
   
            وزارة التعليم العالي والبحث العلمي         
 جامعة الشهيد حمه لخضر         
      الوادي كلية الحقوق والعلوم         

    السياسية قسم الحقوق            
 عنوان المذكرة                

 
 
 
 

                                
 الماستر في تخصص قانون عقاري  مذكرة تخرج ضمن متطلبات نيل شهادة

 الأستاذ: إشراف                                                                                        :    باعداد الطال  
 د.عثمان حويذق                                                         محمد بوزيد  

 ي  شريفة سمات .  دأ                                                                    
 لجنة المناقشة 

 الاسم واللقب   الصفة   الجامعة  

 عرارم جعفر .أ رئيس الجلسة  الوادي  -جامعة الشهيد حمه لخضر

 حويذق عثمان .أ اً ر مشرفاً ومقر  الوادي  -جامعة الشهيد حمه لخضر

 سماتي شريفة .أ مساعد المشرف الوادي  -جامعة الشهيد حمه لخضر

 حاقة لعروسي   .أ عضواً مناقشاً  الوادي -جامعة الشهيد حمه لخضر 

 
   2025-2024السنة الجامعية:                     

     التسوية الإدارية لإشكالات المسح العقاري في التشريع  
 الجزائري 



   
 
 

حِيمِ  حمَنِ الرَّ  بسْمِ اللهِ الرَّ

 

 

م      ١٠٤﴿ َ  وَ َ ُُُُُُُُُُُُُ  َ  َ َ     يَرَىَ ُُُُُُُُُُُُُ  مَ ورََُُُُُُُُُُُُُ يَرَىُُُُُُُُُُُُُ  فََ  ﴾ وَقُُُُُُُُُُُُُُ 
   َ َُُُُُُُُُُُ  َ َ َ َُُُُُُُُُُُ  يَُُُُُُُُُُُ  ََ َ  غْودَِ   َ ِ مدَ وَ َُُُُُُُُُُُ ََْ   وَََ ر ؤَمَنُُُُُُُُُُُ    َ وََ شُُُُُُُُُُُ 

 َ  ِ  ﴾١٠٥تَعَرَى مدَ ﴿ وَ  نبَ ئَ   َ  برََ  ك نَ
 

 »104سورة التّوبة، الآية  «
 

 

 

 

 

 

 



   

 إهداء 
 أهدي ثمرة جهدي إلى مصدر همتي ومثابرتي الوالدين الكريمين 

 
..مع خالص حبي وتقديري .....حفظهما الله.....   

 
وأولادهم وبناتهم. أخي وأخواتي،  ...إلى من تطلعوا لنجاحي.....  

 
..أحبائي، أصدقائي.  ......إلى من عرفت كيف أجدهم.   
 

 إلى كل أساتذتي في مختلف الأطوار، وموظفي كلية الحقوق 
 

 إلى كل من ساعدني ومدى لي يد العون في إنجاز هذا البحث
 

 "محمد بوزيد"

 

 

 



   

ر ري شكر وتق  
        ه أنـــــة رضي الله عنر يـــــــر ــــــي هــــــــــــذي عن أبـــــــــروى الترم

: الـــــــــــــــــــق  
 " الله   شكريشكر الناس لا يه وسلم:" من لا ي قال رسول الله صلى الله عل   

ع يـــذا الأدب الرف ـف وهيـــــــث الشر يـــــــــهذا الحد ـــا لـــــــــقبيوتط  
إلى الأستاذ الفاضل  انتنوالإم ري ه بخالص الشكر والتقدــــــــــنتوج   

ف على هذا العمل ا " الذي تفضل بقبوله الإشر عثمان حويذقد " يالس  
مة لقاء هذا العمل ي هاته القينا بنصائحه وتوج ي بخل علي  والذي لم  

"  شريفة سماتي  مةيوإلى الأستاذة الكر  "  
ل لأعضاء اللجنة لتفضلهميلجز ا  كما لا يفوتنا تقديم الشكر  

المذكرة مناقشة هذه   
مه، وأساتذة القانون العقاري، وإلى  سإ بلات كل يكما نود شكر الزملاء والزم

 موظفي
العقاري قسم قانون    

 وإلى كل من أسهم في بناء هذا العمل من قريب أو من 
 بعيد وإلى كل من شجعونا طوال هذا المشوار الصعب وكانوا

مة يالسبب الدافع لمواصلة البحث بقوة وعز   
 "ري الله سبحانه و تعالى كل الخ كم اجز "
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 مقدمة  
ا  يُعـــــــــــدّ العقـــــــــــار أحـــــــــــد المقومـــــــــــات الأساســـــــــــية للاقتصـــــــــــاد الـــــــــــوطني، وعنصـــــــــــرًا حيويـــــــــــً
ــه  ــى أهميتـــــــــ ــالنظر إلـــــــــ ــالات. وبـــــــــ ــتدامة فـــــــــــي مختلـــــــــــف المجـــــــــ ــة المســـــــــ ــ  التنميـــــــــ فـــــــــــي تحقيـــــــــ
ــ   ــكل دقيـــــــــ ــة بشـــــــــ ــة العقاريـــــــــ ــب  الملكيـــــــــ ــيم وضـــــــــ ــروري تنظـــــــــ ــن الضـــــــــ ــات مـــــــــ ــدة، بـــــــــ المتزايـــــــــ
ــة  ــة للحقـــــــــوق العقاريـــــــ ــة القانونيـــــــ ــة تضـــــــــمن الحمايـــــــ ــة وإداريـــــــ ــات قانونيـــــــ ــر رليـــــــ وواضـــــــــي، عبـــــــ
ــة  ــن جهـــــــــ ــي مـــــــــ ــي  العمرانـــــــــ ــتثمار والتخطـــــــــ ــة للاســـــــــ ــية موثوقـــــــــ ــوفر أرضـــــــــ ــة، وتـــــــــ ــن جهـــــــــ مـــــــــ

المســــــــي العقــــــــاري كــــــــ داة مركزيــــــــة فــــــــي تحديــــــــد  عمليــــــــاتأخــــــــرى. فــــــــي هــــــــذا الإطــــــــار يبــــــــرز 
الحـــــــــــــدود والمســـــــــــــاحات والحقـــــــــــــوق المتعلقـــــــــــــة بـــــــــــــالأملا  العقاريـــــــــــــة، ممـــــــــــــا يســـــــــــــاهم فـــــــــــــي 

غيــــــــــــر أن تطبيــــــــــــ  نظــــــــــــام المســــــــــــي ، توثيقهـــــــــــا وضــــــــــــمان اســــــــــــتقرار المعــــــــــــاملات العقاريـــــــــــة
ا مـــــــــا يصـــــــــطدم بجملـــــــــة مـــــــــن الإشـــــــــكالات بعضـــــــــها ذو  العقـــــــــاري علـــــــــى أر  الواقـــــــــع غالبـــــــــً

 وحتى قانوني. طابع تقني أو إداري 
قـــــــــــــــد أدت هـــــــــــــــذه الإشـــــــــــــــكالات إلـــــــــــــــى تعطيـــــــــــــــل تســـــــــــــــوية الوضـــــــــــــــ يات العقاريـــــــــــــــة،  

ــاط  عمليــــــــات  ــاري وتبــــــ ــين ســــــــلبا  توأثــــــــر ، بــــــــل المســــــــي العقــــــ الأفــــــــراد أو العلاقــــــــات بــــــــين بــــــ
وفــــــــــي مواجهــــــــــة هــــــــــذه الإشــــــــــكالات بــــــــــرزت الحاجــــــــــة إلــــــــــى اعتمــــــــــاد ، بــــــــــين الأفــــــــــراد والإدارة

ــى  ــة علــــــــ ــارج إطــــــــــار لهــــــــــذه التســــــــــوية الإداريــــــــ ــة القضــــــــــائيةالإشــــــــــكالات خــــــــ ا الأروقــــــــ ، وفقــــــــــً
ــيات قانونيـــــــــة واضـــــــــحة، ومـــــــــن خـــــــــلال إجـــــــــراءات إداريـــــــــة تهـــــــــدف إلـــــــــى الوصـــــــــول  لمقتضـــــــ

 إلى حلول واق ية وعادلة. 
ــة وتُعــــــــــد  ــوية الإداريــــــــ ــة التســــــــ ــيات حمايــــــــ ــين مقتضــــــــ ــوازن بــــــــ ــلّ وســــــــــطي يــــــــ ــة حــــــــ بمثابــــــــ

ــة،  ــات العالقـــــــــــ ــوية الملفـــــــــــ ــي تســـــــــــ ــة فـــــــــــ ــرعة والفعاليـــــــــــ ــات الســـــــــــ ــاري، ومتطلبـــــــــــ ــ  العقـــــــــــ الحـــــــــــ
وتحليــــــــــل فعاليتهــــــــــا فــــــــــي معالجــــــــــة إشــــــــــكالات المســــــــــي العقــــــــــاري، مــــــــــن خــــــــــلال اســــــــــتعرا  
ــا، والوقـــــــــوف  ــكالات التـــــــــي تعالجهـــــــ ــد أنـــــــــوا  الإشـــــــ ــا، وتحديـــــــ ــنظم لهـــــــ ــانوني المـــــــ ــار القـــــــ الإطـــــــ
ــى  ــعى إلـــــــ ــا تســـــــ ــة. كمـــــــ ــالات الواق يـــــــ ــي بعـــــــــ  الحـــــــ ــا فـــــــ ــة لتطبيقهـــــــ ــاذج العمليـــــــ ــى النمـــــــ علـــــــ

 .تقييم دور الإدارات العقارية، وخصوصًا المحافظات العقارية ومكاتب المسي
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 أهمية الموضوع 
ــدانيًاعمليــــــــــــــة المســــــــــــــي  ــا ميــــــــــــ وتنبــــــــــــــع أهميــــــــــــــة هــــــــــــــذا ، والإكراهــــــــــــــات التــــــــــــــي تواجههــــــــــــ

ــن  ــعة مــــــ ــات واســــــ ــه ف ــــــ ــس تبعاتــــــ ا تمــــــ ــً ــدانيًا يوميــــــ ا ميــــــ ــً ــس واقعــــــ ــه يلامــــــ ــن كونــــــ ــو  مــــــ الموضــــــ
ــو  ــه نحـــــــ ــا أن التوجـــــــ ــاري، كمـــــــ ــتقرار العقـــــــ ــى الاســـــــ ــر علـــــــ ــكل مباشـــــــ ــ ثر بشـــــــ ــواطنين، ويـــــــ المـــــــ
ــارًا اســـــــــتراتيجيًا  الحلـــــــــول الإداريـــــــــة كبـــــــــديل عـــــــــن التقاضـــــــــي المطـــــــــوّل والمكلـــــــــف، يمثـــــــــل خيـــــــ

 .يتطلب ت طيرًا قانونيًا وعمليًا دقيقًا، لضمان فعاليته وعدالته
 : أسباب اختيار الموضوع

 .إن اختيارنا لهذا الموضو  دفعتنا إليه أسباب موضوعية وأخرى ذاتية
ــو ية  ــباب الموضــــــــــ  لكثـــــــــــــرة القيمـــــــــــــة العلميــــــــــــة للموضـــــــــــــو  محـــــــــــــل البحـــــــــــــث: الأســــــــــ

الإشــــــــــــــكالات  يــــــــــــــه ولإيجــــــــــــــاد بعــــــــــــــ  الحلــــــــــــــول والمقترحــــــــــــــات والاســــــــــــــتنتاجات التكمليــــــــــــــة 
 السابقة أن وجدت إذ تعد إضافة علمية عن دراسة واق ية. 

 : الأسباب الذاتية
ــي   ــة فـــــــــــ ــدة معر يـــــــــــ ــدروس أي تكـــــــــــــوين قاعـــــــــــ ــة فـــــــــــــي الموضـــــــــــــو  المـــــــــــ وهـــــــــــــي الرعبـــــــــــ

الموضـــــــــــــو ، الوقـــــــــــــوف علـــــــــــــى الأســـــــــــــباب التـــــــــــــي أدت إلـــــــــــــى هـــــــــــــذه الإشـــــــــــــكالات، ولهـــــــــــــذه 
 الوض ية حلول حالية او بعيدة.   

 بحث: المنهح ال
مقاربـــــــــــة تحليليـــــــــــة  المـــــــــــنه  هـــــــــــذه الدراســـــــــــة، فقـــــــــــد اعتمـــــــــــدت علـــــــــــىللإجابـــــــــــة علـــــــــــى  

ــي  ــ طرة للمســــــــــ ــة المــــــــــ ــة والتنظيميــــــــــ ــة النصــــــــــــوص القانونيــــــــــ ــلال دراســــــــــ ــن خــــــــــ ــدية، مــــــــــ وصــــــــــ
 .العقاري وتسوية الإشكالات
 :  الدراسات السابقة

 الســــــــــابقةبالإضــــــــــافة إلــــــــــى الرجــــــــــو  إلــــــــــى بعــــــــــ  التجــــــــــارب العمليــــــــــة، والاجتهــــــــــادات  
ذات الصــــــــــــلة، بهــــــــــــدف بنــــــــــــاء تصــــــــــــور شــــــــــــمولي يمكــــــــــــن مــــــــــــن تقيــــــــــــيم فعاليــــــــــــة التســــــــــــوية 



   

‌‌‌ت

‌

ــع ــي الواقــــــ ــة فــــــ ــابقة  الإداريــــــ ــات الســــــ ــن الدراســــــ ــى بعــــــــ  مــــــ ــدت علــــــ ــذي اعتمــــــ ــا ، والــــــ المعــــــ
 ككتاب ن يمة حاجي ومذكرات بقة بلقاسم وبوشالي عبد القادر...إلخ.  

تعداد القوانين المنظمة للعقار،    في مرحلة الإعداد  أومن أهم الصعوبات التي يمكن أن تطر 
 جوانب الموضو  وأيضا هنالك صعوبات من الجانب التطبيقي   وعدم كفاية الوقت للإحاطة بكل 

 وجمع المعلومات ميدانيا. 
وفــــــــي ضــــــــوء مــــــــا ســــــــب  ســــــــنعمل فــــــــي هــــــــذه الدراســــــــة علــــــــى الإجابــــــــة عــــــــن الإشــــــــكالية 

  :التالية
مـــــــــن الناحيـــــــــة  تســـــــــوية إشـــــــــكالات المســـــــــح العقـــــــــاري يمكـــــــــن إلـــــــــ  أي مـــــــــد  

 ؟ الإدارية
ــه ــاول  يــــــــــ ــل الأول نتنــــــــــ ــلين، الفصــــــــــ ــى فصــــــــــ ــث إلــــــــــ ــو  البحــــــــــ ــم موضــــــــــ  بحيــــــــــــث نقســــــــــ

، أمـــــــــا الفصـــــــــل الثـــــــــاني نتطـــــــــرق مـــــــــن الإشـــــــــكالات الناتجـــــــــة أثنـــــــــاء تطبيـــــــــ  عمليـــــــــة المســـــــــي
 معالجة القضايا الناتجة بعد اجراء المسي العقاري.   خلاله  
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 الفصل الأول: 

 الإشكالات الناتجة أثناء تطبيق عملية المسح
ــعيدين التقنــــــــــــي  ــى الصــــــــــ ــا علــــــــــ ــي مشــــــــــــروعا عملاقــــــــــ ــام لنراضــــــــــ ــي العــــــــــ ــد المســــــــــ يعــــــــــ
والميـــــــــــداني، إذ يســــــــــــتدعي تضــــــــــــافر جهـــــــــــود علــــــــــــى مســــــــــــتويات متعـــــــــــددة مــــــــــــن الســــــــــــلطات 
ــولا الـــــــــــى  ــي وصـــــــــ ــالي المســـــــــ ــرورا بمـــــــــــوظفي مصـــــــــ ــة، مـــــــــ ــة و المحليـــــــــ ــة و الجهويـــــــــ المركزيـــــــــ
المـــــــــواطنين العــــــــــاديين الــــــــــذين ينتظـــــــــر مــــــــــنهم تســــــــــهيل عمـــــــــل الأعــــــــــوان الميــــــــــدانيين، غيــــــــــر 
ــ   ــالوتيرة المخطـــــــ ــرو  بـــــــ ــير المشـــــــ ــاق ســـــــ ــاري أعـــــــ ــا  العقـــــــ ــي القطـــــــ ــراهن فـــــــ ــان الـــــــ أن الاحتقـــــــ
لهـــــــــــا عبـــــــــــر التـــــــــــراب الـــــــــــوطني، إذ ظهـــــــــــرت عديـــــــــــد الإشـــــــــــكالات التـــــــــــي أبطـــــــــــ ت العمليـــــــــــة 
ــا بدقـــــــــة،  وأعاقـــــــــت تطهيـــــــــر الملكيـــــــــات العقاريـــــــــة، وللوقـــــــــوف علـــــــــى هـــــــــذه العراقيـــــــــل وتحليلهـــــــ

ــى  ــنتطرق الـــــــ ــه عوســـــــ ــي تواجـــــــ ــة والبشـــــــــرية التـــــــ ــيالتحـــــــــديات الماديـــــــ )المبحـــــــــث  مليـــــــــة المســـــــ
 الأول(، وكذلك الإشكالات القانونية)المبحث الثاني(.  

 المبحث الأول: الصعوبات المادية والبشرية في عملية المسح
ــاً فــــــــي بلــــــــد تشــــــــهد  ــامل لنراضــــــــي أصــــــــبي أمــــــــراً حيويــــــ ــي أن إجــــــــراء مســــــــي شــــــ إيتضــــــ
أوضـــــــــاعاً عقاريـــــــــة دقيقـــــــــة، إذ لا ســـــــــبيل إلـــــــــى معالجـــــــــة هـــــــــذا التحـــــــــدي ســـــــــوى مـــــــــن خـــــــــلال 
ــد  ــى قواعــــــ ــة علــــــ ــة مبنيــــــ ــندات توثيقيــــــ ــوق ســــــ ــحاب الحقــــــ ــني أصــــــ ــة ومــــــ ــات بدقــــــ ــد الملكيــــــ تحديــــــ
ة إلــــــــى هــــــــذه الخطــــــــوة تمهيــــــــداً للــــــــدخول فــــــــي  ــّ متينــــــــة. فــــــــالجزائر اليــــــــوم ت ــــــــيد حاجــــــــة ملحــــــ
ال. ولضـــــــــمان نجـــــــــا  دولـــــــــة ناشـــــــــ ة كـــــــــالجزائر أمـــــــــام واقـــــــــع  اقتصـــــــــاد ســـــــــوق حقيقـــــــــي وفعـــــــــّ
يعيــــــــــــــ  التقـــــــــــــــدم نتيجـــــــــــــــة ضـــــــــــــــعف الأداء الم سســــــــــــــي وتنـــــــــــــــامي الضـــــــــــــــغوط والعراقيـــــــــــــــل، 
يفــــــــــــر  الأمــــــــــــر تطــــــــــــوير البنيــــــــــــة الماديــــــــــــة والم سســــــــــــاتية للعقــــــــــــار ومعالجــــــــــــة التحــــــــــــديات 

تناول التحـــــــــديات الماديـــــــــة المتعــــــــددة التـــــــــي تعتـــــــــر  مســـــــــار هـــــــــذه العمليــــــــة، وهـــــــــو مـــــــــا ســـــــــي 
 )المطلب الأول(،  والبشرية التي تواجه عملية المسي 
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 الأول:  المطلب

 عملية المسح التحديات المادية والبشرية التي تواجه  
ة فـــــــــي بلـــــــــد  يواجـــــــــه  دل إجـــــــــراء المســـــــــي العـــــــــامّ لنراضـــــــــي مـــــــــن الضـــــــــرورات الملحـــــــــّ يُعـــــــــ 

عبــــــــــــر حصــــــــــــر الملكيــــــــــــات  وضــــــــــــ ية عقاريــــــــــــة دقيقــــــــــــة، إذ لا ســــــــــــبيل  للتعامــــــــــــل معهــــــــــــا إلاّ 
وتوثيقهـــــــــا مـــــــــن أجـــــــــل إصـــــــــدار ســـــــــندات إثبـــــــــات قانونيـــــــــة راســـــــــخة لأصـــــــــحابها. ويـــــــــتم ذلـــــــــك 
عبـــــــــــــر معاينـــــــــــــة فـــــــــــــرق المســـــــــــــي الميدانيـــــــــــــة لتلـــــــــــــك الأمـــــــــــــلا  ضـــــــــــــمن إطـــــــــــــار التحقيـــــــــــــ  
ــي  ــل التـــــــ ــعوبات والعراقيـــــــ ــن الصـــــــ ــد مـــــــ ــادفه العديـــــــ ــل يصـــــــ ــار  العمـــــــ ــر أنّ مســـــــ ــاري، غيـــــــ العقـــــــ

ــول دون  ــودة. تحــــــــــ ــائ  المنشــــــــــ ــ  النتــــــــــ ــلال تحقيــــــــــ ــن خــــــــــ ــا مــــــــــ ــنتطرق اليهــــــــــ ــديات وســــــــــ التحــــــــــ
ــذ ــة بتنفيـــــــــــــ ــة المرتبطـــــــــــــ ــي الماديـــــــــــــ ــة المســـــــــــــ ــذلك  عمليـــــــــــــ ــر  الأول(، وكـــــــــــــ ــديات )الفـــــــــــــ التحـــــــــــــ

 ثاني(.)الفر  ال بالعنصر البشري في عملية المسي  المرتبطة
 الأول: التحديات المادية المرتبطة بتنفيذ عملية المسح الفرع

ووضـــــــــــو   تثبيـــــــــــت المســـــــــــي العـــــــــــام لنراضـــــــــــي وت ســـــــــــيس الســـــــــــجل العقـــــــــــاري أســـــــــــاس
العقاريـــــــــة، وهـــــــــو الهـــــــــدف الـــــــــذي يســـــــــعى المشـــــــــر  لتحقيقـــــــــه عبـــــــــر تعمـــــــــيم هـــــــــذه  اتالملكيــــ ـــــ

المنظومـــــــــــة علـــــــــــى كامـــــــــــل التـــــــــــراب الـــــــــــوطني. ويتطلـــــــــــب إنجـــــــــــاز ذلـــــــــــك تعب ـــــــــــة إمكانـــــــــــات 
ــة  ــزات طبوغرا يـــــــــــــــ ــخمة، وتجهيـــــــــــــــ ــة ضـــــــــــــــ ــادات ماليـــــــــــــــ ــمل اعتمـــــــــــــــ ــرة، تشـــــــــــــــ ــة كبيـــــــــــــــ ماديـــــــــــــــ

ولـــــــــــم تقـــــــــــف الجزائـــــــــــر، منـــــــــــذ انطـــــــــــلاق هـــــــــــذا  متخصصـــــــــــة، وأجهـــــــــــزة إلكترونيـــــــــــة متطـــــــــــورة
ــة بتطـــــــــوير  ــة المرتبطـــــــ ــديات الدوليـــــــ ــة الأيـــــــــدي أمـــــــــام التحـــــــ المشـــــــــرو  وحتـــــــــى اليـــــــــوم، مكتوفـــــــ
المنظومــــــــــات العقاريــــــــــة، فاســــــــــتهدفت إدراجــــــــــه ضــــــــــمن أولوياتهــــــــــا، وعملــــــــــت علــــــــــى تــــــــــوفير 
الكـــــــــــوادر البشـــــــــــرية الم هلـــــــــــة والمـــــــــــوارد اللازمـــــــــــة. غيـــــــــــر أن اتســـــــــــا  المســـــــــــاحة الجغرا يـــــــــــة 
وضـــــــــــــــخامة حجـــــــــــــــم العمـــــــــــــــل يحـــــــــــــــولان دون إنجـــــــــــــــازه بالســـــــــــــــرعة المرجـــــــــــــــوة، إذ لا تـــــــــــــــزال 
ــذي  ــر الــــــــــ ــة. الأمــــــــــ ــر كا يــــــــــ ــوافرة غيــــــــــ ــزات المتــــــــــ ــدودة والتجهيــــــــــ ــة المحــــــــــ ــات الماليــــــــــ الإمكانــــــــــ
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التقنيــــــــة للإســــــــرا  فـــــــــي  تعب ــــــــة مزيــــــــد مــــــــن الخبــــــــراتو زيــــــــادة الاعتمــــــــادات الماليــــــــة يســــــــتلزم
ــالي ) ــيتم التطــــــــــرق إلــــــــــى مشــــــــــكلتي محدوديــــــــــة التمويــــــــــل المــــــــ ( وقلــــــــــة أولاإنجــــــــــاز ذلــــــــــك، ســــــــ

 (االوسائل والتقنيات الحديثة )ثاني 

 أولا: محدودية التمويل المالي 
ــة للمســـــــــــي العـــــــــــام لنراضـــــــــــي  ــكّلت محدوديـــــــــــة الاعتمـــــــــــادات الماليـــــــــــة المخصصـــــــــ شـــــــــ
ــذ  ــى تنفيـــــــــ ــلباً علـــــــــ رت ســـــــــ ــّ ــرو  وأثـــــــــ ــدّم المشـــــــــ ــي أعاقـــــــــــت تقـــــــــ ــات التـــــــــ ــرز العقبـــــــــ ــدى أبـــــــــ إحـــــــــ
ــل  ــم العمـــــــــــ ــى حجـــــــــــ ــ   إلـــــــــــ ــم ترتـــــــــــ ــا لـــــــــــ ــه، إذ أنهـــــــــــ ــة بـــــــــــ ــة المرتبطـــــــــــ الإصـــــــــــــلاحات العقاريـــــــــــ

لجـــــــــ ت الدولــــــــــة ســـــــــابقاً إلـــــــــى تمويـــــــــل عمليــــــــــة المســـــــــي بالاســـــــــتدانة مــــــــــن .حيـــــــــث 1الضـــــــــخم
ــم ــي رقـــــــــ ــوم الرئاســـــــــ ــدور المرســـــــــ ــب صـــــــــ ــة، عقـــــــــ ــة الدوليـــــــــ ــات الماليـــــــــ  2(92/440) الم سســـــــــ

ــاريخ  ــ طير  02/12/1992بتــــــــــ ــدولي المخصــــــــــــص لتــــــــــ ــك الــــــــــ ــد قــــــــــــر  البنــــــــــ ــذي اعتمــــــــــ الــــــــــ
تلــــــــك المرحلــــــــة إلــــــــى ســــــــعت الجزائــــــــر فــــــــي و  3،هــــــــذه العمليــــــــة ودعمهــــــــا مــــــــن جوانبهــــــــا كافــــــــة

ــا يُعـــــــــــرف  ــل مـــــــــ ــة تفعيـــــــــ ــارات، ب يـــــــــ ــي ملايـــــــــــين الهكتـــــــــ ــة ومســـــــــ ــر  لبرمجـــــــــ ــف القـــــــــ توظيـــــــــ
بعمليـــــــــــة التطهيـــــــــــر العقــــــــــــاري، والتـــــــــــي تهــــــــــــدف بالأســـــــــــاس إلـــــــــــى تثبيــــــــــــت الملكيـــــــــــة عبــــــــــــر 
ســـــــــــــندات رســـــــــــــمية مشـــــــــــــهرة. وكانـــــــــــــت النتيجـــــــــــــة المرجـــــــــــــوة تمكـــــــــــــين الدولـــــــــــــة مـــــــــــــن جـــــــــــــرد 

ــا، واســــــــــــتثمارها  ــدات العقاريــــــــــــة، ومراقبتهــــــــــ ــي القطاعــــــــــــات الزراعيــــــــــــة  –الوحــــــــــ لا ســــــــــــيما فــــــــــ
 .فضلًا عن تعزيز الإيرادات الجبائية –والصناعية والسياحية  

 
عبد العزيز محمودي، رليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، الطبعة الثانية، منشورات    -  1

 .   57، ص 2010بغدادي، با  جرا ، الجزائر، 
( الموقع  3488المتضمن المرافقة على اتفاق القر  رقم )  1992/ 12/ 02( الم رخ في  440/ 92المرسوم الرئاسي رقم )   -  2

بواشنطن بين الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية والبنك الدولى لإنشاء والتعمير لتمويل مشرو  الوثائ     1992/ 08/ 05في  
 . 1992( لسنة 87الرسمية، عدد )العقارية العامة، المنشور بالجريدة 

 . 12، ص 2004سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دار هومة، الجزائر،  - 3



 الإشكالات الناتجة أثناء تطبيق عملية المسح                                 :  ولالفصل الأ 

 

4‌
‌

ــوم  ــى اليـــــــــ ــتكمل إلـــــــــ ــم تُســـــــــ ــدة، إذ لـــــــــ ــرو  ظلـــــــــــت جامـــــــــ ــذا المشـــــــــ ــة هـــــــــ غيـــــــــــر أنّ عجلـــــــــ
ــذا التعثـــــــــر  ــزى هـــــــ ــنوات عديـــــــــدة. ويُعـــــــ ــرور ســـــــ ــم مـــــــ ــام لنراضـــــــــي رغـــــــ ــي العـــــــ ــال المســـــــ أعمـــــــ
ــى  ــنوات علــــــــ ــن ســــــــــت ســــــــ ــر مــــــــ ــد أكثــــــــ ــدولي بعــــــــ ــد الــــــــ ــندوق النقــــــــ ــدخل صــــــــ ــى تــــــــ ــاً إلــــــــ جزئيــــــــ

ــاص بــــــــــــــالجزائر ) ــى فــــــــــــــي تقريــــــــــــــره الخــــــــــــ ــرا ، حيــــــــــــــث أوصــــــــــــ ( بضــــــــــــــرورة 1998الاقتــــــــــــ
 .1الحسم في ملف مسي الأراضي وإتمام عملية التطهير العقاري و الإسرا 

ــذه  ــل هـــــــــــ ــي تمويـــــــــــ ــاص فـــــــــــ ــا  الخـــــــــــ ــاب دور القطـــــــــــ ا عيـــــــــــ ــً ــة أيضـــــــــــ ــن ملاحظـــــــــــ يمكـــــــــــ
ــاريع مســــــــي  ــذ مشــــــ ــفقات تنفيــــــ ــة لإبــــــــرام صــــــ ــادات ماليــــــ ــني اعتمــــــ ــر مــــــ ــة عبــــــ ــي العمليــــــ الأراضــــــ
 234-98مـــــــــــــع متعـــــــــــــاونين وطنيـــــــــــــين أو أجانـــــــــــــب، رغـــــــــــــم مـــــــــــــا أتاحـــــــــــــه المرســـــــــــــوم رقـــــــــــــم 

ــاً علـــــــى أر  الواقـــــــع، إذ  ــم يتـــــــرجم ذلـــــــك عمليـــــ ــ ن. ومـــــــع ذلـــــــك لـــــ ــي( فـــــــي هـــــــذا الشـــــ )الملغـــــ
ــة  ــن خزينـــــــ ــرياً مـــــــ ــة حصـــــــ ــاريع العموميـــــــ ــل المشـــــــ ــي بتمويـــــــ ــدة تقضـــــــ ــة المعتمـــــــ ــت السياســـــــ ظلـــــــ

 الدولة
ــافة إلــــــــــى ذلــــــــــك أد ى عــــــــــدم إدراج   لتعزيــــــــــز فعاليــــــــــة العمــــــــــل وضــــــــــمان نجاحــــــــــه. إضــــــــ

مســـــــــــي الأراضـــــــــــي فـــــــــــي أي مـــــــــــن البـــــــــــرام  الحكوميـــــــــــة إلـــــــــــى تراجـــــــــــع اهتمـــــــــــام المســـــــــــ ولين 
بمتابعــــــــــة ومراقبــــــــــة العمليــــــــــة، حيــــــــــث  –مــــــــــن ولاة ور ســــــــــاء دوائــــــــــر وبلــــــــــديات  –المحليــــــــــين 

ــاهمة  ــال دون مســــــــــ ــى إطــــــــــــلاق الأعمــــــــــ ــراف الرمــــــــــــزي علــــــــــ ــم علــــــــــــى الإشــــــــــ اقتصــــــــــــر دورهــــــــــ
 .2فعلية في الميدان

 ثانيا: ندرة التقنيات والمعدات الحديثة.  
ــة  ــرا عمليــــــــــ ــن أن تنحصــــــــــ ــاً لا يمكــــــــــ اً بحتــــــــــ ــّ ــلًا تقنيــــــــــ ــي عمــــــــــ ــام لنراضــــــــــ ــي العــــــــــ  المســــــــــ

ن الفـــــــــرق الميدانيـــــــــة مـــــــــن فقـــــــــ  دّ مـــــــــن تدعيمـــــــــه بإمكانـــــــــات ماديـــــــــة متطـــــــــورة تُمكـــــــــّ ، إذ لا بـــــــــُ
ــدود  ــاحات والحـــــــــــ ــات والمســـــــــــ ــد القياســـــــــــ ــي تحديـــــــــــ ــاليتين فـــــــــــ ــة عـــــــــــ ــرعة ودقـــــــــــ ــاز بســـــــــــ الإنجـــــــــــ

 
 .   83عبد العزيز محمودي، مرجع الساب ، ص  - 1
 .  293، ص نفسهمرجع العبد العزيز محمودي،  - 2
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ــة  والمواقــــــــع ــات المعنيــــــ ــة والجهــــــ ــائ ، يجــــــــب علــــــــى الدولــــــ ــودة النتــــــ ــاء بجــــــ ومــــــــن أجــــــــل الارتقــــــ
ــة ــة القديمــــــــــــ ــديث الأجهــــــــــــــزة الميدانيــــــــــــ ــيانة وتحــــــــــــ ــة مثــــــــــــــل صــــــــــــ ــاء تقنيــــــــــــــات حديثــــــــــــ ، واقتنــــــــــــ

ــاميرات  ــة، الكــــــــــــ ــة دقيقــــــــــــ ــاط صــــــــــــــور جويــــــــــــ ــار لالتقــــــــــــ ــدون طيــــــــــــ ــغيرة بــــــــــــ ــائرات الصــــــــــــ الطــــــــــــ
الفوتوغرا يـــــــــــــة والرقميـــــــــــــة المتطـــــــــــــورة. بالإضـــــــــــــافة الـــــــــــــى نظـــــــــــــم ســـــــــــــحب ورســـــــــــــم الخـــــــــــــرائ  
ــة وتســـــــــريع  ــب  المخرجـــــــــات العقاريـــــــ ــا علـــــــــى ضـــــــ ــك يـــــــــنعكس إيجابـــــــ ــة، فكـــــــــل ذلـــــــ الإلكترونيـــــــ

 .   1وتيرت العمل من أجل حماية الثروات العقارية
ــاً تـــــــــوفير مركبـــــــــات ميدانيـــــــــة لفـــــــــرق  عـــــــــلاوة علـــــــــى التجهيـــــــــزات التقنيـــــــــة، ينبغـــــــــي أيضـــــــ
ــافات طويلــــــــــــة وأرا   قــــــــــــد  المســــــــــــي، إذ يتطلــــــــــــب عملهــــــــــــم التنقــــــــــــل المســــــــــــتمر عبــــــــــــر مســــــــــ
تكــــــــــون نائيــــــــــة أو وعــــــــــرة، ســــــــــواء فــــــــــي المنــــــــــاط  الريديــــــــــة أو الصــــــــــحاري أو الجبــــــــــال، مــــــــــا 
ــة.  ــائل النقـــــــــــل الملائمـــــــــ ــا مـــــــــــن وســـــــــ ــاعي وغيرهـــــــــ ــيارات دفـــــــــــع ربـــــــــ ــتخدام ســـــــــ يســـــــــــتدعي اســـــــــ
ــذه  ــى هـــــــــــ ــر إلـــــــــــ ــي تفتقـــــــــــ ــديريات المســـــــــــ ــائع أن بعـــــــــــــ  مـــــــــــ ر الوقـــــــــــ ــ  ــك، تُظهـــــــــــ ــم ذلـــــــــــ ورغـــــــــــ
الإمكانــــــــــات فتعتمـــــــــــد علـــــــــــى مركبـــــــــــات قديمـــــــــــة تجـــــــــــاوزت عمرهـــــــــــا الافتراضـــــــــــي ولـــــــــــم تعـــــــــــد 

فمعظــــــــــــــم حظــــــــــــــائر مــــــــــــــديريات المســــــــــــــي لا تحتــــــــــــــوي إلا ، 2صــــــــــــــالحة لــــــــــــــنداء المطلــــــــــــــوب
ــين  ــين المكلفــــــــ ــو  التقنيــــــــ ــراز ولا تلبــــــــــي طمــــــــ ــة الطــــــــ ــا قديمــــــــ ــي أغلبهــــــــ ــيارات التــــــــ بعــــــــــ  الســــــــ

 بالعملية.  
ــد  ــرف المعهـــــــــ ــن طـــــــــ ــوا مـــــــــ ــة جـــــــــ ــرائ  ملتقطـــــــــ ــتناد لخـــــــــ ــتم بالاســـــــــ ــي يـــــــــ ــا أن المســـــــــ كمـــــــــ
ــي  ــلام الآلـــــــ ــدة للإعـــــــ ــة واحـــــــ ــى محطـــــــ ــديريات علـــــــ ــم المـــــــ ــوي معظـــــــ ــرائ ، وتحتـــــــ ــوطني للخـــــــ الـــــــ
ــات ب ربعـــــــــة  ــذه الجهـــــــ ــدر تزويـــــــــد هـــــــ ــان الأجـــــــ ــات بينهـــــــــا كـــــــ ــة المخططـــــــ ــة لمعالجـــــــ مخصصـــــــ

 أو خمس محطات للإعلام الآلي على الأقل.  
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نقـــــــــــص وقلــــــــــــة الوســـــــــــائل الماديــــــــــــة المســـــــــــاعدة فــــــــــــي العمـــــــــــل التقنــــــــــــي والميــــــــــــداني إن 
ــة  ــلطات المختصــــــــ ــرف الســــــــ ــن طــــــــ ــب مــــــــ ــذه الجانــــــــ ــام بهــــــــ ــدم الاهتمــــــــ ــي وعــــــــ ــغال المســــــــ لأشــــــــ
يــــــــــ دي حتمــــــــــا إلــــــــــى إعاقــــــــــة العمليــــــــــة برمتهــــــــــا وعــــــــــدم تحقيــــــــــ  الأهــــــــــداف المتوخــــــــــاة التــــــــــي 

 .  1رسمها المشر 

 البشري في عملية المسح بالعنصر  التحديات المرتبطةالفرع الثاني: 
ــل  ــال كامـــــــــ ــخماً يطـــــــــ ــاً ضـــــــــ ــاً وتقنيـــــــــ ــروعاً فنيـــــــــ ــي مشـــــــــ ــام لنراضـــــــــ ــي العـــــــــ دّ المســـــــــ ــ  يُعـــــــــ
ــت  ــرة وكلفــــــــــ ــة كبيــــــــــ ــات ماديــــــــــ ــه إمكانــــــــــ ــة لأجلــــــــــ ــخّرت الدولــــــــــ ــد ســــــــــ ــوطني، وقــــــــــ ــيم الــــــــــ الإقلــــــــــ
مصـــــــــالي إداريـــــــــة وأفـــــــــراداً بتنفيـــــــــذه، مـــــــــع إلـــــــــزام المـــــــــلا  والحـــــــــائزين للعقـــــــــار فـــــــــي المنـــــــــاط  

ــال لإجــــــــــراءات المســــــــــي ــتهدفة بالامتثــــــــ ــمّ  ،المســــــــ ــن ثــــــــ ــد  ومــــــــ بــــــــــرزت ضــــــــــرورة الوقــــــــــوف عنــــــــ
العوائـــــــــــ  والإشـــــــــــكالات التـــــــــــي يعانيهـــــــــــا الطـــــــــــاقم المكلـــــــــــف بهـــــــــــذه العمليـــــــــــة، ســـــــــــواء علـــــــــــى 
مســــــــــــــــتوى أعــــــــــــــــوان المســــــــــــــــي أنفســــــــــــــــهم أو علــــــــــــــــى مســــــــــــــــتوى الأشــــــــــــــــخاص الخاضــــــــــــــــعين 
لأحكامهــــــــــا وهــــــــــم المــــــــــلا . وتنبثــــــــــ  مــــــــــن ذلــــــــــك عــــــــــدة عقبــــــــــات قــــــــــد تحــــــــــول دون تحقيــــــــــ  

ت أعــــــــــوان إشــــــــــكالا الأهــــــــــداف التــــــــــي رســــــــــمها المشــــــــــر  وهــــــــــو مــــــــــا ســــــــــنعالجه مــــــــــن خــــــــــلال
 المسي )أولا(، وكذلك إشكالات الملا  )ثانيا(.

