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 الممخص: 
 

 عنيت التي الأساسية الحقوؽ مف يعتبر الذي الممكية حؽ عمى الضوء تسميط الى البحثية الورقة ىذه تيدؼ  

تعددت القوانيف والأنظمة في مف الدوؿ وجؿ التشريعات، فقد إجتيد رجاؿ الفقو والتشريع في تنظيميا و  العديد بيا
تسيرىا بيف نظاـ الشير العيني والشير الشخصي، الا أف المشرع الجزائري ايباف الحقبة الاستعمارية  تبنى نظاـ 

الأمر رقـ   أنو تراجع عنو في مطمع السبعينات وفرض نظاـ الشير العقاري مف خلاؿ  غيرالشير الشخصي 
في المقابؿ نجد الكثير مف الأفراد ؛ و ضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاريالذي يتضمف إعداد مسح الأرا  75-74

يعانوف لمحصوؿ عمى ىذا الدفتر العقاري نتيجة للإجراءات القانونية الواجب إتباعيا مف جية ولحماية حقيـ 
 ودعـ موقفيـ والوصوؿ لمطالبيـ مف جية أخرى.

 .العقاركية العقارية؛ ؛ الممالدفتر العقاري؛ سند؛ إثبات :المفتاحية الكممات

Abstract: 
The aim of this paper is to highlight the right to property, which is one of the 

fundamental rights of many States and most of the legislation. Scholars have worked hard to 

regulate it. There are many laws and regulations in place between the month-in-kind and the 

month-in-person systems. On the other hand, many individuals suffer to obtain this land 

ownership as a result of the legal procedures to be followed, on the one hand, and to protect 

their rights and support their position and access to their claims. 

 

Keywords Document;Evidence; land register; Land ownership ;Real estate. 

. 

 :المقدمة

فمنذ العصر ثـ لمقوة ولمسيادة بعد ذلؾ  ،كرىاف لمحياة وللأمف في بادئ الأمرنت الأرض للإنساف كا
ائية فكانت ىذه الأرض ضمف ضروريات البقاء مف أجؿ إشباع حاجياتو الغذماقبؿ التاريخ نمت لديو فطرة 

                                                 
 المرسؿ المؤلؼ 
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لما كاف و نفسية ومصدر لمرزؽ لا مثيؿ لو؛ خاصة منذ أف أدرؾ قيمة العقار كثروة يش كاممة الحياة ووسائؿ الع
نظاـ " مصطمح االعقار ىو الثروة الأساسية فقد عمؿ الانساف منذ القدـ عمى تنظيـ ىذه العقارات وأطمؽ عميي

 الممكية العقارية ".

إف حؽ الممكية مف الحقوؽ الأساسية التي عنيت بيا العديد مف الدوؿ وجؿ التشريعات، فقد إجتيد      
رىا بيف نظاـ الشير العيني والشير يتسي دت القوانيف والأنظمة فيرجاؿ الفقو والتشريع في تنظيميا وتعد

باف الحقبة الاستعمارية نظاـ الشير الشخصي غير أنيا تراجعت عنو  في مطمع فتبنت الجزائر إ ،الشخصي
 .القالب الرسمي تحت طائمة البطلافالسبعينات وأخدت بنظاـ الشير العيني بموجب افراغ كامؿ التصرفات في 

متضمف ال 74-75بموجب الأمر  12/11/1975وقد تـ إعلاف ىذا النظاـ بصفة رسمية بتاريخ      
تأسيس سجؿ عقاري أيف تقرر فيو أف يكوف الدفتر العقاري السند الوحيد لإثباث إعداد مسح الأراضي العاـ و 

 .اؿ المسح عبر كافة التراث الوطنيالممكية العقارية الخاصة بعد استكماؿ أعم

 :بحثال أهمية

الدفتر العقاري أقوى وسيمة إثبات ولذلؾ لو أىمية خاصة لدى الفرد لأنيا  أف بإعتبار البحث أىمية تكمف
لكف مف الناحية العممية يعاني وسيمة يقدميا الشخص لدعـ موقفو والوصوؿ إلى الحؽ الذي يطالب بو، 

 .واجب إتباعياكثيرا لمحصوؿ عمى ىذا الدفتر العقاري نتيجة للإجراءات القانونية ال

إنطلاقا مف المعطيات السابقة فإف الإشكالية التي نعالجيا في ىذه الدراسة والتي تدور حوؿ  الإشكالية:
؟ واذا كاف الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لاثبات الممكية العقارية ماىي إجراءات مفيوـ الدفتر العقاري

 ده؟ ماىي الإجراءات المادية والقانونية لإعدااعداده؟ 

 الكتب مف المعمومات جمع عمى يعتمد التحميمي، الاستقرائي المنيج ىو المتبع المنيج :البحث منهج

 .البحث لمشكمة حؿ الى الوصوؿ بغية عمييا المتحصؿ المعمومات تحميؿ ثـ والمقالات،

 :الدراسة تقسيم

 المبحث الأوؿ: مفيوـ الدفتر العقاري .
 فتر العقاري.المبحث الثاني :إجراءات إعداد الد

 

 مفهوم الدفتر العقاري: الأول المبحث
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يعتبر الدفتر العقاري أقوى وسيمة إثبات و لذلؾ لو أىمية خاصة لدى الفرد لأنيا وسيمة يقدميا الشخص 
لدعـ موقفو و الوصوؿ الى حؽ الحؽ الذي يطالب بو، ومف خلاؿ ذلؾ تناولنا تعريؼ الدفتر العقاري و 

 ي فسوؼ نتناوؿ أىداؼ الدفتر العقاري.مضمونو أما الفرع الثان
 لدفتر العقاري تعريف ا: الأول المطمب

 تعريف المغوي ال -أولا
 يشمؿ الدفتر العقاري كممتيف : الدفتر ،العقار      

 الأعماؿغيرىا مف التي تدوف فييا الحسابات و  ،سجؿ ،الكتب ،يقصد بو الكراس (livre)الدفتر :  –
 .1راد حفظياالتي ي

صطمح مشتؽ مف كممة عقار وىو كؿ شيء ثابت في حيزه لا و ىو م ( le foncier)العقار :  -
غة الفرنسية أشمؿ مف مصطمح مبال  (foncier)مع الاشارة أف مصطمح  ،يمكف نقمو الا اذا تـ اتلافو

((immobiloer   عمى أساس أف المصطمح الأخر يحمؿ فقط معنى العقارات المبنية في حيف مصطمح الأوؿ
 .2مبنية الغير و  العقارات المبنيةيحمؿ معنى 

بمناسبة انشاء بطاقة  ،ؾ ،عندما يصبح حقو عمى عقار أكيدفالدفتر العقاري ىو سند يسمـ لممال      
 عمقة بالعقار .قطع الأراضي أو بطاقة العقار الحضارية أي انشاء البطاقة العقارية المت

، فيو موجو لتجسيد الحقوؽ 3يحتوي الدفتر العقاري عمى المعمومات الموجودة في البطاقات العقارية    
فيو يمثؿ الوضعية القانونية لمممكية  ،ويظير الأعباء التي تثقؿ العقار العينية المسجمة عمى العقار المحدد

 العقارية، ويسمـ ىذا الدفتر لممالؾ الا في حالة الترقيـ النيائي فيو يعتبر سند ممكية.
 التعريف القانوني لمدفتر العقاري  :ثانيا
تعريفا  تر العقاري في التشريع الجزائري، لا نجدالمراسيـ المنظمة لمدفبالرجوع الى القوانيف والأوامر و       
ىذه  نى في تعربفو ىذه الوثائؽ، وتختمؼصريحا ومباشر لمدفتر العقاري  وىو ما جعؿ الفقو يتب ،واضحا

