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 ممخص:
يتناول ىذا البحث دراسة الإشكالات القانونية التي تنجم عن عممية مسح العقارات غير المبنية التابعة 
لمخواص والمثبتة بسند مشير، حيث نجد أن أىم ىذه الإشكالات ىي تسجيل العقارات التي لا يظير 

ة التي قام بيا أصحابيا في حساب مجيول)حساب العقارات غير المطالب بيا(، رغم المحاولات العديد
 المشرع الجزائري لحل ىذه الإشكالية تحديدا إلا أنو لم يوفق كميا في حميا. 

ىذا وقد حاولنا من خلال بحثنا ىذا الإجابة عمى إشكالية تتمحور حول كيفية تعامل المشرع   
ومدى الجزائري مع حالة مسح العقارات وتسجيميا في حساب العقارات غير المطالب بيا)حساب مجيول( 

توفيقو في ذلك، حيث انتيجنا في سبيل الإجابة عمييا كلا من المنيجين الوصفي والتحميمي وذلك لكونيما 
 الأنسب لمثل ىذه الدراسات.

 الكممات المفتاحية:
 تطيير الممكية العقارية. -إشكالات المسح العقاري -مسح العقارات غير المبنية -المسح العقاري

Abstract: 

  This study deals with the legal problems that result from the survey of unconstructed properties 

belonging to the properties and proven by a famous bond. The Algerian legislator solved this 

particular problem, but he did not fully succeed in solving it. 

In this research, we tried to answer the problem centered on how the Algerian legislator deal 

with the status of real estate survey and registration in the account of unclaimed real estate 

(anonymous account) and the extent of success in this, where we have taken in order to answer 

them both descriptive and analytical approaches for being the most appropriate For such studies. 

Key Words: 

Real Estate Survey - Unsecured Real Estate Survey - Real Estate Survey Problems - Real 

Estate Clearance. 
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 مقدمة:

الدولة الجزائرية منذ السنوات الأولى للاستقلال عناية خاصة لمقطاع العقاري وذلك نظرا لمسياسة  أولت
الاقتصادية المنتيجة والمتبناة حينيا )الاشتراكية( والتي تولي عماية كبيرة بقطاع العقار، حيث عممت عمى 

بو من جية ولمحفاظ عمى  تنظيمو والنيوض بو، وذلك في محاولة منيا لمقضاء عمى المشاكل المتعمقة
 ترقيتو و تحسين تسييره من الجية أخرى. عن طريقاستقرار الحقوق والمعاملات العينية العقارية 

حيث نجد أن المشرع الجزائري قد أقدم عمى وضع مجموعة من الضوابط والآليات عن طريق استصدار  
خصي الموروث عن الاستعمار الفرنسي نصوص قانونية خاصة، وذلك بداية بتمديد العمل بنظام الشير الش

م، والذي يقر باستمرار العمل بالتشريع الفرنسي 1962ديسمبر  31المؤرخ في  157-62بموجب القانون رقم 
 إلّا ما تعارض منو مع السيادة الوطنية.

 74-75رقم  ( من الأمر27المادة ) الشير العيني بموجبثم تبنى المشرع الجزائري بعدىا العمل بنظام 
 كأصل عام"" المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاريم، و 12/11/1975المؤرخ في 

 كاستثناء.ونظام الشير الشخصي 
رغم أنّ قانون إلا أن العمل بنظام الشير الشخصي في الأراضي غير الممسوحة لا يزال ساري المفعول 

 "محتشمة"إلا أنيا تبقى تعديلات  74-75م، قد أدخل بعض التعديلات عمى الأمر رقم 2015المالية لسنة 
 الذي يمسّ عمميات المسح والترقيم. لا تحسم التماطل

كتمك التي تضمنيا كل من عدّة تعديلات  (74-75الأمر رقم سالف الذكر) الأمر عرفىذا وقد  
الحاصل بموجب قانون  ت التعديلالتعديلا (، وكان آخر ىذه63-76و  62-76)المرسومين التنظيميين 

 م.2017المالية لسنة
تصرفات غير بعض المتحكم في المضاربة العقارية الناجمة عن جاىدا ل فالمشرع الجزائري سعى

الممكية ونخص بالذكر ىنا ) عقاريةالممكيات ال وتنظيم مشروعة و ذلك من خلال وضع آليات قانونية لتسويةال
بعد أن أدرك أن تنظيم الوعاء العقاري لن يتأتى إلا بمسح شامل لكل وذلك  (العقارية الخاصة غير المبنية

  (.إما ترقيم مؤقت أو ترقيم نيائي)العقارات و إنشاء بطاقة عقارية تعمل عمى تحديد ىوية العقار و ترقيمو 
أساسا في محاولة تنظيم القطاع العقاري( قابمو بطء وتأخر في عممية إلا أن ىذا السعي )المتمثل 

المسح من جية، و من جية أخرى مجموعة من الإشكالات التي تطرحيا ىذه العممية والمتمثمة في تضارب 
النصوص القانونية وتضخميا، ولعل إشكالية تسجيل العقارات في حساب المجيول تعد إحدى أبرز 

حيا عممية المسح العقاري ، حيث شكمت ىذه القضية عمى الدوام أحد أىم محاور الإشكالات التي تطر 
 النزاعات والصراعات التي عرفيا ىذا القطاع.
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ىذا وقد حاولنا من خلال بحثنا ىذا تسميط الضوء عمى كيفية تعامل المشرع الجزائري وتعاطيو مع ىذا  
 ية التالية:الإشكال، وذلك من خلال محاولتنا الإجابة عمى الإشكال

