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أثناء فترة الاحتلال حرصا من  كان تنظيم الملكية العقارية في الجزائر     

المستعمر على وضع الملكية الجزائرية تحت نظام القانون الفرنسي تدريجيا، و 

تسهيل المعاملات لجلب الأراضي للاحتلال، حيث لم تتناول الإجراءات المنفذة 

الزراعية العالية الموجودة في السهول الشمالية و سوى تلك  الأراضي ذات القيمة 

المستغلة من طرف المستوطنين وانتهت بإعداد مخططات المجزئات عن طريق 

أساليب بيانية رديئة المعالم وغير مضبوطة، وحتى بالنسبة للأراضي ذات السندات 

معيب، باتت وضعيتها القانونية مبهمة من جراء نظام الإشهار العقاري ال المفرنسة،

و إشهار العقود المتعلقة بالملكية العقارية، بعد  في ظل غياب مسح عام للأراضي

لحماية  الاستقلال كان لزاما على الدولة الجزائرية المستقلة أولا، اتخاذ تدابير

لأملاك بصفة عامة و الأملاك العقارية و الفلاحية الشاغرة بصفة خاصة، لتمر ا

يب الجديد للأراضي عن طريق تطبيق تدابير إلى مرحلة أخرى  اتسمت بالترت

شاء مسح عام للأراضي نالثورة الزراعية، لتخطو الجزائر خطوة عملاقة نحو إ

وتوضيح الوضعية القانونية للعقارات فهو يشكل الركيزة المادية و التقنية لتأسيس 

    .   السجل العقاري الذي يعكس الوضع القانوني للملكية العقارية

    

بوصفه عملية مادية و تقنية ، تهدف إلى تشخيص جميع  إن المسح  

الممتلكات العقارية ، استنادا إلى آليات و ميكانيزمات و إجراءات وضعها المشرع 
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الجزائري ، عن طريق الوكالة الوطنية لمسح الأراضي و مختلف الوثائق المساحية  

، وهي  وبهذا الشكل فهي تضع موسوعة لا غنى عنها في كل ما يخص العقار

 .بذلك منوطة بمهام متنوعة ينبغي عليها تحقيقها

إن الأعمال المادية لإدارة المسح، تشكل الأساس المتين التي تضع عليه     

المحافظة العقارية أولى لبناتها لأجل بناء صرح السجل العقاري، و ضمانا 

 .لاستقرار الملكية العقارية و الحقوق العينية الأخرى

عمال التحضيرية، النقطة الأولى للالتقاء بين إدارة المسح  وإذ تمثل الأ    

والمحافظة العقارية ، من خلال افتتاح عملية المسح ، و إنشاء لجنة مسح الأراضي 

بمناسبة عضوية المحافظ العقاري المختص إقليميا أو ممثله بهاته اللجنة، لتتأكد 

ساسا في عملية التحقيق العقاري أكثر العلاقة من خلال الأعمال الميدانية المتمثلة أ

، التي يقوم بها موظفان، أحدهما تابع للمحافظة العقارية تحت قيادة رئيس فرقة 

، انتقلت الرئاسة إلى المحافظة  07/02و بصدور القانون       المسح ، إلا أنه 

    .العقارية عن طريق تعيين محقق عقاري لمعاينة حق الملكية 
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إلا أن التأخيرات الكبيرة في عمليات مسح الأراضي، تسببت في شل العلاقة     

بين الآليتين و بالتالي عدم تسوية أوضاع الملكية، إلى جانب التضارب الصارخ 

بين العديد من القوانين و التنظيمات المتعلقة بالعقار ، وتبقى عملية مواصلة إنشاء 

يه أنه يعكس الوضعية الفعلية و الحالية البنك العقاري متواصلة ، الذي يفترض ف

  . من الجانب المادي و القانوني

  

