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 مــــــــن الرحيــــم الله الرحمــسب

نَاَمَدَدْناَىَاَوَالَأرْضََ " نَاَرَوَاسِيَََفِيهَاَوَألَْقَيػْ َََ"ََََََ(8)مُنِيبٍََعَبْدٍََلِكُلَ َوَذكِْرَىَتػَبْصِرةًََ(7َ)َبََيِجٍََزَوْجٍََكُلَ َمِنََْفِيهَاَوَأنَػْبَتػْ
َ"ؽ"َسورةَمن(8َ)َالذ(7َ)َمنَالآيات

َ.منَسورةَالذاريات20َ(."ََََََََََََََََََََََََالآية20َ)َللِْمُوقِنِنٌَََآياتَالْأَرْضََِوَفَِ"

قُصُهَاَالْأَرْضَنأَْتََِأنَاََيػُرَوُّفَََأفََلَبََالْعُمَرَََعَلَيهُمََْطاَؿَََحَتَََّوءابآءىمَىَؤُلَاءََِمُتَعنَاَبَلَْ " ََالْغَالبُِوفََ"َأفَػَهُمََْأَطراَفِهَاَمِنََْنػَنػْ

َ.منَسورةَالأنبياء44َالآيةَ                                                    

نُكُمََْوَليَُكْتَبََْفاَكُْتُبُوهََُمُسَمَىٌََأَجَلََْالذَبَدينَََتَدَايػَنْتُمَإذاَََأمََنُّواَالَذِينَََأيَػ هَاَيا " َأفَََْكَاتِبٌََيأَْبََُوَلَاََباِلْعِدْؿََِكَاتِبََُبػَيػْ
َلدَََْفإَِفََْرُجَالَكُمََْمَنََْشَهِيدَيْنََِوَاِسْتَشْهَدُوا...َرَب وََِاللَوََُوَليَُتَقََْالَْْقََّعَلَيوََِالَذِيَوَليَُمْلَلََْفػَلَيَكْتُبََُاللَوََِعَلْمُوََُكَمَاَيَكْتُبََ
َتػَفْعَلُواَوَإِفََْشَهِيدٌََوَلَاََكَاتِبٌََيُضَارَََوَلَاََتػَبَايػَعْتُمَإذاَََوَأَشْهَدُوا...َالشهدآءَمِنَََتػَرْضُوَفَََمدنَََْوامرأتافَفػَرَجُلَرَجُلَنٌََِْيَكْوِناَ

َ(."282َ)َعَلِيمَشَيْءَبِكُلََُّوَاللَوََُاللَوََُوَيػُعَل مَكُمََْاللَوَوَاتِػَقَوْاَبِكَمََْفَسُوؽَََفإَِنوَُّ

َ.(َمنَسورةَالبقرة282الآيةَ)

َ.صدؽَاللهَالعظيمَََََََََََََََ                                                                              

َمنَأحياَأرضاَميتةَفهيَلو."(:َ"قاؿَرسوؿَاللهَ)ص       

َ.رواهَأبوَداوودَوالنسائيَوالترمذيََََََََََََََََََََََََََََََ

َ."صدقةَلوَفهوَالعوافَأكلوَوماَأجر،َفيهاَفلوَتةميَأرضاَأحياَمن :َ"   (قاؿَرسوؿَاللهَ)ص       

َ.حسافَابنَوصححوَالنسائيَرواهَ

َالقيامة(:َ"قاؿَرسوؿَاللهَ)صََََََ    ".منَغصبَقيدَشبر،َطوقوَاللهَمنَسبعَأراضَيوـ

 



 

 

 

 شكر و عرفان

نعمتو الصالحات الحمد لله حمدا كثيرا عددما ذكره الذاكرون،وغفل عن ذكره الغافلون،الحمد لله الذي تتم ب

 ،والذي بفضلو تم انجاز ىذا العمل المتواضع ،

زرباني محمد الدكتور: ونتقدم باسمى عبارات الشكر و الامتنان والعرفان الى الاستاذ المحترم الفاضل 

ا العمل،حيث كان لي عونا وسندا في انجاز،وضبط ىذه ذتفضلا بقبول الاشراف على ى يمصطفى،الذ

خبرتو التعليمية الناتجة عن تكوينو الجيد في وضع بصمتو في ىدا البحث وذلك من المذكرة،مستفيدا من 

ناحية التوجيو والارشاد ،كما لا يفوتني ان اتقدم بجزيل الشكر لكل من الاساتذة وموظفي واعوان جامعة 

نية معة ىذه المؤسسة التكويسغرداية وخاصة كلية الحقوق والعلوم السياسية ،الدين يحرسون على رفع 

الحديثة الانجاز،وذلك من ناحية الانضباط والتكوين والتحصيل العلمي رفيع المستوى ،واتقدم ايضا بجزيل 

الشكر والعرفان خاصة الى الاساتذة الذين اشرفوا على تكويننا طوال فترة التدرج وخاصة مابعد التدرج ،ولا 

ن واساتذة الاطوار المتوسط والثانوي ننسى ان نشكر الاساتذة الذين ضحوا من اجل ان نرقى ،من معلمي

،والى كل من علمني حرفا صرت لو عبدا.



 

 

 

 الإىداء
كَنتَدليلب،َورفعنيَبعدماََ الْمدَللهَالذيَخلقنيَمسلماَعبداَدليلبَاليو،َفأعزنيَبعدما

ىَمساعدتوَعلىَامذازَكنتَوضيعا،َوأخرجنيَمنَالظلماتَالذَالنور،َوالْمدَللهَعل

 :ىذاَالعملَالذيَأتقدـَبوَىادياَالذ

َكَالْاكمَعلىَالرعيةَوساعدتنيَوسهرت أعزَماَأملكَأميَالتيَوقفتَعليا

 .علىَأفَترانيَفَقمةَالنجاح

َالوالدَالكريمَربضوَاللهَوأسكنوَفسيحَجنانو،َأىديَلوَىذاَالعملَرغمَأنوَلا

 .خرةَأماـَربَالعالمنٌيراهَفَالدنياَولكنَسيصلَاليوَفَالأ

َالذكَافةَعائلتيَمنَإخوةَوأخواتَومنَجدَوجد،َوالذكَلَربضيَمنَقريب

 .وبعيد

بصيعَمعارفَوأحبابيَمنَأصدقاءَالذينَأحبهمَفَاللهَسبحانوَوتعالذ. 

َزملبئيَالذينَسايرتَمعهمَىذهَالمرحلةَبكلَصعوباتهاَوضغوطاتها،َلكن

كَافَمسعاناَوأملناَفَا  .لأخنًالنجاحَحتما

الذكَلَطالبَعلمَجعلَمنَالعلمَدربو. 

الذَالجامعةَعموماَوجامعةَغردايةَخصوصا. 

لذَالوطنَالجزائرإ. 

 

 



 

 

 

 ملخص الدراسة:

َونتيجةَ َوعلىَتقسيمها، َالخاصة َالعقارية َعلىَتفتيتَالملكية َمنَخلبؿَقوانينها َالاستعمارية عملتَالإدارة
الجزائريَفَبضايتوَلهذاَالنوعَمنَالملكيةَأيضاَلغيابَالسنداتَالمثبتةَللملكية،َمداَاضطرَذلكَعلىَأفَيتدخلَالمشرعَ

َالْقيقنٌ،َفتدارؾَالأمرَباستحداثَوسائلَقانونيةَفعالةَتعملَعلىَاستقرارَوإثباتَالملكيةَ_ع_َ وبضايةَأصحابَا
 الخاصة،َوذلكَمنَخلبؿَعمليةَالتحقيقكَأساسَللعمليةَالتطهنًية،َفأعتمدَعلىَالتقادـَالمكسبَفَظلَأحكاـَؽ

َ َرقم َج 75/58َـ َقبل َالتاريخ َالثابتة َالعرفية َالعقود َوعلى ،01/01/1971ََ َالمتعلقة01/03/1961َوقبل ،
َ َرقم َالعقاري َوالسجل َالعاـ َبالمسح َالمتعلق َالأمر َالمشرع َأصدر َوبعدىا َالعقارية، َف75/74ََبالمعاملبت المؤرخ

كرةَالشهرَالعيني،َفكلبَمنَ،َالذيَيعدَنقلةَنوعيةَفَعمليةَالإصلبحَالعقاريَوخاصةَعندَتبنيوَف12/11/1975
المسحَوالسجلََالعقاريَيعملبفَعلىَتطهنًَىذاَالنوعَمنَالملكية،َولكنَنتيجةَلبطءَالمسحَوالنقائصَالتيَلْقتَ

َ_ت_َرقمَ المؤرخَف83/352ََبو،َأدىَبالمشرعَلأفَيتبنىَبدائلَأخرىَمساعدةَفَعمليةَالتطهنً،َفأصدرَمرسوـ
كَبنًاَفَتطهنًَالملكيةَعَخ،َوبتوجوَالجزائرَمروَاقتصادَالمتعلقَبعقدَالشهر21/05/1983ََ ة،َالذيَقطعَشوطا

َ َدستور َأكده َالذي َالسندات1989َالسوؽ َولانعداـ َالفلبحي، َالميداف َف َخاصة َللبستثمار َالدولة َولْاجة ،
َ َرقم َالعقاري َالتوجيو َقانوف َبدوجب َالمشرع َأصدر َالفلبحية َالأراضي َىذه َف90/25ََلأصحاب المؤرخ

َ_ت_َرقم39ََفَالمادة18/11/1990َ شهادةَالْيازة،َالتي27/07/1991ََالمؤرخَف91/254ََمنو،َوالمرسوـ
كَثرتَالبناءاتَالفوضويةَونهبَالأراضيَالعموميةَ َالمالك،َوفَظل َإلّا َلاَيتمتعَبَا َحقوؽَلصاحبها بضلتَمعها

دا،َونتيجةَلعدـَإكتماؿَالمسحَالعاـَالذيَوأمواؿَالغنً،َوعدـَقدرةَعقدَالشهرةَبإصلبحَىذاَالوضعَبلَزادىاَتعقي
27/02/2007َالمؤرخَف07/02ََ،َتمَإصدارَقانوفَالتحقيقَالعقاريَرقم2007َمنَالمفروضَأفَينتهيَفَسنةَ

الذيَألغىَعقدَالشهرة،َوىذاَالقانوفَأثبتَفعاليتوَمنَخلبؿَالتطهنًَالدقيقَللملكيةَالعقاريةَالخاصة،َومنَخلبؿَ
َياتَقدَقامتَبدورىاَفَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة.ىذاَفإفَىذهَالآل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

The summary : 

The colonial administration worked, through its laws, on 

fragmenting and dividing private property. And as a result of the 

absence of the documents proving the property, the legislator was 

obliged to intervene in protecting this kind of property and its real 

owners. They made up for that by innovating effective legal means, 

which work on stabilising and proving private property, through the 

investigation as a basis of the filtering process. They relied on the 

acquiring obsolescence in the light of the rule of civil law number 58/75, 

and on customary fixed date contractsbefore 01/01/1971 and before 

01/03/1961 related to real estate transactions.  Then, they passed the 

order, related to the general survey and land registry number 74/75 dated 

on 12/11/1975, which is regarded as a turning point in the reform of real 

estate. Especially when clarifying the idea of real fame. Both of the 

survey and land registry work on purifying this sort of property, but 

because of the slowness of survey and the deficiencies that it faced, the 

legislator adopted other alternatives helping in the purification. They 

passed the decree number 352/83 dated on 21/05/1983 related to the 

fame contract, which made great strides in purifying private property.  

By heading towards the market economy, the need for investment, 

especially in agriculture, and the absence of documents for the owners of 

these agricultural lands, the legislator issued the certificate of 

possession. In the light of the numerous illegal buildings, stealing public 

lands and others’ money, the inability of the fame contract to repair the 

situation and as a consequence of the incompleteness of the general 

survey, the law of real estate investigation was passed, cancelling the 

fame contract. This law proved its efficiency through the accurate 

purification of the private property.  

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 المــــقدمـــــة :



 المػػػقدمػػة
 

  أ
 

 مقدمة:

*إٕ ٛزٙ ا٤ُ٥بد رؼذ أدٝاد هب٤ٗٞٗخ أخز ثٜب أُششع اُجضائش١ ٝرُي ُزظذ٤خ       

ٝٓب صاُذ رؼ٤شٜب خبطخ ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ  اُٞػؼ٤خ اُؼوبس٣خ أُؼوذح اُز٢ ًبٗذ

،ٜٝٓٔزٜب الأسبس٤خ ٢ٛ اُو٤بّ ثؼجؾ ٝاثجبد اُؼوبساد ٖٓ ٗٞع ِٓي خبص ُٝزُي هبّ أُششع 

 اُجضائش١ ثئطذاس ػذح هٞا٤ٖٗ ُزس٣ٞخ ٝٓؼبُجخ ٓثَ ٛزا اُ٘ٞع ٖٓ الأٓلاى اُؼوبس٣خ. 

أُٞاػ٤غ أُٜٔخ ٝاُذسبسخ اُز٢ *إٕ دٝاكغ اخز٤بس ٛزا أُٞػٞع، اُز١ ٣ؼذ ٖٓ ث٤ٖ      

رزؼِن ثبُؼوبس، ٣زج٠ِ رُي ك٢ اُشؿجخ ٝأُشذٝد٣خ ٝا٤َُٔ ؿ٤ش اُؼبد١ ُٚ، ٝك٢ ه٘بػز٘ب إٔ ٛزا 

أُٞػٞع ٣سزذن اُجذث ٝاُذساسخ، ٖٝٓ جٜخ أخشٟ ٛٞ دذاثخ أُٞػٞع سؿْ إٔ جزٝسٙ رؼٞد 

، ٝٛزا د٤َُ ًبك٢ ٝاُجبُؾ إ٠ُ دوجخ الاسزولاٍ ٝأ٣ؼب ُزٞكش اُٞػبء أُشجؼ٢ دٍٞ ٛزا أُٞػٞع

 اُز١ أ٠ُٝ ُٚ ٖٓ ؽشف اُجبدث٤ٖ ٝأُٔبسس٤ٖ ك٢ ٛزا ا٤ُٔذإ.

* ٝلأ٤ٔٛخ ٝدسبس٤خ ٛزا أُٞػٞع، إر رؼذ آ٤ُبد رط٤ٜش ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ     

ػشٝسح كشػزٜب اُظشٝف د٤ث إٔ ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ ػبشذ اُزلز٤ذ ٝاُزوس٤ْ، ٝأ٣ؼب ٗز٤جخ 

اُـ٤ش ده٤وخ سٞاء ًبٗذ ػشك٤خ أٝ سس٤ٔخ ٝؿ٤ش ٗبرجخ ٥ثبسٛب ٝلا رؼجش ػٖ  ُِٔؼبٓلاد اُؼوبس٣خ

دو٤وخ اُؼوبس لأٜٗب ؿ٤ش ٓؼجٞؽخ لا ك٢ ٓذزٞاٛب ٝلا ٓؼٜٔٞٗب، ٝخبطخ ا٥ثبس اُ٘بجٔخ ػٖ 

هٞا٤ٖٗ أُسزؼٔش اُز١ ػوذَ اُٞػغ ٝاُز١ ا٥ٕ ٓبصاٍ رؼ٤شٚ ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ.كٌبٕ ٖٓ 

ضائش١ ا٠ُ رج٢٘ ٛزٙ ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ، ُزس٣ٞخ ٓشٌَ اُؼوبس اُؼشٝس١ إٔ ٣سؼ٠ أُششع اُج

ػٔٞٓب ٝا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ ثبُخظٞص، ٝرٌٖٔ أ٤ٔٛزٜب ًٔٞػٞع ُِذساسخ ٝاُجذث ك٢ 

ر٤ٌٖٔ ًَ ٖٓ ٣ِٔي أٝ ٣ذٞص ػوبس ثذٕٝ س٘ذ ٝٝثبئن هب٤ٗٞٗخ إٔ ٣ذظَ ػ٠ِ س٘ذ ٣ثجذ ٤ٌِٓزٚ 

سٞم اُؼوبس٣خ ٖٓ ًَ ٓشبٛذ ؿ٤ش هب٤ٗٞٗخ رؼش أٝ د٤بصرٚ ًٔبُي ظبٛش ٝأ٣ؼب ك٢ رظل٤خ اُ

 ثب٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ، ٖٓ ث٘بءاد كٞػ٣ٞخ ٝؿ٤ش ششػ٤خ ٜٝٗت لأٓلاى ػ٤ٓٞٔخ.

ٖٝٓ جبٗت آخش ٛٞ رذذ٣ذ ٝرط٤ٜش اُج٤ذ ُِؼوبس ٓٔب ٣ؼَٔ ػ٠ِ اسزوشاس ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ 

اُٞػؼ٤خ أُبد٣خ اُخبطخ ٣ٝوَ ٖٓ أُ٘بصػبد اُ٘بجٔخ ػٜ٘ب، ٖٝٓ جٜخ أخشٟ ٛٞ رذذ٣ذ 

ٝاُوب٤ٗٞٗخ ٌَُ ٝدذح ػوبس٣خ ِٝٓي ػوبس١ ٜٓٔب ًبٕ ٗٞػٚ ؽجوب ُ٘ظبّ اُشٜش اُؼ٢٘٤ اُوبئْ ػ٠ِ 

أسبط ٓسخ الأساػ٢ ٓٔب ٣٘زج ػ٘ٚ اُزط٤ٜش اُلؼبٍ ُِؼوبس، ٝأ٣ؼب ٣ٞكش اُثوخ ٝالائزٔبٕ ُذٟ 

سبػذ ػ٠ِ اسزوشاس أُسزثٔش خبطخ الأج٘ج٢، ٓٔب ٣ؤد١ ا٠ُ اُز٤ٔ٘خ الاهزظبد٣خ ٝالاجزٔبػ٤خ ٣ٝ

 اُٞػغ اُؼبّ ٣ٝأثش ػ٠ِ الأٖٓ اُو٢ٓٞ ثبلإ٣جبة ػ٠ِ اُجلاد.

 * أٓب ثخظٞص الأٛذاف ٝاُـب٣خ أُشجٞح ٖٓ ٛزٙ اُذساسخ ٢ٛ ًبُزب٢ُ:     

 _ إثشاء أٌُزجخ اُوب٤ٗٞٗخ ثجذث ٓزخظض.   

٠ _ اُزشج٤غ ػ٠ِ اُجذث ك٢ ٛزا ا٤ُٔذإ، ٝٓ٘ٚ ٛزا أُٞػٞع ُٔب ُٚ ٖٓ أ٤ٔٛخ ػِ   

 اُسبدخ اُؼوبس٣خ.

_ رؼض٣ض اُثوخ ثٜزٙ ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ أُؼزٔذ ػ٤ِٜب، ٖٓ د٤ث ػ٤ِٔخ اُزط٤ٜش اُز٢ روّٞ    

 ثٜب.

 _ اُٞهٞف ػ٠ِ إ٣جبث٤بد ٝسِج٤بد ٛزٙ الأدٝاد اُوب٤ٗٞٗخ.   
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_ ٓؼبُجخ ثؼغ اُ٘وبئض اُز٢ خِلزٜب ثؼغ ا٤ُ٥بد ٝر٘ج٤ٚ أُششع ػٜ٘ب ػ٘ذ الاؽلاع    

 ٞػٞع ٝرُي ك٢ اؽبس خبص ٗبرج ػٖ اُجذث ٝأُوبسٗخ.ػ٠ِ ٛزا أُ

 _ إؽلاع اُجبدث اُوبسا ٝاُجبدث أُزٔشط ػ٠ِ ٛزا أُٞػٞع ٝػ٠ِ أ٤ٔٛزٚ ٝكٞائذٙ.   

 _ اُٞهٞف ػ٠ِ ثؼغ اُثـشاد أُٞجٞدح ك٢ ٛزٙ ا٤ُ٥بد.   

_ اُٞهٞف ػ٠ِ ػذّ جذ٣خ أُششع اُجضائش١ ػ٘ذ ٓؼبُجخ ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ    

اُز٘ظ٤ْ اُوب٢ٗٞٗ ُٜب ٓٔب أثشد ٗٞػب ٓب ػ٠ِ رس٣ٞخ ا٤ٌُِٔخ  ؼغ ٛزٙ ا٤ُ٥بد ٝرُي ُؼذّ ثج

 اُؼوبس٣خ اُخبطخ ك٢ كزشح ٓب.

 _ اُزؼشف ػ٠ِ ثؼغ ا٤ُ٥بد ؿ٤ش أُشٜٞسح ػ٠ِ أٜٗب ٓطٜشح ُٜزا اُ٘ٞع ٖٓ ا٤ٌُِٔخ.   

 _ اُزؼشف ػ٠ِ ا٤ُ٥خ الأًثش رط٤ٜشا ٤ٌُِِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ.   

 ٓؼشكخ ٓذٟ رذو٤ن ٛزٙ الأدٝاد اُوب٤ٗٞٗخ لأٛذاكٜب._    

_ ٓؼشكخ دٍٞ إٌٓب٤ٗخ ٝجٞد ٤ٗخ ٖٓ هجَ أُششع اُجضائش١ ك٢ ٓؼبُجخ ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ    

 اُخبطخ.

 *أٓب ثبُ٘سجخ ُِذساسبد اُسبثوخ، ٣ٞجذ ثؼغ اُذساسبد أُزخظظخ سؿْ هِزٜب ٜٓ٘ب:    

٤خ اُؼوبس٣خ اُخبطخ ك٢ اُوبٕٗٞ اُجضائش١، _ ٓزًشح ٓبجسز٤ش دٍٞ آ٤ُبد رط٤ٜش أٌُِ   

 ُِطبُت ػضٝص١ دبصّ، اُز١ ث٤ٖ أثش ٛزٙ ا٤ُ٥بد ٝػلاهزٜب ثب٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ.

_ ٓزًشح ٓبسزش دٍٞ ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ ُزط٤ٜش ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ ؿ٤ش ٓٔسٞدخ    

 ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ . ك٢ اُزشش٣غ اُجضائش١، ُِطبُت خذ٣ْ اُجش٤ش،اُز١ ث٤ٖ دٝس ٛزٙ

_ ٓزًشح ٓبسزش دٍٞ آ٤ُبد اُزط٤ٜش ك٢ أُ٘بؽن اُـ٤ش ٓٔسٞدخ، ُِطبُت ثٞص٣زٕٞ ػجذ    

 اُـب٢ٗ ،اُز١ ٜٓبّ ٝأ٤ٔٛخ ٛزٙ ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ.

 _ٓزًشح ٓبجسز٤ش دٍٞ أُسخ ك٢ اُوبٕٗٞ اُجضائش١ ُِطبُجخ كؼ٤ِخ هشٗبٕ.

 ٗذٖ ٗ٘جض ٛزا أُٞػٞع ٓ٘ٚ ٓب ٢ِ٣:*أٓب ثخظٞص اُظؼٞثبد اُز٢ إػزشػز٘ب ٝ       

 _ طؼٞثخ اُذظٍٞ ػ٠ِ ٝثبئن ُٜب طِخ ثٔٞػٞع اُذساسخ.   

 _ ػذّ رٞاكش ٓشاجغ ٝدساسبد ٓزخظظخ ثشٌَ ٓوجٍٞ دٍٞ ٛزا أُٞػٞع.   

 _ ػ٤ن اُٞهذ أُٔ٘ٞح ٣ؤد١ ا٠ُ رؼثش ك٢ ػ٤ِٔخ اُجذث.   

ٓٔب ٣سزذػ٢ ػذّ اُِجٞء  _ ػذّ رلبػَ الإداسح ٓغ اُجبدث رذذ رس٣ؼخ ٝاجت اُزذلع   

 أطلا ُٜب.

 _ هِخ ٛزا اُ٘ٞع ٖٓ اُذساسبد ك٢ أٌُزجبد ٝشجٌبد الاٗزشٗذ ٓوبسٗخ ثـ٤شٛب.   

_ هِخ ٓشاجغ ُٜب ػلاهخ ثبُٔٞػٞع ٝدز٠ ٓٞػٞع اُؼوبس ػٔٞٓب لا ٣ٞجذ ك٤ٚ ٓؤُلبد    

 ٓؼزجشح ػ٠ِ ؿشاس ؿ٤شٙ ٖٓ أُٞاػ٤غ ًوبٕٗٞ الإداس١ ٓثلا.
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 بُٝٚ رجبدس ك٢ رٛ٘٘ب ؽشح الإشٌب٤ُخ اُزب٤ُخ اُزًش:ٖٝٓ خلاٍ ٓب سجن ر٘

 تطهير الملكية العقارية الخاصة ؟.ل*ما هي الآليات التي تبناها المشرع الجزائري       

 ٖٝٓ خلاٍ ٛزٙ الإشٌب٤ُخ اُشئ٤س٤خ رْ رؼض٣ضٛب ثئشٌب٤ُبد كشػ٤خ ٜٓ٘ب:

خ اُؼوبس٣خ اُخبطخ ك٢ _ َٛ آ٤ُبد اُزط٤ش اُؼوبس١ ًبٗذ ًل٤ِخ ثذَ ٓشٌِخ ا٤ٌُِٔ      

 اُجضائش ؟   

 _ َٛ أسٜٔذ أدٝاد اُزط٤ٜش اُؼوبس١ ك٢ ثجبد ٝاسزوشاس ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ ؟      

 _ َٛ ٛزٙ ا٤ُ٥بد ًبٗذ ًل٤ِخ ثجِٞؽ اُـب٣خ أُشجٞح ٜٓ٘ب ؟      

بثخ ػ٠ِ * ُٝوذ ارجؼ٘ب ك٢ ثذث٘ب ٛزا، ٓض٣جب ٖٓ أُٜ٘ج اُزذ٢ِ٤ِ ٝأُٜ٘ج اُٞطل٢ ُلإج      

الإشٌب٤ُخ أُطشٝدخ ٝٓؼبُجخ أُٞػٞع، د٤ث ٝػل٘ب أُٜ٘ج اُزذ٢ِ٤ِ ك٢ رذ٤َِ أُشادَ 

ٝالإجشاءاد اُز٢ رزؼِن ثٜزٙ ا٤ُ٥بد اُوب٤ٗٞٗخ ٝأ٣ؼب أُ٘بصػبد اُ٘بجٔخ ػٜ٘ب، ٝرذ٤َِ ا٤ُٜئبد 

 أُسبػذح ُٜب.

ُٞطل٢ رْ رٞػ٤لٚ ٝرْ الاػزٔبد ػ٠ِ أُٜ٘ج اُزذ٢ِ٤ِ ثشٌَ ًج٤ش ك٢ اُجذث، أٓب أُٜ٘ج ا

ك٢ اُزؼش٣ق ثٜزٙ الأدٝاد اُوب٤ٗٞٗخ ٝٝػل٘بٙ ثذهخ لإصاُخ اُـٔٞع ٝأ٣ؼب رذذ٣ذ أٗٞاع ٛزٙ 

 ا٤ُ٥بد ٝاُوٞا٤ٖٗ اُظبدسح ٝأُ٘ظٔخ ُٜب.

*ٖٝٓ خلاٍ ٓب سجن رًشٙ، رْ ر٘بٍٝ ٛز أُٞػٞع ٖٓ خلاٍ ٛزٙ اُخطخ أُزجؼخ ٝاُز٢      

 ش.رؼذ ًئجبثخ ػ٠ِ الإشٌب٤ُخ اُسبثوخ اُزً

الأٍٝ: ٣زؼٖٔ الأدٝاد اُوب٤ٗٞٗخ اُـ٤ش ٓجبششح -ار هسٔ٘ب ٓٞػٞع دساسز٘ب ا٠ُ كظ٤ِٖ :

 ك٢ رط٤ٜش ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ اُخبطخ.

أٓب اُلظَ اُثب٢ٗ: ٣زؼٖٔ الأدٝاد اُوب٤ٗٞٗخ أُجبششح ك٢ رط٤ٜش ا٤ٌُِٔخ اُؼوبس٣خ -

ُذظش أُٞػٞع ثذهخ،  اُخبطخ.ٝرجش٣ش ٛزا اُزوس٤ْ إ٠ُ كظ٤ِٖ إػزٔبدا ػ٠ِ اُخطخ اُث٘بئ٤خ

ٝرًش الأدٝاد ؿ٤ش أُجبششح ك٢ اُلظَ الأٍٝ ٝأُجبششح ك٢ اُلظَ اُثب٢ٗ، لإٔ ا٤ُ٥بد اُـ٤ش 

ٓجبششح ٢ٛ الأ٠ُٝ اُز٢ اػزٔذٛب ٝرج٘بٛب أُششع اُجضائش١ ثْ ثؼذ رُي رج٠٘ الأدٝاد أُجبششح 

بة أخشٟ ٓزًٞسح ًجذائَ ٝدٍِٞ ٓسزذذثخ ُجؾء ٝٝجٞد ػشاه٤َ ُذوذ ثؼ٤ِٔخ اُزط٤ٜش ٝأسج

 سبثوب.
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 الفصل الاول : 

غير المباشرة لتطهير الآليات القانونية 

 .الملكية العقارية الخاصة 



 .غنًَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَالآلياتَالقانونيةَالفػػػصلَالأوؿ:َ
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لأسبابَموضوعيةَوعمليةَلجأَالمشرعَالجزائريَلوسائلَغنًَمباشرةَللقياـَبتطهنًَالملكيةََالعقاريةَالخاصةَبصفةَغنًَ
كَماَىوَالْاؿَفَالبدائلَالتيَفرضتهاَعمليةَالتطهنً:َومنَخلبؿَ تمَاَذىمدنهجةَفَإطارَقانوفَصريحَيضبطَالملكية

لكَمنَخلبؿَالمباحثَالتالية:َالمبحثَذصلَمدىَمساهمةَالآلياتَالغنًَمباشرةَفَعمليةَالتطهنًَوَاَالفذتناوؿَفَى
عموماَسواءَمباشرةَأوَغنًَمباشرةَوالمبحثَالثانيَىيئاتَومهنَمرتبطةَبعمليةََالعقاريالأوؿَمجاؿَتطبيقَآلياتَتطهنًَ

َعقاريةَالخاصة.التطهنًَوالمبحثَالثالثَوسائلَالغنًَمباشرةَلتطهنًَالملكيةَال

 المبحث الأول: مجال تطبيق آليات التطهير العقاري:
كَلَمنَالقانوفَذإفَأدواتَالتطهنًَتطبقَعلىَالعقاراتَمنَنوعَملكَخاص،َونصَعلىَى َالنوعَمنَالأملبؾ، ا

َاَالمبحثَمنَخلبؿَالمطلبنٌَالأوؿ:َيذهَالأملبؾَفَىذالمدنيَوقانوفَالتوجيوَالعقاري،َوتمَالإشارةَإلذَى تناوؿَمفهوـ
َالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َوالمطلبَالثاني:َتصنيفَالأملبؾَالعقاريةَالخاصة.

 المطلب الأول: مفهوم الملكية العقارية الخاصة:
تعدَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَمضمونةَدستورياَوالمشرعَاىتمَبتنظيمهاَمنَحيثَقانوفَالتوجيوَالعقاريَوالقانوفَالمدنيَ

كورةَسابقاَومنَخلبؿَذَواىتمَبتطهنًىاَوالعملَعلىَاستقرارىاَمنَخلبؿَالآلياتَالم1996َتورَونصَعليهاَفَالدس
َىذى َتمَدراسة َىذا َخلبؿ َمن َالملكية َمن َالنوع َالمطلبَالذا َالعقاريةَذا َ َالملكية َتعريف َالفروعَالتالية: يَتضمن

كَفرعَأوؿَوالأساسَالقانونيكَفرعَثاني. َالخاصة

َية العقارية الخاصة: الفرع الأول: تعريف الملك َالمادة: َلنص َالتمتع674ََطبقا َحق َىي َ"الملكية ؽ.ـ.ج:
َوالأنظمة" َالقواننٌ َوفق َتستعمل َأف َبشرط َالأشياء َف َبَ(1)والتصرؼ َوالملكيةَذ، َعموما َالملكية َتناوؿ َتم َالنص ا

يدكنَنقلوَمنوَدوفََؽ.ـ.ج:َ"كلَشيءَمستقرَبحيزهَثابتَفيوَولا683َالخاصةَىيَجزءَمنَأنواعَالملكية،َوالمادةَ
:َ"الملكيةَالخاصة1996َمنَالتعديلَالدستوري12ََ،َوطبقاَللمادةَ(2)لكَفهوَمنقوؿ"ذتلفَفهوَعقارَوكلَماعداَ

:َ"الملكيةَالعقاريةَالخاصة،َىيَحقَالتمتعَوالتصرؼ،90/25َمنَقانوفَالتوجيوَالعقاري27ََ،َوالمادةَ(3)مضمونة"
َ.(4)لَإستعماؿَالأملبؾَوفقَطبيعتهاَأوَغرضها"فَالماؿَالعقاريَو/أوَالْقوؽَمنَأج

َ

                                                           
،َمتضمنَقانوفَالمدنيَالجزائري،َالجريدةَالرسمية،26/09/1975َالمعدؿَوالمتممَالمؤرخَف75/58ََمنَالأمرَرقم:674ََ_أنظرَالمادةَ:1

َ.1033،ص:30/09/1975لسنة:78،العدد:
َ.1033َسابقا،ص:َكور،َالمذ75/58َ،َمنَالأمرَرقم:683َ_المادة:2َ
َ:28/11/1996المؤرخ:1996ََ_التعديلَالدستوري3َ
،18/11/1990َ،َالمؤرخة:49َ،َمتضمنَقانوفَالتوجيوَالعقاري،َجَر،َالعدد:18/11/1990َالمؤرخ:90/25ََمنَالقانوفَرقم:27َ_المادة:4

َ.1563ص:
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َ

 الفرع الثاني: الأساس القانوني لها:

َ َالمادة َمنها: َومواد َقواننٌ َعدة َاف674ََتنظيمها َبشرط َالاشياء َف َوالتصرؼ َالتمتع َحق َىي َالملكية ؽ.ـ.ج:
ولايدكنَنقلوَمنوَبدوفَؽ.ـ.ج:َ"كلَشيءمستقرَبحيزهَثابتَفيو683ََتستعملَوفقَالقواننٌَوالانظمة.،َوالمادةَ

َ َوالمادة َمنقوؿ"، َفهو َذلك َماعدا َوكل َعقار َفهو 12ََتلف َالدستوري َالتعديل َالخاصة1996َمن َ"الملكية :
كَلَماَيعدَمنَعناصرَالجوىريةَبحيثَلاَيدكنَفصلوَعنوَدوف675ََمضمونة"،َوالمادةَ ؽ.ـ.ج:َ"مالكالشيءَيدلك

كَلَبشارهَومنتجاتوَوملحقاتوَمالدَؽ.ـ.676َأفَيفسدَأوَيتلفَأوَيتغنً"،َوالمادة:َ ج:َ"أفَمالكَالشيءَالْقَف
َاتفاؽَيخالفَ َذيوجدَنصَأو َوالمادة َإلاَفَالأحواؿ677ََلك"، َ"لاَيجوزَحرمافَأيَاحدَمنَملكيتو ؽ.ـ.ج:

َ َـ َقانونا"، َقانوف27ََوالشروطَالمنصوصَعليها َالعقاريَ/او90/25َمن َوالتصرؼَنفيَالماؿ َالتمتع َحق َىي :
َالْقوؽَا َمادة َأوَغرضها"، :َ"الأملبؾَالعقاريةَف02َ،90/25َلعقاريةَمنَاجلَاستعماؿَالاملبؾَوفقَطبيعتها
َى َاَالقانوفَفكَلَالأراضيَأوَالثرواتَالعقاريةَغنًَمبنية".ذمفهوـ

 المطلب الثاني: تصنيف الأملاك العقارية الخاصة:
َوتمَد َتصنيفات َتشتملَعلىَعدة َالخاصة َىتعدَالأملبؾَالعقارية َالمطلبَلتوضيحَأنواعَىذراسة َالأملبؾَمنَذا ه

كَفرعَرابع. كَفرعَثالثَوالمشتركة كَفرعَثانيَوالمشاعة كَفرعَأوؿَوالملكيةَالمجزأة َخلبؿَالفروعَالتالية:َالملكيةَالتامة

قَهَالملكيةَلوَحقوؽَالتالية:َىيَحقَالإستغلبؿَوحقَالتمتعَوحذالمالكَبدوجبَىَالفرع الأول: الملكية التامة:
َالتصرؼَوحقَالإنتفاعَأيَبصيعَحقوؽَالعينةَالأصليةَوالتبعية.

الأصلَفَالملكيةَأفَيدلكَالمالكَبصيعَالْقوؽ،َقدَيتنازؿَعنَبعضَحقوقوَلآخرََالفرع الثاني: الملكية المجزأة:
2َمثل:َحقَالإستغلبؿَوتبقىَلوَحقَالرقبةَمثل:َالإستئجار.

اَإمتلكَذؽ.ـ.ج:َ"إ713َاؾَالمالكوفَفَملكيةَواحدة،َوطبقاَللمادة:َىيَإشتَرَالفرع الثالث: الملكية المشاعة:
كَلَمنهمَفيوَغنًَمقررةَفهمَشركاءَعلىَالشيوعَوتعتبرَالْصصَمتساويةَإ اَلدَيقمَدليلَعلىَذإثنافَأوَأكثرَوكانت

َلك".ذ

كَلَواحدَمَالفرع الرابع: الملكية المشتركة: نوَعلىَنصيبَوىيَملكيةَمقسمةَعلىَعدةَأشخاصَوتشتملَعلى
3َؽ.ـ.ج.743َفَالأجزاءَالمشتركةَمثل:َفَالعمارات،َالدرج،َالمصاعد،َونصتَعليوَالمادةَ

                                                           
َ.12،ص2004َنقلَالملكيةَالعقاريةَفَضوءَآخرَالتعديلبتَوأحدثَالأحكاـ،َدارَىومة،َالجزائر،َعمرَبضديَباشا،َ_2
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 المبحث الثاني: الهيئات والمهن المرتبطة بالتطهير العقاري:
فَيعدَالهيكلَالإداريَلوَدورَأساسيَفَإمذاحَوتفعيلَعمليةَالتطهنًَالعقاري،َمنهاَالهيئاتَوالمهنَحيثَيساهمواَ

َالمبحثَمنَخلبؿَمطلبنٌ،َالأوؿَيتعلقَبالهيئاتَذهَالهيئاتَوالمهنَفَىذاَتمَتناوؿَىذتسريعَعمليةَالتطهنً،َول ا
َوالثانيَحوؿَالمهن.

 المطلب الأول: الهيئات التي لها علاقة بعملية التطهير العقاري:
َمختصةَفَالتطهنًَمنَخلبؿَتسينًَأعماؿَمسحَالأراضيَوالت َوشهادةَالهيئاتَبدورىا َلعقدَالشهرة حقيقَبالنسبة

َ َالعقاري َالتحقيق َعملية َف َوخصوصا َى07/02َالْيازة، َتوضيح َالفرعَذوتم َالتالية: َالفروع َخلبؿ َمن َالهيئات ه
كَفرعَ كَفرعَثانيَوالفرعَالثالثَالْفظَالعقاريَوالقضاءَالعقاري الأوؿ:َوكالةَمسحَالأراضيَومديريةَأملبؾَالدولة

َرابع.

 لوكالة الوطنية للمسح: الفرع الأول: ا

كَانتَمهاـَالمسحَلدىَمديريةَالتنظيمَالعقاري ومسحََتعدَعمليةَمسحَالأراضيَمنَإختصاصَالدولةَفقط،َحيث
َالوطنيةَللمسح،َبدوجبَ َالمسحَالأراضيَلصاحَالوكالة َأملبؾَالدولة،َوتمَالتنازؿَعنَعملية الأراضيَالتابعةَلإدارة

َتنفي كَافَمنَالمفروض19/12/1989َفَالصادر89/234ََيَرقمَذمرسوـ َلقاعدةَتوازيَالأشكاؿ ،َوإحتراما
،َالمتعلقَبإعداد12/11/1975َالمؤرخَف75/174ََمنَالأمر05ََالتنازؿَيتمَبدوجبَتعديلَتشريعيَلنصَالمادةَ

َمسحَالأراضيَالعاـَوتعدَأيضاَمؤسسةَذالمسحَالعاـَوتأسيسَالسجلَالعقاري،َوىيَجهةَإداريةَمسؤولةَعنَتنفي
بعدَإصلبحاتَعرفت1989ََعموميةَتتمتعَبالشخصيةَالمعنويةَوالإستقلبؿَالمالرَبرتَوصايةَوزيرَالماليةَنشأةَسنةَ

وزارةَالمالية،َوالهدؼَمنهاَىوَالقياـَبالمسحَالعاـ،َوتطهنًَالعقاريَوالوصوؿَلبنكَمعلوماتَيشملَبصيعَالعقاراتَ
صبحَيتعدىَالجانبَالتقنيَللملكيةَالعقارية،َحيثَمسألةَتهيئةَالعامةَوالخاصة،َومذدَمنَجهةَأخرىَدورَالوكالةَأ

َعقاريةَ َمعلومات َمن َالوكالة َتقدمو َوما َبالعقار، َلإرتباطها َللدوؿ َالكبرى َالإنشغالات َمن َأصبحت َاليوـ الإقليم
َالجما َإدارة َتساعد َالوكالة َلدى َالمتوفرة َالمعلومات َوأيضا َعمرانية، َتهيئة َلأي َناجحة َخطط َوضع َف رؾَتساىم

هَالوكالةَلهاَذوالضرائبَفَتقديرَالضريبةَالعقاريةَأوَحالةَالاطلبعَعلىَأملبؾَالأشخاصَعندَالتهربَالضريبي،َوله
َال يَمهمتوَتكمنَفَالتصويرَذطلبَالمساعدةَعندَالقياـَبالمسحَمنَالمعهدَالوطنيَللخرائطَوالكشفَعنَبعد،

                                                                                                                                                                                           
:َ"الملكيةَالمشتركةَىيَالْالةَالقانونيةَالتيَيكوف743َ،َالمتعلقَبالقانوفَالمدني،المذكورَسابقا،َالمادة26/11/1975َ،َالمؤرخَف75/58َ_الأمرَرقم:3َ

ةَالعقاراتَالمبنيةَوالتيَملكيتهاَمقسمةَخصيصاَبنٌَعدةَأشخاصَتشتملكَلَواحدةَمنهاَعلىَجزءَخاصَونصيبَفَالأجزاءَعليهاَالعقارَالمبنيَأوَمجموع
َ.1037المشتركة"َ،ص:
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4َلارتفاعات،َوىوَموضوعَبرتَوصايةَوزارةَالدفاعَالوطني،الجويَوإنتاجَالخرائط،َووضعَشبكةَلقياسَالدقةَفَا
َإمكانياتَفَالقياـَب لكَحيثَزودتَالوكالةَبطائرَذوبرتاجَاليوَالوكالةَعندَالمسحَالجوي،َلأفَالوكالةَليستَلها

َالمعهدَبدوجبَاتفاقيةَالقرضَفَاطارَبسويلَمشروعَالوثائقَالعقا َبَا ريةَالعامة،َلقياـَبالمسحَالجوي،َوالعمليةَيقوـ
َاحتياجاتَإعدادَمسحَ َلتلبية َوالركائزَالفتوغرامترية، َبكلَالإجراءاتَلإمذازَالصورَالجوية "بأفَمعهدَالخرائطَيقوـ

َللمسح"، َالوطنية َالوكالة َبإمذازه َتضاريس5ََالأراضيَالتيَتقوـ َمثل: فالمعهدَيسنًَأشغاؿَالمسحَفَالمناطقَالمعقدة
َبالتط َوالعملَعلىَاستقرارىا،َالجباؿ،َالاحياء،َوعلبقتو َالعقاريةَالخاصة َبحصرَوضبطَوجردَالملكية هنًَحيثَيقوـ

َومنَخلبؿَأيضاَالقياـَبالتحقيقَالعقاريَوالاشغاؿَالمتعلقةَبالمسح.

َالفرع الثاني: المديرية العامة لأملاك الدولة:  

لكيةَالعقارية،َسواءَللدولةَأوَالأفراد،َىيَجهةَإداريةَبرتَوصايةَوزارةَالمالية،َوىيَمخولةَقانوناَبالإشراؼَعلىَالم
َوتضمَذوَ َالْفظَالعقاريَوالمسح3ََلكَمنَحيثَالتنظيمَوالتسينًَوالمراقبة، َمصلحة َأملبؾَالدولة، َإدارة مصالح:

هَالأخنًَتنسقَبنٌَالوكالةَذعنَإدارةَأملبؾَالدولة،َوى1989َإنشاءَالوكالةَسنةََذالأراضيَالتيَأصبحتَمستقلةَمن
هَالمصالحَمتواجدةَمحلياَوجهوياَولهاَعدةَإختصاصاتَفإدارةَذفظَالعقاريَأثناءَإعدادَالمسحَالعاـ،َوىومصلحةَالْ

أملبؾَالدولةَمهمتهاَإبراـَالعقودَوإجراءَالتقييماتَالعقارية...الخ،َووكالةَالمسحَمهمتهاَبرديدَىويةَالعقارَومصلحةَ
َتأسيسَالسجلَالعقاريَويدثلَالجا َالعقاريةَمنَخلبؿَالسجلَالعقاريَالْفظَالعقاريَمهمتو نبَالقانونيَللملكية

اَالأخنًَوإدارةَأملبؾَالدولةَتساىمَفَتطهنًَمنَخلبؿَبرريرَعقودَإداريةَوىيَعضوَذخاصةَأوَيسهرَعلىَبضايةَى
 فَعمليةَالتحقيقَالعقاريَاثناءَإعدادَالمسحَالعاـ.

عنَبلوغََاىداؼَمسحَالأراضيَالعاـَوتأسيسَالسجلَالعقاريَ أيضا مسؤولة تعتبر لأملبؾَالوطنية العامة افَالمديرية
وبالرغمَمنَ وضمافَتطهنًىا  العقارية للملكية تطوراتَالأوضاعَالقانونية منَخلبؿَالمتابعة وبرقيقوَعمليا،لاسيما

 علبقة مسحَالأراضي،ولكنَالواقعَيفرضَالتنسيقَبنٌَالمصالحَالتيََلها المسحَالأراضيَعلىَشكلَوكالة استقلبلية
التنسيقَبالخصوصَفَ صعوباتَحالتَدوفَبرقيقَىذا وجد نوعاما،لكنَميدانيا لتشابوَمهامها العقارية بالملكية

َالجوانبَالتالية:

َ.فقط شكليَلها مسحَالأراضيَوجود أصبحَللجنة _

                                                           
َالمؤرخةَف88َ،َجَر،َرقم:02َو01َ،َالمتضمنَإنشاءَوتنظيمَالمعهدَالوطنيَللخرائط،َالمادةَ:17/10/1967المؤرخَف67/211ََ_أنظرَالأمرَرقم:4َ

َ.1342،َصَ:27/10/1967
َالرئاسيَرقم11ََ_أنظرََالمادة:5 ،َالملحقَرقمَ 3488AL،َالمتضمنَالموافقةَعلىَإتفاؽَالقرضَرقم02/12/1992َالمؤرخَف92/440ََمنَالمرسوـ

َ.2206ص:09/12/1992َالمؤرخةَف87ََ،ََالجريدةَالرسميةَرقمَ:01
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 الذَالإدارة سلةمرََ رسمية المسحَمنَخلبؿَتقارير  عملية تناقضَفَالمعلوماتَوالإحصائياتَالمتعلقَبسنً وجود _
َ..المركزية

َ َالمخزنة_ َالمسح َبيانات َوبرينٌ َتطابق َوالْفظَ عدـ َالأراضي َمسح َمصالح َبنٌ َالعاـ َالعقاري َالتوثيق َبرنامج ف
َ.العقاري

 

 

 

 الفرع الثالث: المحافظة العقارية: 

كَم َاَيلي:المشرعَالجزائريَلدَيتناوؿَتعريفاَصريحاَللمحافظةَالعقارية،َوترؾَذلكَللفقو،َومنها

َ"ىيئةَإداريةَعموميةَتزاوؿَمهامهاَبرتَوصايةَوزيرَالمالية،َيسنًىاَمحافظَعقاري".

وىناؾَمنَعرفهاَأيضا:َ"مصلحةَعموميةَوظيفتهاَالاصليةَتتمثلَفَحفظَالعقود،َمختلفَالمحرراتَالخاضعةَللشهرَ
كَانتَاصليةَاوَتبعية،َوذلكَالمتضمنةَنقلَاوَانشاءَاوَتعديلَحقَمنَالْقوؽَالملكية،َوالْقوؽَالعينيةَا لأخرىَسواء

َبعدَشهرىاَوقيدىاَفَمجموعةَبطاقاتَعقارية،َوتعرؼكَذلكَباسمَمحافظةَالرىوف".

وتعرؼَأيضا:َ"ىيئةَإداريةَخاضعةَلوزارةَالمالية،َيسنًىاَموظف،َيسندَلهاَشهرَالتصرفاتَالعقارية،َووثائقَالمسحَ-
6َالعقاريَلانشاءَالسجلَالعقاري".

َالملكيةَوعلىَىذ َواستقرار َوتعملَعلىَضبط َالعقاري، َالاشهار َبعملية َمكلفة َإدارية َىيئة َىي َالعقارية َفالمحافظة ا
َالعقاريةَوالْقوؽَالعينيةَالمتعلقةَبَا.

تم20ََالمتضمنَاعدادَمسحَالأراضيَالعاـَوتأسيسَالسجلَالعقاري،َبدوجبَالمادة75/74ََوبصدورَالامرَرقمََ
َبتسينًىاَالمحافظَالعقاريَالمكلفَبدسكَالسجلَالعقاري،َومنَجهةَتعدَالمحافظةََتأسيسَالمحافظةَالعقارية الذيَيقوـ

َتضمنوَ َما َوىذا َالمالية، َوزارة َوصاية َبرت َبدهامها َتقوـ َلاملبؾَالوطنية، َالعامة َللمديرية َتابعة َإدارية َىيئة العقارية
َ َرقم َالتنفيذي َبدوجب95/54َالمرسوـ َالمالية َوزير َلصلبحيات ََالمحدد 02ََالمادة َرقم َالتنفيذي 95/55َوالمرسوـ

َالتنفيذي01َالمتضمنَتنظيمَالإدارةَالمركزيةَفَوزارةَالماليةَبدوجبَالمادةَ َالأخنًَبدوجبَالمرسوـ ،َوالغىَىذاَالمرسوـ
َىيَتضمَمكتب07/364ََرقمَ َالعقارية َالمحافظة َالمالية.ومنَحيثَتنظيم َفَوزارة َالمركزية المتضمنَتنظيمَالإدارة

َالإدارينٌَا َوالمتمرسنٌ َالرئيسينٌ َالمفتشنٌ َبنٌ َمن َيعنٌ َوالذي َالعقارية َالمحافظة َبتسينً َيقوـ َالذي َالعقاري لمحافظ
                                                           

َ.92،َصَ:2009العقاريةَفَالتشريعَالجزائري،َمنشوراتَبغدادي،َالجزائر،ََريمَمراحي،َدورَالمسحَالعقاريَفَاثباتَالملكية6َ
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من10ََسنواتَعلىَالأقل،َويعينوفَبدوجبَقرارَمنَوزيرالماليةَطبقاَللمادة05ََالمرسمنٌَالذينَيدارسوفَالخدمةَخلبؿَ
َالتنفيذيَرقمَ َالمؤرخَفَ:92/116َالمرسوـ

المحددَلقائمةَالمناصبَالعلياَفَالمصالحَالخارجيةَلاملبؾَالدولةَوالْفظَالعقاري،َوعليهمَتأدية14/03/1992ََ
َالتنفيذيَرقم05ََاليمنٌَاماـَالمجلسَالقضائيَالمختصَإقليمياَطبقاَللمادةَ متعلقَبتأسيس76/63ََمنَالمرسوـ

َالسجلَالعقاري.

ـ:َقسمَالايداعاتَوعملياتَالمحاسبة،َقسمَقيدَالسجلَالعقاريَوالبحوثَوتضمَالمحافظةَالعقاريةَمجموعةَمنَالأقسا
َوتسليمَالمعلومات،َقسمَتسجيلَالعقاراتَالمحددةَضمنَمسحَالأراضي.

اماَفيماَيتعلقَبدهاـَالمتعلقةَبالمحافظةَالعقارية،َفلهاَمهمةَمسكَالسجلَالعقاريَالذيَيتكوفَمنَبطاقاتَالعقاريةَ
كَ كَافَنوعهاَسواء انتَشخصيةَاوَبطاقةَعقاريةَلقطعَالأراضيَاوَبطاقةَعقاريةَحضريةَالتيَتضمَبطاقةَعامةَمهما

َللعقارَاوَبطاقةَالملكيةَالمشتركة.

ومنَبنٌَمهاـَالمحافظةَالعقاريةَأيضاَبرريرَسندَالملكيةَوترقيمَالعقاراتَسواءَترقيمَمؤقتَاوَنهائيَوتسليمَالدفاترَ
َها،َواعدادَوضبطَالسجلَالعقاري.العقاريةَفَالمناطقَالتيَتمَمسح

َ َالتنفيذيَرقم َللمرسوـ َطبقا َلاملبؾ02/03/1991ََالمؤرخَف91/65ََوىذا َالمصالحَالخارجية المتضمنَتنظيم
7َالدولةَوالْفظَالعقاري.

َومنَخلبؿَماَسبقَتناولوَوذكرهَاتضحَافَالمحافظةَالعقاريةَىيئةَإداريةَمساعدةَعلىَعمليةَالتطهنًَالعقاري،َوذلك
منَخلبؿَالشهرَالعقاريَبنوعيوَالشخصيَوالعيني،َومنَخلبؿَضبطَالسجلَالعقاريَوبرريرَالعقودَتثبتَالملكيةَ
كَلَالمهاـَالمسندةَاليهاَوالسابقةَالذكر،َتدؿَعلىَ لأصحابَاَوبرريرَالدفاترَالعقاريةَوالقياـَبالترقيمَالعقاري،َوعموما

َارَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَوعلىَاثباتهاَوتطهنًىا.افَىذهَالهيئةَالإداريةَتعملَعلىَضبطَواستقرَ

 الفرع الرابع: القضاء العقاري )المحاكم العقارية(:

يعدَالقضاءَالعقاريَفرعَمنَالقضاءَالعادي،َاستحدثَالقسمَالعقاريَفَالمحاكمَالابتدائيةَبدوجبَقرارَمنَوزيرَ
َ،الملكي01/04/1994َالعدؿَالمؤرخَفَ َفَالْيازة َينظر َفَاستقلبليةَحيث َالتفكنً َوتم َالقسمة...، َالوقف، ة،

من17ََمعدلةَللمادة96/25ََمنَالأمر08ََبدوجبَالمادة1996ََالمحاكمَالعقارية،َواستحدثتَغرؼَعقاريةَسنةَ
َالمحددةَلصلبحياتَالمحكمةَالعليا.89/22َالقانوفَ

                                                           
َالتنفيذيَرقمَ:7َ ،َالمؤرخةَف10َمتضمنَتنظيمَالمصالحَالخارجيةَلاملبؾَالدولةَوالْفظَالعقاري،َجَر،َعددَ:02/03/1991َالمؤرخَف91/65ََالمرسوـ

06/03/1991.َ
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َبعدَتعديلَالدس َقدَتكوفَبدوفَجدوىَخاصة َالمنتهجة َنرىَافَالعملية َإننا المتضمنَإزدواجية1996ََتورَلسنة
كَثرةَالنزاعاتَالتيَتعرضَأماـَالغرؼَالإداريةَعلىَمستوىَالمجالسَالقضائية،َوالتيَبروؿَبالتأكيدَالذَ القضاء،َوأماـ

َنظاـَالقضائيَالإداريَالمستحدث،َوبرتَإشراؼَمجلسَالدولة،َوعليوَأماـَبقاءَإحتكارَالسلطاتَالعموميةَ

كَبنًَمنَالملكي هَالسلطات،َفلبَنرىَذيَيطبعَتدخلبتَىذاَالطابعَالإداريَالمحضَالذةَالعقاريةَفَالجزائر،َوكلجزء
هَالإصلبحات،َاللهمَالبحثَعنَمعيارَنوعيَالاختصاصَللقضاءَالعقاريَلمحاولةَالتخفيفَمنَذأيَجدوىَمنَى

8َءَالمعيارَالعضويَالمعمق.اَبعقدَالإختصاصَالقاضيَالعاديَوإلغاذالطابعَالإداريَالمحضَلتدخلَالإدارة،َوى

َى َفَذرغم َالفصل َخلبؿ َمن َالعقارية َالملكية، َلتطهنً َالعملية َالوسائل َمن َالعقارية، َالمحاكم َأف َالا َالانتقادات ه
يةَفَشكلَأحكاـَوقراراتَنهائيةَقابلةَللشهرَذالقضاياَوَفرضَالْمايةَالمدنيةَعلىَالعقاراتَوإصدارَسنداتَتنفي

ومنَالأحكاـَالقضائيةَالمطهرةَللملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالْكمَبقسمةَماؿَالمشاع،َحكمَفََوىيَبدثابةَعقدَملكية،
دعوىَإستحقاؽَفَالْيازةَأوَالملكية،َحكمَصادرَبتثبيتَحقَالشفعة،َوىناؾَحكمَلاَيدخلَفَالقضاءَالعقاريَ

هَالْمايةَالجزائيةَللملكيةَذليس،َىبلَالجزائيَىوَالْكمَبالتعديَعلىَالملكيةَعَالخاصةَعنَطريقَالخلسةَأوَالتد
َؽ،َع،َج.386َع،خَعلىَأساسَأفَالمجنىَعليوَىوَصاحبَالعقارَيحوزَسندَحيازةَأوَملكية،َالمادة:

منَخلبؿَالفصلَفَقضاياَالتعديَعلىَالملكيةَبغيةََالعقاريةَالخاصة للقضاءَالجزائيَأيضاَلوَعلبقةَبتطهنًَالملكية
اَالفصلَدليلَعلىَذالعقارَويكوفَالفصلَناتجَعنَسندَيثبتَالملكيةَأوَالْيازةَوىَالتملكَأوَبغيةَالإعتداءَعلى

َالجزائيَأفَالمجنيَعليوَىوَصاحبَالعقارَوى َالعقاريَذإعتراؼَالقضاء َالقضاء َفيو َيعدَتطهنًَللملكيةَع،خَبدا ا
َبفصلَفَالقضاياَالسابقةَالذال تراؼَللمالكَأوَالْائزَأفَكر،َدليلَعلىَتطهنًَالملكيةَع،خَمنَخلبؿَإعذَيَيقوـ

َالعقارَيؤوؿَلصاحبو.

