞذىب انٜنفي  10/ 91عخيو في القانوف  كإاتبعاده كذلك يعدـ النص

                                                 
 .صدر السايقانٞ،انٝاص باأسكقاؼ انٞعدؿ كانٞتمم  91/10من القانوف 08انٞادة   82
 . 17ص  ، ،انٞوجع السايق ن٘دم عمو بارا، نقل انٞخكية العقارية  83
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يدكن القوؿ أف انٞخكية العقارية أهمية ابنًة كبالغة اواء من الناحية الاقتصادية أك  وفي الأخير       
السيااية لخبافد حيث يعتبر موضوعها من أىم انٞواضيع كأعقدىا عخى الاطافؽ كىذا ما أدل الذ 

مفهومها كملامينها من  كاختافؼاننٌ الي  ضنظمها نظوا لطبيعة انٞخكية العقارية ضعدد انٞواايم كالقو 
صنف أسخو حيث أف انٞشوع انٛزائوم بإصداره لتراانة من القواننٌ العقارية انٞنظمة نٟا بهدؼ نٓقيق 
ؿ عمخيو ضبط ىذا انٜق كضنظيم معامختو انٞتعخقة نّلتخف اصنااها كاذا العمل عخى ااتقوارىا من خاف

 كضع قواعد منظمو نٔتخف بإختافؼ أصنااها .

 : ة الفصلــــــــــــــخلاص  
يدكن  من خافؿ درااتنا للإطار انٞوضوعي لخمسح العقارم ك انٞخكية العقارية نستنتج أف لا      

يعتبر الوايزة اأساااية لخمخكية  أسنو ،ضصور  ضطهنً رامل لخمخكية العقارية دكف مسح اامل للأراضي
كلا يدكن نقخو دكف ضخف لذلك أعتبر  ،نٞا ااف العقار ىو ال ريء مستقو نُيزه كثايتا ايوقارية الع

العقار أاااا في ضقدـ الدكلة كرقيها اتنظيم كضوجيو الااترمارات العقارية يدكن التحكم في يدكنها 
ىناؾ ارضباط كعخى ذلك ااف ، التحكم في الانماءات الاقتصادية صناعية اانت اافحية اك عموانية 

إضساع انٞخكية العقارية  علوم ينٌ انٞخكية العقارية  كالوضعية الاجتماعية للأاواد كاأسمم اافزدىار ك
لذلك اىتمت معظم التشويعات يتنظيم انٞخكية العقارية عن ، كضنظيمها ضزدىو معها انٜياة الإجتماعية 

سح الاراضي أك نظاـ السجل العيني طويق ان قواننٌ ضنظم ال التصواات الي  ضود عخيها كيعتبر م
كما يود عخيها من حقوؽ ، الااخوب الوحيد الكفيل يتسوية كضعية العقارات كضطهنً انٞخكية العقارية 

كىو النظاـ الي  ضطمح إلذ نٓقيقو الكرنً من الدكؿ العالد نٞا يواوه يصورة اارو دقة كإحكاما كىو 
 كيعث كضدعيم الائتماف العقارم . العقاريةت العقارية كإاتقوار في انٞعاماف انٞخكيةضبط 
 الوضعيةعقارية جديدة لتطهنً انٞخكية كضسويو  ةيعد الااتقافؿ حاكلت انٛزائو ضبني اياا       
انٞتلمن الرورة  1971نوامبر  8انٞؤرخ في  73/ 71كظهو ذلك جخيا يصدكر اأسمو  ،العقارية

انٞخكية الزراعية انٝاصة عن طويق  بإثباتانٞتعخق  5/1/1973انٞؤرخ في  32/ 73الزراعية كانٞواوـ 

                                                                                                                                                         

 . 90ص  ، ين قدكر أماؿ ، مواد عبد الوىاب ، انٞوجع السايق  84  
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إجواء نٓقيقات ميدانية ضسخم عخى اثوىا اند مخكية كلد يتوقف عند ىذا انٜد يل صدر يعد ذلك 
بانٜيازة كالتقادـ  انٞتعخقة 834إلذ غاية 827انٞتلمن القانوف انٞدني لا ايما انٞواد  58/ 75الامو 

 76/63ايس السجل العقارم ن إعداد مسح الاراضي العاـ كتأانٞتلم 74/ 75كاأسمو  ،انٞكسب
انٞتعخق يتأايس السجل العقارم كالذم ااف ينتظو منو أف يساىم يقدر   25/3/1976انٞؤرخ في 

ابنً في ضطهنً الوضعية العقارية .
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ة من ػوـ عخى نٗخػػانٞسح العقارم يق أفؿ ما ضطوقنا لو في الفصل اأسكؿ ، ضبنٌ لنا من خاف       
 ، ن٣ا أسخولمواحل نٔتخف من موحخة يعدة نٕو  اأسخنًةك الفنية ، ىاضو  الإداريةالقانونية ك  الإجواءات

ياناضو يصفة الذم ضعتمد يالسجل العيني  إنشاءهمها ىو ألعل ك  ثارالآيجعخها مهمة لتنتج ن٠موعة من 
 أكؿدقيقة ك مطخقة عخى عمخيات انٞسح ،امن خافؿ ىذا الفصل انوضح ىذه العمخيات في مبحث 

لتطهنً  اآليةعمخيات انٞسح العقارم ك انٛهات انٞتدخخة ايو ثم ندرس الشهو العقارم   إجواءاتيخص 
 .العقارية في انٞبحث الراني انٞخكية

 :عقاري و الجهات الدتدخلة فيوعملية الدسح ال إجراءات:  الأولالدبحث 
اقد ،  حسب انٞشوع انٛزائوم كانٟيئات اأسجهزةالاجواءات ك  لخعديد من يخلع إف انٞسح العاـ      
كمنو التشويع في ، موضع التنفيذ من كضع ضخك الآليات القانونية نٕكنها عديدة صافحيات منحها

كذلك من خافؿ التطبيق  كرامل ق ضطهنً تاـكن١اكلة نٓقي ، من جهة العقاريةة عمخيات ضطهنً انٞخكي
الي  ضتمتع بها في  اذا الصافحياتك  ضوايباتها البشوية انطافقا من نٓديد أداء دكرىا الوئيسيك  انٞيداني
 ك الراني عمخيات انٞسحمراحل انوضح  ىذا من خافؿ ثافث مطالب ، الاكؿ يخص  لمجاؿىذا ا

   انٛهات انٞتدخخة في عمخية انٞسح 
 مراحل عمليات الدسح ول :ب الأالدطل

ال  عخى انٞسح ف مشوكع إعداد قوار يداية عمخيةاإ 76/62 جاء في انٞواوـ التنفيذم رقم     
الإجواءات من طوؼ  ن٠موعة من مباروة خيهاضاما ، اأسراضي بالولايةمسح  قوـ يو مصالحضيخدية 

قسم ىذه اأسعماؿ إلذ أعماؿ نٓلنًية اما ضن،يةنقكالتباأسعماؿ انٞادية ضسمى ىيئة انٞسح العقارم 
  .انوضحها من خافؿ الفوكع التالية ميدانيةكأخول 

 :الدرحلة التحضيرية :الأولالفرع 
انٞنتشوة عبر  أعواف مكاضب انٞسح يتولذ القياـ بها نٗخة من انٞهاـ ضشتمل اأسعماؿ التحلنًية      
 ف التحلنً انٛيدأسكذلك ،  لائيو ال كانٜفظ العقارم نّشاراة مديوية مسح اأسراضيت الولايا
 في ااتتاح عمخية انٞسح في غالبيتها ، كضنصب اأسعماؿ التحلنًية لعمخية انٞسح يتسينً حسن  يسمح
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نُدكد  اـنٞالإ من أجل ك ااتعماؿ ضقنية التصويو انٛوم كنٗع الوثائق اللوكرية ك ضشكيل نٛنة انٞسح
 كضوضب، سحية إلذ أقساـ م ضقسيم الإقخيم البخدم ن ثمكم ،انٜدكد الظاىوة كن٢تخف الإقخيم البخدم

 .85حسب درجة صعوية مسحها
 :عملية الدسح وتشكيل لجنة الدسح  افتتاح :أولا

 ضقوـ مصالح انٞسح،  الذاو السالفانٞعدؿ كانٞتمم  62-76 ضطبيقا أسحكاـ انٞواوـ التنفيذم      
كالر الولاية  ويوقع عبر إقخيم يخدية معينة سح العاـعمخية انٞ ااتتاحيتلمن  مشوكع قوار يداعبالولاية بإ

يتم ضشكيخها نٟذا الغوض كىو ما الي  لتصة انٞلخجنة اأسرغاؿ ىو يداية لانطافؽ كيكوف تاريخ القوار 
 :86ايتم ضفصيخو االآتي

 عملية الدسح: احتتاف-

 وجب قوار صادر من الوالرنّ لكذيفي البخدية انٞعنية  عمخية انٞسحفي  طافؽنيتم الإعافف عن الا      
حيث يتم خصوصا نٓديد تاريخ ،  يناء عخى طخب من انٞديو الولائي نٞسح اأسراضي كانٜفظ العقارم

)انظو  قوارالكالي  ضنطخق يعد مدة رهو عخى أقصى حد من تاريخ نشو  ،الااتتاح لخعمخيات انٞسحية
 (01انٞخحق رقم 

مع ضبخيغو إلذ رئيس المجخس الشعبي  كاليوميةلونٚية كفي انٛوائد يتم نشو القوار انٞعني في انٛويدة ا      
انٞخصقات الإعافنية في مقو انٛمهور بها من خافؿ  ، في حنٌ يعخم 87البخدم انٞعني يتخك العمخيات

 . يوـ قبل ااتتاح عمخية انٞسح 15، كالبخدية انٞعنية كالبخديات المجاكرة نٟا في أجل  الدائوة

مع التطور ،ا عن العمخية 88خطورة الآثار انٞترضبة  راجع إلذ عخى مبدأ إعافـ انٛمهورإف التأايد       
 .يدكن إعافـ انٛمهور عن طويق الوثائق الإلكتركنية التكنولوجي

                                                 
85

 . 170يوايح ىدل ،انٞوجع السايق ،ص 

86
 يوضياؼ انٞسيخة ، اطوكحة داتوراه ،جامعة محمد "،الدسح و اثرىا على استقرار الدلكية العقارية لات عمليةااشكخخيفة الذىبي،" 

 .44، ص  2021،2020
.1976،لسنة 30مسح الاراضي العاـ،انٛويدة الونٚية ،العدد  بإعدادانٞتعخق ا 76/62من انٞواوـ  3ك 2 انٞادتاف 87  
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يظهو انٞدراء الولائينٌ لخمسح عخى  لذلك إف قوار الوالر يعتبر رخصة قانونية لانطافؽ عمخية انٞسح
 ار الوالر مع إعداد ضقويو يتلمن ما يخي:إعطاء أهمية خاصة لتطبيق قو 

  لوالر لانٔاذ قوار ااتتاح عمخيات انٞسحعخى االتاريخ انٞقترح. 
  تاريخ ضبخيغ رئيس المجخس الشعبي البخدم لخمعنى. 
  اليوميةانٞواجع انٝاصة بإرهار القوار في انٛويدة الونٚية أك مدكنات الإدارية الولائية، كانٛوائد 

 .عافناتالإ إلصاؽكتاريخ 
 الصعوبات الي  نٕت مواجهتها. 

 :تشكيل لجنة مسح الأراضي-
يصدر عن العمخية،  ااتتاحيناء عخى ال ما ابق ضتشكل نٛنة انٞسح مع صدكر قوار         
انٞعدؿ كانٞتمم  76/62بالبخدية، طبقا نٞا كرد بانٞواوـ  89قوار آخو يتلمن ضشكيل نٛنة انٞسح  الوالر
 :وف نٛنة انٞسح منضتك،   90الذاو سالفال

انٞواد  المجخس القلائي من ينٌ قلاة المحكمة الي  ضقع بالبخدية رئيس يختاره ، : يوأس الخجنة قاض-1
كالإنٞاـ بالقواننٌ  كضشترؾ ايو انٝبرة في ن٠اؿ انٞنازعات العقارية في اختصاصها الإقخيمي مسحها

 .انٞتعخقة بانٞخكية العقارية

يعتبر نائب رئيس الخجنة، اما يدرل الدكلة عخى مستول إقخيم : لديرئيس المجلس الشعبي الب -2
 . ن١ل عمخية انٞسح يخديتو، كيقدـ ال التوضيحات عن اأسمافؾ الوطنية التايعة لخبخدية

ليو دكر ،  يختاره انٞديو الولائي لخلوائب من ينٌ أعواف اللوائب انٞؤىخنٌ:  لشثل مصالح الضرائب-3
 يعد  التسجيل كالطايع، كالي  نٔلع مفتشيةلدل   مات انٞتعخقة بالوثائق انٞسجخةىاـ في الإاادة بانٞعخو 

                                                                                                                                                         
اتهم لتجنب اف الغوض من النشو الوااع لإعافف الااتتاح ىو ضماف اعافـ انٞافؾ ك انٜائزين لختقدـ اماـ اوؽ انٞسح لوثائقها ك ضصويح  88

 النزاعات.

 .221عماد الدين رحايدية، موجع اايق، ص  89
 ،انٞصدر السايق. باعداد مسح الاراضيانٞتعخق   76/62من انٞواوـ  07يواجع في ذلك نص انٞادة 90
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 .91شهو العقارملخ
 ػػػػػػػػػػة: يتم ضعيينهم الطوؼ انٞديو الولائي أسمافؾ الدكلة الي  ضقع بالبخديلشثل مصالح أملاك الدولة-4

 عمل نٞسح، اما يتايعاا في الدكلة كيحوص عخى ن٘اية أمافاها كضسجيخه انٞمسوحة في اختصاصو يدرل
 .92ن٣رخي أمافؾ الدكلة يفوؽ انٞسح باعتبارىم ن١ققنٌ عقارينٌ

أك من يدرخو، يساىم  : غالبا ما يكوف رئيس القطاع العسكوم بالولايةلشثل وزارة الدفاع الوطني -5
 . في نٓديد اأسمافؾ العقارية العسكوية

الولائي لختعمنً كالبناء كانٟنداة انٞعمارية لإاادة : يعينو انٞديو صلحة التعمير بالولايةملشثل  -6
  .الخجنة بانٞعخومات انٞتعخقة بانٞناطق انٜلوية كالويفية في حدكد انٞلطط التوجيهي لختهيئة كالتعمنً

انٞنظمة انٞهنية لخموثقنٌ لو دكر أاااي في نٛنة انٞسح، خاصة في ما يخص الوثائق  ه: نٔتارك موثق -7
 .93قية كغنًىا من السنداتيلخعقود التوثانٞخكنٌ  انٞقدمة من أطواؼ 

في و لو دكر ىاـ نُكم اختصاص ،انٞهنية لخلبراء العقارينٌضعينو انٞنظمة  : خبير عقاري مهندس -8
 . إعداد انٞلططات كأخذ القيااات لفض نزاعات انٜدكد ينٌ انٛنًاف

رأيو ن١ل  ف، يكو ق من يدرخوفي الخجنة إما رلصيا أك عن طوي علوا ف: يكو العقاريالمحافظ  -9
اعتبار، لاايما في حالة ضعارض السندات انٞقدمة كالنزاعات انٞرارة، كالوقوؼ عخى دقة أعماؿ انٞسح 

 .الي  اتودع كثائقو عخى مستول إدارضو يعد ااتكماؿ العمخية
 ، عنو: يتم نٕريل إدارة انٞسح في الخجنة نّديوىا أك من ينوب أو لشثلو الأراضيمدير مسح - 10
   .مرل دكره في ضسهيل العمخية عن طويق ضقديم الوثائق كانٞلططات الي  نُوزضوتي

 :94في حالات خاصة فيحلوك  ،آخوين أعلاءعخى  الخجنةاما ضشتمل ىذه 

                                                 

انونية، اخية انٜقوؽ أطوكحة مقدمة لنيل رهادة الداتوراه في العخوـ الق ، "منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري"ليخى لبيض، 91 
 .6ص   2011/2012كالعخوـ السيااية، جامعة محمد اأسخلو يسكوة لخسنة انٛامعية 

92
  .55، صفحة  2009، دار انٟداء عنٌ مخيخة انٛزائو"الدسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر" ،نعيمة حاجي  

 .48ص ، 2021انٛزائو، جامعة قاصدم موباح " اخية انٜقوؽ " ن١ااظة مسح الاراضي في التشويع انٛزائوم ، ريم مواحي   93
 .كانٞتمم السالف الذاو انٞعدؿ 76/62من انٞواوـ  07 ادةكردا ىذا الترضيب أسعلاء الخجنة حسب النص انٞ  94
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ن١مية ، ضستكمل الخجنة بهذا العلو الذم  عمواقإذا مست عمخية انٞسح، لشثل مديرية الثقافة  -ا 
 . ااة كدكره في ن٘اية اأسمافؾ الرقااية الي  ضتمتع نُماية قانونية خاصةيعينو انٞديو الولائي لخرق

 ة ػػػػػػػػػػػػػ: ضستكمل الخجنة يعلو يعينو مديو انٞصالح الفافحية بالولايلشثل مديرية الدصالح الفلاحية -ب 
 نُيث يسو عخى  إذا ضعخق انٞسح بانٞناطق الويفية ،لو دكر بارز في ن٘اية اأسراضي الفافحية بهذه انٞناطق

 .95عدـ نٓويل كجهتها الفافحية
  عينو مديو انٞوارد انٞائية بالولاية، إذا اانتي نّمرل اما ضستكمل الخجنة أيلا لشثل الدوارد الدائية - ج

  .96عمخية انٞسح ضتم في انٞناطق الويفية لارضباطها باأسراضي الفافحية كالروكة انٞائية
 عن طويق،   ت اللوكرة يناء عخى طخب من انٞديو الولائي لخمسحنْتمع ىذه الخجنة اخما دع      

ضكخل اجتماعاتها بإجواءات مداكلات حوؿ القلايا انٞدرجة في  97دعوة يوجهها رئيس الخجنة القاضي
 .جدكؿ اأسعماؿ المحدد مسبقا، كيحور ن١لوا يذلك 

، كإذا لد 98علاء عخى اأسقلاما ضتلذ الخجنة قواراتها بأغخبية أصوات انٜاضوين أك ثخري اأس     
يكتمل النصاب، اإف الاجتماع يؤجل لوقت لاحق أما في انٜالة ضعادؿ اأسصوات، اإف صوت الوئيس 

العسكوم،  أعلاء نٛنة انٞسح كضباينها ينٌ الطايع الطبيعي الإدارم كالتقني ك اختافؼ فإ .انٞوجعىو 
تصويت في انٔاذ القوارات عوضة نٟؤلاء كعدـ نٔصص يعلهم في انٞسائل العقارية، يجعل من آلية ال

 .ن٣ا يؤدم إلذ انعداـ الفعالية  اأسعلاء

                                                 
في القانوف، اخية راه ، مذاوة لنيل درجة الداتو  "ثبات الدلكية العقارية الخاصة  في التشريع و القضاء الجزائري ا "نورة أك رن٘وف، 95

 .2012انٜقوؽ جامعة مولدم معموم ضيزم زكز ، انٛزائو 
إف ضشكيل نٛنة انٞسح أغفل علو ىاـ ك ىو ن٣رل اأسمافؾ الوقفية، نُكم أف الوقف يوضبط بانٞخكية العقارية، كيوجع السبب في ذلك إلذ  96

انٞعدؿ كانٞتمم  92/134إلذ أنو يعد صدكر انٞواوـ التنفيذم، ،76/62ضم اأسمافؾ الوقفية إلذ صندكؽ الرورة، كقت إعداد انٞواوـ 
السالف الذاو في ضخك الفترة، كإلغاء أحكاـ  91/10لد يتم ااتدراؾ ىذا الإغفاؿ رغم صدكر قانوف اأسكقاؼ 76/62لخمواوـ  التنفيذم 

 . 90/25نّوجب قانوف التوجيو العقارم  انٞتعخق بالرورة الزراعية 71/73القانوف 
 .،انٞصدر السايقانٞعدؿ كانٞتمم   76/62من انٞواوـ  08اجع في ذلك نص انٞادة يو  97
إف اختافؼ أعلاء الخجنة انٞسح كضباينهم ينٌ الطايع) القلاء، الإدارم ،التقني، كالعسكوم( كعدـ نٔصص يعلهم في انٞسائل العقارية  98

 ية.ا يؤدم إلذ ما عندما الفاعخيجعل من آلية التصويت في انٔاذ القوارات عوضة ىؤلاء اأسعلاء، ن٣



الأطر الإجرائية و التقنية لعملية الدسح العقاري لتطهير الدلكية العقارية              الثانيالفصل   

 

 
38 

 جمع الوثائق :ثانيا
الوضعية العقارية،  يطاقةعمخية التحوم كالتحقيق ضبدأ من  انطافؽضكوف ىذه انٞوحخة اأسكلية في       

جزة من طوؼ انٞعهد الوطني لخلوائط كالي  يتم إعدادىا انطافقا من انٝويطة انٞتعخقة بالبخدية انٞعنية انٞن
، كىي نٗع انٞلططات انٞتواوة ك انٞتعخقة 99حيث يتولذ مديو مكتب انٞسح البحث الطوة أكلية

بالبخدية موضوع انٞسح، كيتم التنسيق لغوض نٗع انٞلططات كالتصاميم اللوكرية، لا ايما القديدة 
 كىي االتالر : ذات أهمية في عمخية انٞسحمنها، اما أف ىناؾ ن٠موعة من الوثائق العقارية ضعتبر 

الوثائق العقارية انٞتعخقة باأسمافؾ التايعة لخدكلة كالبخديات، اما كجدت قبل صدكر قانوف الرورة -
 . الزراعية
  الوثائق العقارية انٞتعخقة باأسمافؾ التايعة لخدكلة كالبخديات، اما كجدت قبل صدكر قانوف

 . الرورة الزراعية
 ٝاصة بالعمخيات انٞتعخقة ينزع انٞخكية الي  نٕت عخى مستول البخديةالوثائق ان . 
  التحويل كالوثائق العقارية انٞتعخقة بالتنازؿ، التلصيص. 
 100الوثائق العقارية انٞوجودة بانٞصالح العمومية. 
و ساعد عخى نٓديد ن١يط إقخيم البخدية، كيتعخق اأسمضضوجد ن٠موعة من الوثائق الافزمة اما        

التنظيم الإقخيمي  انٞتلمن 02/04/1984انٞؤرخ في :  90-84بالوثائق انٞعدة طبقا لخقانوف رقم: 
الإقخيم  الإدارية القديدة، ىاتاف الوثيقتاف ضعتبراف مهمتنٌ نٞعواة ن١يط اتحدالو لخبافد، كاذا ن٢ططات 

 .البخدم
ها، كيقوـ بهذا التحديد موظف اقد أكجب القانوف عخى البخديات القياـ يتحديد ن١يط أقاليم      

مكخف في عمخيات مسح اأسراضي، كنٓت إرواؼ رئيس المجخس الشعبي البخدم لخبخدية، كرؤااء 
 المجالس الشعبية البخدية لخبخديات المجاكرة، كيقوـ كزيو الداخخية يتفحص كحل الصعوبات الي  ضنجز

                                                 
 .39ريم مواحي ، انٞوجع السايق ص  99

 .49، موجع اايق ص بيضلليخى 100
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خديات كانٞؤاسات كانٟيئات العمومية البخديات، كيجب عخى الدكلة كالولايات كالب ددك حعن نٓديده 
 .101 ضقديم نٗيع التوضيحات الافزمة ايما يخص حدكد مخكيتها

  نٟا، كذلك يفحصها كضوضيبها، كجعل ال  نٔصيص عناية  لافنتهاء من عمخية نٗع الوثائق، يتم      
 ن ػػػػػػػػػػػناء عاما يتم الااتغ  ،يسمح بااتعمانٟا يسهولة اخما دعت اللوكرة إلذ ذلك منها موجع خاص

  .102ضخك الي  لا يدكن ااتعمانٟا أثناء العمل انٞيداني، كذلك لخحفاظ عخيها
 ثالثا : التصوير الجوي:

إف انٞعهد الوطني لخلوائط ىو الذم يتولذ عمخية التصويو انٛوم، اما يسخم الصور انٞختقطة إلذ       
ط قتنٌ، كعخى أاااها يتم إعداد انٞلطكذلك من أجل إعداد كثي اأسراضيالواالة الوطنية نٞسح 

 .103لقياـ يعمخية نْزئة الإقخيم البخدماالبياني الطبوغوافي لخمسح يعد 

 تجزئة الإقليم البلدي: :رابعا

داعة كاحدة، كإنما يجب إعداد خطة لقسمتها يعد إعداد نٗيع انٞلططات  ةيدكن مسح يخدي لا      
سيم إلذ عدة أقساـ، اعتمادا عخى الوثائق انٞقدمة كانٞعدة من لخمنطقة انٞقدر مسحها، لتأتي عمخية التق

طوؼ انٝبنً الطبوغوافي، لكن عند مباروة عمخية التقسيم نَب مواعاة يعض الشوكط ضتمرل أاااا في 
 :  ما يخي

  أف يكوف المحيط القسم انٞساحي ذا حدكد كاضحة قد ضكوف طبيعية أك غنً طبيعية 
  يجب أف يلم القسم انٞساحي اااة مساحة القسم  إذعدـ ضقسيم اأسماان انٞسماة 
  عدـ ضقسيم كحدة عقارية متجانسة. 

