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 مقدمــة
إف إثبات الدلكية العقارية في الجزائر مرتبط ارتباطاً وثيقاً بدختلف الدراحل التاريخية التي مرت بها البلاد ، 

بصفة دقيقة وذلك لكثرتها فالنصوص التي كانت بركم النشاط العقاري لد تعرؼ انسجاماً كما أنها لد تكن مضبوطة 

وتبعثرىا في عدة نصوص ، ضف إلذ ذلك سرعة بذديدىا بدا لا يخدـ استقرار الدلكية العقارية ، لدرجة أنو لا يكاد 

 يستقر إجراء سنّو قانوف أو مرسوـ حتى يصدر قانوف آخر يسن إجراءات جديدة مغايرة .

حكاـ الشريعة الإسلامية ، وكذا الأعراؼ التي كانت ففي العهد العثماني اتسمت الدلكية العقارية بتطبيق أ

سائدة آنذاؾ ، وقد اتسمت الدلكية العقارية في ىذه الدرحلة بالاستقرار رغم أنها عرفت أشكالًا متنوعة ) أراضي 

 البايلك ، أراضي الدخزف ، أراضي العرش ، أراضي الدلك ، أراضي الحبوس ( ، أما في فتًة الإحتلاؿ الفرنسي فكانت

السياسة العقارية الدنتهجة في تلك الدرحلة مستمدة من منهج احتلالر مردىا الاستيلاء على أراضي الجزائريتُ بشتى 

الطرؽ والوسائل الدادية  والقانونية ، وكاف التشريع العقاري الاستعماري إلذ توحيد النظاـ العقاري وضماف حرية 

نازؿ عليها وتفكيك النظاـ الاجتماعي والاقتصادي السائد . وبعد الدعاملات العقارية وىذا بهدؼ تسهيل عملية الت

استًجاع الجزائر لسيادتها الوطنية ، عرفت الجزائر فتًتتُ تاريخيتتُ الفتًة التي طبعتها سياسة اشتًاكية للإقتصاد الوطتٍ 

مة حيث خرجت الجزائر ، والفتًة التي أعقبتها والتي بسيزت بتحولات ىا 1989والتي امتدت إلذ حتُ صدور دستور 

 من النظاـ الاقتصادي الدوجو إلذ النظاـ الإقتصادي الحر وما يتطلبو من ليونة تشريعية في النظاـ القانوني العقاري .

وبالنظر للدور الذاـ الذي تلعبو الدلكية الخاصة في شتى المجالات ، لاسيما في المجاؿ الإقتصادي وما يتم من 

الطبيعيتُ أو الاعتبارية والدتمثلة في الإيجار أو البيع أو الدقايضة أو الرىن أو غتَىا من  معاملات بتُ الأشخاص سواءً 

الدعاملات   الاقتصادية ، بالإضافة إلذ نتائج السياسة العقارية الاستعمارية وما خلفتو من انعداـ تاـ لسندات الدلكية 

 انتهاج سياسة جديدة ، بييجاد آليات وأدوات أو غموضها إف وجدت ، الأمر الذي دفع بالسلطات العمومية إلذ

قانونية تثبت ملكية العقار بسند رسمي مكتوب ، وذلك بيعتماد عملية مسح واسعة ووضع سجل عقاري للأراضي ، 

بهدؼ تشجيع الاستثمارات لتحقيق الاستقرار في الدعاملات العقارية من جهة ، وحصر الثروة العقارية بهدؼ برقيق 
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ىوية العقارات على الصعيد جهة أخرى وذلك بجعل الدفتً العقاري السند الدطلق والوحيد لإثبات  الدوثوقية من

 .الوطتٍ

إلا أف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري ، يعتبراف آلية بطيئة تعطي نتائجها على الأمد البعيد 

وفي انتظار تعميم عمليات الدسح العاـ التي يتم  لقلة الإمكانات الدادية والبشرية الدطلوبة في إلصاح ىذه العملية ،

بدوجبها توسيع دائرة تطبيق نظاـ الشهر العيتٍ ، فينو بات من الضروري أف يستمر العمل بصفة مؤقتة بنظاـ الشهر 

  .الشخصي الدوروث عن العهد الفرنسي إلذ غاية الإنتهاء من عمليات الدسح على الدستوى   الوطتٍ

اؽ سن إجراءات تتماشى مع نظاـ الشهر الشخصي وتعتمد على تفعيل قواعد الحيازة إذ تم في ىذا السي

العقارية الدنصوص عليها في القانوف الددني ، وبسكن كل حائز قانوني من الحصوؿ على سند لإثبات حيازتو ، ولأهمية 

ية في الجزائر والنزاعات الدختلفة التي الدوضوع ارتأينا في بحثنا ىذا إبراز لستلف السندات التي تثبت بها الدلكية العقار 

 تنشب بشػأنها نظراً لخطورة الآثار الدتًتبة عنها .

والإشكالية التي تطرح نفسها حوؿ ىذا الدوضوع تتبلور أساساً في ما ىي الآليات الدوازية للسجل العقاري 

 ؟ . الخاصةالتي حددىا الدشرع لإثبات الدلكية العقارية 

إختيارنا لذذا الدوضوع إلذ تعقد الدشكلة العقارية في عمومها الدرتبطة بالدوروثات التاريخية و يدكن تعداد أسباب 

و تعاقب النصوص القانونية بعد الاستقلاؿ و ما أظهرتو من إشكاليات مرتبطة بتحديد أصل الدلكية العقارية الأمر 

الدسح العاـ لضبط سندات إثباتها الذي أدى إلذ ضرورة استحداث آليات جديدة في انتظار استكماؿ عمليات 

 بالإضافة إلذ ارتباط لصاح لستلف البرامج التنموية بتطهتَ الدلكية العقارية.

ومن أجل بلوغ أىداؼ ىذه الدراسة والدتمثلة أساساً في التطرؽ إلذ الآليات التي اعتمدىا الدشرع في لراؿ 

قتًح خطة ثنائية من فصلتُ أساستُ و فصل بسهيدي معتمدين تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة ، ولدعالجة ىذا الدوضوع ن

الدلائم لدوضوع الدراسة التي تقوـ على وصف الآليات الدوازية للسجل العقاري  الأسلوب باعتباره على أسلوب وصفي

 ، بحيث خصصت و تصويرىا كميا عن طريق جمع الدعلومات عنها و تصنيفها و برليلها و إخضاعها للدراسة الدقيقة
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الفصل التمهيدي للمسح العاـ للأراضي كآلية للتطهتَ العقاري الشامل و ذلك في مبحثتُ ، الأوؿ تعرضت فيو 

لدفهوـ عملية الدسح و أىدافها و الثاني لإشكاليات الدسح العاـ للأراضي ، الفصل الأوؿ لشهادة الحيازة ، وذلك في 

زة وشروط استحقاقها ، أما الثاني فتعرضت فيو إلذ ثلاث مباحث ، الأوؿ تعرضت فيو إلذ مفهوـ شهادة الحيا

إجراءات إعداد وتسليم شهادة الحيازة وآثار تسليمها ، والثالث تعرضت فيو إلذ الدنازعات الناشئة عن شهادة الحيازة 

في  وتقدير العمل بها ، والفصل الثاني خصصتو لدعاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري ، وذلك

ثلاث مباحث ، الأوؿ تعرضت فيو إلذ مفهوـ معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري وشروطو ، 

والثاني تعرضت فيو إلذ إجراءات آلية معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري ، والثالث تعرضت فيو 

 .عن طريق التحقيق العقاري  إلذ آفاؽ معاينة الدلكية العقارية الخاصة
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 فصل تمهيدي:

المسح العام للأراضي كآلية للتطهير 

 العقاري الشامل

 



6 
 

 فصل تمهيدي :

 المسح العام للأراضي كآلية للتطهير العقاري الشامل

  نتيجة لدظاىر الفوضى العقارية و ما نتج عنها من أضرار للفرد و الدولة لجأ ت السلطات العمومية الذ تبتٌ

معتبرة إياه الحل الوحيد لتجاوز ىذه الوضعية من جهة ،ولكونو أداة فعالة لتطهتَ  1975نظاـ الدسح العقاري سنة 

من جهة أخرى ،فما معتٌ الدسح و ما ىي العوامل التي حالت دوف الوصوؿ إلذ إبسامو والتكريس  1الأملاؾ العقارية

 الشامل لو ميدانيا . 

 المبحث الأول :

 ة  المسح وأىدافهامفهوم عملي

الدتضمن  1755نوفمبر  10الدؤرخ في  55/54بدأت الجزائر منذ أف تبنت نظاـ الشهر العيتٍ بدوجب الأمر رقم 

إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري و الدراسيم التطبيقية لو في مسح عدد من البلديات على 

 فهوـ عملية الدسح و أىدافها.الدستوى الوطتٍ و سنتطرؽ في ىذا الدبحث الذ م

 المطلب الأول :

 تعريف عملية المسح العام الأراضي

 74 75لد يستقر التشريع أو الفقو على تعريف موحد لعملية الدسح ، فقد عرفو الدشرع الجزائري من خلاؿ الأمر 

سح الأراضي العاـ الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري " أف م 1975 11 12الدؤرخ في 

يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي للعقارات ونوع العقار ومكانو وحدوده ومساحتو وىوية مالك العقار أو أصحاب 

الحقوؽ العينية العقارية و الأعباء التي يكوف العقار مثقلا بها ويشمل الدسح الأملاؾ الوطنية بدا فيها العامة و الخاصة 

 ص أي الأفراد" . منها ، والأملاؾ التابعة للخوا

                                            
 .26 ، ص2009نعيمة حاجي ،الدسح العاـ وتأسيس السجل العقاري في الجزائر ،دار الذدى،  1
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كما عرفو   1و قد عرفتو الأستاذة ليلى زروقي "الدسح يتكفل بتحديد معالد الأرض و تقسيمها إلذ وحدات ملكية

القاضي حستُ عبد الطيف حمداف بأف الدسح "عملية تقنية وقانونية تهدؼ إلذ تعيتُ جميع البيانات التي تتطلبها 

الدتعلقة بدوقعو و حدوده وقوامو ونوعو القانوني لإعداد عقود ملكية صحيحة  الدعرفة الكاملة و الواضحة لذوية العقار

 2وسليمة "

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري والدراسيم التطبيقية لو   74 75وبذلك فيف الأمر 

ارية لكونو لا يهدؼ إلذ إحداث والأمر الدتعلق بالإحتياطات العق غرضو يختلف عن الأمر الدتعلق بالثورة الزراعية

تغيتَات في أنماط الدلكية ونقلها و استغلالذا و لكن يهدؼ إلذ ضبط الدلكية العقارية و الدالكتُ وإقرار حقوؽ الدلكية 

 .     3بصفة نهائية بدجموعة البطاقات العقارية والسجل العقاري  و كذلك في الدفتً العقاري

 6العقار ويشمل الأملاؾ العقارية الوطنية العامة و الخاصة وفقا لدا حددتو الدادة وتنصب عملية الدسح العقاري على 

والذي ورد على النحو التالر :" تقدـ الدولة و الولايات و البلديات و الدؤسسات و  62-76من الدرسوـ  1فقرة 

 الذيئات  العمومية جميع التوضيحات اللازمة في ما يخص حدود ملكياتها "

من الدرسوـ الذي ورد بالصيغة التاليػػػػػػة  2فقرة  6لأملاؾ العقارية الخاصة وىذا ما أوضحتو الدادة الدادة كما يشمل ا

 :"إف وضع الحدود للعقارات الأخرى يتم بدساعدة الدالكتُ  "

 62 76من الدرسوـ  22كما يندرج ضمن عملية الدسح الحقوؽ العينية العقارية عدا حق الدلكية و ىذا طبقا للمادة 

التي ورد نصها " ينبغي على كل مالك أو حائز عقار مهما كاف سند ملكيتو أف يسمح بالدخوؿ الحر لدوظفي 

 الدصلحة الدكلفة بدسح الأراضي ...  

 

 

                                            
 45ليلى زروقي ، حمدي باشا عمر، الدنازعات العقارية ، الطبعة العاشرة دار ىومة ،ص 1
 4بسكري أنيسة ، تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري مذكرة ماجستتَ فرع عقاري زراعي , جامعة الجزائر ،ص 2
 25،ص  2003عقارية في التشريع الجزائري ،دار ىومة  الطبعة، عبد الحفيظ بن عبيدة ،إثبات الدلكية العقارية و الحقوؽ العينية ال 3
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 المطلب الثاني :

 أىداف عملية المسح العام الأراضي

وطتٍ  برديد القواـ الدادي وطبيعة الغرض من عمليات الدسح الدزمع مباشرتها عبر كل بلدية من بلديات القطر ال

الأراضي عن طريق تقسيم البلدية إلذ منطقتتُ ، منطقة حضرية ويجري فيها مسح حضري ومنطقة ريفية يجري فيها 

مسح ريفي على أف تتولذ القياـ بهذا العمل لجنة تقوـ بتحديد حدود البلدية و الدلكيات الدتواجدة داخلها  ثم 

 يتشكل كل قسم منها من لرموعة وحدات متجاورة. تقسيمها إلذ أقساـ بحيث

فهدؼ ىذه العمليات ىو إنشاء وثاثق مساحية لكل بلدية  وفي نفس الوقت بسثيل بياني و جرد عقاري للمحيط 

 البلدي في كل  تفصيل تقسيمها وتشمل ىذه الوثائق :

ع تفصيلات بذزئتو إلذ أقساـ ،وإلذ أجزاء الدخطط الدساحي : الذي يبتُ التمثيل البياني للإقليم الدعتٍ في جمي -أ 

 للملكية الذي بدوره يتكوف من لرموع الأملاؾ الدتجاورة .

جدوؿ الأقساـ وسجل لقطع الأراضي : التي تعتبر كمرجع للأشياء الدوجودة بالدخطط التي يدكن اعتبارىا   -ب 

 كوثائق تعريف و تشخيص لأجزاء الدلكية.

مع في ورقة أو عدة أوراؽ لستلف العقارات الدملوكة لكل مالك في إقليم البلدية سجل مسح الأراضي : الذي يج -ج 

 حسب التًتيب الأبجدي لذؤلاء. 

 المطلب الثالث:

 إجراء عملية المسح العام الأراضي

 تتم عملية الدسح وفقا لإجراءات لزددة يدكن تلخيصها في النقاط الآتية :

عملية الدسح بيجراءات نشر واسعة تكفل وصولذا إلذ علم الجمهػػػور ،  أحاط الدشرع:الإعلان عن عملية المسح -أ

وىذا لكي يعلم كل ذي مصلحة بالإجراءات التي يدكن أف بسس حقوقو ، فيتم الإعلاف عن افتتاح عمليات الدسح  
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عبية ، ولرموعة يخضع لعملية نشر في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الش 1بدوجب قرار من الوالر

القرارات الإدارية ، و الجرائد اليومية الوطنية ، ليتم بعد ذلك تبليغ رئيس المجلس الشعبي البلدي و على رئيس المجلس 

الشعبي البلدي أف يقوـ بعد ذلك باستدعاء الأشخاص الدعنيتُ ) الدالكتُ ، أصحاب الحقوؽ العينية ، الجتَاف( ليدلوا 

يوـ قبل  15ىذا الاستدعاء يكوف إعلانا شخصيا عن طريق لصق الإعلانات في أجل على حدود عقاراتهم  ، و 

 .2افتتاح ىذه العمليات في الدوائر والبلديات المجاورة  

من أجل أف تتم عمليات الدسح بشكل دقيق ، تنشأ لجنة الدسح          و إنشاء لجنة المسح و التحديد: -ب

بلدية الدعنية بدوجب قرار من الوالر الدختص إقليميا يبتُ من خلالو  أعضاءىا التحديد عند بدأ عمليات الدسح في ال

الذين يتشكلوف من أعضاء دائمتُ يتمثلوف في   قاض من المحكمة التي توجد البلدية الدعنية بالدسح ضمن  دائرة 

عمتَ ، المحافظ العقاري ، اختصاصها، رئيس المجلس الشعبي البلدي ، لشثل عن إدارة أملاؾ الدولة ، لشثل مصلحة الت

لشثل عن وزارة الدفاع ، مهندس خبتَ عقاري ،الدوثق ، لشثل الدصالح المحلية لإدارة الضرائب ، مدير الفرع المحلي لدسح 

الأراضي أو نائبو ، بالإضافة على أعضاء غتَ دائمتُ و الدتمثلتُ في لشثل عن الدصالح المحلية للفلاحة ، ولشثل عن 

 .  3ولشثل عن مديرية الثقافة ، ويتولذ العضو الدمثل للوكالة الوطنية للمسح مهاـ الكتابة  مصالح الري ، 

 فيف مهاـ اللجنة تتمثل فيما يلي :  62 76من الدرسوـ  09وطبقا للمادة 

 جمع الوثائق:ىناؾ نوعاف  من الوثائق  التي تقوـ اللجنة  بجمعها  من أجل تسهيل عملية ا لدسح وتتمثل في : -أ

الوثائق العقارية : وتتمثل  في القوائم و الشهادات و القرارات التي بروزىا الذيئات و الدصالح العمومية التابعة للدولة  -

)البلدية ، إدارة أملاؾ الدولة ، مديرية الأشغاؿ العمومية ، نظارة الشؤوف الدينية ،الإدارات و الدؤسسات العمومية 

 الأخرى .

                                            
 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ . 1976مارس  25الدؤرخ في  62 76من الدرسوـ  2الدادة  1
 السالف الذكر . 62-76من الدرسوـ  2فقرة  2الدادة  2
 الدتعلق بيعداد مسح الأراضي العاـ .   62 76يعدؿ ويتمم الدرسوـ  1992آفريل  7الدؤرخ في  134 92من الدرسوـ التنفيذي رقم  7الدادة  3
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يتم التحصل عليها عن طريق تسليمها من طرؼ الإدارات العمومية التي بحوزتها لسططات  الدخططات والخرائط : -

توضح لشتلكاتها بييداع ىذه الأختَة لدى الفرع المحلي لدسح الأراضي ، ليقوـ بعد ذلك بالتعاوف مع التقنتُ التابعتُ 

 لأملاؾ التابعة لذذه الذيئات  وتوضيحها .لدصالحهم بيجراء دراسة تقنية معمقة في الدخططات المجمعة من أجل برديد ا

التأكد من حدود العقارات والبت في النزاعات : بحيث تتولذ لجنة الدسح تعيتُ دقيق  للحدود الخاصة بالدلكيات  -ب

و الحقوؽ العينية العقارية من أجل بذنب النزاعات بتُ الدالكتُ أو الحائزين المجاورين ، وحتى لو ظهرت نزاعات فيف 

 ة الدسح تتولذ  تقريب وجهات النظر والتوفيق بتُ الأطراؼ الدتنازعة .لجن

يهدؼ التحقيق العقاري إلذ جمع كل العناصر و الدعلومات الضرورية ، ويقوـ بهذه العملية التحقيق العقاري :-ج

أعواف الدسح لكن مؤخرا لشثل عن المحافظة العقارية ، على عكس ما كاف معموؿ بو سابقا إذ كاف يقوـ بهذا الإجراء 

مؤخرا أدمج مع الأعواف الدكلفتُ بالدسح العاـ للأراضي عوف يدثل المحافظة العقارية يحضر عملية الدسح يدعى المحقق 

 العقاري يعمل على التحقق من حقوؽ الدلكية و الأعباء التي تثقلها ، وكذا التعرؼ عن كل أصحاب الحقوؽ .

يتُ الذين تم استدعاؤىم بدوجب استدعاء من رئيس المجلس الشػػػػػػعبي البلػػػػػػػػػػدي ، ويتم ىذا التحقيق بحضور الدلاؾ الدعن

 من أجل الإدلاء بكافة الدعلومات وإثبات حقوقهم على العقارات الدعنية بالدسح.

