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 مــقــدمــــــــة:

دون تلــ ، اــوا اــو لا يمكــن شقلــء  حيــ ، و مســتقر فيــء يعــرا العقــار علــك أشــء ثــت بــ ي   ابــت بح ــ  

التعريــ  القــاشوني المتــداوه  شــ شء، لكــن أاميــة الــدور الاعتهــادي الــوي يلعبــء اــي ت شــي  ال ركــة الت اريــة 

توضـ  السياسـات  ثـت عااعـات ال شـالا الاعتهـادي، و بنـا  عليـءو محـر  الاعتهادية، ي عت منء محور و 

ا ات، و البــــ امس الســــكنية اللاــــي تب م  ــــا الاعتهــــادية، و حلاــــج الاحتياجــــات الاجتماعيــــة فيمــــا يتعلــــ  با نشــــ

و وصـت حـد اعتبـار  صـناعة اـي  عـ   ،اي م اه ا سكان احتياجات المواطن نالسلاات العمومية للتكفت ب

ا حلاـــــج اـــــي صـــــناعة القـــــرار الـــــدوه اللاـــــي بلرـــــت حـــــدا كب ـــــ ا مـــــن التاـــــور و الر ـــــي بـــــالن ر ل اميـــــة اللاـــــي يك ســـــ  

 ياسة المالية و الضريبية اي عواش ن المالية.الاعتهادي، و بنا  عليء يتم تحديد الس

حلاــج عااعــات ال شــالا ا تــر  لا تقــوة ل ــا عائمــة و لا يقتهــر دور العقــار علــك مــا ســب  فحســب، بــت 

اــــي غيــــا، العقــــار، فعنــــد ال ــــدي  عــــن الاســــ  مار اــــي القاــــاا الزرا ــــي، شقــــوه العقــــار الف  ــــي، و اــــي ا جــــاه 

في تــــو العقــــار اســــمء مــــن طبيعــــة عة، العقــــار الهــــنا ي و اكــــوا، و اــــي الهــــناالســــيا ي، العقــــار الســــيا ي، 

ال شــالا الاعتهــادي المـــراد مزاولتــء اـــوا مــن زاويـــة. و مــن زاويـــة أتــر  القيمـــة الماليــة الكب ـــ   للعقــار، ت عـــت 

للاـي ععيـ  ال هوه عليء، و اي  ع  ا حيان ال شـرععات الوطنيـة  ـي ا و ليس من الس ت، منء صعب المناه

و عــد يكــون  ،لممارســة نشــالا اعتهــادي مــا مــن أوجــء ال شــالا الاعتهــادي المتعــدد ر بالعقــار إمكاشيــة ال فــ

 سياسية محضة.أسبا،  العائ  أو المان  أسبا، تاريخية، أو 

اعتمـد المشـرا الجزائـري ش ـاة المتعلقة بالعقـار الـوي يـدتت اـي صـلب الااتمـاة،  ا شكالاتو لمواج ة 

المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العــاة  12/11/1975المــخرف اــي  74-75الســجت العينــي بموجــب أحكــاة ا مــر 

للســـجت العقـــاري ا  ـــدو علـــك مســـتو  ثـــت بلديـــة  القـــاشونيت ســـيس الســـجت العقـــاري الـــوي يشـــكت ا طـــار و 

الش ر الشخصـ ي اـي المنـاط  اللاـي لـم يشـمل ا المسـض العـاة  ش اة ، غ   أشء أبقى علكتضعت للمسض العقاري 

القــــاشون المابــــ  تــــ ه تلــــ  الف ــــ   علــــك شــــ ر ف مــــوروو عــــن المســــتعمر الفرن ــــ ي، ت ــــ اــــوا ا  ل راعــــ ي، و 

أجـر  المشـرا  حيـ  ،التهرفات العقاريـة اـو القـاشون المـدني الفرن ـ ي الـوي يكـرس  ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي

كـول  و العديد من التعدي ت علك النهوص القاشوشية لمعالجة العيو، الناشـةة عـن اـوا الن ـاة، الفرن  ي 

و القـرارات  إشـ ار العقـودحيـ  يقـ  ال ـ اة م ح ر عسجيت العقود العرفية المنهبة علـك الملكيـة العقاريـة، ت

                   .علك المو ق ن ةالقضائية و ا داري

أي أمـاة المشـرا الجزائـري متاحـا لم يكـن ، المستعمر الفرن  ي و شيت ال ريةاستق ه الب د عن   عدو 

مـــــا عـــــدا مـــــا يتعـــــار  م  ـــــا مـــــ  الســـــياد  ة أو تمديـــــد العمـــــت بال شـــــرععات الفرنســـــية، ســـــو  المواصـــــلتيـــــار، 
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 ،متالباتـــءو فتقــاد الدولــة لمن ومـــة عاشوشيــة ترا ــي ال اجــات ا ساســية للم تمــ  لا  و اــوا بــالن ر ، الوطنيــة

شـــ ر القاضـــيان باعمـــاه ش ـــاة ال 1190-59بالتـــالي ســـريان أحكـــاة القـــاشون المـــدني الفرن ـــ ي و المرســـوة رعـــم و 

، و تابيــــــ  أحكــــــاة الشــــــرععة اللاــــــي ثاشــــــت تحــــــت الســــــيار  الفرنســــــيةالشخصــــــ ي علــــــك العقــــــارات و ا راعــــــ ي 

 .ا س مية و العرا ا  لي اي المناط  ا تر  

 العقاريـــة لخـــرون مـــن الوضـــعيةلوضـــ  عـــواش ن تتعلـــ  بالمعـــام ت العقاريـــة، تيـــار لمشـــرا أمـــاة او ثــاـن 

المــخرف اــي  91-70رعــم  مــرمــن ال شــرععات أام ــا، ا   العديــددر حيــ  أصــ ،المســتعمرالرامضــة المورو ــة عــن 

الـوي ألىـك و  1971المتعل  بم نة التو ي  و الوي أصـب  سـاري المفعـوه ابتـدا  مـن أوه ينـاير  15/12/1970

موجــــب عقــــود حيــــ  أن جــــت المعــــام ت العقاريــــة ثاشــــت تــــتم ب و ا  ــــاكم الشــــرعية ســــابقا، مكاتــــب التو يــــ 

 عرفية.

المتعلــ  بقــاشون ال ــور  الزراعيــة،  ــم جــا  المرســوة  08/11/1971المــخرف اــي  73-71مــر رعــم و كــول  ا  

المتعلـ  با بــات الملكيــة العقاريـة الخاصــة، لي بعــء  عـد ف ــ   وج ــ   ا مــر  05/01/1973المــخرف اــي  32-73رعـم 

شـــ رين عـــن صـــدور المتضـــمن القـــاشون المـــدني الجزائـــري، و اـــي أعـــت مـــن  26/09/1975المـــخرف اـــي  58-75رعـــم 

عــــاشون ا شــــ ار العقــــاري الســــاب  المتضــــمن  12/11/1975المــــخرف اــــي  74-75اــــوا ا ت ــــ ، صــــدر ا مــــر رعــــم 

بـــ ن بوضـــوا شيـــة المشـــرا الجزائـــري  حيـــ شقلـــة شوعيـــة اـــي ال شـــرع  العقـــاري الجزائـــري،  الـــوي أحـــدو ،الـــوكر

ر الشخصـــ ي علــك إط عــء، حيـــ  الــوي فهــت اــي مســـ لة تكــرعس ش ــاة الشـــ ر العينــي، و لــم يبـــ  ش ــاة الشــ 

مـن ا مـر  25و  24 ت ن، و كـول  شـا المـادأع   74-75جسد اوا التوجء من ت ه شهوص و أحكاة ا مر 

   .لساب  الوكراالمتعل  بال ور  الزراعية 71-73

و أمــاة التــ تر الوايــض اــي إتمــاة أشــراه مســض ا راعــ ي العــاة علــك المســتو  الــوطني، لــم ي ــد المشــرا 

جـــــو  إلـــــك حلـــــوه يرفيـــــة، ب يـــــة تا  ـــــ  الوضـــــعية العقاريـــــة، و ذلـــــ  بـــــاعرار م موعـــــة مـــــن ا ليـــــات ســـــو  الل

القاشوشية، اي المناط  اللاي لم عشـمل ا عمليـات المسـض العقـاري، و لعـت ال ـروا الاعتهـادية  ـي اللاـي فرضـت 

  مشــــارع  تلــــ  ا ليــــات، حيــــ  ثـــاـن ال ــــدا م  ــــا، إمــــا البحــــ  عــــن أوعيــــة عقاريــــة، لبعــــإعمــــاه علــــك المشــــرا 

اسـ  مارية تنمويــة، أو عســوية عقــود ملكيــة العقــارات اللاــي تفتقــر لســندات ملكيــة، أو أن ســندات ملكي  ــا لــم 

ععــد ععكــس الوضــعية العقاريـــة ال اليــة، أو إفــرار أو بمعنـــج يتــر إتــ   عقـــارات يحوزاــا مواطنــون باريقـــة 

تتفـــاعم ا  علـــك أزمـــة الســـكن اللاـــي عســـاام اـــي القضـــذات طـــا   اجتمـــا ي، عشـــوائية،  طـــ ي مشـــارع  ســـكنية 

 .رغم ا ج ودات اللاي بول  ا الدولة يوما  عد يوة
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يم ــت المســض العــاة ل راعــ ي ا ســاس المــادي لن ــاة الســجت العينــي، و اــو عمليــة فنيــة و تقنيــة ذات و 

 احـــــدوداو طـــــا   إجرالـــــي، ال ـــــدا م  ـــــا إجـــــرا  المســـــض الـــــدعي  للعقـــــارات المعنيـــــة بالعمليـــــة و بيـــــان مواعع ـــــا 

ســــــاح  ا، و كــــــول  بيــــــان ال الــــــة القاشوشيــــــة للعقــــــار، و ثــــــت المعلومــــــات أو التهــــــرفات الــــــوارد  علــــــك تلــــــ  مو 

العقـــارات، و أســـما  مالك  ـــا أو حائزا ـــا، با ضـــافة إلـــك أســـبا، تملك ـــا،  ن ال ـــدي  عـــن إعـــداد ش ـــاة شـــ ر 

 ناط . و الم عيني حقيقي يستوجب المعرفة الدعيقة لجمي  العقارات اي ثافة ا راع ي

مـــن  و عمليـــة المســـض إشمـــا جـــا ت مـــن أجـــت تكـــرعس اســـتقرار الملكيـــة العقاريـــة، و عشـــجي  الاســـ  مار، 

، حيــ  ا خــتا اــي المنازعــات العقاريــة إلــك القضــا  علــك العقــار العمــت علــك تفــادي لجــو  المتخاصــم ن تــ ه

الي، ي شـــر اـــي الجريـــد  ا عـــ ن عـــن افتتـــاا أشـــراه المســـض العـــاة ل راعـــ ي بموجـــب عـــرار صـــادر عـــن الـــو يـــتم 

و اللاـــي تقــــ  العقــــارات المــــراد مســــ  ا  الرســـمية، و م موعــــة القــــرارات ا داريــــة للولايـــة المعنيــــة   ــــو  العمليــــة

اــــي الجرائـــــد الوطنيــــة، و عــــن طريــــ  اللهــــ  اـــــي ، و يكــــون القـــــرار محــــت نشــــر واســــ  ضــــمن شااع ــــا الجررااــــي

 الجم ور. ا دارات العمومية  ع ة

يات م موعة من ا اداا، ا اداا ذات الاا   الجبالي، أين ععمـت الدولـة علـك او  العمل حمتو ت

زيــــــاد  المــــــداتيت المت تيــــــة مــــــن اســــــتر ه العقــــــارات، و توســــــي  الوعــــــا  الضــــــري ي لتحســــــ ن إيــــــرادات الخزينــــــة 

العموميـــة، و أاـــداا اعتهـــادية تتم ـــت أساســـا اـــي عشـــجي  الاســـ  مار الف  ـــي، و إحهـــا  ا وعيـــة العقاريـــة 

المتم ـــت اـــي إي ـــاد أوعيـــة  وج ـــة لجميـــ  عااعـــات ال شـــالا الاعتهـــادي، و رو ـــي كـــول  الجاشـــب الاجتمـــا يالم

البـــــارز  نشـــــراهالا ي ـــــتعقاريـــــة  ش ـــــاز البـــــ امس الســـــكنية و أشـــــراه تحســـــ ن   يةـــــة ا  ياـــــات ال ضـــــرية. و 

 ال دا الرئيس يتم ت اي تا    الملكية العقارية الخاصة.و 

ا عمـــــاه التحضـــــ  ية مـــــن تـــــ ه جمـــــ  الو ـــــائ  و ا خااـــــات المســـــ ية              و تـــــتلخا اـــــو  العمليـــــة اـــــي 

و التهـــاوير الجويـــة، و ثـــت مـــا لـــء ع عـــة بالعمـــت الميـــداني لفـــري مســـض ا راعـــ ي، الـــوين يقومـــون بـــالتحقي           

الج ـــــ ان          و التحـــــري  شـــــ ن العقـــــارات المعنيـــــة بالعمليـــــة، ب مـــــ  أعـــــواه و تهـــــريحات المـــــالك ن و ال ـــــائزين، و 

الو ـــــائ   لـــــ  التهـــــريحات مـــــ  مـــــا اـــــو مـــــدون اـــــيو الشـــــ ود و ثـــــت مـــــن لـــــء مهـــــل ة، و مقارشـــــة مـــــد  تاـــــاب  ت

 المس ية، و السندات اللاي يحوزاا المالك ن أو ال ائزين م  حقيقة ما او موجود اي الميدان.

اــــم ا شــــكالات اللاــــي و مســــ لة إ ــــار  التقــــادة المكســــب أ نــــا  أشــــراه مســــض ا راعــــ ي العــــاة ععتبــــ  مــــن أ

اي الميدان،  ن م باتتهار سي دون أغلـب العقـارات بـدون  تواجء القائم ن ب عماه المسضوالهعوبات اللاي 

سندات ملكية، و إن وجدت فهي اي الرالب عقود عرفيـة ععقـد مـن مـ موري  م،  ن العقـود الرسـمية أو حلاـج 

لا، و با ضـافة لـول  ي ـد أعـوان المسـض أشفسـ م أمـاة لا تاـرا إشـكا العقود العرفية اللاي تحمـت تاريخـا  ابتـا
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وضعيات أتر  لا تقت ععقيدا عـن سـابقا  ا، إشـكالات تتعلـ  بفـواري المسـاحة بـ ن مـا اـو مـدون اـي سـندات 

الملكية و العقود اللاي بحوز  المـالك ن و ال ـائزين ال ـاارين، و معضـلة ععيـ ن ال ـدود بـ ن الملكيـات، و  ـي اـي 

 مة عن تمس  ا شخاص بالمساحة المسجلة اي سندا  م. حقيقة ا مر شاج

و  عـــد الاش  ـــا  مـــن العمليـــة، يـــتم إيـــداا و ـــائ  المســـض لـــد  ا  اف ـــة العقاريـــة ا ختهـــة، حيـــ  تم ـــت 

يقـوة ا  ـافا العقـاري باعـداد بااعـة عقاريـة لكـت  او  الو ائ  عاعد  ت سيس السجت العيني، و بنا  عل  ـا

الكمي و النـو ي لتلـ  الو ـائ ، و يخشـر علـك البااعـات العقاريـة اللاـي تقابـت عـدد وحد  عقارية  عد الفحا 

العقـــــارات اللاـــــي تـــــم مســـــ  ا و ســـــلمت الو ـــــائ  المســـــ ية  شـــــ ن ا، و اـــــي شفـــــس الوعـــــت إجـــــرا  عمليـــــة ماابقـــــة 

 البااعة العقارية م  الدف   العقاري الوي يحمت شفس البياشات. 

ا ترعيمــا ن ائيــا بال ســبة للمــالك ن ال ابتــة حقــوع م اــي ســندات يــتم تــرعيم العقــارات الممســوحة، إمــ كمـا

أو لمــد  ســ ت ن حســب مع ــ ا بيجي  ــا، أو ترعيمــا عقاريــا مخعتــا لمــد  أر عــة أشــ ر ملكيــة رســمية أو ســندات 

ال الة، بال سبة للعقارات اللاي يحوز أص ا  ا سندات مشكو  اي ص   ا و ترعم مخعتا للت كـد مـن صـ   ا، 

 المق  شـة بالتقـادة المكسـب لكيـة علـك أسـاس ال يـاز  القاشوشيـةلعقارات اللاي يتمس  أصـ ا  ا بالماي حالة اأو 

 و ليس لدا م سندات ملكية.

غ   أن مس لة التقادة المكسب ت ت محت ت اذبات فق يـة بـ ن الجـواز و ال  ـر، و لـم يسـتقر الفقـء 

عقارية عديـد  أمـاة ج ـات القضـا ،  يت لسنوات محت منازعاتعلك رأي موحد يخا اوا الموضوا، الوي 

، رافــــــ  ل ــــــاو  ا داري، بــــــ ن مخيــــــد لفكــــــر  اك ســــــا، العقــــــار  بالتقــــــادةالقضــــــا  العــــــادي، أو القضــــــا  ســــــوا  

    .تعامت اي العقار بحسن شيةالم   مة للوييفة الاجتماعية و حقوي الرتدفمخيدواا يرون ب ن ا تقدة 

كســـب كســـبب مـــن أســـبا، كســـب الملكيـــة قـــادة المو يـــرون كـــول  أشـــء لا يوجـــد ســـبب مبـــ ر يقصـــ ي الت

العقارية، و ليس من طبيعة ش اة السجت العيني ما يمن  ذل ، و من الضروري أن يـتم عيـد ال ـ  المك سـب 

القـو  ال بوتيـة المالقـة للسـجت العينـي، و ثيـ  بـ ن التقـادة و بالتقادة اي السجت العيني، حلاـج لا يقـ  ععـار 

وض  يد  علك العقار أن يتمس    وا ال   اي مواج ة المال  و الر ـ ، ف ـو لا يكون باستااعة ال ائز الوي 

يك سب اوا ال   بالتقادة، بت يك سبء بالقيـد، و اسـ بعاد التقـادة لا يم ـت حقيقـة مـا اـو  ابـت بالسـجت، 

 و النهوص القاشوشية الوارد  اي عاشون الش ر العقاري ليست عاعية بح ر التقادة المكسب.

اــــــدرا ل قــــــوي أصــــــ ا، الســــــندات  اــــــا  لفكــــــر  التقــــــادة المكســــــب برم  ــــــا، و يعتب  معــــــار  و رأي يتــــــر

المشـ ر ، أو المالــ  و أصـ ا، ال قــوي العي يـة العقاريــة، و يبـ رون مــوعف م مـن اــو  المسـ لة علــك أن إعمــاه 

ل سـليم فا .يتعـار  مـ  القـو  ال بوتيـة المالقـة للسـجت العينـي اي يت ش ـاة الشـ ر العينـي، التقادة المكسب
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ب واز اك سا، العقار بالتقادة ي نااك و مبادئ ش اة الش ر العيني، و التقادة لم يعـد لـء صـد  و عـت شـ شء 

تملــ  العقــار بالتقـــادة ممــا ثـاـن عليــء ال ـــاه اــي يــت ش ـــاة الشــ ر الشخصــ ي، و ش ـــاة الشــ ر العينــي يح ـــر 

 ، و لم تمسض  عد.المكسب، و تم حهر  فق  اي م اه ا راع ي اللاي لم ت ر ف  ا ال سوية

و يــرون كــول  أن الاعتــداد بالتقــادة المكســب فيــء اــدر لل قــوي المدوشــة اــي الســجت العينــي، و بالتــالي 

تفقــد تلــ  البياشــات عيم  ــا، و ي  عــزا اســتقرار الملكيــة العقاريــة الخاصــة، و ال ســليم ب ــواز إعمــاه التقــادة 

أدنــــى اعتبــــار لل قــــوي المســــجلة اــــي الســــجت  المكســــب يم ــــت حمايــــة للمعتــــدي لــــ ي  النيــــة علــــك العقــــار، دون 

إ ـــار  التقـــادة المكســـب اـــي ا راعـــ ي اللاـــي ثاشـــت محـــ  لمســـض ا راعـــ ي العـــاة مـــن شـــ شء أن يـــخ ر علـــك  و العينـــي.

اســتقرار الملكيــة العقاريــة، و الائتمــان العقــاري الــوي يشــكت  جــر الزاويــة اــي المعــام ت العقاريــة، ممــا يبعــ  

 اي ا جاه العقاري.الش  اي شفوس المتعامل ن 

، مســ لة اك ســا، ال قــوي العي يــة العقاريــة بالتقــادةســكوت المشــرا الجزائــري عــن حســم يفســر و مــا 

، المتضـمن القـاشون المـدني الجزائـري  26/09/1975المخرف اي  58-75من ا مر  827علك شا الماد   او إبقاؤ 

حيـــ  أن الشـــ ر العقـــاري الســـاب  الـــوكر، ون قـــاشالمتعلـــ  ب 74-75رغـــم أن ـــا تتعـــار  تمامـــا مـــ  أحكـــاة ا مـــر 

أو اــي مناقــة غ ــ   ممســوحة، أر اــوا الــنا ي  ــ  تملــ  العقــار بالتقــادة ســوا  ععلــ  ا مــر  عقــار يقــ  اــي 

اللاــــي مــــن القــــاشون المــــدني  827ممســــوحة، و لــــم يفــــري الــــنا بي  مــــا، و إشمــــا فقــــ  إعمــــاه مقتضــــيات المــــاد  

 حيــــاز  اادئــــة مــــن غ ــــ  بركن  ــــا المــــادي و المعنــــوي، أي ، الصــــ يحةعشــــ  لا تــــوافر عناصــــر ال يــــاز  القاشوشيــــة 

و أن عســتمر ال يــاز   مســتمر  دون اشقاــاا، و وايــ ة لا يشــو  ا لــبس أو غمــو .و إكــرا ، ع شيــة لا تفيــة، 

مـن القـاشون  827وفقـا لمـا تضـمنتء أحكـاة شـا المـاد   مد  تمس عشر  سنة ثاملة بال سبة للتقادة الاويت

التقــــادة المكســــب القهــــ   يشــــ  لا اســــتمرار ال يــــاز  مــــد  عشــــر ســــنوات بحســــن شيــــة و تــــوافر  ، و اــــيالمــــدني

 السال  الوكر. 58-75من ا مر  828السند الص ي  طبقا لنا الماد  

 القــواش ن الخاصــة المتعلقــةو ذلــ  مــن تــ ه شهــوص الجزائــري اســتدر  ا مــر شوعــا مــا،  لكــن المشــرا

    الملكية العقارية الخاصة، حي  تضـمن شـا المـاد  ا ولـك مـن المرسـوة با ليات القاشوشية المستحد ة لتا

الـــوي يســـن إجـــرا  إ بـــات التقـــادة المكســـب و الاع ـــ اا بالملكيـــة، أن  1983مـــايو  21المـــخرف اـــي  352-83رعـــم 

ت ال ـدي  عـن ال يـاز  اللاـي عسـتواي جميـ  الشـرولا القاشوشيـة، و لا عشـو  ا أي شـن ة، لا يكـون إلا اـي البلــديا

      اللاـــي لـــم يـــتم تكـــوين الســـجت العقـــاري ف  ـــا  عـــد، و لـــم يشـــمل ا مســـض ا راعـــ ي العـــاة ا  ـــدو بموجـــب ا مـــر

 المتعل  بالش ر العقاري. 75-74
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 و ســـار كـــول  المشـــرا علـــك شفـــس المنـــواه بـــالنا علـــك شـــ اد  ال يـــاز  المســـتحد ة بموجـــب شـــا المـــاد  

المــــــــخرف اــــــــي  26-95المعــــــــده و المــــــــتمم بــــــــا مر رعــــــــم  18/11/1990المــــــــخرف اــــــــي  25-90مــــــــن القــــــــاشون رعــــــــم  39

اـــي و، و اللاــي تحــرر علــك أراعــ ي الملكيــة العقاريــة الخاصــة، المتضــمن عــاشون التوجيــء العقــاري  25/09/1995

 اللاي لم تحرر عقوداا  عد. ا راع ي غ   الممسوحة

لعقــاري بموجــب و لــم يكتــ  المشــرا بــول ، بــت اســتحدو يليــة عاشوشيــة أتــر  موازيــة لعمليــة المســض ا

المتضـمن ت ســيس إجـرا  لمعاينــة حـ  الملكيــة العقاريـة و عســليم  27/02/2007المـخرف اــي  02-07القـاشون رعــم 

ســندات الملكيــة عــن طريــ  تحقيــ  عقــاري، و اــو  ا ليــة تــم إي اداــا ل ــت المشــاثت المرتباــة أساســا  ريــا، 

الوضعية العقاريـة ال اليـة، و لا تتاـاب  مـ   السندات الم بتة للملكية العقارية، أو سندات ملكية لا ععكس

 .ما او ثائن بالميدان

         الـــــوي ألىـــــي بموجـــــب المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــمو جـــــا  اـــــوا القـــــاشون لترايـــــة مخلفـــــات عقـــــد الشـــــ ر  

الـوي عسـبب تـ ه الف ـ   الماضـية اـي المتعل   عمليات التحقي  العقاري و عسليم سندات الملكية،  08-147

نازعـــات العقاريـــة اللاـــي طرحـــت أمـــاة ج ـــات القضـــا  ا ختهـــة، و اـــوا بـــالن ر للكـــم ال ائـــت مـــن مـــن الم جملـــة

القضايا المرفوعة مـن طـرا أمـ   الدولـة أمـاة ا  كمـة العليـا و م لـس الدولـة، تاالـب ف  ـا باباـاه عقـود 

عامــة، أو أمــ   الشــ ر  اللاــي ثاشــت محــ  ل ســ ي   علــك أمــ   عقاريــة تا عــة للدولــة، ســوا  أمــ   وطنيــة 

 وطنية تاصة، و كول  أم   عقارية تا عة للجماعات ا  لية المتم لة اي البلدية و الولاية.

و يمكــــــن القــــــوه أن موعــــــ  القضــــــا  المتوبــــــو،  شــــــ ن مســــــ لة التقــــــادة المكســــــب، أ ــــــار العديــــــد مــــــن 

ولــــت اك ســــا، ملكيــــة ا شــــكالات القاشوشيــــة و القضــــائية، و تضــــار، القــــرارات و ا حكــــاة القضــــائية اللاــــي تنا

عضــائية عارضــت  شــد  فكــر  التقــادة المكســب،  اج  ــاداتللفكــر ،  و مخيــد العقــار بالتقــادة، فبــ ن معــار 

مخيد  ل صت العاة الوي يقض ي بح ر اك سا، العقار بالتقادة اي يت ش اة السجت العينـي، الـوي يـرتب  

دة المكســــــب، أو ا دلا  بمــــــرور الــــــزمن اــــــي ارتباطــــــا و يقــــــا بمســــــض ا راعــــــ ي العــــــاة، و عــــــدة جــــــواز إ ــــــار  التقــــــا

ســلم علــك إ راــا و العقــارات اللاــي تتواجــد با راعــ ي أو المنــاط  اللاــي ثاشــت محــ   شــراه مســض ا راعــ ي العــاة، 

الوحيـــد  صـــ ا  ا عقـــود رســـمية مشـــ ر  با  اف ـــة العقاريـــة تتم ـــت اـــي الـــدف   العقـــاري الـــوي يعتبـــ  الســـند 

 74-75مــن ا مــر رعــم  19ة اــي القــاشون الجزائــري بموجــب أحكــاة شــا المــاد  الم بــت للملكيــة العقاريــة الخاصــ

المـــوثور أعـــ  ، حيـــ  أشـــء لا م ـــاه لل ـــدي  عـــن تملـــ  عقـــار لديـــء ســـند رســـمي مشـــ ر با  اف ـــة العقاريـــة 

 بالتقادة المكسب.
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عــــرارات و أحكــــاة عضــــائية لــــم يفــــري ف  ــــا القضــــا  بــــ ن ا راعــــ ي اللاــــي تضــــعت لمســــض  و بخــــ ا ذلــــ ،

راع ي العاة، و ا راع ي اللاـي لـم يشـمل ا  المسـض العقـاري، و اج  ـادات عضـائية أتـر  صـادر  عـن ا  كمـة ا  

العليـــا ذابــــت إلـــك أ عــــد مـــن ذلــــ ، حـــ ن أعــــرت أن لل ـــائز أن يتمســــ  بالتقـــادة المكســــب للعقـــار اــــي مواج ــــة 

 .صاحب السند المش ر اي ا  اف ة العقارية، والسند المقهود او الدف   العقاري 

و لا يــزاه اــوا ا مــر ي  ــ  العديــد مــن المنازعــات القضــائية ل ــد الســاعة، و اــو مــا يــخدي بالن ي ــة إلــك 

غ ــ  أن عضــا  عــدة اســتقرار الملكيــة العقاريــة الخاصــة، و اــدر عــو  ال بــوت المالقــة لن ــاة الســجت العينــي. 

ا  ليفهـــت اــي مســ لة عاشوشيـــة الــوي جــ 14/01/2021ا  كمــة العليــا و اــي عـــرار جديــد، اــو القــرار المـــخرف اــي 

تتعلــــ  باشقضــــا  يجــــاه الاع ــــ ا  علــــك ال ــــ عيم المخعــــت، حيــــ  أن عضــــا  ا  كمــــة العليــــا أيــــد حكــــم عضــــا  

الموضوا المتعل  برف  الاع  ا  علك ال  عيم المخعت تـارن ا جـاه ا  ـدد  عاشوشـا، ثـون أن العقـار المتنـازا 

ملكيــة، و العقــار يقــ  اــي مناقــة ممســوحة، و أن الاــاعن لم  شــ شء دف ــ  عقــاري الــوي يعــد ســندا للعليــء ســ

يتمس  بالتقادة المكسب اي مواج ة المال  الوي يحوز علك سند رسمي يتم ـت اـي الـدف   العقـاري، و بالتـالي 

فالعقــد الرســمي حســب عضــا  ا  كمــة العليــا لا يحتــان إلــك التحقيــ  مــا داة العقــار تضــ   جــرا ات مســض 

عقــار يقــ  بمناقــة ممســوحة عســ  نج مــن إمكاشيــة التملــ  عــن طريــ  التقــادة المكســب ا راعــ ي، و بمــا أن ال

 ش را للقو  ال بوتية المالقة لعقود الملكية النات ة عن ذل .  

أو الســــبب المباشــــر لاتتيــــار اــــوا الموضــــوا، يعــــود ال ــــدا مــــن دراســــة موضــــوا التقــــادة المكســــب،  إن

الملكيـــة الولـــ  بمواضـــي   لـــك البحـــ  اـــي اـــو  ا شـــكالية اـــوبا ســـاس إلـــك ثوشـــء اتتيـــار شخصـــ ي، و مـــا دفعنـــي إ

اـــي حقيقـــة ا مـــر اســـتكماه للمســـار الدرالـــ ي، حيـــ     المواضـــي  اللاـــي تـــدور حول ـــا، و اـــواالعقاريـــة، و جميـــ

 ت ــارواضــي  اــو  المو لمــا ثاشــت الملكيــة العقاريــة الخاصــة اــي طــور الماســ  ،  عيــود  ســب  لــي البحــ  اــي موضــوا

تلـــــ  الفكـــــر ، فوييفـــــة عـــــن عـــــات العقاريـــــة  شـــــ ن ا و الموضـــــوا محـــــت الدراســـــة لا ينفهـــــت العديـــــد مـــــن المناز 

إي اد حت للإشكالية الم ار  حـوه مـد  جـواز أو عـدة جـواز إعمـاه التقـادة  ي العمت علك  الباح  القاشوني 

و اللاــي ععتبــ   اــي العقــارات اللاــي تقــ  اــي  المنــاط  أو ا راعــ ي الممســوحة، و اللاــي ســلم  صــ ا  ا دفــاتر عقاريــة،

كيـ  يكـون مهـ   حقـوي الر ـ  حسـن النيـة و ، السند الوحيد الم بت للملكيـة العقاريـة اـي القـاشون الجزائـري 

الوي ععامت بحسن شية اـي العقـار علـك أسـاس  أن الـوي شقـت إليـء ال ـ  ، أو الشـخا الـوي ععامـت معـء اـو 

          غ   مال ، ما ثان ليتعاعد معء أص . المال  ال قيقي،  شء لو علم منو البداية أشء استلم ال   من

يك  ــــ ي الموضــــوا محــــت الدراســــة أاميــــة بالرــــة، ثوشــــء مــــازاه بحاجــــة إلــــك إ ــــرا ، و العمــــت علــــك إي ــــاد 

و الـــــــدليت علــــــك ذلـــــــ  الاج  ـــــــادات  ج ـــــــات القضــــــا  ا ختهـــــــة، ال لــــــوه للقضـــــــايا المتعـــــــدد  الماروحــــــة أمـــــــاة
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دوري و اــــي ثــــت ا جــــ ت، و ثــــت عــــدد إلا و يتضــــمن اج  ــــاد   شــــكت القضــــائية الهــــادر  عــــن ا  كمــــة العليــــا

عضــالي تــاص بموضــوا التقــادة المكســب، و اــو علــك ع عــة بمواضــي  أتــر  يــرتب  ارتباطــا و يقــا   ــا، فــاذا 

تحد نا عـن المسـض العقـاري، ي ـار التقـادة المكسـب، و ال ـ عيم العقـاري و عسـليم الـدفاتر العقاريـة، التمسـ  

ة أصــــــ ا، ال قــــــوي المشــــــ ر  اــــــي ا  اف ــــــة العقاريــــــة، و حلاــــــج ا ليــــــات القاشوشيــــــة اللاــــــي بالتقــــــادة اــــــي مواج ــــــ

استحدث ا المشـرا الجزائـري اـي يـت ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي، لـم تكـن سـو  حلـوه يرفيـة شاجمـة عـن أوضـاا 

، اــي حــ ن ضــاعت حقــوي الــبع  ا تــر، ممــا اســتانائية، حهــت بموجن ــا الــبع  علــك حقــوي عي يــة عقاريــة

 ش شار رايب للقضايا العقارية المتعلقة بالموضوا محت الدراسة.أد  إلك ا

و بال ــدي  عــن الهــعوبات اللاــي واج ــت الباحــ ، فان ــا تــتلخا أساســا اــي علــة المراجــ  ا جنبيــة اللاــي 

و حلاــــج  ت نــــاوه الموضــــوا، و تاصــــة الجاشــــب التقنــــي اــــي الموضــــوا الــــوي يحتاجــــء البحــــ   شــــكت مســــتفي ،

المسـتعملة، و طـري و التكنولوجيـا جنبية اي اوا ا جاه، و التعرا علك الوسائت شتمكن من شقت الت ار، ا  

و تضـار، اـي ا حهـا ات، ، و كول  عدة وجود أرعاة دعيقـة بخهـوص عمليـات مسـض ا راعـ ي، استعمال ا

   اللاي ت نااك و حقيقة الميدان.

بـــالن ر للكـــم ال ائـــت مـــن ، و اـــوا اـــي ثـــت عناصـــر الموضـــوا المـــنال التحليلـــي اـــو  الدراســـةاـــي  عتمـــدشاا

النهوص القاشوشية اللاي ععنج بالموضوا محـت الدراسـة، حيـ  عمنـا بتحليـت تلـ  النهـوص، و اـي ثـت جزئيـة 

و كما او معلوة، فان القاشون الخاص يعتمد علك النا  شكت أسالـ ي اـوا  ،إلا و أوردشا النا الخاص   ا

          مـــن القــــواش ن بكصـــ   النهـــوص القاشوشيــــة،بهـــفة عامـــة، و  شـــكت تــــاص القـــاشون العقـــاري يتم ــــ  عـــن غ ـــ  

و المراسيم التنفيوية، و حلاج الموكرات الهادر  عن مديرية أمـ   الدولـة، و اـو  ا ت ـ   تحـاوه اـي الرالـب 

المن مـة، أو توضـي   عـ  ا جـرا ات فيمـا يتعلـ   سـ    عـ  إزالة الرمو  عـن  عـ  النهـوص القاشوشيـة 

و اــوا مــن أجــت تفــادي لجــو   مــت اــي الميــدان، و محاولــة حــت ا شــكالات القاشوشيــة،العمليــات اللاــي تتالــب الع

و كـــول  المـــنال الوصـــفي اـــي ثـــت مـــا يتعلـــ  بالتعـــاري  و المفـــاايم ا ساســـية،  ا طـــراا المتنازعـــة إلـــك القضـــا .

ر ال شــرععي با ضــافة للمــنال التــاري ي، مــن تــ ه ا شــار  للتاــور التــاري ي  ش مــة الشــ ر العقــاري، و المســا

الف ـــــــ   اللاــــــي عســـــــب  الاحـــــــت ه الفرن ـــــــ ي أي تــــــ ه ف ـــــــ   ال كـــــــم الع مــــــاني،  ـــــــم تـــــــ ه المرحلـــــــة الممتــــــد مـــــــن 

الاســـــتعمارية و التاـــــورات اللاـــــي حـــــد ت اـــــي تلـــــ  ال قبـــــة، وصـــــولا إلـــــك المرحلـــــة ال حقـــــة علـــــك تـــــرون القـــــوات 

  الاستعمارية من الب د.
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 :سةإشكالية الدرا شاراو مما سب  بياشء أع   

الخاضــعة لم ــ   المنــاط الملكيــة العقار ــة  ــ   كســبكســ ب مــن أســباب مــا مــدح ةــلحية التقــادم 

 74-75الأراضــ ي ال ــي ســلم  شــات ا ســندات ملكيــة مشــهرة  ــ  افحاظظــة العقار ــة  ــ   ــل أحكـاـم الأمــر رقــم 

 ــ  مواجهــة  ســب بالتقــادم المكســبالمتمالمتعلــ  باهشــهار العقــاري  و مــا مصــيي حقــوق الةيــي حســن النيــة 

 ـ  مههـوم  الدظتي العقاري الذي يشكل السـند الوحيـد المث ـت للملكيـة العقار ـةةاحب المالب الحقيقي 

  القانون الجزائري 

أمــا بال ســبة لتقســيم البحــ ، أو  عبــار  أتــر  الخاــة المتبعــة اــي الدراســة، ارت ينــا أن البحــ  يســتلزة 

اــي ا راعــ ي أو المنــاط  اللاــي شــمل ا مســض ا راعــ ي العــاة،  بــاب ن، البــا، ا وه يتضــمن إ ــار  التقــادة المكســب

اللاـــي لـــن تكـــون محـــ  لاك ســـا، الملكيـــة بالتقـــادة، ثـــون أن ت ســـيس الســـجت العقـــاري مـــرتب   عمليـــة المســـض و 

الميــداني ل راعــ ي، و بنــا  علــك الو ــائ  المســلمة مــن مهــالض مســض ا راعــ ي للمحاف ــة العقاريــة عســلم دفــاتر 

كيـــــة العقاريـــــة للمعنيـــــ ن بالعمليـــــة، و عـــــو  ال بـــــوت المالقـــــة لل قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة عقاريـــــة م بتـــــة للمل

المســـجلة اـــي الســـجت العينـــي، ععنـــي أن التقـــادة لا يهـــلض أن يكـــون ســـببا مـــن أســـبا، الملكيـــة اـــي ش ـــاة الشـــ ر 

دة  ن القاعــــد  العامــــة تقضــــ ي  عــــدة جــــواز إعمــــاه التقــــا ،العينــــي  عــــد اســــتكماه عمليــــات المســــض العقــــاري 

 المكسب اي يت ش اة الش ر العيني.

و اــي البــا، ال ــاني، اســتانا  عــن القاعــد  العامــة، و بــالن ر لعمليــة مســض ا راعــ ي اللاــي شــ دت تــ ترا 

كب  ا،  أصدر المشرا الجزائري جملة من ال شـرععات اللاـي تقضـ ي شهوصـ ا ب ـواز اك سـا، العقـار بالتقـادة 

مــن القــاشون المــدني  827 يــاز  القاشوشيــة بمف ــوة شــا المــاد  مــن تــ ه إعمــاه الاــي إطــار الشــ ر الشخصــ ي، 

وف  يليات عاشوشية يرفية لتا    الوضعية العقارية اي الب د، مـن تـ ه عسـليم سـندات الملكيـة الجزائري، 

لل ــائزين أو المـــالك ن الـــوين يحــوزون عقـــارات اـــي أراعـــ ي الملكيــة الخاصـــة تفتقـــر لتلــ  الســـندات، وذلـــ  إلـــك 

 ري مسض ا راع ي الميداشية و استكماه العملية.  و عليء عسمنا البح  إلك:ح ن مرور ف

يتضــمن بــدور  و ، لخاضــعة لم ــ  الأراضــ ي العــامإثــارة التقــادم المكســب  ــ  الأراضــ ي ا ،البــاب الأو   

ا راعــــ ي العــــاة يليــــة لتهــــفية الوضــــعية العقاريــــة و تــــرعيم العقــــارات فهــــل ن، الفهــــت ا وه يتعلــــ  بمســــض 

شــ ر ال قــوي العي يــة و تحديــد الموعــ  مــن تملــ  العقــار بالتقــادة  أمــا الفهــت ال ــاني يتضــمن الممســوحة،

  .المكسب اي إطار ش اة الش ر العيني
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بــدور  إلــك  ويقســم، تهعيــل التقــادم المكســب  ــ  الأراضــ ي ةيــي الممســوحةيتنــاو  مســالة  البــاب الثــا ي أمــا     

از  المخديــــــة إلــــــك اك ســــــا، العقــــــار بالتقــــــادة اــــــي ا راعــــــ ي غ ــــــ  ال يــــــفهــــــل ن، الفهــــــت ا وه شتاــــــري فيــــــء إلــــــك 

الممسـوحة بلليـات غ ـ  جواز اك سـا، العقـار بالتقـادة اـي ا راعـ ي الممسوحة، بينما الفهت ال اني تها ل

 .عاشوشية
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 ب الأو  البا

 إثارة التقادم المكسب    الأراض ي

 الخاضعة لم   الأراض ي العام
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 الخاضعة لم   الأراض ي العام إثارة التقادم المكسب    الأراض ي باب الأو :ال

لــيس مــن الســ ت ال ــدي  عــن ش ــاة شــ ر عقــاري، م متــء شــ ر ال قــوي العي يــة العقاريــة، و حماي  ــا 

من ال در و الضياا، دون وجود ش اة مسض أراع ي فعاه، يس ند إلك العمت الوي يتم اـي الميـدان، مـن تـ ه 

اة با عماه التحض  ية ال زمة، المتم لة اي ثت مـا لـء ع عـة بالعقـارات المـراد إجـرا  عمليـات المسـض ف  ـا، القي

التحقــ  مــن مــد  و مــن ثــت مــن لــء مهــل ة، شــ ادات التهــريحات و الجمــ  ، حيــ  يــتم  ــم التنقــت للميــدان

ســوا  ثاشــت رســمية، أو ا عــواه مــ  مــا اــو موجــود علــك أر  الواعــ ، و الســندات و تاــاب  تلــ  التهــريحات 

غيـا،  اـي يـت و التمس  بالتقادة المكسب ال ياز واععة عرفية ل ا تاريخ  ابت، أو غ    ابت، أو علك أساس 

اويــــة أصــــ ا  ا، و ، مــــن حيــــ  الموعــــ ، ات اللاــــي يحــــوز أصــــ ا  ا ســــنداتالعقــــار وماابقــــة بياشــــات الســــندات، 

   .مساح  ا، و حدوداا م  الملكيات ا جاور و 

ش  ـــا  مـــن العمليـــة، ت شـــ  ع عـــة وييفيـــة مـــ  ا  اف ـــة العقاريـــة اللاـــي عســـتلم و ـــائ  المســـض الا  فبم ـــرد

 حيـــ و اللاـــي علــك إ راــا تقـــوة بانشــا  بااعـــة عقاريــة لكـــت عقــار،  ،المقدمــة مــن فـــري مســض ا راعـــ ي الميداشيــة

قتضـــ ج ســـندات تـــرعم العقـــارات إمـــا ترعيمـــا ن ائيـــا يســـلم بموجبـــء دف ـــ  عقـــاري للمـــالك ن ال ابتـــة حقـــوع م بم

لمــــد  أر عــــة أشــــ ر أو ســــ ت ن  ملكيــــة رســــمية، أو ســــندات عرفيــــة مع ــــ ا بيجي  ــــا، أو تــــرعيم عقــــاري مخعــــت

 .بال سبة للعقارات اللاي لدا ا سندات مشكو  اي  جي  ا حسب ال الة

و باش  ا  ا جاه المقرر  عاشوشا بال سبة ل سـجيت الاع  اضـات علـك ال ـ عيم المخعـت، و إذا لـم عسـجت أي 

اع  اضـــات أو أن الاع  اضـــات غ ـــ  مخسســـة، يســـلم لل ـــائزين دفـــاتر عقاريـــة ت بـــت ملكيـــا  م علـــك العقـــارات 

 اللاي يحوزون ا.

يعتمــــد المشــــرا الجزائــــري ش ــــاة مــــزدون لشــــ ر ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة، ش ــــاة شــــ ر عينــــي بال ســــبة 

ال ســبة للعقــارات الواععــة اــي ل راعــ ي و المنــاط  اللاــي شــمل ا مســض ا راعــ ي العــاة، و ش ــاة شــ ر شخصــ ي ب

المنـــاط  غ ـــ  الممســـوحة، و اـــو مـــا ثــاـن ســـببا اـــي ععقيـــد الوضـــعية العقاريـــة اـــي الـــب د، و نســـتاي  القـــوه أشنـــا 

، فقضــايا التقــادة المكســب لا زالــت وضــعية عقاريــة يهــعب فــ  تيوط ــا المعقــود  اــي الوعــت ال ــاليبهــدد 

ة، و تزايـــــد المنازعـــــات القضـــــائية المتعلقـــــة   ـــــو  المســـــ لة، ت  ــــ  العديـــــد مـــــن ا شـــــكالات القاشوشيـــــة و القضـــــائي

ف ــواز اك ســا، العقــار بالتقــادة اــي يــت ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي لا ياــرا أي إشــكاه، ثوشــء مكاشــء الابيعــي 

. إشما ا شكاه ي ـار اـي يـت ش ـاة الشـ ر العينـي و يعد مبدأ من المبادئ اللاي يقوة عل  ا الوي نش  و ترعرا فيء

هفة مالقة إعماه التقادة اـي يلـء، و مسـ لة ح ـر التقـادة مـن المبـادئ ا ساسـية اللاـي يقـوة الوي يح ر ب

عل  ا ش اة الش ر العيني، غ   أن المشرا الجزائري سكت عن اوا ا مر و لم تتضمن شهـوص ا مـر المتعلـ  
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 يـــد و معـــار ،بـــ ن مخ  اه اـــوا الموضـــوا محـــت ت اذبـــات فق يـــةبا شـــ ار العقـــاري مـــا يـــده علـــك ذلـــ ، و لا يـــز 

 ا حلاــج ل حكــاة و القــرارات القضــائية الهــادر  عــن ج ــات القضــا  ا ختهــة، بــ ن رافــ  اشتقــت اــوا الخــو 

لفكــر  التقــادة  شــكت عاعــي، و مخيــد لنهــوص القــاشون المــدني اللاــي مازالــت تبــي  اك ســا، العقــار بالتقــادة 

   كسبب من أسبا، كسب الملكية العقارية الخاصة.

  الأراضــــ ي العــــام فليــــة لتصــــهية الوضــــعية العقار ــــة و تــــرقيم العقــــارات م ــــ: الهصــــل الأو  

  الممسوحة

إن ارتبـــالا تابيـــ  ش ـــاة الشـــ ر العينـــي اـــي الجزائـــر بمـــد  تقـــدة أشـــراه مســـض ا راعـــ ي، الـــوي شـــ د 

تــ ترا كب ــ ا ، و اــوا الواعــ  أ ب تــء حقيقــة الميــدان، ممــا أ ــر  شــكت ســل ي علــك تهــفية الوضــعية العقاريــة اــي 

 د، لا سيما اي المناط  و ا راع ي اللاي لم يشمل ا المسض العقاري. الب  

و عمليـة المسـض العـاة ل راعـ ي ععــد ا سـاس المـادي الـوي يقـوة عليــء ش ـاة الشـ ر العينـي، فهـي تحــدد 

الناــــــاي الابيعــــــي للعقــــــارات، و القــــــواة المــــــادي للعقــــــارات، ثالمســــــاحة و الموعــــــ ، و تحديــــــد معــــــالم ال ــــــدود 

الملكيــــات، حيــــ  عشــــكت و ــــائ  المســــض العقــــاري النات ــــة عــــن عمليــــات مســــض ا راعــــ ي عاعــــد  الفاصــــلة بــــ ن 

 ت سيس ش اة الش ر العيني ب كملء، إذ لا تقوة لء عائمة بدون ا.

و بم ــرد الاش  ــا  مــن أشــراه المســض عســلم و ــائ  المســض للمحاف ــة العقاريــة ا ختهــة اللاــي يقــ  ضــمن 

علــك  العقــاري بنــا  علــك تلــ  الو ــائ  ا  ــافالعقــاري، حيــ  يشــرا دائــر  اتتهاصــ ا العقــار محــت المســض ا

و يكــون ذلــ   عــد  إعــداد بااعــة عقاريــة لكــت عقــار، و يقــوة  شــ ر ال قــوي العي يــة العقاريــة النات ــة ع  ــا،

إجـــــرا ات ال ـــــ عيم الت كــــد و التحقـــــ  و إجـــــرا  الفحــــا الـــــدعي  لجميـــــ  الو ــــائ  المقدمـــــة. و  عـــــد اســــتكماه 

 ص ا، العقارات ال ابتـة حقـوع م اـي السـجت عيم المخعت حسب ال الة، عسلم دفاتر عقارية ال  الي و ال   

 .العيني

 العقار ة    المناط  الممسوحة لوضعيةا صهيةالم   العقاري كآلية لت: المبحث الأو  

لقـــد أراد المشـــرا الجزائـــري  عمليـــة المســـض باعتباراـــا الاســـاس المـــادي الـــوي يقـــوة عليـــء ش ـــاة الســـجت 

لعيني، ت بيـت الملكيـة العقاريـة و العمـت علـك اسـتقراراا، و إن ـا  المنازعـات العقاريـة الماروحـة أمـاة القضـا  ا

و عشجي  الراون العقارية و من  القرو  لتمك ن الم   و أص ا، العقارات من استهـ ح ا و اسـ  ماراا 

تيســـ   التهـــرا و ت بيـــت ملكيـــا  م و كـــول  الاســـتفاد  مـــن مزايـــا ش ـــاة الســـجت العينـــي، و  1علـــك شحـــو مفيـــد.

 و ععزيز الائتمان العقاري بتمكي  م من ال هوه علك ما يحتاجوشء من القرو . ف  ا،

                                                           
  .26، ص2019ت زين ال قوعية، ب  وت، لبنان، مريم حمز  ترشيش ي، التحديد و التحرير و السجت العقاري، الابعة ا ولك، م شورا-1
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و عمليـــة المســـض  ـــي الوعـــوا علـــك طبيعـــة الوحـــد  العقاريـــة، و إعـــداد تارطـــة ل ـــا بمعرفـــة م نـــدس أو 

بء المال  من أعـواه و مـا يخيـداا مـن مساا، يويض عل  ا رعم ا و بياشا  ا، و تحرير محضر يوكر فيء ما يدلي 

مس ندات، و أعواه من يد ي لنفسء حقا عل  ا، و أعواه الج  ان و غ  ام إن لزة ا مر وفقـا للنمـوذن المعـد 

 1ل وا الرر  و يتم ذل  تحت إشراا عا  من ا  كمة ا ختهة.

يحات و توج  ــــات توضــــ مــــنو يســــتمد أعــــوان المســــض العقــــاري المعلومــــات المكوشــــة للخــــرائ  المســــ ية 

الدولـة المم لـة اــي جماعا  ـا ا  ليـة ثالولايــة و البلديـة و المخسســات و ال يةـات العموميـة التا عــة ل ـا،  ســبب 

معــرف  م لل ــدود الفاصــلة بــ ن الملكيــات و ا راعــ ي و علــك أســاس تهــريحات و شــ ادات المــواطن ن، و المــ   

 10ال قــوي العي يــة طبقــا ل حكــاة اللاــي تضــمن  ا المــاد  ا جــاورين للقاــ  الممســوحة، و ال ــائزين و أصــ ا، 

المتعل  بالمسض العاة ل راع ي " ي ب علك المـالك ن و ال ـائزين ا تـرين لل قـوي العي يـة  62-76من المرسوة 

 أن يحضروا اي ع ن المكان و أن يدلوا بم ح ا  م عند الاعتضا ".

ا ســاس المــادي لن ــاة الشــ ر العينــي، و اــي لالمالــب  المســض العــاة ل راعــ ي ش نــاوه اــي لالمالــب ا وه ،

، علـك اتتتاة عمليـات مسـض ا راعـ ي العـاةالعاة، و اي لالمالب ال ال    افتتاا عملية مسض ا راع يال اني  

   اي لالمالب الرا   .بالواع  و ا فاي المستقبلية لمسض ا راع ي أن يختتم المبح  

 كاساس مادي لنظام الشهر العينيي ام للأراض المطلب الأو : الم   الع

، باعتبـار  أدا  يشكت مسض ا راع ي القاعد  اللاـي يقـوة عل  ـا ش ـاة شـ ر ال قـوي اـي السـجت العقـاري 

فنيــة و تقنيــة، أوجــد ل ــا المشــرا الجزائــري إطــارا عاشوشيــا عســ ند إليــء لتحقيــ  م موعــة مــن ا اــداا يســعك 

 ،  ـم الفـرا ا وه اـي ل مسـض ا راعـ يشتاـري إلـك ععريـ  صة، و منـء من ورا اا إلك تا    الملكية العقارية الخا

مســض ا راعــ ي أاــداا عمليــة   الفــرا ال الــ ، و  اــي للمســض ا راعــ ي العــاةا طــار القــاشوني  اــي لالفــرا ال ــاني 

 .العاة

 م   الأراض يالهرع الأو : تعر ف 

ي تتم ــــت اـــي إعــــداد الرســــومات عمليـــة المســــض العـــاة ل راعــــ ي، عمليـــة فنيــــة ذات طـــا   تقنــــي إجرالـــ إن

ال ندسـية للعقــارات المــراد مســ  ا ضــمن شاــاي جررااــي محــدد، يكلــ    ــو  الم مــة ا عــوان المتواجــدون علــك 

و الخـرائ  المسـ ية لكـت العقـارات  اميممستو  مديريات مسض ا راع ي اي ثت ولاية، يقومون باعـداد التهـ

بتبيــان أوصــاف ا و أشــكال ا ب ميــ  التفاصــيت اللاــي تنفــي اللاــي تــم مســ  ا، أيــن يــتم تحديــداا تحديــدا دعيقــا 

ع  ــا الج الــة، و ثــت اــوا بنــا  علــك ا خاــ  المعــد مــن طــرا الفــري التقنيــة للمســض اللاــي ععاــي رعمــا مســ يا 

                                                           
  .203،  ص2010مهافى أبو عمرو، الموجز اي شرا ش اة السجت العقاري، الابعة ا ولك، م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، -1
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لكـــــت عاعـــــة أر  ضـــــمن أعســـــاة مســـــ ية. و يشـــــمت أيضـــــا " القـــــواة المـــــادي" و طبيعـــــة ا راعـــــ ي، أي أراعـــــ ي 

أو غ   مب ية، و كول  طريقة شرل ا، با ضافة إلك تحديد المـ   ال ـاارين  ف حية أو رعوية، أراع ي مب ية

مـــن اللاـــي تـــم ال هـــوه عل  ـــا أو ال ـــائزين الفعليـــ ن أو أصـــ ا، ال قـــوي العي يـــة، و تنقـــت ثـــت اـــو  البياشـــات 

لـــك عو مم لـــة ا مكنــة المشـــمولة بالمســـض العقـــاري علـــك ال الــة اللاـــي وجـــدت عل  ـــا أ نـــا  مــرور الفـــري ا ختهـــة 

اــو ععب ــ  عــن حقيقــة مــا اــو و علــك أن تمــن  ثــت عاعــة ممســوحة رعمــا مســ يا معينــا،  ،الخرياــة المســاحية

موجـــود بالميـــدان أو  عبـــار  أتـــر  ععب ـــ  صـــادي يعكـــس الواعـــ ، باعاـــا  جميـــ  التفاصـــيت عـــن العقـــارات أو 

 1عا  ا راع ي بنا  علك مقاييس فنية ذات طا   تقني مح .

اري عمليـــة مزدوجـــة   ـــدا إلـــك إجـــرا  مســـض دعيـــ  لجميـــ  العقـــارات لبيـــان و ععـــد عمليـــة المســـض العقـــ

مواعع ــــا و حــــدوداا و عوام ــــا،  ــــم بيــــان ال الــــة القاشوشيــــة لكــــت عقــــار، مــــن تــــ ه تحديــــد شوعــــء، و أســــبا، 

التملـــ  و أســـما  المـــالك ن، و ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة الم  تبـــة لـــء أو عليـــء.  ن إعـــداد ش ـــاة شـــ ر حقيقـــي 

 لمعرفة الفعلية و الدعيقة للملكيات العقارية اي جمي  المناط .يف    ا

" عملية فنية و عاشوشية   دا إلك ععي ن جميـ  البياشـات اللاـي تتالن ـا المعرفـة  او المسض العقاري إذن ف

 الكاملــــة و الوايــــ ة ل ويــــة العقــــار، و المتعلقــــة بموععــــء و حــــدود  و عوامــــء و شوعــــء القــــاشوني و اســــم مالكــــء

و ال قـوي العي يـة  تملكء و ال قوي العي ية الم  تبة لء أو عليء بما يخدي إلك ت بيت الملكية العقاريةأسبا، و 

   2المتعلقة بء ن ائيا".

 3."جرد وصفي و تقييمي شامت و دائم للملكية العقاريةو يمكن ععري  المسض العقاري ب شء "

« Un inventaire exhaustif et permanent, descriptif et évaluatif de la propriété 

foncière ». 

عمــــت ميـــداني و تقنـــي يـــراد منـــء إعاــــا  الوصـــ  الـــدعي  لجميـــ  الممتلكــــات ، و يعـــرا كـــول  علـــك أشـــء

     العقاريــــة اــــي ثــــت بلديــــة، مــــن تــــ ه ت ســــيس و ــــائ  مســــ ية تتضــــمن الخــــرائ  المســــ ية و الجــــرد العقــــاري، 

ســجت العقـاري، ممـا يــخدي إلـك الوصـوه و  شــكت دعيـ  إلــك اـو مـا يشــكت ا سـاس المـادي الــوي يقـوة عليـء الو 

 4معرفة و عشخيا الممتلكات العقارية، ما يسم  باعداد مخااات مس ية علك شااي واس .

                                                           
 . 140، ص2012م يد تلفوني، العقار اي القاشون الجزائري، دار الخلدوشية  لل شر و التوزع ، الجزائر،  -1
 .165ص ،2011-2010، أطروحة دكتورا ، جامعة واران، "دراسة مقارشة"وعس فتحي، الش ر العقاري و ي ار  اي م اه التهرفات العقارية -2

3
 - Cete méditerranée, Données cadastrales et données foncières et immobilières, Certu, Juin-2006.p10. 

http://www.bv.transports.gouv.qc.ca .07:11على الساعة  12/07/2022تم الاطلاع بتاريخ    
4
ا جلة ا ثاديمية للبح  عوشان ك ينة، ش اة الش ر العيني ث ساس لت سيس السجت العقاري القائم علك مس  الدفاتر العقارية، - 

  .520-500 . ص:ص،  2020، الجزائر، 04، العدد 11القاشوني، ا جلد
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المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العــاة  1975شــوفمب   12المــخرف اــي  74-75مــن ا مــر  02و عرفتــء المــاد  

لأراضـــ ي العـــام يحـــدد و يعـــرف النطـــاق الطبي ـــ  للعقـــارات " إن م ـــ  او ت ســـيس الســـجت العقـــاري بقول ـــا:

  كون أساسا ماديا لل جل العقاري".و 

و لا يمكن ال دي  عن إش از مسض ا راع ي إلا بوجـود تقنيـ ن و فنيـ ن مـخال ن اـي صـور  الم ندسـ ن، 

جــوي، و اــو و الخبــ ا  العقــاري ن باســتعماه وســائت تقنيــة و أج ــز  القيــاس و الاــائر  الخاصــة بالتهــوير ال

عملية عاشوشية ال دا م  ا معرفة ال الة القاشوشية للعقار، و ي  تب عنء ت سيس السجت العقـاري، و يعتمـد 

 1علك ال ياز  و التقادة، و ال  عيم العقاري المخعت و ال  الي.

 لم   الأراض ي العاماهطار القانو ي الهرع الثا ي: 

ال ســبة للدولـــة، باعتباراــا ضــامنة لل قــوي و أدا  فعالــة اــي ت بيـــت ب أولويــةعمليــة المســض العقــاري  عتبــ ع      

أجــت  العقاريــة مــنالملكيــة العقاريــة، و جلــب ا مــان و الاطمةنــان لنفــوس المــ   و أصــ ا، ال قــوي العي يــة 

المـوكرات ا داريـة و و التعليمـات     ذل  جا  المشرا الجزائري ب  سـاشة مـن القـواش ن و التن يمـات و القـرارات

 المتفرعة شورداا فيما يلي:

المتضمن إعداد المسض العاة ل راع ي و ت سيس  12/11/1975المخرف اي  74-75ا مر اي البداية 

السجت العقاري، الوي يعد ا طار العاة لقاشون الش ر العقاري اي الجزائر، و الوي عده و تمم اي 

 ،2015عاشون المالية لسنة  المتضمن 30/12/2014المخرف اي  10-14القاشون رعم  مناسبت ن، ا ولك اي

، 27/12/2017المخرف اي  11-17القاشون رعم المكرس بموجب  2018عاشون المالية لسنة  بمناسبة ال اشيةو 

 مسض ا راع ي العاةاعداد بالمتعل   62-76و كول  المرسوم ن التابيقي ن لء المتم ل ن اي المرسوة رعم 

المتضمن ت سيس السجت العقاري المعده  63-76المرسوة رعم و  ،234-92المتمم بالمرسوة رعم و المعده 

مايو  19المخرف اي 123-93   التنفيوي رعمو المرسوة  210-80 رعم المتمم علك مرت ن بموجب المرسوةو 

1993.  

و التعــدي ت اــي م مل ــا مســت كيفيــات إيــداا و ــائ  المســض با  اف ــة العقاريــة، حيــ  أصــبحت تــتم 

لقسـم أو م موعـة مـن ا عسـاة، و أيضـا تـم تخفـي  مـد  ال ـ عيم المخعـت مـن تمـس سـنوات علك مسـتو  ا

إلــك أر عــة أشــ ر عنــدما يكــون العقــار محــت ال يــاز  عــد بلــز المــد  القاشوشيــة ال زمــة للتملــ  بالتقــادة المكســب 

 .مملكيا    بات سندات غ   ثافية  يحوزون  ال  عيم المخعت  س ت ن للم   ال اارين الوينو 

                                                           
، 14مة حاجي، المسض العقاري ب ن ال شرع  و التابي  اي الجزائر، م لة معارا، جامعة البوير ، الجزائر، العددجرلوه زغدود و نعي- 1

 .255-236، ص. ص: 2013
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المخرتـة اـي  3256و استكمالا ل وا المسار جا ت التعليمة الوزارية الهادر  عن وزير المالية تحـت رعـم 

و عسـي    العـاة مسـض ا راعـ يالمتعلـ  باعـداد  62-76اللاي بي ت كيفيـات تابيـ  المرسـوة رعـم  1976ماي  16

جـا ت التعليمـة الوزاريـة الهـادر   المرحلة الاشتقاليـة مـن ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي إلـك ش ـاة الشـ ر العينـي.  ـم

تضـمنت كيفيـة ت ســيس و مسـ  و ـائ  المســض تابيقـا للمرســوة  1976جــوان  25عـن وزيـر الماليــة المخرتـة اـي 

و أشـــــــراه  يالمتعلـــــــ  بت ســـــــي  أشـــــــراه مســـــــض ا راعـــــــ  23/06/1976. لي بـــــــ  بـــــــالقرار المـــــــخرف اـــــــي 62-76رعـــــــم 

  يد الري  و ضم ا راع ي أو ال  يةة العقارية.التحقيقات العقارية و الاوبوغرافية فيما يخا تحد

و با ضـــــــافة إلـــــــك ذلـــــــ  القـــــــرار الـــــــوزاري المشـــــــ    بـــــــ ن ثـــــــت مـــــــن وزارعـــــــي الماليـــــــة و الف حـــــــة المـــــــخرف اـــــــي 

الـــوي تضــــمن تحديــــد طــــري اســــتعماه التهــــوير الضــــولي لمســــض ا راعــــ ي اــــي المنــــاط  الريفيــــة  09/04/1978

س السـنوي  شـراه ت سـيس مسـض ا راعـ ي، و عـرار وزاري مشـ    تحديد الشرولا اللاي يتم ف  ا وض  الب شـامو 

المتضـــــمن تحديـــــد كيفيـــــات إنشـــــا  تلفيـــــات ا خااـــــات لوضـــــ  مســـــض ا راعـــــ ي اـــــي  23/07/1989مـــــخرف اـــــي 

 المناط  الريفية.

الـوي يحـدد كيفيــات  23/07/1989و فضـ  عمـا سـب  عولـء، صـدر القـرار الــوزاري المشـ    المـخرف اـي 

، و تــ   عــرار وزاري يتــر مــخرف اــي ااــات لوضــ  مســض ا راعــ ي العــاة اــي المنــاط  الريفيــةإنشــا  تلفيــات ا خ

يحـــــدد ععريفـــــة ال ســـــق و ملخهـــــات و ـــــائ  مســــــض ا راعـــــ ي، و اللاـــــي عســـــلم ا مهـــــالض الوثالــــــة  15/01/1992

، الــوي يحــدد 24/05/2000المــخرف اــي  115-2000الوطنيــة لمســض ا راعــ ي. و كــول  المرســوة التنفيــوي رعــم 

 1 اعد إعداد مسض ا راع ي الرابية الوطنية.عو 

و عـــ و  علـــك ذلـــ ، انـــا  عشـــرععات أتـــر  تناولـــت مســـائت المســـض العقـــاري  شـــكت غ ـــ  مباشـــر، م  ـــا 

 25/09/1995المــــــــخرف اــــــــي  26-95المعــــــــده و المــــــــتمم بــــــــا مر  18/11/1990المــــــــخرف اــــــــي  25-90القــــــــاشون رعــــــــم 

المتضـمن القـاشون المـدني  1975سـبتمب   26المـخرف اـي  58-75، و كـوا ا مـر المتضمن عاشون التوجيء العقاري 

   الجزائري، و عواش ن المالية المتعاعبة.

 المتعلقـــــة  ســـــ   عمليـــــات مســـــض ا راعـــــ ي 1998مـــــايو  14اـــــي المخرتـــــة  16مـــــ  العلـــــم أن التعليمـــــة رعـــــم 

بهــــور  شـــــاملة ، أعاـــــت ورعــــة الاريـــــ  ال ــــ عيم العقــــاري الهـــــادر  عــــن المديريـــــة العامــــة ل مـــــ   الوطنيــــةو 

 لعمليات مسض ا راع ي اي الميدان.

 م   الأراض ي العامأهداف عملية الهرع الثالث: 

                                                           
 .468، ص2018حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، دار اومة، الجزائر، - 1
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تتمحــور أاــداا مســض ا راعــ ي العــاة اــي الجاشــب الفنــي و التقنــي، و كــوا القــاشوني للعمليــة، و الســبب 

العقــــــار،               الـــــرئيس لت ســـــيس مســـــض ا راعــــــ ي اـــــي الـــــدوه المتاــــــور  يرجـــــ  إلـــــك كيفيـــــات اعتاــــــاا الضـــــريبة علـــــك 

و البحــ  عــن المعلومــات المتعلقــة با راعــ ي و العقــارات و إشــرال ا، و عمليــات   يةــة ا علــيم ععتمــد بالدرجــة 

ا ولـــك علـــك المعلومـــات اللاـــي تتحهـــت عل  ـــا مـــن المســـض العقـــاري، و ي ـــتس عـــن ذلـــ  تاـــور عااعـــات الهـــناعة 

   مراعا  العوامت البيئية لكت بلد.الزراعة، و تاور ال يا  اجتماعيا و اعتهاديا، مو 

دعيقــــة، وغ ــــ  العلومــــات غ ــــ  الم عســــ بعدإن القيــــاة ب  يةــــة ا علــــيم إشمــــا تقــــوة علــــك أســــاس علمــــي، و 

وايـ ة، و تقـوة أيضـا علـك معلومـات منت مـة و حدي ـة و محينـة   ـدا تحقيـ  ال سـي   الفعـاه للإعلــيم، ال

حيـــ  تلعـــب المعلومـــة المســـ ية دورا معتبـــ ا اـــي شيـــة، حيـــ  تقـــدة علـــك شـــكت بااعـــات عقاريـــة، و رســـومات بيا

"تت ــاوز المعلومــة المســ ية شاــاي العقــار و تمتــد أكصــ  فــ كص  لتكــون ، إذ عاعــد  المعلومــات المتعلقــة بــا عليم

ثاملـــة و متعـــدد   دا  دور أسالـــ ي اـــي   يةـــة ا علـــيم". فالـــدوه اللاـــي اش  ـــت ف  ـــا أشـــراه مســـض ا راعـــ ي، ت ـــد 

 ديــد و التحســ ن، أمــا الــدوه اللاــي لــم ت تــء   ــا العمليــة، علــك غــرار الجزائــر، فان ــا م بــ   شفســ ا مضــار  للت

 ي ـــــاد مـــــنال ســـــليم يـــــخدي إلـــــك ت ســـــيس مســـــض أراعـــــ ي عـــــاة مخاـــــت  دا  دور فعـــــاه اـــــي ا جـــــال ن الاجتمـــــا ي 

 1الاعتهادي.و 

أاــداا عاشوشيــة،  و أاــداا عمليــة مســض ا راعــ ي العــاة  ــي لأولا  أاــداا ذات طــا   جبــالي، و ل اشيــا 

اـو و  م شتاري ل اداا الاعتهادية ل ال ا ، فا اداا الاجتماعية لرا عـا ،  ـم ال ـدا ا سـمج مـن العمليـة 

 تا    الملكية العقارية اي الجزائر لتامسا .

   الأهداف الجبائية: أولا

و  الن ــــر  لاالمــــا ارتــــب  مســــض ا راعــــ ي بالجبايــــة العقاريــــة، وعســــجيت ســــندات الملكيــــة العقاريــــة، اــــ

الم شــــدد  إلــــك حــــد مــــا فيمــــا يتعلــــ  بمســــض ا راعــــ ي لــــم ععــــد ععكــــس الوضــــعية ال اليــــة. حيــــ  تضــــ  المســــض 

ــــا الماضــــية. و مــــ  تاــــور أش مــــة المســــض العقــــاري،  العقــــاري لتحــــدي  مفــــاايمي وم  عــــي اــــاة اــــي العشــــرين عاملم

مليـــــات الم زمـــــة أصـــــبحت عمليـــــات مســـــض ا راعـــــ ي مهـــــدرا للمعلومـــــات المســـــ ية اللاـــــي عســـــم  بمختلـــــ  الع

لل كامـــة ا عليميـــة، ســـوا  ععلـــ  ا مـــر بـــالتخاي  ال ضـــري أو عمليـــات التحســـ ن ال ضـــري، و دار  ا مـــور 

 2المرتباة بالتعم  ، والتحكم اي شرت ا راع ي، وتنمية الموارد الابيعية،  والوعاية من ا خاطر الابيعية.

                                                           
 .167-166:  ، ص. ص2006العقار"، الابعة الرا عة، دار اومة، الجزائر، عمار علوي، الملكية و الن اة العقاري اي الجزائر "- 1

2
- Le cadastre a longtemps été associé exclusivement à la fiscalité immobilière et à l’enregistrement des 

titres fonciers. Cette vision quelque peu austère du cadastre ne reflète plus sa situation actuelle. Le cadastre a 

subi au cours des vingt dernières années une modernisation conceptuelle et méthodologique importante. Les 

cadastres sont devenus, avec le développement de la géomatique, de véritables systèmes d’information 

cadastraux qui permettent diverses opérations inhérentes à la gouvernance territoriale, que ce soit en matière de 
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لــــك عرايــــة أاــــم المــــوارد الماليــــة اــــي م ــــاه ععمــــت الجبايــــة ا  هــــلة مــــن مــــالكي العقــــارات إلــــك حــــد مــــا ع

النفقـــات العامـــة للدولـــة، ش ـــرا للـــدور الـــوي تلعبـــء مـــن تـــ ه إعـــاد  تمويـــت  عـــ  ال شـــاطات اللاـــي تكـــون إمـــا 

مدعمــة مــن الخزينــة العموميــة أو دون ذلــ . و يعــد الــدور الجبــالي لعمليــة مســض ا راعــ ي الــدور ا صــلي ل ــا، 

و مســــاح  ا،  ل راعــــ ي اــــو التعــــرا علــــك الملكيــــات العقاريــــة ب شواع ــــا  ن المقهــــود مــــن عمليــــة المســــض العــــاة

 تحديد اوية مالك  ا من أجت تقييم الضريبة العقارية المتعلقة   ا. بطبيع  ا القاشوشية و 

و يســـــعك ش ـــــاة المســـــض العقـــــاري مـــــن تـــــ ه تـــــوف   المعلومـــــات المســـــ ية إلـــــك فـــــر  الضـــــريبة العقاريـــــة 

 المناسب لكت عقار.تحديد الوعا  الضري ي الخاص ب

   م   الأراض ي العامالقانونية لعملية  الأهداف: ثانيا

المتضـــــمن إعـــــداد المســـــض العـــــاة ل راعـــــ ي و ت ســـــيس  74-75أراد المشـــــرا الجزائـــــري  ســـــنء ل مـــــر رعـــــم 

 السجت العقاري، تحقي   ع  ا اداا القاشوشية من عملية مسض ا راع ي م  ا:

 :مسوحتحديد النطاق الطبي   للعقار الم-أ

وضعيتء الفعلية و ال قيقية، ال دا منـء اـو المعرفـة الكاملـة  تبيانإن التحديد الدعي  للعقار، و   

عليـء  يدلكت المعلومات الخاصة بالعقار، ثالزياد  أو النقهان اي المساحة، أو يكون العقار غ ـ  مبنـي  ـم يشـ

 بنا  سوا  ثان ذل  البنا  برتهة بنا  أو بدون رتهة.

 احب العقار من الحصو  على سند ملكية يث ت حيازته للعقار الممسوح:تمكين ة-ب

المعــده  1993مــايو  19المــخرف اــي   123-93 التنفيــوي رعــم مــن المرســوة 46و  8بــالرجوا لــنا المــادت ن 

يتضـض أن ال ـدا  1عل  بت سيس السـجت العقـاري تالم 25/03/1976المخرف اي  63-76 رعم و المتمم للمرسوة

ول  العقـار، سـوا  أثاـن لـ تـءسض العاة ل راع ي او حهوه ال ائز علك سند ملكية ي بت ملكيمن عملية الم

ال ائز شخها طبيعيا أو معنويا، فالدف   العقاري يعد السـند الوحيـد الم بـت للملكيـة العقاريـة اـي ا راعـ ي 

المتعلـــ   12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75مـــن ا مـــر  19اللاـــي تضـــعت للمســـض العقـــاري بموجـــب أحكـــاة المـــاد  

باعــــداد المســــض العــــاة ل راعــــ ي و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، و اــــو مــــا ي ــــتس عنــــء تمكــــ ن مالــــ  العقــــار مــــن 

 الاس  مار فيء بنفسء أو بواساة غ   .و التهرا اي عقار  بكت السبت القاشوشية 

                                                                                                                                                                                     
planification de l’aménagement, de gestion de l’urbanisation, de contrôle de l’utilisation du sol, de mise en 

valeur des ressources naturelles, de prévention des risques naturels. Francis Roy, Le développement des 

systèmes cadastraux pour un aménagement durable du territoire,  vol 50, n° 141, Québec, Canada,  2006, 

p361-369. http://id.erudit.org/iderudit/014877ar. . 08:53علك الساعة  25/07/2019تم الاط ا بتاريخ     
المتعلـ  بت سـيس السـجت  25/03/1976المـخرف اـي  63-76المعـده و المـتمم للمرسـوة رعـم  123-93من المرسوة التنفيوي رعـم  08تنا الماد  - 1

ت تحديـد حقـوي الملكيـة وال قـوي العي يـة ا تـر  و شـ راا العقاري علك أشء: "تودا و ائ  مسض ا راع ي لد  ا  اف ة العقارية و ذلـ  مـن أجـ

اــــي الســــجت العقــــاري، و يــــتم اــــوا ا يــــداا عنــــد الاش  ــــا  مــــن عمليــــات مســــض ا راعــــ ي لكــــت عســــم أو م موعــــة أعســــاة البلديــــة المعنيــــة". الجريــــد  

 .15، ص34، العدد1993مايو  23الرسمية المخرتة اي 

http://id.erudit.org/iderudit/014877ar.تم
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 الأهداف الاقتصادية :ثالثا

 شـكت تـاص تـ ه ف ـ   ال سـعينات، إلـك لقد أد  ت تر و تباطخ عمليات المسض العقـاري اـي ب دشـا، و 

حـوه الوضـ  الاعتهـادي للجزائـر، مـن تـ ه تارعـء إلـك  1998تدتت صندوي النقد الدولي اي تقريـر  لسـنة 

وجـــو، التلجيـــت ب نفيـــو عمليـــة المســـض لتهـــفية الوضـــعية العقاريـــة، و إعاـــا  الهـــبرة القاشوشيـــة للعقـــارات 

ذلـــ ، باشـــ  اطء لمســـض مســـاحات معينـــة بـــوا  ا، و حـــدد  حلاـــج يـــتم شـــ راا، و ذاـــب الهـــندوي إلـــك أ عـــد مـــن

يجــاه  ن ــا  العمليــة، كمــا يرمــي المســض العقــاري إلــك عســوية وضــعية العقــارات ذات الاــا   الف  ــي، لتاــوير 

القااا الف  ي و م اه ال  يةة العمراشية، و ععاي كول  عملية المسض ا سـاس المـادي و التقنـي و القـاشوني 

 ، و مساعدتء اي الفهت اي المنازعات الماروحة أمامء.للقضا  العقاري 

و ي ــــت الاســــ  مار معاــــ  تاصــــة اــــي المنــــاط  غ ــــ  الممســــوحة، و اللاــــي لــــم عســــلم ف  ــــا ســــندات ملكيــــة 

 صــــ ا  ا،  ن العقــــار ال ابــــت ماديــــا و عاشوشيــــا يعــــد أساســــا  ي اســــ  مار، و اــــي يــــت غيــــا، ســــندات الملكيــــة           

وضــعية الســوي  عشــ دعقود العرفيــة اــي المنــاط  غ ــ  الخاضــعة للمســض العــاة ل راعــ ي، و كصــ   التعامــت بــال

فوعــــ ج، ممــــا يــــخدي إلــــك وجــــود ت فــــات ي ــــتس ع  ــــا منازعــــات عضــــائية تزيــــد مــــن ععقيــــد ال حالــــة مــــن العقاريــــة

الوضـــعية القاشوشيــــة للعقــــار، ممـــا يفــــت  البــــا، لل  ــــر، مـــن دفــــ  الرســــوة المتعلقـــة بالعقــــار، و ضــــياا حقــــوي 

 1لخزينة العمومية.ا

و تخضـــــ  الســـــوي العقاريـــــة كر  اـــــا مـــــن ا ســـــواي لقـــــاشون العـــــر  و الالـــــب، و عســـــتلزة ميكاش  مـــــات 

محــدد  ل ســي  اا، إذ ي ــب تــوافر المعلومــات ال زمــة و الكافيــة اللاــي تتعلــ  بالعقــار، و اللاــي ت ــد مهــدراا اــي 

و المهــــرفية علــــك الاشخــــرالا اــــي اــــو   و ـــائ  مســــض ا راعــــ ي، و اــــوا مــــا يشــــج  الخــــواص و المخسســــات الماليــــة

 2السوي، و بالتالي تحقي  الائتمان العقاري.

 الأهداف الاجتماعية: را عا

عسـاام الدولــة مم لـة اــي إدار  المســض اـي مرافقــة البـ امس الســكنية ب ميــ  صـير ا، الســكن الاجتمــا ي، 

المســــاامة اــــي حــــت أزمــــة و اــــو مــــا يعنــــي الســــكن ال  عــــوي العمــــومي، الســــكنات ال ســــاامية، ســــكنات عــــده، 

الســكن، كمــا عســ ت عمليــة المســض العقــاري تحديــد ا وعيــة العقاريــة و اــو مــا يكفــت ال هــوه علــك ضــماشات 

                                                           
العلــوة و وشيــة   بــات الملكيــة العقاريــة الخاصــة اــي ال شــرع  الجزائــري، أطروحــة دكتــورا ، ثليــة ال قــوي رحايميــة عمــاد الــدين، الوســائت القاش- 1

  .187، ص2014السياسية، جامعة ت  ي وزو، الجزائر، 
اسية، جامعة زاور دعايشية، العوار  القاشوشية لعملية المسض العقاري، م لة النب اس للدراسات القاشوشية، ثلية ال قوي و العلوة السي- 2

 .77-66، ص. ص: 2017، 02، العدد02تبسة، ا جلد
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 اـي مقابـت مــن  القـرو  الموج ــة لقاـاا الســكن   ـدا تاـوير جميــ  م ـالات ال شــالا الاعتهـادي، الف حــة

 و الهناعة و السياحة. 

 تطهيي الملكية العقار ة: خامسا

ال ـدا المباشـر لعمليـة المسـض العـاة ل راعــ ي، و المسـض العقـاري اـو الخيـار ا م ـت للوصـوه إلــك  يعتبـ 

تهــفية الوضــعية العقاريــة  شــكت ن ــالي، و ي  ــر ذلــ  مــن تــ ه إنشــا  الســجت العقــاري الــوي يعــد لهــيقا 

ة، اللاـــي تحمـــت  عمليـــة المســـض، ف ـــو يســـ ند با ســـاس إلـــك ا خااـــات الابوغرافيـــة و بااعـــة الملكيـــة العقاريـــ

أســما  جميــ  المــالك ن للملكيــات العقاريــة إلــك غايــة ال هــوه علــك الــدف   العقــاري  عــد الاش  ــا  مــن العمليــة، 

المـخرف  74-75مـن ا مـر  19الدف   العقاري يعد السند الوحيد الم بت للملكية العقارية طبقـا  حكـاة المـاد  و 

 و ت سيس السجت العقاري.  ةمسض ا راع ي العاالمتضمن إعداد  12/11/1975اي 

 سادسا: جرد الأملك العقار ة

ي ــتس عـــن عمليــة المســـض العقــاري، نشـــو  عاعــد  بياشـــات تكــون مهـــدرا لمعايــات دعيقـــة حــوه وضـــعية 

العقــارات الممســوحة، و ذلــ  مــن أجــت عســ يت إحهــا  و جــرد جميــ  الممتلكــات العقاريــة ســوا  أثاشــت أمــ   

مـــ   وطنيـــة عامـــة أة تاصـــة، أو أمـــ   تا عـــة للخـــواص، و اـــوا مـــن أجـــت عقاريـــة تا عـــة للدولـــة اـــي صـــور  أ

المســــتقبلية لمعرفــــة الاحتياجــــات العقاريــــة الفعليــــة اــــي جميــــ  عســــي  اا  شــــكت عق نــــي، و إعــــداد ا خااــــات 

 1ا جالات.

 العام اظتتاح عملية م   الأراض ي المطلب الثا ي:

            المتضـــــــمن إعـــــــداد مســـــــض ا راعـــــــ ي العـــــــاة 1975 شـــــــوفمب  12المـــــــخرف  74-75مـــــــن ا مـــــــر  04المـــــــاد   تـــــــنا 

ت سيس السـجت العقـاري علـك أن:" يـتم علـك م مـوا ال ـ ا، الـوطني، تحديـد الملكيـات عهـد إعـداد مخاـ  و 

 2من م و ت سيس مسض ل راع ي".

لجريــــد  يهــــدر الــــوالي عــــرارا يفتــــت  بمقتضــــا  عمليــــة المســــض العــــاة ل راعــــ ي، و ي شــــر اــــوا القــــرار اــــي ا         

الرســمية و اــي م موعــة القــرارات ا داريــة للولايــة المعنيــة   ــو  العمليــة، و يــتم تبليــز رئــيس ا جلــس الشــع ي 

، حيــ  ي شــر اــوا القــرار اــي الجرائــد اليوميــة الوطنيــة، كمــا يــتم إعــ ة المــواطن ن مــن للبلديــة المعنيــة البلــدي

                                                           
1
تليفة الوا ي، إشكالات عملية المسض و أ راا علك استقرار الملكية العقارية، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة  - 

 .32، ص2021-2020المسيلة، الجزائر، 
الجريــد  الرســـمية المخرتــة اـــي ت ســـيس الســجت العقـــاري و  المتضــمن إعـــداد مســض ا راعـــ ي العــاة 1975شــوفمب   12المـــخرف  74-75 رعــم ا مـــر - 2

 .1206، ص92، العدد18/11/1975
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و مقــر الــدائر  و البلــديات ا جــاور  اــي تمســة عشــر تــ ه الملهــقات ا ع شيــة علــك واج ــات البلديــة المعنيــة 

 يوما السابقة علك افتتاا او  العملية.

، و اـــــي لالفـــــرا ال ـــــاني  مشـــــتم ت عمليـــــة مســـــض ا راعـــــ ييشـــــتمت اـــــوا المالـــــب اـــــي لالفـــــرا ا وه  علـــــك 

، اةمســـــض ا راعـــــ ي العـــــا عمـــــاه التحضـــــ  ية لعمليـــــة و م ام ـــــا، و اـــــي لالفـــــرا ال الـــــ    لجنـــــة المســـــضعشـــــكيلة 

 با ضافة إلك اشا ي عمليات مسض ا راع ي العاة اي لالفرا الرا   .

 مشتملت عملية م   الأراض يالهرع الأو : 

المتعلــ  باعــداد مســض ا راعــ ي العــاة علــك أن عمليــات إعــداد  62-76مــن المرســوة رعــم  04المــاد   تــنا

 د ما يلي:راع ي بال سبة لجمي  العقارات تحدالمسض العاة ل  

 ؛تو  المادي و طبيعة ا ر  و شوا المزروعات الف حية القائمة   و  العقاراتا  -

و تكـــــون اـــــو  ، الاســـــتر ه ةالمـــــالكون ال ـــــاارون و أصـــــ ا، ال قـــــوي العي يـــــة ال ـــــاارون و كـــــول  طريقـــــ-

 ؛العمليات مص وبة لزوما بتحديد ل م   العمومية و الخاصة

ل اجــة، م ســجمة بهــفة دائمــة إمــا بواســاة ع مــات مــن ي ــب أن تكــون ال ــدود مــن أي شــوا و اــي حــدود ا-

 1الحجر، و إما بواساة ع مات أتر ، و ذل  طبقا لتعليمات المهل ة المكلفة بمسض ا راع ي.

يف ـــم مـــن الـــنا أن المشـــرا أعاـــى ا طـــار العـــاة، أو بمعنـــج يتـــر ورعـــة الاريـــ  اللاـــي عســـ ند إل  ـــا فـــري 

 ـــا أن تحـــدد العقـــارات المعنيـــة بالعمليـــة تحديـــدا دعيقـــا، و معرفـــة المســـض العاملـــة اـــي الميـــدان، إذ يتوجـــب عل 

ال ويـــة الكاملـــة، أو ال الـــة المدشيـــة للمـــالك ن و ال ـــائزين ال ـــاارين، و أصـــ ا، ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة، 

وطريقــة اســتر ه ا راعــ ي، و تحديــد ا مــ   العموميــة التا عــة للدولــة، و ا مــ   الخاصــة، با ضــافة إلــك 

 ن ال دود و شوع ا، و  ي اي حقيقة ا مر ععتب  عملية جرد شاملة.ععي 

 و مهامها لجنة الم  تشكيلة الهرع الثا ي: 

ش نـــاوه اـــي اـــوا الفـــرا لأولا ، عشـــكيلة لجنـــة المســـض اللاـــي ععمـــت علـــك التحديـــد ال  ـــالي ل ـــدود البلـــديات 

     ا او  اللجنة.  المعنية  عملية مسض ا راع ي، و ل اشيا  الم اة ا ساسية اللاي تضال

 أولا: تشكيلة لجنة الم  

المتعلـــ  باعـــداد المســض العـــاة ل راعـــ ي المعدلـــة بموجـــب المرســـوة  62-76مـــن المرســـوة  07المـــاد  تــنا 

 1علك النحو: تاللاي جا  07/04/1992المخرف اي  134-92التنفيوي رعم 

                                                           
، 1976أبريـت  13، الجريـد  الرسـمية المخرتـة اـي المعـده و المـتمم المتعلـ  باعـداد مسـض ا راعـ ي 25/03/1976المـخرف اـي  62-76المرسـوة رعـم - 1

  .496،  ص30العدد
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 ."فتتاا العمليات المس يةت ش  لجنة لمسض ا راع ي من أجت وض  ال دود اي ثت بلدية بم رد ا"

 تتكون او  اللجنة من ا عضا  ا عي بيان م:

اـوا القاعــ ي رئـيس ا جلــس  عـا  مـن ا  كمــة اللاـي توجــد البلديـة ضـمن دائــر  اتتهاصـ ا رئيســا، و يعـ ن-

 ؛القضالي

 ؛ي البلدي أو مم لء، شائبا للرئيسرئيس ا جلس الشع -

 ؛باشر ا  لية  دار  الضرائب الممم ت للمهالض -

 ؛للمهالض ا  لية ل م   الوطنيةمم ت -

 ؛الدفاا الوطني مم ت لوزار -

 ؛مم ت لمهل ة التعم   اي الولاية-

 ؛ يةة ا خولة اي المن مة الم نيةمو   ععينء ال-

 ؛ يةة ا خولة اي المن مة الم نيةم ندس تب   عقاري، ععينء ال-

 ؛لعقاري ا ختا إعليميا، أو مم لءا  افا ا-

 .الوطنية لمسض ا راع ي، أو مم لء المسخوه ا  لي للوثالة-

 عستكمت او  اللجنة، حسب ال الة با عضا  ا عي بيان م:

اقع محمية-أ  :بالنسبة للعمليات ال ي تنجز    مناط  تشمل مساحات و مو

 مم ت عن مديرية ال قافة اي الولاية.-

 حضر ة:بالنسبة للعمليات ال ي تنجز خارج المناط  ال-ب

 مم ت عن المهالض ا  لية للف حة و مم ت عن المهالض ا  لية للري.-

 2يتولك العضو المم ت للوثالة الوطنية لمسض ا راع ي م اة الكتابة للجنة.

 مهام لجنة م   الأراض ي: ثانيا: 

اـي  المـخرف 62-76مـن المرسـوة رعـم  09حددت الم اة المنوطة بلجنـة مسـض ا راعـ ي بموجـب شـا المـاد  

 و  ي ثا عي: المعده و المتمم المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة 1976مارس  25

 ؛جت عس يت إعداد الو ائ  المساحيةجم  ثت الو ائ  و البياشات من أ-1

                                                                                                                                                                                     
، 1976أبريت 13الجريد  الرسمية المخرتة اي ، المعده و المتمم المتعل  باعداد مسض ا راع ي 25/03/1976المخرف اي  62-76المرسوة رعم  - 1

 .496، ص30العدد
 .131، ص2018م يد تلفوني، ش اة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري، الابعة الخامسة، دار اومة، الجزائر، - 2
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الت بــت عنــد الاعتضـــا  مــن اتفـــاي المعنيــ ن حــوه حـــدود عقــارا  م، و اـــي حالــة عــدة وجـــود اتفــاي التوفيـــ  -2

 ؛ذل فيما بي  م إذا أمكن 

البـــــت بالاســـــ ناد إلـــــك جميـــــ  الو ـــــائ  العقاريـــــة و لا ســـــيما الســـــندات و شـــــ ادات الملكيـــــة المســـــلمة علـــــك إ ـــــر -3

عمليــات المعاينــة ل ــ  الملكيـــة المتممــة اــي شاــاي ال ـــور  الزراعيــة اــي جميــ  المنازعـــات  اللاــي لــم يمكــن عســـوي  ا 

 1بال  اع ي.

ســض و تقــديم جميــ  الو ــائ  المرفقــة ا تــر  إلــك و عنــد الاش  ــا  مــن أشــراه المســض، و إعــداد مخاــ  الم

مقر البلدية اللاي يق  ف  ا العقار، يح  للمواطن ن تـ ه أجـت شـ ر تقـديم شـكواام و اع  اضـا  م إلـك لجنـة 

المسض العقاري اللاـي تقـوة بـالاط ا عل  ـا و فحهـ ا، و السـعي مـن أجـت عقـد اتفـاي ودي بـ ن المتنـازع ن حـوه 

ا ي لعقـــارا  م، و اـــي حـــاه فشـــت عمليـــة التوفيـــ  فيمـــا بـــ ن المتنـــازع ن، تقـــوة لجنـــة الرســـم أو ا خاـــ  المســـ

المســـض بـــاع م م ب شـــء ل ـــم ال ـــ  اـــي م لـــة    ـــة أشـــ ر مـــن أجـــت الاتفـــاي علـــك تحديـــد ال ـــدود فيمـــا بيـــ  م أو 

 ه التوجء إلـك الج ـات القضـائية ا ختهـة إعليميـا  رـر  رفـ  الـدعو ، و تحـدد معـالم العقـارات مخعتـا تـ

اـــو  الم لـــة، و  عـــد اشقضـــائ ا تهـــب  ن ائيـــة، و تكـــون الو ـــائ  المســـ ية ماابقـــة للوضـــعية العقاريـــة ال اليـــة 

 2 الة العقار.ل عاكسةللملكيات، أي بم ابة مري  

 م   الأراض ي العامالتحضييية لعملية  الأعما : الثالث الهرع

سـابقة علــك اــو  العمليـة، اللاــي تتم ــت عبـت البــد  اــي مسـض ا راعــ ي، ي ــب القيـاة بــبع  ا جــرا ات ال

، و تقسيم إعليم البلدية إلك م موعة أعساة عبـت ا عـ ن ل اشيا  التهوير الجوي  لأولا ،  م اي جم  الو ائ 

 عن اشا ي العملية.

 أولا: جمع الوثائ  

ســــتخدة اــــي مباشــــر  مســــض ا راعــــ ي لمعرفــــة و تحديــــد ييعــــد جمــــ  الو ــــائ  المســــ ية عمــــ  تحضــــ  يا، 

   الدولــــة و ا مــــ   الوعفيــــة، و لــــن يتــــ عى ذلــــ  إلا بالاعتمــــاد علــــك الخرياــــة المن ــــز  مــــن طــــرا المع ــــد أمــــ

 المتعلقـــــــة بالبلديـــــــة المعنيـــــــة  عمليـــــــة المســـــــض، و كـــــــول  جمـــــــ  ثـــــــت الو ـــــــائ  و ا خااـــــــات الـــــــوطني للخـــــــرائ 

و و ـائ  شـزا الملكيـة  التهاميم الضرورية، حي  عشمت مخااات ععي ن ال دود المتعلقة بالبلديـة المعنيـة،و 

 للولايـــة المعنيـــة بالعمليـــة،يكلـــ    ـــو  الم مـــة مـــدير مهـــالض مســـض ا راعـــ ي  حيـــ  ،مـــن أجـــت المنفعـــة العامـــة

ا خااـــات المتعلقـــة بالتنـــازه و حـــ  التخهـــيا اللاـــي ععتبـــ  ضـــرورية للقيـــاة ب شـــراه المســـض، فهـــي تتعلـــ  و 

                                                           
، العدد 1976أفريت  13المخرتة اي الجريد  الرسمية ،المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة 1976مارس  25المخرف اي  62-76سوة رعم المر  - 1

  .497، ص30
  .132ص ش اة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري، المرج  شفسء،م يد تلفوني، - 2
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ثـت و ت سلاة جماعا  ا ا  ليةلالبلدية و الولاية ، ب م   الدولة العامة و الخاصة، و ا م   اللاي تق  تح

با ضــافة إلــك ا خااــات  ،اــو  الو ــائ  يحهــت عل  ــا ا  ققــون مــن وثـاـلات المســض الج ويــة و أمــ   الدولــة

عل  ـــــا أو لـــــم يهـــــادي عل  ـــــا، و تلـــــ  المتعلقـــــة  تـــــم المهـــــادعةالخاصـــــة بالتحقيقـــــات الجزئيـــــة أو الكليـــــة اللاـــــي 

و يتعـــــ ن علـــــك ا  اف ـــــة العقاريـــــة تقـــــديم عائمـــــة  1ن ـــــاة ال ســـــي   الـــــواعي ســـــابقا.بالعقـــــارات اللاـــــي تضـــــعت ل

 بالو ائ  السابقة الوكر. علك أن ترف ب سما  المالك ن 

 التصو ر الجوي ثانيا: 

أمــا فيمــا يخــا الهــور الجويــة، فاشــء يــتم التقاط ــا مــن طــرا المع ــد الــوطني للخــرائ ، حيــ  تحــدد 

راد تهــويراا تهــويرا جويــا دعيقــا، علــك أن يكــون ســا  ا ر  مســتويا تاليــا أولا القاعــة المعنيــة بالمســض المــ

من التضارعس، و محور التقالا الهور يكون عموديا، و عسلم او  الهـور لاحقـا إلـك الوثالـة الوطنيـة لمسـض 

يــتم "بالهــور الجويــة للمعالجــة و اللاــي ععــد بم ابــة و يقــة  ا راعــ ي اللاــي تقــوة باعــداد و يقتــ ن، ا ولــك تتعلــ 

إعــــداداا  ســــلم معــــ ن ل ــــا، المواصــــفات الم  يــــة للمخاــــ ، بحيــــ  ت  ــــر مــــرأ  الهــــور  الجويــــة عياســــا علــــك 

الهـــور  الجويـــة الملتقاـــة وفقـــا لتقنيـــات تاصـــة، و لكـــت صـــور  جويـــة معالجـــة يـــتم إعـــداد نســـخة م  ـــا حلاـــج 

البيـاني لل ـدود الـوي تاصـة بـا خا  فهـي ال اشيـة  أمـا 2عستعمت اي عملية المسض، أما ا صت فيحتفا بء".

