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 ممخص: 

باعتبار العقار ثروة حقيقية هستقرة ىسبيا فقد سعت الدولة لإتباع جهمة هف الوسائل والإجراءات التقىية 
والقاىوىية هىٍا الهسح العقاري هف أجل الجرد الشاهل لموعاء العقاري وتحدٓدي وتطٍٓر الهمكية العقارية. ورغـ 

دارية ويىجـ عىٍا آثار تتهثل فْ تحقيقٍا وتعهيهٍا يصطد أف إلاالدور الذي تمعبً ٌذي ألية  ـ بعراقٓل هادية وا 
 الحصوؿ عمِ الدفتر العقاري كسىد رسهْ وحٓد لإثبات الهمكية.

 العراقٓل الهادية لمهسح. -الدفتر العقاري  –الهسح العقاري  –العقار  الكممات المفتاحية:
Abstract  

Considering real estate a relatively stable asset, the state has sought to follow a range 

of technical and legal measures, including real cadastral surveys, for the purpose of 

comprehensive inventory and identification of the property and to clear up land 

ownership. Despite the role of this mechanism, its achievement and generalization are 

hampered by material and administrative obstacles and have the effect of obtaining 

the property book as the sole basis for proving ownership. 

Key words: Real estate - Comprehensive inventory - Property book - Material 

obstacles to the cadastral survey. 
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 مقدمة

تعد الثروة العقارية هصدرا هف الهصادر الهتجددة لمثروة، وهقوها فعالا لهختمف أشكاؿ التىهية 
داخل الدولة لذا عهدت جل التشريعات الهقارىة وعمِ هر العصور عمِ إىشاء ىظـ  جتهاعيةوالا قتصاديةالا

ت العقارية والحقوؽ العٓىية الأهلاؾ والهعاهلا ستقراراعقارية هتكاهمة تخضع لمتحٓٓف والتجدٓد هف أجل ضهاف 
والتداوؿ بها يضهف حقوؽ الهتعاهمٓف  ستغلاؿالاالعقارية، ذلؾ بضبط التعاهلات العقارية ولاسيها طرؽ التهمؾ و 

العقارية داخل إقميـ كل دولة توزع إلِ همكية عاهة أو خاصة، وهف أجل تحدٓد كل همكية والثروة والدولة والغٓر 
وذلؾ عف ، استوجب الأهر إحصاء شاهل لمهمكيات بغرض الإحاطة الهادية والواقعية، وحصر هساحة كل هالؾ

وأف تحقٓق ذلؾ لف ٓتأتْ إلِ تبىْ إجراءات ، طريق هعرفة هساحة كل همكية بدقة والتأكد هف سىدات الهالؾ
لكٓف لا وقواعد إحصائية هضبوطة  فبعد فشل ىظاـ الشٍر الشخصْ الذي يقوـ عمِ الشٍر بحسب أسهاء الها

عمِ أساس العقار ورقهً دوف أف يضهف العٓوب التْ تشوب التصرفات الواردة عمِ العقارات أصبح هف 
الضروري تبىْ ىظاـ أخر الذي يقوـ عمِ الشٍر العٓىْ الذي يعتهد عمِ العقار أو الحق العٓىْ العقاري بعٓىً 

عٓىية العقارية الهشٍرة وضبط البطاقات كأساس لمشٍر يضهف تطٍٓر العٓوب العالقة ويكفل حهاية الحقوؽ ال
 .العقارية وتسميـ الدفاتر العقارية لهالكٓف

تأسيس و  وقد تبىِ الهشرع الجزائري سياسة تطٍٓر العقاري هف خلاؿ قاىوف الهتضهف إعداد هسح العاـ
العاـ  هر الهذكور عمِ أىً: " هسح الأراضْهف الأ 2حٓث تىص الهادة  87-87هرالسجل العقاري بهوجب الأ

سهح بإظٍار الىواة  87/87هريحدد ويعرؼ الىطاؽ الطبيعْ لمعقارات، " ويكوف أساسا هاديا لمسجل العقاري فالأ
الأولِ لمشروع فْ عهمية التطٍٓر العقاري الشاهمة، بها يحققً هف تحدٓد الوعاء العقاري وهجهوع البطاقات 

يات الهسح هف جرد دقٓق لهجهوع الهمكيات العقارية كتهاؿ عهمإالعقارية فْ كاهل التراب الوطىْ ويسهح عىد 
عمِ اختلاؼ أصىافٍا  وتسميـ سىدات الهمكية لمهالكٓف بشكل يعكس الجاىب القاىوىْ والهادي لٍذي الحقوؽ 

 العٓىية العقاري.

ضوع فْ لدعػـ الاقتصاد الوطىْ ىظرا للأٌهية الهو  وقد وقع إختيارىا عمِ هوضوع دور آلية الهسح العقاري 
تحرير سوؽ العقار والسهاح لمدولة بالتدخل لحهاية الأهلاؾ العقارية هف السهاسرة وهافيا العقار وضع الإطار 
القاىوىْ الذي يسري عميً التعاهل فْ هجاؿ العقار فْ الجزائر إستثهار العقار لجمب العهمة الصعبة وفقا لهىٍج 

مدى نجاعة وفاعمية آلية المسح ها  تتهثل فْ الطرح التالْ:تحمٓمْ وصفْ والإشكالية التْ يعالجٍا الهوضوع  
وسىجٓب عمِ ٌذا الإشكاؿ فْ هبحثٓف الأوؿ تىاولىا دور الهسح العقاري في دعم الإقتصاد الوطني وما ىي أثارىا؟ 
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ً فْ العقاري وأليات الهساٌهة فْ تفعٓمً فْ هطمبٓف بٓىها فْ الهبحث الثاىْ إلِ أثار الهسح العقاري وهعوقات
 هطمبٓف.

 :المبحث الأول

 المسح العقاري والآليات المساىمة في تفعيمو دور

يعتبر هسح الأراضْ أو ىظاـ السجل العٓىْ، الأسموب الوحٓد الكفٓل بتسوية وضعية العقارات وتطٍٓر 
حكاـ فْ ضبط الهمكية العقارية واستقرار الهعاهلات  الهمكيات العقارية وها ٓرد عمٍٓا هف حقوؽ لها ٓوفري هف دقة وا 

وسوؼ ىتعرض فْ ٌذا  87/87ودعـ الائتهاف العقاري وقد سعت الجزائر لمعهل بً هىد صدور قاىوف الهسح 
 الهبحث إلِ دور الهسح العقاري وأليات الهساٌهة فْ تفعٓمً.

 دور المـسح العقاري  :المطمب الأول

ودوافع هىٍا ها ٓتحقق بهجرد إتهاـ  1هبرراتىجاح عهميات الهسح العقاري لً إف إصرار الهشرع عمِ إ
هية الهسح العقاري ودوري الفعاؿ هف خلاؿ الأٌداؼ التْ  الهسح وهىٍا ها ٓتحقق عمِ الهدى البعٓد، وتبرز أٌ

 2كثروة حقيقة هستقرة ىسبيا، لأف هوضوعً ٓىصب عمِ الهمكية العقارية، يسعِ لتحقيقٍا فْ هختمف الهجالات
داؼ الهسح   شتراؾ هع السجل العقاري فْ الوصوؿ إلِ تطٍٓر حقيقْ لمعقارات الداعـ الرئيسية ٌْ الإوهف أٌ

ـ   لتْ يهكف تحقيقٍا هف خلاؿ تىفٓذ عهمية الهسح العقاري فْ فرعٓف.الأدوار االأساسْ لً ويهكف حصر أٌ

 الـفرع الأول: تحقيق إيـرادات جبائية. 

