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 ستثمارأ� دور في تشج�ع الا: ف� العقار� الحو  رقمنة إدارة مسح الأراضي

Digitization of land surveying and real estate preservation management: any role in 

encouraging investment 
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من شأنه الإنتقال إلى إدارة �لا ورق عن طر�� الذ� تبنت الجزائر في نظمها الإدار�ة نظام الإدارة الإلكترون�ة : الملخص

رقمنة نشاطات وأعمال الإدارة لتحسین نوع�ة الخدمات العموم�ة، ولقد لعب تطبی� نظام الرقمنة على مستو� إدارة مسح 

في تشج�ع الإستثمار بتنظ�م وحما�ة حقوق المستثمر�ن في الممتلكات الأراضي والحف� العقار� �مرف� عمومي دورا هاما 

العقار�ة من خلال تقد�م خدمات إلكترون�ة سر�عة في أ� وقت، ت�س�طا للإجراءات الإدار�ة،و�عیدا عن �ل تعقید و��ل 

 .لكل فساد إدار� �قف أمام نجاح المشار�ع الإستثمار�ة ومحار�ة شفاف�ة؛ تدع�ما للأمن العقار�،

  .رقمنة الإدارة، إدارة مسح الأراضي والحف� العقار�، الشهر العقار� الإلكتروني، الأمن العقار�  :الكلمات المفتاح�ة

Abstract:  In its administrative systems, Algeria has adopted an electronic administration 
system that will move to paperless administration by digitizing administration activities and 
work to improve the quality of public services. 

  The application of the digitization system at the level of the Land Survey and Real Estate 
Conservation away from all complexity and with full transparency, in order to strengthen real 
estate security. And fighting all administrative corruption that hinders the success of 
investment projects. Department as a public facility has played an important role in 
encouraging investment by regulating and protecting the rights of investors in real estate 
properties by providing electronic services quickly at any time, to simplify administrative 
procedures. 

Keywords: Administration digitization, Land surveying and real estate preservation 

management, Electronic real estate registration Real estate security.  
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  :مقدمة

الحاصل في المجتمعات المتقدمة قفزة نوع�ة في المجال لقد حق� التطور التكنولوجي المعلوماتي 

نع�س إیجا�ا على نوع�ة الخدمات العموم�ة اهذا ما و ، �الإدارات الرقمنةالإدار� من خلال إدخال نظام 

جعل الجزائر بدورها تنخر� �ل�ا في نظام الرقمنة عن ، وهو ما العموم�ةالمقدمة من طرف الإدارات 

الإدارة الإلكترون�ة نم�  الإدارة التقلید�ة التي تعتمد على تقد�م الخدمات ورق�ا إلىنم� طر�� التحول من 

 تقد�م الخدمات إلكترون�ا عن طر�� استخدام تكنولوج�ا المعلومات في نشاطها الإدار� التي تعتمد على 

  .لتنم�ة الشاملة ولا س�ما التنم�ة الإقتصاد�ة من أجل تشج�ع ا

الآل�ات الأساس�ة التي تعتمد علیها الدولة الجزائر�ة لدفع عجلة التنم�ة  منو �اعت�ار الإستثمار 

الإقتصاد�ة، فقد سعت من أجل بلوغ هذا الهدف إلى توفیر الأوع�ة العقار�ة للمستثمر�ن لتم�ینهم من 

  . تطب�قا للمبدأ لاتنم�ة دون إستثمار، ولا إستثمار دون توفیر الأوع�ة العقار�ةإنجاز مشار�عهم الاستثمار�ة 

تنظ�م الملك�ة و  ونظرا لأن تشج�ع الاستثمار عن طر�� توفیر الأوع�ة العقار�ة لن یتأتى إلا �ض��

ة، الحف� العقار� �مرف� عمومي من جهو  التي تسند هذه المهمة الأخیرة لإدارة مسح الأراضيو  العقار�ة

ونظرا �ذلك لتجسید الرقمنة الشاملة بجم�ع المراف� العموم�ة من جهة أخر�، فأص�ح تعم�م نظام الرقمنة 

  . الحف� العقار� ضرورة حتم�ة لترق�ة الاستثمارو  على مستو� إدارة مسح الأراضي

تو� و إن الغا�ة من دراسة هذا الموضوع هو تب�ان الدور الذ� لع�ه تطبی� مشروع الرقمنة على مس

  .في ترق�ة الإستثمار المسح العقار� و  إدارة الحف�

یثیرها هذا الموضوع من خلال إبراز أهم�ة  التساؤلات التي قدمعالجة ذلك وعل�ه نهدف من خلال 

لما لهذا النظام من دور في تحقی� التنم�ة ، مسح الأراضي والحف� العقار� التطبی� نظام الرقمنة بإدارة 

  .  الاستثمار�ة

مد� فعال�ة تجسید نظام الرقمنة على مستو� إدارة مسح  ما: ومنه �م�ن طرح الإش�ال التالي

 ؟الاستثمار تشج�ع وترق�ةالأراضي والحف� العقار� على 

المنهج الوصفي والتحلیلي لأن الإطلاع على خلف�ات هذا  وللإجا�ة على هذه الإش�ال�ة إت�عنا

إدارة مسح ذ� یجعلنا نبیّن مد� نجاعة رقمنة الموضوع �قتضي منا تحلیلها وتمح�صها �الش�ل ال

  :، وقسمنا هذا الموضوع إلى م�حثین تحقی� التنم�ة الاستثمار�ةفي  الأراضي والحف� العقار� 

ثم تطرقنا في ، � قمنة بإدارة مسح الأراضي والحف� العقار تجسید الر تناولنا في الم�حث الأول 

  .آثار رقمنة مسح الأراضي والحف� العقار� في مجال الاستثمارالم�حث الثاني إلى 
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  تجسید الرقمنة بإدارة مسح الأراضي والحف� العقار� : الم�حث الاول

وفي هذا الإطار بهدف حما�ة الثروة العقار�ة �اعت�ارها عامل أساسي لتشج�ع الاستثمار وفي ذات 

الوقت تنفیذ مخط� الح�ومة المتضمن الرقمنة الشاملة لجل المراف� العموم�ة تم تطبی� مشروع الرقمنة 

وف�  )الأولالمطلب (على مستو� مرف� مسح الأراضي والحف� العقار� القائمة على عصرنة خدماتها

  ).المطلب الثاني(بهذا المرف�  آل�ات تخدم الإستثمار یتم بواسطتها تجسید الرقمنة

  عصرنة خدمات مرف� مسح الأراضي والحف� العقار� : المطلب الأول 

إن تطبی� مشروع الرقمنة بإدارة مسح الأراضي والحف� العقار� مثله مثل أ� نظام له مبررات 

التسییر الرقمي لعمل إدارة مسح نظام التسییر التقلید� لیتجه نحو نظام ودوافع جعلته یتخلى عن 

، ولنجاج هذا المشروع لابد من إت�اع طرق معینة بتوفیر متطل�ات )الفرع الأول(الأراضي والحف� العقار� 

  ).الفرع الثاني(تطبی� مشروع التسییر الرقمي للإدارة 

 مسح الأراضي والحف� العقار�  مرف� مبررات دوافع رقمنة نشا�: الأول  فرعال

إن المبررات والدوافع التي دفعت إدارة مسح الأراضي والحف� العقار� إلى تغییرها نظام تسییرها 

 :�التحول من نظام التسییر التقلید� إلى نظام التسییر الإلكتروني �ثیرة و�م�ن إیجازها ف�ما یلي

  السرعةو  التكنولوج�ا المبررات المتصلة �التطورات التقن�ة في عالم: أولا

أثر على قدرة التخز�ن وخفة تصالات الإلكترون�ة الاو  إن التطور السر�ع في تقن�ة الحاسب الآلي

وزنه وسرعة معالجة المعلومات وخاصة مع تطور البرمج�ات في عصر الإنترنت وهو الشيء الذ� لم 

الحف� العقار� أص�ح من السهل و  ، �ما في ذلك إدارة مسح الأراضي��1ن من المم�ن تخیله قبل عقدین

تقد�م الخدمات عن �عد فبدلا من أن تنتقل إلى موطن الإدارة أص�ح من المم�ن إتمام الخدمات العقار�ة 

  . 2عبر الإنترنت حیث یتلقاها المواطن أو الموث� أو المستثمر على شاشات الإنترنت 

                                                           
دراسة تطب�ق�ة على العاملین �الإدارة العامة للمرور  ، متطل�ات تنم�ة الموارد ال�شر�ة لتطبی� الإدارة الإلكترون�ة إیهاب خم�س أحمد المیر.  1

جامعة نایف العر��ة للعلوم ، �ل�ة الدراسات العل�ا، قسم العلوم الإدار�ة، رسالة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم الإدار�ة، بوزارة الداخل�ة