 إشكالات أعوان المسح أولا: 
ــواب   ــاً للضـــــــ ــين وفقـــــــ ــوان مختصـــــــ ــى أعـــــــ ــي إلـــــــ ــام لنراضـــــــ ــي العـــــــ ــداد المســـــــ ــد بإعـــــــ يعهـــــــ
ــة  ــارات التقنيــــــــــــ ــة والمهــــــــــــ ــاءة المهنيــــــــــــ ــوفر الكفــــــــــــ ــذي يقتضــــــــــــــي تــــــــــــ ــر الــــــــــــ ــة، الأمــــــــــــ القانونيــــــــــــ

الإطــــــــــارات الم هلــــــــــة وضــــــــــعف كفــــــــــاءة الأعــــــــــوان إلــــــــــى نتــــــــــائ  الملائمــــــــــة. ويــــــــــ دي نقــــــــــص 
متواضـــــــــــعة علـــــــــــى أر  الواقـــــــــــع، ويقلـــــــــــل مـــــــــــن مصـــــــــــداقية الوثـــــــــــائ  المســـــــــــحية والبيانـــــــــــات 

 .المســـــــــتقاة منهـــــــــا، كمـــــــــا يتســـــــــبب فـــــــــي تـــــــــ خر ملحـــــــــو  فـــــــــي إنجـــــــــاز التحقيقـــــــــات الميدانيـــــــــة
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ــاديين يفتقــــــــــرون إلــــــــــى التكــــــــــوين  لا شــــــــــكّ فــــــــــي أن الاعتمــــــــــاد علــــــــــى مــــــــــوظفين إداريــــــــــين عــــــــ
المطلـــــــــــــوب، والـــــــــــــذين لا يتقنـــــــــــــون التعامـــــــــــــل مـــــــــــــع أجهـــــــــــــزة التصـــــــــــــوير المتطـــــــــــــورة للرفـــــــــــــع 
الطبـــــــــــــــــوغرافي والقيـــــــــــــــــاس، وأجهـــــــــــــــــزة ســـــــــــــــــحب المخططـــــــــــــــــات، والوســـــــــــــــــائل الإلكترونيـــــــــــــــــة 
ــذه الإجــــــــراءات  ــاط  هــــــ ــي تبــــــ ــياً فــــــ ــاملًا أساســــــ ــدّ عــــــ ــي، يعــــــ ــات المســــــ ــي عمليــــــ ــتخدمة فــــــ المســــــ

 .1وتقليل فعاليتها
كمــــــــــــا أن إلمــــــــــــام القــــــــــــائمين بالعمليــــــــــــة بالمعرفــــــــــــة القانونيــــــــــــة فــــــــــــي هــــــــــــذه المجــــــــــــال لا 
ســــــــــيما  يمــــــــــا يتعلــــــــــ  بطبيعــــــــــة الوثــــــــــائ  المقدمــــــــــة أثنــــــــــاء المســــــــــي، مــــــــــن شــــــــــ نه أن يخلــــــــــ  

 إشكالات تنعكس سلبا على نتائ  العملية.  
يتضـــــــــي مـــــــــن الواقـــــــــع العملـــــــــي أن مـــــــــديريات مســـــــــي الأراضـــــــــي تفتقـــــــــر إلـــــــــى الكـــــــــوادر 

ــون  ــوان المكلفــــــــــ ــاني الأعــــــــــ ــا يعــــــــــ ــين، كمــــــــــ ــل التقنيــــــــــ ــة مثــــــــــ ــة المتخصصــــــــــ ــات الفنيــــــــــ بالعمليــــــــــ
ــية إطــــــــلاق  ــن الجهــــــــات الوصــــــ ــذا يســــــــتدعي مــــــ ــي التــــــــ طير. وهــــــ ــن ضــــــــعف فــــــ ــحية مــــــ المســــــ

 .  2برام  موجهة إلى رفع كفاءاتهم وتطوير مهاراتهم
يـــــــــتم ذلـــــــــك مـــــــــن خـــــــــلال تكثيـــــــــف الـــــــــدورات التكوينيـــــــــة والملتقيـــــــــات الوطنيـــــــــة والدوليـــــــــة 
فـــــــــــي هـــــــــــذا المجـــــــــــال، للاســـــــــــتفادة مـــــــــــن الخبـــــــــــرات المتنوعـــــــــــة والمتخصصـــــــــــة فـــــــــــي مجـــــــــــال 

 .3المسي والتصوير الطبوغرافي
ــات    ــن جهــــــــ ــين عــــــــ ــم ممثلــــــــ ــي تضــــــــ ــة المســــــــ ــى أن لجنــــــــ ــذلك إلــــــــ ــارة كــــــــ ــن الإشــــــــ  يمكــــــــ

يـــــــــــة متعـــــــــــددة، الأمـــــــــــر الـــــــــــذي يعـــــــــــوق انعقادهـــــــــــا ويصـــــــــــعّب التوافـــــــــــ  بـــــــــــين أعضـــــــــــائها إدار
 .4نظراً لاختلاف ر اهم وتوجهاتهم
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ــادة  يكلـــــــــة هـــــــــذه اللجنـــــــــة علـــــــــى نحـــــــــو متخصـــــــــص،  لـــــــــذا بـــــــــات مـــــــــن الضـــــــــروري إعـــــــ
ــرار  ــع إقــــــ ــه، مــــــ ــة إليــــــ ــام الموكلــــــ ــن المهــــــ ــ ولية عــــــ ــل المســــــ ــون كامــــــ ــل عــــــ ــل كــــــ ــمن تحميــــــ يضــــــ
حـــــــــــــــوافز اجتماعيـــــــــــــــة ومهنيـــــــــــــــة تحســـــــــــــــن مـــــــــــــــن وضـــــــــــــــعيتهم وتخفـــــــــــــــف مـــــــــــــــن شـــــــــــــــعورهم 
ــل واســـــــــتثمار مناصـــــــــبهم  ــوان إلـــــــــى التحايـــــــ ــع الإهمـــــــــال بـــــــــبع  الأعـــــــ ــالتهميد. فقـــــــــد دفـــــــ بـــــــ
ــر  ــائهم وغيــــــــ ــة ب ســــــــــماء أقربــــــــ ــارات مملوكــــــــــة للدولــــــــ ــإدراج عقــــــــ بطــــــــــرق غيــــــــــر مشــــــــــروعة، كــــــــ
ذلـــــــــــك مـــــــــــن الممارســـــــــــات التـــــــــــي تـــــــــــ ثر ســـــــــــلبًا علـــــــــــى ســـــــــــيرتي المســـــــــــي وإعـــــــــــداد الســـــــــــجل 

 .1العقاري 
يرصــــــــــد الواقــــــــــع العملــــــــــي عجــــــــــزاً فــــــــــي كــــــــــوادر قطــــــــــا  المســــــــــي أمــــــــــام توســــــــــع حجــــــــــم 
الأعمـــــــــــال الـــــــــــذي يـــــــــــزداد احتياجـــــــــــاً ســـــــــــنوياً. ويســـــــــــتلزم ذلـــــــــــك تعزيـــــــــــز أعـــــــــــداد المهندســـــــــــين 

ــوتيرة  ــة الـــــــــ ــة مواكبـــــــــ ــام المســـــــــــي، ب يـــــــــ ــين بمهـــــــــ ــوان المكلفـــــــــ ــين والأعـــــــــ ــاعدة والمفتشـــــــــ المتصـــــــــ
 ، ثم البدء في عمليات التحيين.للمشرو  وضمان إنجازه في الآجال المحددة

ــيم ــى تنظـــــــ ــهر علـــــــ ــدة والســـــــ ــة جديـــــــ ــب وظيديـــــــ ــتي مناصـــــــ ــر فـــــــ ــك إلا عبـــــــ ــ تى ذلـــــــ  ولا يتـــــــ
ــة دورات  ــرام  إقامـــــــــــ ــذه البـــــــــــ ــمل هـــــــــــ ــة. وتشـــــــــــ ــوادر المعنيـــــــــــ ــة للكـــــــــــ ــة دوريـــــــــــ ــرام  تكوينيـــــــــــ بـــــــــــ
تدريبيــــــــــــة داخــــــــــــل الــــــــــــوطن وخارجــــــــــــه لتعزيــــــــــــز الأداء الفنــــــــــــي والتقنــــــــــــي، والاطــــــــــــلا  علــــــــــــى 
ــا  ــة. كمـــــــــــ ــي الـــــــــــــدول المتقدمـــــــــــ ــتخدمة فـــــــــــ ــدات المتطـــــــــــــورة المســـــــــــ أحـــــــــــــدع الأجهـــــــــــــزة والمعـــــــــــ
يســـــــــتفيد القطـــــــــا  مـــــــــن تجـــــــــارب الـــــــــدول الرائـــــــــدة والتعـــــــــاون معهـــــــــا، وقـــــــــد يمتـــــــــد ذلـــــــــك إلـــــــــى 

 .التعاقد مع جهات  أجنبية متخصصة
ــع الاتحــــــــاد الأوروبــــــــي  ــلال شــــــــراكتها مــــــ ــنه  مــــــــن خــــــ ــر هــــــــذا الــــــ ــد جســــــــدت الجزائــــــ وقــــــ
لتطبيــــــــــ  نظـــــــــــام المســـــــــــي الأرضــــــــــي متعـــــــــــدد الوظـــــــــــائف فــــــــــي إطـــــــــــار التوأمـــــــــــة الم سســـــــــــية 

 .2بين الطرفين
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 إشكالات الملاك ثانيا: 
ــاً بالعـــــــــــاملين  ــاً والمتعلقـــــــــــة أساســـــــــ ــا رنفـــــــــ ــافة إلـــــــــــى الصـــــــــــعوبات المشـــــــــــار إليهـــــــــ بالإضـــــــــ
فـــــــــــــي المســـــــــــــي، ظهـــــــــــــرت معوقـــــــــــــات أخـــــــــــــرى تـــــــــــــرتب  بـــــــــــــالملا  وحـــــــــــــائزي العقـــــــــــــارات، إذ 
ــي عــــــــدم اســــــــتجابتهم  ــذه المعوقــــــــات فــــــ ــر. وتتمثــــــــل هــــــ ــة بشــــــــكل مباشــــــ ــت تقــــــــدم العمليــــــ عرقلــــــ

ــي،  ــاء أعمــــــــــال المســــــــ ــور أثنــــــــ ــدعوات للحضــــــــ ــلان عــــــــــن للــــــــ ــهار والإعــــــــ ــنقص فــــــــــي الإشــــــــ الــــــــ
ــائل  العمليـــــــــة، التـــــــــي كـــــــــان مـــــــــن الضـــــــــروري أن تكـــــــــون شـــــــــاملة وعامـــــــــة عبـــــــــر كافـــــــــة الوســـــــ

ــة ــة كــــــــل منطقــــــ ــبة مــــــــع طبيعــــــ ــاليب المتناســــــ ــة  ،والأســــــ ــداف المســــــــي وقلــــــ جهــــــــل المــــــــلا  ب هــــــ
 .1وعيهم ب هميته

يســـــــــــهم عيـــــــــــاب تحفيـــــــــــز المـــــــــــلا  وأصـــــــــــحاب الحقـــــــــــوق وتوقـــــــــــف حمـــــــــــلات التوعيـــــــــــة 
إضــــــــــعاف نجــــــــــا  وفعاليــــــــــة العمليــــــــــة. عبــــــــــر الإعــــــــــلام المرئــــــــــي والمســــــــــمو  والمقــــــــــروء فــــــــــي 

فقـــــــــــد أثبـــــــــــت الواقـــــــــــع أن شـــــــــــريحة واســـــــــــعة مـــــــــــن المـــــــــــلا  تمتنـــــــــــع عـــــــــــن الإفصـــــــــــا  عـــــــــــن 
بيانــــــــــــات أملاكهــــــــــــا وتعيــــــــــــ  القــــــــــــائمين علــــــــــــى الحصــــــــــــر مــــــــــــن تحديــــــــــــدها، انطلاقــــــــــــاً مــــــــــــن 
ــو  ــا ية، وهـــــــــ ــرائب إضـــــــــ ــى فـــــــــــر  ضـــــــــ ــراءات إلـــــــــ ــذه الإجـــــــــ ــ دي هـــــــــ ــن أن تـــــــــ ــاوفهم مـــــــــ مخـــــــــ
 اعتقـــــــــــاد مغلـــــــــــوط يعرقـــــــــــل ســـــــــــير العمـــــــــــل ولـــــــــــذلك، يســـــــــــتدعي الوضـــــــــــع إطـــــــــــلاق حمـــــــــــلات

     .   2توعوية مكثفة توضي أهداف المبادرة وتصحيي المفا يم الخاط ة

 المطلب الثاني: 

تواجه عملية المسح المعوقات الإدارية التي   
ــن  ــية مـــــــ ــورة أساســـــــ ــي بصـــــــ ــام لنراضـــــــ ــي العـــــــ ــي المســـــــ ــة فـــــــ ــكالات الإداريـــــــ ــع الإشـــــــ تنبـــــــ

ضــــــــــــــعف المــــــــــــــوارد الماديــــــــــــــة  أوجــــــــــــــه القصــــــــــــــور فــــــــــــــي التنظــــــــــــــيم والهيكلــــــــــــــة الإداريتــــــــــــــين،
 

 . 132، ص الساب مرجع الخليفة الذهبي،   - 1
،  12لزهاري القيزي، عوائ  مسي الأراضي العام، مجلة العلوم القانونية والاجتماعية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، العدد   - 2

 .   407، ص 2018ديسمبر 
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المخصصـــــــــــة لأشـــــــــــغال المســـــــــــي، مـــــــــــا يـــــــــــنعكس ســـــــــــلباً علـــــــــــى وتيـــــــــــرة الإنجـــــــــــاز  والبشـــــــــــرية
ــائ  ــودة النتــــــــ ــداد مراحــــــــــل  ،وجــــــــ ــى امتــــــــ ــي تظهــــــــــر علــــــــ ــابكة التــــــــ ــائل القانونيــــــــــة المتشــــــــ المســــــــ

ــي، وتســــــــــــتلزم تــــــــــــدخّلًا تشــــــــــــري ياً دوريــــــــــــاً لتلافــــــــــــي التعــــــــــــار   العوائــــــــــــ  الإداريــــــــــــة و المســــــــــ
ــرز  ــي، حيـــــــــــث تبـــــــــ ــة بالمســـــــــ ــة المكلفـــــــــ ــكيل اللجنـــــــــ ــة بتشـــــــــ ــياالمرتبطـــــــــ ــكلات فـــــــــ ــات  شـــــــــ رليـــــــــ

صـــــــــــــــلاحياتها وصـــــــــــــــياغة و  اختيـــــــــــــــار أعضـــــــــــــــائها ومـــــــــــــــدى تمثـــــــــــــــيلهم للجهـــــــــــــــات المعنيـــــــــــــــة
ــادات ــدد الاجتهـــــــ ــرارات وتعـــــــ ــاذ القـــــــ ــاط  اتخـــــــ ــى تبـــــــ ــ دي إلـــــــ ــا يـــــــ ــا، ممـــــــ ــلا  مهامهـــــــ ــذا فضـــــــ هـــــــ

ــن  ــكعـــــــ ــمل ذلـــــــ ــي، ويشـــــــ ــن المســـــــ ــ ول عـــــــ ــل المســـــــ ــيم الإداري للهيكـــــــ ــور التنظـــــــ ــاب  قصـــــــ عيـــــــ
ال بــــــــــــين المكاتــــــــــــب والإدارات المختصــــــــــــة عــــــــــــدم وضــــــــــــو  خطــــــــــــوط مــــــــــــن  التنســــــــــــي  الفعــــــــــــّ

ــة الداخليـــــــــة ويتســـــــــبب فـــــــــي ازدواجيـــــــــة  ــا يضـــــــــعف الرقابـــــــ ــودالمســـــــــ ولية والتبليـــــــــ ، مـــــــ ، الجهـــــــ
تتضـــــــــــافر هـــــــــــذه العوامـــــــــــل لتنشـــــــــــ  بي ـــــــــــة إداريـــــــــــة غيـــــــــــر متكاملـــــــــــة، تـــــــــــ ثر علـــــــــــى نجـــــــــــا  
عمليـــــــة المســـــــي مـــــــن حيـــــــث الدقـــــــة والســـــــرعة والتكلفـــــــة. ومـــــــن ثـــــــمّ يصـــــــبي مـــــــن الضــــــــروري 
ــمان  ــة، وضــــــــــ ــام والصــــــــــــلاحيات بدقــــــــــ ــد المهــــــــــ ــة وتحديــــــــــ ــر التنظيميــــــــــ ــة الأطــــــــــ إعــــــــــــادة  يكلــــــــــ

 .توفير الإمكانات اللازمة لدعم لجنة المسي وتحقي  أهدافها بفعالية

 الفرع الأول: إشكالات محدودية دور لجنة المسح  
ــكيل  ــو تشــــــــــ ــام لنراضــــــــــــي هــــــــــ ــا  المســــــــــــي العــــــــــ ــية لإنجــــــــــ ــراءات الأساســــــــــ مــــــــــــن الإجــــــــــ

 62/76مـــــــــــــن المرســـــــــــــوم رقـــــــــــــم  07لجنـــــــــــــة المســـــــــــــي المنصـــــــــــــوص عليهـــــــــــــا فـــــــــــــي المـــــــــــــادة 
ــنظم  ــحية لتـــــــ ــات المســـــــ ــدء العمليـــــــ ــور بـــــــ ــة فـــــــ ــل بلديـــــــ ــي كـــــــ ــ  فـــــــ ــث تُنشـــــــ ــه، بحيـــــــ ــار إليـــــــ المشـــــــ

 .1الأعمال وتُشرف مباشرةً على تنفيذ مهام المشرو سير  
ــون اللجنــــــــة تتــــــــ لف ــار فــــــــي كــــــ ــي هــــــــذا الإطــــــ ــكاليات العمليــــــــة فــــــ ــل إحــــــــدى الإشــــــ  تتمثــــــ

جتمــــــــــاعهم جميعــــــــــاً أو حتــــــــــى اجتمــــــــــا  امــــــــــن عــــــــــدد  كبيــــــــــر  مــــــــــن الأعضــــــــــاء، مــــــــــا يجعــــــــــل 

 
 .  54، المرجع الساب ، ص حاجي ن يمة - 1
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غــــــــالبهم فــــــــي الوقــــــــت نفســــــــه أمــــــــراً صــــــــ باً عنــــــــد بــــــــدء عمليــــــــة المســــــــي لوضــــــــع حــــــــدود كــــــــل 
 .1بلدية

ص الترتيـــــــــــــب المناســـــــــــــب إعـــــــــــــادة ترتيـــــــــــــب أعضـــــــــــــاء اللجنـــــــــــــة  المشـــــــــــــر  لـــــــــــــم يخصـــــــــــــّ
لـــــــــــبع  الأعضـــــــــــاء الفـــــــــــاعلين فـــــــــــي اللجنـــــــــــة، بحيـــــــــــث أدرج المســـــــــــ ول المحلـــــــــــي للوكالـــــــــــة 
ــي  ــع أنّ دوره أساســـــــــ ــرة، مـــــــــ ــة العاشـــــــــ ــي المرتبـــــــــ ــه فـــــــــ ــي أو ممثلـــــــــ ــي الأراضـــــــــ ــة لمســـــــــ الوطنيـــــــــ
ومحـــــــــــوري. كـــــــــــان الأجـــــــــــدى أن يحتـــــــــــلّ هـــــــــــذا المنصـــــــــــب مرتبـــــــــــة متقدمـــــــــــة ضـــــــــــمن قائمـــــــــــة 

 .الأعضاء نظراً لأهمية مساهمته في إنجا  العملية
ــعبي البلـــــــــــدي  ــة رئـــــــــــيس المجلـــــــــــس الشـــــــــ ــة صـــــــــــعوبة نيابـــــــــ ــة العمليـــــــــ تكشـــــــــــف الممارســـــــــ

عـــــــــــن تعـــــــــــذّر قيـــــــــــام رئـــــــــــيس المجلـــــــــــس الشـــــــــــعبي البلـــــــــــدي بمهـــــــــــام نائـــــــــــب رئـــــــــــيس اللجنـــــــــــة 
ــتوى  ــثلًا للشـــــــــــــعب علـــــــــــــى مســـــــــــ ــفته ممـــــــــــ ــه الانشـــــــــــــغالات بصـــــــــــ بفعاليـــــــــــــة، إذ تتـــــــــــــزاحم عليـــــــــــ
ــا  لجنــــــــة المســــــــي،  ــاريع البلديــــــــة علــــــــى اجتمــــــ ل اجتماعــــــــات مشــــــ ــا تُفضــــــــ  ــه. غالبــــــــاً مــــــ بلديتــــــ
ة،  وأحيانـــــــــــاً يمتنـــــــــــع عـــــــــــن الحضـــــــــــور لارتباطـــــــــــه بوظيفـــــــــــة قاضـــــــــــي فـــــــــــي المحكمـــــــــــة البلديـــــــــــّ
فيتعــــــــــذّر تعويضــــــــــه أيضــــــــــاً لمحدوديــــــــــة تفــــــــــرّ  النائــــــــــب. ولهــــــــــذا، يــــــــــرى الــــــــــبع  أن تكــــــــــون 
نيابــــــــــة رئاســــــــــة اللجنــــــــــة مــــــــــن نصــــــــــيب ممثــــــــــل مســــــــــي الأراضــــــــــي، لكونــــــــــه الأقــــــــــرب إلـــــــــــى 

 .2العملية والأكثر حرصاً على مجرياتها
يتجلى بعد النظر أن هذا العضو يتولى الإشراف على الهي ة المعنية بتنفيذ المسي على  

بحد  المحلي  طلبه  غالبية   وأن  ذاتها،  المستوى  على  بناءً  تُعقد  اللجنة   .اجتماعات 
الترتيب، رغم الدور البارز الذي  ومما يلفت الانتباه في  يكلة اللجنة ت خير المحافظ العقاري في  

  يضطلع به، لا سيما في ت سيس السجل العقاري وكان الأجدر أن يحظى بمرتبة متقدمة إلى جانب

 
 . 95، ص الساب  المرجع ، حاجي ن يمة - 1
 . 95، ص نفسه المرجع، حاجي ن يمة - 2
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لتقليل من  اوقد يثير هذا التهميد شعور م مور المسي والمحافظ العقاري ب ـ،  المسيمديرية    ممثل
 .1أهمية مساهمتهما، مما يحدّ من انضباطهما وإتقانهما وتفانيهما في أداء مهامهما

تنــــــــــال هــــــــــذه اللجنــــــــــة مســــــــــ ولية رســــــــــم الحــــــــــدود والســــــــــعي إلــــــــــى تســــــــــوية أي نزاعــــــــــات 
بالإضـــــــــافة إلـــــــــى جمـــــــــع جميـــــــــع ، 2حدوديـــــــــة قـــــــــد تنشـــــــــ  بـــــــــين البلـــــــــديات فـــــــــي هـــــــــذا الســـــــــياق

الوثــــــــــــائ  والبيانــــــــــــات اللازمــــــــــــة لتيســــــــــــير إعــــــــــــداد المســــــــــــتندات المســــــــــــاحية، والت كــــــــــــد حــــــــــــين 
الحاجـــــــــــة مـــــــــــن اتفـــــــــــاق الأطـــــــــــراف المعنيـــــــــــين علـــــــــــى حـــــــــــدود ممتلكـــــــــــاتهم العقاريـــــــــــة، وفـــــــــــي 

 .3حال تعذّر التوصل إلى اتفاق، يُبذل جهد للتوفي  بينهم قدر الإمكان
فـــــــــــي كافـــــــــــة ، إلـــــــــــى الوثـــــــــــائ  العقاريـــــــــــة والســـــــــــندات المقدمـــــــــــةكمـــــــــــا تفصـــــــــــل اســـــــــــتناد 

ــين  اً بـــــــــــ ــّ المنازعـــــــــــــات الناشـــــــــــــ ة عـــــــــــــن أشـــــــــــــغال المســـــــــــــي، مـــــــــــــع الســـــــــــــعي لتســـــــــــــويتها وديـــــــــــ
ــراف ــه  .4الأطـــــــ ــذي تل بـــــــ ــدور الـــــــ ــة الـــــــ ــة بمحدوديـــــــ ــكالات مرتبطـــــــ ــدة إشـــــــ ــنتناول عـــــــ ــه ســـــــ ومنـــــــ

 هذه اللجنة في أشغال المسي العام لنراضي.

 أولًا: الاعتراضات والشكاو  
بعــــــــــد انقضـــــــــــاء مهلـــــــــــة إيـــــــــــدا  وثـــــــــــائ  المســــــــــي فـــــــــــي البلديـــــــــــة )والتـــــــــــي تبلـــــــــــ  شـــــــــــهراً 
ــد  ــكاوى المخصـــــــــــــــص لتقييـــــــــــــ ــجل الشـــــــــــــ ــي ســـــــــــــ ــة المســـــــــــــ ــيس فرقـــــــــــــ ــ  رئـــــــــــــ ــاملًا(، يُغلـــــــــــــ كـــــــــــــ
الاعتراضـــــــــــــات، ويوقعـــــــــــــه تمهيـــــــــــــداً لرفعـــــــــــــه إلـــــــــــــى الجهـــــــــــــة المختصـــــــــــــة قانونـــــــــــــاً لدراســـــــــــــتها 

المعـــــــــدل والمـــــــــتمم علـــــــــى  62/76مـــــــــن المرســـــــــوم رقـــــــــم  12والبـــــــــت فيهـــــــــا. وتـــــــــنص المـــــــــادة 

 
 .   227، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، دار هومه للطباعة والنشر، الجزائر، ص ويس فتحي - 1
 ( المعدل والمتمم، السالف الذكر.  76/62( من المرسوم رقم )07المادة السابعة ) - 2
الجزائر،    -   3 باتنة،  الحاج لخضر  الماجستير، جامعة  الجزائري، شهادة  التشريع  العقاري في  مسعود رويصات، نظام السجل 

 . 48، ص  2009-2010
 ( المعدل والمتمم، السالف الذكر. 76/62( من المرسوم رقم )09المادة التاسعة )  -4
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ــادة  ــه فــــــــي المــــــ ــل المشــــــــار إليــــــ ــة خــــــــلال الأجــــــ ــكاوى المقدمــــــ ــى لجنــــــــة  11أن الشــــــ تُحــــــــال إلــــــ
 .مسي الأراضي لفحصها

ــ ول  ــى طلـــــــــب مســـــــ ــاءً علـــــــ ــة بنـــــــ ــع اللجنـــــــ ــة المســـــــــي أو تجتمـــــــ ــف بعمليـــــــ ــة المكلـــــــ الولايـــــــ
ــرارات  ــذ القـــــــــ ل. تُتخـــــــــ ــّ ــر مفصـــــــــ ــداولاتها محضـــــــــ ــن مـــــــــ ــرر عـــــــــ ــها، ويُحـــــــــ ــن رئيســـــــــ ــدعوة مـــــــــ بـــــــــ
ــإذا تعادلـــــــــــت  ــى الأقـــــــــــل، فـــــــــ ــاء علـــــــــ ــور ثلثـــــــــــي الأعضـــــــــ ــة الأصـــــــــــوات شـــــــــــرط حضـــــــــ ب غلبيـــــــــ
ذ هـــــــــذه القـــــــــرارات بمقتضـــــــــى مقـــــــــرر يصـــــــــدره  ي صـــــــــوت الـــــــــرئيس، ثـــــــــم تُنفـــــــــ  الأصـــــــــوات رجـــــــــّ

 .1الوالي
ة بدراســـــــــــــة الاعتراضـــــــــــــات  ــي المختصـــــــــــــّ ــي أنّ عقـــــــــــــد اجتمـــــــــــــا  لجنـــــــــــــة المســـــــــــ يتضـــــــــــ
ــه  ــاءً علـــــــــى طلـــــــــب يرفعـــــــ ــتمّ بنـــــــ ــدا  وثـــــــــائ  المســـــــــي بالبلديـــــــــة يـــــــ مـــــــــة خـــــــــلال مهلـــــــــة إيـــــــ المقد 
مــــــــدير مســــــــي الأراضــــــــي بالولايــــــــة إلــــــــى رئــــــــيس اللجنــــــــة. ومــــــــن ثــــــــمّ يقــــــــوم الأخيــــــــر بـــــــــدعوة 

ــر ) ــة بخمســـــــــــــة عشـــــــــــ ــد الجلســـــــــــ ــل موعـــــــــــ ــاء للحضـــــــــــــور قبـــــــــــ ــاً، وذلـــــــــــــك 15الأعضـــــــــــ ( يومـــــــــــ
 .لإتاحة الوقت الكافي لهم للاطّلا  على الملفات موضو  الدراسة

ــدول  ــلّمون جـــــــــ ــاء لا يتســـــــــ ــة الأعضـــــــــ غيـــــــــــر أنّ التطبيـــــــــــ  العملـــــــــــي يكشـــــــــــف أنّ غالبيـــــــــ
ــال إلاّ  ــة  الأعمــــــ ــير عمليــــــ ــى ســــــ ــلباً علــــــ ــنعكس ســــــ ــا يــــــ ــو مــــــ ــة، وهــــــ ــاد الجلســــــ ــاء انعقــــــ ــي أثنــــــ فــــــ

المســــــــــــي. ورغــــــــــــم أنّ المشــــــــــــرّ  اشــــــــــــترط توجيــــــــــــه الــــــــــــدعوة إلــــــــــــى الأعضــــــــــــاء، فقــــــــــــد تــــــــــــر  
اختيـــــــــــار وســـــــــــيلة الإخطـــــــــــار لـــــــــــرئيس اللجنـــــــــــة حـــــــــــرّاً،  يمكنـــــــــــه مـــــــــــثلًا إرســـــــــــال الاســـــــــــتدعاء 
برســـــــــــــائل مضـــــــــــــمّنة مصـــــــــــــحوبة بإشـــــــــــــعار بالوصـــــــــــــول، أو عبـــــــــــــر محضـــــــــــــر  قضـــــــــــــائي، أو 

 .2ب يّ وسيلة أخرى يراها مناسبة
وإلا   أعضائها،  بثلثي  المقدر  القانوني  النصاب  يكتمل  أن  لابد  المسي  لجنة  تنعقد  وحتى 
اضطر رئيس اللجنة لإعادة استدعائها مرة أخرى. وفي الوقت نفسه يبعث كاتب اللجنة بناءً على  

 
 ( المعدل والمتمم، السالف الذكر. 76/62رقم ) ( من المرسوم08المادة الثامنة ) - 1
الخاصة في التشريع الجزائري، دراسة في ضوء أراء الفقه وأحكام القضاء دار  عماد الدين رحايمية، إثبات الملكية العقارية    -  2

 .  199، ص 2017الحكمة للنشر، الجزائر، 
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الإيدا ،   مهلة  انتهاء  عند  هويتهم  د ت  حُدّ  الذين  المعترضين  إلى  باستدعاءات   رئيسها  توجيه 
الذي يُرسل عادةً برسالة موصى    ،ليحضُروا أمام اللجنة في اليوم والساعة المحددين في الاستدعاء 

 .بالاستلامعليها مع إشعار 

عندما يطم ن رئيس اللجنة إلى اكتمال النصاب القانوني لنعضاء الحاضرين، يفتتي الجلسة  
بتذكيرهم بجدول الأعمال، ثم تتولّى اللجنة دراسة الشكاوى والاعتراضات عبر فحصها والاستما   
إلى توضيحات المعترضين حول مطالبهم مع الاطلا  على الوثائ  الداعمة. بعد ذلك، تسعى  

إلى التوفي  بين الأطراف ورسم الحدود المتناز     62/76من المرسوم رقم    12وفقاً للمادة  اللجنة  
عليها، بهدف التوصل إلى صيغة نهائية فإذا نجحت اللجنة في إبرام الصلي بين الأطراف، تُعتمد  

 . 1الحدود الجديدة وتُدر ج على وثائ  المسي تبعاً للاتفاق

ــاً  ــذّر التوفيـــــــــــ  بـــــــــــين المتنـــــــــــازعين، تُعتمـــــــــــد الحـــــــــــدود الم قتـــــــــــة للعقـــــــــــارات وفقـــــــــ إذا تعـــــــــ
للمخطــــــــــ  المعتمــــــــــد، وتُعتبــــــــــر الوثــــــــــائ  المســــــــــاحية مطابقــــــــــة للوضــــــــــع الفعلــــــــــي للممتلكــــــــــات 
ــا إذ يُصــــــــــان حــــــــــ  المعتــــــــــر  أو  ــتثناء الأجــــــــــزاء المتنــــــــــاز  عليهــــــــ ــا، مــــــــــع اســــــــ ويُعمــــــــــل بهــــــــ

 .2الحائز بش نها
ر اللجنــــــــــــة فــــــــــــي هــــــــــــذه الحالــــــــــــة جميــــــــــــع الأطــــــــــــراف بمهلــــــــــــة ثلاثــــــــــــة أشــــــــــــهر  تُخطــــــــــــ 
للتوصـــــــــــــل إلـــــــــــــى اتفـــــــــــــاق علـــــــــــــى الحـــــــــــــدود أو لرفـــــــــــــع دعـــــــــــــوى أمـــــــــــــام الجهـــــــــــــة القضـــــــــــــائية 
ــل  ــا  كـــــــ ــع احتفـــــــ ــة، مـــــــ ــدود نهائيـــــــ ــة اعتُبـــــــــرت الحـــــــ ــذه المهلـــــــ ــت هـــــــ ــإذا انقضـــــــ ــة. فـــــــ المختصـــــــ

التــــــــي لا تكــــــــون شــــــــكاواه ، مــــــــن الخطــــــــ  المــــــــادي المعتــــــــرف بــــــــه وحقــــــــوق المالــــــــك الحقيقــــــــي
   3.بحقهما بش نها مقبولة إلا بينه وبين جيرانه المباشرين

 
 .  234ويس فتحي، المرجع الساب ، ص  - 1
 .   112. ص 2011مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في النظام الجزائري، الطبعة الثالثة، دار هومه، الجزائر،  - 2
 ( المعدل والمتمم، السالف الذكر. 62/ 76( من المرسوم رقم ) 14المادة الرابعة عشرة ) - 3
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ــودي دون  ــلي الـــــــــــ ــةً للصـــــــــــ ــازعين فرصـــــــــــ ــرفين المتنـــــــــــ ــة للطـــــــــــ ــة الممنوحـــــــــــ دّ المهلـــــــــــ ــ  تُعـــــــــــ
ــاً  ــدرج ذلــــــــك خصوصــــــ ــات. وينــــــ ــد والنفقــــــ ــوفّر الوقــــــــت والجهــــــ ــا يــــــ ــاء، ممــــــ اللجــــــــوء إلــــــــى القضــــــ
عنــــــــدما يتفــــــــ  الطرفــــــــان علــــــــى ملكيــــــــة كــــــــلّ  منهمــــــــا لأرضــــــــه، لكنهمــــــــا غيــــــــر مت كــــــــدين مــــــــن 
حــــــــدود القطعتــــــــين. عندئــــــــذ  يتفقــــــــان علــــــــى تكليــــــــف خبيــــــــر مخــــــــتص لتحديــــــــد هــــــــذه الحـــــــــدود 
اســـــــــــــتناداً إلـــــــــــــى مســـــــــــــتندات كـــــــــــــل طـــــــــــــرف، ويُحـــــــــــــرّر خبيـــــــــــــر المســـــــــــــي محضـــــــــــــراً ملزمـــــــــــــاً 
للطـــــــــــرفين. ثـــــــــــم يُخطـــــــــــر اللجنـــــــــــة المعنيـــــــــــة بالمســـــــــــي بمضـــــــــــمون هـــــــــــذا المحضـــــــــــر خـــــــــــلال 

 .  1( أشهر03المهلة القانونية المحددة بثلاثة )
ــكالات  ــى إشــــــ ــوي علــــــ ــة تنطــــــ ــام اللجنــــــ ــاً أن مهــــــ ــي عمليــــــ ــب ، يتّضــــــ ــا ســــــ ــى مــــــ ــاءً علــــــ بنــــــ
ــا، حيــــــــث تميــــــــل إلــــــــى الصــــــــبغة القضــــــــائية أكثــــــــر مــــــــن الإداريــــــــة.  تحــــــــدّ مــــــــن مــــــــدى فعاليتهــــــ
فالوســــــــــــاطة بــــــــــــين المــــــــــــلا  وإصــــــــــــدار الصــــــــــــلي يعــــــــــــدّان عمــــــــــــلًا قضــــــــــــائياً فــــــــــــي جــــــــــــوهره، 
لتـــــــــرجيي صـــــــــوت الـــــــــرئيس وهــــــــــو قـــــــــا   داخـــــــــل اللجنـــــــــة دلالــــــــــة واضـــــــــحة علـــــــــى أســــــــــبقية 

تـــــــــــتقلّص هـــــــــــذه الصـــــــــــلاحيات أمـــــــــــام الطـــــــــــابع  الســـــــــــلطة القضـــــــــــائية فيهـــــــــــا. وفـــــــــــي المقابـــــــــــل
ــداً  ــل تقييـــــــــــــ ــا تمثـــــــــــــ ــى قراراتهـــــــــــــ ــوالي علـــــــــــــ ــادقة الـــــــــــــ ــة مصـــــــــــــ ــة، إذ إنّ إلزاميـــــــــــــ الإداري للجنـــــــــــــ

 .2لسلطتها القضائية
مـــــــــــن منظـــــــــــور رخـــــــــــر يتضـــــــــــي أن مهــــــــــــام هـــــــــــذه اللجنـــــــــــة تقتصـــــــــــر علـــــــــــى التوفيــــــــــــ  
ــا يــــــــــــ دي إلــــــــــــى  ــة، ممــــــــــ ــة دون أن تكــــــــــــون ملزمــــــــــ ــات المعروضــــــــــ والإصــــــــــــلا  فــــــــــــي النزاعــــــــــ

 .3الأراضيإطالة أمدها ويعوق سير عملية مسي  
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تواجــــــــــه اللجنــــــــــة أيضــــــــــاً عوائــــــــــ  أخــــــــــرى، أبرزهــــــــــا أن رليــــــــــة التصــــــــــويت فيهــــــــــا تتــــــــــ ثر 
بـــــــــــاختلاف انتمـــــــــــاءات أعضـــــــــــائها القضـــــــــــائية والإداريـــــــــــة والعســـــــــــكرية، ممـــــــــــا يفـــــــــــتي البـــــــــــاب 

ــافةً إلــــــــــى ذلــــــــــك فــــــــــإن عيــــــــــاب الاختصــــــــــاص العقــــــــــاري لــــــــــدى  لأهــــــــــوائهم الشخصــــــــــية. إضــــــــ
 .1غالبية الأعضاء يجعل نتائ  التصويت في بع  الأحيان غير فعّالة

وعلـــــــــــــى ذلـــــــــــــك كـــــــــــــان مـــــــــــــن الأجـــــــــــــدر أن يُمـــــــــــــني القاضـــــــــــــي ســـــــــــــلطة الحســـــــــــــم فـــــــــــــي 
ــالقوة القانونيــــــــة  ــرارات بــــــ ــك القــــــ ــد تلــــــ ــائها، مــــــــع تزويــــــ ــارة أعضــــــ ــد استشــــــ ــة بعــــــ ــداولات اللجنــــــ مــــــ

 .2اللازمة خاصة وأن الطعن فيها غير مطرو  إطلاقًا
ــى  ــر إلـــــــ ــا تفتقـــــــ ــاً مـــــــ ــة غالبـــــــ ــاً أن اللجنـــــــ ــا عمليـــــــ ــي لنـــــــ ــة  إذ إنّ يتضـــــــ ة المطلوبـــــــ ــّ الفعاليـــــــ

ــاً،  ــم داخليـــــــــ ــدود، ولا تُحســـــــــ ــد الحـــــــــ ــ  بتحديـــــــــ ــا تتعلـــــــــ ــة عليهـــــــــ ــات المعروضـــــــــ ــم الخلافـــــــــ معظـــــــــ
بـــــــــــل تُحـــــــــــال إلـــــــــــى القضـــــــــــاء للفصـــــــــــل فيهـــــــــــا، رغـــــــــــم أن الغالبيـــــــــــة منهـــــــــــا قضـــــــــــايا بســـــــــــيطة 

 .3يسهل تسويتها دون لجوء الأطراف إلى الجهات القضائية المختصة

 ثانياً: دور لجنة مسح الأراضي في الرقابة عل  أعمال المسح 
ــادة  ــم  9تـــــــــنص المـــــــ ــوم رقـــــــ ــن المرســـــــ ــي  62/76مـــــــ ــة مســـــــ ــدة للجنـــــــ ــام عديـــــــ ــى مهـــــــ علـــــــ

ــي  ــدود والبــــــــت فــــــ ــد الحــــــ ــات عنــــــ ــة المنازعــــــ ــاً علــــــــى معالجــــــ ــا تقتصــــــــر عمليــــــ الأراضــــــــي، لكنهــــــ
ــات المقدمــــــــــة خــــــــــلال فتــــــــــرة الإيــــــــــدا  الأولــــــــــى للوثــــــــــائ  والمخططــــــــــات البلديــــــــــة.  الاعتراضــــــــ

ــا لـــــــــم تُســـــــــجّل ويُعـــــــــد تلقائيـــــــــاً وجـــــــــود  ــاد اللجنـــــــــة، فمـــــــ ز الوحيـــــــــد لانعقـــــــ الاعتراضـــــــــات المحفـــــــــّ
شــــــــكاوى أو طعـــــــــون تنظـــــــــر الوثــــــــائ  فـــــــــي نظرهـــــــــا علـــــــــى أنهــــــــا مطابقـــــــــة للوضـــــــــع العقـــــــــاري 

