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  شكر وعرفـان
  

  .الشكر الله القدير الذي انعم علينا بالعقـل الراجح                    
        نقدم جزيل الشكر الى الأستاذ الفـاضل طعيبة عيسى على قبوله         

      على مذكرتنا وتوجيهنا طيلة مدة إنجاز موضوع البحث ، كما نثني   الإشراف  
  .وعلى تواضعه  على مساعدته الكبيرة التي قدمها لنا

  .على قبولهم مناقشة هاته المذكرة  جنة الموقرة  لزيل الشكر لأعضاء الكما نتوجه بج  
والمعرفة خلال   تلقينا منهم العلم  وفي الأخير نشكر كافة الأساتذة الأجلاء الذين

  .مشوارنا الدراسي
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  داءــــــــإه
  

   إلى جمیع عائلتینا و بالأخص الوالدین الكریمین  
  لى من تذوقت معهم أجمل لحظات الحیاة إ 
  إلى سندي وقوتي أخوتي الأحبة 
  إلى من ساندنا من قریب وبعید من الأصدقاء والأحبة 
  إلى كل من ساعدنا في الوصول إلى طریق النجاح 
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  ـــةـــــــــــــــــــــــدمـــمق
  
  
  

،لذلك قتصادیة جتماعیة والابالحیاة الاساسیة لأي دولة ویمس یعتبر العقار من القواعد الأ    
وهذا ما الكم الهائل من القوانین التي تنظم العقار ،نجده ذا أهمیة كبیرة ،وهذا یظهر من خلال 

عملت به مختلف النظم والتشریعات الحدیثة المقارنة إذ أنها قامت بتنظیم كل التصرفات الواردة 
على الملكیة العقاریة عن طریق سن قواعد قانونیة تبین قوامها المادي وتنظم كیفیة التعامل بشأنها 

ة للمراحل التاریخیة التي مر ستقرار وعدم الثبات وهذا نتیجتمیز بعدم الاة للجزائر فالعقار وبالنسب، 
بها ،مما نتج عنه الكثیر من المنازعات والمشاكل كل هذا بسبب انعدام السندات الرسمیة وعدم 

  إلخ....القدرة على إثبات ملكیة العقار
وحتى مع تدخل المشرع الجزائري لحل هاته المشاكل إلا أنها لازالت كما هي لكون تدخل   

  .هتمام بالعقار العام على حساب العقار الخاص ت السیاسیة وكذا الانتیجة للتوجهاالمشرع جاء 
ثمار ،لذلك حاول ستقتصاد الحر والذي أساسه الاالتسعینات تبنت الجزائر نظام الا ومع بدایة

 والمراسیم هتمام بالملكیة العقاریة الخاصة،وكرسها من خلال مجموعة من القوانینالمشرع إعادة الا
 الجزائر في العقار لتنظیم الأساسي النص یعد الذيوقانون التوجیه العقاري، بدایة بالدستور 

 للأملاك الخاصة الملكیة تثبت التي الرسمیة للسندات واشتراطه العقاریة للملكیة تصنیفه حیث من
 هذا أو الحیازة هذه یبرر قانوني سند الشاغل أو للحائز یكون أن أو العینیة والحقوق العقاریة
  .الشغل
 عنصرین على تقوم آلیات هناك تكون أن بد لا الخاصة العقاریة الملكیة تطهیر لأجلو     

 المهن بعض أو مؤسسات، أو هیئات سواء ، لتطبیقها أدوات لها ، مبادئ أو أسس هما أساسیین
  .القوانین أو والعقود الشهادات كبعض العملیة فرضتها قانونیة ووسائل التطهیر عملیة في المتدخلة
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وهذه الآلیات فرضها المشرع الجزائري من أجل إیجاد منظومة قانونیة كفیلة بتحقیق الأهداف 
المتصلة بتطهیر الملكیة العقاریة ،وتظهر هاته المنظومة من خلال تبني المشرع نظام الشهر 

عداد مسح الأراضي إوالمتضمن  12/11/1675المؤرخ في  75/74:العیني بموجب الأمر رقم
جراءات المسح إس السجل العقاري،ورغم اعتماد المشرع على نظام الشهر العیني و العام وتأسی

إلا  ،صناف الملكیة العقاریة في الجزائرأوالتسجیل في السجل العقاري كأداة تسویة رئیسیة لمختلف 
صي إذا تعتمد جراءات تتماشى مع نظام الشهر الشخإأنه عمد في العدید من المرات على سن 

وعملیة التحقیق العقاري بموجب القانون رقم كل من قواعد الحیازة ات على تفعیل هذه الإجراء
     .  27/02/2007المؤرخ في  07/02

  الموضوع أهمیة:أولا           
 الملكیة لتطهیر ي،ر الجزائ المشرع اعتمدها التي الآلیات تحلیل في الحالي الموضوع أهمیة تبرز  

لى الاستقلال منذ الخاصة العقاریة ٕ   نظمت التي القانونیة النصوص خلال من هذا یومنا وا
 للوصول وأسبابها مرحلة كل في التطهیر عملیة علیها تقوم التي والأسس المادیة، والوسائل العملیة

 یثبت قانوني سند من مالك كل تمكین وهي ، المرجوة الأهداف حققت وهل نجاعتها، مدى إلى
 الذي العیني الشهر نظام أساس على عقاریة وحدة لكل والقانونیة المادیة الوضعیة تحدید و ملكیته
  .الأراضي مسح على یعتمد الذي، و الجزائر تبنته
عطاء المعاملات استقرار إلى حتما سیؤدي العقاریة الملكیة تطهیر أن إلى بالإضافة    ٕ  دفع وا

  .الحر الاقتصاد لنظام الجزائریة الدولة تبني مع خصوصا للاستثمار، اكبر
  الموضوع اختیار أسباب : ثانیا   
 لتحقیق المبذولة الجهود ،رغم العقار تطهیر عملیة أن في یتمثل الموضوع هذا اختیار سبب إن   

 كثیرا تتغیر لم الوضعیة أن حیث ، متعثرة تكون تكاد بخطى یسیر نهأ إلا ، منه المرجوة الأهداف
  لنظام وفقا مشهرة أنها أو ممسوحة غیر العقارات فمعظم العملیة الحیاة في نلاحظه ما وهذا

 یبرر أو یثبت لسند المواطن افتقار وأیضا ، مزایاه من أكثر عیوبه تعد الذي الشخصي الشهر
 على الواردة التصرفات مراقبة الدولة وسع في یعد ولم العرفیة المعاملات طغت وبالتالي ملكیته،
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 من هام لمورد العمومیة الخزینة تضییع جانب إلى العقاریة السوق في تحكمها عدم وعلیه العقار
 العقارات وهي العینیة بالتأمینات القروض لارتباط الاستثمار عملیة وركود العقاریة الجبایة خلال

 .العملیة إتمام في عثرة حجر یقف الملكیة یثبت سند انعدام لكن ، تأمین كأفضل
  البحث مناهج :ثالثا    

  .الوصفي المنهج و التحلیلي المنهج أهمها و هذا بحثنا في مناهج عدة على سنعتمد
  السابقة الدراسات: رابعا    
 نفس تحمل دراسة أیة إلى نتوصل لم تالأنترنی وشبكة المكتبات في البحث عملیة خلال من

إلا أنه توجد عناوین مشابهة مثالها مذكرة ماجستیر بعنوان فعالیة آلیات  ، المذكرة هذه عنوان
تطهیر الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري للأستاذ بقة فرید،وكذا مذكرة ماجستیر بعنوان السجل 

  . العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة للأستاذ زرباني محمد مصطفى
  الصعوبات: خامسا

  . المتخصصة المراجع قلة في تتمثل المذكرة هذه إعداد في مواجهتها تمت التي الوحیدة الصعوبة 
  الموضوع إشكالیة :ساساد
 :التالي التساؤل في البحث محل الموضوع إشكالیة حصر یمكن    

  وهل وفق المشرع في ذلك؟؟العقار لتطهیر الجزائري المشرع اعتمدها التي الآلیات ةمدى فاعلی ما
  البحث خطة :اسابع     

 : الآتیة البحث خطة اتبعنا ، المطروحة الإشكالیة على للإجابة
  .مقدمة
 التأصیل القانوني لعملیة تطهیر الملكیة العقاریة :الأول الفصل
  ارتباط نجاح عملیة التطهیر العقاري بتكریس حق الملكیة العقاریة الخاصة: ولالأ المبحث
  .الشهر العینيالإعداد لنظام : الثاني المبحث
  .وسائل تطهیر الملكیة العقاریة: الثاني الفصل
  .والهیئات المرتبطة بعملیات مسح الأراضي   المهن تحریر: الأول المبحث
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  . العقاري التطهیر عملیة فرضتها التي البدائل :الثاني المبحث
  .خاتمة
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  الفصل الأول
  التأصیل القانوني لعملیة تطهیر 

  الملكیة العقاریة
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 75/74تطهیر العقار في الجزائر من خلال صدور الأمر رقم  عملیةالأساس الأول ل ظهر    
،وقد 1والمتضمن إعداد المسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقاري 12/11/1975المؤرخ في

للملكیة العقاریة الشاملة تضمن هذا الأمر أهم المبادئ والأسس التي تقوم علیها عملیة التطهیر 
حترام مبدأ الملكیة الخاصة بصورة جیدة والمتمثلة أساسا في ا والتي تسمح بسیر هذه العملیة

في تأسیس السجل  وتكریس الرسمیة في المعاملات العقاریة والتي یعتمد علیها بصفة أساسیة
علیه مدى نجاح  نطلاقا من أن احترام هذه المبادئ والأسس یعد عاملا أساسیا یتوقفوا ،العقاري

نوضح مدى تجسید المشرع الجزائري لهذه سعملیة تطهیر الملكیة العقاریة،ومن خلال هذا الفصل 
المؤرخ  90/25المبادئ والأسس وذلك عبر مرحلتین یفصل بینهما صدور القانون رقم 

،لذا تم تقسیم هذا الفصل الى مبحثین خصص  2والمتضمن التوجیه العقاري  18/11/1990في
  .ول الى مبدأ الملكیة الخاصة والثاني الى مبدأ الرسمیة والشهر الأ

  المبحث الأول
  ارتباط نجاح عملیة التطهیر العقاري
  بتكریس حق الملكیة العقاریة الخاصة

شتراكي الذي كان سائدا ستقلة حدیثا فقد تأثرت بالنهج الاعتبارها من الدول الماإن الجزائر وب    
جتماعیة ومن هذا على أسس ومبادئ أهمها العدالة الافي تلك الحقبة ،حیث یقوم هذا التیار 

المنطلق جاءت فكرة التأمیم والثورة الزراعیة وتكریس الملكیة الجماعیة على حساب الملكیة الفردیة 
ید اول في المطلب الأول تقیخیرة الى درجة الحرمان منها،لذلك نتند على هذه الأوتم فرض قیو 

   .ثاني نتطرق الى رفع هاته القیودالمطلب الفي و  الملكیة العقاریة الخاصة
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

العقاري،الجریدة الرسمیة  وتأسیس السجلي العام ضالمتضمن إعداد مسح الأرا12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم -1
  . 18/04/1975،المؤرخة في 92العدد

،الجریدة 25/09/1995المؤرخ في  95/26والمتضمن التوجیه العقاري،المعدل والمتمم بالأمر  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون-2
  .على التوالي  1995و 1990لسنتي  55و49الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد 
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     تقیید الملكیة العقاریة الخاصة المطلب الأول
والاحتیاطات  1لقد ساهمت مجموعة المبادئ المفروضة بموجب قانوني الثورة الزراعیة    

لصالح البلدیات الى تعقید مسألة تسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة وهذا من خلال  2العقاریة
تأمیم الأراضي مما شكل تعدي على حق التملك وعلیه نتطرق الى مظاهر التعدي على الملكیة 

، وذلك من خلال تدابیر هذین القانونین بصفة العقاریة الخاصة في الوسطین الفلاحي والحضري
قوانین المرحلة الاشتراكیة بصفة عامة مع إبراز أثرها في مجال تطهیر الملكیة  خاصة،وبعض

  .العقاریة الخاصة

  الفلاحیة الخاصة تقیید الملكیة العقاریة الفرع الأول  
لقد تضمن قانون الثورة الزراعیة جملة من التدابیر التي تهدف الى تأمیم الأراضي الفلاحیة     

وبالنتیجة إلحاقها بأملاك الدولة،وقد نتج  وضمها الى صندوق الثورة الزراعیة،التابعة الى الخواص 
بالنظر الى أثرها في عن ذلك عدة إشكالات قانونیة ومنازعات قضائیة بشأن مشروعیة آلیة التأمیم 

،مما یستوجب لنا التطرق الى مظاهر  3وتقیید حریة المعاملات العقاریة في الوسط الفلاحي  منع
  .لملكیة العقاریة تقیید ا

  مساس التأمیم بحق الملكیة الخاصة أولا
المتضمن الثورة الزراعیة تغییرا جذریا في تنظیم الملكیة العقاریة  71/73لقد أحدث الأمر رقم   

الخاصة تمثلت في التأمیم بهدف وحمل آلیات قانونیة تضمنت التعدي على حق الملكیة العقاریة 
  :عتماد على جملة من المعاییر منهاالفلاحیة الخاصة بالاعلى الأراضي ستحواذ الا
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  1971لسنة  97ریة الجزائریة،عدد الثورة الزراعیة ،الجریدة الرسمیة للجمهو قانون المتضمن  08/11/1971المؤرخ في 71/73الأمر رقم  -1
المتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات، الجریدة الرسمیة للجمهوریة  20/02/1974المؤرخ في 74/26الأمر رقم -2

  . 1974، لسنة  19الجزائریة،عدد 
  66،ص  2005یة،دار هومة،الجزائر،علي معطي االله وحسینة شویخ،الأراضي الفلاح -3
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   :مفهوم آلیة التأمیم-1
لقد طرحت عملیة تأمیم الملكیات العقاریة الفلاحیة الخاصة بموجب قانون الثورة الزراعیة   

ضمانات الملكیة العقاریة  مسألة مشروعیة هذا الإجراء، طالما أنها تمت بإجراءات لم تراع
 :یليیسمح بذلك مما یتعین توضیحه كما الخاصة وفي ظل غیاب دستور

   :تعریف التأمیم -أ      
یعرف التأمیم من الناحیة القانونیة على أنه إحدى وسائل كسب الإدارة لمختلف العناصر المالیة   

ستغلال هذه االجماعیة أو النشاط الجماعي قصد ونقل ملكیتها بصورة جبریة وفوریة الى الملكیة 
 . 1 مقابل تعویض الملكیة أو النشاط في تحقیق أغراض المصلحة العامة،

والمتعلق بالثورة الزراعیة فیتضح  08/11/1971المؤرخ في 71/73أما من خلال أحكام الأمر   
، في حالة أن التأمیم یقصد به إسقاط حق الملكیة على كل مالك لأرض زراعیة أو معدة للزراعة

  إهمالها وعدم قیامه باستغلالها بصفة شخصیة ومباشرة،كما قد یكون هذا التأمیم كلیا أو جزئیا 
بالاستناد الى معیاري طاقة عمل الملاك وعائلاتهم وضمان توفیر دخل كاف لهم،بهدف ضمان 

التوزیع العادل للدخل الفلاحي وتوفیر الإنتاج الفلاحي الأفضل بعیدا عن كل أوجه استغلال 
  -رسابق الذك 71/73من الأمر رقم  06إلى المادة  01من المادة  المواد-الإنسان لأخیه الإنسان

:مشروعیة التأمیم -ب        
المؤرخ  65/182لى أحكام الأمر لقد عرف الفقه انقساما بشأن مشروعیة التأمیم المستندة ع  
وان استند على مبدأ التعویض العادل  الذي یبیح رئیس مجلس الثورة بأوامر2 10/07/1965في

:إلى اتجاهین  
 

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
رع القانون العقاري،دفعة فاضلي إدریس ،محاضرات في مقیاس الأملاك الوطنیة ، جامعة الجزائر،كلیة الحقوق،ماجستیر ف  - 1

2008/2009 .  
  . 1965، لسنة 58، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،عدد المتضمن تأسیس الحكومة 10/07/1965المؤرخ في  65/182الأمر رقم -2
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أجاز عملیة التأمیم استنادا الى الأمر السابق الذكر،والذي یعطي الحق لرئیس  :الاتجاه الأول  
مجلس الثورة بالتشریع عن طریق الأوامر،ویبدو أن هذا الرأي ضیق التفسیر بحیث أن هذه الأوامر 

هي الأوامر التشریعیة التي لا تحمل مساسا بالملكیة  – 65/182الأمر  -التي یعنیها هذا الأمر
لأفراد في ظل التشریع الساري في تلك الفترة ،وخاصة أحكام القانون المدني الفرنسي الخاصة ل

  .1 31/12/1962 المؤرخ في 62/157وتمدید العمل به بموجب الأمر 
،في تجدیده لمفهوم ونطاق 2 1976فأجاز عملیة التأمیم،بالنظر الى دستور :أما الاتجاه الثاني  

وأشكال ملكیة المجموعة الوطنیة بما فیها الأراضي التي یشملها  -منه 13المادة  –ملكیة الدولة 
والمتعلق بالثورة الزراعیة غیر أن أصحاب هذا  08/11/1971المؤرخ في 71/73تطبیق الأمر 

الاتجاه استندوا في تفسیرهم لمشروعیة التأمیم على أساس دستوري لاحق في صدوره عن الأمر 
  .المتعلق بالثورة الزراعیة 

  إجراءات التأمیم والتعویض –ج    
كما بینت  3من قانون الثورة الزراعیة إجراءات التأمیم   235، 232، 101، 97بینت المواد   

التأمیم،حیث یتم التأمیم عن طریق قرار  طرق تعویض أصحاب الملكیة الخاصة اللذین یشملهم
لزراعیة الخاصة الى أملاك إداري یصدره الوالي،یقضي بتحویل الأراضي الزراعیة أو ذات الوجهة ا

من قانون  13هذه الإجراءات حددته المادة  الدولة لتصبح ملكا للمجموعة الوطنیة ، ومجال تطبیق
  .ذین یستثنون من تطبیق هذه الإجراءات منه الأشخاص ال 42ا حددت المادة الثورة الزراعیة ،كم

ویض الملاك الخواص الذین من نفس القانون على تع 102الى  97هذا وقد نصت المواد من    
  جراءات التأمیم، سواء أكان التأمیم كلیا أو جزئیا، ویتم التعویض بحسب المساحة المؤممة إشملتهم 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  . الخاص بتمدید التشریع النافذ باستثناء المقتضیات المخالفة للسیادة الوطنیة 31/12/1962المؤرخ في62/157الأمر رقم -1
  .1976، لسنة94دستور الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة، العددیتضمن اصدرا  22/11/1976المؤرخ في 76/97الأمر رقم -2
  . 79،ص 2004دیوان الوطني للأشغال التربویة،الجزائر،طبعة أولى،الشرح قانون المستثمرات الفلاحیة،- بن رقیة بن یوسف -3
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حول ویحسب على أساس الضریبة العقاریة المفروضة على كل هكتار مع حفظ الحق في الطعن 
  .قیمة التعویض أمام اللجان الولائیة والوطنیة للطعون 

  ید المعاملات على العقار الفلاحيأثر التأمیم في تقی - 2    
ستغلال العقار الفلاحي،قصد منع اجملة من المبادئ لتقیید ملكیة و  فرض قانون الثورة الزراعیة   

التأمیم وسنتطرق الى هذه المبادئ المعاملات العقاریة التي تستهدف التهرب من عملیات 
  :المفروضة من خلال المظاهر التالیة

  منع المعاملات العقاریة أثناء تطبیق قانون الثورة الزراعیة –أ   
لقد قید المشرع جمیع المعاملات العقاریة الواقعة على العقار الفلاحي طیلة الفترة الواقعة بین    

تاریخ نشر الأمر المتضمن قانون الثورة الزراعیة وتاریخ القفل الرسمي لعملیات الثورة الزراعیة، 
ترة السالفة العملیات المحظورة تحت طائلة البطلان والتي تتم خلال الف 168وقد بینت المادة 

الذكر، والمتعلقة بأراضي خاصة زراعیة أو معدة للزراعة، وتمثلت هذه العملیات في أي إجراء 
یستهدف نقل الملكیة بین الأحیاء سواء كان هذا النقل بعوض أو بدون عوض، وكذلك كل نقل 

  .لحقوق عینیة یترتب علیه رهن الحیازة،وكل قسمة أو مصالحة أو إجارة أو مزارعة 
كما تم إلزام الأفراد بالتصریح بجمیع المعاملات العقاریة التي تمت بینهم تحت طائلة البطلان    

  .وذلك قصد السماح للدولة بممارسة حق الشفعة 
وترتب على إلحاق الأراضي الفلاحیة الخاصة بصندوق الثورة الزراعیة تحویلها الى أملاك دولة    

 من الأمر رقم 22المادة  -تصرف أو التملك بالتقادم تخضع لمبادئ عدم قابلیتها للبیع أو ال
  . -المتضمن الثورة الزراعیة  71/73
  د حق التملك الخاص بفرض مبادئ جدیدةیتقی  -ب      
فرض قانون الثورة الزراعیة جملة من المبادئ الجدیدة المتعلقة بملكیة واستغلال الأراضي   

  :الفلاحیة تمثلت في
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الشخصي والمباشر للأراضي الفلاحیة لتكریس مبدأ الأرض لمن مبدأ الاستغلال -    
یخدمها،والحد من استغلال الملاك الكبار لصغار الفلاحین،الأمر الذي نتج عنه عدم كفایة الحیازة 

وذلك تحت طائلة سقوط حق  1نتفاعیة ازة الاللحفاظ على حق الملكیة ووجوب ممارسة الحی
  .طرف المالك أو الحائز الملكیة عند التغیب أو الإهمال من

ذلك  2تحدید الحد الأقصى المسموح به للتملك في إطار توفیر الاستعمال الشخصي والعائلي -  
لوكة أنه لا یجوز أن تتعدى طاقة عمل المالك وعائلته في حدود ما یسمح به إنتاج الأرض المم

  :عتماد ثلاث معاییر تمثلت فيمن دخل كاف للعائلة ،إذ تم ا
ار طاقة العمل من طرف المالك وعائلته، بحیث لا تتجاوز المساحة المخصصة معی -  

  . 71/73من الأمر رقم  02حسب نص المادة  للاستغلال الشخصي طاقة المالك وعائلته
معیار الدخل الكاف للمالك وعائلته،ذلك أنه تحدد مساحة الأملاك الزراعیة على أساس ما  -  

  .الة عائلات الملاك تسمح به من إنتاج دخل كاف لإع
معیار نوعیة الأرض من حیث الجودة و المردودیة والمساحة،وهذه الأخیرة یتم تحدیدها بحدها  -

  . 3الأقصى والأدنى عن طریق التنظیم حسب كل ولایة معنیة بالثورة الزراعیة 

  كیة الخاصة على الأراضي الفلاحیةإثبات حق الملثانیا   
تعد كبدایة انطلاق لتطهیر الملكیة العقاریة الفلاحیة،أقرت أحكام كل من الأمر في خطوة    

المتعلق بإثبات 4 05/01/1973المؤرخ في 73/32المتضمن الثورة الزراعیة،والمرسوم  71/73
  حق الملكیة الخاصة على ارض زراعیة أو معدة للزراعة،إمكانیة إثبات الملكیة الفلاحیة الخاصة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
لأرض المعنیة طیلة التصرف الحر والانتفاع التام والكامل من ا(مایلي 71/73من الأمر رقم  78ویقصد بالحیازة الانتفاعیة طبقا للمادة  – 1

سنة على الأقل من تاریخ نشر الأمر في الجریدة الرسمیة مالم تكن هذه الحیازة حاصلة بطریق الانتقال بالمیراث،زیادة على ذلك  17مدة 
  ).شروط الحیازة الهادئة والعلنیة والمستمرة وغیر المنقطعة و غیر العارضة

  . یلیها من الأمر المتعلق بالثورة الزراعیة  وما  65وهذا المبدأ منصوص علیه في المادة  – 2
  . 70،ص 2004سماعین شمة،النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري،دار هومة،الجزائر، -3
 .المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة على ارض زراعیة أو معدة للزراعة 05/01/1973المؤرخ في 73/32المرسوم -4
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 جراءات تحقیق میدانیة تباشرها لجان مختصة،وذلك عن طریق إلة انعدام السندات حتى في حا
 1 تنتهي بتسلیم شهادات ملكیة للملاك والحائزین مرفقة بمخطط للقطعة الأرضیة محل المعاینة

  .،وذلك حسب كل حالة
   حالات معاینة الملكیة الخاصة  – 1   
بلدیة استحدثت بموجب المادة مع الملاك و الحائزین الى لجان  أوكلت مهام التحقیق العقاري  

المتضمن الثورة الزراعیة،إذ تضطلع هذه اللجان التقنیة المنشأة من  71/73من الأمر رقم  77/2
طرف المجالس الشعبیة البلدیة الموسعة بمهام التدقیق في السندات والتصریحات الصادرة عن 

ي لمعاینة الأراضي الفلاحیة نتقال المیدانوذلك عن طریق الا الملاك أو الحائزین المستغلین،
    .   وتحدید طبیعة الملاك ونوع استغلالهم بتلقي التصریحات أو فحص سنداتهم حسب كل حالة