 87/87ة الهسح العقاري الهشروع فٍٓا وفقا للأهر يسعِ الهشرع الجزائري هف خلاؿ تعهيـ سياس
والتعريف بالعقارات  3الهتعمق الأعداد الهسح العاـ للأراضْ وتأسيس السجل العقاري إلِ تحدٓد الوعاء العقاري 

حسب هخططات الهسح فْ كل البمديات الهوزعة عبر التراب الوطىْ وبالتالْ يسٍل عمٍٓا إحصاء العقارات 
القاىوىية سواء كاىت حضرية أو فلاحية أو صىاعية وتهكىٍا هف ضبط العقارات وتىظيـ سوؽ وتحدٓد طبيعتٍا 

وبالتالْ تحقٓق إرادات هالية لصالح الدولة وجهاعاتٍا الهحمية وتغطية ىفقاتٍا بشكل ، العقارات بشكل هحكـ
لفوضوي وخاصة حوؿ وتضٓٓق الخىاؽ عمِ الهضاربٓف فْ السوؽ العقارات الهوازية وأشكاؿ البىاء ا هستهر

                                           
  .078ص ،2808هكتبة السىٍوري، لبىاف، الطبعة  دعوى إبطاؿ تسجٓل العقار، باس قاسـ هٍدي الداقوقْ، -1

2
- ALOUI Amar; propriété et régime foncier en Algérie, Edition HOUMA, Algérie, 3ed, 2006, p66.  

 .139، ص2012الطبعة، الجزائر، دار الخمدوىية ،العقار فْ القاىوف الجزائري  ،هجٓد خمفوىْ -3
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وعميً يهكف تصور  والاجتهاعية الاقتصاديةالهىاطق الحضرية وهساعدتٍا عمِ التدخل فْ جواىب الحياة 
، لسوؽ العقارات حفاظا عمِ سٓولتٍاالههسوحة فْ التدخل الهستهر فْ ا1استعهاؿ إٓرادات الهحقػقة هف العقارات 

السوؽ وتوسيعٍا فْ هجاؿ الهمكية الخاصة حتِ ٓتسىِ لٍا فرض ضرائب لجعمٍا  لاقتصادخاصة بعد دخولٍا 
الضريبة وسٓمة  باعتبار وتأثٓر عمِ السوؽ العقارية. والاجتهاعية الاقتصاديةكوسٓمة لمتدخل فْ تىظيـ الحياة 

 لمتدخل لتىظيـ سوؽ العقارات.

الهقصود هف تبىْ هسح الأراضْ العاـ ٌو هعرفة فعهمية الهسح العقاري تمعب دورا جبائيا أصميا 
الهمكيات العقارية )أىواعٍا، هساحتٍا، وكذا طبيعتٍا(، وتحدٓد ٌوية هالكٍٓا هف أجل تقٓيـ الضريبة العقارية 
ا إلِ التعاقد هع  الهتعمقة بٍا. والدولة الجزائرية عىدها تحهمت عهمية الهسح العاـ رغـ تكمفتً الباٌظة هها اضطرٌ

سىة فٍْ تٍدؼ  07ؽ الىقد الدولْ لتغطية هٓزاىية ٌذا الهشروع  واضطرت إلِ طمب قرض هشروط لهدة صىدو 
هف وراء ذلؾ إلِ تطٍٓر الهمكية العقارية تحدٓد هالكٍٓا بدقة، الأهر الذي يسٍل عمٍٓا بعد ذلؾ فرض ضريبة 

فرغـ أف خطة الدولة فْ فرض ، عمِ كل هالؾ هستىدة فْ ذلؾ عمِ سىد الهمكية الهتهثل فْ الدفتر العقاري 
وعميً فإف عهمية الهسح العقاري ، الجباية العقارية تبدأ فْ تطبيقٍا بهجرد اىتٍاء عهمية الهسح الكمْ لكاهل البلاد

 الوطىْ. لاقتصادإذا تهت بطرؽ سميهة ووسائل قاىوىية هحددة ستكوف لٍا أبعاد داعهة 

 الفرع الثاني:  الدور الغير جبائي .

لقد أحيطت الهمكية العقارية بأٌهية كبٓرة ىظرا لكوىٍا هف أوسع الحقوؽ العٓىية خلاؿ هختمف التشريعات 
والقواىٓف التْ عهمت عمِ حهآتٍا بواسطة وضع آليات قاىوىية لضبطٍا وتىظيـ شؤوىٍا هىٍا تقىية الهسح 

هٓتً بوضوح فْ التأثٓر الهباشر عمِ الهمكية توثيقٍا وتعريفٍا وتحدٓد و  عف طريق تثبٓتٍا العقاري التْ تتجمِ أٌ
وحهآتٍا هف هختمف الهمكية  العقارية  طبيعتٍا القاىوىية وهالكٍا وبذلؾ يعهل الهسح عمِ ضهاف استقرار

التعديات فٓتحقق لأفراد الهجتهع الهعرفة التاهة لأهلاكٍـ ويسود التعاهل والتداوؿ بشأىٍا بكل ثقة وطهأىٓىة هها 
 ميص الىازعات العقارية وتسٍٓل الفصل فٍٓا. ٓؤدي إلِ تق

هف خلاؿ إعتهاد الدفتر العقاري الذي تعدي الهحافظة العقارية بعد الترقيـ  تكريس حق الهمكية العقارية: أولا
تسجل فيً كل الحقوؽ  الهترتبة عمِ ٌذا العقار فعهميات الهسح و  الىٍائْ لعقار ها كوسٓمة وحٓدة لإثبات الهمكية

                                           
 ،2808، الطبعة الثاىية ،هىشورات البغدادي ،آليات تطٍٓر وتسوية سىدات الهمكية العقارية الخاصة، العزيزهحهودي عبد  -1

 .7ص
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1تعد آلية فعالة لتطٍٓر العقار
ي لمعقار بٓىها الدفتر والتحكـ فيً ذلؾ أف الهسح يحدد الوعاء العٓىْ والهاد 

 العقاري  ٓخولً ضبط الهحافع العقاري لحالة القاىوىية لمعقارات. 

ـ الثروات التْ ترتكز  ثانيا:  قتصادية وتىظيـ ٌذي الثروة عمِ أساسٍا الأىظهة الإ تعتبر الهمكية العقارية هف أٌ
مف الهجالات لا ٓتـ إلا بوسائل تقىية وتشجيع الإستثهار الوطىْ والأجىبْ فْ هخت 2ئتهاف العقاري بها يضهف الإ

 وقاىوىية يقوـ بٍا الهسح العقاري كهرحمة أولِ، ثـ السجل العقاري كهرحمة ثاىية التْ يسمـ عمِ أساسٍا الدفتر
 التراب الوطىْ العقاري الذي يعتبر السىد الوحٓد للإثبات الهمكية غٓر أف عدـ استكهاؿ عهميات الهسح عبر

الهسح فْ أغمب الهىاطق إذ لـ ٓتـ الإىتٍاء هف هسح فإف هعضمة العقار ووسائل الهمكية  تأخر إتهاـ عهمياتو 
ويتسبب فْ ، ٓبقِ إشكالا هطروحا،كها أف ضهاف إستقرار الهمكية بسىدات 3عقارية والحقوؽ العٓىية العقاريةال

                     هىازعات كثٓرة تعرض عمِ القضاء"                                             

كها أف تعهيـ الهسح وتأسيس سجل عقاري يشجع ويسٍل عمِ البىوؾ الدخوؿ فْ عهميات الإقتراض 
السوؽ العقارية الحرة بها يحقق الائتهاف العقاري ، والهساٌهة فْ  كها تتحقق الىٍضة العهراىية بهشاريع الترقية

هسح ، كها أف الاقتصادية ،4لتْ هف خلالٍا تستقر الأوضاعبها يضهف توفٓر السكف والتٍٓئة العهراىية ا
االأجىبْ هف أجل ىقل رؤوس أهوالً  الأراضْ يفتح الهجاؿ أهاـ الهستثهر الوطىْ وكذا هستثهر فْ  لاستثهارٌ

تحفٓزات، و  الجزائر وأف الهشرع الجزائري سعِ هىد ثهاىٓىات لهحاولة دعـ الاستثهار الأجىبْ وا عطائً ضهاىات
لأف العقا يعد  الأجىبْ فْ الجزائر أف عدـ إتهاـ عهميات الهسح يعد هف أكبر العقبات التْ تعٓق الإستثهار غٓر

، حٓث أف الهشكل يكهف فْ طوؿ الهدة التْ تقوـ الوعاء الأساسْ والأرضية الأساسية  لقياـ أي ىشاط إستثهاري 
بعا، وهف بٓف هشاكل العقار وتجدر الإشارة إلِ أف فٍٓا ٌٓئات هىح قرار الإستغلاؿ بالرد، ها يعرقل الهستثهر ط

ستثهار فالعقار هٍـ جدا بالىسبة لمهستثهر الحصوؿ عمِ العقار الصىاعْ هف بٓف الشروط الهسبقة لتحقٓق الإ
                                                                   5الأجىبْ.