لدادية و بعد الانتهاء من عمليات الدسح التي تعد الخطوة الأولذ لتأسيس السجل العقاري أين يتم برديد الوضعية ا

ح ، للعقارات بتحرير بطاقة العقار من قبل العوف الدكلف بعملية الدسح وإنشاء السػػػػػػػجل الدساحػػػػػػػػي و لسػػػػػػػػػطط الدسػػػػػػػ

تأتي الدرحلة الثانية لتأسيس السجل العقاري ، عند إيداعها لدى المحافظة العقارية من أجل برديد الوضعية القانونية 

 1975-11-12الدػؤرخ في  74-75رقيم العقارات الدمسوحة و وفقا التًتيبات التي حددىا الأمر للعقارات وت

 الدتعلق بدسح الأراضي العاـ و تأسيس السجل العقاري و الدراسيم الدطبقة لو وكذا القوانتُ التنظيمية.
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 المبحث الثاني :

 إشكاليات المسح العام للأراضي

لوحظ بطء كبتَ  1992ولاية و إلذ غاية  31في حوالر  1979ح العاـ للأراضي سنة بدجرد ما انطلقت عملية الدس

في الدائة من العقارات  12سنة التي أعقبت انطلاقها  إلا  15في عملية الدسح العقاري ، حيث أنو لد ينجز في مدة 

جملة من العوامل التي آلت إلذ ذلك وىذا بتأثتَ 1في الدائة في الدناطق الحضرية  1الدبرمج مسحها في الدناطق الريفية و

 تتمثل أساسا في :

 المطلب الأول:

 الإشكالات المالية و الإدارية

إف عملية الدسح لدساحة شاسعة بدا تتضمنو من تضاريس و أراضي محدودية ميزانية ومصاريف المسح : -أ

على خلاؼ ما تم برضتَه في صحراوية و شبو صحراوية يعتٍ ضرورة رصد إمكانيات مادية ضخمة لإلصاح العملية 

،وىذا راجع إلذ عدـ بزصيص ميزانية لزددة للمسح في أي برنامج من برامج الحكومات  1990 -1975مرحلة 

التي صاحبت سياسات قطاعية ظرفية بدا فيها قانوف الثورة الزراعية ,بالإضافة إلذ عدـ تدخل القطاع الخاص في تعزيز 

 . 2ينة الدولة لا تكفي مفردىا لإبساـ ىذه العملية وبسويل سائر الدشاريع العمومية استكماؿ عمليات الدسح بيعتبار خز 

الدتضمن إعداد  1975-11-12الدؤرخ في  74-75بالرجوع إلذ الأمر :الطبيعة الإدارية لعمليات المسح -ب

و المحافظة عليو  مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري يتضح لنا جليا أف مهمة إعداد مسح الأراضي العاـ

 .  3من اختصاص الإدارة الدكلفة بشؤوف أملاؾ الدولة و الشؤوف العقارية

نلاحظ أف اضطلاع الدولة بهذه الدهمة لوحدىا وعدـ إشراؾ الخواص في إلصاز وستَ ىذه العملية  من شأنو أف يؤخر 

 وتتَة ستَ وتقدـ وتتَة أشغاؿ الدسح 

                                            
 .278،ص 63نشرة القضاة ، العدد  1
 64ص  2009د لزمودي عبد العزيز  آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، منشورات بغدادي ،سنة  2
 تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاريالد 1975 11 12الدؤرخ في 75 74من الأمر   5الدادة  3
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إف الطبيعة الدعقدة لعملية الدسح تتطلب استعماؿ ز عملية المسح :نقص تأىيل الإطارات المكلفة بإنجا-ج

أدوات ومعدات متطورة وإلداـ كبتَ ومعرفة جيدة بهذه التقنيات ذات النتائج الدقيقة ، وكذا معرفة واسعة في ما يخص 

 فحص الدستندات و الوثائق الدقدمة من طرؼ الحائزين أو الدلاؾ .

ية الكافية و الكاملة بهذه العملية يؤدي إلذ عدـ مصداقية الدعلومات الدستقاة من فنلاحظ أف نقص الخبرة و الدرا

 الديداف لشا يستدعي الاستعانة بذوي الخبرات الدؤىلة علميا وتقنيا من أجل الإسراع في إلصاح إلصاز ىذه العملية. 

 المطلب الثاني :

 إشكالية العقود العرفية

ناحيتتُ ، الأولذ تتعلق بالقوة الثبوتية لذذه العقود ومن جهة ثانية يظهر لنا إشكاؿ يظهر لنا إشكاؿ العقود العرفية من 

 آخر يتعلق بدحتوى ىذه العقود العرفية .

 الإشكال من حيث القوة الثبوتية :-أ

 إف انتقاؿ الدشرع من نظاـ الشهر الشخصي الدوروث عن الحقبة الاستعمارية  إلذ نظاـ الشهر العيتٍ عن طريق إعداد

مسح عاـ للأراضي و تأسيس السجل العقاري أوجب عليو ضرورة النظر إلذ ظاىرة التعاقد العرفي فأصدر بشأف ذلك 

و الذي بدوجبو منع التعامل بالعقود العرفية ، أما بالنسبة  1971-01-01قانوف التوثيق الذي بدأ سريانو منذ 

فقد تدخل الدشرع الجزائري ثلاث مرات من أجل  1971انفي للعقود العرفية الثابتة التاريخ الدبرمة قبل الفاتح من ج

 تصحيحها وىي كما يلي :

 ، الذي بدوجبو اكتسبت العقود العرفية  1980-09-13الدؤرخ في  210- 80: بدوجب الدرسوـ رقم الأولى

 ضافي صبغتها الشرعية وعلى ضوء ذلك أعفيت من مبدأ الأثر الإ 1961-01-01الثابتة التاريخ المحررة قبل 

 للشهر.

أين اكتسبت العقود العرفية الثابتة  التاريخ المحررة قبل الأوؿ جانفي  123-93: بدقتضى الدرسوـ التنفيذي  الثانية

 صيغتها الرسمية وأعفيت من الإشهار الدسبق . 1971
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قود العرفية وقد جاء ىذا الدرسوـ لتصحيح الع  1976-06-30: بدقتضى الدرسوـ الرئاسي الدؤرخ في   الثالثة  

والثابتة التاريخ  1971الذي بدوجبو أصبحت العقود العرفية الدبرمة قبل  1974-03-05الثابتة التاريخ والدبرمة قبل 

 . 1صحيحة و قابلة للشهر

الدتضمن  1970-12-15الدؤرخ في  91-70ما  يجب الإشارة  إليو بهذا  الصدد أنو بالرغم من صدور الأمر رقم 

الكتابة الرسمية في جميع الدعاملات العقارية برت  طائلة البطلاف إلا أف الأفراد  12ي أكد في الدادة مهنة التوثيق الذ

لاعتبار أو لآخر نراىم على الغالب يفضلوف التعامل بالعقود العرفية ، وىذا الوضع يشكل عرقلة كبتَة أماـ عمليات 

وأخضعها  1976حررت بشأنها عقود عرفية بعد الدسح العقاري ، لذا تدخل الدشرع وقرر أف العقارات التي 

 للتًقيمات الدؤقتة لددة سنتتُ والتي بانقضائها يصبح التًقيم نهائيا و بررر بشأنها دفاتر عقارية تسلم لدالكيها .

 الإشكال من حيث محتوى العقود العرفية :-ب

الحقيقة الدشغولة من طػػػػػػػػرؼ الحائػػػػػػػػػز ، فما يلاحظ على العقد العرفي أنو ينص على مساحة غتَ متطابقة مع الدساحة 

فيصعب على الفرقة التقنية عملية برديد الدساحة الفعلية لشا يستدعي استجواب كل من لو علاقة بالعقار ، وىذا ما 

 يؤدي إلذ تأختَ وعرقلة عمليات الدسح العاـ للأراضي و تأسيس السحل العقاري الذي يعتمد على  التحديد الدقيق

 للعقارات الدعنية بعملية الدسح من طرؼ الأشخاص الدؤىلتُ لذلك ووفقا 

                                            
 .60,ص6002حمدي باشا عمر ،حماية الملكية العقارية الخاصة ،دار هومة الطبعة السادسة    1
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ولاية من الوطن و إلذ غاية  31في حوالر  1979وبدجرد ما انطلقت عملية الدسح بتاريخ ،  1للتقنيات الحػػػػػديثة

من العقارات  سنة إلا  نسبة ضئيلة 15لوحظ بطء كبتَ في عملية الدسح العقاري حيث لد ينجز في مدة   1992

الدبرمج مسحها في الدناطق  الريفية و الحضرية ، وىذا راجع إلذ حداثة التجربة الجزائرية في ىذا المجاؿ ، و بالأخص ما 

يتعلق بقلة الإمكانيات الدادية و البشرية ونقص الإطارات الدؤىلة لإلصاز ىذه العملية ، وبالتالر بات من الضروري 

 داث آليات موازية لعملية الدسح العاـ للأراضي .التفكتَ مرة أخرى في استح

الدتضمن  1983-05-21الدؤرخ في 2 352-83كل ىذه الدعطيات جعلت الدشرع يبادر بيصدار النص التنظيمي 

سن إجراء إثبات التقادـ الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية لتشجيع الدواطنتُ الذين يحوزوف 

ا بعد عملية مسح الأراضي العاـ للحصوؿ بواسطة إجراءات بسيطة على سندات ملكية عن طريق أراضي لد تشمله

 1991-07-21الدػػػػػػػػػػػػػػػػؤرخ في  245-91إعداد عقد الشهػػػػرة ، و في مرحػػػػػػػػػػلة  لاحقة  تم إصػػػػػػػػػػػدار الدرسػػػػػػػػوـ 

ا في إطار تطبيق أحكاـ قانوف التوجيو العقاري يضمن تفعيل القواعد المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمه

الجديدة للحيازة العقارية وتأسيس السجل العقاري عند ضماف تسجيل وشهر ىذا السند و التصفية النهائية لو 

 باستكماؿ أعماؿ الدسح .

الكبتَ للاقتصاد و الاستثمار  الذي  ولعل الأهمية الكبرى التي أعطاىا الدستور لتكريس حق الدلكية الخاصة والتطور

شهدتو البلاد في السنوات الأختَة من جهة ، و الوضعية الحالية لوتتَة تقدـ أشغاؿ  مسح الأراضي العاـ التي تستَ في 

وتتَة بطيئة من جهة ثانية جعلت اللجوء إلذ إجراء قانوني خاص لإعداد سندات الدلكية أمرا ضروريا وحتميا بالنظر 

لب الدتزايد للحصوؿ على سندات الدلكية في كل المجالات وخاصة منها الدتعلقة بدقتضيات  الاستثمار و إلذ الط

وتسليم  3الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية 07/02القروض الرىنية ،و ىو ما أدى إلذ سن القانوف 

 .سندات الدلكية

                                            
1

 .050نعيمة حاجي ، المرجع السابق ص  
2

 . 08/147من الدرسوـ التنفيذي  24بالدادة  21/05/1983الدؤرخ في  83/352تم إلغاء الدرسوـ  
الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقػاري ، الجريػدة  27/02/2007الدؤرخ في  07/02القانوف  3

 . 2007سنة  15الرسمية للجمهورية الجزائرية ، العدد 
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  :الفصل الأول

 شهادة الحيازة
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 لالفصل الأو 

 شهادة الحيازة

نظراً للتأخر في عملية الدسح العقاري وشساعة مساحة الأراضي التي لد بسسها عملية الدسح وقصد التسريع 

من قانوف التوجيو العقاري إلذ  39،  30في عملية تطهتَ الدلكية العقارية لجأ الدشرع الجزائري وفقاً لتدابتَ الدواد  

الدتضمن برديد كيفيات إعػداد شهادة الحيازة وتسليمها ، و  27/07/1991الدؤرخ في  254-91إصدار الدرسوـ 

ذلك لدواجهة العائق الذي يواجو عملية التطهتَ العقاري و الدتمثل في عدـ حيازة كل الأراضي على سند ملكية و التي 

ءات غتَ كتابية قديدة  تعود لأسباب متعددة إذ انو يتم نقل الأراضي عن طريق الدتَاث أو قسمتها و الذي يخضع لإجرا

كما أف العمليات الدنصبة على ىذه الأراضي لا تقيّد و لا تسجل و يتعذر على شاغلي ىذه الأملاؾ تقديم الدليل 

على ملكيتها و ليسوا مؤىلتُ للحصوؿ على قروض لأجل استغلاؿ أراضيهم و لا يدكنهم أيضا الحصوؿ على رخصة 

قانوف و نفس الشيء بالنسبة لشاغلي الأراضي الحضرية الذين  يعرفوف صعوبات البناء لأجل تشييد الدباني في حدود ال

لشاثلة و بالتالر فيستحداث ىذه الوسيلة القانونية يساىم في تكوين السجل العقاري ولرموعة البطاقات العقارية 

ي الدعنية بشهادة وتشجيع الدواطنتُ الحائزين على ىذه الشهادة للحصوؿ على قروض من البنوؾ لإستثمار الأراض

 الحيازة وبالتالر الدساهمة في التنمية الشاملة  .
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 المبحث الأول

 مفهوم شهادة الحيازة و شروط استحقاقها

في إطار تنظيم الفهرس العقاري البلدي الدتضمن جرد عاـ للأملاؾ العقارية الواقعة على تراب البلدية حدد 

-91من قانوف التوجيو العقاري ، والدرسوـ رقم  39ها بدوجب الدادة الدشرع كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليم

، إذ يدكن لكل شخص يدارس في الأراضي الخاصة التي لد بررر لذا عقود الدلكية حيازة مستمرة وغتَ منقطعة  254

تسجيل وىادئة وعلانية ولا تشوبها شبهة أف يحصل على سند حيازي يسمى شهادة الحيازة والتي بزضع لشكليات ال

 والإشهار العقاري وذلك في الدناطق التي لد يتم فيها إعداد مسح عاـ للأراضي .

 المطلب الأول

 مفهوم شهادة الحيازة

قصد الإلداـ بدفهوـ شهادة الحيازة سنتطرؽ في ىذا الدطلب الذ تعريف كل من الحيازة و شهادة الحيازة و كذا 

.خصائص شهادة الحيازة و الطبيعة القانونية لذا  

 : تعريف شهادة الحيازة الفرع الأول

لد يتطرؽ الدشرع الجزائري لا إلذ تعريف الحيازة ولا إلذ تعريف شهادة الحيازة التي نظمها في قانوف التوجيو 

العقاري بالقسم الأوؿ من الفصل الثاني من الباب الأوؿ بعنواف الفهرس العقاري البلدي وكذلك الدرسوـ التنفيذي رقم 

المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليػػػػػػػمها ، لشا يتعتُ إبراز التعريف  27/07/1991ؤرخ في الد 91-254

 الفقهي لذما .

يجمع الفقو على أنها وضع مادي ، بو يسيطر الشخص فعليا على العقار ، وبذلك فهي ليست  تعريف الحيازة : -أ

من جملتها أنها سبب من أسباب كسب  1ية بردث آثار قانونية (حقاً عينياً ولا حقاً شخصياً وإنما ىي ) واقعة ماد

الدلكية ، وعرفها الأستاذ علي سليماف على أنها ) سلطة فعلية يدارسها شخص على شيء يستأثر بو ويقوـ عليو 
                                            

باب كسب الدلكية ، المجلد الثاني ، الجزءالتاسع ، بتَوت ، منشورات حلب السنهوري عبد الرزاؽ احمد ، الوسيط في شرح القانوف الددني الجديد ، أس 1
 . 780، ص  1998الحقوقية ، 
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وعرفها الفقو الإسلامي على أنها وضع اليد على الشيء  1بأفعاؿ مادية تظهره بدظهر صاحب حق عيتٍ عليو (

 . 2تيلاء عليو والتصرؼ فيو بوجو من أوجو التصرؼ ، كالسكن والإسػكاف ، الزرع ، الذدـ أو البناءوالاس

ويلاحظ أف أغلب التعريفات تتفق على أف الحيازة ىي عبارة عن وضع مادي أو سيطرة فعلية مادية يدارسها 

حق ، إذ أنو قد لا يطابق الوضع الظاىر الحائز بنفسو أو بواسطة غتَه ، سواءً استندت أو لد تستند ىذه السلطة إلذ 

 الوضع القانوني . 

التي تنص على: "يدكن لكل شخص  3من قانوف التوجيو العقاري 39بيستقراء الدادة  تعريف شهادة الحيازة : -ب

، يدارس في أراضي الدلكية  1975سبتمبر سنة  26الدؤرخ في  58-75من الأمر رقم  823حسب مفهوـ الدادة 

التي لد بررر عقودىا ، ملكية مستمرة وغتَ منقطعة وىادئو وعلانية لا تشوبها شبهة أف يحصل على سند الخاصة ، 

حيازي يسمى شهادة الحيازة وىي بزضع لشكليات التسجيل والإشهار العقاري ، وذلك في الدناطق التي لد يتم فيها 

يدكن تعريف شهادة  2544-91ػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػذي رقػػػػػػػم من الدرسػ 02إعداد سجل مسػح الأراضي" وبدراعػػػػػػػػػاة الدادة 

الحيازة على أنها سند حيازي إسمي يعد من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي طبقاً للأشكاؿ القانونية وفي حدود 

شهر سلطاتو وإختصاصو يتضمن شهر الحيازة بناءً على طلب التصريح من الحائز وبزضع لشكليات التسجيل وال

العقاري كما عرفها البعض على أنها سند حيازي إداري يبرر الحيازة الصحيحة لأراضي الدلكية الخاصة التي لد بررر لذا 

عقود ولد تشملها عملية الدسح العاـ للأراضي بعد ، تسلم من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي الدختص إقليمياً طبقاً 

ها البعض على أنها سند إداري يسلمو رئيس المجلس الشعبي البلدي الدختص للأشغاؿ التي يحددىا القانوف كما عرف

 . 5إقليمياً بناءً على طلب للحائز للعقار أو الحائزين الذين لا ينبغي أف تقل مدة حيازتهم عن سنة واحدة

                                            
 11،ص 2000لزمدي فريدة )زواوي( ،الحيازة و التقدـ الدكسب، ديواف الدطبوعات الجامعية،الجزائر،الطبعة الأولذ،سنة  1
 17،ص 2003الفقو الاسلامي،دار الدطبوعات الجامعية،الاسكندرية،عدلر أمتَ خالد،اكتساب الدلكية العقارية بالحيازة في  2
، الجريػػػػدة  25/09/1995الدػػػؤرخ في  95/26والدتضػػػػمن التوجيػػػو العقػػػاري ، الدعػػػدؿ والدػػػػتمم بػػػالأمر  18/11/1990الدػػػؤرخ في  25- 90قػػػانوف رقػػػم  3

 .على التوالر  1995و 1990سنتي  55و 49الرسمية للجمهورية الجزائرية ، العدد 
 . 1991لسنة  36، الجريدة الرسمية عدد ات إعداد شهادة الحيازة وتسليمهاالدتضمن كيفي 27/07/1991، الدؤرخ في  254 – 91مرسوـ تنفيذي رقم 4
 . 92، ص  2003لريد خلفوني ، نظاـ الشهر العقاري في القانوف الجزائري الطبعة الأولذ ، دار ىومة ، الجزائر ،  5
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على  وعرفت أيضاً على أنها " شبو عقد أو مقرر إداري يكتسي طابعاً رسمياً ، يثبت للحائز حق الحيازة 

العقار لزل الشهادة ، بعد إبساـ إجراءات تسجيلها وإشهارىا وأف ىذه الشهادة لا ترقػػى إلذ سنػػػػػػػد الدلكيػػػة ، ولكن 

 . 1يدكن أف تكوف سنداً قوياً لإكتساب الدلكية عن طريق التقادـ الدكتسب وفقاً للإجراءات القانونية السارية الدفعوؿ"

لدوقف القضاء من تعريف شهادة الحيازة فلم برض بقسط وافر من الإجتهاد القضائي  وبالنسبةموقف القضاء :  -ج

-91وما بعدىا من قانوف التوجيو العقاري والدرسوـ التطبيقي لذا رقم  39حيث تم توضيح الإطار القانوني لذا بالدادة 

قانوف مدني  823نية والدادة قانوف الإجراءات الدد 4132، الذي أسس أحكامو الدوضوعية على أساس الدادة  254

مػػػػػػػػا يلػػػػػػػػػػػي : " إف شهادة الحيازة سند حيازي  28/10/1998الدؤرخ في  181914فقد جػػاء في القػػػػػػػػػػػػػرار رقم 

 . 3إسمي لا يتًتب عن إستعمالذا تقييد دعاوى الحيازة الدنصوص عليها بقانػوف الإجراءات الددنية "

 خصائص شهادة الحيازة والطبيعة القانونية لها :  الفرع الثاني

لتحديد الطبيعة القانونية لشهادة الحيازة لا بد من تبياف خصائص ىذا السند الحيازي للوصوؿ إلذ برديد  

 الطبيعة القانونية لو .

والدرسوـ  وما بعدىا من قانوف التوجيو العقاري 39تعتبر شهادة الحيازة حسب الدادة خصائص شهادة الحيازة : -أ

الدتضمن برديد كيفية إعداد شهادة الحيازة وتسليمها ، شهادة إسمية غتَ قابلة للتصرؼ بالبيع  254-91التنفيذي 

 . 4ولا تغتَ من الوضعية القانونية للعقار

 شهادة الحيازة شهادة إسمية : -1

إنتقالذا لورثة الدستفيد ، بحيث  إف ما يديز شهادة الحيازة ىو الطابع الشخصي لذا ، وىذه الديزة لا تعتٍ عدـ 

 5يستطيع الورثة أو الدشتًكتُ الآخرين بذديد شهادة الحيازة في أجل سنة تسري إبتداءً من تاريخ وفاة الحائز الدورث

                                            
 . 133، ص  الدرجع السابقيدة ،إثبات الدلكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري ، عبد الحفيظ بن عب 1
 الدتضمن الإجراءات الددنية والإدارية . 25/02/2008الدؤرخ في  08/09من القانوف  524حلت لزلها الدادة  2
 . 238، ص  ،الدرجع السابقد.لزمودي عبد العزيز  3
 من قانوف التوجيو العقاري ، السابق الذكر . 43الدادة  4
 من قانوف التوجيو العقاري ، السابق الذكر . 42الدادة  5



20 
 

، ولا يعتٍ سعي الورثة لتجديد شهادة الحيازة معاودة  1برت طائلة إلغاء ىذه الشهادة الحيازية عند عدـ تقديم الطلب

في مدى توافر شروط الحيازة للعقار لزل شهادة الحيازة بل يكفي تقديم فريضة موثقة تثبت صفتهم إبذاه التحقيق 

الوارث والتي تسمح لذم بحلولذم لزل الدورث الدستفيد ، على أف يتم إخضاع الشهادة الحيازية الجديدة إلذ إجراءات 

 . 2التسجيل والشهر ثانية

 ف :شهادة الحيازة غير قابلة للتصر  -2

من قانوف التوجيو العقاري لصد أنو يحظر على من يحوز شهادة الحيازة أي  02فقرة  43من خلاؿ نص الدادة  

تصرؼ بالبيع أو الذبة أو الوصية أو الدبادلة وكل التصرفات العقارية الناقلة للملكية أو الحقوؽ العقارية الأخرى ، والتي 

ذلك برقيق للحكمة الدتوخاة من شهادة الحيازة كسند حيازي يدفع ىي من صلاحيات الدالك الحقيقي وحده ، وفي 

 . 3إلذ التملك العقاري في الدستقبل ، ويراعي ضرورة التحقيق الآني لإستثمار الأراضي الفلاحية

من قانوف التوجيو العقاري "  01فقرة  43نصت الدادة شهادة الحيازة لا تغير من الوضعية القانونية للعقار :  -3

من نفس القانوف أف  47تًتب على تسليم شهادة الحيازة تغيتَ في وضعية العقار القانونية " ، وأكدت الدادة لا ي

 الوضعية القانونية للعقارات الدعنية بشهادة الحيازة تصفى بيستكماؿ إجراءات مسح الأراضػػػػػػػػػي .