 مسحإجراء عممية  أثناءمجيولة المالك  العقاراتمع  كيف تعامل المشرع الجزائري: الإشكالية
 ؟ وىل وفق في ذلك؟ الأراضي

وللإجابة عمى ىذه الإشكالية انتيجنا كلا من المنيجين الوصفي والتحميمي وذلك لكونيما الأنسب لمثل 
 مبحثين وفق الخطة التالية:ىذه الدراسات، حيث قسمنا موضوعنا إلى 

 المبحث الأول: مفيوم المسح العقاري و إجراءاتو 
 إشكالية تسجيل العقار الممسوح في حساب العقارات غير المطالب بياالمبحث الثاني: 

 المبحث الأول: مفيوم المسح العقاري و إجراءاتو 
تعد عممية المسح العقاري إحدى أىم العمميات الفنية التي تقوم بيا السمطات الإدارية لمدولة ، حيث أنيا 
تساىم في تنظيم قطاع العقارات، وذلك من خلال مساىمتيا في ضبط وحسن سير التعاملات التي يكون 

عات التي تثور بشأن طبيعة العقار محلا ليا، وذلك عن طريق قضائيا أو عمى الأقل تقميميا من حدة النزا
وحدود ىذه العقارات وكذا مواصفاتيا، ولما كانت ىذه العممية تكتسي كل ىذه الأىمية فقد ارتأينا أن نخصص 
المطمب الأول في ىذا المبحث للإطار المفاىيمي لمعممية، حيث عنوناه ب )مفيوم المسح العقاري(، ولأن 

طات الإدارية كما سبقت الإشارة إليو فإن القيام بيا يتطمب المسح عبارة عن عممية فنية تختص بيا السم
 مجموعة من  الإجراءات، وىو ما سنتطرق لو في المطمب الثاني والذي عنوناه بإجراءات المسح العقاري

 المطمب الأول: مفيوم المسح العقاري
إن التطرق لمفيوم عممية المسح العقاري يتطمب منا دراسة عدة جوانب مرتبطة بيا، والتي تمر بداية عبر 
التطرق لماىيتو وذلك من خلال تعريفو من جوانب عدة )الفرع الأول(، ثم التطرق بعد ذلك إلى  الأىداف 

ة برمتيا تحتاج وتتطمب مجموعة من المرجوة من ىذه العممية وىو ما سنتناولو في الفرع الثاني، ولأن العممي
 الأشخاص الذين تتوافر فييم مميزات وخصائص حسب ما ينص عميو القانون كان لزاما 

 عمينا أن نتطرق إلى المكمفين بيذه العممية وذلك ما تناولناه
 في الفرع الثالث. 

 الفرع الأول: ماىية المسح العقاري
 اولنا فيو تعريف المسح العقاري منحيث قسمنا ىذا الفرع إلى عنصرين، الأول تن

 المكمفونالناحيتين الفقيية والقانونية أما الثاني فقد تطرقنا فيو إلى  
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 .بالمسح العقاري 
حيث سنتناول في ىذا العنصر تعريف المسح العقاري في كل من المغة  تعريف المسح العقاري: -أولا

 والاصطلاح بشقيو الفقيي و القانوني، وذلك فيما يمي:
، مسحت يدي بالماء إذا غسمتيالكممة مسح في المغة العربية عدة معاني، فيقال تعريف المسح لغة: -أ

كان رسول الله صمى الله عميو وسمم يتوضأ بيد وكان يمسح بالماء بيديو ورجميو وىو ليا وقال ابن قتيبة: 
 .1غاسل

الشيء السائل أو المتمطخ  المسح كالمنع وىو :"إمرار اليد عمىأن  في القاموس المحيطوجاء  
 .2، والمَسْحَاءُ الأرض المستوية ذات الحصى الصغيرة، والمسوح الذىاب في الأرضلإذىابو"
وعميو فالمسح في معناه المغوي العام ىو التمرير، وبيذا يكون قد تضمن الإطار العام لمعممية في  

 معناىا الاصطلاحي والذي سنتطرق لو في العنصر الموالي.  
حيث سنتطرق في ىذا العنصر لتعريف عممية المسح اصطلاحا من الجانبين تعريف المسح اصطلاحا:  -ب

 الفقيي وكذا القانوني حيث سنخص بالذكر ىنا القانون الجزائري.
تعددت التعاريف التي أعطاىا الفقياء ورجال القانون لعممية المسح، حيث التعريف الفقيي لممسح:  -01

 اخترنا من ىذه التعاريف ما يمي: 
 من التأكد بغرض المختصة الإدارية السمطات تتولاىا فنية عممية" :بأنو بوضياف عمار الدكتور عرفو -

 .3"حقوق من عمييا يترتب وما أنواعيا، اختلاف عمىقارات لمع القانونية الوضعية
 و منيا كل موقع عمى لموقوفقارات لعا لكافة دقيق حصر":أنو عمى بوشنافة جمالو الدكتور يعرف كما -

 بالسجل لمعقار المقررة بالصفحة ذلك تدوين يمكن حتى تصرفات من عميو ورد ما و حدوده و مساحتو
 .4"العيني

 نييتع إلى تيدف ةيقانون و ةيفن ةيعمم"من قبل بعض الفقياء عمى أنو:  كما عرف المسح العقاري -
 وقوامو وحدوده بموقعو المتعمقة و العقار ةيليو  الواضحة و الكاممة المعرفة تتطمبيا التيت انايالب عيجم