                                           
 .001ص  ،2882الطبعة  ،الجزائر ، دار ٌوهة ،لمتوجيً العقاري  الجزائري  الىظاـ القاىوىْ، ،سهاعٓف شاهة  -0
 .77،صهصر ،2807لطبعة ا القاىوف،و  دار الفكر، عمْ بف عزاف عمْ الٍاشهْ، أثار القاىوىية لمتسجٓل العقاري  -2
 ص .2882والحقوؽ العٓىية العقارية، دار ٌوهة، الجزائر الطبعة عبد الحفيع بف عبٓدة، إثبات الهمكية العقارية  -3
 ،أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمار الأجنبي بف قاىة، إسهاعٓلفطيهة حفيع، هجٓوب بف حهودة،  ،عمِ ٌهاؿ -4

 .66ص ،05هجمة الباحث،العدد
كمية الحقوؽ  ،1جاهعة الجزائر هذكرة هاجستٓر، ،الأجنبي في الجزائر للاستثمارالحوافز والحوافز القانونية ولٓد لعهاري،  -5

 .101ص ،2010/2011
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ميات الهسح إلِ إعداد الوثائق الهسح العقاري الهتهثمة فْ تحدٓد تٍدؼ عه ثالثا: دور التقني والقانوني 
الهمكيات وتشخيصٍا بدقة وا عداد هخططات خاصة بشأىٍا فٍو إذف إجراء تقىْ قاىوىْ بهوجبً ٓتـ تأسيس 
السجل العقاري وفقا لمبياىات والهخططات الهحددة فْ الوثائق والتْ عمِ أساسٍا ٓتـ القٓد فْ السجل العقاري  

يعطْ القوة القاىوىية فْ الإثبات فٍذي الوثائق تعد الركٓزة الأساسية التْ يستىد إلٍٓا الهحافع العقاري فْ عهمية و 
و تكويف السجل  ىا تكوف عهمية الهسح قد اىتقمت هف الهرحمة التقىية إلِ تحقٓق القاىوىْ وٌ القٓد فْ السجل وٌ

 العقاري 

ها فْ الإطار القاىوىْ الهحدد، وبالتالْ ستؤدي حتها إلِ ولا يكتهل ٌذا الدور والأٌهية إلا إذا  تـ تسٓٓرٌ
تسٍٓل عهمية التطٍٓر القاىوىْ للأراضْ ويهٍد لمدارسة الهوضوعية والهتجاىسة لمهشاريع التىهوية التْ تتخذ 

 بٍدؼ تطٍٓر الوضعية العقارية القائهة  12/87الأرض أساسا لٍا وقد جاء قاىوف السجل العقاري لسىة 
الهىظوهة العقارية عمِ أساس ىظاـ السجل العٓىْ والتخمص بصفة تدريجية هف ىظاـ الشٍر الشخصْ  بٍدؼ و 

 . الوصوؿ إلِ إرساء همكية عقارية

كذا عهميات تبادؿ الهعموهات بٓف و  ويظٍر هف خلاؿ التجدٓد الهستهر لوثائق الهسح العقاري رابعا :دور عقاري: 
الأراضْ وكذا الهحافظات العقارية بخصوص كل التغٓٓرات الواردة يكوف الهسح إدارتْ الوكالة الوطىية لهسح 

ىجاح أي سياسة عقارية ولا ٓتـ ذلؾ إلا بهطابقة وثائق الهسح لمبطاقات ، الأراضْ دعاهة أكٓدة فْ رسـ وا 
قارات العقارية،فقد يحدث تغٓٓرات تؤثر عمِ حالة العقار هها ٓجعل تمؾ الوثائق غٓر هقٓدة كأف تكوف الع

 ٌبة، هوضوع تغٓٓرات هثل : البيع

 المسح  عممية الآليات القانونية الفاعمة في المطمب الثاني: 

أشخاص لِ إالهٍهة ٌذي ، أوكل  الهشرع هو طابع تقىْ دقٓقالهسح تتصف بً عهمٓة لها  ىظرا 
 الهادية كٓبةلتر عو االهعموهات الكافية  1تتَزع ٌذيلذلؾ. َإقاهة بىك لٍذي العهمية خصٓصا  ٌَٓئات أىشئت

عمِ البمدية، والجزائر أدىاي عمِ هستَُ لِ إ 2الهاليةن عمِ هستَُ َزارة الٍرهو أعمِ الطبيعية لمٍٓئات و 
ٌَو الرو إدارة لسبب وذلؾ أَالهالية َزارة الِ إالتىظيـ العقاري تسىد هٍهة لبيا ىسا َكفرؿ َالدغرار بعض 

وف بإالأوؿ تاريخْ ثلاثة هراجع أساسٓة إلِ ٓعَد أساسا ذلؾ فْ ، الهرجع التاريخْ ىت تابعة كاعتبار إدارة الرٌ
و َزارة لكو، ٌَ هرجع عهمْ.و الهرجع الثاىْ 0712بعد لحاؿ عمِ ٌذا العهل فأستهر المهصالح الهالية  

                                           
 11ص ،14تحٓٓف عهمية التوثٓق العقاري فْ الجزائر هجمة الهفكر، العدد ، رحهاىْ الصدٓق -1
 .95ص ،1995الجزائر، الىدوة الوطىية لمقضاء العقاري، وزارة العدؿ -2
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لهراجع، أٌن ايعد جبائْ َ فٍَالث الهرجع الثأها  .الثروة العقاريةدرآة َهعرفة بخبآا لوزارات ا كثرٌْ أالهالية 
 .                     الجبائْأَ الجاىب الهالْ رٓة تكتسْ جاىبا هٍها هو العهميات العقاحٓث أو 

فْ القٓد الىٍائْ َالتسجٓل تختتن بالتْ َالتقىية الهٓداىية   راءاتالإج كافةالهسح باستىفاد  َتبدأ عهمٓة 
راءات عمِ تمك الإجلقائهة لأجٍزة اوهىذ ذلؾ سوؼ  ىذكر ا، ة العقارية الهختصةالسجل العقاري لدى الهحافظ

والهحققٓف ، لوكالة الوطىية لمهسحراضْ َالأهسح الجىة عو لحدٓث افىبدأ ، إلِ حٓف صدور الدفتر العقاري 
    .لثاىْ وصولا إلِ الهحافظة العقارية االحفع العقاري و  أهلاؾ الدولةلإدارة التابعٓف 

 ولجنة المسح العقاري   الأراضي الوكالة الوطنية لمسح  ع الأول:الفر 

لجىة الهسح العقاري والوكالة الوطىية لهسح ٌها الهسح بعهمٓة  إو أٌن جٍازٓو قاعدٓٓو ٓحتكاو هباشرة
فْ السابق كاىت عهميات هسح الأراضْ هف اختصاص الدولة هباشرة ,إذا كاىت أجٍزة وزارة الهالية الأراضْ 