 .الفعلي،  يُمرّر القسم المساحي دون أي مراجعة أو تدقي 
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وقــــــــــد أســــــــــفر هــــــــــذا الإجــــــــــراء عــــــــــن تســــــــــجيل عــــــــــدد كبيــــــــــر مــــــــــن القطــــــــــع فــــــــــي خانــــــــــة 
ــو  ــة لـــــــــ ــن للجنـــــــــ ــان يمكـــــــــ ــين كـــــــــ ــي حـــــــــ ــة، فـــــــــ ــولي الملكيـــــــــ ــان لمجهـــــــــ ــب بهـــــــــ ــر المطالـــــــــ »غيـــــــــ
مورســـــــــــــت لـــــــــــــديها صـــــــــــــلاحية الرقابـــــــــــــة الفعليـــــــــــــة علـــــــــــــى الوثـــــــــــــائ  المســـــــــــــاحية، أن تـــــــــــــدفع 
ــع  ــذا يتعــــــــار  مــــــ ــوبها. وهــــــ ــات قبــــــــل نشــــــ ب المنازعــــــ ــّ ــراً وتجنــــــ ــدا  مبكــــــ أصــــــــحابها إلــــــــى الإيــــــ

 .الغاية الرئيسة للمسي العام في تطهير السجل العقاري وضمان استقراره
ــية:  ــا يتضــــــــــي أن المشــــــــــرّ  أغفــــــــــل مــــــــــني اللجنــــــــــة صــــــــــلاحية رقابيــــــــــة أساســــــــ مــــــــــن هنــــــــ
ــة عمـــــــــــل فـــــــــــرق المســـــــــــي والتثبـــــــــــت مـــــــــــن مطابقـــــــــــة المخططـــــــــــات وقـــــــــــوائم المـــــــــــلا   متابعـــــــــ
للواقـــــــــع الأرضـــــــــي. ومـــــــــن شـــــــــ ن تعـــــــــديل الـــــــــنص القـــــــــانوني أن يكفـــــــــل إشـــــــــرا  اللجنـــــــــة فـــــــــي 
ــارة أيـــــــــــة مشـــــــــــكلات  ــتندات المســـــــــــاحية بشـــــــــــكل شـــــــــــامل، وإثـــــــــ فحـــــــــــص المخططـــــــــــات والمســـــــــ
ــداف  ــ  الأهــــــــ ــائ  ويحقــــــــ ــودة النتــــــــ ــزز جــــــــ ــا يعــــــــ ــب، بمــــــــ ــي الوقــــــــــت المناســــــــ ــات فــــــــ أو تناقضــــــــ

 .1المنشودة لعملية المسي العام لنراضي

 الفرع الثاني: عيوب التنظيم الهيكلي لإدارة المسح   
منـــــــــذ إطــــــــــلاق عمليـــــــــة المســــــــــي العــــــــــام لنراضـــــــــي، أحاطهــــــــــا المشـــــــــر  بسلســــــــــلة مــــــــــن 

تشــــــــــــري ية النصــــــــــــوص القانونيــــــــــــة، ولا يــــــــــــزال يعكــــــــــــف علــــــــــــى تحــــــــــــديثها عبــــــــــــر تعــــــــــــديلات 
ــان  ــرو  وإتقـــــــــ ــذا المشـــــــــ ــيابية هـــــــــ ــمان انســـــــــ ــر. ولضـــــــــ ــات العصـــــــــ ــتجيب لمتطلبـــــــــ ــة تســـــــــ متتاليـــــــــ
تنفيـــــــــــــــذه، كُلفـــــــــــــــت مجموعـــــــــــــــة مـــــــــــــــن الهي ـــــــــــــــات الإداريـــــــــــــــة بتنظيمـــــــــــــــه واتخـــــــــــــــاذ التـــــــــــــــدابير 
ــتويات  ــى المســـــــــ ــة إلـــــــــ ــن الإدارة المركزيـــــــــ ــة مـــــــــ ــذه المنظومـــــــــ ــرم هـــــــــ ــدّ هـــــــــ الضـــــــــــرورية، إذ يمتـــــــــ

 :المحلية كما يلي
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ــة ي المد .1 ــتوى المركـــــــــــــزي(، الوكالـــــــــــ ــة )المســـــــــــ ــة لنمـــــــــــــلا  الوطنيـــــــــــ ــة العامـــــــــــ ريـــــــــــ
ــي ــي الأراضـــــــــــــ ــة لمســـــــــــــ ــتوى الوطنيـــــــــــــ ــى مســـــــــــــ ــاري علـــــــــــــ ــظ العقـــــــــــــ ــي والحفـــــــــــــ ، إدارات المســـــــــــــ

 الولايات، المصالي العقارية على مستوى البلديات. 
ــث  ــي، حيـــــــــــــ ــة المســـــــــــــ ــل الإداري لعمليـــــــــــــ ــاً الهيكـــــــــــــ ــات معـــــــــــــ ــذه الم سســـــــــــــ ــكّل هـــــــــــــ تشـــــــــــــ
يضـــــــــطلع كـــــــــل طـــــــــرف منهـــــــــا بـــــــــدور محـــــــــوري فـــــــــي إجـــــــــراء المســـــــــوحات العامـــــــــة وت ســـــــــيس 

 .1السجل العقاري 
بــــــــــالرغم مــــــــــن التنظــــــــــيم القــــــــــائم، لا تــــــــــزال عمليــــــــــة المســــــــــي العــــــــــام لنراضــــــــــي تعــــــــــاني 

ر  إنجازهـــــــــا، رغـــــــــم انقضـــــــــاء عقـــــــــود  ى مـــــــــن جملـــــــــة نقـــــــــائص إداريـــــــــة عطّلـــــــــت انســـــــــيابها وأخـــــــــّ
علــــــــى انطلاقتهــــــــا. وكـــــــــان مــــــــن المتوقـــــــــع أن نكــــــــون اليـــــــــوم فــــــــي خضـــــــــمّ مراجعــــــــة ثانيـــــــــة أو 
ثالثــــــــة للعمليــــــــة، علــــــــى غــــــــرار بعــــــــ  الــــــــدول المتقدمــــــــة فــــــــي هــــــــذا المجــــــــال، مــــــــا يســــــــتدعي 

 .معالجة العوائ  وإصلا  القصور لضمان استمرارية ونجا  المسي
ومـــــــــــن أبـــــــــــرز هـــــــــــذه الإشـــــــــــكالات عيـــــــــــاب فـــــــــــرو  لمديريـــــــــــة المســـــــــــي علـــــــــــى مســـــــــــتوى 
ــا أن الفصـــــــــــل  ــاز. كمـــــــــ ــد الإجـــــــــــراءات ويُبطـــــــــــ  الإنجـــــــــ ــد مـــــــــــن تعقيـــــــــ ــا يزيـــــــــ الولايـــــــــــات، ممـــــــــ
ي المســــــــــــي والحفــــــــــــظ العقــــــــــــاري لســــــــــــنوات طويلــــــــــــة أدى إلــــــــــــى نتــــــــــــائ   القــــــــــــائم بــــــــــــين إدارتــــــــــــ 
د عمـــــــــــــل  ســـــــــــــلبية،  بـــــــــــــات لزامـــــــــــــاً علـــــــــــــى المشـــــــــــــر  إدخـــــــــــــال تعـــــــــــــديلات تشـــــــــــــري ية توحـــــــــــــّ
ــان  ــاري عمليتـــــــــــــ ــجل العقـــــــــــــ ــيس الســـــــــــــ ــي وت ســـــــــــــ ــراء المســـــــــــــ ــار أن إجـــــــــــــ ــين، باعتبـــــــــــــ الإدارتـــــــــــــ
ــات  ــاط ومقترحــــــــ ــذه النقــــــــ ــيل هــــــــ ــى تفصــــــــ ــة إلــــــــ ــرات التاليــــــــ ــي الفقــــــــ ــعى فــــــــ ــان. وسنســــــــ مترابطتــــــــ

 .2معالجتها
ــه تـــــــــم حـــــــــل الوكالـــــــــة الوطنيـــــــــة لمســـــــــي الأراضـــــــــي وتحويـــــــــل أملاكهـــــــــا وحقوقهـــــــــا  ومنـــــــ

ــادة  ــي نـــــــــص المـــــــ ــاء فـــــــ ــة، وجـــــــ ــى وزارة الماليـــــــ ــتخدميها إلـــــــ ــا ومســـــــ ــن  02وواجباتهـــــــ ــت  عـــــــ ينـــــــ
ــا وحقوقهـــــــــــــا  ــل مجموعـــــــــــــة أملاكهـــــــــــ ــي الأراضـــــــــــــي تحويـــــــــــ ــة الوطنيـــــــــــــة لمســـــــــــ ــل الوكالـــــــــــ حـــــــــــ
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ــة،  ــى وزارة الماليــــــــــ ــتخدميها إلــــــــــ ــا ومســــــــــ ــم وواجباتهــــــــــ ــوم رقــــــــــ ــن المرســــــــــ ــ رخ  251-21مــــــــــ مــــــــــ
يتضــــــــــــمن حــــــــــــل الوكالــــــــــــة وحقوقهــــــــــــا وواجباتهــــــــــــا ومســــــــــــتخدميها  2021جويليــــــــــــة  06فــــــــــــي 

  . 1وزارة الماليةإلى 

 أولًا: انعدام فروع مديرية المسح عل  الصعيد المحلي
عمليــــــــــة المســــــــــي العــــــــــام لنراضــــــــــي مــــــــــن أهــــــــــم المشــــــــــاريع الوطنيــــــــــة لارتباطهــــــــــا تُعــــــــــدّ 

ولايــــــــــة يزيـــــــــــد كـــــــــــل  58بكامــــــــــل إقلـــــــــــيم الــــــــــوطن، حيـــــــــــث يضـــــــــــمّ التنظــــــــــيم الإداري الجديـــــــــــد 
منهــــــــــا علـــــــــــى ثلاثـــــــــــين بلديـــــــــــة، بالإضـــــــــــافة إلـــــــــــى الولايـــــــــــات المنتدبـــــــــــة المســـــــــــتحدثة. ورغـــــــــــم 

ولايـــــــــة مـــــــــن  48ذلـــــــــك، يقتصـــــــــر وجـــــــــود مديريـــــــــة المســـــــــي علـــــــــى قطـــــــــا  واحـــــــــد فقـــــــــ  فـــــــــي 
، فتتـــــــــــــولى هـــــــــــــذه المديريـــــــــــــة مســـــــــــــ ولية العمـــــــــــــل المســـــــــــــاحي علـــــــــــــى مســـــــــــــتوى 58أصـــــــــــــل 

ــاءً علــــــــــى ذلــــــــــك، يصــــــــــبي مــــــــــن الصــــــــــعب ضــــــــــب  وتنظــــــــــيم  الإقلــــــــــيم الــــــــــولائي ب كملــــــــــه وبنــــــــ
ــال عــــــــــدة بلــــــــــديات فــــــــــي  ــاً عنــــــــــدما تتــــــــــزامن أعمــــــــ ــع العمليــــــــــات المســــــــــاحية، خصوصــــــــ جميــــــــ

 .2الوقت ذاته
لا تــــــــــــزال الولايــــــــــــات الجديــــــــــــدة والولايــــــــــــات المنتدبــــــــــــة معتمــــــــــــدة فــــــــــــي مجــــــــــــال المســــــــــــي 

ــا يثقــــــــــــل كاهــــــــــــلعلــــــــــــى الولايــــــــــــة الأم،  الجهــــــــــــة الإداريــــــــــــة المركزيــــــــــــة ويعــــــــــــوق ســــــــــــير  ممــــــــــ
العمــــــــــل. ومــــــــــن ثــــــــــم أصــــــــــبي مــــــــــن الضــــــــــروري توســــــــــيع هــــــــــذا الهيكــــــــــل بإضــــــــــافة مــــــــــديريات 
ــتوى  ــى المســـــــ ــي علـــــــ ــي الأراضـــــــ ــة مســـــــ ــرو  مديريـــــــ ــادة فـــــــ ــات، وزيـــــــ ــك الولايـــــــ ــي تلـــــــ ــدة فـــــــ جديـــــــ

ــل و  ــع اتســــــــــا  كــــــــ ــا يتناســــــــــب مــــــــ ــولائي بمــــــــ ــدد الــــــــ ــة التنظــــــــــيم بلــــــــــدياتهالايــــــــــة وعــــــــ . إن تقويــــــــ
ــير  ــهل ســـــــــ ــال، ويُســـــــــ ــع الأعمـــــــــ ــن مواقـــــــــ ــرب الإدارة مـــــــــ ــاً يُقـــــــــ ــي محليـــــــــ الهيكلـــــــــــي لإدارة المســـــــــ

 
، يتضمن حل الوكالة الوطنية لمسي الاراضي وتحويل أملاكها  06/06/2021، الم رخ في  21/251رقم    المرسوم التنفيذي  -  1
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ــا فـــــــــــي أقـــــــــــرب  ــر  إنجازهـــــــــــا وإتمامهـــــــــ ــة والمتابعـــــــــــة، ممـــــــــــا يســـــــــ ــات ويُعـــــــــــزز الرقابـــــــــ العمليـــــــــ
 .1الآجال

 ثانياً: ضعف التنسيق بين إدارتي المسح والحفظ العقاري  
ــاز  ــاري لإنجــــــــ ــة مــــــــــن قبــــــــــل إدارة المســــــــــي وإدارة الحفــــــــــظ العقــــــــ ــود المبذولــــــــ ــم الجهــــــــ رغــــــــ
المســـــــــــي العـــــــــــام لنراضـــــــــــي وت ســـــــــــيس الســـــــــــجل العقـــــــــــاري، إلا أن التعـــــــــــاون بينهمـــــــــــا يظـــــــــــل 
ــام المشــــــــــتركة، ولا ســــــــــيما تحــــــــــديث  محــــــــــدوداً، الأمــــــــــر الــــــــــذي يضــــــــــعف مــــــــــن فعاليــــــــــة المهــــــــ

فآليــــــــــــات تبــــــــــــادل المعلومــــــــــــات بــــــــــــين الجهتــــــــــــين مــــــــــــا زالــــــــــــت  ،بيانــــــــــــات الســــــــــــجل العقــــــــــــاري 
ــل  ــيع الوقــــــــــت ويعرقــــــــ ــا يضــــــــ ــاً، مــــــــ ــاً وإيابــــــــ ــائ  ذهابــــــــ ــال الوثــــــــ ــد علــــــــــى إرســــــــ ــة وتعتمــــــــ تقليديــــــــ

 .مصالي المتعاملين
ــريع أشـــــــــغال  ــام تســـــــ ــاً أمـــــــ ــبي عائقـــــــ ــين الإدارتـــــــــين أصـــــــ ــوظيفي بـــــــ ــل الـــــــ ــا أن الفصـــــــ كمـــــــ
ــد  ــا واحــــــــ ــائي لكليهمــــــــ ــدف النهــــــــ ــم أن الهــــــــ ــاري، رغــــــــ ــجل العقــــــــ ــة الســــــــ ــل إقامــــــــ ــي وتفعيــــــــ المســــــــ

وقـــــــــــد أســـــــــــفر هـــــــــــذا الخلـــــــــــل فـــــــــــي  ،هـــــــــــو ضـــــــــــب  الملكيـــــــــــة العقاريـــــــــــة وضـــــــــــمان اســـــــــــتقرارها
 .التنسي  عن ب ء في الإجراءات وتشظ  في البيانات وتكرار لنعباء الإدارية

ويمكــــــــــــــن إرجـــــــــــــــا  هــــــــــــــذه الإشـــــــــــــــكالات إلــــــــــــــى عـــــــــــــــاملين رئيســــــــــــــيين: الأول يتعلـــــــــــــــ  
بتضـــــــــــارب صـــــــــــلاحيات اتخـــــــــــاذ القـــــــــــرار بـــــــــــين الإدارتـــــــــــين، والثـــــــــــاني يتمثـــــــــــل فـــــــــــي عيـــــــــــاب 

ــديث  ــين تحــــــ ــادرة علــــــــى تمكــــــ ــدة قــــــ ــة موحــــــ ــة معلوماتيــــــ ــا منظومــــــ ــات، مــــــ ــال للبيانــــــ ــريع وفعــــــ ســــــ
ــي  ــقاً فــــــــ ــاملًا ومتناســــــــ ــيكلًا متكــــــــ ــا  ــــــــ ــل منهمــــــــ ــت ويجعــــــــ ــيا  الوقــــــــ ــيحول دون ضــــــــ ــان ســــــــ كــــــــ

 .2خدمة المواطنين
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العامـــــــــــل الأول يتمثـــــــــــل فـــــــــــي التبـــــــــــاين الواضـــــــــــي بـــــــــــين ســـــــــــلطة اتخـــــــــــاذ القـــــــــــرار فـــــــــــي 
ــة ــة العقاريــــــــ ــي الأراضــــــــــي والمحافظــــــــ ــة مســــــــ ــي  مديريــــــــ ــديره الخــــــــــاص: ففــــــــ ــا مــــــــ ــل منهمــــــــ فلكــــــــ

المديريـــــــــــــة يشـــــــــــــرف مـــــــــــــدير المســـــــــــــي علـــــــــــــى إجـــــــــــــراءات العمـــــــــــــل ويتمتـــــــــــــع بالصـــــــــــــلاحيات 
ــه  ــة بمهامـــــــــ ــ ون المحافظـــــــــ ــاري شـــــــــ ــافظ العقـــــــــ ــدير المحـــــــــ ــا يـــــــــ ــاً، بينمـــــــــ ــه قانونيـــــــــ ــة لـــــــــ المخولـــــــــ
واختصاصـــــــــــاته الخاصـــــــــــة ورغـــــــــــم هـــــــــــذه الاســـــــــــتقلالية القانونيـــــــــــة، فإنهمـــــــــــا يلتقيـــــــــــان عمليـــــــــــاً 

 ،فـــــــــــي مهـــــــــــام حيويـــــــــــة مشـــــــــــتركة، لا ســـــــــــيما إعـــــــــــداد المســـــــــــي وت ســـــــــــيس الســـــــــــجل العقـــــــــــاري 
وعليــــــــــه فــــــــــإن أي تــــــــــ خير أو انشــــــــــغال مــــــــــن ق بــــــــــل إحــــــــــدى الإدارتــــــــــين يــــــــــ دي حتمــــــــــاً إلــــــــــى 

نســـــــــــي  وتكامـــــــــــل تعطيـــــــــــل ســـــــــــير العمليـــــــــــة برمتهـــــــــــا، التـــــــــــي تقـــــــــــوم فـــــــــــي أساســـــــــــها علـــــــــــى ت 
ــا ــود بينهمــــــ ــع  ،الجهــــــ ــين وتوزيــــــ ــة الإدارتــــــ ــادة  يكلــــــ ة لإعــــــ ــّ ــع الضــــــــرورة الملحــــــ ــا تنبــــــ ومــــــــن هنــــــ

الصــــــــــــلاحيات بينهمــــــــــــا بشــــــــــــكل يضــــــــــــمن تجــــــــــــاوز الإشــــــــــــكالات الناشــــــــــــ ة عــــــــــــن الفصــــــــــــل 
 .1القائم، ويعزّز فعالية إنجاز المسي وت سيس السجل العقاري 

ــا ،  ــادي القطـــــــــ ــالي مرتـــــــــ ــرّ بمصـــــــــ اً للعمـــــــــــل وأضـــــــــ ــّ ــلّاً تامـــــــــ ــد شـــــــــ ــذا التباعـــــــــ أفـــــــــــرز هـــــــــ
ــديث بيانـــــــــات  ــيما عنـــــــــد تحـــــــ ــراءاتهم ب نفســـــــــهم، لا ســـــــ ــطرون لإتمـــــــــام إجـــــــ ــذين بـــــــــاتوا يضـــــــ الـــــــ

الإدارتـــــــــين، مـــــــــا مصـــــــــالي ‌الملكيـــــــــة وتجديـــــــــد وثـــــــــائ  القيـــــــــاس، متنقلـــــــــين ذهابـــــــــاً وإيابـــــــــاً بـــــــــين
يكبــــــــدهم عنــــــــاء وجهــــــــداً وإضــــــــاعة للوقــــــــت، عــــــــلاوة علــــــــى بُعــــــــد مقــــــــر مديريــــــــة المســــــــي عــــــــن 

وقـــــــــد دفعهـــــــــم ذلـــــــــك أحيانـــــــــاً للتـــــــــدخل  ،مقـــــــــرات المحافظـــــــــات العقاريـــــــــة فـــــــــي أرجـــــــــاء الولايـــــــــة
ــين  ــياً بـــــــــــ ــائ  شخصـــــــــــ ــل الوثـــــــــــ ــل نقـــــــــــ ــن قبيـــــــــــ ــة، مـــــــــــ ــراءات الإداريـــــــــــ ــي الإجـــــــــــ ــر فـــــــــــ المباشـــــــــــ

 .الإدارتين
ــول  ــن حلـــــــــــ ــتدعت البحـــــــــــــث عـــــــــــ ــتلالات اســـــــــــ ــذه الاخـــــــــــ ــه أن هـــــــــــ ــك  يـــــــــــ ــا لا شـــــــــــ وممـــــــــــ
إصـــــــــــلاحية تفضـــــــــــي إلـــــــــــى دمـــــــــــ  الإدارتـــــــــــين وتوحيـــــــــــد مهامهمـــــــــــا المشـــــــــــتركة فـــــــــــي إعـــــــــــداد 

 
 .   104، ص  2004سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجه العقاري دار هومه، الجزائر،  - 1
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ــانون  ــي قــــــــ ــوارد فــــــــ ــديل الــــــــ ــه التعــــــــ ــا يلمحــــــــ ــو مــــــــ ــاري، وهــــــــ ــجل العقــــــــ ــيس الســــــــ المســــــــــي وت ســــــــ
 .20201المالية التكميلي لسنة 
المسي والحفظ العقاري مما    نيت التنسي  بين الإدار   له من خلال  اذي تطرقن ومن هذا الضعف ال

يحدد    2021أكتوبر    18م رخ في    393-21أدر  المشر  في هذا عبر مرسوم تنفيذي رقم  
وصلاحياتها، الوطنية  لنملا   العامة  للمديرية  الخارجية  المصالي  هذا    تنظيم  على  وإعتمادا 

منه، نصت على تنظيم المصالي الخارجية لأملا     02المرسوم ونذكر على سبيل المثل المادة  
 نية. الدولة ومسي والحفظ العقاري للمديرية العامة لنملا  الوط

دم  كل مديرية الحفظ العقاري والمديرية الولائية    من هذا المرسوم أي تضمن  10وبالأخص المادة  
المديرية الولائية لمسي الأراضي والحفظ العقاري ممارسة السلطة السليمة   لمسي الأراضي تحت

الإقليمي.   لاختصاصها  التابعة  العقارية  مسي  للمحافظات  وتشريع  تنظيم  احترام  على  وتسهر 
 . 2العقاري ومتابعة ومراقبة عمل مصالحها وتحقي  الأهداف المنشودةالأراضي والحفظ 

من شكل أو المهام بل أدمجهما في مديرية وحدة وهي    انلم يغير ين  المرسوم  يننلاحظ أن هذ
  لمسي الأراضي والحفظ العقاري. المديرية الولائية 

، المحدد لمهام مفتشية  18/10/2021من المرسوم التنفيذي الم رخ الم رخ في    02حسب المادة  
تسيير  مهامها    مصالي أملا  الدولة ومسي الاراضي والحفظ العقاري وكيديات تنظيمها وسيرها،

 .   3أملا  الدولة ومسي الأراضي والحفظ العقاري، القيام في حدود صلاحياتها، بالتحقيقات الخاصة

 
 ، السالف الذكر.  2020، المتضمن قانون المالية لسنة 2020/ 06/ 04( الم رخ في 07/ 20القانون ) - 1
، المحدد لتنظيم المصالي الخارجية للمديرية العامة لنملا  الوطنية  2021/ 10/ 18، الم رخ في  393/ 21المرسوم التنفيذي    -   2

 . 2021 ، الصادرة ب80وصلاحياتها، ج ر عدد 
التنفيذي    -  3 الم رخ في  21/394المرسوم  لمهام مفتشية مصالي  18/10/2021،  المحدد  الدولة ومسي الاراضي  ،  أملا  

 .  2021 ، الصادرة ب80والحفظ العقاري وكيديات تنظيمها وسيرها، ج ر عدد 
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 الفرع الثالث: عدم فعالية عمل فرق التحقيق المختلطة  
ــمن  ــة ضـــــــ ــ  المختلطـــــــ ــرق التحقيـــــــ ــذها فـــــــ ــي تنفـــــــ ــداني التـــــــ ــ  الميـــــــ ــة التحقيـــــــ ــدّ مرحلـــــــ تُعـــــــ

—أعمــــــــال المســـــــــي العـــــــــام لنراضـــــــــي مـــــــــن أهــــــــم مراحـــــــــل العمليـــــــــة، إذ تتـــــــــولى هـــــــــذه الفـــــــــرق 
ــة،  ــة العقاريــــــ ا مــــــــن المحافظــــــ ــً ــلحة مســــــــي الأراضــــــــي، وعونــــــ ــونين مــــــــن مصــــــ ــم عــــــ التــــــــي تضــــــ

مهمـــــــــــة —ورخـــــــــــر مـــــــــــن مديريـــــــــــة أمـــــــــــلا  الدولـــــــــــة، بالإضـــــــــــافة إلـــــــــــى عـــــــــــون مـــــــــــن البلديـــــــــــة
ــع  ــة وجمـــــــ ــوق العينيـــــــ ــدقي  الحقـــــــ ــة وتـــــــ ــندات الملكيـــــــ ــارات وفحـــــــــص ســـــــ ــدود العقـــــــ ــة حـــــــ مطابقـــــــ
الشـــــــــــهادات والمعلومـــــــــــات، ثـــــــــــم مقارنتهـــــــــــا بمـــــــــــا هـــــــــــو محفـــــــــــو  فـــــــــــي أرشـــــــــــيف المحافظـــــــــــة 
ــة ومديريــــــــــة أمــــــــــلا  الدولــــــــــة. إن إتقــــــــــان هــــــــــذه الفــــــــــرق لمهامهــــــــــا مبــــــــــدئيًا يفضــــــــــي  العقاريــــــــ

 .إلى سجل عقاري دقي  يعكس الواقع العقاري دون انحراف
إلا أن الواقـــــــــــــع العملـــــــــــــي يشـــــــــــــير إلـــــــــــــى وجـــــــــــــود قصـــــــــــــور واضـــــــــــــي فـــــــــــــي أداء هـــــــــــــذه 
الفــــــــــــرق، ســــــــــــواء خــــــــــــلال المراحــــــــــــل الأوليــــــــــــة للمســــــــــــي أو حتــــــــــــى بعــــــــــــد ت ســــــــــــيس الســــــــــــجل 
العقـــــــــاري وتســــــــــليم ســــــــــندات الملكيــــــــــة. فقــــــــــد بـــــــــرزت عــــــــــدة أســــــــــباب لهــــــــــذا التقصــــــــــير، مــــــــــن 
ــة  ــاركة الفعليــــــــ ــور الرمــــــــــزي دون المشــــــــ ــى الحضــــــــ ــاء علــــــــ ــار بعــــــــــ  الأعضــــــــ ــا اقتصــــــــ أهمهــــــــ
ــدد الطعــــــــــــون  ــادة عــــــــــ ــائ  ويــــــــــــ دي إلــــــــــــى زيــــــــــ ة النتــــــــــ ــّ فــــــــــــي التحقيــــــــــــ ، مــــــــــــا يضــــــــــــعف دقــــــــــ

 .والمنازعات العقارية
ــة وســــــــــــلامة  ــة العقاريــــــــــ ــتقرار الملكيــــــــــ ــرار باســــــــــ ــل الإضــــــــــ ــذا الخلــــــــــ ــى هــــــــــ ــب علــــــــــ وترتــــــــــ
ــة علــــــــى  ــز رليــــــــات الرقابــــــ ــات مــــــــن الضــــــــروري تعزيــــــ ــام. لــــــــذا بــــــ ــاري بوجــــــــه عــــــ الســــــــجل العقــــــ

التحقيــــــــــ  المختلطـــــــــة، وضــــــــــمان مشــــــــــاركة جميـــــــــع أعضــــــــــائها بفعاليــــــــــة، إلــــــــــى عمـــــــــل فــــــــــرق 
ــي  ــن مســـــــ ــود مـــــــ ــدف المنشـــــــ ــ  الهـــــــ ــة، لتحقيـــــــ ــزات الملائمـــــــ ــدريب والتجهيـــــــ ــوفير التـــــــ جانـــــــــب تـــــــ
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 المبحث الثاني: 

   القانونية القضايا
تعــــــــــد عمليــــــــــة المســــــــــي العــــــــــام لنراضــــــــــي مــــــــــن ابــــــــــرز الآليــــــــــات التــــــــــي اعتمــــــــــدتها     

،  وذلــــــــــك مــــــــــن خــــــــــلال وضــــــــــع الدولــــــــــة الجزائريــــــــــة فــــــــــي ســــــــــبيل تنظــــــــــيم العقــــــــــار وتطهيــــــــــره
إطـــــــــــار قـــــــــــانوني وإداري يهـــــــــــدف إلـــــــــــى ضـــــــــــب  الوضـــــــــــ يات العقاريـــــــــــة و إدخالهـــــــــــا ضـــــــــــمن 

ة ا ز اســــــــــيم التطبيقيــــــــــة لــــــــــه، وبــــــــــالمو اوالمر نظــــــــــام قــــــــــانوني رســــــــــمي يضــــــــــمن الامــــــــــن العقــــــــــاري 
ــام  الشــــــــــــهر العينــــــــــــي ولأن انتقــــــــــــل المشــــــــــــر  مــــــــــــن نظــــــــــــام الشــــــــــــهر الشخصــــــــــــي إلــــــــــــى نظــــــــــ

ئــــــــــر تشــــــــــهد فوضــــــــــى بســــــــــبب كثــــــــــرة النصــــــــــوص القانونيــــــــــة االوضــــــــــ ية العقاريــــــــــة فــــــــــي الجز 
وقلـــــــــــة دقتهـــــــــــا بالإضـــــــــــافة إلـــــــــــى أنهـــــــــــا مبعثـــــــــــرة فـــــــــــي عـــــــــــدة أوامـــــــــــر ونصـــــــــــوص تشـــــــــــري ية 
ــا  ــذا مــــــ ــان هــــــ ــن الأحيــــــ ــر مــــــ ــي كثيــــــ ــة فــــــ ــي متناقضــــــ ــك فهــــــ ــن ذلــــــ ــر مــــــ ــل وأكثــــــ ــة، بــــــ وتنظيميــــــ
جعــــــــــــل إدارة المســــــــــــي تواجــــــــــــه العديــــــــــــد مــــــــــــن المشــــــــــــاكل أو الصــــــــــــعوبات القانونيــــــــــــة التــــــــــــي 
ــام   ــا للبرنـــــــــــ ــددة ووفقـــــــــــ ــال المحـــــــــــ ــي الآجـــــــــــ ــات المســـــــــــــحية فـــــــــــ ــام العمليـــــــــــ تحـــــــــــــول دون إتمـــــــــــ

، ســـــــــــــنتطرق الـــــــــــــى المشـــــــــــــكلات القانونيـــــــــــــة المتعلقـــــــــــــة بـــــــــــــالعقود العر يـــــــــــــة المســـــــــــــطر لهـــــــــــــا
ه إشـــــــــــــــكاليات تعـــــــــــــــديل الحـــــــــــــــدود ورقمنــــــــــ ـــــوشـــــــــــــــهادات الحيازة)المطلـــــــــــــــب الأول(، وكـــــــــــــــذلك 

 )المطلب الثاني(.  القطا  العقاري 

 المطلب الأول: 

 المشكلات القانونية المتعلقة بالعقود العرفية وشهادات الحيازة 
ئـــــــــري وســـــــــ يا منـــــــــه إلـــــــــى إيجـــــــــاد حلـــــــــول تســـــــــاعد علـــــــــى تفعيـــــــــل وتيـــــــــرة االمشـــــــــر  الجز 

ضــــــــــي أصــــــــــدر عــــــــــدة قــــــــــوانين، لكــــــــــن الواقــــــــــع العملــــــــــي كشــــــــــف اإتمــــــــــام المســــــــــي العــــــــــام لنر 
أنهـــــــــــا عقـــــــــــدت الأمـــــــــــور أكثـــــــــــر مـــــــــــن خـــــــــــلال النظـــــــــــر إلـــــــــــى جـــــــــــداول المحـــــــــــاكم ومختلـــــــــــف 

ــرعت ا النز  ــذي شـــــــ ــدف الـــــــ ــ  الهـــــــ ــي تحقيـــــــ ــلت فـــــــ ــا فشـــــــ ــالي فإنهـــــــ ــا وبالتـــــــ ــي أفرزتهـــــــ ــات التـــــــ عـــــــ
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ــي  ــة المســــــ ــهيل عمليــــــ ــاعدة لتســــــ ــات مســــــ ــون رليــــــ ــر أن تكــــــ ــان مــــــــن المنتظــــــ ــه، إذ كــــــ مــــــــن أجلــــــ
ــول للمشـــــــــاكل التـــــــــي تواجـــــــــه إدارة المســـــــــي وعليـــــــــه تعـــــــــد العقـــــــــود العر يـــــــــة مـــــــــن بـــــــــين  وحلـــــــ

الإشـــــــــــكالات القانونيـــــــــــة البـــــــــــارزة التـــــــــــي أفرزهـــــــــــا واقـــــــــــع التعامـــــــــــل العقـــــــــــاري، ومـــــــــــا يترتـــــــــــب 
ســـــــــــنتناول هـــــــــــذه المشـــــــــــاكل  عليـــــــــــه مـــــــــــن صـــــــــــعوبات علـــــــــــى مســـــــــــتوى الاثبـــــــــــات القـــــــــــانوني،

الإشــــــــــــكالات القانونيـــــــــــــة  (،الفــــــــــــر  الأول) المشــــــــــــكلات القانونيــــــــــــة للعقــــــــــــود العر يــــــــــــة: فــــــــــــي
 (.الفر  الثاني) المرتبطة بعقد الشهرة وشهادة الحيازة

 العرفية المشكلات القانونية للعقود الفرع الأول: 
ــراً  ــع الجزائــــــــــري نظــــــــ ــن المجتمــــــــ ــياً مــــــــ ــزءاً أساســــــــ ــة جــــــــ ــود العر يــــــــ ــاهرة العقــــــــ تعتبــــــــــر ظــــــــ

حيــــــــــــــث أن المســــــــــــــي العقــــــــــــــاري  ،للتكــــــــــــــاليف العاليــــــــــــــة المرتبطــــــــــــــة بالمعــــــــــــــاملات العقاريــــــــــــــة
ــين  ــة بـــــــ ــروق التقنيـــــــ ــه الفـــــــ ــا يواجـــــــ ــاً مـــــــ ــه غالبـــــــ ــة، فإنـــــــ ــى الملكيـــــــ ــي علـــــــ ــكل رئيســـــــ ــز بشـــــــ يركـــــــ
ــاً أو غيــــــــــر ثابــــــــــت لــــــــــذا تــــــــــدخل  ــا ثابتــــــــ مــــــــــالكي الســــــــــندات العر يــــــــــة ســــــــــواء كانــــــــــت تاريخهــــــــ

 المشر  ليعال  هذه المشكلة وهذا ما سنناقشه  يما يلي:

 المشكلات المتعلقة بالقوة الإثباتية للعقود العرفية أولا: 
اختـــــــــار المشـــــــــر  الجزائـــــــــري انتقـــــــــال مـــــــــن نظـــــــــام التســـــــــجيل العينـــــــــي مـــــــــن خـــــــــلال  لقـــــــــد

اعتمــــــــــــاد نظــــــــــــام المســــــــــــي العقــــــــــــاري عليــــــــــــه أن ي خــــــــــــذ بعــــــــــــين الاعتبــــــــــــار ظــــــــــــاهرة العقــــــــــــود 
ــو  ــن يوليـــــــــ ــرت مـــــــــ ــي انتشـــــــــ ــة التـــــــــ ــة  1962العر يـــــــــ ــى نهايـــــــــ ــدر 1970وحتـــــــــ ــذلك أصـــــــــ ، ولـــــــــ

ــام  ــاير عــــــ ــم ينــــــ ــن الأول كــــــ ــارا مــــــ ــريانه اعتبــــــ ــدأ ســــــ ــذي بــــــ ــ  الــــــ ــانون التوثيــــــ حيــــــــث ، 1971قــــــ
منـــــــــــع التعامـــــــــــل بـــــــــــالعقود، أمـــــــــــا بالنســـــــــــبة للعقـــــــــــود العر يـــــــــــة التـــــــــــي تثبـــــــــــت تاريخهـــــــــــا وتـــــــــــم 

ــل  ــا قبـــــــــ ــا 1إبرامهـــــــــ ــون مختلفـــــــــ ــع يكـــــــــ ــإن الوضـــــــــ ــاير، فـــــــــ ــلاع  ،1ينـــــــــ ــة ثـــــــــ ــدخلت الحكومـــــــــ تـــــــــ
مــــــــــرات لإدخــــــــــال التعــــــــــديلات اللازمــــــــــة، كــــــــــان التــــــــــدخل الأول بنــــــــــاء علــــــــــى المرســــــــــوم رقــــــــــم 

 
، أنها عقود عر ية  1970ديسمبر    15اعتبر المشر  كل العقود المحرر والثابتة التاريخ قبل صدور قانون التوثي  في في    -  1

 صحيحة.  
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، بموجــــــــــــب هــــــــــــذا المرســــــــــــوم أصــــــــــــبحت 1980، الــــــــــــذي أصــــــــــــدر فــــــــــــي ســــــــــــبتمبر 80/210
لهـــــــــــا صـــــــــــفة قانونيـــــــــــة،  1964مـــــــــــارس  01العقـــــــــــود العر يـــــــــــة التـــــــــــي تـــــــــــم إعـــــــــــدادها قبـــــــــــل 

ــا  ــان وفقـــــــــ ــاني فكـــــــــ ــدخل الثـــــــــ ــا التـــــــــ ــب ، أمـــــــــ ــجيل المســـــــــ ــة للتســـــــــ ــد بحاجـــــــــ ــم تعـــــــــ ــالي لـــــــــ وبالتـــــــــ
، الــــــــــذي مــــــــــني العقــــــــــود العر يــــــــــة التــــــــــي تــــــــــم تحريرهــــــــــا 93/123للمرســــــــــوم التنفيــــــــــذي رقــــــــــم 

ــام  ، التـــــــــــدخل الثالـــــــــــث 1وضـــــــــــعا رســـــــــــميا مـــــــــــن متطلبـــــــــــات التســـــــــــجيل المســـــــــــب  1971عـــــــــ
، والــــــــــذي وضــــــــــع 1976جــــــــــوان  30يــــــــــتم بموجــــــــــب القــــــــــرار الرئاســــــــــي الــــــــــذي صــــــــــدر فــــــــــي 

، 1974مـــــــــارس  05لغـــــــــر  تصـــــــــحيي العقـــــــــود الغيـــــــــر رســـــــــمية التـــــــــي تـــــــــم توثيقيهـــــــــا قبـــــــــل 
ــام  ــل عـــــــ ــا قبـــــــ ــم إبرامهـــــــ ــي تـــــــ ــمية التـــــــ ــر رســـــــ ــود الغيـــــــ ــع العقـــــــ ــبحت جميـــــــ ــذلك أصـــــــ  1971وبـــــــ

 .   2والتي تم توثي  تاريخها، صحيحة ويمكن تسجيلها
ــد  ــا بعـــــــــــ ــي تـــــــــــــم توقيعهـــــــــــ ــود التـــــــــــ ــا يخـــــــــــــص العقـــــــــــ ــانفي  01 يمـــــــــــ ، فـــــــــــــإن 1971جـــــــــــ

الــــــــــذي يتنــــــــــاول مهنــــــــــة  1970ديســــــــــمبر  15المــــــــــ رخ فــــــــــي  70/91صــــــــــدور الأمــــــــــر رقــــــــــم 
التوثيـــــــــ ، قـــــــــد جعـــــــــل مـــــــــن الضـــــــــروري أن تكـــــــــون الكتابـــــــــة الرســـــــــمية موجـــــــــودة فـــــــــي جميـــــــــع 
ــة  ــة  مجتمعــــــــ ــه الغرفــــــــ ــا أكدتــــــــ ــذا مــــــــ ــاطلا وهــــــــ ــد بــــــــ ــيكون العقــــــــ ــة والا ســــــــ ــاملات العقاريــــــــ التعــــــــ

والغرفــــــــــة  1997 يفــــــــــري  18المــــــــــ رخ فــــــــــي  136256للمحكمــــــــــة العليــــــــــا فــــــــــي قــــــــــرار رقــــــــــم 
ــم  ــرار رقــــــــ ــي القــــــــ ــا فــــــــ ــة العليــــــــ ــة للمحكمــــــــ ــي  14856العقاريــــــــ ــ رخ فــــــــ  1997مــــــــــاي  23المــــــــ

ــهر  ــوب الشــــــ ــة ووجــــــ ــاملات العقاريــــــ ــي المعــــــ ــمية فــــــ ــدأ الرســــــ ــى مبــــــ ــر  علــــــ ــد المشــــــ ــم ت كيــــــ ورغــــــ
أو لآخــــــــــــر فهــــــــــــو العقــــــــــــاري لــــــــــــدى المصــــــــــــلحة المكلفــــــــــــة بــــــــــــذلك إلا أن الأفــــــــــــراد لاعتبــــــــــــار 