  . 18و 17صفحة ، دون سنة، ةالأمن�
 البناء الأهداف المعوقاتو  الطموح دراسة متأصلة في شأن الإدارة الإلكترون�ة التنظ�مو  الح�ومة الإلكترون�ة بین الواقع، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 2

  .164ص ، 2008سنة ، دار الف�ر الجامعي، الإس�ندر�ة، الط�عة الأولى، الحلولو 
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الحف� العقار� و  رة مسح الأراضيمفاه�م إداو  نع�ست تقن�ة الحاسب الآلي على نظر�اتاو لقد 

، دم التقنيإتّجه �عضا نحو التق، و تخرج عن وضعها القد�مو  ت تتغیر�اعت�اره مرف� عمومي إدار� التي بدأ

تفاعلات بین و  الأقسامو  یؤد� إلى تغییرات في ش�ل التنظ�م الداخلي وظائف الإدارات إذ أنه من ال�قین أن

  3.عهالمتعاملین مو  الموظفین في التنظ�م

دمجها �الو�الة الوطن�ة و  و هذه التغیرات العم�قة أد� إلى حل الو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي

  .من أجل تحسین نوع�ة الخدمات  4 250/21من المرسوم  02للحف� العقار� حسب المادة 

المرتف� في �ذا و  الحف� العقار� و  �حتاج إل�ه المرف� مسح الأراضي إن تقن�ة الحاسب الآلي جعلت �ل ما

، ، الأمر الذ� �ان �حتاج في وقت ساب� �ستغرق وقت لانتقال تلك المعلومات5جهد و  المتناول �أقل تكلفة

دارة من وقت الإ تكبدته فیذهب �ل ما، نتقالهاات بدون فائدة في حال تجاوز وقت مما یجعل �عض الخدم

حف� العقار� الو  رة مسح الأراضيفي حین مّ�نت تجسید الرقمنة على مستو� إداوجهد ه�اء منثورا، 

  6.حتراز من هذا �لهالا

 مرف� مسح الأراضيو  و إن أهم الأس�اب التي أدت إلى تحول المراف� العموم�ة �صفة عامة

فرضت على منظمات التي العولمة و  الحف� العقار� �صفة خاصة هي تطور التكنولوج�ا المعلوماتو 

، إضافة إلى التطورات التقن�ة 7نخرا� ضمن مشروع إدارة الأعمال إلكترون�ا والمستثمر�ن الا الأعمال

  .التي أثرت �ش�ل م�اشر على التحول نحو الإدارة الالكترون�ةو  �الاتصالاتو  المتصلة �الحاسب الآلي

الوقوف و  الملفات �الآلافو  إضافة  إلى الأج�ال الحدیثة التي لم تعُد تقبل إطلاقا ف�رة التعامل �الأوراق

 هذا ماو  غیرهاو  شهر العقودو  مراجع المسح أوأمام ش�اك موظف المرف� للحصول على مخط� العقار 

  8.سهولةو  تلب�ة حاج�اته �سرعةو  ساعد المرتف� من معرفة آل�ات اتخاذ القرارات الإدار�ة

   

                                                           
، 04جلد الم، المبررات والمعوقات، مجلة طبنة للدراسات العلم�ة الأكاد�م�ة: التحول من الإدارة التقلید�ة إلى الإدارة الإلكترون�ة، تبون عبد الكر�م. 3

    . 69صفحة ، 2021السنة ، 03العدد 
جوان  05المؤرخ في ، زارة المال�ةمستخدمیها إلى و و  أموالهاو  تحو�ل حقوقهاو  المتعل� �حل الو�الة الوطن�ة 250/21المرسوم التنفیذ� رقم . 4

  .04صفحة ، 2021 جو�ل�ة 15المؤرخة في  47الجر�دة الرسم�ة رقم ، 2021
  .205صفحة ، المرجع نفسه، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 5
، دار الف�ر الجامعي، 01ط�عة، دراسة مقارنة �الفقه الإسلامي، دورها في م�افحة الفساد الإدار� و  الإدارة الإلكترون�ة، بدر محمد السید القزاز.  6

  .30و 29صفحة  ، 2015، الإس�ندر�ة
  .36صفحة ، 2015، عمان، التوز�عو  دار الحامد للنشر، 01ط�عة ، م�اد� الإدارة الإلكترون�ة، أحمد فتحي الحیت. 7
  .70صفحة ، المرجع الساب�، تبون عبد الكر�م .8
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  �تزاید مجالات الخدماتو  الدوافع المتصلة �أزمات المرف�: ثان�ا 

الإدارات العموم�ة �ما فیها و  عتماد السلطة التنفیذ�ة ��لا و  الخدمات في �افة المجالاتتعدد لنظرا 

 تبو�ب، فهرسة، تصنیف، تخز�ن، جمع، إدارة مسح الأراضیو الحف� العقار� �جزء منها في حف�

ض�اع ، على نظام الأرشیف الورقي الذ� نتج عنه ظهور مش�لة تضخم الورق  9واسترجاع المعلومات

 السر�ة للوثائ�و  ، عدم تحق� الأمن10المراجعة و  الوثائ� لتسل�مهاو  في أعمال ال�حث عن العقودالوقت 

افتقادهم عنصر الكفاءة و  نخفاض مستو� العاملینا�ذا و  ،11المستندات التي أص�حت تفقد ��ل سهولة و 

لدرجة ، ن وجهالحف� العقار� من أداء خدماتها على أحسو  إدارة مسح الأراضيعرقل هذا ما و  12دار�ةالإ

تخاذ قرارها �قبول إشهار العقود أو رفضها لعدم علمها �المعلومات الكاف�ة للعقار اأص�حت عاجزة عن 

المراد إشهار التصرف الوارد عل�ه �سبب تشتت المعلومات المخزنة في مختلف الملفات الموجودة على 

  .أدراج الأرشیف الورقي

 الذ� حقّ� نجاحاتو  عتماد القطاع الخاص �ش�ل �بیر على أسلوب الرقمنة الإدار�ةا و �النظر إلى 

في هذا الصدد ذهب جانب من الفقه إلى ، و �ین القطاع العامو  فارق �بیر في الأداء بینهو  خل� لها قوةو 

مر الذ� فهذا الأ" تقل حاجة القطاع العام إلى التقن�ة عن حاجة القطاع الخاص إلیها  لا: " القول أنه 

 حتّم على الإدارة العموم�ة إلى تبني نظام رقمنة أعمالها الإدار�ة تنفیذا لمخط� الح�ومة المتضمن الرقمنة

في  13 الأموال الطائلة المتسر�ةو  الوقت الضائعو  الشاملة لكافة القطاعات الإدار�ة لترشید الجهود المهدرة

خیر الدلیل على و  طرة على تنظ�م الملك�ة العقار�ةالحف� العقار� الس�و  ظل عدم قدرة إدارة مسح الأراضي

 مشهرةو  ذلك ففي مجال تنظ�م أملاك الدولة فنجد أغلب العقارات التي تملكها الدولة ل�س لها سندات موثقة

�ذلك في مجال الاستثمار �سبب تعدد الأجهزة الم�لفة �التسییر العقار� التقلید� تعقّدت التسه�لات و 

التي �انت توجب على المستثمر و  التشر�عات العقار�ةو  �موجب قوانین الاستثمارالقانون�ة الممنوحة 

أص�حت و  ،14مت�از لكي یتمّ�ن من إنجاز مشروعه الاستثمار� الانتظار لمدة طو�لة لإشهار عقد الا

                                                           
  .30صفحة ، المرجع الساب�، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 9

العدد ، 08العلوم الس�اس�ة، المجلد و  مجلة القانون ، م�افحة الفساد الإدار� و  مقار�ة جدیدة لت�س�� الإجراءات:رقمنة الإدارة المحل�ة ، المیر العید. 10

  .467صفحة ، 2022سنة ، 01
https//al:على الرا�� الإلكتروني ، شفة الإلكترون�ةأساس�ات الأر ، ز�ر�ا عبد الكر�م أسعد موسى -. 11 amlak.ly 19، أطلع عل�ه یوم 

  . 10.02على الساعة ، 2023د�سمبر

    . 202صفحة ، المرجع نفسه، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 12
    .72 فحةص، المرجع الساب�، تبون عبد الكر�م. 13
صفحة ، 2018سنة ، الس�اس�ة، العدد الرا�عو  القانون�ةمجلة المستقبل للدراسات ، العقار �آل�ة لجذب الاستثمار، الطاهر بن قو�درو  �شیر جعیرن . 14

60 .  
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زد�اد الطلب على الخدمات الذ� وضعها في ضغو� مال�ة احت�اجات المرتف� أمام اعاجزة عن سد 