أجبرت  77الاقتصادية الهعتهدة بعد دستور و  سمسة الإصلاحات السياسية أفغٓر  فة بتسٓٓر وتأطٓر العهمية،هكم
ذا بعد صدور سمسمة هف الىصوص التشريعية  السمطات العهوهية عمِ إعادة تحدٓد دور أجٍزتٍا الهركزية وٌ

ؿ عمِ عهمية هسح الأراضْ لصالح الوكالة التىظيهية الهتضهىة إعادة تحدٓد صلاحياتٍا وتىظيهٍا وقد تـ التىاز و 
 وتطمع بالهٍاـ التالية  07/02/77الهؤرخ فْ  77/227الوطىية لهسح الأراضْ  بهوجب الهرسوـ التىفٓذي 

 العاـ فْ هجهوع التراب الوطىْ       إىجاز العهميات التقىية الخاصة بإعداد هسح الأراضْ

 الحدود والطبوغرافية بأسالٓب أرضية تىفٓذ أعهاؿ التحقٓق العقاري الهتعمق برسـ 

  1ترقيـ العقارات الههسوحة فْ السجل العقاري
 

 الوثائق الهمحقة بٍا وتضبطٍا و  الهمفات الهرتبطة بأشغاؿ لجاف هسح الأراضْو  تحضٓر وتحرير الوثائق
 بإستهرار حفاظا عمِ قيهتٍا العهمية.

 ْذا عف طريق تبادلٍا الهعموهات بٓىٍا وبٓف  السجل العقاري و  السٍر عمِ تطابق عهميات هسح الأراض وٌ
 إدارة الهحافظات العقارية .

 استشارات هف قبل الجهٍور هع ىشر وتسميـ الوثائق الهتعمقة بهسح الأراضْ.و  تىظيـ الأرشٓف 
 

 هراقبة الأشغاؿ الهىجزة هف قبل الهساحوف وهكاتب الدراسات الطبوغرافية الخواص لفائدة الإدارات العهوهية ،
كها يهكف لوزير الهالية بصفة استثىائية أف يكمف الوكالة لمقياـ لحساب الدولة بعهمية الجرد العاـ لمعقارات 

                                           
  .077،ص2808هكتبة السىٍوري، لبىاف، الطبعة  إبطاؿ تسجٓل العقار، دعوى  عباس قاسـ هٍدي الداقوقْ، -1
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التابعة لأهلاؾ الدولة سواء كاىت خاصة أو عهوهية  وتقوـ الوكالة فْ ٌذا الإطار بإعداد أسالٓب 
ىتاج بياىات إحصائية دو  رية تعكس الههتمكات العقارية وهىظوهات الحدٓثة لتسٓٓر ٌذا الجرد وضبطً وا 

التابعة للأهلاؾ الوطىية كها يهكف الإشارة إلِ أف هشروع التوثٓق العقاري العاـ قد شهل أيضا هصالح 
ذا عف طريق تبادؿ الهعموهات  الهحافظات العقارية الساٌرة عمِ هسؾ السجل العقاري بصفة هىتظهة وٌ

  1بٓىٍا وبٓف الوكالة الوطىية لهسح الأراضْ.

افتتاح العهميات  2هسح الأراضْ بهجردلجىة بمدٓة تىشأ  كلفْ الحدود َضع ؿ هو أج اضيمسح الأرلجنة  *
الهسح وهحاولة فع ٌْ قٓد الهٍاـ كاىتقاؿ إلِ الهىاطق بهجهَعة هو لتكفل عمِ االمجىة ٌذي ؿ تعهالهسحية. 
 الوثائق التْتثَر بٓو الأفراد بعد دراسة لتْ االىزاعات 

ٌذي ، لكف فعالية ئق َدراستٍاالوثاعو طرٓق جهع الهسح فرق ؿ عهؿ تسٍلمجىة ٌذي ا يقدهوىٍا، تقوـ
الذي الأهر ، ههثمٓو عىٍنؿ دَو إرسا، شخصٓالو ٓمتزـ الهعىٓوف بالحضور ٓهكو أو تكَو أقَُ  كافالمجىة 
لههكف و هو اكابأهَر القضاء  3ؿَإشغاالهسح عهمٓة ؿ َهو ثهة تعطٓلقضاء فْ غٓاٌب االدخوؿ ٓجىبىا 

هف إٓداع  البمدية خلاؿ شٍر القضاء، كها أىٍا ثبت فْ الشكاوى التْ تودع بهقرجتىابٍا هو باب تثهٓو َقت إ
تفاؽ برئاسة قاضْ وبالتالْ تصدر الهخططات ووثائق الهسح وتسعِ لمتوفٓق بٓف الأطراؼ وفْ حالة عدـ الإ

ا ذات صبغة قضائية أكثر هىٍا إدارية فىية.  4قرارٌ

 رع الثاني: المحافظة العقارية لفا

تعتبر الهحافظة العقارية آلية لمحفع العقاري والتْ ٌْ هؤسسة عهوهية تحت وصاية الهدٓرية العاهة 
 يشرؼ عمٍٓا الهحافع 5الولاية هدٓرية الحفع العقاري عمِ هستوى  لأهلاؾ الوطىية عمِ هستوى وزارة الهالية تتبع

تهاـ الإو  العقاري يكمف بهسؾ السجل العقاري  شٍر هختمف العقود التْ ، جراءات الهتعمقة بالإشٍار العقاري ا 
عمِ الدفاتر العقارية، حفع العقود  الهوضوعية، إعداد وهسؾ السجل العقاري، التأشٓرو  الشروط الشكمية استوفت

                                           
الهتضهف تىظيـ الهصالح الخارجية لأهلاؾ  02/03/1991الهؤرخ فْ: 91/65ٓىظـ الهحافظة العقارية الهرسوـ التىفٓذي  -1

 الحفع العقاري.و  الدولة
 هحافظة عقارية هوزعة عمِ التراب الوطىْ. 183تتضهف الجزائر حوالْ  -2
 .12،  صالطبعة الأولِ الجزائر ، اؿ التربويةالدٓواف الوطىْ للأشغ ،ىظاـ الشٍر العقاري فْ القاىوف الجزائري ، هجٓد خمفوىْ -3
 .162ص، 2014الجزائر، الطبعة ، دار الٍدى، إجراءات ىقل الهمكية فْ عقد  بيع العقار فْ التشريع الجزائري ، زآديجهٓمة  -4
هذكرة هاجيستٓر فْ الحقوؽ، قسـ القاىوف  فْ تثبٓت الهمكية العقارية فْ التشريع الجزائري، بوزيتوف عبد الغىْ، الهسح العقاري  -5

 .77ص  ،2009الخاص،  جاهعة قسىطٓىة، سىة
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لهعموهات وا علاـ الجهٍور عف هحفوظاتٍا وتتحصل وهخططات الهسح الهتعمقة بعهميات الشٍر العقاري وتبميغ ا
               العقاري، تىفٓذ عهميات الهتعمقة بتأسيس السجل العقاري وضبطً باستهرار عمِ رسوـ وحقوؽ الإشٍار

ىتظاـو   ضهاف حفع العقود  التصاهيـ وجهيع الوثائق الهوضوعة لدى هصالح الحع العقاري وسلاهتٍا، ا 

ا الهحافع العقاري بحكـ علاقاتً الهتعددة هع هصالح بالإضافة ع مِ ٌذي الهٍاـ ٌىاؾ هٍاـ أخرى ٓباشرٌ
أخرى الهكمفة بالحفع العقاري هثل هصمحة الهسح العقاري لذلؾ فٍو يقوـ أيضا بترقيـ العقارات الههسوحة فْ 