  معاینة الملكیة الخاصة على أساس السندات-أ   
المتعلق  05/01/1973المؤرخ في 73/32من المرسوم رقم  05و 04،  03المواد بموجب   
المتعلق بالثورة  71/73من الأمر رقم 76ابقة لمضمون المادة والمط إثبات حق الملكیة الخاصة،ب

الزراعیة،تم تحدید السندات الصحیحة والمقبولة لإثبات الملكیة الخاصة على الأراضي الفلاحیة 
  :والتي تتمثل في الوثائق التالیة

والمسلمة تبعا إدارة أملاك الدولة،وهي السندات المحررة  الممنوحة من طرف وثائق الملكیة -
 .01/07/1873:لإجراءات التحقیقات الكلیة المنصوص علیها بالقانون المؤرخ في

السندات المحررة والمسلمة تبعا لإجراءات التحقیقات الكلیة والجزئیة ،المنصوص علیها بالقانونین  -
 .04/08/1926و  16/02/1897:المؤرخین في

 
  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 77،ص 2005علي معطي االله،التنظیمات المهنیة الفلاحیة في الجزائر،دار هومة،الجزائر،الطبعة الأولى،– 1
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العقود الإداریة التي تتضمن إنشاء أو نقل أو تعدیل ملكیة العقارات أو حقوق عینیة عقاریة  -
 . 1 عمومیینالموظفین الوالمحررة من طرف 

إنشاء أو نقل أو تعدیل الملكیة العقاریة أو أي حق عیني  یة التي تقرالأحكام القضائیة النهائ -
 .عقاري

العقود المتعلقة بإنشاء أو تعدیل أو إنهاء حقوق عینیة عقاریة والمحررة من طرف الموظفین  -
  . القضائیین،والخاضعة لإجراء الشهر الخاص بمصلحة الرهون العقاریة

حسب  01/01/1971العقود العرفیة موضوع إشهار في المحافظة العقاریة،والثابتة التاریخ قبل 
 .المتضمن قانون الثورة الزراعیة  71/73الأمر رقم من  78و  77المواد أحكام 

      . 2العقود المحررة من طرف القضاة الشرعیین، والساریة المفعول في ظل القانون المدني القدیم 
یلیها من المرسوم  وما 12بمقتضى المادة :نعدام السنداتمعاینة الملكیة الخاصة في حالة ا -ب 
،فإنه یجب على كل مستغل لأرض خاصة زراعیة أو الملكیةالمتضمن إثبات حق  73/32رقم 

من نفس  05و 03،04معدة للزراعة وغیر مثبتة بإحدى السندات أو الوثائق المبینة في المواد 
،بعد تكوین يالمرسوم،أن یقدم تصریحا للمجلس الشعبي البلدي خلال عملیات إحصاء الأراض

البلدي بتكلیف لجنة تقنیة لإجراء التحقیق المنصوص ، یقوم المجلس الشعبي  الملف وتقدیم الطلب
المتضمن قانون الثورة الزراعیة،تقوم بالانتقال المیداني  71/73من الأمر رقم 77علیه في المادة

الى الأرض محل طلب الإثبات، لجمع المعلومات من الملاك المجاورین أو كل شخص لدیه 
  .معلومات ترمي الى تحدید صاحب الأرض الحقیقي 

  
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 40، ص 2009هیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري،منشورات بغدادي الجزائر،طبعة محمودي عبد العزیز،آلیات تط– 1
 06/10/1996:كسندات رسمیة في مجال اثبات الملكیة العقاریة في قرارها الصادر بتاریخ قبول الأخذ بهذه العقودأكدت المحكمة العلیا – 2

  . 81،ص 1997،سنة 51،نشرة القضاة،مدیریة البحث،وزارة العدل،دیوان الأشغال التربویة،الجزائر،العدد138233:تحت رقم
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إجراءات وما  اثر انتهاء اللجنة من التحقیق تحرر محضرا مؤقتا یتضمن ما قامت به من   
توصلت إلیه من نتائج،لیكون محل إشهار واسع عن طریق التعلیق بمقر المجلس الشعبي البلدي 

یوما،قصد تمكین الأشخاص من الإطلاع علیه وتسجیل جمیع أقوالهم ومطالبهم المتعلقة  15طیلة 
  .1وتصریح الحائزعلى الأرض المعنیة بالتحقیق  بالحقوق العینیة العقاریة التي یمكن لهم ممارستها

أیام الموالیة تفتتح نفس اللجنة تحقیقا جدیدا ینتهي  08بعد انقضاء المدة السابقة،وفي أجل    
بتحریر محضر نهائي یسجل فیه كل الطلبات المقدمة في الآجال القانونیة السابقة الذكر،كما 
أن یتضمن رأي اللجنة المعلل بشأنها وبشأن ادعاءات المصرح،و الإشارة الى الحقوق التي یمكن 

تكون لجماعات عمومیة على الأرض محل التحقیق إن كشفها التحقیق، كما تعمل على إیداعه 
) الوالي(لدى المجلس الشعبي البلدي الذي یوجهه بدوره للتصدیق علیه من طرف السلطة الوصیة

متعلق ال 05/01/1973:المؤرخ في 73/32من المرسوم رقم  21عملا بالمادة بواسطة قرار 
،ویحق لكل شخص ینازع في قرارات المصادقة التي اتخذها الوالي في لملكیة الخاصة باثبات حق ا

 68یوم من تاریخ نشر القرار بأن یطعن فیها أمام اللجنة الولائیة للطعون عملا بالمادة  30أجل 
  .المتضمن قانون الثورة الزراعیة  71/73من الأمر رقم 

 ي لم تكن محل طعن أمام اللجنة الولائیة للطعون،التصدیق من طرف الوالي والتتسلم قرارات    
الى  وكذا المحاضر المؤقتة والنهائیة المنجزة من طرف اللجنة التقنیة للبلدیة مع أوراق الملف

  مصالح أملاك الدولة لتحریر شهادة الملكیة وتسلیمها للمعترف بأنهم أصحاب أراضي خاصة
یوم المقررة للطعون،ولم یتم  30زراعیة أو معدة للزراعة،على أن یتم ذلك بعد انقضاء اجل  

تسجیل أي طعن في قرار الوالي ،وفي حالة الطعن فیه لا تحرر شهادة ملكیة إلا بعد الفصل فیه 
   2یوم 30من طرف اللجنة الولائیة بموجب قرار قابل هو الآخر للطعن أمام اللجنة الوطنیة في أجل

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، 2009عبد الحفیظ بن عبیدة،اثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري،دار هومة،الجزائر،الطبعة السادسة، -1

  . 120ص
  . 129عبد الحفیظ بن عبیدة ،المرجع السابق،ص -2
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  لملكیة في عملیة التطهیر العقاريأثر تسلیم شهادة ا – 2    
حق المراحل تأتي مرحلة تحریر شهادة الملكیة،إذ تحرر طبقا للنموذج الملبعد الانتهاء من    

ثبات حق الملكیة الخاصة،وتشمل نوع الملكیة،موقع ومساحة المتعلق بإ 73/32بأصل المرسوم 
وحدود القطع الأرضیة المستخلصة أثناء التحقیق،وفي حالة الشیوع ذكر أسماء سائر الورثة 

التي تكون قد ظهرت  شریك مع وجوب ذكر التكالیف والارتفاقات ،وحصة كلوالشركاء في الملك
  .منه 29ثبات حق الملكیة عملا بالمادة أثناء عملیة إ

إن شهادة الملكیة،تسجل بمصلحة التسجیل المختصة مجانا،وتستعمل بعد إتمام إجراءات    
من الأمر  24 المنصوص علیها بالمادة 1التسجیل في تكوین مجموعة البطاقات العقاریة البلدیة 

المتضمن الثورة الزراعیة،على أن یتم استبدالها بالدفاتر العقاریة بعد استحداث المسح  71/73
  .من الأمر السابق  25العام للأراضي المنصوص علیه في المادة 

عن  ورغم تسلیم عدد معتبر من شهادات الملكیة عن طریق عملیات التحقیق العقاري المعلن
المتضمن قانون الثورة الزراعیة،إلا أن ذلك في حقیقة الأمر لم یستهدف إجراء  71/73بالأمر رقم

الشاغلین لأراضي فلاحیة شهادات  عملیات مسح عام للأراضي أو تسلیم الملاك والحائزین و
  رالملكیة، بالقدر الذي كان یرمي فیه أساسا الى إصدار قرارات لتأمیم الأراضي الفلاحیة غی

بهدف إدراجها ضمن الصندوق  المستغلة، أو المساحات الزائدة عن الحدود المسموح بها للتملك،
   .  وبالنتیجة إلحاقها بأملاك الدولة  2الوطني للثورة الزراعیة 

فضلا عن أن استعمال شهادة الملكیة في تكوین مجموعة البطاقات العقاریة البلدیة عند   
 73/32من المرسوم  32ي في مرحلة لاحقة كما نصت علیه المادة استحداث المسح العام للأراض

  المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة،لم یجد له مجالا للتطبیق بصورة فعلیة،وشكلت شهادات 
  الملكیة المسلمة للمستفیدین مجرد شهادات مؤقتة سلمت على أساس مخططات مسحیة غیر

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  . 97سابق، ص المرجع الفیصل الوافي، -1
  . 46سابق،ص المرجع العجة الجلالي ،  -2
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 75/74منتظمة ولا یمكن الاعتماد علیها في تأسیس السجل العقاري المستحدث بصدور الأمر 
  . والذي یعتمد في تأسیسه على المسح العام للأراضي وفق مخططات التنمیة 

  الحضریة  مظاهر تقیید الملكیة العقاریة الفرع الثاني
المتضمن قانون  74/26 في خطوة لاحقة لتأمیم الأراضي الفلاحیة،تم إصدار الأمر رقم   

والذي تم من خلال أحكامه منح حق احتكار البلدیات ،الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات 
للأراضي العمومیة والخاصة الواقعة ضمن محیطها العمراني وألزم الملاك بالتنازل عنها لصالح 

ت فقط،حیث خلفت هذه الإجراءات الجدیدة لإدماج أملاك الخواص ضمن الاحتیاطات البلدیا
العقاریة قیودا جدیدا على حریة المعاملات العقاریة الخاصة بانتشار المعاملات العرفیة نتیجة 

الوقوف علیه  سنحاول فرض القیود والموانع على المعاملات العقاریة في الوسط الحضري،وهذا ما
تطرق الى مساس آلیة الإدماج بالملكیة العقاریة الخاصة أولا،وثانیا الى الآثار المترتبة من خلال ال

  .على آلیة الإدماج 

  آلیة الإدماج بحق الملكیة الخاصةمساس  أولا 
لقد أحدث قانون الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات والمراسیم التطبیقیة له تغییرا جذریا في     

العقاریة على مستوى المناطق الحضریة،حیث أثر إلیة یتم بمقتضاها إدماج أراضي نظام الملكیة 
حتیاطات ضمن الا-رانیة أو القابلة للتعمیرالمناطق العم-الخواص الواقعة في المحیط العمراني

العقاریة للبلدیات،كما منع أصحابها من التصرف فیها إلا لصالح البلدیات،وذلك في خطوة تهدف 
  .الملكیة الخاصة في الوسط الحضريطاق الملكیة العمومیة على حساب الى توسیع ن

ولتقدیر مساس هذا الإجراء بحق الملكیة العقاریة الخاصة،یتعین علینا التطرق الى التكییف    
حتیاطات وجبها تحویل أراضي الخواص ضمن الاالقانوني له،والشروط والإجراءات التي یتم بم

  :یلي في عملیة التطهیر،وذلك وفق ماالعقاریة للبلدیة،مبرزین اثر ذلك 
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  یة الإدماجالتكییف القانوني لآل - 1  
جراء نزع الملكیة للمنفعة العمومیة قصد تحقیق أهداف مد معظم التشریعات المقارنة على إتعت 

تباع الإجراءات المنصوص علیها ذات صلة بالنفع العام،والتي تقتضي ضرورة احترام الشروط  ٕ وا
قانونا،مقابل تعویض عادل ومسبق،كضمانات لحمایة وتكریس حق الملكیة الخاصة،ولظروف 

رقم  بموجب الأمررع الجزائري العمل بآلیة التأمیم تاریخیة صاحبت الفترة الاشتراكیة اقر المش
عة للخواص وضمها لصندوق التابآلاف الهكتارات من الأراضي الزراعیة  م،أین تم تأمی 71/73

لحاقها بأملاك الدولة في خطوة لاحقة،لیقر في نفس السیاق وبمقتضى الأمر رقم  ٕ الثورة الزراعیة وا
اعتماد آلیة الإدماج لضم أراضي الخواص الداخلة في المحیط العمراني ضمن  74/26

  .العقاریة للبلدیة في خطوة لاحقة  الاحتیاطات
  الاحتیاطات العقاریة للبلدیةشروط الإدماج في -2     

الذكر قرارات إدماج وتحویل أراضي الملاك الخواص ضمن  السابق 74/26نظم الأمر رقم 
منه الشروط القانونیة الواجب  07و 02،06:الاحتیاطات العقاریة للبلدیات،حیث حددت المواد

  :توافرها لصحتها والمتمثلة فیمایلي
  مجال التطبیق- أ    
رقم من الأمر  06و  04،05:حتیاطات العقاریة للبلدیة بالموادالإدماج ضمن الایتحدد مجال  

الموقوفة أو ،وعلیه تدرج ضمن الاحتیاطات العقاریة للبلدیة الأراضي من كل نوع بما فیها 74/26
 العمراني،لأفراد والواقعة ضمن حدود النطاق أو الجماعات المحلیة أو اتلك التابعة لأملاك الدولة 
،ومن ثمة فان أي مقرر إداري یدرج تحدیده بموجب مخطط عمرانيالذي تتولى أدوات التعمیر 

  . 1،في غیاب هذا المخطط یعد مشوبا بعیب خرق القانونقطعا أرضیة ضمن الاحتیاطات العقاریة
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
من المقرر قانونا أن الأراضي المخصصة لتأسیس الاحتیاطات (  57809،رقم الملف 14/01/1989:قرار المحكمة العلیا الصادر بتاریخ -1

المجلة القضائیة، العدد ) كان ذلك استوجب ابطال المقرر المطعون فیه العقاریة في غیاب مخطط التعمیر یعد مشوبا بعیب خرق القانون،ومتى
  . 185،ص  1990الرابع،
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  وجوب مراعاة الاحتیاجات العائلیة للملاك- ب    
المتعلق بتكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات والمراسیم  74/26لم یمنع الأمر رقم   

لأراضي الفلاحیة أو المعدة للفلاحة والواقعة في محیطها التطبیقیة له،البلدیات من مباشرة إدماج ا
  .ضمن احتیاطاتها العقاریة حیث اشترط في ذلك تحدید بعض الاحتیاجات العائلیة فقط العمراني 

المذكور أعلاه بأن جمیع الأراضي مهما كان نوعها  74/26من الأمر  06لقد أقرت المادة     
داخل حدود المناطق العمرانیة تخصص بالدرجة الأولى لسد والمملوكة من طرف الخواص والواقعة 

  .الاحتیاجات العائلیة فیما یخص البناء لمالكیها،وذلك طبقا للكیفیات المحددة عن طریق التنظیم 
  وجوب التعویض عن المساحات المدمجة- ج   

إن الأراضي موضوع إدماج في الاحتیاطات العقاریة یتم اكتسابها من طرف البلدیة المعنیة مقابل 
بأراضي مملوكة للدولة تعویض تقدره مصالح أملاك الدولة،غیر أنه في حالة ما إذا تعلق الأمر 

لإدماج فانه یجوز للبلدیات المحرومة إدماجها مقابل الدینار الرمزي،وفضلا عن ذلك عندما یكون ا
متعلق بأراضي تكون موضوع استغلال فلاحي،فانه یتعین دفع تعویض تكمیلي لتغطیة النفقات 

من  07/2لمادة طبقا لمهما كان نوع الاستغلال المحتملة للزراعات القائمة للمستغلین المعنیین 
  .المتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات  74/26الأمر 

أما فیما یخص الأراضي المسقیة الداخلة في المناطق العمرانیة فلا یمكن إدماجها في     
 74/26من الأمر رقم  07حسب المادة الاحتیاطات العقاریة للبلدیة إلا بعد موافقة وزیر الفلاحة 

وتسلیم وهذا ما زاد في تعقید مسألة تسویة تیاطات العقاریة لصالح البلدیات، المتضمن تكوین الاح
  .سندات الملكیة العقاریة الفلاحیة للخواص من قدماء المجاهدین،و أصحاب الاستغلال الخاص 

  ضمن الاحتیاطات العقاریة البلديإجراءات الإدماج -3
المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات والمراسیم  74/26لقد حدد الأمر رقم 

 بها البلدیة لدمج الأراضي في احتیاطاتها العقاریة،وتتمثل هذهالتطبیقیة له،الإجراءات التي تقوم 
  :یلي الإجراءات فیما
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واستثناء المساحات المخصصة لسد الاحتیاجات  1وجوب تحدید المنطقة العمرانیة للبلدیة  -     
  .العائلیة للملاك فیما یخص البناء 

العقاریة لصالح البلدیات بواسطة  یتم بعد ذلك إدماج المساحات الزائدة ضمن الاحتیاطات -     
مداولة من طرف المجلس الشعبي البلدي بشأن ملكیة وموقع ومساحة العقار الذي تقرر إدراجه 

ضمن الاحتیاطات العقاریة،لیتم خضوع المداولة بعد ذلك للمصادقة علیها من طرف السلطة 
  .الوصیة

معنیة على أساس تقییم تقوم به مصلحة تتم عملیة الإدماج مقابل تعویض تدفعه البلدیة ال -     
    .أملاك البلدیة 

صدور قرار الإدماج والتعویض بناءا على مداولة من المجلس الشعبي البلدي،وبعد مصادقة  -
الوالي، وبعد ذلك تصبح العقارات ملكا للبلدیة التي تتولى تجزئتها الى قطع أرضیة تمهیدا لبیعها 

  .ب التقویم الذي تقوم به مصلحة الدومینللخواص أو المؤسسات العمومیة حس
تسجیل العقارات المدمجة وشهرها في مصلحة الشهر العقاري،من اجل المساهمة في تنظیم  - 

المعنیین بعملیة اقتناء الأراضي لأجل البناء، على أن  نوتسویة عقود الملكیة الخاصة بالمستفیدی
من  12بالبلدیة المعنیة طبقا لنص المادة  یتم نشر قائمة المستفیدین بلوحة الإعلانات الخاصة

  . 74/26المتضمن تطبیق الأمر  75/103المرسوم رقم 
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
للقیام بعملیة الادماج أن تندرج الأراضي المراد إدماجها في الاحتیاطات العقاریة ضمن المنطقة  74/26من الأمر رقم 02أوجبت المادة -1

ع مساحة مؤقتة للتعمیر من طرف العمرانیة للبلدیة المعنیة والمحددة سلفا بالمخطط المعد من قبل المجلس الشعبي البلدي،وفي حالة غیابه توض
حة المجلس الشعبي البلدي الموسع بمساعدة لجنة تقنیة مع مراعاة الاحتیاجات العائلیة المتعلقة بالأفراد فیما یخص البناء على أساس المسا

كیفیات ضبط  المتضمن تحدید 07/02/1976المؤرخ في 76/28من المرسوم رقم  03و  02طبقا للمادة  2م 20:المرجعیة المقدرة ب
الاحتیاجات العائلیة للخواص المالكین للأراضي فیما یخص البناء،وترفع هذه المداولة على المساحة المؤقتة للمصادقة علیها من السلطة 

 27/08/1975:المؤرخ في 75/103من المرسوم رقم  06الى  02الوصیة بموجب قرار یصدر خلال شهرین من تاریخ الإیداع،المواد من 
  .المتضمن الاحتیاطات العقاریة  74/26:ق بتطبیق الأمر رقمالمتعل

  . 74/26، یتضمن تطبیق الأمر رقم 27/08/1975، المؤرخ في75/103المرسوم رقم -2
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      الإدماج في الاحتیاطات العقاریة الآثار المترتبة علىثانیا     
یة قد أعطى المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلد 74/26مع أن الأمر رقم      

  فرصة لتحدید المحیط العمراني للبلدیات وأسس لتسلیم سندات الملكیة بالنسبة للأراضي المدمجة
  :، إلا أنه ساهم سلبا في سیر عملیة التطهیر العقاري وهذا ما سنحاول إبرازه في ما یلي 1فیه 
  في الوسط الحضري تقیید حریة المعاملات العقاریة-1  
لصالح البلدیات،ملاك المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة  74/26لقد منعت أحكام الأمر رقم  

الأراضي الداخلة في المحیط العمراني من التصرف في المساحات الزائدة عن سد الاحتیاجات 
العائلیة المخصصة للبناء،ولم یستثني من هذا الحضر سوى نقل الملكیة عن طریق الإرث أما 

معنیة،وأي تصرف الأراضي المعنیة فلا یمكن نقل ملكیتها بأي كیفیة كانت إلا لصالح البلدیة ال
  .آثاره فیما یخص نقل الملكیة یعد باطلا ولا یرتب مخالف لهذا الأمر 

  آلیة الإدماج في تأخر سیر عملیة التطهیر العقاري تسبب تطبیق- 2  
فیما كان یفترض أن تؤدي الإجراءات القانونیة الرامیة الى إدماج أراضي الخواص ضمن  

الاحتیاطات العقاریة البلدیة الى المساهمة في تنظیم الملكیة العقاریة الخاصة أثناء تصفیة أصل 
المدمجة، وتسویة المستحقات المالیة الخاصة لتقویم الأراضي من قبل ملكیة الأراضي الخاصة 

حة أملاك الدولة لفائدة الخواص،وتسلیم المستفیدین منها بعد تجزئتها من عقود استفادة تراعي مصل
قواعد الشهر العقاري، إلا أن الناحیة العملیة أثبتت عكس ذلك ، إذ تم في كثیر من الحالات 

التصرف في بعض القطع الأرضیة للمستفیدین قبل اكتمال إجراءات الإدماج بصفة قانونیة ،كما 
اكتفاء المستفیدین من القطع الأرضیة عن طریق عملیة البیع بعد الإدماج (لوحظت حالات أخرى

بقرارات استفادة إداریة أو وعود بالبیع لم تراع الإجراءات التنظیمیة المتعلقة بالتسجیل والشهر 
  ).العقاري

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــ

  . 70فیصل الوافي ، المرجع السابق، ص -1
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وقد نتج عن ذلك عدة إشكالات ومنازعات عرقلة تطور البناء،وأثرت سلبا في التهیئة والتعمیر     
العدید  على تقدم عملیات المسح نظرا لقیامالمدن الكبیرة والمتوسطة ،كما أثرت سلبا  لا سیما في

قامة بناءات مخالفة لقواعد التهیئة والت ٕ عمیر أو ما من المواطنین ببیع أراضیهم بعقود عرفیة ،وا
،واستمرت هذه الوضعیات وانعكاساتها السلبیة على مستوى تسویة سندات 1 یسمى بالبناء الفوضوي

  .  ن التوجیه العقاريالمتضم 90/25الملكیة الى غایة محاولة معالجتها من خلال إصدار القانون 

       رفع القیود عن الملكیة العقاریة الخاصة المطلب الثاني     
المتضمن التوجیه العقاري تغییرا  18/11/1990:المؤرخ في 90/25لقد أحدث القانون رقم     

محاولة لإیجاد تطابق بین التشریع العقاري والأحكام الدستوریة ذریا في السیاسة العقاریة،إذ یعد ج
، فعمل على رد الاعتبار للملكیة الخاصة 2 1989فیفري  23بها دستور  ءالجدیدة التي جا

، وهذا ما سنتناوله في  وبالنتیجة ألغى قانوني الثورة الزراعیة والاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیة
هذا المطلب،بتقسیمه الى فرعین، الفرع الأول نتناول فیه رفع القیود عن العقار الفلاحي والثاني 

  .رفع القیود عن العقار الحضري مع توضیح أثر ذلك على عملیة تطهیر العقار 

  رفع القیود على العقار الفلاحي الفرع الأول    
المتضمن التوجیه  90/25نحو الاقتصاد الحر صدر القانون تماشیا مع التوجه الجدید    

العقاري،ومن أهم الأحكام التي جاء بها في مجال رد الاعتبار للملكیة الفلاحیة الخاصة أنه ألغى 
 قانون الثورة الزراعیة وأمر بإرجاع الأراضي المؤممة التي حافظت على طابعها الفلاحي ضمن

كمرحلة أولى،ثم وسع من حق الاسترجاع لیشمل الأراضي  3منه 76شروط تم ضبطها بالمادة 
المتبرع بها لفائدة صندوق الثورة الزراعیة،وكذا الأراضي الموضوعة تحت حمایة الدولة بمقتضى 

  .في مرحلة ثانیة  63/168المرسوم رقم 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــ

  .23و  22عبد الحفیظ بن عبیدة ، مرجع سابق،ص -1
  .23/02/1989المتعلق بنشر نص تعدیل الدستور الموافق علیه في استفتاء  28/02/1989المؤرخ في 89/18مرسوم رئاسي -2
  .163لیلى زروقي، مرجع سابق، ص  –حمدي باشا عمر  -3
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  إرجاع الأراضي المؤممة والموضوعة تحت حمایة الدولة لملاكها أولا  
  إرجاع الأراضي المؤممة للملاك الأصلیین- 1
المتضمن التوجیه العقاري على إرجاع الأراضي الفلاحیة أو ذات  25/90لقد نص القانون رقم    

