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I.1 مقدمة: 

حرصا على تدارك الأوضاع العقارٌة الموروثة من العهد الاستعماري والمتسمة بانعدام مسح      

 1975للأراضً وبمنظومة شهر عقاري مختلة، فإن السلطات العمومٌة فً الجزابر، اتخذت منذ 

جملة من التدابٌر التشرٌعٌة والتنظٌمٌة لتزوٌد البلاد بنظام عقاري عصري ٌستند إلى داعم مادي هو 

. سجل مسح الأراضً

وترمً التدابٌر المتخذة، من خلال إعداد سجل عام لمسح الأراضً إلى توضٌح القِوام المادي       

والتموقع الجغرافً لكل الأملاك العقارٌة و من خلال تأسٌس سجل عقاري، إلى تحسٌن نظام الشهر 

العقاري إلى حد كبٌر عن طرٌق استبدال نظام الشهر الشخصً المعمول به قدٌما بالنظام المسمى 

، تشكل مجموعات الملكٌة أساسا مادٌا له، وذلك بصورة تدرٌجٌة مع تحدٌدها " بالشهر العٌنً"

  .وتشخٌصها فً سجل مسح الأراضً

I.2 حتمية إنشاء نظام مسحي : 

عملٌة مكلفة طالما أنه لا ٌنتج عنه نتٌجة ملموسة وقابلة ٌعتبرإنشاء نظام مساحً وتحدٌثه إن       

لإقناع صانعً القرار بفابدة و. هذا النوع من النتابج ٌظهر فقط على المدى الطوٌل. للقٌاس الكمً

  والثقافًمثل هذا النظام، سنقدم بعض هذه المزاٌا التً ترتبط بالنظام السٌاسً والاجتماعً

 .المعنًوالجغرافً والدٌنً والمالً للبلد 

  ٌوفر الأمان والوضوح للوضع القانونً للأرض والملاكٌن الممتلكات المتقن نظام تسجٌل

 .وذوي الحقوق

 مما . ٌساهم الضمان القانونً فً الخفض  من النزاعات الناشبة على التداخل فً الحدود

 .ٌوفر الوقت والتكالٌف وإقامة علاقات حسن الجوار

  القطاع ٌعتبر ضمان ٌشجع المؤسسات المالٌة على منح القروض، وبالتالً ٌحفز تنمٌة

 .الفلاحً

 حٌث تعتبر الأرض مصدرًا للدخل ومن أجل تحصٌل هذا الدخل ،ٌسهل فرض الضرابب 

 .ة لذلكضروريقاعدة السجل العقاري ٌشكل بشكل قانونً، 
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ٌعد السجل العقاري الأداة الأساسٌة لتحفٌز التنمٌة الاقتصادٌة والاجتماعٌة : خلاصة

 .للمناطق الحضرٌة والرٌفٌة

II.مسح الأراضي العام: 

II.1.آلــــٌات المســــح :

  المؤرخ فً 75/74بموجب الأمر رقم  لا ٌمكن وضع نظام السجل العٌنً، الذي شرع فٌه       

 وما صاحبه من مراسٌم تطبٌقٌة، ما لم ٌتم المسح العام للأراضً كخطوة أولى لإنشاء 1975/11/12

  . فً بلدٌة معٌنةالسجل العقاري، بإعتبار المسح آداة لحصر جمٌع الملكٌات العقارٌة

 السابق 75/74كما أن مصالح المسح عرفت تطورا من حٌث تنظٌمها منذ صدور الأمر         

الذكر،إلى جانب ضرورة التحضٌر الجٌد لعملٌات مسح الأراضً التً تعتبر البلدٌة الوحدة الأساسٌة 

 .مٌدانٌا لهذه العملٌة

ومن خلال هذا التدخل نتطرق بمزٌد من التفاصٌل لهذه النقاط، حٌث خصصنا الجزء الأول          

لإجراءات المسح العام وإعطاء حوصلة عن نسبة تقدم الأشغال على مستوى الولاٌة، والثانً لجانب 

. المنازعات فً مدٌرٌة مسح الأراضً

II.2.إجـراءات إعـداد مسـح الأراضـً العـام :

تحقٌق فً المٌدان التتمثل إجراءات المسح فً تحدٌد حدود البلدٌات والملكٌات داخل كل بلدٌة،و      

أشغال المكتب

الإجراءات الإدارٌة الأشغال التقنٌة

 جمع الوثائق والمخططات القدٌمة. 

  التحقق من الصور الجوٌة المصححة

  والاسترجاعات

  تقسٌم البلدٌة إلى أقسام 

 

  قرار ولائً ٌتضمن الشروع فً عملٌة المسح

 العام خاص بالبلدٌة المراد مسحها 

  قرار ولائً ٌتضمن إنشاء اللجنة البلدٌة

 لمتابعة عملٌة المسح العام خاص بنفس البلدٌة

  نشر الإعلانات الخاصة بهذه العملٌة فً جرائد

 باللغٌتٌن العربٌة والفرنسٌة ٌومٌة وطنٌة

وكذا لصق الإعلانات فً البلدٌة المعنٌة 

  والبلدٌات المجاورة لها

  
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لإبراز أصحاب الحقوق والملاك، وإعداد وثابق المسح من مخططات وسجلات تبٌن العقارات الممسوحة 

 .وترقٌمها ورسم حدودها، وبإتمام هذه الإجراءات تبدأ عملٌة تأسٌس السجل العقاري

 مخطط ٌبٌن سٌر عملٌة المسح العام فً بلدٌة معٌنة
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 II.2 .1.قرار افتتاح عملٌة المسح        :

بر البلدٌة بمثابة الوحدة الأساسٌة لعملٌة المسح مٌدانٌا، وتكون عملٌات مسح الأراضً عتت        

 76/62 من المرسوم رقم 2لأي بلدٌة، موضوع قرار ٌصدر عن الوالً وهو ما جاء فً المادة 

 المعدل و المتتم بالمرسوم المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام 23/03/1976المؤخر فً 