هَالأخنًةَىيَأيضاَلهاَعلبقةَذهَالمحاكمَالعقاريةَلهاَعلبقةَمعَلجنةَالمسحَالتيَيرأسهاَقاضَوىذولابدَأفَنشنًَأفَى
ؿَمعَعمليةَالتطهنً،َمنَخلبؿَالإشراؼَعلىَالمسحَالعاـَويرفعَلهاَالنزاعَعندَوجودَمشكلَأثناءَالمسحَولكنَمازا

كَالمحافظَالعقاريَوبسكنٌَالطرفنٌَا اَلدَتتوصلَلنتيجةَلإحالتهمََالذَالمحاكمَذدورىاَيقتصرَعلىَالصلحَالإداريَفقط
َلوَ َبالفصلَفَالنزاعَبدوجبَحكمَقضائيَيتحملَعليوَأحدَالأطراؼَليكوفَلصالْو،َفيودعو العقاريةَلكيَتقوـ

َبتنفي َتقوـ َبدورىا َالتي َالمسح َالْكمذىَذلدىَلجنة َمعََا َالعلبقة َتكمن َىنا َوبالتالر َالعقاري َالقضاء َمن الصادر
َالقضاءَولجنةَالمسح.

 

 

                                                           
َ.2002للتوجيوَالعقاري،َدارَىومةَللطباعةَوالنشر،َالجزائر،َ_سماعنٌَشامة،َالنظاـَالقانونيَالجزائري8َ
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 الفرع الخامس: رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا:

َويعنٌَ َوىوَشخصَمنتخبَمنَطرؼَالشعب، َالتنفيذيَللبلدية، يعدَرئيسَالمجلسَالشعبيَالبلديَرئيسَالجهاز
َؿَالاقتراعَالعاـَوالسري،َوذلكَعندَتواجدَفَالقائمةَالتيَنالتَاغلبيةرئيسَالمجلسَالشعبيَالبلديَمنَخلب

َمدةَعهدتوََ كَافَعلىَرأسهاَ،وَتدوـ سنواتَ،وبدورهَيدارسَسلطاتَباسمَالجماعاتَالإقليميةَالتي5ََالمقاعدََو
َالمتعلقَبالبلدية.11/10َمنَالقانوف62ََيدثلهاَوباسمَالدولةَطبقاَللمادةَ

َاتَرئيسَالمجلسَالشعبيَالبلديَبصفتوَمدثلبَللبلدية:*وبالنسبةَلصلبحي

َالساؽَالذكر.11/10َمنَقانوف77ََ_َيدثلَالبلديةَفَبصيعَالمراسيمَالتشريعيةَوالتظاىراتَالرسمية،َطبقاَللمادةَ

َالقانوف.نفسَمن78ََ_َيدثلَالبلديةَفكَلَأعماؿَالْياةَالمدنيةَوالإداريةَطبقاَللمادةَ

َمنَنفسَالقانوفَ.79َبيَالبلديَويستدعيوَطبقاَللمادةَ_َيرأسَالمجلسَالشع

َمنَنفسَالقانوفَ.80َ_َيسهرَعلىَتنفيذَمداولاتَالمجلسَالشعبيَالبلديَطبقاَللمادةَ

َمنَنفسَالقانوفَ.81َ_َينفذَميزانيةَالبلديةَوىوَالآمرَبالصرؼَطبقاَللمادةَ

َرئيسَالمجلسَالشعبيَالبلديَبالمحافظةَعلىَالأملبؾَ من82ََوالْقوؽَالمكونةَلممتلكاتَالبلديةَطبقاَللمادةَ_َيقوـ
َنفسَالقانوفَ.

َمنَنفسَالقانوف.83َ_َيسهرَرئيسَالبلديةَعلىَوضعَمصالحَالبلديةَوعلىَحسنَسنًىاَطبقاَللمادةَ

َ*اماَبالنسبةَبصفتوَمدثلبَللدولةَمنَحيثَالصلبحيات:

َمنَنفسَالقانوف.85َبقاَللمادةَ_َيدثلَرئيسَالمجلسَالبلديَالدولةَعلىَمستوىَالبلدية،َط

َمنَنفسَالقانوف.86َ_َرئيسَالبلديةَلوَصفةَضابطَالْالةَالمدنيةَطبقاَللمادةَ

َمنَنفسَالقانوف.87َ_َيفوضَامضاءهَلمندوبيوَطبقاَللمادةَ

َوال َالنظاـ َعلى َوالسهر َالبلدية َإقليم َعلى َالقواننٌ َوتنفيذ َبتبليغ َالوالر َاشراؼ َبرت َالبلدية َرئيس َيقوـ سكينةَ_
َمنَنفسَالقانوف.88َوالنظافةَالعمومية،َطبقاَللمادةَ

_َيتخدَرئيسَالمجلسَالبلديَبالاحتياطاتَالضروريةَوالتدابنًَالوقائيةَلضمافَسلبمةَالأشخاصَوالممتلكاتَطبقاَ
 منَنفسَالقانوف.89َللمادةَ
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َالتراثَالثقافَوالتاريخيَوالسه َالعاـَوبضاية كَلَالمقاييسَفَمجاؿَ_َيسهرَعلىَالْفاظَعلىَالنظاـ رَعلىَاحتراـ
َ َللمادة َطبقا َالعمارات، َالتراثَالثقافَالمعماريَوالسهرَعلىَنظافة منَنفس94ََالعقارَوالسكنَوالتعمينًَوبضاية

َالقانوف.

َوالسكنَوالتعمينًَطبقاَ َالمتعلقَبالعقار َالتشريع َباحتراـ َويلزـ َوالتجزئة، َوالبناء َالهدـ َرخصة _َيسلمَرئيسَالبلدية
خرَلوَدورَفعّاؿَفَعمليةَالتطهنًَوَذلكَمنَخلبؿَعمليةَالتحقيقَوَآومنَجانب.منَنفسَالقانوف95ََلمادةَل

التحريَالتيَتكوفَأثناءَإعدادَشهادةَالْيازةَمنَخلبؿَإخطارَإدارةَأملبؾَالدولةَوَالمواطننٌَحوؿَالوضعيةَالقانونيةَ
رهَللتأكدَمنَأفَالعقارَلاَيدخلَضمنَالاحتياطاتَالعقاريةَللعقار،َولوَدورَأثناءَإعدادَعقدَشهرةَمنَخلبؿَإخطا

،َمعَالوالرَوذلكَلإصدارَقرار07/02َللبلديةَوَبرديدَالوضعيةَالقانونيةَلوَوَلوَدورَفَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ
َلوَدورَفَللئجراءَبصاعيَللتحقيقَالعقاريَوذلكَفَإطارَبرنامجَبناءَأوَتهيئةَعقاريةَريفيةَأوَحضاريةَ،َوَللوالر

،َوَأيضاَف07/02َعمليةَالتطهنًَمنَخلبؿَإصدارَقرارَبالشروعَبإجراءَبصاعيَضمنَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ
إصدارَقرارَبإجراءَبصاعيَلإعدادَشهادةَالْيازةَالذيَيتمَفَإطارَبرنامجَالتحديثَالريفيَأوَالْضاريَذاتَالمنفعةَ

َالتجميعَالعقاريَو َأوَبرنامجَإعادة َالتطهنًََالعامة كَلَمنَرئيسَالبلديةَوَالوالرَمساهمنٌَفَعملية بالتالرَيعد
َالعقاري.

 

 المطلب الثاني: المهن التي لها علاقة بعملية التطهير العقاري:

كَغنًىاَمنَالهيئاتَالسابقة،َلهاَدورَمحورَفَعمليةَالتطهنًَوتعملَعلىَثباتَوإستقرارَالملكيةَالعقاريةَ تعدَالمهن
َالخا َوتمَتناوؿَفَىومنها َىذصة، َالمطلبَمساهمة َبالتطهنًَالعقاريَمنَخلبؿَالفرعنٌَالأوؿَذا َالمهنَوعلبقتها ه

َيتضمنَمهنةَالمهندسَالخبنًَالعقاري،َوالثانيَمهنةَالموثق.

 الفرع الأول: مهنة المهندس الخبير العقاري:

9َنةَالمهندسَالخبنًَالعقاري.،َمتضمنَمه01/02/1995المؤرخَف95/08ََهَالمهنةَبدوجبَالأمرَذأنشأتَى

كَلَ َمنَقبلَالقطاعَالعاـ،َوأصبحَاليوـ َالعقارية،َوكانتَمحتكرة وىيَتدخلَضمنَوسائلَالضبطَوبرديدَالملكية
:َيحددَويضعَمعالدَالملكية،َقياـ95/08َمنَالأمر02ََهَالمهنة،َومنَمهاموَطبقاَللمادةَذشخصَطبيعيَالقياـَبَ

والخبن10ًَافيةَووثائقَتقنية،َإمذازَدراساتَطبوغرافيةَفَإطارَعمليةَالترقيةَالعقارية.بإمذازَووضعَالمخططاتَالطبوغرَ
َال َالتطهنًَمنَخلبؿَالقياـَبأشغاؿَالمسح، َبعملية يَيدخلَضمنَالمسحَالإختياريَالتيَنظمتوَقواننٌَذلوَعلبقة

                                                           
َ.16/04/1995،َلسنة20ََ،َمتعلقَبدهنةَالمهندسَالخبنًَالعقاريَ،جَر،َرقمَ:01/02/1995المؤرخَفَ:95/08َ_الامرَرقم:9َ

َ.05َالمدكورَسابقا،َص:01/02/1995المؤرخَف:95/08ََ،منَالامرَرقم:02َ_َالمادة:10
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إستصلبحَالأراضيَالفلبحيةََخاصةَمثل:َقياـَالخبنًَبإمذازَمخططاتَإثباتَالتقادـَالمكسب،َومخططاتَفَإطار
،َولابدَعلىَالخبنًَأفَيكوفَمعتمدَضمنَقائمةَالخبراء07/02َالتابعةَللدولة،َأوَفَظلَقانوفَالتحقيقََالعقاري

َ.95/08َمنَالأمر12ََالمهندسنٌَالعقارينٌَمنَطرؼَىيئةَالمهندسَخبراءَعقارينٌ،َطبقاَللمادةَ

هَالرقابةَلاَذالإختياريَبزضعَلرقابةَمصالحَالمسحَبتأشنًَعليها،َإلاَأفَىومذدَأفَمخططاتَالخبنًَمنجزةَأثناءَالمسحَ
كرةَرقمَذَتعدَقانونية،َولاَتتطلبَوثائقَالغنًَقانونيةَللتأشنًَعليها،َعداَالمنجزةَبعدَالمسح،َوتمَإلغاءَتأشنًةَبدوجبَم

َالصادرةَمنَالمديريةَالعامةَلأملبؾَالدولة.09/03/1999َالمؤرخةَف01107ََ

ورَالخبنًَمهمَفعندَبعضَدوؿَيتعدىَدورهَمنَأعماؿَالمسحَالذَتقريرَسنويَضريبيَعنَالملبؾَبَدؼَالتحصيل،َود
11َلأفَخبرتوَالمهنيةَتوفرَلوَالمعلوماتَحوؿَمختلفَالعملياتَالعقارية،َويكوفَمحلَثقةَالمواطنَعكسَأعوافَالإدارة،

َبالمسحَطبقاَللمخططاتَالمنجزةَبدناسبةَالمسحَهَالمهنةَلهاَعلبقةَبالتطهنًَذاَيتضحَأفَىذومنَخلبؿَى لأنهاَتقوـ
َىذالإختياريَال اَالنوعَمنَالأملبؾ،َذهَالمهنةَبدساهمةَفَتطهنًَمثلَىذيَيكوفَفَملكيةَالعقاريةَالخاصةَأيَتقوـ

َذوى َللؤمر َطبقا َالإختياري َالعاـ َبالمسح َالقياـ َأثناء َعلبقة َتربطها َالمهنة َالعا75/74َه َبالمسح َوالسجلَمتعلق ـ
العقاريَليسَلهاَدورَتقنيَوإنماَفقطَالخبنًَيعدَمدثلَىيئةَأوَمنظمةَالوطنيةَللمهندسنٌََالخبراءَالعقارينٌَمحلياَفَلجنةَ

 المسح.

 الفرع الثاني: مهنة التوثيق:

الرومانيةََتعدَمهنةَالتوثيقَمهنةَحساسةَوليستَحديثةَالنشأة،َبلَعرفتَمنذَالْضارةَالمصريةَالفرعونيةَوالْضارة
َالْقبةَ َف َالتوثيق كَاف َحيث َتنظيمها َحيث َمن َمراحل َعدة َالمهنة َىذه َعرفت َالجزائر َوف َالإسلبمية، والْضارة

َ َسنة َف َوبالضبط َباللغة1934ََالاستعمارية، َالعقد َبررير َويتم َموثق َيسنًىا َالتوثيق َمكاتب َنظاـ َنظامنٌ: لو
عقاريةَحاليا(،َونظاـَآخرَيسمىَالمحاكمَالشرعية،َويتمَبرريرَالعقودَالفرنسيةَويسجلَلدىَالرىوفَالعقاريةَ)المحافظةَال

باللغةَالعربيةَليتمَبعدَذلكَتسجيلهاَليصبحَلهاَتاريخَثابتَدوفَالقياـَباشهارىا،َوبعدَالاستقلبؿَوبصدورَقانوفَ
توثيقَالغيَمكاتبَال01/01/1971َوبدأَسريانوَف70/91،12ََبدوجبَالامرَرقم15/12/1970ََالتوثيقَفَ

ومحاكمَالشرعيةَوتمَانشاءَمكاتبَالتوثيقَتابعةَلوزارةَالعدؿ،َوكافَالموثقوفَعبارةَعنَموظفوفَتابعوفَلوزارةَالعدؿَ
ونظراَللمتطلباتَالْديثةَتمَفتحَالبابَلهذهَالمهنةَوأصبحتَمستقلة13ََويدتدَاختصاصهمَللمحكمةَالتيَعينواَفيها،

المتضمنَمهنةَالتوثيق،02/07/1988ََالمؤرخَف88/27ََجبَقانوفَرقمَعلىَغرارَباقيَالدوؿَالمتقدمةَوذلكَبدوَ
َ َالمادة َبدوجب َالمهنة َىذه َاستقلبلية كَرس 02َالذي ،03َ َلها04ََ، َعمومية َمكاتب َوانشأ َالمهنة َتنظيم وأعاد

َتنفيذيَرقم:َ َبعدَذلكَمرسوـ َثمَصدر كَاملَالترابَالوطنيَيسنًَموثقَلوَصفةَضابطَعمومي، اختصاصَعبر
                                                           

َ.170،َص:2004َالملكيةَوالنظاـَالعقاريَفَالجزائر،َدارَىومة،َالجزائر،َ_عمارَعلوي،11َ
َ.25/12/1970،َالمؤرخةَف107َمتضمنَقانوفَالتوثيق،َجَر،َرقمَ:15/12/1970َالمؤرخَفَ:70/91َالامرَرقم:12ََ
َ.95مقارنة،َالشركةَالوطنيةَللنشرَوالتوزيع،َالجزائر،َص:ََيحيَبكوش،َادلةَالثباتَفَالقانوفَالمدنيَالجزائريَوالفقوَالإسلبمي،َدراسةَنظريةَوتطبيقية13
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َاخر08/08/1989ََالمؤرخَف89/144ََ يحددَشروطَالتحاؽَبَذهَالمهنةَونظامهاَالانضباطي،َثمَصدرَمرسوـ
َتنفيذيَآخرَرقم19/12/1989ََالمؤرخَف89/283ََرقمَ الذي13/03/1990ََالمؤرخَف90/81ََثمَمرسوـ

َتنفيذيَآخرَرقمَ كَيفيةَدفعَالاتعاب،َثمَصدرَمرسوـ َتنفيذيَر91/183َحدد ،91/439َقمَ،َثمَصدورَمرسوـ
مادة،َوالغي72ََالمتعلقَبتنظيمَمهنةَالتوثيقَتضمنَعلى20/08/2006ََالمؤرخَف06/02ََوبصدورَقانوفَرقمَ
َ َرقم َقانوف 88/27ََبصدور َف 12/07/1988َالمؤرخ َالمادة َلنص َوبالرجوع ،03ََ َقانوف عرفت06/02ََمن

َالقانوفَصبغةَالموثق:َ"انوَضابطَعموميَمفوضَمنَقبلَالسلطاتَالعمومية،َيتولذَبر ريرَالعقودَالتيَيشترطَفيها
َالرسمية،َوكذاَالعقودَالتيَيرغبَالأشخاصَاعطاءىاَىذهَالصبغة".

ويكوفَالالتحاؽَبَذهَالمهنةَعنَطريقَمسابقةَوطنية،َتعلنَبدوجبَقرارَمنَوزيرَالعدؿَبناءاَعلىَاقتراحَمنَطرؼَ
َبَذهَالمهنة:َالغرفةَالوطنيةَللموثقنٌ،َولابدَمنَتوافرَشروطَالالتحاؽ

َ_َالجنسيةَالجزائرية،

َسنة.25َ_َالعمرَلاَيقلَعنَ

َ_َالتمتعَبالكفاءةَالبدنيةَوالصحةَالعقليةَوالنفسية.

َ_َالتمتعَبجميعَالْقوؽَالمدنيةَوالسياسية.

ليمنٌَوعندَمذاحهمَيخضعوفَلتكوينَنظريَوتطبيقي،َويتوجوفَفَالنهايةَبشهادةَالكفاءةَالمهنيةَللتوثيق،َويتمَتأديةَا
َالقانونيةَاماـَالمجلسَالقضائيَلمكافَتواجدَمكتبَالشخصيَللموثق.

َ*ومنَمهامهم:

َ_َحفظَالعقودَالتيَيحررىا.

َ_َإيداعَالعقودَالمحررةَمنَطرؼَالموثقَلدىَمصلحةَالتسجيلَوالقياـَأيضاَبايداعهاَبالمحافظةَالعقاريةَلشهرىا.

َ_َيحفظَالأرشيفَالتوثيقيَويسنًه.

َالتنفيذيةَللعقودَالتيَيحررىاَاوَالنسخَالعاديةَمنها._َيسلمَالنسخَ

َ_َالالتزاـَبالسرَالمهنيَوعدـَافشاءَأيةَمعلومة.

َ_َتقديمَاستشاراتَفَحدودَاختصاصاتو.

َالموثقَمنَجهةَأخرىَبرريرَعقودَ لابدَلوَافَيعلمَأطراؼَالعقدَبالالتزاماتَوالآثارَالمترتبةَعندَابراـَالعقد،َولاَيقوـ
كَافَالعقدَلاحدَأقاربوَاوَاصهارهَالذَالدرجةَالرابعة.يكوفَطرف َاَفيهاَاوَاذا
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َالتطهنًَالعقاريَمنَخلبؿَالدورَ َبعملية َعلبقة َأيضا َلو َالذكر، َوالسابقة َبو َالمنوطة َللمهاـ ومنَجانبَآخرَطبقا
324َوالمادة70/91ََمنَالامرَرقم12ََالذيَيلعبوَفَإضفاءَالطابعَالرسميَعلىَالمعاملبتَالعقارية،َطبقاَللمادةَ

الذَؽَـَجَفَالمادة70/91ََمنَالامر12ََمنَؽَـَج،َحيثَبدوجبَتعديلَالذيَنقلَحرفياَالمادة1ََمكررَ
َقانوف1ََمكرر324ََ َبو َالرسميَقانوف03/05/1988َالمؤرخَف88/14ََالذيَقاـ َنصَعلىَالطابع َوأيضا ،

َمنَالقانوفَالسابقَالذكر.03َوالمادة05ََفَمادتو88/27ََ

َالمتضمنةَوا َالعقودَالرسمية َالتيَتشهر َالعقارية، َالمحافظة َالتطهنًَمثل: َدورَفَعملية َبالمصالحَالتيَلها لموثقَلوَعلبقة
َالتنفيذيَرقم61ََالمعاملبتَالعقاريةَالمحررةَمنَطرؼَالموثق،َأيَافَالشهرَيتطلبَالرسميةَطبقاَللمادةَ منَالمرسوـ

14َلسجلَالعقاري.المتعلقَبا25/03/1976َالمؤرخَف76/63ََ

كَبنًَوفعاؿَفَعمليةَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَمنَخلبؿَالمساهمةَفَاعدادَعقدَالشهرةَطبقاَ والموثقَلوَدور
َ َبعمليةَالتحقيقَوالتحريَحوؿَالوضعيةَالقانونيةَللعقار21/05/1983َالمؤرخَف83/352ََللمرسوـ ،َحيثَيقوـ

َأملبؾَ الدولةَوليسَلوَشهرَعينيَمسبقَلدىَالمحافظةَالعقارية،َوالقياـَبعمليةَذوَملكَخاصَلدىَالبلديةَوإدارة
كَلَىذاَيدخلَفَاطارَعمليةَالتحقيقَحوؿَالعقارَوصاحبو،َ الإعلبفَوالنشرَلاطلبعَالجمهورَلتقديمَاعتراضات،

َ ةَاثباتَافَالعقارَالمتضمنَعقدَالشهرة،َلوَدورَمحوريَيتمثلَفَالقياـَبعملي83/352َوبالتالرَالموثقَضمنَالمرسوـ
 محلَعقدَالشهرةَيعودَلصاحبوَمعَتوافرَشروطَالقانوفَالمدنيَوتوافرَقاعدةَالتقادـَالمكسب.

َالمبحث الثالث: الأدوات القانونية غير مباشرة لتطهير الملكية العقارية الخاصة:

َوقانوفَالتحقيقَالعقاريَ َالْيازة َوشهادة َلتطهن07/20ًََدراسةَعقدَالشهرة َوسريعة كَأدواتَفعالة والمسحَالعاـ
َ َبعد َخاصة َبالإستثمار َالمتميزة َالفترة َفرضتها َمدسوحة، َغنً َأراضي َف َالكبنً،1990َالعقاري َالبنكي َوالتمويل ،

والتحريرَالاقتصاديَمروَإقتصادَالسوؽ،َفإفَالمشرعَالجزائريَلأسبابَعمليةَقدَإعتمدَعلىَآلياتَمساعدةَعلىَ
هَالآلياتَالغنًَذوالْائزينَعلىَسنداتَملكيةَضماناَلتطهنًَبصفةَغنًَمباشرة،َوتمَتناوؿَموضوعَىَتسليمَالملبؾ

َى َخلبؿ َمن َالعامةَذمباشرة َالقواعد َيتضمن َالأوؿ: َمطلبنٌ َف َالتطهنً َعملية َف َمساهمتها َخلبؿ َمن َالمبحث ا
َالامرَ َلتسويةَمنَالقانوفَالمدنيَالجزائريَو75/58ََللتقادـَالمكسبَالتيَتضمنها َالتدابنًَالتنظيمية المطلبَالثاني:

َ.01/01/1971العقودَالعرفيةَثابتةَالتاريخَقبلَ:َ

 

 

                                                           
َالتنفيذيَرقمَ:14ََ :"افكَلَعقدَيكوفَموضوعَاشهارَف61َالمتعلقَبتاسيسَالسجلَالعقاري،ََالمادة:25/03/1976َالمؤرخَف76/63ََالمرسوـ

َ.504َ،َصَ:13/04/1976،المؤرخةَف30ََالمحافطةَالعقاريةَ،يجبَافَيقدـَعلىَشكلَرسميَ."،جَر،َرقم:َ
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 :55/55المطلب الأول: التقادم المكسب في ظل القانون المدني 
َأدىَالذَإعتمادَ َفَمهدَالإستقلبؿ، َلغيابَالسنداتَخاصة َالمعاملبتَونتيجة َاستقرار َعدـ َإعتباراتَمنها لعدة

كَقواعدَعامةَمنهاَالمادةََالمشرعَفكرة منَؽَـَج،َبزوؿ827ََو834َالتقادـَالمكسبَطبقاَلأحكاـَالقانوفَالمدني
َى َولدراسة َوإكتسابَا، َالْقَفَالْيازة َمعينة َلمدة َالعقاريةالخاصةَذللحائز َفَتطهنًَالملكية َوبيافَأهميتها َالوسيلة ه

كَفرعَأوؿ،َونطاؽَتط كَفرعَثالثَوجبَالتطرؽَالذَماىيةَالتقادـَالمكسب كَفرعَثانيَوالتمسكَبالتقادـَالمكسب  بيقو
 الفرع الأول: ماىية التقادم المكسب:

َ 827َََالمشرعَفَالمواد َوترؾَمهمة َلدَيتطرؽَلتعريفوَبخلبؼَالمشرعَالفرنسي، َيليها لكَللفقوَذمنَؽَـَجَوما
َاستمرتَحيازتوَذوالقضاء،َفالفقوَعرفو:َ"وسيلةَيستطيعَبدقتضاىاَالْائزَا علىَحقَعينيَلمدةَمعينةَأفَيتمسكَا

وعرفوَأيضاَأنوَ"وسيلةَيكسبَبدوجبهاَالْائزَملكيةَالشيء،َأوَحقاَعينياَآخرَبدوجبَحيازة15ََاَالْق"،ذبكسبَى
َمدةَمعينة"، هَالوسيلةَلأنهاَتعدَوسيلةَلكسبَالملكيةَفقدَوردَفَقرارَرقمَذوالقضاءَعرؼَتطبيقَواسعَله16َتدوـ

َبتاريخ205549َ كَسبَالملكية،28/02/2001ََالصادر َالمكسبَسببَمنَأسباب َالتقادـ َأف :"...والْاؿ،
َالمادةَ وماَبعدىاَمنَقانوف817ََوماَبعدىاَمنَقانوفَالإجراءاتَالمدنيةَوالمادة413ََوليسَبدعوىَالْيازة،َبدفهوـ

17َ.كورة..."ذَمنَقانوفَالإجراءاتَالمدنيةَالم418َالمدنيَوىيَمنَالدعاوىَالمقصودةَبالمادةَ

:َ"من2َؽ69َ،َس197فَالطعنَرقم17/02/2000ََوفَقرارَآخرَللمحكمةَالنقضَالمصريةَالصادرَبتاريخَ
المقررَأفَالتقادـَالمقترفَبالْيازةَلاَيكسبَالتمسكَبو،َإلاَماَحازَمنَحقوؽَعينيةَفقطَدوفَالْقوؽَالشخصيةَ

َلكَماَأصطلحَعلىَتسميتوَبالتقادـَالمكسب".ذوَ

روطَتشترؾَأنواعَالتقادـَفَشرطنٌَعامنٌَهماَالْيازةَوإستمرارَالْيازةَلمدةَقانونيةَمعينة،َاماَماَللتقادـَالمكسبَش_ 
َ َللمادة َتكوفَطبقا 827َيتعلقَبالْيازة َوأفَتكوف829ََو828َ، َالماديَوالمعنوي، َلعنصريها ؽَـَجَومستوفية

سنواتَبالنسبةَللقادـَالقصنًَالمقترف10ََقدرَبمستمرةَوعلنيةَوخاليةَمنَبصيعَالعيوب،َأماَماَيتعلقَبددةَالْيازةَفت
َللمادةَ َللمادة15ََؽَـَجَو828َبالسندَالصحيحَطبقا َللتقادـَطويلَالمدىَطبقا َبالنسبة ؽَـَج827ََسنة
َسنة،َوأفَشرطَإستفاءَالمدةَمنَالنظاـَالعاـ.33َوبالنسبةَللحقوؽَالمنًاثيةَىيَ

ؽَـَج793ََمنَالتقادـَوىوَالقصنًَالمدىَفقط،َوطبقاَللمادةََأماَماَيتعلقَبالشروطَالخاصةَفتتعلقَبنوعَواحد
يَيصدرَمنَشخصَلاَيكوفَذاَالنوعَمنَالتقادـَلابدَمنَتوافرَشرطنٌَهما:َالسندَالصحيحَالذوماَتضمنتوَأفَى

824َلكَفَبطاقةَعقاريةَطبقاَللمادةَذاَالسندَليتمَنقلَالملكيةَوَذمالكَللشيء،َأوَصاحباَلو،َولابدَمنَشهرَى

                                                           
َ.81،َص:1999َ_فريدةَمحمدي،َالْيازةَوالتقادـَالمكسب،َديوافَالمطبوعاتَالجامعية،َالجزائر،15َ
َ.356،َص:2002َ_رمضافَأبوَمسعود،َالوجيزَفَالْقوؽَالعينيةَالأصليةَفَالقانوفَالمصريَواللبناني،َمنشوراتَالْلبيَالْقوقية،َبنًوت،16َ
َ.263،َص:2001َ،َسنة2ََدد:،َالمحكمةَالعليا،َمجلةَالقضائيةَللمحكمةَالعليا،َع28/02/2001الصادرَبتاريخ205549َ_انظرَالقرارَرقمَ:17
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كرَأماَالشرطَالثانيَىوَحسنَالنيةَطبقاَللمادةَذَالسابقَال75/74َمنَالأمر16ََو15َؽَـَج،َوالمواد825ََو
كَافَالْائزَشخصاَذؽَـَج،َوحسنَالنيةَىوَلمنَيحوزَحقاَوىوَيجهلَأنوَيتعدىَعلىَحقَالغنًَوإ825َو824َ ا

َمعنوياَفالعبرةَبنيةَمنَيدثلو.

ولاَيشترطَتوافرَحسنَالنيةَمن18ََادَبالتعاملَمعَالمالكَالْقيقيَأوَصاحبَالْق.وىوَأيضاَالغلطَالدافعَالذَالإعتق
َللمادةَ لكَلاَيؤثرَعلمَالْائزَبعدَتلقيَالْقَعدـَملكيةَذؽَـَج،َوعلى02ََؽ828ََوقتَتلقيَالْقَطبقا

19َالسلفَللعقار.

ؽَـَجَ"لاَيسريَالقانوفَالاََمن02َأماَماَيتعلقَبسريافَقواعدَالتقادـَالمكسبَمنَحيثَالزمافَطبقاَللمادةَ_
اَذعلىَماَيقعَفَالمستقبلَولاَيكوفَلوَأثرَرجعي،َولاَيجوزَإلغاءَالقانوف،َإلاَبقانوفَلاحقَينصَصراحةَعلىَى

20َمنَؽَـَج.07َاَماَأقرتوَالمادةَذه،َوىذالإلغاء"،َأيَأفَالقانوفَلاَيسريَإلاَعلىَالوقائعَالتاليةَلنفا

القضاء،َلإستفادةَالْائزَمنَالمدةَأقصرَالباقيةَلإستكماؿَالْيازة،َفَظلَالقانوفَيَصادؼَذوتفادياَللئشكاؿَال
المعدؿ2005ََيونيو20ََالمؤرخَف05/10ََالقديم،َأثناءَدخوؿَالجديدَالمعدَلصالْوَتدخلَالمشرعَبدوجبَالقانوفَ

21َؽَـَج،َوأعتبرَأفَالتقادـَبإنقضاءَالمدةَالباقية.75/58َوالمتممَللقانوفَ

فَحسابَمدةَالْيازةَالخاضعةَللتقادـَالمكتسبَسواءَفَالقانوفَالمدنيَالجزائريَاوَالفرنسيَ القضاءَصعوبةافََ_
واحتارَحوؿَعمليةَتطبيقَالقانوفَالفرنسيَاوَالجزائريَعندَاكتماؿَالمدةَالتقادـ،َوتمَحلَالمشكلةَباقرارالنصَالجديدَ

سنةَوَالقصنًَبددة30َالفرنسيَالذيَياخذَبددةََالتقادـَالطويلَلمدةَاقصرَمداَاقرهَالنصَالقديمَحيثَافَالقانوفَ
َسنة.20َ

َسنواتَمسندَلسندَصحيح.10َسنة،َوالقصنًَبددة15ََاماَالقانوفَالجزائريَياخدَبالتقادـَالطويلَبددةَ_

َفال َالجديد َمن َاقل َالقديم َالقانوف َف َالباقية َالمدة كَانت َاذا َاما َالقصنًة، َبالمدة َفالعبرة َالباقيةَوبالتالر َبالمدة عبرة
َ.05/10منَالتعديل07ََللبكتماؿَالتقادـَطبقاَللمادةَ

اَالقانوفَلاَيطبقَإلاَعلىَالوقائعَالتيَتردَبعدَنشرَذؽَـَجَأقرتَأفَمدةَالتقادـَفَى1002َوتطبيقَالمادةََ_
َ 75/58َالأمر َوالمادة َتعديله07َ، َقبل َالْيازة، َبدء َعلى َالقديم َالقانوف َسرياف َتقرر َج َـ َالقانوفَؽ َبدوجب ا

                                                           
َ.109،َص:2009َ_عبدَالعزيزَمحمودي،َآلياتَتطهنًَالملكيةَعَخ،َمنشوراتَبغدادي،َالجزائرػ18َ
كَسببَمنَأسبابكَسبَالملكيةَفَالتشريع19َ ،َص2003َالمصريَوالمقارف،َمنشأةَالمعارؼ،َالإسكندرية،َمصر،َ_قدريَعبدَالفتاحَالشهاوي،َالْيازة
:321.َ

َالقانونية،َنظريةَالقانوف،َمؤسسةَالوطنيةَللفنوفَالطبيعية،َالجزائر،20َ َ.103صَ:2002َ_فريدةَمحمدي،َمدخلَللعلوـ
َ.111و110َ_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص:21َ
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كَلَتقادـَيكتملَقبلَتاريخَدخوؿَالقانوفَالمدنيَالجزائريَحيزَذَالسابقَال05/10َ كر،َوتظهرَالْالاتَالتالية:َ_
َالتطبيقَيخضعَللقانوفَالمدنيَالفرنسي.

َدخوؿَؽَـَجَحيزَالتطبيقَيخضعَله_ َالأخنًَذكلَتقادـَبدأ ،َ_َالتقادـَسيكتملَبعدَتاريخَالعمل75/58َا
َبالقانوفَبالنصوَ َنميزَبنٌَحالتنٌ:َالأولذ:َ_التقادـَسيكتملَقبلَتعديلَالقانوفَـ َللقانوفَـَج،َوىنا صَالجديدة

05/10َ َللمادة َوتطبيقا َالطويلَوالقصنًَلاَيطبقَإلاَعلى1002ََ، َبنوعيو َالتقادـ َالتيَأقرتَأفَمدة ؽَـَج،
لكَافَالقواعدَالجديدةَللتقادـَلاَبرسب،َذويعني22ََمتضمنَؽَـَج.75/58َاَالأمرَذالوقائعَالتيَتردَبعدَنشرَى

لكَتقادـَذبالنسبةَللقصنً.َوب1985َبالنسبةَللتقادـَالطويل،َوشهرَسبتمبر1990ََإلاَبدايةَمنَشهرَسبتمبرَ
كَلَنوعَيخضعَللقانوفَالمدنيَالفرنسيَوىذيكتمَمدتوَقبلَى اَاستقرَعليوَقضاةَالمحكمةَالعلياَذينَالتاريخنٌَبحسب

َ.16/07/1997المؤرخَفَ:573101َفَقرارَرقمَ

َ َالْكمَالجديدَللمادة َالثانية: َالْالة َولرفعَاللبسَال05/10َمنَالتعديل3ََ_2/ؽ07َاما يَصاحبوَذؽَـَج،
ؽَـَج،َورغمَتعديلَالمادة05/10ََؽَـَجَقبلَتعديلو،َفقدَتدخلَالمشرعَج،َبدوجبَالقانوف07ََتطبيقَالمادةَ

َلمكسب:،َليضيفَحكمنٌَفَحسابَالتقادـَا07

(القانوفَالجديدَيقرَمدةَأقصرَمنَالقانوفَالقديم،َفالْكمَأنوَتسريَالمدةَالجديدةَالمقررةَفَالقانوفَالأصليَمن1ََ
كَانتَالمدةَالقديدةَقدَبدأت.َذوقتَنفا َالقانوفَالجديد،َولو

َفالْكمَأنو2 َالقانوفَالجديد، َقرره َمدا َفَالقانوفَالقديمَأقصر َالتقادـ َالباقيَمنَمدة َالتقادـََ( يتمَحسابَمدة
23َبإكتماؿَالمدةَالباقية.

كَاَالمنًاثَوَالوصيةَ* - افَالفقوَالاسلبميَوَالقانوفَالمدنيَالجزائريَ،َلاَيتعارضافَتقريباَفَالأسبابَالتملك
 وَالعقدَوَالشفعةَوَالْيازةَ.

قارَمحلَالْيازةَتلقائياَالذَصاحبوَ،َوَوَالْيازةَبدورىاَاداَتوفرتَشروطهاَوَعناصرىاَوَالمدةَالزمنيةَالمطلوبةَينقلَالع
بالتالرَفالْيازةَتعدَسببَمنَاسبابَالتملكَولوَعلبقةَبالتقادـَالمكسبَ،َوَلاَنستطيعَافَنتحدثَعنَالْيازةَ

َبدوفَتقادـَولاَتقادـَبدوفَحيازةَ،َمداَيدؿَعلىَأفَلهماَصلةَوطيدةَمعَبعضهماَالبعض.
َ

َالاسلبميَلهماَ:َ.أماَبالنسبةَلنظرةَالفقوَوَالتشريعَ
. َفالْيازةَمدلولهاَالشرعيَوَالفقهيَيعدَالمذىبَالمالكيَىوَمنَأبرزَالمذاىبَالاسلبميةَعنايةَلهداَالمفهوـ

                                                           
َ.112:_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص22َ
َ.113_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص:23َ
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كَتابةَالدعاوىَاليدَعبارةَعنَالقربَو205ََ،َصفحة06ََحيثَجاءَفَشرحَالْطابَ،َالجزءَ "َقاؿَالقرنيَف
وَنعلوَوَمنطقتوَوَيليوَالبساطَالذيَىوَجالسَعليوَوَالدابةََالاتصاؿَفأعظمهاَىيَالثيابَالشخصَالذيَعليوَ

التيَىوَراكبهاَوَتليوَالدابةَالتيَىوَسائقهاَأوَقائدىاَوَالدارَالتيَىوَساكنهاَفهيَدوفَالدابةَبعدَالاستلبءَعلىَ
ماَبعدَايدانهماَمعَبصيعهاَوَقاؿَالبعضَالعلماءَفيقدـَأقوىَاليدينَعلىَأضعفهاَفلوَتنازعَالساكنافَالدارَسوىَبينه

24َالراكبَوَالسائقَقبلَأفَيقدـَعلىَالراكبَمعَيدينوَنتأملوَوَاللهَأعلمَ"
أماَماَيتعلقَبعناصرَالْيازةَفَالفقوَالمالكيَخاصةَأفَالركنَالماديَيتجسدَفَالاستلبءَفَالقانوفَالوضعيَأماَفَ

َالفقوَالاسلبميَيعدَحوزاَ.
َضعيَلابدَمنَتوافرَنيةَالتملكَ.أماَالركنَالمعنويَفَالقانوفَالوَ

َفعلياَللشيئالمحوزَ،َفالْائزَىوَالمالكَللشيءَالمحوزَ،َوَيستعملََ َالفقوَالاسلبميَيفرضَأفَيكوفَالْائزَمالكاً أما
كَلَمنَالمدىبَالمالكيَوَالْنبليَ،َاماَبقيةَالمذاىبَيستعملوفكَلمةَوضعَاليد. َكلمةَالْيازة

سلبميةَللحيازةَوَالتقادـَالمكسبَحيثَقاؿَ)ص(َ:"َمنَحازَشيئَعشرَسننٌََفهوَأماَبالنسبةَلنظرةَالشريعةَالا-
لو."َوَقاؿَ)ص(َ:"لاَيبطلَحقَامرئَمسلمَوإفَقدـَ."َوَقاؿَ)ص(َ:َ"منَحازَشيئاَعلىَخصموَعشرَسننٌَ

َفهوَأحقَبوَ"َصدؽَصلىََاللهَعليوَوَسلم.
صةَ،َفقدَعددَذلكَفَمدونةَالكبرىَللئماـَمالكَأربعةَأماَشروطَالْيازةَوَالتقادـَالمكسبَفَالفقوَالمالكيَخا

شروطَللحيازةَوَالتقادـَعلىَأساسَعشرَسنواتَ،َوَزادَعنَىذهَالشروطَالاربعةَخليلَفَمختصرهَوَزادَعنهاَ
َالدرديرَفَشرحَالكبنًَوََزادَعنهاَالدوسقي،َ

25َالتالرَ:وَعليوَيتمَتعدادَالشروطَالْيازةَفَالفقوَالمالكيََسبعَشروطَىيكَ
 َالْيازةَاوَوضعَيدَالْائزَعلىَالشيئَالمحاز; 
 ََطبيعة َمع َالمتفقة َالأعماؿ َو َبالتصرفات َقيامة َأي َالفقهي َبالمعنى َالشيئ َىذا َف َالْائز تصرؼ

 ;َالشيئَالمحاز
 َإدعاءَالْائزَملكيتوَللشيئَالمحاز; 
 ََأوَالمطالبَبوَفَالبلد َالشئَالمحاز َأيَمدعيَملكية الذيَيوجدَشيئَالمحازَحضورَالمحازَعليو

 ;َفيو
 َسكوتَالمحازَعليوَوَعدـَاعتراضوَعلىَالْائزَوَعدـَمطالبتوَبحقوَوَأفَيكوفَىذاَسكوتَبلب

 ;َمانعَمنَاكراهَأوَسفرَمروهما
 َعلمَالمحازَعليوَبحيازةَالشيءَأولاَوَثانياَأفَالشيئَالمحازَمدلوكاَلو; 

                                                           
َ.691،جامعةَالقاىرة،ص1991مصطفىَأبضدَعبدَالجوادَالْجازي،الْيازةَبسوءَالنيةكَسببَلكسبَالملكية،ط/24
كَأليةَلتسليمَعقودَالملكيةَفَالقانوفَالعقاريَالجز25َ ،منشوراتَالبغدادي،1َائريَ،ط/عبدَالعزيزَمحموديَوَالسعيدَالْاجَعليَ،َاجراءاتَتفعيلَالْيازة

َ.92-91َ،ص2011/2012الجزائر،
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 لماؿَوَللصلةَبنٌَالْائزَوَالمحوزَعليو.استمرارَالْيازةَبشروطهاَىذهَالمحددةَبالنسبةَل 
وَبالنسبةَلمدةَالْيازةَوَالتقادـَفَالفقوَالمالكيَ،َفالاماـَمالكَربضوَاللهَتعالذ،َفقدَبراشىَبرديدَمدةَالتقادـ،َوَ
عليوَيستخلصَالمدادَمنَالمصادرَ:َالشراحَعندَخليلَعلىَلسافَالدرديرَفَالشرحَالكبنًَوعلىَلسافَدسوقيَفَ

َشيةَعلىَالشكلَالتالرَ:الْا

 َالمدةَالعشريةَ:َلماَوردَفَالْديثَالشريفَبعشرَسنواتَ،َدكرَالدرديرَفَالشرحَالكبنًَبالعقارات; 
 َالمدةَالطويلةَ:َىيَعشرَسنواتَوَقدَتصلَالذَاربعنٌَسنةَأوَأكثرَوَقدَتقصرَلمدةَعشرةَأشهر; 
 َمدةَسنتنٌَ:َىيَمدةَخاصةَبالدابةَوَأمةَالخدمة; 
 َمنَسنتافَ:َالخاصةَبالعبدَأكثر; 

كَلبَمنَالْيازةَوَالتقادـَالمكسبَبالرغمَأنهماَلهماَعلبقةَوَصلةَ *وَمنَخلبؿَماَسبقَتناولوَوَذكرَيتضحَلناَ،َأنا
َالمذىبَ َخاصة َو ،َ َالاسلبمي َالفقو َو َالتشريع َسبقو َفقد َبتنظيمهما َلوحده َالوضعي َالقانوف َيقتصر َولد بينهما،

ةَمنَحيثَالشرعَوَالتفصيلَالدقيقَلوَ،َوَىذاَدلالةَعلىَالأهميةَالكبنًةَالتيَيختصَبَاَالمالكيَحيثَخصوَبعناي
َىذاَالموضوع.

َالفقوَ َو َالتشريع َو َالوضعي َالقانوف َف َسواءا َنتائج َو َأثار َعنهما َنتج َالمكسب َالتقادـ َو َالْيازة َفإف َعليو و
َالإسلبمي.

الملكيةَفينتجَعنَحيازةَالْائزَىوَالتملكَللعقارَالمحازَوَينتجَعنَفبالنسبةَللقانوفَالوضعيَ:َتعدَالْيازةَقرينةَعلىَ-
التقادـَالمكسبَىوَانتقاؿَالْيازةَالذَملكيتوَوَىذاَدليلَقويَعلىَالعلبقةَبنٌَالْيازةَوَالتقادـَالمكسب،َفلبَتؤديَ

كَافَطويلَالمدة كَافَنوعوَسواء كَسبَالملكيةَالاَبدوجبَالتقادـَالموجبَمهما أوَقصنًَبحسنَالنيةَوََالْيازةَالذ
َبسردَصحيح.

سنوات10ََسنةَأو15ََفالْيازةَوَالتقادـَالمكسبَىمَطرؽَلاكتسابَالملكيةَفاذاَحازَالشخصَالغنًَالمالكَلمدةَ
َفأحتجَبالتقادـَفتنتقلَحيازتوَالذَالملكيةَآلياَ.

َبَالْقَالعينيَالعقاري.وَعليوَيتضحَلناَأفكَلبَمنَالْيازةَوَالتقادـَالمكسبَيعدافَوسيلةَلاثباتَوكَس

وَمنَأثارَالتقادـَالمكسبَىوَالاثرَالرجعيَلاكتسابََالملكيةَبالتقادـَحيثَافَالْائزَالتيَانتقلتَلوَالْيازةَوََ
كسبهاَبالتقادـَالمكسبَيعتقدَانوَبسلكهاَمنَأثناءَوضعَاليدَعليهاَوَافَملكيتوَللحيازةَاستمرتَمنَوقتَوضعَ

لتقادـَحيثَأصبحَالْائزَأثناءَحيازتوَوَقبلَانتهاءَمدةَالتقادـَالمكسبَيتعاملَعلىَأنوَاليدَعليهاَوَمنَوقتَفترةَا
َمالكَمنَحيثَالرىنَوَبيعَالثمارَ.
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وَلذلكَمنَنتائجَالتيَيرتبهاَالاثرَالرجعيَللتقادـَالمكسبَىوَبسلكوَللثمارَوَذلكَمنَوقتَسريافَالتقادـَوَلوَلدَ
كَافَسيئَالنية10ََسنةَأو15ََتلكَالثمارَبالتقادـَالمكسبَبػينتهيَأثناءَحيازتوَوَحتَّلوَلدَيد سنواتَوَحتَّلو

َ.19،َص03َ،َعدد:91،ـَؽ1987َماي20ََالمؤرخَف38340ََطبقاَللقرارَرقمَ:َ

وَمنَالنتائجَايضاَنفادَالْقوؽَالعينيةَالتيَرتبهاَالْائزَعلىَالعقارَخلبؿَمدةَالتقادـَفانوَطبقاَللقواعدَالعامةَيعتبرَ
رَمنَغنًَماؿَحتَّبعدَاكتماؿَمدةَالتقادـَلوَلدَيكنَللتقادـَالاثرََالرجعيَالاَأفَتطبيقَالاثرَالرجعيَترتبَصد

عليوَاعتبارَالْائزَمالكَلهاَمنَوقتَبدءَسريافََوقتَالتقادـَوَبالتالرَمالكَلهاَوقتَأفَاثقلتَبالْقَالعينيَوَمنَ
26َتمَيصبحَىذاَالْقَنافدَأوَباتا.

يازةَوَالتقادـَالمكسبَفَالقانوفَالوضعيَىوَبسسكَالمدعيَبالملكيةَبالتقادـَالمكسبَوَذلكَبرفعَوَمنَأثارَالْ-
َدعوىَأماـَالقضاءَالمختصَوَإثارةَالدفع.

َ َالمادة َنصت َيتعلق832ََحيث َفيما َالمكسب َالتقادـ َعلى َالمسقط َالتقادـ َقواعد َتسري "َ :َ َالجزائري َـ َؽ من
َاعوَوَالتمسكَبوَاماـَالقضاء."بحسابَالمدةَوفقَالتقادـَوَانقط

َبالتقادـَالمكسبَولاَيتم321ََوَالمادةَ َ كَلَمنَيدعيَبالملكيةَأفَيثبتها منَؽَـَالجزائريَالتيَنصتَعلىَأف
َالتمسكَبالتقادـَالاَبتوفرَشروطو.

وَايضاَاماـَوَعلىَمدعيَبالتقادـَالمكسبَافَيتمسكَبالتقادـَويدفعَبوَوافَيتمسكَبوَاماـَالمحكمةَالابتدائيةَول
الاستئناؼَاذاَلدَيبديَالدفعَاماـَالمحكمةَالدرجةَالاولذَوالتمسكَبالتقادـَيكوفَللمدعيَوللخلفَالعاـَوالخاصَ

َولكلَذيَمصلحةَوخاصةَدائنوَالْائز.

َاماَبالنسبةَللآثارَوالنتائجَالْيازةَوفقاَللتشريعَوالفقوَالاسلبميَ:-

َمؤيدةَباسقاطَالملكَونقلوَمنَالمالكَالذَالْائزَوىناؾَاراءَمخالفََىناؾَاختلبؼَامذرَعنهاَاراءَ،فهناؾَاراء

َللحيازةَعلىَانهاَتدؿَعلىَالملكَولاَتنقلو

َقوؿَ)ص(:"َمنَحازَشيئاَعشرَسننٌَفهوَلوَ."َ-بالنسبةَللرأيَالمؤيدَ:

كَافَحاضراَوَسكتَعلىَتصرؼَالْائزَ سننٌَفلبَشيئ10ََ.ومنَمدونةَالإماـَمالكَمامعناهَ"افَمدعيَالملكيةَاذا
َلوَحتَّأفَسكوتَالوارثَلدارَعلىَتصرفاتَالْائزَبَاتوَالسننٌَالطواؿَدوفَاعتراضَمنوَيجعلوَولاَشيئَلو"

                                                           
َ.96عبدَالعزيزَمحموديَوَالسعيدَحاجَعلي،مرجعَسابق:ص26
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َأفَسكوتَالمالكَخلبؿَمدةَالْيازةَمعَادراكوَأفَالْائزَيتصرؼَفَ *وَمنَخلبؿَماَسبقَنستنجَمنَىذاَالمفهوـ
عندهَوَبذلكَتسقطَالملكيةَوَتنتقلَمنَالمالكَالذَالْائزَوَبذلكََملكوَيعدَاقرارَضمنيَللحائزَعلىَافَلاَشيئَلو

َسنوات.10َتنتقلَالْيازةَالذَملكيةَطبقاَللتقادـَالمكسبَوَىوَ

27َوَمنَخلبؿَماَسبقَدكرهَتكوفَالقواعدَالعامةَفَنقلَالملكيةَبالْيازةَطبقاَلماَيليَ:-

 َالكالْيازةَالشرعيةَبذعلَالْائزَأحقَبالماؿَالمحازَمنَالم; 
 َالْيازةَالشرعيةَتسقطَالملكيةَالماؿَالمحازَعنَالمالكَوَتنقلهاَالذَالْائز; 
 َاهماؿَالمالكَملكو،َبعلموَوَرضاه،َيعدَاقرارَبانوَلاَحقَلو; 
 َافَالفقهاءَالدينَيجعلوفَالْيازةَتنقلَالملكَوَلدَيشترطَادعاءَالْائزَللملكية; 
 .َالْيازةَسببَمنَاسبابكَسبَالملكية 

َبالنسبةَللرأيَالمعارض:َعلىَاساسَافَالْيازةَتدؿَعلىَالملكَولاَتنقلو.اماَ-

َلاَيبطلَحقَامرئَمسلمَوَافَقدـ"َصدؽَ "َ :َ حيثَاستندَاصحابَىدَالرأيَعلىَحديثَرسوؿَاللهَ)ص(
َ)ص(.

َالرايَىوَالسائدَفَالفقوَالاسلبميَعداَ َالْديثَافَالْقَلاَيسقطَوَافَتقادـَ،َوَيعدَىدا الفقوَوَطبقاَلهذا
َالمالكيَالذيَيرىَأفَالْيازةَتسقطَالملك.

28َوَطبقاَللرأيَالقائلَبافَالْيازةَلاَتنقلَالملكَبلَتذؿَعليوَ،َايَافَالْيازةَقرينةَعلىَالملكية:-

 .)َالاستنادَالذَالْديثَ)ص(َ:"لاَيبطلَحقَامرئَمسلمَوافَقدـَ."صدؽَ)ص; 
 ََالْيازةيطالبَالاماـَمالكَشهادةَالسماعَبالملكَ،اضافةَالذ; 
 َيجبَافَيدعيَالْائزَالماؿَالمحاز; 
 ٌَالزاـَالْائزَبحلفَاليمن; 
 .الْيازةَلاَتنقلَالملكَولكنَتدؿَعليها 

َومنَخلبؿَماَسبقَذكرهَيتضحَلناَافَمنَخلبؿَىذهَالعناصرَافَالْيازةَىيَوسيلةَفقطَلْمايةَوقرينةَعلىَالملكية.
 ب:الفرع الثاني: مجال تطبيق التقادم المكس

إفَنطاؽَتطبيقَالتقادـَالمكسب،َيفرضَعليناَبرديدَالأملبؾَالعقاريةَالتيَتكوفَمحلبَللتملكَبالتقادـَالمكسب،َ
َلابدَافَنتعرضَالذَالأملبؾَعَالوطنيةَوالوقفيةَومدىَقابليتهاَلإكتسابَبالتقادـَالمكسب.

                                                           
 98عبدَالعزيزَمحموديَوَالسعيدَالْاجَعليَ،َالمرجعَالسابقَص:27
 .99السابق،ص علي،المرجع  والسعيدالْاج عبدالعزيزمحمودي28
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صصةَللمرفقَالعاـ،َولاَتقبلَالتصرؼَولاَالْجزَبالنسبةَللؤملبؾَالوطنيةَالعمومية،َأنوَيحظرَالتملكَبالتقادـَلأنهاَمخ
المؤرخ258ََاَالمبدأَفَإحدىَقراراتوَمنهاَقرارَرقمَذولاَالتملكَبالتقادـ،َوقدَاستقرَالقضاءَللمحكمةَالعلياَعلىَى

َعنَطريقَالتقادـ24/04/2000َفَ َبدلكيتها َالتيَيلتمسَالمستأنفوفَالإعتراض َالأرضية َ"...حيثَأفَالقطعة :
كَانتَمحلَإدماجَفَالإحتياطاتَالعقاريةَللبلدية،َوبالتالرَفإفَىالمكس هَالقطعةَالأرضيةَىيَملكَللبلديةَوالتيَذب،

َ.29إكتسابَاَبالتقادـَمهماَطاؿَالزمن..." لاَيدكنَللستأنفنٌ

َالمخالفةَلنصَالم من03ََادةَأماَرأيَالفقوَيرىَقبوؿَخضوعَالأملبؾَالوطنيةَالخاصةَللتقادـَالمكسب،َ"طبقاَلمفهوـ
90/30ََقانوفَ َللمادة َطبقا َوأفَالْظرَشملَفقطَالعامة منَنفسَالقانوفَقبلَاف04ََمتعلقَبالأملبؾَالوطنية،

تمَصدور30ََمتعلقَبقانوفَالاسرة،09/06/1984َالمؤرخَف84/11ََيعدؿ،َبالنسبةَللؤملبؾَالوقفيةَنظموَقانوفَ
نصَعلى31ََمنو،23َقَبالأوقاؼ،َفطبقاَلنصَالمادةَمتعل27/04/1991َالمؤرخَف91/10ََأوؿَقانوفَمتعلقَبوَ

َالمكسب،َلأفَالقاعدةَلاَيجوزَ َيشملَتقادـ َأنو َويفهمَمنو َالتصرؼَفَالملكَالوقفيَبشتَّأنواعَالتصرؼ، عدـ
الْجزَوالتملكَوالتقادـَفَالملكَالوقفيَلأفَالملكيةَالوقفيةَفَحكمَاللهَعزَوجلَعلىَوجوَالتأييد،َوالفقوَوالقضاءَ

:16/07/1997َالمؤرخَف157310ََلكَفَأحدَقراراتها،َقرارَرقمَذلكَوالمحكمةَالعلياَأكدتَذدَواتفقَعلىَأي
"...افَالْكمَالصادرَعنَمحكمةَالدرجةَالأولذ،َببوسعادةَالقاضيَبإبطاؿَعقدَالشهرةَمتضمنَالإعتراؼَبالملكيةَ

32َببوسعادةَيعدَسديدا...".علىَأساسَالتقادـَالمكسبَعلىَعقارَمحبسَلفائدةَزاويةَالهاملَ

َالقابليةَ َعدـ َحيث َمن َالعامة َالأملبؾ َلها َبزضع َالتي َالْماية َقواعد َلنفس َبزضع َىل َالوطنية َللؤملبؾ بالنسبة
َ َللمادة َفطبقا َالمكسب، َالتقادـ َأو َالتصرؼ َأو 02َ/ؽ04للحجز، َالقانوف َنفس َبالقانوف90/30ََمن والمعدلة

08/14ََ 20ََالمؤرخَف َال2008َيوليو َىأزاؿ َقابلية َعدـ َوأشار َبالتقادـَذغموض َوالتملك َللتصرؼ َالأملبؾ ه
َالمكسب.