من هذا  76صلیین وذلك وفقا للشروط المنصوص علیها بالمادة الفلاحیة لملاكها الأالوجهة 
  :والمتمثلة فیما یلي 1القانون

  .أن تكون الأرض قد حافظت على وجهتها الفلاحیة  -  
  .أن یكون المالك شخصا طبیعیا یتمتع بالجنسیة الجزائریة  -  
مشرف أثناء ثورة التحریر الوطنیة، وأن لا  أن لا یكون المالك الأصلي قد سلك سلوكا غیر -  

  .یكون قد ملك الأرض عن طریق معاملة مع المعمر أثناء أو بعد حرب التحریر 
أن لا یكون المالك قد حصل على أراضي تعوضها،أو على مساعدات مالیة عمومیة من أجل  -  

  .استغلال نشاطات أخرى 
  . 83/18استصلاحها فعلیا في إطار قانون رقم أن لا تكون المساحات المعنیة قد تم  -  
 المؤرخ في 87/19ستفادوا في إطار القانون أن لا یكون الملاك الأصلیین قد ا -  

  . ستفادة إلا إذا تخلوا عن هذه الا 08/12/1987
الاسترجاع لا یعني إلا المالك الأصلي وورثته من الدرجة الأولى شرط التزامهم باستغلالها  -  

قانون لتغال بها تطبیقا لحددة بقدرة الشخص العادي على الاشوفي حدود المساحات الم شخصیا،
  .المذكور أعلاه  87/19:رقم
ولا یترتب على العملیات المذكورة أعلاه أي عبء على عاتق الدولة،ولا تدفع أي تعویض    

  ابعها الفلاحيللمالك الأصلي بسبب عدم الاسترجاع،إلا إذا تعلق الأمر بأراضي حافظت على ط
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .42عبد الحفیظ بن عبیدة ، مرجع سابق،ص  -1
  .1983،لسنة  34المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة الفلاحیة، الجریدة الرسمیة عدد 13/08/1983المؤرخ في 83/18قانون رقم -2
المتضمن كیفیات إستغلال الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك الوطنیة وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهم ،الجریدة الرسمیة 87/19قانون -3

  .1987، لسنة 50العدد 
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، أما الأراضي الأخرى التي لم ترجع لملاكها الأصلیین فتظل ملكا للدولة،  1ولم یتم استرجاعها 
  .وتخضع بذلك للأحكام المتعلقة بالأملاك الوطنیة 

د حق الاسترجاع لیشمل المذكورة أعلاه،تم تمدی 76دخلت على المادة ت التي أوبعد التعدیلا   
ضافة الى تكریس حق التعویض للملاك بالإ صندوق الثورة الزراعیة،تبرع بها لفائدة الأراضي الم

الأصلیین في حال استحالة استرجاع أراضیهم لفقدانها طابعها الفلاحي أو لتصنیفها ضمن 
طار الاستصلاح ر،أو بسبب تنازل الدولة عنها في إي القابلة للتعمیر بموجب أدوات التعمیضالأرا

  . 2 03/08/1983في ؤرخ الم 83/18تطبیقا للقانون رقم 
دخلت بعض التعدیلات على الشروط المتعلقة بدرجة الوارث أو الاستغلال المباشر للأرض كما أ  

  أو حصول المالك الأصلي على أرض أو مساعدات مالیة أخرى من الدولة، وكذا الشروط المتعلقة 
ذا التعدیل حقا یخوله باكتساب الأراضي بموجب معاملات مع المعمرین،لیصبح الاسترجاع بعد ه

القانون للمالك الأصلي فله حق التمسك به أو حق المطالبة بالتعویض في حالة استحالته، في 
  .حین كان قبل التعدیل یمنح من الدولة وفق شروط محددة 

  رجاع الأراضي الموضوعة تحت حمایة الدولةإ-2   
التصرف  المالك من حق إن وضع الأراضي الفلاحیة تحت حمایة الدولة معناه حرمان( 

المعدل  95/26من الأمر رقم  01مكرر  85حیث أجاز في المادة  3)والاستغلال بصفة مؤقتة
إرجاع الأراضي الموضوعة تحت حمایة الدولة لملاكها الأصلیین وفق  لقانون التوجیه العقاري

،غیر أنه تم استثناء ) وذلك بعد التعدیل(نفس الشروط التي تسترجع بها الأراضي المؤممة 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

من المقرر قانونا أن عملیة استرجاع الأراضي المؤممة : (113282، رقم الملف 02/02/1997:القرار الصادر عن المحكمة العلیا بتاریخ-1
التي لا تنطبق في قضیة الحال، ومن ثمة فإنه  05لا تحمل الدولة أي عبء وأي تعویض لصالح المالك الأصلي،باستثناء مقتضیات الفقرة 

، نقلا عن 1998،المجلة القضائیة،العدد الثاني،سنة )یتعین القول بأن المستأنف لا یستحق التعویض مما یستوجب تأیید القرار المطعون فیه
  .25،ص2003،الطبعة الثانیة،قدوج بشیر، النظام القانوني للملكیة العقاریة، الدیوان الوطني للأشغال التربویة، الجزائر

  .165لیلى زروقي ، مرجع سابق،ص –حمدي باشا عمر -2
  .60بن یوسف بن رقیة، مرجع سابق،ص  -3
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لمشرع ستقلال،وهذا عكس ما ذهب الیه االمعمرین بعد الاالأراضي محل المعاملات مع  
  . 1ریرشترط أن لا تكون محل معاملات أثناء حرب التحبخصوص الأراضي المؤممة،إذ ا

  انیا تحریر المعاملات العقاریة ث   
  إلغاء الحد الأقصى للتملك-1   
المتعلق بالثورة الزراعیة فرض معاییر تهدف الى تحدید الحد الأقصى  71/73تم بموجب الأمر  

،والمتمثلة في معیار طاقة العمل لمساحة الأراضي الزراعیة المسموح بامتلاكها من طرف الخواص
المتضمن التوجیه العقاري،ومن  90/25الدخل الكافي للعائلة،غیر أن القانون ومعیار تحقیق 
منه ألغى هذه القیود في إطار عدم تغییر الوجهة الفلاحیة  75و 55خلال المادتین 

  .للأرض،والضوابط الجدیدة للتوجیه العقاري
  الضوابط الجدیدة لحریة المعاملات العقاریة- 2  
ل وضع ضوابط العقاري قد قام برد الاعتبار للملكیة الخاصة،فإنه بالمقابإذا كان قانون التوجیه ( 

  :وتتمثل هذه الضوابط في ما یلي 2)وقیود لهذه الملكیة
ضرورة مراعاة التصرفات الواردة على الملكیة العقاریة الفلاحیة الخاصة المتعلقة بالرسمیة -

  .وبإجراءات الشهر العقاري
إلحاقها بأضرار تمس بقابلیتها لفلاحیة ذاتها من حیث عدم ضوابط تتعلق بطبیعة الأرض ا-
  . من قانون التوجیه العقاري 55دة ستثمار،أو بتغییر وجهتها الفلاحیة طبقا للماللا
ستعمال لتزام باستثمار الأراضي الفلاحیة،ذلك أن عدم استثمارها یعد فعلا تعسفیا في اضرورة الا-

 48طبقا للمادة  جتماعیة المنوطة بهذه الأراضيوالوظیفة الاالحق نظرا الى الأهمیة الاقتصادیة 
  .المتضمن التوجیه العقاري 90/25من القانون رقم

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
لسنة  02،مجلة مجلس الدولة،العدد 003121:تحت رقم 10/06/2002:أكد مجلس الدولة هذا التفسیر في قراره المؤرخ في-1

  .168،ص2002
  .165لیلى زروقي ، مرجع سابق،ص –حمدي باشا عمر -2
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  .ملكیته و قد یصل الجزاء المترتب على الإخلال بهذا الالتزام الى حد تجرید المالك من 

  رفع القیود على العقار الحضري الفرع الثاني  
لقد ألغى قانون التوجیه العقاري الحد الأقصى المسموح به للتملك، ورفع القیود المفروضة على 

  .المعاملات العقاریة في الوسط الحضري 

  أولا إلغاء الحد الأقصى للتملك  
المتضمن الاحتیاطات العقاریة  74/26بصدور قانون التوجیه العقاري تم إلغاء أحكام الأمر رقم  

منه وبالنتیجة تم إلغاء القیود المفروضة على حریة التملك وفق  88لصالح البلدیات بموجب المادة 
ات اللازمة معاییر تلبیة الحاجیات العائلیة، حیث كان یفترض أن تلبي المساحات الزائدة الاحتیاج

للبناء أو لإقامة مشاریع عمومیة، هذا وقد تبع عملیة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في 
إتخاذ سلسلة من الإجراءات الهادفة الى تحقیق المساواة بین المتعاملین الخواص الملكیة العقاریة 

  1ة قائمة على المنافسة الحرةتكریس سوق عقاری والعمومیین للأراضي التابعة لأملاك الدولة بهدف

  تحریر المعاملات العقاریةثانیا    
من قانون التوجیه العقاري لتؤكد تحریر المعاملات العقاریة لا سیما المبرمة  74لقد جاءت المادة  

بین الخواص،حیث أصبحت لا تخضع لأي قید أو شرط كما كان في ظل قانون الاحتیاطات 
هلیة المتعاقدین، وخلو إرادتهم من العیوب إضافة الى وط المتعلقة بأالعقاریة للبلدیة،ماعدا الشر 

تعیین محل العقد وتحریره في قالب رسمي یخضع لإجراءات قواعد الشهر العقاري،وفضلا عن 
استعمال الدولة والجماعات المحلیة لحق الشفعة وتوفیر الحاجات ذات المصلحة العامة طبقا 

ن التوجیه العقاري، الاحتكار الذي كان ممنوحا لصالح البلدیات منه ، كما ألغى قانو  71للمادة 
وي خاضع للقانون فیما یخص المعاملات العقاریة،وهكذا أصبح لكل شخص طبیعي أو معن

  ، وحرصا من المشرع 2ن یبیع أو یشتري بحریة أرض عامرة أو قابلة للتعمیر الخاص أو العام أ
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .71سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري،مرجع سابق،ص-1
  .71سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري،مرجع سابق،ص -2
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الحفاظ على المحفظة العقاریة الكبیرة التي كونتها البلدیات في ظل قانون الاحتیاطات العقاریة 
تبني مبدأ تحریر السوق العقاریة، دفعت الضرورة الى  وتفادي عملیات المضاربة علیها في ظل

، والتي أوكلت إلیها مهام حیازة جمیع العقارات المملوكة  1التسییر والتنظیم العقاريإنشاء وكالة 
  .للبلدیات والمخصصة للتعمیر والتصرف فیها لحساب الجماعات المحلیة

  الإعداد لنظام الشهر العینيالمبحث الثاني     
بدأ توجه المشرع إطار وضع منظومة عقاریة كفیلة بتطهیر مجمل الوضعیات العقاریة، في      

  الجزائري نحو تبني نظام الشهر العیني كبدیل عن نظام الشهر الشخصي،ومن خلال محاولة
 15/12/1970المؤرخ في 70/91من الأمر رقم 12التأسیس لقاعدة الرسمیة بموجب المادة  

السجل "والتي سیعتمد علیها إعداد مجموعة البطاقات العقاریة  ،2المتضمن قانون التوثیق
  .المتضمن إعداد مسح الأراضي العام والسجل العقاري 75/74فور صدور الأمر رقم"العقاري

غیر أن هذه الخطوة اصطدمت بالواقع الاجتماعي فلم تعرف قاعدة الرسمیة مجالا للتطبیق    
وظل التعامل بالعقود العرفیة قائما الى غایة تدخل المشرع والقضاء في تسویة وضعیة حاملي 

  .من قانون التوثیق  12عرفیة الثابتة التاریخ، ووضع حد لمخالفة المادة العقود ال
ولتوضیح ما تم ذكره نعرض هذا المبحث في مطلبین الأول نتطرق الى التأسیس لقاعدة    

  .الرسمیة والثاني الى اعتماد السجل العقاري كآلیة للتطهیر الشامل 
  
  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــ
حداث وكالة محلیة المتضمن تحدید قواعد إ 22/12/1990المؤرخ في  90/405استحدثت هذه الوكالة بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم-1

، المعدل والمتمم بالمرسوم 1990،لسنة  56للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین، وتنظیم ذلك،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، العدد 
  .1990،لسنة  86الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، العدد  05/11/2003المؤرخ في  03/408التنفیذي رقم

  .1970،لسنة 107المتضمن تنظیم التوثیق الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد  15/12/1970المؤرخ في70/91أمر رقم-2
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     الرسمیةالتأسیس لقاعدة  الأول المطلب 
 والأحوال والتجاریة المدنیة المواد جمیع في الإثبات في بالغة أهمیة الرسمیة العقود تكتسي

لذلك نحاول تقسیم  خاصة بعنایة المشرع حاطهاأ فقد ولهذا العقاراتخاصة في مجال و  الشخصیة
هذا المطلب الى فرعین الأول نقف فیه على مفهوم قاعدة الرسمیة، أما الثاني فنتكلم فیه عن 

   .مكانة الرسمیة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة

  مفهوم قاعدة الرسمیة الأول الفرع     
توضیح تعریف السند الرسمي وبیان أنواعه ثم تحدید الشروط التي یجب نتناول في هذا الفرع    

  .توافرها في السند الرسمي لاكتسابه الحجیة 

  أولا تعریف السند الرسمي وأنواعه    
  تعریف السند الرسمي- 1
 كثیرة وهي مقررة قانونیة لأحكام وفقا بتحریرها مختص عام موظف یقوم التي الأوراق وهي  

 والقرارات كالأحكام القضائیة الرسمیة الوثائق ومنها المدنیة بالحالة الخاصة الأوراق منها ومتنوعة
 ومن ،والمعاهدات والقوانین الإداریة كالقرارات العامة الرسمیة الوثائق ومنها المنفذین ومحاضر

 المادة نص في الجزائري المشرع عرفها وقد،الأطراف إرادة بتدخل تتمیز لأنها الموثقین أوراق أهمها
 1 03/05/1988المؤرخ في  88/14ة بموجب القانون رقم المعدل المدني القانون من 324 

 مكلف شخص أو عمومي ضابط أو موظف فیه یثبت عقد الرسمي العقد"والتي تنص على أن 
 سلطته حدود وفي القانونیة للأشكال طبقا وذلك الشأن ذوي من تلقاهما  أو لدیه تم ما عامة بخدمة

   "واختصاصه
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
المؤرخ في  75/58لأمر رقم مم ایت عدل وی 749، ص 18الجریدة الرسمیة رقم  03/05/1988مؤرخ في ال 88/14القانون رقم -1

  .المتضمن القانون المدني  26/09/1975
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  :أنواع السندات الرسمیة-2   
  :وهي السندات التي تحرر من قبل الموثق كضابط عمومي وهي نوعین :السندات التوثیقیة- أ  
 الطرف من وقبول الأول الطرف من إیجاب أي متبادلتین رادتینإ فیها تتوفر :تعاقدیةسندات  -  

  .الشركة الإیجار، الهبة، كالبیع، الآخر
 في عقد بشأنه ویحرر التصریح استقبال على الموثق دور فیها ویقتصر :تصریحیةسندات  - 

  .توثیقیة شهادة فریضة، إعداد طلب مثل للقانون مخالف غیر التصریح هذا كان متى رسمي قالب
ویقصد بها الوثائق التي تحررها الإدارات العمومیة بمناسبة التصرف في  :السندات الإداریة-ب 

  :وهي على نوعین 1ملكیتها العقاریة لفائدة الغیر
هي الاتفاق الذي یبرمه شخص معنوي عام قصد تسییر مرفق عام وفقا  :العقود الإداریة-    

والعقود الإداریة  2لأسالیب القانون العام بتضمنه شروط استثنائیة غیر مألوفة في القانون الخاص
الناقلة للملكیة العقاریة تكون بمناسبة تصرف الإدارة في ملكیتها العقاریة الملحقة بالأملاك الوطنیة 

تفاق بین مدیر أملاك الدولة والمستفید ،ورئیس المجلس الشعبي البلدي فیما یخص عن طریق ا
 73وطبقا للمادة  90/25رقم  العقارات التابعة للبلدیة إلا أنه بعد صدور قانون التوجیه العقاري

  .أصبحت الوكالة العقاریة هي صاحبة الاختصاص في تسییر المحفظة العقاریة للبلدیة  منه
هي عمل قانوني انفرادي یصدر بإرادة السلطة الإداریة في الدولة ویحدث :القرارات الإداریة-   

وأحیانا تلجأ الإدارة  3آثارا قانونیة بإنشاء وضع قانوني جدید أو تعدیل أو إلغاء وضع قانوني قائم
  .الى اصدرا قرار إداري تنقل بموجبه ملكیة الغیر الى رصیدها العقاري

عندما یثار نزاع بین الأطراف حول عقار ما فالضرورة تقتضي اللجوء  :السندات القضائیة- ج  
  الى القضاء لحل هذا النزاع والأحكام التي تصدر بهذا الشأن تعد سندات رسمیة بشرط أن تكون 

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .41،ص 2000هومة، الجزائر،حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، دار -1
  .10بعلي محمد الصغیر ، العقود الإداریة ، دار العلوم للنشر والتوزیع ، الجزائر، دون طبعة،ص-2
  .192ص ،دیوان المطبوعات الجامعیة ،الجزائر، بدون طبعة، بدون سنة طبع، 2القانون الإداري، النشاط الإداري، جزء عوابدي عمار،  -3
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المقضي فیه وأن تقضي بإنشاء أو كشف أو تقریر حق الملكیة لأحد الأطراف حائزة لقوة الشيء 
نه یجب إشهار هذه الأحكام ، كما أ1أو إبطال السند المثبت له أو بتعدیل هذا الحق أو انقضائه

المتضمن إعداد  74/75من الأمر  14من القانون المدني والمادة  793و 165طبقا للمواد 
المتعلق  76/63من المرسوم  99و 90سیس السجل العقاري والمواد المسح العام للأراضي وتأ
  .بتأسیس السجل العقاري

  حة السند الرسمي وحجیتهصشروط  ثانیا  
  شروط صحة السند الرسمي-1   
  :یلي ثلاثة شروط أساسیة نوجزها فیما لیكون السند الرسمي صحیح یجب أن تتوافر فیه   
 أن:عامة بخدمة مكلف شخص أو عمومي ضابط أو موظف من الرسمیة الورقة صدور- أ   

 العمومیون الموظفون ویتنوع أعمالها من بعمل للقیام الدولة تعینه الذي الشخص هو العام الموظف
  .2یصدرونها التي الرسمیة السندات بتنوع
 الولایة والخارجیة، المركزیة مصالحها بمختلف الدولة موظفي جمیع الموظف تعریف ویشمل   

 الإداري الطابع ذات العمومیة المؤسسات مصالحها، بجمیع البلدیة الإداریة، مصالحها بجمیع
 ذات العمومیة المؤسسات ل عما جمیع الموظف مفهوم من ویخرج والبلدیة والولایة للدولة التابعة
  .العام القانون لأحكام تخضع التي المؤسسات من وغیرها والتجاري الاقتصادي الطابع

فهذه الصفة یخولها لهم   المترجم القضائي، المحضر الموثق، مثل :العمومي الضابط أما  
  .القانون بسبب المهنة،ولعل الدور الكبیر في مجال نقل الملكیة العقاریة یعود للموثق 

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بإثبات اكتساب العقود العرفیة لتاریخ ثابت  ومثالها الأحكام والقرارات القاضیة باكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب،أو تلك المتعلقة-1
، وكذا الأحكام والقرارات المثبتة لصحة المعاملات العقاریة كالبیع والهبة أو المثبتة لحق الشفعة أو تلك التي تقضي بإنهاء 01/01/1971قبل 

للملكیة العقاریة الخاصة على ضوء التشریع حالة الشیوع في الملكیة العقاریة، عثامنة وهیبة ، الشكلیة الرسمیة في السندات المثبتة 
  . 67، ص 2008/2009الجزائري،مذكرة ماجستیر في القانون العقاري، جامعة باتنة،السنة الجامعیة 

  107 .ص ،2002 طبعة الجزائر، هومة، دار "الأحكام وأحدث التعدیلات آخر ضوء في " العقاریة الملكیة نقل :عمر باشا حمدي-2 
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 یكون أن یكفي بل عام موظف الرسمیة الورقة منه تصدر من یكون أن الضروري من ولیس   
 المحكمة تعینهم الذین المقبولون الخبراء العامة بالخدمة المكلفین ومثال عامة بخدمة مكلف

  .المنتخبون الشعبیة المجالس ورؤساء
 أن یكفي لا:الرسمي السند إصدار في واختصاصه العمومي الضابط أو الموظف سلطة- ب  

 أو الموظف هذا یكون أن لابد بل رسمیا لیكون عمومي ضابط أو موظف عن صادرا السند یكون
 یعرفها كما – بالسلطة والمقصود واختصاصاته سلطته حدود في تصرف قد العمومي الضابط

 ولایة تكون أن یجب الولایةف ،1 -أهلیته و العمومي الضابط أو الموظف ولایة -هي القانون فقهاء
 بتحریر تعیینه قبل الموظف قام فلو الرسمي السند تحریر وقت قائمة العمومي الضابط أو الموظف

 أهلا العمومي الضابط أو الموظف یكون أن یجبف الأهلیة، أما باطلا یكون فإنه رسمي سند
 الضابط أو الموظف ختصاص،وبالنسبة لااختصاصه في تدخل التي العقود جمیع لتحریر

 موظف لكل الإقلیمي الاختصاص یرتبطف الرسمي السند تحریر أو إصدار في إقلیمیا العمومي
  رئیس فاختصاص لها التابع الإداریة للهیأة الاختصاص بدائرة الإداري السلك في عمومي
 إلى یمتد الدولة أملاك مدیر واختصاص البلدیة إقلیم مجموع إلى یمتد البلدي الشعبي المجلس

 لیمتد القاعدة هذه عن یخرج للموثق الإقلیمي الاختصاص أن غیر .وهكذا الولایة إقلیم كامل
   .الوطني التراب كامل إلى اختصاصه

 324 المادة بموجب مكرس الشرط هذا نإ:القانون قررها التي والأوضاع الأشكال مراعاة- ج  
  السندات تحریر كیفیة عادة الخاصة والتنظیمیة التشریعیة النصوص وتحدد المدني القانون من

 عقد كل لها یخضع التي والشكلیات علیها تشتمل أن یجب التي والبیانات العناصر فتحدد الرسمیة
  التنظیم على تحیل بل والشكلیات العناصر تلك بتحدید تكتفي لا التشریعیة النصوص بعض إن

  التي العقود على عامة بصفة القاعدة هذه وتنطبق هو كما للسندات كاملة نماذج إصدار مهمة
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .42، ص2001، 3حجیة العقد الرسمي، مجلة الموثق، العدد زیتوني عمر، مقال بعنوان -1
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  .البلدي الشعبي المجلس ورئیس الدولة أملاك مدیر من كل بتحریرها یختص
ویضاف إلى ما سبق وجوب دفع الثمن بین یدي الموثق أو الإدارة المتصرفة في العقار،وضرورة   

القیام بإجراءات التسجیل والشهر في مجموعة البطاقات العقاریة قبل القیام بتسلیمها لأصحابها 
 13:دالموا هاتتضمنو التي تحت طائلة عدم ترتیب آثارها فیما یخص نقل الحقوق العینیة العقاریة 

  .المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 75/74من الأمر رقم 16و 15و
  حجیة السندات الرسمیة- 2  

 الرسمي السند بطلان ذكرها السالف الشروط من شرط اختلال أو الأوضاع مخالفة على یترتب
 القانوني التصرف كان ولو رسمي كسند حجیته فقدان وبالتالي بها یتمتع التي الرسمیة قرینة وفقد

  . صحیحا ذاته حد في السند موضوع
  حجیة السندات الرسمیة بالنسبة لما دون فیها- أ  
من القانون المدني أن السند  05مكرر 324و 06مكرر 324جلیا من أحكام المادتین یتضح    

الرسمي یعتبر حجة على صحة ما دون فیه وأن هذه الحجیة مستمدة من قرینة الرسمیة التي توحي 
بالثقة والائتمان متى كان السند في مظهره الخارجي یوحي بصحته وسلامته،ولا ینفي هذه الحجیة 

قام به الموظف أو الضابط  تثبت ما، غیر أن هذه الحجیة تزویر السند الرسميبإثبات إلا 
رآه بعینه في نطاق مهامه وفي حدود اختصاصه،أما البیانات الصادرة بناء  العمومي بنفسه أو ما

على تصریحات ذوي الشأن والتي تمت في غیبة الموثق واقتصر دوره على تدوینها فلا تلحقها 
الإثبات العادیة، وهذا ما یفسر أن البیانات الواردة  ن إثبات عكسها بكافة طرقالرسمیة،وعلیه یمك

  . 1 في السند الرسمي لیست على درجة واحدة من الأهمیة
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