 .5ائي"ني و ثابت نحو عمى بو المتعمقة ةينيالع الحقوق و تممكو أسباب و مالكو واسم الشرعي ونوعو
عبارة عن عممية فنية من خلال ما سبق يمكن لنا استخلاص تعريف لعممية المسح و التي ىي  

وقانونية تقوم بيا ىيئات إدارية مختصة تيدف أساسا لجمع البيانات الخاصة بالعقارات من تحديد موقعو 
 بالصفحةدون وحدوده وقوامو واسم مالكو والحقوق العينية المتعمقة بو عمى نحو ثابت ونيائي، والتي ت

، وذلك لضبط جميع التعاملات الواقعة عميو من جية والقضاء عمى المشاكل العيني بالسجل لمعقار المقررة
 التي تحول دون تنظيم ىذه التعاملات وتطويرىا والرقي بيا من جية أخرى. 
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 رقم الأمر من( 2)الثانية المادة فيزائري عممية المسح الجشرع الم عرفالتعريف القانوني لممسح:  -02
 ويكونرات لمعقا الطبيعي النطاق يعرف و يحدد العاملأراضي  مسح إن" ي:يم كماسالف الذكر  74-75

 ."العقاري لمسجل ماديا أساسا
المعدل  1984ديسمبر  24المؤرخ في  400-84( من المرسوم رقم 4نصت المادة الرابعة) كما 

م، المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام عمى أن 1976مارس  25والمؤرخ في  62-76والمتمم لممرسوم رقم 
 تشمل عممية إعداد المسح العام لجميع العقارات عمى ما يمي: 

إذا اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحية التي تنجز فيما يخص  القوام المادي وطبيعة الأراضي -
 العقارات الريفية،

القوام المادي وطبيعة شغل أو تخصيصيا، ونمط استغلال البنايات المقامة عمييا، أو استغلاليا  -
 ووصفيا حسب كل طابق فيما يخص العقارات الحضرية،

ظاىرون وكذلك كيفية الاستغلال ويجب أن تكون ىذه الملاك الظاىرون وأصحاب الحقوق العينية ال -
العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة، حيث يجب أن تكون الحدود عمى اختلاف أنواعيا 
ما بواسطة معالم أخرى، وذلك طبقا  وحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، إما بواسطة معالم من حجر وا 

 ح الأراضي. لتعميمات المصمحة المكمفة بمس
لو، وترك ما يلاحظ ىنا عمى المشرع الجزائري أنو اكتفى بتحديد أىداف المسح دون أن يعطي تعريفا 

 الأمر لمفقو.
 أىداف المسح العقاري الفرع الثاني:

 أبرزىا التحصيل الجبائي )العنصر الأول ( تيدف عممية المسح إلى تحقيق جممة من الأىداف،
 تنظيم الوعاء العقاري والمعاملات العقارية وحماية الملاك )العنصر الثاني (،  وكذا 

 الاجتماعية ىدافتحقيق بعض الأ إضافة إلى
 )العنصر الثالث(.

 المقصود أن إذ، ليا الأصميالناتج عن عممية المسح اليدف  الجبائيعد التحصيل ي :الجبائيالتحصيل -أولا
 ىوية تحديد و ) طبيعتيا وكذا مساحتيا، أنواعيا، (العقارية الممكيات معرفة ىو العام مسح الأراضي تبني من

 ىو الضريبة ىذه فرضي من الأساس اليدف بيا، ولعل المتعمقة العقارية الضريبة تقييم أجل من مالكييا
 و منيا المستفيدين أول ىمحيث يكونون  الطرقمثل شق  المنفعة ذات مشاريع تمويل في المالكين مشاركة

 .6أسعارىا في ارتفاع و تثمين من ممكيتيم عمى يعود ىذا
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 تطييرتيدف عممية المسح لحيث : ة وحماية الملاكالعقاري و المعاملات العقاري الوعاء تنظيم -ثانيا
و ذلك  الحقوق، ذوي عمى و الخاصة و العمومية الممكيات مجمل عمى التعرفممكية العقارية من خلال ال
 المساحة و المالك وىوية الممك طبيعة تحديد مع ومواقع أقسام و قطع شكل في العقاري الوعاء تنظيمب

 .رسمية ووثائق سجلات في المسح عممية انتياء بعد التنظيم ىذا إفراغ ويتم ، الممموكة
 ليم يحقق أنو إذقارات الع مالكي لجميع ضمانة العقارية الدفاتر و التجاري لجالس يعتبرىذا و 

 مما رسمي شكل في تنصب التي لمعقار القانونية الوضعية عمى التعرف من تمكن المسح فعممية ، الحماية
 حيث من سواء الممكية، محل بالعقار المتعمقة المعمومات جميع كذا و ممكيتو وسند المالك معرفة يتحتم

 وبيدف المالك، ىو ىذا كل من الأول والمستفيد،  ...الخالاستغلال طبيعة و الموقع و الحدود و المساحة
 .7العقاري الدفتر عمى كاممة حجية المشرع أضفى الحماية ىذه تحقيق
 التطور برامجفعالة في دعم  وسيمة كونت أنراضي الأ مسحيمكن لعممية  :الاجتماعية الأىداف -ثالثا

 : خلال من ذلك و اجتماعي بعدذو  العقاري المسح يعتبرد، حيث لمبلا الاجتماعي
 قارات ،لمع المادية الحدود تعيين بسبب الأقارب بين غالبا تقع التي الخلافات عمى القضاء-
 البعد ذات الاقتصادية الجوانب بعض تدعيم في يفيد ومواقعيا ومساحتياارات لمعق الدقيق الضبط إن -