 المؤرخ فً 92/134 و المرسوم التنفٌذي  رقم 24/12/1984 المؤرخ فً  84/400

، وٌبٌن فً هذا القرار على الخصوص تارٌخ افتتاح عملٌة المسح التً تأتً بعد 07/04/1992

شهر على الأكثر من تارٌخ نشر هذا القرار فً  موسوعة القرارات الإدارٌة للولاٌة المعنٌة، وكذلك 

 .فً الجرابد الٌومٌة الوطنٌة ، وٌبلغ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً

II.2 .2.ًقرار إنشاء اللجنة البلدٌة لمسح الأراض        :

، فً مادته السابعة أنه تنشأ 76-62 المعدل والمتمم للمرسوم 134-92كما جاء فً المرسوم رقم 

لجنة من أجل وضع الحدود فً كل بلدٌة بمجرد افتتاح العملٌات المسحٌة فً كل بلدٌة بقرار من 

السٌد والً الولاٌة،  ٌترأسها قاض ومكونة من الأعضاء المذكورٌن فً المرسوم، مهمتها متابعة 

 .أشغال المسح ودراسة الاعتراضات والنزاعات التً قد تحدث بٌن الملاك

II.2 .3. جمع الوثائق والمخططات القدٌمة     :

ولضمان السٌر الحسن فً عملٌات مسح الأراضً، لابد من التحضٌر الجٌد لها، لاسٌما فٌما       

ٌخص جمع الوثابق المزمع استعمالها أثناء هذه العملٌات، وتحضٌر المخطط البٌانً للحدود وترتٌب 

الأقسام حسب درجة الصعوبات المحتمل وقوعها، أي النظر إلى درجة الصعوبات التً تفرضها 

الملكٌات الصغٌرة، كثافة الغطاء النباتً، صعوبة المسلك  )طبٌعة الملكٌات خلال الأشغال المٌدانٌة

  .(إلخ...والأرضٌة

وبما أن عملٌة مسح الأراضً تستهدف كل بلدٌة على حدى، لابد من تحدٌد محٌط إقلٌم البلدٌة،        

خاصة فً حالة إعادة التنظٌم الإقلٌمً والمقصود هنا، هو معرفة الحدود الإقلٌمٌة للبلدٌة على أساس 

 . الوثابق الرسمٌة ووصفها فً وثٌقة تسمى محضر تعٌٌن الحدود ٌلحق به مخطط بٌانً للحدود

ما تقوم مختلف الهٌبات والمؤسسات العمومٌة بتقدٌم جمٌع التوضٌحات اللازمة فٌما ٌخص        ك

حدود ملكٌاتها، أما العقارات الأخرى ٌتم وضع حدودها بمساعدة المالكٌن، حٌث ٌرتبط نجاح 

، بتنوٌر الأعوان المحققٌن لٌس فقط بالوضعٌة القانونٌة الحابزٌنعملٌات المسح بمساعدة الملاك أو 
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لأملاكهم لكن أٌضا بأملاك الجٌران، وهذا ما ٌعطً الصٌغة القانونٌة للمسح فً الجزابر 

(Travaux de délimitations contradictoires).)  

II.2 .4.ًعملٌة التحدٌد والتحقٌق المٌدان     :

ٌستدعى الملاك إلى المٌدان حٌث ٌقوموا بتوضٌح حدود ملكٌاتهم وتقدٌم جمٌع الوثابق ومن         

عقود ومخططات وفرابض التً تثبت حقوقهم وحقوق ذوٌهم، وهذا بحضور الملاك المجاورٌن لهم، 

 .حتى ٌتمكن الأعوان من إجراء عملٌات التحدٌد لهذه الممتلكات وإجراء عملٌات التحقٌق

        بحٌث أن عملٌة تحدٌد الملكٌات مع عملٌة التحقٌق تكون متوازٌة مع بعضها البعض و الملكٌة 

الملك خاص للدولة و الملك العام اصطناعً أو  )طبٌعتها القانونٌة تكون إما مللك الدولة العقارٌة 

 بحٌث تنشأ فً هذه ، مللك الولاٌة، ملك البلدٌة، الأملاك الوقفٌة و الأملاك الخاصة ،(طبٌعً

و  (T4)المرحلة وثٌقتٌن هما بطاقة جزء الملكٌة و تتوفر على المعلومات الخاصة بالملكٌة تسمى 

و التً  (7T)، بالإضافة إلى بطاقة التحقٌق (5T)بالملك أو الشرٌك فً الملكٌة تسمى  الوثٌقة الثانٌة 

تنجز فً المناطق الرٌفٌة فقط، و بعد الانتهاء من ملأ هذه الوثابق تنشأ الوثٌقة الشاملة للمعلومات 

 .   وهً الوثٌقة الأساسٌة التً بموجبها ٌنشأ الدفتر العقاري  (10T)تمسى بطاقة العقار

II.2 .5. عملٌة إٌداع وثائق المسح لدى البلدٌة : 

 أنه ٌودع مخطط مسح الأراضً والوثابق 76/62 من المرسوم رقم 11لقد ورد فً المادة    

عند الانتهاء من الأشغال المتعلقة بقسم أو مجموعة أقسام لمدة شهر على الأقل بمقر البلدٌة الملحقة به 

. عندما ٌحتمل أن تدوم عملٌات المسح للبلدٌة المعنٌة أكثر من سنة، لتمكٌن الجمهور من الإطلاع علٌها

. وٌشهر إعلان الإٌداع بالجرابد الوطنٌة باللغتٌن العربٌة والفرنسٌة لإعلام الجمهور بالعملٌة

وعلٌه ٌمكن لأي شخص الإطلاع على وثابق المسح خلال مدة الإٌداع، وفً حالة المساس      

بحقوقه له الحق فً الاحتجاج بتقدٌم شكوى موضحا أسباب تدخله وموضوع طلبه، ضمن الآجال 

المذكورة، إما كتابة إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي، أو شفوٌا إلى ممثل إدارة المسح الذي ٌكون 