القانوف689َََويدكنَافَتكسبَالأملبؾَالخاصةَالوطنيةَبالوسائلَالعاديةَمثلَالتنازؿَاوَالبيع...الخ،َوطبقاَللمادةَ
َهَالأملبؾَبالتقادـَالمكسب.ذؽَـَجَلاَيدكنكَسبَمثلَى688َالمدنيَالجزائريَوالمادةَ

َلقواعدَالقانوفَالمدنيَلدَيدنعَمراقبةَبال َوالممسوحةَفالمشرعَطبقا نسبةَالأخدَبالتقادـَالمكسبَفَالملكياتَالمشهرة
َ َمادة َالتونسي َالقانوف َمثل َالقواننٌ َلبعض َخلبفا َالمشهرة، َالعقارات َف َالمكسب َالْقوؽ307ََالتقادـ َمجلة من

من225ََفَالعقاراتَالمسجلة"،َوالقانوفَاللبنانيَفَالمادةََالعينية:َ"ليسَلأحدَافَيتمسكَبالْوزَمهماَطالتَمدتو
اَمقبوؿَبالنسبةَللشهرَذقانوفَالملكيةَالعقارية:َ"لاَيسريَمرورَالزمنَعلىَالْقوؽَالمقيدةَفَالسجلَالعقاري"،َوى

                                                           
224َ،ص2001َلسنة2ََ،ـَالعلياَ،َالغرفةَالعقاريةَ،َـَؽَعدد:26/07/2001َالمؤرخَف198170ََالقرارَرقم:29َ
َ.31/07/1984،َمؤرخةَف:31،َرقم:َرَ،َمتضمنَقانوفَالأسرةَالجزائري،َج09/06/1984المؤرخَف84/11ََ_القانوفَرقم30َ
َ.692َََََ،َصَ:31/07/1984فَ،َالمؤرخة21َمتضمنَقانوفَالأوقاؼ،ََجَر،َرقم27/04/1991ََالمؤرخَف91/10ََالقانوف23َ_َالمادة31َ
َ.105،َصَ:56َ،1999ـَعليا،َنشرةَالقضاة،َالديوافَالوطنيَللؤشغاؿَالتربوية،َالعدد16/07/1997ََالمؤرخَف157310ََ_قرارَرقم32َ
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لمكسبَعلىَأنوَلاَيوجدَمانعَبالتمسكَبالتقادـَاَاالشخصيَالمورثَعنَالتشريعَالفرنسي،َوكثنًَمنَالفقهاءَرأوَ
العقاراتَالمشهرة،َماداـَالمالكَأهملَملكيتو،َوأبدتَالغرفةَالمدنيةَبالمحكمةَالعلياَعدةَقراراتَبدبدأَالتقادـَالمكسبَ
علىَعقاراتَيحملَأصحابَسندَعرفَأوَرسميَمشهرَبالمحافظةَعَوالغرفةَالعقاريةَأيضاَأقرتَبدبدأَجوازَإعدادَعقدَ

َ،َوبالتالرَإعترفتَبالتقادـَعلىَأرضَلهاَسندَمشهر.َشهرةَعلىَملكياتَلهاَسندَمشهرة

َبالنسبةَ َأما َالشهرة، َعقد َأساسيَفَإعداد َيعد َولأفَالتقادـ َالشهرة، َىوَعقد بشكلَضمنيَلأفَموضوعَالقرار
َ َفالأمر َمدسوحة َال75/74َللعقارات َرقمذَالسابق َت َوالمرسوـ 76/63ََكر َف متعلق25/03/1976ََالمؤرخ

َالعينيَالبتأسيسَالسجلَالعقارَ َاعتمدَعلىَالشهر َوىذي، َمسحَالأراضي، كَلَذيَأساسو َنصَعلىَأف َالأمر ا
كَافَمنَالمفروضَأفَينصَصراحةَعلىَمنعَإكتسابَالعقارَ تصرؼَيتعلقَبالملكيةَيخضعَلإشهارَعقاري،َلكنو

كَسورياَمثلب:َقانوفَالشهرَا33ََمدسوحَبالتقادـَالمكسب، َلعقاريَالسوري.كماَىوَمعموؿَبوَفَالتشريعاتَالمقارنة

اَالاغفاؿَدليلَعلىَاكتسابَالعقارَالممسوحَبالتقادـَالمكسب،َافَالسجلَالعقاريَالعينيَيتمتعَبقوةَذولكنَىلَى
َالسجلَالقائمَعلىَأساسَالمسحَالأراضيَونتيجةَلدقةَالْصرَوالجردَالذثبوتيةَمطلقةَويعدَى َبوَالمسحَذا يَيقوـ

َبوَالسجلَاذوالعملَالقانونيَال كَلَىيَيقوـ اَيتعارضَمعَاكتسابَالعقارَمدسوحَنهائياَأوَفَطورَالمسحَذلعقاري
ضبطَوحصرَوإحصاءَالْقوؽَالعينيةَالعقاريةتتطلبَأمواؿَضخمةَتتكفلَبَا34ََبالتقادـَالمكسبَوللؤسبابَالتالية:

العقاريَلوثائقَالمسحََاَلاَيدكنَإكتسابَالعقارَالتيَشملهاَالمسحَبالتقادـ،َعندَتسلمَالمحافظذالخزينةَالعمومية،َوى
اَعكسَبسلكَالغنًَللعقارَالممسوحَيؤديَالذَبسلكَواحدَوىيَنتيجةَذللشروعَفَتسليمَدفترَالعقاريَلصاحبوَوى

َغنًَطبيعية.

35َإفَحظرَالتقادـَالمكسبَفَالأراضيَالممسوحةَيؤديَبالضرورةَالذَالتطابقَبنٌَالواقعَالماديَوالقانونيَللعقار.

قَنستنجَأفَمجاؿَتطبيقَالتقادـَالمكسبَلاَيتمَفَالأملبؾَالعموميةَولاَالخاصةَولاَالوقفية،َوكخلبصةَعلىَماَسب
وأماَالمشهرةَإقتصرَعلىَالشهرَالشخصيَفقط،َأماَالممسوحةَفلبَتدخلَفَنطاؽَتطبيقهاَللؤسبابَالسابقة،َأماَ

َالعقارَمنَنوعَملكَخاصَفلبَيوجدَاختلبؼَعلىَعدـَتطبيقَالتقادـَعليو.

 الفرع الثالث: التمسك بالتقادم المكسب:

َللتقادـَالمكسب،َولابدَأفَيتمسكَبَ َللحيازة،َمنَحقوَبسلكَطبقا َالقانونية َللعقارَالمدة اَذبعدَاستكماؿَالْائز
التقادـَصراحةَعنَطريقَالدعوىَأوَالدفعَفَدعوىَالْيازة،َوينتهيَبصدورَحكمَنهائيَبدثابةَسندَالملكيةَللحائز،َ

                                                           
َ.122_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص:33َ
َ.123_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص:34َ
بَالملكيةَالعقاريةَبالْيازةَفَضوءَالمستحدثَمنَأحكاـَمحكمةَالنقضَوالفقوَالقانوني،َدارَالفكرَالجامعي،َمصر،َصَ_امنًَخالدَعدلر،َاكتسا35
:347.َ
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هَالمادةَضرورةَالتمسكَذؽَـَج،َوأثارتَى1َ/ؽ321لتمسكَفقطَعلىَصاحبَالمصلحة،َطبقاَللمادةَويقتصرَا
كَافَالْائزَلوَأحقيةَفَالعقار،َوقدَيتنازؿَاذيَمصلحةَاذبالتقادـَمنَطرؼَالْائزَأوَالدائنَاوَ اَذاَرأىَأفَىذا

ؽَـَج،َأما2ََ/ؽ321اؼَطبقاَللمادةَالتمسكَيشكلَإعتداء،َوللحائزَلوَأفَيتمسكَبوَولوَأماـَمحكمةَالإستئن
ؽَـَجَىم:َالْائزَبصفتوَمدينَوأيضاَالخلفَالعاـَوالخاص1ََ/ؽ321أصحابَالمصلحةَفَالتمسكَطبقاَللمادةَ

لكَبإستعماؿَحقوؽَذتعدَحيازتوَإستمراراَلْيازةَسلفو،َويجوزَالدائنَللحائزَالمدينَافَيتمسكَنيابةَعنو،َوََذلوَا
لكَلزيادةَإعساره.افَملكيةَالْائزَالنابذةَذابزلفَالْائزَمنَالتمسكَبوَوادىَذَمباشرةَاالمدينَبواسطةَدعوىَغنً

ؽَـَج،َواذاَتنازؿَالْائزَعنَالتقادـَجازَللدائن189ََعنَالتقادـَالمكسبَتعدَضماناَلوَللوفاءَبدينوَطبقاَللمادةَ
كَطرؽَؽَـ.189أفَيطعنَفَىذاَالتصرؼَعنَطريقَالدعوةَالبولصيةَطبقاَللمادةَ جَأماَماَيتعلقَبالدعوىَوالدفع

منَقانوف02ََ-08إجرائيةَللتمسكَبالتقادـَالمكسب،َفالدعوىَتكوفَعلىَشكلَدعوىَاستحقاؽَطبقاَللمادةَ
كَافةَالبياناتََ-ع-الجديدَلاثباتَالملكية09َ-08الإجراءاتَالمدنيةَ بالتقادـَالمكسب,َوَعلىَالعريضةَأفَتتضمن

َبالعقارَمنَمسافة َالمحافظةََالمتعلقة َالنهائيَأماـ َرفضَتشهنًَالْكم َلكيَيتفادىَصاحبو َوسندَصحيح. وحدود
العقارية،َوَعلىَالقاضيَأفَيدققَفَالملفَالمقدـَلوَوَمنوَالملفَالتقنيَوَالواقعَأفَالقاضيَيلجأَالذَنذبَخبنًَ

َالتعينٌَيطيلَأمدَالنزاعَوخصوصاَعن َبوَعقاري،َبدوجبَحكمَبسهيديَقابلَللطعن،َلكنَىذا دَالخبرةَالذيَيقوـ
َالخبنً.

َوالتقادـ،َوَ َبالْيازة َمقابلبَفَالدعوةَالأصليةَيرميَلتمسكو َلوَأفَيقدـَدفعا َالدفعَأوَالطلبَمقابلَللحائز أما
َ َللمادة َطبقا َجديدا، َالدفعَوَلاَيعيدَدفعا َالاستئناؼَبَذا َأخرىَأماـَمحكمة َمرة َأفَيقوـ قانوف107ََللحائز

َ،َويقبلَالتنازؿَعنَىذاَالدفع,َلأفَالاحكاـَالمتعلقةَبالتقادـَليستَمنَنظاـَعاـ.09-08الإجراءاتَالمدنيةَ

36َوالتمسكَبالتقادـَعنَطريقَالدفعَلوَاثارَقانونيةَمنها:

كَانتَعليهاَالدعوىَطبقاَللمادةََ- ََ-2ؽَ-321الدفعَبالتقادـَدفعَموضوعيَيصحَالتمسكَبوَفَأيَمرحلة

َؽَـَج.

َأصلبَفَأصلَالْقَأيَفَموضوعَدعوىَالاستحقاؽ.َالفصلَفَالدفعَيعدَ-

كَلَذيَمصلحةَمنَدائنيوَوورثتوَوأيضاَالْائز،ََ- التمسكَبالدفعَمنَصلبحياتَالْائزَوَخلفوَالعاـَوَالخاصَو
َؽَـَج.َ–1َؽََ-321طبقاَللمادةَ

ؽَـَج،َواذاَتنازؿَالْائز189ََافَملكيةَالْائزَالنابذةَعنَالتقادـَالمكسبَتعدَضماناَلوَللوفاءَبدينوَطبقاَللمادةَ
َؽَـَج.189َعنَالتقادـَجازَللدائنَأفَيطعنَفَىذاَالتصرؼَعنَطريقَالدعوةَالبولصيةَطبقاَللمادةَ

                                                           
َ.132_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َصَ:36



 .غنًَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَالآلياتَالقانونيةَالفػػػصلَالأوؿ:َ
 

34 
 

َبالتقادـَ َالملكية َبثبوت َالقاضي َنهائي َحكم َبدوجب َويكوف َالتمليك، َالذ َالرامية َالْيازة َالدعوى َف َالفصل وبعد
البطاقاتَالعقاريةَالشخصيةَرغمَأفَىذاَالنوعَمنَالشهرَالشخصيَمنتقدَالمكسب،َويجبَأفَيشهرَىذاَالْكمَفَ

الاَأفَشهرَالْكمَالقضائيَطبقاَللتقادـَالمكسبَضروري,َلأنوَلاَيدكنَأفَيكوفَالْكمَمشهراَعينيا,َلأفَالعقارَ
َلاَأساسَلو،َولاَيدكنَأفَيعيقَال تقادـَعلىَعقاراتَالمحازَواقعَفَأرضَغنًَمدسوحة،َوبالتالرَالشهرَالعينيَىنا

َشخصيا،َووقعَالاختلبؼَفيوَرغمَأفَالقانوفَالمدنيَلدَيتضمنَنصَ َعدا َعينيا مدسوحةَأيَعلىَعقاراتَمشهرة
منَقانوفَالملكيةَالعقارية225ََخاصَيدنعَالتملكَبالتقادـَعلىَعقاراتَمشهرةَخلبفاَللتشريعَالملكيةَاللبنانيَـَ

َمنَمجلة307ََوالتشريعَالتونسيَالمادةَ:َ متضمنَعقدَالشهرةَالزمتَانو352ََ-83الْقوؽَالعينية،َولكنَالمرسوـ
لاَيحررَعقدَالشهرةَالاَفَمناطقَالغنًَمدسوحة،َوالتقادـَالمكسبَىوَأساسَعقدَالشهرةَوَبالتالرَفرضتَعلىَأفَ

حكمَنهائيَعلىََيكوفَالتقادـَالاَفَالمناطقَغنًَالممسوحة.َوإذاَتمَمرورَالمسحَعلىَالعقارَالذيَفصلَفيوَبدوجب
َأساسَالتقادـَيتحوؿَالشهرَالذَعينيَمباشرةَفَالبطاقاتَالعقاريةَالعينية.

َالمطلب الثاني: العقود العرفية كآلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة.

َالعقودَالعرفيةَفَالمعاملبتَالعقارية،َوب1970ََقبلَسنةَ َالذيَسمحَبإبراـ عدَكافَيطبقَالقانوفَالمدنيَالفرنسي,
منوَالذَالعملَعلىَانهاءَمثلَىذهَالعقودَىذاَمنَالمفروض،َالا12ََطبقاَللمادة1970ََصدورَقانوفَالتوثيقَلسنةَ

َلمعالجةَ َتدخلَالمشرعَوالقضاء َللبلديات، َوالاحتياطاتَالعقارية َالزراعية، َقانوفَالثورة َالتيَخلفها أفَبسببَالقيود
-01-01وذلكَبتسويةَوتصحيحَالعقودَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَقبلَىذهَالمشكلةَوإخفاءَالمرونةَعلىَىذاَالْظر،َ

ـ،َوتسليمَسنداتَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَلأصحابَاَبعدَضبطهاَوتصحيحهاَوأيضاَالعقودَالعرفيةَبعدَىذا1971َ
َ َالملكية َعلى َوأثرىا َالعقود َىذه َلمثل َالتسوية َفائدة َولتبياف َمعها. َالقضاء َتعامل َو َىذاَالخاصَ-ع–التاريخ َف ة

ـَوَسعيَالمشرع1971َ-01-01المطلبَمنَخلبؿَالفروعَالتالية:َالأوؿَتسويةَالعقودَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَقبلَ
َالتاريخَبعدَ َالثابتة َالعرفية َالعقود َوالفرعَالثانيَتسوية َبالمعاملبتَالعقارية1971َ-01-01لتصحيحها، َالمتعلقة ـ

 ـ.1997-21-18وموقفَوتعاملَالقضاءَمعهاَالذَغايةَ

َ:1751-01-01الفرع الأول: تصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل 

تعرؼَالمحرراتَالعرفية،َعلىَأنهاَسنداتَصادرةَعنَالأفرادَدوفَأفَيتدخلَفَبرريرىاَموظفَعاـَأوَشخصَمكلفَ
326َارَاليهاَبدوجبَالمادةَ:َوأماَالمشرعَالجزائريَلدَيعرفهاَبلَأش37َبخدمة،َولاَبزضعَلشكليةَمعينةَأثناءَبرريرىا،

كَمحررَعرف،َاذاََ كَفايةَأوَأىليةَالضابطَالعموميَاوَانعداـَالشكل ؽَـَج:َ"َيعتبرَالعقدَغنًَالرسمي،َبسببَعدـ

                                                           
َ،َبنًوت،2003َ_محمدَحسنَقاسم،َأصوؿَالاثباتَفَالموادَالمدنيةَوالتجارية،َمنشوراتَالْلبيَالْقوقية،َط37

َ.153صَ:



 .غنًَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَالآلياتَالقانونيةَالفػػػصلَالأوؿ:َ
 

35 
 

َيوقعَمنَجانبَالأطراؼَأوَ َالعرفَأف َعلىَالعقد َلابد َالمفهوـ َومنَخلبؿَىذا َمنَقبلَالأطراؼ". كافَموقعا
َبحضورَالشهود.

و01ََيقَعلىَتوقيعاتَالأطراؼَمنَقبلَضابطَالْالةَالمدنية،َإضفاءَالرسميةَللعقدَالعرفَطبقاَللمادةَولاَيعدَالتصد
02ََ َرقم: َف77/41ََمنَمرسوـ َالتصديقَعلى19/02/1977ََالمؤرخ َبل َالتوقيعات، َبالتصديقَعلى المتعلق

َغنًَأفَالتصديقَعلىَالتوقيعاتَمنَطرؼَرئيسَا َالموقع، َيعطيَالتوقيعاتَيفيدَىوية َأوَالموظفَالمفوض، لبلدية
ولابدَعلىَالعقد38ََؽَـَج،328َللسندَالعرفَتاريخاَثابتاَبدءاَمنَتاريخَالتصديقَعلىَالتوقيعَوىذاَطبقاَللمادةَ

العرفَأفَيكوفَمكتوباَشرطَلصحتو،َولاَيؤثرَالشطبَأوَبرشنًَالكلماتَأوَالإضافةَماَبنٌَالسطورَفَصحتو،بلَ
ؽ03ََ/َؽ18تقدره،َولاَيهمَذكرَمكافَالمحررَرغمَأهميتوَعندَتنازعَالقواننٌَطبقاَللمادةَيترؾَذلكَللمحكمةَأفَ

َالموقعَورضاهَ َالتوقيعَضروريَفهوَيعبرَعنَإرادة َأما َلدىَالغنً، َتاريخَالعقدَللبحتجاجَبو َولابدَمنَذكر ـَج،
المدنيَومضاىاةَالخطوط،َفَالمواد:ََبدضموفَالعقد،َوعندَنكرافَالمضموفَوالتوقيعَنصَالمشرعَعلىَإجراءاتَالتحقيق

َ.08/09منَقانوفَالإجراءاتَالمدنية80ََالذ76ََ

َافَالعقدَالرسميَيصدرَمنَطرؼَ َالشكل: َمنها َأوجو كَمحررَغنًَرسميَيتميزَعنَالرسمينٌَعدة افَالسندَالعرف
كَاتبَعموميَ,َ كَالموثقَمثلب،َأـَالعقدَالعرفَيصدرَمنَطرؼ أوَمنَالأطراؼَموظفَأوَضابطَعموميَمختص

كَاؼ. َانفسهمَيحررونوَويوقعونوَلكيَيكوفَعقدَعرضيَوىذا

أماَمنَحيثَالْجيةَللسندَالرسميَحجيةَمطلقةَفَالاثباتَوذلكَبالنسبةَللغنًَأوَبنٌَالأطراؼَولاَيتمَالطعنَ-
َنكارَالخطَأوَالتوقيع،فيوَالاَبالتزوير،َبينماَالعقدَالعرفَحجيةَغنًَمطلقةَويطعنَفَمحتواهَبالتزويرَويكفيَفقطَا

َأماَمنَحيثَقوةَالتنفيذ:-

السندَالعرفَليسَلوَقوةَتنفيذيةَحتَّلوَاعترؼَبوَالغنًَوحتَّلوَأصدرَحكماَبذلكَحيثَيتمَتنفيذَالْكمَالمتعلقَ
دوفَبالعقدَالعرفَوليسَالمحررَالعرف،َأـَالسندَالرسميَيتمتعَوينفذَوبقوةَالقانوف،َوذلكَباستخراجَصيغةَتنفيذيةَ

َاللجوءَلْكمَقضائي.

علىَالمحررَالعرفَأفَيحتويَعلىَتاريخَثابت،َلكيَيكوفَحجةَعلىَالغنًَوبنٌَالطرفنٌ،َوإشكاليةَإثباتَالتاريخَ
ؽ328ََللعقدَالعرفَذوَأهميةَعملية،َوالقانوفَالمدنيَالجزائريَبدورهَتناوؿَإثباتَالتاريخَللعقدَالعرفَطبقاَللمادة:َ

العرفَحجةَعلىَالغنًَفَتاريخوَإلاَمنذَأفَيكوفَلوَتاريخَثابت،َويكوفَالتاريخَثابتَإبتداءََـَجَ"لاَيكوفَالعقد
َالتأشنًَعليوَعلىَيدَضابطَعاـَ َثبوتَمضمونوَفَعقدَآخر_حررهَموظفَعاـ_منَيوـ َتسجيلو_منَيوـ منَيوـ

َل َتبعا َللقاضي َأنو َغنً َوإمضاء، َخط َالعقد َعلى َلهم َالذين َأحد َوفاة َيوـ َىذهَمختص_من َتطبيق َرفض لظروؼ

                                                           
 .17،َص:2009َ،َالجزائر،7َ_عمرَبضديَباشا،َبضايةَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َدارَىومة،َط38َ
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َبتقديمَالمحررَفَشكلَ َالتسجيل، َيكوفَلدىَمصلحة َتسجيلو، َمنَيوـ َبالنسبة َيتعلقَبالمخالصة"، َفيما الأحكاـ
َىذهَالأخنًةَبتسجيلَتاريخَالإيداعَعليهاَمقابلَدفعَرسم،َأماَبالنسبةَلإثباتَتاريخَ نسخَلدىَىذهَالمصلحةَوتقوـ

َثبوتَمضمونوَفَمحررَآ خرَحررهَموظفَعاـ،َأيَأفَيفرغَالعقدَالعرفَمضمونوَفَمحررَرسميَفَشكلَالمحررَيوـ
َمقاـَالعقدَالرسمي. َملخصَفقط،ورغمَىذاَالإفراغَلاَيقوـ

َالمدنية،َ َمنَطرؼَضابطَعموميَمختصَسواءَرئيسَالبلدية_ضابطَالْالة َالتأشنًَعليو َإثباتَالتاريخَمنَيوـ أما
َالتاريخَيعدَثابتَبالنسبةَللمحررَمثاؿ:َقياـَضابطََحيثَيؤشرَعليوَويكتبَتاريخ،َعلىَأنو عرضَعليو،َفهذا

كَاتبَ الْالةَالمدنيةَبالتأشنًَوالمصادقةَعلىَىويةَالأطراؼَأوَتقديمَالمحررَالعرفَفَقضيةَفيؤشرَعليهاَالقاضيَأو
39َلضابطَالعاـَمختصا.الضبطَبداَيفيدَتقديمَالعقدَالعرفكَسندَلإثبات،َولامتدادَبَذاَالتاريخَلابدَأفَيكوفَا

َوفاةَأحدَالموقعنٌَعليو،َفيعدَىذاَالتاريخَثابتَللمحررَوتوقيعَالمتوفَيعدَالمحررَالعرفَدليلَ أماَاثباتَالتاريخَمنَيوـ
علىَبرريرَىذاَالعقدَمنَحيثَتاريخوَوالمتوفَالموقعَلاَيشترطَأفَيكوفَطرؼَفَالعقدَبلَيدكنَافَيكوفَشاىداَ

َفقط.

َرقم01/01/1971ََابتةَالتاريخَقبلَإفَالعقودَالث المتعلقةَبالمعاملبتَالعقاريةَتعدَعقودَرسميةَطبقاَلأحكاـَالمرسوـ
َرقم13/09/1980َالمؤرخَف80/210ََ 19/05/1993ََالمؤرخَف93/123ََ،َوالمرسوـ اللذافَعدؿَمرسوـ
صةَبإثباتَتاريخَالعقدَؽَـَجَالخا328َمنَالمادة04ََمتعلقَبالسجلَالعقاري،َحيثَافَالفقرة76/63ََرقمَ

َالوفاةَتثنًَالجدؿ،َلسهولةَذويَالشأفَاوَذيَالمصلحةَمنَتقييمَتاريخَالعقدَالعرفَلاستفادةَمنَىذاَ الرسميَمنَيوـ
َالْكم.

َ،َؽَـَج.4/ؽ328،َأوضحتَالمديريةَالعامةَلأملبؾَالوطنيةَحوؿَالمادة3124َوبدوجبَمذكرةَرقمَ

1970َلايةَبسكرةَعنَاشهارَشهادةَتوثيقيةَلورثةَيحوزوفَسندَعرفَمحررَقبلَوقدَحدثَأفَامتنعَمحافظَالعقاريَلوَ
يتضمنَبيعَعقارَواعتبرَالموثقَأفَىذاَالسندَىوَأصلَالملكيةَوبوَاعدتَشهادةَتوثيقية،َفعرضَالنزاعَعلىَالقضاءَ

طراؼَوشهودَالعقدَؽَـَج:َ"حيثَأنوَلوَتوجدَأيةَمنازعةَفَالخطَوإمضاءَالأ328َالإداريَفأكدَفحوىَالمادةَ
،َوبالتالرَفإفَرفضَإيداعَالشهادة09/01/1969َالعرف،َمداَيعنيَأفَالعقدَاعرفَثابتَبوفاةَمورثَالمعنٌَبتاريخَ

 التوثيقيةَينقلَالعقارَالمثبتَبالعقدَالعرفَغنًَمبرر".

                                                           
،َالصادرةَمنَالمديريةَالعامةَلاملبؾَالدولةَلسيدَالمحافظَالعقاريَلولايةَتبسةَبدناسبةَإستفسارَحوؿ17/12/1995َالمؤرخةَف3124ََ_مذكرةَرقم:39َ

ؽَـَج،َوأكدتَالمذكرةَفَالطرؽَالثلبثةَالأولذ:َفإفَللمحافظَأف328ََطرؽَطبقاَللمادة04ََعرفيةَبأفَطرؽَالاثباتَىيَطريقةَاثباتَتاريخَالعقودَال
اختصاصَالمحافظَيتأكدَمنهاَبدجردَالاطلبعَعلىَالوثائقَفقط،َأماَالطريقةَالرابعةَفإنهاَتقتضيَالتأكدَمنَاثباتَالخطَوالامضاءَلمتوف،َوىذاَيخرجَعنَ

َ.العقاري
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كَانتَتسمىَاماَبالنسبةَلنوعَمنَالعقاراتَالتيَلاَيتمَاثباتهاَالاَبدوجبَعقودَعرفيةَ،َوَىيَتل- كَالعقاراتَالتي
كَافَيدلكهاَجزائريوفَبدوفَوثائقَرسميةَ،َوَلدَيدتلكهاَ بالعقاراتَالاسلبميةََوَذلكَاثناءَالْقبةَالاستعماريةَ،َوَالتي
كَانتَبزضعَلاحكاـَوَقواعدَالشريعةَالاسلبميةَوَ َالعقاراتَانها َيديزَىذه فرنسيوفَاوَمعمروفَمنَقبلَ،َوَما

َ.1961َذهَالعقاراتَىيَخاضعةَلمعاملبتَعرفيةَقبلَسنةَلاحكاـَعرفيةََوَى

كَانتَاداريةَاوَتوثيقيةَأ ماَالعقاراتَالمفرنسةَالتيَاكتسبهاَالمعمروفَالاروبيوفَاوَالفرنسيوفَبدوجبَعقودَرسميةَسواء
وةَ.َوَىذهَحكاـَقضائيةَرغمَانهاَتعسفيةَنابذةَعنَنزعَاملبؾَالجزائرينٌَبقوةَوَعنَعنأوَحتَّبدوجبَقراراتَوَأ

العقاراتَلاَيتمَاثباتهاَالاَبدوجبَسنداتَرسميةَلافَالمعاملبتَالتيَانشأتهاَىيَرسميةَحتَّوَلوَانتقلتَمنَاروبيَالذَ
َجزائريَ،َوَبسلكهاَىذاَالاخنًَ،َلافَاساسَالتصرؼَفيهاَقائمَبدوجبَعقدَرسميَبنٌَالطرفنٌَاوَحكمَقضائيَ.

َللبمرَرق َطبقا َالعقاراتَالممسوحة َاما َالاَبدوجبَعقودَرسمية75/74ََمَ: َلاَيتمَاثباتها ،َ َمتعلقَبالمسحَالعاـ ،
ملبؾَوَعرفيةَعداَالأأملبؾَالسابقةَالذكرَيتمَاثباتهاَسواءَبعقودَوسنداتَرسميةَمتمثلَبدفترَعقاريَ.َفكلَىذهَالأ

َلاَتقبلَذلكَ.ملبؾَالوقفيةَأيضاَأالعموميةَالوطنيةَالتيَلاَتقبلَالاثباتَلاَبعقدَعرفَاوَرسميَوَ

َ:1961َوَبعد1961ََنواعهاَمنهاَماَقبلَأاماَبالنسبةَللعقودَالعرفيةَفلهاَ-

01/03/1961ََماَيتعلقَبالعقودَالعرفيةَقبلَ ،َفقدَعرفتَىدهَالمرحلةَعقودَعرفيةَخاضعةَللشهرَطبقاَللمرسوـ
11/03/1936َ َمرسوـ َبتطبيق َقضى َال30/10/1935الذي َنظاـ َتعديل َالمتضمن َالرىوفَبالجزائر تسجيل

َىوَشهرَالعقودَالعرفيةَاماـَمصلحةَالرىوفَالعقاريةَ)المحافظةَالعقاريةَحاليا(َ العقارية،َومنَخصوصياتَىذاَالمرسوـ
َ:2ََمداَيعطيَلهذهَالعقودَحجيةَفَمواجهةَالغنًَ.َوطبقاَللمادةَرقمَ:َ :َافَيتمَشهر30/10/1935ََمنَمرسوـ

َاشهرَمنَتاريخَتوقيعها.3َوثقَخلبؿَمدةَالعقودَالعرفيةَبعدَايداعهاَلدىَالم

َ:َ َالذَضرورةَشهرىاَلدىَمصلحةَالرىوفَالعقاريةَ.09/02/1947َوَىناؾَايضاَعقودَعرفيةَاخضعهاَمرسوـ

15/12/1970ََىناؾَعقودَعرفيةَقبلَصدورَقانوفَالتوثيق01/03/1961ََاماَماَيتعلقَبالعقودَالعرفيةَبعدَ

يجبَعلىَالاطراؼَتقديمَالرخصةَالاداريةَالمسلمةَلهمَمن1970ََو1964ََنٌَلكنَبالنسبةَللتصرفاتَالواقعةَب
َرقمَ:َ 40َالمتعلقَبحريةَالمعاملبتَ.20/01/1964َالمؤرخَفَ:64/15ََطرؼَالوالرَعملبَبالمرسوـ

َالتاريخَبعدَ َوثابتة َمحررة َعرفية َالاَانتمَالاتفاؽَحوؿ1970ََوىناؾَعقود ،حيثَوقعَالخلبؼَالقضائيَبشأنها،
،َوبالتالرَتعدَمثل18/12/1997َطلبنهاَبدوجبَقرارَقضائيَصادرَمنَالمحكمةَالعلياَعنَالغرفةَالمجتمعةَبتاريخَب

ىدهَالعقودَالعرفيةَباطلةَبطلبفَمطلقَالمتعلقةَبالمعاملبتَالعقاريةَوالْقوؽَالعينيةَالعقاريةَوَطبقاَللحضرَالقانونيَ

                                                           
َ.85َدارَىومةَ،َالجزائرَ،َصَ:2004َعبدَالْفيظَبنَعبيدةَ،َاثباتَالملكيةَالعقاريةَوَالْقوؽَالعينيةَالعقاريةَفَالتشريعَالجزائريَ،َط/40َ
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َطبقاللمادة َاليو َالتوثيق12َالمستند َقانوف َبدوجب15/12/1970ََمن َالمدني َقانوف َالذ َنقلها َتم والتي
كَانتَنوعها1ََمكرر324َوفَالمادة:88/14القانوف كَشرطَفَالمعاملبتَمهما َ.التيَفرضتَالرسمية

منَخلبؿَماَسبقَافَالعقدَالعرفَقدَعرؼَتطبيقاَواسعَالفترةَوَالمدةَ،َوَذلكَخلبؿَالْقبةَالاستعماريةَوَعشيةَ
كَبن1970ًََبعدَقانوفَالاستقلبؿَوَحتَّ كَضرورةَملحةَ.َوَحيثَقاـَالعقدَالعرفَبتطهنً الذيَفرضَالرسمية

كَغنًهَمنَالعقود93/123ََو80/210ََللعقاراتََخاصةَبعدَتسويتوَبدوجبَمراسيمَتنفيذيةَ وَلكنَالعقدَالعرف
كَافَصحيحَاوَباطلَ. َلوَاثرَونتائجَسواء

ةَتعاقديةَمتمثلةَفَنقلَالعقارَالذَالمشتريَمقابلَدفعَالماؿََالذَالبائعَبالنسبةَللعقدَالصحيحَيرتبَالتزاماتَشخصي
.َ

اماَالعقدَالباطلَيرتبَالتزاماتَشخصيةَمتمثلةَفَارجاعَبشنَالمبيعَمعَاخلبءَالعقارَمحلَالبيعَوَايضاَمتمثلةَفَ
كَالذيَتعويضَالضررَالناجمَعنَالعقدَالباطلَ.َوَىناؾَاثارَتصلَالذَاكتسابَالعقارَوالْق وؽَالعينيةَالعقارية.

يقيمَمنشاةَوَبنايةَفوؽَعقارَمحلَعقدَبيعَعرفَباطلَ،َوَذلكَمنَطرؼَمشتريَالذيَبنىَبحسنَنيةَ،َوَفَىذهَ
كَانتَالبنايةَتفوؽَقيمةَالأ رضَفيمكنَبسليكَالشاريََلارضَمقابلَتعويضَصاحبَالارضَرغمَبطلبفَالْالةَاذا

41َالعقدَالعرفَ.

َ َالمشرع ََائريالجزَ_إف َقبل َالتاريخ َالثابتة َالعرفية َالعقود َوتسوية َلتصحيح َسعى َونتيجة01/01/1971َبدوره ،
متضمنَقانوف15/12/1970ََالمؤرخَف70/91ََلخصوصيةَالمعاملبتَالعقاريةَفَتلكَالمرحلةَأدىَلصدورَالأمرَ

َ َبالطبيعة َمتعلقة َوذلك َالعرفية َبالعقود َبالعقار َالمتعاملنٌ َلأشخاص َسمح َالعملَالتوثيق، َإمتداد َوخاصة العقارية
السابقنٌَالذكر،َأبافَلهمَالأثرَالبارزَوالعميق93/123ََو80/210َبالتشريعَالفرنسي،َوبتدخلَالمشرعَبدرسومنٌَ

َفَتصحيحَمثلَىذهَالعقودَوتسليمَسنداتَملكيةَلأصاحبهاَطبقاَلماَيلي:

َ َقبل َالتاريخ َالثابتة َالعرفية َالعقود َظه01/03/1961_تصحيح َحيث َعرفيةَ، َعقود َشكل َف َمزورة َعقود رت
َ َالجزائريَبدوجبَمرسوـ َتدخلَالمشرعَ َوقد َرجعي، َبأثر َبتسوية08/210ََومستحدثة َالذيَقاـ َالذكر، السابق

َالعقودَبدوجب01/03/1961ََالعقودَالثابتةَالتاريخَقبلَ تاريخَدخوؿَنظاـَالشهرَحيزَالتنفيذ،َوأصبحتَىذه
َمكتسبةَصفةَالرسميةَبد َالمرسوـ َىذا َلتاريخَسريافَمرسوـ َيتماشىَمعَالشهرَالعقاريَالمتبعَخلبؿَالمرحلةَالسابقة ا

21/10/1959ََالمؤرخَف59/1190َ تمَتوجيوَالأطراؼَأماـَالقضاءَلإثباتَصحتها08/210ََوبدوجبَمرسوـ
َبدوجبَحكمَقضائيَالذيَيكوفَقابلَللشهرَفَالمحافظةَالعقاريةَالمختصة.

                                                           
َ.87عبدَالْفيظَبنَعبيدةََ،َالمرجعَالسابق،ص:41َ
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َرقم01/03/1961ََالتاريخَقبلََإفَالعقودَالعرفيةَالثابتة المؤرخَف55/22ََوكأسسَلتصحيحها،َفطبقاَللمرسوـ
المتعلقَبالشهرَالعقاريَفَفرنساَوالمطبقَأيضاَفَالجزائر،َقبوؿَالعملَبالعقودَالعرفية،َومعاملبت04/01/1955ََ

دَمكاتبَالرىوف،َيجبَمنَنفسَالقانوف:َ"كلَعقدَيكوفَمحلَالشهرَفَأح04َعقاريةَرغمَماَنصتَعليوَالمادةَ
إفراغوَفَشكلَرسمي"،َفهذهَالمادةَإشترطتَالرسميةَفَالعقود،َإلاَأفَتعبنًَىذهَالمادةَيبنٌَأفَشرطَالعقدَالرسميََ

كَافَيقصدَالعقودَالموجهةَللشهرَوشروط42ََكافَبَدؼَضمافَالشهرَالعقاريَفقطَوبضايةَالغنً، أيَافَىذاَالمرسوـ
َقاعدة َاشترط َبالشهر ََالمتعلقة َالسابق َللمرسوـ َتعديل َوأكده 55/22ََالرسمية، َرقم َف55َبالمرسوـ َالمؤرخ َ /

َلغايةَصدورَالامر:14/10/1955 متعلق15/12/1970ََالمؤرخَف70/91ََ،َوتواصلَىذاَالتغينًَوىذاَالمفهوـ
َبدهنةَالتوثيق.

_َ الذي01/03/1961ََقبلََالسابقَالذكرَوكأساسَلتسويةَمثلَىذهَالعقودَالصادرة80/210َأماَبالنسبةَلمرسوـ
َالعقودَالمتعلقةَ َثبتتَالمحاكمَىذه َالمرسوـ ينتجَعنوَتسليمَعقودَعرفيةَمصححةَبدوجبَحكمَقضائي،َوطبقاَلهذا
بالمعاملبتَالعقارية،َحيثَفرضتَالمحاكمَعلىَالأطراؼَتقديمَشهادةَمنَالبلديةَتبنٌَالوضعيةَالقانونيةَللعقار،َبأنوَ

كَلَتسويةَلعقدَعرفَلاَيدخلَضمنَالاحتياطاتَال عقاريةَللبلديةَولاَضمنَصندوؽَالوطنيَللثورةَالزراعية،َوأصبح
بدوجبَىذاَالتاريخَذوَمعاملةَعقاريةَالاَعنَطريقَماَسبقَدوفَبرديدَدقيقَللعقارَوالتقنيَلو،َأدىَالذَرفضَالشهرَ

َ َالمواد َلمخالفة َالعقاري َالمحافظ َطرؼ 101ََو100َمن َمرسوـ 76/63ََمن َف متعلق25/03/1976ََالمؤرخ
بالسجلَالعقاريَوأدىَذلكَلطعنَإداريَعلىَأساسَرفضَالشهرَمنَطرؼَالمحافظ،َأدتَىذهَالمشكلةَلتدخلَ

َ َرقم َمذكرة َبدوجب َالعامة َالدولة َأملبؾ 00689ََإدارة َبتاريخ َأف12/02/1995َصادرة َتسجيل َتم َ"...أنو :
ةَوفقاَللتنظيمَالمعموؿَبوَفَمجاؿَالإشهارَالعقاريَأغلبَتلكَالأحكاـَالقضائيةَلاَبرتويَعلىَمعلوماتَالمطلوب

كَافَبإمكافَالرجوعَللعناصرَ وبزصَالتعينٌَالدقيقَلأصلَالملكية...الخ"،َوفَىذاَالصدد،َيجدرَالتنبيوَالذَأنوَاذا
فَيستندَعليهاَالثابتةَفَحيثياتَالْكمَالقضائيَأوَبالوثائقَالمرفقةَمثل:َتقريرَالمخططَوالخبنً،َفإفَالموثقَيدكنَلوَأ

يستنتجَمنَخلبؿَىذهَالمذكرةَأنوَعندَعدـَوجودَمعلوماتَدقيقةَوتقنية43ََعندَإيداعوَلهذاَالْكمَالقضائي..."،
َعنَالعقار،َيجوزَالرجوعَلوثائقَالمرفقةَبدلفَالقضيةَللئستنادَعليها.

 _َ َقبل َالعرفية َالعقود َوتسوية َللتصحيح َبالنسبة َرقم01/01/1971َأما َللمرسوـ َف:93/123َََطبقا المؤرخ
الذيَخففَمنَعبءَاللجوءَالذَالمحاكمَالمختصةَبغرضَتصحيحَوتسويةَىذهَالعقودَالعرفية،19/05/1993،44ََ

                                                           
 .71،َص:2000ََدارَىومة،َالجزائر،َسنةَ،َ،2ط/_عمرَبضديَباشا،َنقلَالملكيةَالعقارية،42
،َالصادرةَعنَمديريةَالعامةَلأملبؾَالوطنية،َموجهةَالذَمدراءَالْفظَالعقاري،َحوؿكَيفياتَرفع12/02/1995َالمؤرخةَف:00689ََ_مذكرةَرقم:43َ

َصعوباتَإيداعَواشهارَالاحكاـَالقضائية.
َالتنفيذيَرقمَ:44 َالتنفيذيَر13/09/1980ََالمؤرخَف93/123ََ_المرسوـ متعلق25/03/1976ََالمؤرخَف:76/63ََقمَ:المعدؿَوالمتممَللمرسوـ

َبالسجلَالعقاري.
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َالسابقَ وإنماَاكتفىَفقطَبتوجيوَالأطراؼَالذَالموثقَلتحريرَعقدَإيداع،َيتمَشهرهَفَالمحافظةَالعقاريةَخلبفاَللمرسوـ
45َالذكر.

َرقمَ المتعلقَبنظاـَالشهرَالعقاريَالجديدَالذيَدخلَحيز21/10/1959ََالمؤرخَف59/9011ََوبصدورَالمرسوـ
َ الذيَنصَعلةَتوجوَالأطراؼَالذَالقضاءَلإثباتَصحةَالعقودَالعرفيةَعنَطريق01/03/1961ََالتنفيذَمنَيوـ

َوبدوجب َعقاري، َإصلبح َشبو َيعد َالذي َالمرسوـ َوىذا َالعقارية، َالمحافظة َف َللشهر َيوجو َقضائي الأمرََحكم
الذيَنصَعلىَبسديدَالعملَبالقانوفَالفرنسي،َعداَالذيَيعارضَالسيادة31/12/1962ََالمؤرخَف62/157ََ

وىذاَالنظاـَأكدَعلىَالرسميةَوعلىَالتعاقد01/01/1971ََالوطنية،َوتمَتطبيقَنظاـَالشهرَالعقاريَالاختياريَقبلَ
المؤرخَف1965ََلسنة93ََة،َوحتَّقانوفَالماليةَالتكميليَرقمَالعرفَفَمجاؿَإنشاءَأوَالتعديلَفَالمعاملبتَالعقاري

لدَيقمَلوضعَحدَلهذهَالعقودَالعرفية،َونصَعلىَدفعَالثمنَللموثقَعندَبرريرَالعقدَالعرف،َأي08/04/1965ََ
َأنوَجاءَلصالحَالخزينةَالعمومية.

َالتنفيذيَرقم:َ َالسابقَالذكرَالمعدؿَوالمتممَللم93/123َوبدوجبَالمرسوـ المتعلقَبالسجلَالعقاري76/63ََرسوـ
88ََ،َحيثَإستثنىَتطبيقَالقاعدة01/01/1971َالذ01/03/1961ََتمَبرديدَالفترةَمنَ 76/63َمنَالمرسوـ

السابقَالذكرَالتيَتنصَعلىَقاعدةَالشهرَالمسبق،َوأعفىَالموثقَبذكرَأصلَالملكية،َوأصبحتَىذهَالعقودَلهاَصفةَ
ءَوإنماَفقطَاللجوءَالذَالموثقَلتحريرَعقدَإيداعَوشهرهَفَالمحافظةَعَوىذهَالعقودَتعدَالرسميةَدوفَاللجوءَالذَالقضا

اجراءَأولرَللشهرَوإفَمحلَالإيداعَليسَالعقدَالعرفَفَالمحافظةَعَوإنماَىوَالعقدَالرسميَالذيَأفرغَفيوَمضموفَ
مةَإعلبميةَوليسَمصدراَللحقَالعينيَالذيَومحتوىَالسندَالعرف،َطبقاَللعقودَالرسميةَالموجهةَللشهر،َإفَالشهرَمه

المفرغَفَعقدَتوثيقيَرسميَأفَيخضع01/01/1971ََيعدَالمحررَالعرف،َولابدَعلىَىذاَالأخنًَالثابتَالتاريخَقبلَ
،َمتضمنَقانوفَالتسجيل09/12/1976َالمؤرخَف76/105ََمنَالأمرَرقم192َ،195ََللتسجيلَطبقاَللمادةَ

 عَوالتسجيلَفَالآجاؿَالمحددةَقانونا.ويكوفَذلكَبدصلحةَالطاب

 :01/01/1751الفرع الثاني: تصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد 

نتيجةَللموانعَوالقيودَالتيَمستَحريةَالتصرؼَفَالملكيةَعَالخاصة،َوالمخصصةَللبناء،َالذَجعلَالمواطننٌَيلجؤوفَ
 01/01/1971.46بكثرةَالذَالمعاملبتَالعرفيةَحتَّبعدَ

                                                           
َالتنفيذيَرقم:45َ َالتنفيذيَرقم:13/09/1980ََالمؤرخَف80/210ََ_المرسوـ متعلق25/03/1976ََالمؤرخَف:76/63ََالمعدؿَوالمتممَللمرسوـ

َبالسجلَالعقاري.
َ.108،َص:1995َدنية،َوزارةَالعدؿ،َسنةَ_محمدَبغدادي،َالندوىَالوطنيةَللقضاءَالعقاري،َمديريةَالشؤوفَالم46
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َبعدَ َالتاريخ َثابتة َالعرفية َبالعقود َوالاعتراؼ َتصحيح َعلى َالقائم َالصراع َلإنهاء َللقضاء َالتدخل َىذا أدى
َالسابق01/01/1971َ َالاجتماعي َللواقع َونتيجة َقانوني َحظر َوجود َمن َوبالرغم َالعقارية، َبالمعاملبت َمتعلقة ،

َلَىذهَالعقود.الذكر،َفرضَتدخلَالقضاءَالذيَأيضاَأختلفَبالاعتراؼَوتسويةَمث

َطرؼَ َمن َالمعتمدة َالأسس َمعرفة َيقتضي َالعقارية، َبالمعاملبت َالمتعلقة َالعقود َىذه َلتصحيح َالقضائية والمعالجة
َالقضاء،َللقياـَبتسويتهاَوالأثارَالتيَخلفتهاَعلىَمستوىَتسليمَسنداتَالملكية.

َالعقوَ َأعطيتَىذه َللتصحيح، َمنَطرؼَالقضاء َالأسسَالمعتمدة َلهذه َالعقاريةَبالنسبة َفَاثباتَالملكية دَحجية
برت19/11/1990ََالخاصة،َوطبقاَعنَالقرارَالصادرَعنَالغرقةَالمدنيةَبالمحكمةَالعلياَالجزائريةَالصادرَبتاريخ:َ

َالقضاةَفَالمحتوى47ََغنًَمنشور،61796َرقم:َ َالْاؿ،َونصوا حوؿَالأخذَبالعقدَالعرفَوعلىَصحتوَفَقضية
السابقَالذكرَلأنهاَغن70/91ًََمنَالأمرَرقم:12َؽَـَج،َوليسَالمادة:361ََو351َادة:َالقرارَعلىَالنظرَفَالم

َقابلةَللتطبيقَفَقضيةَالْاؿ.

،َغن181ًَ-108،َبرتَرقم05/05/1995َوقرارَآخر،َصادرَعنَالغرفةَالمدنيةَبالمحكمةَالعلياَالجزائريةَبتاريخَ
َ َبإبساـ َالموثق َالطرفنٌَأماـ َبإحالة َ"وأنو َالقانوفَتطبيقاَمنشور، َالموضوعَطبقوا َالقضاة َفاف َالنهائي، َالبيع إجراءات

،َالتي15/12/1970َ،َالمؤرخَف:70/91َمنَالأمر12ََسليما،َوأنوَلاَيدكنَللمدعيَالاحتجاجَبخرؽَالمادة:َ
َجاءتَفَصالحَالخزينةَالعموميةَوالشهرَالعقاريَفقط.".

ؽَـَج،361ََ-351أسسَحكموَعلىَتفسنًَنصَالمادة:ََافَابذاهَالقضاءَالذيَنصَعلىَتسويةَىذهَالعقود،
َ،َالسابقَالذكرَالمتعلقَبقانوفَالتوثيق،َوأيضاَبدسايرةَالواقعَالاجتماعيَالمعاش.70/91منَالأمر:12ََوالمادةَ

َ َالمادة: َلتفسنً 361ََ-351بالنسبة َوالمادة َج َـ 12ََؽ َالأمر َالمجلس70/91ََمن َلقرار َفطبقا َالذكر، السابق
َالمؤرخَفَالأعلىَساب 19/12/1990ََقا، َعلىَتفسنًَالمادة َأسسَحكمو ؽَـَج،361ََ-351غنًَمنشور،

َبدقتضاهَالبائع،َأفَينقلَللمشتريَملكيةَالشيء،َأوَحقاَمالياَآخر351ََفطبقاَللمادةَ ؽَـَجَ:َ"َالبيعَعقدَيلتزـ
َلنقلَالْقَالمب361َفَمقابلَبشن،َوالمادةَ َالبائعَبداَىوَلازـ كَلَعملَؽَـَجَ:"َيلتزـ يعَالذَالمشتري،َوأفَيدتنعَعن

ؽَـ793ََ،َوَالمادة:70/91َمنََالأمر12ََمنَشأنوَنقلَالْقَعسنًاَأوَمستحيلب"،َولكنَالقضاةَبذاىلواَالمادةَ
َج.

َالابذاهَفسرَالمادةَ والذيَنصَعلىَالرسمية،َأنهاَجاءتَىذهَالمادةَلصالحَالخزينة70/91ََمنَالأمر:12ََافَىذا
قودَموجهةَفقطَللشهرَوالاحتجاجَبَاَأماـَالغنً،َوىذاَطبقاَلماَيراهَبعضَالفقهاءَعلىَىذاَالابذاهَالعمومية،َوالع

                                                           
351َ،َـَالعليا،َالغرفةَالمدنية،َغنًَمنشور،َجاءَفيوَ"حيثكَافَعلىَقضاةَالموضوعَمناقشةَالمادتن19/11/1990ٌَالمؤرخَف:61796ََ_قرارَرقم:47َ
قدَقصدَفعلبَبزصيصَمكانةَللعقدَالعرفَالمعاملبتَ،َغنًَقابلةَللتطبيق،َفَقضيةَالْاؿ،َوأفَالمشرع70/91َمنَالأمر12ََؽَـَجَوليسَالمادة361ََو

َالقانونيةَويعدَفَنظرَالقانوفَمصدرَإلتزاماتَبنٌَالطرفنٌ".
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َ َالأمر َمن َالمادة َىذه َألغيت َوحيث َوتفسنًىا، َالمادة َىذه 70/91ََحوؿ َف:88/14ََبالقانوف المؤرخ
منَؽَـَج،1ََمكرر324َََ،َونقلهاَحرفياَالذَنصَالمادة:75/58المعدؿَوالمتممَللقانوفَالمدني03/05/1988ََ

َوىذهَالفترةَعرفتَبكثرةَظاىرةَالتعاملَالعرفَوكثرةَالبناياتَالفوضوية.

:َمنَالأمر:6َ/ؽ178،َعززَرأيَىذاَالابذاهَالقضائي،َوذلكَبدوجبَالمادة1983َوقانوفَالماليةَالتكميليَلسنةَ
ؽَـ351ََمم"َالذيَألغىَالمادةَـَمتضمنَقانوفَالتسجيلَ"َالمعدؿَوالمت09َ/12/1976المؤرخَف:76/105ََ

ج،َورفعَحظرَتسجيلَالعقودَالعرفيةَلدىَمصلحةَالطبعَوالتسجيلَويعطىَلهذاَالعقدَتاريخاَثابتاَعندَتسجيلوَطبقاَ
َالسابقَالذكر.70/91َمنَالأمر12ََؽَـَجَوىذاَرغمَمخالفةَللمادة1ََ-:َؽ328للمادة:َ

َ َغلق َمن َالاستقلبؿ، َبعد َسادت َالتي َللظروؼ َوشراءَنتيجة َالعقارية َالمضاربة َوظهور َالتوثيق، َلمكاتب مفاجئ
كَلوَ الأراضيَبعقودَعرفيةَوخاصةَللقيودَالمفروضةَمنَطرؼَالثورةَالزراعيةَوالاحتياطاتَالعقاريةَللبلدية،َىذاَيدخل

عرفيةَبعدَفَاطارَالواقعَالمعاشَفَتلكَالفترة،َاقتضتَالضرورةَلتدخلَالقضاءَلتصحيحَالوضعَالمتعلقةَبالعقودَال
َالثابتةَالتاريخَواثباتَصحتها.1971َ

افَتسويةَىذهَالعقودَمنَطرؼَالقضاءَوإثباتَصحتها،َمعَمسايرةَالواقعَالاجتماعيَعلىَحسابَالْظرَالقانونيَ
َ َالمادة َمنها: َللقانوفَالمدنيَمنَخلبؿَمواده 793ََطبقا َوالأمر 70/91ََؽَـَج، َالذكر،12ََفَالمادة السابقة

َ َالمسح َوقانوف 75/74ََالعاـ َوالمادة َالذكر َلكي324ََالسابق َالاجتماعي َالواقع َساير َالذي َوالقضاء َج، َـ ؽ
تتدارؾَالسلطاتَالعموميةَوأفَىذاَالابذاهَالقضائيَلدَينهيَالتعاملَبَذهَالعقود،َعندماَجاءَللتشجيعَعليها،َرغمَ

التالرَىذاَالاجتهادَأثبتَعدـَفعاليتوَبناءَفَنيتوَىوَالتصحيحََوالاثباتَوتسويةَالمشاكلَالعقاريةَفَتلكَالفترة,َوب
َـ.1971الاستنادَبالواقعَالاجتماعيَطبقاَللسلبياتَالتيَنتجتَعنوَمنهاَازديادَىذهَالعقودَالعرفيةَبعدَ

افَالتصحيحَوالتسويةَالقضائيةَلهذهَالعقودََوالتيَوجهتَللشهرَوذلكَبدوجبَحكمَقضائي،َعداَالاجراءَالأوؿََ
لعقاريَومسكَالبطاقةَالعقاريةَللعقارَمحلَالعقدَالعرف،َاماَبالنسبةَلتسجيلَمثلَىذهَالعقودَتمَلتأسيسَالسجلَا

وأثبت1983ََبدوجبَقانوفَالماليةَالتكميليَلسنة1971ََرفعَالْظرَعلىَتسجيلَالعقودَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَبعدَ
الملكيةَالعقاريةَالخاصة،َحيثَيتمتعَىذاَالْكمَتاريخها،َوافَىذاَالتصحيحَلهذهَالعقودَبدوجبَحكمَنهائيَبتثبيتَ

بحجيةَمطلقةَفَالاثبات،َالاَأنوَمنَجانبَآخرَبعدـَتعينٌَدقيقَللعقارَينجمَعنوَمشاكلَانشاءَعمليةَالشهرَفَ
المحافظةَعَالمختصةَعندَإيداعَالْكمَالقضائيَالمعممَللعقدَالعرفَويؤديَبالمحافظَالذَرفضَىذاَالسندَلعدـََتعينٌَ
الدقيقَللعقارَمداَيطيلَإجراءاتَالتقاضي،َوىذاَيدخلَفَاطارَنتائجَوأثارَالتصحيحَوالمعالجةَالقضائيةَلهذهَالعقودَ
عندَتسليمَسندَالملكيةَالذيَيكوفَفَشكلَحكمَقضائيَنهائيَقابلَللشهرَولكنَينتجَمنَعدـَشهرهَلأسبابَ

َسابقةَالذكر.
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فإف01/01/1971ََضَتصحيحَوتسويةَالعقودَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَبعدَأماَبالنسبةَلعدـَالمعالجةَالقضائيةَورف-
َبعدَصدورَالأمرَ َالجديدة َأفَيتوافقَمعَالفترة كَافَمنَالمفروضَعلىَالقضاء َالرفضَقائمَعلىَأسسَحيث ىذا

ؽَـ793ََالمتعلقَبالمسحَالعاـَللؤراضيَوتأسيسَالسجلَالعقاري،َوالمادة75/74ََالسابقَالذكر،َوالأمر70/91ََ
َ 12ََجَوالمادة 70/91ََمنَالأمر َالتيَنص324ََالتيَنقلتَالذَالمادة َجَبدوجبَالتعديلَالسابقَالذكر، ؽَـ

َالابذاه1971َصراحةَعلىَرفضَتصحيحَالعقودَالعرفيةَبعدَ َالرسمية،َوافَىذا َأوَقاعدة َلمبدأ كَلوَتطبيقا ،َوىذا
أسسَنظريةَوعملية،َوالذيَلوَأيضاَاثارَونتائجَالقضائيَالذيَنصَعلىَعدـَمعالجةَمثلَىذهَالعقودَقائمَعلىَ
َىذاَالرفضَوىذاَالابذاهَالمناديَبالرفضَعندَتسليمَسنداتَالملكية.