 هذا ما أثر سل�ا على الاستثمار بوجه الخصوص، و جتهاد لرفع هذا الضغ�او  تحتاج إلى صرامةمتزایدة 

لعل أنسب حلا� ، و التي تجعلها دائما ت�حث عن حلول لها، و غیرها من المش�لات الإدار�ة التي تواجههاو 

لكتروني الد�مقراطي لها هو تغییر نم� إدارتها من الأسلوب التقلید� البیروقراطي الجامد إلى الأسلوب الإ

خدماتها المتزایدة مع الاحتفا� �شر� الجودة في تقد�م و  15ترشید جهودها و  سد الثغراتل �سبیلالمرن 

الحف� و  ة على مستو� مرف� مسح الأراضينرقمإلى ، فظهرت الضرورة الملحة للتحول 16الخدمات

لأن أرشفة الأعمال رقم�ا �حتاج إلى حیز م�اني أقل  17استخدام الورق و  العقار� من أجل التقلیل من حجم

في الوقت ذاته و  �التالي التقلیل من حجم الم�ان اللازم لهذه السجلاتو  ��ثیر مقارنة �السجلات الورق�ة

الحف� العقار� لِما له من و  جهاز إدارة المسحلو تحقی� �فاءة عال�ة 18الارتقاء �مستو� أداء الخدمات 

  .تى المجالات أ�عاد تنمو�ة في ش

  متطل�ات وطرق التحوّل إلى رقمنة إدارة مسح الأراضي والحف� العقار� : الثانيفرع ال

الحف� العقار� مثله مثل التسییر التقلید�، حتى و  إن التحول الرقمي لتسییر مرف� مسح الأراضي

ضرورة و  للواقعأنظمة تكنولوج�ة حدیثة ملائمة و  أداء الأعمال المنوطة �ه یتطلب طرق  یتمّ�ن من

  : عتماد على المستجدات المستحدثة التال�ةعصرنتها �الا

تخز�ن �افة و  یتم من خلال هذه الأنظمة تجم�ع :�رمج�ات معالجة الكلمات و  أنظمة التشغیل: أولا

إنجاز و  الإدارة على تسییر لمساعدةالمنصة الرقم�ة �لى العقارات التصرفات التي تقع عو  المعلومات

ثم تخز�نها على ، تصح�حها أول �أول بدلا من الإنجاز الیدو� و  على الورق أعمالها ��تا�ة المعلومات 

       19.التعدیل �سهولةو  �ما تتم عمل�ات الإضافة، حفظها لسنوات طو�لةو  وسائ� ممغنطة

م الإدارة الإدارة الإلكترون�ة مدخل إدارة معاصر �حمل من خلال تسمیته مفهو  :الش��ات: ثان�ا 

  :من أهم هذه الش��ات المعتمد علیها نذ�ر ، و بدون أوراق تعتمد على ش��ات في إنجاز وظائفها

                                                           
  . 33صفحة ، المرجع الساب�، بدر محمد السید قزاز. 15
بدون ، 7المجلد ، الس�اس�ةو  مجلة الأستاذ ال�احث للدراسات القانون�ة، )دراسة مقارنة(أثر الح�ومة الإلكترون�ة على العقود الإدار�ة ، بن عمر محمد. 16

  .544 ، 2022سنة ، عدد
تخصص إدارة الجماعات ، مذ�رة ماستر، دورها في تحسین الخدمة العموم�ة دراسة حالة بلد�ة خنشلةو  الإدارة الإلكترون�ة، جمب�ة ذهب�ة. 17

  .15ص ، 2016سنة ، قالمة 1945ما�  8جامعة ، العلوم الس�اس�ةو  �ل�ة الحقوق ، قسم العلوم الس�اس�ة، المحل�ة
    . 201ص ، المرجع الساب�، حجاز�  عبد الفتاح بیومى. 18
ص ، 2019سنة ، 02العدد ، 03المجلد ، الأعمالو  مجلة إقتصاد المال، الإدارة الإلكترون�ة �آل�ة للإرتقاء �الخدمة العموم�ة، محمد �ح�او� . 19

626.  
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هي �مثا�ة ش��ة داخل�ة أو محل�ة للش��ة الخاصة �الإدارة : internetـ ش��ة الإنترنت  1

على التطبی� تطل� تسم�ة إنترنت و  ،20هي نسخة صغیرة عبر الإنترنت مع مواقع إلكترون�ة و  الح�وم�ة

تحسین و  �غرض رفع �فاءة العمل الإدار� ، العملي لاستخدام تقن�ات الإنترنت في الش��ة الداخل�ة للإدارة

تصال الخدمات ب�عضها ا�حیث تم�ن من ، الاستفادة من التقن�ات المشتر�ةو  آل�ات تشارك المعلومات

 المرف�إدارات مستو�ات بین جم�ع تصال الخدمات االحف� العقار� أو و  مسحالال�عض سواء داخل مرف� 

، البلد�ات �معنى جعلها تعمل ضمن ش��ة معلومات�ة واحدةو  الولائي أو مابین الولا�اتو  الجهو� و  المر�ز� 

  .21.نترنت الدخول إلیها الإمع عدم إم�ان�ة الغیر المسجلین في ش��ة 

الأعمال الإدار�ة من ستجا�ة لمتطل�ات قطاع تعمل على الا: Extranetــ ش��ة الاكسترانت  2

ة �المصالح المشتر�ة عبر تحالفات وما �قتض�ه من أمن على المعلومات المت�ادلة مع العنا�و  تشارك

الخبراء العقار�ین و  الحف� العقار� للموثقینو  فعلى سبیل المثال تمنح إدارة مسح الأراضي 22،الش��ات

  :تستخدمها ما یلي ومن أبرز الأنظمة التي 23مفات�ح دخول ،و  أنظمة معلومات

و�تم التعامل �موج�ه بإرسال الرسائل بین م�اتب إدارة مسح الأراضي والحف� : نظام البر�د الإلكتروني _

  .تصالاتالاو  خراجالإ، أجهزة الإدخال، العقار� أو خارجها �التواصل مع المستثمر�ن بواسطة الحاسب

تجدید المواعید �ما �م�ن حمایتها من الإطلاع و  �ستخدم لتخز�ن واسترجاع: نظام التقو�م الإلكتروني  -

  .علیها من أشخاص أخر�ن 

یتم نقل صور الوثائ� إلى أش�ال رقم�ة حیث �ستخدم النظام في تحر�ر الب�انات : نظام إدارة الوثائ�  -

  .في قرص التخز�ن اللیزر من أجل توفیر المعلومات للمستفیدین الذین یتعاملون مع هذا النظام 

هو نظام خاص بتخز�ن الصور والوثائ� والخرائ� الهندس�ة والتوق�ع : نظام الأرشیف الإلكتروني -

  . و�صمات الأصا�ع إلكترون�ا

�عتبر الحاسب الآلي من أهم العتاد الذ� تعتمد عل�ه الإدارة الإلكترون�ة  :الحاسب الآلي: ثالثا 

العامل الرئ�سي لحدوث التحول الرقمي في عالم  �ما �عتبر، لتمتّعه �میزات لا تتوفر �غیره من الوسائل

                                                           
، أطروحة د�توراه في العلوم الإقتصاد�ة، الولا�اتدور الح�ومة الإلكترون�ة في تحسین مناخ الأعمال �الجزائر دراسة حالة �عض ، �لال غالم .20

  .40صفحة  ،2022سنة ، جامعة العر�ي بن مهید� أم البواقي، �ل�ة العلوم الإقتصاد�ة التسییر والعلوم التجار�ة، قسم العلوم الاقتصاد�ة
    .40صفحة ، المرجع الساب�، �لال غالم.  21
22

ص ، 2023سنة ، 01العدد، 18المجلد ، مجلة المف�ر، معوقات التطبی� ــــو  الإدار�ة في الجزائر ــــ بین حتم�ة الإنتقال الرقمنة، خدیجة قمار. 