تعلـــ  بـــا خا  الاوبـــوغرااي، و اـــوا مـــن أجـــت اســـتعماه التفاصـــيت المتم لـــة اـــي ييتمتـــ  بالوضـــوا و الدعـــة 

و الاســـــــــ  جاعات  الهـــــــــور المـــــــــ توذ  مـــــــــن الجـــــــــو، و يـــــــــتم ال هـــــــــوه علـــــــــك وري ايلـــــــــوغرااي للهـــــــــور الجويـــــــــة

 3.مي  يةالفوتوغرا

 م   الأراض ي العامانطلق عمليات : الهرع الرا ع

ترســــت الو ــــائ  و ا خااــــات و الهــــور الجويــــة إلــــك مهــــالض المســــض العقــــاري، و اللاــــي علــــك ضــــوئ ا يــــتم 

تقسيم إعليم البلديـة إلـك أعسـاة مسـ ية، و اللاـي تتكـون مـن م موعـات ملكيـة، و ثـت م موعـة ملكيـة تضـم 

طـــرا الخب ـــ  عاـــ  أراعـــ ي، و اـــوا التقســـيم يـــتم علـــك مراحـــت، و بنـــا  علـــك الو ـــائ  المقدمـــة اللاـــي أعـــدت مـــن 

الاوبوغرااي، و ي ب مراعا  ما إذا ثان   ي  القسم المسا ي حدود طبيعية أو غ ـ  طبيعيـة، "إذ ي ـب أن 

يضـم القسـم المسـا ي ثافـة مســاحة القسـم، تقسـيم وحـد  عقاريـة مت انســة و  عـد تقسـيم ا علـيم البلــدي 
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ن اشقاــــاا، فالقســــم الواعــــ  اــــي إلــــك أعســــاة مســــاحية، وجــــب القيــــاة ب ــــ عيم تلــــ  ا عســــاة تهــــاعديا و بــــدو 

و يســتمر ال ــ عيم ا فقــي اــي ات ــا  الشــري إلــك غايــة حــدود البلديــة  ــم شحــو  01الشــماه الرر ــي يعاــى لــء رعــم 

الرــر، اــي شــكت تــدريعي باريقــة منت مــة ذاابــا و إيابــا مــ  إعاــا  رعمــ ن م سلســل ن لقســم ن م ــاورين، كمــا 

 1و الريفية اي عملية ال  عيم".ي ب مراعا  عدة الخل  ب ن ا عساة ال ضرية 

و يــتم افتتــاا عمليــات المســض العقــاري اــي البلــديات المعنيــة بنــا  علــك عــرار مــن الــوالي ا خــتا إعليميــا 

المتعلـ  باعـداد مسـض ا راعـ ي حيـ :"  25/03/1976المخرف اـي  62-76من المرسوة رعم  02عم  بنا الماد  

موضـوا عـرار مـن الـوالي يبـ ن فيـء علـك الخهـوص تـاريخ افتتـاا إن عمليات مسض ا راع ي اي ثت بلدية تكون 

 العمليات اللاي ت عي  عد ش ر علك ا كص  من تاريخ نشر اوا القرار.

و ي شـــــر القـــــرار اـــــي الجريـــــد  الرســـــمية للجم وريـــــة الجزائريـــــة الديمقراطيـــــة الشـــــعبية و اـــــي م موعـــــة 

يوميـــة الوطنيــــة و يبلـــز إلـــك رئــــيس ا جلـــس الشــــع ي القـــرارات ا داريـــة للولايــــة المعنيـــة و كـــول  اــــي الجرائـــد ال

  2البلدي المعني".

 عـد يكـون يف م من شا الماد  أع   أن افتتاا عمليـات المسـض اـي البلديـة المعنيـة، أو المناقـة المعنيـة 

شـــ ر كحـــد أعصـــ ج مـــن صـــدور عـــرار الـــوالي الـــوي ي شـــر وجوبـــا اـــي الجريـــد  الرســـمية، و اـــي مدوشـــة القـــرارات 

لولايـة، و يكـون موضـوا نشـر و إعـ ة للجم ـور علـك شاـاي واسـ  اـي الجرائـد اليوميـة الوطنيـة، علـك ا دارية ل

أن يبلـــز القـــرار إلـــك رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي، و يلهـــ  شـــا القـــرار الـــوي يعـــد رتهـــة عاشوشيـــة لبدايـــة 

 مقــــر الـــــدائر  و عمليــــات المســــض العقــــاري اـــــي اللوحــــات ا خههــــة للإع شـــــات علــــك مســــتو  البلديـــــة المعنيــــة

عشـــر يومـــا عبـــت اشاـــ ي العمليـــة. فيمـــا يســـ ر علـــك تابيـــ  شـــا القـــرار  ةالبلـــديات ا جـــاور  اـــي أجـــت تمســـو 

و يكـــون ذلـــ  باعـــداد  ، تحـــت إشـــراا المديريـــة الج ويـــة ا ختهـــة إعليميـــا،لمـــديرون الولائيـــون  دار  المســـضا

 :تقرير يسلم لمدير الوثالة الوطنية لمسض ا راع ي و الوي يتضمن

   ؛ععي ن البلدية المعنية  عملية المسض العقاري -

 ؛تاريخ تبليز رئيس البلدية عرار الوالي-

المراج  المتعلقة باش ار القرار الهادر من طـرا الـوالي اـي الجريـد  الرسـمية أو اـي مدوشـة القـرارات ا داريـة -

 ؛للولاية، و تاريخ له  ا ع شات الموج ة للجم ور 

 ؛ضت عمل م اي الميدانالهعوبات اللاي اع   -
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 .تاريخ صدور عرار الوالي، و التاريخ ا  دد لافتتاا عملية المسض العقاري -

و ت  ر فائد  إعـ ة الجم ـور اـي وصـوه العلـم إلـك المـالك ن الـوين يعـد حضـورام العمليـة ضـروري إلـك 

الخ فــــات، و كصــــ   جاشــــب مم لــــي أمــــ   الدولــــة ل مايــــة أم ك ــــا مــــن اســــ ي   الر ــــ  عل  ــــا، و ت نــــب نشــــو  

 1المنازعات أماة القضا .

 م   الأراض يعمل الميدا ي لهرق ال: أولا

 يتضمن العمت الميداني لفري مسض ا راع ي العمليات ا تية:

 :تعيين الحدود -أ

    ب شـــــء: " ي بىـــــي علـــــك البلـــــديات أن تحـــــدد محـــــي  أعاليم ـــــا. 62-76مـــــن المرســـــوة رعـــــم  05تـــــنا المـــــاد  

 د موي  مكل   عمليات مسض ا راعـ ي بمحضـر رئـيس ا جلـس الشـع ي البلـدي للبلديـةيقوة   وا التحديو 

و رؤسا  ا جالس الشعبية البلدية للبلـديات ا جـاور  و يفحـا و يحـت وزيـر الداتليـة اـي ال  ايـة الهـعوبات 

 2اللاي ععني تحديد البلديات".

، أي ثــــت بلديــــة علــــك حــــد  يلــــزة الــــنا البلــــديات المعنيــــة بمســــض ا راعــــ ي بتحديــــد و ضــــب  حــــدوداا

 المتعل  بالتن يم ا عليمي للب د. 09-84بالاس ناد إلك الو ائ  المن ز  وفقا للقاشون رعم 

و يــتم تحديــد ال ــدود باعــداد محضــر رســمي بحضــور رئــيس ا جلــس الشــع ي البلــدي للبلديــة المعنيــة 

عســـجت الاحت اجـــات أو الاع  اضـــات  بالعمليـــة و رؤســـا  ا جـــالس الشـــعبية البلديـــة للبلـــديات ا جـــاور . كمـــا

وترســـت و يقـــة الاجتمـــاا الموععـــة مـــن طـــرا جميـــ   ،الراميـــة إلـــك عري ـــ   ســـي  اـــي ال ـــدود اـــي شفـــس ا  ضـــر

ا عضـــــا  ال اضـــــرين إلـــــك الـــــوالي مـــــن أجـــــت الموافقـــــة، و المهـــــادعة عل  ـــــا، و عنـــــد الاعتضـــــا  توجـــــء إلـــــك وزيـــــر 

ة تت مس مـ  حـدود ولايـة أتـر  غ ـ  اللاـي ت تمـي إل  ـا أو دولـة الداتلية للموافقة عل  ا إذا ثاشت حدود البلدي

م ــــــاور . إذ لا يمكــــــن الشــــــروا اــــــي أشــــــراه المســــــض دون ععيــــــ ن ال ــــــدود، فالعمليــــــة مرتباــــــة أساســــــا بمعرفــــــة 

العقــــارات المــــراد مســــ  ا، حيــــ  ي ــــري تقســــيم المنــــاط  المعنيــــة بالعمليــــة إلــــك أعســــاة و عاــــ ، و ثــــت عاعــــة 

اص اـــي الشـــيوا، و يـــرد علـــك ثـــت عاعـــة أعبـــا  أو حقـــوي عي يـــة عقاريـــة عشـــكت يملك ـــا شـــخا أو عـــد  أشـــخ

وحـــد  طبيعيـــة و عاشوشيـــة. و باش  ـــا  ععيـــ ن حـــدود البلديـــة المعنيـــة، يشـــرا أعـــوان المســـض المكلفـــون اـــي تحديـــد 

القاــ  ا رضــية المعلومــة  رــر  تو يق ــا مــن تــ ه الاســتعاشة بتهــريحات و أعــواه ا شــخاص الــوين لــدا م 

شـ ادات و جيد  بالمكان المعني بالعملية، و العمت علك ماابقة ما تـم سـماعء بالميـدان مـن تهـريحات  معرفة

 م  حدود الملكية المم لة علك ا خااات. و تتلخا إجرا ات ععي ن ال دود فيما ي عي:
                                                           

 .195صمرج  ساب ، شعبان اند، - 1
 .496، ص30، العدد13/04/1976  بمسض ا راع ي العاة، الجريد  الرسمية المخرتة اي المتعل 25/03/1976المخرف اي  62-76المرسوة رعم - 2



الخاضعة لم   الأراض ي العام   الأراض يالتقادم المكسب   إثارة :الأو  الباب   

 

 
31 

 

  :استدعاء الأشخاص المعنيين بالعملية-ب

اريــــة المنهــــبة علــــك العقــــارات المعنيــــة حضــــور ثــــت المــــالك ن و أصــــ ا، ال قــــوي العي يــــة العق يشــــ  لا

 عمليـــــة المســـــض العقـــــاري لـــــلإدلا  بتهـــــريحا  م و أعـــــوال م أ نـــــا  ععيـــــ ن ال ـــــدود المتعلقـــــة  عقـــــارا  م، و اـــــوا 

المتعلقـــــة  ســـــ   العمليـــــات الخاصـــــة بمســـــض  1998مـــــايو  24المخرتـــــة اـــــي  16تابيقـــــا   تـــــو  التعليمـــــة رعـــــم 

عا  المـــالك ن و ال ـــائزين و أصـــ ا، ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة ال ـــ عيم المخعـــت، إذ يتوجـــب اســـتدو ا راعـــ ي 

 وعـت اشاـ ي العمليـة، و يـتم ذلــ  بالمنـادا  اـي ا سـواي و ا مـاكن العامــة و لهـ  ا ع شـات اـي مقـر الــدائر ،

   1 .يوما كحد أعص ج عبت بداية العملية 15مقر البلدية، و مقرات البلديات ا جاور  اي أجت و 

ســـتدعا ات بواســاة رســـائت مواــ ج عل  ــا تتضـــمن إشــعار بالاســـت ة، و تبلــز مهـــالض ترســت تلــ  الا و 

و اـــي ال الـــة اللاــي يســـجت ف  ـــا  ،أمــ   الدولـــة المعنيـــة بتحديــد أم ك ـــا، وععيـــ ن مم ــت ع  ـــا ل ضـــور العمليــة

  15اسـ نفاذ    ـة اسـتدعا ات متتاليـة اـي غضـون تمسـة عشـر يومـال دغيا، أص ا، ا مـ   ا جـاور   عـ

  ــدد  عاشوشــا، يكــون التحديـــد اــي شــكت أحــادي، حيـــ  يتوجــب علــك التقنــي المكلـــ  بالمســض أن يعــد بااعـــة ا

تقنيــــة يبــــ ن ف  ــــا تقــــدة أشــــراه المســــض، علــــك أن ععلــــ  بمقــــر البلديــــة، و يقهــــد م  ــــا إعــــ ة جميــــ  المهــــالض 

 اي الميدان.المعنية، و المالك ن و ال ائزين و أص ا، ا م   ا جاور  بكيفية س   العملية 

 التاكد من هو ة المالكين -جـ

و اللقـــب و تـــاريخ         الاســـميـــتم ذلـــ  مـــن تـــ ه طلـــب ثـــت و يقـــة مبـــ ن ف  ـــا ال ويـــة الكاملـــة اللاـــي تتضـــمن 

و مكــان المــي د و ال الـــة العائليــة لكــت مـــن لــء ع عـــة بالعقــار المعنــي  عمليـــة المســض العقــاري تاصـــة مــا ععلـــ  

يتعلـــ  بالوكيـــت، فاشـــء يالـــب الوثالـــة للتحقـــ  مـــن عيم  ـــا القاشوشيـــة  امـــ أمـــا اـــي ،بنقـــت تهـــريحا  م و أعـــوال م

 بفحا تاريخ ا و مرجع ا و أطراف ا.

 التعر ف بحدود العقار -د

بال ســـبة للعقـــارات اللاـــي لا يحـــوز مالكواـــا أو ال ـــائزين علـــك ســـندات ملكيـــة، أو لـــدا م ســـندات ملكيـــة 

 د المساحون أو المكلفون  عملية المسض العقـاري أشفسـ م أمـاة لك  ا لا ععكس حقيقة الوضعية العقارية، ي

حتمية شقت تهريحات و أعواه المالك ن و ال ـائزين باريقـة موضـوعية و حياديـة، و اـوا بـالن ر لتعقيـدات 

الوضعية العقارية، علك أن عسجت الاحت اجات و الاع  اضات اي سجت تاص معـد لـوات الرـر  بالبلديـة 

مـــن طـــرا لجنــــة المســـض البلديـــة المعينــــة مـــن طـــرا الــــوالي الـــوي يقـــ  العقــــار ضـــمن دائــــر   المعنيـــة للبـــت ف  ــــا
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اتتهاصـــء، فيمــــا يقــــوة ا عــــوان المكلفــــون بمســــض ا راعــــ ي باعــــداد م موعــــة البااعــــات العقاريــــة الخاصــــة 

 1ب جزا  الملكية.

اقعــــة الحيــــازة و التقــــادم المكســــب أثنــــاء :ثانيــــا  ــــ  إطــــار م ــــ   دا يالتحقيــــ  العقــــاري الميــــ إجــــراء إثــــارة و

   الأراض ي العام

ععــــد مرحلــــة التحقيــــ  العقــــاري، مرحلــــة حاســــمة اــــي عمــــت ا  قــــ  العقــــاري، الــــوي ي بــــت الوضــــعية 

 جــــــرا  عمليــــــة  ال قيقيـــــة الماديــــــة و القاشوشيــــــة للعقــــــار موضـــــوا المســــــض العقــــــاري، حيــــــ  يـــــتم ععيــــــ ن عــــــوش ن

مـن مديريـة أمـ   الدولـة، و مم ـت عـن البلديـة التحقي  العقاري، أحداما من ا  اف ة العقارية، و ا تر 

 يحضر عملية التحقي  فيما يتعل  با م   التا عة للبلدية.

و يتعــ ن علــك ا عــوان أن يتحــروا الدعــة اــي عمل ــم، ممــا يضــع م أمــاة حتميــة طلــب المســاعد  مــن ثــت 

ة المســـض العقـــاري، شـــخا لـــء ع عـــة بالعقـــار و العقـــارات ا جـــاور ، مـــ  تقـــديم شـــروحات ثافيـــة حـــوه أاميـــ

و عســــليم  ضــــرور  تحسيســــ م، و تــــوعي  م   ــــوا الخهــــوص، ممــــا يســــم  بارســــا  عواعــــد ســــليمة للعمليــــة، و 

 سندات ملكية للمالك ن، تتم ت اي الدف   العقاري، و يكل  ا عوان بالم اة التالية:

 ؛فحا السندات و الو ائ  المقدمة ل م-

 ؛العمليةجم  أعواه و تهريحات ا شخاص المعني ن ب-

 ؛إ ار  و جلب ثت ا را  و الم ح ات اللاي عد تن   التحقي -

 ، و اللاي يتم  إ ار  ا أ نا  إجرا  التحقي  العقاري؛تقدير وعال  ال ياز  الم ار -

 ؛الكش  عن ال قوي ا خههة للدولة علك العقارات موضوا التحقي  العقاري -

 رشـي  ا  اف ــة العقاريـة، أو ا رشــي  المتواجـد بمديريــة مقارشـة مـا تــم جمعـء اــي الميـدان مــن معلومـات، ب-

 ؛أم   الدولة، و الو ائ  اللاي تم جمع ا أ نا  ا عماه التحض  ية

 2إعداد بااعة التحقي  العقارية.-

   :   إطار م   الأراض ي العام تحديد أصحاب الحقوق -أ

ا لشــخا طبيعــي أو يقــ  تحــت حيازتــء، شم ــ  انــا بــ ن ال الــة اللاــي يكــون ف  ــا العقــار المعنــي بالمســض ملكــ

 ال الة اللاي يكون ف  ا شخها معنويا.و 

 التحق  من توافر البياشات التاليةاي او  ال الة يتع ن  :الشخص الطبي  -1
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 ؛و لقب ا ة اسمإسم و لقب المعني متبوعا باسم ا ، و الجد، و كوا -

 ؛ةتاريخ و مكان مي د المعني، و ج سيتء ا صلي-

 ؛ائلية لم  ون، أعز،، مال ، أرمت ة العالوضعي-

و اي ال الة اللاـي يكـون ف  ـا العقـار مملوثاـ اـي الشـيوا أو شـرثا  اـي حيازتـء، يـتم ععيـ ن أحـد الشـرثا  ثيـ ينـو، 

عــن البــاع ن، و إذا لــم يــتم إعــداد الفريضــة، فــان الشــخا الشــري  القــائم ب ســي   العقــار اــي حالــة الشــياا 

 شرثائء.او من تحدد اويتء م  ذكر 

 :  الشخص المعنوي -2

حيــ   1،...تتم ــت ا شــخاص الاعتباريــة اــي الدولــة و جماعا  ــا ا  ليــة لالبلديــة و الولايــة ، و الشــرثات

 يش  لا الت كد من توافر البياشات ا تية:

بال ســــبة للشــــرثات يــــوكر اســــم الشــــركة و طبيع  ــــا القاشوشيــــة، و مقراــــا الاجتمــــا ي، مــــ  عســــجيت رعــــم 

اــــي الســــجت الت ــــاري، و تــــاريخ ا صــــدار، و اــــي ال الــــة المتعلقــــة بالجمعيــــات باعتباراــــا كــــول  الســـجت القيــــد 

 شخهية اعتبارية، توكر عسمي  ا، و المقر وتاريخ و مكان ا يداا، با ضافة إلك القاشون ا سال ي. 

فمــــن  البلديــــة أو الولايــــة، و فيمــــا يتعلــــ  بــــ م   الدولــــة، اســــمأمــــا الجماعــــات ا  ليــــة، يــــتم عســــجيت 

، حيــ  يــتم ذكــر مقــر المهــالض التا عــة يكــون فقــ  اــي القاــر الجزائــري  74-75الابيعــي م ــاه تابيــ  ا مــر 

 مــ   الدولــة، و اللاــي يقــ  عســي  اا تحــت ســلا  ا، علــك أن يــتم الت كــد مــن اويــة الشــخا الابيعــي المم ــت 

 لل يةة الموثور ، كقرار التعي ن م  .

   الأراض ي العام: معاينة ح  الملكية    إطار م -ب

اي إطار معاينة ح  الملكية، فان تحديد الملكية يكون اي ا راع ي اللاي يحوز أصـ ا  ا سـندات ملكيـة، 

 2و اي ا راع ي اللاي عريب ف  ا سندات الملكية.

                                                           
المتضمن القاشون  2005يوشيو  20المخرف اي  10-05المعده بالقاشون رعم  1975سبتمب   26خرف اي الم 58-75من ا مر رعم  49تنا الماد  - 1

 المدني علك أن: " ا شخاص الاعتبارية  ي:

 الدولة، الولاية، البلدية؛-

 المخسسات العمومية ذات الاا   ا داري؛-

 الشرثات المدشية و الت ارية؛-

 الجمعيات و المخسسات؛-

 الوع ؛-
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: يـــتم معاينـــة الو يقـــة المقدمـــة لفـــري المســـض، أيـــن يقـــوة ا  قـــ  بفحهـــ ا فحهـــا حالـــة وجـــود الســـندات-1

كــد مــن مــد  شــرعي  ا، إذ ي ــب أن يتــوافر ف  ــا ثــت المواصــفات و الشــرولا المالوبــة   بــات دعيقــا، حيــ  يت 

 اللاي تحتوا ا تل  الو يقة أو السند.ح  الملكية العقارية، و الت كد من ص ة المعلومات 

و عــــد يهــــادا ا  قــــ  العقــــاري، عــــد  وضــــعيات فيمــــا يتعلــــ  بالو يقــــة المقدمــــة   بــــات حــــ  الملكيــــة 

 ن تحمت ثت المم  ات و الشرولا اللاي تتوافر اي العقد الص ي ، لك  ـا لا تتعلـ  بالعقـار موضـوا العقارية، ث 

المســض العقــاري، اــي اــو  ال الــة يلجــ  ا  قــ  العقــاري إلــك المزيــد مــن التحــري لمعالجــة اــوا الــنقا اــي إ بــات 

د، و بالتـــالي يكـــون أمـــاة و اـــو  الوضـــعية ت شـــابء و الوضـــعية اللاـــي تكـــون ف  ـــا الملكيـــة دون ســـن ،حـــ  الملكيـــة

ا  قـ  البحــ  اــي مــد  تــوافر ال يــاز  القاشوشيــة بركن  ــا المــادي و المعنــوي، حلاــج يــتمكن ال ــائز مــن التمســ  

 1ب حقيتء اي تمل  العقار، لكن  شرلا عدة وجود احت اجات أو اع  اضات من الر  .

ئت عشــ   إلــك أن الو يقــة المقدمــة الو يقــة، رغــم أن ثــت الــدلا  اــيو عــد يتعلــ  ا شــكاه بالمســاحة المدوشــة 

تخــا العقــار المعنــي بــالتحقي ، ثـ ـن تكــون المســاحة أعــت ممــا اــو موجــود اــي الميــدان، و انــا كــول  شقــا اــي 

 شء عد يكـون مهـدراا حقوعـا تا عـة لملكيـات م ـاور ، و انـا ي ـب  ،، و ي بىي إ بات المساحة الزائد ا  بات

   بات ذل .علك ا  قق ن العقاري ن العمت علك إ

كمـــا عـــد تكـــون تلـــ  الزيـــاد  اـــي المســـاحة شات ـــة عـــن غهـــب أو اعتـــدا  علـــك ملـــ  الر ـــ ، و يقـــ  علـــ  م  

 التحق  من عدة تبعية ملكي  ا للدولة.

و عد يتمس  المال  أو ال ائز بالمساحة المسجلة اي سند ، و اللاي تكون أكب  من المسـاحة ا  ـدد  اـي 

فـاذا  الة يتع ن علك ا  قق ن فحا السندات المتعلقة بالملكيـات ا جـاور .إطار عملية المسض، و اي او  ال 

حـــــدو أن توصـــــت ا  ققـــــون إلـــــك أن المســـــاحة المدوشـــــة اـــــي ســـــندات الملكيـــــات ا جـــــاور  تتاـــــاب  مـــــ  المســـــاحة 

، فـــ  يحـــ  للمعنـــي أن يتمســـ  بالبياشـــات الموجـــود  اـــي ســـند ، و ذلـــ  لانعـــداة الـــدلائت الناجمـــة عـــن المســـض

أمـــا إذا ععــور التوصــت ل ـــوا التاــاب ، فنكــون أمـــاة حالــة شــزاا، ليـــتم  ،ة و الميداشيــة الدالـــة علــك صــ   االماديــ

 2إحال  ا علك لجنة المسض.

 السندات الرسمية المعتيف ب االحالة الأولى: 

حيـــ  تتضـــمن ســـندات، الســـندات اللاـــي تـــم إعـــداداا مـــن طـــرا إدار  أمـــ   الدولـــة، مـــن بـــ ن اـــو  ال

يـــة الشـــرثا  اـــي الشـــيوا، و حهـــة ثـــت شـــري ، و ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة الـــوارد  علــــك معلومـــات حـــوه او 

العقـار، لك  ـا لـم ععـد ععكـس الوضـعية العقاريـة ال اليـة، و بالتـالي وجـود إمكاشيـة إجـرا  تحريـات إضـافية اــي 
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ة، أو ال قـــــوي وكـــــول  العقـــــود الم شـــــةة، الناعلـــــة، المهـــــرحة، الم بتـــــة أو المعدلـــــة للملكيـــــة العقاريـــــ ،الميـــــدان

العي يــة العقاريـــة، و اللاـــي أعــدت إمـــا مـــن طــرا رؤســـا  ا جـــالس الشــعبية البلديـــة اـــي الســاب ، أو أعـــدت مـــن 

عبــت المــو ق ن الســابق ن و كتــا، الضــب ، و اــو  ا ت ــ   تاضــعة للشــ ر العقــاري، أو العقــود الهــادر  عبــت 

تو يــ ، و  ــي عقــود   ــا معلومــات دعيقــة المتضــمن م نــة ال 1970ديســمب   15المــخرف اــي  91-70صــدور ا مــر 

و العقـــود اللاـــي أعـــدت ســــابقا مـــن طـــرا القضــــا   ،تتعلـــ    ويـــة أطراف ـــا، و ثــــت المعلومـــات المتعلقـــة بالعقــــار

اللاــي ترمــي إلــك إنشــا  أو شقــت أو ت بيــت أو ععــديت حــ  الملكيــة العقاريــة، أو ال قــوي العي يــة العقاريــة  المــو ق ن

العقــارات الواععــة بالمنــاط  الريفيــة، و اللاــي رغــم أن ــا رســمية، إلا أن ــا لــم تخضــ  ا تــر . ف ــوا النــوا يتعلــ  ب

 1 جرا ات الش ر العقاري.

و ت ــدر ا شــار  إلــك أن عــدة إشــ ار تلــ  العقــود الرســمية لا يــنقا مــن عيم  ــا القاشوشيــة،  ن ــا مقــرر  

ا  جيـة مـا تحملـء إلا عنـد إ بـات بموجب شهوص عاشوشية، او  الو ائ  ل ا ثت مم  ات العقد الرسـمي، و ل ـ

 و رغم ما تحملء من  جية، إلا أن ا عد تكون محت بح  و تحري من جديد. ،الخا 

و القــرارات القضــائية اللاــي ترمــي إلــك إنشــا  أو شقــت أو التهــري  أو الت بيــت أو التعــديت اــي حــ  الملكيــة  

إلا بهـدور حكـم  ب عو  الش ي  المقض ي فيـءالعقارية، و ال قوي العي ية العقارية، و او  القرارات لا تك س

 ، علك أن تبلز ل طراا المتنازعة.جمي  طري الاعن العادية، و غ   العادية اذاس نف  عد، ن الي

 السندات ةيي الرسميةالحالة الثانية: 

المـــــخرف اــــــي  91-70يتعلـــــ  ا مـــــر انـــــا بــــــالعقود العرفيـــــة اللاـــــي ل ـــــا تــــــاريخ  ابـــــت عبـــــت بـــــد  ســــــريان ا مـــــر 

سـبتمب   26المـخرف اـي  58-75مـن ا مـر رعـم  328/1المتعل  بم نة التو ي ، حي  شهت الماد   15/12/1970

لا يكــون العقـــد العراــي  جـــة علــك الر ـــ  اــي تاريخـــء إلا  " 2:ءالمتضــمن القـــاشون المــدني الجزائـــري علــك أشـــ 1975

 يكون لء تاريخ  ابت، و يكون تاريخ العقد  ابتا ابتدا :منو أن 

 ؛جيلءمن يوة عس-

   ؛من يوة  بوت مضموشء اي عقد يتر حرر  موي  عاة-

 ؛من يوة الت ش   عليء علك يد ضاب  عاة مختا-

 من يوة وفا  أحد الوين ل م علك العقد ت  و إمضا .-

 :ةياب السندات-2
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اــــي ال الــــة اللاــــي عريــــب ف  ــــا الســــندات، و عنــــد إجــــرا  التحريــــات اــــي الميــــدان، فــــان التحقيــــ  يرمــــي إلــــك  

اي مد  توافر ثت العناصر الضرورية لتقدير وعال  ال ياز  الم ار . و الت كـد كـول  مـن أن الشـخا البح  

المعني بالعملية يمارس حياز  وفـ  مف ـوة شهـوص مـواد القـاشون المـدني، أي حيـاز  اادئـة وعلنيـة و مسـتمر  

تـء الكاملـة، و ثـت مـا مـن بتقـديم الو ـائ  اللاـي ت بـت اويو واي ة، و تالية من العيو،، حي  يكـون ماالبـا 

شــــ شء تنــــوير التحقيــــ  و تتم ــــت اــــي الشــــ ادات المكتوبــــة، و الشــــ ادات الجبائيــــة، و ثــــت الو ــــائ  ا تــــر  اللاــــي 

 1يمكن أن يحوزاا المعني.

و تــتم مقارشــة الالــب المقــدة  شــ ادات المــالك ن ا جــاورين، و ثــت شــخا بامكاشــء أن يقــدة معلومــات 

العقــاري، و البحــ  اــي أرشــي  ا  اف ــة العقاريــة، فيمــا إذا ثـاـن العقــار  حــوه مالــ  العقــار محــت التحقيــ 

المعنــي محــت إشــ ار لمهــل ة شــخا يتــر، و حلاــج يــتمكن الجم ــور أو ثــت مــن لــء مهــل ة، أن يبــدي رأيــء أو 

يقـــدة احت اجـــا أو اع  اضـــا اـــي ســـجت معـــد تهيهـــا لـــول . كمـــا ا ـــدا التحقيـــ  إلـــك الت كـــد مـــن أن العقـــار 

   العقاري، ليس ملكا للدولة أو البلدية.المعني بالتحقي

 اختتام عمليات م   الأراض ي العام: المطلب الثالث

يقــوة أعـــوان مســـض ا راعـــ ي ب ميـــ  ا عمـــاه المتعلقـــة بالمســـض مـــن جمـــ  للو ـــائ  مـــن مختلـــ  الج ـــات 

راد مســ  ا، ا داريــة اــي ا عمــاه التحضــ  ية،  ــم اللمــ وه إلــك الميــدان للتحقيــ  و التحــري  شــ ن العقــارات المــ

 جمــ  التهـــريحات و ا عـــواه و الشـــ ادات، و ثـــت ا فـــادات اللاـــي تفيـــد التحقيـــ ، وصـــولا إلـــك تتـــاة العمليـــةو 

اللاــي ي ــتس ع  ــا و ــائ  المســض اللاــي يقومــون باعــداداا بمراعــا  الدعــة و أن ععبــ  علــك حقيقــة مــا اــو موجــود اــي 

إيـداا تلـ  الو ـائ   عقاري الوي يحـ  لـء رفـ للمحافا ال الميدان، و حلاج لا يارا أي إشكاه عند عسليم ا

و ــائ  مســض ا راعـــ ي كقاعــد  لت ســـيس   وه اــي لالفـــرا ا   ش نــاوه اــي اـــوا المالــبحيـــ    إذا رأ  أن ــا شاعهــة،

حـــالات رفـــ  إيـــداا   اـــي لالفـــرا ال ـــاني ، و اـــي ل الفـــرا ال الـــ  مســـض ا راعـــ ي يـــداا و ـــائ  و ، الســـجت العينـــي

 .و ائ  المسض

                                     وثائ  م   الأراض ي كقاعدة لتاسيس ال جل العيني: و  الهرع الأ 

ال ـــ عيم و  المتعلقـــة  ســـ   عمليــات مســـض ا راعـــ ي 1998مـــايو  14المخرتـــة اــي  16أشــارت التعليمـــة رعـــم 

 ا راعــ ي إلــك و ــائ  المســض اللاــي يكلــ  أعــوان مســض العقــاري الهــادر  عــن المديريــة العامــة ل مــ   الوطنيــة،

 باعداداا و  ي ثا عي:

 : مخطط الم  أولا

                                                           
 .426 ، ص، مرج  ساب2015زعات العقارية، طبعة حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنا - 1



الخاضعة لم   الأراض ي العام   الأراض يالتقادم المكسب   إثارة :الأو  الباب   

 

 
37 

 

يقهــد بــء الرســم البيــاني  علــيم البلديــة محــت أشــراه مســض ا راعــ ي العــاة، "حيــ  يبــ ن فيــء جميــ  

أجـــزا  الملكيـــة م مـــا ثــاـن شوع ـــا، و اـــو مقســـم إلـــك أعســـاة و أمـــاكن معلومـــة ســـوا  ثاشـــت منـــاط  حضـــرية أو 

           1،ء يعاـــي معلومـــات اـــي غايـــة ا اميـــة مـــن أكبـــ  وحـــد  إلـــك أصـــرراا"منـــاط  ريفيـــة، و تكمـــن أاميتـــء اـــي ثوشـــ

يقســــم إعلــــيم البلديــــة إلــــك عــــد  أعســــاة مســــاحية، و ثــــت عســــم مســــا ي لديــــء مكــــان معلــــوة، و ذلــــ  المكــــان و 

المعلـــوة بـــء أجـــزا  الملكيـــة، و ثـــت جـــز  مـــن الملكيـــة يحتـــوي عاعـــة أر  واحـــد ، أو عـــد  عاـــ  أرضـــية يملك ـــا 

 أو شرثا  اي الشيوا. شخا واحد،

 : سجل المساحةثانيا

حيـ  يـتم  2،او السجت الوي تنقت عليء ا مـ   التا عـة لـنفس المالـ  مف رسـة تحـت حسـا، المسـض

إعــداد جــدوه مقســم إلــك تاشــات، تاشــة مخههــة للمالــ ، تحــدد اويتــء الكاملــة، و إن ثـاـن شخهــا طبيعيــا 

و عنواشء و ج سـيتء. و إن ثاـن شخهـا اعتباريـا يتوجـب تـدوين يب ن ف  ا اسمء و لقبء و تاريخ و مكان المي د 

اسـمء و مقـر  الاجتمـا ي و طبيعتــء القاشوشيـة، و تاشـة أتــر  تاصـة بالعقـار، أيـن يــتم عسـجيت رعـم القســم، 

 3و جز  الملكية، و حالة الملكية و المساحة و طبيعة شرت ا راع ي.

 : جداو  الأقسامثالثا

ت مـــن طـــرا ا عـــوان المكلفـــ ن بالمســـض العقـــاري، و  ـــي جـــداوه حســـا، يقهـــد   ـــا ا  ـــررات اللاـــي أعـــد

لكت مال  اي البلدية المعنية بمسض ا راع ي العاة، و يت ل  رعم ال سا، مـن تمسـة أرعـاة، ععاـى ا ولويـة 

اـــي الـــرعم للدولـــة و جماعا  ـــا ا  ليـــة لالبلديـــة و الولايـــة ، و ايةـــات و مخسســـات الدولـــة،  ـــم تل  ـــا العقـــارات 

 4ولة المال ،  م ا م   الوعفية، و أت  ا ا شخاص الابيعية يرتبون ترتيبا أب ديا بحسب ألقا  م.م  

و ي ــــب إيــــداا و ــــائ  المســــض با  اف ــــة العقاريــــة ا ختهــــة إعليميــــا، حلاــــج يــــتمكن ا  ــــافا العقــــاري 

تمـــاة مســـض  ا خـــتا إعليميـــا مـــن ت ســـيس الســـجت العقـــاري، و عســـليم الـــدف   العقـــاري لمـــن  بـــت حقـــء  عـــد

ا راعــــ ي، و يتحــــدد علــــك ضــــو  تلــــ  الو ــــائ  حقــــوي الملكيــــة العقاريــــة، و ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة ا تــــر  

 المنهبة علك العقار المعني، و القياة  ش راا اي السجت العيني.
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و عــــد يــــتم ا يــــداا بقســــم أو م موعــــة أعســــاة، إذا اســــتمرت يجــــاه المســــض العقــــاري  كصــــ  مــــن ســــنة 

مــــا يــــخدي إلــــك تــــ تر ت ســــيس الســــجت العقــــاري، "فا صــــت أن تــــودا جميــــ  ا عســــاة المشــــكلة  واحــــد ، و اــــو

 للبلدية المعنية بالمسض".

كمــا يقــوة ا  ــافا العقــاري بفحــا الو ــائ  المودعــة مــن النــاحيت ن الشــكلية و الموضــوعية، و ذلــ  

كلفــة بمســض ا راعــ ي العــاة عــن فــور اســت مء ل ــا، و اــي ال الــة اللاــي ي ــد ف  ــا شقهــا معينــا، يخاــر اللجنــة الم

طريـــ  المراســـلة ا داريـــة، و  عـــد الاش  ـــا  مـــن فحهـــ ا يعـــد ا  ـــافا العقـــاري محضـــر عســـليم اـــي أر ـــ  نســـق، 

عسلم   و م  ا إلـك ثـت مـن رئـيس ا جلـس الشـع ي البلـدي، و مـدير مسـض ا راعـ ي ا خـتا إعليميـا، و مـدير 

 1أم   الدولة.

ن أي تحشــ   أو كشــ  أو عري ــ ، و أن تكــون وايــ ة ســ لة القــرا  ،     و ي ــب أن تخلــو و ــائ  المســض مــ

و المعلومــــات المســــجلة ف  ــــا لا تحتمــــت أي ت ويــــت، و ذلــــ  لتفــــادي ا تاــــا  اللاــــي يمكــــن أن يقــــ  ف  ــــا ا  ــــافا 

العقـــــاري أ نـــــا  عيامـــــء بـــــال  عيم العقـــــاري، أو إعـــــداد الـــــدف   العقـــــاري، و اـــــو مـــــا عـــــد يرتـــــب عليـــــء المســـــخولية 

 رية، مما يستوجب التعوي  الوي يدف  من الخزينة العمومية.ا دا

أمـــا ال ســـخة المتبقيـــة، يحـــتفا   ـــا ا  ـــافا العقـــاري  عـــد الت شـــ   عل  ـــا مـــن طـــرا مديريـــة ال فـــا 

 أيــــاة، مــــن تــــاريخ إيــــداا و ــــائ  المســــض، حيــــ  يحــــدد ف  ــــا 08العقــــاري، عبــــت اشقضــــا  ا جــــت ا  ــــدد ب ماشيــــة ل

ا مــاكن اللاــي تضــعت  شــراه مســض ا راعــ ي العــاة، علــك أن يشــ ر ا  ضــر لمــد  ا عســاة، اســم البلديــة و 

  أشــــ ر بالوســــائت المتاحــــة لــــول ،  رــــر  إعــــ ة المــــالك ن و أصــــ ا، ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة 04أر عــــة ل

بوجو، حضورام إلك مقر ا  اف ـة العقاريـة ا ختهـة إعليميـا، لاسـت ة و ـائق م حسـب ال الـة، أو تقـديم 

 2ت اجات أو الاع  اضات لكت من لء مهل ة اي ذل .الاح

 م   الأراض يإيداع وثائ  : ثا يالهرع ال

يــــتم إيــــداا و ــــائ  مســــض ا راعــــ ي النات ــــة عــــن أشــــراه المســــض اللاــــي عــــاة   ــــا أعــــوان مســــض ا راعــــ ي اــــي 

 اف ــــة الميــــدان بالبلديــــة اللاــــي يقــــ  بــــدائر  اتتهاصــــ ا العقــــار محــــت تلــــ  الو ــــائ ،  ــــم تــــودا لاحقــــا لــــد  ا 

 العقارية ا ختهة.

 أولا: إيداع وثائ  م   الأراض ي بالبلدية

تــودا الو ــائ  النات ــة عــن عمليــات مســض ا راعــ ي العــاة مــن طــرا مهــالض مســض ا راعــ ي إلــك رئــيس 

البلديــة الــوي يقــ  العقــار بــدائر  اتتهاصــء، مــ  عســليم وصــت بــول  ا يــداا، و اــي شفــس الوعــت يقــوة اــوا 
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  ــوا الاســت ة، و يقــوة باع شــء للجم ــور باريــ  اللهــ  اــي مقــر البلديــة، والبلــديات ا ت ــ  بتحريــر محضــر 

 1ا جاور  و ا ماكن العمومية.

و يحــــ  لكــــت مــــن لــــء مهــــل ة الاطــــ ا علــــك اــــو  الو ــــائ  بالبلديــــة المعنيــــة، علــــك أن يفــــت  ســــجت معــــد 

ي إطــار مســض ا راعــ ي العــاة، لتقــديم الاحت اجــات و الاع  اضــات  شــ ن العقــارات محــت التحقيــ  العقــاري اــ

، أو  سبب ضياا حقوي ا تـرين، و يقـدة سوا  ععل  الاحت ان با خااات المس ية أو الو ائ  المل قة   ا

إمــــا كتابيـــــا أو شـــــفاايا إلـــــك رئــــيس ا جلـــــس الشـــــع ي البلـــــدي، و مم ـــــت عــــن إدار  مســـــض ا راعـــــ ي الـــــوي يكـــــون 

علـــن ع  ـــا مســـبقا للجم ـــور، تـــ ه مـــد  ا يـــداا بالبلديـــة متواجـــدا بمقـــر البلديـــة طيلـــة ا يـــاة و الســـاعات الم

المقدر   شـ ر واحـد، و "ي ـب أن يسـجت الاع ـ ا  دعـة و وضـوا و ذلـ  بتعيـ ن رعـم م موعـة الملكيـة محـت 

الاعــن و رعــم القســم المســا ي، كمــا يرفــ  الاع ــ ا  بالو ــائ  المتعلقــة   ويــة المع ــ   و الســندات المقدمــة 

 2يتء أو حيازتء".من طرفء الم بتة لملك

و باش  ــــا  الف ـــــ   ا  ـــــدد  لعمليــــة ا يـــــداا، يحـــــرر محضــــر ن ـــــالي باعفال ـــــا يتضــــمن عـــــدد الاع  اضـــــات 

 المسجلة و المقدمة من أص ا  ا، و غل  السجت المعد ل ا.

 ثانيا: إيداع وثائ  م   الأراض ي لدح افحاظظة العقار ة

ا  ــدد  ســلفا، ت شــ  ع عــة وييفيــة بــ ن  راعــ ي بم ــرد اش  ــا  عمليــات مســض ا راعــ ي اــي المنــاط  و ا

مسض ا راع ي و ا  اف ة العقارية، و  ي عبار  عن ع عـة ععـاون بـ ن ا دارتـ ن تـتم  شـكت دائـم ومتواصـت، 

و تــتلخا اــو  الع عــة اــي الو ــائ  اللاــي ترســت بهــفة متبادلــة و  ــي محاضــر محــدد  بــزمن معــ ن ترســت فيــء 

 من ك  المهل ت ن.

 :ة الو يهية بين م   الأراض ي و افحاظظة العقار ةالعلق -أ

ت شـــ  اــــو  الع عــــة باتتتــــاة أشــــراه المســــض العــــاة ل راعـــ ي، و  ــــي عبــــار  عــــن عمــــت دائــــم و متواصــــت 

ت شـــكت منـــء الع عـــة الوييفيـــة بـــ ن مديريـــة مســـض ا راعـــ ي و ا  اف ـــة العقاريـــة، و ي  ـــر ذلـــ  مـــن تـــ ه 

العقــاري الـوي يحقـ  المبـادئ اللاـي يقــوة  للسـجتعـد ا سـاس المـادي التوافـ  بـ ن عمـت مسـض ا راعـ ي الــوي ي

 عل  ا ش اة الش ر العيني.

                                                           
: "عند الاش  ا  من ا شراه التقنية، إن مخا  مسض  المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة علك أشء 62-76من المرسوة رعم  11تنا الماد  - 1

ر البلدية حي  للمواطن ن ال   اي الاط ا عل  ا، و يمكن تقديم الشكاو  ضمن ا راع ي و الو ائ  المل قة تودا طيلة ش ر علك ا عت بمق

ا ياة  ا جت الموثور إما كتابة إلك رئيس ا جلس الشع ي البلدي للبلدية، و إما شفااة إلك مم ت للإدار  يكون بمقر ا جلس الشع ي البلدي اي

المتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة، الجريد  الرسمية  25/03/1976المخرف اي  62-76والساعات المعلن ع  ا إلك الجم ور". المرسوة رعم 
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و تبــــ ز كــــول  تلــــ  الع عــــة التوافقيــــة بــــ ن مديريــــة المســــض و ا  اف ــــة العقاريــــة مــــن تــــ ه ا تاــــا  

 ـة العقاريــة الماديـة المرتكبــة مـن طــرا فـري المســض اـي الميــدان، أيـن يــتم تصـ يح ا إداريــا علـك مســتو  ا  اف

 حلاج لا يتحمت القضا  عنا  الن ر اي منازعات شاجمة عن أتاا   سياة يمكن معالج  ا دون اللجو  إليء.

و علك النقي  من ذل ، فان  ع  ال شرععات المقارشـة تح ـر تصـ ي  ا تاـا  إداريـا إلا عـن طريـ  

 1القضا  م ت المشرا اللبناني.

ء، و حلاــج يــتم إي ــاد تلــ  لــعقــاري، الــوي يعــد ا ســاس المــادي يقــوة ش ــاة الشــ ر العينــي علــك المســض ال

الع عـــــة الوطيـــــد  بـــــ ن مهـــــالض مســـــض ا راعـــــ ي و ا  اف ـــــة العقاريـــــة، فاشـــــء يقتضـــــ ي وجـــــود الت ســـــي  بـــــ ن 

المهــل ت ن، حيــ  يتعــ ن علــك ا  ــافا العقــاري القــائم ب عمــاه التحقــ  و فحــا الو ــائ  المســ ية المودعــة 

ار المعني بالعملية، و يق  عليء واجـب إعـ ة مهـالض مسـض ا راعـ ي بالتعـدي ت اللاـي إذا ما ثاشت تتعل  بالعق

حلاـج يـتم  ربما تكـون عـد مسـت الوضـعية القاشوشيـة للعقـارات محـت ا شـ ار اـي م موعـة البااعـات العقاريـة،

حيــ  المتعلــ  بت ســيس الســجت العقــاري  63-76مــن المرسـوة رعــم  72عسـوية و ــائ  المســض طبقــا لــنا المــاد  

أشء: "لا يمكن  ي ععديت للوضـعية القاشوشيـة لعقـار أن يكـون موضـوا شقـت لمسـض ا راعـ ي، إذا ثاـن العقـد أو 

القرار القضالي الم بت ل وا التعديت لم يتم إش ار  مسبقا اي م موعـة البااعـات العقاريـة". و الو يقـة اللاـي 

   PR4 BIS.2، أو شموذن PR4تحق  او  الع عة  ي مستخرن 

 الوثائ  المرسلة من افحاظظة العقار ة إلى مصال  م   الأراض ي -1

، الـوي يرسـلء ا  ـافا العقـاري أوه ثــت شـ ر إلـك غايـة العاشـر منـء إلـك مهــالض PR12يحتـوي شمـوذن 

 مسض ا راع ي الو ائ  ا تية:

 ، و الوي يتااب  م  الو ائ  المش ر ؛PR4 BISو  PR4مستخرن -

 ة با خااات الماابقة؛جداوه وصفية للتقسيم مرفق-

، المتعلـــــ  بـــــالتري  ات الـــــوارد  اـــــي ععيـــــ ن ا شـــــخاص الابيعيـــــ ن و المعنـــــوي ن  عـــــد ا جـــــرا ات PR12جـــــدوه -

 ا ولية، و يتع ن إش ار او  التري  ات أو التعدي ت؛

، عسـتخرن مـن المراجـ  الخاصـة بـاجرا ات الشـ ر المتممـة. "بحيـ  PR15و   PR14نسخة  اشية من محاضـر -

 ش  رزمة متم    لكت بلدية، و ترتب الو ائ  اي ثت رزمة اي شـكت منفهـت و بال  تيـب الـوي ذكـرت فيـء، غ ـ  ت

                                                           
، عدد تاص، 06ا جلد المسض العقاري ثاجرا  أولي   بات الملكية العقارية الخاصة اي ال شرع  الجزائري، بودعزداة سامية و إلرات ربيحة، - 1

 .271-253 :ص.ص.، 2021م لة إيل  ا للبحوو و الدراسات، المركز الجامعي، إل  ي، الجزائر، 
 .60ضي  أحمد، مرج  ساب ، ص- 2
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أن و ـــائ  المســـض المرفقـــة بالجـــداوه الوصـــفية للتقســـيم تكـــون مرتبـــة علـــك حـــد ، وترســـت ضـــمن م ـــروا مـــن 

 الوري المقو  يكتب عليء  شكت ياار عبار  "ي ب عدة طيء".

 من مصال  م   الأراض ي إلى افحاظظة العقار ةالوثائ  المرسلة  -2

 25، مــن طــرا مهــالض مســض ا راعــ ي إلــك ا  اف ــة العقاريــة ثــت شــ ر ابتــدا  مــن PR13ترســت و يقــة 

 منء و تحتوي الو ائ  ا تية: 30إلك 

، و اللاـــــي ترســـــت مـــــن مهـــــالض مســـــض ا راعـــــ ي إلـــــك PR15و  PR14تحتـــــوي اـــــو  الو يقـــــة علـــــك محاضـــــر 

ة، و يقـــ  علـــك ا  ـــافا العقـــاري م مـــة ا فـــاد  باســـت ة تلـــ  ا  اضـــر أو المراســـلة بوجـــء ا  اف ـــة العقاريـــ

 1عاة.

  PR15و  PR14استعما  افحاظظ العقاري للمحاضر النموذجية  -3

يقـــــوة ا  ـــــافا العقـــــاري ب ســـــجيت تلـــــ  ا  اضـــــر اـــــي اليـــــوة شفســـــء اـــــي  ســـــجت ا يـــــداا المعـــــد لـــــول ،             

عا  ا ا  افا العقاري أرعاما عسلسلية رفقـة الو ـائ  الموج ـة للإشـ ار العقـاري، و عبـت و ل س يت ترتين ا، ي

 ذل  يتم الت ش   عل  ا اي السجت العقاري.

و تخضـــ  الت شـــ  ات للتري ـــ  بحســـب طبيعـــة المعلومـــات المقدمـــة اـــي تلـــ  ا  اضـــر، حيـــ  "ت ـــتس عـــن 

رتيـب البااعـات المتعلقـة   ـو  ا جموعـات الملكيـة، محاضر عري   ا رعاة  جموعات الملكية إعـاد  تـرعيم و ت

 و ي تس عن محاضر م بتة لل دة و البنايات الجديد  عملية مس  لاحتوا  العقار".

اللاي تم الت ش   علك التري  ات اللاي طـرأت عل  ـا اـي السـجت  PR15و  PR14و ترست نسق من محاضر  

اع ي، و علـك ذلـ  ا سـاس تمسـ  و ـائ  المسـض  شـكت العقاري مكملة بمراج  ا ش ار إلك مهل ة مسض ا ر 

 2ن الي لد  مهالض مسض ا راع ي.

 تطاب  وثائ  م   الأراض ي مع ال جل العقاري -4

ت ش  الع عة ب ن مسض ا راع ي و السجت العقاري، بم ـرد إيـداا و ـائ  المسـض اـي ا  اف ـة العقاريـة 

لو ائ  المودعـة لـد  ا  اف ـة العقاريـة مـ  الو ـائ  ا ختهة إعليميا، و اوا  رر  ضمان تااب  و تواف  ا

المتعلــــ  بت ســــيس  63-67مــــن المرســــوة  84إلــــك  72اللاــــي تحــــتفا   ــــا إدار  المســــض طبقــــا لنهــــوص المــــواد مــــن 

و ت ـــت اـــو  الع عـــة عائمـــة ثـــون أن طبيعـــة العقـــار القاشوشيـــة تكـــون محـــت عر ـــ  مســـتمر،  ،الســـجت العقـــاري 

شيـــة الـــوارد  عليـــء، أو لعوامـــت طبيعيـــة، وبالتـــالي فـــان الع عـــة بـــ ن مســـض ذلـــ  مـــن تـــ ه التهـــرفات القاشو و 

ا راعـــــ ي و الســـــجت العقـــــاري تبقـــــى علـــــك اســـــتمراري  ا،  ن ا ســـــمج مـــــن ذلـــــ ، اـــــو ضـــــمان بااعـــــة معلومـــــات 
                                                           

 .550، مرج  ساب ، ص2020حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، طبعة  1-
 .550قارية، المرج  شفسء، صحمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات الع- 2
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موحـــد  بـــ ن الو ـــائ  المودعـــة علـــك مســـتو  ا  اف ـــة العقاريـــة، و الو ـــائ  ا  ـــتفا   ـــا لـــد  مهـــل ة مســـض 

 1وا الرر  عستعمت استمارات ب شكاه متنوعة لضمان اوا التواصت.ا راع ي، و ل 

 اهطار القانو ي للمحاظظة العقار ة:-ب

 المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العـــاة 12/11/1975المــخرف اــي  74-75مــن ا مــر رعــم  20المــاد  تــنا 

بمسـ  السـجت ت سيس السجت العقاري: " تحدو محاف ات عقارية يسـ  اا محـاف ون عقـاريون مكلفـون و 

العقـــاري و إتمـــاة ا جـــرا ات المتعلقـــة با شـــ ار العقـــاري و ذلـــ  مـــن أجـــت الشـــروا اـــي ش ـــاة ا شـــ ار الجديـــد 

   2المخسس بموجب اوا ا مر".

يتعل  بت سيس السـجت العقـاري  25/03/1976المخرف اي  63-76و شا الماد  ا ولك من المرسوة رعم  

ف ــة عقاريــة، لايــة لشــخون أمــ   الدولــة و الشــخون العقاريــة، محا"تحــدو لــد  المديريــة الفرعيــة للو حيــ  

   3.يس  اا محافا عقاري"

 65-91مـــــن المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــم  02، و المـــــاد  أعـــــ   74 -75مـــــن ا مـــــر  13و  10و كـــــول  المـــــواد 

 4تن يم المهالض الخارجية.المتضمن  02/03/1991المخرف اي 

حــــت وصــــاية وزار  الماليــــة لســــبب تــــاري ي يتم ــــت اــــي ثــــون أن و يرجــــ  ســــبب وضــــ  ا  اف ــــة العقاريــــة ت

و ت بــــ  للمهــــالض الماليــــة، و ســــبب مــــالي يتم ــــت اــــي الاــــا    1962محاف ــــة الراــــون ثاشــــت ســــائد  عبــــت  ســــنة 

و اــو  الجبــالي للمعــام ت العقاريــة، و جميــ  الممتلكــات العقاريــة توجــد معايا  ــا علــك مســتو  وزار  الماليــة،

 5ا أدر  بالص و  العقارية أكص  من غ  اا من الوزارات ا تر .سبب عملي يب ن أن 

                                                           
 .108ص،  2009رويهات مسعود، ش اة السجت العقاري اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة باتنة، - 1

اــي  الجريــد  الرســمية المخرتــة ،و ت ســيس الســجت العقــاري  المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العــاة 12/11/1975المــخرف اــي  74-75ا مــر رعــم  - 2

 .1208، ص92، العدد18/11/1975
، 30، العـــدد13/04/1976يتعلـــ  بت ســـيس الســـجت العقـــاري، الجريـــد  الرســـمية المخرتـــة اـــي  25/03/1976المـــخرف اـــي  63-76المرســـوة رعـــم - 3

 .498ص
   الدولـــة و ال فـــا يتضـــمن تن ـــيم المهـــالض الخارجيـــة  مـــ 02/03/1991المـــخرف اـــي  65-91المرســـوة التنفيـــوي رعـــم مـــن  02تـــنا المـــاد  - 4

 العقاري علك أشء: "ت ب  المهالض الخارجية  م   الدولة و ال فا العقاري المديرية العامة ل م   الوطنية. وتتضمن: 

    مستوح الولاية:-1

 مديرية  م   الدولة اي الولاية؛-

 مديرية ال فا العقاري اي الولاية؛-

    المستوح البلدي المشتيك:-2

  م   الدولة؛مف شية -

 .379، ص10، العدد06/03/1991إدار  لل فا العقاري. الجريد  الرسمية المخرتة اي -
5

بن عمار زار ، دور ا  اف ة العقارية اي ش اة الش ر العقاري و منازعاتء أمـاة القضـا  الجزائـري، مـوكر  ماجسـت  ، ثليـة ال قـوي، جامعـة  - 

 .11، ص2011-2010عنابة، 
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 المهام الموكلة للمحاظظ العقاري:-جـ

 حدد المشرا الجزائري الم اة الموثلة للمحافا العقاري علك سبيت ال هر و تتم ت اي:

 إعداد و مس  م موعة البااعات العقارية اللاي يتكون م  ا السجت العقاري؛-

ت ال زمــــــة لالبــــــات إشــــــ ار العقــــــود الرســــــمية، و تقــــــديم المعلومــــــات اللاــــــي يالن ــــــا أصــــــ ا، تنفيــــــو ا جــــــرا ا-

 المهل ة أو الجم ور بوجء عاة؛

جميـ  و الت ش   علـك السـج ت المعـد  لل قـوي العي يـة التبعيـة الـوارد  علـك العقـارات، الخاضـعة للإشـ ار، -

 الشكليات ال حقة ل وا ا ش ار؛

 س ية، و جمي  الو ائ  المتعلقة با ش ار العقاري؛حفا العقود و ا خااات الم-

إتماة إجرا ات إش ار و ائ  مسـض ا راعـ ي المسـتلمة مـن مهـالض مسـض ا راعـ ي، و يعـد محضـرا بالاسـت ة، -

 يكون محت إش ار واس ؛

 ترعيم العقارات اللاي تضعت للمسض العقاري؛-

 اري؛تلقي الاحت اجات و الاع  اضات المتعلقة بال  عيم العق-

 1عسليم الدف   العقاري للمالك ن ال ابتة حقوع م.-

 عــد الاش  ــا  مــن عمليــة المســض العقــاري علــك مســتو  إعلــيم ثــت بلديــة، يــتم إيــداا و ــائ  المســض لــد  و 

يلهـ  اـي و ا  اف ة العقارية، أيـن يقـوة ا  ـافا العقـاري باعـداد محضـر بـول ، يكـون محـت إشـ ار واسـ  

د  أر عـــــة أشـــــ ر، حلاـــــج يـــــتمكن الجميـــــ  مـــــن الاطـــــ ا  عليـــــء، بمـــــا فـــــ  م المـــــالك ن واج ـــــات مقـــــرات البلديـــــة لمـــــ

ال قيقيــــ ن و أصــــ ا، ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة، الــــوين يكــــون بامكــــان م تقــــديم أدلــــة أو و ــــائ  يحوزون ــــا 

 تتعل  بالعقارات موضوا المسض.

 البطاقة العقار ة:-1

المتعلقــة بالعقــار مـن موعــ  و مســاحة وحــدود  تم ـت بااعــة اويــة العقـار، حيــ  تحتــوي ثــت المعلومـات

 العقار م  الملكيات ا جاور ، و ثت ال قوي الوارد  عليء، و تخها بااعة عقارية لكت وحد  عقارية.

« Chaque fiche immobilière représentera une seule unité foncière dûment 

immatriculée » .
2  

 أنواع البطاقات العقار ة:-2

                                                           
 .15ص مرج  ساب ،ر ، بن عمار زا- 1

2
-François Brochu, Le mécanisme de fonctionnement de la publicité des droits en vertu du nouveau Code civil 

du Québec, et le rôle des principaux intervenants, page 981. https://www.erudit.org.  

 .15:47على الساعة  16/02/2022الاطلاع بتاريخ تم 

https://www.erudit.org/
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اــي فقر  ــا ا ولــك علــك أشــء: "إن الســجت المتعلــ  بالشــ ر العقــاري  74-75مــن ا مــر رعــم  12د  تــنا المــا

، 1أعــــ   يمســــ  اــــي ثــــت بلديــــة علــــك شــــكت م موعــــة البااعــــات العقاريــــة" 3العقــــاري ا  ــــدد بموجــــب المــــاد  

 انا  أشواا من البااعات العقارية ت نوا بحسب طبيعة العقار و  ي:و 

و  ي بااعة عقارية تاصة بالعقارات الواععة اـي المنـاط  الريفيـة، وت شـ  بمناسـبة  :بطاقات قطع الأراض ي-

 عملية مسض ا راع ي.

 و  ي شوعان بطاقات العقارات الحضر ة: -

إذا ععلـــــ  ا مـــــر  عقـــــار مبنـــــي أو غ ـــــ  مبنـــــي، أو لا يشـــــمت أجـــــزا  مشـــــ  كة تتعلـــــ  بالملكيـــــة البطاقـــــة العامـــــة: 

اـــي حـــاه ت زئـــة العقـــار أو تقســـيمء، علـــك أن ترتـــب اـــو  البااعـــات المتعلقـــة  الجماعيـــة، و يـــتم الت شـــ   عل  ـــا

 بالعقار، حسب القسم و رعم مخا  مسض ا راع ي.

تتعلـــ   عقـــارات الملكيـــة المشـــ  كة، و يـــ عي ترتين ـــا  عـــد البااعـــة العامـــة أي البااعـــة ا ة،  البطاقـــة الخاةـــة:

 2 وف  ال سلست الرعمي.

اعـات عقاريـة ترتـب أب ـديا وفقـا  سـما  أصـ ا، ال قـوي المشـ ر  طبقـا لـنا  ـي با البطاقـات الأبجديـة:-ــ

 3المتعل  بت سيس السجت العقاري. 25/03/1976المخرف اي  63-76من المرسوة رعم  44الماد  

 حالات رظض إيداع وثائ  الم  : ثالثالهرع ال

ا باست ة و ـائ  المسـض،  عد استكماه مسض الاراع ي العاة، و عبت أن يحرر ا  افا العقاري محضر 

فاشء يخضع ا للفحا و التدعي ، و لء أن يرف  إيـداع ا اـي ال الـة اللاـي يـر  ف  ـا شقهـا، و يكـون الفحـا 

 إما كميا، و إما شوعيا.

 :أولا: الهحص الكمي لوثائ  الم   العقاري 

                                                           
المتضــــمن إعــــداد مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، الجريــــد  الرســــمية المخرتــــة اــــي  12/11/1975المــــخرف اــــي  74-75ا مــــر - 1

 .1207، ص92، العدد 18/11/1975
عسمج جزا  مش  كة و مخههة ل ستعماه الجما ي، تحدو بااعة علك أشء: "عندما يكون عقار مبني يشمت أو لا يشمت أ 28تنا الماد  - 2

"البااعة العامة للعقار" اللاي يخشر عل  ا عند الاعتضا  الت زئة أو التقسيم ا خها للعقار و كول  جمي  الشكليات اللاي   م م موا 

  العقار.

التخهيا ا وه الفعلي لكت عاعة و لكت جز  مقسم بااعة  و اي حالة ما إذا ثان العقار موضوا ش اة حاص بالملكية المش  كة، تحدو عند

 عسمج "البااعة الخاصة للملكية المش  كة" اللاي تكتب عل  ا جمي  الت ش  ات اللاي   م الجز  المعني.

المتعل   1976أبريت  13المخرف اي  63-76و يخشر علك البااعة العامة و البااعة الخاصة  عبار  تكون كمرج  فيما بي  ا". المرسوة رعم 

 .501، ص30، العدد1976أبريت  13لمخرتة اي السجت العقاري، الجريد  الرسمية بت سيس ا
، 2015منقار اواري، الش ر العقاري و ي ار  علك شقت الملكية اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة أدرار، الجزائر، - 3
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اللاي يـر  ف  ـا  يتع ن علك ا  افا العقاري أن يمتن  عن إعداد محضر است ة و ائ  المسض اي ال الة

شقهـــا اـــي الو ـــائ  المســـ ية المقدمـــة، و أن يتحقـــ  مـــن مـــد  تاـــاب  عـــدد الوحـــدات العقاريـــة الممســـوحة مـــ  

الو ـــائ  المودعـــة حفايـــا علـــك مبـــدأ التخهـــيا، إذ يخهـــا لكـــت وحـــد  عقاريـــة بااعـــة عقاريـــة، و مخاـــ  

أن يكـون عـدد اجـزا   لكت عسم مسا ي، حي  يقوة ا  افا العقاري بفحـا ثـت عسـم علـك حـد ، شـرياة

الملكيـــة اـــي ثـــت عســـم شفســـء بال ســـبة لعـــدد ا جـــزا  المم ـــت علـــك ا خاـــ  المســـحي. بمعنـــج أن عـــدد الوحـــدات 

 العقارية يقابلء عدد مما ت من البااعات العقارية.

 :ثانيا: الهحص النوع  لوثائ  الم   العقاري 

العقاريـــة وايـــ ة وســـ لة القـــرا  ،        ي بىـــي أن تكـــون الو ـــائ  المســـ ية المودعـــة علـــك مســـتو  ا  اف ـــة

و لا تــدا م ــالا للشــ  اــي المعلومــات المدوشــة ف  ــا، ثـ ـن يت نــب مــن عــاموا باعــداداا ثــت تحشــ   أو كشــ  اــي 

 بياشا  ا.

 و ي تس عن فحا الو ائ  المس ية من طرا ا  افا العقاري فرضيت ن:

إيــداع ا، و يحـــرر تقريــرا كتابيـــا برفضــ ا، حيـــ  ال الــة اللاــي تكـــون ف  ــا و ـــائ  المســض شاعهـــة، فاشــء يـــرف  -1

يــوكر بدعــة مــواطن النقهــان، و يبلــز ذلــ  لمهــالض مســض ا راعــ ي، و يالــب تصــ ي  تلــ  الو ــائ  بنــا  علــك 

قــــوة بتصــــ يح ا مــــن جديــــد علــــك مســــتو  ي يطلبــــء، و يقــــ  علــــك مهــــالض المســــض إيــــداا الو ــــائ  المســــ ية اللاــــ

 ا  اف ة العقارية.

ف  ــــا و ــــائ  المســــض مكتملــــة، و لا يوجــــد   ــــا شقهــــان، يحــــرر ا  ــــافا العقــــاري محضــــرا  اللاــــي تكــــون  ال الــــة-2

المتعلــــ  بت ســــيس الســــجت العقــــاري،          63-76مــــن المرســــوة رعــــم  09باســــت ة و ــــائ  المســــض عمــــ  بــــنا المــــاد  

لـــــء أو "ي ـــــب علـــــك ا  ـــــافا العقـــــاري أن يهـــــرا بقبو  123-93و المعـــــده و المـــــتمم بالمرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــم 

 1  أياة ابتدا  من تاريخ ا يداا".08رفضء إيداا و ائ  المسض اي مد  لا تت اوز  ماشية ل

اقع و المطلب الرا ع:   م   الأراض ي فظاقو

ش نـــاوه و اعـــ  مســـض ا راعـــ ي اـــي الجزائـــر، الـــوي يتم ـــت اـــي ا شـــكالات القاشوشيـــة اللاـــي يهـــادف ا أعـــوان 

ل م و تق  حائ  أماة إتماة أشراه مسـض ا راعـ ي العـاة اـي لالفـرا مسض ا راع ي اي الميدان و اللاي ععي  عم

 ا وه ،  م ا فاي المستقبلية لعملية مسض ا راع ي، و ا حكاة الواجب إعاد  الن ر ف  ا اي لالفرا ال اني .

 

                                                           
ياسة الجزائرية المنتاجة اي م اه ضب  المعام ت العقارية، أطروحة دكتورا ، جامعة عسناينة، الجزائر، دربلو فاطمة الزارا ، الس- 1

  .146، ص2016
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 و إشكالاته القانونية م   الأراض يو اقع الهرع الأو : 

عــــوار  اللاــــي ععيــــ  عمــــت ا  ققــــ ن اــــي الميــــدان، بدايــــة شتاــــري إلــــك واعــــ  مســــض ا راعــــ ي المتم ــــت اــــي ال

با راع ي أو المناط  غ   القابلة للمسـض لأولا ، و إشـكالية ا راعـ ي م  ولـة المالـ  ل اشيـا ، و ل ال ـا  إشـكالية 

العقـود العرفيــة اللاـي ععــد أاـم حــاجز يهـعب ت ــاوز  للوصــوه إلـك تــ  ال  ايـة، با ضــافة إلـك العــار  ا تــر 

   إشكالية ا دلا  بتهريحات ثاذبة لرا عا . المتم ت اي

   (Zones non cadastrales)المناط  ةيي القابلة للم   أولا: 

الهــــادر  عــــن المديريــــة العامــــة ل مــــ    2008فب ايــــر  25المخرتــــة اــــي  1800اســــ نادا إلــــك المــــوكر  رعــــم 

عــة اــي أعــاليم  عــ  البلــديات الوطنيــة اللاــي جــا  اــي مضــمون ا أشــء تــم عســجيت اســ بعاد  عــ  المنــاط  الواع

بولايــات مختلفــة مــن عمليــة المســض العــاة ل راعــ ي مــن طــرا المهــالض ا ختهــة لــد  مديريــة مســض ا راعــ ي. 

حيـ  تهــن  تلــ  المنــاط  علــك أن ــا "منــاط  غ ــ  عابلــة للمســض"، و بالتــالي يــتم إعــداد مخااــات المســض، بمــا 

ثوشء إجرا  ليس لـء أي سـند عـاشوني أو تن يمـي، و اـو مـا ف  ا و ائ  المسض ا تر  منقوصة من تل  المناط  

 سيسبب ضررا للمالك ن المف  ض ن لل قوي العي ية العقارية الواععة اي تل  المناط .

رغـــــم أن عمليـــــة المســـــض العقـــــاري عمليـــــة فنيـــــة بالدرجـــــة ا ولـــــك، إلا أشـــــء اع ـــــ   عمـــــت الفـــــري التقنيـــــة 

 ة العملية شورد أام ا فيما ي عي:المشكلة للعملية إشكالات عاشوشية من الناحي

 إشكالية الأراض ي مجهولة المالب-ثانيا: 

تهادة فري المسض  عدة معرفة المالك ن ا جاورين لمال  الوحد  العقارية المراد مس  ا، و يقـ  اـوا 

و ــائ  ض ب ســليم الا شــكاه بال ســبة ل راعــ ي غ ــ  المب يــة، و  عــد الاش  ــا  مــن عمليــة المســض، تقــوة إدار  المســ

المتعلقــــــة بــــــالتحقي  العقــــــاري إلــــــك ا  اف ــــــة العقاريــــــة، و انــــــا يقــــــوة ا  ــــــافا العقــــــاري  تجميــــــ  المعايــــــاو 

و اـــي اـــوا    ب ســـجيت القاعـــة أو العقـــار ا ج ـــوه المالـــ  باســـم الدولـــة و ترعيمـــء ترعيمـــا مخعتـــا لمـــد  ســـ ت ن، 

ه اـو  المـد  حـاه ي ـور ، أو عـدة الش ن يبقى احتماه عسجيت اع  ا  من طرا المال  أو ال ـائز وارد تـ 

المتضـــــمن  63-76     مـــــن المرســـــوة رعـــــم 15عســـــجيت أي اع ـــــ ا   عـــــد مضـــــ ي الســـــ ت ن، حيـــــ  شهـــــت المـــــاد  

 رســالء بالب يــد المواــ ج و اــي شــكل ن مــن الاع ــ ا ، ا وه يتم ــت اــي تقــديم احت ــان  ي ت ســيس الســجت العقــار 

  ا  اف ـــة العقاريـــة اـــي ســـجت معـــد تهيهـــا عليـــء للمحـــافا العقـــاري، أو عســـجيت الاع ـــ ا  علـــك مســـتو 

 1ل سجيت الاع  اضات. و شتاري ل و  ال الات فيما يلي:

 تقديم الاعتياض    الآجا  القانونية: -أ

                                                           
 .490-488ص:  ، ص.2018حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، دار اومة، الجزائر، - 1
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يسعك ا  افا العقاري للبـت اـي الاع ـ ا  المقـدة مـن مالـ  أو حـائز الوحـد  العقاريـة المرعمـة باسـم 

، و ي بىـي التمي ـ  انـا بـ ن مـن مهـالض مسـض ا راعـ ي سـلمة إليـءالدولة،  عد فحهء للو ائ  و المسـ ندات الم

 حالات   و:

 الحالة الأولى: تقديم وثائ  رسمية 

إذا عدة المع    و ائ  أو سندات رسمية، اـي صـور  العقـد الرسـمي أو العقـد العراـي ال ابـت التـاريخ، 

وة حي  ــــا باتاــــار مهــــالض المســـــض يســــجت ا  ــــافا العقــــاري، العقــــار باســــمء و يمنحــــء ترعيمــــا ن ائيــــا، و يقــــ

  ، و شم   انا ب ن فرض ن:(12PR)العقاري بواساة شموذن 

: أن يتضــــمن العقـــــد الرســــمي أو العقـــــد العراــــي ال ابــــت التـــــاريخ ا  ــــتس   مـــــا ا شــــار  لمســـــاحة الهــــرض الأو  

لو يقـة المقدمــة العقـار المسـجت باسـم الدولـة علـك ال الـة اللاـي ثـاـن عل  ـا، بمعنـج أن يكـون انـا  تاـاب  بـ ن ا

اللاي عشـ   إلـك المسـاحة ا جماليـة للعقـار الـوي سـجت باسـم الدولـة مخعتـا مـ  مـا اـو  ابـت اـي سـجت ا  ـافا 

 العقاري.

: أن الو يقـــة المقدمـــة مـــن طـــرا المع ـــ  ، تتضـــمن فقـــ  جـــز  مـــن المســـاحة الكليـــة للعقـــار الهـــرض الثـــا ي

 ي.المسجت اي السجت العقاري الوي يمسكء ا  افا العقار 

و " مــن انــا فــان التري ــ  ســيكون جزئيــا  ن ا مــر يتعلــ  بال ــدود مــن ج ــة، و بالمالــ  مــن ج ــة أتــر ، 

لوا وجب إعداد محضر معاينة ال ـدود تحـت إشـراا م نـدس تب ـ  عقـاري معتمـد مـ  إتاـار رسـمي  دار  

لاع ــــ ا  و يســــجت المســـض. و  عــــد إلرــــا  ال ـــ عيم الســــاب  يتــــولك ا  ـــافا العقــــاري تــــرعيم القاعـــة موضــــوا ا

 1القاعت ن بنا  علك و ائ  القياس و محضر المعاينة".

 و  عــ  العقــود العرفيــة لا عشــ   إلــك المســاحة الكليــة للعقــار بدعــة، بــت عســتعمت عــاد  عبــار  "تقريبــا" 

و انــا ي ــور ا شــكاه مــن الناحيــة القاشوشيــة، إذ يعمــد صــاحب المهــل ة إلــك محاولــة إعنــاا ا  ــافا العقــاري 

مســــاحة العقــــار تفــــوي بك  ــــ  المســــاحة المســــجلة اــــي العقــــد العراــــي، إدراثـــاـ منــــء أن البــــا ي مــــن المســــاحة بــــ ن 

سيســــجت باســــم الدولــــة، و أن المالــــ  م  ــــوه، و ياــــرا اــــوا النــــوا مــــن القضــــايا أو اللم اعــــات علــــك الج ــــات 

ا جـــــالس و  القضـــــائية ا ختهـــــة اللاـــــي عســـــتع ن بـــــالخب   تحـــــت إشـــــراا القضـــــا ، و اـــــوا مـــــا شـــــ دتء ا  ـــــاكم

القضائية، و او ما ي عت وضعية العقار معلقة إلك ح ن صـدور عـرارات عضـائية ن ائيـة فاصـلة اـي م ـت اـو  

   المنازعات.

 الحالة الثانية: اظتقاد المعتيض لوثائ  رسمية
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 يتعامت ا  افا العقاري م  او  ال الة وف  مرحلت ن:

ة ا  ـــتس للمحـــافا العقـــاري ســـندات إ بـــات الملكيـــة إذا عـــد :2004ســـ تم ي  04المرحلـــة ال ـــي تســـب  تـــار   -أ

تفتقــد للحجيــة القاشوشيــة، م ــت الســندات العرفيــة اللاــي لـــيس ل ــا تــاريخ  ابــت و اــو الوضــ  الســائد، اــي اـــو  

ال الــــــة لا يســــــتاي  ا  ــــــافا العقــــــاري أن ير ــــــ  مــــــا اــــــو  ابــــــت بالســــــج ت الرســــــمية، علــــــك أن يبلــــــز ا  ــــــتس 

اللاـــي لا يع ـــ ا   ـــا القـــاشون، و يـــتم  رفـــ  الســـندات الموضـــوعة بـــ ن يديـــء، وبوضـــعيتء القاشوشيـــة، و أشـــء تـــم 

عســـجيت ذلــــ  اــــي تاشــــة الم ح ــــات  عبــــار  "وجــــء للقضـــا "، و مــــا علــــك ا  ــــتس أو المع ــــ   ســــو  التوجــــء إلــــك 

 القضا  اي أجت ستة أش ر كحد أعص ج تحت طائلة رف  الدعو  حاه اشقضا  ا جاه. 

لء اي اللم اا، و الخب   العقاري المعتمد لـد  القضـا  شفسـ  ما أمـاة و سي د ثت من القاع ي حاه فه

 و الفهت ف  ا. إشكالات العقود العرفية اللاي يهعب تفس   محتوااا

دفعــــــت وضــــــعية ا راعــــــ ي م  ولــــــة المالــــــ ، المديريــــــة العامــــــة  :2004ســــــ تم ي  04علــــــى  المرحلــــــة اللحقــــــة-ب

، و اللاــــي تلـــــزة اـــــو  ا دار  2004ســـــبتمب   04لمخرتــــة اـــــي ا 4618ل مــــ   الوطنيـــــة إلـــــك إصــــدار المـــــوكر  رعـــــم 

باجرا  تحقي  عقاري اي حاه غيا، السندات الم بتة للملكية العقاريـة، و يفيـد اـوا التحقيـ  اـي الت كـد مـن 

تـــوافر جميـــ  عناصـــر ال يـــاز  الماديـــة و المعنويـــة، مـــن يـــوة بدايـــة أشـــراه المســـض لتحديـــد م موعـــات الملكيـــة 

، فـاذا  بــت لـد  فرعــة المسـض المكلفــة بـ ن ال يــاز  عائمـة عبــت بدايـة أشــراه المسـض العقــاري، المعنيـة بالعمليــة

يكــون با مكــان إعاـــا  تــرعيم مخعــت للقاعـــة الممســوحة، شـــرياة دعــم تهــريحات و أعـــواه ال ــائز  شـــ اد  

ولـــة، شخهـــ ن أمـــاة المو ـــ ، علـــك أن عســـجيت القاعـــة الممســـوحة لا يـــتم إلا  عـــد مراســـلة مهـــالض أمـــ   الد

 التحق  من عدة تبعية العقار  م   الدولة.و 

 الحالة الثالثة: عدم  هور المالب افجهو  

إذا مــــن  ا  ــــافا العقــــاري للعقــــار م  ــــوه المالــــ  ترعيمــــا مخعتــــا لمــــد  ســــ ت ن، و لــــم يــــتم عســــجيت أي 

عـت للقاعـة يهــ   احت ـان لـد  ا  اف ـة العقاريـة، و لـم ي  ـر المالـ   عـد اشقضـا  المـد ، فـان ال ـ عيم المخ 

المتضــمن ت ســيس الســجت  63-76مــن المرســوة رعــم  14ن ائيــا باســم الدولــة، و اــوا عمــ  ب حكــاة شــا المــاد  

قـا  سـندات ملكيـة رسـمية،  عـد عسـجيت العقـار الـ  ال قيقـي مرفالعقاري، لكن ا شكاه الم ار او ي ـور الم

ة اـــي الهـــعوبة، إذ المنازعـــة تتعلـــ  بفـــرد اـــي باســـم الدولـــة، و إدراجـــء ضـــمن أمـــ   الدولـــة، و اـــوا ا مـــر غايـــ

إتــران  يســ  او لــيس  مواج ــة إدار  أمــ   الدولــة، فــ  يمكــن إشكــار ملكيــة الشــخا للعقــار بو ــائ  رســمية،

 1العقار من أم   الدولة.
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 إشكالية العقود العرظيةثالثا: 

، أي عبت بداية العمت 1970إلك ن اية سنة  1962ش دت الف    اللاي الممتد  من استق ه الب د سنة 

بقاشون التو ي ، وضعا تم   بالرمو  ش را لاش شار العقود العرفية  شكت كب  ، حلاج أصبحت عشكت 

المتعل  بحماية  1962أوت  24أصت ثت المعام ت العقارية، و او ما دف  بالمشرا إلك إصدار ا مر المخرف اي 

المخرف اي  03-62ورا ام، و كول  المرسوة رعم  ا م   الشاغر  اللاي تلف ا المعمرون الفرنسيون 

المخرف اي  91-70غاية صدور القاشون رعم  المتعل  بحماية ا راع ي الزراعية، إلك 23/10/1962

، حي  ألزة المتعامل ن اي ا جاه العقاري علك 01/01/1971بتاريخ  الوي دتت ح   النفاذ، 15/12/1970

تحت طائلة با ن تل   12ة، لا سيما ا حكاة اللاي تضمن  ا الماد  وجو، الرسمية اي معام   م العقاري

 .المعام ت

مـن ا مــر  793و رغـم صــدور عـاشون التو يــ ، يلـت أغلــب العقـود تحمــت الاـا   العراــي، و شـا المــاد  

المتضــمن القــاشون المــدني الجزائــري، الــوي أوجــب إبــراة عقــد البيــ   بالشــكت  26/09/1975المــخرف اــي  75-58

 . دد عاشوشا، م  مراعا  أحكاة عاشون الش ر العقاري ا 

الـــوي "جـــا  لتصـــ ي  العقـــود العرفيـــة  30/06/1976و عـــ و  علـــك ذلـــ ، الم شـــور الرئالـــ ي المـــخرف اـــي 

، و ثلـ  ا  ــاكم بــاجرا  تحقيـ  للمتقاضــ ن عــن صـ ة البيــ  ومــد  تــوافر 05/03/1975 ابتـة التــاريخ عبــت 

 أرثاشء".

الـــوي أكـــد علـــك وجـــو، الرســـمية اـــي العقـــود       12/07/1988المـــخرف اـــي  27-88و بهـــدور القـــاشون رعـــم 

و ش ر المعام ت العقارية اي المهل ة المكلفـة بـول ، و رغـم تكـرعس اـوا المبـدأ اـي ك  ـ  مـن عـرارات ا  كمـة 

ال ــــ عيم  العليــــا، إلا أن ا فــــراد اــــي ا وضــــاا الرالبــــة يلجــــخون إلــــك التعامــــت وفــــ  الــــنم  العراــــي، و بالن ي ــــة

المخعــت للعقــارات، واــوا لريــا، الســندات الرســمية، ممــا يحــتم علــ  م الاشت ــار لمــد  ســ ت ن علــك ا عــت دون 

 عسجيت احت ان أو اع  ا  من الر  .

و بروز المنازعات الناجمة عـن العقـود العرفيـة يرجـ  با سـاس إلـك غيـا، الدعـة اـي المسـاحة ا جماليـة 

ا تاــا  اللاــي م ــ ت و  اتــت ا اــي المســاحات، و مــا ســاام اــي اك شــاا العيــو،للعقــارات، و بالتــالي تضــار، و 

المعـــام ت العقاريـــة علـــك مـــر العقـــود الماضـــية، اـــو العمـــت الميـــداني لفـــري المســـض العقـــاري، و اـــو مـــا شـــتس عنـــء 

   1تص ي  ل وضاا القاشوشية، و ت بيت محتو  العقود العرفية  عد مد  من الزمن و وف  إجرا ات.
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ثا من المشرا الجزائري لاش شار ياار  العقود العرفية، رغم ترساشة القواش ن المتم لـة اـي عـاشون و إدرا

التو يـ  و القــاشون المــدني، و النهــوص القاشوشيــة ا تــر  اللاـي أوجبــت الرســمية اــي المعــام ت العقاريــة، فاشــء 

 عيم العقــارات مخعتــا، و اـــو ي ــب العمــت علــك محاصــر  ا إداريــا و عضــائيا، حيــ  ألــزة ا  ــافا العقــاري ب ــ

  وسيلة مكفولة بموجب القاشون.

 را عا: إشكالية اهدلاء بتصر حات كاذبة

يعــــد التحقيــــ  العقــــاري اــــي إطــــار مســــض ا راعــــ ي العــــاة عمليــــة جواريــــة، فهــــي ععتمــــد علــــك الســــندات 

، و كــــول  المقدمــــة مــــن المعنيــــ ن بالعمليــــة ســــوا  أثاشــــت رســــمية أة عرفيــــة أو أي ســــند يتــــر يــــدعم الموضــــوا

أعــواه و تهــريحات و شــ ادات ثــت مــن المــالك ن و ال ــائزين ال ــاارين و الج ــ ان اــي ال الــة اللاــي يفتقــد ف  ــا 

العقار لسند ي بت ملكيتء، و ال دا او بابيعة ال اه ال هـوه علـك أكبـ  عـدر مـن المعلومـات فيمـا يخـا 

 لتقادة المكسب.حياز  العقار، و مد  توافر الشرولا القاشوشية المخدية للتمل  با

غ ـــ  أن ا شـــكاه الـــوي ي ـــار يتعلـــ  بـــادلا  ا فـــراد بمعلومـــات مرلوطـــة أو ثاذبـــة بتواطـــخ مـــن المـــالك ن 

تم ـت اـي دف ــ  عقـاري لا يعكــس  ــتس ع  ـا سـند ملكيــة يأو أصــ ا، الملكيـات ا جـاور ، ي أشفسـ م أو ال ـائزين،

نــــــء ضـــــــياا حقــــــوي المــــــالك ن أو ال ـــــــائزين الوضــــــعية العقاريــــــة ال قيقيـــــــة الموجــــــود  اــــــي الميـــــــدان، و يــــــن م ع

ال قيقي ن، و اوا ا مر يخدي إلك فقدان السجت العقاري للقو  ال بوتيـة المالقـة الناشـةة عـن و ـائ  المسـض 

العقــــاري النات ــــة عــــن تهــــريحات أو معلومــــات ثاذبــــة، ممــــا يبعــــ  الشــــ  اــــي مهــــداعيتء و مــــد  ماابقتــــء 

 للواع .

اجم عـــن العمليـــة لا يتمتـــ  اـــو ا تـــر بـــدور  بـــالقو  ال بوتيـــة ولا و يهـــب  عندئـــو الـــدف   العقـــاري النـــ

يــدعم الائتمــان العقــاري، ممــا يفضــ ي إلــك اــدر مهــداعية عمليــات التحقيــ  العقــاري اللاــي ععــد أاــم إجــرا  اــي 

أشــراه مســض ا راعــ ي العــاة، و يكمــن ال ــت اــي ت ــريم ا فعــاه اللاــي ترمــي إلــك ا دلا  بتهــريحات ثاذبــة غ ــ  

الـــوين ارتكبـــوا اـــو  واعـــ  ال ـــدا م  ـــا ال هـــوه علـــك حقـــوي الر ـــ ، و توعيـــ  الجـــزا  علـــك ا فـــراد ماابقـــة لل

  1ا فعاه.

المتعلــــــ  بقــــــاشون ا شــــــ ار  12/11/1975المــــــخرف اــــــي  74-75إن مســــــض ا راعــــــ ي الم شــــــ  بموجــــــب ا مــــــر 

ريــــة الخاصــــة اــــي العقــــاري الســــاب  الــــوكر، ثـــاـن باســــتااعتء أن يســــاام  شــــكت كب ــــ  اــــي تا  ــــ  الملكيــــة العقا

 الجزائــــر، لــــو تـــــوفرت لــــء الوســـــائت الماديــــة و البشـــــرية ال زمــــة، ممــــا أد  إلـــــك تبــــاطخ عمليـــــات مســــض ا راعـــــ ي

                                                           
ثليـــة ال قــــوي و العلــــوة  ســـماعيني اــــاجر، منازعـــات الــــدف   العقــــاري اـــي ش ــــاة الملكيـــة الخاصــــة اـــي ال شــــرع  الجزائــــري، أطروحـــة دكتــــورا ،- 1

 . 183، ص2020-2019السياسية، جامعة سيدي بلعباس، الجزائر، 
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يتوعــــ  تاـــــور اــــو  العمليـــــات علــــك التـــــداب   اللاــــي يتوجـــــب اتخاذاــــا اـــــي الميــــدان، و إراد  الســـــلاات بالتــــالي و 

 1العمومية لتحري  وت    المسض العقاري.

 الأراض ي    المستقبلية لماق ظالآ الهرع الثا ي: 

عســـــجيت العقـــــار و ثافـــــة القيـــــود الـــــوارد  عليـــــء اـــــي الســـــجت  إجـــــرا اتاش  ـــــا  عمليـــــة المســـــض العقـــــاري ب

العقـــــاري، و بالتــــــالي تحقيــــــ  مبــــــدأي ا مــــــان و الاســــــتقرار للملكيــــــة العقاريــــــة، و كــــــول  اشخفــــــا  المنازعــــــات 

اـو مـا يشـكت فرصـة أمـاة مالـ  العقـار المشـ ر للقيـاة  العقارية أماة ا  اكم اي المنـاط  المشـمولة بالمسـض، و

بالتحســـينات ال زمـــة و ال  ميمـــات الضـــرورية، و الرـــراس و إعامـــة الم شـــلت اللاـــي مـــن شـــ ن ا الزيـــاد  اـــي عيمـــة 

العقــار، مــا يم ــد الاريــ  أمــاة مالــ  العقــار لل هــوه علــك الت مينــات العي يــة اللاــي تمكنــء مــن الاســ  مار  أو 

  مرين الراغب ن اي اس  مار  و الاستفاد  من العوائد اللاي يمكن أن يحقق ـا، و بـول  زيـاد  بي  العقار للمس

   2الص و  و يزيد مع ا الدتت الوطني.

 أولا: تقييم عملية م   الأراض ي

، اللاـــي جـــا ت ضـــمن سلســـلة تاـــورات دوليـــة جديـــد ، اـــي ســـياي 1989شـــ دت المرحلـــة ال حقـــة لســـنة 

ات العموميـة لسياسـة التعـديت ال يكلـي، بالاشتقـاه مـن ش ـاة اعتهـادي موجـء عالمي متحوه، و تبني السلا

، أو مــا يعــرا باعتهــاد منفــت  تــتحكم الدولــة اــي ثامــت أوجــء ال شــالا الاعتهــادي، إلــك ش ــاة اعتهــادي حــر

تواكـب اــوا التحــوه، و ذلـ  بوضــ  ا خااــات المســ ية،  وضــ  سياســة مســ يةل، ممــا شــكت حـافزا السـوي 

ات العقاريــــة اللاــــي عشــــكت الســــجت العقــــاري، ل ســــ يت الرجــــوا إل  ــــا عنــــد البحــــ  اــــي جــــدو  و إنشــــا  البااعــــ

مشروا اعتهادي، حي  وضعت السلاة التنفيوية ضمن أولويا  ا إتمـاة أشـراه مسـض ا راعـ ي و ذلـ  مـن 

 ت ه:

 معالجة ضعف الأعوان و اهطارات المكلهة  سيي عمليات الم   -أ

عنهــر البشــري و تدريبــء علــك كيفيــات اســتعماه الت   ــ ات و المعــدات و لــن يتــ عى ذلــ  إلا بتكــوين ال

اللاــــي تــــم اعتنا اــــا مــــن عبــــت الوثالــــة الوطنيــــة لمســــض ا راعــــ ي، اــــي إطــــار مباشــــر  أشــــراه مســــض ا راعــــ ي علــــك 

المستو  الوطني، و ذل  من ت ه تدريب عالي المستو  للإطارات، و فت  مناصب محـدود  لتوييـ  أعـوان 

                                                           
-2014بو شاولة ل سن، التقادة المكسب ب ن الجواز و ال  ر اي أش مة الش ر العقاري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، الجزائر، - 1

 .110، ص2015
  .35، ص2010، م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، 1سجت العقاري، لااد  عبدالله، دروس اي التحديد و التحرير و اي ال-2
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ن م إعاـــا  دفـــ  للعمليـــة، و تحقيـــ  ا اـــداا المســـار ، و المتوتـــا  اـــي حـــدود الوصـــوه إلـــك جـــدد يكـــون بامكـــا

 1اكتار سنويا، أو ربما مليون اكتار اي السنوات المقبلة. 500000إمكاشية مسض ما يقار، 

و كــــول  القيــــاة بــــدورات تكوي يــــة داتــــت و تــــارن الــــوطن، لتحســــ ن ا دا  اــــي ا جــــاه الفنــــي و التقنــــي 

ض ا راعــ ي، و التعــرا علــك التقنيــات الجديــد  اــي عشــريت المعــدات المســتعملة اــي دوه أتــر . إلــك  عــوان مســ

جاشــب الاســتعاشة بــالخب ات ا جنبيــة اــي م ــاه مســض ا راعــ ي، و ذلــ  بالتعــاون مــ  مهــالض المســض الفرنســية 

الــت دون إتمــاة مــن تــ ه التعاعــد مــ  مخسســات أجنبيــة تاصــة، بــال  ك   علــك العوائــ  و ا شــكالات اللاــي ح

 ـــــم تحليـــــت مـــــواطن عـــــو  و ضـــــع  الوثالـــــة الوطنيـــــة لمســـــض ، 1990العمليـــــة اـــــي المرحلـــــة الســـــابقة علـــــك ســـــنة 

 الاع  احات الكفيلة ب سرع  وت    س   المسض العقاري.با راع ي، م  ا تو 

 الاعتماد على القروض التمو لية: -ب

إلــك  1993لجزائــر للف ــ   الممتــد  مــن ســنة مــن  البنــ  الــدولي عــر  تمــويلي لعمليــة مســض ا راعــ ي اــي ا

ديسـمب   02 المـخرف اـي 440-92، و الوي تمت المهادعة عليء بموجب المرسوة الرئال ي رعـم 2008غاية سنة 

  رر  تحقي  النتائس التالية: 1992

مســض تــ ط   المــورد البشــري الــوي يقــوة ب عمــاه المســض، و تن ــيم دورات تدريبيــة و تكوي يــة  عــوان مــديريات -

 ا راع ي، و م ندل ي الاوبوغرافيا المتخهه ن اي إعداد الخرائ  المس ية؛

 تمويت عملية الاستعاشة بالخب ات ا جنبية المتخههة اي أشراه المسض و الاوبوغرافيا؛-

 .اعتنا  المعدات و الت    ات ا لك  وشية الخاصة بالمسض، و كوا الاائرات و أج ز  س ب الخرائ -

مــن العمليــة برم  ــا اــو ال هــوه علـك أوعيــة عقاريــة ل ســ يت العمليــات الاســ  مارية اــي و يبقـى ال ــدا 

 2م اه الهناعة و الزراعة، و مخااات ال  يةة ال ضرية و تحس ن ا  ي  ال ضري.

و الم حــا أشـــء رغـــم ا جـــرا ات المتخـــو  اـــي اـــوا ا طـــار، و اللاـــي اعتمـــد  ا الســـلاات العموميـــة، و رغـــم 

اللاــي ثلفــت الدولــة أمــوالا طائلــة، إلا أن عمليــات مســض ا راعــ ي لــم تحقــ  مــا ثـاـن مرجــوا  المهــاري  الباا ــة

م  ـــــا، و يلـــــت تحـــــت رحمـــــة تضـــــار، ا رعـــــاة و ا حهـــــا ات بـــــ ن الج ـــــات ا داريـــــة اللاـــــي ل ـــــا ع عـــــة مباشـــــر  

 بالعملية. 

 ثانيا: الأحكام الواجب إعادة النظر ظي ا

ة اـــي الســـنوات القادمـــة، مــن تـــ ه العمـــت بالتـــدريس علـــك عمليـــات مســـض ا راعــ ي العـــاوت ـــ    ســرع  لو 

 إعاد  الن ر اي  ع  ا حكاة اللاي ربما شكلت عوار  أماة إتماة العملية و اللاي شتاري ل ا فيما يلي:
                                                           

1
 .163ص مرج  ساب ، دربلو فاطمة الزارا ، - 

 .164ص المرج  شفسء،دربلو فاطمة الزارا ،  - 2
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 التقادم المكسب: -أ

 عمــاه و إن ح ــر التقــادة المكســب اــي ش ــاة الشــ ر العينــي مــن المبــادئ اللاــي يقــوة عل  ــا  اــوا الن ــاة، 

از  الماديــة اـي المنــاط  اللاــي شـمل ا المســض العقــاري لا يكـون لــء شفــس المعنـج، بــت المالــو، اـو ال يــاز  اللاــي ال يـ

عســـتواي الشـــرولا القاشوشيـــة، و يقيـــد ال ـــ  اـــي الســـجت العقـــاري. فالتقـــادة المكســـب يعـــد ســـببا مـــن أســــبا، 

ر العينـــي، فـــ  يمكـــن كســـب الملكيـــة اـــي يـــت ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي، و يختلـــ  ا مـــر بال ســـبة لن ـــاة الشـــ 

ســــند الملكيــــة مشــــ را اــــي لواضــــ  اليــــد أن يتملــــ  بمــــرور الــــزمن المكســــب م مــــا طالــــت مــــد  ال يــــاز ، إذا ثـــاـن 

الملكيـــة و ا  اف ـــة العقاريـــة،  ن ذلـــ  يتعـــار  مـــ  القـــو  ال بوتيـــة المالقـــة، و ال يـــاز  عرينـــة علـــك الملكيـــة، 

 1 ابتة بالقيد اي السجت العيني.

ح ــر تملــ  تلعربيــة المقارشــة أوردت أحكامــا اــي القــواش ن المتعلقــة بالشــ ر العقــاري و جــت ال شــرععات ا

 12/11/1975المــــخرف اـــــي  74-75و لـــــم يتاــــري المشــــرا الجزائـــــري اــــي شهــــوص ا مـــــر رعــــم  2العقــــار بالتقــــادة،

 المتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السـجت العقـاري إلـك اـو  المسـ لة إط عـا، و لـم يخهـا ل ـا

شـــا صـــري  باســـتانا  العقـــارات اللاـــي ثاشـــت محـــ  للمســـض العقـــاري و ال ابتـــة حقوع ـــا اـــي الســـجت العينـــي مـــن 

التملـــ  بالتقــــادة المكســــب. بــــت أن المشـــرا الجزائــــري تهــــا ح ــــ ا اامــــا اـــي شهــــوص القــــاشون المــــدني، ت  ــــ  

قــارات غ ــ  الممســوحة العو تملــ  العقــار العقــارات بالتقــادة المكســب، و لــم يفــري بــ ن العقــارات الممســوحة، 

 من القاشون المدني الجزائري. 827عم  ب حكاة شا الماد  

، الةرظـــــة 16/07/2015المـــــفر  لهـــــي  0927299 اـــــي القـــــرار رعـــــم حيـــــ  ذاـــــب عضـــــا  ا  كمـــــة العليـــــا

  العقــارات الممســوحة        "لا يســتثني القــانون المــد ي  إلــك القــوه ب شــء:  العقار ــة، القســم الأو ، "ةيــي منشــور"

  3 و المسلمة ظي ا دظاتر عقار ة، من اكتساب ا بالتقادم".

