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بمشاعر يملؤىا التقدير والامتنان، أتوجو بأسمى عبارات الشكر والعرف ان  
، الذي كان نِعمَ  عياش حمزة""الدكتور  إلى أستاذي المشرف الف اضل  

المرشد والداعم، إذ لم يدخر جيدًا في توجييي وتنويري خلال مراحل  
إعداد ىذه المذكرة. كما أخص بالشكر أساتذتي الكرام الذين نيلت  

من علميم، فكانوا مشاعل نور في دربي الأكاديمي. ولا يسعني إلا أن  
التي كانت السند الروحي  أرفع أسمى آيات الامتنان إلى أسرتي العزيزة،  

والدافع المعنوي في كل لحظة. إلى كل من كان لو أثر، ميما كان  
 .بسيطاً، في إنجاز ىذا العمل، أقول: شكراً من الق لب

 



 

 
 

  

إلى من أخذ بيدي عندما تعثرت وسق اني عندما ظمئت ، الذي أضاء دربي  
 والسراج الذي لا ينطفى نوره..... والدي العزيز.

من جعل الجنة تحت أقداميا وسيلت لي الشدائد بدعائيا أمي الغالية.  إلى  

إلى رفيق دربي، وزوجي العزيز، الذي كان لي العون والسند، والداعم  
إلى من احتمل تقصيري، وآمن بقدرتي  … الصامت في لحظات التعب والسعي

 .حتى في لحظات شكي

ب، وتشجيعيم دافعًا  إلى إخوتي الأعزاء، الذين كانت محبتيم طاقة لا تنض
شكراً لق لوبكم التي احتوتني في كل حين… للاستمرار . 

إلى أساتذتي الكرام، الذين غرسوا فيّ حب المعرفة، وأرشدوني بنبل علميم  
ليم مني خالص التقدير والامتنان… وكرم أخلاقيم . 

وأخيراً، إلى أبنائي الأحبة، زىرات عمري ونبض ق لبي، أىديكم ىذا العمل  
ع، دعائي أن تروا فيّ قدوة تُ ليمكم، وأن ترفعوا رايات العلم والنجاح  المتواض

 من بعدي. أسأل الله أن يبارك في أعماركم، ويجعل منكم خير خلف لخير سلف

 .من      ى  

 



 

 
 

 

 …لى روح والديّ الغاليين، رحميما الله وأسكنيما فسيح جناتوإ
أىدِي ىذا العمل امتنانً ا لتضحياتٍ لا تُنسى، إلييما، وىما الغائبان الحاضران في الق لب،  

 .ودعاءً لا ينقطع

إلى إخوتي الأعزاء، الذين كانوا السند في لحظات الضعف، والعون في دروب  
 .شكراً لق لوبكم النقية، ولمحبتكم الصادقة… الحياة

… امإلى أساتذتي الأف اضل، الذين أناروا لي طريق العلم، وكانوا عنوانً ا للتف اني والالتز 
 .أعتز بكل حرف تعلمتو منكم

وجودكم كان  … إلى أصدق ائي المخلصين، رف اق الدرب، ومصدر الدعم في كل محطة
 .زادًا ومعنًى لكل لحظة مضيئة في ىذه الرحلة

 إلى كل من كان لو في ىذا الإنجاز بصمة، شكراً من الق لب، وجزاكم الله عني كل خير

فتيح    ة. 
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وىو يشكؿ  ،سابوتيعتبر العقار مصدر ثروة إذ ينشغؿ كافة الناس بحيازتو واك
 مجاؿ فيالقاعدة الأساسية في الحياة الاجتماعية والاقتصادية لما لو مف دور فعاؿ 

و  ،لدولة والمواطف بيدؼ الحفاظ عميومما جعمو محط اىتماـ بالغ مف طرؼ ا ، التنمية
تصويره سواء كانت الممكية عامة أو خاصة و يتجمى ىذا الاىتماـ مف خلاؿ الترسانة 

التاريخية التي مرت بيا  ممراحؿا لونظر  ، ائمة مف القوانيف التي تنظـ الممكية العقاريةيال
مت بالتناقض وعدـ التجانس وعدـ تسضاع عقارية متعددة انتج عنيا أو الجزائر والتي 

 .الاستقرار، مما أفرز عنيا العديد مف النزاعات بسبب صعوبة اثبات الممكية العقارية
لتنظيـ الوضع القانوني وخمؽ سياسة عقارية جديدة  يتبعحاوؿ المشرع الجزائري أف لقد 

عقارية لتطيير  ةاسيتبنى س ار أيفنظـ عقارية متكاممة تخضع لمتحييف والتطوير باستمر 
الممكية العقارية وتسوية الوضعية القانونية بنصوص وطينة، وظير ذلؾ بجلاء بصدور 

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74ات القانونية أىميا الأمر عالعديد مف التشري
الذي يمثؿ مرحمة  ، المتضمف إعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري

انتقالية مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني، والذي كاف ينتظر منو أف 
يساىـ وبقدر كبير في تطيير الوضعية العقارية. لذا عزز بمرسوميف أساسيف ىما 

المتضمف اعداد مسح الأراضي والمرسوـ  1976/ 25/03في:المؤرخ  76/62المرسوـ 
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري والتي كانت تيدؼ  25/03/1976المؤرخ في  76/63

حديد بتفي مجموعيا لإجراء إحصاء شامؿ لمممكيات العقارية ومسح الأراضي العاـ 
 العقاري ويكوف ذلؾ مناط ليكوف أساسا ماديا لتأسيس السجؿالطبيعي لمعقارات  النطاؽ

لأسباب مادية  اكبيرا معتبر  عمميات الشير العيني، إلا أف عممية المسح العاـ عرؼ تأخرا
كير في قعت المشرع لمتفدالعممية، مما  ضخمة لإنجاح اتيمکانإوبشرية تطمبت رصد 

لضماف تسميـ الملاؾ والحائريف بلا سند في المناطؽ الغير آليات أكثر فعالية وسرعة 
عقود وسندات ممكية معتمدة لتحقيؽ الاستقرار العقاري  الممسوحة " النظاـ الشخصي  
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يذه السندات بممتمكاتيـ كما يدعـ  وحماية حقوقيـ وتمكينيـ مف التصرؼ القانوني في
 والعقود أثناء أشغاؿ المسح. 

وما  827ومف أجؿ تمكيف الحائزيف حيازة قانونية تستجيب المقتضيات المادة  
 ليا عقود مف سندات رسمية موثقة ولسيت .يمييا مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ

 فسبالمتعمؽ  1983/ 21/05المؤرخ في 83/352تـ اصدار المرسوـ حيث  ،ةر ومشي
بالممكية العقارية و  الاعتراؼاجراء اثبات التقادـ المكسب واعداد عقد الشيرة المتضمف 

الذي مكف الكثير مف  مرلأا ، اجراءات بسيطة وسيمة تتـ لدى مكتب التوثيؽ وفؽذلؾ 
والذي ترتبت عميو العديد مف الإشكالات التي دفعت  المعنييف الاستفادة مف ىذه الأحكاـ،
المتضمف   18/11/1990في :  المؤرخ 90/25بالمشرع إلى اصدار القانوف رقـ 

التوجيو العقاري المعدؿ والمتمتـ. والذي تبنى بموجبو مبدأ وجود اثبات الممكية والحقوؽ 
اري سند قانوني يبرر ىذه العينية بأف يكوف بحوزة كؿ مالؾ أو حائز أو شاغؿ لمممؾ العق

عمى أنو يثبت 90/25مف القانوف رقـ :  39فنصت المادة  ، الحيازة أو ىذا الشغؿ
خضع لقواعد الإشيار يالممكية الخاصة للأملاؾ العقارية والحقوؽ العينية عقد رسمي 

 يسمىالجزائري في غياب سند الممكية ما  وعمى إثر ذلؾ استحدث المشرع ، العقاري
طبقا لمقانوف يتـ إعدادىا وتسميميا وقت اجراءات سيمة وسريعة نص عمييا  لحيازةا بشيادة

 ايترتب عميي ، يات إعداد شيادة الحيارة وتسميميافيحدد كب 91/254المرسوـ التنفيذي 
تضاىي آثار الممكية ذاتيا في انتظار تسوية وضعيتيا في إطار د اكآثار قانونية ىامة ت

 .كسبالمضي أو عف طريؽ اكتساب الممكية بالتقادـ عممية المسح العاـ للأرا
لمسمبيات والإشكالات التي اثارىا عقد الشيرة. في الواقع العممي ولفترة طويمة  اونظر 

ة ز آلية شيادة الحيا حولـ تت ، مف عمر التشريع العقاري تجربة أسيئ استعماليا ميدانيا
طالما أنيا لـ تتضمف كؿ خصائص الاستعماؿ الواسع ليا مف قبؿ الأشخاص الحائزيف 

كؿ ىذه الأسباب  ، مسح العاـ للأراضي بإجراءاتة يالممكية وتخضع لمتصفية المستقبم
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 وأو باجراء جديد ىو المسح بناء عمى الطمب الدفعت المشرع إلى إلغاء عقد الشير واستبد
 المتضمف تأسيس 27/02/2007في:المؤرخ  07/02التحقيؽ العقاري بموجب القانوف

المؤرخ في  08/147الممكية والمرسوـ  تاجراء لمعانية حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندا
تعمؽ بعمميات التحقيؽ وتسميـ سندات الممكية الذي حؿ محؿ عقد ي 19/05/2008

  غى.الشيرة المم

الموضوع ةاىمي: 
شرع التي اعتمدىا الم الآلياتالدراسة والبحث في تحميؿ  محؿأىمية الموضوع تكمف 

 ،القانونية التي نظمت ىذه العممية نصوصارية، مف خلاؿ العقالجزائرية لتطيير الممكية ال
مف سند عاـ كؿ مالؾ سواء خاص او  وىي تمكيف ، ىداؼ المرجوة منياالاو كذا 
كما اف تطيير الممكية  ، ؿ وحدة عقاريةكوكذا تحديد الوضعية المادية والقانونية ل، الممكية

ي الدولة تبنإلى استقرار المعاملات، واعطاء أكثر للاستثمار خاصة مع تؤدي العقارية 
 الجزائرية النظاـ الاقتصاد الحر.

دوافع اختيار الموضوع: 
 ذاتيةال دوافعال: 

ليا علاقة وطيدة بالعقار كاف دافعا لنا لدراسة مية عمو  لوظيفةإف شغمنا الحالي 
أكثر في حيثيتيا ومعرفة  التعمؽ ؿوىذا مف أج ، موضوع آليات تطيير الممكية العقارية

المعمومات والاستفادة منيا مستقبلا في  خيسزاد المعرفي وتر بيدؼ إثراء ال اتفاصيمي مجمؿ
فظ العقاري وأملاؾ الدولة خدمة حقطاعي ال تجربتنا فيالتوظيؼ  وكذااؿ العممي . جالم

 .الموضوع البحث
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 الموضوعيةع فوادال: 
اف سبب اختيارنا ليذا الموضوع والمتمثؿ في آليات و تطيير الممكية العقارية في 

القانوف الجزائري، كوف أف عممية تطيير الممكية العقارية رغـ الجيود المبذولة لتحقيؽ  ظؿ
حيث أف  ، ئةوبطي متعثرةخطي تكاد تكوف بير سالأىداؼ المرجوة منيا الا أنيا ت

فأغمب العقارات غير ، وىذا ما نلاحظو في الحياة العممية ، اير الوضعية لـ تتغير كث
وىو ما دفعنا لمبحث في  المثبتة  لممكيةا لسنداتقروف يفتممسوحة، وأكثر المواطنيف 

 .الموضوع

 دراسة الموضوعاىداف : 
  التشجيع عمى البحث في ىذا الميداف ومنو ىذا الموضوع لما لو مف أىمية عمى

 الساحة العقارية. 
  تعزيز الثقة بيذه الآليات القانونية المعتمد عمييا، مف حيث عممية التطيير التي تقوـ

 بيا. 
  القانونية.  الالياتالوقوؼ عمى إيجابيات وسمبيات ىذه 
  معالجة بعض النقائص التي خمفتيا بعض الآليات وتنبيو المشرع عنيا عند الاطلاع

 عمى ىذا الموضوع. 
 حث المتمرس عمى ىذا الموضوع وعمى أىميتو وفوائده إطلاع الباحث القارئ والبا

 الوقوؼ عمى بعض الثغرات الموجودة في ىذه الآليات. 
  الوقوؼ عمى عدـ جدية المشرع الجزائري عند معالجة الممكية العقارية ببعض ىذه

الآليات وذلؾ لعدـ التنظيـ القانوني ليا مما أثرت نوعا ما عمى تسوية الممكية العقارية 
 .صة في فترة ماالخا
  الأكثر تطييرا لمممكية العقارية.  الآلياتالتعرؼ عمى 
  القانونية لأىدافيا.  الآلياتمعرفة مدى تحقيؽ ىذه 
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 معرفة حوؿ إمكانية وجود نية مف قبؿ المشرع الجزائري في معالجة الممكية العقارية. 

  :الدراسات السابقة 
 منيا:يوجد بعض الدراسات المتخصصة رغـ قمتيا  ، ة لدارسات السابقةباما بالنس

 ستير حوؿ اليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري ماج رسالة
الذي يبيف اثر ىذه الاليات و علاقتيا بالممكية العقارية  ، لطالب عزوزي حازـ

 الخاصة .
 قرناف . ستير حوؿ المسح في القانوف الجزائري لطالبة فضيمةماج رسالة 
 لمطالب  مذكرة ماستر حوؿ اليات تطيير الممكية في المناطؽ الغير ممسوحة

 .بوزيتوف عبد الغاني 
الذي  الشخصيالمشرع الجزائري نظاـ الشير  طبؽو مف خلاؿ ىذه التشريعات 

كاف السػ باؽ في الظيور تاريخيا في الاراضي الغير ممسوحة و تبنى نظاـ الشير العيني 
و ىذا ما يدفعنا الى  ، الشير العقاري في الجزائر في الاراضي الممسوحة كأساس لعممية

 التساؤؿ عف أليات تطيير الممكية العقارية بطرح الاشكالية التالية : 

   الإشكاليةصياغة : 
الى أي مدى تمكن المشرع الجزائري من وضع منظومة قانونية فعالة في تطيير الممكية 

 ؟العقارية 

 : الفرعية شكالياتالإ
  ما ىي الإجراءات القانونية المتبعة في عممية التطيير وما ىي الجيات المكمفة

 بيا؟ 
  وكيؼ يمكف تعزيز فعاليتيا ؟ الآلياتما ىي التحديات التي تعترض تطبيؽ ىذه 

 



 ة         مقدم

 

6 
 

 المنيج المتبع: 

و قد اعتمدنا في ىذه الدراسة عمى المنيج الوصفي و ذلؾ مف خلاؿ إعطاء 
و المنيج التحميمي  ، تعرؼ شامؿ يمس مختمؼ جوانب الموضوعوصؼ دقيؽ و 

مف خلاؿ التعرؼ عمى مختمؼ النصوص القانونية المتعمقة بالموضوع بيدؼ 
 تحميميا و مناقشتيا .

  خطة البحث  

الإشكاليات المطروحة سابقا و الالماـ بجوانب عف ىذه  للإجابةو 
ية الفيـ، حيث اجؿ تسييؿ عممالموضوع اتبعنا خطة ثنائية كونيا الأنسب مف 

  :قسمناىا الى فصميف عمى اف يحتوي كؿ فصؿ عمى مبحثيف 
سنتطرؽ الى اليات تطيير الممكية العقارية في الاراضي  الأوؿفي الفصؿ ف

المبحث الأوؿ سنتطرؽ فيو الى شيادة الحيازة اما يتضمف  ، غير الممسوحة
  المبحث الثاني الى التحقيؽ العقاري. 

في  اما الفصؿ الثاني سنتطرؽ الى اليات تطيير الممكية العقارية 
يقسـ الى مبحثيف المبحث الأوؿ نتناوؿ مسح الأراضي ، الاراضي الممسوحة

  .العاـ اما المبحث الثاني نتطرؽ الى تأسيس السجؿ العقاري
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 الأول: الفصل

اليات تطيير الملكية العق ارية في الأراضي  

 .الممسوحة  الغير  
 

 



 الممسوحة الغير الأراضي في العق ارية الملكية تطيير اليات                         الأول الفصل
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 : تمييد

تُعتبر مسألة تطيير الممكية العقارية في الأراضي غير الممسوحة الخاضعة لمنظاـ 
الشخصي مف الإشكاليات القانونية والإدارية البارزة في العديد مف الأنظمة العقارية، 

ففي ظؿ غياب  ،التي لـ تُستكمؿ فييا عممية المسح العقاري الشامؿ المناطؽلاسيما في 
وعدـ إخضاع العقارات لنظاـ التحفيظ، تظؿ الممكية مبنية في التحديد الدقيؽ لمحدود 

الغالب عمى وثائؽ عرفية أو حجج غير محينة، مما يفتح المجاؿ أماـ تعدد النزاعات 
الة لتطيير ىذه الممكيات، تيدؼ وتضارب الحقوؽ. ومف ىنا تبرز أىمية وضع آليات فع  

ري، سواء مف خلاؿ القضاء أو عبر إلى تسوية الوضعيات القانونية وتحقيؽ الأمف العقا
إجراءات إدارية وتنظيمية تعتمدىا الدولة. وتكمف أىمية ىذا الموضوع في كونو يشكؿ 
مدخلًا أساسيًا لتحديث المنظومة العقارية وتحفيز التنمية والاستثمار في العقار، خاصة 

، حيث سنتناوؿ في المناطؽ الريفية وشبو الحضرية التي ما تزاؿ تتعامؿ بالنظاـ الشخصي
لية لتطيير الممكية العقارية )المبحث الأوؿ(، ثـ آشيادة الحيازة كمف خلاؿ ىذا الفصؿ 

 لتحقيؽ العقاري كألية لتطيير الممكية العقارية )المبحث الثاني(.الى اننتقؿ 

في المبحث الأول: شيادة الحيازة كألية لتطيير الممكية العقارية 
 1111/ 27/07بتاريخ  11/254المرسوم التنفيذي اطار

ىي آلية قانونية اعتمدىا  91/254قًا لممرسوـ التنفيذي رقـ شيادة الحيازة، وف
المشر ع الجزائري لتسوية وتطيير وضعية العقارات غير الممسوحة في إطار النظاـ 
الشخصي، خاصة في المناطؽ الريفية. تُمنح ىذه الشيادة لمف يثبت حيازة فعمية وىادئة 

قار لمدة لا تقؿ عف عشر سنوات، وتُعتبر وسيمة إثبات مؤقتة لمممكية، تمي د وعمنية لمع
لإدماج العقار في النظاـ العقاري الرسمي، رغـ ما يحيط بيا مف قيود قانونية تحد مف 

 .قوتيا كدليؿ نيائي عمى الممكية
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 :المطمب الأول: مفيوم شيادة الحيازة 
الحيازة ىي وثيقة رسمية تُصدر لإثبات أف شخصًا ما يممؾ أو يسيطر فعميًا عمى  شيادة

قطعة أرض أو عقار، سواء بالممكية أو بالانتفاع. تُستخدـ ىذه الشيادة في المعاملات 
 .القانونية والزراعية والإدارية، وتُعد دليلًا عمى العلاقة القانونية بيف الحائز والأرض

 :الفرع الأول: تعريف شيادة الحيازة 
 90/25لـ يقـ المشرع الجزائري بتقديـ تعريؼ صريح لشيادة الحيازة ضمف القانوف 

الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة  91/254، والمرسوـ التنفيذي 1المتضمف التوجيو العقاري
 . 2الحيازة وتسميميا

 ضاء مف ذلؾ: وبالتالي ستناوؿ بعض التعريفات الفقيية وموقؼ الق
 :أولا / التعريف الفقيي الشيادة الحيازة 

لـ يتـ تناوؿ موضوع شيادة الحيازة بإسياب مف طرؼ الفقو القانوني رغـ بعض 
المحاولات التي أبداىا البعض في التطرؽ ليذا الموضوع إذ تستدعي القراءة المتأنية لممادة 

 823شخص حسب مفيوـ المادة مف قانوف التوجيو العقاري التي تنص " يمكف لكؿ  39
يمارس في أراضي الممكية الخاصة،  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/583مف الأمر 

التي لـ تحرر عقودىا، ممكية مستمرة وغير منقطعة وىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية أف 
يحصؿ عمى سند حيازي يسمى شيادة الحيازة، وىي تخضع لإجراءات التسجيؿ والإشيار 

                                                           
الصادرة بتاريخ  49، يتضمف التوجيو العقاري، جر، العدد 1990/11/18المؤرخ في  90/25القانوف رقـ 1

 15.11، ص: 1990/11/18
، يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة و تسميميا، المحدثة 1991/07/27، المؤرخ في 91/254المرسوـ التنفيذي رقـ 2

، 36المتضمف التوجيو العقاري، ج ر العدد  1990/11/18المؤرخ في  90/25مف القانوف رقـ  39المادة بموجب 
 1990/07/31الصادرة في 

المؤرخ  07/05، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 1975/09/26المؤرخ في   75/58الأمر رقـ 3
 06،03، ص13/05/2007ي ، الصادرة ف31، ج,ر، العدد 13/05/2007في 
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ويبقى تسميـ  ، ي وذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضيالعقار 
 ، 64شيادة الحيازة في المناطؽ الرعوية خاضعا لمقانوف الخاص المعمف عنو في المادة 

إلى  27/07/1991المؤرخ في  254/91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02وبمراعاة المادة 
سند حيازي إسمي يعد مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي تعريؼ شيادة الحيازة عمى أنيا : 

البمدي طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطاتو واختصاصاتو يتضمف شير الحيازة بناء 
كما عرفيا   ، عمى طمب التصريح مف الحائز وتخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار
تص إقميميا بناءا البعض عمى أنيا سند إداري يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي المخ

عمى طمب مف الحائز لمعقار أو الحائزوف الذيف لا ينبغي أف تقؿ مدة حيازتيـ عف سنة 
 . 1واحدة

ويمكف أيضا تعريفيا عمى أنيا قرار إداري يكتسي طابعا رسميا وىو عمى أية حاؿ 
لحيازة عمى العقار محؿ الشيادة بعد إتماـ إجراءات امحرر رسمي يثبت لمحائز حؽ 

شيارىا وأف ىذه الشيادة لا ترقى إلى سند الممكيةتسجيم ولكف يمكف أف تكوف سندا  ، يا وا 
قويا لإكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب وفقا للإجراءات القانونية السارية 

 .2المفعوؿ"
 :تعريف القانوني لمحيازة/ ثانيا

تشريعاتو تاركا المشرع الجزائري لـ يعطي تعريؼ لمحيازة ولـ يورد مميزاتيا ضمف 
ىذه الميمة لمفقو والقضاء، اعتبرىا مف الأسباب التي تؤدي إلى اكتساب الممكية وفؽ 

  .3شروط معينة لكي تصبح صحيحة ويترتب عنيا أثار

                                                           
عبد العزيز محمودي آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي، 1

 .203، ص 2010طبعة  الثانية 
اعة والنشر عبد الحفيظ بف عبيدة إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار ىومة لمطب2

 133، ص 2013والتوزيع، الجزائر، طبعة الثامنة 
قادري نادية النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائري، مذكرة لينيؿ شيادة الماجيستير في العموـ القانونية، تخصص 3

 .13،14ص  2009/2008قانوف عقاري، جامعة باتنة ، 
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الحيازة ىي وضع اليد عمى حؽ عيني عقاري والسيطرة عميو فعميا واستعمالو حسب 
 1ا العقار ممموكا لمحائز أـ لا.ما يتفؽ وطبيعتو مع القصد إلى ذلؾ، سواء كاف ىذ

في القانوف المدني الجزائري ىي سبب مف أسباب la possession) والحيازة )
كسب الممكية متى توافرت شروط قانونية معينة، وىي سيطرة فعمية مف الشخص بنفسو أو 

، فالحيازة ىي الاستئثار بشيء أو حؽ، يمارسيا شخص 2بواسطة غيره عمى شيء مادي
 3.نو المالؾ الفعمييظير كأ

كما اىتـ المشرع الجزائري بالجانب الإجرائي لمحيازة، بتوفير الحماية القانونية في 
مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، بحيث ورد في  530إلى المادة  524المواد 

واد الباب الأوؿ الدعوى الحيازة الثلاث في الكتاب السابع الخاص بالإجراءات المتعمقة بالم
 4.الخاصة

في التقنيف المدني الفرنسي والتي  2228لقد عرفيا التشريع الفرنسي في المادة 
 نصت عمى مايمي:

"la possession est la détention ou la Jouissances une chose 
d’un droit que nous exerçons par nous –mêmes ou par un autre 
que le tient ou que l’exerce en notre nom "5  

                                                           
ية والحقوؽ العينية العقارية، دار ىومة لمطباعة ونشر والتوزيع الجزائر ، عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقار 1

 95ص 2003
بمحاج العربي، الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري )في ضوء أحداث الاجتيادات الفضائية المشيورة 2

 373، ص 2017لممحكمة(، دارىومة ، الجزائر، 
دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر،  ،حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة )عقد الشيرة شيادة الحيازة( 3

 31، ص2010
، المتضمف قانوف 2008فيفري  25المؤرخ في  09-08مف قانوف رقـ  530الى المادة  524انظر المواد مف 4

 الإجراءات المدنية 
 .21، العدد  2008/04/23الرسمية المؤرخة في والإدارية الجزائري الجريدة 

ماحي سياـ، زيتوني مريـ، طرؽ اكتساب الممكية في التشريع الجزائري ،تخصص قانوف خاص، مذكرة تخرج لنيؿ 5
 .8،ص.2015/2016شيادة الماستر في القانوف، جامعة قالمة 
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 .ثالثا: موقف القضاء من تعريف شيادة الحيازة   
اعتبر القضاء شيادة الحيازة سندا قانونيا، حيث ذىبت الغرفة العقارية لممحكمة  

مف  39إلى أنو: "تشكؿ الحيازة المحدثة طبقا لممادة 2880851العميا في القرار رقـ 
 .مف القانوف نفسو" 30بمفيوـ المادة  سند قانونيا  90-25القانوف رقـ 

 .الفرع الثاني: أىمية شيادة الحيازة 
إف المشرع الجزائري إستحدث شيادة الحيازة كسند صحيح لكي تساىـ في تكويف 
السجؿ العقاري في ظؿ نظاـ الشير العيني عف طريؽ إستظيارىا بمناسبة مرور فرؽ 

وييدؼ  ، بيا كأساس لمترقيـ العقاري ولو بصفة غير مباشرة المسح العقاري والإعتداد
تسميـ شيادة الحيازة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى تحقيؽ الضبط العقاري 
الذي يوافؽ مقتضيات إثبات الحيازة بسند بعد مراعاة إجراءات التسجيؿ بغية السماح 

لوضعية القانونية لمعقار بمناسبة إعداد بتفعيؿ المسح وتكويف السجؿ العقاري أثناء تسوية ا
 مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.
 .الفرع الثالث: خصائص شيادة الحيازة 

المتضمف  25-90مف القانوف رقـ  43و 42يتضح بالرجوع إلى أحكاـ المواد 
ير مف التوجيو العقاري أف شيادة الحيازة تعد شيادة اسمية وىي غير قابمة لمتصرؼ ولا تغ

الوضعية القانونية لمعقار، وليذا ولمتفصيؿ أكثر في خصائص شيادة الحيازة نتطرؽ إلى 
 كؿ خاصية عمى حدا: 

 : شيادة الحيازة شيادة اسمية -اولا 
مف  42تتميز شيادة الحيازة بالطابع الشخصي ليا، وىذا ما نصت عميو المادة 

ت ما يمي: " شيادة الحيازة اسمية المتضمف التوجيو العقاري، وقد تضمن 90-25القانوف 

                                                           
مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ،  2005س ،مار  23المؤرخ في  288085قرار المحكمة العميا الغرفة العقارية رقـ 1

 .239ص  2005سنة ،
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ذا توفي الحاصؿ عمى شيادة الحيازة أو توفي أحد الحاصميف عمييا  لا يجوز بيعيا، وا 
( ابتداء 1تكوف أماـ الورثة أو المشتركيف الآخريف في الحيازة إف اقتضى الأمر مدة سنة )

حؽ الحصوؿ قانونا مف تاريخ الوفاة لطمب تسميـ شيادة جديدة باسميـ ويشمؿ ىذا التسميـ 
ف لـ يقع الاختيار خلاؿ  محؿ الحاصؿ أو الحاصميف عمى شيادة الحيازة القديمة. وا 

 الأجؿ المخصص ألغيت الشيادة المذكورة ". 
يتضح مف المادة المذكورة أعلاه أف شيادة الحيازة تتصؼ بأنيا شيادة اسمية، لا 

شيادة جديدة باسميـ في حاؿ  يمكف أف تنتقؿ إلى الورثة إلا بالمطالبة بالحصوؿ عمى
ىلاؾ صاحب الشيادة في غضوف سنة بعد الوفاة، وباحتراـ الشروط الإجرائية اللازمة 
لممطالبة بيا، ودوف قياـ مجددا بالتحري والتحقيؽ في شروط الحيازة بؿ يمكف ليـ 
 المطالبة بنقؿ حيازة سمفيـ إلييـ باستصدار شيادة جديدة باسميـ، كما يجب إخضاع ىذه

 . 1الشيادة مجددا لمتسجيؿ والإشيار العقار
لا تنتقؿ شيادة الحيازة مف صاحبيا لآخر، بؿ الواقعة المادية بحد ذاتيا أي واقعة 

 814إلى  811ولقد نصت المواد مف  ،الحيازة التي يجوز انتقاليا مف السمؼ إلى الخمؼ
مف القانوف المدني الجزائري عمى أحكاـ انتقاؿ الحيازة. يقصد بانتقاؿ الحيازة أف تكوف 
الحيازة اللاحقة متصمة بالحيازة السابقة وليست منقطعة بما يحقؽ الاستمرار حتى يتسنى 

 . 2ضـ مدة الحيازة السابقة إلى مدة الحيازة الحالي
 : ة الحيازة غير قابمة لمتصرفشياد -ثانيا 

غير أنو مع » مف قانوف التوجيو العقاري عمى ما يمي:  2فقرة  43تنص المادة 
استثناء التحويؿ المجاني أو بمقابؿ مالي، يحؽ لمف يحوز قانونيا شيادة الحيازة أف 

                                                           
خديـ البشير، الآليات القانونية لتطيير الممكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع الجزائري، مذكرة نياية 1

 2012لمدية، الدراسة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الدكتور يحي فارس، ا
 .41، ص 2013،
السيد عبد الوىاب عرفة المرجع في الحيازة المدنية وحمايتيا الجنائية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، 2

 .32، ص2007
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يفيـ مف ىذه «. يتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما لـ يقرر القضاء المختص غير ذلؾ 
دة أنو لا يجوز القياـ بأي تصرؼ في العقار محؿ الحيازة، سواء كاف بمقابؿ أو الما

بالمجاف كاليبة أو الوصية أو الوقؼ، والتي ىي في الأصؿ تصرفات تمنح لممالؾ فقط، 
وىذا ما يعكس المفيوـ الحقيقي لحؽ الممكية، لأف شيادة الحيازة جاءت لتحقيؽ أىداؼ 

فإف الامتيازات التي  1ة في إطار سياسة التحديث الريفيتتعمؽ أساسا بالتنمية الفلاحي
تخوليا شيادة الحيازة لصاحبيا تقابميا قيود تتمثؿ في عدـ قابمية شيادة الحيازة لمتصرؼ 

 . 2بالبيع أو المقايضة أو عف طريؽ التبرع
 :شيادة الحيازة لا تغير الوضعية القانونية لمعقار  -ثالثا

المتضمف التوجيو العقاري عمى ما  25-90ف رقـ مف القانو 43/01تنص المادة 
 يمي: "لا يترتب عمى تسميـ شيادة الحيازة تغيير في وضعية العقار القانوني ". 