ذا تبٓف أف ٌذي الوثا ئق غٓر هطابقة هع البطاقة السجل العقاري هباشرة بعد استلاهً وثائق هسح الأراضْ وا 
قرب أالعقارية الهشٍرة عمِ هستوى هصمحتً يقوـ بإبلاغ هصالح الهسح بذلؾ قصد إتحاد إجراءات التسوية فْ 

 .كها أىً هكمف بإعداد الدفاتر العقارية وتسميهٍا لأصحابٍا عىد إىتٍاء عهميات الهسحجاؿلأا

 :المبحث الثاني

 معوقاتو.و  أثـــار الناجمة عن عممية المسح العقاري 

لذي السجل العقاري ا ىشاءبإٓىشأ عف هسح الأراضْ وتأسيس سجل العقاري  البطاقات العقارية  تسهح 
ٌْ بطاقة تعريف الوحٓدة الهثبتة لمهمكية و ىٍا تعتبرلكوعمِ َثٓقة فْ غآة الأٌهٓة الحصوؿ هو لمهالؾ ٓهكو 

و بهثابة ، Livret foncier» بالدفتر العقاري ائرّ لهشرع  الجزً اها عبر عى العقار الذي يهتمكً التْ ٌَٓة وٌ
ءْ ؿ تشكالهالؾ والتْ ٓحتفظ بٍا  القاىوىية غٓر أف َعو هدُ قَتٍا الهسح بالىسبة لً عهمٓة ٓىتج عف أٌن ش

ؿ أثار الهسح وفْ الثاىْ لأَاتأخر الهسح حاؿ دوف تحقٓق الٍدؼ وسوؼ ىتىاوؿ فْ ٌذا الهبحث هطمبٓف 
 هعوقات الهتسببة فْ تأخٓر عهميات الهسح  .        

 أثــار الناجمة عن عمميات المسح العقاري . :الأول المطمب

بإثبات الهتعمق  82/22هف الاهر 22الدفتر العقاري فْ الهادة ئرّ هصطمح ؿ الهشرع الجزاإستعهلقد 
هو عهمٓات  ىتٍاءإذ ىصت عمِ أىً بعد الإ، عٓةالزرافٓذا لأحكان الأهر ّ صدر تىالهمكية الخاصة  الذحق 

الدفتر العقاري هها سبق ٓتضح أو  ،الهمكيةدفترا ٓكَو بدٓلا عو شٍادات لهالكٓف ٓسمن الهسح العاـ الأراضْ 
هستىسخ هو ٌـ أؿ فٍَ ٓشك، لعقاري االسجل َتأسٓس الهسح العاـ للأراضْ  َثٓقا بعهمٓة ارتباطا ٓرتبط 

العهميات  وسوؼ  ىقسـ ٌذا الهطمب إلِ فرعٓف ٌها حجية الدفتر العقاري عو تمك  البطاقات العقارية الهىشأة 
 .كآلية ىاتجة عف الهسح وفْ الهطمب الثاىْ الىزاعات الىاتجة عىً
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 : حجية الدفتر العقاري كآلية ناتجة عن المسح.الفرع الأول

القاىوىية لتثبٓت  1الىصوصترساىة هو يصدر جعمتً عقاري استحداث السجل الفْ الهشرع إو رغبة 
َقد ، سىدات همكٓة حقٓقٓة لأصحابٍاالعقاري يهثل  الدفترَإحداث سىدات لإثباتٍا. هىٍا الهمكية  العقارية حق 

ص لىصوحتِ فْ او 87/87هر الهشرع عف القوة الهطمقة لمدفتر العقاري فْ إثبات الهمكية  بهوجب الأأفصح 
هىً عمِ أف الدفاتر  22الهادة حٓث ىصت الهمكية الخاصة، ثبات حق فْ إ 82/22هر هثل الهرسوـلأالسابقة ل

لتْ ا، الكيفيةحسب ؿ ستشكالهحدث َهسح الأراضْ لبطاقات العقارية البمدية االعقارية الهوضوعة عمِ أساس 
            الهمكية العقارية . فْ شأو لبٓىة لإقاهة الوحٓد َاووفقا لٍذا الهىطمق الجدٓد  ستحدد فْ ىصَص لاحقة 

الهمكية ت فْ إثباالحقيقة عىَاو همكٓتً وعمِ تأكٓدا ٓعد هالكً فْ ٓد الدفتر العقاري ٓتضح أو 
أف جهيع الحقوؽ الواردة عمِ العقار تسجل فْ السجل  07أكد ذلؾ  فْ هادتً  87/87هر وأف الأ، العقارية

لدفتر العقاري إحاطة ٌذا ا 2ؿهو خلا كثرأالهشرع َتبرز ىٓة العقاري وقت الإشٍار فْ البطاقات العقارية 
إلا لصاحب العقار فٍَ لا ٓسمن ، تسمٓهًات كيفيَضبط الىصوص القاىوىية التْ تىظـ تأسيسً بهجهَعة هو 

ؿ ٌَْ ها تشكلبياىات الهتعمقة بالعقار صحة اؿ حَستقصاء َالإوالتحري  لأراضْ لتحقٓق هٓداىْ  اءإجروبعد 
ئتهاف وتحقٓق الإ، العقاراتَتطٍٓر تمك لمجٍالة تحدٓدا ىافٓا العقارات تمك لهسح  لتحدٓد اؿ فْ عهَهٍا أعها

الدفتر العقاري، الذي يعتبر القمب الىابض ٌَ العهمية ٌذي تحصٓل ثهرة ٓتأتِ إلا عو طرٓق لف ٌَذا قاري، الع
عف عهميات الهسح وفقا للإجراءات  البطاقات العقارية الىاتجةسا هو ٓستهد رَحً أسا لكوىًلمهمكية العقارية 

078728رقن لمقضية هدروسة 
 4.قاىَىاالثابت  َهو  3

                                           
 .64، صالجزائر ،2003الطبعة  ،دار ٌوهة،الهىازعات العقارية ،حهدي باشا عهر، زروقْ لٓمْ - 1
 . 49،ص 2003الطبعة  ،الجزائر ،دار ٌوهة ، الهىازعات العقارية ،باشا عهرحهدي ، زروقْ لٓمْ -2
هَرثة  الهرحوهةو  الحالْ الطاعف بٓو  البيع الرسهْ الهبرـ هباشرة عقد  لٍـضَع بإبطاالهوقضاة ) قرار الغرفة العقارية : -3

ضدي فإىٍن لة تقع أٓة هعارضة هقبَ لـَ الدفتر العقاري و ضدٌن هع أىً هرتكز عمِ عقد صحٓح تحصمت بهَجبً عمِ الهطعو
 لـ يطعفٓتهتع بحجٓة كاهمة ها  الدفتر العقاري بىاءا عمِ ها سبق ٓتضح أو  لمىقضَعرضَا قرارٌن  القاىوف تطبٓق  ذلؾأساؤَا ب
 .(ر العقاريةالدفاتٌذي إلغاء فْ  الجٍة الهختصةعو  لمحدٓث ٌذا ها ٓجرىاالجٍات القضائية الهختصة فًٓ أهان 

-ىعن-لإثباتٍاسىد يعد  دفتر عقارّ همكٓة: "جا ء فًٓ الذيَ.2000/  28/06 القرار الغرفة العقاريةهىٍا ، قرارات قضائٓة -4
 .لمبمدية  البطاقة العقاريةعة عمِ أساس هجهَعة الدفاتر العقارية الهوضو حٓث أف القضاء بخلاؼ ذلؾ  يستوجب الىقض ط"
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ولً حصاىة قاىوىية تتهثل فْ كوىً  لهمكية العقارية.لإثبات االوحٓد 1الدلٓلٌَ الدفتر العقاري أو  كذلؾ
وفقا لإثباتات عٓىية كتقديـ أصل  ىاتج عف الهسح الىٍائْ لمعقارات ولا يطعف فيً إلا عف طريق القضاء الإداري 