 .4التعريفات باختلاؼ وجية النظر لكؿ باحث وفقيو

مف المرسوـ رقـ  32استعمؿ المشرع الجزائري لأوؿ مرة مصطمح الدفتر العقاري بمقتضى المادة 
المتعمؽ باثبات حؽ الممكية الخاصة والذي صدر تنفيذا لأحكاـ الأمر  05/01/1973المؤرخ في  73/32
 المتضمف قانوف الثورة الزراعية. 08/11/1971ي المؤرخ ف 71/73

فيناؾ مف يعرفو عمى أنو :" سند قانوني ذو حجية قوية ،تقيد فيو جميع الحقوؽ العقارية وما يرد      
بة الى كؿ مالؾ يكوف حقو قائما بمناسعمييا مف تصرفات عمى العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة، ويسمـ 

 5."انشاء بطاقة عقارية 
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حاب العقارات الثابتة حقوقيـ بعد : عبارة عف سند اداري يسمـ الى أصوكما عرفتو نعيمة حاجي بأنو     
فقرة  46تأسيس السجؿ العقاري ،كما ىو منصوص عميو في المادة مف عممية المسح العاـ للأراضي و  الانتياء

ؿ العقاري التي ورد نصيا المتضمف تأسيس السج 25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسوـ رقـ  01
ة انشاء بطاقة عقارية مطابقة " وىذا السند الذي حقو قائـ بمناسبلؾ كما يمي:" يسمـ الدفتر العقاري الى الما

يعبر عف الوضعية القانونية  17/05/1977ج خاص بقرار صادر عف وزير المالية بتاريخ محدد بموجب نموذ
الحالية لمعقارات، اذ لا يسمـ لصاحب العقار الا بعد اجراء تحقيؽ ميداني تقوـ بو لجاف المسح العاـ للأراضي 

وضع الحدود لمبمديات ،تتولى ميمة التحري و الاستقصاء عف صحة البينات المتعمقة  بالعقارات محؿ المسح و 
 6و تحديدىا بكيفية نافية لمجيات تحت رئاسة القاضي.

ويستنتج مف خلاؿ ما تـ ذكره أف الدفتر العقاري ىو ذلؾ السند الفانوني الذي يعطي لمالؾ العقار       
جميع التصرفات الذي يدوف فيو نتياء مف عممية المسح العقاري و ستغلالو بعد الاإالحؽ في التصرؼ فيو و 

ثبات ية العقارية ولا يمكف لمشخص إشأنيا احداث تغيير في المركز القانوني لمممك التي مفالناقمة لمممكية و 
 ممكية .

ئتماف ودعـ الا ،العينية الحقوؽماية الممكية و حفتر العقاري كرس مف أجؿ وظيقتيف، ومف ىنا فالد     
 حدود واضحة نافية لمجيالة.العقاري وىذا مف خلاؿ ما يظمنو الدفتر العقاري مف بيانات ومعالـ و 

 

 مضمون الدفتر العقاري  -ثالثا
فاف  ،المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 63-76مف المرسوـ رقـ  45بالرجوع الى نص المادة       

بموجب القرار  د تجسد ىذاوق ،محدد بموجب قرار مف وزير الماليةالدفتر العقاري يكوف مطابقا لمنموذج ال
 ،ع وستة جداوؿري المتكوف مف الطابالمتعمؽ بمضموف الدفتر العقا 1976-05-27الوزاري المؤرخ في 

، نجد أف ىذا السند يحتوي عمى 7فالطابع عبارة عف مجموعة مف البيانات المعرفة لمعقار المخصص لو الدفتر 
 ت التالية:مجموعة مف الصفحات تتضمف البينا

  تتضمف اسـ أولى منو واجية الدفتر العقاري و المحافظة التي صدر عنيا الدتمثؿ الصفحة اسـ الولاية و
الحي، المكاف المذكور المنطقة،  ،رقـ الدفتر، البمدية الولاية التي تتبعيا،افظة التي يممت الدفتر العقاري و المح

 المسح ورقـ القطعة عند الاقتضاء .الشارع و الرقـ القسـ، مجموعة ممكية رقـ ،سعة 
 الصفحة الثانية و الثالثة عبارة عن جدول يتكون من : -3

 الخانة الأولى: يشتمؿ عمى التعييف الدقيؽ لمعقار الممسوح ) الحالة،المساحة،المحتوى (.
 أما الخانة الثانية: مخصصة لوضع الملاحضات .
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 الصفحة الرابعة بعنوان الممكية  -0

منشئة أو متعمقة بالحالة ىؿ ىو بموجب وثيقة  ،حة للاشيار حيث تبيف نوع الاجراءلصفتخصص ىذه ا
 تاريخ الشير،الحجـ و التربيعة. ،الشخصية

 والثامنة والتاسعة والعاشرة والحادية عشر: صفحة الخامسة والسادسة و السابعةال -1

 (الؾ) ىوية، حالة شخصيةعبارة عف جدوؿ مقسـ لعموديف رئيسييف، يبيف العمود الأوؿ صفة الم

 العمود الثاني خصص لمملاحظات.

 سمبيةشتراك بالفصل ارتفاقات ايجابية و الصفحة الثانية عشر بعنوان: ا -2

 ناتيا ) تاريخ الاشيار،حجـ وتربيعة (.او تدور في ىذا الجدوؿ الحقوؽ المشيرة و بي
 خمسة عشر :الصفحة ثلاثة عشر وأربعة عشر و  -3

 لصفحات يخصص الجدوؿ المكوف مف خانتيف:عمى مستوى ىذه ا
 .8الخانة الأولى مخصصة للاشيارات و تقابميا خانةالتغييرات أو التشطيبات لمحقوؽ المشيرة

 

 تجزيئات وأعباء  سعة عشر بعنوان:اتوالعشر  ةابعة عشر وثامنالصفحة ستة عشر وس -4

 .13،14،15و تحتوي عمى نفس المعمومات الموجودة في الصفحات 
 الصفحة عشرون و واحد وعشرون واثنان وعشرون وثلاثة وعشرون بعنوان: امتيازات ورهون. -5

 الى الخانتيف: 21و 20يقسـ الجدوؿ الموجود في 
 الخانة الأولى :اشيارات .

 الثانية: تغييرات أو تشطيبات لمحقوؽ المشيرة.الخانة 
 الصفحة الرابعة والعشرون بعنوان:تأشيرة الصداق )التسميم،مستوى،مطابقة( -6

 وتحتوي عمى البينات التالية :تاريخ التسميـ، الييئة المسممة لمدفتر ،والامضاء و الختـ.     
 9طاقة، مف المحافظ العقاري....امضاء وختـ(ويختتـ ىذا الدفتر بعبارة )دفتر مصادؽ عميو ومطابؽ لمب

 

 الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري -رابعا
 قاري بحسب ما اذا كاف يعتبر قرارا إداريا مف عدمو.ة لمدفتر العاختمفت الأراء حوؿ الطبيعة القانوني

لدفتر العقاري تنطبؽ عميو عناصر الدفتر العقاري ىو قرار اداري: أصحاب ىذا الرأي اعتبروا أف ا -3
 القرار الإداري والمتمثمة في:

 أنو تصرؼ اداري يخضع في تحريره لمشكؿ المحدد قانونا. -
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التي تعتبر مؤسسة عمومية إدارية تقدـ خدمة و وأنو صادرا عف ىيئة إدارية أي المحافظة العقارية  -
 2006يوليو  15المؤرخ في  06/03عامة وذلؾ حسيب ما حددتو المادة الثانية مف الأمر 

 والمتضمف لمقانوف الأساسي لموظيفة العامة.