145 . 
    .40صفحة  ، نفسهالمرجع ، �لال غالم.  23
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المسح موظفي إدارة و  تصال بین أصحاب المصلحةمات الإدار�ة وذلك �فتح قنوات الاالأعمال والخد

         .24تصال دائم للجمهور لتحسین نوع�ة الخدمات العموم�ةاالحف� العقار� لجعل الإدارة في و 

إن العنصر ال�شر� له دور مهم في عمل�ة التحول الرقمي لإدارة مسح  :العنصر ال�شر� : را�عا 

في استخدام برامج الحاسب  نا�غاخت�ار الموظف الذ� ��ون الذا �ستحسن ، و الحف� العقار� و  الأراضي

إنجاز  25تأمینها الذ� تعهد له مهمةو  استرجاعهاو  تصنیف الب�اناتو  التي لد�ه قدرة على إدراج الآلي

مت�از �ذا مهمة إشهار العقود �عقد الاو  حساب مساحتهاو  تحدید حدود الأراضيو  مسح�ةالمخططات ال

  .التي تعده مدیر�ة أملاك الدولة على مستو� الأرض�ة الرقم�ة 

 :�ما أن تجهیزات مدیر�ة مسح الأراضي لولا�ة قسنطینة للتحول إلى النظام الرقمي �انت �التالي

  طب� الأصلآلة تصو�ر و  طا�عةو  حواسیب 03 ـ 1

Format A3 Epson GT 360 :Scanner 

grand format A Oocéphptwave 360 :Scanner 

 HP800:Traceurخرائ�و  جهاز مخصص لمخططات 

  :الأ�عاد العاد�ة و  الأ�عاد الماد�ة للوثائ� ـ 2

  نوع الس�انیر  الأ�عاد المرفقة الخاصة �الط�اعة 

21×29.7 cm Scanners A4  
29.7×42 cm    

  :المخططات و  س�انیر للخرائ�ـ 3

Capacité  Modèles  
125 cm en couleur  800 dpl  Super wide 8050  

64 90 cm n& b/ couleur 600dpl  Contexchameleon  

  . 878صفحة ، 2022سنة ، 06عدد ، 26مجلد ، مجلة المع�ار: المصدر 

بواسطة أجهزة الس�انیر ،ومواصفات  المخططات التي یتم رقمنتهاو  الخرائ��تقن�ة الرقمنة متعلقة 

أسود، (التصو�ر ) عدد الصفحات في الدق�قة (السرعة )عدد النقا� �البوصة(الس�انیر هي التصم�م

                                                           
  .146و 145، 144ص ، المرجع الساب�خدیجة قمار .  24
    .80صفحة ، المرجع الساب�، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 25



أي دور �� ���يع �س�ثمار: رقمنة إدارة م�� �را��� وا��فظ العقاري   
 

 

202 
 

�ما ، Scanner A0 pour format supérirur،26س�انیر) خرائ� ، مخططات(،... )أب�ض، �الألوان 

  . PDF Scannerتطبی� عبر PDF27إنشاء مستند و  �عد مسح المخططات الورق�ة ضوئ�ا

  الحف� العقار� خدمة للاستثماربإدارة المسح و  آل�ات تطبی� الرقمنة: الثاني المطلب 

وضعت الح�ومة الجزائر�ة في سعیها لتجسید الرقمنة على مستو� إدارة مسح الأراضي والحف� 

المقدمة في العمل�ات  العقار� عدة أل�ات التي �موجبها تتم رقمنة أعمال وخدمات الإدارة ولا س�ما

في هذا الصدد سنر�ز في الفرع الأول على الش�اك العقار� الموحد �آل�ة لتطبی� الرقمنة و  الاستثمار�ة

  : على مستو� الإدارة ثم نتعرف في الفرع الثاني على الآل�ة الثان�ة المتمثلة في منصة العقار �التالي

 الش�اك العقار� الموحد: الأولفرع ال

 ك العقار� الموحد إلى تحیین المعلومات وضمان التواف� بین قاعدة الب�انات المسح�ةیهدف الش�ا

الب�انات و  الذ� �سمح من خلاله لكل عون �المحافظة العقار�ة الولوج إلى المعلوماتو  السجل العقار� و 

�ذا الوحدة و  هذا بواسطة الوحدة التطب�ق�ة الخاصة �التحیین التوافقيو  للق�ام �عمل�ات التحیین الضرور�ة

  .التطب�ق�ة الخاصة �التحیین الجدید المنبث� عن إشهار العقود

 منصة العقار: الثانيفرع ال

مدیر�ة الحف� العقار� منذ شهر و  الوطن�ة لمسح الأراضيتم إطلاق هذه المنصة �عد دمج الو�الة 

المتعاملین و  للقطاعات المؤسسات�ة 2022تم فتحها تدر�ج�ا إعت�ارا من شهر ما� و  2022جانفي 

أدرج فیها �ل الوثائ� و  2023، �ما تم وضع منصة حیز الخدمة شهر مارس 28المواطنین و  قتصادیینالا

التي تسلم من مصالح المسح العقار� مع تعز�زها �قاعدة الب�انات التي تم إنجازها على مستو� 

الإیداع الإلكتروني ، ني عن �عدالدفع الإلكترو و  التي تتعل� جلها �الإشهار العقار� و  المحافظات العقار�ة

لكسب رهان  توظیف �فاءات تقن�ة من �ل القطاعاتو  �العدد الكافيو  ، مع توفیر وسائل تقن�ة29للعقود 

                                                           
العدد ، 26مجلد ، مجلة المع�ار، مشروع رقمنة مصلحة أرشیف المدیر�ة الجهو�ة لمسح الأراضي �قسنطینة دراسة حالة، غر�ي لیل�او  رشید مزلاح. 26

  .879و 878صفحة ، 2022سنة ، 6
: الرا�� الإلكتروني على ، السیبران�ة رهان الحما�ةو  رقمنة الإدارة في الجزائر تحد�ات الذ�اء الإصطناعي، عبد الناصر حنو - .27

tadamsanews.dz ، 20:15على الساعة  2023د�سمبر  16أطلع عل�ه یوم .  
�ل�ة ، تخصص قانون عقار� ، مذ�رة لنیل شهادة الماستر في الحقوق ، دورها في إدارة الأملاك العقار�ة في الجزائرو  الرقمنة، نسمة شر��.28

  .55و  54صفحة، 2023سنة ، جامعة العر�ي الت�سي ـ ت�سة، الحقوق 
 ،annasronline.com:الرا�� الإلكتروني، 1961ة نالأملاك الخاصة المسجلة منذ سو  المدیر الجهو� للأملاك الوطن�ة ��شف رقمنة العقارات.29

  .22:06على الساعة ، 2023د�سمبر  08أطلع عل�ه یوم 



مشنف أحمد/ لاكر�ش مغنية   

203 
 

تقد�م و  ، یتم من خلال المنصة الإلكترون�ة إنجاز الإجراءات30خت�ار البرمج�ات المناس�ة االآجال مع 

الهدف من هذه و  تطو�رهاو  ص�انتهاو  تأمینهاو  استغلالهاو  العمل على تدبیرهاو  الخدمات المرت�طة بها

�ذلك تسهیل ولوج المواطنین ، و لا س�ما إجراءات التحف�� العقار� و  المنصة هو ت�س�� الإجراءات الإدار�ة

وهو ما أص�ح �سمى �التدبیر الإلكتروني لعمل�ات التحف�� الذ� �قصد �ه �ل ، العقود الإدار�ةو  للمعلومات

سوف نتطرق في هذه و  تطب� على معط�ات ذات طا�ع شخصي،و  مساعدة طرق إلكترون�ةعمل�ة تنجز �

  :الجزئ�ة إلى الخدمات المقدمة في هذه المنصة

    :ـ الخدمات المقدمة للمواطنین 1

�حیث تقدم الخدمات للمواطنین و�ذا مستعملي المعلومات العقار�ة إم�ان�ة الولوج إلى المنصة 

�مجرد الدخول إلى المنصة وإدخال الب�انات المحافظة العقار�ة الواقع بدائرتها لطلب المعلومات والوثائ� 

�مقابل الدفع الإلكتروني  �31نقرة واحدة �حصل على جم�ع الإعلانات المتعلقة �العقار،و  العقار المعني،

  :الوثائ� التال�ة و  لمستحقات الخدمة، تتعل� هذه الطل�ات �المعلومات

  المراجع المسح�ة من مجموعة ملك�ة والقسم وغیرهاو  يطلب مخط� مسح الأراض _

 cc12طلب وث�قة مستخرج من حالة القسم _ 

  .طلب نسخ من عقود مشهرة أو جداول قید الرهن أو شطبها_ 

تتم هذه العمل�ة م�اشرة �عد التسجیل الإلكتروني للطلب �ق�ام العون الم�لف بتحمیل الوثائ� المرفقة 

ستحداث برمج�ات أخر� اجتها �الطر�قة المعمول بها حال�ا، هذا إلى غا�ة ��ل طلب والشروع في معال

  .32مخصصة للمعالجة الإلكترون�ة للمعلومات

توقیت تقد�م الطلب إلى و  �حیث �سلم للمواطن الذ� قدم طلب عبر المنصة وصلا یتضمن تار�خ

ر�خ تقد�م الطلب عبر المنصة تا، حتساب القانوني المتعل� �الطل�ات المقدمةمصالح الو�الة، من أجل الا

في حالة عدم تقد�مه خارج هذه الأوقات �سر� الأجل من بدا�ة و  الإلكترون�ة خلال أوقات العمل النظام�ة