ختصاص قد ها توصموا إلِ عدـ الإالقضاة الهوضوع لَهو ثهة فإو الهمكية هشٍر قبل تأسيس الدفتر العقاري 
 .غٓر أىً يهكف الطعف فْ حجٓتً أهاـ القضاء،خالفوا القاىوف 

 النزاعات الناجمة عن المسح العقاري.الفرع الثاني:  

هىازعات ، عهميات الهسح العقاري ٓىتج عىٍا ىزعات أغمبٍا تتعمق بالىزعات الهتعمقة بالقٓد باسـ هجٍوؿ
 ية,هىازعات الترقيـ الهؤقت أو الىٍائْ .إثبات الهمك الحدود،

فقد ٓخطأ الخبراء الطبوغرافٓٓف فْ تحدٓد الهساحة الخاصة بالهلاؾ فٓتقدـ الهالؾ بشكوى إلِ الهحافع 
العقاري هف أجل تدارؾ ٌذا الخطأ وتصحيحً أو تكوف الهىازعة فْ الترقيـ الهؤقت حسب الحالات إها الترقيـ 

ل تسجيكها أف ، لمهحافع العقاري  أشٍر أو سىتٓف وفْ حالة التسوية تسجل فْ هصفوفة الهسح وتبعث 7لهدة 
عقار ها فْ ؿ تسجٓالهسح عهمٓات أثىاء قد تثار أٓضا أكثر الىزعات التْ  هو  لعقارات في حساب مجيً

الهمكية الههسوحة عدد هجهَعات لِ إ لحياة العهمية بالىظرفْ االشٓوع  ة كثٓرالحالات ٌَذي ؿ . حساب هجٍَ
ؿ العقار الهطالب ٓمتهس تسجٓالشخص الذي عدة أسباب هىٍا عدن تقدٓن ىتٓجة لحالات َقد تىشأ ٌذي ا، فعمٓا

فْ الهسح الجدية اللازهة  عدن تحمْ فرقة ؿ ة هو خلا.الهسح التعسفْ لٍذي  الفكربحق همكٓتً فْ  هصفَفة 
 عدنلِ هها ٓؤدّ هعً إ، الهسح  بهرور فرؽ ستهارة الإشعار إفْ الهحددة فْ الأٓان لٍا ن اىتقاكعدا هٍاهٍأداء 
 .2لإثبات حق همكٓتًالسىدات الكافية  تقديـ

لات الحاج ٌذي لعلاَ، عزوؼ الهعىٓٓف عف حضور لعهميات الهسحقد تىتج هو جٍة أخرُ عو  كها
َتقدن هجهَعة  ، ضعٓاتلوٌذي اؿ تشدد فٍٓا عمِ تسَٓة هث، هذكرةالهدٓرية العاهة للأهلاؾ الوطىية أصدرت 

خاص ؿ ٓقٓدي فْ سجالذي  ،الحفع العقاري هدٓر لِ إالطمب بتدئ بتَجًٓ تالعهمية لتسويتٍا لإجراءات هو ا
هو  لكلالحفع العقاري هدٓر ؿ عمِ أو ٓراس، ذلؾَصلا بلمهودع هرقن َهؤشر عمِ صفحاتً هو قبمً َٓسمن 

هو هدٓر  كلٓبدّ  كْ، مطمبلستلاهً إثهاىٓة أٓان هو تارٓخ ؿ خلا، َهسح الأراضْلدولة هدٓرٓة أهلاك ا
 ٓر هسح الأراضْ رأًٓدَهولة الدأهلاك 

                                           
اعتبر قضاة  الحاؿ لهاَفْ قضٓة ، الهمكية العقاريةفْ ىشأة  البٓىةلإقاهة  لهىطمق الوحٓديشكل ا الهحدثالأراضْ  هسح -1
 . القاىوف  لفوا ٓكَىَو قد خاالهمكية بً لا ٓعتبر سىدا لإثبات  الهستظٍر ري الدفتر العقاأو  لهجمسا

2
 .87ص ،2887الجزائر، الطبعة الثاىْ قدوج بشٓر، الىظاـ القاىوىْ لمهمكية العقارية، الدٓواف الوطىْ للأشغاؿ التربوي، - 
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 معوقات عمميات المسح العقاري  :المطمب الثاني

هستعجمة،  بالىظر لموضعية الحساسة ضرَرة العاـ وفقا لها ٌو هسطر لً  هسح الأراضْ إتهاـ إو 
الهتضهف إعداد  87/87هربهوجب الأ 1العقارات هف جٍة ولتبىْ الجزائر لىظاـ الشٍر العٓىْتَاجً التْ  

سىدات عرؼ عمِ الهمكيات التفْ الوحٓد ٓكهو حمٍا ، والتْ اـ للأراضْ وتأسيس السجل العقاري الهسح الع
لضرورة التْ ٓتطمبٍا  الدخوؿ فْ ٌذي الِ بحاجة هاسة إوالجزائر الٓوـ عمِ قَاعد هتٓىة. بىاءا فٓة كاإثبات 
فْ الحالْ ٓفَق َاقعٍا لذي َاالجزائر كدولة فتية ٌاو عمِ لركسب اؿ َهو أج ؿسَق حقٓقْ َفعاإقتصاد 

هو  لابد  ،هو جٍة ثاىٓةؿ ٍة ََجَد عدة ضغَطات َعراقٓهو جلية الجٍات الهشرفة عميً غٓاب فعاؿ ظ
وأف جل ، عهميات الهسح الهادي الذي يحيط بالعقار وتيسٓر العقبات التْ تواجً و  الهحيط الهؤسساتْتطَٓر 

 2أو خفية. عراقٓل ظاٌرة    العراقٓل فٍْ إها إدارية أو هادية وقد يقسهٍا البعض أخر إها

 لإداريةالفرع الأول : العراقيل ا

ياكمٍا الإدارية  ا عبر كاهل التراب الوطىْ بسبب تولْ الدولة وٌ ولقد ترتب بطئ عهميات الهسح وتأخرٌ
ن لعاعمِ أو هٍان إعداد هسح الأراضْ ا87/87هر هف الأ 7لعهميات الهسح فقط  حٓث ىصت الهادة 

فْ ٓد  كزتتهر.و رٓة لعقاا الدولة والشؤوف بشؤَو أهلاك لهكمفة عمًٓ هو اختصاص الإدارة االهحافظة َ
لا ٓهكو الهسح وهف ضهف صلاحياتٍا، بهعىِ أف عهميات الهسح تضطمع بٍا إدارة  الهسح الهكمفة والإدارة 

ذات لمعياف، هختمفة تبدَا ظاٌرة  كلخمق هشاحتكار وأف ٌذا الإ أرادوا ذلؾإف أراضٍٓـ ص طمب هسح لمخوا
تعهٓن عهمٓات هسح ؿ َساٌهت فْ تعطٓ، َتسٓٓرٌاهرد ودٓتٍا ا كذَلهسحية اؿ تأثٓر هباشر عمِ سٓر الأشغا

ساسا بإدارة والهتعمقة أٌرة الهشاكل الظاٌذي ؿ و أو ىجهؾَٓهالتراب الوطىْ، عمِ هستَُ العاـ الأراضْ 
 .غٓر هسح الأراضْأخرُ ؿ بأعهالح الهسح العقاري فْ ىقاط عدٓدة هىٍا تكمٓف هصالهسح ا

لتشتٓت فْ الهٍاـ اىعكس ٌَذا ا، قالىطاَاسعة زهىية بعهمٓات لمقياـ ة هحتشدالهصالح ىت ٌذي كاذ إ
لبمديات  تعٓٓو حدَد ا، إستصلاح الأراضْالعهميات الثورة الزراعية  َهو تمك ؿ الهسح.سمبا عمِ تقدن أشغا