                                                 
 . 171 انٞوجع السايق، ص، ىدل  يحواي101

 . 65ص ،  انٞوجع السايق ي،نعيمة حاج  102

نٓديد الطوؽ، ااتعماؿ انٞسح في انٞناطق  ، انٞتلمن1978أاويل  09يبنٌ ايفية القياـ بهذه العمخية القوار الوزارم انٞشترؾ انٞؤرخ في   103
 .الويفية، كنٓديد الشوكط
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، كذلك يعد الإنٞاـ نُدكد الإقخيم  ضتبع ضقنية خاصة من أجل انٜصوؿ عخى اأسقساـ انٞساحية         
، يقوـ العوف انٞكخف بالعمل بااتعماؿ مقياس خاص يجسد عخى كرؽ رفاؼ ليطبقو عخى  البخدم
انٜصوؿ عخى التقسيم انٞساحات للإقخيم البخدم، نُيث نٔتخف أيعاده  ية انٞلطط من أجلخخف

  . 104البخدم  ضقسيم الإقخيم باختافؼ انٞلطط الذم يتم عخيو

اذلك إذا اانت انٞنطقة حلوية أك ريفية، اإننا نأخذ يعنٌ الاعتبار اخم انٞلطط انٞساحي         
 .105كخف عخى كرقة جزئية ضكوف ذات أيعاد دقيقة كن١ددةكيجسد ىذا انٞلطط من قبل العوف انٞ

االقسم   ابعد التقسيم، نشوع في ضوقيم ىذه اأسقساـ انطافقا من ضوضيب ضصاعدم غنً متقطع،        
الواقع في الشماؿ الغوبي يعطى لو رقم كاحد كيستمو الترقيم أاقيا في انْاه الشوؽ لغاية حدكد البخدية، 

 كل ضواجع يطويقة منظمة ذىابا كإيابا، مع إعطاء رقمنٌ متتالينٌ قسمنٌ ثم ن٥و الغوب، في ر
  .106اما يجب مواعاة عدـ انٝخط ينٌ اأسقساـ انٜلوية كالويفية في عمخية الترقيم  متجاكرين

   الدرحلة الديدانية : الفرع الثاني

كثائق انٞسح، ثم إيداع ضتلمن انٞوحخة انٞيدانية التحقيق عمخية كضع انٜدكد، ثم إعداد ن٢تخف       
 .كثائق انٞسح نّقو البخدية، ثم ضقديم الشكاكل ك درااة الاحتجاجات

 : التحقيق أولا

من خافنٟا جود  الي  يتمإف عمخية التحقيق ىي العمخية الي  ضخي انٞوحخة التحلنًية، كىي       
نٗع كالتقاط ال العناصو  تهدؼ إلذ حيثكنٓقيق انٜالة العقارية في جوانبها الطبيعية كالقانونية، 

 ات ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػانٞعخوم كنٗعالعقار أسخول، أك أم أعباء ضرقل اللوكرية نٞعاينة حق انٞخكية كانٜقوؽ العينية ا

                                                 
 .101ص 2018/2019، 2راالة داتوراه، اخية انٜقوؽ ،جامعة البخيدة ، "التحقيق العقاري في مسح الاراضي "ناف اليخة،قو   104
 .100نفس انٞوجع السايق ، ص   105

.102،101نفس انٞوجع السايق ، ص   106    
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 . 107ذكم انٜقوؽ، كضطبيق ىذه انٞعخومات  انٞتعخقة يتعويف ىوية

د، اما أف عخى المحققنٌ حتى اأسرلاص التحقيق بانٞوازاة مع عمخيات ضربيت انٜدك  انً يتم      
منٌ قانوف نٟم موضوع التحقيق كأىداؼ انٞسح الذم يوضكز عخى ضر عخى ضقديم مساعداتهم، كيشوح

التحقيق ليس اقط بالوضعية القانونية  انٞافؾ أك الشاغخنٌ يتنويو اإف مساهمة كىنا اأسمافؾ العقارية
 .108أسمافاهم لكن أيلا بأمافؾ انٛنًاف

 من انٞواوـ 10 ك 03  ىذه انٞوحخة، ضتم إجواء عمخية إرهار كااعة طبقا لنص انٞادةفي      
موضوع انٞسح يوااطة ثافث  ال رلص لو عافقة بالعقار  ءاااتدعكيتم  76/62 التنفيذم

يوما، كإلا اإف عمخية التحديد ضتم ضخقائيا دكف  15ضفصل ينٌ ال ااتدعاء مدة  اتاتدعاءا
قيق عقارم كرام نٔطيطي لخعقارات، كيشوؼ عخى عمخية التحقيق، ن١ققاف كيجوم إعداد نٓ، حلوره

كالراني من مديوية أمافؾ الدكلة، بالإضااة إلذ حلور   اأسكؿ مديوية مسح اأسراضي كانٜفظ العقارم
يصفتو ن٣راف نٟذه انٛماعة ايما يخص اأسمافؾ العقارية   عند عمخيات التحقيق  عوف من البخدية
ىؤلاء يؤدكف انٞهاـ نٓت رئااة رئيس اوقة انٞسح، كىم مكخفوف يفحص نٗيع السندات البخدية، كال 

كجخب ال الآراء الي  قد ضننً  انٞعنينٌكالوثائق انٞقدمة نٟم، كنٗع كأقواؿ كضصويحات اأسرلاص 
لخدكلة عخى العقارات  التحقيق، اما يقدركف كثائق انٜيازة، انٞرارة، كالكشف عن انٜقوؽ المحتمخة

وع التحقيق، كاأسىم في ال ىذا ىو مقارنة انٞعخومات انٞستقاة ميدانيا يتخك انٞوجودة بأرريف موض
المحااظة العقارية أك انٞوجودة عخى مستول إدارة أمافؾ الدكلة كالوثائق اأسخول المجمعة أثناء اأسرغاؿ 

كثيقة نٓقيق ليوقع ، اما ضسخم لخحائز )10مخحق رقم ( التحلنًية، كإعداد يطاقة التحقيق العقارية
 .109عخيها ىو كالشهود الذين يربتوف حيازضو كيسجخو مؤقتا بها

                                                 
انٛزائو  ، 14العدد  ،ن٠خة انٞعارؼ القانونية، "رالدسح العقاري بين التشريع والتطبيق في الجزائ"نعيمة حاجي ،جغخوؿ زغدكد ك  107
 .242ص

.،انٞصدر السايق 76/62من انٞواوـ التنفيذم 06ك  05انٞواد  ظونا  108  

109
ظ الغفارم قيما يعد في ضوقيم العقارات إما ضوقيمها ىذه الوثيقة ضوكرية كمعخوماتها ضنتج عن عمخية التحقيق العقارم ك يستند عخيها المحاا 

 انة ك إما ضوقيمها نهائيا كذلك حسب نتيجة التحقيق انٞدكنة ايها.15أريعة أرهو أك ضوقيمها مؤقتا نٞدة انتنٌ ضوقيمها مؤقتا نٞدة  مؤقتا نٞدة
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إف المحققنٌ في ىذه انٞوحخة عخيهم الااتناد في إثبات حق انٞخكية عخى اند، كفي حالة عدـ        
كجوده، يوضكز عخى الفحص الدقيق لخوثيقة انٞقدمة ك الي  ضتمرل في اندات انٞخكية انٞعدة من طوؼ 

مافؾ الدكلة في عهد التشويع القديم) العقارم(، العقود الإدارية، انٞنبرقة الناقخة ك أك انٞصوحة أك انٞربتة أ
 ضبطأك انٞعدلة لخمخكية العقارية، أك انٜقوؽ العينية معدة من طوؼ انٞوثقنٌ السايقنٌ اتاب ، 

ة كانٜقوؽ العينية معدة من كانٝاضعة لإجواء الإرهار العقارم كىناؾ عقود متعخقة بانٞخكي  انٞوثق
طوؼ القلاة انٞوثقنٌ اايقا ، كالذم اانت انٞناطق الويفية خاضعة للأحكاـ الشويعة الإاافمية، 

  .كالقوارات انٜائزة لقوة الشيء انٞقلي ايو
 اهذا اأسمو يدنع من إجواء لخعقارات انٜقيقةكإذا اانت ىذه السندات لا ضعكس الوضعية        

قبل  ت غنً الونٚية اهي العواية الي  نٟا تاريخ ثايتاسندال، أما 110دقيقة دحدك ك نٓديات 
01/01/1971 111. 

إما عقار لو اندات  التالية،كعند نهاية عمخية التحقيق العقارم يتحصل انٞااحوف عخى انٜالات      
ويح كلد ليس لو اندات انٞخكية، أك عقار تم نٓقيق ايو، كلد يكن موضوع ضص قانونية أك عقار مخكية

  يدع أم رلص نٕخكو بانٜيازة

 ثانيا : عملية وضع الحدود:
ضتم عمخية كضع انٜدكد نُلور نٗيع اأسطواؼ انٞعنية، كيتم كضع انٜدكد في انٞناطق انٜلوية       

كانٞناطق الويفية لخعقارات انٞوجودة، كيجب أف ضكوف انٜدكد عخى اختافؼ أنواعها كحسبها انٜاجة 
كيفلل أف ضكوف ،  مة، إما يوااطة معالد من حجو كإما يوااطة عافمات أخولن٠سمة يكيفية دائ

، كضؤدم عمخية كضع حدكد إلذ نقل انٜدكد انٞواوعة عخى انٞلطط 112ىذه العافمات متسمة بالربات
 . البياني لوضع انٜدكد

                                                 
 الذاو.سالفة ال 16أنظو التعخيمة  110

111
ملمونو في عقد آخو حوره  ثبوتيكوف تاريخ انعقاد العقد ثايتا من قبل ضسجيخو من يوـ "  ائوممن القانوف انٞدني انٛز  388انٞادة  

 ".، أك إملاء ػاعاـ ن٢تص من يوـ كااة أحد الذين نٟم عخى العقد خط ضايطموظف عاـ من يوـ التأرنً عخيو عخى يد 

112
 ،انٞصدر السايق. 76/62من انٞواوـ  04أنظو انٞادة  
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 إعداد لستلف وثائق الدسح: :ثالثا
ضربيت انٜدكد يتم إعداد كثائق انٞسح، كىي ك عمخية  عمخية التحقيق انٞيداف  عندما ضنتهي      

 نٓتوم عخى ما يخي :
 جدكؿ للأقساـ كاجل قطع اأسراضي  
 اجل مسح اأسراضي  
 انٞلططات انٞساحية  
  البخديات كالإدارات انٞعنية يذلك الذ نٟذه الوثائق كنسخكيجب أف ضوال اورا إعدادىا صور رنٚية. 

 إيداع وثاق الدسح رابعا:
ك إيداع الوثائق، ضودع كثائق مسح  اء من العمخيات التقنية كالتحقيقات العقاريةإف الانته      

اأسراضي نّقو البخدية نٞدة رهو عخى اأسقل لتمكنٌ انٛمهور من الاطافع عخيها، كال رلص معني 
 يعمخية انٞسح، كضسخم الوثائق من طوؼ رئيس مكتب انٞسح إلذ رئيس المجخس الشعبي البخدم الذم

كيافحظ أف النص ضناكؿ الإيداع كلد يوجب إعافمو كايفية يشكل صويح كضناكؿ  داعيإة اخمو رهاد
مدة الإيداع، كلد يلبطها يدقة رغم ما نٟذه العمخية من أهمية، ن٣ا يترضب عخيهما من آثار قانونية، 
ت حيث أف إنتهاء ىذه انٞوحخة يجعل نتائج انٞسح، نّا ايها انٞلططات انٞنجزة كالبيانات الي  نٓ

في أنو يؤدم كظيفتنٌ، اأسكلذ ىي إعافـ انٞعنينٌ بانطافؽ ىذه  نٓتويها نهائيا، كأهمية الإعافف ضكمن
 انٞوحخة، كالرانية أف يكوف أاااا لبدء حساب مدة الإيداع

يقوـ رئيس المجخس الشعبي البخدم بإعافـ انٛمهور بالإيداع عن طويق إرعار من طواو، حيث         
نٞنارنً لخبخديات كالبخديات المجاكرة كاذا بالواائل كالإعافنات با انٝاصةانٞعتادة  ينشو في اأسماان
 .113الكتايية أك الشفوية

 

                                                                                                                                                         

 
 .، انٞوجع السايق 16م: أنظو، التعخيمة رق  113
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 خامسا: تقديم الشكاوي ودراسة الاحتجاجات:

مدة رهو يعد الإيداع، ضكوف كثائق انٞزح مؤقتة، حيث يحق لكل من  كطيخة قبل موحخة الإيداع       
ي اجل خاص ػػبأكؿ ا اجو خافؿ ىذه انٞدة، كضسجيل الاحتجاجات أكلالو اعتراض أف يقدـ احتج

 .114يطخق عخيو اجل الاحتجاجات

 الفرع الثالث: صعوبات وتحديات الدسح العقاري: 

النظو في النظاـ العقارم لإيجاد نظم التكفل ضطهنً ىو ضوكرة  الااتقافؿ أعادإف انٞشوع، يعد       
كفي ىذا انٞنطخق، عوات انٛزاء النظامنٌ  كالاقتصادم كالسياايريط القانوف بالواقع الاجتماعي 

 عداد انٞسح الآف للأراضي، كىوالشهو العقارم، النظاـ الشلصي كالنظاـ العيني الذم يعتمد عخى إ
يتأايس السجل  عبارة عن إن٤از أرغاؿ ميدانية كالتقنية، االوثائق انٞسيحية ضشكل اأسااس انٞادم

عمخية انٞسح من صبغة روعية عخى اعتبار أرغانٟم ضتم من قبل نٛنة لبخدية  العقارم ك نٞا ضكتسيو
كجدت من أجل  يوأاها قاضي ضنشأ نّوجب قوار كلائي كضتكفل بالعمخية الواالة الوطنية ضقسيم يا

عخيها، أك أ طو لإاتقوار نتيجة لختغينًات الي  ضإن٤اح ىذه العمخية، االعقارات ضتصف دائما يعدـ ا
 .115امل الطبيعية يسبب العو 

منها ىنالك عدة مشاال  116الي  يدكن أف ضواجو عمخية انٞسح العقارم العواقيلأىم لعل من        
ما ىو ظاىو، كمنها ما ىو خفي، ضعاني منو انٟيئات الإدارية القائمة يعمخية انٞسح، امراف صعوية 

فقد السجل يلا  كحتى الاتهمبانشغاجتماع نٛنة مسح اأسراضي نَميع أعلائها نظوا لتعددىم كاروة 
بااتموار ك إيداع كثائق انٞسح عخى  كضبطوعخى المحااظ العقارم مسكو  كجبالعقارم ميزضو، 

 .سجل العقارم كاجل انٞسحالستول المحااظة العقارية ضنشأ عافقة ينٌ م

                                                 
 . 243انٞوجع السايق ص ،جغخوؿ زغدكد، نعيمة حاجي   114

 . 137، صوناف، موجع اايق االيخة   115

 .كما يخيها  138نفس انٞوجع السايق، صفحة   116
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انية المحدكدة وااع لقوار الوالر القاضي يفتح عمخية انٞسح العقارم، نظوا لخميز العدـ القياـ بالنشو -
 .انٞلصصة لخبخدية

ىناؾ ضناقض ابنً موجود ينٌ قانوف الشهو العقارم عخى اعتباره نّراية القانوف انٝاص،        
، كنْسدت ىذه التناقلات ايما يتعخق بااتساب  117كالقواعد العامة انٞتمرخة مريل في القانوف انٞدني 

 868، 844،854القانوف انٞدني في انٞواد من  كالذم ينص عخيو انٞكتسبانٞخكية عن طويق التقادـ 
إلذ اأسمو مسح   انة، كبالوجوع 15إذ نٕكن ىذه انٞواد انٜائز لخعقار من ااتسايو نّوكر  827ك 

اأسراضي ك تأايس السجل العقارم، اهو لد ينص صواحة عخى منع التقادـ اوايخة لااتساب انٞخكية 
 .ح، اهو ما يتعارض مع نظاـ السجل ك الداتر العقارينٌالعقارية في اأسراضي الي  لد يشمخها انٞس

يوااطة الااتناد إلذ الداتر العقارم انٞسخم من طوؼ المحااظ  ويقة لإثبات انٞخكية العقارية إلالا ط
  .العقارم كىو السند الوحيد لإثبات انٞخكية العقارية في انٞناطق انٞمسوحة

 نّواز متمتعا  الداتر العقارم، كىو ما يجعل صاحبو حصنإلا أننا نافحظ أف انٞشوع انٛزائوم       
واع الدعاكل القلائية في أم كقت ااف، كذلك من خافؿ نٕكنٌ ال من لو ي ن٣ا يسمح لوقانوني 

 .مصخحة بالخجوء إلذ القلاء من أجل طخب إلغاء الداتر العقارم 

خت انٝبرة كنقص الكفاءة كالتكوين ىناؾ مشكل في انٞوارد البشوية انٞؤىخة، اق ىذابالإضااة إلذ       
لدل ضقني انٞسح لد يدكنهم ن٣اراة عمخهم كالقياـ نّهامهم في التحقيق كالتحوم كيخص المحورات 

كأف ىذه الوثائق ناضج عن   خاصة، كالوثائق كالشهادات الي  يحوزىا مالك العقارات ك أك حائزيها
ؤىل، كنٟذا يدأب عخى عاضق يتبع عخى عاضق الفترة الااتعمارية الي  ضتطخب في انٞسح أف يكوف م

اأسعواف انٞكخفنٌ القدرة عخى التحكم في انٞعدات التكنولوجية انٜديرة الي  اقتنتها الواالة من أجل 
 . إن٤از انٞشوكع انٞسح خاصة كأنها اخفت خزينة الدكلة مبالغ باىظة
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 من القانوف انٞدني انٛزائوم  ،انٞصدر السايق. 854،844،868،827انظو انٞواد   
. 
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 :الجهات الدتدخلة في عملية الدسح : الدطلب الثاني 

كضع انٞشوع ن٠موعة من اأسجهزة كانٟيئات انٞتدخخة في عمخية انٞسح مان٥ا إياىا عدة لقد       
 صافحيات متعددة نٕكنها من كضع ضخك الآليات موضع التنفيذ، كمنها التشويع في عمخية ضطهنً

 إلذ أدناه عخى مستول نٞاليةاهذه انٟيئات ضتوزع من أعخى انٟوـ عخى مستول كزارة انٞخكية العقارية، ا
لقد كضع انٞشوع ن٠موعة من اأسجهزة كانٟيئات انٞتدخخة في عمخية انٞسح مان٥ا إياىا عدة  .البخدية

و ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػصافحيات متعددة نٕكنها من كضع ضخك الآليات موضع التنفيذ، كمنها التشويع في عمخية ضطهي
ية، إلذ أدناه عخى مستول مستول كزارة انٞالانٞخكية العقارية، في ىذه انٟيئات ضتوزع من أعخى انٟوـ عخى 

 .البخدية

اانٛزائو ضسند مهمة التنظيم العقارم إلذ كزارة انٞالية، كالسبب في ذلك يعود إلذ ثافث مواجع       
اانت تايعة لخمصالح انٞالية، اااتمو  1962قبل إدارة الوىوف، انٞوجع التاريخي ىو أف 118أاااية

موجع عمخي اوف كزارة انٞالية ىي أارو الوزارات دراية كمعواة نِبايا الرورة  العمل بها، كانٞوجع الراني
ي جانبا مهما من ع، حيث أف العمخيات العقارية ضكسالعقارية، أما الرالث اهو جبائي كىو أىم انٞواج

 انٛانب انٞالر أك انٛبائي، اعمخية انٞسح نْدىا ضدخل ضمن مهاـ انٞديوية العامة للأمافؾ الوطنية،
أمافؾ الدكلة  ىذه اأسخنًة ضلم مديويتنٌ، اأسكلذ ضشمل أريع مديويات اوعية نٔتص يعمخيات

كالعمخيات العقارية، كالرالرة تهتم نّخكيات أمافؾ الدكلة   كانٞنازعات، كالرانية نٔتص بانٝبرات
أعخى ىيئة  كالتلخيص، أما انٞديوية الفوعية الوايعة اهي نٔتص بانٜفظ العقارم كمسح اأسراضي ، اهي

إدارية موازية ضتكفل بالقياـ كمتايعة كمواقبة عمخيات انٞسح العقارم كإعداد انٞلطط 
كضتجخى مهامها باقتراح كنٓلنً النصوص القانونية الي  ضدخل ضمن مهامها، كمتايعة   لو  العاـ

انٞتعامخنٌ، إلذ كضفتيش كمواقبة المحااظات العقارية عبر ركاكم انٞواطننٌ، كالتقاريو الي  ضصخها من 

                                                 

 . 32ص  2002-2001"،راالة ماجستنً ،اخية انٜقوؽ ،جامعة انٛزائو انة العقاري الجزائري نظام الشهر "،أحسنطوايبية   118
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جانب متايعة عمخيات مسح اأسراضي كمواقبتها، كمواعاة مدل ضطايقها مع القانوف، كالتنسيق مع 
 . اختصاصها يعض اأسنشطة العقارية يوزارة العدؿ كالفافحة ضمنن٢تخف الوزارات الي  ضدخل 

 مديرية مسح الأراضي والحفظ العقاري :الفرع الأول 

، ىو مديوية مسح اأسراضي كانٜفظ العقارم يحتاج مباروة يعمخية انٞسح ينإف أىم جهاز قاعد       
انٞصالح  ضنظيم الذم يحدد 18/10/2021انٞؤرخ في: 21/393كىذا حسب انٞواوـ التنفيذم 

نصت انٞادة عشوة من انٞواوـ التنفيذم  داق ،كصافحيتهاانٝارجية لخمديوية العامة للأمافؾ الوطنية 
ى أف مهاـ مسح اأسراضي كانٜفظ العقارم في ىذه اأسخنًة ضشهد عخى عخ 93أك  يماا لا 21

احتراـ ضنظيم كضشويع مسح اأسراضي كانٜفظ العقارم، كمتايعتو، مواقبة عمل مصانٜها، كنٓقيق 
 :اأسىداؼ انٞسطوة، كمن أهمها مها نذاو ما يخي

 ه.ضنفيذ يوامج الإنتاج انٞسيحي كنْديد 
   داع كضسخيم الوثائق انٞسيحية، كضماف نٓيينها كضوااقها مع القياـ بإجواءات، كإعداد كإي

 .السجل العقارم 
 اأسرغاؿ الطبوغوااية، كعمخيات التحقيق العقارم، كضعينٌ حدكد انٞخكيات  الإن٤از ضماف

  .كرنٚها كقسمتها
  العقارم كنٓيينو بااتموار يتأايس السجلضنظيم ضنفيذ العمخية انٞتعخقة. 
  ر ضدخل عمخيات الشهو العقارم عخى ضنظيم إطا السهو. 
  متايعة قلايا انٞنازعات انٞتعخقة نّسح اأسراضي كانٜفظ العقارم أماـ انٟيئات القلائية

 .انٞلتصة
   ااندات انٞخكية عن طويق نٓقيق عقارم يناءك  كالتسخيم حق انٞخكية العقارية ينةاعنّالقياـ 

 ن طبيعتوكراضي العاـ مهما ضمسح اأس لد يخلع لخعمخيات عخى طخب اتح نٓقيق ال عقار
 .قانونيةال
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   ة ك العقاري ةالمحااظ انٞودعة لدلضكخيف ضماف حفظ العقود كانٞلططات كنٗيع الوثائق
 اافمتها.