 إذ ، الاجتماعية المعضلات من العديد عمى القضاء خلال من الاجتماعي لمرقي أساسا تعد والتي الوطني،
 تقديم عند الضمانات البنوك و لممصاريف يكفل الذي بالقدر ضيراالأ من الكبيرة الاستفادة يسيل المسح أن

 بالتالي و السياحية، و الصناعية و الفلاحية المشاريع تطوير سبيل في ضرورة أصبحت التي و القروض،
 .8المشاريع ىذه لمثل الشباب بتوجيو البطالة عمى القضاء في المساىمة

 المكمفون بالمسح العقاريالفرع الثالث :
 تتولى القيام بعممية مسح الأراضي حصريا ىيئات إدارية خاصة ، حيث سنتطرق ليا بشيء من الإيجاز، 

 راضي والتي سنتطرق ليا في العنصر الأول،الأ لمسح الوطنية لوكالةا وىذه الييئات تتمثل في
 بدورنا من خلال العنصر الثاني،راضي والتي سنتطرق ليا الأ مسح لجنة و 
 والتي سنتناول العقارية المحافظة إلى جانب 
 دورىا في العممية من خلال  

 العنصر الثالث.
 من (1الأولى ) المادة نص خلال منزائري الج المشرع عرفياراضي: الأ  لمسح الوطنية لوكالةا -أولا

حيث ورد  المتمم و المعدلراضي الأ لمسح الوطنية الوكالة إنشاء المتضمن 89234-رقم التنفيذي المرسوم
 تسمى المالي بالاستقلال و المدنية بالشخصية تتمتع إداري طابع ذات عمومية مؤسسة تنشأ:" فييا ما يمي
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 ىذه تخضع )الوكالة(النص صمب فيى تدع و( أ.م.و.و ( باختصار وتكتب ضياالأر  لمسح الوطنية الوكالة
 ."المرسوم ىذا لأحكام و بيا المعمول التنظيمات و لمقوانين العمومية المؤسسة

 لمسير ضروري، أمر بمدية كل مستوى عمىراضي الأ مسحل لجنة إحداث إنراضي: الأ  مسح لجنة -ثانيا
 62-76رقم التنفيذي المرسوم من (7السابعة) المادة نصت ولقد العقاري، المسح لمعمميةل الفعا و الحسن

 مسح لجنة إنشاء عمى المتمم و المعدل العقاري السجل وتأسيس العامراضي الأ مسح إعداد المتضمن
 .العقاري المسح عممية وتنفيذ تطبيقراءات إج محل بمدية لكل الحدود وضع أجل من ضياالأر 
براز دورىا في  :العقارية المحافظة -ثالثا حيث سنتطرق بشيء من الإيجاز لتعريف المحافظة العقارية وا 

 العقاري.عممية المسح 
 المالية، وزير وصاية تحت مياميا ولتزا عمومية إدارية ىيئةعبارة عن  ىي :العقارية المحافظةماىية  -أ

 العامالأراضي  مسح بإعداد المتعمق54-55رقم الأمر من 20 المادة بموجب أحدثت عقاري، محافظ يسيرىا
 تسميم العقارية البطاقات مجموعة مسك العقاري، السجل تأسيس:) يةالتال الأساسية الوظائف أداء أجل من

 أو ونقل تعديل أو إنشاء إلى ترمي التي العقاري لمشير الخاضعة الرسميةرات المحر  شير العقارية، الدفاتر
 وبعض المنقولات بعض عمى الواردة التصرفات شير إلى بالإضافة ،(عقاري عيني حق انقضاء أو تصريح
 ية.شخصلاا حقوق ناولتت التي الإدارية العقود

حيث سنتطرق لأقسام المحافظة العقارية دور المحافظة العقارية في عممية شير العقارات الممسوحة:  -ب
 التي يتم عمى مستواىا التحضير والتسجيل وقيد العقارات الممسوحة.

 و العقارية الشيرى عمميات إجراءات أولى ىذا القسم مستو  عمى يتم :المحاسبة وعمميات الإيداع قسم -01
 في مسجلا يكون أن دون محرر أي شير يمكن لا حيث الإيداع، سجل في المعمومات تسجيل في المتمثمة

 تأسيس المتضمن 76-63رقم  التنفيذي المرسوم من 41 المادة في المشرع عميو أكد ما وىذا السجل ىذا
 .العقاري السجل
 ضمن العقارات المحددة تسجيل سمى ىذا القيتول :راضيالأ  مسح ضمن المحددةقارات الع تسجيل قسم -02
 البمديات مستوى عمى ترقيم العقارات إلى تيدف التي مسحال وثائق إيداع عمميات متابعةو راضي الأ مسح
 وشيادات العقارية الدفاتر تسميم يتولى كما سح،الم وثائق استلام محضر تسميم مقابل لممحافظة التابعة
 المفتشين بين من موظفه ويسير ، 9المؤقت الترقيم عمميات عن الناشئة المنازعات متابعة و المؤقت، الترقيم

 .10( 116-92( من المرسوم التنفيذي رقم) 8ة الثامنة)الماد في الواردة الشروط فييم تتوفر الذينراقبين المو 
 تنظيم و ترتيب عمىىذا القسم  يعملحيث  :المعمومات تسميم و البحوث و العقاري السجل قيد قسم -03