، الةرظـــة العقار ـــة، القســـم الثالـــث،  14/07/2016المـــفر   ـــ   0990773و اـــي عـــرار يتـــر تحـــت رعـــم 

"أنــه وظقــا لمــا جــرح عليــه قضــاء افحكمــة العليــا ظــان اكتســاب الملكيــة بالتقــادم يــرد " حيــ : "ةيــي منشــور 

 4 لعقد رسمي أو ح   "دظتي عقاري"، خلظا لما ذهب إليه الطاعن...".على العقار و لو كان محل 

و عليــء فــان اج  ــادات ا  كمــة العليــا اــو  اللاــي ت  ــ   شــكت وايــض اك ســا، العقــار بالتقــادة، لكــن 

جــواز التملــ  بالتقــادة المكســب مــن شــ شء أن يزعــزا اســتقرار الملكيــة العقاريــة، و عســود الفوعــ ج اــي م ــاه 
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لعقارية، إذ أن الدولة تحملت شفقات باا ة لمسـض العقـارات و إحهـائ ا، و عسـليم دفـاتر عقاريـة المعام ت ا

 للمالك ن أو ال ائزين ال ابتة حقوع م.

و إن اــوا ا مــر يســتد ي تــدتت المشــرا باضــافة شــا عــاشوني يح ــر بــء و  شــكت صــري  تملــ  العقــار 

 بالتقادة المكسب اي المناط  الممسوحة.

 :الثبوتية أو القيد المطل مبدأ القوة -ب

إن التهــرفات العقاريــة اللاــي تقيــد اــي الســجت العينــي ععــد عرينــة عاطعــة علــك الملكيــة بال ســبة للعقــار، 

أو ال قوي العي ية العقارية محت الش ر،  ن عاعد  القو  ال بوتية المالقة تقوة علـك مبـدأ ا  ـر التا  ـ ي 

العيــو، م مــا ثـاـن مهــدراا، "و يعتبــ  ال ــ  المقيــد موجــود  للشــ ر العينــي، الــوي ي عــت التهــرا تاليــا مــن

بال ســـــبة للكافـــــة، و عليـــــء لا يمكـــــن الاعـــــن فيـــــء لا بـــــدعو  الـــــبا ن و لا بـــــدعو  الاســـــتحقاي أو الاســـــ  داد 

يكـــون المتهـــرا اـــي مـــ من مـــن المنازعـــات". و اـــو مـــا يبعـــ  الاطمةنـــان اـــي شفـــوس المتعـــامل ن اـــي م ـــاه العقـــار و 

 قاري المتعل  بالران. عشج  الائتمان العو 

المتعلــ  باعــداد مســض ا راعــ ي العــاة و ت ســيس الســجت  74-75مــن ا مــر رعــم  24غ ــ  أن شــا المــاد  

المتعلــــ  بت ســــيس الســــجت العقــــاري أكــــدا علــــك جـــــواز  63-76مــــن المرســــوة رعــــم  16العقــــاري، و شــــا المــــاد  

لبمـــــا ف  ـــــا الـــــدف    المســـــق  لـــــول الاعـــــن اـــــي عـــــرارات ا  ـــــافا العقـــــاري أمـــــاة القضـــــا  دون تحديـــــد ا جـــــت 

أن للـــدف   العقــاري  جيـــة نســـبية، و عـــو   بوتيـــة تفتقــد ا طـــ ي، و اـــو مـــا يـــخ ر  يفســـرمـــا العقــاري . و اـــوا 

علــك الائتمــان العقــاري، و يضــر، مهــداعية و ــائ  المســض اللاــي أعــد   ا فــري متخههــة، و يــنقا مــن أاميــة 

فيمــا يتعلــ  -لاــي أتــوت   ـوا الن ــاة فقــرارات ا  ـافا العقــاري ش ـاة الشــ ر العينــي، "علمـا أشــء و اــي الـدوه ال

غ   عابلة للمنازعـة القضـائية و يبقـى للمالـ  الـوي أاـدرت حقوعـء الماالبـة بـالتعوي  عـن -بال  عيم ال  الي

    1الضرر من ال ائز ل ي  النية أو من ا  افا العقاري إذا ثان او المسخوه عن ضياا حقء اي الملكية".

 :زعات المتعلقة برسم معالم الحدودالمنا -ـج

عســـــتلزة  عـــــ  القضـــــايا لجـــــو  القاعـــــ ي العقـــــاري إلـــــك الخبـــــ   الفنيـــــة، و مـــــن بي  ـــــا القضـــــايا المتعلقـــــة 

بتحديد معالم ال دود، و او ما يفت  البا، أماة اخلا  ا خته ن للتواطـخ اـي  عـ  ا حيـان مـ  أحـد طراـي 

القضــــائية. و تنعــــدة اــــو  الفرضــــية اــــي ال الــــة اللاــــي ف  ــــا اللمــــ اا، بتضــــليت القاعــــ ي و إطالــــة أمــــد الخهــــومة 

دعو  وض  معالم ال دود ماروحة اي مناقة تاضعة للمسض العاة ل راع ي،  ن القاعـ ي سـ  ف  حتمـا 
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اـــو  الـــدعو ، و الـــوين يســـ ندون اـــي دعـــواام إلـــك ا خااـــات القديمـــة إذا شـــمت المناقـــة المســـض العقـــاري، 

 ات المس ية المرفقة بالدفاتر العقارية.فمعالم ال دود محدد  اي ا خاا

و اــي حالـــة ضـــياا معــالم ال ـــدود، يستحســـن أن يعــ ن القاعـــ ي تب ـــ ا عقاريــا منتـــدبا لـــد  إدار  مســـض 

 و ذل  فق  لمعاينة وض  المعالم و مد  ماابق  ا للمخا  المسحي. ا راع ي،

لمســـض حلاـــج ت ســـجم مـــ  مســـتقبلية فيمـــا يتعلـــ  بمراجعـــة عمليـــات ا ش ـــر و اـــوا ا مـــر يتالـــب كـــول  

 الواع  الجديد اي الميدان، و من ب ن المق  حات:

تباده المعايـات المسـ ية  بـ ن مختلـ  ال ياثـت ا داريـة المعنيـة  عمليـة مسـض ا راعـ ي، و كـول  المتعـامل ن -

  ـا، اي ا جاه العقاري حلاج يتمكنوا مـن ال هـوه علـك المعلومـات المتعلقـة بالعقـارات اللاـي يريـدون التعامـت ف

 با ضافة إلك الجماعات ا  لية  مم لة اي ثت من البلدية و الولاية، و إدار  الضرائب؛

 ـا لكـت مـن لـء   دا ععميم المعلومات المسـ ية، و إتاح ، « e-cadastre »تقن ن عملية المسض ا لك  وني -

 صلة بالمسض العقاري؛

اعـ ي، باعتبـار  اـو المشـرا الـرئيس علـك عمليـة إعاا  ص حية اسـتدعا  لجنـة المسـض لمم ـت إدار  مسـض ا ر -

 ، و ذل  بم ابة رد اعتبار لء، و أن يتم ذل  الاستدعا  بنا  علك طلبء؛مسض ا راع ي اي الميدان

إسناد م اة الن ر اي منازعات ال  عيم العقاري للجنة المسض ثون ا تضم عشكيلة  ريـة،  ن العمـت القضـالي -

 لمنازعات، و القاع ي لا يمل  الخب   التقنية و الفنية ال زمة للمسض؛ي تو الوعت الك    للفهت اي ا

غلـــ  ا جـــاه أمـــاة إصـــدار التعليمـــات و المـــوكرات اللاـــي تهـــدر عـــن مديريـــة أمـــ   الدولـــة، اللاـــي ت ســـبب اـــي -

ضياا حقوي محمية بموجب الدستور، و ذل   سد ال رـرات و النقـائا، و العمـت علـك ال شـرع  اـي عـواش ن 

 عقاري؛الش ر ال

إنشـــا  تابيـــ  يتضـــمن الاج  ـــادات القضـــائية المتعلقـــة بالمســـض  و الشـــ ر العقـــاري ن، و بموجبـــء يمكـــن جمـــ  -

 1ديرية أم   الدولة، حلاج يكون مرجعا و عاعد  معايات.مثت من م لس الدولة، و 
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  ترقيم العقارات الممسوحةتاسيس ال جل العقاري و  :لمبحث الثا يا

تـــــرعيم   المالـــــب ال ـــــاني، و اـــــي ل ت ســـــيس الســـــجت العقـــــاري   المالـــــب ا وه   اـــــي ليتضـــــمن اـــــوا المبحـــــ

و المنازعـــات الناشـــةة  القاشوشيـــة الناجمـــة عـــن تـــرعيم العقـــارات الممســـوحة الاشـــكالات، العقـــارات الممســـوحة

 اي لالمالب ال ال  . عنء

 تاسيس ال جل العقاري : المطلب الأو  

، ي و عسليم الو ائ  المس ية المنب قـة ع  ـا، تبـدأ مرحلـة جديـد  عد اش  ا  أشراه المسض العاة ل راع 

يعكــــــ  ف  ــــــا ا  ــــــافا العقــــــاري علــــــك القيــــــاة بــــــا جرا ات ال حقــــــة للمســــــض و المتم لــــــة اــــــي ت ســــــيس الســــــجت 

السـندات المعتمـد  اـي عمليـة ، بداية بتعري  السجت العقاري اي لالفرا ا وه ، و اي لالفـرا ال ـاني  العقاري 

 .  ع ي و ال  عيم العقاري مسض ا را

 الهرع الأو : تعر ف ال جل العقاري 

ما و او  "م موعة من الو ائ  تب ن أوصاا ثت عقار و موععء و حالتء الشرعية، و ما لء من حقوي 

  1عليء من ال  امات، و التعدي ت اللاي تارأ عليء تباعا".

للمســـض الميـــداني،  عـــد القيـــاة و باســـتكماه مســـار مســـض ا راعـــ ي الـــوي أشـــرفت عليـــء الفـــري التقنيـــة 

با عمــــاه التحضــــ  ية ال زمــــة،  ــــم ا عمــــاه اللاــــي تــــتم اــــي الميــــدان المتم لــــة اــــي التحقيــــ  العقــــاري إلــــك اتتتــــاة 

العمليـــة اللاـــي تتـــون ب مـــ  و ـــائ  المســـض و إعـــداداا اـــي  ـــ و نســـق، تـــودا إحـــدااا بالبلديـــة المعنيـــة بالعمليـــة، 

ض المسـض اللاـي ععـد ا طـار المرجعـي، إذ يـتم الرجـوا إلـك اـو  الو ـائ  يتم الاحتفاظ ب تر  علك مسـتو  مهـالو 

عنـد الاعتضــا ، فيمــا تـودا ال ســخة ال ال ــة لــد  ا  اف ـة العقاريــة ا ختهــة إعليميـا، و  ــي الج ــة ا خولــة 

 بت سيس و مس  السجت العقاري، و اوا ما يعرا بايداا و ائ  المسض.

أو ا ســــاس الــــوي يقــــوة عليــــء ش ــــاة الســــجت العقــــاري حيــــ  و ععتبــــ  عمليــــة مســــض ا راعــــ ي القاعــــد  

المتضــــمن إعــــداد مســــض ا راعــــ ي و ت ســــيس  12/11/1975المــــخرف اــــي  74-75مــــن ا مــــر رعــــم  02تــــنا المــــاد  

الســـجت العقـــاري علـــك: "إن مســـض ا راعـــ ي العـــاة يحـــدد و يعـــرا الناـــاي الابيعـــي للعقـــارات و يكـــون أساســـا 

 2ماديا للسجت العقاري".

العقـــاري اـــو م موعـــة القواعـــد و ا جـــرا ات القاشوشيـــة الراميـــة إلـــك تحديـــد ال الـــة الماديـــة  و الســـجت

والقاشوشية للعقار بتحديد اويتـء، و ت بيـت ملكيتـء، و القيـاة  شـ ر ال قـوي و التهـرفات القاشوشيـة الـوارد  
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يحتاجوشــــء  مــــن  عليــــء، بواســــاة ســــج ت ت ــــي  إمكاشيــــة الاطــــ ا للنــــاس ثافــــة علــــك مــــا جــــا  ف  ــــا، و أتــــو مــــا

 .إفادات

و اـي ثـت بلديـة تـم إعـداد مسـض ا راعـ ي ف  ـا، ت شـ  م موعـة بااعـات عقاريـة تاصـة بالعقـارات محــت 

المســض، إذ تخهــا ثــت بااعــة عقاريــة لكــت وحــد  عقاريــة علــك حــد ، علــك أن ي شــكت الســجت العقــاري مــن 

 من ا مر أع  . 12م موا او  البااعات، وفقا لنا الماد  

ا شـــــار  إلــــك أشـــــء حلاـــــج  عــــد ت ســـــيس الســـــجت العقــــاري، فـــــان بياشاتـــــء ت ــــت تاضـــــعة للضـــــب  و ت ــــدر 

 1والتحي ن، لتعب  عن ال الة المادية و القاشوشية ال قيقية للعقارات اللاي شمل ا مسض ا راع ي.

 لسندات المعتمدة    عملية م   الأراض ي و التيقيم العقاري االهرع الثا ي: 

اي عملية ترعيم الملكيات العقارية و ال قوي العي ية العقارية اـي السـجت إن تدتت ا  افا العقاري 

العقـــاري يختلـــ  بـــاتت ا الســـندات أو البينـــة المقدمـــة و اللاـــي تـــتم أشـــراه مســـض ا راعـــ ي و إعـــداد ال ـــ عيم 

 العقاري علك أساس ا.

مائ م علـك و المقهود بالسندات أو الدليت المادي الوي يقدمء أص ا، العقارات  رـر  عسـجيت أسـ

و ــائ  المســض،  ــي ثــت الو ــائ  المكتوبــة اللاــي تتم ــت اــي العقــود الرســمية، و العقــود العرفيــة ال ابتــة التــاريخ أو 

غ ــ   ابتــة التــاريخ، با ضــافة إلــك ا حكــاة القضــائية، و حالــة الماالبــة بالملكيــة علــك أســاس ال يــاز  العقاريــة 

بالميـــدان، و اـــي اـــو  ال الـــة يـــتم الت كـــد أو معرفـــة إذا ثاشـــت بمـــرور الـــزمن أمـــاة فـــري المســـض العقـــاري العاملـــة 

ال ياز  ترد علك ا م   العقارية الوطنية الخاصة أو العامة التا عة للدولة أو جماعا  ـا ا  ليـة المتم لـة اـي 

 البلدية و الولاية، و بهفة عامة ثت ما لا ي وز تملكء بالتقادة المكسب.

المــخدي إلـك كسـب ملكيــة العقـار بمـرور الــزمن الاويـت لا تقـت مدتــء و ي ـب التحقـ  مــن أن وضـ  اليـد 

مــــن القــــاشون المــــدني بخمــــس عشــــر  ســــنة، أو أن المــــد   827عــــن المــــد  الزمنيــــة ا  ــــدد  بموجــــب شــــا المــــاد  

المقرر  للتمل  بالتقادة المكسب بنا  علك ال ياز  لمد  تقت عن مد  التقادة المكسب الاويـت. كمـا يمكـن أن 

مــــر بملكيــــة عقاريــــة أو حــــ  عينــــي عقــــاري مســــاحتء زائــــد  أو شاعهــــة  و تختلــــ  عمــــا اــــو مــــدون اــــي يتعلــــ  ا  

الو ــائ  المســ ية اللاــي تــم إعــداداا أ نــا  أعمــاه المســض العقــاري، و يحتمــت أن تكــون محــت منازعــة بخهــوص 

 عياسات مسض ا راع ي.
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عل  ــا اــي بنــا  و ــائ  مســـض  "يتعــ ن إن ــا  الخ فــات  شــ ن مــا تــم عرضــء مــن الســندات و بينــة معتمــد و

ا راعــ ي و ال ــ عيم العقــاري بالســجت العقــاري و عســوي  ا طبقــا للقواعــد القاشوشيــة المقــرر  ين ــر ف  ــا القضــا  

 1بنا  علك دعاو  ترف  اي اوا ا جاه".

 أولا: حالة اختلف المساحة بين سندات الملكية و القياسات المساحية لم   الأراض ي

اللاـــــي تحـــــدد كيفيـــــات عســـــوية الفـــــواري اـــــي  2008شـــــوفمب   29المخرتـــــة اـــــي  10787تبعـــــا للمـــــوكر  رعـــــم 

مــن القـــاشون رعـــم  47طبقـــا  حكــاة المـــاد  و المســاحات الم حـــا بــ ن ت شـــ  ات الملكيــة و القياســـات المســاحية. 

رد ، اللاــي تتعلــ  بــالاتت ا الــوا2005المتعلــ  بقــاشون الماليــة لســنة  2004ديســمب  ســنة  29المــخرف اــي  04-21

ب ن مساحة العقار الممسوا، و المساحة المدوشة بالسند المست  ر من عبت ال ائز العقـار، حيـ  أشـارت إلـك 

أن القيـــاس الـــوي تـــم أ نـــا  عمليـــات المســـض العـــاة ل راعـــ ي، بـــ ن أن المســـاحة تفـــوي ال ســـبة المســـموا   ـــا »...

احة الزائـد  إذا لـم عشـكت عاعـة أر  عابلـة مقارشة بتل  المقيد  اي العقـد ا داري. فـان المسـ 1/20المقدر  بـ 

للبنا  بمف وة ال شرع  المتعل  بال  يةة و التعم ـ ، يـتم التنـازه ع  ـا بال  اعـ ي لفائـد  صـاحب العقـد ا داري 

 2عندما يالب ذل  صراحة مقابت  من لا يقت علك القيمة ال قيقية".

       عقاريـــــة مســـــتقلة بـــــوا  ا،  ن تلـــــ  المســــــاحة : و لا ي بىـــــي أن عشـــــكت المســـــاحة الزائــــــد  وحـــــد الحالـــــة الأولـــــى

مــن المســاحة ا جماليــة للعقــار المدوشــة اــي ســند الملكيــة تقــاس بيجــم أصــرر  1/20اللاــي لا يمكــن أن تت ــاوز و 

وحــد  عقاريــة ممكنــة، و إن ثاشــت ععادل ــا اــي المســاحة، فان ــا عســجت علــك أســاس وحــد  عقاريــة مســتقلة عــن 

  ا و ترعم لفائد  الدولة أو البلدية حسب طبيعة الوعا  العقاري.عاعة ا ر  المملوكة لهاحن

: و اــي حالــة معادلــة أصــرر مســاحة مــ  المســاحة الزائــد ، تبــ ن أن ــا أعــت مــن اــو  ا ت ــ   غ ــ  الحالــة الثانيــة

عندئــو تضــم اــو  المســاحة لقاعــة  ،مــن المســاحة الكليــة 1/20أن ــا أكبــ  مــن ال ســبة المســموا   ــا اــي حــدود 

  ائز و ترعم باسمء علك أن يدف   م  ا وفقا لسعر السوي. أر  ال

: و " اــــي حالــــة غيــــا، طلــــب صــــري  ل عتنــــا ، ععــــ ن المســــاحة الزائــــد  علــــك أن ــــا وحــــد  عقاريــــة الحالــــة الثالثــــة

 متباينة تمسض و تقيد اي السجت العقاري باسم الدولة".

د  إلـك عاعـة ا ر  اللاـي يملك ـا، يـتم أي إذا لم يقدة ال ائز طلبا وايض ا  تو  لضم المسـاحة الزائـ

المســض العقــاري و ال ــ عيم العقــاري للمســاحة اللاــي يحــوز صــاحن ا العقــد الرســمي فقــ  دون المســاحة الزائــد  
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اللاـــي عســــجت اــــي الســــجت العقــــاري علــــك أن ــــا وحـــد  عقاريــــة مســــتقلة باســــم الدولــــة أو البلديــــة حســــب طبيعــــة 

   1العقار.

شون إلــك مســ لة إعامــة بنــا  علــك أر  تا عــة لملكيــة الدولــة الخاصــة مــن شفــس القــا 48و تارعــت المــاد  

ســوا  برتهــة بنــا  أو بــدون ا أيــن يفتقــر ال ــائز الــوي شــيد البنايــة  ي ســند عــاشوني. اــي اــو  ال الــة يوجــب 

القاشون علك الشخا المستفيد من المساحة اللاـي شـيد عل  ـا المبنـج أن يـدف   مـن اـو  المسـاحة لـد  عـاب  

أو لد  مهالض أم   الدولة حلاج يتم ترعيم ا ترعيما ن ائيا اي السجت العقاري، و يقدر  مـن عاعـة البلدية 

ا ر   سعر السوي ال الية. و ي ـت ال ـ عيم مخعتـا و يـتم ععليقـء إلـك غايـة اسـ يفا  الـ من ا  ـدد. فـال  عيم 

احبء، فالمالــ  يبقــى معروفــا المخعــت للعقــار المبنــي لــيس  ســبب عــدة كفايــة الــدليت المــادي أو عــدة وجــود صــ

يـــاارا، و إشمـــا يرجـــ  الســـبب الـــرئيس لعـــدة تحهـــيت الج ـــة ا داريـــة المعنيـــة بالعقـــار للـــ من ا  ـــدد للوعـــا  و 

العقـــاري الـــوي شـــيدت عليـــء البنايـــة، و ال ـــ عيم ال  ـــالي للعقـــار ي ـــت مرتباـــا بتحهـــيت الـــ من. " و يقيـــد حـــ  

 63-76مــن المرســوة رعــم  14  بــال  عيم المخعــت عمــ  بالمــاد  الشــاغت ال ــائز بمــد  عــام ن و اــو  المــد  تتعلــ

 المتضمن ت سيس السجت العقاري".  1976مارس  25المخرف اي 

و لكــي يســتفيد ال ــائز الشــاغت مــن ال ــ عيم ال  ــالي للعقــار باســمء، يتعــ ن عليــء دفــ  تلــ  المســتحقات 

بنــي لــد  الج ــة ا داريــة ا خولــة عاشوشــا، يــزوه العالقــة اــي ذمتــء. و ملاــج  بــت الوفــا  بقيمــة الوعــا  العقــاري الم

الشرلا المعل  و يرعم العقار ترعيما ن ائيا باسم صاحب المبنج الوي يتحوه مركـز  القـاشوني مـن حـائز يـاار 

 2إلك مال  لء ح  التمت  و التهرا اي العقار  و يسلم لء الدف   العقاري.

 القانونية ال ي يرتب امههوم التيقيم العقاري و الآثار : المطلب الثا ي

اــي لالفــرا  ال ــ عيم العقــاري  أشــواا اــي لالفــرا ا وه ، و ال ــ عيم العقــاري  ععريــ  الــباــي اــوا الم  نــاوه ش 

       ، أمــا اـــيالقيمــة القاشوشيــة لل ــ عيم العقــاري اــي إ بــات الملكيــة العقاريــة الخاصــةال ــاني ، و اــي لالفــرا ال الــ   

   .و ا  ار القاشوشية اللاي يرتن ا عقارات الممسوحةترعيم الكيفية  الفرا الرا   ل

 التيقيم العقاري تعر ف الأو :  الهرع

اـــو إجـــرا  عـــاشوني و إداري ذو طـــا   تقنـــي، يعاـــي للعقـــار اويـــة يســـ ت مـــن ت ل ـــا  الاطـــ ا عـــت جميـــ  

داع ا لـــد  بياشاتـــء، و تتم ـــت اـــو  ال ويـــة اـــي القســـم و م موعـــة الملكيـــة عســـتمد مـــن و ـــائ  المســـض اللاـــي تـــم إيـــ

ا  ــافا العقــاري، و" م ســد  ترعيمــا علــك بااعــة عقاريــة م شــ   با  اف ــة العقاريــة عشــكت وحــد  عقاريــة 

                                                           

.156صمرج  ساب ، تلفوني، م يد - 1  

.157، صالمرج  شفسء م يد تلفوني،- 2  
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عائمة بوا  ا، تحمـي ال ـ  و تضـمن اسـتقرار ". حيـ  يـتم تقسـيم ثـت بلديـة إلـك أعسـاة، و ثـت عسـم يتضـمن 

طبقـا لـنا المـاد   هـالض ال ـ عيم، م موعة مـن الملكيـات، و ثـت م  ـا مم ـت رعميـا و علـك اـوا ا سـاس جـا  م

المتعلـــ  بالســـجت العقـــاري المعـــده و المـــتمم بالمرســـوة  25/03/1976المـــخرف اـــي  63-76مـــن المرســـوة رعـــم  08

اللاـــي تضــــمنت وجـــو، إيــــداا و ـــائ  المســــض لـــد  ا  اف ــــة  19/05/1993المـــخرف اــــي  123-93التنفيـــوي رعــــم 

ي يـــة العقاريــة ا تــر ، و شــ ر تلـــ  ال قــوي اــي الســـجت العقاريــة،   ــدا تحديــد حـــ  الملكيــة و ال قــوي الع

العقــــاري، و يرســــم اــــوا ا يــــداا غــــدا  التفــــرر مــــن عمليــــات مســــض ا راعــــ ي لكــــت عســــم أو م موعــــة أعســــاة 

 1البلدية المعنية.

 التيقيم العقاري  أنواعالهرع الثا ي: 

دفــــاتر عقاريــــة  صــــ ا، عمليــــة ال ــــ عيم العقــــاري إلــــك تــــرعيم ن ــــالي لأولا  يــــتم بموجبــــء عســــليم  تفــــرات

ال ــ ، وتـــرعيم مخعــت ل اشيـــا  و الــوي ينقســـم بــدور  إلـــك تـــرعيم مخعــت لمـــد  أر عــة أشـــ ر و تــرعيم مخعـــت لمـــد  

 س ت ن و مد  تمس عشر  سنة.

   :أولا: التيقيم الن ائي

يقـــوة ا  ـــافا العقـــاري الـــوي يقـــ  اـــي دائـــر  اتتهاصـــء العقـــار بـــال  عيم ال  ـــالي وفقـــا لمـــا يتلقـــا  مـــن 

و ال قــوي  ائ  المسـض المعـد  ســلفا مـن طـرا الفــري التقنيـة للمسـض العقـاري، و يعاــي الممتلكـات العقاريـةو ـ

العي يــة المرتباــة   ـــا ترعيمــا عقاريـــا ن ائيــا بالســـجت العقــاري،  عــد التـــدعي  و التحــري اـــي الو ــائ  الموضـــوعة 

  ن ا.ب ن يديء، و الت كد من مد  ص   ا، و عدة وجود اع  اضات من الر    ش

و طبقـــا للو ــــائ  المســــلمة اللاــــي ععكــــس الواعــــ  المعبــــ  عنــــء مـــن ت ل ــــا، "و اللاــــي مــــن غ ــــ  الممكــــن الاعــــن ف  ــــا 

 بم رد اع  ا   سي  لا يحوز بينة علك أمر ".

و يشكت ال  عيم ال  الي بينة و  جة عوية لهاحب ال   العيني اي مواج ة الكافة باعتبـار  مـن أعـو  

العقـود و و ـ  الميعتمد ا  افا العقاري اي ذل  علك الو ائ  ا  رر  بمعرفـة  حي  حالات ال  عيم العقاري،

ا دارية المعد  من طرا مهالض أم   الدولـة و السـندات القضـائية الفاصـلة اـي أصـت ال ـ  و اللاـي تكـرس 

الــــة اــــي م مل ــــا حقوعــــا معينــــة علــــك العقــــار، تبــــ ن ف  ــــا جميــــ  مواصــــفاتء بالدعــــة ال زمــــة  شــــكت ينفــــي الج 

 123-93التنفيــوي رعــم  مــن المرســوة 12ي علــء اــي منــ   مــن ثــت ادعــا  ب  ــت اويتــء. حيــ  جــا  شــا المــاد  و 

ت ســـيس  المتعلـــ  1976مـــارس  25المـــخرف اــي  63-76رعـــم  المعـــده و المــتمم للمرســـوة 1993مـــايو  19المــخرف اـــي 

                                                           
 ع ه بن عبد الله و شامي أحمد، إشكالات ال  عيم العقاري اي ال شرع  الجزائري، م لة البحوو اي ال قوي و العلوة السياسية، جامعة ابن-1
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بة للعقــــارات اللاــــي يحــــوز مالكواــــا كمــــا يلــــي: "يعتبــــ  ال ــــ عيم ن ائيــــا بال ســــ المعــــده و المــــتمم  الســــجت العقــــاري 

 سندات أو عقود أو ثت الو ائ  ا تر  المقبولة، طبقا لل شرع  المعموه بء،   بات ح  الملكية.

و ينقـــــت ا  ـــــافا العقـــــاري تلقائيـــــا، عنـــــد الاعتضـــــا ، عيـــــود الامتيـــــازات و الراـــــون العقاريـــــة و حقـــــوي 

 1  ا".التخهيا غ   المشاب عل  ا و اللاي لم تنق  مد  ص حي 

 : ثانيا: التيقيم المفقت

 يكون ال  عيم مخعتا اي ال الات ا تية:

: يــتم ال ــ عيم المخعــت لمــد  أر عــة أشــ ر للعقــارات اللاــي لا يتــوفر مالكواــا التــيقيم المفقــت لمــدة أرهعــة أشــهر-أ

 تملـــ شيــة اللــدا م  العقـــار وال ــاارين علــك ســندات ملكيـــة عاشوشيــة، و الــوين يباشـــرون ســيار  فعليــة علــك 

بحســــب البياشــــات المــــ توذ  مــــن و ــــائ  المســــض المســــلمة للمحــــافا العقــــاري، و اــــو مــــا يمكــــ  م مــــن اك ســــا، 

 2 الملكية باري  التقادة، و باشقضا  تل  المد  يهب  ال  عيم المخعت ن ائيا ما لم يوجد اع  ا  من الر  .

  أشـــ ر 4مخعتـــا لمـــد  أر عـــة ل مـــن المرســـوة الســـاب  علـــك أشـــء: " يعتبـــ  ال ـــ عيم 13و كـــول  شهـــت المـــاد  

ي ري سريان ا ابتدا  من يوة ال  عيم، بال سبة للعقارات اللاي ليس لمالك  ا ال اارين سندات ملكيـة عاشوشيـة 

و الــوين يمارســون حســب المعلومــات النات ــة عــن و ــائ  مســض ا راعــ ي، حيــاز  عســم  ل ــم باك ســا، الملكيــة 

 قاشوشية المعموه   ا اي اوا ا جاه.عن طري  التقادة المكسب طبقا ل حكاة ال

و يهــب  اــوا ال ــ عيم المخعــت ن ائيــا عنــد اشقضــا  المــد  ا  ــدد  اــي الفقــر  الســابقة فيمــا إذا لــم يعلــم 

ا  افا العقاري ب ي اع  ا  يتعل  بح  الملكية أو فيما إذا سـ بت أو رفضـت الاع  اضـات اللاـي تكـون عـد 

 حد ت".

مــن  39ليــة ال ــ عيم العقــاري علــك شــ اد  ال يــاز  بموجــب شــا المــاد  يعتمــد ا  ــافا العقــاري اــي عم

المتضــمن إعــداد  27/07/1991المـخرف اــي  254-91عـاشون التوجيــء العقــاري، وكـول  المرســوة التنفيــوي رعــم 

 السالفة الوكر. 39ش اد  ال ياز ، الوي جا  شارحا لنا الماد  

    :التيقيم المفقت لمدة سنتين-ب

" يعتبـ  ال ـ عيم مخعتـا  المتعل  بت سـيس السـجت العقـاري علـك أشـء: 63-76من المرسوة  14الماد   تنا

  ي ــــري ســــريان ا ابتــــدا  مــــن يــــوة إتمــــاة اــــوا ال ــــ عيم، بال ســــبة للعقــــارات اللاــــي لــــيس لمالك  ــــا 2لمــــد  ســــ ت ن ل
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قـــــوي ال ــــاارين ســـــندات إ بـــــات ثافيـــــة، و عنـــــدما لا يمكـــــن للمحــــافا العقـــــاري أن يبـــــدي رأيـــــء اـــــي تحديـــــد ح

 1الملكية.

و يهـــب  اـــوا ال ـــ عيم المخعــــت ن ائيـــا عنـــد اشقضــــا  المـــد  ا  ـــدد  اــــي الفقـــر  الســـابقة إلا إذا ســــمحت 

 وعال  عاشوشية للمحافا العقاري بالت بت بهفة مخكد  مـن أن ال قـوي العي يـة الواجـب شـ راا اـي السـجت

 .  العقاري يكون عد اطل  عل  ا اي غضون ذل ، عن طري  أي شخا معنوي"

يف ــم مــن الــنا أن ا  ــافا العقــاري عنــدما يقــوة بــال  عيم المخعــت لمــد  ســ ت ن للعقــارات اللاــي لــيس 

 صــــ ا  ا ال ـــــاارين ســــندات إ بـــــات ثافيــــة و يهـــــب  اــــوا ال ـــــ عيم ن ائيــــا باش  ـــــا  مــــد  ســـــ ت ن مــــن يـــــوة بـــــد  

 ال  عيم، و يحهت أص ا  ا علك دفاتر عقارية.

 :سنةالتيقيم المفقت لمدة خمس عشرة -جـ

           المتعلــــــ  بالمســــــض العــــــاة ل راعــــــ ي  12/11/1975المــــــخرف اــــــي  74-75مكــــــرر مــــــن ا مــــــر  23تــــــنا المــــــاد  

علـك أن:  2018المتضمن عاشون الماليـة لسـنة  11-17ت سيس السجت العقاري المعدلة بموجب القاشون رعم و 

و لـم تـتمكن مهـالض المسـض مـن " يسجت ثت عقار تا   لخواص، لم ياالـب بـء تـ ه عمليـات مسـض ا راعـ ي 

تحديـــد مالكـــء أو حـــائز  اـــي حســـا، يســـمج" حســـا، العقـــارات غ ـــ  الماالـــب   ـــا أ نـــا  أشـــراه مســـض ا راعـــ ي" 

يف ـم  ،  سنة من تاريخ إيداا و ـائ  المسـض با  اف ـة العقاريـة..."15يرعم ترعيما مخعتا  لمد  تمس عشر  لو 

ن بوســـ  مهـــالض مســـض ا راعـــ ي مـــن معرفـــة مالكـــء أو مـــن الـــنا أن ثـــت عقـــار مملـــو  ملكيـــة تاصـــة لـــم يكـــ

ال ـــائز ال ـــاار أ نـــا  مـــرور فـــري المســـض يـــرعم ترعيمـــا مخعتـــا لمـــد  تمـــس عشـــر  ســـنة، مـــن يـــوة عســـليم و ـــائ  

المسض للمحافا العقاري اي حسا، سمي " حسـا، العقـارات غ ـ  الماالـب   ـا أ نـا  أشـراه مسـض ا راعـ ي"، 

المقــدر  بخمــس عشــر  ســنة يمــن  ا  ــافا العقــاري للعقــار ترعيمــا ن ائيــا  غ ــ  أشــء  عــد اســ نفاد اــو  ا جــاه

 2باسم الدولة.

 ة العقار ة الخاةةالقيمة القانونية للتيقيم العقاري    إثبات الملكيالهرع الثالث: 

 عد اتتتاة عمليـة المسـض العـاة ل راعـ ي، و بنـا  علـك النتـائس اللاـي توصـت إل  ـا ا  ققـون العـاملون اـي 

يــدان، عســلم شــ اد  ال ــ عيم المخعــت لهــاحب العقــار المعنــي بالعمليــة، و اــو  الشــ اد  ععتبــ  ســندا رســميا الم

صادرا عن ا  اف ة العقارية، و اي حالة عدة عسجيت أي احت ان أو اع  ا  علك ال ـ عيم العقـاري، يسـلم 

 .  للمعني الدف   العقاري الوي يعتب  السند الوحيد الم بت للملكية العقارية

                                                           
 .136م يد تلفوني، المرج  شفسء، ص- 1
العدد  ، 2017ديسمب   28الجريد  الرسمية المخرتة اي  ،2018لسنة  المتضمن عاشون المالية 27/12/2017المخرف اي  11-17القاشون رعم -  2
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و ي ــار ا شــكاه حــوه القيمــة القاشوشيــة لشــ اد  ال ــ عيم المخعــت، و اــوا بــالن ر  اميــة إ بــات الملكيــة 

العقاريــــة الخاصــــة، فا شــــكاه يتعلــــ  أساســــا بال الــــة اللاــــي يعتــــدي ف  ــــا الر ــــ  علــــك العقــــار المعنــــي بــــال  عيم 

  عليــءد دعــو  منــ  التعــر  أة المخعــت، و مــا اــو شــوا الــدعو  اللاــي يمكــن أن يرفع ــا صــاحب العقــار المعتــد

 دعو  الاستحقايد و ما ي ال دود اللاي يمكن أن يتهرا ف  ا حامت ش اد  ال  عيم المخعت اي العقارد

، لا ســـيما شــا المـــاد  2004غ ــ  أن المشـــرا أجــا، علـــك اــوا الانشـــراه مــن تـــ ه عــاشون الماليـــة لســنة 

المخعت شفـس ا  ـار القاشوشيـة المنهـوص عل  ـا اـي تحمت ش اد  ال  عيم العقاري اللاي شهت علك أن: " 253/7

المـــــخرف اـــــي  25-90مـــــن القـــــاشون رعـــــم  46إلـــــك  42م ـــــاه شـــــ اد  ال يـــــاز  الم شـــــ   بموجـــــب أحكـــــاة المـــــواد مـــــن 

حيـــــ  يحـــــ  ل امـــــت شـــــ اد  ال ـــــ عيم العقـــــاري المخعـــــت أن   1"،و المتضـــــمن التوجيـــــء العقـــــاري  18/11/1990

المعنـــي، و اـــوا اســـتانا  عـــن القاعـــد   عـــ  رانـــا عقاريـــا علـــك العقـــارأن يو  يتهـــرا تهـــرا المالـــ  ال قيقـــي، و

منــء، و اللاـــي أوجبــت أن يكــون المـــدين الــراان مالكــا للعقـــار  884العامــة اــي القـــاشون المــدني طبقــا لـــنا المــاد  

 المراون.

المتضـــــمن إعـــــداد مســـــض ا راعـــــ ي العـــــاة و ت ســـــيس  12/11/1975المـــــخرف اـــــي  74-75و لـــــم يشـــــر ا مـــــر 

علـك التـوالي إلـك القيمـة القاشوشيـة  63-76و رعـم  62-76عقاري، و لا المرسوم ن التابيقي ن لـء رعـم السجت ال

 2لش اد  ال  عيم المخعت، و لا إلك المكنات اللاي تمن  ل امل ا.

علـك و الـوي جـا   15/11/2006المـخرف اـي  367715و تم ت كيد اوا التوجء من ت ه شا القرار رعم 

        التــــــيقيم المفقــــــت لصــــــاحب ا ةــــــهة المالــــــب الظــــــاهر، و بالتــــــال  ةــــــهة التقاضــــــ ي، "تعطــــــي شــــــهادةالنحــــــو: 

 أن حيـــ  3تـــفدي إلـــى حصـــوله علـــى الـــدظتي العقـــاري ذي القـــوة اهثباتيـــة، طالمـــا لـــم يطعـــن ظيـــه قضـــائيا".و 

مــ  شــ اد  ال ــ عيم المخعــت اللاــي بحــوز  الاــاعن، و اللاــي عــدم ا أ نــا  اللمــ اا ععاــي لــء صــفة المالــ  ال ــاار ع

المتعل  بالش ر و الدف   العقاري، لكون ا سـتخدي إلـك  25/03/1976من المرسوة المخرف اي  16و  13بالمادت ن 

الملكية العقاريـة إذا لـم يقـ  ال هوه علك الدف   العقاري، الوي او علك رأس المس ندات الرسمية اي إ بات 

أغفلــوا الاطــ ا و ابقــة اــي عواعــد الشــ ر، و حيــ  أن القضــا  لــم يراعــوا إلــك اــو  النهــوص الم، الاعــن فيــء

عل  ـــا ممـــا ي عـــت القـــرار عـــد جـــا  فاعـــدا ل ســـاس القـــاشوني و مخـــال  للقـــاشون الســـاري المفعـــوه، ا مـــر الـــوي 

 ي علء عرضة للنق  و ا بااه.

                                                           
، 83، العــدد29/12/2003الجريــد  الرســمية المخرتــة اــي  ،2004المتضــمن عــاشون الماليــة لســنة  28/12/2003المــخرف اــي  22-03القــاشون رعــم - 1

 .08ص
 .263، صمرج  ساب الدين،  رحايمية عماد- 2
 .413، ص2006، 02م لة ا  كمة العليا، العدد- 3



الخاضعة لم   الأراض ي العام   الأراض يالتقادم المكسب   إثارة :الأو  الباب   

 

 
64 

 

 و الآثار القانونية ال ي يرتب ا  ترقيم العقارات الممسوحةكيهية  الهرع الرا ع:  

لمسض العقاري إلك ا  افا العقاري الوي يق  العقـار اـي دائـر  اتتهاصـء، يشـرا غدا  عسليم و ائ  ا

اــــي إجــــرا  ال  عيمــــات العقاريــــة، و مــــ  ذلــــ  ت ــــت طبيعــــة العقــــارات لا ت ســــم بال بــــات و الاســــتقرار علــــك حــــاه 

جت واحــد، و إشمــا تكــون دومــا ذات طبيعــة متر ــ  ، فــالتحوي ت العقاريــة عــد تحــدو عبــت بــد  ال ــ عيم اــي الســ

 العيني العقاري، وبات من الضروري إجرا  ال  عيم الفوري، فور تلقي و ائ  المسض.

  :و يوعز إلك ا  افا العقاري م اة القياة با جرا ات الضرورية للتكفت بو ائ  المسض و يحرص علك

 ؛عقارية بالموازا  م  عملية المسضجاازية فرا ال  عيمات ال-

 ؛لكاايجود بااعات عقارية بالقدر او -

وجــــو، إطــــ ا ا عــــوان المكلفــــون بــــاجرا  ال ــــ عيم العقــــاري علــــك ا حكــــاة التن يميــــة الســــارية المفعــــوه عبــــت -

 1است ة و ائ  المسض.

 : الكيهية ال ي يتم ب ا ترقيم العقارأولا

  : T10 استةل  البطاقة العقار ة نموذج -أ

، حي  تحتوي او  الو يقة T10 قارية شموذنيتم ال  عيم بنا  علك المعلومات المدوشة اي البااعة الع

ت ه او  الو يقة  علك جمي  المعلومات الخاصة بالعقار موضوا ال  عيم و طبيعتء القاشوشية، و من

 وتم اك سابءعقار بدون سند، م بت للملكية، أو أن ال سند ث ن يكون العقار  لديءال الات   ع  شهادا

عقار بدون ، و اي حالة أتر  يكون أيضا الشرولا ال ياز  القاشوشيةبالتقادة المكسب للملكية  عد توافر 

، و اي ا ت   لا يوجد ما يده علك وجود حقوي عي ية تمكن ا  افا العقاري من إجرا  ال  عيملكن سند، 

 2عقارات غ   ماالب   ا.

 و بنا  علك او  ال الات تتم عملية ال  عيم باتباا ا عي:

  :ارالتيقيم الن ائي للعق-ب

يـــتم علــــك أســـاس القــــو  ال بوتيـــة اللاــــي يحوزاـــا الســــند القـــاشوني الــــوي تـــم التحقيــــ  اـــي صــــ تء كســــند 

  بــــات الملكيــــة العقاريــــة بمــــا لا يــــدا أي م ــــاه للشـــــ ، و  عــــد ال ــــ عيم ال  ــــالي يســــلم دف ــــ  عقــــاري للمالـــــ  

البلديــة أو الولايــة أو  المع ــ ا لــء بملكيــة العقــار ســوا  ثـاـن شخهــا طبيعيــا أو شخهــا معنويــا عامــا اــي صــور 

 مخسسة عمومية.

                                                           
 .446، ص2015قارية، دار اومة، الجزائر، حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات الع- 1
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الشــيوا علــك ععيــ ن مــن  اــي، يــتم إعــداد دف ــ  عقــاري واحــد يتفــ  المــ   الشــالعةأمــا اــي حالــة الملكيــة  

 يم ل م بهفة وكيت لس ب الدف   العقاري من ا  اف ة العقارية و الاحتفاظ بء. 

الـوارد  علـك العقـار اللاـي لـم تـنق  مـد   كما يقيد ا  افا العقاري جمي  ال قوي العي ية و التبعية

 ص حي  ا عند الاعتضا .

 :التيقيم المفقت للعقار لمدة أرهعة أشهر -جـ

يــتم تــرعيم العقــار المعنــي بــال  عيم المخعــت لمــد  أر عــة أشــ ر بنــا  علــك البياشــات المدوشــة اــي و ــائ  المســض  

لكــت مــن لــء مهــل ة و لــم يكــن حاضــرا وعــت  اللاــي عشــ   إلــك ال يــاز  بمــرور الــزمن المكســب للملكيــة، و يحــ 

إجـــرا  المســـض الماالبــــة    ـــو  ال قــــوي تـــ ه يجــــاه أر عـــة أشـــ ر،  شــــء  عـــد اشقضــــا  اـــو  ا جــــاه أصـــب  مــــن 

الضـــروري القيـــاة بـــال  عيم ال  ـــالي للعقـــار و عســـليم الـــدف   العقـــاري و تحســـب ا جـــاه مـــن يـــوة إيـــداا و ـــائ  

 المسض لد  ا  اف ة العقارية. 

 :  لتيقيم المفقت للعقار لمدة سنتينا -د

يبـــدأ ال ـــ عيم المخعـــت لمـــد  ســـ ت ن مـــن تـــاريخ عســـليم و ـــائ  المســـض للمحـــافا العقـــاري، للعقـــارات اللاـــي 

عناصـر التحقيــ  اــي تحديـد الابيعــة القاشوشيــة  عريـب ف  ــا السـندات الكافيــة الم بتــة للملكيـة، و عــدة كفايــة

يـرعم العقـار ترعيمـا ن ائيـا مـا لـم ت  ـر وعـال  أو عناصـر جديـد  ت  ـ  و  عـد اش  ـا  اـو  المـد   ،لتل  السـندات

 1 ش ن أصت و طبيعة ملكية العقار.الشكو  

 : ملحظات على التيقيم المفقت -ه

اــــي ف ــــ   ال ــــ عيم المخعــــت لا يســــلم الــــدف   العقــــاري باعتبــــار  ســــند ملكيــــة للمعنــــي إلا  عــــد الت كــــد مــــن 

عـــال  اللاـــي ت  ـــر تــ ه مـــد  ال ـــ عيم لا تـــدا أي م ـــاه للشـــ  اـــي أحقيتـــء أحقيتــء بملكيـــة العقـــار، غ ـــ  أن الو 

بملكيـة العقـار، و اـي اـو  ال الــة يهـب  ا  ـافا العقـاري ملزمـا بــاجرا  ال ـ عيم ال  ـالي للعقـار دون اشت ــار، 

 و عسليم الدف   العقاري للمال  المع  ا لء بالملكية. 

 م العقاري ال ي يرتب ا التيقي: الآثار القانونية ثانيا

ترتـــب شــــ اد  ال ـــ عيم المخعــــت شفـــس ا  ــــار القاشوشيـــة اللاــــي ترتن ـــا شــــ اد  ال يـــاز  المســــتحد ة بموجــــب 

المتعلـــ  بالتوجيـــء العقـــاري، حيـــ  يمكـــن  26-95المعـــده و المـــتمم بـــا مر  25-90مـــن القـــاشون رعـــم  39المـــاد  

ععاــى ســو  للمالــ  كرتهــة  لهــاحب شــ اد  ال ــ عيم المخعــت ال هــوه علــك جميــ  رتــا التعم ــ  اللاــي لا

 البنا ، رتهة الت زئة،...
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المتضـمن القـاشون المـدني  58-75مـن ا مـر اـي الفقـر  ال اشيـة  884و رغم اش  الا المشرا اي شـا المـاد  

إلا أن صـــاحب شـــ اد  ال ـــ عيم المخعـــت يمكنـــء أن  1الجزائـــري أن يكـــون المـــدين الـــراان مالكـــا للعقـــار المراـــون،

 عيم المخعـــــت  رــــر  ال هــــوه علــــك القــــرو  مـــــن أجــــت البنــــا  أو إجــــرا  ععـــــدي ت، يــــران العقــــار محــــت ال ــــ

 2شحو .و لتهرا اي العقار بالبي   فهاحب ش اد  ال  عيم المخعت يعامت معاملة المال ، غ   أشء لا يمكنء ا

و المنازعـــات  عـــن تـــرقيم العقـــارات الممســـوحة شـــ ةالقانونيـــة النا : الاشـــكالاتالمطلـــب الثالـــث

 نهالناش ة ع

                 ،  ا وه  لالفــــــــرا عـــــــن تـــــــرعيم العقـــــــارات الممســـــــوحة اـــــــي شــــــــةةالناا شـــــــكالات  الـــــــبش نـــــــاوه اـــــــي اـــــــوا الم          

لالفــــرا ، بينمــــا تهــــا  ال ــــاني لالفــــراو ا شــــكالات الناجمــــة عــــن عســــجيت عقــــارات اــــي حســــا، ا ج ــــوه اــــي 

 للمنازعات الناشةة عن ال  عيم المخعت.   ال ال 

 عن ترقيم العقارات الممسوحة ش ةاهشكالات الناو : الأ  الهرع

يـــتم التاـــري انـــا إلـــك ا شـــكالات اللاـــي تهـــادا ا  ـــافا العقـــاري اـــي إجـــرا  ال ـــ عيم العقـــاري ال  ـــالي، 

، و الن ـر اـي حالـة ش ـاا محاولـة الهـلض، أو عـدة وتلقي الاحت اجات اللاي ت ار  شـ شء مـن ا طـراا المتنازعـة

 ش اح ا.

  تيقيم الن ائيالات المتعلقة بال: اهشك أولا

المتضــمن ت ســيس الســجت العقـاري علــك عــدة إمكاشيــة إعــاد   63-76مــن المرســوة رعـم  16تـنا المــاد  

مـــن المرســـوة  14و  13، 12الن ــر اـــي ال قـــوي الناشـــةة عـــن ال ـــ عيم ال  ـــالي الــوي تـــم بمقتضـــ ج أحكـــاة المـــواد 

ج ـات القضـا  ا ختهـة،  ن ال ـ عيم ال  ـالي الـوي يقـوة  الموثور أعـ  ، إلا باريـ  رفـ  دعـو  عضـائية أمـاة

بـــء ا  ـــافا العقـــاري يـــتم بنـــا  علـــك مـــا تلقـــا  مـــن و ـــائ  المســـض، و أن العقـــارات المرعمـــة بهـــفة ن ائيـــة يحـــوز 

و كول  العقارات المرعمة ترعيمـا مخعتـا لمـد   أص ا  ا سندات ملكية أو و ائ  ل ا  جية مقبولة اي ا  بات،

ا دون عســــجيت أي اع ــــ ا  مــــن ر، و لمــــد  ســــ ت ن و اللاــــي اشقضــــت يجال ــــا و أصــــب  ترعيم ــــا ن ائيــــأر عــــة أشــــ 

3الر  .
  

                                                           
المتضمن القاشون المدني  26/09/1975المخرف اي  58-75لتهرا فيء"، ا مر رعم "...ي ب أن يكون الراان مالكا للعقار المراون و أا  ل- 1

 .1047، ص78، العدد30/09/1975الجزائري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
2
  .446، ص، مرج  ساب 2018المنازعات العقارية، ليلك زرو ي و حمدي باشا عمر،  - 
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يمكـــن أن ت ـــار احت اجـــات  شـــ ن ال ـــ عيم العقـــاري تـــ ه المـــد  المقـــرر  عاشوشـــا بمقتضـــ ج ا حكـــاة اللاـــي            

فعلــك مــن يــد ي حيــاز  حــ   ،ري المتعلــ  بالســجت العقــا 25/03/1976المــخرف اــي  63-76تضــم  ا المرســوة رعــم 

عيني علك العقار الممسوا أن يبلز اع  اضء إلك ا  ـافا العقـاري كتابيـا و إلـك تهـمء، و أن يقـوة بقيـد اـوا 

الاحت ــان أو الاع ــ ا  اــي ســجت مخهــا ل ــوا الرــر  با  اف ــة العقاريــة اللاــي يقــ  اــي دائــر  اتتهاصــ ا 

 العقار محت الاع  ا .

العقاري أن يحرص علك اح  اة ا جاه المقرر  عاشوشا فيما يخا عبـوه الاع  اضـات، فـاذا و للمحافا            

ثــاـن الاع ـــ ا  تـــارن ا جـــاه القاشوشيـــة، يهـــب  ال ـــ عيم ن ائيـــا و مـــا علـــك المع ـــ   ســـو  اللجـــو  إلـــك الج ـــات 

قاري بمحاولـة الهـلض القضائية ا ختهة، بينما إذا ما أ    الاع  ا  اي يجالء القاشوشية، يقوة ا  افا الع

 ب ن الارف ن، علك أن يدون ذل  اي محضر صلض.

 نجاح محاولة الصل : -أ

اـي حــاه اتفــاي ا طـراا علــك أن الواععــة اللاــي أ  ـ   شــ ن ا اللمــ اا ععكــس ال الـة القاشوشيــة للعقــار محــت 

لجميـ  ا طـراا" علـك ال  عيم، فان اتفاع م يتخو عالبا شكليا مكتوبا، و يك سـب اـوا الاتفـاي القـو  الملزمـة 

 أن يكون ا ش ار اي السجت العقاري للعناصر المستخلهة أ نا  ا جرا  تالية من أي عيب".  

و إذا مــا ثاشــت ش ي ــة المهــال ة تحتــوي علــك عري ــ  اــي العناصــر اللاــي عشــمت و ــائ  المســض، يبلــز ا  ــافا         

 ي.العقاري نسخة من محضر المهال ة إلك مهالض المسض العقار 

 ظشل محاولة الصل :  -ب

اي ال الة المعاكسة، أي إذا با ت محاولة الهلض بـ ن ا طـراا، يحـرر ا  ـافا العقـاري محضـر عـدة 

الهـلض و يبلرــء إلــك ا طـراا، و ابتــدا  مــن تـاريخ اــوا التبليــز يحــ  للمـد ي اــي غضــون سـتة أشــ ر رفــ  دعــو  

علــك أن يبلــز تلــ  الــدعو  إلــك ا  ــافا العقــاري، عضــائية أمــاة ج ــات القضــا  ا ختهــة للن ــر اــي ادعائــء، 

يقـــ  علـــك اـــوا ا ت ـــ  م مـــة ععليـــ  عمليـــة ال ـــ عيم إلـــك حـــ ن صـــدور حكـــم عضـــالي ن ـــالي حـــائز لقـــو  الشـــ ي  و 

المقضــ ي فيــء، و  عــد اشقضــا  ا جــاه ا  ــدد  ســلفا، و إذا لــم يتلــ  ا  ــافا العقــاري أي تبليــز لعريضــة رفــ  

 1ار اي السجت العقاري المعد لول .ترعيم العقالدعو ، يقوة باتماة عملية 

  جلة    حساب "مجهو "الممسوحة الم عن ترقيم العقارات ش ةالثا ي: اهشكالات النا الهرع

فــــري المســــض أ نــــا  عيام ــــا ب شــــراه مســــض ا راعــــ ي و مباشــــر  عمليــــة التحقيــــ  لمعرفــــة مالــــ   اداتهــــ

،  جــــاورين للقاعــــة المــــراد مســــ  ا ي  لــــون مالك ــــالعقــــار ال قيقــــي بواعــــ  يابعــــء الرمــــو ، ثــــون المــــ   اا
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أعمـــــاه المســـــض عســـــلم و ـــــائ  المســـــض ب ميـــــ   باش  ـــــا ياـــــرا ا شـــــكاه انـــــا اـــــي حالـــــة العقـــــارات غ ـــــ  المب يـــــة، و و 

 1اصة بالعقار للمحاف ة العقارية.لخابياشات ال

لدولــــــة               و بمــــــا أن المالــــــ  م  ــــــوه، يســــــجت ا  ــــــافا العقــــــاري العقــــــار اــــــي حســــــا، "ا ج ــــــوه" باســــــم ا

و يرعمـــء ترعيمـــا مخعتـــا لمـــد  ســـ ت ن، و تـــ ه اـــو  المـــد  يمكـــن أن ي  ـــر المالـــ  ال قيقـــي أو ال ـــائز و يقـــدة 

اع  اضــء  شــ ن ال ــ عيم، كمــا يحتمــت عــدة تقــديم أي اع ــ ا  تــ ه المــد  ا  ــدد  عاشوشــا، و لــء أن يع ــ   

عقــاري، أو عســجيت الاع ــ ا  اــي الســجت المعــد لــول  علــك اــوا ال ــ عيم برســالة مواــ ج عل  ــا إلــك ا  ــافا ال

 علك مستو  ا  اف ة العقارية. 

 : حالة العقارات ال ي يطلب ترقيمها أشخاص لا يحوزون حقوقا مشهرةأولا

 :سندات لدي ا حجية قانونية و ةيي مشهرة -أ

 :  العقود الرسمية-1

 63-76  القضائية عبت صـدور المرسـوة رعـمالعقود الرسمية المعنية انا  ي العقود المو قة و ا حكاة 

و القضــــا  المــــو ق ن  المتعلــــ  بالســــجت العقــــاري و كــــول  العقــــود ا  ــــرر  بمعرفــــة المــــو ق ن و كتــــا، الضــــب 

، الــــــــــوي دتـــــــــت ح ــــــــــ  النفـــــــــاذ اــــــــــي 15/12/1970المــــــــــخرف اـــــــــي  91-70يشـــــــــوا  و ا  ــــــــــرر  عبـــــــــت القــــــــــاشون رعـــــــــم 

 رر  من عبت ا شخاص الموثورين أعـ   بـنفس درجـة حي  ثان القاشون يع  ا بالعقود ا  ،01/01/1971

 الرسمية للو ائ  ا  رر  من طرا الضبالا العمومي ن.

و اـي اــوا ا طـار يتعــ ن علــك ا  ـافا العقــاري و ثاـجرا  تحف ــي الت كــد مـن عــدة وجـود عقــود مشــ ر  

الو يقــة الرســمية غ ــ  متعلقــة بالعقــار محــت طلــب ال ــ عيم العقــاري، حلاــج لا يقــ  اــي إشــكاه عــدة تاــاب  مــ  

المشـــ ر  المقدمـــة لتـــدعيم طلـــب ال ـــ عيم العقـــاري، كمـــا يمكـــن أن تتضـــمن الو يقـــة الرســـمية المقدمـــة ت شـــ    

تبـــــ ن أن ـــــا تتعلـــــ   عقـــــد مشـــــ ر مـــــن عبـــــت، و إذا لـــــم ي بـــــ ن مـــــن التحقيـــــ  مـــــا يحـــــوه دون ال ســـــوية المالوبـــــة 

 للمع   ، يستفيد اوا ا ت   من ال  عيم ال  الي.  

 :01/01/1971قود العرظية ال ي لدي ا تار   ثابت قبل الع-2

مــــــن القــــــاشون المــــــدني، تك ســــــب العقــــــود العرفيــــــة ا  ــــــرر  عبــــــت تــــــاريخ  328عمــــــ  بمقتضــــــيات المــــــاد  

و ت ر  اي اوا الخهوص تحقيقات تتم   بالدعـة حلاـج لا  ،تاريخا  ابتا و ذات  جية عاشوشية 01/01/1971

وداـــــا با  اف ـــــة العقاريـــــة،  شـــــء يوجـــــد احتمـــــاه أن أصـــــ ا، العقـــــود تتعـــــار  مـــــ  المعلومـــــات ا  تمـــــت وج

كمــا ي ــب أن تمتــد  ،العرفيــة اك ســبوا ال قــوي اللاــي ياــالبون   ــا مــن أشــخاص ل ــم حقــوي مشــ ر  مــن عبــت

                                                           
 . 53القاشوشية،  م لة العلوة الاجتماعية و ا نساشية، المركز الجامعي، تبسة، صعمار بوضياا، المسض العقاري و إشكالاتء  -1



الخاضعة لم   الأراض ي العام   الأراض يالتقادم المكسب   إثارة :الأو  الباب   

 

 
69 

 

 ،التحقيقــات لــيس فقــ  اــي ا  اف ــة العقاريــة ا ختهــة اللاــي يقــ  بــدائر  اتتهاصــ ا العقــار محــت الالــب

 1ة "ا ة".اف ة العقاري شما عشمت كول  ا  و 

 :وجود سندات عقار ة ةيي كاظية هثبات الملكية -ب

يمكن أن ت تو  ع ن الاعتبار المعلومات اللاي تحتوا ا السـندات العقاريـة حلاـج اـي حـاه عـدة كفاي  ـا اـي 

هــبة ا  بــات، و يعتبــ  طلــب ال ــ عيم مخسســا بنــا  علــك تلــ  المعلومــات، و يتعلــ  ا مــر بــالعقود العرفيــة المن

، 31/12/1970علك حقوي عقارية أو تباده أو عسمة،  عض ا لدا ا تاريخ  ابت، إلا أن تاريخ ـا يعـود لمـا  عـد 

فيمـــا الـــبع  ا تـــر  عـــد التحقـــ  م  ـــا تبـــ ن أن ـــا تحـــوز عـــرائن عويـــة دالـــة علـــك تـــاريخ تحريراـــا، و اـــو مـــا ي ـــي  

اــــو التــــاريخ المــــوثور اــــي بااعــــة التحقيــــ  الت كــــد مــــن التــــاريخ ال ابــــت أو تــــاريخ مــــرور فــــري مســــض ا راعــــ ي، و 

 الخاصة بالقاعة غ   الممسوحة. 

 :  عقود عرظية ثابتة التار   قبل الم   العام للأراض ي-1

 1992و ديســــمب   1983العقــــود العرفيــــة اللاــــي يــــتم الاعتــــداد   ــــا  ــــي العقــــود المســــجلة مــــا بــــ ن جــــوان 

ب سجيت العقود العرفية و شا عـاشون الماليـة  الوي يسم  1983بموجب شا عاشون المالية التكميلي لسنة 

 الوي ألىك النا الموثور علك التوالي. 1993لسنة 

 328ع و  علك ذل ، تك سب العقود العرفية تاريخـا  ابتـا بموجـب ا حكـاة المنهـوص عل  ـا اـي المـاد  

 من القاشون المدني الجزائري. 

 :  لأراض يعقود عرظية لدي ا تار   مهتيض قبل الم   العام ل-2

تقــوة عديــد الاف  اضــات اــي اــوا الســياي ثالعقــارات ا جــاور  لعقــارات مســجلة اــي حســا، "ا ج ــوه"، 

ســ ت ن أو  شـــ ر أصـــ ا  ا يحـــوزون ســـندات  ابتــة التـــاريخ أو غ ـــ   ابتـــة التـــاريخ، أيــن تـــم ترعيم ـــا مخعتـــا لمـــد  

بيت المقارشــة، العقـــود المقدمـــة تـــدعيما ال  ـــالي عل  ــا، و علـــك ســـ بحيــاز  م دفـــاتر عقاريـــة اــي اشت ـــار ال هـــوه و 

لملـــ  ال ســـوية الماالـــب   ـــا، و الـــوين اســـتفادوا مـــن تـــرعيم عقـــاري، صـــادر  مـــن مالـــ  العقـــار ا صـــلي  ســـند 

عــاشوني مشـــ ر أو ســـند ذو  جيـــة مالقـــة، و  عـــد المقارشـــة بـــ ن مختلـــ  الو ـــائ  المقدمـــة تبـــ ن أن ـــا ت شـــابء اـــي 

لاالـــب موجـــود اـــي ا مكنـــة بهـــفة حـــائز، بينمـــا اســـمء مـــدون اـــي العقـــد الشـــكت، و   ـــا بياشـــات دالـــة علـــك أن ا

 العراي علك أشء مستفيد من ترعيم عقاري كمال  م اور للقاعة محت الالب أو شااد أو جار...

يسـت تس مــن اــو  ال ــالات كــول  أن العقــود العرفيــة محــرر  اــي ف ــ   زمنيــة واحــد ، ال ــدا م  ــا با ســاس       

 .تاريخ ا ا  دد سلفا ساب  علك إجرا  أشراه المسض العاة ل راع ي اي ا مكنةاو التحق  من أن 
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و عنـــد عبـــوه الالبـــات يســـتفيد مـــن طلـــب ال ـــ عيم العقـــاري مـــن تـــرعيم مخعـــت بحســـب ال ـــالات المـــوثور       

يشفــا، و ذلــ  ثلــء مشــرولا بــاجرا  معاينــة مــن طــرا عــون المســض المكلــ  بالت كــد مــن وجــود حيــاز  فعليــة مــن 

ا طالــب ال ــ عيم العقــاري، علــك ا عــت عبــت الشــروا اــي عمليــة المســض اــي الميــدان، و عنــد اســتحالة تحديــد طــر 

التـــاريخ ال ابـــت لتلـــ  الســـندات، تنـــدرن اـــو  ال ـــالات ضـــمن شاـــاي الريـــا، التـــاة للســـندات الم بتـــة للملكيـــة 

 العقارية. 

 الةياب التام لسندات الملكية -جـ

قيــ  عقــاري جديــد للت كــد مــن أن طالــب ال ــ عيم متواجــد فعليــا اــي عســتوجب اــو  ال الــة القيــاة بتح

العقار و يباشر حيـاز  حقيقيـة علـك ا عـت مـن يـوة شـروا فـري المسـض اـي أشـراه المسـض العـاة ل راعـ ي، و أن 

، كمــا يشــ  لا ي ــور ال ــائز عنــد و مــا يل  ــا مــن القــاشون المــدني 808تمــارس ال يــاز  ضــمن إطــار أحكــاة المــاد  

الميداشيـــة كشـــرت الســـكن أو زراعـــة ا ر  و شحواـــا، أمـــا إذا مـــا تبـــ ن أن ال ـــائز يمـــارس حيازتـــء عبـــت  المعاينـــة

يمـــن  ال ـــ عيم  إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت العقـــاري،المتضـــمن  74-75ف ـــ   صـــدور ا مـــر 

ة   شخهـ ن أمـاالعقاري بحسب الالب شرياة تـدعيم ا عـواه و التهـريحات اللاـي أدلـك   ـا الاالـب  شـ اد

 1مو  . 

 : حالة العقارات ال ي يطلب ترقيمها أشخاص يحوزون حقوقا مشهرةثانيا

اـــو  ال الـــة ععنـــج بالعقـــارات اللاـــي ياالـــب مالكواـــا بال ســـوية ال  ائيـــة ثـــون م يمتلكـــون ســـندات لـــدا ا 

وا متواجــدين مشــ ر  اــي ا  اف ــة العقاريــة، حيــ  لــو ثـاـش اــي ا  بــات، فضــ  علــك أن ــا عقــود جيــة عاشوشيــة 

لــتم تــرعيم عقــارا  م بهــفة ن ائيــة  عــد إيــداا و ــائ  المســض لــد  ا  اف ــة  ب مــاك  م أ نــا  مــرور فــري المســض،

 العقارية.

  9642و اــــي اـــــوا الهـــــدد عشــــ   المـــــوكر  الهـــــادر  عــــن المديريـــــة العامـــــة ل مــــ   الوطنيـــــة تحـــــت رعـــــم 

حيــــ  يتوجــــب أن:" يقــــوة  4618كر  رعــــم و اللاــــي جــــا ت كتــــوك   بخهــــوص المــــو 22/10/2008اــــي  المخرتــــة 

 ا  افا العقاري ب مر من مدير ال فا العقاري ب  عيم ن الي عندما يحوز العار  علك سند لء  جية...".

و اي شفس السياي عش   أيضا ذات الموكر  علك أشء م ما ثان تـاريخ إيـداا و ـائ  المسـض لـد  ا  اف ـة 

 2لعقار الماالب بء ترعيما ن ائيا.يمن  ا العقارية، ي ب علك ا  افا العقاري أن

 الثالث: المنازعات الناش ة عن التيقيم العقاري  الهرع
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يتضـــمن اـــوا الفـــرا المنازعـــات النات ـــة عـــن ال ـــ عيم العقـــاري بنوعيـــء، ال  ـــالي و المخعـــت، وا جـــرا ات 

 العملية لل سوية.

 : المنازعات الناش ة عن التيقيم المفقتأولا

روا تاصــة أو مــان  وعلاــي بــ ن المالــ  أو صــاحب ال ــ  العينــي و بــ ن فــري مســض ا راعــ ي اــي عــد تحــوه يــ       

المواعـــ  المتواجـــدين   ـــا للقيـــاة ب شـــراه المســـض المكلفـــ ن   ـــا، و اـــو مـــا يمنعـــء مـــن التعريـــ  بملكيتـــء أو ال ـــ  

أشــخاص يتــرين العينــي و تقــديم الســندات الم بتــة للملكيــة، و اــو مــا ي  تــب عنــء عيــد اــو  ال قــوي ب ســما  

اش  زوا فرصة غيا، المال  ال قيقي، و يـتم تـدوين ذلـ  اـي و ـائ  المسـض اللاـي توضـ  لاحقـا بـ ن يـدي ا  ـافا 

العقاري. لول  يح  للمال  أن يقدة اع  اضء اي ا جاه القاشوشية  ش ن اوا ال  عيم عبـت أن يهـ   ال ـ عيم 

المخعــــت لمــــد  أر عــــة أشــــ ر أو لمــــد  ســــ ت ن، و عبــــت ن ائيــــا، و الاع ــــ ا  يكــــون بحســــب ال الــــة ســــوا  ال ــــ عيم 

اشقضــــا  ا جــــاه القاشوشيــــة لتفــــادي اللجــــو  لج ــــات القضــــا  ا ختهــــة و مــــا ين ــــر عنــــء مــــن طــــوه ا جــــرا ات 

  1واس     المزيد من الوعت و الج د.

يبلز ثت احت ان متعل   ءالمتعل  بالسجت العقاري علك أش 63-76من المرسوة  15تضمنت الماد  

      ب ر عة أش ر  13ال  عيم المخعت اي السجت العقاري، الوي ي ار ت ه المد  ا  دد  اي أحكاة الماد  ب

بموجب رسالة موا ج عل  ا إلك ا  افا العقاري  ،من ذات المرسوة 14 س ت ن طبقا  حكاة الماد ولمد  

 ة العقارية، كما يعمت و لك الارا الخهم أو اي سجت معد تهيها ل وا الرر  علك مستو  ا  اف

ا  افا العقاري علك عقد جلسة صلض ب ن ا طراا المتنازعة، و اي حاه ش اا ا  اولة يحرر محضر 

تكون اتفاعات ا طراا المدرجة اي اوا ا  ضر القو  الملزمة، و اي حاه ما إذا با ت محاولة ف بول ،

للارا المع    و  ة و يبلرء ل طراا، الهلض بالفشت، يحرر ا  افا العقاري محضرا  عدة المهال

ت ه أجت ستة أش ر من يوة تلقي التبليز من ا  افا العقاري ال   اي رف  دعو  عضائية أماة ج ات 

 شء عند اشقضا  يجاه رف  الدعو  ا  دد   ستة أش ر يرعم العقار ترعيما ن ائيا ، القضا  ا ختهة

 2ائية و تبلز للمحافا العقاري اي ت ه شفس الم لة.لمهل ة الارا ا تر، و عش ر الدعو  القض

المتضــــمن عــــاشون ا جــــرا ات المدشيــــة و ا داريــــة أن  09-08مــــن القــــاشون رعــــم  515جــــا  اــــي شــــا المــــاد  

القســـم العقـــاري اـــو المخاـــت للن ـــر اـــي الـــدعاو  المتعلقـــة باباـــاه أو شقـــ  أو ععـــديت ال قـــوي الم  تبـــة علـــك 

مــن شفــس القــاشون علــك أن القســم العقــاري اــو مــن ين ــر اــي منازعــات  516  عقــود تــم شــ راا، و شهــت المــاد
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ال  عيم المخعت اللاي يكون أطراف ا من أشخاص القاشون الخاص، بما ف  ـا ا شـخاص المعنويـة الخاصـة دون 

أن يمتــــد الاتتهــــاص إلــــك ا عســــاة العقاريــــة للفهــــت اــــي المنازعــــات اللاــــي أحــــد أطراف ــــا ا شــــخاص المعنويــــة 

و المنازعــات اللاــي أحــد أطراف ــا  و بمف ــوة ا خالفــة، يخــتا القضــا  ا داري اــي الفهــت اــي القضــايا  العامــة،

 أشخاص معنوية عامة. 

 :23/03/2017المخرف اي  111686و اي القرار رعم 

"القضــــاء اهداري ةيــــي مخـــــتص بالهصــــل  ــــ  دعـــــوح اســــتكما  إجــــراءات التـــــيقيم الن ــــائي طالمـــــا أن 

التيقيم المفقـــت  ـــ  ال ـــجل العقـــاري القائمـــة بـــين الأشـــخاص الخاضـــعين للقـــانون المنازعـــات المتعلقـــة بـــ

 1الخاص من اختصاص القضاء العادي".

مــن عــاشون ا جــرا ات المدشيــة و ا داريــة أن القســم العقــاري ين ــر  516حيــ  أشــء عمــ  ب حكــاة المــاد  

بــــ ن ا شــــخاص الخاضــــع ن للقــــاشون اــــي المنازعــــات المتعلقــــة بــــال  عيم المخعــــت اــــي الســــجت العقــــاري القائمــــة 

الخـــــاص و اـــــو الـــــوارد اـــــي عضـــــية ال ـــــاه و حيـــــ  أن اللمـــــ اا حـــــوه ال ـــــ عيم المخعـــــت مـــــن اتتهـــــاص القاعـــــ ي 

 العقاري.

حيــــ  أن إعامــــة المــــد ي المســــت ش  حاليــــا لــــدعوااا ال اليــــة الراميــــة إلــــك اســــتكماه إجــــرا ات ال ــــ عيم 

مـن  516لفهت اي شـزاا حـوه تـرعيم مخعـت طبقـا للمـاد  ال  الي أماة القاع ي ا داري ي عل ا غ   مختهة با

حيــــ  أن عضــــا  الدرجــــة ا ولــــك عنــــدما عضــــوا بــــرف  الــــدعو  لعــــدة ون ا جــــرا ات المدشيــــة و ا داريــــة، عــــاش

 الت سيس عد جاشبوا الهوا، مما يعر  حكم م للإلرا .

 النو ي.حي  تبعا لول  عرر ا جلس إلرا  ال كم المست ش  و التهري   عدة الاتتهاص 

 : المنازعات الناش ة عن التيقيم الن ائيثانيا

ترف  الدعاو  القضائية المتعلقـة بـال  عيم ال  ـالي ل مـ   العقاريـة و ال قـوي العي يـة العقاريـة أمـاة 

 المتضــمن عــاشون ا جــرا ات المدشيــة 09-08مــن القــاشون رعــم  800ج ــات القضــا  ا داري طبقــا  حكــاة المــد  

ععلـــ  ا مـــر بتهــــرا إداري ي  تـــب عنـــء ســــند إداري يتم ـــت اـــي دف ـــ  عقــــاري، الـــوي جـــا  ش ي ــــة  ا داريـــة إذاو 

      لل ــــ عيم العقــــاري المــــدون اــــي الســــجت العقــــاري، و الــــدف   العقــــاري ســــند إ بــــات للملكيــــة طبقــــا  حكــــاة المــــاد 

ايةـة إداريـة تتم ـت  المتعل  بالمسض العاة ل راعـ ي و ت سـيس السـجت العقـاري، و كـول  74-75من ا مر  19

اـــي مديريـــة ال فـــا العقـــاري المعنيـــة مباشـــر  بـــاجرا  ال ـــ عيم العقـــاري، و مديريـــة مســـض ا راعـــ ي اللاـــي عامـــت 

 ال  عيم العقاري. تم إعدادباعداد و ائ  المسض اللاي بنا  عل  ا 
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يـــة     مـــن عـــاشون ا جـــرا ات المدش 800و اـــي شفـــس الســـياي  عـــ  الج ـــات القضـــائية و عمـــ  بـــنا المـــاد  

و ا داريـــــة تفهـــــت اـــــي اللمـــــ اا و  ج  ـــــا اـــــي ذلـــــ  أن إدتـــــاه ا دار  طرفـــــا اـــــي الخهـــــومة القضـــــائية لـــــيس مـــــن 

 1اتتهاص ج ات القضا  العادي، و إشما من اتتهاص ا  اكم ا دارية.

 و  عــد أن يــرعم العقــار ترعيمــا ن ائيــا، يتقــرر للمع ــ   ال ــ  اــي رفــ  دعــو  عضــائية بموجــب أحكــاة المــاد     

المتعل  بت سيس السجت العقاري. أما ال قـوي النات ـة  25/03/1976المخرف اي  63-76من المرسوة رعم  16

كـــن إعـــاد  الن ـــر ف  ـــا إلا ممـــن شفـــس المرســـوة لا ي 14و  13، 12عـــن ال ـــ عيم العقـــاري بموجـــب أحكـــاة المـــواد 

لمخعــت لا تلىــي الاــا   المخعــت عــن طريــ  القضــا ، و الــدعاو  الراميــة إلــك عري ــ  حقــوي شات ــة عــن ال ــ عيم ا

مــن المرســوة  14و  13لل ــ عيم إلا بهــدور حكــم ن ــالي حــائز لقــو  الشــ ي  المقضــ ي فيــء طبقــا  حكــاة المــادت ن 

  2الموثور أع  .

 : اهجراءات العملية للتسو ةثالثا

 تــــتم ال ســــوية أولا بفحــــا الالبــــات المقدمــــة اللاــــي توجــــء إلــــك ا  ــــافا العقــــاري أيــــن تقيــــد اــــي ســــجت

مخهــا لــوات الرــر  صــفحاتء مرعمــة و مخشــر عل  ــا مــن طــرا ا  ــافا العقــاري، علــك أن يســلم وصــت 

با يــداا لهــاحب الالــب،  ــم يراســت ا  ــافا العقــاري ثــت مــن مــديري أمــ   الدولــة ومســض ا راعــ ي  عــد 

 التحقي  و الت كد من ماابقة الالبات م  و ائ  المسض.

 مراسلة أملك الدولة: -أ

افا العقاري بمديرية أم   الدولة للن ر اـي ثـت الاحتمـالات المتوععـة فيمـا يخـا تـرعيم يتهت ا  

العقـــارات اـــي حســـا، "ا ج ـــوه"   ن ـــا عرينـــة علـــك ملكيـــة الدولـــة للعقـــارات محـــت الالـــب، و مـــن الابيعـــي أن 

 الدولة. يبدي مدير أم   الدولة برأيء حوه الوضعية القاشوشية للعقارات بهفتء ضامن ل ماية أم  

 إلزامية تنقل ظرق الم   من جديد إلى الأمكنة: -ب

ي نقت عون المسض إلـك ا مكنـة المعنيـة بالمسـض م ـددا مـن أجـت إعـداد بااعـة تحقيـ  أو و يقـة عيـاس، 

و  أو جم  تهـريحات و أعـواه الشـ ود، و الو ـائ  المتضـمنة لشـ ادات و أعـواه النـاس ا  ـرر  بمعرفـة مو ـ 

  اف ــــة العقاريـــة، فيمــــا  عـــد يبلــــز طـــال ي ال ــــ عيم العقـــاري عنــــد إيـــداا طلبــــات ال ــــ عيم عســـلم مباشــــر  إلـــك ا

 العقاري لد  مديرية ال فا العقاري.

 :  الآجا -جـ
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  أيـــاة مـــن تـــاريخ 08يتهـــت ا  ـــافا العقـــاري بمـــدير أمـــ   الدولـــة والمســـض العقـــاري اـــي أجـــت  ماشيـــةل

  يومـا للـرد علـك ا  ـافا العقـاري مـن طـرا 45عـون لاست مء لالـب ال سـوية، فيمـا تحـدد يجـاه تمسـة أر 

 ثت من مهالض أم   الدولة و مسض ا راع ي من تاريخ است ة المراسلة.

 فجا  رد افحاظظ العقاري: -د

عنــــدما يكــــون الالــــب مخسســــا، يقــــوة ا  ــــافا العقــــاري باعــــداد الــــدف   العقــــاري أو شــــ اد  ال ــــ عيم 

 .عد تلقيء للمعلومات من مهالض أم   الدولة و مسض ا راع ي  يوما،  15تمسة عشر لت ه المخعت 

و إذا ثـاـن المع ــ   يحــوز ســند لــء  جيــة، يــرعم ا  ــافا العقــاري العقــار ترعيمــا ن ائيــا بنــا  علــك أمــر 

مــن مــدير ال فـــا العقــاري، و دون الاعتـــداد بتــاريخ ايـــداا و ــائ  المســـض با  اف ــة العقاريـــة. بينمــا يســـتفيد 

إذا ثاـن السـند  ، و اـوا يحوز سند غ   ثاا   بات الملكية من ترعيم مخعت لمد  أر عـة أشـ رالمع    الوي 

  و لا تقـت عــن أر عــة أشــ ر 02  ســنة، أو تـرعيم مخعــت لســ ت ن ل15المقـدة ي بــت حيــاز  تفـوي تمــس عشــر  ل

                  اف ة العقارية.اي ثت ا حواه عند عدة الت كد من مد  ال ياز  تبدأ من تاريخ إيداا و ائ  المسض لد  ا

و لا تقـت عـن أر عـة  اي غيـا، السـند الم بـت للملكيـة يسـتفيد المع ـ   مـن تـرعيم مخعـت لمـد  سـ ت ن و

و مســض ا راعــ ي اــي  و يت ســس طلبــء  عــد التحريــات و التحقيقــات اللاــي أجر  ــا مهــالض أمــ   الدولــة أشــ ر،

 1الميدان.
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 خلةة الهصل:

، و تاـور اـي ش ـاة الشـ ر العينـي  « La pierre angulaire »ا راعـ ي  جـز الزاويـة يشـكت مسـض 

ش ــاة المســض يل قــء تاــور مما ــت يــخدي إلــك تحقيــ  اســتقرار الملكيــة العقاريــة اــي الجزائــر، و تــدعيم الائتمــان 

شـــراه مســـض العقـــاري، غ ـــ  أن اـــوا التاـــور الم شـــود لـــم يبلـــز المســـتويات المامةنـــة اللاـــي تبشـــر بقـــر، اش  ـــا  أ

ا راع ي اي ثت بلديات الوطن، و ت سيس السجت العقـاري المبنـي علـك دعـة و صـ ة النتـائس اللاـي تتوصـت إل  ـا 

 الفري التقنية للمسض اللاي تقوة ب م  و ائ  المسض و عسليم ا للمحافا العقاري ا ختا إعليميا.

ضـــ  اســـ  اتي ية مدروســـة إن الاشاـــ ي شحـــو تفعيـــت أاـــداا الشـــ ر العقـــاري لـــن يتحقـــ  مـــا لـــم يـــتم و 

در  علــــك إعاــــا  دفــــ  اترفــــ  بالوســــائت الماديــــة، و المــــوارد البشــــرية المخالــــة اــــي اتتهــــاص الاوبوغرافيــــا القــــ

جديد لعملية المسض، لكن ات تم إي اد حلوه شاجعة للإشكالات القاشوشيـة اللاـي صـادف ا ا  قـ  العقـاري اـي 

 إطار المسض العاةد

مســض ا راعــ ي الــوي يعــد ثلليــة لتهــفية  أو بــالنفي،  ن أســبا، تــ تر ا جابــة بــالاب  ســتكون ســلبية 

الوضـــعية العقاريـــة اـــي المنـــاط  الممســـوحة ليســـت محهـــور  فقـــ  اـــي الجواشـــب الفنيـــة و التقنيـــة، أو افتقـــار 

مهـــالض المســـض للمخاـــت البشـــري، بـــت توجـــد معوعـــات عمليـــة تحـــوه دون أن عشـــارا العمليـــة علـــك ن اي  ـــا، إذ 

يس يكمـن اـي عـدة ت ـاو، المـواطن مـ  العمليـة بـالن ر  لعـدة وجـود أج ـز  ععمـت علـك توعيتـء الانشراه الرئ

، و اــــو  ب اميـــة العمليـــة، و إي ـــار جواشن ــــا ا ي ابيـــة لتحف ـــ   علــــك الاشخـــرالا و المســـاامة اــــي إش ـــاا المســـض

صـــلب موضـــوا المرافقـــة س ســـم  لا محالـــة مـــن تلـــ  جـــو مـــن ال قـــة بـــ ن إدار  المســـض و المـــواطن الـــوي يعتبـــ  

القاشوشيـــــة و المســـــض، و ثــــيـ يكـــــون بامكاشـــــء ا دلا  بالمعلومـــــات اللاـــــي تقـــــر، المســـــاا مـــــن معرفـــــة ال الـــــة الماديـــــة 

 للعقارات المراد مباشر  أشراه المسض ف  ا.

المن شــر   شــكت كب ــ  اــي ثــت  اـوا مــن ج ــة، و مــن ج ــة أتــر  ي ــب التاــري  شــكالية العقــود العرفيــة

ا مــــن التهــــرفات المب مــــة لــــء مــــا يبــــ ر ، إذا علمنــــا أن ا طــــراا المتعاعــــد  ت  ــــر، منــــاط  الــــوطن، و اــــوا النــــو 

 شكت أو بلتر من دفـ  الضـرائب و الرسـوة المفروضـة علـك البيـ  العقـاري، و التعاعـد بـالاري  العراـي أيضـا 

علـــك مســـتو   ا  د ـــة للســـكن « Fichier national » ي نـــب صـــاحبء ورود اســـمء اـــي البااعيـــة الوطنيـــة

 دوريا.ر  السكن و العمران و المدينة، و يتم تحيي  ا وزا

و اـــوا النـــوا مـــن التحايـــت يـــخدي اـــي ن ايـــة الماـــاا إلـــك شتـــائس لا ععكـــس حقيقـــة ال ـــ عيم العقـــاري الـــوي 

ي ريء ا  افا العقاري بنا  علك الو ائ  المسـتلمة اللاـي يمكـن أن تتضـمن  تهـريحات ثاذبـة و مرلوطـة أدلـك 

ائزين ال ــــــاارين، و بتواطــــــخ مــــــن الج ــــــ ان أحياشــــــا أتــــــر ، ممــــــا يفــــــت  ا جــــــاه أمــــــاة   ــــــا  عــــــ  المــــــ   و ال ــــــ
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مــر بــال  عيم ال  ــالي الــوي يســلم علــك إ ــر  و احت اجــات مــن ل ــم مهــل ة اــي ذلــ  ســوا  ععلــ  ا   اع  اضــات

 بمقــــر البلديــــة المعنيــــة أة اــــي واســــ  شــــ ار أو إعــــ نالــــدف   العقــــاري، أو ال ــــ عيم المخعــــت الــــوي يكــــون محــــت إ

 .ا ماكن العمومية و اي البلديات ا جاور  ثي يال  عليء عدد معتب  من المواطن ن

ت صــة القــوه، مــن دراســة اــوا الفهــت الــوي تحــد نا فيــء عــن مســض ا راعــ ي اــي الجزائــر، و جرا اتــء 

ف ــة العــوار  اللاــي أعاعــت عمــت ا  ققــ ن العقــاري ن اــي الميــدان، و عســليم م للو ــائ  المســ ية  دار  ا  او 

العقاريــــة اللاــــي تحتــــوي التعب ــــ  عمــــا تــــم التوصــــت إليــــء، و أيضــــا تارعنــــا للع عــــة اللاــــي ت شــــ  بــــ ن إدار  المســــض 

ا  اف ــــة العقاريــــة، و باش  ــــا  عمليــــة المســــض، يبــــدأ ا  ــــافا العقــــاري ب ــــ عيم العقــــارات و نشــــا  البااعــــات و 

لكــن مــا يعــا، علــك ال شــرع  اري بنوعيــء، ، و تلقــي الاع  اضــات علــك ال ــ عيم العقــالعقاريــة لكــت وحــد  عقاريــة

الجزائـــــري، أن المالـــــ  حلاـــــج و إن اســـــتلم الـــــدف   العقـــــاري فاشـــــء يكـــــون محـــــت منازعـــــة أمـــــاة القضـــــا  إذا وجـــــد 

  اع  ا  جدي من الر   علك ال  عيم ال  الي.
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 نظام الشهر العيني العقار ة    إطار شهر الحقوق العينية  : الهصل الثا ي 

المـــــــــخرف اـــــــــي  74-75المكـــــــــرس بموجـــــــــب ا مـــــــــر رعـــــــــم  عتمـــــــــد المشـــــــــرا الجزائـــــــــري ش ـــــــــاة الشـــــــــ ر العينـــــــــيا

، كن ــــاة لشــــ ر ال قــــوي المتعلــــ  باعــــداد مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري  12/11/1975

وة علـك ، و اـوا الن ـاة يقـالعي ية العقارية الناشةة عن التهـرفات ا ختلفـة اللاـي يب م ـا ا طـراا فيمـا بيـ  م

م موعة من المبادئ جعلت منء أعو  ش اة إش ار عقاري اـي العهـر ال ـدي  ثوشـء يتم ـ  بالدعـة اـي تحديـد 

ال الــة الماديــة و القاشوشيــة للعقــارات المــراد شــ راا ضــمن البااعــات العقاريــة ا خههــة للوحــدات العقاريــة 

قــارات، و اــو  ال الــة ت ــد مهــدراا اــي اللاــي يتــ ل  م  ــا الســجت العينــي الــوي يعبــ  عــن ال الــة الواععيــة للع

 الارتبالا الوييفي ال اصت ب ن ش اة المسض الوي يشكت ا ساس المادي لن اة الش ر العيني.

و ش ناوه اي اوا الفهت ثت ما يتعل  بن اة الش ر العيني من مفاايم أساسية،  ـم شتاـري  جـرا ات 

ا ولــي للشــ ر، و الت شــ   علــك البااعــات العقاريــة مــن الشــ ر اــي يــت ش ــاة الشــ ر العينــي المتم لــة اــي ا جــرا  

أن طرا ا  افا العقاري و ماابق  ـا مـ  الـدف   العقـاري، و ا  ـار القاشوشيـة اللاـي يرتن ـا اـوا الن ـاة، حيـ  

الدف   العقاري الناب ئ عن عمليلاي الش ر و و ائ  المسض المسـلمة للمحاف ـة العقاريـة ا ختهـة، و رغـم أشـء 

لكية اي ال شرع  الجزائري، إلا أشء معر  للاعن فيء أمـاة القضـا ، و تاـر ضـياا الملكيـة مـن أعو  سند م

المالـــ  ال قيقـــي، أو مـــن ال ـــائز الـــوي حهـــت علـــك ملكيـــة العقـــار مـــن غ ـــ  مالـــ  بال يـــاز  القاشوشيـــة المق  شـــة 

 بالتقادة المكسب و بحسن شية.

ينــــي بال ســــبة للعقــــارات اللاــــي ثاشــــت محــــ  و مســــ لة إعمــــاه التقــــادة المكســــب اــــي يــــت ش ــــاة الشــــ ر الع

لعمليـــات مســـض ا راعـــ ي يشـــكت شقاـــة تـــ ا فيمـــا بـــ ن الفق ـــا ، فمـــ  م مـــن يعـــار   شـــد  فكـــر  اك ســـا، 

العقـــار الممســـوا و الـــوي ســـلم  شـــ شء دف ـــ  عقـــاري، و مـــ  م مـــن يـــر  أشـــء لا يوجـــد اـــي القـــاشون مـــا يمنـــ  تملـــ  

الجزائــري غ ــ  مف ــوة فيمــا يخــا اــو  الوضــعية، و عــدة  العقــار بالتقــادة المكســب، و ي ــت موعــ  المشــرا

، و انعــــداة حســــمء للجــــده القــــائم، و ععــــار  شهــــوص القــــاشون المــــدني مــــ  أحكــــاة عــــاشون ا شــــ ار العقــــاري 

الـــنا الـــوي يح ـــر تملـــ  العقـــار بالتقـــادة المكســـب، و اشتقـــت اـــوا التعـــار  و التضـــار، حلاـــج إلـــك القضـــا  

علقـة بالمســ لة الماروحـة بالتــ ر ض بـ ن ال  ـر و الجــواز، و عـدة اســتقرار الجزائـري الـوي تم ــ ت أحكامـء المت

أو  ن القضــا  علــك أحكــاة عضــائية موحــد  عســاعد المشــرا علــك الفهــت اــي اــوا الموضــوا مســتقب  ســوا  بــالم

   .باحةبا  
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 إطــــار المبحـــث الأو : شـــهر الحقـــوق العينيــــة العقار ـــة الناشـــ ة عـــن وثــــائ  م ـــ  الأراضـــ ي  ـــ  

 يني هر العالش نظام

ععتبــ  عمليــة شــ ر ال قــوي العي يــة العقاريــة الناشــةة عــن و ــائ  مســض الاراعــ ي، عمليــة لاحقــة لمســض 

سض تل  الو ـائ  للمحـافا العقـاري ا راع ي، إذ بم رد استكماه مسار و إجرا ات المسض، عسلم مهالض الم

ش اة الشـ ر العينـي اـي لالمالـب الوي يقوة بدور  من تفحه ا و الت كد من ص   ا، حي  شتاري إلك مف وة 

ينــــي و موعــــ  المشــــرا منــــء، و كــــول  بن ــــاة الشــــ ر الع مســــض ا راعــــ يع عــــة ا وه ، و اــــي لالمالــــب ال ــــاني  

اـــي ش ـــاة   جيـــة الشـــ رلالمالـــب ال الـــ  ، و اـــي لالمالـــب الرا ـــ   ي اـــ ش ـــاة الشـــ ر العينـــي إجـــرا ات الشـــ ر اـــي

   ن ا.السجت العيني و ا  ار القاشوشية اللاي يرت

 المطلب الأو : مههوم نظام الشهر العيني 

إن ال ــــدا ا سالــــ ي مــــن ش ــــاة الشــــ ر العقــــاري اــــو إعــــ ة الر ــــ  ب ميــــ  ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة  

الــوارد  علــك العقــار، و ذلــ  لتعزيــز ال قــة اــي المعــام ت العقاريــة، فن ــوا الن ــاة يــتم ا عــ ن عــن التهــرفات 

 ابـة حمايـة للشـخا الـوي اشـ    عقـارا، أو أعـر  شخهـا مبلرـا مـن النقـود الواععة علك العقار، و اـو بم

بضمان ران تـ ميني، "فيتعامـت مـ  غ ـ  المالـ  و يتعـر  لضـياا الـ من الـوي دفعـء أو المـاه الـوي أعرضـء اـي 

رجوعــء علــك البــال  أو المــدين الــراان الــوي يكــون اــي الرالــب شخهــا معســرا، و لــوا ثـاـن اــوا الن ــاة مــن أاــم 

م اللاي يعنج   ا المشرا". و ش ر التهرفات العقارية اي يت اوا الن اة يحق  اسـتقرار الملكيـة العقاريـة الن 

   1و يدعم الائتمان العقاري.

، و اــــي لالفــــرا اــــي اــــوا المالــــب مــــن تــــ ه لالفــــرا ا وه  عينــــيالشــــ ر ال و شحــــاوه التعــــرا علــــك ش ــــاة   

الفــرا ال الـــ   المبــادئ اللاـــي يقــوة عل  ـــا  اـــي الجزائــر،  ــم اـــي لال ــاني  التاــور التـــاري ي لن ــاة الشـــ ر العقــاري 

 ش اة الش ر العيني، و أاداا ش اة الش ر العقاري اي لالفرا الرا   .

 الشهر العيني الهرع الأو : تعر ف نظام

يعرا ش اة الش ر العيني علك أشء "م موعة القواعد و ا جرا ات القاشوشية الرامية إلـك تحديـد اويـة 

ار، و ت بيـــت ملكيتـــء، و شـــ ر ال قـــوي و التهـــرفات القاشوشيــة" الـــوارد  عليـــء، مـــن تـــ ه ســـج ت ت ـــي  العقــ

 إمكاشية الاط ا عل  ا من عبت الجم ور، و ثت ما من ش شء أن يقدة ا فاد  اللاي يبح  ع  ا من اوا الاط ا.

بقيــد العي يــة العقاريــة،  و اــوا الن ــاة إشمــا ال ــدا منــء اــو ت بيــت الملكيــة العقاريــة، و شــ ر ال قــوي 

العقـــارات و ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة المنهـــبة عل  ـــا و  يســـتوي اـــي ذلـــ  أن تكـــون حقوعـــا عي يـــة أصـــلية أة 

                                                           
 .87، ص1982محمد حسن ن، عقد البي  اي القاشون المدني الجزائري، ديوان المابوعات الجزائرية، الجزائر، - 1
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تبعيـــة، و ثـــت التهـــرفات أو الوعـــال  القاشوشيـــة اللاـــي تتعلـــ    ـــا، "بمـــا اـــي ذلـــ  الحجـــوز و الـــدعاو  العقاريـــة،         

ر أو حـدود ، اـي سـج ت يمكـن لكـت شـخا أن يالـ  عل  ـا، و أن ي تـو و ثت تحوير أو ععديت اي كيان العقـا

 1إفادات بما جا  ف  ا".

ش ـــاة الشـــ ر العينـــي اـــو ش ـــاة عضـــالي يشـــرا عليـــء عـــا ، و لا يســـم  فيـــء  شـــ ر تهـــرا إلا  عـــد و 

  إلــك اشتقــاه ال قــوي و إ با  ــا   التحقــ  مــن ســند المتهــرا و صــ ة التهــرا. و الشــ ر اــو الــوي يــخدي بواتــء 

عري  اــا، و لــو أد  ذلــ  إلــك المســاس بحقــوي الر ــ . و لا يكــون للر ــ  اــي اــو  ال الــة إلا الرجــوا بـــالتعوي  و 

علك الج ة القائمة بالش ر ذا  ا. و يدف  التعوي  اي او  ال الـة مـن الرسـوة اللاـي دفع ـا أصـ ا، ال قـوي 

 2ش ر العيني.المش ر  فك ن جز ا من او  الرسوة يدف  كت م ن للمنتفع ن بن اة ال

يــتم إعــ ة الر ــ  الــوي يريــد التعامــت اــي العقــار باريــ  الشــ ر العينــي العقــاري  ب ســجيلء اــي ا  اف ــة 

العقاريــــة اــــي الســــجت المعــــد لــــول ، الــــوي يتكــــون مــــن م موعــــة البااعــــات العقاريــــة اللاــــي عشــــكلء، فالبااعــــة 

احة و ال ـدود و الموعـ ، و بالتـالي معرفـة العقارية تم ت اوية العقار، من ت ه تحديد القـواة المـادي، ثالمسـ

 ثت ما يتعل  بالعقار ، فض  عن التهرفات الوارد  عليء من حقوي عي ية أصلية أو تبعية.

و ال كمــــة مــــن الشــــ ر العينــــي  ــــي ضــــمان اســــتقرار الملكيــــة العقاريــــة الخاصــــة، و  عــــ  الاطمةنــــان اــــي 

    ال قـــة اــــي المعـــام ت العقاريـــة فيمــــا بـــ ن ا فــــراد،شفـــوس المـــالك ن و مــــن يتعامـــت مع ــــم، و منـــء دعـــم و إرســــا  

اـــو وســـيلة  عـــ ة أي شـــخا حـــوه مـــا إذا ثــاـن العقـــار مملوثــاـ للشـــخا الـــوي يريـــد التعامـــت معـــء أو غ ـــ  و 

ــاـن العقــــار محمــــ  بحقــــوي عي يــــة أو تــــاه م  ــــا، " و بدوشــــء يــــخدي إلــــك وعــــوا  مملــــو  لــــء. و أن يعلــــم مــــا إذا ثـ

ععـــار  حقـــوع م و تـــزاحم م  ر ـــ  ضـــاب  يفضـــت  عضـــ م علـــك الـــبع  ا تـــر، المتعـــامل ن اـــي الرلـــ  و إلـــك 

فـــال قوي  3يـــخدي أيضـــا إلـــك أن المشـــ  ي عـــد يتعامـــت مـــ  غ ـــ  المالـــ  و يتعـــر  لضـــياا الـــ من الـــوي دفعـــء".و 

المنهــبة علــك العقــار تهــب  شافــو  اــي حــ  الشــخا الــوي يريــد شــرا  العقــار، كــران العــ ن أو التــ م ن عل  ــا، 

 ر ت ــي  لمــن يرغــب اــي شــرا  العقــار أن يخهــم  مــن الــدين المضــمون بــالران أو التــ م ن مــن  مــن فعمليــة الشــ

  العقار الكلي.

