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 الإطار المفاهيمي لعملية مسح الأراضي العام

تكتسي عملیة إعداد مسح الأراضي العام أهمیة كبیرة تتجلى من خلال الأهداف المختلفة التي یحققها، 

   .وللوقوف على إطاره المفاهیمي سنتطرق إلى تطوره التاریخي ومفهومه وأهدافه وأنواعه التي تم تطبیقها في الجزائر

  :امـلمسح الأراضي الع التطور التاريخي

سنة قبل المیلاد  4000إلى العصور القدیمة یرجعها البعض إلى العام  تمتد جذور عملیة مسح الأراضي

 تموقسوهو تاریخ إعداد لوحة أثریة كلدانیة عثر علیها في صحراء العراق بها مخطط مساحي لمدینة دونقي ، 

ة وتم تحدید مساحة كل وحدة عقاریة بشكل دقیق وتتضمن ــــــفالمدینة إلى وحدات عقاریة وفق أشكال هندسیة مختل

تتضمن قیاسا ووصفا لمیلاد سنة قبل ا 3759على لوحات أخرى تعود إلى  اللوحة مساحة المدینة كلها ، كما عثر

 1420على الآثار الفرعونیة التي تعود إلى المنحوتة تبین الرسوم ، كما بالمخططات للمنازل والحقول والممرات

  .مسح الأراضي ومارسوه اعتمدواأن الفراعنة بحیث سنة قبل المیلاد 

والصور المكتشفة على ربا وأفریقیا حیث دلت الخرائط كل من أو في مسح الأراضي عند الرومان  تقدملقد  

وأنشأت لذلك سجلات خاصة تدون فیها أسماء ات المسح والتعداد ورسم الخرائط مدى تطورهم وتحكمهم في تقنی

  .لاك والمزارعین ومساحة الأرض وطبیعة زرعهاالم

في العصر الحدیث یعتبر مسح الأراضي النابلیوني أحدث نموذج ، حیث أمر نابلیون بإجراء تعداد عام 

وبدأت عملیة المسح سنة ات للأراضي على مستوى إقلیم الإمبراطوریة الفرنسیة وذالك بقیاس وتحدید أجزاء العقار 

منها الكثیر من الدول  اقتبست ، وقدمادة  1444على وى واحتا القانوني المتعلق به م، وتم نشر الإطار1808

           ولكنها لم تشمل كل البلدیات.   1850عملیة المسح إلا سنة  ي مجال مسح الأراضي ولم تنتهفتشریعاتها 

فاء الموحدین بعد فتحه بادر عبد المؤمن بن علي الكومي أول خل أنه "صر الدین سعیدونيان" ویقول الأستاذ 

میلادي إلى إجراء مسح عام لأراضي بلاد  1159هجري  554بلاد افریقیة واسترجاعه المهدیة من ید النرمان عام 

  المغرب كلها لتحدید أصنافها وضبط ما یتوجب علیها من ضرائب و مغارم.

فیه جمیع  تي سجلتالاتر الخاقانیة انطلاقا من نظام الدففي العهد العثماني لقد بدأت فكرة الملكیة العقاریة 

البوقلمة أو التفتیش والذي سجل وتناول عقارات السكن ثم تلاه  الأراضي الزراعیة والغابیة والأحراش ثم أعقبه نظام 

أو التسجیل العام للأراضي والذي من أجل تحقیقه قامت الدولة العثمانیة بتشكیل لجنة تتكون من كبار الطابو نظام 

لحصر الأملاك العقاریة وتقسیمها، وقد عملت هذه  كة المعروفین بالنزاهة والاستقامة والمقدرة العلمیةرجال الممل

  هجري. 955دفترا وكان ذلك سنة  970اللجنة مدة نصف قرن لتضع نتیجة أعمالها في 
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من  انطلق الذيالحكم الإسلامي  یتضح مما سبق أن الإقلیم الجزائري قد عرف نظام مسح الأراضي خلال

  .بدایة الاحتلال الفرنسي تاریخ 1830استقرار الفتح الإسلامي إلى غایة سنة 

الأراضي لتكوین ثروة عقاریة للدولة  اغتصابالفرنسیون في  بدأ :ظل الاحتلال الفرنسيمسح الأراضي في 

جزء كبیر منها  إلى ضرب استقرار نظام الملكیة التي كانت فيوا الاستعماریة وتوفیر أراضي للمعمرین، لذلك عمد

ولهذا صادرت السلطات الفرنسیة كل أملاك الدایات وأراضي البایلك ومع التدفق الكبیر ، أراضي العرشمن  تشكلت

للمعمرین اختل المیزان بین العرض والطلب وأدى ذلك إلى عدم كفایة هذه الأراضي ما دفع بالسلطات الفرنسیة إلى 

فقسمت القبیلة إلى أعراش وقسمت الأعراش إلى دواویر وقسم ، لجزائریینلمحاولة الاستیلاء على الأراضي الخاصة 

  .يـكل دوار إلى مشات

 )109( في الفصل رقم )1848(الفرنسي لسنة  الدستور نصلجزائریین ات املكینزع ولإضفاء الشرعیة على 

ها بمقتضى قوانین نص على أن " الأراضي الجزائریة والمستعمرات هي جزء من الأراضي الفرنسیة وسیتصرف فی

  .نصوص الدستور الجاري به العمل " خصوصیة إلى أن یصدر قانونا یسمح بإدخالها ضمن

المتضمن تصحیح البیوع مع  01/10/1844نصوص تشریعیة منها الأمر المؤرخ في لقد صدرت عدة 

المتضمن  21/07/1846، والأمر المؤرخ فيمصادقة المحكمة الشرعیة علیهابتكتسب الرسمیة التي الأهالي 

منه المعمرون أكثر، والقانون المؤرخ في  استفادتسهیلات في الاعتراف بالملكیة العقاریة الخاصة الذي 

المعاملات التي یكون أحد  وأهم ما جاء فیه هو تقسیم الأموال العقاریة إلى عامة وخاصة وأخضع 16/06/1851

  .الإسلامیةأطرافها من الأهالي فأخضعها للشریعة  كانا إذا أطرافها من الأوربیین إلى القانون المدني الفرنسي، أم

على المسلمین  قد أخضع المستعمر الأملاك الوقفیة إلى أحكام المعاملات الخاصة بالملكیة المطبقةل  

وقد ، 30/10/1858 ادر بتاریخة حسب أحكام القانون الفرنسي الصـلتعاملات العقاریلوالیهود لتكون بذلك متاحة 

 القرار المشیخي المؤرخب تدخلا " نابلیون" تحت تأثیر الإمبراطور  معمرینالأراضي لل بضمالأراضي اد تعد سمح

ؤرخ ـون المــالقاناء ـجثم  " sunatus  consult"  ت سیناتیســـــــــلـــكونسی" ون ـــالمعروف بقان 22/04/1863 في

   طریق التحقیق العقاري.المتضمن الاعتراف بالملكیة العقاریة عن  1873 /26/07 يف

  :مرحلتینب تأثرتالعقاریة إبان الاحتلال الفرنسي  یمكن أن نستخلص بأن الوضعیةومنه 

وللوافدین من المعمرین فاغتصبت الأراضي،  الأراضي لهاالمخططات العقاریة وفیها تم إعداد  :المرحلة الأولى -

   .عماروالفارین من ویلات الاستللثوار  وصادرت الأملاك الخاصة

لعقاري على االقرن العشرین حیث بدأت الإدارة الفرنسیة تتطلع إلى المجال مع بدایة بدأت   :المرحلة الثانیة -

الذي یعتبر كبدایة لمسح الأراضي الذي  04/01/1955 أسس هندسیة وترجم هذا من خلال القانون المؤرخ في

بمقتضى الأمر المؤرخ  " وذلكشلف حالیا ال على سبیل التجربة في منطقة " بوقادیر هشرع في تطبیق
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إلا أنها لم تقم بهذه العملیات  )1807(عام  "نابلیون"فبالرغم من أن الدولة الفرنسیة تبنت نظام ، 03/01/1959

  من الأراضي وتسویة وضعیتها لصالح المعمرین. ر قدرـتسنى لها توفیر أكبیتى ح على مستوى التراب الجزائري

رحیل إطارات الاستعمار وقلة الخبرة الجزائر فراغا قانونیا كان سببه  رفتلقد ع : ستقـلالبعد الامسح الأراضي 

داخل المصالح الإداریة الأمر الذي دفع السلطات آنذاك إلى إصدار القانون رقم الوطنیة ارات لدى الإط

لك التي تتعارض مع والذي مدد العمل بقوانین الإدارة الفرنسیة ماعدا ت 31/12/1962المؤرخ في )62/153(

  .السیادة الوطنیة

 المؤرخ في )62/20(رقم: الأمر  منها النصوص التشریعیة مجموعة من عد ذلك أصدرت الجزائر وب

 18/03/1963ي المؤرخ ف )63/88( المرسوم، و  الشاغرة وتسییرها ایة الأموالبحم المتعلق 24/08/1962

ل معاینة بالشغور أو لم تكن نشیطة أو مستغلة بصفة عادیة أو شاغرة والتي كانت محلا  بتنظیم الأموالالمتعلق 

، وعلیه یتعین إعلان توقفت عن نشاطها أو استغلالها العادي دون أي مبرر شرعي بعد تاریخ إشهار هذا المرسوم 

المتعلق بوضع  1963 /05/ 09 المؤرخ في) 63/168(لاه  المرسوم ـثم تشغورها تمهیدا لضمها لملكیة الدولة، 

 27/08/1964المؤرخ في  )64/258( الأمرثم  ،الشاغرة وتسییرها تحت حمایة الدولة الأموال المنقولة والعقاریة

ر الأمثم صدر ، الاشتراكیةوالتوجه المتضمن إنشاء لجنة لمصادرة أملاك الأشخاص الذین یمسون بمصالح الثورة 

  لدولة. إلى اشاغرة  ال الأملاكنتقال اتضمن مال 06/05/1966المؤرخ في  )66/102(

 الاشتراكي التوجهوفي هذه الظروف نشأ نظام التسییر الذاتي تلقائیا في الجزائر ثم أصبح أحد خصائص 

ولقد نص میثاق الثورة الزراعیة یه بعد ذلك نظام الثورة الزراعیة، حیث لم یطبق في البلاد العربیة غیر الجزائر لیل

عد أن كانت بو ، ات وضمها لصندوق الثورة الزراعیةعلى مستوى كل البلدیإعداد مسح عام للأراضي الفلاحیة على 

 يالمؤرخ ف )75/74(تبنت نظام الشهر العیني بموجب الأمر رقم الجزائر تأخذ بنظام الشهر الشخصي 

قانونیا ه دیتجسفي الذي شرع المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري  12/11/1975

 25المؤرخین في  )76/63( و )76/62ي (رقم تطبیق الأمر المذكور التنفیذیین صدور المرسومیند بعوتنظیمیا 

ح ـمس ضمن المرسوم الأول كیفیة إعدادتق الأمر المذكور أعلاه حیث یـــــن یحددان كیفیة تطبیالذلا 03/1976/

    تأسیس السجل العقاري. كیفیة یتضمن الآخرالعام و  الأراضي

الشهر العیني إزدادت أهمیته  لتطبیقلذكر أن إعداد مسح الأراضي العام الذي تبنته الجزائر والجدیر با   

رسمیة ستثمارات تقتضي لزوما وجود عقارات لها سندات اإقتصاد السوق وما یتطلب ذلك من إلى الجزائر  بتحول

، المتنوعة في الجزائر ستثمارالا فضاءات اقتحاملا یمكن للمستثمرین الوطنیین والأجانب على حد سواء وبدونها 

أوصى بضرورة التعجیل في حسم هذه  1998 لسنة رد الدولي في تقریره الخاص بالجزائلذا نجد أن صندوق النق

المسألة عن طریق الإسراع في عملیة المسح العقاري ووضع سجل الأراضي لتعزیز الأساس القانوني لشهر 
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اریة على حده وتسلیم سند یكون بمثابة بطاقة تعریف وتحدید هویة الممتلكات وذلك بتحدید عیني لكل ملكیة عق

 .العام الأراضيمسح  إعدادإلا من خلال ذلك  لا یتأتىللعقار و 

 :امـمفهـوم  مسح الأراضي الع

القانوني  ساسوالأتعریفا دقیقا  نحددسنحاول أن مسح الأراضي العام   حتى نتمكن من التعرف على مفهوم  

   .ثم نحاول أن نحدد الأهداف الكبرى التي ترمي إلیها الدولة من خلال إعداد مسح الأراضي العامیبنى علیه الذي 

حتى نقف على المعنى العام لمسح الأراضي العام سنوضح معناه من الناحیة :  العامتعریف مسح الأراضي 

  اللغویة ومن الناحیة القانونیة:

یقال في كلام العرب مسحت  المسح في اللغة عدة معاني منها یعني ة:ـویلغمن الناحیة التعریف المسح / أولا

ول االله صلى االله علیه وسلم یتوضأ بمد وكان یمسح بالماء یدیه ــــان رســكي غسلتها، وقال ابن قتیبة أیدي بالماء 

  لاَةِ ـالصَّ  ىإِلَ   مْ ـقُمْتُ  إِذَا واـآمَنُ  نَ ـالَّذِیا ـَأَیُّهیَا ((ى ـویقول االله تعال، فهو لها غاسلورجلیه 

 هنا هو مسحفالمراد بال ))الْكَعْبَیْنِ...  إِلَى وَأَرْجُلَكُمْ   وَامْسَحُـوا بِرُءُوسِكُمْ  الْمَرَافِقِ   إِلَى وَأَیْدِیَكُمْ  وُجُـوهَكُـمْ  واــــغْسِلُـفا

ت بیدي على دون مغادرة قید أنملة منه فنقول مسح الشيءكما أن معنى المسح هو المرور على ،  المسح بالماء

أي ذرعها الأرض مسح المساح ل اویق، شعرة مررت بها إلا لمستهارأس الیتیم أي مررت یدي على رأسه فلم أترك 

النابعة من لفظ  cadastreكلمة لفظ المسح في اللغة الأجنبیة  یقابلو وقاسها بالمقیاس ومنه جاء علم المساحة 

catastico القدیمة  لاتینیةالالقائمة، والكلمة  لیونانیة وتعنياcapitestra  روما تعني السجلات وهي كلمة في

  .التي تحتوي على قائمة الأملاك وتتضمن تحدید ملاكها

لمسح الأراضي ولكنه  ادقیق الم یرد في أغلب التشریعات المختلفة تعریف تعریف المسح من الناحیة القانونیة:/ ثانیا

 12/11/1975 المؤرخ في )75/74(الثانیة من الأمر  )02( مادةنجد أن الالنصوص القانونیة  استقراءمن خلال 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري تنص على أن " مسح الأراضي العام یحدد ویعرف 

الرابعة منه على أن " عملیة  )04(وتنص المادة للعقارات ویكون أساسا مادیا للسجل العقاري " النطاق الطبیعي 

  الأراضي العام " . حـمس تأسیسالتراب الوطني وذلك من أجل إعداد مخطط منظم و  ید الملكیة یتم على مجموعتحد

المتضمن إعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في  )76/62( رقم  وبالرجوع لنص المادة الرابعة من المرسوم

والمرسوم التنفیذي  24/12/1984خ في المؤر  )84/400( رقمذي ـــالتنفی المعدل والمتمم بالمرسومالأراضي العام 

التي تنص على أن " عملیات مسح الأراضي تحدد لنا القوام المادي  07/04/1992المؤرخ في  )92/134(رقم 

الأمر في المناطق الریفیة ، وتحدد القوام المادي وطبیعة شغل  اقتضىوأنماط المزروعات إن وطبیعة الأرض 

ووصفها حسب كل طابق فیما یخص   استغلالهاأو للبنایات المقامة علیها  هااستعمالالأراضي أو تخصیصها ونمط 

عملیة فنیة وقانونیة تهدف إلى تعیین جمیع البیانات "ومنه یمكننا أن نعرف المسح على أنه ، یة "العقارات الحضر 
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 واسماحته ونوعه القانوني والواضحة لهویة العقار المتعلقة بموقعه وحدوده وقوامه ومسالتي تتطلبها المعرفة الكاملة 

المترتبة له أو علیه بما یؤدي إلى تثبیت الملكیة العقاریة والحقوق المتعلقة بها مالكه وأسباب تملكه والحقوق العینیة 

  ."، ویكون ذلك على مستوى أقالیم كل بلدیات القطر الجزائريعلى نحو ثابت ونهائي

الخامسة ) 35(المشرع العراقي عرفه في المادة ومن بین التشریعات التي عرفت مسح الأراضي نجد 

أي المسح ) هو تثبیت وتحدید مواقع  التحدید التمهیدي ("  على أن ن من قانون السجل العقاري بنصهیوالثلاث

وأوصاف العقارات الواقعة ضمن منطقة أعمال دائرة سجل عقاري ، وكذلك تأشیر الحقوق المتعلقة بها بصورة 

  . السابقة تعاریفالیتطابق مع ما تم إستخلاصه من  عریف یكاد ، وهذا التمبدئیة "

یستمد مسح الأراضي العام أساسه القانوني من أول نص قانوني في :  العامالأساس القانوني لمسح الأراضي 

المتضمن إنشاء هیئة  12/01/1962وهو القرار المؤرخ في ستة أشهر  فرنسا قبیل رحیلها بحوالي أصدرتهالجزائر 

إلى ضرورة عملیة المسح العام للأراضي سمیت بمدیریة التنظیم العقاري والمسح حیث أشار لفة بالسهر على مك

المتضمن قانون   08/11/1971المؤرخ في  )71/73( الأمروبعد ذلك صدر ، مسح الأراضي العام القیام بأعمال

اقات العقاریة في نطاق كل بلدیة تأسیس خزانة للبط" على وجوب  )24(مادته یث نص في حالثورة الزراعیة 

مع وضع سجل مساحي عام للبلاد وفقا تتضمن إحصاء المزارع والشروع في ضبط الوثائق المساحیة لكل بلدیة 

  .لشروط وكیفیات تحدد لاحقا "

حق الملكیة  المتعلق بإثبات 05/01/1973 المؤرخ في )73/32تم تكریسه بالمرسوم التنفیذي (وهذا المبدأ 

" تستبدل شهادات الملكیة بدفاتر عقاریة بمجرد إحداث  أنه ن منه علىو حیث نصت المادة الثانیة والثلاثالخاصة 

من ) 33(كما نصت المادة "،  )71/73(من الأمر   )25(المسح العام لأراضي البلاد المنصوص علیه في المادة 

البطاقات العقاریة البلدیة ومسح الأراضي الموضوعة على أساس مجموعة  الدفاتر العقاریة" نفس المرسوم على أن 

الملكیة  حسب الكیفیات التي ستحدد في نصوص لاحقة المنطلق الجدید والوحید لإقامة البینة في تشكلسالمحدث 

  العقاریة " 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس  12/11/1975المؤرخ في  )75/74(وبعد ذلك صدر الأمر 

عشر منه لإعداد مسح الأراضي العام  الحادیةناول في مواده من المادة الأولى إلى المادة تحیث السجل العقاري 

الجزائر صراحة نظام  ه تبنتتأسیس السجل العقاري ، وبموجب المادة الرابعة والعشرونة عشر إلى المادة الثانیوفي 

التنفیذي لمرسوم اهذا الأمر وهما الذین یوضحان كیفیة تطبیق ن ان التنفیذیاالشهر العیني ، ثم صدر المرسوم

لمؤرخ ا )76/63(التنفیذي الثاني المرسوم و المعدل والمتمم  25/03/1976المؤرخ في   )76/62(

  .على التواليالمتضمنان إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري المعدل والمتمم  25/03/1976في
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هیكلة الإدارة المكلفة بعملیة المسح ، یمیة التي تنظم صدرت النصوص القانونیة والتنظ السیاقوفي هذا 

الهیكلي للمدیریة العامة للأملاك الوطنیة التي تظم من بین مدیریاتها المركزیة  التنظیمویتجلى ذلك من خلال 

ة الوطنیة لمسح الأراضي بموجب لتم إنشاء الوكابعد ذلك ثم  ،الأربعة مدیریة الحفظ العقاري ومسح الأراضي

المؤرخ في  )92/63(المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي  19/12/1989 المؤرخ في )89/234( سومالمر 

12/02/1992.  