یث أن العقد التوثیقي ح:( ،حیث جاء في حیثیاته مایلي20264:تحت رقم 27/09/2000:قرارها المؤرخ فيوهذا ما أكدته المحكمة العلیا في 
البیانات التي تتعلق بالوقائع التي یباشرها الموثق نفسها أو الوقائع المادیة التي یقوم بها الأطراف أمام الموثق الذي :من البیانات یتضمن نوعین

جة حتى یطعن فیها بالتزویر، أما البیانات بالتصریحات والإتفاقات التي یتلقاها الموثق من الأطراف تكون حجة یعاینها،وهذه البیانات تكون ح
،الاجتهاد القضائي للغرفة العقاریة للمحكمة العلیا،الجزء )بالدلیل العكسي ودون حاجة للطعن بالتزویر في عقد الشهرة...الى أن یثبت عكسها 

  .   139،ص2004المطبوعات الجامعیة،الجزائر،سنة الثاني،قسم الوثائق،دیوان
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  حجیة السندات الرسمیة بالنسبة للأطراف والغیر-ب 
 لمحتوى حجة الرسمي العقد یعتبر" :على المدني القانون من 6 مكرر 324 المادة تنص   

 تزویر بسبب الشكوى حالة في أنه غیر الشأن وذوي وورثتهم المتعاقدة الأطراف بین المبرم الاتفاق
 یمكن بالتزویر فرعیة دعوى رفع وعند الاتهام بتوجیه الاحتجاج محل العقد تنفیذ یوقف الأصل في

 یعتبر" منه 07 مكرر 324 : المادة تنص كما ،" مؤقتا العقد تنفیذ إیقاف الظروف حسب للمحاكم
 أن شریطة الإشارة سبیل على ببیانات إلا فیه یعبر لم ولو حتى الأطراف بین حجة الرسمي العقد
 بالإجراء صلة لها لیست التي البیانات استعمال یمكن ولا الإجراء مع مباشرة علاقة لذلك یكون
 لنص حرفي نقل أنها ، 06 مكرر324 المادة نص على یلاحظ " بالكتابة ثبوت كبدایة سوى
 دون بما حجة تكون الرسمیة الورقة أن المادة هذه من ویتضح،  فرنسي مدني قانون 1319 المادة
  :نوعین على وهي بیانات من فیها

 هویة كإثبات ومهامه سلطته حدود في العمومي الضابط أو الموظف بتحریرها قام بیانات
 لا أو یعرف لا الشهود أو الأطراف أحد أن العقد آخر في تبیان أو شاهدین بحضور المتعاقدین

 واسم الورقة تحریر ومكان وتاریخ ،(مكرر 324 المادة )، الأطراف توقیعات و التوقیع یستطیع
 البیع ثمن للبائع المشتري تسلیم كواقعة الشأن وذوي المتعاقدین من صدر ما أثبت أو...الموثق
 صحیحة أنها یفترض الرسمیة الورقة في المدونة البیانات هذه فكل المبیع الشيء المشتري وحیازة
 وهو لدحضها معقدا طریقا لها وجعل المشرع نظر في العمومي الضابط وأمانة لمكانه بالنظر
 مهمته،كأن حدود عن وخارجة بحضوره الشأن ذوي من تمت اتوبیان ، بالتزویر الطعن طریق
 حجیة البیانات لهذه تكون فلا قرابة علاقة تربطهم أو العقلیة بقواه یتمتع المتعاقدین أحد أن یثبت
 قرابة لإثبات أو العقلیة قواه بكامل العقد أطراف أحد تمتع مدى لإثبات یحرر لم الموثق العقد ،لأن

نما ، المتعاقدین ٕ  تتمتع التي الحجیة لها تكون ولا الأصلي العقد هامش على ذكرت البیانات هذه وا
 یجوز و بالتزویر فیها الطعن یجوز لا وبالتالي الموثق مهمة في تدخل لا لأنها الرسمیة الورقة بها

 م به جاءت ما وهذا بالكتابة ثبوت مبدأ تعتبر أن تصلح كما العادیة الإثبات بطرق عكسها ثباتإ
  . ج م ق07مكرر 324 
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 یسري وبالتالي المتعاقدین الطرفین نحو نفسها هي للغیر بالنسبة الرسمیة الورقة حجیة نأكما و    
 بها ،ویحتج الرسمیة الورقة في العمومي الضابط أو الموظف أثبته الذي القانوني التصرف حقه في

 في تدخل التي للبیانات بالنسبة هذا بالتزویر، الطعن طریق عن إلا دحضها له یجوز ولا نحوه
 نقلا حررها والتي لها التطرق سبق التي الأخرى للبیانات بالنسبة أما ، بنفسه وعاینها اختصاصه

 . العادیة الطعن بطرق فیها الطعن له یجوز نهفإ منها یتحقق أن دون المتعاقدة الأطراف عن
 الصوریة یثبت أن وله رسمیة ورقة في المحرر البیع في بالصوریة یطعن أن له یجوز البائع فدائن
 في الطعن أو المساس به یقصد لا الطعن هذا أن ذلك من والعبرة المعروفة الإثبات طرق بجمیع
  . بالتزویر الرسمیة الورقة في الطعن دون به التمسك ،ویجوز العمومي الضابط ونزاهة أمانة

من القانون المدني مقیدة في حكمها، حیث اعتبرت أن العقد الرسمي  06مكرر 324جاءت المادة 
 324حجة لمحتوى الاتفاق المبرم بین الأطراف المتعاقدة وورثتهم وذوي الشأن فقط،أما المادة 

ى بالنسبة للكافة ولیس علفوردت بصیغة مطلقة بنصها على حجیة السند الرسمي  05مكرر
أطراف العقد وخلفهم فقط،إذ یسري على الغیر ما یسري على الأطراف فیما یتعلق بحجیة السند 

في السند على سبیل الرسمي، سواء فیما یتعلق بالبیانات القابلة للطعن بالتزویر أو البیانات الواردة 
الحجیة التي یضیفها شارة والقابلة لإثبات عكسها بوسائل الإثبات المقررة قانونا،وعلیه فإن الإ

   .القانون على المحرر الرسمي بالنسبة للأطراف المتعاقدة هي نفس الحجیة بالنسبة للغیر

  الفرع الثاني مكانة الرسمیة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة   
تقتضي منا مسألة تحدید مكانة قاعدة الرسمیة في مجال تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة   

مواقف كل من المشرع والقضاء فیما یخص مسألة فرض الرسمیة في المعاملات  التطرق الى
العقاریة، ثم التكلم عن طرق تسویة العقود العرفیة باعتبارها أهم النتائج المترتبة عن تباین مختلف 

  : یلي هذه الآراء وهذا من خلال ما
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   موقف المشرع والقضاء من قاعدة الرسمیة أولا    
حصر موقف المشرع والقضاء من قاعدة الرسمیة مع ابراز الأسباب التي أدت  سنحاول هنا  

بالخروج عنها، الى غایة توحید الاجتهاد القضائي وحسم موقفه تجاه وجوب الرسمیة في 
  .المعاملات العقاریة

  موقف المشرع من قاعدة الرسمیة-1  
تنظیم الملكیة العقاریة نظرا للعنایة تدخل المشرع منذ الاستقلال بعدة نصوص قانونیة تهدف الى  

الخاصة التي أولاها للعقار لما له من دور كبیر في تحقیق التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة، حیث 
والمتضمن تمدید العمل بالقوانین الفرنسیة الى  62/175أصدر غداة الاستقلال القانون رقم 

، ولم یتضح موقف المشرع جلیا إلا وطنیةباستثناء ما یمس منها بالسیادة ال 31/12/1962غایة
ذي فرض قیودا على حریة إرادة المتضمن قانون التوثیق ال 70/91بعد صدور الأمر رقم 

الأشخاص في إبرام العدید من التصرفات القانونیة ومن بینها المعاملات العقاریة عند اشتراط 
ه أحكام هذه المادة في محاولة منه،ورغم ما كرست 12إبرامها في الشكل الرسمي بموجب المادة 

المعلن عنه بالأمر لتأسیس قاعدة الرسمیة التي سیعتمد علیها في تأسیس السجل العقاري 
،فان القیود التي فرضها قانون الثورة الزراعیة وقانون الاحتیاطات العقاریة دفعت  75/74رقم

الذي لم یرد به أي نص  دنيبالأفراد الى التعامل بالعقود العرفیة حتى بعد صدور القانون الم
إلا أن المشرع تدخل لتعدیل القانون المدني سنة  من قانون التوثیق، 12مخالف لنص المادة 

من القانون المدني وبذلك  01مكرر 324في نص المادة  12وقام بإفراغ أحكام المادة  1988
  .یكون المشرع قد حسم الأمر في المسألة

  الرسمیةموقف القضاء من قاعدة - 2  
بدایة من موقفه من ، القضاء من قاعدة الرسمیة بتطور موقف المشرع موقفتباین لقد ارتبط  

كما اعتبر  تطبیق القانون المدني الفرنسي والذي اعترف بحجیة العقود العرفیة في البیوع العقاریة
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ذهب إلیه العقد الرسمي الصادر من ضابط عمومي یتمتع بقرینة الرسمیة وبالحجیة، وهذا ما 
  . القضاء الجزائري في تطبیقات عدة

وبعد أن تم إلغاء القانون المتعلق بتمدید تطبیق القانون الفرنسي توجه القضاء الجزائري نحو   
إلا أنه عرف اختلافا في تفسیرها بین من یرى أن الشكلیة  70/91من الأمر  12تطبیق المادة 

د یترتب على تخلفه بطلانه بطلانا مطلقا، ومن یرى الرسمیة المقررة بموجبها ركن من أركان العق
ة لا یؤثر تخلفها على صحة ،ومن ثمأنها شكلیة واجبة للإثبات أو لنقل الملكیة أو لحمایة الغیر

  .1العقد 
أما بالنسبة لموقف القضاء الحدیث فقد ظل متباینا حول صحة العقود العرفیة واشتراط الرسمیة في 

، فعمدت المحكمة العلیا أمام تضارب الاجتهادات القضائیة الى العقارالتصرفات الواردة على 
الى اصدار  في مادة شكلیة العقود وبغرفه المجتمعة حوصلة ما استقر علیه اجتهادها القضائي

عن الغرف  18/02/1997 بتاریخ 136156 قرار یوحد الاجتهاد القضائي فصدر القرار رقم
والذي وضع حدا لاختلاف التفسیرات بشأن التكییف القانوني للشكلیة  ، 2المجتمعة للمحكمة العلیا

إذ أكد القرار أنها لیست  70/91من الأمر 12من ق م، والمادة  01مكرر 324المتطلبة بالمادة 
نما هي ركن لانعقاد العقد شأنها  ٕ وسیلة لإثبات الملكیة أو نقلها، كما لا تعد التزام في ذمة البائع، وا

، ویلاحظ أن القضاء قبل حسم أمره بشأن ركان الأخرى ویترتب على تخلفها البطلانشأن باقي الأ
بشكل واضح في تعقید إشكالیة تطهیر مسألة الرسمیة وصحة المعاملات العرفیة ، یكون قد ساهم 

  .الملكیة العقاریة وتسویة سنداتها
  
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
معهد الحقوق والعلوم الإداریة، جامعة الجزائر، علي فیلالي،الشكلیة في العقود، المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة، الاقتصادیة والسیاسیة،  -1

  . 722،723،ص 03رقم  35،الجزء 1997دار الحكمة الجزائر،
  .10،ص1997المجلة القضائیة، قسم الوثائق بالمحكمة العلیا، وزارة العدل، الجزائر،العدد الأول لسنة  -2
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  أثر تسویة العقود العرفیة في عملیة التطهیر العقاري ثانیا 
إن تعامل المواطنین بصورة مكثفة بالعقود العرفیة دون العقود الرسمیة استدعى تدخل المشرع    

والقضاء قصد تسویة وضعیة حاملي هذه العقود في خطوة تعد آلیة لتطهیر الملكیة العقاریة 
وقبل التطرق الى العقود العرفیة المعنیة بالتسویة وكیفیة ذلك یتعین علینا أولا تحدید الخاصة،

  :مفهوم العقد العرفي وذلك من خلال ما یلي
   مفهوم العقد العرفي- 1  

سند معد للإثبات یتولى تحریره :(یعرف العقد العرفي على أنه: تعریف العقد العرفي-أ     
إلا أن المشرع الجزائري لم یضع تعریفا  1)دون تدخل الموظف العام: وتوقیعه أشخاص عادیون

من القانون المدني والتي تنص  02مكرر 326للسندات العرفیة،بل أشار إلیها وفق مفهوم المادة 
أهلیة الضابط العمومي أو انعدام الشكل بسبب عدم كفاءة أو یعتبر العقد غیر الرسمي : (على أنه

  ).كمحرر عرفي إذا كان موقعا من قبل الأطراف
لكي یعتبر العقد العرفي دلیلا للإثبات، لابد أن تتوفر فیه  :شروط صحة السند العرفي- ب    

الشروط المتمثلة في الكتابة والتوقیع ، فبالنسبة للكتابة فلا یتطلب السند العرفي شكلیة معینة 
لإعداده سوى التوقیع علیه، ولیس بالضرورة تحریر السند العرفي من قبل الأطراف ،ولا یشترط 

إذ لا یحتج به في مواجهة بخط الید ،ولا یشترط كتابة التاریخ أو المكان كتابته باللغة العربیة أو 
  .من القانون المدني 328كان ثابت التاریخ طبقا للمادة  الغیر إلا إذا

فهو یتمثل في أن یضع علیه الشخص بخط یده لقبه أو اسمه أو  أما بالنسبة لشرط التوقیع   
ون التوقیع بالید عكس المواد التجاریة التي تجیز أن كنیته أو كتابة أخرى، ذلك أنه لابد أن یك

  .2یكون التوقیع موضع ختم خاص في شكل توقیع
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 126المرجع السابق،ص ،یحي بكوش-1
اعطیت لها قوة  تم اضافة البصمة و 2005یونیو 20:المؤرخ في 05/10:القانون المدني بموجب القانونویلاحظ أنه اثر تعدیل -2

   .من القانون المدني 1مكرر 323الإمضاء،كما أصبح یعتد بالتوقیع الالكتروني متى توافرت فیه الشروط المنصوص علیها بالمادة 
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المكتمل الشروط تكون له حجیة على كل عقد اتخذ الشكل العرفي  :حجیة العقد العرفي- ج  
مصدره مالم ینكره صراحة،وعلى ورثته مالم یؤدوا الیمین على عدم علمهم بأنه صادر عن 

بإحدى الطرق 1 مورثهم،أما بالنسبة للغیر فلا یكون حجة في مواجهتهم إلا من یوم ثبوت تاریخه
  .من القانون المدني  328المنصوص علیها بالمادة 

  رع الى تسویة العقود العرفیة الثابتة التاریخسعي المش-2   
مع أن المشرع فرض الرسمیة في التعاملات العقاریة إلا أنه بقي التعامل بالعقود العرفیة على     

  .نطاق واسع ،مما استدعى تدخل المشرع عن طریق سن مرسومین لتصحیح العقود العرفیة
تدخل المشرع بواسطة :  01/03/1961تصحیح العقود العرفیة الثابتة التاریخ قبل - أ   

المتعلق  76/63المعدل والمتمم للمرسوم رقم2 13/09/1980:المؤرخ في 80/210المرسوم
، حیث تم 01/03/1961بتأسیس السجل العقاري،لتصحیح العقود العرفیة الثابتة التاریخ قبل 

،لیتم بذلك إعفاء حاملي العقود 76/63من المرسوم رقم 89یل المادة منه تعد 03بموجب المادة 
من الإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق  01/03/1961العرفیة والتي اكتسبت تاریخا ثابتا قبل 

العینیة العقاریة في السجل العقاري،واستنادا على ذلك فان العقود العرفیة الثابتة التاریخ والمحررة 
  .تكون قد اكتسبت صبغتها القانونیة  قبل هذا التاریخ

تكتسب العقود العرفیة الثابتة  :01/01/1971تصحیح العقود العرفیة الثابتة التاریخ قبل - ب   
الأطراف الى مكاتب التوثیق صفة الرسمیة، إذا تم توجیه  01/01/1971التاریخ المحررة قبل 

  .3 المختصةیتم شهره بالمحافظة العقاریة  "عقد إیداع"لتحریر
  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 1988القانون المدني الجدید، مصادر الالتزام،المجلد الثاني،منشورات الحلبي، بیروت،لبنان،عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح -1

  . 19،ص
  . 38المتعلق بتأسیس السجل العقاري،الجریدة الرسمیةعدد76/63المعدل والمتمم للمرسوم13/05/1980المؤرخ في80/210رسوم الم-2
   . 31،ص2003الجزائري، الدیوان الوطني للأشغال التربویة،الجزائر،طبعة أولى،مجید خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون -3
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والذي یكتفي فیه الموثق بذكر التعیین الدقیق للعقار وكل الأشخاص المذكورین في العقد العرفي 
مع إعفائه من ذكر أصل الملكیة،وذلك تسهیلا لعملیة ضبط البطاقات العقاریة، بعد مراعاة قواعد 

  .في الآجال المحددة عملا بأحكام قانون التسجیلالتسجیل 
  اعتماد السجل العقاري كأداة للتطهیر الشامل المطلب الثاني    
سنحاول في هذا المطلب أولا تبیان مفهوم الشهر العقاري في الفرع الأول أما الفرع الثاني     

.فنبین دور السجل العقاري في عملیة التطهیر العقاري  

مفهوم الشهر العقاري الأولالفرع      
لقد أخذت جل التشریعات بنظام الشهر العقاري غیر أنها لم تسلك في تحقیق هذا النظام سبیلا    

.واحدا، وقد نتج عن ذلك قیام نظامین للشهر العقاري مما یستوجب التعرف علیهما  

أولا أنظمة الشهر العقاري      
نظام الشهر الشخصي-1      
هذا النظام على وجود سجل عام أو سجلات في البلد الواحد یرصد بها التصرفات تقوم فكرة    

أسماء الأشخاص من مالكین وأصحاب حقوق  فیتم التسجیل على أساس، 1التي ترد على العقارات
نما تعرف بأسماء مالكیها، فمن أراد  ٕ عینیة بمعنى أن العقارات لا تعرف بهویتها ومواقعها، وا

،ویتمیز هذا النظام بخاصیتین الكشف عن عقار معین، وجب علیه إجراء بحث عن اسم مالكه
اري أساسا لشهر الحق حیث أساسیتین هما اتخاذ اسم المالك أو صاحب الحق العیني العق

تخصص صحیفة لكل صاحب حق عیني عقاري ترصد باسمه بمناسبة اكتسابه الحق أیا كان 
وسیلة لعلانیة التصرفات الواردة على فالشهر الشخصي مجرد  سبب اكتسابه ،أما الخاصیة الثانیة

.العقار دون أن یكون له تأثیر علیها ولیست له أي قوة ثبوتیة   
 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــ  

.16،ص96/97العیني،دراسة في القانون المصري و اللیبي،دار النهضة العربیة،محمد سعد خلیفة،السجل .د-1  
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  نظام الشهر العیني-2    
ي هو المعروف باسم نظام السجل العیني أو العقاري، فلا یكون الشهر فیه نظام الشهر العین      

على أساس أسماء الأشخاص الصادرة منهم التصرفات، لب على أساس العقارات ذاتها، بمعنى أن 
السجل الذي یتم فیه الشهر لا یمسك بحسب أسماء الأشخاص بل بحسب أسماء العقارات، 

ي أولها اسم مالكه وقت إنشاء السجل أو اسم أول فتخصص فیه صفحة لكل عقار یثبت ف
من  یرد على هذا العقار ثم یثبت منها بعد ذلك أولا بأول كل مامتصرف إلیه بعد إنشاء السجل 

كان التصرف معیبا، لأن التسجیل وینتقل الحق العیني بالتسجیل حتى ولو  1تصرفات واجبة الشهر
أن التصرفات التي تشهر في ظل هذا النظام لا  وهذا أمر طبیعي طالما، 2هر عیوب التصرفیط

یتم شهرها إلا بعد التحري عن صحتها فتشهر إن كان التصرف صحیحا ویمتنع عن شهرها إن 
  .كان معیبا

موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشهر العقاري ثانیا     
نظرا لحالة الغموض التي عرفتها الملكیة العقاریة في الجزائر إبان الاستعمار الفرنسي، والتي    

، انتهج المشرع الجزائري نظام الشهر الشخصي المعمول به في فرنسا  3أثارها مازالت موجودة 
المتضمن إعداد مسح  12/11/1975 المؤرخ في 75/74 الى غایة صدور الأمر رقمآنذاك 

ي تبنى بموجبه نظام الشهر العیني،إلا انه وبعد صدور العام وتأسیس السجل العقاري الذالأراضي 
من المرسوم  113السالف الذكر بقي التعامل بنظام الشهر الشخصي وهذا بموجب المادة  الأمر

والتي جاء فیها أنه تتم عملیة المسح للأراضي مع بقاء مسك البطاقات العقاریة تحت 76/63:رقم  
 
 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
.05ص، 1986القضاء والفقه، دار المطبوعات الجامعیة،عبد الحمید الشواربي ،إجراءات الشهر العقاري في ضوء  -1  
.435عبد الرزاق احمد السنهوري ، الوسیط في شرح القانون المدني، الجزء الرابع، البیع والمقایضة، المرجع السابق،ص.د -2  
. 22،ص1988وعات الجامعیة،محمد فاروق عبد الحمید،التطور المعاصر لنظریة الأموال العامة في التشریع الجزائري، دیوان المطب -3  

 



42 
  

متمسكا  لشهر العیني بشكل تدریجيا،ومنه یتضح لنا أن المشرع الجزائري أخذ بنظام اسم كل مالك
.في ذات الوقت بنظام الشهر الشخصي  

    دور السجل العقاري في تطهیر الملكیة العقاریة الثانيالفرع     
  المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في  75/74 رقم للأمر المشرع إصدار إن    

 التطهیر غایته عقاري، سجل نظام قیام لأجل كان ، العقاري السجل وتأسیس العام الأراضي
 ولقد،  هامة مادیة و بشریة ووسائل طویلا وقتاً  یتطلب الذي الأمر ، العقاریة للوضعیة الشامل

 تأسیسالمتضمن  76/63المتضمن مسح الأراضي العام و 76/62 له التنفیذیان المرسومان حدد
 إجراءات وفق العقاري السجل وتأسیس إعداد ویتم، كیفیات تحقیق هذه الغایة  العقاري السجل
  :سنعرضها فیمایلي ثم بأعمال قانونیة مادیة بأعمال أولاً  تبدأ معینة،

  الأعمال المادیة للسجل العقاري أولا   
  .المسح  تعریفقبل التطرق الى كیفیات إعداد عملیة المسح یجب علینا أولا تحدید   
   مسح الأراضي تعریف-1

 الأملاك، كل لإحصاء مخصص نظام بمثابة هو بأنه القول یمكن للمسح أولي كتعریف    
 الحالة بمثابة فهو ، وأوصافها حدودها معرفة وكذا الظاهرین، و نیالحقیقی ملاكها عن والبحث
 البیانات جمیع تعیین إلى تهدف وقانونیة فنیة عملیة " بأنه یعرف كما ، العقاریة لملكیةل المدنیة

 ونوعه وقوامه وحدوده بموقعه العقار،والمتعلقة لهویة الواضحة و الكاملة المعرفة تتطلبها التي
 الملكیة تثبیت إلى یؤدي مما وعلیه، له المترتبة العینیة الحقوق تملكه وأسباب مالكه سم،وا الشرعي
  . 1 ونهائي ثابت نحو على بها المتعلقة والحقوق العقاریة

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ،لبنان، ،بیروت والنشر للطباعة الجامعیة الدار ، طبعة دون العقاري، الشهر ،أحكام حمدان اللطیف عبد حسین القاضي1-1
  39 .،ص)ب،س،ط(

  



43 
  

 إجراءات إعداد مسح الأراضي العام-2
 إقلیمیا، المختص الوالي من قرار موضوع والتي تكون أول إجراء یكون بافتتاح عملیات المسح  

 القرار هذا نشر تاریخ من الأكثر على شهر بعد تأتي والتي المسح، عملیات فتتاحا تاریخ فیه یحدد
 الیومیة الجرائد في ،وكذلك المعنیة للولایة الإداریة القرارات مجموعة وفي ، الرسمیة الجریدة في

 إعلام یتم كما ، المعني البلدي الشعبي المجلس رئیس إلى القرار هذا من نسخة تبلغ كما الوطنیة
 في وكذا ، المعنیة والبلدیة الدائرة مقر في الإعلانات لصق طریق عن العملیات بهذه الجمهور
 طبقا للمادتین  العملیات هذه فتتاحا قبل یوما عشر خمسة 15 أجل في وذلك المجاورة البلدیات

 الأراضي لمسح لجنة إنشاء مباشرة یتم الوالي، قرار صدور وبعد، 76/62 من المرسوم 03و02
 الوثائق كل بجمع عملها في اللجنة هذه تشرعو ،القرار بهذا المعنیة للبلدیات الحدود وضع لأجل

 من وكذا المعنیة، البلدیات أو البلدیة من علیها التحصل تم ومخططات خرائط من والبیانات
 العملیة هذه وتبدأ المساحیة، الوثائق إعداد تسهیل أجل من وذلك المعنیة العقاریة المحافظات

