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باطن وال الظاىر الآخر النهار ، ىو العلي القهار الاوؿ و أطراؼ ليل ولا ناءآمن يشكر ويحمد  أوؿ
دروبنا ، فلو جزيل  أنار علينا برزقو الذي لا يفتٌ ، و أغدؽ بنعمو التي لا برصى و أغرقنا، والذي 

فينا عبده ورسولو "بؿمدا بن عبد الله "  أرسل إذابغمد والثناء العظيم ، ىو الذي انعم علينا   
نو ابؼبتُ فعلمناآبقر  أرسلوالصلوات واطهر التسليم ،  أزكىعليو   

ما وجد. أيناعلم وحثنا على طلب العلم ما فَ ن   
الصبر على ابؼشاؽ التي واجهتنا لابقاز ىذا العمل  أبؽمنا وفقنا و أفلله ابغمد كلو والشكر كلو 

ابؼراحل الدراسية حتى ىذه اللحظة  أوؿبعلمو ، من  أفادناكل معلم   إفُوالشكر ابؼوصوؿ  ابؼتواضع  
وكما ، " الذي ساعدني في ابقاز بحثي  أنور خناف"  ابؼشرؼ الأستاذ إفُكما نرفع كلمة الشكر 

كلية ابغقوؽ بجامعة غرادية  أساتذة إفُنتقدـ  بجزيل الشكر   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 الإىداء

الربضن الرحيملله بسم ا  
} العظيملله صدؽ {وفعملكم ورسولو وابؼؤمنلله ااعملوا فستَى  قػلو   

لاـ على على رسوؿ الله اىدي ىذا العمل ابؼتواضع بإسم ابػالق الذي أضاء الكوف بخلقو وابغمد لله والس  
من يصعب حصر بصيلها و ابعنة برت قدميها إفُ   

 إفُ  بسمة ابغياة وسر الوجود إفُ من كاف دعائها سر بقاحي 
ربضة الله عليها  أمي ابغبيبة  

 إفُ من أبضل إبظو بكل إفتخار أرجو من الله أف يدد في عمرؾ والدي العزيز 
 ابغلوة ابغياة دروب في برفقتهم سعدت معهم من إفُ الصافي الصدؽ  ينابيع إفُ والعطاء  بالوفػاء وبسيزوا بالإخاءا برلو  من إفُ

وابػتَ النجاح طريق على معي كانوا من إفُ تر سر ، وابغزينة   
أضيعهم لا أف وعلموني أجدىم كيف عرفت من إفُ  

  و أخواتيركم على مواقفكم النبيلة إخوتي أريد أف أشك
 إفُ كل العائلة الكريدة أعمامي عماتي و أخوافِ  خالاتي 

 أبناء أخوافِ و أبناء خالاتي 
 إفُ كل الأصدقاء وكل من عرفتٍ  

 
       

 محمد مرابط  
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                                                                                    Résumé       ملخص
 

 

 ملخص الدراسة :
خلص موضوع مذكرتنا حوؿ ابؼنازعات التي يثتَىا الشهر العقاري جراء العمليات الإدارية التي تقوـ بها ابؽيئات الوصية على يت

مستوى ابغفظ العقاري التي تبدأ جراء عملية مسحية أو برقيق عقاري قصد إنشاء حقوؽ عينية تقوـ على أساس ابؼعاملات 
لوىا من أي تلاعب أو غش ، بحيث يثبت فيها ابغق لصحابو من خلاؿ قيد تلك بتُ الأفراد ، كي يضمن بؽا ابغقوؽ وخ

التصرفات الواقعة على العقار من اجل إعلاـ الغتَ بها وما يحملو العقار من أعباء ىكذا يكوف النظاـ الذي اخذ بو ابؼشرع 
ذي يرسم ابغق باسم صاحب العقار ابعزائري ابؼتمثل في نظاـ الشهر العيتٍ والذي كاف قبلو ، نظاـ الشهر الشخصي ال

ابؼتضمن تأسيس السجل العيتٍ ، بحيث أف الشهر ومن خلاؿ  74-75عكس نظاـ الشهر العيتٍ ، وذلك من خلاؿ الأمر 
القياـ بإجراء قد ينشئ عنو منازعات عديدة قد تكوف متمثلة في الإجراءات الشهرية للحقوؽ ابؼنصبة على العقار بعد ما 

ح ، أو قواعد التحقيق العقاري الذي تنتهي برسم ابغق للفرد على عقار ما عن طريق الشهر بحيث قد قامت بو فرؽ ابؼس
يظهر الاعتًاض من الغتَ جراء ذلك ، فسعى ابؼشرع جاىدا إفُ فض وحل ىذه ابؼنازعات القائمة عن طريق توزيع 

 الاختصاص بتُ ابؽيئات القضائية من اجل حل منازعاتو.
 

résume au sujet   :  

Le thème de notre mémoire traite des litiges suxités par la publicité fonciére à  
cause des opérations administratives menés par les organes de tutelle au niveau 
de la conversation foncière à l’issue de l’opération d’aspentage au une enquête 
foncière en vue de constituer des droits réels fondés sur la base de transation 
entre les individus dans le but de garantir les droits et éviter toute escrequerie 
ou Froude : le droit sera ainsi assuré au propretoire par le bi oi d’inscription des 
actions pourtant sur le foncier en question pour informer autrui : ce-ci 
constitue le système considéré par le législateur algérien à savoir le système de 
publicité réelle que succède au système de publicité personnelle qui officialise 
le droits au nom du propriétaire et ce par l’ordonnance 75-74 contenant la 
constitution du registre réel : ainsi le législateur à tout mes en œuvre pour 
résoudre les litiges en instaurant la spécialisation entre les organes judiciaires  
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زاد اىتماـ التشريعات بتنظيم ابؼلكية العقارية وذلك من خلاؿ سن و إحداث قواعد قانونية تساىم في تنظيم        

وبصيع مشتملاتها و جعلها في  التصرفات وابؼعاملات التي ترد على ابؼلكية العقارية ، من خلاؿ قواعد تبتُ قوامها ابؼادي

لأفراد سهولة التعامل فيما بينهم كي تصبح ابؼعاملات العقارية بهذا الشأف قالب قانوني مستَ على الوجو ابغسن يضمن ل

خالية من أي تضارب أو اختلاس للملكيات العقارية ، فنجد أف فكرة الشهر العقاري التي ظهرت منذ القدـ باختلاؼ 

وبضاية التعاملات  فكاف بؽا  العصور وتتابعها ، حيث أف التصرفات كانت بزضع لإجراء شهر معينة تهدؼ إفُ تثبيت ابؼلكية

 دور أساسي بارز في تنظيم ابؼلكية العقارية وضماف استقرار ابؼعاملات فيها.

على غرار باقي التشريعات تنظيمات بردد كيفية إستعماؿ  قامت ابعزائر بإصدار قوانتُ متعلقة بالعقار ، و قد وضعت       

كيات العقارية و ذلك من أجل تنظيم السوؽ العقارية ومنع ابؼضاربة وابغد واستغلاؿ والتصرؼ في العقار ، وإثبات حقوؽ ابؼل

من ابؼنازعات العقارية التي قد تنشأ جراء تلك ابؼعاملات ، حيث قاـ بانتهاج قواعد و إجراءات تهدؼ إفُ تثبيت ابؼلكية 

د الشهر ، ابؼتمثلة في شهر ابغقوؽ العقارية وابغقوؽ العينية لشخص معتُ أو أشخاص معينتُ إبذاه الغتَ متمثلة في قواع

العقارية ابؼنصبة على العقار أو ابغقوؽ العينية الأخرى في سجلات معدة للاطلاع عليها حيث تكسب ابغجية وابغق ابؼطلق 

لصاحبو ، بحيث يستطيع الغتَ أف يجري ابؼعاملة مع العقار بؿل الشهر بكل ضماف وائتماف بحيث يسهل لو إنشاء حقوؽ 

يو بؼصلحتو.عينية عل  

فانتهجت  ابعزائر نظاـ الشهر العقاري كوسيلة لضماف ىذا الائتماف ، حيث أف ابعزائر فَ تسلك نظاما واحد بل       

أخذت بنظامتُ للشهر العقاري ، الأوؿ يعتمد على صاحب ابغق وابؼتمثل في نظاـ الشهر الشخصي حيث اعتمدتو ابعزائر 

ابؼتضمن اعدد مسح الأراضي و تأسيس السجل العقاري ، وبقد النظاـ الثاني  74-75سابقا قبل صدور القانوف رقم 

متمثل في نظاـ الشهر العيتٍ على خلاؼ نظاـ الشهر الشخصي حيث يعتمد ىذا النظاـ على العقار بحد ذاتو حيث يذكر 

السجل العقاري ، بفا يسمح ىذا فيو كل البيانات ابؼتعلقة بالعقار بؿل التصرؼ وابغقوؽ الواردة عليو بحيث يتم تدوينها ب

النظاـ للمتصرؼ إليو معرفة حقيقة العقار الذي ينشب عليو التصرؼ ، من اجل إجراء كل برقيق للتأكد من مدى توفر 
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 63-76الشروط الشخصية وابؼوضوعية للسند ابؼراد شهره و التأكد من البيانات ابؼوجودة في المحرر وىذا ما أكده ابؼرسوـ 

س السجل العقاري .ابؼتضمن تأسي  

، فَ يحد من نشوب منازعات تتعلق بالشهر  74-75و بأخذ ابعزائر بنظاـ الشهر العيتٍ وذلك من خلاؿ صدور الأمر     

العقاري ، حيث أف ىذه ابؼنازعات تؤدي إفُ عدـ استقرار ابؼلكيات العقارية بفا يجعل الوصوؿ إفُ ابؽدؼ ابؼسطر من ابؼشرع 

نازعات ابؼتعلقة بالشهر العقاري بالإعتًاض على الوثائق ابؼسحية التي تعدىا فرؽ ابؼسح وصولا إفُ صعبا ، حيث تبدأ ابؼ

إيداعها لدى مصافٌ المحافظة العقارية من أجل شهرىا ، وبعض العمليات الأخرى العقارية التي تنتهي لدى مصافٌ ابغفظ 

ن خلاؿ التًقيم ابؼؤقت كاف أو التًقيم النهائي لتمتد إفُ الطعن العقاري ، فتبدأ الدعوى العقارية الناشئة عن عملية الشهر م

 في ابغقوؽ ابؼشهرة ذاتها من أجل ابؼطالبة بإبطابؽا أو تعديلها .

 58-75ونظم ابؼشرع ابعزائري ابؼنازعات التي يثتَىا الشهر العقاري بدوجب أحكاـ القانوف ابؼدني من خلاؿ الأمر      

ل التصدي بؽذه ابؼنازعات على مستوى ابؽيئات ابؼعنية ، ابؼتمثلة في إختصاص القضاء من اجل ومراسيمو التنفيذية من اج

 فك وحل ىذه ابؼنازعات النابصة عن الشهر العقاري.

بؿل الدراسة في  برديد منازعات الشهر العقاري والتي تنجم عنو و الأسباب ابؼؤدية إفُ وتبرز أىمية موضوعنا :       

جراءات ابؼختصة بها إدارة ابغفظ العقاري و تكمن أيضا أهمية ذلك في كوف أف موضوعات  منازعات ذلك من خلاؿ الإ

 الشهر العقاري فَ برضى بالاىتماـ الكبتَ من طرؼ الفقو .

في ىذا ابؼوضوع الذي يخص منازعات الشهر العقاري تتعدد الدوافع بتُ الذاتية وفيما يخص دوافع بحثنا      

يدكن إف نعددىا في ما يلي : وابؼوضوعية بحيث  

إثراء ابؼكتبة العلمية بجامعتنا وتدليل الصعوبات حوؿ ىذا ابؼوضوع و توفتَ ابؼراجع للطلبة في السنوات القادمة والذين -

 يرغبوف بالتعرؼ إفُ ىذا ابؼوضوع.

إبراز مدى أهمية عملية الشهر في توفتَ استقرار ابؼعاملات العقارية .-  

ر العقاري في ابغد من ابؼنازعات بتُ الأفراد.بياف أهمية الشه-  
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ىدا للوصوؿ إفُ عدة نقاط أساسية أبرزىا : ونهدف من خلال بحثنا  

إيضاح دور عملية الشهر العقاري في ابغد من ابؼنازعات و من خلاؿ إتباع ابػطوات السليمة بؽذه العملية.-  

  أفراد امجتتمع.دور عملية الشهر في ضماف استقرار ابؼعاملات العقارية بتُ-

تفعيل قواعد الشهر للحد من التلاعبات في ابؼلكيات العقارية.-  

في إبساـ بحثنا ، وذلك  انطلاقا من قلة ابؼراجع ابؼتخصصة و ابؼتمثلة وفي خضم بحثنا واجهتنا بعض الصعوبات       

إفُ الغاية من بحثنا. في ابؼؤلفات و اعتمادنا على النصوص القانونية  كثتَا وبسحيصها من أجل الوصوؿ  

     لا شك أن ىناك دراسات سابقة في مثل ىذا ابؼوضوع ، وبعد إطلاعي القاصر وجدت بعض العناوين مثل ) 

 منازعات الشهر العقاري على ضوء التشريع ابعزائري و نظاـ الشهر العقاري في ابعزائر (.

 ومن خلاؿ ما سبق طرحو ارتأينا طرح الإشكالية التالية :

ما ىي المنازعات التي يثيرىا الشهر العقاري والى أي مدى يمكن للمقنن الجزائري حل منازعات    

.الشهر العقاري ؟   

و بإعتبار بحثنا يدخل ضمن الدراسات التحليلية ، إعتمدنا على ابؼنهج التحليلي بشكل بارز كوننا اتبعنا ىذا ابؼنهج       

ىا الشهر العقاري ، من خلاؿ برليل نصوصو القانونية ودراسة موضوعنا من من خلاؿ برليل بـتلف ابؼنازعات التي يثتَ 

 الناحية التشريعية  و ابؼراسيم ابؼنظمة للشهر العقاري.

ومن أجل ذلك قمنا بتقسيم دراسة موضوعنا إفُ فصلتُ ، الأوؿ بعنواف ماىية الشهر العقاري ومنازعات السجل العيتٍ أما 

بؼنازعات التي يثتَىا الشهر العقاري في التحقيق العقاري وابؼسح العاـ.الفصل الثاني فكاف بعنواف ا  

 

 



 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 

 الفصل الاول  
العيني  ماهية الشهر العقـاري ومنازعات السجل    

 
 العين
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تعد عملية الشهر العقاري عملية تهدؼ إفُ برقيق الائتماف العقاري وضماف عدـ التلاعب بابؼلكيات العقارية من طرؼ 

حيث إف ىذه العملية تقوـ على أسس قانونية معينة  ابؼلاؾ بؽا ، أثناء القياـ بتصرؼ ما على ىذا العقار للطرؼ الأخر في

من اجل برقيق ىذه الأىداؼ و رسوىا على ارض الواقع  ، فاتبع بذلك ابؼقنن ابعزائري نظامتُ اثنتُ متمثلتُ في نظاـ 

 ، تعطي كل الضمانات للمتعاملتُ في 74-75الشهر الشخصي ونظاـ الشهر العيتٍ والذي بدا العمل بو من خلاؿ الأمر 

العقار ابؼتصرؼ فيو و أظهار كل ما يحملو ىذا العقار من أعباء و ومعافَ وحدود وطبيعة خاصة بو تعلم طرفي التصرؼ بكل 

ما يحيط بو وىذا ما سنتطرؽ إليو من خلاؿ )ابؼبحث الأوؿ( ، في حتُ اعد ابؼشرع بؽذه العملية كل السبل من اجل إبقاحها 

يتٍ الذي يبرز لنا معافَ الأخذ بهذه العملية من اجل الشهر العيتٍ للعقار ، حيث وذلك من خلاؿ تطبيق نظاما لسجل الع

انو و أثناء ستَ ىذه العملية قد تنشا منازعات خاصة بالشهر العقاري للملكية العقارية حيث سنتطرؽ افُ ذلك من خلاؿ  

) ابؼبحث الثاني(.   
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وتحديد مفهوم المنازعة العقاريةئر المبحث الاول: نظاما الشهر العقاري في الجزا  

 ستحداث آلياتعقارية سعى ابؼشرع ابعزائري إفُ إجل تنظيم ابؼلكية العقارية في ابعزائر وتامتُ استقرار ابؼعاملات المن أ

وؿ( ، ونظاـ ا نظاـ الشهر الشخصي )ابؼطلب الألك ، عبر نظامتُ أساسيتُ للشهر العقاري همقانونية تساعد في ضماف ذ

هر العيتٍ )ابؼطلب الثاني(.الش  

والعيني في الجزائر المطلب الاول : نظام الشهر الشخصي  

من خلاؿ ىذا ابؼطلب سنتناوؿ تعريف نظاـ الشهر الشخصي )الفرع الأوؿ( ثم نتطرؽ إفُ تقييم ىذا النظاـ الشخصي      

 ) الفرع الثاني (.

  تعريف نظام الشهر الشخصي :الفرع الاول

ام الشهر الشخصياولا: مفهوم نظ  

يعد نظاـ الشهر الشخصي أحد أقدـ الأنظمة في ابعزائر ، إذ أف مفهوـ ىذا النظاـ يتمثل في كونو النظاـ الذي يعتمد في 

إعلاف التصرفات العقارية على أبظاء الأشخاص القائمتُ بها ، وليس طبقا للعقار ومن ىنا جاءت تسمية ىذا النظاـ بنظاـ 

فيد بأف  الشخص بؿل اعتبار التصرفات العقارية  حيث أف ىذا النظاـ يتخذ من إسم الشخص الشهر الشخصي والتي ت

: 1أساسا لشهر التصرفات العقارية التي تصدر عنو ، حيث تتم عملية الشهر في نوعتُ من السجلات هما  

سجل يدسك حسب ترتيب الزمتٍ لتقدنً العقود ابؼتضمنة ابؼعاملات العقارية لإجراء الشهر .-  

سجل يدسك حسب التًتيب الأبجدي لأبظاء كل الأشخاص القائمتُ بدختلف التصرفات العقارية .-  

حيث تعد السجلات في مراكز كل إقليم يوجد بها إدارة للشهر العقاري ،يرصد بها كل التصرفات ابؼنشئة بغقوؽ عينية عقارية 

ابؼتصرؼ في العقار يتم فيها جرد كافة التصرفات الواردة على العقارات بإسم الشخص   

                                                
.59ص :600هر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ،دار الخلدونية ، الجزائر جمال بوشنافة ، ش-
1
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حيث تعد السجلات في مراكز كل إقليم يوجد بها إدارة للشهر العقاري ،يرصد بها كل التصرفات ابؼنشئة بغقوؽ عينية عقارية 

 يتم فيها جرد كافة التصرفات الواردة على العقارات بإسم الشخص ابؼتصرؼ في العقار 

فُ ىيئة الشهر العقاري للبحث والتأكد من إسم مالكو ، فإذا وجد حيث إذا ما أراد شخص شراء عقار تعتُ لو الإبذاه إ

إبظو في إحدى السجلات ابؼعدة للشهر قائما فهذا يعتٍ أنو مزاؿ مالكا للعقار ، و إذا فَ يجد فيها إبظو كاف ذلك دليلا على 

2خروج العقار من يده .  

:تقييم نظام الشهر الشخصي ثانيا  

ؼ في العقار بؿل اعتبار تقرر لو ابغق في إطار نظاـ الشهر الشخصي بفا يخلق لنا بعض نظرا لأف ىوية الشخص الذي تصر 

الصعوبات في برديد ىوية ابؼالك الأصلي وىذا ما يعاب على ىذا النظاـ وغالبتها على مزاياه إذ سنعافً بعض مزايا وعيوب 

 نظاـ ىذا الشهر .

: عيوب نظام الشهر الشخصيأ  

الشخصي : بفا يعاب على نظاـ الشهر  

صعوبة معرفة ابؼالك ابغقيقي للعقار  حيث إذا أراد الشخص الإستعلاـ عن عقار تم شهره وفقا بؽذا النظاـ وجب عليو أف -

يكوف ملما بأبظاء ابؼلاؾ الذين تعاقبت ملكيتهم للعقارات على وجو الدقة إذ لا يكفي أف يعثر على إسم البائع في ىذه 

لشراء فقد يكوف ىذا البائع قد إشتًى العقار من غتَ مالكو ابغقيقي وبالتافِ يظل من حق السجلات حتى يتملك العقار با

 ىذا ابؼالك إستبداؿ ىذا العقار من البائع و ابؼشتًي.

خطر ضياع ابؼلكية بالتقادـ ابؼكسب  إف تسجيل تصرؼ في نظاـ الشهر الشخصي لا يحمي حق ابؼتصرؼ إليو فإف ىذا -

ر الذي شهر تصرفو وتسلم سندا بؼلكية العقار فيأمن فقط من خطر رفع دعوة الإستحقاؽ أو ابؼتصرؼ إليو في العقا

 الإستًداد وأيضا لا يدكنو أف يأمن خطر وىو متمثل في ظهور شخص أخر من الغتَ يدعي ملكية العقار عن طريق التقادـ .

                                                
.57، ص ;600، دار هومة الجزائر ، 5مجيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ،ط-5  
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ى عادة عن صحتها بل تشهر كما ىي ، فإف  أف حجيتو ىي حجية نسبية ، فالتصرفات التي تشهر في ىذا النظاـ لا يتحر -

كانت صحيحة بقيت على حالتها و إف كانت معيبة بسبب من أسباب البطلاف أو كانت مزورة بقيت كذلك ، فالشهر في 

ىذا النظاـ لا يبطل عقدا صحيحا ولا يصحح عقدا باطلا ، بل ىو طريق للعلانية فقط ، بؼعرفة التصرؼ صحيحا كاف أو 

3كاف أو معيبا.  باطلا ، سليما  

نظاـ الشهر الشخصي عاجز عن برقيق الغرض الذي من أجلو تأسس الشهر العقاري ، حيث ظهر نظاـ الشهر العقاري -

من أجل إعلاف كل التصرفات العقارية وذلك حتى يكوف كل الناس على دراية وبينة من جهة ومن جهة ثانية حتى يكوف 

يهم من شأنها إستحقاؽ أو إستًداد العقار إلا أف نظاـ الشهر الشخصي جاء ابؼتصرؼ إليهم في مأمن من رفع دعاوى عل

عكس ما جاء بو نظاـ الشهر العقاري من حيث كونو لا يعلن التصرفات الواردة على ابؼلكية العقارية للجمهور قصد معرفة  

قار دوف التصرفات الواردة غلى كل ما يحملو العقار من أعباء حيث أف نظاـ الشهر الشخصي يحدد لنا ىوية ابؼالكتُ للع

2ابؼلكية العقارية بفا لا يضمن لنا الائتماف العقاري .  

أف برقق الشخص ابؼستفيد من حالة العقار ابؼتعامل فيو ، يقتضي البحث و الإستكشاؼ عن شخص ابؼالك ابغقيقي بؽذا -

ىويتو وإسم أصولو بالكامل و أبظاء ابؼالكتُ العقار من أجل التعرؼ على ىويتو كاملة ، من إسم ولقب وىوية وإسم والده و 

3السابقتُ وغتَ ذلك ، وىي عملية شاقة متعبة   

أيضا من العيوب التي تتجلى في نظاـ الشهر الشخصي أف مالك العقار من خلاؿ تصرفو لا يدنح ضمانات كافية -

ائية بشأنو ، ويعرضو في أي وقت إفُ للمتصرؼ إليو بثبوت حقو في ملكيتو للعقار بفا قد يكوف مصدرا لعدة منازعات قض

 زواؿ ابغق الذي إكتسابو .

 

 

                                                

436،مصر،ص2000رابع ، طبعة عبد الرزاؽ أبضد السنهوري ،الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد،)بيع ومقايضة(،ابعزء ال-1  
18بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق ، ص-2  
15بؾيد خلفوني ، ابؼرجع السابق ، ص-3  
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:مزايا نظام الشهر الشخصي ب  

 رغم الإنتقادات التي وجهت لنظاـ الشهر الشخصي ، إلا انو فَ يخلو من بعض ابؼزايا منها :

رفات قانونية على عقارات معينة .إعتباره نظاـ قائم بذاتو ، يؤدي دوره في ابغياة العملية وذلك بتحقيق العلانية بوقوع تص-  

لا يتطلب نظاـ الشهر الشخصي عملية مسح عقاري  وىذا ما يجعلو لا يتطلب تكاليف كبتَة ترىق كاىل ابػزينة العمومية -

 للدولة .

نية على ملكية بالرغم من أنو لا يدنح التصرفات العقارية ابؼشهرة ابغجية ابؼطلقة إلا أف شهر ىذه الأختَة يعد بدثابة قرينة قانو 

العقار ، غتَ أف ىذه القرينة القانونية تبقى بسيطة ويجوز إثبات عكسها ، كما أف إفتًاض بطلاف التصرفات أو فسخها ناشئ 

. 4عن إحتماؿ وجود عيب في التصرؼ القانوني ، إلا أنو لا يدكن تعميم مثل ىذا الإحتماؿ على التصرفات ابؼشهرة  

لعيني : نظام الشهر ا الفرع الثاني  

نظرا للعيوب ابعمة التي ينطوي عليها نظاـ الشهر الشخصي و الإنتقادات التي وجهت لو ، جعل الكثتَ من الدوؿ و من 

، وبرقيق ابؽدؼ  2خلاؿ تشريعاتها تبحث عن نظاـ بديل كفيل بحماية حق ابؼتصرؼ و ابؼتصرؼ إليو على حد سواء 

ـ ىو نظاـ الشهر العيتٍ.ابؼتوخى من عملية الشهر العقاري ، وىذا النظا  

من خلاؿ ىدا ابؼطلب سنتناوؿ تعريف نظاـ الشهر العيتٍ )الفرع الأوؿ( ثم نتطرؽ إفُ تقييم نظاـ الشهر  العيتٍ             

 ) الفرع الثاني (.

 

 

 

                                                

.12، ص 2002-2001حسن طوايبية ف نظاـ الشهر العقاري ابعزائري ، مذكرة ماجستتَ ، كلية ابغقوؽ ، جامعة ابعزائر ، --1  
. 20، ص 2001لعقاري في التشريع ابعزائري ، قصر الكتاب ، طبعة خالد راموؿ ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ ا -2  
.50عبد الفتاح مراد ، شرح تشريعات الشهر العقاري ، الإسكندرية ، مصر ، دون سنة طبع ، ص -3  
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: تعريف نظام الشهر العيني  اولا  

لكلمة )شخصي( ومفادىا أف ىذا النظاـ يرتكز في يدكن تعريف نظاـ الشهر العيتٍ بالإعتماد على كلمة )عيتٍ( ابؼعاكسة 

شهر التصرفات العقارية على العتُ ذاتها أي العقار موضوع التصرؼ ، ويكوف ذلك في سجل يعرؼ بالسجل العيتٍ أو 

3السجل العقاري ، إذ يخصص لكل عقار صفحة في السجل تعرؼ بالصفحة العقارية أو صحيفة السجل العيتٍ.  