 الطبيعة القانونية لشهادة الحيازة : -ب

يازة يتبتُ أنها سند حيازي إسمي ، لا يجيز التصرؼ في الحقوؽ العينية العقارية من خلاؿ خصائص شهادة الح 

الدثبتة بالبيع ، ولا يتًتب على تسليمها تغيتَ في الوضعية القانونية للعقار ولا ترتقي إلذ مرتبة عقد الدلكية حيث تسمح 

يستثمار الداؿ العقاري للحائزين ، في بالحصوؿ على شهادات التعمتَ وترتيب رىوف عقارية فهي تستهدؼ الإرتقاء ب

 . 4إبذاه الفصل بتُ الدلكية والإنتفاء بدا يضمن الإستغلاؿ العقلاني والدفيد للأراضػػػػػي

 
                                            

 . 139بن عبيدة عبد الحفيظ ، إثبات الدلكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري ، الدرجػع   السابق ، ص  1
 161، ص2004لتوجيو العقاري، المجلة القضائية، الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية للمحكمة العليا ، الجزء الثاني، لحلو غنيمة، شهادة الحيازة في قانوف ا 2
 . 80، ص  الدرجع السابقزروقي ليلى وحمدي باشا عمر ، الدنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات والأحكاـ ،  3
   250عقارية الخاصػة في التشريػع الجزائػري ، الدرجػع  السابػق ، ص لزمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ الدلكية ال 4
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 المطلب الثاني

 شروط استحقاق شهادة الحيازة

و ما  827دة إف شهادة الحيازة تسلم من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي الدختص اقليميا ، لكل حائز بدفهوـ الدا

بعدىا من القانوف الددني ، في أراضي الدلك الخاص التي لد بررر عقودىا ، و لد يشرع فيها مسح الأراضي ، و بدوجب 

الدتضمن إعداد شهادة الحيازة و تسليمها تم اعتماد قواعد حيازة  91/254من الدرسوـ التنفيذي رقم  02الدادة 

فة في القانوف الددني ، و عليو سنعرض أولا الشروط الدتعلقة بالعقار ثم الشروط بزتلف عن تلك القواعد الجامدة و الدألو 

 الدتعلقة بالحيازة و مدتها.

 الشروط المتعلقة بالعقار : الفرع الأول

أي يجب أف تكوف الأرض التي يريد الشخص توثيقها بسند أن تنصب حيازة الطالب على عقار خاص :  -أ

وبالتالر تستبعد من لراؿ شهادة الحيازة الأمػػػػػػػػػػلاؾ العقاريػػػػػػػػػػػػػػػة الوقفػػػيػة  propriété privéeحيازي ملك خاص 

من قانوف التوجيو  23، والأملاؾ الوطنية العامة والخاصة التابعة للدولة أو الولاية أو البلدية ، فحسب نص الدادة 

اختلاؼ أنواعها ضمن الأصناؼ القانونية الآتية :  العقاري التي تنص على أنو " تصنف الأملاؾ العقارية على

الأملاؾ الوطنية ، أملاؾ الخواص أو الأملاؾ الخاصة ، الأملاؾ الوقفية " فيف شهادة الحيازة بزص الأملاؾ العقارية 

وىي أملاؾ  التابعة للملكية الخاصة دوف غتَىا من الأملاؾ العقارية التابعة للأملاؾ الوطنية سواءً العمومية أو الخاصة

، وبالتالر لا يجوز الإقرار بدلكية  1مشمولة بقواعد حماية الداؿ العاـ فهي غتَ قابلة للتصرؼ ولا للحجػز ولا للتقػادـ

واضع اليد على عقارات ملك للدولة أو لرموعاتها الإقليمية ، وما يقاؿ عن الأملاؾ الوطنية العمومية يقاؿ عن 

عاما وىذا ما قضت بو المحكمة العليا : " تصبح الأملاؾ الدؤلشة في إطار الثورة الزراعية الأراضي الدؤلشة بيعتبارىا ملكا 

                                            
 . 2008يوليو  20الدؤرخ في  14-08الدتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية معدؿ ومتمم بالقانوف  30-90من قانوف  04الدادة  1
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ملكا عاما لا يدكن اكتسابو بالتقادـ " وتأكده التعليمة الصادرة عن مديرية أملاؾ الدولة والحفظ العقاري ، والأمر 

  .   1جيو العقاري ضمن الأملاؾ الوطنية العموميةسياف بالنسبة لأراضي العرش التي أدلرها الدشرع في تعديل قانوف التو 

شهادة الحيازة تسلم في الأراضي التي لا يحوز أصحابها سند قانوني أن لا يكون للعقار عقود ملكية سابقة : -ب

الدتضمن كيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها ، استثتٌ صراحة بدوجب  254-91يثبت ملكيتها ، فالدرسوـ 

منو أراضي الدلكية الخاصة التي لد بررر عقودىا بعد ، وىو أساس ارتباط تأسيس شهادة الحيازة  02قرة ف 02الدادة 

باستثمار الأراضي الفلاحية أكثر منو ما يعلق بدسألة التطهتَ ، إذ يجب وعلى أساس ىذا الشرط مراعاة السندات 

 : 2افرىا برري ىذا السند الحيازي ومنها على الخصوصالدقبولة لإثبات الدلكية العقارية الخاصة والتي لا يجوز عند تو 

عقد القاضي الشرعي الدتضمن نقل أو تعديل أو إنهاء لحقوؽ عينية عقارية ، بحيث أقرت المحكمة العليا في قرار  -1

أف " إف العقود التي يحررىا القاضي الشرعي تكتسي نفس طابع  03/06/1989الدؤرخ في  40097لذا برت رقم 

الذي تكتسيو العقود المحررة من طرؼ الأعواف العموميتُ و تعد عنوانا على صحة ما يفرغ فيها من اتفاقات و  الرسمية

 تواريخ ، بحيث لا يدكن إثبات ما ىو مغاير و معاكس لفحواىا و ىذا ما استقر عليو الفقو و القضاء " .

قارية في ظل سرياف القانػػػػػػػػػػػػوف الفرنسػػػػػػػي ، أو عقود موثقة مشهرة تتضمن نقل أو تعديل أو إنهاء لحقوؽ عينية ع -2

 . 1970بعد صدور قوانتُ التوثيق والشهر العقاري للمرحلة ما بعد 

شهادات الدلكية التي تسلم إلذ الدلاؾ و الحائزين الدعتًؼ بأنهم أصحاب أراضي خاصة زراعية أو معدة للزراعة ،  -3

الدؤرخ  32-73الدباشر لذذه العقارات إثر تطبيق قانوف الثورة الزراعية ، والدرسوـ رقم وذلك أثناء الإنتهاء من التحقيق 

 الدتعلق بيثبات حق الدلكية الخاصة . 05/01/1973في 

 19/05/1993الدؤرخ في  210-80تطبيقا لأحكاـ الدرسوـ  01/01/1971عقود عرفية ثابتة التاريخ قبل  -4

 الدتضمن تأسيس السجل التجاري . 25/03/1976الدؤرخ في  63-76الدعدلاف والدتمماف للمرسوـ 

 السندات والعقود الإدارية الدثبتة للملكية العقارية الخاصة. -5
                                            

 . 48، ص  2006/2007معة قسنطينة، كلية الحقوؽ، الدوسم مذكرة ماجيستتَ، جا ،ميسوف زىوني، اكتساب الدلكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة 1
 . 254لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق ، ص 2
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الأحكاـ القضائية النهائية التي تتضمن نقل أو تعديل أو إنهاء لحقوؽ عينية عقارية مثل حكم تثبيت الوعد بالبيع  -6

 العقاري .

 غير ممسوحة : أن يقع العقار في مناطق -ج

الدؤرخ في  75/74يجب أف يقع العقار بيقليم بلدية أو جزء من بلدية لد يتم الدسح العقاري فيها بدوجب الأمر 

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري والدراسيم التطبيقية لو لأف إبساـ ىذه  12/11/1975

ة ماداـ أف الدسح يعد أداة تصفية نهائية فلا يتصور تسليم شهادة الحيازة العملية يؤدي إلذ تشخيص الدمتلكات العقاري

، فعملية الدسح العاـ للأراضي تعتبر أساس التطهتَ العقاري الشامل ولا يدكن قبوؿ بررير شهادة الحيازة على  1بعده

" ...  254-91سوـ من الدر  02فقرة  02أراضي تم استكماؿ مسحها أو في طور الدسح وىو ما نصت عليو الدادة 

من قانوف الإجراءات الددنية منذ سنة على الأقل وكاف  413لا تقبل العريضة إلا إذا كانت الحيازة لشارسة وفق الدادة 

الأمر متعلقا بأراضي الدلكية الخاصة التي لد بررر عقودىا ، و تقع في بلدية أو جزء من بلدية لد يتم مسح الأراضي 

وإعداد شهادة الحيازة في أراضي كل بلدية تم افتتاح عملية الدسح فيها طبقا للمذكرة رقم  فيها " ، كما يدنع بررير

 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية . 22/03/1993الدؤرخة في  01-385

 : الشروط المتعلقة بالحيازة ومدتها  الفرع الثاني

 أن تكون الحيازة قانونية صحيحة : -1

ة حقيقية يتوافر فيها العنصراف الدادي والدعنوي اللذاف تقوماف عليهما الحيازة ، إضافة إلذ وجوب أي أف تكوف حياز 

 413من قانوف التوجيو العقاري ، و 39توافر القواعد العامة للحيازة الدنصوص عليها في القانوف الددني ، وبالدادتتُ 

 من قانوف الإجراءات الددنية والإدارية ( . 524من قانوف الإجراءات الددنية ) والتي حلت لزلها الدادة 

 

 

                                            
 . 118، ص 2004حمدي باشا عمر، لزررات شهر الحيازة )عقد الشهرة ، شهادة الحيازة( ، دار ىومة ، الجزائر ، طبعة      1
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 عناصر الحيازة : -أ

وىو لرموع الأعماؿ الدادية وقد استخدـ الدشرع الجزائري في القانوف الددني تعبتَ " السيطرة العنصر المادي : -

زائري في برديد ماىية الركن الفعلية " للدلالة على الركن الدادي سواءً بالنسبة لإنتقاؿ الحيازة أو زوالذا وأخذ القضاء الج

الدادي بضرورة توافر الأعماؿ الدادية للدلالة على وجوده لدى الحائز ، وىو كذلك ما ذىبت إليو لزكمة النقض 

 الدصرية التي اعتبرت أف " وضع اليد لا اعتبار لو قانوناً إلا بالنسبة لدن أراد حيازة الداؿ لنفسو وحازه بنيػّػػػة بسلػػػػػػكو ، و

، وبزتلف الأعماؿ الدادية  1لأصل في الحيازة أنها دخوؿ الداؿ في مكنة الحائز وتصرفو فيو التصرفات القابل لذا "ا

باختلاؼ طبيعة العقار وباختلاؼ الحقوؽ العينية ذاتها كما لو كاف العقار أرضاً فلاحية وكاف الددّعي يعتبر نفسو 

 ىا عادة مالك العقار كالحرث ، البذر ، حصد المحصوؿ ....الخ .حائزاً لذا فعليو أف يباشر الأعماؿ التي يباشر 

ويدكن أف يقوـ بالأعماؿ الدادية التي يقتضيها مضموف الحق موضػػوع الحيػػػػػػػازة ، حتى يتوفر العنصػػػػػػػػر الدػػػػػػػادي ، 

لحيازة بالوساطة مدني مصري على أنو " تصح ا 951/1شخص آخر يعمل لحساب الحائز وفي ذلك تنص الدادة 

متى كاف الوسيط يباشرىا باسم الحائز ومتصلًا بو اتصالًا يلزمو الإئتمار بأوامره فيما يتعلق بهذه الحيازة " والحيازة 

بالوساطة تتسع لتشمل الوسيط الذي لا تكوف لو مصلحة في حيازتو الدادية للشيء كالتابع و الخادـ والسائق ومدير 

 قانوف مػػػػدني. 810يو الدشرع الجزائري من خلاؿ نص الدادة ، وىو ما ذىب إل 2الأعماؿ

ويقصد بو نيّة التملك وظهور الحائز أماـ الناس بدظهر صاحب الحق لزل الحيازة فيباشر العنصر المعنوي :  -

نيّة يعتبر الأعماؿ الدادية لحساب نفسو والتي تعتبر مزوالة للحق موضوع الحيازة ، وعلى ذلك فمن لد تتوفر لديو ىذه ال

حائزاً عرضياً ، و قد اختلف الفقو حوؿ أساس ومفهوـ الركن الدعنوي وقد ظهرت نظريتاف في ىذا الصدد ، النظرية 

الشخصية التي يرى أنصارىا أنو لا يكفي وضع اليد على العقار لتتحقق السيطرة الدادية للحيازة وإنما لابد من وجود 

لنظرية الدادية والتي يرى أنصارىا أف عنصر القصد ليس مستقلًا عن السيطرة إرادة معيّنة تضاؼ إلذ وضع اليد ، وا

الدادية لأف الركن الدادي في الحيازة يتضمن في حد ذاتو الركن الدعنوي ، وقد أخذ الدشرع الجزائري بالنظرية الشخصية في 
                                            

 . 03، عدد  1999، القاىرة ، دار الألفى لتوزيع الكتب القانونية ، الطبعة الأولذ ، سنة كامل )رمضاف جماؿ( ، الحماية القانونية للحيازة   1
 . 406، ص  2012نبيل ابراىيم سعد ، الحقوؽ العينية الأصلية أحكامها ، مصادرىا ، دار الجامعة الجديدة للنشر ، الإسكندرية ،   2
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ة الدستأجر بجميع دعاوى الحيازة في الدادة الحيازة كقاعدة عامة ، وأخذ بالنظرية الدادية استثناءً عندما أقر حماية حياز 

 قانوف مدني . 487

 صفات الحيازة : -ب

لا يكفي لقياـ الحيازة توافر ركنيها الدادي والدعنوي وإنما يجب أف تكوف ىذه الحيازة خالية من العيػػػػػػػوب ، وبالرجوع إلذ 

قتًنت الحيازة بيكراه ، حصلت خفية أو كاف من القانوف الددني والتي تنص على : " إذا ا 808/02أحكاـ الدادة 

فيها التباس ، فلا يكوف لذا أثر بذاه من وقع عليو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عليو أمرىا ، إلا من الوقت 

 الذي تزوؿ فيو ىذه العيوب " .

موض والتي تعطلها عن ترتيب من خلاؿ نص ىذه الدادة فيف عيوب الحيازة ىي الإكراه أو الخفاء أو اللبس أو الغ

 أثرىا القانوني ، كما يجب أف تتوفر في الحيازة لرموعة من الصفات والشروط :

بدعتٌ أف بسارس الحيازة من دوف إكراه ، ومنو تعتبر الحيازة ىادئة إذا اكتسبت من دوف أن تكون الحيازة ىادئة :  -

و بسكن الحائز من استعماؿ الشيء والإنتفاع بو دوف اللجوء إلذ ، والدقصود بالذدوء ى 1إكراه وخالية من الشهر والنزاع

، كما يجب أف لا تكوف لزل إعتًاض ومطالبة قضائية من  2العنف والقوة حتى لا تتحوؿ حيازتو إلذ حيازة مقتضبة

 قبل الغػػػػتَ.

كمة النقض الدصػػػػرية : " ، وىذا ما قضت بو لز 3والإكراه الذي يعتد بو ىو الذي يصدر من الحائز عند بدء الحيازة

إف الدقصود بالذدوء الذي ىو شرط الحيازة الدكسبة للملكية ألا تعتًؼ الحيازة بالإكراه من جانب الحائز وقت بدئها 

، فيذا بدأ الحائز وضع يده ىادئاً فالتعدي يعد ذلك على حيازتو ودفع ىذا الأختَ عن حيازتو ليس من شأنهما أف  4"

بة بعيب الإكراه ، ولا يحتج بعيب الإكراه إلا الشخص الذي وقع عليو الإكراه ، وىو ما تنص بو يجعلا الحيازة مشو 

                                            
 . 89، ص  1999لعربية ، الذيئة العامة لشؤوف الطابع الأمتَية ، القاىرة معجم القانوف ، لرمع اللغة العربية ، جمهورية مصر ا 1
 . 59، ص  1993لزمد على الأمتُ ، التقادـ الدكسب للملكية في القانوف اللبناني ، منشورات الحلبي الحقوقية ، بتَوت  2
 . 408نبيل ابراىيم سعد ، الدرجع السابق ، ص  3
 2000وضع اليد الدكسب للملكية العقارية على ضوء أحكاـ لزكمة النقض ، الطبعة الثالثة ، القاىرة ، دار الألفى ،  كامل الخطيب )مهدي(، الدوجز في  4
. 
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من القانوف الددني الجزائري ، وبيمكاف الشخص الذي انتزعت منو الحيازة بالإكراه أف يستًدىا  808صراحة الدادة 

يستًدىا خلاؿ سنة أنتجت الحيازة آثارىا ، خلاؿ سنة من وقت إنتزاعها بالقوة بدعوى استًداد الحيازة ، فيذا لد 

وتقدير ما إذا كانت الحيازة التي اقتًنت بالإكراه عند كسبها ظلت لزتفظة بهذا العيب أي زاؿ عنها مسألة موضوعية 

 بزضع لتقرير قاضي الدوضوع في ضوء ظروؼ وملابسات الدعوى. 

أى من الناس أي أف الأعماؿ الدادية التي يباشرىا الحائز أف يباشر الحائز حيازتو على مر أن تكون الحيازة علنية :  -

لجمهور الناس بدن فيهم أصحاب الدصلحة وإلا كانت مشوبة بعيب الخفاء فالحيازة تتضمن معتٌ التعدي خاصة في 

مواجهة صاحب الحق ، والجهل بالحيازة لا يعتٍ خفاءىا فيذا كاف الحائز قد حاز الشيء موضوع الحيازة بشكل ظاىر 

 وعلتٍ للكافة فيف الحيازة في ىذه الحالة لا تكوف خفية حتى ولو كاف الدالك لد يعلم بها لغفلتو أو لغيابو .

وعيب الخفاء لرالو الدختار ىو الدنقولات ، حيث أنها وحدىا تقريباً يدكن أف برقق عيب الخفاء بصددىا أما العقارات 

 فيمكن أف تكوف حيازتها خفية .

ويعتٍ أف بسارس الحيازة من دوف تقطع ، والدشرع الجزائري لد ينص صراحة على ىذا مستمرة :  أن تكون الحيازة -

من قانوف الإجراءات  524من القانوف الددني ، إلا أنو ورد ضمن أحكاـ الدادة  808الشرط ضمن أحكاـ الدادة 

ادي للحيازة بانتظاـ وبدا يتناسب مع طبيعة الددنية والإدارية ، والدقصود بالإستمرارية لشارسة الأعماؿ الازمة للركن الد

المحق المحاز ، وعلى ذلك ليس من الضروري أف يستعمل الحائز العقار الذي يحوزه في كل وقت بغتَ إنقطاع حتى تكوف 

 . 1الحيازة مستمرة بل يكفي أف يستعملو كما يستعمل الدالك ملكو عادة

رسة الدادية بفعل القوة القاىرة لا يعد انقطاع عن استعماؿ الحيازة وإذا توقف الحائز على إستعماؿ حق مباشرة الدما

 من القانوف الددني الجزائري . 816وىذا ما نص عليو الدشرع في الدادة 

                                            
 . 65لزمد علي الأمتُ ، الدرجع السابق ، ص  1
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وتقدير مدى استمرارية الحيازة وما إذا كاف يشوبها عيب التقطع مسألة ينظرىا قاضي الدوضوع دوف خضوعو لرقابة 

 . 1المحكمة العليا

ويقصد بها أف تكوف حيازة بدوف لبس أو غموض ، وذلك أف يدارس الحائز حيازتو كون الحيازة واضحة : أن ت -

لفائدتو وحده ولا يشاركو فيها أطراؼ آخروف إف لد تك الحيازة جماعية كما يجب أف تكوف منصبة على عقار معروؼ 

حة لا لبس فيها ولا غموض وإلا كانت حيازة ، وعليو يجب أف تكوف الحيازة واض 2لزدود الدساحة والطبيعة والدكاف

 معيبة .