 المسحبعملیة  المعنیةطبیعة الأملاك العقاریة 

نجدها تنص على أن عملیة المسح تتم على مجموع التراب  )75/74) من الأمر (04لنص المادة (بالرجوع 

قصد إعداد مخطط منظم وتأسیس مسح الأراضي، وعلیه فإنها تشمل كل العقارات  ، وتحدید الملكیاتالوطني 

الأملاك ، فتشمل الأملاك الوطنیة و الجهة المالكة الطبیعة القانونیة لملكیةالمبنیة وغیر المبنیة بغض النظر عن 

  .الوقفیة والأملاك الخاصة

والمتمم بالقانون  المعدل 01/12/1990المؤرخ في  )90/30(الأملاك الوطنیة في مفهوم القانون   

مصنفة إلى صنفین أملاك وطنیة عمومیة وأملاك وطنیة خاصة ، وتكون  20/07/2008المؤرخ في  )08/14(

وحسب نص المادة ، ة من هذا القانوننیه الأملاك مملوكة للدولة أو الولایة أو البلدیة حسب نص المادة الثاذه

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام فإن  25/03/1976المؤرخ في  )76/62(السادسة من المرسوم التنفیذي 

  .فیما یخص تحدید ملكیاتها الأراضي للجنة مسحالدولة والولایة والبلدیة ملزمة بتقدیم جمیع التوضیحات اللازمة 

المتعلق بالأوقاف  27/04/1991المؤرخ في )91/10(من القانون  )03( الأملاك الوقفیة عرفتها المادة

البر  التأبید والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه نها هي " حبس العین عن التملك على وجهبأ

ینبغي على والوقف بنوعیه تشمله عملیة المسح و  ووقف عاموالوقف ینقسم إلى قسمان وقف خاص الخیر "'، و 

التقرب من  والأوقاف على مستوى الولایاتالهیئات المشرفة على تسییر الوقف ممثلة في مدیریات الشؤون الدینیة 

   الوقفیة وتعیین حدودها. مسح الأراضي قصد إفادتهم بالأملاك القائمین على أشغال

وحق الملكیة هو  ،لمبنیة التي تعود ملكیتها للخواصالأملاك الخاصة هي الأملاك العقاریة المبنیة وغیر ا

لى الشيء المملوك ، وبالتالي فإن مالك العقار یملك حق جامع بمعنى یجمع في ید صاحبه جمیع السلطات ع

المتفرعة عن حق الملكیة ( حق الانتفاع ، حق الاستعمال ، حق السكنى ، حق الإرتفاق ) وبموجبه جمیع الحقوق 

ملكیة تامة وهي التي تجتمع لصاحبها السلطات الثلاث المتفرعة عن حق الملكیة تنقسم إلى الملكیة الخاصة  فإن

تصرف والاستعمال والاستغلال ، وملكیة مجزأة ( غیر تامة ) وهي التي تكون منقوصة من إحدى السلطات وهي ال

  .الشیوع  نصیب فيیملكون العقار بال الثلاث المذكورة ، وملكیة شائعة أي ملكیة مشتركة بین أكثر من مالك
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   ح الأراضيـأنواع مس

  أو بالنسبة لطبیعة الأرض محل المسح.ه من حیث ألزاممسح الأراضي الیمكن أن نحدد أنواع 

إن الطابع المكلف لإعداد عملیة مسح الأراضي العام لما یتطلبه من تجنید : الإختیاري و / المسح  الإجباري  أولا

طاقات مادیة وبشریة كبیرة تعمل لمدة طویلة من أجل مسح إقلیم بلدیة ما ، ولهذا السبب ظهر نموذجان لعملیة 

وتقوم الأراضي الإجباري وتخضع جمیع العقارات إجباریا للمسح قبل تسجیلها في السجل العقاري المسح وهو مسح 

، ومسح الأراضي الإختیاري  والسودان وغیرها ومصر وتونس ة مثل الجزائرــــــــاتها الخاصیوبإمكان به الدولة بمبادرتها

حملون ك یتفقون على طلب مسح ملكیاتهم ویتعدة ملا أو اواحد اسواء كان مالك یطلبه كل من له مصلحة في ذلك

تكالیف ذلك ومثال ذلك المغرب وأسترالیا وبعض المستعمرات الفرنسیة التي أخذت بنظام تورانس ، في بعض 

البلدان الأخرى یتم الأخذ بالنموذجین معا بحیث یكون إجباریا في المناطق التي وصلت إلیها عملیة المسح ویكون 

  .وهو ما أخذت به دولة لبنان تصلها عملیة المسح ق الأخرى التي مازالت لمإختیاریا في المناط

حیث أدى البطء الكبیر في عملیة المسح بالمشرع اللبناني إلى إنشاء نظام للتحدید الإختیاري یمكن أصحاب 

یا التي یوفرها لهم الأراضي التي لم تصلها أعمال التحدید الإجباري من تحدید عقاراتهم والاستفادة بالتالي من المزا

) المؤرخ في 25/76نظام السجل العقاري ، وقد أنشئ نظام التحدید الإختیاري بموجب القرار رقم (

  .15/03/1929) المؤرخ في 186، وذلك مع وجود التحدید الإجباري بموجب القرار رقم (24/01/1929

غیر أنه ترك المجال لإجراءات الشهر والمشرع الجزائري أخذ بإلزامیة المسح لتطبیق نظام الشهر العیني   

الشخصي إلى غایة الإنتهاء من إعداد مسح الأراضي العام  ومن هذا المنطلق أصدر تشریعات متعددة تعالج 

المؤرخ في ) 83/352كتساب الملكیة العقاریة عن طریق التقادم المكسب بموجب المرسوم (اتسویة 

المتعلق بكیفیات  27/07/1991) المؤرخ في 91/254تنفیذي (والمرسوم الالمتعلق بعقد الشهرة 21/05/1983

للمسح  الاختیــاريإعداد شهادة الحیازة إلا أنه لا نجد في إجراءات التسویة في إطار هذین النصین تطبیق النموذج 

الذي یتضمن تأسیس إجراءات  27/02/2007) المؤرخ في 07/02على عكس الإجراءات في إطار القانون (

ق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري ، وإجراءات التحقیق العقاري في لمعاینة ح

ظل هذا القانون وكیفیة إعداد مخطط المسح الذي یستوجب على الخبیر العقاري الإتصال بمدیریة مسح الأراضي 

وفقا للمعاییر  قطعة محل التحقیق العقاريلتحدید نطاق ورقم للقسم المساحي الذي یقع فیه العقار وتحدید رقم ال

) من المرسوم التنفیذي 04المنصوص علیها في مجال مسح الأراضي العام وهو ما نصت علیه المادة (

، وبالتالي فإن وتسلیم سندات الملكیةالمتعلق بعملیات التحقیق العقاري  19/05/2008 ) المؤرخ في08/147(

یا نظام الشهر العیني لا سیما منع ازدواجیة الشهر وتكون بذلك نواة لعملیة الإجراءات هذه تتحقق معها بعض مزا
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المسح في المستقبل في حالة ما إذا شرع في مسح هذه المنطقة مستقبلا ، ومنه یمكن أن نقول بأن الجزائر بهذه 

  في مجال ضیق منه . الاختیاريالطریقة أخذت بنظام المسح 

مسح الأراضي التي صدرت منذ بالرجوع للنصوص التشریعیة المتعلقة ب: رات / المسح  بحسب طبیعة العقا ثانیا

، المسح الأول هو مسح الأراضي العام الذي تأسس بموجب نوعان راضي الإستقلال إلى الیوم  نجد أن مسح الأ

المؤرخ  )2000/115(المسح الغابي الذي تأسس بموجب المرسوم التنفیذي و  )75/74(الأمر رقم 

  .مسح الأراضي الغابیة إعداد  المتضمن قواعد 24/05/2000في

الأمر في إطار تتمیز عملیة المسح العام للأراضي :  )75/74( مرر الأفي إطاالعام مسح الأراضي  -1

حسب طبیعة العقارات وقوامها البلدیة  مساحةف یصنت بحیث یتمكل بلدیة  إقلیم بأنها تتم على مستوى )75/74(

یها المسح مسحا حضریا والمنطقة الریفیة یسمى فیها المسح مسحا ریفیا، وبالنسبة فالمنطقة الحضریة یسمى ف

مسحا سهبیا فیها للبلدیات السهبیة والصحراویة فإن عملیة المسح في المنطقة السهبیة  أو الصحراویة یسمى المسح 

    :ما یليتناوله كأو صحراویا حسب موقع البلدیة، وهذا ما سن

"  على أنه )76/63(الواحدة والعشرون من المرسوم ) 21(تنص المادة :  ق الحضریةالمسح في المناط  -أ 

أعلاه، ) 20(تعتبر كعقارات حضریة وتكون موضوع إحداث بطاقات عقاریة كما هو منصوص علیها في المادة 

لتابعة للبلدیات نظامیة للجهات السكنیة اة بصفة مأو غیر المبنیة الموجودة على الطرقات المرق العقارات المبنیة

ویتم التعرف عن العقارات في الجداول والمستخرجات أو النسخ أو الصور  ،نسمة )2000(التي یزید سكانها عن 

 ."المودعة عن طریق الإشارة إلى الشارع والرقم

 سلفاا الواحدة والعشرون المنوه إلیه) 21( إن المنطقة الریفیة في مفهوم المادة المسح في المناطق الریفیة:  -ب

  نسمة . )2000( عن سكانهالعقارات المبنیة وغیر المبنیة المتواجدة في الجهات الأخرى التي یقل عدد اجمیع  هي

أصبح لا یعبر  ةــــــــنسمة كمعیار لتحدید المنطقة الحضریة من الریفی )2000(ن عدد والذي نلاحظه هو أ

صفة مطردة مما كان علیه عند تاریخ صدور المرسوم بالنظر إلى ارتفاع عدد السكان بالواقعیة عن الحقیقة 

هذا التطور مع بما یتماشى  جب مراجعة هذا العددیالمتضمن تأسیس السجل العقاري، وعلیه  )76/63(التنفیذي 

 .وفي إطار قواعد التهیئة والتعمیر

بالأراضي الهضابیة  لقد جاء ذكر الأراضي السهبیة أو ما یسمى: الصحراویةالسهبیة و  المسح في المناطق  -ج

 )95/26(المتعلق بالتوجیه العقاري المعدل والمتم بالقانون 18/11/1990المؤرخ في  )90/25(في أحكام القانون 

منه الأراضي الرعویة بنصها "الأراضي الرعویة في مفهوم هذا  )11(، فقد حدت المادة 25/09/1995المؤرخ في 

كثیف أو خفیف یشتمل على نباتات سنویة أو متعددة السنوات  القانون هي كل أرض رعي یغطیها عشب طبیعي
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الأراضي ذات ) منه 12(وعلى شجیرات أو أشجار علفیة تستعمل مدة سنوات في رعي الحیوانات "، وحددت المادة 

  .المساحات الحلفائیة على  ) منه16(الوجهة الرعویة، ونصت المادة 

 )18(نون التوجیه العقاري الأراضي الصحراویة ضمن المادة لقد عرف قا: بالنسبة للأراضي الصحراویةأما 

منه بنصها على أن " الأراضي الصحراویة في مفهوم هذا القانون هي كل أرض تقع في منطقة تقل نسبة الأمطار 

من  مكرر )54(وقد جاء النص على الطبیعة القانونیة للأراضي الصحراویة في المادة ، ملم " )100(فیها عن 

بنصها على  ) 90/30المتضمن تعدیل قانون الأملاك الوطنیة (  20/07/2008) المؤرخ في 08/14( القانون

وم التشریع المعمول به التي لیس لها سند ملكیة ولم تكن ـأن " الأراضي الصحراویة التي لیس لها سند في مفه

ن تاریخ نشر هذا القانون في ) سنة على الأقل ع15محل حیازة هادئة ومستمرة ودون التباس منذ خمسة عشرة (

"توضع عند الاقتضاء، الشروط  هعلى أن 1مكرر )54(نصت المادة ، وقد  لدولة"لالجریدة الرسمیة هي ملك 

والأشكال والكیفیات الخاصة بإنشاء المسح العام للأراضي الصحراویة وترقیمها في السجل العقاري عن طریق 

  التنظیم".

المدیریة العامة للأملاك  عنالصادة  23/05/2009 ة فيالمؤرخ )01(رقم  التعلیمة جاءت وفي هذا الإطار

الوطنیة ( مدیریة الحفظ العقاري ومسح الأراضي ) المتعلقة بكیفیات القیام بعملیات مسح وترقیم الأراضي السهبیة 

على الخارطة  مادبالاعتوالصحراویة ، وأبرز ما جاء في هذه التعلیمة هو توضیح كیفیة إنجاز عملیة المسح هذه 

، أما عن ترقیم العقارات وطبیعتها القانونیة  )1984(الوطنیة وخرائط البلدیات المنبثقة عن التقسیم الإداري لسنة 

منها على أن المحافظ العقاري یقوم فور تسلمه لوثائق المسح السهبي أو الصحراوي  )2/2(فقد جاء في الفقرة 

دة الدولة، وأبقت إمكانیة التسویة الإداریة لوضعیة الملكیات الخاصة التي یحوز بترقیم العقارات ترقیما نهائیا لفائ

أصحابها سندات رسمیة والمشمولة بهذا النوع من المسح وذلك عن طریق المحافظ العقاري الذي یحرك إجراءات 

ة المشمولة في لغرض تسویة الأملاك الخاص بینه وبین مدیریتي مسح الأراضي وأملاك الدولةالتحقیق العقاري 

  .المسح

قانون من  )37(إلى نص المادة  بالرجوع : ) 2000/115(  المسح الغابي في إطار المرسوم التنفیذي -2

التي تملكها الدولة هي  تنص على أن الغابات والثروات الغابیة التيالمعدل والمتمم  )90/30(الأملاك الوطنیة 

  جهة الغابیة الناتجة عن أشغال التهیئة .أملاك وطنیة عمومیة وتلحق بها الأراضي ذات الو 

) السالف 2000/115( دي علیه صدر المرسوم التنفیذيـي تحدیدا یصعب التعـأجل تحدید الملك الغابومن 

المسح الغابي تقریبا بنفس  ویتم، قواعد وإجراءات إعداد مسح الأراضي الغابیة الوطنیةتحدید المتضمن  الذكر

ن الوالي ثم إعداد السجلات عالعام من خلال صدور قرار افتتاح عملیة المسح  مسح الأراضيإجراءات إعداد 

) 76/63(وثائق المسح الغابي بالمحافظة العقاریة طبقا لنصوص المرسوم  بإیداع اوالمخططات المساحیة وانتهاء
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الأراضي  مسح عن مسح الغابي لا تختلف في جوهرهاالالملاحظ أن عملیة و ، س السجل العقاريــــالمتضمن تأسی

  مسح الأراضي بذلك.إدارة  لـتتكفللخبرة المحدودة لأعوان الغابات ونقص الوسائل فإنه غالبا ما العام ونظرا 

 :امـح الأراضي العـأهـداف مس

إن عملیة مسح الأراضي العام هي العمود الفقـري لأي سیاسة عقاریة ناجحة حیث أصبحت حدیث الساعة 

ي إرساء منظومة عقاریة محكمة تؤدي إلى تطهیر الوضعیة القانونیة للملكیة العقاریة، لما لها من أهمیة كبیرة ف

 )75/74(وعملیة المسح هي المنطلق الأساسي لتطبیق نظام الشهر العیني الذي تبنته الجزائر بموجب الأمر

لى أن " مسح المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، حیث نصت المادة الثانیة منه ع

وترمي الدولة من ، اري"ـیحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون أساسا مادیا للسجل العق الأراضي العام

أن نصنفها إلى أهداف قانونیة، قضائیة،  خلال إعداد مسح الأراضي العام إلى تحقیق أهداف متعددة یمكن

  :صلها فیما یليفنإقتصادیة، إحصائیة وإعلامیة 

  تتجلى الأهداف القانونیة لعملیة مسح الأراضي العام في: : ةـقانونی أهـداف

 نصمسوح فباستقراء ملا ویتم ذلك من خلال تحدید النطاق الطبیعي والقانوني للعقار: ضبط الملكیة العقاریة/أولا

یعي للعقار یحدد ویعرف النطاق الطب الأراضي التي تنص على أن " مسح )75/74) الثانیة من الأمر(02المادة (

تشمل عملیات " التي تنص على أنه  )76/62(من المرسوم ) 04(" والمادة  ویكون أساسا مادیا للسجل العقاري

  إعداد مسح الأراضي العام لجمیع العقارات على تحدید ما یلي: 

ارات ققتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحیة التي تنجز فیما یخص العاالقوام المادي وطبیعة الأرض إن  -

 .الفلاحیة

 استغلالهاالقوام المادي للأرض وطبیعة شغلها أو تخصیصها ونمط إستعمال البناءات المقامة علیها أو  -

 ووصفها حسب كل طابق فیما یخص العقارات الحضریة .

الملاك الظاهرین وأصحاب الحقوق العینیة الظاهرین وكذا كیفیة الاستغلال ویجب أن تكون هذه العملیات  -

أنواعها وحسب الحاجة  اختلافویجب أن تكون الحدود على ، حدید الملكیات العمومیة والخاصةبتمصحوبة 

مجسدة بكیفیة دائمة إما بواسطة معالم من حجر وإما بواسطة علامات أخرى وذلك طبقا لتعلیمات المصلحة 

  المكلفة بمسح الأراضي".

الوحدة العقاریة ورسم حدودها وضبط  ویتضح من خلال نص المادة أن الهدف من عملیة المسح هو فرز

مساحتها ویترتب عن ذلك تنظیم الوحدات العقاریة في شكل قطع عقاریة لتشكل مجموعة من القطع قسم مساحي، 

حیث یتم إفراغ هذه المعطیات في وثائق مساحیة تتضمن رسم المخططات وجرد جمیع العقارات داخل حدود كل 

  ساسیة لإنشاء السجل العقاري. بلدیة لتكون فیما بعد القاعدة الأ
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وأثناء عملیة المسح یتم تحدید جمیع الوحدات العقاریة المبنیة وغیر المبنیة بغض النظر عن طبیعة العقار 

طابع عمراني أو طابع فلاحي فالمهم أن یتم تحدیده تحدیدا دقیقا وتحدید مالكه أو حائزه من خلال  اسواء كان ذ

  ا التحقیق في الحیازة من دون سند.ذرسمیة كانت أم عرفیة وكالتحقیق في السندات المقدمة 

التي تنص  )76/63( الثامنة من المرسوم التنفیذي) 08(المادة  استقراءمن خلال :  حمایة مالك العقـار/ ثانیا

خرى وذلك من أجل تحدید حقوق الملكیة والحقوق العینیة الأ " تودع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة على أنه

عند إتمام عملیة مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدیة  الإیداعوشهرها في السجل العقاري، ویتم 

من نفس المرسوم التي تنص على أنه: " یسلم الدفتر العقاري إلى المالك الذي  )46(المعنیة " وكذلك نص المادة 

ومنه فإن الهدف الذي یلي ضبط الملكیة العقاریة هو ،  حقه قائم بمناسبة إنشاء بطاقة عقاریة مطابقة ..."یكون 

الك كان هذا المأتحدید المالك أو الحائز وتمكینه من سند رسمي یسمى یثبت ملكیته لهذا العقار الممسوح سواء 

  .شخصا طبیعیا أو شخصا معنویا

ق الحمایة ـیحق ذيمسح الأراضي العام هو الآلیة التي من خلالها یتم تطبیق نظام الشهر العیني الإن 

 العقاري وأهم مبادئ هذا النظام هي: اریة من خلال تحقق مبادئه عند مسك السجلـالقانونیة اللازمة للملكیة العق

  .مبدأ حظر التقادم المكسب،  مبدأ القید المطلق،  مبدأ الشرعیة،  مبدأ القوة الثبوتیة،  مبدأ التخصیص

إن مالك العقار الذي أثبتت ملكیته عن طریق تسلیمه الدفتر العقاري  :ةتحقیق استقرار المعاملات العقاری/ ثالثا

الناتج عن عملیة إجراءات إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري له الحق في التصرف في عقاره 

ن طرف الغیر كیفما شاء وفقا للقانون ، وقد حماه المشرع من أي تهدید لملكیته كممارسة الحیازة والتقادم المكسب م

على ) 76/63المعدل والمتمم للمرسوم ( )93/123(من المرسوم  )16(علیها مثلا حیث نص المشرع في المادة 

أن الدفتر العقاري لا یمكن الطعن فیه إلا عن طریق القضاء ، وهو الأمر الذي یعطي حمایة لحق لملكیة في ظل 

العیني وهو  لعقاریة، ویتحقق بذلك مبدأ من مبادئ نظام الشهروبالتالي یؤدي إلى استقرار الملكیة  ا الشهر العیني

  حظر التقادم المكسب. 

لطعن في الدفتر العقاري للقضاء الإداري لأن الدفتر العقاري هو نتاج قرار المحافظ اینعقد الإختصاص و

م تفعیل المعیار العضوي وبالتالي یت العقاري القاضي بالترقیم النهائي للعقار حیث یسلم الدفتر العقاري على إثره

  .المدنیة والإداریة من قانون الإجراءات )801( و )800(تین لأیلولة الإختصاص للقضاء الإداري طبقا لنص الماد

نص المشرع في كثیر من النصوص القانونیة على أین   تدعیم الجهات القضائیةتتمثل في :  ةـأهـداف قضائی

كما أن القانون ، أن الملكیة الخاصة مضمونة  على من الدستور )52(مادة حمایة الملكیة العقاریة فقد جاء في ال

وبالرجوع لنص ، وما بعدها )614(المدني تناول الملكیة في الكتاب الثالث من الباب الأول منه ضمن المواد من

التي م المعدل والمتمالمتضمن قانون العقوبات  08/06/1966المؤرخ في ) 66/156(من القانون )386( المادة
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 20.000.00دج إلى  2000.00بالحبس من سنة إلى خمس سنوات وبغرامة مالیة من  یعاقب تنص على أنه "

  نتزع عقارا مملوكا للغیر وذلك خلسة أو عن طریق التدلیس ...".ادج كل من 

 وما یستخلص من هذه النصوص هو وضع قواعد للحمایة القانونیة والقضائیة للملكیة العقاریة من خلال

إحترام كل مالك لحدود ملكیته وعدم التعدي على ملكیة الآخرین ، حیث خول المشرع للطرف المتضرر اللجوء 

للقضاء لحمایة حقه ، ولا یتأتى له ذلك إلا من خلال حیازته لسند رسمي یثبت ملكیته أو حیازته ، وفي ظل إعداد 

ا السند الرسمي المتمثل في الدفتر العقاري مسح الأراضي العام فإنه یكون من السهولة والیسر استظهار هذ

الجهة القضائیة التي یقع  موالتحجج به  أمام الجهات القضائیة المختصة من خلال رفع الدعوى القضائیة أما

وهذه الدعاوى یمكن  من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة،) 40( لمادةلالعقار في دائرة إختصاصها تطبیقا 

ختصاص في حیث ینعقد الا دعوى وقف الأعمال الجدیدة،و دعوى منع التعرض و ستحقاق حصرها في دعوى الإ

الولایة أو البلدیة أو إحدى الهیئات العمومیة ذات الصبغة  أولم تكن الدولة  هذه الدعاوى للقضاء العادي ما

الإداري  ها للقضاءختصاصاالإلغاء ودعوى التعویض ودعوى وقف التنفیذ فینعقد  عوىدالإداریة طرفا فیها، أما 

  .تطبیقا للمعیار العضوي

لقد ارتبطت عملیة مسح الأراضي العام أو ما یسمى قدیما بتعداد الأراضي بالجبایة فقد كانت :  یـةف جبائاهـدأ

الضریبة العقاریة من أقدم الضرائب المباشرة التي تسلطها الدول على ملاك الأراضي لتحقیق موارد مالیة هامة 

وعملیة المسح توفر المعلومات الدقیقة عن الوضعیة العقاریة في كل بلدیة ممسوحة ومن خلال ، ة لخزینة الدول

البطاقیة العقاریة یتم التعرف بكل سهولة على العقارات المبنیة وغیر المبنیة والتعرف على مالكیها ومن ثم تحدید 

قاریة بعد عملیة المسح تتم وجوبا بالطرق الضریبة المتمثلة في الرسم العقاري السنوي، كما أن المعاملات الع

القانونیة لدى مكاتب التوثیق مما یسمح للدولة من تحصیل حقوق التسجیل والإشهار وكذا الضریبة العقاریة 

بمناسبة كل إنتقال للملكیة العقاریة من مالك لآخر أو بمناسبة ترتیب حق شخصي أو عیني علیها ، كما تتیح 

  ائب المختلفة الأخرى في حالة وجودها التي یتهرب البائع من تسدیدها في مواعیدها.للدولة فرصة تحصیل الضر 

ویكمن الهدف الأساسي من وراء فرض هذه الضرائب هو مشاركة المالكین في تمویل المشاریع العمومیة 

ذه الملكیات العقاریة ذات الصلة بالملكیة العقاریة كتعبید الطرق وإنجاز الأرصفة ، وغیرها التي تعود بالفائدة على ه

  .المشاریعأسعار هذه الأراضي والبنایات بعد إنجاز هذه  ارتفاعالتي یكون مالكیها أول المستفیدین منها من خلال 

وبالتالي فإن الوضعیة القانونیة لجمیع  إن عملیة مسح الأراضي تغطي كامل التراب الوطني :اقتصادیةأهـداف 

رسمیة لها الحجیة في مواجهة الغیر وهو الوضع الذي ینعكس بالإیجاب على  العقارات على تكون مملوكة بسندات

الاستثمارات العامة والخاصة الوطنیة منها والأجنبیة  لأن هذه الاستثمارات لا تبنى إلا على عقار ثابت فعلیا 

  وقانونیا .
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رسمیة أو أنها موجودة  ونظرا لتعثر عملیة المسح الشامل للأراضي فإن الملكیة العقاریة بقیت دون سندات

ولكنها مشهرة في ضل الشهر الشخصي الذي لا یحمي صاحب الملك من الغیر ولا یحضر التقادم المكسب فإن 

هذه الوضعیة تؤدي حتما إلى فوضى في السوق العقاریة وكثرة النزاعات العقاریة ویضیع على الدولة كثیرا من 

مسح تعكس الوضعیة العقاریة للبلاد على الصعید الدولي مما دعا ومن جانب آخر فإن عملیة الحقوق الجبائیة، ال

الخاص بالجزائر إلى التأكید على التعجیل بتنفیذ عملیة المسح العام  1998صندوق النقد الدولي في تقریره لسنة 

ضعیة ومن جهة أخرى فإن عملیة المسح تؤدي إلى تطهیر الو الممتلكات،  للأراضي لتحدید الأساس القانوني لشهر

على  لأن التطور المشهود في القطاع الفلاحي والتهیئة العمرانیة یعتمد بصورة مطلقة القانونیة للعقار الفلاحي

  المتنوعة. للاستثماراتالقاعدة المادیة والتقنیة للفضاء العقاري الذي یتیح المجال 

عیة الحقیقیة للعقار على ن عملیة مسح الأراضي العام تضع قاعدة معطیات دقیقة للوض: إ ـدف إحصائـيه