  مسح اأسراضي كانٜفظ العقارم كااتغافنٟا كضبادنٟايانات الوقمية انٞتعخقة بأنشطة إعداد الب. 
  خسخطة السخميةا لخيص عنها كضبخيغهكإعداد ضاف التحخيل الدكرم لخنشاط المحااظات العقارية 
 كانٜفظ  راضيأسمية عخى ن٠موع مستلدمي مصالح انٞديوية الولائية نٞسح ان٣اراة السخطة السخ

 العقارم
  نْهيزات العمل كالسهو عخى صيانتها كااتعمانٟا في أحسن واائل ك ف ضزكيد مصانٜها ياضم

 .الظوكؼ

ىذه اأسخنًة نٓدد ،  فظ العقارم ضتلمن اوؽ عمخياضيةنٜكا اأسراضياما أف مديوية مسح     
كضنظو ال ىيكل نّوجب قوار مشترؾ ينٌ الوزيو انٞكخف بانٞالية كالسخطة انٞكخفة بالوظيفة  صافحيتها
  .119ةالعمومي

 :المحافظة العقارية:الفرع الثاني 
ية م عصوم لو راائز مادنظاـ عقار  عا ضبإيتطخب  دقيقوضوايخ التشويع العقارم عخى قواعد  إف      
عتبر عمخية ككايخة ذات منفعة أايدة ي ، كالذم ئق انٞسح العاـثا، كيتمرل في نٓسنٌ ك  كيشوية

 .العقاريةلتحسنٌ الوضعية العقارية عن طويق المحااظات 
يسنًىا موظف ىو المحااظ العقارم  عة لوزارة انٞاليةضإدارية خا ئةالمحااظة العقارية ىي ىي:تعريفها-1
 .120يسند نٟا رهو التصواات العقارية ككثائق السجل العقارم في إنشاء السجل العقارمك 

                                                 

 
119

يحدد ضنظيم انٞصالح انٝارجية لخمديوية العامة للأمافؾ  ،18/10/2021انٞؤرخ في   21/393من انٞواوـ التنفيذم رقم: 10انٞادة   
 الوطنية .

 
مقدمة لنيل رهادة الداتوراه  ةأطوكح ، "نظام الدلكية الخاصة في التشريع الجزائري ط العقاري فيبمنازعات الض، "ىاجو  نٚاعنٌ  120

 106في العخوـ القانونية قسم انٜقوؽ، اخية انٜقوؽ كالعخوـ السيااية، جامعة جيافلر اليايس، ايدم يخعباس، صفحة 
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لذلك لا يد أف ضتواو ايو  ايتولذ مهمة ضسنًى  المحااظ العقارم ىو انٞسؤكؿ اأسكؿ في المحااظة إف     
جهة،  نظو إلذ طبيعة انٞهاـ انٞواخة إليو منلبا نٗخة من الشوكط القانونية ليكوف مؤىاف لخمنصب

، كيحدد أارو من ن١ااظة نٓت اخطة المحااظ العقارم 121كالتصنيف انٞنصب ضمن انٞناصب العخيا
منقسم الإيداعات كعمخيات المحاابة، قسم أيلا السجل العقارم، كالبحوث، كضسخيم انٞعخومات، 

 .122قسم التسجيل العقارات المحددة ضمن مسح اأسراضي

 : مهام المحافظة العقارية-2
محااظة العقارية ىو التحديد الدكر الوئيسي لخ اإف 76/63من انٞواوـ  02بقا لنص انٞادة ط       
عن طويق الإرهار  مل عخى معواة طوؽ انٞخكية كانٜقوؽ العينية اأسخول انٞوجودة عخى عقاراتكالع

انٞوظف انٞكخف ينٌ السيد المحااظ العقارية، اهو كيقوـ يكل ىذا المحااظ العقارم ، 123العقارم
 : مهامو كضتمرل في 76/633كيدسك السجل العقارم، كحدة انٞادة ثافثة من انٞواوـ 

 إعداد كمسك ن٠موعة البطاقات العقارية اامخة.  
 كانٜقوؽ  ود انٞتلمنة، انٞخكيات العقاريةإعطاء الإجواءات الافزمة لطخبات الإرهار لخعق

 .العينية اأسخول 
  احص العقود. 
 ت العقارية انٝاصة بانٜقوؽ العينية كالتكاليف العقارية، انٞؤاسة اتاية البيانات عخى السجاف

 الإرهار.عخى العقارات انٝاضعة للإرعار، كنٗيع الشكخيات الافحقة نٟذا 
 المحااظة عخى العقود كانٞلططات كنٗيع الوثائق انٞتعخقة بالعقارات انٝاصة بالإرهار. 
  العقارات انٞذاورة لي  ضكوف موجودة فياإعطاء انٞعخومات إلذ انٛمهور. 

                                                 
رهادة انٞااتر  يل، مذاوة لن"العقارية في التشريع الجزائريدور الدسح العقاري في تطهير الدلكية "،قويدرم عبد انٛخيل كلد انٜاج محمد   121

 47 صفي القانوف العقارم، قسم انٜقوؽ، اخية انٜقوؽ كالعخوـ السيااية، جامعة أدرار، 

 . 76ص، 2003، الديواف الوطني اأسركاؿ التريوية 01الطبعة  "،نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري، "ن٠يد خخفوني   122

 ،انٞصدر السايق. 76/63ن انٞواوـ م 02ادة انٞ  123
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  كاذلك نٓقق من  لإثباتااما يتحقق من ىوية أىخية اأسطواؼ انٞوجودين عخى الواائل
 .124راهصحة اأسكراؽ انٞطخوية من أجل الإر

 :العقارية  ةافظالمحأىداف  -3
مش من العمخيات ذات ىدؼ ضبط التوثيق انٞسحي يكل التعديافت،  يتلمن انٜفظ انٞسحي      

يتعوؼ كمنح العقارات، كاذلك  كضتعخق ىذه التعديافت كضعية اأسمافؾ العقارية كانٞخكية انٞعاينة في
أك  العناصو انٞمرخة الفيخم خطط كضكوف صادرة عن أاباب قانونية، ييوع ضقسيمات، مواريث، ىبات

ـ نٟذا السبب نص انٞواو  125نيابات جديدة ، ضغينًات في طبيعة الزرع إرثيا، عن ضغينًات نٟا تأثنًا
 : 80ك  73انٞعدؿ كانٞتمم في مواده    63-76التنفيذم 
مسك كثائق مسح اأسراضي نّناابة الإجواءات انٞختمسة من طوؼ المحااظ العقارم كإيافغ       

يكل التعديافت انٞؤثوة عخى الوضعية القانونية لخعقارات حيث ضكوف مصخحة انٞسح  المحااظ العقارم
ضفوض ضطايق كضواصل مطخقا  هعافألتالر ااأسحكاـ التنظيمية انٞذاورة كبا، 126مدعوة لإثباتها ضخقائيا

نٓدث ضغنًات عكس د ػػػػػػػػػاهو الذم يحدد قوامها انٞادم، اق اأسراضيينٌ البطاقة العقارية كمسح 
ما   نذاو منها التعخيماتالتغينًات العديدة من  ةمعاينكيجب احتراـ عند  لخعقاراتالطبيعة القانونية 

 يخي:

  (07انظر الدلحق رقم )سح الأراضي ممستخرج مطابقة  الأولى:التعليمة  -ا

العقد يقوـ مقاـ مستلوج العقد ىو المحوؾ  رإف مستلوج مسح اأسراضي انٞتمم من طوؼ ن١و       
  .انٜقيقي لختطايق ينٌ الشهو العقارم كمسح اأسراضي

 عخى قصد لتربيت من نقل  عدؿ كانٞتممانٞ 63-76من انٞواوـ التنفيذم  73انٞادة  اقد نصت      

                                                 
، الدرااة الااتراضيجية "اأسكلذ، انٞواز الديدقواطي طبعةال ،الآليات القانونية لتطهير العقاري في الجزائر ، "كاخوكف محمدؼ نً مع  124

 . 36، ص 2022كالسيااية كالاقتصادية 

 . 690ص  ،موجع اايق، يواحمريم  125
  . 28اايق، ص ، موجع 16رقم  ةالتعخيم 126
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 أمامهم، كرهادات يعد الوااة، ك اتاب مسح اأسراضي ، إف انٞوثقنٌ ايما يخص العقود الي  تم إيوامها
 ، ايما يخص الشهادات يعد الوااة كالعقوداوجز م ا، ايما يخص الوثائق عخى اأسرهو، مستلوجاللبط

 ة ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالطويخ نشأة كانٞسقطة نُق انٞخكية، كحق الانتفاع نٜق الإيجاركالقوارات القلائية الناقخة كانٞربتة كانٞ
 .127من نفس انٞواوـ  90اأسمد، كنٜق انٞباني كالغواس ، كىذا ما أادضو انٞادة 

من انٞواوـ  76عخى انٞستعمخنٌ اإف انٞادة  ةالشكخيات، انٞفوكض ضبسيططيب  امن أجل      
، يا CC4النفس، عخى انٞطبوع انٞسمى  نصت عخى 63-76التنفيذم يدرل في كقت كاحد  مكوـ

مكور  CC4كمستلوج مسح اأسراضي، اإنو يتعنٌ ضسخيم مستلوج النموذج  مستلوج العقد
قل، نا عن طويق الوااة أك قوار قلائيلخمحااظ العقارم، مع ال كثيقة مواجهة لإرهار نقل انٞخكية 

 .128غواس حق انتفاع، أك حق مباف أك أك حق انٞخكية مسقط كأ  أك مربت أك منش

كيشترط القانوف أف يكوف ضعنٌ العقار انٞعني بالإرهار مطايقة من مستلوج انٞسح ضفوؽ مدة        
اصفحة انٞستلوجات يجب أف ضكوف ن١دكدة من الناحية الزمنية، من أجل ،  أرهو 06إعداده 

 ن الوضعية انٜالية لخعقارات انٞمسوحة لذلكع ضعبر اعاف ضماف اوف الوثائق انٞودعة لخشهو العقارم
 .يشوط التاريخ انٞفوكض، اببا من أاباب راض الإيداع يشوط التاريخ انٞفوكض ل عدـ التقيدػػػرك

العقارم عندما يطخب ضنفيذ إجواءات الشهو العقارم بالتحقيق من أف ىذه المحااظ  وـ ػػػػػػػػػػػػػػيق      
أك لد يجد أم ابب من أاباب  ضاإف لد يافحظ أم ضناق CC4 الشكخية ضتطخب ضسخيم مستلوج

يبنٌ في الإطار انٞلصص نٟذا الغوض ضمن مستلوج  الواض، كيعد الانتهاء من ضنفيذ الإجواء
 .129مكور مواجع الشهو، التاريخ، انٜجم، الوقم CC4النموذج
رة مسح اأسراضي، مكور إلذ إدا CC4يعد إرارة إلذ مواجع الإرهار، يوال مستلوج نموذج       

ايتداء من أكؿ ال رهو حتى اليوـ  اأسراضيضقوـ ىذه الإدارة المحااظ العقارم يحيل إلذ مصخحة انٞسح 

                                                 
  63-76من انٞواوـ التنفيذم :  70أنظو انٞادة  127
128
 ،انٞصدر السايق، 63-76من انٞواوـ التنفيذم  73أنظو، انٞادة  
 .691ص  ، "لزافظة مسح الاراضي في التشريع الجزائري» مواحيريم  129 
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مطايقة لخوثائق الي  يتم إرهارىا كضنشأ رزمة متميزة لكل  RP2كضمن جدكؿ من نموذج  منو العارو
 من كرؽ مقوم  مظوكاوضمن  مكور ضوال CC4اوثائق انٞسح انٞواقة نّستلوجات النموذج   يخدية

 .130"واتب عخيو يشكل ظاىو عبارة" يجب عدـ طي

ضقوـ إدارة مسح اأسراضي يناء عخى ذلك يعمخية التحسنٌ الي  نٕكن من إجواء عمخية نقل انٞخكية      
  .انٞالكنٌ انٛدد أك أصحاب انٜق أكباام انٞالك 

 ة القياس:التعليمة الثانية: حالات تغيير حدود الدلكية، وثيق -ب

مسح  131إف إقامة يطاقة عقارية ضتلمن كثائق اعخية ن١ورة، ااتنادا إلذ ن٢طط       
يقتلي ضوكرة منح رقم معنٌ لكل عقار يدكن ضعيينو دكف لبس كنٕييزه عن العقارات   اأسراضي

 ها ك نٕنحقمر  اأسخول اكل كحدة عقارية طوا عخيها ضعديل من حيث قوامها، ضفقد في نٗيع انٜالات
جديدة ايتداء من الوقم التالر لآخو رقم ن٣نوح في القسم دكف الإرارة  أرقاـلخوحدات العقارية انٞنشأة 

ضنجم عن التحويافت ضغينً في انٜدكد، يجب أف يتم معاينتها يوثائق  عندما إلذ الوقم القديم
ة اأسطواؼ ال نّوااقضشمل   عخى ذلك اإف  ، كيناء عخى ذلك، اإف كثيقة القياس ك يناءا132القياس

  .ضغينً لخحدكد

 التعليمة الثالثة -ج

ؤدل إلذ ضغينً في انٜدكد، يجب مأك قوار خاص يتحويل  عند ضنفيذ إجواء إرهار أك عقد       
خلص عخى العناصو اأساااية ضسخيم في نفس الوقت المحااظ العقارم انٞستلوج عقد يحتوم عخى م

من أكؿ ال رهو حتى  اراضي إيتداءانٞصخحة مسح اأساالمحااظ يحيل إلذ  موضوع الإرهار، لخعقد

                                                 

 .692ص  ، نفس انٞوجع 130 
   .692ص  انٞوجع نفسو ، مواحيريم   131

 . 29ص ،  11/30اقوة  ،نفسها 16التعخيمة   132
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 )11مخحق رقم (  PR12جدكؿ من نموذج  PR2اليوـ العارو منو ضمن جدكؿ ضمن نموذج 
 نٌ.طبيعيالرلاص اأسيعد الإجواءات اأسكلذ في ضعينٌ  التغينًات انٜاصخة

 اظة ضسمى ن١لو إثبات ضغينً اطة ن١ااكضربت التغينًات التخقائية في ضوقيم الوحدات العقارية يو        
إلذ المحااظ  راضيسح اأسمصخحة كنٓيل م133،)09مخحق رقم (  PR14 ةيفي ضقييم ن٠موعات انٞخك

  PR13منو، كضمن جدكؿ من نموذج  30من ال رهو إلذ  25العقارم ايتداء من تاريخ 
ات انٞخكية في نٓينٌ لختعديافت انٜاصخة في ضوقيم ن٠موع PR14ن١اضو أنموذج، )06مخحق رقم (

 .134عخى إثو التغينًات الي  نٔتص بإثباتها مصالح انٞسح

اإف مصخحة مسح اأسراضي مخزمة يتبخيغ البناءات انٛديدة كعمخيات انٟدـ لخمحااظ  اذلك      
يوـ إعدادم  )09مخحق رقم  PR14(العقارم، كضقوـ مصخحة مسح اأسراضي يقيد ن١لو نموذج 

 .، الترضيب كتاريخو مع يياف الوقم(  03 رقم حقمخ) PR15في اجل النموذج 
 الفرع الثالث : المحققون التابعون لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري

اف المحققوف التايعوف لإدارة أمافؾ الدكلة كانٜفظ العقارم اك اما يسموف بالمحققنٌ العقارينٌ ،مهامهم 
عوننٌ ضقنينٌ،   انٞسح  من رئيس اوقة من الناحية العمخية في إطار اوؽ انٞسح ىذه اأسخنًة ضشكل

يؤدكف مهامهم نٓت قيادة رئيس اوقة  العقارينٌكمنو االمحققوف ، 135ن١ققنٌ عقارينٌ، ن٣رل البخدية
 انٞسح كيتولوف القياـ بالعديد منها:

 السهو عخى درااة كاحص السندات كالعقود انٞسخمة نٟم. -

 نٗع ال اأسقواؿ كضصويحات اأسرلاص انٞعنينٌ.  -

جخب كنٗع ال الآراء كانٞافحظات كانٞعخومات الي  قد ضفيد كعمخية التحقيق العقارم، كذلك   -
 لتقديو كقائع انٜيازة انٞفارؽ كالكشف عن انٜقوؽ المحتمل لخدكلة عخى العقارات ن١ل التحقيق،

                                                 
 در السايق.ص،ان63ٞ/ 76من انٞواوـ  84نظو انٞادة ا  133
 . 695،ص "لزافظة مسح الاراضي في التشريع الجزائري» مواحيريم   134
135

 ، 02العدد  07، المجخد الدرااات كالبحوث القانونية ن٠خة " الذيئات الدتدخلة في عملية تطهير الدلكية العقارية " مشطو ليخي  
 . 273ص  2022انٛزائو،انة 
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ة العقارية أك عند نٗع انٞعخومات انٞستقاة ميدانيا يجب مقارنتها مع ضخك انٞوجودة في أرريف المحااظ -
انٞوجودة عخى مستول ادارة امافؾ الدكلة كالوثائق اأسخول الي  تم نْميعها أثناء اأسرغاؿ التحلنًية 

 ليتم يعد ذلك إعداد يطاقة التحقيق العقارم.

يجب اف يتم احص ىذه   القياـ بالتحويات الافزمة حتى في حاؿ ضقديم السندات الافزمة ،لذلك  -
اإذا نٓقق ذلك يكوف العقار ، لختأاد من أنها قانونية لتطهنً كاثبات حق انٞخكية اأسخنًة احصا دقيقا 

 انٞعني ن١ل ضوقيم نهائي عند الاجواء الاكؿ في السجل العقارم.

من   مزيدا  اما اذا اانت يعض الوثائق كالوضعيات مشبوىة بالغموض اهنا يتطخب اأسمو    -
 التحقيق كالتحوم كالبحث كالتقصي.

عض انٜالات يكوف دكر المحققنٌ ملاعفا من خافؿ يذؿ جهد إضافي في التحوم من أجل في ي -
يتأادكف من ن٣اراة الشلص انٞعني لتخك انٜيازة  كنٗع ال العناصو اللوكرية لتقديو كقائع انٜيازة 

 .136طبقا نٞا ينص عخيها القانوف
 

 القانونية و الادارية  آثار الدسح والإشكالات  الثالث:الدطلب 
كثائق انٞسح بالمحااظة العقارية، كذلك من أجل   ضنتهي مواحخو نّجود إيداع  انٞسح العقارم فإ     

منح إمكانية في نتائج انٞسح، السجل العقارم، انٞشوع انٛزائوم   العقارم في ةقيد نٗيع انٜقوؽ العيني
يقونٟا "لا  63 76من انٞواوـ  16كيتلح ذلك من خافؿ نص انٞادة   انٞؤقت  ايما ضوقيم كلا

من  14ك  13ك  12يدكن إعادة النظو في انٜقوؽ النادرة عن الترقيم النهائي الي  تم نّوجب انٞواد 
ضغينً انٜقوؽ النانْة عن ضوقيم لا يزاؿ مؤقتا ضطبيقا أسحكاـ انٞادضنٌ اإف ىذا الترقيم  إلاىذا الفصل 

 ".يحااظ عخى طبيعة انٞؤقت إلذ غاية صدكر حكم قلائي
 يتلح من ىذا النص أف نٗيع البيانات انٞسجخة في السجل العقارم في ن٠اؿ انٜقوؽ انٞواقبة       

                                                 
د انْدر الارارة الذ اف التحقيق العقارم الذم يقوـ يو اأسعواف المحققوف اضبعوني ادارة أمافؾ الدكلة كانٜفظ العقارم يندرج في إطار إعد  136

خك انٝاص كإيواز كضعويف ذكم وايم عدة نقاط أاااية اعدـ ادراج ام مخك لخدكلة أك البخدية ضمن انٞضمسح اأسراضي العاـ، كيهدؼ إلذ 
نٗع ال انٞعخومات ككضعها في يطاقة ضسمى يطاقة التحقيق   انٜقوؽ اواء اانوا مالكنٌ اك حائزين ارلاص طبيعينٌ اك معنوينٌ ،ليتم

 .العقارم
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نٜقوقهم أك ضواصخو رلصيا  ةكانٞؤيد ديةبالمجيدكن مواجعتها، نّناابة ضقديم اأسطواؼ انٞعنية الدعاء 
أمامهم،  طبقا نٞا يدنحو القانوف من صافحيات لتحقيق كالفحص كالتربيت كالادعاءات انٞطوكحة

القلاء  إلذيستطيع الطوؼ انٞعني الخجوء  137كذلك من خافؿ مهنة السنتنٌ كفي حالة اشل انٞصانٜة
من خافنٟا لتغينً كضعديل انٜقوؽ النانْة عن الترقيم انٞؤقت كيوضب   نّوجب دعول قلائية يومي

 إفالقلائي النهائي ،  غاية صدكر انٜكم إلذانٞشوع أثوا في ىذه انٜالة ،ألا كىو يقاء الترقيم مؤقتا 
القلاء نّوجب دعول قلائية يومي من خافنٟا لتغينً كضعديل انٜقوؽ النانْة عن الترقيم انٞؤقت في 

  ن٣ا ينتج عنو عدة آثار أهمها يقاء،غاية صدكر انٜكم  إلذىذه انٜالة يترضب أثوا كىو يقاء الترقيم مؤقتا 
  نهائي إلذكعند انتهاء مدة انتنٌ عندما يتحوؿ الترقيم  مستقوة،  انٜقوؽ العينية العقارية معخقة كغنً

 .138 63/ 76  من انٞواوـ 16 انٞادةكىذا ما يينو انٞشوع من خافؿ نص 

في انٜقوؽ  ةنازعتانٞ للأرلاصخولت انٜق  63/ 76من انٞواوـ  16 انٞادة إفخافصو القوؿ       
مسقط ، ن٣ا  بأجل إمهانٟمالعقارم دكف  لمحااظا النظو في قوارات ةكإعاد، عن الترقيم النهائي  النانْة

بالسجل العقارم كحتى يعد صدكر الداتر العقارم  انٞدكنةيفتح المجاؿ لواع دعول لخطعن في البيانات 
 العقارم . انٞخكيةكضسخيمو، ىذا ايؤثو اخبا عخى ااتقوار 

 : الإشكالات القانونية لعملية الدسحولالفرع الا

واو اغخبهم يعد عمخية ضقنيو مدنيو ضتطخب ضوااو ن٠هودات ابنًة ، عخى العديد انٞسح كاما ع إف      
يشكل عائق يحوؿ دكف ضعميم   انٞادية كالبشوية كالقانونية، اتوانً ىذه الاحتياجات  من انٞستويات

ااف انٞساحات الشااعة لخقطو انٛزائوم  أخول جهةكمن  جهةعمخية انٞسح عبر نٗيع التراب من 
انٞالكنٌ كانتشار ضصواات كالعقود العواية من رأنو خخق مشاال  غائبة أك ن٠هولة خكيةانٞكيقاء 

 :انٞسح امن أىم انٞشاال القانونية نذاو منها ما يخي  أعوافضصادؼ 

                                                 
 انٞلدر السايق..63/ 76من انٞواوـ  16 انٞادة انظو  137
138

 انٞصدر نفسو.  
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  : بقاء الدلكية لرهولة الدالكولاأ 
 لختحقيق  ئهمإجواانٞسح يعد  أعوافالقطاع الي  يربت  أك اأسراضيانٞالك  ةضعد عقارات ن٠هول      

 دل ػػػػػػػػػػن٠هولنٌ كيقيدكف ذلك في كثائق يدعونها ل أكغنً معوكانٌ  بأنهمالعقارم كن١اكلو معواو انٞالكنٌ 
كيدنحو ضوقيم  الدكلةباام العقارم يتسجيل العقار ن٠هوؿ انٞالك  يقوـ المحااظ أين العقارية ااظةالمح

من  15 لخمادةكجدت طبقا  إفحتجاجات نٞده انتنٌ من اجل ضخقي الاعتراضات كالا انٞؤقت
 السالف الذاو.  63 /76انٞواوـ 

كيناء عخى ما  القانونيةلخبث ايو بالطوؽ  اأسخنًما تم ضقديدو لخمحااظ من اعتراضات يسعى ىذا  اإذا 
 .تم ضقديدو لو من كثائق كمستندات كىنا نفوؽ ينٌ ثافث كضعيات

 رسمية :تقديم الدعترض لوثائق الأولى الوضعية -أ
 العقد العوفي ثايت التاريخ ااف  أكو قانونيو االعقد الونٚي ما قدـ انٞعترض كثائق ذات حج إذا      

ضلمن العقد انٞساحة  اإذا انهائيضوقيما  كإعطائوالمحااظ العقارم لا يدخك اول ضسجيخو باام مخكو 
قدـ انٞعترض كثائق  إذاحالو ما يطوح الإركاؿ في  إنما إركاؿ أمالإنٗالية لخعقار انٞسجل ااف يوضب 

 نٓتضغطي جزءا اقط من انٞساحة انٞسجخة في الترقيم انٞؤقت، ىنا يجب إعداد ن١لو معاينة انٜدكد 
لترقيم السايق يتولذ المحااظة ا انٞسح يذلك كيعد إلغاء إدارة إخطارإرواؼ مهندس خبنً عقارم مع 

ضسجيخو يناء عخى ن١لو انٞعاينة ككثائق القياس  أكالعقار  أك القطعةضوقيم  اأسحواؿالعقارم في ال 
 انٞقدمة من طوؼ انٝبنً.