وتثور مشكلة الحيازة الغامضة عادة بصدد الدلكية العقارية الشائعة كأف يضع أحد الشركاء يده على العقار الشائع كلو 

،  ، فلا يعرؼ ما إذا كانت نيتو إنصرفت إلذ الحيازة لحساب نفسو أو أنو يدير العقار لحساب نفسو ولحساب غتَه

فعيب اللبس أو الغموض يشوب الركن الدعنوي للحيازة لأنو يتمثل في الشك الذي يثور حوؿ نية الحائز بينما عيب 

 الإكراه والخفاء والإستمرارية يتعلقوف بالركن الدادي للحيازة .

 مدة الحيازة : -ج

من الدرسوـ  02فقرة  02لدادة اشتًط الدشرع لشارسة الحيازة لددة سنة لتسليم شهادة الحيازة حيث جاء في نص ا

من قانوف الإجراءات الددنية منذ سنة  413" لا تقبل العريضة إلا إذا كانت الحيازة لشارسة وفق الدادة  91-254

على الأقل وكاف الأمر متعلقاً بأراضي الدلكية الخاصة التي لد بررر عقودىا ، وتقع في بلدية أو جزء من بلدية لد يتم 

ا " وىو أجل يهدؼ إلذ حماية الحائز أكثر لشا يهدؼ إلذ برقيق الشروط العامة للحيازة الصحيحة مسح الأراضي فيه

وىي الذدوء والعلنية والاستمرارية ، و كاف من الدفروض أف يتم رفع الددة على الأقل إلذ أجل معقوؿ للتحقق من 

لدمارس من قبل الحائزين الظاىرين في ىذه الددة الحيازة العقارية الصحيحة لطالب شهادة الحيازة أماـ سهولة التحايل ا

 ، كما أنها مدة قصتَة بالنظر إلذ الآثار التي ترتبػها شهادة الحيازة . 3القصتَة

                                            
 . 36ميسوف زىوني ، ، الدرجع السابق ، ص  1
 . 36عبد الحفيظ عبيدة ،  الدرجع السابق ، ص  2
 . 145رجع السابق ، ص لحلو غنيمة ، الد 3
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 المبحث الثاني

 إجراءات إعداد وتسليم شهادة الحيازة و آثار تسليمها

ونا جزءا من عملية الجرد العاـ للأملاؾ نظرا لكوف عملية إعداد شهادة الحيازة الدستوفية لكل الشروط الدتطلبة قان

العقارية على تراب كل بلدية كما تعد بسهيد لعملية مسح العقارات ، فيف الدشرع أوجب لرموعة من الإجراءات في 

السالف الذكر و ذلك لإعدادىا و تسليمها لدا لذا من آثار على الدلكية العقارية و سنتطرؽ الذ  254-91الدرسوـ 

و الآثار الدتًتبة عن تسليم شهادة الحيازة في مطلبتُ. ىذه الإجراءات  

 المطلب الأول

 إجراءات إعداد وتسليم شهادة الحيازة

متى استوفى الحائز للشروط الدذكورة يدكنو تقديم ملف تقتٍ إلذ الدصلحة الدعنية بالبلدية الكائن بها العقار لزل 

يعة لتحرير وإعداد شهادة الحيازة والتي سيتم بيانها على إجراءات بسيطة وسر  91/254الطلب ، وقد تضمن الدرسوـ 

 النحو التالر :

 : مرحلة إيداع الملف أمام المصالح البلدية المختصة الفرع الأول

 ىناؾ نوعتُ من الإجراء للشروع في عملية إعداد وتسليم شهادة الحيازة وهما :

 الإجراء الفردي :  -أ

الدذكورة أف يقدـ الطلب إلذ البلدية التي يقع العقار في دائرة اختصاصها ،  يدكن للحائز الذي توفرت فيو الشروط

بدوجب عريضة تتضمن البيانات الدتعلقة بطبيعة العقار ومكانو ومساحتو وحدوده ووضعيتو وعند الاقتضاء الحقوؽ 

 التالية :والأعباء التي قد يكوف العقار مثقلًا بها مع تعيتُ الدستفيدين وترفق العريضة بالوثائق 

، ويتضمن تعيتُ العقار وكذا ىوية صاحب العريضة  254-91تصريح شرفي معد وفق النموذج الدلحق بالدرسوـ  -

أو أصحاب العريضة ، وتوقيعاً مصادقاً عليو من صاحب أو أصحاب العريضة وشاىدين يثبت فيو الدوقّعتُ أنهم 

 وىوية أصحاب الحق عند الاقتضاء في حالة انتقاؿ الحيازة . يدارسوف الحيازة بحسن نية ، ويبيّنوف فيو مدة الحيازة
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 شهادات الحالة الددنية لأصحاب العريضة . -

 لسطط يبتُّ حدود القطعة الدعنيّة ووضعيتها . -

 عند اللزوـ ، أي وثيقة أو سند يريد الطالب أو الطالبتُ الإدلاء بو . -

دماً في إطار فردي يخص الشخص الحائز أو لرموعة أشخاص وىذه البيانات واجبة الإتباع سواءً كاف الطلب مق

 حائزين معاً للعقار أو قدـ الطلب في إطػار الإجراء الجماعي .

ويتم في إطار برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات الدنفعة العامة أو برامج إعادة الإجراء الجماعي :  -ب

الشروع في الإجراء الجماعي بناءً على طلب من السلطة الدسؤولة حيث يصدر الوالر القرار الدتضمن  1التجمع العقاري

عن تنفيذ برنامج التحديث ويحدد فيو المجاؿ التًابي الدعتٍ بهذا الإجراء ، ليكوف بعد إيداعو بالبلدية الدعنية لزل إعلاف 

دى الجرائد الوطنية أو واسع عن طريق الدلصقات في مقر البلدية الدعنية والأماكن العمومية فضلًا عن نشره في إح

يوـ ، ولكل شخص يدارس حيازة بلا سند واقع في المجاؿ التًابي المحدد أف  15الجهوية بدعدؿ أربع نشرات بذدد كل 

 . 2يقدـ طلبو خلاؿ أجل شهرين اعتباراً من تاريخ أوؿ نشر في الصحافة برت طائلة سقوط حقو في ذلك

لفردي والجماعي يرجع إلذ أف الأوؿ ىو وسيلة بسلك في الدستقبل والثاني ويبدو أف الذدؼ من التمييز بتُ الإجراء ا

وأف الفرؽ بينهما ىو أف الحائز في الإجراء الجماعي ملزـ بتقديم الطلب في مهلة شهرين من  3ىو أداة التهيئة العقارية

الفردي فالحائز غتَ مقيد بتقديم تاريخ أوؿ نشر لقرار الوالر في الصحافة وإلا يسقط حقو في الحيازة ، أما في الإطار 

 . 4الطلب في أجل معتُّ ويقدمو متى شاء للبلدية

 إجراءات التحقيق والتحري  : الفر ع الثاني

من قانوف التوجيو العقاري صلاحية بررير وإعداد شهادة الحيازة إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي  39منحت الدادة 

 ؤىل قانونا لذلك ، بعد إجراء عملية التحقيق والتحري والتي تتم كما يلي :الدختص إقليمياً فهو الشخص الوحيد الد
                                            

 الدذكور سابقاً . 254-91من الدرسوـ التنفيذي رقم  03الدادة  1
 الدذكور سابقاً . 254-91من الدرسوـ التنفيذي رقم  05الدادة  2
  98/99، مذكرة ماجيستتَ ، جامعة الجزائر  1990سماعتُ شامة ، الأدوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ  3
 . 135د الحفيظ بن عبيدة ، مرجع سابق ، ص عب 4
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يسجل الطلب بالسجل الدخصص لذلك ، يرقمو و يوّقع تسجيل و نشر الطلب الخاص بشهادة الحيازة :  -أ

تلي تاريخ  يوماً التي 15وخلاؿ  1عليو رئيس المحكمة الدختص إقليميا ، و ذلك مقابل وصل يثبت رقم وتاريخ الإيداع

الإيداع ورغبة من الدشرع من بسكتُ أصحاب الدصلحة من إبداء الإعتًاضات الدناسبة حوؿ طلب الحائز الدتعلق بيعداد 

ضرورة مراعاة عملية النشر الدناسبة التي تتم  254-91من الدرسوـ  08شهادة الحيازة للعقار الدعتٍ ، وألزمت الدادة 

ريق إعلاف يلصق بدقر البلدية الدعنية وأماكنها العمومية لددة شهرين وينشر في إما بنشر الدستخلص من الطلب عن ط

، و يبتُّ الإعلاف الدلصق عند لزوـ النشر في الصحافة آجاؿ تقديم  2جريدة وطنية على نفقة صاحب الطلب

ق بقطعة أرض الاعتًاضات ، كما نصت نفس الدادة على عدـ إلزامية النشر في جريدة وطنية إذا كاف الطلب يتعل

 ساكن حسب آخر إحصاء عاـ للسكاف والإسكاف . 20.000توجد على تراب بلدية يقل عدد سكانها عن 

 إخطار مصلحة أملاك الدولة : -ب

يوماً الدوالية لتاريخ إيداع الطلب بيخطار رئيس مصلحة الأملاؾ  15يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدي خلاؿ 

ية القانونية للعقار موضوع طلب شهادة الحيازة من منظور الأحكاـ التشريعية التي بركم الوطنية بالولاية لتوضيح الوضع

الأملاؾ  الوطنية ، ويتم التحقيق في ىذا الإطار من أف العقار موضوع الطلب ليس ملكا للدولة ، والتحقق قدر 

لأملاؾ الوطنية بالولاية بيطلاع ، ويلزـ رئيس مصلحة ا 3الإمكاف من أف العقار الدعتٍ ليس موضوع سند ملكية شرعي

رئيس المجلس الشعبي البلدي بالوضعية القانونية الدطلوبة في أجل شهرين من تاريخ إخطاره بذلك برت طائلة مسؤوليتو 

 الشخصية .

حيث يتولذ رئيس المجلس الشعبي البلدي تلقي الاعتًاضات للحفاظ على حقػوؽ الفصل في الإعتراضات : -ج

ديم الاعتًاضات كتابياً خلاؿ أجل شهرين إعتباراً من تاريخ اللصق أو النشر عند اللزوـ طبقا لنص الغتَ ، ويتم تق

 السابق الذكر ، ونميّز بتُ حالتتُ : 91/254من الدرسوـ  10الدادة 

                                            
 السابق الذكر . 91/254من الدرسوـ  07/11الدادة  1
 . 157غنيمة لحلو ، الدرجع السابق ، ص  2
 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، والدتعلقة بشهادة الحيازة . 14/10/1991الدؤرخة في  4123الدذكرة رقم  3
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 حالة الإعتراض :  -

صفة الحائز أو من الدرسوـ الدذكور أعلاه ، وفي حالة الاحتجاج أو الإعتًاض على  12عملا بأحكاـ الدادة 

الحائزين سواءً من الخواص أو السلطات العامة على أف يكوف الإحتجاج في الآجاؿ القانونية يقوـ رئيس المجلس 

 الشعبي البلدي بيحالة الأطراؼ الدعنية إلذ التقاضي لدى الجهة القضائية الدختصة في النزاع .

 حالة عدم الإعتراض :  -

ب شهادة الحيازة سواءً من قبل الخواص أو الذيئات والدصالح العمومية يتًتب على غياب الإعتًاض على طل

أياـ التي تلي تاريخ انقضاء آجاؿ الاعتًاضات بتحرير  08الأخرى ، أف يلتزـ رئيس المجلس الشعبي البلدي خلاؿ 

النموذج الدلحق لزضر يثبت فيو عدـ وجود أي اعتًاض ، ويقوـ تبعاً لذلك وبدوف تأختَ بتحرير شهادة الحيازة وفق 

، إذ يجب ذكر الإطار القانوني لذذا السند الحيازي ورقم تسجيلو بالسجل البلدي السنوي ، مع  91/254بالدرسوـ 

توضيح الإعتًاؼ بالحيازة لصاحبها بعبارة أف ىذه الحيازة لا تغتَ من الوضعية القانونية للعقار ، وتسهيلًا لعميلة 

، وبالنسبة لشهادة الحيازة التي تتم  1عتًؼ لو بالحيازة ، وتعيتُ العقار تعيينا دقيقاالشهر يجب توضيح ىوية الحائز الد

بصفة جماعية لصالح لرموعة من الحائزين على الشيوع فيجب أف تتضمن بياف صفة الشخص الحائز باسم لرموع 

 من الدرسوـ أعلاه . 14الدستفيدين وذلك إضافة إلذ ما سبق وىو ما نصت عليو الدادة 

 خضوع شهادة الحيازة للتسجيل والشهر : لفرع الثالثا

يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي إلذ صاحب » السابق الذكر على  91/254من الدرسوـ  15تنص الدادة 

حيث بزضع شهادة الحيازة « العريضة بعد تنفيذ إجراءات التسجيل والشهر العقاري ، شهادة الحيازة الدعدة 

شهر كغتَىا من السندات الرسمية الدثبتة للملكية العقارية الخاصة ، حيث يسعى رئيس المجلس لإجراءات التسجيل وال

الشعبي البلدي إلذ تسجيل شهادة الحيازة بدصلحة الطابع والتسجيل بدفتشية الضرائب الدختصة طبقاً لقانوف التسجيل 

                                            
 . 265ص  ،زيز ، الدرجع السابقلزمودي عبد الع 1
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ر العقاري تودع شهادة الحيازة على ، وعلى غرار كل وثيقة خاضعة للإشها 1، وشهادة الحيازة بزضع لحق ثابت

نسختتُ على مستوى المحافظة العقارية الدختصة إقليمياً ، حيث بزضع لفحص سريع يكتفي فيو المحافظ العقاري 

بالتحقق من ذكر ىوية الشخص أو الأشخاص وتعيتُ العقار تعيينا دقيقا ، وعند الإقتضاء الحصص في الشيوع ، ليتم 

ع والرسم الدطبق وترتب وبرفظ بحسب الحجوـ العادية والمحتوية على الوثائق الدشهرة ، على تسجيلها في سجل الإيدا 

أف يتم إنشاء لرموعة من البطاقات العقارية بدناسبة إشهار شهادات الحيازة والتي بسسك على الشكل الشخصي طبقاً 

الدتعلق بتأسيس السجل  25/03/1976الدؤرخ في  76/63من الدرسوـ رقم  114 – 113لأحكاـ الدادتتُ 

العقاري الدعدؿ والدتمم ، حيث يتم ترتيب ىذه البطاقات على حدى بصفة متميزة بالنسبة لكل بلدية ، إذ تسمح 

 . 2بتسهيل البحث واستعماؿ البطاقات ، كما يسّهل ىذا التًتيب القياـ بالإحصاءات الدورية

 المطلب الثاني

 آثار تسليم شهادة الحيازة

 254-91هادة الحيازة كل الشروط القانونية الدطلوبة وكل الإجراءات الدنصوص عليها في الدرسػػػػػػػوـ إذا استوفت ش

الدتضمن كيفيات إعداد وتسليم شهادة الحيازة فينها ترتب كافة آثارىا القانونية التي بذعل من صاحبها في مرتبة الدالك 

 .3ها كل الخاصيات الدتعلقة بحق الدلكيػػػػػػػػػةإلا أنو ونظراً للطابع الشخصي لذا فهي لا بزوؿ لصاحب

 : الآثار القانونية لشهادة الحيازة الفرع الأول

شهادة الحيازة ىي شهادة اسمية ذلك اف الشخص طالب الشهادة لزل اعتبار ، إذ تسلم بصفة شخصية للحائز 

كن لذم أو لباقي الشركاء في الحيازة طلب تسليم أو لمجموعة من الحائزين و لا تنتقل الذ الورثة بقوة القانوف ، غتَ انو يد

شهادة حيازة باسمهم للحلوؿ لزل الحائز الدتوفي في حيازة العقار و ذلك خلاؿ سنة ابتداءا من تاريخ الوفاة و تعد 

 شهادة الحيازة الجديدة على اساس فريضة بعد ابساـ اجراءات التسجيل و الشهر.

                                            
 . 1997الدتضمن قانوف الدالية لسنة  30/12/1996الدؤرخ في  96/31من الأمر رقم  39/4الدادة  1
 ، السابقة الذكر . 4123الدذكرة رقم  2
 . 2004 حمدي باشا عمر ، نقل الدلكية العقارية في ضوء التعديلات وأحدث الأحكاـ ، دار ىومة ، الجزائر ، بدوف طبعة 3
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لررد حائز ، الا انو كاف من الدفروض اتاحة ذلك خدمة للتصفية العقارية ،   كما أنو لا يجوز بيعها لأف صاحبها

كما يحق لدن يحوزىا أف يتصرؼ تصرؼ الدالك الحقيقي في التصرفات بدوف عوض أو بدقابل ما لد يقرر القضاء 

لا ينتج عنو  الدتضمن التوجيو العقاري ، كما أف تسليمها 90/25من القانوف  43/2الدختص غتَ ذلك طبقا للمادة 

تغيتَ في الطبيعة القانونية و بالتالر يبقى صاحبها حائزا غتَ مالك الذ حتُ التصفية النهائية عن طريق إعداد مسح 

 الأراضي و تأسيس السجل العقاري .

  : الحقوق المترتبة عن تسليم شهادة الحيازة الفرع الثاني 

ع رىن عقاري من الدرجة الأولذ لفائدة ىيئات القرض ) يدكن لصاحب شهادة الحيازة أف يوقّ  رىن العقار : -1

مؤسسات مالية عمومية دوف الدائنتُ الخواص ( ضماناً للقروض ذات الأمد الدتوسط والطويل لغرض بسويل موسم 

، ويدكن إكتتاب رىن عقاري لفائدة شخص طبيعي أو معنوي غتَ   1فلاحي أو مشروع بناءً على وجو   الخصوص

، وقد عومل الحائز الدتحصل على  2الدذكورة ، وىذا تشجيعاً وتسهيلًا للإستثمار واستغلاؿ العقارىيئػات القرض 

من القانوف الددني  884/2شهادة الحيازة من طرؼ الدشرعّ معاملة الدالك الذي يحوز سند ملكية مشهر لأف الدادة 

لعقاري الذي أنشاه الحائز لفائدة ىيئات القرض توجب أف يكوف الددين الراىن مالكا للعقار الدرىوف ، ويبقى الرىن ا

من القانوف  885صحيحا ويسري في مواجهة الدالك في حالة ظهوره وإقامتو لدعوى الاستحقاؽ وىو ما أقرتّو الدادة 

الددني بنصها " يبقى صحيحاً لدصلحة الدائن الدرتهن ، الرىن الصادر من الدالك الذي تقرر إبطاؿ سند ملكيتو أو 

 أو إلغاؤه أو زوالو لأي سبب آخر ، إذا ثبت أف الدائن كاف حسن النية وقت إبراـ عقد الرىن " .فسخو 

يجوز للحائز أف يستند على شهادة الحيازة في طلب رخص التعمتَ سواءً رخصة  الحصول على رخص التعمير : -2

عومل كذلك الحائز في ىذه الحالة من و قد  3البناء أو الذدـ أو التجزئة أو أي شهادة من شهادات التعمتَ الأخرى

                                            
 السابقة الذكر . 4123الدذكرة رقم  1
 . 15سماعتُ شامة ، الدرجع السابق ، ص  2
الػػذي يحػػدد كيفيػػات برضػػتَ شػػهادة التعمػػتَ ورخصػػة التجزئػػة وشػػهادة  28/05/1991الدػػؤرخ في  176-91مػػن الدرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  62،  34الدػػواد  3

 ـ وتسليم ذلك .التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذد
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الدتضمن التهيئة  01/12/1990الدؤرخ في  90/25من القانوف  50طرؼ الدشرعّ معاملة الدالك و ذلك لأف الدادة 

 والتعمتَ نصت على أف  " حق البناء مرتبط بدلكية الأرض" .

ف يكوف العقار الدعتٍ بشهادة الحيازة للحائز إمكانية الدطالبة بالقسمة للخروج من الشيوع ، شرط أالقسمة : -3

قابلًا للقسمة العينية ويتم ذلك بدراعاة الحصص على أساس رخصة التجزئة فيما يخص الأراضي الحضػػػػرية ، أو شهادة 

التقسيم والتي ىي عبارة عن وثيقة إدارية تبتُّ شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلذ قسمتُ أو عدة أقساـ 

للعقارات الفلاحية ، وفي حالة إستحالة القسمة العينية فيف الشيوع يبقى إجباري لكوف نقل الدلكية غتَ  بالنسبة

 . 1وبالتالر لا يجوز البيع بالدزاد العلػػػػػػػػػػتٍ 91/254مسموح بو في ظل الدرسوـ رقم 

من الدرسوـ التنفيذي رقم  14أجازت الفقرة الثانية من الدادة  إثارة التقادم المكسب للتمسك بالملكية : -4

لصاحب شهادة الحيازة إثارة مدة التقادـ الدكسب أو الإستفادة من التًقيم النهائي أثناء تصفية الوضعية  91/254

ويسلم لو بدناسبة ذلك الدفتً العقاري  2القانونية للعقارات الدعنية بشهادة الحيازة في إطار عملية الدسح العاـ للأراضي

تتعلق بعملية الدسح على أف الحائز على  06/07/1994ليمة عامة صدرت من وزارة الدالية بتاريخ ، كما أكدت تع

شهادة الحيازة لا يتم التحقيق في مدة حيازتو ، بل يعتبر حائز حسن النية بسند ويعامل معاملة الحائز الذي أتم الددة 

 . 3القانونية لإكتساب الدلكية بالتقادـ

من القرار  03ويظهر حق الحصوؿ على بطاقة فلاح من خلاؿ نص الدادة  لاح :الحصول على بطاقة ف -5

الذي يحدد كيفيات تسجيل الفلاحتُ ومسك  1996ماي  25الصادر عن وزارة الفلاحة والصيد البحري بتاريخ 

قد السجلات الدتعلقة بهم ، حيث اشتًطت أف يقدـ ضمن الدلف سند ملكية أو عقد إيجار أو شهادة حيازة أو ع

 إداري بالنسبة للمستثمرات الفلاحية الجماعية والفردية .