المستوى الوطني وهو ما یضع بین یدي كتابة الدولة المكلفة بالاحصاء والاستشراف المعطیات اللازمة للقیام 

السكان  احتیاجاتالتخطیط المستقبلي ومعرفة  في مجال الملكیة العقاریة باختلاف أنواعها من أجل بالإحصائیات

    .في مختلف المجالات 

إن سهولة ومرونة السوق العقاریة الوطنیة تتطلب إستقرار المعاملات والتقلیل من المنازعات : مـيهـدف إعلا

سوق الترقیة العقاریة ، وهذا یتأتى من  اقتحامالعقاریة مما یبعث على تشجیع المؤسسات المالیة والمستثمرین على 

أن یتقدم بطلب إلى مدیریة مسح المعلومات التي تستقى من مصادرها بكل سهولة ، حیث یمكن لأي شخص 

الأراضي بالولایة أو إلى المحافظة العقاریة التي یقع في إختصاصها العقار للحصول على المعلومات المطلوبة ، 

   .وتسلم المعلومات سواء كانت تتعلق بعقار ما أو بشخص ما ورد إسمه في السجل العقاري

 امــلعلأراضي ااالمتدخلة في عملیة إعداد مسح الهیئات 

نصت المادة حیث لقد وضع المشرع آلیات قانونیة وتنظیمیة تهدف إلى التكفل بإعداد مسح الأراضي العام 

) على أن مهام إعداد مسح الأراضي العام والمحافظة علیه هي من اختصاص الإدارة 75/74) من الأمر (05(

یة المسح تأخرا كبیرا أوكلت المهمة إلى الوكالة وبعد ما شهدت عمل ،المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة

ما أن ك ،19/12/1989في ) المؤرخ 89/234لمرسوم التنفیذي (الوطنیة لمسح الأراضي التي تم إنشائها بموجب ا

  .)76/62() من المرسوم 07عملیة المسح تتم تحت إشراف لجنة المسح المنصوص علیها في المادة (

) على أن مهمة إعداد مسح 75/74) من الأمر (05لقد نصت المادة (:  ةـالوطنی لاكـة للأمـة العامـالمدیری

ومیدان الأراضي العام والمحافظة علیه من اختصاص الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة 

ام المرسوم لأحك من مهام وصلاحیات وزیر المالیة طبقا الأملاك الوطنیة والشؤون العقاریة والمسح العقاري

) منه،  02المتضمن تحدید صلاحیات وزیر المالیة لاسیما المادة ( 15/02/1995) المؤرخ في 95/54التنفیذي (



 

حویذق عثمان: الدكتورتقدیم   - 2020/2021 -ماستر قانون عقاري  أولىسنة  -مقیاس مسح الأراضي العام   14 

 

وسابقا كانت مهمة مسح الأراضي یتكفل بها مكتب تابع لمدیریة شؤون أملاك الدولة والحفظ العقاري بالولایة ، 

) المؤرخ 07/364ة بموجب أحكام المرسوم التنفیذي (وبالرجوع للتنظیم الهیكلي لوزارة المالیة المنظم

تتكون من التي فإننا نجدها تتكون من مدیریات عامة من بینها المدیریة العامة للأملاك الوطنیة  28/11/2007في

أربع مدیریات وهي: مدیریة أملاك الدولة مدیریة تثمین الأملاك التابعة للدولة ، مدیریة المحافظة العقاریة ومسح 

  كما یلي: مدیریة المحافظة العقاریة ومسح الأراضیحیث حددت مهام لأراضي ، مدیریة إدارة الوسائل والمالیة، ا

 تنفیذ النشاطات المتعلقة بمسح الأراضي العام والسجل العقاري والإشهار العقاري.  -

ة المحافظة العقاریة وتتكون مدیری ازعات المتعلقة بالأملاك الوطنیةالسهر على تنفیذ وتنسیق قضایا المن  -

  ومسح الأراضي من ثلاث مدیریات فرعیة وهي:

 .المدیریة الفرعیة للشهر العقاري  -أ 

 ، ومهامها ما یلي: المدیریة الفرعیة لمسح الأراضي والتوثیق العقاري  -ب 

  .وضع الوسائل التقنیة المتعلقة بعملیة إعداد مسح الأراضي العام 

   طبیعة كانت التي تساهم في تأسیس السجل العقاري وتحیینهالسهر على تنفیذ برامج الأشغال من أي. 

  .متابعة تطور أشغال وضع الوثائق العقاریة وحفظها 

 ، ومهامها ما یلي:المدیریة الفرعیة للمنازعات العقاریة ومسح الأراضي  -ج 

  ي إطار إبلاغ المحاكم المختصة بقضایا المنازعات التي لها صلة بالإشهار والترقیم العقاري والقیام ف

الطعن الإداري بتصفیة الملفات السابقة للنزاعات ذات الطابع العقاري التابعة لمجال إختصاص إدارة الأملاك 

 الوطنیة.

  .السهر على تنظیم وتنسیق ومعالجة قضایا المنازعات من قبل المصالح الخارجیة للمحافظة العقاریة 

إلى غایة نهایة الثمانینات  1976خرا كبیرا منذ سنة ونظرا لكون عملیة إعداد مسح الأراضي العام شهدت تأ 

للجزائر والولوج في عالم إقتصاد السوق الذي حتم على الدولة إضفاء شفافیة أكبر على  الإیدیولوجيبدایة التحول 

وطنیة الوكالة ال تم إنشاءالسوق العقاریة التي لا تتأتى إلا من خلال الإسراع في إتمام إعداد مسح الأراضي العام ، 

  .19/12/1989) المؤرخ في 89/234لمسح الأراضي التي أنشأت بموجب المرسوم التنفیذي (

  : ح الأراضيـة الوطنیة لمسـالوكال

حتى نتمكن من الوقوف على ماهیة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي سنحاول أن نوضح الأساس القانوني    

  ظیم الهرمي لهیكلتها.ت والمهام الموكلة إلیها والتنئالذي من خلاله أنش

هي مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة  : الأساس القانوني للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

المعنویة القانونیة تخضع لوصایة وزیر المالیة طبقا لما تقتضیه القوانین والتنظیمات المعمول بها وقد وجدت 
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) حیث یكون مقرها 92/63) المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي (89/234أساسها القانوني في المرسوم التنفیذي (

ب نص المادة الأولى من المرسوم وحس، الجزائر العاصمة ویمكن نقله إلى أي مكان آخر في التراب الوطني 

تعرف الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بأنها  "مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع بالشخصیة المعنویة 

الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي وتكتب باختصار (و و م أ) وتدعى في صلب النص  لال المالي تسمىوالاستق

 (الوكالة) وتخضع هذه المؤسسة العمومیة للقوانین والتنظیمات المعمول بها ولأحكام هذا المرسوم،والمادة الثانیة

  نصت على تبعیتها لوزارة المالیة" .

) على أنه " تكلف 89/234) من المرسوم التنفیذي (04نصت المادة ( : اضيمهام الوكالة الوطنیة لمسح الأر 

الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي في إطار السیاسة التي ترسمها الحكومة بإنجاز العملیات التقنیة الرامیة إلى إعداد 

مر و یمكن أن مسح الأراضي العام في جمیع أنحاء التراب الوطني. وهذا على أساس عقود مسبقة إذا لزم الأ

اد لحسابه بإنجاز العملیات التقنیة المخصصة لوضع جرد عام للعقارات التابعة لأملاك الدولة ـیكلفها وزیر الاقتص

ویبدو واضحا أن الوكالة لها مهام أساسیة هي إعداد مسح الأراضي ، وفقا للتنظیم المعمول به و ضبطه باستمرار".

  ال الجرد العام و هو ما سنتناوله في ما یلي:العام  ومهام ثانویة استثنائیة في مج

من المرسوم التنفیذي  )05(المادة  تنص : المهام الأساسیة للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي /أولا

  تتمثل في:التي للوكالة  ةــــاسیـمهام الأسعلى ال) 89/234(

أو بتصویر المساحي  أرضیـة بـلیتنفیذ أعمال التحقیق العقاري الخاصة برسم الحدود و الطوبوغرافیا بأسا  - 1

  الضوئي اللازمة لوضع مسح عام للأراضي و ترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري.

إطار التنظیم الذي  تحضیر العقود المتعلقة بأشغال لجان مسح الأراضي ورسم الحدود المنصوص علیها في   - 2

 بة لها.یخضع له إجراء إعداد مسح الأراضي العام و تتولى الكتا

 تقوم بتحریر مخططات المسح العام للأراضي والوثائق الملحقة بها وتضبطها  باستمرار  - 3

  تنشئ البطاقات العقاریة التي تسمح بتكوین السجل العقاري.  - 4

  تطبیق عملیات تطابق مسح الأراضي مع السجل العقاري الذي تمسكه إدارات الحفظ العقاري.  - 5

الإعلام الآلي وتسهر على ضبطها  مسح بوسائلالالوثائق المتعلقة بتنظیم الأرشفة والاستشارة ونشر   - 6

 باستمرار.

 .تراقب الأعمال التي ینجزها المساحون ومكاتب الدراسات الطبوغرافیة التابعة للخواص - 8

  تنجز التصامیم العامة التي تستخدم وسائل التصویر المساحي الضوئي طبقا لاحتیاجات المسح. - 9

 التصمیم و الدراسة للتحكم في التقنیات المتصلة بهدفها.تكلف بتطویر وسائل  -10

  تتولى الوكالة في حالة ما إن كلفت بذلك بما یلي :: المهام الاستثنائیة للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي  /ثانیا
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انجاز العملیات التقنیة المتخصصة لوضع جرد عام لعقارات الأملاك الوطنیة من خلال التسجیل الوصفي  

ؤسسات والهیاكل ویمي لجمیع الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة والولایة والبلدیة التي تحوزها مختلف الموالتق

  ) المتضمنة تحدید هذه المهام وهي:89/234) من المرسوم (07وهو ما نصت علیه المادة (، التي تنتمي إلیها

  ها ـملاك الوطنیة ومعالجتتنظیم مصنف المعطیات التي تسمح بتكوین جرد عام لعقارات الأ  -1

  إعداد الأسالیب والمنظومات الحدیثة لتسییر هذا الجرد وضبطه بانتظام.  -2

  إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة تعكس مشتملات الممتلكات التابعة للأملاك الوطنیة وتطویرها.  -3

 طنیة أو الأجنبیة.إبرام الصفقات أو الاتفاقیات المتعلقة ببرنامج نشاطها مع الهیئات الو   -4

تنضوي تحت الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي مدیریات جهویة : التنظیم الهیكلي على المستوى الجهوي  :ثانیا

فإنها تسمي المدیریة الجهویة لمسح الأراضي وأصبح  17/04/2002وطبقا للقرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

الصادر  12/05/2002قد حددها القرار الوزاري المؤرخ في فقط. و  05مدیریات جهویة بعد أن كانت  08عددها 

عن وزیر المالیة الذي یحدد المقر والاختصاص الإقلیمي للمدیریات الجهویة لمسح الأراضي وكذا تصنیف 

المدیریات الولائیة لمسح الأراضي وتتواجد المدیریات الجهویة بـ:الجزائر العاصمة، وهران ، قسنطینة، الشلف، 

مصلحة  ، مصلحة البرمجة  ، وتظم كل مدیریة جهویة أربعة مصالح وهي كالتالي: لة ، بشار، بسكرةسطیف، ورق

فرقة من خمسة  شغال المتخصصة ( وتضم  فرق العملیات وتتكون كلمصلحة الأ، تطبیقات الإعلام الآلي

 كتب الموظفین والمحاسبةمصلحة الإدارة العامة: وتظم مكتبین: مكتب الوسائل والصیانة وم، أعضاء على الأقل )

لقد أصبحت تسمي المدیریة الولائیة لمسح الأراضي بدلا من تسمیة : التنظیم الهیكلي علي المستوي الولائي: ثالثا

  الفرع المحلي لمسح الأراضي سابقا وقد تم تصنیف المدیریات الولائیة إلي صنفین :

ة ـمكتب الأشغال المسحیوهي كاتب وتضم ثلاث م مصلحة الأشغال ویضم مصلحتین:الصنف الاول:   - 1

مصلحة ، و الطبوغرافیةمكتب الأشغال والإحصائیات و مكتب الحفظ المسحي والفحص و  ات الإعلام الآليـوتطبیق

 ومكتب الأرشیف والوثائق. الوسائل والمحاسبةمكتب وهما الوسائل العامة والأرشیف وتضم مكتبین 

 الخاصة وتطبیقات الإعلام الآلية مكتب الأشغال المسحیوهي  : وتضم المدیریة أربعة مكاتب الصنف الثاني  - 2

 مكتب الوسائل والمحاسبة.و  مكتب الأشغال الطبوغرافیةوالإحصائیات و مكتب الحفظ المسحي والفحص و 
  

  الأراضـي لجنـة مســح

ر الإعلان بعد المرحلة التحضیریة یطلب السید المدیر الولائي لمسح الأراضي من السید الوالي إصدار قرا

) من المرسوم 02وحسب نص المادة (، عن انطلاق عملیة المسح في البلدیة المعنیة وتعیین لجنة المسح

ن قرار افتتاح عملیة المسح الصادر عن والي الولایة ینشر في مجموعة القرارات الإداریة وكذا في إ) ف76/62(

ویعلم الجمهور عن طریق لوحات الإعلانات ، المعني الجرائد الیومیة الوطنیة ویبلغ رئیس المجلس الشعبي البلدي
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سح بعد شهر من وتنطلق عملیة الم، ) یوما من انطلاق العملیة15لمقر الدائرة والبلدیة والبلدیات المجاورة قبل (

یتم إنشاء اللجنة المكلفة بمسح الأراضي بموجب قرار یصدر عن والي الولایة وذلك طبقا ، و تاریخ صدور القرار

  .  نفس المرسوم) من 07ة (للماد

 25/03/1976) المؤرخ في 76/62) من المرسوم التنفیذي (07حسب نص المادة ( : تشكیلة لجنـة المسـح

أعضاء أساسیین دائمین  للمسح تتكون من المعدل والمتمم المتضمن إعداد مسح الأراضي العام فإن اللجنة البلدیة

   .اصةخوأعضاء آخرین یكونون في حالات 

  ینالأساسی/ الأعضاء  أولا

في  المعنیةیختاره رئیس المجلس القضائي من بین قضاة المحكمة التي توجد البلدیة : قاض: رئیسـا للجنـة -1

  .دائرة إختصاصها الإقلیمي

سندت له مهمة نائب الرئیس لأن وجوده مهم بحكم أنه یمثل : أرئیس المجلس الشعبي البلدي أو من یمثله - 2

  یم بلدیته هذا من جهة وقائم على الأملاك الوطنیة التابعة للبلدیة من جهة أخرى .الدولة على مستوى إقل

المؤهلین وحضوره مهم من حیث تنویر اللجنة  الضرائب أعوانمن بین  یعین: ممثل مصالح الضرائب المباشرة - 3

ع بعد لعملیة الشهر بالمعلومات المفیدة المتعلقة بالوثائق المسجلة لدى مفتشیة التسجیل والطابع والتي لم تخض

  العقاري.

المؤهلین، وغالبا ما تسند هذه المهمة لرئیس أملاك الدولة یعین من بین أعوان : ممثل مصالح أملاك الدولة - 4

مفتشیة أملاك الدولة الذي تقع البلدیة محل المسح في إختصاصه الإقلیمي، ویمثل الدولة كجهة مالكة بالإضافة 

  ن.ین عقارییمحقق  باعتبارهمدولة في فرق المسح لى متابعة عمل ممثلي أملاك الإ

وعادة ما یكون رئیس القطاع العسكري على مستوى الولایة أو من یمثله حتى : ممثل وزارة الدفاع الوطني - 5

  تكون له مساهمة في تحدید الأملاك العقاریة العسكریة.

المؤهلین ودوره تنویر اللجنة حول  ناءالتعمیر والب أعوانبین ویتم تعیینه من  :ممثل مصلحة التعمیر بالولایة - 6

  المناطق العمرانیة الحضریة منها والریفیة في حدود المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر.

لجنة المسح من بدایة  ویتم تعیینه من طرف المنظمة المهنیة للموثقین ویكون له دور أساسي في: موثق - 7

  .التوثیقیة وغیرها من السنداتلأطراف كالعقود ا ثائق المقدمة منإفتتاح العملیة إلى نهایتها، لا سیما في فحص الو 

المنظمة المهنیة للمهندسین الخبراء العقاریین ودوره مهم في اللجنة بحكم ه عینوت: مهندس خبیر عقاري - 8

  .متعلقة بالقیاسات ونزاعات التحدیدفي إعداد المخططات ویستعین به القاضي كثیرا في المنازعات ال اختصاصه

یكون حضوره شخصیا أو من یمثله من بین الأعوان المؤهلین ودوره مهم : ومحافظ العقاري المختص إقلیمیاال - 9

رأیه في المنازعات المثارة أمام اللجنة، ووقوفه على دقة عمل المسح لأن وثائق المسح ستودع  لاعتبارفي اللجنة 

  .لعقاري الدیه بعد إستكمال الأشغال ومنها سینطلق عمله في تأسیس السجل 
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  /  الأعضاء في الحالات الخاصةثانیا

إذا كانت عملیة المسح تشمل مواقع محمیة فإن اللجنة تستكمل بممثل الثقافة یعینه : ممثل مدیریة الثقافة - 1

  المدیر الولائي للثقافة ، ودوره مهم في هذه الحالة لحمایة الأملاك الثقافیة التي تتمتع بحمایة قانونیة خاصة .

إذا كانت عملیة المسح تتم في المناطق الریفیة  فإن اللجنة تستكمل بممثل : یة المصالح الفلاحیةممثل مدیر  - 2

الفلاحة یعینه مدیر المصالح الفلاحیة، ودوره مهم في هذه الحالة لأن الأراضي الفلاحیة أو ذات الوجهة الفلاحیة 

  التي تتمتع بحمایة قانونیة خاصة .تتركز في المناطق الریفیة لذا یجب عدم تحویل وجهتها الفلاحیة  و 

إذا كانت عملیة المسح تتم في المناطق الریفیة فإن اللجنة تستكمل بممثل : ممثل مدیریة الموارد المائیة - 3

الموارد المائیة یعینه مدیر الموارد المائیة بالولایة، ودوره مهم في هذه الحالة لأن المناطق الریفیة ترتبط بالأراضي 

  السقي رتبطة إرتباطا وثیقا بمیاهالفلاحیة وهي م

ول المحلي لمسح الأراضي أو من یمثله یتولى وضع جمیع ؤ لمسا:  /  المسئول المحلي لمسح الأراضيثالثا

 الشكاوى والإعتراضات أمام اللجنة،وینور اللجنة عند الضرورة بمجریات العملیات التقنیة الوثائق المسحیة وسجل

  .مة كاتب الجلسة وإعداد محضر الإجتماعكما یتولى مه ، لعملیة المسح

  :  تتولى لجنة المسح المهام التالیة: مهـام لجنة المسـح

فتتاح عملیة المسح، ومحاولة فض النزاعات الحدودیة التي قد تنشأ بین اوضع الحدود في كل بلدیة بمجرد   -1

 ) المعدل والمتمم.76/62نفیذي رقم () السابعة من المرسوم الت07البلدیات بهذه المناسبة إستنادا لنص المادة (

 جمع كل الوثائق والبیانات من أجل تسهیل إعداد الوثائق المساحیة.  -2

وفي حالة عدم وجود اتفاق تحاول التوفیق ، التثبت عند الاقتضاء من اتفاق المعنیین حول حدود عقاراتهم  -3

 .بینهم

ة المتممة في إطار الثورة الزراعیة، وكل الوثائق إلى الوثائق والسندات وشهادات الملكی بالاستنادالبت وذلك   -4

بالاستناد إلى جمیع الوثائق العقاریة ولا سیما السندات وشهادات الملكیة المسلمة على اثر  المقدمة ، وكذا البت

عملیات المعاینة لحق الملكیة المتممة في نطاق الثورة الزراعیة في جمیع المنازعات التي یمكن أن تثور بمناسبة 

) 76/62) من المرسوم (09وذلك بحسب نص المادة (، أشغال المسح ومحاولة تسویتها بالتراضي بین الأطراف

 المعدل والمتمم.

) السابعة المذكورة سلفا  یتبین بأن 07فمن خلال ملاحظة ترتیب أعضاء اللجنة حسب ما ورد بنص المادة (

محافظ العقاري بالرغم من أن لهما الدور المحوري في ذلك لا یعكس حقیقة دور مدیریة مسح الأراضي ولا دور ال

تنفیذ عملیات مسح الأراضي والإجراء الأول بعد عملیة إیداع الأقسام المساحیة بالمحافظة العقاریة ، فإنه لا نرى 
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المذكورین ، وهو الأمر الذي قد  المسئولینمبرر على تقدیم ممثل الضرائب مثلا أو ممثل التعمیر والبناء عن 

  بعث الریبة في نفوس الأعضاء وبالتالي یؤثر على دورهما في أعمال اللجنة.ی

إن تشكیلة اللجنة المذكورة أعلاه قد أغفلت عضو هام جدا وهو ممثل الأملاك الوقفیة بحكم أن الأملاك 

 الوقفیة تشكل صنف من أصناف الملكیة العقاریة في الجزائر ، وإن كان العذر موجود وقت إعداد المرسوم

 انتفى) لأن الأملاك الوقفیة وقتها تم تأمیمها وضمت إلى صندوق الثورة الزراعیة  غیر أن هذا العذر 76/62(

وفي هذا التاریخ 07/04/1992) المؤرخ 92/134لأنه تم تعدیل المرسوم التنفیذي بموجب المرسوم التنفیذي (

) من قانون 85ت وهو ما یفهم ضمنیا من المادة () المتعلق بالثورة الزراعیة قد ألغی71/73كانت أحكام القانون (

قم ) المعدل والمتمم ، وفي هذا التاریخ أیضا كان  قانون الأوقاف قد صدر تحت ر 90/25التوجیه العقاري (

ستوجب استدراك هذا مستقبلا لأهمیة حضور هذا الممثل في عمل وی، 27/04/1991) المؤرخ في 91/10(

 ملاك الوقفیة .اللجنة للإشراف على حمایة الأ

إن المهام المنوطة باللجنة یلاحظ على أنها مهام قضائیة أكثر منها إداریة وما محاولة التوفیق والصلح بین 

وما ترجیح صوت الرئیس وهو القاضي إلا دلیل على ترجیح سلطة القضاء ، الملاك ما هو إلا عمل قضائي

أن هذه السلطة تضمحل أمام الصیغة الإداریة للجنة وما ومن جهة أخرى نجد ، وإعلائها داخل اللجنة هذا من جهة

 مصادقة الوالي على عمل اللجنة إلا مصادرة لسلطة القضاء.