،وبعد أن تنهي اللجنة عملیة البلدیة نطاق في الواقعة العقارات تحدید ثم ومن البلدیة إقلیم بتحدید
نجاز التحقیق وتكمل عملیة المسح في البلدیة المعنیة یتم على مستوى  ٕ مصلحة المسح بإعداد وا

 مرفقة العقاریة المحافظة إلى إنجازها وبعد مباشرة، ترسلالوثائق المختلفة والتي مجموعة من 
 المیدان من مستقاة تكون معلومات على یحتوى العقاریة، للمحافظة خصیصا معد تحقیق بجدول

 معین عقار على الواردة الأخرى العینیة والحقوق الملكیة حقوق بتحدید العقاري للمحافظ یسمح مما
 في أعلاه المذكورة المسح وثائق إیداع وبمجرد العقاري السجل في شهر محل تكون والتي

 السجل لتأسیس القانونیة الإجراءات من بمجموعة بالقیام العقاري المحافظ یبدأ العقاریة، المحافظة
  . العقاري

   الأعمال القانونیة للسجل العقاري ثانیا   

 عملیات نتائج تكریس من لابد بل العقاري، السجل لتأسیس وحدها المادیة الأعمال تكفي لا  
 بجملة القیام ذلك ویتطلب العقاري، للسجل المكونة العقاریة البطاقات مجموعة في وترجمتها المسح
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 وترقیم المسح وثائق إیداع عملیتي في المتمثلة الأولیة بالإجراءات بدءا القانونیة الأعمال من
عداد العقاریة البطاقات مجموعة إنشاء ثم ، الممسوحة العقارات ٕ  سنتناول العقاري،ولذلك الدفتر وا

عداد العقاریة البطاقات مجموعة مسك ثم العقاري، السجل لتأسیس الأولیة الإجراءات ٕ  الدفتر وا
   .العقاري

 العقاري السجل لتأسیس الأولیة الإجراءات-1
 قیام بعد أنه حیث العقاري، للسجل المادي الأساس هو العام الأراضي مسح أن عتباربا   

 وثائق في ذلك وتبین مالكیها ومعرفة ، للعقارات الطبیعي النطاق بتحدید الأراضي مسح مصلحة
 محضر مقابل العقاریة المحافظة لدى75/74 الأمر من 10 طبقا للمادة الوثائق هذه تودع المسح

 وكذلك، العقاري السجل بتأسیس المالكین لإعلام شهره یتم والذي العقاري المحافظ یحرره ستلاما
 طبقا العقاري السجل في العینیة الحقوق لشهر الأولیة بالإجراءات المتعلقة الجداول یودعوا لكي

 المحافظ طرف من الممسوحة العقارات ترقیم عملیة تبدأ ذلك بعد ،ثم 75/74 الأمر من 13 المادة
  . العقاري

عداد العقاریة البطاقات مجموعة مسك-2     ٕ   العقاري الدفتر وا
 في والمتمثلة العقاري، السجل لتأسیس الأولیة الإجراءات من العقاري المحافظ انتهاء بمجرد  

 تضفي التي الداخلیة الإجراءات من بمجموعة یقوم ، العقاري والترقیم ، المسح وثائق إیداع عملیتي
 تبین التي العقاریة البطاقات مجموعة مسك في ،تتمثل والنهائیة الكاملة الصفة الشهر على

 و المشهرة، الحقوق وتكریس ولتثبیت ، العقاري للسجل والمكونة الأملاك، لهذه القانونیة الوضعیة
 الحقوق كل تقیید فیه یتم الذي العقاري، الدفتر إعداد من لابد العقاري السجل لتأسیس مرحلة كآخر

  .بالعقار المتعلقة الأعباء و
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  الفصل الثاني
تفعیل عملیة تطهیر الملكیة وسائل  

  العقاریة
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دفعت ضرورة التصدي للنتائج الهزیلة لعملیة مسح الأراضي العام للفترة الممتدة من الانطلاق 
الفعلي لهذه العملیات والى غایة التسعینات،بالمشرع الى إعادة النظر في المنظومة القانونیة وفق 

منها حات السیاسیة والاقتصادیة التي تضوالتي حملتها الإصلاما تقتضیه متطلبات الواقع الجدید، 
ومن بعده قانون التوجیه العقاري، ولقد عرف التنظیم العقاري إصلاحات 1 23/02/1989دستور 

قانونیة شملت الجانب التنظیمي للمهن والهیئات ذات الصلة بالمسح العام للأراضي،والجانب 
التوازي مع آلیة السجل العقاري على تطهیر بعض الوضعیات القانوني ببعث آلیات قانونیة تعمل ب

، وعلیه سیتم بیان ذلك من خلال تقسیم هذا الفصل الى مبحثین نتناول في الأول العقاریة المعقدة
الى تحریر المهن والهیئات ذات الصلة بعملیة المسح وفي المبحث الثاني نخصصه للبدائل التي 

  .فرضتها عملیة التطهیر العقاري 

  تحریر المهن والهیئات المرتبطة بعملیات مسح الأراضي المبحث الأول  
لقد مست الإصلاحات القانونیة المعلن عنها في إطار رفع وتسریع وتیرة نتائج عملیات مسح     

الأراضي، المهن والهیئات المرتبطة بهذه العملیة ووفقا لذلك تم إعادة تنظیم هذه المهن والهیئات، 
الذي نتعرض فیه الى الوكالة الوطنیة  سنبینه في هذا المبحث من خلال المطلب الأول وهذا ما

  .لمسح الأراضي والمطلب الثاني الى إعادة تنظیم المهن والهیئات ذات الصلة بالتوثیق العقاري
     
  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 23/02/1989المتعلق بنشر نص تعدیل الدستور الموافق علیه في استفتاء  28/02/1989المؤرخ في  89/18مرسوم رئاسي رقم -1

  .1989،لسنة09، العدد ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة
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  إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي المطلب الأول
المؤرخ في  89/234الأراضي قبل صدور المرسوم التنفیذي رقم كانت عملیة مسح    
  من اختصاص الدولة مباشرة المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي 1 19/12/1989

ورغم إنشاء المدیریات الفرعیة  1وتقوم بها الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة 
، وبعد صدور دفعا كاف فیما یخص مسح الأراضيإلا أنها لم تعط  1984لمسح الأراضي عام 

تم الإعلان عن مجموعة من الإصلاحات التي مست الهیئات المشرفة على عملیة  1989دستور 
ة الوكالة الوطنیة ،وعلیه سنبرز نشأالمسح ونخص بالذكر إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

  .لمسح الأراضي في الفرع الأول ومهامها في الفرع الثاني
  نشأة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي الفرع الأول   

نتناول في هذا الفرع الوقوف على المراحل التاریخیة التي عرفتها عملیة مسح الأراضي قبل      
  :لمسح الأراضي وهذا في مایليالتطرق الى الطبیعة القانونیة للوكالة الوطنیة 

  مراحل نشأة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي أولا     
مرت عملیة مسح الأراضي من حیث الهیئات المسؤولة بعدة مراحل حیث كانت في عهد     

، والتي شرعت في ممارسة مهامها الاستعمار الفرنسي من اختصاص إدارة التنظیم العقاري والمسح
، حیث شرع في تطبیق أعمال المسح على سبیل التجربة في منطقة  12/01/1962 بتاریخ

وبعد الاستقلال ،  2ببوقادیر ولایة الشلف، لیتم التخلي عنها مباشرة بعد الاستقلال "ملاكوف"
أسندت مهام إعداد مسح الأراضي المؤسس لمسح الأراضي العام  75/74وبصدور الأمر رقم 

   1989وبعد سنة  ،ى الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریةالعام والمحافظة علیه ال
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،الجریدة الرسمیة للجمهوریة  المتضمن 19/12/1989:المؤرخ في 89/234المرسوم التنفیذي رقم -1
،الجریدة الرسمیة للجمهوریة 12/02/1992:المؤرخ في 92/63،المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم1989،لسنة 54الجزائریة،العدد 

   .1992،لسنة 13الجزائریة، العدد 
  .70،ص حمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، مرجع سابق-2
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جمیع ممتلكاتها الإدارة المكلفة بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقاریة وحولت مع  تم إنهاء مهام
ووسائلها المادیة والمستخدمین الى مؤسسة عمومیة أحدثها المشرع الجزائري تدعى الوكالة الوطنیة 

الاقتصاد الى غایة سنة ، لقد خضعت هذه المؤسسة في بدایة نشأتها لوصایة وزارة لمسح الأراضي
  .ثم تم تحویلها لتكون تحت وصایة وزیر المالیة  1995

كما تم تنظیم الإدارة المركزیة في وزارة المالیة التي أصبحت تظم ضمن هیاكلها المدیریة العامة    
   . 1للأملاك الوطنیة،والتي تضم بدورها مدیریة فرعیة للحفظ العقاري وسجل مسح الأراضي

  الطبیعة القانونیة للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي  ثانیا 

المعدل والمتمم والمتضمن  89/234من خلال نص المادة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم     
إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي یتضح لنا أنها مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري تتمتع 

مة عامة وهي خدمة تقنیة تتمثل في مسح بالشخصیة المعنویة أو الاستقلال المال، تقدم خد
الأراضي عبر كامل التراب الوطني،تخضع للقوانین والتنظیمات المعمول بها ولأحكام المرسوم 

  :، وینتج عن ذلك ما یلي89/234
نظام الوكالة یخضع للقانون الإداري،كما أن منازعاتها القضائیة تخضع لاختصاص  -     

  .2یخضعون لقانون الوظیفة العمومیة المختصة، كما أن عمالهاجهات القضاء الإداري 
  .للوكالة مدیر یتصرف باسمها ولحسابها ویمثلها أمام القضاء -     
للوكالة موطن قانوني یقع بمدینة الجزائر،ویمكن نقله الى أي مكان آخر في التراب الوطني  -     

  .بمرسوم تنفیذي
  .لة تخضع لقانون الصفقات العمومیةالصفقات التي تبرمها الوكا -     

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

المتضمن تنظیم الإدارة المركزیة بوزارة المالیة،الجریدة  15/02/1995:المؤرخ في 95/55التنفیذي رقم  من المرسوم 15و 01،06المواد -1
    . 1995لسنة  15الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد 

  . 312،317عمار عوابدي، القانون الإداري، المرجع السابق،ص -2
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ا أنها تتمتع بحریة الإنفاق وتنظیم حسابات الوكالة تمسك وفق قواعد المحاسبة العمومیة، كم-
  .میزانیتها الخاصة في حدود القانون 

  مهام الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي الفرع الثاني   
الولائیة مهاما تتعلق  تتولى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بالتنسیق مع المدیریات الجهویة و    

  :وأخرى استثنائیة نعرضها كما یليهي رئیسیة  بإعداد المسح العام للأراضي،منها ما

من المرسوم التنفیذي رقم  05، 04بالرجوع الى المادتین  المهام الرئیسیة للوكالة أولا  

یتبین أن الوكالة تقوم على وجه الخصوص في مجال  1 12/02/1992 المؤرخ في 92/63
  :إعداد المسح العام للأراضي بالمهام التالیة

تنفیذ أعمال التحقیق العقاري الخاصة برسم الحدود والطبوغرافیا بالأسالیب الأرضیة أو بواسطة -
  .لوضع مسح عام للأراضي التصویر المساحي الضوئي اللازمة 

تحضیر العقود والملفات المتعلقة بأشغال لجان المسح وتولي مهام الكتابة لها ،ووضع -
  .ترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري المخططات المسحیة ورسم الحدود ،وكذا

القیام بتحریر مخططات المسح العام للأراضي والوثائق الملحقة بها،وتولي عملیة ضبطها -
وتحیینها للحفاظ على قیمتها العملیة،والسعي الى مراقبة ضبط تطابق السجل العقاري مع وثائق 

  .العقاريالمسح عن طریق تبادل المعلومات مع إدارات الحفظ 
تنظیم الأرشیف والاستشارات ونشر الوثائق المتعلقة بمسح الأراضي بوسائل الإعلام الآلي -

، أو المنجزة من طرف وكذا مراقبة الأشغال التي یقوم بها المساحونوالسهر على ضبطها بانتظام،
  .الطبوغرافیة التابعة للخواص لحساب الإدارات العمومیة  مكاتب الدراسات

یمكنها إبرام الصفقات أو الاتفاقات أو العقود المتعلقة ببرنامج نشاطها،سواء مع الهیئات كما -
الوطنیة أو الأجنبیة أو الخواص ذوي الخبرات للقیام بعملیة المسح لحسابها وفقا لقانون الصفقات 

  .العمومیة 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .ذكرالسابق ال 89/234المعدل والمتمم للمرسوم رقم  12/02/1992:المؤرخ في 92/63المرسوم التنفیذي رقم -1
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  المهام الاستثنائیة للوكالة ثانیا    
المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح الأراضي،  89/234من المرسوم رقم 04/02طبقا للمادة   

تتولى الوكالة وبصفة ثانویة، في حال تكلیفها من قبل وزیر المالیة بالقیام لحساب الدولة بإنجاز 
للعقارات التابعة للأملاك الوطنیة وضبطه العملیات التقنیة المخصصة لوضع جرد عام 
  :باستمرار،وفي هذا الصدد تقوم الوكالة بم یلي

  .إنجاز أعمال جرد عام للعقارات التابعة للأملاك الوطنیة طبقا للتنظیم المعمول به -
  .إعداد أسالیب ومنظومات حدیثة لتسییر هذا الجرد وضبطه بانتظام-
  .تكوین جرد عام لعقارات الأملاك الوطنیةتنظیم مصنف المعطیات الذي یسمح ب-
إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة تعكس مشتملات الممتلكات العقاریة التابعة للأملاك -

  .الوطنیة وتطورها
   .العمل على تطویر وسائل التصمیم والدراسة للتحكم في التقنیات المتصلة بأهدافها-

  ذات الصلة بالتوثیق العقاري إعادة تنظیم المهن المطلب الثاني    
رفع وتیرة مشروع التطهیر العقاري عمد المشرع الجزائري الى المساهمة في من أجل        

إشراك أصحاب المهن الحرة ذات الصلة بعملیة مسح الأراضي ولا سیما مهنتي التوثیق والمهندس 
وقام بإصلاح النصوص القانونیة المنظمة لهذه المهن، وسنحاول في هذا المطلب  الخبیر العقاري

  .التطرق الى تحریر مهنة الموثق ومهنة المهندس الخبیر العقاري وأثرها في عملیة تطهیر العقار

  تحریر مهنة التوثیق وأثرها في تطهیر الملكیة العقاریة الفرع الأول    
المؤرخ  88/27أدى الطابع التنظیمي لمهنة التوثیق في المرحلة السابقة لصدور القانون      

عطائه نتائج جد محدودة 1 12/07/1988في ٕ   والمتضمن مهنة التوثیق، الى تهمیش دور التوثیق وا
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــ

،لسنة 28المتضمن تنظیم التوثیق،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة،العدد 12/07/1988المؤرخ في 88/27قانون -1
1988.  
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الأمر الذي استدعى إعادة النظر في تنظیم هذه المهنة و إعطائها دورا  1العقاري نظیمعملیة الت في
  .أكثر فعالیة

   تنظیم مهنة التوثیقأولا     
 ضابط الموثق باعتبار ، الخاصة العقاریة الملكیة تطهیر في دور لها كمهنة التوثیق سنتناول   

 خلال من وهذا ، بالعقار المتعلقة المعاملات على سیما لا ، الرسمیة بإضفاء مخول عمومي
  القانون وهو ألا المهنة ینظم قانوني نص آخر خلال من ،ومهامه بالموثق التعریف

  .  2006 2فبرایر 20 في المؤرخ  02/06
  فقد عرفته على أنه ضابط06/02 القانون من 03 المادة إلى بالرجوع : الموثق تعریف -1

 الصبغة القانون فیها یشترط التي العقود تحریر یتولى العمومیة، السلطة قبل من مفوض عمومي
 .الصبغة هذه إعطائها الأشخاص یرغب التي العقود وكذا الرسمیة،

مهام الموثق وذلك بالتنصیص علیها  06/02 القانون من الثاني الفصل أورد :الموثق مهام- 2
 یستلمها أو یحررها التي العقود حفظ تولي : هي المهام هذه وابرز 18 إلى 09 من المواد في

علان تسجیل سیما ،لا قانونا علیها المنصوص الإجراءات تنفیذ على والسهر للإیداع، ٕ  ونشر وا
 للشروط وفقا وتسییره التوثیقي، الأرشیف حفظ یتولى كما،قانونا المحددة الآجال في العقود وشهر

 في علیها المنصوص الشروط ضمن الموثق یقوم والتنظیم، طریق عن تحدیدها یتم التي والكیفیات
 التزاماتهم بمدى یعلمهم كما منها، عادیة نسخ أو یحررها التي للعقود تنفیذیة نسخ بتسلیم القانون

 أو یتطلبها التي والوسائل والاحتیاطات لها، یخضعون التي والالتزامات الآثار لهم ،ویبین وحقوقهم
 المهام إلى بالإضافة ، بإیجاز الموثق مهام أهم هي تلك، إرادتهم نفاذ لضمان القانون لهم یمنحها
  الخ...والتجاري المدني والقانون الأسرة كقانون أخرى وتنظیمات نصوص بمقتضى إلیه الموكلة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــ
أفریل  17و 16ل دور الموثق في الإصلاحات الإقتصادیة،الملتقى الوطني الأول للتوثیق وتحدیات العصرنة علي بن فلیس،مداخلة حو -1

  .17،الجزائر،مجلة الموثق،الغرفة الوطنیة للموثقین،عدد خاص،ص 2002
 .14اطیة الشعبیة،العدد،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقر المتضمن مهنة التوثیق20/02/2006المؤرخ في 06/02قانون  -2
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  التوثیق في تطهیر الملكیة العقاریةثانیا دور      
تلعب مهنة التوثیق دورا محوریا في عملیة تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، لما لها من      

ارتباط وثیق الصلة بالمعاملات العقاریة مهما كان شكلها أو مضمونها بغرض الحصول على سند 
الملكیة،ویبرز هذا الدور أكثر عندما یتعلق الأمر بتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،ذلك أن نظام 

یقوم بصورة أساسیة على قاعدتي الرسمیة  75/74لسجل العقاري المعتمد بموجب الأمر رقم ا
والشهر المسبق واللتان تقتضیان مبدئیا ضرورة اضطلاع الموثق بإفراغ العقود التي تتضمن 

معاملات عقاریة في الشكل الرسمي تمهیدا لعملیة شهرها وتكوین البطاقات العقاریة من أجل تسلیم 
   .1تر العقاریة للمالكینالدفا

كما أن عملیة شهر العقود التي یحررها الموثق تستوجب بالضرورة التعامل المستمر للموثق مع    
، إذ یقوم بإجراءات تسجیل العقد بمصلحة  2المختصة بالتسجیل والحفظ العقاريالجهات الإداریة 

المختصة من أجل ترتیب الأثر  التسجیل والطابع، وبعد ذلك یقوم بشهره في المحافظة العقاریة
  .العیني الناقل للملكیة

الرسمي في هذا  فقد تم تكریس قاعدة الشكلأما فیما یخص تسییر المحفظة العقاریة للبلدیات    
الصدد بموجب قانون التوجیه العقاري، والتي تستوجب تخل الموثق، إذ لا تستطیع الوكالة العقاریة 

لعمرانیة والتوسع فیها إلا عن طریق الموثق فیما یخص تحریر عقود البلدیة أن تنجح في أعمالها ا
للقطع الأرضیة وتسویة الوضعیة المالیة لكل زبون یرغب في الحصول على التجزئة وعقود البیع 

فضلا عن كون الموثق من بین الأعضاء المشكلین للجنة مسح الأراضي ـ 3قطعة أرض معدة للبناء
  . افتتاح عملیات المسحوالتي تنشأ بعد إعلان 

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 80ابق،ص محمودي عبد العزیز،مرجع س-1
،ص 2001،سنة 04نور الدین رجیمي،وقفات قانونیة حول وضعیة التوثیق في الجزائر،مجلة الموثق،الغرفة الوطنیة للموثقین،الجزائر،العدد -2

09 .  
   .92، ص 2001،رسالة ماجستیر في القانون،جامعة الجزائر،كلیة الحقوق،سنة88/27بن محاد وردیة، مهنة التوثیق في ظل القانون -3
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  تنظیم مهنة المهندس الخبیر العقاري الفرع الثاني       
 فني باعتباره العقاریة الملكیة تطهیر عملیة في أساسیا دورا العقاري الخبیر المهندس یلعب     
 ،ووضع وتحدیدها العقاریة الأملاك لسطح الطبوغرافیة الرسوم بحتة،كوضع تقنیة بعملیات یقوم

 ،كما العمومیة للمنفعة الملكیة نزع بعملیات المرتبطة العقاریة بالتحریات یقوم حدودها،كما معالم
 عملیات إطار في الطبوغرافیة والرسوم الدراسات كل ینجز أن العقاري الخبیر المهندس یمكن

  . العقاریة التهیئة

  المراحل التاریخیة لمهنة المهندس الخبیر العقاري أولا    
 سنة قبل أولا عنصرین في وهذا تنظمها التي القانونیة النصوص خلال من المهنة هذه سندرس 

  .1995  سنة بعد ثانیاو  ، 1995
  1995 قبل العقاري الخبیر المهندس مهنة-1  

 بقیاس یهتم الذي هو،وبالرجوع الى تعریف الخبیر العقاري ف قانوني بفراغ المرحلة هذه اتسمت   
 الاحتلال منذ المهنة عرفت وقد ، القیاسات تلك معاییر یحدد و، لا أو مبنیة كانت سواء العقارات
 من المهنة احتكار 1946ماي 07الصادر في  46/942 قانون بموجب المهنة انشأ الذي الفرنسي

 القانون بنفس القانونیة وكذا ، الرسمیة الناحیة من العمل بقي الاستقلال وبعد المعمرین قبل
 التي بالمهنة أهمیة أیه العمومیة السلطات تولي لم الواقع في أن غیر 1975 غایة إلى المذكور

 ،برمتها المهنة على سلبا أثر الذي الأمر القانوني الفراغ ظل في الغموض یكتنفها ممارستها بقیت
 التي المعلومات على الحصول المهنة محترفي على الصعب من كان الغموض ذلك ظل وفي

 بالخبراء أدى مما، قضائیة أحكام بموجب تكلیفهم حالة في إلیهم المسندة المهام تحقیق في تفیدهم
 جعلت والتي A.G.A)(الجزائریین العقاریین الخبراء جمعیة اسم تحت جمعیة تشكیل إلى العقاریین

   به تكفل  الذي الأمر ممارستها شروط ویحدد المهنة ینظم قانون إصدار مطالبها رأس على
  
  



54 
  

  .الأمر هذا وفق العقاري الخبیر مهنة لتنظیم یلي فیما ،وسنتعرض1 95/08المشرع بموجب الأمر 
   95/08رقم  الأمر صدور بعد المهنة تنظیم- 2

 القانون نص یمیز المهنة لممارسة المترشح في توافرها الواجب القانونیة الشروط جانب إلى   
  :هما حالتین بین العلمیة للمؤهلات بالنسبة
 وضعیة تسوىف أعلاه، المذكور الأمر صدور قبل المهنة ممارسة للمترشح سبق إذا :الأولى الحالة
  : التالیة الشروط إحدى فیه توفرت إذا المعني

 نهایة امتحان في قبوله وتم سنوات ثلاث لمدة متدرب كمهندس مارس قد المعني كان إذا -
 لمدة الطبوغرافیا في مهندس أو الأراضي مسح كمهندس مارس قد المعني كان إذاو  التدریب
 المؤسسات حتى أو المحلیة الجهات أو للدولة التابعة الإدارات بإحدى الأقل على سنوات خمس

 یمارسون كانوا الذین العقاریین الخبراء وضعیة تسویة أجل من انتقالیة الحالة هذه وتعد، العمومیة
 الأمر صدور یوم إلى الاستقلال من الممتدة المدة طبع الذي القانوني الفراغ ظل في مهامهم
  . المذكور
 له سبق قد یكون أن دون المهنة مترشح على تنطبق التي العامة الحالة وهي :الثانیة الحالة

 دولة مهندس لشهادة حائزا یكون أن المترشح في یشترط الحالة هذه ففي ، 1995 قبل ممارستها
 إحدى قبل من له مسلمة تطبیقي، مهندس أو الطبوغرافیا في دولة مهندس أو الأراضي مسح في

 الشروط،یقوم كافة وبتوفر، المذكورة الشهادات تعادل شهادة أو المعتمدة العالي التعلیم مؤسسات
 أعلى مجلسا إنشاء 95/08أمر  تضمن وقد القانونیة الیمین بأداء للممارسة المقبول المترشح
 مؤهلا یجعله الذي الأمر ، المحترفین قبل من المهنة أخلاقیات حتراملا ضمانا یكون الذي للمهنة
 المهندسین هیئة أو العمومیة السلطات من بمبادرة سواء بالمهنة متعلقة مسألة كل في للفصل
  . نفسه تلقاء من أو العقاریین الخبراء

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة  المتعلق بمهنة المهندس الخبیر العقاري 01/02/1995المؤرخ في95/08رالأم-1
  . 1995، لسنة 20الشعبیة،العدد 
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ٕ  هذا  الخبراء المهندسین هیئة هي المیدان في المهنة بتمثیل قانونا المكلفة المؤسسات أهم نوا
 الذین والمسجلین المنخرطین كافة حقوقها في تشمل وهي المعنویة بالشخصیة تتمتع التي العقاریین