ــام  ــة كبيـــــــــرة أمـــــــ ــا يشـــــــــكل عرقلـــــــ ــو مـــــــ ــة وهـــــــ ــالعقود العر يـــــــ ــل بـــــــ ــلون التعامـــــــ ــا يفضـــــــ ــا مـــــــ غالبـــــــ
 .  3عمليات المسي العقاري 

 
 .  53عمار بوضياف، الاختصاص القضائى في الغاء الدفاتر العقارية، المرجع الساب ، ص   - 1
 .  20حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة، ص  - 2
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 ثانيا: المشكلات المتعلقة بمضمون العقود العرفية 
إن العقود العر ية المحررة من قبل الافراد دون تدخل إي جهة رسمية، مما يجعل المعلومات  
الموجودة فيها غير دقيقة وهذا يتسبب في مشاكل أثناء القيام بعمليات المسي، ومن أبرز هذه  

 المشاكل:  
حيث يحدد عادة ما    عقود عرفية تحتوي عل  معلومات غير دقيقة عن المساحة:  –  1

تعين المساحة بشكل تقريبي في العقد، مما يثقل عمل المحققين فقد يذكر العقد مساحة معينة  
ولكن المساحة الفعلية قد تكون أكبر أو أصغر، مما يصعب على الفري  التقني إتخاذ قرار بش ن 

ل الجيران  استجواب  مثل  إضا ية  إجراءات  يستدعي  وهذا  صحيحة،  المساحتين  عن  أي  لبحث 
الحقيقة التي سيتم تسجيلها في سجل العقاري، وهذه الإجراءات قد تطيل أو تعي  عملية المسي  

 وت دي الى ت خيرها.  
أن تسبب    يمكن  العقود العرفية التي تحدد فيها الأملاك من الجوار بطريقة غير دقيقة:   -2

يتعذر   بحيث  الى تدخلها  المجاورة، مما ي دي  الملكيات  تمييز  مشاكل هذا يجعل من الصعب 
تحديد الحدود بينها، في كثير من الأحيان ت دي هذه الحالة الى حدوع خلافات بين أصحاب  
التي   الحدود  تلك  وبالطبع  تفيده،  التي  بالحدود  كل شخص  يتمسك  حيث  المجاورة،  الممتلكات 

مساحة أكبر، هذه الوض ية تستدعي القيام بتحقيقات مكلفة ودعوة الملا  الجيران لتحديد  تمنحه 
الحدود المتف  عليها وحل النزاعات بينهم، واذا كان هنا  نزا  حقيقي ولم يتم الوصول الى حل  

العقاري تحيلهم الى القضاء العقاري لحل النزا  وهذا الإجراءات ت دي الى ت خير    فإن لجنة المسي
 . 1عمليات المسي 

 

 
 . 151 حاجي ن يمة، المرجع الساب ، ص - 1



 الإشكالات الناتجة أثناء تطبيق عملية المسح                                 :  ولالفصل الأ 

 

28‌

‌

 الإشكالات القانونية المرتبطة بعقد الشهرة وشهادة الحيازةالفرع الثاني: 
عتبــــــــــر اشــــــــــكالات عقــــــــــد الشــــــــــهرة وشــــــــــهادة الحيــــــــــازة مــــــــــن المواضــــــــــيع المهمــــــــــة فــــــــــي ت 

ــا فـــــــــي  ــذه العقـــــــــود دورا محوريـــــــ ــانون العقـــــــــاري فـــــــــي الجزائـــــــــر، حيـــــــــث تلعـــــــــب هـــــــ مجـــــــــال القـــــــ
ــة المتعلقـــــــــــة لعقـــــــــــد  ــاف الجوانـــــــــــب القانونيـــــــــ ــة وحمايتهـــــــــــا، واستكشـــــــــ ــيم حقـــــــــــوق الملكيـــــــــ تنظـــــــــ

ــيلة  ــر الشــــــــهرة، الــــــــذي يعتبــــــــر وســــــ ــازة التــــــــي تعبــــــ ــهادة الحيــــــ ــة، وشــــــ ــة العقاريــــــ ــات الملكيــــــ لإثبــــــ
ــدى  ــي مـــــــــ ــة فـــــــــ ــكالية الجوهريـــــــــ ــن الإشـــــــــ ــار، وتكمـــــــــ ــى العقـــــــــ ــي علـــــــــ ــتحواذ الفعلـــــــــ ــن الاســـــــــ عـــــــــ
فعاليــــــــــة عقــــــــــد الشــــــــــهرة وشــــــــــهادة الحيــــــــــازة فــــــــــي تحقيــــــــــ  الامــــــــــان العقــــــــــاري، وفــــــــــي تحديــــــــــد 
مــــــــدى تناســــــــ  أحكــــــــام كــــــــل منهمــــــــا مــــــــع الاخــــــــر، ومقاربــــــــة الاشــــــــكالات التــــــــي يثيرهــــــــا كــــــــل 

 ، وسنتطرق الى الاتي:  منهما

 أولا: الإشكالات الناشئة عن عقد الشهرة 
عقـــــــــد الشـــــــــهرة يثيـــــــــر الكثيـــــــــر مـــــــــن المشـــــــــكلات التـــــــــي ظهـــــــــرت فـــــــــي الحيـــــــــاة العمليـــــــــة 
لأن عيوبــــــــــه تفــــــــــوق فوائــــــــــده، حيــــــــــث أصــــــــــبي ســــــــــببا للتلاعــــــــــب والســــــــــرقة أمــــــــــوال الأخــــــــــرين 
ــا  ــائية، ممـــــ ــات القضـــــ ــل الجهـــــ ــن قبـــــ ــهرة مـــــ ــود الشـــــ ــن عقـــــ ــد مـــــ ــاء العديـــــ ــم إلغـــــ ــبب تـــــ ــذا الســـــ لهـــــ

      .  1دفع العديد من الولايات الى اتخاذ قرارات بتعلي  إصدار عقود الشهرة
علــــــــــــــى  1983مــــــــــــــاي  21الصــــــــــــــادر بتــــــــــــــاريخ  83/352يحتــــــــــــــوي المرســــــــــــــوم رقــــــــــــــم 

إجــــــــــراءات ســــــــــهلة وســــــــــريعة للاعتــــــــــراف بالملكيــــــــــة مــــــــــن خــــــــــلال عقــــــــــد الشــــــــــهرة، ممــــــــــا أدى 
 إلى وجود نقص حقيقي ومهم في مصداقية هذا العقد لنسباب التالية:

على مني    352/ 83: نصت المادتان الأولى والثانية من المرسوم  الدور المحدود للموثق   -
الوثائ    كافة  ودراسة  الشهرة  عقد  طلب  ملف  لاستقبال  صلاحيات  بالمنطقة  المختص  الموث  

 
لم يتطرق المشر  الجزائري إلى تعريف عقد الشهرة، فجاء تعريف الفقه له كما يلي:" محرر رسمي يعد من قبل الموث  طبقا    -     1

تصريي طالب  الأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه، يتضمن إشهار الملكية على أساس التقادم المكسب بناء على  
 العقد".
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أو   بقبوله  هنا كقا    الموث   يتصرف  الشهود.  تقييم شهادات  إلى  بالإضافة  اللازمة لإعداده، 
رفضه للملف، ويتوجب عليه تقديم مبررات كتابية في حالة الرف  حتى يتسنى للمعني اللجوء  

من الواضي أن هذه الإجراءات تفتقر للكثير، إذ أن الموث  لا يقوم بفحص الواقع   ،إلى القضاء
المادي للحيازة ويكتفي بتصريي الشرف للمالكين وشهادات شهود لا تتطلب أداء اليمين أو فحص  

 قضائي، وهذه أوجه قصور جوهرية كانت سببًا رئيسيًا في إلغاء هذا المرسوم. 
الموث  بإبلا    83/352: ألزمت المادة الثالثة من المرسوم تأخر رد ممثل أملاك الدولة -

يجب على مدير أملا  الدولة    ، مدير أملا  الدولة برأيه بش ن الطبيعة القانونية للعقار المعني
الرد خلال أربعة أشهر من استلام الطلب، ولكن كثيرًا ما يت خر ه لاء المديرون في تقديم ررائهم  
حول الطلبات المقدمة من الموثقين لإعداد عقد الشهرة، مما أدى إلى استيلاء الكثير من الأملا   

 العامة والخاصة.
: لتجنب إعداد عقد الشهرة لعقارات تابعة للمحفظة  تأخر رد رئيس المجلس الشعبي البلدي  -

المشر  بموجب المادة الثالثة من المرسوم بضرورة إبلا  رئيس المجلس  العقارية للبلديات، قضى  
الشعبي البلدي المعني بموقع العقار لمشاركته برأيه، وعندما تنتهي المهلة دون رد، يمكن للموث   
تحرير عقد الشهرة. ومع ذلك، فإن تدخل رئيس المجلس الشعبي البلدي كان محدودًا حيث اكتفى  

طبيعة القانونية للعقار، ولم يكن ذلك كا يًا لضمان الاعتراف الجدي بالملكية.  بإبداء رأيه حول ال
في الكثير من الأحيان، تم إعداد عقود شهرة وس  عياب ممثلي البلديات، مما أدى إلى حالات  

 متعددة من الاستيلاء على الممتلكات العقارية للبلدية. 
ــة  ــا أن طريقـــــــــ ــة، كمـــــــــ ــر للنزاهـــــــــ ــذه الإجـــــــــــراءات تفتقـــــــــ ــتنت  أن هـــــــــ ــة، نســـــــــ وفـــــــــــي النهايـــــــــ
إعـــــــــدادها كانـــــــــت ســــــــــطحية، ممـــــــــا أدى إلــــــــــى نشـــــــــوء نزاعــــــــــات معقـــــــــدة فــــــــــي القضـــــــــاء مــــــــــن 

ــة ــة والبلديــــــ ــلا  الدولــــــ ــة أمــــــ ــين ومديريــــــ ــلا  الحقيقيــــــ ــل المــــــ ــى عيــــــــاب  ،قبــــــ ــود إلــــــ ــبب يعــــــ الســــــ
الفحـــــــــــــص الميــــــــــــــداني لحقـــــــــــــوق الملكيــــــــــــــة العقاريـــــــــــــة مــــــــــــــن قبـــــــــــــل الموثــــــــــــــ  أو الشــــــــــــــخص 

حيـــــــــــث يقـــــــــــوم الموثـــــــــــ  فقـــــــــــ  باســـــــــــتقبال تصـــــــــــريحات الحـــــــــــائز ويســـــــــــتند عليهـــــــــــا  ،الم هـــــــــــل
ــد الشــــــــهرة ــداد عقــــــ ــام ،لإعــــــ ــد الشــــــــهرة أمــــــ ــديم عقــــــ ــداد وتقــــــ ــة بإعــــــ ــة المتعلقــــــ ــات العقاريــــــ  النزاعــــــ
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ــائية ت كـــــــــد ســـــــــوء اســـــــــتخدام هـــــــــذه الآليـــــــــة، حيـــــــــث تـــــــــم تســـــــــجيل  % مـــــــــن 7الجهـــــــــات القضـــــــ
القضــــــــــــايا المقدمــــــــــــة مــــــــــــن قبــــــــــــل إدارات أمــــــــــــلا  الدولــــــــــــة ومجلــــــــــــس الدولــــــــــــة حــــــــــــول هــــــــــــذا 

 .1الموضو 

 ثانيا: التبعات القانونية المترتبة عل  شهادة الحيازة
ــي  ــه، وفــــــــ ــار وبيعــــــــ ــي العقــــــــ ــازة التصــــــــــرف فــــــــ ــهادة الحيــــــــ ــائز علــــــــــى شــــــــ لا يمكــــــــــن للحــــــــ

ــداءا ــنة ابتـــــ ــة ســـــ ــة مهلـــــ ــام الورثـــــ ــون أمـــــ ــاحبها يكـــــ ــاة صـــــ ــة وفـــــ ــب  حالـــــ ــه طلـــــ ــاريخ وفاتـــــ ــن تـــــ مـــــ
تســــــــليم شــــــــهادة حيــــــــازة جديــــــــدة باســــــــمهم فــــــــي حالــــــــة تجــــــــاوز المــــــــدة المحــــــــددة تلغــــــــي شــــــــهادة 

 .  2الحيازة بقوة القانون 
مـــــــــــن قـــــــــــانون التوجيـــــــــــه العقـــــــــــاري تـــــــــــنص علـــــــــــى أن شـــــــــــهادة الحيـــــــــــازة لا  43المـــــــــــادة 

ــن  ــة، لكـــــــــ ــراف بالملكيـــــــــ ــا الاعتـــــــــ ــار أي لا يترتـــــــــــب عنهـــــــــ ــة للعقـــــــــ ــ ية القانونيـــــــــ ــر الوضـــــــــ تغيـــــــــ
 .  3وباستثناء التحويل المجاني أو بمقابل مالي

مــــــــــــن وزارة  1994جويليــــــــــــة  06العامــــــــــــة التــــــــــــي صــــــــــــدرت بتــــــــــــاريخ  ةلكــــــــــــن التعليمـــــــ ـــــ
الماليــــــــة بشــــــــ ن المســــــــي أشــــــــارت إلــــــــى أن الشــــــــخص الــــــــذي حصــــــــل علــــــــى شــــــــهادة الحيــــــــازة 

ــندنيـــــــــــة بموجـــــــــــب حســـــــــــن اللا يـــــــــــتم فحـــــــــــص حيازتـــــــــــه، ويعتبـــــــــــر حـــــــــــائزا  تمكنـــــــــــه مـــــــــــن  ســـــــــ
ــار  ــتلا  العقــــــــــ ــب،امــــــــــ ــادم المكســــــــــ ــة  بالتقــــــــــ ــد هويــــــــــ ــى تحديــــــــــ ــا  علــــــــــ ــر دور المســــــــــ ويقتصــــــــــ

ــه ــة حيازتـــــــــــــ ــائز ووثيقـــــــــــــ ــي التعليمــــــــــ ـــــ ،الحـــــــــــــ ــم  ةوفـــــــــــــ ــاريخ  16رقـــــــــــــ ــاي  24بتـــــــــــــ  1998مـــــــــــــ
ــة  ــائ  الملكيـــــــــ ــر وثـــــــــ ــم ذكـــــــــ ــارات، تـــــــــ ــرقيم العقـــــــــ ــي الأراضـــــــــــي وتـــــــــ ــات مســـــــــ ــة بعمليـــــــــ المتعلقـــــــــ
ا دون الإشــــــــــــارة إلــــــــــــى وثيقــــــــــــة الحيــــــــــــازة، وأكــــــــــــدت علــــــــــــى أهميــــــــــــة  المعتــــــــــــرف بهــــــــــــا قانونيــــــــــــً

 
بن دعاس سهام، مداخلة بعنوان: التحقي  العقاري والمنازعات الناتجة عنه، الملتقى الوطني الرابع " الحفظ العقاري وشهر    -  1

 . 04، ص2011الحقوق العينية العقارية في الجزائر" جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية، سنة 
 يتضمن التوجيه العقاري.  1990نوفمبر  18م رخ في   90/25من قانون رقم  42المادة  - 2
 . 88حمدي باشا عمر وليلى زروقي، المنازعات العقارية، المرجع الساب ، ص  - 3
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التحقــــــــ  مـــــــــن جميــــــــع الوثـــــــــائ  ومــــــــدى تحقـــــــــ  شــــــــروط ومـــــــــدة الحيــــــــازة التـــــــــي تــــــــ دي إلـــــــــى 
 .1اكتساب الملكية بالتقادم

 91/254مـــــــــــــن المرســـــــــــــوم  14يصــــــــــــبي الحـــــــــــــائز واضـــــــــــــع يـــــــــــــد بســـــــــــــند لان المـــــــــــــادة 
ــادة  ــادم المكســــــــــــب كمــــــــــــا ان المــــــــــ مــــــــــــن قــــــــــــانون التوجيــــــــــــه  47أجــــــــــــازت اثــــــــــــارة مــــــــــــدة التقــــــــــ

ــهادة  ــي بشـــــــــ ــار المعنـــــــــ ــة للعقـــــــــ ــ ية القانونيـــــــــ ــفى الوضـــــــــ ــه تصـــــــــ ــى انـــــــــ ــنص علـــــــــ ــاري تـــــــــ العقـــــــــ
الحيــــــــــازة بمناســـــــــــبة اســـــــــــتكمال عمليــــــــــة المســـــــــــي وتكـــــــــــوين الســــــــــجل العقـــــــــــاري فـــــــــــي البلديـــــــــــة 

 .   2المعنية
كمـــــــــا تمكـــــــــن شـــــــــهادة الحيـــــــــازة صـــــــــاحبها مـــــــــن حـــــــــ  الحصـــــــــول علـــــــــى رخصـــــــــة بنـــــــــاء 

 90/29مـــــــــــن القـــــــــــانون رقـــــــــــم  50أو رخصـــــــــــة تجزئـــــــــــة أو هـــــــــــدم رغـــــــــــم أن أحكـــــــــــام المـــــــــــادة 
المتعلــــــــــــــ  بالتهي ــــــــــــــة والعميـــــــــــــر تــــــــــــــنص علــــــــــــــى أن حــــــــــــــ   01/12/1990المـــــــــــــ رخ فــــــــــــــي 

 .  3الحصول على هذه الرخص مرتب  بملكية الأر 
يمكــــــــــن لصــــــــــاحب شــــــــــهادة الحيــــــــــازة أن يوقــــــــــع رهــــــــــن عقــــــــــاري مــــــــــن الدرجــــــــــة الأولــــــــــى 
لفائـــــــــــــــدة البنـــــــــــــــو  والم سســـــــــــــــات الماليـــــــــــــــة ضـــــــــــــــمانا للقـــــــــــــــرو  ذات الأمـــــــــــــــد المتوســـــــــــــــ  

ــادة  ــاء حســــــــــب المــــــــ ــم فلاحــــــــــي أو مشــــــــــرو  بنــــــــ مــــــــــن  44والطويــــــــــل لغــــــــــر  تمويــــــــــل موســــــــ
مــــــــــن قــــــــــانون المــــــــــدني يوجــــــــــب  844قــــــــــانون التوجيــــــــــه العقــــــــــاري، بــــــــــالرغم مــــــــــن أن المــــــــــادة 

ــل معاملــــــــة  ــة عومــــــ ــي هــــــــذه الحالــــــ ــائز فــــــ ــون، فالحــــــ ــا للعقــــــــار المرهــــــ ــراهن مالكــــــ ــون الــــــ أن يكــــــ
 .4المالك

 
 المحدد لكيديات إعداد شهادة الحيازة يمكن الحائز لمدة سنة فق  من الحصول على شهادة الحيازة.  91/254المرسوم - 1
 .  88حمدي باشا عمر وليلى زروقي، المنازعات العقارية، مرجع الساب ، ص  - 2
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ــاحبها مـــــــــــن الحـــــــــــ  فـــــــــــي الحصـــــــــــول علـــــــــــى قـــــــــــرو   ــازة صـــــــــ ــهادة الحيـــــــــ تمكـــــــــــن شـــــــــ
ــرو  فلاحــــــــي  ــل أي مشــــــ ــن عقــــــــاري لتمويــــــ ــوين رهــــــ ــر وتكــــــ ــن عقــــــــود التعميــــــ ــدد مــــــ ــة وعــــــ بنكيــــــ
أو بنــــــــاء، بــــــــل ويخــــــــول هــــــــذا الســــــــند الحيــــــــازة صــــــــاحبه حتــــــــى إثــــــــارة مــــــــدة التقــــــــادم المكســــــــب 
للملكيــــــــــة أثنــــــــــاء التصــــــــــدية النهائيــــــــــة للوضــــــــــ ية القانونيــــــــــة للعقــــــــــار بمناســــــــــبة مــــــــــرور فــــــــــرق 

 .  1المسي لإعداد مسي الأراضي العام وت سيس السجل العقاري 
 530الحمايــــــــــة الحيــــــــــازة تهــــــــــدف أساســــــــــا الــــــــــى وضــــــــــع اليــــــــــد وطبقــــــــــا لــــــــــنص المــــــــــادة 

ــه فــــــــي دعــــــــوى مــــــــن  ــه" لا يجــــــــوز للمــــــــدعي عليــــــ ــة فإنــــــ ــة والإداريــــــ ــانون الإجــــــــراءات المدنيــــــ قــــــ
الحيــــــــــازة أن يطالــــــــــب بالملكيــــــــــة إلا بعــــــــــد الفصــــــــــل نهائيــــــــــا فــــــــــي الحيــــــــــازة وإذا خســــــــــرها فــــــــــلا 
ــادرة ضــــــــــده  ــام الصــــــــ ــذ الأحكــــــــ ــتكمال تنفيــــــــ ــد اســــــــ ــة إلا بعــــــــ ــب بالملكيــــــــ ــه أن يطالــــــــ ــوز لــــــــ يجــــــــ
ومــــــــــع ذلــــــــــك إذا كــــــــــان تــــــــــ خير التنفيــــــــــذ راجعــــــــــا الــــــــــى فعــــــــــل المحكــــــــــوم لــــــــــه، فإنــــــــــه يجــــــــــوز 

 .2للقاضي الفاصل في دعوة الملكية ...الخ
أن شــــــــــهادة الحيــــــــــازة لهــــــــــا رثــــــــــار خطيــــــــــرة وهــــــــــي عقــــــــــدت الوضــــــــــ ية العقاريــــــــــة أكثــــــــــر 
ــائز علــــــــى  ــا الحــــــ ــد حــــــــالات كثيــــــــرة يحصــــــــل فيهــــــ ــا، لأنــــــــه توجــــــ ــاهمت فــــــــي تطهيرهــــــ ممــــــــا ســــــ
ــات ذلــــــــك ضــــــــف  ــا إثبــــــ ــعب معهــــــ ــهادة شــــــــهود ويصــــــ ــة وبشــــــ ــازة بطــــــــرق احتياليــــــ ــهادة الحيــــــ شــــــ
ــازة  ــهادة الحيــــــ ــول علــــــــى شــــــ ــا الحصــــــ ــن مــــــــن خلالهــــــ ــيرة التــــــــي يمكــــــ ــدة القصــــــ إلــــــــى ذلــــــــك المــــــ
والمقـــــــــــدرة بســـــــــــنة واحـــــــــــدة وهـــــــــــي مـــــــــــدة قصـــــــــــيرة جـــــــــــدا خاصـــــــــــة إذا مـــــــــــرت فـــــــــــوق المســـــــــــي 
وســـــــــــجلت المحافظـــــــــــة العقاريــــــــــــة العقـــــــــــار باســــــــــــم الحـــــــــــائز بتـــــــــــرقيم نهــــــــــــائي وســـــــــــلمت لــــــــــــه 
الــــــــدفتر العقــــــــاري وبعـــــــــد ذلــــــــك ظهــــــــر المالـــــــــك الحقيقــــــــي وفــــــــي يـــــــــده ســــــــند إثبــــــــات لملكيتـــــــــه 

 للعقار، وهو أمر صعب جدا من الناحية العملية.
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ــن لا  ــاء أن كثيـــــــــــــر ممـــــــــــ ــى القضـــــــــــ ــات التـــــــــــــي طرحـــــــــــــت علـــــــــــ وثبـــــــــــــت مـــــــــــــن المنازعـــــــــــ
ــن خلالــــــــه إلــــــــى طــــــــرد  ــى ســــــــند حيــــــــازي ويســــــــعى مــــــ ــارس أصــــــــلا الحيــــــــازة يحصــــــــل علــــــ يمــــــ

 .  1الحائز الفعلي الذي لم يبادر بتكريس حيازته
 المطلب الثاني: 

 إشكاليات تعديل الحدود ورقمنة القطاع العقاري 
ــيم الملكيــــــــــة العقاريــــــــــة،  ــية فــــــــــي تنظــــــــ يعــــــــــد تحديــــــــــد الحــــــــــدود مــــــــــن العمليــــــــــات الأساســــــــ
إذ يترتـــــــــــــب عنهـــــــــــــا ترســـــــــــــيم معـــــــــــــالم العقـــــــــــــار بشـــــــــــــكل دقيـــــــــــــ  يضـــــــــــــمن الاســـــــــــــتقرار فـــــــــــــي 
ــر  ــاورين، غيــــــــ ــين المــــــــــلا  المتجــــــــ ــات بــــــــ ــول دون نشــــــــــوء النزاعــــــــ ــة ويحــــــــ ــاملات العقاريــــــــ التعــــــــ
ــواء  ــدود، ســـــــ ــد الحـــــــ ــادة تعييـــــــ ــتدعي إعـــــــ ــالات تســـــــ ــهد حـــــــ ــا يشـــــــ ــرا مـــــــ ــي كثيـــــــ ــع العملـــــــ أن الواقـــــــ
ــرية أدت  ــة أو بشــــــــ ــل طبي يــــــــ ــدخل عوامــــــــ ــبب تــــــــ ــلية، أو بســــــــ ــالم الأصــــــــ ــادم المعــــــــ ــة لتقــــــــ نتيجــــــــ

 إلى طمس الحدود أو تغيير معالمها.
يشــــــــــــهد القطــــــــــــا  العقــــــــــــاري فــــــــــــي الجزائــــــــــــر، علــــــــــــى غــــــــــــرار العديــــــــــــد مــــــــــــن الــــــــــــدول   

ــات  ــم معلومــــــ ــاد نظــــــ ــم اعتمــــــ ــث تــــــ ــة، حيــــــ ــو الرقمنــــــ ــه نحــــــ ــار التوجــــــ ــي إطــــــ ــة فــــــ ــولات هامــــــ تحــــــ
عقاريـــــــــــــة رقميـــــــــــــة تهـــــــــــــدف الـــــــــــــى تحـــــــــــــديث الخـــــــــــــرائ  العقاريـــــــــــــة، وتبســـــــــــــي  الإجـــــــــــــراءات 
ــة، وينتظـــــــــر مـــــــــن هـــــــــذه الخطـــــــــوة  ــة، وضـــــــــمان الشـــــــــفا ية فـــــــــي المعـــــــــاملات العقاريـــــــ الإداريـــــــ
ــاري مـــــــــن خـــــــــلال  ــة وتعزيـــــــــز الأمـــــــــن العقـــــــ ــد مـــــــــن النزاعـــــــــات العقاريـــــــ ــاهم فـــــــــي الحـــــــ أن تســـــــ

 ومنـــــــــــه ســـــــــــنتطرق  تــــــــــوفير قواعـــــــــــد بيانـــــــــــات دقيقـــــــــــة وموثوقـــــــــــة حــــــــــول الملكيـــــــــــات وحـــــــــــدودها
ــة ــدود المشــــــــــــــكلات المتعلقــــــــــــ ــر الحــــــــــــ ــاري ، )الفــــــــــــــر  الأول( بتغييــــــــــــ ــا  العقــــــــــــ ــة القطــــــــــــ رقمنــــــــــــ

 .)الفر  الثاني( العقاري 
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 الفرع الأول: المشكلات المتعلقة بتغيير الحدود
جوهريـــــــــــا  اإن عمليــــــــــة تعـــــــــــين الحــــــــــدود مـــــــــــن خــــــــــلال أشـــــــــــغال المســــــــــي تعـــــــــــد عنصــــــــــر 

لضــــــــــمان نتــــــــــائ  المســــــــــي ومــــــــــا يترتــــــــــب عليهـــــــــــا مــــــــــن حقــــــــــوق خاصــــــــــة بالملكيــــــــــة تبلـــــــــــور 
وتثبـــــــــت ضـــــــــمن الـــــــــدفتر العقـــــــــاري، وبالتـــــــــالي فـــــــــإن تغيـــــــــر الحـــــــــدود أمـــــــــر وارد يـــــــــ ثر علـــــــــى 

ســـــــــة إشــــــــكالية تغيـــــــــر الحــــــــدود ضـــــــــمن النقـــــــــاط امصــــــــداقية نتـــــــــائ  المســــــــي، وقـــــــــد حاولنــــــــا در 
 التالية:

 أولا: تعديل الحدود الناجم عن عمليات التصوير الجوي 
ــات      ــائرة بعمليــــــــــ ــوم بواســــــــــــطة الطــــــــــ ــة لمســــــــــــي الأراضــــــــــــي تقــــــــــ ــة الوطنيــــــــــ إن الوكالــــــــــ

التصـــــــــــوير الجـــــــــــوي لكافـــــــــــة الإقلـــــــــــيم الـــــــــــوطني، ثـــــــــــم بعـــــــــــد ذلـــــــــــك بواســـــــــــطة أســـــــــــس تقنيـــــــــــة 
ورياضــــــــــــية واعتمــــــــــــادا علــــــــــــى الإســــــــــــقاطات تقــــــــــــوم برســــــــــــم خريطــــــــــــة للمنطقــــــــــــة التــــــــــــي تــــــــــــم 
ــين  ــتعمل بعـــــــــد ذلـــــــــك ك ســـــــــاس لتحديـــــــــد وتعـــــــ تصـــــــــويرها اعتمـــــــــادا علـــــــــى ســـــــــلم محـــــــــدد، لتســـــــ
الأقســــــــــــــام والوحــــــــــــــدات والقطــــــــــــــع العقاريــــــــــــــة لتنطلــــــــــــــ  مــــــــــــــن خــــــــــــــلال عمليــــــــــــــات التحقيــــــــــــــ  
ــاري بواســـــــــطة الفـــــــــرق التقنيـــــــــة والتـــــــــي تكـــــــــون مصـــــــــحوبة برســـــــــومات وخـــــــــرائ  للقســـــــــم  العقـــــــ

 المعني بالمسي.  
ــة      ــاوير الجويــــــــــ ــاء معالجــــــــــــة التصــــــــــ ــ  أثنــــــــــ ــوارد هــــــــــــو وقــــــــــــو  خطــــــــــ والاحتمــــــــــــال الــــــــــ

ــات  ــديم احتجاجـــــــ ــك تقـــــــ ــى ذلـــــــ ــب علـــــــ ــام، ويترتـــــــ ــرائ  الأقســـــــ ــى خـــــــ ــول علـــــــ ــقاطها للحصـــــــ واســـــــ
علـــــــى المســـــــاحة المســــــــجلة مـــــــن قبـــــــل المالــــــــك الـــــــذي نســــــــب إلـــــــى ملكيتـــــــه جــــــــزء فقـــــــ  مــــــــن 

 المساحة الحقيقية التي يملكها.  
وبمــــــــــا أنــــــــــه صــــــــــاحب حــــــــــ  فــــــــــإن لجنــــــــــة المســــــــــي تقــــــــــوم بإعــــــــــادة التحقيــــــــــ  فــــــــــي     

 المساحة ميدانيا وذلك بإرسال خبير عقاري يعاين العقار محل الاحتجاج.  
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وإذا أثبـــــــــت أن المعتــــــــــر  فعــــــــــلا يملــــــــــك مســــــــــاحة أكبــــــــــر مــــــــــن تلــــــــــك المحــــــــــددة فــــــــــي  
ــاري  خريطـــــــــة القســـــــــم والمســـــــــجلة فـــــــــي وثـــــــــائ  التحقيـــــــــ ، فإنـــــــــه يتحصـــــــــل علـــــــــى دفتـــــــــر عقـــــــ

 .1بكامل المساحة التي يملكها

ل الحدود بفعل العوامل الطبيعية  .ثانيا: تبدُّ
ــا اإن العقــــــــــار      ــا تجعلهــــــــ ت وخاصــــــــــة الأراضــــــــــي تعتبــــــــــر جــــــــــزءا مــــــــــن الطبيعــــــــــة ممــــــــ

تتـــــــــ ثر بكافــــــــــة الظــــــــــروف الطبي يــــــــــة الأمــــــــــر الــــــــــذي يــــــــــ ثر علــــــــــى حــــــــــدودها، ومــــــــــا يترتــــــــــب 
 عليه من مساس بحقوق الملا . 

ــي  ــة فــــــــ ــة تلــــــــــك المتمثلــــــــ ــباب طبيعــــــــ ــود إلــــــــــى الأســــــــ ــي تعــــــــ ــالات التــــــــ ــين الحــــــــ ــن بــــــــ ومــــــــ
وجـــــــــــود وادي بـــــــــــين أرضـــــــــــين لمـــــــــــالكين مختلفـــــــــــين، ومـــــــــــع مـــــــــــرور الـــــــــــزمن، فـــــــــــإن الـــــــــــوادي 
ــع مــــــــن جهــــــــة ويضــــــــي  مــــــــن جهــــــــة أخــــــــرى  ــاه التــــــــي تســــــــري مــــــــن خلالــــــــه يتســــــ نتيجــــــــة الميــــــ
ــادة مســــــــــاحة أر  المالــــــــــك الأول علــــــــــى حســــــــــاب مســــــــــاحة أر   ــا يترتــــــــــب عليــــــــــه زيــــــــ ممــــــــ

 المالك الثاني الذي يفقد بالمقابل جزاء من ملكيته.  
وهـــــــــذه الإشــــــــــكالية لــــــــــيس بالأهميــــــــــة التــــــــــي تـــــــــدفع المالــــــــــك الثــــــــــاني إلــــــــــى الاعــــــــــت     

ــد مــــــــرور العــــــــد  ــر يكــــــــون طديــــــــف بعــــــ ــاحته لأن التغيــــــ ــزء مــــــــن مســــــ ــدان جــــــ ار  علــــــــى فقــــــ
ارت مـــــــــن الســـــــــنين وبالتـــــــــالي لـــــــــيس هنـــــــــا  ضـــــــــرر كمـــــــــا أنهـــــــــا وضـــــــــ ية متعـــــــــارف عليهـــــــــا 
ــامي  ــاه مســـــــــ ــاري الميـــــــــ ــبب مجـــــــــ ــدود الأر  بســـــــــ ــر فـــــــــــي حـــــــــ ــكان الريـــــــــــف والتغيـــــــــ ــين ســـــــــ بـــــــــ

 .  2 يه
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 .ثالثا: تعديل الخطوط الحدودية بناءً عل  إفادات الأفراد
إن عمليــــــــــة المســــــــــي العقــــــــــاري تعتمــــــــــد أساســــــــــا علــــــــــى تصــــــــــريحات الأفــــــــــراد أثنــــــــــاء     

التحقيـــــــــ  العقـــــــــاري ممـــــــــا يزيـــــــــد فـــــــــي احتمـــــــــال تغيـــــــــر الحـــــــــدود بســـــــــبب هـــــــــذه التصـــــــــريحات، 
فعــــــــــــدم وعــــــــــــي بعــــــــــــ  الأفــــــــــــراد إن لــــــــــــم نقــــــــــــل غــــــــــــالبيتهم يجعلهــــــــــــم يعتقــــــــــــدون أن الفرقــــــــــــة 
ــا  ــتهم تهربـــــــ ــن ملكيـــــــ ــزء فقـــــــــ  مـــــــ ــاولون التصـــــــــريي بجـــــــ ــة لإدارة الضـــــــــرائب  يحـــــــ ــة تابعـــــــ التقنيـــــــ
ــاحة  ــة دون المســــــــــ ــاحة المبنيــــــــــ ــدهم بالمســــــــــ ــريي أحــــــــــ ــنهم، كتصــــــــــ ــي ظــــــــــ ــريبة فــــــــــ ــن الضــــــــــ مــــــــــ
الغيــــــــــــر مبنيــــــــــــة، وبمــــــــــــا أن التحقيــــــــــــ  يعتمــــــــــــد علــــــــــــى تصــــــــــــريحات الأفــــــــــــراد فــــــــــــإن الفرقــــــــــــة 

 ل المساحة المصر  بها دون الباقي.  ج التقنية تس
لكــــــــن عنــــــــدما يكشــــــــف المالــــــــك أنــــــــه فقــــــــد جــــــــزءا مــــــــن ملكــــــــه لابــــــــد عليــــــــه مــــــــن تقــــــــديم 

لإضــــــــــــافة المســــــــــــاحة الغيــــــــــــر مصــــــــــــر  بــــــــــــه، وبــــــــــــدل أن تتقــــــــــــدم أشــــــــــــغال المســــــــــــي طعــــــــــــن 
ــراد لا  ــة الأفـــــــ ــا أن غالبيـــــــ ــكلة هنـــــــ ــاكل فالمشـــــــ ــذه المشـــــــ ــل هـــــــ ــل مثـــــــ ــي حـــــــ ــر فـــــــ تتوقـــــــــف للنظـــــــ

 .يدركون معنى المسي العقاري، وقد يكون لم يسمعوا به إطلاق

 رابعا: إعادة تحديد الحدود الفاصلة بين البلديات 
تتجلــــــــــى هــــــــــذه الحالــــــــــة عنــــــــــدما يمتــــــــــد عقــــــــــار إلــــــــــى نطــــــــــاق بلــــــــــديتين مختلفتــــــــــين، ولا  

يجـــــــوز كقاعـــــــدة إنشــــــــاء مســـــــاحتين منفصــــــــلتين لكـــــــل منهمـــــــا، بــــــــل يلـــــــزم ضــــــــم العقـــــــار إلــــــــى 
ــتدعي  ــذي يســــــ ــر الــــــ ــل إلــــــــى الأخــــــــرى، الأمــــــ ــن الجــــــــزء المقابــــــ ــازل عــــــ ــديتين والتنــــــ إحــــــــدى البلــــــ
تعــــــــــــديل الحــــــــــــدود بمشــــــــــــاركة رئيســــــــــــي البلــــــــــــديتين والحصــــــــــــول علــــــــــــى مصــــــــــــادقة الهي ــــــــــــات 

   المركزية على هذا التعديل.