 قضائیونإن آلیة التصویت داخل اللجنة یجعلها عرضة لأهواء الأعضاء المختلفین لتناقضهم  فمنهم   

فإن  يونون متخصصییـن في العقار وبالتالوإداریون وعسكریون...، كما أن هؤلاء الأعضاء لیسـوا بالضرورة یك

وعلیه یمكن القول أنه كان من الأولى أن یكون للقاضي سلطة الفصل في أعمال التصویت یكون من دون فعالیة، 

لم ینص التنظیم على إمكانیة الطعن قرارات بالقوة القانونیة اللازمة ، اللجنة بعد استشارة الأعضاء وإحاطة هذه ال

 جنة قبل اللجوء إلى القضاء حتى لا نحمل القضاء مسائل كان ینبغي أن یكون في غنى عنها.في قرارات الل

    

 الإجراءات العملیة لإعداد مسح الأراضي العام

إن عملیة إعداد مسح الأراضي العام هي عملیة تقنیة وفنیة تمر بعدة مراحل تتكامل فیما بینها لتصل في 

وتتلخص هذه المراحل في  هاام على مستوى إقلیم بلدیة معینة أو جزء منالنهایة إلى إنجاز مسح الأراضي الع

الإجراءات الأولیة لعملیة المسح وهي صدور قرار إفتتاح عملیة المسح ثم جمع الوثائق وتحدید حدود البلدیة وتقسیم 

تقوم بتحدید العقارات  الإقلیم البلدي إلى أقسام مساحیة، ثم تأتي بعد ذلك مرحلة العمل المیداني لفرق المسح التي

وتلقي وإنجاز التحقیق العقاري، وفي المرحلة الختامیة یتم إعداد وثائق المسح وإیداعها بالبلدیة لإعلام الجمهور 

وعرضها على لجنة المسح لدراستها لتأخذ الشكل الرسمي بمجرد مصادقة الوالي على الاعتراضات والاحتجاجات 

  ق بالمحافظة العقاریة لیبدأ مسك السجل العقاري العیني،محضر اللجنة ومن ثم إیداع الوثائ
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  لإجراءات التحضیریةا

تتمثل الإجراءات الأولیة لعملیة إعداد مسح الأراضي العام في الأعمال التحضیریة والتمهیدیة قبل انطلاق العملیة  

المسح في كامل البلدیة أو  في المیدان وهذه الأعمال یمكن حصرها في صدور قرار الوالي المتضمن إفتتاح عملیة

في جزء منها ثم جمع الوثائق ذات الصلة التي یرتكز علیها عمل لجنة المسح ثم تعیین حدود البلدیة ثم بعد ذلك 

  تقسیم إقلیم البلدیة إلى أقسام مساحیة وهذا ما سنتناوله في ما یلي:

ى كل بلدیة أو في جزء من البلدیة یكون إن افتتاح عملیة مسح الأراضي العام على مستو :  افتتاح عملیة المسح

المدیر الولائي لمسح الأراضي  بناءا على قرار یصدر من والي الولایة المختص إقلیمیا بناء على اقتراح من طـــــرف

حیث یلتمس هذا الأخیر بموجب مراسلة منه افتتاح عملیة المسح في بلدیة ما كلیا أو جزئیا بحیث یشمل المسح 

 یفي أو الصحراوي أو السهبي حسب كل حالة من الحالات.  الحضري أو الر 

ویتم اختیار البلدیة المعنیة بالمسح من بین بلدیات إقلیم الولایة حسب الأولویة التي ترجع لعدة اعتبارات منها 

  كثرة النشاط العقاري بها وكثرة المعاملات العقاریة أو للأهمیة الاقتصادیة وغیرها من الاعتبارات.   

" عملیات مسح الأراضي في كل بلدیة تكون أن  ) على76/62) من المرسوم (02نصت المادة ( وقد

موضوع قرار من الوالي یبین فیه على الخصوص تاریخ إفتتاح العملیات التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ 

راطیة الشعبیة وفي مجموعة القرارات نشر هذا القرار، وینشر القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمق

الإداریة للولایة المعنیة وكذا في الجرائد الیومیة الوطنیة، ویبلغ  رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني"  ونصت 

) من نفس المرسوم على أنه "یعلم الجمهور بهذه العملیات عن طریق لصق الإعلانات في مقر الدائرة 03المادة (

 .) یوما قبل إفتتاح هذه العملیات"15والبلدیات المجاورة وذلك في أجل (والبلدیة المعنیة 

والغرض من هذا النشر الواسع لإعلان افتتاح عملیة المسح هو ضمان إعلام الجمهور ولا سیما الملاك 

م حتى والحائزین منهم وإحاطتهم علما بأن عملیة تحدید عقاراتهم سیتم انطلاقها في إطار إعداد مسح الأراضي العا

یتقدموا لفرق المسح للإدلاء بتصریحاتهم وتقدیم وثائقهم في أقرب وقت ممكن، ویؤدي ذلك حتما إلى إنجاز 

  .المطلوب في أقصر وقت في حالة الاستجابة الكثیفة للمعنیین

دها كما أن هذا القرار یبلغ إلى الجهات الإداریة المعنیة بعملیة المسح كمدیریة أملاك  الدولة لغرض استعدا 

لتقدیم جمیع الوثائق المتعلقة بالأملاك الوطنیة العمومیة والخاصة التي تملكها الدولة والتي ستشملها عملیة المسح 

المفتتحة بموجب هذا القرار، ولتعیین ممثلیها في فرق المسح بصفتهم محققین عقاریین وكذا ممثلها في لجنة المسح 

لیمیا لتعیین ممثل المحافظة العقاریة في فرق المسح بصفته محققا ویبلغ أیضا إلى المحافظ العقاري المختص إق

ومدریة الموارد المائیة في حالة ما إذا كانت عملیة المسح ، عقاریا، كما یبلغ القرار إلى مدیریة المصالح الفلاحیة

ما إذا كانت البلدیة ستتم في المناطق الریفیة كما أشرنا إلى ذلك سابقا، ویبلغ أیضا إلى مدیریة الثقافة في حالة 

  محل عملیة المسح بها مناطق محمیة أو أثار قدیمة یتوجب حمایتها.
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وبالموازاة مع صدور قرار إفتتاح عملیة المسح یجب أن یصدر قرار ولائي یتضمن تشكیل لجنة المسح   

تشكیلتها ومهامها ) هذه اللجنة قد سبق وأن أشرنا إلى 76/62البلدیة تطبیقا لنص المادة السابعة من المرسوم (

  سلفا.

أهم عملیة في انطلاق عملیة المسح هي عملیة جمع الوثائق والتصویر :  عملیة جمع الوثائق والتصویر الجوي

  الجوي للبلدیة محل العملیة وهو ما سنتناوله فیما یلي: 

ون له بعملیة جمع الوثائق یقوم المدیر الولائي لمسح الأراضي والأعوان التقنیون التابع:  / عملیة جمع الوثائقأولا

 LA CARTE  D SITIATION  (بكل دقة، وتبدأ عملیة التحري والتحقیق من بطاقة الوضعیة العقاریة 

FONCIERE  التي تعد من الخرائط المتعلقة بالبلدیة المعنیة والمنجزة من طرف المعهد الوطني للخرائط لا سیما (

حیث یتم تنسیق  04/02/1984) المؤرخ في 84/09موجب القانون (تلك الناتجة عن التنظیم الإقلیمي للبلاد ب

  الجهود لغرض جمع كل الوثائق والمخططات والتصامیم الضروریة التي تتمثل في:

 ) إذا تعلق الأمر بالمناطق الریفیة.1/50000) أو (1/25000الخرائط على سلم ( -

 اطق الحضریة.) إذا تعلق الأمر بالمن1/5000) أو (2500(/1الخرائط على سلم  -

  (LES SENATUS CONSULTES )المخططات المشیخیة  -

 ).1/4000) بسلم (1873المخططات النموذجیة المعدة بموجب قانون فارني ( -

 .مخططات الإقلیــم -

 مخططات التحقیقات الجزئیة أو الكلیة مصادق علیها أم لا. -

 مخططات الأراضي الفلاحیة في إطار نظام التسییر الذاتي. -

 لأراضي التي تم تأمیمها في إطار الثورة الزراعیة.مخططات ا -

) 87/19مخططات المستثمرات الفلاحیة الناتجة عن إعادة تنظیم المستثمرات الفلاحیة  بموجب القانون ( -

ضبط كیفیة استغلال الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیة وتحدید الذي  08/12/1987المؤرخ في 

 .حقوق المنتجین وواجباتهم

 مخططات الغابات. -

 ).1/20000الصور الجویة على سلم ( -

 )المستعملة أثناء الأشغال المتعلقة بالثورة الزراعیة 1/5000الصور الجویة على سلم( -

 الوثائق المتعلقة بكل عملیات نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة التي أجریت علـى    -

 مستوى إقلیم البلدیة.   

        04/02/1984) المؤرخ في84/09ـار تطبیـق القانـون(الوثائـق المعـدة في إط -

یجب جمع الوثائق العقاریة  المتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد وكذا مخططات الوحدات الإداریة القدیمة، كما

  الموجودة على مستوى المصالح التالیة: 

 :سواء كانت أملاك وطنیة  تي تملكها الدولةوتجمع الوثائـق التي تخص العقارات ال مدیریة أملاك الدولة بالولایـة

 .عمومیة أو أملاك وطنیـة خاصة لاسیما تلك الناتجـة عن عملیة تسییر هذه الأملاك 
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 یمكن لهذه المدیریة أن تفید لجنة المسح بمعلومات ومخططات شبكة الطرق مدیریة الأشغال العمومیة :

الوطنیة والولائیة والبلدیة وخطوط  ـرقـملیة المسح لا سیما الطوالمواصلات المتواجدة عبر إقلیم البلدیة المعنیة بع

 عملیة مسح الأراضي العام. السكك الحدیدیة، وذلك لأخذها بعین الإعتبار أثناء أشغال

 یتم جمع الوثائق المتوفرة لدى نظارة الشؤون الدینیة والأوقاف التي تفید مدیریة الشؤون الدینیة والأوقاف :

وقفیة الموقوفة وقفا عاما أو خاصا كالمساجد والمدارس القرآنیة والمقابر والمراكز الإسلامیة وتحدد الأملاك ال

 .وغیرها من الأملاك الوقفیة، وذلك من خـلال العقـود والمخططات التي هي بحوزتها

 ت یمكن أن تمكن لجنة المسح من الحصول على مخططات والوثائق المتعلقة بالمطارات ومحطا :مدیریة النقل

 .نقل المسافرین المتواجدة عبر إقلیم البلدیة محل عملیة المسح 

 على المخططات التعمیر أن تمكن لجنة المسح من الحصول  یمكن لمدیریة : مدیریة التعمیر والبناء والهندسة

 التوجیهیة للتهیئة والتعمیر ومخططات شغل الأراضي وكذا مناطق التوسع العمراني للبلدیة المعنیة بالمسح .

  :التي هي للمشاریع السكنیة التي یسیرها و یمكن أن یقدم مخططات توضیحیة دیوان الترقیة والتسییر العقاري

 الإنجاز والواقعة داخل البلدیة محل عملیة المسح .في طور 

 :وغرافیة المنجزة التي تحدد حدود الأملاك بیمكن أن تفید هذه الأخیرة بالمخططات الط محافظة الغابات

 .1الغابیة

  :ستثمرات الفلاحیة المسیرة بموجب القانون یمكن أن تفید هذه الأخیرة بمخططات الممدیریة المصلح الفلاحیة

والمحیطات الفلاحیة المنجزة سواء كانت هذه المحیطات عن طریق الامتیاز  15/08/2010) المؤرخ في10/03(

، أو عن طریق الاستصلاح الفلاحي في إطار 23/02/2011) المؤرخ في 108في إطار المنشور الوزاري (

 .، وكل ما یتعلق بالعقار الفلاحي الذي تسیره13/08/1983) المؤرخ في 83/18القانون (

  :م على الملكیة العقاریة في إقلیم ـتقوم مدیریة الضرائب بتقدیم السجل الجبائي المتضمـن الرسمدیریة الضرائب

، ووظیفتها تسجیل جمیع البلدیة محل المسح، وتستمد هذه المعلومات من طرف مفتشیة التسجیل والطابع

ضعها القانون لإجراء التسجیل أو التي أراد أصحابها إعطاؤها تاریخا ثابتا ، والقائم بعملیة التصرفات التي أخ

  .التسجیل

 تقدم المحافظة العقاریة المعلومات والوثائق التي تتضمن حقوق مشهرة الممسوكة على المحافظة العقاریة :

  مستوى البلدیة محل المسح .

 قطع الأراضي  ري اللجنة حول العقارات ذات الاستعمال العسكــري أوویفید هذا القطاع العسك :القطاع العسكري

 .الرمي للتدریب وغیرها المستعملة لحقول

، إن عملیة جمع هذه الوثائق یتطلب بعد ذلك فحصها بدقة وترتیبها للرجوع إلیها عند الحاجة بكل سهولة    

  : وهذه الوثائق من شأنها أن تساعد في عملیة المسح من خلال ما یلي

  المساعدة على تحدید نطاق إقلیم البلدیة المعنیة بالمسح.  -

  تحدید الملاك ومن ثم یسهل استدعاؤهم            -
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  أصحابها بعد. دــالتمییز بین الأملاك المعروف أصحابها من خلال القوائم وبین تلك التي لم یتم تحدی  -

سیما وثائق المحافظة  ت من الوثائق التي تم جمعها لاتقریب المعلومات الناتجة عن التحقیق مع تلك التي أخذ  -

  العقاریة أو السجل الجبائي.

وتعد الصورة الجویة ، عملیة التصویر الجوي یقوم بها المركز الوطني للخرائط إن :عملیة التصویر الجوي / ثانیا

رتفعات بحیث یكون وتكون دقیقة عندما یكون سطح الأرض أفقي وخال من الم، بمثابة منظور مخروطي للأرض

التقاط الصورة بمحور عمودي وتسلم هذه الصور الجویة إلى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي لمعالجتها بتقنیات 

خاصة لتتحصل في الأخیر على صورة أوضح من الصورة الجویة الملتقطة وتجسد على ورق رفیع ویتم بمقیاس 

وللإشارة فإن عملیة إعداد المخططات لإقلیم البلدیات ة، نطقة الریفیة أو المنطقة الحضریوسلم خاص حسب الم

  محل عملیة المسح كثیرا ما أصبح یستعاض عنها بمعالجة صور قوقل أرث الحدیثة .

  

  تحدید حدود البلدیة

إن أول خطوة للانطلاق في عملیة المسح هي وضع الحدود الإقلیمیة للبلدیة، ومن اجل ذلك یجب فحص   

والاستعانة بمخططات الوحدات  1984لسنة جمعها كالخرائط الناتجة عن التقسیم الإداري  جمیع الوثائق التي تم

وبالرجوع المادة المعني ورؤساء البلدیات المجاورة، الإداریة القدیمة وبالتنسیق مع رئیس المجلس الشعبي البلدي 

تحدد محیط أقالیمها".                                              ینبغي على البلدیات أن " ) فإننا نجدها تنص على أنه76/62) من المرسوم (05(

وبعد تقدیم المعلومات والتوضیحات الاستشاریة اللازمة من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة   

ریة الولائیة لمسح الأراضي بالولایة المعني ورؤساء المجالس الشعبیة البلدیة للبلدیات المجاورة یقوم تقنیو المدی

بتحدید إقلیم البلدیة بواسطة معالم من حجر أو عن طریق علامات أخرى تكون مجسمة بكیفیة دائمة وأخذ 

الإحداثیات المرجعیة الرئیسیة التي تشكل معالم للحدود وذلك بحضور رئیس البلدیة المعنیة ورؤساء البلدیات 

  المجاورة.

الإظهار والدقة الخاصة بالمخطط الطبوغرافي وذلك من خلال استعمال كل  ویكون ذلك بمواصفات

  التفاصیل الواردة في الصورة الجویة على ورق هلیوغرافي للصور الجویة والإسترجاعات الفوتوغرافیة.

ویحرر محضر بذلك یتم إمضاؤه من طرف المدیر الولائي لمسح الأراضي ورئیس البلدیة المعنیة ورؤساء 

ت المجاورة ثم یصادق علیه والي الولایة  المختص إقلیمیا، وإذا كانت البلدیة لها حدود طبیعیة مع بلدیة من البلدیا

  ولایة أخرى أو لها حدود مع دولة أخـرى فإن المحضر یصادق علیه وزیر الداخلیة والجماعات المحلیة.

  

  تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام مساحیة

تقسیم إقلیم البلدیة إلى عدة أقسام مساحیة ثم ترقیمها وترتیبها حسب الصعوبة یقوم تقنیو مسح الأراضي ب  

  وهو ما سنتناوله فیما یلي:

یعتمد تقنیو المسح في تقسیم إقلیم البلدیة إلى أقسام مساحیة على الخرائط : / كیفیة تقسیم الإقلیم البلديأولا

إعداد مسح الأراضي وهو ما یسمى بالمخطط المساحي، النهائیة المعدة في إطار تحدید حدود البلدیة محل عملیة 
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وعملیة التقسیم هي عملیة فنیة وتقنیة بحتة ، ویعرف القسم المساحي بأنه هو الجزء من الإقلیم البلدي الذي یتم 

تحدید محیطه بحدود ثابتة وكافیة للتعریف به وهي حدود طبیعیة كمجاري المیاه، المرتفعات الصخریة، الجبال ، 

وغیرها أو حدود غیر طبیعیة كالمباني والطرقات والسكك الحدیدیة وغیرها، ویتكون القسم المساحي من ... 

مجموعات لأجزاء الملكیة المعروفة بالمكان المعلوم بالتسمیات التي یطلقها علیها السكان، وكل مكان من هذه 

أو عدة قطع أراضي، ویشترط عدم تقسیم الأماكن یتجزأ إلى عدة أجزاء للملكیة وكل جزء یتكون من عدة عقارات 

المكان المعلوم بین قسمین مساحیین ویوصى بأن یكون في قسم مساحي واحد ، وتنقل حدود الأقسام المبرمجة 

  على نسختین للمخطط البیاني للحدود.

رقم نفسه في ترقم الأقسام المساحیة ترقیما تصاعدیا بحیث لا یتكرر ال: /  كیفیة ترقیم الأقسام المساحیةثانیا

) ثم 01البلدیة ویبدأ الترقیم انطلاقا من القسم المساحي الذي یقع في الشمال الغربي من البلدیة بحیث یرقم بالرقم (

یبدأ الترقیم تصاعدیا للأقسام المجاورة له من ناحیة الیمین بالشكل الأفقي إلى غایة آخر قسم یقع في الشمال 

جنوب) هذا الأخیر إلى غایة آخر قسم في الشمال الغربي وهكذا دوالیك الشرقي ثم من القسم الذي یقع تحت (

بحیث یتم الترقیم للأقسام في الشكل الأفقي التعرجي الذي بیناه ، مع ملاحظة أنه یجب إعطاء رقمین متسلسلین 

     لكل قسمین متجاورین.

مسح یقوم تقنیوا المسح الن لعملیة لغرض السیر الحس: /  تعیین المناطق التي قد تعیق تقدم عملیة المسح ثالثا

بتحدید الأقسام التي تشكل صعوبة كبیرة في مسحها بالنظر لطبیعة العقارات بها كصغر أجزاء الملكیة أو شساعة 

الغطاء النباتي أو عدم ظهور ووضوح حدود أجزاء الملكیة وغیرها من الصعوبات، وعلیه فإن هذه الأقسام تستبعد 

في أوانها بطریقة مناسبة، وذلك بعد موافقة المدیریة الجهویة لمسح الأراضي على هذا في بادئ الأمر لتعالج 

  الاستبعاد.

یتم ترتیب الأقسام المساحیة حسب درجة :  /  ترتیب الأقسام حسب درجة الصعوبة التي یواجهها المساحون رابعا

صعوبة في تنوع أجزاء الملكیة من حیث الصعوبة التي قد یواجهها أعوان فرق المسح في المیدان، و تتمثل هذه ال

صغر المساحات وتعدد الملاك أو كثرة الشیوع وغیرها وبالتالي تعطـى الأولـویة في بدایة عملیة المسح المیداني 

  للقسم الأسهل ثم الأقل صعوبة ثم الأصعب فالأصعب.

اتها المرئیة بالسلم المناسب وبعد الإنتهاء من عملیة تجزئة إقلیم البلدیة إلى أقسام مساحیة وإعداد مخطط

واستبعاد الأقسام التي تكون عملیة المسح فیها تشكل صعوبة لتقدم الأشغال ، وترتیب الأقسام  حسب نوعیة المسح

  حسب درجة

  صعوبتها كما سبق ذكره ثم تأتي مرحلة انطلاق العمل المیداني لفرق المسح وهذا ما سنتناوله في ما یلي:

 المیداني لإعداد مسح الأراضي العاممرحلة التطبیق العملي 

بعد الإنتهاء من عملیة تحدید حدود البلدیة وتقسیمها إلى أقسام مساحیة وإنجاز المخطط المساحي لإقلیم     

البلدیة وتحدید الأقسام المساحیة المستبعـدة  نظـرا للصعوبـة الكبیـرة في إنجازها، وترتیب الأقسام بحسب درجة 

بها، تأتي مرحلة العمل المیداني المتمثل في تحدید العقارات وتحدید مالكیها من خلال صعوبة أشغال المسح 
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عملیتین تقنیتین وهما عملیة التحدید ووضع حدود العقارات وعملیة التحقیـق العقاري حیث تسند هذه المهمة إلى 

  .فرق المسح المیدانیة 

  من فرق مسح الأراضي من: وتتكون كل فرقة :  /  الأعوان المكونین لفرق المسحأولا

: ویكون من بین كوادر مدیریة مسح الأراضي المؤهلین لتقلد هذه المسؤولیة ومهمته  رئیس فرقـة المسـح - 

  الإشراف على عملیة إعداد مسح الأراضي  العام في الأقسام التي تكلف بها الفرقة التابعة له.

یة مسح الأراضي یعملان تحت سلطة رئیس الفرقة : وهما من بین الأعوان التقنیین لمدیر عونیـن تقنییـن - 

ومهمتهما تقنیة بحتة تتمثل في تحدید العقارات ووضع حدودها مادیا كالمعالم والأوتاد وقیاس المساحات وغیرها من 

 أشغال الرفع الطبوغرافي والرسم ... إلخ.

ملاك   الدولة والثاني من مدیریة : تتكون فرقة المسح كذلك من عونین أحدهما من مدیریة أالمحققان العقاریان - 

الحفظ العقاري، وعادة ما یكونان من المصالح الخارجیة لهاتین المدیریتین (مفتشیة أملاك الدولة والمحافظة 

العقاریة) التي تقع البلدیة محل المسح ضمن إختصاصهما الإقلیمي، ویتم تعیینهما من طرف رئیس مفتشیة أملاك 

كل فیما یخص العون التابع له، بحیث یكون هذان العونان من بین الأعوان الذین لدیهم الدولة والمحافظ العقاري 

 درایة كافیة بسیر التحقیقات العقاریة وملمان بالنصوص القانونیة ذات الصلة بعملیة إعداد مسح الأراضي العام . 

بلدیة ویكون مكلف بالكشف : تتم عملیة تحدید العقارات والتحقیقات العقاریة بحضور ممثل الممثل البلدیة - 

 والتحقیق في الأملاك العقاریة التابعة للبلدیة وتسجیلها ضمن عملیة المسح. 