:َ"َافَالعقدَالعرفَماَىوَالاَوعدَبالبيعَفانوَلا21/10/1981َفطبقاَلقرارَالمجلسَالأعلىَسابقاَالصادرَبتاريخَ_
َتوث َبعقد َالبيع َبتكريس َالمطالبة َللمشتري َبالتعويضَيدكن َالا َالمطالبة َيدكنو َلا َالتنفيذ َعدـ َحالة َف َأنو َغنً يقي

َالمؤرخَفَ َللمجلسَالأعلىَللدولة َقرارَمجلسَآخر َوأيضا القاضيَببطلبفَالعقدَالعرف07/07/1982ََالمدني".
بالنسبةَللعقدَالسابقَالذكر،َعلىَأنوَلاَينقلَالملكية70/91ََمنَالأمر12ََالمعاينَللبيعَالعقاريَوىذاَطبقاَللمادةَ

َالعرفَوانماَيكرسَالتزاماتَشخصيةَفقط.

َافَىذاَالابذاهَالذيَفسرىاَعلىَأساسَأنهاَجاءتَلصالحَالخزينةَالعموميةَوالعقودَالموجهةَللشهرَأوَالاحتجاجَبَا.

ثَالمذكورَأنهاَتعدَمنَبنٌَالأسسَالمعتمدَفَرفضَتصحيحَمثلَىذهَالعقودَحي70/91َمنَالأمر12ََ_افَالمادةَ
َوأصبحتَ َالأطراؼ، َطرؼ َمن َرسمي َشكل َف َافراغو َأو َصحتو َاثبات َورفض َالعرفية َالعقود َبطلبف َعلى نصت
َالعقودَ َطلبَلإثباتَصحة َلاَتفرؽَبنٌَالعقدَوالاتفاؽَوترفضَأيَدعوىَأو َالمادة َلهذه َطبقا الجهاتَالقضائية

َالعرفيةَاعتماداَعلىَماَسبق.

ؽَـَجَالذيَأكدَعلىَأفَالبيعَالعقاري792/793ََمنها:8ََانوفَالمدنيَالسابقةَالذكر،َوموادَالق12َافَالمادةَ
75/74َمنَالأمر:15/16َيفرغَفَالشكلَالرسمي،َواحتراـَإجراءاتَالشهرَالعقاريَبرتَطائلةَالبطلبف،َوالمادةَ

لاَيوجدَلهاَبنٌَمتعلقَبالمسحَالعاـَوتأسيسَالسجلَالعقاري،َالذيَأكدَبدوجبَىذهَالموادَأفَنقلَالملكيةَالعقاريةََ
َالمادةَ َالعقارية،َوأيضا َفَالبطاقة َالعقاري29ََالطرفنٌَأوَالغنًَالاَمنَتاريخَاشهارىا 90/25َمنَقانوفَالتوجيو

َ َف َوقانوف18/11/1990َالمؤرخ َللشهر، َالخاضع َالرسمي َبالعقد َالخاصة َ َع َالملكية َاثبات َعلى َنصت َالتي ،
الذيَأكدَعلىَتوافرَالسندَالعقاريَالرسميَللؤرض48ََيئةَوالتعمنً،المتعلقَبالته01/12/1990َالمؤرخَف90/29ََ

َمنو.50َالتيَتنجرَعنوَمنحَرخصةَالبناءَوغنًىاَمنَشهاداتَالتعمنً،َوذلكَعندَالقياـَبالبناءَطبقاَللمادةَ

                                                           
َ.1990المؤرخةَف:22ََ،َالمتضمنَقانوفَالتهئيةَوالتعمنً،َجَر،َرقم01/12/1990َالمؤرخَف90/29ََ_القانوفَرقمَ:48
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اريةَللبلديات،َالاَرغمَالواقعَالاجتماعيَالذيَعايشتوَالملكيةَالعقاريةَنتيجةَسلبياتَالثورةَالزراعيةَوالاحتياطاتَالعق
َالقضائيَالمتبنيَفكرةَ َالابذاه َىذا َيعدَمنَبنٌَالأسسَالقائمَعليها َوىذا َ َلابدَمنَالتطبيقَالصريحَللقانوف، أنو

منَؽَـَجَبدوجبَبدوجبَالقانوف324ََالسابقةَالذكرَالمنقولةَالذَالمادة12ََالرفض,َحيثَلابدَمنَتطبيقَالمادةَ
المادة:َتصبحَالمعاملبتَالعرفيةَالواقعةَعلىَالعقارَخاصةَباطلةَطبقاَلقاعدةََالسابقَالذكر،َوبدوجبَىذه88/14َ

السابقَالذكر،َومخالفةَىذهَالقاعدةَينجر75/74ََالرسميةَالتيَتعدَقاعدةَمنَقواعدَالشهرَالمنصوصَعليهاَفَالأمرَ
َ َللمادة َوطبقا َبطلبفَالعقدَبنٌَالطرفنٌَوالغنً، َالشهر793َعنها أمرَوجوبيَيؤديَلنفسََؽَـَجَوحتَّقاعدة

182360.49َالنتيجة،َطبقاَللقرارَرقم:َ

َالقاعدةَبرتَدريعةَ َالموادَمتبنةَىذه َعلىَأساسَالشهرَوعليوَعدـَخروؽَىذه َيقوـ َالرسميةَضرورية والتالرَقاعدة
َالرفضَالتصحيحَلهذاَالا َبذاه.طبيعةَالمرحلةَوالواقعَالاجتماعي،َىذاَبالنسبةَلهذاَالأساسَالقائمَعليوَمفهوـ

اماَبالنسبةَلآثارَونتائجَىذاَالابذاهَالمتبنيَفكرةَالرفضَتصحيحَمثلَىذهَالعقود،َوذلكَعلىَمستوىَتسليمَعقودَ
كَقاعدةَللشهرَالعقاريَطبقاَ كَرسَمبدأَالرسمية َالرفضَالمتبنيَمنَطرؼَالابذاهَالقضائيَالذي الملكية،َطبقاَلمفهوـ

تسليمَسنداتَملكيةَبشأفَالأملبؾَعَالخاصةَبخصوصَأصحابََالسابقةَالذكر،َونتجَعنَىذاَعدـ12َللمادةَ
َقضائيَ َحكم َأساسا َىناؾ َيكوف َلا َوبالتالر َالعقود َىذه َلمثل َقضائية َمعالجة َوجود َلعدـ َانطلبقا َالعرفية، العقود
متضمنَعقدَعرفَيثبتَصحتوَويصححوَويكوفَقابلبَللشهر،كماَىوَفَالابذاهَالسابقَوماَنتجَعنهاَمنَصعوبةَ

هرَالأحكاـَالمسويةَلمثلَىذهَالعقودَلعدـَتعينٌَدقيقَللعقار،َوعلىَىذاَفافَالابذاهَالمبنيَعلىَالرفضَعداَحدَفَش
السابقة12ََحلوؿَمعالجةَظاىرةَالبناياتَالفوضويةَونهبَالعقارَوالعملَبالعقودَالعرفيةَالمتعلقةَبالعقارَطبقاَللمادةَ

َالذكر.

كَافَ َالثابتةَنتيجةَلاختلبؼَالابذاهَالقضائي َالتناقضَعلىَالعقودَالعرفية ولابدَمنَإيجادَحلوؿَللقضاءَعلىَىذا
َ،َوتمَبالفعلَتوحيدَالاجتهادَالقضائيَعلىَمثلَىذهَالعقودَوتمَالاتفاؽَعلىَبطلبنها.01/01/1971التاريخَبعدَ

َالجزائرية، َالعليا َبالمحكمة َالمدنية َوالغرفة َالتجارية َالغرفة َبنٌ َالمسجل َللتناقض َرقمََونتيجة َملف َلمعالجة وطبقا
من22ََأماـَالغرفةَالمختلطةَتمَإحالةَالأمرَلغرفةَالمجتمعة،َطبقاَلنصَالمادة:18/12/1997ََبتاريخ:136156ََ
المتعلقَبالمحكمةَالعلياَجَووضعَحداَلتضاربَالواقعَعلىَصحة12/12/1989ََالمؤرخَف:89/22ََالقانوفَرقم:

50َنهاَوإرجاعَالْالةَالتيكَافَعليهاَمنَقبل.مثلَىذهَالعقودَوتمَالاتفاؽَعلىَبطلب

                                                           
منَؽَـَجَأفَالملكيةَالعقاريةَوالْقوؽَالعينيةَلاَتنتقل793ََءَفيوَ"منَالمقررَقانوناَبالمادةَ،َجا28/10/1998المؤرخَفَ:182360َ_القرارَرقم:49َ

َ.81،َصَ:1َ،1999الاَبالشهر..."،َالمجلةَالقضائيةَرقمَ:
َ.171_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َصَ:50
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إفَىذاَالابذاهَالقضائيَالجديدَالذيَوحدَالقضاءَعلىَبطلبفَمثلَىذهَالعقود،َامذرَقيمةَقانونيةَوعمليةَأماـَالقيمةَ
لبؼ،َالقانونيةَلهذاَالتوحيد،َفطبقاَللبجتهادَالصادرَمنَالغرفةَالمجتمعةَوتمَصدورَالقرارَالسابقَالذكرَوفصلَفَالخ

وذلكَببطلبفَمثلَىذهَالعقود،َونتيجةَأيضاَلكثرةَالخلبفاتَفَالأحكاـَوالقراراتَالصادرةَمنَالمحاكمَوالمجالسَمنَ
كَافَ أماـَالمحكمةَالعليا،َفَالغرفةَالمدنيةَوالتجاريةَحوؿَمثلَىذهَالعقود،َوإفَبالإجتهادَالصادرَمنَالغرفةَالمجتمعة

السابقَالذكر75/74ََمنَالأمر:16ََو15َجَوأخذَبدبدأَالرسمية،َوالمادةَؽَـ1ََمكرر324ََمؤسسَعلىَالمادةَ
َالذيَقضىَبإنهاءَمثلَىذهَالعقود.90/25َمنَقانوفَالتوجيوَالعقاري29ََوالمادةَ

أماَالقيمةَالعمليةَالمبنيةَعلىَالواقعَطبقاَللقيودَالمفروضةَمنَطرؼَالدولةَوإحتكارىاَللعقارَونتيجةَسلبياتَالثورةَ
وخاصةَلبساطةَإجراءاتها،َأدىَبالقضاءَالذَتصحيحَىذهَالعقود،َلكن1971ََعيةَأدىَللجوءَلهذهَالعقودَبعدَالزرا

َفَالأمرَ َالعينيَالمعلقَعنو َللشهر َأصبحَمناقضا َالابذاه َعلى75/74ََىذا َالقائمة َالشهر َوعملية السابقَالذكر،
َ.70/91أساسَالعقدَالرسمي،َومناقضاَلقانوفَالتوثيقَ

منو،َعدتَمرحلةَمهمةَمنوَفَالتنظيمَالعقاري،َحيث29َََطبقاَللمادة90/25ََانوفَالتوجيوَالعقاريَوبصدورَق
كرسَالعقدَالرسميَعندَالمعاملبتَالعقارية،َوبوَتمَحفظَحقوؽَالمتعاملنٌَوالدولةَفَالجانبَالجبائي،َالمحرومةَمنعوَ

َمنَجانبَالاستثمارات َالذَالعقدَالعرفَوأيضا َأساسََمنذَزمنَاللجوء َتوفنًَالسندَالمثبتَللعقار، َضرورة معروفا
سياسةَالعقاريةَالمستقبليةَفَميادينَالسكنَوالتصنيعَوالفلبحة،َودافعاَوراءَتدخلَقضاةَالغرفةَالمجتمعةَبالقرارَالمؤرخَ

18/12/1997.51َبتاريخَ

ف،َوطبقاَلمتطلباتَالاستثمارَعلىَوعلىَىذاَفافَنتيجةَحرمافَالدولةَمنَالمداخيلَالجبائيةَنتيجةَاللجوءَللعقدَالعرَ
كَلَىذاَماَجعلَالقضاءَيتوحدَعلىَ توفنًَسندَصحيحَرسميَوالتشييعَعلىَالاستثمارَلابدَمنَالرسميةَفَالعقود،

َبدوجبَالقرارَالسابقَالذكر.1971َبطلبفَالعقودَالعرفيةَبعدَ

َقانوف1971ََلعقودَالعرفيةَبعدَإفَأساسَتوحيدَالقضاءَقائمَعلىَقواننٌ،َأدىَالاجتهادَمنَأجلَبطلبفَا منها
كَانتَلهاَأبعادَإقتصاديةوَإستثمارية،َوجاءتَبالرسمية29ََالسابقَالذكرَطبقاَللمادة:90/25َالتوجيوَالعقاريَ والتي

ؽَـ324ََالتيَنقلتَحرفياَالذَالمادة12ََالسابقَالذكرَفَالمادة70/91ََكأساسَللتنميةَالاقتصادية،َوأيضاَالأمرَ
َال َجَبدوجب 88/14ََقانوف َللؤمر َوالمتمم َنصتَعلىَشرط70/91ََالمعدؿ َالمادة َوىذه َالتوثيق، متعلقَبقانوف

41َمتضمنَقانوفَالأوقاؼَفَالمادة27/04/1991ََالمؤرخَف:91/10ََالرسميةَوجوبيَفَالعقود،َوأيضاَقانوفَ
َ َالمادة َأيضا َوتضمنت َالوقف، َف َالعقاري َوالشهر َالرسمية َعلى َنص َالذي َرقمَم12َمنو، َالتشريعي َالمرسوـ ن

المتعلقَبالنشاطَالعقاريَالتيَفرضتَعلىَبرريرَعقدَالبيعَطبقاَللتصاميمَف01/03/1993ََالمؤرخَف93/03ََ

                                                           
َ.174_عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َصَ:51
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كَلمة: َفَالنصَالفرنسي نفيَالاشهارَوالتسجيلَبتاريخَ Authentiqueالشكلَالأصليَوكلمةَأصليَقابلتها
َللمحكمةَالعليا.18/12/1997َ

القضائيَالجديدَالذيَوحدَالقضاءَببطلبفَىذهَالعقودَطبقاَعنَالقرارَالصادرَعنَغرفةَالمجتمعة،ََإفَىذاَالاجتهاد
َالاجتهادَمنَخلبؿَالقواننٌَالخاصةَالسابقةَالذكر،َأستندَعليهاَفَاجتهادهَمداَدفعتوَإلذَبطلبفَ وكافَقائماَىذا

َاحتوائها َبناءَعلىَعدـ َذوَمعاملبتَعقاريةَخاصة، َالعرفية َفَالشهرََالعقود َأساسية كَقاعدة علىَشرطَالرسمية
 العقاري
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 خلاصة الفصل الأول: 
إفَالأدواتَالمتبناةَمنَطرؼَالمشرعَالجزائريَبإختلبؼَأنواعهاَاقتصرَمجاؿَتطبيقهاَعندَعمليةَالتطهنًَعلىَالملكيةَ

،1996َلَالدستوريَمنَالتعدي12َمنَنوعَملكَخاص،َحيثَىذهَالأخنًةَبضاىاَالدستورَونصَعليهاَفَالمادةَ
َوأيضاَالقانوفَالمدنيَوقانوفَالتوجيوَالعقاري.

منَجهةَأخرىَتتميزَعمليةَالتطهنًَأفَلهاَعلبقةَبالهيئاتَوالمهنَوبدونهاَلاَيتمَالتطهنًَمثل:َوكالةَالمسح،َمهنةَ
َعلىَالمساعدةَفَضبطَالتحقيقَمنَأجلَالتطهنًَالدقيقَللملكية. َالموثق،َحيثَمهمتهمَتقوـ

كَانتَنتيجةَلظروؼَتاريخيةَنابذةَعنَالقواننٌَإفََ الأدواتَالغنًَمباشرةَالتيَتبناىاَالمشرعَالجزائريَعشيةَالاستقلبؿ
َالآلياتَلتسويةَوضعيةَمثلَىذهَالأملبؾَ َالعقاريةَفأخذَالمشرعَالجزائريَبَذه َالتيَقتتَالملكية َالجائرة الاستعمارية

َ َالخاصة َ)ع( َالأملبؾ َبتطهنً َتقوـ َحيث َالآلياتَ)ع(، َمن كَغنًىا َليس َمباشرة َالغنً َالصفة َواكتسبت بالأفراد
المستحدثةَالتيَنصَعلياَالمشرعَصراحةَبالتطهنًَمباشرة،َبلَىذهَالآلياتَلجأَاليهاَالمشرعَالجزائريَعندَالأزمةَالتيََ

َكافَيعرفوَىذاَالنوعَمنَالملكيةَمثل:َالعقودَالعرفيةَخاصة.

َالمكسبَجاءَطبقا َللتقادـ ََبالنسبة َالأمر َنصَعليوَفَالمواد75/58ََلأحكاـ 828َو827َمنَالقانوفَـَج،
َبعمليةَالتطهنً،َمنَخلبؿَاحتراـَصاحبَالعقارَالمدةَالقانونية،َوتؤديَىذهَالآليةَالذَالتملكَولها829َو ،َيقوـ

َعقدَالشهرة،َلأفَالتقادـَىوَالذيَيؤديَالذَالت ملكَأماَعقدَعلبقةَمعَعقدَالشهرةَحيثَبدوفَالتقادـَلاَيقوـ
َالعقاريَ َالتحقيق َوقانوف َالْيازة َشهادة َمع َعلبقة َولو َالمكسب، َالتقادـ َأساس َعلى َفقط َالملكية َيثبت الشهرة

،َتعدَبدورىاَوسيلة01/03/1961َوقبل01/01/1971ََ،َأماَبالنسبةَللعقودَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَقبل07/02َ
عالجها1961ََوَبعد1971ََدَالعرفيةَالثابتةَالتاريخَقبلَمطهرة،َوذلكَبعدَتسويتهاَوتصحيحها،َحيثَأفَالعقوَ

َالتنفيذيَرقمَ َعلىَأفَتفرغَف93/123ََالمرسوـ َوألزمها َالرسمية َالصفة َحيثَأعطاىا المتعلقَبالسجلَالعقاري،
َقبلَ َالتاريخ َالثابتة َالعرفية َالعقود َأما َالغنً، َأماـ َبَا َوليحتج َوتشهر َتسجل َوأف َالموثق َعند َرسمي قالب

َ_ت_01/03/1961ََ المتعلقَبالسجلَالعقاري،َحيثَوجوَالأطراؼَالذَالقضاءَمن80/210ََعالجهاَالمرسوـ
أجلَتصحيحهاَبعدَتقديمَالأطراؼَشهادةَمنَالبلديةَتثبتَأفَالعقارَلاَيدخلَضمنَالاحتياطاتَ)ع(َللبلديةَأوَ

ضمنَعقدَبيعَعرفَمثلبَليتمَشهرهَفَصندوؽَالثروةَالزراعية،َليتمَصدورَحكمَنهائيَيثبتَصحةَالعقدَالعرفَمت
اختلفَالقضاءَبشأنهاَلكنَتمَتوحيدَالاجتهادَالقضائيَفَسنة1971ََلدىَمحافظةَ)ع(،َأماَالعقودَالعرفيةَبعدَ

كَل18/02/1997ََ ليحلَىذاَالإشكاؿَأماـَالغرفةَالمجتمعةَبالمحكمةَالعليا،َبضرورةَاحتراـَشكلَالرسمية،َوتمَإنهاء
َ.01/01/1971بطالهاَبعدَتاريخَالعقودَالعرفيةَوإ

َ

َ
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نتيجةَلزيادةَعددَالنزاعاتَالمتعلقةَبالعقار،َبحجةَزيادةَالملبؾَالذينَيدتلكوفَأراضيَدوفَسنداتَملكية،َسعىَ
المشرعَبدورهَفَتسويةَومعالجةَالوضعيةَالعقاريةَالخاصةَبالخواص،َوتسليمَأصحابَالْقوؽَلسنداتَملكيتهمَعنَ

كنتَمنَتطهنًَالساحةَالعقاريةَوىذهَالتدابنًَلهاَخاصيةَبسيزىاَوىيَمكلفةَمباشرةَبعمليةَطريقَتدابنًَقانونيةَم
التطهنً،َوبسكنَىذهَالتدابنًَفَشكلَآلياتَلهاَمهاـَالضبطَوالتحقيقَالدقيقَفَالملكيةَعَالخاصة،َومنَخلبؿَماَ

نيةَفَعمليةَالتطهنًَللملكيةَعَالخاصةَسبقَذكرهَتمَتناوؿَفَىذاَالفصل:َتبيافَمدىَمساهمةَىذهَالوسائلَالقانوَ
وذلكَمنَخلبؿَالمباحثَالتالية:َالمبحثَالأوؿ:َيتضمنَالمسحَالعاـَوالسجلَالعقاري،َوالمبحثَالثاني:َعقدَالشهرةَ

،َأماَالمبحثَالثالث:َفمتعلقَبتقديرَوتقويمَمدىَمذاحَأو07/02َوشهادةَالْيازةَوالتحقيقَالعقاريَطبقاَللقانوفَ
َلآلياتَالمباشرةَوالغنًَمباشرةَفَتطهنًَالملكيةَالخاصة.فشلَىذهَا

كآلية لتطهير الملكية   55/54المبحث الأول: المسح العام والسجل العقاري في ظل الأمر 
 العقارية الخاصة:

عىَمنَخلبؿَىذهَالوسيلتنٌَاللذافَيعدافَآليةَوأداةَلْصرَوجردَوتثبيتَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَوضمافَالاستقرارَس
َرقم75/74ََالمشرعَمنَخلبؿَالأمرَرقمَ ،َالمتعلقنٌَبالمسحَالعاـَوالسجلَالعقاري،َالذ76/63َو76/62َوالمرسوـ

ضرورةَالعملَبَذهَالأدواتَالقانونيةَلتطهنًَالساحةَالعقاريةَمنَمشاكلَضبطَوحصرَالملكيةَالعقاريةَخَفهماَ
َالعيني،َوبدوفَالسجلَلاَينتجَالمسحَعنصرافَمكملبفَلبعضهماَالبعض،َفبدوفَالمسحَلاَينشأَالس جلَبالمفهوـ

آثاره،َومنَخلبؿَماَسبقَذكرهَتناولناَفَىذاَالمبحثَىذهَالآليتنٌَمنَخلبؿَمطلبنٌَالأوؿ:َيتضمنَالمسحَالعاـَ
َ.75/74،َوالمطلبَالثاني:َتأسيسَالسجلَالعقاريَطبقاَللؤمر75/74َطبقاَللؤمرَ

 :55/54ي ظل أحكام الأمر المطلب الأول: المسح العام للؤراضي ف
كَافَنوعهاَومنهاَالخاصة،َحيثَيعملَعلىَضمافَاستقرارىاَ المسحَالعاـَلوَدورَفَإثباتَالملكيةَالعقاريةَمهما

كَأداةَللتطهنًَوالتعرؼَعليهاَمنَخلبؿَالفروعَالتالية:َ وثباتها،َومنَخلبؿَىذاَالمطلبَالذيَتمَمعالجةَىذهَالآلية
عريفَعلىَماىيةَالمسحَالعاـ،َالفرعَالثاني:َأساسوَالقانوني،َالفرعَالثالث:َموضوعَالمسحَالفرعَالأوؿ:َمتعلقَبالت

العاـَللؤراضي،َالفرعَالرابع:َأغراضو،َوالفرعَالخامس:َالهيئاتَالمساعدةَعلىَالمسحَالعاـَللؤراضي،الفرعَ
َالسادس:اجراءاتو.

عموماَجزءَلاَيتجزأَمنَالسجلَالعقاري،َفهوَيدثلَيعدَالمسحَالفرع الأول: ماىية المسح العام الشامل للؤراضي:
ضرورةَمطلقةَلتأسيسو،َويعدَآليةَتقنيةَوقانونية،َبحيثَلاَيعتمدَعلىَالسجلَالعينيَالعقاريَدوفَاللجوءَالذَتقنياتَ

يثَتمَمسحَالأراضي،َولذاَتمَإيجادَوسائلَقانونيةَتنظمَالسجلَالعقاريَفَجانبوَالتقنيَالمادي،َوجانبوَالقانوني،َح
ـ،َالمتعلقَبإعدادَالمسحَالعاـَللؤراضيَوتأسيسَالسجل12/11/1975َالمؤرخَف75/74ََإصدارَقانوفَرقمَ

َينظمَالمسحَالعاـَ َتنفيذي76/62ََالعقاري،َومنهاَمرسوـ ،24/05/2000َالمؤرخَف2000/115ََومرسوـ
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َبتشخ75/74َمتضمنَقواعدَإعدادَمسحَالأراضي،َإفَقانوفَ يصَالفعليَوالْقيقيَللعقارَمهماَالسابقَالذكرَيقوـ
 كافَنوعوَومنوَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَويهدؼَالذَالتخلصَمنَالنظاـَالشخصيَمروَالأخذَبالشهرَالعيني.

_َوبعضَالفقهاءَأوردوَتعريفَللمسحَعموماَوأشارواَللمسحَالعاـَمنها:َ_َتعريفَد/عمارَبوضياؼ:َ"عمليةَفنيةَ
 ختصة،َبغرضَالتأكدَمنَالوضعيةَالقانونيةَللعقاراتَعلىَاختلبؼَأنواعها،َوماَيترتبَتتولاىاَالسلطاتَالإداريةَالم

وأشارَاليهاَالأستاذَبصاؿَبوشناؽ:َ"َعبارةَعنَامذازَأشغاؿَميدانيةَوتقنيةَالغرضَمنها52ََعليهاَمنَحقوؽ."،
الرسمَالتخطيطيَوالجردََتشخيصَبصيعَالممتلكاتَالعقارية،َثمَتأسيسَوثائقَمساحيةَتتضمنَعلىَمستوىكَلَبلدية

العقاري،َوبالتالرَتشكلَالقاعدةَالماديةَللسجلَالعقاري،َالتيَتعرؼَوتشخصَبصفةَدقيقةَتلكَالممتلكاتَوتسمحَ
53َبإقامةَمخططاتَعلىَنطاؽَواسعَ".

َبالمسحَالعاديَوالصحراويَوالسهلي. َ_َإفَالمسحَالعاـَىوَمسحكَاملَوإجباريَوقانونيَبحيثَيقوـ

كَافَنوعهاَومنهاَالخاصةَولوَصفةَ_َومنَخلبؿَى ذاَالمسحَالعاـَىوَعمليةَجردَوإحصاءَالملكيةَالعقارية،َمهما
َبَاَالدولة،َبَدؼَالعقارَوتأسيسَبنكَالمعلومات. َإلزاميةَتقوـ

َبوَالدولةَوشاملَلاَ ،َتقوـ _َإفَالمسحَالعاـَللؤراضيَىوَعمليةَجردَالملكيةَعَباختلبفهاَومنهاَالخاصةَوىوَملزـ
َثنيَأيَوحدةَعقاريةَأوَأيَفرد،َقائمَعلىَضبطَالعقارَبدقةَويهدؼَالذَتكوينَالسجلَالعقاري.يست

وعموماَالمسحَومنهاَالعاـَيعدَمرتبطَمادياَمعَالسجلَالعينيَالعقاري،َحيثَأفَالمسحَيحددَالوضعيةَالماديةَللعقارَ
َوالسجلَيحددَالوضعيةَالقانونيةَللعقار.

 وني: الفرع الثاني: أساسو القان

َمنو.25َمتضمنَالثورةَالزراعيةَطبقاَللمادة18/11/1971ََالمؤرخَف71/73َالأمرَرقم:_

َالتنفيذيَرقم:َ المتعلقَبإثباتَحقَالملكيةَالزراعيةَالخاصةَطبقاَللمادة25/01/1973ََالمؤرخَف73/32ََ_المرسوـ
ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََمنهاَ.33َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََو32َ

المؤرخَف:75/74ََالمسحَالعاـَيستمدَوجودهَالقانونيَمنَالقواننٌَوالمراسيمَوالأوامرَالتالية:َ_َالأمرَرقم:َ

                                                           
َالاجتماعيةَوالإنسانية،َمركزَالجامعيَالشيخَالعربيَالتبسي،َالعددَالتجريبي،َافريلَعمارَبوضياؼ،َالمسحَالعقا52 ريَواشكالياتوَالقانونية،َمجلةَالعلوـ

َ.41:،َص2006َ
َ.2006بصاؿَبوشناقة،َشهرَالتصرفاتَالعقاريةَفَالتشريعَالجزائري،َدارَالخلدونيةَللنشرَوالتوزيع،َالجزائر،53َ
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الذ1ََمتضمنَإعدادَالمسحَالعاـَللؤراضيَوتأسيسَالسجلَالعقاريَوتطرؽَللمسحَفَالموادَمن12/11/1975ََ
54َذيَبنٌَإعدادَالمسحَيكوفَعندَالانتهاءَمنَالعملياتَالمشروعَفيهاَبرسمَالثورةَالزراعية.،َال12

َالتنفيذيَرقمَ َالتنفيذيَرقم25/03/1976ََالمؤرخَف76/62ََ_َالمرسوـ المؤرخ84/400ََالمعدؿَوالمتممَبالمرسوـ
َالتنفيذيَرقم24/12/1984ََفَ قَبإعدادَالمسحَالعاـَالمتعل07/04/1992َالمؤرخَف92/134ََوالمرسوـ

،َوالبابَالثانيَنص14َالذ1ََللؤراضيَوتنظيمو،َحيثَتضمَإجراءاتَإعدادَالمسحَالعاـَفَالبابَالأوؿَمنَالموادَ
َ.15َ،16َ،22علىَالاعدادَمسحَالأراضيَفَالموادَ

َالتنفيذيَرقمَ َمتعلقَبتنظيمَالسجلَالعقاريَوالمعدؿ19/05/1993ََالمؤرخَف93/123ََ_َالمرسوـ للمرسوـ
كَليا76/63ََالتنفيذيَرقمَ السابقَالذكر،َنصَفَالبابَالثانيَعلىَإجراءاتَإيداعَوثائقَالمسحَبالمحافظةَعَسواء

8ََ،َطبقاَللمادة55ََأوَجزئياَبدوجبَمحضرَتسليمَ ،َأفَيكوفَالإيداعَمحلَالإشهار93/123َمنَنفسَالمرسوـ
َقارات.أياـ،َليتمَبعدَذلكَترقيمَالع8َالواسعَلمدةَأقصاىاَ

المعدؿَوالمتمم18/11/1990ََالمؤرخَف90/25ََوىناؾَأيضاَبعضَالقواننٌَالتيَلهاَصلةَبالمسحَالعاـَمنهاَقانوفَ
َمنو.47َمتعلقَبالتوجيوَالعقاريَوذلكَفَالمادة25/12/1995ََالمؤرخَف95/26ََبالأمرَرقمَ

َالتنفيذيَرقم: المؤرخَف91/11ََنوفَرقمَالمعدؿَللقا27/07/1993َىالمؤرخَف93/186َ_َالمرسوـ
َمنو.14َالمحددَلقواعدَنزعَالملكيةَمنَأجلَالمنفعةَالعامةَفَنصَالمادة27/04/1991ََ

َالتنفيذيَلوَرقم27/02/2007ََالمؤرخَف07/02ََ_َالقانوفَرقمَ 08/147َمتضمنَالتحقيقَالعقاريَوالمرسوـ
َمسحَالعاـ.َالذيَيعدَبصفتوَمسحَاختياريَومساعدَلل19/05/2008َالمؤرخَفَ

َالفرع الثالث: موضوع مسح الأراضي العام: 

َالتنفيذيَرقم06ََيقتصرَتطبيقَالمسحَالعاـَعلىَالأملبؾَالوطنيةَالعامةَوالخاصةَطبقاَللمادةَ 76/62َمنَالمرسوـ
تمَالمذكورَآنفا،َوأيضاَأملبؾَالوقفَوالخاصةَبالأفراد،َفقدَإى75/74َمنَالأمر04ََالسابقَالذكر،َونصتَالمادةَ

:28/11/1996َمنَالتعديلَالدستوري52ََالمشرعَبَذاَالنوعَمنَالأملبؾَوعدىاَحقَدستوريَطبقاَللمادةَ
َ"الملكيةَالخاصةَمضمونة".

َبدورهَ إفَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَتعدَمنَأولوياتَالفردَوحتَّمقدسةَوىيَمنَبنٌَمواضيعَالمسحَالعاـ،َالذيَيقوـ
قياـَبعمليةَالتحقيقَالعقاريَوبأشغاؿَالتقنية،َالذيَيحددَبدقةَحدودهَأوَمساحتهاَفَإثباتهاَوتطهنًىاَمنَخلبؿَال

                                                           
َ:المؤرخةَف92َمتضمنَاعدادَمسحَالأراضيَالعاـَوتأسيسَالسجلَالعقاري،َجَر،َرقم12/11/1975ََلمؤرخَفَا75/74َ:أنظرَالامرَرقم54َ

18/11/1975.َ
َ(01))أنظرَالملحق(َرقم:55ََ
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وأيضاَالتحقيقَالمؤديَالذَالْقوؽَوالكشفَعنَالأعباء،َويساعدَأيضاَفَىذهَالعمليةَالمسحَالاختياريَطبقاَلقانوفَ
حيثَيعدَبضبطَىذهَالملكيةَالمذكورَسابقا،َالذيَجاءَمنَأجلَمساعدةَالمسحَالعاـ،07/02ََالتحقيقَالعقاريَ

َعَالخاصةَوالتيَتعدَموضوعوَالوحيدَالرئيسي.

 

 : أغراض المسح الأراضي العام:الرابع  الفرع

َإفَلجوءَالدولةَالذَالمسحَالعاـَينبغيَمنَوراءَذلكَالذَبرقيقَأىداؼَالتاليةَالذكر:

َنًَالملكيةَالعقاريةَومنهاَالخاصةَبالأفراد.الهدؼَالأسمىَىوَاشتراؾَالمسحَالعاـَمعَالسجلَالعقاريَللوصوؿَالذَتطه

َ_برديدَالملكيةَوبضايتهاَمنَالتعديَفيسوءَالتعاملَبنٌَالأفرادَبشأنهاَبكلَثقةَوائتمافَوأريحية.

َ_برقيقَالتنميةَالاقتصاديةَمنَخلبؿَالتشجيعَعلىَالاستثمار.

َ_توفنًَسنداتَملكيةَيسهلَعمليةَالاقتراضَمنَالبنوؾ.

َدَمنَالركودَوبرقيقَالنهضةَالعمرانية._برريرَالاقتصا

َالسابقَالذكر.75/74َمنَالأمر2ََ_ضبطَالملكيةَالعقاريةَطبقاَلنصَالمادةَ

_بضايةَمالكَالعقار:َتعدَضبطَالملكيةَعندَالقياـَبالمسحَلابدَمنَمعرفةَالمالكَوبضايتوَبدنحوَوثائقَرسميةَذاتَ
َالتنفيذي08ََقَالمسحَطبقاَللمادةَحيثَيسلمَلوَوصلَبعدَإيداعَوثائ56َحجيةَقانونية، 93/123َمنَالمرسوـ

َالتنفيذي46ََالسابقَالذكر،َوأيضاَالمادةَ َالسابقَالذكر.76/63َمنَالمرسوـ

%َللصندوؽ20َ%َللبلديةَو20%َللدولةَو60_برديدَالضريبةَالعقاريةَحيثَتعودَبعدَصدورَقانوفَالماليةَؿ:
حَالتيَتوفرَمعلوماتَحوؿَالعقارَينجرَعنهاَبرديدَالوعاءَ،َوذلكَمنَخلبؿَوثائقَالمسSNLالوطنيَللسكنَ

َالضريبيَلهذاَالأخنً.

_السيطرةَعلىَالفضاءَالعقاريَعلىَالصعيدَالتقنيَالقانوني،َوتسليمَالدفترَالعقاريَ)لوَقيمةَسندَالملكية(َلكلَ
57َمالك.

 _المسحَالعاـَيحددَالملكيةَويشخصهاَبدقةَفهوَإجراءَتقنيَولوَبعدَقانوني.

                                                           
َ.45َ:عمارَبوضياؼ،َالمقاؿَالسابق،َص56
َ.100َ:ص،2013َ،َدارَىومة،َالجزائر،7َعمارَعلوي،َالملكيةَوالنظاـَالعقاريَفَالجزائر،َالعقار،َط57َ
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_مسحَالعاـَمصدرَللمعلوماتَعنَالملكياتَوالملبؾَحيثَيسعىَلجمعَالمعلوماتَالمسحيةَللعقارَوصاحبوَ
للبستفادةَمنهاَفَعدةَمجالاتَومنهاَالجانبَالضريبيَللحدَمنَالتهربَالضريبي،َويساعدَعنَالْجزَالعقاري،َ

كَيفياتَالتملكَأوَالْيازة،َإشغاؿَفهناؾَنوعنٌَمنَالمعلوماتَالمتعلقةَبالملكية:َالطبيعةَ)ؽَف(َحقوؽَوا لأعباء،
الأرض،َطبيعةَالأرض،َالأشياءَالمحمولة،َنمطَالاستغلبؿ،َطبيعةَالعمل،َأماَالمعلوماتَعنَالملبؾ:َطبيعةَالشخصَ

كَافَالشخصَمعنويَذكرَعنوانوَونشاطوَالمهنيَورقمَالْساب.عَ)ط(َأوَ)ـ َ(،َمهنةَالمالك،َإذا

لخبنًَعندَندبوَمنَطرؼَالقضاءَبدوجبَحكمَبسهيديَلتوضيحَواقعةَماديةَأوَتقنيةَ_المسحَالعاـَيساعدَالقضاءَوا
َالخبنًَبالتدقيقَفَوثائقَالمسحَالتيَبَاَيتحصلَعلىَمعلوماتَيبنيَالقاضيَحكموَعليها. َحيثَيقوـ

 الفرع الخامس: الهيئات المختصة والمساعدة على المسح العقاري العام:

عموماَومنهاَالخاصة،َبدوجبَآليةَالمسحَالعاـَأوجبَعلىَالمشرعَتوفنًَأداةَللقياـَبعمليةَافَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَ
َبَذهَالمهاـ،َوالمسحَالعاـَلوَ المسحَوالأشغاؿَالتقنيةَلو،َفَشكلَمؤسسةَتسمىَوكالةَالوطنيةَللمسحَالتيَتقوـ

فَعنَالبعد،َومديريةَالعامةَلأملبؾَعلبقةَتنسيقيةَوتقنيةَمعَجهاتَجديدةَمنها:َالمعهدَالوطنيَللخرائطَوالكش
َالدولة،َوالخبنًَالعقاري،َولوَعلبقةَأيضاَمعَلجنةَمسحَالأراضي.

َالتنفيذيَرقمَ منو:َ"تنشأ01ََمتضمنَإنشاءَالوكالةَالوطنيةَللمسحَالأراضي،َفطبقاَللمادة92/63ََطبقاَللمرسوـ
قلبؿَالمالر،َتسمىَالوكالةَالوطنيةَلمسحَمؤسسةَعموميةَذاتَطابعَإداري،َتتمتعَبالشخصيةَالمعنويةَوالاست

الأراضي،َوتكتبَباختصارَ)و.و.ـ,أ(َوتدعىَفَصلبَالنصَ_الوكالة_َوبزضعَىذهَالمؤسسةَالعموميةَللقواننٌَ
"،َونصتَالمادةَ منَالجهةَالوصيةَوزارةَالاقتصاد:َ"مؤسسةَإدارية02ََوالتنظيماتَالمعموؿَبَاَولأحكاـَىذاَالمرسوـ

ؿَالمالرَوذاتَشخصيةَمعنوية،َجاءتَبدلاَلمكاتبَالمسحَالموزعةَعبرَالولايات،َوحلتَمحلهاَفََتتمتعَبالاستقلب
َكلَماَيهمَعملياتَالمسحَالعقاري،َوىيَىيئةَتتبعَوصائياَالذَوزارةَالاقتصاد".

صالْها،َبعدَإصلبحاتَعرفتهاَوزارةَالمالية،َوتمَالتنازؿَعنَعمليةَالمسحَل1989َ_وتمَإنشاءَىذهَالوكالةَسنةَ
َبَاَمديريةَالتنظيمَالعقاريَومسحَالأراضيَالتابعةَلإدارةَشؤوفَأملبؾَالدولةَوتمَ كَانتَتقوـ والقياـَبجميعَالمهاـَالتي

َالمذكورَسابقاَ َبتحريرَمخططاتَالمسحَالعاـَللؤراضي92/63َتنظيمهاَبدوجبَالمرسوـ ،َومنَمهامها:َ_تقوـ
لفاتَالمتعلقةَبأشغاؿَلجافَالمسحَالأراضي،َ_تنفيذَأعماؿَالتحقيقَالعقاريَوالوثائقَالملحقةَبَا،َ_برضنًَالعقودَوالم

الخاصةَبرسمَالْدودَوالطبوغرافياَبأساليبَأرضيةَأوَبالتصويرَالمساحيَالضوئي،َاللبزمةَلوضعَمسحَالعاـَللؤراضيَ
58َجلَالعقاري...الخ.وترقيمَالعقاراتَالممسوحةَفَالسجلَالعقاري،َ_تطبيقَعملياتَتطابقَمسحَالأراضيَمعَالس

                                                           
َ.37_36:،َصَرجعَسابقريمَمراحي،َدورَالمسحَالعقاريَفَاثباتَالملكيةَالعقاريةَفَالتشريعَالجزائريد58
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َبإبراـَاتفاقياتَمتعلقةَبنشاطهاَمعَىيئاتَوطنيةَمساعدةَعلىَالمسحَمثلَ _إفَوكالةَالمسحَمنَجانبَآخرَتقوـ
َالتنفيذيَرقم10ََمعهدَالخرائطَوالكشفَعنَبعد،َوحتَّىيئاتَأجنبيةَطبقاَللمادةَ المعدؿ89/234ََمنَالمرسوـ

َ علىَىذاَفهذهَالهيئةَتعدَجهازَتنفيذيَللمسحَالعاـ،َحيثَأنهاَتعدَالسابقَالذكر،َو92/63ََوالمتممَبالمرسوـ
َمساعدةَعلىَعمليةَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَعموماَومنهاَالخاصةَمنَخلبؿَالقياـَبعمليةَالمسح.

 :55/54الفرع السادس: إجراءات المسح العام للؤراضي طبقا للؤمر 

كَالآت:َيدرَالمسحَالعاـَبجملةَمنَالإجراءاتَالقانونيةَوَ َالفنيةَوالإدارية،َتكوفَىذهَالإجراءاتَفَثلبثَمراحلَوىي
َالأعمال التحضيرية_ :َتعدَالخطوةَالأولذَلعمليةَالمسحَالعاـ،َحيثَتتمَعلىَمستوىَإدارةَالمسحَعدةَمهاـَيقوـ

عقارَأوَبَاَأعوافَمكتبَمحافظةَمسحَالأراضي،َتعتمدَعلىَوثائقَمتعلقةَبدعلوماتَقانونيةَوجغرافيةَحوؿَال
استعماؿَالصورَالطبوغرافيةَالموضحةَلإقليمَالبلدية،َوعندَالانتهاءَمنَىذاَالعملَيتمَاعلبـَالأطراؼَالمعنيةَبإفتتاحَ

:َحيثَيتمَبصعَالمخططاتَوالتصاميمَبصعَالوثائقَبدختلفَأشكالهاالمسحَالعاـ،َويتمَاتباعَالإجراءاتَالتاليةَمنهاَ
اذاَتعلقَالأمرَبالمناطقَالريفية،َالبطاقات1/25.000ََأو1/50.000ََتَالسلمَالقديدةَوالمتمثلةَف:َبطاقاتَذا

ية،َالمخططاتَالنموذجيةَخإذاَتعلقَالأمرَبالمناطقَالْضرية،َالمخططاتَالمشي1/250َأو1/5000ََذاتَالسلمَ
يها،َ،َمخططاتَالتحقيقاتَالجزئيةَأوَالكليةَالمصادؽَعل1/4000بسلم1873ََالمعدةَبدوجبَقانوفَفارنيَ

المخططاتَالخاصةَبالأراضيَالخاضعةَلنظاـَالتسينًَالذات،َالمخططاتَالخاصةَبحدودَالأراضيَالمؤمدةَفَإطارَالثورةَ
1/20.000.59َالزراعية،َالصورَالجويةَذاتَالسلمَ

،َعلىَمستوىَإضافةَالذَبعضَالوثائقَالضروريةَمنها:َالوثائقَالعقاريةَالمتعلقةَبالتنازؿَوأيضاَالمتعلقةَبنزعَالملكية
البلديةَوالوثائقَالمتعلقةَبالأملبؾَالتابعةَللدولةَوالبلديةَالموجودةَقبلَصدورَقانوفَالثورةَالزراعية،َوالوثائقَالمتعلقةَ

كَلَإدارةَعموميةَتقدـَوثيقةَبرصرَبَاَالأملبؾَالتابعةَلها. َبالمصالحَالعموميةَمثل:
َبَاَمعهدَالخرائطَالتابعَللجي،،َثمَتسلمَىذهَالصورَلوكالةَالتيَعمليةَالتصويرَالجوي:وبعدَىذهَالعمليةَتأتَ َيقوـ

المسحَمنَأجلَإعدادَوثيقتنٌ:َالأولذ:َصورَجويةَمعالجةَوىيَصورَواضحةَتعدَمنَخلبؿَالصورَالملتقطةَبعدَ
دَصورَتصحيحهاَبتقنياتَخاصة،َوالصورَالملتقطةَورقتهاَأخشنَمنَالمعالجة،َوبالنسبةَللمناطقَالريفيةَعندَإعدا

جويةَمعالجةَنسخةَمنهاَيَيستعملَفَعمليةَالمسحَالعاـ،َأماَالأصليةَيحتفظَبَا،َوبعدَإمذازَالصورَالمعالجةَالخاصةَ
بالبلديةَمحلَالمسحَيتمَلصقهاَللحصوؿَعلىَبسثيلَجويَلكلَإقليمَبلديَمعَترقيمكَلَصورة،َومصلحةَالمسحَ

َمرقمةَويسمى:َبدورىاَتعدَمخططَمصغرَيضمكَلَصورةَجويةَمعالجةَ
(Letableaudassemblage des orthophotos plans.)60َأماَالثانية:َالمخططَالبيانيَالذيَيعد

وثيقةَبيانيةَومتريةَتتميزَبالدقةَحيثَتشملكَلَالتفاصيلَالموجودةَفَالصورَالجويةَويتمَالعملَبَذاَالمخططَعندَ
                                                           

َ.39:مريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص59َ
َ.47َ:،َص2008،َصديقَربضاني،َالعلبقةَبنٌَالمحافظةَالعقاريةَوإدارةَالمسحَفَالتشريعَالجزائري،َمذكرةَماجيستر،َالمركزَالجامعيَسوؽَأىراس60
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العناصرَالبيانيةَللؤرضَمنَطرقاتَوودياف...الخ،ََوجودَصعوباتَتقنيةَتتعرضَلهاَعمليةَالمسح،َحيثَيتضمنكَل
ويتميزَىذاَالمخططَبدواصفاتَمتريةَأكبرَمنَالصورَالمعالجة،َويعدَىذاَالمخططَالبيانيَالاَفَالمناطقَالْضريةَمعَ

َديسكاتَتستعملَلسحبَمخططَأثناءَالقياـَبالمسح،َأماَالمخططَالأصليَيحتفظَبو.
بعدَالاطلبعَعلىَالخريطةَالخاصةَبالبلديةَمحلََزئةَالإقليمَالبلديَالذَأقساـَمساحية:عمليةَبذوبعدَىذهَالعمليةَتأتَ

المسحَمعدةَمنَطرؼَمعهدَالخرائطَتتمَعمليةَتقسيمَالإقليمَالبلديَالذَأقساـَمساحيةَ)يسمىَالمخططَالمساحيَ
بةَبرديدَالكارتوغراف،َافَالقسمَللئقليمَالبلدي(،َحيثَيتمَوضعَحدودَالبلديةَانطلبقاَمنَالمخططاتَالمعدةَبدناس

المساحيَيعدَجزءَمنَإقليمَالبلدية،َوحدودهَثابتةَوفَالغالبَتكوفَطبيعيةَمثل:َجباؿ،َوغنًَطبيعيةَمثل:َ
َالذيَىوَعبارةَعنَأجزاءَ الطرقات،َويتكوفَىذاَالقسمَمنَأجزاءَالملكيةَيحملَتسمية،َويتجزأَىذاَالمكافَالمعلوـ

َالتقنيَبدورهَللحصوؿَعلىَالقسمَملكيةَالذكَلَجزءَمنَالم لكيةَىيَعبارةَعنَقطعةَأرضيةَتقعَفيو،َويقوـ
(َيطبقوَعلىَخلفيةَالمخططCalqueَ(َيجسدَعلىَورؽَشفاؼَ)Ungabanitالمساحي،َيستعملَمقياسَ)

ولابدَمراعاة61ََللحصوؿَعلىَالقسمَالمساحي،َوبزتلفَابعادهَبإختلبؼَالمخططَالذيَيتمَعليوَالمخططَالبلدي،
،َعدـَتقييمَوحدةَعقاريةَ عندَالتقييمَعدةَنقاطَمنها:َوضوحَحدودَالقسمَالمساحي،َعدـَتقييمَالمكافَالمعلوـ

كَالمطار...الخ،َوبعدَتقسيمَإقليمَالبلديَالذَأقساـَمساحيةَترقمَىذهَالأخنًةَتصاعدياَوأفقياَومنَالغربَ متجانسة
اعدادَالمخططَالبيانيَوبعدَىذهَالعمليةَيتم62ََالترقيم،َالذَالشرؽَذىاباَوإيابا،َوعدـَالخلطَبنٌَالأقساـَعند

:َويكوفَحسبَالمنطقةَريفيةَأوَحضرية.ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََبالنسبةَللمنطقةَالريفيةَللحدود
تجسدَعلىَورؽَماَيتعلقَبإعدادَوبرضنًَمخططَالْدود،َيلجأَالذَالصورَالمعالجةَوبزضعَلعمليةَالسحبَالهيلوغرافَل

كَلَقسمَبعدَتقطيعَولصقَللسحبَالهيلوغرافَوبَذاَتتشكلَالأقساـَالمسحيةَف63ََىيلوغراف، حيثَيتمَتركيب
نسختنٌَواحدةَتستعملَللعملَالميدانيَوالأخرىَيحتفظَبَا،َويتمَأخنًاَبذسيدَالْدودَالواردةَفَالوثائقَالقديدةَوتتمَ

ب:َحدودَأراضيَالعرشَوحدودَالتيَخضعتَللتأميمَوالتيَخضعتَللتحقيقَمقارنتهاَبالصورَالجويةَويتعلقَالأمرَ
64َطبقاَللقواننٌَالعقاريةَالسابقة...الخ.

أماَالمخططَالبيانيَللحدودَفَالمناطقَالْضرية:َ_يتمَذلكَباستخراجَالمخططَالبيانيَللقسمَالمساحيَبعدَتكبنًَ
علىَورؽَىيلوغرافَوذلكَبسلمَالذيَيختلفَ(،َويتمَسحبهاDisquettَمخططَالقسمَالمساحيَالموجودَب)

كَلَمنطقةَيرادَمسحها. 65َحسبكَثافة

                                                           
َ.43و42ََ:مريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص61
َ.44:مريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص62َ
كَليةَالْقوؽ،َالبليدة،63َ َ.102:،َص2001َفضيلةَقرناف،َالمسحَفَالقانوفَالجزائري،َمذكرةَماجيستر،َجامعةَسعدَدحلب،
َ.45:مريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص64َ

65RochidYahiouch.Cadasterurbein. I T T P B. Koubbo. Alger. 2001. P:26 
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َتقنيوَالمسحَبدراسةَالمناطقَالتيَتثنًَالصعوباتَوترتبَ بعدَالانتهاءَمنَبرضنًَالمخططَالبيانيَفكَلبَالمنطقتنٌ،َيقوـ
كَلَماَسبقَذكرهَمنَعملياتَتكوفَبرتَمرَ اقبةَالمديريةَالجهويةَلمسحَىذهَالمناطقَحسبَدرجةَصعوبتها،َوأخنًا

كَلَماَ َالمديرَبإعدادَتقريرَمتعلقَبإجراءاتَالتحضنًيةَالمنجزة،َالذَوكالةَالمسحَالوطنية،َوبعدَبذهيز الأراضيَليقوـ
َالمديرَالولائيَللمسحَبإخطارَالمديرَالجهويَللمسحَومديرَوكالةَالوطنيةَلمسحَ ىوَمطلوبَلبدأَعمليةَالمسحَيقوـ

َسالتنٌَلكلَمنهما.الأراضيَبدوجبَرَ

:بعدَانتهاءَمنَالإجراءاتََقرارَاعلبفَعنَالمسحَوانشاءَلجنةَمسحَالأراضيأماَالاجراءَالأخنًَفَىذهَالمرحلةَىوَ
َمديرَالولائيَللمسحَباقتراحَعلىَوالرَالولايةَأفَيصدرَقرارَإعلبفَعنَانطلبؽَعمليةَالمسحَالعاـ،َ السابقة،َيقوـ

اضيَأيَأفَقرارَالإعلبفَالمسحَوتعينٌَلجنةَالمسحَىيَدليلَعنَانطلبؽَعمليةَالمسحَوتعينٌَلجنةَالمسحَيرأسهاَق
 العاـ.