 

 

                                                           
 .19، ص2007حس ن عبداللاي  حمدان، ش اة السجت العقاري، م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، - 1
 .158ص مرج  ساب ، يد تناغو، سم   عبد الس- 2
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 زائرالتطور التار خ  لنظام الشهر العقاري    الجالهرع الثا ي: 

شــ د ش ــاة الشــ ر العقــاري عــد  تاــورات و علــك مراحــت، المرحلــة ا ولــك تــ ه ف ــ   ال كــم الع مــاني، 

لف ــ   ال اشيــة ثاشــت تـــ ه تواجــد المســتعمر الفرن ــ ي اــي الجزائـــر ، وال ال ــة  عــد تــرون المســتعمر مـــن بينمــا ا

 ا راع ي الجزائرية، و اي ثت المراحت، لم يستقر اوا الن اة، و ثان عرضة للعديد من التر  ات.

 ظتية الحكم العثما يأولا: نظام الشهر العقاري    

د مــــن أحكــــاة الشــــرععة ا ســــ مية لتن ــــيم المســــائت اللاــــي ععنــــج ش ــــاة مســــتم اعتمــــد ال كــــم الع مــــاني

بالعقــار، ولــم تكــن تلــ  ا حكــاة تك  ــ ي طــا   التقنــ ن، حيــ  صــنفت ا راعــ ي إلــك أراعــ ي المــوات، و أراعــ ي 

العــــر  أو القبيلــــة، و ا راعــــ ي الخاصــــة و ا راعــــ ي ا خزشيــــة، و اشحهــــر دور الســــلاات اــــي تلــــ  المرحلــــة اــــي 

اــي ال ســي    وفــ  شمــ     الســاحلي فقــ ، و يلــت ا عــاليم ا تــر  تح ــى بالاســتق هالســيار  علــك الشــري

 1حكم القبيلة.

 عقاري    ظتية الاستعمار الهر س ينظام الشهر الثانيا: 

باســــتعماه المســــتعمر الفرن ــــ ي لكــــت الوســــائت و الســــبت ل ســــ ي   علــــك أراعــــ ي تم ــــ ت اــــو  المرحلــــة 

تاصـــة ا راعـــ ي الخهـــبة جـــدا المتواجـــد  بمناقـــة المتي ـــة، و ثــاـن ذلـــ   الجزائـــري ن و عســـليم ا ل وربيـــ ن، و

الـوي أعـر إجـرا ات شـزا  01/10/1844باصدار جملة من النهوص القاشوشية، ابتدا  با مر الملكـي المـخرف اـي 

 الملكية من أجت المنفعة العامة، و لم عسلم من ذل  حلاج ا مـواه الوعفيـة أو ال بـوس،  ـم تـ   ا مـر المـتمم

، الـوي يتعلـ  بـالتحقي  اـي سـندات الملكيـة الـوي أحـاه القضـايا المتعلقـة "با راعــ ي 21/07/1846المـخرف اـي 

ال بوس" إلك ا  اكم ا دارية  عد فشت ا  اكم العاديـة اـي حـت المنازعـات الناشـةة ع  ـا، و ثاـن القهـد مـن 

إلك غايـة صـدور القـاشون  بملكية الدولة الشاغر  و إل اع ااو إحها  ا راع ي و ا م    ،إصدار اوا ا مر

الــوي اعتبــ  اــي تلــ  الف ــ   ثـ ـوه مي ــاي أو دســتور يــن م المســائت العقاريــة، حيــ   1851جــوان  16المــخرف اــي 

تضــمن أحكــاة جديــد   تفهــت بــ ن المهــالض ا وروبيــة و المســلم ن، مــ  الت كيــد علــك أن الملكيــة مهــوشة دون 

و اـوا القـاشون يمنـ  المعـام ت  2صلي ن، و ال ائزين الفرنسـي ن أو غ ـ ام.تمي   ب ن ال ائزين من السكان ا  

   3العقارية اي المناط  اللاي تق  تحت السيار  العسكرية  سبا، أمنية.

                                                           
 .77حميدي محمد لم ن، مرج  ساب ، ص- 1

2
-« La propriété est inviolable sans distinction entre les possesseurs indigènes et les possesseurs Français ou 

autres ». M. Paul-Jacques KALB, Annexe au procès-verbal de la 2e séance du 17 novembre 1959, Imprimerie 

des Journaux officiels, Paris, France, 1959-1960, P03.https://www.senat.fr. .12:16على  18/11/2022تم الاطلاع بتاريخ    
 .77حميدي محمد لم ن، مرج  ساب ، ص- 3
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الـــــوي يتعلـــــ  بتقســـــيم  02/04/1854و فيمـــــا  عـــــد صـــــدرت مراســـــيم أتـــــر ، م  ـــــا المرســـــوة المـــــخرف اـــــي 

المتعلـ  بـ م    25/07/1860الخـواص، و المرسـوة المـخرف اـي  ا مـ   الشـالعة بـ ن مهـالض أمـ   الدولـة و

الدولــة، حيــ  اســتمر العمــت   ــو  النهــوص لتــوف   العقــارات و ا راعــ ي لــلإدار  الاســتعمارية، وثـاـن تفك ــ  

المستعمر حي  ا منهبا علك كيفية القضا  علك الملكية الجماعيـة المنضـوية تحـت لـوا  "العـر " أو القبيلـة، 

مت علك تحويل ا إلك ملكيات فردية حلاج يس ت اك سـا  ا، و مـن  ـم تملـ  عـدد اـاة مـن المسـاحات و ذل  بالع

 ةـــــــــــــالعقارية، حي  أصدر شابليون ال ال  اي اوا ا طار عاشون ثاشت لء ي ار اام

 1863أبريـــت  22، المـــخرف اـــي « Le Sénatus-consulte »علـــك الملكيـــة العقاريـــة، و اـــو المرســـوة المشـــي ي 

الــوي تضــ  لتعــدي ت تتعلــ  بتحويــت أراعــ ي العــر  مــن ملكيــة جماعيــة إلــك ملكيــة فرديــة، أيــن تــم تقســيم 

أراعــــ ي العــــر  بــــ ن أفــــراد القبيلــــة الواحــــد ، و اــــو تكــــرعس للملكيــــة الفرديــــة و تفتيــــت الملكيــــة الجماعيــــة، 

 1تم يد لتمك ن الفرنسي ن من اعتنا  او  ا راع ي.و 

تحــولات جديــد  بهــدور المرســوة المــخرف اــي  1870ة اــي الجزائــر  عــد ســنة و شــ دت السياســة العقاريــ

الـــوي أوجـــب علـــك المعمـــرين تنفيـــد ا شـــراه المفروضـــة علـــ  م بموجـــب دف ـــ  شـــرولا تحـــت  1871أكتـــوبر 16

 طائلة البا ن، لل هوه علك القرو  التمويلية ل س  مار اي ا راع ي.

ر إعراراـــــــــــا منـــــــــــو البدايـــــــــــة، صـــــــــــدر عـــــــــــاشون فـــــــــــارني و لتكـــــــــــرعس الملكيـــــــــــة الفرديـــــــــــة اللاـــــــــــي أراد المســـــــــــتعم

« WARNIER » الــوي واصـــت علـــك  26/07/1873، الــوي أطلـــ  عليــء عســـمية "عـــاشون المعمــرين" المـــخرف اـــي

، حي  تـم تهـ ي  ا راعـ ي و أطلـ  مهـالض ملكيـة تاصـة علـك ا راعـ ي 1863شال المرسوة المشي ي لسنة 

أراعــ ي "العــر ". و عــده اــوا القــاشون بموجــب القــاشون مــن شــوا "ملــ "، و مهــالض الملكيــة الجماعيــة علــك 

، ل ســ يت المعـــام ت المتعلقــة با راعـــ ي مــن شـــوا "ملــ "، و حـــداو إجــرا ات جديـــد  28/04/1887المــخرف اـــي 

يـتم التعامـت بمقتضـااا اــي أراعـ ي "العـر ". و ال ــدا مـن إعـرار اــوا القـاشون اـو دفــ  المـالك ن ا صـلي ن إلــك 

فائــــــد  المعمــــــرين "و ذلــــــ  مــــــن تــــــ ه إراــــــاي ثااــــــت أصــــــ ا  ا بالضــــــرائب و الرســــــوة التنــــــازه عــــــن أراضــــــ  م ل

 2العقارية".

قهــــد منــــء كســــر عمــــ  الن ــــاة القبلــــي و ا ســــري و القــــيم يو ت ــــدر ا شــــار  إلــــك أن عــــاشون فــــارني ثـــاـن 

عمارية الدي ية المت ـور  اـي ا جتمـ  الجزائـري، حلاـج لا عشـكت تلـ  القـيم عائقـا أمـاة تنفيـو ا خااـات الاسـت

 La »فيمــــــا يتعلــــــ  بالسياســــــة المنتاجــــــة اــــــي م ــــــاه الملكيــــــة العقاريــــــة، و لرــــــرس فكــــــر  فرنســــــة العقــــــار

                                                           
1
- « Les droits de propriété et les droits de jouissance appartenant aux particuliers et aux tribus », M. Paul-

Jacques KALB, Op.cit.P04. 
ت الواععـة علـك الملكيـة العقاريـة الخاصـة، أطروحـة دكتـورا ، ثليـة صياد كريم، فعالية الـدف   العقـاري اـي تكـرعس الائتمـان اـي م ـاه المعـام   - 2

 .98، ص2021ال قوي و العلوة السياسية، جامعة ت  ي وزو، الجزائر، 
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Francisation ».1  ألريـــــت أحكــــــاة الشــــــرععة ا ســــــ مية اللاــــــي  29/02/1897و بهـــــدور القــــــاشون المــــــخرف اــــــي

 2تحكم العقار اي المناط  اللاي لم يكن مابقا ف  ا القاشون الفرن  ي.

وفـــد برلمــــاني فرن ـــ ي إلـــك الجزائـــر، تــــم اع ـــ اا تابيـــ  ش ـــاة الشــــ ر العينـــي  و شقـــت ت ــــار، و  عـــد زيـــار  

الـــدوه اللاـــي اعتمدتـــء، و يرجـــ  ســـبب ذلـــ  إلـــك العمـــت علـــك تفـــادي تاـــر عشـــابء ا ســـما ، ثـــون أن العقـــارات 

تمـاه عسترت  شكت جمـا ي، ممـا عـد ي ـتس عنـء ضـياا ملكيـة ا وروبيـ ن عنـد اعتنـائ م للعقـارات، و وجـود اح

 اش  اع ا م  م.

   04/08/1926، و القاشون المخرف اي 16/02/1897و اوا ا مر دف  إلك إصدار عاشون يتر مخرف اي 

و اــــوا لت اــــي الاتــــت لات الناجمــــة عــــن تابيــــ  عــــاشون فــــارني، و لتا  ــــ  الملكيــــة العقاريــــة اــــي أراعــــ ي "ملــــ " 

حدو ســتالــوي أ 19/06/1928وة المــخرف اــي العــر "، و عســليم العقــود  صــ ا  ا،  ــم صــدر المرســوأراعــ ي "

إجــــرا ات جديــــد  تخــــا ا راعــــ ي الواععــــة بالصــــ را ، و اللاــــي لــــم تكــــن تاضــــعة للمرســــوة المشــــي ي لســــنة 

، و باشدلاا ال ور  التحريرية المباركة شج  المستعمر المبادلات الودية بـ ن ا شـخاص مـن تـ ه إنشـا  1863

 26/03/1956.3لجنة بلدية بموجب القاشون المخرف اي 

  ـــر اـــي تحديـــد ش ـــاة الشـــ ر المتبـــ ، او ت ـــدر ا شـــار  إلـــك أن ثـــت اـــو  النهـــوص الســـابقة ثــاـن ل ـــا 

، 27/06/1795حيــــ  أن الن ــــاة الــــوي طبــــ  اــــي الجزائــــر اــــو ش ــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي منــــو صــــدور عــــاشون 

المـــــــــخرف اـــــــــي و المعـــــــــروا بقـــــــــاشون بوشـــــــــابرت، و ســـــــــبق ما القـــــــــاشون  1804والقـــــــــاشون المـــــــــدني الفرن ـــــــــ ي لســـــــــنة 

 مكاتب محاف ي الراون، و يعد أوه عاشون للش ر العقاري.، الوي أنش  17/06/1771

، 05/01/1955المــخرف اــي  22-55كمــا عــرا ش ــاة الشــ ر العقــاري إصــ حات بمقتضــ ج القــاشون رعــم 

ه حي  ثان ياب  الن ام ن معا، ش اة الشـ ر الشخصـ ي و الشـ ر العينـي، و اـوا ا ت ـ  ثاـن مابقـا اـي شـما

    فرنسا.

 عقاري    ظتية ما  عد الاستعمار الهر س ينظام الشهر الثالثا: 

 12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75اعتمــد المشـــرا الجزائـــري ش ـــاة الســـجت العينـــي بموجـــب أحكـــاة ا مـــر 

المتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري الوي يشكت ا طـار المـادي للسـجت العقـاري 

لــك مســتو  ثــت بلديــة تضــعت للمســض العقــاري، غ ــ  أشــء أبقــى علــك الشــ ر الشخصــ ي اــي المنــاط  ا  ــدو ع

                                                           
1
 - L'article premier, alinéa 1er, de la loi l'indiquait nettement : « L'établissement de la propriété immobilière en 

Algérie, sa conservation et la transmission contractuelle des immeubles et droits immobiliers quels que soient les 

propriétaires, sont régis par la loi française. », M. Paul-Jacques KALB Ibid. P05. 
 .95صحميدي محمد لم ن، مرج  ساب ، - 2
 .98حميدي محمد لم ن، المرج  شفسء، ص- 3
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اللاــي لــم يشــمل ا المســض العــاة ل راعــ ي، و كمــا اــو  معلــوة فــان اــوا الن ــاة مــوروو عــن المســتعمر الفرن ــ ي، 

الــوي يكــرس   القــاشون المابــ  تــ ه تلــ  الف ــ   علــك شــ ر التهــرفات العقاريــة اــو القــاشون المــدني الفرن ــ يو 

ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي. و ش ي ـــة للعيـــو، اللاـــي ي ـــرت مـــن جـــرا  تابيـــ  ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي، ممـــا أد  

 03/01/1959" و إصــدار عــاشون بتــاريخ  1190-59بالمســتعمر إلــك إلرــا  اــوا الن ــاة الــوي أعــر  المرســوة رعــم 

ا تر ، و إلك تحديد ا مـ   حسـب ال قوي العي ية و و الوي ثان يرمي إلك ت سيس و معاينة حقوي الملكية 

 1طريقة اندسية  جت إعامة مخا  ص ي ".

المتضــــمن تن ــــيم ا دار  العموميــــة، تــــم  22/02/1961المــــخرف اــــي  185-61و بمقتضــــ ج المرســــوة رعــــم 

ح ـــــر عســـــجيت العقـــــود العرفيـــــة المنهـــــبة علـــــك الملكيـــــة العقاريـــــة، حيـــــ  "ألـــــزة المـــــو ق ن و وكـــــ   الـــــدعاو               

و القــائم ن بالتنفيـــو، و الســلاات ا داريـــة باشــ ار ثـــت العقـــود و القــرارات القضـــائية و ا داريــة ا  ـــرر  مـــن 

 طرف م أو بمساعد  م". 

-55رعـم ة الش ر العيني، بموجـب القـاشون او ي رت بوادر التحوه من ش اة الش ر الشخص ي إلك ش 

، حيــ  شــرا اــي عمليــة المســض العقــاري علــك ســبيت المــوثور أعــ  ، و لــو ش ريــا فقــ  05/01/1955المــخرف  22

 تم التخلي ع  ا  عد الاستق ه. امفيالت ربة اي مناقة "م ثوا"، أي لدائر  بوعادير ولاية الشل  حاليا ، 

و غدا  استق ه الب د عن الاسـتعمار الفرن ـ ي، ثاـن باديـا منـو الوالـة ا ولـك افتقـاد الدولـة لمن ومـة 

ت ا ساســــية للم تمــــ  و متالباتــــء، فلــــم يكــــن المشــــرا مخ ــــ ا، بــــت م بــــ ا علــــك تمديــــد عاشوشيــــة ترا ــــي ال اجــــا

العمـــــت بال شـــــرععات الفرنســـــية، مـــــا عـــــدا مـــــا يتعـــــار  م  ـــــا مـــــ  الســـــياد  الوطنيـــــة، و بالتـــــالي ســـــريان أحكـــــاة 

الــوي ســب  ذكــر  أعــ   القاضــيان باعمــاه ش ــاة الشــ ر  1190-59القــاشون المــدني الفرن ــ ي و المرســوة رعــم 

لشخصــــ ي علــــك العقـــــارات و ا راعــــ ي المفرنســــة، و تابيـــــ  أحكــــاة الشــــرععة ا ســـــ مية و العــــرا ا  لــــي اـــــي ا

ــــــك جاشــــــب الشــــــ ر  المنــــــاط  ا تــــــر ، أي ش ــــــاة ا شــــــ اد الــــــوي يســــــتمد أحكامــــــء مــــــن الشــــــرععة ا ســــــ مية، إل

 2الشخص ي الوي يستمد أحكامء من القاشون المدني الفرن  ي.

وضــ  عــواش ن تتعلــ  بالمعــام ت العقاريــة، و لــن يتــ عى ذلــ  إلا بارســا  و ثـاـن للمشــرا أن رأ  بضــرور  

ش ـاة شــ ر عقــاري فعــاه، و اــوا  رــر  الخــرون مــن الوضــعية الرامضــة المورو ــة عــن ال قبــة الاســتعمارية، 

كـــول  لـــم يعـــد ثافيـــا العمـــت بـــالقواش ن الفرنســـية لف ـــم طبيعـــة الوضـــعية العقاريـــة اـــي الـــب د. حيـــ  أصـــدر و 

الـــوي ألىـــك مكاتـــب التو يـــ   15/12/1970المـــخرف اـــي  70/91ال شـــرععات أام ـــا، القـــاشون رعـــم م موعـــة مـــن 

المتعلــــــ  بقــــــاشون ال ــــــور   08/11/1971المــــــخرف اــــــي  73-71ا  ــــــاكم الشــــــرعية ســــــابقا، و كــــــول  ا مــــــر رعــــــم و 
                                                           

1
  .27، صمرج  ساب رويهات مسعود، - 

  .28، صالمرج  شفسءرويهات مسعود، - 2
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ة الخاصـــة، المتعلـــ  با بـــات الملكيـــة العقاريـــ 05/01/1973المـــخرف اـــي  32-73الزراعيـــة،  ـــم جـــا  المرســـوة رعـــم 

المتضــمن القــاشون المــدني الجزائــري، و اــي  26/09/1975المــخرف اــي  58-75لي بعــء  عــد ف ــ   وج ــ   ا مــر رعــم 

المتضـــمن إعـــداد  12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75أعـــت مـــن شـــ رين عـــن صـــدور اـــوا ا ت ـــ ، صـــدر ا مـــر رعـــم 

لمشـــرا الجزائـــري الـــوي فهـــت اـــي مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت العقـــاري، الـــوي بـــ ن بوضـــوا شيـــة ا

مس لة تكرعس ش اة الش ر العيني، و لم يب  ش اة الش ر الشخص ي علك إط عء، حيـ  جسـد اـوا التوجـء 

 1 الموثور أع  .73-71من ا مر  25و  24    ، و كول  شا الماد 74-75من ت ه شهوص و أحكاة ا مر 

 ر العينينظام الشه : المبادئ ال ي يقوم علي االهرع الثالث

يقــوة ش ــاة الشــ ر العينــي علــك مبــدأي المشــروعية و التخهــيا، و اــو مهــدر لل ــ  العينــي، وكــول  

، مبدأ القو  ال بوتية المالقة، و مبدأ القيد الشـامت أو القيـد المالـ ، و اـوا الن ـاة شاعـت للملكيـة العقاريـة

 اوا با ضافة إلك أشء ش اة يح ر تمل  العقار بالتقادة المكسب.

 لا: الشهر العقاري مصدر الح  العينيو أ

تفيــــد اـــــو  القاعـــــد  أن ال قـــــوي العي يـــــة العقاريــــة لا ت شـــــ  و لا ععـــــده و لا ت تقـــــت و لا تـــــزوه، إلا إذا 

مــن القــاشون المــدني الجزائــري، و شــا المــاد   793ثاشــت تاضــعة للإشــ ار العقــاري، و اــوا طبقــا لــنا المــاد  

المتعلــــــ  باعــــــداد مســــــض ا راعــــــ ي العــــــاة و ت ســــــيس الســــــجت  12/11/1975المــــــخرف اــــــي  74-75مــــــن ا مــــــر  16

 2العقاري.

و من ي ار الشـ ر العقـاري أشـء لا يحـتس  إلا بـال قوي المسـجلة اـي م موعـة البااعـات العقاريـة المكوشـة 

لا وجــود و   للســجت العقــاري الــوي يمســكء ا  ــافا العقــاري اــي البلــديات اللاــي ثاشــت محــ  للمســض العقــاري. 

                                                           
"تخســس اــي شاــاي دائــر  ثــت بلديــة  علــك أن: المتضــمن قــانون الثــورة الزراعيــة 08/11/1971المــفر   ــ   73-71مــن الأمــر رقــم 24تــنا المــاد   - 1

 يات الخاصة بال ور  الزراعية، و ذل  تبعا لتدرن تل  العمليات.تزاشة للبااعات العقارية، تتضمن إحها  المزارا النات ة عن العمل

 إن المزارا الداتلة اي ا حها ، ترتب اي    ة أصناا:

 المزارا الخاصة،-1

 المزارا المس    ذاتيا، أو المس    علك شكت ععاوشيات عدما  ا جاادين،-2

 المزارا الممنوحة  عنوان ال ور  الزراعية.-3

 ح  البياشات اللاي ي بىي أن تدرن اي ثت تزاشة للبااعات العقارية البلدية و كول  كيفيات ضبا ا و استعمال ا".تحدد اي زمن لا 

البلديـة : "عند اش  ا  العمليات المشروا ف  ا برسـم ال ـور  الزراعيـة اـي بلديـة مـا، يباشـر اـي وضـ  الو ـائ  المسـ ية ل ـو  علك أشء 25الماد  و كول  

 البااعات العقارية. بالاس ناد  جموا

، 1971نــوظم ي  30 ـ  الجر ـدة الرسـمية المفرخــة  ـ   و يوضـ  السـجت المســا ي العـاة للـب د وفقــا للشـرولا و الكيفيـات اللاــي سـتحدد فيمـا  عــد".

 .1644، ص97العدد 

 .26، مرج  ساب ، صش اة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري م يد تلفوني، - 2
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يني العقاري الوي لم يش ر، و لا يمكن الاحت ان بء لا فيما بـ ن المتعاعـدين، و لا اـي مواج ـة الر ـ  لل   الع

 إلا من تاريخ إش ار  اي ا  اف ة العقارية.

و ت شـــــ  ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة اـــــي يـــــت ش ـــــاة الشـــــ ر العينـــــي مـــــن تـــــاريخ عســـــجيل ا اـــــي ا  اف ـــــة 

حيــ  عســجت جميـــ  التهــرفات المنهــبة علـــك العقــار، ســوا  ثاشـــت  العقاريــة، و يحــتس   ـــا اــي مواج ــة الر ـــ ،

 حقوعا عي ية أصلية أة تبعية.

و ا حكاة و القرارات القضائية الم بتة للتهرفات و ال قوي، ي  تب عن عدة شـ راا، ضـياا إمكاشيـة 

المتعلـ   1976 مـارس 25المـخرف اـي  63-76مـن المرسـوة رعـم  72الاحت ان   ا اي مواج ة الر  ، و تنا الماد  

: "لا يمكن  ي ععديت اي الوضعية القاشوشية لعقار  أن يكون موضوا شقـت ءبت سيس السجت العقاري علك أش

لمســـض ا راعـــ ي إذا ثــاـن العقـــد أو القـــرار القضـــالي الم بـــت ل ـــوا التعـــديت لـــم يـــتم إشـــ ار  مســـبقا اـــي م موعـــة 

 1البااعات العقارية".

 مبدأ المشروعيةثانيا: 

أ المشــروعية انــا تلــ  المراجعــة أو المراعبــة لجميــ  الســندات اللاــي تــم بموجن ــا القيــد، حلاــج يقهــد بمبــد

لا تقيد إلا ال قـوي المشـروعة، و اـو مـا يعنـي أن ال قـوي العي يـة العقاريـة المقيـد  اـي السـجت العينـي شاشـةة 

و الت كــد مــن   2ارات،عـن ســبب صــ ي . و بالتــالي  عــ  الائتمــان و ال قــة اــي شفــوس المتعاعــدين علــك اــو  العقــ

م لــة أساســا اــي  ختهــة الممــد  صــ ة البياشــات الــوارد  اــي الســجت العينــي م ــاة أصــيلة تنــالا   ــا الســلاات ا

ا  ـافا العقـاري الـوي يسـ ر علـك عــدة اـدر ال قـوي المشـ ر  و المقيـد ، و اــو مـن عسـند لـء م مـة التحقــ  

و أن يتحـــــر  الدعـــــة اـــــي ذلـــــ ، وكـــــول  صـــــ ة مـــــن ســـــ مة و صـــــ ة الو ـــــائ  و العقـــــود الموضـــــوعة بـــــ ن يديـــــء 

و الن ــر اــي مشــروعية محــت   التهــرفات، و الت كــد مــن أاليــة ا طــراا المتعاعــد  و تلــو ا راد  مــن العيــو،

  3التعاعد من عدم ا و جواز التعامت فيء.

اة و ش ي ـــة لمـــا ســـب  يتحقـــ  الاســـتقرار للملكيـــة العقاريـــة و تنعـــدة المنازعـــات و القضـــايا الماروحـــة أمـــ

 4ا  اكم، مما يخف  العب  علك الناس و علك الج ات القضائية ا ختهة.

 مبدأ التخصيصثالثا: 

                                                           
، 30، العــدد1976أبريـت  13الجريـد  الرسـمية المخرتــة اـي المتعلــ  بت سـيس السـجت العقــاري  1976مـارس  25لمــخرف اـي ا 63-76المرسـوة رعـم - 1

 .506ص
  .19صمرج  ساب ، مهافى أحمد أبو عمرو، - 2
  .39ص، مرج  ساب ، 2018طبعة  زرو ي ليلك و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، - 3
  .240صمرج  ساب ، ، إبراايم ريا   جازي الفقي- 4
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يتم ـــ  ش ـــاة الســـجت العينــــي عـــن ش ـــاة الشــــ ر الشخصـــ ي بكوشـــء يتمحــــور حـــوه الوحـــد  العقاريــــة  أو 

 العقـــار، فـــ  يكـــون اســـم مالـــ  العقـــار أو صـــاحب ال ـــ  العينـــي محـــت اعتبـــار، و عليـــء تخهـــا لكـــت وحـــد 

عقاريــــة صــــ يفة عي يــــة تقيــــد ف  ــــا جميــــ  التهــــرفات الــــوارد  علــــك العقــــار، و مــــن م مــــوا اــــو  الصــــ ائ  

 1يتكون السجت العيني.

حيـــــ  ععتبــــ  البااعــــة العقاريــــة بمقـــــاة  العقاريــــة،يتكــــون الســــجت العقــــاري مـــــن م موعــــة البااعــــات 

 الموع  و المساحة و ال دود.ية بش اد  مي د العقار أين تدون ف  ا جمي  المعلومات الخاصة بء، بدا

 مبدأ القوة الثبوتية المطلقةرا عا: 

ش اة الش ر العيني با ساس إلك حماية المعام ت العقارية اي حـد ذا  ـا، فيقـ  علـك مـن يتعامـت  ا دا

اي العقار أن يكون جديرا بول ، و أن يرا ي حقوي جمي  ا طراا اللاـي ععاعـدت علـك ذلـ  العقـار، و إعاـا  

  حقـــء، و عـــدة حرمـــان ا تـــرين مـــن حقـــوع م، فعمليـــة تا  ـــ  ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة تـــخدي ثـــت ذي حـــ

لاستقرار المعام ت، بينما تكرعس مبدأ القو  ال بوتية المالقـة للشـ ر العقـاري اـي ش ـاة الشـ ر العينـي، أد  

يد اـو مـن تـم تـرعيم إلك ضياا حقوي الر   الوين لـم يبـادروا  شـ ر حقـوع م لسـبب أو  تـر، علـك أن المسـتف

، حيــــ  تــــرعم الوحــــدات العقاريــــة اــــي المنــــاط  النيــــةأو لــــ ي  العقــــار باســــمء و لمهــــل تء، ســــوا  ثـــاـن حســــن 

المشمولة بمسـض ا راعـ ي العـاة، ب سـما  المـ   و ال ـائزين ال ـاارين الـوين تواجـدوا اـي الميـدان وعـت مـرور 

 2تملك ا مهال  ا.الفري التقنية للمسض، دون الرجوا لقاعد  البياشات اللاي 

الحجيــة المالقــة اللاــي لا يمكــن  منح ــاإن عســجيت ال قــوي العي يــة العقاريــة اــي ش ــاة الســجت العينــي ي

دحض ا اي مواج ة الكافة، و ما تم عسجيلء يم ت ال قيقة الكاملة اي يت اوا الن اة، و ما لم يـتم عيـد  اـي 

ة العامــــة اللاــــي يمنح ــــا الســــجت العينــــي كفيــــت  الســــجت العينــــي لا يعــــد شافــــوا اــــي حــــ  الكافــــة. و تكــــرعس ال قــــ

 3بضمان عدة ادر ص ة و س مة ال قوي المقيد ، حلاج و لو اس ندت إلك عقود باطلة، أو معيبة.

                                                           
  .41، صمرج  ساب ابراايم أبو الن ا، - 1
  .298، ص2015، دار اومة، الجزائر، 2حميدي محمد لم ن، ش اة تورنس لللش ر العقاري و تابيقاتء اي الن اة العقاري الجزائري ، لا-1

ولء: "...و يكون ل وا السجت الحجية المالقة اي مواج ة بق 2006  لسنة 07من عاشون السجت العقاري  مار  د ي رعم ل 07يش   شا الماد  - 3

من عاشون ال سجيت العقاري لمملكة البحرين لعاشون  07و شا الماد  « الكافة، و لا ي وز الاعن اي بياشاتء إلا إذا ثاشت ش ي ة غش أو تزوير.

ه 11/2/1423المخرف اي  6فيء."، و  المرسوة الملكي رعم ة/: "يكون للسجت العقاري عو  إ بات للوعال  و ال قوي الموثور  1979لسنة  15رعم 

، حي : "يكون للسجت العقاري عو  إ بات 03المتضمن الموافقة علك ش اة ال سجيت العيني للعقار للمملكة العربية السعودية، اي الماد  

اي اوا الن اة، إلا ت سيسا علك مخالف  ا لمقتض ج  مالقة، و لا ي وز الاعن اي بياشاتء  عد اش  ا  ا جاه ا  دد  للاعن المنهوص عل  ا

 ا صوه الشرعية أو تزويراا." 
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و إذا مــــا اك ســــب شــــخا عقــــارا بنــــا  علــــك عيــــد أو ت شــــ   اــــي الســــجت العينــــي، فــــول  يعــــد دلــــي  علــــك 

شـء تلقـى ال ـ  مـن المالـ  ال قيقـي، و حلاـج لـو تلقـا  مشروعية ال   المك سب اـي مواج ـة الر ـ ، إذ يف ـ   أ

 1من غ   مال ، فاشء يبقى مالكا لء.

إن إحــــداو مبــــدأ ا  ــــر التا  ــــ ي الــــوي تقــــوة عليــــء عاعــــد  القــــو  ال بوتيــــة المالقــــة، يــــراد بــــء إعاــــا  

العقــاري،  الســند العقــاري القــو  و الحجيــة ال زمــة، ل ســ يت تــداوه المعــام ت العقاريــة، و تــدعيم الائتمــان

، بمــــا يســــتحيت معــــء اــــدر أو ضــــياا ال قــــوي مم لــــة لل قيقــــةحلاــــج تكــــون البياشــــات المقيــــد  بالســــجت العينــــي 

و اـو عرينـة عاشوشيـة عاطعـة، لـدا ا الحجيـة المالقـة، و لا تقبـت إ بـات العكـس و لا ياعـن ف  ــا،  ن  2المقيـد .

 3ما او مسجت اي البااعة العقارية عنوان لل قيقة.

عاشوشية عاطعة ال دا م  ا تحقي  الاستقرار للمعام ت ب ن ا فـراد، و  ـي لا تقبـت إ بـات   ي عرينةو 

قبـت الاعـن، فت تقــت ال قـوي العي يــة يلا  ويالــ يعبــ  عـن الواعـ العكـس، و مـا اــو مـدون اـي الســجت العينـي 

ة مـــن الســــجت ســـوا  ا صـــلية أو التبعيــــة تاليـــة مــــن ثـــت الشـــوائب إلــــك المتهـــرا إليــــء، و حلاـــج تتحقـــ  الرايــــ

العينــي أو مبــ ر وجــود  ثــاـن مــن المناقــي أن تكـــون القيــود الــوارد  بـــء مبع ــا علــك ال قـــة و الائتمــان اــي شفـــوس 

 4الجمي .

 مبدأ القيد الشامل أو القيد المطل خامسا: 

لكي تكون ال قوي العي ية العقارية شافو  اي مواج ة الكافـة اـي يـت ش ـاة السـجت العينـي، وجـب عيـد 

ات اللاـــي ترمـــي إلـــك  إنشـــا  أو ععـــديت أو إلرـــا  لل قـــوي، أو أي ععـــديت اـــي شـــرولا عيـــداا، أو عري ـــ  ثـــت التهـــرف

 5أص ا  ا، و اوا ما يال  عليء مبدأ القيد المال .

إن عــــدة الاع ــــ اا بــــال قوي العي يــــة العقاريــــة غ ــــ  المقيــــد  اــــي الســــجت العينــــي، يــــدف  أصــــ ا  ا إلــــك 

بقة للواع  باستمرار و علك الدواة، وبالتـالي سـج  عي يـا معبـ ا عـن عيداا، ما ي عت السج ت العقارية ماا

 الوضعية ال قيقية للملكية العقارية.

 ناقل للملكية العقار ة الشهر العقاري سادسا: 

                                                           
، مكتبة الوفا  الابعة ا ولكابراايم ريا   جازي الفقي، الش ر العقاري ثوسيلة ل ماية الملكية العقارية الخاصة لدراسة مقارشة ، -1

 .241، ص2019القاشوشية، الاسكندرية، مهر، 

.27، ص2018، دار اومة، الجزائر، الابعة الخامسةاة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري، م يد تلفوني، ش - 2  

.169، صمرج  ساب ل ي يوس  زااية حورية، - 3  
  .42، صمرج  ساب  إبراايم أبو الن ا،-4

  .46، صشفسءإبراايم أبو الن ا، المرج  - 5
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تخضــ  التهــرفات الــوارد  علــك العقــار للشــكلية تحــت طائلــة الــبا ن، و اــو  الشــكلية تم ــت حمايــة 

عيو، عاعد  الرضائية اي العقود، و السـندات الم بتـة للملكيـة العقاريـة  ل طراا المتعاعد ، و تحه  م من

 اي مواج ة الر  .بء ععتب  دلي  يمكن صاحبء من الاحت ان 

و لا ي ش  ال   العيني العقـاري بم ـرد العقـد،  ن الال ـ اة بنقـت الملكيـة أو ال قـوي العي يـة العقاريـة 

ن يقــ  عليــء اــوا الال ــ اة مالكــا   ــت الال ــ اة، علــك أن يكــون بموجــب القــاشون، حيــ  يشــ  لا أن يكــون مــيــتم 

مـن  793معينا بالوات ععيينا شافيا للج الة، م  مراعا  ا حكاة المتعلقة با شـ ار العقـاري طبقـا لـنا المـاد  

، و حلاـــج ت ـــتس المعـــام ت العقاريـــة المتضـــمن القـــاشون المـــدني الجزائـــري  26/09/1975المـــخرف اـــي  58-75ا مـــر 

المتعلـــ   74-75مـــن ا مـــر  16و  15 اراـــا القاشوشيـــة، وجـــب إتضـــاع ا للإشـــ ار العقـــاري وفقـــا لـــنا المـــادت ن ي

  1با ش ار العقاري الساب  الوكر.

 :21/01/1990المخرف اي  68467و اي القرار رعم 

"حيـــث أن عمليـــة الشـــهر العقـــاري يـــ  وحـــدها ال ـــي تســـتطيع نقـــل الملكيـــة طبقـــا لمقتضـــيات المـــادة 

 2من القانون المد ي". 793

 مبدأ حظر التملب بالتقادم المكسبسا عا: 

ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، عـــدة ســـريان التقـــادة كاريـــ  مـــن طـــري  يقـــوة عل  ـــامـــن المبـــادئ ا ساســـية اللاـــي 

اك ســــا، الملكيــــة العقاريــــة اــــي مواج ــــة صــــاحب ال ــــ  العينــــي المقيــــد اــــي الســــجت العينــــي، فــــ  ي ــــوز لل ــــائز 

ما طالت مـد  حيازتـء لل ـ  المقيـد،  ن ش ـاة السـجت العينـي لا يع ـ ا سـو  بالمالـ  أو التمس  بالتقادة م 

   3صاحب ال   العيني المقيد دون سوااما.

                                                           
المتعلـ  باعــداد مسـض ا راعــ ي العــاة و ت سـيس الســجت العقـاري علــك أن: "ثــت  12/11/1975المـخرف اــي  74-75مـن ا مــر رعــم  15تـنا المــاد  - 1

ن حـ  للملكيــة و ثــت حـ  عينــي يتــر يتعلـ   عقــار لا وجــود لـء بال ســبة للر ــ  إلا مـن تــاريخ يــوة إشـ اراما اــي م موعــة البااعـات العقاريــة، غ ــ  أ

مــن  92، ال قــوي العي يـة". و تــم ععـديت شــا اـو  المــاد  بموجـب شــا المـاد  شقـت الملكيــة عـن طريــ  الوفـا  يســري مفعولـء مــن يـوة وفــا  أصـ ا

و اللاـي جـا  شهـ ا علـك النحـو: "ثـت حـ  للملكيـة و ثـت حـ   2018المتضـمن عـاشون الماليـة لسـنة  2017ديسـمب   27المـخرف اـي  11-17القاشون رعم 

 ما اي م موعة البااعات العقارية.عيني يتر يتعل   عقار لا وجود لء بال سبة للر   إلا من تاريخ إش ارا

 غ   أن شقت الملكية عن طري  الوفا  يسري مفعولء من يوة وفا  صاحب ال قوي العي ية.

كما عسري من تاريخ الوفا  أيضا ال قـوي اللاـي تـم التهـرا ف  ـا مـن طـرا المـورو عيـد حياتـء بموجـب عقـود اـي الشـكت الرسـمي و اللاـي لـم عشـ ر 

  عد، عند يوة الوفا .

 .41، ص76، العدد 2017ديسمب   28ذا تب ن أشء تهرا ف  ا، فان ا تخض  لقاشون الش ر العقاري". الجريد  الرسمية المخرتة اي إ

علك أشء: "إن العقود ا رادية و الاتفاعات اللاي ترمي إلك إنشا  أو شقت أو تهري  أو ععديت أو اشقضا  ح  عيني، لا يكون ل ا  16و تنا الماد  

المتعل  باعداد مسض  12/11/1975المخرف اي  74-75ب ن ا طراا إلا من تاريخ نشراا اي م موعة البااعات العقارية". ا مر رعم أ ر حلاج 

 .1207، ص92، العدد 18/11/1975ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 .1992ا جلة القضائية، العدد ا وه، - 2
  .48، صمرج  ساب يم أبو الن ا، إبراا-3
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و عــدة ســريان التقــادة اــي مواج ــة صــاحب الســند المشــ ر، يعنــي أشــء لا  يمكــن للشــخا الــوي يضــ  

يســري علــك ا راعــ ي أو المنــاط  اللاــي جــرت ف  ــا يـد  علــك العقــار مــدعيا أشــء اك ســبء بالتقــادة، و اــوا المبــدأ لا 

"منعـت سـماا  1958لسـنة  51رعم  ا ردني المتعل  بالسجت العيني من القاشون  05الماد  ال سوية، حي  أن 

الدف  بالتقادة علك ا راع ي اللاي تمت ف  ا ال سـوية حلاـج لا يكـون التقـادة وحـد  مكسـبا ل ـ  الملكيـة، إذ لـو 

كسبا ل   الملكية  د  ذل  إلك المساس بالقيود ال  ائية المدوشة اـي السـج ت و إاـدار جاز اعتبار التقادة م

اللاــي أضــفااا القــاشون علــك اــو  القيــود و تلــ  شزاعــات علــك الملكيــة ت فــا للرايــة اللاــي وضــ  عــاشون  ةالحجيــ

 1ال سوية من أجل ا".

ا المســـض العقــاري باشـــراا الفـــري إن ال ســليم ب ـــواز اك ســا، العقـــار بالتقــادة اـــي المنــاط  اللاـــي شــمل 

التقنيـة المكلفــة علــك مسـتو  إعلــيم ثــت بلديــة، يـخدي لا محالــة لزعزعــة الاسـتقرار ، و فقــدان عنهــري ال قــة 

و الائتمــــان اــــي المعــــام ت العقاريــــة بــــ ن ا فــــراد،  ن عمــــت اــــو  الفــــري يركــــز علــــك تحديــــد المــــ   ال قيقيــــ ن 

العقاريــــــة اــــــي الــــــب د بهــــــفة ن ائيــــــة،  ن اســــــتقرار المعــــــام ت  للعقــــــارات   ــــــدا تهــــــفية أو تا  ــــــ  الوضــــــعية

العقاريـــة و تحديـــد المـــ   ال قيقيـــ ن، و جميـــ  مـــن ععـــاعبوا علـــك العقـــار الواحـــد و التهـــرفات الـــوارد  علـــك 

   2.ريةذات العقار، مما يسم  باستكماه ا جرا ات علك مستو  ا  اف ة العقا

 اري الشهر العق نظام أهدافالهرع الرا ع: 

ا ـــدا ش ـــاة الشـــ ر العينـــي إلـــك إعـــ ة الر ـــ  بالوضـــعية القاشوشيـــة للعقـــار، وجميـــ  التهـــرفات الـــوارد  

عليــــء، ســــوا  ثاشــــت حقوعــــا عي يــــة أصــــلية أة حقــــوي عي يــــة تبعيــــة، و كــــول  حمايــــة ال قــــوي اللاــــي يك ســــن ا 

ر الملكيـــة العقاريـــة، الشـــخا علـــك العقـــار، و ذلـــ  مـــن أجـــت اســـتقرار المعـــام ت العقاريـــة، و بالتـــالي اســـتقرا

 ودعم الائتمان العقاري و تحقي  العدالة و تدعيم ال قة، و للمشرا دور ااة اي تفعيت اوا الن اة.

 أولا: إعلم المتعامل بالوضعية القانونية للعقار

إن العلــم بال الــة القاشوشيــة  ،و يســ ر علــك م مــة إعــ ة الر ــ ، ايةــة إداريــة عســمج ا  اف ــة العقاريــة

عبــــــت ا عــــــداة علــــــك القيــــــاة بــــــ ي تهــــــرا، تدمــــــة غايــــــة اــــــي ا اميــــــة يوفراــــــا ش ــــــاة الشــــــ ر العينــــــي  للعقــــــار

للمتعامل ن، ف وا الن اة ي ي  للمتعامت اي العقار معرفة ال قـوي المنهـبة علـك العقـار سـوا  أثاشـت حقوعـا 

صــور  البنــ   عي يـة أصــلية، أة تبعيــة، اـوا بال ســبة للشــخا الابيعــي، أمـا بال ســبة للشــخا المعنـوي، اــي

الـــوي يقـــدة عروضـــا اـــي مقابـــت العقـــارات اللاـــي يقـــدة أصـــ ا  ا علـــك را  ـــا، إذ لا بـــد للبنـــ  مـــن أن يتحقـــ  مـــن 

                                                           
تيس   عبدالله المكيد العساا، السجت العقاري "دراسة عاشوشية مقارشة"، الابعة ا ولك، م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، - 1

 .180-179، ص،ص: 2009
  .61م يد تلفوني، مرج  ساب ، ص- 2
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اويــة المالــ ، مــا إن ثـاـن اــو المالــ  ال قيقــي للعقــار، و ال قــوي اللاــي تنهــب علــك العقــار، حلاــج يتعــرا علــك 

يتحــدد علـــك ضـــوئ ا اللاـــي و قـــار محــت الـــران، ترتيبــء مـــن بـــ ن الــدائن ن.  ن ذلـــ  مـــرتب  بالقيمــة الســـوعية للع

  1عبوه أو إ جاة الدائن المر  ن اي من  القر .

 ثانيا: حماية حقوق الةيي ال ي يكتسب ا على العقارات

إن م مـــــة الشـــــ ر العقـــــاري لا تقتهـــــر فقـــــ  علـــــك إعـــــ ة الر ـــــ  بال الـــــة الماديـــــة و القاشوشيـــــة للعقـــــار،             

ما ترمي إلك شقت ال قوي العي ية العقاريـة فيمـا بـ ن المتعاعـدين أو الر ـ ، فالشـ ر و ال قوي الوارد  عليء، إش

و اــــي  اــــو الــــوي ينقــــت ال قــــوي و لــــيس التهــــرا، و الشــــ ر اــــو الــــوي يرتــــب الحجيــــة فيمــــا بــــ ن المتعاعــــدين 

 مواج ة الر  ، ش ي ة التحق  و الفحا الدعي  للسند محت الش ر.

مسـض ا راعـ ي، و تكـوين م موعـة البااعـات العقاريـة و ت سـيس يرتب  ش اة الش ر العينـي  عمليـات 

و أن تكــون  الســجت العقــاري، و عســليم الــدفاتر العقاريــة يســتوجب أن يــتم شــ ر العقــار وفقــا ل ــوا الن ــاة،

المناقــــة اللاــــي يقــــ    ــــا العقــــار المعنــــي عــــد تضــــعت فعــــ   شــــراه المســــض العقــــاري. و ي ــــتس عــــن ذلــــ  أن لكــــت 

 اف ـــة العقاريـــة محمـــي بموجـــب القـــاشون ضـــد ثـــت مـــن يرغـــب اـــي اك ســـا، ملكيـــة شـــخا حـــ  مشـــ ر اـــي ا 

 العقار علك حسا، مالكء ا صلي.

ا صـت أن ش ـاة الشـ ر العينــي يح ـر تملـ  العقــارات المشـ ر  حقوع ـا اـي الســجت العينـي بالتقـادة اــي 

ت العينــــي، و يهــــب  المنــــاط  اللاــــي تضــــعت لمســــض ا راعــــ ي، تابيقــــا لمبــــدأ الحجيــــة المالقــــة للشــــ ر اــــي الســــج

بالتـــالي المالــــ  اـــي مــــ من مــــن أن يفاجـــ  بادعــــا  أي مرتهــــب يـــزعم تملــــ  العقــــار بال يـــاز . باســــتانا  ال ــــالات 

 63-76مــن المرســوة رعــم  11إلــك  8المنهــوص عل  ــا بمناســبة ا جــرا  ا ولــي للقيــد طبقــا لنهــوص المــواد مــن 

ي، و  اــو "يخــا مــن تملــ  العقــار فعــ  بوضــ  المتعلــ  بت ســيس الســجت العقــار  1976مــارس  25المــخرف اــي 

 2اليد عبت العمت   وا القاشون  عد إ بات مد  التقادة المقرر  عاشوشا".

و إعماه ح  ا فضلية و الت ب  يستد ي من ثـت مـن يحـتس   مـا، أن يكـون سـند  الـوي يسـعك ل مايـة 

هـاحب ال ـ  أن يحـتس لو يمكن  ،حقء بواساتء مش را اي ا  اف ة العقارية، فالش ر يحمي ال   المش ر

 بء اي مواج ة الكافة.
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 ثالثا: استقرار المعاملت العقار ة

وفـــــرت شهـــــوص القـــــاشون المـــــدني و النهـــــوص المتعلقـــــة بقـــــاشون الشـــــ ر العقـــــاري ال مايـــــة و الاح ـــــ اة 

 سـياة ثاـن  ال زم ن للملكية العقارية الخاصة، و ثلمـا ثاشـت القواعـد القاشوشيـة اللاـي تـن م تملـ  العقـارات

 ذل  تدعيما لاستقرار الملكية العقارية. 

و يعمت ش اة الش ر العيني علك معالجة الاتت لات الناجمة عـن الوضـعية العقاريـة اـي الـب د تاصـة 

معضلة العقود العرفية المن شر  بكص  ، و الم   الوين يحـوزون سـندات ملكيـة رسـمية، و ال ـائزون الـوين  

أســاس التقــادة المكســب و لـــيس لــدا م ســندات ملكيــة أصــ ، و ل ــت اــوا ا شـــكاه  يتمســكون بالملكيــة علــك

لقــو  ال بوتيــة أوجــد المشــرا الجزائــري ش ــام ن لل ــ عيم العقــاري، تــرعيم مخعــت، و تــرعيم ن ــالي، ثـيـ لا   ــدر ا

 ر العيني.لن اة الش المالقة 

بيجي  ـا القاشوشيـة، و  عــد  فالعقـارات اللاـي يحـوز أصـ ا  ا سـندات ملكيـة رسـمية، أو سـندات مع ـ ا

استكماه عمليات المسض العقاري ترعم ترعيما ن ائيـا، و يسـلم  صـ ا  ا دفـاتر عقاريـة ععتبـ  السـند الوحيـد 

الم بت للملكية العقاريـة اـي القـاشون الجزائـري، بينمـا تـرعم العقـارات اللاـي لـيس  صـ ا  ا سـندات ملكيـة، أو 

 المــاد و  13  أر عــة أشــ ر أو ســ ت ن، حســب ال الــة، عمــ  بــنا المــاد  علــك أســاس ال يــاز ، ترعيمــا مخعتــا لمــد

وضــ  المشــرا  المتعلــ  بت ســيس الســجت العقــاري،  و 1976مــارس  25المــخرف اــي  63-76مــن المرســوة رعــم  14

اــــو  ا جــــاه القاشوشيــــة للت كــــد مــــن صــــ ة الو ــــائ  اللاــــي يحوزاــــا المــــ   ال ــــاارين، علــــك أن يتحــــوه ال ــــ عيم 

 ن الي باشقضا  او  ا جاه ما لم عسجت اع  اضات، أو أن الاع  اضات غ   م دية. المخعت إلك

و ش ــــاة الشــــ ر العينــــي يــــوفر عنهــــري ال قــــة و الائتمــــان اــــي التعامــــت العقــــاري،  ن المتعامــــت اــــي اــــوا 

 ا جــاه معفــى مــن البحــ  عــن أصــت ملكيــة البــال ، و اــوا الن ــاة يا ــر الســند المشــ ر اــي ا  اف ــة العقاريــة

العقـــاري عبـــت   ـــافا،  ن ا مـــن جميـــ  العيـــو، اللاـــي عع  يـــء و يصـــحض الســـبب الـــوي يلـــت بـــء الملكيـــة للبـــال 

القيــاة  شــ ر الســند فاشــء يتحقــ  مــن صــ تء و مهــداعية البياشــات اللاــي يحمل ــا، و اــوا ا مــر يــوفر الوعــت 

 1الج د للمش  ي الوي يتعامت اي العقار الوي يحوز صاحبء علك دف   عقاري.و 

 ا عا: الائتمان العقاري و تحقي  العدالة و تدعيم الثقةر 

او ش اة يتضمن جمي  المعلومات المتعلقة بالعقار، و ش ـد مهـدراا اـي عمليـات المسـض العقـاري اللاـي 

،  شـــء باش  ـــا  مســـض ا راعـــ ي، يهـــب  الاعتمـــاد  شـــكت توجـــت بو ـــائ  المســـض المودعـــة لـــد  ا  اف ـــة العقاريـــة

لعينـــي الـــوي يم ـــت مهـــدر جميـــ  المعلومـــات اللاـــي تتعلـــ  بالعقـــار، و يكـــون اـــي مقـــدور كلـــي علـــك ش ـــاة الشـــ ر ا
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المتعامل ن اي ا جاه العقاري جم  المعلومات اللاي يحتاجون ا بحرية و س ولة، مما يحقـ  اسـتر ه أم ـت ل ـا 

 اي تل  الص و  اي ا جاه العقاري.

مســــــــتمر اــــــــي جميــــــــ  أوجــــــــء ال شــــــــالا و ي  ايــــــــد الالــــــــب علــــــــك العقــــــــار اــــــــي الــــــــدور  الاعتهــــــــادية  شــــــــكت 

الاعتهادي، اي ا جاه الاجتما ي، اي الهناعة، اي السياحة و غ  اا، و لن يتحق  ذل  إلا مـن تـ ه تـوافر 

معلومــات ذات طــا   عقــاري دعيقــة و فعالــة و مو قــة، و اــو مــا يــخدي إلــك اســتقرار و تــ م ن المهــالض الخاصــة 

 قــــة بالشــــكت ا لك  ونــــي لــــد  مهــــالض ال فــــا العقــــاري فيمــــا للمتعــــامل ن اــــي العقــــار. و وجــــود معلومــــات مو 

يخا المسض العقاري و الشـ ر العقـاري يـدعم الائتمـان العقـاري و يـوفر ال مايـة ال زمـة للملكيـة العقاريـة، 

لا ســيما عمليــات البيــ  العقــاري اللاــي تــتم علــك أســاس اــو  المعلومــات، أيــن يــتم التحقــ  مــن المالــ  ال قيقــي 

المــر  ن ن، و اــوا مــا   نئنو للــدا  مــن ا عبــا  اللاــي ت قلــء، و تم ــت كــول  حمايــة لمشــ  ي العقــار للعقــار، و تلــو 

و تمـــن   ،يحقــ  وييفـــة ا عــ ة اللاـــي ترمــي إلـــك تقــديم العناصـــر ا ساســية ل ســـن ســ   التهـــرفات القاشوشيــة

يلـــــء لا عشـــــ ر إلا  ال قـــــة و العدالـــــة للمتعـــــامل ن اـــــي العقـــــار، ثـــــون أن الشـــــ ر العقـــــاري يا ـــــر ال قـــــوي، و اـــــي

 1التهرفات اللاي سب  الت كد من ص   ا.

    تهعيل أهداف الشهر العقاري  الجزائري  دور المشرعخامسا: 

اتخــو المشــرا اــي اــوا الهــدد جملــة مــن المبــادرات،  رــر  تفعيــت ا اــداا المرجــو  مــن الشــ ر، م  ــا 

 .الم قلة ب عبا العقارات   م التحق  من علم الر   بوضعية، ضب  الو ائ  العقارية

 :ضبط الوثائ  العقار ة -أ

       ، م  ـــــا المرســـــوة رعـــــمالاســـــتق ه عشـــــيةالقاشوشيـــــة شـــــرا العديـــــد مـــــن النهـــــوص  جـــــت ذلـــــ  أصـــــدر الم

المتضـــــــمن التهـــــــري  بملكيـــــــة الدولـــــــة للمســـــــ  مرات الف حيـــــــة التا عـــــــة ل شـــــــخاص ذوي الج ســـــــية  63-388

بـــا م   الشـــاغر  ذات الاـــا   أو الاســـتعماه الســـيا ي،  المتعلـــ  476-63المرســـوة رعـــم  كـــول  و ا جنبيـــة،

المن م للقااا الهـنا ي، و الـوي يكـرس ملكيـة الدولـة علـك ا مـ   الهـناعية  175-64المرسوة رعم  تبعءو 

و الــوي يشــكت ســند ملكيــة الدولــة لكــت ا مــ   الشــاغر ، إذ يعتبــ   102-66الشــاغر ،  ــم صــدور ا مــر رعــم 

 المتضمن ال ور  الزراعية. 73-71ة ل م   الشاغر ، و ا مر رعم المرج  لتمل  الدول

و الو ائ  العقارية اللاي يمسك ا ا  افا العقاري علك مستو  ا  اف ات العقاريـة، تحمـت ت شـ  ات 

ل قــوي عي يــة عقاريــة تــم شــ راا ب ســما  أشــخاص أجاشــب، ســوا  ثـاـشوا أشخاصــا طبيعيــة أو معنويــة، رغــم 

ف ـــو  الوضـــعية لا تتمابـــ ج و مبـــادئ  ،يعـــد ل ـــا وجـــود  ســـبب النهـــوص الســـابقة أعـــ   أن اـــو  ال قـــوي لـــم
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الوضــــعية  الشــــ ر العقــــاري، الــــوي يســــتلزة وجــــو، أن ععكــــس اــــو  المعلومــــات المشــــ ر  اــــي الســــجت العقــــاري 

 1القاشوشية ال الية للعقارات.

و اللاــــي ثـــاـن  26/05/1999المخرتــــة اــــي  2650و اــــي اــــوا الســــياي أصــــدرت وزار  الماليــــة التعليمــــة رعــــم  

 ال دا م  ا، إجرا  عملية تا    واسعة لكت الت ش  ات اللاي لا ععكس الوضعية ال قيقية للعقارات.

 :التحق  من علم الةيي بوضعية العقارات المثقلة باعباء -ب

يتع ن علك ا  افا العقاري أن يقدة ثت المعلومات للر   الوي يرغـب بالتعامـت اـي عقـار معـ ن، حلاـج 

حلاـج يتفـاد  و كون علك بينة مـن أمـر ، حيـ  يقـ  ال ـ اة إيـداا و شـ ر الو ـائ  الخاضـعة للشـ ر علـك المو ـ . ي

ا  ــافا العقــاري الــدتوه كاــرا اــي الخهــومة القضــائية اللاــي عــد توجــء ضــد  مــن طــرا الر ــ  فاشــء يلــزة 

 بما ي عي:

العقـد المالـو، مقابـت حقـوي ماليـة  يقوة بتعلي  تنفيو ا جرا  المالو،، و يسـلم ا  ـافا العقـاري محـرر -

واجبة الدف ، و ش اد  تـدون ف  ـا جميـ  ا عبـا  اللاـي ت قـت العقـار موضـوا العقـد، ثاـلران أو حـ  الارتفـاي، 

مـــ  ذكـــر ثـــت مـــا يـــده علـــك ذلـــ  مـــن مراجـــ  القيـــد و مبلـــز الـــدين، "و يبقـــى علـــك المو ـــ  أو محـــرر العقـــد ســـو  

 2بدون إش ار ". ت كيد طلب الش ر أو س ب ا  رر المودا

 يبلز ا  افا العقاري او  المعلومات للمش  ي بوصفء المستفيد من المعاملة العقارية بواساة استمار .-

تحــدد م لــة تمســة عشــر يومــا للمو ــ   عــد اســت مء ل ســتمار ، حيــ  يخكــد أو يســ ب ا  ــرر مــن عمليــة -

لعقـــاري  ي جـــوا، فاشـــء يوجـــء عـــرارا بـــرف  الشـــ ر. و  عـــد اشقضـــا  الم لـــة، و اـــي حالـــة عـــدة تلقـــي ا  ـــافا ا

 ا جرا  لمن عاة بتحرير العقد لعاد  المو   .

 يني و موقف المشرع منهبنظام الشهر الع م   الأراض يعلقة المطلب الثا ي: 

اــــي لالفــــرا ا وه ، و اــــي لالفــــرا  بن ــــاة الشــــ ر العينــــي ع عــــة مســــض ا راعــــ يشتاــــري اــــي اــــوا المالــــب ل

اـــي  موعـــ  المشـــرا الجزائـــري مـــن ش ـــاة الشـــ ر العينـــي ر العقـــاري ذو طبيعـــة مزدوجـــة،  ـــمش ـــاة الشـــ  ال ـــاني 

 .لالفرا ال ال  

 علقة م   الأراض ي بنظام الشهر العينيالهرع الأو : 

ة الشـ ر الشخصـ ي، و ش ـاة الشـ ر العينـي، و ثـت م  مـا لـء ااة الش ر العقاري إلك ش ـام ن، ش ـينقسم ش  

مـــا يختـــو علـــك ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، أن تكاليفـــء باا ـــة، ثوشـــء يعتمـــد علـــك مســـض  إي ابيـــات و لـــء ســـلبيات، و

 ثامت ل راع ي و العقارات المتواجد  اي ا عليم المعني بالعملية. و يتالب إشرافا صارما.

                                                           
 .137حميدي محمد لم ن، مرج  ساب ، ص- 1
 .138حميدي محمد لم ن، المرج  شفسء، - 2
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و يم ــت المســض العقــاري ا ســاس التقنــي و المــادي لن ــاة الشــ ر العينــي، و اــوا ا ت ــ  يعتمــد علــك مبــدأ 

وي يعنــي تحديــد الوعــا  العقــاري المــراد مســ ء و تحديــد المســاحة، و تقســيمء إلــك م موعــة التخهــيا، الــ

أعســاة، و ثــت عســـم أو وحــد  عقاريـــة يعاــى لـــء رعــم، علــك أن يحـــدد لكــت وحـــد  عقاريــة صـــ يفة تاصــة   ـــا 

لــك مرعمــة يحــدد عل  ــا الموعــ ، حيــ  عســجت ثــت التهــرفات القاشوشيــة و ال قــوي العي يــة العقاريــة الــوارد  ع

 العقار اي تل  الص يفة، و م موعة الص ائ  العقارية ي شكت م  ا السجت العقاري.

و كــول  شلمــس الع عــة بــ ن ش ــاة المســض و ش ــاة الشــ ر العينــي اــي  عــ  النهــوص القاشوشيــة حيــ  

المتضـــمن إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس 12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75مـــن ا مـــر  02شهـــت المـــاد  

العقاري بقول ـا: "إن مسـض ا راعـ ي العـاة يحـدد و يعـرا الناـاي الابيعـي للعقـارات و يكـون أساسـا السجت 

مــن شفــس ا مــر بقولــء: "يعــد الســجت العقــاري الوضــعية القاشوشيــة  03ماديــا للســجت العقــاري". و شــا المــاد  

  علــــك و ــــائ  المســــض للعقــــارات و يبــــ ن تــــداوه ال قــــوي العي يــــة". و اــــوا معنــــا  أن الســــجت العقــــاري أعــــد بنــــا

 العقـــاري و التحريــــات اللاــــي جــــرت اــــي الميــــدان مــــن طـــرا فــــري المســــض، إذ يبــــ ن الوضــــعية القاشوشيــــة للعقــــارات

ال قــــوي العي يــــة الــــوارد  عل  ــــا. و عليــــء يعتبــــ  المســــض العقــــاري ا ســــاس المــــادي الــــوي يت ســــس علــــك ضــــوئء و 

يــــة العقاريــــة، و لا يمكــــن ت ســــيس الســــجت الســــجت العقــــاري، و اــــوا ا ت ــــ  يشــــكت أســــاس المن ومــــة القاشوش

العقـــاري دون تمـــاة أشـــراه المســـض اللاـــي تـــتم وفـــ  إجـــرا ات معينـــة، كمـــا تم ـــت م موعـــة البااعـــات العقاريـــة 

 1النااي الابيعي للعقارات و الوضعية القاشوشية ال الية اي يت ش اة الش ر العيني.

 مزدوجة الشهر العقاري    الجزائر نظام ذو طبيعةالهرع الثا ي: 

المتضـــــمن إعـــــداد مســـــض ا راعـــــ ي العــــــاة            12/11/1975المـــــخرف اــــــي  74-75مـــــن ا مـــــر  27تـــــنا المـــــاد  

و ت ســـيس الســـجت العقـــاري علـــك: "إن العقـــود و القـــرارات القضـــائية اللاـــي تكـــون موضـــوا إشـــ ار اـــي محاف ـــة 

عـــد ف  ـــا  عـــد مســـض ا راعـــ ي، عقاريـــة و اللاـــي تخـــا عقـــارات أو حقوعـــا عي يـــة ريفيـــة موجـــود  اـــي بلديـــة لـــم ي

تف ـــرس بهـــفة اشتقاليــــة اـــي م موعــــة بااعـــات عقاريــــة مخعتـــة تمســـ  علــــك الشـــكت الفــــردي طبقـــا لكيفيــــات 

يف ــم مــن الــنا، أن ش ــاة الشــ ر العقــاري اــي الجزائــر يشــمت اــي ين واحــد، ش ــاة  2تحــدد بموجــب مرســوة".

ا صــت العــاة، أو مرحلــة اشتقاليــة إلــك  الشــ ر العينــي كقاعــد  عامــة، و ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي ثاســتانا  عــن

                                                           
ة، شرع  الجزائري، موكر  ما جست  ، ثلية ال قوي، جامعة عسناينبوزيتون عبدالرني، المسض العقاري اي ت بيت الملكية العقارية اي ال - 1

  .88، ص2010الجزائر، 
 . 1208، ص92، العدد 18/11/1975الجريد  الرسمية المخرتة اي - 2
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غايــة اســتكماه أشــراه مســض ا راعــ ي العــاة اــي ثامــت ا عــاليم، و يعتمــد عليــء اــي تا  ــ  الوضــعية العقاريــة 

 1يرفيا فق .

رأ  المشرا الجزائري أشء مـن الضـروري و ضـ  عـواش ن تتعلـ  بالمعـام ت العقاريـة، و لـن يتـ عى ذلـ  إلا 

فعــاه، و اــوا للخــرون مــن الوضــعية الرامضــة المورو ــة عــن ال قبــة الاســتعمارية،  بارســا  ش ــاة شــ ر عقــاري 

 حي  لم يعد ثافيا العمت بالقواش ن الفرنسية لف م طبيعة الوضعية العقارية اي الب د.

 15/12/1970المــــخرف اــــي  91-70و  جــــت ذلــــ  صــــدرت العديــــد مــــن ال شــــرععات أام ــــا، القــــاشون رعــــم 

المـخرف  73-71وي ألىك مكاتب التو ي  و ا  اكم الشرعية سـابقا، و صـدور ا مـر رعـم المتعل  بالتو ي ، و ال

المتعلـــ   05/01/1973المــخرف اــي  32-73المتضــمن عــاشون ال ــور  الزراعيــة، و المرســوة رعــم  08/11/1971اــي 

القـاشون المـدني المتضـمن  26/09/1975المخرف اـي  58-75با بات الملكية العقارية الخاصة،  م ت   ا مر رعم 

ا راعـــــ ي العــــاة و ت ســـــيس  ضالمتضــــمن إعـــــداد مســــ 12/11/1975المــــخرف اـــــي  74-75الجزائــــري، و ا مــــر رعـــــم 

و بـدأت تت ـء إلـك تكـرعس ش ـاة الشـ ر العينـي،  السجت العقاري، و بهدور اوا ا ت   اتض ت شيـة المشـرا،

المــوثور  74-75اــي شهــوص ا مــر وايــ ا التوجــء  بــات اــوا، حيــ  مالقــاو لــم يبــ  ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي 

 2المتعلــ  بــال ور  الزراعيــة المــوثور أعــ  . 73-71مــن ا مــر  25و  24أعــ  ، و كــول  مــن تــ ه شصــ ي المــادت ن 

حي  أشار المشرا من ت ه النه ن الموثورين إلك تبني ش اة جديد للش ر العقـاري، يتم ـت اـي ش ـاة الشـ ر 

 ات المسـتخدمة، لالبااعـات العقاريـة، الو ـائ  المسـاحية، السـجت العيني، و يف م ذل  من طبيعة المهـال

سا ي العاة ، و ثل ا دالة علك اع  ا، اعتماد  ش اما بدي  عن ش اة الش ر الشخص ي. و لـم يقـ  المشـرا الم

المتعلــ  با بــات الملكيــة  32-73مــن المرســوة رعــم  32الجزائــري عنــد اــوا ال ــد، بــت أكــد مــا ســب  بــنا المــاد  

بقولـــــء:  17/07/1973المـــــخرف اـــــي  86-73ريـــــة الخاصـــــة المـــــوثور أعـــــ   المعـــــده و المـــــتمم بالمرســـــوة رعـــــم العقا

 الب د...". الم   العام للأراض يبم رد إحداو  بدظاتر عقار ة"عس بده ش ادات الملكية 

                                                           
 .25صمرج  ساب ، رويهات مسعود، - 1
عية علك أن: "تخسس اي شااي دائري ثت بلدية المتضمن عاشون ال ور  الزرا 08/11/1971المخرف اي  73-71من ا مر رعم  24تنا الماد  - 2

، تتضمن إحها  المزارا النات ة عن العمليات الخاصة بال ور  الزراعية، ...تحدد اي زمان لاح  البياشات اللاي ي بىي للبطاقات العقار ةتزاشة 

من شفس ا مر اللاي جا ت علك النحو:  25اد  البلدية و كول  كيفيات ضبا ا و استعمال ا"، و الم للبطاقات العقار ةأن تدرن اي ثت تزاشة 

ل و  البلدية بالاس ناد  جموا  الوثائ  المساحية"عند اش  ا  العمليات المشروا ف  ا برسم ال ور  الزراعية اي بلدية ما، يباشر اي وض  

 .البطاقات العقار ة

، 1971شوفمب   30الجريد  الرسمية المخرتة اي  فيما  عد". للب د وفقا للشرولا و الكيفيات اللاي ستحدد ال جل المساح  العامو يوض  

 .1644، ص97العدد 
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الموضـــوعة علـــك أســـاس م موعـــة  الـــدظاتر العقار ـــةمـــن شفـــس المرســـوة: "إن  33و كـــول  شـــا المـــاد  

ا  دو، س شكت حسب الكيفيات اللاي سـتحدد اـي شهـوص  م   الأراض يالبلدية، و  قات العقار ةالبطا

 لاحقة المنال  الجديد، و الوحيد  عامة البينة اي ش ن الملكية العقارية".

و أضاا المشرا اي اوا المرسوة، مهـال ات أتـر  أكصـ  دلالـة علـك ش ـاة السـجت العينـي، مـن تـ ه 

مســض ا راعــ ي العــاة، و الــدف   العقــاري الــوي يســلم للمالــ   عــد الاش  ــا  مــن عمليــات الــنا  وه مــر  علــك 

 المسض العقاري، حي  يش ر ح  الملكية العقارية، و جمي  ال قوي العي ية الوارد  علك العقار.  

المتضــمن  12/11/1975المــخرف اــي  74-75و مــا يمكــن عولــء مــن تــ ه شهــوص  عــ  مــواد ا مــر رعــم 

، أشــــء و رغــــم وجــــود إل ــــاا مــــن 1 15، 4، 2ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري لالمــــواد  إعــــداد مســــض

 المشــرا ي ح ــء القــارئ ل ــو  النهــوص القاشوشيــة، با ســراا اــي تابيــ  أحكــاة عــاشون الشــ ر العينــي، إلا أشــء

صـــ ي إلـــك ش ـــاة  دراثــاـ منـــء لهـــعوبة ا مـــر، و الوعـــت الـــوي تتالبـــء عمليـــة الاشتقـــاه مـــن ش ـــاة الشـــ ر الشخو 

الش ر العيني، فاشء أبقى علك ش اة الش ر الشخص ي إلك غاية اسـتكماه أشـراه المسـض العـاة ل راعـ ي طبقـا 

: "إن العقــود و القـرارات القضـائية اللاـي تكـون موضــوا علـك تمـن شفـس ا مــر و اللاـي جـا  شهـ 27لـنا المـاد  

 ية ريفية موجود  اي بلديـة لـم يعـد ف  ـا  عـد إش ار اي ا  اف ة العقارية و اللاي تخا عقارات أو حقوعا عي

مســـض ا راعـــ ي، تف ـــرس بهـــفة اشتقاليـــة اـــي م موعـــة بااعـــات عقاريـــة مخعتـــة تمســـ  علـــك الشـــكت الفـــردي 

مـــن  114و  113طبقـــا لكيفيـــات تحـــدد بموجـــب مرســـوة". و أكـــد علـــك اـــوا التوجـــء مـــن تـــ ه شصـــ ي المـــادت ن 

 2قاري.المتعل  بت سيس السجت الع 63-76المرسوة رعم 

                                                           
: "إن مسض ا راع ي العاة يحدد و يعرا النااي الابيعي للعقارات و يكون  الموثور أع   علك أشء 74-75من ا مر رعم  02تنا الماد  - 1

م موا ال  ا، الوطني، تحديد الملكيات عهد إعداد مخا  من م و ت سيس  علك النحو: "يتم علك 04أساسا ماديا للسجت العقاري". و الماد  

من شفس ا مر: "ثت ح  للملكية و ثت ح  عيني يتر يتعل   عقار لا وجود لء بال سبة للر   إلا  15مسض ل راع ي". و جا  كول  شا الماد  

 .1207، ص1206، ص92، العدد1975شوفمب   18سمية المخرتة اي من تاريخ يوة إش اراما اي م موعة البااعات العقارية...". الجريد  الر 
، فاشء تمس  و إلى أن يتم إعداد م   عام للأراض ي    إقليم كل بلديةالموثور أع   علك أشء: "... 63-76من المرسوة رعم  113تنا الماد  - 2

و ثلما تحهت إيداعات تف رس مستخرجات   ة مفقتةبطاقات عقار من عبت ا  اف  ن العقاري ن بال سبة للعقارات الريفية، م موعة 

 الو ائ  اللاي تم إش اراا حسب ترتين ا اي ا  فويات تحت اسم ثت مال .

 للمالك ن طبقا لنموذن يحدد بموجب عرار من وزير المالية". مجموعة البطاقات العقار ة بطاقات ظرديةو تتضمن 

، فان ثت عقد أو عرار عضالي يكون موضوا إش ار و عند عدم وجود مخطط لم   الأراض ي...الموالية كما ي عي: " 114و جا  كول  شا الماد  

 اي محاف ة عقارية، ي ب أن يب ن فيء بال سبة لكت عقار ريفي مشار إليء اي الماد  السابقة ما يلي: 

 شوا العقار،-

 موععء،-

 محتوياتء.-

مهالض مسض ا راع ي و ا  اف ة العقارية و اي حالة عدة وجود ذل ، أسما   و فض  عن ذل  أرعاة ا خا  ا  تفا بء بهفة ش امية اي

 .512، ص30، العدد1976أبريت سنة  13المالك ن ا جاورين". الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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لقد مر ش اة الش ر العقاري اي الجزائر  عديد المراحت، بداية بالتعامت با عراا ا  لية السـائد  اـي 

ا جتمـــ ، و أحكـــاة الشـــرععة ا ســـ مية "الكتابـــة و ا شـــ اد" عبـــت وجـــود الاحـــت ه الفرن ـــ ي، و ش ـــاة الشـــ ر 

لمتضــمن القــاشون المــدني الفرن ــ ي،  ا 1804الشخصــ ي المكــرس بموجــب أحكــاة عــاشون شــابليون بوشــابرت لســنة 

 12/11/1975المـخرف اـي  74-75و  عد الاستق ه، بقي العمت بن اة الش ر الشخص ي إلك غاية صدور ا مـر 

 63-76المتعلــ  باعــداد مسـض ا راعــ ي العــاة، و رعــم  62-76المـوثور أعــ   و المرســوم ن التابيقيــ ن لـء، رعــم 

المرحلـــة التاليـــة ل ـــو  النهـــوص ت ســـدت  شـــكت لافـــت ازدواجيـــة  المتعلـــ  بت ســـيس الســـجت العقـــاري، و اـــي

 ش اة الش ر العقاري ب ن الشخص ي و العيني.

و ي حــــا أشــــء يوجــــد تبــــاطخ حــــاد اــــي إتمــــاة عمليــــات مســــض ا راعــــ ي العــــاة، ممــــا فســــض ا جــــاه ل لــــوه 

لتنـــــازه عــــن أمـــــ   يرفيــــة، م  ـــــا تابيــــ  عـــــاشون ال ــــور  الزراعيـــــة، و إعــــاد  ال يكلـــــة اللاــــي شـــــملت المــــزارا، و ا

الدولة، و التقسيمات ا دارية المتتاليـة، و يرجـ  ذلـ  إلـك ال ـروا الهـعبة اللاـي مـرت   ـا الـب د، شاايـ  عـن 

التكـــــالي  الباا ـــــة  شـــــراه مســـــض ا راعـــــ ي. و اـــــي شفـــــس ا طـــــار اســـــتفادت الجزائـــــر مـــــن تمويـــــت عـــــن طريـــــ  

مليــــون دولار بموجــــب اتفــــاي عــــر  رعــــم  33الاع ــــ ا  مــــن البنــــ  الــــدولي للإنشــــا  و التعم ــــ  بقــــر  "عــــدر  

المـــــــخرف اـــــــي  440-92، و تـــــــم المهـــــــادعة عليـــــــء بموجـــــــب المرســـــــوة الرئالـــــــ ي رعـــــــم  05/08/1992بتـــــــاريخ  3488

، و ذل  من أجـت تمويـت مشـروا ذو طـا   عمـومي سـمي "بـالتو ي  العقـاري العـاة"، حيـ  ثاـن 02/12/1992

، و ذلـ  اـي يجـاه الوطنسيس السجت العقاري اي ثامت ال دا منء إتماة أشراه مسض ا راع ي و العاة و ت 

   1محدد  بخمس عشر  سنة.

ا سب  ال دي  عنء اي اوا الهدد، فان ش اة الش ر العيني مكرس اـي القـاشون الجزائـري لمو كن ي ة 

المتعلــــ  باعــــداد مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، وكــــوا المرســــوم ن  74-75بموجــــب ا مــــر 

 ن لـــء كقاعـــد  عامـــة، و ثاســـتانا  عـــن اـــو  القاعـــد  أبقـــى المشـــرا علـــك ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي اـــي التابيقيـــ

المناط  و ا راع ي اللاي لم تخض   عد لعمليات المسض العقاري، كمرحلة يرفيـة إلـك حـ ن اسـتكماه عمليـات 

 مسض ا راع ي.

 ينيالجزائري من نظام الشهر الع موقف المشرع: لثالهرع الثا

 12/11/1975المــــــخرف اــــــي  74-75الجزائــــــري بن ــــــاة الشــــــ ر العينــــــي بموجــــــب ا مــــــر رعــــــم أتــــــو المشــــــرا 

المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العــاة و ت ســيس الســجت العقــاري، و المرســوم ن المابقــ ن لــء، المرســوة رعــم 

 المتعل  بت سـيس السـجت العقـاري، لكـن 63-76المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة، و المرسوة رعم  76-62

                                                           
1

 .31ص، 2008، ش اة السجت العقاري اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة باتنة، الجزائررويهات مسعود، - 
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اـوا الن ـاة لا يمكـن تابيقـء مـا لــم ت تهـي أشـراه المسـض اـي ثامـت ال ــ ا، الـوطني، إذ يعـرا القيـد اـي الســجت 

العقــــاري، علــــك أشــــء م مــــوا ا جــــرا ات و القواعــــد القاشوشيــــة و التقنيــــة اللاــــي ترمــــي إلــــك إعــــ ة الجم ــــور بكــــت 

، م شـةة أو ثاشـفة، شاعلـة أو تبعيـة أةثاشـت العقار، حقوعا عي ية أصـلية التهرفات القاشوشية الواععة علك 

مزيلــــة لل ــــ ، "فــــان اــــو  القواعــــد لا يمكــــن تنفيـــــواا إلا  عــــد المســــض الــــوي يتكفــــت بتحديــــد معـــــالم ا ر ، 

 1تقسيم ا إلك وحدات ملكية و إعاائ ا أرعاة تاصة و رسم مخااا  ا".و 

المتضــــمن  73-71و رغــــم أن المشــــرا ســــل  طريــــ  العمــــت بالمســــض العقــــاري بموجــــب أحكــــاة ا مــــر رعــــم 

ال ور  الزراعية، إلا أشء لم يتحق  ما ثان مرجـوا منـء، و مـا يفسـر ذلـ  اعسـاا رععـة ا راعـ ي اللاـي لـم تخضـ  

رغـــــم ا ج ـــــودات المبوولـــــة مـــــن الســـــلاات اـــــي ســـــبيت عســـــ يت  للمســـــض، و أراعـــــ ي أتـــــر  لـــــم تحـــــرر عقوداـــــا،

     لمشــــرا للمرســــوة التنفيــــوي رعــــمال هــــوه علــــك ســــندات الملكيــــة اــــي ا راعــــ ي غ ــــ  الممســــوحة، بدايــــة  ســــن ا

،  ــــم ســــند الملكيــــة اــــي إطـــار التحقيــــ  العقــــاري بموجــــب أحكــــاة القــــاشون 1983مــــاي  21المــــخرف اـــي  83-352

المتضـــمن ســـن إجـــرا  معاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة عـــن طريـــ  تحقيـــ   27/02/2007المـــخرف اـــي  02-07رعـــم

ز  المســـلمة مـــن طـــرا رؤســـا  ا جـــالس الشـــعبية عقـــاري و عســـليم ســـندات الملكيـــة، و كـــول  شـــ ادات ال يـــا

مـن القـاشون رعـم  39البلدية اي ا راع ي غ   الممسوحة، و اوا طبقا ل حكاة المنهوص عل  ـا بموجـب المـاد  

 المتضمن التوجيء العقاري، اي اشت ار ت بيت ملكيا  م  عد اكتماه المسض. 90-25

المتضــمن  58-75و مــا يل  ــا مــن ا مــر  823ن و يتضــض موعــ  المشــرا أكصــ  مــن تــ ه شهــوص المــواد مــ

القـــــاشون المـــــدني الجزائـــــري، و ذلـــــ  بتكرعســـــء لاك ســـــا، ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة بالتقـــــادة المكســـــب دون 

 التفري  ب ن ا راع ي الممسوحة و غ   الممسوحة.

أشـــء أجــــاز و رغـــم أن المشـــرا لا يع ـــ ا  ر ـــ  القيـــد اـــي الســـجت العقـــاري،  عـــد تمـــاة أعمـــاه المســـض، إلا 

الاعـن أمــاة القضــا   اـي القــرارات اللاــي يهــدراا ا  ـافا العقــاري، حيــ  تــر  يجـاه الاعــن مفتوحــة دوشمــا 

و ت ســـيس   المتضـــمن إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة 74-75مـــن ا مـــر  24تحديـــد، و اـــوا بموجـــب شـــا المـــاد  

 مالقة.، و او ما ي عت القو  ال بوتية للش ر غ   الموثور أع   السجت العقاري 

المتعلــ   12/11/1975المــخرف اــي   74-75مــن تــ ه اســتقرا  النهــوص القاشوشيــة الــوارد  ضــمن ا مــر 

المتعلـ  باعـداد مسـض  62-76باعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري، و كول  المرسوة رعـم 

ن المشـرا الجزائـري تبنـج المتضـمن ت سـيس السـجت العقـاري، يتضـض أ 63-76ا راع ي العـاة، و المرسـوة رعـم 

ش اة الش ر العيني كن اة بـديت عـن ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي المـوروو عـن الاسـتعمار، و يعتمـد اـوا الن ـاة 

                                                           
 .51، ص2020-2019زرو ي ليلك و حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، طبعة جديد ، دار اومة، الجزائر، - 1
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علــك مســـض ا راعـــ ي باعتبــار  ا ســـاس المـــادي للســـجت العقــاري الـــوي ي شـــكت بــدور  مـــن م موعـــة البااعـــات 

  62-76جا  اي شا الماد  ا ولك من المرسـوة رعـم العقارية اللاي ت د مهدراا اي و ائ  المسض العقاري، حي  

 أع  : "إن تهميم مسض ا راع ي يكون موضوا إعداد ما يلي اي ثت بلدية:

جـــــــــــدوه ل عســـــــــــاة و ســـــــــــجت لقاـــــــــــ  ا ر  حيـــــــــــ  ترتـــــــــــب ف  مـــــــــــا مختلـــــــــــ  العقـــــــــــارات حســـــــــــب ال  تيـــــــــــب -1

 راعــ ي المقســم إلــك أعســاة مــن شفــس المرســوة اللاــي شهــت علــك: "إن مســض ا 15و شــا المــاد   ،الاوبــوغرااي..."

 لك أماكن معلومة، يعاى التم يت علك الرسـم البيـاني  علـيم البلديـة اـي جميـ  تفهـي ت ت زئتـء إلـك أجـزا  و 

 للملكية و إلك عا  ل ر ".

المــــوثور أعــــ  ، إشمــــا اــــو الاشاــــ ي الفعلــــي  شــــراه  74-75و لعــــت المقهــــود مــــن إعــــرار المشــــرا ل مــــر 

مـــن  02و اللاــي عشـــكت ا ســـاس المــادي للســـجت العقـــاري، و اــوا مـــا شهـــت عليــء المـــاد   المســض ا راعـــ ي العـــاة،

شفــس ا مــر حيــ : "إن مســض ا راعــ ي العــاة يحــدد و يعــرا الناــاي الابيعــي للعقــارات و يكــون أساســا ماديــا 

  1للسجت العقاري". 

ل عن ذلـب ظـان "و حيث ظضالوي جا  علك النحو:  26/04/2000المخرف اي  194437و اي القرار رعم

 2 ...".المشرع و    مجا  افحاظظة العقار ة و ال جل العقاري إنما اختار النظام العيني لا الشخص ي

لكــن مــا ي تــو علــك اــوا الن ــاة صــعوبة تابيقــء اــي الميــدان، إذ لــيس مــن الســ ت مســض ثامــت ا راعــ ي 

 ري يتالــب م موعــة مــن ا جــرا اتالواععــة ب عــاليم ثــت بلــديات القاــر الــوطني،  ن القيــد اــي الســجت العقــا

القواعد القاشوشية و التقنية، اللاي يكون ال دا م  ا إعـ ة الجم ـور و ثـت مـن يتعـاملون اـي العقـارات بكافـة و 

التهـــرفات القاشوشيـــة الـــوارد  علـــك العقـــارات المعنيـــة بالشـــ ر ســـوا  أثاشـــت حقوعـــا عي يـــة أصـــلية، أو حقوعـــا 

ت ثاشـــفة أو م شـــةة أو مزيلـــة أو شاعلـــة لل ـــ ، "لا يمكـــن تنفيـــواا إلا عي يـــة تبعيـــة، و ســـوا  أثاشـــت التهـــرفا

 عد المسض الوي يتكفت بتحديد معـالم ا ر  و تقسـيم ا إلـك وحـدات ملكيـة و إعاائ ـا أرعـاة تاصـة و رسـم 

 مخااا  ا".

 نظام الشهر العيني إجراءات الشهر   الثالث:  طلبالم

عــن إيــداا الو ــائ  لــد  ا  اف ــة العقاريــة مــن عبــت  يتــولك ا  ــافا العقــاري شــ ر ال قــوي الناجمــة

مهــالض مســض ا راعــ ي، و لا يرتــد أ ــر الشــ ر إلــك تــاريخ إبــراة التهــرا، و إشمــا يكــون لــء أ ــر فــوري مــن وعـــت 

المـخرف اـي  74-75مـن ا مـر رعـم  16و الماد   15إش ار ال   اي م موعة البااعات العقارية وفقا لنا الماد  

                                                           
 .114صمرج  ساب ،  ابلاي وليد، - 1
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و ت سـيس السـجت العقـاري، و يـتم الت شـ   علـك ثـت مـن  من إعداد مسض ا راع ي العـاةالمتض 12/11/1975

 السجت العقاري و الدف   العقاري.

و يمتــد دور ا  ــافا العقــاري اــي عمليــة شــ ر ال قــوي العي يــة العقاريــة إلــك فحــا و مراعبــة الو ــائ  

لي ف  ــا، و كــوا الموضــو ي، حيــ  أو ا  ــررات اللاــي تــم إيــداع ا لــد  مهــال ء، حيــ  يــتفحا الجاشــب الشــك

يتحقــــ  مــــن ا تاــــا  الماديــــة، و مـــــد  تاــــاب  تلــــ  الو ــــائ  مــــ  ا  اضـــــر المســــلمة مــــن عبــــت مهــــالض المســـــض 

 العقاري.

و تبــــدأ م ــــاة ا  ــــافا العقــــاري عنــــد إيــــداا ا  ــــررات الخاضــــعة للشــــ ر العقــــاري مــــن طــــرا مهــــالض 

علك أن يسلم لاالب الشـ ر وصـت إيـداا  ا يداا،مسض ا راع ي العاة، حي  يتم عسجيت العملية اي سجت 

يتضـــمن مراجــــ  ســـجت ا يــــداا، يســـت  ر  صــــاحبء  عـــد اش  ــــا  إجـــرا  الشــــ ر ، ثــيـ يســــ  ج  تلـــ  ا  ــــررات، 

حيــ  ألــزة المشــرا ا  ــافا العقــاري بالت شــ   علــك ســجت ا يــداا  شــكت فــوري دوشمــا تــر  بيــا  أو كتابــة 

 ب ن ا سار.

جت عنـــد إعفــــاه الســـنة المنقضـــية لـــد  أماشــــة ضـــب  ا جلـــس القضــــالي و تـــودا نســـخة مـــن اــــوا الســـ

المشــ    الســاب  الــوكر، و القــرار الــوزاري  63-76مــن المرســوة رعــم  43ا خــتا إعليميــا، وفقــا لــنا المــاد  

 .أع   43الماب  لنا الماد   07/03/1977المخرف اي 

 راعـ ي إلـك ا  ـافا العقـاري، فـان و  عد عبـوه إيـداا و ـائ  المسـض المسـلمة مـن طـرا مهـالض مسـض ا

اوا ا ت   يرج  صور  م  ا  عد أن يخشر عل  ـا بمراجـ  الشـ ر للمـودا، علـك أن يحـتفا بالهـور  ال اشيـة اـي 

ا  اف ة العقارية، حي  تنقت البياشـات اللاـي تتضـم  ا اـو  الهـور  علـك ثـت مـن البااعـة العقاريـة و الـدف   

عاملــــــة العقاريــــــة و "يــــــخدي اــــــوا ا جــــــرا  ال اصــــــت داتــــــت ا  اف ــــــة العقــــــاري ا خههــــــ ن للعقــــــار محــــــت الم

 1العقارية إلك إضفا  الهفة الكاملة و ال  ائية لعملية الش ر العقاري".

شتاـــري إلـــك ا جـــرا  ا ولـــي للشـــ ر بوصـــفء مهـــدرا لل ـــ  اـــي ش ـــاة الشـــ ر العينـــي اـــي لالفـــرا ا وه ،  ـــم 

ل اني ، و اي لالفـرا ال الـ   ماابقـة البااعـة العقاريـة مـ  الـدف   ارية اي لالفرا اقالت ش   علك البااعات الع

 العقاري.

 العينياهجراء الأول  للشهر كمصدر للح     ال جل الهرع الأو : 

يعــرا ا جــرا  ا ولــي أو القيــد ا وه علــك أشــء: "إدران الوحــدات العقاريــة اــي الســجت العقــاري  وه مــر  

، و ال ســجيت العقــاري اــو الاريقــة اللاــي ت عــت مــن صــ يفة لكــت م  ــا..." بحال  ــا اللاــي  ــي عل  ــا، و تخهــيا
                                                           

ست  ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة الجزائر، بواشري بلقاسم، إجرا ات الش ر العقاري اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماج - 1
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الوحـد  العقاريــة محـت ال ــ  أساســا لقيـد ال قــوي العقاريــة، بحيـ  تخهــا صــ يفة اـي الســجت العقــاري 

لكــت وحــد  عقاريــة، توصــ  ف  ــا الوحــد  وصــفا دعيقــا مــن حيــ  موعع ــا، و مســاح  ا، وتبــ ن ف  ــا ال قــوي، 

 1د  عل  ا".الال  امات الوار و 

يختلــ  ا جــرا  ا ولــي للشــ ر عــن ا جــرا  ال حــ ، ف ــو يم ــت مهــدرا لل ــ  اــي الســجت العينــي، و اــو 

المـــــــخرف اـــــــي  74-75مـــــــن ا مـــــــر  19إجـــــــرا  يلـــــــي عمليـــــــة المســـــــض العـــــــاة ل راعـــــــ ي، و اـــــــوا إعمـــــــالا لـــــــنا المـــــــاد  

الــــوي جــــا  علــــك النحــــو:  المتعلــــ  باعــــداد مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري و 12/11/1975

سـند  "عسجت جمي  ال قوي الموجود  علك عقار ما وعت ا ش ار اي السجت العقاري، و الدف   الوي يشـكت

مـــن شفـــس ا مـــر، علـــك أن ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة لا يكـــون ل ـــا أ ـــر  16و  15ملكيـــة". حيـــ  أكـــدت المـــادت ن 

 ريخ نشراا اي م موعة البااعات العقارية.فيما ب ن المتعاعدين أو اي مواج ة الر   إلا من تا

المتعلــــــ  بــــــالتحقي  العقــــــاري، أن مــــــدير ال فــــــا  02-07مــــــن القــــــاشون رعــــــم  12/2كمــــــا شهــــــت المــــــاد  

العقـــاري الـــولالي يرســـت مقـــرر ال ـــ عيم الـــوي يعـــد بم ابـــة ســـند ملكيـــة إلـــك ا  ـــافا العقـــاري  عـــد  بـــوت حـــ  

تاـــو  اـــي ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، و ذلـــ  بانشـــا  الســـجت  عـــد أوه عالملكيـــة. و عمليـــة إنشـــا  الســـجت العقـــاري 

العقـاري اـي ثـت عسـم مسـا ي، و ثــت عسـم مسـا ي يشـتمت علـك م موعــة مـن الوحـدات العقاريـة، حيـ  يــتم 

حهـــراا وفقـــا لمعـــاي   تقنيـــة تتعلـــ  بابيعـــة ا ر  و تهوصـــيا  ا، و كـــول  مـــد  ت انســـ ا، و ضـــمن إطـــار 

 ي  ا أو حياز  ا من عبت الر   الوي يزعم ال  ".عاشوني "تبعا لسعة ال قوي ال ابت ملك

و يتم إ بات تل  ال قوي  باعداد بااعات عقارية لكت وحد  عقارية، و عسليم دف   عقاري  ش ن ا، 

و اوا ما يهالض عليء بالقيد ا وه، ا جرا  ا ولي أو ش ر ح  الملكية أو ال قوي العي ية العقارية، حي  

يتم تب يراا  سندات إذا ثاشت شاشةة عن سبب من أسبا، كسب ملكية العقار،  لا ت بت تل  ال قوي إلا

المتعل  بت سيس السجت  63-76من المرسوة رعم  13طبقا لنا الماد   غ   عاشوشية كما او عليء ال اه

منء، و اللاي أشارت إلك ال ائزين الوين ليس لدا م سندات م بتة للملكية  14العقاري، و كول  شا الماد  

 شكت ثااي، و  عد استكماه عمليات مسض ا راع ي العاة عسلم دفاتر عقارية للمالك ن. و كما او معلوة، 

       من القاشون رعم 39/1فان ش اة السجت العيني يح ر التمل  بالتقادة المكسب، حي  شهت الماد  

شخا حسب مف وة : "يمكن ثت ءأش علك 2المتضمن التوجيء العقاري  18/11/1990المخرف اي  90-25

، يمارس اي أراع ي الملكية الخاصة، اللاي لم 1975سبتمب  سنة  26المخرف اي  58-75من ا مر  823الماد  

ع شية لا عشو  ا شن ة أن يحهت علك سند حيازي و  تحرر عقوداا، ملكية مستمر  و غ   منقاعة و اادئة
                                                           

 .293عماد جودت شرا،، مرج  ساب ، ص- 1
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ر العقاري، و ذل  اي المناط  اللاي لم يتم يسمج "ش اد  ال ياز " و  ي تخض  لشكليات ال سجيت و ا ش ا

 .ف  ا إعداد سجت مسض ا راع ي"

 : التاشيي على البطاقات العقار ةالهرع الثا ي

ي ـــب أن نشـــ   إلـــك أشــــء يمكـــن للمحـــافا العقــــاري أن يقـــوة بالت شـــ   مباشــــر  علـــك البااعـــة العقاريــــة 

  أن تكـــــون البااعـــــة العقاريـــــة م شـــــ   المعـــــد  ســـــلفا ب ســـــما  أصـــــ ا، المعاملـــــة العقاريـــــة، و يســـــتوي اـــــي ذلـــــ

بمناسبة ا جرا  ا ولي للش ر، أو علك البااعة العقارية الممسـوكة  شـكت مخعـت فيمـا يتعلـ  بالعقـارات غ ـ  

 الخاضعة لمسض ا راع ي، و عد يكون الت ش   علك بااعات عقارية جديد  اي حالات شورداا كما يلي:

بة للعقــارات اللاــي لــم تخضــ  لمســض ا راعــ ي العــاة، و لــم ت شــ  أي إنشــا  بااعــة عقاريــة بهــفة مخعتــة بال ســ-

مــــن  113بااعــــة عقاريــــة ســــابقا للمتهــــرا إليــــء، و ععتبــــ  أوه معاملــــة عقاريــــة تاصــــة بــــء وفقــــا لــــنا المــــاد  

 الموثور سابقا. 63-76المرسوة رعم 

را إليـء الـوي ي ـري ت ش  علك مستو  ا  اف ة العقارية ا ختهة بااعة عقارية أب دية بال سـبة للمتهـ-

و اـــي ثلتـــا ال ـــالت ن الســـابقت ن يـــتم الت شـــ   مباشـــر  علـــك  1أوه معاملـــة عقاريـــة اـــي يـــت ش ـــاة الشـــ ر العينـــي،

 البااعة العقارية الم ش   باسم المتهرا.

إنشا  بااعة عا  ا راع ي اي حالة عري   ال دود بال سبة للوحد  العقارية ا ة، و م اه ذل  القسمة اللاـي -

اــا إلــك وحــدات، ممــا ي ــتس عنــء وحــدات جديــد ، حيــ  ت شــ  لكــت وحــد  عقاريــة علــك حــد  بااعــة عاــ  ت زؤ 

 من شفس المرسوة أع  . 23أراع ي طبقا لنا الماد  

أمــا فيمــا يتعلــ  بالقواعــد المابقــة علــك كيفيــات الت شــ  ، فهــي عواعــد مشــ  كة يــتم تابيق ــا علــك ثــت 

 2من ذات المرسوة. 40إلك  33وص المواد من أشواا البااعات العقارية طبقا  حكاة شه

و يشــ  لا أن يكــون ا  ــرر المــراد شــ ر  اــي م موعـــة البااعــات العقاريــة تاليــا مــن العيــو، اللاــي تحـــوه دون  

 إجرا  الش ر العقاري.