العيتٍ ييسر للمستفيد أو ابؼتصرؼ إليو معرفة حقيقة العقار أو ابؼلاؾ الذين تعاقبوا عليو  بحيث لا يتم ثم إف نظاـ الشهر 

إجراء الإشهار العقاري إلا بعد التحري عن صحة السند ابؼراد إشهاره ف ومراقبة مدى إستيفائو لشروطو الشكلية و 

للمحافظ العقاري على مستوى ابعهة التي يقع بدائرة إختصاصها  ابؼوضوعية ، وىي مهاـ بـولة قانونيا في التشريع ابعزائري

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  01/11/1975ابؼؤرخ في  75/74من الأمر  22العقار بؿل التصرؼ كما تشتَ إليو ابؼادة 

. 5العاـ وتأسيس السجل العقاري   

لتي وجهت لنظاـ الشهر الشخصي  أنو بدبادئو قادر يظهر لنا من خلاؿ ما سبق أف نظاـ الشهر العيتٍ نتيجة الإنتقادات ا

. 2على برقيق إستقرار ابؼلكية العقارية ودعم الإئتماف العقاري وبذلك فإف مزاياه أكثر من عيوبو  

: تقييم نظام الشهر العيني  ثانيا  

 يتمتع نظاـ الشهر العيتٍ بدزايا عديدة ، ولو عيوب و يتم عرضهما فيما يلي :

الشهر العيني  : مزايا نظام أ  

 تتمثل مزايا نظاـ الشهر العيتٍ في :

توفتَ الطمأنينة لكل من تعامل على العقار وفقا للقيود و البيانات ابؼدونة في السجل العقاري ، بؼا يضيفو على ىذه القيود -

لطعن فيو بالبطلاف أو ، كما أف الشهر يطهر العقد من العيوب التي كانت تشوبو، فلا يجوز ا 3و البيانات من حجية كاملة 

                                                

. 17بؾيد خلفوني ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
.25بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق ، ص -2  

.;6، ص ;600ان ، نظام السجل العقاري ، منشورات الحلبي الحقوقية،القاضي حسين عبد اللطيف حمد -7  
.78جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص -8  
 



 الفصل الاول < ماهية الشهر العقاري ومنازعات السجل العيني

 

 

17 

بأي سبب أخر حتى ولو كاف التصرؼ الذي تم شهره في السجل العيتٍ من غتَ مالك العقار ، فإف من شأف الشهر نقل 

. 4ابؼلكية نظرا للقوة ابؼطلقة العائدة لو  

بذنب خطر التقادـ بفا يجعل ابؼلاؾ في مأمن من التعرض بػطر التقادـ .-  

قي للعقارات وذلك بتخصيص بطاقة عقارية لكل عقار تسجل فيها كل التصرفات الواردة عليو ، سهولة معرفة ابؼالك ابغقي-

و على كل من يريد معرفة ابؼالك ابغقيقي بؽذا العقار و الأعباء التي تثقلو فما عليو إلا الرجوع إفُ البطاقة ابؼخصصة بؽذا 

 العقار ليجد فيها كل البيانات ابؼتعلقة بحالتو القانونية .

أنو يتجنب العيوب و الأخطار التي قد تنجم عن تشابو الأبظاء ، بإعتماده على العقار أساسا للشهر وليس إسم ابؼالك أو -

. 6صاحب ابغق العيتٍ  

الشهر العيتٍ يستدعي تعيينا دقيقا للعقار ، وىذا ما يساعد في عملية برديد وعاء لضريبة و الرسوـ العقارية بطريقة سليمة.-  

قيمة العقارات كنتيجة طبيعية لوجود مبادئ نظاـ الشهر العيتٍ وبرفيز ابؼتعاملتُ العقاريتُ للإقداـ على الإفتًاض و  إرتفاع - 

 الرىن العقاري بضماف العقارات ابؼشهرة .

من قيمة  أختَا ونتيجة بؽذه ابؼزايا كلها التي برقق إستقرار ابؼلكية وتوفر الثقة في صحة ابغقوؽ ابؼشهرة و سلامتها ويرفع-

العقارات ، الأمر الذي يسهل على ابؼالك ابغصوؿ على الإئتماف ابؼطلوب فيناؿ القروض التي يحتاج إليها في مقابل رىن 

العقار أو إنشاء تأمتُ عليو ، ويتًتب على كل ىذا تنشيط الائتماف العقاري و بالتافِ إستثمار أكثر للأمواؿ العقارية بفا يزيد 

.2لادفي الدخل القومي للب  

 ب : عيوب نظام الشهر العيني 

رغم ابؼزايا التي يتمتع بها نظاـ الشهر العيتٍ ، والتي عددناىا أعلاه ، فإف ابؼدافعتُ على نظاـ الشهر الشخصي يعيبوف عليو 

 ما يلي : 
                                                

.16حستُ عبد اللطيف بضداف ، أحكاـ الشهر العقاري ، الدار ابعامعية للطباعة والنشر ، لبناف ، دوف سنة طبع ، ص -1  
.14، ص 1996حرير ، السجل العقاري ، الطبعة الثانية ، مطبعة ابؼثتٌ ، لبناف ، التحديد والت–ادوارد عيد ، الأنظمة العقارية  -2  
.48عمر صدوؽ ، شهر التصرفات العقارية في القانوف ابعزائري ، رسالة ماجستتَ ، معهد ابغقوؽ و العلوـ الادارية ، جامعة ابعزائر ، ص -3  
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إلا بعد ابؼسح  كثرة النفقات في تطبيقو وىذا يتطلب نفقات باىظة وجهد كبتَ إذ لا يدكن وضع ىذا النظاـ موضع التنفيذ-

الشامل لكل أراضي الدولة وىو أمر يتطلب أموالا ضخمة وطاقم بشري بـتص ليس في وسع بصيع الدوؿ توفتَىا ، ولكن رد 

أنصار نظاـ الشهر العيتٍ على ذلك بأف ما قد يقدـ من نفقات وجهد من أجل مسح الأراضي سوؼ يعود بابػتَ على 

لنفقات و التكاليف التي صرفت من أجل تأسيس ىذا النظاـ ، و ذلك أجلا أـ الدولة وإقتصادىا ، و بالتافِ يعوض ا

. 3عاجلا  

إغتصاب حقوؽ ابؼالك ابغقيقي إذ يدكن لشخص أف يقيد حق عيتٍ لا يدلكو حقيقة ، فيصبح ىو ابؼالك لو ، ولا يدكن -

.7للمالك ابغقيقي منازعتو في ذلك   

بؼبدأ الشرعية يلتزـ ابؼوظف القائم بالشهر بالتحقيق من سند ابؼتصرؼ للحق  غتَ أف ىذه ابغالة قليلة الوقوع ، لأنو وفقا

ابؼتصرؼ فيو و حتى و إف وقع ىذا ابػطأ ، فقد أقرت جل الدوؿ التي تأخذ بنظاـ الشهر العيتٍ تعويض ابؼالك ابغقيقي من 

 جراء ضياع حقو بهذه الكيفية .

بطاقات لكل وحدة عقارية أمر صعب التطبيق في البلداف التي تتجزأ فيو تفتيت ابؼلكية : إف بزصيص بطاقة عقارية أو عدة -

ابؼلكية إفُ أجزاء كثتَة جدا ، خاصة عن طريق ابؼتَاث الذي تتًتب عليو قسمة العقارات ابؼوروثة ، حيث يصبح كل شخص 

 أو عدة أشخاص يدلكوف أجزاء صغتَة جدا من العقار الأمر الذي يعرقل في عملية إستغلابؽا .

غتَ أف ىذا الأمر يدكن تفاديو وذلك بوضع حد أدنى للمساحة تعتبر كوحدة عقارية لا يدكن النزوؿ عنو و بالتافِ التعامل فيو 

2وذلك للحفاظ على وحدة العقارية وعدـ بذزئتها.   

ورة إحلالو بؿل تلك ىي أىم العيوب التي وجهت لنظاـ الشهر العيتٍ و التي لا يدكن في ابغقيقة أف تقلل من أهمية و ضر 

نظاـ الشهر الشخصي ، وما يؤكد ىذا ىو ابذاه غالبية دوؿ العافَ افُ الأخذ بهما لأوؿ مرة أو عن طريق إحلالو بؿل نظاـ 

 الشهر الشخصي .

                                                

.15، ص 2006كلات عملية واجهت تطبيقو بدصر ، دار ابؼطبوعات ابعامعية الاسكندرية ، مصر السيد عبد الوىاب عرفة ، الوجيز في السجل العيتٍ و مش-1  
.58، ص 1978.ابراىيم أبو النجا ، السجل العيتٍ في التشريع ابؼصري ، دوف طبعة ، دار الفكر العربي ، مصر ، -2  

 



 الفصل الاول < ماهية الشهر العقاري ومنازعات السجل العيني

 

 

19 

مفهوم المنازعة العقارية وتحديد نطاق اختصاصها القضائي المطلب الثاني :   

نظرا لأهمية العقار في بصيع نواحي ابغياة ،  و لقيمتو ابؼرتفعة من جهة و لتأخر عملية مسح الأراضي ابؼقررة منذ السبعينات 

و ما نتج عنو من فوضي في البيوع العقارية سواء في الأراضي العارية أو ابؼبنية خرقا لقانوف العمراف من جهة أخر ى ،  و أف 

تفشي ثقافة سرعة الربح بشتى الوسائل مع الضغط في إزدياد عدد السكاف و بسر كزه في ابؼدف الكبرى،  و عجز الدولة في حل 

أزمة السكن كلها كانت أىم الأسباب التي أفرزت نزاعات عقارية متشعبة،  منها ما طرحت على الإدارة كالبلديات و أغلبها 
 طرحت علي القضاء    و من النز اعات من تنتظر من يحركها لتجد حلا.8

حيث ومن خلاؿ ىذا ابؼطلب سنحاوؿ إعطاء تبسيط بؼفهوـ ابؼنازعة العقارية ، وىذا من خلاؿ ) الفرع الأوؿ( ، ثم بكدد 

إختصاص كل من القضاء الإداري والقضاء العادي بخصوص الدعاوى الناشئة عن ابؼنازعات العقارية وىذا من خلاؿ ) الفرع 

 الثاني(.

 الفرع الاول  : تعريف المنازعة العقارية

ابؼنازعة وىيا كل نزاع أو تنازع يقع بتُ الأفراد فيما بينهم وبتُ مصابغهم ، أو بتُ إحدى السلطات العامة في الدولة ، يتم 
 عرضو على القضاء إذا باشر صاحب الشأف حقو في التقاضي من خلاؿ رفع الدعوى إليو.2

و بخصوص ابؼنازعة العقارية بقد أف ابؼشرع فَ يعرؼ ابؼنازعة العقارية حيث و أنو بالرجوع إفُ أحكاـ القانوف رقم 09-08 

ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ، وفي مادتو 03 بقد أنها نصت على ما يلي ) يجوز لكل شخص يدعى حقا 
 رفع دعوى أماـ القضاء للحصوؿ على ذلك ابغق أو بضايتو(.3

                                                

1 -http://juriconsul.com14:50 الأحد 09 افريل 2017 ، الساعة . 
،  2012-2011ر ، لبيض ليلى ، منازعات الشهر العقاري في التشريع ابعزائري ، أطروحة دكتوراه ، جامعة  بسكرة ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية ، ابعزائ -2

.12ص   
ابريل . 23، ابؼؤرخة في  21، ج.ر ، ع  2008فبراير  25خ في ابؼتضمن الإجراءات ابؼدنية و الإدارية.مؤر  09-08من القانوف رقم  03ابؼادة   -3  
.09-08من القانوف رقم  13ابؼادة  -4  

http://juriconsul.com/
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وبالرجوع إفُ احكاـ القانوف ابؼدني وفي مادتيو 683 و 684 بقد أف ابؼادة 683 عرفت العقار و أما ابؼادة 684 عرفت 

ابؼاؿ العقاري ، بحيث يدكن القوؿ  أف ابؼنازعة العقارية ىي التي يكوف فيها موضوع ابغق يتعلق بعقار أو حق عيتٍ تهدؼ إفُ 

 بضاية ىذا ابغق أو تقريره.

و ترتبط الدعوى العقارية بشروط متمثلة في الصفة وابؼصلحة من أجل قياـ الدعوى الناشئة عن ابؼنازعة العقارية وىذا ما 

نصت عليو ابؼادة 13 من القانوف رقم 08-09 بنصها على أنو ) لا يجوز لأي شخص  التقاضي ما فَ تكن لو صفة ، ولو 
 مصلحة قائمة أو بؿتملة يقرىا القانوف (.4

 الفرع الثاني : الإختصاص القضائي في المنازعة العقارية

 1 : إختصاص القضاء العادي في المنازعات العقارية

 أ-الإختصاص الإقليمي :

ابؼبدأ أف الإختصاص الإقليمي بوجو عاـ يؤوؿ للجهة القضائية التابع بؽا موطن ابؼدعي عليو طبقا للمادة 37 من قانوف 

الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ، و التي نصت على أنو ) يؤوؿ الإختصاص الإقليمي للجهة القضائية التي يقع في دائرة 
 إختصاصها موطن ابؼدعى عليو.(.9

و أكدت ابؼادة 518 من نفس القانوف بنصها على أنو ) يؤوؿ الاختصاص الإقليمي إفُ المحكمة التي يوجد العقار في دائرة 
 إختصاصها ، ما فَ ينص القانوف على خلاؼ ذلك(.2

 ب-الإختصاص النوعي :

تكوف المحكمة بـتصة نوعيا في بصيع القضايا و تفصل فيها الأقساـ حسب موضوع النزاع بعد جدولة القضية طبقا للمادة 

 32 من قانوف رقم 09-08 .

                                                

.09-08من القانوف رقم  37ابؼادة  -1  
.09-08من القانوف رقم  518ابؼادة  -2  
.09-08من القانوف رقم  512ابؼادة  -3  
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و القسم العقاري يختص نوعيا بابؼنازعات ابؼتعلقة بالأملاؾ العقارية و أورد بعض مواضيع الإختصاص في ابؼادة 512 و 

خص على سبيل ابؼثاؿ بعض أنواع القضايا التي عرفتها المحاكم وىي: نزعات حق ابؼلكية و العقوؽ العينية كالرىن الربظي -

دعوي ابغيازة- التقادـ – حق الانتفاع...نشاطات التًقية العقارية و يدخل فيو عملية البناء أو بذديد أملاؾ قصد الإيجار أو 

ابؼلكية ابؼشتًكة في العقارات ابؼبنية – ابؼلكية على الشيوع – إثبات  – البيع أو لتلبية حاجات شخصية كالتعاونية العقارية

ابؼلكية العقارية  الشفعة – ابؽبة و الوصية في العقار – التنازؿ عن ابؼلكية و حق الإنتفاع – القسمة و برديد ابؼعافَ – إيجار 
 السكنات و المحلات ابؼهنية – إيجارات فلاحيو.3

 1 :إختصاص القضاء الإداري في المنازعات العقارية

 أ-الإختصاص الإقليمي :

ابؼبدأ أف الإختصاص الإقليمي أماما القضاء الإداري كالقضاء العادي فهو يؤوؿ بوجو عاـ للجهة القضائية التابع بؽا موطن 

ابؼدعي عليو أو أخر موطن لو أو في ابؼوطن ابؼختار طبقا للمادة 37 من قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية و إذا تعدد 
 ابؼدعي عليهم يكوف الإختصاص للجهة القضائية أين يقع موطن أحدىم.10

 إستثناءا على الأصل فإنو يكوف الإختصاص وجوبا أماـ المحاكم الإدارية فيما يتعلق بالقضايا ابؼرتبطة بالعقار:

- بؿكمة تنفيذ الأشغاؿ العمومية: في مادة تنفيذ أشغاؿ عمومية كابؼنازعات ابؼتعلقة بددى إحتًاـ ابؼقاوؿ دفتً شروط إبقاز  

  جسر.

 - بؿكمة إبراـ العقد أو تنفيذه: و ىي العقود الإدارية مثابؽا عقود إمتياز منح أراضي الدولة للاستثمار .

و ابػلاؼ بتُ القضاء العادي و الإداري أف الإختصاص بؽذا الأختَ من النظاـ العاـ و لأطراؼ الدعو ى إثار تو في أي مرحلة  
 كانت عليها الدعو ى و للقاضي إثارتو تلقائيا طبقا للمادة 807 من القانوف الإجراءات.2

 ب-الإختصاص النوعي :

                                                

.09-08من القانوف رقم  37ابؼادة -1  
.09-08رقم  من القانوف 807ابؼادة -2  
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نصت ابؼادة 800 من القانوف رقم 08-09 بنصها على أنو ) المحاكم الإدارية في أوؿ درجة ، بحكم قابل للإستئناؼ في 

بصيع القضايا ، التي تكوف الدولة أو البلدية أو إحدى ابؼؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها (، إف القضاء 

الإداري في قانوف الإجراءات لا يعرؼ تقسيم المحكمة حسب نوع النزاع فالمحكمة الإدارية بزتص بالنظر في بصيع القضايا أين 

تكوف الدولة أو الولاية أو البلدية أو ابؼؤسسة العمومية ذات الطابع الإداري طرؼ فيها ، بدعتٍ أف المحاكم الإدارية ىي 

صاحبة الإختصاص في  كل الدعاو ى بدا فيها الدعاو ى ابؼنصبة على عقار  بشرط أف تكوف الإدارة العمومية طرفا إما بصفة 

مدعي أو مدعي عليو أو مدخلة في ابػصاـ و ىو ما يسمي بالقضاء الكامل و يشمل ابؼنازعات ابؼتعلقة بالعقود الإدارية  

 كإبقاز بناء تابع للأملاؾ ابػاصة للدولة في إطار تنفيذ صفقة عمومية.

كما يدتد الإختصاص النوعي لكل دعو ى ترمي إفُ إلغاء أو تفستَ قرار إداري طبقا للمادة 801 من قانوف الإجراءات،  

كقرار ىدـ مبتٍ في إطار تنفيذ قانوف 29/90 ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ أو قرار رفض رخصة البناء أو قرار المحافظ العقاري 
 ابؼتضمن رفض إشهار عقد بيع عقار.11

 .العيني السجل منازعات: الثاني المبحث

 ابؼكلفة الإدارة مستوى ىوعل يةبلد كل مستوي ىعل كبسس يةار قالع تقاالبطا من بؾموعة عن عبارة ىو اريقالع السجل

 ذات ئقالوثا من بؾموعة امةقإ إفُ اريقالع السجل سيسأتؼ يهد و يةار قالع المحافظة يوى ألا اريقالع السجل كبدس

2ية.ار قع تقابطا بؾموعة شكل على ةيبلد كل في مسكو ميت و كمال لكلينية الع وؽقللح مثبتة انونيقال ابعالط  

 إعداد جلأ من يالأراض ابؼسح ئقوثا ستلاموإ بدجرد اريقالع السجل في ابؼمسوحة اراتقالع قيمبتً  رعيش اريقالع فالمحافظ

 السجل إعداد فبشأ ابؼنازعات من تَالكث تَتث السجل إعدادة يعمل أف غتَ كمال لكل تَالأخ في تسلم يةار قع دفاتر

 .نهاأبش راراتق من اريقالع افظالمح يصدره ما ىوعل ايهعل عتًاضالإ اريقالع

                                                

.09-08من القانوف رقم  801ابؼادة -1  
.125بوشنافة بصاؿ ، ابؼرجع السابق ، ص  -2  
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 اريقػػالع السػػجل ايهػػعل وـيقػػ الػػتي واعػػدلقا معرفػػة دوف ايهػػف الفصػػل يفيػػةك ولا ابؼنازعػػات ىػػذه في ابػػػوض كػػنيد لا فإنػػو يػػووعل

 يتٍ.الع الشهر نظاـ وىو يوإل يتمين الذي النظاـ ضمن

 .العيني الشهر لنظام العامة القواعد: الأول المطلب

 وضػػػػػع دقػػػػػل ويػػػػػة ار قالع المحافظػػػػػة يىػػػػػ و ألا يػػػػػةإدار  يػػػػػةعموم مصػػػػػلحة ختصػػػػػاصإ مػػػػػن رئػػػػػابعزا في اريقػػػػػالع الشػػػػػهر إف مهمػػػػػة

 الشػػػػػػهر ئقوثػػػػػػا حفػػػػػػظ إفُ يالرامػػػػػػ ىػػػػػػدفها برقيػػػػػػق لأجػػػػػػليػػػػػػة ار قالع المحافظػػػػػػة ؼتصػػػػػػر  برػػػػػػت معتػػػػػػبرة يػػػػػػةماد لئوسػػػػػػا ابؼشػػػػػػرع

 .يةار قالع ابؼعاملات في ستمرارالإ بعث و اريقالع

العقاري للشهر الإداري الطابع: الأول لفرعا  

 أعمػػػاؿ بؿػػػور تػػػبرعي الػػػذي و العقػػػاري المحػػػافظ رأسػػػها علػػػى العقاريػػػة المحافظػػػة في العقػػػاري ابغفػػػظ لإدارة الإداري مالتنظػػػي مثػػػلتي

 12.العقاري ابغفظ ةعملي في الأوؿ ابؼسؤوؿ عتبارهبإ العقاري ابغفظ

العقارية المحافظة: أولا  

 تأسػيس و العػاـ الأراضػي مسػح ابؼتضػمن إعػداد 12/11/1975ابؼػؤرخ في  75/74رقػم  الأمر ةالعقاري المحافظة أنشئت لقد

 بدسػػك وفمكلفػػ تُعقػػاري بؿػػافظوف بسػػتَاىاة عقاريػػ المحافظػػات برػػدث"منػػو  20 ابؼػػادة نػػص في جػػاء الػػذي و العقػػاري السػػجل

 ابؼؤسػػس دابعديػػ الإشػػهار نظػػاـ في الشػػروع جػػلأ مػػن ذلػػك و العقػػاري بالإشػػهار ابؼتعلقػػة الإجػػراءات إبسػػاـ و العقػػاري السػػجل

 ".الأمر بدوجب

 و الدولة أملاؾ لشؤوف ابؼديرية الفرعية للولاية لدى بردث" بقوبؽا 76/63 ابؼرسوـ من الأوفُ ابؼادة أكدتو الذي وىو

 بصفةة بلدي كل في بؿافظة مكاتب إفُ ةالأختَ  ىذه أف تقسم على عقاري بؿافظيستَىا  ةعقاري افظةبؿة العقاري الشؤوف

                                                

.55ص 2003وما بعدىا، الديواف الوطن للأشغاؿ التًتيبية ،   55ابعزائر ، ص  01نظاـ الشهر العقاري في القانوف ابعزائري، طبعة خلفوني ، بؾيد -1  
 . 95/94من الأمر  21وابؼستحدث طبقا للمادة ،  76/63من ابؼرسوـ  4ابؼادة  -2
 .158ص  30/09/1987ابؼؤرخة في   40الربظيةا عدد  ةجريد -3
 .06/03/1991ابؼؤرخة في  10جريدة الربظية عدد  -4
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 الاختصاص و الإقامة ةابؼالي روزي قرار دديح ابغالة ىذه في و تابلدي عدة إفُ ختصاص مكتبإػ دبسدية إمكاني مع ةنتقاليإ

2.عقارية بؿافظة مكتب لكل يميالإقل  

أعماؿ طتنشيلكيفيات  المحدد و ;>=5/=0/=6ابؼؤرخ في  656/;>رقم  ابؼرسوـ إفُ ستناداإ ياكلابؽ   التابعة  المحلية 

وة بؼاليا لإدارة هايقتنس  ككذل و  ية ولا كل مستوى على بصعها   
دقف 7 يقالتنس مهمة أوكلت  بةقابؼرا و  قمنس مفتش إفُ   

لوزارةية ابػارج للمصافٌ يةابؼال  برت عملي  ية وصا  ختصاصلإا إطار في الوافِ  مييقلالإ  نوأ غتَ لو، المحدد   ابؼرسوـ بصدور 

8.العقاري ابغفظ و لأملاؾ الدولة ابػارجية ابؼصافٌ تنظيم ابؼتضمن 5==06/07/5ابؼؤرخ في  9:/5=ي ذالتنفي  

 فو هويػج مفتشػوف أعمابؽػا ينسػق الولايػة مسػتوى علػى العقاري ابغفظ بؼديرية تابعة  عمومية مصلحة ةالعقاري المحافظة أصبحت

 العقاري. ابغفظ و الدولة لأملاؾ

 علػػػى ةالوطنيػػػ للأمػػػلاؾ العامػػػة ابؼديريػػػة ةوصػػػاي برػػػت موضػػػوعة ةعموميػػػ مؤسسػػػة ةالعقاريػػػ المحافظػػػة أفيتضػػػح  ذلػػػك خػػػلاؿ ومػػػن

 13ة.ابؼالي وزارة مستوى

 ثيح اريقالع رالشه إجراءات في عموما تتمحور ابؼهاـ من بصلة بسارس بؿافظة >5 الوطن التًاب كامل عددىا غبل دق و

 كمس و إعداد و يةابؼوضوع و يةالشكل الشروط ستوفتإ التى ودقالع فبـتل الشهر على العملية ار قالع للمحافظة سندأ

 يةبعمل ةقابؼتعل ئقالوثا يعبص و ابؼخططات و ودقالع حفظ إفُ بالإضافة يةار قالع الدفاتر على تَشأالت كذا و اريقالع السجل

.اريقالع بالشهر ةابؼتعلق قوؽابغ و الرسوـ يلبرص ثم بـططاتها عن ابعمهور إعلاـ و ابؼعلوماتغ يتبل و اريقالع الشهر  

 مػػػن ;5 ابؼػػادة نصػػػت يػػثح بؽػػػاابؼنوطػػة  ابؼهػػػاـ و ميػػتلائ يػػػةار قالع للمحافظػػات يداخلػػػ ميتنظػػ وضػػػع إفُ ابؼشػػرع عمػػػد دقػػل و

 في يػة يبػتُار قالع المحافظػات و الدولػة ؾأمػلا تيابؼتفشػي الػداخل يمالتنظػ أف علػى كذل على 9:/5=قم ر  ييذالتنف ابؼرسوـ

 .يةبابؼال فابؼكل يرالوز  من رارقبتَىا س شروط وبردد ساـقأ شكل

 تيابؼتفشػػ الػػداخليم التنظػػ ديػػبرد ابؼتضػػمن 5==5/:08/0يخ بتػػار  الػػوزاري رارقػػال أصػػدر دقػػف كلػػذليػػذا وتنف

 العقاريػػة  المحافظػػة إففػػ رارقػػال ىػػذا مػػن 08 ابؼػػادة حسػػب، اريقػػالع ابغفػػظ و الدولػػة ؾأمػػلا
 ثػػلاث إفُ سػػمقت14

                                                

.7ص  19/03/1995ؤرخ في ابؼ 15عدد،  ، المحدد لصلاحيات وزير ابؼالية ابعريدة الربظية 15/02/1995، ابؼؤرخ في  95/54ي رقم ابؼرسوـ التنفيذ -1  
.14/05/1995بتاريخ  38ابعريدة الربظية عدد -2    
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 قيمتػر  سػمق ثم ابؼعلومػات ميتسػل و اريقػالع السػجل كمسػ سػمق و المحاسػبة تيػاعمل و اعيػدالإ سػمق يىػ سػاـقأ

 .ابؼمسوحة اراتقالع

 .العقاري المحافظ :اثاني

 مكتب يستَ :يهاف جاء التي و 7:/:; مقر  ابؼرسوـ من 08 ابؼادة لنص اقوف يةار قالع المحافظة اريقالع المحافظ يستَ

 .أعلاه ايهإل ابؼشار النصوص بدوجب المحافظوف بؽا بزضع التي افيتولؤ ابؼس و الواجبات نفس بؿافظة

 

 .العقاري المحافظ تعريف 1 -

 أيضا ىو الذي  يالفرنس انوفلقا في الرىوف بؿافظ ةيتبع يدبع حد إفُ بوش كبذل و يةابؼال لوزارة تابع يعموم فموظ ىو

 .ةيابؼال لوزارة تابع يعموم فظمو 
15

 

 بؽايا ربظ طابعا يتكتس التي ودقالع ميتسل أساسو على و اريقالع السجل كمس في ابؼتمثلة اريقالع المحافظ ةيعلطب نظرا

.يربالتزو  ايهف عنيط فَ ما يةطعق يةحج
  

 :العقاري المحافظ نتعي شروط 2 -

 ابغفظ مصافٌ في الأقل على سنوات بطس ةلأقدمي وحامل الصفة بهذه مثبت إداري رئيسي مفتش رتبة من ابؼتًشح وفكي أف

 2.ابؼرشح لدي توفرىا الواجب ةابؼسؤولي وروحة يابؼهن الكفاءة شرط إفُ بالإضافة وىذا الدولة أملاؾ أو العقاري

 :العقاري المحافظ مهام 3-

 : تتمثل في 76/63رقم  يذالتنفي ابؼرسوـ من 03ابؼادة  حسب العقاري المحافظ مهاـ ومن

                                                                                                                                                                
 

15- Piedelievre Stéphane,op.cit p 29 et Aynes laurent et CROCQ pierre , les suretés la publicité fonciére, 
éditions juridiques associéees paris.2006 p 268 et simler philippe op.ciy. p 887. 