َالتنفيذيَرقم02ََطبقاَللمادةَ السابقَالذكر:َنصَعلىَأفَعمليةَالمسحَالعاـَيصدرَبقرارَمن76/62ََمنَالمرسوـ
رَفَالجرائدَاليومية،َويبلغَالذَرئيسَالبلدية،َالوالرَوتنطلقَبعدَشهرَمنَتاريخَنشرَقرارَالوالرَفَالجريدةَالرسمية،َوينش

ويبلغَالذَالجمهورَعنَطريقَاللصقَفَمقرَالبلديةَوالدائرةَالمعنيةَف66ََوينشرَفَمدونةَالقراراتَالإداريةَفَالولاية،
ئيوفَيعدوفَيوماَقبلَانطلبؽَالمسح،َويعدَىذاَالقرارَرخصةَلبدأَوانطلبؽَعمليةَالمسحَالعاـ،َوالمدراءَالولا15َمدةَ

بدورىمَتقريراَموجهاَلمديرَالوكالةَالوطنيةَللمسحَيتضمن:َتاريخَاقتراحَعلىَالوالرَابزاذَقرارَافتتاحَعمليةَالمسحَ
وتاريخَابزاذَىذاَالقرارَمنَطرؼَالوالر،َوتاريخَاختتاـَالمسحَوتاريخَتبليغَرئيسَالبلديةَبوَالمراجعَالمتعلقةَبإشهارَ

67َرسميةَواليوميةَوتاريخَالصاؽَالإعلبناتَوأيضاَالصعوباتَالتيَبستَمواجهتها.ىذاَالقرارَفَالجرائدَال

َالتنفيذيَرقم07ََأماَبالنسبةَللجنةَالمسحَوانشاءىاَفطبقاَللمادةَ 92/134ََمنَالمرسوـ المعدؿَوالمتممَللمرسوـ
تص،َوتتكوفَىذهَالسابقَالذكر،َعلىكَاملَأعضائها،َحيثَيعينوفَبدوجبَقرارَالوالرَالمخ76/62َالتنفيذيَ

اللجنةَمن:َقاضَمختارَمنَطرؼَرئيسَالمجلسَالقضائي،َمنَبنٌَقضاةَالمحكمةَالمعنيةَبالمسحَالعاـ،َرئيسَالبلديةَأوَ
ماَيدثلوَويعدَنائباَلرئيسَاللجنة،َمدثلَعنَأملبؾَالدولةَومدثلَعنَإدارةَالضرائبَوعنَوزيرَالدفاعَالوطنيَومحافظَ

بنًَعقاري،َومدثلَعنَمصلحةَالتعمينًَفَالولايةَوالموثقَومدثلَعنَالوكالةَالوطنيةَعقاريَأوَماَيدثلوَومهندسَخ
كَتابةَاللجنة. َللمسحَمهمتو

وكلَىذهَالمصالحَمهمتهاَالدفاعَعنَأملبكهاَوبضايةَلهاَوتوضيحَمعالدَحدودىاَومنهمَبدثابةَمستشارَلرئيسَاللجنةَ
عنَمصالحَأخرى،َفإذاَتعلقَالأمرَبالمناطقَالريفيةَمدثلَعنَمديريةَفَالجانبَالتقنيَوىذهَاللجنةَتشملَمدثلنٌَأيضاَ

َالفلبحةَوآخرَعنَالمواردَالمائيةَومدثلَعنَمديريةَالثقافة،َاذاَتعلقَالأمرَبالمناطقَالمحمية.

                                                           
َ.47:ارية،َالمقاؿَالسابق،َصَعقاؼ،َالمسحَالعقاريَواشكالياتوَالعمارَبوضي66
َ.104:فضيلةَقرناف،َالمسحَفَالقانوفَالجزائري،َالمذكرةَالسابقة،َص67َ
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َالتنفيذيَرقم08ََومنَجهةَأخرىَأفَىذهَاللجنةَطبقاَللمادةَ المذكورَسابقا،َتعقد76/62ََمنَالمرسوـ
ثلث3/1ََريةَحسبَالْاجةَالملحةَويكوفَبطلبَمنَرئيسهاَأوَالمديرَالولائيَللمسح،َولابدَحضورَاجتماعاتَدوَ

أعضائهاَعلىَالأقلَلصحةَاجتماعها،َويتمَبرريرَمحضرَعنَالمداولة،َوتتخذَقرارَبأغلبيةَوعندَالتساويَيرجعَصوتَ
09ََاَللمادةَالرئيسَاللجنة،َوتتخذَقراراتهاَبدوجبَمقررَمنَالوالر،َومنَمهامهاَطبق 76/62َمنَنفسَالمرسوـ

التدقيقَفَحلَالنزاعَوالتأكدَمنَالْدودَالمتفقَعليهاَوبصعَالوثائقَالنابصةَعنَعملياتَالمسحَالعاـَوالتأكدَمنَ
68َصحتهاَوصحةَسنداتَالملكيةَالمسلمةَعندَالمعاينةَالميدانية.

رية،تأتَالمرحلةَالميدانيةَالتيَتتكوفَمنَالإجراءاتَبعدَاعدادَالوثائقَالضروَ_بالنسبة للؤعمال الميدانية العملية: 
:َالتيَتنقسمَالذَبرديدَإقليمَالبلديةَوالأماكنَالمعلومةَوأجزاءَالملكية،َفتحديدَالإقليمَعملية التحديدأولا:َ-التالية:ََ

َالتنفيذيَرقم1ََ/ؽ05البلديَطبقاَللمادةَ أفَبرددَمحيطَالسابقَالذكر:َ"ينبغيَعلىَالبلديات76/62ََمنَالمرسوـ
اقليمها"،َويتمَىذاَالتحديدَطبقاَللوثائقَالرسميةَلدىَمكتبَمسحَالأراضي،َحيثَينقلهاَالتقنيَالمكلفَبعمليةَ

التحديدَفَمحضرَيسمىَمحضرَالتحديد،َويظهرىاَالتقنيَعلىَمخططَبيانيَيرفقَبدحضرَالتحديد،َويتمَىذاَالتحديدَ
ندَالتعديلَفَالْدودَيشنًَاليوَالتقنيَفَمحضرَالتحديد،َويوقعَىذاَالمحضرَالذَوجودَرئيسَالبلديةَالمعنيَبالمسح،َوع

كَانتَالْدودَمجاورةَلولايةَأخرىَأوَدولةَ منَطرؼَالتقنيَورئيسَالبلديةَأوَرؤساءَالبلديةَللبلدياتَالمجاورة،َوإذا
(،َويعدَىذاَالمحضرَفَعدة12Tَوع)أخرى،َالاَبدوافقةَالوالرَأوَوزيرَالداخلية،َوىذاَالمحضرَعبارةَعنَاستمارةَمنَن

َنسخ،َيحتفظَمنهماَبنسختنٌَلمصلحةَمسحَالأراضيَوتسلمكَلَنسخةَ)الولاية،َالبلديةَالمعنية،َالبلدياتَالمجاورة(.

:َحيثَيستعافَبالمخططاتَالقديدةَالمسحيةَوخرائطَالتحديدَعلىَسلمَأماَبالنسبةَلتحديدَالأماكنَالمعلومة
لمعدةَللبلدياتَويتمَبرديدَىذهَالأماكنَطبقاَللوثائقَالمقدمةَمنَطرؼَالمالكنٌ،َا50.000/1َأو25.000/1ََ

كَافَفَالريفَ َتسميةَاذا َغنًَواضحَالْدودَيستعافَبتصريحاتَالسكاف،َوالمكافَالمعلوـ كَافَىذاَالمكافَالمعلوـ وإذا
كَافَفَالْضرَيحملَاسمَشارعَأوَحي.ََََََََََََََََ ََََََيحملَتسميةَخاصةَأماَاذا

َداخلَالمخططَالمساحي،َوإذاَتعذرَذلكَلشساعةََ َمراعاةَافَيقعَالمكافَالمعلوـ ولابدَعندَبرديدَالمكافَالمعلوـ
َمثل:َمعدفَشماؿ،َ َيقسمَىذاَالأخنًَمعَالاحتفاظكَلَقسمَفرعيبَاسمَالاسمَالأصليَلمكافَالمعلوـ المكافَالمعلوـ

.معدفَجنوبَعلىَأساسَالمعدفَىوَاسمَالمكافَالمع 69َلوـ
كَبنًَفإنوَيدكنَإستغناءَعنَتسميةَبعضهاَبنفسَالاسمَوتسمىَباسمَجديدَلكيَ كَافَعددَالأماكنَالمعلومة أماَاذا

70َلاَتعيقَفهمَالمخططَالمسحي.

                                                           
َ.50َ:ريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص68

69Zahra Ramli. Cadastere Général. I T T P B. Kouba. Alger. 2001. P 20 
َ.91َ:فضيلةَقرناف،َالمسحَفَالقانوفَالجزائري،َالمذكرةَالسابقة،َص70
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َوتتكوفَمنَقطعَأرضيةَمجاورةَوبزضعََأماَبالنسبةَلتحديدَأجزاءَالملكية: جزءَالملكيةَىوَجزءَمنَالمكافَالمعلوـ
َالتنفيذي23َعباءَطبقاَللمادةَلنفسَالْقوؽَوالا المذكورَسابقا،َويدلكهاَمالكَواحدَوعلى76/62ََمنَالمرسوـ

الشيوع،َوىيَتشكلَوحدةَعقاريةَمتميزةَعنَباقيَالملكياتَالأخرى،َأيَأفَتكوفَمكوناتهاَالماديةَوالقانونيةَ
71َمتجانستنٌَومتطابقتنٌ.

موازاةَمعَعمليةَالتحديد،َيتمَالتحقيقَالعقاريََعقاري:_ثانيا: عملية بيان الحدود )وضع الحدود( والتحقيق ال
المذكورَآنفا:َ"تنفذَعملياتَالتحديدَبحضورَبصيعَالمعنينٌَ)الإدارة،75/74ََمنَالأمرَرقم09ََفطبقاَللمادةَ

َعلى10ََالمالكوف،َالجنًاف(،َولهذاَالغرضَتؤسسَلجنةَبلديةَلمسحَالأراضي"،َونصتَأيضاَالمادةَ منَنفسَالمرسوـ
َشكلَعلنيَبحضورَالمالكينٌَوالجنًاف،َوذلكَبوضعَحجرَأوَعلبمةَتبنٌَذلك،َفعمليةَوضعَالْدودَتكوفَف

(،َواذاَتغيبَالمالكَرغمَاستدعائوَلثلبثَمراتَمتتاليةT3َالْدود،َويتمَاستدعاءَالملبؾَبدوجبَرسالةَمنَنوعَ)
لمجاورةَيوما،َيتمَتلقائياَوضعَالْدودَوتسجلَالملكيةَبرتَاسمَمجهوؿ،َطبقاَللمعلوماتَا15َتفصلَبينهماَ

للملكية،َأماَالأملبؾَالوطنيةَلابدَحضورَالمصالحَالتقنيةَالمكلفةَبتسينًَىذهَالإداراتَأوَبدوجبَمخططاتَالخاصةَ
كَوزيرَمكلفَبالبحرية. َبَا،َأماَفَالمجاؿَالبحريَلابدَتدخلَمصالحَمتخصصةَتقنية

لكيةَترقمَمؤقتا،َوعندَالتحديدَيتمَاعدادَوتوضعَالْدودَفكَلَالأقساـَالمساحيةَبشكلَمنظمَومرتبَوحتَّأجزاءَالم
أنواع4ََبطاقاتَمخصصةَلأجزاءَالملكية،َومنهاَالمخصصةَللملبؾ،َبالنسبةَللبطاقاتَالخاصةَبأجزاءَالملكيةَىيَ

(َخاصةَبأجزاءَالملكية8Tَ(َخاصةَبأجزاءَالملكيةَمحلَالتحديد،َمنَنوعَ)4Tمختلفةَطبقاَللعقار،َبطاقةَمنَنوعَ)
(الخاصةَبالعقاراتَذوَملكيةَمشتركة9Tَتركةَتستعملَفَمسحَالعماراتَوفكَلَشقة،َومنَنوعَ)المبنيةَالمش

                    وبزصصَللشقةَالفردية.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ
(َخاصة5Tَشخصَطبيعيَأوَمعنوي،َبطاقةَمنَنوعَ)أماَالبطاقاتَالمتعلقةَبالملبؾ:َسواءَ-                   

بالشخصَالطبيعي،َبرررَفَنسختنٌَيحتفظَالمالكَبواحدةَمنهاَوالآخرَللتقنيَالمكلفَبالتحديد،َوبطاقةَمنَنوعَ
(6T.َخاصةَبالشخصَالمعنوي)َ

َالتقنيَالمكلفَبالتحديدَفكَلَأسبوعَبتعليقَبدقرَالبلدية،َبط اقةَتقدـَالأشغاؿَوبخصوصَسنًَعمليةَالمسحَيقوـ
لإعلبـَبصيعَالملبؾَوالهيئاتَالمعنية،َوعندَالانتهاءَمنَعمليةَالتحديدَيحررَالتقنيَقائمتنٌَترسلَلرئيسَالبلديةَالمعنيةَ

بالمسح،َالقائمةَالأولذَتتضمن:َأسماءَالملبؾَالذينَلدَيستجيبواَللبستدعاءاتَالمرسلةَلهمَوالقائمةَالثابتةَخاصةَ
َيتمَبرديدَىويةَأصحابَاَليخصصَلهاَرقمَخاصَبَاَوتعدَملكَمجهوؿَقانونا.َبالعقاراتَالتيَلد

ويتمَنقلَالْدودَنهائياَعلىَمخططَالْدودَفَنسخةَثابتةَموجودةَفَمكتبَالمسحَبإستعماؿَحبرَخاصَيختلفَلونوَ
72َطبقاَلمحلَالتحديدَسواءَمكافَمعلوماَأوَجزءَالملكيةَأوَقطعةَأرض.

                                                           
َ.106:محمدَمصطفىَزرباني،َتطهنًَالملكيةَبواسطةَالسجلَالعقاريَفَالقانوفَالجزائري،َمرجعَسابق،َص71ََ
َ.57:ريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص72ََ
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أعواف،َعونافَمكلفافَبالتحقيقَوعوناف05ََلعقاريَىيَعمليةَمسندةَلفرقةَمكونةَمنَأماَبالنسبةَللتحقيقَا
مكلفافَبالتحديد،َوىذاَموازاةَمعَعمليةَوضعَالْدود،َوعوفَمنَالبلديةَالمعنيةَبالمسحَومكلفَبدتابعةَالتحقيقَالتيَ

وفَمنَمديريةَأملبؾَالدولة،َويكلفَبزصَأملبؾَالبلدية،َأماَبالنسبةَللعونافَالمحققنٌ،َعوفَمنَالْفظَالعقاريَوع
بفحصَالوثائقَالمقدمةَلهمَوالأقواؿَوإثارةَالأراءَوالملبحظاتَومقارنةَالمعلوماتَالمحصلةَبالموجودةَفَالمحافظةَوإدارةَ

َأملبؾَالدولةَومعَأيضاَالوثائقَالمحصلةَفَالمرحلةَالتحضنًية.َََََََََََََََََََََََََََََََ

تنصبَعلىَمعاينةَأصحابَالْقوؽَويسلمَلهمَرقمَخاص73َلعقاريَتتمَبدوجبَبطاقةَالتحقيقإفَعمليةَالتحقيقَا
بلديَمؤقتَمنَطرؼَالتقني،َالقائمَبالتحقيقَويتمَتعينٌَالأشخاصَ)ط(بذكرَحالتهمَالمدنية،َأماَالأشخاصَ)ـَ

كَافةَالمعلوماتَالمتعلقةَبَم،َوأيضاَينصبَالتحقيقَعلىَمعاينةَحقَالملكيةَبوَ اسطةَالسنداتَأوَإستقصاءَع(َذكر
عندَغيابَالسندات،َبالنسبةَلسندَالملكيةَقدَتكوفَرسميةَمثل:َشهادةَإداريةَمعدةَمنَطرؼَإدارةَأملبؾَالدولة،َ

السابقَالذكر،َأوَعقود70/91ََعقودَإداريةَمعدةَمنَطرؼَالولاةَأوَقدامىَرؤساءَالبلديةَأوَالموثقنٌَقبلَالأمر
قضاةَموثقنٌَوالأحكاـَالقضائيةَصادرةَعنَالقضاء،َأماَالسنداتَغنًَالرسميةَمثل:َمعدةَمنَقبلَقضاةَقدامىَأوَ
وذلكَبعدَتسويتهاَوتصحيحها،َأما01/01/1961ََوقبل01/01/1971ََالعقودَالعرفيةَثابتةَالتاريخَقبلَ

الْائزَلابدَلوََالمعاينةَبغيابَالسندَيكوفَعنَطريقَالاستقصاءَوالبحثَوذلكَلجمعَمعلوماتَلإثباتَالْيازة،َوعلى
ََََََََََََََأفَيقدـَعندَالتحقيقَوثائقَمدنيةَتتعلقَبَويتوَووثائقَتثبتَحيازتوَمثل:َشهادةَجبائية.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ

كَافَ العقارَويتمَمقارنةَىذهَالمعلوماتَالمحصلةَمنَطرؼَالمجاورين،َوأيضاَلابدَمنَالبحثَفَالمحافظةَالعقاريةَاذا
كَافَىناؾَنزاعَحوؿَالْيازةَفالعبرةَبالْائزَالظاىرَفالمحققَيعتبرهَبصفةَمؤقتةَحائزاَمادياَللعقار. َمشهر،َواذا

أماَبالنسبةَلشهادةَالْيازة،َلاَيتمَالتحقيقَفَمدةَحيازتوَبلَيعتبرَحائزَحسنَالنيةَللسند،َويعاملَمعاملةَالْائزَ
75َوحاملَىذهَالشهادةَيعدَالْائزَحاملَلسندَحيازيَمؤقت.74َلملكيةَبالتقادـ،الذيَأتمَالمدةَالقانونيةَلاكتسابَا

وعلىَالتحقيقَالعقاريَيراعيَأيضاَحقوؽَالعينيةَالعقاريةَوالتيَىيَعناصرَحقَالملكية،َوتتكوفَأيضاَمنَأعباءَ
َعينيةَأصليةَوتبعية.تكفلَالعقار،َمثل:َحقَالرىن،َحقَالرىنية،َحقَالامتياز،َوافَعناصرَحقَالملكيةَتشملَحقوؽَ

(َيتمَإعدادىاَفَالمناطق7Tَوبدناسبةَاعدادَالبطاقات،َإفَىذاَالاجراءَلوَبطاقةَتسمىَالتحقيقَالعقاريَمنَنوعَ)
،ومعلوماتَمتعلقةَبالْالة5Tَالريفيةَوالتيَبرتويَعلىَمعلوماتَمتعلقةَبالمالكَأوَالْائزَالظاىرَتأخذَمنَبطاقةَ

كَلَعمليةَأدتَلإنشاءَالملكيةَمثل:T4َع،َتأخذَمنَبطاقةَنوعَالقانونيةَللعقار:َملك،َشيوَ ،َأماَأصلَالملكيةَذكر
كَيفيةَالتملكَأوَالْيازةَعنَطريقَسندَبنوعيوَأوَبدوفَسندَ كَلية...الخ،َوذكرَأيضا عقدَالشهرة،َبرقيقاتَجزئيةَأو

َالتقنيَبالتأشنًَعلىَالبطاقةَ َالمحررَلهاَويدضَالمعنينٌَأيضا.T7َوذكرَحقوؽَوالأعباءَالمثقلةَبالعقار،َويقوـ
                                                           

َ(2)انظرَالملحقَرقم:73
َ.159َ:،َص2001باشا،َمحرراتَشهرَالْيازةَ)الشهر،َشهادةَالْيازة(،َدارَىومة،َالجزائر،ََعمرَبضدي74َ
َ.52:عمرَبضديَباشا،َبضايةَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالمرجعَالسابق،َص75ََ
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 ثالثا: عملية تجسيد الحدود:

حيثَيتمَوضعَصورةَالمعالجةَالجويةَالخاصةَبكلَقسمَمساحيَعلىَطاولةَضوئية،َويتمَبعدَذلكَوضعَورؽَ
شفاؼَفوؽَىذهَالصورَالمعالجةَثمَيبدأَفَرسمَالْدودَالقسمَالمساحي،َمعَالاستعانةَبدخططَالْدودَوذلكَبنسخةَ

ودةَفَمكتبَالمسحَالذيَأيضاَيعتمدَعليوَفَرسمَحدودَأجزاءَالملكية،َالأماكنَالمعلومة،َالطرقات،َويتمَموج
استعماؿَالورؽَالشفاؼَعندَعمليةَالسحبَالنهائيةَالتيَتوجدَبَاَالْدودَإذاَتعلقَالأمرَبالمناطقَالريفية،َأماَبالنسبةَ

ةَثانيةَمنَالمخططَالبيانيَوذلكَبالترقيمَالنهائيَبإتباعَطريقةَترقيمَفَالمناطقَالْضريةَبذسدَالْدودَالنهائيةَفَنسخ
الأقساـَالمساحيةَويتمَشطبَالأرقاـَالمؤقتةَبحبرَخاصَووضعَالرقمَالنهائيَامامها،َاماَبالنسبةَللنسخةَالاصليةَمنَ

يةَالسحبَلنحصلَعلىَالمخططَالبيانيَيتمَترقيمهاَفَجهازَالكمبيوترَبنفسَترقيمَالنسخةَالثاني،َثمَتتمَعمل
76َنسخةَأصليةَمنَالمخططَالبيانيَيحتويَعلىَترقيمَأجزاءَالملكيةَوالأماكنَالمعلومةَطبقاَلعمليةَالترقيمَالميدانية،

وبعدَىذاَيتمَحسابَالمساحةَفكَلَقسمَمساحي،َوقياسَمساحةَأجزاءَالملكيةَالخاصةَبالقسمَالمساحيَوبرسبَ
َالتقنيَبتصحيحَالأرقاـَضمنَبطاقاتَبالاعتمادَعلىَالكمبيوتر،َوبعدَذ فَخانةَخاصة5Tََو4Tَلكَيقوـ

التيَتتضمنَالعقاراتَالتيَيدلكها4Tََتلحقَب5Tَبالمعلوماتَالنهائيةَثمَترتبَىذهَالبطاقات،َحيثَأفَبطاقةَ
77َنفسَالمالك.

ذهَالبطاقةَىT10َيتمَإعدادَبطاقةَعقاريةَمنَنوعT7ََو5Tَو4Tَومنَخلبؿَالمعلوماتَالواردةَفَبطاقاتَ
تشملَمعلوماتَحوؿَالعقارَوأصحابَاَوحيثَأنهاَترسلَمعَوثائقَالمسحَلدىَالمحافظةَالعقاريةَوالمحافظَ)عَؽ(َ

َيعتمدَعليهاَعندَعمليةَالترقيم.

:َىذهَالمرحلةَتعدَختاميةَلعمليةَالمسحَالعاـ،َتبرزَمنَخلبلهاَنتائجَىذاَبالنسبة للؤعمال النهائية والختامية_
ىي:َالمخططَالمساحي،ََالذَبرضنًَوثائقَالمسحكَإجراءَأولرَفَىذهَالمرحلةَوىذهَالوثائقينبغيَالإشارةَالأخنً،َف

بالنسبةَلمخططَالمساحي:َىوَ*T10َسجلَمسحَالأراضي،َجدوؿَالْسابات،َجدوؿَالأقساـ،َبطاقةَعقاريةَ
َ.َََََََََََََََََََََََعبارةَعنَبسثيلَبيانيَيظهرَفيوَحدودَالأقساـَالمساحيةَمثل:َالطرقات،َجباؿ

يحتويَعلىَمعلوماتَمهمةَعنَالوحدةَالعقاريةَويفيدَبدعلوماتَعنَالمنطقة،َمنَحيثَالأقساـَوالأماكنَالمعلومةَََ
َوالاجزاءَالملكية.

كَلَورقةَيذكرَفيهاَىويتوَ* أماَسجلَمسحَالأراضي:َىوَعبارةَعنَسجلَخاصَيحتويَعلىَأوراؽَبزصصَللمالك،
عقار،َوىذهَالأوراؽَترتبَأبجدياَبحسبَاسمَالمالك،َويعطىَلوَرقمَحسابَخاصَبوَويحتويَىذاَومعلوماتَعنَال

السجلَعلىَجدوؿَيتكوفَمنَخاناتَتذكرَفيهاَمعلوماتَعنَالمالكَوعنَملكيتو،َويتمَالإشارةَأفَىذهَالملكيةَ
                                                           

َ.68و67َ:ريمَمراحي،َالمرجعَالسابق،َص76ََ
َ.114َ:فضيلةَقرناف،َالمذكرةَالسابقة،َص77
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                 َََََََََََََََتابعةَلقسمَأوَعدةَأقساـَمساحيَداخلَالبلديةَالممسوحةَويتمَإحصائهاَللمالك.ََ
أماَجدوؿَالْساب:َىوَعبارةَعنَوثيقةَتسهلَمهمةَالاطلبعَعنَالمعلوماتَالخاصةَبالأشخاصَ)ط(َ*        

ويذكرَفيوَاسمَالولايةَوالبلديةَورقمَالْسابَوتاريخَفتحَالْسابَوالتعريفَبالمالكَويرتبَالملبؾَأبجديا،ََ  و)ـ(
أرقاـ،5ََلَالمسح،َويضمَعددَالعقاراتَالمملوكةَللمالكَوأرقاـَالْسابَالمكونةَمنَفهذاَالجدوؿَىوَخلبصةَسج

     وتعطىَىذهَالأرقاـَبالأولويةَللهيئاتَأوَالأوقاؼَأوَالأشخاصَالطبيعية.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ
أرقاـَأجزاءَالملكيةَالموجودةَبَذهَأماَجدوؿَالأقساـ:َخاصَبالاقساـَالمساحية،َويضمَ*                     

الأقساـ،َويتمَالتعرؼَلهذهَالأجزاءَمنَخلبؿَرقمَحسابَالمالك،َفهذاَالجدوؿَيضمَأقساـَمساحيةَوأجزاءَالملكيةَ
ورقمَحسابَالمالك،َويتكوفَىذاَالجدوؿَمنَخاناتَيضمَمعلوماتَحوؿَاسمَالولايةَوالبلديةَورقمَالقسمَ

ةَبالعقارَورقمَأجزاءَالملكيةَمعَالأملبؾَالمجاورةَورقمَحسابَالخاصَالمساحيَوذكرَمعلوماتَمتعلق
برتويَعلىَمعلوماتَمتعلقةT10ََأماَبطاقةَالعقاريةَ*                   بالمالك.ََََََََََََََََََََََََََََََََ

يعتمدَعليهاَأثناءَترقيمَبالعقارَوالمالكَأوَالْائزَوتوضحَىذهَالبطاقةَأفَللعقارَسندَأوَبدوفَسندَوىذهَالبطاقةَ
َالعقارَمحلَالمسح.

َالتنفيذي11ََوىذاَطبقاَللمادةََأماَالإجراءَالثانيَوىوَإيداعَوثائقَالمسحَفَالبلديةَالمعنيةَبالمسح: منَالمرسوـ
92/134ََ المتعلقَبالمسحَالعاـ،َويتمَايداعهاَلمدةَشهرَبالبلديةَليطلعَعليها76/62ََالمعدؿَوالمتممَللمرسوـ
طنوفَليقومواَاعتراضاتهم،َوتودعَمنَقبلَمديرَمكتبَمسحَالأراضي،َيسلمهاَلرئيسَالبلديةَليشهرىاَبإعلبفََالموا

كَتابياَلرئيسَالبلديةَأوَشفوياَلرئيسَفرقةَالمسحَ)عَؽ(َ كتابيَوشفويَإفَأمكن،َوكلَمعترضَأفَيقدـَإعتراضو
نَعنهاَويتمَتسجيلَذلكَفَسجلَمدضيَمنَطرؼَالمتواجدةَعندَاعلبفَالمسحَبدقرَالبلدية،َوذلكَفَالمدةَالمعل

رئيسَفرقةَالمسحَعندَنهايةَعمليةَالإيداعَويتضمنَىذاَالسجلَعلىَشكوىَتضمَأسماءَوألقابَصاحبَالشكوىَ
َوموضوعَالشكوىَمعَذكرَرقمَالقطعةَفَالمخططَويتمَالإشارةَالذَالوثائقَالمرفقةَالمتعلقةَبالمسحَالعاـ.

يوضعَسجلَالشكاوىَأماـَلجنةَالمسح،َبذدَمتعَىذهََقيَوفصلَالاعتراضاتَوالاحتجاجات:أماَالاجراءَالثالث:َتل
كَاملَأعضائهاَفَجلسةَمغلقةَعلىَفحصَالشكاوى،َوعندَعدـَفضَالنزاعَتبقىَالْدودَمؤقتةَويحررَ الأخنًةَمع

برديدَالْدودَنهائياَأشهر،َوعندَعدـَرفعهاَيتم3ََمحضرَبعدـَالصلح،َوتعلمَاللجنةَالأطراؼَبرفعَدعوىَلمدةَ
َوتصبحَوثائقَالمسحَمطابقةَللملكياتَبشكلَنهائي.

بعدَانتهاءَعمليةَالمسحَالعاـَتصبحَوثائقَالمسحَمطابقةَللملكيةَالعقاريةََالاجراءَالرابع:َإرساؿَوثائقَالمسح:أماَ
ةَبرتفظَبَاَمصلحةَنسخَحيثَترسلَنسخةَلمقرَالبلديةَالمعنيةَبالمسحَليعلمَبَاَالجمهور،َونسخ3َوتنسخَالذَ

المسحَحيثَتكوفَفَمتناوؿَأعوافَالمسحَوالخواصَوالهيئاتَالعمومية،َونسخةَترسلَللمحافظةَالعقاريةَليتمَايداعهاَ
َللقياـَبعمليةَالشهرَالعينيَوتأسيسَالسجلَالعقاري.
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 :55/54المطلب الثاني: السجل العقاري كآلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة طبقا للؤمر 
افَالانتهاءَمنَعمليةَالتعرؼَعلىَالنطاؽَالطبيعيَللعقارات،َالتيَىيَمنَمهاـَالمسحَالعقاري،َتبدأَمباشرةَعمليةَ

َبتزويدَالسجلَالعقاريَ التطهنًَالقانونيَللعقاراتَالقائمةَعلىَأساسَماديَتقنيَمتمثلَفَالمسحَوَالذيَبدورهَيقوـ
َالسجلَبدورهَأي ضاَفَبرديدَصيغتهاَالقانونية،َمنَخلبؿَالوثائقَالمكونةَلو،َوَعندىاَبالمعلوماتَالعقارية،َوَيقوـ

يتمَتكوينَالسجلَوَتأسيسو،َوَيصبحَمصدرَوَأساسَقانونيَمطهرَللملكيةَعَعموماَوَمنهاَالخاصة،َومنَخلبؿَ
عَالتالية:َماَسبقَسنتناوؿَفَىذاَالمطلبَأثرَالسجلَالعقاريَعلىَالملكيةَالعقاريةالخاصةَوَذلكَمنَخلبؿَالفروَ

الفرعَالأوؿ،َماىيةَالسجلَالعقاريَوَالفرعَالثاني،َالأعماؿَالماديةَلتكوينوَوَالفرعَالثالث,َالأعماؿَالقانونيةَ
َيةلتأسيسوَوَالفرعَالرابع,َأدواتَتطويرهَوَالفرعَالخامسَمصداق

 الفرع الأول: ماىية السجل العقاري:

.َومنوَمنَعرفوَأنوَلاَيتكوفَمنَسجل78َأعماؿَالمسحَالأراضيَاعتبرهَبعضَالفقهاءَالوعاءَالذيَتصبَفيوَنتائج
كَماَيفهمَمنَتسميتو،َبلَىوَمجموعةَوثائقَتبنٌَوضعَالعقارَمنَالناحيتنٌ،َالماديةَوالْقوقية. 79َواحد

10َ،َالمعتمدَمنَطرؼَمجلسَوزراءَالعدؿَالعربَفَدورتو81َوعرفوَمشروعَالقانوفَالعربيَالموحد،َفَالمادة:َ
:َ"َالتسجيلَالعقاريَأنوَتلكَالصفحاتَالخاصةَبكلَوحدةَعقاريةَبداَيدوفَفيهاَمن28/04/1994َ:َبتاريخ

بياناتَتتضمنَحالتهاَالنهائية،َبدوجبَإجراءاتَالتسجيلَالأوؿَوماَيردَعليهاَمنَتسجيلبتَلاحقةَتتضمنَتغينًاَ
80َفَالمركزَالقانونيَوالمادي.َ"

لسجلَالعقاريَولكنَبنٌَوسائلوَواجراءاتو،َونصَعلىَأنوَيدسكَفَشكلَافَالقانوفَالعقاريَلدَيقدـَتعريفاَل
بطاقةَعقارية.َوعلىَىذاَفافَالسجلَالعقاريَيدثلَالجانبَالماديَبذسدهَوثائقَالمسح،َوجانبوَالقانونيَبسثلوَمجموعةَ

81َالبطاقاتَالعقارية،َوبَذهَالاليةَتكوف،َأماـَتطهنًَحقيقيَمجموعَالملكيات.

،َالمتعلقَبإعدادَالمسحَالعاـ12/11/1975َ،َالمؤرخَف:75/74َقاريَنصَعليوَالأمرَرقم:َافَالسجلَالع
َ ـَمتضمنَتنظيمَالسجل25/03/1976َالمؤرخَف76/63ََرقم:ََ–تََ–وتأسيسَالسجلَالعقاري،َوالمرسوـ

َ َت13/09/1980َالمؤرخَف:80/210َرقم:ََ–تََ–العقاريَوالمعدؿَبدوجبَالمرسوـ 93/123َـ،َوالمرسوـ
َمتعلقَبتنظيمَالسجلَالعقاري.19/05/1993َالمؤرخَفَ

                                                           

.127،َالمؤسسةَالْديثةَللكتاب،َلبناف،َص:1َ/2005ديدََبرريرَالسجلَالعقاري،َطجورجَشدراوي،َالوجيزَفَبرَ 78 
.260َ:،َمنشوراتَالجليَالْقوقية،َلبناف،َص2003حسنٌَعبدَاللطيفَبضداف،َنظاـَالسجلَالعقاري،َطبعةََ 79 
.8/9َ:،َص2002تونس،ََحامدَالنقعاوي،َالوجيزَفَقانوفَالسجلَالعيني،َالطبعةَالأولذ،َدارَالميزافَللنشر،َسوسة،َ 80 
.152محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص:َ 81 
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افَماَيديزَالسجلَالعقاري،َأنوَليسَمجردَسجلَواحدَفقط،َبلَىوَمجموعةَمنَالوثائقَالمكونةَلوَوماَيديزهَأيضاَأنوَ
َالعينيَالاَعلىَأساسَالمس َولاَيتكوفَطبقاَللمفهوـ َحَالأراضي.يقيدَالْقوؽَالعينيةَالأصليةَوالتبعية،َوأنوَلاَيقوـ

َبتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَوغنًىاَمنَ ومنَنتائجوَأنوَيعدَبدثابةَبطاقةَتعريفَللحالةَالمدنيةَللعقار،َوأنوَيقوـ
َخلبؿَعمليةَضبطَالمعلوماتَالمتعلقةَبالعقارَويعدَعاملَأساسيَعلىَإستقرارَالملكيةَالعقارية.

 :55/54لسجل العقاري طبقا للؤمر الفرع الثاني: الأعمال المادية لتكوين وتأسيس ا

َىذاَالأخنً،َالاَ َالعيني،َافَالمسحَيعدَبدثابةَمنطلقَماديَلتأسيسَالسجلَالعقاري،َأيَأنوَلاَيقوـ طبقاَللمفهوـ
علىَأساسَالمسح.َويعدَالمسحَباعتبارهَاليةَتقنيةَوقانونيةَفهوَجزءَمنَالسجلَالعقاري،َويعدَبدثابةَبذسيدَحقيقيَ

المذكورَسابقا،َوذلكَمنَخلبؿَالأخذَبنظاـَالمسحَالأراضي75/74ََعيني،َالذيَنصَعليوَالأمرَلنظاـَالشهرَال
َبوَالدولة،َ العاـ،َوَعليوَيعرؼَىذاَالأخنً:َ"َأنوَعمليةَتعريفَوجردَوإحصاءَالملكيةَالعقارية،َلوَصفةَالزاميةَوتقوـ

ماتَمنَأجلَبرقيقَأىداؼَبَدؼَضبطَالتراثَالعقاري،َداخلَإقليمَالدولةَوتأسيسَبنكَالمعلوَ
إجتماعيةوإقتصادية،َوعلىَىذاََالأساسَمذدَأفَوظيفةَالسجلَالعقاري،َمرتبطةَماديةَبشكلَوثيقَبدسحَالأراضيَ

وعرفوَالفقيو82َأيَأفَالمسحَيتولذَبرديدَالوضعيةَالماديةَللعقار،َبينماَالسجلَالعقاريَبرديدَالوضعيةَالقانونيةَ".َ
كَانتََالفرنسي:َجوفَلويسَبنًجل: "َمجموعةَوثائقَمعقدةَلكلَبلديةَبزصَوضعيةَبسثيليةَتقييميةَللملكيةَسواء

مبنيةَأوَغنًَمبنيةَبسثلَلكلَبلديةَالوصفَوَالتحديدَالبياني،َلمجموعةَالبياناتَموضحةَعلىَمخططَىندسي،َحسبَ
 تقسيمَالقطعَالمرقمةَوَالتيَتتضمنَبالإضافةَالذَنفسَالمخططات،َوثائقَأخرىكَحالةَ:

 elévalualife de documents etablis par commune queالقسمَوسجلَالمسح،َ
dommentun état reparesentatifpropriétébdieetnonbatie le cadastre 

rtunensemble"83َ

 :55/54الفرع الثالث: الأعمال القانونية لتكوين وتأسيس السجل العقاري طبقا للؤمر 

تأسسَالسجلَالعقاري،َبلَلابدَمنَالنتائجَالمحصلَعليهاَمنَجراءَالمسحَأفَتوضعَإفَالأعماؿَالماديةَلوحدىاَلاَ
َفَمجموعةَالوثائقَالمكونةَللسجلَالعقاري،َالتيَتساىمَبدورىاَفَتكوينَالسجلَالعقاريَوتأسيسو.

َمصلحةَالمسحَبإيداعََوثائقَالمسحَمباشرةَلدىَالمحاف ظةَ)ع(،َمنَأجلَبدجردَالانتهاءَمنَعمليةَالمسحَالعاـ،َتقوـ
شهرَوقيدَالملكيةَالعقاريةَومنهاَالخاصة،َحيثَيودعكَلَقسمَبدجردَالانتهاءَمنو،َويثمَالإيداعَبدحضرَتسليمَمحررَ

                                                           
َالقانونيةَوَالاقتصاديةَوَالسياسسة،َجامعةَالجزائر،َا82َ ،02َ:َالعدد:40لجزء:عليَفيلبلر،َالشهرَالعقاريَفَضوءَالقضاءَالجزائري،َالمجلةَالجزائريةَللعلوـ

116َ:،َص2002َسنة:
83BergelJean louis. Traite de droit eivil-le biens delta, 2000, page :175 
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َالإيداع،َلمدة8ََمنَطرؼَالمحافظةَالعقاريةَليتمَشهرهَفَأجلَأقصاه:َ أشهرَفَالجرائدَالوطنية،4ََأياـَبدءاَمنَيوـ
08ََطبقاَللمادةَ ،َويتمَشهرهَأيضاَفَالمحافظةَ)ع(َعنَطريقَاللصق،َوأيضا76/63َتَالسابقَالذكر:منَالمرسوـ

فَمقرَالبلديةَالمعنيةَوأماكنهاَالعمومية،َوالغرضَمنَالشهرَىوَاعلبـَالمالكنٌَحوؿَعمليةَتأسيسَالسجلَ)عَؽ(،َ
فَيودعواَجدوؿَوصفيَلمدة:َويسلمَبعدَايداعَالوثائقَوصلَلأصحابَالْقوؽَالممسوحة،َوعلىَالمالكنٌَوالْائزينَأ

كَانتَالملكيةَاكتسبتَبدوجبَعقدَمحررَمنَطرؼَالموثقَويحررهََ َالإيداعَفَنسختنٌ،يحررهَالموثق،َاذا شهرينَمنَيوـ
كَانتَالملكيةَمحلَقرارَقضائي،َويجبَعنَالجدوؿَالوصفيَأفَيكوفَمصادؽَعليوَمنَالمحرروف،َ كاتبَضبطَاذا

معَوثائقَالملكية،َلدىَالمحافظةَالعقاريةَويتضمنَالجدوؿَالوصفيَىويةَالمالكَأوََوعلىَالمعنيوفَأفَيودعواَالجدوؿ
َالْائزَوعلىَالمعلوماتَحوؿَالعقارَموضوعَسجلَالمسحَوعلىَالْقوؽَوالأعباءَالمتعلقةَبو.

َتَالسابقَرقم:11ََبعدَإيداعَوثائقَالمسحَطبقاَللمادة:َ َالمحافظَالعقاريَبترقي76/63منَالمرسوـ مَ،َيقوـ
العقاراتَالممسوحةَاماَمؤقتاَأوَنهائيا،َويكوفَنهائياَعندَامتلبؾَالمالكَلسندَرسميَولاَيعادَالنظرَفَالْقوؽَالنابذةَ

أشهر4ََعنَالترقيمَالنهائيَالاَقضائيا،َأماَالترقيمَالمؤقتَبالنسبةَللمالكنٌَالظاىرينَفقط،َسواءَترقيمَمؤقتَلمدةَ
كَانتَلهمَسنداتَعرفية،َوترقيم مؤقتَلمدةَسنتنٌَاذاَلدَتوجدَسنداتَلاَرسميةَولاَعرفية،َوبعدَانتهاءَالمدةََاذا

َالمحافظَبعمليةَالصلحَاذاَتمَالصلحَ يصبحَالترقيمَنهائيا،َوعندَوجودَاعتراضَمنَخلبؿَالمدةَالمذكورةَسابقاَيقوـ
06َوَوينصحهمَبأفَلهمَتتواصلَالإجراءاتَاماَاذاَلدَيتوصلَللصلحَيحررَمحضرَبعدـَالصلحَوَيبلغَالأطراؼَب

أشهرَللتوجوَمروَالقضاءَمنَبرريرَمحضرَعدـَالصلح،َوىيَمدةَسقوطَالدعوىَوىذاَعندَالترقيمَالمؤقتَفقطَعداَ
النهائي،َالتيَيطعنَفيوَفَأيَوقتَويعدَصاحبَالترقيمَالنهائيَلوَطلبَدفترَعقاريَالذيَيعدَبدثابةَسندَوحيدَ

كَلَالْقوؽ ،َافَماَيتمَتناولوَيدخلَضمنَالإجراءات84َوالأعباءَالمترتبةَعنَىذاَالعقارَالملكية،َوالذيَيسجلَفيو
َالمحافظَالعقاريَبدسكَالبطاقاتَ التيَتبنٌَالوضعيةََ-ع–الأوليةَلتكوينَالسجلَالعقاريَثمَبعدَىذاَالإجراءَيقوـ

22َرَوزيرَالمالية،َطبقاَللمادةَوىيَعبارةَعنَوثيقةَمحددةَطبقاَلنماذجَمحددةَفَقرا85َالقانونيةَللملكيةَالعقاريةَ،َ
المذكورَسابقا،َوالهدؼَمنَالبطاقاتَالعقاريةَىوَتنظيمَعمليةَالْفظَالعقاريَوتسهيلَالوصوؿ76/63ََمنَالأمرَ

86َالذَمعرفةَالْالةَالقانونيةَوالماديةَللعقارَخاصةَفَمجاؿَالبحثَعنَالمعلوماتَوتوفنًىاَللجمهور.

أبجديةَوىيَملحقةَبالبطاقاتَالعقاريةَوتعدَأوؿَبطاقةَالتيَتنشأ:َوىذهَالبطاقةََوللبطاقاتَالعقاريةَأصناؼَمنها:
بسسكَحسبَالترتيبَالأبجديَلأصحابَالْقوؽَحسبَالألقاب،َيهدؼَالذَالاطلبعَالسريعَعنََ PR10نوع:َ

رةَعنَجداوؿَتتعلقَالملبؾَوالعقارات،َوبرتويَىذهَالبطاقةَعلىَقسمنٌ:َالعلوي:َتقيدَفيوَىويةَالمعني،َوالسفلي:َعبا
َبتعينٌَالعقار.

                                                           
َالسياسية،َبنَعكنوف،َالجزائر،1990َإسماعنٌَشامة،َالأدواتَالقانونيةَللسياسةَالعقاريةَفَالجزائر،84ََ ،1999َ،َمذكرةَماجيستر،َمعهدَالْقوؽَوالعلوـ
َ.47و46ََ:ص
( 3)انظر الملحق رقم   85 

.114َ:،َص2003،َدارَالخلدونية،َالجزائر،1َقانوفَالجزائري،َطمجيدَخلفوني،َنظاـَالشهرَالعقاريَفَالَ 86 
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،َوبطاقاتPR1َ أماَالبطاقاتَالأخرىَتتكوفَمنَصنفنٌَأساسنٌَهما:َبطاقةَالإجراءَالأوؿَأوَالقطعَالأرضية:
عقاريةَحضريةَوتعدَبطاقاتَعينية،َأماَالصنفَالاستثنائيَىيَبطاقاتَ)ع(َالمؤقتةَخاصةَبالشهرَالشخصي،َأيَ

يدسكهاَالمحافظَالعقاريَوينقلكَاملPR1ََأماَبالنسبةَلبطاقة87ََقةَريفيةَمؤقتة.بطاقةَشخصيةَأوَماَيعرؼَببطا
َتَالسابق23ََالبياناتَالموجودةَفَوثائقَالمسحَوطبقاَللمادةَ يخصصَبطاقةَخاصةَبكل76/63ََمنَالمرسوـ

َوالقرارَمنَنفسَالم24َمجموعةَملكيةَأوَوحدةَعقاريةَموجودةَداخلَالقسمَالممسوحَومحتواىاَطبقاَللمادةَ رسوـ
،َعلىَقسمَعلويَيذكرَفيوَاسمَالبلدية،َمحلَالعقارَوقسمَورقمَالمخطط27/05َ/1976َالوزاري:َالمؤرخَف:َ

منَنفس25ََجداوؿَطبقاَللمادة05ََوتاريخَالانشاءَورقمَالبطاقةَوتاريخَاجراءَالترقيم،َأماَالسفليَيتكوفَمنَ
كَلَمحافظةَعقاريةَوحس ،َوترتبَعلىَمستوى بكَلَبلديةَبترتيبَأبجديَللؤقساـَالمتعلقةَبالبلديةَالممسوحةَالمرسوـ

88َوكلَقسمَيرتبَتصاعدياَحسبَأرقاـَمخططَمسحَالأراضي.

منَنفس27ََأماَبالنسبةَللبطاقاتَالْضرية،َتعدَلكلَعقارَمبنيَأوَغنًَمبنيَمدسوحَأوَغنًَمدسوحَطبقاَللمادةَ
َعندَتعينٌَالعقارَالغنًَالممسوحَيعتمدَع لىَاسمَورقمَالشارعَأوَالْي،َوتتكوفَىذهَالبطاقاتَمنَصنفنٌ:َالمرسوـ

تتعلقَبالعقارَالمبنيَيشملَأوَلاَيشملَعلىَأجزاءَالملكيةَالمشتركة،َوعندَبذزئةَََ PR02الأوؿ:َبطاقةَعامةَللعقارَ
المؤرخَفَأوَتقسيمَالعقارَيؤشرَعلىَىذهَالبطاقات،َوبرتويَعلىَبياناتَطبقاَللقرارَالوزاريَالسابقَالذكرَ

جداوؿ:َاسمَالبلديةَورقمَالقسمَوالوحدةَالعقارية،6ََ.ويضمَقسمَعلويَوسفليَيحتويَعلى27/05/1976َ
المكافَالمسمىَاوَالْيَورقمو،َوصفَموجزَللعقار،َتعينٌَقطعَأرضيةَافَوجدت،َتعينٌَالملبؾَبالتتابع،َبرديدَحالةَ

.29َاتَوالرىوفَطبقاَللمادةَالاشتراؾَبالفاصلَوالاتفاقاتَوذكرَالأعباءَوالامتيازَ ويتمَترتيب89ََمنَنفسَالمرسوـ
ىذهَالبطاقةَلكلَبلدية،َحسبَاسمَالشارعَأوَالْيَورقموَأوَالمكافَالمسمى،َوعندالاقتضاءَحسبَمراجعَالمسحَ

َانشاءىاَوذلكَمنَطرؼَالمحافظَالعقاريَمعَرقمَ أيَحسبَالقسمَأوَرقمَمخططَالمسح،َويتمَالتأشنًَعليهاَمنَيوـ
َجمَوالتربيعة.الْ

تنشأَعندَوجودَملكيةَمشتركةَمقسمةَالذََ PR03 اماَالصنفَالثانيَىيَالبطاقاتَالخاصةَبالملكيةَالمشتركةَ
حصص،َفتكوفَلكلَحصةَبطاقةَخاصةَللملكيةَالمشتركةَبرتويَعلى:َاسمَالبلدية،َموقعَالعقارَورقمَالقسمَ

َحسبَالترتيب32ََبطاقاتَطبقاَللمادةَومجموعَالملكيةَوالمكافَالمسمىَورقمو،َوترتبَىذهَال منَنفسَالمرسوـ
العددي،َللقطعَوحسبَتطابقَىذهَالبطاقاتَمعَبطاقاتَالعامة,َويتمَالتأشنًَعليهاَبختمَرسميَوبالْبرَالأسودَ

                                                           
156َص:محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،87ََ
َ.190َ:ص،2006ط/بصاؿَبوشناقة،َشهرَالتصرفاتَالعقاريةَفَالتشريعَالجزائريَمرجعَسابق،88ََ
َ.159َ:محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص89
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الذيَلاَيدحى،َأماَالتسجيلَذاتَطابعَخاصَلدَبرددهَالموادَالقانونية،َفيكوفَالتأشنًَبالْبرَالأبضرَالذيَلاَ
90َيدحى.

َالمحافظَالعقاريَبإنشائها،َتتعلقَبالمناطقَالريفيةَالتيَلدَبسسح،َ أماَبالنسبةَللبطاقاتَالمؤقتةَالشخصيةَالريفية،َيقوـ
وتكوفَباسمَالمالك،َوتتمَىذهَالبطاقاتَبدوجبَإيداعَوثائقَمثل:َعقودَوأحكاـَقضائيةَخاصةَبالملكياتَالموجودةَ

ماَيصلَالذَىذهَالمناطقَالمسحَتصبحَىذهَالبطاقاتَعادية،َوالبطاقاتَالمؤقتةَفَالمناطقَالريفيةَغنًَالممسوحة،َوعند
َالسجلَبدنَلوَمحلَ برتويَحوؿَمعلوماتَحوؿَالعقارَوأصحابَا،َوعندَإيداعَوثائقَالمسحَلدىَالمحافظةَ)ع(َيقوـ

بَمرحلةَانتقاليةَىذهَالبطاقاتَالتيَانتهتَبدرورَالمسحَفتنشأَبطاقاتَعينية،َافَتأسيسَالسجلَالعقاريَيتطل
َبتهيئةَىذهَالفترةَالانتقاليةَلكيَيسهلَادماجهاَمعَالسجلَالعقاري،َوىذاَالاجراءَيدعمَ والمحافظَالعقاريَملزـ

المسحَوالسجلَمعاَلأنوَيسعىَالذَتأسيسَجزئيَللسجلَالعقاريَبإنشاءَالبطاقاتَالمؤقتةََفَانتظارَابسامهاَبأعماؿَ
91َالمسح.

َرقم:92َعقاريأماَبالنسبةَللدفترَال منو،32ََفَالمادة05/01/1973ََالمؤرخَف73/32ََالذيَنصَعليوَالمرسوـ
متعلقَبإثباتَحقَالملكيةَالخاصة،َنصَعلىَأفَيسلمَللمالكنٌَدفترَعقاريَبدلاَمنَشهادةَملكية،َوأشارَاليوَفَ

 السابقَالذكر.75/74َمنَالأمر:19ََو18َالمادة:َ

نونيَللملكيةَالعقاريةَوىوَبدثابةَبطاقةَتعريفَللملكيةَولاَيقدـَالاَبعدَالمسحَويعدَالدفترَالعقاريَسندَماديَوقا
المذكورَسابقا،َحيثَيعدَبدثابةَجسمَللملكيةَيستمد75/74ََمنَالامر18ََوالاجراءَالأولرَللترقيمَطبقاَللمادةَ

93َروحوَمنَوثائقَالمسح.

َبإعدادهَالمحافظَالعقاريَويؤشرَعليوَويسلموَللمعني،َ ولاَيتمَتسليموَالاَبنقلكَاملَالمعلوماتَالماديةَاليو،َويقوـ
ويعدَالدفترَالسندَالوحيدَالذيَيثبت94ََوأيضاَبتسديدَرسمَثابتَمحددَطبقاَلقانوفَالماليةَحسبَنوعيةَالعقار،

َجداوؿ،06َالملكيةَفَنظاـَالشهرَالعينيَبسببَارتباطوَبالمسح،َويحتويَالدفترَعلىَقسمَيتعلقَبتعريفَالعقارَو
الأوؿَيتعلقَبالنطاؽَالطبيعيَومجموعَالملكيةَوالثانيَيتعلقَبَويةَالمالكَوالإجراءاتَالأوليةَللشهر،َوالثالثَتسجلَ
فيوَالارتفاقاتَوالإجراءاتَالمتعلقةَباشتراؾَبالفاصل،َوالرابعَتسجلَفيوَالتغينًاتَوالتشطيباتَالْقوؽَالمشهرةَوَ

                                                           
َ.161و160َص:السابق،َمحمدَمصطفىَزرباني،َالمرجع90ََ
َ.162َ:محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص91َ
َ(04)َأنظرَالملحقَرقم92َ
َ.15:،َص08َ،2002َمجيدَخلفونيَ،َالدفترَالعقاري،َمجلةَالموثق،َالغرفةَالوطنيةَللموثقنٌ،َعدد93ََ
/31/12ََ:،المؤرخةَف82َ،َجَر،َعدد2008َسنةَ،َالمتضمنَقانوفَالماليةَل30/12/2007المؤرخَف07/12ََمنَالقانوفَرقم15ََالمادة94ََ

َ.6:،ص2007
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ئات،َأماَالخامسَالامتيازاتَوالرىوفَاماَالجدوؿَالسادسَفيتعلقَبالتأشنًَتسجلَفيوَالْقوؽَالمشهرةَالمتعلقةَبالتجزَ
َوتصديقَالمحافظَالعقاري.

وبالنسبةَلقواعدَاعدادَالدفترَ)عَؽ(يتمَبالْبرَالأسودَالذيَلاَيدحىَويتمَالشطبَعلىَبياضَبخطَأفقي،َويدنعَ
الدفترَترقمَوبزتمَبختمَرسميَللمحافظة،ََالتحشنًَوالكشط،َويكتبَاللقبَبحرؼكَبنًَوالاسمَبحرؼَصغنً،َوأوراؽ

ويسطرَالاجراءَبالْبرَالأبضر،َواذاَالغيَالاجراءَيكتبَسببَالغائوَفَخانةَالملبحظة،َوكلَتأشنًَوَردَفَالبطاقةَ
يبنٌَفَالدفترَالعقاريَوللمحافظَلوَافَيصححَتلقائياَالتأشنًاتَالواردةَفَالبطاقة،َولأهميةَالدفترََلابدَأفَيكوفَ

مصحوباَبالوثائقَعندَاشهارَمثلبَالملكيةَبعدَنقلهاَبدوجبَعقدَبيع،َىبة...الخ،َوَالاَرفضَالاشهارَباستثناءَ
َالْالاتَالتيَيدكنَالقياـَبالإشهارَدوفَتقديمَالدفترَالعقاري:َ

َتسجيلَامتيازَأوَرىنَقانونيَاوَقضائي.َ-
َالمالك.حالةَالعقودَاوَالقراراتَالقضائيةَالصادرةَدوفَمساعدةََ-
َعندَتأسيسَالبطاقاتَالعقارية.َ-
َ.75/74منَالأمر13ََحالةَالجدوؿَالوصفيَللعقارَطبقاَللمادةََ-

أماَبالنسبةَللتسليمَعندَنقلَالملكيةَبدوجبَعقدَبيعَمثلبَينقلَالدفترَمنَالبائعَللمشتري،َوعندَقسمةَالملكيةَالذَ
كَافَالعقارَمدلوؾَعلىَشياعَيتمَاعدادَدفترَحصصَينجزَدفترَجديدَويتلفَالقديمَأوَيحتفظَبوَفَالأ رشيفَوإذا

واحدَويسلمَبالوكالةَلأحدهماَفقطَوعندَضياعَالدفترَيطلبَاخرَجديد،َافَالعبرةَفَالدفترَيكمنَفَمجموعَالملكيةَ
َوليسَبالأشخاص.

لاَيطعنَفيوَالاَمنَخلبؿَماَسبقَذكرهَأفَالدفترَالعقاريَذوَسندَماديَوقانوني،َويدلكَقوةَثبوتيةَمطلقة،َوَ
َ السابقَالذكر،َالذيَأكد75/74ََالسابقَالذكر،َمنحَقوةَمطلقةَللدفترَعكسَالامر73/32ََبالتزوير،َوالمرسوـ

كَبنًاَبنٌَفقهاءَ علىَقوةَنسبيةَلو،َوقانوفَالسجلَالعقاريَاعتبرَالدفترَالعقاريَلوَقوةَنسبية،َوىذاَماَأثارَجدلا
بَرأيَبتأييدَجوازَالطعنَفَالدفترَالعقاري،َوحيثَيرىَبعضَالفقهاءَأفَماَالقانوف،َوالاجتهادَالقضائيَحيثَذى

ذىبَاليوَقانوفَالسجلَالعقاريَصحيح،َولاَيتمَاكتسابَالقوةَالمطلقةَالاَعنَطريقَالقضاءَ،َلأفَالمحافظَالعقاريَ
لمشهرَالناتجَعنَالترقيمَمنَالصعبَمراقبةَالْقوؽَالمشهرة،َمداَيصعبَعلىَأصحابَالْقوؽَالمهدرةَالطعنَفَالْقَا

َالعينيَيكسبَالْق95ََالنهائي، ورأيَاخرَأيدَالقوةَالمطلقةَللدفترَالعقاريَورأواَالفقهاءَأفَالشهرَالعقاريَبالمفهوـ
وكمناقشةَلهذهَالأراء:َأنهمَأصابواَعلىَماَذىبوا96ََالمشهرَقوةَاثباتَمطلقة،َفهيَتطهنًَللملكيةَمنكَلَالعيوب،

                                                           
،1َ،2004َالجزءفريدةَمحمدي،َالتقادـَالمكسبَونظاـَالسجلَالعيني،َمجلةَالاجتهادَالقضائيَللغرفةَالعقاريةَللمحكمةَالعليا،َمنشوراتَالمحكمةَالعليا،95َ

َ.123:صَ
َ.120:عليَفيلبلر،َالمرجعَالسابق،َص96ََ
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وأفَالقوةَالثبوتيةَلاَنفيَبَاَعدـَوجودَنزاع،َفيمكنَلصاحبَالْقَالطعن،َوأفَاللجوءَللقضاءَاليوَطبقاَلأدلتهم،َ
97َلاَيعنيَبَاَعدـَالاستقرارَوالقوةَالمطلقةَتبقىَقائمة،َويدكنَبرقيقوَفَالْالاتَالعاديةَالتيَلاَيتمَفيهاَالطعن.