 الوثائق جمع من تبعها ما و الملكيات تحديد بمرحلة تبدأ المسح عملية كانت إذا   

 المحافظة لدى المسح وثائق بإيداع حتما تنتهي فإنها ، بها الخاصة المعلومات و

  الإيداع محاضر على القانونية الصبغة العقاري المحافظ يضفي ذلك فور ، العقارية

 المحافظة بين العلاقة جديد من تطفوا حينئذ ، الممسوحة العقارات ترقيم إلى لينتقل

 المادي القوام هي المسح عملية أن باعتبار أكثر تتجسد و ، المسح وإدارة العقارية

 و العقارية المحافظة ، القانوني الجانب من به المنوطة العقاري السجل لتأسيس

  . العقاري الشهر تنفيذ و القانوني الإيداع يتم لذلك استكمالا

 الدفاتر تسليم و المسح أشغال متابعة في العقارية المحافظة تماطل أن إلا    

 ألحق ، الملكيات لضبط المسح مخططات تجاهل عن ناهيك ، لماليكيها العقارية

 المصلحتين بين الكبير التقارب رغم ، المادي و الزمني الجانب من معتبرة خسائر

  .الحد هذا عند تنتهي العلاقة أن يعني لا هذا و ،

�  -,دي ا�*(� ا�)'
ري ا�&%ض ا�#ي أ!  �� أ���، و ا������ �� إ��
ء ��
ر ��    


ت، و ت�3/% 678 �'
ري �)�3�
ت� ��4
�. ا�'
232/. و ا��
د-. ا�01/'. ��)'
ر  �%:���
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           :التعاون من حيث -8

ذات العلاقة بعملية  و الغربية  المؤسسات العربية الدعوة إلى تكثيف التعاون بين -            

و الحفظ العقاري من خلال تحسين وسائل الاتصال والمشاركة في المحافل  المسح

العلمية وتبادل الإصدارات والزيارات وحصر الخبراء العرب في مجالات إدارة 

  .وتوفير المعلومات ) التسجيل االعقاري والمساحة(      الأراضي

ة إلى دراسة مشروع نموذج عربي موحد للقوانين والقواعد المنظمة الدعو -

العيني في الدول العربية و الاستفادة من الخبرة العربية و الدولية  السجل  لأحكام 

في هذا الإطار نقترح التدابير التالية تتويجا لما قمنا به من تحليل  .في هذا المجال

 :وشرح حول مسؤولية المحافظ العقاري 

ع قانون أساسي خاض بالمحافظين العقاريين يتضمن حقوقهم وواجباتهم وض •

مع إعطاء أمثلة عن الأخطاء التي يمكن إن تكون فيها المسؤولية مشددة 

وكيفية التخلض من هذه المسؤولية وتقدير التعويض بنصوص اكثر دقة 

  تتضمن تفصيلات أوسع 

  12.11.1975المؤرخ في  75/74من الامر  11ضرورة تعديل المادة  •

 105المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، والمادة 

المتضمن تأسيس  25.03.1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم 

تخول للمحافظ العقاري بصفته موظف ،  11المادة  لأنالسجل العقاري 

تمنح له  105صلاحيات مسك وتأسيس السجل العقاري ، أما المادة 
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حيات واسعة لا يتمتع بها قانونا إلا القاضي ، وتكمن في فحص صلا

مشروعية السندات العقارية ، وهي مسألة موضوعية يناط بها قضاة 

 .الموضوع أصلا 

تفيد حظر التقادم كطريق لإكتساب  75/74إضافة مادة قانونية تتمة للأمر  •

ها ضمن حالات الملكية العقارية في الأراضي التي شملتها عملية المسح ويدخل

رفض الإيداع ، وهذا لتعارضه مع مبادئ نظام الشهر العيني والسجل 

 .العقاري 

 76/63من المرسوم رقم  85ضرورة إدخال تعديل على محتوى المادة  •

والتي تتضمن عدم قبول دعوى القضاء الرامية الى النطق بالفسخ أو أبطال 

إلى  أخضعتإلا إذا  إشهارهاأو الغاء أو نقص حقوق ناتجة عن وثائق تم 

عملية الإشهار ، فإن السماح بالطعن في التصرفات المشهرة هو خروجا على 

مبدأ الشهر العيني التي تجعل للشهر قوة ثبوتية مطلقة وليست نسبية كما ذهب 

اليه المشرع من خلال هذه المادة بالإضافة إلى وجود تناقض بينها وبين 

ي بتعويض المتضررين من أخطاء التي تقض 75/74من الأمر  23المادة 

المحافظ العقاري ، وقد أخذت به التشريعات التي جعلت للشهر إثرا مطهرا 

وذا قوة ثبوت مطلقة يترتب عليهما عدم إمكانية الطعن في التصرفات 

في  الاستقرارالمشهرة والتي يترتب عليها إضرار بحقوق الأفراد وعدم 

أو  إلغائهارع الطعن فيها من أجل الملكية العقارية ، في حين أجاز المش
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وهذا التناقض بين المادتين  76/63من المرسوم  85إبطالها بموجب المادة 

 .من الضروري إعادة النظر  فيه من طرف المشرع  85و  23

 تم بعون االله و حمده

       