إو ٌذا  3الهؤههة لأصحابٍا ...الخ.إرجاع الأراضْ و ؿ الدولة عف أهلاكٍاتىازالقطاع الفلاحْ، تطٍٓر 

                                           
 .117ص، الجزائر، الطبعة ، دار ٌوهة ، القاىوىْ لمتوجيً العقاري  الىظاـ، سهاعٓف شاهة -1
البغدادي، الطبعة رات هىشو  ليات تطٍٓر وتسوية سىدات الهمكية العقارية الخاصة فْ التشريع الجزائري،هحهودي عبد العزيز، ا -2

 .08، الجزائر، ص2010الثاىية 
 .81ص، 2017لطبعةا، لبىاف، هكتبة السىٍوري ،إبطاؿ تسجٓل العقار ،عباس قاسـ هٍدي الداقوقْ -3
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هع  0772أف عهمية الهسح لـ تعرؼ تقدها إلا بعد ، 1العاـهسح الأراضْ ؿ عمِ حساب تقدن أشغا كافلتجىٓد ا
فٍذي الأخٓرة تعاىْ هو عهميات الهسحية عمِ لقائهٓف الأعَاو اكفاءة لبىؾ العالهْ كها  أف ىقص هشرَع ا

 .الهجاؿ العقاري فْ إلِ الثقافة ر َٓفتقالتكويف والتأٌٓل لأو أغمبٍن ٓىقصٍن التأطٓر لدى أعواف الهسح ىقص 

ٓهس ٌذا ، الهستوى تحسٓو ، تٍدؼ إلِ إذ قاهت بتسطٓر برىاهجلجٍات الوصية لذلؾ َقد تفطىت ا
أدخمت َطرٓقة التْ ، تحٓٓف الهعموهات  واستخداـ  التقىيات الجدٓدةفٓها ٓخص ، برهتً لبرىاهج السمؾ التقىْا

ٌذا َتتطمب عهمٓة لمتكويف فْ الخارج  وتن إبران اتفاقٓات هع هؤسسات  كها، بالىسبة لمهسئولٓفتسٓٓر الإدارة 
الطبيعة القاىوىية لهختمف  حصرإلِ تحضٓرٓة ترهْ ؿ بأعهاؿ الشروع فْ التحقٓق  الهٓداىْ، القياـ قبالهسح  

فٍذي الخواص  والشؤوف الدٓىية أأَ هدٓرٓة لدولة أَ أهلاك ا، التابعة بالبمديةكتمؾ الهعىية بالعهمية  الأراضْ 
لفكرة حتِ تتضح ال الهعموهات الخاصة بهالكٍٓا، كلمفرؽ الهكمفة بالتحقٓق عمٍٓا أو تقدن ، َغٓرٌاالهصالح 

قابمٓتٍا لتالْ َبالفكرة التقادـ هىٍا  كلَهدُ خضَع الهعىية بالدراسة الأقسان ؿ الحقوؽ العٓىية لهختمف حَ
ٓة هو شأىً أو ٓصعب ؿ التحضٓرالأعهاالجٍات فْ  هساٌهة جهٓع ٌذيؿ َتجاٌ لمغٓرحقَق ؿ هحلتكوف 

دَو فكرة التحقيقات القياـ بذلؾ  اءبإجرالهصالح الهكمفة َٓجبر  التحقٓق وأخذ وقت كبٓرحصر عىاصر 
قد تكَو هو بٓو ىتائجٍا التْ ، التحقيقاتٌَذا ها ٓىعكس سمبا عمِ ىتٓجة ؿ التحقٓق هسبقة عمِ الأقسان هح

أو تقٓٓد ارض خواص بإسـ هجٍوؿ، والهلاحع أف تشكٓمة لجىة الهسح ، الخواصسن باالعهوهية  قٓد الأهلاك 
داريٓف بعٓدٓف كل  تفتقر إلِ خبراء  وهٍىدسٓف عقاريٓف وهٍىدسٓف هعهاريٓف  إىها جل أعضائٍا ٌـ  هوظفٓف وا 

ٓف هف هختمف أعواف إداريهو ؿ  ٓتشكالفريق الهٓداىْ لمهسح غالبا ها أو فىجد ، البعد عف الهٓداف العهمْ
 الإدارات وقد ٓترتب عف أشغالٍـ تحوؿ العقارات الهسجمة والهشٍرة بأسهاء أصحابٍا عمِ أراضْ هجٍولة.

 الفرع الثاني:  العراقيل المادية 

خرى التْ الأالهشاكل  ٌىاك جهمة هو  2ؿ،الأَلفرع ٌا فْ اذكرالسابق  الإداريةالهعوقات جاىب لِ إ
فْ السبب الأوؿ و  الدافع الرئيسْ تكوف قد ؿ بؿ السٓر الحسف لعهميات  لهسح، فْ تعطٓبشكل أو بأخر تساٌن 
ىعداـ التحفٓزات بالىسبة للأعواف القائهٓف لإالحصر  لا  ؿ الهثاؿعمِ سبٓالهشاكل أبرز ٌذي هف ٌَا ظٍَر
ؿ، هىذ الإجراء الأَ، هو ىفقات َرسَنالعهمية بجهٓع هصارٓف ؿ الدولة تكفإلِ  السببَقد ٓعَد ، العهميةعمِ 

بطرٓقة ؿ القياـ بأعهالٍـ  فٍْ لا تحفزٌن هو أجالهٍىية  لمعهاؿ، و  الاجتهاعٓةلا تراعْ الوضعية  هها جعمٍا 

                                           
 2802هجٓد خمفوىْ، العقار فْ القاىوف الجزائري، دار الخمدوىية، الجزائر، الطبعة -0
 27ص ،2880الطبعة الهحافظة العقارية كألية لمحفع العقاري فْ التشريع الجزائري، قصر الكتاب، الجزائر، خالد،راهوؿ  -2
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اضِ أو ٓتقؿ ٓعق كٓففهثلا الشبٍات هثل الرشوة   كلَبهىأُ عو ، الضغوطات كلبعٓدا عو  ، صحٓحة
ٓدة لا تكفيً حتِ تكاليفً الشخصية، بٓو التىسٓق هو جٍة ثاىٓة فإو عدن و العوف الهكمف بالهسح أجرة زٌ

الجٍات الفاعمة فْ الهجاؿ العقاري هف هٍىدسٓف وهعهاريٓف وهحافظٓف عقاريٓف وخبراء فْ هجاؿ البىاء 
ىظرا ، الهسح العقاري   قارية ووكالاتالهحافظات العخاصة بٓو العهميات الهسحية عقبة أهان ؿ ٓشك والتعهٓر 

الثاىية َالسجل العقاري بتأسٓس الأولِ حٓث تختص ؿ فٍْ علاقة تكاه  1لطابع الخصوصية الذي ٓجهع بٓىٍها
  أو تبمغ هصمحة الهحافظة العقارية عمِ لهشرع قد أَجب اولتحقٓق ٌذا التكاهل الأراضْ   تختص بهسح

 تأسيس الوعاء العقاري  لهسح بٍدؼعهمٓات اؿ خلاة الهشٍرة ت العقاريؿ التغٓٓرات والتحويلاهسح الأراضْ بك
 الهسح .بَاسطة هستخرج ذلؾ َ
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   الخـــاتمة:

ـ أليات الهثبتة لمهمكية العقارية فٍو يحدد ويعرؼ الوضعية الحقيقية  يعتبر الهسح العقاري هف أٌ
وكذا التعرؼ عمِ الهلاؾ أصحاب الحقوؽ العقارية  ، راضْلمعقارات هف حٓث تحدٓد القواـ الهادي وطبيعة الأ

 87-87والجزائر عزهت عمِ الاٌتهاـ بالعقار وتثهٓىً هف خلاؿ الأهر الهتضهف إعداد هسح الأراضْ 
هية الهسح العقاري ودوري الفعاؿ هف خلاؿ الأٌداؼ التْ يسعِ لتحقيقٍا فْ هختمف  والهراسيـ الهطبقة وتتجمِ أٌ