  33.حسب الحالة، التوقیت الإدار� لنفس الیوم أو یوم العمل الموالي

                                                           
على  2023نوفمبر  23، أطلع عل�ه یوم elkhabar.com:على الدولة تفعیله لرقمنة العقارات، الرا�� الإلكتروني مایجب، أحمد حمداني .30

  .19:17الساعة 
أطلع عل�ه یوم ، droitetentreprise.com: الرا�� الإلكتروني ، وإكراهات الواقع إجراءات التحف�� العقار� بین متطل�ات الرقمنة، �لال الغمار� .31

  .  16:23على الساعة  2023بر نوفم 21
  .55صفحة ، المرجع الساب�، نسمة شر�� 32

33
  .على الرا�� السالف الذ�ر، إكراهات الواقعو  إجراءات التحف�� العقار� بین متطل�ات الرقمنة، �لال الغمار� . 
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�� بر�ده فإذا تم قبول الملف �عد معالجته، فیتم إعلام صاحب الطلب في نفس الیوم عن طر 

  .الإلكتروني �التار�خ الذ� حدد له من أجل سح�ه المعلومات أو الوثائ� المطلو�ة

  .أما في حالة رفض طل�ه، �ذلك یتم إعلامه بذلك بواسطة البر�د الإلكتروني مع تسبیب الرفض

  :ـ الخدمات المقدمة لمحرر� العقود  2

هذه الخدمة لكل سلطة إدار�ة �مدر�ة أملاك الدولة والض�ا� العمومیین �الموثقین  تسمح

  :یلي �ذا الق�ام �ماو  والمحضر�ن القضائیین الإطلاع على المعلومات المتوفرة �قاعدة الب�انات الوطن�ة

  .وق للحق مع إم�ان�ة الدفع الإلكتروني PR4Bisمستخرج مسح الأراضي ملخص العقدلالسحب الفور�  - 

، إیداع الوثائ� الخاضعة للإشهار العقار� إلكترون�ا مع إم�ان�ة الدفع الإلكتروني لرسم الشهر العقار�  - 

  .�34ما یتم إعلام المحرر سواء �قبول الملف أو برفض الإیداع أو برد الإجراء على أن ��ون مسب�ا 

  . تم�ین الموث� من سحب الشهادة السلب�ة للعقار موضوع العقد - 

  الحف� العقار� في مجال الاستثمارو  آثار رقمنة مسح الأراضي: الم�حث الثاني 

مما لا شك ف�ه أن التوجه الحدیث للدولة الجزائر�ة نحو الإدارة الإلكترون�ة للمراف� العموم�ة �عتبر ضرورة 

ر �اعت�اره حتم�ة في الوقت الراهن یهدف إلى تحقی� التنم�ة في شتى المجالات ولا س�ما مجال الاستثما

لذلك فإن السعي إلى تبني نظام الرقمنة على مستو� إدارة مسح ، و آل�ة لدفع عجلة الاقتصاد الوطني 

المطلب (الحف� العقار� له أهم�ة �الغة في مجال الاستثمار في ت�س�� الإجراءات الإدار�ة و  الأراضي

  ).المطلب الثاني (تحقی� الأمن العقار� للمستثمر و  )الأول 

  والحف� العقار� في ت�س�� الإجراءات الإدار�ة للاستثمار مسحالآفاق رقمنة مرف� :الأول المطلب

 إسراع إجراءات التصرفات الواردة عل�هو  إن العقار هو حجر الزاو�ة في �ل تنم�ة فإن تنظ�مه

التعمیر التي تعد ضرورة ملحة متزایدة في اقتناءه و  التجزئةو  تسهیل تداوله هو ما�شجع عمل�ات البناءو 

                                                           
  .56و 55صفحتین ، نفسهالمرجع ، نسمة شر��. 34
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فالرهان على التنم�ة سواء لرأسمال أجنبي أو وطني ، ستثماررافعة أساس�ة لجلب الاو  �اعت�اره قطب جاذب

  .الحف� العقار� و  لمرف� إدارة مسح الأراضي 35التسییر الرقمي و  �عتبر المدخل إل�ه هو التدبیر

الحف� العقار� یدور �له حول و  الآل�ات الإدار�ة على مستو� إدارة مسح الأراضي إن عصرنةو 

المتعلقة �العمل�ة  36مضمون معین وهو ت�سیر سبل أداء الخدمات من أجل ت�س�� الإجراءات الإدار�ة 

فأص�حوا ، عناء التنقل للحصول على الخدمات...الموثقین و  التخفیف على المستثمر�نو  الاستثمار�ة

المال الذ� �ستهلكه و  الجهدو  للتقلیل من الوقت 37دارة الإنتقال إلى مقر لوا علیها دون الحاجة إلى الا�حص

الذ� من شأنه 38الخدمات المتعلقة �العمل�ات الاستثمار�ة و  علوماتالمستثمر في ذلك للحصول على الم

  .ستثمار� لتفرغ لتجهیز أو إنجاز مشروعه الاعرقلة نشاطه الاستثمار� بدلا من ا

الذ� �عد الوسیلة ، التحف�� العقار� الرقمي م�انة متمیزة على �اقي الأنظمةو  �ما �حتل نظام المسح

المال على موظفین المرف� �ذلك و  الوقتو  قتصار الجهدامن خلال 39الفعالة لتحسین الخدمات العموم�ة 
فة رسم�ة من أجل بناء و تمّ�ن الأشخاص الراغبین في الاستثمار في الحصول على العقارات �ص40

مساهمتها في تسر�ع وتیرة و  مشروعات عملاقة نظرا لاندماج الأملاك العقار�ة في الح�اة الاقتصاد�ة

منع  تراكم العقود و  تسر�ع إشهار عقودهاو  41تسهیل الحصول على العقاراتو  المعاملات الاستثمار�ة

الحف� العقار�  التي تسيء الخدمات و  رة المسحالتوث�ق�ة غیر المشهرة في آجالها القانون�ة على مستو� إدا

الفاعلین و  أصحاب المصلحة �ما في ذلك عرقلة  المستثمر�نو  تسبب ضررا للمستفیدینو  العموم�ة

الحف� العقار� یؤثر �ش�ل جلي على و  لأن أ� عرقلة على مستو� مرف� مسح الأراضي، الاقتصادیین

توجیهات رئ�س الجمهور�ة بخصوص دعم وتیرة و  یتنافى هذا ماو  وتیرة الاستثمار �الدرجة الأولى

هذا الأمر الذ� ینع�س �الإیجاب على إنجاز المشار�ع الاستثمار�ة لدفع عجلة الاقتصاد ، و 42الاستثمار

  :ستثمار �التالي لكترون�ة لمنح العقار الموجه للاتكمُن إجراءات الإدارة الإ، و الوطني 

                                                           
، frssiwa.blogspot.com :على الرا�� الإلكتروني، ض�� المجال العمرانيو  الاستثماردور التشر�ع العقار� في تشج�ع ، عصام بوحافة.  35

  .14:16على الساعة  2023د�سمبر  04أطلع عل�ه یوم 
  .15صفحة ، المرجع الساب�، جمب�ة ذهب�ة. 36
  .467صفحة ، المرجع الساب�، المیر العید.  37
  .545 ، المرجع الساب�، بن عمر محمد. 38
  .545صفحة ، المرجع الساب�، محمدبن عمر . 39
    .169فحة ص، المرجع الساب�، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 40
  .على الرا�� السالف الذ�ر، ض�� المجال العمرانيو  دور التشر�ع العقار� في تشج�ع الاستثمار. 41
، echoroukonline.com : على الرابط الإلكتروني ،البیروقراط�ة تجمد شهر ألفي عقد �المحافظة العقار�ة لبئر الجیر وهران، رضا بن ونان. 42

  .12:23على الساعة  2023د�سمبر  03أطلع عل�ه یوم 
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قم�ة للمستثمر المسیّرة من طرف الو�الة الجزائر�ة لترق�ة الاستثمار ـ تقد�م طلب یودع عبر المنصة الر  1

  . 43من قانون منح العقار الاقتصاد� 12ط�قا لمقتض�ات المادة 

�قدم الوالي قرارا �سمح �منح الامت�از ، ـ عندما �قبل الطلب �الموافقة على مشروع الاستثمار العقار�  2

  .44على العقار

ـ �عد صدور قرار منح الامت�از من الوالي تطلب الو�الة الجزائر�ة لترق�ة الاستثمار من مصالح أملاك  3

  .45الدولة إعداد عقد الامت�از

 دارة مسح الأراضيـ ثم تقوم مدیر�ة أملاك الدولة بإیداع عقد الامت�از على مستو� المنصة الرقم�ة لإ 4

لابد من و  47وفي هذه الحالة یتم القید �صفة مجان�ة46ن إشهاره الحف� العقار� لتتمّ�ن هذه الأخیرة مو 