  یكلف الأعوان المحققون بالمهام التالیة: :  /  مهام الأعوان المحققونثانیا

 فحص السندات والوثائق المقدمة لهم. - 

 یین بتحدید عقاراتهم.جمع أقوال وتصریحات الأشخاص المالكین أو الحائزین المعن  - 

 إثارة كل الآراء والملاحظات المفیدة لعملیة التحقیق العقاري .  - 

 تثمین وتقدیر أفعال الحیازة. - 

 إبراز الحقوق الممكنة التي تعود للدولة على العقارات الممسوحة. - 

ومدیریة أملاك مقارنة المعلومات المتحصل علیها في المیدان مع تلك الموجودة في كل من المحافظة العقاریة  - 

وتوزع مهام إعداد مسح ، الدولة ومع الوثائق الأخرى التي تم جمعها في إطار الأعمال التحضیریة لعملیة المسح

الأراضي العام على أكثر من فرقة بحسب طبیعة الأشغال المرتبطة بحجم البلدیة وكثرة أجزاء الملكیة والوقت 

المخصص لإنتهاء الأشغال بحیث أن عملیة المسح تبدأ قسم بقسم ولا یمكن للفرقة أن تنتقل إلى أشغال القسم 

  م المفتوح الذي ابتدأته.الموالي إلا بعد الإنتهاء من أشغال القس
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  عملیة تحدید العقارات

) من القانون 683تنصب عملیة مسح الأراضي العام على كل ما هو عقار والعقار في مفهوم المادة (       

المدني هو " كل شيء ثابت في حیزه مستقر فیه لا یمكـــــــــــن نقلـه منه دون تلف" وعملیة التحدید تشمل قطعة 

وهو ما ، عملیة التحدید تكون لكل وحدة عقاریة على حدى، و ء عقاري وما اشتملت علیه من بناءعاالأرض كو 

) في فقرتها الرابعة بنصها " جزء الملكیة یتكون من مجموع الأملاك 76/62) من المرسوم (15عرفته المادة (

م ویكون وحدة عقاریة واحد معلو  المتجاورة ( قطع الأراضي) ویملكه مالك واحد أو یعود إلى شیوع واحد في مكان

التي  المجاورة) من المرسوم على أن " الوحدة العقاریة هي مجموع القطع 23كما نصت المادة (مستقلة ..."، 

  تشكل ملكیة واحدة  أو ملكیة على الشیوع والمثقلة بنفس الحقوق والأعباء ".

وذلك على ، ب الحقوق المجاورین لهاوتتطلب عملیة التحدید استدعاء أصحاب الحقوق العقاریة وأصحا  

الرغم من أنهم یعلمون مسبقا بافتتاح عملیة المسح حسب ما تقدم ذكره إلا أن النصوص التنظیمیة أكدت على 

)  یطلب فیها منهم الحضور إلى المكان المعني بعملیة T3استدعاء هؤلاء كتابیا عن طریق نموذج الإستدعاء (

) التي تنص على انه " یجب على 76/62) من المرسوم (10تطبیق المادة (ویندرج ذلك في إطار ، التحدید

  المالكین والحائزین الآخرین للحقوق العینیة أن یحضروا إلى عین المكان وأن یدلوا بملاحظاتهم عند الإقتضاء ".

یة وثالثة نویكون حضور الملاك والمجاورین شخصیا أو من یمثلهم قانونا وإذا تغیب أحدهم فیتم إستدعاؤه ثا

وإذا لم یحضر فإن عملیة وضع الحـدود تكون تلقـائیة وإذا كان المتغیب ، خمسة عشر یومایفصل بین كل إستدعاء 

ویندرج تكرار الإستدعاءات في إطار تقلیل ذا العقار یسجل في حساب المجهول، هو المالك أو الحائز فإن ه

فالنصوص التشریعیة ، أو الحیازة والنزاعات حول الحدودنشوب النزاعات في أشغال المسح كالأحقیة في الملكیة 

وفیما یلي نستعرض أهم میداني بأقل ما یمكن من النزاعات، والتنظیمیـة تهدف إلى الخروج من مرحلة العمل ال

  العملیات التي تكون في أغلب الأحیان من الأشغال المیدانیة لعملیة مسح الأراضي العام وهي: 

ن عملیة وضع حدود الأملاك الوطنیة العمومیة أو الخاصة یكون بحضور إ:  ملاك الوطنیةتحدید حدود الأ :أولا

ممثلي المصالح  التقنیة المكلفة بتسییر هذه الأملاك أو من خلال المخططات التي تم جمعها في المرحلة 

ملاك الوطنیة العمومیة فإنه وإذا كان التحدید یعني الأ، لعون التابع لإدارة أملاك الدولةالتحضیریة  وتحت رقابة ا

) إلى 08یعد محضر تعیین الحدود بحضور الملاك المجاورین حسب الإجراءات المنصوص علیها في المواد من (

) المتضمن شروط وكیفیات تسییر الأملاك العمومیة والخاصة التابعة 12/427) من المرسوم التنفیذي (10(

ة الطبیعیة منها ( كالأنهار والشواطئ ...) والاصطناعیة (كالطرق ، ولا ترقم الأملاك الوطنیة العمومیللدولة

، أما الأملاك الوطنیة العمومیـة بالتخصیص  )D Pوالسكك الحدیدیة) وإنما یؤشر علیها بأنها أملاك عمومیة (

  .فترقم وتسجل باسم الدولة 

لكیة لقطعة واحدة تمثل نفس طبیعة عتبر القطعة المساحیة جزء من مجموعة المت:  / تثبیت القطع الممسوحةثانیا

) والمجاورة لسكن أو 2م1000آر ( 10 عن شغل أو تخصیص الأرض، ولا تشكل قطعة متمیزة التي تقل مساحتها

أو ملحقاتها  والمجاورة لسكنات )2م1000آر ( 10ملحقاته المباشرة، ولا تشكل الحدائق التي تقل مساحتها عن 
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ولا یشكل صف من الأشجار عمارة وملحقاتها المباشرة تكون داخل نفس القطعة، قطعا متمیزة ومن ثم فالحدیقة وال

  المثمرة المزروعة في نهایة الحقل قطعة مستقلة عندما تكون فلاحة ثانویة.

في حالة عدم اتفاق الملاك المجاورین على وضعیة الحدود التي تفصلهم وفي غیاب :  / التكفل بالنزاعاتثالثا

في العقود وشهادات الملكیة أو شهادات الحیازة یخطر رئیس الفرقة لجنة المسح التي تتكفل العناصر التقدیریة 

بمصالحة الأطراف، وعند استحالة الصلح فإنه یبقـى على الحدود المؤقتة المطابقة للحدود الفعلیة، وفي حالة ما إذا 

ها یتم تحدیدها كمجموعة ملكیة لوحدها كان المالك المجاور یطالب بجزء كبیر من العقار فإن المساحة المطالب ب

فع دعوى مفترضة لصالح الحائز وفي هاتین الحالتین المذكورتین تعطى مهلة ثلاثة أشهر للمعترض للإتفاق أو لر 

  وفي حالة نفاذ الأجل ولم یتم رفع الدعوى القضائیة فإن الحدود المؤقتة تصبح نهائیة. قضائیة للفصل في النزاع، 

یمكن أن نفرق بین ارتفاق المرور و ارتفاق قنوات صرف المیاه وسواء كان ارتفاق المرور :  رتفاقـات/ بیـان الا رابعا

أو إرتفاق السواقي والقنوات المستعملة سواء لري الأملاك المجاورة أو لتصریف المیاه القذرة الواردة من أملاك أخرى 

  ین على الرسم التخطیطي وتحدد بعلامات متفق علیها.تابعة للملكیة التي تمر بها فإنه یتم رسمها وتبیانها وتب

یجب أن یكون المخطط البیاني لتثبیت الحدود الوثیقة  : / نقل المعطیات المیدانیة على المخطط البیانيخامسا

المیداني الوحیدة المرجعیة التي تكون بحوزة الفرقة والمطابقة للتصاویر الجویة  وتكون في نسختین نسخة للعمل 

ویجب أن یؤشر على المخطط البیاني أثناء تحدید الحدود بطریقة لا تدع مجالا ، محفوظة في المكتب ونسخة

للشك بالنظر لطبیعة الحدود والتفاصیل الطبوغرافیة التي یجب أن تظهر على المخطط المساحي ویقوم العون 

لثاني المحفوظ في المكتب وللإشارة المكلف بالتحدید بتصحیح الأشغال المیدانیة عند نهایة كل یوم على المخطط ا

فإن هذه النسخة لا یمكن بأي حال من الأحوال أن تنقل إلى المیدان ویتم حفظها دون أن یتم طیها وتحفظ في 

  حافظة للمخططات الكبیرة .

كل مجموعة ملكیة بعد تعیین حدودها على المخطط البیاني یعطى لها :  / ترقیم مجموعات الملكیة والقطعسادسا

هذه الأرقام والحروف تكون موضوعة ، ج، قم مؤقت ویتم ترقیم القطع المساحیة عن طریق حروف صغیرة أ، بر 

إن السیر الحسن لعملیة تحدید الحدود یتطلب من رئیس فرقة ، لأحمر وحروف القطع باللون الأخضرباللون ا

ح نهایة كل یوم وتوضیح مدى تقدم المسح والأعوان المشكلین للفرقة نقل المعطیات المیدانیة على مخطط المس

الأشغال على البطاقة المعلقة بمقر البلدیة وكذلك على الأعوان والملاك والمجاورین الالتزام بتنفیذ الأشغال 

) المؤرخ في 82/500الجیوفیزیة وحمایة الإشارات والنصب والمعالم التي نص علیها المرسوم التنفیذي (

  غال الجیودیزیة ومسح الأراضي والنصب والمعالم. المتعلق بتنفیذ الأش 22/12/1982

بمناسبة تحدید الحدود لمجموعات الملكیة یقوم الأعوان المكلفون بعملیة المسح :  / إعداد البطاقات العقاریةسابعا

  بإعداد مجموعة من البطاقات العقاریة الخاصة بأجزاء الملكیة والأشخاص المالكین نلخصها فیما یلـــــي: 

 ) الخاصة بأجزاء الملكیة محل التحدید.T4ة من نوع (البطاق - 

) الخاصة بوصف أجزاء الملكیة المبنیة الخاضعة لنظـام الملكـیة المشتركة وتستعمل T8البطاقة من نوع ( - 

 في مسح العمارات وتشمل كل الشقق .
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 ق الفردیة .) الخاصة بالعقارات الخاضعة لنظام الملكیة المشتـركة وتخصص للشقT9البطاقة من نوع ( - 

لمالك أو الحائز ا) وتخص الأشخاص الطبیعیین وتحرر في نسختین تسلـم للشخص T5البطاقة من نوع ( - 

 والثانیة یحتفظ بها في الملف .

) وتخص الأشخاص الاعتبـاریة مهما كانت طبیعتهـا القانونیـة (أشخاص القانون العام T6البطاقة من نوع ( - 

   أو أشخاص القانون الخاص) .

  یة التحقیق العقاريعمل

تعتبر عملیة التحقیق العقاري أثناء المرحلة المیدانیة لعملیة إعداد مسح الأراضي العام من أهم المراحـل لما 

  وإیداع الوثائق لدى المحافظة العقاریة . لها من نتائج باته في حق الملكیة الذي سیترسم بعد إتمام عملیة المسح

المتعلقة  24/05/1998) المؤرخة في 16لعقاري قبل صدور التعلیمة رقم (وللإشارة فإن عملیة التحقیـق ا

بكیفیة سیر أشغال المسح والترقیمات العقاریة كان یتولاها عونان من مصلحة المسح المحلیة أحدهما تقني والآخر 

  .  23/09/1976) المؤرخة في 5474محقق وهي تشكلیة فرقة المسح وذلك حسب التعلیمة رقم (

ن العونان ذوا تكوین تقني طبوغرافي بحت ومعارفهما في مجال القانون الذي یتطلبه التحقیق ولما كا

وزیادة على ذلك فإن المحافظ العقاري لا یكتفي ، محدودة نتجت عنه عدة مشاكل ولم یحقق الأهداف المرجوة منه

الاتصال بجهات إداریة أخرى بنتائج التحقیق ویقوم بإعادة التحقیق العقاري التكمیلي على مستواه عن طریق 

كمدیریة أملاك الدولة لیتأكد من أن للدولة حقوق عینیة عقاریة على العقارات محل الترقیم الناتج عن عملیة المسح 

) وهو الأمر الذي لم تتحقق معه  الأهداف المرجوة من 76/63) من المرسوم (18أم لا وذلك حسب نص المادة (

  إعداد مسح الأراضي العام.

ظرا لهذه الإشكالات والصعوبات التي واجهت عملیة إعداد مسح الأراضي العام جاءت التعلیمة رقم ون

المنوه إلیها سلفا  التي أتت بحـلول وأوكلت عملیة التحقیق العقاري  للعونین  28/05/1998) المؤرخة في 16(

عاتقهما إعداد تحقیق عقاري معمق ودقیق  المحققین التابعین لإدارتي أملاك الدولة والحفظ العقاري اللذین یقع على

یفضي إلى تحدید الطبیعة القانونیة للعقارات محل التحدید والتعریف بهویة المالك أو الحائز وذلك عن طریق العمل 

  المیداني المتكامل مع باقي أعضاء فرق المسح . 

المرآة التي یستنیر بها المحافظ وما یبرز أهمیة دور المحققین العقاریین هو أن نتائج التحقیق هي بمثابة 

عملیة التحقیق قد استوفت جمیع شروطها أثناء العقاري فیما بعد عند إیداع وثائق المسح لیقوم بترقیم العقارات لأن 

من التعلیمة رقم  )1/3/1للفقرة (وبالتالي فهو معفى من التحقیق البعدي التكمیلي وذلك طبقا ، أشغال عملیة المسح

) التي تنص على " أن یقوم الموظف 75/74) من الأمر رقم (11ذلك أیضا من خلال المادة (ویتجلى ، )16(

المكلف بمسك السجل العقاري على أساس وثائق امسح الأراضي والقـرارات وشهادات الملكیة المقدمة من طرف 

لمیداني بالموازاة مع عملیة ویتم مباشرة التحقیق ا، كیة والحقوق العینیة الأخرى ..."بتحدید حقوق المل، المعنیین

  تحدید أجزاء الملكیة ووضع معالم الحدود، ویبدأ بمعاینة أصحاب الحقوق ثم معاینة حق الملكیة وما یتفرع عنها.
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یتم معاینة أصحاب الحقوق سواء من خلال الوثائق التي تم جمعها أثناء :   / معاینة أصحاب الحقـوق أولا

لتنقل المیداني للعقارات محل التحدید وجمع الوثائق من أصحاب الحقوق سواء المرحلة التحضیریة أو من خلال ا

الأشخاص قد یكونون أشخاصا طبیعیین أو معنویین،  المالك الحقیقي أو الحائز أو المالك الظاهر، وهؤلاءكان 

جد، اسم ولقب الأم، اللقب، اسم الأب، ال، فبالنسبة للأشخاص الطبیعیین یتم تحدیدهم بذكر حالتهم المدنیة ( الاسم

وعندما یكون العقار مملوكا على الشیوع فإن تعیین هویة أحد ، تاریخ ومكان المیلاد، الجنسیة، الوضعیة العائلیة )

أما بالنسبة كاملا، الشركاء تعد كافیة مع ذكر مراجع الفریضة وفي حالة عدم وجودها یتم ذكر فریق الشركاء 

 .یة أو البلدیة أو الوقف للأشخاص المعنیین كالدولة أو الولا

لمعاینة لحق الملكیة العقاریة تتم میدانیا وتكون ا: / معاینة حق الملكیة والحقوق العینیة الواردة على العقار ثانیا

المعاینة إما بواسطة السند أو عن طریق البحث والاستقصاء في حالة غیاب سند الملكیة أو عدم كفایته ویتم 

) المؤرخة 3587أقوال المالكین أو الحائزین والمجاورین وهو ما فصلته التعلیمة رقم (الاعتماد على تصریحات و 

  المتعلقة بدور المحققین العقاریین في إطار مسح الأراضي العام   17/17/1999في

I-  معاینة حق الملكیة  

ي یجب أن الت تهاشرعی من حیثوتتم المعاینة من خلال الفحص الدقیق للوثیقة المعاینة بواسطة السند:  - 1

وكذا التحقق من الطابع الحالي للمعلومة ، تظهر كل المیزات والشروط المطلوبة والمعمول بها لإثبات حق الملكیة

التي یوفرها السند فیمكن أن تكون قد تغیرت المعلومة بموجب تصرف لاحق وذلك بمراقبة أرشیف المحافظة 

مة ولا تعكس بالمرة الوضعیة الحقیقیة للعقارات وهذا لا یمنع العقاریة، وفي بعض الحالات تكون الوثیقة المقدمة قدی

  البحث والاستقصاء التكمیلي وهذا النوع من الوثائق قد یؤدي إلى عدة وضعیات یمكن أن نطرح بعضها كما یلي:

  الوثیقة المقدمة تحمل كل مواصفات العقد القانوني الصحیح لكن لا شيء یبین بأنه یتعلق بالعقار المراد

ولهذا نلجأ إلى البحث والاستقصاء الوثیقة المقدمة  وفي هذه الحالة هناك إذن نقص في الإثباتات علىحقیق فیه الت

 لتكملة هذا النقص في إثبات حق الملكیة وهي الحالة التي تشبه حالة الملكیة دون سند بحیث : 

 یعترف بصفة الحائز للمعني انطلاقا  من السند بشرط عدم وجود اعتراضات. -

، وبتوفر هذین الشرطین فإن العقار الممسوح سنة) 15قدم السند یحسب لصالح مدة الحیازة القانونیة ( -

 ) أشهر.04یكون موضوع ترقیم مؤقت لمدة (

  ، الوثیقة قانونیة وتتعلق بالعقار المعني لكن المساحة المذكورة بها أقل من المساحة المحددة في المیدان

  البحث التكمیلي ضروري لمعرفة مصدر المساحة الزائدة  التي یمكن أن تكون نتیجة: وهنا كذلك الإثباتات ناقصة و 

 من الملاك المجاورین وهذا یجب إثباته من طرفهم. متأتیةحقوق  -

اعتداء والتطاول على ملكیات الغیر وعلى المحققین في هذه الحالة تدقیق المعاینات وإثارة كل الآراء  -

 ه الحقوق تعود للدولة على هذا العقار الممسوح أم لا.ومحاولة إبراز ما إذا كانت هذ



 

حویذق عثمان: الدكتورتقدیم   - 2020/2021 -ماستر قانون عقاري  أولىسنة  -مقیاس مسح الأراضي العام   30 

 

ومهما كانت الأسباب فإن هذا العقار سیكون موضوع ترقیم مؤقت لمدة أربعة أشهر والمساحة الزائدة تكون 

محل تحقیق في مدى توفر الحیازة الهادئة والعلنیة والمستمرة وتوفر التقادم المكسب، وإذا أثبت المعني هذه 

  .زائدة بوثائق أخرى فإن الترقیم یكون لكامل العقار ترقیم نهائيالمساحة ال

  الوثیقة قانونیة وتتعلق بالعقار المعني لكن المساحـة الموجـودة علیها أكبر من المساحة المحددة في

المیدان، وهنا یقع على عاتق المحققین العقاریین فحص السندات التي هي بحوزة الملاك المجاورین ومطابقتها 

  وهنا نكون أمام حالتین: ، قاراتهمبع

إذا تم التوصل إلى تطابق المساحات المذكورة في سندات الملاك والمساحة المحددة في المیدان وفي  -

 هذه الحالة لا یمكن المعني التمسك بالمساحة المدونة على سنده لعدم توفر الدلائل المادیة والمیدانیة لصحتها .

المساحات المذكورة على سندات الملاك المجاورین والمساحات المأخوذة  وإذا لم یتم التوصل إلى تطابق -

 میدانیا فهنا نكون أمام مشكل تنازع الحدود الفاصلة بین الملكیات على فرقة المسح إثباتها على أرض المیدان.

ى ویرفع هذا النزاع إلى لجنة المسح التي تحاول مصالحة الأطراف قبل دعوتهم إلى حل نزاعهم هذا لد

القضاء، وفي هذه الحالة فإن المساحة المتنازع فیها تؤخذ كمجموعة ملكیة منفردة بصفة مؤقتة ویفترض أن تعود 

) أشهر وإلا سقطت، 03لحائزها في انتظار الفصل فیها عن طریق المنازعة القضائیة التي ترفع وجوبا في أجل (

  وفي حالة العكس فالتحدید المؤقت یصبح نهائیا.

طار نجد أن إجتهاد المحكمة العلیا سایر هذا التوجه المتمثل في التحقیـق في حیازة المساحة وفي هذا الإ

والذي أقرت فیه  23/06/2004) الصادر بتاریخ 271312الزائدة ونستشف ذلك من قرار المحكمة العلیا رقم (

ضیا،ومن ثم یتعین في حالة التمسك المبدأ التالي "لا یعد حائزا مساحة زائدة على ما هو ثابت بعقد البیع حائزا عر 

  بالتقادم المكسب البحث في مدى توفر الحیازة على شرطیها المادي والمعنوي واستمرارها لمدة غیر محددة قانونا".

وفیما یلي نستعرض أهم أنواع الوثائق التي یتلقاها أعوان فرق المسح والمحققون العقاریون وكیفیة التعامل 

  إطار التحقیق العقاري.  معها على اختلافها في 

  یمكن أن نحصي السندات الرسمیة المعترف بها ومنها: السندات الرسمیة المعترف بها:   - أ

سندات الملكیة المعدة من طرف إدارة أملاك الدولة في ظل التشریعات العقاریة السابقة وهذه السندات   -

 لشیوع والأعباء المثقلة للعقارات .تعطي تدقیقا كافیا حول هویة الملاك وحصص الملاك المشتركین في ا

ولكن هذه السندات یمكن أن لا تعكس الوضعیة الحقیقیة للعقارات وفي هذه الحالة لا یعفي من اللجوء إلى     

 البحث والاستقصاء التكمیلي والتحریات الإضافیة.

أو بالحقوق العقاریة  العقود الإداریة المنشأة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة لحق الملكیة العقاریة  -

 الأخرى المعدة من طرف الولاة القدامى أو رؤساء البلدیات في السابق.

العقود الإداریة المنشأة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة بالملكیة العقاریة أو بالحقوق العینیة   -

ضعت لإجراءات الشهر، وهذه العقود العقاریة الأخرى المعدة من طرف الموثقین القدامى وكتاب الضبط والتي خ
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المتعلق بتنظیم التوثیق وهي تحتوي على معلومات  15/12/1970) المؤرخ في 70/91معدة قبل صدور الأمر (

 دقیقة تتعلق بتعیین الأطراف وتعیین العقار.

بالحقوق العینیة العقود الإداریة المنشأة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة بالملكیة العقاریة أو   -

العقاریة الأخرى المعدة من طرف القضاة أو القضاة الموثقین وهذا النوع نجده مستعمل في العقارات الواقعة في 

وهو ما یطلق علیه بأحكام المحاكم الشرعیة ، المناطق الریفیة أین مازالت الملكیة تخضع لقواعد الشریعة الإسلامیة

لا ینقص من لقاعدة الشهر العقاري إلا إذا أراد الأطراف ذلك وهذا العیب  رغم أنها لم تخضع وهي سندات رسمیة

 وهي تحمل كل مواصفات العقد الرسمي إلى أن یثبت العكس.، قوتها الثبوتیة

) 264528ولقد أعتبر القضاء هذه العقود رسمیة وهو ما نستشفه من قرار المحكمة العلیا تحت رقم (    

ي استقر علي المبدأ التالي" العقود المحررة من طرف قضاة المحاكم الشرعیة الذ 28/06/2006الصادر بتاریخ 

  قبل استرجاع الاستقلال تعد عقودا رسمیة".

القرارات القضائیة المنشأة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة بالملكیة العقاریة أو بالحقوق العینیة   -

لشيء المقضي به، وجدیر بالذكر أن القرار القضائي لا یحوز قوة الأخرى الصادرة عن القضاء والحائزة لقوة ا

 الشيء المقضي به إلا إذا استنفذ جمیع طرق الطعن العادیة وتم تبلیغه للأطراف.

: ونقصد بالسندات غیر الرسمیة المعترف بها قانونا هي العقود العرفیة  السندات غیر الرسمیة المعترف بها  - ب

) المؤرخ في 75/58من الأمر ( )328( تطبیقا للمادةویجدر التذكیر أنه  01/01/1971الثابتة التاریخ قبل 

  المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني الجزائري فإنه یكون العقد العرفي ثابت التاریخ ابتداء من:  26/09/1975

، حیث ورد ویقصد بتسجیل العقد العرفي أي تسجیله في مفتشیة التسجیل والطابع من یوم تسجیله ،   -

الذي یقضي بالمبدأ التالي "  21/12/2005) المؤرخ في 315271إجتهاد للمحكمة العلیا بموجب القرار رقم (

 .یكون تاریخ العقد العرفي ثابت التاریخ من تاریخ تسجیله بمفتشیة التسجیل التابعة لوزارة المالیة "

 من یوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام .  -

 التأشیر علیه على ید ضابط عمومي مختص .من یوم   -

 من یوم وفاة احد الذین لهم على العقد خط أو إمضاء.   -

المعاییر الثلاثة الأولى وبالتالي إثبات التاریخ إلا أن المعیار الرابع  یتثبتوا منویمكن للأعوان المحققین أن 

  لا یمكن إثباته إلا عن طریق القضاء نظرا لطابعه الخاص . 