يعني مضموف ىذه المادة أف شيادة الحيازة لا تخوؿ صاحبيا كؿ الخاصيات 
الوضعية المتعمقة بالممكية لأف المتحصؿ عمييا يبقى مجرد حائز، إلى حيف أف تصفى 

القانونية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة بمناسبة استكماؿ عمميات المسح العاـ للأراضي 
وتسميـ الدفاتر العقارية، التي تكوف ليا الحجية والسند الوحيد في إثبات الممكية العقارية 

. غير أننا نتساءؿ حوؿ مصير حؽ المالؾ الحقيقي في حالة ظيوره قبؿ تحقؽ 3الخاصة
تقادـ المكسب لصاحب شيادة الحيازة أو إتماـ المسح العاـ للأراضي، فبالرجوع إلى ال

المتضمف التوجيو العقاري والتي تنص عمى ما  25-90مف القانوف رقـ  44نص المادة 
يمي: " يمكف الحائز أف يكوف رىنا عقاريا صحيحا مف الدرجة الأولى لفائدة ىيئات القرض 

ويكوف ذلؾ ضمانا لمقروض المتوسطة  ، ر في شيادة الحيازةينطبؽ عمى العقار الذي ذك

                                                           
لسنة   18محمودي عبد العزيز، حدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقارية الخاصة، مجمة الفكر البرلماني، العدد 1

 .123 – 122ص ، 2007
 .42خديـ البشير، مرجع سابؽ، ص 2
 .123، ص سابؽ محمودي عبد العزيز، مرجع 3
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يتضح مف خلاؿ ىذه المادة أنو رغـ الطابع الاسمي لشيادة الحيازة إلا « وطويمة الأمد
 أنيا تخوؿ حامميا ترتيب رىوف عقارية مف الدرجة الأولى. 

 .الفرع الرابع: الطبيعة القانونية لشيادة الحيازة
سند رسمي لا يجوز التصرؼ في الحقوؽ العينية العقارية إف شيادة الحيازة ىي 

المثبتة بو بالبيع ولا يترتب عمى تسميميا تغيير الوضعية القانونية لمعقار بالرغـ مف 
المكانات القانونية اليامة والخطيرة التي أعطيت لمحائز في الحصوؿ عمى شيادات 

ة ما يدفع إلى بياف ذلؾ لموقوؼ التعمير وترتيب رىوف لفائدة المؤسسات المالية المقرض
 ، والتي سنتناوليا عمى النحو التالي: 1عند طبيعة ىذا السند الحيازي

شيادة الحيازة تسمح بالحصول عمى رخص وشيادات التعمير وترتيب رىون  -أولا
 عقارية: 

حيث يجوز لمحائز أف يستند عمى شيادة الحيازة مف أجؿ طمب رخصة بناء أو 
، حيث تنص المادة 2يادة مف شيادات التعمير بالمفيوـ الواسع ليارخصة ىدـ أو أي ش

عمى أف "حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض ويمارس مع 90/29مف القانوف رقـ  50
الإحتراـ الصارـ للأحكاـ القانونية والتنظيمية المتعمقة بإستعماؿ الأرض ويخضع لرخصة 

 .3البناء أو التجزئة أو اليدـ"

                                                           
 .211عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 1
شيادة الحيازة(، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، -حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة ) عقد الشيرة 2

 .156، ص2004
الصادرة في  52، يتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر العدد  1990/12/01المؤرخ في 29/ 90القانوف رقـ 3

1990/12/02 
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الحؽ لصاحب شيادة الحيازة مف أجؿ  15/191ـ التنفيذي رقـ كما أعطى المرسو 
الحصوؿ عمى رخصة البناء ورخصة اليدـ وىذا بيدؼ تشجيع عمميات البناء والحد مف 

  .البناءات المخالفة لمقواعد المقررة في مجاؿ البناء والتعمير
التذرع  نلاحظ أف المشرع إستبعد 90/29مف القانوف رقـ  50ومف خلاؿ المادة 

كسبب مف أسباب كسب الممكية العقارية ما لـ يكف  l'accession بأحكاـ الإلتصاؽ
البناء قد تـ بموجب رخصة وبالتالي فالمنشآت التي تقاـ وتشيد بيذه الطريقة تكوف غير 

  .2مف القانوف المدني 784محمية ولا تطبؽ بشأنيا أحكاـ المادة 
مف القانوف  884عقارية حيث تنص المادة كما تسمح شيادة الحيازة بترتيب رىوف 

المدني عمى " يجوز أف يكوف الراىف ىو المديف نفسو أو شخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة 
المديف وفي كمتا الحالتيف يجب أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف وأىلا لمتصرؼ فيو، 

ر المرىوف الذي يؤدي ويعني ذلؾ أف القواعد العامة تقتضي أف يكوف الراىف مالؾ لمعقا
تطبيقيا عمميا إلى حرماف الكثير مف الحائزيف للأراضي بدوف سندات مف عممية 
الإقتراض مف البنوؾ ويشؿ الحركة العقارية كأساس لمدورة الإقتصادية في مرحمة تعطي 
ف رفع ىذا الجمود لممرحمة  الإستثمار العامؿ الإستراتيجي الياـ في دفع عجمة التنمية، وا 

مف قانوف التوجيو العقاري يمنح الحائز المستفيد  44لية جعمت المشرع بموجب المادة الحا
 une hypothèque deمف شيادة الحيازة ترتيب رىف عقاري مف الدرجة الأولى ) 

première range  لفائدة المؤسسات المقرضة ضمانا لمقروض المتوسطة والطويمة )
 . 3الأمد

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ج ر، العدد 2015/02/25المؤرخ في  15/19المرسوـ التنفيذي رقـ 1

 23-04ص  2015/02/12، الصادرة في 07
 .157.156المرجع السابؽ، ص ،رات شير الحيازة محر  ،حمدي باشا عمر2
 .211-212عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 3
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( عومؿ مف قبؿ titre possessoireزي ) فالحائز المتحصؿ عمى سند حيا
المشرع معاممة المالؾ الذي يحوز سند ممكية مشير، عمما أنو وفي حالة ظيور المالؾ 
قامتو الدعوى المطالبة لإلغاء شيادة الحيازة فإف الرىف العقاري الذي يكوف قد  الحقيقي وا 

 .1أنشأه لفائدة ىيئات القرض يبقى صحيحا ويسري في مواجية المالؾ
 شيادة الحيازة سند حيازي وليس عقد ممكية:  -ثانيا 

بالرغـ مف الصلاحيات الواسعة والخطيرة التي أعطيت لحاممي شيادة الحيازة 
مف قانوف التوجيو العقاري لاسيما الحؽ في الحصوؿ عمى  39المستحدثة بموجب المادة 

المؤسسات المالية المقرضة وترتيب رىوف عقارية لفائدة ، ورخصة اليدـ، رخصة البناء
وحتى تمؾ  ، خلافا لمقواعد العامة المألوفة في القانوف المدني وقواعد البناء والتعمير

المتضمف القانوف المدني  75/58المبادئ المكرسة في مادة الحيازة الثابتة في الأمر رقـ 
مممكية العقارية رغبة منو في تشجيع الوظيفة الاجتماعية والاقتصادية ل ، المعدؿ والمتمـ

الخاصة وبالخصوص الأراضي الفلاحية حتى ولو عمى حساب الضمانات الدستورية ليا 
والتي تنص عمى أف "  1996مف دستور  52التي منحيا المشرع الجزائري بنص المادة 

المتضمف التوجيو 90/25مف القانوف  28الممكية الخاصة مضمونة " وكذلؾ المادة 
الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية والحقوؽ العينية العقارية  العقاري والتي تنص عمى

 1975سبتمبر سنة   26المؤرخ في  75/58يضمنيا الدستور وتخضع للأمر رقـ 
ويجب أف يوافؽ استغلاؿ الخصائص المرتبطة بيا لفائدة العامة التي  ، المذكور أعلاه

تؤكد أف  90/25لى مف القانوف الفقرة الأو  43أقرىا القانوف"، كما أف تفسير نص المادة 
المستفيد مف ىذه الشيادة يمارس صلاحيات تستيدؼ الارتقاء بإستثمار الماؿ العقاري 
 ، لمحائزيف في إتجاه الفصؿ بيف الممكية والانتفاع بما يضمف الإستغلاؿ الجيد للأراضي

لنص تمثؿ صراحة أف شيادة الحيازة المعنية بيذا ا 90/25مف القانوف  39وتبرر المادة 

                                                           
 .96حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص.1
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سند حيازي يقؼ أماـ ارتقائو إلى مستوى سند الممكية وحقيقة ىذا التفسير تكمف في 
الإشارة إلى أف تصفية الوضعية القانونية لمعقارات المعنية بشيادة الحيازة سيتـ بمناسبة 

عداد مسح الأراضي العاـ وتكويف السجؿ العقاري بالبمدية المعنية  . 1إستكماؿ وا 
 بالممكية عمى أساس التقادم المكسب: التمسك -ثالثا

إف صاحب شيادة الحيازة يصبح واضعا يده عمى العقار محؿ الطمب بمقتضى سند 
مف القانوف المدني لا تطبؽ عميو و التي تنص عمى  831حيازي ومع ذلؾ فإف المادة 

 مايمي " ليس لأحد أف يكسب بالتقادـ عمى خلاؼ سنده عمى أنو لا يستطيع أحد أف يغير
في فقرتيا  142بنفسو لنفسو سبب حيازتو ولا الأصؿ الذي تقوـ عميو " كما أف المادة 

الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة 91/254الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ 
وتسميميا أجازت لصاحب شيادة الحيازة إثارة مدة التقادـ المكسب أثناء تصفية الوضعية 

عنية بشيادة الحيازة في إطار عممية المسح العقاري ويسمـ لو بمناسبة القانونية لمعقارات الم
 . 3ذلؾ الدفتر العقاري

فالتقادـ المكسب سبب مف أسباب الممكية والحقوؽ العينية إذا استمرت حيازتيا المدة 
التي نص عمييا القانوف أما التقادـ المسقط فيؤدي إلى سقوط الحؽ إذا أىمؿ صاحبو 

ذا كاف ىذاف النوعاف مف التقادـ يشتركاف في أنيما إستعمالو أو الم طالبة مدة معينة وا 
يستنداف إلى مرور الزماف فإنيا يختمفاف مف حيث المبدأ الذي يقوـ عميو كؿ منيما 
فأساس التقادـ المكسب واقعة إيجابية ىي واقعة بالحيازة أما التقادـ المسقط فأساسو واقعة 

مطالبة بو واستعمالو، كما أف التقادـ المكسب سمبية ىي سكوت صاحب الحؽ عف ال
يختمؼ عف التقادـ المسقط، فيذا الأخير أوسع نطاقا مف الأوؿ حيث يقتصر التقادـ 

                                                           
 .213عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 1
عمى " يجوز لمحائز أو الحائزيف عند إنقضاء الأجؿ  254/91الفقرة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14تنص المادة 2

 القانوني المحدد في ىذا المجاؿ إثارة مدة الحيازة المشار إلييا في الشيادة للإحتجاج بالتقادـ المكسب" .
 .98المرجع السابؽ، ص  ،الخاصةآليات تطيير الممكية العقارية  ، رحمدي باشا عم3
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المكسب عمى حؽ الممكية، أما التقادـ المسقط يؤدي إلى سقوط الحقوؽ الشخصية وجميع 
 . 1الحقوؽ العينية عدا حؽ الممكية

كما يمكف لصاحب شيادة الحيازة أف يثير الإحتجاج بالتقادـ المكسب القصير المدى 
 . 2إستنادا عمى شيادة الحيازة التي تعد سندا صحيحا

 :شيادة الحيازة تسمح بالحصول عمى بطاقة فلاح -رابعا 
لقد أجازت المادة الثالثة مف القرار الصادر عف وزارة الفلاحة والصيد البحري بتاريخ 

الذي يحدد كيفيات تسجيؿ الفلاحيف ومسؾ السجلات المتعمقة بيـ،  25/05/1996
ونموذج بطاقة فلاح المينية لصاحب شيادة الحيازة الحؽ في التسجيؿ في سجؿ الفلاحة 
لمحصوؿ عمى بطاقة فلاح إذ إشترطت ىذه المادة أف يقدـ ضمف الممؼ إما سند ممكية أو 

د إداري بالنسبة لممستثمرات الفلاحية الجماعية أو عقد إيجار أو شيادة الحيازة أو عق
 .3الفردية

 المطمب الثاني: شروط اعداد شيادة الحيازة 
تُعد شيادة الحيازة وفؽ شروط محددة تضمف صحة العلاقة بيف الحائز والعقار، مثؿ 

وتُشترط أيضًا مستندات  ،إثبات الاستغلاؿ الفعمي للأرض وموافقة الجيات المعنية
 .داعمة كعقود الإيجار أو الممكية لضماف قانونية الحيازة

 
 
 

                                                           
، 2015الجزائر،  -جوىر الحاج ىني، الحيازة فقيا وتطبيقا، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عيف مميمة 1

 .92ص.
عبد الحفيظ بف عبيدة, إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري, دار ىومة لمطباعة 2

 . 139، ص. 2013زيع, الجزائر, طبعة الثامنة, ،كالنشر والتو 
 .159المرجع السابؽ، ص. ،حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة 3
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 :الفرع الأول: الشروط الخاصة بالعقار المحوز 
المتضمف التوجيو 90/25مف القانوف رقـ  39حسب الفقرة الأولى مف المادة 

ي لـ تحرر ليا عقود العقاري، فإف شيادة الحيازة لا تعد إلا في أراضي الممكية الخاصة الت
 ولـ تشمميا إجراءات المسح العاـ للأراضي لذلؾ سيتـ بياف ىذه الشروط كما يمي : 

 :أولا: أن يكون العقار من نوع الممك الخاص 
حيث يجب أف يكوف العقار الذي يريد الشخص توثيقو بسند حيازي ممؾ خاص 
وبالتالي تستبعد مف مجاؿ شيادة الحيازة الأملاؾ العقارية الوقفية والأملاؾ الوطنية العامة 

المؤرخ  90/30والخاصة التابعة لمدولة أو الولاية أو البمدية وىذا مف منظور القانوف رقـ 
 1ف قانوف الأملاؾ الوطنية. المتضم 01/12/1990في 

مف الدستور تشتمؿ  18و  17حيث نصت المادة الثانية منو عمى عملا بالمادتيف 
الأملاؾ الوطنية عمى مجموع الأملاؾ والحقوؽ المنقولة والعقارية التي تحوزىا الدولة 

وتتكوف ىذه الأملاؾ مف  ، وجماعاتيا الإقميمية في شكؿ ممكية عمومية أو خاصة
ؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة والأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمولاية الأملا

 .2والأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمبمدية
 : كية سابقةثانيا: يجب ألا يكون لمعقار عقود مم

شيادة الحيازة لا تسمـ في الأراضي الممسوحة وىذا طبيعي ولكنيا لا تسمـ أيضا 
فييا المسح ولكف ليا عقود ممكية، أي أنيا تسمـ في الأراضي التي لا  في الأراضي لـ يتـ

 572238يحوز أصحابيا سند قانوني يثبت ممكيتيا، وىو ما أكدتو المحكمة في قرار رقـ 
  03، مجمة المحكمة العميا، عدد خاص الغرفة العقارية، العدد 14/01/2010المؤرخ في 

                                                           
 .117المرجع نفسو، ص. الحيازة، شير محررات عمر، باشا حمدي1
، الصادرة في 52، يتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، ج ر، العدد  1990/12/01المؤرخ في  90/30القانوف رقـ 2

 0 133 ص ،1990/12/02
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توفر شروط الحيازة إذا كاف ليذه القطعة  " لا تسمـ شيادة حيازة قطعة أرض، رغـ
 . 1الأرضية سند ممكية وأف لا تكوف واقعة في أرض ممسوحة"

المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب  83/352كما أنو إذا كاف المرسوـ رقـ 
عداد عقد الشيرة الممغى المتضمف الإعتراؼ بالممكية يجيز تحرير عقد الشيرة حتى  وا 

المؤرخ في 91/254عمى عقار مف نوع الممؾ لو عقود ممكية سابقة، فإف المرسوـ رقـ 
المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا إستثنى صراحة بموجب  27/07/1991

بعد وىو  ، الفقرة الثانية منو أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا022المادة 
أساس إرتباط شيادة الحيازة بإستثمار الأراضي الفلاحية أكثر منو ما يتعمؽ بمسألة 

إذ أنو يجب وعمى ىذا أساس ىذا الشرط مراعاة السندات المقبولة لإثبات  ، التطيير
 .3الممكية العقارية الخاصة والتي لا يجوز عند توافرىا تحرير ىذا السند الحيازي

 :العقار في منطقة غير ممسوحة ثالثا: يجب أن يقع 
يجب أف يقع العقار بإقميـ بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ المسح العقاري فييا 

المتضمف إعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  75/74بموجب الأمر رقـ 
العاـ وتأسيس السجؿ العقاري والمراسيـ التطبيقية لو، لأف إتماـ ىذه العممية يؤدي إلى 

يص الممتمكات العقارية ما داـ أف المسح يعد أداة تصفية نيائية، فلا يتصور تسميـ تشخ
 4شيادة الحيازة بعده.

                                                           
محررات شير الحيازة عقد الشيرة شيادة الحيازة، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر ،  ،حمدي باشا عمر1

 .80، ص. 2004
عمى لا تقبؿ العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة 91/254الفقرة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02تنص المادة 2

مف قانوف الإجراءات المدنية منذ سنة عمى الأقؿ وكاف الأمر متعمقا بأراضي الممكية الخاصة  413المادة وفؽ أحكاـ 
 التي لـ تحرر عقودىا وتقع في بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ مسح الأراضي فييا

 .216.215عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 3
 .79المرجع السابؽ، ص  ،ارية الخاصة حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العق4
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إذ تعتبر عممية المسح العاـ للأراضي أساس التطيير العقاري الشامؿ، وتسمح 
وبالنتيجة  ، عممية إستكماليا بجعؿ الدفتر العقاري الحجة الوحيدة لإثبات الممكية العقارية

يمكف قبوؿ تحرير شيادة الحيازة عمى أراضي تـ أسكتماؿ مسحيا أو في طور المسح  لا
كما أف أي إفتتاح العمميات المسح في أراضي بمدية ما يمنع مف تحرير و إعداد شيادة 

الصادرة عف المديرية  22/03/1993المؤرخة في  01/385الحيازة طبقا لممذكرة رقـ 
 1العامة للأملاؾ الوطنية.

 : الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بوضع اليد
المتضمف التوجيو العقاري  90/25مف القانوف رقـ  239مف خلاؿ استقرائنا لممادة 

نستخمص أنو بالإضافة إلى ضرورة توفر شروط خاصة بالعقار محؿ الحيازة مف أجؿ 
بوضع  أقر المشرع الجزائري أيضا شروط خاصة متعمقة ، الحصوؿ عمى شيادة الحيازة

اليد عمى العقار مف طرؼ الحائز مف أجؿ الحصوؿ عمى شيادة الحيازة ىذه الشروط 
 :سنتناوليا عمى النحو التالي

 :أولا: يجب أن تراعي شيادة الحيازة الشروط العامة لمحيازة 
أف الشخص المدعي بوضع  تقوـ الحيازة عمى عنصريف أساسيف ولا يمكف إعتبار

إف لـ  ،يده عقار بأنو حائز فعلا بالمفيوـ الذي اقره المشرع في أحكاـ القانوف المدني
يجتمع بيده ىذاف العنصراف يمارسيما معا ويتمثؿ العنصر الأوؿ في العنصر المادي، أما 

 . 3العنصر الثاني فيتمثؿ في العنصر المعنوي
الفعمية مف طرؼ الحائز وذلؾ بالقياـ بأعماؿ  فالعنصر المادي يتمثؿ في السيطرة

والبناء، أما العنصر المعنوي يتمثؿ في قياـ ، والحرث، عمى العقار محؿ الحيازة كالغرس

                                                           
 .217عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 1
 ، السالؼ الذكر.90/25مف القانوف رقـ  39أنظر المادة 2
 336، ص 2012مجيد خمفوني، العقار في القانوف الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر 3
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الحائز بالأعماؿ المادية عمى الشيء محؿ الحيازة مظيرا سموؾ المالؾ عمى ذات الشيء 
 . 1مف حيث إدارتو

أي حيازة حقيقية يتوافر فييا العنصراف المادي والمعنوي المذاف تقوـ عمييما الحيازة 
 .2وذلؾ بالسيطرة الفعمية لمحائز عمى العقار المحوز بنية الظيور بمظير صاحب الحؽ

 :ا: ضرورة خمو الحيازة من العيوب ثاني    
خفية ومستمرة كما يجب أف تكوف ىذه الحيازة ىادئة غير مغتصبة، وعمنية غير 

الفقرة الثانية مف القانوف رقـ  39غير منقطعة وخالية مف العيوب التي نصت عمييا المادة 
مف قانوف الإجراءات المدنية المعدؿ  524والمادة  ، المتضمف التوجيو العقاري 90/25

ية والحيازة اليادئة تعني الانتفاع بالعقار دوف عنؼ او قوة اغتصاب، اما العمن ،3والمتمـ 
فيشترط اف تكوف ظاىرة غير خفية وواضحة حتى يتـ التمسؾ بيا اتجاه الغير، اما 
الاستمرارية فتعني السيطرة المستمرة دوف انقطاع لمدة سنة كاممة، كما يجب الا تكوف 

 الحيازة عرضية .
 : القانونية الفرع الثالث: الشروط المتعمقة بالمدة

السالفة الذكر أف أجؿ  91/254مف المرسوـ رقـ  02فقرة  02كما اشارت المادة 
السنة المعتمد بيذه المادة، ييدؼ إلى حماية الحائز أكثر ما يفيد تحقؽ شروط الحيازة 

المستمرة، إذ كاف مف المفروض أف يتـ رفع المدة عمى و العمنية و الصحيحة اليادئة 
ف الحيازة العقارية الصحيحة لطالب شيادة الحيازة اماـ الأقؿ إلى أجؿ معقوؿ لمتحقؽ م

جدا بالنظر  .سيولة التحايؿ الممارس مف قبؿ الحائزيف الظاىريف في ىذه المدة القصيرة
 4.إلى الآثار التي ترتبيا شيادة الحيازة

                                                           
 .336المرجع نفسو، ص 1
 .81المرجع السابؽ، ص  ،عمر آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة حمدي باشا2
 .218عبد العزيز محمودي، المرجع السابؽ، ص 3
 .82حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة المرجع السابؽ، صفحة 4
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 :الفرع الرابع: الشروط المتعمقة بالتسجيل والشير 
التسجيؿ والاشيار العقاري، حيث تودع يجب أف تخضع شيادة الحيازة لشكميات 

بالمحافظة العقارية في نسختيف تتضمف ىوية الشخص أو الاشخاص المعنييف وتعييف 
العقار تعيينا دقيقا وعند الاقتضاء الحصص في الشيوع، إلا أف الشير في ىذه الحالة، 

وؿ دوف فضلا عمى أنو ليس ناقلا لمممكية، فيو ليس لو دور تحصيني بمعنى أنو لا يح
الطعف في ىذه الشيادة الإدارية المحررة خلافًا لأحكاـ القانوف مف أجؿ إبطاليا، ولكونيا 

فيي تخوؿ  ،مف قانوف توجيو العقاري 39سندًا إداريًا قانونيًا رسميًا بمفيوـ المادة 
مع وجوب في ىذه الحالة شير  1لمسمطات لا يمكف دحضو إلا عف طريؽ دعوى الإبطاؿ

   4، وتحت دعوى رفض الدعوى.3تطبيؽ القانوف 2ريةالدعوى العقا
                                                           

 انظر في ذلؾ:1
، الجزائر 02المجمة القضائية، العدد ، 16/09/2010مؤرخ في  618014*المحكمة العميا )ع ع( رقـ القرار 1

 238، ص 2010
، الجزائر، 1، مجمة المحكمة العميا، العدد 23/03/2005مؤرخ في  2880885*المحكمة العميا )ع ع( رقـ القرار 2

 239، ص. 2005
 لمزيد مف التفاصيؿ حوؿ شير الدعوى العقارية راجع:2
، مف 2010قارية، مجمة المنتدى القانوني، العدد السابع، الجزائر فسوري فييمة، شير الدعوى والأحكاـ القضائية الع1

329-345 
قتاؿ حمزة، شير الدعوى العقارية، شيادة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، تخصص عقود ومسؤولية، جامعة 

 وما بعد. 16، مف 2006بومرداس، كمية الحقوؽ، الجزائر 
 انظر في ذلؾ:3
 . ، المرجع السابؽ63-76مف المرسوـ رقـ  85المادة -
 .، المرجع السابؽ09-08مف القانوف رقـ  519و  2ؼ  17المادتيف -
، بشأف تحقيؽ في شؤوف الإقامة 2008مايو  19مؤرخ في  147-08وما بعدىا مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17المادة -

 .26لعدد ا 2008/05/25وتسميـ سندات الممكية، ج ر الصادر في
، أشار 2000/06/16مؤرخ في  203024ورقـ القرار  2000/03/27مؤرخ في  184931مجمس الدولة رقـ القرار 4

، ص 2013إلييـ عمر حمدي باشا المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكاـ، دار ىومة الجزائر 
صادرة عف إدارة املاؾ الدولة مضمونة شير الدعوى . وقد تـ التأكيد عمى ىذه الأحكاـ بموجب عدة مذكرات 259

تتضمف قواعد شكمية في الإجراءات، شير الدعوى  2001يناير  28مؤرخة في  507العقارية مثؿ المذكرة رقـ 
 العقارية، صادرة عف إدارة املاؾ الدولة.
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المطمب الثالث: إجراءات اعداد وتسميم شيادة الحيازة والاثارة 
 .  المترتبة عمييا 

تُعد  إجراءات إعداد وتسميـ شيادة الحيازة خطوة قانونية تيدؼ إلى تنظيـ استغلاؿ 
أ ىذه الإجراءات بتقديـ طمب تبد ،الأراضي وتحديد مف لو الحؽ الفعمي في الانتفاع بيا

مدعوـ بالوثائؽ، تميو معاينة ميدانية لمتحقؽ مف الحيازة، ثـ إصدار الشيادة مف الجيات 
وتترتب عمى ىذه الشيادة آثار قانونية ميمة، كإثبات الحؽ في استغلاؿ ، المختصة

 .ستقبلاً الأرض، والقدرة عمى الاستفادة مف الدعـ الزراعي أو تسوية الوضعية العقارية م
 .الفرع الأول: إجراء اعداد شيادة الحيازة 

تعد ىذه العممية جزءا مف عممية الجرد العاـ للأملاؾ العقارية عمى تراب كؿ بمدية، 
كما تعد تمييدا لعممية مسح العقارات، وما تستحقو ىذه العممية مف عناية واىتماـ خاص 

حيازة العقارات وعمى الممكية العقارية الخاصة، لذلؾ فإف  ولما ليا مف آثار عمى إستقرار
المرور عبر مراحؿ إجرائية  254-91المشرع أوجب بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

ضرورية، إذ يقوـ الحائز بتكويف ممؼ تقني يودع لدى مصالح البمدية المختصة، مف أجؿ 
 لبمدية المختص إقميميا.القياـ بإجراءات التحقيؽ والتحري التي يقوـ بيا رئيس ا

 :اولا: تقديم الممف الى مصالح البمدية المختصة 
-91مف المرسوـ رقـ  02، والمادة 25-90مف القانوف رقـ  40تبعا لنص المادة 

، فإف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا يتولى إعداد شيادة الحيازة 254
الحائز أو الحائزيف المعنييف والتي تقدـ إما بمبادرة  مف 1وتسميميا، بناء عمى عريضة
 .منيـ أو في إطار جماعي 

                                                           
 .133، ص 2004دار ىومو الجزائر، بدوف طبعة،  ،محررات شير الحيازة ،حمدي باشا عمر1
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: يقوـ المترشح بإيداع عريضة كتابية لدى المصمحة المختصة الإجراء الفردي -1
بالبمدية التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا، وتتضمف ىذه العريضة البيانات الجوىرية 

وقوامو ومساحتو ووضعيتو وكذا ىوية الحائز أو الحائزيف  المتصمة بالعقار محؿ الحيازة
وتبيف عند المزوـ الحقوؽ والأعباء التي قد يكوف العقار محملا بيما مع  ، معا لعقار واحد

 تعييف المستفيديف، كما يجب أف تكوف العريضة مرفقة وجوبا بالوثائؽ التالية: 
ويتضمف تعييف  254-91تصريح شرفي يعد وفؽ النموذج الممحؽ بالمرسوـ رقـ  -

العقار وكذا ىوية صاحب أو أصحاب العريضة وتوقيعا مصادؽ عميو مف صاحب أو 
أصحاب العريضة وشاىديف إثنيف، يثبت فيو الموقعوف أنيـ يمارسوف الحيازة بحسف النية 

 الحيازة.  انتقاؿد الاقتضاء، في حالة ويبينوف مدة الحيازة وىوية أصحاب الحؽ عن
 شيادات الحالة المدنية لأصحاب العريضة.  -
 مخطط يبيف حدود القطعة المعنية ووضعيتيا.  -
، أي وثيقة أو سند يريد أصحاب العريضة الإدلاء بيا. -  وعند المزوـ

ىذا ويودع صاحب العريضة ممفو مقابؿ وصؿ إيداع يسممو لو رئيس المجمس 
البمدي، عمى أف يتضمف وجوبا جميع الوثائؽ المرفقة بالعريضة، وىذا للإحتجاج الشعبي 

 1بو في حالة الضرورة تجاه الغير.
-91مف المرسوـ رقـ  03بالرجوع الى أحكاـ نص المادة  الإجراء الجماعي: -2
نجد بأنو يمكف الشروع في إجراء جماعي لإعداد شيادة الحيازة في إطار برامج  ، 2542
يث الريفي أو الحضري ذات المنفعة العامة أو برامج إعادة التجميع العقاري، إذ التحد

يصدر الوالي القرار المتضمف الشروع في الإجراء الجماعي بناء عمى طمب مف السمطة 

                                                           
يحدد كيفيات إعداد شي ادة  1991يوليو ، 67، مؤرخ في 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07انظر المادة 1

 .1991/09/31، الصادر في .92الحيازة وتسميميا، الجريدة الرسمية، العدد 
وتسميميا ، سالؼ ، الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3/1انظر المادة 2

 .الذكر
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المسؤولة عف برامج التحديث أو إعادة التجميع العقاري، عمى أف يحدد الوالي المجاؿ 
اعي، وبناء عمى ذلؾ يتـ إيداع ىذا القرار لدى البمدية الترابي المعني بالإجراء الجم

المعنية بالإجراء، ويعمف عف ىذا الإيداع عف طريؽ الممصقات في مقر بمدية العقار محؿ 
الإجراء الجماعي وأماكنيا العمومية لمدة شيريف، وينشر كذلؾ القرار في إحدى الجرائد 

يوما، ويجب أف يبيف الإعلاف  15 الوطنية أو الجيوية بمعدؿ أربعة نشرات تجدد كؿ
 الممصؽ أو المنشر المدة المحددة التي يمكف مف خلاليا تقديـ الطمب.