 .90ص ابؼرجع السابق ،  ، خالد، رموؿ -2
 .79 ص سابق، خلفوني، مرجع بؾيد  --3
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 .كاملة ةالعقاري البطالات وبؾموعة ومسك إعداد -

 .الأخرى نيةيالع ابغقوؽ وة العقاري تياابؼلك ابؼتضمنة الإشهار بؼتطلبات اللازمة الإجراءات إعطاء -

 العمارات على ابؼؤسسة ةيالعقار  وتكاليفية العين بابغقوؽ ابػاصةة العقاري السجلات عل ناتاالبي وكتابة العمود فحص -

 3 .تنسيق للإشهار ابػاضعة

 لو ابؼعدة الأراضي مسح وثائق على ابناء ابؼمسوحة العقارات مترقي إفُ بالإضافة ختصاصولإ التابعة المحافظة مكاتب مراقبة

 .العقاري الدفتً موتسلي العقاري بالشهر ابؼتعلقة وابغقوؽ الرسوـ لوبرصي العقاري السجل وتأسيس

 بـتلف عل المحافظةد وقي ل تسجي من العقاري الشهر أعماؿ مباشرة في تتمثل واسعة مهاـ ىي عقاريال المحافظ مهاـ إف

ة يالثلاث ابؼهمة ىذه طلبهم على بناءا العقاراتة بوضعي تَالغ إعلاـ مهمة عن فضلانية العي البطاقات وكذا ةالعقاري السجلات

 تراع فَ ةقوثي ةأي إجراء أو اعديإ رفض في سلطة ومنو الإشهار بؿل ائقالوث بـتلف مراقبة في العقاري المحافظ السلطة من بذعل

 76/63.16رقم  ابؼرسوـ من 180إفُ  100من  ابؼواد بدوجب المحددة الشروط اهفي

للمتضػررين  بظػح قانونػا ابؼخولػة السػلطة سػتعماؿإ في العقػاري المحافظ إمكانية تعسف من الأفراد ةيبضا على ابؼشرع من وحرصا

 المحػافظ يرتكبهػا الػتي الأخطػاء بسػبب الغػتَ بذاه مسؤولة الدولة فتكوف التعويض في بحقهم ابؼطالبة العقاري المحافظ اءأخط من

 عنػد الرجػوع رفع دعوى في ابغق وللدولة 75/74رقم  التنفيذي ابؼرسوـ من 23 ابؼادة لنص اقوف مهامو أثناء بفارسة العقاري

 .الرجوع دعوى رفع في الإدارة على قيدا يعد الشرط ىذا و العقاري فظللمحا ميابعس ابػطأ حالة في المحافظ

 1774/75 .الأمر  من 23 ابؼادة لنص وفقا اجسيم كاف إذا إلا خطؤه عن يسأؿ لا العقاري المحافظ و

 إجراء وأ 1971 جانفي الفاتح بعد صادر عرفي المحرر العقاري الإشهار بإجراء العقاري المحافظ قياـ ميابعس ابػطأ ومثاؿ

 18 .الشهر في لنسبيا رثالأ لقاعدة خضع عقاري لسند إشهار

                                                

 .29 ص 2004 ايالعل المحكمة عن تصدر الأوؿ، العقارية، جزء للفرقة القضائي الاجتهاد بدجلة منشور مقاؿ ابعزائري، القانوف في العقاري الشهر عتًوس، تَبش -1
 14 ص 2009 ابؽدى، دار ابعزائر، في العقاري السجل سيستأ و العاـ ابؼسح ، حاجي نعيمة -2
 140 . ص سابق، مرجع ، خلفوني بؾيد -1
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 و ة حتىيإدار  طبيعية ستيل و ةيمدن عةيطب ذات ىي الفرنسي القانوف في ىوفر ال بؿافظ ةيمسؤول فإف ابعزائري للقانوف لافاخ

 19.إداري مرفق بتسيتَ الأمر تعلق إف

 حتى الإداري القضاء سيل و القضاء العادي إفُ ضده بؼرفوعةا الدعوى في الفصل ختصاصإ يؤوؿ ةيشخص ةيمسؤول يى و

 . أبؼرفقي بابػطأ ابػطأ وصف لو

 

 

 .العقاري لشهر المادي الطابع : الثاني الفرع

 وضع العقاري الشهر إجراءات وإبساـ العقاري السجل مسك في ابؼتمثلة بدهامو القياـ من العقاري المحافظ تُبسك جلأ من

 : يلي ما في لهايتفص تميس التي ةيابؼاد الوسائل وىي ةيالبطاقات العقار  بؾموعة و ايعقار  سجلا تصرفو برت ابؼشرع

 .العقاري السجل :أولا

 74/75.لأمرا من 12 ابؼادة عليو بدوجب بالنص كتفىإ و العقاري السجل ابؼشرع عرؼي فَ

عقارية  بطاقات شكل على السجل العقاري مسك كيفية على نصت 76/63التنفيذي  ابؼرسوـ من 19 ابؼادة إفُ بالإضافة

 : يلي بدا العيتٍ السجل عرؼ ابعزائري ابؼشرع عكس ابؼصري وابؼشرع للعقارات القانونية الوضعية تبتُ

وعليو  لو ابؼتًتبة ابغقوؽ على تنص و القانونية حالتو وتبتُ عقار كل أوصاؼ تبتُ التي ابغقائق بؾموعة العتُ ىو السجل"

 ". 20بو ابؼتعلقة والتعديلات تابؼعاملا وتبتُ

 حالاتو وتبتُ عقار كل أوصاؼ تبتُ التي العقارية ابغقائق بؾموعة نع عبارة ىو العقاري التسجيل إف ذلك خلاؿ ومن

 .أعباء عليو من وما حقوؽ من مالو و القانونية

 .ةالعقاري البطاقات :ثانيا

                                                
19 - Dagot Michel, la publicité foncière, Puf. Coll. Thémis, 1er éd.1981, n796. 

 .163 ص، 1986 ابعامعية ابؼطبوعات دار والفقو، القضاء ضوء عل العقاري الشهر إجراءات ، الشوارب ابغميد عبد -3
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 عدة ولو بسهولة للعقار وابؼادية القانونية ابغالة بؼعرفة العقاري ابغفظ عملية تنظيم إفُ تهدؼ أداة ىي العقارية البطاقات

 :صور

 :ةالأبجدي يةالعقار  البطاقات1-

 موضوع تكوف التي القضائية والقرارات العقود أف ": فيها جاء التي 75/74رقم  الأمر من 27 ابؼادة عليها نصت التي وىي

 تفهرس الأراضي مسح بعد فيها يعد فَ بلدية في موجودة عينية ريفية وؽحق أو العقارات بزص عقارية والتي بؿافظة في إشهار

 ."مرسوـ بدوجب بردد لكيفيات الفردي الشكل على بسسك عقارية مؤقتة بطاقات بؾموعة نتقالية منإ بصفة

 ابؼرسوـ من 114 ابؼادة فيها حسب تبتُ أف يجب و ابؼذكورين التصرؼ أصحاب ابػصوص على بطاقة كل تشمل و

العقارية  البطاقات ىذه بؾموع شكل و بؿتوياتو و موقعو العقار و نوع ، بفسوح غتَ عقار لكل بالنسبة 76/63نفيذي الت

 صمن  الطبيعة للأشخاص ابػاصة البطاقات ترتيب ث تميح منظم، شكل في البطاقات تريب على يعتمد أبجدي فهرس

 ابػاصة للبطاقات بالنسبة أما الشهر، تواريخ و ؽابغقو  أصحاب لألقاب الأبجدي التًتيب حسب و معينة بؾموعة

 .أخرى بؾموعة ضمن ترتب العامة للأشخاص

 :ةالعيني ةالعقاري البطاقات 2-

 داعيإ بعد تنشأ التي ة للعقاريابغاؿ القانون هايف يدوف نيةيع بطاقات ابؼمسوحة البلديات أراضي في العقاري المحافظ مسك

 بو العقاري المحافظ يؤشر على العقار يرد تصرؼ فكل ةير العقا المحافظة لدي ابؼسح وثائق

 جاء التي و 76/6321رقم  التنفيذي ابؼرسوـ من 30 ابؼادة رقم لنص وفقا ، ضايأ العقاري الدفتً وعلى البطاقات على

 :العقارية المحافظة ختصاصلإ بلدية تابعة لكل تتضمن بالنسبة العقارات بطاقات فأ :فيها

 . ضيالأرا قطاع اتقبطا -

 .ةيابغضار  العقارات بطاقات -

                                                

 . 6، ص  ابؼرجع السابقحستُ طوايبة ، -1
 .58-75من الامر  59ابؼادة -2
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 .العقاري الشهرذ تنفي قواعد :الثالث الفرع

 على ابؼودعة والعقود الوثائق في القواعد من بؾموعة توافر مدى العقاري المحافظ يراقب العقاري الشهر إجراء إبساـ أجل من

 : يلي كما وىي ةالعقاري المحافظة ىمستو 

 

 

 

 .ةالرسمي قاعدة :أولا

 فيكفي ،22ابؼدني القانوف من59  ابؼادة لنص ستناداإ الرضائية مبدأ ىو بتُ الأفراد القانونية ابؼعاملات حكم الذي أابؼبد إف

 عل الواردة القانونية ابؼعاملات في تشدد ابعزائري أف ابؼشرع إلا وسبب وبؿل رضا من العامة أركانو توفر العقد لانعقاد

 بـتص موظف أو يعموم طرؼ ضابط من رسم شكل في العقار عل الوارد انوفقلا التصرؼ في الربظية العقارات فأوجب

 .العقاري للشهر ابػاضعة المحررات كل في مشتًطا الربظية ركنا قاعدة بذلك فأصبحت الصفة ىذه القانوف لو أثبت

 :الرسمية تعريف قاعدة

 كابؼادة ابػاصة والتنظيمية وص التشريعيةالنص وكذا ابؼدني القانوف من 1 مكرر 324 ابؼادة ضمن ابعزائري ابؼشرع أكد

 أو نقل شأنو من عقد كل في الربظية قاعدة توفر ضرورة على السجل العقاري بتأسيس ابؼتعلق23 76/63ابؼرسوـ  من61

 في التصرفات ىذه إثبات طريق عن ذلك و الأخرى الأصلية والتبعية العينية ابغقوؽ و ابؼلكية حق زواؿ أو إنشاء أو تعديل

 ضابط أو موظف فيو يثبت عقد الربظي العقد :الربظي بقوبؽا العقد ابؼدني القانوف من 324ابؼادة  عرفتو وكذلك رسم ربؿر 

 في و القانونية للأشكاؿ طبقا ذلك و الشأف ذوي من تلقاه ما أو لديو تم ما ، عامة بخدمة مكلف شخص أو يعموم

 .الربظية الورقة أو الربظي السند ىو ابؼادة ىذه في بالعقد ابؼقصود و ، ختصاصوإ حدود

                                                
 .>9-9;من الامر  =9المادة -5

 : "كل عقد يكوف موضوع اشعار في بؿافظة عقارية يجب اف يقدـ على شكل ربظي"76/63من ابؼرسوـ  61ابؼادة  -2
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 24ط:شرو  ثلاثة يوى يالربظ السند لصحة توفرىا الواجب الشروط نستخلص أعلاه ابؼذكورة ابؼادة ىذه ومن

 :عامة بخدمة مكلف شخص أو عمومي ضابط أو موظف يقطر  عن الرسمي السند صدور

ونها في بؾاؿ معتُو يقصد بابؼوظف العاـ الشخص الذي تعينو الدولة للقياـ بإدارة شؤ   

 من ابؼرسوـ  05ولا تطلق عليو تسمية موظف إلا بعد انتهاء ابؼدة التجريبية و تثبيتو في منصب عملو و ىذا ما أكدتو ابؼادة 

، و  25لنموذجي لعماؿ ابؼؤسسات و الإدارات العمومية ا يابؼتضمن القانوف الأساس 1985مارس  23ابؼؤرخ في  85/59

ود التي يتم برريرىا من قبلهم و تكوف قدراء أملاؾ الدولة و بالنسبة للعكتاب الضبط و م ل منيدخل في ىذا الإطار ك

والأشكاؿ القانونية  الدولة طرفا فيها كالعقود ابؼتضمنة بيع الأملاؾ العقارية التابعة لأملاؾ الوطنية ابػاصة وفقا لشروط

 26المحددة بدوجب التشريع.

بـتلػػف المحػػررات الػػتي يشػػتًط القػػانوف  ثبػػت لكػػل شػػخص حامػػل أختػػاـ الدولػػة و تػػوفُ إعػػدادأمػػا صػػفة الضػػابط العمػػومي فإنهػػا ت

مػػن  03ابؼوثػػق والػػتي يشػػتًط فيهػػا القػػانوف صػػفة الربظيػػة كمػػا نصػػت ابؼػػادة  إفراغهػػا في شػػكل ربظػػي و مثابؽػػا العقػػود الػػتي يحررىػػا

وتكتسػػػي أيضػػػا صػػػفة الربظيػػػة كػػػذلك الأوراؽ ابؼتضػػػمن تنظػػػيم مهنػػػة ابؼوثػػػق ،  2006فيفػػػري  20ابؼػػػؤرخ في  06/02القػػػانوف 

ا الأحكػػػاـ و القػػػرارات القضػػػائية ابغػػػائزة لقػػػوة الشػػػيء ضػػػعتبػػػاره ضػػػابط عمػػػومي، و أيإدىا المحضػػػر القضػػػائي بوالمحاضػػػر الػػػتي يعػػػ

 ابؼقضي فيو.

 لقضائية.، السندات الإدارية و الأحكاـ ا فئات و ىي العقود التوثيقية 03بذلك يدكن تصنيف السندات الربظية إفُ و 

 ختصاصو بو:إ سلطة الموظف في إصدار السند و

إلا إذا كػػػػػاف ىػػػػػذا  إف المحػػػػػرر الػػػػػذي يحػػػػػرره ابؼوظػػػػػف العػػػػػاـ لا يكػػػػػوف لػػػػػو طػػػػػابع ربظػػػػػي، ولا تكػػػػػوف بياناتػػػػػو ذات حجيػػػػػة ملزمػػػػػة

ف يكػػػػػػػوف ابؼوظػػػػػػػف العػػػػػػػاـ في بفارسػػػػػػػة أىػػػػػػػا بػػػػػػػختصػػػػػػػاص بكتاباتهػػػػػػػا ، أي أف تكػػػػػػػوف لػػػػػػػو سػػػػػػػلطة لتحرير لإابؼوظػػػػػػػف صػػػػػػػاحب ا
                                                

24 -Kara Mostefa Farida née Settouti, la preuve écrite en droit civil Algérien, Mémoire pour le diplôme 
de Magister en droit, institut des sciences juridiques administratives université d’Alger 1982, p43, 42 

، ابؼؤرخ  13رات العمومية ، ابعريدة الربظية العددابؼتضمن القانوف الاساسي لعماؿ ابؼؤسسات و الادا 23/03/1985ابؼؤرخ في  85/59من ابؼرسوـ  05ابؼادة  -1
 .333ص  24/03/1985في 
 10 5ص ، 2002 ىومة .دار  العليا، المحكمة و الدولة بؾلس عن الصادرة القرارات أحدث ضوء في العقاري ابؼضاء ، عمر باشا بضدي-2
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وظيفتػػػػػو، ولا يكػػػػػوف قػػػػػد عػػػػػزؿ أو أوقػػػػػف مػػػػػن عملػػػػػو أو حػػػػػل موظػػػػػف أخػػػػػر بؿلػػػػػو  أو أحيػػػػػل علػػػػػى التقاعػػػػػد ، ففػػػػػي  قانونيػػػػػة ل

لأحػػػػػػػواؿ لا يجػػػػػػػوز لػػػػػػػو مباشػػػػػػػرة عملػػػػػػػو و بالتػػػػػػػافِ لا تصػػػػػػػح الورقػػػػػػػة الربظيػػػػػػػة الػػػػػػػتي قػػػػػػػاـ بتحريرىػػػػػػػا، إلا إذا كػػػػػػػاف اكػػػػػػػل ىػػػػػػػذه 

رر الربظػػػػػػي ، كمػػػػػػا لا يصػػػػػح المحػػػػػالأطػػػػػراؼ و ابؼوظػػػػػف يجهلػػػػػػوف ذلػػػػػك أي علػػػػػى نيػػػػػػة حسػػػػػنة و ذلػػػػػك بضايػػػػػػة للوضػػػػػع الظػػػػػاىر

اص الإقليمػػػػػػي للموظػػػػػػف أو الضػػػػػػابط العمػػػػػػومي الػػػػػػذي قػػػػػػاـ بتحريػػػػػػره كػػػػػػأوراؽ المحاضػػػػػػر الػػػػػػتي لإختصػػػػػػإذا كػػػػػػاف خػػػػػػارج دائػػػػػػرة ا

الإقليمػػػػػػي للمجلػػػػػػس القضػػػػػػائي الػػػػػػذي  ختصػػػػػػاصلإزمػػػػػػو القػػػػػػانوف أف تكػػػػػػوف في دائػػػػػػرة ايعػػػػػػدىا المحضػػػػػػر العمػػػػػػومي، و الػػػػػػتي أل

ابؼتضػػػػػػمن مهنػػػػػػة  2006فيفػػػػػػري  20ابؼػػػػػػؤرخ في  06/03مػػػػػػن القػػػػػػانوف  02ادة ينتمػػػػػػي إليػػػػػػو مكتبػػػػػػو، و ذلػػػػػػك بدوجػػػػػػب ابؼػػػػػػ

 27.المحضر القضائي

 مراعاة الأشكال القانونية في تحرير السند الرسم :

يجب أف بررر الأوراؽ الربظية طبقا لبعض الشكليات التي نص عليها القػانوف وىػي الػتي تسػمح بتفسػتَ قرينػة الربظيػة الػتي تتمتػع 

 ؽ لأنها تضفي عليها ظاىرا يدؿ على صحتها.بها ىذه الأورا

شػػػػتًط القػػػػانوف ضػػػػرورة وجػػػػود بعػػػػض البيانػػػػات في الورقػػػػة الربظيػػػػة مػػػػن أجػػػػل صػػػػحتها وىػػػػي علػػػػى نػػػػوعتُ بيانػػػػات عامػػػػة إولقػػػػد 

 28وخاصة.

 لبيانات العامة:ا

 . 06/02من القانوف  29ىي البيانات التي يجب أف يتضمنها السند الذي يحرره ابؼوثق وقد نصت عليها ابؼادة 

 :الخاصة البيانات

واقػػع علػػى العقػػار فلابػػد مػػن  كمػػا إذا كػػاف التصػػرؼ القػػانوني  ، وىػػي البيانػػات الػػتي تتعلػػق بنػػوع العقػػد مػػن بيػػع أو رىػػن أو ىبػػة

 برديد العقار برديد منافيا للجهالة بذكر ابغدود و ابؼساحة ابغقوؽ ابؼتعلمة بو.

 الخاضعة للشهر العقاري. ةالمحررات الرسمي
                                                

ص  08/03/2006مؤرخ في  14هنة المحضر القضائي ، ابعريدة الربظية العدد ابؼتضمن تنظيم م 20/02/2006ابؼؤرخة في  06/03من القانوف  02ابؼادة   -1
21. 

 .10 ص السابق ابؼرجع بكوش، يحي-2
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 لمحررات ابػاضعة للشهر العقاري كثتَة ومتنوعة بتنوع التصرفات القانونية ابؼبرمة بتُ الأشخاص.إف ا

فقد تكوف ىذه التصرفات صادرة مػن جانػب واحػد كابؽبػة والوقػف والوصػية أو الصػادرة مػن جػانبتُ كعقػد البيػع وابؼقايضػة أو  

رتفػػاؽ أو حقػػوؽ عينيػػة عقاريػػة تبعيػػة كحػػق الػػرىن الرسػػم لإاع و انتفػػلإكحػػق ا  ابغقػػوؽ العينيػػة العقاريػػة ابؼتفرعػػة عػػن حػػق ابؼلكيػػة

بالإضػػافة إفُ التصػػرفات والأحكػػاـ ابؼنشػػئة، الناقلػػة وابؼعدلػػة، أو ابؼنهيػػة بغػػق ابؼلكيػػة، فجػػل ىػػذه التصػػرفات لا ترتػػب أثػػرا بػػتُ 

 15و  14أكػػده ابؼشػػرع في ابؼػػواد  الغػػتَ إلا مػػن تػػاريخ تسػػجيلها في بؾموعػػة البطاقػػات العقاريػػة وىػػو مػػا ةابؼتعاقػدين وفي مواجهػػ

 29ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري. 75/74من الأمر  16و

 لأحكػػػاـ النهائيػػػػةلبػػػإلزاـ الشػػػهر وفَ يكتفػػػي ابؼشػػػرع بإخضػػػاع المحػػػػررات الربظيػػػة لعمليػػػة الشػػػهر بػػػػل ذىػػػب إفُ أبعػػػد مػػػن ذلػػػػك 

مػػػن ابؼرسػػػوـ  85لغػػػاء أو نقػػػض حػػػق مػػػن ابغقػػػوؽ وىػػػذا مػػػا تضػػػمنتو ابؼػػػادة القضػػػائية الراميػػػة إفُ فسػػػخ إبطػػػاؿ أو إ ىوالػػػدعاو 

ابؼتعلق بتأسيس سػجل العقػاري ومػن خػلاؿ ىػذه ابؼػواد يدكػن تصػنيف المحػررات الربظيػة  1976مارس  25ابؼؤرخ في  76/63

 30على النحو التافِ:

 تصرفات قانونية منشئة وناقلة للحقوؽ العينية العقارية. -

 منشئة أو بفررة بغقوؽ عينية تبعية.تصرفات قانونية  -

 تصرفات قانونية منشئة بغقوؽ شخصية. -

 وقائع قانونية منشئة بغقوؽ عينية. -

 الأحكاـ القضائية النهائية. -

 شهر بعض التصرفات النهائية. -

أنشػاه سػواء كػاف السػند وبذدر الإشارة إفُ أف ابغق العيتٍ لا يتم قيده في السجل العقاري بؾردا عن التصػرؼ أو السػند الػذي  

 ورقة ربظية أو عقدا ربظيا أو حكما قضائيا نهائيا أو واقعة قانونية.

                                                

 .488-486 ص 2003 طبعة ىومة، دار بالعقار، والتنظيمية ابؼتعلقة التشريعية النصوص بؾمع عمر، باشا بضدي--1

-2  Bachir Latrous, cours de droit civil (sûretés et publicité foncière), office des publications universitaires, 
année universitaire 1982-1983, page 135. 
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ابؼواعػػػد العامػػػة الػػػتي تعتمػػػد عليهػػػا أنظمػػػة الشػػػهر تقتضػػػي وجػػػوب قيػػػد ابغقػػػوؽ العينيػػػة في ظػػػل النظػػػاـ الشػػػهر العيػػػتٍ وتسػػػجيل و 

حتمػاؿ وجػود عيػوب إمػع و عتبػار لتصػرؼ إوف أي بالشػهر د أشػالتصرفات العقاريػة في ظػل نظػاـ الشػهر الشخصػي، فػابغق ين

ف الشهر ظهر مػن كػل ىػذه العيػوب و يجعػل ابغػق مسػتقل عػن إتؤدي إفُ إبطالو أو فسخو فعالقة بالتصرؼ القانوني والتي قد 

 31التصرؼ تطبيقا بؼبدأ القيد ابؼطلق. 

سػتمراره وبضايػة ابؼعػاملات العقاريػة ، إ لعقاري بؼػا يحقػقتَ ابغفظ ايابؼشرع ابعزائري أوفُ لقاعدة الربظية أهمية بالغة في إطار تسو 

وحػػدىا لتسػػتَ ابغفػػظ العقػػاري فهػػي بحاجػػة إفُ قاعػػدة أخػػرى تكملهػػا تعػػرؼ بقاعػػدة الشػػهر  يغػػتَ أف قاعػػدة الربظيػػة لا تكفػػ

 ابؼسبق.

 ثانيا : قاعدة الشهر المسبق ) الاثر النسبي (

ية ، قيد ابؼشرع ابعزائري عملية الشػهر العقػاري بقاعػدة ثانيػة لا تقػل أهميػة ستمرارية سلسلة نقل ابؼلكية العقار إمن أجل ضماف 

عػػن القاعػػدة الربظيػػة تعػػرؼ بقاعػػدة الشػػهر ابؼسػػبق أو الأثػػر النسػػبي للشػػهر وىػػو كتقنيػػة لػػدعم فكػػرة الائتمػػاف العقػػاري والمحافظػػة 

 على حقوؽ ابؼالك ابعديد.

 تعريف قاعدة الشهر المسبق:

ـ : لا يدكػن القيػػاوؿقبػال ابؼتضػمن تأسػيس السػجل العقػػاري 76/63مػن ابؼرسػػوـ  88بؼسػبق ابؼػادة نصػت علػى قاعػدة الشػػهر ا

أو القػػرار القضػػائي أو لشػػهادة  شػػتهار في المحافظػػة العقاريػػة في حالػػة عػػدـ وجػػود إشػػهار مسػػبق أو مقػػارف للعقػػدلإبػػأي إجػػراء ل

 ، ثبت حق ابؼتصرؼ أو صاحب ابغق الأختَ. نتقاؿ عن طريق الوفاةالإ

ابؼذكورة أعلاه، أنو لا يدكن لأي شػكل مػن الأشػكاؿ. القيػاـ بػإجراء شػهر بؿػرر يضػمن تصػرؼ  88و يستنتج من نص ابؼادة 

 كتساب العقار ابؼتصرؼ فيو.إ بؿلو عقار ما فَ يكن ىناؾ شهر مسبق للمحرر الذي كاف سببا في

 في ثابػػت أصػػل بؽػػا نيكػػ فَ مػػايػػة ار قالع يػػةللملك لػػةقان ةيقػػوث يػػةأ بشػػهر وـيقػػ أف اريقػػالع للمحػػافظ كػػنيد لا نػػوأ خػػرأ بدعػػتٌ و

واضػحة لا لػبس فيهػا فػيمكن مػن  ةيقػبطر يػة ابؼلك لقتنت يثبح ارقالع فيتَ الأخ ؼابؼتصر  قح مثبت يةار قالع اتقالبطا بؾموعة

                                                

 .61 ص 1982 ابعزائر جامعة .والإدارية  القانونية العلوـ معهد ماجستتَ رسالة ابعزائري القانوف في العقارية التصرفات شهر ، صراؼ عمر-1
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مزدوجػة علػى ذات  نو ابغيلولػة دوف وقػوع تصػرفاتأوىػذا مػن شػ خلابؽا معرفة بصيع ابؼلاؾ السابقتُ الذين تداولوا علػى ابؼلكيػة

 32العقار. 