 

                                            
 السابقة الذكر . 4123الدذكرة رقم  1
 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، الدتعلقة بتسيتَ الأعماؿ الدسحية والتًقيم العقاري . 1998ماي  24الدؤرخة في  16التعليمة رقم  2
 . 158حمدي باشا عمر، الدرجع السابق ص  3
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 المبحث الثالث

 المنازعات الناشئة عن شهادة الحيازة و تقدير العمل بها

إف خطورة الآثار الناجمة عن شهادة الحيازة بالنظر الذ الددة الدشتًطة لتسليمها و الحيازة الدنصوص عليها في القانوف 

لسلطات الدخولة للحائز على ىذا السند الحيازي كحقو في توقيع رىن رسمي و القايم ببعض الددني من جهة ، و ا

التصرفات كأعماؿ البناء و الذدـ و إمكانية إثارة التقادـ الدكسب من جهة أخرى ، يثتَ عدة منازعات كما يطرح 

 التساؤؿ حوؿ تقدير العمل بهذا السند الحيازي و ىو ما سنتناولو في مطلبتُ.

 مطلب الأولال

 المنازعات الناشئة عن شهادة الحيازة

نظرا لدا بسنحو شهادة الحيازة للحائز من حقوؽ كحق الاستعماؿ و الاستغلاؿ و بعض التصرفات التي لا يعتًؼ بها 

الا للمالك عدا التصرفات الناقلة للملكية منها فهي ترتب آثار ىامة و خطتَة و تؤدي الذ نزاعات في حالة ظهور 

لك الحقيقي منها ما يكوف من اختصاص القضاء العادي و منها ما يعود الاختصاص فيها للقضاء الإداري.الدا  

 : المنازعات التي يختص بها القضاء العادي الفرع الأول

 القاضي العقاري :  -أ

علنية ىادئة  إف بررير شهادة الحيازة مرتبط بتوافر شروطها الدوضوعية بركنيها الدادي والدعنوي وأف تتم بصورة

ومستمرة وبدوف غموض ، وفي حالة الإعتًاض من الغتَ الذين لذم أفضلية الحيازة خلاؿ أجل شهرين اعتباراً من تاريخ 

عن طريق  91/254من الدرسوـ  08التلصيق أو عند اللزوـ اعتباراً من تاريخ النشر الدنصوص عليو في الدادة 

وط التي تقتضيها الحيازة ، فيف رئيس المجلس الشعبي البلدي ىو من الصحافة و ذلك لتخلف أحد الأركاف أو الشر 

يتولذ دعوة الأطراؼ الدعنية إلذ التقاضي أماـ القاضي الدكلف بالقسم العقاري وذلك على مستوى المحكمة التي يقع 

ور أعلاه " في حالة من الدرسوـ الدذك 12في دائرة اختصاصها العقار الدعتٍ بيعداد شهادة الحيازة ، حيث نصت الدادة 



36 
 

، يتولذ رئيس المجلس  11و 10الاحتجاج على صفة الحائز أو الحائزين الدقدـ في الآجاؿ الدنصوص عليها في الدادتتُ 

 الشعبي البلدي دعوة الأطراؼ الدعنية إلذ التقاضي لدى الجهة القضائية الدختصة للفصل في النزاع " .

يرفعها الحائز الدتحصل على شهادة الحيازة للمطالبة بيثارة التقادـ  يختص القاضي العقاري أيضا بالدعوى التي

من الدرسوـ  02فقرة  14وىو ما أجازتو الدادة  1وما بعدىا من القانوف الددني 827الدكسب طبقا لأحكاـ الدادة 

ري في الدنطقة ، وذلك إذا استوفت الحيازة شروطها وتوافرت الددة الدطلوبة قبل حلوؿ عملية الدسح العقا 91/254

 الدوجود بها العقار .

وىو ترقيم خاص  2يختص كذلك القاضي العقاري في حالة الدنازعات الدتعلقة بالقيد الأوؿ في التًقيم الدؤقت

بالأشخاص الذين لا يحوزوف على سندات أو عقود ملكية غتَ متنازع في صحتها كأصحاب شهادات الحيازة فيجوز 

أشهر ويصبح ىذا التًقيم نهائيا بعد انقضاء ىذه الددة دوف حصوؿ اعتًاض  04لددة  قيد حقهم بدوجب ىذا التًقيم

وفي حالة حصولو يكوف أماـ المحافظ العقاري مهلة أربعة أشهر يحاوؿ فيها إجراء الصلح بتُ الطرفتُ الدتنازعتُ وفي 

عوى قضائية أماـ القاضي العقاري أشهر لرفع د 06حالة فشلو في ذلك يبلّغ رأيو للطرؼ الدعتٍ الذي يبقى لو مهلة 

الدختص إقليميا برت طائلة سقوط حقو إذا لد ترفع الدعػػػػػػػػػوى في الآجػػػػػػاؿ ، كما يجب أف تشهر ىذه الدعوى طبقا 

، كما يختص القاضي العقاري بالنظر في دعاوى الحيازة التي يدكن مباشرتها من  76/63من الدرسوـ  85لنص الدادة 

 وىي دعوى منع التعرض ودعوى استًداد الحيازة ودعوى وقف الأعماؿ الجديدة.  طرؼ الحائز

  القاضي الجزائي : -ب

من قانوف التوجيو العقاري على ما يلي : " يعاقب بالحبس من سنة إلذ خمس سنوات  46نصت الدادة 

اد غتَ صحيح أو دج كل شخص تعمّد تصريحا غتَ صحيح ، أو إشه 10.000دج إلذ  2000وبغرامة مالية من 

استظهر أوراقاً أو وثائق أو عقود غتَ صحيحة ، أو أفسد بعضها ، فحصل أو سعى ليحصل غتَه بغتَ حق على 

 5000دج و  1000شهادة حيازة أو استعمل أو حاوؿ استعماؿ شهادة ملغاة . ويعاقب بغرامة مالية تتًاوح بتُ 
                                            

 . من القانوف الددني 827الدادة  1
 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري . 25/03/1976الدؤرخ في  76/63من الدرسوـ التنفيذي  15الدادة  2
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ة تدليسية أو احتجاج أو اعتًاض تعسفي " حيث أتاح ىذا دج كل شخص عطّل أو منع تسليم شهادة الحيازة بدراوغ

النص للمالك الحقيقي أو لرئيس البلدية أو للمدير الولائي للأملاؾ الوطنية أو لشثلهم رفع شكوى جزائية ضد الدستفيد 

تَ وجو من شهادة الحيازة بطرؽ تدليسية أو تصريحات كاذبة وكل الوسائل التي ترمي إلذ الحصوؿ على ىذا السند بغ

، كما  1حق كما نصت على معاقبة كل من يقوـ بيعتًاضات تعسفية تهدؼ إلذ عرقلة الحصوؿ على ىذه الشهادة

يدكن لنيابة الجمهورية متابعة الدستفيد من شهادة الحيازة بطرؽ تدليسية تلقائيا بدجرد علمها بذلك طالدا لد تشتًط 

 الشكوى الدسبقة كقيد لتحريك الدعوى العمومية .

الخاصة بجنحة التعدي على الدلكية العقاريػة عػػػػػػلى ما يلػػػػػػػػػػػي : "  386ما نص قانوف العقوبات في مادتو ك

دج كل من إنتزع عقار لشلوؾ للغتَ  20.000دج إلذ  2000يعاقب بالحبس من سنة إلذ خمس سنوات وبغرامة من 

قد وقع ليلًا بالتهديد أو العنف أو بطريق التسلق أو الكسر  وذلك خلسة أو بطريق التدليس ، وإذا كاف إنتزاع الدلكية

من عدة أشخاص أو مع حمل سلاح ظاىر أو لسبأ بواسطة واحد أو أكثر من الجناة فتكوف العقوبة الحبس من سنتتُ 

دج "  فالدادة تنص على معاقبة كل من انتزع عقار  30.000دج إلذ  10.000إلذ عشر سنوات والغرامة من 

للغتَ خلسة أو بطرؽ تدليسية وبالتالر استبعدت تطبيقها حوؿ واقعة التعدي على الحيازة العقارية ، لكن لشلوؾ 

والتي تعتٍ منع الحيازة ،   Dépossédexبالرجوع إلذ النص الدقابل المحرر باللغة الفرنسية لصده قد أورد مصطلح 

حيث نصت "  02/02/1988الدؤرخ في  70برت رقم  وىو ما تبنتو الغرفة الجزائية بالمحكمة العليا في قرار لذا

من قانوف العقوبات المحررة باللغة الفرنسية أف الجنحة تتحقق بينتزاع حيازة الغتَ  386يستفاد من صريح النص الدادة 

 لعقار خلسة أو بطريق الغش ، وبناءً على ذلك فلا جريدة ولا عقاب إذا لد يثبت الإعتداء على الحيازة " .

  : المنازعات التي يختص بها القضاء الإداري الثانيالفرع 

شهادة الحيازة ىي سند حيازي مؤقت صادر عن جهة إدارية وىو رئيس المجلس الشعبي البلدي وتشهر 

وتسجل بالمحافظة العقارية الدختصة ، وفي حالة الطعن فيها من طرؼ الدالك الحقيقي كاف لو الحق في طلب إلغاء ىذه 

                                            
 . 186، ص  2006لزمد حريط ، مذكرات في قانوف الإجراءات الجزائية الجزائرية ، الطبعة الأولذ ، دار ىومة ، الجزائر ،  1
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لغرفة الإدارية المحلية في حالة ما إذا رفعت الدعوى ضد رئيس البلدية أو الغرفة الجهوية إذا ما رفعت الشهادة أماـ ا

 الدعوى ضد المحافظ العقاري .

:يعود الإختصاص إلذ قاضي الغرفة  رفع دعوى إلغاء شهادة الحيازة ضد رئيس المجلس الشعبي البلدي -أ

لإلغاء وثيقة إدارية تم تسليمها من قبل إدارة لزلية تتمثل في شخص رئيس  الإدارية المحلية على أساس أف الدعوى ترفع

المجلس الشعبي البلدي ، حيث يحق للمالك الحقيقي الذي يحوز سند ملكية رسمي أف يرفع دعوى قضائية ضده ولو 

تبتها ىذه الشهادة لصالح الحق في الدطالبة بالتعويض إذا كاف ىو الدتسبب في الأضرار اللاحقة بو لا سيما الآثار التي ر 

لأف إلغاء ىذه الشهادة لا يكوف لو أثر رجعي وىذا حماية للغتَ الذي يكوف قد تعامل مع  1الحائز والتي برملها الدالك

 صاحب شهادة الحيازة على أساس أنو مالك .

عتبار أف المحافظ : وىنا الإختصاص يعود للغرفة الإدارية الجهوية بي رفع دعوى تعويض ضد المحافظ العقاري -ب

الدتضمن إعداد مسح الأراضي  74 – 75من الأمر  24،  23، حيث أجازت الدواد  2العقاري يشكل سلطة ولائية

العاـ وتأسيس السجل العقاري للمالك الحقيقي رفع دعوى ضد المحافظ العقاري إذا قاـ بشهر شهادة الحيازة رغم 

وتكوف الدولة ىي الدسؤولة عن الأخطاء التي يرتكبها المحافظ العقاري وجود سند ملكية مشهر للغتَ للعقار الدعتٍ ، 

مع احتفاظها بدمارسة حق دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة  3أثناء لشارسة مهامو والتي تسبب ضرراً للغتَ

فع دعوى الدذكور أعلاه ويجب أف تر  74 – 75من الأمر  03فقرة  24ثبوت الخطأ الجسيم لو طبقاً للمادة 

الدسؤولية في أجل سنة إبتداءً من تاريخ إكتشاؼ الفعل الضار برت طائلة سقوط الدعوى ، وتقادـ الدعوى بدرور 

 خمسة عشر سنة إبتداءً من إرتكاب الخطأ .

  

 

                                            
 ر .من قانوف التوجيو العقاري ، السابق الذك 45الدادة  1
 الدتضمن تنظيم الدصالح الخارجية لإدارة أملاؾ الدولة والمحافظة العقارية . 02/03/1991، الدؤرخ في  91/65الدرسوـ التنفيذ  2
 . 132، ص  2001ناصر لباز ، القانوف الإداري ، التنظيم الإداري الجزء الأوؿ ، الطبعة الثانية ، دار ىومة ، الجزائر ،  3
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 المطلب الثاني

 تقدير العمل بشهادة الحيازة

الخاصة الدتواجدة بالدناطق التي لد  إف شهادة الحيازة باعتبارىا وسيلة تطهتَ تنصب على الأملاؾ العقارية

يشملها الدسح العاـ للأراضي ولد يؤسس فيها السجل العقاري بعد ، تساىم ولو بصفة غتَ مباشرة في تكوين ىذا 

السجل ولرموعة البطاقات العقارية الدكونة لو ، ذلك أنها تعد سنداً صحيحاً يساعد اللجنة البلدية لدسح الأراضي 

، وذلك باعتبار أف العقار لزل شهادة الحيازة قد  1اشرة إجراءات عملية الدسح على مستوى البلديةعند الشروع في مب

سبق لو وأف خضع لعميلة الدسح من طرؼ خبتَ عقاري لستص وتم وضع لسطط طبوغرافي بشأنو يوضح نوعو 

، بخلاؼ صعوبة معاينة واقعة ومساحتو وحدوده ، وىذا العمل يعد بدثابة تسهيل لعمل الفرؽ التقنية لدسح الأراضي 

الحيازة أو السندات غتَ الدعتًؼ بها في لراؿ إثبات الدلكية العقارية الخاصة والتحقق في مدى صحتها بدناسبة التحقيق 

 العقاري الذي بذريو ىذه الفرؽ .

المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة  91/254من الدرسوـ رقم  14كما أنو وحسب أحكاـ الدادة 

سليمها ، فيف الدستفيد من شهادة الحيازة واستناداً عليها يدكنو إثارة مدة الحيازة للإحتجاج بالتقادـ الدكػػػسب ، أو وت

الدؤرخة  16الاستفادة من التًقيم النهائي بدناسبة أعماؿ الدسح العاـ للأراضي ، وفي ىذا الصدد أثارت التعليمة رقم 

لعامة للأملاؾ الوطنية والدتعلقة بستَ عمليات مسح الأراضي والتًقيم الصادرة عن الدديرية ا 24/05/1998في 

العقاري ، كيفيات معاينة طرؽ التملك والحيازة في الأملاؾ العقارية لزل الدسح والتحقيق لا سيما أثناء تقدير واقعة 

نهائي بعد مرور ىذه الددة ابتداءً الحيازة والتقدـ الدكسب وإجراء التًقيم الدؤقت لددة أربعة أشهر الذي يتحوؿ إلذ ترقيم 

 من تاريخ إيداع وثائق الدسح بالمحافظة العقارية الدختصة إقليمياً .

ورغم كل ىذه الإسهامات لشهادة الحيازة في تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة ، إلا أف الدستفيد من ىذا السند 

و التًقيم الدؤقت لددة أربعة أشهر ، نظراً لطوؿ مدة الحيازي يجد نفسو أماـ صعوبة الاستفادة من التقادـ الدكسب أ

                                            
 . 139الدرجع السابق ، ص  ،يدة عبد الحفيظ بن عب 1
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التقادـ من جهة وتأخر عملية مسح الأراضي والتحقيق الديداني لفرؽ الدسح من جهة أخرى لشا يعتٍ بقاء الطابع 

، لشا دفع الأشخاص إلذ تفضيل  1الدؤقت لشهادة الحيازة وعدـ آدائها للدور الدتعلق بتفعيل عمليات مسح الأراضي

اللجوء إلذ الإستفادة من إجراء عقد الشهرة الدتضمن الإعتًاؼ بالدلكية والذي يضمن لذم حق التصرؼ في أملاكهم 

 . 83/352، وذلك في الفتًة السابقة لإلغاء أحكاـ الدرسوـ 

زة وفق الأحكاـ الدقررة ومع ذلك فيف بساطة الإجراءات والآجاؿ القصتَة لإعداد وتسليم شهادة الحيا

السابق الذكر ، ) سمحت من تسليم الكثتَ من الحائزين لذذه السندات الحيازية وخاصة في  91/254بالدرسوـ رقم 

أثناء مباشرة السلطات العمومية إجرءات تشجيع البػػػػػػػػػػػػػػػناء الريفي ومعػػػػالجتها ، إلا أف بساطة  2006الدرحلة بعد سنة 

الإجراءات وإف ساعدت على تسريع ودفع وتتَة عملية التطهتَ العقاري فينها ومن زاوية أخرى تطرح وسرعة ىذه 

 إشكالية جدية ىذا السند من حيث الحقوؽ والآثار التي ترتبها شهادة الحيػازة .

رد العاـ إف ارتباط تنظيم شهادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاري بعملية تكوين الفهرس العقاري البلدي والج

، جعل ىذا السند الحيازي لا يؤسس إلا في البلديات التي لد تشملها عمليات الدسح العاـ بعد لتأدية الدور الدتعلق 

من قانوف التوجيو العقاري ، وذلك للمساهمة في معالجة وضعية  30بتفعيل العمل بالسندات الحيازية وفق نص الدادة 

ة الخاصة التي لد تكتمل لذم شروط الحيازة للتمسك بالتقادـ الدكسب أو الانتهاء العديد من الحائزين للأملاؾ العقاري

من أشغاؿ الدسح بهدؼ إدخاؿ ىذه الأملاؾ العقارية ضمن الدورة الاقتصادية والدساهمة ولو بصفة غتَ مباشرة في 

 التنظيم العقاري .

                                            
 . 280لزمودي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  1
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معاينة الملكية العقارية الخاصة عن 

 تحقيق عقاري طريق
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 الفصل الثاني

 معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري

الدتضمن تأسيس  07/02عمل الدشرع وحرصاً منو على تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة إلذ سن القانوف 

ضي ، وبعد مرور أكثر وتسليم سندات الدلكية وىذا نظراً لبطء عملية مسح الأرا 1إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية

من عاـ من تاريخ صدور القانوف الدذكور آنفاً ومن أجل تبياف الإجراءات العملية والديدانية لتطبيقو تم إصدار الدرسوـ 

ىذا كلو بغية سد النقائص التي  2الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسلم سندات الدلكية 08/147التنفيذي رقم 

الدتضمن عقد الشهرة ولزدودية العمل بشهادة الحيازة ، ويتم ىذا الإجراء  83/352كانت موجودة في الدرسوـ 

بالتوازي مع ستَ عملية الدسح العاـ للأراضي والتًقيم في السجل العقاري وبصفة مستقلة عنها وذلك بيشراؼ وتنفيذ 

 من الإدارة الولائية الدكلفة بالحفظ العقاري .

 المبحث الأول

 معاينة الملكية عن طريق تحقيق عقاريمفهوم وشروط إجراء 

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و تسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق  02-07يحتوي القانوف 

مادة لزددا  25السالف الذكر و الذي يحتوي على  147-08مادة و بتُّ كيفية تطبيقو الدرسوـ  20عقاري على 

الشروط الواجبة للإستفادة منو و سنتطرؽ في ىذا الدبحث الذ مفهوـ ىذا الإجراء و شروط مراحل ىذا الإجراء و 

 الاستفادة منو.

 

 

 
                                            

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقػاري ، الجريػدة  27/02/2007الدؤرخ في  07/02القانوف  1
 . 2007سنة  15الرسمية للجمهورية الجزائرية ، العدد 

الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية والجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية  19/05/2008الدؤرخ في  08/147الدرسوـ التنفيذي رقم  2
 . 2008سنة  26، العدد 



43 
 

 المطلب الأول

 مفهوم إجراء معاينة الملكية عن طريق تحقيق عقاري

 إف مسألة برديد مفهوـ ىذا الإجراء يستوجب التطرؽ إلذ تعريفو وكذا مضمونو وأىدافو :

 يف إجراء معاينة الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري: تعر  الفرع الأول

السابق الذكر على ما يلي :  " يدكن لكل شخص طبيعي  02-07من القانوف  01فقرة  04نصت الدادة  

أو معنوي يدارس حيازة عقار سواءً بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص آخر أو يحوز سند ملكية كما ىو مبتُ من الدادة 

ف يطلب فتح برقيق عقاري لدعاينة حق ملكية وتسليمو سند ملكية " ، ويقصد بالتحقيق كل فعل أعلاه ، أ 02

يتمثل في البحث الدنهجي عن الدعلومات بيستخداـ الوسائل الأساسية التي يقوـ عليها البحث الدنهجي والدتمثلة في 

ت حق من الحقوؽ أو توضيح وضع من الدساءلة ، الإستجواب ، الإطلاع ، الإستعلاـ والتحري ، وذلك بغرض إثبا

الأوضاع بناءً على النتائج الدتوصل إليها من خلاؿ برليل عناصر الدعلومات المحصل عليها من ىذا البحث والفصل 

 فيها بيبزاذ قرار يؤدي إلذ إعداد وتسليم سند ملكية .