ــا      ــا ممــــــــــ ــا يثبــــــــــــت ر ســــــــــــاء البلــــــــــــديات بالحــــــــــــدود ويرفضــــــــــــون تغييرهــــــــــ وغالبــــــــــــا مــــــــــ
 .  1ي ثر على سير العمليات المسحية ويساهم في تغييرها
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 خامسا: إشكالات الناجمة عل  التصريحات الكاذبة  
دّ التحقيقـــــــــــــات العقاريـــــــــــــة مـــــــــــــن الإجـــــــــــــراءات الجوهريـــــــــــــة فـــــــــــــي  عمليـــــــــــــة المســـــــــــــي تُعـــــــــــــ 

بغــــــــــــ  النظــــــــــــر عــــــــــــن  –العقــــــــــــاري، إذ كثيــــــــــــراً مــــــــــــا تعتمــــــــــــد علــــــــــــى تصــــــــــــريحات الأفــــــــــــراد 
وتهــــــــــدف هــــــــــذه  ،خصوصــــــــــاً عنــــــــــدما لا يتــــــــــوفر ســــــــــند رســــــــــم ي يثبــــــــــت الملكيــــــــــة –صــــــــــفتهم 

ــروط الحيـــــــــــازة  ــوافر شـــــــــ ــول مـــــــــــدى تـــــــــ ــرورية حـــــــــ ــع البيانـــــــــــات الضـــــــــ ــى جمـــــــــ ــات إلـــــــــ التحقيقـــــــــ
ــب ــادم المكســــــ ــى التملــــــــك بالتقــــــ ــ دي إلــــــ ــد تــــــ ــي قــــــ ــروعة التــــــ ــكال ينبــــــــع  ،المشــــــ ــر أن الإشــــــ غيــــــ

ــين،  ــائزين فعليـــــــــــ ــاورين أو كحـــــــــــ ــالكين مجـــــــــــ ــواء كمـــــــــــ ــراد، ســـــــــــ ــدلي بعـــــــــــــ  الأفـــــــــــ ــين يـــــــــــ حـــــــــــ
بشــــــــــهادات غيــــــــــر صــــــــــحيحة لــــــــــدعم مــــــــــوقفهم، أو يتواطــــــــــ  مــــــــــلا  جــــــــــوار مــــــــــع الحـــــــــــائزين 

وقـــــــــد يُترتـــــــــب علـــــــــى ذلـــــــــك إصـــــــــدار دفـــــــــاتر عقاريـــــــــة لا  ،الـــــــــذين يســـــــــعون لتزويـــــــــر الحقـــــــــائ 
الحقيقيـــــــــة مـــــــــن تصـــــــــرفاتهم  تعكـــــــــس الواقـــــــــع الفعلـــــــــي للحقـــــــــوق،  يُحـــــــــرم أصـــــــــحاب الحقـــــــــوق 

وأمــــــــــــوالهم، وتفقــــــــــــد التحقيقــــــــــــات مصــــــــــــداقيتها كخطــــــــــــوة أساســــــــــــية مــــــــــــن خطــــــــــــوات المســــــــــــي 
 .العقاري،  يفقد السجل العيني قوته الإثباتية ومطابقته للواقع

ولمعالجــــــــــــــــة هــــــــــــــــذا الخلــــــــــــــــل، يقتضــــــــــــــــي الأمــــــــــــــــر مــــــــــــــــن المشــــــــــــــــر  تجــــــــــــــــريم الإدلاء 
، بالشـــــــــــهادات الكاذبـــــــــــة وإقـــــــــــرار عقوبـــــــــــات رادعـــــــــــة لمـــــــــــن ثبـــــــــــت ارتكـــــــــــابهم هـــــــــــذه الجريمـــــــــــة

فوجـــــــود جـــــــزاء  واضـــــــي وقـــــــاس  سيشـــــــكل رادعـــــــاً حقيقيـــــــاً أمـــــــام كـــــــل مـــــــن يفكـــــــر فـــــــي تقــــــــديم 
ــة  ــة الأطـــــــــراف بالســـــــــجلات العقاريـــــــ ــتعادة ثقـــــــ ــهم فـــــــــي اســـــــ ــة للواقـــــــــع، ويســـــــ معلومـــــــــات مخالفـــــــ

 .1ويعزز من أمنها القانوني
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 الفرع الثاني: رقمنة القطاع العقاري العقاري 
رغــــــــــــــم الجهــــــــــــــود المبذولــــــــــــــة لتحــــــــــــــديث الإدارة والقضــــــــــــــاء علــــــــــــــى التســــــــــــــيير اليــــــــــــــدوي 
ــيم  ــة وتعزيــــــــــز تنظــــــــ ــة لنمــــــــــلا  الوطنيــــــــ ــة العامــــــــ ــة المديريــــــــ ــادة  يكلــــــــ ــر إعــــــــ التقليــــــــــدي، عبــــــــ
ــة  ــة العمليــــــــــات الإداريــــــــ ــة إلكترونيــــــــــة ترتكــــــــــز علــــــــــى رقمنــــــــ ــداً لإرســــــــــاء حكامــــــــ جديــــــــــد، تمهيــــــــ
ــدد  ــي تهـــــــــ ــات التـــــــــ ــوية المنازعـــــــــ ــة وتســـــــــ ــات العقاريـــــــــ ــدف تطهيـــــــــــر الملكيـــــــــ ــاملات، بهـــــــــ والمعـــــــــ
الأمــــــــــن القــــــــــانوني لنفـــــــــــراد وتعطــــــــــل عمـــــــــــل الم سســــــــــات، يواجــــــــــه هـــــــــــذا المســــــــــعى جملـــــــــــة 
مــــــــــن المعوقــــــــــات التــــــــــي تحــــــــــول دون بلــــــــــو  الأهــــــــــداف المنشــــــــــودة، إضــــــــــافة إلــــــــــى مخــــــــــاطر 

 .محتملة ناجمة عن سوء استخدام تقنيات الرقمنة رغم إيجابياتها العديدة

 أولا: العراقيل البشرية أمام رقمنة عملية المسح 
ــى  ــه إلـــــــــ ــ  انتقالـــــــــ ــرة تعيـــــــــ ــرية كثيـــــــــ ــديات بشـــــــــ ــي تحـــــــــ ــي الأراضـــــــــ ــا  مســـــــــ ــه قطـــــــــ يواجـــــــــ

 النم  الرقمي، ويمكن تلخيص أبرزها  يما يلي:  
ــاحي الأراضـــــــــــي للمعرفـــــــــــة - ــدد مـــــــــــن مســـــــــ ــة وافتقـــــــــــار عـــــــــ نقـــــــــــص الكفـــــــــــاءات الرقميـــــــــ

والخبــــــــــرة فــــــــــي اســــــــــتخدام تقنيــــــــــات الرقمنــــــــــة الحديثــــــــــة، نتيجــــــــــة لمحدوديــــــــــة الاطــــــــــلا  علــــــــــى 
ــة  ــة والالكترونيـــــــــ ــة التقليديـــــــــ ــار الأميـــــــــ ــوبية، انتشـــــــــ ــارات الحاســـــــــ ــعف المهـــــــــ ــا وضـــــــــ التكنولوجيـــــــــ

 في بع  الف ات، مما يصعب التواصل عبر وسائل التقنية الحديثة.
ــي - ــة فــــــــ ــة المتخصصــــــــ ــدورات التدريبيــــــــ ــة الــــــــ ــام  التكــــــــــوين والت هيــــــــــل قلــــــــ ــاب برنــــــــ عيــــــــ

 .1تكنولوجيا المسي الرقمي وإعادة الت هيل الوظيفي لموظفي المصالي الإدارية
ضـــــــــــــعف الاســـــــــــــتثمارات فـــــــــــــي بنـــــــــــــاء قـــــــــــــدرات العـــــــــــــاملين علـــــــــــــى اســـــــــــــتخدام نظـــــــــــــم -

 الرقمية والاجتماعية.المعلومات الجغرا ية والبرمجيات الميدانية، الفجوة 

 
، "متطلبات التحول من الإدارة التقليدية الى الإلكترونية ومعوقاتها"، مجلة البحث للدراسات المالية  وهيبة بوعنينبة ورخرون  - 1

 .  114، ص 2021،  07والاقتصادية، العدد  



 الإشكالات الناتجة أثناء تطبيق عملية المسح                                 :  ولالفصل الأ 

 

39‌

‌

انقســــــــــام ميــــــــــداني بــــــــــين مســــــــــاحين ذوي إمكانــــــــــات تقنيــــــــــة جيــــــــــدة ورخــــــــــرين يفتقــــــــــرون -
 لندوات والمهارات، مما يفاقم التفاوت ويبط  إنجاز عمليات المسي الرقمية.

ــر بعــــــــ  مــــــــوظفي المــــــــوارد البشــــــــرية إلــــــــى الثقــــــــة الكا يــــــــة فــــــــي التعامــــــــل مــــــــع - يفتقــــــ
المعــــــــــــــاملات الالكترونيــــــــــــــة، ويعــــــــــــــاني رخــــــــــــــرون مــــــــــــــن ضــــــــــــــعف فــــــــــــــي مهــــــــــــــارات اللغــــــــــــــة 

 الإنجليزية، ما يحد من قدرتهم على استثمار المنصات الرقمية بفعالية.
يواجــــــــــه تطبيــــــــــ  أنظمــــــــــة الرقمنــــــــــة عقبــــــــــة تمثلــــــــــت فــــــــــي رفــــــــــ  بعــــــــــ  المــــــــــوظفين -

التكيــــــــــف مــــــــــع الأســــــــــاليب الجديــــــــــدة، وهــــــــــو مــــــــــا يعيــــــــــ  ســــــــــير العمــــــــــل ويعــــــــــد مــــــــــن أبــــــــــرز 
التحـــــــــــديات التـــــــــــي تواجـــــــــــه الم سســـــــــــات، كمـــــــــــا ســـــــــــاهم التفـــــــــــاوت الاجتمـــــــــــاعي بـــــــــــين مـــــــــــن 
يمتلكــــــــــون أجهــــــــــزة حاســــــــــوب ومهــــــــــارات تقنيـــــــــــة ومــــــــــن لا يملكونهــــــــــا فــــــــــي تعميــــــــــ  الفجـــــــــــوة 

 .  1الرقمية، وزيادة مقاومة التحول الى المنظومة الرقمية

 العراقيل المالية:  -ثانيا
ــى  ــواءً علــــــــــ ــا  مســــــــــــي الأراضــــــــــــي، ســــــــــ ــة قطــــــــــ ــا  نفقــــــــــــات رقمنــــــــــ ــل فــــــــــــي ارتفــــــــــ تتمثــــــــــ
مســـــــــــتوى شـــــــــــراء الأجهـــــــــــزة والبرمجيـــــــــــات أو تـــــــــــدريب الكـــــــــــوادر، بالإضـــــــــــافة إلـــــــــــى تكـــــــــــاليف 

 تجهيز البنية التحتية للإدارة الإلكترونية.
وقـــــــــــد شـــــــــــكّل هـــــــــــذا العـــــــــــبء المـــــــــــالي عائقـــــــــــاً أمـــــــــــام بعـــــــــــ  الـــــــــــدول وأبطـــــــــــ  وتيـــــــــــرة  

مشــــــــــــاريع التحــــــــــــول الرقمــــــــــــي. كمــــــــــــا يفــــــــــــاقم ضــــــــــــعف الميزانيــــــــــــات المخصصــــــــــــة صــــــــــــعوبة 
ــتقدام الخبـــــــــرات التقنيـــــــــة العاليـــــــــة، نظـــــــــراً لعـــــــــدم تخصـــــــــيص  ت هيـــــــــل العنصـــــــــر البشـــــــــري واســـــــ

 .الحكومة اعتمادات كا ية لدعم عملية الرقمنة في قطا  مسي الأراضي
ضــــــــــــــــعف الميزانيــــــــــــــــة المخصصــــــــــــــــة لتنظــــــــــــــــيم المحاضــــــــــــــــرات وور  العمــــــــــــــــل فــــــــــــــــي 

ــات ــة المعلومـــــــ ــال تقنيـــــــ ــة ، مجـــــــ ــة الموجهـــــــ ــوافز الماليـــــــ ــب والحـــــــ ــتويات الرواتـــــــ ــي مســـــــ ــدنّ  فـــــــ تـــــــ
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المواقــــــــــع الإلكترونيــــــــــة، نظــــــــــراً ارتفــــــــــا  تكلفــــــــــة برمجــــــــــة ، للعــــــــــاملين فــــــــــي نظــــــــــم المعلومــــــــــات
 .1إلى حاجة قطا  مسي الأراضي إلى خبراء ومختصين لإنشائها وتطويرها

 العراقيل الإدارية: -ثالثا
ــمان الشــــــــــفا ية والمســــــــــاواة  ــي  الإجــــــــــراءات الإداريــــــــــة وضــــــــ ــد قصــــــــــور فــــــــــي تبســــــــ يوجــــــــ

 .2في المعاملات، بالإضافة إلى الصعوبة في إنشاء بي ة إلكترونية متكاملة
ــاني م سســـــــــات مســـــــــي الأراضـــــــــي مـــــــــن قصـــــــــور فـــــــــي بنيتهـــــــــا التحتيـــــــــة وضـــــــــعف  تعـــــــ
ــا  ــة، كمـــــــ ــلوكيات الإداريـــــــ ــديل بعـــــــــ  الســـــــ ــعوبة تعـــــــ ــع صـــــــ ــي، مـــــــ ــول الرقمـــــــ ــا للتحـــــــ جاهزيتهـــــــ
ــذه  ــن هـــــــ ــد مـــــــ ــي العديـــــــ ــدمات فـــــــ ــال وجـــــــــودة الخـــــــ ــبكات الإنترنـــــــــت والاتصـــــــ ــردي شـــــــ ــ ثر تـــــــ يـــــــ

 .3الم سسات سلبا على رفع كفاءة العمل الإداري 
ــتوى  ــى مســـــــــ ــة علـــــــــ ــة التحتيـــــــــ ــي البنيـــــــــ ــل فـــــــــ ــعف متكامـــــــــ ــن ضـــــــــ ــرو  مـــــــــ ــاني المشـــــــــ يعـــــــــ
ــاط  ــة بالنشـــــــــــ ــزة المعنيـــــــــــ ــين الإدارات والأجهـــــــــــ ــي  بـــــــــــ ــعف التنســـــــــــ ــحوباً بضـــــــــــ ــة، مصـــــــــــ الدولـــــــــــ

ــي،  ــي. لالرقمـــــــ ــول الإلكترونـــــــ ــوات التحـــــــ ــلاق خطـــــــ ــ  انطـــــــ ــا يعيـــــــ ــل ممـــــــ ــات العمـــــــ ــيمن رليـــــــ تهـــــــ
الــــــــــورقي والإجــــــــــراءات الروتينيـــــــــــة القديمــــــــــة، مصـــــــــــحوبة بضــــــــــعف الثقـــــــــــة بــــــــــين المـــــــــــواطنين 
ــن  ــتخدمين عـــــــــــ ــة، فيـــــــــــــزداد عـــــــــــــزوف المســـــــــــ ــدماتها الإلكترونيـــــــــــ ــة وخـــــــــــ ــات الحكوميـــــــــــ والجهـــــــــــ

 .التعامل الرقمي
تفتقــــــــــــــر الجهــــــــــــــات المعنيــــــــــــــة إلــــــــــــــى ر يــــــــــــــة موحــــــــــــــدة وأهــــــــــــــداف محــــــــــــــددة لتســــــــــــــخير 
التقنيـــــــات الرقميـــــــة، فينــــــــت  عـــــــن ذلـــــــك تــــــــ خر تنفيـــــــذ خطـــــــ  الرقمنــــــــة وتحولهـــــــا إلـــــــى مجــــــــرد 

يظـــــــــــل عـــــــــــدد كبيـــــــــــر مـــــــــــن خـــــــــــرائ  و  .أوراق رســـــــــــمية دون تطبيـــــــــــ  حقيقـــــــــــي علـــــــــــى الأر 
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ــر  ــبقة غيـــــــ ــوات مســـــــ ــا يتطلـــــــــب خطـــــــ ــ ، مـــــــ ــورق فقـــــــ ــى الـــــــ ــاً علـــــــ ــي محفوظـــــــ وســـــــــجلات المســـــــ
 .1مدروسة لتحويلها إلى صي  رقمية قبل الشرو  في معالجتها وتحليلها

ــة  ــت عاليـــــــــ ــبكات الإنترنـــــــــ ــعف شـــــــــ ــن ضـــــــــ ــة مـــــــــ ــدول الناميـــــــــ ــن الـــــــــ ــد مـــــــــ ــاني العديـــــــــ تعـــــــــ
الســــــــــــرعة، ونقــــــــــــص أجهــــــــــــــــــزة الحاســــــــــــوب الحديثــــــــــــة، وعيــــــــــــاب بــــــــــــرام  المســــــــــــي الميــــــــــــداني 

رفــــــــــ  لــــــــــدى  جليــــــــــا يظهــــــــــرل  .والتطبيقــــــــــات المتطــــــــــورة اللازمــــــــــة لــــــــــدعم الرقمنــــــــــة الفعّالــــــــــة
بعـــــــــ  المســـــــــ ولين لآخــــــــــر مســـــــــتجدات التكنولوجيــــــــــا فـــــــــي قطـــــــــا  المســــــــــي، بـــــــــدافع جهــــــــــل 

   .بفوائد الرقمنة وعدم اقتنا  بجدوى فلسفتها التشغيلية
لــــــــــــم يُجــــــــــــر  التعــــــــــــديل الــــــــــــلازم فــــــــــــي التوزيــــــــــــع الــــــــــــوظيفي للجهــــــــــــات والأقســــــــــــام كمــــــــــــا       

ــي  ــاً فـــــــ ــدة تـــــــــ دي دوراً محوريـــــــ ــ  إدارات جديـــــــ ــدم   أو يُنشـــــــ ــم يـــــــ ــا لـــــــ ــي، كمـــــــ ــمولة بالمســـــــ المشـــــــ
بـــــــــــرغم صـــــــــــدور الخطـــــــــــ  فـــــــــــإن خطـــــــــــوات مســـــــــــي الأراضـــــــــــي  .تنفيـــــــــــذ مشـــــــــــرو  الرقمنـــــــــــة

ــرًا  ــاً حبــــــــ ــاً، فتظــــــــــل خــــــــــرائ  الأراضــــــــــي المخططــــــــــة رقميــــــــ بــــــــــالأدوات الرقميــــــــــة تتعثــــــــــر عمليــــــــ
 .2على ورق بسبب التقاعس الم سسي

 رابعا: إيجابيات رقمنة قطاع المسح الأراضي.  
ــين  ــرة وتحســـــــــ ــا الكبيـــــــــ ــا ميزتهـــــــــ ــا أن لهـــــــــ ــر كمـــــــــ ــكل كبيـــــــــ ــال بشـــــــــ ــد والمـــــــــ ــوفير الجهـــــــــ تـــــــــ
ــي  الإجـــــــــــــراءات  ــين الجـــــــــــــودة وتبســـــــــــ ــاعد علـــــــــــــى تحســـــــــــ ــغيل وتســـــــــــ كفـــــــــــــاءة العمـــــــــــــل والتشـــــــــــ
للحصـــــــــول علـــــــــى الخـــــــــدمات المقدمـــــــــة للمســـــــــتفيدين وتقـــــــــديم فرصـــــــــا كبيـــــــــرة للدولـــــــــة للتوســـــــــع 
ــي قطــــــــا  رقمنــــــــة مســــــــي الأراضــــــــي بشــــــــكل كبيــــــــر للمــــــــواطنين الــــــــراغبين فــــــــي الحصــــــــول  فــــــ

 على الخدمات على طري  حلول مبتكرة وبسيطة بعيدا عن الروتين.  
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أصــــــــــــــبحت الرقمنــــــــــــــة تشــــــــــــــكل ضــــــــــــــرورة حتميــــــــــــــة خاصــــــــــــــة بالنســــــــــــــبة للم سســــــــــــــات 
ــى تطـــــــــوير  ــعى بـــــــــدورها إلـــــــ ــور والتـــــــــي تســـــــ ــرة مـــــــــع الجمهـــــــ ــي تتعامـــــــــل مباشـــــــ ــات التـــــــ والهي ـــــــ

 وتحسين خدماتها وتسهيل وصولها للمواطنين.
ــة،  ــات المفتاحيـــــــــــ ــطة الكلمـــــــــــ ــى المعلومـــــــــــــات بواســـــــــــ ــهولة الوصـــــــــــــول الـــــــــــ ســـــــــــــرعة وســـــــــــ
الأســـــــــــــماء، الأمـــــــــــــاكن، أي التزويـــــــــــــد أكثـــــــــــــر بكميـــــــــــــة المعلومـــــــــــــات الـــــــــــــوفيرة وفـــــــــــــي زمـــــــــــــن 

 معين.
أســـــــــفرت التكنولوجيـــــــــا الرقميـــــــــة فـــــــــي الإطـــــــــار علـــــــــى إحـــــــــداع تغييـــــــــر كلـــــــــي لمجمــــــــــل 
ــار  ــا  العقـــــــ ــيما قطـــــــ ــملها، لاســـــــ ــة تشـــــــ ــداع ثـــــــــورة رقميـــــــ القطاعـــــــــات وذلـــــــــك مـــــــــن خـــــــــلال إحـــــــ

 .  1والذي بدوره استفاد من طفرة التحول الرقمي
تســـــــــــهيل تســـــــــــيير وضـــــــــــب  الملكيـــــــــــات العقاريـــــــــــة بالإضـــــــــــافة إلـــــــــــى مهامهـــــــــــا الرقابيـــــــــــة 

 ويكون الإحصاءات الدقيقة من الناحية المعاملات العقارية. 
ــافة  ــا، بالإضـــــــــــ ــغ  عليهـــــــــــ ــة وتخديـــــــــــــف الضـــــــــــ ــات العقاريـــــــــــ ــل المحافظـــــــــــ ــيم عمـــــــــــ تنظـــــــــــ
إلـــــــــــــى توضـــــــــــــيي الخـــــــــــــدمات التـــــــــــــي تســـــــــــــمي للمـــــــــــــواطنين عبـــــــــــــر منصـــــــــــــة عقـــــــــــــار طلـــــــــــــب 

 .   2 المعلومات والوثائ ، زد على ذلك الخدمات المتاحة لمحرري العقود
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 خلاصة الفصل الأول 
عملية المسي العام لنراضي في الجزائر ت خرت بصورة واضحة، ويرجع ذلك أساسًا إلى قدم أن  

ز هذا الت خير بسلسلة من   النصوص القانونية المنظمة لها التي مر  عليها زمن طويل. وقد تعز 
 .العوائ  التي أضعفت سير العملية ومنعتها من بلو  غاياتها

أول هذه العوائ  ما له صلة بالجانب المادي، إذ تعاني العملية من محدودية الموارد المالية وقلة 
التجهيزات التقنية الحديثة، مقارنة بما يتطلبه حجم الإقليم الوطني. ثم ت تي الإشكالات البشرية  

واجهها  ي ت التي التي ترتب  بكفاءة وإشراف الأعوان المكلفين بعملية المسي، إضافةً إلى الصعوبا
الملا  الخاضعون لهذا النظام. أما على الصعيد القانوني، فتظهر عراقيل متعلقة بطبيعة  

إجراءات المسي نفسها، خصوصًا الأخطاء التقنية المرافقة لها، وكذلك تنش  مشاكل من طبيعة  
إلى   ا المعتمدة على عقود عر ية شحيحة الإثبات والمضمون. ويضافتاه بوتيث بع  الأراضي و 

ذلك قصور المنظومة التشري ية العقارية في تفعيل الآليات البديلة التي صاغها المشر  لمعالجة  
 .الت خر وتسريع إنجاز الأعمال

معوقات إدارية تنبع من خلل في  يكلة الأجهزة المكلفة بالمسي وتنظيم  بالإضافة الى وجود 
عملها. ومن ثم ، تقتر  الخلاصة تعزيز رقمنة قطا  العقار توط ةً لتحسين الإجراءات 

وتبسيطها، مع ضرورة تشديد القواعد القانونية وتكثيف الجهود لتجاوز العراقيل المادية والبشرية  
 بما يضمن تسريع وتيرة إنجاز المسي العام لنراضي والقانونية والإدارية،  
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 الفصل الثاني  

 معالجة القضايا الناتجة بعد اجراء المسح العقاري 
ــة  ــا الملكيــــــــ ــم المراحــــــــــل التــــــــــي تمــــــــــر بهــــــــ ــاري مــــــــــن أهــــــــ ــة المســــــــــي العقــــــــ تعتبــــــــــر عمليــــــــ
ــد بعـــــــ   ــذا النظـــــــام، لنجـــــ ــاء بـــــــه هـــــ ــو مـــــــا جـــــ العقاريـــــــة والتـــــــي جـــــــاءت لتظهـــــــر مالكهـــــــا، وهـــــ
الصــــــــــعوبات التــــــــــي تواجهــــــــــه حيــــــــــث تعتمـــــــــــد عليــــــــــه الدولــــــــــة، والصــــــــــعوبات التــــــــــي حالـــــــــــت 

ــن  ــام، ومـــــــــ ــكل عـــــــــ ــة بشـــــــــ ــا  العمليـــــــــ ــور أ دون إنجـــــــــ ــد أن ظهـــــــــ ــكالات نجـــــــــ ــذا الإشـــــــــ ــم هـــــــــ هـــــــــ
ــة المالــــــــــك  ــارات مجهولــــــــ ــا و أعقــــــــ ــال عليهــــــــ ــك التــــــــــي يقــــــــ ــا أ تلــــــــ ــي نهــــــــ ــجلة فــــــــ ــارات مســــــــ عقــــــــ

ــة، والاشــــــــــكالات  ــة العقاريــــــــ ــة بالمحافظــــــــ ــي المودعــــــــ ــائ  المســــــــ ــي الوثــــــــ ــول فــــــــ ــاب مجهــــــــ حســــــــ
رخـــــــــــر مثـــــــــــل أخطـــــــــــاء فـــــــــــي الفـــــــــــوارق المســـــــــــاحات، وبمـــــــــــا أن الدســـــــــــتور يحفـــــــــــظ ويضـــــــــــمن 

ــد حلـــ ـــــ ــر  أن يجــــــ ــن المشــــــ ــد مــــــ ــة، ولابــــــ ــة العقاريــــــ ــة للملكيــــــ ــة القانونيــــــ ــي الحمايــــــ ــبة فــــــ ول مناســــــ
مثــــــــل هــــــــذه الحــــــــالات المتعارضــــــــة مــــــــع الأهــــــــداف المســــــــي بشــــــــكل عــــــــام، ومــــــــن هنــــــــا نجــــــــد 
ــوية  ــوات تســـــــ ــل، خطـــــــ ــذا الفصـــــــ ــي هـــــــ ــنتناول فـــــــ ــه ســـــــ ــة، ومنـــــــ ــولا إداريـــــــ ــى حلـــــــ المشـــــــــر  اعطـــــــ
ــوية  العقــــــــــــــــارات المســــــــــــــــجلة فــــــــــــــــي حســــــــــــــــاب مجهول)المبحــــــــــــــــث الاول(، خطــــــــــــــــوات التســــــــــــــ

 الإدارية لفوارق المساحات)المبحث الثاني(.   
 المبحث الأول 

 خطوات تسوية العقارات المسجلة في حساب مجهول 
بعـــــــــد إتمـــــــــام عمليـــــــــة المســـــــــي التـــــــــي تمـــــــــر بهـــــــــا وثـــــــــائ  المســـــــــي، تظهـــــــــر أحـــــــــد هـــــــــذه 
الإشـــــــــكالات أنـــــــــا وهـــــــــي العقـــــــــارات المســـــــــجلة فـــــــــي حســـــــــاب مجهـــــــــول والتـــــــــي جـــــــــاءت بعـــــــــد 
اســـــــــتنفاذ جميـــــــــع المراحـــــــــل مـــــــــن مرحلـــــــــة الاشـــــــــهار فـــــــــي مقـــــــــر البلديـــــــــة الـــــــــى غايـــــــــة إيـــــــــدا  

 الوثائ  بالحافظة العقارية، وكذلك بعد نهاية فترة الترقيم الم قت بعد سنتين.
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ــا  ــار ومـــــــ ــور مـــــــــلا  العقـــــــ ــدم ظهـــــــ ــي عـــــــ ــلبية وهـــــــ ــة ســـــــ ــ ية قانونيـــــــ ــر وضـــــــ ــه تظهـــــــ ومنـــــــ
يجعــــــــــل مــــــــــن المحــــــــــافظ العقــــــــــاري تــــــــــرقيم العقــــــــــار ترقيمــــــــــا نهائيــــــــــا فــــــــــي حســــــــــاب مجهــــــــــول 

وكـــــــــذلك لانعـــــــــدام الأســـــــــاس القانونيـــــــــة الكا يـــــــــة فـــــــــي  16تنفيـــــــــذا لمـــــــــا جـــــــــاء فـــــــــي التعليمـــــــــة 
( وكـــــــــل هـــــــــذا نـــــــــات  عـــــــــدد كبيـــــــــر 74-75) الامـــــــــر النصـــــــــوص المبينـــــــــة طريقـــــــــة تطبيـــــــــ 

مــــــــــن العقــــــــــارات المدرجـــــــــــة فــــــــــي حســـــــــــاب مجهــــــــــول ومنــــــــــه اســـــــــــتحدع المشــــــــــر  مصـــــــــــطلي 
ــا الـــــــى  ــا تطرقنـــــ ــة المســـــــي ومـــــــن هنـــــ ــاء عمليـــــ ــا اثنـــــ ــارات الغيـــــــر مطالـــــــب بهـــــ ــو العقـــــ اخـــــــر وهـــــ

)المطلــــــــــــــب الأول( ومنــــــــــــــه نســــــــــــــل  الضــــــــــــــوء  2421تســــــــــــــوية الحســــــــــــــاب وفقــــــــــــــا للمــــــــــــــذكرة 
علــــــــــى التســــــــــوية وفقــــــــــا للنصــــــــــوص القانونيــــــــــة للعقــــــــــارات غيــــــــــر المطالــــــــــب بهــــــــــا )المطلــــــــــب 

 الثاني(.
 : الأول المطلب

    2421ة المذكر  مخرجات في ات مجهولحساب تسوية
ــجلة فـــــــــــي حســـــــــــاب  ــفت العقـــــــــــارات المســـــــــ ــي التـــــــــــي كشـــــــــ ــكاوى المـــــــــــواطنين هـــــــــ إن شـــــــــ
ــذه  ــين هـــــــ ــن بـــــــ ــا، ومـــــــ ــول لهـــــــ ــى حلـــــــ ــث علـــــــ ــي البحـــــــ ــري فـــــــ ــر  الجزائـــــــ ــدأ المشـــــــ ــول ليبـــــــ مجهـــــــ

ــذكرة  ــة حســــــــب المــــــ ــوية الإداريــــــ ــد التســــــ ــزء  2421الحلــــــــول نجــــــ ــذا الجــــــ ــا فــــــــي هــــــ ــد تطرقنــــــ وقــــــ
ــذه الوضـــــــــ يات بواســـــــــطتها ــة الـــــــــى الخطـــــــــوات الموضـــــــــوعية للخـــــــــروج مـــــــــن هـــــــ  مـــــــــن الدراســـــــ

   )الفر  الثاني(.)الفر  الأول(، ثم الخطوات المادية لمعالجة هذه الاشكالات  
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 الفرع الأول: 

 المجهولالخطوات الموضو ية للخروج من حساب 
 هي إجراءات إدارية التي تتعل  بطالب الترقيم في هذه الحالة ورخر تتعل  بسند الملكية  

العقاري من دراسة   خطوات المتعلقة بطالب الترقيم العقاري:  -أولا المحافظ  حتى يتمكن 
هذه الوض ية فإنه يجب على المالك العقار التقدم للمحافظة العقارية مع الوثائ  التي تثبت هويته  
المادية   الوض ية  مع  يتجاوب  الذي  المشهرة  الملكية  بسند  طلبه  تدعيم  يجب  ومنه  جهة،  من 

ي سجل خاص مرقم ترقيم تصاعديا مع  والقانونية للعقار، بعد استلام طلب من المعني يسجل ف
 تسليم صاحب الطلب وصل استلام.  

 :الطلب  بدراسة  المتعلقة خطوات
جاءت في المذكرة السالفة الذكر على المحافظ العقاري التحق  من السند المحت  به مشهر  
فعلا وان العقار قد أدرج فعلا في حساب مجهول من خلال الت كد من الوثائ  المسي المودعة  

 في إطار المسي العام.  
م  خطوات للتأكد  انتحقيق  مشهر  ن  الملكية  البطاقة  :  سند  الى  الرجو   خلال  من  ذلك  يتم 
 :تكشف هذه الاخيرة قد أن  ، غير (الابجدية )العقارية

 . 1961ول مارس سندات ملكية مشهرة قبل الأ -
  ول مارسالممتدة بعد الأسندات ملكية لها كامل الاثر القانوني ولو لم تشهر خلال الفترة  -
 .حيز التنفيذ(  74 –75)  و قبل دخول الامر 1961 

    يذ.حيز التنف (  74 -  75)  سندات ملكية مشهرة بعد دخول الامر -
ليس واجب أن تكون  :  1يجب أن يكون العقار واقعا في بلدية غير ممسوحة   -1 -

المسي   عملية  بإجراء  القيام  بعد  تحتم  القانوني  الأسس  مبنية،  غير  او  مبنية  العقارات  هذه 

 
بعمليات مسي  يطب  اجراء معينة ح  معاينة ح  الملكية على عقار بم يخضع  02  – 07من القانون   02تنص المادة  - 1

   .  1975-11-  12الم رخ في  75/74العام المنصوص عليها في الامر رقم 
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العقاري الذي صدر من   الدفتر  العقارية غير  الملكية  العقاري، لا يكون دليل قاطع لإثبات 
المحافظة العقارية التي يكون العقار في دائرة اختصاصها، ويكون تحت رقابة المحافظ العقاري 

 . 1وهو المس ول الأول على ذلك
فإذا كانت عملية المسي العام لنراضي تسمي بالتطهير العقار الشامل فمنه يستوجب ت سيس  
اللجنة   الملكية عن طري  تحقي  عقاري على عقارات لم تتمكن  هذا الإجراء المتضمن معاينة 

 . 2المكلفة بعملية المسي للوصول إليها بعد 
   :19613مارس   01يجب ان يكون العقار بلا سند أصلا أو سند ملكية محرر قبل  -2

تضمن ت سيس عقد الشهرة على    21/05/1983الم رخ في    352/ 83إذا كان المرسوم رقم  
 . 4العقارات التابعة للملكية الخاصة بلا سند 

المتضـــــــــــمن ت ســـــــــــيس  02-07مـــــــــــن القـــــــــــانون  02فقـــــــــــرة  04وجـــــــــــاءت فـــــــــــي المـــــــــــادة 
إجـــــــــراء لمعاينـــــــــة حـــــــــ  الملكيـــــــــة العقاريـــــــــة وتســـــــــليم ســـــــــندات الملكيـــــــــة عـــــــــن طريـــــــــ  تحقيـــــــــ  

 العقاري.
ــتم  ــذلك، ويـــــــــ ــابي والمـــــــــــود  بســـــــــــجل مخصـــــــــــص لـــــــــ يجـــــــــــب أن يتضـــــــــــمن طلـــــــــــب الكتـــــــــ
ذلـــــــــــك علــــــــــــى مســـــــــــتوى مديريــــــــــــة الحفــــــــــــظ العقـــــــــــاري المخصصــــــــــــة إقليميـــــــــــا علــــــــــــى جميــــــــــــع 
ــه  ــة وقوامـــــــــــ ــه القانونيـــــــــــ ــه وكطبيعتـــــــــــ ــل جوانبـــــــــــ ــن كـــــــــــ ــار، مـــــــــــ ــة بالعقـــــــــــ ــات المتعلقـــــــــــ المعلومـــــــــــ
ومســــــــــــــاحته وتــــــــــــــاريخ بــــــــــــــدء الحيــــــــــــــازة وهويــــــــــــــة الحــــــــــــــائز او الحــــــــــــــائزين ان كــــــــــــــانوا علــــــــــــــى 

 
 . 137رحايمية عماد الدين، المرجع الساب ، ص  - 1
المتضمن سن اجراء اثبات التقادم المسكب واعداد عقد الشهرة)الملغي( اثناء   352 - 83المادة الأولى من المرسوم رقم  - 2

حظر اعداد الشهرة في المناط  الممسوحة او التي تم افتتا  عمليات المسي بها لقرار صادر من لوالى الواقعة في اختصاصه  
 البلدية التي يتبعها العقار المعني.   

على ما يلي وشمل هذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات مليكة أو    02  – 07من القانون   02تنص المادة  - 3
 والتي تعكس الوض ية الحالية.    1961التي حررت بش نها سندات ملكية قيل سنة 

خديجة يعقوب، رليات تطهير الملكية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق، جامعة أكلي محند أولحاج،    -  4
 .    38ص   2017 - 2016البويرة، 
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الشـــــــــــيو ، وعنـــــــــــد الاقتضـــــــــــاء البيـــــــــــان الـــــــــــدقي  للحقـــــــــــوق العينيـــــــــــة والأعبـــــــــــاء التـــــــــــي يكـــــــــــون 
 العقار مثقلا بها وتعيين المستفيدين منها.    

ــادة  ــرة  01ونصــــــــــت المــــــــ ــي  02فقــــــــ ــند المعنــــــــ ــذكر ان الســــــــ ــلف الــــــــ ــانون الســــــــ مــــــــــن القــــــــ
ــل  ــندات قبــــــــ ــي حــــــــــررت ســــــــ ــارات التــــــــ ــك العقــــــــ ــة تخــــــــــص تلــــــــ ــذه العمليــــــــ  1961-03-01بهــــــــ

والتــــــــي لــــــــم تعــــــــد تعكــــــــس الوضــــــــ ية العقاريــــــــة الحاليــــــــة لهــــــــا، والتــــــــي مــــــــن الأســــــــاس انــــــــه لا 
جـــــــــــدال فـــــــــــي احتســـــــــــابها مـــــــــــن العقـــــــــــود الرســـــــــــمية المثبتـــــــــــة للملكيـــــــــــة العقاريـــــــــــة بمـــــــــــا فيهـــــــــــا 
العقــــــــــــود المحــــــــــــررة مـــــــــــــن قضــــــــــــاة المحــــــــــــاكم الشـــــــــــــرعية والمتضــــــــــــمنة نقــــــــــــل او تعـــــــــــــديل او 

 .  1انهاء لحقوق عينية عقارية
 يجب أن يكون العقار تابع للأملاك العقارية الخاصة -3

المشـــــــــــــر  تطبيـــــــــــــ  هـــــــــــــذا القـــــــــــــانون علـــــــــــــى الأمـــــــــــــلا  العقاريـــــــــــــة الوطنيـــــــــــــة اســـــــــــــتبعد 
 والاملا  الوقدية وهذا ما سنتطرق إليه:

 استبعاد الأملاك العقارية الوطنية   (أ
ــي  ــي العــــــــر  فــــــ ــتبعاد أراضــــــ ــى اســــــ ــر  علــــــ ــين المشــــــ ــا بــــــ ــ  كمــــــ ــانون التحقيــــــ ــ  قــــــ تطبيــــــ

ــادة  ــاري لأن المــــــــــــ ــم  85العقــــــــــــ ــانون رقــــــــــــ ــن قــــــــــــ ــ رخ  25-90مــــــــــــ ــوفمبر  18المــــــــــــ  1990نــــــــــــ
المــــــــــــــ رخ فــــــــــــــي  26-95والمتضــــــــــــــمن التوجيــــــــــــــه العقــــــــــــــاري المعــــــــــــــدل والمــــــــــــــتمم بالقــــــــــــــانون 

فصـــــــــــلت فـــــــــــي طبيعـــــــــــة القانونيـــــــــــة لأراضـــــــــــي العـــــــــــر  واتبعتهـــــــــــا للملكيـــــــــــة  1995ســـــــــــبتمبر 
 .2الخاصة للدولة

ــانون  ــن القـــــــــ ــي العـــــــــــر  مـــــــــ ــتبعاد أراضـــــــــ ــى اســـــــــ ــر  الجزائـــــــــــري علـــــــــ ــد المشـــــــــ ــد أكـــــــــ وقـــــــــ
المتعلــــــــــــ   352-83بســــــــــــبب التجــــــــــــاوزات التــــــــــــي كانــــــــــــت تحــــــــــــدع فــــــــــــي القــــــــــــانون  07-02

 
عبد العزيز محمودي، تطهير الملكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع الجزائري، مذكرة دكتوراه، كلية الحقوق،    -   1

 . 196،  195، ص 2008 -2007جامعة سعد دحلب، البليدة،  
ليلى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية في ضوء رخر التعديلات، دار هومه للطباعة والنشر، الجزائر، سنة   - 2

2006    . 
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ــة حــــــــول  ــات غيــــــــر قانونيــــــ ــه عــــــــدة انحرافــــــ ــد الشــــــــهرة والــــــــذي وقعــــــــت مــــــــن خلالــــــ بإعــــــــداد عقــــــ
 أراضي العر .

   .1استبعاد الأملاك العقارية الوقفية ( ب
الأمـــــــــــلا  الوقديـــــــــــة هـــــــــــي الأمـــــــــــلا  المحبســـــــــــة عـــــــــــن التملـــــــــــك علـــــــــــى وجـــــــــــه الت بيـــــــــــد 

 والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه البر والخير.
ــا بالتقـــــــــــــادم المكســـــــــــــب المبنـــــــــــــي عليـــــــــــــه ســـــــــــــند  فهـــــــــــــذه الأمـــــــــــــلا  لا يمكـــــــــــــن تمليكهـــــــــــ
الملكيــــــــــة الــــــــــذي يســــــــــلم فــــــــــي إطــــــــــار التحقيــــــــــ  العقــــــــــاري بســــــــــبب زوال حــــــــــ  الملكيــــــــــة ولأن 
ــة  ــ  ملكيـــــــ ــي الوقـــــــــف تـــــــــزول حـــــــ ــه إذا صـــــــ ــا أنـــــــ ــة كمـــــــ ــية المعنويـــــــ ــع بالشخصـــــــ الوقـــــــــف يتمتـــــــ

 .     2الواقف وينحصر ح  الموقوف عليه في الانتفا  بالعين فق 
ــد بعـــــــــد الاول مـــــــــارس  -3  -ســـــــــندات ملكيـــــــــة مشـــــــــهر خـــــــــلال الفتـــــــــرة الممتـــــــ
 :حيز التنفيذ (74 – 75)وقبل دخول الامر  1961

بمصــــــــــــــــالي أمــــــــــــــــلا  الدولــــــــــــــــة  تصــــــــــــــــالالإ المحــــــــــــــــافظ العقــــــــــــــــاري مــــــــــــــــن التزامــــــــــــــــات 
حمايـــــــــــة حـــــــــــ  الملكيـــــــــــة للدولـــــــــــة التـــــــــــي يكـــــــــــون فيهـــــــــــا العقـــــــــــار مســـــــــــجلة فـــــــــــي لالمســـــــــــ ولة 

ــه  ــار ملكيتـــــــ ــن أن العقـــــــ ــد مـــــــ ــو الت كـــــــ ــلة هـــــــ ــذه المراســـــــ ــن هـــــــ ــدف مـــــــ ــول، والهـــــــ ــاب مجهـــــــ حســـــــ
تعـــــــــــود الـــــــــــى الدولـــــــــــة أم لا، ومـــــــــــن أهـــــــــــم الضـــــــــــروريات أن يبـــــــــــدي مـــــــــــدير أمـــــــــــلا  الدولـــــــــــة 

،  3يـــــــــه حـــــــــول الوضـــــــــ ية القانونيـــــــــة لهـــــــــذ العقـــــــــار بـــــــــالنظر لأمـــــــــلا  الدولـــــــــةأصـــــــــرحة عـــــــــن ر 
( حيـــــــــز 74-75قـــــــــانوني ولـــــــــو لـــــــــم تشـــــــــهر قبـــــــــل دخـــــــــول )  ثـــــــــرأكـــــــــل العقـــــــــود التـــــــــي لهـــــــــا 

ــذه  ــرة، وفـــــــــي هـــــــ ــي تلـــــــــك الفتـــــــ ــاري فـــــــ ــاري اختيـــــــ ــهر العقـــــــ ــان جـــــــــراء الشـــــــ ــذ، حيـــــــــث كـــــــ التنفيـــــــ

 
المتضمن قانون التوجيه العقاري على ما يلى: الأملا  الوقدية هي الأملا   25  -90من القانون   31تنص المادة  - 1

التمتع بها دائما تنتفع به جم ية خيرية أو جم ية ذات منفعة عامة أو  العقارية التي حبسها مالكها بمح  بمرادته ليجعل 
 مسجد أو مدرسة قررنية سواء أكان هذا التمتع فوريا أو عند وفاة الموصين الوسطاء الذين يعينهم المالك المذكور.