الدفتر العقاري يصدر بالإرادة المنفردة وبالشكؿ الذي أقره القانوف فقد ألزـ المشرع جية الإدارية  -
بالإفصاح عف ارادتيا بإعداد وتسميـ الدفار العقاري لممعني أو وكيمو حيث تنص الفقرة الأولى مف 

قار بمناسبة الاحراء الأوؿ تنسخ فيو البيانات "يقدـ الى مالؾ الع :75/74مف الأمر 18دة الما
 الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية"

ثار قانونية فقد كمؼ المشرع الجزائري المحافظ العقاري بتسميـ الدفار كما يترتب عمى ىذا الدفتر أ -
ف ييدؼ وبلا شؾ أف تثبت حقوقا عينية واردة عمى عقار العقاري بعد اعداده لممالكيف أو وكلائيـ كا

موضوع الدفتر العقاري وبالتالي فانو في ىذه الحالة قد أنشأ أو عدؿ أو ألغى مراكز قانونية معينة. 
المتعمؽ  1973المؤرخ في جانفي  73/32مف المرسوـ  33وقد كرس ىذه الخاصية كؿ مف المادة 

اتر العقارية الموضوعة عمى أساس مجموعة البطاقات العقارية بإثبات الممكية الخاصة: "اف الدف
دارة مسخ الأراضي المحدثة حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص  المنجزة مف طرؼ البمدية وا 
لاحقة تعد المنطمؽ الجديد والوحيد لإقامة البينة في شأف الممكية العقارية"، وتعزز ذلؾ أيضا المادة 

ور سابقا: "تسجيؿ جميع الحقوؽ الموجودة مع عقار ما وفؽ الاشيار المذك 75/74مف الأمر  19
 قرارا إداريا. يمكف القوؿ أنووعميو  في السجؿ العقاري والدفتر الذي يشكؿ سند ممكيتو"؛

يرى أصحاب ىذا الرأي بأف الدفتر العقاري لا تنطبؽ عميو عناصر : سندا إدارياهو الدفتر العقاري  -0
وره كاشفا لممراكز ، ولا يحدث أثرا قانونيا إنما دالإنفراديتالي ليس بالعمؿ الإداري القرار الإداري وبال

، وبالتالي فالدفتر العقاري مجرد شيادة إدارية أو عقد ممكية يخضع لتوقيع المحافظ القانونية فقط
 : عينيكذا السجؿ الالعقارية و العقاري الذي يقتصر دوره عمى إشياد بمطابقة ىذا الأخير لمبطاقات 

ذلؾ أف الدفتر الغقاري ىو سند اداري تمنحو المحافظة العقارية، الا انعداـ صفة العمؿ الانفرادي:  -
أنو لا يصدر بالارادة المنفردة ليذه الييئة، بؿ بتدخؿ عدة جيات إدارية وغير إدارية كالولاية، البمدية، 

ر العقاري يتـ نتيجة إيداع وثائؽ مسح القضاء، الموثؽ والمحافظة العقارية؛ وعميو فاف اعداد الدفت
 الأراضي.

كما أف عممية شير الحقوؽ العينية العقارية الواقعة عمى العفار بعد ثبوتيا قانونا في البطاقات العقارية، 
 تفرض نسخ خذه الحقوؽ وجوبا عمى الدفتر العقاري.
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اذا كانت أىـ خصائص القرار الإداري ىي ترتيب أثار قانونية، عف طريؽ  10عدـ حدوث أثر قانوني:-
لغاء مراكز قانونية. واذا كاف الدفتر العقاري يؤدي الى تثبيت الحقوؽ العينية العقارية  إنشاء وتعديؿ وا 

 قار.الواردة عمى الع
وعميو، لا يترتب عف صدور وتسميـ الدفتر العقاري أي أثر قانوني، سواء بانشائو أو تعديؿ أو حتى الغاء 
مراكز قانونية للأشخاص المستفيديف منو، عمى أساس أف عممية المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 

 ىي ضرورية لاستصدار الدفتر العقاري.
أثارا قانونية حسب وجية بعض مف الفقو قاتيا تعتبر مجرد إجراءات  وعميو فاف القرارات التي لا تحدث

تنفيذية لا تقبؿ الطعف فييا بدعوى الإلغاء، كما ىو الخاؿ في القرارات الإدارية، ىذا ما يؤدي الى نفي 
عتباره مجرد شيادة إدارية لا أكثر  . 11صفة القرار الإداري عف الدفتر العقاري وا 

الدفتر العقاري قرار إداري مف نوع خاص: يصدر الدفتر العقاري مف المحافظة العقارية التي تعتبر -
 :12ىيئة إدارية عمومية تتمثؿ فيما يمي

 تأسيس السجؿ العقاري.-
 مسؾ مجموعة البطاقات العقارية.-
 إصدار وتسميـ الدفاتر العقارية.-

 

 دفتر العقاريالثاني :أهداف ال المطمب
الذي تقتضيو المصمحة  رع الجزائري لنظاـ الشير العيني كاف نتيجة الدافعاف تبني المشرع المش        

العامة والخاصة عمى حد سواء، فيذا النظاـ ييدؼ الى تكريس الحفاظ عمى الممكية العقارية، وذلؾ مف خلاؿ 
ىداؼ، لذلؾ سنتطرؽ أولا الى حماية الممكية العقارية منح الدفتر العقاري لذوي الشأف، مبرزا في ذلؾ تحقيؽ أ
 وتطييرىا مف العيوب وثانيا الى الحد مف فوضى العقار.

 أولا: حماية الممكية العقارية و تطهيرها من العيوب  
لو أثر مطير و  اف حصوؿ المالؾ عمى رقـ في البطاقات العقارية، يعد ذلؾ اثبات حقو في ممكية العقار،

نية العقارية، والمقصود بذلؾ تطيير العقار الذي تـ تسجيمو مف جميع الحقوؽ التي لـ تسجؿ أيا لمحقوؽ العي
 .13كاف سبب تسجيميا و مف ثـ يعني خمو العقار المسجؿ مف عيوب

 ثانيا :الحد من الفوضى العقار   
بنتو ب الدفتر العقاري يسمـ في نظاـ الشير العيني، ىذا الأخير الذيمف المتفؽ عميو قانونا أف        

مف تضارب المصالح بيف  وما نتج عف ذلؾ ،التخفيؼ مف العيوب الشير الشخصي الجزائر مف أجؿ
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اغتصاب الحقوؽ العينية العقارية، حيث يقوـ نظاـ الشير الشخصي عمى تحديد الممكية بأسماء الأشخاص و 
وتشير الممكية العقارية بأسماء الأشخاص ) عف  ،ولوا عمى ممكية العقار محؿ التصرؼاالأشخاص الذيف تد

 فلاف، عف فلاف......(.
ميدانيا في ظؿ ىذا وثبت عمميا و  ،في تحديد المالؾ الحقيقي لمعقار مما يثير خلافات و اشكالات      

مالؾ، مما يؤدي الى نشوء النزاعات العقارية  النظاـ أف الممكية العقارية الواحدة أو العقار الواحد لو أكثر مف
لذلؾ تبنت العديد مف الدوؿ ومف بينيا  أماـ الجيات القضائية المختصة اضافة الى طوؿ عمر ىذه النزاعات،