 العقاري بالسجل وتحيينيا وتسجيميا المحاسبة، وعمميات الإيداع بقسم المشيرة و المودعة الوثائق مختمف
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 يخضع موظفقبل  نر ميسي القسمإن ىذا رات ،أم بخصوص التسيير فلمعقاالقانونية  الوضعية عكسوذلك لت
ة، حسب الشروط الواردة في المادة المحاسب عمميات و الإيداع قسم رئيس في توفرىا الواجب الشروط لنفس

 (.116-92( من المرسوم التنفيذي رقم )8الثامنة)
 المطمب الثاني: إجراءات المسح العقاري

إن القيام بعممية المسح العقاري يتطمب مجموعة من الإجراءات، منيا ما ىو إداري، ومنيا ما ىو ميداني، 
 القيام بيذه الإجراءات تأتي خطوة لا تقل حيث خصصنا لكل منيا فرعا خاص بيا، وبعد 

 إيداع نتائج المسح ومعالجة الاحتجاجات حيث ارتأينا أن أىمية عنيا والمتمثمة في
 نفرد ليا فرعا خاصا بيا ألا وىو الفرع الثالث، ولأن لكل عممية مرحمة نيائية، 
 فإن عممية المسح كغيرىا من العمميات ليا بدورىا مرحمة نيائية تتمثل 
 تأسيس السجل العقاري وتسميم الدفاتر العقارية،في  
 وىو ما سنتطرق إليو في  

 .الفرع الرابع
 الإجراءات الإداريةالفرع الأول:

 ، وىو المسح عمميةحيث تتمثل الإجراءات الإدارية لعممية المسح العقاري في افتتاح 
 وىو  المسح لجنة إنشاء ما سنتطرق إليو في العنصر الأول، و كذا 

 ما سنتطرق إليو في العنصر الثاني.
 75-74ب الأمر رقمبموج عمييا المنصوص( العامراضي الأ مسحمية )عم تبدأ :المسح عمميةافتتاح -أولا

 62-76م التنفيذي رقمكذا المرسو و  العقاري، السجل تأسيس و العام ضيار ح الأمس إعداد المتضمن
 بمدية مستوى عمىراضي الأ مسح عممية بانطلاق الولاية والي بإعلان العاملأراضي ا مسح إعداد المتضمن

 اليوميةرائد الج في و المعنية لمولاية الإداريةرارات الق مجموع في و الجريدة في نشره يتمرار ق بموجب معينة
 .المعني البمدي الشعبي المجمس لرئيس يبمغا كم الوطنية،

ي التنفيذ المرسوم من (7ة السابعة)الماد بموجب ضيار الأ لمسح لجنة تنشأحيث : المسح لجنة إنشاء -ثانيا
، الحدود وضع عممية عمى سيرميمتيا ال ،المختص الوالي منرار ق بموجب بمدية كل في ،62-76رقم

 وأعضاء مؤقتين . دائمين أعضاء المجنة وتتضمن
 الأعضاء الدائمين: -أ
 ،بالمسح المعنية البمدية بيا توجد التي المحكمة من قاض -

 ،البمدي الشعبي المجمس رئيس -  
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 ،الدولة أملاك إدارة عن ممثل -
 ،التعمير مصمحة عن ممثل -
 ي،العقار  المحافظ -
 ن وزارة الدفاع،ع ممثل -
 ي،عقار  خبير ميندس -
 ،موثق -
 ،المباشررائب الض لإدارة المحمية المصالح عن ممثل -
 و.نائب أوالأراضي  لمسح المحمي الفرع مدير -
 :ر الدائمينغي عضاءالأ -ب
 ة،لمفلاح المحمية المصالح عن ممثل -
 ،الري مصالح عن ممثل -
 .الثقافة مديرية عن ممثل-

 الفرع الثاني: الإجراءات الميدانية
 وىو  الحدود نييتعتتمثل الإجراءات الميدانية لعممية المسح  في 

 وىو  العقاري قيالتحقما سنتطرق إليو في العنصر الأول، إضافة إلى إجراء 
 ما سنتطرق إليو في العنصر الثاني.

 ىذا كونيو  انييب بمخطط رفقي الذي ديالتحد محضر عمى بناء ةيالبمد حدود ديتحد تمي :الحدود نييتع -أولا
 ذلك إلى ريشي التقني نإف ليالتعدراح اقت أوتراض الاع حال وفي المجاورة اتيالبمد رؤساء بحضور المحضر

 ريوز  أو الوالي بموافقة ريالأخ في توجيو  نيالحاضر  كل طرف من المحضر عمى عيالتوق تمي و المحضر في
 أو قةيوث عمى ديالتحد محضر كوني ى حيثأخر  دولة أو أخرى ةيولا لحدود مجاورة الحدود كانت إذا ةيالداخم
 .11قةيالدق المواصفات حددي جدول تضم (T12ع)نو  من استمارة
 عمى أعوان خمسة من تتشكل التيميمة التحقيق العقاري إلى فرقة المسح  أسندت: العقاري قيالتحق -ثانيا
 نيمحقق نيوعونالأراضي  مسح ةير يلمد نيالتابع نييالتقن من كوناني و ةيالممك ديبتحد مكمفان عونان الأقل

 بمتابعة مكمف ةيالبمد من عون بحضور الدولة أملاك ةير يمد من الآخر و العقاري الحفظ ةير يمد من أحدىما
 .12ةيالبمد أملاك تخص التي قاتيالتحق

 الفرع الثالث: إيداع نتائج المسح ومعالجة الاحتجاجات
 بعد المرحمتين السابقتين تأتي مرحمة إيداع نتائج المسح بالبمدية وىو ما سنتطرق إليو في
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 العنصر الأول، وبعدىا تتم عممية معالجة الاحتجاجات أمام لجنة المسح وىو ما  
 سنتطرق إليو في العنصر الثاني.