وبغسن تطبيػق ىػذه القاعػدة زود ابؼشػرع ابعزائػري المحػافظ العقػاري بػأدوات الرقابػة القانونيػة اللازمػة و منحػو كامػل الصػلاحيات 

نػو فَ يكػن بؿػل شػهر مسػبق بالمحافظػة العقاريػة. ذلػك أبتو وتفحصػو للسػند طلب الشهر إذا ما تبتُ لو من خلاؿ مراقرفض  في

افظ العقػػاري ىػػو ابؼكلػػف أصػػلا بدراقبػػة مػػدى تػػوفر الشػػروط القانونيػػة ابؼتعلقػػة بالعقػػار و تلػػك ابؼتعلقػػة بهويػػة الأطػػراؼ في أف المحػػ

حػتًاـ قاعػدة الشػهر ابؼسػبق كانػت إأو عػدـ نتفػاء ىػذه الشػروط القانونيػة إالعقود و الأحكاـ القضائية بؿل الشهر فإذا تبػتُ لػو 

 33ة لرفض قبوؿ الإيداع.لو في ىذه ابغالة السلطة الكامل

 لو وردت استثناءات عليها.و غتَ أف قاعدة الشهر ابؼسبق لا يدكن إعمابؽا على كافة المحررات 

ستثناءات الواردة على قاعدة الشهر المسبق:لإا  

تي سػبق شػهرىا ررات الػإف قاعدة الشهر ابؼسبق التي يدكن من خلابؽا المحافظ العقػاري مقارنػة الوثػائق بؿػل إجػراء الشػهر مػع المحػ

نسػػػخ منهػػػا لػػػدى المحافظػػػة العقاريػػػة، لا يدكػػػن تطبيقهػػػا في بصيػػػع الأحػػػواؿ إذ توجػػػد بعػػػض ابغػػػالات القانونيػػػة الػػػتي يو ابؼػػػتحفظ 

سػػتعمارية إفُ نظػػاـ الشػػهر العيػػتٍ لإبػػة اابؼػػوروث عػػن ابغق ييصػػعب فيهػػا علػػى المحػػافظ العقػػاري مراقبػػة قاعػػدة الشػػهر الشخصػػ

 ستثناءات في :لإالسالف الذكر وتتمثل ىذه ا 75/74المحدث بدوجب الأمر 

 01/01/1971كتسبت تاريخا ثابتا قبل إالتي  العقود العرفية -أ

  76/63عدؿ للمرسوـ ابؼ 1980سبتمبر  13 ابؼؤرخ في 80/210 من ابؼرسوـ 03ستثناء في ابؼادة لإتم النص على ىذا ا

صيغتها الشرعية فأعفيت  1961اريخ المحرر قبل الفاتح من مارس كتسبت العقود العرفية الثابتة التإابؼرسوـ ذا فبمقتضى ى

3. 76/63من ابؼرسوـ  88من الشهر ابؼسبق ابؼفروض بدوجب نص ابؼادة   

                                                

 .21 ص سابق، مرجع ر،عم شا با بضدي زروقي ليلى -5
 ، مرجع سابق. 76/63ابؼرسوـ  من ، 01 فقرة ، 101 ابؼادة--1
 .63-76من ابؼرسوـ رقم  88ابؼادة -2
 



 الفصل الاول < ماهية الشهر العقاري ومنازعات السجل العيني

 

 

35 

وقد قامت المحاكم في تلػك الفػتًة بتثبيػت صػحة ىػذه العقػود العرفيػة بعػد تقػدنً الأطػراؼ إشػهارا مػن البلديػة ثبػت أف العقػار لا 

 الزراعية أو في الاحتياطات العقارية للبلدية بسهيدا لشهرىا بالمحافظة العقارية. من صندوؽ الثورةضخل يد

تم بذديػػػد فػػػتًة  76/63ابؼعػػػدؿ و ابؼػػػتمم للمرسػػػوـ 1993مػػػاي 19ابؼػػػؤرخ في  93/123نػػػو بدقتضػػػى ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي أإلا 

 70/91جػب الأمػػر الصػادر بدو  نًقػانوف التوثيػػق القػد تػاريخ سػرياف 1971إفُ الأوؿ مػن جػػانفي   1961الفػاتح مػن مػارس 

 . 1970مبر ديس 25ابؼؤرخ في 

ومػن مػػبررات ىػػذا  ةصػبغتها الربظيػػ 1971التػػاريخ المحػررة قبػػل الفػاتح جػػانفي مػن عػػاـ  -العقػود العرفيػػة الثابتػة  تكتسػػبإوعليػو 

 قػػود العرفيػػة الػػتي لػػيس بؽػػا تػػاريخختياريػػا بالنسػػبة للأطػراؼ أمػػا النسػػبة للعإالفػػتًة كانػػت أمػػرا  سػتثناء أف عمليػػة الشػػهر في تلػػكلإا

 34نو لا يدكن إثباتها إلا عن طريق القضاء.إثابت ف

 :العقاري السجل في بالشهر الخاص الأول الإجراء

بعد إبساـ إجراءات ابؼسح العقاري ابؼتمثلة في برديد حدود البلديات و ابؼلكيات داخػل كػل بلديػة و التحقيػق في ابؼيػداف لإبػراز 

لأمػػػلاؾ وإعػػػداد وثػػػائق ابؼسػػػح مػػػن بـططػػػات وسػػػجلات تبػػػتُ العقػػػارات ابؼمسػػػوحة و ترقيمهمػػػا ورسػػػم أصػػػحاب ابغقػػػوؽ و ا

 35حدودىا تصبح وثائق مصلحة ابؼسح العقاري جاىزة لإيداعها لدى المحافظة العقارية.

لها في المحافظػػة تم تسػػجييػػ إف ىػػذا الإجػػراء الأوفُ الراميػػة إفُ إيػػداع وثػػائق العقػػارات ابؼمسػػوحة لػػيس بحاجػػة لإشػػهار مسػػبق كػػي

ة ابؼسػػح العػػاـ للأراضػػي ىػػو تأسػػيس السػػجل العقػػاري الػػذي يدثػػل النطػػاؽ الطبيعػػي للوضػػعية يػػذلػػك أف ابؽػػدؼ مػػن عمل العقاريػػة

   36القانونية للعقارات.

زد علػػى ذلػػك أف النتػػائج الأوليػػة لعمليػػات مسػػح الأراضػػي تبػػتُ أف ىنػػاؾ عػػدد ىػػاـ مػػن الوحػػدات العقاريػػة غػػتَ مشػػغولة بصػػفة 

ت الشػهر التصػرفات اقيامػو بعمليػ و ىػذا مػا دفػع بالمحػافظ العقػاري عنػد ي عنػواف قػانونيأمن قبل الأفراد بفا جعلهػا دوف  ةربظي

                                                

ابعهوية  الغرفة إثارتها صعوبات العقاري، بعنواف الإشهار ، 1251 رقم برت 29/03/1994بتاريخ  ،الوطنية ملاؾللا العامة ابؼديرية عن الصادرة ابؼذكرة-1
 .ثقتُ لناحية الشرؽللمو 

 .46ص  طوايبية، ابؼرجع السابق، حستُ-2

 .90ص سابق مرجع خلفوني، بؾيد-7
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مػػن  89سػػتثناء في نػػص ابؼػػادة لإدة الشػػهر ابؼسػػبق و لقػػد نػػص علػػى االػػواردة علػػى ىػػذه العقػػارات إفُ عػػدـ اشػػتًاط تػػوافر قاعػػ

 سالف الذكر. 76/63ابؼرسوـ 

 العقاري المحافظ القرارات في المنازعة : الثاني المطلب

يصػػدر المحػػافظ العقػػػاري عػػدة قػػرارات بدناسػػػبة قيامػػو بدهامػػػو الراميػػة إفُ تنفيػػذ عمليػػػة الشػػهر بـتلػػف الوثػػػائق والعقػػود والأحكػػػاـ 

قبػػػوؿ ابؼودعػػة بالمحافظػػػة العقاريػػػة، فيقػػػرر رفػػػض إيػػػداع الوثػػػائق موضػػػوع طلػػب الإشػػػهار و يقػػػوـ بػػػرفض إجػػػراء شػػػهرىا حػػػتى بعػػػد 

 ق لو إصدار قرار برفض إجراء الشهر حتى بعد إبساـ عملية الشهر إذا تبتُ لو أنو تم إشهارىا بطريقة خاطئة.يحإيداعها كما 

 75/74مػن الأمػر 24وىي القرارات التي فتح ابؼشرع ابؼتضرر باب ابؼنازعة فيها أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة بدوجب ابؼػادة 
عة أيضا في قرارات التًقيم ابؼؤقت الذي يصدره المحافظ العقاري وكػذا في التًقػيم النهػائي الػذي يتػوج كما بظح للمتضرر ابؼناز 37

نػو لػيس إلػو ف قوي السندات ابؼثبتة للملكية العقاريػة والػذي رغػم ىػذه الصػفة الػتي أعطيػتأتبر بصدور الدفتً العقاري والذي يع

دة فيػػػو وىػػي ابؼنازعػػػات الػػتي تػػػدخل كلهػػا ضػػػمن الطعػػن ضػػػد القػػػرارات بدنػػأى عػػػن ابؼنازعػػة في صػػػحتو وفي صػػحة البيانػػػات الػػوار 

 المحافظ العقاري.

  والنهائي المؤقت الترقيم العقاري منازعات :الأول الفرع

العقاريػة إلا أف الطعػن فيهػا يختلػف و يػتًاوح  رغم صدور إعماؿ التًقيم العقاري ابؼؤقت والنهائي مػن جهػة إداريػة وىػي المحافظػة

 الإداري ومن جهة القضاء العادي. ضاءقمن جهة ال ضائيتتُ بـتلفتتُبتُ جهتتُ ق

 المؤقت الترقيم في المنازعة :أولا

أشػهر ومػدة  04أي خػلاؿ مػدة  14و  13يعد التًقيم ابؼؤقت للعقارات بفتح سجل خلاؿ الفتًة المحػددة في أحكػاـ ابؼػادتتُ 

عتًاضػػاتهم حػػوؿ التًقػػيم إ رض حػػتى بسكػن ابؼعنيػػوف مػػن تسػجيلسػنتتُ للتًقػػيم ابؼؤقػػت لتسػجيل أي اعتًاضػػات بـصػػص بؽػذا الغػػ

حتجاجػػات إفُ المحػافظ العقػػاري وفقػا لػػنص لإابؼعػػدؿ و ابؼػتمم تبلػػغ ىػذه ا 76/63مػػن ابؼرسػوـ  14نص ابؼػادة بػػابؼؤقػت عمػلا 

                                                

.74-75من الامر  24ابؼادة -1  
.63-75من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  14الفقرة الثانية من ابؼادة -2  
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و برريػػر بؿضػػر ثم يقػػوـ المحػػافظ العقػػاري بػػإجراء مصػػابغة بػػتُ الأطػػراؼ  63/:; مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي2 02فقػػرة  14ابؼػػادة 

 ابؼصابغة في حالة توصلو إفُ التوفيق بينهم.

لا يدكػػػن التًاجػػػع عػػػن ىػػػذه  تفاقػػػات ابؼدرجػػػة في المحضػػػر الػػػذي يعػػػده المحػػػافظ العقػػػاري قػػػوة إلزاميػػػة بؽػػػم وبػػػذلكلأوف لو يكػػػ  

 تفاقات.الإ

و يبلغػػو إفُ الأطػػراؼ وفقػػا لػػنص وفي حالػػة عػػدـ التوصػػل إفُ عػػدـ التوفيػػق بػػتُ الأطػػراؼ ابؼتنازعػػة يحػػرر بؿضػػر بعػػدـ ابؼصػػابغة 

أشػػهر مػػن التبليػػغ للأطػػراؼ لرفػػع دعػػوى قضػػائية أمػػاـ  06و مػػنح مػػدة  76/63مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  03/ فقػػرة  15ابؼػػادة 

. 04/ فقرة  15ابعهات القضائية ابؼختصة وفقا لنص ابؼادة   38من نفس ابؼرسوـ

 : النهائي الترقيم في المنازعة :ثانيا

بأنػػو لا يدكػػن إعػػادة النظػػر في ابغقػػوؽ النابذػػة عػػن التًقػػيم النهػػائي  76/63مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  10ة جػػاء في نػػص ابؼػػاد

عػن طريػق القضػاء و يتعلػق الأمػر إذا بػالتًقيم النهػائي الػذي يقػوـ بػو  مػن ابؼرسػوـ إلا 14و  13و  12الػذي تم بدوجػب ابؼػواد 

وكػػذا  ة أو وثػػائق مقبولػػة طبعػػا للتشػػريع ابؼعمػػوؿ بػػو لإثبػػات حػػق ابؼلكيػػةالمحػػافظ العقػػاري لعقػػارات يحػػوز أصػػحابها سػػندات ملكيػػ

عػتًاض ضػد التًقػيم إأي  دوف تسػجيل جاؿ ابؼػذكورةبعد فوات الأ أشهر و بؼدة سنتتُ 04بالنسبة للعقارات ابؼرقمة مؤقتا بؼدة 

 القضاء. ابؼؤقت و الذي لا يجوز إعادة النظر فيو إلا عن طريق

دوف برديػػػد ابعهػػػة  ف إعػػػادة النظػػػر في التًقػػػيم النهػػػائي يكػػػوف عػػػن طريػػػق القضػػػاءأكتفػػػت بالػػػذكر بػػػإ 16ابؼػػػادة ونلاحػػػظ أف  

 .القضاء الإداري وابؼختصة ىل ىي القضاء العادي أ القضائية

ختصػػاص للقضػػاء الإداري لإا جتهػػاد القضػػائي لتحديػػد ابعهػػة ابؼختصػػة بأنػػو يخػػوؿلإمػػوض الػػنص أدى إفُ تػػدخل اوبسػػبب غ

ف التًقػيم اري لأإفُ إلغػاء التًقػيم النهػائي ترفػع ضػد المحػافظ العقػ الراميػة ىرار إداري بالإضافة أف الدعو نهائي ىو قلأف التًقيم ال

 العقاري الذي ىو سند إداري والذي لا يجوز الطعن في صحتو إلا أماـ القضاء الإداري. النهائي يتوج بإصدار الدفتً

                                                

.63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  15الفقرة الرابعة من ابؼادة -1  
 22 ص 2004 الأوؿ ابعزء العقارية، .للغرفة ، القضائي الاجتهاد بؾلة في منشور مقاؿ ابعزائري، القانوف في العقاري شهرال بشتَ، عتًوس -2
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بػذلك سػند ملكيػة والتًقػيم النهػائي  وؽ ابؼشػهرة نافػذة في حػق الغػتَ وإعػا جعلهػاوما يتًتب عن التًقيم النهائي لػيس جعػل ابغقػ

مػػن القػػانوف ابؼػػدني ولا يدكػػن إعػػادة النظػػر فيػػو إلا عػػن  05مكػػرر  324يضػػفي القػػوة الإثباتيػػة للعقػػد الرسػػم وفقػػا لػػنص ابؼػػادة 

 2طريق القضاء.

 .والشهر والإجراء الإيداع رفض قرارات في المنازعة :ثالثا

والإجػراء والشػهر، فػتح ابؼشػرع للمتضػررين  عمالو لسلطاتو الرقابية رفػض الإيػداعإ ىحتمالات نفس المحافظ العقاري لدإماـ أ  

مػػن ذلػػك بػػاب ابؼنازعػػة عػػن طريػػق الطعػػن في قػػرارات المحػػافظ العقػػاري للمطالبػػة بإلغائهػػا ولا يدكػػن التعػػرض بؽػػذه ابؼنازعػػات دوف 

 والشهر. عالإيدا ابؼقصود بقرارات رفض  معرفة

 :والشهر الإيداع برفض المقصود -1

السالف الذكر  75/74من الأمر  24تكوف قرارات المحافظ العقاري أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة إقليميا وفقا لنص ابؼادة 

والتي  يدكن حصر قرارات المحافظ القابلة للطعن 76/63وابؼرسومتُ التنفيذيتُ رقم  74و  75ومن خلاؿ أحكاـ الأمر رقم 

 يلي :فيما يصدرىا بدناسبة تأسيس السجل العقاري 

 :داعيالإ رفض قرار -أ

بدا يضمن سلامة الإجراءات ابؼلاحقة  جاؿ قانونية يجب احتًامهاأشهر، لو بؿل و  الإيداع ىو إجراء أوفِ لازـ في كل عملية

ار بصيع العقود و القرارات القضائية ابػاضعة الإدارية أف يعملوا على إشه ينبغ على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات 39لو 

جاؿ المحددة قانونيا وبصفة مستقلة عن الأطراؼ وفقا ضمن سلامة الأذلك تبمن قبلهم أو بدساعدتهم و  للإشهار والمحررة

ق من أجاؿ الإيداع التي بزتلف حسب نوع الوثائ 99، ولقد حدد ابؼادة 76/63من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  90لنص ابؼادة 

 بؿل الإيداع.

 و يتم فيو عملية إيداع الوثائق في سجل الإيداع يوما بيوـ حسب التًتيب العددي لتسميات

 .إستلاـ سند اوؿ والوثائق ابؼودعة مقابلالعقود والقرارات القضائية وكذا ابعد
                                                

 . 102 ص سابق مرجع رموؿ، خالد -1
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دتها ابؼػػػػػػادة كمػػػػػػا يدكػػػػػػن للمحػػػػػػافظ العقػػػػػػاري بؼػػػػػػا لػػػػػػو سػػػػػػلطة مراقبػػػػػػة الوثػػػػػػائق بؿػػػػػػل الإيػػػػػػداع أف يرفضػػػػػػو ضػػػػػػمن حػػػػػػالات حػػػػػػد

 بنصها يرفض الإيداع في حالة عدـ تقدنً إفُ المحافظ مايلي : 76/63من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  100

 إما الدفتً العقاري. -

 40وثائق القياس. حدود ابؼلكية إما مستخرج مسح الأراضي و في حالة تغتَ -

وفَ يثبت ضمن الشروط  لشخصي فَ يتمقتضاء على الشرط الإالأطراؼ وعند ا عندما يكوف التصديق على ىوية -

 . 65 إفُ 62ابؼنصوص عليها ضمن ابؼواد 

الوثيقة حتى ولو كاف سبب الرفض تعلق  ف الرفض ينصب على كلإاع أو رفض الإجراء فإذا قرر المحافظ العقاري رفض الإيد

. 106 ابؼذكورة في الوثيقة حسب نص ابؼادة ببعض البيانات أو بعض الأطراؼ أو بعض العقارات  2من نفس ابؼرسوـ

الوثائق بؿل الإشهار وإعا  ثر الرفض إفُ كل العقود أوأتد ستثناء حيث أف بعض العقود إذ لا يدإأف بؽذه القاعدة  غتَ

 الآتية: بتحضتَ في البياف ابؼشوب بابؼخالفة أو عدـ الصحة وفي ابغالات

 د.جل ابؼنفعة العامة بدوجب عقد واحأمن  في حالة نزع ابؼلكية -

 في حالة البيع بابؼزايدة والبيوع ابؼختلفة الواردة بدوجب عقد واحد. -

 .02/ 106متيازات و الرىوف أو تنبيو نزع ابؼلكية حسب ابؼادة لإحالة ا -

 :الإجراء رفض قرارات -ب

اعها وىذا إذا تبتُ وإف سبق لو قبوؿ إيد يصدر المحافظ العقاري قرار ا برفض إجراء الشهر للوثائق ابؼودعة لدي مصابغو حتى

 من بـالفات وعيوب يستحيل إجراء عملية الشهر. لو بعد فحصو الدقيق وجود ما يدنع عملية إجراء الشهر

 و الإيداع المحافظ يقرر بنصها عندما الإجراء رفض أسباب 7:/:;رقم  التنفيذي ابؼرسوـ من 505 ابؼادة حددت ولقد

7:عندما ;0 ابؼادة في عليها التسوية ابؼنصوص عملية في يباشر  جراءالإ وفق فانو الإيداع سجل في الإجراء يسجل
 

                                                

.63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  100ابؼادة -1  
.63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  106ابؼادة -2  
.63-76التنفيذي رقم من ابؼرسوـ  07ابؼادة  -3  
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 .متوافقة تَغ بها ابؼرفقة والأوراؽ ابؼودعة الوثائق تكوف -

 في ابؼذكورة البيانات مع متوافق غتَ 9: ابؼادة في بؿدد ىو كما الشخص الشرط أو العقارات وتعتُ الأفراد تعتُ يكوف -

 .العقارية البطالة

 البيانات مع متناقضة ابؼودعة الوثائق في موجودة ىي كما ابؼذكور للشخص الأختَ ابغائز أو ؼابؼتصر  صفة تكوف -

 .العقارية البطالة في ابؼوجودة

 .ابؼرسوـ نفس من 509 ابؼادة في إليها ابؼشار البطلاف أسباب بأحد مشوبا للإشهار قدـ الذي العقد يكوف -

 .الإجراء تنفيذ المحافظ ينهي فاف للرفض سبب أي عن مةابؼتم التحقيقات فتكش لا وعندما -

 وفقا العامة دابالأ و للأخلاؽ مناؼ أو مشروع تَغ العمد سبب أو بؿل أف لو تبتُ إذا أيضا الشهر إجراء رفض يقرر و

 .ابؼرسوـ نفس من 509 ابؼادة لنص

 العقاري المحافظ قرارات في الطعن : الثاني الفرع

 .منهم كل صدور مراحل لتباين أخر إفُ قرار من فبزتل العقاري المحافظ قرارات في الطعن إجراءات إف

 بعد لتصبح ابؼودعة للوثائق سريعة تفحص عملية البداية بؾرد في يكوف القرارات إصدار عملية في العقاري المحافظ تدخل إف

 .اقبوبؽ بعد الشهر عملية رفض حد إفُ لتصل الإيداع بؿل فبؼختل الدقيق الفحص على تنصب معقدة عملية ذلك

 من ىؤلاء يتمكن حتى ؼللأطرا غوتبلي ابؼشرع أوجب العقاري المحافظ من قرار بإصدار مرحلة كل في التدخل ىذا ينتهي و

 .ابؼختص القضاء أماـ فيو الطعن

 .العقاري المحافظ قرارات صدور مراحل: أولا

 ؼابؼتصر  سند إشهار عدـ أو خلافات أو صحة عدـ لاحظ إذا قالوثائ فبؼختل سريعة تفحص بعملية العقاري المحافظ قوـي

 تاريخ من يوما 59 جلأ في ابؼودع غيبل و العقارية البطاقة على بالتأشتَ يقوـ لا نوفإ الوفاة، طريق عن ابؼلكية نقل شهادة أو
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 العقارية البطاقة على يؤشر و ابعداوؿ أو النسخ أو الصور أسفل ابؽوية شهادة على وقع الذي الشخص بواسطة الإيداع

 41.:;/7: التنفيذي ابؼرسوـ من 06 فقرة ;50 ابؼادة لنص وفقا نتظارالإ فيو إجراء بعبارة

 وفقا ابؽوية عل ابؼوقع إفُ قراره غتبلي الإجراء برفض أو الإيداع فيها يرفض التي ابغالات بصيع في العقاري المحافظ على يجب

 ابؼواطن إفُ يوجو ستلاـبالإ الإشعار مع عليها موصي رسالة بواسطة وإما مباشرة امإ غوتبلي ثم 06 فقرة >50 ابؼادة لنص

 مع بـالفة قانونية لقاء ابؼوقع إفُ بها ابؼرفق والأوراؽ الوثيقة بسنح أخرى إرجاع يتم ثم الرفض موضوع الوثيقة، في إليو ابؼشار

 .الرفض يبرر الذي النص الرفض، قرار تاريخ فيها يوضح وموقعة مؤرخة عليها المحافظ تأشتَة وضع

 .العقاري المحافظ قرارات في الطعن إجراءات: ثانيا

 أو الإيداع رفض بقرار الأمر تعلق سواء القضائية ابعهات أماـ فيها لطعن قابلة العقاري المحافظ يصدرىا التي القرارات كل إف

 .الإجراء برفض

 قرارات تكوف" على تنص التي   8;/9; رقم الأمر من 68 ابؼادة إفُ ستناداإ وىذا الإشهار بؿل الوثائق في خطأ وجد اإذ

42".إقليميا  ابؼختصة القضائية ابعهات أماـ للطعن قابلة العقاري المحافظ
 

 تاريخ من برسب بشهرين 07 فقرة 550 ابؼادة حددتو جلأ خلاؿ العقاري المحافظ قرارات ضد القضائية الدعوى ترفع

 .شخصا للمعتٍ سلم إف ستلاـبإ ؼعتًاالإ تاريخ أو عليها ابؼوصي الرسالة رفض

 العقاري ابغفظ مدير ضد الدعوى وتوجو الإجراء أو الإيداع برفض القاضية العقاري المحافظ قرارات ضد غاءالإل دعاوى ترفع

 . القضائي التمثيل للإجراءات وفقا ابؼالية لوزير بفثلا بصفتو

 اريقالع المحافظ رارق اءغبإل إما يضيق ئينها حكم بصدور اريقالع المحافظ راراتق ءاغبإل الطعن حوؿ ابؼنصبة ابؼنازعة ينتهت

 ؼطر  من غيأل الذي رارهق بدوجب رفضها لو قسب التي الشهر تياعمل ستمرارإ يوعل بيج والذي يابؼدع لطلبات دايمؤ  أي

                                                

 .63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  107ابؼادة -1
 

 .74-75من الامر  24ابؼادة  -1
.63-76، ابؼرسوـ التنفيذي رقم  112الفقرة الثالثة من ابؼادة -2  
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 ابؼادة عنو عبرت ما وىذا ئيانها رفضو بحيص كلوبذ اريقالع المحافظ رارق على اءغلإ ومنو يابؼدع دعوى فضر  وإما ضاءقال

6/:;قمر  ييذالتنف ابؼرسوـ من 07 رةقف 556
:7. 

 وفيك و اءهغإل على دـيق أو اريقالع المحافظ رارق على قييب دق الإداري ضاءقال انإف كذلو 

 وةقل وئاغبإل ياضقال ابغكم زةياح بعد وئاغبإل ياضقال الإداري رارقال يذتنف ميت و الدولة بؾلس أماـ ؼنائللاست ابلاق رارهق

 .يةالعاد يوف الطعن طرؽ استنفاذ بعد أي يوف يضقابؼ يءالش

 رتبة خذيؤ  والإجراء"  الانتظار قيد إجراء " عبارة برمل التي ةقالبطا يى ئيالنها بالإجراء ايهعل أشري أف بيج التي ةقوالبطا

 ضتق فإذا يووعل قالساب ييذالتنف ابؼرسوـ من 09 رةقف ;50 ابؼادة أكدتو ما وىذا اعيدالإ يختار  من يرجع أثر ذات

 . يرجع وبأثر عيدا الإ يختار  من رتبة قيدال خذيؤ  و تستمر الشهر يةعمل استمرار فاف الرفض رارق اءغبإل ئيةضاقال ابعهة

 قابغ تَالأخ بؽذا يسفل ابؼودع لصافٌ انتهى الذي ئيضاقال النزاع فتًة أثناء ارقالع ذات على وقو قح تَغال قيد واف حصل وإذا

 ةقبالبطا تَتأش بؿل نيك فَ هقيد أف طابؼا هقيد ةقيبأسب كالتمس ولا مزابضتو ولا وقو قح أشهرت الذي تَغال ابؼنازعة في

 ".الانتظار قيد" بعبارة يةار قالع

 إثبات بعد اريقالع فظالمحا ارتكبو الذي ابػطأ عن الدولة عند يضالتعو  دعوى رفع إلا ابؼودع أماـ ىيبق لا ابغالة ىذه يفف

                        8.43;/9; الأمر من 67 للمادة اقوف هماينب يةالنسب ةقوالعلا أصابو الذي الضرر

 

 

 

 

 

 

                                                

 .88 ص ، 1997 سكندريةالإ ،)مقارنة دراسة( العقاري، البيع في بزلفو واثر للتسجيل القانونية الطبية الدحدوح، شعباف بضاد سافَ-1
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 : خلاصة الفصل الاول

من خلاؿ ما سبق تناولو في الفصل الاوؿ رأينا إف ابؼشرع ابعزائري انتهج عملية الشهر العقاري ابؼتمثلة في نظامي اثنتُ 

لشخصي والعيتٍ ، حيث اخذ العمل بنظاـ الشهر العيتٍ من اجل صب التصرفات الواقعة على ابؼلكية العقارية ابؼملوكة ا

للفرد بفا يسهل لو عملية التصرؼ فيها و إيضاح ما برملو للغتَ أثناء التصرؼ في العقار ابؼشهر وذلك من خلاؿ إنشاء 

تثب حجيتو لدى عند مواجهة الغتَ ، حيث براز ذلك جليا من خلاؿ الأمر  بطاقة عقارية خاصة بو لدى المحافظة العقارية

ابؼتضمن تأسيس السجل العيتٍ ، الذي كما قلنا يبرر كل التصرفات الواقعة على ابؼلكية العقارية ابؼراد التصرؼ  8;-9;

ات عند إنشاء ابغق في البطاقة فيها من اجل ضماف الائتماف بتُ الأطراؼ ، في حتُ رأينا انو يدكن إف تبرز بعض ابؼنازع

العقارية ابؼتضمنة تأسيس السجل العيتٍ بتُ الأفراد ابؼتعاملتُ أثناء شهر ابؼلكية ابؼراد التصرؼ فيها ، وقد تبرز نزاعات أخرى 

 أثناء عملية الشهر وىذا ما سنتطرؽ إليو في الفصل الثاني.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني  
ري في التحقيق  المنازعات التي يثيرها الشهر العقـا

للاراضي  العقـاري والمسح العام  
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وقوانتُ تواكب التطورات ابغاصلة في العقار من اجل تنظيمو و ضبطو وإحداث سعى ابؼشرع ابعزائري إفُ إحداث أنظمة 

الذي حاوؿ  74-75منظومة عقارية موحدة خالية من أي نزاع ، حيث بقده احدث  قوانتُ بشاف ذلك من أبرزىا الأمر 

سباب عديدة منها الأمنية و اف يضبط بو ابؼلكية العقارية ، ابتداء من عملية ابؼسح العاـ التي فَ تطبق كما يجب وذلك لأ

عدـ توفتَ ابؼعدات اللازمة لفرؽ ابؼسح ، وقلة الكفاءة ابؼهنية في ىذا امجتاؿ بحث إف عملية ابؼسح قد تنجم عنها عدة 

 منازعات عديدة أثناء شهر ابؼعطيات ابؼستنبطة جراء العملية وىذا ما سنتطرؽ إليو من خلاؿ ) ابؼبحث الاوؿ ( .