و يقـــــوة ا  ـــــافا العقـــــاري ب نفيـــــو عمليـــــة الشـــــ ر  عـــــد الت كـــــد و التحقـــــ  مـــــن اســـــ يفا  التهـــــرا أو 

شوشية الواجب توافراا، حي  يقوة بالت ش   بالتهرا المشـ ر علـك م موعـة البااعـات ا  رر للشرولا القا

                                                           
، فــان 41: "فضــ  عــن ســجت ا يــداا المنهــوص عليــء اــي المــاد   علــك أشــء 1976مــارس 25خرف اــي المــ 63-76مــن المرســوة رعــم  44تــنا المــاد  - 1

ا  ــافا يمســ  م موعــة بااعــات حســب ال  تيــب ا ب ــدي  صــ ا، ال قـــوي اللاــي تــم إشــ اراا، و عشــمت ثــت بااعــة علــك الخهــوص ععيـــ ن 

لشخهـــية و المراجـــ  الخاصـــة ببااعـــات العقـــارات". الجريـــد  أصـــ ا، ال قـــوي المـــوثورين و كـــول  بال ســـبة ل شـــخاص الابيعيـــ ن شـــروط م ا

 . 502، ص30، العدد1976أبريت  13الرسمية المخرتة اي 
 .102بواشري بلقاسم، مرج  ساب ، ص- 2
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و ت شـ  البااعـة  العقارية اي الجدوه المعد سلفا اي البااعة العقارية ا خههة للعقار محت عملية الشـ ر،

 العقارية بمناسبة اتتتاة عمليات مسض ا راع ي العاة.

ههــــــة للوحــــــد  العقاريــــــة، حيــــــ  يســــــجت جميــــــ  البياشــــــات كمــــــا يخشــــــر علــــــك البااعــــــة العقاريــــــة ا خ

       مـــــن المرســـــوة رعـــــم 38، 37و  34و  33القاشوشيـــــة، و أن يـــــتم اح ـــــ اة طريقـــــة الت شـــــ   طبقـــــا لنهـــــوص المـــــواد 

 الساب  الوكر. 76-63

و اــي ال الــة اللاــي يالــب ف  ــا شــ ر حقــوي عي يــة عقاريــة علــك عقــار مشــ ر با  اف ــة العقاريــة و ســلم 

ف ـــ  عقـــاري لهــاحب ال ـــ ، فاشـــء يـــتم رفــ  ا يـــداا و لا يقبـــت إجـــرا  الشــ ر، إلا  عـــد تقـــديم دف ـــ   شــ شء د

عقـــاري للت شـــ   عليـــء و ضـــباء، ويبـــادر كـــول  إلـــك تصـــ ي  ا تاـــا  البســـياة تلقائيـــا، اللاـــي ي ح  ـــا أ نـــا  

ء مـــــ  بياشـــــات إجرائـــــء لعمليـــــة الشـــــ ر بالبااعـــــة العقاريـــــة، و ضـــــب  الـــــدف   العقـــــاري و مراعبـــــة مـــــد  تاابقـــــ

 أع  . 63-76من المرسوة  51و الماد   33البااعة العقارية عم  ب حكاة الماد  

و ي ــب أن يكــون الت شــ   علــك البااعــة العقاريــة  شــكت وايــض، و أن يكــون ســ ت القــرا  ، وعســتعمت 

ا حمـر بال سـبة  اي ذل  ال ب  ا سود غ   القابـت للمحـو بال سـبة للت شـ  ات الدائمـة اللاـي لا ت ـدد، و ال بـ 

ــاـلران الرســــمي، و اللاــــي يســـــتوجب  للت شــــ  ات القابلــــة للت ديــــد، م  ــــا ت شــــ  ات ال قــــوي العي يــــة التبعيــــة ثـ

 ت ديداا مض ي عشر سنوات.

و يتعـــ ن علـــك المو ـــ  اـــي حالـــة عر ـــ  حـــدود العقـــار إرفـــاي الو ـــائ  المودعـــة بو يقـــة القيـــاس المعـــد  مـــن 

 1لم ندس الخب   العقاري المعتمد.طرا مهالض مسض ا ر اع ي، أو من طرا ا

و إذا ععل  ا مر بالعقود أو القرارات الم شةة ل قوي عي يـة عقاريـة اـي صـور  حـ  الارتفـاي أو ععديلـء 

 38أو إن ائـء، فاشــء يــتم الت شــ   علــك البااعــة العقاريــة ا خههــة للوحــد  العقاريــة بــول  طبقــا لــنا المــاد  

 من المرسوة الساب  الوكر. 

واـــ ج لــء ب ـــز  مـــن ال  كــة إلـــك المو ـــ   رــر  إعـــداد الشـــ اد  المفـــا  المـــورو، يتوجــء الور ـــة أو و عنــد و 

 اــــيالتو يقيــــة اللاــــي تتضــــمن شهــــيب ثــــت واحــــد مــــ  م، حيــــ  ت تقــــت الملكيــــة المشــــاعة ب ســــما  جميــــ  المــــالك ن 

ثــاـن ذلـــ  الشـــيوا، و يخشـــر اـــي البااعـــة العقاريـــة بـــول ، و يخشـــر با شهـــبة اللاـــي تخـــا ثـــت واحـــد مـــ  م إذا 

 2محددا اي الش اد  التو يقية.

 

                                                           
ضي  أحمد، الش ر العيني ب ن الن رية و التابي  اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة تلمسان، الجزائر، - 1

 .79، ص2006-2007
 .502، ص30، العدد1976أبريت  13، الجريد  الرسمية المخرتة اي 1976مارس  25المخرف اي  63-76من المرسوة رعم  39الماد  - 2
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 ظتي العقاري مع البطاقة العقار ةمطابقة الد: الهرع الثالث

يعتبــــ  الــــدف   العقـــــاري الســــند الوحيـــــد الم بــــت للملكيــــة العقاريـــــة اــــي ال شـــــرع  الجزائــــري، و لا يمكـــــن 

بااعــــة العقاريـــة علــــك عســـجيت أي إجـــرا  اــــي الســـجت العقــــاري بدوشـــء، حيـــ  تنقــــت البياشـــات المخشــــر   ـــا اـــي ال

 الدف   العقاري ل  سيم الوضعية القاشوشية للعقار.

و يوعــ  ا  ــافا العقــاري علــك الــدف   العقــاري اــي الهــفحة ا ت ــ   منــء،  عــد الت كــد مــن يتــر ت شــ   

علــك البااعــة العقاريــة حلاــج يهــب  الــدف   العقــاري تامــا. إذ يتوجــب علــك ثــت مالــ  أن يرفــ  الــدف   العقــاري 

و يقـة الخاضـعة للشـ ر وعــت إيـداع ا با  اف ـة العقاريـة، بقهــد فحهـء و ضـباء، وماابقـة بياشاتــء مـ  ال

 1م  البااعة العقارية المخشر عل  ا.

و يــتم كــول  الت شــ   علــك الــدف   العقــاري بالبياشــات اللاــي تحتوا ــا البااعــة العقاريــة بمناســبة ا جــرا  

الت شـــ     ـــا عنـــد إعـــداد  أوه مـــر . و عنـــدما يعـــاين ا  ـــافا  ال حـــ  للإجـــرا  ا وه بـــنفس الاريقـــة اللاـــي تـــم

العقاري  ع  ا تاـا  اـي الت شـ  ات الموجـود   علـك البااعـة العقاريـة، فاشـء يقـوة بتصـ يح ا تلقائيـا، علـك 

أن يبلــز ذلــ  إلــك المعنيــ ن، مــ  إعــوار صــاحب الــدف   العقــاري بــ ن يقــدة الــدف   مــن أجــت ضــباء، بنــا  علــك 

 العقاري. طلب ا  افا

أمــــا اـــــي حالـــــة الالــــب المقـــــدة مـــــن المالـــــ  لتصــــ ي  الت شـــــ  ات المدوشـــــة علــــك البااعـــــة، فـــــ  يســـــت يب 

ا  افا ل وا الالب إلا  عد تقديم الدف   العقاري، و إذا رف  اوا ا ت   التص ي  فاشء يبلرـء إلـك المعنـي 

 بموجب رسالة موا ج عل  ا.

عقـاري تاــ  اـي و يقــة مشـ ر  م ســوبا ل طـراا، فيبلرــء إلــك و اـي ال الــة اللاـي يك شــ  ف  ـا ا  ــافا ال

الموعــ  علــك شــ اد  ال ويــة   ــوا الخاــ ، و "أشــء لا يمكــن تنفيــو أي إجــرا  مســتقب  فيمــا يخــا ال ــ  المشــار 

 2إليء اي الو يقة الخاطةة إلا  عد ععديلء و يخشر بول  علك البااعة العقارية المعنية".

ري باعـــــداد دف ـــــ  عقـــــاري جديـــــد، فاشـــــء يتلـــــ  القـــــديم، و يخشـــــر علـــــك و عنـــــدما يقـــــوة ا  ـــــافا العقـــــا

البااعة العقارية   وا ا ت ا، و يستاي  المال  أن يحهت علك دف   يتـر اـي حـاه إضـاعتء أو تلـ  الـدف   

                                                           
:  المتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري علك أشء 12/11/1975المخرف اي  74-75من ا مر رعم  18تنا الماد  - 1

 ة إلك مال  العقار بمناسبة ا جرا  ا وه دف   عقاري ت سق فيء البياشات الموجود  اي م موعة البااعات العقارية."يقد

أع   لا يمكن إش اراا إلا إذا ثاشت الو ائ  ا خههة ب ن تكون محفوية لد   16إن العقود ا رادية و الاتفاعات المشار إل  ا اي الماد  

 السجت العقاري، مرفقة بالدف   العقاري.المهل ة المكلفة بمس  

و يش   العون المكل  بمس  السجت العقاري اي الدف   العقاري إلك العقود الموثور  و يضباء ب مي  البياشات الموجود  اي م موعة 

 .1207، ص92، العدد18/11/1975البااعات العقارية". الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 .107اب ، صبواشري بلقاسم، مرج  س- 2
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ا وه، و ذلــ  بنــا  علــك طلــب مكتــو، و مســبب  عــد إ بــات اويتــء أمــاة ا  ــافا العقــاري، الــوي يخشــر علــك 

 الدف   الجديد الناجم عن الضياا أو التل .البااعة   وا 

و باش  ــا  إجــرا ات الشــ ر عــد يك شــ  ا  ــافا العقــاري أتاــا  اــي و يقــة مشــ ر ، فاشــء يعلــم الموعــ  

علـــك اـــو  الو يقـــة   ـــوا الخاـــ ، و ينن ـــء ب شـــء اـــي حالـــة عـــدة تصـــ يحء، فاشـــء لا ينفـــو أي إجـــرا  فيمـــا يتعلـــ  

  1الخا .بال   المشار إليء اي الو يقة محت 

     نظام ال جل العيني و الآثار القانونية ال ي يرتب ا حجية الشهر المطلب الرا ع: 

يقهد بيجية السجت العيني، القو  اللاـي يتمتـ    ـا اـي إ بـات ال قـوي المسـجلة، أو القـو  اللاـي يعا  ـا 

رد أي اعتــــدا  ش ــــاة الشــــ ر العينــــي لتــــ  ال قــــوي، بوصــــفء أدا  فعالــــة اــــي ضــــمان ال ــــ ، و الاحت ــــان بــــء لــــ

 2ياالء.

فال سـجيت اــي الســجت العينــي لــء مــدلوه عــاط  علــك  بــوت الملكيــة للمالــ ، و م مــة الســجت العينــي  ــي 

اي يـت التفـاوت ال اصـت بـ ن  اي مواج ة الكافة  اك سب الدلالة علك ص  تالعقار ب البياشات المتعلقة جعت

انــا  و ت و عيــد ال قــوي اــي ش ــاة الشــ ر العينــي، ل ســجيم  ــا مــن تقــر بــالقو  ال بوتيــة المالقــة  ال شــرععات،

و ســـوا شـــر  اـــي اـــوا المالـــب اـــي للفـــرا ا وه   جيـــة الشـــ ر بـــ ن مـــن يـــر  أن القـــو  ال بوتيـــة للقيـــود نســـبية. 

 الش ر العقاري.ي ار عيني، و اي لالفرا ال اني  اي ش اة السجت الال سبية و  ا ط ي

 عينيال شهر    نظام النس ية الهرع الأو : حجية الشهر بين اهطلق و ال

شتاـــري أولا للحجيـــة المالقـــة لن ـــاة الشـــ ر العينـــي، و  اشيـــا للحجيـــة ال ســـبية لن ـــاة الشـــ ر العقـــاري 

 بابراز العناصر اللاي تنقا من او  الحجية. 

 العيني شهر أولا: الحجية المطلقة للشهر    نظام ال

ش ر العينـي ل ـا  جيـة مالقـة ث صـت عـاة، إذا إن ال قوي العي ية العقارية اللاي تم ش راا اي ش اة ال

أتوشا اي ع ن الاعتبار أن عملية الش ر اـي السـجت العقـاري  ـي شتـان تحقيـ  عقـاري شـامت، ي مـ  الجواشـب 

الفنيــة و التقنيــة، و كــول  الجاشــب القــاشوني، تاصــة مــا ععلــ  بال ــائز ال ــاار الــوي لا يتــوفر علــك أي ســند 

و اشقضــا    تــء للعقــار محــت ال ــ عيم العقــاري. فباش  ــا  عمليــة المســض العقــاري ملكيــة ي بــت بــء ملكيتــء أو حياز 

يجاه الاعن بال سبة للعقارات المرعمة ترعيمـا عقاريـا مخعتـا لمـد  أر عـة أشـ ر و سـ ت ن، تـرعم ترعيمـا ن ائيـا، 

طعـــن  علـــك أن يســـلم  صـــ ا  ا دفـــاتر عقاريـــة ت بـــت ملكيـــ  م، شـــرياة ألا يكـــون تـــرعيم اـــو  العقـــارات محـــت
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عضــــالي، أو اع ــــ ا  مــــن المالــــ  ا صــــلي أو الر ــــ . و تمــــن  كــــول  دفــــاتر عقاريــــة للمــــالك ن ال ــــائزين الــــوين 

 يحوزون سندات ملكية رسمية مش ر  ليست محت طعن عضالي.

 74-75 و ممــا لا شــ  فيــء أن اعتمــاد المشــرا الجزائــري علــك يليــة التحقيــ  العقــاري اــي يــت ا مــر رعــم

و القـاشون رعــم  و المتضــمن إعـداد مســض ا راعـ ي العـاة و ت ســيس السـجت العقــاري، 12/11/1975المـخرف اـي 

المتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة و عســـليم ســـندات الملكيـــة عـــن طريـــ  تحقيـــ   07-02

ض عقـــاري، الرـــر  منـــء تهـــفية الوضـــعية العقاريـــة اـــي الـــب د، بـــالن ر للتـــ تر الكب ـــ  اـــي إن ـــا  عمليـــات المســـ

العــــاة ل راعــــ ي، و مــــا ينابــــ  علــــك ا جــــرا  ا وه لشـــــ ر حــــ  الملكيــــة و ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة ا تـــــر ، 

يناب  كول  علك إجرا  الش ر أو القيد ال ح  لء. فالسجت العقاري اـو ععب ـ  صـادي عـن الواعـ ، و يم ـت 

امـة تقضـ ي  عـدة جـواز مراجعـة أو حقيقة الوضعية المادية و القاشوشية للعقارات الممسوحة، و القاعـد  الع

" شـء شـاتس عـن عمليـة التحقيـ  و التحـري  1الاعن اي ال قوي العقارية المش ر  اي إطار ش اة الشـ ر العينـي،

اللاــي توافق ــا جملــة مــن ا ليــات التقنيــة و القاشوشيــة للوعــوا علــك الوضــعية القاشوشيــة ال قيقيــة و الفعليــة 

 اـــــا،  شـــــكت يـــــخدي إلـــــك تـــــرعيم الوحـــــدات العقاريـــــة ب ســـــما  أصـــــ ا  ا للوحـــــدات العقاريـــــة الممســـــوحة و تا  

ال قيقيــ ن، و مــن انــا يســتمد ش ــاة الشــ ر العينــي الحجيــة المالقــة لل قــوي المشــ ر  ضــمنء، و لا ســيما اــي 

 نسختء ا صلية اللاي حاف ت علك اوا ا  ر مقابت توف   يليات أتر  لتعوي  المتضرر منء".

 ينينظام ال جل العالحجية النس ية لثانيا: 

إن تكرعس مبدأ القو  ال بوتية المالقة للش ر العقاري عـد يـخدي إلـك اضـم  عـ  ال قـوي اللاـي ععـود 

للر ـــ ، لمهـــل ة مـــن عـــاة ب ـــ عيم تلـــ  ال قـــوي باســـمء، ســـوا  بحســـن شيـــة أو  ســـو  شيـــة. مـــن انـــا فـــان حمايـــة 

ريــة، و لــم يبــادروا إلــك عســجيل ا أو صــاحب ال ــ  المشــ ر ت ــت واجبــة، و حمايــة مــن تلقــوا حقوعــا عي يــة عقا

شــــــ راا اــــــي الســــــجت العقــــــاري،  ن ش ــــــاة المســــــض العقــــــاري يعتمــــــد أساســــــا علــــــك تــــــرعيم الوحــــــدات العقاريــــــة 

الممســوحة ب ســما  المــالك ن أو ال ــائزين ال ــاارين، و لــيس علــك أســاس عاعــد  البياشــات اللاــي تملك ــا مهــالض 

عـــامل ن اــي العقــار، أولـــك المشــرا أاميــة للمتعامـــت حســن النيـــة، المســض. و مراعــا  للمهـــالض المتضــاربة بــ ن المت

مــن تــ ه تكــرعس ال ــ عيم المخعــت بنوعيــء لال ــ عيم المخعــت ب ر عــة أشــ ر و ســ ت ن  إلــك غايــة ال ــ عيم ال  ــالي، 

حيـ  يــتم شـ ر ال قــوي العي يـة العقاريــة اـي الســجت العقــاري و عسـليم الــدف   العقـاري، مــا لـم يــتم عســجيت 

 ـــ ا  مـــن المالـــ  ا صـــلي أو الر ـــ  ضـــد اـــوا ال ـــ عيم، و اـــو مـــا ي عـــت مـــن اـــوا ا جـــرا  أشـــء يتم ـــ  حـــالات اع

بيجيــة نســبية. و اــوا ا جــرا  ي نــاع  مــ  مــا ا ــدا إليــء المشــرا ب عــت الشــ ر اــي الســجت العقــاري مهــدرا 
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ا راعـــ ي  لل ـــ ، و أن ياـــاب  مـــا اـــو موجـــود اـــي الســـجت العقـــاري، ال قيقـــة اللاـــي وعفـــت عل  ـــا مهـــالض مســـض

المتضـمن  12/11/1975المـخرف اـي  74-75مال فا العقاري، من ت ه إجـرا  معاينـة سـوا  اـي يـت ا مـر رعـو 

المتعلـ   2007فب ايـر  27المـخرف اـي  02-07  ، أو القاشون رعـمإعداد مسض ا راع ي و ت سيس السجت العقاري 

   عسليم سندات الملكية.باعداد إجرا  معاينة الملكية العقارية عن طري  تحقي  عقاري و 

و لعـــــت مـــــا أضـــــع  ش ـــــاة شـــــ ر ال قـــــوي اـــــي الســـــجت العقـــــاري بخـــــ ا أش مـــــة الشـــــ ر  :شـــــهر اـــــ يء النيـــــة -أ

المســـتوحا  مـــن ش ــــاة الشـــ ر العينــــي، اـــو اش شــــار المعـــام ت العقاريـــة  عقــــود عرفيـــة  شــــكت كب ـــ ، ممــــا أد  

ســــلبا علــــك اســــتقرار الملكيــــة العقاريــــة  ل شــــو، المنازعــــات أمــــاة الج ــــات القضــــائية ا ختهــــة، و اــــو مــــا يــــخ ر

الخاصة، و او ما جعت من ش ـاة الشـ ر اـي السـجت العقـاري أشـء لا يتـوفر علـك الحجيـة المالقـة م ـت مـا ثاـن 

   1متوععا منء عند اعتماد اوا الن اة.

يـــر  جاشــــب مـــن الفقــــء أشـــء لا يشــــ  لا حســـن النيــــة ثــيـ يرتــــب الشـــ ر ي ــــار ،  ن تواطـــخ صــــاحب ال ــــ  

شــخا يتــر، ضــد مــن اشتقــت إليــء ال ــ ، و تقــاعس عــن شــ ر ، لا يــخ ر علــك الشــ ر الــوي أش ــز  المشــ ر مــ 

لمهـل ة الشـخا ا تـر، بـت عشـتد القـو  ال بوتيـة للشــ ر. بينمـا يـر  يتـرون أشـء ي ـب اشـ  الا حسـن النيــة 

ا اـو حلاج لا ععاى الفرصة ل  ي  النية ثي يضـر ب صـ ا، ال قـوي العي يـة العقاريـة، فحسـن النيـة أو سـوئ 

واععـــة ماديـــة يمكـــن إ با  ـــا بكافـــة طـــري ا  بـــات، و ســـو  النيـــة المقهـــود انـــا، اـــو العلـــم أن مـــن تـــم ال ـــ عيم 

 لمهل تء ليس جديرا بح  ال  عيم، و أن الر   او ا ح  بال  عيم.

و ضـــمن اـــوا ا طـــار، عمـــد المشــــرا إلـــك ســـن إجـــرا ات ســــابقة علـــك المســـض العقـــاري، أي ا جــــرا  ا وه 

وي العقاريــــة، و اللاــــي يقهــــد   ــــا إعــــ ة الجم ــــور عــــن طريــــ  لهــــ  ا ع شــــات بمقــــرات ا دارات لشــــ ر ال قــــ

المعنيــة، و اشــ  الا كــول  حضــور المــالك ن و ال ــائزين المعنيــ ن لعــ ن المكــان مــن أجــت ا دلا  بم ح ــا  م أو 

 ن المتنــازع ن، حيــ  تقــديم اع  اضــا  م، ففــي حالــة وجــود شــزاا، يرفــ  إلــك لجنــة المســض اللاــي عســعك للتوفيــ  بــ

يــــتم تحديــــد العقـــــارات  شــــكت مخعـــــت وفقــــا للمخاــــ  الـــــوي أعــــد ســـــلفا، مــــ  ا تــــو  عـــــ ن الاعتبــــار ال يـــــاز  

القاشوشيـــة الصـــ يحة، إذ يمـــن  للمـــالك ن أجـــت    ـــة أشـــ ر بخهـــوص ا جـــزا  المتنـــازا عل  ـــا، و اـــو  ا جـــاه 

ضـا . و باشقضـا  ا جـاه فـان ال ـدود المخعتـة ل تفاي علك تل  ال دود باريقة وديـة، أو رفـ  دعـو  أمـاة الق

بــــ ن ج  اشــــء و تهــــب  ن ائيــــة، باســــتانا  ي ــــور المالــــ  ال قيقــــي الــــوي لا يكــــون لــــدعوا  أي أ ــــر إلا فيمــــا بينــــء 
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المباشــرين المعنيــ ن بال ــدود المتنــازا عل  ــا و المشــ  كة بــ ن عقــارا  م، أو اــي حالــة حــدوو تاــ  مــادي مــن عبــت 

  1 ا بء أص ا، ال  ، و أعضا  لجنة المسض علك أشء تا  ذو طا   تقني بحت.فري المسض، و الوي يع 

  :التيقيم المفقت -ب

يعتمد ا  افا العقاري اـي تـرعيم العقـار  شـكت مخعـت علـك أعـواه و تهـريحات المـالك ن أو ال ـائزين 

عـد يبـادر شـخا  ال اارين الوين يملكون سندات، أو لا يتوافر لدا م سـندات ت بـت حيـاز  م للعقـارات، و

مــا بتهــري  يــدلي فيــء بحيازتــء، رغــم أشــء لــيس حــائزا، و إشمــا يقهــد مــن تــرعيم العقــار باســمء حرمــان المالــ  

ال قيقـــي مـــن ملكيتـــء، و مـــن أجـــت ذلـــ  حـــدد المشـــرا يجـــالا عاشوشيـــة ال ـــدا م  ـــا الت كـــد أو التحقـــ  مـــن أن 

لملكيـــة لـــم ت تقـــت  عـــد لل ـــائز، و لا يمكـــن العقـــار موضـــوا ال ـــ عيم المخعـــت لـــيس محـــ  للمـــ اا عضـــالي، أو أن ا

ل ـــائز شـــ اد  ال ـــ عيم المخعـــت أن يبيـــ  العقـــار الـــوي تـــم ترعيمـــء مخعتـــا باســـمء، و لا يشـــ ر العقـــار بنـــا  علـــك 

ال ـــ عيم المخعـــت  ن  جيتـــء نســـبية للرايـــة، و عـــد يـــرعم العقـــار بهـــفة مخعتـــة ســـوا  ثــاـن ال ـــ عيم لمـــد  أر عـــة 

 ــــوه، ثــــون أن الوحــــد  العقاريــــة لــــيس ل ــــا مالــــ ، أو اــــي حالــــة عــــدة وجــــود أشــــ ر أو  ســــ ت ن اــــي حســــا، ا ج

 سندات، أو أن المعلومات غ   ثافية   بات الملكية، ف  عم  عد اش  ا  يجاه س ت ن باسم الدولة.

 :التيقيم الن ائي -جـ

عقــاري، مــن  المشــرا الجزائــري للمتضــرر مــن عمليــة ال ــ عيم ال  ــالي للعقــار، و الــوي ســلم  شــ شء دف ــ  

إمكاشيـــة الاعـــن بالرـــا  أو ععـــديت مضـــموشء أمـــاة القضـــا  ا داري ا خـــتا، ثـــون أن شـــ ر و عســـليم الـــدف   

المتضــــمن  12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75مـــن ا مــــر رعـــم  24العقـــاري يعـــد عـــرار إداريـــا بموجــــب شـــا المـــاد  

 63-76مـــن المرســـوة رعـــم  16إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت العقـــاري، و كـــول  شـــا المـــاد  

المتضــــمن ت ســـيس الســـجت العقــــاري، و اـــوا ا مـــر يضــــر، القـــو  ال بوتيـــة المالقــــة  25/03/1976المـــخرف اـــي 

 لن اة السجت العيني اي الهميم.

و ك  ــ ا مــا توجــء أصــا   الا  ــاة إلــك ا  ــافا العقــاري علــك أشــء اــو مــن ارتكــب تاــ  حــ ن ســلم الــدف   

الم حا أن من يتحمت او  ا تاا  غالبـا مـا تكـون الفـري التقنيـة للمسـض،  العقاري لهاحب ال  ، غ   أن

 ن ا  ــــافا  اتخــــو عــــرار ال ــــ عيم ال  ــــالي و ســــلم الــــدفاتر العقاريــــة  صــــ ا، ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة أو 

لض المــالك ن بنــا  علــك و ــائ  المســض المســلمة إليــء مــن طــرا مهــالض المســض العقــاري، و يرجــ  ذلــ  إلــك أن مهــا

المسـض ربمـا تكـون اسـ ندت إلـك مـا عدمـء المـد ك عليـء مـن سـندات، أو لـنقا اـي التحقيـ  و التحـري الـوي تــم 

 2 إش از  من طرف م.
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و انــا  أيضــا ســبب يتــر يعــود للمــواطن ن أشفســ م الــوين و رغــم ا عــ ن عــن عمليــات المســض إلا أن ــم 

وا النـــــوا مــــن المنازعــــات بالبحــــ  فيمـــــا يريبــــون عــــن العمليــــة عنـــــد مــــرور فــــري المســــض، و يفهـــــت عــــاد  اــــي اــــ

تضمنتء بااعة التحقي  العقارية اللاي أش ز  ا فري مسض ا راع ي، و لا يكـون أمـاة ا  ـافا سـو  تنفيـو مـا 

تضــمنتء اـــو  الو ــائ ، اـــي يـــت غيــا، أي احت ـــان، و عــدة رفـــ  دعـــو  عضــائية تـــ ه أجــت    ـــة أشـــ ر، أو 

 تقديم طعن أماة لجنة المسض.

لخاـــ  شاجمـــا عـــن ســـعة المســـاحة، ســـوا  بالزيـــاد  أو بالنقهـــان، فـــان صـــاحب المهـــل ة  و عـــد يكـــون ا

يمتن  عن تقـديم احت اجـء أو اع  اضـء أمـاة لجنـة المسـض، و إشمـا يقـدة ذلـ  الاحت ـان  عـد اشقضـا  ا جـاه 

جت الممنوحة لول ، و يرف  دعو  عضائية تـارن ا جـاه ممـا يضـع  القـو  ال بوتيـة المالقـة للشـ ر اـي السـ

 العقاري.

إن إتاحة إمكاشية الاعن اي ال ـ عيم ال  ـالي الـوي ي ـتس عنـء الـدف   العقـاري الـوي يعـد السـند الوحيـد 

الم بت للملكية العقاريـة اـي ال شـرع  الجزائـري، يضـع  القـو  ال بوتيـة للشـ ر اـي يـت ش ـاة السـجت العينـي، 

ن القضـائية، و عـد يكـون ذلـ  مناقيـا لـو و اوا ما يفت  البـا، ليكـون ثـت السـجت العقـاري موضـوعا للاعـو 

بـدون و تم من  او  ا مكاشية فق  اي إطار ال  عيم المخعت، "غ   أن توسي  ذلـ   ن يشـمت الـدف   العقـاري 

 أية عيود أو شرولا، ترتب عنء تلت كب   أ ر علك استقرار المعام ت و كوا مهداعية السجت العقاري".

    المساحة : الأخطاء الناتجة عن الهرق ثالثا

و  ي ا تاا  الناجمة عن عدة تااب  المس ندات المقدمة م  المساحة الممسوحة من عبت فري 

المسض، أو ا تاا  ا دارية اللاي يرتكن ا مويفو مهالض مسض ا راع ي تخدي إلك ضع  القو  ال بوتية 

علك كيفيات  2005سنة من عاشون المالية ل 47للش ر اي السجت العقاري، حي  شا المشرا اي الماد  

اللاي أعدت ابتدا  من  مسض ا راع ي عسوية الفواري اي المساحات، و يخا اوا ا جرا  فق  و ائ 

 1و اللاي لم يهادي عل  ا عبت اوا التاريخ، و يرج  اي ذل  إلك تاريخ محضر لجنة المسض. 02/01/2005

 نظام الشهر العيني حجية الشهر    مواجهة الةيي    :را عا

وة ش ــــاة الشــــ ر العينــــي علــــك مبــــدأ ا  ــــر الم شــــ ئ للشــــ ر بخــــ ا ش ــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي الــــوي لا يقــــ

يع  ا   وا المبدأ كما سب  القوه، حي  أن ش ر التهرفات و ال قوي ي ـتس عنـء نشـ   ال ـ  و اشتقالـء مـن 

امــــــات المتهـــــرا إلــــــك المتهـــــرا إليــــــء، و ي  تـــــب علــــــك عـــــدة إجــــــرا  الشـــــ ر أن ي شــــــ  عـــــن التهــــــرا م ـــــرد ال   

 شخهية ب ن أطرافء بنقت ال  .

                                                           
 .318-317: صص.  ن، حميدي محمد لم- 1



الخاضعة لم   الأراض ي العام   الأراض يالتقادم المكسب   إثارة :الأو  الباب   

 

 
110 

 

يقتهـر دور اـوا ف و يختل  دور الش ر اي ش اة الش ر العيني عن الش ر اي ش اة الشـ ر الشخصـ ي،

 ا ت   علك إضفا  الحجية علك ال   المش ر اي مواج ة الر   اي يت توافر الشرولا المتم لة اي:

 ؛أن يكون الر   تلفا تاصا لنفس المتهرا-1

 ؛حقا مزاحما علك شفس العقار أن يتلقى-2

 ؛أن يك سب الر   حقا تاضعا للش ر-3

 .أن يكون الر   عد سب  إلك ش ر حقء-4

 1"و اي حالات عليلة اي مواج ة الر   بهرا الن ر عن تل  الشرولا".

و اـــي المقابـــت، فـــان الشـــ ر اـــي ش ـــاة الشـــ ر العينـــي يـــخدي دوريـــن ا نـــ ن، ا وه اـــو إنشـــا  ال ـــ ، بينمـــا 

اــو إضــفا  الحجيــة، و تختلــ  الحجيــة اللاــي يرتن ــا ش ــاة الشــ ر العينــي عــن الحجيــة اــي ش ــاة الشــ ر  ال ــاني

الشخصـ ي مــن حيـ  الناــاي، حيــ  عسـري الحجيــة علـك تلــ  المتهــرا الخـاص، و عســري علـك الر ــ  الــوي 

 لم يكن طرفا اي التهرا، كما عسري علك أطراا التهرا.

الشـــ ر العينـــي، و الشـــرولا اللاـــي ي ـــب توافراـــا اـــي الســـندات و بفضـــت المبـــادئ اللاـــي يقـــوة عل  ـــا ش ـــاة 

المقدمـــة للمحـــافا العقـــاري الـــوي يتفحهـــ ا و يـــدع  ف  ـــا، فاشـــء بـــول  يمنـــ  تـــوالي التهـــرفات الـــوارد  علـــك 

شفس العقار، و اللاي تـرد مـن شفـس المتهـرا، ممـا يسـاام اـي التقليـت مـن تـزاحم ال قـوي العي يـة، و ت نيـب 

 2ب ن أص ا، تل  ال قوي، و البح  عن المعيار الوي ي ب ا تو بء للمفاضلة. القضا  عنا  المفاضلة

 القيمة القانونية للتصرظات ةيي المشهرةخامسا: 

علــك م موعــة مــن المبــادئ تــرتب  ببعضــ ا الــبع ، مــن بي  ــا مبــدأ التخهــيا،  ييقــوة ش ــاة الســجت العينــ

وا المبـــدأ ي بنـــي عليـــء مبـــدأ عـــو  ال بـــوت الـــوي يقهـــد بـــء تخهـــيا بااعـــة عقاريـــة لكـــت وحـــد  عقاريـــة، و اـــ

المالقة، الوي يعنـي أن مـا اـو مقيـد بالبااعـة العقاريـة اـي السـجت العقـاري يم ـت عنواشـا لل قيقـة، و أن ثـت 

و مــا يهــدي  ،مــا اــو غ ــ  مــدون اــي الســجت العقــاري لا وجــود لــء، و  لا يمكــن الاحت ــان بــء اــي مواج ــة الر ــ 

علـــك ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي، فالقاعـــد  تقضـــ ي  عـــدة جـــواز الاحت ـــان علـــك ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، يهـــدي 

 بال قوي غ   المش ر  اي مواج ة الر  .

و ي ــور الخــ ا اــي  عــ  ال شــرععات حــوه الحجيــة اللاــي ترتن ــا التهــرفات فيمــا بــ ن أطــراا التهــرا 

أطراف ـــــا،  الواحـــــد، ف غلن ـــــا تـــــر  بضـــــرور  بقـــــا  الال  امـــــات الشخهـــــية الناشـــــةة عـــــن اـــــو  التهـــــرفات بـــــ ن
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أن ال قـــــوي لا ت شـــــ  و لا ت تقـــــت و لا تتر ـــــ  و لا تـــــزوه إلا ، ال شـــــرععات اللاـــــي تابـــــ  ش ـــــاة الســـــجت العينـــــيو 

 بالش ر، و لا ترتب أي ي ار شخهية حلاج ب ن أطراف ا.

مـــن عـــاشون الســـجت العينـــي علـــك أشـــء: "ي  تـــب علـــك عـــدة  26/2/3شهـــت المـــاد   و اـــي ال شـــرع  المهـــري،

شــــار إل  ــــا، لا ت شــــ  و لا ت تقــــت و لا تتر ــــ  و لا تــــزوه لا بــــ ن ذوي الشــــ ن، و لا بال ســــبة القيــــد أن ال قــــوي الم

لر ـــ ام، و لا يكـــون للتهـــرفات غ ـــ  المقيـــد  مـــن ا  ـــر ســـو  الال  امـــات الشخهـــية بـــ ن ذوي الشـــ ن". حيـــ  

العقـــاري   ات ـــء المشـــرا المهـــري مـــن تـــ ه شـــا المـــاد  الســـابقة، إلـــك أن التهـــرفات غ ـــ  المشـــ ر  اـــي الســـجت

الــوارد  علــك حقــوي عي يــة عقاريــة، تبقــى صــ يحة و منت ــة لكافــة ي اراــا الشخهــية فيمــا بــ ن المتعاعــدين، 

 "بمــا اــي ذلــ  ال ـــ اة المتهــرا بنقــت الملكيـــة إلــك المتهــرا إليـــء، و تقــديم ثافــة المســـ ندات اللاــي تحقــ  ذلـــ ،

التهـــــرا". و اـــــوا حلاـــــج يبقـــــى العقـــــد  ذا امتنـــــ  عـــــن ذلـــــ  جـــــاز إجبـــــار  علـــــك تنفيـــــو ال  امـــــء أو طلـــــب فســـــق و 

محتف ـــــا باا عـــــء الرضـــــالي، إذ يل ـــــ ة البـــــال  بضـــــمان عـــــدة التعـــــر  و الاســـــتحقاي، و شقـــــت ملكيـــــة العـــــ ن، 

 1دف  ال من و عسلم الع ن المبيعة.عيو، الخفية، و يق  علك المش  ي وضمان ال

 الشهر العقاري فثار الهرع الثا ي: 

ي شــ ئ ال قــوي، لكــن عــدة القيــد كــول  يرتــب ي ــارا عاشوشيــة،  يعــرا عــن القيــد اــي الســجت العينــي أشــء

"بـــت يعاــــي المســــتفيد حقــــا شخهــــيا عقاريـــا بقيــــد ال ــــ  موضــــوا التعامــــت علـــك اســــمء، يمكنــــء مــــن مراجعــــة 

و بالن ي ــة ال هــوه علــك عــرار عضــالي يكســبء ال ــ  عبــت ال ســجيت..."،  ا  ــاكم  لــزاة المتفــرر بال ســجيت،

ن مزاولة حقوع م، و الدعاو  المتبادلة، إذا لم يـتم تنفيـو ال ـ اة ال سـجيت، و أن بمعنج أشء ي وز للمتعاعدي

الال ـ اة باعاــا  العقــار، يتضــمن الال ــ اة بافراغــء اــي الســجت العقــاري، تحــت طائلــة ععــوي  الــدائن عــن ثــت 

 2ضرر يمكن أن يل قء جرا  الات ه بال  اة ال سجيت.

يا و الـــوي يقهـــد بـــء، تخهـــيا بااعـــة عقاريـــة لكـــت يقـــوة ش ـــاة الشـــ ر العينـــي علـــك مبـــدأ التخهـــ

وحــد  عقاريــة، و كــول  ي بنــي اــوا الن ــاة علــك مبــدأ القــو  ال بوتيــة المالقــة، و اللاــي ععنــي أن مــا اــو مســجت 

بالسجت العيني ضمن البااعة العقارية يم ـت ال قيقـة، و ثـت مـا لـم يقيـد أو يسـجت لا وجـود لـء، و لا يحـتس 
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 قوي غ ـــ  المشـــ ر  لا ت شـــ ، و لا ت تقـــت، و لا تنقضـــ ي إلا بالشـــ ر، و لا ترتـــب ي ـــار بـــء اـــي مواج ـــة الر ـــ . فـــال

   1شخهية ب ن طرف  ا، بينما  ع  ال شرععات ت    الال  امات الشخهية الناشةة عن او  التهرفات.

و شقـت ملكيـة  و او  الال  امات تتم ت اي  ضمان عدة التعر  للمشـ  ي و اسـتحقاعء للشـ ي  المبيـ ، 

بي ، و الال  اة بضمان العيو، الخفية، و يل  ة المش  ي بدف  ال من، وعسـلم المبيـ ، غ ـ  أن الال ـ اة بنقـت الم

الملكية ي ـت اـي ذمـة البـال  إلـك أن يفـي بـء. "و لا ي ـوز لـء التـورا  عـدة شـ ر ال ـ  للـتخلا مـن ال  امـء بنقـت 

   2أو غشء."الملكية، تاصة إذا ثان عدة الش ر راجعا لتقه    أو إامالء 

أن الملكيـة العقاريـة و ال قـوي العي يـة ا تـر  لا  3، مـن القـاشون المـدني793و من المقرر عاشوشـا بالمـاد  

ت تقـت إلا بالشــ ر. حيــ  أن إجــرا ات ا شــ ار العقــاري ععتبــ  مــن الن ــاة العــاة، و أن عســري شــرعية العقــود 

 4 .التو يقية ابتدا  من يوة إش اراا اي ا  اف ة العقارية

و لا يحــتس بالتهــرفات الكاشــفة أو المقــرر ، لا بــ ن طرف  ــا، و لا اــي مواج ــة الر ــ  إلا بالشــ ر. و اــوا لا 

يعنــي بتاتــا باــ ن تلــ  التهــرفات المقــرر  اللاــي لــم عشــ ر. فعقــد القســمة غ ــ  المشــ ر لا يحــتس بــء، و مــ  ذلــ  

ا عبـت شـ ر عقـد القسـمة. و ت ــت حيـ  تخضـ  جميـ  تهـرفات الشـرثا    حكـاة الشـيو ، ي ـت عقـدا رضـائيا

الال  امات الشخهية الناجمـة عـن ال ـ  العينـي غ ـ  المشـ ر، و التهـرفات الـوارد  عليـء صـ يحة و منت ـة 

لكافة ي اراا القاشوشية فيما ب ن طراي العقد، ثال  اة المتهـرا بنقـت الملكيـة إلـك المتهـرا إليـء، و تقـديم ثـت 

إذا أ جــم عــن تنفيــو ال  امــء، يكــون أمــاة تيــار التنفيــو الجبــ ي، أو المســ ندات المتعلقــة بــول  التهــرا، و 

   5طلب فسق التهرا.

 

 

                                                           
من عاشون السجت العيني المهري علك أشء: "ي  تب علك عدة القيد أن ال قوي المشار إل  ا لا ت ش  و لا ت تقت و لا تتر      3و 26/2تنا الماد  -3

  هية ب ن ذوي الش ن."و لا تزوه إلا ب ن ذوي الش ن و لا بال سبة لر  ام. و لا يكون للتهرفات غ   المقيد  من ا  ر سو  الال  امات الشخ
من شفس القاشون علك أن: "ي  تب علك عدة القيد أن او  ال قوي لا تكون  جة لا ب ن ذوي الش ن و لا بال سبة إلك  27/2تنا الماد   -1

زائري حي : "يل  ة من القاشون المدني الج 361و شا الماد   غ  ام. و يسري اوا ال كم علك القسمة العقارية و لو ثان محل ا أموالا مورو ة."

 البال  أن يقوة بما او لازة لنقت ال   المبي  إلك المش  ي و أن يمتن  عن ثت عمت من ش شء أن ي عت شقت ال   عس  ا أو مستحي ."
و ال قوي  لا تنقت الملكيةو المتضمن القاشون المدني الجزائري، علك أن: " 1975سبتمب   26المخرف اي  58-75من ا مر  793تنا الماد  - 3

لقواش ن العي ية ا تر  اي العقار سوا  ثان ذل  ب ن المتعاعدين أة اي ح  الر   إلا إذا روعيت الاجرا ات اللاي ينا عل  ا القاشون و با تا ا

 .1041، ص78، العدد308/09/1975اللاي تدير مهل ة ش ر العقار.". الجريد  الرسمية المخرتة اي 
الابعة عقاري اي ضو  أحدو القرارات الهادر  عن م لس الدولة و ا  كمة العليا و محكمة التنازا، حمدي باشا عمر، القضا  ال- 4

  .433، ص2017ومة، الجزائر، ا، دار الخامسة
، مكتبة الوفا  القاشوشية، 1ابراايم ريا   جازي الفقي، الش ر العقاري ثوسيلة ل ماية الملكية العقارية الخاصة لدراسة مقارشة ، لا-4
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 حي : 08/02/2006مخرف اي  336399واي عرار للمحكمة العليا تحت رعم 

  1و "من المقرر قانونا أن العقد المتضمن اكتساب حقوق عقار ة لا يحتج به إلا إذا تم إشهاره."

   يد    ال جل العينيالأثر المنش ئ للقأولا: 

ــيـ يتحقــــ  وجــــودي ــــب أن تقيــــد العقــــارات اــــي الســــجت العينــــي  ال قــــوي العي يــــة، و ت ــــت عائمــــة اــــي  ثـ

اـوا القيـد تضـوا العقـار ل ـوا  عـنمواج ة الكافة، و تكون بمن   عن أي اع  ا  من الر ـ ، و عليـء ي  تـب 

عينــي، أصــلية ثاشــت أة تبعيــة، أو الن ــاة، حيــ  عســتمد تلــ  ال قــوي وجوداــا مــن اــوا القيــد اــي الســجت ال

ده، أو مزيــت ل ــا، أو محــ  لتهــرا مقــرر، أو عــثاشــت اــو  ال قــوي موضــوعا لتهــرا م شــ ئ، أو شاعــت، أو م

ثاشـــ ، و معنـــج ذلـــ  أشـــء لا وجـــود لل ـــ  العينـــي عبـــت عيـــد  اـــي الســـجت العينـــي بهـــرا الن ـــر عـــن شـــوا اـــوا 

 الوجود.

د ، إذ لا ي  تب علك عدة القيد اـي السـجت العينـي عـدة و بال سبة ل   ا رو، فاشء مس  نج من القاع

وجــود اــوا ال ــ ، و إشمــا ي  تــب علــك ذلــ  "عــدة جــواز تهــرا الور ــة اــي أي حــ  مــن حقــوي ال  كــة العقاريــة. 

معنج ذل  أن التهرا القاشوني لا يتوع  عليء القيـد، فـنحن لسـنا اـي يـت ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي، حيـ  و 

 2اما اللوان ينق ن الملكية. يكون ال سجيت و التهرا معا

 المطهر للشهر الأثر ثانيا: 

اــــو الــــوي ت تقــــت بموجبــــء ال قــــوي  عــــد إجــــرا  الشــــ ر العقــــاري، حلاــــج لــــو ثاشــــت التهــــرفات المشــــ ر  

باطلــة، و ععتبــ  موجــود  و صـــ يحة فيمــا بــ ن المتعاعـــدين، أو اــي مواج ــة الر ــ . و لا تتـــ  ر ال قــوي اللاــي تـــم 

لعينــي، عنــدما يتضــض أن الســند المشــ ر باطــت أو تــم فســخء أو صــوري، و لا يتــ  ر عيــداا و شــ راا بالســجت ا

بـالر   الــوي لــم يحــتس علـك ال ــ عيم المخعــت، رغــم ثوشــء ثاـن لــء حــ  علــك العقـار، حقــا عي يــا أصــليا، أو تبعيــا، 

و ا  اللاــــي ثاشــــت ت قــــت العقــــار، أبــــ، علــــك أن يشــــ ر تاليــــا مــــن ثــــت ا ععيــــو،حيــــ  يا ــــر العقــــار مــــن جميــــ  ال

العيو، اللاي يحمل ا السند الوي علك أساسء تم الش ر، و اـو مـا يعاـي للشـ ر اـي يـت ش ـاة السـجت العينـي 

     3القو  ال بوتية المالقة، اللاي ععد من مبادئ اوا الن اة.
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و تحرص ال شـرععات اللاـي ت تـو بمبـدأ ا  ـر الما ـر للشـ ر علـك ععـوي  صـاحب ال ـ  أو المتضـرر أو  

الـوي فقـد ملكيتـء جـرا  القيـد الـوي تـم  سـو  شيـة أو ثاـن شاجمـا عـن تاـ  إداري، إذ تمنحـء المال  ال قيقـي 

 إمكاشية طلب التعوي  ممن عسبب اي الضرر الوي ل قء.

و لا م اه لل دي  عن التعوي  العيني، بت يسـتفيد المتضـرر مـن التعـوي  النقـدي فقـ ، إذا ثاـن 

أتــــر  مكتــــب ال ســــجيت العقــــاري، أو مــــا يعــــرا با  اف ــــة  الم ســــبب اــــي الضــــرر اــــو المرفــــ  العــــاة أو  عبــــار 

العقاريــــة اــــي ال شــــرع  الجزائــــري، فــــ  يمكــــن إجبــــار الج ــــات ا داريــــة المعنيــــة علــــك التنفيــــو العينــــي، فــــبع  

القــواش ن تلــزة المتضــرر أن يرفــ  دعــوا  اللاــي ياالــب ف  ــا بــالتعوي  الشــخا المســتفيد مــن القيــد مباشــر ، 

أو ا  ـافا العقـاري، بينمـا  1ر  رفـ  الـدعو  ضـد رئـيس مكتـب ال سـجيت العقـاري،فيما ت    عشرععات أتـ

   اي ال شرع  الجزائري ف  ف  دعو  ععوي  المتضرر ضد الدولة.

 لح  المشهر    نظام الشهر العينيعدم سر ان التقادم بالنسبة ل: ثالثا

 الــوير، و كــوا القــاشون الرومــاني ععــود ا صــوه ا ولــك للتقــادة المكســب إلــك عــاشون ا لــواا ا  نــي عشــ

ثــاـن يـــتم بمـــدد عهـــ    لا تت ـــاوز اـــي أحســـن ا حـــواه مـــد  عـــام ن،  ـــم جـــا  القـــاشون الب  شاـــي بن ـــاة تقـــادة 

طويـــــت المـــــد  يبلـــــز    ـــــ ن ســـــنة، و امتـــــد التقـــــادة المكســـــب اـــــي يـــــت القـــــاشون الرومـــــاني القـــــديم إلـــــك القـــــاشون 

 حكاة التقادة منء.الفرن  ي، و القاشون المدني الوي استمد جت أ

و للتقــادة المكســب مــا يبــ ر ، ف ــو بــالن ر لاعتبــارات عمليــة، عمليــة القيــد فيــء ل ــا دلالــة مالقــة علــك 

الملكيــــة و ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة ا تــــر ، اــــي ال شــــرععات اللاــــي لا ععمــــت بن ــــاة الشــــ ر العينــــي، و يهــــ   

 ضـنا أن الملكيـة اشتقلـت مـن مالـ  إلـك مالـ  يتـر، التقادة المكسب ضـروريا اـي إ بـات تلـ  ال قـوي. إذ لـو اف 

إذن ي ب اي او  ال الة إ بات أن من تلقى الملكية، إشما تلقااا من مال ، و اوا ا ت ـ  يكـون عـد تلقااـا مـن 

 مال  أيضا، وصولا إلك ما لا ن اية، و اكوا...

وا عنـــد حـــد زمنـــي إذا و اـــوا الـــدليت لـــيس مـــن الســـ ت تقديمـــء، أو الع ـــور عليـــء، "لـــوا لابـــد مـــن الوعـــ

أ بــت الشــخا أشــء حــاز اــي ت لــء العــ ن دون اشقاــاا فاشــء يكــون بــول  عــد عــدة الــدليت علــك ملكيتــء للعــ ن 

 بحياز  ا طواه او  المد ".

و لمــا ثـاـن التقــادة المكســب طريقــا مــن طــري كســب ملكيــة العقــار، و ال قــوي العي يــة العقاريــة ا تــر  

ة علـــك المهــل ة الخاصـــة، و ذلـــ  إعمــالا لمبـــدأ الوييفـــة الاجتماعيـــة ضــرور  تقتضـــ ي عرليـــب المهــل ة العامـــ

للعقــار اــي ال شــرععات اللاــي تب ــت ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي، فــان اــوا المبــ ر يــزوه بم ــرد اعتمــاد ش ــاة الشــ ر 
                                                           

محمد تميس عبدالس ة سعد،  جية ال سجيت اي السجت العقاري اي القاشون اللي ي، موكر  ماجست  ، ثلية القاشون، جامعة مهراتة،  - 1

 .91، ص2021-2020ليبيا، 
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العيني كن اة لش ر ال قوي العي ية العقارية، و ش اة السجت العينـي اـو الـدليت الوحيـد الـوي ي تـو بـء اـي 

لملكية العقاريـة الخاصـة، و ال قـوي العي يـة العقاريـة ا تـر ، بخـ ا ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي الـوي إ بات ا

يعــد التقـــادة المكســب فيـــء دلــي  علـــك الملكيــة، و يتعـــار  ش ــاة التقـــادة المكســب مـــ  أاــداا ش ـــاة الســـجت 

 1 باري  الش ر.العيني الوي ا دا إلك استقرار المراكز القاشوشية، و لا ت تقت ال قوي فيء للر   إلا

 تقدير نظام الشهر العيني: الهرع الثالث

 شب ز انا مزايا ش اة الش ر العيني، و كول  عيو، و مساوئ اوا الن اة.

 مزايا نظام الشهر العينيولا: أ

 توظيي الحماية للمتعاملين:  -أ

  المتعاعـــد مـــ  تم ـــت البياشـــات المدوشـــة بالســـجت العينـــي عنواشـــا لل قيقـــة و غ ـــ  عابلـــة للاعـــن، مـــا يمـــن

و انعــداة المنازعــات  شــ ن العقــار المــراد التعاعــد عليــء،  ن الســجت العينــي لا يع ــ ا ســو   المالــ  الاطمةنــان

                  بهـــــــاحب ال ـــــــ  المقيـــــــد، و تابيقـــــــا لمبـــــــدأ الشـــــــرعية تقـــــــ  م ـــــــاة التحقيـــــــ  و التحـــــــري، و صـــــــ ة الســـــــندات 

 2ن السجت العيني.و التهرفات الوارد  علك العقار علك عات  أم 

 سهولة التعرف على المركز القانو ي للعقار: -ب

يعـرا علـك ش ــاة الشـ ر الشخصـ ي صــعوبة البحـ  و الاســتع ة عـن المركـز القــاشوني للعقـار، ثــون أن 

الشخا او من يكون محت اعتبار اي يت اوا الن اة، بينمـا اـي ش ـاة الشـ ر العينـي يسـ ت الاطـ ا علـك ثـت 

مـــن تـــ ه البااعـــة العقاريـــة اللاـــي تبـــ ن مالـــ  العقـــار و جميـــ  ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة مـــا يتعلـــ  بالعقـــار 

ا صــلية م  ــا و التبعيــة اللاــي ت قــت العقــار، و جــت التهــرفات المنهــبة عليــء، فالبااعــة العقاريــة ععــد بم ابــة 

عة ال هــوه علــك ال الــة المدشيــة للعقــار أو بااعــة اويتــء، بمــا تحملــء مــن بياشــات ت ــ جم ســ ولة و دعــة و ســر 

 3جمي  المعلومات اللاي يريداا المتعاعد  ش ن العقار.

 تجنب افخاطر الناش ة عن تشابه الأسماء:  -جـ

ععد الوحد  العقارية أو العقار ا ساس الوي يقوة عليء ال سجيت اي  ش اة الش ر العينـي، ممـا يزيـت 

الخلـــ  أو ال شـــابء اـــي العقـــارات أمـــر ة الشـــ ر الشخصـــ ي،  ن تاـــر اتاـــر عشـــابء ا ســـما  الموجـــود اـــي ش ـــ

                                                           
، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي          "ل شرعع ن الجزائري و الفرن  يدراسة مقارشة ب ن ا"الن اة القاشوني للش ر العقاري ع امنة وايبة، - 1

 .184ص، 2015و العلوة السياسية، جامعة باتنة، الجزائر، 
  .52، ص1978إبراايم أبو الن ا، السجت العيني اي ال شرع  المهري، ماا   جريد  السف  ، مهر، - 2

.53ص المرج  شفسء، إبراايم أبو الن ا،- 3  
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مسـ بعد، فلكـت عقـار موععـء و حــدود  و مسـاحتء و أوصـافء اللاـي يسـتقت   ــا عـن غ ـ   مـن العقـارات، و اــو 

 ما ي نب المتعاعدين تار الوعوا اي عشابء ا سما .

 تامين الملك و أصحاب الحقوق العينية ضد التقادم: -د

ة كاريـــ  مــــن طــــري كســـب الملكيــــة العقاريــــة ، ف ـــو بــــول  يــــوفر ش ـــاة الشــــ ر العينـــي لا يعتــــد بالتقــــاد

ال مايـة ال زمــة للعقــار  ضــد تاــر الاعتـدا  أو الاغتهــا، مــن الر ــ ، فال ســجيت اـي يــت اــوا الن ــاة ي عــت 

و اسـتر ه ملكيتـء  المال  اي مـ من ممـن يـدعون ال ـ  علـك العقـار، و اـو مـا ي ـي  للمالـ  التمتـ  باسـتعماه 

 الر  ، ودون الخشية من سقولا حقء بالتقادة. دون أن يتعر  لء

 استحالة تعارض سندات الملكية:-ه

 ." سند الملكية اي ش اة السجت العيني او ش اد  أو صور  من الص يفة العقارية"

و معنــج اــوا أن ســند الملكيــة ي ــد منبعــء أو مهــدر  اــي البااعــة العقاريــة الخاصــة بالعقــار، و بالتــالي  

الم توذ  من البااعة العقارية ي ب أن تكون متاابقـة،  ن الرجـوا للبااعـة العقاريـة  فالش ادات و الهور 

متــاا دومــا للت كــد مــن مــد  تاــاب  تلــ  الشــ ادات و الهــور مــ  بياشــات البااعــة العقاريــة، و معــء يســتحيت 

 1وجود ععار  سندات الملكية اي يت ش اة الش ر العيني و استقرار المعام ت العقارية.

 عيوب نظام الشهر العيني: ثانيا

بمــا أن لكــت ش ــاة مزايــا، فلــء أيضــا عــدر مــن العيــو،، و ش ــاة الشــ ر العينــي لا يحيــد علــك اــوا المبــدأ، 

 شورد  شكت موجز ل ا واي شقالا:

 ؛ش اة الش ر العيني ش اة يرلب مهل ة مك سب العقار علك مهل ة المال  -

 ؛ش اة يتالب شفقات باا ة لتنفيو  اي الميدان -

 ؛ش اة يهعب تابيقء اي البلدان اللاي تتفتت ف  ا الملكية العقارية -

ش ـــاة يهـــلض اـــي الـــدوه ال دي ـــة الع ـــد اللاـــي لـــيس   ـــا ش ـــاة للملكيـــة العقاريـــة، و مـــا يســـ ت ذلـــ  اـــو نشـــو   -

 2ملكيات جديد  تدتت  وه مر  اي ش اة الملكية العقارية.

 

 

 

                                                           

.54صمرج  ساب ، ايم أبو الن ا، إبرا- 1  
  .55صالمرج  شفسء،  ابراايم أبو الن ا، - 2
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 ثائ  م   الأراض ي و المنازعات الناجمة عنهالدظتي العقاري الناش ئ عن و  :لثا يالمبحث ا

قو  يعتبــــ  الــــدف   العقــــاري أعــــو  ســــند م بــــت للملكيــــة العقاريــــة اــــي ال شــــرع  الجزائــــري، و يتمتــــ  بــــال

ت العينـــي المشـــكت مـــن م موعـــة البااعـــات العقاريـــة اللاـــي تتاـــاب  تمامـــا مـــ  ال بوتيـــة اللاـــي يمنح ـــا لـــء الســـج

ا راعـ ي   و يسـلمء ا  ـافا العقـاري ا خـتا بنـا  علـك و ـائ  مسـض الدف   العقاري، و اـو سـند إداري يعـد

وكيفيـة الـدف   العقـاري اللاي تم إيداع ا من عبت فري المسض التقنية، حي  شتاـري إلـك المالـب ا وه: مف ـوة 

 ،ا طــ ي و ال ســبية جيــة الــدف   العقــاري بــ ن إعــداد  و عســليمء اــي لالمالــب ا وه ، و اــي لالمالــب ال ــاني  

   .منازعات الدف   العقاري   فيتضمن  ال أما لالمالب ال

 وكيهية إعداده و تسليمهالدظتي العقاري مههوم  المطلب الأو :

 32-73مـــن المرســـوة رعـــم  32اســـتعمت المشـــرا الجزائـــري مهـــالض الـــدف   العقـــاري أوه مـــر  اـــي المـــاد  

المـخرف  73-71وي جا  تنفيـوا  حكـاة ا مـر المتعل  با بات ح  الملكية الخاصة، و ال 05/01/1973المخرف اي 

المتضـــمن عـــاشون ال ـــور  الزراعيـــة حيـــ  أشـــء  عـــد تمـــاة عمليـــات مســـض ا راعـــ ي طبقـــا لـــنا  08/11/1971اـــي 

مــن ا مــر أعــ  ، فــان شــ اد  الملكيــة عســ بده بالــدف   العقــاري الــوي يشــكت الســند الوحيــد الم بــت  25المــاد  

تبيـــان طبيعتـــء  مـــ ، مـــن تــ ه التعريـــ  بـــء، ي ي إلــك مف ـــوة الـــدف   العقـــار مـــن انـــا شتاـــر  1للملكيــة العقاريـــة.

القاشوشيـــة، و إجـــرا ات عســـليمء للمالـــ ، با ضـــافة إلـــك الحجيـــة القاشوشيـــة اللاـــي يتمتـــ    ـــا اـــي مواج ـــة الر ـــ ، 

 المنازعات الناشةة عن عسليمء.و 

 تعر ف الدظتي العقاري الهرع الأو : 

ك أص ا، العقارات ال ابتة حقوع م  عد الاش  ـا  مـن عمليـة المسـض "او عبار  عن سند إداري يسلم إل

ثــت ال قــوي و ا عبــا  المتعلقــة   ــوا العقــار،  تقيــد فيــءالعــاة ل راعــ ي و ت ســيس الســجت العقــاري، و الــوي 

المتعلـــ  بمضـــمون  27/05/1976اــوا الســـند محـــدد بموجـــب شمــوذن تـــاص صـــادر عـــن وزيــر الماليـــة بتـــاريخ و 

و يعــرا كــول  علــك أشــء: "ســند ذو  جيــة عويــة، تقيــد فيــء جميــ  ال قــوي العقاريــة و مــا  2.الــدف   العقــاري"

يرد عل  ا من تهرفات علك العقارات الواععـة اـي المنـاط  الممسـوحة، و يسـلم إلـك ثـت مالـ  يكـون حقـء عائمـا 

 3بمناسبة إنشا  بااعات عقارية".

                                                           
 .36--10، الجز  ال اني، الجزائر، ص. ص: 31، العدد 1نسيمة حشود، الحجية القاشوشية للدف   العقاري، حوليات جامعة الجزائر - 1
 .36-10المرج  شفسء، ص. ص: نسيمة حشود، - 2
الابيعة القاشوشية للدف   العقاري اي القاشون الجزائري، م لة العلوة ا نساشية، جامعة عسناينة، الجزائر، م لد أشيسة حمادو ، حوه - 3

 .452-439، ص. ص: 2018، 50،، العدد
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، أيـن ا خههـة للوحـد  العقاريـة ةة العقاريـو يتضمن الدف   العقـاري البياشـات اللاـي تحتوا ـا البااعـ

يـتم ت ســيد جميـ  ال قــوي العي يـة العقاريــة المسـجلة علــك العقـار الخاضــ  لعمليـة مســض ا راعـ ي، والقيــود 

اللاـــــي ت قـــــت العقـــــار، و اـــــو يم ـــــت ال الـــــة القاشوشيـــــة للملكيـــــة العقاريـــــة، حيـــــ  يعتبـــــ  الســـــند الوحيـــــد الم بـــــت 

 1    عد أن يرعم العقار ترعيما ن ائيا.للملكية العقارية يسلم لهاحب ال

 بيانات الدظتي العقاري الهرع الثا ي: 

يتضـــــمن الـــــدف   العقـــــاري م موعـــــة مـــــن البياشـــــات، و اللاـــــي ي ـــــب أن يتاـــــاب  مضـــــمون ا مـــــ  النمـــــوذن 

 ا  دد اي عرار وزير المالية، و الوي يوجب توافر ما يلي:

 أولا: الطا ع

 الملكية، رعم القسم و سعة المسض. و م موعةبلدية  ي البياشات اللاي ععرا بالعقار، ال

 الجداو  ثانيا: 

الجـــــدوه ا وه ععـــــ ن فيـــــء م موعـــــة الملكيـــــة مـــــ  ذكـــــر الموعـــــ  و المســـــاحة، أمـــــا الجـــــدوه ال ـــــاني يضـــــم 

عســـم ن، عســــم يحتـــوي ا جــــرا ات ا وليــــة لشـــ ر ال قــــوي العي يـــة العقاريــــة المنهــــبة علـــك العقــــار، و ا تــــر 

 يتضمن اوية المال .

      رتفاعـــات ا ي ابيـــة م  ـــا و كـــوا الســـلبية، فيـــء جميـــ  الا أمـــا الجـــدوه ال الـــ ، ففيـــء عســـم أيمـــن تـــدون 

 ات اللاــي تاــرأ علــك ال قــوي المشــ ر ، فيمــا يتضــمن الجــدوه ا يســر منــء، عســجت فيــء جميــ  التر ــو الجاشــب 

اللاـــي تل ـــ  بتلـــ  ال قـــوي اـــي  الرا ـــ ، ال قـــوي المشـــ ر  الخاصـــة بالت زئـــات اـــي الجاشـــب ا يمـــن، و التري ـــ ات

. علـــك أن يضـــم الجـــدوه الخـــامس جميـــ  ال قـــوي العي يـــة التبعيـــة، كحـــ  الجاشـــب ا يســـر مـــن ذات الجـــدوه 

الــــران، و حقــــوي الامتيــــاز العامــــة و الخاصــــة م  ــــا اــــي القســــم ا يمــــن، و القســــم ا يســــر يضــــم ال شــــايبات 

 الران. المتعلقة بالتهرفات، شوكر م  ا علك سبيت الم اه، اشقضا 

و يهــــادي ا  ــــافا العقــــاري و علــــك مســــخوليتء علــــك تــــاريخ عســــليم الــــدف   العقــــاري للمالــــ ، و مــــد  

تااب  الت ش  ت ن الما لت ن اي الدف   العقاري م  البااعة العقارية الموافقة لء، و يتم التهدي  بوضـ  تـتم 

 2دس ا خها لول .ا  اف ة العقارية و توعي  ا  افا العقاري، و اوا اي الجدوه السا

 

                                                           
اسية، شعبان اند، ا جرا ات التقنية و القاشوشية ل سليم الدف   العقاري، م لة الدراسات ال قوعية،  ثلية ال قوي و العلوة السي- 1

 .295-265:  ، ص.ص2021جامعة سعيد ، الجزائر، العدد ال امن، 
ص. ص: ، 2009، الجزائر، 6ضي  أحمد، الدف   العقاري كسند   بات الملكية العقارية، م لة الواحات للبحوو و الدراسات، العدد- 2

223-234. 
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 لطبيعة القانونية للدظتي العقاري االهرع الثالث: 

اتتلفـــت يرا  الفق ـــا  حـــوه مـــا إذا ثــاـن الـــدف   العقـــاري عـــرارا إداريـــا، أة ســـندا إداريـــا، فمـــ  م مـــن يـــر  

 ب شء عرار إداري ثوشء يست م  جمي  عناصر القرار ا داري، و م  م من ير  أشء لا يعدو ثوشء سندا إدرايا.

 أولا: الدظتي العقاري قرار إداري 

انا  من اعتب  أن الدف   العقاري عـرار إداري،  شـء تتـوافر فيـء عناصـر القـرار ا داري، ف ـو تهـرا 

إداري ععبــــ  فيــــء ا دار  عــــن إراد  ــــا اــــي إحــــداو أ ــــر عــــاشوني معــــ ن، ثـــ ـن تت ــــء تلــــ  ا راد   عــــداد و عســــليم 

المتضـمن إعـداد  12/11/1975المـخرف اـي  74-75مـن ا مـر رعـم  18 الدف   العقاري، حي  جا  اـي شـا المـاد 

: "يقـــدة إلــــك المالـــ  بمناســــبة ا جـــرا  ا وه دف ــــ  عقــــاري أن مســـض ا راعــــ ي و ت ســـيس الســــجت العقـــاري علــــك

ت سق فيء البياشـات الموجـود  اـي م موعـة البااعـات العقاريـة...يكون ماابقـا للنمـوذن ا  ـدد بموجـب عـرار 

 الية".من وزير الم

 المتعل  بت سـيس السـجت العقـاري  25/03/1976المخرف اي  63-76من المرسوة رعم  45و شهت الماد  

علـــك بياشـــات و مواصـــفات الـــدف   العقـــاري، كمـــا أن الـــدف   العقـــاري صـــادر عـــن ا  اف ـــة العقاريـــة بهـــف  ا 

خـــوه عاشوشـــا باصـــدار الـــدف   ايةـــة إداريـــة تا عـــة إداريـــا لمديريـــة ال فـــا العقـــاري، فا  ـــافا العقـــاري اـــو ا 

 المــوثور أعــ   علــك أن: "تحــدو محاف ــات 74-75مــن ا مــر رعــم  20العقــاري، و شهــت اــي اــوا ا طــار المــاد  

 عقارية يس  اا محاف ون عقاريون".

و يحــدو  و الــدف   العقــاري يهــدر بنــا  علــك ا راد  المنفــرد  للمحــافا العقــاري، ثوشــء يحمــت توعيعــء

إبــراز ال قــوي العي يــة  اــويــا،  ن ال ــدا مــن إعــداد و عســليم الــدف   العقــاري للمالــ ، إشمــا كـول  أ ــرا عاشوش

مــن ذات ا مــر علــك أشــء: "عســجت جميــ  ال قــوي الموجــود   19العقاريــة الواععــة علــك العقــار، و تــنا المــاد  

ا مـــا يخكـــد أن علـــك عقـــار مـــا وعـــت ا شـــ ار اـــي الســـجت العقـــاري، و الـــدف   الـــوي يشـــكت ســـند الملكيـــة". و اـــو

الـدف   العقـاري سـند للملكيـة العقاريــة اـي ا راعـ ي و المنـاط  اللاـي تضــعت للمسـض العـاة ل راعـ ي. و بالتــالي 

 1يعتب  الدف   العقاري عرارا إداريا  ن جمي  عناصر القرار ا داري اجتمعت فيء.

   الدظتي العقاري سند إداري ثانيا: 

الـدف   العقـاري لـيس عـرارا إداريـا منفـردا، ولا ي  تـب عليـء أي ن أات ء فري  يتر من الفقء إلـك اعتبـار 

، إشما يقتهر علك ثوشء ثاشفا للمراكز القاشوشية ل طـراا فقـ ، فالـدف   العقـاري لا يعـدو ثوشـء أ ر عاشوني

شــ اد  إداريــة أو عقــد ملكيــة موعــ  مــن طــرا ا  ــافا العقــاري، الــوي ين ــر فقــ  اــي مــد  تاــاب  بياشــات 
                                                           

، 01، العدد10ة، م لة العلوة القاشوشية و السياسية، ا جلدسعيد سعودي، الدف   العقاري كسند إ بات للملكية العقارية الممسوح- 1

 .369-356، ص. ص: 20169الجزائر، 
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عقــاري مــ  مــا اــو مســجت اــي البااعــات العقاريــة و الســجت العقــاري. و ععــر  اــوا الــرأي ل شتقــاد، الــدف   ال

حيـــــ  أن للــــــدف   العقــــــاري أيضـــــا دور م شــــــ ئ لل ــــــ  العينـــــي العقــــــاري، و لــــــيس دائمـــــا دور  ثاشــــــ  لل قــــــوي 

موجـودا عبـت  العي ية، "و ذل  بتحويت ال ائز إلك مال  لل   العيني، و منء نشو  ح  الملكية الوي لم يكن

 1عمليات المسض العقاري العاة".

 كيهية إعداد و تسليم الدظتي العقاري الهرع الرا ع: 

يقــوة ا  ــافا العقــاري ا خــتا إعليميــا ب ــ عيم العقــارات إمــا ن ائيــا، و إمــا مخعتــا، و  عــد عــدة وجــود 

 و صاحب ال  .أي اع  اضات من الر   أة ممن ل م مهل ة يعد الدف   العقاري و يسلمء للمال  أ

 أولا: إعداد الدظتي العقاري 

إلـك مالكــء بمناســبة ا جـرا  ا ولــي للشــ ر  تقضـ ي القاعــد  العامـة بــ ن إعــداد و عسـليم الــدف   العقــاري 

السـال  الـوكر، علـك أن  74-75من ا مر  18الوي يلي عسليم و ائ  مسض ا راع ي، و اوا طبقا لنا الماد  

ا  ـــافا العقــاري ا خـــتا إعليميــا، و يبـــ ن فيــء تـــاريخ اســت مء لو ـــائ  ا يـــداا بمحضــر رســـمي يعــد   ي بــت

 المسض، و يتم ا جرا  وف  صورت ن:

 :  التيقيم الن ائي-أ

و يتعلـــــ  ا مـــــر بالعقـــــارات اللاـــــي يحـــــوز مالكواـــــا أو حائزواـــــا ســـــندات رســـــمية أو عقـــــود عرفيـــــة  ابتـــــة 

اري لتــوفر  علــك جميــ  البياشــات ال زمــة للســجت التــاريخ، ذات  جيــة مقبولــة عاشوشــا، وانــا ي شــ  الــدف   العقــ

 العقاري.

 التيقيم المفقت: -ب

و يكــون اــي صــورت ن، ال ــ عيم المخعــت لمــد  أر عــة أشــ ر بال ســبة للعقــارات اللاــي اســتواك حائزواــا جميــ  

تــاريخ شــرولا ال يــاز  القاشوشيــة، و المــد  القاشوشيــة لاك ســا، العقــار بالتقــادة. و تبــدأ مــد  ا ر عــة أشــ ر مــن 

 لمد  عام ن اي ال الات ا تر .عسليم محضر و ائ  المسض، و ترعم كول  العقارات 

و اــي ال ــالت ن ي شــ  الــدف   العقــاري، غ ــ  أشــء يبقــى شاعهــا و غ ــ  عابــت لل ســليم "اــي اشت ــار اســتكماه 

 البياشات المتعلقة بال قوي العي ية المتعلقة بالعقار و أص ا  ا".

 العقاري ثانيا: تسليم الدظتي 

مــــن الم ــــاة اللاــــي يكلــــ    ــــا ا  ــــافا العقــــاري ا خــــتا "إعاــــا  ا جــــرا ات ال زمــــة لالبــــات ا شــــ ار 

مـــــن  03/03لـــــنا المـــــاد  للعقـــــود المتضـــــمنة الملكيـــــات العقاريـــــة و ال قـــــوي العي يـــــة ا تـــــر "، و اـــــوا طبقـــــا 

                                                           
 .360، صمرج  ساب  سعيد سعودي،- 1
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   العقــاري عنــد القيــاة الســاب  الــوكر، حيــ  يقــ  علــك ا  ــافا العقــاري عســليم الــدف 63-76المرســوة رعــم 

مـــن شفــــس  09بانشـــا  ثـــت بااعـــة عقاريــــة أو عنـــد الضـــب  "بوصـــفء إجــــرا  مـــن ا جـــرا ات كمـــا شهــــت المـــاد  

المرســــوة علـــــك أحقيــــة المـــــالك ن و ذوي ال قــــوي العي يـــــة ا تــــر  اـــــي عســــلم ثـــــت و يقــــة عشـــــ د بحقــــوع م علـــــك 

 1و ائ  مسض ا راع ي".العقارات الممنوحة من ا  افا العقاري بداية من تاريخ إيداا 

و لقــد أعــر المشــرا الجزائــري إجــرا  أساســيا لل ســليم ا وه للــدف   العقــاري، و ذلــ  عمــ  بــنا المــاد  

ثـت مالـ  طيلـة شـ رين مـن تـاريخ ا يـداا، و اللاي جا ت علك النحو: " ي بىي علك  63-76من المرسوة رعم  10

خت ن مــن عبـــت المو ــ ، أو ثاتـــب للعقــود ا داريـــة أو أن يــودا لــد  ا  اف ـــة العقاريــة جـــدولا محــررا علـــك نســ

 ثاتب ضب  يتضمن ما يلي:

وضــ  العقــارات اللاــي يحوزاــا اــي ثــت بلديــة تقــ  اــي شاــاي اتتهــاص ا  اف ــة العقاريــة، مــ  ذكــر موعع ــا -1

 محتوااا و عيم  ا حسب رأسمال ا و حسب مداتيل ا و أرعاة مخا  مسض الاراع ي؛و 

  نتء و موطنء و تاريخ مي د ؛إسم ال ائز ال الي و م-2

الامتيـــازات و الراـــون و ال قـــوي العي يـــة و القيـــود الخاصـــة بحـــ  الملكيـــة الم  تبـــة علـــك ثـــت عقـــار، مـــ  ذكـــر -3

 يداعـء و  و يقـوة الاالـب بمـت  الجـدوه   ـو  ا عبـا  العقاريـة". ود أو ا عمـاه المخسسـة ذوي ال قوي و العق

 2ثامت ا جرا ات م  دف  رسوة ا ش ار العقاري. ء الدف   العقاري لد  ا  افا العقاري، علك أن يسلم ل

 حجية الدظتي العقاري المطلب الثا ي: 

شتاــري اــي لالفــرا ا وه  للمبــادئ اللاــي تقــوة عل  ــا  جيــة الــدف   العقــاري، و الحجيــة المالقــة للــدف   

    العقاري.العقاري اي لالفرا ال اني ، و اي لالفرا ال ال   الحجية ال سبية للدف

 حجية الدظتي العقاري المبادئ ال ي تقوم علي ا الهرع الأو : 

 تقوة الحجية علك م موعة من المبادئ شورداا فيما يلي:

 لدظتي العقاري مبدأ الأثر المنش ئ و المقرر لأولا: 

و يقوة علـك مبـدأ أن ال قـوي لا تكـون لـدا ا  جيـة إلا مـن يـوة عسـجيل ا ، سـوا  اـي مواج ـة ا طـراا أ

الـــدف   و الر ـــ ، فالـــدف   العقـــاري يعـــد مهـــدرا لل ـــ  العينـــي العقـــاري، فال يـــاز  اـــي المنقـــوه ســـند ملكيـــة،    

العقاري او سند ملكية العقار، و يعتب  كول  سندا يكرس استقرار المعام ت العقارية، و يحـد مـن أفعـاه 
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ريـــة تـــارن إدارات ال فـــا العقـــاري الرــش و التـــدليس "لـــول  يعتبـــ  القـــاشون أن التهـــرفات اــي ا مـــواه العقا

   باطلة وليس ل ا أ ر عاشوني".

 قوق ةيي مقيدة    الدظتي العقاري مبدأ عدم الاحتجاج بحثانيا: 

و لا يمكــن للر ــ  الـــوي لــيس لديـــء حقــوي مســـجلة أو مقيــد  اـــي الــدف   العقـــاري أو البااعــة العقاريـــة 

لعقاري، كمن يد ي حقا عي يا تبعيا اـي صـور  راـن الخاصة بالعقار أن يحتس   ا اي مواج ة صاحب الدف   ا

 أو ح  امتياز علك العقار.

 مشروعية القيد    الدظتي العقاري ثالثا: 

يقهــد بــء أن ثــت مــا يــتم عســجيلء اــي الــدف   العقــاري يم ــت ال قيقــة ســوا  فيمــا بــ ن المتعاعــدين أو اــي 

 ال  ، و لا ياعن فيء إلا بال  وير. مواج ة الر  ، و منء فان ثت ح  مسجت لشخا ما يعد مالكا لول 

 لحقوق الم جلة    الدظتي العقاري مبدأ عدم سر ان التقادم على ارا عا: 

يقهــــد بــــء عــــدة جــــواز اك ســــا، العقــــار المســــجلة حقوعــــء اــــي الــــدف   العقــــاري، أو البااعــــة العقاريــــة 

عـ ي العـاة، و سـلم  شـ ن ا ا خههة لء بالتقادة. و بمعنـج يتـر أن ا راعـ ي اللاـي تضـعت لعمليـة مسـض ا را

دفـاتر عقاريـة  صـ ا، ال قـوي غ ـ  القابلـة للتملـ  بالتقـادة، و بالتـالي فـ  عسـق  تلـ  ال قـوي بالتقــادة. 

و اــوا مــا يقهــد  المشــرا مــن عــدة جــواز اك ســا، العقــار المســجت بموجــب دف ــ  عقــاري بالتقــادة،  ن ذلــ  

 1 وا الدف  .يخدي حتما إلك ضياا الحجية اللاي أعاااا القاشون ل

 : الحجية المطلقة للدظتي العقاري الهرع الثا ي

المتعلــ  با بــات الملكيــة العقاريــة الخاصــة علــك: "إن الـــدفاتر  32-73مــن المرســوة رعــم  33تــنا المــاد  

العقاريـــــة الموضـــــوعة علـــــك أســـــاس م موعـــــة البااعـــــات العقاريـــــة المن ـــــز  مـــــن طـــــرا البلديـــــة و إدار  مســـــض 

لكيفيات اللاي ستحدد اي شهوص لاحقة، المنال  الجديـد و الوحيـد  عامـة البينـة ا راع ي ا  د ة حسب ا

و يف ــم مــن الــنا أشــء ي ــب إضــفا  الحجيــة المالقــة علــك الــدف   العقــاري الــوي  اــي شــ ن الملكيــة العقاريــة".

عـة لـد  يتم إعداد  بنا  علك البااعـة العقاريـة ا خههـة لكـت وحـد  عقاريـة اسـ نادا إلـك و ـائ  المسـض المود

ا  اف ة العقارية، حي  أشـء و  عـد اش  ـا  أشـراه مسـض ا راعـ ي العـاة، فـان الـدف   العقـاري يعتبـ  المنالـ  

 الوحيد   بات الملكية العقارية الخاصة.

و الهـــــادر عـــــن ا  كمـــــة العليـــــا الـــــوي جـــــا  علـــــك  28/06/2000المـــــخرف اـــــي  197920و اـــــي القـــــرار رعـــــم 

 النحو:
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جعــــة القــــرار محــــل الطعــــن أن قضــــاة افجلــــس أسســــوا قــــرارهم علــــى "حيــــث يتنــــ  مــــن خــــل  مرا

ا عـــدام وجـــود دليـــل اهثبـــات  ـــ  الـــدعوح و ذهبـــوا إلـــى القـــو  أن الـــدظتي العقـــاري المســـتظهر بـــه مـــن طـــرف 

 .المدع  لا يقوم مقام سند الملكية"

ن لكــــن حيــــ  مــــن ال ابــــت أن القــــاشون يــــنا علــــك تــــ ا ذلــــ ، و يعتبــــ  الــــدف   العقــــاري ب شــــء ســــيكو 

الــــوي  12/11/1975المــــخرف اــــي  74-75مــــن ا مــــر  19الــــدليت الوحيــــد   بــــات الملكيــــة العقاريــــة عمــــ  بالمــــاد  

مـن المرسـوة رعـم  33و  32يتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري، و كـول  المـادت ن 

 المتعل  با بات ح  الملكية الخاصة. 05/01/1973المخرف اي  73-32

مة فـان القضـا  لمـا توصـلوا إلـك عـدة وجـود الـدليت علـك إ بـات الملكيـة العقاريـة رغـم الاسـت  ار و من  

بالدف   العقاري يكوشون عد أتاةوا اي تابي  القاشون و لم يضمنوا عرارام ا ساس القـاشوني السـليم، ممـا 

 1يعرضء للنق  و ا بااه".

و ـائ  المسـض الناجمـة عـن عمليـة المسـض العقـاري  ا صت أشء يتم إعداد الدف   العقاري بالاعتمـاد علـك

اي الميدان، و اللاي تب ز جمي  ال قوي العي ية العقارية الوارد  علك العقار. حي  يمكـن لكـت مـن لـء مهـل ة 

أن يحــــتس علــــك بياشــــات الــــدف   العقــــاري، إذا ثـــاـن حقــــء مقيــــدا اــــي البااعــــة العقاريــــة المعــــد  تهيهــــا لــــول  

اللاـــي  74-75مـــن ا مـــر  13أشـــراه المســـض العـــاة ل راعـــ ي. و اـــوا عمـــ  بـــنا المـــاد  العقـــار  عـــد الاش  ـــا  مـــن 

لـــد   علـــك أشــء: "ي ـــب علـــك المعنيــ ن أن يودعـــوا لزومــا مـــن أجـــت ت ســيس م موعـــة البااعــات العقاريـــةشهــت 

المهل ة المكلفة بالسجت العقاري، جدولا محررا علك نسـخت ن حسـب ال الـة مـن عبـت مو ـ  أو ثاتـب عقـود 

 ."ية أو ثاتب ضب إدار 

و اـوا الجـدوه المرفــ  ب ميـ  السـندات و العقــود الم بتـة لملكيـة العقــارات أو ال قـوي العي يـة ا تــر  

 المقدمة للإش ار، ي ب أن يتضمن:

 وص  العقارات العي ية بالاس ناد إلك مخا  مسض ا راع ي،-1

 اوية و أالية أص ا، ال قوي،-2

 ات".ا عبا  الم قلة   ا او  العقار -3

ــاـن يقهـــــد  المشــــرا الجزائــــري باصـــــدار  ل مــــر  ، إشمــــا اـــــو إضــــفا  القــــو  ال بوتيـــــة  74-75و لعــــت مــــا ثـ

المالقــة لل قـــوي العي يـــة العقاريـــة لل هـــوه علـــك عســـ ي ت أكبـــ  فيمـــا يخـــا القـــرو  الائتماشيـــة العقاريـــة     

مــن اــوا المنالــ ، فــان الــدف   و عمليــات التــداوه الواععــة علــك العقــارات، و كــوا ضــب  الملكيــة العقاريــة، و 
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العقــاري يعــد جســم الملكيــة العقاريــة، أيــن يســتمد كياشــء و وجــود  مــن و ــائ  المســض العقــاري، و أي مخالفــة 

من ا  افا العقاري ا خـتا ل ـو  القاعـد  عشـكت ترعـا  حكـاة الشـ ر العقـاري، "و ي  تـب عنـء المسـخولية 

م الـدفاتر العقاريـة دون مراعـا  مقـاييس الرسـم الاوبـوغرااي الكاملة بم رد  بـوت تاةـء و المتم ـت اـي عسـلي

   1ل دود الملكيات المن ز  بمناسبة ا شراه المس ية".

 : الحجية النس ية للدظتي العقاري الهرع الثالث

انــــا  مــــن يعتقــــد أن للــــدف   العقــــاري  جيــــة نســــبية، ممــــا ي علــــء ذو عــــو   بوتيــــة نســــبية، حيــــ  ورد 

و المتعلــ  بت ســيس الســجت  25/03/1976المــخرف اــي  63-76مــن المرســوة رعــم  16الــنا علــك ذلــ  اــي المــاد  

العقاري، اللاي تضمنت إمكاشية إعـاد  الن ـر اـي ال قـوي النات ـة عـن ال ـ عيم العقـاري ال  ـالي أمـاة القضـا ، 

و اـــو مـــا يضـــع  القـــو  ال بوتيـــة للـــدف   العقـــاري، و الوايـــض مـــن الـــنا أن للـــدف   العقـــاري  جيـــة نســـبية 

ثوشـــء معـــر  للاعـــن فيـــء أمـــاة القضـــا ، و لقـــد عضـــت اـــي اـــوا ا طـــار ا  كمـــة العليـــا اـــي شـــا القـــرار رعـــم 

 ب شء: 23/02/2005المخرف اي  282811

إعــــادة النظــــر و المنازعــــة  ــــ  الحقــــوق الناتجــــة عــــن التــــيقيم الن ــــائي للعقــــارات افجســــد  ــــ  "لا يجــــوز 

    2الدظتي العقاري إلا قضائيا".

 :23/04/2008مخرف اي  448919رعم  و اي عرار يتر،

"عـــدم تطـــاب  مضـــمون الـــدظتي العقـــاري ميـــدانيا مـــع العقـــد الرســـمي يـــنقص مـــن حجيتـــه و يجعلـــه 

 ."للتعديلقابل 

وانالــــ  مــــن ياالــــب باعاــــا  القــــو  ال بوتيــــة المالقــــة للــــدف   العقــــاري، و لعــــت مــــا يبــــ ر مــــوعف م اــــو 

ية اي أشراه المسـض العـاة ل راعـ ي، فالـدف   العقـاري يعتبـ  التكالي  الباا ة اللاي تتحمل ا الخزينة العموم

أ را للمسض العقـاري الـوي يكسـبء تلـ  القـو  ال بوتيـة المالقـة، "و بنـا  عليـء إذا حـدو و إن أصـيب شـخا 

للش ر العيني، فما عليء سو  اللجو  إلك الج ة القضـائية ا ختهـة ل حتمـا   ب ضرار ش ي ة ا  ر التا   ي 

لعامـــة اللاـــي لا تخولـــء إلا ال ـــ  بالماالبـــة بـــالتعوي  جبـــ ا علـــك مـــا ل قـــء مـــن ضـــرر دون أن يخولـــء بالقواعـــد ا

لكــن ا شـــكاه الــوي ي ـــار اـــو حــوه مـــد  صـــ ة  3القــاشون ال ـــ  اــي التمـــاس أي ععـــديت اــي ال قـــوي المقيـــد ".

ت ا فـراد، و اـت دعة النتائس المتوصت إل  ا من طرا فـري المسـض الميداشيـة اللاـي ععتمـد أساسـا علـك تهـريحاو 

 ت  جم ال قيقة الكاملة اللاي ععاي للدف   العقاري عوتء ال بوتية المالقةد

                                                           
 .36-10. ص: نسيمة حشود، مرج  ساب ، ص- 1
 .333، ص2005م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، - 2
 .36-10المرج  شفسء، ص. ص: نسيمة حشود، - 3
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 منازعات الدظتي العقاري المطلب الثالث: 

ش نـاوه منازعــات الــدف   العقــاري المعروضـة علــك ج ــات القضــا  ا ختهـة، اــي لالفــرا ا وه  المنازعــات 

ات اللاـــي يـــخوه ف  ـــا الاتتهـــاص للقضـــا  ا داري اـــي لالفـــرا يخـــتا بن راـــا القضـــا  العـــادي، و المنازعـــ ياللاـــ

  ال اني . 

 القضاء العادي بنظرهاالمنازعات ال ي يختص الهرع الأو : 

يكــــــون الــــــدف   العقــــــاري محــــــورا للمنازعــــــات العقاريــــــة اللاــــــي يــــــخوه ف  ــــــا الاتتهــــــاص للقضــــــا  العــــــادي 

 نازعات المتعلقة بالتقادة المكسب ل اشيا .ثالمنازعات المتعلقة با بات الملكية العقارية لأولا ، و الم

 تعلقة باثبات الملكية العقار ةالمنازعات المأولا: 

إن است  ار ا طراا المتنازعة بالعقود العرفية سوا  أثاشت  ابتة التاريخ، أو غ ـ   ابتـة التـاريخ، يزيـد 

العــاة ل راعــ ي، و حلاــج ا راعــ ي مــن ععقيــد الوضــعية العقاريــة اــي المنــاط  اللاــي لــم تكــن محــ  لعمليــة المســض 

إذ يمكـــن أن  ،الممســـوحة و المشـــ ر  عقوداـــا لـــد  ا  اف ـــة العقاريـــة، ليســـت اـــي منـــ   مـــن اـــو  ا شـــكالية

يكــون للعقــار الواحــد أكصــ  مــن مشــ  ي اــي يــت ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي، و ت ــور المنازعــات حــوه مــن يحــ  لــء 

الســائد اــي ا  ــاكم، اــي اتتهــاص القضــا  العــادي أو اك ســا، ملكيــة العقــار، و اــوا النــوا مــن القضــايا اــو 

   1القضا  ا داري.

المتعلــ   74-5 لكــن، ي ــت الــدف   العقــاري الســند الوحيــد الم بــت للملكيــة العقاريــة اــي يــت ا مــر رعــم

بالشــــ ر العقــــاري الســــاب  الــــوكر، اــــي ا راعــــ ي المشــــمولة بالمســــض العقــــاري، و بالتــــالي لا مكــــان لل ــــدي  عــــن 

راــي كســند م بــت للملكيــة العقاريــة، و اــو مــا ذاــب إليــء عضــا  الررفــة العقاريــة با  كمــة العليــا: العقــد الع

"حيـــث يتنـــ  مــــن خـــل  مراجعـــة القــــرار محـــل الطعـــن أن قضــــاة افجلـــس أسســـوا قــــرارهم علـــى ا عــــدام 

ع  وجـــود دليـــل اهثبـــات  ـــ  الـــدعوح و ذهبـــوا إلـــى القـــو  "أن الـــدظتي العقـــاري المســـتظهر بـــه مـــن طـــرف المـــد

 الأةل  لا يقوم مقام سند الملكية. 

لكـــن حيـــث مـــن الثابـــت أن القـــانون يـــنص علـــى خـــلف ذلـــب، و يعت ـــي الـــدظتي العقـــاري بانـــه ســـيكون 

المــــــــــــفر   ــــــــــــ  74-75مــــــــــــن الأمــــــــــــر رقــــــــــــم  19الــــــــــــدليل الوحيــــــــــــد هثبــــــــــــات الملكيــــــــــــة العقار ــــــــــــة عمــــــــــــل بالمــــــــــــادة 

المـفر   ــ   32-73مـن المرسـوم رقـم  33و  32الـذي يتضـمن م ـ  الأراضـ ي، و كـذلب المــادتين 12/11/1975

 المتعل  باثبات ح  الملكية الخاةة. 05/01/1973

                                                           
 .472، مرج  ساب ، ص2018ك، المنازعات العقارية، حمدي باشا عمر و زرو ي ليل- 1
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و مـــــن ثمـــــة ظـــــان القضـــــاة لمـــــا توةـــــلوا إلـــــى عـــــدم وجـــــود الـــــدليل علـــــى إثبـــــات الملكيـــــة العقار ـــــة رةـــــم 

الاســـــتظهار بالـــــدظتي العقـــــاري يكونـــــون قـــــد أخطـــــاوا  ـــــ  تطبيـــــ  القـــــانون و لـــــم يضـــــمنوا قـــــرارهم الأســـــاس 

   1لسليم مما يعرضه ذلب للنقض و اهبطا ".القانو ي ا

و يعــد الــدف   العقــاري أعــو  ســند   بــات الملكيــة العقاريــة، ثوشــء يســلم إلــك المــالك ن ال ابتــة حقــوع م 

 عــد اش  ــا  عمليــة المســض العــاة ل راعــ ي. لكــن اــوا لــيس ثافيــا اــي مواج ــة الاعــون القضــائية، إذا أتــوشا اــي 

يــــة، و ا خالفــــات اللاــــي عــــد يرتكن ــــا ا  ــــافا العقــــاري اــــي إجــــرا ات إصــــدار الاعتبــــار حقــــوي الر ــــ  حســــن الن

الـــدف   العقـــاري، و اـــو مـــا يعـــر  صـــاحب الـــدف   العقـــاري للخهـــومة القضـــائية،  ن المشـــرا العقـــاري لـــم 

االبــــة بالرائــــء، و تقاســــم الاتتهــــاص بــــ ن ج ــــي القضــــا  العــــادي، اــــي الميحــــدد مــــد  زمنيــــة لســــقولا ال ــــ  

 2أسبا، جعلت الدف   العقاري غ   محهن ضد الاعون القضائية. ا داري، ثل او 

 ،  إلك: 2000/ 28/06بتار    197920القرار رقم و ذابت ا  كمة العليا اي 

"إن الــــــدظاتر العقار ــــــة الموضــــــوعة علــــــى أســــــاس مجموعــــــة البطاقــــــات العقار ــــــة البلديــــــة و م ــــــ  

   شــاة الملكيــة العقار ــة و  ــ  قضــية الحــا  لمــا الأراضــ ي افحــدش، تشــكل المنطلــ  الوحيــد هقامــة البينــة  ــ

اعت ــي قضــاة افجلــس أن الــدظتي العقــاري المســتظهر بــه لا يعت ــي ســندا هثبــات الملكيــة يكونــون قــد خــالهوا 

 3القانون".

 و "من الثابت قانونا كذلب أن الدظتي العقاري هو الدليل الوحيد هثبات الملكية العقار ة".

ا توصـلوا إلـك التهـري   عـدة وجـود دليـت علـك إ بـات الملكيـة العقاريـة رغـم الاسـتدلاه و من  م فان القضا  لم

 4بالدف   العقاري يكوشون عد أتا وا اي تابي  القاشون.

و لا يشــ  لا القاعــ ي علــك رافــ  الـــدعو  الاســت  ار بالــدف   العقــاري، بـــت يكفــي لــول  تقــديم بااعـــة 

هـــرفات علـــك العقـــار محـــت الالـــب القضـــالي.  ن البااعـــة عقاريـــة محينـــة، ثــيـ يـــتم الت كـــد مـــن عـــدة ورود ت

العقاريــة   ــا جميــ  المعلومــات المتعلقــة بالعقــار، ثالمســاحة و الموعــ ، و اويــة المالــ ، و تــاريخ شــ ر العقــار اــي 

      ا  اف ـــــة العقاريـــــة ا ختهــــــة، و كـــــول  الــــــرعم و الحجـــــم و تـــــاريخ تحريــــــر العقـــــد، و أيضــــــا تقـــــويم العقــــــار، 

 ود و ا عبا  المنهبة علك العقار من  جز أو ران.جمي  القيو 
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 التقادم المكسبثانيا: 

إن ال ابــت و المســتقر عليــء مــن اج  ــادات الررفــة العقاريــة للمحكمــة العليــا يــواب إلــك جــواز اك ســا، 

العقـار بالتقـادة حلاـج اــي المنـاط  اللاـي تمـت ف  ــا عمليـة المسـض العـاة ل راعــ ي، و تحهـت أصـ ا  ا علـك دفــاتر 

 عقارية.

 و من جملة او  القرارات:

"لا يمنــــع تـــــوظر العقــــار علـــــى دظتــــي عقـــــاري مــــن اكتســـــابه بالتقــــادم". و " لا يســـــتثني القــــانون المـــــد ي، 

العقارات الممسوحة و المسلمة ظي ا دظاتر عقار ة، من اكتساب ا بالتقادم المكسب". " و أنه وظقا لمـا جـرح 

لكيـة بالتقـادم يـرد علـى العقـار و لـو كاـن محـل لعقـد رسـمي أو عليه قضاء افحكمـة العليـا ظـان اكتسـاب الم

 ح   دظتي عقاري...".

 ، الةرظة العقار ة، القسم الثالث "ةيي منشور".14/07/2016مفر      0990773قرار رقم 

"حيــث أن المــدعين  ــ  الطعــن بحيــازع م لــدظتي عقــاري لا يمنــع اكتســاب الملكيــة عــن طر ــ  التقــادم 

روط الحيــــازة و اســــتمرارها للمــــدة افحــــددة قانونــــا، و هــــذا مــــا ث ــــت مــــن التحقيــــ  الــــذي إذا ث ــــت تــــوظر شــــ

قامـــت بـــه افحكمـــة و علـــى هـــذا الأســـاس قـــام افجلـــس بتاييـــد الحكـــم المســـتانف ظيـــه الـــذي ق ـــ   بـــرظض 

الــدعوح المقامــة مــن طــرف المــدعين  ــ  الطعــن و الراميــة إلــى الحكــم علــى المــدعى عليــه  ــ  الطعــن بـــاخلء 

محــل الاــواع و بالتــال  و بقضــاف م كمــا ظعلــوا ظــان قضــاة افجلــس لــم يخــالهوا قاعــدة جوهر ــة  ــ  الســكن 

 1اهجراءات...".

 المنازعات ال ي يختص بنظرها القضاء اهداري الهرع الثا ي: 

 ين ر القاع ي ا داري اي الدعاو  الرامية إلك إلرا  أو ععديت الدف   العقاري.