الجزائر نظاـ الشير العيني، لتطيير الممكية العقارية مف عيوب الشير الشخصي، ىذا مف جية، ومف جية 
راضي ىذا الاجراء الذي يعمؿ عمى تقسيـ الأ ،ري يسمـ بعد القياـ بعممية المسحاأخرى نجد أف الدفتر العق

الصناعية بالمناطؼ  حيث يحد مف تداخؿ المناطؽ ،ريفية وصناعية ،والأملاؾ الى قطاعات حضارية
العمرانية، وبالتالي يقمؿ مف فوضى العقار، كذلؾ يسمـ الدفتر العقاري بموجب رقـ خاص مطابؽ ضمف 

 . 14في السجؿ العقاري التصرؼالبطاقات العقارية التي تكوف محؿ  مجموعة

 المبحث الثاني: إجراءات اعداد الدفتر العقاري .
لتنتج في الأخير  ،وىي تتـ عبر عدة مراحؿ ،قاري يقوـ عمى جممة مف الإجراءاتإف المسح الع     

الذي تعتمد بياناتو بصفة دقيقة  ،وىو إنشاء الدفتر العقاري ،ولعؿ أىـ أثارىا ثار اليامة،مجموعة مف الأ
 عمى عمميات المسح. ومطمقة،

أخرى قانونية فأنيا تمر بعدة إجراءات في إطار ما ية المسح عبارة عف أعماؿ مادية و ولكوف أف عمم     
تأسيس السجؿ العقاري لذلؾ خصصنا  ي العاـ متعمؽ بإعداد مسح الأراضال 74-57نص عميو الأمر رقـ 

 الفرع الأوؿ الإجراءات المادية و الفرع الثاني الإجراءات القانونية لإعداد الدفتر العقاري.
 المطمب الأول: الاجراءات المادية لإعداد الدفتر العقاري

ا المرحمة التحضيرية ساسيتيف ىمتقوـ الإجراءات المادية لإعداد الدفتر العقاري عمى مرحمتيف أ      
 .والمرحمة الميدانية

 المرحمة التحظيرية  -أولا     
يطة المتعمقة بالبمدية المعنية اعداد الخر ذلؾ بالتحري و  ويتـ ،تكوف عف طريؽ جمع الوثائؽ        

ع الجيود لأجؿ جمع كؿ المخططات التي يتـ خلاليا تنسيؽ جمي ،زة مف طرؼ المعيد الوطني لمخرائطالمنجو 
التي مى مستوى جميع المصالح المحمية و كما يتـ أيضا جمع كافة الوثائؽ المتواجدة ع والتصاميـ الضرورية؛

لدى البمديات، المصالح  المتواجدة الييئات المحميةلمتعمقة بالأملاؾ التابعة لمدولة و يمكف اجماليا في الوثائؽ ا
 ومؤسسات الادارات العمومية. ،العمومية
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السماح بعده داد المخطط البياني الطبوغرافي و التصاوير الجوية والمخططات قصد اعوالتزويد ب      
المعدة مف طرؼ الخبير، ويتـ ذلؾ لعدة الاعتماد عمى الوثائؽ المقدمة و  بتجزئة البمدية، وفقا لتقسيميا بعد

 شروط :
 أف يكوف محيط القسـ المساحي ذا حدود واضحة سواء طبيعية أو غير طبيعية. -

 انما يضـ القسـ المساحي كافة مساحة القسـ.و  ـ تقسيـ الأماكف المسماة،عد -

 عدـ تقسيـ وحدة عقارية متجانسة . -

 . افتتاح عممية المسح العام للأراضي -3

اف عممية المسح العاـ للأراضي أو عممية المسح العقاري ىي تمؾ العممية الفنية و القانونية التي        
وتحديد  ،وتحديج مواقع العقارات ،معقار عف طريؽ تثبيت وتحديد مواقع العقاراتوضع ىوية لتيدؼ الى 

 التعريؼ بالأشخاص المترتبة عمييـ ىذه الحقوؽ .بة عمييا و أوصافيا الكاممة و تعييف الحقوؽ المترت
 تخضع جميع الأملاؾ العقارية دوف استثناء سواء كانت خاصة أو عامة الى عممية      

 74-75مف الأمر رقـ  04ى كؿ قطر التراب الوطني وىذا ما نصت عميو المادة المسح وذلؾ عم
تأسيس السجؿ العقاري و التي جاء فييا ما يمي :" يتـ عمى مجموع مسح الأراضي العاـ و  المتعمؽ باعداد

 ح للأراضي ".ت قصد اعداد مخطط منظـ و تأسيس مسالتراب الوطني تحديد الممكيا
 إنشاء لجنة المسح . -2

تتشكؿ ىذه المجنة مف عدة البمدية تتـ إنشاء لجنة المسح و  بمجرد افتتاح عممية المسح عمى مستوى      
 التي تحدد تشكيمة لجنة المسح للأراضي، 07يمة المسح وتحديد مياميـ وىذا حسب المادة أعضاء مكمفة بم

 وتتكوف ىذه المجنة مف :
 صيا وىو يقوـ برئاستيا .قاضي مف المحكمة التي توجد ضمف دائرة اختصا -

 تعييف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو مف يمثمو و يكوف نائب الرئيس . -

ويكوف لو دور أساسي في عمؿ المسح العقاري و حضوره  ،الجيوية لمموثقيفموثؽ يعيف مف طرؼ الغرفة  -
 ضروري عند افتتاح ىذه العممية .

الدولة الذي يعمؿ عمى تجسيد أىداؼ عممية المسح اضافة الى ممثلا عف ادارة الأملاؾ الوطنية أو أملاؾ  -
 التحقؽ مف عدـ المساس بالأملاؾ الوطنية التابعة لأملاؾ الدولة .

 ممثلا لمصالح المحمية لادارة الضرائب المباشرة . -

 ممثؿ وزارة الدفاع . -

 ممثؿ مصمحة التعمير في الولاية. -
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 خولة في المنظمة المينية.ميندس خبير عقاري تعينو الييئة الم -

 المحافظ العقاري المختص اقميميا أو ممثمو . -

 المسؤوؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثمو . -

مف رئيسيا وىذا طبقا لنص  ةبناء عمى دعو مب مسؤوؿ الولاية لمسح الأراضي و مع لجنة المسح بناءا عمى طتجت -
وتجتمع ىذه المجنة  ،تعمؽ باعداد المسح العاـ للأراضيالم 62-76قـ مف المرسوـ التنفيدي ر  08المادة 

لأف القانوف خوؿ  ،اطنيفبحضور جميع أعضائيا في جمسة مغمقة لدراسة الشكاوي المقدمة مف قبؿ المو 
ة عمى مستوى مقر ير بعد ايداع مخطط مسح الأراضي والوثائؽ المرفقفي أجؿ ش اوىشكاللممعنييف تقديـ 

 الانتياء مف الأشغاؿ التقنية. البمدية عند

 المطمب الثاني: المرحمة الميدانية  
العقارية  عممية التحقيؽ تيدؼ الى ضبط الاجراءات الأولية حيث يتـ مف خلاليا تحقيؽ لمحالة إف      

ر الضرورية لمعاينة حؽ الممكية قاط كؿ عناصوىي تيدؼ الى جمع والن القانونية،في جوانبيا الطبيعية و 
 حقوؽ العينية الأخرى أو أي أعباء العقار .الو 

 التحقيق الميداني  -أولا
القياـ باستدعائيـ سواء ؽ العقاري معاينة أصحاب الحقوؽ و يتولى الأعواف المكمفوف بميمة التحقي     

 المالؾ الظاىر أو أصحاب الحؽ وسواء أشخاص طبيعييف أو معنوييف.
 معاينة أصحاب الحقوق  -3