 .  39خديجة يعقوب، المرجع الساب ، ص    - 2
 .  512، ص 2013زروقي ليلى، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، الجزائر، دار هومة، الطبعة  - 3
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ــة  ــا باســـــــــم الدولـــــــ ــارات المدرجـــــــــة فـــــــــي حســـــــــاب مجهـــــــــول تحـــــــــول تلقائيـــــــ الحالـــــــــة تكـــــــــون العقـــــــ
 بعد مرور سنتين من إيدا  محضر استلام وثائ  المسي.   

 :( حيز التنفيذ74 –  75سندات ملكية مشهر بعد دخول الامر )
ــر ) ــول الأمــــــــــ ــد دخــــــــــ ــهرة بعــــــــــ ــة المشــــــــــ ــندات الملكيــــــــــ ــر الســــــــــ ــز 74 - 75لا تثيــــــــــ ( حيــــــــــ

 التنفيذ اي اشكال
مــــــــــن -إذا لــــــــــم تفقــــــــــد حــــــــــداثتها بإشــــــــــهارات لاحقــــــــــة -بخصــــــــــوص صــــــــــلاحية اشــــــــــهارها

 –  جهة، ومن جهة  
 اخرى التحقي  من امكانية ملكيتها للدولة.

 ن العقار سجل في حساب المجهول: أ التحقق من  -ثانيا
ــاب المجهـــــــــــول، ل ــه فـــــــــــي حســـــــــ ــم إدراجـــــــــ ــد تـــــــــ ــه قـــــــــ ــار المطلـــــــــــوب ترقيمـــــــــ معرفـــــــــــة العقـــــــــ

وثـــــــــــائ  المســـــــــــي المودعـــــــــــة ضـــــــــــمن إطـــــــــــار المســـــــــــي علـــــــــــى المحـــــــــــافظ العقـــــــــــاري مراجعـــــــــــة 
ــه  ــافة إلــــــــى ذلــــــــك، ينبغــــــــي عليــــــ ــفوفة المســــــــي بالإضــــــ ــة ومصــــــ ــام، مثــــــــل البطاقــــــــة العقاريــــــ العــــــ
ــفر التحقيـــــــــــ ، وخاصـــــــــــة بعـــــــــــد رد  ــة العقـــــــــــار للدولـــــــــــة إذا أســـــــــ ــ  مـــــــــــن عـــــــــــدم ملكيـــــــــ التحقـــــــــ
ــى المحــــــــافظ  ــة، يتعــــــــين علــــــ ــار تعــــــــود للدولــــــ ــن أن ملكيــــــــة العقــــــ ــلا  الدولــــــــة، عــــــ ــة أمــــــ مديريــــــ
ــذي يجـــــــب عليـــــــه  ــلا  الدولـــــــة، الـــــ ــليمه إلـــــــى مـــــــدير أمـــــ ــر عقـــــــاري وتســـــ ــاري إعـــــــداد دفتـــــ العقـــــ

 .1اتخاذ التدابير اللازمة للاستحواذ وفقًا للتشريعات المعمول بها

 الفرع الثاني: خطوات المادية للخروج من حالة المجهول 
ــى  ــر علــــــــــــ ــتوجب أن يمــــــــــــ ــار يســــــــــــ ــي العقــــــــــــ ــاري فــــــــــــ ــ  العقــــــــــــ ــن التحقيــــــــــــ ــة مــــــــــــ النتيجــــــــــــ
ــ  مســــــــي الأراضــــــــي وفــــــــي  ــى: يكــــــــون تحديــــــــد علــــــــى مخطــــــ ــرحلتين، فــــــــي المرحلــــــــة الأولــــــ مــــــ

 المرحلة الثانية: الت كد من أنه ليس ملكا للدولة.
 

- 2013، 01إجراءات الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة الجزائر ،  بقة بلقاسم  - 1
 . 69  -68 ص  ص ،2014
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فــــــــــي هــــــــــذه الوضــــــــــ ية يكــــــــــون العقــــــــــار علــــــــــى مخطــــــــــ  مســــــــــي ســــــــــهلا، ويــــــــــتم علــــــــــى 
مســـــــــــــتوى المحافظـــــــــــــة العقـــــــــــــاري مثـــــــــــــل: الشـــــــــــــق  المتواجـــــــــــــدة فـــــــــــــي البنايـــــــــــــات الخاضـــــــــــــعة 

ــانون  ــار القــــــــ ــة فــــــــــي إطــــــــ ــارات المباعــــــــ ــيما العقــــــــ ــتركة لا ســــــــ ــة المشــــــــ ــام الملكيــــــــ  01-81لنظــــــــ
المتضـــــــــــمن التنـــــــــــازل عـــــــــــن أمـــــــــــلا  العقاريـــــــــــة العموميـــــــــــة،  1981-02-07المـــــــــــ رخ فـــــــــــي 

 ويكون التحديد بواسطة الجداول الوصفي للقسيم المشهر من قبل.
العقـــــــــــارات التــــــــــــي تكــــــــــــون شـــــــــــكل وحــــــــــــدات عقاريــــــــــــة )شـــــــــــار ، نهــــــــــــ ، ســــــــــــاحة ...(، 
عنــــــــــد الرجــــــــــو  اليهــــــــــا يســــــــــهل تمييزهــــــــــا عــــــــــن طريــــــــــ  النظــــــــــامي، الموقــــــــــع والإشــــــــــارة الــــــــــى 

 الرقم. 
ــور  ــن الأمـــــــ ــار مـــــــ ــد العقـــــــ ــة تحديـــــــ ــي عمليـــــــ ــون فـــــــ ــرى تكـــــــ ــالات أخـــــــ ــا  حـــــــ ــد هنـــــــ وتوجـــــــ
الصــــــــــ بة أو المســـــــــــجلة علـــــــــــى مســـــــــــتوى المحافظـــــــــــة العقاريـــــــــــة، ويســـــــــــتوجب التـــــــــــدخل مـــــــــــن 
ــي  ــان الا فــــــــ ــين المكــــــــ ــى عــــــــ ــروج الــــــــ ــا الخــــــــ ــب فيهــــــــ ــي يجــــــــ ــي التــــــــ ــي الأراضــــــــ ــالي مســــــــ مصــــــــ

 بع  الأحيان لا يتم الخروج، وتتمثل في الحالات التالية: 
أذا كـــــــــــان العقـــــــــــار وحـــــــــــدة عقاريـــــــــــة مدرجـــــــــــة فـــــــــــي مخطـــــــــــ  المســـــــــــي داخـــــــــــل قطعـــــــــــة 
ــة  ــول )أي مجموعــــــــ ــاب مجهــــــــ ــي حســــــــ ــا فــــــــ ــد ذاتهــــــــ ــي حــــــــ ــجلت فــــــــ ــاحة ســــــــ ــر مســــــــ ار  أكبــــــــ

 من الوحدات العقارية متجاورة(.  
ــين  ــة بـــــــــ ــلال المقارنـــــــــ ــن خـــــــــ ــر مـــــــــ ــدود تظهـــــــــ ــاحات أو الحـــــــــ ــي المســـــــــ ــرق فـــــــــ ــود فـــــــــ وجـــــــــ
مجموعـــــــــــة الملكيـــــــــــة المقيـــــــــــدة فـــــــــــي حســـــــــــاب مجهـــــــــــول والمســـــــــــاحة المـــــــــــذكورة فـــــــــــي الســـــــــــند 

 .  1الملكية الذي يمكن أن يرف  بمخط 

 
بوكاف، تسوية العقارية غير المطالب بها أثناء المسي العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق،  صبرينة - 1

 .   32 -31، ص ص 2017-2016جامعة العربي التبسي، تبسة، 
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 الفرع الثالث: تحديث الوثائق عل  مستو  مصالح المسح 

يجـــــــــــــب علـــــــــــــى المـــــــــــــدير الحفـــــــــــــظ العقـــــــــــــاري مراســـــــــــــلة مـــــــــــــديريتي أمـــــــــــــلا   -
( ثمانيــــــــــــة أيــــــــــــام مــــــــــــن تــــــــــــاريخ 08الدولــــــــــــة ومســــــــــــي الأراضــــــــــــي فــــــــــــي رجــــــــــــال )

 استلامه طلب التسوية. 
ويكـــــــــــــــون الجـــــــــــــــواب كـــــــــــــــل مـــــــــــــــن مـــــــــــــــديريتي أمـــــــــــــــلا  الدولـــــــــــــــة ومســـــــــــــــي  -

ــة  ــدود خمســــــــــــ ــاري فــــــــــــــي حــــــــــــ ــدير الحفــــــــــــــظ العقــــــــــــ الأرضــــــــــــــي، المخصــــــــــــــص لمــــــــــــ
  ( يوما من تاريخ مراسلتهم.45واربعون )

ــد الــــــــــدفتر العقــــــــــاري أو  - ــد الــــــــــرد يعــــــــ ــافظ العقــــــــــاري بعــــــــ يجــــــــــب علــــــــــى المحــــــــ
ــون الطلــــــــــب م ســــــــــس  ــدما يكــــــــ ــالات عنــــــــ ــرقيم الم قــــــــــت حســــــــــب الحــــــــ ــهادة التــــــــ شــــــــ

( الخمســــــــة عشــــــــر يومــــــــا مــــــــن تــــــــاريخ اســــــــتلام الحفــــــــظ العقــــــــاري 15فــــــــي خــــــــلال )
ــلا   ــلحتي أمـــــــ ــة مصـــــــ ــن جهـــــــ ــك مـــــــ ــي ذلـــــــ ــة فـــــــ ــات اللازمـــــــ ــوله البيانـــــــ علـــــــــى حصـــــــ

 .    1الدولة ومسي الأراضي
نعــــــــــدام فــــــــــي الــــــــــرد مــــــــــن مصــــــــــلحة أمــــــــــلا  الدولــــــــــة علــــــــــى إأمــــــــــا فــــــــــي حالــــــــــة 

ــك تحــــــــــــــت  ــة، وذلــــــــــــ ــة خاصــــــــــــ ــار ملكيــــــــــــ ــر العقــــــــــــ ــاري أن يعتبــــــــــــ ــافظ العقــــــــــــ المحــــــــــــ
ــين ــدير وبـــــــ ــاوب المـــــــ ــا إذا تجـــــــ ــة، أمـــــــ ــلا  الدولـــــــ ــدير أمـــــــ ــ ولية مـــــــ ــار ن أ مســـــــ العقـــــــ

 يعود الى أملا  الدولة، يتم ترقيمه مباشرة ترقيما نهائيا بإسم الدولة.
ــائ  المســـــــــي نتيجـــــــــة  ــام بتحـــــــــديث وثـــــــ ــافظ العقـــــــــاري القيـــــــ أخيـــــــــرا علـــــــــى المحـــــــ
ترقيمــــــــــــات العقاريــــــــــــة فــــــــــــي إطــــــــــــار تطهيــــــــــــر العقــــــــــــار المســــــــــــجلة فــــــــــــي حســــــــــــاب 
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مجهـــــــــــول ويكـــــــــــون ذلـــــــــــك بإرســـــــــــال المحـــــــــــافظ العقـــــــــــاري شـــــــــــهريا الـــــــــــى مصـــــــــــلحة 
 .  1المسي استمارة التي يكون في فحواها جميع البيانات الازمة

 المطلب الثاني 

 التسوية وفقا النصوص القانونية للعقارات غير مطالب بها 
ــد  ــم يجـــــــــ ــارات، لـــــــــ ــذه العقـــــــــ ــة لهـــــــــ ــوية الإداريـــــــــ ــة ولتســـــــــ ــود المبذولـــــــــ ــار الجهـــــــــ ــي اطـــــــــ فـــــــــ
المشـــــــــر  حلـــــــــول كا يـــــــــة فـــــــــي القـــــــــوانين الســـــــــابقة، ومـــــــــع تفـــــــــاقم عـــــــــدد القضـــــــــايا المســــــــــجلة 
ــوانين أخــــــــــــرى  ــتم ظهــــــــــــور قــــــــــ ــاب مجهــــــــــــول، حــــــــــ ــجلة فــــــــــــي حســــــــــ ــول العقــــــــــــارات المســــــــــ حــــــــــ
اســــــــــــتحدثها المشــــــــــــر  الجزائــــــــــــري واطلــــــــــــ  اســــــــــــم جديــــــــــــد علــــــــــــى هــــــــــــذه العقــــــــــــارات وهـــــــــــــي 
العقـــــــــارات غيـــــــــر المطالـــــــــب بهـــــــــا أثنـــــــــاء اشـــــــــغال المســـــــــي، ومنـــــــــه ســـــــــنتطرق الـــــــــى التســـــــــوية 

)الفـــــــــــــــر   2015ضـــــــــــــــمن قـــــــــــــــانون الماليـــــــــــــــة لســـــــــــــــنة  14/10بحســـــــــــــــب القـــــــــــــــانون رقـــــــــــــــم  
الخــــــــــــاص بالقــــــــــــانون الماليــــــــــــة لســـــــــــــنة  17/11الأول(، التســــــــــــوية بحســــــــــــب القــــــــــــانون رقــــــــــــم 

ــم  2018 ــذكرة رقــــــــ ــوية بحســــــــــب مــــــــ ــاني(، التســــــــ ــر  الثــــــــ ــة  4300)الفــــــــ ــانون الماليــــــــ ــن القــــــــ مــــــــ
 )فر  ثالث(.  2025لسنة 

 الفرع الاول: 

 2015ضمن قانون المالية لسنة  14/10التسوية بحسب القانون رقم 
ــابقة  وقــــــــــــد تبــــــــــــين تســــــــــــجيل العقــــــــــــارات المملوكــــــــــــة ملكيــــــــــــة ن أمــــــــــــن المــــــــــــذكرات الســــــــــ

ــة  خاصـــــــــــة فـــــــــــي حســـــــــــاب مجهـــــــــــول اظهـــــــــــرت جـــــــــــدلا كبيـــــــــــرا وانتجـــــــــــت وضـــــــــــ يات قانونيـــــــــ
صـــــــــــ بة، مـــــــــــا حـــــــــــتم علـــــــــــى المشـــــــــــر  التـــــــــــدخل المســـــــــــتعجل لحـــــــــــل مثـــــــــــل هـــــــــــذه الحـــــــــــالات 

المـــــــــــــــــ رخ فـــــــــــــــــي  14/10بموجـــــــــــــــــب القـــــــــــــــــانون رقـــــــــــــــــم  75/74بتعــــــــــــــــديل الأمـــــــــــــــــر رقـــــــــــــــــم 
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ــنة  30/12/2014 ــانون الماليـــــــــــــــة لســـــــــــــ ــمن قـــــــــــــ ــد المـــــــــــــــادة 2015المتضـــــــــــــ  67، وبالتحديـــــــــــــ
ــادة  ــذا الـــــــــنص المـــــــ ــر  بموجـــــــــب هـــــــ ــتحدع المشـــــــ ــن اســـــــ ــه أيـــــــ ــي تـــــــــنص  23منـــــــ مكـــــــــرر والتـــــــ

ــا  ــا نهائيــــــ ــي الأرضــــــــي ترقيمــــــ ــات المســــــ ــه خــــــــلال عمليــــــ ــب بــــــ ــم يطالــــــ ــار لــــــ ــل العقــــــ :)يــــــــرقم كــــــ
    باسم الدولة.       

وفـــــــــي حالـــــــــة اعتـــــــــرا  بوجـــــــــود ســـــــــند ملكيـــــــــة قانونيـــــــــة، فـــــــــإن المحـــــــــافظ العقـــــــــاري     
ســــــــنة ابتــــــــداء مـــــــن تــــــــاريخ إيــــــــدا  وثــــــــائ  المســــــــي لــــــــدى  15يســـــــتوجب عليــــــــه فــــــــي غضــــــــون 

المحافظــــــــــة العقاريــــــــــة، فــــــــــي عيــــــــــاب أي اعتــــــــــرا  بعــــــــــد التحقيــــــــــ  الــــــــــذي تنجــــــــــزه مصــــــــــالي 
الأمـــــــــــلا  الدولـــــــــــة، والأخـــــــــــذ بـــــــــــرأي لجنـــــــــــة التـــــــــــي تتكـــــــــــون مـــــــــــن ممثلـــــــــــين عـــــــــــن مصـــــــــــالي 
ــي  ــة ومســــــــــ ــة وامــــــــــــلا  الدولــــــــــ ــة العقاريــــــــــ ــاري والمحافظــــــــــ ــظ العقــــــــــ ــة للحفــــــــــ ــة بالولايــــــــــ المديريــــــــــ
ــي والفلاحـــــــــة والشـــــــــ ون الدينيـــــــــة والأوقـــــــــاف والبلديـــــــــة يـــــــــرقم الملـــــــــك المطالـــــــــب بـــــــــه  الأرضـــــــ

 باسم الدولة.

 مكرر المتعلقة بالعقار المسجل في حساب مجهول  23أولا: مجال تطبيق المادة 

المتضــــــــــــمن  75/74القــــــــــــانون رقــــــــــــم مكــــــــــــرر مــــــــــــن  23المــــــــــــادة  جــــــــــــاء فــــــــــــي نــــــــــــص 
ــاب مجهــــــــــول،  ــي حســــــــ ــجل فــــــــ ــار المســــــــ ــرق التســــــــــوية العقــــــــ ــاري طــــــــ ــجل العقــــــــ ــيس الســــــــ ت ســــــــ
ــار الــــــــــذي  ــو العقــــــــ ــه وهــــــــ ــار الــــــــــذي يمكــــــــــن معالجتــــــــ ــة العقــــــــ حيــــــــــث وضــــــــــي المشــــــــــر  طبيعــــــــ
يحــــــــــوز الشــــــــــخص المطالــــــــــب بــــــــــه ســــــــــند ملكيــــــــــة وهــــــــــو غيــــــــــر متنــــــــــاز   يــــــــــه، ولــــــــــم يــــــــــذكر 
ــار  بــــــــين  ــه لتفــــــــادي التعــــــ ــاز  عنــــــ ــند ملكيــــــــة او المتنــــــ ــه ســــــ ــذي لا يحــــــــوز مالكــــــ ــار الــــــ العقــــــ

 .  1نتيجة التسوية الإدارية

ومنــــــــــه تــــــــــم اســــــــــتبدال مصــــــــــطلي العقــــــــــار المقيــــــــــد فــــــــــي حســــــــــاب المجهــــــــــول ب بــــــــــارة   
ــم  ــم لـــــــ ــك الاســـــــ ــي ذلـــــــ ــي، وفـــــــ ــي الأراضـــــــ ــغال مســـــــ ــاء اشـــــــ ــه اثنـــــــ ــر المطالـــــــــب بـــــــ ــار غيـــــــ العقـــــــ
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ــادام الحكــــــــم المحــــــــ  بقــــــــي ثابتــــــــا، وهــــــــو تســــــــجيل العقــــــــار بعــــــــد انتهــــــــاء  يغيــــــــر أي شــــــــيء مــــــ
 مدة الترقيم الم قت باسم الدولة.

ــاب  ــد فـــــــــــي حســـــــــ ــار المقيـــــــــ ــوية الإداريـــــــــــة للعقـــــــــ والازم المشـــــــــــر  الجزائـــــــــــري فـــــــــــي التســـــــــ
ــاريخ  15المجهــــــــــول مــــــــــدة  ــداء مــــــــــن تــــــــ ــذا يســــــــــري ابتــــــــ ــنتين وهــــــــ ــنة وتنــــــــــازل علــــــــــى الســــــــ ســــــــ

 إيدا  وثائ  المسي لدى المحافظة العقارية.

وبعـــــــــد ذلـــــــــك اســـــــــتدر  المشــــــــــر  فـــــــــي هـــــــــذا التعــــــــــديل عيـــــــــاب المثلـــــــــين كــــــــــل الإدارات 
ومنهــــــــــا مصــــــــــالي الفلاحــــــــــة، الشــــــــــ ون الدينيــــــــــة والاوقــــــــــاف، البلديــــــــــة، إلــــــــــخ ... فــــــــــي حــــــــــين 
ــك لحمايـــــــــــة  ــ ، وذلـــــــــ ــي فقـــــــــ ــإدارة المســـــــــ ــي بالاتصـــــــــــال بـــــــــ ــاري يكتفـــــــــ ــافظ العقـــــــــ ــان المحـــــــــ كـــــــــ
ــا،  ــي تتعــــــــر  لهــــــ ــاوزات التــــــ ــن التجــــــ ــة مــــــ ــلا  العقاريــــــ ــن الأمــــــ ــزاء مــــــ ــى أجــــــ ــة علــــــ والمحافظــــــ

 خاصة العقارات الفلاحية والعقارات الوقدية والاملا  الثقا ية وغيرها.
 15وقــــــــد ســــــــاهم هـــــــــذا الاجــــــــراء فــــــــي اكتســـــــــاب عقــــــــارات لا مالــــــــك لهـــــــــا بعــــــــد مـــــــــرور 

ــلا   ــة الأمـــــــــ ــك الدولـــــــــ ــة، حيـــــــــــث تمتلـــــــــ ــد العامـــــــــ ــا للقواعـــــــــ ــادم وفقـــــــــ ــدة التقـــــــــ ــي مـــــــــ ــنة وهـــــــــ ســـــــــ
 الشاغرة التي لا وارع لها وف  اجراءات قانونية وليس بسبب التقادم.  

ــاب  ــات فــــــــي حســــــ ــا تســــــــجيل الملكيــــــ ــق  نهائيــــــ ــه المشــــــــر  أســــــ ــاء بــــــ ــديل الــــــــذي جــــــ والتعــــــ
 .1المجهول، فكل عقار لم يطالب به يرقم نهائيا ويقيد باسم الدولة.

 : 2015النقائص التي انبثقت من التعديل بقانون المالية لسنة -ثانيا
المتعلــــــــــــــ  بت ســــــــــــــيس  75/74مكــــــــــــــرر مــــــــــــــن القــــــــــــــانون  23التعــــــــــــــديل المــــــــــــــادة  تــــــــــــــم

ــارات  ــم يشـــــــــــمل الصـــــــــــنف مهـــــــــــم مـــــــــــن العقـــــــــ الســـــــــــجل العقـــــــــــاري مـــــــــــن قبـــــــــــل المشـــــــــــر ، ولـــــــــ
المســــــــجلة فـــــــــي حســـــــــاب مجهــــــــول والتـــــــــي نســـــــــبتها مرتفعـــــــــة جــــــــدا بنســـــــــبة للملكيـــــــــة العقاريـــــــــة 
الموثقــــــــــة و المورثــــــــــة فــــــــــي العهــــــــــد الاســــــــــتعماري والصــــــــــعوبات الملاحظــــــــــة العقــــــــــارات التــــــــــي 
لا يمتلــــــــــك مالكوهــــــــــا ســــــــــندات تثبــــــــــت ملكيــــــــــتهم، فمحاولــــــــــة المشــــــــــر  حــــــــــل مشــــــــــكلة اثبــــــــــات 

 
 .   651جميلة حبار، المرجع الساي ، ص  - 1
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الملكيـــــــــة العقاريـــــــــة للعقـــــــــارات المرقمـــــــــة فـــــــــي حســـــــــاب المجهـــــــــول يصـــــــــطدم بـــــــــان صــــــــــاحب 
طلـــــــــــب التســـــــــــوية لا يحـــــــــــوز علـــــــــــى ســـــــــــند يثبـــــــــــت ملكيتـــــــــــه، ليـــــــــــتم رفـــــــــــ  كـــــــــــل التســـــــــــوية 
الإداريــــــــة للعقــــــــارات التــــــــي لــــــــم يرفــــــــ  بســــــــند ملكيــــــــة لكــــــــون الطلــــــــب غيــــــــر م ســــــــس، ويبقــــــــى 
الحــــــــل الوحيــــــــد لتســــــــوية مثــــــــل هــــــــذه العقـــــــــارات هــــــــو الاتجــــــــاه نحــــــــو القضــــــــاء الإداري وهـــــــــو 

 .   1المختص في المنازعات الإدارية

 الفرع الثاني 

‌2018ضمن قانون المالية لسنة  17/11التسوية بحسب القانون رقم 

ــة  ظهــــــــــــــــرت العديــــــــــــــــد مــــــــــــــــن الإشــــــــــــــــكالات الملازمــــــــــــــــة لصــــــــــــــــدور القــــــــــــــــانون الماليــــــــــــــ
ــارات المســـــــــــــجلة فـــــــــــــي حســـــــــــــاب  2015لســـــــــــــنة ــديل الخـــــــــــــاص بالعقـــــــــــ ــا يتعلـــــــــــــ  بالتعـــــــــــ بمـــــــــــ

مكـــــــــــرر( ، اســـــــــــتوجب مـــــــــــن المشـــــــــــر   23المجهـــــــــــول الـــــــــــذي جـــــــــــاء بـــــــــــه نـــــــــــص المـــــــــــادة )
ــب  ــك بموجـــــــ ــم ذلـــــــ ــد تـــــــ ــانوني وقـــــــ ــكال القـــــــ ــذا الأشـــــــ ــة لهـــــــ ــول الناجعـــــــ ــول لحلـــــــ ــدخل للوصـــــــ التـــــــ

ــانون ) ــ رخ فـــــــــــــي 17/11القـــــــــــ ــنة  27/12/2017( المـــــــــــ ــة لســـــــــــ ــانون الماليـــــــــــ ــمن قـــــــــــ المتضـــــــــــ
 23( منـــــــــــــــه، التـــــــــــــــي صـــــــــــــــححت أحكـــــــــــــــام المـــــــــــــــادة )89مـــــــــــــــن خـــــــــــــــلال المـــــــــــــــادة ) 2018

مكـــــــــــرر( ومـــــــــــن إلزمياتهـــــــــــا العقـــــــــــارات التـــــــــــي لـــــــــــم يطالـــــــــــب بهـــــــــــا أصـــــــــــحابها تســـــــــــجل فـــــــــــي 
ــا اثنـــــــــــــاء اشـــــــــــــغال مســـــــــــــي  حســـــــــــــاب يســـــــــــــمى حســـــــــــــاب العقـــــــــــــارات غيـــــــــــــر المطالـــــــــــــب بهـــــــــــ

ــار ترقي  ــذ العقـــــــ ــه ي خـــــــ ــي، ومنـــــــ ــدة )الأراضـــــــ ــا لمـــــــ ــا م قتـــــــ ــذه 15مـــــــ ــمحت هـــــــ ــا ســـــــ ــنة كمـــــــ ( ســـــــ
المــــــــادة للمحـــــــــافظ العقـــــــــاري القيـــــــــام بتحقيـــــــــ  كلمـــــــــا قــــــــدم علـــــــــى مســـــــــتواه طلـــــــــب مـــــــــن أجـــــــــل 

 التسوية وض ية هذه العقارات.
ــائزين علـــــــــى ســـــــــندات رســـــــــمية مشـــــــــهرة والتـــــــــي  ــد ميـــــــــزت هـــــــــذه المـــــــــادة بـــــــــين الحـــــــ لقـــــــ

ــدة ) ــوية مـــــــــ ــدم بطلـــــــــــب التســـــــــ ــم التقـــــــــ ــا  15يســـــــــــمي لهـــــــــ ــنة بشـــــــــــرط ان لا تكـــــــــــون هنـــــــــ ( ســـــــــ
ــائزين بموجــــــــــب  ــا الحــــــــ ــائية مشــــــــــهرة علــــــــــى مســــــــــتوى البطاقــــــــــة العقاريــــــــــة. وأمــــــــ دعــــــــــوى قضــــــــ
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ســـــــــندات غيـــــــــر مشـــــــــهرة مـــــــــنحهم المشـــــــــر  فـــــــــي حـــــــــ  التســـــــــوية أجـــــــــل ســـــــــنتين مـــــــــن تـــــــــاريخ 
إيـــــــــــدا  وثـــــــــــائ  المســـــــــــي بالمحافظـــــــــــة العقاريـــــــــــة، كلمـــــــــــا كانـــــــــــت النتيجـــــــــــة إيجابيـــــــــــة يســـــــــــتفيد 
مـــــــــن تـــــــــرقيم م قـــــــــت لمـــــــــدة ســـــــــنتين يبـــــــــدأ حســـــــــابها مـــــــــن تـــــــــاريخ إيـــــــــدا  الطلـــــــــب إذا كانـــــــــت 

 .  1النتيجة سالبة يرف  الطلب

من قانون المالية لسنة    89مكرر المعدلة بأحكام المادة  23أولا: مجال تطبيق المادة 
2018 . 

كـــــــــــــل الت كيـــــــــــــدات المنصـــــــــــــوص عليهـــــــــــــا فـــــــــــــي نـــــــــــــص المـــــــــــــادة يتضـــــــــــــمن العقـــــــــــــارات 
ــا أثنــــــــاء عمليــــــــة المســــــــي  التابعــــــــة كــــــــان مــــــــن أي شــــــــخص للخــــــــواص التــــــــي لــــــــم يطالــــــــب بهــــــ

ــتوى  مـــــــــن تـــــــــاريخ فـــــــــتي عمليـــــــــة المســـــــــي الـــــــــى غايـــــــــة إيـــــــــدا  الوثـــــــــائ  المســـــــــي علـــــــــى ومســـــــ
البلديــــــــــة، ومنـــــــــــه تســــــــــجل وتـــــــــــرقم فــــــــــي حســـــــــــاب " العقــــــــــارات غيـــــــــــر مطالــــــــــب بهـــــــــــا أثنـــــــــــاء 

 أشغال مسي الأراضي". 
ــا تابعـــــــــة  ــي تكـــــــــون ملكيتهـــــــ ــارات التـــــــ ــين الاعتبـــــــــار العقـــــــ ــراء لا ي خـــــــــذ بعـــــــ ــذا الاجـــــــ وهـــــــ
للدولـــــــــــــــة أو الجماعـــــــــــــــات المحليـــــــــــــــة، أو الـــــــــــــــى أحـــــــــــــــد الم سســـــــــــــــة أو الهي ـــــــــــــــة عموميـــــــــــــــة، 
والامـــــــــلا  الوقديـــــــــة، والتـــــــــي يســـــــــتحيل ان تســـــــــجل فـــــــــي هـــــــــذا الحســـــــــاب، ويســـــــــتوجب علـــــــــى 

ــتمارات العقــــــــــــارات ) ــراحة فــــــــــــي اســــــــــ ــين ذكرهــــــــــــا صــــــــــ ــة بالعقــــــــــــارات  (T10المحققــــــــــ الخاصــــــــــ
ــة  المســـــــــجلة فـــــــــي هـــــــــذا الحســـــــــاب، يمكـــــــــن الاعتمـــــــــاد علـــــــــى البيانـــــــــات المدونـــــــــة فـــــــــي مرحلـــــــ

 التحضيرية والتحقيقات من مصالي أملا  الدولة المختصة إقليميا.
والتـــــــــــي  2018مـــــــــــن قـــــــــــانون الماليـــــــــــة العامـــــــــــة لســـــــــــنة  89وجـــــــــــاءت أحكـــــــــــام المـــــــــــادة 

ــوية ويجـــــــــب ان تكـــــــــون  ــي عمليـــــــــة التســـــــ ــين الاعتبـــــــــار فـــــــ ــي ت خـــــــــذ بعـــــــ ــة الطلبـــــــــات التـــــــ بينـــــــ
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مدعمــــــــــة بســــــــــندات ملكيــــــــــة مشــــــــــهرة أو ســــــــــندات غيــــــــــر مشــــــــــهرة أو علــــــــــى أســــــــــاس الحيــــــــــازة 
 .1الفعلية طبقا للتشريع المعمول به

 وجاءت كضمان للحفا  على الحقوق التالية: 
ان ظهــــــــــور مالــــــــــك بســــــــــند رســــــــــمي مشــــــــــهر ومنــــــــــه يجــــــــــب علــــــــــى المحــــــــــافظ العقــــــــــاري 
ــم  ــائي باســـــ ــا نهـــــ ــار ترقيمـــــ ــود نـــــــزا  قضـــــــائي وذلـــــــك ليـــــــتم تـــــــرقيم العقـــــ التحقـــــــ  مـــــــن عـــــــدم وجـــــ
مالكـــــــــه، وفـــــــــي الوهلـــــــــة الاول يبـــــــــدو أنـــــــــه الحلـــــــــول واضـــــــــحة وســـــــــهلة إلّا إذا ظهـــــــــر المالـــــــــك 

 بعد مرور المدة المحدد قانونية.
ــطة ســــــــند غيــــــــر مشــــــــهر اذ يفتــــــــر  عــــــــدم  ــا فــــــــي حالــــــــة المطالبــــــــة بالعقــــــــار بواســــــ أمــــــ
ــار  ــة العقــــــــــ ــدم ظهــــــــــــور مالــــــــــــك مفتــــــــــــر  أو ظهــــــــــــور مــــــــــــدعي بملكيــــــــــ الاعتــــــــــــرا ، أو عــــــــــ

ســـــــنة يــــــــرقم  15ولـــــــيس لـــــــه أي وثيقــــــــة إثبـــــــات أو لــــــــه ســـــــندات غيـــــــر كا يــــــــة، وبعـــــــد مــــــــرور 
ــات  ــة إجــــــــــراء تحقيقــــــــ ــه فــــــــــي حالــــــــ ــذا بالإضــــــــــافة إلا أنــــــــ ــم الدولــــــــــة، هــــــــ ــا باســــــــ ــا نهائيــــــــ ترقيمــــــــ
ــة،  ــم الدولــــــ ــا باســــــ ــا نهائيــــــ ــرقم ترقيمــــــ ــه يــــــ ــة فإنــــــ ــه ملــــــــك للدولــــــ ــين أنــــــ ــدة وتبــــــ ــذه المــــــ خــــــــلال هــــــ
وهـــــــــــــذا الاحتمـــــــــــــال مـــــــــــــن المفتـــــــــــــر  إلغـــــــــــــاءه إذا علمنـــــــــــــا أن المرحلـــــــــــــة التمهيديـــــــــــــة مـــــــــــــن 
عمليـــــــــات المســـــــــي نحـــــــــو عبـــــــــارة عـــــــــن تحقيـــــــــ  مبـــــــــدئي لكـــــــــل الوثـــــــــائ  والمخططـــــــــات رغـــــــــم 

 .  2ذلك فالعمل إنساني يحتمل الخط 
ــة   ــد مدعمــــــــــ ــة الأمــــــــــ ــازة طويلــــــــــ ــة حيــــــــــ ــاج بممارســــــــــ ــي الاحتجــــــــــ ــرى هــــــــــ ــة الأخــــــــــ الحالــــــــــ

بوثــــــــــــــائ  إذ يجـــــــــــــــب أن تـــــــــــــــدعم طلبـــــــــــــــات التســــــــــــــوية بوثـــــــــــــــائ  يمكـــــــــــــــن أن تـــــــــــــــدل علـــــــــــــــى 
ممارســــــــــــتها مثــــــــــــل الوثــــــــــــائ  الجبائيــــــــــــة، شـــــــــــــهادات الحيــــــــــــازة، عقــــــــــــود التعميــــــــــــر، قـــــــــــــرارات 

 
للعلوم    -  1 القادر  المسي الأراضي، مجلة جامعة الأمير عبد  أثناء أشغال  المطالب بها  العقارات غير  مفيدة لمزري، تسوية 

،  1099، ص، ص  2021أكتوبر    02العدد    35الإسلامية قسنطينة، المركز الجامعي عبد الحديظ بوالصوف، ميلة، مجلد  
1100  . 

شريفة سماتي، مداخلة بعنوان: طرق تكوين الأملا  الوطنية "معالجة إشكالات الحسابات الغير مطالب بها اثناء إجراءات   -  2
المسي"، الملتقى الوطني الموسوم ب: رليات تفعيل دور الجماعات الإقليمية لتحقي  التنمية المحلية المستدامة في الجزائر، كلية  

     . 9 ص  ،2023. 2اغين، سطيف الحقوق، جامعة محمد لمين دب



   معالجة القضايا الناتجة بعد اجراء المسح العقاري                           الفصل الثاني: 

 

60‌
 

وعقـــــــــــود إداريـــــــــــة لأحكـــــــــــام القضـــــــــــائية الفاصـــــــــــلة فـــــــــــي دعـــــــــــاوي الحيـــــــــــازة، قـــــــــــرارات وعقـــــــــــود 
ــي  ــة التـــــــــ ــود العر يـــــــــ ــازة، العقـــــــــ ــاوي الحيـــــــــ ــلة فـــــــــــي دعـــــــــ ــائية الفاصـــــــــ ــام القضـــــــــ إداريـــــــــــة لأحكـــــــــ
ــل العــــــــــار ،  ــن قبــــــــ ــارة مــــــــ ــازة المثــــــــ ــدير وقــــــــــائع الحيــــــــ ــتم تقــــــــ ــت، ويــــــــ ــاريخ ثابــــــــ ــبت تــــــــ اكتســــــــ

 .1والنظر  يما إذا كان هذا الأمر يستح  التسوية المطلوبة

 ثانيا: النقائص التي انبثقت من هذا التعديل بالعقار.  
 الأمـــــــــــر لقـــــــــــد أســـــــــــند المشـــــــــــر  مهمـــــــــــة دراســـــــــــة هـــــــــــذه الملفـــــــــــات للمحـــــــــــافظ العقـــــــــــاري،

إثقــــــــــال لكاهلــــــــــه فكــــــــــان الأجــــــــــدر تكليــــــــــف مديريــــــــــة الحفــــــــــظ العقــــــــــاري بهــــــــــذه  الــــــــــذي يشــــــــــكل
ــة ــى ،المهمــــــــ ــهر علــــــــ ــه الســــــــ ــافظ لا يمكنــــــــ ــة  لأن المحــــــــ ــة العقاريــــــــ ــن للمحافظــــــــ ــير الحســــــــ الســــــــ

 والقيـــــــــــام ،أمـــــــــــام العقـــــــــــود والمحـــــــــــررات التـــــــــــي تـــــــــــرده يوميـــــــــــا مـــــــــــن أجـــــــــــل الت شـــــــــــير عليهـــــــــــا
شــــــــهار الــــــــلازم، كــــــــذلك أمــــــــام العــــــــدد الهائــــــــل مــــــــن هــــــــذه الملفــــــــات التــــــــي تتطلــــــــب بــــــــإجراء الا

  .ومراسلة جهات إدارية للوصول إلى الحقيقة  دراسة مت نية وتحقي  معم 
ــنهم  ــن بيــــــ ــددة مــــــ ــات متعــــــ ــاركة جهــــــ ــتم بمشــــــ ــت تــــــ ــات كانــــــ ــذه الملفــــــ ــل هــــــ ــة مثــــــ إن دراســــــ

الوقديــــــــــــة، غيــــــــــــر أن المشــــــــــــر  تراجــــــــــــع عــــــــــــن ذلــــــــــــك دون مبــــــــــــرر  ممثـــــــــــل عــــــــــــن الأمــــــــــــلا 
 .2قانوني

 
    . 1102-1101ص  -مفيدة لمزري، المرجع الساب ، ص - 1
 . 764حويذق عثمان، إشكالات العقارات الممسوحة والمسجلة في حساب المجهول وطرق تسويتها، المرجع الساب ، ص  - 2
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 الفرع الثالث 

 2025ضمن قانون المالية لسنة  4300التسوية بحسب التعليمة رقم 
لتســــــــــــوية العقــــــــــــارات المســــــــــــجلة  4300صـــــــــــدرت أحكــــــــــــام جديــــــــــــدة ضــــــــــــمن التعليمـــــــــــة 

ــي" وتلـــــــــك  ــي الأراضـــــــ ــغال مســـــــ ــاء أشـــــــ ــا أثنـــــــ ــب بهـــــــ ــر المطالـــــــ ــارات غيـــــــ ــاب "العقـــــــ ــي حســـــــ فـــــــ
 .1المسجلة باسم الدولة عن طري  الخط  

حيــــــــــث أظهــــــــــرت التحقيقـــــــــــات اللاحقــــــــــة أن بعـــــــــــ  العقــــــــــارات ســـــــــــجلت فــــــــــي وثـــــــــــائ  
ــارات  ــإن العقــــــ ــارة فــــــ ــواص، للإشــــــ ــود لخــــــ ــا تعــــــ ــين أن ملكيتهــــــ ــي حــــــ ــة، فــــــ ــم الدولــــــ المســــــــي باســــــ

مـــــــــــن قـــــــــــانون الماليـــــــــــة  89"كانـــــــــــت تخضـــــــــــع لإجـــــــــــراءات التســـــــــــوية وفـــــــــــ  أحكـــــــــــام المـــــــــــادة 
ومنــــــــــه ســـــــــنتطرق فــــــــــي هــــــــــذا الجـــــــــزء مــــــــــن الدراســــــــــة الـــــــــى كيديــــــــــات تســــــــــوية  2018لســـــــــنة 

 .  2025الحالات المماثلة حسب قانون المالية 
ــ   ــن طريـــــــ ــة عـــــــ ــم الدولـــــــ ــجلة باســـــــ ــارات المســـــــ ــة بالعقـــــــ ــة والخاصـــــــ ــة الثانيـــــــ ــي الحالـــــــ وفـــــــ
ــات  ــ ية، دون اللجــــــــــــوء الــــــــــــى الجهــــــــــ ــذه الوضــــــــــ ــة هــــــــــ ــل بمعالجــــــــــ ــم التكفــــــــــ ــد تــــــــــ ــ  فقــــــــــ الخطــــــــــ

مـــــــــــن قـــــــــــانون الماليـــــــــــة  166القضـــــــــــائية، ومـــــــــــن هـــــــــــذا الطريـــــــــــ  صـــــــــــدور أحكـــــــــــام المـــــــــــادة 
ــنة  ــادة  2025لســـــــــــ ــام المـــــــــــ ــة لأحكـــــــــــ ــة والمتممـــــــــــ ــم  23المعدلـــــــــــ ــر رقـــــــــــ ــن الامـــــــــــ ــرر مـــــــــــ مكـــــــــــ

، تــــــــــــــم ادراج تــــــــــــــدابير جديــــــــــــــدة تهــــــــــــــدف الــــــــــــــى تمكــــــــــــــين 02/01/1975المــــــــــــــ رخ  75/74
ــر  ــارات غيـــــــ ــاب " العقـــــــ ــجلة فـــــــــي حســـــــ ــارات المســـــــ ــوية العقـــــــ ــن تســـــــ ــتفادة مـــــــ ــواطنين الاســـــــ المـــــــ
المطالــــــــــــــب بهــــــــــــــا أثنـــــــــــــــاء أشــــــــــــــغال مســــــــــــــي الأرضـــــــــــــــي"، دون اللجــــــــــــــوء الــــــــــــــى الجهـــــــــــــــات 
ــوية الــــــــــى ــد رجــــــــــل التســــــــ ــتفيدين مــــــــــن التســــــــــوية، وتمديــــــــ ــدة المســــــــ ــيع قاعــــــــ ــائية، بتوســــــــ  القضــــــــ

( ســـــــــــنة مـــــــــــن تـــــــــــاريخ إيـــــــــــدا  وثـــــــــــائ  المســـــــــــي بالمحافظـــــــــــة العقاريـــــــــــة، 15خمســـــــــــة عشـــــــــــر)
ــندات  ــهرة أو ســـــــ ــازة مشـــــــ ــهادات حيـــــــ ــى شـــــــ ــوفرين علـــــــ ــخاص المتـــــــ ــنتين، لنشـــــــ ــن ســـــــ ــدلا مـــــــ بـــــــ

 
، تسوية العقارات المسجلة في حساب "العقارات غير المطالب  2025أحكام جديدة ضمن قانون المالية    4300التعليمة رقم    -  1

الم رخ   74- 75مكرر من الأمر رقم    23بها اثناء اشغال مسي الأراضي" وتلك المسجلة باسم الدولة عن طري  الخط . المادة  
 عداد مسي الأرضي وت سيس السجل العقاري.    المعدل والمتمم، المتضمن إ   11/12/1975في 
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ــة  ــا، أو عقـــــــــــود إداريـــــــــ ــه قانونـــــــــ ــة المعتـــــــــــرف بـــــــــ ــة العقاريـــــــــ ــات الملكيـــــــــ ذي حجيـــــــــــة فـــــــــــي اثبـــــــــ
مســــــــجلة أو علــــــــى أســــــــاس ممارســــــــة الحيــــــــازة طبقــــــــا للتشــــــــريع المعمــــــــول بــــــــه كمــــــــا وســـــــــعت 
ــاء  ــبب انقضــــــــــــ ــابقا بســــــــــــ ــة ســــــــــــ ــات المرفوضــــــــــــ ــا الملفــــــــــــ ــمل أيضــــــــــــ ــوية ليشــــــــــــ ــال التســــــــــــ محــــــــــــ

 .1الآجال
ــالات  ــع الحــــــــ ــل بجميــــــــ ــن خــــــــــلال التكفــــــــ ــة مــــــــ ــد للعمليــــــــ ــاء نفــــــــــس جديــــــــ وبغــــــــــر  إعطــــــــ
الممكنــــــــــة وتســـــــــــويتها إداريـــــــــــا ولتفــــــــــادي الضـــــــــــرر الـــــــــــذي قــــــــــد يلحـــــــــــ  ب صـــــــــــحاب الحقـــــــــــوق 

ــادة  ــام المــــــ ــي أحكــــــ ــر فــــــ ــادة النظــــــ ــى إعــــــ ــ دى الــــــ ــا يــــــ ــة، ممــــــ ــر  23العقاريــــــ ــن الأمــــــ ــرر مــــــ مكــــــ
 السالف الذكر.   75-74

 2025مـــــــــــن قـــــــــــانون الماليـــــــــــة  166ومـــــــــــن هـــــــــــذا المنطلـــــــــــ  صـــــــــــدر أحكـــــــــــام المـــــــــــادة 
، ممـــــــــــــا 74-75مكــــــــــــرر مــــــــــــن الامــــــــــــر رقــــــــــــم  23المعدلــــــــــــة والمتممــــــــــــة لأحكــــــــــــام المــــــــــــادة 

يتعــــــــــين اتبــــــــــا  نفــــــــــس الخطــــــــــوات التســــــــــوية فــــــــــي حالــــــــــة تســــــــــجيل أمــــــــــلا  عقاريــــــــــة لفائــــــــــدة 
 الجماعات المحلية عن طري  الخط .