 .ثانيا: التحقيق والتحري 
يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا إعداد شيادة الحيازة وذلؾ بعد 

 المرور عبر تحقيقات قانونية صارمة قبؿ تسميـ ىذه الشيادة. 
يستوجب عمى رئيس المجمس الشعبي فتح سجل خاص بشيادة الحيازة:  - 1

يسجؿ  ، البمدي أف يفتح سجلا خاصا يرقمو، ويوقع عميو رئيس المحكمة المختصة إقميميا
فيو تاريخ إيداع العريضة والتسمسؿ الزمني لتقديميا، ويسمـ في نفس اليوـ لصاحب 

وأف يخطر عند  ،لذي سجمت فيو العريضةالعريضة وصلا يشير فيو إلى بيانات المرجع ا
المزوـ صاحب العريضة في الأياـ الثمانية الموالية لتاريخ الإيداع بكؿ المعمومات 

 الإضافية التي يراىا مفيدة. 
يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا  ريضة:عنشر ممخص ال -2
مف العريضة عف طريؽ إعلاف يوما الموالية لتاريخ الإيداع بنشر مستخمص  15خلاؿ 

يمصؽ بمقر البمدية وأماكنيا العمومية لمدة شيريف، كما ينشر في جريدة وطنية عمى نفقة 
صاحب العريضة، غير أنو لا يكوف النشر في جريدة وطنية إلزاميا إذا كانت العريضة 

ساكف حسب آخر  20.000تتعمؽ بقطعة أرض تقع في بمدية عدد سكانيا أقؿ مف 
اـ لمسكاف، كما يبيف الإعلاف الممصؽ وعند المزوـ النشر في الصحافة المدة إحصاء ع

التي يجوز أثناءىا تقديـ الإعتراضات  254-91مف المرسوـ رقـ  11المحددة وفؽ المادة 
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. اف الإشيار ييدؼ إلى إعلاـ أصحاب الحقوؽ إذ 1عمى إعداد شيادة الحيازة المطموبة
راض كتابي إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي خلاؿ يمكف لكؿ ذي أف يقوـ بتقديـ إعت

شيريف إعتبارا مف تاريخ التمصيؽ أو عند المزوـ مف تاريخ نشر البلاغ المنصوص عميو 
 . 2عف طريؽ الصحافة 08في المادة 

يمتزـ رئيس طمب رأي رئيس مصمحة أملاك الدولة أو مدير أملاك الدولة:  -3
ما بإخطار رئيس مصمحة الأملاؾ الوطنية يو  15المجمس الشعبي البمدي في مدة 

بالولاية، لتوضيح الوضعية القانونية لمعقار موضوع طمب شيادة الحيازة مف منظور 
، وىذا بيدؼ الحفاظ عمى حقوؽ الدولة، 3الأحكاـ التشريعية التي تحكـ الأملاؾ الوطنية

شيادة الحيازة لا وىو ما يفرض عمى مدير أملاؾ الدولة أف يتحقؽ مف أف العقار المعني ب
 يدخؿ ضمف الأملاؾ التابعة لمدولة أو الولاية. 

يمتزـ رئيس مصمحة الأملاؾ الوطنية وتحت طائمة قياـ مسؤوليتو الشخصية بإطلاع 
رئيس المجمس الشعبي البمدي بالوضعية القانونية لمعقار في أجؿ شيريف ابتداء مف تاريخ 

 4إخطاره بذلؾ.
عمى  254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12تنص المادة  تمقي الإعتراضات:-4

أنو: في حالة الإحتجاج عمى صفة الحائز أو الحائزيف المقدـ في الآجاؿ المنصوص 
، يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي دعوة الأطراؼ 11و  10عمييا في المادتيف 

وعميو فإف  ، اعالمعنية إلى التقاضي لدى الجية القضائية المختصة لمفصؿ في النز 
                                                           

، الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، سالؼ 254-91رقـ مف المرسوـ التنفيذي  08انظر المادة 1
 .الذكر

، الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا ، سالؼ 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10انظر المادة 2
 الذكر

عمى: " يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي في نفس مدة  254-91لمرسوـ التنفيذي رقـ مف ا 09تنص المادة 3
الخمسة عشر يوما بإخطار رئيس مصمحة الأملاؾ الوطنية بالولاية لتوضيح الوضعية القانونية لمعقار موضوع طمب 

 شيادة الحيازة مف منظور الأحكاـ التشريعية التي تحكـ الأملاؾ الوطنية
 الذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا ، سالؼ الذكر254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11 انظر المادة4
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الإعتراض المقدـ يجعؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي ممزـ بإيقاؼ إجراءات إعداد شيادة 
الحيازة ودعوة الأطراؼ إلى التقاضي لدى الجية القضائية المختصة لمفصؿ في النزاع، 
أما في حالة عدـ تقديـ أي إعتراض سواء مف قبؿ رئيس مصمحة أملاؾ الدولة أو مف 

يحرر رئيس المجمس الشعبي البمدي خلاؿ ثمانية أياـ مف إنقضاء أجاؿ طرؼ آخريف 
 .1المعارضة محضرا يثبت فيو عدـ وجود أي إعتراض
 .الفرع الثاني: تسميم شيادة الحيازة 

عدادىا وفقا  لا يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة الحيازة إلا بعد تحريرىا وا 
خضاعيا لشكميات التسجيؿ والشير بالمحافظة  ، 254-91لنموذج المرفؽ بالمرسوـ  وا 

ىذا  254-91مف المرسوـ رقـ  15العقارية المختصة إقميميا، وىذا طبقا لنص المادة 
وتعد شيادة الحيازة إما بصفة فردية لصالح حائز واحد، أو بصفة جماعية الصالح 

ي إلى صاحب مجموعة مف الحائزيف، ويتـ تسميميا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمد
جراء الشير العقاري.   العريضة بعد تنفيذ إجراءيف أساسييف ألا وىما : إجراء التسجيؿ، وا 

يتـ تسجيؿ شيادة الحيازة بمصمحة التسجيؿ العقاري والطابع  إجراء التسجيل: -أولا
بمفتشية الضرائب المسماة حاليا المركز الجواري لمضرائب، وىذا التسجيؿ لو طابع مالي 

ؿ تحصيؿ الرسوـ لفائدة الخزينة العمومية، بحيث يحدد الرسـ المطبؽ عمى شيادة مف خلا
 و ىو رسـ ثابت.  2الحيازة وفقا لما ىو محدد بقانوف المالية

بعد إتماـ عممية تسجيؿ شيادة الحيازة يجب شيرىا  إجراء الشير العقاري: -ثانيا
لدى المحافظة العقارية التي تقع في دائرة اختصاصيا العقار حتى تكوف ليا حجية في 

 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15مواجية الغير، وبناء عمى ذلؾ تنص المادة 

                                                           
 .، سالؼ الذكر 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12انظر المادة 1
، 1997المتضمف قانوف المالية لسنة  1996ديسمبر  30المؤرخ في  96-31مف الأمر رقـ  4/ 39انظر المادة 2

 )معدؿ ومتمـ(. 1997/12/30، صادر في  85ة الرسمية العدد الجريد
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بعد تنفيذ إجراءات  عمى أنو : " يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى صاحب العريضة
 التسجيؿ والشير العقاري، شيادة الحيازة المعدة". 

كما تودع نسختيف مف شيادة الحيازة عمى مستوى سجؿ الإيداع المختص بواسطة 
بطاقات عقارية تمسؾ عمى الشكؿ الشخصي بإسـ الحائز، ويتأكد المحافظ العقاري أف 

اصة وليس لو عقد مشير تحت طائمة العقار المعني بشيادة الحيازة تابع للأملاؾ الخ
رفض الإيداع، فتشير شيادة الحيازة وفقا لنظاـ الشير الشخصي، رغـ أف المشرع قد 

وىذا لأف شيادة الحيازة لا تحرر عمى  ، 74/75نص عمييا بعد صدور الأمر رقـ 
العقارات الممسوحة، وفي إنتظار إتماـ عمميات المسح العاـ للأراضي في كامؿ التراب 

لوطني فضؿ المشرع تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي عمى الأراضي غير الممسوحة، والتي ا
تمثؿ الأراضي المعنية بشيادة الحيازة جزءا منيا وىذا كمرحمة إنتقالية، وكذا لتسييؿ 
تطبيؽ نظاـ الشير العيني، فيما يعد ىذا الأخير يطبؽ عمى الأراضي التي يحوز 

ـ عممية الشير في نوعيف مف السجلات، سجؿ يمسؾ ، وتت1أصحابيا عمى شيادة الحيازة
حسب الترتيب الزمني لتقديـ العقود المتضمنة معاملات عقارية لإجراء الشير، وسجؿ 
يمسؾ حسب الترتيب الأبجدي لأسماء كؿ الأشخاص القائميف بمختمؼ التصرفات 

 .  2العقارية
 الفرع الثالث: الآثار المترتبة عمييا

 :ار كالآتييمكف إجماؿ ىذه الآث
ىي شيادة إدارية إسمية لا يجوز بيعيا، وغير قابمة لمتنازؿ و  : شيادة الحيازة -اولا

فيي مرتبطة بشخص الحائز أو الحائزيف عمى الشيوع  ، عنيا سواء بمقابؿ أو بدونو

                                                           
 15، ص2006جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، بدوف طبعة، 1
دكتوراه، عثامنة وىيبة، النظاـ القانوني لمشير العقاري دراسة مقارنة بيف التشريعيف الجزائري والفرنسي أطروحة  -2

 15-16، ص2015، 1تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
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، فإذا توفي الحائز أو أحد الحائزيف فممورثة حؽ الحموؿ 1بناء عمى طمبو أو طمبيـ
قانونا محؿ المتوفي خلاؿ مدة سنة مف الوفاة مف أجؿ طمب شيادة جديدة باسميـ 

التحري والتحقيؽ في شروط الحيازة  اعادةتحت طائمة إلغاء الشيادة القديمة و دوف 
ة مف طرؼ المورث مف جديد كوف الحيازة كأصؿ عاـ تنتقؿ بجميع صفاتيا الممارس

، و ينجر عف ىذا الإجراء حموؿ المستفيد 2إلى غاية وفاتو و إلى كؿ الورثة دوف تمييز
أو المستفيديف الجدد قانونا محؿ المتوفي في الحقوؽ الناتجة عف شيادة الحيازة 

 4فريضة موثقة تسمـ إلى المستفيديف بعد تسجيميا وشيرىا. 3السابقة عمى أساس
كف صاحبيا مف أف يؤسس رىنا عقاريا صحيحا مف الدرجة شيادة الحيازة تم .1

الأولى لفائدة ىيئات القرض، ينطبؽ عمى العقار محؿ شيادة الحيازة ضمانا لمقروض 
 6و لدى مؤسسات مالية عمومية دوف الدائنيف الخواص 5المتوسطة و الطويمة الأمد

الحقيقي الماؿ لغرض البناء أو تمويؿ موسـ فلاحي، رغـ ما لمرىف مف خطورة عمى 
، أو ظيوره 7المحتمؿ ظيوره و قبؿ مرور مدة التقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانوف المدني

راء التنفيذ عمى ىذا العقار محؿ شيادة الحيازة عند حموؿ أجؿ الديف ومباشرة إجراءات ج
البيع القضائي لمعقار المرىوف، مما يؤسس لمتراجع المسحؿ في حماية الممكية العقارية 

                                                           
 133رحامية عماد الديف ، المرجع السابؽ ، صفحة 1
 ، المرجع السابؽ 25-90مف القانوف  42و  40أنظر المادتيف 2
، الجزائر 02المحكمة العميا، عدد ، مجمة 2005/09/14مؤرخ في  300879المحكمة العميا ) غ )ع( قرار رقـ 3

 359، ص. 2005
 ، المرجع السابؽ . 254-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2ؼ  16أنظر المادة 4
 .، المرجع السابؽ 25-90مف القانوف  44أنظر المادة 5
ية العامة تتعمؽ بإعداد شيادات الحيازة ، صادرة عف المدير  1991أكتوبر  14مؤرخة في  4123أنظر المذكرة رقـ 6

 .للأملاؾ الوطنية
 ، المرجع السابؽ . 58-75و ما بعدىا مف الأمر رقـ  827أنظر المادة 7
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ورغبة السمطات العمومية في تشجيع الحيازة، و إعطاء دور أكبر للاستثمار  ، الخاصة
 .1حتى ولو كاف عمى حساب المالكيف الحقيقييف في الأراضي الفلاحية

شيادة الحيازة تمنح صاحبيا حؽ المطالبة برخصة البناء أو اليدـ أو التجزئة  .2
طبقا لأحكاـ قانوف التييئة والتعمير، مع أف رخصة البناء لا يمكف أف يحصؿ عمييا إلا 

 2مالؾ العقار محؿ البناء.

وأف  ، يفسر خروج المشرع عف ىذه الأحكاـ كوف الحيازة قرينة عمى الممكية  
، فيي تبرر الحيازة 3الحائز الحؽ يفترض أنو صاحب ليذا الحؽ حتى يتبيف خلاؼ ذلؾ

وتعتبر قرينة قانونية عمى الممكية  ، القانونية لمعقار في إطار نظاـ الشير الشخصي
 4العقارية ما لـ يثبت عكس ذلؾ.

تحرر ىذه الشيادة إلا عمى أراضي الممكية الخاصة غير الممسوحة و التي لا  .3
 5لـ تحرر عقودىا تحت طائمة طمب إبطاليا مف كؿ ذي مصمحة.

يبقى مف حؽ المالؾ الحقيقي الشرعي المحتمؿ ظيوره رفع دعوى إبطاؿ شيادة 
شرط الاستظيار بالسند  6،الحيازة المحررة عمى أرض ليا عقد رسمي خلافا لمقانوف

                                                           
محمودي عبد العزيز، حدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقارية، المحمة النقدية لمقانوف والعموـ السياسية، جامعة 1

 .222، الجزائر، ص 1مولود معمري، تيزي وزو، عدد 
 ، المرجع نفسو.25-90مف القانوف رقـ  50المادة  2
 .، المرجع السابؽ58-75مف الأمر  823المادة  3
 .141، الجزائر، ص 57مجيد مخموفي، شيادة الحيازة وتطبيقاتيا، نشرة القضاة عدد 4
5 ، تخصص قانوف، جامعة لعشاش محمد الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة، رسالة لنيؿ درجة دكتوراه في العموـ

 .294، ص 2016/01/27مولود معمري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، الجزائر، تاريخ المناقشة 
، المرجع السابؽ زروقي ليمى وحمدي باشا ، المنازعات العقارية في ضوء أخر  25-90مف القانوف  39المادة  6

 .80ص 2006التعديلات ، دار ىومة ، الجزائر 
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أف تمحؽ بالمدعي مف جراء  الرسمي مع حؽ المطالبة بالتعويض عف الأضرار التي يمكف
 الإداري كوف أماـ القضاء 1عمميات البناء، أو ترتيب رىف عيني لفائدة الييئات المقرضة

رئيس المجمس الشعبي البمدي ىيئة إدارية وىذا تحت طائمة مخالفة قواعد الاختصاص 
 2نوعي الذي ىو مف النظاـ العاـ.ال

لا يمكف لمشركاء في الشيوع إيقاؼ حالة الشيوع إلا مف أجؿ القسمة وبمراعات  .4
الحصص لمحصوؿ عمى رخصة تجزئة بالنسبة للأراضي الحضرية أو رخصة تقسيـ 
بالنسبة للأراضي الزراعية، وبمعنى آخر فإف إيقاؼ حالة الشيوع لا يكوف ممكنا إلا إذا 

قار قابلا لمتقسيـ، ولكوف نقؿ الحقوؽ غير مسموح فإنو لا يجوز البيع بالمزاد كاف الع
 3.العمني حتى لمشريؾ في الشيء

يمكف لصاحب شيادة الحيازة المعدة والمسممة طبقا لمقانوف التذرع بمدة الحيازة  .5
عد المذكورة في التصريح الشرقي لممطالبة باكتساب العقار محؿ الحيازة بالتقادـ المكسب ب

كما يمكنو الاستفادة مف أحكاـ القانوف رقـ ، 5وىو ما أكده القضاء 4انتياء الأجؿ القانوني
متى أثبت الحائز بموجب ىذه الشيادة توافر مدة التقادـ المكسب طبقا لأحكاـ  07-02

 6القانوف المدني.

                                                           
، ص 2006وحمدي باشا ، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ، دار ىومة ، الجزائرزروقي ليمى 1

، الجزائر 1، المحمة القضائية، عدد 2007/12/12مؤرخ في  426996 215المحكمة العميا ) ع ع ( قرار رقـ80
 .215، ص2008

، 2008، الجزائر 1القضائية، عدد ، المجمة 2007/12/12مورخ في  426996المحكمة العميا ) ع ع ( قرار رقـ 2
 .215ص

 تتعمؽ بإعداد شيادة الحيازة ، مرجع سابؽ. 4123مذكرة رقـ 3
 .، المرجع السابؽ 254-91مف المرسوـ التنفيذي  02في  43و  6أنظر المادتيف 4
جزائر ، مف ، ال 1، مجمة المحكمة العميا عدد  2009/03/11مؤرخ في  508386المحكمة العميا ) ع ع ( قرار رقـ 5

241. 
 أنظر في ذلؾ :6
 ، المرجع السابؽ ... 2007فبراير  27مؤرخ في  02-07مف القانوف  14المادة -
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شيادة الحيازة لا يترتب عمى تسميميا تغيير الوضعية القانونية لمعقار محؿ  .6
الشيادة، فيي لا تخوؿ صاحبيا كؿ السمطات المتعمقة بحؽ الممكية عدا سمطتي ىذه 

الاستعماؿ والاستغلاؿ دوف سمطة التصرؼ، فيي غير قابمة لمتصرؼ فييا، سواء كاف 
ذلؾ بمقابؿ أو مجانا، وما عدا ذلؾ يحؽ لمف يجوز قانونا شيادة الحيازة أف يتصرؼ 

، وبيذه الآثار تعد شيادة 1ء المختص غير ذلؾتصرؼ المالؾ الحقيقي ما لـ يقرر القضا
الحيازة أقرب ما تكوف إلى حؽ الممكية منو إلى مجرد شيادة إدارية بالنظر إلى ما يتمتع 

 .بو الحائز مف حقوؽ رغـ قصر حيازتو

الممكية العقارية في ظل القانون  رالثاني: التطييالمبحث 
 .02/2007/ 27المؤرخ في  07/02

 07/02الممكية العقارية مف أبرز الإصلاحات التي جاء بيا القانوف رقـ يُعد تطيير 
العقاري وتسوية البنايات غير المكتممة  قيؽ، المتعمؽ بالتح2007فبراير  27المؤرخ في 

أو غير المطابقة. وييدؼ ىذا القانوف إلى معالجة الإشكاليات المرتبطة بالوضعيات 
التوسع العمراني العشوائي واستغلاؿ الأراضي  العقارية غير المنظمة، التي نتجت عف

دوف احتراـ الضوابط القانونية، مما أدى إلى تفشي البناء غير المرخص والممكية غير 
إجراءات استثنائية لتسوية ىذه الوضعيات، مف  07/02المثبتة رسميًا. وقد أقر القانوف 

ية بناياتيـ والحصوؿ عمى خلاؿ منح المواطنيف فرصة لتطيير ممكيتيـ العقارية عبر تسو 
سندات ممكية قانونية، شريطة استيفاء شروط معينة واحتراـ آجاؿ محددة. وبيذا، يشكؿ 
ىذا القانوف خطوة ميمة نحو تحقيؽ الأمف العقاري، وتعزيز الرقابة العمرانية، ودمج 

                                                                                                                                                                                

فبراير  27مؤرخ في  02-07، تتعمؽ بتطبيؽ أحكاـ القانوف  2010 أفريؿ 15مؤرخة في  03278مذكرة رقـ  -
 ) التكفؿ بطمبات الحائزيف عمى شيادة الخيارة ( ، صادرة عف إدارة أملاؾ الدولة. 2007

 0المرجع السابؽ  25-90مف القانوف رقـ  43المادة رقـ  1
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جابية الأملاؾ العقارية غير المنظمة في المنظومة الرسمية، مع ما يرافؽ ذلؾ مف آثار إي
 .عمى التنمية والاستثمار

 .المطمب الأول: مفيوم التحقيق العقاري 
لتحقيؽ العقاري ىو إجراء إداري وقانوني ييدؼ إلى تحديد وتثبيت الحقوؽ العينية عمى ا

العقارات، مف خلاؿ جمع البيانات والمعمومات المتعمقة بممكية واستغلاؿ الأراضي. يتـ 
تحقيؽ في الوثائؽ والمستندات، واستماع لأقواؿ الذلؾ عبر عمميات مسح ميداني، و 

الأطراؼ المعنية. ويُعد التحقيؽ العقاري خطوة أساسية في عممية تأسيس السجؿ العقاري 
 .النيائي وضماف حماية الممكية العقارية

 .الفرع الأول: تعريف التحقيق العقاري 
ة العقارات وتحديد التحقيؽ العقاري ىو عممية إدارية تيدؼ إلى التحقؽ مف وضعي

يُعد أساسًا لتكويف السجؿ  ،واء مف حيث الممكية أو الاستغلاؿالحقوؽ المرتبطة بيا، س
 .العقاري وضماف حماية الحقوؽ العينية

 .أولا: المدلول المغوي لإجراء التحقيق العقاري
يرجع الأصؿ المغوي لكممة تحقيؽ في المغة العربية إلى الجذر "حقؽ"، حيث يقاؿ 
فتحفلاف تحقيؽ بمعنى قاـ فلاف بالتحري والبحث، ويقاؿ حقؽ بمعنى استجوبو واستنطقو 
ومعنى التحقيؽ في ممكية الشيء ىو التحري في أصؿ الشيء، والتأكد مف صحتو أو عدـ 

 .1صحتو
 .ي لإجراء التحقيق العقاري ثانيا: المدلول القانون

لـ يورد المشرع الجزائري تعريؼ التحقيؽ العقاري بصفة صريحة لا في القانوف 
، يمكف  10، ولا في المرسوـ التطبيقي لو، لكف باستقراء المادة 02/07 مف ىذا المرسوـ

                                                           
العقارية الخاصة مذكرة النيؿ شيادة الماستر في  الدوؿ لطفي ، حداد دريماف، التحقيؽ العقاري كالية لإثبات الممكية1

-6، ص 2015/2014الحقوؽ قسـ القانوف الخاص تخصص القانوف الخاص الشامؿ جامعة عبد الرحماف مرا بجاية 
7. 
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استخلاص تعريؼ التحقيؽ العقاري الذي ىو البحث والتحري عف المعمومات و تمقي 
ة و العقار موضوع التحقيؽ، وجمع الوثائؽ و دراستيا ز ات المتعمقة بواقعة الحياالتصريح

عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري، ومسح الأراضي، وأملاؾ الدولة، والضرائب وذلؾ 
، وعميو فإف التحقيؽ العقاري يسمح 1قصد تحديد ممكية العقار وتسميـ سند الممكية لممعني

، وذلؾ عند ممارستو لحيازة مف غير أف يكوف قادرا بدعـ حؽ شخصي عمى عقار معيف
عمى إثباتيا بوثيقة ليا قوة ثبوتية، فيجوز للإدارة أف تسممو سند يثبت ذلؾ إثر إنجاز 
تحقيؽ يستند إلى أقواؿ شيود. وتحريات مثبتة في وثيقة خاصة تخضع لتقدير السمطة 

 . 2الإدارية المعينة
 07/02الفرع الثاني: أىداف التحقيق العقاري في ظل القانون 

إلى إعداد وتسميـ  07/02يدؼ تدخؿ المشرع الجزائري بموجب إصداره لمقانوف ب
سند ممكية و بذلؾ يمكف لصاحبو أف يمارس حقو بصفة تامة لكف ىناؾ جممة مف 

رية عف طريؽ ىذه الأىداؼ التي جعمت المشرع يكرس ىذه الآلية لتطيير الممكية العقا
 الأىداؼ:  و مف بيف ىذه الوسيمة 

 أولا: معالجة النقائص التي أثيرت بموجب العمل بعقد الشيرة 
، ىي 83/352إذ انو وبرجوعنا للإجراءات الواردة في نصوص مواد المرسوـ 

إذ انو  ،سريعة وبسيطة ولا تستدعي تدخؿ أي ممثؿ عف السمطات العمومية في الميداف
و ، ة يحرر بموجب تصريحات صاحب الطمب و بحضور شاىديف مف اختيارهعقد الشير 

 04وطنية بطمب مف الموثؽ محرر لعقد الشيرة و بعد مرور الجريدة البعد النشر في 
أشير دوف تسجيؿ أي اعتراض مف الغير يحرر العقد و يسجؿ و يشير بالمحافظة 

                                                           
قدوش لطفي، حداد نريماف، التحقيؽ العقاري كآلية إلثبات الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في 1

 . 7، ص 2015، قسـ القانوف الخاص، تخصص القانوف الخاص الشامؿ ،جامعة عبد الرحماف ميرة بجاية، الحقوؽ
 .33، ص 2007مطبوعة التقنيات التحقيؽ العقاري صادرة مف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية، ستمبر 2
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ات لـ تتضمف التوجو إلى إجراء ويشكؿ بذلؾ سند ممكية عمما أف جميع الإجراء ،العقارية
 ميدانية . المعاينة ال

إلا انو وسرعاف ما تجمى تصور ىذه الإجراءات بالنظر إلى المصداقية التي يجب 
أف يتميز بيا كؿ عقد مف عقود الممكية العقارية التي يصبح حمايتو عمى عاتؽ الدولة 

 بمجرد الإشيار بالمحافظة العقارية . 
الب الأحياف استعماؿ إجراء عقد الشيرة بطريقة تعسفية غفضلا عف ذلؾ لوحظ في 
ما لإقصاء بعض الورثة مف التركة كما استعمؿ ىذا ا  و  ،إما بتسوية عمميات غير شرعية

 ستيلاء عمى أملاؾ عمومية. الاالإجراء لتسوية وضعيات 
ى مستوى الجيات وبذلؾ تسبب عقد الشيرة في العديد مف المنازعات القضائية عم

طاؿ ىذه العقود لمخالفتيا بوالتي عادة ما تقضي بإ ،القضائية الفاصمة في القضايا العقارية
إلى  2002، فخلاؿ الفترة الممتدة بيف 83/352أحكاـ المادة الأولى مف المرسوـ 

% مف القضايا العقارية المطروحة مف طرؼ مصالح أملاؾ الدولة أماـ 7، فإف 2007
عميا ومجمس الدولة تتعمؽ بعقود الشيرة وسببيا الاستيلاء عمى أملاؾ خاصة المحكمة ال

 . 1أو عامة تابعة لمدولة ومجموعاتيا الإقميمية
المؤرخ في :  352/  83و في سبيؿ تدارؾ النقائص التي شابت المرسوـ 

عمد المشرع إلى إرساء إجراء جديد لمعاينة التقادـ المكسب و تسميـ سند 21/05/1983
 . 07/022ممكية عف طريؽ إصداره لمقانوف ال

 : ثانيا: تفعيل عممية المسح العام للأراضي
باعتباره أداة دائمة لتطيير الوضعية العقارية لمجمؿ  ، إف المسح العاـ للأراضي

أف نتائجو تظير عمى الأمد البعيد و  ، ىدؼ استراتيجيالتراب الوطني، ىو بطبيعة الحاؿ 

                                                           
 .128المرجع السابؽ، ص  الحيازة، شير محررات حمدي باشا عمر،1
 . 129نفس المرجع، ص  الحيازة، شير محررات عمر، باشا حمدي2
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انجازه الكمي لا يمكنو أف يتـ في و  ، التي تفتقر إلى سند الممكية فيما يتعمؽ بالعقارات
 اقرب الآجاؿ نظرا لمطبيعة المعقدة لمعممية. 

فإنو بات مف الضروري  ، ولمواكبة تسارع وتيرة الإصلاحات الاقتصادية ، و بالتالي
مف اجؿ  لا سيما ، ايجاد آليات مدعمة ليذه العممية بسبب الحاجة الممحة لسندات الممكية
 انجاز مشاريع استثمارية تموؿ بصفة آلية بالمجوء إلى القرض الرىني.