انوف السمح العاـ من صعوبات في التطبيق وعدـ تطبيقو على كامل التًاب الوطتٍ ، حاوؿ جاىدا إفُ ونظرا بؼا بضلو ق

إحداث قوانتُ أخرى تواكب التطورات الراىنة وابغاصلة في بؾاؿ القانوف العقاري ، منها التحقيق العقاري الذي يعد عملية 

ل وضعها في قالب ربظي لصحاب ابغق بفا قد يصادؼ ىذه إدارية تهدؼ إفُ البحث عن ابؼعلومات  والتقصي عنها من اج

 العملية أثناء القياـ بها منازعات متعلقة بشهر ابغق لصاحبو متمثلة في ما سنتطرؽ إليو من خلاؿ ) ابؼبحث الثاني (.
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 المبحث الأول : منازعات المسح العام 

علاف عن أعماؿ ابؼسح إفُ غاية إيداع الوثائق ابؼسحية لدى المحافظة بسر عملية مسح الأراضي بإجراءات معقدة تبدأ من الإ

العقارية وتقوـ على قواعد وأسس ىامة يستوجب معرفتها قبل ابػوض في ابؼنازعات التي تثار بدناسبة أعماؿ ابؼسح العاـ 

 ولذلك قسمنا ىذا ابؼبحث إفُ مطلبتُ :

عاـ ابؼطلب الأوؿ : قواعد و إجراءات عملية ابؼسح ال -  

ابؼطلب الثاني : ابؼنازعات الناشئة عن عملية ابؼسح العقاري  -  

 المطلب الأول : قواعد و إجراءات عملية المسح العام 

ختلاؼ إابؼسح العاـ عملية فنية تتولاىا السلطات الإدارية ابؼختصة بغرض التأكيد من الوضعية القانونية للعقارات على 

فهو مرتبط إرتباطا وثيقا بالنشأة الإقتصادية للمجتمعات منذ القدـ و تتطلب ىذه  44قوؽ أنواعها و ما يتًتب عليها من ابغ

 العملية مسح تراب كل بلدية من البلديات الوطن و تعيتُ و تسجيل معطيات في سجلات خاصة .

ل الأملاؾ و البحث ولذلك يعتبر ابؼسح العاـ العمود الفقري لنظاـ الشهر العيتٍ و ىو بذلك بدثابة نظاـ بـصص لإحصاء ك

2عن ملاكها ابغقيقيتُ و الظاىرين و كذا ومعرفة حدودىا و أوصافها فهو بدثابة ابغالة ابؼدنية للملكية العقارية .  

 الفرع الأول : إجراءات المسح العام 

اءات سواء من خلاؿ ابؼسح يتحدد النطاؽ الطبيعي للعقارات و بغسن تسيتَ عملية ابؼسح إبزذ ابؼشرع بؾموعة من الإجر 

عند التحضتَ بؽا أو عند إعدادىا وضبطها و ذلك على غرار الأمواؿ و النفقات التي رصدتها الدولة لإبقاح ىذه العملية و 

 على ىذا  الأساس فإف إجراء عملية ابؼسح تكوف على عدة مراحل :

 

                                                

،  2006تبسو ، افريل عمار بوضياؼ ، ابؼسح العقاري و إشكالاتو القانونية في ابعزائر ، مقاؿ منشور في بؾلة العلوـ الاجتماعية والإنسانية ، بؾلة سياسة ،  -1
  30ص

-2  la publication (le cadastre) école nationale du cadastre en France 1977 , p201. 
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 أولا: المرحلة التحضيرية 

جب القياـ بها لتحضتَ الأرضية ابػصبة بؼباشرة عمليات ابؼسح و لعل تتطلب ىذه ابؼرحلة بصلة من الأعماؿ التمهيدية , الوا

أبرزىا القرار الصادر عن الوافِ و الذي يعطي الضوء الأخضر بؼباشرة العمليات ابؼسحية , و كذا تأسيس بعنة مسح الأراضي 

إفُ جانب ضبط حدود إقليم البلدية ابؼعنية بابؼسح .   

اح عمليات المسح:صدور قرار الوالي الرامي لافتت-1  
يعلن عن إفتتاح عمليات ابؼسح العقاري بقرار من الوافِ ابؼختص إقليميا بناء على اقتًاح من الوكالة الوطنية بؼسح الأراضي 

أي ابؼديرية الفرعية على مستوى كل ولاية ، حيث تلتمس ىذه الأختَة بدوجب رسالة تقدمها للسيد الوافِ إستصدار قرار 

يتم تعيينها وترتيب البلديات من أجل إخضاعها لعملية ابؼسح ، التي بزضع لعدة معايتَ منها طبيعة  ابؼسح بشأف بلدية

 النشاط العقاري داخل تلك البلدية من حيث كثرة ابؼعاملات العقارية .

يجب أف على أف قرار الوافِ ابؼفتتح لعمليات ابؼسح على مستوى كل بلدية  45 76/62من ابؼرسوـ  02و لقد نصت ابؼادة 

يتضمن على ابػصوص تاريخ إفتتاح العمليات و التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر ىذا القرار في ابعريدة الربظية 

 للجمهورية ابعزائرية و في بؾموعة القرارات الإدارية للولاية ابؼعنية وكذلك في ابعرائد اليومية .

لدي ابؼعتٍ ليتم إعلاـ ابعمهور بهذه العمليات عن طريق لصق الإعلانات في مقر كما يبلغ القرار إفُ رئيس امجتلس الشعبي الب  

يوما قبل إفتتاح تلك العمليات و ىو ما تنص عليو ابؼادة  15الدائرة و البلدية ابؼعنية و كذا البلديات امجتاورة وىذا في أجل 

. 76/62من ابؼرسوـ  03  

عنيتُ بهذه العملية خاصة ابؼلاؾ الذين يعتبر حضورىم ضروري لتجنب و تتجلى ابغكمة من ىذا الإعلاـ في حضور كل ابؼ

 قياـ النزاعات فيما بعد و كذا بفثلي أملاؾ الدولة بغماية أملاؾ ىذه الأختَة من الإستيلاء.

 
 

                                                

 .76/62ن ابؼرسوـ رقم م 02ابؼادة -1
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لجنة مسح الأراضي :-2  
عدة  76/62من ابؼرسوـ  07إف إحداث ىذه اللجنة أمر ضروري للستَ ابغسن و الفعاؿ بؽذه العملية و حسب نص ابؼادة 

إذ بذدىا تضم إفُ جانب  92/134أعضاء من بـتلف القطاعات التي تعتٍ بامجتاؿ العقاري ابؼعدلة بابؼرسوـ التنفيذي 

رئيسها الذي يحمل صفة قاض يعينو رئيس امجتلس القضائي الذي من المحكمة التي توجد البلدية ابؼعنية بابؼسح ضمن دائرة 

الشعبي البلدي للبلدية ابؼعنية و بفثل ابؼصافٌ المحلية لإدارة الضرائب ابؼباشرة و كذا بفثل عن المحلية  إختصاصها رئيس امجتلس

للأملاؾ الوطنية و بفثل عن وزارة الدفاع الوطتٍ ثم أيضا عن مصلحة التعمتَ في الولاية و موثق ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهنية 

ينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهنية للمهندستُ ابػبراء العقاريتُ و يشتًط كذلك أف تضم التابعة بؽا و مهندس خبتَ عقاري تع

 اللجنة ابؼسؤوؿ المحلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي أو بفثلو .

و تستكمل ىذه اللجنة بأعضاء أخرين فإذا كانت العمليات تنجز في مناطق تشمل مساحات و مناطق بؿمية لابد من 

ل عن مديرية الثقافة في الولاية.حضور بفث  

أما إذا كانت عمليات ابؼسح ستجري خارج ابؼناطق ابغضرية فلابد من حضور بفثل عن ابؼصافٌ المحلية للفلاحة و بفثل عن 
 مصافٌ المحلية للري.

دولة في الولاية إف أعضاء ىذه اللجنة يعينوف من قبل الوافِ بناءا على طلب من مسؤوؿ الشؤوف العقارية و شؤوف أملاؾ ال
ويجتمعوف بناءا على طلبو . 46  

أما من حيث ابؼهاـ ابؼكلفة إفُ اللجنة فقد  76/62من ابؼرسوـ  08كما يتم تنفيذ قرارات اللجنة بدوجب مقرر ابؼادة 

حيث بقدىا تنحصر ىذه ابؼهاـ في ثلاث عناصر أساسية و كل عنصر يتعلق بدرحلة  76/62من ابؼرسوـ  09حددتها ابؼادة 

معينة من ابؼسح و بذلك تتجلى مهمة اللجنة في ابؼرحلة الأوفُ في بصع كل الوثائق و البيانات من أجل تسهيل إعداد الوثائق 

ابؼسحية إذ قبل الشروع في العمليات التحديد تقدـ اللجنة للمعتٍ ابؼكلف بالعمليات ابؼسحية بصيع الوثائق و ابؼعلومات التي 

ث و التحقيق في الأملاؾ الظاىرة و حدود ابؼلكية .من شأنها تسهيل عمليتي البح  

                                                

.55، ص 1995ائر ، عازب فرحات ، بؿاضرة بعنواف مسح الأراضي و السجل العقاري ، الندوة الوطنية للقضاء العقاري وزارة العدؿ مديرية الشؤوف ابؼدنية ابعز -1  
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أما مهاـ ابؼرحلة الثانية فتتمثل في التثبيت عند الاقتضاء من اتفاؽ ابؼعنيتُ حوؿ حدود عقاراتهم و في حالة عدـ وجود اتفاؽ 

 تسعى للتوفيق بينهم ما أمكن ذلك.

ية و لاسيما السندات و الشهادات ابؼلكية ابؼسلمة على اثر و أختَا فإنها براوؿ البحث بالاستناد إفُ بصيع الوثائق العقار 

 عمليات ابؼعاينة بغق ابؼلكية ابؼتممة في نطاؽ الثورة الزراعية في بصيع ابؼنازعات التي فَ يدكن تسويتها بالتًاضي.

 89/234التنفيذي بالإضافة إفُ بعنة مسح الأراضي ىناؾ الوكالة الوطنية بؼسح الأراضي ابؼنصوص عليها بدوجب ابؼرسوـ 

ابؼتضمن إنشاء وكالة وطنية بؼسح الأراضي و كاف الأجدر أف يتم التنازؿ بدوجب تعديل تشريعي  19/12/1989ابؼؤرخ في 

47لا مرسوـ تنفيذي من باب قاعدة توازي الأشكاؿ .  

شخصية ابؼدنية و و الوكالة الوطنية بؼسح الأراضي حسب ىذا ابؼرسوـ ىي مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تتمتع بال

الإستقلاؿ ابؼافِ بزضع لوزارة ابؼالية و ىو بدؿ مكاتب ابؼسح ابؼوزعة عبر الولايات و ترتبط بها بصيع الصلاحيات التي كانت 

2سابقا من مهاـ إدارة أملاؾ الدولة.  

للازمة لأداء مهمتها في إطار و من أجل برقيق أىداؼ الوكالة تقوـ الدولة بتزويدىا بالوسائل ابؼادية و البشرية و ابؽيكلية ا

3السياسة العقارية للبلاد و من ابؼهاـ التي تتولاىا الوكالة في بؾاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ .  

تحديد محيط إقليم البلدية المعنية: -3  

يتعتُ بصع  أوؿ خطوة و ىي تعتبر الأساس القاعدي بؼيلاد عملية ابؼسح ىي وضع ابغدود الإقليمية للبلدية و من أجل ذلك 

.04/02/1984ابؼؤرخ في  84/09كل الوثائق ابػاصة بتعيتُ ىذه ابغدود و يتعلق الأمر بالوثائق ابؼعدة في إطار القانوف   

 ابؼتضمن التنظيم الإقليمي للبلاد وكذا بـططات الوحدات الإدارية القديدة .

 إف وضع حدود البلدية يتم عمليا وفق ثلاثة فتًات أساسية:

                                                

39، ص 2003بعزائر شامة بظاعتُ ، النظاـ القانوني للتوجيو العقاري ابعزائري ، دار ىومة ، ا--1  
. 31، 30، ابؼادتتُ  1989لسنة  54ابؼتضمن إنشاء وكالة وطنية بؼسح الأراضي ، ابعريدة الربظية ، عدد  89/234ابؼرسوـ --2  
الوكالة ، ابؼتضمن إنشاء  19/12/1989ابؼؤرخ في  89/234ابؼعدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم  12/02/1992، ابؼؤرخ في  92/63ابؼرسوـ التنفيذي رقم -3

   .الوطنية بؼسح الأراضي
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في أشغاؿ الإستطلاع التي يعتمد فيها رئيس الفرقة على الوثائق الربظية التي بحوزتو كابعرائد الربظية، بـططات  لتتمث الأوفُ

ابؼصلحة ....افٍ لأجل إبقاز بـطط للتحديد مؤشر عليو كما يعتُ فيو ابؼلاؾ امجتاورين بؽذه ابؼلكية إف وجدوا و توضع 

لأوتاد التي يجب وضعها مؤقتا في حالة غياب ابؼعافَ الطبيعية .للجميع النصب و معافَ ابغدود و كذا أماكن ا  

48أما الثانية ففيها يتم إعداد ابؼخططات ابؼرئية وفق ابؼعلومات ابؼستقاة ميدانيا ووفق السلم المحدد.  

بؼرئي إنطلاقا فإذا كانت حدود البلدية مشكلة بدعلم طبوغرافي و معلوـ كطريق معبد أو وادي كبتَ فإنو يدكن إبقاز ابؼخطط ا

من مستخرج ىذه ابػريطة ، أما في غياب ذلك فابؼخطط ينجز وفق نسخة من الصور ابعوية وفق تقنيات بؿددة ، وىذا كلو 

 من أجل ابغصوؿ على بـطط عاـ لإقليم البلدية مع تعيتُ البلديات امجتاورة .

وي على وصف دقيق ومفصل لكل النقاط ابؽامة في حتُ تشمل ابؼرحلة الثالثة بررير بؿضر تثبيت ابغدود على عوذج يحت

للحدود مابتُ البلديات ابؼعنية بأرقامها و التعريف بحدودىا و ترفق بصيع الوثائق بعبارات دقيقة وواضحة ليقدـ ىذا المحضر 

الإمضاء .رفقة الوثائق إفُ رؤساء امجتالس الشعبية ابؼعنية حتى تقيد فيو بصيع الإشكالات ابؼثارة كرفض أحد ابؼعنيتُ   

و يكوف الوافِ ىنا مصابغة الأطراؼ أو الفصل في النزاع بإقتًاح من طرؼ الولاة ابؼعنيتُ و من أجل تثبيت حدود البلدية بعد 

المحضر في عدة نسخ بحيث يدكن الإحتفاظ بنسختتُ بابؼصلحة و تسلم نسخة لكل مصلحة معنية ) الولاية، البلدية 

.ابؼمسوحة، البلديات امجتاورة (   

إفُ جانب الأعماؿ التحضتَية السابقة الذكر تتطلب الأشغاؿ التحضتَية كذلك أعماؿ يجب القياـ بها داخل مكتب ابؼسح 

وىذه الأعماؿ تتمثل في بصيع الوثائق التي إستعملت أثناء عملية ابؼسح و يتعلق الأمر بكل وثيقة متعلقة بالبلدية ابؼعنية من 

ابؼستخرجة أثناء الأشغاؿ ابؼتعلقة بالثورة الزراعية و ىذا وفق سلم معتُ ، و كذا الوثائق  بـططات قديدة و صور جوية و أيضا

 ابؼتعلقة بنزاع ابؼلكية للمنفعة العامة التي أجريت على مستوى إقليم البلدية . 

ابؼتواجد على  كما يجب على مصلحة ابغفظ العقاري أف تقدـ قائمة للملاؾ الذين بؽم حقوقا مشهرة و كذا السجل ابعبائي

 مستوى ابؼصافٌ ابعبائية .
                                                

.86، ص  2002زروقي ليلى و بضدي باشا عمر ، ابؼنازعات العقارية ، ابعزائر ، دار ىومة طبعة -1  
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إف بصع ىذه الوثائق يعتبر من صميم عمل بعنة مسح الأراضي أما عملية الفحص و التدقيق و ابؼقارنة فيقوـ بها موظف 

و الغرض من ذلك ىو تسهيل عملية برديد ابؼلاؾ و من بشة عملية  49،  76/62من ابؼرسوـ  9وكالة ابؼسح حسب ابؼادة 

هم في ابؼراحل اللاحقة إفُ جانب أف معابعتها بسكن ابؼعنيتُ من وضع بـطط بياني للحدود . إستدعائ  

على ابؼسح الأراضي ابؼقسم إفُ أقساـ و إفُ أماكن معلومة يعطي التمثيل على  76/62من ابؼرسوـ  15إذ نصت ابؼادة 

 2من الأمر 06لكية و إفُ قطع أرضية و كذا ابؼادة الرسم البياني لإقليم البلدية في بصيع تفصيلات جزئياتو إفُ أجزاء للم

التي نصت على أف بـطط مسح الأراضي مقسم إفُ أقساـ و إفُ أماكن معنية يعطي التمثيل البياني لإقليم البلدية  75/74

و الأخرى في بصيع التفاصيل ابػاصة بتقسيمها و تعد أقساـ مسح الأراضي في نسختتُ نستعمل واحدة في الأشغاؿ ابؼيدانية 

 للتحقيق و التحستُ . 

 على أف القسم ابؼساحي ىو جزء من الإقليم البلدي المحدد بطريقة ما بحيث يدكن نقلو على ورقة من بـطط مسح الأراضي 

و يفضل أف يكوف بؿيطو مؤسسا بناءا على ابغدود التي بؽا طابع ثابت الكافي و يتم التقسيم بإحتًاـ بصلة من ابؼبادئ   

يط القسم من حدود ثابتة كالطرؽ و عدـ تقسيم الأماكن ابؼسماة أو جزء من الإقليم  الذي يشكل بؾموع كتشكيل بؿ

 متجانس ) مطار ، مصنع ، بنايات (

) ىو بذمع من أجزاء ملكية داخل نفس القسم و الذي  76/62من ابؼرسوـ  02فقرة  15و ابؼكاف ابؼسمى حسب ابؼادة 

3( .يطلق عليو السكاف تسمية معنية   

إفُ الواقع في شماؿ غرب البلدية و يستمر التًقيم  1و يتم ترقيم الأقساـ ىذه صفة تصاعدية و مستمرة على أف يعطي الرقم 

أفقيا ابذاه الشرؽ إفُ غاية حدود البلدية في شكل حلزوني تعرجي يجب أف يعطي رقمتُ متسلسلتُ لقسمتُ متجاورين ، و 

                                                

. 76/62من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  09ابؼادة  -1  
.74-75من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  05ابؼادة -2  

.62-76م ، ابؼرسوـ التنفيذي رق 15من ابؼادة  02الفقرة -3  
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سم  2/10ابؼبربؾة على نسختي ابؼخطط البياني للحدود و بسثل بواسطة خط أبضر بظكو  بعد التًقيم الأقساـ تنتقل حدودىا

سم بقلم ألواف فاتح إظهار تفاصيل التصوير ابعوية أو الاستًجاعات الفوتوغرافية . 03مضاعف بشريط أصفر بظكو   

لعراقيل أماـ ستَ عملية ابؼسح و إف الإجراءات السابقة قد تصطدـ ببعض ابؼناطق التي يدكن أف تشكل بعض الصعوبات و ا

تقدـ الأشغاؿ لذا يعمل حصر ىذه ابؼناطق و أبعادىا مؤقتا و ذاؾ بدوافقة ابؼصلحة ابعهوية بؼسح الأراضي و يطلق على 

وىذه التسمية لا تعتٍ أف ىذه ابؼناطق تستثتٍ من عملية ابؼسح و إعا تستبعد لتعافً في أوانها. –غتَ قابلة ابؼسح  –تسميتها   

فعمليات ابؼسح العاـ تقتضي ترتيب الأقساـ حسب درجة الصعوبة التي تفرضها ابؼلكيات خلاؿ الأشغاؿ ابؼيدانية ) 

ملكيات صغتَة ، كثافة الغطاء النباتي ، حدود غتَ ظاىرة ، صعوبة ابؼسلك .... ( و من ثم تبدأ الأشغاؿ في الأقساـ 

 السهلة لتمتد بعد ذلك الأقساـ الأخرى .

على ما سبق يتم تقسيم البلدية إفُ أقساـ حيث يدثل قسم ابؼسح فيها جزء من منطقة البلدية الواقعة داخل بؿيط وبناءا 

إفُ  1/5000على سلم  50عمراني يحتوي على عدد كامل من بؾموعات ملكية بحيث يدكن إدراجها في ورقة بـطط ابؼسح 

إفُ قطاعات على أف يتم ترقيمها بإستعماؿ الأحرؼ  و تقسم البلدية أقساـ حضرية لتقسيم ىذه الأختَة 1/10000

الرومانية ثم تقطيعها إفُ أقساـ حسب ابؼتبعة في ابؼناطق الريفية و بسثل الأقساـ التي بست بها الأشغاؿ على بـطط الشامل 

2للبلدية وفق ابؼعلم المحدد.  

 

 

 ثانيا : المرحلة الميدانية .

                                                

.سم  60 ،سم  83ورقة بـطط ابؼسح من ابغجم  -1  
.65نعيمة حاجي ، ابؼرجع السابق ، ص  -2  

 
 



ثيرىا الشهر العقاري في التحقيق العقاري والمسح العامالفصل الثاني : :المنازعات التي ي  
 

 

53 

قيق للحالة العقارية في جوانبها الطبيعية و القانونية لإعداد ابؼخطط ابؼساحي يتم من خلاؿ ىذه ابؼرحلة إجراء جرد و بر

بغدود العقارات و من ذلك يدكن دراسة ىذه الدراسة من حيث التطرؽ على عمليات تعيتُ ابغدود ثم مرحلة عمليات 

 التحقيق العقاري .

تعيين الحدود : -1  

ات التي يجري ابؼسح عليها أساسا لذا يتم تقسيم ابؼناطق العقارية إفُ أقساـ إف عملية تعيتُ ابغدود تتطلب معرفة تلك العقار 

و قطع ، فكل قطعة من سطح الأرض بفلوكة لشخص أو لعدة أشخاص على الشيوع و مثقلة بنفس الأعباء و ابغقوؽ  

 تشكل وحدة طبيعية و قانونية تسمى الوحدة العقارية .

سوـ على ابؼالكتُ و ابغائزين الأخرين للحقوؽ العينية في عتُ ابؼكاف أف يدلو من نفس ابؼر  10وىذا وقد أوجبت ابؼادة 

بدلاحظاتهم عند الإقتضاء بؼعرفتهم ابعيدة بالأمكنة و بكيفية تطابق مع حدود ابؼلكية فالأمر إذا يحتم على ابعميع ابغضور 

51بؽذه العمليات من إدارة و مالكتُ و جتَاف .  

( لإستدعائو للمشاركة  3يتم بواسطة إشعارات شخصية تكوف بدوافاة ابؼالك برسالة من نوع ) تإف إستدعاء ىؤلاء ابؼعنيتُ 

في تثبيت حدود أملاكو بالإتفاؽ مع ابعتَاف ، كما توجو رسالة أخرى إفُ ابؼصافٌ العمومية ابؼعنية لتذكتَىا بإلزامية برديد 

في حالة استدعاء ابؼعنيتُ إخطارىم لثلاث مرات متتالية مرحلية حدود أملاكها و دعوتها لتعيتُ بفثل مؤىل قانونا لذلك ، و 

 يوما مع استمرار تغيبهم فإف ابغدود نثبت . 15على امتداد 

و تسجل في السجل ابؼساحي برت إسم " بؾهوؿ " أما في حالة حضور ابؼالك امجتاور فإف التحديد يكوف بصورة أحادية 

تثبت عندىا القطع ابؼمسوحة فيشار إفُ طبيعة أو بزصيص الأرض على بطاقة عوذج بناءا على وقائع ابغيازة و الإستقلاؿ و 

  52(.4)ت

                                                

.63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  10ابؼادة -1  
.76/62من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  6ابؼادة  -2  
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كما يتم تثبيت ابغدود بؼلحقات الأملاؾ سواء بحضور بفثلي ابؼصافٌ التقنية و بناءا على إدلاءاتهم أو عن طريق ابؼخططات    

 ابؼرسلة .

الطرؽ الولاية ، بؾاري ابؼياه الدائمة و التي يتطلب برديده تدخل إلا إذا تعلق الأمر بشاطئ البحر ، الطرؽ الوطنية ،   

 ابؼصافٌ التقنية ابؼعينة . 

و شكل الإستدعاء ابؼوجو للأفراد و مضمونو بغضور العمليات ابؼسح بأخذ شكل معينا ، إف نقل ابغدود و بصيع البيانات 

اءات المحددة إذ بسثل حدود بؾموعات ابؼلكية و الأخرى على بـطط البياني لتحديد يتطلب إستعماؿ بؾموع من الإجر 

ملم و  0.3الوحدات العقارية بقلم ) روترينغ ( و بابغبر الذي لا يدحى و حدود بؾموعات ابؼلكية بخط أبضر زفنجر بسمك 

ملم ، أما حدود ابؼساحات التي لا تشكل قطع مسحية فتكوف بفثلة بخط  0.2القطع ابؼسحية تكوف بفثلة بخط بظكو 

 قطع أخضر .مت

إف الستَ ابغسن بعملية تعيتُ ابغدود يتطلب من العوف ابؼكلف بذلك إعداد كل يوـ نسخة مصححة للأشغاؿ و الإشارات 

في كل أسبوع إفُ مدى تقدـ الأشغاؿ على بطاقة معلقة بدقر البلدية كذلك إف قياـ بالأشغاؿ ابؼيدانية يتطلب من ابؼلاؾ و 

ابؼتعلق بتنفيذ  22/12/1982ابؼؤرخ في  82/500بصلة من الإلتزامات نص عليها ابؼرسوـ  الأعواف القائمتُ عليها إتباع

و بالنسبة للملاؾ عليهم الإلتزاـ بعدـ ابؼعارضة   53الأشغاؿ ابعيوديزية و مسح الأراضي و بضاية الإشارات و نصب ابؼعافَ 

 عافَ و الإشارات على أرضهم .على تنفيذ أشغاؿ التثبيت و ابؼسح أو التسوية أو إقامة النصب و ابؼ

و كل ضرر تلحقو ىذه الأشغاؿ بالأملاؾ و ابغقوؿ و المحاصيل يدكن صاحب الأرض من ابؼطالبة بالتعويض عن طريق 

 القضاء ما فَ يحصل اتفاؽ ودي ، من جهة أخرى عليهم أف لا يغتَوا ابؽندسة ابؼعمارية للمبتٌ أو جزء منو . 