بعد الانتياء من إجراءات التحقي الميدانية ،تودع نتائج المسح مقر إيداع نتائج المسح بالبمدية:  -أولا
البمدية مقر العقارات الممسوحة  لمدة شير كامل حيث يحق لكل من لو اعتراض أن يقدم احتجاجو خلال 

 .13ي سجل خاص يطمق عميو سجل الاحتجاجاتىذه المدة وتسجل الاحتجاجات أولا بأول ف
بعد غمق سجل الاحتجاجات بانتياء ميمة الشير يوضع أمام معالجة الاحتجاجات أمام لجنة المسح:  -ثانيا

 .14لجنة المسح لتبدي رأييا وذلك بعد استدعاء الأطراف ومحاولة التوصل إلى حمول بينيم
 الرابع: تأسيس السجل العقاري وتسميم الدفاتر العقارية الفرع
 ضيار الأ مسح وثائق من نسخ ثلاث تعد السابقة، حلاالمر  جميع من الانتياء عند
  ضي أماار الأ مسح إدارة في بيا يحتفظ الثانية و المعنية، البمدية مقر إلى نسخة وترسل 

  مقابل العقارية بالمحافظة فتودع الثالثة
 .15التسميم محضر إعداد

 إشكالية تسجيل العقار الممسوح في حساب العقارات غير المطالب بياالمبحث الثاني:
ر المعدلة بموجب مكر  23 المادةتناول المشرع الجزائري حساب العقارات غير المطالب بيا بموجب 

 بو يطالب لم لخواص، تابع عقار كل يسجل:"م، والتي تنص عمى 2017لسنة 16من قانون المالية 89المادة 
 يسمّى حساب في حائزه أو مالكو تحديد من المسح مصالح تتمكن ولم الأراضي مسح عمميات خلال

 15عشرة خمس لمدة مؤقتا ترقيما ويرقم،  "الأراضي مسح أشغال أثناء بيا المطالب غير العقارات حساب"
الوطنية  للأملاك العامة المديرية أصدرت، ىذا وقد العقارية بالمحافظة المسح وثائق إيداع تاريخ من سنة

 تسويةى ضرورة عم فييا تشدد م،04/09/2004 بتاريخوذلك 17(4618)رقم تحمل مذكرةلة الحا ىذه لعلاج
وفي ىذا الصدد نصت المادة الخامسة ا، لتسويتي العممية الإجراءات من مجموعة وتقدم الوضعيات، ىذه مثل

رسالو بالبريد  63-76( من المرسوم التنفيذي رقم 15عشر) عمى شكمين من الاعتراض إعداد احتاج وا 
الموصى عميو لممحافظ العقاري، أو تسجيل الاعتراض )الاحتجاج( في سجل مخصص لذلك عمى مستوى 

 الاعتراض و   ،المحافظة العقارية)يوجد بكل المحافظات العقارية(
 قد يكون في الآجال القانونية وقد يكون خارجيا، حيث قسمنا ىذا المبحث 

 إلى مطمبين، تناولنا في الأول حالة الاعتراض من قبل المالك 
 أو الحائز في المدة القانونية، أما الثاني

 فقد تناولنا فيو حالة تقديم الاعتراض 



 

 

 مشير بسند المثبتة المبنية غير العقارات مسح عن الناجمة الإشكالات
 

 
774 

 

 خارج الآجال القانونية. 
 الأول: تقديم الاعتراض في الآجال القانونية المطمب

قد يقوم المالك أو الحائز بالاعتراض عمى تسجيل العقار في حساب العقارات غير المطالب بيا وذلك عن 
طريق تقديمو لوثائق رسمية تثبت أحقيتو بالعقار وفي الآجال القانونية، حيث سنتطرق ليذه الحالة من خلال 

 ترض الحائز أو مدعي الممك عمى تسجيل العقار في حساب العقارات الفرع الأول، كما قد يع
 غير المطالب بيا دون امتلاكو أو تقديمو لوثائق رسمية، وسنتطرق ليذه 

 الحالة من خلال الفرع الثاني.
 الفرع الأول: حالات تقديم المعترض لموثائق الرسمية

 حالة ما إذا قدم المعترض لوثيقة رسمية فيكون ىنا التمييز بين حالتين، الأولى تقديمو لوثيقة  في
 رسمية تغطي جميع العقار الممسوح وىو ما سنتطرق إليو في العنصر الأول، أما الحالة

 الثانية فيقدم فييا وثيقة تغطي جزءا فقط من العقار الممسوح وىو ما سنتطرق 
 في العنصر الثاني، وفيما يمي تفصيل إليو 
 لكمى الحالتين: 

حيث يمكن أن تكون الوثيقة عبارة عن  تقديم المعترض لوثيقة رسمية تغطي جميع العقار الممسوح: -أولا
، وفيما يمي تفصيل لكمى أن تكون عبارة عن عقد ممكية مشير بالمحافظة العقارية، كما يمكن سند ممكية
 الحالتين:

و  75-74مكرر من الأمر رقم  23( من المادة 2حيث نصت الفقرة الثانية) :مشير ممكية سندتقديم  -أ
 سند "أساس عمى المطالبة حالة فيم، عمى أنو 2017من قانون المالية لسنة  89المعدلة بموجب المادة 