عنو في القانوف من دعم حق شخص " وفي المجاؿ العقاري والأملاؾ الثابتة يسمح التحقيق حينما يكوف منصوصاً  

على شيء من الأشياء ، وعندما يدارس شخص حيازة من غتَ أف يكوف قادراً على إثباتها بوثيقة لذا قوة إثبات ، يجوز 

للإدارة أو القضاء، حسب الحالات أف تسلمو سنداً ، وحتُ تبادر الإدارة بهذه الإجراءات، يسلم ىذا السند على إثر 

 . 1أقواؿ شهود وبرريات مثبتة في وثيقة خاصة تعرض على تقدير السلطة الإدارية الدعنية في القانوف " برقيق يستند إلذ

وبناءً على ذلك فينو في المجاؿ العقاري لا يكوف التحقيق إلا بدوجب قانوف ، حيث يجوز للشخص الذي يدارس حيازة 

يتقدـ للإدارة الدعنية بطلب فتح برقيق عقاري قصد قانونية صحيحة ولا يستطيع إثبات ىذا الحق بسندات ثبوتية أف 

 إعداد وتسليم سند الدلكية العقارية بناءً على ما توصل إليو موظف الإدارة الدعنية من نتائج أثناء التحقيق .

                                            
 . 33، ص  2007كتيب تقنيات التحقيق العقاري ، وحدة التكوين الدركزية بالدديرية العامة للأملاؾ الوطنية، سنة   1



44 
 

الدعدؿ والدتمم بالقانوف  26/07/1873إف ما جاء بو ىذا الإجراء يشبو الإجراءات التي اعتمدىا القانوف الدؤرخ في 

حيث أجريت برقيقات عقارية جماعية لإحصاء وبرديد أراضي العرش وأراضي الأىالر  16/02/1897الدؤرخ في 

بدوف سند وذلك لضم جزء منها للدومتُ العاـ للدولة ، وذلك بعد التحقيقات الديدانية للجاف الدستخدمة لذلك 

الدؤرخ في  73-71كما يشبو ما جاء بو الأمر وينتهي التحقيق بتسليم سند الدلكية في حالة عدـ وجود الإعتًاض ،  

الدتضمن الثورة الزراعية الذي استحدث إجراءات التحقيق العقاري في الدلكية على الأراضي الزراعية  08/11/1971

أو الدعدة للزراعة من طرؼ اللجنة التقنية للبلدية بعد أف يقدـ واضع اليد على أرض خاصة زراعية أو معدة للزراعة 

ند تصريح إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية الدعنية ، خلاؿ ثلاثتُ يوماً من بداية إحصاء الأراضي من بدوف س

 . 1قبل اللجنة التقنية للبلدية

 مضمون إجراء معاينة حق الملكية عن طريق تحقيق عقاري الفرع الثاني :

 جراء ما يلي :تتضمن إجراءات التحقيق العقاري بالنسبة لكل عقار معتٍ بهذا الإ

 إثبات حق الدلكية والحقوؽ العقارية الأخرى والأعباء العقارية التي قد تثقل العقار الدعتٍ بالإجراء . 

 ضبط حدود العقار الدعتٍ بالإجراء ووضع معالدو . 

 برديد القواـ الدادي للعقار الدعتٍ بالإجراء وبياف سعتو . 

 رسم بياني للعقار الدعتٍ بواسطة لسطط نظامي . 

إجراءات التحقيق تؤدي إلذ إعداد سند الدلكية وتسليمو أو رفض إعداده وتسليمو وذلك حسب النتائج التي  

 يفضي إليها التحقيق .

 أىداف إعتماد إجراء معاينة حق الملكية عن طريق تحقيق عقاري الفرع الثالث :

 تتلخص أىم الأىداؼ التي أدت إلذ سن ىذا الإجراء فيما يلي : 

                                            
 . 287د.لزمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، الدرجع السابق ، ص  1
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ا الإجراء بالدرجة الأولذ إلذ بذسيد حق الدلكية العقارية وحصوؿ أصحابها على سندات تثبت ) يرمي ىذ 

، لسد الحاجيات الدتزايدة والرامية للحصوؿ على مثل ىذه السندات والتي تسمح لذم  1ملكيتهم العقارية (

 لاحية أو الدهنية .بتًتيب رىوف عقارية لفائدة الذيئات الدغرضة بهدؼ بسويل مشاريعهم السكنية أو الف

رفع وتتَة أشغاؿ مسح الأراضي العاـ ، بالإعتماد على الدخططات التنظيمية والتًقيمية للعقارات والدعدة في  

 إطار تطبيق إجراء معاينة حق الدلكية العقارية عن طريق برقيق عقاري .

ة اللاحق والتي تغطي جزءاً  بسكتُ الدلاؾ والحائزين من التمتع بحقهم في الدلكية وذلك بيخراجهم من وضعي 

 كبتَاً من الأملاؾ العقارية .

الدساهمة في برديث التنظيم والتسيتَ العقاري في البلاد عن طريق السماح بتحرير جزء ىاـ من الأملاؾ  

 العقارية والتي لا تزاؿ لرمدة وغتَ منتجة .

 المطلب الثاني

 ق عقاريشروط الإستفادة من إجراء معاينة الملكية عن طريق تحقي

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة الدلكية  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من قانوف  02تنص الدادة 

العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري " يطبق إجراء معاينة حق الدلكية العقارية على كل عقار لد 

يشمل ىذا الإجراء  12/11/1975ؤرخ في الد 74-75يخضع لعمليات مسح الأراضي العاـ الدنصوص في الأمر 

 1961العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أوؿ مارس سنة 

 والتي لد تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية " .

ح برقيق عقاري كما أوضحت الدادة الثانية من نفس القانوف صفة الأشخاص الدخوؿ لذم  التقدـ بطلب فت

والجهة الدختصة الدوجو إليها الطلب والتي لذا صلاحية القياـ بعملية الدعاينة وتسليم سند الدلكية ، من خلاؿ الدادتتُ 

 السالفتي الذكر يتضح أف الدشرع يشتًط جملة من الشروط منها ما يخص العقار ومنها ما يتعلق بالحيازة   وىي :
                                            

امسػة رقػم الجريدة الرسميػة للمػداولات ، السػنة الخ 2006التقرير التمهيدي للجنة الشؤوف القانونية والإدارية والحريات بالمجلس الشعبي الوطتٍ ، دورة خريف  1
 . 06، ص  2006، ديسمبر  217
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 بالعقار: الشروط الخاصة  الفرع الأول

يتضح أف آلية معاينة حق الدلكية العقارية عن طريق التحقيق  04و 03،  02بالرجوع إلذ أحكاـ الدواد 

 يدكن تفصيلها كالآتي : 1العقاري تتطلب شروطاً تتعلق بالعقار موضوع طلب الدعاينة والتحقيق

 أن يقع العقار في بلدية لم يشملها مسح الأراضي العام : -أ

على العقارات الواقعة في الأقساـ الدسحية  27/02/2007الدؤرخ في  02-07قانوف رقم تطبق أحكاـ ال

الدؤرخ في  75-75للبلديات التي لد بزضع بعد لعمليات مسح الأراضي العاـ الدنصوص عليها في الأمر 

 الدتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري .  12/11/1975

الدتضمن سن إجراء إثبات  21/05/1983الدؤرخ في  352-83لدرسوـ وىو نفس الشرط الذي يتطلبو ا

التقادـ الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الإعتًاؼ بالدلكية الذي يشتًط للإستفادة من أحكاـ عقد الشهرة أف 

لحائزوف لا يكوف العقار واقعاً في بلدية خضعت لإجراءات الدسح ، لأف البلديات التي خضعت لذذا الإجراء يحصل ا

، وبذدر الإشارة إلذ أف عقارات الأملاؾ الوطنية بدا فيها  2فيها بعد نهاية العملية على سند رسمي ىو الدفتً العقاري

 الأراضي الدسماة سابقاً "عرش" ، وكذلك الأملاؾ الوقفية ، مستبعدة من لراؿ تطبيق ىذه الأحكاـ . 

 :  01/03/1661ر قبل أن يكون العقار بدون سند أو لو سند ملكية محر  -ب

الإستفادة من أحكاـ  01/03/1961إذ بيمكاف الأشخاص الذين لديهم سندات الدلكية لزررة قبل 

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات  27/02/2007الدؤرخ في  02-07القانوف 

 ما يلي : 01/03/1961الدلكية وتشمل السندات المحررة قبل 

 .  26/03/1873السندات المحررة والدسلمة إثر إجراءات التحقيقات الكلية التي بست وفقاً للقانوف  -

                                            
،السػػابق الػػذكر تػػنص " تطبػػق عمليػػات التحقيػػق العقػػاري الراميػػة إلذ معاينػػة حػػق الدلكيػػة العقاريػػة , علػػى  147-08مػػن الدرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  02الدػػادة  1

 . 27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف رقم  02الأملاؾ العقارية المحددة في الدادة 
 . 22حمدي باشا عمر ،الدرجع السابق، ص  2
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وقانوف  26/07/1973السندات المحررة والدسلمة وفقاً للتحقيقات الجزئية والكلية التي تضمنها قانوف  -

إلذ حجية ىذه العقود في تضمنت الإشارة  16/02/1897من القانوف الدؤرخ في  02، فالدادة  04/08/1926

لراؿ إثبات ونقل الدلكية الخاصة ، وتم الإحتفاظ بأصوؿ وثائق التحقيق ولسططات القطع الأرضية بدكاتب الرىوف 

 العقارية .  

السندات المحررة إثر مزايدات علنية أو البيوع والذبات الواردة على عقار أو حق عيتٍ عقاري والمحررة في الشكل  -

مكاتب التوثيق في تلك القتًة والتي خضع البعض منها إلذ عمليات الشهر بدكاتب الرىوف للإحتجاج بها الرسمي أماـ 

 على الغتَ .  

العقود المحررة من طرؼ القضاة الشرعيتُ الدنصبة على القطع الأرضية أو البنايات الدتواجدة في الوسط الريفػػػي ،  -

طق  كانت بزضع  لقواعد الشريعة الإسلامية ، بحيث شكل نظاـ المحاكم وذلك لكوف  الدلكية العقارية في ىذه الدنا

الشرعية الذي استحدث في تلك الفتًة في شكل مكاتب يشرؼ عليها قاضي أو باش عدؿ يحرر العقود باللغة العربية  

 . 1العقود وتسجل في دفاتر لسصصة لذلك إلا أنها عقود لد تراعي الشكل الفتٍ والتقتٍ الدطلوب في لراؿ إعداد

القرارات القضائية الدنشئة الناقلة الدصرحة الدثبتة أو الدعدلة للملكية العقارية الصادرة عن قضاة الذيئة القضائية  -

والحائزة لقوة الشيء الدقضي فيو ، وىي سندات ملكية لد تعد تعكس الوضعية العقارية الحقيقية لذا ، بل أف عملية 

لت سبباً لدطالبة المحافظتُ العقاريتُ بيلزامية إفراغها لدى الدوثقتُ في القالب الرسمي إشهارىا حتى بعد الاستقلاؿ شك

 . 2قبل إيداعها للشهر

بدثابة  01/03/1961و يعد توسيع نطاؽ إجراء التحقيق العقاري ليشمل العقارات التي حرر بشأنها سندات قبل 

دقيق و شامل يراعي الوضعية العقارية القانونية و الفعلية خطوة من الدشرع يهدؼ من ورائها الذ )برقيق تطهتَ عقاري 

                                            
أف العقػػود المحػػررة مػػن قبػػل المحػػاكم الشػػرعية قبػػل » صػػادر عػػن الغرفػػة العقاريػػة  للمحكمػػة العليػػا  25/02/2004مػػؤرخ في  264528جػػاء في قػػرار رقػػم   1

 . 235، ص  2004المجلة القضائية ، العػدد الأوؿ « , استًجاع الاستقلاؿ تعد عقود رسمية 
 . 304لزمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ,الدرجع السابق ، ص د. 2
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، كوف أف السندات المحررة قبل ىذا التاريخ لد تعد تعكس الوضعية العقارية  1للأملاؾ العقارية الدعنية بهذا القانوف(

 الحالية بدقة ، وإف كاف جزءا منها معدا في الشكل الرسمي و مشهر. 

 ملك الخاص :أن يكون العقار من نوع ال -جـ

الدتضمن تأسيس  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  03وىذا ما يستشف من نص الدادة 

إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري " لا تطبق أحكاـ ىذا القانوف على 

عرش والأملاؾ الوقفية " ، وبالتالر يستبعد من تطبيق نطاؽ  الأملاؾ العقارية الوطنية بدا فيها الأراضي الدسماة سابقا

 ىذا القانوف الدلكيات التالية :

 :  الوطنية الأملاك

لذ لا يجوز التقدـ بطلب فتح برقيق عقاري على عقارات تابعة ملكيتها للدولة أو لرموعاتها الإقليمية ) الولاية 

و أملاكاً وطنية خاصة , بدا فيها أراضي العرش التي أدلرها الدشرع والبلدية ( سواءً أكانت أملاكاً وطنية عمومية  أ

 . 2الجزائري أثناء تعديل قانوف التوجيو العقاري

 :  الوقفية الأملاك

،  3وىي الأملاؾ المحبسة عن التملك على وجو التأبيد والتصدؽ بالدنفعة على الفقراء أو على وجو من وجوه البر والختَ

ن بسلكها عن طريق إجراء معاينة حق الدلكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري بسبب زواؿ فهذه الأملاؾ لا يدك

 .  4حق الدلكية , ولأف الوقف يتمتع بالشخصية الدعنوية

 

 

                                            
 . 303، ص  الدرجع السابقد.لزمودي عبد العزيز ،  1

الدتضمن التوجيػو العقػاري  1990نوفمبر  18الدؤرخ في  25-29الدعدؿ والدتمم للقانوف  1995سبتمبر  25الدؤرخ في  26/95من الأمر رقم  13الدادة 2 
. 
 الدتعلق بالأوقاؼ . 27/04/1991الدؤرخ في  10-91من القانوف  03الدادة  3
 من نفس القانوف ، السالف الذكر . 05الدادة  4
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 : الشروط الخاصة بالحيازة  الفرع الثاني

ما ىي إلا حالة واقعية تتكوف  إذ لابد من توافر أركاف الحيازة القانونية الصحيحة وكذا الددة الدطلوبة ، فالحيازة

من سيطرة شخص على الشيء ظاىراً عليو بدظهر الدالك ، ويتحقق ذلك بأف يقوـ الشخص بالأعماؿ الدادية التي 

يباشرىا عادة  مالك العقار ، وبالتالر فيف مباشرة ىذه الأعماؿ الدادية ىي التي تكوف الركن الدادي في الحيازة ،  

ب أف يصبح الشيء لزل الحيازة برت سيطرة الحائز الفعلية  بالاستحواذ الفعلي عليو ، ويقوـ ولكي تتحقق الحيازة يج

الحائز بنفسو بالسيطرة الدادية على الشيء لزل الحيازة أو بالوساطة أو بالاستخلاؼ و قد تكوف السيطرة الدادية على 

غتَ لشلػػػػػػػوؾ   لو , وىكذا يجب أف تتوافر الحيازة  الشيوع أيضاً ، ويستوي أف يكوف الشيء لزل الحيازة لشلوكا للغتَ أو

إلذ جانب استيفائها لركنيها الدادي والدعنوي وكذا شروط صحتها وىي أف تكوف مستمرة وعلنية  ولا يشوبها انقطاع 

 . 1وغتَ مؤقتة وغتَ خفية

ة على أحكاـ مؤسس  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  14والددة الدطلوبة وفقاً للمادة 

سنوات عند  10القانوف الددني ، حيث تكوف الحيازة الصحيحة الدؤدية إلذ اكتساب العقار بالتقادـ الدكسب لددة 

 . 3سنة في حالة التقادـ الطويل 15, أو  2توافر حسن النية والسند الصحيح

ة بحيث لو أف يستعتُ أثناء وبالتالر يجب على العوف المحقق التحقق من حيازة الحائز الظاىر وعناصر الحياز 

التحري بجميع الشهادات الدكتوبة والجبائية والوثائق الأخرى التي يدكن أف تدعم ادعاءات الحائز بشأف الحيازة 

 الصحيحة ونذكر منها :

الشهادات الدكتوبة والصادرة عن بعض الدصالح والجهات الإدارية بشأف الانتفاع أو الإستغلاؿ أو السكن  

 عتٍ .بالعقار الد

                                            
 . 110، ص  ENCYCLOPEDIA EDITION، الإجراءات الددنية على ضوء آراء الفقهاء وأحكاـ القضاء عمر زودة أ. 1
إذا وقعت الحيازة على عقار أو على حق عيتٍ عقاري وكانت مقتًنة بحسن النية ومستندة في الوقت نفسػو إلذ سػند » من القانوف الددني  828تنص الدادة  2

 « . صحيح فيف مدة التقادـ الدكسب تكوف عشر سنوات 
كاً لػو أو خاصػاً بػو صػار لػو ذلػك ملكػاً إذا اسػتمر حيازتػو لػو مػدة من حاز عقاراً أو حقاً عينياً منقولًا كاف أو عقاراً دوف أف يكوف مال»  827تنص الدادة  3

 « .خمسة عشرة سنة بدوف انقطاع 
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 الشهادات الجبائية التي يدكن أف تعد بشأف فرض الضريبة العقارية على العقار الدعتٍ بالتحقيق . 

إف المحقق العقاري يدكن لو إجراء بحوث وبرريات على مستوى المحافظة العقارية للتأكد فيما إذا كاف الإشهار  

اؾ حقوؽ عقارية للدولة أو الولاية أو الدسبق أو سند لذذا العقار قد يعارض حيازة طالب التحقيق أو ىن

 1البلدية ، أو جهات الأوقاؼ تغتَ من الطبيعة القانونية لذذا الدلك

 المبحث الثاني

 إجراءات آلية معاينة  الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري

ح العاـ للأراضي لكل حائز لدلك عقاري لد تشملو عملية الدس 27/02/2007الدؤرخ في   07-02أتاح القانوف 

والتي لد تعد تعكس الوضعية القانونية الدبادرة  01/03/1961أو الدلاؾ الحائزين على سندات ملكية لزررة قبل 

بطلب فتح برقيق عقاري بصفة فردية ، والذي من خلالو تتم عملية معاينة ىذه الأملاؾ وتسليمهم سندات الدلكية ،  

ار إلصاز برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضرية وىذا وفقاً لأحكاـ كما يدكن فتح برقيق بصفة جماعية في إط

الدتعلق بعمليات  19/05/2008الدؤرخ في  147-08والدرسوـ التطبيقي لو  27/02/2007القانوف الدؤرخ في 

 التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية . 

 المطلب الأول

 فتح التحقيق العقاري

العمومية ، حيث  السالف الذكر برت مسؤولية الادارة 02-07العقاري التي أتى بها القانوف تتم إجراءات التحقيق 

ىو من يقوـ بقيادتها برت الدراقبة الدباشرة لو فهو الدسؤوؿ الأوؿ عنو. أف مدير الحفظ العقاري  

 تقديم طلب فتح تحقيق عقاري إلى مدير الحفظ العقاري الأول :  الفرع

فتح برقيق عقاري إما من طرؼ شخص لا يحوز على سند ملكية أصلًا , أو من  تتم عملية تقديم طلب

 . 01/03/19611طرؼ شخص لديو سند ملكية لزرر  قبل 

                                            
 . 310د.لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق ، ص  1
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 تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من طرف شخص لا يحوز على سند ملكية   أصلًا : -01

 ػػػػػػػػػػاري مرفقاً بالوثائق التنظيميػػػػػػة التػػػػػػػػػالية :يوجو الطلب المحرر في استمارة نموذجيػػػػػػػػػة إلذ مديػػر الحفظ العقػ

طرؼ مهندس خبتَ عقاري على نفقة صاحب الطلب على ورؽ شفاؼ وفق سلم من لسطط طوبغرافي للعقار معد  -

عقار , مطابق للمعايتَ الدنصوص عليها في ما يخص مسح الأراضي العاـ , ملحق ببطاقة وصفية التي تشتَ إلذ طبيعة ال

 مساحتو ,   تقييمو , وأسماء المجاورين .

 كل وثيقة من شأنها أف تسمح لصاحب الطلب إثبات حقو بها .  -

بالإضافة إلذ الوثائق الدتعلقة بصاحب الطلب والدتمثلة في مستخرج من عقد الديلاد لتحديد ىوية الشخص 

من بطاقة التعريف الوطنية للتعرؼ على  وتسهيل عملية البحث في السجل العقاري ) نظاـ شهر شخصي ( ونسخة

 جنسية الدلتمس وموطنو ، وفي حالة التًكة يتعتُ على الدلتمس إرفاؽ الفريضة بالطلب . 