  ثانيا :افتقاد الدعترض لوثائق رسمية  -ب
اندات رنٚيو ااف  أكقد يتقدـ الشلص باعتراض أماـ المحااظ العقارم دكف حيازضو لوثائق       
يعد ضبخيغو يقوار راض القلاء  إلذالمحااظ العقارم اول ضوجيو الشلص انٞعترض  أماـيكوف 

 كاثومكالي  غالبا ما ضبقى يدكف حخوؿ  الإركالاتىذه الوضعية خخقت العديد من  أف إلاالاعتراض 
نّوجبها الإدارة  التزـ 139 04/90/2004ذلك أصدر انٞديو العاـ للأمافؾ الوطنية مذاوة يتاريخ 

                                                 
 انٜفظ العقارم.  اعن انٞديو العاـ للأمافؾ الوطنية الذ مدراء، الصادرة  004618انٞذاوة رقم :  139
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د من ضوااو عناصو انٜيازة عخى عقارم معمق لختأا  انٞعنية، في حالة عدـ كجود اند، إجواء نٓقيق
في نٓديد ن٠موعو انٞخكية انٞعنية اإذا ثبت من خافؿ التحقيق أف  ةانٞااح ةروكع الفوقفي يوـ  اأسقل

اترة ما قبل عمخيات انٞسح، يدكن الترقيم العقارم رويطة أف ضكوف أقواؿ كضصويحات  إلذانٜيازة ضعود 
انو لا يدكن ضسجيل القطعة باام  إلذ بالإضااة، أماـ موثق ةانٜائز مدعمة يشهادة رلصنٌ مصوح

 انٜائز إلا يعد موااخة مصالح أمافؾ الدكلة ،كإثباتها لعدـ ضبعية العقار أسمافؾ الدكلة.
 عدم ظهور المجهول:  -ج
إف عدـ ضسجيل أم اعتراض خافؿ مدة السنتنٌ من الترقيم اإف المحااظة العقارية باام الدكلة، إلا   

كضسجيل العقار باام  انٞدةذم يبقى مطوكحا ىو حاؿ ظهور معترض قبل ملي أف الإركاؿ ال
لاايما كأف النزاع متعخق ينٌ ، ىذا الشلص انٞعترض يدخك اندات رنٚية أك عواية   الدكلة، كاواء

 رلصنٌ من جهة.
 الإشكالات الإدارية لعملية الدسح  :الفرع الثاني

م أنها ضنسب للإدارة كذلك لإرضباطها لخجانب الإدارم ىناؾ إركالات إدارية لعمخية انٞسح أ      
لخعمخية لا ايما من حيث التشكيل الخجنة انٞكخفة بانٞسح كالدكر الذم نٕاراو في ىذه العمخية كاذا 
جانب التنظيم الإدارم في حد ذاضو في عمخية انٞسح إف ىذه الإركالات ضنتج أااس عخى ضخك 

ح كعدـ اعالية دكرىا كنقص انٞهاـ انٞنسبة إليها في إطار ىاضو العيوب انٞصاحبة لتشكيل نٛنة انٞس
 العمخية .

إف التباعد لا ايما ينٌ الإدارات انٞنلمة نٟذه اأسرغاؿ لو أثو اخبي عخى العمخية كىذا ما يؤدم حتما 
 إلذ ظهور عدت عوائق نذاو منها :

يتطخب إنشاء نٛنة انٞسح  إف إن٤اح عمخية مسح اأسراضي: إشكالية لزدودية دور لجنة الدسح -1
السالف الذاو نُيث يتم إنشائها في ال  62-76من انٞواوـ  07انٞنصوص عخيها نّقتلى انٞادة 

يخدية نّجود إاتتاح العمخيات انٞسحية حتى ضساىم في ضنظيم العمخية كضسهو عخى مباروة اأسرغاؿ 
نٛانب أنو يعاب عخى ىذه الخجنة امن الإركالات العمخية انٞتعخقة بهذا ا 140انٞتعخقة بهذا انٞشوكع
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ضشكيخها من عدة أعلاء يصعب اجتماعهم نٗيعا في كقت كاحد من أجل كضع انٜدكد في ال يخدية 
اذلك االواقع يكشف أنو من الصعوية كضع رئيس المجخس الشعبي  141نّجود ااتتاح عمخية انٞسح

 بإعتباره ن٣راف كانشغالاضو مامواىتلخبخدية ن١ل لخمسح في نياية رئيس ىذه الخجنة كذلك يوجع لكروة 
لخشعب بالإضااة أف ىذا العلو مشوؼ عن انٟيئة انٞسؤكلة عن عمخية انٞسح عخى انٞستول المحخي في 
حد ذاضو ىذا كيافحظ حوؿ الترضيب لخجنة انٞسح أنو تم تأخنً المحااظ العقارم أيلا في انٞوضبة مع أف 

 تعخق يتأايس السجل العقارم .لو دكرا بارزا في العمخية لا ايما ايما ي
نٛنة انٞسح لدرااة  اجتماع: من خافؿ الدرااة يتبنٌ أف،  والشكاوي بالاعتراضاتفيما يتعلق -2

انٞقدمة خافؿ اترة إيداع اترة انٞسح بالبخدية كيكوف يناءا عخى طخب مديو مسح  الاعتراضات
يوما إلا أنو كمن الناحية  15في  انٛخسة انعقاداأسراضي بالولاية حيث يقوـ يدعوة اأسعلاء قبل 

يطخعوف عخى جدكؿ أرغاؿ الخجنة  كرغم نص انٞشوع عخى ضوكرة  العخمية اإف أغخب اأسعلاء لا
دعوة أعلاء الخجنة إلا أنو لد يحدد الطويقة الي  يتعنٌ عخى رئيس الخجنة إضباعها في ذلك كعخيو اهو 

و أف يوال ااتدعاء عن طويق الواائل انٞلمنة مع حو في اختيار الطويقة انٞناابة لإعافـ اأسعلاء اخ
 .142إرهار بالوصوؿ أك يستعنٌ في ذلك نّحلو قلائي أم كايخة أخول لختبخيغ  

 عيوب التنظيم الذيكلي لإدارة الدسح الثالث:الفرع 
لقد أحاط انٞشوع ىذه العمخية يعدت نصوص عمخية منذ يدايتها كلا زاؿ نٜد الساعة يقوـ       

القانوني نٟذا النظاـ من ىنا انحاكؿ لتسخيط اللوء عخى يعض العيوب الي  ضتعخق بهذا  بالإصافح
 انٛانب ن٣ا يؤثو اخبا عخى ن٠ويات العمخية عدـ ااعخية عمل اوؽ التحقيق انٞلتخطة .

إف قياـ ىذه الفوؽ بأعمالو عخى أحسن كجو من رأنو التوصل إلذ نتائج حقيقية كمطايقة لوضعية 
م حتما إلذ تأايس السجل العقارم أارو دقة أما كنّفهوـ انٞلالفة اإف التقصنً في اأسمافؾ كضؤد
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 ٌرجع فً دلك الى تشكٍل لجنة المسح فً الفصل الثانً.  

 . 199" ،انٞوجع السايق ،ص  يع الجزائرياثبات الدلكية العقارية الخاصة في التشر عماد الدين رحايدية ،"   142
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التحقيق انٞيداني الا ىذه الفوؽ ضتملض عنو عديد انٞنازعات العقارية اواء في انٞواحل اأسكلذ في 
 .143العمخية أـ حتى يعد تأايس السجل العقارم كضسخيم اندات انٞخكية 

ها اأساااية التسويع في عمخية التحقيق كاعاليتو ايجب يذؿ الكرنً من اهذه الفوؽ اانت مهمت      
انٛهود في ىذا انٞيداف إلا أ، ما يافحظ في انٛانب العمخي ىو عدـ ن٤اح ىذه الفوؽ في القياـ نّهامها 
في العديد من كلايات الوطن إف ىذا ضقصنً يظهو من خافؿ اروة الطعوف في نتائج التحقيقات 

ة العوننٌ من٣ا يبنٌ لنا عدـ دقة ىذه التحقيقات ذلك أنو في الغالب يقوـ بهذه انٞه انٞتوصل إليها
التايعنٌ نٞديوية مسح اأسراضي دكف حلور باقي اأسعلاء كىو ما أثو يشكل اخبي عخى ااتقوار 

 انٞخكية العقارية كالسجل العقارم يصفة عامة .
بالدقة و الصعوبة و تدر بعدة مراحل نستخلص لشا سبق ان عملية الدسح العقاري تتصف       

فيخذه الاخيرة فقد اسندت الدهمة الى الذيئات الدختصة في ذلك عملية الدسح منها مديرية مسح 
 . الاراضي  و الحفظ العقاري التي تعتبر الركيزة الاساسية للمسح العقاري

 

 لتطهير الدلكية العقار كآليةالشهر العقاري    لدبحث الثاني :ا
ف انٛزائوم ف نظاـ الشهو العقارم العيني يعتمد عخى السجل العيني كالذم يسمى في القانو إ      

ااتقافؿ   الي  خطاىا انٞشوع انٛزائوم في ابيل نٓقيق ةالنهائية ق انٝطو نُبالسجل العقارم. يعد 
وض آلية العيني، كذلك نٜماية انٞخكية العقارية من خافؿ ا ت العقارية في إطار نظاـ السجلانٞعاماف

الشهو اشوط في   التوثيق كالإجواءات انٞنظمة نٟا ،إلا أنو لد يكتفي بهذه القاعدة لوحدىا يل ارترط
  السجل العقارم كانٞواايم التنفيذية لو .  انٞتعخق يتأايس 74/ 75السجل العيني نّوجب اأسمو 

درااة نظاـ  ضناكلنا في ىذا انٞبحث  اقد  أسهمية درااة الشهو العقارم.  كنظوا     
السجل العقارم أما  اأسكؿفي انٞطخب  مطالب ضناكلناثافث   من خافؿ ضقسيمو إلذ  العيني  الشهو

الداتر العقارم أما في انٞطخب الرالث اقد تم درااة ضوقيم العقارات  إلذانٞطخب الراني اقط ضطوقنا 
  .اانٞمسوحة في السجل العقارم كانٞنازعات انٝاصة به

                                                 

. 163ص  انٞوجع السايق،" ،اشكالات عملية الدسح واثرىا على استقرار الدلكية العقاريةخخيفة الذىبي ،"  143  
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  مفهوم السجل العقاري  : لدطلب الأولا 
كرثت انٛزائو يعد الااتقافؿ كضعية عقارية متشعبة لذا ااف من الافزـ عخيها إيجاد ايااة       
 74 -75إصدار اأسمو  إلذعية، كىذا ما داع بانٞشوع ضناجحة كدقيقة لخلوكج من ىذه الو  عقارية

تأايس السجل العقارم حيث  انٞتلمن إعداد مسح اأسراضي العاـ ك 1975 /11/ 14انٞؤرخ في 
 العقارم.  ااف الغوض منو إحصاء رامل لخمخكيات العقارية قصد تأايس السجل

كنٞا ااف من الرايت أف عمخية انٞسح ضؤثو يشكل ابنً في نظاـ انٜفظ العقارم كجب عخينا        
قات العقارية أما في عداد البطاإ إلذالسجل العقارم كالفوع الراني  ةىيما إلذالتطوؽ في الفوع اأسكؿ 

 الفوع الرالث اقد ضناكلنا ضبط السجل العقارم.
  تعريف السجل العقاري الأول:الفرع 
 من 03لد يعوؼ انٞشوع انٛزائوم السجل العقارم يل ااتفى يتبياف انٟدؼ منو يقولو في نص انٞادة    
ضداكؿ انٜقوؽ العينية"  لخعقارات، كيبنٌ" يعد السجل العقارم الوضعية القانونية  74/ 75اأسمو  
من نفس اأسمو عخى ايفية مسكو كالي  ضكوف في ال يخدية عخى ركل ن٠موعة  12بنٌ في انٞادة يك 

 البطاقات العقارية الي  ضكوف أاااا لخسجل العقارم.
نٕرل النطاؽ الطبيعي كاذلك الوضعية انٜالية لخعقارات، امجموع  أنهاكيتمرل انٟدؼ من انشائها      
قات العقارية الي  ضكوف السجل العقارم ضتكوف من انٞلططات الي  ضظهو النطاؽ الطبيعي البطا

كيوضكز نظاـ السجل العقارم اك نظاـ السجل العيني عخى ، 144لخعقارات كالوضعية القانونية للأمافؾ
 :ن٠موعة من انٞبادئ اأساااية الي  ينبغي مواعاتها عند القيد في ىذا السجل كنذاو منها ما يخي

  مبدأ التخصيص  أولا : 
طبقا نٟذا انٞبدأ اإنو يخصص لكل عقار صفحو أك عدة صفحات من البطاقات العقارية        

الخ … رقمو كحدكده كمساحتو إلذضسجل ايها نٗيع التصواات الواردة عخى ىذا العقار. بالإضااة 

                                                 
 .28ص  انٞوجع السايقمعنًؼ محمد كاخوكف،   144
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يستمد نظاـ ك  ة،رية جديديطاقة عقا كالي  ضكوف موضوع  ات الي  ضطوأ عخيهاكيسجل نٗيع التغنً 
 . 145السجل العيني ضسميتو انطافقا من مبدأ التلصيص كأالشهو 

 ثانيا : مبدأ الشرعية
لفحص  كحتمية ةقانوني يدرااةالعقارم يتعنٌ عخيو القياـ  لخمحااظةكاقا لخصافحيات انٞمنوحة 
يوب دكف اف من خخوىا من الع لختأادانٞواد رهوىا، كىذا  العقاريةكضقديو ال التصواات 

. حيث ضقتصو مهامو في راض رهو السند في حالو اوف ىذا السند إلغائو أكالسند   ضعديل  ضتعدل
البيانات انٞطخوية قانونا كبالتالر يتحقق ىذا  إحدللخنظاـ العاـ اك اذا كجد نقص في   ن٢الف
 146انٞبدأ.
 : مبدأ القوة الثبوتية  ثالثا
 الطبيعية  وضعيةلخ ةعااس موآة كباعتباره ، بل قيدىا في السجلق العقاريةالتصواات كانٜقوؽ        

 الكااةلافحتجاج بانٜق في مواجهو  الوحيدة الوايخةيعد  لخعقارات ، ااف السجل العيني كالقانونية
كيطهو التصوؼ من  انٞخكية لإثبات ةقاطع ةالتصوؼ من عيوب اهو يتمتع يقوينعخى الوغم ن٣ا يشوب 

حيث يعد ما قيد في  ،ينة القاطعةقو اكوة ال إلذكيدنح انٜق قوة مطخقة ضستند ،  وعخي العيوب السايقة
 .147لخغنً حسن النية في التعامل ةالسجل اخيما كخاليا من ال العيوب ن٣ا يدنح ضمان

حق عقارم مقيد في السجل العقارم، كلا يدكن  بأماانو يحتج عخى الغنً  انٞبدأكنّوجب ىذا      
السجل العيني يتميز من منطخق ىذا انٞبخغ يعدـ  أفحق غنً مقيد ايو اما  بأم الاحتجاج عخى الغنً

الااتحقاؽ ،ااف يدكن الوجوع في  أكالااترداد   الطعن في انٜق انٞشهو يدعول البطافف اك ةمكانيإ
 .148كلو عن طويق القلاء ةعامو مطخق اقاعدةفي السجل العيني   انٞقيدة العقارية العينيةانٜقوؽ 

 القيد الدطلق مبدأ: رابعا 
                                                 

  .28ص  انٞوجع نفسو  145

 .29انٞوجع نفسو ص   146
مذاوة نٔوج لنيل رهادة مااتر، نٔصص  الشهر العقاري في التشريع الجزائري"، نظام»الله رطباني عبد السافـ ،ين عطية عبد   147
 .33،ص  2022-2021منشورة اخية انٜقوؽ كالعخوـ السيااية   كالتعمنً، التهيئة
 .34 صالسايق، عبد الله، انٞوجع  عطيةعبد السافـ، ين  رطباني  148
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الشهو، طبقا  إجواءاتمتوقفا عخى  انٞخكيةالانتقاؿ  علج القيد انٞطخق باف مبدأبنٌ انٞشوع انٛزائوم ي 
لافحتجاج  الوحيدة الوايخة، كجعل القيد كالشهو انٛزائوم  من القانوف انٞدني 793ك  165لخمواد 

الغنً طبقا لخمواد  ةالعقد اك في مواجه أطواؼاواء ينٌ  الشلصيةكيعض انٜقوؽ  العينيةبانٜقوؽ 
 .149السالف الذاو 74/ 75 اأسموىل   من 17ك16ك15

 للقيد الإضافي الأثر مبدأ  خامسا :
  إلافي السجل العقارم  العقاريةلا يتم قيد انٜقوؽ  أفالقيد انٞطخق كمفاده  نٞبدأمكمل  انٞبدأىذا      
االمحااظ السالف الذاو   63/ 76من انٞواوـ  88 ابقها قيد مسبق ،كىو ما نصت عخيو انٞادة إذا

ناقخة لخمخكية العقارية ما لد يكن نٟا أصل ثايت في ن٠موع  كثيقة أمالعقارم لا يدكن لو القياـ يشهو 
يطويقة كاضحة  العقاريةضربت حق انٞتصوؼ اأسخنً في العقار .نُيث ضنتقل انٞخكية  العقاريةالبطاقات 

نٟا معواة نٗيع انٞافؾ السايقنٌ الذين ضداكلوا عخى انٞخكية كىذا من رأنو لا لبس ايها يدكن من خاف
 150انٜيخولة دكف كقوع ضصواات مزدكجة عخى ذات العقار.

  الدشهرة  عدم سريان التقادم على الحقوق مبدأسادسا: 
اباب اسب انٞخكية كيعض انٜقوؽ العينية ألتقادـ انٞكسب كيعتبر من كاائل ك كنقصد يو ا       
انٜائز الذم ااتموت حيازضو نٜق معنٌ مدة معينة أف يتمسك   ، اهو كايخة نّقتلاىا نٔوؿاأسخول

 بهذا انٜق كضعتبره الدكلة الي  تأخذ ينظاـ الشهو الشلصي اببا من أاباب اسب انٞخكية.
 عاـ ىو انٜظو ذلك اف القيد في اأصلينظاـ الشهو العيني ااف موقفها   تأخذاما الدكؿ الي        

مطخقة، نّعنى اف ال ضصوؼ قانوني يود في صفحات السجل العقارم يعد  ةلو قو  العقاريةالسجافت 
عخى الكااة. ااف يعتبر مالكا لخعقار غنً الشلص انٞقيد باعتباره مالكا لاف  حجيةعنوانا لخحقيقة كلو 

 .151يخالف ىذا انٞبدأ القيد ىو اند انٞخكية ااف ضنشأ انٜقوؽ كلا ضزكؿ الا بالقيد كالتقادـ انٞكسب 
 لرموعة البطاقات العقارية إنشاءالفرع الثاني :  
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 .30ص  ،معنًؼ محمد ،ك أخوكف ، انٞوحع نفسو  

 . 30انٞوجع نفسو ،ص   150
 ،.30ص  ،انٞوجع نفسو 151
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نّا اف السجل العقارم انٛزائوم يجمع ينٌ نظامنٌ الشهو العيني كالشلصي ام ازدكاجية نظاـ       
نٔلع الذ نظاـ الشهو العيني في اأسماان  ةتبع معو كجود يطاقات عقارية عينيالشهو اأسمو الذم يست

تها عمخية انٞسح، كيطاقات رلصية في انٞناطق الي  لد ضشمخها عمخية انٞسح كنٞا نٟا من اهميو الي  طال
 .152يسهولو  بالغو لتنظيم عمخية انٜفظ العقارم كاذا الوصوؿ الذ معواة انٜالة القانونية

ار يدكن ضعويف البطاقات العقارية بأنها نّراية ىوية لخعقار نُيث ضتلمن كصفا دقيقا لخعق       
كانٜقوؽ الواردة لو اك عخيو كاذا اام انٞالك  رقخو،ك اأسعباء كالتكاليف الي  ض كييانات نّساحتو كموقعو

 153 اك انٞافؾ كأصحاب انٜقوؽ عخى ىذا العقار كيدكف ال يياف في انٝانة أك انٛدكؿ انٝاص يو
 حسب النموذج البطاقة انٞعتمد.

العقارم ليس ضعبنًا عن مفهوـ كاحد، كانما  البطاقات العقارية كالسجلكعوات اذلك "      
ة انٜال ةو انٜفظ العقارم لخوصوؿ الذ معواىي اداه مستحدثو تهدؼ الذ ضنظيم عمخي العقاريةالبطاقات 
 ةتايع ةن٣سوح ةلكل يخدي ةانٜفظ العقارم بالنسب ةكضتلمن عمخي ةلخعقار يسهول ةكانٞادية القانوني

 ةكاضح ةالعقارات انٜلوية يقيد ايها يصور ت الاراضي كيطاقات يطاقا ةالعقارية لاختصاص المحااظ
يخصص في ال جدكؿ من انٞعخومات اواء عن  ةفي جداكؿ البطاق جهالةناايو لخ ةييانات العقار يكيفي

 انٞالك كالعقار اك طبيعة انٜق.
ى موحخة ضنص عخ 63 76من انٞواوـ  113أما في العقارات الويفية غنً انٞمسوحة في انٞادة       
 ةنُيث يدسك المحااظ العقارم ن٠موعراضي في اقخيم يخدم لية الذ اف يتم اعداد مسح عاـ للأانتقا

السجل  ةك، كيحل ن١ل ىذه البطاقات الشلصيحسب ال مال ةرلصي ةمؤقت ةيطاقات عقاري
 154."العقارم نّجود انٕاـ عمخيو انٞسح العاـ

 ةرلصيو يطاقات عقاري ة يطاقات عقاريم الذ قسمنٌضنقس ةعخى ما ابق ااف البطاقات العقاريكيناء 
 .ةعيني

                                                 
 ةوره اخيالداتوراه ،نٔصص قانوف عقارم ،منش أطوكحة  "،الغيرية في السجل العقاري في التشريع الجزائريجويداف ااطمو رجاء، "152

 53،ص  2023 انٛخفة عاروركالعخوـ السيااية ،جامعو زياف  انٜقوؽ
 53السايق ،ص جويداف ااطمو الزىواء، انٞوجع   153

  154  184،ص  2018دار ىومة، انٛزائو ، ،انٝامسة"،الطبعة  نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائريخخفوني ،"  ن٠يد
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 الشخصية  البطاقات العقارية  : أولا
انٞتوارث من الااتعمار ااس نظاـ الشهو الشلصي أضقوـ عخى  ةالشلصية البطاقات العقاري      

م الشهو ضت ةضكز عخيو عمخيات القيد في السجل اعمخين١ورا ضو  تصوانٌين يتلذ من انٚاء انٞأالفونسي، 
الذ النظو لخعقار ن١ل  ةانٜق اك نقخو، دكف انٜاج أنشأنٚاء طوفي التصوؼ الذم أااس أعخى 

اليم ضقيد ايها ال قنظاـ رصد السجافت في ال موااز اأسالتصوؼ, لذلك في البخداف الي  ضبنت ىذا ال
 .155ك ضبعيةأ ةاواء اانت اصخي ةلخحقوؽ العيني ةكانٞسقطة انٞعدلة الناقخة ضصواات انٞنشئ

يطاقات  ةف المحااظ العقارم مكخف نّسك ن٠موعإا ةغنً انٞمسوح ةحيث في الاراضي الويفي      
ج خاص يحدد  تم رهوىا كضبقى لخنموذ ي صحاب انٜقوؽ النَدم لإ، كاقا لخترضيب اأسةمؤقت ةعقاري

لقوارات ف العقود كاأكالي  ضنص عخى "  74 75من الامو  27ينص انٞادة  عمافة يقوار من كزيو انٞالي
 ةريفي ةة كالي  نٔص عقارات اك حقوؽ عينيالعقاري ةااظبالمحرهار إالي  ضكوف موضوع  ةالقلائي

موجودة في يخدية لن يعد ايها يعد مسح الاراضي ضفهوس يصفة انتقالية في ن٠موع يطاقات عقارية 
"  .156مؤقتة نٕسك عخى الشكل الفودم طبقا لكيفيات نٓدد نّوجب مواوـ

لعقارات ن١ل التصوؼ صحاب انٜقوؽ كاألتعينٌ  ةعخى ييانات اااي ةطاقحيث ضشتمل ال ي     
 ةالطبيعي باأسرلاصة م، كبالتالر ضوضب البطاقات انٝاصيشكل منظ ةالشلصية العقارية كضوضب البطاق

 رلاصباأسة ضواريخ رهوىا اما البطاقات انٝاصصحاب انٜقوؽ ك ألقاب نَدم أسحسب الترضيب اأس
 .157نَدم ىذا الترضيب ما يعوؼ بالفهوس اأس كينتج عنة خاص ةن٠موعاترضب من  عتياديةالا