، إجراء تحقيؽ 2007فيفري  27المؤرخ في  07/02ليذا السبب أسس القانوف رقـ 
عقاري لمعاينة حؽ الممكية العقارية الذي يتـ بالموازاة مع عمميات إعداد مسح الأراضي 

 . 1بصفة مستقمة عنيما العاـ والترقيـ في السجؿ العقاري و
ثالثا: الاستجابة لتحويل المشاريع الاستثمارية بالمجوء إلى عمميات القرض 

 .العقاري والرىني
إف المجوء إلى إجراء خاص لإعداد سندات الممكية والمخططات أصبحت حتمية، 
بعد التطور الكبير للاقتصاد والاستثمار في البلاد في السنوات الأخيرة، نظرات لمحاجيات 
المتزايدة لمحصوؿ عمى سندات ممكية في كؿ المجالات وخاصة ما تعمؽ منيا بالقروض 

 .. إلى غيرىا. الاستثمارية والقروض الرىنية ..
يدفع  ، و بالتالي فإف تفعيؿ دور البنوؾ كمتعامؿ استراتيجي في المجاؿ الاقتصادي

إلى ضرورة بحث عمميات التمويؿ الذاتي لممشاريع الاستثمارية المرتبطة أساسا بتحديد 
ضامنة لمقروض العقارية الممنوحة للأشخاص  ، الوضعية القانونية للأوعية العقارية

 . 2الأجانب عمى السواءالوطنييف و 
 . 1161مارس  01رابعا: تحديث سندات الممكية المحرر قبل تاريخ 

، 27/02/2007في المؤرخ  07/02مف القانوف  02فقرة  02تنص المادة 
دا الممكية عف طريؽ تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سنالمتضمف 

                                                           

 .130المرجع، ص نفس  ، الحيازة شير محررات عمر، باشا حمدي1 
 .  132نفس المرجع، ص  ، الحيازة شير محررات عمر، باشا حمدي2
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يشمؿ ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى سندات ممكية  ، تحقيؽ عقاري
والتي لـ تعد تعكس الوضعية  1961أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ أوؿ مارس 

 " العقارية الحالية. 
الذي  العقاريويبدو أف المشرع مف تبنيو ليذه الفقرة يكوف حاوؿ معالجة نظاـ الشير 

 .21/10/1959رة الاستعمارية السابقة لصدور المرسوـ المؤرخ في : كاف مطبقا في الفت
و الذي كانت بو نقائص معتبرة في تحديد الأملاؾ التي تـ شيرىا بمحافظة الرىوف 

وعدـ وضوح و دقة مخططات المسح الجزئية و الوثائؽ الأصمية التي  ، العقارية آنذاؾ
 61/53رغـ محاولة إصلاح نظاـ الشير العقاري بموجب المرسوـ رقـ  ، سممت لمملاؾ
 .1961مارس  01ساري المفعوؿ ابتداء مف  18/01/1961المؤرخ في 

و التي رغـ أنيا رسمية و  1961مارس  01و عميو فإف العقود التي حررت قبؿ 
جؿ تحيينيا و مف ا 07/02فجاء القانوف رقـ  ، ذات قيمة قانونية إلا أنيا فقدت حداثتيا

 .إفراغيا في قالب رسمي جديد
 الفرع الثالث: شروط تطبيق التحقيق العقاري 

، نجد 02/ 07مف القانوف رقـ :  14و 04و  03و 02بالرجوع إلى أحكاـ المادتيف 
أف المشرع اشترط عمى الأشخاص الراغبيف في تقديـ طمبات فتح التحقيؽ العقاري جممة 

بالعقار محؿ طمب المعاينة والتحقيؽ العقاري وطبيعتو مف الشروط، منيا ما يتعمؽ 
  .القانونية، وأخرى موضوعية تخص الحيازة القانونية ومدتيا

 رالشروط المتعمقة بالعقا -أولا
يشترط في العقار محاؿ المطالبة بفتح تحقيؽ عقاري بيدؼ تسميـ سند الممكية ما 

  :يمي
رات الواقعة في الأقساـ المسحية أي مف بيف العقا أن يكون العقار غير ممسوح: .1

لمبمديات التي لـ تخضع بعد العممية المسح العاـ للأراضي المنصوص عمييا بالأمر 
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المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 12/11/1975المؤرخ في:  75/74رقـ 
، وبالتالي فإنو يستبعد مف مجاؿ تطبيؽ ىذا الإجراء 1وتأسيس السجؿ العقاري

تجنبا لازدواجية سندات الممكية،لا يجوز اجراء التحقيؽ العقارات التي تـ مسحيا، 
 العقاري في مثؿ ىذه المناطؽ,

إف الأملاؾ العقارية التابعة لمممكية  :2"الخاص أن يكون العقار من نوع "الممك .2
الخاصة وحدىا المعنية بتطبيؽ إجراء التحقيؽ العقاري، حيث استثنى المشرع مف نطاؽ 

استثنى الأملاؾ  ، 07/02مف القانوف رقـ  03تطبيؽ ىذا الإجراء صراحة في المادة 
ى جماعاتيا التابعة منيا لمدولة أو إحد ، العقارية الوطنية سواء العامة أو الخاصة

 .3المحمية بما فييا الأراضي المسماة سابقا "عرش"
السالفة الذكر مف مجاؿ تطبيؽ ىذا الإجراء الأملاؾ الوقفية  03كما استثنت المادة 

 . 4لعدـ قابمية اكتسابيا بالتقادـ المكسب وخضوعيا لنظاـ قانوني خاص بيا
                                                           

ىو نفس الشرط الذي تـ العمؿ بو  07/02مف القانوف  02الإشارة إلى أف ىذا الشرط والذي تضمنتو المادة  تجدر1
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية في  أثناء تطبيؽ المرسوـ المتضمف مف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 

 .المادة الثانية منو
 المعدؿ والمتمـ، والمتضمف التوجيو العقاري.  1990/11/18المؤرخ في  25/90 مف القانوف رقـ 23المادة 2
طالما أف الأراضي المسماة سابقا "عرش" تـ الفصؿ في طبيعتيا القانونية بإلحاقيا صراحة ضمف الأملاؾ  -11-

لمقانوف رقـ المعدؿ والمتسـ  95/09/26المؤرخ في :  95/26مف الأمر رقـ  13الوطنية الخاصة بموجب المادة 
المتضمف التوجيو العقاري، فإف عبارة .... بما فييا الأراضي المسماة سابقا عرش  90/11/18المؤرخ في:  25/90

 ىي عبارة في غير محميا. 07/02)...( التي تضمنتيا المادة الثالثة مف القانوف : 
3Ahmed Rahman, Les biens publics en droit algérie, les éditions internationale, P 117 

والمتضمف  1959/10/21المؤرخ في  1190/59جدير بالتوضيح أف ىذا التاريخ يمثؿ تاريخ دخوؿ المرسوـ رقـ 4
إصلاح نظاـ الحفظ العقاري في الجزائر، دخولو حيز التطبيؽ، حيث لـ يكف الإشيار العقاري قبؿ ىذا التاريخ إجباريا، 

 : 1961/03/01سمة انتقاؿ حؽ الممكية، ويقصد بالسندات المحررة قبؿ تاريخ مما لـ يكف يسمحبضماف استمرارية سم
  : السندات المحررة والمسممة تبعا لإجراءات التحقيقات الكمية المنصوص عمييا بالقانوف المؤرخ في

 والمعروؼ بمشروع "وارني"  1873/07/26
 العقارية التي تمت بيف الجزائرييف.  العقود المحررة مف طرؼ القضاة الشرعييف والمنصبة عمى المعاملات 
  : السندات المحررة والمسممة تبعا لإجراءات التحقيقات الجزئية المنصوص عمييا بالقانونيف المؤرخيف في

 1926/08/04و  1879/02/16
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بدون سند أصلا أو حرر  العقاريقار موضوع لطمب إجراء التحقيق عأن يكون ال .3
ويلاحظ أنو مف خلاؿ إدراج ىذا الشرط في نص  :11611مارس الفاتحشأنو قبل ب

، يكوف المشرع بذلؾ قد وسع مف مجاؿ 07/02مف القانوف  02/  02المادة 
الاستفادة مف إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري وتسميـ 

قارات التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ تاريخ سندات الممكية ليشمؿ الع
01/03/1961 . 

ويبدو أف توسيع نطاؽ إجراء التحقيؽ العقاري ليشمؿ العقارات التي حرر بشأنيا 
ييدؼ مف ورائيا إلى تحقيؽ  ،بمثابة خطوة مف المشرععد ي 01/03/1961سندات قبؿ 

تطيير عقاري دقيؽ وشامؿ يراعي الوضعية العقارية القانونية والفعمية للأملاؾ العقارية 
ف كاف جزءا منيا 2المعنية بيذا القانوف( ، كوف أف السندات المحررة قبؿ ىذا التاريخ وا 

، إلا أنيا معدا في الشكؿ الرسمي ومشير وفقا لنظاـ الشير الشخصي المعموؿ بو آنذاؾ
لـ تعد تعكس الوضعية المادية والقانونية لمعقارات المعنية بيا في الوقت الحالي بصورة 
دقيقة، إذ أف اغمبيا لا يتضمف البيانات الأساسية الواجب ذكرىا في العقد الرسمي مف اسـ 

وبصورة خاصة أصؿ ممكيتو، الأمر الذي جعميا  ، مساحتو، حدوده ، العقار وطبيعتو
كثير مف المنازعات التي نتج عف بعضيا صدور أحكاـ قضائية لصالح حاممي محؿ ال

 ىذه السندات رغـ انتقاؿ ممكية العقار عرفيا إلى ملاؾ آخريف. 
 .الشروط المتعمقة بالحيازة -ثانيا

                                                           
 .303محمودي عبد العزيز ، المرجع السابؽ، ص 1
تحميؿ التصريحات والأقواؿ والشيادات، وكذا الوثائؽ عمى أنو: )إذا نتج عف  07/02مف القانوف:  14تنص المادة 2

المتقدمة والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري، أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ 
عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب، طبقا لأحكاـ القانوف المدني فإنو يعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ 

 تحقيؽ العقاري.(ال
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شخص طبيعي  لاي فعمى انو يمك 07/02 مف القانوف 01الفقرة  04تنص المادة 
 او معنوي يمارس الحيازة عمى العقار سواء بنفسو مباشرة او عف طريؽ شخص اخر.

 :ضرورة مراعاة قواعد الحيازة الصحيحة بالاعتراؼ بالممكية -1
، فإف الحيازة القانونية المؤدية إلى في القانوف المدني وبالرجوع إلى القواعد العامة
 الاعتراؼ بالممكية يجب أف تكوف: 

( وىي الحيازة الخالية مف المطالبات أو  Possession Paisibleىادئة )  حيازة ­
الاعتراضات ولا تستند في اكتسابيا عمى الغصب حتى لا تتحوؿ إلى حيازة 

 . 1مغتصبة
( وذلؾ بإظيار التصرفات الممارسة بموجبيا Possession Publiqueحيازة عمنية ) ­

 لمكافة. 
( وذلؾ بممارسة الانتفاع المنتظـ Possession Continue ) حيازة مستمرة ­

باستمرارية، ولا يشترط أف يستعمؿ الحائز العقار المحاز في كؿ وقت دوف انقطاع 
 حتى تكوف حيازتو مستمرة بؿ يكفي أف يستعممو كما يستعمؿ المالؾ ممكو عادة. 

س ليسيؿ ب( غير منسوبة بمPossession Non équivoqueحيازة واضحة ) ­
 . 2فة التي يمارس بيا الاستعماؿمعرفة الص

 ضرورة استكمال مدة الحيازة المؤدية الى اكتساب الحقوق العينية -ثالثا
إف توافر شروط الحيازة القانونية عمى النحو السابؽ بيانو لا يكفي لكسب الحؽ 
بالتقادـ، إذ يشترط في اكتساب ممكية العقار محؿ اجراء التحقيؽ بالتقادـ المكسب أيا كاف 
نوع التقادـ وجوب استمرار ىذه الحيازة دوف انقطاع لمدة حددىا القانوف، والتي تختمؼ 

                                                           
 .65محمد عمي الأميف، المرجع نفسو، ص 1
 .518، ص 2010نبيؿ إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 2
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ضرورة استكماؿ مدة الحيازة المؤدية  07/02إذ اشترط القانوف ، 1بحسب نوع التقادـ
سنة كاممة  15والتي تقتضي توافر مدة  ،لاكتساب الأحقية عمى العقار بالتقادـ المكسب

لمحيازة في حالة التقادـ الطويؿ الأجؿ، مع مراعاة أحكاـ التقادـ القصير في الحيازة 
حيح طبقا لأحكاـ التقادـ المقررة بالمادة المقترنة بحسف النية والمستندة عمى سند. ص

 .2وما يمييا مف القانوف المدني 827

 المطمب الثاني: إجراءات التحقيق العقاري 
تُجرى إجراءات التحقيؽ العقاري بيدؼ جمع وتوثيؽ المعمومات المتعمقة بممكية العقارات 

الوثائؽ، والاستماع  وحدودىا واستغلاليا. وتشمؿ ىذه الإجراءات المسح الميداني، دراسة
 .إلى المعنييف لتثبيت الحقوؽ العقارية بدقة

 الفرع الأول: فتح التحقيق العقاري 

نصت المادة السادسة مف ذات القانوف عمى أف ىناؾ نوعاف مف إجراءات طمب فتح 
يختمفاف باختلاؼ طالب الإجراء وىما: التحقيؽ العقاري الفردي والتحقيؽ  3التحقيؽ العقاري

 ري الجماعي.العقا
 فتح التحقيق العقاري بصفة فردية -أولا

                                                           
مف القانوف المدني، وىذا التعريؼ مستنبط مف تعريؼ  03 828عرؼ المشرع الجزائري السند الصحيح في المادة 1

 .المشرع 
مف القانوف المدني المصري وقد ذىب البعض إلى القوؿ باف ىذا التعريؼ غير دقيؽ  03/ 969في المادة المصري 

وىو قريب إلى تجييؿ السند الصحيح منو إلى تعريفو، إذ لـ يبيف أف ىذا السند يجب أف يكوف مف شأنو نقؿ الحؽ لو 
عيني ، مذكرة ماجستير في القانوف العقاري جامعة صدر مف مالكو أنظر، ثابتي وليد، التقادـ المكسب في ظؿ الشير ال

 .80، ص 2009/2008باتنة السنة الجامعية 
يمكف تقديـ طمب إجراء التحقيؽ العقاري مف كؿ شخص سواء كاف طبيعيا أو اعتباريا، وعميو يمكف أف يطمب فتح 2

 السابؽ الذكر. 07/02مف القانوف رقـ  04تحقيؽ عقاري لفائدة الدولة الولاية البمدية أو مؤسسة أوقاؼ، انظر المادة 
يتـ فتح تحقيؽ عقاري بصفة فردية في أي وقت. غير انو يمكف فتحتحقيؽ عقاري  02/07نص المادة مف القانوف 3

 بصفة جماعية في إطار انجاز برامج بناء أو تييئة عقارية ريفية أو حضارية (.
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تنصب عممية التحقيؽ العقاري الفردي عمى كؿ عقار لـ تشممو عمميات مسح 
وسواء كانت حيازة طالب الاستفادة مف ، 2كانت طبيعتو القانونية 1الأراضي العاـ ميما

التحقيؽ العقاري حيازة أصمية يمارسيا بنفسو شخصيا أو حيازة عرضية يمارسيا بواسطة 
 الغير.  

المختص  يكوف مف حؽ ىذا الحائز أف يتوجو إلى مديرية الحفظ العقاري الولائي
سواء كاف ىذا  ، بطمب إجراء فتح تحقيؽ عقاري بشأف العقار الذي يحوزه حيازة قانونية
لذلؾ نميز  1961العقار بدوف سند أصلا أو لديو سند محرر قبؿ الفاتح مف شير مارس 

 في الإجراء الفردي المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري بيف حالتيف: 
  .حالة الإجراء الفردي المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري لمحائز دوف سند 
 الإجراء الفردي المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري لمحائز الذي بيده سند ممكية  حالة

 و لـ يعد يعكس الوضعية الحقيقية لمعقار. 03/1961/ 01محرر قبؿ
ويمر الإجراء الفردي لمتحقيؽ العقاري في الحالتيف بنفس الإجراءات وبنفس المراحؿ 
إلا أف الاختلاؼ بينيما يتمثؿ في الوثائؽ التي يحتوييا الممؼ المقدـ إلى مديرية الحفظ 

 و تتمثؿ ىذه الإجراءات خصوصا في :العقاري 
 :تقديم طمب فتح تحقيق عقاري  .4

جيو طمب مكتوب مف طرؼ حائز العقار في أي وقت تو بيتـ فتح التحقيؽ العقاري 
كاف إلى مدير الحفظ العقاري الولائي المتخصص إقميميا استنادا لما جاء في نص المادة 

يتضمف الطمب إجراء تحقيؽ عقاري بشأف حؽ ممكية الحائز  07/02الرابعة مف القانوف 
ويرفؽ بالطمب الكتابي المودع مف طرؼ الحائز المعني و الموجو  ، وتسميمو تسند ممكية

                                                           
راء معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿ عقار لـ يخضع عمى : يطبؽ إج 02/07نصت المادة الثانية مف القانوف 1

 ستأسيـ ولعااضي رالأامسح اد دعإ نلمتضم، ا75/74لعمميات مسح الأراضي العاـ النصوص عمييا في الأمر رقـ 
 . 92د دلع، ا1975/11/18ري، ج ر ج ج الصاذرة ب  لعقاا للسجا
 .قاري ثابتىذا الإجراء يخص كؿ عقار مبني او غير مبني لو وعاء ع2
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مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا حسب موقع العقار وجوبا  ؤوؿ إلى مس
طمب توضيحا لجميع  08/147لمادة الثالثة مف المرسوـ بممؼ حددت محتوياتو ا

تو القانونية وكذلؾ قوامو و المعمومات والبيانات المتعمقة بالعقار مف حيث بياف طبيع
مساحتو و تاريخ بدأ الحيازة و كذا ىوية الحائز أو الحائزيف عمى الشيوع، وعند الاقتضاء 
البياف الدقيؽ لمحقوؽ العينية والأعباء التي يكوف العقار مثقلا بيا، كما يتضمف الطمب 

 1ف لمعقار المعني.بيانا عف المستفيديف مف ىذه الأعباء وكذلؾ أسماء الشاغميف المجاوري
كما يرفؽ الطمب بممؼ تقني حددت المواد الثالثة والرابعة مف المرسوـ 

 محتوياتو و المتمثمة في: 08/147
جميع الشيادات الإدارية و الجبائية التي يمكف أف تكوف لمحائز مع وثائؽ الحالة  -
 .المدنية 
ي عمى نفقة تقديـ مخطط طبوغرافي لمعقار معد مف طرؼ ميندس خبير عقار  -

صاحب الطمب يعد عمى ورؽ شفاؼ وفؽ سمـ مطابؽ لممعايير المنصوص عمييا في 
 مجاؿ مسح الأراضي العاـ يحدد ىذا المخطط وضعية العقار وفؽ القسـ المساحي.

كما يمحؽ ىذا المخطط ببطاقة وصفية يبيف فييا الطبيعة المادية لمعقار و مساحتو -
ف، كما يمكف لصاحب الطمب أف يرفؽ ىذا الطمب بكؿ و كذلؾ أسماء الشاغميف المجاوري

 وثيقة مف شأنيا أف تسمح لصاحبو مف إثبات حقو في ممكية العقار. 
ويمكف أف نشير في ىذا الخصوص إلى نقطة في غاية الأىمية و المتعمقة بحالة 
تقديـ طمب بصفة فردية لإجراء تحقيؽ عقاري وتسميـ سند ممكية لعقار محرر بشأنو سند 

بالإضافة إلى المعمومات والوثائؽ السابقة يجب أف يتضمف   01/03/1961مكية قبؿ م
الطمب الكتابي الموجو مف قبؿ المالؾ المعني إلى المصمحة المختصة و الرامي لفتح 

 تحقيؽ عقاري ومعاينة حؽ الممكية. 
                                                           

محمودي عبد العزيز آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري, الطبعة الثانية 1
 . 265ص  2010منشورات بغدادي, الجزائر 
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و لـ  الحقيقيو الذي فقد طابعو 01/03/1961الإشارة إلى نوع السند المحرر قبؿ -
. وكذلؾ الإشارة إلى تاريخو, ومراجع 1يعد يعكس الوضعية العقارية الحقيقية الحالية لمعقار
 الإشيار واف كاف مشيرا بمحافظة الرىوف العقارية . 

الإشارة إلى قواـ العقار ومساحتو والأعباء التي يمكف أف تكوف قد حدثت عمى -
 لؾ. فائدة الغير مع تحديد المستفيديف مف ذلالعقار 

كما يجب أف يرفؽ الطمب بالإضافة لمممؼ التقني صورة أصمية أو نسخة واضحة 
 .2مصادؽ عمييا مف الجيات المختصة لمسند الذي يممكو الحائز

 أحد ىذه العقود:01/03/1961و يمكف أف يكوف السند أو العقد المحرر قبؿ 
عقد يحتوي عمى كؿ مميزات السند الصحيح ولكف لا شيء يشير الى أنو يتعمؽ -

 .بالعقار موضوع التحقيؽ وعميو فيناؾ نقص في التعييف 
عقد يخص العقار موضوع التحقيؽ و لكف المساحة المبينة أقؿ بكثير مف تمؾ -

بد مف المجوء الواردة في المخطط المرفؽ بالطمب و ىنا يوجد نقص في العقد و بالتالي لا
  . إلى تحريات إضافية لتحديد مصدر الفائض الممحوظ

عقد يخص العقار موضوع التحقيؽ ولكف المساحة المبينة والمحددة في العقد تفوؽ -
و ىنا يتعيف التدقيؽ في ، المساحة المبينة في المخطط المرفؽ بطمب فتح التحقيؽ العقاري

 .3المجاورة السندات و التصاميـ ذات الصمة بالممكيات
بعد أف يتقدـ المعني أو وكيمو بطمب فتح تحقيؽ عقاري لممصمحة المختصة تقوـ ىذه 

 ختصةالمالأخيرة بإحالتو إلى الخمية الدائمة المنصبة عمى مستوى المحافظة العقارية 
  .والتي تتكوف مف جياز بشري مكمؼ بالقياـ بالتحقيؽ العقاري والسير عمى نجاحو

                                                           
السندات حررت في ظؿ التشريع الفرنسي ولـ تكف تخضع الإجبارية الشير العقاري ولـ تعد تعبر عـ الوضعية  ىذه1

 .القانونية الحقيقية للأملاؾ المثبتة ليا
 .266محمودي عبد العزيز، المرجع السابؽ, ص 2
 . 143-144حمدي باشا عمر ، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، المرجع سابؽ 3
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بدورىا عمى أكمؿ وجو وفرت ليا جميع الإمكانيات و الشروط و مف أجؿ القياـ 
 .1الضرورية لضماف حسف سير العممية

تتولى الجية المختصة تسجيؿ كؿ الطمبات المستممة والمودعة مباشرة مف طرؼ 
الحائز أو وكيمو في سجؿ إيداع الطمبات والخاص بالعمميات الفردية، يكوف ىذا السجؿ 

ر الحفظ العقاري مخصص ليذا الغرض وذلؾ حسب تسمسؿ مرقـ ومختوـ مف قبؿ مدي
 2زمني مفتوح لاستلاـ الطمبات لدى المديرية الولائية لمحفظ العقاري.

يسمـ مدير الحفظ العقاري لصاحب الطمب وصؿ استلاـ أي وصؿ إيداع يحمؿ رقما 
أجاؿ داع بدقة وذلؾ مف أجؿ بداية حساب أجاؿ التحقيؽ العقاري أو يتسمسميا و تاريخ إ

 .  07/023مف القانوف  17الطعف المنصوص عمييا في المادة 
كما يتعيف عمى مدير الحفظ العقاري بالإضافة إلى فتح ممؼ كامؿ لصاحب الطمب 
فتح سجؿ الشكاوي مرقـ و مختوـ لتمقي كؿ الاعتراضات و الاحتجاجات التي قد تثار 

 4.خلاؿ عممية التحقيؽ العقاري
 .التحقيقطمب فتح دراسة  .2

                                                           
المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقاري  2008/09/27( المؤرخة في 003نصت الفقرة الثالثة مف التعميمة رقـ )1

 .ومعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية ( و الصادرة عف المديرية العامة لأملاؾ الدولة 
لانطلاؽ عممية التحقيؽ العقاري و حسف سيرىا و يسير مدير الحفظ العقاري الولائي عمى توفير الشروط الضرورية 

 يوفر لمخمية الدائمة المنصبة عمى مستوى المديرية كؿ الإمكانيات لاسيما:
 .الأعواف المكمفيف بالقياـ بالتحقيؽ 

  .كؿ النصوص القانونية المعدة لأجؿ الإجراء
 .كؿ السجلات المطبوعة الضرورية لمعممية 

 تثبيت برامج الإعلاـ الآلي المخصص للإجراء ....... 
  4-3( ص 003انظر في ذلؾ التعميمة رقـ )

 . 04( ، المرجع سابؽ ، ص 003المديرية العامة للأملاؾ الوطنية التعميمة رقـ )2
جراءات تطبيؽ القانوف 3 المتعمؽ بمعاينة الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف  02/07لعريض أميف، شروط وا 

طريؽ تحقيؽ عقاري مداخمة ألقيت بمناسبة الممتقى الوطني حوؿ الحفظ العقاري وشير الحقوؽ العينية العقارية أياـ 
 . 07، ص 2011أفريؿ( كمية الحقوؽ جامعة يحيى فارس المدية  27-28

 .04( ، المرجع السابؽ ص 003المديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، التعميمة رقـ )4
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يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بعد استلامو لمطمب بدراستو و فحصو و ذلؾ 
 بالاطلاع عمى الوثائؽ المرفقة بو ويتـ ذلؾ مف خلاؿ:

ف كانت ممكيتو مفرزة أو عمى  ­ فحص صفة صاحب الطمب حائزا كاف أو مالكا، وا 
ف كاف يتصرؼ كصاحب حؽ عمى العقار أـ أنو وكيؿ لصاحب الطمب ، الشيوع  . وا 

  .فحص وضعية العقار محؿ الطمب و مدى خضوعو لعممية المسح العاـ للأراضي ­
فحص محتوى الممؼ والتأكد مف إرفاقو بجميع الوثائؽ التنظيمية المنصوص عمييا  ­

 .08/1471ضمف نص المادة الثالثة مف المرسوـ 
بعد ذلؾ يقوـ مدير الحفظ العقاري بإصدار قرار إما بقبوؿ طمب فتح التحقيؽ  

العقاري أو رفضو وفي حالة قبوؿ الطمب يصدر مدير الحفظ العقاري مقرر فتح التحقيؽ 
 . 2العقاري في ميمة شير ابتداء مف تاريخ استلاـ الطمب

ي مذكرة رفض طمب و في حالة رفض الطمب يسمـ مدير الحفظ العقاري الولائي لممعن
 .3فتح التحقيؽ العقاري

تتخذ ىذه المذكرة شكؿ القرار الإداري المسبب و الموقع، لذلؾ يجوز لمحائز الطعف 
 في ىذا القرار الإلغائو أماـ الجيات القضائية المختصة.

  .إصدار مقرر فتح التحقيق العقاري .3
فتح عممية تحقيؽ  بعد قبوؿ الطمب يقوـ مدير الحفظ العقاري بإصدار مقرر يتضمف

 عقاري بناءا عمى طمب المعني، وذلؾ في أجؿ شير ابتداء مف تاريخ استلامو لمطمب.
 4اسـ و لقب و رتبة المحقؽ العقاري.-

                                                           
 .السالؼ الذكر 08/147حسب نص المادة السابعة مف المرسوـ التنفيذي 1
 .05( ، المرجع السابؽ ، ص 003انظر التعميمة رقـ )2
 .08/157المادة السابعة مف المرسوـ 3
ي بمجرد حصولو عمى قرار التعييف مف طرؼ مدير مصالح الحفظ العقاري عمى تنفيذ اجراءات يسير المحقؽ العقار 4

التحقيؽ العقاري فيتمقى التصريحات و يطمع عمى العقود والمستندات الخاصة بالعقار كما يتمقى الاعتراضات و 
 الشكاوى و يحضر كؿ المطبوعات اللازمة لسير عممية التحقيؽ العقاري .
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 يحتوي المقرر عمى المعمومات التالية: 
تاريخ التنقؿ لعيف المكاف والتي لا يجب أف تتعدى شيرا واحدا ابتدءا مف تاريخ _ 

 . التحقيؽ العقاري إصدار مقرر فتح
 .اسـ ولقب صاحب الطمب أو أصحاب الطمب  -
 تعييف العقار تعيينا دقيقا .  -

وعمى إثر قبوؿ طمب  08/147وعميو وبناء عمى نص المادة السابعة مف المرسوـ 
مف  1التحقيؽ العقاري يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بتعييف محقؽ عقاري المعني بفتح

شراؼ مسؤوؿ مأضمف أعواف مفتشي  لاؾ الدولة والذي يقوـ بعممية التحقيؽ تحت سمطة وا 
والضماف إعلاـ الجميور بعممية فتح التحقيؽ العقاري  ، 2مصالح الحفظ العقاري الولائي

إلى رئيس المجمس  فتح التحقيؽ العقاري بإرساؿ مقرر الولائييمتزـ مدير الحفظ العقاري 
الشعبي البمدي الذي يقع في دائرة اختصاصو العقار محؿ الطمب، والذي يقوـ بدوره 

ؽ العقاري إلى عيف المكاف يوـ قبؿ تاريخ انتقاؿ المحق 15بإلصاقو في مقر البمدية لمدة 
وذلؾ  ،3لضماف توفير إشيار واسع بقصد إعلاـ الغير بوجود تحقيؽ عقاريو ذلؾ 

خص يحوز سند أو لديو معمومات حوؿ العقار محؿ التحقيؽ أف يتقرب مف ليتمكف كؿ ش
ولا يخفى عمينا فائدة ىذا الإجراء  ،4المحقؽ لإفادتو بكافة المعمومات و الوثائؽ إف وجدت

، يحرر المحقؽ العقاري محضرا مؤقت في الحفاظ عمى حقوؽ الغير مف الاعتداء عمييا
كثر بعد تاريخ تنقمو الى  عيف المكاف و يسجؿ فيو يوـ عمى الأ 15لمتحقيؽ العقاري بعد 

يوـ  30عف طريؽ لصؽ لمدة نتائج التحقيؽ، تكوف نسخة المحضر المؤقت محؿ نشر 

                                                           
المتضمف تأسيس إجراءات معاينة حؽ الممكية و تسميـ سند الممكية عف  07/02التاسعة مف القانوف رقـ  نص المادة1

 .طريؽ تحقيؽ عقاري
 .السابؽ الذكر 08/147المادة الثامنة مف المرسوـ 2
ا ومجمس أحمد خالدي ، الحيازة بيف الشريعة الإسلامية والقانوف المدني الجزائري عمى ضوء اجتياد المحكمة العمي3

 .372، ص  2014الدولة ( دار ىومة الجزائر 
 سابؽ الذكر . 07/02انظر نص المادة السادسة مف القانوف 4
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أياـ عمى الأكثر بعد تحريره لكي يطمع عميو  8في مقر البمدية موقع العقار خلاؿ 
 .1الجميور وذلؾ قصد تقديـ احتجاجات او الاعترضات محتممة

 .فتح التحقيق العقاري بصفة جماعية  -ثانيا
أجاز المشرع الجزائري إجراء عمميات التحقيؽ العقاري بصفة جماعية وذلؾ في إطار 

 . 2عقارية ريفية أو حضرية ترقيةإنجاز برنامج بناء أو 
وقصد المشرع مف خلاؿ ىذا الإجراء إنعاش عمميات التييئة العمرانية وعمميات 

تتـ ىذه العممية بموجب قرار يصدر مف الوالي بقصد الشروع التحديث الريفي والحضري و 
 في إجراءات التحقيؽ العقاري الجماعي والتي تتـ وفقا لما يمي : 

 :صدور قرار فتح التحقيق العقاري بصفة جماعية  .1
الولاية( يمكف ليا أف تبادر بفتح  -إف الدولة وعف طريؽ ىيئاتيا المحمية )البمدية 

تحقيؽ عقاري جماعي في إطار إنجاز برنامج البناء والتييئة العمرانية مف أجؿ تسميـ 
 . 3سندات ممكية لشاغمي الأراضي المعنية بيذه البرامج

أو باقتراح مف رئيس المجمس باقتراح منو و وتكوف ىذه المبادرة بقرار مف الوالي 
ويقوـ الوالي بتحديد المجاؿ الترابي المعني كما يقوـ  ،4الشعبي البمدي المختص إقميميا

بكؿ ما تقتضيو ىذه العممية مف ضرورة استشارة الييئات التنفيذية المختصة بالولاية 
والبناء في كمديرية المصالح الفلاحية والتنمية الريفية. وكذلؾ مصالح التعمير والسكف 

 5الولاية، وكذلؾ مصالح الحفظ العقاري كؿ في مجاؿ اختصاصو.