  .المذكور الأمر من 03 المادة في علیها المنصوص الشروط فیهم تتوفر

  العقاري الخبیر المهندس مهام ثانیا   
 من أو العمومیة السلطات قبل من قضائي حكم بموجب إما العقاري الخبیر المهندس تكلیف یتم  
  :ب القیام جلأ من وهذا الخاص القانون أشخاص قبل
  . العقاریة للملكیة الناقلة الرسمیة بالعقود الملحقة التقنیة والوثائق الطبوغرافیة المخططات وضع -
 · .حدودها معالم ووضع وتحدیدها العقاریة الأملاك لسطح الطبوغرافیة الرسوم وضع -

  . بذلك  جزئي مخطط وتحریر العمومیة للمنفعة الملكیة بنزع المرتبطة العقاریة بالتحریات القیام
 تجزئة من العقاریة التهیئة بأشغال المتعلقة الطبوغرافیة والرسوم الدراسة عملیات بجمیع القیام -

  . ضمها و وتقسیمها الأراضي
  .یجاریة و الإ التجاریة قیمتها بتحدید العقاریة الأملاك تقییم -

  البدائل التي فرضتها عملیة التطهیر العقاري المبحث الثاني  
التوثیق العام وتأسیس السجل العقاري والذي عرف بصعوبة العملیة لما نظرا لتعثر مشروع      

تتطلبه من إمكانیات مادیة وبشریة هائلة وما تستغرقه من آجال طویلة، بات من الضروري التفكیر 
في آلیات موازیة لآلیة السجل العقاري، تستجیب وتتناسب مع الأوضاع الاستثنائیة، فأدخل المشرع 

  .دة الحیازة ومن بعدهما آلیة معاینة الملكیة عن طریق التحقیق العقاريعقد الشهرة وشها
ولتقدیر هذه الآلیات ومدى استجابتها لمقتضیات عملیات التطهیر العقاري، تقتضي منا الدراسة    

التطرق الى كل آلیة على حدا، وذلك في مطلبین الأول نتعرض فیه الى اعتماد شهادة الحیازة 
اجراء معاینة ة في المناطق غیر الممسوحة، أما الثاني فنتكلم فیه عن اعتماد كأداة تسویة مؤقت

  .الملكیة عن طریق تحقیق عقاري كآلیة موازیة للسجل العقاري
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      شهادة الحیازة كأداة تسویة المناطق غیر الممسوحة  المطلب الأول   
 شهادة هي و العقاري التوجیه قانون 39 المادة من الحیازة شهادة الجزائري المشرع ستحدثا      

 . الشكلیة و الموضوعیة الشروط یستوفي الذي للحائز البلدي الشعبي لسلمجا رئیس یسلمها
 تسلیم عن الناتجة القانونیة ثارالآ و لإعدادها التقنیة الإجراءات و ستحداثهاا من الغایة عن و

  :یلي فیما ذلك نتناول ، الحیازة شهادة

جراءات إعدادها وتسلیمها الفرع الأول  ٕ  شروط استحقاق شهادة الحیازة وا
 تطهیر في الأول یتمثل ،حیث مزدوج هدف الحیازة لشهادة الحیازة شهادة ستحداثا من الغایة    

 المزمع العقاریة البطاقات مجموعة و العقاري السجل تكوین في المساهمة و العقاریة الملكیة
 الشاملة التنمیة في المساهمة فهو الثاني الهدف أما 1العام الأراضي مسح عملیة إطار في إنجازها

 المطلوبة القانونیة المدة في الحیازة ممارسة تبریر الحائز على یتعذر الحالات من العدید في لأنه ،
  . قانوني ملكیة سند على للحصول المختص الموثق إلى التوجه و المكسب التقادم أجل لإتمام
 من المراد الهدف هو ذلكم الواقع و تتطابق القانونیة الوضعیة جعل لأجل السعي فإن علیه و    

 تفادي و اللمجا هذا في الملقاة بالصعوبات للتكفل مؤقتة ناجحة وسیلة عتبارهااب الحیازة إنشاء
 . 2 العقاري التسییر في الملقاة المشاكل

  شروط استحقاق شهادة الحیازة أولا    
المتضمن التوجیه العقاري شروط الاستفادة  90/25من القانون رقم 39المادة تضمنت أحكام   

بتفصیل أكثر والتي یمكن  91/254من المرسوم رقم 023من شهادة الحیازة، والتي تناولتها المادة 
  .تقسیمها الى شروط تتعلق بالعقار، وأخرى تتعلق بالحیازة ومدتها

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــ

  . 113ت الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، المرجع السابق،ص بن عبیدة عبد الحفیظ، إثبا-1
  138 .ص ، السابق المرجع ، الجزائر في العقاري والنظام الملكیة ، عمار علوي-2
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  الشروط المتعلقة بالعقار-1   
  :شهادة الحیازة یتحدد فيمن قانون التوجیه العقاري فان نطاق  إعداد  39بالرجوع الى نص المادة 

تستبعد من مجال استحقاق وعلیه ):أراضي من نوع ملك(الأراضي التابعة للملكیة الخاصة-أ    
شهادة الحیازة الأملاك العقاریة الوطنیة العامة والخاصة التابعة للدولة أو إحدى جماعاتها المحلیة 

  .في منظور قانون الأملاك الوطنیة
أداة تصفیة  إن عملیة مسح الأراضي بوصفها :الأراضي الواقعة بمناطق غیر ممسوحة- ب   

نهائیة یترتب علیها تسلیم الدفتر العقاري،ولذلك فإنه لا یمكن قبول طلب اعداد وتسلیم شهادة 
  .  1الحیازة على أراضي تم مسحها، أو تم فیها افتتاح عملیة المسح

هذا الشرط  91/254من المرسوم رقم  2/2تضمنت أحكام المادة :الأراضي بدون سند- ج  
صراحة، إذ تسلم شهادة الحیازة بخصوص الأراضي التي لا یحوز أصحابها على سندات قانونیة 

تأسیس شهادة الحیازة باستثمار الأراضي الفلاحیة أكثر تثبت ملكیتهم لها، وهذا ما یفسر ارتباط 
   . 2منه ما یتعلق بمسألة التطهیر

  الشروط المتعلقة بالحیازة ومدتها-2    
من الرسوم التنفیذي رقم  02من قانون التوجیه العقاري  و  39عملا بأحكام المادتین   

، فان الشروط اللازمة لإعداد شهادة الحیازة یجب أن تراعى القواعد العامة للحیازة 91/254
من  413 والممارسة في الآجال المحددة بالمادةالقانونیة الصحیحة، الواردة في القانون المدني 

 المؤرخ في 08/09من القانون  524والتي حلت محلها المادة ( قانون الإجراءات المدنیة
، وهو ما یوجب توافر عنصرین )المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة 25/02/2008

الصحیحة وضرورة توافر المدة القانونیة، أساسیین في الحیازة وهما ضرورة تحقق الحیازة القانونیة 
  :هذین العنصرین وفق ما یلي وانطلاقا من ذلك سنحاول عرض

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
   .والصادرة عن المدیریة العامة لأملاك الدولة 22/03/1993:المؤرخة في 1385طبقا للمذكرة رقم -1
  . 253محمودي عبد العزیز، مرجع سابق، ص -2
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المادي لتتكون الحیازة حقیقیة یجب توافر عنصریها  :شروط الحیازة القانونیة الصحیحة -أ    
، وكذا القواعد العامة للحیازة المنصوص علیها في القانون المدني وقانون التوجیه العقاري والمعنوي

  .ریة اوقانون الإجراءات المدنیة والإد
لم یعرف المشرع الجزائري الحیازة ضمن القانون المدني مما یجعلنا  :تعریف الحیازة/1-أ    

عرفت بأنها عبارة عن وضع مادي أو سیطرة فعلیة مادیة نرجع للتعریف الفقهي للحیازة وقد 
یمارسها الحائز بنفسه أو بواسطة غیره سواء استندت أو لم تستند هذه السلطة على حق، إذ أنه قد 

  .لا یطابق الوضع الظاهر الوضع القانوني، وتقوم الحیازة على عنصرین مادي ومعنوي
لفقه والقانون على أن للحیازة ركنین أساسیین هما، لقد أجمع ا ):أركانها(عناصر الحیازة/2- أ   

الركن المادي ویتمثل في الإحراز، والركن المعنوي ویتمثل في القصد، ولا قیام للحیازة بدونهما، 
فإذا لم تتحقق السیطرة الفعلیة التي یباشرها الحائز على الشيء المحاز والتي تتفق في مظهرها 

ذا لم یتوافر القصد الخارجي مع مزاولة الحق موضوع ا ٕ لحیازة،وهو ما یعبر عنه بالركن المادي، وا
عند الحائز الى امتلاك الشيء أو انصراف نیته الى الحیازة لحساب نفسه مع الظهور بمظهر 
المالك أو صاحب الحق العیني،فلا یمكن للحیازة أن ترتب جمیع الآثار القانونیة وأهمها كسب 

  .الملكیة بالتقادم
من القانون  808/02بالرجوع الى أحكام المادة  :الحیازة وخلوها من العیوبصفات /3- أ   

أو كان فیها التباس فلا یكون إذا اقترنت الحیازة بإكراه وحصلت خفیة : ( المدني والتي تنص على
لها أثر تجاه من وقع علیه الإكراه أو أخفیت عنه الحیازة ، أو التبس علیه أمرها إلا من الوقت 

  ).فیه هذه العیوب الذي تزول
انطلاقا من هذه المادة فان الإكراه أو الخفاء أو اللبس أو الغموض هي عیوب قد تلحق بالحیازة    

فتعطلها عن ترتیب أثرها القانوني، كما یجب أن تتوفر في الحیازة مجموعة من الصفات والشروط 
  .ومستمرة و واضحة  علنیة كأن تكون الحیازة هادئة و

من المرسوم التنفیذي  02/2بالرجوع الى أحكام المادة  :المتعلقة بمدة الحیازةالشروط - ب   
من قانون  413یلاحظ أن المشرع اعتمد اجل السنة المنصوص علیه في المادة  91/254
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، وتعتبر هذه المدة قصیرة وذلك كشرط لقبول طلب إعداد و تسلیم شهادة الحیازةالإجراءات المدنیة 
  .الآثار المترتبة على تسلیم شهادة الحیازة، لذا كان یجب رفعها الى أجل معقولجدا بالنظر الى 

      إجراءات إعداد وتسلیم شهادة الحیازة ثانیا   
 لكیفیات المحدد 91/254 رقم التنفیذي المرسوم من الثالثة المادة ضمن الجزائري المشرع سن     
 شهادة طلب و ، الحیازة شهادة تسلیم و إعداد كیفیة تتضمن أحكام تسلیمها و الحیازة شهادة إعداد

 لإعداد مرحلتین هناك و، جماعي طلب بموجب أو الحائز من فردیة بصفة یقدم أن یمكن الحیازة
  :الحیازة شهادة

 الحیازة شهادة لإعداد الأولیة الإجراءات الأولى المرحلة
 الحائز یتقدم ذكرها، السالفة الموضوعیة الشروط توفر بعد : الحیازة شهادة لإعداد الفردي الإجراء

 التي البیانات و المعلومات تتضمن مكتوبة بعریضة ختصاصهاا بدائرة العقار یقع التي البلدیة إلى
 شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254 رقم التنفیذي المرسوم من السادسة لمادةا حصریا اتهحدد

 أنه المشرع على یؤخذ كما ،الحائز تخص أخرى و بالعقار یتعلق ما منها و تسلیمها و الحیازة
 في شاهدین بشهادة الحائز یثبته أن ستوجبا الذي النیة حسن على الحیازة ممارسة صحة علق
 قانون من39 المادة ضمن الحق صاحب هو الحائز أًن مبدئیا تفترض قرینة وضع أنه حین

  . 90/25 رقم العقاري التوجیه
ا الإتباع واجب الإجراء هذا أن الإشارة تجدر و ً  جماعي أو فردي إطار في مقدم الطالب كان سواء
 الشهادة في یشار الأخیرة الحالة هذه في أنه إلا واحد عقارل معا حائزین أشخاص مجموعة یخص 

 هذا الشیوع على الحائزین مجموع ضمن من المستفیدین مجموع بإسم علیها الحائز الشخص إلى
 شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254 رقم التنفیذي المرسوم من 14 المادة صراحة تضمنته ما

 .الأولى الفقرة الذكر سالف تسلیمها و الحیازة
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 رقم التنفیذي المرسوم من الثانیة المادة في ورد:  الحیازة شهادة لإعداد الجماعي الإجراء
 للحصول الجماعي الإجراء غایة أن تسلیمها و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254
 برامج أو العامة المنفعة ذات الحضري أو الریفي التحدیث برامج إطار في یتم الحیازة شهادة على
 . العقاري التجمیع إعادة

 في للتملك وسیلة یعد الذي الفردي الإجراء بین ختلافالا لنا یتضح ، تقدم ما خلال من علیه و
 للتهیئة أداة المقام هذا في تعد الحیازة شهادة لأجله تحرر الذي الجماعي الإجراء أما المستقبل
  . فحسب العقاریة

  الحیازة شهادة تسلیم و الطلب دراسة الثاني المرحلة
 تسلیم و إعداد أجل من البلدي الشعبي لسمجلا رئیس فیها یحقق التي الإداریة المرحلة وهي  

 من 12 ،11 ، 10 ، 9 ،8 ، 7 المواد (التحري و التحقیق طریق عن ذلك ویتم ، الحیازة شهادة
 یفتح حیث،) اتسلیمه و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254رقم   التنفیذي المرسوم

 إقلیمیا المختصة المحكمة رئیس علیه یوقع و یرقمه خاص سجل البلدي الشعبي لسلمجا رئیس
 الشعبي لسلمجا رئیس یسلم ثم،  لتقدیمها الزمني التسلسل و العرائض إیداع تاریخ فیه یسجلو 

ا الحیازة شهادة إعداد عتراضا أي وجود عدم محضر تحریر بعد مباشرة البلدي ً  النموذج على بناء
 و،الذكر سالف تسلیمها و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254 رقم بالمرسوم المرفق
   1 دج 500 قدره ثابت لرسم الحیازة شهادة تخضع

  : التالیة الإجراءات بإتباع الحیازة شهادة شهر یتم أنه غیر 
 العقاریة المحافظة مستوى على نسختین في الحیازة شهادة تودع حیث : السریع الفحص -

  المحافظ طرف من الإیداع سجل على التسجیل قبل السریع الفحص یتم و ، اإقلیمی المختصة
 بإعطاء المحرر فیها یكتفي موحد شكل ذات الوثیقة أن إذ ، سریعة و سهلة بكیفیة العقاري

  . المناسبة المعلومات
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .76 العدد الرسمیة الجریدة ، 1997 لسنة المالیة قانون المتضمن 30/12/1996المؤرخ في  96/31 الأمر من الرابعة الفقرة 39 المادة-1
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 سجل في مؤقتا ذلك بعد التسجیل في یكون : المطبق الرسم و الإیداع سجل في التسجیل -
  .النهائي  الإیداع سجل فيالمهلة  هذه نقضاءا بعد تسجل ثًم یوما عشرة خمسة لمدة مؤقت لإیداع

 بمناسبةتنشأ   التي العقاریة البطاقات مجموعة إن : العقاریة البطاقات من مجموعة مسك -
 114 و 113 المادتین لأحكام طبقاً  الشخصي الشكل على تمسك التي و الحیازة شهادات إشهار

 على ترتب أن یجب ، المتمم و المعدل العقاري السجل بتأسیس المتعلق 76/63 رقم المرسوم من
 ستعمالا و البحث بتسهیل السماح شأنه من هذا و بلدیة لكل بالنسبة و متمیزة بصفة حدة

ن فضلا البطاقات   .الدوریة الإحصائیات تسهیل عً
اص طابعا و سنداُ  منها تجعل بسمات تتمیز الحیازة شهادة أن لنا یتضح سبق ما خلال ومن  ، خً
سمیا سندا انهكو  من بالرغم لأنه ً ؤقت ر ً  مزدوجة أبعاد لها و ابه یستهان لا آثارا تخلف انهأ إلا م

  .البعید المدى على قتصادالا لخدمة أخرى و الحائز لمصلحة
 و العقاري المسح عملیات هو الحیازة شهادات تحریر مدى في المتحكم العامل أن ملاحظة مع

 الحصول في الحائزین فرص نعدمتا أو قلت كلما المسح عملیة تغیرت و تقدمت كلما بالتالي
  .الحیازة شهادة على

  وتقدیر العمل بها   الحیازة شهادة تسلیم آثار الفرع الثاني    
 ذلك یتم و لطالبها، شخصیاً  تسلم فهي ، سميا سند انهأ الحیازة شهادة ابه تتمیز خاصیة أهم إن
 صاحبها وفاة من سنة مدة بمضي تسقط و الشیوع على الحائزین من موعةلمج أو فردیة بصفة إما
 المادة( بأسمائهم جدیدة حیازة شهادة على للحصول المدة تلك خلال الورثة من طلب وقع إذا إلا

 قابل غیر سند انهكو  على علاوة )العقاري التوجیه قانون المتضمن 90/25 رقم القانون من 42
 .التبرع طریق عن أو بمقابل ذلك تم اسواء فیه، للتصرف

  الحیازة شهادةآثار تسلیم  أولا    
 لإثبات سند إلى ترقى أن یمكن انهأ إلا سمیةا شهادةن شهادة الحیازة كو  من الرغم فعلى    
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   .  1الحیازة شهادة موضوع العقار ملكیة لكسب بالتقادم حتجاجالا و الحیازة، 
 و الحیازة شهادة ترتبها التي تلك البحث محل الموضوع في یهمنا الذي الأثر و نتیجة أهم إن   
  .2 حیازي بسند ید واضع الحائز یصبح بموجبها التي
 ضمن المشرع سنها التي القاعدة من یستفید لا الحیازة شهادة على الحاصل الحائز أن غیر   

  علیه و ، المتمم و المعدل الجزائري المدني القانون المتضمن 75/58  رقم الأمر من 831 المادة
 داع حقوقا وتكسبه صلاحیات تخوله الحیازة شهادة لأن ، سندهل خلافا بالتقادم یكتسب أن له لیس

  .فیه التصرف و العقار ملكیة كتسابا
 المحدد 91/254رقم التنفیذي للمرسوم الثانیة الفقرة من 145 المادة أجازت ذلكل خلافا و   

 بالتالي و المكسب التقادم مدة إثارة للحائز ،الذكر سالف تسلیمها و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات
 یكون حتى المدني القانون نصوص في الوارد المبدأ عتبارالا بعین یأخذ أن المشرع على كان فإنه

 طبیعة یبین لم المشرع ، أخرى جهة من و ، جهة من هذا النصوص، بین تكامل و تناسق هناك
 الواقع المنطقة على المسح عملیات إجراء بعد الحیازة شهادة صاحب الحائز إلى سلم الذي السند

عداد المكسب التقادم لإثبات إجراء بین الذي 83/253 رقم لمرسومل وفقا العقار ابه ٕ  الشهرة عقد وا
 ذلك بمناسبة له یسلم المسح عملیة إجراء بعد أنه یرى من هناكو . 3 بالملكیة عترافالا المتضمن

  .4عقاري دفتر
 الأمر من / 18 المادة أن نجد ، المسح عملیات تنظم التي المواد إلى بالرجوع أنه غیر    
 فبعد ، ذلك في تفصل العقاري السجل تأسیس و العام الأراضي مسح عدادا المتضمن 75/74رقم
 . " العقاري الدفتر " ائیةنه بصفة حقوقهم المكرسة للملاك یسلم المسح عملیة من نتهاءالا
    

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  . 52 ص السابق المرجع ، الخاصة العقاریة الملكیة حمایة :عمر باشا حمدي-1
  . 52 ص السابق المرجع ، الحیازة شهادة محررات :عمر باشا حمدي-2
  124 .ص السابق المرجع ، المكسب التقادم و الحیازة فریدة زواوي محمدي-3
  . 64 ص السابق المرجع ، العقاري للتوجیه الجزائري القانوني النظام، سماعین شامة-4
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 ، الشهرة عقد طلب نم بدا نرى لا المسح عملیات من المنجز التحقیق نتائج عم تماشیاو   علیهو 
  . العقاري الدفتر على آلیة بصورة یتحصل أن للحائز الأفید و الأصل بل

  تقدیر العمل بشهادة الحیازة ثانیا
إن شهادة الحیازة باعتبارها وسیلة تطهیر تنصب على الأملاك العقاریة الخاصة المتواجدة   

العام للأراضي ولم یؤسس فیها السجل العقاري بعد،تساهم ولو  بالمناطق التي لم یشملها المسح
  بصفة غیر مباشرة في تكوین هذا السجل ومجموعة البطاقات العقاریة المكونة له،ذلك أنها تعد
سندا صحیحا یساعد اللجنة البلدیة لمسح الأراضي، عند الشروع في مباشرة إجراءات عملیات 

   . 1دیةالمسح على مستوى البل
المحدد لكیفیات إعداد شهادة  91/254من المرسوم رقم 14كما أنه، وحسب أحكام المادة      

واستنادا علیها یمكنه إثارة مدة الحیازة للاحتجاج الحیازة وتسلیمها، فان المستفید من شهادة الحیازة 
ضي، وفي هذا بالتقادم المكسب، أو الاستفادة من الترقیم النهائي بمناسبة أعمال المسح العام للأرا

 حیازة مدة في التحقیق یتم لا أنه على تأكد ،2 المالیة وزارة عن عامة تعلیمة صدرت الصدد
ًحسن حائزا منه عتبرتا و الحیازة شهادة صاحب  المدة أتم الذي الحائز معاملة یعامل و النیة ب
 ذكر على التحقیق في یقتصر الأراضي مسح عملیة دور أن و بالتقادم الملكیة كتسابلا القانونیة

 عملیات بسیر المتعلقة 16 رقم بالتعلیمة ستبدلا ما سرعان أنه إلا  ،حیازته سند و الحائز هویة
 إلى الإشارة وند قانونا ابه المعترف الملكیة سندات بینت التي العقاري الترقیم و الأراضي مسح
 مدة و شروط توفر مدى في و السندات كل في التحقیق ضرورة على أكدت و الحیازي السند

 ، ضروریة حتیاطاتالا تلك أن نرى ، ذاك و ذلك بین إننا و ، 3 بالتقادم للملكیة المكسبة الحیازة
  الذكر، سالف تسلیمها و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات المحدد 91/254رقم التنفیذي المرسوم لأن

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .139عبد الحفیظ بن عبیدة، المرجع السابق،ص-1
  45 .و 44 ص ، المسح بعملیة المتعلقة المالیة وزارة عن الصادرة   06/07/1994في رخةالمؤ  5224 رقم التعلیمة-2
  .24/05/1998 في المؤرخة العقاري الترقیم و الأراضي مسح عملیات بسیر المتعلقة 16 رقم التعلیمة-3
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  .المكسب للتقادم العامة لقواعدل خلافا الحیازة شهادة على الحصول من فقط سنة لمدة الحائز یمكن
  قتصادیةا غایة لتحقیق المشرع استحدثها ، قضائي غیر سند ، الحیازة شهادة نجد أن همن و  

 أو فردیة بصورة كان سواء الید واضع من ذلك تم لو حتى ستغلالها و العقار خدمة أساسها
 و سنه من المنشودة الغایة تحقیق في سند الحیازة عجز سجل العملي الواقع أن إلا ، جماعیة
 ذلك ،لأجل المختصة القضائیة الجهات مختلف أمام تنظر التي اعاتالنز  كثرت ذلك على الدلیل
  .ذلك تثبت شهادة وتسلیمه الحائز إدعاء من للتحقق أساسیة وظیفة العقاري المحافظ المشرع خول

  اعتماد عملیة التحقیق العقاري كآلیة موازیة نيالمطلب الثا  
  للسجل العقاري                             
رغم الإصلاحات التي باشرتها السلطات العمومیة بهدف تفعیل المسح العام للأراضي باعتباره   

القاعدة الأساسیة في تطهیر الوضعیة العقاریة بصفة شاملة، إلا أن النتائج ظلت غیر كافیة 
الذي دفع بالسلطات الى وضع إطار قانوني بالنظر الى مساحة الأراضي غیر الممسوحة،الأمر 

بعیدا عن  كفیل بضمان السرعة والفعالیة في تحدید الملكیة العقاریة وتسلیم السندات لأصحابها
  .  1 النقائص القانونیة والتناقضات العملیة لآلیة عقد الشهرة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
جراء لقد شكل عقد الشهرة أداة من -1 ٕ أدوات تنفیذ سیاسة إعادة الهیكلة لمرحلة جدیدة تمیزت بإعادة الاعتبار للأملاك العقاریة الخاصة، وا

ممهد للعمل على التقلیص من حدود الملكیة العقاریة الخاصة، ووسیلة من وسائل تسویة الوضعیات الخاصة التي لا تستجیب لمقتضیات 
ا یعتبر كسند ملكیة یسمح لأصحابه التمتع بكافة الحقوق التي یتمتع بها المالك من تصرف ،كم75/74الإجراء المنصوص علیه بالأمر رقم