موجودا بمقر المجلس الشعبً البلدي طٌلة الأٌام والساعات المعلن عنها للجمهور، وتدون فً سجل 

 .خاص لذلك، وترسل الاحتجاجات إلى لجنة مسح لأراضً التً تبث فً الأمر
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II.2 .6 .اجتماع اللجنة البلدٌة لمتابعة أشغال المسح     :

بعد انقضاء الفترة القانونٌة لعملٌة الإٌداع، ٌحدد ربٌس اللجنة تارٌخا لانعقادها وٌستدعً          

وخلال هذا الاجتماع تدرس . كافة أعضابها للبت فً الشكاوي المدونة فً سجل الاعتراضات

  .الحالات المعروضة على اللجنة التً تفصل فٌها بموجب محضر ٌمضى من طرف ربٌسها

II.2 .7 . الأراضًمضمون وثائق مسح :

            تتضمن وثابق مسح الأراضً فً كل بلدٌة وفً نفس الوقت الرسم البٌانً والجرد العقاري 

 .لتراب البلدٌة بكل تفاصٌله وتجزباته 

: من ثلاثة أنواع من الوثائق هً هذا الرصٌد الوثابقً وٌتكون    

 ًالذي ٌقدم الرسم البٌانً لتراب البلدٌة بكل تفاصٌله، من تجزبته إلى أقسام مخطط مسح الأراض 

 .وأماكن معلومة ومجموعات ملكٌة وقطع أرضٌة

 وسجلات التجزبة التً تُشكل مفتاح شرح المخطط والتً ٌمكن اعتبارها وثابق حالات الأقسام 

. لمجموعات الملكٌة" انتساب"تشخٌص و

  الذي ٌضم فً ورقة واحدة أو عدة أوراق متحركة، وفً حساب واحد مختلف دفتر المساحة

 .الوحدات العقارٌة التً ٌحوزها كل مالك على أرض بلدٌة من البلدٌات

II.2 .7 .1 .ًمخطط مسح الأراض :

وٌنقسم إلى . وٌمثل الرسم البٌانً للتراب البلديمخطط مسح الأراضً كما رأٌنا ٌعد  فً كل بلدٌة، 

. أقسام، أماكن معلومة، مجموعات ملكٌة وقطع أرضٌة

 :الأقسام . أ
 

ٌُحدد على نحو ٌمكن من رسمه على ورقة من مخطط مسح الأراضً  هو جزء من تراب البلدٌةالقسم   

تأتً الأقسام فً مسح الأراضً مرقمة فً كل بلدٌة انطلاقا من الوحدة،  فً تسلسل تصاعدي فً 

. الأرقام
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 :الأماكن المعلومة . ب
 

ٌُشٌرا ، اعتاد السكان على  أو عدة أقسامداخل قسم واحد إلى تجمع من مجموعات ملكٌة لمكان المعلوم 

. تعٌٌنه بتسمٌة معٌنة

 :مجموعات الملكٌة . ج
 

مجموعة الملكٌة تتكون من مجمل القطع الأرضٌة المتلاصقة و المتناسقة التً تتمتع بنفس الحقوق        

والمثقلة بنفس الأعباء وتابعة لنفس المالك أو لنفس الملكٌة الشابعة، فً نفس المكان المعلوم، وتشكل 

. وحدة عقارٌة مستقلة تبعا للترتٌب المُعطى للملكٌة

. وتكون مجموعات الملكٌة مرقمة حسب الأقسام، فً مجموعة مستمرة انطلاقا من الوحدة       

:                                                                                  تتضمن المعلومات ذات الطابع القانونً المرتبطة بمجموعة الملكٌة أو تمس ما ٌلً       

 الهوٌة الكاملة للمالك، -

 الطبٌعة القانونٌة وأصل الملكٌة، -

 كٌفٌة تملك حق الملكٌة، -

 الحقوق والأعباء التً تُثقل الملكٌة إن وُجدت، -

 .فً حالة الشٌوع قابمة الشركاء على الشٌوع -

 
: القطع الأرضٌة. د

فً قطعة واحدة لدٌها نفس طبٌعة جزء من مجموعة الملكٌة القطعة الخاصة بمسح الأراضً هً      

. شغل الأرض أو تخصٌصها

و تكون تشكٌلة الحروف . (… ,a, b, c)تعٌن القطع الخاصة بمسح الأراضً بأحرف صغٌرة 

.  فً كل مجموعة ملكٌة"a"مسترسلة انطلاقا من الحرف 

وتخص المعلومات ذات الطابع الاقتصادي أو التقنً المتصلة بالقطعة بالإضافة إلى شغل الأرض 

: ومساحتها، ما ٌلً

 طبٌعة البناٌات المشٌدة  فوقها واستعمالها، -

 ،(طٌن، طمً، كلس)طبٌعة الأرض الجٌولوجٌة إذا كان الأمر ٌتعلق بأرض فلاحٌة  -
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. (...منبع، ببر، أعمدة خطوط كهربابٌة )تعٌٌن الأشٌاء الموجودة فٌها  -

II.2 .7 .2 .حالة الأقسام :

الورقة الواحدة لا ٌمكن أن تخص سوى قسما )تمثل حالة الأقسام سجلا ٌتكون من أوراق          

، حٌث تكون مجموعات الملكٌة مصنفة فً تسلسل طوبوغرافً أي فً تسلسل الأقسام وأرقام (واحدا

 .مجموعات الملكٌة ، أٌن تتم الإشارة إلى رقم حساب مسح الأراضً الخاص بالمالك لكل وحدة عقارٌة 

ٌُقصد بـ          مجمل مجموعات الملكٌة التابعة لمالك واحد فً " الحساب الخاص بمسح الأراضً"و

بعد تصنٌف المالكٌن حسب التسلسل الأبجدي، ٌتم إعطاء رقم لكل حساب . بلدٌة شملها مسح الأراضً