تبل�غ المستثمر عبر و  �48الملاحظات  التأشیر بهذا الإجراء على ال�طاقة العقار�ة في العمود الخاص 

على إثر ذلك �ص�ح للشخص و  البر�د الالكتروني أنه بإم�انه سحب عقد الامت�از عبر منصة العقار

  .49ت�از صفة المستثمرالممنوح له ح� الام

ـ �قوم المستثمر �عد تسلّمه العقد الحصول على الترخ�صات اللازمة لبناء المشروع �ش�ل قانوني  5

  .أمام الجهات المختصة 50تأس�س رهن على العقارو  �رخصة البناء

�ناءا على و  الحصول على شهادة المطا�قةو  ـ في حالة الإنجاز الفعلي للمشروع ط�قا لبنود دفتر الأع�اء 6

طلب المستثمر تتنازل الو�الة الجزائر�ة لترق�ة الاستثمار عن العقار لفائدته �موجب عقد تنازل تعده 

                                                           
، ��ف�ات منح العقار الإقتصاد� التا�ع للدولة الموجه لإنجاز مشار�ع استثمار�ةو  �حدد شرو� 2023نوفمبر  15المؤرخ في  23/17القانون رقم . 43

 . 07صفحة ، 2023 /15/11في  المؤرخة، 73الجر�دة الرسم�ة العدد 
على ، 2023د�سمبر  03أطلع عل�ه یوم ، estismary.com: ، الرا�� الإلكتروني 2023شرو� الاستثمار العقار� في الجزائر ، راما شع�ان.  44

  .15:08الساعة 
  . 08الصفحة ، 23/17منح العقار الاقتصاد� رقم من قانون  14الفقرة السا�عة من المادة .  45
    .على الرا�� الإلكتروني السالف الذ�ر، شرو� الاستثمار العقار�  . 46
�ل�ة ، الزراعيو  مذ�رة تخرج لنیل شهادة ماجستیر في القانون العقار� ، المحافظة العقار�ة �آل�ة للحف� العقار� في التشر�ع الجزائر� ، رمول خالد. 47

  . 99صفحة ، 2000سنة ، جامعة البلیدة، الحقوق 
  . 95صفحة ، المرجع نفسه، رمول خالد.  48
أوت  15المؤرخ في ، ��ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الخاصة للدولةو  الذ� �حدد شرو� 03/10من القانون  04المادة . 49

  . 05صفحة ، 2010لسنة  46جر�دة الرسم�ة رقم ، 2010
مجلة ال�حوث ، المشار�ع الاستثمار�ة على الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة النظام القانوني لعقد الامت�از الموجه لإنجاز، عمیر� أحمد.  50

  . 304صفحة ، 2017سنة ، 06العدد ، العلوم الس�اس�ةو  في الحقوق 
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من  17مقتض�ات المادة و  الحف� العقار� ط�قا لمفهومو  �شهر �مسح الأراضيو  مصالح أملاك الدولة

  .قتصاد� المتضمن منح العقار الا 23/17القانون رقم 

من القانون  14أن العقار الممنوح لانجاز المشروع الاستثمار� خولت المادة �ما تجب الإشارة 

عقد العقار الشهر الرهن بإعداد  وجوب مع 51مت�ازثمر الح� في تأس�س رهن على ح� الاللمست 23/17

إیداعه إلكترون�ا تنفیذا و  52أمام الموث� مع ضرورة إرفاق رخصة صر�حة صادرة عن مدیر�ة أملاك الدولة 

الحف� العقار� �عد التأكد من صحة الب�انات الق�ام و  المسحدارة إحتى تقوم 53 770/2017سوم للمر 

�عده یتم إحالة هذه الب�انات على تطبی� ،Télé@actesبإجراءات الشهر العقار� عبر تطبی� 

)BNDP(54 شهر  تقبل أو ترفضإما أن ، و تعرقل تجسید المشار�ع الاستثمار�ة 55و هذا تفاد�ا لأ� معاملة

�ما ، 56ففي حالة رفض الشهر یتم إعلام المستثمر بذلك مع تسبیب قرارها عبر البر�د الإلكتروني، العقد

  57.المسلمةو  الرسائل المرسلةو  رسائل الت�ادل الإلكتروني للب�اناتتفا� �سجل حیلتزم الأطراف �الا

  العقار� للمستثمر الحف� العقار� في تحقی� الأمنو  المسحنع�اسات رقمنة إ:  الثاني المطلب

یؤد� إلى إحلال نظام قار إن تجسید الرقمنة على مستو� إدارة مسح الأراضي والحف� العقار� 

موثوقة تم�ن المستثمر�ن توفیر بیئة قانون�ة واضحة و ب58ث�اتا و  أكثر أماناستثمار م�انة أسمى و �عطي للا

  59.ستثمارات بدون مخاطر غیر مبررةالا ستمرار�ةاضمان و  من حما�ة حقوقهم في الممتلكات العقار�ة

 الحف� العقار� و  و مما لا شك ف�ه أن الأمن العقار� مرت�� �عصرنة نشا� إدارة مسح الأراضي

لحما�ة ح� المستثمر على  60اعتماد منظومة تشر�ع�ة إلكترون�ة في مجال الشهر العقار� �اعت�اره أداة و 

                                                           
سنة ، 02العدد ، 4المجلد ، الس�اس�ةو  الدراسات القانون�ةو  مجلة دائرة ال�حوث، إلتزامات المستثمر صاحب الامت�ازو  حقوق ، بن و�س أحمد. 51

  . 23صفحة ، 2020
مت�از على ��ف�ات منح الاو  المتعلقة �شرو�، عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ةالصادرة  2009جو�ل�ة  30في المؤرخة  07875رقم  تعل�مةال.52

صر�حة صادرة عن مدیر�ة أملاك ألزمت المحاف� العقار� �ضرورة اشترا� رخصة ، الموجهة للاستثمارو  الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة

  .ذلك قبل إشهار أ� عقد توث�قي ��ون محل لأ� معاملة من طرف المستثمرو  الدولة
  .المتضمن إلزام الموثقین بإیداع الوثائ� إلكترون�ا 2017المؤرخ في  2017/770المرسوم رقم . 53
صفحة ، 2021، سنة 02العدد ، 5الس�اس�ة،المجلد و  دائرة ال�حوث القانون�ةمجلة ، دور المحاف� العقار� في تفعیل الإئتمان العقار� ، فایزة فقیر. 54

120.  
القانون من  25المعاملة مم�ن تكون تغییر النشا� أو تغییر اسم المستفید من شخص طب�عي أو معنو� أو الش�ل القانوني للشر�ة حسب المادة . 55

  .المتضمن منح العقار الاقتصاد� 23/17
    .55ص ، المرجع الساب�، نسمة شر��. 56
  .86صفحة ، 2008سنة ، النشرو  الدار الجامع�ة للط�اعة، خالد ممدوح ابراه�م، أمن المعلومات الإلكترون�ة.  57
نوفمبر  30أطلع عل�ه یوم ، droitfonc.com: على الرا�� الإلكتروني، تشج�ع الاستثمارو  دور التشر�ع العقار� في تحقی� التنم�ة، �لال. 58

  .11:45على الساعة ، 2023
 2023د�سمبر  12أطلع عل�ه یوم ، elaaqari.com: ، على الرا�� الإلكترونيدوره في تحقی� الاستثمارو  الأمن العقار� ، أدهم علي أحمد. 59

 . 14:15على الساعة 
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هر العقار� هو الإعلان عن جم�ع الحقوق المنص�ة على العقار الممنوح �اعت�ار أن الوظ�فة الرئ�س�ة للش

مرقمنة في �ل إدارات  جعلهاو  تجم�ع المعلوماتو  ستثمارینها الحقوق العقار�ة الموجهة للامن بو  العقار

الخاصة �العقار الموجه یجعل آثاره القانون�ة المتعلقة �المعلومات  الأمر الذ�الحف� العقار� و  مسحال

في مجال  �61طمئن إلیها في إجراء جم�ع المعاملات العقار�ة و  حقائ� قانون�ة موثوقا بها للاستثمار

لأن نجاح الاستثمار یتوقف �ش�ل �بیر على مد� الثقة التي �متلكها ، الخاضعة للإشهارو  الاستثمار

مشروع  أنظمة الأمان السار� العمل بها في �ل جهاز یتدخل في دعمو  المستثمرون في القوانین المحل�ة

طمئنان في أن حقهم في استغلال العقار الممنوح لهم الاو  فعندما �شعر المستثمرون �الثقة، الاستثمار

في إنجاز المشار�ع �62شجعهم على القدوم نحو الاستثمار �ضخ رؤوس أموالهم ، م�فول قانوناو  محمي