،ورغم إسهامات آلیة عقد الشهرة في سد الحاجیات الخاصة بإعداد وتسلیم سندات الملكیة في المناطق التي لم یتم مسحها بعد، إلا وبناء ورهن
تم  2006-2001ففي الفترة الواقعة ما بین سنة (ه نتج عنها عدد معتبر من المنازعات ،أنه لا یخلو من نقائص حقیقیة وجوهریة في مصداقیت

من عدد القضایا المرفوعة أمام المحكمة العلیا ومجلس الدولة تتعلق بعقود الشهرة المنصبة على عقارات أعدت بشأنها سندات  07%تسجیل
، مداخلة )ین من المیراث وكذا الاستیلاء على الأملاك العقاریة العامة والخاصةملكیة من قبل، أو تم من خلال إعدادها إقصاء الورثة الغائب

المخصصة لدراسة مشروع القانون المتضمن  17/12/2006 السید وزیر المالیة أمام المجلس الشعبي الوطني في الجلسة العلنیة المنعقدة یوم
 ، المؤرخة في2017 یة عن طریق تحقیق عقاري، الجریدة الرسمیة للمداولات رقمتأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملك

  .   04، ص25/12/2006
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المتضمن تأسیس إجراء  07/02ومن هذا المنظور جاءت المبادرة التشریعیة بصدور القانون رقم 
  .1دات الملكیة عن طریق تحقیق عقاريلمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سن

وبهدف التطرق الى هذه الآلیة الجدیدة، وبیان الدور المنتظر منها في تفعیل عملیة تطهیر    
مفهوم  الملكیة العقاریة الخاصة، ارتأینا تقسیم هذا المطلب الى ثلاثة فروع، نعرض في الأول

جراءات سیر عملیة  وفي الثاني، معاینة حق الملكیة عن طریق تحقیق عقاري وشروط ٕ مراحل وا
  .حقیق العقاري، أما في الفرع الثالث فنخصصه للآثار المترتبة على عملیة التحقیق العقاريالت

   مفهوم وشروط عملیة التحقیق العقاري الفرع الأول  
قبل التطرق الى إجراءات التحقیق العقاري ونتائجه تقتضي منا الدراسة التطرق أولا الى مفهوم    

  :وهذا ما سیتم تناوله في هذا الفرع كما یليهذا الإجراء وشروط الاستفادة منه 

  مفهوم عملیة التحقیق العقاري أولا   
  .إن مسألة تحدید هذا الإجراء تستوجب التطرق الى تعریف  هذا الإجراء بالإضافة الى أهدافه 

  التعریف بعملیة التحقیق العقاري-1   
باستخدام الوسائل الأساسیة  یقصد بالتحقیق،كل فعل یتمثل في البحث المنهجي عن المعلومات

التي یقوم علیها البحث المنهجي والمتمثلة أساسا في المساءلة، الاستجواب،الاطلاع، الاستعلام و 
بناءا على  وذلك بغرض إثبات حق من الحقوق أو توضیح وضع من الأوضاع......التحري

من هذا البحث  النتائج المتوصل إلیها من خلال تحلیل عناصر المعلومات المحصل علیها
وبناءا على ذلك فإن التحقیق في ، 2والفصل فیها باتخاذ قرار یؤدي الى إعداد وتسلیم سند ملكیة

، حیث یسمح من إثبات حق الملكیة أو حق من الحقوق المجال العقاري لا یكون إلا بموجب قانون
  صحیحة ولا یكون باستطاعته إثبات هذا  العقاریة الأخرى للشخص الذي یمارس حیازة قانونیة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق  27/02/2007:المؤرخ في 07/02القانون رقم-1

  . 2007لسنة  15تحقیق عقاري، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد 
      .33، ص2007كتیب تقنیات التحقیق العقاري، وحدة التكوین المركزیة بالمدیریة العامة للأملاك الوطنیة، سنة -2
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بسندات لها قوة إثبات،یجوز له أن یتقدم للإدارة المعنیة بطلب فتح تحقیق عقاري قصد إعداد الحق 
وتسلیم سند الملكیة العقاریة بناءا على النتائج المجدیة للتحقیق الذي یقوم به موظف الإدارة 

  .المعنیة
  أهداف عملیة التحقیق العقاري- 2   
  :یليتتلخص أهم أهداف هذا الإجراء فیما    
لى یرمي هذا الإجراء بالدرجة الأولى الى تجسید حق الملكیة العقاریة وحصول أصحابها ع( -  

، لسد الحاجیات المتزایدة والرامیة للحصول على مثل هذه  1)سندات تثبت ملكیتهم العقاریة
 السندات والتي تسمح لهم بترتیب رهن عقاریة لفائدة الهیئات المغرضة بهدف تمویل مشاریعهم

  .السكنیة أو الفلاحیة أو المهنیة
رفع وتیرة أشغال مسح الأراضي العام،بالاعتماد على المخططات التنظیمیة والترقیمیة  -  

  .عن طریق تحقیق عقاريللعقارات والمعدة في إطار تطبیق إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة 
وذلك بإخراجهم من وضعیة اللا حق تمكین الملاك والحائزین من التمتع بحقهم في الملكیة  -  

  .والتي تغطي جزءا كبیرا من الأملاك العقاریة
المساهمة في تحدیث التنظیم والتسییر العقاري في البلاد عن طریق السماح بتحریر جزء هام  -  

  .من الأملاك العقاریة والتي لا تزال مجمدة وغیر منتجة

  شروط عملیة التحقیق العقاري ثانیا   
 و الإجراء هذا تأسیس أن 02-07 قانون من )4-3-2( المواد بها جاءت التي بالأحكام عملا 

 و ، له القانونیة الطبیعة و المعني العقار یخص ما منها ، الشروط من جملة یتطلب منه الاستفادة
 :التالي للترتیب وفقا شرحه سیتم ما هذا و ، للملكیة المكسب الید وضع و بالحیازة یتعلق ما منها

 
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
،الجریدة الرسمیة 2006الوطني،دورة خریف التقریر التمهیدي للجنة الشؤون القانونیة والإداریة والحریات بالمجلس الشعبي - 1

 . 06، ص2006،دیسمبر 217للمداولات،السنة الخامسة رقم 
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  ممسوحة غیر بلدیة في واقعا العقار ونیك أن الأول الشرط    
 التي العقارات على یطبق  الإجراء هذا أن 02/07  قانون من 2 و1 فقرة الثانیة للمادة طبقا      
 العقارات لیشمل الإجراء هذا تأسیس یتم أن طبیعي أمر وهذا  ،1العام المسح لعملیات تخضع لم

 كسند العقاري الدفتر یسلم المسح عملیة إتمام بمجرد لأنه ، المسح عملیة بشأنها تأخرت التي
 واحدة غایة تحقیق إلى یهدفان جرائینالإ من كل أن ذلك إلى أضف  2العقار بذلك خاص رسمي
   للعقارات القانونیة غیر للوضعیة الشامل التطهیر وهي

  03/1961/ 01 قبل  محرر ملكیة سند له أو السند معدوم العقار یكون أن: الثاني الشرط    
 العقارات الإجراء هذا یشمل " : أنه على 07/02 قانونال من 2/2 المادة تنص الشأن بهذا       

 سنة مارس أول قبل ملكیة سندات بشأنها حررت التي أو ملكیة سندات أصحابها یحوز لا التي
 هذا أن المادة هذه من یستخلص ، " الحالیة العقاریة الوضعیة تعكس تعد لم التي و 1961
 شخص فكل علیه و ، 3 ملكیة سندات على أصحابها یحوز لا التي العقارات أولا یشمل الإجراء

 ، الإجراء بهذا إطلاقا يمعن غیر یكون العقاریة بالمحافظة مشهر رسمي سند بموجب  عقارا یملك
 مارس أول قبل ملكیة سندات بشأنها حررت التي العقارات لتطهیر جاء الإجراء هذا أن ثانیا و

 ، عرفیة كمحررات تعتبر و المطلقة الإثبات حجیة لها لیست السندات هذه أن اعتبار على 1961
   البیانات اغلبها یتضمن لا 4 القدیم الشخصي الشهر لنظام وفقا حررت قد تكون ما عادة لأنها

  
  
  
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 إثبات إجراء سن المتضمن 21/05/1983 في المؤرخ 352- 83 لرسوم من الأولى المادة بموجب به العمل تم الذي الشرط نفس وهو-1

 لم التي البلدیات تراب في یحوز شخص كل" منها الأولى الفقرة وبالتحدید بالملكیة؛ الاعتراف المتضمن الشهرة عقد إعداد و المكسب التقادم
 ."… 12/11/1975 في المؤرخ 44-75 رقم بالأمر المحدث جراءللإ الآن حتى تخضع

 .22ص الحیازة شهرة محررات :عمر باشا حمدي-2
عداد المكسب التقادم إجراء سن المتضمن 21/05/1983 في المؤرخ 352-83 المرسوم على الاعتماد یمكن الخصوص بهذا-3 ٕ  عقد وا

 ، تسلیمها   و الحیازة شهادة إعداد لكیفیات المحدد 27/07/1991 في المؤرخ 254-91 المرسوم وكذا ، بالملكیة الاعتراف المتضمن الشهرة
 . سند بدون الخاصة للملكیة التابعة الأراضي تخص المرسومین هذین إجراءات أن منها یفهم ولاتي

  . 212 – 211ص 2009 سنة هومة دار – الجزائري التشریع في العقاریة العینیة والحقوق العقاریة الملكیة إثبات : عبیدة بن الحفیظ عبد-4
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 أصل و حدوده ، مساحته طبیعته، و العقار اسم من الرسمي العقد في ذكرها الواجب الأساسیة
 من الكثیر بشأنها ثارت حیث الحقیقیة، العقاریة الوضعیة تعكس لا أصبحت بذلك و ،  1 ملكیته

 ملكیة انتقال رغم السندات هذه بیدهم لمن إحكام صدور إلى بعضها في إلى أدت المنازعات
 .2 آخرین مالكین إلى عرفیا العقار

  .الخاصة العقاریة للأملاك تابعا العقار یكون أن الثالث الشرط     
 على القانون هذا أحكام تطبق لا:ٌ" أنه على07/02 القانون من الثالثة المادة تنص حیث          

 أن العلم مع ،" الوقفیة الأملاك و عرش سابقا المسماة الأراضي فیها بما الوطنیة العقاریة الأملاك
 فإن منه و ،العقاریة للأملاك ثلاثیا تصنیفا أعطت قد العقاري التوجیه قانون من 23 المادة

 علیه و ، الخاصة للملكیة التابعة العقارات هي 07/02 القانون تدابیر بتطبیق المعنیة العقارات
 هذا تطبیق مجال من واستثنائها التالیة العقارات استبعاد إلى یؤدي أعلاه الثالثة المادة قراءة فإن

  :كالتالي هي و القانون
 میةیقلالإ مجموعاتها و للدولة التابعة ةالوطنی العقاریة الأملاك : الوطنیة العقاریة الأملاك       
 صراحة ستثناؤهاا تم قد العرش أراضي فیها بما الخاصة الوطنیة الأملاك و ، )البلدیة و الولایة(

 هي "عرش سابقا المسماة الأراضي فیها بما " عبارة إضافة أن یلاحظ و ، الإجراء هذا تطبیق من
 أن إلا ، 3الخاصة الوطنیة بالأملاك صراحة ألحقها قد المشرع أن باعتبار محلها غیر في إضافة
 هذا یطرحها التي القانونیة الإشكالات استبعاد سوى تعني لا إضافتها أن بالقول یذهب من هناك
  . الوطن في المناطق من الكثیر في حلها یصعب التي و الأراضي من النوع

  
  
   

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 الخلدونیة دار ، الجزائري التشریع في العقاریة للملكیة المثبتة الإداریة السندات : الوافي فیصل أنظر النظام هذا عیوب على أكثر وللوقوف-1
 . بعدها وما 117ص 2010سنة الأولى الطبعة الجزائر –
 ماو  304 ص 2009 الجزائر بغدادي منشورات الجزائري التشریع في الخاصة العقاریة الملكیة تطهیر آلیات : محمودي العزیز عبد-2

  . 211 ص السابق المرجع ، عبیدة بن الحفیظ عبد،  بعدها

    .العقاري التوجیه المتضمن25-90 قانون من 85 للمادة المعدل 26-95 الأمر من13 المادة بموجب وذلك-3
 مجلة ، 11/02/2002 في المؤرخ 5763رقم الدولة مجلس قرار من استخلاصه وتم ،213ص – السابق المرجع:عبید بن الحفیظ عبد-4

 . 198ص – 2العدد -   الدولة مجلس
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 قانون من الخامسة المادة بموجب محسوم أمرها الوقفیة الملكیة :الوقفیة العقاریة الأملاك    
 ویتمتع الاعتباریین ولا الطبیعیین للأشخاص ملكا لیس الوقف أن اعتبرت والتي الأوقاف

 هذا تطبیق منذ استبعادها تم لذلك وتبعا ، المكسب بالتقادم تملكه یمكن ولا المعنویة بالشخصیة
 .1 قراراتها إحدى في العلیا المحكمة أیدته ما وذلك ، الإجراء

  . بالحیازة الخاصة الشروط ویتضمن : الرابع الشرط   
 هذا من عشر بعةاالر  والمادة  الرابعة المادة مفهوم في الصحیحة القانونیة الحیازة إن         

 المكسب التقادم طریق عن الملكیة حق على الحصول من اصاحبه تمكن والتي الجدید القانون
  :یلي كما وذلك المدني القانون لأحكام وفقا تمارس أن یجب
 من 2ف/4 المادة تنص :بالملكیة للاعتراف الصحیحة القانونیة الحیازة قواعد مراعاة یجب-     

 سواء ، عقار على حیازة یمارس معنوي أو طبیعي شخص كل یمكن " انه على 07/02 القانون
 ، أعلاه 2 المادة في مبین هو كما ملكیة سند یحوز أو ، آخر شخص بواسطة أو مباشرة بنفسه

 التي الحیازة فإن وعلیه ، ..." ملكیة سند وتسلیمه ملكیته حق لمعاینة عقاري تحقیق فتح یطلب أن
 تكون أن یجب بحیث ، 2والمعنوي المادي الركن توافر فیها یراعى أن یجب المشرع اشترطها
  .الاستمرار وعدم الخفاء و والإكراه لغموض ا عیب من خالیة مستمرة و وعلنیة هادئة الحیازة

 أن ،  ملكیتها عقود تحرر لم التي الخاصة الملكیة أراضي في یمارس شخص لكل ویمكن        
 التحقیق طلب مرفقات ضمن تكون أن یمكن  الحیازة بشهادة یسمى حیازي سند على یحصل
  .  العقاري

 المادة مفهوم على المؤسسة للحائز بالملكیة الاعتراف عملیة :الحیازة مدة استكمال ضرورة-      
 المؤدیة الحیازة مدة استكمل قد یكون أن الطلب صاحب من یشترط 02-07 قانون من 14

 عند سنوات10 لمدة المكسب بالتقادم إما ذلك ویكون ، العقاري العیني الحق أو العقار لاكتساب
  یجب وعلیه ، الطویل التقادم حالة في سنة عشر 15 أو ، الصحیح السند أو النیة حسن توافر

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 القرارات أحدث في العقاري القضاء مؤلفه في عمر باشا حمدي إلیه أشار 13/01/1986 في المؤرخ 99360 رقم العلیا المحكمة قرار-1

  . 281ص -2004 الجزائر – هومة دار ،   العلیا والمحكمة الدولة مجلس عن الصادرة
 وكذا ، منه 839 إلى 8 المواد یمالاس المدني القانون لأحكام طبقا والمعنوي المادي ركنیها على توفرت التي هي الصحیحة القانونیة الحیازة-2

   . والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من 524 المادة
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 التي ائقالوث بجمیع التحري أثناء یستعین أن وله الحیازة عناصر من التأكد العقاري المحقق على 
  .الصحیحة الحیازة نأبش الحائز إدعاءات تدعم
جراءات سیر عملیة التحقیق العقاري الفرع الثاني     ٕ   مراحل وا
إن هذا التحقیق یتم حسب كیفیتین، تحقیق ملتمس بصفة فردیة أو جماعیة ویمر بعدة مراحل    

  :تتخللها جملة من الإجراءات، والتي سیتم بیانها فیما یلي

  فتح التحقیق العقاري أولا    

 إجراءات إتباع یمكن انه یتضح 02- 07 القانون من 06 والمادة ، 04 المادة نص إلى بالرجوع 
  : التالي النحو على ذلك ویكون العمومیة الجماعة لفائدة أو الأفراد لفائدة سواء العقاري التحقیق

 02-07 القانون من 04 المادة تنص : فردیة بصفة الملتمس العقاري التحقیق طلبات - أ      
 أو مباشرة بنفسه سواء ، عقار على حیازة یمارس ، معنوي أو طبیعي شخص كل یمكن:" انه على

 تحقیق فتح یطلب أن ، أعلاه 02 المادة في مبین هو كما ملكیة سند یحوز أو ، شخص بواسطة
 القانون نفس من 1ف/ 06 المادة تنص كما ، ."ملكیة سند وتسلیمه ملكیته حق كمعاینة عقاري
 لكل یحق فانه ثم ومن . "وقت أي في فردیة بصفة عقاري تحقیق فتح یتم" : یلي ما لىع أعلاه
 فتح طلب یقدم أن 1961سنة مارس أول قبل ملكیة سند بشأنه حرر آو السند معدوم لعقار حائز

 متضمن نموذجیة استمارة في الطلب یحرر حیث ، الولائي العقاري الحفظ مدیر إلى تحقیق
  :التالیة البیانات

  . الطلب صاحب وعنوان ومهنة جنسیة ، ومكانه المیلاد وتاریخ ولقب اسم -  
ما حائزا إما ، الطلب صاحب بها یتصرف التي الصفة -   ٕ   ، الشیوع في مالكا او فردیا مالكا وا
 . 1رالعقا تثقل قد التي والایجابیة السلبیة والارتفاقات الأعباء كل   -  
 
  
  
  

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ         ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 الملكیة سندات وتسلیم التحقیق بعملیات المتعلق 19/05/2008في المؤرخ 147 ـ 08 التنفیذي المرسوم من 3 المادة حددتها الطلب بیانات-1
 . 2008سنة 26عدد ر ج ـ
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   : التالیة بالوثائق الطلب یرفق كما 
  .للعقار طوبوغرافي مخطط  -
  . بها حقه إثبات الطلب لصاحب تسمح أن شانها من وثیقة كل -
 تسجیله وتاریخ ترقیمه یتم حیث ، صةالمخت بالمصلحة ومرفقاته الطلب یودع ذلك وبعد         

  .الإیداع وتاریخ التسلسلي الرقم فیه یبین إیداع وصل ویستلم الخاص السجل في
 07/02 قانونال من 2/ 06 المادة تنص : جماعیة بصفة الملتمس العقاري التحقیق طلبات -ب

 آو بناء برامج انجاز إطار في ، جماعیة بصفة عقاري تحقیق فتح یمكن انه غیر:"  نهأ على
 هي والبلدیة الولایة طریق عن الدولة أن النص هذا من یفهم ، " حضاریة او ریفیة ، عقاریة تهیئة
 الهدف ، حضاریة او ریفیة عقاریة تهیئة آو بناء انجاز إطار في الجماعي بالتحقیق تبادر التي
 اجل من المعنیة بالمناطق العقارات وضعیة وتسویة البرامج هذه إنجاز عرقلة تفادي ذلك من

  .1العقارات هذه مالكي تحدید

 جماعیة بصفة یفتح الذي العقاري التحقیق فإن ، أعلاه القانون من 07 المادة إلى وبالرجوع  
 المختص البلدي بيالشع المجلس رئیس من آو منه بمبادرة الوالي یتخذه قرار بمقتضى یكون

 مسؤول الحالة وحسب ، الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤول من كل يأر  خذأ بعد ، میایاقل
 المساس وعدم ، البناء برامج لانجاز راضيالأ قابلیة من كدأللت الفلاحیة المصالح وأ البناء

    ةللولای الإداریة العقود سجل في القرار وینشر الخصبة الفلاحیة بالأراضي
 الحفظ مدیر یقوم وتسجیله الطلب یداعإ بعد : يالعقار المحقق وتعیین الطلب دراسة -  جـ     

 رفضه وأ الطلب قبول إمكانیة ذلك بعد قرری ،2ولیةأ دراسة ودراسته الطلب بفحص ولائيال العقاري

 تاریخ من بتداءاإ واحد شهر خلال ویرسل عقاري تحقیق فتح مقرر یتخذ القبول حالة في  -  
 قبل یوما 15 لمدة البلدیة بمقر إلصاقه قصد البلدي الشعبي المجلس رئیس الى   الطلب استلام

 . المكان عین الى العقاري المحقق تنقل
  . المرفق للنموذج مطابق مطبوع على بذلك الطلب صاحب یبلغ الرفض حالة في  -

  من العقاري المحقق تعیین قررم الولائي العقاري الحفظ مدیر یصدر الطلب قبول وبمجرد وعلیه
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 في المؤرخ 02 ـ 07 القانون بخصوص عقاري تحقیق طریق عن الملكیة سندات وتسلیم العقاریة الملكیة حق معاینة : بیوت نذیر-1
  . بعدها وما 25 ص 2010 الجزائر العلیا للمحكمة الوثائق قسم الثالث الجزء ، العقاریة للغرفة القضائي الاجتهاد ، 20/02/2007

 . مرفقاته على یحتوي الطلب وان المسح شغالأ موضوع لیس الطلب محل العقار نأ من كدأالت یتم حتى ولیةالأ الدراسة-2
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 وهي التحقیق فتح مقرر تبلیغه بمجرد مهمته تبدأ حیث ، الدولة أملاك مفتشي سلك أعوان ضمن
 ، جماعیة بصفة وأ فردیة بصفة الملتمس العقاري قیقالتح فتح بطلب الأمر تعلق سواء نفسها

  . الترقیة مقرر تخاذا حین مهمته وتنتهي
   يسیر عملیة التحقیق العقار  ثانیا  

 أو فردیة، بصفة سواء عقاري تحقیق فتح طلب في والمتمثلة الأولیة الإجراءات ذكرنا نأ بعد   
 خلال من وهذا مبدئیا، العقاري التحقیق سیر بموجبها یتم التي الإجراءات إلى نمر جماعیة
 :التالیة المراحل
 أقصاه جلأ ،في فردیة بصفة ملتمس عقاري تحقیق حالة في الحفظ مدیر یصدر:الأولى المرحلة

 :یأتي ما على یحتوي التحقیق فتح مقرر الطلب استلام تاریخ من شهر
 عین إلى التنقل تاریخ – العقاري المحقق مهمة موضوع – العقاري المحقق ورتبة ولقب اسم-

 اسم – العقاري التحقیق فتح مقرر تاریخ من ابتداء واحدا شهرا یتعدى لا نأ یجب الذي المكان
 .المعنیة العقارات تعیین – الطلبات أصحاب أو الطلب صاحب أب واسم ولقب

 یوما 15 لمدة بلدیته بمقر إلصاقه قصد المعني، البلدي الشعبي المجلس رئیس إلى المقرر یرسل-
 المكان عین إلى المحقق تنقل تاریخ قبل
 إلى إضافة یبین التحقیق فتح المتضمن المقرر فان العقاري، للتحقیق جماعیة عملیة حالة يف-

 من 07 المادة في المذكور التحقیق فتح مقرر في المدونة المعلومات عناصر الوالي، قرار مراجع
المتعلق بعملیات التحقیق  08/147:من المرسوم التنفیذي رقم 07/08/09المواد المرسوم نفس

  .العقاري وتسلیم سندات الملكیة
  الولائي العقاري الحفظ مسؤول مراقبة و سلطة، تحت العقاري التحقیق إجراء یتم :الثانیة المرحلة
  الدولة، أملاك مفتشي سلك أعوان ضمن من المسؤول، هذا یعینه الذي العقاري المحقق ویباشر

 العقار معانیة في ویشرع المكان عین إلى المحدد التاریخ في بالتنقل یقوم من هو الأخیر وهذا 
 أو المعلومات عناصر كل عن بالبحث یقوم حیث المعني أو الطلب، صاحب بحضور

 المكان عین في ودراستها وجمعها العقاریة الملكیة حق لتحدید الضروریة الوثائق أو التصریحات
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 لدى الحاجة وعند ،والضرائب الدولة وأملاك الأراضي ومسح العقاري الحفظ مصالح مستوى ،على
 شخص أي لدى أو المجاورة للعقارات الحائزین أو المالكین لدى یبحث كما أخرى، مصالح أي

 التحقیق، موضوع للعقار المادي والمحتوى القانونیة الوضعیة بشان مفیدة، معلومات لدیه آخر
 لها لیس التي للأملاك بالنسبة ،یجرد منها بالتحقق ویقوم یتلقاها، التي التصریحات ویدون یجرد
  .قبله من المعاینة أو المعني أو الطلب صاحب بها یصرح التي الحیازة وقائع ویسجل سند
 على یوما 15 خلال في العقاري للتحقیق مؤقتا محضرا العقاري المحقق یحرر : الثالثة المرحلة*

 المؤقت المحضر نسخة وتكون تحقیقه نتائج فیه ویسجل المكان، عین إلى تنقله تاریخ بعد الأكثر
 الأكثر على أیام 03 خلال العقار موقع بلدیة مقر في یوما 30 لمدة اللصق طریق عن نشر محل
 محتملة، اعتراضات أو احتجاجات تقدیم قصد وذلك الجمهور، علیه یطلع لكي تحریره، تاریخ بعد