 :العينيةثانيا: البطاقات العقارية 
 ةعادي ةات عقاريانٞسح يطاق ةعمخي شمختها  راضي البخديات الي أالعقارم في  المحااظةيدسك       

ة نٞسح بالمحااظيداع كثائق اإلبطاقات يعد لخعقار كضنش  ىذه ا ةكالوصفية القانونية يدكف ايها انٜال
 ةانٞنشئة العقارم عخى البطاق ةعخى عقار يؤثو يو من طوؼ المحااظ، كال ضصوؼ قانوني يود ةالعقاري

                                                 

55جويداف ااطمو رجاء، انٞوجع السايق ص   155  

 .انٞتعخق بأعداد مسح الاراضي العاـ كتأايس السجل العقارم انٞصدر السايق 74 /75من اأسمو  27انٞادة  156

157
 الباحث ن٠خة الااتاذ"، على ضوء التشريع الجزائري ةالعقارية الية الشهر العقاري في انتقال الدلكيمسخمي عبد الوحيم ،يوااي محمد، " 

 .214ص  2020 جانفي ،انٛزائو،، جامعو جيافلر اليايس، ايدم يخعباس 02، العدد 04، المجخد ةكالسيااية لخدرااات القانوني
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 ةتايع ةلكل يخدي ةبالنسب البطاقات العقارية منداتر العقارم كعخى حد اواء كضتلكعخى ال
 . 158انٜلوية يطاقات العقاراترض ك قطع اأس ةيطاق ةالعقارية ختصاص المحااظلإ
 ةموجود ةلكل كحده عقاري ةقطع الاراضي بالنسب ة: ضكوف يطاقPR01  الاراضي قطع بطاقات-ا

الي   المجاكرةع القطع بانها ن٠مو  العقارية، ةعاـ الي  تم اعداده، كضعوؼ الوحدفي مسح الاراضي ال
 ةؽ كالاعباء كضوضب ضمن ن٠موعانٜقو ينفس  انٞرقخةعخى الشيوع  ةكاحده اك مخكي ةضشكل مخكي

قسم يتم حسب الترضيب التصاعدم  قساـ كالكحسب الترضيب اأسنَدم للأ ةحسب ال يخدي ةمتميز 
  .159رقاـ ن٢طط مسح الاراضيأس
 الحضرية :  البطاقات العقارية  -ب

يصفة  قمةو يقصد بالبطاقات انٜلوية ال العقارات انٞبنية كغنً انٞبنية انٞوجودة عخى الطوقات انٞ       
ال العقارات   نسمة كضعتبر 2000 الي  يزيد اكانها عن ةلخبخدية التايعة نظامية لخجهات السكني

د مسح الاراضي كضعد ىذه البطاقات لكل عقار أك جزء في حالة عدـ كجو  ةاخول العقارات ريفي
 .160ةاك خاص ةىذه البطاقات عاماام الشارع كالوقم قد ضكوف  ةكالي  ضعنٌ البخدي

اتعماؿ لإلكلا كن٢صص ألعقار مبني يشمل أجزاء مشتراة  أضنش  :PR2 للعقار العامة لبطاقاتا-
ك التقسيم انٞلصص لخعقار أ ةالبطاقات عند الاقتلاء في التجزئانٛماعي ،حيث يؤثو عخى ىذه 

عخى صف عخوم يذاو ايو  عة كاذلك نٗيع الشكخيات الي  تهتم ن٠موع العقار كضشمل ىذه البلا
 .161ة الواقع بها العقار كاام الشارع كالوقم كيياف ن١تول مسح اأسراضيالبخدي

 :PR3البطاقات الخاصة بالدلكية الدشتركة -2
  مقسم كاق النظاـ انٞخكية  كل جزءضنشأ ىذه البطاقات عند التلصيص اأسكؿ الفعخي لكل قطعو كل

كضشتمل ىذه البطاقة عخى   انٞشتراة كالي  ضقيد ايها ال التأرنًات انٝاصة يكل جزء من العقار
 قسمنٌ:

                                                 

. 211م ،يوااي محمد ،انٞوجع السايق ،ص مسخمي عبد الوحي  158  
. 215انٞوجع نفسو ص   159  

  160 57 ع السايق ،صجويداف ااطمو رجاء ،انٞوج
 57مسعود ركيصات، " انٞوجع السايق ،ص   161
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ضااة الذ يياف مسح اأسراضي إكاف ضواجد العقار الشارع كالوقم قسم عخوم يذاو ايو البخدية م
 مخكية العقار.  لمجموع

 قسم افخي يحتوم عخى اتة جداكؿ. 
يكوف ذلك موضوع إعداد يطاقات خاصة مطايقة   ةك ضعديل في ن١تول القطعأعند حدكث ضغينً 

البطاقات الاصخية كانٛديدة يعبارة ضكوف اموجع  انٛديدة كيتم التأرنًة عخى  عد ضوقيم القطعكذلك ي
ايما يينهما، البطاقات انٝاصة يتم ضوضيبها ضبعا لخبطاقات العامة انٞطايقة كحسب الترضيب العددم 

 . 162لخقطع
 : PR10ة قات الابجديالبطا-3

اأسنَدم أسصحاب انٜقوؽ  اقات حسب الترضيبم نّسك ىذه البطالعقار  يختزـ المحااظ        
الشوكط الشلصية   انٞشهوة ،كضشمل ال يطاقة عخى ضعينٌ أصحاب انٜقوؽ انٞذاورين كاذلك

إلذ انٞواجع انٝاصة يبطاقات العقارات كيهدؼ ىذا النوع من  الطبيعينٌ بالإضااةللأرلاص 
العقارات ال من خى طبيعة كن١تول  طافع يصفة اويعة عخى انٞالك كعلبطاقات الذ التمكنٌ من الإا

صاحب انٜق  ةبهوي ةعخوم ضقيد ايو ال البيانات انٝاصام إنَدية عخى قسمنٌ ،أال يطاقة   كنٓتوم
 ةقعن جدكؿ يشار ايو الذ العناصو انٞتعخ ةك معنويا، كقسم افخي عبار أبيعيا اواء ااف رلصا ط

 ةالطبيعي للأرلاصة البطاقات العقاري كيتم ضوضيب ىذهعخى البطاقات  ةيتعينٌ العقارات انٞوجود
ضوضب ىذه  ةانٞعنوي رلاصللأة ما بالنسبأصحاب ىذه انٜقوؽ ألقاب أسة حسب الترضيب الانَدي
 163.2نٟذه الارلاص  نَدمحسب الترضيب اأس ةمتميز  ةالبطاقات ضمن ن٠موع

  الفرع الثالث :ضبط السجل العقاري
ايس السجل العقارم يتم ألت ادمالي  ضعتبر اأسااس انٞ يراضللأنٕاـ عمخية انٞسح العاـ إيعد       

اتافـ يحوره إ إيداع نسلة من كثائق انٞسح لدل المحااظة العقارية انٞلتصة إقخيميا مقايل 

                                                 

. 58انٞوجع السايق ، ص   162  

163
  ،58جويداف ااطمو رجاء ،انٞوجع السايق ،ص   
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كالإيداع انٛداكؿ انٞتعخقة   لإعافـ انٞالكنٌ يتأايس السجل العقارملالعقارم كيشهو   المحااظ
 لعينية في السجل العقارم.بالإجواءات اأسكلية لشهو انٜقوؽ ا

 نٛنة انٞسح بالمحااظة العقارية انٞلتصة إقخيميا بهدؼ  وضع الوثائق انٞسيحية انٞصادؽ عخيها منض
كالإيداع إجواء ، نٓديد حقوؽ انٞخكية كانٜقوؽ العينية الاخول كىذا تأايس السجل العقارم العيني 

قساـ أك ن٠موعة أمن مسح اأسراضي لكل قسم لانتهاء قانوني ضقوـ يو مصخحة انٞسح العقارم امنذ ا
 البخدية يأتي ضوقيم العقارات انٞمسوحة.

 اولا: ايداع وثائق الدسح 
 ةانٞنصوص عخيها قانونا الذ مصخح ةور انٞطخوب رهوه بالوثائق انٞخحقيداع ضقديم المحيقصد بالإ      

لقلائي اك السند انٞطخوب رهو من رهوه كيعد اف يفوغ ن١ور العقد اك القوار ا ةالشهو من اجل مبارو 
ة لدل المحااظ انٞخحقةور ككثائق المح بإيداعنٓويوه يقوـ رلصيا يوااطو كايل اك مساعد معترؼ يو 

 .164ااقخيمي انٞلتصةة لعقاريا
عخى ما يخي" ينبغي عخى انٞوثقنٌ كاتاب اللبط كاخطات  63/ 76من انٞواوـ  90 انٞادةضنص  -

اك  قبخهمعخى الارهار كالمحورات من  ةنٗيع العقود اك القوارات القلائيرهار اف يعمخوا عخى ا الإدارية
 .165الاطواؼ" رادةإعن  ةمستقخ ةكيكيفي 99 انٞادةفي  ةالمحدد الآجاؿنّساعدتهم كذلك ضمن 

ف يكوف أخى ما يخي : " ينبغي عخى المحااظ العقارم من نفس انٞواوـ ع 41 انٞادةاما ضتلمن   -
 ةسخيمات العقود كالقوارات القلائيسجل ايو يوما ييوـ حسب الترضيب العددم ضلديو اجل ايداع ي

 .166"بالإرهارجواء خاص إضنفيذ  ةخاص ةجداكؿ كثائق انٞودع ةعام ةكيصف
كن١ل الايداع  بالإيداعشوع قد حدد الارلاص انٞكخفنٌ ف انٞأيتلح من خافؿ ىاضنٌ انٞادضنٌ  -
ها من قبل يجب ضسجيخ االعقارم. ام المحااظمن طوؼ  مسك السجل ةالذ ضوكر  بالإضااةجالو آك 

                                                 
164

مولود معموم ضيزم  ةجامع ة،انٜقوؽ كالعخوـ السيااي ةوف، اخينٔوج في انٞااتر قان ة،مذاو » العقاريمسؤوليو المحافظ " مسعود، رارةز   
 08، ص 2017كزك، 
 انٞصدر السايق .، 76/63من انٞواوـ  90انٞادة   165
 من نفس انٞصدر . 41انٞادة   166



الأطر الإجرائية و التقنية لعملية الدسح العقاري لتطهير الدلكية العقارية              الثانيالفصل   

 

 
68 

،كمن أجل الغنً ةفي مواجه ةلشهوىا ن٣ا يكسبها حجي ةالعقارية لدل المحااظ ن١ورىا قبل ايداعها 
 ضنفيذ عمخية الشهو يجب إيداع ن٠موعة من الوثائق نّصخحة انٜفظ العقارم نذاو منها.

 موعة الوثائق الدسحية :أ/ لر
 لذ أماان معخومة يعطي نٕرياف عخى الوام البياني لإقخيم البخدية الذ أقساـ ايقسم  :الدسح ططلس -

 في نٗع ضفصيافت نْزئتو إلذ أجزاء لخمخكية ك إلذ قطع للأراضي.
لنفس الامافؾ انٞفهواة نٓت  ةمافؾ التايع: كىو اجل الذم ضنتقل عخيو اأسالدساحة سجل  -

  ن٣سوح.بنٌ مساحو ال عقار يحساب انٞسح كالذم 
نّوجب انٞواوـ التنفيذم رقم  ةقحاـ ىذه البطاقإ تم)11مخحق رقم (  T10نموذج  العقارية البطاقة -

يتم  ةكاحد ةالاراضي كىي يتم اعدادىا في نسل نٞسح ةالوطنية انٞتلمن انشاء الواال 234 /89
ال انٞعخومات لخقياـ   الترقيم العقارم اهي نٓتوم عخى ةااتغافنٟا من قبل المحااظ العقارم عند عمخي

 جداكؿ: ةريعأضتكوف من  البطاقةه كىذ 167في السجل العقارم بالإجواءات
ن١ل  أكرض أ ةعن قطع ةاذا ااف العقار عبار  ةكرقم القطع ةيدكف ايو القسم كالمجموع انٞخكي جدكؿ  -

 حتواء ىذا انٛدكؿ عخى موقع العقار.لإل ةضااإ ةمشترا ةاك ذك مخكي ةنْزئ ةرخص
 ؿ يدكف ايو ضعينٌ العقار.جدك   -
 انٞالك اك انٜائز. ةجدكؿ يدكر ايو ىوي  -
 ةنظاـ الشهو الشلصي كتاريخ انٜياز طار إاذا ااف ىذا الاخنً في  ةجدكؿ يدكف ايو مواجع السن -

 .168في غياب السند
 نّوجب ن١لو ضسخيمي يحوره المحااظيربت ىذا الايداع  :الدسح وثائق استلام لزضر شهر -ب

 ةلزـ القانوف كجوييأوافي ك انٛغ ك نطاقها ةخ الايداع نٓديد الاقساـ انٞمسوحم كيحتوم عخى تاريالعقار 
كيحدد ىذا  ياـ من تاريخ ايداع كثائق انٞسحأ 8من خافؿ  انٞمكنةنشو ىذا المحلو يكل الواائل 
                                                 

ص  2017، -1-ة، اخيو انٜقوؽ، جامعة انٛزائو"، أطوكحة لينيل رهاده الداتوراه، عخوـ قانونية كاداري"السجل العينينواؿ،   جديخي  167
86. 
 ن٠خة الااتاذ الباحث في الدرااات القانونية كالسيااية،  السجل العقاري" تأسيساثر ايداع وثائق الدسح على   ين عمو محمد،" 168 

 .115ص  2016،  4العدد 
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 الي ك  63/ 76من انٞواوـ  98رهو احد اقصى كىذا حسب نص انٞادة  ةيوما نٞد 15النشو ال 
ياـ ايتداء من تاريخ أ08جل اقصاه أ رعار كااع فيإنصوص عخيو ن١ل انٞلتسخيم ا لويكوف ن١ " ضنص

كىذا قصد نٕكنٌ  ةمنااب ةك دعامأ ةرهو يكل كايخأ ةاريع ةراضي، كنٞداأس مسحيداع كثائق إ
 ارات ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػهو نُقوقهم عخى العقضش ةالاخول من ضسخم ال كثيق ةالعقارية العيني انٞالكنٌ كذكم انٜقوؽ

 .169العقارية"  ةاظمن المحا ةانٞمسوح
 ةالعقارية اب انٜقوؽ اف يوضعوا لدل المحااظصحأك أم ىذه الوثائق يجب عخى انٞالكنٌ كحتى ضسخم نٟ

 كىو انٛدكؿ الوصفي. ةجدكؿ ضسخمو الادار 
 انٞكتسبةخكيات نٞمن قبل انٞوثق اذا اانت ا ةجدكؿ كصفي عخى نسلتنٌ حسب انٜاليحور  -

ك أ ةلخدكل ة.ااذا اانت انٞخكيات تايع ةم اك من قبل ن١ور العقود الاداريمن طواه ةن١ور   نّوجب عقود
كضؤثو ىذه  ةحكاـ جديدأذا اانت ن١ل إك من قبل ااضب اللبط اذلك أ ةانٛماعات المحخي

ئق يداعها مصحوينٌ بالوثالإ ينتقل انٞعنينٌ الذ مكتب المحااظ العقارمثم  ، من طوؼ المحور  انٛداكؿ
 يبنٌ ىذا انٛدكؿ ما يخي:  انٞخكيةصل أكالسندات كالعقود الي  ضربت 

رقاـ ن٢طط مسح أك   مع ذاو موقعها ةانٞمسوحة ك يدخكها في البخديأكصف العقارات الي  يحوزىا  -
 راضي.اأس
 .وطنوئز انٜالر كتاريخ ميافده كملقب كاام انٞالك كانٜا -
عن ال عقار مع  ةانٞترضبة نٜق انٞخكي ةالاخول االقيود انٝاضع ةكالوىوف كانٜقوؽ العيني متيازاتالا  -

 74/ 75قانوف  من 13 انٞادةذه العقود حسب نص نٟ ةانٜقوؽ كالعقود كالاعماؿ انٞنشئ ذاو
 .170السجل العقارم كتأايسانٞتلمن اعداد مسح الاراضي العاـ 

 الدطلب الثاني :مفهوم الدفتر العقاري
السجل العقارم  كتأايسانٞتلمن اعداد مسح الاراضي العاـ  74 /75حسب الامو       

ايس أانٞتعخق يت 63/ 76راضي العاـ كانٞواوـ رقم عداد مسح اأسبإ انٞتعخق 62 /76كانٞواومنٌ 

                                                 
 منو. 09، انٞصدر السايق الذاو انٞادة 63 /76مواوـ  169

170
 63، ص2013كالنشو كالتوزيع، عنٌ مخيخو، انٛزائو،  لخطباعة" ، دار انٟدل العقاري للمحافظركز القانوني الديويك الطاىو، "  
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حجيتها نّوجب ىذه النصوص لكن لا يعتبر نٟا اثوا قانوني  ةالعقارية السجل العقارم، ضكتسب انٞخكي
. نُيث لا يدكن ةخكييتواو رانها الشكخي كانٞتمرل في الداتر العقارم الذم يعتبر اندا قويا لخم إلا

في ىذا انٞطخب الداتر  ةنو كبالتالر اقد ضناكلنا بالدرااجزاء في السجل العقارم يدك أم أضسجيل 
الاخنً  لو كفي القانونية ةيتعويفو كضبياف طبيع ةمن حيث ضقسيمو الذ ثافث اوكع خاصالعقارم 

 اندرس حجتو في الفوع الرالث.
 تعريف الدفتر العقاري  الفرع الاول: 
لخمصطخح ذاضو الذم  ةالخغويالدلالة كيتحدد مفهومو في  ةالعقارية لخمخكية اىم السندات انٞربت من 

 من الداتر كالعقار.  يتكوف
 التعريف اللغوي  اولا: 
لذم ضدكف ايو ال انٜسابات كالاعماؿ كغنًىا الي  ك الكتاب اأ: كيقصد يو السجل كالكواس الدفتر 

  171يواد حفظها.
 ه لا يدكن نقخو الا اذا تم اضافاو ز يحعقار كىو ال ريء ثايت  ةشتق من اخم: ىو مصطخح مالعقار
ف أااس أعخى  ( Imobilier)شمل من مصطخحأ ةلفونسيبا foncier))اف مصطخح ة الارار  مع

 .172ةكالغنً انٞبني ةعقارات انٞبنيو يحمل اقط معنى الانٞصطخح الاخ
 ثانيا : التعريف القانوني

 05انٞؤرخ في  32/ 73اتعماؿ لخمشوع نٞصطخح الداتر العقارم من انٞواوـ رقم إ أكؿااف      
منو كىذا   32 ادةانٞكااف ذلك حسب نص  ةانٝاصة حق انٞخكي تيواثباعخق انٞت173 1973نوامبر 

حيث جاء في  ةالزراعية كانٞتلمن الرور  1971 /11/ 08في انٞؤرخ  73/ 71مو جاء ضنفيذا للأ

                                                 
171

انٜقوؽ  ة، اخيةكالسيااية القانونيات دراالخ الباحث ن٠خو الااتاذ، دوات تطهير العقاري في التشريع الجزائريأ، ةنور الدين زيد  
 .999ص  2018، 9، انٛزائو، العدد ةانٞسيخ محمد يوضياؼ، ة، جامعةكالعخوـ السيااي

، معهد 1، العدد 8المجخد   ،لرلة القانون"، الدلكية العقارية وفقا للتشريع الجزائري لإثباتالدفتر العقاري كوسيلة ، " انٞزرم مفيدة 172
  .86،ص  2019العخوـ القانونية كالادارية انٞواز انٛامعي ان٘د زبانة، غخيزاف ،انٛزائو، نوامبر 

 ة انٝاصة ،انٞتعخق إثبات انٞخكية العقاري 16/11/1973انٞؤرخ في  73/32من انٞواوـ  32انٞادة  173
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اما ىو منصوص عخيو في ىذه   راضيأساانٞسح العاـ  ة ما يخي " يعد الانتهاء من عمخيالنص القانوني
 ."ةتر عقاريا يدلا من رهادات انٞخكياخم لخمالكنٌ دا 73 /71من الامو  25 انٞادةكىي  ةانٞاد
باحث اقد عوؼ الي  ينظو منها ال  ةاقد اختخفت باختافؼ الزاكي ةلفقهيلختعويفات ا ةبالنسب اما    
 174ت عخى العقار"أعافـ الغنً بالتصواات الي  طو لإ ةكايخ ةالعقاري ةاند يحمل مخكي "نوبأ

اند يقوـ لخمالك يربت نّوجبو حقوقو عخى عقار معنٌ كيبنٌ من خافلو "من عواو عخى انو  ىناؾ 
 .175"ار، كلا يسخم ىذا الداتر لخمالك الا يعد الترقيم النهائيضرقل العق  الاعباء الي 

كىو ن١دد  ةمطايق ةعقاري ةانشاء يطاق ةم لخمالك الذم لو حق قائم نّنااباالداتر العقارم يسخ
انٞعبر  1976مام  27يخ كىو القوار الصادر يتار  ةخاص يقوار صادر عن كزيو انٞالينّوجب نموذج 

 .176لخعقارات ةاليانٞة القانونية عن الوضعي
خى العقارات كال ع الواردةكانٜقوؽ   ، ضقيد التصوااتةقوي ةحجي كذ حيث يعتبر داتر العقارم اند-

نشاء إ ةالك الذم يكوف حقو قائم نّناابكيسخم الذ انٞ ةعخيها في انٞناطق انٞمسوح ةالتصواات الواقع
 177 ةعقاري ةيطاق
 العقارم ىو السند القانوني الذم نّوجبو يعطي انٜق اف الداتر السايقةكنستنتج من ال التعويفات  -

 نٞالك العقار لختصوؼ ايو كااتغافلو كذلك يعد الانتهاء من
انٜق  ف الداتر العقارم ىو السند القانوني الذم نّوجبو يعطيأ ةكنستنتج من ال التعويفات السايق -

م كيدكف في نٗيع يو انٞسح العقار عمخ  اتغافلو كذلك يعد الانتهاء منإنٞالك العقار لختصوؼ ايو ك 
لا عن إ ةالعقارية ثبات انٞخكيإنٟا كلا يدكن لشلص  الي  ضغنً انٞواز القانوني ةانٞخكية التصواات الناقخ

نفس انٞادة كالي  ضنص عخى " ضسجيل نٗيع انٜقوؽ انٞوجودة عخى ل طبقاالعقارم كذلك  داترطويق ال
 .178ةتر العقارم الذم يشكل اند انٞخكياك الدا عقار ماء كقت الارهار في السجل العقارم

                                                 
 .249ص   انٞوجع السايق، عماد الدين ةرحايدي  174
 .249نفس انٞوجع،    175
 .87 ،انٞوجع السايق ،ص انٞزرم مفيدة    176

177
 .88نفس المرجع، ص      

178
 .السالف الذاو. السجل العقارم كتأايسمن اعداد مسح الاراضي العاـ انٞتل 74 75/من الامو  19انٞاده   
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 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية للدفتر العقاري
 الداتر العقارم ىو من اأسعماؿ الإدارية الي  نٔتص بها المحااظات العقارية التايعة انٞصالح انٝارجية  إف

اما الداتر العقارم ىو   احتمالنٌ طبيعتو القانونية نٔتصو في أفلوزارة انٞالية عخى مستول اأسقاليم اما 
 أنو قوار إدارم. أك إدارمعقد 
 :إداري: الدفتر العقاري عقد  أولا

يعد نٓديد اللوايط  إلايدكننا الإجاية مباروة حوؿ ما إذا ااف الداتر العقارم عقد إدارم  لا      
قارم ،لاف موضوع القوار ىو موجود في الداتر الع الي  يقوـ عخيها العقد الإدارم ك مطايقتها مع ما

مصدره  باختافؼالتعاريف حوؿ العقد الإدارم  اختخفتالإدارم ضناكلو الفقهاء يعناية ابنًة ، كقد 
الذم يبرمو رلص معنوم عاـ قصد ضسينً مواق عاـ  الاضفاؽ أكالعقد »اهناؾ من عواو عخى أنو 

 . 179«ة في القانوف انٝاصغنً مألوا ااترنائيةالقانوف العاـ يتلمنو روكط  أسااليب،كاقا 
عدة  أكيختزـ نّوجبو رلص  اضفاؽالعقد :»من القانوف انٞدني انٛزائوم 54كحسب نص انٞادة 

 .180«ما يءرعدـ اعل  أكنّنح أك اعل  آخوين أرلاصعدة  أكن٥و رلص  أرلاص
القانوف العاـ لا يدكن  أرلاصالعقد الذم لا يكوف أحد أطوااو رلص من  أفنستنتج ن٣ا ابق 

انٛهة انٞصدرة لو انٞمرخة في رلص المحااظ  إلذعقدا إداريا ك بالتالر اإف الداتر العقارم بالنظو  تبارهاع
اثو قانوني  لإحداثالعقد الإدارم ىو ضطايق إرادضنٌ  أفالعقارم لا يعد عقدا إداريا ، لاف انٞتفق عخيو 

 ن٤ده في الداتر العقارم. لا ك ىذا ما
 ار إداري الدفتر العقاري قر : ثانيا 
الصادر عن مواق عاـ كالذم من رأنو إحداث  الانفوادمالعمل القانوني »القوار الإدارم ىو       

 .181«أثو قانوني نٓقيقا لخمصخحة العامة

                                                 
 . 92نٞزرم مفيدة ،انٞوجع السايق ص ا  179

 انٞصدر السايق.من القانوف انٞدني انٛزائوم انٞعدؿ كانٞتمم . 54انٞادة   180

 8،ص  2005،دار العخوـ ،عناية ،انٛزائو " الإدارية القرارات"محمد صغنً يعخي ،  181
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الداتر العقارم ن٤د انو لا يعد قوارا إداريا عخى أااس أنو ضصوؼ قانوني صادر من  إلذوجوع لكبا
 :182 انٝصائص التالية إاتنباطا ك ىذا ما يدكننا من المحااظة العقارية انٞلتصة إقخيمي

 :لدفتر العقاري صادر عن جهة إداريةا-أ
الداتر يصدر عن المحااظة العقارية كالي  ضعتبر مؤاسة عمومية إدارية ضقدـ خدمة عامة ك إف       

 فانٞتلمن القانو  2006جويخية  15انٞؤرخ في  06/03من اأسمو  02حددضو انٞادة  ذلك ما
 .183لخوظيفة العمومية انٞعدؿ كانٞتمم  اأسـأساااي ا

 :الدنفردة بالإدارةالدفتر العقاري يصدر -ب
البعد عن العقد الإدارم اونو يصدر بالإرادة  لالداتر العقارم يعتبر قوارا إداريا ن١لا يبعد ا     

أك يصمة انٞستفيد منو ك عدـ كجود ضوقيع  انٞنفودة للإدارة ك يحمل ضوقيع المحااظ العقار ك ىذا ما يؤاد
انٞتلمن إعداد مسح اأسراضي العاـ ك  74-75من اأسمو  01اقوة  18ىذا ما أادضو انٞادة 

داتر عقارم ضنسخ ايو  اأسكؿمالك العقار نّناابة الإجواء  إلذيقدـ :»تأايس السجل العقارم 
 .184«البيانات انٞوجودة في ن٠موعة البطاقات العقارية

:سند قانونيالدفتر العقاري  -ج    
ضظهو خصائص الداتر العقارم بأنو اند قانوني ضسجل ايو نٗيع انٜقوؽ انٞوجودة عخى العقار      

كقت الإرهار في السجل العقارم ، اهذا اأسخنً يشكل اند انٞخكية ك ىو اند قانوني يحتج يو  
داد مسح الإقخيم اسند لخمخكية يسخم نٞالك العقار ك الذم تم نٓديد عقاره نٓديدا اخيا يعد إع

غنًه ، كيقوـ المحااظ العقارم يلبط  إلذ،امالك العقار ىو الذم يتصوؼ في نقل مخكيتو العقارية 
انٞالك انٛديد ، اإذا ااف عخى الشيوع يعد داترا كاحدا بإام ال  إلذىذا الداتر من انٞالك القديم 

 185.الشوااء
                                                 

 93رم مفيدة ،انٞوجع السايق ،ص انٞز   182

 46يتلمن القانوف اأساااي العاـ لخوظيفة العمومية،ح.ر عدد  2006جويخية  15انٞؤرخ في  06-03من اأسمو  02أنظو انٞادة   183
 انٞعدؿ كانٞتمم.