لنسبة للعقود العرفیة التي لیس لها تاریخ ثابت فإنه لا یمكن إثبات حجیتها إلا عن طریق القضاء ولا أما با

  یمكن بالتالي الإعتماد علیها في معاینة حق الملكیة.

فإن الإجتهاد القضائي أخذ بالمبدأ التالي" العقود  01/01/1971أما العقود العرفیة المحررة بعد تاریخ   

) تعد باطلة بطلانا مطلقا "، جاء هذا في قرار المحكمة 70/91بعد تاریخ سریان قانون التوثیق ( العرفیة المحررة

، كما أن تسجیل العقد العرفي لا  13/10/1999العلیا الذي نقض قرار مجلس قضاء بجایة الصادر بتاریخ: 

ي " حیث أن العقد العرفي لا یكسبه یرقى به إلى درجة الرسمیة حیث جاء اجتهاد المحكمة العلیا كذلك بالمبدأ التال
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الرسمیة بل إن أقصى ما یفیده التسجیل وهو إثبات التاریخ فقط أما مضمون العقد فیبقى بعیدا كل البعد عن 

 .24/09/1990) المؤرخ في 62624الرسمیة"، جاء هذا في القرار رقم (

له سند ملكیة رسمي أو غیر رسمي في حالة العقار الذي یجري مسحه لیس لمعاینة في حالة غیاب السند: ا - 2

معترف به فإن عملیة معاینة حق الملكیة تتم عن طریق الاستقصاء أو التحري لجمع أكبر قدر ممكن من 

 تحدد الشروط على أن تكون الحیازة:  المعلومات التي تثبت الحیازة القانونیة وفقا لإجراءات القانون المدني التي

 ت ولا أفعال مناقضة لها .هادئة بمعني لم تتعرض لمنازعا  -

 وملاحظتها من طرف الغیر. تسمح بالتعرف علیهاعلانیة بمعنى أن أفعال الحیازة المادیة   -

مستمرة بمعنى أن یقوم الحائز بنشاطات استغلال حیازته بصفة منتظمة كأي مالك آخر للانتفاع بالعقار   -

 محل الحیازة وأن لا یشوبها الانقطاع .

یكون حائز العقار یمارس حیازة لفائدة الغیر بل تكون لحسابه  بتة بمعنى أن لاأن تكون الحیازة ثا -

الخاص، والحیازة هنا تعني السیطرة الفعلیة على العقار سیطرة یظهر بها الحائز كما لو كان مالك الشيء وعلیه أن 

  لجبائیة وغیرها ...یقدم وثائق الهویة وكل وثیقة أخرى تفید في الإثبات كالشهادات المكتوبة والوثائق ا

وعلى أعوان التحقیق أن یقارنوا هذه الحیازة والوثائق المقدمة بشهادات وتصریحات الملاك المجاورین وكل 

شخص یفید في التحقیق، وعلیهم البحث في أرشیف المحافظة العقاریة والسجلات الممسوكة على مستوى مصالح 

یه حق مشهر لفائدة الغیر وأنه لا تعود للدولة علیه حقوق ( أملاك الدولة لیتأكدوا من أن هذا العقار لیس عل

  كأیلولته للدولة بموجب الأحكام القانونیة القدیمة مثلا ).

العقار فإن على العون المحقق أن یعتبر من یمارس  وإذا تعددت تصریحات أكثر من حائز على هذا

، ویثبت تاریخ بدایة الحیازة انطلاقا من الوثائق الحیازة المادیة الفعلیة هو الحائز مؤقتا إلى أن یثبت العكس 

الشهادات المكتوبة، أو من وفاة المورث ( وفي من أطراف أخرى، أو  المقدمة من طرف الحائز أو المتحصل علیها

  من القانون المدني). 829هذه الحالة یجب العمل بأحكام المادة 

II-   فرع عن حق الملكیة من حقوق وهي: ما یت بهانقصد : معاینة الحقوق العینیة الأخرى  

وهو حق عیني عقاري یسمح لصاحبه بالإستغلال والانتفاع بالعین دون أن یعطیه الحق في  حق الإنتفـاع:  -أ 

على العموم وهذا الحق یكتسب بالتعاقد وبالشفعة وبالتقادم أو بمقتضى القانون وینقضي ، تملكها، وهو حق مؤقت

المنشئ له، وإن لم یحدد الأجل أعتبر لمدى حیاة المنتفع، وینتهي بموته حتى بإنقضاء الأجل المحدد في السند 

قبل انقضاء الأجل وعلى العون المحقق أن یتأكد في هذه الحالة من عدم وفاة المنتفع، عدم انقضاء الأجل المحدد 

  ون المدني.) من القان854) سنة بناء على المادة (15في السند  وینتهي كذالك بعدم الاستعمال لمدة (

وهو الحق المتفرع عن حق الملكیة والذي یسمح لصاحبه باستخدام واستعمال الملك وجني حق الاستعمال:    -ب 

وذلك دون الإخلال بالأحكام التي ، ثماره وهذا الحق یتحدد نطاقه بقـدر ما یحتاج إلیه صاحب الحق وأسرته فقط

 یقررها السند المنشئ للحق.
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ع عن حق الملكیة یخول لصاحبه الانتفاع الدائم بالملك الذي یقع علیه هذا : وهو حق متفر حق الإستغلال  -ج 

 الحق دون أن یسمح له بتملكه حیث تحتفظ به الدولة.

: وهو حق عیني عقاري یقع على عقار یسمى العقار الخادم لفائدة عقار آخر یسمى العقار حق الإرتفاق  - د 

حول الأعباء التي قد تنقل العقار الممسوح كحق الرهن كما أن الأعوان المحققین ملزمون بالتحري ، المخدوم

 الرسمي أو الرهن الحیازي أو حق الإمتیاز.

وهذه الحقوق یتم معاینتها سواء من خلال السندات المقدمة أو عن طریق البحث والتحري والاستقصاء 

، لا المسح لدى المحافظة العقاریة ائقلإثارتها وتدوینها في الوثائق المساحیة لتعطي نتیجتها فیما بعد عند إیداع وث

) سنوات ونجد 10سیما البحث في مدى استعماله على نحو مستمر لأن حق الإرتفاق ینتهي بعدم الاستعمال لمدة (

  ) من القانون المدني.826المادة (ذلك في 

  

  المرحلة الختامیة لإعداد مسح الأراضي العــام

لیة تحدید أجزاء الملكیة والتحقیق العقاري تأتي المرحلة الختامیة بعد أن تتم المرحلة المیدانیة المتضمنة عم

التي تتمثل في إعداد وثائق المسح وإیداعها بمقر البلدیة لإطلاع الجمهور علیها لمدة شهر على الأقل قصد تلقي 

ذلك الشكاوى والإعتراضات ثم بعد ذلك عرض خلاصة أشغال المسح على اللجنة البلدیة لمسح الأراضي وبعد 

  إیداعها بالمحافظة العقاریة قصد بدایة تأسیس السجل العقاري وهو ما سنتناوله فیما یلي:
  

  إعـداد وثائـق المسـح

المعدل والمتمم التي  25/03/1976) المؤرخ في 76/62) الأولى من المرسوم (01حسب نص المادة (

  تنص على أن" تصمیم مسح الأراضي یكون موضوع إعداد ما یلي:

 الأقسام وسجل قطع الأراضي لترتیب مختلف العقارات حسب الترتیب الطبوغرافي. جدول   -

سجل مسح الأراضي تسجل فیه العقارات المتجمعة من قبل المالكین المستغلین وذلك حسب الترتیب   -

 الأبجدي.

 المخططات المساحیة المطابقة للوضعیة الحالیة لقطعة الأرض.  -

سوحة على المخططات یتم إعداد وثائق المسح المحددة أعلاه والتي جاء وبعد تجسید الحدود للعقارات المم

  كما یلي: ذلكحیث نفصل ) 75/74) الثامنة من الأمـر (08(ذكرها كذلك في المادة 

ترتب فیه جمیع العقارات حسب الترتیب الطبوغرافي ویتعلق بكل قسم مساحي الذي یتضمن : جدول الأقسـام  -1

ضمنه ومجموع الأقسام تكون النطاق الإقلیمي للبلدیة الممسوحة، ویعرف جزء الملكیة من أجزاء الملكیة المتواجدة 

  خلال رقم حساب مالكه على جدول الحسابات 

وهو الرسم التخطیطي للمنطقة المعنیة یتضمن تجزئتها إلى أقسام مساحیة  وإلى أماكن  :المخطط المساحي -2

للبلدیة یظهر فیه تحدید الأقسام المساحیة وحدود البلدیات  مسماة وإلى مجموعات ملكیة وهو المخطط النهائي

المجاورة والطرقات ومجاري المیاه والأنهار وغیرها من معالم، وتكمن أهمیة المخطط المساحي في أنه یعطي 
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تفصیل لكل وحدة عقاریة ، ویكون مطابق للوضعیة الحالیة للعقارات الواقعة في نطاق البلدیة الممسوحة ، فكل 

یة تتكون من مجموعة أقسام مساحیة وكل قسم مساحي یتكون من عدة أماكن معلومة وكل مكان معلوم یتكون بلد

  من مجموعات ملكیة هذه الأخیرة تؤول لمالك واحد أو عدة ملاك على الشیوع.

وهو عبارة عن سجل خاص تخصص كل ورقة منه  )La matrice cadastrale( :سجل مسح الأراضي -3

فیها هویته ( اسمه، لقبه، اسم أبیه وجده، اسم ولقب أمه، تاریخ ومكان میلاده، مهنته ) هذا إذا  لمالك واحد تحدد

  كان شخصا طبیعیا ، أما إذا كان شخصا معنویا فیعین تعیینا كاملا كذلك.

وتتضمن هذه الورقة جدول به عدة خانات كاسم الولایة ، البلدیة ، رقم الحساب الخاص بالمالك، رقم القسم 

لمساحي، رقم مجموعة الملكیة، حالة الملكیة ، المساحة ، طبیعة شغل العقار، وفیه یتم إحصاء جمیع العقارات ا

  ). 02التي سجلت لحساب نفس المالك على مستوى جمیع أقسام البلدیة، ( أنظر الملحق رقم 

وتسجل فیه  وهو عبارة عن بطاقة التعریف لكل مالك ویضم خلاصة سجل مسح الأراضي :جدول الحساب -4

جمیع العقارات التي یملكها المالك المدون اسمه تحت رقم الحساب الخاص به سواء كان شخصا طبیعیا أو معنویا 

)، البلدیة رقم 00001) خمسة أرقام حسب المالك وترتب كما یلي: الدولة رقم حسابها (5ورقم الحساب یتكون من (

)، الملك الوقفي رقم حسابه: 00004المجهول رقم حسابه: ()، 00003)، الولایة رقم حسابها (00002حسابها (

)، وتعطى أرقام أخرى تتكون من خمسة أرقام للمالكین من الأشخاص الأخرى وترتب ترتیبا أبجدیا 00005(

  بحسب الألقاب.

ریر هذه یقوم المحقق العقاري بتحبعد انتهاء التحقیق العقاري  (بطاقة التحقیق العقاري) ):T7البطاقة العقاریة ( -5

الوثیقة لكل وحدة عقاریة مهما كانت طبیعة ملكیتها سواء كانت عمومیة أو خاصة وتكون في نسخة وحیدة وبالدقة 

والوضوح الكافیین، وتتضمن البیانات التالیة: تعیین العقار تعیینا دقیقا ، تعیین المالك أو الحائز الظاهر بما لا یدع 

نیة وأصل الملكیة، الكیفیات الحالیة للتملك أو الحیازة، الملكیة لها سند باسم مجالا للشك في هویته، الطبیعة القانو 

الحائز الحالي، الملكیة لها سند ولكن لیس باسم الحائز الحالي، الأعباء والحقوق التي تثقل العقار، الملاك أو 

ن طرفه ومن طرف المعني الحائزین على الشیوع، وأخیرا ترقم البطاقة وتؤرخ ویذكر اسم العون المحقق وتمضى م

    ).T10ویكون التحقیق العقاري مصدرا لتحریر وثیقة (صاحب العقار، 

وتشمل هذه الوثیقة كل المعلومات الضـروریة التي من خلالها یتم التعرف عن  ):T10البطاقة العقاریة ( -6

كیة، المساحة، وهویة المالك أو الطبیعة القانونیة للعقار المعني ( البلدیة، رقم القسم المساحي، رقم مجموعة المل

الحائز) ویتبین من خلالها أن هذا العقار مملوك بسند رسمي أو سند غیر رسمي لكن معترف به و أن السند كافي 

  للإثبات أم لا  أو أنه حائز بسند أو یمارس حیازة مادیة من دون سند وتتوفر فیها شروط التقادم المكسب أم لا .

علوماتها تنتج عن عملیة التحقیق العقاري و یستند علیها المحافظ العقاري فیما بعد وهذه الوثیقة ضروریة وم

في ترقیم العقارات إما ترقیما مؤقتا لمدة أربعة أشهر أو ترقیما مؤقتا  لمدة سنتین وإما ترقیما نهائیا وذلك حسب 

    .)03( أنظر الملحق رقم ،  )T10نتیجة التحقیق الظاهرة في وثیقة(
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  بالبلدیة وثائق المسح یداع إ

) الحادیة عشر من 11بعد الانتهاء من إعداد الوثائق المساحیة لأجزاء الملكیة ، وتطبیقا لنص المادة (  

المعدل والمتمم المتضمن إعداد مسح الأراضي العام التي  25/03/1976) المؤرخ في 76/62المرسوم التنفیذي (

ثائق الملحقة به عند الانتهاء من الأشغال التقنیة طیلة شهر على تنص على أنه " یودع مخطط مسح الأراضي والو 

  الأقل بمقر البلدیة بحیث یحق للمعنیین الإطلاع علیها ..." 

ویقوم مدیر مسح الأراضي بالولایة بإیداع وثائق المسح بالبلدیة المعنیة ویسلمه رئیس المجلس الشعبي 

قوم هذا الأخیر بتحریر محضر الإیداع یتم إعلانه للجمهور البلدي وصل استلام بذلك ، وبالموازاة مع ذلك ی

ویلصق بلوحة الإعلانات بالبلدیة والبلدیات المجاورة وفي الأماكن العامة حتى یتمكن المعنیون بالمسح من 

الإطلاع على هذه الوثائق والنظر فیما إذا كانت حقوقهم قد مستها عملیة المسح أم لا ، أو أنها كانت موضوع 

بة وتصریحات من طرف أشخاص آخرین أو تداخل الحدود أو غیرها من الإشكالات ، وعندها یمكنهم التقدم مطال

بالإحتجاجات والإعتراضات عن عملیة التسجیل بشرط أن تكون في المدة القانونیة  الممنوحة لعملیة الإیداع 

لك لأن النص القانوني جاء بلفظ على المحددة بمدة شهر من تاریخ الإعلان عنها ویمكن أن تمدد إلى أكثر من ذ

  الأقل شهر ما یعني أن إمكانیة تمدیدها متاحة.  

ویقوم الأعوان التقنیون المداومون بمقر البلدیة طیلة فترة الإیداع بفتح الوثائق المساحیة وتوضیحها 

تح خصیصا لهذا للمعنیین المتدخلین ویتلقون شكاویهم واحتجاجاتهم وتدوینها في سجل الإعتراضات الذي یف

الغرض، كما یمكن للمحتجین تقدیم شكاویهم واعتراضاتهم كتابیا لرئیس المجلس الشعبي البلدي وذلك تطبیقا لنص 

) الحادیة عشرة السالفة الذكر التي تنص على "... ویمكن تقدیم الشكاوى ضمن الأجل 11الفقرة الثانیة من المادة (

ي البلدي أو شفویا إلى ممثل عن الإدارة الذي یكون موجودا بمقر المجلس المذكور إما كتابة لرئیس المجلس الشعب

  الشعبي البلدي في الأیام والساعات المعلن عنها للجمهور".

ویجب أن تسجل الإعتراضات بدقة بتعیین رقم مجموعة الملكیة المعنیة بالإحتجاج ورقم القسم المساحي 

وعند نهایة فترة ، قدمة المثبتة للملكیة أو الحیازةمل والسندات الموفتح ملف للمعترض تمسك به وثائق هویته بالكا

الإیداع یحرر محضر نهائي بغلقها یذكر فیه عدد الاحتجاجات والاعتراضات مع حصر جمیع الشكاوى المقدمة 

 لرئیس المجلس الشعبي البلدي وغلق سجل الاعتراضات ، ومن ثم یبدأ التحضیر لعرض نتائج  الأشغال على لجنة

  المسح مستقبلا.

وللإشارة فإنه لیس شرطا أن تتم عملیة الإیداع لكل الأقسام المساحیة المكونة لإقلیم البلدیة بل یتم إیداع 

) السالفة الذكر التي 11الأقسام التي إنتهت الأشغال بها أولا بأول ، وذلك حسب نص الفقرة الأخیرة من المادة (

منصوص علیه في الفقرة السابقة عند الانتهاء من الأشغال التقنیة المتعلقة تنص على أنه "یمكن أن یتم الإیداع ال

  بقسم أو مجموعـة أقسام إذا كان القیام بعملیات مسح الأراضي على مستوى تراب البلدیة یتطلب مدة تفوق السنة".
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  شغال المنجزةالألدراسة  إجتماع لجنة المسح

لاعتراضات وترتیبها تنعقد لجنة مسح الأراضي البلدیة باقتراح من بعد انتهاء فترة الإیداع وضبط سجل ا       

المدیر الولائي لمسح الأراضي وبدعوة من رئیسها وهو القاضي المعیـن لهذا الغرض وترسل الدعوات للمعنیین 

) یوما على الأقل حتى یتسنى لهم الإطلاع على وثائق المسح والشكاوى والإعتراضات 15بالأمر مباشرة قبل (

  .التي تم تسجیلها في فترة الإیداع بالبلدیة لیكون الأعضاء في الصورة یوم الإجتماع 

وخلال الاجتماع تسعى لجنة المسح لدراسة الشكاوى والاعتراضات وفحصها ومن ثم إجراء محاولة الصلح 

عة على رسم بین الأطراف الذین یتم استدعاؤهم لهذا الغرض ، حیث تعمل جاهدة على إقناع الأطراف المتناز 

الحدود فیما بینها للتوصل إلى صیغة نهائیة لوضع الحدود ، فإذا أمكن ذلك یتم تعدیل الحدود على الوثائق 

المساحیة بعد ذلك ، أما إذا لم یتم التوصل إلى الصلح فإن الحدود المأخوذة بمناسبة الأعمال المیدانیة تبقى هي 

حوال یتم تحریر محضرا بذلك وتعلم اللجنة الأطراف بالأجل الحدود المؤقتة على مخطط المسح ، وفي كل الأ

) بمدة ثلاثة أشهر للإتفاق 76/62) المعدل للمرسوم (92/134) من المرسوم (14القانوني الذي حددته المادة (

على حدودهم أو رفع دعوى أمام الجهات القضائیة المختصة، وتسمى هذه المرحلة بالمرحلة الإداریة لحل نزاعات 

وللتوضیح أكثر فإن الجهة القضائیة المختصة بالفصل في المنازعات الناتجة عن أشغال مسح  ال المسحأشغ

  تختلف باختلاف أطراف النزاع :الأراضي العام 

فإذا كان أطراف النزاع من الأشخاص الخاضعین للقانون الخاص فإن الجهة القضائیة المختصة بالفصل 

أما إذا كان أحد أطراف النزاع من أشخاص ، سح هي جهة القضاء العاديشغال المفي المنازعة الناتجة عن أ

القانون العام فإن الجهة القضائیة المختصة بالفصل في المنازعة الناتجة عن أشغال المسح هي جهة القضاء 

داریة ) من قانون الإجراءات المدنیة والإ801) و(800الإداري تطبیقا للمعیار العضوي الذي نصت علیه المادتین (

) 311862، ونجد ذلك أیضا في إجتهاد المحكمة العلیا  ضمن القرار رقم (23/02/2008) المؤرخ في 08/09(

الذي أخذ بالمبدأ التالي" الفصل في دعوى وضع الحدود بین ملكیة خاصة وملكیة  18/01/2006الصادر بتاریخ 

  تابعة للدولة من إختصاص القضاء الإداري ولیس القضاء العادي"

ومن خلال تفحص النصوص القانونیة نجد أن المشرع لم یحدد تاریخ بدایة سریان مدة الثلاثة أشهر لرفع 

الدعوى ، فهل هي من تاریخ جلسة لجنة المسح؟ أو من تاریخ مصادقة الوالي عن محضر اللجنة أو من تاریخ 

ة للتواریخ الأول والثاني والثالث فإنه لا التبلیغ؟ أو من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة؟ ، فبالنسب

یمكن الإعتداد بها لأن المدة قد تطول بین هذه التواریخ وتاریخ الإیداع ونحن نعلم أن رافع الدعوى ملزم من الناحیة 

الشكلیة بقید دعواه بالمحافظة العقاریة وإلا كانت عرضة لرفضها شكلا من طرف الجهات القضائیة المختصة 

ذا افترضنا الإعتداد بأحد التواریخ المذكورة وفي حالة تأخر الإیداع عن مدة ثلاثة أشهر فإن الحق في وبالتالي إ

رفع الدعوى یسقط لفوات الأجل وهذا ما یتنافى وروح العدل والإنصاف ، ومن هذا المنطلق فإنه عملیا یأخذ بتاریخ 

ى وهو ما یتیح للأطراف الاتفاق أو التقاضي ضمن إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة لسریان أجل رفع الدعو 

الأجل المحدد حیث یمكن لهم قید عرائضهم لأن السجل العقاري یكون قد مسك وقام المحافظ العقاري بترقیم 
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) ولكنه من الناحیة 76/63) من المرسوم (11) من المادة (03العقارات فور استلامه وثائق المسح حسب الفقرة (

الرسائل التي توجه للأطراف تتضمن الأجل یسري من تاریخ جلسة لجنة المسح وهو ما یفوت كثیرا العملیة نجد أن 

   من الوقت عن الطرف المعترض.    

فإن المشرع قد أغفل دور مهم یمكن أن تقوم به اللجنة وهو مراقبة العمل المنجز من طرف نا وحسب رأی

ت ومدى تحقق الهدف الذي من أجله وجدت عملیة المسح التي فرق المسح ومدى مطابقته للوضعیة الحالیة للملكیا

وإذا ما تم ، ینتظر منها تطهیر الوضعیة القانونیة للملكیة العقاریة، وهذا الدور لم نجد له صدى في الحیاة العملیة

نتجت عدة  إثارته فإن التحجج بعدم قانونیة المراقبة تجد لها سندا قانونیا في نص المادة المذكورة، ولهذا السبب

إشكالیات عدیدة ظهرت في الواقع منها على سبیل المثال، كثرة التسجیل لحساب المجهول والذي یغلب في بعض 

الأحیان على كل التسجیلات مما یوحى بأن عملیة التحري والتحقیق لم تكن فعالة بالحد اللازم، وكان یمكن أن 

المساحیة ومن ثم إثارة هذه الإشكالات ومراجعتها في  یتدخل المشرع وأن یعطي للجنة صلاحیة مراقبة الوثائق

أوانها وأن تحدد نسبة معینة لا یمكن تجاوزها لعدد التسجیلات في حساب المجهول بالمقارنة مع عدد أجزاء 

  الملكیة.
  