��ون  لید� الذ� غال�ا ما، على ع�س التسییر التق63الاستثمار�ة ��ل سهولة دون أ� عائ� �قف أمامهم 

  64.المعلوماتو  ض�اع الأعمالو  معرّضا للتزو�رو  غامضا

الحف� العقار� في مجال الاستثمار هو تدع�م و  و من السمات الهامة لنظام رقمنة مرف� المسح

تكر�سا لعنصر الشفاف�ة الذ� عن طر�قه �م�ن  65الحد من البیروقراط�ة و  الإجراءات المضادة للفساد

لعل السبب في ذلك و  للمستثمر أن �علم ��افة الأمور التي تتعل� �مشروعه الاستثمار� بوضوح دون خفاء

الإجراءات  �اعت�اره من و  أن الدخول إلى الموقع الإلكتروني للمرف� متاح للمستثمر لمعرفة �افة المعلومات

  .یجب إخفاؤه ل�س هناك ماو  مت�از على العقار الممنوح لهاالذ� له ح� 66ذو� الشأن 

إ�صال الد�مقراط�ة إلى بیوت المستثمر�ن و  �ما یهدف هذا النظام إلى القضاء على البیروقراط�ة

تقو�ة التوق�ع القانوني �اعت�ارهم أهم الشرو� و  ستقرار القانونيمة التنم�ة الاقتصاد�ة تدع�ما للالخد

  .هذا من جهة  67یها عمل�ة القید العقار� في صلب الس�اق التنمو� الاستثمار� ،القانون�ة التي تقتض

                                                                                                                                                                                     
  .116ص ، المرجع الساب�، فقیر فایزة. 60
  .على الرا�� السالف الذ�ر، تشج�ع الاستثمارو  دور التشر�ع العقار� في تحقی� التنم�ة.61
  .على الرا�� السالف الذ�ر، دوره في تحقی� الاستثمارو  الأمن العقار� . 62
  .على الرا�� السالف الذ�ر، تشج�ع الاستثمارو  دور التشر�ع العقار� في تحقی� التنم�ة. 63
  .  88صفحة ، المرجع الساب�، خالد ممدوح إبراه�م. 64
المجلة ، الدوافعو  الأس�اب الذ��ة و  التحول من الإدارة التقلید�ة إلى الإدارة الإلكترون�ة الإدارة المتكاملة ، شول بن شهرةو  حمید خ�ال.  65

  . 239صفحة ، 2021سنة ، 02العدد ، 06المجلد ، الجزائر�ة للأمن الإنساني
  .170صفحة ، المرجع الساب�، عبد الفتاح بیومي حجاز� . 66
  .على الرا�� السالف الذ�ر، تشج�ع الاستثمارو  ی� التنم�ةدور التشر�ع العقار� في تحق. 67
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فهم غا�اتها مع و  ست�عاب الشامل لمفهوم الرقمنة الإدار�ةمن جهة أخر� یهدف إلى إم�ان�ة الاو 

 التزو�ر بتشغیل الب�انات لإحصاءو  للتلف ضإلغاء الأرشیف الورقي المعر و  هاتصن�فو  التشدید على تدو�نها

  .68اشهارها رقم�او  توثی� العقودو  التنظ�مو  العقارات التي تملكها الدولة من خلال التخط��

الحف� العقار� الأمن القانوني المعزز للمعاملات و  �حیث یت�ح التسییر الآلي لإدارة مسح الأراضي

المعاملات العقار�ة محو عدم استقرار و  استرجاع ثقة المستثمر�ن �العقارو  بإعادة التوازن  69العقار�ة

استقرارا على مستو� المعاملات و  ، على نحو عرف ث�اتا70النزاعات التي قد تنشأ عنها و  الاستثمار�ة

استرجاعها و  الإلكترون�ة عبر السجل الإلكتروني المتمثل في توثی� المعلومات �طر�قة تضمن سلامتها

أملاك الدولة أو �النس�ة للمستثمر �م�نهما في سواء �النس�ة لمدیر�ة �71املة عند اللزوم للأطراف المعن�ة 

هذا �ذلك متاح للو�الة الجزائر�ة لترق�ة الاستثمار و  سحب عقد الامت�از المشهرو  أ� وقت الدخول للمنصة

رفة إذا �ان هذا الشخص معلوماته الشخص�ة معو  من أجل الإطلاع ف�مجرد إدخال إسم المستثمر

ز على العقار ،لأن القانون من أجل هذا منَع حصول شخص واحد مت�ااسا�قا من ح�  ستفاداالمستثمر 

تكر�سا لمبدأ تكافؤ الفرص للمساواة بین المستثمر�ن الذ� 72على عدة عقارات لإنشاء مشار�ع استثمار�ة 

یرسخ هذا القانون " منه التي نصت على أنه  03في المادة 22/1873قانون الاستثمار الجدید رقم  �رسه

  ."المساواة في التعامل مع الاستثمارات و  الشفاف�ة: ... الم�اد� الآت�ة 

إضفاء و  �ما أن المشرع العقار� من أجل المساهمة في تحقی� الأمن العقار� في مجال الاستثمار

�مدیر�ة مسح 74إیداعه إلكترون�ا و  مت�از الذ� أعدته مدیر�ة أملاك الدولةشتر� شهر عقد الااالشفاف�ة 

عدم وجود و  العقدمحل  الدولة للعقارولا یتم الشهر إلا �عد التحق� من ملك�ة ، الحف� العقار� و  الأراضي

هذا تتوصل إل�ه إدارة الحف� العقار� ��ل سهولة ف�مجرد الضغ� و  منازعة معروضة على مستو� القضاء

أسماء الملاك مع إم�ان�ة ظهور صورة و  المعلومات المرقمنةو  على تعل�مة �حث تظهر قائمة ��ل العقود

مت�از أو أن ارهن أو  منالتصرفات الواردة على العقار و  فهذه الخدمة تسهل تسل�م �ل المعلومات، العقد

                                                           
فعالیته على الإتصال داخل المؤسسة دراسة میدان�ة لعینة من طل�ة جامعة المسیلة، مذ�رة لنیل شهادة و  أثر التوجه نحو الرقمنة، صالح ل�عیر. 68

، صفحة 2020الإجتماع�ة، جامعة محمد بوض�اف، سنة و  وم الإنسان�ةالإتصال، �ل�ة العلو  الإتصال، قسم علوم الإعلامو  الماستر في علوم الإعلام

49.  
  . 118صفحة ، المرجع الساب�، فایزة فقیر. 69
  .على الرا�� السالف الذ�ر، تشج�ع الاستثمارو  دور التشر�ع العقار� في تحقی� التنم�ة .70
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د�سمبر  3، أطلع عل�ه یوم Onta.dz :على الرا�� الإلكتروني، دون تار�خ النشر، الامت�از الفلاحي، موقع الدیوان الوطني للأراضي الفلاح�ة. 72

  17:04على الساعة  2023

  .05صفحة ، 2022 جو�ل�ة 28المؤرخة في  50ر العدد  ج، المتعل� �الاستثمار 24/07/2022الصادر بتار�خ  22/18القانون رقم .  73
    . 118و 117صفحة ، المرجع الساب�، فایزة فقیر. 74



أي دور �� ���يع �س�ثمار: رقمنة إدارة م�� �را��� وا��فظ العقاري   
 

 

210 
 

ففي حالة ما إذا �ان نزاع معروض ، مت�از ساب� لم تنتهي مدته أو نزاع مسجل أمام القضاءاهناك عقد 

ط�قا لموج�ات  ف� العقار� الحو  المسحفتتاح الدعو� أمام إدارة االتي یتم إشهار عر�ضة و  أمام القضاء

المنصة الرقم�ة ترفض شهر  فإن ،75المتعل� بتأس�س السجل العقار�  76/63من المرسوم  85المادة 

تطلب إیداع محضر تبل�غ مدیر�ة أملاك الدولة للمستثمر بوجود نزاع حول العقار و  مت�از تلقائ�اعقد الا

المتعل� بإعداد مسح  75/74من الأمر  م�رر 16حتى یتم شهر العقد إلكترون�ا حسب نص المادة  

�هذا الش�ل ��ون قد حققت المنصة الرقم�ة التي تت�حها إدارة و  ،76تأس�س السجل العقار� و  الأراضي

زرع الثقة التامة في نفس المستثمر على العقار الممنوح و  طمئناناالحف� العقار� الأمن العقار� �و  المسح

في نفس الوقت تكون �فضل و  ،77ستثمار� في إنجاز مشروعه الا ورة إلى الجدله مما یدفعه ذلك �الضر 

الحف� العقار� دعاو� منع التعرض القانوني المرفوعة ضدها �سبب و  الرقمنة تفادت إدارة مسح الأراضي