لتيـ المدنية مف للأشخاص الطبيعية في حالة الإنفراد تدوف جميع المعمومات المتعمقة بحا بالنسىبة     
 بطاقة الإقامة...إلخ  ،شيادة ميلاد
تـ تحديد إسـ وطبيعتيا جمعية، في ،وية ببياف طبيعتيا إذا كانت شركةيكوف تعييف الأشخاص المعن     

 ..إلخ.قانونيا الأساسي..ومقرىا الإجتماعي و  ،القانونية
فيقتضي تحديدىا ببياف ما إذا كانت بمدية أو ولاية، أما إذا إذا كاف صاحب الحؽ جماعة محمية      

 مسيرىا.ةمية الوطنية فيتعيف ذكر مقرىا و كانت تابعة لمييئات العم
 معاينة حق الممكية  -0

يداع وثائؽ المسح لدى إلا بعد إ ،يد الحقوؽ العينية الأخرى وشيرىاتحدلا يتـ تعييف الممكية و       
لكف في  ،قيما نيائيا بمجرد استلامو وثائؽالمحافظة العقارية، إذ يقوـ بترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ تر 
 مثؿ ىذه الحالة يشترط وجود عقود أو سندات لإثبات حؽ الممكية .
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وقائع الحيازة، ويتـ  لكف في غياب السند فالتحقيؽ يسعى الى جمع كؿ العناصر الضرورية لتقدير      
 ظة العقارية حوؿ وجود حؽ مشير يخص القطع الممسوحة . لبحث مف جية أخرى في أرشيؼ المحافا

 إيداع وثائق المسح لدى مقر البمدية  -1

تعمؽ باعداد مسح الأراضي العاـ الم 74-75ي رقـ مف المرسوـ التنفيذ 8مييا المادة نصت ع      
ينبغي أف تكوف الوثائؽ المقدمة لممصمحة مف أجؿ تدقيؽ و ترقيـ وحدات  تأسيس السجؿ العقاري، كماو 
 موقعة مف طرؼ الأطراؼ أو وكلائيـ مف قبؿ موظفي مصمحة مسح الأراضي،مساحة الجديدة مرقمة و ال

المدرجة أسمائيـ في القائمة الصادرة بمقتضى قرار مف وزير المالية بناء عمى إقتراح مف مدير والمرخصيف و 
تماـ إعداد الوثائؽ السابقة يتطمب إيداعيا لدى مقر البمدية المعنية شؤوف  أملاؾ الدولة، والشؤوف العقارية وا 

 15قصد تمكيف المعنييف مف الإطلاع عمييا.

يتـ إيداع ىذه الوثائؽ سواء في المناطؽ التي تمت فييا عممية المسح بصفة كمية أو تمؾ التي        
وىذا ما أشارت  ،لأخيرة إيداع وثائؽ القسـ المنجزمسح فييا جزء أو مجموعة أقساـ يستوجب في ىذه الحالة ا

الوثائؽ عمى :" يودع مخطط مسح الأراضي و  حيث نصت 62-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11اليو المادة 
الممحقة بو عند الإنتياء مف الأشغاؿ التقنية طيمة شير عمى الأقؿ بمقر البمدية بحيث يحؽ لممعنييف الإطلاع 

قرة السابقة عند الإنتياء مف الأشغاؿ التقنية المتعمقة عمييا....ويمكف أف يتـ الإيداع المنصوص عميو في الف
تراب البمدية، يتطمب مدة تفوؽ بقسـ أو مجموعة أقساـ إذا كاف القياـ بعمميات مسح الأراضي عمى مستوى 

 ".سنة

 ثانيا :الاجراءات القانونية لاعداد الدفتر العقاري
 تأسيس السجل العقاري –1

انما عرفو المشرع المصري بأنو مجموعة مف تعريؼ السجؿ العقاري و لـ يأتي ب المشرع الجزائري     
وينص عمى حقوقو المترتبة لو وعميو وتبيف  ،كؿ عقار و تبيف حالاتو القانونيةالصحائؼ التي تبيف أوصاؼ 

 16التعديلات المتعمقة بو.المعاملات و 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63-76ي رقـ مف مرسوـ تنفيذ 19المادة اكتفى المشرع الجزائري في نص     
مؽ المتع 74-75مف الأمر رقـ  13العقاري عمى بياف كيفية مسؾ السجؿ العقاري بالاشارة الى نص المادة 

طاقات العقارية التي بتأسيس السجؿ العقاري التي تفيد بأنو يمسؾ مجموعة الباعداد المسح العاـ للأراضي و 
يجب أف يكوف مطابقا لممخطط الفوتوغرافي ت، وتبيف تداوؿ الحقوؽ العينية و تبيف الوضعية القانونية لمعقارا

قي فيما يتعمؽ بالحقوؽ العينية والارتفاقات الحقو و  مطمقة حتى يكوف الناطؽ الطبيعيووثائؽ المسح بصورة 
 .17تعديلات عمى حالة العقارو 
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 ايداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية - أ

نات سواء اصالحة المكمفة بالمسح، تقوـ بايداع جميع الوثائؽ التي تحتوي عمى بيبعد انتياء الم     
 المتعمقة بوضعية العقار محؿ المسح أو الفرد المالؾ .

العقارية  نات التي تـ جمعيا عند القياـ بعممية المسح لدى المحافظةاتتـ عممية ايداع الوثائؽ والبي      
ذلؾ مف ف الاجراءات المسحية لكؿ قسـ أو مجموعة أقساـ البمدية المعنية و بعد الانتياء م ،يمياالمختصة اقم

 ،في السجؿ العقاريالحقوؽ العينية وشيرىا في البطاقات العقارية التي يتـ اعدادىا أجؿ تحديد حقوؽ الممكية و 
أجؿ ستلاـ ويتـ ىذا المحضر في حيث تثبت ىذه الوثائؽ في محضر يسمـ لممحافظ العقاري مقابؿ وصؿ ا

 .18أياـ 08

وتقديـ  07ية المسح أشير للاطلاع عمى الوثائؽ خلاؿ عمم 04يمنح لكؿ ذي مصمحة أجؿ      
تشكؿ لـ تتـ قبوليا مف ىذه الأخيرة و  وايداع كؿ الوثائؽ التي لـ تسمـ لمجنة المسح أو أنيا ،الاعتراضات بشأنيا

والتي مف خلاليا يشرع المحافظ العقاري في  ،ة المسح والمحافظة العقاريةىذه العممية ىمزة وصؿ بيف ادار 
 الترقيمات العقارية.