 . 93انٞزرم مفيدة ، انٞوجع السايق، ص  184

 .93ص نفس انٞوجع،  185
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 : الفرع الثالث حجية الدفتر العقاري
 و في التشويع انٛزائوم عخى العقار ،اوف نظاـ الشهو ىو نظاـ عيني ك ليس رلصي يبنى نظاـ الشه
 العاـ ك تأايس السجل العقارم ىذا النظاـ  اأسراضيانٞتلمن إعداد انٞسح  75/74حسب اأسمو 

يبقى ضطبيقو موىوف نّسح ال أراضي التراب الوطني ، ذلك أف عمخية القيد في السجل العقارم لا 
كحدات مخكية  إلذيعد انٞسح الذم يتكفل يتحديد معالد اأسرض ك ضقسيمها  إلاا يدكن ضنفيذى

 .186 كإعطاءىا أرقاـ خاصة ك رام ن٢ططاتها
يعد إيداع الوثائق انٞسح عخى مستول المحااظة العقارية ، يتكفل المحااظ العقارم بإنشاء السجل       

انٞخكية العقارية في  لإثبات السند الوحيد العقارم نٟذا اأسخنً ك يصدر الداتر العقارم الذم يعتبر
مدى حجية الدفتر العقاري ىل ىي حجية نسبية أم أنو يقع التساؤؿ حوؿ  إلاانٞمسوحة  اأسماان
بانٜجية النسبية لخداتر  يأخذاأسكؿ يقو بانٜجية انٞطخقة أما الراني  انْاىنٌىناؾ  أفنٟذا ن٤د ? مطلقة
  .رمالعقا

  جية مطلقةلدفتر العقاري حأولا: ا
يقوؿ أنصار ىذا الانْاه منهم اأساتاذ ن٠يد خخفوني نّوجب إضفاء انٜجية انٞطخة عخى الداتر العقارم 

 : ك دليخهم في ذلك
 انٞتعخق بإثبات انٞخكية انٝاصة  05/11/1973انٞؤرخ في  73/32من انٞواوـ  33نص انٞادة ض

طاقات العقارية البخدية ك مسح اأسراضي الب أااسإف الدااضو العقارية انٞوضوعة عخى :»الي  ضنص 
ك الوحيد  المحدث اتشكل حسب الكيفيات الي  اتحدد من نصوص لاحقة انٞنطخق انٛديد

 187».البنية في رأف انٞخكية العقارية لإقامة

                                                 
 .48 ص 2004دار ىومة ، انٛزائو ، ، "العقارية ازعاتالدن "ليخنٍ زركقي ،ن٘دم عمو بارا ،  186

 .93انٞزرم مفيدة ،انٞوجع السايق  187
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  السالف الذاو الي  ضقتلي  74-75من اأسمو  19ىذا النص نص انٞادة  إلذيلاؼ
عخى عقار ما كقت الإرهار في السجل العقارم ك الداتر  ضسجيل نٗيع انٜقوؽ انٞوجودة»مايخي:

 .188» الذم يشكل اند انٞخكية

 الصادر يتاريخ  259635المحكمة العخيا انٞكوس من خافؿ القوار رقم  إجتهاد
 يؤاس الداتر العقارم عخى أااس اند انٞخكية طبقا للأمو:»نّبدأ مفاده  31/04/2004

 ن٣ا يجعخو يكتسب القوة الربوضية ،  الآجاؿشكخيات ك الإجواءات ك ال ااتكماؿيعد  75-74 

 189».القلاة عخى التصويحات دكف عقد انٞخكية يكوف دكف جدكل باعتماداالنعي          

 :يةبالدفتر العقاري حجية نس :ثانيا
يول أصحاب ىذا الإنْاه أف لخداتر العقارم حجية نسبية ك ليست مطخقة ك ذلك للأاباب    

 : التالية
  يدكن إعادة النظو في  لا»السالف الذاو الي  ضنص عخى 63-76من انٞواوـ  16انٞادة نص

 إلامن ىذا الفصل  14ك 13ك 12انٞواد أحكاـانٜقوؽ النانْة عن ضوقيم نهائي الذم ضتم نّوجب 
حيث من خافؿ ىذا النص ضيق انٞشوع من نطاؽ انٜجية انٞطخقة .لخحقوؽ  « عن طويق القلاء
نّقتلاه يكوف بإمكاف اأسرلاص غنً  إذ،  الااترناء االشهو العيني يتكويس ىذ انٞقيدة في نظاـ

 انٜائزين عخى دااضو عقارية الطعن في ىذه الدااضو ك الي  يحوزىا أصحاب انٜقوؽ عينية انٞشهوة عن 

 190.طويق القلاء

  1994/ 16/03الصادر يتاريخ  108200ضبنتو الغواة انٞدنية نّوجب القوار رقم الانْاهىذا 
 14/07/2004الصادر يتاريخ  666056ىذا القوار ىناؾ قوار أخو يحمل رقم  إلذبالإضااة 

                                                 
 ،انٞصدر السايق.انٞتلمن مسح اأسراضي العاـ كتأايس السجل العقارم  74-75من اأسمو  19انٞادة   188

 الاجتهادعدد خاص  ، العخيا لمحكمةا ن٠خة،  2004ااويل -21مؤرخ في  299695المحكمة العخيا الغواة العقارية ، قوار رقم   189
 ..54-52 ص،ص 3،2004ج القلائي

 95 انٞزرم مفيدة ، انٞوجع السايق ص 190
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عن الغواة العقارية ك الذم يقو بإمكانية إلغاء الدااضو العقارية ك مناقشة ملمونها أماـ القلاء 
 .191الإدارم

 إعادةالذم يتلح من ملمونو أنو يدكن  488919مخف رقم  23/04/2004القوار انٞؤرخ في 
النلو في الداتر العقارم ك عوضو لختعديل إذا ااف ملمونو غنً مطايق لخواقع انٞيداني انٞكوس  

يكوف  أفالداتر العقارم لخقوؿ نُجيتو يجب  أفحيث :»نّوجب عقد رنٚي حيث جاء في حيرياضو 
ناقصة ن٣ا  مطايقا ميدانيا مع العقار ن١ل ىذا السند الونٚي ، كاف عدـ ضطايق ذلك يجعل من حجيتو

 ااتناداضعديخو ، ك حيث أنو نٞا ااف من الرايت في قلية انٜاؿ أف قلاة انٞوضوع ضبنٌ نٟم  إلذيؤدم 
العقود الونٚية المحتج بها من قبل انٞدعى عخيهم ك القسمة القلائية انٞصادؽ عخيها بانٜكم الصادر  إلذ

مطايقة للأرض ميدانيا ك أف انٝبرة من أف ىذه العقود  إليوخخصت  كما 28/03/1984يتاريخ 
يتطايق ميدانيا بالنسبة لخجزء انٞتنازع عخيو انٞوجود في  الداتر العقارم المحتج يو ك انٞؤاس عخيو لا

حيازة انٞدعى عخيو في الطعن نّوجب القسمة انٞصادؽ عخيها بانٜكم الصادر يتاريخ 
 .192ضطبيقا اخيما لخقانوف 28/03/1984
ايقة يدكن القوؿ أف الداتر العقارم حجية مطخقة لا ضقبل إثبات العكس  الس الآراءمن خافؿ        

 : يما يخانٞخكية العقارية رويطة أف يواعي انٞشوع  لإثباتكىو السند الوحيد 
تعخقة بانٞسح كأحكاـ القانوف انٞدني لعقارية انٞاق انسجاـ النصوص القانونية ينٌ التشويعات ينٓق -

من القانوف انٞدني عخى ن٥و يفيد أف الإعتراؼ  828ك  827ل انٞادة يبادر انٞشوع يتعدي أفيجب 
بالتقادـ انٞكسب يقتصو عخى العقارات ك انٜقوؽ العينية العقارية انٞتواجدة في انٞناطق غنً انٞمسوحة 

 . ك ضكوف اندات انٞخكية بهذه انٞناطق ضشمل ال السندات عدا الداتر العقارم
يشمل  أفإاتساب انٜقوؽ العينية العقارية يوااطة التقادـ دكف  في انٞناطق انٞمسوحة يحلو أما

انٜصو انٜقوؽ انٞتفوعة عن حق انٞخكية احق الإنتفاع مراف ، ك ذلك يكوف الداتر العقارم السند 
 . الوحيد للإثبات

                                                 
 .184.187 ص 2011العدد اأسكؿ لسنة  ،العخيا المحكمة ن٠خة 191

 .230الذ  227،ص ص  2008العدد اأسكؿ لسنة  القلائية المجخة  192
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انٞذاور اايقا  كذلك ينصو عخى  76/63من انٞواوـ  16/1يجب عخى انٞشوع ضعديل انٞادة  - 
قط نٜق التقاضي ن٘اية لااتقوار انٞعامافت العقارية حتى يصبح الداتر العقارم ذك قوة اأسجل انٞس

 .قلاء أجل راع الدعولنانٞخكية ، يعد إ لإثباتيد حبوضية ك السند الو ث
 الدطلب الثالث :ترقيم العقارات

ااة العقارات نّسح رامل لك إلاضنظيم الوعاء العقارم لا يتأضى  أفانٞشوع انٛزائوم  أدرؾلقد       
الوثائق انٞسحية لدل المحااظة العقارية الي  ضعد آلية  إيداعانٞسح بانٞهاـ انٞواخة نٟم يتم  أعوافابعد قياـ 

قانونية ااتحدثها انٞشوع انٛزائوم لتطهنً انٞخكية العقارية ، يقوـ المحااظ العقارم يعمخية الترقيم 
 عد أثوا اوريا لعمخية ااتافـ كثائق انٞسح .العقارم ك بالتالر اإف عمخية ضوقيم العقارات ض

انٞعدؿ كانٞتمم السالف الذاو اإف الترقيم يكوف مؤقتا نٞدة  76/63أحكاـ انٞواوـ  إلذبالوجوع       
يصبح الترقيم نهائيا ، كنّا أف  اعتراض أممعينة حسب انٜالة ،كمتى إنقلت ىذه انٞدة كلد يسجل 

اروة   إلذفي المجتمع اأسمو الذم أدل  الازدىار  نٓقيق النمو كقيقية يساعد فيحالعقار يعتبر ثوكة 
القلائي بالنظو في  الاختصاصانٞنازعات كضعقيدىا اعند كقوع النزاع ينٌ اأسطواؼ يقع ضنازع 

 في ىذا انٞطخب .لو  ؽما انتطو انٞنازعات العقارية ينٌ القلاء العادم ك القلاء الإدارم ك ىذا 
 ؤقت للعقاراتالفرع الأول الترقيم الد

نقصد بالترقيم العقارم قيد العقارات ك انٜقوؽ العينية في السجل العيني ك إعطاءهما رقما         
كاائل  باختافؼضعوؼ يو اياف نٟوية العقار ،ك انٟدؼ من نظاـ الشهو العيني ، كيختخف الترقيم 

كقد نظمهما انٞشوع انٛزائوم نّقتلى  ضوقيما نهائيا أكإثبات انٞخكية العقارية ،اقد يكوف ضوقيما مؤقتا 
 76/63انٞعدؿ كانٞتمم لخمواوـ 19/05/1993انٞؤرخ في  93/123انٞواوـ التنفيذم رقم 

 انٞتلمن تأايس السجل العقارم.
انٞتلمن تأايس السجل العقارم أف  76/63من انٞواوـ  14ك 13كقد جاء في نص انٞادضنٌ       

  .193أرهو ك الترقيم انٞؤقت نٞدة انتنٌ 4ا الترقيم انٞؤقت نٞدة ن الترقيم انٞؤقت كهممىناؾ نوعنٌ 

                                                 
 ن٠خة انٞفكو“ الجزائري، القضاء في العقاري الترقيم زعاتمنا إشكالاتنصو الدين عارور،عخي دحامنية ،"  193
 113ػ ،ص 2021،جامعة محمد خيلو ، يسكوة انٛزائو ،جواف 1،العدد16،المجخد
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 أولا الترقيم الدؤقت لددة أربعة أشهر:
يقوـ المحااظ العقارم انٞلتص إقخيميا يتأايس السجل العقارم ،مباروة يعد ضسخمو لوثائق       

موعة اأسقساـ انٞساحية ك انٞسح العاـ انٞتعخقة يو العقارات ك قد يكوف الإيداع بالقسم انٞساحي أك لمج
في  قبل إعداد البطاقات العقارية نٟذه العقارات يقوـ المحااظ العقارم يتفحص نٗيع الوثائق انٞودعة

 . 194انٛمهور  لإعافـالبخدية انٞعنية ليكوف ىذا المحلو ن١ل نشو كااع 
الي  ليس السالف الذاو عخى أف ضوقيم العقارات  63-76من انٞواوـ  13أادت انٞادة       

انٞخكية عن طويق  بااتسابنٞالكيها اندات مخكية رنٚية ك مع ذلك اهم يداراوف حيازة ضسمح نٟم 
التقادـ انٞكسب ،ك معنى أف ىذا النوع من الترقيم بالنسبة لخعقارات الي  لا يتواو لدل مالكيها 

انة  15نٞدة  نهم يداراوف حيازة ىادئة ك عخنية ك مستموةلكالظاىوين لسندات مخكية مشهوة 
قت اإذا و ( من تاريخ الترقيم ان4ٞلتسمح نٟم بإاتساب انٞخكية بالتقادـ ، نُسب مدة اأسريعة أرهو )

  195إنقلت ىذه انٞدة دكف إعتراض عخى الترقيم أك احب الإعتراض يعد ضسجيخو صار الترقيم نهائيا
الذم جاء  11/2006/ 16 انٞؤرخ في 367715قلت لمحكمة العخيا لخغواة العقارية في قوارىا رقم 

ضعطى رهادة الترقيم انٞؤقت لصاحبها صفة انٞالك الظاىو ، ك بالتالر صفة التقاضي ك :»ايو الآتي 
مع الإرارة الذ أف « ضؤدم الذ حصولو عخى الداتر العقارم ذك القوت الربوضية طانٞا لد يطعن ايو أحد

انٞتلمن تأايس  63-76من انٞواوـ  16انٞادة  أسحكاـانٞنازعة في نٗيع أنواع الترقيم النهائي نٔلع 
 .196السجل العقارم

أما إذا اجل إعتراض يحاكؿ المحااظ العقارم الصخح ينٌ اأسطواؼ اإذا حصل الصخح يوقم العقار 
ضوقيما نهائيا ، أما في حالة عدـ الصخح يحور المحلو ن١لوا يذلك عخى أااس أنو يحق للأطواؼ 

                                                 
 114ص  نفس انٞوجع 194
195
عقود ن٠خة البحوث في ال«الجزائري إداريا في التشريع تسويتها العقاري و طرق الترقيم إشكالات»نٙار نويداف ، عارور نصو الدين  

 . 542،ص  2021،جامعة محمد خيلو ، يسكوة ، انٛزائو ، ديسمبر  4، العدد  6، المجخد  كقانوف اأسعماؿ

 . 114نصو الدين عارور ، عخي دحامنية انٞوجع السايق ص 196
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 إلذهو من تاريخ نٓويو المحلو ك يبقى الترقيم ن١تفظا يطايعو انٞؤقت ( أر6الخجوء لخقلاء في أجل )
 .197حنٌ اصل القلاء نهائيا في النزاع
 ثانيا الترقيم الدؤقت لددة سنتين

تأايس السجل العقارم كالي  ضنص عخى  نانٞتلم 63-76من انٞواوـ  14نص انٞادة  حسب    
من يوـ إنٕاـ ىذا الترقيم بالنسبة لخعقارات الي   ايتداءنها يعتبر الترقيم مؤقتا نٞدة انتنٌ يجوم اويا»أنو 

يبدم رأيو في نٓديد  أفيدكن لخمحااظ العقارم  ليس نٞالكيها الظاىوين مستندات اااية ،ك عندما لا
 .«حقوؽ انٞخكية 

اية كيتم ىذا النوع من الترقيم بالنسبة لخعقارات الي  لا يحوز مالكها الظاىو عخى مستندات اا       
لخحيازة ايما يجعل المحااظ العقارم غنً قادر عخى حديد حقوؽ صاحب الشأف ،ك أادت انٞادة 

المحااظ العقارم يوقم نٗيع العقارات الي  ليس نٞالكيها  أفالسالف الذاو  63-76من انٞواوـ  145
ذا لد يسجل أم ضوقيم نهائي إ إلذالظاىوين لسندات إثبات اااية  ضوقيما مؤقتا نٞدة انتنٌ ،ك يتحوؿ 

 .198 إلغاء قلاءا أك الاعتراضضده أك لد يسحب  اعتراض
ارهو اك الترقيم انٞؤقت نٞدة انيتنٌ يتحوؿ الذ ضوقيم نهائي  4ك نستنتج ن٣ا ابق أف الوقيم انٞؤقت نٞدة 

 مالد يتم الإعتراض عخيو من طوؼ الغنً حيث يقوـ المحااظ العقارم ضخقائيا يتحويخو الذ ضوقيم نهائي مع
السالف الذاو  63-76من انٞواوـ  14ك 13سب نصي انٞادضنٌ حمواعاة الشوكط القانونية كىذا 

، لكن رغم صواحة النص القانوني إلا أنو يبقى التطبيق عخى أرض الواقع صعبا حتى ك لو ثبتت 
لزيادة ىو مذاور في السند ، اواء بالنقصاف أك ا انٞخكية اند رنٚي لاف عمخية انٞسح لا ضتطايق مع ما

 نٞساحة انٞذاورة في اند انٞخكية.في ا
 ثالثا الترقيم في حساب لرهول 

بها أثناء عمخية انٞسح لد ضتمكن  ايخلع ىذا النوع من الترقيم لخعقارات التايعة لخلواص لد يطالبو     
ي ضوقيم نهائ إلذمصالح انٞسح من نٓديد مالكيها ،يتم ضوقيم ىذه العقارات في حساب ن٠هوؿ لتتحوؿ 

                                                 

. 114ص نفس انٞوجع   197  

 . 115نصو الدين عارور ، دحامنية عخي ، انٞوجع السايق ص   198
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انٞتلمن إعداد مسح اأسراضي العاـ ك تأايس السجل العقارم  74-75بإام الدكلة نّوجب اأسمو 
انٞعدؿ كانٞتمم ،ىذا الترقيم يعد خوقا لخنصوص القانونية اينفس الوقت ىو إىدار ك ضعدم عخى حق 

انٞؤرخ في  30-90من القانوف  51انٞخكية بإعتباره حق مؤيد ، كحسب نص انٞادة 
انٞكفوؿ  انٞتلمن اأسمافؾ الوطنية انٞعدؿ كانٞتمم ،ك اذا ضعدم صارخ عخى مبدأ 01/12/1990
يجوز التعدم عخيو اما يعد أيلا ىذا التقيد خوقا  وريا انٞتمرل في أف حق انٞخكية حق مؤيد لاتدا

انٞعدؿ كانٞتمم الذم يعترؼ ينوعنٌ هما  25/03/1976انٞؤرخ في 63-76لخنصوص انٞواوـ رقم
 199ؤقت كالترقيم النهائي.الترقيم انٞ
نّوجب قانوف انٞالية  74-75ضعديل اأسمو إلذىذه الوضعية داعت انٞشوع انٛزائوم       
انٞشوع نّوجب القانوف  أفحيث  2018ضافه ضعديل آخو اواو في قانوف انٞالية لسنة  2015لسنة
 89ؿ انٞادة من خاف 2018انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة 17/12/2017انٞؤرخ في  17/11رقم 

ا أصحابها ضسجل ضمن حساب يسمى حساب العقارات غنً بهلد ضطالب  ذمضنص بأف العقار ال
انة كلا ضوقم  15يوقم العقار في ىذه انٜالة ضوقيما مؤقتا نٞدة  ،انٞطالب بها أثناء أرغاؿ مسح اأسراضي

لب ق أثناء عمخية انٞسح غنً انٞطا مباروة لفائدة الدكلة ،اما اوؽ انٞشوع ينٌ العقار يصفة نهائية
انٞسح ليس نُوزة صاحبو ند  أرغاؿكالذم يحوز اند مخكية انٞشهو ، كالعقار غنً انٞطالب يو أثناء 

 .200لخمخكية مشهو
 الفرع الثاني الترقيم النهائي للعقارات 

اندات مخكية مشهوة لخترقيم النهائي ،اواء اانت  أصحابهانٔلع العقارات الي  يتواو لدل       
، اوف ىذه السندات ثايتة كلا ضترؾ ن٠اؿ لخشك إداريةعقود رنٚية ،اندات قلائية اك عقود ي

انٞادة  أادتنِصوص مخكية العقار المحقق ايو ، كيتم الترقيم من تاريخ الااتافـ كثائق انٞسح اما 
 زكفااف مالكي العقارات يح  إذاباف الترقيم يكوف نهائيا  201السالف الذاو 63-76من انٞواوـ  12

                                                 
 116ص ، نفس انٞوجع، 199

200
 .،انٞصدر السايق انٞتلمن قانوف اأسمافؾ الوطنية 01/12/1990انٞؤرخ في 30-90من القانوف 51انٞادة  نص 

 . 116نصو الدين عارور ،عخي دحامنية ،انٞوجع السايق،ص   201
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 اندات مربتة لخمخكية طبقا لختشويع السارم انٞعموؿ يو . 
يقوـ المحااظ العقارم يترقيم ىذه العقارات ضوقيما نهائيا مباروة ما لد يكن ن١ل اعتراض من الغنً       

ضوقيم نهائي  إلذخافؿ انٞدة القانونية كيتحوؿ  أك أرهو أريعةاما ىو معموؿ يو في الترقيم انٞؤقت نٞدة 
السالف الذاو انٞعدؿ كانٞتمم باف الترقيم يكوف  63 -76من انٞواوـ  12 ةما نصت عخيو انٞاد كىذا
 . 202ااف نٞالك العقارات اندات مربتة لخمخكية طبقا  لختشويعات السوية انٞفعوؿ  إذانهائيا 
خدية معنوية عمومية )الدكلة، الولاية ،الب أرلاص أكطبيعية  أرلاصااواء ااف ىؤلاء انٞافؾ       

في انٜقيقة اهما حالتاف لكن  أما( ، كلخترقيم العقارم ثافث حالات اأسخولانٞؤاسات العمومية 
 74 -75 اأسمومكور) من  23حالو ثالرو كذلك من خافؿ انٞادة  2015لسنو  انٞاليةقانوف  إضااة

 كىي :203انٞتعخق يتأايس السجل العقارم
  لد يتخقى المحااظ  أمكلد يطعن ايو  أجالوالذم انتهت يكوف الترقيم نهائيا في حالو الترقيم انٞؤقت

السالف  63- 76مواوـ 14ك  13احب طبقا لخمادضنٌ  أكراض  أكاعتراض  أمالعقارم 
 الذاو. 