 قضائية دعوى غياب في العقاري، المحافظ يقوم ،سنة( 15)أعلاه المذكورة الآجال خلال ،"مشير ممكية
 لمعقار النيائي بالترقيم الأراضي، ومسح الدولة أملاك مصالح لدى والتحقيق المعيودة التحريات بعد ،قائمة

 و الأصمي.مالك باسم بو المطالب
نصت عمى م، فقد 2017من قانون المالية لسنة  88المادة أما  :العقارية بالمحافظة مشير ممكية عقد -ب

 الترقيم مدة أثناء الغير، طرف من مطالبة العقار المرقم ترقيما مؤقتا ،موضوعأنو في حالة ما إذا كان 
 1975سنة يوليو 5 تاريخ من ابتداء ،"العقارية بالمحافظة مشير ممكية عقد أساس "عمى المؤقت، العقاري

 التحقيق و العقاري السجل مستوى عمى المعيودة التحريات بعد وىذا ،العقد صاحب باسم نيائيا ترقيمو يتم ،
 . مؤقتا ترقيما المرقم بالعقار يتعمق المقدم العقد أن من التأكد قصد الأراضي مسح مصالح طرف من
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 يكن لم إذا ما حالة في ،المؤقت الترقيم من المستفيد الشخص إلى مباشرة النيائي الترقيم قرار يبمّغ
 البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى التبميغ، لغرض القرار، ىذا من نسخة ترسل معروف، موطن الشخص ليذا

 .العقار موقع بمدية لمقر الإعلانات بموحة لمتعميق
 عمى ومؤشر مرقم خاص سجل في يقيده الذي العقاري الحفظ مدير إلى طمب توجيوحيث يتم 

 أملاك مديرية من كل العقاري الحفظ مدير يراسل أن عمى بذلك، وصلا لممودع ويسمم قبمو من صفحاتو
 و الدولة أملاك مدير من كل يبدي كي الطمب، استلامو تاريخ من أيام ثمانية خلال الأراضي، ومسح الدولة
 يوما 45 خلال ردىما يكون أن عمى العقار، ليذا القانونية الوضعية حول صراحة رأيو الأراضي مسح مدير
 .مراسمتيما تاريخ من

عداد المعالم لتحديد ،إجباريا الميدان إلى الفرقة رفقة المسح مصمحة عون ينتقل بعدىا   بطاقة وا 
 الحالة، حسب ت وذلكالمؤق الترقيم شيادة أو العقاري الدفتر بإعداد العقاري لمحافظا حيث يقوم ق،التحقي
 طرف من المعمومات، العقاري الحفظ مدير استلام تاريخ من يوما، 15 خلال مؤسس الطمب يكون عندما

 بالترقيم لمقيام العقاري المحافظ أمر العقاري الحفظ لمدير يمكن كما،يالأراض ومسح الدولة أملاك مصمحتي
 .18كاممة حجية سندلو العارض يحوز عندما النيائي
في حالة تقديم وثيقة   تقديم وثيقة رسمية من قبل المعني تغطي فقط جزء من العقار الممسوح: -ثانيا

رسمية من قبل المعني تغطي فقط جزء من المساحة الثابتة في سجل المحافظ العقاري، حيث يكون التغيير 
في ىذه الحالة جزئيا لأن الأمر يتعمق بالحدود من جية ومن جية أخرى بالمالك، لذا يجب إعداد محضر 

إخطار رسمي لإدارة المسح، وبعد إلغاء الترقيم  معاينة الحدود تحت إشراف ميندس خبير عقاري معتمد مع
السابق يتولى المحافظ العقاري ترقيم القطعة موضوع الاعتراض ويسجل القطعتين بناء عمى وثائق القياس 

 .19ومحضر معاينة
 حالة عدم امتلاك المعترض لأي سند رسمي الثاني: فرعال

بالطريق  2004تجدر الإشارة في البداية إلى أن المحافظات العقارية تعاممت مع ىذه الحالة قبل 
أشير، لكن بعد  6بمعنى أن المحافظ العقاري يوجو المعترض لمقضاء وذلك في مدة أقصاىا ،القضائي
يمزم بموجبو الإدارة المعنية في حال عدم وجود سند 20(004816)وبعد صدور المذكرة رقم، م 2004سبتمبر

لمتأكد من توافر عنصر الحيازة عمى الأقل من تاريخ شروع فرقة المسح في  بإجراء تحقيق عقاري معمق
فإذا ثبت من خلال التحقيق أن الحيازة تعود إلى فترة ما قبل عمميات المسح  تحديد مجموعة الممكية المعنية،

اري شرط وجود شاىدة شخصين أمام الموثق، ولا يمكن تسجيل القطعة باسم الحائز إلا يمكن منح ترقيم عق
 .21بعد مراسمة مصالح أملاك الدولة وثبوت عدم تبعية العقار لأملاك الدولة
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م فقد جاء فييا أنو 2017من قانون المالية لسنة  89مكرر المعدلة بموجب المادة  23أما المادة  
 فيؤجل بو، المعمول لمتشريع طبقا الحيازة أساس عمى أو" مشير غير سند سأسا" عمى المطالبة حالة
 التحريات بعد العقاري، المحافظ يقوم العقارية، المحافظة لدى المسح وثائق إيداع تاريخ من (2) سنتين

 لمدة بو المطالب لمعقار المؤقت بالترقيم الأراضي، ومسح الدولة أملاك مصالح لدى وتحقيق المعيودة
 .الطمب إيداع تاريخ منا سرياني يبدأ المعني، باسم  (2)نسنتي