اءَوالقانوفَلاَيأخذَبالقوةَالثبوتيةَالمطلقةَللدفترَأماَموقفَالقضاءَلدَيخرجَعنَدائرةَالقانوفَحيثَأفكَلبَمنَالقض
َبالتطهنًَعندَالنزاعَحتَّيفصلَفَالنزاع. َالعقاريَطالماَأفَىناؾَحقَمطالبَبو،َويبقىَعرضةَللطعن،َولاَيقوـ

كَشفَرسمي،َيستخرجَمنَواقعَالسجلبتَالموجودةَبدصالحَالْفظَالعقاريَ بالنسبةَللشهادةَالعقاريةَىيَعبارةَعن
َعنَعقارَمعنٌ.الم ولابدَعندَطلبهاَعلىَالملتمسََأفَيقدـَىويتو98ََختصة،َعماَيكوفَقدَشهرَمنَمحرراتَأوَقيوـ

وَيحددَالعقارَبدقة،َويطالبَبَذهَالشهادةَعندَالرىنَوعندَتصرؼَأحدَالورثةَفَحصتوَالشائعةَبالبيعَمثلب،َوعندَ
مانةَالضبطَالمحكمة...الخ،َولأيَمواطنَالْقَفَطلبهاَدعاوىَقسمةَالتركات،َوعندَإيداعَقائمةَشروطَالبيعَعندَأ

،َوالهدؼَمنَىذهَالشهادةَىوَاعلبـَطالبهاَبالقيودَالمثقلَبَاَالعقارَاوَخلوىاَمنَذلك،َومعرفةَ مقابلَدفعَرسوـ
وَمالكهاَالأصليَ.َوكنتيجةَعندَطلبهاَاماَشهادةَإيجابيةَلوجودَعقاراتَمقيدةَأوَوجودَقيدَمثقلَبَاَالعقار،َأ

شهادةَسلبيةَعندَعدـَوجودَعقارَمقيدَوَقيدَمثقل.َوتسلمَىذهَالشهادةَطبقاَلنموذجَرسميَفَنسختنٌَمحدداَ
طبقاَلقرارَوزارةَالماليةَمعَرسمَواجبَالأداء،َوللمحافظَلوَافَيسلمَمستخرجَمنَالوثائقَالعقاريةَمطابقَللؤصلَ

يَرفضَتسليمَالمعلوماتَونسخَالوثائقَمعَتسببَويكوفَمقيدَومشهرَبالسجل،َوالقانوفَمنحَللمحافظَالعقارَ
َمنَإيداعَالطلب،َطبقاَللمادة:15ََالرفضَمعَتبليغَالمعنيَبالرفضَخلبؿَ 60ََيوـ السابق76/63ََمدنَالمرسوـ

َالذكر.

 الفرع الرابع: أدوات تطوير السجل العقاري:

لتكنولوجيَالذيَيساىمَفَتوفنًَمنَالضروريَالعملَعلىَعصرنةَوتطويرَالسجلَالعقاري،َبساشياَمعَالتطورَا
المعلومةَبشكلَسريع،َوبزفيفَالضغط،َولابدَمنَتنظيمَالهياكلَالإداريةَوتدعيمهاَبالمواردَالماديةَلتسينًَشؤونهاَ

وأيضاَبالمواردَالبشريةَمكونةَخصوصاَفَالمجاؿَالتكنولوجيَوالرقميَ،َومنَالضروريَأيضاَالعملَعلىَالإصلبحَ
لَتقنيةَمتطورةَوالعملَعلىَرقمنةَالسجلَالعقاري،َولابدَمنَجهةَأخرىَتفعيلَدورَالرقابةَالإداريَبتوفنًَوسائ

الإدارةَوالقياـَبتفتي،َمصالحَالسجلَالعقاريَلمنعَحدوثَالأخطاء،َوَالقياـَبالتوجيوَوالانتقادَوالوقوؼَعلىَاكماؿَ
ملبؾَالوطنيةَوالمفتشيةَالعامةَللماليةَوالقياـَبجمعَالنقائص.َولابدَأفَتكوفَالرقابةَالخارجيةَمنَقبلَالمديريةَالعامةَللؤ

والرقابةَالداخليةَتكوفَداخلَالجهازَالإداريَالمشرؼَعلى99ََالمعلوماتَوبرريرَالتقارير،َوىذاَأقوىَأنواعَالرقابة.

                                                           
َ.171و170ََ:،َالمرجعَالسابق،َصمحمدَمصطفىَزرباني97َ
َ.203:،َدارَىومة،َالجزائر،َص2012َليلىَزروقي،َعمرَبضديَباشا،َالمنازعاتَالعقارية،َط/98َ
َ.270َ:محمدَمسطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص99َ
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للسجلَتسينًَالسجلَالعقاريَطبقاَلبرنامجَمعدَسنوياَمهمتهاَمراقبةَنشاطَالمحافظاتَالعقاريةَباعتبارىاَماسكةَ
100َالعقاريَمنَخلبؿَمراقبةَالصندوؽَومراقبةَسجلَالإيداعَوالشطب.

 الفرع الخامس: شروط المحافظة على مصداقية وشفافية السجل العقاري:

لابدَمنَفرضَقاعدةَالرسميةَوقاعدةَالأثرَالإضافَعندَالشهرَالعقاريَللحفاظَعلىَشفافيةَالسجلَالعقاريَطبقاَ
ـ،َمتضمنَقانوف15/12/1970َالمؤرخَف:79/91ََمنَقانوف12ََ،َوالمادةَمنَؽَـَج793َو324َللمادة:َ

التوثيق،َعلىَأفَالمعاملبتَالعقاريةَتفرغَفَقالبَرسميَوكلَتصرؼَعلىَالعقارَالذيَيحملوَعقدَرسميَيخضعَ
َالسابقَالذكر:61ََللئشهار،َوماَنصتَعليوَالمادة:َ عَ،َأشارتَعلىَأفكَلَعقدَيكوفَموضو76/63َمنَالمرسوـ

متعلقَبالتوجيو90/25ََمنَالقانوف:29ََإشهارَفَالمحافظةَالعقاريةَيجبَأفَيقدـَعلىَشكلَرسمي،َونصتَالمادةَ
101َالعقاري:"َتثبتَالملكيةَالخاصةَللؤملبؾَالعقاريةَوالْقوؽَالعينيةَبعقدَرسميَيخضعَلقواعدَالإشهارَالعقاري."

َالسابقَرقم:منَالم88َاماَقاعدةَالشهرَالمسبقَنصتَعليوَالمادة:َ ،َحيثَأشارتَعلىَأنوَلاَيدكن76/63َرسوـ
القياـَبإشهارَلدىَالمحافظةَالعقاريةَفَحالةَوجودَاشهارَمسبقَأوَمقارفَللعقدَأوَالقرارَالنهائيَأوَلشهادةَالانتقاؿَ

ارية،َأيَعنَطريقَالوفاة،َوافَمراعاةَىذهَالقاعدةَتقعَعلىَعاتقَالمحافظَالعقاريَحرصاَعلىَصحةَالمعاملبتَالعق
:89ََأفَالشهرَالمسبقَامرَوجوبي،َولكنَىناؾَاستثناءَعلىَىذهَالقاعدةَطبقاَللمادة: عندماَ-منَنفسَالمرسوـ

َ.01/01/1971يكوفَحقَالمتصرؼَنابذاَعنَسندَاكتسبَتاريخاَثابتاَقبل:َ

18َالذ08ََللموادَمنَعندَالإجراءَالأولرَخاصَبشهرَالْقوؽَالعينيةَالعقاريةَفَالسجلَالعقاريَطبقاَ*ََََََََ
،َو استثناءاتَأخرىَمنهاَعقدَالشهرة،َالذيَيعدَعقدَمثلبَللحقَالعينيَالعقاريَوَيشكلَالإجراءَ*منَنفسَالمرسوـ

الأولرَللعقارَلدىَالمحافظةَالعقارية،َوكذلكَبالنسبةَلشهادةَحيازةَتقعَعلىَأرضَليسَلهاَعقودَرسميةَمشهرة،َوتعدَ
ةَالعقارية،َوالإجراءَالمستثرَمنَالقاعدةَىوَاجراءَالْجزَالعقاريَعلىَعقارَلدَيخضعَاجراءَأولرَللعقارَبالمحافظ

المتعلق08/09ََمنَقانوف721ََوَالمادة766ََللئشهارَعقاري،َلافَالأصلَالاَاذاَشهر،َأماَاستثناءَطبقاَللمادةَ
ملةَلمقررَاداريَأوَعقدَعرضيَثابتَبالإجراءاتَالمدنيةَوالإداريةَيجوزَللدائنَالْجزَعلىَعقاراتَالغنًَمشهرةَالْا

كَافَالعقارَمحلَالامرَ التاريخ،َولافَأمرَالْجزَصادرَمنَالمحكمةَلابدَأفَيقيدَفَالسجلَالعقاريَلينتجَأثارهَإذا
كَافَالعقارَغنًَمشهرَلاَيدكنَشهرَالأمرَلأنوَلاَيوجدَأثرَللملكية،َولاَبطاقةَعقاريةَلوَلكيَيقيدَ مشهر،َأماَاذا

ىامشها،َواستثناءَاخرَىوَإيداعَوثائقَالمسحََلدىَالمحافظةَ)ع(َالذيَيعدَاجراءَاولرَلإنشاءَوشهرََالامرَعلى
الْقوؽَالعينيةَ)ع(َعينيا،َومنَخلبؿَماَسبقَافكَلبَمنَالقاعدتنٌَتعدافَمنَالمساهمنٌَفَتسجيلَالسجلَ

والمادة75/74ََطراؼَطبقاَللؤمرَرقم:العقاري،َوحفاظاَعلىَمصداقةَىذاَالسجلَالعقاريَىوَالتحقيقَمنَىويةَالأ
                                                           

َ.273و272ََ:محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص100َ
،18/11/1990َ:مؤرخةَف49ََ:،َالمتضمنَقانوفَالتوجيوَالعقاري،َجَر،َعدد18/11/1990ََ::المؤرخَف90/25َ:منَالقانوفَرقم29ََ:المادة101َ

َ.1563َ:صََ
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منوَ:"َيحققَالمحافظَفَىويةَوَأىليةَالأطراؼَالموجودينَعلىَوسائلَالاثبات،َوكذلكَفَصحةَالأوراؽَالمطلوبة22ََ
َمنَأجلَالاشهار."

ولابدَعلىَالهويةَأفَتتضمنَعلىَبياناتَمثلَالاسمَوَاللقبَوَالمقر...الخ،َوافَتكوفَمصادؽَعليهاَمنَطرؼَ
كَافَعقدَأوَوثيقةَأوَجدوؿَوصفي،َوالأشخاصَالمخوؿَلهمَالتصديقَعلىَالهويةََمح ررَالعقدَالمودعَللئشهارَسواء

ىمَمحرروَالعقودَمنَموثقنٌَوقضاةَوولاةَورئيسَالبلدية.َوَلابدَالاعتمادَعلىَمستنداتَعندَالتصديقَمثل:َشهادةَ
بدورهَعندَمسكَالعقدَالتأكدَمنَالهويةَعنَطريقَميلبدَأوَعقدَتأسيسَبالنسبةَلأشخاصَمعنوية.َوالمحافظَ

كَشهادةَميلبدَمثلب،َوختمَمحررَالعقدَوبياناتَمكتوبةَفَالعقد. َالمستنداتَالمعتمدَعليهاَفَالتصديق،

وللحفاظَعلىَمصداقيةَالسجلَالعقاريَىوَمراقبةَشروطَتعينٌَالعقار،َالتيَتعدَمنَشروطَالشهرَالعقاريَحيثَ
عةَونوعَالعقارَوالبلديةَالتيَيقعَفيهاَوقسمَالمسحَورقمَالمخططَللمسحَوالمكافَالمسمىَوسعةَلابدَمنَبرديدَطبي

المسح،َأماَشروطَالعقارَغنًَالممسوحَمنهاَالريفية،َيتمَذكرَنوعوَوموقعوَومحتوياتوَوأسماءَالمالكنٌَالجوارَوأماَالعقارَ
ورقموَوبرديدَطبيعتوَونوعوَومساحتو،َوأماَالملكيةََالْضريَغنًَمدسوحَسواءَمبنيَأوَغنًَمبني،َيذكرَاسمَالشارع

المشتركةَلابدَبذكرَاسمَالبلديةَوالشارعَورقموَوالمساحةَوالجدوؿَالوصفيَالمعدَمنَطرؼَمهندسَخبنًَعقاريَمنَ
كَافَالعقارَتابعَللدولة،َوعلىَالجدوؿَالوصفيَأفَيلخصَفَجدوؿَيتضمنَالعقدَ طرؼَإدارةَأملبؾَالدولةَاذا

أعمدةَتشمل:َرقمَالعمارةَوالدرجَوالطابقَونوعَالْصةَوبرديدَنسبةَفَالأجزاءَالمشتركةَورقمَالْصة،06َََوذلكَف
َويدرجَىذاَالجدوؿَمعَالوثيقةَالتيَيتمَشهرىا.

ومنَجهةَأخرىَلكيَيظلَالسجلَالعقاريَمحافظَعلىَشفافيتوَويعكسَالوضعيةَالقانونيةَللعقاراتَلابدَمنَ
َحَوخصوصاَسجلَالمسح،َلكيَينتجَأثرهَوىوَالتطهنًَالمطلقَللملكيةَالعقاريةَومنهاَالخاصة.مطابقةَمعَوثائقَالمس

المبحث الثاني: عقد الشهرة وشهادة الحيازة ومعاينة الملكية عن طريق التحقيق العقاري 
، كبدائل قانونية مسرعة لمعالجة تأخير عملية مسح الأراضي العام وتطهير الملكية 05/02

 العقارية الخاصة:
كَافَ نتيجةَلبطءَعمليةَالمسحَالعاـ،َوالعراقيلَالتيَلْقتَبو،َمنَنقصَالمواردَالماديةَوضعفَالمواردَالبشريةَالمؤىلة،
كَثرةَ دافعاَلتبنيَالمشرعَالجزائريَلوسائلَأخرى،َمنَأجلَتسويةَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالتيَشهدتَفَتلكَالفترة

ا،َظاىرةَالبناءاتَالفوضوية،َوعدـَإمتلبؾَأصحابَاَلسنداتَملكية،َومنَخلبؿَماَسبقَذكرهَالنزاعاتَالمتعلقةَبَ
نتاوؿَفَىذاَالمبحثَمدىَمساهمةَىذهَالآلياتَفَعمليةَضبطَوإثباتَالملكيةَعَالخاصةَمنَخلبؿَالمطالبَ

كَمطلبَثانيَوالتحقيقَالعقاريَ َثالث.كمطلب07/02َََالتالية:َالأوؿ:َعقدَشهرةَوشهادةحيازة
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 53/352المطلب الأول: عقد الشهرة طبقا للمرسوم 
متضمنَالمسحَالعاـَوتأسيسَالسجل75/74ََمنَخلبؿَتبنيَالمشرعَالجزائريَلنظاـَالشهرَالعينيَطبقاَللؤمرَ

العقاري،َشرعتَالجزائرَفَعمليةَالمسحَالقائمَعلىَأساسهاَىذاَالنظاـ،َولكنَلكثرةَالعراقيلَالتيَصحبتو،َجعلتَ
َرقمََبدوجبعَيتدخلَبدورهَلتسريعَعمليةَالتطهنًَالمشرَ متضمنَعقد21/05/1983ََالمؤرخَف83/352ََمرسوـ

كَنموذجَفعاؿَفَعمليةَضبطَ الشهرة،َومنَخلبؿَماَسبقَذكرهَتمَتناوؿَىذاَالمطلبَللتعرؼَعلىَىذهَالآلية
قَبداىيةَعقدَالشهرةَوالفرعَالثانيَالطبيعةَالخاصةَوذلكَمنَخلبؿَالفروعَالتالية:َالأوؿ:َيتعل وتطهنًَالملكيةَالعقارية

َالقانونيةَلوَوالفرعَالثالث:َالمراحلَوالإجراءاتَوالفرعَالرابع:َالمنازعاتَالنابصةَعنو.

 الفرع الأول: ماىية عقد الشهرة:

يدكنَتعريفو:َ"محررَرسميَيعدَمنَقبلَموثقَطبقاَلأشكاؿَقانونيةَوفَحدودَسلطتوَوإختصاصو،َيتضمنَإشهارَ
ويلبحظَذكرَعبارةَمحررَوليسَعقد،َوىذا102ََلملكيةَعلىَأساسَالتقادـَالمكسبَبناءَعلىَتصريحَطالبَالعقد"،ا

ىوَالصوابَلأفَالعقدَيتضمنَتوافقَإرادتنٌ،َفَحنٌَىذاَالعقدَيتضمنَإرادةَالْائزَفقط،َولكنَيدكنَأفَيذكرَ
لَفَبرريرَتصريحَفَقالبَرسميَمثل:َعقدَالشهرة،َعبارةَعقد،َلأفَالعقودَتنقسمَالذَعقودَتوافقيةَوتصريحية،َيتمث

َوإفَالقانوفَلدَيعرفوَبلَوردَذلكَلضبطَالمعنىَالْقيقيَلهذاَالعقد.

،َوتعبنًَقانونيَيفيدَحيازةَشخصَماَلعقارَلمدةَتكسبَبالتقادـَطبقا103َ_َإفَعقدَالشهرةَىوَعقدَتصريحي
ازةَتصحَبالوساطةَويجوزَأفَتنتقلَالذَالغنًَبدجردَمنَؽَـَجَوماَبعدىا،َومنَجهةَأخرىَأفَالْي827َللمادةَ

كَسبهاَبالنيابةَالقانونية. َالاتفاؽَويجوزَللغنًَالمميز

َالتنفيذيَرقم1ََ_َطبقاَلنصَالمادةَ السابقَالذكر،َتضمنتَشروطَقائمَعليهاَعقدَالشهرة83/352ََمنَالمرسوـ
عدادَمثلَىذاَالعقد،َبالنسبةَلطالبَالعقدَأفَيكوفََمنهاَشروطَمتعلقةَبالعقارَوبوضعَاليدَوبددةَالتقادـَوذلكَلإ

كاملَالأىليةَولاَمحجوراَعليو،َوبالنسبةَللعقارَالمرادَاكتسابَالْقَعليو،َأفَيكوفَفَمنطقةَغنًَمدسوحةَأوَبدأَ
يعدَسنداَرسميا01/01/1971ََفيهاَالمسحَوأفَلاَيكوفَالعقارَثابتَبسندَرسمي،َأماَسندَعرفَثابتَالتاريخَقبلَ

َالتنفيذيَرقمَ 19/05/1993ََالمؤرخَف93/123ََطبقاَللمرسوـ متعلقَبالسجل76/63ََمعدؿَومتممَللمرسوـ
العقاري،َأماَسندَعرفَغنًَثابتَالتاريخَأوَبدوفَسندَمجردَشهاداتَجبائيةَأوَسندَعرفَصحيحَبحسنَالنيةَأوَ

ذيَيحملَعقدَتوثيقيَأوَاداريَأوَقضائي،َ،َيتمَإعدادَعقدَالشهرةَوالمالكَال1971سندَعرفَثابتَالتاريخَبعدَ
َََََََََََََََََََََََََََََََََََََفهوَليسَمعنيَبعقدَالشهرةَلأنهاَسنداتَرسمية.َولابدَأفَيقعَالعقدَعلىَعقارَمنَنوعَملكَخاص.ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ

افرَالْيازةَبركنهاَالماديَوالمعنويَوبجميعَعناصرىا:َىادئة،َأماَبالنسبةَللشروطَالخاصةَبالْيازةَووضعَاليدَلابدَأفَتتوَ
                                                           

َ.17عمرَبضديَباشا،َمحرراتَشهرَالْيازةَعقدَالشهرَشهادةَالْيازة،َالمرجعَالسابق،َص102َ
َ(05َأنظرَالملحقَرقم:)103
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ؽَـَج،َالتقادـَالطويل827ََعلنية،َمستمرةَوغنًَمتنازعَعليها،َأماَبالنسبةَلمدةَالتقادـَالمكسبَطبقاَللمادةَ
سنواتَمعَاشتراطَحسنَالنيةَوسندَصحيحَعرف،َولاَيشترط10ََسنةَبدوفَانقطاع،َوالقصنًَالمدى15ََالمدىَ

ؽَـَج،َولابدَعلىَالسندَافَيشهر،َأماَالْقوؽَالمنًاثية828ََتوافرَحسنَالنيةَالاَوقتَتلقيَالْقَطبقاَللمادةَ
ؽَـَج،َوتبدأَمدةَالتقادـَفَىذهَالْالةَمنَتاريخ829ََسنةَمنَالْيازةَطبقاَللمادة33ََتكتسبَبالتقادـَالاَبعدَ

َوضعَاليد.

 لشهرة:الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لعقد ا

َالتنفيذيَرقمَ 83/352َلتناوؿَىذهَالطبيعةَؽَلهذاَالعقدَلابدَأفَنميزهَعنَبقيةَالعقود،َحيثَأفَماَجاءَبوَالمرسوـ
َعليناَأفَمرددَىذاَالمحررَمنَبنٌَالعقودَوالمحرراتَالمتعلقةَبالتطهنًَالعقاريَمثل:َ السابقَالذكر،َمنَاستثناءات،َيلزـ

ادةَحيازة:َبالنسبةَللعقدَالعرفَيصدرَمنَالأفرادَدوفَتدخلَالموثقَولابدَأفَيكوفَالعقدَالعرفَوشهادةَملكيةَوشه
ليعدَصحيحاَومقبولا،َأماَعقدَالشهرة01/01/1971ََثابتَالتاريخَليحتجَبوَأماـَالغنً،َويكوفَصادرَقبلَ

َيصدرَمنَالفردَبتدخلَالموثقَمنَأجلَشهرَالْيازةَوخلقَملكيةَلاَأصلَلها.

َالتنفيذيَرقمَأماَبالنسبةَلش المتضمنَسن05/01/1973ََالمؤرخَف73/32ََهادةَالملكيةَالصادرةَبدوجبَالمرسوـ
اثباتَحقَالملكيةَعَالخاصةَواجراءاتَاعدادَشهادةَالملكيةَللؤراضيَالفلبحيةَالخاصةَبدوفَسندَعندَعمليةَالمعاينةَ

لزراعيةَخ،َتعدَمنَطرؼَمصلحةَأملبؾَمنَطرؼَلجنةَالتحقيق،َإفَىذهَالشهادةَتعدَرسميةَتثبتَحقَالملكيةَا
َالسابقَالذكر. 104َالدولةَطبقاَلنموذجَالملحقَبالمرسوـ

وىذهَالشهادةَبرتويَعلىَمعلوماتَمتعلقةَبالعقارَوالملبؾَفروداَأوَعلىَالشيوعَوخاضعةَللتسجيلَوالشهرَوعندَ
َمرورَالمسحَتستبدؿَبالدفاترَالعقارية.

قيقَالميدانيكَماَىوَفَشهادةَالملكيةَوإنماَأماـَالموثقَبدوجبَتصريحَشرفَأماَعقدَالشهرةَلاَيتمَعنَطريقَالتح
105َبالْيازةَمدعمَبشاىدين.

منوَالسابقَالذكر،39ََمتعلقَبالتوجيوَالعقاريَفَالمادة90/25ََبالنسبةَلشهادةَالْيازةَالصادرةَبدوجبَقانوفَ
َالتنفيذيَرقمَ لكيفياتَإعدادَشهادةَالْيازةَوتسليمها،َيعدََ،َالمحدد27/07/1991المؤرخَف91/254ََوالمرسوـ

ىذاَالسندَمنَقبلَرئيسَالبلديةَالمختص،َولاَيرتقيَلسندَملكيةَويشترطَسنةَحيازةَصحيحةَللحصوؿَعلىَىذهَ
الشهادة،َأماَعقدَالشهرةَيخضعَلإجراءاتَفرديةَفَإعداده،َويكوفَأماـَموثقَويعدَعقدَالشهرةَسندَملكيةَطبقاَ

َقادـَالمكسبَوشروطَالقانوفَالمدني.لتوافرَشرطَالت

                                                           
50َ:عمرَبضديَباشا،َبضايةالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالمرجعَالسابق،َص104ََ
َ.189َ:عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص105َ



 الفصلَالثاني:َالآلياتَالقانونيةَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة
 

73 
 

افَالطبيعةَالقانونيةَلهذاَالعقدَيفرضَابرازَدورهَفَإثباتَوشهرَالْيازةَوالإعتراؼَبَاَمنَخلبؿَالتقادـَالمكسب،َ
ودورهَلاَيقتصرَعلىكَسبَالملكيةَالتيَتكوفَعنَطريقَالتركةَوالوصيةَوعقدَالملكيةَوالإلتصاؽَوالشفعةَوالْيازة،َ

كسبَالملكية،َحيثَقاـَبعضَالفقوَبتصنيفوَالذَقسمنٌ:َالتصرفاتَالقانونيةَوىي:َعقد،َالوصية،َفهوَسببَل
106َوالوقائعَالماديةَمثل:َالالتصاؽ،َالمنًاث،َالشفعة،َالْيازةَوالإستيلبء.

أماَدورهَيقتصرَعلىَشهرَالْيازةَواعتراؼَبالملكيةَعلىَأساسَالتقادـَالمكسب،َحيثَأفَالتقادـَالمكسبَىوَ
َببَلكسبَالملكيةَفَىذهَ،َأماَعقدَالشهرةَىوَالاعتراؼَبالملكيةَعلىَأساسَالتقادـَالمكسبَفقط.س

 الفرع الثالث: مراحل وإجراءات عقد الشهرة:

قبلَتسجيلَوشهرَعقدَالشهرةَلدىَالمحافظةَع،َيستدعيَالمرورَبدراحلَيتطلبَتدخلكَلَمنَالموثق،َوإدارةَأملبؾَ
ولائيا،َورئيسَالبلدية،َوعليوَتناولناَىذهَالإجراءاتَطبقاَلماَجاءَبوَالمنشورَالوزاريَالمشترؾَالدولةَوالشؤوفَالعقاريةَ

09/06/1984ََبنٌَ)العدؿ،َالمالية،َالداخلية(،َالصادرَبتاريخ4513ََرقمَ متضمنَإجراءاتَتطبيقَالمرسوـ
أملبؾَالدولةَوالموثقَوالبلديةَعنَالسابقَالذكر،َحيثَحددَىذاَالمنشورَدوراَمهماَلإدارة83/352ََالتنفيذيَرقمَ

َاعدادَعقدَالشهرة.

َالسابق،َولوَأفَيقبلوَأوَيرفضوَمعَتبرير02ََو01َ_حيثَيتمَتقديمَملفَالذَالموثقَالمعنيَطبقاَللمادةَ منَالمرسوـ
وفَالرفضَلكيَيتمكنَصاحبوَللجوءَالذَالقضاء،َولابدَأفَيكوفَعلىَالموثقَأفَيكوفَمختصاَإقليمياَالاَأفَالقان

طبقاَللمادة15/12/1970ََالمؤرخَف70/91ََالمعدؿَوالمتممَللؤمر12/07/1988ََالمؤرخَف88/27ََالتوثيقَ
منوَوسعَاختصاصَالموثقَالذكَاملَالترابَالوطني،َلكنَطبقاَللقاعدةَالخاصَيقيدَالعاـَفإفَصاحبَالملفَأف02ََ

،َوأيضاَالخصوصيةَالإجراءاتَمنَمن01ََيلجأَمنَالأفضلَالذَالموثقَالمختصَمحلياَطبقاَللمادةَ نفسَالمرسوـ
اتصاؿَبالسلطاتَ)عَـ(َالكائنَبَاَالعقارَوإعتراضاتَالمواطننٌَمنَأشخاصَمتواجدينَبدقرَالعقار،َومنَخلبؿَ

107ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََىذاَفافَالاختصاصَالمحليَفَاعدادَعقدَالشهرةَمنَالنظاـَالعاـَبالنسبةَلمكاتبَالتوثيق.
نسخَيضمَالوثائقَالتالية:َبطاقةَالْالة03ََأماَماَيتعلقَبالوثائقَالتيَيحملهاَالملف:َأفَيقدـَالذَالموثقَملفَمنَ

زَالعقارَلمدةَالمدنيةَللمعني،َمعلوماتَحوؿَالعقارَ)أرضَفلبحيةَأوَحضرية(،َشهاداتَمكتوبةَتبنٌَأفَالمعنيَيحوَ
مطلوبةَقانونا،َمخططَملكيةَمعدَمنَشخصَمعتمد:َخبنًَعقاري،َمكاتبَدراسات،َمهندسَمعماري،َخبراءَفَ

وماَبعدىا827ََالقياس،َيتضمن"َالكتلة،َالموقع،َالبيافَالوصفي"،َتصريحَشرفَأفَالْائزَيدارسَالْيازةطبقاَللمادةَ
أوَغنًَثابتَالتاريخ،01/01/1971ََعرفَثابتَالتاريخَبعدَمنَؽَـَج،َسنداتَاوَشهاداتَجبائيةَمثل:َعقدَ

َبإخطارَرئيسَالبلديةَ حيثَيفحصَالموثقَالملفَوينتقلَالذَالمرحلةَالثانيةَوىيَالتحقيقَوالتحري،َبحيثَيقوـ

                                                           
َ.173:،َص1990َعبدَالناصرَتوفيقَالعطار،َشرحَاحكاـَحقَالملكية،َمؤسسةَالسباتَللطباعة،َالقاىرة،106ََ
َ.51-50َ:عمرَبضديَباشا،َمحرراتَشهرَالْيازةَعقدَالشهرةَشهادةَالْيازة،َالمرجعَالسابق،َص107َ
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ويطلبَرأيوَبإرساؿَنسخةَمنَالملفَيلتمسَمنوَبرديدَوضعيةَالعقارَالقانونية،َسواءَإذاَأدمجَفَصندوؽَالثورةَ
َرئيسَالبلديةَبدجردَتلقيَالملفَوالالتماسَبالتحقيق،َوعلىَرئيسَ الزراعيةَأوَفَالاحتياطاتَالعقاريةَللبلدية،َويقوـ

06ََأشهرَمنَتاريخَتلقيَالملفَوالالتماسَطبقاَللمادة04ََالبلديةَأفَيبلغَالموثقَبدلبحظاتوَفَغضوفَ منَالمرسوـ
قةَعلىَبرريرَالعقدَبصفةَرسمية،َوعلىَالموثقَأيضاَاخطارَمديريةَأملبؾَالسابقََالذكر،َويعنيَعدـَالقياـَبذلكَمواف

كَافَيدخلَضمنَ الدولةَبدوجبَارساؿَنسخةَمنَالملفَملتمساَمنَمديرىاَبرديدَالوضعيةَالقانونيةَللعقار،َاذ
،َوعلىَالالتماسَأـَيكوفَمكتوباَيتضمنَىويةَا03َأملبؾَالدولةَأـَلاَطبقاَللمادةَ لعقارَوصاحبوَمنَنفسَالمرسوـ

أشهرَمن04ََالْائزَمعَنسخةَمنَالملف،َويتمَتبليغَرأيَنائبَمديرَالشؤوفَالعقاريةَوأملبؾَالدولةَبرأيوَفَمدةَ
تاريخَالالتماس،َوذلككَتابةَالذَالموثق،َوذلكَبعدَفتحَبرقيقَلدىَمصالْهاَمنَمفتشيةَأملبؾَالدولةَومصلحةَ

بالتحقيقَأفَيجريَبرقيقَمعَالملبؾَوالمجاورينَوالشهودَطبقاَللمنشورََالْفظَالعقاريَومكتبَالمسح،َويدكنَالمكلف
الوزاريَالسابقَالذكر،َوعندَالانتهاءَمنَالتحقيقَيحوؿَالملفَمعَالتقريرَالذَنائبَمديرَأملبؾَالدولةَمعَرأيوَ

َنائبَالمديرَبتبليغَالموثقَبرأيوَفَمدةَ عدـَموافقةَعلىَبرريرَأشهر،َوعندَعدـَالقياـَبذلك04ََوملبحظاتو،َليقوـ
عقدَالشهرة،َويدكنَبسديدَالمدةَلشهرينَبرتَذريعةَبرريرَالعقودَالإدارية،َتسريَمنَتاريخَارساؿَنائبَالمديرَطلبَ

َأشهرَوالمهلةَمرةَواحدةَفقط.06َبسديدَالمدةَالذَالموثقَوتصبحَ

طلبعَالعامةَبدقرَالبلديةَمحلَالعقار،َوعلىَالموثقكَإجراءَآخرَىوَتعليقَطلبَاعدادَعقدَالشهرةَعنَطريقَاللصقَوإ
أشهر،َونشرَىذاَالطلبَفَالجرائدَاليوميةَالوطنيةَوالجهويةَعلىَنفقةَالمعنيَطبقاَللمادة04ََوفَأماكنهاَالعامةَلمدةَ

،َويحتويَالإعلبفَالملصقَوالمنشورَعلىَمعلوماتَمتعلقةَبالعقارَوالْائزَومكتبَالتوثيق،04ََ منَنفسَالمرسوـ
كَتابياَلمدةَوالغرضَ أشهرَمنَتاريخَالإعلبف04ََمنَىذاَالإعلبفَىوَإعلبـَالمواطننٌَوإثارةَإعتراضاتَعلىَأفَتقدـ

َالطلبَباللصقَوالنشر.

،َوعلى05ََوالموثقَبدورهَيتلقىَاعتراضاتَسواءَمنَالهيئاتَالعموميةَأوَمنَالخواصَطبقاَللمادةَ منَنفسَالمرسوـ
،َوعنَعدـ08ََهرة،َويحيلَالأطراؼَللقضاءَطبقاَللمادةَالموثقَبوفقَإجراءاتَاعدادَعقدَالش منَنفسَالمرسوـ

 وجودَاعتراضَفَالآجاؿَالقانونيةَيشرعَالموثقَفَبرريرَعقدَالشهرةَواشهارهَوتسليموَللمعني.

َالموثقَبتحريرَعقدَالشهرة،َبعدَالتأكدَمنَصحةَالوثائقَوعدـَوجودَاعتراضاتَ أماَالمرحلةَالثالثةَحيثَيقوـ
َالموثقَبتدوينَتاريخَالعقدَوذكرَالإجراءاتَمنَلصقَونشرَوكتاباتَمعَتاريخها،َوبح ضورَالمعنيَوالشاىدين،َيقوـ

ويشنًَالذَعدـَوجودَاعتراضاتَويذكرَىويةَالمعنيَوالشاىدينَومعلوماتَعنَالعقار،َويشنًَأفَالعقارَلدَيخضعَ
الموثقَقاـَبكلَالإجراءاتَلأفَىذاَالعقدَيختلفَعنَللمسحَالعاـ،َويشنًَلإنقضاءَمدةَالتقادـَالمكسب،َويشنًَأفَ

َبتلبوةَ غنًهَمنَالعقودَمنَحيثَالإجراءاتَوالشكلياتَمثل:َعقدَالبيعَفهوَعقدَوحيدَالطرؼَفالموثقَغنًَملزـ
نسخَيحتفظَالموثقَبنسخة02ََالعقدَأوَذكرَأصلَالملكيةَلأفَمحلَالعقدَليسَلهاَأصلَالملكية،َويتمَبرريرَالعقدَفَ

لأخرىَللمعنيَبعدَإبساـَالتسجيلَوالشهر،َوبعدَتوقيعَالعقدَمنَالمعنيَوالشاىدين،َيقدموَالموثقَالذَمصلحةَالطابعَوا
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،َفَأجلَلاَيتجاوزَ َعند01ََوالتسجيلَلإستيفاءَالرسوـ شهرَبرتَطائلةَالغرامةَالتأخنًية،َولاَيدكنَاستردادَالرسوـ
َقوؽَالتسجيلَلاَيهموَصحةَأوَعدـَصحةَالعقدَعموما.بطلبفَالعقدَقضائياَلأفَالمشرعَالجبائيَفَح

متعلق12/11/1975ََالمؤرخَف75/74ََمنَالأمرَرقم14ََوبعدَعمليةَالتسجيلَتأتَعمليةَالشهرَطبقاَللمادةَ
منَنفسَالأمر،َلاَيدكنَادعاءَصاحبو1ََ/ؽ15بالمسحَوالسجلَالعقاري،َحيثَيعدَالشهرَإلزامياَوطبقاَللمادةَ

89َأساسَالتقادـَالمكسبَمالدَيشهره،َوأفَىذاَالعقدَمستثنىَمنَقاعدةَالشهرَالمسبقَطبقاَللمادةَبالملكيةَعلىَ
َ ،َفعقدَالشهرةَىوَاجراء88ََمتعلقَبالسجلَالعقاري،َولاَتطبقَعليهاَالمادة76/63ََمنَالمرسوـ منَنفسَالمرسوـ

َدج.300أولرَللشهرَوىوَخالقَلملكيةَلاَأصلَلهاَوالشهرَمحددَبَ

رحلةَالأخنًة:َىيَتسليمَعقدَشهرةَللمعني،َحيثَيعدَسندَرسميَويصرحَالْائزَمالكَلوَالإحتجاجَأماـَأماَالم
َالغنً.

 الفرع الرابع: المنازعات الناجمة عن عقد الشهرة:

، أما أثناء إعداد عقد ىناؾَنوعنٌَمنَالمنازعاتَيثنًىاَعقدَالشهرة،َأثناءَاعدادهَوبعدَشهرهَلدىَالمحافظةَع
:َتتمثلَفمنَقبلَالمواطننٌىناؾَمنازعاتَنابصةَعنَإعتراضاتَمنَقبلَالمواطننٌَأوَمنَالهيئاتَالعمومية،ََ:الشهرة

فَالادعاءَبالْيازةَمنَقبلَالغنًَيدعيَبأنوَيحوزَالعقارَموضوعَالطلب،َوعلىَالمحكمةَأفَتفتحَبرقيقَمدنيَحوؿَ
المعدَمنَطرؼَالمهندسَالعقاري،َإذَيرىَالمعترضَأفََالْائزَالفعليَللعقار،َوأيضاَيتمثلَفَاعتراضَحوؿَالمخطط

القياساتَالخبنًَالعقاريَغنًَمضبوطةَبحيثَتتداخلَمعَملكيتو،َوعلىَالمحكمةَاللجوءَالذَخبنًَلأفَالمسألةَفنية،َ
وىناؾَأيضاَالادعاءَبدلكيةَالعقارَمحلَعقدَالشهرة،َوعلىَالمحكمةَطلبَاثباتَمنَالمعترضَبدوجبَسندَملكية،َ

لبحظكَثرةَالاعتراضاتَحوؿَالملكيةَلكنَأغلبهاَلاَيتوفرَمعترضيهاَعلىَسندَإثباتَبلَفقطَمجردَتصريحات،َوي
وحتَّلوَقدـَسندَملكيةَمشهرَمنَقبلَالمعترضَفإفَىذاَلاَيعنيَأفَاعتراضوَمبررَلأفَالمسألةَمحلَخلبؼَفَ

 108الجانبَالتطبيقي.

ثقَبرريرَعقدَالشهرةَعلىَعقاراتَلهاَسندَملكيةَمشهرةَلدىَوعلىَىذاَيطرحَالتساؤؿَالتالر:َىلَيجوزَللموَ-
    المحافظةَالعقاريةَ؟َ.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ

تيةَللشهرَفإنوَلاَيدكنَالواضعَلليدَانقسمَالرأيَالذَابذاىنٌَلدىَالمحكمةَالعليا:َالأوؿ:َتطبيقاَلمبدأَقوةَالثبوَ        
كَسبوَبالتقادـَوبرريرَعقدَالشهرةَبشأنو،َلأنوَيحتويَعلىَسندَرسميَومشهر،َوىذاَماَتبنتوَالغرفةَ علىَالعقار

غنًَمنشور،َوأيضاَمحكمةَباتنة،09/03/1998ََالمؤرخَف129ََ_947الإداريةَللمحكمةَالعلياَفَقرارَرقمَ
،َأماَالابذاهَالثاني:َيرتبَالقانوفَعلىَالْيازة1001/99َرقم26/10/1999ََفَالقسمَالعقاري،َحكمَصادرَ

أثرين،َفهوَيتمثلَفَبضايةَالْيازةَذاتها،َوإكتسابَالْائزَملكيةَالعقارَمحلَالْيازةَإذاَاستغرقتَمدةَالْيازةَالمدةَ
                                                           

َ.40َ،41َ،42،43:،َمرجعَسابق،َص2َةَالعقارية،َطَعمرَبضديَباشا،َنقلَالملكي108َ
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كَافَالعقارَلوَسندَرسميَأوَعرفَمشهرَوغنًَمشهر،َغنًَأفَالغرف ةَالمدنيةَللمحكمةَالعلياَفَعدةَالقانونيةَولو
قراراتهاَحوؿَالتقادـَالمكسبَلدَبسيزَبنٌَالعقارَلوَسندَعرفَأوَرسميَمشهرَأوَليسَلوَمالك،َوىذاَتطبيقاَللقانوفَ

109َوليسَاجتهاداَطبقاَللقانوفَالمدني،َورأيَالأستاذَعمرَبضديَباشاَمعَالابذاهَالثانيَوأولذَبالترجيح.

نيةَرفعَدعوىَقضائيةَموضوعهاَالمطالبةَبإكتسابَملكيةَبالتقادـَفَمنطقةَشملتهاَعمليةَوطرحَسؤاؿَآخر:َإمكا-
    المسحَالعقاري،َولهاَعقودَطبقاَلأحكاـَالشهرَالعيني؟.ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ

مليةَالمسحَولهاَعقودَطبقاَلأحكاـَالشهرَالعيني،َلابدَأفَنوضحَأنوَلاَيجوزَبرريرَعقدَالشهرةَفَمناطقَشملتهاَعَ 
بلَالتساؤؿَيتعلقََبكسبَالملكيةَبناءَعلىَالتقادـَالمكسبَفَمناطقَمدسوحةَعنَطريقَرفعَدعوى،َانقسمَالرأيَ

لإبذاىنٌ،َالأوؿ،َالتقادـَالمكسبَسبباَمنَأسبابكَسبَالملكيةَفَنظاـَالشهرَالشخصي،َأماَفَنظاـَالشهرَ
بعدَلتعارضوَمعَالقوةَالثبوتيةَالمطلقةَللشهرَوعلىَالقاضيَرفضَالدعوى،َأماَالثاني:َيجوزكَسبَالعقارَالعينيَمست

َعنَطريقَالتقادـَالمكسبَفَمناطقَشملهاَالمسحَوحصلَأصحابَاَعلىَدفترَالعقاري.

لدَتفرؽَبنٌَالمناطقََؽَـَج،827َ*أماَالأستاذَعمرَباشا:َالابذاهَالثانيَأولذَبالاتباعَوحجتوَفَذلكَأفَالمادةَ
المعدؿَبالقانوف90/30ََمنَقانوفَأملبؾَالوطنية04ََالممسوحةَوالغنًَمدسوحة،َعداَماَاستثنىَعليوَفَالمادةَ

،َنصَعلىَأفَالملكَالوطنيَالعاـَوالخاصَغنًَقابلَللحجزَولاَالتملك2008َيوليو20ََالمؤرخَف08/14ََ
السابق08/14ََقبلَأفَتعدؿَبالقانوف04ََالعاـَفقطَطبقاَللمادةَبالتقادـَعداَقبلَالتعديل،َالذيَاقتصرَعلىَ

110َالذكر...الخَمنَحجج.

لهذهَالهيئاتَلهاَأفَتقدـَإحتجاجَأماـَالموثقَإذاَتبنٌََأماَالمنازعاتَالنابذةَعنَاعتراضَمنَقبلَالهيئاتَالعمومية:_
مؤرخة5942ََاعتراضاتَطبقاَللمذكرةَرقمََأفَالعقارَتابعَلها،َويجوزَأفَتقدـَنيابةَعنَالخواصَلهمَأملبؾَمشهرة

الصادرةَمنَطرؼَالمديرَالعاـَلأملبؾَالدولةَعندَالإجابةَعنَاستفسارَموجوَمنَمديرَالولائي07/12/1992ََفَ
لأملبؾَالدولةَلأـَالبواقي،َوالاعتراضَىناَعلىَسبيلَالاعلبـَفقط،َواذاَلدَيتمَالصلحَيعرضَالامرَعلىَالقضاءَ

قبلَالسلطاتَ)عَـ(َفَحالةَعدـَحيازةَىذهَالأخنًةَعلىَوثيقةَرسمية،َأماَاذاَحازتَوثيقةَبدعوىَملكيةَمنَ
رسميةَمقدمةَللموثق،َحيثَيعترؼَبَاَىذاَالأخنًَولاَيحررَعقدَالشهرةَولاَداعيَللئدارةَرفعَدعوىَملكية،َويجوزَ

أشهر،َلأفَىذاَالاجلَىوَأجل04ََللهيئاتَالعموميةَرفعَدعوىَاستردادَالعقارَولوَبعدَآجاؿَالقانونيةَبَ
َابراـَالعقد.15َالانتظارَوليسَأجلَسقوطَالدعوىَلأفَميعادَسقوطَالدعوىَىوَ َسنةَمنَيوـ

                                                           
َ.82و80َ،81ََ:عمرَبضديَباشا،َمحرراتَشهرَالْيازة،َالمرجعَالسابق،َص109َ
َ.85َ:عمرَبضديَباشا،َمحرراتَشهرَالْيازة،َالمرجعَالسابق،َص110َ
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عنَطريقَطعنَمقدـَمنَطرؼَ_أما المنازعات التي يثرىا عقد الشهرة بعد شهره لدى المحافظة العقارية: 
محلَعقدَالشهرَبدعوىَالْيازةَوالملكية،َوشهرَالعقدَلاَيلغيَالمواطننٌَأماـَالقضاءَالعاديَالعقاريَبإستردادَالعقارَ

َعمليةَالطعنَوللمواطننٌَلهمَالطعنَفَقرارَشهرَالعدَمنَطرؼَالمحافظَالعقاريَعلىَملكيةَتابعةَلهم.

:َفالولايةَللقضاءَالعاديَوأيضاَالإداري،َأماَالطعنَالواردَمنَقبلَالسلطاتَالعموميةَبعدَشهرَالعقدَالشهرة_
اديَيحتجَبأفَالعقدَىوَتوثيقيَوليسَاداريَومحلَالطعنَواردَعلىَالعقار،َفالاختصاصَيؤوؿَللقضاءَالعاديَالع

العقاري،َوالإداريَيحتجَبالمعيارَالعضويَلأفَأحدَأطرافهاَىوَالإدارة،َوذلكَبإستردادَالعقارَبعدَانتهاءَالمهلةَوبعدَ
وشهرَالعقدَلاَيحوؿَعنَالطعنَفَعقدَالشهرة،َولهذهَشهرهَلأفَمهلةَىيَمهلةَالانتظارَوليسَسقوطَالدعوىَ

السلطاتَالعموميةَلهاَالطعنَأماـَالقضاءَالإداري،َإذاَتبنٌَأفَالمحافظَالعقاريَيعلمَأفَالعقارَمشهرَمسبقا،َويدكنَ
َرفعَدعوىَجزائيةَبشرطَأفَالملكيةَتدخلَفَأملبؾَالدولة.

شهرَعقدَالشهرةَمنَقبلَالمحافظَالعقاريَمستنداَفَرفضوَ:َفَقرارَرفضَالأماَالطعنَمنَقبلَصاحبَالطلب_
المؤرخَف2129ََعلىَشيءَلاَيدخلَفَإختصاصوَبحجةَأفَالعقارَلوَسندَمشهر،َطبقاَللقرارَرقمَ

الصادرَعنَمديريةَالعامةَلأملبؾَالدولةَحوؿَعدـَجوازَرفضَالشهرَتبعاَللحججَالسابقة16/05/1994ََ
َالذكر.

111َضَالقراراتَطبقاَلإجتهادَالمحكمةَالعلياَومجلسَالدولةَمتعلقةَبدنازعاتَعقدَالشهرة:لابدَالإشارةَالذَبع

،َحوؿَالتقادـَالمكسبَغن33ًَص02َ،َعدد1998َـَؽ30/09/1998ََالمؤرخَف180876ََ_قرارَرقمَ
َةَالذَالملكية.مرىوفَباجراءَعقدَالشهرة،َوأفَالقانوفَلاَيشترطَذلكَالمهمَتوافرَالمدةَالقانونيةَلإنتقاؿَالْيازَ

،َحوؿَحجيةَعقد154َ،َص01َ،َعدد2000َ،َـَؽ29/03/2000َالمؤرخَف190541ََ_قرارَرقمَ
الشهرة،َفتقديرَىذاَالعقدَيخضعَلسلطةَتقديريةَللقضاة،َوالرقابةَعليهمَفَذلكَمنَقبلَالمحكمةَالعلياَسيماَأنوَعقدَ

َتقريرَيقتصرَعلىَمجردَالاثبات.

َ،َالغرفةَالمدنيةَ"غنًَمنشور".05/04/2000خَفَمؤر221553ََوقرارَآخرَرقمَ-

،َغنًَمنشورَفَـَؽ،َحوؿَعدـَجواز03َ،َمجلسَالدولة،َعدد24/04/2000َالمؤرخَف193900ََ_قرارَرقمَ
،َصادرَعن09/03/1998َمؤرخَف129947ََاعدادَعقدَالشهرةَعلىَعقاراتَتابعةَللبلدية،َوقرارَآخرَرقمَ

181889َحوؿَاعدادَعقدَالشهرةَعلىَملكياتَلهاَسنداتَمشهرة،َوقرارَآخرَرقمَالغرفةَالإدارية،َغنًَمنشور،َ
،َينصَعلىَعدـَجوازَاعدادَعقدَالشهرةَمنَقبل89َ،َص02َ،َعدد1998َ،َـَؽ،17/03/1998َمؤرخَفَ

                                                           
َ:،َص2009،َدارَىومة،َالجزائر،08َالعليا،َطََعمرَبضديَباشا،َالقضاءَالعقاريَفَضوءَأحدثَالقراراتَالصادرةَعنَمجلسَالدولةَوالمحكمة111َ

َ.337و333َ،334َ،335َ،336َ
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                       شخصَمحجوزَعليو.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ
،َينصَعلى35َ،َص02َ،َعدد1992َؽ،َ ،َـ24/09/1990مؤرخَف71952ََقرارَرقمَ-           

المعارضةَعلىَاعدادَعقدَالشهرةَخارجَالآجاؿَالقانونية،َحيثَتمَذلكَالاعتراضَوقبلتوَالمحكمةَالعلياَورفضوَالمجلسَ
ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََلخروجوَأجاؿَالقانونية.َََََََََََََََََََََََََََََََََ

مؤرخَف190541ََ،َالغرفةَالعقارية،َغنًَمنشور،َوقرارَآخرَرقم23/06/1999َمؤرخَف185104ََقرارَرقمَ-
،05/04/2000َمؤرخَف221553ََ،َوقرارَآخرَرقم151َ،َص01َ،َعدد2000َ،َـَؽ،29/03/2000َ

                           نًَمنشور.ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََالغرفةَالمدنية،َغ
،َغنًَمنشور،َينصَعلىَعدـَجوازَاعدادَعقدَشهرةَعلى13/01/1986َمؤرخَف39360ََقرارَرقمَ-   

        ََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََعقاراتَمحبسةَوموقوفة.َََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََََ
َ.34،َص01َ،َعدد1997َ،َـَؽ،16/07/1997َمؤرخَف157310ََوقرارَآخرَرقمَ-  َ        

 المطلب الثاني: شهادة الحيازة:
تثمارَنظراَلبطءَعمليةَالمسحَالعاـ،َواتساعَرقعةَالمناطقَالتيَلدَبسسهاَعمليةَالمسح،َومنَأجلَالتشجيعَعلىَالاس

وبرريكَعجلةَالنموَالاقتصادي،َومواكبةَلإقتصادَالسوؽَالناتجَعنَالتغينًَالاقتصاديَالجديدَالذيَجاءَبوَدستورَ
كَافَلابدَالعملَعلىَإيجادَآليةَتضبطَالملكيةَ_ع_َالخاصةَوىذاَمواكبةَلماَسبقَذكره،َفتبنىَالمشرع1989َ ،

،18/11/1990َضمنَقانوفَالتوجيوَالعقاريَالمؤرخَفَمت90/25َالجزائريَشهادةَحيازةَبدوجبَالقانوفَرقمَ
َالتنفيذيَرقمَ متضمنَتنظيمَشهادةَالْيازة،َومنَخلبؿَماَسبق27/07/1991ََالمؤرخَف91/254ََوالمرسوـ

تناولو،َولتوضيحَىذهَالآليةَومدىَأهميتهاَفَعمليةَتطهنًَىذاَالنوعَمنَالملكيةَوالآثارَالنابصةَعنهاَوذلكَفَىذاَ
منَخلبؿَالفروعَالتالية:َالفرعَالأوؿ:َماىيتها،َالفرعَالثاني:َالطبيعةَ)ؽَف(َلها،َالفرعَالثالث:َمراحلََالمطلب

َاعدادىا:َالفرعَالرابع:َالمنازعاتَالنابصةَعنها.

 الفرع الأول: ماىية شهادة الحيازة:

ىيَشبوَعقدَأوَمقررَإداري،َالمذكورَآنفا،َأفَشهادةَالْيازة90/25ََمنَالقانوف39ََ_طبقاَلماَتضمنتوَالمادةَ
يكتسبَطابعاَرسميا،َوىوَمحررَرسميَيثبتَللحائزَحقَالْيازةَعلىَالعقار،َبعدَإبساـَإجراءاتَتسجيلهاَوإشهارىا،َ

وىذهَالشهادةَلاَترتقيَالذَسندَملكيةَولكنَتعدَسندَقويَلإكتسابَالملكيةَعنَطريقَالتقادـَالمكسب،َوأيضاَ
َإثباتَالتقادـَالمكسب.

يزَشهادةَالْيازةَعلىَأنهاَسندَاداريَصادرَمنَالبلديةَوتعدَشهادةَاسميةَوغنًَقابلةَللتصرؼَولاَتعدَسندَ_وتتم
َملكيةَوقابلةَللشهرَوالتسجيل.
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َالسابق،َلابدَمنَتوافرَشروطَمتعلقةَبالعقار،02ََوللحصوؿَوالاستفادةَمنَىذاَالسندَطبقاَلنصَالمادةَ منَالمرسوـ
المدةَالقانونية،َأماَبالنسبةَللعقار،َأـَتكوفَالأرضَفَمحلَطلبَشهادةَالْيازةَوملكَخاصَوبالْيازةَووضعَاليد،َوب

وأفَتكوفَفَمنطقةَغنًَمدسوحةَأوَشرعَفيهاَالمسح،َوأفَلاَيكوفَصاحبَشهادةَيحوزَسندَملكيةَعلىَالعقارَ
تكوفَحيازةَقانونيةَفَعنصريهاَمحلَالطلبَوسواءَىذاَالسندَيكوفَمشهرَأوَغنًَمشهر،َأماَبالنسبةَلوضعَاليدَافَ

02َسنةَطبقاَللمادة1ََالماديَوالمعنويَوبصيعَعناصرىاَطبقاَللقانوفَالمدنيَالجزائري،َأماَبالنسبةَللمدةَأفَتستمرَب
،َوىذهَالمدةَتعدَقصنًةَبالرغمَمنَالآثارَالتيَتنتجَعنَىذهَالشهادة،َوقصرَىذهَالمدةَجاءَلتفهمَ منَنفسَالمرسوـ

يةَالمتعلقةَبإثباتَالْيازةَوالتقادـَالمكسب،َوخاصةَمتطلباتَالتنميةَالفلبحية،َوأيضاَالجانبَالمتعلقَالمشرعَالوضع
َبالبناءَنوتَالسلطاتَالعموميةَإعطائهاَمعناَقوياَمنَأجلَالتنميةَالاقتصاديةَوبرسنٌَظروؼَالمعنينٌ.

ؼَالذَبرديدَمدةَالتقادـَالمكسب،َوتعدَ_إفَشهادةَالْيازةَتشكلَمرحلةَبسهيديةَلعمليةَالمسحَالعاـ،َحيثَتهد
سندَبدوجبوَاثباتَالْيازة،َوتهدؼَأيضاَلتكريسَحقوؽَحاملهاَدوفَالمساسَبحقَالملكيةَوالإحتجاجَبَاَأماـَالغنًَ

َوفَمواجهةَالكافةَوتعدَسندَقويَلإكتسابَالملكيةَعنَطريقَالتقادـَالمكسب.