  إنتهاء عملیة المسح وإیداع الوثائق بالمحافظة العقاریة

المصادقة علیه من طرف والي الولایة حیث یتم  تختتم لجنة مسح الأراضي أعمالها بمحضر جلسة یتم  

تصحیح وثائق المسح حسب ما ورد فیه من ملاحظات وتعدیلات وعندها تكون معدة في ثلاث نسخ رسمیة ترسل 

وتحتفظ مدیریة مسح ، إحداها إلى البلدیة المعنیة لإعلام الجمهور بها تحت مسؤولیة رئیس المجلس الشعبي البلدي

ون في متناول أعوان مسح الأراضي والخبراء العقاریین وغیرهم ممن یطلبون معلومات في هذا الأراضي بنسخه وتك

الخصوص، وتودع وثائق المسح في نسختها الأصلیة بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا حیث یقوم المحافظ 

ا المحضر محل إشهار ) أیام من تاریخ الإیداع ویكون هذ08العقاري بتحریر محضر استلام الوثائق في ظرف (

واسع في الجرائد الیومیة الوطنیة وعن طریق الإرسال إلى الإدارات المعنیة كمدیریة الحفظ العقاري ومدیریة أملاك 

الدولة ومفتشیة أملاك الدولة المختصة إقلیمیا ومدیریة الشؤون الدینیة والأوقاف وغیرها ویعلن كذلك عن طریق 

لبلدیات المجاورة، وتجدر الإشارة إلى أن المحافظ العقاري یقوم بفحص الوثائق من اللصق بمقر البلدیة المعنیة وا

حیث اكتمال الوثائق ومن حیث مطابقة عمل المسح للنصوص التنظیمیة بحیث یمكنه رفض الإیداع في الحالات 

  التالیة:

 .إذا لاحظ أن عملیة المسح لم تشمل كل أجزاء القسم المساحي 

 من الملكیات الموجودة على  %60سجیل لحساب المجهول مرتفعة بنسبة تفوق إذا لاحظ أن نسبة الت

"بریك الطاهر" هذین  الأستاذذكر مستوى القسم المساحي أو البلدیة في حالة إیداع كل أقسام البلدیة، ولقد جاء 

ة الإیداع ، السببین لرفض المحافظ العقاري إستلام وثائق المسح التي یلاحظها من خلال فحص الوثائق بمناسب

غیر أن هذین السببین یؤدیان إلى إعادة فتح أشغال المسح من جدید ، وهو ما كان ینبغي أن یلاحظهما أعضاء 
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لجنة المسح عند الجلسة المنعقدة بمناسبة دراسة النزاعات ، ومن ثم التحفظ علیها ورفضها في حینها ، وهذا الطرح 

 إلیه سلفا. یتقاطع مع رأینا في مهام لجنة المسح المنوه

 ویمكن للمحافظ العقاري أن یرفض الإیداع لغرض تصحیح الأخطاء المادیة التي قد تشوب وثائق المسح.

وباستلام وثائق المسح یقوم المحافظ العقاري بترقیم العقارات وتبدأ مرحلة تأسیس السجل العقاري الذي 

  ا دائما. یرتبط ارتباطا كاملا مع مسح الأراضي إذ یستلزم التوافق بینهم
  

 نتائج مسك السجل العقاري وكیفیة توافقه مع مسح الأراضي 

وثائق المسح بصفة رسمیة من خلال إمضائه محضر الاستلام  باستلامعندما یقوم المحافظ العقاري 

وإعلام الجمهور بذلك كما تقدم شرحه، هنا تبدأ عملیة تأسیس السجل العقاري على مستوى إقلیم البلدیة الممسوحة 

لأن الإجراء الأول الناتج عن إعداد مسح الأراضي العام معفى من الشهر المسبق بناء على المادة و جزء منها، أ

ومن أهم النتائج الفوریة التي ترتبط بمسك السجل العقاري بمناسبة الإجراء الأول وهي ) 76/63من المرسوم ( 88

:  

حرروا یودعها ملمصرحة أو المعدلة أو الكاشفة التي التوقیف الرسمي لإجراءات إیداع المحررات الناقلة أو ا -

ود باختلافهم والتي تكون معدة في إطار الشهر الشخصي إذ یتوجب أن تحرر من جدید بما یتوافق مع بطاقات ـالعق

  الشهر العیني الذي مسك على مستوى المحافظة العقاریة. 

) التي تنص على ما یلي 76/63من المرسوم ( )11ترقیم العقارات إذ بالرجوع للفقرة الثانیة من المادة ( -

"یعتبر الترقیم قد تم من یوم الإمضاء على محضر تسلیم وثائق مسح الأراضي"، وهو ما سنتناوله في المطلب 

  الأول.

وبما أن أحد أهداف الشهر العیني هو إعطاء معلومات دقیقة وقاطعة لحق الملكیة ومواكبة كل التغییرات 

وافق الدائم بین مسح الأراضي والسجل العقاري  لاسیما في حالة انتقال الملكیة أو تغیر في فإن هذا یستوجب الت

  تعیین العقارات وذلك لضمان إنجاح عملیة الشهر العیني،  وهذا ما سنتناوله في المطلب الثاني.

تائج سلبیة مختلفة ولا تخلو عملیة إعداد مسح الأراضي العام حتى بعد إیداعها بالمحافظة العقاریة من ن      

، ومثالها الأخطاء المادیة الناتجة عن القیاسات و إشكالات وضع الحدود، بالإضافة إلى مشكلة حساب المجهول

  هذا ما سنحاول التطرق إلى كیفیة معالجتها في المطلب الثالث .  
  

  

 ترقیم العقارات وتسلیم الدفتر العقاري

تي تعرف السجل العقاري بأنه مجموعة البطاقات العقاریة ) ال75/74) من الأمر (12حسب نص المادة (  

عرفه المشرع المصري بالمادة الأولى من قانون التي تبین الحالة القانونیة للعقارات التي تمسك في كل بلدیة، وقد 

السجل العیني بأنه مجموعة الصحائف التي تبین أوصاف كل عقار وتبین حالته القانونیة وتنص على الحقوق 

كما أشرنا سلفا فإنه یعتبر ترقیم العقارات أثرا فوریا و ، لمعاملات والتعدیلات المتعلقة بهترتبة له وعلیه وتبین االم

) فإننا نجد أن الترقیم 76/63) من المرسوم (14) إلى (12ستلام وثائق المسح،  وبالرجوع لنصوص المواد من (لا

  سنأتي على تفصیله فیما یلي یأخذ شكلین اثنین ترقیم نهائي وترقیم مؤقت وهو ما
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  الترقیم النهائي

) التي تنص على أنه " 76/63) من المرسوم (12جد الترقیم النهائي أساسه القانوني في نص المادة (ی      

یعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكیها سندات أو عقود أو كل الوثائق الأخرى المقبولة طبقا 

معمول به لإثبات حق الملكیة"، وسنأتي على تفصیل أسباب الاستفادة من الترقیم النهائي ونتیجته فیما للتشریع ال

  یلي:  

لاستخلاص وضعیة العقار  )10Tیعتمد المحافظ العقاري على وثیقة المسح (:   أسباب الترقیم النهائي :أولا

ون العقار محل ترقیم نهائي في حالات العقارات التي ومنه یك، المفترض فیها أنها تتوافق والوضعیة الحقیقیة للعقار

أو عقود أو كل الوثائق الأخرى المقبولة طبقا للتشریع المعمول به لإثبات حق الملكیة،  یحوز أصحابها سندات

ویرقم العقار ترقیما نهائیا عندما تكون نتیجة التحقیق ) 76/63() من المرســوم 12وذلك حسب ما  ورد بالمادة (

   ) الخاصة به قد خلصت إلى أن صاحب العقار یحوز سندا من السندات التالیة:T10(اري المذكورة بوثیقة العق

هي السندات المحررة من طرف موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف السندات الرسمیة المشهرة:   -1

الرسمیة المشهرة الأخرى وكل العقود  07/02بخدمة عامة ومثالها عقود الشهرة وسندات الملكیة في إطار القانون 

باستثناء العقود المشهرة التي لم تتضمن تعیینا دقیقا للعقار من حیث المساحة والحدود لأن هذه الحالة تكون محل 

  .) T10ترقیم مؤقت حسب التحقیق وتكون النتیجة على وثیقة (

ع ذلك یعتمد علیها في إثبات وهي المحررات الرسمیة التي لم یتم شهرها ومالسندات الرسمیة غیر المشهرة:  -2

) الذي أكد على وجوب 75/74الحقوق مثل العقود التوثیقیة المتعلقة بعقد القسمة المحرر قبل صدور الأمر (

الشهر باعتبار أن الشهر كان اختیاریا فیما سبق وبالتالي فهي سند رسمي بموجبه یتم ترقیم العقار ترقیما نهائیا، 

القاضي الشرعي أوراق تكتسي طابع الرسمیة مثلها مثل أي وثیقة یحررها أي موثق في  وتعتبر الأوراق التي یحررها

) المتعلق بتنظیم مهنة التوثیق من  88/27إطار أحكام قانون التوثیق الأول المنوه إلیه الملغى بالقانون الثاني رقم (

  جدید.

ا بمناسبة الترقیم النهائي ویشترط أن تكون الأحكام القضائیة هي سندات رسمیة یعتمد علیهالأحكام القضائیة:  -3

الحقوق العینیة العقاریة معینة تعیینا دقیقا وأن تكون هذه الأحكام حائزة لقوة الشيء المقضي فیه ، وكل حكم أو 

قرار قضائي لا یستوفي هذه الشروط لا یمكن الاعتماد علیه في الترقیم النهائي وإنما یكون العقار محل ترقیم 

  مؤقت .

بناء على الترقیم النهائي للعقار یسلم للمالك الدفتر العقاري الذي : / الدفتر العقاري كنتیجة للترقیم النهائينیاثا

) التي تنص على أنه " 75/74) من الأمر (18یعتبر سندا إداریا قانونیا مثبتا للملكیة العقاریة بناء على المادة (

ل دفتر عقاري تنسخ فیه البیانات الموجودة في مجموعة البطاقات یقـدم إلى مالك العقار بمناسبة الإجراء الأو 

) من نفس الأمر تنص على أنه " تسجل جمیع الحقوق الموجودة على عقار ما 19العقاریة ..." ، كما أن المادة (

  وقت الإشهار في السجل العقاري في الدفتر العقاري الذي یشكل سند ملكیة ".



 

حویذق عثمان: الدكتورتقدیم   - 2020/2021 -ماستر قانون عقاري  أولىسنة  -مقیاس مسح الأراضي العام   40 

 

خة أصلیة ورسمیة مطابقة للنموذج المعد من طرف وزارة المالیة الملحق ویكون الدفتر العقاري في نس  

المتضمن تحدید الدفتر العقاري، والدفتر العقاري هو سند مثبت للملكیة  27/05/1976بالقرار الوزاري المؤرخ في 

البطاقات العقاریة، وهو الناطق الطبیعي للوضعیة القانونیة للعقار یستمد قوته من وثائق المسح وینشأ إستنادا إلى 

یصفه یسلمه المحافظ العقاري للمالك إثباتا لحقوقه ویعتبر السند الوحید المثبت للملكیة في إطار الشهر العیني، 

بأنه الحالة المدنیة الصحیحة للملكیة العقاریة ینتج بإتباع إجراءات قانونیة لتأمین معلومات دقیقة عن  البعض

    العقار. 

) السادسة عشر 16ذي یكون تتویجا للترقیم النهائي یستمد قوته أیضا من نص المادة (والدفتر العقاري ال  

) حیث نصت على ما یلي " لا یمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي 76/63من المرسوم (

توضح النصوص  ولم، هذا الفصل إلا عن طریق القضاء ") من 14) و(13) و(12الذي تم بموجب أحكام المواد (

القانونیة الجهة القضائیة المختصة بالفصل في منازعات الدفتر العقاري ، غیر أنه واعتبارا بأن الترقیم النهائي  

المعیار دفتر العقاري، حیث كرس المشرع یعتبر قرار صادر عن الإدارة یتوج بحصول صاحب العقار على ال

داریة فهذه الجهة مختصة بالفصل في أول درجة بحكم قابل العضوي عند تحدید الإختصاص النوعي للمحاكم الإ

للاستئناف في جمیع القضایا التي تكون الدولة أو الولایة أو البلدیة أو المؤسسة العمومیة ذات الصبغة الإداریة 

  .)، ویكون ذلك عن طریق دعوى الإلغاء 08/09) من القانون (800طرفا فیها عملا بالمادة (

هذه القاعدة فإن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة أقرت التسویة الإداریة للترقیمات  غیر أنه وخروجا عن

النهائیة المسجلة لحساب الدولة والتي قد تعود للبلدیة أو للملك الوقفي أو الخواص بموجب سندات رسمیة مشهرة أو 

لة تفادیا للمنازعات التي هي في سندات لها حجیة، وذلك بالتكفل بعرائض المحتجین إداریا وتجنب اللجوء للعدا

  .06/06/2013) المؤرخة في 5590غنى عنها، وردت هذه الأحكام في المذكرة رقم (
  

  الترقیـم المـؤقت

) المعدل والمتمم المتضمن تأسیس السجل 76/63) من المرسوم (14) و(13حسب نص المادتین (

مؤقت وهو الترقیم المؤقت لمدة أربعة أشهر والترقیم العقاري فإننا نجد أن المشرع نص على نوعین من الترقیم ال

) 05) كانت مدة الترقیم المؤقت هي (76/63المؤقت لمدة سنتین ، ویجدر التذكیر بأنه قبل تعدیل المرسوم (

  سنوات: 

ر أشه 04) على أنه " یعتبر الترقیم مؤقتًا لمدة 13تنص المادة (: ) أربعة  أشهر04الترقیم المؤقت لمدة ( :أولا

یجري سریانها من یوم الترقیم بالنسبة للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین سندات ملكیة قانونیة والذین یمارسون 

المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حیازة تسمح لهم باكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب  حسب

ویصبح هذا الترقیم نهائیًا عند انقضاء المدة المحددة في الفترة  ،طبقًا للأحكام القانونیة المعمول بها في هذا الجانب

السابقة فیما إذا لم یُعلم المحافظ العقاري بأي اعتراض یتعلق بحق الملكیة أو فیما إذا سحبت أو رفضت 
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لمدة ومنه فإن الحالات التي یكون فیها ترقیم العقارات ترقیما مؤقتا ، الاعتراضات التي تكون قد سُجلت ... " 

  أربعة أشهر هي:

إن العقارات التي یحوز أصحابها عقود موثقة وأحكام قضائیة معدة قبل  الحیازة الثابتة بسندات رسمیة:  -1

) والتي لم تخضع لعملیة الإشهار العقاري للطبیعة الاختیاریة له في ذلك الوقت، وكذلك 76/63صدور المرسوم (

اكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب، وهو ما وضحته الذي یحوز على شهادة حیازة مشهرة تسمح له ب

الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة والمتعلقة  04/09/2004) المؤرخة في 4618المذكرة رقم (

 بالعقارات الواقعة في المناطق الممسوحة والمسجلة في حساب المجهول. 

تتضمن معلومات غیر دقیقة أو لیست كافیة في تعیین العقار وهي التي  العقود والمحررات التوثیقیة المشهرة: -2

وهذا كأن لا یكون هناك تطابق أو فارق كبیر في المساحة المذكورة في العقد وتلك المتحصل علیها في المیدان 

والمدونة في وثائق المسح أو أن تكون هذه العقود تتعلق بالتنازل عن حقوق میراثیة أو حقوق عقاریة غیر مقدرة 

وهي الحالات التي وضحتها توصیات الدورة التكوینیة حول مهمة المحققین العقاریین التابعین لأملاك الدولة 

  والتي اعتبرتها حالات غیر دقیقة.  2000والحفظ العقاري ضمن لجنة المسح في شهر مارس سنة 

في المنازعة العقاریة دون أن وهي الأحكام التي فصلت الأحكام القضائیة التي لم تعین العقار تعیینا دقیقا:  -3

خمسة عشرة سنة أو أكثر وفي هذه الحالة بتتطرق لتعیین حق الملكیة ویكون تاریخ الحكم قبل مرور لجنة المسح 

  یعتبر كقرینة على أن طالب الترقیم هو الحائز الفعلي لهذا العقار.

أشهر على  04الترقیم المؤقت لمدة  : یمكن الاعتماد في مسألةإثبات الحیازة بسندات عرفیة ثابتة التاریخ  -4

) لأن هذه العقود تبیّن مدة الحیازة القانونیة 70/91العقود العرفیة الثابتة التاریخ قبل صدور قانون التوثیق الأمر(

في هذه الحالات والتي تكون المعلومات المتعلقة بها مدونة لزوما في ، و لمكسب للعقار وهو ما فصلناه سلفاللتقادم ا

) أشهر على أساس أن الحائز للعقار بإحدى هذه السندات یفترض 04) یرقم العقار ترقیما مؤقتا لمدة (T10(وثیقة 

أنه تتوفر فیه شروط التقادم المكسب لكن المشرع أراد أن یبقي على هذه الفترة القصیرة أربعة أشهر حفاظا على 

على أن یسجل اعتراضه خلال الآجال القانونیة  حقوق المالك الحقیقي إذا ظهر لتتاح الفرصة لمن أراد الاعتراض

 فإذا انقضت المدة ولم یسجل أي اعتراض فان الترقیم المؤقت یصبح نهائیا ویستفید صاحبه من الدفتر العقاري.

) على أنه " یعتبر الترقیم مؤقتا لمدة 76/63) من المرسوم (14تنص المادة (: /  الترقیم المؤقت لمدة سنتینثانیا

ري سریانها ابتداء من یوم إتمام هذا الترقیم بالنسبة للعقارات التي لیس لمالكیها الظاهرین سندات إثبات سنتین یج

كافیة وعندما لا یمكن للمحافظ العقاري أن یبدي رأیه في تحدید حقوق الملكیة، ویصبح هذا الترقیم المؤقت نهائیًا 

سمحت وقائع قانونیة للمحافظ العقاري بالتثبیت بصفة مؤكدة عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا 

من أن الحقوق العینیة الواجب شهرها في السجل العقاري ویكون قد اطلع علیها في غضون ذلك عن طریق أي 

  شخص معني...".

  ومنه فإن الحالات التي یكون فیها ترقیم العقارات ترقیما مؤقتا لمدة سنتین هي:  
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العقار الذي یحوز صاحبه سند غیر كاف لإثبات الملكیة مثل العقود  سند غیر كاف للإثبات:حیازة العقار ب -1

العرفیة المتعلقة باقتناء حقوق عقاریة أو التبادل أو القسمة والتي یتضمن البعض منها تاریخ ثابت بعد صدور 

یة تدل على تاریخ إعدادها، قانون التوثیق والبعض الآخر یمكن أن یكشف بعد فحص مدقق لتبیّن وجود قرائن قو 

  . 04/09/2004) المؤرخة في4618وهو ما وضحت المذكرة رقم (

لقد عالجت المذكرة المشار إلیها سلفا الحالة الأخیرة للحیازة وهي التي تكون دون سند  حیازة العقار بغیر سند: - 2

ابها لأي سند یتعلق بحق الملكیة وأكدت على ضرورة بذل أقصى العنایة للتكفل بهذه الوضعیـات التي یفتقر أصح

ولقد أحالت هذه المذكرة البحث في مدى توفر الشروط القانونیة للحیازة إلى أحكام المادة ند، باعتباره حائزًا دون س

) من القانون المدني للتأكد من أن صاحب العقار یمارس حیازة حقیقیة وفعلیة قبل الشروع في عملیة تحدید 808(

ي یجب أن تكون الحیازة بأعمال مادیة ظاهرة للعیان كشغل حقیقي للعقار أو زراعة الأرض العقارات وبالتال

  الفلاحیة أو وضع سیاج على هذه القطعة الأرضیة وغیرها من مظاهر الحیازة مع ضرورة توفر شروط الحیازة .

ي لم یدل بأي تصریح وضع المشرع حساب خاص بالعقارات المجهولة وهي الت: / الترقیم في حساب المجهولثالثا

)، والترقیم المؤقت في حالة العقارات التي لم یطالب بها 00004بشأنها أثناء عمل فرق المسح وأعطاها الرقم (

أصحابها أثناء مرور فرق المسح، ویجب أن ترقم ترقیما مؤقتا لفائـدة الدولة ثم یتحول هذا الترقیم إلى نهائیا بعد 

تسجیل اعتراضات وعدم ظهور المالك الحقیقي الذي یطالب بتسویة وضعیة عقاره انتهاء مدة السنتین شریطة عدم 

ویبدأ سریان مدة الترقیم المؤقت من تاریخ إیداع وثائق ) 16خلال هذا الأجل، وهو ما نصت علیه التعلیمة رقم (

  المسح بالمحافظة العقاریة.

ؤقت یمكن لأصحاب الحقوق العقاریة أن یستخرجوا من في حالات الترقیم الم:  / تسلیم شهادة الترقیم المؤقترابعا  

المحافظة العقاریة شهادة الترقیم المؤقت التي تشهد لهم بالحقوق على عقاراتهم الممسوحة، فهذه الشهادة تسلم بناء 

على تقدیم طلب للمحافظ العقاري وتأخذ القوة القانونیة لشهادة الحیازة وهي عبارة عن سند رسمي یثبت واقعة 

المتضمن قانون المالیة  28/12/2003) المؤرخ في03/22) من القانون رقم (47حیازة وهذا ما أكدته المادة (ال

وبالتالي فإن ، مركز واضع الید على العقار بسند وبالتالي یعتبر صاحب شهادة الترقیم المؤقت في 2004لسنة 

بعد الحصول على رخصة البناء وله أن شهادة الترقیم المؤقت تمكن صاحبها من التصرف المادي في العقار 

كما تخوله أن یرهن العقار من أجل الحصول على قروض بنكیة وتمنح وفقا لشروط التعمیر یطلب رخصة 

  وإجراءات محددة یجب إتباعها.

ولقد اعتبر القضاء أن شهادة الترقیم المؤقت تعطي لصاحبها صفة المالك الظاهر وذلك بموجب القرار 

الصادر عن المحكمة العلیا حیث إعتمد المبدأ التالي "  15/11/2006) المؤرخ في 367715القضائي رقم (

تعطي شهادة الترقیم المؤقت لصاحبها صفة المالك الظاهر، وبالتالي صفة التقاضي، وتؤدي إلى حصوله على 

  الدفتر العقاري ذي القوة الإثباتیة طالما لم یطعن فیه قضائیا".
  