 المطمب الثاني: تقديم الاعتراض خارج الآجال القانونية 
قد يقدم المعترض سواء كان مالكا أو حائزا لاعتراضو عمى ترقيم العقار الممسوح في الآجال القانون كما قد 
توجد حالات يقدم فييا المالك أو الحائز لاعتراضو بعد انتياء الآجال القانونية، وىو ما سنعالجو في ىذا 

 الة تقديم الاعتراض المطمب، حيث ارتأينا تقسيمو إلى فرعين، تطرقنا في الأول إلى ح
 من قبل المعني خارج الآجال القانونية والذي يحوز أو يممك وثائق رسمية، أما 

 الثاني فقد تطرقنا فيو إلى حالة اعترض من 
 لا يممك وثائق رسمية.

 الفرع الأول: حالات تقديم المعترض لموثائق الرسمية
القانونية عمى تقديم اعتراضو، حيث أن المشرع في ىذه الحالة قد يقدم المعترض بعد انتياء الآجال 

والمعدلة  75-74مكرر من الأمر رقم  23الجزائري حاول تغطية ىذه الحالة وذلك من خلال نص المادة 
 استنفاذ بعد :"م، في فقرتيا الأخيرة حيث جاء فييا ما يمي 2017من قانون المالية  لسنة  89 بموجب المادة

 و بالتالي لا مجال لتقديم اعتراضو.، "الدولة باسم نيائيا العقار ميرق سنة، 15 عشرة خمس أجل
ىنا خاصة إذا قدم المعني وثائق رسمية تثبت ممكيتو لمعقار، سواء ممكية  يطرح الإشكال إلا أن

تغطي جميع العقار أو جزءا منو، وىي وضعية ليس من السيل الخروج منيا، ذلك أنو لا يمكن إنكار ممكية 
حيث أن المشرع  ،22ثابتة رسميا لمالك معين، كما أنو ليس من السيل إخراج العقار من أملاك الدولة

 ائري مطالب بوضع نصوص قانونية تنظم ىذه المسألة وتغطي الفراغ القانوني الذي تعرفو ىذه الحالة.الجز 
 حالة عدم امتلاك المعترض لأي سند رسميالفرع الثاني: 

م ، في فقرتيا 2017من قانون المالية لسنة 89 من خلال نصوص المواد السابقة خاصة المادة
 ،"الدولة باسم نيائيا العقار يرقم سنة، 15 عشرة خمس أجل استنفاذ بعد :"الأخيرة حيث جاء فييا ما يمي 

المذكرة أحكام  فإن تقديم المعترض لاعتراضو في ىذه الحالة غير مجدي حيث لا يمكن تطبيق
بإجراء تحقيق عقاري سند  حال عدم وجودالإدارة المعنية في  بإلزام ( سالفة الذكر، والمتعمقة004816)رقم

لمتأكد من توافر عنصر الحيازة عمى الأقل من تاريخ شروع فرقة المسح في تحديد مجموعة الممكية  معمق
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فإذا ثبت من خلال التحقيق أن الحيازة تعود إلى فترة ما قبل عمميات المسح يمكن منح ، وبالتالي المعنية
ة باسم الحائز إلا بعد ولا يمكن تسجيل القطعىذا ترقيم عقاري شرط وجود شاىدة شخصين أمام الموثق، 

 .مراسمة مصالح أملاك الدولة وثبوت عدم تبعية العقار لأملاك الدولة
ذلك أن الأمر يتعمق بثبوت عنصر الحيازة يتعمق بفترة ما قبل عمميات المسح، ىذا من جية ومن  

ن امتمك صاحبو سندا رس ميا فكيف بك جية أخرى فإن كان من الصعب إخراج عقار رقم نيائيا باسم الدولة وا 
 في حالة لا يممك المدعي أي سند رسمي وسجل اعتراضو خارج الآجال.

 خاتمة:
إن تطيير الممكية العقارية لا يتأتى إلا باستكمال عممية المسح العقاري ، حيث أن عممية المسح 
تشكل الآلية الوحيدة لتنظيم وتطيير الوعاء العقاري بمختمف أنواعو، إلا أن عممية المسح لا يمكن أن تسير 

ير و الذي شيده القطاع من دون منظومة قانونية مضبوطة و دقيقة حيث أن التضخم القانوني إن صح التعب
جية و التضارب الذي عرفتو مختمف النصوص القانونية التي تضمنتيا مختمف القوانين المنظمة لمقطاع من 
جية أخرى، ساىمت ولنقل أدت إلى تأخر وتعطل عممية المسح وبالتالي تذبذب وتأخر عممية تطيير القطاع 

 العقاري في الجزائر. 
ائري أن يضبط ىذه المسألة وذلك عن طريق استحداث نصوص قانونية لذا يجب عمى المشرع الجز 

جديدة أكثر وضوحا ودقة وشمولا لتنظيم القطاع من جية، والتسريع في استكمال عممية المسح من جية 
أخرى، إلا أن الأمر لا يتطمب نصوصا قانونية فقط بل يجب أن ينم عن  إرادة سياسية حقيقية لتطيير 

و عمى الأقل الحد والتقميل من ىاتو الإشكالات التي باتت تعرقل عممية التنمية الاقتصادية القطاع والقضاء أ
 من جية ومن جية أخرى تثقل كاىل القضاة من خلال كثرة النزاعات المترتبة عمييا .
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