الواجبات أو بـالفتها كهدـ الإشارات أو النصب أو ابؼعافَ أو إتلافها بتًتب العقوبات ابؼقررة في إف عدـ إلتزاـ الأفراد بهذه 

 القانوف التي يعاينها الأفراد ابؼؤىلوف لذلك كضباط شرطة العمراف و رؤساء امجتالس الشعبة البلدي .

                                                

 .27-25، ص  1982، سنة  55ابعريدة الربظية رقم -1
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ـ بصلة من الشروط إذ لا يدكن بؽم أف يدخلوا أما الأعواف القائمتُ على عمليات ابؼسحية فإف القانوف يلزمهم كذلك بإحتًا

لا ابؼلكيات ابػاصة للقياـ بأعمابؽم إلا إذا رخص بؽم ذلك بقرار من الوافِ يحدد أغلبية البلديات التي يجب أف تنفذ الأشغاؿ 

54على ترابها و الأماكن و ابؼواقع ابؼعينة بهذا الغرض.  

الدائم ببعض الإشارات أو النصب أو ابؼعافَ ابؼقاومة أثناء الأشغاؿ فإنها تبلغ  أـ أنو عندما تريد الإدارة أف تعطي طابع الثبات

 قرارىا للملاؾ ابؼعنيتُ و إختبار فإف ابؼنشات التي تنوي الإدارة إعطاءىا بصفة الديدومة .

 عمليات التحقيق العقاري : -2

الأخر ينتمي إفُ إدارة أملاؾ الدولة و ىذا طبعا بحضور  إف التحقيق العقاري يقوـ عونتُ احدهما ينتمي إفُ المحافظة العقارية  

 بفثل البلدية ابؼعنية . 

يعمل المحققاف على بصع كل ابؼعلومات ابؼتعلقة بجميع العقارات ابؼعنية بعملية ابؼسح و نظرا للأهمية القصوى ابؼتًتبة على ىذا 

العينية العقارية سواء كانت أصلية أـ تبعية بدنتهى الدقة و الإجراء ينبغي على الأعواف القياـ بأعمابؽم و إثبات كل ابغقوؽ 

 2التفاني كما يقوـ المحققاف على دراسة الوثائق و السندات ابؼثبتة للحقوؽ العينية و الوثائق ابؼثبتة بهوية أصحاب ىذه ابغقوؽ 

وقد تكوف غتَ ربظية و ىي و السندات الواجب دراستها قد تكوف ربظية و ىي التي يثبت بدقتضاىا شخص مكلف قانونا 

3. 1971جانفي  01تلك العقود التي بؽا تاريخ ثابت قبل   

أما في غياب السند فالتحقيق يسعى إفُ بصع كل العناصر الضرورية لتقدير و وقائع ابغيازة و العمل على تلقي الشهادات 

التحري و ابغيازة حسب الدكتور عبد ابؼنعم  التي يدكن إف تؤخذ كأساس قانوني لإثبات ابغيازة و ىذا لن يأتي إلا عن طريق

فرج الصدة و ىي " سلطة فعلية واقعية يباشرىا ابغائز على شيء بحيث تكوف في مظهرىا ابػارجي و في قصد ابغائز مزاولة 

و  و على ىذا الأساس يعمل التحقيق على إبراز إف كانت ىذه ابغيازة مستمرة ىادفة و علنية 4ابؼلكية أو بغق عيتٍ آخر 

                                                

"على كل من يغتَ عن طريق غش مكاف الإشارات ابؼستعملة من قبل موظفي بعنة مسح الأراضي تطبق عليو  76/62سوـ رقم من ابؼر  25تنص ابؼادة --1
 من قانوف العقوبات "    147العقوبات النصوص عليها في ابؼادة 

 .       363زروقي ليلى و بضدي باشا عمر ، مرجع سابق ، ص-2
 .58-75من الامر  328ابؼادة -3
               .06الصدة عبد ابؼنعم ، ابؼلكية في قوانتُ البلاد العربية ، دار الفكر ، دوف تاريخ ، صفرج  -4
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من أجل ذلك يستوجب على ابغائزين تقدنً كل وثيقة من شأنها تنوير المحققتُ كالشهادات ابعبائية و التوقيع بدعية الشهر و 

في  76/62من ابؼرسوـ رقم  12الذين يثبتوف حيازتهم على وثيقة التحقيق ويتم تسجيلهم مؤقتا و ىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 55للعقارات كما يجب أف تكوف عليو في ابؼخطط مع الأخذ بعتُ الاعتبار ابغيازة ".قوبؽا : " بردد ابغدود ابؼؤقتة 

وبؼعرفة إف كاف ابؼلك تابعا للدولة يفحص المحقق التابع بؼصلحة أملاؾ الدولة السجلات على مستوى المحافظة العقارية لأف 

ة حق يثبت عكس ذلك لذا من واجب المحققتُ أي ملك فَ يعتًؼ صاحبو أو فَ يطالب بو أثناء التحقيق يعتبر تابعا للدول

تعيتُ ذوي ابغقوؽ سواء كانوا ملاكا أصليتُ أو ملاكا مفتًضتُ أو ظاىرين و سواء كانوا لشخص واحد أو بؾموعة 

 أشخاص طبيعيتُ إذا كاف العقار في حالة الشيوع أو ملكية مشتًكة أو كاف شخصا معنويا . 

ف التحقيق في ابؼنطقة العمرانية يجري شاكلة التحقيق في ابؼنطقة الريفية ، غتَ أف و ىذا يدكن الإشارة في الأختَ إفُ أ

الاختلاؼ يدكن في كوف التحقيق في الوسط الريفي ينتج عنو بطاقة عقارية لكل بؾموعة ملكية تسمى بطاقة التحقيق 

لعقار و أصل على أف ترقم ىذه البطاقة و ( و التي تبرز فيها بؾموعة من البيانات كالطبيعة القانونية ل7العقاري عوذج )ت

 تؤرخ و بسضي من طرؼ المحقق وكذا ابؼالك أو وكيلو إفُ جانب رئيس امجتلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ أو بفثلو . 

أما في ابؼنطقة العمرانية فإف التحقيق ينجز عنو بؾموعة من البطاقات ىي بطاقة الأشخاص الطبيعية أو ابؼعنوية عوذج    

( مجتموعات ابؼلكية ابؼثبتة حدودىا أو 4بالنسبة للمالكتُ الذين خضعوا للتحقيق أو بطاقة بؾموعة ابؼلكية عوذج )ت ( 5)ت

( بالنسبة للعقارات ابػاضعة لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة و يجب أف برتوي 8البطاقات الوصفية للعقارات ابؼبنية عوذج )ت

ة بتعيتُ بؾموع العقار و على جدوؿ وضعيا إفُ جانب بطاقة حصص ابؼلكية البطاقات على عنواف يضم ابؼعلومات ابؼتعلق

 ( .9ابؼشتًكة عوذج )ت

كانت ىذه بؾمل البطاقات التي تنجم عن التحقيق و الذي يجب أف يرتكز على ثلاثة عناصر أساسية و ىي ابؼالك و    

على نتائج مسلمة و تشكيل وثائق صحيحة بعد  ابؼلك و العلاقة بينهما ،و بذب الإشارة في الأختَ أنو من أجل ابغصوؿ

إنتهاء ابؼرحلة ابؼيدانية يجب أف تكوف أشغاؿ مسح الأراضي و وأشغاؿ التحقيقات العقارية متناسقتُ و متكاملتُ ولو كانت 
                                                

.62-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12ابؼادة -1  
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يها تلك التحقيقات تتعلق بأعماؿ أخرى كتلك التي بزص بذديد الريف وضم الأراضي أو التهيئة العمرانية ، ابؼنصوص عل

ابؼتعلق بتنسيق أشغاؿ التحقيقات العقارية و الطبوغرافية فيما يخص بذديد  1976جواف  23بدوجب القرار الوزاري ابؼؤرخ في 

 الريف ويضم الأراضي أو التهيئة العقارية .

وثائق من خلاؿ ما سبق تفصيلو ، يظهر دور عملية مسح الأراضي من خلاؿ ابؼعلومات امجتددة بصفة دورية و مستمرة ل

ابؼسح وكذا عملية تبادؿ ابؼعلومات بتُ إدارتتُ الوكالة الوطنية بؼسح وكذا المحافظات العقارية بخصوص كل التغتَات الواردة 

 . 56يكوف مسح الأراضي دعامة أكيدة في الرسم و بقاح أي سياسة عقارية 

 ثالثا : الجهة المكلفة بأعمال المسح العام 
شكل بعنة و الافتتاح يكوف بقرار من الوافِ ابؼختص إقليميا وبعد صدور قرار الوافِ يتم إنشاء بدجرد افتتاح عملية ابؼسح تت

 ىده اللجنة لأجل وضع ابغدود للبلديات ابؼعنية وبهذا القرار و تتكوف اللجنة من الأعضاء الآتية ذكرىم :

 القاضي رئيس امجتلس القضائي . قاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة إختصاصها رئيسا و يعتُ ىذا 

 رئيس امجتلس الشعبي البلدي للأملاؾ الوطنية .-

 بفثل لوزارة الدفاع الوطتٍ .-

 بفثل بؼصلحة التعمتَ الولائي .-

 موثق تعينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهيئة .-

 مهندس خبتَ عقاري تعينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهيئة .-
 اري ابؼختص إقليميا .المحافظ العق-

 ابؼسؤوؿ المحلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي أو بفثلو .-

 وتستكمل ىذه اللجنة حسب ابغالة بالأشخاص الأتي بيانهم :

 بالنسبة للعمليات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات و مواقع بؿمية بدمثل عن مديرية الثقافة في الولاية . 

                                                

 . 76/62من ابؼرسوـ  التنفيذي رقم  03و  02ابؼادتتُ  -1
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 57جز خارج ابؼناطق ابغضرية بدمثل عن ابؼصافٌ المحلية للفلاحة و بفثل عن ابؼصافٌ المحلية للري. بالنسبة للعمليات التي تن-
 و تكلف ىذه اللجنة بابؼهاـ التالية :

 بصع كل الوثائق و البيانات من أجل تسهيل إعداد الوثائق ابؼساحية .
 ة عدـ وجود إتفاؽ التوثيق بينهم إذا  أمكن ذلك .التثبيت عند الإقتضاء من إتفاؽ ابؼعنيتُ حوؿ حدود عقاراتهم و في حال

البث بالإستناد إفُ بصيع الوثائق العقارية و لاسيما السندات و الشهادات ابؼلكية ابؼسلمة على إثر عمليات ابؼعاينة بغق   
 في بصيع ابؼنازعات التي يدكن تسويتها بالتًاضي . 58ابؼلكية ابؼتممة في نطاؽ الثورة الزراعية 

بذتمع ىذه اللجنة بناءا على طلب مسؤوؿ الولاية بؼسح الأراضي و بناءا على دعوة من رئيسها يقوـ كاتب اللجنة و و    
ىو العضو ابؼمثل للوكالة بؼسح الأراضي بتحرير بؿضر مفصل عن مداولات ىذه اللجنة ، و التي تتخذ قراراتها بأغلبية 

حاضرين و في حالة تساوي الأصوات يرجع صوت الرئيس و تنفذ الأصوات و يجب أف يكوف على الأقل ثلثا أعضائها 
 . 3قرارات اللجنة بدوجب مقرر من الوافِ 
 الفرع الثاني : قواعد المسح العام .

 57/74من الأمر رقم  2إف أعماؿ ابؼسح العاـ تهدؼ إفُ برديد و تعريف النطاؽ الطبيعي للعقارات حيث تنص ابؼادة 

الواقعة في ابؼنطقة العقارية ابعارية فيها الأعماؿ و بياف موقع كل عقار و قوامو و نوعو الشرعي على إحصاء بصيع العقارات 

 وحدوده ، فضلا عن برديد ىوية مالكو أو مالكيو .

لذلك تظهر أهمية التطرؽ إفُ قواعد ابؼسح العاـ و منو التعرؼ على عقارات موضوع ابؼسح وكذا ابؼسندات ابؼعتمد عليها في 

 بؼسح لإثبات ملكية العقارات .عملية ا

 أولا : العقارات محل المسح العام .
التي جاء فيها " تشتمل عمليات  59، 76/62من ابؼرسوـ  04تشتمل عمليات ابؼسح العاـ بصيع العقارات وفقا لنص ابؼادة 

 إعداد ابؼسح العاـ بعميع العقارات على برديد ما يأتي : 

 إقتضي الأمر أعاط ابؼزروعات الفلاحية التي تنجز فيما يخص العقارات الريفية . القواـ ابؼادي و طبيعة الأراضي إف

                                                

. 76/62من ابؼرسوـ التنفيذي  رقم  07ابؼادة -1  
  ابؼتضمن باثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة . 05/01/1973ابؼؤرخ في  73/32ابؼرسوـ رقم -2
 . 76/62من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  9و8ابؼادتتُ -3
 . 76/62رقم التنفيذي  من ابؼرسوـ  4ابؼادة -1
 . 76/62من ابؼرسوـ التنفيذي رقم   06ابؼادة --2
 



ثيرىا الشهر العقاري في التحقيق العقاري والمسح العامالفصل الثاني : :المنازعات التي ي  
 

 

59 

القواـ ابؼادي وطبيعة الشغل أو بزصيصها وعط إستعماؿ البنايات ابؼقامة عليها أو استغلابؽا ووصفها حسب كل طابق فيما 

 يخص العقارات ابغضرية .

ف و كذلك كيفية الإستغلاؿ و يجب أف تكوف ىذه العمليات مصحوبة ابؼلاؾ الظاىروف و أصحاب ابغقوؽ العينية الظاىرو 

 بتحديد ابؼلكيات العمومية و ابػاصة .

و يجب أف تكوف ابغدود على إختلاؼ أنواعها و حسب ابغاجة بؾسمة بكيفية دائمة إما بواسطة معافَ من حجر و إما 

 الأراضي. بواسطة علامات أخرى و ذلك طبقا بتعليمات ابؼصلحة ابؼكلفة بدسح

و عليو فإف العقارات تعتٍ قطعا معنية من السطح الأرض ذات نوع شرعي واحد سواء كانت ملكية خاصة أـ ملكية عامة  

 و سواء كانت تابعة بؼلكية الدولة العامة أو ابػاصة .

فيما يخص حدود  تشتمل أعماؿ ابؼسح العاـ العقارات ابؼملوكة للدولة التي تقدـ كل التوضيحات اللازمة لفرؽ ابؼسح

  2. 76/62من ابؼرسوـ رقم  06ملكيتها شأنها شأف الولاية و البلديات و ابؼؤسسات و ابؽيئات العمومية وفقا لنص ابؼادة 

 ثانيا : المستندات المعتمد عليها في عمليات المسح العام .
ت التي تستخدـ كأساس للحقوؽ مراد بعد معرفة الإجراءات التي يتم بدقتضاىا عملية ابؼسح يتعتُ معرفة ماىية السندا

تسجيلها فيقصد بالسندات التي تعتمد كأساس لعملية ابؼسح العاـ ، الوثائق العقارية و لاسيما السندات و شهادات ابؼلكية 

من ابؼرسوـ رقم  09ابؼسلمة على إثر عمليات ابؼعاينة بغق ابؼلكية ابؼتممة في نطاؽ الثورة الزراعية ، وفقا لنص ابؼادة 

، عند إنتقاء وجود ىذه الوثائق يتم التثبت من إتفاؽ ابؼعنيتُ حوؿ حدود عقاراتهم و ىي من مهاـ اللجنة  76/62

 60. 92/134ابؼعدلة بابؼرسوـ التنفيذي رقم  76/62من ابؼرسوـ رقم  07ابؼنصوص عليها بدوجب ابؼادة 

ائق ابؼساحية و التثبت عند الإقتضاء من إتفاؽ ابؼعنيتُ تقوـ اللجنة بجمع كل الوثائق و البيانات من أجل تسهيل إعداد الوث

 حوؿ حدود عقاراتهم و في حالة عدـ وجود إتفاؽ بدهمة التوفيق فيما بينهم إذا أمكن ذلك .

                                                

.62-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  07ابؼادة -1  
.62-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  10 ابؼادة-2   
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يقصد بالسندات التي تعتمد كأساس لعملية ابؼسح ، الوثائق ابؼثبتة بغق ابؼلكية العقارية و يقصد بها حيازة العقار أو وضع 

التي فرضت على ابؼالكتُ و ابغائزين بغقوؽ العينية  76/62من ابؼرسوـ رقم  10ليو بدرور الزمن وىذا ما أكدتو ابؼادة اليد ع

ابغضور في عتُ ابؼكاف ليدلوا بدلاحظاتهم عند الإقتضاء و بذدر في ىذه ابغالة معرفة ما إذا كاف لواضع اليد ابغق في 

 2بظو و ماىي الشروط التي حددىا القانوف لإكتساب ىذا ابغق.إكتساب ابؼلكية و ابؼطالبة و تسجيلها بإ

إف ىذا السؤاؿ ترتبط إجابتو بالبحث عن نوعية ابؼسندات ابؼثبتة للملكية و في مدى تأثتَ واضع اليد على إكتساب ابؼلكية 
 العقارية . 

 المسندات المثبتة في الملكية : -1
وع السندات التي يجب إعتمادىا في أعماؿ ابؼسح و إكتفت بالإشارة إفُ على ن 76/62من ابؼرسوـ رقم  09فَ تنص ابؼادة 

الوثائق العقارية مضيفة " ...لاسيما السندات و شهادات ابؼلكية ابؼسلمة على إثر عمليات ابؼعاينة بغق ابؼلكية ابؼتممة في 

 نطاؽ الثورة الزراعية ".

 و تتمثل سندات ابؼلكية في : 
 سندات الملكية :  -أ

 لإثبات حق ابؼلكية العقارية يوجد صنفتُ للسندات :ظر إفُ التشريع ابؼنظم بالن

 العقود الربظية : ابؼنشئة ، الناقلة ، ابؼصرحة أو ابؼعدلة للملكية .

 بعض الوثائق غتَ الربظية التي يعتًؼ بؽا التنظيم بصفة القوة ابؼطلقة .

 السندات الرسمية : -ب
 من بتُ ىذه السندات يدكن ذكر : 

سندات ابؼلكية ابؼعدة من طرؼ إدارة أملاؾ الدولة في عهد التسريع العقاري القدنً ، ىذه السندات تعطي توضيحات   

 كافية حوؿ ىوية ابؼلاؾ ، حصص ابؼلاؾ ابؼشتًكتُ في الشيوع و الأعباء ابؼثقلة للعقارات .
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العقارية أو ابغقوؽ العينية ابؼعدة من طرؼ عامل عمالة أو العقود الإدارية ابؼنشئة الناقلة ابؼصرحة ابؼثبتة أو ابؼعدلة للملكية 

 61رؤساء البلديات في السابق .

العقود ابؼنشئة الناقلة ابؼصرحة و ابؼثبتة أو ابؼعدلة للملكية أو بغقوؽ عينية عقارية معدة من طرؼ ابؼوثقتُ السابقتُ كاتب 

 ضبط ابؼوثق و ابػاضعة لإجراء الإشهار العقاري .

ابؼتضمن مهنة التوثيق برتوي على معلومات  15/12/1970و ابؼؤرخ في  70/91ابؼعدة قبل صدور الأمر رقم  ىذه العقود

 2دقيقة بزص ىوية الأطراؼ و تعريف كافي للعقارات بإستثناء عندما يتعلق الأمر بالتنازلات عن حقوؽ في الشيوع .

دلة للملكية العقارية الصادرة عن قضاة ابؽيئة القضائية و ابغائزة لقوة القرارات القضائية ابؼنشئة الناقلة ابؼصرحة ابؼثبتة أو ابؼع

 الشيء ابؼقضي فيو .

 السندات الغير رسمية : -ج
من القانوف ابؼدني  328و أنو طبقا لأحكاـ ابؼادة  1971جانفي  01يتعلق الأمر بكل العقود التي بؽا تاريخها الثابت قبل 

 من :يكتسب العقد تاريخا ثابتا ابتداء 
 يوـ تسجيلو ، من ثبوت مضمونو في عقد أخر حرره موظف عاـ .

 من يوـ التأثتَ عليو على يد ضابط عاـ بـتص .

 من يوـ وفاة أحد الذين بؽم العقد خط أو إمضاء.

 الاثبات في غياب الرسمية : -د
صر الضرورية لتقدير وقائع ابغيازة و في غياب السند فإف التحقيق يتم عن طريق إجراءات التحري التي ترمي إفُ بصع كل العنا

يتطلب الأمر التأكد في ما إذا كاف الشخص ابؼعتٍ بالتحقيق يدارس ابغيازة طبقا بؼقتضيات القانوف ابؼدني بدعتٌ حيازة مستمرة 

الوثائق  غتَ منقطعة ىادئة و علنية ، بؽذا الغرض فإف على مطالب حق ابؼلكية أف يقدـ وثائق الإثبات بغالتو ابؼدنية و كل

 التي يستفاد منها:

                                                

.111بضدي باشا عمر ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
.91-70انظر الامر رقم -2  
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 شهادات ابؼكتوبة ، الشهادات ابعبائية ف كل الوثائق الأخرى التي يدكن أف يحوزىا ابؼعتٍ.  

ويدكن كذلك إجراء بحوث على مستوى أرشيف المحافظة العقارية للتأكيد فيما إذا كاف ىناؾ إشهار للحق ابؼعتٍ لفائدة 

 62ائع ابغيازة ابؼثارة .شخص أخر و الذي من شأنو أف يغتَ من وق

 وضع اليد أو الحيازة بمرور الزمن : -2
تعتمد المحافظة العقارية في عملية التًقيم ابؼؤقت للعقارات على ما توصلت إليو بعاف ابؼسح في وثائقها حوؿ مدى حيازة   

ابؼعلومات النابذة عن وثائق  الأفراد للعقارات التي ليس بؼالكيها الظاىرين سندات ملكية قانونية و الذين يدارسوف حسب

 ابؼسح حيازة بسسح بؽم إكتساب ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب.

ابؼؤرخ في  76/62من ابؼرسوـ رقم  13طبقا للأحكاـ القانونية ابؼعموؿ بها في ىذا امجتاؿ و ىذا ما جاءت بو ابؼادة 

عيتٍ عقاري أف برصل ابغيازة بتوافر  ابؼتعلق بتأسيس سجل العقاري فكسب ملكية للعقار أو حق 25/03/1976

 . 08/09الشروط ابؼوجودة في القانوف ابؼدني و في قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية رقم 

كما يجب أف تكوف ابغيازة خالية من الإلتباس أي مقتًنة البنية التملك و ىذا الشرط فَ ينص عليو القانوف صراحة و بؽذا 

بؼلكية أف يقدـ وثائق الإثبات بغالتو ابؼدنية و كل الوثائق الأخرى التي من شأنها إفادة الغرض فإف على مطالب حق ا

 63الشخص : الشهادات ابؼكتوبة ، الشهادات ابعبائية و كل الوثائق الأخرى التي يحوزىا ابؼعتٍ .

 المطلب الثاني : المنازعات الناشئة عن عملية المسح العقاري .
ري من نظاـ الشهر الشخصي إفُ نظاـ الشهر العيتٍ الذي يعتمد على عملية جرد الشامل إف إنتقاؿ ابؼشرع ابعزائ  

للعقارات أدى إفُ ظهور عدة نزاعات صعب حلها في غياب تشريع دقيق يحكم مثل ىذه النزاعات القائمة سواء أثناء ستَ 

أف يتعلق فحوى ابؼنازعات التي تقوـ  عملية ابؼسح أو أثناء تأسيس السجل العقاري أو بعد الإنتهاء من ذلك ، و يدكن

بتسجيل العقارات في حساب بؾهوؿ أو النزاع حوؿ ابغدود أو إثبات ابؼلكية العقارية إفُ جانب إلغاء أو تصحيح الدفاتر 

                                                

 ، من قانوف الاجراءات ابؼدنية و الادارية . 524من القانوف ابؼدني ابعزائري ، و ابؼادة  834افُ  808ابؼواد  -1
  .107ص، ، ابؼرجع السابقادوارد عيد ف الأنظمة العقارية -1
 16، ص 2002، لسنة  08خلفوني بؾيد ، مقاؿ منشور في بؾلة ابؼوثق ، العدد -2
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بالرغم من وجود بؾموعة من الأدوات القانونية التي تهدؼ بغل ىذه ابؼشاكل من جهة وبضاية حقوؽ الأشخاص  2 العقارية 

إلا أف  76/63و  76/62و ابؼرسومتُ التنفيذيتُ رقم  75/74لإعتداءات التي قد تطوبؽا من جهة ثانية كالأمر من ا

ابؼسألة و إف كانت تبدو بسيطة عند الوبؽة الأوفُ إلا أف عدـ وضوح ىذا التشريع تارة و غيابو في حالات أخرى كما قلنا 

ا الأراء و فَ يستطع النشاط القضائي الكثيف من وضع قواعد خلق عدة إشكاليات كشف عنها الواقع و تضاربت حوبؽ

إجتهادية من شأنها توضيح أو سد الفراغ التشريعي و في ىذا الصدد توضيح النزاعات الناشئة عن عملية ابؼسح مع ابغلوؿ 

 ابؼمكنة بؽا . 

 الفرع الأول : المنازعات المتعلقة بإجراءات سير عملية المسح العقاري .
تَ ابغسن لعمليات ابؼسح العاـ للأراضي لابد من مراعاة بعض القواعد الضرورية لتذليل الصعوبات التي قد تواجو لضماف الس

أعواف ابؼسح في ابؼيداف ، من ذلك إحتًاـ ابؼدة القانونية من صدور قرار الوافِ ابؼفتتح بؽذه العمليات و إنطلاؽ ىذه الأختَة 

نشر ىذا القرار في ابعريدة الربظية و في بؾموعة القرارات الإدارية للولاية و ابعرائد  إذ يجب أف تقدر بشهر إبتداء من تاريخ

يوما  15اليومية و كذلك تبليغ أصحاب العقارات بإنطلاؽ العمليات عن طريق الإعلانات في مقر الدائرة و البلدية في أجل 

 قبل إفتتاحها .

للإدلاء بدلاحظاتهم عند الإقتضاء كما أنشأ بعنة خاصة بابؼسح و جعل و قد جعل ابؼشرع ابعزائري حضور ابؼعنيتُ إجباريا 

 على رأسها قاضيا للنظر في تلك ابؼلاحظات ابؼطروحة . 

من باب أخر حرص ابؼشرع على أف تودع وثائق ابؼسح بدجرد الإنتهاء من العمليات التقنية بدقر البلدية بؼدة شهر حتى 

قدنً شكاويهم إف ىدرت حقوقهم إفُ ىذه اللجنة حتى تقوـ بدراستها و التأكد من يتمكن ابعمهور من الإطلاع عليها و ت

مدى مطابقتها مع النتائج ابؼدونة بوثائق ابؼسح ، لتقدـ ىذه اللجنة بعد ذلك قرارىا بعد ابؼصادقة عليو من قبل الوافِ لرئيس 

أو إهمابؽا يؤدي إفُ قياـ ىذه النزاعات قد تتسبب  فرقة ابؼسح حتى يقوـ بالتعديلات الضرورية إف عدـ إتباع ىذه الإجراءات

فيها الإدارة بإعتبارىا ابؼسؤولة عن أعماؿ ابؼسح و برديد العقارات نتيجة إرتكاب بعض الأخطاء و لعل أىم النزاعات التي 
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بؾهوؿ كما يدكن أف تثور خلاؿ ىذه ابؼرحلة تتعلق بأخطاء في القياس و حساب ابؼساحات أو تسجيل العقارات في حساب 

 قد تقوـ بدناسبة إعداد عقود الشهرة بعد صدور الوافِ .