  انٞعدؿ ك انٞتمم لخمواوـ 123/ 93من انٞواوـ  12 انٞادةيستند الترقيم العقارم نّوجب نص
الي  يحوزىا  انٞشهوة الونٚيةاااو السندات   إلذ انٞتعخق يتأايس السجل العقارم 76/63رقم 

انٞخكية العقارية االعقود الونٚية كالعقود العواية قبل  إثباتيعتد بها في  أفانٞالك عخى عقاره يدكن 
 .204الي  ااتسبت تاريخا ثايتا 1971جانفي 

مو انٞشوع نظ اأسراضيمسح  أرغاؿ أثناءلترقيم انٞؤقت في انٜساب العقارات غنً مطالب بها ا      
لسنو  انٞاليةانٞتلمن قانوف  2017ديسمبر  27انٞؤرخ في  11 -17من القانوف  89 انٞادةنّقتلى 
  (T10في البطاقات العقارم) انٞوجودةااتغافؿ انٞعخومات  أااسكيتم الترقيم العقارم عخى  2018
 .205اأسخولالمحااظ العقارم يستعنٌ بالوثائق انٞساحية  أفرغم 

                                                 
 .543نٙار نويداف ، عارورنصو الدين ، انٞوجع السايق ،ص   202

 ..انٞصدر السايق 74-75مكور  من اأسمو  23انٞادة   203

 انٞصدر السايق.انٞتعخق يتأايس السجل العقارم  76/63انٞعدؿ كانٞتمم لخمواوـ  123-93من انٞواوـ  12انٞادة   204

 . 2018انٞتلمن قانوف انٞالية لسنة  11-17من انٞواوـ  89انٞادة   205
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 منازعات الترقيم العقاري  :الثالثالفرع 
ضوقيم العقارات انٞمسوحة في السجل العقارم انسخط اللوء في ىذا  أنواع أكضحنا أفيعد       

الفوع عخى الاختصاص القلائي لخفصل في انٞنازعات الي  يرنًىا انٝصوـ يشاف الترقيم العقارم 
 . الإدارمالقلاء  إلذ ضؤكؿ القلاء العادم كانٞنازعات الي  إلذكانبنٌ انٞنازعات الي  ضؤكؿ 

 القضاء العادي  غالىالدنازعات التي تؤول  :أولا
 كالإداريةانٞدنية الإجواءاتمن قانوف  516انٞادة  أحكاـنص انٞشوع انٛزائوم صواحة انطافقا من 

 عخى ما يخي" ينظو القسم العقارم في انٞنازعات انٞتعخقة بالترقيم انٞؤقت في السجل العقارم القائمة
 ."206انٝاضعنٌ لخقانوف انٝاص اأسرلاصينٌ 
انٞنازعات انٞرارة  أفانٞشوع انٛزائوم نص صواحة عخى  أفانٞذاورة نستنتج  انٞادةمن خافؿ نص       

يشاف الترقيم انٞؤقت ضكوف من اختصاص القلاء العادم كبالتحديد القسم العقارم بالمحكمة 
الي   للإجواءاتص كيكوف ذلك كاقا لقانوف انٝاا أرلاصالنزاع من  أطواؼالايتدائية متى ااف 

 . 207القلاء إلذانوضحها من خافؿ الاعتراض عخى الترقيم انٞؤقت كالخجوء 
 الاعتراض على الترقيم الدؤقت  :أولا

انتنٌ ن١ل اعتراض من ال طوؼ لو مصخحة في ذلك  أك أرهو أريعةيكوف الترقيم انٞؤقت نٞده        
 اأسطواؼجل يفتح نٟذا الغوض لدل المحااظة العقارية كنٟا اخطو مصانٜة كيقيد ىذا الاعتراض في ا

يحور ن١لو  انٞصانٜةفي جخسة صخح يقوـ ايها ااتدعاء انٞستفيد من الترقيم كانٞعترض افي حالو 
تم  إذا إماكيكوف لو انٜجية انٞطخقة كنٓنٌ انٞعخومات الواردة في البطاقة العقارية طبقا نٟذا المحلو 

 أرهوكفي اجل اتة  اأسطواؼ إلذ انٞصانٜة يحور المحااظ العقارم ن١لو عدـ الصخح كيبخغ الفشل في
 انٞذاور  الآجلالقلاء نٓت طائخة عدـ القبوؿ في حالو عدـ راع دعول في  إلذنٟم انٜق في الخجوء 

                                                 
لسنة  21انٛويدة الونٚية ،عدد  25/02/2008انٞؤرخ في  08/09رقم  انٛزائوم دنية كالإدارية نٞمن قانوف الإجواءات ا 516انٞادة   206

2008. 

خة دائوة البحوث ك الدرااات القانونية ك ن٠، “ بوشنافة جمال ،منازعات الترقيم العقاري في التشريع الجزائري“حويذؽ عرماف ،   207
 . 25، جامعة يحي اارس ،انٞدية، انٛزائو، ص 5، العدد  ن٢بر انٞؤاسات الداتورية ك النظم السيااية،  السيااية
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 .208الآجاؿراعت خارج  إذايسقط الاعتراض اما ضواض الدعول ركاف 
 القضاء  إلىاللجوء : ثانيا 
ااتتاح دعوة قلائية مواقة نّحلو عدـ الصخح  عويلةالقلاء العادم يتسجيل  أماـيتم النزاع       

الكااة باف ىذا العقار ن١ل منازعة  إعافـضشهو ىذه العويلة عخى مستول المحااظة العقارية من اجل 
  و حسب ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػضعديخ أكترقيم ال بإلغاء إما اأسخنًاية حسني النية كيفصل القاضي في ػػػػػػػػػػقلائية قصد ن٘

  .209اأسطواؼمعطيات القلية كطخبات 
  الإداريالقضاء  إلىالدنازعات التي تؤول : ثانيا 
انٞنازعات الي  ضؤكؿ إلذ القلاء الإدارم ىي ضخك انٞنازعات الي  ضنحصو أاااا في منازعات      

من قانوف الإجواءات انٞدنية كالإدارية أم أف انٞنازعة الي   516الترقيم انٞؤقت نّفهوـ انٞلالفة لخمادة 
يكوف أحد أطوااها رلص من أرلاص القانوف العاـ ك انٞنازعة انٞتعخقة نُساب ن٠هوؿ ك اذا 

 .منازعات الترقيم النهائي
 أ/منازعات الترقيم الدؤقت 

القانوف العاـ ااف  أرلاصمن  هاأطوااانٞنازعات انٞتعخقة بالترقيم انٞؤقت عندما يكوف احد  إف      
 كالإداريةانٞدنية  الإجواءاتمن قانوف  800عماف ينص انٞادة  الإدارمالقلاء  إلذىذه انٞنازعة ضؤكؿ 

 الإدارية الصبغةانٞؤاسات العمومي ذات  أكالبخدم  أكالولاية  أكمتى اانت الدكلة  أفكالي  ضؤاد 
كىذا جاء ضطبيقا لخمعيار العلوم الذم  الإدارملقلاء ا إلذطواا ايها ااف الاختصاص ينعقد مباروة 

اما   كالإداريةانٞدنية  الإجواءاتمن قانوف  516نّفهوـ انٞلالفة لنص انٞادة  أم أف أمضبناه انٞشوع 
تأايس  إلذ الإرارةمع  الإدارمضكوف نفسها انٞتبعة في القلاء  الإجواءات إفاما   الإجواءات إف

من قانوف  800 انٞادةانٞعنوية انٞذاورة في نص  اأسرلاصك اذا   دكلةال أعفىالمحامي كانٞشوع  
 من التمريل الوجوبي لخمحامي كااتفى يتوقيعها من طوؼ انٞمرل القانوني  كالإداريةانٞدنية  الإجواءات

 . 210الإدارية نٟذه انٟيئات 

                                                 
 .25ص  ، نفس انٞوجع 208
 . 118ق، صينصو الدين عارور ،عخي دحامنية ، انٞوجع السا   209
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 ب/ منازعات الترقيم النهائي 
النظو في  إعادةيخي:"لا يدكن  السالف الذاو ما 63 -76من انٞواوـ  16 انٞادةجاء في نص       

 إلامن ىذا الفصل  12، 13، 14انٞواد  أحكاـانٜقوؽ النانْة عن الترقيم النهائي الذم يتم نّوجب 
  أمااف انٞشوع لد يبنٌ نوع القلاء انٞلتص  أعافهنص انٞادة انٞذاورة  إلذ والقلاء" بالنظعن طويق 

القلاء  إلذانٞعيار العلوم ااف الاختصاص يؤكؿ مباروه  بإضباععاديا لكن  أـ إدارياااف قلاء 
النزاع ىو كزيو انٞالية ن٣راف في رلص مديو الولائي لخحفظ العقارم مع  إطواؼاوف احد   الإدارم
 . الإدارملتواوه عخى نٗيع مقومات القوار  إدارياالداتر العقارم اعتبر قوارا  أف الإرارة
بالتعديل دعاكل مشوكعية لكوف الترقيم  أك بالإلغاءالترقيم النهائي اواء  ضعتبر دعاكل مواجعة       

لقواعد الاختصاص النوعي كالاختصاص  يشأنوتم معنى انٞصطخح كنٔلع الدعوة بأ إدارياالنهائي قوارا 
 بآجلكروكط قبوؿ الدعول انٞتعخقة  كالإداريةانٞدنية  الإجواءاتانٞنصوص عخيها في قانوف  الإقخيمي

 .211عنالط
 جـــ/الدنازعات الدتعلقة بالعقارات الدسجلة في حساب المجهول :

 بضمن" حساعمخية انٞسح ضسجيل  أثناءرلص  أماانت العقارات الي  لد يطالب بها         
المجهوؿ" كاانت ضوقم مؤقتا لفائدة الدكلة نٞدة انتنٌ كيعد انقلاء ىذه انٞدة ضوقم ضوقيما نهائيا 

 2014ديسمبر  30انٞؤرخ في  10- 14من القانوف رقم  67انٞادة  نٞصخحتها كنّوجب نص
   12انٞؤرخ في  74 -75رقم  اأسمومكور من  23انٞادة  إدراجتم  2015لسنو  انٞاليةانٞتلمن قانوف 

   أفالعاـ كتأايس السجل العقارم حيث نصت عخى  اأسراضيمسح  إعدادانٞتلمن  1975نوامبر 
 . 212كضوقم ضوقيما نهائيا الدكلةعمخية انٞسح ضسجل في حساب  أثناءا العقارات الي  لد يطالب به 

                                                                                                                                                         
 .28حويذؽ عرماف ، يورنااة نٗاؿ ، انٞوجع السايق ص   210

 . 119نصو الدين عارور ، دحامنية عخي ،انٞوجع السايق ص   211

 .118ص  نفس انٞوجع ، 212
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 أادتالصادرة عن انٞديوية العامة للأمافؾ العقارية ن٤دىا قد  16رقم  ةالتعخيم إلذبالوجوع        
كبالتالر ااف انٞنازعة  الدكلة أمافؾباف الترقيم في حساب ن٠هوؿ يعد اوات اجل السنتنٌ يخحق ضمن 

 .213في النزاع أاااياطواا  الدكلةباعتبار  الإدارميشأنو ضكوف من اختصاص القلاء انٞرارة 
كبالتالر ااف ضطبيق انٞعيار العلوم يدرل انٞبدأ العاـ الذم أخذ يو انٞشوع انٛزائوم ااف       

انٞواد  الإداريةالي  ضقع في دائوة اختصاصها العقار ن١ل انٞنازعة  الإداريةالمحكمة  إلذالاختصاص يؤكؿ 
 .214انٜائز  أكضطهنًه من ىذا انٜساب ك إعادة ضسجيخو باام الطالب 

يستوجب السعي  الإدارمىنا انو لقبوؿ الدعوة من الناحية الشكخية ااف القلاء  الإرارةنْدر      
التسوية الودية قبل راع الدعول القلائية ضواع الدعول انٞتعخقة يتطهنً العقار من حساب المجهوؿ  إلذ

يعتبر حائزا لقوة الشيء انٞقلي يو لاعتباره اندا  إدارمكالشوكط العامة كضنتهي نُكم  الإركاؿ ينفس
يتم ضنفيذه  كالإداريةانٞدنية  الإجواءاتمن قانوف  600 انٞادةضنفيذيا حسب الفقوة السايعة من نص 

ات العقارية اما نّعوؼ انٞوثق كيقوـ المحااظ العقارم بالتأرنً عخى مستول البطاق إيداعوعن طويق 
يتحينٌ انٞعخومات المحفوظة عخى مستواىا يناء  اأسخوللتقوـ ىي  اأسراضيمسح  إدارةيقوـ نّوااخة 

 .215الإيداععخى ما جاء في منطوؽ انٜكم ن١ل 
القانونية لتسوية   الآلياتانٞشوع انٛزائوم قد رصد  إفضبنٌ لنا   من خلال دراستنا للموضوع       

نظاـ الشهو العيني الذم يعتمد  إلذمن نظاـ الشهو الشلصي  لانتقالوقارية كىذا كضعية انٞخكية الع
العاـ كتأايس السجل العقارم كضسوية العقارات كديا يغية التلفيف عخى  اأسراضيعخى مسح  أاااا

القلاء العادم اك القلاء  أماـالقلاء لكن بالوغم من ذلك نافحظ اروة النزاعات العقارية اواء 
 أصحابااىل القاضي كالمحااظ العقارم عخى حد اواء ناىيك عن ضياع   أثقلكىو ما  الإدارم

انٜقوؽ ينٌ ىذا كذاؾ كخاصة ضخك النزاعات انٞتعخقة بالترقيم الي  ضزداد يوما يعد يوـ رغم الترااف 
 رم.الي  كضعها انٞشوع نٜماية  ك ضطهنً العقا ةالقانوني

                                                 
 لفة الذاو.السا 24/05/1998انٞؤرخة في  16التعخيمة رقم  213

214
 28،29حويذؽ عرماف ،يورنااة نٗاؿ ، انٞوجع السايق ص .ص  

215
 28،29ص .ص  نفس انٞوجع ، 
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 يــــــــــانـــــــــــــخلاصة الفصل الث
و بها يدءا من الاعماؿ ضتسم عمخيو انٞسح العقارم بالتعقيد كذلك بالنظو الذ انٞواحل الي  نٕ      

الي  ضلم  ةنٞلطوطات ضخيها الاعماؿ انٞيدانيالي  ضنصب عخى نٗع اابر عدد من الوثائق كا ةالتحلنًي
ات طايع ضقني نُت في حنٌ ضتمرل الاكلذ في عمخيو التحديد كىي ذ ةالاهمي غايويدكرىا خطوضنٌ في 

 القانونيةعمخيو قانونيو ضتجسد في عمخيو التحقيق العقارم الي  ضتولذ ضبط انٞواصفات  الرانيةضعد 
الذ  بالإضااةمالك العقار اك صاحب انٜق  ةلخعقار يكل دقو من حيث نٓديد ىويي  العقار ىوي

 انٞساحيةيتم اعداد الوثائق  العمخيةمن ىذه  عخى العقار بالانتهاء كبالانتهاء الواردةمعاينو ال انٜقوؽ 
كضسخيم الداتر العقارم الا اف  العينيةلافنطافؽ في رهو انٜقوؽ  العقارية المحااظةلتدعى عخى مستول 

الي  ضعترضها ضعترض ىذه  لخكرنًةانٟنٌ يسبب العواقي  باأسموعخى اامل كجو ليس  العمخيةالقياـ بهذه 
 العقارية لخمخكيةالتصدم نٟا لخوصوؿ الذ ضطهنً رامل  ضوكرةن٣ا يستدعي  العمخية
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انٞتلمن إعداد انٞسح العاـ  74-75لقد أحسن انٞشوع انٛزائوم صنعا عندما ضبنى في اأسمو          
للأراضي ك تأايس السجل العقارم ، لنظاـ السجل العقارم متأثوا في ذلك بأنظمة الشهو انٜديرة 

ي اثبت قصوره في نٓقيق أىداؼ الشهو العقارم انٞتمرخة في ااتقوار نظاـ الشهو الشلص أفحيث 
 انٞخكية العقارية ك ضدعيم الائتماف العقارم .

ىذا كقد رأينا اأسعماؿ انٞادية ك القانونية الي  من خافنٟا يتم نْسيد نظاـ السجل العقارم ك الي  -
يشكل القاعدة انٞادية لخسجل العقارم ضؤاد مدل ن٤اعتو يداية يعمخية انٞسح العاـ للأراضي ك الذم 

ثم تأايسو من خافؿ إنشاء ك ضكوين ن٠موعة البطاقات العقارية كالي  نّوجبها يعد ك يسخم الداتر 
 العقارم.

ىذا كلا يدكن ضصور ضطهنً رامل لخمخكية العقارية إلا يتفعيل انٜفظ العقارم ك التوثيق ككضع موارد -
في ىذا المجاؿ كلا يدكن انٜديث عن مواابة اطو ايااة الااترمار  يشوية كمالية من اجل الوقي قدما

ك القوكض العقارية الوىنية في ظل التطور الاقتصادم  كالاجتماعي إلا يتسوية الوضعية العقارية الواىنة 
. 
ك باعتبار إف إعداد مسح اأسراضي العاـ ىدؼ ااتراضيجي ك أداة لتطهنً انٞخكية العقارية ، اهو يعد -
واـ انٞادم لنظاـ السجل العقارم،ااف يدكن ضصور كجود نٟذا النظاـ يدكف القياـ يعمخية انٞسح ك الق

ضعميمها عبر اامل التراب الوطني ، لاف ىذه العمخية ضتطخب نْسيد إمكانيات ككاائل مادية كيشوية 
 ىامة.
من الواائل القانونية كمن خافؿ درااتنا يتلح إف انٞشوع انٛزائوم قد أحاط عمخية انٞسح يتراانة  -

كالو اما ىائاف من انٞوارد البشوية كالقانونية لإن٤اح ىذه العمخية ك ضطهنً انٞخكية العقارية في انٛزائو 
 الدرااة:كمن أىم نتائج الي  ااتلخصت من ىذه 

 إلذ ضعويف انٞسح العقارم ك إنما ااتفى يتبياف أىداؼ العمخية انٞتمرخة  انٞشوع انٛزائوم لد يتطوؽ
 في النطاؽ الطبيعي لخعقارات نّلتخف أنواعها ك نٓديد أصحابها.

  يتميز انٞسح العقارم نّجموعة من انٝصائص من يينها كايخة لتحديد كضعية العقارات ك ذلك
 كأصحاب انٜقوؽ العينية العقارية كانٞافؾ. العقارات،من حيث نٓديد القواـ انٞادم كطبيعة 
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  إف عمخية التطهنً لا ضقوـ اقط عخى أااس الآليات القانونية يل أيلا انٟيئات ك انٞهن الي  نٟا
 صخة مباروة يعمخية التطهنً مرل كاالة انٞسح.

 ٞادم لخسجل العقارم .انٞسح العاـ يعد الإطار ان 
 . انٞسح العاـ يعد الآلية اأسارو اعالية من طوؼ الدكلة في جود ك إحصاء انٞخكية العقارية 

 يخي :  اما   تم درااتو يدكننا ضقديم إقتراحاضنا من خافؿ ما
إرااء كضعميم نظاـ الشهو العيني، الذم يعتمد عخى عمخية مسح اأسراضي اونو انٜل من اللوكرم  -

 العقارية.خكية اأسالل لتطهنً انٞ
نٓديث النصوص القانونية انٝاصة بالعقار مع ما يتمارى مع انٞستجدات الوطنية من اللوكرم   -

 العقارات.الاقتصادية ك الاجتماعية لتسهيل التعامل مع 
الاعتماد عخى الواائل انٞتطورة ك انٜديرة كرقمنو القطاع العقارم خصوصا، ن٣ا يسمح يويح الوقت  -

 ـ للأراضي .ك ضسويع عمخية انٞسح العا
باعتبار إف ىناؾ اضصاؿ ك ضنسيق دائم ينٌ مصخحة مسح اأسراضي ك المحااظة العقارية نقترح ضوطيد  -

 الدكؿ.ك دمج انٟيئتنٌ ضمن مديوية كاحدة اما ىو معموؿ يو في اغخب 
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 اولا قائمة الدصادر 
 ةونيالنصوص القان 1
  العدد ، ةيػػػػالونٚ ةويدػػػػػػػانٛ ،قوباتػػػػػػػمن قانوف العػػػانٞتل 8/06/1966ؤرخ في ػػػػػػانٞ 56 /66القانوف

 ة،  الونٚي ةانٛويد 19/07/2016انٞؤرخ في  02 /16انٞعدؿ كانٞتمم بالقانوف  1966 ةلسن، 48
 . 2016لسنو  37،عدد 

  انٞعدؿ كانٞتمم  ةانٞتلمن قانوف الامافؾ الوطني ،  01/12/1990انٞؤرخ في  30/ 90القانوف
  . 1990انو ، 52عدد ، ةالونٚي ةانٛويد،
  عدد  ة،الونٚي ةكالتعمنً انٛويد ةانٞتعخق بالتهيئ 01/12/1990انٞؤرخ في  29 /90القانوف رقم

انٞؤرخ في  05 /04انٞعدؿ كانٞتمم بالقانوف رقم  1990ديسمبر  2في  ةمؤرخ 52
 .15/08/2004في  ةانٞؤرخ 51الونٚيو عدد  ةويدانٛ 14/08/2004

  ةلسن 21عدد  ةالونٚي ةانٛويد باأسكقاؼانٞتعخق  27/04/1991انٞؤرخ في  90/ 91القانوف 
1991  

 03/ 02انٞعدؿ بالقانوف رقم  8/12/1996في  ةانٞؤرخ 76رقم  ةالونٚي ةالداتور انٛزائوم  انٛويد 
         معدؿ بالقانوف ، 14/4/2002في  ةانٞؤرخ 25رقم  ةالونٚي ةانٛويد 10/4/2002انٞؤرخ في 

 .16/11/2008انٞؤرخو في  63رقم  ةالونٚي ةانٛويد 2008 /12 /15انٞؤرخ في  08/19رقم 
  انٞؤرخ في  58/ 75يعدؿ كيتمم الامو  13/05/2007مؤرخ في  05 /07القانوف رقم

 انٞتلمن القانوف انٞدني.   26/9/1975
 الاوامر  2-
  ةانٞنشور في انٛويد ةالزراعي ةانٞتلمن قانوف الرور  08/11/1973انٞؤرخ في   73/71أسمو 

انٞتعخق  18/11/1990انٞؤرخ في  25 /90انٞخغى بالقانوف  ،1971انو ، 97العدد  ةالونٚي
انٞعدؿ بالقانوف ،ك  1990لسنو ، 49العدد  ة،الونٚي ةنٛويدبا ،انٞعدؿ كانٞتمم ،بالتوجيو العقارم

 ة،انٛويد الونٚي ،انٞتلمن نٓديد قانوف التوجيو العقارم، 25/9/1995نٞؤرخ في ا 26/ 95
  .1995 ةلسن ،55عدد 
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  ايس راضي العاـ كتأعداد مسح اأسإانٞتلمن  12/11/1995/انٞؤرخ في   74 /75الامو
  .18/11/1975انٞؤرخ في  ،92العدد ، ةالونٚي ةانٛويد،السجل العقارم 

  ة،العمومي ةاااي العاـ لخوظيفيتلمن القانوف اأس 2006 ةجويخي 15انٞؤرخ في  06 /03الامو 
 .انٞعدؿ كانٞتمم ، 46عدد  ة،الونٚي ةانٛويد

 الدراسيم -3
  انٞعدؿ  15،العدد  ة،الونٚي ةانٛويد ة،انٝاص ةالعقاري ةثبات انٞخكيانٞتعخق بإ 32 /73انٞواوـ

لسنو  59العدد  ية،الونٚ ةدانٞنشور في انٛوي 17/7/1973انٞؤرخ في  86/ 73بانٞواوـ 
1973.  