. حسب التسلسل التصاعدي للأرقام انطلاقا من الوحدة

II.2 .6 .3 .دفتر المساحة :

حساب ٌُفتح فٌه  (M4ٌتكون من أوراق تسمى كل ورقة مصفوفة المسح )دفتر المساحة هو سجل     

ٌُشخص برقم حساب المالكلكل مالك وتُبٌن فٌه هوٌة المالك ومجموعات الملكٌة . ، وكل حساب 

 :، بحٌث تكون أرقام الحسابات حسب طبٌعة الملكٌة على النحو الأتًالتابعة له

 رقم الحساب الطبٌعة الملكٌة العقارٌة

 199999 إلى 100001 أملاك الدولة

 299999 إلى 200001 أملاك الولاٌة

 399999 إلى 300001 أملاك البلدٌة

 599999 إلى 500001 الأملاك الوقفٌة

 699999 إلى 600001 الأملاك الخاصة

 899999 إلى 800001 العقارات الغٌر مطالب بها أثناء عملٌة المسح

  

وهناك منظومة تجلٌد . ترتب أوراق دفتر المساحة ضمن التسلسل الأبجدي لأسماء المالكٌن      

  .تمكن من الحفاظ على هذا التسلسل إلى ما لا نهاٌة
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ٌُعطً اسم المالك تبعا لرقم الحساب         .ٌوجد فً بداٌة دفتر المساحة جدول الحسابات الذي 

والممتلكات  (الحساب)ٌمكن القول أن دفتر المساحات ٌضع رابطا بٌن المالك  إجمالا           

  .التً ٌملكها فً البلدٌة (مجموعات الملكٌة)

ٌُبـٌن ما ٌلً   :كما 

 معلومات عن المالك. 

 معلومات ذات طابع قانونً عن مجموعات الملكٌة. 

 معلومات ذات طابع تقنً حول القطع الأرضٌة 

  تعرف كل ملكٌة بمراجع المسحلعٌنًفً نظام الشهر ا

رقم مجموعة الملكٌة – رقم القسم – البلدٌة –الولاٌة 

 0001-001-01-26مثال 

II.2 .8 .إٌداع وثائق مسح الأراضً على مستوى المحافظة العقارٌة :

بمجرد انتهاء إجراءات إعداد المسح العام، تعتبر الوثابق التً نتجت عن هذه العملٌات مطابقة         

 . للوضعٌة الحالٌة للملكٌة العقارٌة، بعد أن صادقت علٌها لجنة متابعة أشغال المسح

 :وتعد ثلاث نسخ من وثابق المسح        

 نسخة تودع بمقر البلدٌة المعنٌة حتى تكون فً متناول الجمهور. 

  نسخة تحفظ بمصلحة حفظ المسح للمعاٌنة، فً متناول أعوان المسح و الهٌبات العمومٌة و كذا

 .الخواص

 ونسخة تودع بالمحافظة العقارٌة لتأسٌس السجل العقاري.  

II.2 .9 .ًتسلٌـم وثائـق مسـح الأراضـ :

حتى ٌتمكن المحافظ العقاري من القٌام بالإجراء الأول فً السجل العقاري، ٌجب إٌداع وثابق       

 من المرسوم 8المسح بالمحافظة العقارٌة و مراعاة للأحكام التنظٌمٌة الجدٌدة، حٌث تنص المادة 

تودع وثابق مسح الأراضً لدى المحافظة العقارٌة و ذلك من أجل تحدٌد : "، على الآت76/63ًرقم 
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حقوق الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى وشهرها فً السجل العقاري، وٌتم هذا الإٌداع عند الإنتهاء 

. من العملٌات مسح الأراضً لكل قسم أو مجموعة أقسام البلدٌة المعنٌة

إن المحافظ العقاري بمناسبة تسلمه لوثابق المسح ٌعد محضر التسلٌم، الذي ٌكون موضوع       

. إشهار واسع بكل الوسابل المسندة، خلال ثمانٌة أٌام من تارٌخ إٌداع وثابق مسح الأراضً

ٌهدف هذا الإشهار من جهة إلى حضور المالكٌن أو أصحاب الحقوق العٌنٌة العقارٌة إلى       

المحافظة العقارٌة، وذلك لتسلٌمهم حسب الحالة الدفتر العقاري وشهادة الترقٌم العقاري المؤقتة، 

  .ومن جهة أخرى لإثارة الإحتجاجات من قبل الأشخاص الذٌن لهم مصلحة فً ذلك

ٌكون : "   المتعلق بتأسٌس السجل العقاري76/63 من المرسوم رقم 9وجاء فً المادة         

أٌام  (8)محضر التسلٌم المنصوص علٌه فً المادة السابقة، محل إشهار واسع فً أجل أقصاه ثمانٌة 

إبتداءا من تارٌخ إٌداع وثابق مسح الأراضً لمدة أربعة أشهر، بكل وسٌلة أو دعامة مناسبةّ، وهذا 

قصد تمكٌن المالكٌن وذوي الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى من تسلم كل وثٌقة تشهد بحقوقهم على 

". العقارات الممسوحة من المحافظ العقاري

ومن الملاحظ أن تارٌخ هذا المحضر له أهمٌة بالغة، لأن الترقٌمات العقارٌة تصبح نافذة من ٌوم    

تسلٌم وثابق مسح الأراضً، مما ٌستوجب فتح فهرس متسلسل حسب التارٌخ من أجل ترتٌب 

المحاضر مع بقٌة الوثابق المودعة من أجل الإشهار، وهذا لمتابعة التوارٌخ المشار إلٌها فً هذه 

  .الوثابق

إن مجرد إعداد مسح الأراضً العام ٌتعٌن تحٌٌنه اي الحفاظ علٌه بكل دقة ،وإلا فانه ٌفقد نجاعته و 

الفابدة المتوخاة منه بسرعة كبٌرة ، وهذا ما ٌسمى بالتطابق و التواصل مع السجل العقاري المتواجد 