 قاري الترقيم الع - ب

ؽ المسح لدى المحافظة تودع وثائ ،الانتياء مف عممية المسح العقاري في البمدية المعنيةعند      
تعييف الحقوؽ التي يتـ عمييا  ،ـ وثائؽ المسحيعتبر الترقيـ قد تـ مف يوـ الامضاء عمى محضر تسمالعقارية و 

المعدؿ و المتمـ " يقوـ  63-76تنفيذي رقـ مف المرسوـ ال 11وىو ما نصت عميو المادة  ،المتعمقة بالعقارات
 لامو وثائؽ مسح الأراضي.فظ العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري بمجرد استالمحا

 19د تـ مف يوـ الامضاء عمى المحضر تسميـ وثائؽ مسح الأراضي "يعتبر الترقيـ ق

والتي تحتوي عمى كؿ مومات مدرجة في البطاقة العقارية يتـ الترقيـ العقاري عمى أساس مع      
 :لوثيقة يمكف أف يبيف احدى الحالاتدراسة ىذه او  المعمومات الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار

  عقار بسند 

  حقوؽ عينية لصالح المالؾ  عنصر يسمح لممحافظ العقاري تحديد وجود  يوجد أيدوف سند ولاعقار ب
 .الظاىر

  20العقارات المحقؽ طبعتيا لـ تكف موضوع مطالبة مف أي شخؽ كاف 

 ترقيـ نيائي و لمترقيـ حالتيف : ترقيـ مؤقت و 
ثؿ في الحالة الثانية تتمأشير و  4المؤقت لمدة لدينا حالتيف الحالة الأولى تتمثؿ في الترقيـ  الترقيم المؤقت : -

 .الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف
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  مبينة في وثائؽ المسح الى وجود حيازة ذات عندما تشير المعمومات الأشير:  4الترقيـ المؤقت لمدة
 التشريع المعموؿ بيما فيدـ المكسب طبقا لأحكاـ التنظيـ و مدة تسمح بتممؾ العقار عف طريؽ التقا

وبعد انتياء ىذه الأجاؿ يتحوؿ الترقيـ المؤقت الى ترقيـ نيائي اذا لـ يوجد أي اعتراض  ،ىذا المجاؿ
 . 21الشأف أو رفضت أو سحب الاعتراضات المقدمة في ىذا

  عندما تكوف عناصر التحقيؽ غير كافية لتحديد الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف:عند غياب السند القانوني و
دأ مف تاريخ تسميـ وثائؽ الطبيعة القانونية بالنسبة لمعقار الممسوح، يتـ ترقيـ العقار مؤقتا لمدة سنتيف تب

دة تزيؿ الشؾ عمى طبيعة بعد انقضاء ىذه المدة يصبح الترقيـ نيائيا الا اذا ظيرت وقائع جدي ،لمسحا
لـ يكف موضوع مطالبة كما قد يكوف الترقيـ لمدة سنتيف باسـ الدولة اذا تبيف أف العقار  ،العقار وممكيتو

 22بانقضاء ىذه المدة يكوف الترقيـ لفائدة الدولة .مف أي شخص و 

ولا يمكف  ،ـ حصوؿ المالكيف عمى سندات كافيةد مدة الترقيـ المؤقت الى سنتيف في حالة عدتمت     
 حافظ العقاري مف خلاليا أف يستند الييا في اقراره لمنح الترقيـ النيائي .لمم

اء عمى محضر صبح الترقيـ نيائيا بعد مضي مدة العاميف التي تحسب ابتداءا مف تاريخ الامضي
لمحافظ العقاري في اثبات يمكف اقتطاع المدة اذا ظيرت سندات اثبات واجب شيرىا قد اطمع عمييا االاستلاـ و 

 في ىذه الحالة يتقرر حؽ الممكية و يحؽ لممالؾ سحب الدفتر العقاري . ،ممكيةال
 الترقيم النهائي    -

:" يعتبر مؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى أنوالمتع 63-76ي مف المرسوـ التنفيذ 12نصت المادة       
ثائؽ الأخرى المقبولة طبقا لمتشريع الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكيا سندات أو عقود أو كؿ الو 

 المعموؿ بو لاثبات حؽ الممكية " 
ويكوف الترقيـ نيائيا اذا ما توفرت لدى المحافظ العقاري السندات القانونية لمحقوؽ العقارية المراد      

 اشيارىا، والتي تكوف حجة في ثبوت مضمونيا طبقا لمتشريع المعموؿ بو في مجاؿ الممكية العقارية .
ظة العقارية أو يتفؽ الملاؾ في الشيوع فيما بو في المحاففي حالة الشيوع يعد دفترا واحدا يحتفظ      

 الاحتفاظ بو.لعقارية و بينيـ لتعييف وكيؿ عنيـ قصد سحبو مف المحافظة ا

 انشاء مجموعة البطاقات العقارية  - ت

فيي وثيقة مطابقة لنمادج محددة  ،ؿ العقاريالأساسية المكونة لمسج البطاقات العقارية مف الوثائؽ      
 23بمقتضى قرار مف وزير المالية.
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امضائو عمى محضر الاستلاـ حيث انشائيا فور تسممو وثائؽ المسح و يتولى المحافظ العقاري     
مبدأ المتعمقة بو، وىذا ما يصطمح عميو" يخصص لكؿ عقار بطاقة عقارية يقيد فييا جميع التصرفات

 .24الاختصاص"

 ثالثا: تسميم الدفتر العقاري و حجيته في الاثبات 
لطبيعي عف المسح العقاري العاـ، الذي يسمـ الى مف تقرر لو حؽ يعتبر الدفتر العقاري الناتج ا     

 الممكية ليكوف بعدىا وفقا لنظاـ الشير العيني ذا قوة ثبوتية مطمقة في مواجية الكافة.
 تسميم الدفتر العقاري  -3

لابد حيف استكماؿ عممية المسح العاـ العقاري وثبوت حؽ المالؾ يتـ اعداد دفتر عقاري يسمـ لو و      
المتعمؽ  63-76مف المرسوـ رقـ  54وىو ما نجده بمقتضى المادة  ،ف مستوفيا لمنمودج المحدد قانوناأف يكو 

 بتأسيس السجؿ العقاري .
ذا وفقا أما في  حالة الضياع يحؽ لممالؾ الحصوؿ عمى دفتر اخر يؤشر في البطاقة العقارية وى     

 عمؽ بتأسيس السجؿ العقاري.المت 63-76ي رقـ مف مرسوـ تنفيذ 52لممادة 

مف ثـ فكؿ اجراء يؤدي ث تغييرات عمى الوحدة العقارية و يكوف اتلاؼ الدفتر العقاري في حالة احدا    
الى تغيير في بطاقة عامة لعقار أو بطاقة خصوصية لممكية مشتركة يقوـ المحافظ العقاري باعداد دفتر جديد 

مف المرسوـ  49لاتلاؼ عمى البطاقة العقارية وذلؾ وفقا لنص المادة و اتلاؼ الدفتر القديـ و يشير الى ىذا ا
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري . 76-63

كاف انفراديا أو ممؾ  وبالتالي فاف تسميـ الدفتر العقاري يختمؼ باختلاؼ مف لو الحؽ في المممؾ سواء    
واذا كاف ممؾ مشاع  ،صاحب الممؾ بصفة شخصيةيسمـ الى  أما فيما يتعمؽ بالممؾ الانفرادي فانو ،عمى الشيوع

أيف يؤشر المحافظ العقاري عمى البطاقة العقارية  فانو يسمـ الى الوكيؿ الذي يعيف بموجب وكالة قانونية،
 الخاصة بالعقار، لأف منح الدفتر العقاري لصاحب الحؽ لو حجية في اثبات ممكيتو.