بعد ذلك تسجل الطلبات الدستلمة , الدودعة مباشرة من طرؼ صاحب الطلب أو من طرؼ شخص موكل 

التسلسل الزمتٍ الدفتوح لدى مديرية الحفظ العقاري على سجل إيداع الطلبات مرقم ولستوـ من قبل الددير , حسب 

 . 2للولاية

 : 01/03/1661تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من طرف شخص لديو سند ملكية محرر قبل  -02

التي لد تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية بدا فيها  01/03/1961يجوز لحاملي السندات المحررة قبل 

ملكية العقارية المحررة من قضاة المحاكم الشرعية والدتضمنة نقل أو تعديل أو إنهاء لحقوؽ عينية العقود الرسمية الدثبتة لل

الدؤرخ في  91-70عقارية أو عقود ملكية عقارية لزررة طبقا للتشريع الفرنسي القديم والساري قبل صدور الأمر 

نوع السند وتاريخو وحجمو إف كاف  الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق التقدـ بطلب كتابي يشتَ إلذ 15/12/1970

                                                                                                                                           
ق التحقيػػػق الدتضػػمن تأسػػػيس إجػػػراء لدعاينػػة حػػػق الدلكيػػة العقاريػػػة عػػن طريػػػ 27/02/2007الدػػػؤرخ في  02-07مػػػن القػػانوف  02الفقػػرة  02تػػنص الدػػػادة  1

والػتي لد تعػد  01/03/1961يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حػررت بشػأنها سػندات ملكيػة قبػل » ... العقاري 
 « .تعكس الوضعية العقارية الحالية 

 ة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية .الدتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقاري ومعاين 27/09/2008الدؤرخة في  03التعليمة  2
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مشهراً بدحافظة الرىوف العقارية والقواـ والدساحة وكذا الأعباء التي يدكن أف تكوف قد حدثت على العقار لفائدة الغتَ 

 .    1, وبرديد الدستفيدين من ذلك

 يق العقاري :: الإجراء الفردي والجماعي لمعاينة حق الملكية العقارية عن طريق التحق الفرع الثاني

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق  27/02/2007الدؤرخ في  07-02من القانوف  06تنص الدادة 

 الدلكية العقارية عن طريق برقيق عقاري " يتم فتح برقيق عقاري بصفة فردية في أي وقت .

 رية ريفية أو حضرية " . غتَ أنو يدكن فتح برقيق عقاري بصفة جماعية في إطار إلصاز برامج بناء أو تهيئة عقا

إذف يتضح من نص الدادة السالفة الذكر أنو يدكن أف يتم تقديم طلب فتح برقيق عقاري بصفة فردية أو 

 يندرج في إطار عملية جماعية , فنظراً لوجود ىاتتُ الطريقتتُ فيف التحقيق العقاري يتم حسب الكيفيتتُ الآتيتتُ :

 : كية العقارية عن طريق التحقيق العقاريالإجراء الفردي لمعاينة حق المل -1

يدكن التمييز بتُ حالتتُ للإجراء الفردي لدعاينة حق الدلكية العقارية عن طريق برقيق عقاري , فالحالة الأولذ 

,  01/03/1961بزص الحائز  بدوف سند ملكية , والحالة الثانية بزص الحائز الذي بيده سند ملكية لزرر قبل 

 وذلك كما يلي :

 حالة الإجراء الفردي للتحقيق العقاري للحائز بدون سند :  -أ

وتبعا لذلك يجوز لكل حائز لدلك عقاري لد يشملو الدسح وليس لديو سند ملكية أف يتقدـ بطلب يوجو إلذ 

رية مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي الدختص إقليمياً يهدؼ لدعاينة حق الدلكية العقارية والحقوؽ العينية العقا

الأخرى والأعباء الدثقل بها إف وجدت وبرديد الدساحة ووضع الدعالد وتعيتُ المحتوى الدادي للعقار الدعتٍ بعملية 

. و يتم تعيتُ لزقق عقاري من ضمن أعواف سلك  2التحقيق وبسثيلو في رسم بياني بواسطة لسطط يعده خبتَ عقاري

                                            
 . 315د.لزمودي عبد العزيز , الدرجع السابق ، ص  1
الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقاريػة  وتسػليم سػندات الدلكيػة عػن طريػق برقيػق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  05الدادة  2

 عقاري .
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لحفظ العقاري الدختص في أجل شهر من تاريخ استلاـ الطلب مفتشي أملاؾ الدولة , بدوجب مقرر يصدر عن مدير ا

 تسند لو فيو مهمة تلقي تصريحات الدعتٍ الدستفيد من ىذا الإجراء التي تؤكد حيازتو للعقار . 

 : 01/03/1661حالــــــة الإجراء الفردي للتحقيق العقاري للحائز الذي بيده سند ملكية محرر قبل  -ب

تقديم طلب فتح برقيق عقاري أماـ مدير الحفظ  01/03/1961لكية المحررة قبل يدكن لحاملي سندات الد

العقاري الدختص ولائياً وتعتٍ ىذه العملية تلك السندات المحررة في ظل التشريع الفرنسي القديم والتي لد تعد تعكس 

عقارات الواقعة في الدناطق الريفية الوضعية العقارية للأملاؾ الدثبتة لذا بسبب عدـ الخضوع الإجباري بالنسبة لدعظم ال

أين كانت تنتقل الدلكية وتتداوؿ طبقاً لأحكاـ الشريعة الإسلامية والأعراؼ المحلية مثل العقود المحررة من طرؼ قضاة 

المحاكم الشرعية إباف الفتًة الاستعمارية والتي تضمنت نقل أو تعديل أو إنهاء لحقوؽ عينية عقارية أو تلك العقود 

والتي لد يبادر أصحابها إلذ إجراءات تصحيحها أو تثبيتها وفقاً لأحكاـ  01/01/1971ية الثابتة التاريخ قبلالعرف

الدتمماف والدعدلاف  19/05/1993الدؤرخ  123-93, والدرسػػػوـ  13/09/1980الدؤرخ في  210-80الدرسوـ 

السجل العقاري , أو تلك العقود الدتضمن تأسيس  25/03/1976الدؤرخ في   63-76على التًتيب للمرسوـ 

 . 1الدعدة من الدوثقتُ الفرنسيتُ والتي فقدت حداثتها حالياً 

عند انتقاؿ المحقق العقاري إلذ الديداف يتلقى تصريحات الدعتٍ الذي يعرض الوثائق الدؤكدة لأحقيتو في بسلك 

 . 2العقار

يرتكز على الفحص الدقيق للوثيقة الدقدمة ، وعلى المحقق العقاري لدى تسلمو للسندات الدثبتة للملكية أف 

 وبذلك فأنو يتوجب عليو :

التحقق من قانونية ىذه الوثيقة التي ينبغي أف تتوافر فيها كل لشيزات السند الدقبوؿ بالنظر إلذ التشريع الدعموؿ بو  -

 لإثبات الدلكية العقارية . 

                                            
 . 320-319، الدرجع السابق ، ص  د.لزمودي عبد العزيز 1
 ، السالف الذكر . 02-07من القانوف  03فقرة  10الدادة  2
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وذلك لكوف أنو في بعض الأحياف تكوف السندات الدقدمة  التأكد من حداثة الدعلومات التي برتويها ىذه الوثيقة -

 . 1غتَ دقيقة ، أو نظراً لقدامتها لا تعكس الوضعية الحقيقيػة للعقارات

 الإجراء الجماعي لمعاينة حق الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري :  -02

الدتضمن تأسيس  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  02-06نصت على ىذا الإجراء الدادة 

إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية عن طريق برقيق عقاري " ...غتَ أنو يدكن فتح برقيق بصفة جماعية في إطار إلصاز 

 برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضرية " .

س المجلس إف عملية فتح برقيق عقاري بصفة جماعية تتم إما بقرار يصدره الوالر , وإما  بطلب من رئي

السالف الذكر التي تنص " في حالة التحقيق  02-07من القانوف  07الشعبي البلدي الدختص وىذا ما بينتو الدادة 

الجماعي يتخذ الوالر قراراً بدبادرة منو أو من رئيس المجلس الشعبي البلدي الدختص , يتضمن فتح برقيق عقاري جماعي 

 لعقاري الولائي وحسب الحالة مسؤوؿ البناء أو الدصالح الفلاحية " .بعد أخذ رأي كل من مسؤوؿ مصالح الحفظ ا

اتباعاً لذلك يحدد قرار الوالر الدنطقة أو الدناطق الإقليمية الدعنية بعملية التحقيق , والتي بيمكاف أي شخص 

العقار لزل عملية ليس لديو سند ملكية أف يتقرب إلذ المحقق العقاري لبسط  الإدعاءات والاعتًاضات المحتملة حوؿ 

 .  2التحقيق الجماعي

ويكوف قرار الوالر لزل نشر واسع , عن طريق لصقو لددة شهر قبل بداية فتًة استلاـ الدلفات , ولذذا الغرض 

يقوـ مدير الحفظ العقاري بلصقو على مستوى مقر مديريتو , ويرسل نسخاً منو إلذ رؤساء المجالس الشعبية البلدية 

لدديرين الولائيتُ الدكلفتُ بدسح الأراضي وأملاؾ الدولة والضرائب والأوقاؼ والبناء والتعمتَ والدصالح الدعنية , وإلذ ا

 .  3لإلصاقها

                                            
 . 327-326ليلى زروقي , الدرجع السابق ،  ص –عمر حمدي باشا  1
 ، السابق الذكر . 147-08من الدرسوـ  03الدادة  2
 من نفس الدرسوـ .  06الدادة  3
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 المطلب الثاني

 تحرير وتسليم سند الملكية عن طريق التحقيق العقاري

ت من قبل الدلاؾ أو تنجم عن عملية التحري التي يقوـ بها المحقق العقاري لرموعة من الاعتًاضات والاحتجاجا

الحائزين المجاورين ،و على إثر ذلك يتعتُ على المحقق تقدير ىذه الاعتًاضات معتمدا في ذلك على الدعلومات الدستقاة 

خلاؿ التحقيق , وقد يقوـ عند الاقتضاء بالانتقاؿ إلذ أماكن الدعاينة من جديد  أو برديد جلسة صلح بتُ الأطراؼ 

 وى إعداد و تسليم سند الدلكية من عدمو .حسب الحالة  ليصل إلذ جد

 : تقدير الاعتراضات الفرع الأول

تقتضي عملية البت في  الاعتًاضات والاحتجاجات من قبل الدلاؾ أو الحائزين المجاورين مراعاة الدسائل 

 التالية :

 تقييد  الاعتراضات بسجل خاص مفتوح لدى مصلح الحفظ العقاري :  -أ 

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07القانوف  02 فقرة 09تنص الدادة 

الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقػاري " يتم إجراء التحقيقػات العقاريػة برت سلطػة 

 مصالح الحفظ العقاري الولائية .... " .

فقرة  12 بصفة شخصية وفقاً   للأوضاع الدبينة في الدادة فالاعتًاضات والاحتجاجات تتم بحضور الدعتًضتُ

 من الدرسوـ السالف الذكر . 14والدادة  03

من  02فقرة  11تنص الدادة تكليف العون المحقق عند الاقتضاء للإنتقال إلى أماكن المعاينة من جديد :  -ب

حق الدلكية العقارية وتسليم سندت الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة  27/02/2007الدؤرخ في  02-07القانوف 

الدلكية عن طريق برقيق عقاري " .... وعند الاقتضاء ينتقل المحقق العقاري من جديد إلذ الديداف قصد دراسة 

الاحتجاجات أو الإعتًاضات الدثارة من طرؼ الدلاؾ أو الحائزين المجاورين أو كل مدع آخر لأي حق عيتٍ على 

 العقار الدعتٍ " .
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د من الإنتقاؿ للمعاينة الديدانية من جديد ىو دراسة مدى جدية الاعتًاضات الددونة في السجل فالدقصو 

 الدعد لذلك ، وبناءً عليها يتقرر ىل يدكن أف يعقد جلسة صلح بتُ الأطراؼ حوؿ نقاط الاعتًاض أـ لا .

 عمليات الصلح أثناء التحقيق العقاري :   -جـ 

" يحدد المحقق العقاري جلسة الصلح فيذا  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  12تنص الدادة 

توصل الأطراؼ إلذ اتفاؽ يحرر لزضر بذلك ، وفي حالة ما إذا باءت لزاولة الصلح بالفشل يحرر لزضر بعدـ الصلح 

لجهة ابتداءً من تاريخ تسلمو للمحضر الدذكور أعلاه برت طائلة رفض طلبو خلاؿ مدة شهرين يرفع دعوى أماـ ا

القضائية الدختصة ، توقف الإجراءات إلذ غاية صدور الحكم في الدعوى ، بزضع عريضة الدعوى الدذكورة إلذ 

 إجراءات الشهر ، بردد كيفيات تطبيق ىذه الدادة عن طريق التنظيم " .

فطبقاً لذذه الدادة يدكن للمحقق العقاري برديد جلسة للصلح بتُ الأطراؼ لدراسة الاحتجاجات   

الاعتًاضات الدثارة من قبل الدلاؾ أو الحائزين المجاورين ، أو الددعتُ بحقوؽ عينية عقارية على العقار الدعتٍ بالتحقيق و 

والتحري وتدرج نتائج لزاولة الدصالحة في لزضر مؤرخ ولشضى من العوف المحقق وأصحاب الدصلحة قد يؤدي أثناء 

ضع القانوني والدادي للعقار الدعتٍ بالتًقيم ، يتمتع بقوة إلزامية ويخضع المحاولة الناجحة إلذ اتفاؽ الأطراؼ على الو 

 لإطلاع الددير الولائي للحفظ العقاري والذي على أساسو سيتم التحديد النهائي للعقارات الدعنية بهذا الإجراء .   

 تدوين وتكريس نتائج التحقيق العقاري الفرع الثاني :

 داني تأتي مرحلة تدوين وتكريس نتائج التحقيق .بعد الانتهاء من التحقيق الدي

 تدوين نتائج التحقيق وتحرير المحضر النهائي : -01

على إثر استكماؿ عمليات التحقيق العقاري الدباشرة ميدانياً من قبل المحقق العقاري ، وبعد انتهاء الخمس 

ضر مؤقت للتحقيق العقاري يؤكد فيو بالتدقيق عشر يوما التالية من الانتقاؿ إلذ مكاف وجود العقار يحرر المحقق لز

ستَ العمليات والأحداث التي تكوف قد وقعت ونتائج التحريات ، كما يدرج الأقواؿ والتحريات والدعاينات وكذا 
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التحاليل التي أدت إلذ نتائج التحقيق ، ويخضع ىذا المحضر لإشهار واسع عن طريق اللصق لددة ثلاثتُ يوماً بدقر 

 . 1صد إثارة احتجاجات أو اعتًاضات لزتملة ومن ثم بسكتُ كل من لو حق ومصلحة للمطالبة بحقوقوالبلدية ق

بعد انتهاء أجل الثلاثتُ يوماً الدذكور أعلاه  ، وفي غياب أي احتجاج أو اعتًاض يعد المحقق المحضر النهائي 

معالد وحدود للعقار من طرؼ خبتَ يقر حق الدلكية الدطالب بو ، ما لد يثبت خلاؼ ذلك يتم الشروع في وضع 

 . 2مهندس عقاري على نفقة صاحب التحقيق

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق  2007-02-27الدؤرخ في  02-07من القانوف  13وىذا ما بينتو الدادة 

تائج التحقيق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري بنصها "يحرر لزضر نهاثي تدرج فيو ن

العقاري بردد عن طريق  التنظيم العمليات الإجرائية الدتعلقة بالتحقيق العقاري وإشهار نتائجو وكذا كيفيات ترتيب 

 وحفظ الوثائق التي جمعت أو أعدت أثناء التحقيق العقاري "

 تكريس نتائج التحقيق :  - 02

و التحقيق الذي باشره المحقق العقاري من  تشمل مرحلة تكريس النتائج الدتوصل إليها من خلاؿ التحري

 جهة إلذ إعداد مقرر التًقيم ومن جهة أخرى إشهار الحقوؽ الدقررة وتسليم سند الدلكية .

إعداد مقرر التًقيم : من خلاؿ النتائج الدتوصل عليها من عمليات التحقيق العقاري وعلى إثر معاينة المحقق  -أ

و على الدستندات والوثائق الدثبتة للحيازة ، وبعد انتهاء أجل الثلاثتُ يوـ التالية العقاري للعقار لزل الطلب وإطلاع

لنشر المحضر الدؤقت للتحقيق العقاري وعدـ ورود أي اعتًاض أو بفوات مواعيده أصلا أو برفضو من الجهات 

 اسا لعملية التًقيم  العقاري .القضائية الدختصة يتم بررير لزضر نهائي تدرج فيو النتائج النهائية للتحقيق ويكوف أس

ثم يبادر المحقق العقاري إلذ دعوة صاحب الطلب أو الدعتٍ  ليقوـ بوضع معالد العقار موضوع التحقيق عن 

طريق مهندس خبتَ عقاري ، الذي ينجز العملية الدطلوبة ويعد لزضر وضع الدعالد ويتمم الدخطط الطوبغرافي بالإشارة 

 قق العقاري .إلذ الدعالد لتَسل إلذ المح
                                            

 ق الذكر.،الساب147-08من الدرسوـ  12الدادة  1
 الدتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية . 27/09/2008الدؤرخة في  03التعليمة  2
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 يرسل الدقرر إلذ المحافظ العقاري قصد التنفيذ إشهار الحقوؽ الدقررة وتسليم سند الدلكية : -ب

يقوـ المحافظ العقاري بدوجب مقرر التًقيم بيشهار الحقوؽ الناجمة عن التحقيق العقاري , وينفذ ىذا الإشهار 

الدؤرخ في   74-75من الأمر رقم  27في الدادة   بالتأشتَ على البطاقة العقارية الدؤقتة الدنصوص عليها

الدؤرخ في  63-76من الدرسوـ  88السالف الذكر , ويشكل ىذا الإجراء وفقاً لأحكاـ الدادة  12/11/1975

 .  1الدعدؿ نقطة الانطلاؽ لحق الدلكية الدكرس بهذه العملية 25/03/1963

-08لدلكية طبقػػػػػػػػػػػػا للنموذج بالدرسػػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػػذي على إثر الإشهار يقوـ المحافظ العقاري بيعداد سند ا

الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية ويرسلو إلذ مدير الحفظ  19/05/2008الدؤرخ في  147

 . العقاري الولائي لتسليمو لصاحب طلب التحقيق

                                            
عػن طريػق الدتضػمن تأسػيس إجػراء لدعاينػة حػق الدلكيػة العقاريػة وتسػليم سػندات الدلكيػة  27/02/2007الدػؤرخ في  02-07مػن القػانوف  16تػنص الدػادة  1

جػراء يقوـ المحافظ العقاري بالقياـ بالتًقيم العقاري وذلك بشهر الحقوؽ لدعاينة أثناء التحقيق في السػجل العقػاري . يعػد إثػر تنفيػذ ىػذا الإ» التحقيق العقاري 
 « . سند الدلكية الذي يرسلو إلذ مسؤوؿ الحفظ العقاري الولائي لغرض تسليمو إلذ الدعتٍ 
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 المبحث  الثالث

 ملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاريآفاق آلية  معاينة حق ال

سنتطرؽ من خلاؿ ىذا الدبحث إلذ أىم الدنازعات التي يدكن أف تثار أماـ الجهات القضائية الدختصة في مطلب  

أوؿ ، لنصل إلذ تبياف الدور الذي من شأنو أف تلعبو آلية معاينة حق الدلكية العقارية عن طريق برقيق عقاري في إطار 

 سيس السجل العقاري وتطهتَ الدلكية العقارية  في مطلب ثاف .عملية تأ

 المطلب  الأول

 المنازعات المترتبة عن إجراء معاينة الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري

تعرض الدنازعات الناجمة عن تطبيق ىذا القانوف على الجهات القضائية الدختصة وفقاً للأحكاـ التي بينها  

اءات الددنية والإدارية ، وتفضي ىذه الدعاوى التي يثتَىا ذوي الشأف سواء الدلاؾ أو الحائزين إلذ تدخل قانوف الإجر 

 .   1القضاء الإداري ، وحتى القضاء الجزائي بدناسب الشكوى التي يقدمها مدير الحفظ العقاري الولائي

 ةالمنازعات التي تختص بنظرىا الجهة القضائية الإداري الفرع الأول :

يدكن أف تثار الدعوى إما ضد الددير الولائي للحفظ العقاري ، أو ضد المحافظ العقاري بحد ذاتو ، وىذا ما سنبينو  

 كالآتي :

الدؤرخ في  02-07من القانوف 17تنص الدادة الدعوى الإدارية ضد المدير الولائي الحفظ العقاري : -01

كية العقارية وتسليم سندات الدلكيػة عن طريػق التحقيق الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدل 27/02/2007

العقاري " إذا لد يفضي التحقيق العقاري إلذ نتيجػػة ، يعد مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي مقرراً مسبباً يتضمن 

 رفض التًقيم العقاري ، يكوف الدقرر الدذكور أعلاه قابلًا للطعن أماـ الجهة القضائية الدختصة " .