 أو التيقيم الن ائي أولا: إلةاء الدظتي العقاري 

و حلاـــج يـــتمكن مـــن تضـــرر أو ضـــاعت حقوعـــء، ســـل  المشـــرا ســـبي  منهـــفا و عـــادلا بـــاعرار   مكاشيـــة 

الاعــــن اــــي بياشــــات الــــدف   العقــــاري الــــوي ععــــد  جيتــــء،  جيــــة نســــبية،  ن أتاــــا  الفــــري التقنيــــة للمســــض 

تاـ   اــي ععيـ ن ال ــدود الفاصـلة بــ ن العقـاري اللاـي عــد تـن م عــن تاـ  اـي تحديــد العقـار المعنــي بالعمليـة، أو 

و لا   الملكيـــات العقاريـــة المت ـــاور ، فكل ـــا أتاـــا  ي  تـــب ع  ـــا إعـــداد دف ـــ  عقـــاري مخـــال  ل قيقـــة الميـــدان،

                                                           
  .452ص، مرج  ساب ، 2020بعة ، المنازعات العقارية، طو ليلك زرو ي عمر حمدي باشا-1
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يعتد بالخا  سوا  ثان متعمـدا أو غ ـ  متعمـد، و اـي ال الـة اللاـي يـتم ف  ـا اك شـاا الخاـ ، يحـ  لكـت مـن لـء 

  1ية ا ختهة، للماالبة بالرا  الدف   العقاري المشو، بالعيب.مهل ة اللجو  إلك الج ات القضائ

ععــد دعــو  ا لرـــا  بوجــء عـــاة وســيلة عاشوشيـــة و عضــائية فعالـــة لممارســة مـــد  مشــروعية القـــرارات و 

ا داريــــة، حيــــ  عرف ــــا جاشــــب مــــن الفقــــء علــــك أن ــــا: "الــــدعو  القضــــائية المرفوعــــة أمــــاة الج ــــات القضــــائية 

ا  اف ـــة العقاريـــة  ســـبب عـــدة مشـــروعيتء لمـــا يشـــو،  عـــنا إلرـــا  عـــرار إداري صـــادر ا داريـــة اللاـــي عســـ  د

 2أرثاشء من عيو،".

يخـــتا القضـــا  ا داري بـــالن ر اــــي المنازعـــات المتعلقـــة بالـــدف   العقــــاري، أو إحـــد  بياشاتـــء باعتبــــار  

ســـندا  ثوشـــءو   ـــة العقاريـــة ،عـــرارا إداريـــا، و ال يةـــة ا خولـــة ب ســـليم الـــدف   العقـــاري  ـــي ايةـــة إداريـــة لا  اف

إداريـــا، فـــان القضـــا  ا داري اـــو ا خـــتا بـــالن ر اـــي موضـــوا الـــدعو  المتعلـــ  بـــالاعن اـــي القـــرار ا داري، 

 اوا تابيقا للمعيار الموضو ي أو المادي.و 

و اـــو  الـــدعو   ـــي "إجـــرا  عـــاشوني يـــتم بواســـاتء إتاـــار القاعـــ ي ا داري ا خـــتا شوعيـــا و إعليميـــا 

 3روعية القرارات ا دارية".للن ر اي مش

"لا يمكـــــــن إلةـــــــاء الـــــــدظاتر العقار ـــــــة أو حيـــــــ :  14/07/2011المـــــــخرف اـــــــي  666056و اـــــــي القـــــــرار رعـــــــم 

 4مناقشة مضموت ا، إلا أمام القضاء اهداري".

المعــده و المــتمم بالقــاشون رعــم  2008فب ايــر  25المــخرف اــي  09-08مــن القــاشون رعــم  800و تــنا المــاد  

و ا دارية علك أن: "ا  ـاكم ا داريـة  ـي ج ـات  المتضمن ا جرا ات المدشية 2022يوليو  12رف اي المخ  22-13

 باستانا  المنازعات الموثلة إلك ج ات عضائية أتر .الولاية العامة اي المنازعات ا دارية، 

اللاـي تكـون بالفهـت اـي أوه درجـة بحكـم عابـت ل سـتئناا اـي جميـ  القضـايا،  ا  اكم ا دارية تختا

أو ال يةـــــات العموميـــــة الوطنيـــــة  الدولـــــة أو البلديـــــة أو إحـــــد  المخسســـــات العموميـــــة ذات الهـــــبرة ا داريـــــة

 5طرفا ف  ا". المن مات الم نية الوطنيةو 

                                                           
 ..36-10نسيمة حشود، مرج  ساب ، ص. ص: - 1
 .241صمرج  ساب ، شعبان اند، - 2
و العلوة السياسية، ثلية ال قوي و العلوة ربحي أمحمد،  جية الدف   العقاري اي إ بات الملكية العقارية، م لة البحوو اي ال قوي - 3

 .330-312، ص.ص: 2018، 02، العدد03السياسية، جامعة تيارت، الجزائر، ا جلد
 .184، ص2012م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، - 4

المتضــمن عــاشون ا جــرا ات  2022ليــو يو  12المــخرف اــي  13-22المعــده و المــتمم بالقــاشون رعــم  2008فب ايــر  25المــخرف اــي  09-08رعــم  القــاشون - 5

 .05، ص48، العدد2022يوليو  17المدشية و ا دارية، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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تخــتا ا  ــاكم ا داريــة كــول  بالفهــت مــن شفــس القــاشون اللاــي جــا  ف  ــا: " 801المــاد   شــا و كــول 

 اي: 

 فحا مشروعية القرارات الهادر  عن:دعاو  إلرا  و تفس   و -1

 الولاية و المهالض غ   الممركز   للدولة علك مستو  الولاية؛-

 البلدية؛-

 المن مات الم نية الج وية؛-

 المخسسات العمومية ا  لية ذات الهبرة ا دارية؛-

 دعاو  القضا  الكامت؛-2

 ".القضايا ا خولة ل ا بموجب شهوص تاصة-3

بقت ن أعـــــ  ، يف ـــــم بـــــ ن ا  ـــــاكم ا داريـــــة  ـــــي الج ـــــة القضـــــائية ا ختهـــــة بالرـــــا  مـــــن المـــــادت ن الســـــا

الــدفاتر العقاريــة، فالــدف   العقــاري كمــا ســب  القــوه يعــد عــرارا إداريــا، يتــوافر علــك عناصــر القــرار ا داري،     

اري مســـــ  الســـــجت العقـــــب ـــــافا العقـــــاري بوصـــــفء مويفـــــا عامـــــا و  ـــــي العناصـــــر المكوشـــــة لـــــء، إذ يخـــــتا ا 

با  اف ـــــة العقاريـــــة ا ختهـــــة إعليميـــــا، و أي إجـــــرا  يخـــــا الاعـــــن اـــــي القـــــرار ا داري المتم ـــــت اـــــي الـــــدف   

العقاري، تتم مباشرتء أماة ج ـات القضـا  ا ختهـة طبقـا لشـرولا رفـ  الـدعو  المقـرر  عاشوشـا، حيـ  ترتـب 

عقـــــاري تخضـــــ  لرعابـــــة القضـــــا  ي اراـــــا اـــــي مواج ـــــة المـــــد ك عليـــــء و الر ـــــ . ثـــــون أن عـــــرارات إدار  ال فـــــا ال

 1باعتباراا مخسسة عمومي ذات صبرة إدارية.

 )التيقيم الن ائي(: شروط قبو  دعوح إلةاء الدظتي العقاري  -أ

يش  لا القاشون لقبوه دعو  إلرا  الدف   العقاري م موعة من الشرولا الشـكلية و الموضـوعية، إذ 

 لت سيس الدعو . يتع ن علك راف  الدعو  تبيان أسبا، و أوجء الاعن

 الشروط الشكلية -1

ي ب أن تتضمن دعو  إلرا  الـدف   العقـاري جميـ  الشـرولا القاشوشيـة ثيـ يـتم عبول ـا شـك ، و حلاـج 

لا تق  تحت طائلة الرف ، سوا  ما ععل  م  ا بالشرولا العامة اللاي عسري علك جميـ  الـدعاو  ا داريـة، أو 

دف   العقـــاري، حيـــ  اشـــ  لا المشــــرا اـــي دعـــو  إلرـــا  الــــدف   الشـــرولا ال هـــرية المتعلقـــة بـــدعو  إلرــــا  الـــ

 العقاري شروطا تاصة، تتعل  بقاعد  لمن يخوه الاتتهاص القضالي، و شرولا أتر  تتعل  بالميعاد.

                                                           
 .387، ص2011، م لة ا  كمة العليا، العدد ال اني، 16/05/2011المخرف اي  000111القرار رعم - 1
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و عسند م اة الن ر اي القضايا العقارية المتعلقة بالدف   العقـاري إلـك القضـا  المـدني، بينمـا الـدعاو  

دف   العقـــــاري فاشــــء يـــــخوه الاتتهــــاص ف  ــــا للمحـــــاكم ا داريــــة، و اللاـــــي تكــــون ا حكـــــاة الراميــــة إلــــك إلرـــــا  الــــ

مــن القــاشون رعــم  901الهــادر  ع  ــا عابلــة ل ســتئناا أمــاة م لــس الدولــة. و اــوا عمــ  ب حكــاة شــا المــاد  

 الساب  الوكر.  08-09

"يعـد التـيقيم الن ـائي  شـء: ب 09/04/2012المخرف اي  000117كما عضت ا  كمة العليا اي القرار رعم 

قرارا متخذا من طرف إدارة الحهـظ العقـاري  عـد التحقـ  مـن الوثـائ  المقدمـة مـن قبـل الأطـراف و  عـد 

 1الأجل افحدد    القانون".

المعــــده و المــــتمم   25/03/1976المــــخرف اــــي  63-76مــــن المرســــوة رعــــم  16و بال ــــدي  عــــن شــــا المــــاد  

و اللاـي شهـت  2المتضمن ت سيس السجت العقـاري، 19/05/1993المخرف اي  123-93بالمرسوة التنفيوي رعم 

       علـــك أشـــء: " لا يمكـــن إعـــاد  الن ـــر اــــي ال قـــوي النات ـــة عـــن ال ـــ عيم ال  ــــالي الـــوي تـــم بموجـــب أحكـــاة المــــواد

 من اـوا الفهـت إلا عـن طريـ  القضـا ". يخـوه اـوا الـنا ل طـراا المتنازعـة، أو لكـت مـن لـء 14و  13و  12

مهل ة، أو اي ال الة اللاـي ي  ـر ف  ـا المالـ  ال قيقـي للعقـار، اـي أن ياعـن اـي ال ـ عيم ال  ـالي أمـاة القضـا ، 

و يخوه الاتتهاص للقضا  ا داري الوي يفهت اي اللم اا القائم، الناتس عن عرار ا  ـافا العقـاري، الـوي 

 اس ند بدور  إلك و ائ  المسض و مخرجات عملية المسض العقاري. 

و لم يحدد المشرا اي اوا النا و لا النهوص ال حقة أجـ  لتقـديم الاعـون المتعلقـة بالرـا  الـدف   

اـو مـا ي عـت و سـنة،  15العقاري، بمعنج سقولا ال   اي الماالبة القضائية، و ذل  بتقادة الدعو  بمرور 

، ممــــا يعاــــي أصــــ ا، المالــــ  ال ــــاار ال اصــــت علــــك الــــدف   العقــــاري م ــــددا اــــي ملكيتــــء طــــواه اــــو  الف ــــ  

ال قوي أو من لـء مهـل ة اـي إلرـا  الـدف   العقـاري مـد  أطـوه، و اـو مـا يـنقا مـن عيمـة السـند المشـ ر اـي 

 ا ال ــ عيم المخعــت الــوي حــددت مــد  الاعــن فيــء  ســتة أشــ ر  خــلملكيــة العقاريــة الخاصــة، و اــوا بإ بــات ا

شـ  لا شــ ر عريضـة الـدعو  الافتتاحيـة عمــ  مـن المرســوة المـوثور أعـ  ، حيـ  ي 16/04طبقـا لـنا المـاد  

 المتضمن ا جرا ات المدشية و ا دارية. 09-08من القاشون رعم  519بنا الماد  

 الشروط الموضوعية -2

بال ســـبة للشــــرولا الموضـــوعية المتعلقــــة بالـــدعو  القضــــائية ا داريــــة، فان ـــا تتم ــــت أساســـا اــــي إ بــــات 

داري المتم ـت اـي الـدف   العقـاري الماعـون فيـء، "و باعتبـار  عـرارا أسبا، الاعن، و عدة مشروعية القرار ا  

                                                           
 .448، ص2012، ا وه م لة ا  كمة العليا، العدد - 1
 19المخرف اي  123-93،  م عده و تمم كول  بالمرسوة التنفيوي رعم 1980سبتمب   13المخرف اي  210-80ده و المتمم بالمرسوة رعم المع - 2

 .1993 ماي
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إداريــــا يســــتوجب مراعــــا  الشــــرولا الموضــــوعية  لرائــــء ســــوا  المتعلقــــة  عــــدة المشــــروعية الخارجيــــة للقـــــرار 

 1ا داري أو المتعلقة  عدة الاتتهاص".

الماليــة، و الـــوي يســـتواي و اعتمــد المشـــرا شــكلية محـــدد  لتحريــر الـــدف   العقــاري بموجـــب عــرار وزيـــر 

جملــة مــن ا جــرا ات الســابقة علــك تحريــر ، و تتم ــت اــي المســض العقــاري و إيــداا و ــائ  المســض لــد  ا  اف ــة 

العقاريـــة، و إنشـــا  البااعـــة العقاريـــة ا خههـــة لكـــت وحـــد  عقاريـــة، إلـــك غايـــة تحريـــر  مـــن طـــرا ا  ـــافا 

تليـــة، ثــ ـن يخـــال  الـــدف   العقـــاري عاعـــد  عاشوشيـــة أو العقـــاري، أو التمســـ  بالرائـــء لعـــدة المشـــروعية الدا

يشــــوبء عيــــب اشحــــراا الســــلاة الــــوي يخســــس علــــك ضــــوئء المــــد ي دعــــوا  الراميــــة  لرــــا  الــــدف   العقــــاري، 

كــول  إصــدار دف ــ  عقــاري اــي أراعــ ي م  ولــة المالــ ، ممــا يعــد مخالفــا للقــاشون،  شــء يحتمــت ي ــور المالــ  و 

 الم بت للملكية العقارية. ال قيقي، و معء السند الرسمي

ـــا العيـــب الشـــكلي فلـــيس ماـــروا أصـــ ، باعتبـــار أن الـــدف   العقـــاري يعـــد  ا  ـــافا العقـــاري وفـــ   أم 

النمــــــوذن ا  ــــــدد بموجــــــب عـــــــرار وزيــــــر الماليــــــة، و كـــــــول  عيــــــب الاتتهــــــاص أيضـــــــا مســــــ بعد،  شــــــء منـــــــولا 

ة شات ـــة عـــن الـــدف   العقـــاري، و يـــتم بينمـــا الســـبب يكـــون عـــاد  إحـــداو مراكـــز عاشوشيـــ ،با  اف ـــة العقاريـــة.

عــــر  القــــرار ا داري أمــــاة القضــــا  ا داري ا خــــتا بالفهــــت اــــي اللمــــ اا، كمــــا يــــتم الاعتمــــاد علــــك ال ســــوية 

الوديـــة، أي إي ـــاد حـــت ودي لللمـــ اا القـــائم بـــ ن ا طـــراا باريـــ  إجـــرا  الهـــلض. ففـــي ال الـــة اللاـــي يمكـــن ف  ـــا 

إلــك ج ــات القضـا  ا ختهــة للفهــت اــي اللمـ اا وفــ  الشــرولا المالوبــة إجـرا  ال ســوية الوديــة، يلجـ  ا طــراا 

الســابقة الــوكر، حيــ  يســ ند المــد ي اــي دعــوا  إلــك الســندات الرســمية اللاــي بحوزتــء ل حت ــان   ــا علــك حقــء 

الممنوا للر  ، أو اي ال الة اللاي سلم ف  ـا الـدف   العقـاري بنـا  علـك و ـائ  مـزور  مقدمـة لفـري المسـض، و اـوا 

 ما يخدي إلك إلرا  الدف   العقاري.

و "إلرا  الدف   العقـاري لـء أ ـر موعـ ، و يـتم ت ميـد أي تهـرا عـد يقـ  علـك العقـار موضـوا الـدف   

العقـاري محــت ا لرــا ، و ي  تــب علــك إلرــا  الــدف   العقــاري إن ـا  وجــود  تمامــا منــو صــدور  و اعتبــار  ثـ ـن لــم 

إلرـا  أي عـن ة مالقة، و يرتب م موعة من ا  ار  ي ذا  ا النات ة يكن  ن القرار الفاصت اي ذل  لء  جي

و ي ــــتس عــــن عــــرار إلرــــا  الــــدف   العقــــاري زواه عوتــــء ال بوتيــــة المالقــــة و  جيتــــء القاشوشيــــة اــــي  2عــــرار إداري".

ا  بــــات، و لا يمكــــن لهــــاحبء الاحت ــــان بــــء اــــي مواج ــــة الر ــــ ، و يعــــود بالتــــالي لل الــــة اللاــــي ثـــاـن عل  ــــا عبــــت 

 صدور الدف   العقاري الملىك.
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و ت ـــــدر ا شـــــار  إلـــــك أن ا دار  المعنيـــــة تكـــــون ملزمـــــة ب نفيـــــو فحـــــو  القـــــرار المتضـــــمن إلرـــــا  الـــــدف   

العقــــاري ثوشــــء حــــائز لحجيــــة الشــــ ي  المقضــــ ي فيــــء، و لــــو أن تنفيــــو  لا يــــتم بم ــــرد تلقــــي التبليــــز عــــن طريــــ  

اري المتعلقة بايداا السندات القضـائية، إذ يتعـ ن ا  ضر القضالي، بت ي ب مراعا  إجرا ات الش ر العق

و يــتم ذلــ  علــك ا  ــافا العقــاري التحقــ  مــن اويــة ا طــراا و كــوا العقــار المعنــي بالرــا  الــدف   العقــاري، 

 1من ت ه الرجوا للبياشات المدوشة اي القرار المسبب ثوشء إجرا  شكلي.

 :(التيقيم الن ائيالدظتي العقاري )فثار إلةاء  -ب

و شحـو ،  تخا الدعاو  اللاي ترمي إلك إلرـا  ال ـ عيم ال  ـالي عقـارات تـم التهـرا ف  ـا إلـك الر ـ  بـالبي 

مما يخدي إلك ضياا حقوي الخل  الخاص للمتهرا عند إلرـا  ال ـ عيم العقـاري المسـجت باسـمء، و اـو مـا 

ت علــك وجــو، حمايــة الخلــ  الســاب  الــوكر ، حيــ  أكــد 63-76مــن المرســوة رعــم  87و  86تناولتــء المــادت ن 

 الخاص ال سن النية.

الهــادر عــن م لــس الدولــة حيــ : "أن إلرــا  تــرعيم  26/02/2015المــخرف اــي  33290و اــي القــرار رعــم 

ال قـــوي العي يـــة الخاصـــة بالمســـت ش  عليـــء لا يســـري بـــ  ر رجعـــي علـــك المتـــدتت اـــي الخهـــومة باعتبـــار  تلفـــا 

 2ر العريضة الافتتاحية...".تاصا لء سب  إلك إش ار حقوعء عبت إش ا

دأ، القضــــا  ا داري علــــك اســــتخداة مهــــالض إلرــــا  ال ــــ عيم ال  ــــالي اــــي مناــــوي ا حكــــاة القضــــائية 

الهـــادر ، و انـــا  مـــن يـــر  أن الهـــوا، اـــو إلرـــا  الـــدف   العقـــاري بوصـــفء الســـند الوحيـــد الم بـــت للملكيـــة 

لــــ  بالشــــ ر العقــــاري الســــاب  الــــوكر، ثــــون أن المتع 74-75مــــن ا مــــر رعــــم  19العقاريــــة، طبقــــا لــــنا المــــاد  

الــدف   العقــاري اــو الــوي يرتــب ا  ــار القاشوشيــة، ثالبــال  الــوي يريــد بيــ  عقــار ، ف ــو يقــدة الــدف   العقــاري 

للمو ــ ، و كـــول  المـــدين الـــراان الـــوي يرغـــب اـــي راــن عقـــار  للمخسســـة المقرضـــة. ف ـــو بـــول  إشمـــا يســـت  ر 

 عيم ال  الي.بالدف   العقاري، و ليس بال   

و من ج ة أتر  انا  من ير  ب ن الاعن با لرا  يكون ضد ال  عيم ال  الي، باعتبـار  اـو مـن يشـ ر 

با  اف ـــة العقاريـــة، و يرتـــب ال ـــ  العينـــي العقـــاري لمهـــل ة المالـــ ، و لا ياعـــن اـــي الـــدف   العقـــاري  شـــء لا 

عـن ا دار  بموجـب القـرار الـوزاري الـوي يحـدد يش ر اي ا  اف ة العقارية، و إشما يعد م ـرد و يقـة صـادر  

عـــن وزيـــر الماليـــة، و يخكـــد ذلـــ  القـــاشون رعـــم  27/05/1976شـــكت و شمـــوذن الـــدف   العقـــاري الهـــادر بتـــاريخ 

عسـليم ســندات و  الـوي يتضــمن ت سـيس إجــرا  لمعاينـة حــ  الملكيـة العقاريــة  27/02/2007المـخرف اــي  07-02
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يـــــ  يـــــتم شـــــ ر ال ـــــ عيم العقــــاري بالت شـــــ   علـــــك م موعـــــة البااعـــــات الملكيــــة عـــــن طريـــــ  تحقيـــــ  عقــــاري، ح

 العقارية، علك أن يسلم سند الملكية من طرا مدير ال فا العقاري للمعني.

من شفس القاشون عند وعـوا اللمـ اا علـك رفـ  دعـو  عضـائية للماالبـة بالرـا   18و شهت كول  الماد  

 كية.ال  عيم ال  الي للعقار، و ليس إلرا  سند المل

و "ععتبــ  مراجعــة ال ــ عيم العقــاري لبا لرــا   دعــو  مشــروعية لكــون ال ــ عيم ال  ــالي عــرارا إداريــا بــ تم 

معنـــج المهــــالض و تخضـــ  الــــدعو   شـــ شء لقواعــــد الاتتهـــاص النــــو ي و الاتتهـــاص ا عليمــــي المنهــــوص 

 1عل  ما اي عاشون ا جرا ات المدشية و ا دارية".

 ـــ عيم ال  ـــالي، يحكـــم القاعـــ ي باعـــاد  ال ـــ عيم العقـــاري اـــي الات ـــا  الـــوي و  عـــد صـــدور عـــرار إلرـــا  ال

و ا داريـة،  و مـا يل  ـا مـن عـاشون ا جـرا ات المدشيـة 978 سببء ألىي ال  عيم ال  الي، و اـوا طبقـا لـنا المـاد  

 و بنا  علك طلب ا طراا.

  تعديل الدظتي العقاري ثانيا: 

االبة بتعديت الـدف   العقـاري بـده إلرائـء، ث ـن ياالـب المتقاعـ ي يرف  المتقاضون دعاو  ترمي إلك الم

بالرـــــا  إحـــــد  البياشـــــات غ ـــــ  الصـــــ يحة فيـــــء، و م ـــــاه ذلـــــ  أن يـــــتم عيـــــد العقـــــار اـــــي إحـــــد  تاشـــــات الـــــدف   

العقـــاري علــــك أســــاس أشـــء مراــــون، اــــي حـــ ن أن لــــد  المالــــ  شـــ اد  تقــــر برفــــ  الـــران عــــن العقــــار. فالماالبــــة 

 الـــة اشهـــبت علـــك ععـــديت ال ـــ عيم ال  ـــالي بحـــوا إحـــد  البياشـــات دون الـــواا،  لرـــا  القضـــائية اـــي اـــو  ال

 ال  عيم ال  الي برمتء.
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بالتقــــادم  ــــ  نظــــام عقــــار اكتســــاب الموقــــف المشــــرع و الهقــــه و القضــــاء مــــن : لــــثالمبحــــث الثا

 الشهر العيني

م ين مـــء اــي ا مـــر رعـــم لـــ حيـــ  أشــءضـــوا التقــادة المكســـب، ثـاـن علـــك المشـــرا أن يحســم بخهـــوص مو 

المتضــمن إعــداد مســض ا راعــ ي العــاة و ت ســيس الســجت العقــاري، فامــا أن  12/11/1975المــخرف اــي  75-74

و يبقـــي علـــك القيـــد اـــي أيقبـــت بـــء كســـبب مـــن أســـبا، كســـب الملكيـــة اـــي العقـــارات، و إمـــا أن يســـ بعد  ن ائيـــا، 

يحتمــت أن المشــرا أبقــى علــك التقــادة المكســب الســجت العينــي كمهــدر وحيــد لل قــوي العي يــة، و اــوا ا مــر 

كاري  من طري كسب ملكية العقـار، م لـء اـي ذلـ  كم ـت القيـد، و انـا يكمـن الخاـر، حيـ  يفقـد السـجت 

و الاحتمــاه  العينــي عوتــء ال بوتيــة المالقــة، و يفــرر ش ــاة الســجت العينــي مــن محتــوا  الــوي أنشــ  مــن أجلــء،

أسـبا، كسـب الملكيـة، تماشـيا مـ  مقاصـد و مبـادئ ش ـاة الشـ ر  ب مـنكسـب التقادة ثلياال اني أن يس بعد 

 العيني.

المتعلـــ  بن ـــاة الشـــ ر العقـــاري اـــي  74-75و مســـ لة ا بقـــا  علـــك التقـــادة المكســـب اـــي يـــت ا مـــر رعـــم 

يتعــار  تمامــا مــ  مبــادئ و أاـداا ش ــاة الشــ ر العينــي، صــ ي  أن اـوا القــاشون لــم يــنا صــراحة الجزائـر 

مـد  شـ رين كفـاري تفهـيلء عبـت صـدور اـوا ا مـر فقـ   المكسـب اـي جميـ  شهوصـء، لكنـء تـم علك التقادة

المتضــــمن القــــاشون المــــدني الجزائــــري. و كمــــا اــــو  1975ســــبتمب   26المــــخرف اــــي  58-75زمنــــي بينــــء و بــــ ن ا مــــر 

امــة، اللاــي وا إلــك القواعــد العاص يــن م مســ لة عاشوشيـة معينــة، فاشــء يــتم الرجــتــمعلـوة، فاشــء اــي غيــا، شــا 

 سببا من أسبا، كسب الملكية سوا  ععل  ا مر بالعقار أو بالمنقوه. المكسب باعتبار التقادة  تش م

و اــوا ا مــر اــي حــد ذاتــء يم ــت تناعضــا بــ ن عــاشوش ن، ف ــت أحكــاة القــاشون المــدني الجزائــري مســتمد  

 74-75أحكــــاة ا مــــر رعـــــم مــــن القــــاشون المــــدني المهـــــري الــــوي ي تــــو بن ـــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي، اــــي حـــــ ن أن 

 الساب  الوكر تتعار  تماما م  إباحة تمل  العقار بالتقادة.

من ت ه اوا المبح  ش ناوه موع  المشرا الجزائـري مـن مسـ لة اك سـا، ال قـوي العي يـة العقاريـة 

ي ، علــك بالتقــادة اــي ش ــاة الشــ ر العينــي لالمالــب ا وه ، و موعــ  الفقــء مــن ذات المســ لة اــي لالمالــب ال ــان

 أن شتاري لموع  القضا  الجزائري من إعماه التقادة المكسب اي ش اة الش ر العيني اي لالمالب ال ال  .

اكتسـاب الحقـوق العينيـة العقار ـة بالتقـادم  ـ  موقف المشـرع الجزائـري مـن الأو : المطلب 

 نظام الشهر العيني

عـــدة وجـــود شـــا صـــري   را ا وه يتضـــمن   ـــة فـــروا، الفـــ الـــوي ينقســـم إلـــكش نـــاوه اـــي المالـــب ا وه 

، بينمــــا ســــكوت المشــــرا و عــــدة حســــم مســــ لة التقــــادة المكســــب  ، و لالفــــرا ال ــــاني يح ــــر التقــــادة المكســــب
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موعــ  ال شــرععات العربيــة مــن ح ــر التقــادة المكســب اــي يــت ش ــاة الشــ ر   نســتعر  فيــء الفــرا ال الــ ل

 .العيني

 ادم المكسبالهرع الأو : عدم وجود نص ةر ح يحظر التق

مـــن القــــاشون  829و  828و  827تنـــاوه المشـــرا الجزائـــري مســـ لة التقـــادة المكســــب اـــي شهـــوص المـــواد 

 لكيـةالم، حي  اعتب  المشرا الجزائـري التقـادة علـك أسـاس ال يـاز  سـببا مـن أسـبا، كسـب 1المدني الجزائري 

ا الخهــوص بــ ن اك ســا، العقــار إذا مــا تــوافرت الشــرولا المنهــوص عل  ــا عاشوشــا، و لــم يفــري المشــرا اــي اــو

اللاــي لــم تخضــ  للمســض العــاة ل راعــ ي، رغــم أن  نــاط بالتقــادة اــي المنــاط  اللاــي شــمل ا المســض العقــاري أو الم

 74-75، و لـم يتضــمن ا مــر رعــم  2النهــوص أشــارت إلـك وجــو، مراعــا  أحكــاة عـاشون الشــ ر العقــاري   عـ 

اعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، أي إشــــار  إلــــك المتضــــمن إعــــداد مســــض ا ر  12/11/1975المــــخرف اــــي 

ح ـــر التقـــادة المكســـب، رغـــم أشـــء القـــاشون الـــوي يكـــرس ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، و يعـــد كـــول  ا طـــار المرجعـــي 

المتضـمن إعـداد مسـض  62-67لعمليات المسض العقاري و الش ر العقاري، و ت   المرسوم ن التابيقي ن رعـم 

المتضمن ت سيس السـجت العقـاري، حيـ  أن مـا لـم يتضـمنا أي إشـار  صـريحة  63-76ا راع ي العاة، و رعم 

 3، و ال قوي العي ية العقارية ا تر  بالتقادة المكسب.العقارية ل  ر كسب الملكية

، شلمــــس أن 5المتعلــــ  باعــــداد عقـــد الشــــ ر  352-83مــــن المرســــوة رعـــم  4و بـــالرجوا لــــنا المــــاد  ا ولـــك

 ،سا، العقار بالتقـادة،  اـي المنـاط  اللاـي لـم تخضـ  لعمليـات مسـض ا راعـ ي العـاةالمشرا الجزائري أجاز اك 

و أن المشـــرا اشـــ  لا علـــك ثـــت مـــن ياالـــب بملكيـــة العقـــار علـــك أســـاس ال يـــاز  و التقـــادة المكســـب، أن يكـــون 

                                                           
المتضمن القاشون المدني الجزائري علك أشء: "من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عي يا منقولا ثان أو عقارا  58-75من ا مر  827تنا الماد  - 1

  ون مالكا لء أو تاصا بء صار لء ذل  ملكا إذا استمرت حيازتء لء مد  تمسة عشر   سنة بدون اشقااا".دون أن يك
المتضمن القاشون المدني الجزائري علك أشء: "لا تنقت الملكية و ال قوي العي ية ا تر  اي العقار سوا  ثان  58-75من ا مر  793تنا الماد  - 2

 الر   إلا إذا روعيت ا جرا ات اللاي ينا عل  ا القاشون و با تا القواش ن اللاي تدير مهل ة ش ر العقار".ذل  ب ن المتعاعدين أة اي ح  

 .1043، ص78، العدد30/09/1975الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 .324صمرج  ساب ، وعس فتحي، - 3
الوي يسن إجرا    بات التقادة  1983مايو  21المواف   1403شعبان عاة  08المخرف اي  352-83تنا الماد  ا ولك من المرسوة رعم - 4

المكسب و إعداد عقد الش ر  المتضمن الاع  اا بالملكية علك أن: "ثت شخا يحوز اي ترا، البلديات اللاي لم تخض   حلاج ا ن للإجرا  

مستمر  غ   منقاعة و لا متنازا عل  ا و ع شية     الموثور أع  ، عقارا من شوا المل ، حياز  1975شوفمب  12المخرف اي  74-75ا  دو با مر 

و المتضمن القاشون المدني، يمكنء أن يالب من المو    1975سبتمب   26المخرف اي   58-75وليست مشوبة بلبس، طبقا  حكاة ا مر رعم 

، 21، العدد 1983مايو  24سمية المخرتة اي المسخوه عن مكتب التو ي  ا ختا إعليميا عقد ش ر  يتضمن الاع  اا بالملكية". الجريد  الر 

 . 1474ص
   المتعل   عمليات التحقي  العقاري  2008مايو  19المخرف اي  147-08من المرسوة التنفيوي رعم  25اوا المرسوة ملىك بموجب شا الماد  - 5

الوي يسن إجرا    بات  1983مايو  21المواف   1403شعبان عاة  08المخرف اي  352-83حي  "...يلىك المرسوة رعم و عسليم سندات الملكية. 

 التقادة المكسب و إعداد عقد الش ر  المتضمن الاع  اا بالملكية".
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 العقــار واععــا اــي بلديـــة غ ــ  ممســوحة، " ن المســـض يــخدي لا محــاه إلــك عســـجيت ا ر  باســم ال ــائز ال ـــاار

عسجي  مخعتا يتحوه فيما  عد إلك ترعيم ن الي، و يسـلم لـء دف ـ  عقـاري يقـوة مقـاة عقـد الملكيـة ال  ـالي، اـي 

 1حالة عدة وجود اع  اضات، أو عدة جدو  تل  الاع  اضات".

و يحمت شا الماد  ا ولك الموثور أع   من شفـس المرسـوة المتعلـ   عقـد الشـ ر  معنيـ ن، المعنـج ا وه 

ال قـوي و    بال ياز  و التقادة كسـبب مـن أسـبا، اك سـا، ملكيـة العقـار، ء، عدة جواز التمس  يقهد من

مشـ ر و العي ية العقارية اي المناط  اللاي تضعت للمسض العقاري،  ن العقار المراد كسـبء بالتقـادة مسـجت 

ال ـــاني، اـــو أن  با  اف ـــة العقاريـــة، فعمليـــة الشـــ ر ت عـــت العقـــار محهـــن ضـــد كســـبء بالتقـــادة. و المعنـــج

المسـض يرنــي ال ــائز عـن الاحت ــان، أو الماالبــة بملكيــة العقـار علــك أســاس التقــادة المكسـب،  شــء عنــد مــرور 

 15فــري المســض، فاشــء يســجت العقــار باســمء، حلاــج و لــو لــم تكتمــت المــد  المقــرر  عاشوشــا بخمــس عشــر  ســنة ل

و اشــ  الا الســـند    ســنوات ، 10شــر ســـنوات لمــن القــاشون المـــدني، و مــد  ع 827، طبقــا لــنا المـــاد   ســنة 

 من القاشون المدني. 828الص ي ، و حسن النية طبقا لنا الماد  

إن تحديـــد المقهـــود مـــن الـــنا بدعـــة، يقودشـــا إلـــك القـــوه ب شـــء يحتـــان إلـــك مراجعـــة أو ععـــديت، إذ مـــن 

المشــ ر ، إعمــالا لمبــدأ عــدة جــواز ا تــو بالتقــادة المكســب اــي تملــ  العقــارات المــر ض أن عهــد المشــرا، اــو 

 ح ر التقادة المكسب اي يت ش اة الش ر العيني، و اوا ما من ش شء أن يزيت اللبس.

 الهرع الثا ي:  سكوت المشرع و عدم حسم مسالة التقادم المكسب

و ممـــا لا شـــ  فيـــء أن ســـكوت المشـــرا الجزائـــري و عـــدة حســـمء لمســـ لة جـــواز أو عـــدة جـــواز اك ســـا، 

 2الش ر العقاري، إشما يزيد من ت زيم المنازعات العقارية و جعل ا أكص  ععقيدا. عاشون  العقار بالتقادة اي

المتعلــــ  بالتوجيــــء العقـــــاري  1990شــــوفمب   18المـــــخرف اــــي  25-90مــــن القــــاشون رعــــم  39و تــــنا المــــاد  

وة علــك أشــء: "يمكــن ثــت شــخا حســب مف ــ 1995ســبتمب   25المــخرف اــي  26-95المعــده و المــتمم بــا مر رعــم 

، يمــارس اــي أراعــ ي الملكيــة الخاصــة، اللاــي لــم تحــرر 1975ســبتمب   26المــخرف اــي  58-75مــن ا مــر  823المــاد  

عقوداـــا، ملكيــــة مســــتمر  و غ ـــ  منقاعــــة و اادئــــة و ع شيـــة لا عشــــو  ا شــــن ة أن يحهـــت علــــك ســــند حيــــازي 

يـتم لـ  اـي المنـاط  اللاـي لـم يسمج "ش اد  ال يـاز " و  ـي تخضـ  لشـكليات ال سـجيت و ا شـ ار العقـاري، و ذ

 إعداد سجت مسض ا راع ي". اف  

شــا المــاد  أعــ   أشــء يمنــ  إعمــاه التقــادة المكســب اــي ا راعــ ي الممســوحة، و كــول  يح ــر  يف ــم مــن

 ال ياز  العقارية م  مبادئ مسض ا راع ي.تحرير ش اد  ال ياز  اي تل  ا راع ي، و او ما يخكد ععار  
                                                           

 .325صمرج  ساب ، وعس فتحي، - 1
    .61م يد تلفوني، مرج  ساب ، ص-2
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 المكسب     ل نظام الشهر العيني لتشريعات العربية من حظر التقادمموقف االهرع الثالث: 

تقضـــــ ي غالبيـــــة ال شـــــرععات العربيـــــة اللاـــــي تب ـــــت ش ـــــاة الســـــجت العينـــــي باســـــ بعاد التقـــــادة المكســـــب، 

كاريـــ  مـــن طـــري كســـب ملكيـــة العقـــار اـــي مواج ـــة صـــاحب ال ـــ  المشـــ ر، و م  ـــا مهـــر، العـــراي، ســـورية، 

اـوا ا مــر ي ناسـب مــ  المناـ  إعمـالا لمبــدأ المشـروعية، و القــو  ال بوتيـة المالقــة  لبنـان، تـونس... و غ  اــا، و

 1لل   اي يت ش اة السجت العيني.

المتعلــــ  بن ـــاة الســـجت العينـــي بمهـــر علـــك أشــــء:  1964لســـنة  142مـــن القـــاشون رعـــم  37تـــنا المـــاد  

وز التمل  بالتقادة علك تـ ا مـا اـو "يكون للسجت العيني عو  إ بات لص ة البياشات الوارد  فيء.  و لا ي 

مــن القـــاشون المـــدني الســوري علـــك أشـــء: "لا يســـري  925شهـــت المـــاد   ،اـــي ال شــرع  الســـوريو   ابــت بالســـجت".

وشــا كــول  علــك   ،التقــادة علــك ال قــوي المقيــد  اــي الســجت العقــاري أو اللاــي  ــي تحــت إدار  أمــ   الدولــة"

: "لا فاشـــءو اـــي ال شـــرع  ا ردنـــي  العقـــاري".وي المســـجلة اـــي الســـجت "أن مـــرور الـــزمن لا يع ـــ   بـــء علـــك ال قـــ

 عسري مد  مرور الزمن أو التقادة علك أمواه غ   منقولة تمت ال سوية ف  ا".

و اـــي ال شـــرع  العرا ـــي، فاشـــء لا أ ـــر للتقـــادة المكســـب علـــك حـــ  الملكيـــة العقاريـــة الـــوي تـــم عســـجيلء اـــي 

ق  بالتقــــادة م مــــا طــــاه الــــزمن، أمــــا اــــي ال الــــة اللاــــي يالــــب ف  ــــا الســــجت العقــــاري، فــــ  يك ســــب، و لا يســــ

، دون اشقاــاا الشــخا عســجيت حــ  الملكيــة مــن جديــد، ي ــب أن عســتمر حيازتــء تمــس عشــر  ســنة ثاملــة

و بهــفتء مالكــا للعقــار، و حســن النيــة انــا مالــو، رغــم أن التقــادة المكســب مدتــء طويلــة، مــا  وبحســن شيــة

ي ثــــاـن م شـــــددا إلـــــك حـــــد كب ـــــ  اـــــي مســـــ لة اك ســـــا، ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة يف ـــــم منـــــء أن المشـــــرا العرا ـــــ

 2 بالتقادة.

و اي ال شرع  التون  ي فـان ال ـ  المرسـم لا يسـري عليـء مـرور الـزمن تنفيـوا لقاعـد  "لا مـرور زمـن مـ  

ش ــاة القيــد". و ســار علــك شفــس المنــواه المشــرا اللي ــي الــوي بــدور  يــنا علــك ح ــر التقــادة المكســب اــي يــت 

الســجت العينــي حيــ : "لا ي ــوز الاســ ناد إلــك ال يــاز  و وضــ  اليــد اــي الادعــا  بملكيــة العقــارات اللاــي اتخــوت 

  ش ن ا إجرا ات تحقي  الملكية و صدرت ع  ا مس ندات مخعتة أو عاعية".

و ي تــو ش ــاة ال ســجيت العقــاري اــي دولــة ليبيــا  عــدة ســريان التقــادة المكســب علــك ال قــوي العي يـــة 

لعقاريـــة المســـجلة، و مـــن ثــاـن حقـــء  ابتـــا اـــي الســـجت يهـــب  اـــي مـــ من مـــن أن يفاجـــ  بادعـــا  مرتهـــب يـــزعم ا

 القو  ال بوتية المالقة للسجت العيني. تالبءتملكء للعقار بالتقادة، و اوا ما يقتضيء المنا ، و ما ت

                                                           
 .184صمرج  ساب ، ع امنة وايبة، - 1
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ذلــــ  إلــــك ســــائر  و يتمتــــ  العقــــار المشــــ ر بالمناعــــة اللاــــي تحهــــنء مــــن تاــــر التملــــ  بالتقــــادة، و يمتــــد

ال قـــوي العي يـــة ا حـــر  بهـــرا الن ـــر عـــن حـــ  الملكيـــة، و لا يمكـــن كســـب أي حـــ  عينـــي مشـــ ر بالتقـــادة 

 1المكسب.

 و بخـــــ ا  عـــــ  ال شـــــرععات العربيـــــة، فـــــان المشـــــرا اللبنـــــاني أجـــــاز تملـــــ  العقـــــار بالتقـــــادة المكســـــب

ر الســــــند الصــــــ ي  بال ســــــبة لمــــــد  تمــــــس ســــــنوات مــــــ  تــــــواف القهــــــ   و ال قــــــوي العي يــــــة العقاريــــــة ا تــــــر  

للعقــارات غ ــ  المســجلة اــي الســجت العقــاري شــرياة أن تكــون ال يــاز  اادئــة و ع شيــة و مســتمر  لا عشــو  ا 

            عيـــــو،، و إذا لـــــم يكـــــن لل ـــــائز ســـــند صـــــ ي ، فالمـــــد  المقـــــرر  لل ـــــائز ثــــيـ يتملـــــ  العقـــــار بالتقـــــادة المكســـــب 

   2.قت عن تمس عشر  سنة ثاملةلا تو ال قوي العي ية العقارية ا تر  

و الم حـــا أشـــء لـــم ي تـــو اـــي الاعتبـــار حســـن النيـــة أو ســـو  النيـــة، علـــك عكـــس المشـــرا الجزائـــري الـــوي 

 اش  لا حسن النية اي التقادة المكسب الاويت بخمس عشر  سنة.

مــاراعي مــن عــاشون المعــام ت المدشيــة ا   1317و ســار علــك ذات التوجــء المشــرا ا مــاراعي اــي شــا المــاد  

حيــ : "مــن حــاز منقــولا أو عقــارا غ ــ  مســجت باعتبــار  ملكــا لــء أو حــاز حقــا عي يــا علــك منقــوه أو حقــا عي يــا 

غ ـــ  مســـجت علـــك عقـــار، و اســـتمرت حيازتـــء دون اشقاـــاا تمـــس عشـــر  ســـنة فـــ  عســـم  عليـــء عنـــد ا شكـــار 

الـــوي جــا  علـــك  1318  و شـــا المــاد 3دعــو  الملــ  أو دعـــو  ال ــ  العينـــي مــن أحـــد لــيس بــوي عـــور شــر ي"،

النحو: "إذا وععت ال يـاز  علـك عقـار أو حـ  عينـي عقـاري و ثاـن غ ـ  مسـجت و اع  شـت ال يـاز  بحسـن النيـة 

 4و اس ندت اي الوعت ذاتء إلك سبب ص ي  فان المد  اللاي تمن  من سماا الدعو  تكون سب  سنوات".

 ا بالتقــــادة المكســــب كاريــــ  مــــن طــــري يف ــــم مــــن شــــا المــــادت ن الســــابقت ن أن المشــــرا ا مــــاراعي يع ــــ

فقــــ  بال ســــبة  اك ســــا، الملكيــــة العقاريــــة، حيــــ  أعــــر التقــــادة المكســــب الاويــــت لمــــد  تمــــس عشــــر  ســــنة

للعقــــارات اللاـــــي لــــم تخضـــــ  لل ســــجيت اـــــي الســـــجت العينــــي، و مـــــد  ســــب  ســـــنوات بال ســــبة للتقـــــادة المكســـــب 

 القه   و يش  لا حسن شية ال ائز، و السند الص ي . 
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نــج يتــر، فــان العقــارات اللاــي تــم شــ راا اــي الســجت العينــي و اك ســبت القــو  ال بوتيــة تخــرن عــن و بمع

دائر  التمل  بالتقادة المكسب، و العقارات اللاي لم عسجت، و لم تكن محـ  للمسـض العقـاري  ـي اللاـي يمكـن 

 تملك ا بالتقادة المكسب.

عقار ــــة بالتقــــادم  ــــ  نظــــام اكتســــاب الحقــــوق العينيــــة الموقــــف الهقــــه مــــن المطلــــب الثــــا ي: 

 الشهر العيني

لا يـــــزاه موضـــــوا جـــــواز اك ســـــا، العقـــــار اـــــي المنـــــاط  الممســـــوحة اـــــي يـــــت ش ـــــاة الشـــــ ر العينـــــي محـــــت 

 الموعـ  الـراف ، لول  سوا نستعر  او  المواع ، ل ا ت اذبات فق ية ب ن مخيد للفكر  و ب ن معار 

لجـــواز  الموعـــ  المخيــدرا ا وه ،  ــم اـــي لالفــرا ال ــاني  لاك ســا، ال قــوي العي يـــة العقاريــة بالتقــادة اـــي لالفــ

 اك سا، ال قوي العي ية العقارية بالتقادة.

اظض موقف الهقهالهرع الأو :   لاكتساب الحقوق العينية العقار ة بالتقادم الر

إن جــت أحكــاة شهــوص القــاشون المــدني بمــا ف  ــا تلــ  المتعلقــة ب حكــاة التقــادة المكســب مســتمد  مــن 

ون المـدني المهـري، و ش ـاة الشـ ر المعمـوه بـء اـي مهـر اـو ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي، رغـم تبن  ـا لقـاشون القاش

، لكن أشراه المسض بالجزائر ش دت تقدما مل ويـا، علـك عكـس دولـة مهـر اللاـي تـ ترت اـي 1السجت العيني

الممســـوحة "مـــن  اـــوا ا جـــاه. فمســـ لة جـــواز اك ســـا، ال ـــ  العينـــي العقـــاري بالتقـــادة المكســـب اـــي ا راعـــ ي

ش شء أن يخل  الفوع ج و زعزعة استقرار الملكيـة العقاريـة اللاـي ثلفـت الدولـة أمـوالا باا ـة عهـد إحهـائ ا 

و ضـبا ا و معرفــة م ك ــا ال قيقيـ ن و كــوا معرفــة عسلسـت المــالك ن المتعــاعب ن عليـء بوضــوا إ ــر معــام ت 

 2عملية المسض".عاشوشية بمقتض ج الدف   العقاري المسلم  عد الاش  ا  من 

و الماديـة  و  ن البياشات المدوشة بالسجت العقاري تم ت ال قيقة و المري  اللاـي ععكـس ال الـة القاشوشيـة

للعقـــار، حيـــ  "يشـــكت مخاـــ  المســـض، مرجـــ   قـــة لتحديـــد الموعـــ  و الشـــكت ال ندلـــ ي للعقـــارات مـــن موعـــ  

                                                           
           ، حيــ  ثـاـن ال ــدا منــء اــو تصــ ي  ش ــاة الشــ ر اــي مهــر  1964لســنة  142قــاشون رعــم صــدر عــاشون الســجت العينــي اــي مهــر بموجــب ال- 1

و إدتـــاه ععـــدي ت عليـــء، و إعـــرار عري ـــ  جـــوري اـــي أش مـــة ال ســـجيت القائمـــة اـــي المنـــاط  و القـــر  اللاـــي تخضـــ   حكامـــء، و ذلـــ  بالاعتمـــاد علـــك 

  ا عيان، حي  يخها لكت عقار ص يفة مستقلة اـي السـجت تبـ ن ثافـة التهـرفات ال سجيت العيني القائم علك ترتيب ال سجيت وفقا لمواع

جت الـــوارد  عليـــء و لا يقيـــد ف  ـــا إلا ال قـــوي المشـــروعة فعـــ ، تحقيقـــا ل مـــان التـــاة لكـــت مـــن يتعامـــت علـــك العقـــار وفقـــا للبياشـــات ال ابتـــة بالســـ

لعقــار اــي حمايــة مــن ثــت دعــو  غ ــ  يــاار  اــي الســجت بمــا يــخدي حتمــا إلــك لهــ  ور  ا مم لــة لل قيقــة و يهــب  مــن يتعامــت مــ  المقيــد كمالــ  ل

 استقرار الملكية و انعداة المنازعات  ش ن ا  شكت ملموس. 
  .61، صش اة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري، مرج  ساب م يد تلفوني، -2
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ل قيقـــة. ل ـــا عـــو   بوتيـــة ت ـــا  الكافـــة مســـاحة وحـــدود، فكـــت المعلومـــات المدوشـــة   ـــوا الســـجت ععتبـــ  عـــ ن او 

 1ت عت صاحب العقار اي م من تاة من أن يفاج  بزواه حقء العيني العقاري بوض  اليد من طرا غ   ".و 

و إباحــة تملــ  العقــار بالتقــادة اــي المنــاط  اللاــي ثاشــت محــ  للمســض العــاة ل راعــ ي، و وجــود إمكاشيــة 

العقــاري ال  ــالي الــوي يســلم علــك إ ــر  الــدف   العقــاري بمعرفــة  الاع ــ ا  علــك ال قــوي النات ــة عــن ال ــ عيم

ا  ــافا العقــاري، ي ــتس عمــا ســب  مــالك ن ا نــ ن لعقــار واحــد اــي ين واحــد، مالــ  بوضــ  اليــد بمــرور الــزمن 

المكسب للملكية، و مال  يتر بموجـب سـند رسـمي يتم ـت اـي الـدف   العقـاري. فيسـتحيت عنـداا علـك المالـ  

المتضــمن إعــداد  74-75    مــن ا مــر رعــم 12علــك الــدف   العقــاري، و اــوا عمــ  بــنا المــاد   ا وه أن يحهــت

مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت العقـــاري اللاـــي جـــا  شهـــ ا علـــك النحـــو: "إن الســـجت العقـــاري ا  ـــدد 

 أع  ، يمس  اي ثت بلدية علك شكت م موعة البااعات العقارية. 03بموجب الماد  

 د  أولا ب وه بت سيس مسض ا راع ي علك إعليم بلدية ما".و يتم إعدا

و يبـ ن  : "يعد السجت العقـاري الوضـعية القاشوشيـة للعقـاراتءمن شفس ا مر علك أش 03و تنا الماد  

 تداوه ال قوي العي ية".

و ت در ا شار  إلك أن عسليم الدف   العقاري يقتهر فق  علك الشخا الوي سجت العقـار باسـمء 

 15و  14، 13،  12، 11اش  ــا  أشــراه المســض العقــاري، و تــرعيم العقــار ترعيمــا ن ائيــا طبقــا  حكــاة المــواد  عــد 

المتعل  بت سيس السجت العقـاري، و اـو  النهـوص تتعلـ  أساسـا  عمليـات تـرعيم  63-76من المرسوة رعم 

 العقارات اللاي ثاشت مح  للمسض العاة ل راع ي.

المالــــ  ال ــــاني صــــاحب الــــدف   العقــــاري ت ــــت وضــــعيتء  ابتــــة، و يبقــــى  و ت سيســــا علــــك مــــا ســــب ، فــــان

مـن  27مـن القـاشون المـدني الجزائـري، و شـا المـاد   674محتف ا بكامت حقوعـء القاشوشيـة طبقـا لـنا المـاد  

   المتضــــــمن التوجيــــــء العقــــــاري، و اللتــــــان تخولاشــــــء ال ــــــ  اــــــي الاســــــتعماه و الاســــــتر ه             25-90القــــــاشون رعــــــم 

 و التهرا باعتبار  مالكا.

و إباحـــة تملـــ  العقـــار بالتقـــادة اـــي ا راعـــ ي الممســـوحة مـــن شـــ شء أن يـــخدي إلـــك عـــدة تاـــاب  البياشـــات 

الوارد  اي السجت العقاري المكون من م موعة البااعـات العقاريـة لكـت عقـار، و كـول  البياشـات الـوارد  اـي 

 2ية للعقار.الدف   العقاري م  الوضعية القاشوشية و الماد

كمــا أن ا تــو بفكــر  تملــ  العقــار بالتقــادة المكســب، يــخدي إلــك اــدر القــو  ال بوتيــة المالقــة لل قــوي 

تهـب  بياشاتـء فالعي ية العقارية ال ابتة بالسجت العيني، و اـوا ا مـر يفقـد السـجت العينـي عيمتـء القاشوشيـة 
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زا ال قــــة اــــي الائتمــــان العقــــاري، واــــو مــــا ا ــــدة حركــــة المعــــام ت العقاريــــة، و ت  عــــ غ ــــ  ذي أاميــــة، و يعرعــــت

 جيــة الســجت العينــي. و  جــة أصــ ا، اــوا الــرأي "أن الاع ــ اا بالتقــادة مــن شــ شء حمايــة المرتهــب لــ ي  

النيـــة، دون الالتفـــات ل مايـــة المالـــ  المقيـــد حقـــء بالســـجت العينـــي. و ا تـــو بالتقـــادة اـــي يـــت عـــاشون الســـجت 

ري  يخفى علك الر   أو علـك ا عـت يهـعب التحقـ  منـء. و حلاـج يكـون مـن العيني يخدي إلك اك سا، ال   با

أ بت اسمء اي السجت كمالـ  للعقـار اـي مـ من تـاة مـن أن يفاجـ  بادعـا  أي مرتهـب يـزعم أشـء تملـ  العقـار 

بوضــــ  اليــــد. في ــــب أن يكــــون للقيــــد اــــي الســــجت العينــــي عــــو  مالقــــة اــــي ا  بــــات و أ ــــر ذلــــ  ح ــــر التملــــ  

 مواج ة ال قوي المقيد  بالسجت".بالتقادة اي 

  فـــأن ال قـــوي المنهـــبة علـــك العقـــار، و ثـــت التهـــرفات الواععـــة عليـــء  ابتـــة بالســـجت العينـــي،  بمـــاو 

يوجد ما يـدعو إلـك إباحـة تملـ  العقـار بالتقـادة، فالسـجت يعـد المهـدر الوحيـد الـوي ي ـي  إمكاشيـة التعـرا 

جميــ  المــالك ن، ف ــواز اك ســا، العقــار بالتقــادة المكســب  علــك جميــ  ال قــوي الــوارد  علــك العقــار و أســما 

يفقد السجت العيني عيمتـء كمـا تقـدة ذكـر  أعـ  ، و يبعـ  الخـوا اـي شفـوس المتعـامل ن اـي م ـاه العقـارات 

  1من أشء انا  من اك سب حقوعا عي ية عقارية ت قت العقار علك ت ا ما او وارد بالسجت.

ععـــء القــاشون علــك المالــ  الــوي تقـــاعس اــي اســتعماه ملكــء لمــد  مـــن يــر  الــبع  أن التقــادة جــزا  يو 

الـــزمن، لكـــن اـــوا الـــرأي ععـــر  ل شتقـــاد، بيجـــة أن للمالـــ  الم مـــت مبـــ رات معقولـــة تحـــوه دون اســـتعمالء 

لملكـــء، و يـــرون كـــول  بـــ ن التقـــادة ضـــرور  اجتماعيـــة تقتضـــ  ا المهـــل ة العامـــة، ثوشـــء يـــخدي إلـــك اســـتقرار 

 يتعاملون معء علك أشء عادر علك إ بات ملكيتء.من لد  ية، و يبع  الاطمةنان المعام ت العقار 

الملكيــة فرضــ  ا وضــعية معقــد  اــي الماعــ ي يســتحيت مع ــا  و مســ لة إ بــات الملكيــة عــن طريــ  ســندات

"في ــب إدرا  أن التقــادة  ،ال هــوه علــك ســندات الســل ، أيــن ععــور علــ  م ال هــوه علــك ســندات ملكيــة

استقرار المعام ت، وليس عشجي  أتو أمواه الناس بالباطت، و القوه بـ ن ا تـو بالتقـادة المكسب يفرضء 

المكسب  عد إعامة السجت العيني يخدي إلك إادار اوا الاستقرار و الابتعـاد عـن ال ـدا الـوي تقـرر التقـادة 

حقيــ  ش ــاة إلــك عــدة تمــن أجلــء، فيهــب  صــاحب ال ــ  المشــ ر اــي غ ــ  مــ من مــن ضــياا حقــء، و اــوا يــخدي 

 2السجت العيني ل دفء".

لكــــن لا يوجــــد مــــا يبــــ ر اك ســــا، ال ــــ  المشــــ ر بالتقــــادة  شــــء إاــــدار ل قــــوي عائمــــة و عشــــجي  لعــــدة 

الاســــتقرار، فــــال   المشــــ ر لا ي ــــوز كســــبء بالتقــــادة إلا اســــتانا  لتــــدعيم ش ــــاة الشــــ ر ذاتــــء و لوضــــ  حــــد 
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فـــاي لا عســـق  بالتقـــادة فـــيمكن الاســـتعاشة بالتقـــادة ل ع ـــ ا  إذ الملكيـــة و ال قـــوي العي يـــة عـــدا حـــ  الارت

 1المكسب اي اوا ا جاه و ي عي انا التقادة المكسب متماشيا و موافقا لن اة الش ر.

و اي ش ن الملفات الماروحة أمـاة القضـا  اـي اـوا الخهـوص إذا أ  ـ  علـك سـبيت الم ـاه دفـ  موضـو ي 

اويلـــة المـــد  مـــن طـــرا المـــد ك عليـــء وفقـــا  حكـــاة المـــادت ن يتعلـــ  بالتقـــادة المكســـب اـــي الـــدعو ، بال يـــاز  ال

د ك بــــء لــــم عشــــملء مـــن التقنــــ ن المــــدني، فاشـــء يتعــــ ن الـــــت كد بدرجــــة أولـــك مــــن أن محــــت ال ــــ  المـــ 828و  827

و لمعرفـــــة ذلـــــ  ي بىـــــي الاتهـــــاه با  ـــــافا العقـــــاري الـــــوي يـــــدتت اـــــي دائـــــر   ،اة ل راعـــــ يعـــــعمليـــــة المســـــض ال

فـاذا  .لم اا لتقديم ما ي بت حالتـء الماديـة و القاشوشيـة أي   بـات مسـ ء مـن عدمـءاتتهاصء العقار محت ال

   ثان العقار ممسوحا، عع ن علك القاع ي أن يحكم برف  الدعو .

إن ا تــو بالاعتبــارات المــوثور  أعــ   كفيــت بح ــر إعمــاه التقــادة المكســب اــي ا راعــ ي اللاــي تضــعت 

لمشــــرا علــــك تكــــرعس الاج  ــــاد القضــــالي م لــــء م ــــت بــــا ي ال شــــرععات للمســــض العــــاة ل راعــــ ي. و اــــم مــــا ي بــــ  ا

عـــــــدة ســـــــماا الـــــــدعو  اـــــــي اـــــــوا  المكســـــــب وا تـــــــر . اـــــــو وجـــــــود أحكـــــــاة عضـــــــائية موحـــــــد  تح ـــــــر التقـــــــادة 

 2الخهوص.

 لجواز اكتساب الحقوق العينية العقار ة بالتقادم المف د موقف الهقهالهرع الثا ي: 

مـــن طبيعــة ش ـــاة الســجت العينـــي مـــا يح ــر التقـــادة المكســـب  يت ــء  عـــ  الفقــء إلـــك القـــوه أشــء لـــيس

كاريـــ  مـــن طـــري اك ســـا، ملكيـــة العقـــار،  ن القـــو  ال بوتيـــة المالقـــة تتالـــب عيـــد جميـــ  ال قـــوي العي يـــة 

العقارية المنهـبة علـك العقـار. فال سـليم ب ـواز كسـب ملكيـة العقـار بالتقـادة المكسـب يـخدي إلـك اـدر القـو  

 لقيد، و عنداا يهب  ال ائز او المالـ ، اـي حـ ن يكـون اسـمء غ ـ  وارد اـي السـجت العينـي،ال بوتية المالقة ل

 و البياشات المدوشة اي السجت لا ععب  عن حقيقة الواع .

و يب ر أص ا، اوا الات ـا  مـوعف م ب شـء حلاـج لا تتعـار  القـو  المالقـة للقيـد اـي السـجت العينـي مـ  

السجت العيني، "بحي  لا يك سب ال ائز ال   بم ـرد التقـادة و إشمـا التقادة المكسب، فاشء ي ب عيد  اي 

يك سبء بالقيد". و عـدة إباحـة التقـادة اـي اك سـا، ال قـوي العي يـة العقاريـة عـد لا يعكـس الواعـ ، و يكـون 

مخالفا لما او معب  عنء اي السج ت، شااي  عن النهوص القاشوشية الوارد  اـي عـاشون الشـ ر العقـاري اللاـي 

م تقاــ  بح ــر التقــادة كاريــ  لتملـ  العقــار. لكــن يمكــن ا تــو بفكــر  ال يـاز  اللاــي دامــت مــد  مــن الــزمن لـ

اســـتانا  اـــي يـــت ش ـــاة الشـــ ر العينـــي م ـــت مـــا اـــو معمـــوه بـــء اـــي ال شـــرع  الالمـــاني، حيـــ  أجـــاز اـــوا ال شـــرع  

أن يقيـد العقـار باسـمء اـي لل ائز تمل  العقار باري  ال ياز  اللاي استمرت مد     ـ ن سـنة، حيـ  يشـ  لا 
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 .65م يد تلفوني، ش اة الش ر العقاري اي القاشون الجزائري، مرج  ساب ، ص- 2
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الســجت العينــي دون أن يكــون مالكــا لــء، ودون أي اع ــ ا  مــن الر ــ  علــك حيازتــء للعقــار، و كــول  ال ــاه اــي 

يـة التملــ ، و لـم يـتم عســجيت  حالـة وفـا  المالـ ، و تمكــن الر ـ  مـن وضـ  يــد  علـك العقـار لمــد     ـ ن سـنة ب

ينـــي و الـــوي يتالـــب موافقـــة المالـــ  المتـــواك، اـــي اـــو  ال الـــة أي عيـــد للعقـــار طـــواه تلـــ  المـــد  اـــي الســـجت الع

يشـــ  لا القـــاشون علـــك ال ـــائز أن يـــتمكن ال ـــائز مـــن استهـــدار حكـــم يقضـــ ي بقيـــد اســـمء اـــي الســـجت العينـــي 

 1بهفتء مالكا لء.

و سار علك شفس النال المشرا السوعسري، "ف جاز لمن عيد العقـار باسـمء اـي السـجت العينـي باعتبـار  

ون ســـند عـــاشوني، و حـــاز العقـــار حيـــاز  اادئـــة مســـتقر  لمـــد  عشـــر ســـنوات ب يـــة التملـــ  أن يتملـــ  مالكـــا بـــد

العقار بالتقادة، و كول  لمن حاز عقارا لمد      ن عاما حياز  اادئة مستقر  أن يالب عيـد العقـار باسـمء 

 2اي السجت العيني".

             اســــــتقرار الائتمــــــان العقــــــاري و مــــــن الفقــــــء مــــــن يــــــر  أن التقــــــادة المكســــــب ضــــــروري ال ــــــدا منــــــء اــــــو 

و المعـــــام ت العقاريـــــة، و كـــــول  توطيـــــد و دعـــــم ال قـــــة المشـــــروعة، و تفعيـــــت التقـــــادة المكســـــب يعـــــد بم ابـــــة 

       معاعبـــة المالـــ  المتقـــاعس عـــن تدمـــة ا ر  لف ـــ ات طويلـــة، و مكافـــ   ال ـــائز الـــوي بـــوه الك  ـــ  مـــن الج ـــد 

إعماراـــا، و يعـــد كـــول  وســـيلة "ل مايـــة الر ـــ  مـــن الرلـــ  اـــي الوضـــعية  و الوعـــت اـــي ســـبيت تدمـــة ا ر  و

  3ال اار  لل ائز الوي يتهرا اي العقار ث شء مال  لء".

و يقوة التقادة المكسب علك أسبا، تتهت بالواع ، و اعتبارات ت تو اـي ال سـبان المهـل ة العامـة، 

دحا من الزمن ي بىي ا بقا  عليء و تحويلـء إلـك "فالوض  الواععي الوي استقرت عليء المعام ت و ال قوي ر 

 4وض  مع  ا بء عاشوشا".

و انـــا  مـــن يـــر  ب ـــواز اك ســـا، ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة المشـــ ر  بالتقـــادة، و اـــو يعـــد دلـــي  علـــك 

أشء يحوز حيـاز  عاشوشيـة مسـتوفية لجميـ  الشـرولا القاشوشيـة،  ، فاذا أ بت المد ي بوت ح  الملكية العقارية

تــوافر الــركن ن المــادي و المعنــوي، يهــ   مالكــا للعقــار محــت الــدعو  بالتقــادة، و بامكاشــء أن يتمســ  بــء اــي و 

مواج ــــة الر ــــ ، و اــــي مواج ــــة المالــــ  شفســــء، و بالتــــالي فالتقــــادة يعتبــــ  طريقــــا اســــتانائيا لاك ســــا، الملكيــــة 

                                                           
1
 -François Brochu, Le système Torrens et la publicité foncière Québécoise, Revue de droit de Mc Gill 2002, 

Volume 47, 2002, p.p :625-665, https://lawjournal.mcgill.ca. 21:41على الساعة  10/07/2019.تم الاطلاع يوم    
  .372ابراايم ريا   جازي الفقي، مرج  ساب ، ص- 2
  .95، ص2004عمار رواي ية، التقادة المكسب، ا جلة القضائية الجز  ال اني، - 3
بيقات القضا ، م لة القاشون مقني بن عمار، ال قوي العقارية و العي ية ا  هنة ضد التقادة المكسب ب ن شهوص القاشون و تا- 4

 .02، ص2016العقاري و البيةة، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة مستراشم، الجزائر، العدد السادس، 
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يلــة تخلــ  م  ــرا يتم ــ  بالديمومــة، كمــا لا يصــض نســيان أن ال يــاز  اللاــي عســتمر لمــد  طو  1العقاريــة الخاصــة.

ي  ر فيء ال ـائز أمـاة الجميـ  علـك أشـء صـاحب ال ـ ، و بالتـالي أصـبحنا أمـاة أوضـاا يـاار  مسـتقر  وجـب 

 2حماي  ا، حفايا علك ا من و الن اة اي ا جتم .

هــا، يــة العقــار، إشمــا لتب يــر الاغتو عــد يبــدو أن المشــرا بــاعرار  للتقــادة المكســب كاريــ  لكســب ملك

علبء إلك ح ، بت أن القاشون أضحك مضارا لتبني اوا الن اة لراية سامية تدمة للهـالض العـاة، وضـرور  و 

، فلــولا التقــادة لمــا أمكــن لل ــد مــن الــدعاو  المرفوعــة أمــاة القضــا ، و تلــ  جــو مــن ال قــة اــي شفــوس النــاس

قيقي لء، إذ لا يكفيء أن يب ان علك أشـء للمال  أن ي بت ملكيتء للعقار و أن يقيم الدليت علك أشء المال  ال 

تلقــى ال ــ  الــوي يحــوز  مــن مالــ   عقــد شاعــت للملكيــة، بــت ي بــ  علــك أن ي بــت أن العقــار اشتقــت إليــء ممــن 

تلقــى منــء الملكيــة، و أن ي بــت أن جميــ  مــن ععامــت اــي اــوا العقــار ثـاـن مالكــا لــء، و اــوا ا مــر يعــد مســتحي ، 

ن الفقـء الفرن ـ ي أن: "إعـرار التقـادة جنبنـا مـن الـدتوه اـي إ بـات لا يقـدر حي  ير  اـي اـوا الشـ ن جاشـب مـ

   3عليء إلا الشياان".

كمـــا أن عـــدة إباحـــة ا تـــو بالتقـــادة المكســـب للعقـــار يـــخدي حتمـــا إلـــك اـــدر مبـــدأ تكـــافخ الفـــرص،  شـــء 

ت ش ـاة الشـ ر ي ب أن يتم تابي  ش اة الش ر العينـي تـدري يا، فا تـو بمبـدأ ح ـر التقـادة المكسـب اـي يـ

العينــي علــك إط عــء، ي عــت مــن حــ  ا فــراد المتواجــدين اــي المنــاط  الخاضــعة لن ــاة الشــ ر الشخصــ ي لأي 

المناط  غ   الممسوحة ، أن يتملكـوا العقـارات بالتقـادة المكسـب علـك عكـس ا شـخاص ال ـائزين للعقـارات 

 4سجت العيني.اي المناط  اللاي تضعت للمسض العقاري و اللاي ياب  ف  ا ش اة ال

إذا ثــاـن التهـــرا  بـــاط  أو مبنـــي علـــك تقـــادة غ ـــ  مكتمـــت ، التقـــادة المكســـب  تـــدعيم لل ـــ  المشـــ رو 

الشرولا، و عـاة صـاحب ال ـ   شـ ر  اـي السـجت العينـي العقـاري، ولـم تقـدة  شـ شء اع  اضـات، فاشـء يمكـن 

الجزائـري علــك ذات ال كــم،  ا تـو بالتقــادة المكسـب كاريــ  لكسـب ال ــ  ب اشــب الشـ ر. فيمــا سـار المشــرا

إذ أجاز  لهاحب ال   المش ر أن يك سب الملكية بالتقادة ماداة الاع  ا  علك ال  عيم ال  ـالي غ ـ  مـرتب  

ب جــــت، و أن ال قـــــوي العي يــــة لا عســـــق  بالتقـــــادة، فال ســــليم باك ســـــا، ملكيـــــة العقــــار بالتقـــــادة المكســـــب 

                                                           
، 2008-2007فردي كريمة، الش ر العقاري اي ال شرع  الجزائري، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة عسناينة، - 1

 .15ص
حمد شكري سرور، موجز تن يم ح  الملكية اي القاشون المدني الكويلاي "دراسة مقارشة"، الابعة ال اشية، مابعة جامعة الكويت، الكويت، م- 2

 .140، ص1998
 ،1954حسن علي الوشون، شرا القاشون المدني "ال قوي العي ية ا صلية"، شركة الراباة للاب  و ال شر ا  دود ،  رداد، العراي، - 3

 .209ص
 .379ابراايم ريا   جازي الفقي، مرج  ساب ، ص- 4
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سـنة،   القـاشون المـدني الجزائـري ا  ـدد بخمـس عشـر مـن  827الاويـت المنهـوص عليـء بموجـب شـا المـاد  

و    ــة و    ــ ن ســنة بال ســبة لل قــوي الم  ا يــة يــخدي إلــك اســتقرار المعــام ت ، فالتقــادة انــا تــدعيم لل ــ  

 المش ر، مما يحق  ا  ر التا   ي للش ر.

 ر، م الــء فقــ  عقــد الشــ ر   و اـوا الات ــا  يــر  أن اك ســا، الملكيـة باريــ  التقــادة ت فــا للســند المشـ      

و ا  ـر التا  ـ ي للقيـد غ ـ  مـرتب  بن ـاة السـجت العينـي اـي الجزائـر،  ن اـوا ا ت ـ   و ا جرا  ا ولي للقيد

 1ليس لديء عو   بوت عاعية، مما ي ي  إمكاشية إ بات ت فء.

لسجت العيني العقـاري بالتقـادة و ت در ا شار  إلك أن كسب ال قوي العي ية العقارية المش ر  اي ش اة ا     

 لا يكــون إلا اســـتانا ،  لتــدعيم ش ـــاة الشـــ ر، و لوضــ  حـــد ل ع  اضــات المرفوعـــة أمـــاة ا  ــاكم علـــك الملكيـــة

 2ال قوي العي ية العقارية.و 

اكتسـاب الحقـوق العينيـة العقار ـة بالتقـادم موقف القضـاء الجزائـري مـن المطلب الثالث: 

     ل نظام الشهر العيني

للقضــا  كــول  رأي اــي مســ لة جــواز تملــ  العقــار بالتقــادة المكســب اــي يــت ش ــاة الشــ ر العينــي مــن  و

الــوي يقضــ ي بح ــر التقــادة المكســب اــي يــت ل صــت العــاة   نــاوه القــرارات القضــائية المخيــد عدمــء، حيــ  ش

ة اللاــــي ت  ــــ  إعمـــــاه ش نــــاوه القــــرارات القضــــائي اــــي لالفــــرا ا وه ، و اــــي لالفـــــرا ال ــــاني ش ــــاة الشــــ ر العينــــي 

 .التقادة المكسب

اظض لالهرع الأو :      نظام الشهر العيني العقار بالتقادم المكسب تملبموقف القضاء الر

حيـ  يهـر جاشـب مـن القضـا  الجزائـري علـك ، مـن طـري اك سـا، الملكيـة االتقادة المكسب طريقـيعد 

تملــ  العقــار بالتقــادة المكســب اــي ا راعــ ي  إعمــاه المبــادئ اللاــي جــا    ــا ش ــاة الشــ ر العينــي، و ذلــ  بح ــر

 .اللاي تضعت للمسض العقاري 

  14/01/2021المــخرف اــي  1206937و اــي عــرار جديــد صــدر مــخترا اــي موعــ  ا  كمــة العليــا تحــت رعــم 

"لا يقبـــل الــدظع بالحيــازة المفديــة إلــى التقـــادم المكســب  عــد اســتنهاذ اهجـــراءات و الــوي جــا  علــك النحــو: 

قـــــررة للعتـــــياض علـــــى التـــــيقيم المفقـــــت و تســـــليم الـــــدظتي العقـــــاري الـــــذي يعـــــد ســـــندا للملكيـــــة الآجـــــا  المو 

 3لتعارض ذلب مع مبدأ القوة الثبوتية المطلقة للشهر العقاري".

                                                           
  .230، ص2016أحمد تالدي، التقادة، دار اومة، الجزائر، - 1
  .231، صالمرج  شفسءأحمد تالدي، - 2

3
 -https://www.coursupreme.dz ،  10:03علك الساعة  11/03/2022.تم الاط ا عليء بتاريخ    
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و يتعلـ  اــوا القـرار بمس لـــة الدفــ  بال يــاز  المخديــة إلـك التقـــادة المكســب اــي مواج ــة صــاحب الدفتـــر 

حيـــ  دفــــ  الاـــاعن الـــوي يتمســــ  بملكيـــة العقـــار عــــن  .يــــة مســـض ا راعــــ ي العـــاةالعقــــاري النـــاجم عــــن عمل

طري  التقـادة المكسـب، اـي مواج ـة المالـ  ال قيقـي للعقـار و الـوي يحـوز علـك سـند رسـمي متم ـت اـي الـدف   

 العقــاري، و أن العقــار تضــ  لعمليــات مســض ا راعــ ي العــاة، و بالتــالي فالعقــد الرســمي لا يحتـــان إلــك تحقيـــ 

مـــاداة العقـــار تضــ   جــرا ات مســض ا راعــ ي. و بمــا أن العقــار يقــ  بمناقــة ممســوحة عســ  نج مــن إمكاشيــة 

 التملـ  عن طري  التقادة المكسب ش را للقو  ال بوتية المالقة لعقود الملكية النات ة عن ذل .

الهـــادر  عـــن أعـــ   وضـــ  حـــدا لتضـــار، ا حكـــاة القضـــائية  14/01/2021حيـــ  أن القـــرار المـــخرف اـــي 

ا  كمــــة العليــــا  شــــ ن مســــ لة مــــد  عابليــــة اك ســــا، العقــــارات الواععــــة بمنــــاط  ممســــوحة و بالن ي ــــة ل ــــا 

المــــــــخرف اــــــــي  423832دفــــــــاتر عقاريــــــــة بالتقــــــــادة المكســــــــب، و اــــــــوا القــــــــرار يتعــــــــار  تمامــــــــا مــــــــ  القــــــــرار رعــــــــم 

العقـار علـك دف ـ  عقـاري مـن الهادر عن ذات الج ة القضائية، و القاع ي ب شء لا يمن  توفر  16/07/2008

 اك سابء بالتقادة.

مالـــ  العقـــار الخاضـــ  للمســـض ال امـــت للـــدف   و اســـ بعد فكـــر  الـــدف  بالتقـــادة المكســـب اـــي مواج ـــة 

 74-75مــــن ا مــــر رعــــم  19و  18و  16و  12العقــــاري الــــوي لديــــء القــــو  ال بوتيــــة المالقــــة طبقــــا لــــنا المــــاد  

د مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، و اســــ نادا إلــــك المتعلــــ  باعــــدا 12/11/1975المــــخرف اــــي 

مـــــن شفـــــس المرســـــوة اللاـــــي تقـــــوه بـــــ ن ثـــــت العقـــــود  16و  15و  14و  12و  11و  10و  09و  08شهـــــوص المـــــواد 

 1تخض  للاعن القضالي و ل ا شفس  جية الدف   العقاري.

 123-93المرســـوة التنفيـــوي رعـــم مـــن المرســـوة أعـــ   المعـــده ب 16و اـــي حقيقـــة ا مـــر فـــان شـــا المـــاد  

لــــم يمنــــ  الاعــــن اــــي ال ــــ عيم ال  ــــالي أو إعــــاد  الن ــــر فيــــء باريــــ  الــــدف  بالتقــــادة  19/05/1993المــــخرف اــــي 

المكسب. كما أشء لم ينا صراحة علك أن عسليم الدف   العقاري  عـد تـرعيم العقـار ن ائيـا غ ـ  عابـت للاعـن 

و بنا صري  تـرعيم العقـارات و اك سـا  ا بالتقـادة المكسـب، فيمـا منء ت     13القضالي فيء، بت أن الماد  

 12منء علك أشء لا يمكن إعـاد  الن ـر اـي ال قـوي النات ـة عـن ال ـ عيم ال  ـالي بموجـب المـواد  16تنا الماد  

 من اوا الفهت إلا عن طري  القضا . 14و  13و 

تحهــت علــك دف ــ  الممســوا  م أن العقــارعضــا  الموضــوا و لمــا تبــ ن ل ــو يــر  عضــا  ا  كمــة العليــا أن 

التقــــادة ب أن يتمســــ  مهــــل ة علــــك اــــوا العقــــار  مــــن لــــءمــــن  لكــــت ي ويعقــــاري بنــــا  علــــك ال ــــ عيم المخعــــت الــــ

مـن المرسـوة  14و 13و  12حي  أن ا جرا ات و ا جاه المقرر  بموجـب المـواد علك ذل ، ل ع  ا   المكسب

                                                           
1
 -https://www.brahimi-avocat.com .14:00علك الساعة  12/03/2022تم الاط ا عليء بتاريخ .  
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فـــان م حـــ ن عضـــوا بـــرف  دفـــ  الاـــاعن المتعلـــ  "، الـــدعو   أعـــ   اســـ نفوت بحســـب مـــا اســـت تس مـــن وعـــال 

بتملكـــء العقـــار موضـــوا اللمـــ اا عـــن طريـــ  ال يـــاز  المخديـــة إلـــك التقـــادة المكســـب، وعضـــوا باـــرد  عـــد أعاـــوا 

 ."لقضائ م أساسء القاشوني الص ي  وبررو  ب سبا، ثافية

حيـ  أشـء  "غ ـ  م شـور" 09/03/1998مخرف اي الهادر عن الررفة ا دارية  129947قرار رعم و اي ال

   ."لا يخضع العقار المملوك  سند رسمي و مشهر بافحاظظة العقار ة إلى التقادم المكسب"

 ."العقار الوي ليس لء مال   سند رسمي او الوي يكون مح  للتقادة المكسبو "

ســــبة لمــــن و لا يمكــــن تهــــور إعمــــاه التقــــادة اــــي مواج ــــة ســــند ملكيــــة مشــــ ر با  اف ــــة العقاريــــة بال 

  1يدافعون عن عدسية و إط ي الملكية.

و اــوا القــرار فيــء إشــار  وايــ ة إلــك عــدة جــواز اك ســا، العقــار المشــ ر اــي ا  اف ــة العقاريــة الــوي 

يحــــوز صــــاحبء علــــك ســــند رســــمي يتم ــــت اــــي الــــدف   العقــــاري بالتقــــادة المكســــب، و أن العقــــار الــــوي يقــــ  اــــي 

 دات ملكيـة،  ـي اللاـي تكـون عابلـة للتملـ  باريـ  التقـادة المكسـبمناقة غ   ممسـوحة و لـم يسـلم ف  ـا سـن

 باعتبار  طري  من طري كسب الملكية العقارية.

    نظام الشهر العيني ف د لاكتساب العقار بالتقادم المكسبالمالجزائري  موقف القضاء: الهرع الثا ي

تقوم الملكية على أسـاس التقـادم ": أشء 2005 /18/05خرف اي الم 300815قرار رعم ال حي  جا  اي شا 

 2المكسب، عند توظر شروط الحيازة، و لا يشتيط ظي ا توظر السند الصحيح".

مـد  و إن المس لة اللاي حدداا القضا  الجزائري بموجب شا القرار أع  ،  ي مس لة ال ياز  فقـ ، 

يقــــوة فقــــ  علــــك شمــــا تــــوافر شــــروط ا و تلواــــا مــــن العيــــو،، فا صــــت أن كســــب العقــــار بالتقــــادة المكســــب إ

ال يـــاز  و شــــروط ا، و ضـــرور  بقــــا  ال يـــاز  و اســــتمراراا المـــد  ا  ــــدد  عاشوشـــا بخمــــس عشـــر  ســــنة ثاملــــة، 

المتعل   عقـد الشـ ر ، إذ شـا علـك أن ثـت ا راعـ ي  352-83اوا المبدأ مكرس بموجب أحكاة المرسوة رعم و 

 العقاري تخض  للتقادة المكسب.و المناط  سوا  ثاشت ممسوحة، أو لم تمسس ا عملية المسض 

و لـــــم يفـــــري القـــــاشون المـــــدني اـــــي مســـــ لة اك ســـــا، ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة بالتقـــــادة المكســـــب بـــــ ن 

 العقارات اللاي ل ا سندات ملكية، أو اللاي ليس ل ا سندات م بتة للملكية العقارية.

نون المـــد ي، العقـــارات المشـــهرة لا يســـتثني القـــاحيـــ  أشـــء: " 15/10/2008خرف اـــي المـــ 479371قـــرار رعـــم و ال

 3عقودها من اكتساب ا بالتقادم المكسب".

                                                           
 .281، ص2010م لة ا  كمة العليا، العدد ال ال ، - 1
 .351، ص2005م لة ا  كمة العليا، العدد ال اني، - 2
 .273، ص2008م لة ا  كمة العليا، العدد ال اني، - 3
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دون اشقاـاا دون و يقهد من محتو  القرار أن من استمرت حيازتـء للعقـار مـد  تمـس عشـر  سـنة 

مـن القـاشون المـدني،  ن ال يـاز  المق  شـة  827أن يكون مالكا لء صار لء ذل  ملكا بموجـب أحكـاة شـا المـاد  

زمن ععــــد ســــببا مــــن أســــبا، كســــب الملكيــــة العقاريــــة، و لــــو اــــي مواج ــــة صــــاحب الســــند الصــــ ي ، بمــــرور الــــ

، و مدوشــة ضــمن م موعــة البااعــات فــالنا لــم يســتصن العقــارات اللاــي ل ــا عقــود تاضــعة للإشــ ار العقــاري 

 العقارية اللاي يت ل  م  ا السجت العقاري.

 :  16/07/2008مخرف اي  423832رعم  يتر تحت عرارو اي 

حي  أشء من ال ابت عاشوشا أن ثت من حاز عقارا أو منقولا أو حقـا عي يـا علـك منقـوه أو عقـار دون أن 

يكون مالكا لء أو تاصا بء، صار لء ذل  ملكا إذا اسـتمرت حيازتـء لـء مـد  تمـس عشـر  سـنة بـدون اشقاـاا 

 1.دظتي عقاري من اكتسابه بالتقادم" لا يمنع توظر العقار على"و 

ال ائز الوي استواك جمي  شرولا ال يـاز  المتم لـة اـي حيـاز  اادئـة لا علك قرار أع   أن يقهد من ال

مشــوبة  عيــب ا كــرا ، وع شيــة لا مســت    أو تفيــة، ومســتمر  دوشمــا اشقاــاا، و تتم ــ  بالوضــوا تاليــة مــن 

العقاريـة م موعـة البااعـات الرمو ، أن يتمس  بالتقـادة المكسـب اـي مواج ـة صـاحب السـند المشـ ر اـي 

المــخرف  74-75ا مــر رعــم  مــن  19المــاد   ، فالــدف   العقــاري اــي مف ــوةا ختهــة إعليميــا ا  اف ــة العقاريــةاــي 

يعــــد الســــند الوحيــــد الم بــــت المتضــــمن إعــــداد مســــض ا راعــــ ي و ت ســــيس الســــجت العقــــاري  12/11/1975اــــي 

ء الشـــرولا المـــوثور  أعـــ   أن يك ســــب ، و يف ـــم اـــي اـــوا ا طـــار أشـــء ي ـــوز لمـــن تـــوافرت فيـــالعقاريـــة للملكيـــة

ملكية العقار بالتقادة المكسب، وعستوي أن يكون التقـادة طـوي  لمـد  تمـس عشـر  سـنة و بـدون سـند ولـو 

المتضـمن القـاشون المـدني، أة  26/09/1975المـخرف اـي  58-75مـن ا مـر رعـم  827 سو  شية وفقا لـنا المـاد  

، مــن ذات القــاشون  828طبقــا لــنا المــاد   وافر الســند الصــ ي عهــ  ا لمــد  عشــر ســنوات و بحســن شيــة و تــ

فالقـــــاشون المـــــدني لا يســـــ  ني العقـــــارات الممســـــوحة واللاـــــي ســـــلم  شـــــ ن ا دفـــــاتر عقاريـــــة للمـــــالك ن و ال ـــــائزين 

 2ال اارين ال ابتة حقوع م من الاك سا، بالتقادة المكسب.

ة الهـادر  عـن ا  كمـة العليـا، وم لـس و اوا المسار القضالي اتخوتء العديد من القرارات القضائي

الدولــــة اللاــــي تخيــــد اك ســــا، ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة بالتقــــادة المكســــب، و عشــــ  لا فقــــ  إعمــــاه ال يــــاز  

مـن القـاشون المـدني، دون التاـري للقـو  ال بوتيـة للشـ ر  828و  827التقادة المنهوص عل  ا اـي شـا المـاد  و 

 ستو  ا  اف ة العقارية، و الممسو  من عبت ا  افا العقاري. اي ش اة السجت العيني الم ش  علك م

                                                           
 .274، ص2010 ،عدد تاصالجز  ال ال ،  م لة ا  كمة العليا، - 1
 .263، الررفة العقارية، غ   م شور، حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، مرج  ساب ، ص10/06/2009المخرف اي  2002القرار رعم - 2
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و انــا  أحكــاة عضــائية أوردت اســتانا  ي بــ  بتحــوه اــي موعــ  القضــا  الجزائــري لاســيما القــرار رعــم 

، الـــــوي شـــــا مضـــــموشء علـــــك أن  التقـــــادة يعـــــد ســـــاريا اـــــي مواج ـــــة جميـــــ  17/01/2007المـــــخرف اـــــي  384565

ن يتمســ  بالتقــادة المكســب الاويــت ســو  إ بــات حيازتــء بالمــد  المقــرر  بموجــب العقــود، و أشــء ي بىــي علــك مــ

المــخرف اــي  74-75القــاشون المقــدر  بخمــس عشــر  ســنة، و يســ  نج مــن ذلــ  العقــود المن ــز  اــي إطــار ا مــر رعــم

   1المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري. 12/11/1975
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 الهصل: خلةة

يكرس ش ـاة الشـ ر العينـي م موعـة مـن ا اـداا تهـب اـي مهـل ة اسـتقرار الملكيـة العقاريـة ودعـم 

الائتمـان العقـاري، باعاـا  القـو  ال بوتيــة لل قـوي المشـ ر  فيـء، و جعـت المالــ  ال ابتـة حقوعـء اـي م موعــة 

مولة بمســض ا راعــ ي العــاة اــي مشــ البااعــات العقاريــة المكوشــة للســجت العينــي الم شــ  علــك مســتو  ثــت بلديــة

 م من من أن يفاج  بادعا  المرتهب ب شء اك سب ال   علك العقار المقيد بمرور الزمن.

و اوا الن اة لا تتعار  فيء سندات الملكية،  ن ا  افا العقاري لا يسـلم الـدف   العقـاري المخشـر 

شــر ا  ــافا العقاريــة علــك جميــ  بياشا  ــا  ــي عليــء إلا  عــد إجــرا  عمليــة ماابقتــء بالبااعــة العقاريــة اللاــي يخ 

سوا  ثاشت حقوعا عي يـة أصـلية أو حقوعـا  الوارد  علك ذات العقارا تر ، و عسجت ف  ا جمي  التهرفات 

و ي عـت مـن السـج ت العقاريـة ماابقـة للواعــ  عي يـة تبعيـة، و اـو ش ـاة يقـي المالـ  تاـر عشـابء ا سـما ، 

ال الــــة الماديــــة و القاشوشيــــة ال قيقيــــة للعقــــار، ويا ــــر العيــــو، اللاــــي تل ــــ   و محينــــة باســــتمرار، و ععبــــ  عــــن

 التهرا المش ر.

إن ش ــــاة الســـــجت العينــــي لا يع ـــــ ا ســــو  بالمالـــــ  أو صــــاحب ال ـــــ  العينــــي المقيـــــد اــــي ســـــج تء دون 

ي ســـوااما، و لا يســـري التقـــادة المكســـب اـــي مواج ـــة أصـــ ا، ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة المقيـــد  فيـــء، واللاـــ

لكـن مـا ي تـو عليـء صـعوبة تابيقـء اـي الميـدان ثاشت مح   جـرا ات ال سـوية اـي إطـار مسـض ا راعـ ي العـاة، 

 ثوشء مرتب  ارتباطا و يقا  س   و تقدة أشراه المسض.

و ش ـــــاة الشـــــ ر العينـــــي لـــــء  جيـــــة نســـــبية ترجـــــ  با ســـــاس إلـــــك ســـــو  شيـــــة مـــــن يتقـــــدة بالـــــب الشـــــ ر، 

، با ضـافة إلـك تقدة اـي شـ ن ال ـ عيم العقـاري، وجـواز الاعـن فيـء عضـائيا والاع  اضات و الاحت اجات اللاي

 ا تاا  الناجمة عن الفواري اي المساحة.

كمــا يعــد الــدف   العقــاري أعــو  ســند ملكيــة اــي ال شــرع  الجزائــري، غ ــ  أن  جيتــء ت ــت نســبية م لــء 

ون الـدف   العقـاري مـ  العقـد م ت الن اة الوي أعـر ، ثوشـء معـر  للاعـون القضـائية و عـدة تاـاب  مضـم

  الرسمي ينقا من  جيتء و ي علء عاب  للتعديت.

ط  الممســوحة، فــ  و يبقــى ا شــكاه ماروحــا فيمــا يتعلــ  بموضــوا التقــادة المكســب و إ ارتــء اــي المنــا

، و لا القضـا  الجزائـري الـوي يهـدر عـرارات متناعضـة، تـار  بح ـر التقـادة المشرا فهت فيء، و أعر ح ـر 

كســب حلاــج يتخيــت المت بــ  للمســار القضــالي أن القضــا  حســم موعفــء  شــكت عاعــي،  ــم يعــود تــار  أتــر  الم

ليقــــــــــــــــــــــــــر ب ــــــــــــــــــــــــــواز اك ســــــــــــــــــــــــــا، العقــــــــــــــــــــــــــار و ال قــــــــــــــــــــــــــوي العي يــــــــــــــــــــــــــة العقاريــــــــــــــــــــــــــة بالتقــــــــــــــــــــــــــادة المكســــــــــــــــــــــــــب.
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 قادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحةلباب الثا ي: تهعيل التا

و المتم لـة اـي جـواز اك سـا، العقـار بالتقـادة اـي  عالل اـوا البـا، ا شـكالية الماروحـة اـي اـوا البحـ ي

و اــوا بخــ ا مـا تقضــ ي بـء القاعــد  العامـة اللاــي تح ــر  المنـاط  غ ــ  الخاضـعة لعمليــة مسـض ا راعــ ي العـاة

 غ ـ  أشـء، المسض العقاري و  ص ا  ا عقود مش ر  اي ا  اف ة العقاريـةتمل  العقار اي المناط  اللاي شمل ا 

ما زاه العمـت ف  ـا بن ـاة الشـ ر الشخصـ ي سـاريا لهـعوبة إتمـاة مسـض ثامـت ا راعـ ي عبـ  ا عـاليم المن شـر  

موازيـة اي الب د، مما دف  بالمشرا إلك إي اد يليات عاشوشية كفيلة ب سوية الوضعية العقارية، أو تلـ  يليـات 

المعنيـــ ن، واـــوا للمســـض العقـــاري ت ـــي  حلـــوه يرفيـــة اـــي شاـــاي ضـــي  بنـــا  علـــك طلـــب مـــن أصـــ ا، العقـــارات 

لاعتبارات عد تكون ذات طا   اعتهادي  رر  عرو  اسـ  مارية تتالـب عسـوية وضـعية العقـار القاشوشيـة 

مشـــارع  ســـكنية للقضـــا  علـــك  عامـــة المشـــارع  المـــراد الاشاـــ ي ف  ـــا، أو ذات طـــا   اجتمـــا ي مـــن أجـــت إعامـــة 

 أزمة السكن اللاي استفحلت اي الب د.

و مســــ لة جــــواز اك ســــا، العقــــار بالتقــــادة اــــي المنــــاط  غ ــــ  الممســــوحة،  تاــــرا إشــــكالات باعتبــــار أن 

أغلـــب العقـــارات لـــيس لـــدا ا دفـــاتر عقاريـــة، و عقـــارات لـــدا ا ســـندات ملكيـــة رســـمية، و أتـــر  عرفيـــة  ابتـــة 

و يتمســـــكون بملكيـــــة العقـــــارات علـــــك أســـــاس التقـــــادة  تـــــر يفتقـــــرون لتلـــــ  الســـــنداتالتـــــاريخ، و الـــــبع  ا  

ععقيــــد الوضــــعية ، و تهــــفية اــــو  الوضــــعية مــــرتب   عمليــــة مســــض ا راعــــ ي ممــــا أد  إلــــك المكســــب للملكيــــة

علك المشرا إصدار العديد من ال شـرععات اـي صـور  يليـات عاشوشيـة للقضـا  العقارية، و او ا مر الوي حتم 

  شكت لافت. ش شرتاللاي ا ع ج المعام ت العقاريةعلك فو 

و يشــ  لا  عمــاه التقــادة المكســب اــي المنــاط  غ ــ  الممســوحة، أن يكــون العقــار واععــا اــي مناقــة لــم 

تكن مح  لمسض ا راع ي العاة، و أن يكون العقار يقـ  ضـمن أراعـ ي الملكيـة الخاصـة، و أن يسـت م  جميـ  

شيـــة الصـــ يحة، بركن  ـــا المـــادي و المعنـــوي، و اللاـــي تقتضـــ ي بـــ ن تكـــون حيـــاز  العناصـــر المكوشـــة لل يـــاز  القاشو 

اادئــة لا إكــرا  ف  ـــا، و مســتمر  دوشمـــا اشقاــاا، و أن تكـــون حيــاز  علنيــة لا تفيـــة، ي  ــر ف  ـــا ال ــائز و علـــك 

و أن مرأ  من جمي  الناس علك أشء او المال  ال قيقي، و أن تكون حياز  يـاار  لا لـبس و لا غمـو  ف  ـا، 

المالـ  ال قيقـي للعقـار، و اـي مواج ـة  حيازتء اي مواج ةبمن الاحت ان لا عشو  ا شن ة، حلاج يتمكن ال ائز 

 الكافة.

         و إ ــــار  التقــــادة اــــي المنـــــاط  غ ــــ  الممســــوحة، إشمــــا يـــــتم وفــــ  يليــــات عاشوشيــــة تتم ـــــت اــــي المرســــوة رعـــــم

مـــن القـــاشون رعـــم  39ا  د ـــة بموجـــب شـــا المـــاد   المتعلـــ   عقـــد الشـــ ر ، و كـــول  شـــ اد  ال يـــاز  83-352

 254-91المتضـــمن التوجيـــء العقـــاري، و المرســـوة التنفيـــوي رعـــم  26-95المعـــده و المـــتمم بـــا مر رعـــم  90-25
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الــــوي يســــن ت ســــيس إجــــرا  معاينــــة حــــ   02-07المتعلــــ  باعــــداد و عســــليم شــــ اد  ال يــــاز ، و القــــاشون رعــــم 

غ ـــ  أن اـــو  ا ليـــات تلتقـــي اـــي ثون ـــا  ،عقـــاري و عســـليم ســـندات الملكيـــة الملكيـــة العقاريـــة عـــن طريـــ  تحقيـــ 

يليـــــات عاشوشيـــــة اتتياريـــــة، و تتم ـــــ  عـــــن  عضـــــ ا اـــــي الج ـــــة المهـــــدر  للســـــندات الناجمـــــة عـــــن اـــــو  ا ليـــــات 

 القاشوشية.

 شـــخاص تقـــ  علـــك عـــات  االملكيـــة العقاريـــة  الم بتـــةو كمـــا اـــو معلـــوة فـــان شفقـــات إصـــدار الســـندات 

تكـــالي  العمليـــة، و اـــو كـــول  ســـبب مـــن  ون مـــن يتحملـــ م، و اـــلالبـــات المتعلقـــة بتلـــ  الســـنداتأصـــ ا، ا

 أسبا، إ جاة المواطن ن أو عدة إعبال م علك او  ا ليات. 