 أولا : أخطاء في القياس و حساب المساحات .

قد يشتكي الأفراد من القياسات التي يقوـ بها خبراء ابؼسح الطوبوغرافيتُ عند حساب ابؼساحات العائدة لأملاكهم العقارية 

 64ر الذي يتسبب بؽم في ضياع أجزاء من أملاكهم .بدناسبة إعداد مسح الأراضي العاـ نظرا لضر 

 
 3883بؽذا تفطنت ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية بؽذا العيب من خلاؿ التعليمة الصادرة عن مديرىا العاـ ابغاملة رقم 

ثلث ابؼذكورة  إذ لاحظ ابؼدير أف بعض ابؼعنيتُ يشتكوف من الفارؽ في ابؼساحة ابؼعينة ما بتُ 2004جويلية 24ابؼؤرخة في 

في السند القانوني للملكية ابؼوجودة قبل عمليات النسخ و ثلث ابؼقيدة من مصفوفة ابؼسح خاصة إذا بذاوز الفارؽ النسبة 

و كانت بطاقة التحقيق ابؼعدة أثناء تثبيت حدود العقار ابؼعتٍ ، تشتَ بصراحة إفُ ابؼراجع  1/20ابؼسموح بها و ابؼقدرة ب 

كية الذي يدؿ على ابؼساحة ابغقيقية ىذا الأمر أشار إليو أيضا بعض ابػبراء العقاريتُ في خبراتهم ابؼنجزة الكاملة لسند ابؼل

و ابؼعدة من قبل ابػبتَ و ابؼودعة لدى كتابة ضبط  265/2000بناءا على الأحكاـ القضائية من ذلك مثل : ابػبرة رقم 

 بؿكمة ابػروب بدناسبة النزاع القائم بتُ الورثة .

يث أشارت في صفحتها السادسة إفُ أنو خلاؿ ابؼسح الطبوغرافي و عند الأخذ بعتُ الإعتبار بـطط ابؼصلحة مسح ح

الأراضي لولاية قسنطينة وجدناه بعيدا عن ابغقيقة خلافا للمخطط ابؼنجز من طرؼ ابػبتَ الذي ينطق إفُ حد بعيد من 

 65الواقع ابؼيداني . 

 في العقد ابعديد ابؼعد   1/20دة أو نقصانا لا يتعدى نسبة  و عموما فإف كل فرؽ ابؼساحة زيا

 بدناسبة قسمة أو  بيع أو أي عملية أخرى فيمكن إشهاره طبقا للقانوف لدى المحافظة العقارية 

                                                

 .122ص،  2008سنة  نشرة أملاؾ الدولة ، -1
 .15، ص 2006ة بن مرادب بؿمد ، بؾموعة النصوص و ابؼذكرات ، منشورات خاصة بأملاؾ الدولة و ابغفظ العقاري و ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، لسن-1
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ما إف بذاوز الفارؽ ذلك فلابد من تسوية ىذه الوضعيات خاصة إذا فشلت اللجنة في مهامها  و من أجل  ذلك قامت 

لعامة للأملاؾ الوطنية بوضع بؾموعة من الإجراءات قصد إتباعها  من طرؼ ابؼعتٍ يجب أف يقدـ العريضة ابؼتضمنة ابؼديرية ا

   طلب التحقيق

قصد تصحيح الأخطاء الواردة في ابؼساحات مباشرة إفُ مدير مسح الأراضي و يكوف ذلك إما كتابيا أو شفويا على أف 

قبل ، إما أف أتصل ابؼعتٍ بالمحافظ العقاري فعلى ىذا الأختَ أف يرسل كتابيا مديرية يقدـ نسخة من عقد ابؼلكية ابؼشهر من 

يوما من تاريخ الإتصاؿ بها من طرؼ ابؼعتٍ أو المحافظ العقاري و  15ابؼسح للقياـ بالتحقق و بالتصحيحات المحتملة خلاؿ 

 في حالة التصحيح تودع لدى المحافظة

يوما المحددة بعدما يكوف للمحافظ العقاري مهلة  15فوفة مسح الأراضي قبل إنقضاء مدة العقارية الأوراؽ ابعديدة من مص

 ساعة للقياـ بتصحيح على أساس الورقة ابعديدة . 48

ىذا و بذب الإشارة إفُ أنو قد يكتشف ابؼعتٍ العيب بعد أف يصتَ التًقيم نهائيا و يسلم الدفتً العقاري و ىنا لن يحق لو إلا 

اء من أجل إستصدار قرار ينص على إعادة مسح القطعة الأرضية كوف التًقيمات النهائية لا يجوز الطعن فيها اللجوء للقض

 إلا أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة .

 ثانيا : تسجيل العقارات في حساب مجهول .

ابغالات كثتَة الشيوع في  من النزاعات التي قد تثار أيضا أثناء عملية ابؼسح تسجيل عقار ما في حساب بؾهوؿ و في ىذه

ابغياة العملية بالنظر إفُ عدة بؾموعات ملكية ابؼمسوحة فعليا و قد تنشأ ىذه ابغالات نتيجة عدة أسباب منها عدـ تقدنً 

الشخص الذي يلتمس تسجيل العقار ابؼطالب بحق ابؼلكية في مصفوفة ابؼسح ، السندات الكافية لإثبات حق ابؼلكية كما 

ة أخرى عن اللجوء التعسفي بؽذه الفكرة من خلاؿ عدـ برلي فرقة ابؼسح بابعدية الأزمة في أداء مهامها  قد تنتج من جه

 كعدـ إنتقابؽا في الأياـ المحددة في إستمارة الإشعار بابؼرور ، بفا يؤدي معو لعدـ حضور ابؼعنيتُ لعمليات ابؼسح .

  66. 04/09/2004بتاريخ  4618طنية مذكرة برمل رقم و لعلاج ىذه ابغالات أصدرت ابؼديرية العامة لأملاؾ الو 

                                                

  .575نشرة أملاك الدولة ،ص--5
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تشدد فيها على تسوية مثل ىذه الوضعيات و تقدـ بؾموعة من الإجراءات العملية لتسويتها تبتدئ بتوجيو الطلب إفُ مدير 

ابغفظ العقاري الذي يقيده في سجل خاص مرقم و مؤشر على صفحاتو من قبلو و يسلم للمودع وصلا بذلك على أف 

اسل مدير ابغفظ العقاري كل من مديرية أملاؾ الدولة و مسح الأراضي خلاؿ بشانية أياـ من تاريخ إستلامو الطلب كي ير 

يبدي كل من مدير أملاؾ الدولة و مدير مسح الأراضي رأيو صراحة حوؿ الوضعية القانونية بؽذا العقار ، على أف يكوف 

يوما من تاريخ مراسلتها . 45ردىا خلاؿ   

ينتقل عوف مصلحة ابؼسح رفقة الفرقة إفُ ابؼيداف إجباريا لتحديد ابؼعافَ و إعداد بطاقة التحقيق و للمحافظ العقاري  بعدىا

يوما من تاريخ  15الرد بإعداد الدفتً العقاري أو شهادة التًقيم ابؼؤقت حسب ابغالة عندما يكوف الطلب مؤسس خلاؿ 

 رؼ مصلحتي أملاؾ الدولة و ابؼسح الأراضي .إستلاـ مدير ابغفظ العقاري ابؼعلومات من ط

 كما يدكن بؼدير ابغفظ العقاري أمر المحافظ العقاري للقياـ بالتًقيم النهائي .
 ثالثا : إعداد عقود الشهرة بعد صدور قرار الوالي .

رة بالرغم من أف ابؼادة كذلك من ابؼشاكل التي قد بردث أثناء القياـ بعملية ابؼسح ىو إقداـ ابؼوثقتُ على إعداد عقود شه  

ابؼتضمن إجراء إثبات التقادـ ابؼكسب و إعداد عقد الشهرة  21/05/1983ابؼؤرخ في  83/352من ابؼرسوـ  01

  67ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية . 

تشتَ صراحة إفُ ضرورة القف عن إعداد ىذا النوع من العقود بدجرد صدور القرار الولائي ابؼتضمن فتح عمليات مسح 

راضي العاـ في البلدية ابؼعنية ما عدا ما شرع عنو ابؼوثق قبل ىذا التاريخ و ذلك عكس الشهادة ابغيازة التي يدكن إعدادىا الأ

 في ابؼناطق أو جزء من البلدية التي فَ يتم مسح الأراضي فيها بعد .

المحدد كيفيات إعداد  1991يلية جو  27النموذج في  91/254من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02وىذا ما أشارت إليو ابؼادة 

68شهادة ابغيازة و تسليمها .  

                                                

 .352-83من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  01ابؼادة -1
 .254-91من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02ابؼادة -2
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 الفرع الثاني : المنازعات المتعلقة بالقيد الأول في البطاقات العقارية .

على بعنة مسح الأراضي العاـ بدجرد إنتهائها من العملية على مستوى كل بلدية أف تودع  76/63لقد أوجب ابؼرسوـ 
ا التقنية و القانونية لدى المحافظة العقارية من أجل برديد حقوؽ ابؼلكية و ابغقوؽ العينية الأخرى الوثائق النابذة عن عملياته

 و شهرىا في السجل العقاري إذ يقوـ المحافظ العقاري لتًقيم تلك العقارات ابؼمسوحة .
 و التًقيم قد يأخذ إحدى الأوجو الثلاثة الأتية :

و ذلك بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكوىا  76/63من ابؼرسوـ  12نصت عليو ابؼادة  إما أف يكوف ترقيمها نهائيا طبقا بؼا

 69سندات أو عقود مقبولة قانونا لإثبات حق ملكيتهم .

أشهر أو سنتتُ حسب ابغالة تبعا لإختلاؼ التًقيم ابؼعتًض عليو أماـ المحافظ العقاري عن طريق  4أو ترقيمها مؤقتا بؼدة 

 سالة موصى عليها يبلغ بها ابؼستفيد من التًقيم .إحتجاج بأخذ شكل ر 

إف قياـ ىذا الإحتجاج يأخذ المحافظ العقاري بدجرد اتصالو بو على العمل جاىدا من أجل إستدعاء الأطراؼ و بؿاولة 

ه فإنو يحرر الصلح بينهم فإف توصل إفُ ذلك حرر بؿضرا بهذه ابؼصابغة تكوف لو القوة الإلزامية الكاملة أما أف فشل في مسعا

أيضا بؿضرا بعدـ ابؼصابغة ، يعمل على تبليغو للأطراؼ حينما بسنح بؽم مهلة ستة أشهر  إبتداء من تاريخ التبليغ ىذا لإتباع 

إجراءات ابػصومة القضائية إف رغبوا في ذلك و ىذه الإجراءات الأختَة يدكن إتباعها أيضا في حالة التًقيم النهائي و الذي 

 و إلا عن طريق القضاء .لا يدكن مراجعت

و عليو فإف ابؼشرع ابعزائري قد منح لشخص الذي يرى بأنو قد تم حرمانو من قيد حق عيتٍ لو في السجل العقاري أف يباشر 

إجراءات ابػصومة القضائية برفع دعوى أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة و بزتلف ابعهة القضائية ابؼختصة بالفصل في النزاع 

افو فإذا كانا شخصاف طبيعياف عادا الإختصاص بعهات القضاء العقاري أما إذا كاف أحدهما شخصا إداريا بإختلاؼ أطر 

 70من القانوف الإجراءات ابؼدنية فإف جهات القضاء الإداري وحدىا بـتصة في فصل ىذا النزاع.  07حسب مفهوـ ابؼادة 

 لقضائية الواقعة داخل نطاؽ إختصاصها العقار بؿل النزاع .أما الاختصاص المحلي فيبقى في كل ابغالات يعود إفُ ابعهة ا

                                                

..63-76من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12ابؼادة -1   
  . 81، مرجع سابق ، ص بضدي باشا عمر زروقي ليلى-2
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و الدعوى القضائية يجب أف توجو ضد ابؼدير العاـ للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي برت طائلة الرفض كوف ابؼديريات الولائية 
وزاري ابؼؤرخ في من القرار ال 02أو ابعهوية بؼسح الأراضي ماىي إلا مصافٌ بؿلية تابعة بؽا و ذلك حسب ابؼادة 

ابؼتضمن التنظيم الداخلي للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي ىذه الأختَة التي تعمل برت سلطة ابؼدير العاـ  17/04/2002
 01/110من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  20بؽا والذي أىلو القانوف لوحده لتمثيلها أماـ ابعهات القضائية حيث أشارت ابؼادة 

ابؼتضمن إنشاء  19/12/1989ابؼؤرخ في  89/334بؼعدؿ و ابؼتمم للمرسوـ التنفيذي رقم ا 05/08/2001ابؼؤرخ في 
وكالة وطنية بؼسح الأراضي إلا أف ابؼدير العاـ ينفذ قرارات بؾلس الإدارة و ىو ابؼسؤوؿ عن الستَ العاـ للوكالة التي يدثلها أماـ 

71بؼوضوعتُ برت سلطتو في حدود صلاحيتو .القضاء حيث يدكنو أف يعوض توقيعو برت مسؤوليتو للموظفتُ ا  
 الفرع الثالث : المنازعات المتعلقة بالإجراءات اللاحقة للقيد الأول .

بعد إيداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة العقارية يبرز الدور الكبتَ للمحافظ العقاري فهو الذي يتأكد من قانونية تلك الوثائق   

دفاتر العقارية التي برتوي على كل ابؼعلومات ابؼتعلقة بالعقار للملاؾ ابؼكرسة حقوقهم و ىو الذي يلزمو القانوف بتسليم ال

بدناسبة عمليات ابؼسح ثم ىو الذي يسهر على مسك السجل العقاري و ضبطو لذا يعمل على قيد كل ما يطرأ في التغتَات 

 لتي قد بردث فيما بعد .حوؿ أصحاب ابغقوؽ العينية إثر التصرفات القانونية أو الوقائع ابؼادية ا

اري .المبحث الثاني : منازعات التحقيق العق  

التحقيق ىو البحث عن ابؼعلومات بغرض إثبات حق من ابغقوؽ أو توضيح وضع من الأوضاع فهو بحث منهجي يقوـ 

 ؿ .خصوصا على الأسئلة ابؼطروحة و الشهادات ابؼستقاة وإجراء فحوص وبرريات و عرض كافة الوقائع و الأقوا

وفي امجتاؿ العقاري يسمح التحقيق من دعم حق الشخص على عقار معتُ وذلك عند بفارستو للحيازة من غتَ أف يكوف 

قادرا على إثباتها بوثيقة بؽا قوة ثبوت فيجوز للإدارة أف تسلمو سند وذلك إثر إبقاز برقيق بدستند على أقواؿ الشهود و 

 .72السلطة الإدارية العينية في القانوف  برريات مثبتة في وثيقة خاصة بزضع لتقدير

                                                

334-89من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  20ابؼادة -1  
.33، ص2007مطبوعة تقنيات التحقيق العقاري ،صادرة عن مديرية العامة للأملاؾ الوطنية،وزارة ابؼالية،سبتمبر-2   
، ابؼتضمن تأسيس اجراء ابؼعاينة بغق ابؼلكية العقارية وتسليم سندات ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري. 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02القانوف رقم  -3  
/ ابؼؤرخة في 26يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات ابؼلكية ، ابعريدة الربظية عدد  19/05/2008ابؼؤرخ في  08/147ـ رقم ابؼرسو  -4

25/05/2008 .  
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الذي أقر إجراء برقيق عقاري ، ويتم بتوازي مع عملية ابؼسح  3 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02لذلك أصدر قانوف 

ابؼؤرخ في  08/147العاـ و ترقيم في سجل العقاري و بصفة مستقلة عنها ولقد حدد ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

تَ العمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات ابؼلكية .كيفيات س 4 19/05/2008  

 وسنتناوؿ في ىذا ابؼبحث إفتتاح عملية التحقيق العقاري و ستَه و إعداد سند ابؼلكية ثم ابؼنازعات التي تثار أثناء التحقيق   
 المطلب الأول : إفتتاح عملية التحقيق العقاري و سيره و إعداد سند الملكية 

تحقيق العقاري على بصيع العقارات الواقعة في أقساـ ابؼسحية للبلديات التي فَ بزضع لعمليات مسح الأراضي يطبق إجراء ال

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل  12/11/1975ابؼؤرخ في  75/74العاـ ابؼنصوص عليها في الأمر 

 العقاري .

تي لا يحوز أصحابها سندات ابؼلكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية و يشمل ىذا الإجراء العقارات من ابؼلك ابػاص ال

و بذدر الإشارة إفُ أف  73و التي فَ تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية يوـ طلب فتح التحقيق  01/03/1961قبل 

 ناة من ىذا الإجراء .عقارات الأملاؾ الوطنية بدا فيها الأراضي ابؼسماة سابقا "عرش" وكذا الأملاؾ الواقعة ىي مستث

ويتم إجراء التصنيف العقاري برت سلطة و مراقبة ابؼدير الولائي للحفظ العقاري الذي يقوـ بتعتُ بؿقق عقاري بؼباشرة 

و تبدأ إجراءات  2التحقيق حيث يشتًط أف يكوف المحقق من بتُ أسلاؾ مفتشي أملاؾ الدولة أو من الأسلاؾ ابؼعادلة 

 فتح التحقيق سواء كاف ملتمس بصفة فردية أو في إطار عملية بصاعية .التحقيق بإيداع طلبات 

 الفرع الأول : فتح التحقيق العقاري .
إف إجراء التحقيق العقاري يفتح كل من يقدـ الطلب أي أنو إجراء إختياري و ذلك خلافا لعملية ابؼسح العاـ للأراضي التي 

ث ينص القانوف على أف كل مواطن يدكنو أف يطلب فتح برقيق فردي كما تعطي كل إقليم البلدية بصفة ألية و إلزامية حي

 . 3ينص على إمكانية فتح برقيق بصاعي يدكن من خلالو للمواطنتُ أف يودعوا طلبات فردية 

                                                

. 07/02من القانوف رقم  02ابؼادة -1  
. 07/02من القانوف رقم  09ابؼادة -2  
.67ص 2008/2009زائري ، مذكرة لنيل شهادة ماجيستً ، جامعة ابغاج بػضر باتنة ، رويصات مسعود ، نظاـ السجل العقاري في التشريع ابع-3  
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 . أولا : التحقيق العقاري الملتمس بصفة فردية

فة فردية بواسطة طلب مكتوب باسم يفتح التحقيق العقاري ابؼلتمس بص 07/02من القانوف  04و  03حسب ابؼادة 

شخص أو بؾموعة من الأشخاص ) شركاء في الشيوع ( للمطالبة بحق ابؼلكية العقارية و يوجو الطلب إفُ مدير ابغفظ 

 العقاري الولائي الذي يجب أف يرفق لزوما بدا يلي :

 بالنسبة للوثائق المتعلقة بالشخص :-1
خص و تسهيل كل عمليات البحث في السجل العقاري التابع للمحافظة العقارية مستخرج من عقد ابؼيلاد لتحديد ىوية الش

و نسخة من بطاقة التعريف الوطنية و في حالة الشيوع يجب أف يشتَ إفُ ىوية كل الشركاء في الشيوع إضافة إفُ فريضة في 

 حالة الشركة .

 بالنسبة للوثائق المتعلقة بالعقار :-2

بتَ عقاري معد على ورؽ شفاؼ حسب سلم مطابق للمعايتَ ابؼنصوص عليها لا في بؾاؿ بـطط طبوغرافي يعده مهندس خ

ابؼسح الأراضي كشف وصفي يعده ابؼهندس ابػبتَ العقاري يذكر فيو القواـ ابؼادي للعقار وحدوده وكذلك أبظاء ابؼالكتُ أو 

 الشاغلتُ امجتاورين .

  شخصتُ و العقار لدعم الطلب و التمسك بابؼلكية العقارية .كما يدكن إحضار كافة ابؼستندات ابؼثبتة للعلاقة بتُ

و عند إستلاـ الطلب يحب التحقق من أف العقار ابؼعتٍ لا تشملو الأشغاؿ ابعارية بخصوص عملية مسح الأراضي و يتم فتح 

 .74سجل مرقم وموقع على مستوى مديرية ابغفظ العقاري و تدرج فيو الطلبات حسب ترتيب إيداعها الزمتٍ 

و في حالة قبوؿ الطلب بعد دراستو و تصفحو يصدر مدير ابغفظ العقاري مقرر فتح التحقيق العقاري في مهلة شهر إبتداء 

 من تاريخ إستلاـ الطلب و في حالة عدـ قبوؿ يبلغ ابؼعتٍ بهذا الرفض.

                                                

. 68رويصات مسعود ، ابؼرجع السابق ، ص -1   
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و أف يقوـ بإبلاغ ابعمهور بفتح و يبلغ أيضا مقرر فتح التحقيق إفُ رئيس امجتلس الشعبي البلدي ابؼختص بؿليا الذي علي

يوما و ذلك لضماف إشهار واسع لو و يرسلو أيضا إفُ  15برقيق عن طريق تعليق مقرر فتح التحقيق في الأماكن العامة بؼدة 

 مدير ابغفظ العقاري مع الإشعار بالإستلاـ .

يبتُ فيو ىوية و تاريخ فتح التحقيق و  وفي نفس الإطار يتم تعيتُ بؿقق عقاري من طرؼ مدير ابغفظ العقاري بدقتضى مقرر

 تتمثل أعماؿ المحقق في :

 يجري أبحاث في الأرشيف ابؼوضوع برت تصرفو في إطار الأشغاؿ التحضتَية .-

 يدرس الوثائق التي يضعها ابؼلتمس برت تصرفو لدى إفتتاح التحقيق .-

 ات موضوع التحقيق.يكلف بالكشف عن ابغقوؽ المحتملة التي تعود إفُ الدولة في العقار -

يكلف بتقدير الوقائع ابؼتصلة بابغيازة و التمسك بها و بأف لا تأخذ في الإعتبار سوى الشهادات ابؼكتوبة اللازمة بؼصداقية -

 التحقيق العقاري .

 طلب .ينتقل إفُ الأماكن في اليوـ المحدد للتعرؼ على العقارات و معاينة مطابقة حدود العقار مع التصميم ابؼلحق بال-

 يتلقى أقواؿ ابؼلتمس و شكاوى الغتَ و ينظر في إدعاءات ابؼعنيتُ .-

  75يحرر تقرير مفصلا يبتُ فيو برليلو و إستنتاجاتو التي بسكن من ابغصوؿ على ابؼلكية وفقا لأحكاـ القانوف ابؼدني .-

 ثانيا : التحقيق العقاري الملتمس في العملية الجماعية .

 . 2بصفة بصاعية في إطار إبقاز ابؼشاريع التنموية و برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضرية يفتتح التحقيق العقاري 

 و يكوف ذلك من قبل الوافِ بدوجب قرار مشتًؾ من مدير ابغفظ العقاري و مدير ابؼصافٌ الفلاحية و مدير البناء و التعمتَ. 

 15تودع الطلبات لدى ابؼديرية الولائية للحفظ العقاري و التي تساوي يحدد ىذا القرار ابؼناطق ابؼعنية و بضبط ابؼدة التي 

 يوما على الأقل و ينشر ىذا القرار في العقود الإدارية للولاية .

                                                

. 69رويصات مسعود ، ، ابؼرجع السابق ، ص-1  
ابؼرجع السابق . 07/02من القانوف  06ابؼادة -2  

 



ثيرىا الشهر العقاري في التحقيق العقاري والمسح العامالفصل الثاني : :المنازعات التي ي  
 

 

72 

 الفرع الثاني : سير التحقيق العقاري في العمليات الفردية أو الجماعية . 

هر على التطبيق الصارـ لتدابتَ القانونية و النصوص التنظيمية يبدأ التحقيق بدجرد تبليغ المحقق العقاري مقرر التعتُ أف يس  

ذات الصلة وفور تعينو وقبل تنقلو إفُ عتُ ابؼكاف يبدأ المحقق العقاري بأعماؿ برضتَية قصد التحكم فيما بعد الوظيفة في 

 ابؼيداف و لذلك ىناؾ الأعماؿ التحضتَية و التنقل في ابؼيداف .

 . أولا : الأعمال التحضيرية

تتمثل الأعماؿ التحضتَية في بصع كل الوثائق ابؼرسومة أو ابؼكتوبة التي تسمح بتعيتُ العقار ابؼعتٍ بالتحقيق و تسهل فيما   

بعد التحريات التي ستجري لتحديد ابغقوؽ التي تنصب على ذلك العقار لأجل ذلك يجب على المحقق العقاري أف يطلع 

 على ابؼخططات و الوثائق التالية :

 بـطط البلدية و بؿضر وضع ابؼعافَ . -
بـطط أقساـ البلدية الذي يجزأ إقليم البلدية إفُ قطع تسمى أقساـ و ىي مرقمة ترقيما تصاعديا غتَ منقطع و ىذا -

 ابؼخطط متواجد على مستوى مصلحة مسح الأراضي .
يات نزع ابؼلكية التي بست على مستوى ابؼخططات ابػاصة ابؼعدة من طرؼ مسح الأراضي و الوثائق ابؼتعلقة بدجمل عمل-

 البلدية أو الولاية .
 بـططات الطرؽ و الأزقة و كذا الوثائق ابؼرفقة بؽا و التي يدكن أف يتحصل على نسخة بؽا مديرية الأشغاؿ العمومية .-
 08/12/1987في  ابؼؤرخ 87/19بـططات ابؼستثمرات الفلاحية ابعماعية و الفردية التي جاءت إثر تطبيق القانوف رقم -

76. 
 ثانيا : التنقل إلى الميدان .

عند وصوؿ المحقق العقاري إفُ عتُ ابؼكاف يتحقق من صفة الأشخاص الذين يحصروف لتحقيق بسجل إسم و لقب كل 

واحد منهم ) صاحب الطلب ، امجتاور ، ابؼعارض ، صاحب حق العيتٍ ( ويشرع بعدىا في التعرؼ على العقار و تدور كل 

 مات ابؼستقاة على بطاقة التحقيق ابؼعد بؽذا الغرض .ابؼعلو 

                                                

يات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة لأملاؾ الوطنية و برديد حقوؽ ابؼنتجتُ وواجباتهم ، جريدة ابؼتضمن كيف 08/12/1987ابؼؤرخ في  87/19القانوف رقم -1
.  09/12/1987ابؼؤرخة في  50ربظية عدد   
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يشرع المحقق بالتعرؼ على العقار بالإعتماد على ابؼخطط ابؼرفق بطلب و يقوـ أيضا بالتعرؼ على ابغدود على أساس  

د التصريحات ابؼقدمة من طرؼ صاحب الطلب و الشاغلتُ امجتاورين و يجب التأكد من عدـ وجود أي إحتجاج على ابغدو 

ولا يوجد أي تعدي على العقارات امجتاورة ثم يقوـ بدطابقة ابعدوؿ الوصفي ابؼعد من طرؼ ابؼهندس ابػبتَ العقاري مع الواقع 

 في ابؼيداف للتأكد من طبيعة العقار و بؿتواه و كذا ابغقوؽ العينية .

و ما بعدىا و  827دني خاصة في ابؼواد و يتعتُ عليو أيضا الإىتماـ بكل ابؼؤشرات و الشروط التي حددىا القانوف ابؼ  

 77يقوـ أيضا بجمع ابؼعلومات ابؼتعلقة بوقائع ابغيازة .

و ابغيازة عبارة عن سلطة فعلية يدارسها شخص على شيء تظهره بدظهر صاحب ابغق تسمح بإكتساب حق ابؼلكية عن   
ية يجب أف تكوف غتَ مشوبة بدطالبات أو بوسائل سنة ولكي تنتج ابغيازة أثارىا القانون 15طريق التقادـ عند إنتهاء مدة 

تعدي و بدوف اللجوء إفُ العنف أو القوة وعلنية أي ظاىرة للملأ و مستمرة و غتَ مشوبة باللبس أي يسهل معرفة الصفة 
 78التي يدارس بها الإستعماؿ ) حارس ، مستأجر ...(

أملاؾ الدولة و البلدية الكائن بها العقار فعلى مستوى ويتم التحقيق بالتحري على مستوى المحافظة العقارية و مصافٌ 
 المحافظة العقارية يستقي المحقق معلومات حوؿ صاحب الطلب .