  ةالونٚي ةانٛويد، سح الآراضي العاـانٞتعخق نّ، 1976مارس  25انٞؤرخ في  76/62انٞواوـ 
جويدة  24/12/19842ؤرخ في ػػػػػػػانٞ 84/400انٞعدؿ كانٞتمم بانٞواوـ رقم  ،30عدد ،

انٞؤرخ  134/ 92رقم م   ذيػػػفػػػػػانٞواوـ التنك   12/1984//30الصادرة في  74رنٚية،العدد
 .08/0/1992الصادرة في  26، جويدة رنٚية، العدد07/04/1992في 

  ةالونٚي ةانٛويديتأايس السجل العقارم، انٞتعخق  25/03/1976انٞؤرخ في   63 /76انٞواوـ 
انٞؤرخ في  80/210، انٞعدؿ بانٞواوـ رقم  13/04/1976انٞؤرخة في  30العدد ،

، انٛويدة  19/05/1993انٞؤرخ في  93/123النفيذم رقم  ،كانٞواوـ 13/09/1980
 . 23/05/1993، الصادرة في  34الونٚية ،عدد

  عداد انٞلطط إجواءات إيحدد  28/5/1991مؤرخ في  177/ 91انٞواوـ التنفيذم رقم
 مؤرخو في، 26عدد  ة،الونٚية انٛويد،يو  ةالتوجيهي كالتعمنً انٞصادؽ عخيو كن١تول الوثائق انٞتعخق

01/06/1991 . 
  راضي عداد قواعد مسح اأسإانٞتلمن  24/5/2000انٞؤرخ في  2000/115انٞواوـ التنفيذم

 .2000  ةلسن، 30عدد  ة،الونٚي ةانٛويد ايية،الغ
  ةيحدد ضنظيم انٞصالح انٝارجي 18/10/2021انٞؤرخ في  393 /21انٞواوـ التنفيذم رقم 

 . ةمافؾ الوطنيللأ امةالع ةلخمديوي
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 ليماتالتع4
 ح الاراضي كضوقيم  عمخيات مسنًيتسي ةانٞتعخق 1998مام  24في  ةانٞؤرخ 16رقم  ةالتعخيم

 . ةالامافؾ الوطني ةالعام ةعن مديوي ةالعقارم الصادر 
  لذ مدراء انٜفظ العقارم إ ةمافؾ الوطنيعن انٞديو العاـ للأ ةالصادر  004618رقم  ةمذاو

 . 04/09/2004في  ةانٞؤرخ
 ةالمحكم ةن٠خ، 21/04/2004مؤرخ في  299695،قوار رقم  العقارية، الغواة ،االعخي ةالمحكم 

 . 2004العخيا عدد خاص الاجتهاد القلائي ج 
 ثانيا قائمو الدراجع 

 الكتب ةائ-1
  1993 ،ينًكت ،لبناف ةمكتب، ةالعويي ةقاموس مطوؿ لخغ "ن١يط المحيط"يطوس البستاني . 
انٛزائو ،كالنشو كالتوزيع  لخطباعة ودار ىوم "نٛزائوم لختوجيو العقارمالنظاـ القانوني ا"انٚاعيل  ةرام-

2003 . 
  انٛزائو ، ةيوزريع ،كالنشو كالتوزيع لخطباعة و"دار ىوم العقارية ةنقل انٞخكي"ن٘دم بارا عمو

2002 . 
  مصو العويية،دار الكتاب  ،يدكف طبعو "ينٌ التصواات ةالشهو العقارم كانٞفاضخ"نور أطخبو، 

2003.  
  الديواف الوطني الاركاؿ  ،كلذاأس الطبعة "،نظاـ الشهو العقارم في التشويع انٛزائوم،"ن٠يد خخفوني

 . 2003 ة،التريوي
  2004انٛزائو  ومة،ى دار"، ةانٞنازعات العقاري،"زركقي ليخى ن٘دم بارا عمو . 
 ً2005انٛزائو  ة،عناي ،دار العخوـ ة"داريالقوارات الإ" ،يعخي محمد الصغن  . 
 2006 ةالطبع،انٛزائو،دار انٝخد  "،في التشويع انٛزائوم ةرهو التصواات العقاري"نٗاؿ  ةيورناق . 
 ة،عنٌ مخيخ،دار الاىداء "،ايس السجل العقارم في انٛزائو انٞسح العاـ كتأ ة،"حاجي نعيم 

 . 2009انٛزائو 



 المصادر والمراجع

 
107 

 2009انو  ،انٛزائو ومة،ى دار"، القلاء العقارم  ،"ن٘دم بارا عمو. 
 2013 ةجديد ةطبع ،انٛزائو ومة،ى دار ة"،انٞنازعات العقاري ، "زركقي ليخى ن٘دم بارا عمو. 
  انٛزائو  ،منشورات اخيك ،انٛزء الاكؿ" ،الاجتهاد انٛزائوم في القلاء العقارم ،"اااي نٗاؿ

 .  2013ثانيو  ةطبع
  ة،عنٌ مخيخ ،كالنشو كالتوزيع ةدار انٟدل لخطباع "انٞواز القانوني لخمحااظ العقارم،"يويك الطاىو 

 . 2013انٛزائو 
 كالنشو  ةلخطباع ومةى دار"، ةالشهو العقارم في القانوف انٛزائوم كالقواننٌ انٞقارن" ،كيس اتحي

 . 2014انٛزائو ،
 ةان ،انٛزائو ومة،ى دار ة،الرالر ةالطبع ة"انٝاص ةالعقاري ةليات ضطهنً انٞخكي"أ ،ن٘دم بارا عمو 

2015 . 
 انٛزائو  ومةى دار ة،انٝامس ةالطبع "،نظاـ الشهو العقارم في التشويع انٛزائوم ،"ونين٠يد خخف

2018 . 
 ماؿ الآ "لتطبيق نظاـ الشهو العيني ةليآراضي العاـ اعداد مسح اأس"إكحويدؽ عرماف  ةجخو  ن١دة

  .2019 ةجويخي ،كالنشو كالتوزيع ةلخطباع
 انٞواز  ،الاكلذ الطبعة "،نً العقارم في انٛزائولختطه ةليات القانونياأس كأخوكف،"محمد  معنًؼ

 . 2022 ةقتصاديكالإ ةالسيااي ك ةاتراضيجيالإ ةالديدقواطي الدراا
  كالنشو ةلخطباع انٛامعيةالدار  ،دكف طبعو "حكاـ الشهو العقارم" أحسنٌ ن٘داف عبد الخطيف، 

 .لبناف دكف انو نشو ،ينًكت 
 فئو الاطروحات والرسائل والدذكرات -2
 داتوراه في العخوـ  ةاطوكح"،منازعات الشهو العقارم في التشويع انٛزائوم  ،"ليخى لبيض 

 . 2012 /2011 ة، انٛزائو،يسكو ،لو نٝجامعو محمد  ةانٜقوؽ كالعخوـ السيااي ةاخي  ة،القانوني
 القانوفالداتوراه في  ةاطوكح "،في التشويع انٛزائوم ةانٝاص ةالعقاري ةبات انٞخكيإث ة،"كرن٘وف نور أ،  

 . 2012 ،انٛزائو ،ضيزم كزك ،مولود معموم ةجامع ،انٜقوؽ ةاخي
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 ةاطوكح"،في التشويع انٛزائوم  ةالعقاري ةثبات انٞخكيلإ ةالواائل القانوني ،"عماد الدين رحايدية 
 . 2014 ،انٛزائو،ضيزم كزك  ،مولود معموم ةجامع ،انٜقوؽ ةاخي  ة،الداتوراه في العخوـ القانوني

 انٜقوؽ ةاخي  ة،كالاداري ةه في العخوـ القانونياداتور ة اطوكح "،السجل العيني ،"واؿن يخي جد، 
 . 2017 -1 –انٛزائو  ةجامع

 جامعو  ،ه اخيو انٜقوؽاالداتور  ةاطوكح"،راضي التحقيق العقارم في مسح اأس ة،"قوناف اليخ
 . 2019 /2018 ، 2ةالبخيد

 ٌةاطوكح "،في التشويع انٛزائوم ةانٝاص ةانٞخكي منازعات اللبط العقارم في نظاـ ،"ىاجو نٚاعن 
جيافلر اليايس  ةجامع، ةانٜقوؽ كالعخوـ السيااي ةاخي،قسم انٜقوؽ  ة،داتوراه في العخوـ القانوني

 . 2020-2019، انٛزائوايدم يخعباس،
 ه اداتور  ةاطوكح ة"،العقاري ةثارىا عخى ااتقوار انٞخكيأانٞسح ك  ةاركالات عمخي ة،"الذىبي خخيف

 . 2021 /2020 ،انٛزائو ة،انٞسيخ ،محمد يوضياؼ ةجامع،
 داتوراه ةاطوكح "،في السجل العقارم في التشويع انٛزائوم ةالغنًي ،"جويداف ااطمو رجاء، 

 ،انٛزائو ة،انٛخف ،زياف عارور ة،جامع ة،اخيو انٜقوؽ كالعخوـ السيااي  ،نٔصص قانوف عقارم
2023. 

 انٛزائو ةجامع ،انٜقوؽ ةاخي  ،ماجستنً ةراال"ارم انٛزائوم نظاـ الشهو العق أحسن،" طوايبية، 
 . 2002 /2001 ةان

 ماجستنً في القانوف ةراال "،نظاـ السجل العقارم في التشويع انٛزائوم ،"ات مسعودصركي، 
 . 2009 ،انٛزائو ة،باضن ةجامع ،انٜقوؽ ةاخي  ،نٔصص قانوف عقارم

 ةراال "،في التشويع انٛزائوم ةالعقاري ةضربيت انٞخكيانٞسح العقارم في  ،"دكرعبد الغني توفيوزي 
 . 2010 /2009 ،انٛزائو   ة،قسنطين نتورم،م ةخو ماجستنً اخيو انٜقوؽ جامعو الإ

 نٔصص قانوف ،مااتر في انٜقوؽ  ةرهاد ةمذاو  "،نظاـ انٞسح العقارم في انٛزائو،" ةاافمي لامي
 .2000 ة، انٛزائو،نَاي ةجامع،اخيو انٜقوؽ ،عماؿ أ
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 في التشويع  ةالعقاري ةدكر انٞسح العقارم في ضطهنً انٞخكي ،"قويدرم عبد انٛخيل كلد انٜاج محمد
 ، انٛزائو،درارأ ةجامع ة،قسم انٜقوؽ كالعخوـ السيااي ،مااتر في القانوف العقارم ةمذاو  ة"انٛزائوي
2013. 

 انٜقوؽ كالعخوـ  ةاخي  العقارم، مااتر في القانوف ةمذاو  "،المحااظ العقارم ةمسؤكلي "،زراره مسعود
 .  2017،انٛزائو  ،ضيزم كزك ،مولود معموم ةجامع ة،السيااي

 ةمذاو  "نظاـ الشهو العقارم في التشويع انٛزائوم،"عبد الله  ةرطباني عبد السافـ ين عطي 
ج ة،جامعة محمد البشنً الإيواىيمي،يو انٜقوؽ كالعخوـ السيااي ةكالتعمنً اخي ةنٔصص التهيئ ،مااتر

 . 2022 /2021 يوعويوج انٛزائو،
 .ةالدقالات والمجلات العلمي ةفئ-3
  انٞعارؼ  ةن٠خ"،انٞسح العقارم ينٌ التشويع كالتطبيق في انٛزائو ،"حاجي  ةكنعيم دجغخوؿ زغخو

 .2013، حواف انٛزائو ،جامعة العوبي ين مهيدم ، أـ البواقي، 14العدد ،ةالقانوني
 ك  ةكالاقتصادي ةلخعخوـ القانوني ةانٛزائوي ةالمجخ "في التشويع انٛزائوم ةالعقاري ةانٞخكي ة،رييح اتالغ

 .2013مام  ،-2-انٛزائو  ة،ين يواف ين خد ةجامع ،5العدد  ،50المجخد  ،ةالسيااي
 العدد  ة،كالانساني ةن٠خو العخوـ الاجتماعي  ة"،انٞسح العقارم كاركالاضو القانوني ،"عمار يوضياؼ

 . 2006 ةان ،العوبي التبسي ،ن انٞواز انٛامعيالصادر ع ،التجويبي
 4العدد  ،ةالااتاذ الباحث لخدرااات القانوني ةن٠خ"،انٞسح العقارم في انٛزائو  ،"نور الدين ةزيد، 

 . 2016،ديسمبر ة،انٞسيخ ،محمد يوضياؼ ةجامع
 باحث في الااتاذ ال ةن٠خ "،ايس السجل العقارميداع كثائق انٞسح عخى تأإاثو  ،"ين عمو محمد

 . 2016ديسمبر ،4د لعد، ا جامعة محمد يوضياؼ، انٞسيخة ة،كالسيااي ةالدرااات القانوني
 ةالااتاذ الباحث لخدرااات القانوني ةن٠خ "،ادكات التطهنً العقارم في انٛزائو ،"نور الدين ةزيد 

 ،9العدد العدد  ،انٛزائو ة،انٞسيخ،محمد يوضياؼ  ةجامع ة،انٜقوؽ كالعخوـ السيااي ةاخي  ،ةكالسيااي
 .2018 ةان
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 ن٠خو البحوث  "،منازعات الترقيم العقارم في التشويع انٛزائوم،"ؽ عرماف يورناقو نٗاؿ ذحوي
 ،يحنٍ اارس ةجامع 5العدد  كالنظم ةن٢بر انٞؤاسات الداتوري ة"،كالسيااي ةكالدرااات القانوني

  .2018انٛزائو ة،انٞدي
 القانوف ةن٠خ "،كاقا لختشويع انٛزائوم ةالعقاري ةثبات انٞخكيلإ ةخالداتر العقارم اواي ة،"انٞزرم مفيد 

 ،انٛزائو ،زافيخغ ة،ن٘د زبانأانٞواز انٛامعي  ة"،كالاداري ةمعهد العخوـ القانوني ،1العدد  ،8المجخد 
 . 2019نوامبر 

 وء التشويع عخى ض ةالعقاري ةنتقاؿ انٞخكيإالشهو العقارم في  ةالي ،"مسخمي عبد الوحيم يوااي محمد
 يافلرجامعو ج 2العدد  4المجخد  ،ةكالسيااي ةالااتاذ الباحث لخدرااات القانوني ةن٠خ"،انٛزائوم 
 . 2020جانفي  ،انٛزائو ،ايدم يخعباس ،اليايس

 ،"ن٠خة دااضو السيااة ريم مواحي،"ن١ااظة مسح اأسراضي في التشويع انٛزائوم
 . 2021ح ،كرقخة ،انٛزائو ،جامعة قاصدم موبا03،العدد13،المجخدكالقانوف

 ةن٠خ "،اركالات منازعات الترقيم العقارم في القلاء انٛزائوم ة،"نصو الدين عارور عخي دحامني 
 . 2021جواف  ،انٛزائو ة،يسكو ، لنًجامعو محمد خ ، 1العدد  16المجخد انٞفكو 

 اريا في التشويع اركالات الترقيم العقارم كطوؽ ضسويتها اد ،"نٙار ناريداف عارور نصو الدين
 ةيسكو  ،جامعو محمد خيلو ،4العدد ، 6المجخد  ن٠خو البحوث في العقود كقانوف الاعماؿ "،انٛزائوم
 . 2021ديسمبر  ،انٛزائو

 القانوف العقارم  ةخن٠ "،مسح الاراضي في التشويع انٛزائوم ةخطوات كمواحل عمخي ،"يوايح ىدل
 . 2023 ،انٛزائو،لز مستغا ةجامع ، 2العدد  ،11المجخد  ة،كالبيئ

  العدد  ،7المجخد ، ن٠خو مقاربات ة"،العقاري ةاصناؼ انٞخكي ،"عبد عبد الوىاب أماؿ كموادين قدكر
 .15/12/2023 ،انٛزائو ة،انٛخف ،زياف عارور ةجامع ،2

 قائمو الدطبوعات والمحاضرات -4
 وف عقارم قان،نٔصص كلذ مااتر أ ةن١اضوات ان"مقياس مسح الاراضي ،"عرماف  ذؽحوي

 . 2023انٛزائو  ،الوادم ،و نٝلوجامعو الشهيد ن٘ ة،العخوـ السياايانٜقوؽ ك  ةاخي،
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 ةكضنمي ئة نٔصص يي، ةالداتور  ةلطخب ةموجه "ن١اضوات في الااترمار العقارم ،"زيده نور الدين 
 ةعيانٛام ةالسن قسم انٜقوؽ اخية انٜقوؽ كالعخوـ السيااية ،جامعة مسيخة ،انٛزائو ، مستدامو
2022/2023. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 الفهرس
 

 
112 

 1.............................................................................قدمة .....م
 4......................... الفصل الأول : الإطار الدوضوعي للمسح العقاري والدلكية العقارية

 4..........................................لدبحث الأول: الإطار الدفاىيمي للمسح العقاريا
 4.....................................................الدطلب الأول: تعريف الدسح العقاري

 4...........................................................الفرع الأول: تعريف الدسح لغة
 5....................................................الفرع الثاني: تعريف الدسح اصطلاحا

 7......................................الأساس القانوني لدسح الأراضي العام  :الثالثالفرع 
 9..................................................انواع الدسح وخصائصو :الثانيلدطلب ا

 9....................................لنظر الى طبيعة الارضالدسح العقاري با :الأول  الفرع
 11.....................التي تقوم بالدسح ةانواع الدسح العقاري بالنظر الى الجه  لفرع الثاني:ا 

 13...........................................الفرع الثالث: خصائص عملية الدسح العقاري
 13..................................................ف الدسح العقاريالدطلب الثالث: أىدا

 14........................................................الاىداف القانونية: الأولالفرع 
 15............................................الفرع الثاني: الأىداف القضائية لعملية الدسح

 16.............................................الث: الأىداف الجبائية والاقتصاديةالفرع الث
 17ة ........................................العقاري للملكيةالدبحث الثاني :الاطار الدفاىيمي 

 17......................ة.............................العقاري ةمفهوم الدلكي :الأولالدطلب 
 17................ة.........................................لغ الدلكيةالفرع الاول:تعريف 

 18..........................................اصطلاحا العقارية الدلكيةتعريف : الفرع الثاني 
 18...................................حسب التشريع الجزائري ةالعقاري ةالفرع الثالث :الدلكي

 19ة...................................................العقاري ةالدطلب الثاني : أنواع الدلكي
 19............................................بحسب الطبيعة ةالعقاري ةالدلكي : الأولالفرع 

 20.................................................الفرع الثاني: العقارات بحسب الدوضوع



 الفهرس
 

 
113 

 21.........................................بحسب التخصيص ةالعقاري ةالفرع الثالث: الدلكي
 21................................................ ةالعقاري ةالدطلب الثالث :اصناف الدلكي

 22...................................................الفرع الاول :الاملاك العقارية الوطنية
 25.................................................. الفرع الثاني : الأملاك الوطنية الخاصة

 28الفرع الثالث:الاملاك الوقفية...........................................................
 31....................................................................... خلاصة الفصل
 33......الأطر الإجرائية و التقنية لعملية الدسح العقاري لتطهير الدلكية العقاريةالفصل الثاني : 

 33...................الدبحث الاول : اجراءات عملية الدسح العقاري و الجهات الدتدخلة فيو
 33..................................................مليات الدسحمراحل ع ول :الدطلب الأ

 33.........................................................الدرحلة التحضيريةالأول: الفرع 
 40..........................................................الدرحلة الديدانية : الفرع الثاني

 44.........................................الث: صعوبات وتحديات الدسح العقاريالفرع الث
 46........................................الجهات الدتدخلة في عملية الدسح: الدطلب الثاني 

 47.....................................مسح الأراضي والحفظ العقاري ةمديري :الأولالفرع 
 48...........................................................المحافظة العقارية:ع الثاني الفر 

 53.........الفرع الثالث: المحققون العقاري التابعون لأملاك الدولة..........................
 54...................................آثار الدسح والإشكالات القانونية لو  الدطلب الثالث :

 55.........................................: الإشكالات القانونية لعملية الدسحالاولالفرع 
 57الاشكالات الادارية لعملية الدسح.........................................الفرع الثاني: 

 58....................الفرع الثالث :عيوب التنظيم الذيكلي لإدارة الدسح..................
 59....................الدبحث الثاني : الشهر العقاري كألية لتطهير الدلكية العقارية..........

 60...............................................الدطلب الأول : مفهوم السجل العقاري 
 60....................................................ماىية السجل العقاري :الفرع الأول



 الفهرس
 

 
114 

 62........................انشاء لرموعة البطاقات العقارية....................الفرع الثاني: 
66....................................................ضبط السجل العقاري :الفرع الثالث   
 69........................................مفهوم الدفتر العقاري............: نيالدطلب الثا
 70.........................تعريف الدفتر العقاري............................ :الفرع الأول
 72الطبيعة القانونية للدفتر العقاري............................................ :الفرع الثاني

 74.... ...............................ري.................حجية الدفتر العقا :الفرع الثالث
 77.........................................................الدطلب الثالث :ترقيم العقارات

 77...................................................الترقيم الدؤقت للعقارات:الفرع الأول 
 80...................................................يم النهائي للعقارات الترق :الفرع الثاني

 82.................................................منازعات الترقيم العقاري  :الفرع الثالث
 86خلاصة الفصل .......................................................................

 87.......................................................................ة .........الخاتد
 90.....الدلاحق.........................................................................
 104....الدراجع و الدصادر ..............................................................

 114.............................................................الفهرس...............
 115الدلخص...........................................................................

 

 

 



 

 
115 

 ص : ــــــــــــــــالدلخ
 ة،العقاري ةضطهنً رامل لخوضعي ةيغي ةالقانوني الآلياتمن  ةاعتمد انٞشوع انٛزائوم عخى ن٠موع       

الذم العاـ ، سح الاراضي منظاـ ي كالقائم عخى عمخية انية كضقنية ضسمىاتبنى نظاـ الشهو العيني 
 ك ةالعقاري ةلخمخكي ةصخب ةقانوني ةرضيأعطاء إجل ألخعقار من  ةكالقانوني ةانٞادي ةيتكفل يوصف انٜال
،ابعد الانتهاء من عمخية انٞسح ضسجل العقارات لدل المحااظة  اعنه ةضبانٞتر  ةلباقي انٜقوؽ العيني

العقارية كضوقم كاقا لبطاقات عقارية ضبنٌ أنواع العقارات انٞمسوحة  ليسخم يعدىا المحااظ العقارم داترا 
عقاريا لخمالك يبنٌ نوع كىوية العقار انٞمخوؾ ،كيعتبر السجل العقارم ك الداتر العقارم آليتنٌ 

همتنٌ لتطهنً انٞخكية العقارية ،لكن ضسجيل العقارات قد يخخق عدة نزاعات ينٌ اأساواد ن٣ا يتطخب م
الخجوء إلذ القلاء كالذم يدكره ينجو عنو ضنازع الاختصاص اواءا ااف اختصاصا قلائيا عاديا أك 

 إداريا.
 : الكلمات الدفتاحية

 ضوقيم العقارات.-الداتر العقارم-سجل العقارمال-المحااظة العقارية-انٞخكية العقارية-اأسراضيمسح 
Summary of the memo: 

        The Algerian legislator relied on a set of legal mechanisms in order to comprehensively 

cleanse the real estate situation, as it adopted the real estate registration system, which is 

based on a technical process called the public land survey system, which is responsible for 

describing the physical and legal condition of the real estate in order to give a solid legal basis 

for real estate ownership and the rest of the real rights resulting from it. , 

         After completing the survey process, the properties are registered with the Real Estate 

Governorate and numbered according to real estate cards showing the types of permitted 

properties. The Real Estate Governor then delivers a real estate booklet to the owner showing 

the type and identity of the owned property. 

         The real estate registry and real estate booklet are important mechanisms for cleansing 

the real estate ownership However, registering real estate may create several disputes between 

individuals real estate registration may create several disputes between individuals, which 

requires resorting to the judiciary, which in turn results in a conflict of jurisdiction, whether it 

is ordinary judicial or administrative jurisdiction. 

Keywords: land survey / real estate ownership / real estate governorate / real estate registry / 

real estate booklet / real estate numbering. 

 