 .على مستوى المحافظات العقارٌة 

II.2 .10 . (: 31/12/2020إلً غاٌة  )حصٌلة أعمال المسح

II.2 .1.10 المنطقة الرٌفٌة: 

: بلدٌات (13)عشر ثلاثة و عددها :  البلدٌات الممسوحة والمسلمة إلى المحافظات العقارٌة نهائٌا

: ملخصة فً الجدول التالً
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 :ملخصة فً الجدول التالً بلدٌات (08)ثمانٌة عددها :  البلدٌات الممسوحة جزئٌا و المسلمة جزئٌا

 

عدد الأقسام فً  البلدٌات   الولاٌة
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

عدد الأقسام المسلمة للمحافظة 
  %النسبة المئوٌة     العقارٌة 

  المدٌة

  28  28  28 وامري

100  

  31  31  31 البرواقٌة

  23  23  23 بنً سلٌمان

  11  11  11 سٌدي الربٌع

  23  23  23 القلب الكبٌر

  34  34  34 ثلاثة الدوابر

  13  13  13 المدٌة

  11  11  11 ذراع السمار

  17  17  17 سغوان

  17  17  17 سانق

 46 46 46 عٌن القصٌر

 15 15 15 ٌن شكاو

 103 103 103 البواعٌش

    372 372 372  13  المجموع

عدد الأقسام فً  البلدٌات   الولاٌة
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

عدد الأقسام 
  المسلمة

النسبة المئوٌة    
  ملاحظــة  %

  المدٌة

  92 22 22 24 بوسكن
  56 9 10 16 ببر بن عابد

  35 6 10 17 سدراٌة
  25 11 25 44 الزوبٌرٌة
  73 63 83 86 بوغزول
 51 72 134 141 عزٌز

فً طور إٌداع 
  الجزبً الخامس

 18 7 39 39 أولاد ذاٌد
 99 91 92 92 الشهبونٌة 
 

       281 415 459 8  المجموع
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 :ملخصة فً الجدول التالً بلدٌة (10)عددها عشرة : البلدٌات فً طور ادارك النقائص 

البلدٌات بانتظار   الولاٌة
  التسلٌم

عدد الأقسام فً 
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

النسبة المئوٌة لعملٌة 
  ملاحظــة  %المسح    

  المدٌة

  فً طور تدارك النقابص 97 33 34 الربعٌة
   اجتماعات اللجنة 100 25 25 سٌدي نعمان

  فً انتظار التسلٌم 100 28 28 سٌدي دمد
   اجتماعات اللجنة 96 26 27 بوشراحٌل

  التصحٌح بعد الرفضقٌد  100 14 14 حناشة
  فً انتظار التسلٌم 72 13 18 مجبر

  اجتماعات اللجنة 100 30 30 شلالة العذاورة
 جزء فً جزء فً انتظار التسلٌم و 87 34 39 أولاد ذاٌد

  انتظار الإٌداع
  فً طور المسح 26 9 34 العمارٌة

   اجتماعات اللجنة 100 11 11 تٌزي المهدي
 269 306 10  المجموع

 
   

 

: بلدٌات ملخصة فً الجدول التالً (04 )ثلاثةو عددها : البلدٌات الممسوحة كلٌا و المسلمة جزئٌا

عدد الأقسام فً  البلدٌات   الولاٌة
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  %النسبة المئوٌة      عدد الأقسام المسلمة  الممسوحة

 المدٌة

  90  55  61  61  عٌن بوسٌف
  99  91  92  92  شهبونٌة

 18 7 39 39 أولاد ذاٌد

 8 2 25 25 سٌدي نعمان

 155 217 217 4  المجموع
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 II.2 .2.10 .المنطقة الحضرٌة :  

 بلدٌات  (07)سبعة و عددها : المسلمة إلى المحافظات العقارٌة نهائٌاوالبلدٌات الممسوحة 

  :ملخصة فً الجدول التالً

 

بلدٌات ملخصة  (05 )خمسة و عددها :البلدٌات الممسوحة جزئٌا و المسلمة إلى المحافظات العقارٌة

  :فً الجدول التالً

 

 

 

 

عدد الأقسام فً   %100البلدٌة الممسوحة   الولاٌة
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

عدد الأقسام 
  %النسبة المئوٌة      المسلمة

  المدٌة

  20  20  20  بنً سلٌمان

100  

  6  6  6  بوسكن
  19  19  19  العمارٌة

  13  13  13  وزرة
  4  4  4  وامري
  13  13  13  سواقً

 
 13 13 13 بن شكاو

    75 75 75 7 المجموع

  الولاٌة
البلدٌة 

االمسلمة 
  جزئٌا

عدد الأقسام فً 
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

عدد الأقسام 
  المسلمة

النسبة المئوٌة    
  ملاحظــة  %

  المدٌة

 استبناف الأشغال 60 134 137 228 المدٌة

 استبناف الأشغال 76 73 73 96 البرواقٌة

 الأشغال متوقفة بالبلدٌة 34 11 59 175 قصر البخاري

 الأشغال متوقفة بالبلدٌة 84 13 31 37 عٌن بوسٌف

 
الأشغال متوقفة بالبلدٌة  10 4 4 40 تابلاط

       231 300 536 5 المجموع
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  (02)تٌن و عددها  بلدي: البلدٌات الممسوحة و غٌر مسلمة إلى المحافظات العقارٌة

  الولاٌة
البلدٌات 
بانتظار 
  التسلٌم

عدد الأقسام فً 
  البلدٌة

عدد الأقسام 
  الممسوحة

عدد الأقسام 
  المسلمة

النسبة 
  ملاحظــة  %المبوٌة    

  المدٌة

  فً انتظار التسلٌم  100  0  31  31 سغوان

  100  0  25  25 بوغزول
 تسلٌمهما إعادةفً انتظار 

للمحافظة العقارٌة بعد تصحٌح 
  رفضهما

        0  69 69 2 المجموع
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III –   إجراءات تسوٌة الترقٌم العقاري : 