   بین مسح الأراضي و السجل العقاريكیفیة تحقیق التوافق 
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إن مسك السجل العقاري وضبطه باستمرار یستوجب توافقه مع مسح الأراضي لذلك فإنه بمجرد إیداع 

وثائق المسح في المحافظة العقاریة  تنشأ علاقة بین السجل العقاري ومسح الأراضي وهذا من أجل تأمین الموافقة 

تفظ بها المحافظة العقاریة بتلك التي تحتفظ بها مدیریة مسح الأراضي، وحددت والمطابقة الكاملة للوثائق التي تح

وهذه العلاقة تظل مستمرة لأن الطبیعة ، )76/63) من المرسوم (84) إلى (72هذه العلاقة بموجب المواد من (

لضمان وحدة وذلك ، القانونیة للعقار تكون محل تغییر مستمر من خلال التصرفات أو بسبب العوامل الطبیعیة

ومن أجل تحقیق هذا التكامـل والتوافـق ، تحتفظ بها كل من هاتین الهیئتین المعلومـات التي تتضمنها الوثائق التي

فإنه تستعمل استمارات تتخذ أشكالا مختلفة تستعمل في اتصال المحافظة العقاریة بمسح الأراضي والعكس وهو ما 

  سنتناوله فیما یلي:

  المحافظة العقاریة إلى مدیریة مسح الأراضي التي تصدرها الوثائق

یرسل المحافظ العقاري إلى مصلحة مسح الأراضي إبتداء من أول كل شهر حتى یوم العاشر منه وبموجب 

  ) الوثائق التالیة : PR11جدول إرسال من نموذج (

الوضعیة القانونیة  التصرفات والتعدیلات التي تطرأ على: ) PR4 bisأو  PR4المستخرج من النموذج (: أولا

)  وهي مستخرج ملخص العقد التي PR4 bis) أو (PR4للعقار لا یمكن إشهارها إلا إذا كانت مرفقة بوثیقة (

تستخرج  مسبقا من مدیریة مسح الأراضي ولا تكون محل إرجاع من المحافظة العقاریة إلى هذه الأخیرة إلا بعد 

) من المرسوم 72ضائي في مجموعة البطاقات، طبقا لنص المادة (المتضمن بالعقد أو القرار القإشهار التصرف 

    .) 04( أنظر الملحق رقم ) المتضمن تأسیس السجل العقاري المعدل والمتمم، 76/63(

والهدف من ذلك معاینة التعدیلات التي طرأت على الوضعیة القانونیة للعقار لإعادة ضبط الوثائق 

لذلك  ة الملكیة في حالة تغییر الحدودوكذا إعادة ترقیم مجموع، ك ورقم الحسابالمساحیة من خلال تغییر اسم المال

فإن محرري العقود من موثقین ومدیري أملاك الدولة حینما یقومون بتحریر العقود المختلفة ینبغي علیهم أن یقدموا 

خرج ملخص العقد الممضي للمحافظ العقاري بمناسبة إیداع الوثائق للإشهار ملخصا موجزا للعقد المحرر على مست

  من طرف مدیر مسح الأراضي وذلك تحت طائلة رفض الإیداع.

) خاص PR4) خاص بالمناطق الممسوحة ولونه وردي، ومستخرج (PR4 bisوالمستخرج نموذج (

) ، ویتم طلب هذا CC4 bis)  إلى (PR4 bisبالمناطق في طور المسح ولونه أبیض، ومؤخرا تم تغییر تسمیة (

)  التي تسلم من طرف مدیریة مسح الأراضي كذلك، ( أنظر الملحق CC4بواسطة استمارة من نوع ( المستخرج

یوما على الأكثر، بعد تدوین كافة المعلومات  15)، وهي ملزمة بتسلیم المستخرج خلال مدة أقصاها  05رقم 

العقار وغیرها من المعلومات ویجب الضروریة المتعلقة بالبلدیة، رقم القسم المساحي، رقم مجموعة الملكیة، مساحة 

أن یقل تاریخ المستخرج عن ستة أشهر ابتداء من یوم إبرام العقد أو إیداع الأحكام القضائیة، ومن یوم التنبیه في 

لمادة لحالة الحجز العقاري، ومن یوم إیداع دفتر شروط البیع بالمزاد العلني، وذلك تحت طائلة رفض الإیداع طبقا 

 ).76/63وم () من المرس77(
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ویمكن أن نمیز بین هذه الحالة وحالة ما إذا كان التصرف یرد على جزء من عقار ما یعني أنه یتضمن 

تغییر في الحدود، لذلك فإن كل تغییر لحدود الملكیة في البلدیات التي تم فیها إعداد مسح الأراضي العام فیها، 

ل تحریر الوثیقة القانونیة التي من خلالها یتم تغییر ) والذي یتم إعداده قبCC1وتتم بموجب محضر التحدید (

   .) 06( أنظر الملحق رقم الحدود من أجل التحقیق وإعطاء الأرقام لقطع الملكیة الجدیدة، 

  ویتبع محرر العقد الخطوات التالیة بالنسبة لهذه الحالة كما یلي: 

، حسب الطریقة التي سبق ذكرها) من طرف محرر العقد PR4 bisطلب مستخرج مسح الأراضي من نوع (

ذلك   )CC16) أو (CC15كما یتقدم بطلب أخر من أجل الحصول على مستخرج من مخطط المسح في شكل (

أن مستخرج المخطط المساحي یعتبر ضروریا طالما أن التصرف القانوني سوف یترتب عنه تغییر في الحدود، 

 .01/02/1995) المؤرخ في 95/08امه بموجب الأمر (ویقوم بذلك  مهندس خبیر عقاري معتمد الذي حددت مه

بعد ذلك تقوم مصلحة مسح الأراضي بمراقبة وفحص وثیقة القیاس والتأكد من أن هذه الوثیقة قد حررت 

وبصفة خاصة الجزء المعدل الذي یجب أن یشتمل على العناصر الضروریة لنقل ، حسب الشكل المطلوب قانونا

وأن المساحات محددة بشكل دقیق وتخضع وثیقة القیاس لتأشیرة مصلحة ، المساحي الحدود الجدیدة على المخطط

)، PR 14مسح الأراضي وتعطى أرقام مؤقتة للوحدات العقاریة الجدیدة ، وتقوم بتحریر محضر تغییر الحدود (

 ویصبح هذا الترقیم نهائیا بعد إشهار العقد المتضمن تغییر في مجموعة الملكیة.

مضائها من طرف یقة القیاس ومستخرج المسح إلى صاحب الطلب وهو محرر العقد بعد إویتم تسلیم وث

بعدها یقوم المحافظ العقاري بعملیة الإشهار ویشیـر إلى مراجع هذا الإشهار ضمن الخانة ، مدیر مسح الأراضي

المعلومات المخصصة لذلك  في مستخرج ملخص العقد، ویرسلها إلى مدیریة مسح الأراضي التي تتولى نقل 

الجدیدة للوثائق المساحیة وذلك بتغییر اسم المالك وأرقام  مجموعة الملكیة، ورقم الحساب حتى تكون الوثائق 

 تمكنها من معاینة مختلف التغیرات التي تمس العقار الممسوح. ، المساحیة ذات مصداقیة

في الحدود كالمباني التي تخضع لنظام تجزئة العقار دون تغییر عندما یتم : الجداول الوصفیة للتقسیم :ثانیا

فإن التصرفات القانونیة على جزء من أجزاء العقار ( سكن أو محل تجاري في عمارة) یتم بناء ، الملكیة المشتركة

  على جدول وصفي للتقسیم یتم إشهاره مسبقا بالمحافظة العقاریة قبل إعداد العقد موضوع التصرف القانوني.

كل جزء وإعطائه رقما ووصفه وتحدید فیه عیین یم هو وثیقة تتضمن تقسیم العقار والجدول الوصفي للتقسی

وبهذا فإنه یكون لكل جزء رقم متسلسل ونسبة من الملكیة المشتركة ، ویتم التعرف على كل جزء  هطبیعة إستعمال

وصفي للتقسیم یقوم وبعد إشهار الجدول ال، من خلال رقمه وموقعه المحدد على المخطط الذي یكون مرفقا بالعقد

المحافظ العقاري بإرسال نسخة منه مرفقة بالمخطط إلى مصلحة مسح الأراضي وذلك لإعلامها بالتقسیم الذي طرأ 

  على العقار .

بمناسبة كل تغییر للحدود تقوم مدیریة مسح  :)PR15) و (PR14محاضر تغییر الحدود أوالهدم ( : ثالثا

)، وبمناسبة هدم البنایات تحرر كذلك محضر تغییر طبیعة PR 14(الأراضي بتحریر محضر تغییر الحدود 

) وتقوم بإرسال هذه المحاضر في نسختین إلى المحافظة العقاریة لتقوم بشهرها وتحتفظ بنسخة  15PRالعقار (
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وترجع النسخة الثانیة مؤشر علیها بمراجع الإشهار إلى مدیریة مسح الأراضي وعندها تقوم هذه الأخیرة بنقل 

كما یقوم المحافظ العقاري بتبلیغ مدیریة مسح الأراضي بكل تغییر في ، دة إلى وثائق المسحالجدی  لمعلوماتا

البطاقات العقاریة التي تنتج عن عملیات الإشهار التي تخص تغییر في الأشخاص الطبیعیة أو المعنویة وذلك 

  .)PR12بموجب وثیقة ( 
  

  إلى المحافظة العقاریة يوثائق التي تصدرها مدیریة مسح الأراضال

) التي یتعلق بالتعدیلات في ترقیم مجموعات PR14تقوم مدیریة مسح الأراضي بتحریر المحاضر نموذج (

) التي PR15(الملكیة على إثر التغیرات التي تختص بإثباتها وترفق بمستخرج المسح المطابق، والمحاضر نموذج 

إلى ة والهدم، ویكون هذان المحضران في نسختین یتم إرسالهما تتعلق بالتغیرات المرتبطة بالبناءات الجدید

) هذا  ما PR13من كل شهر في جدول من النموذج ( 30إلى  25المحافظة العقاریة في المدة الممتدة من 

  سنتناوله فیما یلي:

صلحة حیث أن م، وهي محاضر إثبات التغیرات في أرقام مجموعة الملكیة): PR14المحاضر نمـوذج  ( :أولا

مسح الأراضي لها صلاحیة معاینة التغیرات من كل نوع والتي لا تضر بالوضعیة القانونیة للعقارات وذلك من أجل 

وتتم المعاینات التي تكون في غالبیتها بمناسبة تغییر حدود العقار نتیجة حوادث طبیعیة المساحیة،  ضبط الوثائق

قانوني لذلك فإن إثباتها یكون من طرف مدیریة مسح  خارجة عن إرادة الأطراف بمعنى عدم وجود أي تصرف

  الأراضي التي تقوم بترقیم مجموعات الملكیة التي تنتج عن هذا التغییر.

) بسلم مطابق CC20(تقوم كذلك مدیریة مسح الأراضي برسم التغیرات على مخطط المسح  نموذج و 

ة والوضعیة الجدیدة التي تمت معاینتها ویكون للمخطط المساحي الذي یتضمن الوضعیة القدیمة لمجموعات الملكی

  )، ویمكن حصر أهم هذه التغیرات التي تتمثل في: PR14(مرفقا وجوبا بمحاضر 

 تغیر الحدود مابین البلدیات بموجب قرارات إداریة . -

 الانجراف،...).، التغیر في القوام المادي للعقارات نتیجة حوادث طبیعیة (الطمي -

 .تجمع أجزاء الملكیة  -

 بعض التعدیلات في الحدود الناتجة عن الأخطاء المادیة. -

محاضر إثبات الهدم والبنایات الجدیدة ، وفي هذه الحالة یتوجب على وهي : )PR15المحاضر نموذج ( :ثانیا

الملاك تمكین أعوان المسح من الدخول إلى أملاكهم لمعاینة التغیرات من كل نوع والتي تضر بوضعیة العقارات 

ذه التغییرات تتعلق بالبناءات التي تم هدمها أو جزء منها والتي هي ن أجل ضبط الوثائق المساحیة، وهذلك مو 

  ویمكن حصر أهم هذه التغیرات في : ، موضوع مسك بمناسبة الإجراء الأول  في البطاقات العقاریة

تغییر في الرها ویكون التعدیل في وضعیة العقارات المبنیة، كإقامة بنایات جدیدة ، هدم مستودعات، وغی -

 حدودال

 تغیر أنماط المزروعات فیما یخص العقارات غیر المبنیة . -

 التغیر في إتجاه الطرقات وأرقامها التي تظهر على المخطط المساحي .  -
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ویتم إبراز كل هذه التعدیلات التي تمس العقار دون التأثیر على الترقیم المساحي من خلال المخطط المنتظم من 

) الذي یظهر بكل وضوح المناطق التي مسها التغییر الذي یكون مرفوقا بالمحضر نموذج CC20(نموذج 

)PR15(. 

) یقوم المحافظ العقاري بتسجیلها في سجل الإیداع ویعطیها PR15) و(PR14وبمجرد استلام المحاضر (

بعد التأشیر علیها في السجل  أرقاما تسلسلیة لتسهیل ترتیبها في الأرشیف مع باقي الوثائق المقدمة للإشهار وذلك

) إعادة PR14إذ أنه تنتج عن محاضر (، العقاري حیث تختلف هذه التأشیرات بحسب طبیعة المعلومات المقدمة

) فینتج عنها تغییر محتویات PR15أما محاضر (، ترقیم وترتیب البطاقات العقاریة المتعلقة بمجموعات الملكیة

تغیرات في السجل العقاري یتم إرجاع النسخة الثانیة من هذه المحاضر إلى وبعد تأشیر هذه ال، وطبیعة العقار

  مدیریة  مسح الأراضي متضمنة مراجع الإشهار والتي بموجبها تتم عملیة المسك النهائي لوثائق مسح الأراضي.
  

 الإشكالات الناتجة عن عملیة مسح الأراضي وكیفیة معالجتها

ة مسك السجل العقاري هي الأخطاء المادیة الناتجة عن أشغال مسح إن أهم الإشكالات التي ترافق عملی  

الأراضي ، والحدود المؤقتة والإعتراضات أثناء المسح التي لم تستطع لجنة المسح حلها ، ومشكلة الترقیم المؤقت 

ي نفسه وما یصاحبها من احتجاجات بعد الإیداع ، وتصفیة حساب المجهول ، هذه الإشكالات یجد المحافظ العقار 

  طرفا أساسیا في معالجتها بصفته القائم على تأسیس السجل العقاري، هذا ما سنتناوله بالتفصیل فیما یلي: 

بما أن الأشغال المیدانیة لعملیة المسح یقوم بها الأعوان التقنیون والمحققون   : تصحیح الأخطاء المادیةأولا: 

لكمال مهما حاولوا واجتهدوا في تدقیق القیاسات وتحدید الحدود العقاریون وهم بشر وبالتالي فإن عملهم لا یتصف با

ونقل المعلومات على الوثائق المساحیة ، فإنه قد ینتج عن هذه الأشغال أخطاء مادیة مختلفة كأخطاء رسم الحدود 

  وأخذ القیاسات وحساب المساحة ونقل المعلومات من السندات وغیرها من الأخطاء المادیة.

الأخطاء یمكن أن تخلف مستقبلا مشاكل للمالكین أثناء وبعد تسلیم الدفتر العقـاري الذي یعد  إن مثل هذه      

 ملكیاتهم نتیجة الأخطاء المسجلة السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة ، وبالتالي یستعصي علیهم التصرف في

المكلفة بضبط مسح الأراضي لها  نص على أن " المصلحةنجدها ت) 76/62) من المرسوم (21لمادة (ل وبالرجوع

الصلاحیة لمعاینة التغییرات من كل نوع التي لا تضر بالوضعیة القانونیة للعقارات ، وذلك من أجل ضبط الوثائق 

  التي هي مكلفة بمسكها" ، حیث یستخلص من هذا النص أن إمكانیة تصحیح الأخطاء متاحة من الناحیة القانونیة.

لعامة للأملاك الوطنیة هذه الأخطاء بموجب عدة مذكرات نذكر منها المذكرة رقم وقد عالجت المدیریة ا      

المتعلقة بكیفیة التعامل مع الفارق في المساحة المعاینة في مصفوفة المسح  24/07/2004) المؤرخة في 3883(

  مساحة الحقیقیة.) من المساحة المذكورة في سند الملكیة الذي یدل على ال1/20خاصة إذا تجاوز الفارق نسبة (

) في العقد الجدید المعد للإشهار بمناسبة انتقال الملكیة 1/20فبالنسبة لفارق المساحة الذي یفوق نسبة (      

الصادرة عن  06/09/2006) المؤرخة في 6713یمكن إشهاره طبقا للقانون حسب ما جاء في المذكرة رقم (

انشغال ورثة بن طیب التي جاء فیها " أن كل عقد جدید  المدیریة العامة للأملاك الوطنیة والمتضمن الرد عن
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) 1/20متعلق بعقار ما معد بمناسبة قسمة أو بیع أو أي عملیة أخرى یكشف فرق في المساحة لا یتعدى نسبة (

أما إذا تجاوز هذه النسبة فإنه لا بد من تسویة هذه الوضعیة وذلك ، یمكن إشهاره قانونا لدى المحافظة العقاریة

یم التماس إلى المدیر الولائي لمسح الراضي یتضمن طلب تصحیح خطأ مادي ویكون مرفوقا بالوثائق الثبوتیة بتقد

) أیام 03الدالة على ذلك أو یقدم الالتماس إلى المحافظ العقاري الذي یحوله إلى مصالح مسح الأراضي خلال (

  من تاریخ تسجیله بالمحافظة العقاریة.

جب على مصالح المسح أن تقوم بالمعاینة والتحقیق في صحة الخطأ، وفي حالة ثبوته وفي كلا الحالتین یتو       

وتدون فیها وضعیة أجزاء الملكیة یتم تصحیحه وتتولى إظهار التغییرات على وثائق المسح مثل وثیقة القیاس 

) یوما من 15مدة () في PR14الجدیدة والقدیمة التي تغیرت ویتم إرسالها إلى المحافظ العقاري مرفقة بمحضر (

  تاریخ الطلب. 

د سبق وان أشرنا إلى أن لجنة المسح في حالة عدم تمكنها من التوفیق بین صاحب ق: : الحدود المؤقتــةاانیث

) من المرسوم 14) أشهر للإتفاق أو التقاضي بناء على المادة (03التسجیل والمعترض علیه فإنها تمنحهم مهلة (

وعند  ن تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة كما وضحنا ذلك أیضا،) ویسري هذا الأجل م76/62(

استلام وثائق المسح من طرف المحافظ العقاري یجد هذا الإشكال لا زال قائما وقد انتقل إلیه ، ویتوجب علیه أن 

محضر الصلح إلى یعالجه بإجراءات الصلح في حالة ما إذا إتفق الأطراف على ذلك في الآجال المحددة  ویبلغ 

 مدیریة مسح الأراضي لتقوم بتعدیل وثائق المسح بناء على اتفاق الأطراف، ویحصل تحدیث الوثائق والمعلومات

مؤقتة أما إذا كان الأطراف قد سلكوا مسلك المنازعة فإن هذه الحدود تبقى بین مسح الأراضي والسجل العقاري، 

 فصل في منازعات الحدود المؤقتة إلى القضاء العادي إذا كانلاویؤول اختصاص إلى حین الفصل فیها قضائیا 

القانون العام فإن الاختصاص ینعقد  أما إذا كان أحد الأطراف من أشخاص أطرافه من أشخاص القانون الخاص 

  للقضاء الإداري إعمالا للمعیار العضوي. 
  

یقدم للمحافظ العقاري الذي یسجله في  الاعتراض على الترقیم المؤقت: : الاعتراض على الترقیم المؤقتاثالث

السجل الخاص المفتوح لهذا الغرض بمناسبة إستلامه وثائق المسح وبدایة مسك السجل العقاري،  وتأتى هذه 

الإعتراضات في غالب الأحیان من ظهور المالك الحقیقي الذي یدعي بأن له حق على العقار محل الترقیم في 

إجراءات إعداد مسح الأراضي باسم الحائز الظاهر لأن الحائز الظاهر یعتبر هو حین أن العقار تم تسجیله ضمن 

) من القانون المدني، ونجده كذلك 823المالك ما لم یقم الدلیل على عكس ذلك ونجد هذا المبدأ مكرسا في المادة (

لعكس ، وكذالك اعتبره في القانون المصري الذي یعتبر من كان حائزا للحق أعتبر صاحبه حتى یقوم الدلیل على ا

  المشرع العراقي.

وعندما یكون الترقیم المؤقت محل احتجاج واعتراض من قبل الغیر الذي یدعي ملكیته للعقار محل الترقیم 

) التي تنص على أنه یبلغ كل احتجاج متعلق بالترقیـم المؤقت 76/63) من المرسـوم (15في إطار أحكام المادة (

) أعلاه بموجب رسالة موصى 14) و(13یثار خلال المدة المحددة في أحكام المادتین (في السجـل العقاري الذي 

علیها إلى المحافظ العقاري من طرف الخصم ویمكن أن یقید المعنیون هذا الاحتجاج في سجل یفتح لهذا الغرض 
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لح وتكون لدى كل محافظة عقاریة، حیث تكون للمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأطراف وتحریر محضر الص

لإتفاقات الأطراف المدونة في هذا المحضر قوة الالزام الخاص، وفي حالة ما إذا كانت محاولات الصلح عدیمة 

مهلة ستة أشهر  عترضلأطراف، وتكون للطرف الملالجدوى یحرر المحافظ العقاري محضر عدم الصلح ویبلغه 

اض أمام الجهة لیقدم تحت طائلة رفض الدعوى كل اعتر ابتداء من تاریخ التبلیغ الذي یتلقاه من المحافظ العقاري 

ومن خلال نص المادة فإننا المحافظ العقاري خوله القانون إجراء الصلح بین صاحب الترقیم ، القضائیة المختصة

والمعترض علیه وتكون في جلسة یحدد تاریخها المحافظ العقاري ویبلغ الأطراف به، ومن خلال هذه الجلسة تكون 

  نتیجتین:إحدى ال

إذا استطاع المحافظ العقـاري أن یوفق بینهما یحرر محضر الصلح یدون فیه :  محاولة الصلح الناجحة - 1

الاتفاق الذي توصل إلیه ویتسم هذا المحضر بالقـوة الثبوتیة ویكون حجة على الجمیع وتكون له قوة إلزامیة وتشهر 

ومحضر الصلح لا یؤثر في توقیت الترقیم إلا إذا العناصر المستخلصة من هذا المحضر في السجل العقاري ، 

قدم أحد الأطراف وثائق وسندات قانونیة یمكن الاعتماد علیها وتكون أساسا للترقیم النهائي ، وعلیه یبقى الترقیم 

) من المرسوم 14) و(13محافظا على طابعه المؤقت إلى حین انتهاء الآجال المنصوص علیها في المادتین (

ذا أدت نتائج الصلح إلى ضرورة تغییر وثائق المسح كتغییر الحدود أو المساحة یرسل المحافظ وإ ، )76/63(

) من التعلیمة رقم 2/3/1رة (العقاري نسخة من محضر الصلح إلى مصلحة مسح الأراضي وفقا لما جاء في الفق

)16(.  

ین فهنا كذلك علیه أن یحرر محضرا إذا فشل المحافظ العقاري في التوفیق بین الطرف: محاولة الصلح الفاشلة -2

لقضاء المختص لستة أشهر للجوء منح المعترض أو المحتج مهلة بعدم الصلح ویبلغه للمعنیین بالأمر وبموجبه ی

تسري المهلة ابتداءً من تاریخ تبلیغه بمحضر عدم الصلح، ویبقى الترقیم مؤقتا إلى حین صدور ، نوعیا وإقلیمیا

  رفع الدعوى، أو بعد مرور الأجل في حالة فوات المیعاد لأن المیعاد من النظام العام.  حكم قضائي بشأنه في حالة

) من قانون 516ویختص بالفصل في دعاوى الترقیم المؤقت القضاء العادي وهذا ما أكدت علیه المادة (

ختصاصها العقار محل والجهة المختصة إقلیمیا هي المحكمة التي یقع في دائرة ا ، والإداریةالإجراءات المدنیة 

  .) من نفس القانون518النزاع وهذا ما نجده في نص المادة (

وأخیرا نشیر إلى أن المشرع لم یقید المحافظ العقاري بأجل محدد لإجراء عملیة الصلح بین الأطراف وهو ما 

ا ینعكس سلبا ) وهذ14) و(13یجعل مدة الترقیم المؤقت تطول وتخرج حتى عن الآجال المحددة ضمن المادتین (

  على وضعیة السجل العقاري لا سیما في حالة كثرة هذه الحالات، وهو ما ینبغي تداركه من طرف المشرع. 
  