تنازلت عل�ه أملاك و  مت�از الذ� ��ون العقار محل العقد قد سب�بإشهار عقد الا78الأخطاء البیروقراط�ة 

مت�از لنفس العقار للمستثمر الساب� لم تنتهي �عد،و هذا اتثمر آخر أو أن مدة عقد لصالح مسالدولة 

  .النزاع  مم�ن أن یؤد� إلى وقف المشروع الاستثمار� أو تجمیده

دقة و  إن تجسید الرقمنة على مستو� قسم مسح الأراضي الموجود �الإدارة �ساهم في تحسین فعال�ة

عمل�ات المسح �استخدام التقن�ات الجغراف�ة الرقم�ة لتحدید المواقع بدقة �نظام المعلومات الجغراف�ة 

GISو �م�ن أن تز�د الدقة في المسح الرقمي من فهم المستثمر 79لب�انات دق�قة او  ،و تسجیل الملك�ات

الاستثمار �صفة و  ة خاصةتقلیل المخاطر المحتملة التي تنع�س إیجا�ا على المستثمر �صفو  للأراضي

العقارات �ش�ل أفضل لاتخاذ و  من خلال مساعدته على تحلیل الب�انات الشاملة حول الأراضي، 80عامة

  :�م�ن أن تساعد هذه التقن�ة في تحلیل الب�انات الجغراف�ة التي بدورها تساعده في و  قرارات مستنیرة

                                                           
الجر�دة الرسم�ة العدد ، تأس�س السجل العقار� و  المتعل� بإعداد مسح الأراضي العام 1976مارس 25المؤرخ في  76/63المرسوم التنفیذ� رقم  .75

  . 1976سنة ، 30
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  .المتممو  المعدل 1975
نوفمبر على  24أطلع عل�ه یوم  ،elkhabar.com: على الرا�� الإلكتروني ،الرقمنة هي الحل الوحید لتحقی� الأمن العقار� ، نسر�ن جعفر .77

  .15:33الساعة 
  .164فحة ص، المرجع الساب�، لحجاز� عبد الفتاح بیومى ا. 78
، أطلع ejaba.com:الرا�� الإلكتروني  ،المستخدمینو  �یف �م�ن تطو�ر نظام المعلومات الجغراف�ة لتلب�ة احت�اجات المؤسسات، ذ�ي بوت. 79

  .19:19على الساعة  2023د�سمبر  17عل�ه یوم 
أطلع ، fastercapital.comعلى الرا�� الإلكتروني ، استراتیج�ات النجاح في الرقمنة: لرواد الأعمال  Blockchainتقن�ة ، فاستر �ابیتال .80

  .19:25على الساعة  2023د�سمبر 17عل�ه یوم 



مشنف أحمد/ لاكر�ش مغنية   

211 
 

مما �قلل من وجود أخطاء أو ، ود العقار بدقةتم�ن التقن�ات الحدیثة من تحدید حد: تحدید الحدود  - 

  .لت�اس في الملك�ةا

 �م�ن تخز�ن المعلومات شاملة حول العقارات �ش�ل رقمي التفاصیل القانون�ة: تسجیل المعلومات  - 

  .التغییرات في الملك�ة الحقوق المتفرعة عنها و 

بر الوقت مما �ساعد في تحدید أ� الممتلكات عو  �م�ن مراق�ة التغییرات في الأرض: رصد التغییرات  - 

  .تعد�ات أو تعد�لات قانون�ة 

هم امما �س ى المعلومات�سهل الوصول إلو  �قلل من الأخطاء البیروقراط�ة: تسهیل العمل�ات الإدار�ة _ 

لیل من الضرر بتخز�نه الب�انات التقو  هذا ما �ساعد في تحدید الملك�ةو  ، 81في تسهیل التدابیر العقار�ة 

المحتو� و  الدراسةو  هذا ما یخل� مرونة في وثائ� التعمیر على مستو� الإعداد، و أكبر إلكترون�ا�ل �

ذلك لأن دراسة طل�ات الترخ�ص لإنجاز هذه ، و الدعامة الأساس�ة لتلب�ة متطل�ات الاستثمار لاعت�ارها

وثائ� التعمیر على و  ترقمنة المخططاي ف المشار�ع �اعت�ار وثائ� التعمیر تش�ل أح�انا عرقلة للإستثمار

سهّل على الإدارات المختصة لتدبیر و  الحف� العقار� وفّر مرونةو  مستو� مرف� إدارة مسح الأراضي

  82.شؤون التعمیر مما ساعد على معالجة عدد �بیر من ملفات مشار�ع الاستثمار ��ل شفاف�ة

 الذ� یز�د من التعقیداتإذ أن المشرع في دعمه لتكر�س الشفاف�ة المرت�طة �الفساد الح�ومي 

نص صراحة علیها في القوانین ولا س�ما في قانون الاستثمار  �83جعل من الد�مقراط�ة هدفا مستح�لا و 

على العقاب على التزو�ر المعلوماتي التي عالجت الجر�مة المعلومات�ة التي تتم عن طر�� الجدید 

وني في حالة تزو�ر الب�انات أو المعلومات نصب على التوق�ع الالكتر ا�ذلك إذا الوسائ� الالكترون�ة 

  .84الإلكترون�ة أو خرق أو قرصنة ش��ة الإدارة للحصول على الب�انات

 _ الحف� العقار� و  الإطمئنان الذ� �حققه نظام عصرنة إدارة المسحو  �ما أن الإستقرار القانوني

في تنظ�م إدارة الملك�ة العقار�ة المشتر�ة �اعت�ارها شرطا _ MACF(85(الذ� �طل� علیها اسم و 

 الإكراهات التي تعی� العقارو  للاستثمار العقار� من شأنه تنظ�م المجال العقار� لتجاوز الإختلالات
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�ذا المساهمة في ض�� السوق العقار�ة للحد من المضار�ة �الإطلاع بدوره في تشج�ع و  العمراني مجالهو 

  86.دا لاستعماله في تعبئة قطاع الاستثمارالاستثمار ترشی

  : خاتمةال

نتقال من نظام التسییر التقلید� إلى نظام التسییر تقدم عرضه �م�ن القول أن الا من خلال ما

الحف� العقار� له دور فعال في تحقی� التكامل بین �ل هیئات و  الرقمي على مستو� مرف� مسح الأراضي

لهذا سعى المشرع الجزائر� مؤخرا إلى سن ترسانة من القوانین مع و  المحل�ةو  الجهو�ةو  المرف� المر�ز�ة

إعادة ه��لة المؤسسات الإدار�ة الم�لفة بإدارة الأملاك العقار�ة عن طر�� حل الو�الة الوطن�ة لمسح 

�حیث ، فعل المشرع نظرا لتكاملهما حسن ماالأراضي لیتم دمجها مع الو�الة الوطن�ة للحف� العقار� وأ

ولاس�ما المستثمر والذ� ساعد ذلك بدوره في  تحسین الخدمات المقدمة للمرتف�و  تعمل على توحید الجهود

  .  ستثمار تحقی� الأمن العقار� للمستثمر وهو ما شجّع الاو  ت�س�� الإجراءات الإدار�ة

  :ولقد توصلنا في دراستنا لهذا الموضوع إلى النتائج التال�ة

  تعمل الرقمنة بهذا المرف� على تحقی� مبدأ الشفاف�ة والمساواة بین المستثمر�ن  - 

  .تعمل الرقمنة على تخفیف الضغ� على المصلحة واستخراج النسخ عبر ش��ة الإنترنیت - 

 تجسید الرقمنة على مستو� إدارة مسح الأراضي والحف� العقار� �ان تنفیذا لتعل�مات الوزارة الوص�ة، - 

  .وضع قوانین خاصة برقمنة هذه الإدارةتعدیل التشر�عات العقار�ة أو م �عد لم یتو 

  :و لعل أهم الإقتراحات التي �م�ن تقد�مها في ختام هذه الدراسة هي 

إما تعدیل التشر�عات و  الحف� العقار� و  نقترح وضع إطار تشر�عي لعمل�ة رقمنة إدارة مسح الأراضي - 

  .دارة الإلكترون�ة العقار�ة �ما یتماشى مع نظام الإ

المخططات المرقمنة عن طر�� تطبی� و  الشرع�ة القانون�ة على الخرائ�و  العمل على إضفاء المصداق�ة - 

  . التصدی� الإلكترونیینو  ص�غة التوق�ع

الحف� العقار� للإطلاع على و  تم�ین الجهات القضائ�ة من الدخول إلى المنصة الرقم�ة لإدارة المسح - 

  . �ل المعلومات التي تفیدها للفصل في النزاعاتو  �ة للأوع�ة العقار�ةالمخططات الب�ان

  .ضرورة تزو�د المرف� �الإم�ان�ات الماد�ة ولا س�ما وسائل الإعلام - 
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