أما على مستوى مصافٌ أملاؾ الدولة أو البلدية الكائن بها العقار يتأكد المحقق أف العقار موضوع طلب التحقيق غتَ تابع 

لومات الضرورية من ىذه ابؼصافٌ عن طريق إستمارة معدة بؽذا الغرض من طرؼ مدير للدولة أو بلدية و تتم ابؼطالبة بابؼع

 ابغفظ العقاري الولائي .

يوما إبتداء من الإنتقاؿ إفُ مكاف وجود العقار يحرر المحقق بؿضر مؤقت لتحقيق  15بعد التحقيق ابؼيداني و حتى خلاؿ 

اث التي قد تكوف وقعت و نتائج التحريات و يخضع ىذا المحضر يذكر فيو بالتدقيق ستَ العمليات و الأحد  79العقاري 

                                                

و مابعدىا من القانوف ابؼدني ابعزائري . 827أنظر ابؼواد  -1  
 . 33، ص 2001وف طبعة ، دار ىومة ابعزائر بضدي باشا عمر بؿررات شهد ابغيازة ، عقد الشهرة ،شهادة ابغيازة ، بد-2

 
 

. 07/02من القانوف  10ابؼادة  -1  
يتعلق بعمليات التحقيق  25/05/2008ابؼؤرخة  في  26ابعريدة الربظية ،عدد  19/05/2008ابؼؤرخ في  ، .147-08من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12ابؼادة -2

 العقاري و تسليم سندات ابؼلكية .
  08/147ابؼرسوـ التنفيذي رقم  من 13ابؼادة -3
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يوما بدقر البلدية قصد بسكتُ كل لو من مصلحة ابؼطالبة بحقوقو عن طريق تقدنً  30لإشهار واسع عن طريق التعليق بؼدة 

 2 أي إحتجاجات و إعتًاضات بؿتملة .

المحقق العقاري المحضر النهائي الذي يقر حق ابؼلكية  يوـ وحتى غياب أي احتجاج أو إعتًاض يعد 30بعد إنتهاء أجل   

ابؼطالب بو ما فَ يتثبت خلاؼ ذلك ويشرع بالتافِ في وضع معافَ و حدود العقار من طرؼ مهندس خبتَ عقاري و على 

 نفقة صاحب طالب التحقيق بحضور المحقق العقاري .

ملية تكريس نتائج التحقيق بإقرار حق ابؼلكية و ذلك و بإعداد المحضر النهائي و في حالة عدـ وجود معرضات تبدأ ع

 بإصدار التًقيم و تقسيم سند ابؼلكية أما في حالة وجود إحتجاجات أو معرضات فإف المحقق عليو القياـ بدحاولة الصلح .

 : إصدار سند الملكية . الثالثالفرع 

ري إعداد المحضر النهائي و يلحق بو بؾمل ابؼستندات بعد الإنتهاء من إجراءات التحقيق العقاري يتعتُ على المحقق العقا

يوما و ذلك في غياب أي إحتجاج أو اعتًاض و يعتبر ىذا المحضر  30ابؼقدمة مع الطلب و في ابؼيداف و ذلك بعد انقضاء 

 3حجة إفُ حتُ إثبات العكس فيما يتعلق بإثبات حق ابؼلكية.

الطلب و الوثائق ابؼرفقة بو و المحضر ابؼؤقت و المحضر النهائي إفُ ابؼدير  و على إثر تسليم المحقق العقاري ابؼلف ابؼتضمن

الولائي للحفظ العقاري يصدر ىذا الأختَ مقرر ترقيم الذي يكرس بصفة نهائية حق ابؼلكية و يرسلو للمحافظ العقاري قصد 

 تتبع إجراء الإشهار و إعداد سند ابؼلكية . 

بإعداد المحضر النهائي و يسلمو للمدير الولائي للحفظ العقاري الذي يبدأ بتكريس نتائج وبذلك تنتهي مهمة المحقق العقاري 

ىذا التحقيق بإصدار مقرر التًقيم و إرسالو للمحافظ العقاري ابؼختص و بذلك إشهار ابغقوؽ ابؼعتًؼ بها و تسليم سند 

  80ابؼلكية .

  2قرر رفض التًقيم .و إذا فَ تقضي نتائج التحقيق إفُ الاعتًاؼ بأي حق يصدر م

                                                

. 07/02من القانوف  15ابؼادة  -1  
.07/02من القانوف  17ابؼادة  -2  
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 و لذلك سنتناوؿ أولا: إصدار مقرر التًقيم ، ثانيا :إعداد سند ابؼلكية .
 أولا : إصدار مقرر الترقيم .

إف إصدار مقرر الإعتًاؼ بحق ابؼلكية يعد من إختصاص مدير ابغفظ العقاري الولائي و الذي يكوف ملزما بنتائج المحضر 

قاري ابؼلف لدراستو و الذي يتكوف من الطلب و ابؼستندات المحضر ابؼؤقت و المحضر النهائي حيث يتسلم مدر ابغفظ الع

النهائي و التقرير ابؼفصل الذي يثبت بـتلف مراحل التحقيق  بؿضر الصلح إف وجد و التحاليل التي جعلت المحقق يتوصل 

 إفُ نتائجو .

التطبيق التاـ للنصوص التنظيمية في إجراءات التحقيق عندئذ يبدأ مدير ابغفظ العقاري بدراقبة شكل ابؼلف و يتأكد من 

 برمتها .

وبعد ذلك يصدر مدير ابغفظ العقاري مقرر التًقيم العقاري للعقار موضوع التحقيق بإسم ابؼلتمس و يرسلو إفُ المحافظ   

كية يصدر مدير ابغفظ العقاري ابؼختص بؿليا لتنفيذه و إذا فَ تتمكن ىذه الدراسة من الإعتًاؼ بحق ابؼلتمس في ابؼل

 العقاري مقرر رفض التًقيم و يجب أف يكوف مسببا مع تبليغو لصاحب الطلب .

وكذلك يبلغ الوافِ في حالة عملية التحقيق ابعماعي و في ابغالتتُ يجب أف لا يتعدى أجل أقصاه ستة أشهر من تاريخ إيداع 

أشهر  04فيو أماـ ابعهات القضائية الإدارية ابؼختصة في مهلة الطلب ، و ىذا ابؼقرر الذي يقضي برفض التًقيم قابل للطعن 

 إبتداء من تبليغ ابؼقرر.

 يحدد مقرر التًقيم بشكل نهائي حق ابؼلكية و يتضمن : 

إسم ابؼالك ابؼعتًؼ بابؼلكية و لقبو و نسبو و تاريخ و مكاف ميلاده و موطنو و مهنتو و في حالة الشيوع يتعتُ ذكر كل  -

 الشيوع .الشركاء في 

 تعيتُ العقار طبقا للكشف الوصفي و للمخطط الطوبغرافي الذي يشتَ إفُ معافَ ابغدود .-
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يجب على ابؼدير الولائي للحفظ العقاري أف يستَ مقر التًقيم و يبلغ للملتمس و يعلم بو الوافِ و رئيس امجتلس الشعبي 

تمس بدقرر التًقيم يتصل ابؼهندس ابػبتَ العقاري لوضع معافَ ابغدود البلدي ابؼعتٍ في العملية ابعماعية عندئذ و فور تبليغ ابؼل

 وفقا لعملية ضبط ابغدود التي وقعت في حضور ابعتَاف و المحقق .

 81و بعدد ذلك يتوفُ ابؼهندس و ابػبتَ العقاري تقييم العقار موضوع التحقيق .

أو تقدنً مستندات مزورة يرفع ابؼدير الولائي و في حالة  إكتشاؼ أف التًقيم كاف على أساس تصريحات غتَ صحيحة 

للحفظ العقاري دعوى قضائية للمطالبة بإلغاء التًقيم العقاري ابؼعتٍ ، و التي يجب أف بزضع للإشهار العقاري ، كما عليو 

 أف يحرؾ الدعوى العمومية بتقدنً شكوى أماـ وكيل ابعمهورية.

 ثانيا : إعداد سند الملكية .
ر ابغفظ العقاري مقرر التًقيم للمحافظ العقاري يقوـ ىذا الأختَ بتنفيذه و ذلك بإشهار ابغقوؽ النابصة بدجرد إرساؿ مدي

عن التحقيق العقاري ، و يتم ىذا الإشعار بالتأشتَ في السجل العقاري على البطاقة العقارية ابؼؤقتة ابؼمسوكة في الشكل 

، نقطة إنطلاؽ بغق ابؼلكية ابؼكرس  76/63من ابؼرسوـ  113و ابؼادة  75/74من الأمر  24الشخصي طبقا للمادة 

 بؽذه العملية و بالتافِ يعتبر إستثناء من إستثناءات قاعدة الشهر ابؼسبق أو الأثر النسبي .

إف تنفيذ ىذا الإشهار يقوـ المحافظ العقاري بإعداد سند ابؼلكية و يرسلو بؼدير ابغفظ العقاري الذي يتوفُ تسليمو لصاحب 

ب التحقيق و يتم إثبات التسليم عن طريق بررير بؿضر إستلاـ أما في حالة ابؼلكية ابؼشاعة يسلم سند ابؼلكية لأحد طال

ابؼالكتُ في الشيوع مقابل إما تصريح خطي من طرؼ باقي ابؼالكتُ في الشياع ، يحرر أماـ مدير ابغفظ العقاري الولائي أو 

 بدوجب وكالة موثق .

 10/03/1961في حالة ما إذا تعلق الأمر بعقار كاف موضوع السند مشهر قبل  اسبة ىذا الإشعار أنوو ابعدير بالذكر بدن

 لكن فقد حداثتو بعد ذلك . 

                                                

  . 1995، ابؼؤرخة في  20، ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري ، ابعريدة الربظية ، العدد  01/02/1995، ابؼؤرخ في  95/08من الأمر رقم  02ابؼادة  -1
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يجب شطب الإجراء ابؼناسب ابؼنفذ في ذلك الوقت أما في حالة ما إذا كاف ىذا السند مشهر بدحافظة عقارية أخرى غتَ 

 يلي :  ظ العقاري بددير ابغفظ العقاري ليقوـ ىذا الأختَ بداتلك ابؼختصة إقليميا ىنا يتصل المحاف

إذا تم إشهار السند الذي فقد حداثتو بدحافظة عقارية تنتمي لنفس الولاية يوجو مدير ابغفظ العقاري ابؼعتٍ قصد شطب -

  82الإجراء أصل ابؼلكية .

العقاري المحافظ العقاري للولاية ابؼختصة ليوجو ىذا إذا أشهر السند بدحافظة عقارية تابعة لولاية أخرى يعلم مدير ابغفظ -

 .الأختَ التعليمات ابؼناسبة للمحافظ العقاري ابؼعتٍ 

الوثائق التي تم بصعها و التي أعدت أثناء التحقيق العقاري تعتبر دعامة للحقوؽ ابؼشهرة و عليو يجب أف برفظ بطريقة سليمة 

ي ، بحيث أنو يتم مسك ملف لكل برقيق عقاري منجز و منتهي يحتوي على على مستوى ابؼديرية الولائية للحفظ العقار 

الوثائق السالفة الذكر و حسب ابغالة سواء نسخة من سند ابؼلكية ابؼتضمن تأشتَة الشهر العقاري أو نسخة من مقرر رفض 

 التًقيم .

 الأراضي بؼسح مصلحة تسلم إفُو  للملتمستُ الأبجدي وبالتًتيب بلدية كل حسب ابؼلفات ىذه وتصنيف ترتيب ميت و

ؿ على أف ابؼلفات ابؼعدة في إطار وىذا ما يد 83ابؼعنية في البلدية العاـ الأراضي مسح لعملية التحضتَية شغاؿالأب أثناء القياـ

 .تافِ توفر وقت معتبر وتسريع العمليةالإجراء التحقيق العقاري ستدعم وبسهد ابؼسح وب

فإنو بالنسبة للإجراء التحقيق  رر التًقيم وإعداد سند ابؼلكيةاري ابؼطبق أثناء شهر مقص رسم الإشهار العقأما فيما يخ

 353دة وؿ المحدد بدوجب ابؼاتمس بصفة فردية ينتج عنو برصيل رسم الشهر العقاري الذي يحسب وفقا للجدالعقاري ابؼل

 لسنة ةابؼالي قانوف من 15 بابؼادة وابؼتمم ابؼعدؿ من قانوف التسجيل 05فقرة 
 ابؼعدة ابؼلكية لسندات بالنسبة أما 842008

                                                

.08/147بؼرسوـ رقم من ا 22ابؼادة  -1  
.08/147من ابؼرسوـ  23ابؼادة  -2  

 

 

 ابؼتعلقة بستَ العمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق ابؼلكية العقارية وتسليم السند ابؼلكية في وزارة ابؼالية. 27/09/2008ابؼؤرخة في  03التعليمة رقم  -1
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 من قانوف التسجيل 6فقرة  353ادة كم ابؼلأحفهي معفاة من ىذا الرسم تطبيقا للتحقيق العقاري  في إطار عملية بصاعية

 .8200من سنة من قانوف ابؼالية 16تم بابؼادة ابؼو ابؼعدؿ 

للإسراع  للتحقيق العقاري و ذلك ستجابة إفُ العمليات ابعماعيةلإإفُ ا هدؼ إفُ برفيز ابؼواطنتُ ابؼعنيتُيإف ىذا الإعفاء 

 .في ابقاز برامج التنمية

 .العقاري التحقيق منازعات : الثاني المطلب

 جػلأ خػلاؿ تقػدـ أف بيجػ عتًاضات والتيإ أو حتجاجاتإ بإثارة ذلك و التحقيق إجراء تنفيذ أثناء نزاعات بردث أف كنيد

 ابؼفتوح السجل في حتجاجاتلإا ىذه تدوف حيث ابؼؤقت تعليق المحضر جلأ بداية بعد أياـ 08 سريانها أديب التي و يوـ 30

  وعنػدصػلح  بؿاولػة بػإجراء يقوـ أف العقاري المحقق على بحيث النزاعات لتسوية ىذه و ابغفظ العقاري رمدي دىل الغرض بؽذا

 ابغػارثوف أو ابؼػالكوف فعهػاير  قػد المحتملػة الػتي عتًاضػاتلإا و حتجاجػاتلإا لدراسػة افابؼيػد إفُ بالتنقػل المحقػق يقػوـ قتضػاءالإ

 .الصلح بؿاولة بذرى أف قبل ذلك و 85 ابؼعتٍ ارقالع على

 الفرع الأول : نجاح محاولة الصلح .
اض فإذا أياـ على الأكثر من بداية تاريخ إثارة الإحتجاج أو الإعتً  08يتعتُ على المحقق العقاري أف يحدد جلسة الصلح   

أفضت بؿاولة الصلح لإتفاؽ يعد المحقق العقاري بؿضر الصلح و يستأنف إجراء التحقيق مع الأخذ بعتُ الإعتبار نتائج 
وفي ىذه ابغالة يتم تعديل حدود العقار ابؼخطط الطوبغرافي و الكشف الوصفي كما  3الإتفاؽ وىذا بإعداد المحضر النهائي 

 جراء التقييم .يتم إجراء وضع معافَ ابغدود و إ
 لإبقاح عملية الصلح ينبغي على المحقق العقاري معرفة كيفية إدارة جلسة صلح و  معرفة تقنية الاتصاؿ و ذلك من حيث : 

 برضتَ جلسة صلح .-
 تشخيص موضوع النزاع .-
 إستعماؿ تقنيات الوساطة .-
 إظهار عدـ إبكيازه لأي طرؼ .-
 شرح ابؼسعى و الإجراءات  -
 ابؼعلومات ابؼفيدة .إعطاء كل -

                                                

 ،  08/147من ابؼرسوـ رقم  14ابؼادة -2
  ، 08/147سوـ رقم من ابؼر  15ابؼادة -3
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 ابقاز تلاخيص .-
 الإصغاء بكل عناية إفُ الأشخاص ابؼعنيتُ . -

 الفرع الثاني : فشل محاولة الصلح .
في حالة فشل بؿاولة الصلح يعد المحقق العقاري بؿضر عدـ الصلح الذي يسلمو أثناء ابعلسة للأطراؼ و يبتُ فيو أي إجراء 

أثار الإحتجاج أو الاعتًاض مهلة شهرين من تاريخ بررير ىذا المحضر لرفع دعوى  التحقيق موقف و منقطع و لطرؼ الذي

 86قضائية أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة.

كما يرسل المحقق العقاري نسخة من بؿضر عدـ الصلح إفُ المحافظ العقاري لتمكينو من التأكد من إحتًاـ أجاؿ طلبات 

يضة الإفتتاحية لدعوى خلاؿ بشانية أياـ على الأكثر التي تلي الأجل المحدد لتقدنً إشهار الدعوى القضائية و يتم إشهار العر 

 . 08/147من ابؼرسوـ التنفيذي  17الدعوى القضائية و ىذا حسب ابؼادة 

و ذلك ينفذ المحافظ العقاري في حالة إجراء إشهار العريضة الإفتتاحية لدعوى القضائية بالتأشتَ على البطاقة العقارية ابؼؤقتة 

  2بفتح بطاقة بإسم الطالب أو ابؼعتٍ و يدوف عليها تعيتُ العقار و كذا الإطار القانوني الذي رفعت الدعوى القضائية .

يبلغ المحافظ العقاري مدير ابغفظ العقاري الولائي بإشهار عريضة إفتتاح الدعوى القضائية و الذي عليو أف يعلم الطالب أو 

 87ف إفُ غاية صدور قرار قضائي ابؼعتٍ بإجراء التحقيق موق

أما في حالة التحقيق العقاري في إطار عملية بصاعية فإف ابؼدير الولائي للحفظ العقاري يعلم الوافِ و رئيس امجتلس الشعبي 

 البلدي ابؼعتٍ بوقف إجراء التحقيق العقاري .

افظ العقاري مدير ابغفظ العقاري الولائي بذلك و و في حالة عدـ تقدنً إفتتاح الدعوى للإشهار في الأجاؿ المحددة يبلغ المح

 الذي عليو أف يعلم الطالب أو ابؼعتٍ بدواصلة و إستمرار التحقيق العقاري ابؼوقف .

 2يدكن للمدير الولائي للحفظ العقاري أف يعتُ بؿقق عقاري أخر .

                                                

.170بضدي باشا عمر ، اليات تذطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
.147-08من ابؼرسوـ  17ابؼادة -2  

.144بضدي باشا نقل ابؼلكية العقارية ، ص -1  
.180بضدي باشا عمر ، اليت تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ، ابؼرجع السابق ، ص -2  
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 خلاصة الفصل الثاني :

ض ابؼنازعػػات ابؼتعلقػػة بهػػذه العمليػػة كمػػا رايتػػا منازعػػة فػػاف عمليػػة الشػػهر قػػد تثػػتَ بعػػكمػػا رأينػػا في الفصػػل الاوؿ 

السػػػجل العيػػػتٍ في الفصػػػل السػػػابق ، رأيينػػػا أيضػػػا مػػػن خػػػلاؿ ىػػػذا الفصػػػل الثػػػاني منازعػػػات الشػػػهر و الػػػتي يثتَىػػػا 

وابؼتمثلة في عمليتي ابؼسػح العػاـ والتحقيػق العقػاري ، إذ أف الاوؿ يثػتَ منازعػات متعلقػة أثنػاء سػتَ عمليػة ابؼسػح 

أف تثور خلاؿ ىذه ابؼرحلة تتعلق بأخطاء في القياس و حساب ابؼساحات أو تسجيل العقارات في حسػاب بؾهػوؿ كمػا  يدكن

قد تقوـ بدناسبة إعداد عقود الشهرة بعد صدور الوافِ ، اما في عملية التحقيق العقػاري والػتي بػدورىا قػد تنشػا لنػا منازعػات في 

 تقػدـ أف بيجػ عتًاضػات والػتيإ أو حتجاجػاتإ بإثارة ذلك و التحقيق إجراء فيذتن أثناء نزاعات بردث أف كنيدىذا الصدد 

ابغفػظ  رمػدي دىلػ الغػرض بؽػذا ابؼفتػوح السػجل في حتجاجػاتلإا ىػذه تػدوف حيػث ابؼؤقػت تعليػق المحضػر جػلأ بدايػة بعػد

 بالتنقػل المحقػق يقػوـ قتضػاءالإ  وعنػدصػلح  بؿاولة بإجراء يقوـ أف العقاري المحقق على بحيث النزاعات لتسوية ىذه و العقاري

 بذػرى أف قبػل ذلػك و  ابؼعػتٍ ارقػالع علػى ابؼػالكوف فعهػاير  قػد المحتملػة الػتي عتًاضػاتلإا و حتجاجػاتلإا لدراسػة افابؼيػد إفُ

 .الصلح بؿاولة
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زاعات عديدة أثناء القياـ بعمليات و استخلاصا بفا سبق تناولو في مذكرتنا ، رأينا أف الشهر العقاري قد تنجم عنو ن      

إجراءات شهر ابؼلكية ابؼعينة ، سواء كاف ذلك خلاؿ إعداد السجل العيتٍ أو بعد إبسامو أو عن طريق إجراء معاينة ابؼلكية 

 العقارية عن طريق ابؼسح العاـ والتحقيق العقاري .

هرة في نظاـ الشهر العيتٍ ، وعند ابؼساس بالبيانات في ومنازعات السجل العيتٍ قد تثور عند ابؼساس بابغقوؽ ابؼش       

البطاقة العقارية ابؼنئية للحق العيتٍ للملكية العقارية ، بفا ينشا نزاع بتُ الطرفتُ اي طرفي ابؼعاملة ، حيث يكفي لاحد 

ء بل تعرض على بعنة ابؼسح الطرفتُ فقط اف يثتَ ابؼنازعة في ىدا الصدد كي تقوـ ابؼنازعة ، في حتُ انها لا بسر على القضا

 واللجاف ابؼختصة وىيا المحفظة العقارية بعد إيداع الوثائق من اجل بؿاولة التوفيق بتُ الأطراؼ ابؼتنازعتُ في ابؼرحلة الادارية.

من اجل  74-75حيث تثور منازعات بدناسبة الشهر العقاري و التي تبدأ بابؼرحلة الأساسية الذي جاء بها الأمر        

أسيس السجل العيتٍ ، وىدا بعد ما تطرقنا في الفصل الاوؿ في مطلبو الاوؿ إفُ أنظمة الشهر ابؼتبعة في ابعزائر واللذاف كانا ت

متمثلتُ في نظاـ الشهر العيتٍ والشخصي ، حيث اخذ ابؼشرع بنظاـ الشهر العيتٍ كأساس لتأسيس السجل العيتٍ من اجل 

رد بفا يسهل لو عملية التصرؼ فيها و إيضاح ما برملو للغتَ أثناء التصرؼ في العقار ابؼلكية العقارية ابؼملوكة للفضبط 

ابؼشهر وذلك من خلاؿ إنشاء بطاقة عقارية خاصة بو لدى المحافظة العقارية تثب حجيتو لديو عند مواجهة الغتَ  حيث براز 

قلنا يبرر كل التصرفات الواقعة على  ابؼتضمن تأسيس السجل العيتٍ ، الذي كما 8;-9;ذلك جليا من خلاؿ الأمر 

ابؼلكية العقارية ابؼراد التصرؼ فيها من اجل ضماف الائتماف بتُ الأطراؼ ، في حتُ رأينا انو يدكن أف تبرز بعض ابؼنازعات 

راد التصرؼ فيهاعند إنشاء ابغق في البطاقة العقارية ابؼتضمنة تأسيس السجل العيتٍ بتُ الأفراد ابؼتعاملتُ أثناء شهر ابؼلكية ابؼ  

ابؼتمثلة في عملية ابؼسح العاـ للأراضي ثم مرحلة إيداع الوثائق ابؼسحية لتصل إفُ مرحلة تسليم الدفاتر العقارية.   

كما ينجم عن منازعات الشهر العقاري منازعات أخرى درسناىا في الفصل الثاني ، كانت متمثلة في ابؼنازعات التي          

ح العاـ و التحقيق العقاري ، في حتُ إف عملية ابؼسح العاـ بسر عملية مسح الأراضي بإجراءات معقدة تثتَىا عمليتي  ابؼس

تبدأ من الإعلاف عن أعماؿ ابؼسح إفُ غاية إيداع الوثائق ابؼسحية لدى المحافظة العقارية وتقوـ على قواعد وأسس ىامة لابد 

 من احتًامها .
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متعلقة أثناء ستَ عملية اعد ىذا الإجراء قد ينجم عنو عدة إشكالات و منازعات في حتُ أف الإخلاؿ أو عدـ احتًاـ قو 
يدكن أف تثور خلاؿ ىذه ابؼرحلة تتعلق بأخطاء في القياس و حساب ابؼساحات أو تسجيل العقارات في حساب ابؼسح 

 بؾهوؿ كما قد تقوـ بدناسبة إعداد عقود الشهرة بعد صدور الوافِ.
قيق العقاري كآلية للبحث عن ابؼعلومات بغػرض إثبػات حػق مػن ابغقػوؽ أو توضػيح وضػع مػن الأوضػاع وتبرز عملية التح     

فهو بحث منهجي يقوـ خصوصا على الأسئلة ابؼطروحة و الشهادات ابؼستقاة وإجػراء فحػوص وبرريػات و عػرض كافػة الوقػائع 

قػد تنشػا لنػا منازعػات في ىػذا  برػرر في ىػذا الصػدد و الأقواؿ ، في حتُ أف ابؼنازعات ابػاصة بالشهر العقػاري للمحػررات الػتي

 بعػد تقػدـ أف بيجػ والػتي عتًاضػاتا أو حتجاجػاتا بإثارة ذلك و التحقيق إجراء تنفيذ أثناء نزاعات بردث أف كنيدالصدد 

 و اريابغفػظ العقػ رمدي دىل الغرض بؽذا ابؼفتوح السجل في حتجاجاتالا ىذه تدوف حيث ابؼؤقت تعليق المحضر جلأ بداية

 افابؼيػد إفُ بالتنقػل المحقػق يقػوـ قتضػاءالا  وعندصلح  بؿاولة بإجراء يقوـ أف العقاري المحقق على بحيث النزاعات لتسوية ىذه

 .الصلح بؿاولة بذرى أف قبل ذلك و  ابؼعتٍ ارقالع على ابؼالكوف فعهاير  قد المحتملة التي عتًاضاتالا و حتجاجاتالا لدراسة

بعزائري جاىدا أف يقلل من ىذه ابؼنازعات من خلاؿ ضبط وبرقيق فعالية القوانتُ ابػاصة بالشهر بطريقة فحاوؿ ابؼشرع ا    

سليمة خالية من اي نزاع قد يثور أثناء عملية الشهر العقاري ،    ومن كل ىذا يدكننا أف نبرز أو نعطي بعض ابؼقتًحات 

قق جراء عملية التحقيق العقاري حيث تكوف خالية من أي نزاع والتوصيات من اجل الوصوؿ إفُ الأىداؼ التي تراد أف بر

 قد ينشا اثر ىذا الإجراء بحيث انو يجب مراعاة ما يلي :

تفعيل القوانتُ ابػاصة بالشهر العقاري والعمل على تطبيق الاجراءات التى برملها وفق ما جاءت بو من اجل تفادي  -

 النزاعات.

 مدى القياـ بعملية الشهر من اجل تفادي العديد من ابؼنازعات فيما بعد.تشجيع طرفي ابؼعاملة على ضرورة -

التأكد من ابعهات الوصية على عملية الشهر من كافة ابؼعلومات ابؼوجدة في البطاقات العقارية من اجل تفادي نزاع عد -

 ينشا جراء خطاء في ذلك.

نتُ من اجل إعلامهم بهذا الإجراء من اجل تفادي تفعيل الإعلانات ابػاصة بعمليات ابؼسح والتحقيق لكل ابؼواط-

الاعتًاضات فيما بعد.
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