 :        فً إطار تناول أهم إجراءات تسوٌة الترقٌم العقاري  ، ارتأٌنا تقسٌمها إلى شقٌن 

III.1. منازعات الترقٌم المؤقت : 

        ترفع دعاوى الخاصة بمنازعات الترقٌم المؤقت أمام الجهات القضابٌة العقارٌة طبقا لنص 

 : من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة،  و تشمل 516المادة 

المنازعات الناتجة عن قرارات لجنة المسح بتوجٌه المعترضٌن المقٌدٌن فً سجل الاعتراضات  -1

بحٌث ٌحق لهم رفع .أثناء عملٌة المسح العام إلى الفض و الفصل فً النزاع عن طرٌق القضاء

 من المرسوم التنفٌذي 14دعاوى قضابٌة فً أجال لا تتجاوز ثلاثة أشهر وهذا طبقا لنص المادة 

 و المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 1976 مارس 25 المؤرخ فً 62-76رقم 

وعند انقضاء . المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام 1992 أفرٌل 07 المؤرخ فً 92-134

و فً جمٌع الحالات فان التعدٌلات .الآجال فان الحدود المحددة بصفة مؤقتة تصٌر نهابٌة 

 . المدخلة على الوثابق المسحٌة تتم على مستوى مكتب حفظ المسح و الفحص و الإحصابٌات 

المنازعات الناتجة بعد عملٌة تسلٌم الوثابق المسحٌة للمحافظة العقارٌة ،و فشل عملٌة الصلح  -2

التً تقع على عاتق المحافظة العقارٌة ،ٌحرر محضر عدم الصلح و ٌبلغ إلى الأطراف و على 

و ٌبقى الترقٌم معلقا ومحافظا على المدعً ان ٌرفع دعوى خلال اجل ستة اشهر من التبلٌغ ،

طابعه المؤقت فً هذه الحالة إلى حٌن الفصل بحكم نهابً حابز لقوة الشًء المقضً فٌه فً 

النزاع  بتقدٌر الحٌازة الأحق بالترقٌم على أساس القوة الثبوتٌة للسندات المقدمة من قبل 

 من 818طبقا لنص المادة الحابزٌن و عند الاقتضاء على أساس الحٌازة الأحق بالتفضٌل 

و الحٌازة الأحق بالتفضٌل هً الحٌازة القابمة على سند قانونً فإذا   ’’ التً تنصالقانون المدنً 

لم ٌكن لأي من الحٌازتٌن سند أو تعادلت سنداتهما كانت الحٌازة الأحق هً الحٌازة الأسبق فً 

 .‘‘التارٌخ 

III.2 .ًمنازعات الترقٌم النهائ: 

ٌترتب عن عملٌة الترقٌم النهابً إعداد المحافظ للدفتر العقاري و تسلٌمه إلى الملاك المعترف بهم 

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري 1976 مارس 25 المؤرخ فً 63-76 من المرسوم 46طبقا للمادة 
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  و هو سند وحٌد لإثبات 1993 ماي 19 المؤرخ فً 123-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 

 المتضمن 1975 نوفمبر 12 المؤرخ فً 74-75 من الأمر 19الملكٌة العقارٌة بعد المسح طبقا للمادة 

تسجل جمٌع الحقوق الموجودة على " إعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العقاري بنصها على 

 ".عقار ما وقت الإشهار فً السجل العقاري و الدفتر العقاري الذي ٌشكل سند ملكٌة  

على الرغم من أن مبادئ نظام السجل العٌنً تقضً بعدم جواز الاعتراض على الحقوق المقٌدة 

 16نهابٌا، أجاز المشرع الجزابري الطعن فً الدفتر العقاري الناتج عن الترقٌم النهابً إذ طبقا للمادة 

لا "  المتعلق بتأسٌس سجل عقاري   1976 مارس 16 المؤرخ فً 63-76من المرسوم التنفٌذي  

 من 14 و 13 و 12ٌمكن إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً الذي تم بموجب المواد 

، و ٌتم الطعن فً الدفتر العقاري بإتباع إجراءات الطعن بالإلغاء " هذا الفصل إلا عن طرٌق القضاء 

ضد القرارات الإدارٌة أمام المحكمة الإدارٌة الواقع العقار الممسوح فً نطاق اختصاصها إذ أن الدفتر 

العقاري عبارة عن قرار إداري ٌسلم إلى أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد الانتهاء من عملٌات 

المسح العام للأراضً و تأسٌس السجل العقاري ٌتولى مهمة تحرٌره و تسلٌمه المحافظ العقاري 

المختص إقلٌمٌا بالشكل الذي ٌحدده قرار وزٌر المالٌة و هذا ما ٌستنتج من قرار المحكمة العلٌا بتارٌخ 

لا ٌمكن إلغاء الدفاتر العقارٌة أو مناقشة مضمونها إلا أمام القضاء ’’  الذي أكد على أنه 14/07/2011

 .‘‘الإداري

 من قانون 17و ٌستلزم القانون عند الطعن إتباع إجراءات شهر عرٌضة افتتاح الدعوى طبقا للمادة 

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري كما 63-76 من المرسوم 85الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و المادة 

 من 85حٌث بمفهوم المادة ... ’’ 16/03/1994أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها المؤرخ بتارٌخ 

 كان على المطعون ضدهم 1975 نوفمبر 12 المؤرخ فً 74-75المرسوم المذكور أعلاه و الأمر 

، كما أن الدعوى ‘‘... رفع دعوى لإبطال الدفتر العقاري الذي مازال ساري المفعول به و صحٌح لذلك

 .توجه ضد الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً ممثلة فً المدٌرٌة الولابٌة لمسح الأراضً ممثلة فً مدٌرها

 13كما ٌشترط فضلا عن الصفة و المصلحة و شرط التمثٌل القضابً بواسطة محامً طبقا للمواد 