                                                           
 .07/02مف القانوف  10، والمادة 08/147مف المرسوـ التنفيذي  12المادة 1
 . 07/02و ذلؾ حسب نص المادة السابعة مف القانوف 2
 . 07/02مف القانوف  7وفقا لممادة 3
 .375أحمد خالدي ، المرجع السابؽ ، ص 4
بيوت نذير ، معاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري" . مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة 5

 .25، ص2010العقارية المحكمة العميا. عدد خاص الجزء الثالث قسـ الوثائؽ والمستندات . الجزائر 
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و اليدؼ مف ىذه الإجراءات ىي تفادي عرقمة إنجاز ىذه البرامج وتسوية وضعية 
وعند الاقتضاء تطبيؽ  ،العقارات في المناطؽ المعنية مف أجؿ تحديد مالكي ىذه العقارات

نجاح برامج التييئة العمرانية والتحديث الحضري قواعد نزع الممكية لممنفعة العمومية لإ
 1والريفي.

يوـ مف تاريخ صدور قرار فتح التحقيؽ وترفؽ بجميع  15تودع الطمبات خلاؿ مدة 
الوثائؽ اللازمة وىي نفسيا الوثائؽ المطموبة في التحقيؽ الممتمس بصفة فردية، وتحتوي 

 عمى نفس المعمومات. 
ة ويتـ أيضا في ىذا الخصوص نشر قرار فتح كما تدرس الطمبات بنفس الطريق

تحقيؽ عقاري في إطار عممية جماعية في سجؿ العقود الإدارية لمولاية. كما يكوف محؿ 
وكذلؾ عمى مستوى  ،2نشر واسع عف طريؽ المصؽ عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري

مقر البمدية المعنية، وينشر أيضا في الجرائد الوطنية والجيوية والوسائؿ الإلكترونية، كما 
الشؤوف الدينية والأوقاؼ، الضرائب، )ترسؿ نسخة مف القرار إلى العديد مف المصالح 

مديرية البناء والتعمير ... إلخ( بغرض إلصاقو بموحة الإعلانات الخاصة بيذه 
 . 3الحالمص
 :دراسة طمب فتح التحقيق العقاري في إطار عممية جماعية  .2

يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بتحويؿ الطمبات المودعة لدى مصالحو إلى المجنة 
المشكمة ليذا الغرض، حيث يقيد الطمب في سجؿ إيداع الممفات المرقـ والمختوـ و 

شروط والأشكاؿ المنصوص عمييا المفتوح خصيصا لعمميات التحقيؽ الجماعية حسب ال
 4بالنسبة لعممية التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة فردية

                                                           
 .05( ، ص003التعميمة رقـ )1
 .376أحمد خالدي ، المرجع السابؽ ، ص 2
 .06( ، ص003التعميمة رقـ )3
 .07المرجع نفسو ص 4
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 .تسميم سند الممكية عن طريق التحقيق العقاري المطمب الثالث: 
يُعد تسميـ سند الممكية نتيجة نيائية لإجراءات التحقيؽ العقاري التي تيدؼ إلى إثبات 

ويتـ إصدار السند بعد التحقؽ مف جميع المعطيات وتثبيت الحقوؽ العينية عمى العقار. 
 .القانونية والميدانية المتعمقة بممكية الأرض

الفرع الأول: صلاحيات المدير الولائي لمسح الأراضي والحقظ العقاري في 
 .اعداد تسميم سند الممكية

 147-08ومرسومو التنفيذي  02-07إف المشرع الجزائري مف خلاؿ سنو لمقانوف 
أعطى سمطات واسعة لممدير الولائي لمحفظ العقاري تتمثؿ في مراقبة وتنفيذ إجراءات 
التحقيؽ العقاري، بمعنى آخر أف كؿ الإجراءات مف بدايتيا إلى نيايتيا تـ تحت إشراؼ 

 ىذا الأخير. 
ات الواسعة الممنوحة ليذا الأخير يتضح لنا دوره الأساسي ومف خلاؿ ىذه السمط

والفعاؿ في إعداد السند المتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية الحائز عمى أساس التقادـ 
 المكسب ومف أجؿ ذلؾ يقوـ عمى وجو الخصوص بما يمي:

 .أولا: إعداد مقرر الترقيم العقاري 
وفقا لنموذج  07/02مف القانوف  15مادة يجب اف يكوف مقرر الترقيـ المعد طبؽ لم

ويجب أف يتضمف مقرر الترقيـ ىوية المالؾ أو المالكيف في حالة  03الممحؽ التعميمة 
الشياع، تعييف العقار وحدوده لممخطط الطبوغرافي المعد مف قبؿ الميندس الخبير 

 .إذا لـ يسجؿ أي اعتراض 1العقاري
نتج عف تحميؿ التصريحات والشيادات والأقواؿ، وكذا الوثائؽ المقدمة، يو  

والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري، أف صاحب الطمب يمارس حيازة مشروعة ىادئة 
                                                           

أحمد فواتيح فاطمة، آلية التحقيؽ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف ، جامعة 1
 .133، ص 2014-2015ية الحقوؽ ، ممستغانـ ، ك
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وعمنية، مف شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 
المدني، فإنو يعترؼ لو بأحقيتو عمى  مف القانوف 827و  808طبقا لأحكاـ المادة 

 والولائي مقررا يتعمؽ بالترقيـ العقاري، الذي يرسم 1العقار، ويصدر مسؤوؿ الحفظ العقاري
 . 2فيما بعد مرفقا لممحافظ العقاري المختصة إقميميا لتنفيذه

يجب أف يكوف ىذا المقرر معملا وموقعا مف طرؼ المدير الولائي لمحفظ العقاري 
مف غير ىذا  المحررةمخوؿ الوحيد ليذه الصلاحية، ومف ثـ فإف مقررات الترقيـ كونو ال

الأخير سواء مف طرؼ رئيس مصمحة بالمديرية أو رئيس مكتب، فإنو يتعيف عمى 
 المحافظ العقاري رفضيا أثناء عممية إشيارىا بالسجؿ العقاري. 

  .ثانيا: إعداد مقرر رفض الترقيم العقاري
العقاري غير مجد، أو لـ ينتج عف تحميؿ التصريحات والشيادات إذا كاف التحقيؽ 

أف صاحب الطمب يمارس حيازة  ،والأقواؿ والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري
مشروعة مف شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 

منو، وكذلؾ في حالة إذا  827و  808طبقا الأحكاـ القانوف المدني لا سيما المواد 
انعداـ توافر شروط الحيازة والتقادـ المكسب  الطمب وذلؾأفضت دراسة مستندات ممؼ 

وأصدرت المحكمة حكما بعدـ ثبوت ممكية طالب معاينة حؽ الممكية ينفذ الحكـ أو القرار 
 . 3القضائي

ؾ الوطنية في حالة ما إذا أف العقار محؿ التحقيؽ العقاري يندرج ضمف الأملا وكذا
أو الوقفية أو محؿ سندات رسمية مستمرة أو تـ التصرؼ فيو بموجب عقود توثيقية، 

فيعد المدير  ،4وغيرىا مف الحالات التي تجعؿ مف تسميـ السند عائؽ يحوؿ دوف ذلؾ
                                                           

 .13، ص 2007سنة  15، جو عدد  02-07لقانوف مف ا 15و  14المادتيف 1
ابتساـ دزيري، الآليات القانونية لتسريع عممية تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، رسالة ماجيستير 2

 . 200، ص  2011في القانوف، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي، .
 .202-201يري، المرجع السابؽ، ص ابتساـ دز 3
 .133أحمد فواتيح فاطمة، المرجع السابؽ، ص 4
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الولائي لمحفظ العقاري بناء عمى المحضر النيائي الذي يحرره المحقؽ العقاري، مقررا 
 لترقيـ العقاري. مسببا يتضمف رفض ا

لى الوالي في حالة  يبمغ مقرر رفض الترقيـ إلى المعني في حالة التحقيؽ الفردي وا 
ب، ومنو مأشير ابتداء مف تاريخ إيداع الط 06تحقيؽ عقاري جماعي في أجؿ أقصاه 

يجوز الطعف في مقرر رفض الترقيـ أماـ الجيات القضائية الإدارية المختصة خلاؿ 
 . 1انوناالأجاؿ المقررة ق

 ثالثا: تسميم سند الممكية 
يقوـ المحافظ العقاري بشير مقرر  147-08مرسوـ .مف اؿ 220طبقا لنص المادة 

الترقيـ العقاري بمعنى القياـ بترقيـ العقار مف خلاؿ إشيار الحقوؽ الناجمة عف التحقيؽ 
المؤقتة، أي البطاقات التأشير عمى البطاقة العقارية بوذلؾ  ، العقاري في السجؿ العقاري

العقارية الشخصية لأف السجؿ العقاري يتكوف مف مجموعة البطاقات العقارية العينية 
ومجموعة البطاقات المؤقتة الممسوكة عمى الشكؿ الفردي وقد أنشئت قبؿ إجراء عمميات 

والذي يستبدؿ بالشير العيني عندما يتـ المسح  ، المسح تطبيقا لنظاـ الشير الشخصي
 . 3اصؿ لمممكية ىذه البطاقات حتصب

مف قانوف  16وعمى إثر تنفيذ ىذا الإشيار يقوـ المحافظ العقاري طبقا لممادة 
بإعداد سند الممكية طبقا  147-08مرسوـ التنفيذي رقـ المف  21والمادة  07/02

، إذ يجب أف يكوف السند مطابقا لمنصوص القانونية الجاري  لمنموذج الممحؽ بيذا المرسوـ
 ومراجع الإشيار.  ،بيا العمؿ وأف يتضمف كافة البيانات الإلزامية المتعمقة باليوية، التعييف

                                                           
 .13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  02-07مف القانوف  17المادة 1
 "التي تنص عمى :" يتـ إشيار مقرر الترقيـ العقاري بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة .........."2
التحقيؽ العقاري في نظاـ القانوف الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص القانوف الخاص، كمية  مف بوعيشة شييناز،3

 . 129و  128، صفحة  2018/2017بف يوسؼ بف خدة  1الحقوؽ جامعة الجزائر 
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لمحفظ  ويقوـ المحافظ العقاري بإرساؿ سند الممكية العقارية إلى المدير الولائي
العقاري الذي يتولى تسميمو الصاحب طمب التحقيؽ، ويثبت ىذا التسميـ بتحرير محضر 
استلاـ، أما في حالة الممكية المشاعة لا يسمـ سند الممكية لأحد الشركاء في الشيوع إلا 
بعد تمقي تصريح كتابي يقوـ بو المالكيف في الشيوع أمامو أو عمى أساس وكالة موثقة 

 . 147-08مف المرسوـ  22ـ المادة تطبيقا لأحكا
فبإعداد سند الممكية وتسميمو عملا بأحكاـ القانوف، يصبح نقطة الانطلاؽ الوحيدة 
شيارىا مف قبؿ، ويتضمف  لمممكية دوف أي وثيقة أخرى يمكف أف يكوف قد تـ إعدادىا وا 

 . 1تطيير الجميع الحقوؽ غير المطالب بيا أثناء التحقيؽ العقاري

مقرر الترقيم واعداد سند ني: صلاحيات المحافظ العقاري في شير الفرع الثا
 .الممكية

مف القانوف عمى أنو ...." يرسؿ مقرر الترقيـ العقاري  02ؼ  15تنص المادة 
 المحافظ العقاري المختص إقميميا قصد التنفيذ". 

اري مف نفس القانوف عمى أنو يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ العق 16وتنص المادة 
 وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري في السجؿ العقاري. 

ثر تنفيذ ىذا الإجراء سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري إ
الولائي، لغرض تسميمو إلى المعنى مف خلاؿ استقرائنا ليذيف النصيف يتبيف لنا أف 

عداد سند الممكية صلاحيات المحافظ العقاري تتمثؿ في  إجراء الشير العقاري )أولا( وا 
 )ثانيا(.
 
 

                                                           
مالية، مطبوعة " تقنيات التحقيؽ العقاري "، غير منشورة، داخمية صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ال1

 .34، صفحة  2007سبتمبر 
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 .أولا: إجراء الشير العقاري 
وىو الإجراء النيائي والمثبت فعميا لمممكية، وقد نظمو المشرع الجزائري ضمف أحكاـ 
المرسوـ التنفيذي المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، غير أف أحكاـ القانوف 

دراسة الحاؿ، قد أورد في ىذا الجانب مسائؿ جديدة لا تتعمؽ بالوثائؽ محؿ  02-07
، والتي تخموا 163-76الخاضعة لعممية الإشيار والتي تـ النص عمييا كأصؿ عاـ في 

-07مف القانوف  16و  15مف المقررات الإدارية كما ىو وارد مف خلاؿ نص المادتيف 
العقاري استثناء مف الأصؿ العاـ شير السابؽ ذكرىما، والتي توجب عمى المحافظ  02

 . 2المقرر المثبت الممكية
مف المرسوـ التنفيذي فإف إشيار مقرر الترقيـ العقاري يتـ  20وطبقا لنص المادة 

مف  27بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة المنصوص عمييا في المادة 
 السالؼ ذكرىا.  75-74الأمر 

 -76مف المرسوـ التنفيذي  88الإشيار المنفذ ىذا بمفيوـ المادة ويشكؿ إجراء 
، وبالرجوع إلى ىذه المادة فإنو لا يمكف 4نقطة الانطلاؽ لحؽ الممكية التي يكرسيا 633

لممحافظ العقاري طبقا لقاعدة الشير المسبؽ أف يقوـ بشير أي وثيقة ناقمة لمممكية العقارية 
وع البطاقات العقارية تثبت حؽ المتصرؼ الأخير في ما لـ يكف ليا أصؿ ثابت في مجم

العقار، حيث تنتقؿ الممكية بطريقة واضحة لا لبس فييا مف خلاؿ معرفة الملاؾ السابقيف 
 الذيف تداولوا عمى الممكية تفاديا لوقوع تصرفات مزدوجة عمى نفس العقار.

                                                           
 .503، ص 1976سنة  30، جو عدد  1976/03/25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ التنفيذي  50المادة 1
، 2007، 02، العدد 17علاء الديف عشي، ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، مجمة الإدارة، مجمد 2

 .60ص
 ، تنص عمى أنو لا يمكف القياـ بأي إجراء 508، ص  1976سنة  30د ، ج.ر عد 63-76مف ـ ت  88المادة 3

للإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو القرار القضائي أو الشيادة الانتقاؿ 
 ناء.أب 89ريؽ الوفاة، يثبت حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة طعف 

 عف ـ ع ا و ، مرجع سابؽ. 2008/09/27الصادر في  003التعميمة رقـ 4
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عمييا المشرع  غير أف ىذه القاعدة لا يمكف تطبيقيا في جميع الحالات حيث أورد
مجموعة مف الاستثناءات نظرا لممرحمة الانتقالية مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ 

 . 1الشير العيني ومنيا شير مقرر الترقيـ العقاري في إطار ىذا القانوف كما تقدـ ذكر ذلؾ
 .و إعداد سند الممكيةثانيا: تحصيل رسم الإشيار 

 :تحصيل رسم الإشيار العقاري .1
إعداد سند الممكية في إطار إجراء التحقيؽ العقاري لممطالب بصفة فردية، ينجـ عنو إف 

تحصيؿ رسـ الشير العقاري، عمى أف يحسب المبمغ حسب الجدوؿ المحدد بموجبو 
مف قانوف  23مف قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ بالمادة  05( الفقرة 02-353 )المادة

سندات الممكية المعدة في إطار عممية جماعية لمتحقيؽ أما بالنسبة ال 2015المالية لسنة 
مف قانوف  10فقرة  06-353العقاري فيي معفاة مف ىذا الرسـ، تطبيقا لأحكاـ المادة 

، إف الإعفاء 2018مف قانوف المالية لسنة  25التسجيؿ المعدؿ والمتمـ بالمادة 
إلى العمميات الجماعية  المنصوص عميو بيدؼ تحفيز المواطنيف المعنييف إلى الاستجابة

 .لمتحقيؽ العقاري
 .إعداد سند الممكية.2

إثر الإشيار يقوـ المحافظ العقاري بإعداد سند الممكية، طبقا لمنموذج المرفؽ 
ويرسمو لممدير الولائي لمحفظ العقاري لتسميمو لصاحب  ، 147-08لممرسوـ التنفيذي 

 . 2طمب التحقيؽ في إطار اختصاصو
 
 

 

                                                           
 .137أحمد فواتيح فاطمة ، المرجع السابؽ ، ص 1
 ، الصادرة عف ـ ع أ و . المرجع السابؽ . 003التعميمة رقـ 2

 .05، ص   2008سنة  26، ج ر عدد  147/08مف ـ ت  22، 21. المادتيف 
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 :الاول  ممخص الفصل
تتمثؿ آليات تطيير الممكية العقارية في الأراضي غير الممسوحة، الخاضعة لمنظاـ 
الشخصي، في مجموعة مف الإجراءات القانونية والإدارية التي تيدؼ إلى تسوية 

شيادة الحيازة الممنوحة وفؽ  الوضعيات غير المنظمة لمعقار. مف أبرز ىذه الآليات
والتي تتيح لمحائزيف إثبات ممكيتيـ عمى أساس الحيازة ، 91/254المرسوـ التنفيذي 
المتعمؽ بتسوية البنايات غير المطابقة، الذي يسمح بإدماج  07/02الطويمة، والقانوف 

العقارات في المنظومة الرسمية. وتُعد ىذه الآليات ضرورية لتحقيؽ الأمف العقاري، 
 .ؿ العقاري الوطنيوتنظيـ الممكية، ودمج الأراضي غير الممسوحة في السج



 

 
 

 

 

 

 

 الفصل الثاني:

اليات تطيير الملكية العق ارية في  

 الأراضي الممسوحة
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 : تمييد
تُعد آليات تطيير الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة مف الركائز الأساسية 
لضماف الأمف القانوني لمعقار، حيث تيدؼ إلى تصفية وتوضيح وضعية الممكية بعد عممية 

، وحسـ العقاريةحماية و تنظيـ الممكية وتكمف أىمية ىذه الآليات في ، المسح العقاري
النزاعات المحتممة بيف الأطراؼ، وتثبيت الحقوؽ بطريقة نيائية تُمكف مف إدراج العقار 

ىـ في التنمية اضمف السجؿ العقاري، مما يعزز الثقة في المعاملات العقارية ويُس
 .الاقتصادية

 .العام المبحث الاول: مسح الأراضي
الأراضي العاـ خطوة أساسية في تنظيـ الممكية العقارية وتحديد حدود  يُعد مسح

الأملاؾ بدقة وشفافية. وييدؼ ىذا الإجراء إلى إنشاء قاعدة بيانات دقيقة وشاممة حوؿ 
 .ىـ في حماية الحقوؽ العقارية ودعـ التنمية العمرانية والزراعيةاوضعية الأراضي، مما يس

 .سح الأراضي المطمب الأول: مفيوم عممية م
داري ييدؼ إلى تحديد ، وتوثيؽ ،تُعرؼ عممية مسح الأراضي بأنيا إجراء تقني وا 

وتُعد ىذه العممية أساسًا لتثبيت  ،وحدود العقارات بدقة عمى الخرائط، ومساحات، مواقعو 
الممكية العقارية، وتنظيـ استغلاؿ الأراضي، وتحديث السجلات العقارية بما يضمف الأمف 

 .القانوني لمعقار
 .الفرع الأول: تعريف مسح الأراضي وتحديد موضوعو 

 : الاراضيالتعريف مسح  -أولا
وقانوني ييدؼ إلى قياس وتحديد حدود ومساحات  مسح الأراضي ىو إجراء فني

العقارات بدقة باستخداـ أدوات وتقنيات متطورة. ويتركز ىدفو عمى إعداد خرائط عقارية دقيقة 
 .تساعد في توثيؽ الممكية وتنظيـ استخداـ الأراضي وتسييؿ عمميات التخطيط العمراني
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 :الاراضيلممسح  ينونالقاالتعريف  .1
نما أورد اليدؼ منيا في الأمر عرؼ المشرع لـ يُ  الجزائري عممية مسح الأراضي تعريفا مباشرا، وا 

، 2وكذا المراسيـ التطبيقية لو 1المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 74-75
إف مسح الأراضي العاـ يحدد و يعرؼ النطاؽ ": اعلاهمف الأمر المذكور  02حيث نصت المادة 

 الطبيعي لمعقارات و يكوف أساسا ماديا لمسجؿ العقاري". 
المعدؿ والمتمـ  1984ديسمبر  24المؤرخ في  84-400مف المرسوـ  04بالرجوع إلى المادة 

صيؿ حيث نصت عمى انلاحظ أنيا جاءت ببعض التف 1976مارس  25مؤرخ في  62-76بالمرسوـ 
 :يمي: "تشمؿ عمميات إعداد المسح العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما مايمي

  القواـ المادي وطبيعة الأراضي إف اقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحية التي تنجز
 .فيما يخص العقارات الريفية

   ت المقامة عمييا أو بناياأو تخصيصيا ونمط استغلاؿ ال وطبيعة شغؿالقواـ المادي
 استغلاليا ووصفيا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات الحضرية. 

  الملاؾ الظاىروف وأصحاب الحقوؽ العينية الظاىروف وكذلؾ كيفية الاستغلاؿ ويجب أف
 تكوف ىذه العمميات مصحوبة بتحديد الممكيات العمومية والخاصة. 

الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، إما بواسطة  ويجب أف تكوف الحدود عمى اختلاؼ أنواعيا وحسب
ما بواسطة علامات أخرى، وذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة بمسح الأراضي." حجمعالـ مف   ر وا 

يتضح مف خلاؿ ىذه النصوص القانونية أنيا اعتبرت عممية مسح الأراضي عممية تقنية فنية 
وحدودىا بشكؿ  ،وأوصافيا، عقارية وتحديد مواقعياتيدؼ إلى إحصاء شامؿ لمممكيات ال ،بالدرجة الأولى

دقيؽ جدا، إضافة إلى تحديد الملاؾ الظاىريف وأصحاب الحقوؽ العينية وكذا تحديد القواـ المادي 

                                                           
يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري معدؿ  1975نوفمبر  12مؤرخ في  74-75امر رقـ 1

 .1980المتضمف قانوف المالية لسنة  1979ديسمبر سنة  31المؤرخ في  79-09بالقانوف رقـ 
يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ  1976مارس سنة  25مؤرخ في  62-76لمرسوـ رقـ 2

، ج ر 1992أبريؿ سنة  7المؤرخ في  13-92و المرسوـ التنفيذي رقـ  1984ديسمبر سنة  24المؤرخ في  84-400
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري معدؿ و متمـ بالمرسوـ  1976مارس سنة  25مؤرخ في  63-76و مرسوـ رقـ  1992 30
 .1993مايو سنة  19المؤرخ في  93-123و المرسوـ التنفيذي رقـ  1980سبتمبر سنة  13المؤرخ في  210-80رقـ 
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أوراؽ الثبوتية المقدمة مف أصحاب وتصاميـ المسح، إضافة إلى  خرائط مساحيةلمعقارات عمى ضوء 
 . 1المسحالحقوؽ التي يتـ وضعيا أثناء عممية 

 :الاراضيالتعريف الفقيي لممسح  .2
اختمؼ فقياء القانوف في تعريؼ المسح العقاري باختلاؼ الزاوية التي ينظر إلييا، فيناؾ مف عرفو 

والواضحة ليوية عمى أنو: "عممية فنية تيدؼ إلى تعييف جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الشاممة 
وكذا أسباب تممكو والحقوؽ العينية المترتبة ، واسـ مالكو ،ونوعو، حدوده، وقوامو العقار والمتعمقة بموقعو،

 2لو أو عميو، مما يؤدي إلى تثبيت الممكية والحقوؽ العينية عمى نحو ثابت ونيائي." 
عرفو الأستاذ عمار بوضياؼ عمى أنو "عممية فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة بغرض 

 . 3القانونية لمعقارات عمى اختلاؼ أنواعيا وما يترتب عمييا مف حقوؽ التأكد مف الوضعية
دارية وقانونية فيي عممية فنية لكونيا عممية  كما عرفتو الأستاذة " مراحي ريـ " بأنو: "عممية فنية وا 

ي عممية إدارية لأنيا تفتح عمى ىميدانية تقنية يقوـ بيا ميندسوف وخبراء عقاريوف تعتمد عمى القياس و 
 4مستوى كؿ بمدية وتعتمد عمى وثائؽ إدارية، وىي قانونية لاعتمادىا عمى أسس قانونية. 

المسح ىو عممية تقنية وقانونية تؤدي إلى  :"في حيف أف الأستاذة قرناف فضيمة عرفتو كما يمي
عداد الوثائؽ المساحية التي تبيف قواـ العقا عف  لارات وتشكيمتيا الطبيعية والمادية، فضتحديد الممكيات وا 

 5تحديد حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى المثقمة لمعقار بواسطة الييئات الإدارية المختصة ".
كما يعرفو جماؿ بوشنافة عمى أنو حصر دقيؽ لكافة العقارات لموقوؼ عمى موقع كؿ منيا 

 . 1ف تدويف ذلؾ بالصفحة المقررة لمعقارومساحتو وحدوده وما ورد عميو مف تصرفات حتى يمك

                                                           
، ،01،رقـ  04عائشة كعباش، عممية مسح الأراضي كآلية لمتطيير العقاري الشامؿ، مجمة الدراسات القانونية، مجمد 1

 .87، ص  2018-06-09المؤرخ في 
، المممكة 2014نوفمبر  25جميمة فسيح المسح العقاري والآليات الموازية التطيير العقاري، مجمة الفقو والقانوف، العدد 2

 .93المغربية، مف 
شكالاتو القانونية، مجمة دراسات قانونية، العدد 3 كمية الحقوؽ، جامعة صفاقي،  13عمار بوضياؼ، المسبح العقاري وا 

 .41، مف 2006لوس، 
، ص 2009الجزائر  ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، منشورات البغدادي4

09. 
، مف 2019/2018، 2فضيمة فرناف، التحقيؽ العقاري في مسح الأراضي، رسالة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة 5

22. 
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 الأراضيموضوع مسح  :ثانيا
المؤرخ في  76/62عمى عقار وبالرجوع الى مرسوـ رقـ  نصبتف مسح الأراضي إ

نجد المشرع الجزائري مف خلاؿ  ،المتعمؽ بإعداد بمسح الأراضي العاـ 25/03/1976
بعض نصوصو حدد أنواع العقارات موضوع المسح بحيث يشمؿ ىذا الأخير الأملاؾ 

إضافة الى  2،العقارية الوطنية الخاصة او العامة وكذا الأملاؾ العقارية التابعة لمخواص
 3العينية العقارية عدا حؽ الممكية. الحقوؽ

 .واىدافو العام الفرع الثاني: الأساس القانوني لمسح الأراضي 
الأساس القانوني لمسح الأراضي العاـ الإطار التشريعي والتنظيمي الذي ينظـ عمميات  يمثؿ

القياس والتوثيؽ العقاري، ويضمف حقوؽ المالكيف ويعزز مف استقرار الممكية العقارية. ييدؼ 
ىذا المسح إلى تحديد الحدود بدقة، إنشاء خرائط عقارية رسمية، وتحديث السجلات العقارية، 

 .في تنظيـ استغلاؿ الأراضي ودعـ التنمية الاقتصادية والاجتماعية مما يسيـ
 :الأساس القانوني لمسح الأراضي-أولا

ستمد مسح الأراضي العاـ أساسو القانوني مف أوؿ نص قانوني في الجزائر أصدرتو فرنسا قبيؿ ا
ىيئة مكمفة  المتضمف إنشاء21/01/1962( ستة أشير، وىو القرار المؤرخ في 06رحيميا بحوالي )

بالسير عمى عممية المسح العاـ للأراضي سميت بمديرية التنظيـ العقاري والمسح، حيث أشار ىذا القرار 
 . 4إلى ضرورة القياـ بأعماؿ مسح الأراضي العاـ

المتضمف قانوف الثورة الزراعية حيث 08/11/1971المؤرخ في  71/73وبعد ذلؾ صدر الأمر 
يف عمى وجوب " تأسيس خزانة لمبطاقات العقارية في نطاؽ كؿ بمدية نص في مادتو الرابعة والعشر 

تتضمف إحصاء المزارع والشروع في ضبط الوثائؽ المساحية لكؿ بمدية مع وضع سجؿ مساحي عاـ 
 .فيات تحدد لاحقا" يلمبلاد وفقا لشروط وك

                                                                                                                                                                                     
مواز شرياني: اليات تطيير الممكية العقارية الخاصة مذكرة ماجستير الغير منشورة، تخصص القانوف الخاص المعمؿ كمية 1

 .84سياسية جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، الجزائر، ص الحقوؽ والعموـ ال
 .المتعمؽ باعداد بمسح الأراضي العاـ 25/03/1996، المؤرخ فً 60/06من المرسوم  60نص المادة 2

 .، سالف الذكر60/06من نص المرسوم  66المادة 3

 .220المقارنة. الجزائر : دار ىومة، ص(. الشير العقاري في القانوف الجزائري و القوانيف 2014فتحي ويس. )4
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المتعمؽ بإثبات حؽ 05/01/1973المؤرخ في  73/32وىذا المبدأ تـ تكريسو بالمرسوـ التنفيذي 
الممكية الخاصة، حيث نصت المادة الثانية والثلاثوف منو عمى أنو " تستبدؿ شيادات الممكية بدفاتر 

 .71/73( مف الأمر 25عقارية بمجرد إحداث المسح العاـ لأراضي البلاد المنصوص عميو في المادة )
رية الموضوعة عمى أساس " الدفاتر العقا:( مف نفس المرسوـ عمى أف33كما نصت المادة )

فيات التي ستحدد في يمجموعة البطاقات العقارية البمدية ومسح الأراضي المحدث ستشكؿ حسب الك
 نصوص لاحقة المنطمؽ الجديد والوحيد لإقامة البيئة في الممكية العقارية. 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 12/11/1975في المؤرخ  75/74وبعد ذلؾ صدر الأمر 
حيث تناوؿ في مواده مف المادة الأولى إلى المادة الحادية عشر منو لإعداد  ، وتأسيس السجؿ العقاري

الأراضي العاـ وفي المادة الثانية عشر إلى المادة الرابعة والعشروف تأسيس السجؿ العقاري،  مسح
وماف التنفيذياف وبموجب ىذا الأمر تبنت الجزائر صراحة تطبيؽ نظاـ الشير العيني، ثـ صدر المرس

 1976/ 03/25المؤرخ في 76/62تطبيؽ ىذا الأمر وىما المرسوـ التنفيذي  الذيف يوضحاف كيفية
و المرسوـ التنفيذي 24/12/1984المؤرخ في  84/400المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي ) 

 1976/ 03/25المؤرخ في 76/63و المرسوـ التنفيذي الثاني 24/12/1992المؤرخ في 92/134
المتضمناف إعداد مسح الأراضي 19/05/1993في المؤرخ 93/123المعدؿ و المتمـ بالمرسوـ التنفيذي 

 .العاـ وتأسيس السجؿ العقاري بالترتيب
 .لمسح الأراضيا اىداف :ثانيا

 ومنيا ما ىو عقاري لذا ماليومنيا ما ىو  قانونيمنيا، ما ىو  اىداؼعدة  الاراضيلعممية المسح 
 ىداؼ كمايمي: ىذه الأسنتطرؽ إلى 

  :الأىداف القانونية .1
فإف المسح يعرفنا بالنطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف  74-75مف الأمر  02طبقا لنص المادة 

يوفر المسح معمومات قانونية في غاية الأىمية تخص كؿ العقارات حيث  ، أساسا ماديا لمسجؿ العقاري
ميما كانت طبيعتيا القانونية وميما كاف مالكيا، فبفضؿ المسح يمكف معرفة اليوية الحقيقية لممالؾ وكذا 
المنتفع منيا كما يساىـ في الكشؼ عف الحقوؽ ويكوف سببا في إقرارىا فضلا عف التسييلات التي يوفرىا 
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فيحدد أصحاب الحقوؽ سواء كاف شخصا طبيعيا بمفرده أو ضمف  1القياـ بالتصرفات القانونيةأثناء 
مجموعة مف الأشخاص الطبيعييف تبعا لكوف الممكية مفردة أو عمى الشيوع وقد يكوف شخصا معنويا 

 كالدولة أو أحد المؤسسات التابعة ليا .... إلخ. 
صاحب العقار مف سند يثبت حيازتو لمعقار الممسوح سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا،  يمكف -

 اعتبر المشرع الجزائري الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة.  حيث
 . 2يساعد المسح العقاري في استقرار المعاملات القانونية العقارية -
العقاري عمى الجيات القضائية المعروضة أماميا نزاعات عقارية في رفع جزء مف  يسيؿ المسح -

ظيار  المبس الذي يسود ىذه النزاعات مف خلاؿ تعييف خبراء في المجاؿ العقاري خاصة لتعييف الحدود وا 
 الوثائؽ اللازمة إف وجدت لإثبات الممكية ما يساعد القاضي عمى حؿ النزاع.