 حجيته في الاثبات  -0

يعتمد في تحريره عمى مقتضيات الشير العيني يتـ فيو تدويف كؿ  قاري سند الممكية،يعتبر الدفتر الع     
الممكية بصفة مدققة ووضعية  مايتعمؽ بالعقار مف بيانات سواء الموقع أو حدوده أو المساحة ،كذلؾ صاحب

ؾ نظرا ذلرية و سممة مف طرؼ المحافظة العقاممكيتو تجاه العقار، وكنتيجة لمختمؼ التحقيقات كشيادة ممكية م
 النسبية التي يتمتع بيا .لمقوة الثبوتية المطمقة و 

 القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاري  -
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مف الأمر  19يعتبر الدفتر العقاري الدليؿ الوحيد لاثبات الممكية العقارية عملا بنص المادة     
مف  33و 32وكذلؾ المادتيف  تأسيس السجؿ العقاريمؽ باعداد المسح العاـ للأراضي و المتع 75-74

المتعمؽ باثبات الممكية العقارية الممغى ضمنيا بقانوف  1973جانفي 5المؤرخ في  32-73المرسوـ 
 25.25-90التوجيو العقاري 

ف الطعف فيو المستندات صادرة في اطار عممية المسح العقاري، فانو لا يمكاذا كانت الوثائؽ و     
وعندىا يمكف القوؿ أف الدفتر العقاري ذو حجية مطمقة تعطي  ،وانما ترفع دعوى تعويض ،بالابطاؿ أو الالغاء

 .عة لا يمكف الطعف فييا الا بالتزويرنة قانونية قاطصاحبيا قري

أخذت بثبوتية العقار فجاءت  197920تحت رقـ  28/06/20000نجد قرار محكمة عميا الصادر    
المتضمف اعداد مسح  75/74مف الأمر  19يؤسس الدفتر العقاري عمى أساس سند الممكية طبقا لممادة "

المتضمف اعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في  76/62والمرسوـ تأسيس السجؿ العقاري، الأراضي العاـ و 
فالنعي باعتماد  ،مما يجعمو يكتسب القوة الثبوتية الأجاؿالعاـ، بعد استكمالو للاجراءات والشكميات و الأراضي 

 26القضاة عمى التصريحات دوف عقد الممكية يكوف دوف جدوى"

 القوة الثبوتية النسبية لمدفتر العقاري  -

امكانية الطعف ي اثبات الممكية العقارية الخاصة ف تكمف نسبة الدفتر العقاري في اعمالو كوسيمة       
 . 63-76دي رقـ مف المرسوـ التنفي 16، وذلؾ وفقا لنص المادة في الحقوؽ الثابتة

رغـ اعماؿ المشرع الجزائري الى اعتبار الدفتر العقاري السند الوحيد لاثبات الممكية العقارية بعد        
استكماؿ المسح العاـ، الا أنو ذو جحية نسبية كوسيمة لضماف الممكية العقارية الخاصة فيو عمى صواب عمى 

د المحكمة العميا أخدت بثبوتية الدفتر العقاري في بعض بحيث نجأنو يعتمد عمى التصريحات الأفراد أساس 
الرسمي أيف قضت باستبعاد السند  ،259635، تحت رقـ06/03/2002الحالات مف بينيا القرار الصادر في 

ىو ما قضت بو المحكمة العميا في ممؼ رقـ وتارة أخرى الثبوت النسبي و  ،في مواجية الدفتر العقاري
423832. 
أيف دعمت المحكمة العميا موقؼ المجمس القضائي القاضي باثبات حؽ  ،16/07/2008بتاريخ      

وعميو لابد عمى ىيئة المحكمة  ،غـ استظيار الخصـ لمدفتر العقاريممكية الخصـ عمى أساس التقادـ المكسب ر 
المثبتة بمثؿ  حتى تسري عمى جميع الدعاوي العقارية ،حد في مسألة حجية الدفتر العقاريالعميا ايجاد موقؼ مو 

 ىذا السند.
 الخاتمة
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يمكف القوؿ أف الدفتر العقاري يسمح  الدفتر العقاري كسند في إثبات الممكية العقاريةلدراسة وختاما     
وعميو تـ التوصؿ بضماف حؽ الممكية المطمقة عمى العقار في مواجية الغير، ويضفي عمييا طابع الحماية 

 لجممة مف النتائج ندكر أىميا:

 

المتمثمة في المحافظة العقارية يسمـ دارية و صادر عف سمطة إالعقاري ىو سند اداري  الدفتر  -3
 .الى أصحاب العقارات الثابثة حقوقيـ بعد الإنتياء مف عممية المسح العاـ للأراضي

 المرحمة الميدانية.عف طريؽ مرحمتيف المرحمة التحضيرية و  تسميـ العقارات الثابتة تـي  -0

ـ إيداع الوثائؽ بالمحافظة العقارية، وذلؾ مف أجؿ إتماـ إجراءات الشير المتمثمة في مسؾ يت  -1
 التأشير عميو.مجموع البطاقات العقارية و 

يكمف دور المحافظ العقاري وىو الشخص المؤىؿ قانونيا بتحرير ونقؿ محتوى البطاقات الى  -4
 .الدفتر العقاري وتسميمو الى الأشخاص الثابتة حقوقيـ

قطع المشرع وبشكؿ صريح ومعمف بشأف القيمة القانونية لمدفتر العقاري في إثبات الممكية   -5
الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في ظؿ نظاـ الشير  أف اعتبربالعقارية 
خطأ  لويبيف مف خلاممحكمة العميا بت القضاء ىذا المبدأ في قرارات متعددة لولقد ث العيني،

 قضاة الموضوع في عدـ الاعتراؼ بتمؾ الحجية.
و د تواجينا سواء في الاجراءات أقنا إليو سابقا مف المشاكؿ التي قما تطر وعمى ىذا الأساس واعتمادا ل     

 تقديم بعض التوصيات :فإنو يمكننا  ،في مراحؿ إعداد الدفتر العقاري

 جميع الإمكانيات سواء المادية منيا أو البشرية. التكثيؼ مف عمميات المسح العقاري مع توفير -

لتسييؿ أداء ميمتيا بشكؿ  التكنولوجيا المتطورةفظة العقارية بالوسائؿ الحديثة و تزويد المحاضرورة تشحيف و  -
 سريع.دقيؽ و 

الوسيمة  تأكيد القوة الثبوتية لو لأف الدفتر العقاري يعتبرس الحجية المطمقة لسند الممكية و العمؿ عمى تكري -
 الوحيدة التي تثبت بيا الممكية العقارية.

كاف مف الأحسف لو أف المحافظ بموجب الوظيفة التي منحيا لو القانوف أف يكوف قاضيا ليس موظؼ إداري  -
 و تكوف قراراتو قضائية تثبت حجة الدفتر العقاري . لأنو ليس لو خبرة في حؿ النزاعات العقارية،

ية عمى مديريات المسح مع بناء معاىد تكوينية مف طرؼ إطارات وتقنييف مختصيف في زيادة الرقابة القضائ -
 ىذه العممية مف أجؿ بنائيا عمى أسس مثينة.

 قائمة المصادر والمراجع:
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 أولا: النصوص القانونية

 20عدد المتضمف تحديد نموذج الدفتر العقاري، الجريدة الرسمية، ،27/05/1976القرار المؤرخ في  -
 .1977ة لسن

،يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ،معدؿ 1976مارس  25مؤرخ في  ،62-76المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 .1976أفريؿ  13، سنة 30جريدة الرسمية عدد و متمـ،

معدؿ و  -، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري1976مارس  25، المؤرخ في 63-76مرسوـ تنفيذي رقـ  -
 1976أفريؿ  13، صادرة في 30جريدة الرسمية عدد  –متمـ 

 ثانيا: الكتب

ىػ، نسقو وعمؽ عميو ووضع فيارسو عمي شري، المجمد 711-630لساف العرب، الاماـ العلامة اف منظور، -
ـ، دار احياء التراث العربي، بيروت 1988ىػ، الموافؽ 1408التاسع طبعة جديدة محققة، الطبعة الأولى، سنة 

 لبناف.
  .202، دار المشرؽ بيروت، لبناف، ص23راـ البستاني، الطبعة منجد الطلاب، فؤاد اف-

حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، طبعة جديدة في ضوء أخر التعديلات وأحداث الأحكاـ،  -
 .2017دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،الجزائر، الطبعة الحادية عشر، سنة 

القانونية للإثبات  الممكية العقارية في التشريع الجزائري، نيؿ شيادة الدكتوراه رحايمية عماد الديف، الوسائؿ  -
 .2014تخصص عموـ قانونية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة تيزي وزو، سنة 

حمداف حسيف عبد المطيؼ، نظاـ السجؿ العقاري، الطبعة الثانية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، سنة  -
2002. 