 من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، أن ٌتم تأسٌس دعوى إلغاء الدفتر العقاري على 826و 

من عٌب عدم الاختصاص  (الدفتر العقاري)الشروط الموضوعٌة لدعاوى إلغاء القرارات الإدارٌة 

وعٌب الشكل و الإجراءات  المطلوب توافرها قانونا لإصدار القرار بتسلٌم الدفتر العقاري و خصوصا 

عٌب السبب الذي ٌمثل انعدام الحالة الواقعٌة و القاعدة القانونٌة أو وقوع خطأ فً تقدٌرها عند صدور 

القرار الإداري بتسلٌم الدفتر العقاري و هو فً هذه الحالة أعمال المسح التً كشفت عن أصحاب الحقوق 



17  

 

العٌنٌة وشكلت بسبب ذلك أساسا لعملٌة الترقٌم النهابً كما ورد بقرار المحكمة العلٌا المؤرخ فً 

 المتضمن إعداد 1976 مارس 25 المؤرخ فً 62- 76فبالرجوع إلى المرسوم  ...   ’’21/04/2004

و مسح الأراضً العام ، فإن المطعون ضده تحصل على الدفتر العقاري للقطعة محل النزاع بعد التحقٌق 

و بعد استكماله للإجراءات و الشكلٌات و الآجال المنصوص علٌها فً المرسوم السالف الذكر مما ٌجعله 

و لما تبٌن لقضاة الموضوع ’’ ... 23/04/2008بقرار المحكمة العلٌا فً و ‘‘ ...ٌكتسب القوة الثبوتٌة 

استنادا إلى العقود الرسمٌة المحتج بها من قبل المدعى علٌهم و القسمة القضابٌة المصادق علٌها بالحكم 

 و ما خلصت إلٌه الخبرة من أن هذه العقود مطابقة للأرض مٌدانٌا و أن 28/03/1984الصادر بتارٌخ 

الدفتر العقاري المحتج به و المؤسس علٌها لا ٌتطابق مٌدانٌا بالنسبة للجزء المتنازع علٌه من القطعة 

 .‘‘ ... الأرضٌة فإن ذلك ٌنقص من حجٌة الدفتر العقاري و ٌجعله قابلا للتعدٌل

و ٌترتب على أثر إلغاء الدفتر العقاري فً هذه الحالة اعتباره كأن فٌما بٌن طرفٌه أو الغٌر شرٌطة 

 السابق الذكر و كأثر للحكم المشهر ٌلزم 74-75 من الأمر 16 و 15إتباع إجراءات شهره المواد 

المحافظ العقاري بإتلاف الدفتر القدٌم الملغى و اتخاذ قرار معاكس للقرار المنشا للدفتر العقاري بتسلٌم 

دفتر آخر للمالك الجدٌد من دون انتظار نتٌجة الاستبناف أمام مجلس الدولة الذي لا ٌوقف التنفٌذ ما لم 

 .ٌقدم طلب وقف التنفٌذ بعرٌضة أثناء نظر الاستبناف

III.3 .ًأهم الإشكالات العقارٌة القضائٌة التً تواجه مدٌرٌة مسح الأراض: 

  سنتطرق من خلال هذا العنصر إلى أهم الإشكالات العقارٌة القضابٌة و التً تم حصرها فً       

 :النقاط التالٌة

دعاوى رجوع بعد خبرة  تتم   بحٌث فً  :تنفٌذ الأحكام المصادقة على الخبرات العقارٌة  -1

  لأن الخبٌر ٌثبت القٌام بالمهام المحددة فً الحكمطرف الجهات القضابٌة المصادقة على الخبرة من 

نه وبمباشرة مصالحنا إجراءات التنفٌذ ٌتبٌن أ، إلا المحل تنفٌذه من طرف الخبٌر الذي هو بصدد تنفٌذه 

 أن الخبراء المعٌنٌن من هٌبة  ذلك.أن مخططات الخبرة لا تتطابق مع مقاٌٌس مخططات المسح العام

خبراء المحكمة غٌر معتمدٌن لدى هٌبة المهندسٌن الخبراء العقارٌٌن، لذا نلتمس من هٌبتكم تعٌٌن 

 . لدى هٌبة المهندسٌن الخبراء العقارٌٌنمعتمدٌن

 14 و 13 ،12 تعتمد الجهات القضابٌة فً تصنٌف الترقٌم النهابً على أساس نصوص المواد -2

 المعدل و المتمم 1976 أفرٌل 13تأسٌس السجل العقاري المؤرخ فً  المتضمن  63-76من قانون 

، و هذا ما نستشفه من خلال الأحكام  1993 ماي 19 المؤرخ فً 123-93بالمرسوم التنفٌذي رقم 

https://www.blogger.com/null
https://www.blogger.com/null
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القضابٌة الفاصلة فً موضوع الترقٌم النهابً ، إلا أننا من جهة أخرى تتلقى مصالحنا إرسالٌات من 

المحافظٌن العقارٌٌن قد تتضمن ذكر مذكرات صادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة أو لا 

تتضمن ذكر أي مذكرة ،وهذا بغرض طلب تسوٌة وضعٌة عقارات حتى ٌتسنى تسلٌم الدفاتر العقارٌة 

،على سبٌل المثال تصحٌح أو تعدٌل وثابق المسح العام بإضافة أسماء الورثة أو حذفهم أو تعدٌلهم ، أو 

إجراءات تسوٌة مساحة عقارات زابدة أو ناقصة فً وثابق ومخطط المسح العام عن المساحة المحددة 

 . و بالأخص العقارات التً لا تحوز على سند الملكٌة فً العقد

تواجه مصالحنا إشكال فً التأخٌر   كما  :تنفٌذ الأحكام القضائٌة بالتنسٌق مع المحضر القضائً  -3

فً تنفٌذ الأحكام القضابٌة الإدارٌة نظرا انه ٌتم تبلٌغنا بالحكم التنفٌذي من طرف المحضر 