  :الأىداف الجبائية .2
عد الدور الأصمي ليا، إذ أف المقصود يدور الجبائي لعممية مسح الأراضي في حقيقة الأمر إف ال

العقارية )أنواعيا، مساحتيا وكذا طبيعتيا وتحديد ىوية مف تبني مسح الأراضي العاـ ىو معرفة الممكيات 
  .3مالكييا مف أجؿ تقييـ الضريبة العقارية المتعمقة بيا

يبية الميمة الأصمية والأساسية لممسح، فمف خلاؿ المعمومات التي يوفرىا كما تعد الميمة الضر 
فإنو يمكف تحديد الوعاء الضريبي الخاص بكؿ عقار، ذلؾ أف تحديد الضريبة يختمؼ بحسب طبيعة 
العقار وكذا مساحتو، الأمر الذي يتطمب إحصاء كؿ العقارات الخاضعة لمضريبة سواء كانت مبنية أـ لا، 

 .4مكمؼ بدفع الضريبة ليصبح مف السيؿ تقدير قيمة العقار ومف ثـ تقدير الضريبةلتحديد ال
إف المسح في الجزائر حاليا لا يمكف أف يخدـ قطاع الضرائب بشكؿ فعاؿ باعتبار أف عممية المسح لـ 
تنتو بعد كما أف أغمب المناطؽ العمرانية ىي في طور المسح رغـ أنيا تعد المجاؿ الخصب لفرض 

 . 5نظرا لحجـ البنايات و الاستعمالات التجارية بةالضري
                                                           

بوقرة العمرية، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في الحقوؽ ، تخصص 1
 .156، ص  2016عموـ قانونية ، قسـ عقاري وزراعي جامعة باتنة ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية 

 .156رجع نفسو ، ص بوقرة العمرية ، الم2
،  2003سماعيف شامة ، النظاـ القانوف الجزائري لمتوجيو العقاري )دراسة وضعية وتحميمو، دار ىومة، الجزائر ، 3

 .116ص
 .69فرناف فضيمة ، المسخ في القانوف الجزائري ، المرجع السابؽ، ص 4
 .70فرناف فضيمة ، المرجع نفسو ، ص 5
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 : لمسح الأراضي الأىداف العقارية .3
مسح الاراضي ىو الخيار الوحيد لموصوؿ الى تطيير الممكية العقارية مف جية، 
ووضع حد لتعقد الوضعية الراىنة لمعقارات والمعاملات العقارية مف جية أخرى؛ أي انو 
يجب فرض حالة مدنية حقيقية لمممكية، وىو يعتبر اليدؼ المباشر مف عممية المسح العاـ، 

نشاءه أساسا مف خلاؿ إنشاء ما يسمى بالسجؿ العقاري العاـ اذ يتـ إويتحقؽ ذلؾ عف طريؽ 
 1.مشروع توثيؽ

 .وميامياالأراضي مسح  بعمميةالفرع الثالث: الييئة المكمفة 
رغبة الدولة الجزائرية في تطيير الممكية العقارية والتحكـ في عقاراتيا، استدعى منيا توفير  إف

 آلية قانونية تتمثؿ في ىيئة إدارية تشرؼ عمى عممية المسح العقاري. 
 .والحفظ العقاريمسح الأراضي  مديرية أولا:

المعدؿ والمتمـ  1989ديسمبر  19المؤرخ في  234-89بالرجوع إلى المرسوـ التنفيذي رقـ 
قد تعرض إلى  هالمتضمف إنشاء وكالة وطنية لمسح الأراضي، نجد 63-92بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

تعريؼ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، وذلؾ في المادة الأولى منو والتي تنص عمى أنيا: " تنشأ مؤسسة 
المالي، تسمى الوكالة الوطنية لمسح  عمومية ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية المدنية وبالاستقلاؿ

الأراضي وتكتب باختصار )و. و.ـ.أ( وتدعى في صمب النص الوكالة تخضع ىذه المؤسسة العمومية 
 .  لمقوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا ولأحكاـ ىذا المرسوـ

وزارة  تكييؼالإصلاح الإداري الذي تبنتو السمطات العميا لمبلاد تـ إعادة  تغير انو ولاعتبارا
وتحويؿ املاكيا  ، المالية بذلؾ ممثمة في إدارة الأملاؾ الوطنية و حؿ الوكالة الوطنية لمسح الأراضي

وحقوقيا ومستخدمييا الى وزارة المالية بعد جرد كمي ونوعي وتقديري مضبوطة واعداد حصيمة ختامية 
 2لذلؾ التحويؿ.

 21/252حيث تـ إعادة التنظيـ الييكمي لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية نص عمييا المرسوـ 
لمديرية العامة حيث تـ دمج االمركزية لوزارة المالية يتضمف تنظيـ الإدارة  06/06/2021المرخ في 

                                                           
1

 .66، الجزائر، ص 6662العقاري فً الجزائر )العفار(، دار هوما،عمار علوي، الملكٌة  والنظام 
، المتضمف حؿ الوكالة الةطنية لمسح الأملاؾ وتحويؿ املاكيا 06/06/2021المؤرخ في  21/251المرسوـ التنفيذي 2

 .15/06/2021المؤرخة في  47وحقوقيا وواجباتيا ومستخمييا الى وزارة المالية، ج ر ع 
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اضي والحفظ الوطنية و أصبحت تسميتيا مديرية مسح الأر  للاملاؾلمسح الأراضي ضمف المديرية العامة 
 العقاري.

 .الميام الأساسية في إعداد المسح العام ثانيا: 
 ما يمي: 92/63المعدؿ بالمرسوـ  89/234مف المرسوـ التنفيذي  5حسب المادة 

الطبوغرافية بأساليب أرضية أو بتصوير قيؽ العقاري الخاصة برسـ الحدود تنفيذ أعماؿ التح -1
 مسامي ضوئي اللازمة لوضع مسح عاـ للأراضي وترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري . 

تحضير وتحرير العقود والممفات المتعمقة بأشغاؿ لجاف مسح الأراضي المنصوص عمييا في  -2
 اـ.إطار التنظيـ الذي يخضع لو إجراء إعداد مسح الأراضي الع

تحرير مخططات المسح العاـ للأراضي مع الوثائؽ الممحقة بيا وضبطيا باستمرار مع حفظ  -3
 الأرشيؼ. 
 إدارات الحفظ العقاري.  تمسكومسح الأراضي مع السجؿ العقاري الذي  تطبؽ عمميات تطابؽ -4
أو سات الطبوغرافية التابعة لمخواص تراقب الأشغاؿ التي انجزىا المساحوف ومكاتب الدرا -5

 لحساب الإدارات العامة. 
 . 1تكمؼ بتطوير وسائؿ التصميـ والدراسة باستعماؿ الإعلاـ الآلي لمتحكـ في التقنيات -6
 انشاء بطاقات التحقيؽ العقاري. -7
 لي.بمسح الأراضي بوسائؿ الاعلاـ الآ تنظيـ الأرشيؼ والاستشارة ونشر الوثائؽ المتعمقة -8

 .الاراضيمسح المطمب الثاني: إجراءات 
بدءا مف عممية افتتاح عمميات المسح أو ما  الإجراءاتمجموعة مف  خلاؿمف  الاراضيمسح يتـ 

 الختامية الإجراءاتالميدانية وبعدىا التطرؽ إلى  الإجراءاتيسمى بالمرحمة التحضيرية، ثـ المرور إلى 
 .المسحلعممية 
 
 
 

                                                           
(. النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، الجزائر : دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع، 2003سماعيف شامة )1

 . 112،113ص
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 .الادارية: الإجراءات الاولالفرع 
فإف المشرع لذا  ،تعد عممية المسح العقاري الركيزة الأساسية لتحقيؽ نظاـ الشير العقاري العيني

في اتخاذ وتنفيذ إجراءات المسح مف تاريخ إعلاف الوالي المختص عمى انطلاؽ  صارما الجزائري كاف 
  .1العممية إلى تاريخ شير الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا

 :الاداريةالإجراءات إلى في ىذا العنصر سنتطرؽ 
 .صدور قرار من الواليو  المسح ةعممي حافتتاأولا: 

البمدية التي ستنطمؽ  فيو يعيف ، تكوف بقرار مف الوالي المختص إقميميا الاراضيمسح إف عممية 
 2الفقرة  2في مادتو  76/62، حدد المرسوـ والتي تأتي بعد شير عمى الأكثر بو عممية افتتاح المسح

وفي مجموع القرارات الإدارية لمولاية المعنية " ، ينشر ىذا القرار في الجريدة الجزائرية الديموقراطية الشعبية"
وكذلؾ في الجرائد اليومية الوطنية، كما تبمغ نسخة مف ىذا القرار إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

بيذا القرار، ويتـ إعلاـ الجميور بيذه العمميات عف طريؽ لصؽ الإعلانات في مقر الدائرة  المعني"
، حسب ما اشارت اليو 2ات( يوما قبؿ افتتاح ىذه العممي15خمسة عشر ) والبمدية المعنية، وذلؾ في أجؿ

 .  76/62مف المرسوـ  3المادة 
 .لجنة مسح الأراضي :ثانيا

بعد صدور قرار الوالي يتـ مباشرة إنشاء لجنة المسح، وذلؾ مف أجؿ وضع الحدود لمبمديات المعنية 
مجموعة مف الأعضاء مف مختمؼ  75/744مف الأمر رقـ  07، وتضـ المجنة حسب المادة 3بيذا القرار
 ت، ومف بيف الأعضاء المذيف يشترط وجودىـ ضمف تشكيمة المجنة بصفة دائمة عددىـ عشرة:القطاعا

                                                           
عماد الديف رحايمية : الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، أطروحة لنيؿ شيادة 1

، تخصص ق انوف إشراؼ الدكتور بف شويخ الرشيد ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة مولوج الدكتوراه في العموـ
 222 ، ص  2014معمري تيزي وزو ، 

 .127، ص 2006جماؿ بوشناقة : شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري دار الخمدونية الجزائر، 2
 . 129جماؿ بوشناقة : المرجع السابؽ ص 3
المتضمف : إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي :  74/75مف الأمر رقـ :  07تنص المادة 4

تنشأ لجنة لمسح الأراضي مف أجؿ وضع الحدود في كؿ بمدية بمجرد افتتاح العمميات المساحية وتتشكؿ ىذه المجنة كما 
ا ويعيف ىذا القاضي مف قبؿ رئيس المجمس القضائي. يمي : قاضي مف المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصيا البمدية رئيس

رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو نائبا لمرئيس، منسؽ إتحاد الفلاحيف البمدي نائبا لمرئيس ثلاثة أعضاء مف الإتحاد 
والصندوؽ الوطني لمفلاحيف الجزائرييف وتعيينيـ ىذه المنظمة ويمثموف كلا مف القطاع الخاص والقطاع المسير ذاتيا 
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 .قاضي مف المحكمة التي توجد البمدية المعنية بالمسح ضمف إدارة اختصاصيا 
  .مجمس الشعبي البمدي او ممثمو 
 .ممثؿ أملاؾ الدولة 
 .ممثؿ مصمحة التعمير 
 .المحافظ العقاري 
 .ممثؿ عف وزارة الدفاع 
 .ميندس خبير عقاري 
  موثقيف.الممثؿ عف 
 .ممثؿ مصالح إدارة الضرائب 
 .مدير مسح الأراضي او ممثمو 

 يف تتحكـ في وجودىـ طبيعة المنطؽوأعضاء اخر 

 .ريةيالإجراءات التحضالفرع الثاني: 
، جمع البيانات المسحية الاجيزةالإجراءات التحضيرية في مجاؿ مسح الأراضي تشمؿ 

تيدؼ ىذه الخطوات إلى  ،الأولية عف الموقع، ودراسة الخرائط والوثائؽ القانونية ذات الصمة
 .ضماف دقة المسح وتنظيـ العمؿ الميداني بشكؿ فعاؿ

 .جمع الوثائق -أولا
ويقصد بيذا الإجراء جمع كؿ الوثائؽ أو معظميا المثبتة لمممكية أو الحيازة العقارية 

والتي مف شأنيا  الوقفية،الممارسة عمى العقارات التابعة لمدولة أو الخواص أو الأملاؾ 
أو أثناء معالجة الاحتجاجات المقدمة  التحقيقاتسواء أثناء مرحمة تسييؿ العمميات المسحية 

وتوفير المعمومات الكافية بشأف العقارات وحدودىا وىوية  ، ج التحقيقات الميدانيةبشأف نتائ
مالكييا أو حائزييا أو المنتفعيف بيا، وبصفة عامة جمع كؿ الوثائؽ والمخططات الممكنة 

 .الموجودة عمى مستوى جميع المصالح المعنية
                                                                                                                                                                                     

الوطني لمثورة الزراعية ، رئيس التعاونية الزراعية البمدية المتعددة الخدمات ، ممثؿ عف إدارة شؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف 
 العقارية ممثؿ عف إدارة الضرائب المباشرة ، تقني مصمحة مسح الأراضي كاتبا ليذه المجنة .
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 .الفوطوقراميتريةتزويد بالتصاوير الجوية والاسترجاعات ال -ثانيا
 .التصاوير الجوية  .1

تتولى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ميمة التقاط صور لسطح الأرض عمى كافة 
وذلؾ بواسطة طائرات خاصة بذلؾ، كما تستخدـ آلات وأجيزة جد متطورة  التراب الوطنى

خاصة آلة الاسترجاع التي تستعمؿ أساسا لالتقاط ىذه الصور، ثـ تقوـ بمعالجة ىذه الصور 
مكف مف خلاليا تحويؿ الإسقاط التعرجي لعناصر السطحية، والتي يامعالجة بواسطة تقنية 

بحيث يمكف استعماليا وتحديد معالـ الحدود عمييا وتقسيـ إلى إسقاط أفقي وفؽ سمـ مناسب، 
المحيط البمدي إلى أقساـ مرقمة ببساطة وسيولة، ثـ تزود بيا الفروع المحمية الموزعة عمى 
مستوى كافة التراب الوطني بحيث ترسؿ إلى كؿ فرع التصاوير الجوية الخاصة بمجاؿ 

لتحديد والتقسيـ التي تعد مف صميـ اختصاصو الجغرافي، ليتولى ىو بعد ذلؾ عمميات ا
  .اختصاصو

 .الفوتوغراميتريالاسترجاع  .2
ىو وثيقة غرافية وميترية ليا » كما يمي:  16يمكف تعريفو كما جاء في التعميمة رقـ 

مخطط طبوغرافي، ناجـ عف استغلاؿ نقطة بنقطة لتفاصيؿ جمع صور جوية  وصرامةشكؿ 
بتموقع الصور المجمعة كما كانت عميو أثناء التقاط عمى مستوى آلة الاسترجاع الذي يسمح 

 1"الصور
التصاوير الجوية )وبواسطة ىاتيف الوثيقتيف الميمتيف جدا في عممية المسح العقاري 

الذي يتـ إعداده  87المخطط البياني لمحدود والاسترجاعات الفوتوغراميترية( يتـ تحضير 
أساسي لتعييف حدود الممكيات عمى عمى ورؽ ىيميوغرافي، ويستعمؿ بعد ذلؾ كمرجع 

 .تراب البمدية
 

                                                           
 . ير عقاالالمتعمقة بالسير عمميات مع الأراضي والترقيـ  ،1998/ 05/ 24المؤرخة  16أنظر التعميمة رقـ : 1
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 .تقسيم البمدية -ثالثا
تباع طريقة الانتقاؿ  لا يمكف مسح البمدية دفعة واحدة فلابد مف خطة تقنية لتقسيميا وا 

ومف جية أخرى ضماف  ، مف الجزء إلى الكؿ لتعميـ المسح عمى مستوى إقميـ البمدية بكاممو
عدـ وجود عقارات غير ممسوحة عمى مستوى البمدية المعنية، ويتـ دقة العممية والتأكد مف 

التقسيـ عبر العديد مف المراحؿ إذ تقسـ البمدية أولا إلى مجموعة أقساـ اعتمادا عمى 
 .مجموعة مف المقاييس، ثـ ترقـ ىذه الأقساـ بطريقة فنية ووفؽ ترتيب عممي

 .تحديد مناطق الصعوبة : رابعا
التي مف شأنيا عرقمة الأشغاؿ، لذلؾ يتـ مسح المناطؽ السيمة ثـ الانتقاؿ ويقصد بيا الصعوبات 

تدريجيا إلى المناطؽ الصعبة بيدؼ ربح الوقت، وىذا الإجراء ىو نتيجة لدراسة تقنية يقوـ بيا مختصوف 
في المجاؿ، حيث تقوـ المصمحة المحمية المكمفة بالمسح بتحديد المناطؽ التي مف شأنيا أف تثير 

ت، ويطمؽ عمييا مؤقتا )غير قابمة لممسح( وتستثنى مؤقتا مف مجاؿ الأشغاؿ المسحية بعد موافقة صعوبا
 .1المصمحة الجيوية لمسح الأراضي ليتـ مسحيا في وقتيا المناسب

 .)التحقيق الميداني(: الإجراءات الميدانية الثالث الفرع
ويقصد بو خروج الفرؽ التقنية الى ، الاراضي تعتبر ىذه المرحمة مف أىـ المراحؿ في عممية المسح

محقوؽ العينية وتحديد لأقساـ البمدية لإجراء التحقيقات الميدانية،لموصوؿ في الأخير الى ضبط دقيؽ 
 وتتـ الإجراءات الميدانية عمى النحو التالي: أصحابيا، 

 .2الفرق المكمفة بعممية التحقيق الميداني :أولا
المسح عمى مستوى البمدية عمى فرؽ ميدانية وكؿ فرقة يوزع الأعواف المكمفوف بعممية 

تختص بالتحقيؽ الميداني في قسـ مف أقساـ البمدية التي افتتحت فييا العممية، إذ يسند إلييا 
 .قسـ الطبوغرافيا وانجاز التحقيؽ العقاري

 

                                                           
 68، ص  2009النعيمة حاجي : المسح العقاري وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر ، دار اليدى ، الجزائر ، 1
 .المتعمقة بدور المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدولة 17/07/1999المؤرخة في  3587المذكرة رقـ 2
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 .التحقيق الميداني:ثانيا
تتـ عممية التحقيؽ العقاري بواسطة عونيف محققيف واحد مف المحافظة العقارية والآخر 

التحقيؽ بصفتو  ف البمدية عف عممياتممف مديرية أملاؾ الدولة، إضافة إلى حضور عوف 
 .1ممثلا ليذه الجماعة فيما يخص الأملاؾ العقارية البمدية بأنواعيا

الأعواف و تحت إشراؼ وقيادة رئيس الغرفة التقنية  ؤلاءأما بالنسبة للأعماؿ المسندة لي
 : تتمثؿ في

  .فحص السندات المثبتة لمممكية العقارية 
 المعنييف جمع أقواؿ وتصريحات الأشخاص. 
  تقريب المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ التي أخذت مف أرشيؼ

 المحافظة العقارية. 
 ي الميداف مع تمؾ الموجودة لدى مراقبة ومقارنة المعمومات المتحصؿ عمييا ف

المحافظة العقارية ومديرية أملاؾ الدولة ومع الوثائؽ المتحصؿ عمييا مف 
 خلاؿ الأعماؿ التحضيرية. 

 2إعداد بطاقة التحقيؽ العقاري . 
أما بالنسبة لمعاينة حؽ الممكية فإنيا تكوف مثبتة بواسطة السند القانوني وأف يتوفر ىذا 

 . 3الأخير عمى جميع شروط وعناصر إثبات حؽ الممكية
ويمكف تحديد السندات المثبتة لمممكية العقارية في إطار عممية المسح العقاري في 

 السندات التالية: 
 طرؼ إدارة الدولة الخاصة لعممية الشير العقاري.  سندات الممكية المعدة مف ­

                                                           
 .236رحايمية : المرجع السابؽ عماد الديف 1
 .72نعيمة حاجي : المرجع السابؽ 2
 .75المرجع نفسو نص 3
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حقوؽ  العقود الإدارية المنشأة والناقمة والمصرحة أو المثبتة أو المعدلة لممكية عقارية أو ­
 معدة مف طرؼ رؤساء البمديات والخاضعة لعممية الشير العقاري. العينية عقارية 

لممكية عقارية أو حقوؽ عينية عدلة ة والمصرحة والمثبتة أو المالعقود المنشأة والناقم ­
 عقارية والمعدة مف طرؼ الموثقيف والخاضعة لعممية الشير العقاري. 

الأحكاـ والقرارات القضائية المنشأة والناقمة والمعرفة والمثبتة أو المعدلة لمممكية العقارية  ­
مية الشير أو الحقوؽ العينية العقارية والحائزة لقوة الشيء المقضي فيو والخاضعة لعم

 العقاري. 
 . 1فيذه السندات القانونية تصمح أف تكوف عنوانا لإثبات الممكية العقارية

أما بالنسبة لممعاينة في حالة غياب السند فينا يتـ جمع المعمومات الميمة للإثبات 
ذلؾ أف القانوف يفترض  ، فالقانوف يحمييا كما يحمي الممكية بواسطة أحكاـ خاصة ، الحيازة

 .2مبدئيا أف الحائز ىو المالؾ أي أف الحيازة قرينة عمى الممكية إلى غاية إثبات العكس
 .الميدانيالتحقيق نتائج :ثالثا

 بعد الإنتياء مف عممية التحقيؽ الميداني، وعممية تثبيت الحدود، تعد وثائؽ المسح
 :وىي تحتوي عمى

  .الأراضيدوؿ الاقساـ وسجؿ لقطع ج -
 .سجؿ مسح الأراضي  -
 .ة يات المساحططخم-

ونسخ ليذه الوثائؽ إلى البمديات والإدارات  إعدادىا صور رسمية فورويجب أف ترسؿ 
 .3المعنية
 

                                                           
 .240عماد الديف رجايمية : المرجع السابؽ 1
 .77نعيمة حاجي : المرجع السابؽ ، ص 2
3

 .60/06من المرسوم  1، و المادة 62/67من المرسوم  8المادة 
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 .داع نتائج المسح بمقر البمديةيالفرع الرابع: ا
جميع وثائؽ المسح بمقر البمدية مف طرؼ رئيس مكتب مسح الأراضي بمقابؿ تودع 

تسميمو شيادة إيداع مف طرؼ رئيس البمدية، اذ يودع مخطط المسح والوثائؽ الممحقة بو 
 طيمة شير بمقر البمدية، بيدؼ تمكيف الجميور الاطلاع عمييا.

 .معالجة الاحتجاجات والاعتراضات امام لجنة المسح: أولا
ة دراس ىذه المجنة تتولى بحيث 76/62مف المرسوـ رقـ  7المادة حسب مقتضيات 

ممثؿ إدارة مسح الأراضي  ويتولىالشكاوي مستندة في ذلؾ إلى الوثائؽ والإثباتات المرفقة 
و مف  ،ية عمى محضر المداولاتبتدويف المداولات والمناقشات سواء كانت ايجابية أو سم

 :الاحتجاجاتالاحتمالات الواردة مف خلاؿ معالجة 
  حؿ مناسبالى احتماؿ التوفيؽ بيف الأطراؼ والوصوؿ ىناؾ. 
  محضر بعدـ  حررراؼ وفي ىذه الحالة يطيف الأبفيؽ وىناؾ احتماؿ ثاني عدـ التو
أشير  03أف أماميـ ميمة ؼ بو المجنة الأطراتنبعد تحديد الحدود المؤقتة لمعقارات و  الاتفاؽ

 يف.أحد الخيار  خاذلات
وابلاغ لجنة المسح بذلؾ خلاؿ الميمة  و الأجزاء المتنازع عمييااالاتفاؽ عمى الحدود  

 .ضائية أماـ الجيات المختصة خلاؿ نفس الميمةقأو رفع دعوى 
فإف الحدود  السابقيف الخياريفأشير ولـ يتخذ الأطراؼ أيا مف  03إذا انقضت ميمة 
 المؤقتة تصبح نيائية. 

 .بعد الانتياء من معالجة الاحتجاجات نتائج المسح :ثانيا
المسح مف  ؽمف وثائ نسخت يتـ تحضير ثلاث جامف معالجة الاحتجا ءيانتبعد الإ

 :طرؼ ممثؿ المسح وترسؿ بالشكؿ الموالي
نسخة الأولى بمقر البمدية المعنية حتى تكوف في متناوؿ الجميور لممعانية التودع  -

 .ب ش.والإطلاع تحت مسؤولية ر.ـ. 
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 .السجؿ العقاري سة بالمحافظة العقارية بيدؼ تأسيالثاني نسخةالتودع  -
مصمحة المسح لممعانية لتكوف في متناوؿ أعواف المسح عند الثالثة  النسخةتحفظ  -

 .والييئات العمومية وكذا الخواص

  .موجب الامرالسجل العقاري  تأسيسالمبحث الثاني: 
نجد المشرع قد ركزة عمى ميمة أساسية و محورية في عممية الشير تقوـ بيا 

إضافة الى مسؾ مجموعة مف البطاقات  ، و ىي مسؾ السجؿ العقاري المحافظة العقارية
العقارية و تسميـ الدفتر العقاري، و ييدؼ مسؾ السجؿ العقاري الى الشروع في تطبيؽ نظاـ 

الذي يوسع نطاؽ تطبيؽ القوة الثبوتية المطمقة لمبيانات  75/74الشير العيني المحدث ب 
    ي.المسجمة بالسجؿ العقار 

 السجل العقاري  مفيومالأول:  المطمب
يعتبر السجؿ العقاري أداة أساسية لحفظ الحقوؽ العقارية وتسييؿ عمميات التداوؿ 
العقاري، يقوـ عمى تسجيؿ الممكيات والرىونات والحقوؽ العينية الأخرى عمى العقارات 

العقاري التي ويعتبر مصدراً لممعمومات الرسمية ليا، وذلؾ بعد الانتياء مف عممية المسح 
 .تعتبر الأساس المادي لمسجؿ العقاري

 الفرع الأول: تعريف السجل العقاري
عد السجؿ ي، التي تنص عمى:" 741 -75مف القانوف رقـ  3حسب نص المادة 

 . "العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية
اعلاه،  3مف القانوف نفسو تنص عمى اف السجؿ العقاري المحدد بموجب المادة  12والمادة 

يمسؾ في كؿ بمدية عمى شكؿ مجموعة البطاقات العقارية، ويتـ اعداده اولا بتأسيس مسح 
 الاراضي عمى اقميـ بمدية ما". 

                                                           
 .سالؼ الذكر ، 74-75مف الأمر رقـ  12و  3المادة 1
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قات يتضح أف السجؿ العقاري في التشريع الجزائري عبارة عف مجموعة مف البطا
العقارية التي يتـ مسكيا عمى مستوى المحافظة العقارية، وترمى عمميات السجؿ العقاري الى 
الشروع في نظاـ الشير الجديد المؤسس بموجب ىذا الأمر المتمثؿ في نظاـ الشير العيني 

 الذي يدعـ الائتماف العقاري والعمؿ عمى استقرار الممكية العقارية. 
ري صحيفة لكؿ عقار يسجؿ فييا جميع ما يقع عمى ىذا وكذلؾ يعتبر السجؿ العقا

و ىي  ة العينيةحيفالصحيفة بالصالعقار مف تصرفات وما يثقمو مف حقوؽ، و تعرؼ ىذه 
ومساحتو و اسـ مالكو و جميع الحقوؽ  ، موقعو ، ماىيتو ،تحمؿ رقـ العقار و تتضمف بيانو

 .1المترتبة لو أو عميو
 ومياميابتأسيس السجل العقاري  المكمفةالفرع الثاني: الييئة 

 المحافظة العقارية-أولا
ىيئة إدارية عمومية تزاوؿ مياميا تحت وصاية وزير المالية، يتولى ميمة  ىي

مف  20بموجب المادة  ي شخص عاـ لو وجود قانوني مستحدثوى ، تسييرىا محافظ عقاري
، اعيد تنظيـ المصالح الخارجية 21/393، وبصدور المرسوـ التنفيذي 75/74الامر  رقـ 

لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية وتحديد صلاحيتيا بحيث أصبحت المحافظة العقارية إدارة 
ضي شؤوف مسح الأراضي والحفظ العقاري تتبع ىياكميا لمديرية مسح الأراب تيتـعمومية 

 والحفظ العقاري عمى مستوى الولاية. 
 الميام -ثانيا
 استغلاؿ الوثائؽ المسحية المستممة في اطار مسح الأراضي العاـ. 
 السجؿ العقاري والترقيـ العقاري  بتاسيسعمميات المسح في بمدية ما  القياـ مع اكتماؿ

 لمعقارات الممسوحة وتكريس الاجراء بتسميـ الدفاتر العقارية.