داؼ هجالات الحي ة ظلهحافوى اعمِ هستة لهىشأؽ اثائولوقاىوىية وتقىية،  إف ا قتصاديةاو  جتهاعيةااة هف أٌ
ٍا طضبؽ وثائولاي ذٌؾ هسب جذا ولر، لحالٓة لمعقااىٓة ولقاىاضعٓة ولس اىٍا تعكأفٍٓا رض ٓفت، ٓةرلعقاا

ب لجاىف احتِ هأو ىْ وىلقاب الجاىف اهواء س، رةهستقر غٓالعقارات ضعٓة أف وفًٓ ؾ هها لاش، وباستهرار
ٓة دعهمٓة هاھصفوبوالهسح   ري بشكل دقٓق.لعقاؿ السجط اعهمٓة ضبراء جب إجوٓستذي لر الأهدي، الهاا
جراءات قاىوىية حددٌا لٓاعمِ آ استىادارية، لعقا، ٍٓدؼ إلِ تشخيص جهيع الههتمكات اتقىٓةو ت  وهيكاىزهات وا 

 .ر، وبالتالْ ٌْ تشكل أساس الوعاء العقاري لعقاالهسحية ا قثائولا وهختمفٓق الوكالة العقارية طر نعالهشرع 

ويلاحع أىً وبالرغـ هف الأٌهية الكبٓرة لٍذي العهمية والهتهثمة أساسا فْ تشخيص الههتمكات العقارية 
 لها تكتسبً هف صفة شرعية عمِ إعتبار، عف طريق إىتاج وثائق هسحية تشكل القاعدة الطبيعية لمسجل العقاري 

أف أشغالٍا تتـ هف قبل لجىة البمدية ٓرأسٍا قاضْ وتتكفل بالعهمية وكالة وطىية وجدت خصيصا لإىجاحٍا تقوـ 
بإٓداع وثائقٍا لدى الهحافظة العقارية قصد تأسيس سجل عقاري الذي ٍٓدؼ إلِ تأسيس وثائق ذات طابع 

لمهمكية بغرض إستقرار الهعاهلات العقارية قاىوىْ هبٓىة لمحقوؽ العٓىية لكل هالؾ وتحرير دفاتر عقارية هثبتة 
 والتقمٓل هف الهىازعات. 

عف فشل سياسة الهسح فْ الجزائر، بالرغـ هف الجٍود التْ تبذلٍا الدولة الجزائرية  إلا أف الواقع يسفر
زائر يهكف فْ الهجاؿ العقاري العدٓد هف الهشاكل والعراقٓل العهمية التْ تواجٍٍا عهمية الهسح العقاري فْ الج

 إجهاؿ بعضٍا فْ الىقاط التالية:   

عدـ وجود تحفٓزات بالىسبة للأعواف القائهٓف عمِ عهمية الهسح العقاري وقد يعود السبب إلِ تكفل 
والهٍىية  الاجتهاعيةالدولة بجهيع هصاريف العهمية هف ىفقات ورسوـ، هها جعمٍا تغض الطرؼ عف الوضعية 

ـ هف أج  ل القياـ بأعهالٍـ بطريقة صحيحة، بعٓدا عف كل الضغوطات. لمعهاؿ، فٍْ لا تحفزٌ
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عدـ التىسٓق بٓف الجٍات الفاعمة فْ الهجاؿ العقاري يشكل عقبة أهاـ العهميات الهسحية كوف العلاقة 
فالأولِ تختص بتأسيس ، بٓىٍها تكاهمية، خاصة بٓف الهحافظات العقارية والوكالة الوطىية لهسح الأراضْ

 ري والثاىية تختص بهسح الأراضْ.                          السجل العقا

وجود عراقٓل وصعوبات عمِ هستوى الٍٓئات القائهة عمِ عهمية الهسح العقاري، وعمِ سبٓل الهثاؿ صعوبة  -
 وكثرة  إىشغالاتٍـ فْ هىاصبٍـ الأصمية. إجتهاع لجىة هسح الأراضْ بجهيع أعضائٍا ىظار لتعدادٌـ الكبٓر

حدود غٓر واضحة خاصة فْ الأراضْ غٓر الهبىية والفلاحية، ٌذا الغهوض كثٓرا ها ٓؤدي إلِ  وجود -
هشاكل  خاصة تمؾ الهتعمقة بأراض يهمؾ أصحابٍا  سىدات هؤسسة عمِ أساس الىظاـ الشٍر الشخصْ ووقع 

السٓر الحسف  عمٍٓا عدة تصرفات وتداخمت هعالهٍا وتشعبت ودارت بشأىٍا ىزاعات أهاـ القضاء هها يعرقل
          .لمعهمية 

 ىزاعات بٓف الهلاؾ الهجاوريف وذوي الحقوؽ  -

 وهف خلاؿ ها سبق دارستً فْ ٌذا الهوضوع توصمىا لمىتائج التالية:  

ف صاحبً هف الهسح العقاري السبٓل الوحٓد لتحدٓد الىطاؽ الطبيعْ لمعقار الهراد هسحً وتهكٓ يعتبر
حيازة سىد الهمكية الذي يعطيً الحق فْ التصرؼ فْ عقاري كها ٓريد عمِ ألا ٓخالف فْ ذلؾ القواىٓف السارية 

 الهفعوؿ.  

كها أف هسح الأراضْ كىظاـ عقاري سيهكف حتها هف تحدٓد وضعية الأهلاؾ العقارية العاهة والخاصة 
هها يحقق هعرفة شاهمة وهىٍجية لٍذي الأخٓرة، كها تهكف  هف خلاؿ جرد وصفْ وتقٓيهْ لمثروة العقارية،

هية وطىية وهىشئات كبرى  الهعموهات الهستقاة حوؿ الهلاؾ هف الوصوؿ إلِ التحكـ فْ  قاهة هشاريع ذات أٌ
 .هتعمقة بهعطيات صحيحة لدراسة وفْ هيادٓف عدٓدة

 :عمى ضوء النتائج المتوصل إلييا، يمكن طرح التوصيات التالية   

القياـ بالعدٓد هف حهلات تحسيس وتوعية عبر كل وسائل الإعلاـ السهعية والبصرية والهكتوبة هف أجل  -
 تىوير الرأي العاـ بأٌهية عهمية الهسح العقاري ودعهً لمتىهية .
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ٓثة هواكبة التطورات التكىولوجية العالهية الحاصمة فْ هجاؿ الهعموهاتية والاستفادة هف خبرات والتقىيات الحد -
الهعاصرة  وبالأخص تجارب الدوؿ الهتقدهة هف خلاؿ تحٓٓف وتطوير الوسائل الهستخدهة فْ عهمية الهسح 

ذا بإخضاعٍا لىظاـ الإعلاـ ألْ.  ل :ري هثالعقا  الوثائق الهسحية التْ تعتبر ألية الهادية لعهمية الهسح وٌ

والتسجٓل العقاري بشكل ٓتىاسب هع الواقع ضرورة تعدٓل الىصوص التشريعية الهىظهة لإجراءات الهسح  -
الهادي لموعاء العقاري فْ الجزائر حتِ لا تبقِ الىصوص بعٓدة عف الواقع وحبيسة الىصوص وحتِ ىقضْ 

 عمِ شوائب الىصوص السابقة.

جداوؿ الأقساـ وجداوؿ ، ضرورة إدخاؿ الإعلاـ ألْ فْ إىشاء سمسمة هف الوثائق الهخطوطة والبياىية -
اب وهخططات الهسح لتسٍٓل التحقٓق العقاري وتأسيس الوعاء العقاري عمِ قواعد هضبوطة وهطابقة هع الحس

  كل الأهلاؾ وهطابقتٍا.

 

 