لاحظ أنو بعد التبليغ بدقرر الرفض حسب الحالة إلذ الدعتٍ أو الدعنيتُ الحائزين عند الإجراء الفردي أو الوالر ن

عند الإجراء الجماعي يدكن رفع دعوى أماـ الجهة القضائية الإدارية الدختصة في أجل شهرين من تاريخ تبليغ المحضر ، 
                                            

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيػق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07القانوف من  10الدادة  1
 العقاري .
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من الدرسوـ التنفيذي رقم  19و 18،  17اـ التي حددتها الدواد وبزضع عريضة الدعوى لعملية الشهر وفقاً للأحك

، ويتًتب على شهر العريضة الافتتاحية للدعوى تعليق عمليات التحقيق  19/05/2008الدؤرخ في  08/147

 .  1العقاري مؤقتاً 

 الدعوى الإدارية الموجهة ضد المحافظ العقاري : -02

الدتضمن  تأسيس إجراء لدعاينة حق  27/02/2007خ في الدؤر   02-07من القانوف  16تنص الدادة  

الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري " يقوـ المحافظ العقاري بالتًقيم العقاري ، وذلك 

 . بشهر الحقوؽ الدعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري "

بيده سند ملكية مشهر قد يضار من عملية شهر سند ملكية الحائز من ىذه الدادة نستنتج أف الغتَ الذي 

الدستفيد من إجراءات معاينة الدلكية عن طريق برقيق عقاري، ونتيجة لذلك يدكن للمالك الحقيقي رفع دعوى قضائية 

  . 2الدخولة لوأماـ الغرفة الإدارية، باعتبار أف المحافظ العقاري قد تصرؼ في ىذه الحالة بدوجب السلطات الولائية 

وبالتالر تقوـ الدسؤولية الددنية للمحافظ العقاري ، وإلذ جانبها مسؤولية الدولة إذا ارتكب المحافظ العقاري 

 خطأ أو إهماؿ عند تأدية مهامو ، وترتب عن ذلك ضرر للغتَ .

 دعوى المحافظ العقاري لإلغاء الترقيم العقاري للمعني : -03

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07 من القانوف  18تنص الدادة 

الدلكية العقارية وتسليػم سندات الدلكيػة عن طريق التحقيق العقاري " في حالة اكتشاؼ ترقيم تم على أساس 

ػوى قضائية تصريحات غتَ صحيحة أو تقديم وثائق مزورة يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي برفػػػػػػػػػع دعػػػػ

 . وى العمػػػوميػػػػػػػػػػة "ػػللمطالبة بيلغاء التًقيم العقاري للمعتٍ ، ويقدـ شكوى لوكيل الجمهورية لتحريك الدع

                                            
 . 337د.لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق ، ص  1
 ، السابق الذكر. 65-91الدرسوـ التنفيذي  2
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فبعد الحصوؿ على حكم جزائي نهائي يثبت إدانة الحائز بتهمة التصريحات الكاذبة أو التزوير أو استعماؿ 

غاء التًقيم العقاري أماـ الغرفة الإدارية الدختصة ، ويتم بدوجب ذلك تعليق الدزور يدكن للمحافظ العقاري رفع دعوى إل

 . 1عملية التحقيق العقاري إلذ غاية الفصل في ىذه الدعوى

 : المنازعات التي يختص بنظرىا القاضي العقاري الفرع الثاني

تحقيق والتي بدوجبها يعرض عليو عند انتقاؿ المحقق العقاري إلذ الديداف فينو يتلقى تصريحات الدعتٍ بعملية ال

الوثائق والظروؼ التي سمحت لو بدمارسة الحيازة على العقار الذي يطالب بأحقية ملكيتو ، وبذلك يقوـ المحقق 

 بالتحريات والتحقيقات اللازمة ويحرر لزضراً مؤقتاً مسبباً ، يخضع لإجراءات الشهر .

ؿ العقار الدعتٍ بعملية التحقيػق ، وعند الاقتضاء ينتقل ويدكن للغتَ إيداع الاحتجاجات أو الاعتًاضات حو 

المحقق العقاري من جديد إلذ الديداف قصد دراسة الاحتجاجات الدثارة من قبل الدلاؾ أو الحائزين المجاورين ، أو كل 

 .  2مدع آخر لأي حق عيتٍ على العقار الدعتٍ

 الأطراؼ الدتنازعة ، فيذا توصل الأطراؼ إلذ يحدد المحقق العقاري جلسة صلح قصد الوصوؿ إلذ اتفاؽ بتُ

 اتفاؽ يحرر لزضراً بذلك ، وفي حالة ما إذا جاءت لزاولة الصلح فاشلة يحرر لزضراً بعدـ الصلح 

ويجوز للمعتًض ابتداءً من تاريخ تسلمو لزضر عدـ الصلح برت طائلة رفض طلبو أف يرفع دعوى أماـ الجهة 

 . 3لقاضي العقاري في أجل شهرين برت طائلة رفض طلبوالقضائية الدختصة ، أي أماـ ا

كما يدكن للمالكتُ أو الحائزين المجاورين بدا فيهم الدولة وجماعاتها الإقليمية ومصالح الأوقاؼ الذين يدكن 

لذم تقديم الاعتًاض أماـ العوف المحقق ، أو بالسجل الخاص الدفتوح لذذا الغرض بدصالح الحفظ العقاري الولائي 

 عتًاض على صفة الحائز ، أو رفع دعاوى استحقاؽ للعقار الدعتٍ بالعملية .للإ

 وترفع الدعوى قصد الطعن في أركاف وشروط الحيازة ومدى توافر الشروط في الحائز الدعتٍ بطلب التحقيق العقاري .
                                            

 . 339، ص  د لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق 1
الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيػق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  11الدادة  2

 العقاري .
 من القانوف السالف الذكر . 12الدادة  3
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ا العقار لزل ويتًتب على رفع ىذه الدعوى أماـ القاضي العقاري بدائرة اختصاص المحكمة التي يتواجد به

 . 1إجراءات الدعاينة عن طريق التحقيق العقاري ، وقف إجراءات التحقيق إلذ غاية صدور حكم قضائي نهائي

 : المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي: الفرع الثالث

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق  27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف  18تنص الدادة 

لعقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري على :"في حالة ترقيم على أساس تصريحات غتَ الدلكية ا

صحيحة ، أو تقديم وثائق مزورة ، يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي رفع دعوى قضائية للمطالبة بيلغاء 

 يك الدعوى العموميػػػػة " .التًقيم العقاري للمعتٍ ، ويقدـ شكوى أماـ وكيل الجمهورية لتحر 

نلاحظ أف الدعوى الجزائية لا يدكن رفعها إلا بعد صدور حكم نهائي للإدانة في مسألة التصريحات الكاذبة 

 في الدطالبة بيلغاء التًقيم العقاري . 2أو الوثائق الدزورة لكي يستند إليو المحافظ العقاري

 المطلب الثاني

 عقارية عن طريق التحقيق العقاريدور آلية  معاينة حق الملكية ال

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية  27/02/2007الدؤرخ في  02-07لقد تضمن مشروع القانوف 

 العقارية الأىداؼ الدسطرة من قبل السلطات العمومية لسن ىذا القانوف ، والذي جاء كما يلي :

كية والدخططات أصبحت حتمية أماـ الحاجة الدتزايدة في " أف ضرورة اللجوء إلذ إجراء خاص لإعداد سندات الدل

الحصوؿ على السندات لغرض بناء سكنات خاصة أو بسويل نشاط فلاحي بالاعتماد على القروض الرىنيػة كأساس 

للاستثمػار في ىذه الدرحلة ...." ومن جهة أخرى معالجة تأخر أشغاؿ مسح الأراضي العاـ والتًقيم العقاري التي لد 

 اوب بصفة سريعة للمتطلبات الحالية الدتعلقة بسندات الدلكية زيادة عن الوضعية العقارية الدوروثة عند الاستقلاؿ . تتج

 

 
                                            

 . 339لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق ، ص  1
 وف أتاح للمحافظ العقاري دوف سواه تقديم شكوى أماـ وكيل الجمهورية لتحريك الدعوي العمومية . نلاحظ أف القان 2
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 : تفعيل وتيرة أشغال  مسح  الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري الفرع الأول

إلذ تبتٍ نظاـ الدسح العقاري سنة  نتيجة للأزمة العقارية وأثرىا على الفرد والدولة ، لجأت الحكومة الجزائرية 

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  12/11/1975الدؤرخ في  75-74بدوجب الأمر رقم  1975

السجل العقاري كوسيلة يعوؿ عليها كثتَاً بغية إيجاد حل لذذه الأزمة ، لذا لجأت الدولة إلذ الاقتًاض من صندوؽ 

 . 1لعملية التي تتطلب أرصدة مالية معتبرةالنقد الدولر من أجل تسهيل ىذه ا

لكن رغم الجهود الدبذولة من أجل إعطاء دفع قوي لعمليات مسح الأراضي إلا أنها لد تؤدي إلذ نتائػػج معتبرة ، لشا        

أدى إلذ وجوب التفكتَ في حلوؿ أخرى ، والبحث عن آليات موازية لعملية الدسح ومن ضمن ىذه الآليات استحدث 

الدؤرخ في  02-07شرع الجزائري نوعاً من الدسح يسمى الدسح بناءً على الطلب وذلك بدوجب القانوف الد

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري ،  27/02/2007

ي ، يتضمن وضع معالد الحدود وبياف الدساحة بحيث يتم بسثيل العقار بدخطط بياني يعد من طرؼ مهندس خبتَ عقار 

 . 2والأعباء الدثقلة بو إف وجدت أثناء عمليات التحقيق العقاري

وبالتالر نلاحظ أنو عند افتتاح عمليات الدسح مستقبلًا في البلديات فيف كل العقارات التي تم مسحها بناءً 

ري ، ورقمت ترقيماً تسلسلياً لا يتم إعادة مسحها مرة على إجراء معاينة الدلكية العقارية عن طريق التحقيق العقا

 أخرى ، وىذا ما يشكل دفعاً يضفي نوعاً من الفاعلية لعملية مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري .

بعد  المساىمة في تمويل المشاريع الاستثمارية عن طريق عمليات القرض العقاري الرىني: الفرع الثاني :

كاف الذاجس الكبتَ لدى الدختصتُ والخبراء معرفة الدواعي التي كانت وراء ذلك ،  لاستثمار في الجزائر انخفاض مؤشر ا

، والتي بسثلت أساساً في عزوؼ الدؤسسات الدالية عن منح القروض للمستثمرين الوطنيتُ والأجانب بسبب قلة 

تعتبر الضمانة الأساسية في عملية منح  الضمانات العقارية الدتمثلة على وجو الخصوص في سندات الدلكية التي

                                            
 . 16، ص  الدرجع السابقنعيمة حاجي ، الدسح العاـ و تأسيس السجل العقاري في الجزائر ،  1
ينػة حػق الدلكيػة العقاريػة وتسػليم سػندات الدلكيػة عػن طريػق الدتضمن تأسيس إجراء لدعا 27/02/2007الدؤرخ في  02-07من القانوف لقانوف  05الدادة  2

 التحقيق العقاري .
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فيما يعرؼ بالقرض العقاري الرىتٍ ، لشا يفرض على الدولة البحث عن أطر كفيلة بتحفيز الاستثمارات ،  1القروض

خلافا عن تلك الدعتمدة في الديادين الاقتصادية والاجتماعية ويتجسد ذلك برديدا بتفعيل دور البنوؾ كمتعامل 

اؿ الاقتصادي من أجل بعث حيوي لعمليات التمويل الذاتي للمشاريع الدرتبطة أساساً بتوافر استًاتيجي في المج

 ضمانات للقروض الدمنوحة للمستثمرين . 

وبذلك يشكل سن إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري 

ا يدكن برديد الوعاء العقاري من أجل تسهيل منح القروض ، وإلصاح بذسيد الوسيلة الدعوؿ عليها كثتَاً والتي بواسطته

 البرامج السكنية في الديداف .   

                                            
 . 05د.لزمودي عبد العزيز ، الدرجع السابق ، ص  1
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 خاتمـــة
 

إف النظاـ الأساسي للملكية العقارية يشكل قاعدة من القواعد الأساسية لكل لرتمع لأنو يضمن الاستقرار 

رارية ، وذلك بتنظيم العلاقات التي موضوعها الدلكية بتُ الأفراد كما تعد مسألة النظاـ العقاري أساسية  والاستم

كذلك بالنسبة لأي سلطة سياسية مهما كاف نوعها وىذا للإرتباط الوثيق بتُ النظاـ الاقتصادي والسياسي السائد 

 في بلد ما .

راسة الإجابة عن الإشكالية في ظل ىذا الدوضوع وذلك من وقد حاولنا من خلاؿ العناصر التي تناولتها الد

خلاؿ لزاولة الإلداـ قدر الإمكاف بجوانبو ، حيث تطرقنا إلذ الآليات والوسائل القانونية التي بادر الدشرعّ الجزائري إلذ 

طرؽ إلذ عقد الشهرة كونو بعثها والدتمثلة في شهادة الحيازة ومعاينة الدلكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري ) لد نت

(، 24الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية في مادتو  08/147ألغي بدوجب الدرسوـ التنفيذي 

وفي آجاؿ معقولة  -بفضل إجراءات بسيطة –التي بزوؿ لكل حائز لعقار لد يشملو بعد عميلة الدسح ، الحصوؿ 

 تطهتَ الوضعية العقارية في البلاد في انتظار تعميم عمليات الدسح ، وذلك لأف على سند ملكية ، رغبة من الدشرعّ في

إنشاء الدفتً العقاري وتسليمو مرتبط ارتباطاً وثيقاً بيبساـ عمليات الدسح العاـ ، التي لا يدكن برقيقها إلا بتدرج وذلك 

 لضخامة الإمكانات الدتطلبة .

ت غتَ كافية ، نظراً لقصور أو لزدودية العمل بها وخاصة شهادة وبالرغم من سن ىذه الآليات إلا أنها بقي

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية  07/02الحيازة ، لذا فالآماؿ تبقى معلقة على العمل بالقانوف 

وع التوثيق وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري إلذ غاية الانتهاء من عمليات مسح الأراضي وبذسيد مشر 

العاـ ، بالرغم من أف الاعتماد على ىذه الآلية فحسب لا يدكن أف يؤدي إلذ تطهتَ شامل للملكية العقارية طالدا أنها 

 تتم بصفة اختيارية في حيز الأملاؾ العقارية الخاصة .

في الأراضي غتَ  لذا نرى انو من الضروري تدارؾ النقائص والعيوب التي اكتنفت آليات تطهتَ الدلكية العقارية

 الدمسوحة وذلك بػ :
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توعية الأشخاص بضرورة برصلهم على وضعية قانونية بذاه الأملاؾ التي يشغلونها حرصاً على الوصوؿ إلذ سوؽ  -

 عقارية مفرزة ومنظمة كما ىو الحاؿ في الدوؿ الغربية الدتطورة . 

لإمكانية  مواجهة كل الدبادلات العقارية من  ضرورة التوصل إلذ إنشاء لزافظة عقارية على مستوى كل بلدية ، -

 جهة وبزفيف العبء على المحافظ العقاري من جهة أخرى . 

وضع عملية مسح الأراضي العاـ من أولوية مشاريع الدولة باعتبارىا أداة إستًاتيجية للتنظيم العقاري في الدستقبل ،  -

تفعيل عملية الدسح العاـ للأراضي وتأسيس السجل وذلك بتخصيص ميزانية معتبرة في برامج الحكومة من أجل 

 العقاري التي تتطلب إمكانيات مادية ضخمة .

تكوين وتأىيل الدوارد البشرية الدختصة من أجل إلصاح عملية الدسح بالدوازاة مع آلية معاينة حق الدلكية العقارية عن  -

ر بالوطن وكذا في الدوؿ الأجنبية يدكن طريق التحقيق العقاري ، ويتجسد ذلك من خلاؿ بزصيص تكوين مستم

بواسطتو إعطاء الإطارات الوطنية أحسن تكوين في لراؿ الدسح باعتبار ىذا الأختَ عملية تقنية وفنية تتطلب أحدث 

 التكنولوجيا للوصوؿ إلذ السرعة والإتقاف في عمليات الإلصاز .

حقيق العقاري حيث تقتضي عملية تفعيل القانوف تفعيل دور القطاع الخاص في الدشاركة في عملية الدسح والت -

الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية عن طريق برقيق  27/02/2007الدؤرخ في  02 -07الجديد 

عقاري إعطاء دور أكبر للخواص من أجل الاضطلاع على ستَ ىذا الإجراء وذلك بالاعتماد على عمليات الدسح 

 ص على نفقة طالب التحقيق والدعاينة .الدباشر من طرؼ الخوا

التعاقد مع الدؤسسات الأجنبية الدختصة في الدسح نظراً للصعوبات التقنية التي واجهت الدكلفتُ بعملية الدسح  -

ميدانياً فينو لابد من الاستعانة بالخبرات الأجنبية الدختصة بالدوؿ التي استكملت عملية الدسح العاـ للأراضي ، 

د دفاتر شروط تعتٌ بالجانب التقتٍ للعملية وىي صيغة تعتمد عليها الوكالة الوطنية لدسح الأراضي وذلك بيعدا

 مستقبلًا في الدناطق الآىلة بالسكاف والدناطق الصحراوية .  
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 : قائمة المراجع

 / الكتب :1

 . 2004الشهرة ، شهادة الحيازة (، دار ىومة، الجزائر ، طبعة  حمدي باشا عمر ، لزررات شهر الحيازة )عقد -01

حمدي باشا عمر ، نقل الدلكية العقارية في ضوء التعديلات وأحدث الأحكاـ ، دار ىومة ، الجزائر ، بدوف  -02

 . 2004طبعة ، 

 .2006حمدي باشا عمر ، حماية الدلكية العقارية الخاصة ، دار ىومة ، الطبعة السادسة ، -03

زروقي ليلى وحمدي باشا عمر ، الدنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات والأحكاـ ، دار ىومة ، الجزائر ،  -04
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 . 1998ب الحقوقية ، الجزء التاسػػػػػع ، بتَوت ، منشورات حل

عدلر أمتَ خالد ، إكتساب الدلكية العقارية بالحيازة في الفقو الإسلامي ، دار الدطبوعات الجامعية ،  -06

 . 2003الإسكندرية ، 

عبد الحفيظ بن عبيدة ، إثبات الدلكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري ، دار ىومة ،  -07

 . 2011الطبعة السابعة ، الجزائر ، 

 CYCLOPEDIAعمر زودة ، الإجراءات الددنية على ضوء آراء الفقهاء وأحكاـ القضاء ، -08

EDITION  . 

كامل ) رمضاف جماؿ ( ، الحماية القانونية للحيازة ، القاىرة ، دار الألفى لتوزيع الكتب القانونية ، الطبعة   -09

 . 1999الأولذ ، سنة 

ب ) مهدي ( ، الدوجز في وضع اليد الدكسب للملكية العقارية على ضوء أحكاـ لزكمة النقض ، كامل الخطي  -10

 . 2000الطبعة الثالثة ، القاىرة ، دار الألفى ، 
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رىا، دار الجامعة الجديدة للنشر، الإسكندرية ، نبيل إبراىيم سعد، الحقوؽ العينية الأصلية أحكامها ومصاد -19

2012 . 

 / المجلات :2

لحلو غنيمة ، شهادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاري ، المجلة القضائية ، الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية  -01
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زىوني ، اكتساب الدلكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة ، مذكرة ماجستتَ ، جامعة قسنطينة ، كلية ميسوف  -02
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  2008يوليو  20الدؤرخ في  14-08الدتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية معدؿ ومتمم بالقانوف  30-90انوف ق -06

، الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم  27/02/2007الدؤرخ في  02-07قانوف  -07

 . 2007، سنة   15سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري ، الجريدة الرسمية ، عدد 

 ب/ الأوامر :
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المحدد لكيفيات برضتَ شهادة التعمتَ ورخصة  28/05/1991الدؤرخ في  176-91الدرسوـ التنفيذي رقم -03

 تسليم   ذلك .التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدـ و 

، الدتضمن تنظيم الدصالح الخارجية لإدارة أملاؾ  02/03/1991، الدؤرخ في  65-91الدرسوـ التنفيذي  -04

 الدولة والمحافظة العقارية .

الدتضمن كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمها ،  27/07/1991، الدؤرخ في  254-91الدرسوـ تنفيذي  -05

 . 1991، سنة  36الجريدة الرسمية ، عدد 

الدتعلق بيعداد  62-76يعدؿ و يتمم الدرسوـ  07/04/1992، الدؤرخ في  134-92الدرسوـ التنفيذي  -06

 مسح الأراضي العاـ.

، الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات  19/05/2008الدؤرخ في  147-08الدرسوـ التنفيذي  -07

 . 2008، سنة  26الدلكية ، الجريدة الرسمية ، عدد 

 / المذكرات والتعليمات الداخلية : 5

الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ   الوطنية ، الدتعلقة  14/10/1991الدؤرخة في  4123مذكرة رقم  -01

 بشهادة الحيازة .

 . 2007الصادرة عن الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، سنة  24/05/1998الدؤرخة في  16التعليمة رقم  -02

، الدتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الدلكية  27/09/2008الدؤرخة في  03التعليمة رقم  -03

 العقارية وتسليم سندات الدلكية .
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 / المطبوعات :6

، غتَ  كتيب تقنيات التحقيق العقاري ، وحدة التكوين الدركزية ، الدديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، وزارة الدالية  -

 . 2007منشورة ، سبتمبر 
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