 الحيازة المفدية إلى اكتساب العقار بالتقادم    الأراض ي ةيي الممسوحة الهصل الأو :

لقاشوشيــة، اللاــي إن تــوافرت شــروط ا أو عنهــرا ا المــادي ش نــاوه اــي اــوا الفهــت ثــت مــا يتعلــ  بال يــاز  ا

ال يــاز  المتقاعــة و اللاــي يمكـن أن عشــو  ا، كعيــب عــدة ال ــدو ،  المعنـوي، و ثاشــت حيــاز  تاليــة مــن العيــو،و 

أو غ ــ  المســتمر ، أو حيــاز  تفيــة، أو غامضــة و من مــة، فاشــء يكــون اــي وســ  ال ــائز أن يحــتس   ــا اــي مواج ــة 

للعقار، و أن تكون ال ياز  علك العقارات اللاي ي وز تملك ا، إذ لا يمكـن ال ـدي  عـن حيـاز  المال  ال قيقي 

 ا م   الوطنية العامة أو الخاصة، و لا يمكن كول  حياز  ا م   الوعفية.

و ال يــــاز  اللاــــي تــــخدي إلــــك تملــــ  العقــــار بالتقــــادة المكســــب، ي ــــب أن عســــتمر لمــــد  معينــــة مــــن الــــزمن 

بخمـــس عشـــر  ســـنة ثاملـــة اـــي التقـــادة المكســـب الاويـــت، و لا يعـــد ســـند الملكيـــة، أو  حســـن حـــدداا القـــاشون 

ســـبتمب   26المـــخرف اـــي  58-75مـــن ا مـــر رعـــم  827النيـــة ضـــروريان، إشمـــا فقـــ  إعمـــاه مقتضـــيات شـــا المـــاد  

دون ا المتضــمن القــاشون المــدني الجزائــري، و اللاــي جــا  مضــمون ا علــك أن، ثــت مــن حــاز منقــولا أو عقــار  1975

أن يكون مالكا لء و استمرت حيازتء لء تمس عشر  سنة دون اشقااا صـار لـء ذلـ  ملكـا. و اـي شفـس ا طـار 

رولا عســتواي جميــ  شــ عاشوشيــة بال ســبة لل ــائز الــوي يحــوز ســند ملكيــة، و يحــوز العقــار بحســن شيــة حيــاز 

لتقــــادة المكســــب القهــــ   ، و بلــــز التقــــادة مــــد  عشــــر ســــنوات ثاملــــة، يســــتاي  أن يتملــــ  العقــــار باالصــــ ة

 من القاشون المدني الجزائري. 828ا  دد  عشر سنوات بموجب أحكاة الماد  

و يشــــــ  لا  عمــــــاه ال يــــــاز  و التقــــــادة المكســــــب اــــــي ا راعــــــ ي غ ــــــ  الممســــــوحة اــــــي يــــــت ش ــــــاة الشــــــ ر 

ار الشخصــ ي أن يكــون العقــار واععــا اــي مناقــة غ ــ  ممســوحة و لــم عشــ ر عقوداــا، و كــول  أن يكــون العقــ

ممــا ي ــوز تملكــء، و ألا يكــون داتــ  اــي أمــ   الدولــة أو ا مــ   الوعفيــة أو أراعــ ي المســ  مرات الف حيــة، 

 با ضافة إلك ا راع ي اللاي سلمت اي إطار صندوي ال ور  الزراعية، و لم يس  داا أص ا  ا.
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 المبحث الأو : الحيازة بوجه عام

 كســـب  المالــب ال ــاني، و اــي لو تكييف ــا القــاشوني و شااع ـــاععريـــ  ال يــاز    المالــب ا وه ش نــاوه اــي ل

 .زواه ال ياز   المالب ال ال ، و اي لال ياز  و اشتقال ا

 المطلب الأو : تعر ف الحيازة و تكييهها القانو ي و نطاقها

ا جـــاه مفتوحـــا أمـــاة الفقــــء كعادتـــء لـــم يـــ ت المشـــرا الجزائـــري بتعريـــ  صـــري  لل يـــاز ، و إشمـــا تـــر  

اــوا ا ت ـــ ، و اـــي اــوا ا طـــار نعــر  م موعـــة مـــن ا  ععريـــ  ل ــا، و اـــي ال قيقــة اـــو مـــن صــميم عمـــت  عاــ

التعاري  اي لالفرا ا وه ،  م ش ناوه التكيي  القاشوني لل ياز  اي لالفرا ال اني ، و شاـاي ال يـاز  العقاريـة 

    اي لالفرا ال ال  .

 تعر ف الحيازةالهرع الأو : 

القاشوشيــة و الســيار  الفعليــة اللاــي تت ســد اــي عيــاة شــخا با عمــاه الماديــة ن ــا "ععــرا ال يــاز  علــك أ

علــك بــ ي  ت ــوز حيازتــء ب يــة تملكــء، أو ممارســة حــ  عينــي عليــء، ســوا  ثـاـن اــوا الشــخا مالكــا للشــ ي  أو 

   1غ   مال ''.

ي ت  ـــا  و عرفـــت علـــك أن ـــا'' الســـيار  الماديـــة علـــك ال ـــ  أو الشـــ ي  محـــت ال ـــ  مـــن تـــ ه أعمـــاه ماديـــة

ال ــــائز ابتــــدا  أو اشتقــــالا مــــن الر ــــ ، و يســــ بق  ا، و لــــو ثـــاـن مرتهــــبا لل ــــ  موضــــوع ا، مــــ  اع  ان ــــا بقهــــد 

  2استعماه اوا ال   علك ضو  محتوا ''.

و ععـد ال يـاز   3'' الاسـتئ ار  شـ ي  أو حـ ، يمارسـ ا شـخا،  ي  ـر و ث شـء المالـ  الفعلـي''. أيضـاو  ي 

ة، فوضــ  اليــد اــو حيــاز  العقــار و الاســتئ ار بمــا يــدر  مــن منــاف ، و أن يتهــرا شــرطا أساســيا لبلــور التقــاد

فيء ال ائز تهرا المال ، أي أن تكون حياز  فعلية مق  شـة ب يـة التملـ ، سـوا  أثاـن بواسـاة المالـ  شفسـء 

شيـــــة   ، و Corpusأو مــــن يقـــــوة مقامــــء، ثالوكيـــــت أو الواــــ ي. " وي ـــــب أن تتـــــوفر فيــــء اليـــــد لال يــــاز  الفعليـــــة 

 4.امالك بهفتء"، حي  يش  لا علك واض  اليد أو علك ال ائز أن يض  يد   Animusالتمل  

: " ســــلاة فعليــــة أو واععيــــة يباشــــراا ال ــــائز علــــك بــــ ي  بحيــــ  تكــــون اــــي انــــا  مــــن عرف ــــا علــــك أن ــــاو 

از   ــــي : " ال يـــمبقــــول  و يتـــرون م  راـــا الخــــارجي و اـــي عهــــد ال ـــائز مزاولــــة للملكيـــة أو حــــ  عينـــي يتــــر"، 

                                                           
  .16ص، 2019ة، القاار ، مهر، المركز القومي للإصدارات القاشوشي الابعة ا ولك،  ن لة أحمد فوزي، ال ياز ،- 1
إبراايم ريا   جازي الفقي، الش ر العقاري ثوسيلة ل ماية الملكية العقارية الخاصة، دراسة مقارشة، الابعة ا ولك، مكتبة الوفا  -2

  .66، ص2019القاشوشية، ا سكندرية، مهر، 

.21، ص2014شية، دار اومة، الجزائر، حمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، الابعة ال ا- 3  

.385ص، 1928، الملكية و ال قوي العي ية ا صلية، الابعة ال اشية، مابعة الرحماشية، مهر، محمد ثامت مرل ي - 4  
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ســـــلاة فعليـــــة لشـــــخا علـــــك بـــــ ي  مـــــن ا شـــــيا  يســـــتعملء بهـــــفتء مالكـــــا لـــــء أو صـــــاحب حـــــ  عليـــــء، ســـــوا  

" ســلاة فعليــة علــك بــ ي  معــ ن ب يــة   ــيو  اســ ندت اــو  الســلاة إلــك حــ  مــن  اــو  ال قــوي أو لــم عســ ند".

 الاستئ ار بء أو استعمالء أو استر لء لهالض ال ائز".

 أن يحــــــوز أو التمتــــــ   شــــــ ي  مــــــادي ســــــوا  ثـــــاـن منقــــــولا أو عقــــــارا، و ال يــــــاز   ــــــي حــــــبس أو احت ــــــاز و 

الشــــخا أو يمــــارس ســــاوتء عليــــء بنفســــء،  أو مــــن عبــــت شــــخا يتــــر يحــــتفا بــــء أو يمــــارس تلــــ  ال يــــاز  

 1.و ل سابء باسمء

و مــن انــا يمكــن ععريــ  ال يــاز  العقاريــة ثــون أن دراســ نا تقتهــر علــك العقــار دون المنقــوه علــك أن: 

عقاريــة  ـــي ســيار  فعليـــة علــك عقـــار مــادي معــ ن بالـــوات ي ــوز التعامـــت فيــء ب يـــة اك ســا، حـــ  ال يــاز  ال"

   2عيني عقاري".

 الهرع الثا ي: التكييف القانو ي للحيازة

ععــــد ال يــــاز  وســــيلة مــــن وســــائت إ بــــات حــــ  الملكيــــة، فال يــــاز  الماديــــة عرينــــة علــــك ال يــــاز  القاشوشيــــة         

نــــة علــــك الملكيــــة، و ا  ــــار القاشوشيــــة اللاــــي ترتن ــــا ال يــــاز  تهــــلض أن تكــــون عرينــــة علــــك و ال يــــاز  القاشوشيــــة عري

الملكية، و تك سب الملكية بالتقادة اي العقار، فان اف  ضـت حسـن النيـة و اسـ ندت إلـك سـبب صـ ي ، فـان 

النيـة كمـا  ال ائز يك سب ملكية العقار بالتقادة القه  ، و يمل   مار الع ن اي ثت الفرو  إذا ثان حسن

و ال يـــاز  ليســـت حقـــا، و إشمـــا واععـــة ماديـــة، لك  ـــا تخـــوه لل ـــائز م موعـــة مـــن ال قـــوي علـــك  ،ســـب  القـــوه 

  3العقار أو الش ي  الوي بحوزتء.

لا  و بما أن ال ياز  أمر واع  أو حالة واععية فهي ترتب جملة من ا  ار القاشوشية، و لا يمكـن إدراج ـا

و إذن    ال قـوي الشخهـية، "  ن ال يـاز  تنفـي ثـت فكـر  ال ـ اة أو ديـن،  ضمن ال قـوي العي يـة و لا ضـمن

بــــودري و تيســــييء اــــي اــــوا  مــــنثــــت يقــــوه لا يوجــــد حــــ  حيــــاز  و إشمــــا توجــــد حقــــوي ممنوحــــة لل ــــائز". حيــــ  

 الش ن: " ي  ر لنا أن ا مر يكون أكص  س ولة و صـوابية إذا علنـا مـ  بوتييـء بـ ن ال يـاز  واععـة ماديـة لا حـ .

و لك  ا واععة ععاي ال ائز حقوعا ك     علك الش ي  الوي يحوز ، و يعلـ  القـاشون عل  ـا عـد  شتـائس عاشوشيـة. 

إشء ال ت المعقوه الوي نعتقد أن القاشون الفرن  ي يعتمد . أض  إلك ذل  أن كص   الجده لن تحقـ  فائـد  

 كب  ". 

                                                           
1
 -« Possession is the detention or enjoyment of a corporeal thing, movable or immovable, that one holds or 

exercises by himself or by another who keeps or exercises it in his name». A.N.Yiannopoulos, Possession, 

Volume 51, Number 03, Louisiana Law Review, 191, p526. https://digitalcommons.law.lsu.edu,  تم الاطلاع

.08:54، على الساعة 25/07/2019خ بتاري  
.23- 21.ص: ص.2001، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي، جامعة أسيولا، مهر، عبدالله محمد اسماعيت ع ة، ال ياز  اي العقار - 2  

.21صمرج  ساب ، ن لة أحمد فوزي، - 3  

https://digitalcommons.law.lsu.edu/
https://digitalcommons.law.lsu.edu/
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ب ي ـارا عاشوشيـة، و بمعنـج يتـر  ـي وضـ  و ال ياز  سبب لكسب ال  ، و  ي واععـة ماديـة  سـياة ترتـ 

فالقـــاشون يحمـــي ال يـــاز  بـــدعاو  ال يـــاز ، و لا يســـ ند   ،مـــادي عـــائم علـــك ســـيار  فعليـــة لل ـــائز علـــك الشـــ ي 

 والهـفاتالعناصـر راف  الدعو  اـي دعـوا  علـك أشـء صـاحب حـ  و إشمـا واضـ  يـد، و حيازتـء اسـت معت ثـت 

 1 اللاي عستح  حماية القاشون.

 الث: نطاق الحيازة العقار ةالهرع الث

ا صــــت أن ثــــت ال قــــوي العي يــــة تقبــــت ال يــــاز ، كحــــ  الملكيــــة و حــــ  الاشتفــــاا و حــــ  الســــكنج و حــــ  

الــــران ال يــــازي، و اســــتانا  عــــن القاعــــد  فــــالران الرســــمي و حــــ  التخهــــيا و حقــــوي الامتيــــاز الخاصــــة         

و يقهـــد بناـــاي ال يـــاز   ،رن مـــن شاـــاي ال يــاز بينمـــا ال قـــوي الشخهـــية تخــ 2،العامــة غ ـــ  عابلـــة لل يــاز و 

العقارية، تحديد العقـارات اللاـي تخضـ  لل يـاز ، و اللاـي يمكـن أن تكـون عابلـة لتباشـر عل  ـا أعمـاه السـيار  

 3المادية اللاي تتكون م  ا ال ياز .

 أولا: نطاق الحيازة من حيث الأشياء

و أن ال يـــاز  تـــرد علـــك ال قـــوي العي يـــة يتحـــدد شاـــاي ال يـــاز   عنهـــرين أساســـي ن العنهـــر ا وه اـــ 

عــدا الــران ال يــازي، و لا تــرد ال يــاز  علــك ال قــوي الشخهــية، و العنهــر ال ــاني  ا صــلية دون التبعيــة مــا

او أن ال ياز  تنهب علك العقار و يش  لا لول  أن يكون العقار عـاب  للتعامـت فيـء، و أن يكـون ممـا ي ـوز 

 تملكء بالتقادة. 

: من غ   الممكـن أن تكـون ا مـ   العقاريـة التا عـة ش يء محل الحيازة مما يجوز التعامل ظيهأن يكون ال-أ

 للدولـــة محـــ  لل يـــاز  العقاريـــة ثون ـــا غ ـــ  عابلـــة للتعامـــت و لا يمكـــن التهـــرا ف  ـــا أو الحجـــز عل  ـــا، أو حلاـــج

 تملك ا بمرور الزمن المكسب.

ت ا شــــــيا  عابلــــــة للتعامــــــت و ممــــــا ي ــــــوز تملكــــــء : لــــــيس ثــ ــــأن يكـــــون الشــــــ يء ممــــــا يجــــــوز تملكــــــه بالتقــــــادم-ب

بالتقـــادة، رغـــم أن  عـــ  ا شـــيا  عـــد تكـــون محـــ  لـــبع  الملكيـــات الخاصـــة، غ ـــ  أن ـــا لا تهـــلض لل يـــاز  و لا 

ثاـ م   الوطنيـة العامـة أو ا مـ   الوطنيـة الخاصـة، أو ا مـ    ،يمكن كسن ا بالتقـادة م مـا طـاه الـزمن

 الوعفية.  

 الحيازة من حيث الحقوق ثانيا: نطاق 

                                                           
 .46-45مرج  ساب ، ص.ص: محمد علي ا م ن، - 1
  .23، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 2
  .25، صمرج  ساب ، ع ة محمد اسماعيت- 3
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تــرد ال يــاز  علــك ال قــوي العي يــة دون ال قــوي الشخهــية كمــا أســلفنا القــوه، فــ  يحــ  للمســت جر 

الــوي يعــد حــائزا عرضــيا اك ســا، ملكيــة العقــار أو الشــ ي  المــخجر أو أي حــ  عينــي يتــر. "و ال يــاز  تــرد علــك 

ن حيـــاز  يســـتاي  أن يك ســـب حـــ  الـــران علـــك ال قـــوي العي يـــة أصـــلية ثاشـــت أو تبعيـــة. فالـــدائن المـــر  ن راـــ

العقـــار المراـــون راـــن حيـــاز  بالتقـــادة الاويـــت أو القهـــ   بحســـب ا حـــواه إذا ثــاـن اـــوا العقـــار غ ـــ  مملـــو  

للراان وعت الران". بينما لا تهلض حيـاز  الـدائن للشـ ي  الم قـت بـال   اـي صـور  حـ  الـران الرسـمي أو حـ  

و يســـتوي اــــي العقـــار الــــوي يمـــارس ال ــــائز عليـــء ســــلااتء أن  1بعيــــة. التخهـــيا باعتباراـــا حقوعــــا عي يـــة ت

 يكون شالعا أو مفرزا.

و تقتهر ال ياز  علك ا شيا  المادية اللاي تكون مح  لل قوي العي ية، و لا تـرد ال يـاز  علـك ال قـوي 

   ــــت الت ــــاري و لا تصــــض ال يــــاز  علــــك ا ،المعنويــــة كحــــ  المخلــــ ، أو الاســــم الت ــــاري و الع مــــات الت اريــــة

 2م موا العناصر المشكلة لء، غ   أشء يمكن حياز  عنهر مستقت من عناصر .و 

 الحيازة و انتقالها  كسبالمطلب الثا ي: 

شتاري إلك كسب ال ياز  اي لالفرا ا وه ، و ال يـاز  العرضـية اـي لالفـرا ال ـاني ، و اشتقـاه ال يـاز  اـي 

 لالفرا ال ال  .

 زةكسب الحيا الهرع الأو :

تك سب ال ياز  بتـوافر ركن  ـا المـادي و المعنـوي، فشـرولا صـ ة ال يـاز  م  ـا مـا يـرتب  بـالركن المـادي 

 وم  ا ما يرتب  بالركن المعنوي، و يش  لا أن تكون او  ال ياز  تالية من العيو،. 

 أولا: عناةر الحيازة

الجزائـري علـك  القاشون المدنيالمتضمن   1975سبتمب   26المخرف اي  58-75من ا مر  827الماد   تنا

أن '' من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عي يا منقولا ثان أو عقارا دون أن يكون مالكا لـء أو تاصـا بـء، صـار لـء 

 ذل  ملكا إذا استمرت حيازتء لء مد  تمس عشر  سنة بدون اشقااا''. 

لــة بالتقــادة، وفــ  أجلــء الاويــت مــن المقــرر عاشوشــا أن كســب ال قــوي العي يــة المنقولــة أو غ ــ  المنقو و 

تاليــــة مــــن المــــادي و المعنــــوي و غ ــــ  غامضــــة  أو القهــــ  ، تــــتم إذا ثاشــــت ال يــــاز  اادئــــة مســــتمر   عنهــــرا ا

العيـــــو، مســـــ ند  إلـــــك ســـــبب صـــــ ي ، و مـــــن  ـــــم فـــــان القضـــــا  بمـــــا يخـــــال  اـــــوا المبـــــدأ يعـــــد تابيقـــــا تاطةـــــا 

 3للقاشون.

                                                           
  .479، ص2001شبيت ابراايم سعد، ال قوي العي ية ا صلية، لأحكام ا و مهادراا ، م ش   المعارا، ا سكندرية، مهر، - 1
  .481صالمرج  شفسء، شبيت ابراايم سعد، - 2
  .56جزائر ، صجماه سايس، عضايا التقادة، الابعة ا ولك، م شورات ثلي ، ال- 3
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 العنصر المادي للحيازة:-أ

ه المادية اللاي يمارس ا ال ائز أن تكون مما ي  ر بء ال ائز علـك أشـء عمـت ضـروري لـء يش  لا اي ا عما

من ا امية بما ي  ر  أشء صاحب ال   محت ال يـاز ، ث ـن يقـوة بزراعـة ا ر  أو يسـكن دارا، أو أن يشـيد 

 1.بنا  علك أر  غ   مب ية

 تضـم  اعمـاه الماديـة اللاـي يالقيـاة با  ب لشـ ي ،علـك ا لاـي تـتم فعليـالماديـة الاـي السـيار  ا اوا العنهر يتم تو 

 أي السيار  علك الش ي  بهفة فعلية.  2.ال ياز  حتال   م

اــو م موعــة ا عمــاه الماديــة اللاــي يباشــراا صــاحب ال ــ  علــك ال ــ  موضــوا ال يــاز ، ســوا  أثـاـن و 

قــــ  الــــركن المــــادي، حـــ  ملكيــــة أو حــــ  عينــــي يتــــر، و التهــــرفات القاشوشيــــة الـــوارد  علــــك ال ــــ  لا تكفــــي لتح

يمكن أن تهــدر عــن شــخا يتــر غ ــ  ال ــائز، لا يتمتــ  بالســلاة الفعليــة علــك الشــ ي ، حيــ  " يشــ  لا اــي فــ

   3.حي  التكرار و الكص   و ا امية ماابقة للم لوا اي استعماه ا شيا " ا عماه المادية أن تكون من

د و الشــ ي  محــت ال يــاز ، و يشــ  لا أن و الــركن المــادي لل يــاز  اــو وجــود راباــة فعليــة بــ ن واضــ  اليــ

تكــــون اــــو  الراباــــة ذات دلالــــة عاعيــــة علــــك وجــــود ســــلاة فعليــــة لل ــــائز علــــك الشــــ ي ، و أن يســــيار عليــــء 

 4سيار  تامة، و أن تتف  تل  السلاة الفعلية اي م  راا الخارجي م  مزاولة ال   موضوا ال ياز .

، يك ســب بواسـا  ا الــبع  حقوعـا، و اــي المقابــت و تحـدو ال يــاز  بوصـف ا واععــة ماديـة ي ــارا تا ـ  

 5تضي  حقوي البع  ا تر، و "إن ثاشت  ي اي حد ذا  ا ليست بح ".

 المعنوي للحيازةالعنصر  -ب

ولا أو أي لل ـــائز شيـــة تملـــ  الشـــ ي  ا  ـــوز ســـوا  أثــاـن عقـــارا أو منقـــ يقهـــد بـــالركن المعنـــوي أن تكـــون 

صـــاحب ال ـــ  عليـــء، و أن تكـــون لـــء شيـــة العمـــت ل ســـابء عنـــد  و ال  ـــور بم  ـــر المالـــ  أو ،حـــ  عينـــي يتـــر

مباشـــرتء ل عمـــاه الماديـــة اللاـــي ععبـــ  عـــن مزاولتـــء لل ـــ  موضـــوا ال يـــاز ، و  ـــي أعمـــاه يتكـــون م  ـــا العنهـــر 

المادي. و من لم تتوافر لديء النية اي العمت ل سابء، فاشء يعمـت ل سـا، غ ـ  ، و لا يعـد حـائزا حقيقيـا، بـت 

ثالمســـت جر و المســــتع  ...و غ ـــ ام، و اـــخلا  و ثــــت مـــن اـــم علــــك شـــاثل  م يقـــرون أو يع  فــــون   حـــائزا عرضـــيا،

                                                           
ار ، أحمـد الم ـدي و أشـرا شـافعي، منازعـات ال يـاز  "علـك العقـار و المنقـوه و الاـري القاشوشيـة  ن ائ ـا"، الابعـة ا ولـك، دار العدالـة، القـا- 1

 .09، ص2002مهر، 
  .388، ص2016بل ان العر ي، ال قوي العي ية اي القاشون المدني الجزائري، دار اومة، الجزائر، -2

  .100محمد علي ا م ن،  مرج  ساب ، ص- 3
  .101محمد علي ا م ن، المرج  شفسء، ص-4

، 2001ســ ية أحمــد يوســ ، حمايــة ال يــاز  بــ ن النيابــة العامــة و القضــا  المســتلجت، دار الجامعــة الجديــد  لل شــر، ا ســكندرية، مهــر، - 5

 .10ص
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لهـــاحب ال ـــ  العينـــي بحقـــء ال ابـــت علـــك الشـــ ي ، و ثـــت مـــا يباشـــروشء مـــن أعمـــاه ماديـــة يتكـــون م  ـــا الـــركن 

و المـخجر أو المعنوي تكون ل سا، المال  أو صاحب ال   العيني، و انا يكون ال ائز ال قيقي او ا صيت أ

، و يقــوه بوتيــء اــي اــوا الخهــوص: " لا يمكننــا أن شك ســب حيــاز  بــ ي ، إذا لــم يكــن لــدينا إراد  اــي 1المع ــ ...

 2حيازتء". 

مــن القــاشون المــدني الجزائــري اــي  810و يقــوة الــركن المعنــوي لل يــاز  علــك الاف ــ ا ، إذ شهــت المــاد  

عنــد الشــ  يف ــ   أن مباشــر ال يــاز  إشمــا يحــوز لنفســء..."، فقر  ــا ال اشيــة علــك اــوا الاف ــ ا  بقول ــا: " و 

حيـ  يـواب جم ـور الفق ـا  علـك أن ال يـاز  الماديـة عرينـة علـك ال يـاز  القاشوشيـة، غ ـ  أشنـا لسـنا انـا بهــدد 

عرينـــة، و إشمـــا اف ـــ ا  يتحـــدد علـــك ضـــوئء مـــن يتحمـــت عـــب  ا  بـــات، فمقتضـــ ج الوضـــ  العـــاة الـــوي يم ـــت 

 من يباشر ال ياز  المادية للش ي  يعمت ل سا، شفسء.القاعد  العامة أن 

و مـــن تتـــوافر لديـــء القاعـــد  لا يكـــون  ،و يقـــوه إاـــرشس : " إن مـــن يـــد ي الاســـتانا  ي ـــب عليـــء أن ي بتـــء 

و إشمـا  عليء أن ي بت أشء ليس اي حالة الاستانا ". ف  يكون علك من يباشر ال ياز  أشء يعمـت ل سـا، شفسـء

 ـــائز يعمـــت ل ســـا، غ ـــ   علـــك مــن يـــد ي تـــ ا ال ابـــت فرضـــا، ثــ ـن ي بـــت ب شـــء حـــائز يقــ  عـــب  إ بـــات أن ال

   3عرع ي اي صور  مست جر أو مستع  ... و غ  ام.

و " وضـــ  اليـــد المالـــو، بال ســـبة لل قـــوي العي يـــة العقاريـــة لـــيس وضـــ  اليـــد بهـــفة مالـــ ، بـــت وضـــ  

 4اليد ب ية التمل  ل و  ال قوي".

 القانونية للعقارشروط صحة الحيازة  ثانيا: 

و إشمــــا وجـــو، تلــــو ال يـــاز  مــــن  المعنـــوي،ت ـــدر ا شـــار  إلــــك أشـــء لا يكفــــي تـــوافر العنهــــرين المـــادي و 

تقــــوة و  5،بال ســــبة للشــــخا الــــوي تقــــوة اــــو  العيــــو، بال ســــبة لــــءالعيــــو، اللاــــي عع  ا ــــا، حلاــــج ت ــــتس ي اراــــا 

 6 يش  لا ف  ا توفر السند الص ي .الملكية علك أساس التقادة المكسب، عند توفر شرولا ال ياز ، و لا

 للحيازة شروط الصحة المرتبطة بالركن المادي -أ

يشــ  لا ثـيـ تكــون ال يــاز  عاشوشيــة صــ يحة، أن تكــون اادئــة، و أن تكــون مســتمر ، و حيــاز  وايــ ة، 

 او  الشرولا ترتب  بالركن المادي لل ياز .و 

                                                           
  .112، صمرج  ساب محمد علي ا م ن، - 1
  .114ص ،م ن، المرج  شفسءمحمد علي ا   - 2
  .113ص محمد علي ا م ن،-3

  .384صمرج  ساب ، ، محمد ثامت مرل ي- 4
 . 78، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 5
  .242، صمرج  ساب جماه سايس، - 6
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 :أن تكون الحيازة هادئة-1

ئز مـــن الاشتفـــاا بالشـــ ي ، فيســـتعملء و يســـترلء علـــك شحـــو تـــاه مـــن يقهـــد بال ـــدو ، أن يـــتمكن ال ـــا

العنـــ  و القــــو ، ممــــا يحــــوه دون وجـــود حيــــاز  مرتهــــبة، فيمــــا ععــــد ا عمـــاه المق  شــــة بــــا ذ  البســــي  غ ــــ  

، و يش  لا اي ال ياز  أن تكون اادئة، لا يشـو  ا عيـب ا كـرا  مـن ج ـة ال ـائز، فـا كرا  اـو 1معيبة لل ياز 

اه اضارا، ال ياز  و ععر  متواصت، مما يضار ال ـائز للمقاومـة باسـتمرار   ـدا حمايـة شكت من أشك

 حيازتء.

و تكـون ال يـاز  اادئـة  ،و ععتب  ال يـاز  اادئـة مـا لـم يع  ا ـا عيـب ا كـرا  سـوا  أثاـن ماديـا أو معنويـا 

ععــر  متواصــت  إذا حهــلت و اســتمرت بــدون عنــ  أو إكــرا  مــادي أو معنــوي دون أن يشــو  ا اضــارا، أو

 2 .يضار ال ائز إلك مقاومتء باستمرار  جت ا  اف ة علك ال ياز 

كما أشء لا ت تفي صفة ال دو  عن ال ياز  بم رد توجيء إشوار لل ائز " م رد توجيء إشوار إلـك ال ـائز 

مـن وضـ  من منازعء لا ينفي عاشوشا صـفة ال ـدو  عـن ال يـاز ". و تـزوه ي ـار الرهـب، إذا مـا تمكـن الراصـب 

يـــد  علـــك العقـــار مـــد  ســـنة ثاملـــة مـــن يـــوة وعـــوا الرهـــب اـــي وضـــ  يرلـــب عليـــء ال ـــدو ، فنكـــون أمـــاة حيـــاز  

منت ـــة لكافـــة ي اراـــا القاشوشيـــة، و المالـــ  اـــي اـــو  ال الـــة لـــيس أاـــ  لل مايـــة القاشوشيـــة،  شـــء اـــو مـــن أامـــت 

 3حيازتء و لم ياالب باس  داداا.

و بــــا كرا ، تكــــون حيازتــــء غ ــــ  اادئــــة، و تبقــــى كــــول  إذا اضــــار و إذا بــــدأ ال ــــائز حيازتــــء بــــالعن  أ

" علــــك أن يهـــدر التعــــر  مــــن مالــــ  العقــــار  ،ال ـــائز للمحاف ــــة علــــك حيازتــــء باســــتعماه القـــو  اــــي ثــــت مــــر 

و لا يت ـــرد واضـــ  اليـــد مـــن ال ـــدو  إذا صـــدر التعــر  مـــن غ ـــ  المالـــ ، حلاـــج اـــي حـــاه اســـتعمالء  ،المرتهــب"

بيـــت الـــدفاا المشـــروا، و إذا تـــا   ال ـــائز وضـــ  يـــد  علـــك العقـــار دون ععـــر ، عندئـــو للقـــو ،  شـــء يعـــد مـــن ع

 تهب  حيازتء اادئة، و تهلض لكسب العقار بالتقادة.

  ـيو  و يارا ال ساؤه، كي  لل ياز  أن تبقى محتف ـة بـوات الهـفة اللاـي بـدأت   ـا مـن وعـت كسـن ا،

احب ال ــــ  علـــك الانســـ ا، تحــــت وعـــ  القــــو  حيـــاز  عائمـــة علــــك الرهـــب و اســــتعماه القـــو ، ممـــا أجبــــ  صـــ

 ال  ديد، و عدة امت كء المقدر  علك مقاومة المعتدي.و 

إذن، فمــــا المقهــــود بــــ لا تكــــون ال يــــاز  معيبــــة  عيـــــب ا كــــرا  أو عــــدة ال ــــدو ، و القــــوه ب ن ــــا بـــــدأت 

 معيبة، ب عماه الرهب و التعدي، و باش  ا  الرهب تهب  غ   معيبة.

                                                           
  .59صمرج  ساب ، محمد علي ا م ن، - 1
  .79، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 2
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ك ال ـــائز أن يـــرد الاعتـــدا  الـــوي وعـــ  علـــك حيازتـــء بـــنفس القـــو  باعتبـــار  دفاعـــا و يـــر  الـــبع  أشـــء علـــ

و "اــوا  مــن فعــت اــوا الاعتــدا ، مواج تــءمشــروعا عــن العقــار، للــوود عــن حياتــء و در  الخاــر الــوي يمكــن 

 الن ر يتف  م  الفقء ا لماني".

الاعتـــدا ، و ا  اف ـــة علـــك و يـــر  يتـــرون بضـــرور  الالت ـــا  إلـــك القضـــا  باعتبـــار  أفضـــت وســـيلة لـــرد 

 1السلم و ا من و الاستقرار داتت ا جتم .

عاعــــد  عامــــة مفاداــــا أشــــء لا بــــد مــــن اســــتمرار ال يــــاز  اادئــــة، و لكــــن  وضــــ  الفقــــء الفرن ــــ يكمــــا أن 

حيــ  أورد ، يشــو  ا عيــب ا كــرا ، ثــون أن ال ــائز اســتعمت اــي ذلــ  القــو  ســوا  لكســن ا أو للمحاف ــة عل  ــا

 ن  ي علك او  القاعد  استانا ين ا ن ن:القضا  الفر 

 ؛اضارار ال ائز للإكرا  السل ي للمحاف ة علك ال ياز -

 من الر  ،  رر  ا  اف ة علك حيازتء. ا فعاهإذا صدرت استعماه ال ائز للإكرا  ا ي ا ي، -

 2و اي ال الت ن لا يشو، ال ياز  عيب ا كرا .

العن  و القو ، فتكـون حيازتـء غ ـ  اادئـة، و  ـي تبقـى كـول  إذا اضـار و إذا وض  ال ائز يد  اي البد  ب     

فـاذا  ،للمحاف ة عل  ا إلك الاستمرار اي استعماه القو ، علك أن يهدر التعر  مـن مالـ  العقـار المرتهـب

صدر التعـر  مـن غ ـ  المالـ ، فاشـء لا ي ـرد وضـ  اليـد مـن ال ـدو ، و لـو اسـتعمت واضـ  اليـد القـو  لدفعـء 

لـــ  يعتبـــ  مـــن عبيـــت الـــدفاا المشـــروا المع ـــ ا بـــء، و لكـــن إذا تـــا   وضـــ  يـــد   عـــد ذلـــ    ـــدو  و بـــدون  ن ذ

 3اع  ا  فتهب  حيازتء من اوا الوعت اادئة، و يعتد   ا لكسب العقار بالتقادة''.

 أن تكون الحيازة واضحة:  -2

ة ل ـا، بهـور  يـاار  علـك مـرأ  تكون ال ياز  علنية عندما يباشـر ال ـائز جميـ  ا عمـاه الماديـة المكوشـ

الكافة، في  ر ال ـائز بم  ـر مالـ  العقـار أو صـاحب ال ـ  العينـي عليـء، و إذا عـاة باتفـا  ال يـاز ، ثاشـت 

 معيبة  عيب الخفا .

و تكــــون ال يــــاز  مشــــوبة  عيــــب الخفــــا ، إذا ثاشــــت ا عمــــاه الماديــــة المنهــــبة علــــك العقــــار غ ــــ  يــــاار  

 ل ة اي العلم   ا، و بالتالي حياز  غ   عابلة للتمل  بالتقادة المكسب.، بما ف  م من لء مهعامةلل

و عــد تبــدأ ال يــاز  تفيــة،  ــم ععــود للعلــن، و عســتمر اــي ال  ــور مــن جديــد، ف ــ وه ع  ــا عيــب الخفــا  

 لته   حياز  عابلة لكسب العقار بمرور الزمن منو اوا التاريخ. 

                                                           
 .61، ص2000عدلي أم   تالد، المراكز القاشوشية اي منازعات ال ياز ، دار المابوعات الجامعية، ا سكندرية، مهر، - 1
  .80، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 2
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ت اــــي البدايــــة يــــاار  للعلــــن،  ــــم صــــارت تفيــــة عبــــت و علــــك النقــــي  مــــن ذلــــ  فــــان ال يــــاز  اللاــــي ثاشــــ

 1اكتماه مد  التقادة لا تصض لكسب العقار بمرور الزمن.

''إن إراد  المتهــرا المنفــرد ، و شيتــء بالتملــ  فيمــا  بقول ـا: و لقـد عضــت محكمــة الاســتئناا اللبناشيــة

ال قيقـي معرضـة عضـائية ل سابء لا يكفيان، بت ي ب علـك المتهـرا ضـاب  العقـار أن يعـر  المالـ    عد

أو غ   عضائية، و لكن صريحة و اامة بوج ء، مـن شـ ن ا أن ت بـت بهـور  لا تقبـت الالتبـاس أن تهـرفء عـد 

2أصب  تهرا المال . و اي او  ال الة يمكنء أن يدلي بمرور الزمن''.
      

   أن تكون الحيازة مستمرة: -ـ3

عقـار بالتقـادة ي ـب أن يضـمن الاسـتمرارية، و لـن إن وض  اليد الوي يـخدي بالضـرور  إلـك اك سـا، ال

يت عى ذل  إلا باستمرار أعماه السيار  المادية علك الش ي ، و أن تكون تل  السـيار  علـك ف ـ ات متقاربـة لا 

متباعــــد ، و منت مــــة لا مضــــاربة، و ذلــــ  بــــ ن يســــتعمت واضــــ  اليــــد الشــــ ي  محــــت ال يــــاز  ثلمــــا اســــتدعت 

 3يقوة بء المال  ال ريا علك ملكيتء. ال اجة، و أن يتهرا وفقا لما

و بمعنــج يتــر أن يكــون ال ــائز علــك اتهــاه مباشــر بالشــ ي  محــت ال يــاز ، و أن يقــوة با عمــاه الماديــة 

 4ال زمة اي أوعات منت مة و مواعيد ذات طا   دوري تده علك عاعية اشتفاا ال ائز بالش ي .

عــن إراد  ال ــائز تمنعــء مــن الاشتفــاا  عقــار   و عــد يكــون الاشقاــاا شاشــةا عــن عوامــت طبيعيــة تارجــة

تخـــــرن عـــــن المـــــ لوا أو المعتـــــاد اـــــي اســـــتعماه ال ـــــ ، كحـــــدوو فيضـــــان أو اشف ـــــار برثــــاـن أو اشقاـــــاا الماـــــر، 

 شرياة أن يعود ال ائز إلك ممارسة ا عماه المكوشة لل ياز  فور زواه المان .

تا عــة علــك شحــو يتوافــ  مــ  طبيعــة العقــار أو و ععــد ال يــاز  مســتمر  إذا ثاشــت ا عمــاه المكوشــة ل ــا مت

ال قوي العي ية العقارية الواععة عليء. حي   يقدر شـرلا الاسـتمرار اـي ال يـاز  وفقـا لابيعـة العقـار، فـاذا 

ثـــاـن اــــوا العقــــار يســــتعمت دارا للســــكن اــــي موســــم الاصــــاياا فقــــ  دون فهــــوه الســــنة ا تــــر ، أو أرضــــا 

 5.ليس من الضروري أن يس  مر ال ائز العقار طيلة أياة السنة"زراعية لزراعة ال بو، اي الشتا ، "

اي ال الات الموثور  أع   يعتب  وض  اليد مستمرا " و لو اعتهر علك السـكن فيـء أو اسـ  مار  تـ ه 

الموسم ا خها لء أص  أي للسكن ت ه الهي  أو اي زراعة ال بو، أ نا  فهت الشـتا ". و عيـب عـدة 

 تخل  العنهر المادي لل ياز ، مما ي تس عنء عدة عياة ال ياز  أص . الاستمرارية يسبب
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و لتقــدير اســتمرارية ال يــاز ، فــان ال يــاز  اللاــي  بــت وعوع ــا اــي زمــن معــ ن، و ال يــاز  ال اليــة، فاشــء 

 يف ـــ   عيـــاة ال يـــاز  اـــي الف ـــ   الممتـــد  بي  مـــا، بمعنـــج أشـــء إذا ثــاـن ال ـــائز ال ـــالي للعقـــار عـــد حـــاز  اـــي وعـــت

ساب ، ف وا يشكت عرينة عاشوشية علك استمرار ال ائز اي حيازتء اـي الف ـ   اللاـي امتـدت بـ ن ال يـاز  السـابقة 

 و ال ياز  ال الية ما لم يقم الدليت علك العكس.

 شروط الصحة المرتبطة بالركن المعنوي  -ب

ركن المعنـوي، ث ـن المرتباـة بـالالص ة شرولا شوشية الص يحة يلزة كول  توافر لتحق  ال ياز  القا

 تكون ال ياز  علنية ياار ، و تالية من الالتباس.

 :  أن تكون الحيازة علنية  اهرة-1

مباشـــــر  ال ـــــائز لل يـــــاز  علـــــك مـــــرأ  المالـــــ  أو صـــــاحب ال ـــــ ، و أمـــــاة جميـــــ  النـــــاس، و ألا تكـــــون  أي

شـــت مشـــوبة  عيـــب الخفـــا  أو و إلا ثا ،ال يـــاز  شفســـ ا أو ا عمـــاه المرتباـــة   ـــا و ثـــت مـــا يـــده عل  ـــا اـــي الخفـــا 

عـدة الع شيــة، فحلاــج ت ـتس ال يــاز  ي اراــا، و يســتاي  ال ـائز أن يــداف  ع  ــا و يحم  ــا ثون ـا عرينــة علــك الملــ  

   1أام شوااد .و 

و لا تقــــوة ال يــــاز  علــــك أعمــــاه ال ســــام ، أو إتيــــان الرتهــــة مــــن المالــــ ، ثـــاـلمرور علــــك أر  الجــــار أو 

 وجود صلة القرابة.

'' لا تقــوة ال يــاز  علــك عمــت جزائــري ليخكــد ذلــ  بقولــء: مــن القــاشون المــدني ال 808المــاد  و جــا  شــا 

ي تيــــء شــــخا علــــك أشــــء م ــــرد رتهــــة، أو عمــــت يتحملــــء علــــك ســــبيت ال ســــام ''.  و مضــــمون اــــوا الــــنا اــــي 

تقـــوة اـــي فقر  ـــا ا ولـــك أشـــء'' لا  949حقيقـــة ا مـــر فيـــء شقـــت شـــبء حراـــي للـــنا المهـــري الـــوي جـــا  اـــي المـــاد  

ال يـــاز  علــــك عمـــت ي تيــــء شــــخا علـــك أشــــء م ــــرد رتهـــة مــــن المباحـــات، أو عمــــت يتحملــــء الر ـــ  علــــك ســــبيت 

2،لا تقـوة ال يـاز  علـك عمـت ي تيـء الر ـ ، علـك سـبيت الرتهـة أو ال سـام و ال سـام ''. 
و  ن ع عـة القرابـة  

3كسب، م ما طالت المد .ت    اللبس اي ال ياز  و تر ض ال سام  و تحوه دون التمس  بالتقادة الم
   

و تقــــدير أعمــــاه ال ســــام  مــــن المســــائت اللاــــي يســــتقت   ــــا عضــــا  الموضــــوا، و ل ــــم أن يســــتعينوا بكافــــة 

ال ــروا و الم  ســات ا  ياــة بالــدعو ، فقــد يســتخلا ال ســام  مــن وعــال  تــده علــك ع عــات تاصــة بــ ن 

                                                           
  .85صمرج  ساب ، ن لة أحمد فوزي، - 1
  .331صمرج  ساب ، جماه سايس، - 2
  .169، صالمرج  شفسءجماه سايس، -3



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
164 

 

 عــب  يقــ  عليــء مــن ا عمــاه اللاــي تباشــر  الاــرف ن، ثوجــود ع عــة صــداعة أو عرابــة، بحيــ  لا يشــعر المالــ 

1علك ملكء.
    

 :  حيازة خالية من الالتباسأن تكون -2

ي ــب أن تكــون ال يــاز  تاليــة مــن ثــت مــا مــن شــ شء أن ي  ــ  اللــبس و أن تق ــ ن ب يــة التملــ ، فال ــائز 

ال ـ  العينـي علـك  يقوة بكـت ا عمـاه الماديـة اللاـي تقتضـ  ا ال يـاز ، و ت  ـر ال ـائز بم  ـر المالـ  أو صـاحب

العقــار، علــك أن يقــوة بــول  ل ســا، شفســء لا ل ســا، غ ــ  ، و علــك العكــس فال ــائز الــوي يســت  ر بــال   

العيني لنفسء و اي شفس الوعت يحوز لر   ، ععتب  حيازتء معيبة  عيـب اللـبس و يابع ـا الرمـو . "و عيـب 

الشــ  الــوي ي ــور حــوه شيــة ال ــائز، بينمــا  اللــبس أو الرمــو  يشــو، الــركن المعنــوي لل يــاز   شــء يتم ــت اــي

 " 2عيب ا كرا  و الخفا  يتعلقان بالركن المادي لل ياز ".

ا صــت أشــء يف ــ   بالشــخا أشــء يتهــرا ل ســا، شفســء بهــفتء مالكــا مــا لــم ي بــت عكــس ذلــ ، "و  

ة مـا لـم عندما يبدأ الشخا بالتهرا ل سا، سـوا ، فاشـء يف ـ   فيـء الم ـابر  علـك التهـرا   ـو  الهـفو 

 3ي بت او العكس".

 : عيوب الحيازة القانونيةثالثا

حلاـج تحمـج بـدعاو  ال يـاز ، و حلاـج تكسـب الملكيـة ثيـ ت ـتس ي اراـا،  صـ يحة، ال يـاز  أن تكـون ي ب 

، بمعنـج أن تكـون حيـاز  اادئـة وايـ ة يـاار  و مسـتمر ، تاليـة مـن العيـو،، و عيـو، ال يـاز   ـي بالتقادة

اــ ، الخفــا  أو عــدة الع شيــة، و ا كــرا  معنــا  عــدة ال ــدو ، و الرمــو  يقهــد بــء عــدة الاســتمرار أو التق

، ل اشيـا  عيـب أو عـدة الاسـتمرار و عيو، ال ياز   ي لأولا  عيـب التقاـ  4يابع ا الالتباس أو اللبس. حياز 

 لرا عا .  أو الرمو  ل ال ا ،  م عيب اللبس أو عدة الع شية ،  و عيب الخفا  أو عدة ال دو  ا كرا 

 :  أو عدم الاستمرار عيب التقطع -أ

يقهــــــد  عيــــــب عــــــدة الاســــــتمرار أو التقاــــــ  بــــــ ن تكــــــون ال يــــــاز  عائمــــــة علــــــك أعمــــــاه متقاعــــــة و دون 

اســـتمرار، و بالتـــالي فهـــي مشـــوبة  عيـــب عـــدة الاســـتمرار أو التقاـــ ، و منـــء فـــ  ت ـــتس ي اراـــا القاشوشيـــة، و ثــيـ 

                                                           
  .379صمرج  ساب ،  ن العر ي، بل ا- 1
  .89صمرج  ساب ،  اد  عبدالله، -2

  .90صالمرج  شفسء، اد  عبدالله، - 3
من القاشون المدني المهري علك أشء: "و إذا اع  شـت ال يـاز  بـاكرا  أو حهـلت تفيـة أو ثاـن ف  ـا لـبس، فـ  يكـون ل ـا أ ـر عبـت  949تنا الماد   - 4

السـ  وري، يـت عنـء ال يـاز  أو التـبس عليـء أمراـا إلا مـن الوعـت الـوي تـزوه فيـء اـو  العيـو،". عبـدالرزاي أحمـد من وعـ  عليـء ا كـرا  أو أتف

 .840، ص1981الوسي  اي شرا القاشون المدني، أسبا، كسب الملكية، الجز  التاس ، دار إحيا  ال  او العر ي، ب  وت، لبنان، 
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ون مزاولــة ال يــاز   شــكت منــت م، و أن يســتعمت ال ــائز العقــار تكــون مســتمر  و غ ــ  متقاعــة، ي ــب أن تكــ

 ثلما اعتضت الضرور  ذل ، و بالاريقة اللاي اعتاد ف  ا علك استعماه ملكء.

، و ثاشــت اــو  "فــاذا مضــ ج بــ ن العمــت و ا تــر ف ــ   طويلــة مــن الــزمن لا يســتعمت ف  ــا ال ــائز الشــ ي  

ا علــــــك الاشتفــــــاا بملكــــــء اشتفاعــــــا ثـــــاـم  تمضــــــ ي دون أن الف ــــــ   مــــــن الاــــــوه بحيــــــ  لا يــــــدع ا المالــــــ  ال ــــــري

يســـتعمت ملكـــء، فـــان ال يـــاز  تكـــون اـــي اـــو  ال الـــة غ ـــ  مســـتمر  أو متقاعـــة، فـــ  تهـــلض أساســـا لـــدعاو  

 1ال ياز  و لا للتمل  بالتقادة".

كمـــــا أن ''كـــــ  ال ـــــائز للعقـــــار عـــــن اســـــتعماه حقـــــء الـــــوي يتفـــــ  مـــــ  طبيعـــــة العقـــــار  عـــــ  الوعـــــت كمـــــا        

و انـا لـيس ضـروريا أن يسـتعمت ال ـائز العقـار أو  2ستعملء المال  عـاد ، لا يخـت بهـفة اسـتمرار ال يـاز ''.ي

الشـــ ي  دوشمـــا اشقاـــاا حلاـــج نســـلم بـــ ن حيازتـــء مســـتمر ، بـــت يكفـــي أن يســـتعمت حقـــء علـــك ف ـــ ات متقاربـــة لا 

 3متباعد ،  ن اوا ا مر يكاد يكون مستحي .

ســـبب أجن ـــي لا دتـــت لل ـــائز فيـــء، لي  لقـــو  عـــاار ، أو شـــ قـــار أو الو مســـ لة الكـــ  عـــن اســـتعماه الع

 كفيضان أو زلزاه أو اشف ار برثان و اكوا... لا يعد اشقااعا يخت باستمرار ال ياز .

و ال ـدي  عـن الاشت ـاة و عـدة الاشقاـاا عـن حيـاز  العقـار، يقودشـا إلـك القـوه أن اشت ـاة الاســتعماه 

بيعـــة  عـــ  ا شـــيا  تقتضـــ ي اســـتعمال ا علـــك ف ـــ ات متقاربـــة و بهـــفة يختلـــ  بـــاتت ا طبيعـــة الشـــ ي ، فا

 4و ت    اي أوعات أتر . مستمر  دون اشقااا، بينما أتر  تقتض ي طبيع  ا أن عستعمت اي أوعات معينة

عيــــب عـــــدة الاســـــتمرار اــــو عيـــــب مالـــــ ، بمعنــــج أشـــــء يحـــــ  لكــــت ذي مهـــــل ة أن يتمســـــ  بـــــء،  ن " و

تمر  بال ســـبة إلـــك النـــاس ثافـــة، ف ـــوا العيـــب يشـــو  ا و ي عل ـــا غ ـــ  صـــال ة ال يـــاز  اـــي ذا  ـــا تكـــون غ ـــ  مســـ

أساســـا  ن ت ـــتس ي اراـــا القاشوشيـــة، و مـــن  ـــم فـــ  تحم  ـــا دعـــاو  ال يـــاز ، و لا تهـــلض ســـببا للتملـــ  بالتقـــادة 

  5بخ ا العيو، ا تر  لل ياز  فهي عيو، نسبية''.

بتقــــديراا، و لا    اللاــــي يســــتقت عاعــــ ي الموضــــواو تقــــدير مســــ لة اســــتمرار ال يــــاز  مــــن مســــائت الواعــــ

 6يخض  ف  ا لرعابة ا  كمة العليا.

 :أو عدم الهدوء عيب اهكراه -ب

                                                           
 .842صعبد الرزاي أحمد الس  وري، المرج  شفسء، - 1
  .90صمرج  ساب ، ن لة أحمد فوزي، - 2
 .843صالمرج  شفسء، عبدالرزاي أحمد الس  وري، - 3
 .843عبدالرزاي أحمد الس  وري، ص- 4
  .135صمرج  ساب ، أحمد تالدي، - 5
 .844عبدالرزاي أحمد الس  وري، ص- 6
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يقهـــد  عيـــب ا كـــرا  أو عـــدة ال ـــدو  اـــي ال يـــاز ، أشـــء إذا حهـــت عل  ـــا ال ـــائز تحـــت وعـــ  ال  ديـــد أو 

، و حهـوه ال ـائز علـك و ذل  ال  ديـدالقو ، و بقي محتف ا   ا علك تل  الهفة دوشما اشقااا لتل  القو  أ

ال يـاز    ــوا الوصــ ، فحيازتــء ععــد معيبــة  عيــب ا كــرا ، و ت ـت علــك ذلــ  ال ــاه، إلــك أن تــزوه تلــ  القــو  

أو ال  ديد. و يستوي اي ذلـ  أن تكـون القـو  أو ال  ديـد اسـتعملت ضـد المالـ  ال قيقـي لاش ـ اا ملكيتـء منـء، 

ازتء منـء، و ا مـر شفسـء أن يكـون مـن اسـتعمت القـو  أو ال  ديـد اـو ال ـائز أو ضد ال ائز الساب  لاش  اا حي

أو أعــوان لـــء يعملـــون باســـمء. "و يســتوي أت ـــ ا أن تكـــون ال يـــاز  عــد اش  عـــت عنـــو  بـــالقو  أو ال  ديـــد، أو أن 

   1يكون ال ائز الساب  عد أذعن للقو  أو ال  ديد فسلم الع ن مكراا".

يكــون لــء أ ــر إلا عبــت مــن وعــ  عليــء ا كــرا ، فــاذا عــاة شــخا بــاش  اا  و عيــب ا كــرا  عيــب نســ ي، لا

معيبـــــة  عيــــب ا كــــرا  بال ســـــبة ال يــــاز  مــــن شـــــخا يتــــر باريــــ  ا كـــــرا ، ثاشــــت حيــــاز  مـــــن اش ــــ ا ال يــــاز  

للشــخا الــوي اش  عــت منــء ال يــاز  وحــد  دون ســوا ، و بال ســبة ل ــوا ا ت ــ  وحــد ، فــان الشــخا الــوي 

  عنـو  لا يمكنــء أن يتملـ  بالتقـادة، و لا أن يرفـ  دعــاو  ال يـاز  اللاـي تحمـي حيازتــء إلا إذا اش ـ ا منـء ال يـاز 

و حلاــــج اــــي ال الــــة اللاــــي ينقاــــ  ف  ــــا ا كــــرا ، يكــــون لل ــــائز الــــوي اش  عــــت منــــء ال يــــاز  أن  ،اشقاــــ  ا كــــرا 

 يس  داا ت ه السنة التالية لفقداا، بدعو  اس  داد ال ياز .

للمالــ  أن يحــتس اــي مواج ــة من ــ ا ال يــاز  المشــوبة  عيــب ا كــرا ،  ن المالــ  لــيس كمــا أشــء لا ي ــوز 

 او من وع  عليء ا كرا ، و اوا العيب عيب نس ي كما سب  وعلنا، و لا يحتس بء إلا من وع  عليء ا كرا .

ن ا كــرا ، و ي ــوز لمن ــ ا ال يــاز  أن يحــتس بحيازتــء اــي مواج ــة المالــ  ال قيقــي ثون ــا حيــاز  تاليــة مــ

 2و يزوه العيب بزواه ا كرا . لء أن يحمي حيازتء منء بدعاو  ال ياز ، و أن يتمل  بالتقادة اي مواج تء.و 

إذا حهـــــت ال ـــــائز علـــــك حيازتـــــء بـــــالقو  أة تحـــــت وعـــــ  ال  ديـــــد، و بقـــــي محتف ـــــا   ـــــا دوشمـــــا اشقاـــــاا               و 

قــي أو حــائز ســاب  غ ــ  مالــ  اش  عــت منــء، و لا فــري بــ ن و يســتوي اــي ذلــ  أن يقــ  ال  ديــد علــك المالــ  ال قي

 أن تن  ا ال ياز  بالقو  من ال ائز المرتهب أو من أعواشء، و سوا  أثان ال  ديد مباشرا أو غ   مباشر.

و إذا حهت ا كرا   م زاه، واستمرت ال ياز  اادئة، فان ا ت تس ي اراا القاشوشيـة، و لا يضـر ال يـاز  ال  ديـد 

   اومء ال ائز و عاة برد  و حاه دون أن تن  ا منء ال ياز .الوي ع

 3.د منء إلا من وع  عليء ا كرا "" و عيب ا كرا  عيب نس ي، ف  يستفي
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و يمكن لل ائز الوي اش  عت منء ال يـاز  بـا كرا ، و عـاة باسـ  داداا و اسـ بقى العـ ن تحـت حيازتـء، 

 تالي حياز  منت ة لكافة ا  ار القاشوشية.أن يرف  دعاو  ال ياز  ليحمي الع ن، و بال

و يكـــون بامكـــان ال ـــائز الـــوي اش  عـــت منـــء ال يـــاز  أن يكســـب الملكيـــة بالتقـــادة اـــي مواج ـــة مـــن اش ـــ ا  

و يمكن للشخا الـوي اش  عـت منـء ال يـاز   ،و اي مواج ة الر   و حلاج اي مواج ة المال  شفسء منء ال ياز 

حــدوو ا كــرا  عــن طريــ  دعــو  اســ  داد ال يــاز  وفقــا لمــا اــو مقــرر اــي أن يســ  داا تــ ه ســنة واحــد  مــن 

او  الدعو ، و إذا لم يس  داا  عد مرور أجـت سـنة، اشت ـت ال يـاز  ي اراـا، و أصـب  بامكـان من ـ ا ال يـاز  

 1أن يمل  الع ن بالتقادة المكسب و ب  ر رجعي من وعت اس ي ئء علك حياز  الع ن.

 :العلنيةأو عدم  عيب الخهاء-جـ

ثيـ شقـوه بـ ن ال يـاز  غ ـ  معيبـة  عيـب الخفــا  أو عـدة الع شيـة، ي ـب أن يباشـراا ال ـائز علـك مــرأ  

مــن النــاس جميعــا، أو أن يشــااد  المالــ  أو صــاحب ال ــ  الــوي يســتعملء ال ــائز، فــاذا لــم يشــعر المالــ  أو 

، و منـء لا تكـون صـال ة للتملـ  صاحب ال  ، ب ن حقء اي حياز  غ   ، عدت ال ياز  مشوبة  عيب الخفـا 

فمـن يحــوز حقــا ي ـب أن يســتعملء كمـا لــو ثـاـن  ،بالتقـادة، و لا تح ــى بال مايـة اللاــي تكفل ــا دعـاو  ال يــاز 

 2او صاحب ال  ، و اوا ا ت   يستعملء ع شية لا تفية.

قـدور  أن و بخ ا المنقوه، لـيس مـن السـ ت إتفـا  حيـاز  العقـار، ف ـوا أمـر غ ـ  يسـ  ،  شـء لـيس بم

يخفــي ســكنا يســكنء، أو أرضــا زراعيــة يقــوة بزراع  ــا. و "لــيس مــن الضــروري، حلاــج تكــون ال يــاز  علنيــة غ ــ  

تفية، أن يعلم   ا المال  علـك سـبيت اليقـ ن، بـت يكفـي أن تكـون مـن ال  ـور بحيـ  يسـتاي  المالـ  أن يعلـم 

 3تالية من عيب الخفا ".  ا، فبامكان، و ليس العلم ذاتء، او الوي ي عت ال ياز  علنية 

علك الجمي  حلاج شقـوه ب ن ـا حيـاز  معيبـة  عيـب الخفـا ،  و كول  ليس أمرا ضروريا أن تخفى ال ياز 

بــــت يكفــــي أن تكــــون تفيــــة فقــــ  علــــك المالــــ  أو صــــاحب ال ــــ  الــــوي يســــتعملء ال ــــائز، حلاــــج يتمســــ  بــــ ن 

 ال ياز  معيبة.

 ــــا عســــتعمت تفيــــة علــــك صــــاحب ال ــــ ، فلــــء أن و بمعنــــج يتــــر، و لــــو ثاشــــت يــــاار  أمــــاة النــــاس، لك 

يتمســـ  بخفائ ـــا، و علـــك العكـــس مـــن ذلـــ  إذا ثاشـــت ال يـــاز  تافيـــة علـــك النـــاس، و يـــاار  لهـــاحب ال ـــ ، 

 فليس لء أن يتمس  بخفائ ا.
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و انــــا  مــــن يــــر  أن عيــــب الخفــــا  عيــــب مالــــ ، فال يــــاز  ي ــــب أن تمــــارس علــــك مشــــ د مــــن جميــــ  

و إلا  ل ـ  بنفسـء، و لا ي ـب أن تكـون يـاار  للـبع  دون الـبع  ا تـر،الناس، كما لو يمارس ا صاحب ا

   1ثاشت مشوبة  عيب الخفا .

غ   أشء عد يهيب ال ياز  عيب الخفـا   عـد أن بـدأت يـاار ، ف نـا لا يعتـد   ـا و لا ت ـتس ي اراـا القاشوشيـة       

ادة لــم تكتمــت، ثون ــا أصــبحت معيبــة حلاــج و لــو اد ــك ال ــائز أحقيتــء بتملــ  العقــار بالتقــادة،  ن مــد  التقــ

 عيــب الخفــا ، ممــا ي ــتس عنــء عاــ  التقــادة، و لا تح ســب إلا الف ــ   اللاــي ثاشــت ف  ــا ال يــاز  يــاار ، و بــول  

  2لم يبلز ال ائز شرلا التقادة بحياز  ثاملة المد  و تالية من العيو،.

طالمــا و و ثـاـن اــو صــاحب ال ــ  بــ ن " مــن يحــوز حقــا عليــء أن يســتعملء كمــا لــ القاعــد  العامــةتقضــ ي 

، إذ ن أتفــى حيازتــء حســن النيــة أو لــ ي  النيــةاــو كــول  فــ  يســتعملء تفيــة بــت علنــا، و لا ا ــم أن يكــون مــ

   3يتوفر عيب الخفا  حلاج لو ثان ي  لء ال ائز بنفسء".

و يزوه عيب الخفا ، إذا أصبحت ال ياز  يـاار  للجميـ  و لهـاحب ال ـ  علـك حـد سـوا ، و وصـلت 

علــــم اـــــوا ا ت ــــ ، صـــــارت ال يــــاز  منت ـــــة   اراــــا، و ل ــــا أن تحمـــــج بــــدعاو  ال يـــــاز ، و تهــــب  صـــــال ة  إلــــك

 4للتمل  بالتقادة من اليوة الوي يزوه فيء عيب الخفا .

  أو الةموض عيب الل س -د

تكـــون ال يـــاز  غامضـــة ثلمـــا ثــاـن اســـتعماه و اســـتر ه العقـــار محـــت ال يـــاز  عـــاب  للت ويـــت و يحتمـــت 

و تملــ  ال ــائز للعقــار أو الشــ ي  الــوي يقــ  تحــت حيازتــء لــيس عــاط  الدلالــة، و لــدر  الرمــو  عــن  الشــ ،

ال يـاز  يف ــ   اــي ال ــائز أن يقــوة ب ميــ  ا عمــاه الماديـة المكوشــة ل ــا بهــفتء صــاحب ال ــ . و عيــب اللــبس 

   5ل ائز.أو الرمو  يشو، الركن المعنوي لل ياز   شء يتم ت اي الش  الوي ي ور حوه شية ا

و "اللـبس أو الرمــو  اــي ال يـاز  المقهــود   مــا، عــدة ي ـور أفعــاه ال ــائز الدالـة علــك ســيارتء علــك  

 6الش ي ، و عهد  اي حياز  الماه ل سا، شفسء".
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و المـان  ا د ــي لصــلة القرابــة بــ ن الاــرف ن  ي عــت ال يــاز  مشــوبة  عيــب اللــبس. فيت لــك المــان  ا د ــي 

بالتـالي حيـاز  مشـوبة  عيـب اللـبس، و حلاـج و و ال ـائز،   ية أو راباـة القرابـة بـ ن المالـ ا نا اي الع عة ا سر 

   1ت تس ال ياز  ي اراا وجب تلواا من عيب اللبس، و عندئو لا معنج للقرابة اي الراباة ا سرية.

 2.و زواه عيب اللبس، او أن يتهرا ال ائز تهرفا جليا ياارا بارزا، ي  ر فيء أشء يحوز لنفسء

و تكــــون ال يــــاز  مشــــوبة  عيــــب اللــــبس أو الرمــــو  إذا اشــــ بء أمراــــا فيمــــا يتعلــــ   عنهــــر القهــــد،          

  و اوا ا مر يحتمت معني ن، أن ال ائز يحوز لنفسء، أو أشء يحوز ل سا، غ   .

و عيب اللبس أو الرمو  عيب نس ي لا يكون لـء أ ـر إلا عبـت مـن التـبس عليـء أمـر ال يـاز  مـن حيـ  

هــر القهــد، و يــزوه كــول  عيــب الرمــو  باشتفــا  اللــبس، و مــن وعــت اــوا الاشتفــا ، و ذلــ  بــ ن تكــون عن

التهـــــرفات اللاـــــي يقـــــوة   ـــــا ال ـــــائز اـــــي العـــــ ن يـــــاار  ب ـــــ   اـــــي غ ـــــ  لـــــبس أو غمـــــو ، و أن يســـــتخلا مـــــن 

از  عنـــداا يمكـــن القـــوه أن ال يـــ شفســـء تاصـــة، و لا يحـــوز ل ســـا، غ ـــ  تهـــرفاتء أشـــء إشمـــا يحـــوز ل ســـا، 

 أصبحت منت ة   اراا.

اــي أشــء إشمــا يحــوز ل ســا، شفســء تاصــة،  "لكــن ي ــب أن تهــدر مــن ال ــائز أعمــاه يــاار  صــريحة و

 3تتعار  او  ا عماه م  أية حياز  أتر  يمكن أن تخال  حيازتء".و 

 الحيازة العرضية: الهرع الثا ي

صـــــاحب ال ـــــ  العينـــــي،   ـــــي أن يبســـــ  الشـــــخا ســـــلاتء الفعليـــــة علـــــك الشـــــ ي  بـــــاذن مـــــن المالـــــ  أو

بمقتضـــ ج شـــا اـــي القـــاشون أو استهـــدار حكـــم مـــن القضـــا ، وتكـــون اـــو  ال يـــاز  ل ســـا، شـــخا ال ـــائز 

و م ــاه ذلــ  أن يــ عي  4،ال قيقــي، فال ــائز العرعــ ي لا تكــون حيازتــء مخالفــة للقــاشون، و إشمــا بموجــب ســند

، و صــــاحب حــــ  الاشتفــــاا  و الــــدائن الســــند اــــي صــــور  عقــــد، ثالتــــا   و المســــتع   و المســــت جر و المــــودا لديــــء

المــر  ن رانــا حيازيــا، أو بمقتضــ ج حكــم عضــالي أو شــا اــي القــاشون، ثال ــارس المعــ ن بموجــب حكــم عضــالي     

و مهفي الشركة المنحلـة، و الواـ ي و القـيم و الوكيـت عـن الرائـب، و يقـ  علـك عـات  ال ـائز العرعـ ي ال ـ اة 

   5برد الش ي  إلك مالكء.

 ازة القانونية و الحيازة العرضيةبين الحي التهرقةأولا: 

                                                           

.160-159ص. ص: ، مرج  ساب جماه سايس، - 1  

.73، صمرج  ساب محمد علي ا م ن، - 2  
 .861رج  ساب ، صعبدالرزاي أحمد الس  وري، م- 3
  .123صمرج  ساب ،  محمد علي ا م ن، - 4
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فيمــــا يخـــا التفرعــــة بــــ ن ال يــــازت ن م  ـــا أن الــــدعاو  القضــــائية ل مايــــة ال يــــاز   اامــــةت  تـــب شتــــائس 

مكرسة فق  لل ياز  القاشوشية دون ال ياز  العرضية، غ   أشـء و اسـتانا  عـن القاعـد  العامـة تـوه المشـرا 

ازتـــــء العرضـــــية، و كـــــول  ال يـــــاز  القاشوشيـــــة وحـــــداا مـــــن تـــــخدي إلـــــك للمســـــت جر أن يرفـــــ  دعـــــاو  حمايـــــة حي

كمــــا أن التمي ــــ  بــــ ن ال يــــاز  القاشوشيــــة و ال يــــاز  العرضــــية   1اك ســــا، ال قــــوي العي يــــة ا صــــلية بالتقــــادة.

و المعنوي معـا لل يـاز  القاشوشيـة، و مـخد  اـو  ال يـاز  سـيار   يقوة أيضا علك أساس توافر الركن ن المادي

ة فعلية علك الش ي  و ال  ور بم  ر صاحب ال   العينـي و أن حيازتـء ل سـا، شفسـء و لـيس ل سـا، مادي

 .غ   

فال ــائز انــا ت ــت حيازتــء  ،أمــا ال يــاز  العرضــية تتــوفر فقــ  علــك الــركن المــادي دون الــركن المعنــوي  

القهــد الــوي ي  ــر  ل ســا، غ ــ   رغــم تــوفر  علــك الــركن المــادي لل يــاز ، و لا يمكــن أن يتــوفر علــك عنهــر 

عنــــد الشــــ  يف ــــ   أن مباشــــر ال يــــاز  إشمــــا يحــــوز ل ســــا، شفســــء، فــــاذا ثاشــــت "و ، بم  ــــر صــــاحب ال ــــ 

 استمرار ل ياز  سابقة اف    أن اوا الاستمرار او ل سا، البادئ   ا".

 يحتمت اوا النا   و فرضيات، يتحدد بموجن ا من يق  عليء عب  ا  بات. 

الفعليــــة علــــك العقــــار، أن لديــــء النيــــة للعمــــت ل ســــا، شفســــء، و اــــوا طبقــــا  ار اــــي مباشــــر الســــييف ــــ   -1

يقـــيم الـــدليت علـــك أن حيازتـــء  جـــة  نابحللقواعـــد العامـــة اـــي ا  بـــات، فمـــن تكـــون لـــء ال يـــاز  الماديـــة لـــيس 

حقيقيـــة، و علـــك مـــن يـــد ي تـــ ا ذلـــ ، ثــ ـن يقـــوه بـــ ن ال يـــاز  عرضـــية، اـــي صـــور  إي ـــار أو عاريـــة، فعليـــء 

 ت ما يدعيء.إ با

عسلم ال ياز  المادية للعقار من يد حـائز سـاب ، إشمـا يباشـر تلـ  ال يـاز  ل سـا، ال ـائز  الوي يف    اي-2

الســاب ، و بالتــالي ف ــو حــائز عرعــ ي، و يكفــي ال ــائز الســاب  أن ي بــت أن الشــ ي  ا  ــوز ثـاـن تحــت يــد  عبــت 

يقـــ  عـــب  و ات ال يـــاز  العرضـــية لل ـــائز ال ـــالي، و اـــوا إذا مـــا اضـــار إلـــك إ بـــ ،أن يســـلمء إلـــك ال ـــائز ال ـــالي

ا  بــات علــك ال ــائز ال ــالي، إذا مــا اد ــك ب شــء يحــوز ل ســا، شفســء، و لــيس لل ــائز الســاب ، ثـ ـن ي بــت ب شــء 

 اش    العقار من ال ائز الساب .

  و انــا  كــول  فرضــية عر ــ  صــفة ال يــاز  مــن حيــاز  أصــيلة إلــك حيــاز  عرضــية،  أو العكــس، حيــ  جــا-3

مــن القــاشون المــدني المهــري علــك النحــو: "أن ال يــاز  تبقــى محتف ــة بالهــفة اللاــي بــدأت   ــا  967شــا المــاد  

                                                           
  .473، صالمرج  شفسءشبيت إبراايم سعد، -1
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وعــت كســن ا مــا لــم يقــم الــدليت علــك عكــس ذلــ ". بمعنــج أن ال يــاز  ت ــت علــك الهــفة اللاــي بــدأت   ــا، حلاــج 

 1يقوة الدليت علك أن ا عر  ت و او الوض  الرالب، أو ا صت العاة.

و مــن زاويــة أتــر ، ال يــاز  القاشوشيــة تكســب صــاحن ا ال قــوي العي يــة المنهــبة علــك الشــ ي ، أمــا ال يــاز       

العرضــية، فـــ  تكســب ال ـــائز العرعــ ي أي مـــن ال قــوي العي يـــة علــك الشـــ ي ، و تبقــى علـــك صــف  ا العرضـــية 

 2م ما طاه أمداا.

 تحو  الحيازة العرضية إلى حيازة قانونيةثانيا: 

و ا اميــة  بــ ن ال يــاز  القاشوشيــة و ال يــاز  العرضــية، مي ــ  بنــي عليــء التيا ســاس الــوي  بــالرجوا إلــك

تضض ب    المهل ة اللاي يهبو إل  ا ثت حائز عرع ي من تحوه حيازتـء العرضـية إلـك ياللاي تم استخ ص ا، 

ا يكســــب ال قــــوي حيــــاز  عاشوشيــــة، و  ــــي أن يســــتفيد مــــن ا  ــــار اللاــــي ترتن ــــا اــــو  ا ت ــــ  ، و اللاــــي بمقتضــــاا

غ   أشء ليس بوس  ال ائز العرع ي أن يحوه حيازتـء العرضـية إلـك  ،العي ية المقرر  علك الش ي  محت ال ياز 

حيـــاز  عاشوشيـــة، و إلا ان ـــارت ثـــت الفـــروي بـــ ن ال يـــازت ن، و يهـــب  مـــن الســـ ت عري ـــ  ثـــت حيـــاز  عرضـــية إلـــك 

حـد أن يكســب بالتقـادة علــك تــ ا سـند  علــك أشــء حيـاز  عاشوشيــة، فالقاعـد  العامــة تــنا علـك أشــء: "لــيس   

   3.لا يستاي  أحد أن ير   بنفسء لنفسء سبب حيازتء و لا ا صت الوي تقوة عليء"

فالمســـت جر و المســـتع   و الـــدائن المـــر  ن و المنتفـــ  و الوكيـــت لا يملكـــون عري ـــ  شيـــا  م ب شفســـ م عري ـــ ا 

يــة تملــ  الشــ ي  محــت ال يــاز  و تحويــت ال يــاز  العرضــية داتليــا يمكــ  م مــن حيــاز  الشــ ي   شفســ م، و لا ش

 4إلك حياز  عاشوشية تفض ي إلك كسب الملكية.

و اســــتانا  عــــن ا صــــت العــــاة، جــــا  اــــي الفقــــر  ال اشيــــة مــــن شــــا المــــاد  الســــابقة أشــــء: "...يســــتاي  أن  

 ــ  المالــ ..."، يف ــم يكسـب بالتقــادة إذا عر ــ ت صــفة حيازتــء إمـا بفعــت الر ــ  أو بفعــت منــء يعتبـ  معارضــة ل

مــــن شــــا الفقــــر  المــــوثور  وجــــود حــــالت ن يمكــــن مــــن ت ل مــــا تحويــــت ال يــــاز  العرضــــية إلــــك حيــــاز  عاشوشيــــة 

 نعر  ل ما فيما يلي:

 : التحو  بهعل الةيي-أ

عـد تتر ـ  شيــة ال ـائز العرعـ ي بفعــت الر ـ  و دون تـدتت منــء، ث ـن يتلقـى ال ــائز حيـاز  عرضـية ال ــ  

كســـبء علـــك الشــــ ي  محـــت ال يــــاز  مـــن غ ـــ  المالــــ ، كحالـــة المســـت جر الــــوي يشـــ  ي العــــ ن العينـــي الـــوي يــــود 
                                                           

 .88محمد علي ا م ن، مرج  ساب ، ص- 1
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المــخجر  مــن غ ــ  المالــ  الــوي عــد يكــون شخهــا ي  ــر بم  ــر وريــ  المــخجر، و بالتــالي يتحقــ  الســبب الــوي 

بموجبــــء يتر ــــ  ســــند حيازتــــء، فير ــــ  مــــن شيتــــء و مــــن صــــفة حيازتــــء، فتتحــــوه مــــن حيــــاز  عرضــــية إلــــك حيــــاز  

 وشية.عاش

كمــا أشــء يتالــب لتحــوه ال يــاز  العرضــية إلــك حيــاز  عاشوشيــة حســن شيــة ال ــائز العرعــ ي الــوي تلقــى ال ــ       

و تتحـوه حيازتـء   العيني من الر   علك الش ي  الوي يحوز  " حلاج يكون معقولا و مقبولا أن تتر   بول  شيتء

 العرضية إلك حياز  عاشوشية".

عرضية إلك عاشوشية يستلزة أن يسل  ال ائز مسـلكا ماابقـا ل ـوا التحـوه، ث ـن  إن عر   صفة ال ياز  من     

يتوعــــ  المســــت جر عــــن دفــــ  مســــتحقات ا ي ــــار اللاــــي ثـــاـن يــــدفع ا للمــــخجر،  شــــء حــــاه اســــتمرار  علــــك اــــوا 

 1المسل  فان حيازتء القاشوشية اللاي حلت محت ال ياز  العرضية تهب  مشوبة  عيب الرمو .

 :  ة الحائز العرض ي لصاحب الح التحو  بمعارض-ب

" أن يكــــون عري ــــ  النيــــة بفعــــت إي ــــا ي يــــاار ي ابــــء بــــء حــــ  المالــــ  با شكــــار الســــاط  و المعارضــــة اــــو 

   2العلنية و يده دلالة جازمة علك أن ذا اليد الوعتية مزم  إشكار الملكية علك صاحن ا و استئ ار    ا دوشء".

  العينـي مــن شــخا مــن الر ــ  علــك أشـء اــو المالــ  للعــ ن و اــو مــن أن يعتقـد ال ــائز العرعــ ي أشــء تلقــى ال ــ-

لـــــء حـــــ  التهـــــرا ف  ـــــا، أو أن يواجـــــء ال ـــــائز العرعـــــ ي المالـــــ  مواج ـــــة يـــــاار  و علنيـــــة و صـــــريحة بهـــــفة 

 3عضائية، أو غ   عضائية تده دلالة عاطعة عزمء إشكار الملكية علك المال ، و أن يست  ر   ا دوشء.

 ة المطلقةالحيازة العرضيثالثا: 

عســتقر اــو  ال يــاز  لمــن يقــوة با عمــاه الماديــة علــك الشــ ي ، دون أن يكــون لــء شيــة اــي اك ســا، حقــوي 

عي ية مرتباة بتلـ  ال يـاز ، و عندئـو يكـون السـند ا خـوه لمباشـر  السـيار  الفعليـة علـك ذلـ  الشـ ي  غ ـ  

 مخوه لل ائز أي من ال قوي العي ية علك الش ي .

ت و المســــــتع   و المــــــودا لديــــــء، لا يحــــــوزون ل ســــــا، أشفســــــ م، و إشمــــــا يحــــــوزون فالمســــــت جر و الوكيــــــ 

و منـء فكـت مـن سـب   ،لر  ام، و ال ائز العرع ي يقر و يسلم ب حقيـة صـاحب ال ـ  العينـي علـك ال ـ  ذاتـء

ذكـــرام علـــك ســـبيت الم ـــاه،  لا ال هـــر، لا يمتلكـــون ســـو  صـــفة ال ـــائز العرعـــ ي، الـــوي يفتقـــد شيـــة ال  ـــور 
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ب ال ــ  العينــي علــك الشــ ي ، و لا يمكنــء اك ســا، ال قــوي العي يــة المقــرر  علــك الشــ ي  ا  ــوز بم  ــر صــاح

 1م ما طالت مد  حيازتء لء.

 يازة العرضية النس يةالحرا عا: 

ت بــت اــو  ال يــاز  حــ ن ي مـــ  ال ــائز بــ ن ال يــاز  القاشوشيــة مـــن ج ــة  و ال يــاز  العرضــية مــن ج ـــة 

تـــب ســـند حيازتـــء حقـــا عي يـــا علـــك الشـــ ي ، فيباشـــر ســـيارتء الماديـــة علـــك أتـــر  اـــي شفـــس الوعـــت، علـــك أن ير 

الشــــ ي ، و ي  ــــر بم  ــــر صــــاحب ال ــــ  العينــــي أمــــاة مــــرأ  مــــن النــــاس، فتتهــــ  حيازتــــء بهــــفات ال يــــاز  

القاشوشية المتهلة   وا ال  ، "و لكن تحـدد النيـة لـد  ال ـائز باك سـا، اـوا ال ـ  بالـوات علـك اـوا النحـو 

 سـا، حــ  عينـي يتـر ممـا ي علــء م ـرد حـائز عرعـ ي اـي شــ ن ال قـوي العي يـة ا تـر  غ ــ  ينفـي عنـء شيـة اك

ال ــــ  الــــوي يقــــوة عليــــء أصــــت حيازتــــء"، لــــول  فال يــــاز  العرضــــية انــــا نســــبية تحــــوه دون اك ســــا،  عــــ  

الشــــ ي ، بينمـــــا حيازتـــــء فــــالمنتف  حيازتـــــء عاشوشيـــــة فيمــــا يخـــــا حـــــ  الاشتفــــاا الـــــوارد علـــــك  ،ال قــــوي العي يـــــة

ة فيمـــا يتعلـــ  بحـــ  الملكيـــة،  ن التهـــرا ي ـــت بيـــد مالـــ  الرعبـــة، لـــول  فم مـــا طـــاه أمـــد حيازتـــء لا عرضـــي

محـــت الاشتفـــاا، أمـــا إذا تلقـــى ال ـــ  مـــن غ ـــ  مالـــ  أمكنـــء ذلـــ  مـــن  ي شـــ اـــي تملـــ  اليمكنـــء أن يســـ ند عل  ـــا 

   2كسب ح  الاشتفاا بالتقادة.

 :التسليم الحكمي-أ

  :يتحق  ال سليم ال كمي اي حالت ن

: يســـتمر الســـل  اـــي حيـــاز  الشـــ ي  لـــيس ل ســـا، شفســـء، و إشمـــا ل ســـا، تلفـــء، و م الـــء بقـــا  الحالـــة الأولـــى

السل  الوي باا العقار للمش  ي اي الع ن بهفتء مست جرا أو مستع  ا  عد الاتفـاي مـ  المشـ  ي، فحيازتـء 

 3ي.انا عرضية، و ل سا، المال  الجديد، و اوا ما يعب  عنء بالاشتقاه المعنو 

شقـت حيازتـء ثاـن  الـوي يـرادالعقـار  ن ال ـائز العرعـ ي إلـك حـائز حقيقـي، ف  ا : يتحوه الحالة الثانية

و عنـــدما يشــ  ي ال ـــائز العرعـــ ي  4، يــة صـــفة مــن صـــفات ال يـــاز  العرضــيةب منـــو البدايـــة اــي حيـــاز  الخلــ 

مــادي للشـــ ي  المبيــ ، باعتبـــار   العقــار الــوي ثــاـن يســت جر  أو يســـتع    مــن البـــال ، فاشــء لا يحتـــان إلــك عســـليم

 از   مادية عاشوشية ل سا، شفسء. ثان منو البداية اي حيازتء، و منء عر  ت حيازتء العرضية للعقار إلك حي
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يمكنـء و أما ال سليم الرمزي ف و الوي يتم عن طريـ  عسـليم الخلـ  مـا يرمـز إلـك الشـ ي  محـت ال يـاز  

مج ال ســــليم عــــن طريــــ  التمكــــ ن، و م ــــاه ذلــــ  ثـــ ـن ي ســــلم مــــن الســــيار  علــــك حيازتــــء ماديــــا، و اــــو مــــا يســــ

المشـــ  ي مفـــاتي  العقـــار أو المســـ ندات المتعلقـــة بالملكيـــة، و يـــتم اـــوا ال ســـليم بحســـب طبيعـــة الشـــ ي  المـــراد 

 شقت حيازتء.

فيمـــا يبقـــى عيـــاس مـــد  عـــدر  ال ـــائز الجديـــد علـــك ممارســـة الســـيار  الماديـــة الفعليـــة علـــك ال ـــ  محـــت        

  مــن المســائت الموضــوعية اللاــي يســتقت   ــا عاعــ ي الموضــوا دون ســوا ، و اــي جميــ  ا حــواه ســوا  ثـاـن ال يــاز 

ال ســـليم حكميـــا أة رمزيـــا، فك امـــا يخديــــان إلـــك اشتقـــاه ال يـــاز  دون ال اجــــة إلـــك عســـليم فعلـــي، شــــرياة أن 

   1.يكون بوس  من اشتقلت إليء ال ياز  أن يسيار سيار  فعلية علك ال   محت ال ياز 

 الحيازة بالوساطةخامسا: 

يمــارس صــاحب ال ــ   ا عمــاه اللاــي تــدتت ضــمن شاــاي حقــء إمــا بنفســء أو بواســاة غ ــ  ، و يمكــن 

لل ـــائز أن يباشـــر ســـيارتء الماديـــة علـــك الشـــ ي  ســـوا  بنفســـء أو بواســـاة شـــخا يتـــر، حيـــ  جـــا  اـــي اـــوا 

ولــك علــك أن: " ال يــاز  ســيار  فعليــة مــن القــاشون المــدني المهــري  اــي فقر  ــا ا   1171الخهــوص شــا المــاد  

مــــن الشــــخا بنفســــء، أو بواســــاة غ ــــ  " ، علــــك بــــ ي  أو حــــ  ي ــــوز التعامــــت فيــــء، ي حــــا مــــن الــــنا أن 

مهـــالض "غ ـــ  " جـــا  عامـــا و مالقـــا و اـــو مـــا يعنـــي أن ال ـــائز يمكـــن أن يكـــون تا عـــا، كمـــا يمكـــن ان لا يكـــون 

  .  تا عا، كما او ال اه بال سبة للمست جر و المستع 

و تكـــــون ال يـــــاز  بالنيابـــــة بموجـــــب الاتفـــــاي أو القـــــاشون، رغـــــم أن النيابـــــة لا تكـــــون إلا اـــــي التهـــــرفات 

القاشوشيـــــة، ثــــ ـن يشـــــ  ي الوكيـــــت أو النائـــــب شـــــيةا ل ســـــا، ا صـــــيت مـــــن غ ـــــ  المالـــــ ، و يلـــــت ال يـــــاز  بيـــــد  

سـاطة ل سـا، ا صـيت، ل سا، شفسء إلك ح ن أن يسـلم ذلـ  الشـ ي  إليـء، فحيـاز  النائـب ععـد حيـاز  بالو و 

 2و ترتب ا  ار القاشوشية علك ال ياز  منو بدئ ا لفائد  ا صيت. 

فحيـاز  النائـب ععتبـ  حيـاز  ل صــيت، فلـء أن يسـ ند إل  ـا عنـد ال اجــة، فملاـج  بـت وضـ  اليـد الفعلــي  

وا النحـو يـاار  للمست جر، فان المخجر يعتب  مستمرا اي وض  يد  بال ياز  أن تخد  إليء، و ال ياز  علـك اـ

 3لا تفا  ف  ا و لا غمو .

  :طرة المادية بالعنصر المعنوي ظقطاستبقاء السي -أ
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ي ــــت ال ــــائز حــــائزا للعقــــار منــــو بــــد  ال يــــاز  مــــا داة العنهــــر المعنــــوي متــــوفرا، حلاــــج لــــو اشقاــــ  عــــن 

اشــر ا عمــاه اســتعماه العقــار لف ــ ات زمنيــة معينــة، و اــوا ا مــر مــرتب  بمــد  اســتااعة ال ــائز مــن أن يب

الماديـــة ال زمـــة وعتمـــا يشـــا ، و بالتـــالي فال يـــاز  بالوســـاطة تقتهـــر فقـــ  علـــك العنهـــر المـــادي دون العنهـــر 

 1المعنوي الوي يتوفر لد  ال ائز شفسء دون سوا ، شرياة أن لا يكون عديم ا راد .

 : انتقا  الحيازةالثالثالهرع 

     ك الشـــ ي  محـــت ال يـــاز  الـــوي ي ـــوز التعامـــت فيـــء، تتحقـــ  ال يـــاز  بالســـيار  الفعليـــة مـــن ال ـــائز علـــ

و جميــ  ا عمـــاه الدالــة علــك تلـــ  الســيار ، فال يـــاز   ،و أن ي  ــر بم  ــر المالـــ  الــوي يســتعمت و يســـترت

واععــة ماديــة ي ــوز إ با  ــا ب ميــ  وســائت ا  بــات، و تتحــدد المراكــز القاشوشيــة اــي ال يــاز  مــن وعــت بــد  تلــ  

 السيار .

 يـــاز  عـــد ت تقـــت مـــن يـــد إلـــك يـــد أتـــر ، ســـوا  باشتقال ـــا عـــن طريـــ  الوفـــا  للخلـــ  العـــاة، أو غ ـــ  أن ال

 رغما عن ال ائز، و دون إرادتء.اشتقال ا للخل  الخاص، كما عد ت تقت 

   أولا: معن  انتقا  الحيازة

        تك ســـب ال يـــاز  ابتـــدا  مـــن عمـــت يهـــدر مـــن ال ـــائز وحـــد  دون ســـوا ، دون أن ينقل ـــا إليـــء غ ـــ  ،  

، و لا وجــــود يكــــون انــــا  حــــائز ســــاب  للعــــ ن، بــــت ال ــــائز ال ــــالي اــــو مــــن لديــــء إحــــراز الشــــ ي  و حيازتــــء لاأو 

لراباة عاشوشية ب ن ال ائز ال الي و ال ائز الساب ، الوي عد يكـون مرتهـبا أو سـارعا للشـ ي  محـت ال يـاز ، 

 ئز حيــاز  جديــد  لا تتهــت بال يــاز  الســابقة،و اــي اــو  ال الــة تتحقــ  ال يــاز ، لك  ــا لا ت تقــت، و يبــدأ ال ــا

 لا ععد استمرارا ل ا.و 

و يمكـــن أن يك ســـب ال ـــائز حيـــاز  الشـــ ي  محـــت ال يـــاز  اشتقـــالا مـــن حـــائز ترباـــء بـــء راباـــة عاشوشيـــة 

تتم ــت اــي القرابــة، ثاشتقــاه ال يــاز  عــن طريــ  الم ــ او، أو بمقتضــ ج تهــرا عــاشوني ينقــت ال يــاز  مــن ال ــائز 

 حائز يتر، أو عن طري  القضا .ال الي إلك 

عنــــد ال ــــدي  عــــن اشتقــــاه ال يــــاز ، ي حــــا أن انــــا  فارعــــا اامــــا بــــ ن حيــــاز  الخلــــ  العــــاة و حيــــاز  

الخلـــ  الخـــاص، فـــا ولك ععتبـــ  اســـتمرارا ل يـــاز  الســـل ، بينمـــا ال اشيـــة ععتبـــ  حيـــاز  جديـــد  مســـتقلة عـــن 

 2حياز  السل .

 يـــاز  الســـابقة عـــن ال يـــاز  ال حقـــة، أي وجـــود صـــلة بـــ ن يقهـــد باشتقـــاه ال يـــاز  عـــدة اشفهـــاه الو 

ال ياز  السابقة و ال ياز  ال حقة، و عدة اشقااا ذلـ  الاتهـاه، و اـو مـا مـن شـ شء أن يضـم مـد  ال يـاز  
                                                           

.231صالمرج  شفسء، محمد وحيد الدين سوار، - 1
  

  .485، صمرج  ساب شبيت ابراايم سعد، - 2
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الســابقة إلــك مــد  ال يــاز  ال حقــة، و مــرد اســتمرار تلــ  ال يــاز  اــو الاتهــاه الــوي ي عــت ال يــاز  الســابقة 

ز  ال حقة.عستمر اي ال يا
1 

و اشتقـــاه ال يـــاز  إمـــا عـــن طريـــ  الم ـــ او الـــوي يعـــد واععـــة ماديـــة تـــ عي  عـــد وفـــا  المـــورو، فت تقـــت حيـــاز         

الشــ ي  إلــك الــوارو، الــوي يســمج عندئــو تلفــا عامــا، أو باريــ  الاتفــاي بواســاة العقــد الــوي يــتم بــ ن البــال  

  ي الوي يسمج حي ةو تلفا تاصا.المش  ي، فت تقت حياز  الش ي  من البال  إلك المش و 

و ت تقت ال ياز  من حائز إلك يتر، كما ينقت ال   من شخا إلك يتـر  سـبب عـاة أو  سـبب تـاص، 

و اــوا الاشتقــاه لا يعنــي أن تكــون ال يــاز  مســتقلة و مختلفــة عــن ال يــاز  الســابقة، و إشمــا أن تكــون ال يــاز  

 ال حقة متهلة بال ياز  السابقة. 

  ضــــم حيـــــاز  الســــل  إلــــك حيــــاز  الخلــــ ، و ت تقـــــت ال يــــاز  باــــريق ن، مــــن المــــورو إلـــــك و اــــو مــــا ي  ــــ

 2الوارو، أو بالاتفاي ب ن ال ائز و من اشتقلت إليء ال ياز  علك شقت او  ال ياز .

    : انتقا  الحيازة إلى الخلف العامثانيا

ال يـــاز  مـــن الســـل  إلـــك يقهـــد بـــالخل  العـــاة الـــوارو أو المواـــ ج لـــء ب ـــز  مـــن ال  كـــة، حيـــ  ت تقـــت 

الخلــ  ب ميــ  صــفا  ا، " فــان ثاشــت حيــاز  الســل  أصــيلة، اشتقلــت أصــيلة إلــك الخلــ ، و إن ثاشــت عرضــية 

 يلت كول  حلاج تتر   صف  ا، إما بفعت الر   و إما بفعت ال ائز شفسء، فعت يعار  بء ح  المال ".

لــت إلــك الـــوارو معيبــة بالعيــب شفســـء، و إذا ثاشــت حيــاز  المــورو معيبـــة  عيــب مــن عيـــو، ال يــاز  اشتق

فلــيس للخلــ  أكصــ  ممــا ثـاـن للســل  مــن حقــوي، و حيــاز  الخلــ  العــاة حيــاز  مكملــة ل يــاز  الســل ، أي 

امتـــداد ل ـــا، و ليســـت مســـتقلة ع  ـــا،  ن ال يـــاز  ت تقـــت بم ـــرد الوفـــا ، دون ال اجـــة إلـــك أن ي ســـلم الخلـــ  

مــ  الملكيــة إلــك الخلــ  العــاة بموجــب القــاشون، ثــون أن ملكيــة  العــاة عســلما فعليــا للعقــار، و ت تقــت ال يــاز 

 3الماه ت تقت من المورو إلك الوارو، و بالتالي لا تنقا  ال ياز .

و إذا ثاشــت حيــاز  الســل  مســ ند  إلــك ســند صــ ي  و بحســن شيــة، جــاز لــء أن يكســب ملكيــة العقــار 

لســــل  إلــــك حيازتــــء، و أن يك ســــب ملكيــــة بالتقــــادة القهــــ  ، عنــــداا ي ــــوز للخلــــ  العــــاة أن يضــــم حيــــاز  ا

العقــار بالمــد  شفســ ا، و إن ثـاـن الخلــ  لــ ي  النيــة،  شــء يســ ند اــي ذلــ  إلــك الســند الــوي تلقــا  مــن الســل ، 

 فالعب   بحسن شية سلفء وعت تلقي ال ياز . 

                                                           
  .876، صمرج  ساب أحمد عبدالرزاي الس  وري، - 1
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    .426، ص2002م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، 
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و إذا ثاشــــت حيــــاز  الســــل  معيبــــة عيبــــا مالقــــا، اشتقلــــت كــــول  علــــك اــــو  الهــــفة إلــــك الخلــــ  العــــاة 

بقى كما  ي، و إذا شا، ال ياز  عيب نسـ ي، فـ  ي ـوز ضـم مـد  حيـاز  السـل  إلـك مـد  حيـاز  الخلـ  إلا تو 

 إذا زاه ذل  العيب.

و إذا اع  شـــت حيـــاز  ثـــت مـــن الســـل  و الخلـــ   ســـو  النيـــة، يمكـــن للخلـــ  العـــاة أن يك ســـب ملكيـــة 

أمـــا إذا اغتهـــب الســـل   1،حيازتـــءالعقـــار بالتقـــادة المكســـب الاويـــت، و لـــء أن يضـــم مـــد  حيـــاز  ســـلفء إلـــك 

عقارا مملوثا للر  ، و اشتقلت حياز  العقار إلك تلفء، فليس للوارو أن يتمس  بحسن شيتء، حلاـج و إن ثاـن 

 2ي  ت واععة الرهب تماما.

يقهــد بــالخل  العــاة أشــء مــن يخلــ  ســلفء اــي جــز  مــن ال  كــة أو جل ــا، و الخلــ  العــاة يتم ــت اــي  و

ب ــز  مــن ال  كــة اــي حــدود معينــة يقراــا القــاشون، و مــا ععــد  ذلــ  يتوعــ  علــك إجــاز   الــوارو أو المواــ ج لــء

و ت تقــت ال يــاز  إلــك الور ــة  3،الور ــة، و ت شــ  الخ فــة العامــة عــن ســبب عــاة، و لا تقــوة إلا  عــد وفــا  المــورو

  La possession se transmet aux héritiers."4"مـن القـاشون المـدني ا لمـاني  857طبقـا لـنا المـاد  

و ت تقــت ال يــاز  مــن الســل   ،أيــن جــا  الــنا صــريحا علــك اشتقــاه ال يــاز  مــن المــورو إلــك الور ــة  عــد الوفــا 

 .إلك الخل  ب مي  تهائه ا و صفا  ا بحكم القاشون 

كمــــا تنتقــــل الحيــــازة بجميــــع ةــــهاع ا، الممارســــة مــــن المــــورش إلــــى ةايــــة وظاتــــه، إلــــى كــــل الورثــــة دون 

ن ال يــاز  أصـيلة، كمـا عـد تكــون عرضـية، و عـد عشـو  ا العيــو،، و عـد تق ـ ن بحسـن النيــة و عـد تكـو  5.تمييـو

 أو سو  النية.

 تقل ب ا الحيازة إلى الخلف العامالصهة ال ي تن  ثالثا:

إذا ثاشت حياز  السل  مشوبة  عيب من عيو، ال ياز ، ثالخفا  أو الرمو  أو اللـبس، أو ا كـرا ، 

أصـــــبحت يـــــاار ، و زاه ع  ـــــا الرمـــــو  أو اللـــــبس، أو اشقاـــــ  ا كـــــرا ، بمعنـــــج أن  فـــــ  تهـــــ   ســـــليمة إلا إذا

ال يـاز  لـن تهـب  عاشوشيـة، إلا إذا زالـت العيـو، اللاـي عشــو  ا. و كـول  إذا ثاـن السـل  حـائزا بحسـن شيـة إلــك 

شتقلــت غايــة وفاتــء، اشتقلــت ال يــاز  و  ــي مق  شــة بحســن النيــة إلــك الخلــ ، و إذا ثـاـن الســل  لــ ي  النيــة، ا

                                                           

.78صالمرج  شفسء، محمد علك ا م ن، - 1  

.337، صساب مرج  رمضان أبو السعود، - 2  
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و الحيـــازة تنتقـــل إلــى الخلـــف العــام علـــى الصـــهة  1ال يــاز  كـــول  مق  شــة  ســـو  النيـــة، و علــك اـــو  الهــفة.

  2.ال ي كانت علي ا

 جواز ضم مدة حيازة السلف إلى مدة حيازة خلهه العام:-أ

إذا اســتوفت حيـــاز  الســـل  جميـــ  عناصــر ال يـــاز  القاشوشيـــة اللاـــي تهــلض لاك ســـا، العقـــار بالتقـــادة 

لمكسب، اشتقلت بتل  الهفة إلك الوارو، الوي يكون بامكاشـء الاسـتمرار اـي ال يـاز ، و يضـم المـد  اللاـي حـاز ا

ف  ـا الســل  العقــار إلــك مــد  حيازتـء، و بالتــالي فــ  تتر ــ  صــفة تلـ  ال يــاز  إلــك حيــاز  عرضــية، إلا إذا أصــب  

 3الخل  يحوز ل سا، غ   .