ملَبَاَيكمنَفَأفَىذهَالشهادةَتسمحَللحائزَأفَيدارسَ_إفَالعملَبَذهَالشهادة،َوإفَأهميةَوأسبابَالع
صلبحياتَمرتبطةَبالْيازةَالعقاريةَويدعمَالْصوؿَعلىَسندَملكيةَودعمَالسلطاتَالعموميةَومساعدةَالْائزينَ
بتصفيةَالوضعيةَالقانونيةَللعقارَوتكوينَالسجلَالعقاريَوتشجيعَعملياتَالقروضَالرىنيةَللبناءَوالسكن،َورفعَ

الاستثمارَفَالمناطقَالفلبحية،َوىذهَالشهادةَلأهميتهاَتستجيبَلمبرراتَالتنميةَالفلبحيةَوالسكنَولهاَصلةََطاقة
112َبالتنظيمَالعقاريَوتفعيلَالمسحَالعاـَللؤراضي.

كَلَالخاصياتَ _إفَىذهَالشهادةَلهاَطابعَشخصيَتتمتعَبوَبذعلَصاحبهاَفَمرتبةَالمالك،َلكنَلاَبزوؿَلصاحبها
113َبحقَالملكية،َالمتعلقة

ونظراَللطابعَالشخصيَلهاَفهيَشهادةَاسميةَوغنًَقابلةَلتصرؼَفيهاَولاَتغنًَمنَالوضعيةَالقانونيةَللعقار،َ
السابق90/25ََمنَالقانوف43ََوالنصوصَالقانونيةَأعطتَلْاملهاَحقوؽَلاَيتمتعَبَاَإلاَالمالكَطبقاَللمادةَ

الْفرَوعندَالرجوعَلقانوفَالتهيئةَوالتعمنًَأنوَلاَيخوؿَىذاَالْقَإلاَالذكر،َوأفَحاملهاَلوَالْقَفَرخصةَالبناءَوَ
للمالك،َالْائزَلوَالْقَفَالرىنَمنَالدرجةَالأولذَلدىَالمؤسساتَالمالية،َرقمَىذاَالرىنَيتعلقَبالانتفاعَوليسَبحقَ

الذَالقضاءَوالمطالبةَبالقسمةَالملكية،َوالْائزَلوَحقَالْصوؿَعلىَرخصَالتعمنًَوالْقَفَإبراـَعقدَإيجارَواللجوءَ
والخروجَمنَحالةَالشياع،َشريطةَالعقارَالمعنيَقابلبَللقسمةَالعينية،َأماَاذاَإستحاؿَالقسمةَالعينية،َفإفَالشيوعَيبقىَ

إجباريا،َولوَالْقَفَالتمسكَبالملكيةَعلىَأساسَالتقادـَالمكسب،َوىذهَالشهادةَىيَإسمية،َلاَيجوزَبيعهاَولاَ

                                                           
َ.241و239َ،240ََ:عبدَالعزيزَمحمودي،َالمرجعَالسابق،َص112َ
َ.99و98َ:،َالمرجعَالسابق،َص2َعمرَبضديَباشا،َنقلَالملكيةَالعقارية،ط113َ
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ةَبقوةَالقانوفَولكنَيجوزَطلبهاَفَمدةََسنةَمنَطرؼَالورثةَأوَالشركاء،َعلىَأفَتنتقلَبإسمهمَويحلوفَتنتقلَللورث
16ََمحلَالمتوف،َطبقاَللمادةَ ،َواذاَلدَتطلبَخلبؿَسنةَفتعدَملغاة،َوىذهَالشهادة91/254َمنَنفسَالمرسوـ

لىَىذهَالشهادةَأفَتشهرَلكيَترتبكَلَالآثارَتساعدَلجنةَالمسحَواللجنةَالتقنيةَللمسحَالأراضي،َوكإشارةَلابدَع
َالقانونيةَالمشارَاليها،َوىذاَماَنصَعليوَالمشرعَالجزائري.

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لشهادة الحيازة:

لاَيترتبَتغنًَالوضعيةَالقانونيةَلهذاَالسندَالْيازيَرغمَالْقوؽَالممنوحةَللحائزَلاَيتمتعَبَاَالاَالمالك،َوأيضاَ
المكناتَالقانونيةَالهامةَوالخطنًةَالتيَأعطيتَللحائزَبدوجبَىذهَالشهادةَرغمَالفترةَالقصنًةَالتيَبسنحَللحائزَىذهَ

منَالقانوف43ََسنةَمنَالْيازةَالصحيحة،َبذعلَلوَحقوؽَيتمتعَبَاَالاَالمالكَطبقاَللمادة1ََالشهادةَوىيَ
قاريَمنَالدرجةَالأولذ،َلكنكَلَىذهَالْقوؽَلاَيرتقيَىذاَالسابقَالذكر،َوىيَشهادةَالتعمنًَوالرىنَالع90/25َ

السندَالذَسندَملكيةَبلَبدوجبَالسندَالْيازي،َتكرسَحقوؽَلْاملوَدوفَالمساسَبحقَالملكية،َبالنسبةَلشهادةَ
التعمنًَللحائزَيجوزَلوَأفَيطلبَرخصةَبناءَأوَىدـَبإستثناءَشهادةَالتجزئة،َومنحَىذهَالرخصَتشجيعاَعلىَ

منَنفسَالقانوف،َونص44ََاءَعلىَالبناءاتَالفوضويةَوالقياـَبالبناءَالذات،َأماَبالنسبةَللرىنَطبقاَللمادةَالقض
َعدةَحائزينَبدوف88ََعليوَالقانوفَالجزائريَفَالمادةَ منوَالتيَنصتَفَفحواىاَأفَالراىنَمالكَللعقار،َوىذاَيحرـ

ريةَالتيَتعدَجانبَمحوريَفَالنموَالاقتصاديَوالاستثماري،َسنداتَمنَعمليةَالاقتراض،َوىذاَيضعفَالْركةَالعقا
من44ََالسابقَالذكر،َحيثَىذاَالأخنًَرفعَىذاَالْاجزَبدوجبَالمادة90/25ََخاصةَمنَمرحلةَصدورَقانوفَ

السابقَالذكر،َوللحائزَلوَالْقَفَالرىنَمنَالدرجةَالأولذَضماناَللقروضَطويلةَومتوسطةَالاجل،90/25ََالقانوفَ
43َنَجهةَأخرىَىذهَالشهاداتَىيَسندَحيازيَوليسَعقدَملكيةَرغمَالصلبحياتَالممنوحةَلهاَطبقاَللمادةَوم
44ََو السابقَالذكر،َورغمَمخالفةَقواعدَالبناءَوالتعمنًَوتشجيعاَللئستثمارَوالْرصَعلىَالبناء91/254ََمنَمرسوـ

َيترتبَعلىَتسليمَشهادةَالْيازة،َتغينًَوضعيةَمنَنفسَالقانوف:َ"لا01َ/ؽ43الذاتَعداَالفوضوي،َوطبقاَللمادةَ
منَنفسَالقانوفَتضمنتَعلىَأفَالسندَالْيازيَيقفَأماـَارتقائوَالذَسندَملكية،39ََالعقارَالقانونية"،َوالمادةَ

 لغايةَتصفيةَ)ؽَف(للعقاراتكَاملةَللسندَالْيازي،َبدناسبةَأغاؿَالمسحَالعاـَوىذاَطبقاَللمادةَمنَنفسَالقانوف.

نَجهةَأخرىَللحائزَلوَالْقَفَاستخراجَبطاقةَفلبحَطبقاَللقرارَالصادرَعنَوزيرَالفلبحةَوالصيدَالبحريَوم
25/05/1996.َ

 الفرع الثالث: مراحل وإجراءات اعداد شهادة الحيازة:

الطلبََ_كمرحلةَأولذَلابدَعلىَالْائزَأوَالْائزينَتقديمَملفَالذَرئيسَالبلديةَالمختصَمحلَتواجدَالعقار،َوىذا
َالتنفيذيَرقم20ََالمقترفَمعَالملفَيحتويَعلىَبيانات،َوذلكَأثناءَالاجراءَالفردي،َطبقاَللمادةَ منَالمرسوـ
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كَتابيةَتضمَمعلوماتَمتعلقةَبالعقارَوبالمعني،َمنَمساحة91/254ََ السابقَالذكر،َفهذاَالطلبَعبارةَعنَعريضة
َوحدودَوىويةَالْائزينَوحقوؽَوأعباء.

06ََوطبقاَللمادةَ ،َترفقَالعريضةَبالملفَوالوثائقَالتالية:َتصريحَشرفَطبقاَلنموذجَملحقَبالمرسوـ منَنفسَالمرسوـ
ويتضمنَىذاَالتصريح:َتعينٌَالعقار،َىويةَأصحابَالعريضةَوتوقيعَمصادؽَعليهاَمنَأصحابَاَوالشهود91/254ََ

أصحابَالْقَعندَالاقتضاءَوفَحالةَانتقاؿَيثبتوفَأفَالمعنيَيدارسَحيازةَبحسنَنيةَمعَالمدةَالقانونية،َوىويةَ
َالْيازة.

     شهادةَالْالةَالمدنيةَلأصحابَالعريضةَمعَالمخططَالتقني،َوأيَوثيقةَيريدَأصحابَالعريضةَالإدلاءَبَا.َََََََ
كَافَالطلبَوالملفَمقدـَفَإطارَفرديَأوَبصاعي،َوفقاَلبرنامجَالتحديثَالريفَ   يَأوَإفَىذهَالبياناتَتتبعَسواء

03ََالْضري،َذاتَالمنفعةَالعامة،َأوَبرنامجَإعادةَالتجميعَالعقاريَالذيَيقررهَالوالرَطبقاَللمادةَ منَالمرسوـ
َبتقديمَالطلبَفَمهلة91/254ََالتنفيذيَ السابقَالذكر،َوالفرؽَبنٌَالإجراءينَأفَالْائزَفَالاجراءَالجماعيَملزـ

لصحافة،َوالاَسقطَحقوَفَالْيازة،َأماَالاجراءَالفرديَفصاحبَشهرَمنَتاريخَأوؿَنشرَلقرارَالوالرَفَا02َ
َبذلك،َويقدـَالطلبَمتَّشاءَللبلديةَولاَيسقطَحقوَفَالْيازة،َالاَاذاَتعرضتَعناصرَالْيازةَ العريضةَغنًَملزـ

َالمستقبلَ،َوالفرؽَأيضاَأفَالاجراءَالفرديَىوَوسيلةَللتملكَف08/09قانوفَالإجراءاتَالمدنية413ََطبقاَللمادةَ
114َأماَالجماعيَىوَأداةَللتهيئةَالعقاريةَ)ريفيةَأوَحضرية(.

َالتنفيذيَرقم05ََالذ02ََافَالاجراءَالجماعيَطبقاَلنصَالمادةَمنَ ،َيكوفَبصدورَقرارَمن91/254ََمنَالمرسوـ
رارَفَالبلديةَأزَالبلدياتَالوالرَيتضمنَالشروعَفَىذاَالاجراءَمعَتعينٌَالمجاؿَالترابيَالمعنيَبالإجراء،َويودعَىذاَالق

شهرَوفَأماكنهاَالعمومية،َونشرهَفَالجرائدَاليوميةَوالوطنية02ََالمعنيةَبالقرار،َويتمَلصقَالقرارَفَمقرَالبلديةَلمدةَ
كَل04ََبدعدؿَ َويقدـَالطلبَفَغضوف15ََنشراتَبذدد َاللصقَوالنشرَبرتَطائلةَسقوط02ََيوـ شهرَمنَيوـ
َحقو.

َىذاَالأخنًَطبقاَللمادةَ_وبعدَتقديمَالطل منَنفس07ََبَلرئيسَالبلديةَتأتَمرحلةَالتحقيقَوالتحري:َحيثَيقوـ
،َبالإجراءاتَالتالية:َ_فتحَسجلَخاصَبشهاداتَالْيازةَيرقموَويوقعَعليوَرئيسَالمحكمةَالمختصةَويسجلَ المرسوـ

َفيوَتاريخَإيداعَالعريضةَوالتسلسلَالزمنيَلتقديدهاَمقابلَوصلَإستلبـَ

َأياـَمواليةَلإيداعَالعريضةَبكلَالمعلوماتَالإضافيةَالمفيدة،08ََإخطارَعندَالضرورةَصاحبَالعريضةَخلبؿَمدةَ_

                                                           
َإسماعنٌَشامة،َالمذكرةَالسابقة،َبدوفَصفحة.114َ
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يوما15ََشهر،َوذلكَخلبؿ02ََ_نشرَملخصَالعريضةَوذلكَبإعلبفَيلصقَفَمقرَالبلديةَوأماكنهاَالعامةَلمدةَ
كَافَعددَسكافَالبلديةَيفوؽَالمواليةَلتاريخَالإيداع،َوينشرَفَالجرائدَالوطنيةَعلىَنف َاذا قةَصاحبهاَوىوَغنًَملزـ

َالفَنسمة،20.000ََ

يوماَمنَتاريخَإيداعَالعريضة،َلتوضيحَالوضعيةَالقانونيةَللعقار،15ََ_طلبَرأيَمديرَأملبؾَالدولةَالولائيَخلبؿَ
َإخطاره02ََوعلىَرئيسَمصلحةَىذهَالمديريةَأفَيطلعَفَغضوفَ من11ََطبقاَللمادةَشهرَبوضعيةَالعقارَمنَيوـ

َ، َنفسَالمرسوـ

َومنَقبلَالسلطاتَالعموميةَطبقا10ََ_تلقيَاعتراضاتكَتابيةَمنَقبلَالمواطننٌَطبقاَللمادةََََ منَنفسَالمرسوـ
،َعلىَأصحابَالعريضةَوطبقاَللمادة11ََللمادةَ ،َعلىَرئيسَالبلديةَأف12ََمنَنفسَالمرسوـ منَنفسَالمرسوـ

ـَالتوصلَالذَحل،َوحفظَالطلبَمعَالاعتراضَعليو،َوعندَعدـَوجودَاعتراضاتَيوجوَالأطراؼَللقضاءَعندَعد
شهر،َمحضراَيثبتَفيوَعدـَوجود02ََأياـَمواليةَلانقضاءَمهلة08ََخلبؿَالمهلةَالقانونيةَيحررَرئيسَالبلديةَخلبؿَ

.13َاعتراضاتَطبقاَللمادةَ َمنَنفسَالمرسوـ

َالسابقَ_أماَبالنسبةَلمرحلةَبرريرَشهادةَحيازةَوتسج يلهاَوشهرىا:َحيثَيتمَبرريرىاَوفقَالنموذجَالملحقَبالمرسوـ
01َ،َوالذيَيكوفَعلىَشكلَمقررَاداريَويضمَمعلوماتَمتعلقةَبالعقارَوبأصحابَالعريضة،َأماَبعد115َالذكر

برريرَىذهَالشهادةَتوجبَأفَتسجلَلدىَمصلحةَالطابعَوالتسجيلَبدفتشيةَالضرائب،َوالْكمةَمنَذلكَاستفاءَ
دج،َوبعدَتسجيلوَتأت1500ََقوؽَالضريبية،َووضعَتاريخَثابت،َوبالنسبةَللرسمَفهوَثابت،َحالياَيقدرَبالْ

عمليةَالشهر،َحيثَيطبقَعليوَنظاـَالشهرَالشخصيَفَانتظارَإبساـَعمليةَالمسحَالعاـَليطبقَالشهرَالعيني،َ
َتمَذلكَلدىَالمحافظةَالعقارية.والهدؼَمنَالشهرَىوَالاحتجاجَأماـَالغنًَواضفاءَالطابعَالرسميَوي

كَافَعلىَالشيوعَيشنًَلمنَتسلمهاَباسمَالجميعَ _أماَالمرحلةَالنهائيةَىيَتسليمَشهادةَالْيازة:َبصفةَفردية،َأماَاذا
َويذكرَاسموَفيها،َولاَتسلمَالاَبعدَعمليةَالتسجيلَوالشهرَالاجباري.

 الفرع الرابع: المنازعات الناجمة عن شهادة الحيازة:

دَشهادةَالْيازةَسندَمهمَباعتبارهَيحملَصلبحياتَواسعةَوآثارَخطنًةَولكنَاذاَظهرَالمالكَالْقيقيَلهذاَالسندَتع
كَبنًة،َحيثَيؤديَالذَنشوبَنزاعَمعَالْائزَالظاىر،َإضافةَالذَنزاعاتَأخرى،َمنَالنزاعاتَماَتعودَ ىناَالخطورة

َالولايةَالذَالقاضيَالعاديَومنهاَللقاضيَالإداري.

:َحيثَيختصَالقاضيَبالنظرَفَجنحةَالْصوؿَعلىَىذهَالشهادةَما القضاء العادي في شقو الجزائيأ-
كَالتصريحَغنًَالصحيحَأوَاشهادَغنًَصحيحَأوَوثائقَوعقودَغنًَصحيحةَأوَ بإستعماؿَالطرؽَالاحتيالية،

                                                           
 .((06انظرَالملحقَرقم:115
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5َسنةَالذ1ََلْبسَمنَالسابقَالذكر،َيعاقبَبا90/25َمنَالقانوف46ََاستعماؿَشهادةَملغاة،َوطبقاَللمادةَ
كَلَشخصَعطلَأوَمنع5000ََالذ1000ََدج،َوبغرامةَمن10.000ََالذ2000ََسنوات،َوبغرامةَمنَ دج

تسليمَىذهَالشهادةَبدراوغةَتدليسيةَأوَاحتجاجَأوَاعتراضَتعسفي،َفترفعَالدعوىَمنَطرؼَالمالكَالْقيقيَأوَ
ضدَالمستفيدَمنَىذاَالسندَالْيازيَبطرؽَتدليسيةَأوَالْائزَالْقيقيَأوَرئيسَالبلديةَأوَمديرَأملبؾَالدولة،َ

كَلَمنَاعترضَتعسفياَأوَعطلَ تصريحاتكَاذبةَأوَعقودَمزورة،َوترفعَمنَصاحبَالطلبَأوَمنَرئيسَالبلديةَعلى
ومنعَىذهَالشهادة،َويدكنَللنيابةَالعامةَبرريكَالدعوىَالعموميةَمنَتلقاءَنفسهاَعندَالعلمَبوجودَإحتياؿَللحصوؿَ

ؽَـَج،َغن386ًََىذهَالشهادة،َوينظرَالقاضيَالجزائيَفَجنحةَالتعديَعلىَالْيازةَالقانونيةَطبقاَللمادةََعلى
إستعملَمصطلحَإنتزاعَالملكية،َوإستبعدَالتعديَعلىَالْيازةَالعقارية،َحيثَإنقسمَالفقوَالذَ-ي–أفَالمشرعَ

ؽَعَج،386ََع_َلأفَمجاؿَالْمايةَفَنصَالمادةَإبذاىنٌَالأوؿ:َأنوَلاَتوجدَجريدةَتسمىَالتعديَعلىَالْيازةَ_
ؽَعَج،َوأخذَبعرفيةَالنص،َأما386ََينطبقَعلىَالملكيةَفقط،َوىذاَالابذاهَفضلَعدـَالتوسعَفَالنصَالمادةَ

ؽَعَج،َمثبتةَبعقدَرسمي،َوالْيازةَصحيحةَوبضايتها386ََالابذاهَالثاني:َتوسعَفَنصَالمباني،َوأفَالملكيةَفَالمادةَ
كَافَيقصدَأيضاَالْيازة،َوالقضاءَأخذَبالابذاهَالثانيَللفقو،386ََالنظاـَالعاـ،َوأفَنصَالمادةَمنَ ؽَعَج،

المؤرخَف70ََوصدرتَعدةَقراراتَوافقتَعلىَذلكَمنهاَقرارَالغرفةَالجزائيةَللمحكمةَالعلياَالجزائريةَرقمَ
2/02/1988.َ

تقادـَالمكسبَالمرفوعةَمنَصاحبَالشهادة،َحيثَيتذرعَ:َيختصَالقاضيَالعقاريَبدعوىَال_أما في شقو العقاري
َبتوافرَالمدةَالقانونيةَواحتراـَشهادةَوتطبيقَاكتسابَالملكيةَبالتقادـَطبقاَلقواعدَؽَـَج.

أشهرَللصلحَبن04ٌََوالقاضيَالعقاريَينظرَفَالمنازعاتَالمتعلقةَبالقيدَالأوؿَفَالترقيمَالمؤقتَللمحافظَع،َلوَ
أشهرَلرفعَالدعوىَبرتَطائلةَسقوطَعقدَبعدَفواتَأجل06ََشلَيبلغَالمعني،َلوَرأيوَللمعني،َلوَالأطراؼَفإذاَف

رفعَالدعوىَويختصَأيضاَفَدعاوىَالْيازة،َالذيَيباشرىاَصاحبَالشهادةَ)عدـَالتعرض،َدعوىَاستحقاؽ،َوقفَ
َالاعماؿَالجديدة(.

المشرعَشرطَجديدَمتمثلَفَتوافرَالسندَالْيازيَولكنَيوجدَاشكاؿَتطبيقيَعندَرفعَالدعوىَالثالثةَوىوَفرضَ
السابقَالذكر،َوىناؾ90/25ََمنَالقانوف30ََعلىكَلَمنَيرفعَدعوىَحيازةَأوَيدعيَبالْيازةَطبقاَلنصَالمادةَ

لاَحاجةَلشهادةَحيازةَعندَرفعَدعوىَحيازة،َلافََ-أخذَبوجوبَتوافرَسندَحيازي،َأماَالثاني:َ-ابذاىنٌَالأوؿ:
شرعتَلتشجيعَالاستثمارَالفلبحيَوإعطاءَحقوؽَللحائزَيتمتعَبَاَالاَالمالك،َوأفَالمشرعَإعترؼََىذهَالوثيقة

السابقَالذكر،َأماَموقفَالمحكمةَالعليا90/25ََمنَؽ51ََبالْائزَالظاىر،َأيَليسَلوَشهادةَحيازة،َطبقاَللمادةَ
َ،َيكفيَاثباتَالْيازةَبشروطهاَوعناصرىاَفقط.معَالإبذاهَالثاني،َفلبَيعدَىذاَالسندَالْيازيَقيدَلرفعَدعوىَحيازة
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َ:المؤرخَف56026َوبالنسبةَلدعوىَالْيازةَىناؾَبعضَالقراراتَمنَالمحكمةَالعلياَومجلسَالدولة:َقرارَرقمَ
المؤرخَف300َ879ََ،َقرارَرقم32َص02ََ)منعَالتعرض(َعدد1990ََـَؽ15/11/1989ََ
205945َ)منعَالتعرض(،َقرارَرقم359ََص2005ََسنة02ََ،َمجلةَالمحكمةَالعلياَالعدد14/09/2005َ

)استرداد209ََص2004ََسنة02ََمجلةَالاجتهادَالقضائيَللغرفةَالعقاريةَالجزء31/01/2001ََالمؤرخَفَ
209َص02ََالعدد2002ََمجلةَمجلسَالدولةَسنة10/06/2002ََالمؤرخَف003601ََالْيازة(،َقرارَرقمَ

،َولاَيجوزَالجمع34َص04ََعدد1989ََـَؽ06/03/1985ََالمؤرخَف33252ََ)استردادَالْيازة(،َقرارَرقمَ
116َالغرفةَالمدنيةَغنًَمنشور.06/05/1998َالمؤرخَف165524ََبنٌَدعوىَالْيازةَوالملكية:َقرارَرقمَ

شهرَمنَتاريخَاللصقَأوَعند02ََويختصَالقاضيَالعقاريكَذلكَأثناءَالاعتراضَعلىَصفةَالْائزَخلبؿَأجلَ
َمنَ منَنفس12ََتاريخَالنشرَفَالجرائد،َيدعوَرئيسَالبلديةَالأطراؼَالذَاللجوءَالذَالقضاءَطبقاَللمادةَاللزوـ

َ 117َ،َوموضوعَالخصومةَينصبَعلىَعيبكَالركنَالماديَأوَالمعنويَأوَعدـَتوافرَشروطَؽَـَج.91/254المرسوـ

مَشهادةَالْيازة،َعندَرفضَرئيسَالبلديةَ_َأماَالقضاءَالإداري:َفالقاضيَالإداريَيختصَفَالدعوىَالمطالبةَبتسلي
عدـَبرريرىاَرغمَعدـَوجودَاعتراضات،َوالقاضيَالإداريَيختصَفَدعوىَالغاءَقرارَالمحافظَالعقاريَالمتضمنَرفضَ

شهادةَالْيازة،َوأيضاَفَدعوىَالغاءَىذهَالشهادة،َيدكنَللمالكَالْقيقيَبعقدَمشهرَأوَغنًَمشهرَوحتَّالْائزَ
يازيَمشهرَأوَغنًَمشهرَأفَيرفعَدعوىَالغاءَضدَرئيسَالبلديةَوأماـَالقضاءَالإداريَويطالبَالفعليَبسندَح

بالتعويضَوإلغاءَالشهادة،َوأيضاَمنَالمحافظَ)ع(َالذيَقاـَبإشهارىاَرغمَوجودَسندَملكيةَمشهرَمسبقاَللعقار،َ
كَافَأوَسندَحيازيَمشهر،َحيثَيرفعهاَالمالكَالْقيقيَأوَالْائزَالفعليَاللذافَ يحملبفَسنداتَمشهرةَأماَاذا

َالْائزَلوَوثيقةَاثباتَالْيازةَمثل:َشهادةَجبائيةَغنًَمشهرة،َفلبَيدكنوَرفعَدعوىَضدَالمحافظَعَلأفَالعبرةَبالشهر.

ويدكنَرفعَدعوىَجزائيةَأماـَالقضاءَالجزائيَإذاَحررَرئيسَالبلديةَشهادةَحيازةَإذاَوجدَإعتراضَمقبوؿَلوجودَسندَ
حيازيكَشهادةَحيازةَأوَوثيقةَتدؿَعلىَالْيازةَمثل:َشهادةَجبائية،َوأيضاَاذاَحررَعدةَشهاداتَحيازةَملكيةَأوَ

َلعدةَأطراؼ.

 :05/02المطلب الثالث: معانية الملكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري 
لملكيةَالخاصةَبدوجبَإفَمصطلحَالتحقيقَالعقاريَعرؼَفَعدةَمراحلَبدصطلحاتَمختلفةَمنهاَإثباتَحقَا

َالتنفيذيَرقمَ ،َنصَعلىَأفَشهادةَالملكيةَتثبتَالملكيةَالزراعيةَالخاصة15/01/1973َالمؤرخَف73/32ََالمرسوـ
عندَعدـَوجودَوثيقةَلدىَالْائزَلوَبعدَبرقيقَالعقاريَىذهَالشهادة،َثمَعرؼَالتحقيقَالعقاريَفَإعدادَعقدَ

                                                           
-169-168-165ََ:عمرَبضديَباشا،َالقضاءَالعقاريَفَضوءَأحدثَالقراراتَالصادرةَمنَالمحكمةَالعلياَومجلسَالدولة،َالمرجعَالسابق،َص116َ

170.َ
َ.164و163َ:عمرَبضديَباشا،َمحرراتَشهرَالْيازة،َعقدَالشهرة،َشهادةَالْيازة،َالمرجعَالسابق،َص117َ
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المؤرخَف07/02ََادةَالْيازة،َثمَفَقانوفَالتحقيقَالعقاريَالشهرة،َثمَعرؼَأيضاَأثناءَاعدادَشه
،َحيثَجاءَىذاَالقانوفَلإكماؿَالنقائصَالتيَلدَيعالجهاَالمسحَالعاـَوجاءَنتيجةَلبطئَىذا27/02/2007َ

َالأخنًَولكثرةَالعراقيلَالتيَلْقتَبوَوجاءَلمساعدتوَعلىَإثباتَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َفهوَيعدَمسحَاختياري
مكملَللمسحَالعاـ،َومنَخلبؿَماَسبقَذكرهَنتناوؿَفَىذاَالمطلبَالجديدَالذيَجاءَبوَىذاَالقانوفَمنَخلبؿَ

عمليةَالتحقيقَالعقاريَالذيَيؤديَإلذَإثباتَوضبطَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َوذلكَمنَخلبؿَالفروعَالتالية:َالفرعَ
الهدؼَمنَىذاَالقانوف،َالفرعَالثالث:َمراحلَوإجراءاتََ،َالفرعَالثاني:07/02الأوؿ:َماىيةَالتحقيقَالعقاريَ

 والفرعَالرابع:َالمنازعاتَالنابصةَعنو.07/02َإعدادَالتحقيقَالعقاريَ

 :05/02الفرع الأول: ماىية التحقيق العقاري 

َىذاَالقانوفَمنَالناحيةَالقانونيةَطبقاَللمادةَ ءَاداريَيباشرهَالسابقَالذكر:َ"أنوَاجرا07/02َمنَقانوف5ََإفَمفهوـ
مديرَالْفظَالعقاريَبعدَتقديمَالطلبَمنَالمعني،َويتمَوفقَإجراءاتَومراحلَإداريةَوقانونيةَتنتهيَبرفضَالاجراءَأوَ

 118قبولوَوتسليمَسندَالملكية".

َالتنفيذيَرقم10ََوأيضاَالمادةَ المتعلقَبعملياتَالتحقيقَالعقاري19/05/2008ََالمؤرخَف08/147ََمنَالمرسوـ
مَسنداتَالملكية:َ"يتمثلَالتحقيقَالعقاريَفَالبحثَعنكَلَعناصرَالمعلوماتَاوَالتصريحاتَأوَالوثائقَوتسلي

الضروريةَلتحديدَحقَالملكيةَالعقاريةَوبصعهاَودراستهاَفَعنٌَالمكاف،َعلىَمستوىَمصالحَالْفظَالعقاريَومسحَ
َرى".الأراضيَوأملبؾَالدولةَوالضرائب،َوعندَالْاجةَلدىَأيَمصالحَأخ

َخصوصاَعلىَالتعريفَالفقهيأماَ :َعرفوَالأستاذَمحموديَعبدَالعزيزَوحاجَعليَسعيد:َ"أنوَبحثَمنهجيَيقوـ
الأسئلةَالمطروحةَوالشهاداتَالمستقاةَالمتمثلةَفَإجراءَفحوصَوبررياتَتؤديَالذَبرريرَمحضرَيبرزَنتائجَمنَخلبؿَ

لشيء،َفهوَاجراءَبذمعَالإدارةَمنَخلبلوَمعلوماتَتتحققَمنَعرضكَافةَالوقائعَوالأقواؿَالتيَبسكنَمنَالفصلَفَا
:َىوَاجراءَاداريَوبحثَمنهجي،َقائمَعلىَبرقيقَويدكنَتعريفو119بعضَالوقائعَقبلَابزاذَالقرارَبصفةَتامة...الخ".

َميدانيَمنَأجلَالتعرؼَعلىَالملكيةَوعلىَصاحبهاَالْقيقي،َليسلمَلوَسندَملكيةَناتجَعنَىذاَالاجراء.

مستوحاةَنوعاَماَمنَالقانوفَالإدارةَالفرنسية،َأثناءَالْقبةَالاستعمارية،07/02ََنصوصَالتحقيقَالعقاريَإفَ-
1837َ،َفالقانوف28/04/1887َالمعدؿَوالمتممَبالقانوف26/07/1873ََفهيَتشبوَقانوفَفارنيَالمؤرخَفَ

كَانتَأراضيَ عرشَأوَأراضيَملك،َلأماَالقانوفَجعلَالتحقيقَالجماعيَمؤديَالذَتسليمَسنداتَالملكية،َسواء
لتعميم16/02/1897ََفنصَعلىَإجراءاتَالتحقيقَالجزئيةَفَالأراضيَالجماعية،َوثمَاستبدؿَبقانوف1887ََ

                                                           
،َجَر،َالعقاريةَوتسليمَسندَعنَطريقَالتحقيقَ،َالمتضمنَتأسيسَاجراءَلمعاينةَحقَالملكي27/02/2007فََالمؤرخ07/02َمنَالقانوف05ََالمادة118ََ

َ.12:،ص28/02/2007،َمؤرخةَف15َعددَ
َ.124:عبدَالعزيزَمحموديَوحاجَعليَ،َالمرجعَالسابق،َص119ََ
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،َالذيَأعادَتنفيذَالتحقيقاتَالجماعية،َوبعدَالاستقلبؿَنصَعلى04/08/1926َالتحقيقاتَالجزئية،َوقانوفَ
،َفَالملكيةَالزراعيةَأو08/11/1971َالمؤرخَف71/73ََالزراعيةَطبقاَللؤمرَىذاَالنوعَمنَالتحقيق،َقانوفَالثورةَ

َالمعدةَللزراعة،َبَدؼَتنفيذَالثورةَالزراعية.

طبقا07/02ََإفَالمشرعَالجزائريَتبنىَإجراءَلمعاينةَحقَالملكيةَوتسليمَسندَعنَطريقَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ
بوَفَظلَالمبادئَالجوىريةَالنابذةَعنَإعدادَعقدَالشهرةَوالإجراءاتَلمشروعَعرضَالأسبابَىذاَالقانوف،َأنوَأخذَ

كَماَىوَفَالقانوفَ ،َبلَيحررَعقد07/02َالبسيطةَوالسريعةَالتيَلاَتستدعيَتدخلَالسلطاتَالعموميةَميدانيا
َة.الشهرةَبدجردَتصريحاتَطالبةَمعَشاىدينَمنَاختيارهَمعَإجراءاتَخفيفةَتسمىَبالشهرَوتسليمَسندَملكي

ونتيجةَلسرعةَاعدادَعقدَالشهرةَوعدـَوجودَبرقيقَميداني،َواستعماؿَىذاَالعقدَلتسويةَعملياتَغنًَشرعيةَمثل:ََ
إقصاءَالورثةَأوَإستلبءَعلىَأملبؾَعمومية،َونتيجةَلتسببَىذاَالعقدَلعدةَمنازعاتَوالتيَعادةَتقضيَبإبطاؿَىذهَ

01ََالعقودَلمخالفتهاَالمادةَ 2002َتعلقَبعقدَالشهرةَالسابقَالذكر،َفخلبؿَفترةَمدتدةَمنَالم83/352َمنَالرسوـ
%َمنَالقضاياَالمطروحةَمنَطرؼَمصالحَأملبؾَالدولةَأماـَالمحكمةَالعلياَومجلسَالدولةَتتعلقَبعقود2007َ،7َالذَ

فهاَعقدَكلَىذاَجعلَالمشرعَيتدارؾَالنقائصَالتيَخل120ََالشهرةَسببهاَالاستيلبءَعلىَأملبؾَخاصةَوالعامةَللدولة،
الذيَيعدَقانوفَميدانيَإداري07/02ََالشهرةَوالتيَسلبياتهاَطغتَعلىَايجابياتهاَمداَأدىَالذَإلغائوَبصدورَقانوفَ

َيصدرَسندَملكيةَمضموفَمنَقبلَالدولة.

_َإفَاجراءَحقَالملكيةَوتسليمَسندَعنَطريقَقانوفَالتحقيقَالعقاريَالذيَجاءَلأسبابَسابقةَالذكرَومنهاَ
،27/02/2007َالمؤرخَف07/02ََبياتَعقدَالشهرَومساعدةَالمسحَالعاـَتمَتناولوَفَظلَقانوفَمعالجةَسل

15َمتضمنَتأسيسَاجراءَلمعاينةَحقَالملكيةَعَخ،َوتسليمَسنداتَملكيةَعنَطريقَالتحقيقَالعقاريَجَر،َعددَ
2007َلسنةَ التحقيقَالعقاري،َ،َالمتعلقَبعمليات19/05/2008َالمؤرخَف08/147ََرقمَ:-تَ-،َوالمرسوـ

،َولفهمَالعمليةَعلىَأرضَالواقع،َأصدرتَالمديريةَالعامة2008َلسنة26ََوتسليمَسنداتَملكيةَ،جَر،َعدد:َ
َتتعلقَبتسينًَعملةَالتحقيقَالعقاري.27/09/2008َالمؤرخةَف003ََلأملبؾَالدولة،َوزارةَالمالية،َتعليمةَرقمَ:

َعلىَالتحريَالدقيقَمنَقبلَالإدارة،َويعدَمسحَماَيديزهَأنوَإجرا07/02َ_َإفَىذاَالقانوفَ ءَميدانيَإداري،َيقوـ
َاختياريَمساعدَللمسحَالعاـ.

_َوللئستفادةَمنَىذاَالقانوفَلابدَمنَتوافرَشروطَمنهاَماَيتعلقَبالعقارَمحلَالمعاينةَومنهاَماَيتعلقَبالْيازةَووضعَ
أوَشرعَفيهاَالمسحَالعاـ،َويكوفَمنَنوعَملكَخاصَاليدَبالنسبةَللعقار،َأفَيكوفكَائنَفَمنطقةَغنًَمدسوحةَ

السابقَالذكر:َ"لاَتطبقَأحكاـَىذاَالقانوفَعلىَالأملبؾَالعقاريةَالوطنية،َبدا07/02ََمنَالقانوف03ََطبقاَللمادةَ

                                                           
َ.129،َص2015َائر،َ،َدارَىومة،َالجز3َعمرَبضديَباشا،َآلياتَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َط120َ



 الفصلَالثاني:َالآلياتَالقانونيةَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة
 

87 
 

وأفَلاَيكوفَالعقارَيحملَأصحابوَسندَملكيةَرسميَمشهر121ََفيهاَالأراضيَالمسماةَسابقاَعرشَوالأملبؾَالوقفية"،
،َوأفَيكوفَالعقارَيحمل01/03/1961َوبعد01/01/1971ََ،َأوَلوَسندَعرفَقبل1971َوَغنًَمشهرَبعدأ

،َالتيَلاَتعكسَالوضعيةَالْاليةَالْقيقية01/03/1961َ،َأوَسنداتَملكيةَقبل1971َأصاحبوَسندَعرفَبعدَ
َللعقارَلأنهاَغنًَدقيقةَفَمحتواىا.

منَقانوف04ََبصيعَأركانهاَوعناصرىاَطبقاَلقواعدَؽَـَج،َطبقاَللمادةََأماَبالنسبةَللحيازةَلابدَأفَتتوافرَعلى
وماَبعدىاَمنَؽَـ827ََمنَنفسَالقانوف،َأماَبالنسبةَلمدةَالتقادـَطبقاَللمواد14ََالسابقَالذكر،َوالمادة07/02ََ

كَافَالمعنيَفَصفةَحائز.َ َج،َإذا

 : 05/02الفرع الثاني: أىداف التحقيق العقاري 

السابقَالذكر،َالذَتسليمَسنداتَالملكيةَيثبتَالْقَفَالملكية،َليحتجَبوَأماـ07/02ََؼَقانوفَرقمَعموماَيهد
الغنً،َوأيضاَللتأكدَمنَالمالكَالْقيقيَوالفعليَللملكيةَوالْائزَالأصليَللحيازةَأوَمجردَملبؾَأوَحائزَظاىرَ

َللملكيةَأوَحيازةَفقط،َأماَالأىداؼَالخاصةَالتيَيسعىَاليها:َ

َمساعدةَعمليةَالمسحَالعاـَبتوفنًَسندَملكيةَوضبطَحصرَالملكية._َ

َ_َتوفنًَإستقرارَالملكية.

َ_َالعملَعلىَتقليلَالنزاعات.

َ_َالمساعدةَعلىَامذازَمشاريعَإستثماريةَعنَطريقَالقرضَوالرىنَبتوفنًَسندَملكية.

َ َالمتعلقَبعقدَالشهر.83/352َ_َمعالجةَالسلبياتَالتيَخلفهاَالمرسوـ

َالعملَعلىَتوفنًَسنداتَملكيةَمداَيساعدَعلىَالفصلَالسريعَفَالنزاعاتَأماـَالقضاء._َ

َ_َيساعدَالسجلَالعاـَلأملبؾَالوطنيةَمنَخلبؿَضبطَوجردَوإحصاءَالملكية.

َ_َتشجيعكَلَمعاملةَعقاريةَواردَعلىَالعقارَمثل:َبيعَوالهبة..

الملكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري الفرع الثالث: المراحل والإجراءات المتبعة لمعاينة 
أفَىذَالأخنًَيتطلبَمعاينةَميدانية،َحيث07/02122ََافَماَيديزَعقدَالشهرةَعنَإجراءاتَالتحقيقَعَ:05/02

كَافَيحملَصاحبوَسندَملكيةَقبلَ ،َأوَيحوزَسند01/03/1961َيتمَعلىَنوعنٌَبصفةَفرديةَأوَبصاعية،َوسواء
َيحوزَأيَسندَلاَعرفَولاَرسمي،َبالنسبةَللحالةَالفرديةَلكلَشخصَ)ط(َأوَمجموعةَأوَلا1971َعرفَبعدَ

                                                           
َ.11،َالمذكورَسابقا،َص07/02َمنَالقانوفَرقم03ََالمادة121ََ
 ،(07)أنظرَالملحقَرقمَ:122
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َبتقديمَطلبَفتحَالتحقيقَالعقاريَإلذَمديرَالْفظَالعقاريَالمختصَ الشركاءَفَالشيوع،َأوَشخصَمعنويَأفَيقوـ
شروطَؽَـَج،َوأيضاَالسابقَالذكر،َوأفَيثبتَبتوافرَعناصرَو07/02ََمنَالقانوف04ََإقليميا،َطبقاَللمادةَ

كَافَمحلَالتحقيقَحيازةَولوَأفَيحملَصاحبهاَسندَعرفَأوَلهمَسندَرسميَقبل827ََشروطَالمادةَ وماَبعدىا،َاذا
من03ََوعلىَالطلبَأفَيحتويَعلىَالبياناتَالتالية:َطبقاَللمادة123َ(07انظرَالملحقَرقمَ:01/03/1961

َتَ معَبرديدَصفةَحائزَأوَمالكَفرديَأوَعلىَالشيوع،َواذاَََالسابقَالذكر،َىويةَمقدـَالطلب08/147َالمرسوـ
كَاملَىوياتهم،َوالفريضةَفَحالةَالتركة،َوثائقَمتعلقةَبالعقارَمنَمخططَطبوغرافَمعدَمنَ كافَعلىَالشيوعَبرديد

كَوجودَارتفاقات،َأيةَوثيقةَمنَشأنهاَاثباتَحقَالْائزَأوَالمالكَمثل: شهادةََطرؼَخبنًَعقاريَوالإشارةَإلذَأعباء
 .01/03/1961حيازة،َعقدَعرف،َسندَرسميَقبلَ

لنَىذاَالطلبَيكوفَفَالْالةَالفرديةَأوَالجماعيةَوبنفسَالبيانات،َأماَبخصوصَالاجراءَالجماعيَيتمَفَاطارَ
برنامجَالتحديثَالريفي،َأوَالْضريَذاتَالمنفعةَالعامة،َويكوفَبدوجبَقرارَمنَالوالرَأوَرئيسَالبلديةَالمختص،َ

ذلكَبدبادرةَواقتراحَمنَمديرَالمصالحَالفلبحيةَومديرَالتعمنًَوالبناء،َوأخذَرأيَمديرَالْفظَالعقاري،َافَىذاَوَ
الاجراءَالجماعيَيهدؼَالذَعدـَعرقلةَبرنامجَالتحديثَالريفيَأوَالْضري،َوتسويةَوضعياتَالعقاراتَوبرديدَ

124َة.مالكيهاَأوَنزعَالملكيةَعندَالاقتضاءَطبقاَللمنفعةَالعام

يوماَلإيداعَالطلبات،َويتمَتبليغ15ََومضموفَقرارَالوالرَيحددَالمحيطاتَوالمنطقةَالمعنيةَبالإجراءَحيثَيحددَمهلةَ
َمهلة1ََىذاَالقرارَالذَرئيسَالبلديةَالمختص،َويبلغَالذَعلمَالجمهورَعنَطريقَالتعليقَواللصقَقبلَ شهرَمنَيوـ

أيضاَفَمقرَالدائرةَوالدوائرَوالبلدياتَالمجاورة،َومديرياتَالْفظَالعقاريََاستلبـَالطلباتَبدقرَالبلدية،َويعلقَالقرار
ومسحَالأراضيَوأملبؾَالدولةَوالضرائبَوالشؤوفَالدينيةَوالأوقاؼَوالفلبحةَوالتعمينً،َويوجوَمديرَالْفظَالعقاريَ

لذكر،َويرسلَمحاضرَالتعليقَإلذَنسخةَمنَالقرارَإلذَالوالرَفَإرساؿَيتضمنَجدوؿَبإستلبـَلكلَالمديرياتَالسابقةَا
أياـَمواليةَلإنقضاءَمهلةَالتعليق،َوعلىَالمواطننٌَتقديمَطلباتَفرديةَعندَبداية08ََمديرَالْفظَالعقاريَفَغضوفَ

125َالتحقيقَالجماعيَوتسلمَالطلباتَالفرديةَبنفسَالأشكاؿَالمذكورةَبخصوصَعملياتَالتحقيقاتَالعقاريةَالفردية،
َمديرَالْفظَالعقاريَبدراسةَالملفَوعندَحيثَيفتحَعندَتقديم َالطلبَسجلَويقيدَبو،َوبعدَتقديمَالطلبَيقوـ

قبولوَيصدرَمقررَفتحَالتحقيقَالعقاريَوذلكَخلبؿَمدةَشهرَمنَتاريخَإيداعَالطلب،وبدوجبَىذاَالمقررَالذيَ
الذَالميدافَلبداَالتحقيق،َوفَشهرَمنَصدورَىذاَالمقررَللنزوؿ1ََأيضاَيتضمنَبرقيقَالمحققَالعقاريَالذيَلوَمهلةَ

ىذهَالمهلةَلابدَعليوَأفَيحضرَجيداَلعمليةَالتحقيقَالعقاريََمنَبصعَالمعلوماتَعقاريةَوالاستغلبؿَالجيدَلهاَوعليوَ
برديدَىويةَالشخصَوالعقارَوتكييفَالعلبقةَبينهما،َوبصعَالأقواؿَوالشهود،َوعندَفتحَالتحقيقكَافَلابدَتبليغَ

                                                           

(08)انظرَالملحقَرقمَ: 123 
َ.150َ:يةَعَالخاصة،َالمرجعَالسابق،َصعمرَبضديَباشا،َآلياتَطهنًَالملك124َ

.151َعمرَبضديَباشا،َالياتَتطهنًَالملكيةَعَالخاصة،َص:ََ 125 
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يوما،َقبلَتنقلَالمحققَإلذَالميدافَيرسلَإلذَمديرَالْفظ15َالبلديةَالمختصَلنشرهَفَمقرهَفَغضوفََالمقررَالذَرئيس
العقاري،َإشعارَباستلبـَالمقررَومحضرَالتعليق،َوبالمقابلَعندَرفضَالطلبَبدوجبَمقررَرفض،َيبلغَالمعنيَبذلكَمعَ

،َيبدأَالمحققَبالمعاينةَالميدانيةَمعَصاحبَشهرَمنَصدورَمقررَفتحَالتحقيق1َسببَالرفض،َوبعدَانتهاءَمدةَ
َبإحصاءَوجردَالأملبؾَالتيَلهاَسندَأوَليسَلهاَذلك،َويسجلَوقائعَالْيازةَويتصلَبالمالكنٌَالمجاورينَ الطلب،َويقوـ

َ_ت_12ََوالمادة:07/02ََمنَقانوف:10ََأوَالْائزينَللعقارات،َوطبقاَللمادةَ السابقن08/147ٌََمنَالمرسوـ
َالمحررَبتحريرَمحضرَمؤقتَوذلكَفَأجلَالذكر،َيق َتنقلوَالذَالميدافَالمعنيَبالتحقيق،َحيث15ََوـ يوماَمنَيوـ

أياـَمن08ََشهرَفَمقرَالبلديةَالمعنيةَوذلكَخلبؿ:1ََيسجلكَلَوقائعَونتائجَتنقلو،َوينشرَىذاَالمحضرَلمدةَ
من13ََبعدَذلكَمحضرَنهائيَطبقاَللمادة:ََتاريخَبرريرهَليطلعَعليوَالجمهورَويقدمواَاحتجاجاتهم،َويتمَبررير

المذكورَسابقا،َيتضمنَنتائجَالتحقيقَوذلكَبحضورَخبنًَعقاري،َوىذاَعندَعدـَوجود07/02ََالقانوفَ
اعتراضات،َاماَعندَوجودَاعتراضَلاَيتمَبرريرَىذاَالمحضر،َحيثَيتمَتقيدَالاعتراضاتَوالاحتجاجاتَفَسجلَ

َالمحققَبدورهَبالقياـَبالصلحَبنٌَالطرفن07/02ٌََانوفَمنَالق11َخاصَبوَطبقاَللمادة:َ السابقَالذكر،َحيثَيقوـ
َ_ت_14ََأياـَمنَتقديمَالاعتراضَطبقاَللمادة:08ََبعقدَجلسةَصلحَخلبؿَمدة: السابق08/147ََمنَالمرسوـ

لحَيحررَالمحققَمحضرَالذكر،َوعندَالضرورةَينتقلَالمحققَالذَالميدافَمرةَأخرى،َوعندَانعقادَجلسةَالصلحَاذاَتمَالص
صلحَويتمَبعدَذلكَاستئناؼَالتحقيقَالعقاريَويحررَمحضرَنهايَواذاَلدَيتمَالصلحَيحررَمحضرَبعدـَالصلحَويوقفَ

شهر،َبرسبَمنَتاريخَبرريرَمحضرَبعدـَالصلحَلرفع02ََالتحقيقَويسلمَمحضرَللؤطراؼ،َوللمعترضَلوَمدةَ
أياـَمنَتاريخَرفعَالدعوى،َويتمَشهرَمع08ََيةَللدعوىَفَمدة:َالدعوىَ_ظ_َولابدَشهرَىذهَالعريضةَالافتتاح

تعينٌَالاطارَالتيَرفعتَفيوَالدعوى،َوعلىَمديرَالْفظَالعقاريَأفَيبلغَالمعنيَبإشهارَالدعوى،َويتمَإيقاؼَ
َالسابقَالذكر،َبقرارَحائزَقوةَالشيءَالمقض18َالتحقيقَلغايةَالفصلَفَالدعوىَطبقاَللمادة:َ يَبو،َأماَمنَالمرسوـ

اذاَلدَتشهرَالدعوىَفافَمديرَالْفظَالعقاريَبدورهَيبلغَالمعنيَبذلكَويستمرَالتحقيق،َوىذاَجزاءَلعدـَالشهر،َ
َويتمَبرريرَمحضرَنهائي.

َالمحققَبتحريرَالمحضرَالنهائيَبدورهَثمَيرسلوَإلذَمديرَالْفظَالعقاريَالذيَيكوفَملزماَبداَوردَمنَنتائجَ حيثَيقوـ
َبدراسةَالمحضرَالنهائيَمعَباقيَالملفَالمرسلَمنَالمحقق،َويدكنَأفَيطلبَمعلومةَفَالمحضرَا لنهائي،َحيثَيقوـ

تكميليةَقبلَالفصلَفَالأمر،َويثبتَحقَالملكيةَوالاعتراؼَبَاَبدوجبَمقررَترقيمَالعقاريَالناتجََمنَالمحضرَ
ردَفَالمحضرَالنهائي،َويكوفَمقررَرفضَالنهائيَأوَيرفضَالعقاريَوعدـَالاعتراؼَبحقَالملكيةَبناءعلىَماَوَ

مسبباَوصادراَمنَطرؼَمديرَالْفظَالعقاريَويبلغَإلذَالوالرَأوَرئيسَالبلديةَعندَالتحقيقَالجماعيَف126َالترقيم
يتضمن127َأشهرَمنَتاريخَإيداعَوللمعنيَلوَاللجوءَالذَالمحكمةَالإداريةَالمختصة،َومقررَالترقيمَالعقاري6َغضوفَ

                                                           
 (09)قَرقمأنظرَالملح126
 (10)أنظرَالملحقَرقم127
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كَماَوردَوظهرَفَالكشفَالوصفيَوالمخططَالطىويةَالملبؾَس كَافَفرديَأوَعلىَشيوع،َوتعينٌَالعقار وغرافَبواء
السابقَالذكر،َلدَيقيدَالمديرَالْفظَالعقاري07/02ََويتمَتعليلَمديرَالْفظَالعقاريَمقرره،َويلبحظَأفَالقانوفَ

المقررَالذَالملتمسَصاحبَالطلبَويعلمََسابقةَالذكر،َويتمَتبليغ07/02َ–16بأجلَلتحريرَالمقررَطبقاَللمادة:َ
َبترقيموَوشهره،َولدَيقيدَ بوَالوالرَورئيسَالبلديةَالمعنيَعندَالتحقيقَالجماعي،َويرسلَالمقررَإلذَالمحافظَالعقاريَليقوـ

ما،َأيضاَالمشرعَالمحافظَالعقاريَبَاَالإجراء،َويتمَالشهرَفَالبطاقاتَالعقاريةَالمؤقتةَأيَفَالسجلَالعقاريَعموَ
وعندَإرساؿَمقررَإلذَالمحافظَالعقاريَيرسلَمعوَالمستنداتَالتالية:َمحضرَوضعَمعالدَالْدودَموقعَمنَطرؼَالمحققَ
والمهندسَالذيَقاـَالملتمسَبالاتصاؿَمرةَأخرىَعندَالبدءَفَالتحقيقَوَالمعاينةَالميدانيةَلإبساـَملفوَبدحضرَوضعَ

ستكملَبعمليةَوضعَمعالدَالْدود،َالكشفَالوصفيَللعقار،َبطاقةَتقييمَالمعالدَحدوداَوتثبيتها،َمخططَطبوغرافَم
العقار،َالمحضرَالنهائيَوالمؤقتَووثائقَالْالةَالمدنيةَمتعلقةَبالمعنيَووثائقَمتعلقةَبالعقارَمثل:َسندَحيازةَأوَعقدَ

َالمحافظَالعقاريَبإشهارَالْقوؽَالتيَتمَإثباتهاَعندَا01/03/1961ملكيةَقبلَ لتحقيقَالعقاري،َوذلكَفَـ،َويقوـ
َ.السجلَالعقاريَوقيدىاَشخصيا َبشهرهَالمحافظَالعقاريَوالذيَيلتزـ افَشهرَالمقررَيعدَبدايةَلْقَالملكيةَالذيَيقوـ

مثل:َىوية128ََبتنفيذَالمقررَواعدادَسندَالملكيةَوتسليموَلمديرَالْفظَالعقاريَوالذيَيحتويَعلىَبياناتَالزامية
-16َ/07ومراجعَالإشهار،َوعندَإرساؿَسندَالملكيةَالذَمديرَالْفظَالعقاريَطبقاَللمادة:َالملتمسَوتعينٌَالعقارَ

02ََ َىذاَالأخنًَبتسليموَللمعنيَويثبتَالتسليمَعنَطريقَبرريرَمحضرَاستلبـ،َويلبحظَلدَيلزـ السابقَالذكر،َيقوـ
ني،َوعندَالشيوعَيسلمَسندَالملكيةَالمحافظَومديرَالْفظَالعقاريَبالمدةَقصدَالإسراعَبتسليمَسندَالملكيةَللمع

لأحدىاَمعَتصريحكَتابيَيقومواَبوَالباقوفَمنَالشركاءَأماـَمديرَالْفظَالعقاري،َأوَإماَعلىَأساسَوكالةَتوثيقية،َ
وعندَالانتهاءَمنَالتحقيقَتصنفَالملفاتَحسبكَلَبلديةَوبالترتيبَالأبجديَللملتمسنٌَويتمَتسليمهاَالذَ

عندَالاشغاؿَالتحضنًيةَللمسحَالعاـَفَالبلديةَالمعنية،َوبعدَعمليةَالمسحَتسلمَالوثائقَمصلحةَالمصحَالأراضيَ
َبترقيمهاَنهائياَفَالسجلَالعقاريَلأنهاَبرملَسندَملكيةَرسميَناتجَعنَعمليةَ المسحَللمحافظَالعقاريَحيثَيقوـ

َ.07/02التحقيقَالعقاريَ

 .05/02عقاري: الفرع الرابع: المنازعات الناجمة عن التحقيق ال

علىَالجهاتَالقضائيةَالمختصة،َمنهاَماَيعود07/02ََمنَالضروريَعرضَالمنازعاتَالنابصةَعنَالتحقيقَالعقاريَ
َالاختصاصَللقضاءَالعاديَومنهاَللقضاءَالإداري.

كَافَبالنسبة للمنازعات التي يختص بها القضاء العادي وذلك في شقو العقاري- :َيدكنَلكلَمقترضَسواء
أوَحائزَفعلي،َأفَيطعنَفَالْيازةَالْائزَبتخلفَأركانهاَاوَشروطهاَأوَحيازةَمعيبةَبأحدَعيوبَطبقاَللمادة:َمالكَ
ؽَـَجَ،َاوَافَيطعنَفَالْيازةَعلىَأنوَمالكَحقيقيَ،َفنًفعَالمعترضَوَيطعنَفَطلبَالملتمسَالمعني808ََ

                                                           
 (11)أنظرَالملحقَرقم:128َ
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كَافَمتمسكَعلىَأنوَمالكَأوَدع كَافَمتمسكَعلىَأنوَبدعوىَاستحقاؽَالملكيةَ،َإذا وىَاستردادَالْيازةَإذا
الْائزَالفعليَ،َوَيتمَرفعَالدعوةَبالقسمَالعقاريَمكافَوجودَالعقارَوَينجرَعنَرفعهاَوقفَالتحقيقَالعقاريَلغايةَ

َصدورَالْكمَالنهائي.