القضابً دون إحضار الوثابق اللازمة لمباشرة إجراءات التنفٌذ مع عدم حضور المعنٌٌن بالنزاع 

لإحضارها ، لذا نلتمس من هٌبتكم التدخل للتنسٌق بٌن مهامنا ومهام المحضرٌن القضابٌٌن 

وأطراف النزاع ، حتى لا نصطدم بالامتناع عن التنفٌذ الذي تنجر عنه الغرامة التهدٌدٌة ، ولا نقع 

 .فً المساءلة عن طرٌق الدعوى العمومٌة 

تواجه مصالحنا إشكال فً تنفٌذ الأحكام القضابٌة   :تنفٌذ الأحكام القضائٌة و إشكالٌة الشهر  -4

الإدارٌة نظرا انه ٌتم تبلٌغنا بالحكم التنفٌذي من طرف المحضر القضابً دون إتمام إجراءات شهرها ، 

وفً .أو شهرها قبل مباشرة مصالحنا إجراءات تنفٌذها ، متى ٌسمح القانون لمصالحنا بمباشرة التنفٌذ 

 .حالة الإشكال فً التنفٌذ هل ٌجوز قانونا إثارته بعد إتمام إجراءات الشهر

كٌف ٌتم التعامل مع الأحكام     :العقارات المتصرف فٌها قانونٌا قبل صدور الحكم القضائً  -5

القضابٌة المتضمنة إلغاء الترقٌم النهابً على العقار الذي طرأت علٌه تصرفات قانونٌة  قد ٌكون 

المالك الجدٌد طرفا فً الحكم القضابً ، وقد لا ٌكون طرفا فٌه ، فهل إلغاء الترقٌم من طرف الجهات 

القضابٌة الإدارٌة ٌلغً هذه التصرفات القانونٌة ألٌا ، أو عند مباشرة التنفٌذ ٌتم إلغاء الترقٌم وإتمام 

الإجراءات التحٌٌن ، أما إلغاء التصرفات الواقعة على العقار تخضع للتنظٌم المعمول به المحدد فً 

 .القانون المدنً

 كٌف  ٌتم التعامل مع الأحكام :العقارات الخاضعة لعملٌة التحٌٌن قبل صدور الحكم القضائً -6

القضابٌة الإدارٌة القاضٌة بإلغاء ترقٌم العقار المتنازع علٌه الذي ٌشمله إعادة الترقٌم وتجزبته عن 

طرٌق التحٌٌن نتٌجة تصرفات قانونٌة مثل القسمة ، أو طبقا للإجراءات الإدارٌة المعمول بها 

 .،فالمعمول به قانونا أن مجموعة الملكٌة الأم ٌلغى آلٌا بمجرد شهر مجموعات الملكٌة  المنبثقة منه 
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الصادرة عن  تواجه مصالحنا إشكال فً تنفٌذ بعض الأحكام :إشكالٌة تنفٌذ الأحكام القضائٌة  -7

بحٌث تعتبر فً منطوقها بإعادة المسح العقار المتنازع علٌه  الإدارٌة، والقاضٌة  القضابٌة الجهات

مصطلح غامض ٌحمل شقٌن فً مضمونه إما إعادة إجراءات التحٌٌن ، أو " إعادة المسح " عبارة 

التً تشمل مجموعة من المراحل التً تبدأ  بقرار السٌد الوالً بفتح عملٌات المسح إعادة المسح 

فً عقود الملكٌة التً العام، إضافة لوجود غموض العام والقرار بإنشاء لجنة لمتابعة عملٌات المسح 

 تحدٌدا دقٌقا نافٌا هتعتمدها مصالحنا فً التطبٌق ، وذلك نظرا لعدم تحدٌد العقار المتنازع علً

لذا نلتمس من هٌبتكم الأخذ بعٌن الاعتبار هذا الاقتراح فً . للجهالة  وعدم وجود مخططات 

 .الأحكام القضابٌة 

 :الخاتمة 

            من هذا المنبر و رغم كل الإشكالات و الصعوبات التً تواجه عملٌة مسح الأراضً العام فً 

و رغم كثرة و حجم المنازعات القضابٌة المعروضة التً تتسم فً عمومها بالتعقٌد و   ارض الواقع ،

بطول فترة معالجتها مع إرهاق الملاك المتضررٌن من عملٌة التحول من نظام الشهر الشخصً إلى 

 .نظام الشهر العٌنً 

            إلا انه ٌجب الٌوم أن تتفهم كل الأطراف ، أن عملٌة المسح ذات نفع عام من الناحٌة القانونٌة 

و التنظٌمٌة و الاقتصادٌة،و لهذا نشكر وزارة  العدل ممثلة فً الجهات القضابٌة لولاٌة المدٌة  على هاته 

المبادرة التً جاءت فً محلها لرفع الغموض و الضبابٌة فً معالجة الملفات الشابكة لدى مصالح مدٌرٌة 

 .مسح الأراضً 

 نقترح إعادة النظر فً مسألة الترقٌم النهابً و الترقٌم المؤقت لا سٌما نص المادة و كتوصٌات           

مارس خلالها ت معقولة أجال السجل العقاري بالنص على بتأسٌس المتعلق 63-76 من المرسوم 16

 ، وتوسٌع دعوى الطعن فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً ضمانا لاستقرار المعاملات العقارٌة

دابرة اختصاص المصالح الإدارٌة  فً إجراءات التحٌٌن مع تقنٌن نصوص قانونٌة مضبوطة لذلك ، من 

اجل رفع الغبن عن المواطنٌن فً اللجوء إلى الجهات القضابٌة ، وحماٌة الموظفٌن من المتابعات 

القضابٌة هذا من جهة ، ومن جهة أخرى تقلٌص حجم المنازعات على الجهات القضابٌة ، و نص المادة 

أشهر لرفع  دعوى أمام الجهات  (03) فً تحدٌد تارٌخ حساب آجال  ثلاثة 62-76 من المرسوم 14

 .القضابٌة المختصة

 