، 06أحمد ضيؼ، الدفتر العقاري كسند لإثبات الممكية العقارية، مجمة الواحات لمبحوث والدراسات، عدد  -
 .2009سنة 

بوزيتوف عبد الغني، لمسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة الماجستير في  - 
 .2010-2009ة الحقوؽ، جامعة منتوري قسنطينة الحقوؽ، قسـ القانوف الخاص،  فرع قانوف العقاري، كمي

بوشنافة جماؿ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر، سنة  -
2006. 

، 10زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، ضوء أخر التعديلات و أحدث الاحكاـ، الطبعة  -
 .2008شر و التوزيع، الجزائر، سنة دار ىومة لمن
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، اليات نطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير،  - عزوي حازـ
 .2010تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر باتنة ، سنة 

لرابعة، دار ىومة لمنشر و التوزيع الجزائري، خمفوني مجيد، نظاـ الشير العقاري في قانوف الجزائري، الطبعة ا -
 . 2014سنة 

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة العميا  -
 .2010ومحكمة التنازع، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، سنة 

 

 : المقالاتثالثا
لحماية القانونية لمممكية العقارية، مجمة ىيرودوت لمعموـ الانسانية كريمة برني، دفتر العقاري في ا -

 ، أنظر الموقع:   2018(، سنة 6-6، )06والاجتماعية، العدد 
-39-23-18-04-2018-96aa/-ar-https://herodotedb.com/index.php/ar/8

54#_ftn8 

 2007سنة  -الصادر عف منظمة المحاميف لناحية باتنة -03العدد -مجمة المحاماة -الدفتر العقاري -

 أنيسة حمادوش، حوؿ الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري في القانوف الجزائري، مجمة العموـ الإنسانية،

 2018، 50عدد 

 
 

                                                 

هـ، نسقه وعلق علٌه ووضع فهارسه علً شري، المجلد التاسع 111-036لسان العرب، الامام العلامة ان منظور، (1)
م، دار احٌاء التراث العربً، بٌروت لبنان، ص 1322هـ، الموافق 1462طبعة جدٌدة محققة، الطبعة الأولى، سنة 

24. 
 

 .262، دار المشرق بٌروت، لبنان، ص23منجد الطلاب، فؤاد افرام البستانً، الطبعة (2)
 

كرٌمة برنً، دفتر العقاري فً الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة، مجلة هٌرودوت للعلوم الانسانٌة والاجتماعٌة، (3)
 ، أنظر الموقع:   2612(، سنة 0-0، )60العدد 

54#_ftn8-39-23-18-04-2018-aa/96-ar-https://herodotedb.com/index.php/ar/8 

(حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، طبعة جدٌدة فً ضوء أخر التعدٌلات وأحداث الأحكام، دار 4)

 . 61، ص7107عة والنشر والتوزٌع ،الجزائر، الطبعة الحادٌة عشر، سنة هومة للطبا

الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، نٌل شهادة الدكتوراه الوسائل القانونٌة للإثبات  (رحاٌمٌة عماد الدٌن،5)

 .749، ص 7104تخصص علوم قانونٌة، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة تٌزي وزو، سنة 

، 7117(حمدان حسٌن عبد اللطٌف، نظام السجل العقاري، الطبعة الثانٌة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، سنة 6)

 .44ص

https://herodotedb.com/index.php/ar/8-ar-aa/96-2018-04-18-23-39-54#_ftn8
https://herodotedb.com/index.php/ar/8-ar-aa/96-2018-04-18-23-39-54#_ftn8
https://herodotedb.com/index.php/ar/8-ar-aa/96-2018-04-18-23-39-54#_ftn8
https://herodotedb.com/index.php/ar/8-ar-aa/96-2018-04-18-23-39-54#_ftn8
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، 7119، سنة 16(أحمد ضٌف، الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكٌة العقارٌة، مجلة الواحات للبحوث والدراسات، عدد 7)

 .777ص 

 .051ص  -7117سنة  -الصادر عن منظمة المحامٌن لناحٌة باتنة -14العدد -مجلة المحاماة -(الدفتر العقاري8)

 .0977لسنة  71،المتضمن تحدٌد نموذج الدفتر العقاري، الجرٌدة الرسمٌة ،عدد77/15/0976(القرار المؤرخ فً 9)

، 00أنٌسة حمادوش، حول الطبٌعة القانونٌة للدفتر العقاري فً القانون الجزائري، مجلة العلوم الإنسانٌة، عدد  (01)

 444، 440 ، ص2012

 .444ص ( المرجع نفسه،11)

 442المرجع نفسه، ص  (12)

، 00العقاري فً القانون الجزائري، مجلة العلوم الإنسانٌة، عدد أنٌسة حمادوش، حول الطبٌعة القانونٌة للدفتر 
 444، 440، ص 2012

 .444المرجع نفسه، ص 11
 442المرجع نفسه، ص  12

 .50(حمدان حسٌن عبد اللطٌف، المرجع السابق،ص 04)

 .50(حمدان حسٌن عبد  اللطٌف، المرجع السابق، ص 04)

(بوزٌتون عبد الغنً، لمسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة الماجستٌر فً 05)

 .105، ص7101-7119الخاص،  فرع قانون العقاري، كلٌة الحقوق، جامعة منتوري قسنطٌنة  الحقوق، قسم القانون

تعلق بإعداد مسح الأراضً العام ،معدل و ،0976ٌمارس  75،مؤرخ فً 67-76من المرسوم التنفٌذي رقم  00(المادة 06)

 .0976أفرٌل  04، سنة 41متمم،جرٌدة الرسمٌة عدد

(بوشنافة جمال، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار الخلدونٌة للنشر والتوزٌع، الجزائر، سنة 07)

 .086، ص 7116

جرٌدة  –معدل و متمم  -، ٌتعلق بتأسٌس السجل العقاري0976مارس  75، المؤرخ فً 64-76(مرسوم تنفٌذي رقم 08)

 .95، أنظر:بوشناقة جمال، المرجع السابق، ص0976أفرٌل  04، صادرة فً 41الرسمٌة عدد 

 التجاري العقاري، مرجع سابق. ، ٌتعلق بإعداد تأسٌس السجل64 -76(مرسوم تنفٌذي رقم 09)

، دار 01( زروقً لٌلى، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارٌة، ضوء أخر التعدٌلات و أحدث الاحكام ، الطبعة 71)

 .450، ص 7118جزائر، سنة هومة للنشر و التوزٌع، ال

 .60(حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص 70)

حازم، الٌات نطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً القانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر، تخصص  (عزوي77)

 .70، ص7101قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة ، سنة 

 .450(زروقً لٌلى، حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص 74)
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(خلفونً مجٌد، نظام الشهر العقاري فً قانون الجزائري، الطبعة الرابعة، دار هومة للنشر و التوزٌع الجزائري، 74)

 .006، ص  7104سنة 

(حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة و المحكمة العلٌا ومحكمة 75)

 .54، ص7101ة للطباعة والنشر، الجزائر، سنة التنازع، دار هوم

ادرة من مجلس الدولة والمحكمة العلٌا، المرجع (حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الص76)

 .45السابق، ص

 