أساسَتصريحََالسابقَالذكر،َعندَاكتشاؼَترقيمَعلى07/02ََمنَالقانوف:18ََ:َطبقاَللمادة:أماَفَشقوَالجزائي
كاذبَاوَوثائقَالذَجانبَرفعَدعوىَأماـَالقضاءَالإداريَلوَأيضاَقياـَبرفعَدعوىَأماـَالقضاءَالجزائيَلإلغاءَ

َالترقيمَوذلكَبتحريكَالدعوىَالعموميةَعنَطريقَشكوىَلدىَوكيلَالجمهوريةَالمختص.

قمَجَواذاَقدـ228ََو223َدة:َواذاَقدـَالمعنيَصاحبَالطلبَبتصريحاتكَاذبةَوغنًَصحيحةَتطبقَعليوَالما
قمج،َوأصحابَرفعَالدعوىَفَىذه229ََصاحبَالطلبَإلذَالمحققَالعقاريَوثائقَمزورةَتطبقَعليوَالمادة:َ

الْالاتَالسابقةَىوَمديرَالْفظَالعقاريَوالأطراؼَالمتضررةَمنَمالكَحقيقيَوحائزَفعليَولهمَتقديمَشكوىَأماـَ
حصلَعلىَسندَالملكيةَبدناوراتَاحتياليةَأفَيتابعَقضائياَمنَطرؼَنيابةَوكيلَالجمهوريةَالمختص،َويدكنَللمت

كَقيدَمسبقَلتحريكَالدعوىَالعمومية. 129َالجمهوريةَمتَّعلمتَبذلكَلافَالشكوىَلدَتشترط

تكمنَفَالطعوفَضدَالقرارَرفضَالترقيمَالعقاري،َحيثََالمنازعات التي يختص بها القضاء الإداري:أماَ-
طلبَمالكَأوَحائزَافَيرفعَدعوىَالغاءَاماـَالمحكمةَالإداريةَالمختصة،َضدَمقررَرفضَالترقيمَللملتمسَصاحبَال

منَقانوفَالإجراءاتَالمدنية829ََأشهرَمنَتاريخَتبليغَمقررَالرفض،َطبقاَللمادة:04ََالعقاريَخلبؿَمهلة:َ
ظَالعقاريَأفَصاحبَالطلبَمستفيدَ،َوأيضاَالطعنَبإلغاءَالترقيمَالعقاريَإذاَاكتشفَمديرَالْف08/09والإداريةَ

السابقَالذكر،َخولتوَرفعَدعوىَإدارية07/02ََمنَقانوف18ََمنَالترقيمَالعقاريَاستعملَطرؽَاحتيالية،َفافَالمادةَ
من5199ََو03َ/َؽ17أيضاَيطالبَفيهاَبإلغاءَىذاَالترقيم،َوىذاَيعدَشهرَالعريضةَالافتتاحيةَطبقاَللمادة:َ

ذكر،َويدكنَأيضاَالطعنَفَإلغاءَالمقررَالترقيمَالعقاريَمنَطرؼَالمالكَأوَالْائزَالفعليَالسابقةَال08/09َقانوفَ
اماـَالقضاءَالإداريَالمختص،َضدَالمحافظَالعقاريَالذيَقاـَبشهرَالمقررَرغمَوجودَملكيةَمشهرةَذوَسندَرسميَأوَ

منَالمحافظَالعقاريَبعدـَشهرَسندَحيازيَمشهر،َويدكنَللمعنيَصاحبَالطلبَالطعنَىوَأيضاَفَقرارَصادرَ
أشهرَمنَصدورَالقرارَالإداري،04ََمقررَالترقيمَالعقاريَأماـَالمحكمةَالإداريةَالمختصة،َوأماَميعادَرفعَالدعوىَىوَ

كَافَالخطأَ وعندَارتكابَالمحافظَالعقاريَخطأَالذيَسببَضررَللغنً،َفافَالدولةَىيَالمسؤولةَعلىَذلك،َاماَاذا
متعلقَبإعدادَالمسحَالعاـَوتأسيس75/74ََمنَالأمر:23ََلىَالمحافظَالعقاريَطبقاَللمادة:َجسيمَيتمَالرجوعَع

130َالسجلَالعقاري،َبدوجبَدعوىَرجوعَعلىَالمحافظَالعقاري.

 
                                                           

.182عمرَبضديَباشا،َالياتَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالمرجعَالسابق،َص:ََ 129 
.178عمرَبضديَباشا،َالياتَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َالمرجعَالسابق،َص:ََ 130 
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 المبحث الثالث: تقدير آليات التطهير في عملية إثبات وتطهير الملكية العقارية الخاصة.
كَافَنتيجةَلتفاقمَأزمةَالعقارَفَالجزائرَوقلةَامتلبؾَالملبؾَقياـَالمشرعَبتبنيَىذاَالوسائ لَالمتعلقةَبعمليةَالتطهنً،

والْائزينَسنداتَتثبتَملكيتهمَأوَحيازتهم،َمداَاستدعىَالأمرَالذَتدخلَالمشرعَلخلقَالياتَفعالةَفَعمليةَالتطهنًَ
،َتنتجَعنهاَاثارَإيجابيةَوسلبيةَأثناءَالقياـَبدورىا،َوضبطَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَولكنَىذهَالالياتَفَالواقعَالعملي

ومنَخلبؿَماَسبقَذكرَثمَتناوؿَىذهَالنتائجَفََىذاَالمبحثَمنَخلبؿَالمطلبنٌَالتالينٌ:َالأوؿ:َنتائجَإيجابيةَ
َللآلياتَالقانونيةَفَعمليةَالتطهنً،َوَالمطلبَالثاني:َنتائجَسلبيةَلآلياتَقانونيةَفَعمليةَالتطهنً.

 لمطلب الأول: نتائج إيجابية للآليات القانونية في عملية التطهير العقاري.ا

انتقالاَمنَنظاـَالشهرَالشخصيَالمليءَبالمساوئ،َوالذيَلاَيعكسَالوضعيةَالْقيقيةَللملكيةَ)ع(َالخاصةَوالذيَ
عينية،َناتجَعنََأىدرَالْقوؽَلوجودَأكثرَمنَتصرؼَعلىَعقارَواحد،َالذَنظاـَشهرَعيني،ََضمنَبطاقاتَعقارية

75/74َ،َوتمَتبنيَىذاَالنظاـَالعيني،َبصدورَقانوفَرقم:71/73َالمسحَالعاـَبدأتَبوادرهَمعَقانوفَالثورةَالزراعيةَ
متضمنَاعدادَالمسحَالعاـ،َوتأسيسَالسجلَالعقاري،َحيثَقاـَبضبطَالملكيةَالعقاريةَفَبطاقاتَعقاريةَمدسوكةَ

الدقيقةَخاصةَبالعقارَتبنىَالمشرعَنظاـَالمسحَالذيَيعدَأساسَالسجلَالعقاري،َعينيا،َيتوفرَعلىكَافةَالمعلوماتَ
َبَا،َ وأثبتَالمسحَعملياَتثبيتَقويَللملكيةَمنَخلبؿَالقياـَبعمليةَالتحقيقَالعقاريَوالاعماؿَالتقنيةَالتيَيقوـ

َوالذيَيعدَقوةَثبوتيةَمطلقةَفَاثباتَالملكيةَالعقارية.

َبشهرَوترقيمَالعقاراتَطبقاَلعمليةَالمسحَالعاـ،َافَالبعدَالقانونيَللمس- حَىوَالسجلَالعقاريَالذيَبدورهَيقوـ
والذيَيتوفرَعلىَوثائقَتساىمَفَتكوينَالسجلَالعقاريَمنَخلبؿَالضبطَالدقيقَللعقاراتَمستنداَعلىَوثائقَ

يكوفَلهاَأثرَفيماَبنٌََمنَؽَـَجَأفَالملكيةَالعقاريةَلاَتنتقلَولا793َطبقاَللمادةَ-وسجلَالمسحَالعقاري،
المتعاقدينَالاَبتنفيذَإجراءاتَالشهرَأيَأفَالتسجيلَوالقيدَفَالسجلَالعقاريَشرطَوجوبي،َوقانوفَالسجلَ

السابق75/74ََمنَالأمر15ََالعقاريَأكدَأفَالْقوؽَالعينيةَلاَوجودَلهاَالاَمنَتاريخَاشهارىاَطبقاَللمادةَ
الشهرَالعقاريَدليلكَافَعلىَنقلَالملكيةَطبقاَلقرارَالمحكمةَالعلياَجَرقم:ََالذكر،َوأكدَالاجتهادَالقضائيَعلىَأف

كَأثرَمنشئَللحقوؽَالعينيةَ)ع(،َوكأثر21/01/1990َ:َالمؤرخَف:68467َ ـَومنَخلبؿَىذاَافَالقيدَيعد
َبتصفيةَالملكَوَثباتوَووضوحوَمنَخلبؿَالترقيمَالنهائيَوالشهرَفَالبطاقةَوخاص ةَالدفترَتطهنًيَحيثَيقوـ

كَرسوَقانوفَالسجلَالعقاريَوَلكنَىلَىيَمطلقةَاـَنسبيةَفَمواجهةَالغنً،َإفَ العقاري،َإفَمبدأَقوةَالثبوتية
من16ََقانوفَالسجلَالعقاريَنصَعلىَجوازَالطعنَفَقراراتَالمحافظَالعقاريَواللجوءَالذَالقضاءَطبقاَللمادةَ

َتَ النصَصريحَبإعادةَالنظرَفَحجيةَالقيد،َالاَافَمبدأَقوةَثبوتيةَالسابقَالذكر،َيدكنَالقوؿَأف76/63ََالمرسوـ
والقانوفَنصَعلىَنوعن131ٌَيبقىَسارياَومنتجاَلأثارهَوالطعنَيكوفَفَحالاتَنادرةَمعَتوافرَأدلةَثابتةَوَقوية،

                                                           

.231محمدَمصطفىَزرباني،َالمرجعَالسابق،َص:ََ 131 
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ضائيَوىوَالطعنَللتطهنًَالأوؿَقانونيَيكوفَعندَالترقيمَالنهائيَولوَحجةَمطلقةَاذاَلدَيطعنَفيوَقضائيا،َوالثانيَق
فَقراراتَالمحافظَوينتجَحكمَاوَقرارَلوَاثرَتطهنًيَولاَينتجَأثرهَبالنسبةَللغنًَالاَاذاَقيدَفَالسجلَالعقاري،َوىذاَ
دليلَعلىَقوةَالقيدَالمطلقةَفَالسجلَالعقاري،َولكنَىناؾَاستثناءاتَعلىَقوةَالثبوتيةَللقيدَعلىَأساسَالطعنَفَ

عندَالأخطاءَوىذاَبضايةَلأصحابَالْقوؽ،َواختلفَالفقوَفَىذاَالقوةَمنهمَمنَأيدَالقوةََقراراتَالمحافظَالعقاري
المطلقةَللقيدَفَالسجلَالعقاريََوالبطاقةَ)ع(َومنهمَمنَعارضَعلىَأساسَالطعنَالقضائي،َاماَالقضاءَمنهمَمنَ

بسسكَبداَجاءَبوَمنَقانوفَالسجلَأيدَالقوةَالمطلقةَالدفترَالعقاريَولاَيدكنَالطعنَفَصحتوَومنهمَمنَعارضَوَ
َالعقاريَوفَعدةَقراراتَقضائيةَوىوَإمكانيةَالطعنَفَقراراتَالمحافظَأيَنصَعلىَقوةَثبوتيةَنسبية.

ومنَخلبؿَماَتمَذكرهَافَالسجلَالعقاريَوالقيدَفيوَيطهرَالملكيةَالعقاريةَوشرطَوجوبيَلنقلَالملكيةَرغمَاختلبؼَ
َلقةَوالنسبية.َفَالقوةَالثبوتيةَبنٌَالمط

نتيجةَللعراقيلَوبطئَوقلةَالمواردَالماديةَوالبشريةَالتيَلْقتَبالمسحَالأراضيَاذىَبالمشرعَتبنيَبديلَأخرَوىوَعقدَ-
،الذيَساىمَفَضبطَالملكيةَوتطهنًىاَمنَخلبؿَالقياـَبعمليةَالتحقيقَالعقاريََويعدَىذا82/352132َالشهرةَ

ؿَعلىَتوفنًَعدةَسنداتَملكيةَولقدَتبنىَأيضاَالمشرعَشهادةَالْيازةَطبقاَالعقدَمنشأَلملكيةَلأصلَلهاَوىذاَيد
َ_ت_َلوَرقم:133ََمتعلقَبالتوجيوَالعقاري،90/25َللقانوف:َ -الذيَجاء134َالذيَينظمو،91/254َوالمرسوـ

نتيجةَللبنفتاحَالاقتصاديَوحاجةَالسوؽَالذَالاستثمار،َوَتمَصدورَىذهَالشهادةَمنَأجلَتسهيلَحصوؿَ
اَعلىَالقروضَوالقياـَباستخراجَشهاداتَالتعمنًَمثل:َرخصةَالبناء،َومنَأجلَالتسهيلَفَعمليةَالاستثمارَأصحابَ

كَلَىذاَساىمَفَنقصَالضغطَالذيكَانواَيعيشونوَأصحابَالأراضيَالمحازةَ خاصةَالأجنبيََالتشجيعَعلىَذلك،
كَأولويةَوذلكَمنَخلبؿَعندَصدورَىذاَالسندَالْيازي،َوالذيَأدىَدورهَفَتطهنًَالملكيةَ منَأجلَأبعادَاقتصادية

َبَاَرئيسَالبلديةَالمعنيَليتمَبرريرَىذاَالسندَيثبتَحيازةَصحيحة. َعمليوَالتحقيقَالعقاريَحوؿَالْيازةَالتيَيقوـ

الافتقارَالمعتبرَالذيَخلفتوَالسياسةَ)ع(َالاستعماريةَمنَناحيةَالعقودَوعدـَوجودَإجراءاتكَتابيةَحوؿَالأراضيَ-
بعدَالاستقلبؿَوفَالثورةَالزراعيةَأيضاَأدىَىذاَلتعدرَشاغليَىذهَالأملبؾَلتقديمَدليلَعلىَأملبكهم،َونتيجةَلهذهَ

َالمادة:َ كَرسَمفهوـ الصعوباتَباشرتَالسلطاتَبإصلبحاتَالعقاريةَعميقةَمنهاَتأسيسَشهادةَحيازةَوبتأسيسها
وؿَضرورةَالسندَالقانونيَالذيَيبررَالْيازةَوأعطيتَالسابقَالذكر،َح90/25َمنَقانوفَالتوجيوَالعقاري:30ََ

لْاملهاَصلبحياتَلاَيتمتعَبَاَالاَالمالكَفهذهَالشهادةَتعدَسندَحيازيَووسيلةَبسلكَفَالمستقبل.َافَقراءةَمشروعَ
هَوماَتقدموَمنَأسبابَالعملَبَذهَالشهادة،َوذلكَمنَأجلَتبريرَالْيازةَوشغلَىذ90/25َقانوفَالتوجيوَالعقاريَ

                                                           
َرقمَالم132َ َ.1983:،َلسنة21َمتضمنَاثباتَالتقادـَالمكسبَاعدادَعقدَالشهرةَجَر،َعدد21/05/1983َََ:المؤرخَف83/352َرسوـ
َ.18/11/1990لسنة49َََ:متضمنَالتوجيوَالعقاريَجَر،َعدد18/11/1990ََ:المؤرخَف90/25َالقانوفَرقم133ََ
َالتنفيذيَرقم134َ َ:المؤرخةَف32َ:متضمنكَيفيةَاعدادَشهادةَالْيازةَتسليمها،جَر،َعدد1991ََيوليو27ََ:المؤرخَف91/254ََ:المرسوـ
31/01/1991.َ
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الأراضيَالفلبحيةَبدوفَسنداتَلتسهيلَالْصوؿَعلىَقروضَللتمويلَورخصَالبناءَلتشييدَالمساكن،َوبرافظَعلىَ
الاستقرارَوالعملَمنَأجلَمحاربةَالفقرَوالنزوحَالريفيَوالتصديَلأزمةَالسكنكَمساهمةَغنًَمباشرةَمنَقبلَالعملَ

المؤرخَف:1990ََانوفَالقرضَوالنقدَسنةَ،َوبصدورَق135بَذهَالشهادةَوتفعيلَسياسةَالتنميةَالريفية
َتقديمَالدعمَللفلبحَبدوجبَسندَيبررَحيازتوَدوفَافَيديز14/04/1990َ ـَالذيَمنحَاستقلبليةَللبنوؾَحيثَألزـ

بنٌَبنٌَالمنتفعَومالكَالأرضَوىذاَدليلَعلىَاعتراؼَشهادةَالْيازةَالتيَلهاَصلةَبالاستثمارَالفلبحيَوالبناءَالذاتَ
دجَللتشجيعَعلىَالبناء500000ََنحَعدةَسنداتَحيازةَأثناءَمباشرةَالسلطاتَالعموميةَتقديمَمنحة:َحيثَتمَم

ىذاَدليلَعلىَاعتراؼَبَذهَالشهادةَالتيَلعبتَدوراَىاماَفَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة2006ََالذاتَبعدَسنةَ
َ.1989منَأجلَأبعادَمرتبطةَبالسياسةَالاقتصاديةَالمنتهجةَبعدَدستورَ

المتبنيَمنَطرؼَالمشرع07/02136ََيعدَإجراءَلمعاينةَحقَالملكيةَوتسليمَسندَعنَطريقَالتحقيقَالعقاري:َ
حقيقةَاليةَمسرعة،َبدورهَساعدَعملية07/02ََوالمستحدثَمنَأجلَتصحيحَماَخلفوَعقدَالشهرة،َيعدَقانوفَ

يدانيَوالإداري،َعالجَعدةَمشاكلَعقاريةَمنَالمسحَالعاـَبلَيعدَمسحَاختياري،َونتيجةَلقياـَبعمليةَالتحقيقَالم
خلبؿَالتبيافَالواضحَلمعالدَالملكيةَوأصحابَالْقَفيهاَمنَملبؾَأوَحائزين،َولقيَىذاَالقانوفَترحابَواسعَلدةَ

َأوساطَالمجتمع،َىذاَدليلَعلىَمساهمتوَفَبرقيقَمعضلةَالعقارَالتيكَانواَيعيشونها.

 ت القانونية في عملية التطهير العقاري.المطلب الثاني: نتائج سلبية للآليا
افَوسيلةَالتقادـَالمكسبَتعدَاليةَبطيئةَفَعمليةَالتطهنًَرغمَأنهاَتؤديَالذكَسبَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَحيثَ-

أفَالمتمسكَبَاَيجبَإجراءاتَعامةَلدعوىَالقضائيةَحيثَعلىَالقاضيَفكَثنًَمنَالأحيافَلندبَخبنًَعقاريَ
ىَالوثائقَالأطراؼَوالملفَالتقنيَللعقارَوىناَيصطدـَالمدعيَبطوؿَالإجراءاتَالثقافَخاصةَعندَبعدَالاطلبعَعل

تعينٌَالخبنًَالعقاريَوبَذاَيعطلَفَتسليمَسندَملكيةَومنَخلبؿَىذاَىناؾَأسبابَأخرىَتبطلَعمليةَالتطهنًَ
وىناَيتمَلدىَخبنًَبدوجبَحكمَمنها:َطوؿَالفصلَفَالدعوىَلغموضَالسنداتَاوَلعدـَثقةَفَتعينٌَالعقارَ

بسهيديَقابلَللطعنَوَقدَيطلبَخبنًَثانيَوثالثَوعندَصدورَحكمَابتدائيَيكوفَقابلبَللطعنَوالطعنَيطيلَأمدَ
النزاعَوالثقاف،َصدورَحكمَيثبتَالملكيةَعنَطريقَالتقادـَالمكسبَيحتويَعلىَبياناتَغنًَدقيقةَللعقارَوماداـَ

َ_ت_َرقم:99،90،62،61ََخاضعَللشهرَطبقاَللمواد: ـ،25/03/1976َ،َالمؤرخَف:76/63َ،َمنَالمرسوـ
متضمنَتأسيسَالسجلَالعقاريَولعدـَدقةَتعينٌَالعقارَفَالْكمَاوَالقرارَالقضائيَيرفضَايداعوَولاَيقبلَللشهر،َ

اَخلبؼَالْجيةَوبعضَالمحافظنٌَاشترطواَافراغَىذهَالأحكاـَالقضائيةَفَعقودَموثقةَبسهيداَلعمليةَشهرىا،لكنَىذ
المطلقةَلأحكاـَ)ظ(َالنهائيةَقابلةَللشهرَالمباشرَوفرضَالمحافظنٌَالعقارينٌَلعمليةَإفراغَالْكمَفَقالبَرسميَبررتهاَ

                                                           
َ.560َ:،َص2006الجيلبلرَعجلة،َقانوفَالمؤسساتَالعموميةَالاقتصاديةَمنَاشتراكيةَالتسينًَالذَالخوصصة،َدارَخلدونية،َالجزائر،135ََ
ءَلمعاينةَحقَالملكيةَالعقاريةَوتسليمَسنداتَملكيةَعنَطريقَالتحقيقَالعقاري،َيتضمنَتأسيسَاجرا27/02/2007َالمؤرخَف07/02ََالقانوفَرقم136ََ

َ.28/02/2007:،َالمؤرخةَف15َالجريدةَالرسمية،َعددَ
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:َ"وفَىذاَالصددَيجدر00689َـَبرتَرقم:12/02/1995َالمذكرةَصادرةَعنَمديرَالأملبؾَالوطنيةَبتاريخ:َ
كَافَبإمكافَالرجوَ عَللعناصرَالثابتةَالواردةَفَحيثَبيافَالْكمَالقضائيَأوَفَالوثائقَالمرفقةَمثل:َالتنبيوَالذَأنوَاذا

 تقريرَومخططَالخبنً،َفافَالموثقَيدكنَأفَيستندَعليهاَعندَايداعو

الْكمَالقضائي،َأماَاذاَاستحاؿَعليوَذلكَفانوَلابدَمنَالعودةَللمحكمةَالصادرةَعنهاَالْكمَلاستدراؾَالنقائصَ
137ََبدونهاَيستحيلَاشهارَذلكَالْكم".الملبحظةَالتي

بطءَاليةَالمسحَالعاـَولقلةَالمواردَالبشريةَالمكونةَوالمتخصصةَوالمواردَالماليةَالمعتبرةَالتيَيتطلبها،َأدىَالذَعرقلةََ-
َعمليةَحصرَوضبطَالملكية،َمداَجعلَتطهنًَبطيءَفَالأراضيَالمعنيةَبالمسح.

َالشهرَالشخصيَالذيَعيوبوَوسلبياتوَغلبتَايجابياتوَمنها:َتفتيتَالملكيةَتراجعَعنَالنظاـَالشهرَالعينيَلصالح-
َوعدـَالقياـَبجردىاَواثباتهاَبدقة.

،75/74َالأخذَبنظاـَالمختلطَبالشهرَالعقاريَفَالسجلَالعقاري،َوالذيكَافَملزماَبالشهرَالعينيَطبقاَللؤمرَ-
أسيسَالسجلَالعقاري،َوحجتهمَفَذلكَعدـَاكتماؿَـ،َمتعلقَبإعدادَالمسحَالعاـَوت12/01/1975المؤرخَفَ

َالمسحَالعاـ،َوىذاَيعرقلَفَتطهنًَوضبطَىذهَالملكيةَبشكلَدقيقَعندَمسكَالبطاقةَالعقارية.

نتيجةَلكثرةَالمنازعاتَالنابصةَعنَعقدَالشهرةَحيثَسلبياتوَغلبتَايجابياتوَوكثرةَاشكالياتوَوعدـَاحتوائوَعلىَ-
ىذاَالذَالغائوَلعدـَبرديدَالدقيقَللملكيةَوضبطهاَبشكلَواضحَمداَأدىَالذَالغائوَبدوجبََالتحقيقَالميدانيَأدى

َ.07/02قانوفَالتحقيقَالعقاريَ

سنةَفقط،َمدةَقصنًةَنتيجةَلإثارَمترتبةَعنوَمنَاثارَلاَيتمتعَبَاَالذَالمالك1ََافَمنحَشهادةَالْيازةَفَمدةَ-
لمالكَالْقيقي،َوحصوؿَالمالكَالظاىرَعلىَىذاَالسندَالْيازيَوعلىَونتيجةَلكثرةَالمنازعاتَخاصةَعندَظهورَا

امتيازاتو،َيؤديَالذَمشكلةَمتعددةَالأوجوَمعَالمؤسساتَالماليةَخاصةَوىذاَنتيجةَلعدـَالتطهنًَالكافَمنَقبلَ
َالشهادةَودليلَذلكَىوَظهورَالمالكَالْقيقيَالسابقَالذكر.

لذيَألغىَعقدَالشهرةَىوَأيضاَغنًكَافَللتطهنًَالشاملَللملكية،َفهوَا07/02َبتبنيَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ-
أيضاَيحتويَعلىكَثرةَالوثائقَواىدارَالوقتَوكثرةَالإجراءاتَمداَيبطئَعمليةَالتطهنًَويعرقلها،َوأيضاَنتيجةَلعرقلةَفَ

مقررَالترقيمَمنَقبلَالمديرََعمليةَالترقيمَوتسليمَالسندات،َوعدـَبرديدَمدةَالترقيمَبالنسبةَللمحافظَومدةَاصدار
الْفظَالعقاريَومنوَبرريرَوتسليمَسندَالملكيةَمنَقبلَالمحافظَالعقاريَومنَمديرَالْفظَالعقاري،َيؤديكَلَىذاَالذَ

 تعطيلَفَعمليةَالتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة.

                                                           
َ،َالصادرةَعنَمديرَالأملبؾَالوطنية،َالمتعلقةَبالاشهارَالعقاري،َالجزائر.12/02/1995َ:المؤرخةَف00689َ:المدكرةَرقم137َ



 الفصلَالثاني:َالآلياتَالقانونيةَالمباشرةَلتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة
 

96 
 

 خلاصة الفصل الثاني:
،َواكتسابَصفةَالمباشرةَأيَأفَالعقاريةَالخاصةهنًَالملكيةَتعدَالأدواتَالمباشرةَمنَالوسائلَالأكثرَفعاليةَفَتط

المشرعَ)ي(َأصدرىاَبدوجبَقانوفَومنحهاَمهمةَالقياـَبالتطهنًَمباشرةَوذلكَمنَخلبؿَعمليةَالتحقيقَالعقاريَ
َبالجردَوالْصرَموازَ اةَمعَعموما،َومنها:َالمسحَالعاـَالذيَيعدَآليةَأكثرَتطهنًاَلماَيتضمنَمنَوسائلَتقنيةَتقوـ

عمليةَالتحقيقَالعقاريَميدانياَمداَيدفعَإلذَبروزَملكيةَأكثرَضبطاَوبرديداَوإثباتا،َويعدَالمسحَالأساسَالماديَ
َبعمليةَضبطَالملكيةَويعملَ للسجلَالعقاري،َأماَالسجلَالعقاريَيعدَالبعدَالقانونيَللمسح،َفالمسحَىوَأيضاَيقوـ

تَالواردةَفَالوثائقَالمكونةَللسجلَالعقاري،َوىذهَالوثائقَبدورىاَعلىَاستقرارىاَمنَخلبؿَتقيدَبصيعَالمعلوما
كَعملَقانونيَتعملَعلىَتأسيسو،َفالمسحَيعملَعلىَالتحديدَالماديَللعقارَوالسجلَيعملَعلىَ مكونةَلوَوتعد

بديلَمساعدَوىوَبرديدَالوضعيةَالقانونيةَلوَونتيجةَلبطءَعمليةَالمسحَوكثرةَالعراقيلَالتيَلْقتَبوَتبنىَالمشرعَ)ي(َ
َبعمليةَالبحثَ عقدَالشهرةَالذيَتبناهَالمشرعَ)ي(َفَمطلعَالثمانياتَلمعالجةَىذاَالنوعَمنَالملكيةَوتطهنًىا،َيقوـ
والتحريَحوؿَالملكيةَوَصاحبهاَمنَأجلَإثباتهاَوتسليمَسندَالملكيةَلصاحبها،َونتيجةَلكثرةَسلبياتهاَمنَمنازعاتَ

لمشرعَالجزائريَبديلَأخرَوَىوَشهادةَالْيازةَجاءَنتيجةَللتحوؿَالاقتصاديَمروَوطعوفَوقلةَايجابياتها،َرأىَا
ـَوحاجةَللبستثمارَوخاصةَالفلبحيَوحاجةَملبؾَالأراضيَالفلبحية1989َالاقتصادَالْرَالناتجَعنَدستورَ

كَانتَالْاجةَلهذاَالسندَالْيازَ يَيثبتَملكيتهمَخاصةَالسنداتَماَتثبتَملكيتهمَولوَظاىريا،َومنَأجلَالاستثمار
وكملبؾَظاىرينَويعملَعلىَالتشجيعَعلىَالاستثمارَمنَخلبؿَعمليةَالقرضَالنابذةَعنَالتأميناتَالعينيةَالتيَتتمَ

كَافَنوعو،َوعلىَىذاَأظهرَالسندَالْيازيَفائدتوَمنَخلبؿَضبطَالملكيةَالعقاريةَالخاصةَوالتقليلَمنَ إلاَبسندَمهما
أجلَعمليةَالقرضَالبنكيَمقابلَضمافَعينيَيحملَسندَحيازيَويعملَىذاَالنزاعات،َويعدكَوسيلةَضمافَمنَ

َبإثباتَالتقادـَ السندَعلىَالتملكَفَالمستقبلَعندَالإجراءَالفرديَوالتهيئةَالعمرانيةَعندَالإجراءَالجماعي،َويقوـ
لمفروضَأفَتنتهيَبدرورَالمكسبَونتيجةَلعدـَالسرعةَفَعمليةَالتطهنًَونتيجةَلعدـَاكتماؿَعمليةَالمسحَالتيَمنَا

ـَتبنىَالمشرعَالجزائريَبديلَمساعدَللمسحَالعاـَوَىوَقانوفَالتحقيقَ)عَؽ(:2007َسنةَأيَفَسنة30ََ
أنوَإجراءَإداري07/02ََالذيَألغىَعقدَالشهرةَالتيَطغتَسلبياتوَعلىَايجابياتو،َوماَيتميزَبوَقانوف07/02ََ

كَثرةَالوثائقَوطوؿَالإ جراءاتَوخاصةَإذاَتصادفتَمعَنزاعَقضائي،َواىتمَىذاَالقانوفَبتطهنًَميدانيَوماَيعابَعليو
ـ،َوىذاَجديدَأتىَبوَعنَغنًهَمن01/03/1961َالملكيةَالعقاريةَخَفَشكلَحيازةَأوَملكيةَلهاَسندَملكيةَقبلَ

كَتقديمَوَتقييمَفشلَأوَمذاحَىذهَالآليا تَالمباشرةَوغنًَبدائلَمباشرةَفَعمليةَالتطهنًَعندَالمسحَالعاـ،َوأخنًا
َالمباشرةَ.

َ

َ
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 خاتمة: 

َمنَخلبؿَىذهَالدراسة،َتمَالتوصلَالذَاستخلبصَبعضَالنتائج،َومنَأبرزَىذهَالنتائجَماَيلي:َ*َََََََ

َلَأغلبَىذهَالآليات.جلخاصةَتعدَمحلَتطبيقَالوحيدَعندَ_َأفَالملكيةَالعقاريةَا

َفقطَعلىَأساسَالآلياتَالقانونية،َبلَأيضاَالهيئاتَوالمهنَفهيَلهاَصلةَمباشرةَبعمليةََ_َإف عمليةَالتطهنًَلاَتقوـ
َالتطهنًَمثل:َوكالةَالمسح،َمهنةَالموثق.

َالقانونية َالوسائل َالجزائريَ_ َالمشرع َبَا َأخذ َالمباشرة َلقواننٌََغنً َوكنتيجة َالمرحلة َولظروؼ َتاريخية لاعتبارات
َاريةَالتيَساهمتَفَتفتيتَالملكيةَالعقارية.الاستعم

لوَعلبقةَمباشرةَمعَعقدَالشهرةَوشهادةَالْيازة،75/58ََ_َالتقادـَالمكسبَالذيَجاءَفَظلَأحكاـَالقانوفَ
َ.07/02وأيضاَقانوفَالتحقيقَالعقاريَرقمَ

َالتاريخَقبلَ َالثابتة َالعرفية َساهمتَفَتط01/03/1961وقبل01/01/1971ََ_َالعقود َالعقاريةَهنًَا، لملكية
َ_ت_ََالخاصة َالمرسومنٌ َبدوجب َتسويتها َخلبؿ َمن َالعقود َبَذه َبإعتراؼ َوذلك َأصحابَا َعن َالضغط ورفع

َ،َاللذافَمنحاَصفةَالرسميةَاىذهَالعقود،َحيثَأصبحتَىذهَالعقودَتطهرَالملكيةَعَخ.93/123و80/210َ

َالمشرعَالجزاَ_َالوسائلَالمباشرة بطَوبرديدَوتطهنًَالملكيةَالعقاريةَكبدائلَفعالةَفَضََئريفَعمليةَالتطهنًَسنها
َ.الخاصة

َ.بالأفرادىالهدؼَالأساسيَمنوَىوَتشخيصَبصيعَالممتلكاتَالعقاريةَبداَفيهاَالخاصة75/74َ_َالمسحَالعاـَ

َ_َالمسحَالعاـَيدثلَالاطارَالماديَللسجلَالعقاري.

َالسجلَالعقاري._َالمسحَالعاـَيعدَالمنطلقَالماديَلتأسيسَوتكوينَ

_َالمسحَالعاـَيعدَالآليةَالأكثرَفعاليةَومضمونةَمنَطرؼَالدولةَفَجردَواحصاءَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َوأيضاَ
َمنَخلبؿَالأشغاؿَالتقنيةَوأعماؿَالتحقيقَالعقاري.

يةَالمسحَالعاـَمداَاضطرَ_َنتيجةَلبطءَعمليةَالمسحَولكثرةَالعراقيلَونقصَالمواردَالماديةَوالبشريةَأثرَسلباَعلىَعمل
َرقمَ َالعقاري َالتحقيق َقانوف َوخاصة َتطهنً َعملية َعلى َو َللمسح َمساعدة َأخرى َبدائل َلإبزاذ َالجزائري بالمشرع

07/02.َ
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َ_َالسجلَالعقاريَيعدَوسيلةَقويةَفَاثباتَوضبطَالملكيةَالعقاريةَالخاصة.

َالعيني. َ_َالسجلَالعقاريَقائمَعلىَالمسحَالعاـَطبقاَللمفهوـ

َ_َالسجلَالعقاريَيعدَالبعدَالقانونيَللمسحَالعاـ.

َ.وَلاَينتجَأثرهَفَغيابَالسجلَالعقاري_َبدوفَالسجلَالعقاريَلاَمعنىَللمسحَلأن

َالعقارية،َ َالشهادة َالعقارية، َوىيَ)البطاقات َوتأسيسو َيتكوفَمنَوثائقَتساىمَفَتكوينو _َالسجلَالعقاريَأنو
َالدفترَالعقاري(.

َسجلَالعقاريَضرورةَمطلقة،َفبدوفَالقيدَلاَمعنىَللعقدَالرسميَلأفَالشهرَوسيلةَاحتجاجَأماـَالغنً._َالقيدَفَال

ََ_َقاعدة َللمادة َطبقا َالشهر َمنَقواعد َأساسية َتعدَقاعدة َ_ت_َرقم88ََالرسمية المتعلق76/62ََمنَالمرسوـ
َوطبقاَللقواننٌَالخاصةَمثل:89ََبتأسيسَالسجلَالعقاري،َاستثناءَطبقاَللمادةَ المتعلق83/252ََمنَنفسَالمرسوـ

َبعقدَالشهرة.

َةَمنَطرؼَالفقهاءَبالنسبةَللقيدَفَالسجلَالعقاري._َإختلبؼَفَالقوةَالثبوتيةَمنَحيثَأنهاَمطلقةَأوَنسبي

كَجزءَمنوَومثالاَوتيةَالنسبيةَللقيدَفَالسجلَالعقاريَ_َتأكيدَقانوفَالسجلَالعقاريَعلىَقوةَالثب والدفترَالعقاري
َ.دفترَالعقاريَوقراراتَالمحافظَالعقاريَعنوَوحجتهمَفَذلكَجوازَالطعنَأماـَالقضاءَحوؿَال

َوسيلةَبديلةَلمسحَالأراضيَومساعداَلوَفَعمليةَالتطهنً._َعقدَالشهرةَ

َ_َعقدَالشهرةَعبارةَعنَمحررَيثبتَالملكيةَعلىَأساسَالتقادـَالمكسب.

َ_َإختلبؼَفَعقدَالشهرةَعلىَأنوَمحررَأوَعقد.

َ_َعقدَالشهرةَيتمَفَالمناطقَغنًَالممسوحة.

َدَمنَالعقودَالتصريحية._َعقدَالشهرةَقائمَأساساَعلىَتصريحَصاحبَالطلب،َاذَيع

َالتقادـ،َوذلكَ َالقضائيةَبَذا َللتمسكَبالتقادـَالمكسبَعندَعدـَوجودَنزاعَوالمطالبة َيعدَوسيلة _َعقدَالشهرة
َباللجوءَاؿَالموثقَلإعدادَعقدَالشهرة.
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ضائيَلأفَأشهرَبدناسبةَاعدادَىذاَالعقد،َلاَيدنعَبالقياـَبعمليةَالطعنَالق04َ_َعندَعدـَوجودَاعتراضَفَمدةَ
َابراـ15ََأشهرَىيَمدةَميعادَتقديمَاعتراضاتَوليسَميعادَسقوطَالدعوىَالتيَىي04ََالمدةَالقانونيةَ سنةَمنَيوـ

َالعقد.

_َعقدَالشهرةَلوَعلبقةَبالتقادـَالمكسبَوىذاَالأخنًَاختلفَفيوَالقضاءَوالفقهاءَحوؿَتطبيقوَفَملكياتَمشهرةَ
َمعَتوافرَسندَرسميَوجوازَرفعَدعوىَبخصوصَالمطالبةَبذلك.َوفَالملكياتَالممسوحةَذوَشهرَعيني،

َ_َعدـَوجودَحظرَقانونيَيدنعَالتقادـَالمكسبَفَالملكياتَالمشهرةَذوَسندَرسمي.

َ_َاختلبؼَالفقوَبإعدادَعقدَالشهرةَعلىَعقاراتَمشهرةَولهاَسندَرسميَعداَالممسوحة.

َة._كَثرةَالمنازعاتَوالاشكالياتَالمتعلقةَبعقدَالشهرَ

_َطغيافَسلبياتَعقدَالشهرةَعلىَايجابياتوَمنَقياموَعلىَأساسَالتقادـَالذيَقدَيكوفَواقعَفَمنطقةَلهاَسندَ
َوالإداريَ َالميداني َالتحقيق َعلى َتوافره َوعدـ َوبساطتها َاجراءاتو َسهولة َأخرى َجهة َومن َشخصيا، َومشهرة رسمي

َالدقيقَوارتكازهَعلىَتصريحاتَصاحبَالطلب.

َةَتعدَوسيلةَمنَوسائلَالتنميةَخاصةَفَمجاؿَالاستثمارَفَالأراضيَالفلبحية._َشهادةَالْيازَ

َ_َشهادةَالْيازةَمنحتَللحائزَحقوقاَلاَيتمتعَبَاَالاَالملبؾ.

َبدوجبَاجرائنٌَفرديَوبصاعي.َإلا_َعندَتسليمَشهادةَالْيازةَلاَتتمَ

َ_َصاحبَالسندَالْيازيَلوَأفَيثنًَمدةَالتقادـَالمكسب.

السندَالْيازيَلوَأفَيتمسكَبالتقادـَالمكسبَويثنًهَوذلكَبدناسبةَأشغاؿَالمسحَالعاـَوأيضاَالتحقيقَ_َصاحبَ
ويحتجَعلىَأنوَيدلكَسندَحيازيَواحتراـَالمدةَالقانونيةَللتقادـَالمكسبَولذلكَشهادةَالْيازةَلها07/02ََالعقاريَ

َ.07/02علبقةَمعَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

كَرَ َالمادةَ_َشهادةَالْيازة َمنَقانوفَالتوجيوَالعقاريَالتيَنصتَعلىَالسندَالْيازي.30َستَمفهوـ

َىوَاجراءَميدانيَاداري.07/02َ_َقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

َلكثرةَسلبياتو.83/352َألغىَعقدَالشهرة07/02ََ_َقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

َي.مساعدَللمسحَالعاـَويعدَمسحَاختيار07/02ََ_َقانوفَالتحقيقَالعقاريَ
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َأنوَيتميزَبطوؿَاجراءاتوَوكثرةَوثائقوَوخاصةَاذاَتزامنَمعَالنزاعَالقضائي.07/02َ_َقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

َمنَالآلياتَالأكثرَفعاليةَفَعمليةَالتطهنً.07/02َ_َيعدَقانوفَ

كَبنًَفَعمليةَالتطهنًَرغمَالعراقيلَوالنقائصَمثلَض_َىناؾَبع ىناؾَساهمتَ:َالمسحَالعاـَوَالآلياتَقطعتَشوط
َمثل:َعقدَالشهرة.َنًَالجيدَللملكيةََالعقاريةَالخاصةزمةَالعقاريةَولدَتقمَبالتطهفَالأ

مثل:َالتقادـََوَمباشرة _َالآلياتَوالوسائلَالمعتمدةَمنَقبلَالمشرعَالجزائريَفَعمليةَالتطهنًَىيَآليةَغنًَمباشرة
َ َقبل َالتاريخ َالثابتة َالعرفية 01/01/1971ََوالعقود َعقد01/03/1961ََوقبل َالعقاري َوالسجل َالعاـ والمسح

َ.07/02الشهرةَوشهادةَالْيازةَوقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

كَفيلةَفَمعالجةَمشكلةَأزمةَالعقارَوذلكَمنَخلبؿَعمليةَالتحقيقَوالتحريَ كَانت _َأغلبَىذهَالأدواتَالقانونية
َحوؿَالعقارَوصاحبهاَوتسليمَالسنداتَملكيةَلأصحابَا.

َأسهمتَ َالآلياتَالقانونية َالخاصة_َأفَىذه َالعقارية َ َالجردَفَثباتَواستقرارَوضبطَالملكية َمنَخلبؿَعملية ،
َوالْصرَوقيدَالعقارَوذلكَبشهرهَوإعطاءَالملبؾَسنداتَملكيتهم.

َالعراقيلَ َرغم َأىدافها َما َحد َالذ َوحققت َالتطهنً َعملية َف كَبنًا َشوطا َالآليات َىذه َأغلب َقطعت َلقد _
َصعوبات.وال

َنظريَضروريةََ*ََ َمنَوجهة كَبدائلَوحلوؿَآراىا َوالاقتراحات َمنَالأراء َالدراسةَبدجموعة وبوديَأفَأنهيَىذه
كَالتالر: َوفعالةَفَحلَبعضَالإشكالياتَحوؿَىذهَالأدواتَالقانونيةَويدكنَحصرىا

َالمسحَالعاـَوالانتهاءَمنو._َلابدَمنَالتوفنًَالمعتبرَللئمكانياتَالماديةَوالبشريةَالمتخصصةَلإكماؿَ

َ_َوضعَالمسحَالعاـَضمنَجدوؿَأعماؿَوالبرامجَالعامةَللحكومةَومنَأولوياتها.

َ_َبسكنٌَالمستثمرينَالخواصَالاستثمارَفَعمليةَمسحَالأراضيَمداَيسهلَعلىَرفعَسعةَالمسحَوسرعتو.

َالهيئ َمع َوالتعاوف َالمسح َعملية َمجاؿ َف َالأجنبي َالاستثمار َباب َفتح َأجلَ_ َمن َالمسح َعملية َف َالأجنبية ات
َالمساعدةَوَإكتسابَالمعارؼَوالتدربَعلىَالتقنياتَفَمجاؿَالمسح.

َج.ؽَع386ََازةَبشكلَصريحَفَالمادةَ_َإضافةَفقرةَتشنًَالذَواقعةَالتعديَعلىَالْي

طارَمنازعاتَالنابصةَ_َبزصيصَمحاكمَخاصةَبالمنازعاتَالعقاريةَمداَيضمنَصدورَأحكاـَوقراراتَأكثرَعدالةَفَا
َعنَىذهَالآليات.
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َ_َالْظرَالقانونيَالصريحَلتقادـَالمكسبَفَالملكياتَالتيَلهاَسنداتَرسميةَمشهرةَوملكياتَمدسوحة.

َ.07/02_َالتقليلَمنَالوثائقَالنابصةَعنَقانوفَالتحقيقَالعقاريَ

َمطلقة َثبوتية َقوة َوالسجلَالعقاريَعموما َللدفترَالعقاريَخصوصا َعلَ_َإعطاء ىَالمنازعاتَوذلكَللقضاءَنهائيا
َبَاَالسجلََالعقاري كثرَسرعةَوضبطهاَويعطيَأَالواردةَعنَالسجلَالعقاري،َمداَيعطيَلعمليةَالتطهنًََالتيَيقوـ

َثقةَوائتمافَوضماف.للسجلََالعقاريَ

َ_َالسعيَمروَبرقيقَمشروعَالتوثيقَالعقاريَالعاـ.
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(10الملحق رقم : )  
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(10الملحق رقم : )  
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 10الملحق رقم: 
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 (14: ) الملحقرقم
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(10الملحق رقم :)  
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10ملحق رقم:   
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(10الملحق رقم )  
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 قائمة المصادر و المراجع:
I. :المصادر 

 النصوصَالقانونية: - أ
َالقواننٌَالأساسيةَ)الدستور(:1َأ/

َ.1996نوفمبر28ََالتعديلَالدستوريَ

َالقواننٌ:2َأ/

،َالمؤرخةَف31َ:الجزائري،َجَر،َالعددََالأسرةمتضمنَقانوف09/06/1984َََ:المؤرخَف84/11َ_القانوفَرقمَ
:31/07/1984.َ

،َالمؤرخةَف49َري،َجَر،َالعددَالمتضمنَقانوفَالتوجيوَالعقا18/11/1990ََ:المؤرخَف90/25َ_َالقانوفَرقمَ
:18/11/1990.َ

َ.1990لسنة22َََ:،َجَر،َالعددوالتعمنًمتعلقَبالتهيئة01/12/1990ََ:المؤرخَف90/29َََ:_القانوفَرقم

ََبالأوقاؼالمتعلق27/04/1991ََ:المؤرخَف91/10ََ:_َالقانوفَرقمَ َالعدد لسنة21ََ:المعدؿَوالمتمم،َجَر،
1991.َ

،َالمؤرخَف14ََ:المتضمنَتنظيمَمهنةَالتوثيق،َجَر،َالعدد20/02/2006ََ:المؤرخَف06/02َ:_َالقانوفَرقمَ
:08/03/2006.َ

َوتسليم27/02/2007َََ:المؤرخَف07/02ََ:_َالقانوفَرقم َالعقارية َحقَالملكية َلمعاينة يتضمنَتأسيسَاجراء
َ.28/02/2007،َالمؤرخةَف15َ:سنداتَالملكيةَعنَطريقَالتحقيقَالعقاري،َجَر،َالعددَ

َالقانوفَرقم َف07/12ََ:_ 30/12/2007َََ:المؤرخ َلسنة َالمالية َقانوف َالعدد2008َمتضمن َر، َج ،:82َ،
َ.31/12/2007َ:المؤرخةَف

َالأوامر:3َأ/

متضمنَانشاءَوتنظيمَالمعهدَالوطنيَللخرائط،َجَر،َالعدد17/10/1967ََالمؤرخَف67/211َََ:رقمَالأمر_َ
َ.27/10/1967:،َالمؤرخةَف88َ:

َ ََالأمر_ َف70/91َ:رقم َالعدد15/12/1970ََ:المؤرخ َر، َج َالتوثيق، َقانوف َف15ََ:متضمن َالمؤرخة ،
:25/12/1970.َ
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َ:المتضمنَالقانوفَالمدنيَالجزائريَالمعدؿَوالمتمم،َجَر،َالعدد26/09/1975ََ:المؤرخَف75/58َ:رقمََالأمر_َ
َ.1975لسنة78ََ

السجلَالعقاري،َجََوتأسيسالمسحَالعاـَللؤراضيََإعدادنَمتضالم12/11/1975ََ:المؤرخَف75/79ََ:رقمَالأمر
َ.18/11/1975َ:،َالمؤرخةَف92:ر،َالعددَ

لسنة20َََ:المتعلقَبدهنةَالمهندسَالخبنًَالعقاري،َجَر،َالعدد01/02/1995ََ:المؤرخَف95/08ََ:رقمَالأمر_َ
1995.َ

َالنصوصَالتنظيمية: -بَ
َالمراسيمَالرئاسية:1َب/

َرقم عقدََوإعدادالتقادـَالمكسبََالإثباتَإجراءمتضمنَسن21/05/1983ََ:المؤرخَف83/352َََ:_َالمرسوـ
َ.04/05/1983:،َالمؤرخةَف21ََ:بالملكية،َجَر،َالعددالشهرةَالمتضمنَالاعتراؼَ

َرقم َالرئاسي َالمرسوـ _:َ92/440ََ َف َرقم02/12/1992َ:المؤرخ َالقرض َاتفاؽ َعلى َالموافقة َالمتضمن ،
:AL348809/12/1992َ:،َالمؤرخةَف78َ:،َجَر،َالعدد.َ

َالمراسيمَالتنفيذية:2َب/

َالتنفيذيَرقمَ 30َ:السجلَالعقاري،َجَر،َالعددََبتأسيسمتعلق25/03/1976َََ:المؤرخَف76/63َ:_َالمرسوـ
َ.13/04/1976َ:المؤرخةَف

َالتنفيذيَرقم:َ 15َ،18َ،89ََالمعدؿَوالمتممَللمواد13/09/1980َََ:المؤرخَف80/210َ_َالمرسوـ منَالمرسوـ
َ.15/05/1980:،َالمؤرخةَف38َ:،َجَر،َالعدد76/63َ:رقمَ

َرقم َالتنفيذي َالمرسوـ َف91/65ََ:_ َالدولة02/03/1991َََ:المؤرخ َلاملبؾ َالخارجية َالمصالح َتنظيم المتضمن
َ.06/03/1991َ:،َالمؤرخةَف10َ:والْفظَالعقاري،َجَر،َالعدد

َالتنفيذيَرقمَ َالْيازة1991ََيوليو27ََ:المؤرخَف91/254ََ:_َالمرسوـ كَيفياتَاعدادَشهادة المتعلقَبتحديد
َ.31/01/1991َ:فَ،َالمؤرخة36َ:وتسليمها،َجَر،َالعدد

َالتنفيذيَرقمَ َالتنفيذيَرقم19/05/1993ََ:المؤرخَف93/123ََ:المرسوـ ،63َ_76:المعدلةَوالمتممةَللمرسوـ
َ.23/05/1993،المؤرخةَفَ:34:جَر،َالعدد

المدراءََإلذالوطنيةَموجهةََلأملبؾ،َالصادرةَعنَمديريةَالعامة12/02/1995ََ:المؤرخةَف00689ََ:_َمذكرةَرقم
كَيفيةَرفعَصعوباتَإيداعَ َالقضائية.َالأحكاـَوإشهارالْفظَالعقاريَبشاف
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السيدَالمحافظََإلذالدولةََلأملبؾ،َالصادرةَعنَالمديريةَالعامة17/12/1995َ:المؤرخةَف3124َََ:_َمذكرةَرقم
َالعقاريَلولايةَتبسةَبدناسبةَاستفسارهَحوؿَطريقةَاثباتَتاريخَالعقودَالعرفية.

II. :المرجع 
َأولا:َالمؤلفاتَالعامة:

َ/َباللغةَالعربية:1َََ

_َأبوَمسعودَرمضاف،َالوجيزَفَالْقوؽَالعينيةَالاصليةَفَالقانوفَالمصريَواللبناني،َمنشوراتَالْلبيَالْقوقية،1َ
َ.2002بنًوت،َ

َ.1990_َالعطارَعبدَالناصرَتوفيق،َشرحَاحكاـَحقَالملكية،َمؤسسةَالبستانيَللطباعة،َالقاىرة،2َ

َالشركة3َ َمقارنة، َوتطبيقية َنظرية َدراسة َالإسلبمي، َالاثباتَفَالقانوفَالمدنيَالجزائريَوالفقو َادلة _َبكوشَيحي،
َالوطنيةَللنشرَوالتوزيع،َالجزائر.

_َعجلةَالجيلبلر،َقانوفَالمؤسساتَالعموميةَالاقتصاديةَمنَاشتراكيةَالتسينًَالذَالخوصصة،َدارَالخلدونية،َالجزائر،4َ
2006.َ

َ،َمنشوراتَالْلبيَالْقوقية،َبنًوت.2003_َقاسمَمحمدَحسن،َأصوؿَالاثباتَفَالموادَالمدنيةَوالتجارية،َط5َ

َالقانونية،َنظريةَالقانوف،َمؤسسةَالوطنيةَللفنوفَالمطبعية،َالجزائر،6َ َ.2002_َمحمديَفريدة،َمدخلَللعلوـ

َ/َباللغةَالفرنسية:2َََ

1_ Louis Bergel jean: Traité les biens. Dellà 2000. Paris. 

 ثانيا: المؤلفات والمراجع المتخصصة:

 / باللغة العربية:1

َمنشاة1َ َفَالتشريعَالمصريَوالمقارف، كَسبَالملكية كَسببَمنَأسباب َالْيازة َالفتاح، _َالشهاويَقدوريَعبد
َ.2003المعارؼ،َالإسكندرية،َمصر،َ

َ.2002،َدارَالميزافَللنشر،َسوسة،َتونس،1َلعيني،َط_َالنقعاويَحامد،َالوجيزَفَقانوفَالسجلَا2

َالجزائري،3َ َالتشريع َف َالعقارية َالعينية َالْقوؽ َو َالخاصة َالعقارية َالملكية َإثبات ،َ َالْفيظ َ َعبد َعبيدة َبن _
َ.دارَىومة،َالجزائر2004َط/
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َ.2006ائر،َ_َبوشناقةَبصاؿ،َشهرَالتصرفاتَالعقاريةَفَالتشريعَالجزائري،َدارَالخلدونية،َالجز4َ

َ.2009ريعَالجزائري،َدارَالخلدونية،َالجزائر،َش_َبوشناقةَبصاؿ،َشهرَالتصرفاتَالعقاريةَفَالت5

كَحجازيَمصطفىَع_6 َ،َجامعةَالقاىرة.1991سببَلكسبَالملكيةَ،َط/بدَالجواد،َالْيازةَبسوءَالنية

َالْقوقية،َلبناف.،َمنشوراتَالْلبي2003َبضدافَعبدَاللطيف،َنظاـَالسجلَالعقاري،َطَ_7

َ.2000،َدارَىومة،َالجزائر،2َ_َبضديَباشاَعمر،َنقلَالملكيةَالعقارية،َط8َ

َ.2001_َبضديَباشاَعمر،َمحرراتَشهرَالْيازة،َشهادةَالْيازة،َدارَىومةَالجزائر،9َ

َالجزائ10 َىومة، َدار َالاحكاـ، َواحدث َالتعديلبت َآخر َضوء َف َالعقارية َالملكية َنقل َعمر، َباشا َبضدي ر،َ_
2004.َ

َ.2009،َدارَىومة،َالجزائر،7َ_َبضديَباشاَعمر،َبضايةَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َط11َ

،8َ_َبضديَباشاَعمر،َالقضاءَالعقاريَفَضوءَاحدثَالقراراتَالصادرةَعنَمجلسَالدولةَوالمحكمةَالعليا،َط12َ
َ.2009دارَىومة،َالجزائر،َ

َ.2015،َدارَىومة،َالجزائر،3َ_َبضديَباشاَعمر،َآلياتَتطهنًَالملكيةَالعقاريةَالخاصة،َط13َ

َ.2003،َدارَالخلدونية،َالجزائر،1َ_َخلفونيَمجيد،َنظاـَالشهرَالعقاريَفَالقانوفَالجزائري،َط14َ

َط15 َالجزائري، َالقانوف َف َالعقاري َالسجل َبواسطة َالملكية َتطهنً َمصطفى، َمحمد َزرباني َالصبحي،1ََ_ َدار ،
َ.2014الجزائر،رداية،َاغ

َ،َدارَىومة،َالجزائر.2012_َزروقيَليلىَوبضديَباشاَعمر،َالمنازعاتَالعقارية،َط16َ

َ.2002_َشامةَسماعنٌ،َالنظاـَالقانونيَالجزائريَللتوجيوَالعقاري،َدارَىومة،َالجزائر،17َ

،َالمؤسسةَالْديثةَللكتاب،َطرابلس،2015َطَ_َشدراويَجورج،َالوجيزَفَبرديدَوبرريرَالسجلَالعقاري،18َ
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