 166مكــــــــــــرر المعدلــــــــــــة بموجــــــــــــب المــــــــــــادة  23ويجــــــــــــب التنبيــــــــــــه أن احكــــــــــــام المــــــــــــادة 
، التــــــــــــي حــــــــــــددت وبدقــــــــــــة الحــــــــــــالات التــــــــــــي يمكــــــــــــن 2025مــــــــــــن قــــــــــــانون الماليــــــــــــة لســــــــــــنة 

أخــــــــــــذها بعــــــــــــين الاعتبــــــــــــار عنــــــــــــد مباشــــــــــــرة إجــــــــــــراءات التســــــــــــوية، حيــــــــــــث يتعلــــــــــــ  الامــــــــــــر 
 بالطلبات المدعمة بالوثائ  التالية:

ــة المشـــــــــــهرة -1 ــندات الملكيـــــــــ ــة كـــــــــــل : ســـــــــ ــة العقاريـــــــــ ــتوى المحافظـــــــــ ــى مســـــــــ علـــــــــ
الوثـــــــــــــــائ  المكرســـــــــــــــة لحـــــــــــــــ  الملكيـــــــــــــــة العقاريـــــــــــــــة والتـــــــــــــــي تشـــــــــــــــكل بـــــــــــــــالرجو  

 لمجموعة البطاقات العقارية حقا حاليا.

 
، تسوية العقارات المسجلة في حساب "العقارات غير 2025أحكام جديدة ضمن قانون المالية   4300التعليمة رقم  - 1

- 75مكرر من الأمر رقم  23المطالب بها اثناء اشغال مسي الأراضي" وتلك المسجلة باسم الدولة عن طري  الخط . المادة 
 المعدل والمتمم، المتضمن إعداد مسي الأرضي وت سيس السجل العقاري.     11/12/1975الم رخ في  74
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ــهرة: -1 ــازة المشـــــــــــ ــهادات الحيـــــــــــ ويتعلــــــــــــــ  الأمــــــــــــــر بالوثيقــــــــــــــة المســــــــــــــتحدثة  شـــــــــــ
ــادة  ــانون رقــــــــــــــــــــــم  39بموجــــــــــــــــــــــب المــــــــــــــــــــ المــــــــــــــــــــــ رخ فــــــــــــــــــــــي  25-90مــــــــــــــــــــــن القــــــــــــــــــــ

، المعـــــــــــــــــدل والمـــــــــــــــــتمم، المتضـــــــــــــــــمن قـــــــــــــــــانون التوجيـــــــــــــــــه العقـــــــــــــــــاري 18/11/1990
ــوم التنفيـــــــــــذي رقـــــــــــم  ــدادها وشـــــــــــكلها وتســـــــــــليمها، المرســـــــــ ــذي حـــــــــــدد كيديـــــــــــات إعـــــــــ والـــــــــ

ــة  27/07/19911المــــــــــــــــــــ رخ فــــــــــــــــــــي  19-254 ــة ذات الحجــــــــــــــــــ ــندات الملكيــــــــــــــــــ ســــــــــــــــــ
 الكا ية في اثبات الملكية العقارية.  

 العقود الإدارية المسجلة.-
 .2الحيازة طبقا للتشريع المعمول بهممارسة  -

 أجال إيداع  
ــد ــادة  لقـــــــــ ــنة  166نصـــــــــــت المـــــــــ ــة لســـــــــ ــانون الماليـــــــــ ــال  2025مـــــــــــن قـــــــــ علـــــــــــى أن أجـــــــــ

ــانفي 15إيــــــــــدا  طلبــــــــــات التســــــــــوية محــــــــــددة ) ــنة ابتــــــــــداء مــــــــــن تــــــــــاريخ أول جــــــــ ، 2025( ســــــــ
 أعلاه. 166بالنسبة للإيداعات التي تمت قبل دخول حيز التنفيذ المادة 

 فــــــــــــإن 2025مــــــــــــا بالنســــــــــــبة للإيــــــــــــداعات اللاحقــــــــــــة، أي بعــــــــــــد تــــــــــــاريخ أول جــــــــــــانفي أ
ــن تــــــــــاريخ إمضــــــــــاء  ــس الأجــــــــــال ابتــــــــــداء مــــــــ ــوية يكــــــــــون ضــــــــــمن نفــــــــ ــدا  طلبــــــــــات التســــــــ إيــــــــ

 .  3محضر تسليم الوثائ  المسحية للمحافظة العقارية المختصة إقليميا
   

    
 

، يحدد كيديات إعداد شهادة الحيازة وتسليمها، المحدثة بموجب  1991/ 07/ 27م رخ في  254- 91مرسوم تنفيذي رقم  - 1
 والمتضمن التوجيه العقاري.    1990/ 11/ 18الم رخ في  25- 90من قانون رقم  39المادة 

 من القانون المدني 808المادة  - 2
، تسوية العقارات المسجلة في حساب "العقارات غير 2025قانون المالية أحكام جديدة ضمن  4300التعليمة رقم   - 3

- 75مكرر من الأمر رقم  23المطالب بها اثناء اشغال مسي الأراضي" وتلك المسجلة باسم الدولة عن طري  الخط . المادة 
   المعدل والمتمم، المتضمن إعداد مسي الأرضي وت سيس السجل العقاري  11/12/1975الم رخ في  74
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 المبحث الثاني 
فوارق المساحة في العقارات الممسوحةاشكالات   

ــه هـــــــــــم أ  ــد إيداعـــــــــ ــاري بعـــــــــ ــة مســـــــــــك الســـــــــــجل العقـــــــــ الاشـــــــــــكالات التـــــــــــي توافـــــــــــ  عمليـــــــــ
ــببها فــــــــــــي أغلــــــــــــب  ــع بســــــــــ ــاحية التــــــــــــي يرجــــــــــ ــة هــــــــــــي الفــــــــــــوارق المســــــــــ بالمحافظــــــــــــة العقاريــــــــــ
ــارات  ــاحات العقــــــــــــ ــع مســــــــــــ ــت مــــــــــــ ــد أدمجــــــــــــ ــة قــــــــــــ ــاحة الناقصــــــــــــ ــى أن المســــــــــــ ــان الــــــــــــ الأحيــــــــــــ
المجــــــــاورة، إمــــــــا عمــــــــدا أو غيــــــــر ذلــــــــك مــــــــن الاســــــــباب كــــــــ ن تكــــــــون المســــــــاحة قــــــــد تغيــــــــرت 
ــة  ــن دقيقــــــــ ــم تكــــــــ ــديما لــــــــ ــاس قــــــــ ــة القيــــــــ ــى واد أو أن عمليــــــــ ــمامها إلــــــــ ــة بانضــــــــ ــل الطبيعــــــــ بفعــــــــ
ــا إلــــــــى ضــــــــم جــــــــزء مــــــــن عقــــــــار أو  بمــــــــا يكفــــــــي، أمــــــــا ســــــــبب المســــــــاحة الزائــــــــدة فيرجــــــــع إمــــــ
ــتوجب علـــــــــــى المعنـــــــــــي  ــا يســـــــــ ــة أو خاصـــــــــــة، ممـــــــــ ــواء كانـــــــــــت عامـــــــــ ــاورة ســـــــــ عقـــــــــــارات مجـــــــــ
بـــــــــالأمر تبريـــــــــر هـــــــــذه الزيـــــــــادة فـــــــــي المســـــــــاحة تبريـــــــــر قانونيـــــــــا، كـــــــــل هـــــــــذه المشـــــــــاكل يجـــــــــد 
ــائم علـــــــــى ت ســـــــــيس  ــيا فـــــــــي معالجتهـــــــــا بصـــــــــفة القـــــــ ــا أساســـــــ المحـــــــــافظ العقـــــــــاري نفســـــــــه طرفـــــــ
ــة  ــاء إداريــــــ ــن أخطــــــ ــاهر عــــــ ــاحة الظــــــ ــارق المســــــ ــنتطرق الــــــــى فــــــ ــذلك ســــــ ــاري، لــــــ الســــــــجل العقــــــ

 )المطلب الثاني(.   خطوات التسوية الودية لفارق المساحة)المطلب الاول(،  
 المطلب الأول: أخطاء إدارية البين في فارق المساحة. 

ــن طــــــــــرف  ــون مرتكبــــــــــة مــــــــ ــي تكــــــــ ــة هــــــــــي التــــــــ ــر أن الأخطــــــــــاء الإداريــــــــ ــي الأمــــــــ يتضــــــــ
ــاب  ــي حســـــــــــ ــاء فـــــــــــ ــدان كالخطـــــــــــ ــي الميـــــــــــ ــات فـــــــــــ ــذ بالقياســـــــــــ ــد الأخـــــــــــ ــوان الإدارة عنـــــــــــ الأعـــــــــــ
المســـــــــــــاحة أو القيـــــــــــــاس أو التـــــــــــــدوين، فمثـــــــــــــل هـــــــــــــذه الحـــــــــــــالات تمـــــــــــــت ملاحظتهـــــــــــــا فـــــــــــــي 

ــانون  ــار القـــــــ ــي إطـــــــ ــا فـــــــ ــازل عنهـــــــ ــي التنـــــــ ــلا  التـــــــ ــي  01-81الأمـــــــ ــ رخ فـــــــ ــر  07المـــــــ فبرايـــــــ
ــا   ــة للقطــــــــــــ ــة الثابتــــــــــــ ــازل عــــــــــــــن الأمــــــــــــــلا  العقاريــــــــــــ ــتمم المتعلــــــــــــــ  بالتنــــــــــــ ــدل والمــــــــــــ المعــــــــــــ
ــير  ــاء ســـــــــ ــي أثنـــــــــ ــون المســـــــــ ــرف أعـــــــــ ــن طـــــــــ ــة مـــــــــ ــاء المرتكبـــــــــ ــة لنخطـــــــــ ــة أو نتيجـــــــــ العموميـــــــــ
ــي الأراضــــــــــي  ــوان مســــــــ ــرف الأعــــــــ ــن طــــــــ ــاء المرتكبــــــــــة مــــــــ ــه الأخطــــــــ ــي ومنــــــــ ــات المســــــــ عمليــــــــ
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ــن  ــازل عـــــــــ ــار التنـــــــــ ــي اطـــــــــ ــويم فـــــــــ ــال التقـــــــــ ــد أعمـــــــــ ــاء عنـــــــــ ــذلك الأخطـــــــــ )الفـــــــــــر  الاول(، وكـــــــــ
 أملا  الدولة)الفر  الثاني(.         

 الفرع الأول: الأخطاء المرتكبة من طرف الأعوان مسح الأراضي   
ــ دي  ــي تـــــــ ــة المســـــــ ــاء عمليـــــــ ــي أثنـــــــ ــون المســـــــ ــرف أعـــــــ ــن طـــــــ ــب مـــــــ ــاء ترتكـــــــ ــي أخطـــــــ هـــــــ

تجهـــــــــل مـــــــــن  1الممســـــــــوحة بهـــــــــا، 01/20إلـــــــــى إحـــــــــداع فـــــــــوارق فـــــــــي المســـــــــاحات تتجـــــــــاوز 
القياســـــــــــات المســـــــــــجلة فـــــــــــي وثـــــــــــائ  المســــــــــــي المودعـــــــــــة بالمحافظـــــــــــة العقاريـــــــــــة لا تعتبــــــــــــر 
عــــــــــــن المســــــــــــاحة الحقيقيــــــــــــة المشــــــــــــغولة مــــــــــــن طــــــــــــرف صــــــــــــاحبها، ويحصــــــــــــل ذلــــــــــــك فــــــــــــي 

 الحالات التالية:  
 الأخطاء في قياس المساحات -أ

ــة  ــن عمليــــــــ ــ ولة عــــــــ ــا المســــــــ ــكالات باعتبارهــــــــ ــى بعــــــــــ  الاشــــــــ ــبب الإدارة الــــــــ ــد تتســــــــ قــــــــ
ــي وتحديــــــــــــــد العقــــــــــــــارات نتيجــــــــــــــة ارتكــــــــــــــاب الأخطــــــــــــــاء فــــــــــــــي القيــــــــــــــاس وحســــــــــــــاب  المســــــــــــ
المســـــــــاحات، حيـــــــــث أن القياســـــــــات التـــــــــي يقـــــــــوم بهـــــــــا الأعـــــــــوان المكلفـــــــــون بعمليـــــــــة المســـــــــي 
ــاحات  ــين المســــــــــ ــداني تظهــــــــــــر فــــــــــــي بعــــــــــــ  الأحيــــــــــــان فــــــــــــوارق بــــــــــ ــم الميــــــــــ خــــــــــــلال عملهــــــــــ
ــات  ــن القياســــــ ــة عــــــ ــك الناتجــــــ ــين، وتلــــــ ــن طــــــــرف المعنيــــــ ــة مــــــ ــندات المقدمــــــ ــي ســــــ ــذكورة فــــــ المــــــ
ــراء  ــا خبــــــ ــوم بهــــــ ــات التــــــــي يقــــــ ــراد مــــــــن القياســــــ ــد يشــــــــتكي الافــــــ ــة لــــــــذلك قــــــ المســــــــاحية، ونتيجــــــ
ــة  ــم العقاريـــــــــــــ ــدة لأملاكهـــــــــــــ ــاحات العائـــــــــــــ ــاب المســـــــــــــ ــد حســـــــــــــ ــوغرافيين عنـــــــــــــ ــي الطبـــــــــــــ المســـــــــــــ

لمعاينـــــــــة بمناســـــــــبة اعـــــــــداد مســـــــــي الأراضـــــــــي العـــــــــام يظهـــــــــر وجـــــــــود فـــــــــارق فـــــــــي المســـــــــاحة ا
مــــــــا بــــــــين تلــــــــك المــــــــذكورة فــــــــي الســــــــند القــــــــانوني للملكيــــــــة الموجــــــــود قبــــــــل عمليــــــــات المســــــــي، 

 
من    47المتضمنة مسي الأراضي، فارق المساحة، حالة الوض يات المعاينة قبل صدور أحكام المادة    10787ليمة رقم  التع   -  1
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وتلــــــــك المقيــــــــدة فــــــــي مصـــــــــفوفة المســــــــي ممــــــــا ينــــــــت  ضـــــــــررا الكبيــــــــر يتســــــــبب فــــــــي ضـــــــــيا  
 .  1أجزاء من أملاكهم

 الأخطاء في تحديد موقع الوحدة العقارية-ب
قــــــــــد يحصــــــــــل أن تــــــــــرقم وحــــــــــدة عقاريــــــــــة باســــــــــم غيــــــــــر شــــــــــاغلها الفعلــــــــــي مــــــــــا يــــــــــودي 
إلــــــــى وجـــــــــود تبـــــــــاين فـــــــــي تحديــــــــد موقـــــــــع الوحـــــــــدة العقاريـــــــــة بــــــــين الواقـــــــــع ووثـــــــــائ  المســـــــــي، 
ــائ  لا  ــدة العقاريــــــــــــة التــــــــــــي تتضــــــــــــمنها هــــــــــــذه الوثــــــــــ حيــــــــــــث تكــــــــــــون مراجــــــــــــع مســــــــــــي الوحــــــــــ
تتطــــــــاب  مــــــــع الوحـــــــــدة العقاريــــــــة المشـــــــــغولة فعليــــــــا مـــــــــن طــــــــرف المعنـــــــــي، وبالتــــــــالي تكـــــــــون 

 الوحدة العقارية الفعلية مسجلة باسم شخص رخر.
غالبـــــــــا مـــــــــا يكـــــــــون الفـــــــــارق فـــــــــي المســـــــــاحة بـــــــــين الوحـــــــــدتين العقـــــــــاريتين هـــــــــو الســـــــــبب 

 الخط  في الترقيم الوحدتين العقاريتين.  في إكتشاف
ولتصــــــــــحيي الوضــــــــــ ية المحـــــــــــافظ العقــــــــــاري بـــــــــــإجراء محاولــــــــــة صـــــــــــلي بــــــــــين ضـــــــــــمن 
ــى  ــاري علـــــــ ــافظ العقـــــــ ــل المحـــــــ ــلي يحصـــــــ ــر الصـــــــ ــاس محضـــــــ ــى أســـــــ ــة وعلـــــــ ــال القانونيـــــــ الآجـــــــ
وثــــــــــائ  مســــــــــي جديــــــــــدة مــــــــــن مصــــــــــلحة المســــــــــي، ثــــــــــم يــــــــــرقم الوحــــــــــدات العقاريــــــــــة ب ســــــــــماء 

 بحسب ما تم الاتفاق عليه.
أمـــــــــــا إذا فشـــــــــــلت محاولـــــــــــة الصـــــــــــلي أو أن طلـــــــــــب التصـــــــــــحيي جـــــــــــاء أصـــــــــــلا خـــــــــــارج 
الأجـــــــــــال القانونيـــــــــــة الخاصـــــــــــة بـــــــــــالترقيم العقـــــــــــاري الم قـــــــــــت، فـــــــــــلا يبـــــــــــ  للمـــــــــــدعي ســـــــــــوى 
حـــــــــ  الطعـــــــــن أمـــــــــام القضـــــــــاء بإلغـــــــــاء التـــــــــرقيم الم قـــــــــت إذا قـــــــــدم إعتراضـــــــــه ضـــــــــمن هـــــــــذه 

 .  2الآجال، أو بإلغاء الترقيم النهائي إذا حصل الإعترا  بعد فواتها
 
 

 
لطيفة بن حمود، منازعات الفوارق المساحية الناتجة عن عملية المسي العقاري وكيدية تسويتها، مجلة ألف: اللغة، الاعلام    -   1

 .   386، ص، 2023، مارس 2، العدد  10، المجلد  1والمجتمع، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة 
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 الأخطاء في تعيين الوحدة العقارية  -ج
قــــــــد تزيــــــــد مســــــــاحة وحــــــــدة عقاريــــــــة بســــــــبب خطــــــــ  فــــــــي تعيــــــــين حــــــــدود وحــــــــدة عقاريــــــــة 
بمخطــــــــــ  المســــــــــي يــــــــــ دي إلــــــــــى تــــــــــداخل حــــــــــدود وحــــــــــدة عقاريــــــــــة ضــــــــــمن حــــــــــدود عقاريــــــــــة 
مجــــــــاورة، الأمــــــــر الــــــــذي يشــــــــكل تعــــــــدي علــــــــى حــــــــدود هــــــــذه الوحــــــــدة فتزيــــــــد مســــــــاحة وحــــــــدة 

 عقارية على حساب وحدة أخرى.  
إذا تقـــــــــــدم بطلـــــــــــب التصـــــــــــحيي صـــــــــــاحب الوحـــــــــــدة الزائـــــــــــدة المســـــــــــاحة، يعتبـــــــــــر ذلـــــــــــك 
ــائ   ــي الوثـــــــ ــجلة فـــــــ ــة المســـــــ ــدة العقاريـــــــ ــمله الوحـــــــ ــاحة تشـــــــ ــائ  مســـــــ ــود فـــــــ ــه بوجـــــــ إقـــــــــرار منـــــــ
ــوية،  يكفـــــــــــي  ــراء التســـــــــ ــى إجـــــــــ ــان علـــــــــ ــذلك الطرفـــــــــــان متفقـــــــــ ــون بـــــــــ ــمه، ويكـــــــــ ــي بإســـــــــ المســـــــــ
حين ـــــــــــــذ تصــــــــــــــحيي الوضــــــــــــــ ية بــــــــــــــإجراء محضـــــــــــــر مصــــــــــــــالحة مــــــــــــــن طــــــــــــــرف المحــــــــــــــافظ 
ــا إذا انقضــــــــى أجــــــــل الســــــــنتين  ــال التــــــــرقيم الم قــــــــت بعــــــــد، أمــــــ ــاري إذا لــــــــم تــــــــنق  أجــــــ العقــــــ
ــن خـــــــــلال طعـــــــــن المتضـــــــــرر فـــــــــي التـــــــــرقيم  ــوى الوضـــــــــ ية عـــــــــن طريـــــــــ  القضـــــــــاء مـــــــ فتســـــــ

 النهائي.
أمـــــــــا إذا جـــــــــاء طلـــــــــب التصـــــــــحيي بنـــــــــاء علـــــــــى عريضـــــــــة صـــــــــاحب الوحـــــــــدة الناقصـــــــــة 
ــلي وقــــــــد  ــه إجــــــــراءات الصــــــ ــل المــــــــدعي عليــــــ ــد يقبــــــ ــة الســــــــنتين فقــــــ ــك خــــــــلال مهلــــــ ــان ذلــــــ وكــــــ
يرفضـــــــــها، فـــــــــإذا اتفـــــــــ  الطرفـــــــــان علـــــــــى إجـــــــــراءات الصـــــــــلي فعلـــــــــى المـــــــــدعي اللجـــــــــوء إلـــــــــى 
ــي حالــــــــة مــــــــا إذا  ــاء التــــــــرقيم النهــــــــائي فــــــ ــاء التــــــــرقيم الم قــــــــت، أو إلغــــــ ــاء لطلــــــــب إلغــــــ القضــــــ

 .  1جاء طلب التصحيي بعد فوات الأجل القانوني
 الفرع الثاني: الأخطاء في إطار التنازل عن أملاك الدولة

ــام المرســــــــــوم التنفيــــــــــذي  نظــــــــــرا لعــــــــــدم تطــــــــــرق المشــــــــــر  الجزائــــــــــري مــــــــــن خــــــــــلال أحكــــــــ
المعـــــــــــــــدل والمـــــــــــــــتمم لتحديـــــــــــــــد الأمـــــــــــــــلا  العقاريـــــــــــــــة القابلـــــــــــــــة للتنـــــــــــــــازل  269 -03رقـــــــــــــــم 

بموجـــــــــب أحكـــــــــام المرســـــــــوم التنفيـــــــــذي المـــــــــذكور ســـــــــابقا، ســـــــــواء تعلـــــــــ  الأمـــــــــر بالعقـــــــــارات 
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ــا جـــــــــاء  ــت ناس بمـــــــ ــا الاســـــــ ــيير العقـــــــــاري، يمكننـــــــ التابعـــــــــة للدولـــــــــة أو لـــــــــدواوين الترقيـــــــــة والتســـــــ
، كونهمـــــــــــــا 1981فبريـــــــــــــر  07المـــــــــــــ رخ فـــــــــــــي  01 -81فـــــــــــــي نصـــــــــــــوص القـــــــــــــانون رقـــــــــــــم 

 02يصـــــــــبان فـــــــــي نفـــــــــس الموضـــــــــو  وهـــــــــو التنـــــــــازل لفائـــــــــدة حـــــــــائزين، وفيهـــــــــا نجـــــــــد المـــــــــادة 
المتضــــــــــمن التنــــــــــازل عــــــــــن الأمــــــــــلا  العقاريــــــــــة ذات الطــــــــــابع  01-81مــــــــــن القــــــــــانون رقــــــــــم 

   1سكني أو المهني أو التجاري.
ومنــــــــــه يظهــــــــــر فــــــــــارق المســــــــــاحة يشــــــــــغله المتنــــــــــازل لــــــــــه لــــــــــم يــــــــــدفع ثمنــــــــــه، وكانــــــــــت 
ــذه  ــل هـــــــــ ــمنت مثـــــــــ ــد تضـــــــــ ــة قـــــــــ ــة العقاريـــــــــ ــة بالمحافظـــــــــ ــي المودعـــــــــ ــي الأراضـــــــــ ــائ  مســـــــــ وثـــــــــ
الحـــــــــالات، الأمـــــــــر الـــــــــذي قـــــــــد يحـــــــــول دون حصـــــــــول المعنـــــــــي علـــــــــى تـــــــــرقيم نهـــــــــائي علـــــــــى 

ــادة  ــاس المــــــــــــ ــوم  12أســــــــــــ ــن المرســــــــــــ ــي  76/63مــــــــــــ ــ رخ فــــــــــــ ــى  25/03/1976المــــــــــــ ويبقــــــــــــ
ــال  ــد فــــــــــوات رجــــــــ ــل التــــــــــرقيم بعــــــــ ــة إن حصــــــــ ــد يلحــــــــــ  ضــــــــــررا بالدولــــــــ ــا، وقــــــــ التــــــــــرقيم م قتــــــــ
التــــــــــرقيم الم قــــــــــت، ويصــــــــــبي الشــــــــــخص المعنــــــــــي مالكــــــــــا لفــــــــــائ  المســــــــــاحة لــــــــــم تحصــــــــــل 

 الدولة مقابل لها. 
إن أكثـــــــــــر الحـــــــــــالات الملاحظـــــــــــة تتعلـــــــــــ  بالعقـــــــــــارات المتنـــــــــــازل عليهـــــــــــا فـــــــــــي إطـــــــــــار 

الســــــــــالف الـــــــــــذكر وتلــــــــــك التابعـــــــــــة للدولــــــــــة والجماعـــــــــــات المحليـــــــــــة،  81/01القــــــــــانون رقـــــــــــم 
ــى مســـــــــتوى المحافظـــــــــة العقاريـــــــــة يـــــــــرقم المحـــــــــافظ العقـــــــــاري العقـــــــــار المعنـــــــــي ترقيمـــــــــا  وعلـــــــ
م قتـــــــا، يصـــــــبي نهائيــــــــا بعـــــــد تقــــــــديم المعنـــــــي شــــــــهادة رفـــــــع اليــــــــد المســـــــلمة لــــــــه مـــــــن طــــــــرف 
مصــــــــــــلحة أمــــــــــــلا  الدولــــــــــــة، تثبــــــــــــت تســــــــــــديد المعنــــــــــــي لقيمــــــــــــة التنــــــــــــازل عــــــــــــن المســــــــــــاحة 

 .2الزائدة
ــة   ــائ  المتعلقــــــــ ــة المســــــــــي، أو أن الوثــــــــ ــارق قبــــــــــل انطــــــــــلاق عمليــــــــ ــين الفــــــــ ــا إذا تبــــــــ أمــــــــ

بهــــــــذه العمليـــــــــة لـــــــــم يـــــــــتم إيــــــــداعها بعـــــــــد علـــــــــى مســـــــــتوى المحافظــــــــة العقاريـــــــــة، فـــــــــإن إعـــــــــداد 
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ــبة  ــة الجــــــــدوى بالنســــــ ــة تبقــــــــى عديمــــــ ــة أمــــــــلا  الدولــــــ ــد مــــــــن طــــــــرف مديريــــــ ــع اليــــــ ــهادة رفــــــ شــــــ
للمعنيــــــــــين، خاصــــــــــة إذا علمنــــــــــا أن الفتــــــــــرة الممتــــــــــدة مــــــــــن تــــــــــاريخ الانطــــــــــلاق فــــــــــي أشــــــــــغال 

 المسي وتاريخ إيدا  وثائ  المسي قد تمتد أحيانا لسنوات. 
ــا أن يكـــــــــون العقـــــــــار المكســـــــــب فـــــــــي إطـــــــــار التنـــــــــازل عـــــــــن  غيـــــــــر أنـــــــــه يحـــــــــدع أحيانـــــــ
ــر  ــو الأمــــــ ــة وهــــــ ــود توثيقيــــــ ــب عقــــــ ــة بموجــــــ ــة متتاليــــــ ــاملات عقاريــــــ ــل معــــــ ــة محــــــ أمــــــــلا  الدولــــــ
الـــــــــــذي قـــــــــــد يطـــــــــــر  إشـــــــــــكالات فـــــــــــي كيديـــــــــــة تســـــــــــوية المســـــــــــاحة الزائـــــــــــدة لفائـــــــــــدة المالـــــــــــك 
الحــــــــــالي باعتبــــــــــار أن هــــــــــذا الأخيــــــــــر لا تربطــــــــــه علاقــــــــــة تعاقديــــــــــة مــــــــــع مصــــــــــلحة أمــــــــــلا  

 . 1الدولة
إن تصـــــــــــــحيي الخطـــــــــــــاء يقـــــــــــــع بصـــــــــــــفة منفـــــــــــــردة علـــــــــــــى عـــــــــــــات  مصـــــــــــــلحة أمـــــــــــــلا  
ــى  ــدة علــــــــ ــاحة الزائــــــــ ــن المســــــــ ــازل عــــــــ ــعر التنــــــــ ــادل لســــــــ ــ  المعــــــــ ــع المبلــــــــ ــد دفــــــــ ــة،  بعــــــــ الدولــــــــ
ــداد  ــة إعــــــــ ــلحة أمــــــــــلا  الدولــــــــ ــك علــــــــــى مصــــــــ ــد ذلــــــــ ــالي، يتوجــــــــــب بعــــــــ ــات  المالــــــــــك الحــــــــ عــــــــ
ــمن  ــوثيقي يتضــــــــ ــد تــــــــ ــعيته بعقــــــــ ــوية وضــــــــ ــن تســــــــ ــه مــــــــ ــر تمكنــــــــ ــذا الأخيــــــــ ــدة هــــــــ ــهادة لفائــــــــ شــــــــ

 الإجمالية والدقيقة للعقار. 
ــة  ــلا  الدولـــــــــــ ــدير أمـــــــــــ ــرف مـــــــــــ ــن طـــــــــــ ــة مـــــــــــ ــهادة الموقعـــــــــــ ــمن الشـــــــــــ ــب أن تتضـــــــــــ يجـــــــــــ

 والمرسلة نسخة منها للمحافظ العقاري المختص إقليميا المعلومات التالية: 
 .81/01مراجع العقد الإداري الأصلي في إطار قانون رقم  -
 المساحة المذكرة في العقد الإداري الأصلي. -
 مراجع طلب التسوية الذي قدمه المعني. -
مراجـــــــــــع تقريـــــــــــر التحقيـــــــــــ  المعـــــــــــد مــــــــــــن طـــــــــــرف الأعـــــــــــوان المختصـــــــــــون بمفتشــــــــــــة  -

 أملا  الدولة المختصة إقليميا ممضي من طرف رئيسها.
 .  2مراجع مخط  المسي إذا تعل  الأمر بمنطقة شر  في مسحها الخ...
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 الثاني: المطلب 

 خطوات التسوية الودية لفارق المساحة
تعتبر التسوية الودية لفوارق المساحات من العملية الهامة التي اتجها اليها المشر  
الجزائري لتخديف العبء على القضاء، وتتمثل هذه الالية في اتجاهه الإداري الذي  
يضمن تصحيي الوض يات العقارية والذي يكون على الأسس القانونية المعمول بها  

، وتختلف الأسباب الم دية الى ظهور هذه الفوارق،  من الناحية التسوية هذه المشاكل
تسوية   دراسة  سيتم  السياق  هذا  وفي  فاعل،  بفعل  او  ذاتها  الطبيعة  بفعل  تكون  قد 
المساحة  الى تسوية  )الفر  الاول(، وكذلك  لملكيات الأصل  بالنسبة  الزائدة  المساحة 

 الزائدة الناتجة عن أخطاء إدارية.      
 الفرع الأول: 

 تسوية المساحة الزائدة بالنسبة لملكيات الأصل 
بعـــــــــد إتمـــــــــام عمليـــــــــة المســـــــــي الميدانيـــــــــة ووضـــــــــع الوثـــــــــائ  علـــــــــى مســـــــــتوى المحافظـــــــــة 

ــادة  ــام المـــــــــ ــا لأحكـــــــــ ــة، طبقـــــــــ ــر  10العقاريـــــــــ ــن الأمـــــــــ ــاري  75/74مـــــــــ ــافظ العقـــــــــ ــإن المحـــــــــ فـــــــــ
ــالي  ــن مصـــــــ ــة مـــــــ ــندات المودعـــــــ ــن الســـــــ ــه مـــــــ ــهرة لديـــــــ ــائ  المشـــــــ ــة الوثـــــــ ــه مطابقـــــــ يجـــــــــب عليـــــــ

ــفوفة ــجل بمصـــــــ ــاري للمالـــــــــك المســـــــ ــدفتر العقـــــــ ــل تســـــــــليم الـــــــ ــي، قبـــــــ ــي الأرضـــــــ ، وفـــــــــي 1المســـــــ
ــدرة  ــا والمقــــــ حالــــــــة التســــــــوية الوديــــــــة لفــــــــارق المســــــــاحة الــــــــذي يتجــــــــاوز النســــــــبة المســــــــمو  بهــــــ

مــــــــــن مســـــــــــاحة العقـــــــــــار المســـــــــــمو ، تختلـــــــــــف بالنســـــــــــبة لعقـــــــــــارات كانـــــــــــت اصـــــــــــل  1/20ب 

 
،  2016- 2015المسعود جرعوب، المسي بين التطبي  والنتائ ، مذكرة ماستر، كلية الحقوق، جامعة زيان عاشور، الجلفة،    -  1
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ــا  ــواص، علمــــــ ــا للخــــــ ــي تكــــــــون ملكــــــ ــارات التــــــ ــن العقــــــ ــة عــــــ ــرق أملــــــــك للدولــــــ ــان الفــــــ ــه إذا كــــــ نــــــ
 فإن هذه النسبة محل تسامي.  1/20قل أالمساحة 

، فإنــــــــــــه مـــــــــــن المفــــــــــــرو  أن يثيــــــــــــر 1/20امـــــــــــا إذا كــــــــــــان فــــــــــــرق المســـــــــــاحة يفــــــــــــوق 
ــات  ــاء عمليـــــــ ــاريخ انتهـــــــ ــن تـــــــ ــة مـــــــ ــدة القانونيـــــــ ــلال المـــــــ ــكال خـــــــ ــذا الاشـــــــ ــالأمر هـــــــ ــي بـــــــ المعنـــــــ

 .   1عملية الترقيم العقاري المسي وإيدا  الوثائ  بمقر البلدية او أثناء  
 للدولة  يته رجع أصل ملكيمساحة عقار  زيادةحالة  -أ

ــوية ــل  التســـــــ ــي محـــــــ ــة إن الأراضـــــــ ــتوجب الرجـــــــــو  الـــــــــى معرفـــــــ ــالى تســـــــ ــذه الحـــــــ ــي هـــــــ فـــــــ
ــع  ــن تخضــــــ ــا مــــــ ــالتين منهــــــ ــين الحــــــ ــرق بــــــ ــاء نفــــــ ــن هنــــــ ــة، فمــــــ ــا للدولــــــ ــود ملكيتهــــــ ــوية تعــــــ التســــــ

ــادة  ــام المـــــــــ ــى لأحكـــــــــ ــة  47الـــــــــ ــانون الماليـــــــــ ــن قـــــــــ ــ  2005مـــــــــ ــن خطـــــــــ ــات  عـــــــــ ــرى نـــــــــ ، وأخـــــــــ
 إداري.
مـــــــــن قـــــــــانون الماليـــــــــة لســـــــــنة  47الفـــــــــوارق بالزيـــــــــادة التـــــــــي ترجـــــــــع لأحكـــــــــام المـــــــــادة  .1

فــــــــــي  2005مــــــــــن قــــــــــانون الماليــــــــــة لســــــــــنة  47وضــــــــــعت أحكــــــــــام المــــــــــادة  2005
حالــــــــــة الزيـــــــــــادة تتجــــــــــاوز الحـــــــــــد المســـــــــــمو  بــــــــــه بـــــــــــين المســــــــــاحة المـــــــــــذكورة فـــــــــــي 

 السند الملكية وتلك الناتجة عن القياس المساحي.  
وإذا كـــــــــــان المســـــــــــاحة الزائـــــــــــدة بإمكانهــــــــــــا ان تكـــــــــــون قطعـــــــــــة ار   يجـــــــــــب تســــــــــــجيل 
هــــــــــــذه القطعــــــــــــة فــــــــــــي مصــــــــــــفوفة المســــــــــــي باســــــــــــم الدولــــــــــــة.  وان كانــــــــــــت القطعــــــــــــة الأر  
الزائـــــــــــدة لا تشـــــــــــكل قطعـــــــــــة ار  قابلـــــــــــة للبنـــــــــــاء فيـــــــــــتم التنـــــــــــازل عنـــــــــــه للشـــــــــــاغل الحـــــــــــائز 
ــن طــــــــــرف مصــــــــــلحة  ــاري حــــــــــالي المحــــــــــددة مــــــــ ــة مقابــــــــــل الــــــــــثمن التجــــــــ ــى ســــــــــند ملكيــــــــ علــــــــ

 
رزيقة قحايرية، تسوية فوارق المساحة في العقارات الممسوحة في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق، جامعة    -  1
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ــوية كــــــــل مــــــــن مصــــــــالي مســــــــي الأراضــــــــي  ــلا  الدولــــــــة، كمــــــــا يجــــــــب تــــــــدخل فــــــــي التســــــ أمــــــ
 . 1والأملا  الدولة
 دور مصلحة مسح الأراضي:   –أ 

تقـــــــــــــوم هـــــــــــــذه المصـــــــــــــلحة بتحديـــــــــــــد وحـــــــــــــدتين عقـــــــــــــاريتين، تمثـــــــــــــل الوحـــــــــــــدة الأولـــــــــــــى 
المســـــــــــاحة المـــــــــــذكورة فـــــــــــي ســـــــــــند الملكيـــــــــــة تـــــــــــدون باســـــــــــم ملكهـــــــــــا فـــــــــــي وثـــــــــــائ  المســـــــــــي، 
ــ لة  ــذ مســـــــــ ــي ب خـــــــــ ــند والتـــــــــ ــي الســـــــــ ــذكورة فـــــــــ ــك المـــــــــ ــن تلـــــــــ ــدة عـــــــــ ــاحة الزائـــــــــ والأخـــــــــــرى مســـــــــ

 تسجيلها بوثائ  المسي احتمالين:  
ــب التنظــــــــيم  -1 ــة للبنــــــــاء حســــــ ــاحة قطعــــــــة أر  قابلــــــ ــارق فــــــــي المســــــ ــد يشــــــــكل الفــــــ قــــــ

المعمــــــــــول بــــــــــه فــــــــــي مجــــــــــال التعميــــــــــر فتقيــــــــــد هــــــــــذه الوحــــــــــدة العقاريــــــــــة المعنيــــــــــة فــــــــــي 
 الوثائ  المسي باسم الدولة.