 من أیام ثمانیة بعد یوما ثینثلا تساوي التي عتراضات،الا أو للاحتجاجات المفتوحة المدة وتبدأ
  .  08/147 المرسوم من 12 المادة نص في جاء ما حسب اللصق مدة بدایة
 فیه یسجل نهائیا، محضرا العقاري المحقق ،یحرر اعتراض أو احتجاج أي یقدم لم إذا حالة في

 الطلب صاحب نفقة على العقاري الخبیر المهندس یقوم وعلیه به، قام الذي العقاري التحقیق نتائج
 المحقق أیضا علیه یوقع الذي المعالم وضع محضر ،ویعد العقار حدود معالم بوضع المعني أو

 ثم العقاریة، الوحدة ورقم الحدود معالم إلى بالإشارة الطبوغرافي المخطط ذلك بعد ویتمم العقاري،
  . 08/147من المرسوم التنفیذي رقم 13: المادة العقاري للمحقق یسلمه

  عملیة التحقیق العقاري الآثار المترتبة على انتهاء الفرع الثالث    
إن عملیة التحقیق العقاري ترمي أساسا الى تسویة سندات الملكیة العقاریة بتحلیل الوثائق     

المقدمة من الملتمس بالمعاینة المیدانیة وذلك قصد الانتقال من وضع واقعي الى تكییف للحق 
ح حق الاعتراض وحق وتكریسه بسند قانوني،وبهدف حمایة حقوق الغیر عمل المشرع على من

  .المطالبة القضائیة في حالة عدم التسویة الودیة
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  تكریس نتائج التحقیق العقاري أولا   
یترتب على الانتهاء من عملیة التحقیق العقاري تولي مدیر الحفظ العقاري مهمة تكریس     

  :النتائج المتوصل إلیها، والتي تأخذ إحدى الصورتین التالیتین
  وتسلیم سند الملكیةإصدار -1   
السابق الذكر،فانه إذا ثبت من نتائج  07/02من القانون رقم 16،و 14،15عملا بالمواد   

التحقیق العقاري أن صاحب الطلب یمارس حیازة تسمح من الاعتراف له بحق الملكیة على أساس 
عداد مقرر ترقیم التقادم المكسب وفقا لأحكام القانون المدني، فان مدیر الحفظ العقاري یقوم بإ

باسم المالك المعني على العقار محل التحقیق،وذلك على أساس المحضر النهائي  عقاري
  .المتضمن لنتائج التحقیق العقاري

كما یقوم مدیر الحفظ العقاري بإرسال مقرر الترقیم الى المحافظ العقاري المختص إقلیمیا والذي   
   .1یعمل بدوره على تنفیذه عن طریق شهر الحقوق الثابتة من خلال التحقیق في السجل العقاري

كال التنظیمیة وعلى اثر انتهاء المحافظ العقاري من هذا الإجراء یقوم بإعداد سند الملكیة وفق الأش
  ویعمل على إرساله الى مدیر الحفظ العقاري قصد تسلیمه الى المعني، لیصبح ،2المقررة قانونا

شهارها من (  ٕ نقطة الانطلاق الوحیدة للملكیة دون أي وثیقة أخرى یمكن أن یكون قد تم إعدادها وا
  .3)قبل، ویتضمن تطهیر جمیع الحقوق غیر المطالب بها أثناء التحقیق

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

العقاري وتسلیم سندات الملكیة، ینفذ هذا الإشهار بالتأشیر على المتعلق بعملیات التحقیق  08/147من المرسوم رقم  20طبقا للمادة -1
مارس  01الممسوكة في الشكل الشخصي، وفي حالة ما إذا تعلق الأمر بسند ملكیة كان موضوع شهر سابق قبل ) المؤقتة(البطاقة العقاریة

  . 12، السابقة الذكر،ص03:یتم شطب الإجراء السابق، حسب التعلیمة رقم 1961
السابقة  03:إصدار سند الملكیة وفقا للنموذج المعد من طرف المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بوزارة المالیة، والملحق بالتعلیمة رقم یتم-2

  .الذكر

  .61كتیب تقنیات التحقیق العقاري، مرجع سابق،ص --3
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  رفض تسلیم سند الملكیة-2  
المتضمن إجراء لمعاینة حق الملكیة  07/02من القانون رقم  14بمفهوم المخالفة لنص المادة 

وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، فانه یتبین إذا تبین من خلال تحلیل عناصر 
المعلومات المستقاة  من التحقیق العقاري أن صاحب الطلب لا یمارس حیازة من شأنها أن تسمح 

قتضیه أحكام القانون المدني فانه لا یعترف له اكتساب العقار عن طریق التقادم المكسب وفقا لما ت
المشار  07/02من القانون  17، وعلى اثر ذلك وعملا بالمادة  قیة العقار محل التحقیقله بأح

إلیه أعلاه یقوم مدیر الحفظ العقاري بإعداد مقررا مسببا برفض الترقیم، والذي یتعین علیه تبلیغه 
أشهر إبتداءا من تاریخ إیداع طلب فتح  06 یتعدى في أجل لا) حسب الحالة(للمعني أو الوالي 

التحقیق العقاري، وذلك للقیام بإجراءات الطعن فیه أمام الجهات القضائیة المختصة إذا ارتأى 
  .ذلك

     تسویة النزاعات المترتبة على نتائج التحقیق العقاري  ثانیا    
 التحقیق بشأن تثور قد التي المنازعات له التنفیذي المرسوم وكذا 07/02 القانون عالج لقد       

  .بعده أو التحقیق سیر أثناء وهذا العقاري
  التحقیق سیر أثناء المنازعات-1      

 المدة وخلال اللصق طریق عن للجمهور، إعلانه ویتم المؤقت المحضر تحریر یتم أن بعد  
 مصالح مسؤول لدى الغرض لهذا خاص سجل یفتح والاعتراضات، الاحتجاجات لتوجیه المحددة
 جلسة العقاري المحقق یحدد حیث ،)07/02:من القانون رقم 11المادة  (الولائي العقاري الحفظ
 الاقتضاء وعند حتجاج،الإ أو الاعتراض تقدیم تاریخ من الأكثر على أیام ( 08 )خلال للصلح
 أو الملاك طرف من المثارة الاعتراضات أو الاحتجاجات دراسة قصد المیدان إلى جدید من ینتقل

 .العقار على عیني حق لأي آخر مدع كل ،أو المجاورین الحائزین
 وفي للصلح، محضر الحین في اتفاق إلى الصلح محاولة أفضت ما إذا العقاري المحقق یحرر
 بعین آخذا أعلاه، المذكورة 13 المادة لأحكام وفقا العقاري التحقیق إجراء یستأنف الحالة هذه
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 محضرا یحرر فانه بالفشل، الصلح محاولة جاءت إذا ،أما الصلح إلى أدى الذي الاتفاق الاعتبار
 للطرف وان موقف، العقاري التحقیق إجراء أن فیه مبینا للأطراف الجلسة أثناء یسلمه الصلح بعدم
 الجهات أمام قضائیة دعوى لرفع شهران مدة ،له قانوني اجل في اعتراضا أو احتجاجا قدم الذي

 في الافتتاحیة العریضة إشهار یتم ،07/02رقم القانون من 12 للمادة طبقا المختصة القضائیة
 القانونیة المدة نهایة تلي التي الأكثر على أیام( 08 ) خلال القضائیة الدعوى رفعت إذا ما حال

 الإشهار ذلك ویتم الحال، في الإجراء العقاري المحافظ وینفذ شهران، أي 16 المادة في المذكورة
من  113 المادة في علیه منصوص هو ،كما المؤقتة العقاریة البطاقات مجموعة على بالتأشیر
 القانوني الإطار ذكر مع المعني أو الطلب صاحب باسم شخصیة بطاقة بفتح ، 76/63المرسوم 

  .العقار تعیین على زیادة الدعوى فیه رفعت الذي
 مدیر یعلم علیها، المنصوص المدة خلال القضائیة للدعوى الافتتاحیة العریضة شهر حال وفي   

 حكم صدور غایة إلى العقاري التحقیق إجراء بإیقاف المعني، أو الطلب صاحب العقاري الحفظ
 إطار في تم قد العقاري التحقیق كان إذا البلدي، الشعبي المجلس ورئیس الوالي یعلم كما قضائي،

 .لعقاريا للتحقیق جماعیة عملیة
 العقاري الحفظ مدیر ،یبلغ المذكور الأجل في للإشهار الدعوى افتتاح عریضة تقدم لم إذا أما    

 خذأ دون 13 المادة لأحكام طبقا إذن العقاري التحقیق ویستمر المعني، أو الطلب صاحب
 لمدیر یمكن بأنه الصدد هذا في الإشارة وتجدر الاعتبار، بعین الاعتراضات أو الاحتجاجات

  .الموقف التحقیق لمواصلة الأمر تعذر إذا آخر عقاري محقق یعین أن العقاري الحفظ
   التحقیق نهایة بعد المنازعات-2     

 التحقیق، نهایة بعد المنازعاتنجدها تتحدث عن  07/02 القانون من 17 المادة نص إلى بالرجوع
 مسببا، مقررا الولائي العقاري الحفظ مسؤول یعد نتیجة، إلى التحقیق یفضي لم إذا انه حیث

 القضائیة الجهة أمام للطعن قابلا أعلاه المذكور المقرر ،ویكون العقاري الترقیم رفض یتضمن
 في الوالي أو المعني إلى الحالة حسب الرفض مقرر یبلغ ،و قانونا المقررة الآجال خلال الإداریة
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 القانون من 04 المادة في علیه المنصوص الطلب إیداع تاریخ من ابتداء شهر،أ 06 أقصاه جلأ
  .المذكور

 وثائق تقدیم أو صحیحة، غیر تصریحات أساس على تم ترقیم اكتشاف حالة في نهأ كما    
 الترقیم بإلغاء للمطالبة قضائیة دعوى برفع الولائي، العقاري الحفظ مصالح مسؤول یقوم مزورة

  .العمومیة الدعوى لتحریك الجمهوریة وكیل أمام شكوى ،ویقدم المعني العقاري

  أثر إجراء التحقیق العقاري في تطهیر الملكیة العقاري ثالثا    
معاینة حق الملكیة عن طریق التحقیق العقاري باعتباره  تقتضي عملیة تقدیر العمل بإجراء    

وسیلة من وسائل تسویة سندات الملكیة، بیان أثر هذا الإجراء من الناحیتین القانونیة والعملیة 
وربطهما بعملیة التطهیر العقاري وذلك بالنظر الى مختلف الآلیات الأخرى، وهذا ماسیتم عرضه 

  :فیمایلي
  العقاري وسیلة من وسائل تسویة سندات الملكیةالتحقیق -1    
إن إجراء معاینة الملكیة العقاریة عن طریق تحقیق عقاري هو إجراء استثنائي لتسویة سندات   

م مع الإجراءات العادیة المنصوص علیها لأوضاع الاستثنائیة التي لا تتلاءالملكیة، یستجیب ل
العام وتأسیس السجل العقاري،والتي تعد آلیات  والمتمثلة في مسح الأراضي 75/74بالأمر رقم 

،عكس إجراء التحقیق العقاري التي یتم وفقا لإجراءات  1بطیئة تعطي نتائجها على الأمد البعید
  .جالأكثر سرعة ، ویعطي نتائجه في أقرب الآ

  التحقیق العقاري إجراء مبني على أساس التقادم المكسب- 2    
یرمي الى تسویة سندات الملكیة وتسلیمها لأصحابها عن طریق وضع إن إجراء التحقیق العقاري   

حیز التنفیذ آلیات التقادم المكسب للحائزین الذین یمارسون حیازة قانونیة وفق الأحكام المنصوص 
  علیها في القانون المدني، وفق إجراءات التحقیق الإداریة التي تتم في فترات زمنیة قصیرة،دون

  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  . 34كتیب تقنیات التحقیق العقاري ، مرجع سابق،ص
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  ،وهو فيالمكسب على هذه الأملاك لإثبات واقعة الحیازة والتقادم اللجوء الى إجراءات التقاضي 
ذلك یشبه إجراء عقد الشهرة الذي یعد وفق إجراءات بسیطة وسریعة أمام الموثق المختص  

  .إقلیمیا
  التحقیق العقاري إجراء یساعد على تفعیل عملیة مسح الأراضي العام-3   
السابق الذكر  07/02إن تجسید عملیة التحقیق العقاري بالكیفیة التي تضمنها القانون رقم  

والمرسوم التطبیقي له خاصة فیما یتعلق بالمخططات الطبوغرافیة الخاصة بالعقار محل إجراء 
تشكل مسحا  1التحقیق العقاري والمنجزة طبقا للمعاییر المعمول بها في مجال مسح الأراضي

هلة، و انجاز عملیة مسح الأراضي العام بصورة س مسبقا من شأنه أن یسمح بربح وقت معتبر
طالما أنه سیتم مستقبلا الاعتماد على المخططات التنظیمیة و الترقیمیة المعدة أثناء التحقیق 

العقاري دون أن تلجأ مصالح المسح الى إعادة المعاینة المادیة والقانونیة للأملاك العقاریة التي 
جة تفعیلا لعملیة مما یشكل رفعا في وتیرة أشغال المسح وبالنتی 2شملها إجراء التحقیق العقاري

، التي تنعكس نتائجها على خلق سوق عقاریة یراعي التعیین تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة
ثبات سند ملكیته ٕ   .3الدقیق للعقار محل إجراء التحقیق العقاري وا

إن إجراءات التحقیق العقاري التي  :التحقیق العقاري إجراء تقوم به الإدارة تحت مسؤولیتها- 4   
منه لاشك في  3ولا سیما المادة  07/02تبعا للشروط و الكیفیات المنصوص علیها بالقانون تتم 

  أنها تحول دون استعمال هذا الإجراء بصورة تعسفیة أو لتسویة صفقات غیر مشروعة تهدف من
  وفي حالات أخرى تهدف الى الحرمان  ورائه الى الاستیلاء على أملاك عقاریة عمومیة أو وقفیة

  قوق المیراثیة ،وتكمن هذه الحمایة في كون مدیر الحفظ العقاري الولائي هو المسؤول الأولمن الح
  . عن عملیة التحقیق العقاري والتي تتم بقیادته وتحت رقابته المباشرة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــــــــــــ
السابق الذكر فان المخططات الطبوغرافیة المرفقة بطلب إجراء التحقیق العقار تنجز طبقا  08/147من المرسوم رقم 4حسب المادة -1

  .ل بها في مجال مسح الأراضي للمعاییر المعمو 
  .300محمودي عبد العزیز ، مرجع سابق، ص-2
  .153عجة جیلالي ، أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسویتها، مرجع سابق،ص -3
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عندما أسند 1 83/352وبهذا یكون المشرع قد تدارك النقائص المسجلة من خلال المرسوم رقم   
الموثق الذي یعد من أصحاب المهن الحرة التابعة للقطاع مهام إعداد وتحریر عقد الشهرة الى 

الخاص مع الحد من دوره، إذ یكتفي هذا الأخیر بالمراسلات الواردة من الهیئات العمومیة 
المختصة فیما یتعلق بالتحقیقات والتحریات حول الطبیعة القانونیة للعقار المعني بإجراء عقد 

ادة شاهدین في إعداد عقد شهرة یتضمن الاعتراف الشهرة، كما یكتفي بتصریح المعني وشه
بالملكیة على أساس الحیازة والتقادم المكسب،دون التحقق من واقعة الحیازة المادیة كما ساعد 
تأخر رد الهیئات العمومیة المختصة أو تقاعسها في بعض الأحیان الى سوء استعمال عقد 

لعقاریة الخاصة الى آلیة للاستیلاء على الأملاك الشهرة، وتحریف أهدافه من آلیة لتطهیر الملكیة ا
العقاریة الوطنیة العامة منها والخاصة، سواءا التابعة للدولة أو إحدى جماعاتها المحلیة، فضلا 

  .2عن الأملاك الوقفیة التي لم تسلم هي الأخرى من هذه الاعتداءات
ت الممنوحة للمتضررین في ممارسة إن قیادة الإدارة العمومیة لهذا الإجراء الى جانب الضمانا   

للأملاك حق الطعن الإداري أو القضائي من شأنها أن تؤدي الى تسویة سندات الملكیة العقاریة 
الخاصة بعیدا عن كل التجاوزات والنقائص التي سجلت أثناء العمل بإجراء عقد الشهرة المتضمن 

انت تتم بعیدا عن الرقابة المباشرة ،والتي ك83/352:الاعتراف بحق الملكیة بموجب المرسوم رقم
  .والفعلیة لممثلي السلطات العمومیة

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
عداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكیة21/05/1983المؤرخ في83/352المرسوم -1 ٕ ، الجریدة یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وا

  .1983،لسنة 21الرسمیة للجمهوریة الجزاشریة الدیمقراطیة الشعبیة،العدد
أشهر، وفي مواعید  04لآجال القانونیة المحددة ب وقد تم تسجیل تهاون وتماطل مصالح مدیریة أملاك الدولة في موافاة الموثقین خلال ا-2

تفوق في بعض الملفات السنة، وبعد انتقال ملكیة العقارات بصفة رسمیة لفائدة الأفراد وشهر عقود الشهرة بالمحافظات العقاریة المختصة 
عامة للأملاك الوطنیة الموجهة الى السادة الصادرة عن المدیریة ال 05/04/1998:المؤرخة في  1373:إقلیمیا، وهذا ما أكدته المذكرة رقم

  .مدیري أملاك الدولة
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  ةــــــــــــــــــــــــــــــخاتمال
  

 ةمدى فاعلی ما في والمتمثلة المطروحة الإشكالیة على الإجابة إلى خلصنا قد هذا بحثنا نهایة في
 خلال من المشرع في ذلك؟وهل وفق ؟العقار لتطهیر الجزائري المشرع اعتمدها التي الآلیات
 مع وتماشیا للأسس فبالنسبة التطهیر، عملیة في استعملها التي ،والأدوات اعتمدها التي الأسس
 من الخاصة للملكیة الاعتبار إعادة من لزاما الأحداث،كان قوة فرضته الذي والتغییر الجدید النهج
 إصدارها تم التي المتوالیة النصوص خلال ،من وقانونیا دستوریا النقطة هذه وتجسید أولى، باب
 من الثاني الفصل في المذكورة الأدوات على الاعتماد ثم ومن حقا، لا إصدارها سیتم التي أو

 همزة تلعب التي المهن بعض على الاعتماد تسییر،وكذا ومؤسسات هیئات في والمتمثلة الدراسة
 بدائل بإیجاد القانوني الفراغ سد ومحاولة العقاري التطهیر مهمة أي المهمة هذه أداء في وصل
 ویسهل العقاریة، حقوقه على سلطاته یكرس ملكیة سند من فرد كل لتمكین ظرفیة، ولو وحلول
 هذا،  العقاري النظام على والمحافظة المعاملات استقرار على مبني جو في التداول عملیة

 مشروع وهو المرجو، الهدف إلى الوصول عملیا،في الآلیات هذه نجاعة مدى تقییم إلى بالإضافة
 .العام العقاري التوثیق

 المجال في وبخاصة أهمیة من أكثر له الخاصة للملكیة العقاریة الوضعیة تطهیر إن   
 ویشجع السكن مجال في المتزایدة المواطن حاجیات ویلبي الاستثمار، على یحث حیث الاقتصادي

 الضرائب للدولة یضمن كما العملیة، هذه ویسهل طمأنینة بكل العقاري التداول على
 مواصلتها على نشجع أننا إلا العملیة میزت التي والمساوئ المحاسن من بالرغم ....العقاریة،الخ

 إصدار خلال من وذلك وأنجع، أفضل حلول لبلوغ مراحلها، جمیع بین ،والمقارنة أسرع بوتیرة
 الجزائریة الإدارة تتخلى نأ نأمل أخرى جهة ومن جهة، من هذا الأفراد، رغبات بحق تعكس قوانین

 في خصوصا التطهیر وتیرة ،وثقل المشاكل كل أسباب لأنها والمركزیة البیروقراطیة عقلیة عن
  بین ما المرحلة ذلك، على كدلیل ویكفینا العصر، هذا میزات من فیه السرعة أصبحت وقت
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 سندات وتسلیم عقاري تحقیق إجراءالمتضمن إحداث 07/02 القانون فمثلا وتنفیذه، قانون صدور
 أكثر 2008 مایو شهر خلال إلا التنفیذي مرسومه یصدر ولم 2007 فیفري 27 في صدر ملكیة

  الخاصة الملكیة تطهیر إلى ندعو فكیف الآن، إلى التنفیذ موقوف یزال ولا سنة من
 في العقاریة المشاكل معالجة نأمل أن تتم هذا بحثنا خلال ومن إننا علیه؟ هو ما على والحال

أكبر،مع العمل على تحدیث القوانین وتطبیقها بشكل سریع ، وكذا دعم الهیئات الجزائر بجدیة 
ة والبشریة، ذلك لأن آلیات التطهیر لم تكن فعالة إلا بشكل یالمتعلقة بالمسح من الناحیة الماد

یبقى أن نقول أن ، و عقاریة ضئیل جدا ولم تحقق الهدف المرجو منها في حل المشاكل والنزاعات ال
ضمن إعداد مسح المت 75/74الحل الأساسي لتطهیر العقار هو تسریع وتفعیل العمل بالأمر رقم 

وتطبیقه على نطاق واسع وعلى كافة التراب الوطني الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 
  .لتسویة وضعیة العقار بمختلف أنواعه الحضري والریفي

الإستعانة بالخبرات الأجنبیة في مجال المسح لمعالجة المشاكل العقاریة في  وكذا ندعو إلى  
، كما أنه یمكن لهاته الجزائر ، وتحسین مستوى إطارات وأعوان الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي
  .الأخیرة فتح المجال أمام الخواص للإستعانة بهم في إنجاز مسح الأراضي 
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  2001،سنة 04للموثقین،الجزائر،العدد 
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 ،2002أفریل  17و 16للتوثیق وتحدیات العصرنة 
  2001، لسنة 3زیتوني عمر، مقال بعنوان حجیة العقد الرسمي، مجلة الموثق، العدد -

  الأحكام والقرارات القضائیة:خامسا 
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  20264:تحت رقم 27/09/2000:المحكمة العلیا في قرارها المؤرخ في-
  13/01/1986المؤرخ في  99360قرار المحكمة العلیا رقم -

  النصوص القانونیة : سادسا 
  الأوامر والقوانین: أ
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس 12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم -

  .18/04/1975، المؤرخة في 92السجل العقاري، الجریدة الرسمیة العدد 
المتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح  20/02/1974المؤرخ في 74/26الأمر رقم -

  1974، لسنة 19یة للجمهوریة الجزائریة، عدد البلدیات، الجریدة الرسم
  المتضمن القانون المدني 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم -
المتضمن قانون الثورة الزراعیة،الجریدة الرسمیة  08/11/1971المؤرخ في 71/73الأمر رقم -

  1971لسنة  97للجمهوریة الجزائریة،عدد 
،الجریدة الرسمیة 1997 المتضمن قانون المالیة لسنة 30/12/1996المؤرخ في  96/31الأمر -

  .76 العدد
 49جریدة رسمیة.والمتضمن التوجیه العقاري  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون-

  1990بتاریخ
  ، 18الجریدة الرسمیة رقم  03/05/1988المؤرخ في  88/14القانون رقم -
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بتاریخ  14لجریدة الرسمیة عددا20/02/2006الخاص بالتوثیق المؤرخ في 06/02قانون
08/03/2006  

 و العقاریة الملكیة حق لمعاینة إجراء تأسیس المتضمن20/02/2007 في المؤرخ 07/02 القانون
  2007سنة15الجریدة الرسمیة عقاري تحقیق طریق عن الملكیة سندات تسلیم

  المراسیم التنفیذیة: ب
المتضمن  74/26:لق بتطبیق الأمر رقمالمتع 27/08/1975:المؤرخ في 75/103المرسوم رقم -

  الاحتیاطات العقاریة
المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح  19/12/1989:المؤرخ في 89/234المرسوم التنفیذي رقم  -

  .1989، لسنة 54الأراضي، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، العدد 
الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، ، 12/02/1992:المؤرخ في 92/63المرسوم التنفیذي رقم -

  .1992، لسنة 13العدد 
المتضمن تنظیم الإدارة المركزیة بوزارة  15/02/1995:المؤرخ في 95/55المرسوم التنفیذي رقم -

الجریدة الرسمیة للجمهوریة  05/11/2003المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذي رقم -المالیة
  .1990، لسنة 86الجزائریة، العدد 

المتضمن تحدید قواعد إحداث وكالة  22/12/1990المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم
محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین، وتنظیم ذلك، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة، 

  .1990، لسنة 56العدد 
والصادرة عن المدیریة  22/03/1993:المؤرخة في 1385المذكرات والتعلیمات للمذكرة رقم -

عن وزارة المالیة  الصادرة  06/07/1994المؤرخة في 5224 التعلیمة رقم 1العامة لأملاك الدولة
  .المتعلقة بعملیة المسح

المتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي والترقیم العقاري  16 رقم التعلیمة-
  .24/05/1998المؤرخةفي
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