                                                           
 الشير العقاري كالية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ  ،طمحة محمد غميسي1

 .37، ص 2014-2013كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة ، محمد خيضر ، بسكرة ، 
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  كميةشالشروط الفت و تالشير العقاري الواجب اعطاؤه لمعقود التي اس اجراءاتماـ 
 .والموضوعية

  ـ.العا المسححفظ العقود والمخططات وجميع العقود المتعمؽ بعممية 
 .تبميغ المعمومات الى الجميور 
  عداد البيانات الرقمية الخاصة بأنشطة مسح الأراضي والحفظ العقاري واستغلاليا

 عمى تحصيؿ الايرادات.وتبادلاتيا والسير 
  عمى الخدمات المقدمة مف طرؼ المحافظة تحصيؿ الحقوؽ و الرسوـ المترتبة

 المحافظ العقاري الذي يعد محورا أساسيا ،والتي يشرؼ عمى ىذه الأخيرةالعقارية 
المتعمقة بتنظيـ  91/65المرسوـ التنفيذي  اضمف نظاـ الشير العقاري لذا وطبق

 . ملاؾ الدولة  والحفظ العقاريلأالمصالح الخارجية 
 الفرع الثالث: مشتملات السجل العقاري 

تعتبر البطاقات العقارية مف الوثائؽ الأساسية المكونة لمسجؿ العقاري فيي عبارة عف 
محددة بموجب قرار مف وزير المالية وىي تمثؿ وتظير النطاؽ  وثيقة مطابقة لنماذج

 ونظرا لأىميتيا في تكويف السجؿ، الطبيعي والوضعية القانونية الحالية لمعقار المخصصة لو
لزـ القانوف عمى المحافظ العقاري مسؾ مجموعة البطاقات العقارية كاممة حيث أالعقاري فقد 

 :تتكوف ىذه البطاقات
 ( PR10البطاقات الأبجدية نموذج )أولا: 

وىي عبارة عف بطاقة ترتب ترتيبا أبجديا بحسب أصحاب الحقوؽ المشيرة واشتمؿ 
عمى قسميف قسـ عموي تقيد فيو كؿ البيانات الخاصة بيوية صاحب الحؽ سواء كاف شخص 

القطعة إذا طبيعي أو معنوي، وقسـ سفمي يتعمؽ بتعيف العقار )القسـ ومجوعة الممكية ورقـ 
كاف العقار محؿ رخصة تجزئة أو ذو ممكية مشتركة والمساحة وييدؼ ىذا النوع مف 
 البطاقات إلى التمكيف مف الاطلاع بصفة. سريعة عمى المالؾ، وعمى طبيعة ومحتوى
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العقارات مع الإشارة في ىذا الصدد أف مثؿ ىذه البطاقات تـ إنشاؤىا في حاؿ نظاـ الشير 
 .الشخصي

 ( PRO1) " البطاقات الريفية"طاقات قطع الأراضيثانيا: ب
العقار  ياـ البمدية التي يقع فيظيحتوي ىذا النوع مف البطاقات عمى قسـ عموي ي

والمساحة المعتمدة  ي ليا العقار وموقع العقارمالممسوح والقسـ ومجموعة الممكية التي ينت
 داع محضريإضافة إلى تاريخ إنشاء البطاقة ورقميا الترتيبي وتاريخ إ ،مف طرؼ المسح

المسح الذي يتضمف القسـ الممسوح وقسـ سفمي يحتوي عمى خمس جداوؿ وترتب ىذه 
 البطاقات ترتيبا تصاعديا". 

 ثالثا: بطاقات العقارات الحضرية 
وجودة عمى الطرقات ية المبنيقصد بالعقارات الحضرية كؿ العقارات المبنية أو الغير م

 2000المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمدية التي يزيد عدد سكانيا عف 
نما يشمؿ أيضا  ،نسمة وىذا النوع مف البطاقات لا يقتصر فقط عمى المناطؽ الممسوحة وا 

  :العقارات الغير ممسوحة ىذا مف جية ومف جية أخرى تنقسـ ىذه البطاقات إلى
 ( PR2العامة لمعقار )البطاقة -1

فردي أو )و استعماؿ ذني سواء كاف عقار بينشأ ىذا النوع مف البطاقات لمعقار الم
جماعي عمى الشياع( ويتكوف ىذا النوع مف البطاقات مف قسـ عموي يحتوي عمى اسـ البمدية 

 ،المسحالتي يقع في حيزىا الجغرافي العقار وموقع العقار )الشارع والرقـ(، وبياف محتوى 
ة جداوؿ ويتـ ترتيب ىذه البطاقات ترتيبا تصاعديا حسب القسـ توقسـ سفمي يحتوي عمى س

والجزء إذا كانت المنطقة التي يقع فييا العقار ممسوحة، إما إذا كانت غير ممسوحة ترتب 
  .حسب الشارع والرقـ
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 ( PR3البطاقة الخاصة بالممكية المشتركة )  1
 نياالبطاقات لمعقارات التي تدخؿ ضمف الممكية المشتركة ) الشقؽ( أي أينشأ ىذا النوع مف 

 ، تخصص لكؿ جزء مقسـ وفقا لنظاـ الممكية المشتركة وتشمؿ ىذه البطاقة عمى القسميف
ع مسح الأراضي ) القسـ جقسـ عموي يحتوي عمى البمدية التي يقع فييا العقار و مرا

 1ة جداوؿ "تإضافة لقسـ سفمي يحتوي عمى س ،ومجموعة الممكية والوحدة وسعة المسج(
 المطمب الثاني : إجراءات تأسيس السجل العقاري 

ازع الخفية التي ي ىو تخميص الممكية مف أسباب النإف الغرض مف القيد في السجؿ العقار 
تكوف التصرفات التي تتـ عمى أساس القيد في السجؿ  بحيث، الحاليالوضع  تيددىا في
ء التحقيقات العقارية اللازمة االعقاري بإجر  مصمحة المسحطعف، فبعد أف تقوـ  محؿالعقاري 

 ضاتيـااعتر مف إبداء  إعداد وثائؽ المسح لدى المحافظة العقارية، تمكيف الأشخاصمف 
ومف ثـ  ، تقوـ بإيداع وثائؽ المسح العقاري لدى المحافظة العقارية ضاتاالاعتر ىذه  ودراسة
 ستو في ىذا الجزء. افي السجؿ العقاري وىو ما سيتـ در ءات القيد اتبدأ اجر 

 الفرع الأول: إجراءات القيد الأول
ايداع و تسميـ وثائؽ المسح عمى مستوى المحافظة في تتمثؿ  مراحؿيتـ اجراء القيد عمى 

  و اشيار محضر التسميـ و ثائؽ المسح و اخيرا ترقيميا في البطاقات العقارية . العقارية 
  المسح عمى مستوى المحافظة العقارية وثائق وتسميم داعأولا: إي

إيداع وثائؽ المسح لدى البمدية يتـ بعد الإنتياء مف عممية المسح عمى مستوى 
 يفحص الأخرى، حيثالعينية  الممكية والحقوؽالمحافظة العقارية بيدؼ تحديد حقوؽ 

الوثائؽ المتواجدة عمى مستوى تيا مع المحافظ العقاري الوثائؽ المسحية ويسعى إلى مطابق
 .  مصالحو خاصة تمؾ التي ليا سندات ممكية مشيرة

مف مسح  الانتياءعند  ء قانوني تقوـ بو مصمحة المسح العقارياالإيداع إجر 
مف المرسوـ  08ضي لكؿ قسـ او مجموعة  أقساـ البمدية  حسب ما نصت عميو المادة االأر 

                                                           
1
 ، المذكور سابقا.60/06وما ٌلٌها من المرسوم  66من  المواد 
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، كما تنص المادة 1993ماي  19المؤرخ في  93/123المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ  76/63
عمى أف إثبات عممية الإيداع يكوف عف طريؽ محضر تسميـ   76/631مف المرسوـ  09

يحرره المحافظ  العقاري، ويصرح فيو بتعييف تاريخ الإيداع كما يحدد أقساـ إسـ البمدية 
ىنا لابد عمى المحافظ العقاري أف يعيف بدقة  تاريخ الإيداع  ، والأماكف التي تـ مسحيا 

العقارية تصبح نافذة  مف يوـ الإمضاء عمى  الترقيماتلأىميتو الكبيرة، ذلؾ أف  انظر 
 . 2محضر تسميـ وثائؽ المسح

 ثانيا: إشيار محضر تسميم وثائق المسح 
الوسائؿ يجب أف يكوف محضر تسميـ وثائؽ المسح موضوع إشيار واسع بكؿ 

طريؽ الصحافة اليومية أو عف طريؽ المصؽ في لوحة الإعلانات في  المسندة سواء عف
 . 3العقاراتت السكنية التي توجد بيا اقارية أو في مقر البمدية أو المقر مقر المحافظة الع

أياـ مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة  80يتـ ىذا الإشيار في أجؿ أقصاه 
وىذا حتى يتمكف  ، أشير كاممة 04يوما لمدة  15عمى اف يجدد المحضر كؿ  العقارية،

ور إلى المحافظة العقارية لتسميميـ حسب ضالمالكوف وأصحاب الحقوؽ العينية مف الح
وكذلؾ مف أجؿ إثارة  ، الحالة، سواء دفتر عقاري أو شيادة الترقيـ العقاري المؤقت

 مف كؿ مف لو مصمحة.  الاحتجاجات
نسخ  04الالتزاـ مف طرؼ الادارة و المتمثؿ في تحرير محضر الايداع في  و ىذا

لى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية التي اجري فييا إ الأولىحيث ترسؿ  ، و نشره
مدير املاؾ الدولة و الرابعة و الثالثة الى  ، الأراضيو الثانية الى مدير مسح ، المسح

 ة .يحتفظ بيا في المحافظة العقاري

                                                           
 ، المرجع السابؽ. 76/63، المرسوـ التنفيذي 09، 08المواد: 1
حسف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الجزائري، رسالة ماجستير، تخصص قانوف خاص، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر،  2

 . 46، ص 2000الجزائر، 
 .47المرجع نفسو، ص3
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 الممسوحة العقاراتثالثا: ترقيم 

بعد فحص المحافظ العقاري لموثائؽ ومدى مطابقيا مع وثائؽ المسح الممسوكة عمى 
مستواه، يقوـ بترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري بمجرد استلامو وثائؽ المسح 

السارية يقوـ وفؽ التشريعات العقود المقدمة مف الملاؾ معترؼ بيا  أفتبيف  إذاحيث 
الة يبدأ حكاف الملاؾ يحوزوف سندات غير كافية في ىذه ال إذااما ، بترقيميا ترقيـ نيائي

مف قانوف المالية  34سرياف مدة الترقيـ المؤقت مف تاريخ إيداع الطمب طبقا لاحكاـ المادة 
 :75/74مف الامر  11المادة  احكاـ ، تعدؿ2019
في ىذه الحالة فاف السند المقدـ مف طرؼ المالؾ حوؿ العقار يعتبر  الترقيم النيائي: -1

وبالتالي يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ  ،لا يترؾ أي مجاؿ لمشؾ ومشير سند صحيح
 .1النيائي، ويسمـ المالؾ الدفتر العقاري سواء كاف شخص طبيعي او معنوي

 اماـ ثلاث حالات: المحافظ العقارييكوف  في ىذه الحالة الترقيم المؤقت: -2
بالنسبة لمعقارات التي ليس  مؤقتا  يعتبر ىذا الترقيـ أشير: لأربعةالترقيم المؤقت  . أ

وجود حيازة ذات مدة تسمح بتممؾ العقار للمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانونية او 
 .2مف تاريخ ايداع الطمب سرياف مدة الترقيـ  و يبدأ عف طريؽ التقادـ المكسب

ما لا نديكوف ىذا الترقيـ في حالة غياب سند كافي، وعالترقيم المؤقت لمدة سنتين:  . ب
تكوف عناصر التحقيؽ كافية لتحديد الطبيعة القانونية مف طرؼ لمحافظ العقاري، يبدأ 

بعد انقضاء ىذه  ، وسنتيف مف تاريخ إيداع الطمب ةسرياف مدة الترقيـ المؤقت لمد
 .3اري الى مالكوقالمدة يصبح الترقيـ نيائيا و يسمـ الدفتر الع

 
 

                                                           
 ، المعؿ والمتمـ.76/63مف المرسوـ  12المادة 1
 مف المرسوـ نفسو. 13المادة 2
 مف المرسوـ نفسو. 14المادة 3
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 سنة:  15الترقيم المؤقت لمدة لـ  . ت
لمادة جديدة  ضمف القسـ الرابع مف  إدراجوادخؿ المشرع في ىذه المسألة مف خلاؿ 

  30/12/2014المؤرخ في 10/14القانوف -بموجب  74/75الباب الثاني مف الأمر 
 23منو التي استحدثت  المادة  67وبالتحديد في المادة  2015ضمف قانوف المالية لسنة تالم

التي نصت عمى كؿ العقار لـ يطالب بو مف خلاؿ عممية المسح و ، مكرر مف الأمر المذكور
 رقـ مباشرة ترقيما نيائيا باسـ الدولة  .يالعاـ 

ترقيما مؤقتا لمدة ستيف باسـ ـ العقار محؿ مسح لـ يتحدد بعد مالكو قحيث كاف ير 
ىذا ما كاف يعرؼ بالترقيـ المؤقت لحساب مجيوؿ تـ تتحوؿ إلى ترقيـ نيائي في بعد  ،الدولة

 ئي مف الغير، ثـ اعتمد المشرع الترقيـ النيا ىذه انقضاء المدة وفي غياب الاعتراض مؤسس
ع امكانية فتح أجاؿ ناء أشغاؿ المسح مثباسـ الدولة لمعقارات التي لـ يعرؼ مالكوىا أ

 شرعالمسح وىذا ما جاء بو الم ؽمف يوـ ايداع وثائ نةس 15الإعتراض في ىذا الترقيـ ولمدة 
مف قانوف   89موجب المادةب مف الامر المذكور أعلاه مكرر 23المادة  احكاـتعديمو عند 

ؾ أو غير قيـ العقارات غير المحددة المالبتر أصبح المحافظ العقاري ممزما  2018المالية 
غير المطالب بيا حساب العقارت  يدعى المطالب بيا اثناء أشغاؿ المسح في حساب جديد 

جراءات الواردة ضمف المذكرة الاسنو مع مراعاة  15مسح الأراضي وذلؾ لمدة اثناء اشغاؿ 
في و ، والتي تناولت حموؿ عممية العقارات غير المطالب بيا أثناء عممية المسح، 4060

مشير فإف المحافظ العقاري ية مكسند مسنو بموجب  15حالو المطالبة بممكية العقار خلاؿ 
وفي حالة ما إذا كاف  ، بالتحقيقات ويا باسـ مالؾ بعد قيامئا نياقيممطالب بترقيـ العقار تر 

في أجؿ  الحيازةأو كانت المطالبة بو عمى أساس غير مشير  السند المرفؽ بالاعتراض
بترقيـ  ، المعيودة إليوتحريات  الالمسح فاف المحافظ يقوـ بعد  إيداع وثائؽ تاريخمف سنتيف 

ذا تبيف  ، داع طمب الاعتراضيمف يوـ اسريانيا يبدأ  سنتيفالعقار ترقيما موقتا لمدة  مف وا 
المحافظ المحمية تقوـ  الجماعات . أو العقار المطالب بو ممؾ لمدولةنتائج التحقيؽ أف 

  .يـ فوري وفؽ نتائج التحقيؽبترق العقاري
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المادة  مکرر المعدلة بموجب 23سنة المشار إلييا ضمف المادة  15مدة  ةذفابعد است
بموجب  ،وباسـ الدولة نيائياقيـ العقار بتر وفي غياب أي اعتراض يقوـ المحافظ العقاري  89

ي فالمؤرخة  4300ة رقـ : تنفيذ التعميم وفي اطار 2025مف قانوف المالية   166المادة 
الوطنية والمتعمقة بتسوية العقارات  للأملاؾ ةالعام يةالصادرة عف المدير   10/03/2025

أشغاؿ مسح الأراضي وكذا العقارات المسجمة باسـ الدولة مف طريؽ  ثناءغير المطالب بيا أ
 . و في غياب دعوى قضائية تتـ الاجراءات المنصوص عمييا وفقا لمتعميمة الخطأ

 : تقديم الاحتجاجات والاعتراضات عمى مستوى المحافظة العقاريةالفرع الثاني
 15 وا سنتيف 02أشير أو  04 ة الترقيـ المؤقت لمدةكما سبؽ الذكر فاف إعطاء ميم

الغرض منيا إعطاء الفرصة لأصحاب الحقوؽ بتقديـ شكاوييـ واعتراضاتيـ إلى  سنة
 .1المحافظ العقاري لأجؿ دراستيا قبؿ الترقيـ النيائي لمفصؿ فييا

 : حالتيفمما سبؽ فاف المحافظ العقاري يكوف أماـ 
  .الاحتجاج في الآجاؿ القانونية 
  .الاحتجاج خارج الآجاؿ القانونية 

 الاحتجاج في الآجال القانونية :1
لممحافظ العقاري الحؽ في جمع الأطراؼ المتنازعة لأجراء محاولة المصالحة و تحرير 

 توصؿ إلييا وىي كما يمي : ممحضر حوؿ ذلؾ حسب النتائج ال
 :ةفي حالة وصوؿ الطرفيف إلى اتفاؽ عمى اف الوقائع المثار محاولة المصالحة الناجحة 

لوضع القانوني لمعقارات المعنية بالترقيـ فاف الوقائع والنتائج المتوصؿ إلييا والتي اتعكس فعلا 

                                                           
المعدؿ و المتمـ عمى الذيف يدعوف حيازة حقوؽ عينيو عمى  1976/03/25المؤرخ في  63/76اوجب المرسوـ رقـ 1

قاري بموجب رسالة موصى عمييا والى الطرؼ الخصـ حيث العقارات الممسوحة اف يبمغوا اعتراضيـ كتابيا إلى المحافظ الع
يقيد ىذا الاحتجاج في سجؿ مفتوح بالمحافظة العقارية ليذا الغرض ويجب عميو أف يولي أىمية بالغة لآجاؿ قبوؿ 

 الاعتراضات.
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بناءا عمى اتفاؽ ، و يتـ تحرير مصالحة تكوف محؿ محضر تصبح ليا قوة الإلزاـ الخاص
 الاطراؼ.

 :في حالة عدـ اتفاؽ بيف الأطرؼ أي عديمة الجدوى يحرر محاولة المصالحة الفاشمة
محضر عدـ المصالحة ويبمغو إلى جميع الأطراؼ ولمطرؼ المدعى ميمة  المحافظ العقاري

( ستة أشير ابتداء مف تاريخ التبميغ الذي يتمقاه مف المحافظ العقاري لمجوء إلى الجيات 06)
القضائية لرفع الدعوى وتبميغ عريضة الدعوى إلى المحافظ العقاري لأجؿ إشيارىا في نفس 

حكـ  المحافظ العقاري بتعميؽ عممية الترقيـ الى غاية صدور في ىذه الحالة يقوـ ، الميمة
 .نيائي حائز لقوة الشئ المقتضى فيو قضائي

  أشير العريضة رفع الدعوى فانو يقوـ  06وفي حالة عدـ تمقي المحافظ العقاري خلاؿ مدة
 .بإتماـ عممية ترقيـ العقاري في السجؿ العقاري 

 خارج الآجال القانونية الاحتجاج :ثانيا
في حالة وجود اعتراضات خارج الآجاؿ القانونية حيث أصبح الترقيـ نيائيا لا يبقى 

 .لممعترضيف إلا التوجو الى الجيات القضائية المختصة

 الفرع الثالث: الدفتر العقاري
ؿ فيو جميع التص رفات الدفتر العقاري ىو وثيقة رسمية تثُبت ممكية العقارات وتُسجَّ

بيع والرىف. يُعد أداة قانونية أساسية لحماية حقوؽ الممكية وضماف القانونية المتعمقة بيا كال
 .الشفافية في التعاملات العقارية

 تعريف الدفتر العقاري -أولا
مف  ة حقوقيـ بعد الإنتياءبتىو عبارة عف سند اداري يسمـ إلى أصحاب العقارات الثا

 .1عممية مسح العاـ للأراضي وتأسيس السجؿ العقاري
 إنشاء بطاقة عقارية مطابقة. مناسبة بالذي حقو قائـ يسمـ الدفتر العقاري إلى المالؾ و  

                                                           
1

 ، سالف الذكر.60/06، من المرسوم 1، فقرة 20المادة 
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الرسمي والوحيد المثبت د ويتـ إعداده بناءً عمى طمب مف المالؾ المعنى وىو السن
قا يصبح نظاـ الشير عينيا وتشمؿ جميع لكؿ عقار ممسوح، وانطلا بالنسبةلمممكية العقارية 
مرتبط  ىوو ، 1بحبر اسود، تحرر بطريقة واضحة ومقروءة حبالعقار الممسو  ةالبيانات المتعمق

 .فيو الأثر المباشر ليذه العممية للأقاليـ ارتباطا وثيقا بعممية المسح العاـ
تسميـ الدفاتر تـ اعداد و ي 01/2021/ 21المؤرخة في  01وتطبيقا لمتعميمة رقـ 

داع طمب الدفتر العقاري لمدة يالعقارية بناء عمى طمب يتقدـ بو المعني مقابؿ تسميـ وصؿ ا
الدفتر العقاري الإلكتروني خلاؿ السنة  إنشاءالوطنية  ؾـ المدير العامة للأملاز تعشير، وت
 .أياـ 08لمدة  هاصدار ميص مدة  قفي شكؿ بطاقة إلكترونية وتالجارية 
 لمدفتر العقاريقوة الثبوتية  :ثانيا

فإنو  74-75مف الأمر  19بالنسبة لمقيمة القانونية لمدفتر العقاري وطبقا لنص المادة 
يشكؿ سند ممكية الحقوؽ العقارية المشيرة في السجؿ العقاري المؤسس في إطار نظاـ الشير 
العيني، والذي يغني عف أية وسيمة أخرى لإثبات الممكية العقارية في ظؿ ىذا النظاـ عمى 

شكؿ نقطة الإنطلاؽ في نشأة الممكية العقارية كونة أتى نتيجة عممية مسح عاـ اعتبار أنو ي
للأراضي، غرضيا تطيير الممكية العقارية بتسميـ أصحابيا سندات ليا حجية كاممة، عمى 
اعتبار أف بياناتو مطابقة تماما لتمؾ الموجودة بالبطاقة العقارية التي تعكس الوضعية 

ار أنو يخضع لعممية الاستقصاء الميداني مف قبؿ لجنة المسح ثـ الحقيقية لمعقار عمى اعتب
 لمراقبة المحافظ العقاري أثناء تشكيؿ البطاقة العقارية وتسميـ الدفتر العقاري. 

  حجية الدفتر العقاري في الإثبات 
عطاء نظرة شاممة عمى ذلؾ يستدعي منا  إف معرفة موقؼ المشرع مف ىذه الحجية وا 

مف  33لقانونية التي تعالج ىذه المسألة، المتمثمة أساسا في المادة استحضار النصوص ا

                                                           
1

 .، سالف الذكر67/66/1760، المؤرخ فً 60/06، المرسوم 27المادة 
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المتعمؽ بإثبات الممكية الخاصة والتي  1973جانفي  05المؤرخ في  32-73المرسوـ رقـ 
 تنص عمى ما يمي:

إف الدفاتر العقارية الموضوعة عمى أساس مجموعة البطاقات العقارية المنجزة مف "
دارة مسح  الأراضي المحدثة حسب الكيفيات التي ستحدد لاحقا تعد المنطمؽ طرؼ البمدية وا 

 1"الوحيد لإقامة البيئة في شأف الممكية العقارية
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  74-75مف الأمر رقـ  19والمادة 

 السجؿ العقاري و التي تنص عمى ما يمي: 
لإشيار في السجؿ العقاري والدفتر تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت ا"

 الذي يشكؿ سند ممكيتو" 
انطلاقا مف المادتيف أعلاه اتضح أف المشرع الجزائري جعؿ مف الدفتر العقاري السند 
الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة باختلاؼ أنواعيا، وبالتالي فعؿ حسف 

كية عمى اعتبار أف الدفتر العقاري يعبر عف حيف أقر أحادية ىذا السند في إثبات المم
الوضعية القانونية لمعقار ىذا مف جية، ومف جية فإف ما يزيد مف مصداقية الدفتر وحجتو 
ىو عدـ تسميمو سوى لصاحب العقار بعد إجراء تحقيؽ عقاري ميداني يقوـ بو محققيف 

 2.لمسحيتولوف ميمة التحري في صحة البيانات المتعمقة بالعقارات محؿ ا
فإنو لا يمكف قبوؿ لا المحررات  19و  33تبعا لما سمؼ ذكره مف خلاؿ المادتيف 

ولا العقود الرسمية ولا الأحكاـ والقرارات القضائية لإثبات الممكية  1971الثابتة قبؿ عاـ 
العقارية، بؿ يجب عمى المدعي الممكية عقارية الإستناد إلى الدفتر العقاري مف طرؼ 

قارية المختصة إقميميا حتى يشير ومف ثمة منحو المزيد مف الحجية القانونية المحافظة الع
 . 3تجاه المالؾ والغير

                                                           
1

 .1766جوٌلٌة  16المؤرخ فً  80-66، ملقى بالمرسوم رقم 1766جانفً  67مؤرخ فً  66-66من المرسوم رقم  66النظر المادة 
2

و  الحقوق، كلٌة نصص قانوتخ، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه، الجزائرينالقانو فًةلإثباتالملكٌةالخلاصرحامٌٌة عماد الدٌن، الوسائل القانونٌة 

 .627-676، ص 6612و،زامعة تٌزي وجالعلوم السٌاسٌة، 
3

 .117، ص 6661بسكري أنسة، تأسٌس السجل العقاري فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، كلٌة الحقوق، جامعة البلٌدة، 
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 المطمب الثالث: الإشكالات المترتبة عمى إيداع وثائق المسح
بالرغـ مف الأثر الإيجابي العممية المسح عمى تأسيس السجؿ العقاري إلا أف الواقع 

ليذه العممية عمى تأسيس السجؿ العقاري تتمثؿ في فارؽ  العممي أثبت أف ىناؾ أثار سمبية
ومف جية أخرى العدد اليائؿ العقارات  ، ية المسموح بيا مف جيةئو المساحة يفوؽ النسبة الم

 .التي أدرجت في حساب المجيوؿ 
 الفرع الأول: إشكالية الفارق المساحي والطبيعة القانونية لمعقار 

 : إشكالية الفارق المساحياولا
حيث يجب  ةر العقاريتشكؿ مساحة العقار الممسوح أىـ ما يؤخذ بو عند إعداد الدفاي

مطابقة لما ىو وارد في سند الممكية إلا انو في  أف تكوف المساحة الواردة في وثائؽ المسح
 الحد بعض الحالات قد تثار أماـ المحافظ العقاري إشكالية فارؽ المساحة والتي تفوؽ

 ستدعي التحقؽ مف المساحة وذلؾ بمراسمة مديرية مسح الأراضي قصدالمسموح بيا مما ي
 .إجراء معاينة ميدانية وضبط المساحة 

باعتبار أف تأسيس السجؿ العقاري مف خلاؿ عممية المسح والتي رصدت ليا 
إمكانيات مادية ضخمة ىدفيا بالدرجة الأولى تطيير الممكية العقارية ولأجؿ ذلؾ فإف كاف 

ية المسموح بيا وكاف رد مديرية مسح الأراضي ئو في المساحة يفوؽ النسبة الم الفارؽىذا 
الصحيحة ففي ىذه الحالة يؤخذ بالمساحة  ىيبأف المساحة الواردة في وثائؽ المسح 

يعود أصؿ ممكية المساحة  ألاالمعتمدة مف طرؼ المسح في إطار المسح العاـ العاـ شريطة 
 تأثر ىذه المساحة الزائدة عمى الممكيات المجاورة. ألاأخرى  لمدولة مف جية ومف جية الزائدة
 : التغييرات التي مست الطبيعة القانونية لمعقار ثانيا

باعتبار أف عممية المسح قد تفوؽ عشر سنوات أو أكثر نظرا لمحوز الجغرافي الذي 
أعواف المسح إلا أف ىناؾ بعض  شممتو عممية المسح وبالرغـ مف الكفاءة التي يتميزييا
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بداء وثائؽ المسح تؤثر بشكؿ أو بآخر  الحالات قد تترتب بيف الشروع في عممية المسح وا 
  : عمى الطبيعة القانونية لمعقار الممسوح ومف بيف ىذه الحالات

  حالت العقارات التي شيدت تغيير في الطبيعة القانونية لمعقار بفعؿ الوفاة 
 تي شيدت تغيير في الطبيعة القانونية لمعقار مف خلاؿ حالت العقارات ال
 تصرؼال

ضة ( ففي كمتا الحالتيف يجب عمى المحافظ العقاري أف يفي ىذا الأخير ) بيع أو مقا 
( مرفقة بما يبرر ىذا التغيير ىذه الأخيرة PR12يراسؿ مديرية مسح الأراضي بموجب )

 .  الجديدةممزمة بتحييف وثائؽ المسح بحسب التغييرات 
إشكالية تسوية العقارات المدرجة في حساب غير مطالب بيا  :الفرع الثاني

 ول سابقا(يالمج)
نص لوؿ التي وجيت جينتيجة للإشكالات المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب الم

مكرر قبؿ التعديؿ، تطمب تدخؿ المشرع مف أجؿ إيجاد حموؿ جذرية وبموجب  23المادة 
 89المادة  2018والمتضمف قانوف المالية  27/12/20171المؤرخ في  17/11القانوف 

مکرر حيث غير اسـ حساب المجيوؿ باسـ العقارات غير  23منو عدلت أحكاـ المادة 
ولقد  ،اتسنة ترقيما مؤق 15ـ العقار لمدة المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي حيث يرق

ندات رسمية مشيرة ىـ الذيف ليـ الحؽ بطمب أتاحت ىذه المادة بالنسبة لمحائريف عمى س
سنة، بشرط أف لا يكوف ىناؾ دعوى قضائية مشيرة عمى مستوى  15التسوية طيمة مدة 

البطاقة العقارية، أما الحائزيف عمى سندات غير مشيرة يحؽ ليـ في تقديـ طمب التسوية 
رية، فمتى كانت خلاؿ سنتيف مف تاريخ ايداع وثائؽ المسح عمى مستوى المحافظة العقا

النتيجة ايجابية فإف الطالب يستفيد مف الترقيـ المؤقت يبدأ سريانو مف تاريخ ايداع الطمب 
 وفي ىذه الحالة العكسية يرفض الطمب.