ــي  .2 ــارق فـــــــــ ــون الفـــــــــ ــة يجـــــــــــب أن يكـــــــــ ــكيله قطعـــــــــ ــدم تشـــــــــ ــ يل أي عـــــــــ ــاحة ضـــــــــ المســـــــــ
ــدة  ــو تســــــــــــــــجيل الوحــــــــــــــ ــلحة هــــــــــــــ ــة للتعميــــــــــــــــر، ويكــــــــــــــــون دور المصــــــــــــــ أر  قابلــــــــــــــ
ــاغل  ــم الشــــــ ــي باســــــ ــائ  المســــــ ــي الوثــــــ ــدة فــــــ ــاحة الزائــــــ ــي المســــــ ــددة فــــــ ــة المحــــــ العقاريــــــ
صـــــــــاحب ســـــــــند الملكيـــــــــة، مـــــــــع توضـــــــــيي فـــــــــي الوثـــــــــائ  المســـــــــي وخاصـــــــــة بطاقـــــــــة 

 47التحقيــــــــــ  العقاريــــــــــة ويتعلــــــــــ  ذلــــــــــك بمســــــــــاحة زائــــــــــدة معنيــــــــــة ب حكــــــــــام المــــــــــادة 
حتــــــــــــى يســــــــــــهل الامــــــــــــر علــــــــــــى المحــــــــــــافظ  2005مــــــــــــن قــــــــــــانون الماليــــــــــــة لســــــــــــنة 

 .   2العقاري عند إيدا  وثائ  المسي على مستوى المحافظة العقارية
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 دور مصلحة أملاك الدولة -ب     
يجـــــــــــب إخطـــــــــــار الشـــــــــــاغل بواســـــــــــطة رســــــــــــالة بالإمكانيـــــــــــة الممنوحـــــــــــة لـــــــــــه بموجــــــــــــب 

ــادة  ــذا الغـــــــــر   47المـــــــ ــب لهـــــــ ــدم بطلـــــــ ــدة إذا تقـــــــ ــاحة الزائـــــــ ــراء المســـــــ ــذكر، لشـــــــ ــالفة الـــــــ الســـــــ
ــلحة أمــــــــــلا   ــار مصــــــــ ــين، ويكــــــــــون إخطــــــــ ــم المعــــــــ ــة للقســــــــ ــغال الميدانيــــــــ ــاء الأشــــــــ فــــــــــور انتهــــــــ

مــــــــــن  47الدولــــــــــة بواســــــــــطة رســــــــــالة، وقــــــــــد وضــــــــــحت الحــــــــــالات المعنيــــــــــة ب حكــــــــــام المــــــــــادة 
 السالفة الذكر.   2005القانون المالية لسنة 

ــلحة  ــوم مصـــــــ ــاحة تقـــــــ ــي المســـــــ ــارق فـــــــ ــراء الفـــــــ ــب شـــــــ ــي بطلـــــــ ــديم المعنـــــــ ــة تقـــــــ ــي حالـــــــ فـــــــ
أمــــــــلا  الدولـــــــــة بتحديـــــــــد الـــــــــثمن التجـــــــــاري لفـــــــــائ  المســـــــــاحة، ومنـــــــــه يجـــــــــب علـــــــــى طلـــــــــب 
ــة  التســــــــــوية بتســــــــــديد الــــــــــثمن القطعــــــــــة، وكــــــــــذلك يســــــــــتوجب علــــــــــى مصــــــــــلحة أمــــــــــلا  الدولــــــــ
رفــــــــــع يــــــــــد وتســــــــــليمها لشــــــــــاغل فــــــــــائ  المســــــــــاحة، دون اللجــــــــــوء الــــــــــى اعــــــــــداد عقــــــــــد إداري 
ــتوى  ــى مســـــــ ــد علـــــــ ــع اليـــــــ ــة رفـــــــ ــرقيم حســـــــــب وثيقـــــــ ــون التـــــــ ــة، ويكـــــــ ــذه الحالـــــــ ــي هـــــــ ــازل فـــــــ للتنـــــــ

 . 1المحافظة العقاري 
 دور المحافظ العقاري  –ت  

ــن  ــة مــــــــــ ــة المكونــــــــــ ــة الملكيــــــــــ ــوم بتــــــــــــرقيم مجموعــــــــــ ــاري أن يقــــــــــ ــافظ العقــــــــــ علــــــــــــى المحــــــــــ
ــا  ــا نهائيــــــــ ــند الــــــــــذي يحــــــــــوزه شــــــــــاغل القطعــــــــــة ترقيمــــــــ ــالفة الــــــــــذكر فــــــــــي الســــــــ المســــــــــاحة الســــــــ

 باسم هذا الأخير.
ومنـــــــــــه مجموعـــــــــــة الملكيـــــــــــة المكونـــــــــــة مـــــــــــن فـــــــــــارق المســـــــــــاحة فتـــــــــــرقم ترقيمـــــــــــا م قتـــــــــــا 
باســــــم الشــــــاغل وفــــــور تقـــــــديم هــــــذا الأخيــــــر وثيقـــــــة رفــــــع اليــــــد التــــــي ســـــــلمت لــــــه مــــــن طـــــــرف 
مصـــــــــــلحة أمـــــــــــلا  الدولـــــــــــة يـــــــــــرقم المحـــــــــــافظ العقـــــــــــاري لصـــــــــــالحه ترقيمـــــــــــا عقاريـــــــــــا نهائيـــــــــــا 

 
لطيفة بن حمود، منازعات الفوارق المساحية الناتجة عن عملية المسي العقاري وكيدية تسويتها، مجلة ألف: اللغة، الاعلام    -   1
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ــد  ــد بعـــــ ــع اليـــــ ــة لرفـــــ ــاغل لوثيقـــــ ــديم الشـــــ ــدم تقـــــ ــة عـــــ ــي حالـــــ ــذه وفـــــ ــة هـــــ ــة الملكيـــــ ــى مجموعـــــ علـــــ
 .   1انقضاء أجل السنتين يقوم المحافظ العقاري بترقيم نهائي باسم الدولة

 حالة زيادة مساحة عقار يرجع أصل ملكيته للخوص  الفرع الثاني: ‌‌
ــوارق فـــــــــــــي  ــالات فـــــــــــ ــة مـــــــــــــن الحـــــــــــ ــر مجموعـــــــــــ ــن الأحيـــــــــــــان تظهـــــــــــ ــر مـــــــــــ ــي كثيـــــــــــ فـــــــــــ

للدولـــــــــــة، وفـــــــــــي هـــــــــــذه المســـــــــــاحات بالزيـــــــــــادة علـــــــــــى حســـــــــــاب عقـــــــــــارات لا تعـــــــــــود ملكيتهـــــــــــا 
و فحواهــــــــــــــا يجــــــــــــــب الاخــــــــــــــذ بالقياســـــــــــــــات  10787المشــــــــــــــاكل صــــــــــــــدرت تعليمــــــــــــــة رقـــــــــــــــم 

الجديـــــــــــدة المعاينـــــــــــة خـــــــــــلال مرحلـــــــــــة المســـــــــــي الأراضـــــــــــي، كـــــــــــذلك يـــــــــــتم التـــــــــــرقيم النهـــــــــــائي 
ــة، ويجــــــــب  ــاحة الحديثــــــ ــاس المســــــ ــى أســــــ ــة علــــــ ــند الملكيــــــ ــى ســــــ ــائز علــــــ ــالي الحــــــ ــار لصــــــ للعقــــــ
ــع  علــــــــى إدارة مســــــــي الأراضــــــــي الت كــــــــد أن الفــــــــارق فــــــــي المســــــــاحة لــــــــم يحــــــــدع هــــــــذا التوســــــ
ــارق موجـــــــــــود فعلـــــــــــى عـــــــــــون  ــان ذلـــــــــــك الفـــــــــ ــاورة، وإذا كـــــــــ ــاب الملكيـــــــــــات المجـــــــــ علـــــــــــى حســـــــــ
المســـــــــي أن يدونـــــــــه فـــــــــي تقريـــــــــره ويرفـــــــــ  ببطاقـــــــــة التحقيـــــــــ ، حتـــــــــى ولـــــــــو لـــــــــم يكـــــــــن هنـــــــــا  
ــندات  ــارق فــــــــي الســــــ ــذا الفــــــ ــالات يجــــــــب ذكــــــــر هــــــ أي اعتــــــــرا  فــــــــي ذلــــــــك، وفــــــــي كــــــــل الحــــــ

ليــــــــتمكن أي شــــــــخص مــــــــن تقـــــــــديم المســــــــي بدقــــــــة حتــــــــى تكــــــــون واضــــــــحة أمــــــــام الجمهــــــــور، 
ــا يمكــــــــــن  ــة، و مــــــــ ــتوى البلديــــــــــة المعنيــــــــ ــى مســــــــ ــدا  علــــــــ ــهر مــــــــــن إيــــــــ ــلال شــــــــ ــه خــــــــ اعتراضــــــــ
الأخـــــــــذ بـــــــــه فــــــــــي الأخيـــــــــر حـــــــــول التقســــــــــيم التـــــــــي نصـــــــــت عليــــــــــه فـــــــــي التعليمـــــــــة المشــــــــــار 
عليهــــــــــا ســـــــــــاب  لـــــــــــم يـــــــــــرد حـــــــــــالات فـــــــــــارق مســـــــــــاحة بالزيـــــــــــادة لأشـــــــــــخاص معنويـــــــــــة مثـــــــــــل 
ــه  ــمو  بــــــــ ــة مســــــــ ــن الأمــــــــــلا  العموميــــــــ ــازل عــــــــ ــرى أن التنــــــــ ــدما نــــــــ ــخ، عنــــــــ ــديات ... إلــــــــ البلــــــــ

المعــــــــــــدل والمــــــــــــتمم حــــــــــــول  07/02/1981المــــــــــــ رخ فــــــــــــي  01/81فــــــــــــي اطــــــــــــار القــــــــــــانون 
ــن  ــديات ودواويـــــــــ ــة للبلـــــــــ ــازل التابعـــــــــ ــة بالتنـــــــــ ــود الخاصـــــــــ ــة تحريـــــــــــر العقـــــــــ إدارة أمـــــــــــلا  الدولـــــــــ
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ــاب  ــان لا يتجـــــــــــــاوز الحســـــــــــ ــادة أو نقصـــــــــــ ــارق المســـــــــــــاحة زيـــــــــــ يجـــــــــــــب ان تكـــــــــــــون الفـــــــــــ
ــذكرة رقــــــــــــــــم  ــاريخ  3883المــــــــــــــــذكور فــــــــــــــــي المــــــــــــــ ــة فــــــــــــــــي تــــــــــــــ  2004 -07 -24الم رخــــــــــــــ

ــد الجديــــــــد  ــة فــــــــي العقــــــ ــد المعطيــــــــات المدونــــــ ــة، يجــــــــب التقيــــــ ــن أمــــــــلا  الوطنيــــــ ــادرة عــــــ الصــــــ
ــهاره طبقـــــــــــا  ــرى  ـــــــــــيمكن إشـــــــــ ــة رخـــــــــ ــمة أو بيـــــــــــع أو أي عمليـــــــــ ــن خـــــــــــلال قســـــــــ ــز مـــــــــ المنجـــــــــ
ــاوز  للقــــــــــــانون المعمــــــــــــول بــــــــــــه علــــــــــــى مســــــــــــتوى المحافظــــــــــــة العقاريــــــــــــة، لا يمكــــــــــــن أن تتجــــــــــ

ــا وهــــــــــي  ــوية  1/20المســــــــــاحة المســــــــــمو  بهــــــــ ــد مــــــــــن تســــــــ ــاوز الفــــــــــارق ذلــــــــــك فلابــــــــ وأن تجــــــــ
 .  1هذه الوض ية خاصة إذا فشلت اللجنة في مهامها

ــة  ــلا  الوطنيـــــــــ ــة لنمـــــــــ ــة العامـــــــــ ــعت المديريـــــــــ ــات وضـــــــــ ــل للنزاعـــــــــ ــى حـــــــــ ــول الـــــــــ للوصـــــــــ
ــك،  ــهيل ذلــــــــ ــريع وتســــــــ ــين ولتســــــــ ــا الطــــــــــرف المعنيــــــــ ــد بهــــــــ ــراءات ليتقيــــــــ ــن الإجــــــــ ــة مــــــــ مجموعــــــــ
وحســـــــــــب المـــــــــــذكرة الســـــــــــالفة الـــــــــــذكر يجـــــــــــب علـــــــــــى المعنـــــــــــي أن يقـــــــــــدم عريضـــــــــــة تحتـــــــــــوى 
علــــــــــى طلــــــــــب التحقيــــــــــ  لتصــــــــــحيي الخطــــــــــ  الــــــــــوارد علــــــــــى المســــــــــاحات أو مراســــــــــلة مــــــــــدير 
مســـــــــــي الأراضـــــــــــي مباشـــــــــــرة كتابيـــــــــــا أو شـــــــــــفويا وتقـــــــــــدم لـــــــــــه نســـــــــــخة مـــــــــــن عقـــــــــــد الملكيـــــــــــة 
المشـــــــــهر مـــــــــن قبـــــــــل، أو يراســـــــــل المعنـــــــــي مباشـــــــــرة المحـــــــــافظ العقـــــــــاري ويجـــــــــب عليـــــــــه فـــــــــي 

ــة مســــــــــــي الأراضــــــــــــي خــــــــــــلال  ــا مديريــــــــــ ــل كتابيــــــــــ ــة أن يراســــــــــ ــذه الحالــــــــــ ــن  03هــــــــــ ــام مــــــــــ أيــــــــــ
وصـــــــــول عريضـــــــــة المعنـــــــــي، بعـــــــــد التحقيــــــــــ  مـــــــــن مصـــــــــلحة المســـــــــي تقـــــــــدم التصــــــــــحيحات 

ــة الأوراق  15خـــــــــــلال  يومـــــــــــا، وفـــــــــــي حالـــــــــــة التصـــــــــــحيي تـــــــــــود  لـــــــــــدى المحافظـــــــــــة العقاريـــــــــ
ــلال  ــدة خـــــــ ــاس الورقـــــــــة  48الجديـــــــ ــى أســـــــ ــحيي علـــــــ ــاري بتصـــــــ ــافظ العقـــــــ ــوم المحـــــــ ــاعة يقـــــــ ســـــــ
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 .  11، ص  2015-2016
عبد الغني بوزيتون، المسي العقاري في تثبيت الملكية العقارية، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري،   -  2

 . 147، ص  2010-2009قسنطينة، 
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إذا كــــــــــــــان هنــــــــــــــا  اعتراضــــــــــــــات خــــــــــــــلال أجــــــــــــــل الســــــــــــــنتين علــــــــــــــى تــــــــــــــرقيم الوحــــــــــــــدة 
المكونــــــــــــة للمســــــــــــاحة الزائــــــــــــدة، فللمحــــــــــــافظ العقــــــــــــاري أن يجــــــــــــري محــــــــــــاولات صــــــــــــلي بــــــــــــين 

ــادة  ــي المــــــ ــاءت فــــــ ــي جــــــ ــت التــــــ ــرقيم الم قــــــ ــى التــــــ ــت  علــــــ ــي والمحــــــ ــوم  15المعنــــــ ــن المرســــــ مــــــ
ــا بإســــــــــــم 76/63 ، أذا نجحــــــــــــت جلســــــــــــة الصــــــــــــلي تــــــــــــرقم نهائيــــــــــــا الوحــــــــــــدة المتنــــــــــــاز  عنهــــــــــ

 . 1أحدهما، وإذا فشلت جلسة الصلي فعلى المحت  اللجوء الى القضاء
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 خلاصة الفصل الأول 
شـــــــــــكالات التـــــــــــي يصـــــــــــطدم ان المشـــــــــــر  الجزائـــــــــــري قـــــــــــد وضـــــــــــع بعـــــــــــ  الحلـــــــــــول للإ

بهـــــــــا المالـــــــــك مـــــــــن خـــــــــلال التســـــــــوية الإداريـــــــــة، الا أنـــــــــه لـــــــــم يصـــــــــل الـــــــــى الحلـــــــــول التامـــــــــة 
ــي  ــاكل التـــــ ــظ المشـــــ ــه نلاحـــــ ــد، ومنـــــ ــر  بعـــــ ــل المشـــــ ــا جعـــــ ــة ممـــــ ــول إداريـــــ ــى حلـــــ ــل الـــــ ــم تصـــــ لـــــ

الجزائــــــــــري يتجــــــــــه الــــــــــى نحــــــــــو التســــــــــوية القضــــــــــائية، وتتــــــــــولى التســــــــــوية الإداريــــــــــة الهي ــــــــــات 
المعنيـــــــــــة كالمحافظـــــــــــة العقاريـــــــــــة ومديريـــــــــــة المســـــــــــي، البلديـــــــــــة، ومديريـــــــــــة أمـــــــــــلا  الدولـــــــــــة، 
ــالات التــــــــــــي  ــب الحــــــــــ ــى حســــــــــ ــات علــــــــــ ــالقوانين والتعليمــــــــــ ــك بــــــــــ ــر  ذلــــــــــ ــزز المشــــــــــ ــا عــــــــــ كمــــــــــ

 تستوجب التسوية الإدارية.
ــاء،  ــن القضـــــــــ ــبء عـــــــــ ــف العـــــــــ ــي التخديـــــــــ ــر  فـــــــــ ــة المشـــــــــ ــرز رعبـــــــــ ــه يبـــــــــ ــذا التوجـــــــــ وهـــــــــ
وتحقيـــــــــ  العدالـــــــــة مـــــــــن خـــــــــلال رليـــــــــات إداريـــــــــة أكثـــــــــر مرونـــــــــة وســـــــــرعة، كمـــــــــا يعـــــــــد ذلـــــــــك 
اســـــــــــــتجابة للتحـــــــــــــولات الإداريـــــــــــــة المعاصـــــــــــــرة التـــــــــــــي تركـــــــــــــز علـــــــــــــى تبســـــــــــــي  الإجـــــــــــــراءات 
وتحقيــــــــــــ  مصــــــــــــلحة المــــــــــــواطن، إلا أن فعاليــــــــــــة هــــــــــــذه التســــــــــــوية تظــــــــــــل مرتبطــــــــــــة بمــــــــــــدى 
ــن  ــلا عــــــــــ ــذها، فضــــــــــ ــة بتنفيــــــــــ ــات المعنيــــــــــ ــاءة الهي ــــــــــ ــة، وكفــــــــــ ــو  النصــــــــــــوص القانونيــــــــــ وضــــــــــ
وعـــــــــــي المـــــــــــواطن بحقوقـــــــــــه وكيديـــــــــــة اللجـــــــــــوء إلـــــــــــى هـــــــــــذه الآليـــــــــــات، ومـــــــــــن هنـــــــــــا تظهـــــــــــر 
ضـــــــــــــرورة تعزيـــــــــــــز الإطـــــــــــــار القـــــــــــــانوني والم سســـــــــــــي للتســـــــــــــوية الإداريـــــــــــــة، بمـــــــــــــا يضـــــــــــــمن 
تحقيـــــــــ  أهـــــــــدافها فـــــــــي تســـــــــوية النزاعـــــــــات بطـــــــــرق ســـــــــليمة وفعالـــــــــة، دون المســـــــــاس بحقـــــــــوق 

الأفراد.         
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 الخاتمة: 
عمليــــــــــــة المســــــــــــي العـــــــــــــام الإشــــــــــــكالات  الإداريــــــــــــة ةختــــــــــــام دراســــــــــــتنا حــــــــــــول التســــــــــــوي 

ــي ــا أن  لنراضــــــــ ــي لنــــــــ ــر، يتضــــــــ ــي الجزائــــــــ ــ فــــــــ ــن العوائــــــــ ــد مــــــــ ــي  العديــــــــ ــي التــــــــ ــبب فــــــــ تتســــــــ
ــ خير ــن عمليــــــــة، الأهــــــــداف المرجــــــــوة تــــــ ــوص القانونيــــــــة التــــــــي تحتــــــــاج  مــــــ بــــــــدءًا مــــــــن النصــــــ

ــذا،  ــة لـــــــ ــرية والماديـــــــ ــوارد البشـــــــ ــي المـــــــ ــور فـــــــ ــى القصـــــــ ــولًا إلـــــــ ــة، وصـــــــ ــة تحديثيـــــــ ــى مراجعـــــــ إلـــــــ
 حلول واق ية وشاملة.على فإن تحقي  التقدم في هذا المجال يتطلب اعتماد  

 ومن خلال دراستنا توصلنا ال  هذه النتائج:
. أن عملية المسي العام لنراضي في الجزائر قد ت ثرت بت خير ملحو ، مما يعكس  1

 ضرورة تحديث النصوص القانونية التي تحكمها.
. عوائ  مادية، بشرية، قانونية وإدارية ت ثر سلباً على سير العملية، مما يستلزم  2

 لمعالجتها. استراتيجيات موجهة 
. المشر  الجزائري اتجه نحو التسوية القضائية نتيجة لعدم كفاءة الحلول الإدارية  3

 المتاحة، ما يدل على حاجة النظام إلى مراجعة شاملة.
ــو  النصـــــــــــــــوص 4 ــى وضـــــــــــــ ــة علـــــــــــــ ــوية الإداريـــــــــــــ ــات التســـــــــــــ ــة رليـــــــــــــ ــد فعاليـــــــــــــ . تعتمـــــــــــــ

 القانونية وكفاءة الهي ات المعنية، بالإضافة إلى وعي المواطنين بحقوقهم.
. تعزيز رقمنة القطا  يسهم في تسهيل عمليات المسي والتسوية، مما يعزز الشفا ية 5

 ويقلل من البيروقراطية. 
. حملات التوعية حول حقوق المواطنين وإجراءات التسوية تعزز من فاعلية العملية  6

 وتسهم في تحقي  العدالة. 
. تبــــــــــــرز النتــــــــــــائ  ضــــــــــــرورة زيــــــــــــادة الميزانيــــــــــــات المخصصــــــــــــة لعمليــــــــــــات المســــــــــــي، 7

 مما يسهم في تحديث التجهيزات وتعزيز الكفاءة.
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 :حلول  
تشكيل لجنة تضم مختصين قانونيين وخبراء، واعتماد تجارب يجب على المشر  الجزائري   .1

 دولية ناجحة لتعديل النصوص القانونية المتعلقة بالمسي العام لنراضي.

 إصدار قوانين جديدة تتعامل مع التغيرات السريعة في البنية الاقتصادية والاجتماعية.  .2   

، مع تحديد  وللموظفين القطا  المسي العقاري  تخصيص الميزانية الوطنية لعمليات المسي .3   
 أولويات واضحة لهذه الميزانيات. 

 تشجيع الشراكة مع القطا  الخاص للاستثمار في التقنيات الحديثة وأدوات المسي. .4   

تشمل دورات فنية    نعوان المكلفين بعمليات المسي العام،لتدريب مستمرة و  تكوين .5   
 وإدارية.

 التعاون مع الجامعات والمعاهد الفنية لتزويد المتخصصين بالمعرفة الحديثة.  .6   

إنشاء منصات إلكترونية مركزية تسمي للمواطنين  تعزيز رقمنة قطا  العقار من خلال    .7
 بالوصول إلى المعلومات المتعلقة بالمسي والتسوية بسهولة، مع توفير واجهة مستخدم بسيطة. 

( لزيادة الدقة في GISتطوير قواعد بيانات جغرا ية تعتمد على أنظمة المعلومات الجغرا ية )   .8
 العمليات. 

يكتســـــــــب المســـــــــي العـــــــــام لنراضـــــــــي والتســـــــــوية الإداريـــــــــة فـــــــــي الجزائـــــــــر أهميـــــــــة كبيـــــــــرة 
ــواطنين ــوق المـــــــ ــز حقـــــــ ــة وتعزيـــــــ ــكلات العقاريـــــــ ــل المشـــــــ ــي ، لحـــــــ ــة فـــــــ ــود المتكاملـــــــ ــع الجهـــــــ ومـــــــ

ــ   ــتم تحقيـــــــــ ــن أن يـــــــــ ــالات، يمكـــــــــ ــذه المجـــــــــ ــار هـــــــــ ــين الإطـــــــــ ــي تحســـــــــ ــوب فـــــــــ ــدم المطلـــــــــ التقـــــــــ
القــــــــــــــانوني والإداري، ممــــــــــــــا يســــــــــــــهم فــــــــــــــي دفــــــــــــــع عجلــــــــــــــة التنميــــــــــــــة وتعزيــــــــــــــز الاســــــــــــــتقرار 

 .الاجتما 
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 قائمة المراجع  
 أولا: الكتب العربية

عبد العزيز محمودي، رليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع   - 1
   .2010الجزائري، الطبعة الثانية، منشورات بغدادي، با  جرا ، الجزائر، 

 . 2004سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دار هومة، الجزائر،   - 2
ــاجي ن يمــــــــــة،  - 3 ــاري فــــــــــي الجزائــــــــــر، دار حــــــــ ــيس الســــــــــجل العقــــــــ ــي العــــــــــام والت ســــــــ المســــــــ

 .2009الهدى للطباعة والنشر والتوزيع، عين مليلة، الجزائر،  
ويــــــــــــس فتحــــــــــــي، الشــــــــــــهر العقــــــــــــاري فــــــــــــي القــــــــــــانون الجزائــــــــــــري والقــــــــــــوانين المقارنــــــــــــة،  - 4

 .دار هومه للطباعة والنشر، الجزائر
ــة  -5  ــام الجزائـــــــــــــري، الطبعـــــــــــ ــي النظـــــــــــ ــاري فـــــــــــ ــهر العقـــــــــــ ــام الشـــــــــــ ــوني، نظـــــــــــ ــد خلفـــــــــــ مجيـــــــــــ

 .  2011الثالثة، دار هومه، الجزائر،  
جعفر الربعاوي، إشكاليات التحيين والتسجيل العقاري، منشورات مجمع الأطر  للكتاب    - 6

 . 2015المختص، تونس، 
جمال بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية، الجزائر،    - 7

2006 . 
باشا عمر، محررات شهر الحيازة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع بوزريعة،  حمدي    - 8

 . 2004الجزائر 
ليلى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية في ضوء رخر التعديلات، دار هومه   -9

 . 2006للطباعة والنشر، الجزائر، سنة  
،  02حمدى باشا عمر، رليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، دار هومه للنشر، طبعة    - 10

 .  2014سنة 
زروقي ليلى، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، الجزائر، دار هومة، الطبعة   - 11

2013 . 
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عماد الدين رحايمية، إثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، دراسة في   - 12
 . 2017للنشر، الجزائر،  ضوء أراء الفقه وأحكام القضاء دار الحكمة 

محدة جلول وحويذق عثمان، إعداد مسي الأرضي العام كآلية لتطبي  نظام الشهر   -13
 . 2019العيني، في الجزائر، الأمال للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، جويلية 

 أطروحات الدكتوراة والمذكرات الجامعية: 
 أطروحة الدكتوراه 

خليفة الذهبي، إشكالات عملية المسي وأثرها على استقرار الملكية العقارية، أطروحة   - 1
   .2021 -2020دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة محمد بوضياف، المسيلة، 

ليلى لبي ، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري، شهادة الدكتوراه، كلية   - 2
 . 2012- 2011الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

العزيز محمودي، تطهير الملكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع الجزائري،  عبد    -   3
 . 2008 - 2007مذكرة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة سعد دحلب، البليدة، 

 المذكرات الجامعية:
 مذكرة الماجستير:

ون، المسي العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري، شهادة  يت وز ب عبد الغني    -  1
 . 2010- 2009، قسنطينة، ي الماجستير، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتور 

مسعود رويصات، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، شهادة الماجستير، جامعة    -  2
 2010-2009الحاج لخضر باتنة، الجزائر، 

الجزائري، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق،  بلقاسم بواشري، إجراءات الشهر العقاري في التشريع    -3
 . 2014-2013، 01جامعة الجزائر 
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 مذكرة ماستر: 
حناوي فايز، بشاقرة شيماء، دور الرقمنة في تطوير عملية المسي الأراضي في الجزائر،    -  1

 . 2024  -2023، قالمة،  1945ماي  08شهادة ماستر، كلية الحقوق، جامعة 
رليات    -2 الجزائري، مذكرة ماستر، كلية  خديجة يعقوب،  التشريع  الخاصة في  الملكية  تطهير 

 .  2016الحقوق، جامعة أكلي محند أولحاج، البويرة، 
المسعود جرعوب، المسي بين التطبي  والنتائ ، مذكرة ماستر، كلية الحقوق، جامعة زيان   - 3

   .2016-2015عاشور، الجلفة، 
المساحة في العقارات الممسوحة في التشريع الجزائري، مذكرة  رزيقة قحايرية، تسوية فوارق  - 4

   . 2020- 2019ماستر، كلية الحقوق، جامعة العربي تبسي، تبسة، 
أحلام بن عمار، الدفتر العقاري ودوره في الإثبات في القانون الجزائري، مذكرة ماستر،   - 5

 . 2024-2023كلية الحقوق، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 
سديان العلمي، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كلية   -6 

 .  2016- 2015الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
 المقالات:

لزهــــــــــــاري القيــــــــــــزي، عوائــــــــــــ  مســــــــــــي الأراضــــــــــــي العــــــــــــام، مجلــــــــــــة العلــــــــــــوم القانونيــــــــــــة   - 1
 .2018ديسمبر  ،  12والاجتماعية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، العدد 

وهيبــــــــــــــة بوعنينبــــــــــــــة ورخــــــــــــــرون، "متطلبــــــــــــــات التحــــــــــــــول مــــــــــــــن الإدارة التقليديــــــــــــــة الــــــــــــــى  - 2
ــدد  الإلكترونيـــــــــــــة ومعوقاتهـــــــــــــا"، مجلـــــــــــــة البحـــــــــــــث للدراســـــــــــــات الماليـــــــــــــة والاقتصـــــــــــــادية، العـــــــــــ

07  ،2021. 
توفي  غفصي، إقامة الحكومة الإلكترونية في الجزائر بين الواقع والم مول بالاستعانة   - 3

نموذج الأمم المتحدة وقياس تطور ومتطلبات الحكومة الإلكترونية، مجلة دفاتر اقتصادية،  
 . 2019 ، الجزائر،01، العدد  10المجلد 
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كمطلب استراتيجي لتحقي  حوكمة الجامعات الجزائرية،   يزيد عباس ورخرون، الرقمنة -4
   .2022، بسكرة،  02، العدد 05المجلة الجزائرية لنبحاع والدراسات، المجلد 

سماتي شريقة، حويذق عثمان، رهانات رقمنة القطا  العقاري وأثره على الأمن القانوني في   -5
 . 2024، 01، العدد 09الجزائر، المجلة الجزائرية للحقوق والعلوم الساسية، المجلد 

جميلة حبار، إشكالات تطهير العقارية الخاصة المسجلة في حساب المجهول وأثرها على    - 6
التنمية الاقتصادية، مجلة العربية في العلوم الإنسانية والاجتماعية، جامعة الجيلالي بونعامة  

 . 2019جوان   02عدد  11خميس مليانة، مجلة  
عثمان حويذق، إشكالات العقارات الممسوحة والمسجلة في حساب المجهول وطرق تسويتها،    -  7

 . 2018جوان    02عدد   09مجلة العلوم القانونية والسياسية، جامعة يحي فارس، المدية، المجلد  
مفيدة لمزري، تسوية العقارات غير المطالب بها أثناء أشغال المسي الأراضي، مجلة جامعة    -  8

بوالصوف، ميلة،   الحديظ  الجامعي عبد  المركز  قسنطينة،  للعلوم الإسلامية  القادر  الأمير عبد 
 . 2021أكتوبر  02العدد  35مجلد 

وكيدية    -  9 العقاري  المسي  عملية  الناتجة عن  المساحية  الفوارق  منازعات  حمود،  بن  لطيفة 
،  10، المجلد  1  الاعلام والمجتمع، جامعة الإخوة منتوري قسنطينةتسويتها، مجلة ألف: اللغة،  

 . 2023، مارس 2العدد 
حنيد منى، بيع الأملا  العقارية للدولة ودواوين الترقية والتسيير العقاري للخواص عن   -  10

طري  التنازل، مجلة المنار للبحوع والدراسات القانونية والسياسية، جامعة قسنطينة، العدد الأول  
 .  2017جوان 

 يصل ملياني، تسوية فارق المساحة، المجلة الاكاديمية للبحوع القانونية والسياسية، جامعة    -11
 . 2024، سبتمبر 02، العدد 08المسيلة، المجلد 
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 المداخلات:
شريفة سماتي، مداخلة بعنوان: طرق تكوين الأملا  الوطنية "معالجة إشكالات الحسابات    -  1

الغير مطالب بها اثناء إجراءات المسي"، الملتقى الوطني الموسوم ب: رليات تفعيل دور الجماعات 
اغين،  الإقليمية لتحقي  التنمية المحلية المستدامة في الجزائر، كلية الحقوق، جامعة محمد لمين دب 

 . 2023. 2سطيف 
بن دعاس سهام، مداخلة بعنوان: التحقي  العقاري والمنازعات الناتجة عنه، الملتقى الوطني    -  2

الرابع " الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية في الجزائر" جامعة الدكتور يحي فارس 
 . 2011بالمدية، سنة 

 النصوص القانونية: 
 النصوص التشريعية: 

يطب  اجراء معاينة ح  الملكية العقارية على    02- 07من القانون  02تنص المادة  - 1
الم رخ   75/74عقار بم يخضع بعمليات مسي الأراضي العام المنصوص عليها في الامر رقم 

 .  1975نوفمبر   12في 
على ما يلي وشمل هذا الإجراء العقارات التي لا   02 – 07من القانون  02تنص المادة  - 2

والتي   1961يحوز أصحابها سندات مليكة أو التي حررت بش نها سندات ملكية قيل سنة 
 تعكس الوض ية الحالية. 

على ما يلي: لا تطب  احكام هذا القانون على    02-07من القانون  03تنص المادة   - 3 
 الأملا  العقارية الوطنية بما فيها الأراضي المسماة سابقا عر  والاملا  الوطنية. 

:  يالمتضمن قانون التوجيه العقاري على ما يل  25 -90من القانون  31تنص المادة  - 4
الأملا  الوقدية هي الأملا  العقارية التي حبسها مالكها بمح  بمرادته ليجعل التمتع بها  

دائما تنتفع به جم ية خيرية أو جم ية ذات منفعة عامة أو مسجد أو مدرسة قررنية سواء أكان  
 التمتع فوريا أو عند وفاة الموصين الوسطاء الذين يعينهم المالك المذكور. هذا 
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المتضمن قانون المالية لسنة   2017/  12/   27)الم رخ في   11/  17القانون( ) - 5
 . 76، عدد 2017المنشور بالجريدة الرسمية لسنة  2018

 . 2020، المتضمن قانون المالية لسنة 2020/ 04/06( الم رخ في 20/07القانون )  - 6
المتعل  بالتهي ة والتعمير الصادرة   1990ديسمبر  01، الم رخ في  29/ 90القانون رقم  - 7

 . 1990لسنة   52جريدة رسمية رقم  1990ديسمبر  02بتاريخ  
  15اعتبر المشر  كل العقود المحرر والثابتة التاريخ قبل صدور قانون التوثي  في في  - 8

 ، أنها عقود عر ية صحيحة.  1970ديسمبر 
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 27المادة  - 9

 يتضمن التوجيه العقاري.   1990نوفمبر  18م رخ في  90/25من قانون رقم  42المادة  -10
 . من القانون المدني   808المادة  - 11

لم يتطرق المشر  الجزائري إلى تعريف عقد الشهرة، فجاء تعريف الفقه له كما يلي:"   12- 
محرر رسمي يعد من قبل الموث  طبقا الأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه،  

 يتضمن إشهار الملكية على أساس التقادم المكسب بناء على تصريي طالب العقد".
 النصوص التنظيمية 

المتضمن سن اجراء اثبات التقادم المسكب   352 -83المادة الأولى من المرسوم رقم   - 1
واعداد عقد الشهرة)الملغي( اثناء حظر اعداد الشهرة في المناط  الممسوحة او التي تم افتتا   

عمليات المسي بها لقرار صادر من لوالى الواقعة في اختصاصه البلدية التي يتبعها العقار  
    المعني.

المحدد لكيديات إعداد شهادة الحيازة يمكن الحائز لمدة سنة فق  من   91/254المرسوم -2 
 الحصول على شهادة الحيازة.

، المتعل  بعمليات التحقي  العقاري وتسليم  08/147من المرسوم التنفيذي   10المادة  - 3
 سندات الملكية. 
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، يحدد كيديات إعداد شهادة  27/07/1991م رخ في   254-91مرسوم تنفيذي رقم   - 4
الم رخ في   25-90من قانون رقم  39الحيازة وتسليمها، المحدثة بموجب المادة 

 والمتضمن التوجيه العقاري.    18/11/1990
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 ملخص مذكرة
مشــــــــــــــاكل المســــــــــــــي العــــــــــــــام لنراضــــــــــــــي فــــــــــــــي الجزائــــــــــــــر، حيــــــــــــــث تــــــــــــــ ثرت العمليــــــــــــــة 

ــوان ــاءة الأعــــــ ــي كفــــــ ــة ونقــــــــص فــــــ ــة وتقنيــــــ ــعوبات ماليــــــ ــرة وصــــــ ــبلاد الكبيــــــ ــاحة الــــــ ــا  ،بمســــــ كمــــــ
اقترحـــــــــــت  ،تواجــــــــــه العمليـــــــــــة عوائـــــــــــ  قانونيـــــــــــة وإداريـــــــــــة تعيـــــــــــ  التقـــــــــــدم وتبطـــــــــــ  الإنجـــــــــــاز

ــافة إلــــــــــى  ــانوني، بالإضــــــــ الدراســــــــــة تعزيــــــــــز رقمنــــــــــة قطــــــــــا  العقــــــــــار وتحــــــــــديث الإطــــــــــار القــــــــ
ــدف إلـــــــــى  ــي خطـــــــــوة تهـــــــ ــر ، وهـــــــ ــي قـــــــــدمها المشـــــــ ــة التـــــــ ــات التســـــــــوية الإداريـــــــ ــين رليـــــــ تحســـــــ
تخديــــــــــــف الضــــــــــــغ  علــــــــــــى القضــــــــــــاء مــــــــــــن خــــــــــــلال اشــــــــــــترا  التســــــــــــوية القضــــــــــــائية لحــــــــــــل 

ت كـــــــــــد الدراســــــــــة علـــــــــــى أهميــــــــــة تعزيـــــــــــز التســــــــــوية الإداريـــــــــــة  ،الخلافــــــــــات غيـــــــــــر المعالجــــــــــة
 لضمان فعاليتها وسلامة الإجراءات مع الحفا  على حقوق الأفراد.

ــا  ، مشـــــــــــاكل المســـــــــــي، المســـــــــــي العـــــــــــام لنراضـــــــــــي: الكلمـــــــــــات المفتاحيـــــــــــة رقمنـــــــــــة قطـــــــــ
 الاداريةالتسوية  ، العقار

"Memo Summary" 
Summary of the memorandum on the issues of the general 
land survey in Algeria, where the process has been affected by 
the country's large area, financial and technical difficulties, and a 
lack of efficiency among personnel. Additionally, the process 
faces legal and administrative obstacles that hinder progress and 
slow down completion. The study suggested enhancing the 
digitization of the real estate sector and updating the legal 
framework, as well as improving the administrative settlement 
mechanisms introduced by the legislator. This step aims to 
alleviate pressure on the judiciary by involving judicial settlement 
to resolve unresolved disputes. The study emphasizes the 
importance of strengthening administrative settlement to ensure 
its effectiveness and the integrity of procedures while 
safeguarding individual rights. 

 Keywords: General Land Survey, Survey Problems, 
Digitalization of Real Estate Sector, Administrative Settlement. 