                                                           
1

 . 60/6616،ج ر عدد  6618المتضمن قانون المالٌة  66/16/6616المؤرخ  16/11قانون 
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حيث أخطأ المشرع حسيف أسند ميمة التحقيؽ إلى المحافظ العقاري لوحده، بعد أف 
  .فيما يتعمؽ بالأملاؾ الوقفيةؼ خاصة اؽ تقوـ بو لجنة متعدد الأطر يكاف ىذا التحق

التي ليست لأصحابيا سندات  اتأف العقار  يلاحظ كررم 23باستقراء نص المادة 
تيف مف الإيداع فما مصير العقار الذي يبقى نوية بعد السسمشيرة لا يمكنيـ التقدـ بطمب الت

اف ملاؾ الدولة فكاف عمى سنة إلى الا 15بعد  وىو في ىذا الحساب قبؿ أف يستندة سن 13
 .المشرع اف يترؾ الاجؿ مفتوحا
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 :الثاني خلاصة الفصل 
تطيير الممكية العقارية في الأراضي الممسوحة ىو إجراء قانوني ييدؼ إلى تصفية 

ذلؾ مف خلاؿ  وتثبيت الحقوؽ العينية عمى العقارات بعد خضوعيا لممسح العقاري. يتـ
إعلاف نتائج المسح، فتح باب الاعتراضات، ثـ البت فييا قضائيًا أو إدارياً، ليُسج ؿ بعدىا 
العقار في السجؿ العقاري باسـ المالؾ النيائي. بعد ىذا التسجيؿ، تصبح الممكية محصنة 

 .ضد الطعف، مما يعزز الأمف العقاري ويمنع النزاعات المستقبمية
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ف خلاؿ دراستنا ليذا الموضوع نجد المشرع الجزائري قد اولى عناية خاصة لنظاـ م
المتضمف اعداد مسح 74|75لقد تبنى المشرع  الجزائري بموجب الامر ، الشير العقاري 

الاراضي وتأسيس السجؿ العقاري نظاـ الشير العيني الذي تحكمو جممة مف المبادىء 
الأساسية الا اف ىذه الميزة لا تكتمؿ إلا إذا تـ تجسيده عف طريؽ اعداد مسح الاراضي العاـ 

يني وترؾ بعضيا الآخر تحكمو مبادىء الشير الذي يعتبر الأساس المادي لمسجؿ الع
الشخصي وىذا في ظؿ العيوب الكثيرة الموجودة في ىذا النظاـ والمتمثمة في الحيازة 

ويمكف القوؿ انو مف الصعب  جدا الحكـ عمى مدى نجاعة نظاـ الشير ، والتحقيؽ العقاري 
ستمرار انتياج الازدواجية في العقاري في الجزائر كاليةلحمايةالممكية العقارية وىذا في ظؿ ا

نظاـ الشير العقاري وذلؾ بإعادة النظر في التشريع العقاري الجزائري في جوانبو التقنية 
 والتنظيمية لأنو يعاب عمى نظاـ الشير العقاري عدـ الأخذ بمبدأ القوة الثبوتية.

 

 حيث توصمنا من خلال ىذه الدراسة الى بعض النتائج منيا: 

  رغـ الإضافة التي منحتيا شيادة الحيازة لسندات الممكية العقارية الخاصة إلا أنو ىناؾ
التوجيو العقاري وذلؾ المتضمف 90/25بعض التناقض الذي ورد مف شأنيا في القانوف 

حيث أف ىذه المادة جعمت مف شيادة الحيازة اسمية لا  ، وما يمييا 41بنص المادة 
عف طريؽ تقديميـ طمب الحصوؿ عمى  إلايجوز التصرؼ فييا ولا تنتقؿ إلى الورثة 

لا أل يت، في غشيادة جديدة باسميـ في غضوف سنة مف تاريخ الحصوؿ عمى الشيادة وا 
لشيادة أف يتصرؼ مف نفس القانوف تسمح ليـ لمف يحوز ىذه ا 43حيف ترى أف المادة 

التي تمكف صاحبيا مف أف  44إلى نصت المادة  عوبالرجو  ،تصرؼ المالؾ الحقيقي ليا
عمى عقار محؿ  طبؽىيئات القرض ين لفائدةصحيحا مف الدرجة  عقاريايؤسس رىنا 

شيادة الحيازة ضمانا لمقروض المتوسطة و طويمة الأمد إلا أنو في حالة ظيور المالؾ 
يؼ لصاحب الشيادة أف يرىف العقار في حيف أف القانوف لا يسمح الحقيقي الأمر فك
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ا لممؤسسة يمانا حقيقضشكؿ يالمذكور  الرىفىؿ أف : ببيعو فإذا والاشكاؿ المطروح ىنا
فإذا لـ يسدد المقترض الدليؿ في أجمو فيؿ يحؽ أو في حالة ظيور المالؾ  ،المقرضة

  . كف لصاحبو ببيعو الحقيقي فيؿ يحؽ لمبنؾ بيع العقار الذي لا يم
شيرة أو سند ممكية مـ شير شيادة الحيازة عمى نفس العقار المشير سابؽ لو عقود يت -

مثلا "وتـ تسميـ شيادات الحيازة عمى العقود المشيرة  ة،وتـ التصرؼ في العقار بعقود ىب
الأراضي سجمت القطعة في حساب العقارات غير  حفرقة مس مرور واثناء، "عقد اليبة

 .ا أثناء أشغاؿ عممية مسح الأراضييالب بالمط
 نفقتو  مىوع اف التحقيؽ العقاري اجراء اختياري يتـ بناء عمى طمب المعني بالأمر

الخاصة وىذا ما يعيؽ التحفيز وانتشار ىذا الإجراء بسبب تقاعس المواطنيف عف العممية 
 اؿ عمى الدولة . كالجيؿ أو الإىماؿ أو بعقمية الإتلدواعي 

  مدير بالذي كاف يشرؼ عمى عقود الشيرة سابؽ  الموثؽنلاحظ أف المشرع استبدؿ
الحفظ العقاري في النظاـ الحالي بالتنسيؽ مع المحقؽ العقاري، غير أنو وسع نوعا ما 
مف صلاحيات ىذا الأخير، وعمى حساب صلاحيات المحافظ العقاري بالنظر لما تقوـ 

قاري التقميدي المعموؿ بو في نظاـ مسح الأراضي بو في مف مياـ في إطار التحقيؽ الع
 العاـ. 

 وأثناء مرور لممالؾ وتسميمو لو في حيف  07/02د الممكية في اطار القانوف نتـ شير س
 لمدولة وليس لمخواص.  ؾفرقة مسح الأراضي العاـ تبيف أف العقار مم

  أنو لا يمكف الحفظ العقاري إلا  دارةلإأعطى صلاحيات واسعة   07/02أف القانوف
 .06لممادة الاعتماد عميو بصفة أحادية لا نجاح عممية التطيير العقاري الشاممة طبقا 

 عاـ فيما يتعمؽ بالحيازة والتقادـ  المرجعإ كعمى القانوف إ. ـ  07/02فو اعتماد القان
 المكسب . 
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كما  74/75مف الأمر  11تعدؿ أحكاـ المادة  2019مف قانوف المالية  34نص المادة ت  
قوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاري عمى النحو "ي :يمي

لمعقارات التي تحوز ملاكيا عمى سندات ممكية مشيرة يكوف الترقيـ نيائيا مف  بالنسبةالتالي 
أما بالنسبة أما لمعقارات التي يفتقر حائزوىا عمى سندات ممكية  ، المسح ؽيوـ استلاـ وثائ

يبدأ سريانو مف تاريخ إيداع طمب الترقيـ في السجؿ ، شيرة تتـ القياـ بالترقيـ المؤقتم
العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية مف طرؼ الشخص المعني أو الأشخاص 

 المسجميف في وثائؽ مسح الأراضي.
  يعتبر الدفتر العقاري كسند ممكية يسمـ لممالؾ غير أنو معرض لعدة إشكالات منيا
شير العرائض والحجز كضياع أو الاتلاؼ أو التحايؿ عمى الغير في المعاملات العقارية ال

 الدفتر العقاري. إحضارالعقاري مما يتعذر تأشيرىا لعدـ استجابة المالؾ 
  كثرة تسجيؿ العقارات في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ عممية مسح

راضي ينعكس بالسمب عمى استقرار الممكية الأراضي، مما يجعؿ عمؿ لجاف مسح الأ
 العقارية.

  بنتائج إيجابية أىميا تسييؿ  10/03/2025المؤرخة في  4300جاءت التعميمة رقـ
التسوية الادارية لمعقارات غير المطالب بيا والمسجمة باسـ الدولة خطأ، مما يوفر حلا 

المسجمة وىي العقود  الإداريةعمميا لممواطنيف ويخفؼ الضغط عف القضاء كما أف العقود 
واثبات الحيازة الفعمية وذلؾ عبر تحقيقات  90/25المحررة مف رؤساء البمديات قبؿ قانوف 

 مصالح المسح العقاري وفؽ شروط الحيازة القانونية.
  ما حرـ بعض المواطنيف مف مالقانونية  الآجاؿالتنفيذ واجو العراقيؿ بسبب انقضاء

 ، اظطرىـ لمجوء إلى القضاء لمحصوؿ عمى الدفاتر العقاريةالتسوية الإدارية، مما 
أحكاـ  ت(، وأدرج75/74مكرر مف الأمر ) 23عدلت المادة  ، ولتجاوز ىذه الإشكالات
لتوسيع النطاؽ المستفديف وتمديد  2025مف قانوف المالية  166جديدة ضمف المادة 
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مى وثائؽ تثبت الممكية شريطة توفرىـ ع ، سنة بدلا مف سنتيف 15أجؿ السنوية إلى 
 مثؿ شيادات الحيازة المشيرة أو العقود الإدارية المسجمة في غياب دعوى قضائية.

 نقترح ما يمي: و عمى ضوء ىذه النتائج

 رفع المدة القانونية لمحصوؿ عمى شيادة الحيازة لأف مدة سنة واحدة غير كافية  يجب
إطلاقا وىي تفتح المجاؿ لمتحايؿ أكثر مما تخدـ تطيير الممكية العقارية عمى الأقؿ 

 فوؽ خمس سنوات. 
  عمى المشرع الجزائري أف يكوف حازما لمفصؿ في التناقضات التي تشوب شيادة

ية القانونية لمعقارات المعنية. ضعالأخيرة التي ستزوؿ تمقائيا بتصفية الو الحيازة ىاتو 
بالمناسبة استكماؿ واعداد مسح الأراضي العاـ وتكويف السجؿ العقاري لمبمدية 

ولكف إجراءاتيا تكوف  02/07وذلؾ باصدار قانوف بنفس اجراءات القانوف  ،المعنية
وى المحافظة العقارية كونيا مممة عف طريؽ ايداع الطمب وفتح التحقيؽ عمى مست

 المؤىميف .  والموظفيفبالأوعية العقارية 
  يثار يترؾ الأمر لممحافظ العقاري باعتباره أقرب المجاؿ التحقيؽ العقاري وتفاديا لما

 .الشأف مف نزاعات في ىذا 
 مف  دائمةقارييف مختصيف ومؤىميف في الميداف مع وجود أعضاء ع ؽيمحق فييتع

 والأوقاؼ أثناء التحقيؽ .  التعمير، الفلاحة، أملاؾ الدولة: ختمفة مثلامديريات م
 إصدار قانوف أساسي ينظـ صلاحيات المحقؽ العقاري بحيث يحدد واجباتو  وجوب

 .مع اضفاء صفة الضبطية عمى المحاضر التي يحررىاحفظ حقوقو يو 
 للإسراعليعمـ التحقيؽ العقاري بصفة جماعية  07/02مف القانوف  06المادة  تعديؿ 

 .العقاري التطييرفي عممية 
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 الإجراء المتعمؽ بشير العرائض القضائية في حالة تحرير محضر عدـ صمح   حذؼ
وما ينجـ عنو مف فتح بطاقات عقارية مؤقتة عمى مستوى المحافظات العقارية 

 وذلؾعدـ صمح  محضر بوالاكتفاء باحالة الأطراؼ عمى الجيات القضائية بموج
 .08/147مف المرسوـ  17في المادة  دحسب ما ور 

  و  اتيمما خمؽ سمب 2019مف قانوف المالية  34تعديؿ الفقرة الثانية مف نص المادة
في طمب المعمومات كونو الشخص المعني أو لأشخاص المسجميف في  ،اشکالات

يبقي و ممفاتيـ  ويسو ت يتعذروثائؽ المسح الأراضي لـ يقدموا إيداع طمباتيـ مما 
 .إلى أجؿ غير مسمى مفتوحًاالسجؿ العقارى 

  تحبينو   لقمةإعادة النظر في إمكانية إلغاء الدفتر العقاري باعتباره أنو يسمـ لممالؾ في
والإبقاء عمى البطاقة العقارية والتي تبقى متواجدة عمى مستوى المحافظة العقارية 

ة نقابمة لمرقم ىاباعتبار  البطاقة العقاريةواردة عمى الالمعاملات  جميع وذلؾ بشير
 والتحييف .

 ليشمؿ العقارات غير المطالب بيا التي كثرت  02/07اجراءات القانوف رقـ  ـيتعم
 العقارية . منو تطيير الممكية اليدؼ ، عاتلنزاا بشأنيا 

  المصالحة، وذلؾ  محضر . وذلؾ بتحديد مدة63/76مف المرسوـ  15تعديؿ المادة
لورود عدة اعتراضات بعد تحرير المحضر مف أطراؼ أخرى مف شأنيا أف تغير في 

 .الوضعية الحالية حتى لا تبقى وضعية العقار المعني عالقة
 ثالثالمعدؿ والمتمـ وذلؾ بادراج نوع  63/76مف المرسوـ  14و  13المادة  تعديؿ 

مكرر المعدلة  23المادة  في ليياسنة المشار إ 15الترقيمات المؤقتة لمدة مف 
 . 2018مف قانوف المالية  89بموجب المادة 

 ـ فييا المسح يفتح فييا تيستوجب إدراج الشباؾ الوحيد عمى مستوى كؿ بمدية  كاف
 .بياسجؿ دراسة الممفات العالقة والمسجمة في حساب العقارات غير المطالب 
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  : 166و بتعديؿ المادة  10/03/2025المؤرخة في :  4300بصدور التعميمية رقـ 
فتحت المجاؿ لكؿ مف ىب ودب إيداع طمبات التسوية رغـ  2025مف قانوف المالية 

 .الخ....افتقاره لسندات رسمية وذلؾ عف طريؽ تصريحات + خبرة
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 المصادر والمراجع
 أولا: قائمة المصادر

 قوانين - أ
  الصادرة  49، يتضمف التوجيو العقاري، جر، العدد 1990/11/18المؤرخ في  90/25القانوف رقـ

يتعمؽ بالتييئة والتعمير،  ، 1990/12/01المؤرخ في 29/ 90، القانوف رقـ 1990/11/18بتاريخ 
 1990/12/02الصادرة في  52ج ر العدد 

  76/2017ج ر عدد ، 2018المتضمف قانوف المالية  27/12/2017المؤرخ  17/11قانوف  
  ىو نفس الشرط الذي تـ العمؿ بو أثناء تطبيؽ المرسوـ المتضمف مف إجراء إثبات  07/02القانوف

عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية في المادة الثانية منو  .التقادـ المكسب وا 
 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 2008فيفري  25المؤرخ في  09-08قانوف رقـ ال ،

 .21العدد  ، 2008/04/23الجزائري الجريدة الرسمية المؤرخة في 
  يتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، ج ر، العدد  ، 1990/12/01المؤرخ في  90/30القانوف رقـ

 1990/12/02-، الصادرة في 52
  الصادرة في  52ج ر العدد ، 25/03/1990المتعمؽ بالتييئة والتعمير  90/29القانوف

1990/12/02 
  166، المادة 2025قانوف المالية 
 الأوامر - ب
  المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ 1975/09/26المؤرخ في   75/58الأمر رقـ ،

، الصادرة في 31، ج,ر، العدد 13/05/2007المؤرخ في  07/05بالقانوف رقـ 
 06،03، ص13/05/2007

  يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  1975نوفمبر  12مؤرخ في  75/74امر رقـ
المتضمف قانوف  1979ديسمبر سنة  31المؤرخ في  79-09السجؿ العقاري معدؿ بالقانوف رقـ 

 2009 المالية لسنة
  الجريدة 1997قانوف المالية لسنة المتضمف  1996ديسمبر  30المؤرخ في  31/96الأمر رقـ ،

 )معدؿ ومتمـ(. 1997/12/30صادر في  ، 85الرسمية العدد 
 المراسيم التنفيذية  - ت
  عمى " يجوز لمحائز أو الحائزيف عند إنقضاء الأجؿ القانوني المحدد  254/91المرسوـ التنفيذي رقـ

 تجاج بالتقادـ المكسب" .في ىذا المجاؿ إثارة مدة الحيازة المشار إلييا في الشيادة للإح
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  17المؤرخ في  86-73، ممقى بالمرسوـ رقـ 1973جانفي  05مؤرخ في  32-73المرسوـ رقـ 
 1973جويمية 

  المتضمف حؿ الوكالة الةطنية لمسح 06/06/2021المؤرخ في  21/251المرسوـ التنفيذي ،
المؤرخة  47الى وزارة المالية، ج ر ع  اومستخدمييالأملاؾ وتحويؿ املاكيا وحقوقيا وواجباتيا 

 15/06/2021في 
  يحدد كيفيات إعداد شي ادة الحيازة  1991، يوليو 67، مؤرخ في 254-91المرسوـ التنفيذي رقـ

 1991/09/31، الصادر في .92وتسميميا، الجريدة الرسمية، العدد 
  2008سنة  26ج ر عدد  ، 147/08المرسوـ التنفيذي رقـ ،  
  1976سنة  30عدد  ، 1976/03/25المؤرخ في  76/63التنفيذي المرسوـ ،  
  يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015/02/25المؤرخ في  15/19المرسوـ التنفيذي رقـ ،

  2015/02/12، الصادرة في 07وتسميميا، ج ر، العدد 
 راضي العاـ، يتعمؽ بإعداد مسح الأ 1976مارس سنة  25مؤرخ في  76/62رقـ  التنفيذي لمرسوـا

و المرسوـ التنفيذي رقـ  1984ديسمبر سنة  24المؤرخ في  84/400معدؿ ومتمـ بالمرسوـ رقـ 
 25مؤرخ في  63-76و مرسوـ رقـ  1992 30، ج ر 1992أبريؿ سنة  7المؤرخ في  92-13

المؤرخ في  210-80يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري معدؿ و متمـ بالمرسوـ رقـ  1976مارس سنة 
 .1993مايو سنة  19المؤرخ في  93-123و المرسوـ التنفيذي رقـ  1980سبتمبر سنة  13

 المجالس الدولية - ث
  مؤرخ في  203024ورقـ القرار  2000/03/27مؤرخ في  184931مجمس الدولة رقـ القرار

2000/06/16. 
 القرارات  - ج

 مجمة 2005 مارس، 23 في المؤرخ 288085 رقـ العقارية الغرفة العميا المحكمة قرار 
 .2005 سنة، الأوؿ، العدد العميا، المحكمة

 عدد القضائية، المجمة ،2007/12/12 في مورخ 426996 رقـ قرار(  ع ع)  العميا المحكمة 
  .2008 الجزائر ،1
 العميا المحكمة مجمة  ،2009/03/11 في مؤرخ 508386 رقـ قرار(  ع ع)  العميا المحكمة 

   .الجزائر  ،1 عدد
 العميا، المحكمة مجمة ،2005/09/14 في مؤرخ 300879 رقـ قرار( ع) غ)  العميا المحكمة 

 .2005 الجزائر ،02 عدد
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 العميا، المحكمة مجمة ،23/03/2005 في مؤرخ 2880885 القرار رقـ( ع ع) العميا المحكمة 
  .2005 الجزائر، ،1 العدد

 العدد القضائية، المجمة ،16/09/2010 في مؤرخ 618014 القرار رقـ( ع ع) العميا المحكمة 
 .2010 الجزائر ،02

 
 التعميمات  - ح
  : المتعمقة بالسير عمميات مع الأراضي والترقيـ 1998/ 05/ 24المؤرخة  16التعميمة رقـ ،

 العقاري.
  المتعمقة بسير عممية التحقيؽ العقاري واثبات حؽ  09/2008/ 27: المؤرخة في 03التعميمة رقـ

 ارية وتسميـ سندات الممكية والصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية.الممكية العق
 المذكراتد. 
الصادرة عف المديرية العامة  الحيازة اتشياد بإعداد ؽتتعم 14/10/1991المؤرخة في 4123المذكرة -

 الوطنية. للأملاؾ
 .لمصمحة الأملاؾ الوطنية المتعمقة بدور المحققيف التابعيف 17/07/1999المؤرخة في  3587المذكرة-
 .تتعمؽ بالتكفؿ لطمبات الحائزيف عمى شيادة الحيازة 05/04/2010المؤرخة في  03278المذكرة -

 قائمة المراجع ثانيا:
 كتب - أ
 الحيازة بيف الشريعة الإسلامية والقانوف المدني الجزائري عمى ضوء اجتياد المحكمة  ، أحمد خالدي

 . 2014العميا ومجمس الدولة دار ىومة الجزائر 
  بمحاج العربي، الحقوؽ العينية في القانوف المدني الجزائري )في ضوء أحداث الاجتيادات الفضائية

  .2017الجزائر،  ، المشيورة لممحكمة(، دارىومة
  ،جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، بدوف طبعة

2006. 
  الجزائر،  -جوىر الحاج ىني، الحيازة فقيا وتطبيقا، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، عيف مميمة

2015. 
  الأحكاـ، دار ىومة الجزائر حمدي باشا المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث

2013. 
  حمدي باشا عمر محررات شير الحيازة عقد الشيرة شيادة الحيازة، دار ىومة لمطباعة والنشر

 .80، ص. 2004 ، والتوزيع، الجزائر
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 دار ىومة ، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ، زروقي ليمى وحمدي باشا ، 
مؤرخ في  426996 215المحكمة العميا ) ع ع ( قرار رقـ80، ص 2006الجزائر
 .2008، الجزائر 1، المحمة القضائية، عدد 2007/12/12

 ( النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، الجزائر : دار ىومة لمطباعة 2003سماعيف شامة .)
  .والنشر و التوزيع

  الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في التشريع الجزائري، دار عبد الحفيظ بف عبيدة إثبات
 .2013ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، طبعة الثامنة 

  ،عبد العزيز محمودي آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري
 .2010منشورات بغدادي، طبعة  الثانية 

 الجزائر2004وي، الممكية  والنظاـ العقاري في الجزائر )العفار(، دار ىوما،عمار عم ،.  
 ( .الشير العقاري في القانوف الجزائري و القوانيف المقارنة. الجزائر : دار 2014فتحي ويس .)

 .ىومة
  جراءات تطبيؽ القانوف دات المتعمؽ بمعاينة الممكية العقارية وتسميـ سن 02/07لعريض أميف، شروط وا 

الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري مداخمة ألقيت بمناسبة الممتقى الوطني حوؿ الحفظ العقاري وشير 
 .2011أفريؿ( كمية الحقوؽ جامعة يحيى فارس المدية  28-27الحقوؽ العينية العقارية أياـ 

  2012مجيد خمفوني، العقار في القانوف الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر.  
  ,محمودي عبد العزيز آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

 .2010الطبعة الثانية منشورات بغدادي, الجزائر 
 الجزائر ، دار اليدى ، النعيمة حاجي: المسح العقاري وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر ، 

2009. 
 عممية ومقالات مجلات -ب 

 مجمة" . عقاري تحقيؽ طريؽ عف الممكية سندات وتسميـ الممكية حؽ معاينة  نذير، بيوت 
 الوثائؽ قسـ الثالث الجزء خاص عدد. العميا المحكمة العقارية لمغرفة القضائي الاجتياد

  .2010 الجزائر.  والمستندات
 العدد والقانوف، الفقو مجمة العقاري، التطيير الموازية والآليات العقاري المسح فسيح جميمة 

 .المغربية المممكة ،2014 نوفمبر 25
 الجديدة، الجامعة دار الجنائية، وحمايتيا المدنية الحيازة في المرجع عرفة الوىاب عبد السيد 

 .32ص ،2007 مصر، الإسكندرية،
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 الدراسات مجمة الشامؿ، العقاري لمتطيير كآلية الأراضي مسح عممية كعباش، عائشة 
 .2018-06-09 في المؤرخ ،،01 رقـ ،04 مجمد القانونية،

  مجمد الإدارة، مجمة العقاري، التحقيؽ طريؽ عف العقارية الممكية ضبط عشي، الديف علاء 
 .2007 ،02 العدد ،17

 شكالاتو العقاري المسبح بوضياؼ، مارع  كمية 13 العدد قانونية، دراسات مجمة القانونية، وا 
 .2006 لوس، صفاقي، جامعة الحقوؽ،

 العدد القانوني، المنتدى مجمة العقارية، القضائية والأحكاـ الدعوى شير فييمة، فسوري 
  .2010 الجزائر السابع،

 عبد محمودي الجزائر. ،57 عدد القضاة نشرة وتطبيقاتيا، الحيازة شيادة مخموفي، مجيد 
 البرلماني، الفكر مجمة الخاصة، العقارية الممكية تطيير في الحيازة شيادة حدود العزيز،
  .2007  لسنة 18 العدد

 لمقانوف النقدية المحمة العقارية، الممكية تطيير في الحيازة شيادة حدود العزيز، عبد محمودي 
 .الجزائر ،1 عدد وزو، تيزي معمري، مولود جامعة السياسية، والعموـ

  مجمة الخاصة، العقارية الممكية تطيير في الحيازة شيادة حدود العزيز، عبد محمودي 
 .2007  لسنة 18 العدد البرلماني، الفكر

 
 

 مذكرات تخرج - ب
 اطروحات الدكتوراه .1
  أحمد فواتيح فاطمة، آلية التحقيؽ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في

 .2014-2015 ، ية الحقوؽمجامعة مستغانـ، ك ، القانوف
  القانوف الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص القانوف بوعيشة شييناز، التحقيؽ العقاري في نظاـ

 .2018/2017بف يوسؼ بف خدة  1الخاص، كمية الحقوؽ جامعة الجزائر 
  بوقرة العمرية، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه

كمية الحقوؽ والعموـ  ، باتنةقسـ عقاري وزراعي جامعة  ، تخصص عموـ قانونية ، في الحقوؽ
 . 2016السياسية 

 الجزائري، أطروحة  في القانوف الخلاصة الممكية رحاميية عماد الديف، الوسائؿ القانونية لإثبات
لنيؿ شيادة الدكتوراه، تخصص قانوف، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة تيزي 

  .2014وزو،
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 وىيبة، النظاـ القانوني لمشير العقاري دراسة مقارنة بيف التشريعيف الجزائري والفرنسي  عثامنة
، 1أطروحة دكتوراه، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 

2015.  
 جزائريعماد الديف رحايمية : الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع ال ، 

، تخصص قانوف إشراؼ الدكتور بف شويخ الرشيد كمية  ، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ
 . 2014 ، جامعة مولوج معمري تيزي وزو ، الحقوؽ والعموـ السياسية

  فضيمة فرناف، التحقيؽ العقاري في مسح الأراضي، رسالة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة
2 ،2019/2018. 
  ،لعشاش محمد الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة، رسالة لنيؿ درجة دكتوراه في العموـ

تخصص قانوف، جامعة مولود معمري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، الجزائر، تاريخ المناقشة 
2016/01/27.   

 
 الماجيستير رسائل .2
  ية الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، كمبسكري أنسة، تأسيس السجؿ العقاري في التشريع

 .2001الحقوؽ، جامعة البميدة، 
  قتاؿ حمزة، شير الدعوى العقارية، شيادة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، تخصص عقود

 ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، 2006ومسؤولية، جامعة بومرداس، كمية الحقوؽ، الجزائر 
  .2014-2013بسكرة،  ، محمد خيضر ، جامعة

  ابتساـ دزيري، الآليات القانونية لتسريع عممية تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع
ية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي، مالجزائري، رسالة ماجيستير في القانوف، ك

 . 2011أـ البواقي،.
  مذكرة ماجستير في القانوف العقاري جامعة  ، العينيثابتي وليد، التقادـ المكسب في ظؿ الشير

 .2009/2008باتنة السنة الجامعية 
  حسف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الجزائري، رسالة ماجستير، تخصص قانوف خاص، كمية

 .  2000الحقوؽ، جامعة الجزائر،  الجزائر، 
 الماستر مذكرات .3
  الممكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع خديـ البشير، الآليات القانونية لتطيير

الجزائري، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، 
  .2013، –2012جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، 
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 ة مذكرة النيؿ حداد دريماف، التحقيؽ العقاري كالية لإثبات الممكية العقارية الخاص ، الدوؿ لطفي
شيادة الماستر في الحقوؽ قسـ القانوف الخاص تخصص القانوف الخاص الشامؿ جامعة عبد 

  .2015/2014الرحماف مرا بجاية 
  قادري نادية النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائري، مذكرة لينيؿ شيادة الماجيستير في

 .2009/2008 ، باتنةالعموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، جامعة 
  قدوش لطفي، حداد نريماف، التحقيؽ العقاري كآلية إلثبات الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ

جامعة عبد ، شيادة الماستر في الحقوؽ، قسـ القانوف الخاص، تخصص القانوف الخاص الشامؿ
 .2015ميرة بجاية،  الرحماف

 تخصص قانوف خاص، ، ة في التشريع الجزائريماحي سياـ، زيتوني مريـ، طرؽ اكتساب الممكي
 .2015/2016مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في القانوف، جامعة قالمة 

 
 علمية ومنشورات مطبوعات - ت

  الأعواف المكمفيف بالقياـ بالتحقيؽ كؿ النصوص القانونية المعدة لأجؿ الإجراء كؿ السجلات
ـ الآلي المخصص للإجراء ....... انظر في المطبوعة الضرورية لمعممية تثبيت برامج الإعلا

 .( 003ذلؾ التعميمة رقـ )
  ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، منشورات

 .2009البغدادي الجزائر 
 التحقيؽ العقاري "، غير منشورة، داخمية صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ  مطبوعة " تقنيات

  .2007الوطنية، وزارة المالية، سبتمبر 
  ،مطبوعة التقنيات التحقيؽ العقاري صادرة مف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية

 .2007ستمبر 
 2010ورات الحمبي الحقوقية، بيروت، نبيؿ إبراىيـ سعد، الحقوؽ العينية الأصمية، منش. 
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 ممخص

تعتبر الممكية العقارية الطريؽ القانوني والوحيد لتحقؽ الأمف والاستقرار وكذا الحد مف 
 الأمر الذي دفع بالمشرع الجزائري إلىالفوضى والمنازعات التي تحصؿ في ىذا المجاؿ 

في الاراضي غير الممسوحة ومسح  اىميا شيادة الحيازة والتحقيؽ العقاري خمؽ ىذه الاليات
الذيف اعتبرىما المشرع الجزائري كاليات تمكف مف الاراضي كالية في الاراضي الممسوحة 

   .تطيير الممكية العقارية

Summary: 

Real estate ownership is considered the only legal means to achieve 

security and stability, as well as to reduce chaos and disputes in this field. This 

has prompted the Algerian legislator to establish certain mechanisms, the most 

important of which are the Certificate of Possession and property investigation 

in unsurveyed lands, and land surveying as a mechanism for surveyed lands. The 

Algerian legislator considered these mechanisms as tools that enable the 

purification of real estate ownership. 

 