لا القاشوشيـــة لل يـــاز ، حلاـــج يـــتمكن الخلـــ  مـــن ضـــم مـــد  و مـــن الابيعـــي أن يســـتواي الســـل  الشـــرو 

حيــــاز  الســــل  إلــــك حيازتــــء، و عــــد يبلــــز الســــل  مــــد  التقــــادة، أو تكتمــــت مــــد  التقــــادة اــــي ع ــــد الخلــــ ، أو 

 4بالاش  ا  ب ن الع دين.

 : انتقا  الحيازة إلى الخلف الخاصرا عا

ال ـ  مـن سـلفء، و عـد يكـون اـوا يعرا الخل  الخاص علك أشء من تلقى حقا معينا علـك بـ ي  معـ ن 

 لـراان، و المواـ ج لـء يخلـ  المواـ ي،أو عي يا أو ذانيا، فالمشـ  ي يخلـ  البـال ، و المـر  ن يخلـ  ا شخهيا

 5و المنتف  يخل  المال  و اكوا... 

و اشتقــــاه ال يــــاز  إلــــك الخلــــ  الخــــاص الــــوي يكــــون عــــاد  المشــــ  ي، يهــــاحبء ال ســــليم المــــادي للشــــ ي  

يار  الفعليـــة عليـــء، و عـــد يكـــون ال ســـليم معنويـــا أو حكميـــا، و م ـــاه ذلـــ  اســـتمرار حيـــاز  ا  ـــوز أي بالســـ

الســــل  ل ســــا، الخلــــ  ثـــ ـن يســــت جر البــــال  العقــــار الــــوي باعــــء للمشــــ  ي، أو أن يســــتمر الخلــــ  حــــائزا 

 6لنفسء ثالمست جر الوي يش  ي الع ن المخجر .

 خاصالخلف الإلى حيازة ال ي تنتقل ب ا الصهة خامسا: ال

ععد حياز  الخل  الخاص حياز  جديد  منفهلة عن حياز  السل ، و ل ا صـفات مرـاير  لتلـ  اللاـي 

ثاشـــت عل  ــــا مــــن ذي عبــــت، فقــــد تكــــون حيــــاز  الســـل  عرضــــية، اــــي حــــ ن حيــــاز  الخلــــ  عاشوشيــــة، أو ال يــــاز  

د  سليمة و تاليـة مـن السابقة معيبة  عيب من العيو،، ثا كرا  أو الخفا  أو اللبس، بينما ال ياز  الجدي

                                                           
1
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العيـــــو،، فيمـــــا يـــــتم تقـــــدير ســـــو  النيـــــة لـــــد  الخلـــــ  الخـــــاص دون الاعتـــــداد أو الرجـــــوا إلـــــك شيـــــة الســـــل ، 

 1فالقاعد  العامة تقتض ي حسن النية لد  الخل  الخاص إلك ح ن  بوت العكس.

 :  ضم مدة حيازة السلف إلى مدة حيازة الخلف الخاص-أ

حيــاز  مســتقلة عـن حيــاز  الخلــ  الخـاص، ثون ــا حيــاز  جديــد ،  ت ـدر ا شــار  إلــك أن حيـاز  الســل 

يخ ــ  الخلـــ  الخـــاص اـــي ضــم حيـــاز  ســـلفء إلـــك حيازتـــء، أو أن يفهــت بـــ ن ال يـــازت ن فيتمســـ  باحـــدااما، و 

 حســـب مـــا تقتضـــيء مهـــل تء لبلـــور التقـــادة،  ن الســـل  يكـــون عـــد شقـــت جميـــ  ال قـــوي المرتباـــة بـــالع ن،

"اــــي حســـا، الســــنة اللاــــي ي ــــب أن تبقــــى ف  ــــا  يــــاز  ســـلفء إلــــك مــــد  حيازتــــءللخلـــ  الخــــاص أن يضــــم مــــد  حو 

 ال ياز   مكان رف  دعو  من  التعر ، و دعو  وع  ا عماه الجديد ".

ففـــي التقـــادة المكســـب الاويـــت، ي ـــوز للخلـــ  الخـــاص ال ـــ ي  النيـــة الـــوي ثاشـــت مـــد  حيازتـــء  مـــاني 

النيــة المقــدر   ســب  ســنوات، و بضــم ال يــازت ن معــا ســنوات علــك ســبيت الم ــاه أن يضــم حيــاز  ســلفء ال ــ ي  

اشتقلـت و يكون ال ائز عد بلز المـد  الزمنيـة ال زمـة لاك سـا، الملكيـة بالتقـادة الاويـت، و لديـء سـند صـ ي  

ملكيــة العــ ن إلــك الخلــ  الخــاص بــول  الســند الصــ ي ، يســت ب  ذلــ  حســن النيــة لــد  الخلــ  الخــاص، 

ياز  لبعض ما حلاج يتمكن من إعماه التقـادة القهـ  ، شـرياة أن تكـون ثلتـا جاز ل وا ا ت   ضم مدعي ال 

 2ال يازت ن مستوفية لجمي  الشرولا القاشوشية لل ياز .

 : زوا  الحيازةالمطلب الثالث

، اـي المعنـوي و زواه ال يـاز  بفقـد ركن  ـا المـادي شتاري إلك زواه ال ياز  اي اوا المالب اي لالفـرا ا وه  

، و لالفـرا زواه ال ياز  بفقد الركن المعنـوي   الفرا ال ال ، و لزواه ال ياز  بفقد رك  ا المادي  نيالفرا ال ال

 .زواه ال ياز  بالتهرا القاشوني ، و لالفرا الخامس زواه ال ياز  با راد  المنفرد  لل ائز الرا    

 زوا  الحيازة بهقد ركني ا المادي و المعنوي : الهرع الأو   

 اي حالت ن:3معا امابفقد العنهر المادي، أو العنهر المعنوي، أو ك  ياز  تزوه ال  

عــن طريــ  التهــرا القــاشوني بــالبي  إلــك الر ــ  و شحــو ، فيتخلــك ال ــائز عــن حيازتــء للشــ ي  لهــالض المشــ  ي -

 الوي يبدأ بدور  حياز  جديد .

 4شزوه ال ائز عن سيارتء المادية علك الش ي ، و عن القهد ل سا، شفسء.-

                                                           

.127، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 1  

.85صج  ساب ، مر  محمد علي ا م ن،- 2  
3
-« …possession may be lost as a result of the loss of the corpus, of the animus, or of both elements ». A, N, 

Yiannopoulos, Op cit, p 542.  
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 زوا  الحيازة بهقد ركن ا المادي: الهرع الثا ي

عـــد يفقـــد ال ـــائز الســـيار  الماديـــة علـــك الشـــ ي  لســـبب مـــا، ثالســـرعة أو الضـــياا أو الرهـــب، ف ـــ وه  

بفقـد  للـركن المعنـوي، أو ك امـا معـا، أو ال ياز  بفقداا للركن المادي، كما عد يفقد ال ائز تل  السـيار  

 باريقة أتر .

 زوا  الحيازة بهقد الركن المعنوي : الهرع الثالث

تــــــزوه ال يــــــاز  إذا اتتــــــت الــــــركن المعنــــــوي وحــــــد ، بمعنــــــج فقــــــدان عهــــــد اســــــتعماه الشــــــ ي  ل ســــــابء 

الشـــ ي ،  لـــكعنـــدما يتوعـــ  ال ـــائز عـــن ال  ـــور بم  ـــر المالـــ ، لكنـــء يمـــارس ســـلاتء الفعليـــة ع الخـــاص،

ة الشــ ي  باســم أو لمهــل ة المشــ  ي،  اــي أحســن م ــاه عــن ذلــ ، البــال  الــوي يقبــت أو يوافــ  علــك شقــت ملكيــو 

يبقــى المبيـ  بيــد البـال  ل ســا، المشـ  ي، أو احتفــاظ البــال  أي  1عرعـ ي. اـو  ال الــة يتحـوه البــال  إلـك حــائز

 بالمبي  بهفتء مست جرا.

 الما ع الوق ي لا يفثر على الحيازةأولا: 

  مخعــت يمنــ  ال ــائز مــن مباشــر  نشــ   انــا إلــك مســ لة اشقضــا  ال يــاز   ســبب المــان  الــوعلاي، أي وضــ

ســـيارتء الماديـــة الفعليـــة علـــك الشـــ ي  دون زواه الملكيـــة  شـــكت ن ـــالي، و م ـــاه ذلـــ  غيـــا، ال ـــائز عـــن محـــت 

 ال ياز ، أو وجود عور من ا عوار القاشوشية، كهرر اي السن أو بء جنون.  

الــوعلاي الــوي يمنــ  الســيار  و بــالرغم مــن أن الســيار  الماديــة م  ــر مــن م ــاار ال يــاز ، فــان المــان  

الفعلية علك الش ي  لا يزيت ال ياز ، و طالما أن ال ياز  لم ت تقت إلـك الر ـ ، فان ـا عسـتمر لمـن غـا، عـن مكاشـء 

 2ل  ن من الزمن أو بء جنون، أو صرر اي السن ما داة لا يتوفر علك من ينو، عنء عاشوشا.

ار  أو مـــان  طبيعـــي، ثــاـل ر، أو الزلـــزاه أو الفيضـــان الـــوي و عـــد يتم ـــت المـــان  الزمنـــي اـــي صـــور  عـــو  عـــا       

يرمــر ا ر  لف ــ   زمنيــة ت تــو وصــ  الت عيــت، مــا ي بــ  الســكان بوجــء عــاة و ال ــائز علــك وجــء الخهــوص 

علــك الاجــر  مــن أمــاك  م إلــك حــ ن اســتقرار ا وضــاا و عــود  ال يــا  إلــك حال  ــا العاديــة، فيفقــد ال ــائز تلــ  

 فيما يحتفا بالركن المعنوي وحد . السيار  المادية، 

ت ــت و كمــا أن الســفر لا يــخدي إلــك فقــدان ال يــاز ، طالمــا لــم ت شــ  حيــاز  جديــد  علــك الشــ ي  محــت ال يــاز ، 

ال يـاز  عائمـة، مـا داة ال ـائز عـادرا علـك مباشـر  سـيارتء علـك العـ ن دون عـائ ، و كـول  اغتهـا، ال يــاز  

                                                           
1
-« ...possession may be lost when the possessor ceases to possess as owner but continues to exercise factual 

authority over the thing. A typical example is that of a vendor who has agreed to keep the thing in the name and 

on behalf of the purchaser. In such a case, the vendor becomes a precarious possessor and the transaction is 

termed a constitutum possessorium ». A, N, Yiannopoulos, Ibid, p 543.  
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موجبــء، ثــون أن ال ــائز اســتعمت ثــت الاــري الشــرعية ال زمــة لاســ  داد يعــد مانعــا مخعتــا، لا تــزوه ال يــاز  ب

   1حيازتء.

حيــ  أكــد  2مــن القــاشون المــدني ا لمــاني، 856مــن تــ ه شــا المــاد  و ســار المشــرا ا لمــاني علــك شفــس المنــواه 

 .علك أن ال ياز  بابيع  ا لا تزوه بالمان  الوعلاي الوي يمن  السيار  علك الش ي 

 زوا  الحيازة باهرادة المنهردة للحائز: ع الهرع الرا 

عـــــن الســـــيار  الماديـــــة علـــــك الشـــــ ي  و عـــــن عهـــــد اســـــتعمالء ل ســـــابء، دون شقـــــت تلـــــ  ال ـــــائز ي نـــــازه 

 3"."إذ يتخلك ال ائز عن حيازتء بارادتء المنفرد ، ما يعرا بال    أو التخلي ال  الي واو ا ،ال ياز  إلك الر  

ساســا حـوه العقـار، فــان ال ـائز انــا يتخلـك عـن حيــاز  العقـار بارادتــء و بمـا أن اـو  الدراســة تنهـب أ

المنفـرد ، فيفقـد عنهــر السـيار  الماديـة، و عنهــر القهـد ل سـا، شفســء، و اـي اـو  ال الــة تـزوه ال يــاز  

 4دون زواه الملكية.

 زوا  الحيازة بالتصرف القانو ي: الهرع الخامس

ال ــائز و تلفــء الخــاص بواســاة العقــد، ثـاـلبي  أو ال بــة زواه ال يــاز  بتوافــ  إرادعــي ثــت مــن  يتحقــ 

أو تهرا يتر من التهرفات القاشوشية ا تر ، فينقت ال ياز  من ال ائز إلك تلفء الخاص، ممـا يـخدي إلـك 

فقــدان ال ــائز للســيار  الماديــة علـــك الشــ ي  و ي تفــي عنهــر القهــد ل ســـا، شفســء، فيقــوة ب ســليم محـــت 

لتقوة حياز  جديد  مستقلة عن حياز  السل ، و ت ش  السيار  الماديـة، و كـوا ال ياز  إلك تلفء الخاص، 

  5شية الاستعماه ل سا، الخل  شفسء بم رد عسليم الش ي  محت ال ياز .

  المطلب الرا ع: إثبات الحيازة

يعتبــ  القــاشون المــدني ال يــاز  ســببا مــن أســبا، كســب الملكيــة و ال قــوي العي يــة العقاريــة عنــد تــوافر 

شــرولا التقــادة المكســب اللاــي أعراــا القــاشون، حيــ  أن القــاشون أعــاة عرينــة عاشوشيــة  ســياة لفائــد  ال ــائز، 

                                                           
  .563صالمرج  شفسء،  محمد حس ن منهور، - 1

2
- La possession ne prend pas fin par ce seul fait que le possesseur aurait abandonné l’exercice de sa 

puissance effective sur une chose ou l’aurait perdu de toute autre manière. 

La possession ne prend pas fin non plus par un obstacle momentané d’après sa nature et qui empêche 

l’exercice de cette puissance. RAOUL DE LA GRASSERIE ,op.cit, P183.https://gallica.bnf.fr.  تم الاط ا بتاريخ

.09:20علك الساعة  05/02/2021  

.139صمرج  ساب ، ن لة أحمد فوزي، - 3  

.140صالمرج  شفسء، ن لة أحمد فوزي، - 4  
  .141ن لة أحمد فوزي، ص- 5
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اعتبــــ   مالكــــا إلــــك أن يقــــوة الــــدليت العك ــــ ي علــــك ذلــــ ، غ ــــ  أن ــــا عــــد تنقلــــب إلــــك عرينــــة عاشوشيــــة عاطعــــة إذا و 

 1عي ية ا صلية.استمرت ال ياز  مد  تمس عشر  سنة ثاملة فيما يتعل  باك سا، ال قوي ال

حياز  العقار دليت علك ملكية ال ائز للعقار الوي يق  تحت سيارتء، و علك من يـد ي تـ ا ذلـ  و 

أن يقـــوة با بـــات العكـــس، و "إذا ععادلـــت بينـــة المـــد ي و بينـــة ال ـــائز ف ـــ  ض بينـــة ال ـــائز"، و يتحمـــت عـــب  

 ما يكون او المال . ا  بات من اد ك ت ا ال اار،  ن ال اار او أن ال ائز غالبا

و اي ال الة اللاي يق  ف  ا ععار  ب ن ا صت و ال اار، يقـ  عـب  ا  بـات علـك مـن يـد ي ال ـاار،  ن 

مــن يتمســ  بال ابــت أصــ  لا يكلــ  عنــا  ا  بــات، و علــك مــن يــد ي تــ ا ا صــت أن ي بــت مــا يدعيــء، ذلــ  

يزوه بالش ، و علك من يـد ي تـ ا ال بـات بيقـ ن  أن ا صت باي علك ال اه اللاي او عل  ا، و "أن اليق ن لا

 2عليء عب  ا  بات  شء يد ي شكا".

لل ياز  عنهرين، العنهـر المـادي و اـو السـيار  الماديـة الفعليـة علـك الشـ ي ، و أن يسـت  ر ال ـائز  و

 ــــر فيــــء بكامـــت الســــلاات اللاــــي يتمتـــ    ــــا المالــــ  عـــاد ، أمــــا العنهــــر ال ـــاني ف ــــو العنهــــر المعنـــوي الــــوي ي 

ال ــائز بم  ـــر المالـــ  الـــوي لديـــء النيـــة اـــي تملـــ  الشـــ ي  علـــك مـــرأ  مـــن ثـــت النـــاس، علـــك أن تكـــون الســـيار  

 المادية ل سابء لا ل سا، غ   .

"ا صـت أن ال يــاز   بــوت عنهــرا ا المــادي و المعنــوي، و لكـن المشــرا أعــاة عرينــة عاشوشيــة مفاداــا أن و 

     وافر العنهر المعنوي".توافر العنهر المادي او عرينة علك ت

" ـــ  الحيـــازة المفديـــة إلـــى التملـــب بالتقـــادم المكســـب لا تث ـــت بـــالعقود الرســـمية بـــل تخضـــع لجميـــع 

وســــائل اهثبــــات و عليــــه ظــــان تــــرجيح قضــــاة افجلــــس لحيــــازة المطعــــون ضــــده الثابتــــة وظقــــا للقــــانون علــــى 

 3".لقانون العقود الرسمية افحتج ب ا من المطعون ضدهم، هو تطبي  سليم ل

يعتبــــــ  التقـــــــادة المكســــــب الاويـــــــت أو القهــــــ   ســـــــببا لكســــــب الملكيـــــــة العقاريــــــة، و ال قـــــــوي العي يـــــــة 

العقارية، حي  تك سب او  ال قـوي  عـد اسـتمرار ال يـاز  مـد  زمنيـة دون اشقاـاا، و التقـادة دليـت عـاط  

الــــوي يفقــــد ملكيتــــء عنــــدما  علــــك  بــــوت الملكيــــة العقاريــــة، و يحــــتس بــــء اــــي مواج ــــة الكافــــة، بمــــا فــــ  م المالــــ 

 يك سن ا شخا يتر بالتقادة.

                                                           
، 1979ة الكتا،، القاار ، مهر، "، الجز  ا وه، العات  لهناع1971لسنة  43مهافى م يد، شرا عاشون ال سجيت العقاري "رعم - 1
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و مـــا يبــــ ر اعتبــــار التقـــادة دلــــي  عاطعــــا علـــك  بــــوت الملكيــــة اعتبـــارين ا نــــ ن، اعتبــــار عملـــي يقــــوة علــــك 

عســ يت ا  بــات، بماابقــة الواعــ  الفعلــي للواعــ  القــاشوني  عــد مضــ ي مــد  مــن الــزمن تضــفي عليــء المزيــد مــن 

للاي لا ععمت بن اة السجت العيني، أين يكـون للقيـد دلالـة مالقـة علـك ملكيـة العقـار، المشروعية، اي الدوه ا

 و يهب  التقادة المكسب ضروريا   بات الملكية العقارية. 

و لــو اف  ضــنا أن إ بــات الملكيــة يكــون باشتقال ــا مــن مالــ  إلــك يتــر، ممــا يســتوجب إ بــات أن مــن تلقــى 

لـ  و اكـوا...، و اـوا ال سلسـت اـي اشتقـاه الملكيـة يهـعب إ باتـء، فمنــو الملكيـة إشمـا تلقااـا مـن مالـ ، عـن ما

زمن طويت و المنازعات العقارية ت ار ب ن الناس، لـوا وجـب الوعـوا عنـد حـد زمنـي معـ ن   بـات حيـاز  عقـار 

المــد ي لمــد  تمــس عشــر  ســنة دون اشقاــاا، ل ســ يت ا  بــات، و اــو مــا يعنــي تمســ  ال ــائز بالتقــادة دون 

 ة   بات عسلست اشتقاه الملكية، و دوشما اللجو  للقضا . ال اج

 1و يكون بالتالي من يتعامت م  ال ائز ضامنا من أشء يتعامت م  شخا يستاي  أن ي بت أشء المال .

و انا  اعتبارات اجتماعية يراد   ا استقرار المعام ت العقارية، ثي يامئن ثـت مـن يتعامـت مـ  حـائز 

مالكا بالتقادة، و لو اغتهب العقار ثوشء أولـك بال مايـة مـن المالـ  الم مـت لملكيتـء، اللاـي الع ن، عند اعتبار  

 ترك ا اي يد غ    يسترل ا و ي تف    ا.

و يــر   عــ  الفقــء أن "اــو  الاعتبــارات تبــ ز فقــ  اعتبــار ال يــاز  ل ــم التقــادة المكســب  دلــي  ينيــا 

ي  عاطعا عل  ا"، و اي اوا الوضـ  يعـد التقـادة طريقـا مـن طـري علك الملكية، و لا تب ر اعتبار اوا التقادة دل

عشــجي  الرهــب و الاعتــدا  علــك حــ  الملكيــة، و لــيس لل ــائز أولويــة علــك المالــ ، فالمالــ  أحــ  بملكــء، و لا 

 مب ر لاغتها، الر   للملكية، حلاج و لو أامل ا صاحن ا.

"و ضـرر  لا اتتت م  ان العده بـ ن النـاس،و معاعبة المال  لا تقتض ي ادر حقوعء و سلب ملكيتء و إ

 ذل  أشد من رعاية مهل ة غاصب و عقا، مال  م مت".

و اــي الواعـــ ، و اـــي إطـــار البحـــ  عـــن دليـــت حاســـم علــك الملكيـــة، فالتقـــادة لـــيس ســـو  دلـــي  ينيـــا علـــك 

شـــء ال قيقـــي،           بـــوت الملكيـــة، و مـــا اعتبـــار  كـــدليت عـــاط  علـــك الملكيـــة مـــا اـــو إلا وضـــعء اـــي ملم لـــة أعلـــك مـــن وز 

و عنــداا يكفــي القــوه بــ ن ال يــاز  عرينــة علــك الملكيــة كبــديت   بــات الملكيــة، ففــي ال يــاز  لا ي بىــي ال ــدي  

عن إ بـات عسلسـت الملكيـة،  ن ال ـائز يف ـ   أشـء اـو المالـ ، إلـك حـ ن أن ي بـت تـ ا ذلـ ، فـاذا لـم تكـ  

كــن لــء الــدف  ب شــء تلقــى الملكيــة مــن حــائز ســاب ، حيــ  تقــوة ال يــاز    بــات الملكيــة اــي مواج ــة الخهــم، أم

علــك اف ــ ا  أشــء اــو المالــ ، و يحــدو اــوا ا مــر عنــد ضــم مــد  حيــاز  الســل  لمــد  حيــاز  الخلــ ، و يكــون 
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عنداا علك الخهم أن ي بت أن السـل  غ ـ  مالـ ، و لـم يكـن لـء سـند اـي ملكيتـء، و ي ـر أشـء لـم يكـن سـو  

 1   من سل  مرتهب، عندئو يعود ال   لهاحبء.مرتهب، أو أشء تلقى ال
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 المبحث الثا ي:     التقادم المكسب للملكية العقار ة 

إن ال ـــــدي  عـــــن ال يـــــاز ، يقودشـــــا بالضـــــرور  إلـــــك تنـــــاوه التقـــــادة المكســـــب،  شـــــء لا م ـــــاه لاك ســـــا، 

از  عاشوشيـة صـ يحة مشـتملة علـك ثافـة شـروط ا الملكيـة العقاريـة مـا لـم تق ـ ن ال يـاز  بالتقـادة، فتـوافر حيـ

غ ـــ  ثافيـــة لكســـب الملكيـــة، إذ يتوجـــب أن عســـتمر تلـــ  ال يـــاز  مـــد  معينـــة مـــن الـــزمن، و لمعالجـــة التقـــادة 

لالمالــب ا وه ، و اــي  اــي  العقاريــة الاويــت للملكيــة التقــادة المكســب، شتاــري إلــك للملكيــة العقاريــة المكســب

ا  ـــار  ،  ـــم اـــي لالمالـــب ال الـــ  للملكيـــة العقاريـــة قـــ  التقـــادة المكســـب القهـــ  شـــرولا تحلالمالـــب ال ـــاني   

 .للملكية العقارية القاشوشية الم  تبة عن التقادة المكسب

  العقار ة الطو ل للملكية التقادم المكسبمههوم  المطلب الأو : 

معينــة ش امــا عاشوشيــا  '' ش ــاة عــائم علــك ســريان م لــة مــا،  عــداا يهــب  الواعــ  الــوي اســتمر مــد اــو 

ن ائيا غ   عابت للاعن. و بول  يحوه التقادة دون امكاشية استمرار عـر  اللمـ اا علـك القضـا ، حـوه وعـال  

تقادمت ف صبحت محت ش ، أو فقدت م  ا وسائت ا  بات.  ن تكرعس م ت اوا الواعـ  يضـمن الاسـتقرار 

 1، وت ه ف    زمنية محدد ''.لن اة ا شيا ، و الن اة الوي تكون اي يت اوا الواع 

تقـــادة مســـق ، كاريـــ  مـــن  ، ومكســـب كســـبب مـــن أســـبا، كســـب الملكيـــة إلـــك تقـــادةالتقـــادة  و ينقســـم     

 .طري اشقضا  الال  اة

اـــي لالفـــرا ا وه ،  و تمي ـــ   عـــن التقـــادة المســـق  و شقســـم اـــوا المالـــب إلـــك ععريـــ  التقـــادة المكســـب

ال الـــ   و عـــ   اـــي لالفـــرا ال ـــاني ، و اـــي لالفـــرا العقاريـــة للملكيـــة الاويـــتشـــرولا تحقـــ  التقـــادة المكســـب و 

 .التقادة و اشقااعء

 و تمييوه عن التقادم المسقط تعر ف التقادم المكسبالهرع الأو :  

 أولا: تعر ف التقادم المكسب

و اــو مــا يفضــ ي إلــك اك ســا،  ،Usucapionأو    Prescription acquisitiveيالـ  عليــء لفــا 

   2و ال قوي العي ية العقارية ا تر  بمرور مد  من الزمن، إذا ما اع  ن بال ياز . الملكية

و اـــو وســـيلة يكســــب   ـــا ال ــــائز ملكيـــة الشــــ ي  أو حقـــا عي يــــا يتـــر عليــــء بمقتضـــ ج حيــــاز  تـــدوة مــــد  

 3معينة.

                                                           
  .223، صمرج  ساب محمد علك ا م ن، - 1
  .222، صالمرج  شفسءمحمد علي ا م ن، - 2
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عي يــة فقــ ،  ''مــن المقــرر أن، التقــادة المق ــ ن بال يــاز  لا يكســب المتمســ  بــء إلا مــا حــاز  مــن حقــوي  و     

 1دون ال قوي الشخهية، و ذل  ما اصالض علك عسميتء بالتقادة المكسب''.

مالــ  العقــار الــوي ال ــائز اــو  لا تقبــت إ بــات العكــس، و اللاــي تفيــد بــ ن لــيس م ــرد عرينــة عاشوشيــة اــوو      

ن الشــخا الــوي مــ و ت تقــت ملكيتــء .لتملــ  العقــاربــت اــو ســبب مباشــر  ثـاـن حــائزا لــء المــد  المقــرر  عاشوشــا،

 2اوا ا ت   او المال .   و يه ،وعت بد  ال ياز  إلك ال ائزمن  ثان مالكا لء

 تعر ف التقادم المسقط: ثانيا

اــــــو ســــــبب مــــــن أســــــبا، اشقضــــــا  الال ــــــ اة، و ش ي ــــــة لامتنــــــاا الــــــدائن عــــــن الماالبــــــة بحقــــــء، أو لعــــــدة 

لقاشوشيـة، سـوا  القواعـد العامـة اـي استعمالء  عد مرور مد  زمنية معينة محدد  سلفا بموجب النهـوص ا

            القـــــاشون المـــــدني باعتبـــــار  الشـــــرععة العامـــــة، أو النهـــــوص الخاصـــــة، ممـــــا يـــــخدي إلـــــك تســـــار  تلـــــ  ال قـــــوي،

و بالتــالي  و التقــادة المســق  وســيلة  زالــة الال ــ اة الم  تــب اــي ذمــة المــدين، و تحريــر  منــء اــي مواج ــة الــدائن،

مــن  320دني،  إلــك ديــن طبيعــي، و اــو مــا أشــار إليــء المشــرا الجزائــري اــي شــا المــاد  يتحــوه الــدين مــن ديــن مــ

القاشون المدني الجزائري علك أشـء: ''ي  تـب علـك التقـادة اشقضـا  الال ـ اة، و لكـن يتخلـ  اـي ذمـة المـدين ال ـ اة 

 طبيعي... ''.

يمكـــــن إجبـــــار المـــــدين علـــــك الوفـــــا             الال ـــــ اة الابيعـــــي اـــــو ال ـــــ اة يتخلـــــ  عنـــــء عنهـــــر المســـــخولية، فـــــ  "و      

 بء، و لكن عنهر المديوشية الوي يقوة عليء، ي عت الوفا  بـء عـن بينـة و اتتيـار وفـا  صـ يحا مب ئـا لومتـء.

  3ف  ي وز للمدين اس  داد  بنا  علك دف  غ   المستح ، و لا يكون ذل  منء تب عا''.

وفــــ  ا عــــراا و العــــادات الســــائد  داتــــت ا جتمــــ ، اــــو واجــــب أت  ــــي تكــــون اــــي ضــــم   الجماعــــة، و 

، و لا يكــون تحــت طائلــة المســخولية القاشوشيــة، و حتميــة التنفيــو أو لا ي  كــء فللمل ــ ة أن ي ــ   أمــر الوفــا  بــء

 4الجب ي، و ليس للدائن أن ي ب  المدين علك تنفيو الال  اة.

   المسقطالتقادم المكسب و التقادم التمييو بين  :ثالثا

بالوضــوا، فالتقــادة المســق  يعنــج بــال قوي  المســق و التقــادة  كســبم ــ  الفــروي بــ ن التقــادة المتت

الشخهية و العي ية علك حد سوا  باستانا  ح  الملكية، إذ يكون لهاحب ال ـ ، ال ـ  اـي اسـتعمالء لمـد  

                                                           

.90،  صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 1  

.67، صمرج  ساب إبراايم ريا   جازي الفقي، - 2
  

.42ص ،2016الجزائر،ون المدني الجزائري، دراسة مقارشة، دار اومة،بل ان العر ي، أحكاة الال  اة اي القاش- 3  

.42صالمرج  شفسء،  بل ان العر ي،- 4  
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لل يـاز  دومـا،  فيما يختا التقادة المكسـب بـال قوي العي يـة دون سـوااا مـن ال قـوي، واـو مـ زة ،معينة

 فيك سب ما حاز  عد مرور زمن مع ن. 

أمـــــا  ،و التقــــادة المســـــق  يــــدف  بـــــء المـــــد ك عليــــء دعـــــو  صـــــاحب ال ــــ  الـــــوي ســـــق  حقــــء بالتقـــــادة

التقـــادة المكســـب يكـــون فيـــء لل ـــائز ال ـــ  اـــي رفـــ  دعـــو  الاســـتحقاي حـــاه اش  عـــت منـــء ال يـــاز  اـــي مواج ـــة 

   اللاي يرفع ا المال  بالتقادة المكسب.ال ائز الجديد، أو دف  دعو  الاستحقاي 

 ـم إن التقـادة  ،سـوا  بالـدف  أو باريـ  الـدعو   من تقرر لمهل تء التقادة المكسبيتمس  بو عليء 

المســق  لا ي تــو اــي الاعتبــار بمبــدأي حســن أو ســو  النيــة، و طــوه أو عهــر المــد  لا يكــون إلا تبعــا لابيعــة 

 ال  . 

كســب بحسـن النيــة الـوي يعتبـ  ا  ــدد لقهـر أو طــوه المـد  الزمنيــة و علـك النقـي  يعتــد التقـادة الم

 1إلك اك سا، ال  . تخدياللاي 

ععـدد أطــراا التهــرا الواحـد اــي التقــادة المســق ، و اـو واععــة ســلبية تتم ـت اــي تقــاعس الــدائن، و 

ا لعقــار أو بينمــا لا توجــد راباــة بــ ن أطــراا التقــادة المكســب، و اــو راباــة إي ابيــة مناط ــا حيــاز  شــخا مــ

 ح  عيني يملكء شخا يتر.

 م المسقطالأحكام المشتيكة بين التقادم المكسب و التقاد: را عا

: "عسـري عواعــد التقـادة المســق  علـك التقــادة أشــء مـن القــاشون المـدني الجزائــري علـك 832تـنا المــاد  

 التنـــازه عنـــءو لقضـــا  المكســـب فيمـــا يتعلـــ  بحســـا، المـــد  و وعـــ  التقـــادة و اشقااعـــء و التمســـ  بـــء أمـــاة ا

الاتفاي علك ععديت المد  و ذل  بالقدر الوي لا تتعار  فيء او  القواعـد مـ  طبيعـة التقـادة المكسـب مـ  و 

 مراعا  ا حكاة التالية:".

بـ ن شـو ي التقـادة، إلا أن مـا يشـ  ثان اـي القواعـد المتعلقـة بحسـا، المـد   فروعات عديد وجود  رغمو 

و مـن ا حكـاة ، و الاتفاي علـك ععـديت المـدد ، و كول  التمس  بء و التنازه عنء،و وع  التقادة و اشقااعء

 المش  كة ما ي عي:

 :حساب المدة-أ

تح سـب مــد  التقـادة بــنفس الاريقـة لكــ  شـو ي التقــادة، و تحسـب المــد  با يـاة لا بالســاعات، فيمــا 

 2ة باشقضا  يتر يوة م  ا.لا يح سب اليوة ا وه، علك أن تكتمت المد  المقرر  لبلور التقاد

                                                           

. 984صمرج  ساب ، الس  وري،  عبد الرزاي أحمد - 1  
ه و تكمت المد  من القاشون المدني الجزائري علك أشء: "تحسب مد  التقادة با ياة لا بالساعات، و يحسب اليوة ا و  314تنا الماد  -2

 .1008، ص78،العدد 30/09/1975الجريد  الرسمية المخرتة اي  باشقضا  يتر يوة م  ا".
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 :التقادم بنوعيه المكسب و المسقط ليس من النظام العام-ب

"لا ي ـوز للمحكمـة أن تقضـ ي  علـك أشـء: المـدني الجزائـري  اي فقر  ا ا ولـك مـن القـاشون  321تنا الماد  

لـء مهـل ة تلقائيا بالتقادة بت ي ب أن يكون ذلـ  بنـا  علـك طلـب المـدين أو مـن أحـد دائ يـء، أو أي شـخا 

 1فيء و لو لم يتمس  المدين بء".

 :"لا يجوز التناز  عن التقادم قبل ثبوت الح  ظيه-جـ

 ن المـدد  2و لا ي وز الاتفاي علك أن يتم التقادة اي مد  تختل  عن المـد  ا  ـدد  بموجـب القـاشون،

 لك مخالف  ا.ا  دد  بمقتض ج شا القاشون ععد من الن اة العاة و لا يمكن ل طراا الاتفاي ع

   :يشتيك كل نوع  التقادم    أسباب الوقف و الانقطاع-د

"يزيد التقادة المكسب سببا يتر ل شقااا يستعص ج علك طبيعة التقادة المسق  و اـو تخلـي ال ـائز عـن  و

  3ال ياز  أو فقداا و لو بفعت الر  ".

   الفعلية علك ال  .و لا تزوه ال ياز  إذا حاه مان  وعلاي دون مباشر  ال ائز للسيار 

 نطاق التقادم المكسب: خامسا

يقهد بء م اه إعماه التقادة المكسب، حي  شتاري لل قوي اللاـي ي ـوز تملك ـا بالتقـادة المكسـب، 

 و اللاي لا ي وز تملك ا بء فيما يلي:

 ل ي يجوز تملكها بالتقادم المكسبلحقوق العينية و العقارات اا -أ

وي العي يــــة العقاريــــة غ ــــ  مقيــــد  اــــي الســــجت العقــــاري و تقــــ  اــــي منــــاط  غ ــــ  أن تكــــون العقــــارات أو ال قــــ-1

 ؛تاضعة للمسض العقاري 

يكــون انــا  شــا  ألاأن تكــون اــو  العقــارات أو ال قــوي العي يــة عابلــة  ن تهــب  ملكــا تاصــا ل فــراد، و -2

 يتر يمن  كسن ا بالتقادة.

 التقادم المكسبلا يجوز تملكها ب الحقوق العينية و العقارات ال ي -ب

 ؛و لم تكن مقيد  اي السجت العقاري العقارات اللاي تخرن عن التعامت أصولا حلاج و ل-1

 ؛لعقارية تتمت  بقو   بوتية مالقةالعقارات المش ر  اي السجت العيني باعتبار أن القيود ا-2

و بالتـالي  لديـة أو الولايـةععود ملكي  ـا للجماعـات ا  ليـة سـوا  البو العقارات اللاي تق  تحت حماية الدولة -3

 ؛ععد من ا م   العامة

                                                           
  .1008، ص78، العدد 30/09/1975الجريد  الرسمية المخرتة اي - 1
  .157، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 2
  .158، صالمرج  شفسءن لة أحمد فوزي، - 3
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 ؛ مال  ل ا  تخوه ملكي  ا للدولةالعقارات الم  وكة اللاي لا-4

أو            كن العبـــــــــاد  بهــــــــفة عامـــــــــة و المـــــــــدارساأو ا مـــــــــ   الوعفيــــــــة ا  بوســـــــــة ثالمســـــــــاجد أو أمــــــــ العقــــــــارات-5

ة لاســــتعماه العمـــــوة، أمـــــا العقــــارات غ ـــــ  تلـــــ  المعااــــد التعليميـــــة و المس شـــــفيات و ثــــت ا مـــــاكن ا خههـــــ

   1الموثور  أع  ، يمكن أن تكون مح  للتقادة المكسب بال سبة للعقارات اللاي لم تقيد اي السجت العقاري.

"حيــث أنــه لا يجـــوز : علـــك "عـــرار غ ــ  م شــور" 13/01/1986المــخرف اــي  39360القــرار رعـــم حيــ  شــا 

   2الأراض افحبوسة لا عدام نية التملب". التمسب بالتقادم المكسب    استةل 

سنة، و أنـه كـذلب لا يجـوز تملـب  15لا يجوز التمسب بالتقادم المكسب، إلا باستمرار الحيازة لمدة 

   3الأموا  العمومية بالتقادم المكسب.

     مـــن المقـــرر قانونـــا أنـــه لا يجـــوز لا يجـــوز التصـــرف  ـــ  أمـــوا  الدولـــة أو حجزهـــا أو تملكهـــا بالتقـــادم  و

 4و من ثم لا يمكن الحصو  على ملكية مملوكة للدولة من طرف الطاعنين عن طر   الحيازة.

 للملكية شروط تحق  التقادم المكسب الطو ل الهرع الثا ي:

مــن القــاشون المــدني علــك أن " مــن حــاز منقــولا أو عقــارا أو حقــا عي يــا منقــولا ثـاـن أو  827تــنا المــاد  

لء أو تاصا بء، صار لء ذلـ  ملكـا إذا اسـتمرت حيازتـء لـء مـد  تمـس عشـر  سـنة عقارا دون أن يكون مالكا 

بدون اشقااا''، بـالن ر لـنا المـاد  ش ـد أشـء لتحقـ  التقـادة الاويـت المكسـب للملكيـة ي ـب تـوافر شـرط ن 

 أساسي ن، شرلا ال ياز  القاشوشية الص يحة و شرلا المد .

 الحيازة القانونية الصحيحةأولا: 

ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة باريـــــ  التقـــــادة المكســـــب أيـــــا ثاشـــــت مدتـــــء وجـــــود حيـــــاز   يشـــــ  لا لكســـــب

و ل سـابء،  عاشوشية ص يحة عستواي ركن  ا المادي و المعنوي، و أن يباشر ال ائز ثت ا عماه الماديـة بنفسـء

مـن حيـاز   فال ياز  العرضية لا تهـلض لاك سـا، ال ـ  العينـي العقـاري بالتقـادة مـا لـم تتر ـ  صـفة ال يـاز ،

 عرضية إلك حياز  أصلية. و ما يناب  علك ال ياز  العرضية يناب  علك ال سام .

   5و م ما "طالت مد  استعماه الر   لل   الم سام  فيء فاشء لا ي وز كسبء بالتقادة". 

                                                           

.85، صمرج  ساب اد  عبدالله، - 1  
 .174، مرج  ساب ، ص2003حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، طبعة - 2

.162، صمرج  ساب جماه سايس، - 3  
 .143، ص1992ا جلة القضائية، العدد ا وه، - 4

.159، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 5  
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و لتحقـــ  التقـــادة المكســـب الاويـــت يشـــ  لا أن يســـت م  ال ـــائز جميـــ  عناصـــر ال يـــاز ، و أن تكـــون 

ـــيـ تكـــــون حيـــــاز  عاشوشيـــــة صـــــ يحة منت ـــــة لكافـــــة ي اراـــــا اـــــو  ال يـــــا ز  تاليـــــة مـــــن العيـــــو، اللاـــــي عشـــــو  ا، ثـ

 "فال ياز  ععد واععة مادية ي وز إ با  ا بكافة طري ا  بات".  ،القاشوشية

تقـــــــوم الملكيــــــة علـــــــى أســـــــاس التقـــــــادم حيـــــــ : " 18/05/2005المــــــخرف اـــــــي  300815اــــــي القـــــــرار رعـــــــم  و

 1."ازة، و لا يشتيط ظي ا توظر السند الصحيحالمكسب، عند توظر شروط الحي

و لا يشــ  لا حســن النيــة اــي التقــادة الاويــت المكســب للملكيــة ســوا   ســند باطــت أو حلاــج بــدون ســند 

أصـــ ، فال يـــاز  ت ـــتس ي اراـــا ملاـــج اســـتمر ال ـــائز حـــائزا للعقـــار مـــد  تمـــس عشـــر  ســـنة ثاملـــة دون اشقاـــاا 

لقابلة لاك سـا، ال ـ  عل  ـا بال يـاز ، فـ م   الدولـة العامـة أو شرياة أن يكون محت ال ياز  من ا شيا  ا

 2الخاصة و ا م   الوعفية لا عسري عل  ا عواعد التقادة المكسب.

و مــن المقــرر أن وضــ  اليــد المــد  الاويلــة إذا تــوافرت فيــء الشــرولا القاشوشيــة يعــد بواتــء ســببا لكســب 

 ا، و يعفــــى واضــــ  اليــــد الــــوي يتمســــ  بــــء مــــن تقــــديم الملكيــــة بالتقــــادة مســــتق  عــــن غ ــــ   مــــن أســــبا، كســــن

 3الدليت علك مهدر ملكيتء و ص ة سنداا.

 استمرار الحيازة مدة معينةثانيا: 

ي ــب أن عســـتمر ال يــاز  مـــد  زمنيــة معينـــة حلاــج تكـــون مخالــة لكســـب ال ــ  بالتقـــادة، و اــو  الف ـــ   

عسـ  د و الكااي ثي يع ـ   علـك حيـاز  ال ـائز  و ت ي  للمال  الوعت ،يحدداا المشرا بنا  علك شا اي القاشون 

و لل ــــائز أن يتمســــ  بالتقــــادة المكســــب اــــي مواج ــــة المالــــ  الــــوي أامــــت الماالبــــة بحقــــء زمنــــا  ،العقــــار منــــء

 معينا، عدر  المشرا  شكت ثااي لتفضيت ال ائز عليء  عد اشقضا  اوا الوعت.

الاتفـــاي علـــك ععـــديل ا، لا عـــن طريـــ  مـــد  الخمـــس عشـــر  ســـنة مـــن الن ـــاة العـــاة، فـــ  ي ـــوز ععتبـــ  و 

الاتفاي ب ن ال ائز و المالـ  علـك أن تكـون مـد  التقـادة  و كول  عدة جوازإطال  ا و لا عن طري  تقه  اا، 

 .أن تكون أعهر من تمس عشر  سنة أوالمكسب الاويت أكص  من تمس عشر  سنة، 

المــاد   بموجــب شـا شــر  سـنةبخمـس ع و تقضـ ي القاعــد  بـ ن مــد  التقـادة المكســب الاويـت محــدد 

 .  القاشون المدني الجزائري  من 827

ـــــا بخهـــــوص حســـــا، مـــــد  التقـــــادة، فاشـــــء عســـــري القواعـــــد ذا  ـــــا المنهـــــوص عل  ـــــا  شـــــ ن التقـــــادة  أم 

و تتعلــ  اــو  القواعــد  ،القــاشون المــدني الجزائــري مــن  832المســق  علــك التقــادة المكســب طبقــا لــنا المــاد  
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ة و اشقااعــــء، وكــــوا التمســــ  بالتقــــادة المكســــب أمــــاة ا  كمــــة ا ختهــــة، بحســــا، المــــد ، و وعــــ  التقــــاد

التنازه عنء عند  بوت ال   فيء، "و الاتفـاي علـك ععـديت المـد  بالقـدر الـوي لا تتعـار  فيـء اـو  القواعـد و 

 ي.القاشون المدني الجزائر و ما يل  ا من  832م  طبيعة التقادة المكسب..."، و اوا ما جا  ضمن شا الماد  

و تحسب مد  التقادة با ياة لا بالسـاعات، و لا يعـد اليـوة ا وه، و يبـدأ العـد مـن اليـوة المـوالي، علـك 

أن تكتمــت م لــة التقــادة المكســب باشقضــا  اليــوة ا ت ــ  مــا لــم يهــادا يــوة عالــة رســمية، فتمتــد المــد  إلــك 

 .  ني الجزائري القاشون المدمن  314و اوا بمقتض ج شا الماد   1أوه يوة  عد العالة،

و ععتب  مد  الخمس عشر  سنة من الن ـاة العـاة، فـ  ي ـوز الاتفـاي علـك ععـديل ا، سـوا  باطال  ـا أو 

"...كمـا لا ي ـوز الاتفـاي علـك أن يـتم التقـادة  ،القـاشون المـدني الجزائـري من  322بتقه  اا طبقا لنا الماد  

 .اي مد  تختل  عن المد  اللاي عي  ا القاشون"

 و انقطاعه وقف التقادمثالث: الهرع ال

يخضـ  التقـادة للوعـ  لأولا ، و عـد ي ـتس ذلـ  الوعــ  عـن أسـبا، عامـة، أو أسـبا، تاصـة، وكــول  

 ، أو بزواه ال ياز  و كوا بالتنبيء، أو بالماالبة القضائية.بال   ل شقااا ل اشيا  باعرار ال ائز شفسء

 أولا: وقف التقادم 

ســريان التقــادة لســبب معــ ن، علــك أن يعــود التقــادة ســ  تء ا ولــك  أن يتعاــت"يقهــد بوعــ  التقــادة 

بمعنــج عــدة اح ســا، مــد  التقــادة اللاــي يتحقــ  ف  ــا ســبب الوعــ ، فــاذا زاه ســبب  2ملاــج زاه اــوا الســبب".

الوعـــ ، عـــاد التقـــادة للســـريان مـــن جديـــد، و معنـــا  إســـقالا المـــد  الزمنيـــة اللاـــي توعـــ  التقـــادة ت ل ـــا عـــن 

: " لا يســري حيــ  أشــء مــن القــاشون المــدني المهــري  382طبقــا لــنا المــاد     الكليــة للتقــادةســريان مــن المــدال

 3التقادة ثلما وجد مان  يتعور معء علك الدائن أن ياالب بحقء و لو ثان المان  أدبيا..."

 الأسباب العامة لوقف التقادم:-أ

ر الــزمن بوجــء عــاة لمهــل ة صــاحب ال ـــ  يقهــد با ســبا، العامــة لوعــ  التقــادة، "بــ ن يقــ  مــرو 

مـن القـاشون المـدني  382الوي استحاه عليء عاعء لسبب لـم يكـن فيـء مختـارا". و اـوا طبقـا لنصـ ي المـادت ن 

 من عاشون موجبات و عقود لبناني.  356المهري و
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ة و ا ســبا، العامــة  ــي تلــ  ال ــروا و الموانــ  اللاــي حالــت دون أن يــتمكن صــاحب ال ــ  مــن الماالبــ

 1بحقء، فيتوع  ت ه تل  المد  سريان التقادة.

 الما ع المادي:-1

يكـــــون مســـــتق  عـــــن الشـــــخا و غ ـــــ  متهـــــت بـــــء، و عـــــد يرجـــــ  إلـــــك أوضـــــاا اســـــتانائية أو اضـــــارارية، 

ثـاـل رو، أو الفيضــاشات أو الــزلازه، أو إعــ ن حالــة الاــوارئ، و  ــي يــروا يســتحيت علــك صــاحب ال ــ  أن 

 اللاي تمن  من مباشر  أعمال ا فيق  سريان التقادة. ياالب بحقء أماة ا  اكم،

 الما ع الأدهي:-2

عد يقوة الزون ب عماه مادية مـن شـ ن ا السـيار  الفعليـة علـك عقـار مملـو  لزوجتـء، و يباشـر حيـاز  

عاشوشيـة صـ يحة منت ـة لكافــة ي اراـا القاشوشيـة، و تاليــة مـن جميـ  العيـو، اللاــي عع  ا ـا، فامتنعـت الزوجــة 

 االبة بول  العقار توفا من إفساد الع عة الزوجية بي  ما.عن الم

و اــي اــو  ال الــة يقــ  التقــادة و اعتبــار ع عــة الزوجيــة القائمــة بــ ن الــزوج ن مانعــا مــن عدمــء، مــن 

و بقـــا   ا مـــور الموضـــوعية اللاـــي تختلـــ  بحســـب يـــروا الـــدعو ، و عليـــء فـــاذا نشـــب تـــ ا بـــ ن الـــزوج ن،

 2من ش شء أن يزيت المان  ا د ي الوي من  الزوجة من الماالبة بحق ا.ع عة الزوجية، و او ما 

 الما ع الاتهاق : -ـ3

و عــد يكــون المــان  اتفاعيــا ، ثـ ـن يتفــ  المالــ  و ال ــائز علــك وعــ  التقــادة تــ ه المــد  اللاــي يســتررع ا 

 التحكيم المتف  عليء.

 الأسباب الخاةة لوقف التقادمب: 

ص الوين لا تتوافر ف  م ا الية القاشوشيـة، و اـي حـ  الرائـب، أو اـي حـ  يق  التقادة اي ح  ا شخا

 الشخا الوي حكم عليء  عقوبة جناية، إذا لم يكن لديء شائب عاشوني يم لء.

أمـــا إذا ثـــاـن للشـــخا الــــوي لا تتــــوافر فيـــء ا اليــــة، أو الرائـــب، أو مــــن عوعــــب ب نايـــة شائــــب عــــاشوني 

ب القــاشوني أن يقــوة بقاــ  التقــادة، و أن ياالــب بحــ  الشــخا النائــ يم لــء، فــ  يقــ  التقــادة انــا، و علــك

 الوي يم لء، و وجود النائب ي تفي معء المان  الوي يخدي إلك وع  التقادة.

و اــي ال الــة اللاــي يفتقــد اــخلا  ا شــخاص لنائــب عــاشوني يمــ ل م، فــان ســريان م لــة التقــادة يقــ  اــي 

 3البة بحقوع م.حق م، لوجود المان  الوي يتعور معء الما
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 على وقف التقادم ةالمتيتب ةالقانوني ار الأث -جـ

إن المد  اللاي يق  ت ل ا سريان التقادة، لا تح سب اي مد  بلور التقادة، و تح سب المـد  السـابقة 

 1 ادة، و المد  ال حقة لول  الوع .لوع  التق

، مــن عــاة لديــء ســبب الوعــ لا يســري أ راــا الموعــ  إلا لمهــل ة و أســبا، الوعــ  أســبا، شخهــية، 

، و ثان أحد اخلا  الشرثا  عاصـرا، أو غائبـا، فـان التقـادة يقـ  اـي عقارا اي الشيوا فاذا حاز عد  أشخاص

حــــ  القاصــــر، أو الرائــــب، أو المفقــــود، و يبقــــى التقــــادة ســــاريا اــــي حــــ  الشــــرثا  ا تــــرين الــــوين لــــم تتــــوافر 

  إذا ثــاـن ال ـــ  غ ـــ  عابـــت للت زئـــة، اـــي صـــور  حــــ  أســـبا، الوعـــ  لـــدا م، و يســـ  نج مـــن تلـــ  ال الـــة فقــــ

"إذا ملــــ  العقــــار المرتفــــ  عــــد  شــــرثا  علــــك الشــــيوا فاشتفــــاا أحــــدام بالارتفــــاي يقاــــ   أشــــء الارتفــــاي، حيــــ 

التقـــــادة لمهـــــل ة البـــــاع ن، كمـــــا أن وعـــــ  التقـــــادة لمهـــــل ة أحـــــد اـــــخلا  الشـــــرثا  ي علـــــء موعوفـــــا لمهـــــل ة 

   سائرام".

 انقطاع التقادمثانيا: 

عدة اح سا، المد  اللاي توع  ف  ا سريان التقادة، بينمـا اـي اشقاـاا رأينا أن وع  التقادة يخدي إلك 

التقادة فاشء يخدي إلك إسقالا المد  السابقة علك تحق  سـبب الاشقاـاا، و تبـدأ مـد  جديـد  مـن وعـت زواه 

 2سبب الاشقااا.

لمكســـــب إذا ععلـــــ  ا مـــــر باشقاـــــاا و ســـــب  القـــــوه أن عواعـــــد التقـــــادة المســـــق  عســـــري علـــــك التقـــــادة ا

 التقادة، شرياة عدة ععار  او  القواعد م  طبيعة التقادة المكسب.

 انقطاع التقادم بزوا  الحيازة:-أ

و ينقاـ    يقهد بء الاشقااا الابيعـي، و اـو تخلـي ال ـائز عـن ال يـاز  بارادتـء، عنـداا تـزوه ال يـاز 

 .لش ي  للمتهرا إليءالتقادة، و ذل  عندما يتهرا ال ائز و يسلم ا

و اي ال الة اللاي يتخلك ف  ا ال ائز عن الش ي  الوي ثاـن تحـت سـيارتء ب يـة تركـء، و ثاـن اـوا التخلـي 

 اتتياريا، فان التقادة ينقا  ن ائيا، و يفقد ال ائز حيازتء للش ي .

 انقطاع التقادم بالمطالبة القضائية: -ب

بحقــء أمــاة القضــا ، و ذلــ  باعامــة دعــو  مــن و ينقاــ  التقــادة كــول  عنــدما ياالــب صــاحب ال ــ  

 صاحب ال   ضد ال ائز، علك أن يتوافر اي الدعو  معنج طلب ال   المراد اس  داد .
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و تقاـــــ  الماالبـــــة القضـــــائية ســـــريان التقـــــادة، مـــــن الوعـــــت الـــــوي تـــــم فيـــــء تقـــــديم عريضـــــة الـــــدعو  

طــــواه المــــد  اللاــــي يســــتررع ا ســــ    و يمتــــد ســــريان اــــوا الاشقاــــاا ،الافتتاحيــــة أمــــاة ج ــــة القضــــا  ا ختهــــة

 1الدعو ، و يكون ح  المد ي اي من   عن السقولا  بمرور الزمن.

 انقطاع التقادم بالتن يه:-جـ

و عـــد يكـــون التنبيـــء كـــول  عاطعـــا للتقـــادة المكســـب، إذا ثــاـن لـــد  المالـــ  ورعـــة رســـمية ععايـــء ال ـــ  

و يســلمء   ــا رسـميا لل ـائز بموجــب اـو  الورعـةب سـلم العقـار مــن يـد ال ـائز، فيكــون با مكـان أن يهـدر ت ب 

 إيا ، و   وا التنبيء ينقا  التقادة.

 انقطاع التقادم باقرار الحائز بالح :-د

ينقاـــ  التقـــادة كـــول  إذا مضـــت مـــد  علـــك حيـــاز  ال ـــائز و لـــم يبلـــز التقـــادة المكســـب،  ـــم أعـــر بـــ ن 

د اوا تنازلا عن المد  اللاي عضااا حـائزا للعـ ن. الع ن اللاي يحوزاا ليست ملكا لء، و إشما مل  لهاحن ا، و يع

، و بـــاراد  المقـــر وحـــد ، و لا حاجـــة لقبـــوه مـــن صـــدر تهـــرا عـــاشوني صـــادر مـــن طـــرا واحـــد عـــرارو اـــوا ا 

 ا عرار لمهل تء، و يحق  أ ر  بم رد صدور ، و لا ي وز لل ائز الرجوا فيء.

لا يشـــ  لا فيـــء شـــكت تـــاص، كمـــا عـــد  و عـــد يكـــون ا عـــرار صـــريحا، كمـــا عـــد يكـــون ضـــمنيا، فالهـــري 

الضـرائب  يـدف  أي عمـت يفيـد معنـج ا عـرار، ث ـن، أما الضـمني فيس شـ  مـن يكون مكتوبا، أو غ   مكتو،

، اكــــوا...و المتعلقــــة بــــالع ن ل ســــا، المالــــ ، أو يــــدف  مســــتحقات ا ي ــــار الخاصــــة بــــالع ن ل ســــا، المالــــ  

ثـاـن العمــت الهــادر مــن ال ــائز يناــوي علــك إعــرار  للقاعــ ي ســلاة تقديريــة فيمــا يخــا اســتخ ص مــا إذاو 

لا تخضــ  لرعابــة ا  كمــة العليــا،  فيمــا و  وضــوعية تخضــ  لتقــدير عاعــ ي الموضــواضــمني، ثون ــا مســ لة م

 2يق  عب  إ بات ا عرار علك من يد ي اشقااا التقادة.

 شروط تحق  التقادم المكسب القصييالمطلب الثا ي: 

لفـــرا تـــوافر شـــرلا الســـند الصـــ ي  اـــي لالفـــرا ا وه ، و لاســـب القهـــ   قـــادة المكلتحقـــ  التيشـــ  لا 

 ال ائز،  م اي لالفرا ال ال   مد  ال ياز . توافر حسن شية  ال اني

   السند الصحيحمههوم الهرع الأو : 

ش ناوه ععري  السند الصـ ي  لأولا ، و التهـرفات اللاـي يمكـن اعتباراـا سـندا صـ يحا عابـت للتملـ  

 كسب القه   ل اشيا .بالتقادة الم

                                                           
  .384رمضان أبو السعود، المرج  شفسء، ص- 1
 .390رمضان أبو السعود، مرج  ساب ، ص- 2
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 أولا: تعر ف السند الصحيح

مـــن القـــاشون المـــدني الجزائـــري علـــك أشـــء: "إذا وععـــت ال يـــاز  علـــك عقـــار أو حـــ  عينـــي  828تـــنا المـــاد  

عقــاري و ثاشــت مق  شــة بحســن النيــة و مســ ند  اــي الوعــت شفســء إلــك ســند صــ ي  فــان مــد  التقــادة المكســب 

 تكون عشر سنوات.

اظر   حسن النية إلا وقت تلقي الح . و لا يشتيط تو

و السند الصـ ي  اـو تهـرا يهـدر عـن شـخا لا يكـون مالكـا للشـ ي  أو صـاحبا لل ـ  المـراد كسـبء 

 1بالتقادة، و ي ب إش ار السند".

مـن القـاشون المـدني المهـري بقولـء: "سـند يهـدر  969/3عرفء المشرا المهري من ت ه شا الماد  و  

أو صـــاحب لل ـــ  الـــوي يـــراد كســـبء بالتقـــادة، و ي ـــب أن يكـــون مســـج   مـــن شـــخا لا يكـــون مالكـــا للشـــ ي 

طبقــا للقــاشون". و انــا لا يقهــد الســند الم بــت للملكيــة الهــادر إلــك ال ــائز، بــت المقهــود اــو التهــرا ذاتــء، 

   2ثالبي  الوي بمقتضا  اش    ال ائز العقار محت ال ياز .

هـــدر مـــن شـــخا لا يكـــون مالكـــا للشـــ ي  أو و يعـــرا الســـند الصـــ ي  علـــك أشـــء: "ثـــت تهـــرا عـــاشوني ي

صــاحبا لل ـــ  الـــوي يــراد كســـبء بالتقـــادة إلــك ال ـــائز باعتبـــار  تلفــا تاصـــا، و يكـــون مــن شـــ شء شقـــت الملـــ  أو 

 3ال   العيني لو أشء صدر من مال  أو صاحب ال  "

درا و يشــ  لا أن يكــون الســند صــ يحا، و يقهــد بــء أن يكــون بابيعتــء شــاع  للملكيــة كمــا لــو ثـاـن صــا

مــن مالــ ، و ثــت مــا اــي ا مــر أشــء شــابء عيــب، ثــون أن البــال  أو الوااــب لــيس مالكــا للعقــار محــت التهــرا، 

يهـــــب  المتهـــــرا إليـــــء مالكـــــا ملاـــــج اســـــتمر واضـــــعا يـــــد  علـــــك العقـــــار لمـــــد  عشـــــر ســـــنوات بال ســـــبة للقـــــاشون و 

 4الجزائري، و أشء ثان ي  ت العيب الوي ل   السند.

 ن اعتبارها سندا صحيحا قابل للتملب بالتقادم المكسب القصييالتصرظات ال ي يمك: ثانيا

 ؛ي ب أن يكون التهرا عاشوشيا اي صور  عقد البي  و او الوض  الرالب-1

أن يهـــــدر التهـــــرا مـــــن غ ـــــ  مالـــــ  أو صـــــاحب ال ـــــ  العينـــــي محـــــت ال يـــــاز ،  ن الرـــــر  مـــــن التقـــــادة -2

 .يزيت العيو، اللاي تل ـ  التهـرالمتهرا، و لا المكسب القه   او عراية العيب الناتس عن عدة ملكية ا

                                                           
 .1043، ص78، العدد30/09/1975المتضمن القاشون المدني، الجريد  الرسمية المخرتة اي  26/09/1975المخرف اي  58-75ا مر رعم - 1
  .501شبيت ابراايم سعد، مرج  ساب ، ص- 2
  .502شبيت ابراايم سعد، المرج  شفسء، ص- 3
 .06محمد عبداللاي ، مرج  ساب ، ص- 4
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و صــدور التهــرا مــن المالـــ  لا يعــد ســببا صـــ يحا ي  ــ  لل ــائز اك ســا، ملكيـــة العقــار بالتقــادة المكســـب 

 1القه  .

و لا يمكـــن اعتبـــار التهـــرا الهـــادر مـــن المالـــ  ســـندا صـــ يحا ي  ـــ  لل ـــائز اك ســـا، ملكيـــة العقـــار 

يمكن للمتهرا إليء أن يتمس  بالتقـادة المكسـب القهـ   الـوي لا يحـوه بالتقادة المكسب القه  ، إذ لا 

دون فســــق أو إباــــاه التهــــرا، و للمتهــــرا حــــ  الرجــــوا علــــك ال ــــائز،  ن دعــــو  ا باــــاه أو الفســــق لــــم 

 عسق   عد بالتقادة.

أن يكـــون التهـــرا شـــاع  للملكيـــة لـــو أشـــء صـــدر مـــن المالـــ  شفســـء أو صـــاحب ال ـــ  العينـــي، فالتهـــرفات -3

الناعلة للملكية، كعقد البي  أو ال بة أو المقايضة، أو الوفـا  بمقابـت، ععـد سـندا صـ يحا. بينمـا التهـرفات 

 الكاشفة ثالقسمة و الهلض، لا تهلض أن تكون سندا ص يحا. 

و كــول  ا حكــاة القضــائية المقــرر ، و ال كــم الهــادر اــي دعــو  الاســتحقاي، و حكــم رســو المــزاد علــك 

استحالة عسمة العقار المشـاا عينـا، و انـا ينابـ  ا  ـر الكاشـ  علـك اـوا ال كـم، و ثـت  أحد الشرثا  عند

 او  ال الات لا تهلض أن تكون سندا ص يحا.

كمـــا أن التهــــرا الناعـــت للملكيــــة الــــوي صـــدر مــــن المالـــ  أو صــــاحب ال ــــ  العينـــي، يشــــ  لا فيــــء أن 

، مـن القـاشون المـدني الجزائـري  969/2اد  يكون السند الص ي  مسج  طبقا ل حكاة الوارد  ضـمن شـا المـ

و مــا ي  تــب علــك ذلــ  أشــء يهــب  مــن النــادر اك ســا، ملكيــة العقــار بالتقــادة المكســب القهــ  ،  ن مهــل ة 

   الش ر العقاري لا عسجت سو  التهرفات اللاي يحوز ف  ا المتهرا سندات الملكية. 

ات الباطلـة با شـا مالقـا، و الهــورية، وعشـ  لا كـول  أن يكـون للتهـرا وجـود عــاشوني،  ن التهـرف

 3و التهرفات المعلقة علك شرلا واع ، ثل ا لا تهلض أن تكون سندا ص يحا. 2،و التهرفات ال نية

 حسن نية الحائز: ثالثا

لمعرفــــة حســــن شيــــة ال ــــائز، شتاــــري لأولا  لل يــــاز  بحســــن النيــــة، و ال يــــاز   ســــو  النيــــة ل اشيــــا ،  ــــم 

 افر حسن شية ال ائز ل ال ا .للوعت الوي يلزة فيء تو 

 

 
                                                           

  .503ص، مرج  ساب ، شبيت ابراايم سعد- 1
اــو عقــد تيــالي منعــدة الوجــود عاشوشــا لا يقــوة إلا اــي ذاــن واضــ  اليــد الــوي يعتقــد عــن حســن شيــة بوجــود ، متخــوا منــء ســببا  العقــد ال نــي،- 2

يـء لوض  يد ، كما لو ثل  ا صيت وكي  لء اي شرا  عقار معـ ن، في تيـء الوكيـت موامـا إيـا  أشـء اشـ    لـء عقـارا باسـمء، فيضـ  ا صـيت يـد  عل

  أبرة العقد جديا م  البال .ينا منء أن وكيلء عد 
  .504، صالمرج  شفسءشبيت ابراايم سعد، - 3
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 الحيازة بحسن النية-أ

د بحســـن النيـــة، أن يســـود الاعتقـــاد لـــد  ال ـــائز علـــك أشـــء مالـــ  بواســـاة ســـند شاعـــت للملكيـــة و المقهـــ

 1جاا  ما يشو، ذل  السند من عيو،، و حالما يعلم تل  العيو، يهب  ل ي  النية.

ز يقــوة علــك ج لــء العيــب الــوي يمنعــء علـــك أن و يقــوه ب شيــوه اــي اــوا الهــدد: "إن حســن شيــة ال ــائ

يردو مالكا فهارت حيازتء  سببء وااية، إذ أشء عد يعتقد أن من تلقى عنء ال   اـو المالـ  ال قيقـي الـوي 

 2يستاي  أن ينقلء إليء...".

و انـــا  مـــن يـــر  أن ال ــــائز حســـن النيـــة مــــاداة معتقـــدا أن حيازتـــء لل ـــ  لا تم ــــت اعتـــدا  علـــك حقــــوي        

  3الر  ، و يقهد انا بحسن النية ج ت ال ائز ب شء يعتدي علك ح  الر  .

إن مبـدأ حســن النيــة يقـوة علــك الاعتقــاد الكامــت لـد  ال ــائز، عنــد اك سـابء لل يــاز ، أن الــوي ينقــت  

إليــــء الشــــ ي  اــــو المالــــ  ال قيقــــي لــــء، عنــــدما يكــــون ا مــــر متعلقــــا باك ســــا، الملكيــــة، أو أشــــء صــــاحب ال ــــ  

، و حسن النية  ـي الرك ـ   ا ساسـية اللاـي تقـوة عل  ـا 4لمنتقت إليء، إذا ثان ا مر متعلقا بح  يتر...ا صلي ا

ش ريــة الســند الصــ ي ، و  ــي اللاــي دفعــت بالمشــرا إلــك تقلــيا مــد  التقــادة المكســب القهــ   رأفــة بال ــائز 

و الراصـــب لـــ ي   ســـن النيـــة،رفقـــا بـــء جـــزا  لـــء علـــك حســـن شيتـــء، ثــيـ يكـــون تمي ـــ  اـــي المعاملـــة بـــ ن ال ـــائز حو 

 5النية.

و يف ــ   اــي ال ــائز حســن النيــة، مــا لــم يوجــد شــا يقضــ ي بخــ ا ذلــ ، و يقــ  عــب  ا  بــات علــك مــن        

يــــد ي تــــ ا ال ابــــت فرضــــا. ''و عــــب  ا  بــــات ي تقــــت إلــــك مــــن يــــد ي تــــ ا الرالــــب، و يكــــون ب ميــــ  طــــري 

يـــة مســـ لة واعـــ  يســـتقت عاعـــ ي الموضـــوا بتقـــدير أدل  ـــا ا  بـــات  ن ا مـــر متعلـــ  با بـــات وعـــال ، و حســـن الن

 6دون رعابة عليء من محكمة النق ''.

و عــــرا كــــول  علــــك أشــــء: "اعتقــــاد مــــن يتلقــــى ال ــــ  علــــك أشــــء يتلقــــا  عمــــن يملكــــء دون أن يخالجــــء اــــي 

ملكيتــء لــء شــ ، و ســوا  أن يكــون ال ــ  ملكيــة أو حقــا عي يــا يتــر أو حقــا شخهــيا، و إذا مــا تــوافر حســن 

 لنية علك اوا الوجء لم ي سب إلك ال ائز سو  النية و عندئو لا يقاه فيء أشء يعتدي علك ح  الر  ".ا

                                                           
  .148محمد علي ا م ن، مرج  ساب ،  ص- 1
ية، حامد مهافى، الملكية العقارية اي العراي "م  مقارشة بالقاشون المدني العر ي المهري و السوري"، الجز  ا وه، "ال قوي العي ية ا صل- 2

 .324، ص1964، القاار ، مهر، دار الفكر العر ي
  .101ن لة أحمد فوزي، مرج  ساب ، ص-3

  .559محمد علي ا م ن، مرج  ساب ، ص- 4
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و لا يمكـــــن القـــــوه أن ال يـــــاز  اعتـــــدا ، إلا إذا ثاشـــــت مق  شـــــة بـــــا كرا  أو الرهـــــب أو شـــــا  ا تفـــــا  أو 

 1غمو .

ائز حســـن النيـــة يختلـــ  عـــن و بمـــا أن ال يـــاز  ســـبب مـــن أســـبا، كســـب ملكيـــة العقـــار، فـــان حكـــم ال ـــ       

 حكم من حاز العقار  سو  شية، و يت لك ذل  فيما ي عي:

إذا ثان ال ـائز حسـن النيـة و لديـء سـند صـ ي ، فاشـء يتملـ  العقـار بمضـ ي عشـر سـنوات بموجـب أحكـاة -

 من القاشون المدني الجزائري. 828الماد  

فـ  و عشـر  سـنة، حلاـج ولـو لـم يكـن لديـء سـند إذا ثان ال ائز ل ي  النية، فاشء يتمل  العقار بمـرور تمـس -

 من القاشون المدني الجزائري. 827مقتضيات الماد  

و السـند   اي التقادة الاويت، حسن النية غ   مالو،. اـي التقـادة القهـ    عشـر سـنوات، حسـن النيـة       

 2ضروريان.

 الحيازة  سوء النية -ب

يعتدي علك ح  الر  ، و م ـاه ذلـ  ال يـاز  باسـتعماه ال ائز ل ي  النية، او ال ائز الوي يعلم ب شء 

و لا بــد مــن اعتبــار واضــ  اليــد لــ ي  النيــة، إذا  بــت أشــء ثـاـن يعلــم أن شخهــا يتــر اــو  3الســرعة أو الرهــب.

 4المال  ال قيقي.

مـــن المقـــرر  ـــ  قضـــاء هـــذه افحكمـــة أن " : حيـــ  جـــا  اـــي إحـــد  اج  ـــادات محكمـــة الـــنق  المهـــرية أشـــء       

نيـــة يهتـــيض دائمـــا، مـــا لـــم يقـــم الـــدليل علـــى العكـــس، و أن لقاضـــ ي الموضـــوع الســـلطة التامـــة  ـــ  حســـن ال

اســتخلص حســن النيــة و ســوف ا مــن مظات ــا  ــ  الــدعوح، و ممــا يستشــهه مــن  روظهــا و مل ســاع ا، م ــ  

  5كان استخلةه سائةا و مستندا إلى وقائع ثابتة الأوراق".

عــــد العامــــة اــــي ا  بــــات الــــوارد  ضــــمن شهــــوص القــــاشون المــــدني و يــــتم إ بــــات ســــو  النيــــة وفقــــا للقوا

المتعلقـــــة با  بـــــات،  ن مســـــ لة إ بـــــات ســـــو  النيـــــة يعـــــد مســـــتحي  عـــــن طريـــــ  الكتابـــــة، و إشمـــــا يســـــت تس مـــــن 

ال روا و الم  سات اللاي تحي  بال ياز ، فال ياز  واععة مادية ي ـوز إ با  ـا بالبينـة و القـرائن، و للقاعـ ي 

6لقة اي تقديراا.السلاة الما
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و يقــوة ســـو  النيـــة اـــي ال الـــة اللاـــي  بـــت ف  ـــا أن حيازتـــء تم ـــت اعتـــدا  علـــك حـــ  الر ـــ ، حلاـــج و لـــو ثــاـن 

ي  ــت أشــء اعتــدا  علــك حــ  الر ــ ، فــان ج لــء اــوا لفعــت الاعتــدا  ثـاـن شاشــةا عــن ارتكابــء لخاــ  جســيم، كمــا 

 عد يكون شات ا عن إاماه أو أن الشخا عليت العناية.

و لـء أن  ي ا نسان أشء برئ، و إ بات سو  النية يق  علك المد ي الوي اد ك  سو  شيـة ال ـائز،ا صت ا

يســـتعمت جميـــ  طـــري ا  بـــات، و للقاعـــ ي أن يســـتخلا ســـو  شيـــة ال ـــائز مـــن وعـــال  الـــدعو  و م  ســـا  ا، 

ز  مق  شـــة كيـــ  مـــا ثاشـــت طريقـــة كســـب ال يـــاز ، ت ـــت علـــك حال ـــا، إلـــك أن ي بـــت العكـــس، فـــاذا ثاشـــت ال يـــاو 

 سو  شية ت ت تحمت او  الهفة، و إذا ما اع  شت بحسن النية ت ت كول ، ما لم يقم ال ائز با بـات عر ـ  

 صفة حيازتء. 

اظر حسن النيةبالنسبة للوقت ال را عا:  ذي يلزم ظيه تو

قــي مــن القــاشون المــدني الجزائــري علــك: "و لا يشــ  لا تــوافر حســن النيــة إلا وعــت تل 828/2تــنا المــاد  

و اــــوا معنــــا  أشــــء " لا يشــــ  لا حســــن النيــــة عنــــد بــــد  ال يــــاز ، بــــت يكفــــي تــــوافر  عنــــد تلقــــي الملكيــــة  ال ــــ ".

بالسبب الص ي ، فاذا اش    شـخا عقـارا مـن غ ـ  مالكـء، فيكفـي أن يكـون حسـن النيـة وعـت البيـ  حلاـج 

   1و لو ثان ل ي  النية وعت ال سليم".

الوعـت الـوي يبـ ة فيـء التهـرا، أي السـبب الصـ ي ،  ير  جاشب مـن الفقـء أن وعـت تلقـي ال ـ  اـو

و توافر حسن النية لد  واض  اليد وعت إبـراة العقـد، و الوضـ  الرالـب اـي ال يـا  العمليـة اـو عقـد البيـ ، 

جــاز  لــء أن يتمســ  بالتقــادة المكســب القهــ   حلاــج و لـــو ثـاـن لــ ي  النيــة وعــت عســجيت العقــد. فيمــا ذاـــب 

نيــــة وعــــت تلقــــي ال ــــ ، ي ــــب أن يكــــون كمــــا لــــو يتعامــــت ال ــــائز مــــ  المالــــ  أو يتــــرون إلــــك أن تــــوافر حســــن ال

صاحب ال   العيني. فاذا اش    ال ائز العقار من غ   مالكء وعت عسجيت عقد بيـ  العقـار، و ثاـن حسـن 

النيــة، و لــم يســاور  أدنــى شــ  اــي أن الــوي يعاعــد معــء اــو المالــ  ال قيقــي للعقــار، و "اــوا اــو الوعــت الــوي 

و أن الملكيــــة عــــد اشتقلــــت إليــــء علــــك اــــوا النحــــو  -أشــــء اشــــ    مــــن مالــــ  -ى فيــــء الملكيــــة بال ســــبة للعقــــاريتلقــــ

حيـ  يشـ  لا حسـن النيـة وعـت  بال سجيت، وععمت   ـوا ال كـم حلاـج لـو ثاـن البيـ  معلقـا علـك شـرلا واعـ ،

 2ال سجيت لا وعت تحق  الشرلا".

 ــ " اــي التقــادة المكســب القهــ   إذا ععلــ  و الوعــت الــوي يعتــد فيــء بحســن النيــة اــو "وعــت تلقــي ال

ا مر بالعقار، فيش  لا حسن شية ال ائز من الوعت الوي يسجت فيء السبب الص ي ، لا مـن وعـت صـدور 

التهرا،  ن التهرا القاشوني لا ينقت ال   إلك واض  اليد حلاج و لو صدر من المالـ  ال قيقـي مـا لـم يـتم 
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ب   أن يكــــــون واضــــــ  اليــــــد حســــــن النيــــــة وعــــــت عســــــجيت الســــــبب عســــــجيلء بمهــــــل ة الشــــــ ر العقــــــاري. فــــــالع

مادامــت شــروطء الصــ ي ، و لا يعتــد فيمــا  عــد  ســو  شيتــء، و ي ــوز لــء التمســ  بالتقــادة المكســب القهــ   

   1متوفر .

 الهرع الثالث: مدة الحيازة

أعـواة طبقـا اـي التقـادة المكسـب القهـ    عشـر  حدد المشرا الجزائري المد  القاشوشيـة ل يـاز  العقـار 

.."، فـان مــد  التقـادة المكســب تكـون عشــر ســنوات. مـن القــاشون المـدني الجزائــري حيــ : "... 828لـنا المــاد  

و اـــو  المـــد  ععـــد طويلـــة شوعـــا مـــا إذا مـــا تـــم مقارش  ـــا بـــالقواش ن المدشيـــة العربيـــة ا تـــر  اللاـــي حـــدد  ا بخمـــس 

   سنوات بال سبة للمشرا ا ماراعي. سنوات بال سبة للمشرا المهري و المشرا اللبناني، و سب

و كانـــت مقتينـــة بحســـن  ،و مـــن المقـــرر قانونـــا أنـــه إذا وقعـــت الحيـــازة علـــى عقـــار أو حـــ  عينـــي عقـــاري 

النيـة و مســتندة  ــ  الوقــت نهســه إلـى ســند صــحيح ظــان مــدة التقـادم المكســب تكــون عشــر ســنوات، و مــن 

 ون.ثم ظان القضاء بما يخالف هذا المبدأ يعد خرقا للقان

أن الطاعنــة حــازت العقــار و اســتةلته مــدة ثلثــة عشــر ســنة - ــ  قضــية الحــا -و لمــا كـاـن مــن الثابــت

بناء على سند رسمي و صحيح و بحسن نية، ظان قضاة الموضوع برظضـهم لـدعواها الراميـة إلـى اكتسـاب 

 العقار خرقوا القانون.

  2و م   كان كذلب استوجب نقض القرار المطعون ظيه".

 لثالث: الآثار القانونية المتيتبة عن التقادم المكسبالمطلب ا

بركن  ــا المــادي و المعنــوي  ،ت تقــت ملكيــة العقــار إلــك ال ــائز الــوي تــوافرت لديــء جميــ  شــرولا ال يــاز 

و إذا ي ــر أن ال ــائز  .حيــاز  صــ يحة و لــيس مــن تــاريخ بلــور مــد  التقــادة ،ابتــدا  مــن تــاريخ حيازتــء للعقــار

 خل  اي ذمتء ال  اما طبيعيا برد الع ن إلك المال  ال قيقي.ليس مالكا، فاشء يت

التقــادة ســبب لكســب الملكيــة   الفــرا ا وه لتــتلخا ا  ــار القاشوشيــة الم  تبــة عــن التقــادة المكســب اــي 

، و بقـــا  الـــدعاو  الشخهـــية اـــي مواج ـــة التقـــادة يكســـب الملكيـــة بـــ  ر رجعـــي  الفـــرا ال ـــاني، و اـــي لالعقاريـــة

  الخــامس الفــرا، أمــا لالتقــادة المكســب يرتــب ال  امــا طبيعيــا  الفــرا الرا ــ لفــرا ال الــ  ، و اــي لال ــائز اــي لا

وجـــــو، و ل الفـــــرا الســـــادس   .التكـــــالي  العي يـــــة اللاـــــي ت قـــــت العقـــــار مـــــن جاشـــــب المالـــــ  ال قيقـــــيبفيتعلـــــ  

 .التمس  بالتقادة المكسب

                                                           

.501صمرج  ساب ، حسن ك   ، - 1
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 الهرع الأو : التقادم س ب لكسب الملكية العقار ة

ر ا سالــ ي للتقــادة المكســب، يعنــي كمــا يــده عليــء اســمء، اك ســا، ال ــائز ل ــ  ملكيــة الشــ ي  إن ا  ــ

أو ال ـ  العينــي ا تــر، إذا ثاشـت ال يــاز  عــد وععـت علــك اــوا ال ـ  فقــ ، لكــن و وفقـا لن ــاة الشــ ر العينــي 

ك ســب ال ــ  اــي مــا ي ــب الت كيــد عليــء اــي اــوا الشــ ن، أشــء لــيس ال ــ  مــا يك ســبء ال ــائز بالتقــادة، لكنــء يو 

    1عسجيلء اي السجت العقاري.

التقــادة ســبب مباشــر لكســب الملكيــة، و لــيس عرينــة عاشوشيــة عاطعــة عل  ــا، فال ــائز يكســب ملكيــة و 

العقــــار ملاــــج ت معــــت لديــــء ثــــت شــــرولا التقــــادة و تمســــ  بــــء، و ي بــــ  ذلــــ  ثــــت ال قــــوي العي يــــة اللاــــي ت قــــت 

ان الرر  من ال ياز  منو البدايـة اـو كسـب حـ  عينـي يتـر علـك العقار  لمهل ة العقارات ا جاور ، فاذا ث 

و يكســـب  العقـــار اـــي صـــور  حـــ  الاشتفـــاا أو حـــ  الارتفـــاي كحـــ  المـــرور مـــ  ، فـــ  يكســـب ســـو  اـــوا ال ـــ ،

 ال ائز ملكية العقار محم  بال قوي العي ية العقارية المقرر  لفائد  العقارات ا تر .

ي ية أصلية كح  الاشتفاا، أو حقوي عي يـة تبعيـة ث ـن يكـون العقـار فاذا ثان العقار م ق  بحقوي ع

مراوشا رانا رسميا أو ينهـب عليـء حـ  مـن حقـوي الامتيـاز، عندئـو ت ـت اـو  ال قـوي م زمـة للعقـار ، و لا 

 2تزوه ما لم تزه أسبا، عيام ا أو اشقضائ ا  عدة الاستعماه.

 لهرع الثا ي: التقادم يكسب الملكية باثر رج  ا

ت تقت الملكية اللاي اك سبت بالتقادة من وعت بد  ال ياز ، و ليس من وعـت اكتمـاه مـد  التقـادة، أو 

مــن وعـــت التمســ  بـــء، فيهـــب  حــائز العقـــار مالكــا لـــء مـــن اليــوة الـــوي وضــ  فيـــء يـــد  عليــء، علـــك أن يق ـــ ن 

واــوا مــا يعبــ  عنــء "بــا  ر وضــ  اليــد ب يــة التملــ ، و اــي اــو  ال الــة يكــون مالكــا للعــ ن طيلــة مــد  التقــادة " 

الرجعــــي" وفقـــــا لمـــــا تقتضـــــيء طبيعـــــة ش ــــاة التقـــــادة". فال ـــــدا مـــــن إعـــــرار اــــوا الن ـــــاة اـــــو حمايـــــة ا وضـــــاا 

المســتقر ، فال ــائز بــدأ بــال  ور أمــاة النــاس بم  ــر المالــ  منــو بــد  التقــادة ســرياشء، مــن تــ ه التهــرفات 

تــــب عل  ــــا حقوعــــا عي يــــة للر ــــ ، و اــــوا الوضــــ  يبعــــ  الماديــــة ثـــ ـن يــــخجر العــــ ن و يقــــب  ال مــــار، أو ثـــ ـن ير 

 الاطمةنان لد  الكافة، و من أجت ثت ذل  ثان لابد من الرجوا إلك مبدأ الرجعية.

"إن مرور الزمن المكسب ل   الملكية لء مفعوه رجعي، بمعنج أشء عند إتماة المد  المشـار إل  ـا، يعتبـ  

 3لعقار منو تاريخ وض  يد  عليء".من اك سب ح  الملكية، بمرور الزمن، مالكا ل

 الهرع الثالث: بقاء الدعاوح الشخصية    مواجهة الحائز

                                                           

.636، صمرج  ساب  محمد علي ا م ن،- 1  

.232، صمرج  ساب ن لة أحمد فوزي، - 2  

.637، صالمرج  شفسءمحمد علي ا م ن، - 3
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إن اك ســــــا، ال ــــــائز للشــــــ ي  محــــــت ال يــــــاز  بمــــــرور الــــــزمن لــــــيس مــــــن شــــــ شء أن يــــــخ ر علــــــك الــــــدعاو  

الشخهية الناشةة عن التهرا الوي شقت إليـء حيـاز  الشـ ي  الـوي تملكـء باريـ  التقـادة كـدعو  الفسـق 

 1و  البا ن.و دع

و رغــم أن ال ــائز أصــب  مالكــا للعقــار بالتقــادة، إلا أشــء لا يصــض لــء التمســ    ــوا التقــادة اــي مواج ــة 

أن يستمر   وا التمس  ضـد مـن تـم التهـرا إليـء، فالع عـة يحكم ـا التهـرا الهـادر ولا ي وز لء  ،الر  

 ن ال ــدا مــن التقــادة اــو طمــس العيــب إلــك ال ــائز، و يســتوي اــي ذلــ  أن يكــون التقــادة عهــ  ا أة طــوي ، 

النــاتس عــن عــدة ملكيــة المتهــرا، و لا يكــون لــء أن يمحــو العيــو، ا تــر  اللاــي تل ــ  التهــرا الهــادر إلــك 

 ال ائز.

و إذا ثان ال   الـوي تلقـا  ال ـائز عـاب  للإباـاه أو الفسـق، فـان الـدعاو  الشخهـية اللاـي تكـون لمـن 

ائني المتهرا، بنا  علك اـو  ا سـبا، عسـق  فقـ  بالتقـادة الخـاص   ـا، تهرا اي العقار إلك ال ائز، أو د

و اي ال الة اللاي لا تتقادة ف  ـا اـو  الـدعاو ، ي ـوز رفع ـا ضـد ال ـائز و لـو اك سـب ال ـ  بالتقـادة، بمعنـج 

ا المتهرا اي الدعو  اللاي رفع ا ضد ال ائز، فلء أن يسـ  ج  الشـ ي  مـن يـد ال ـائز رغـم أن اـو أشء إذا شجض

ا ت ــ  اك ســبء بالتقــادة المكســب، و ا مــر ذاتــء بال ســبة لــدائني المتهــرا الــوين يرفعــون دعــاو  شيابــة عنــء 

 ضد ال ائز.

كمـــا يحـــ  للمالـــ  ال قيقـــي شيابـــة عـــن المتهـــرا أن يباشـــر الـــدعو  الشخهـــية ضـــد ال ـــائز بوصـــفء  

 2دعوا . ال ائز اي حاه شجض اييد دائنا للمتهرا، و يكون لء أن يس  د الش ي  من 

 الهرع الرا ع: التقادم المكسب يرتب التواما طبيعيا

إذا اك سب ال ائز العقار بالتقادة، و لـم يكـن مالكـا لـء مـن عبـت، فاشـء يتخلـ  اـي ذمتـء ال ـ اة طبيعـي 

شحو المال  ال قيقي، و بالتـالي ي  تـب علـك ال ـ  الـوي اك سـبء بالتقـادة ال ـ اة طبيعـي يتم ـت اـي رد العـ ن إلـك 

ا، فعنــد تنفيــو التقــادة ي  تــب ال ــ اة طبيعــي بــرد الشــ ي  إلــك مالكــء ال قيقــي، و لا يعــد ذلــ  بم ابــة ابــة مالك ــ

 3عدم ا ال ائز للمال .

                                                           

.234، صمرج  ساب وزي، ن لة أحمد ف- 1  
 .660، صالمرج  شفسءمحمد علي ا م ن، - 2

.654ص محمد علي ا م ن،- 3  
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"رد العــ ن اــي م ــت اــو  ال الــة يعــد وفــا  ل ل ــ اة الابيعــي، و لــيس تب عــا، و مــن  ــم فــ  يشــ  لا ل ــوا و 

 ـــوز لل ـــائز أن يســـ  د العـــ ن  عـــد إعاد  ـــا إلـــك مالك ـــا الوفـــا  شـــكت تـــاص، و لا عشـــ  لا أاليـــة التبـــ ا، و لا ي

  1.ال قيقي"

ي  تـــــب علـــــك التقـــــادة "مـــــن القـــــاشون المـــــدني المهـــــري اـــــي اـــــوا الخهـــــوص بقول ـــــا:  386/1المـــــاد   تـــــنا

و أن يتخل  اي ذمـة ال ـائز ال ـ اة طبيعـي،  اشقضا  الال  اة، و م  ذل  يتخل  اي ذمة المدين ال  اة طبيعي".

بالتـالي يكـون و ئز لا يمل  العقار عبـت التقـادة، و إشمـا اك سـب ملكيتـء  سـبب تمسـكء بالتقـادة، إذا ثان ال ا

 عد واك بال  اة طبيعي.

و إذا ثان ال ائز يمل  العقـار فبـت التقـادة، فتمسـكء بالتقـادة إشمـا فقـ   جـت أن يخفـ  مـن عـب  

   اــوا ال ــائز العقــار بالتقــادة المكســب.إ بــات ملكيتــء للعقــار، و لا يتخلــ  اــي ذمتــء ال ــ اة طبيعــي، بــت يتملــ

ععـــد الال ـــ اة الابيعـــي المتخلـــ  اـــي ذمـــة ال ـــائز ســـندا صـــ يحا يمكـــن أن ي شـــ  عنـــء ال  امـــا مـــدشيا، يشـــرلا و 

 2ال  اة ال ائز ب ن يرد العقار ال  اما مدشيا، إذ لا يكفي أن يع  ا بوجود م رد ال  اة طبيعي اي ذمتء.

 ة ال ي تثقل العقار من جانب المالب الحقيقيالهرع الخامس: التكاليف العيني

عل  ــــا منــــو بــــد  ســــريان  ئز ملكيــــة الشــــ ي  بال الــــة اللاــــي ثـــاـنتقضــــ ي القاعــــد  العامــــة أن يك ســــب ال ــــا

التقادة، فاذا ثان المالـ  ا صـلي عـد رتـب علـك الشـ ي  عبـت اـوا الوعـت حقوعـا عي يـة أصـلية، كحـ  الاشتفـاا 

يـــة، كحـــ  الـــران الرســـمي، أو حـــ  التخهـــيا، تبقـــى اـــو  ال قـــوي أو حـــ  الارتفـــاي، أو حقوعـــا عي يـــة تبع

عائمــــة  عــــد اكتمــــاه مــــد  التقــــادة، فالتقــــادة المكســــب لا يــــخدي إلــــك زواه تلــــ  ال قــــوي ســــوا  أثـــاـن التقــــادة 

و لا يحـــ  لل ـــائز أن  عهـــ  ا أة طـــوي ، و ي ـــت العقـــار محمـــ    ـــو  ال قـــوي، و لا يـــخدي ذلـــ  إلـــك ســـقوط ا، 

 عبـــا ، إلا إذا امتنـــ  أصـــ ا  ا عـــن اســـتعمال ا لمـــد  تمـــس عشـــر  ســـنة. غ ـــ  أشـــء يـــرد يتمســـ   ســـقولا تلـــ  ا

 : ع  الاستانا ات شورد م  اعلك او  القاعد  

 ؛سقولا او  ال قوي بالتقادة المسق  الخاص   ا-

 .من ب ن او  ال قوي ما يكسب بالتقادة المكسب القه  -

راــن أو اتتهـــاص، أو  اــي صـــور  حــ يــة التبعيــة، بحــ  مــن ال قـــوي العي  حمـــ أمــا إذا ثـاـن العقــار م

فــال قوي العي يــة ، ال ــائز للعقــار بالتقــادة لا ي  تــب عليــء ســقولا أي مــن اــو  ال قــوي  تملــ فــان امتيــاز، 

                                                           
  .655صالمرج  شفسء، محمد علي ا م ن،  - 1
2
عدري عبد الفتاا الش اوي، ال ياز  كسبب من أسبا، كسب الملكية "اي ال شرع  المهري و المقارن"، م ش   المعارا، ا سكندرية، مهر، - 

 . 299، ص2003
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التبعيــــة لا عســـــق  اســــتق لا بالتقـــــادة المســــق ، و ت ـــــت عائمــــة مـــــا بقــــي الـــــدين المضــــمون، و لا تنقضـــــ ي إلا 

 باشقضائء.

ســـابقة علــك شـــو ي التقـــادة المكســـب القهــ   و الاويـــت، إذ لا ي  تـــب ســـقولا و عســري شفـــس ا حكـــاة ال

التكالي  المقرر  علك العقـار علـك أي م  مـا، و لا شكـون بهـدد اـوا ا شـكاه إلا اـي التقـادة المكسـب الاويـت، 

  ا  لا عســــق  إلا بمضــــ ي المــــدبــــالقهــــ  ، ثــــون أن التكــــالي  و ا ع و لا ي ــــار اــــوا ا مــــر اــــي التقــــادة المكســــب

 المقرر  للتقادة الاويت و المقدر  بخمس عشر  سنة.

أما اي التقادة المكسب القه  ، و اي ال الة اللاي يرتب ف  ا المال  ا صلي ح  اشتفاا علك العقار عبـت 

بـــد  ســـريان التقـــادة، و يـــت ال ـــائز معتقـــدا أن العقـــار الـــوي تلقـــا  مـــن غ ـــ  مالـــ  تـــاه مـــن ال قـــوي، فاشـــء 

بينمــا لا يــزوه حــ  الارتفــاي الــوي رتبــء المالــ  ا صــلي عبــت  ،تاليــة مــن حــ  الاشتفــاايك ســب ملكيــة العقــار 

ي ــت  بــد  ســريان التقــادة المكســب للملكيــة، إلا اــي صــور  عــدة الاســتعماه لمــد  تمــس عشــر  ســنة. علــك أن

يـا مــن حـ  الارتفـاي عائمــا إذا مـا اكتمــت التقـادة عبــت سـقولا اـوا ال ــ ، و لا يكـون تملــ  ال ـائز للعقــار تال

 1ح  الارتفاي بموجب التقادة المكسب،  ن ح  الارتفاي لا يق  تحت حياز  ال ائز.

 وجوب التمسب بالتقادم المكسبالهرع السادس: 

و يتمســــــ  بالتقــــــادة  ،ي ـــــب التمســــــ  بالتقــــــادة المكســـــب ولا تقضــــــ ي ا  كمــــــة بـــــء مــــــن تلقــــــا  شفســـــ ا

التمسـ  بالتقـادة المكسـب اـي أي مرحلـة ثاشـت  المكسب ال ائز الفعلي و ثت من لء مهل ة اي ذل ، و ي وز 

 2عل  ا الدعو .

فالتقــــادة المكســــب لا يرتــــب أ ــــر  القــــاشوني مــــن تلقــــا  شفســــء أو بقــــو  القــــاشون، بــــت اــــو ععب ــــ  ال ــــائز 

برغبتء اي التمت    وا المركز القاشوني و التمس  بء، إذ يكفي لـول  عبـار  دالـة فقـ  علـك أشـء يريـد التمسـ  

ـــمن ذلـــ  طلباتـــء بالتقـــادة، "و  لكـــن لا يكفـــي أن يتمســـ  ال ـــائز بالتقـــادة اـــي مرافعتـــء الشـــفوية دون أن يض 

الختاميــة، و لا يكفــي تمســكا بالتقــادة مــا ثـاـن عامــا مــن طلباتــء الختاميــة، ثالتقــدة إلــك ا  كمــة اــي أن ت تــو 

ئمــا بواتــء، و لا بمــا تــر  ا تــو بــء مــن الــدفوا، ذلــ  بــ ن التمســ  بالتقــادة المكســب ي ــب أن يكــون طلبــا عا

 3يندرن اي طلب أصلي عاة".

                                                           
رمضــــان أبــــو الســــعود، الــــوج   اــــي ال قــــوي العي يــــة ا صــــلية لمهــــادر و أحكــــاة ال قــــوي العي يــــة ا صــــلية اــــي القــــاشون المهــــري و اللبنــــاني ، -1
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و تــوافر شــرولا ال يــاز  المكســبة للملكيــة، و اللاــي اســتمرت مــد  مــن الــزمن لتملــ  العقــار، لا يعنــي أن 

الملكية ت تقت إلك ال ائز بقو  القاشون، و إشمـا أن يتمسـ  بحيازتـء  شـكت صـري ، و أن يقـر  عبـارات وايـ ة 

كسب الاويت لمد  تمس عشر  سنة ثاملـة، أو بالتقـادة المكسـب القهـ   مـد  أشء تمل  العقار بالتقادة الم

تمــــس ســــنوات بال ســــبة للقــــاشون المــــدني المهــــري، و عشــــر ســــنوات بال ســــبة للقــــاشون المــــدني الجزائــــري أيــــن 

 يش  لا السند الص ي  و حسن النية، و شرولا ال ياز  القاشوشية السابقة الوكر أع  .

، و إشمــــا   عبــــارات تـــده علــــك اــــوا الــــدف ، ثـــ ـن يــــدف  دعــــو  تقــــادة صــــريحايكــــون التمســــ  باللا و عـــد 

 ن يجاه رفـ  اـو  الـدعو  عـد اشقضـت بمـرور تمـس عشـر  سـنة، "إذ يناـوي بالاستحقاي المرفوعة ضد ، 

اوا الدفاا علك ات ا  إراد  المد ك عليء إلك التمس  بالتقادة الاويت الـوي اك سـب بموجبـء ملكيـة العقـار 

   1حيازتء مما يحوه دون المد ي و طلب اس  داد  بدعو  الاستحقاي". الموجود اي

تالــــــب لا ي و ي ـــــوز أن يكـــــون صــــــريحا أو ضـــــمنيا، حيــــــ  أشـــــء ،أمـــــاة القضــــــا  يـــــتم التمســـــ  بالتقــــــادة

و يكفـي أن ي  ـر ذلــ   ،الالـب وايــ ا يشـ  لا فقــ  أن يكـون التمسـ  بالتقـادة صـيرا أو عبــارات محـدد ، 

مــا لا يــدا ب غمــو لــبس أو  ع  ا ــا، لا يتكــون وايــ ة المعــاني اللاــي ي ــب أن وة، اــي م مــوا الالبــات الختاميــ

 2للش  بحهوه التمس  بالتقادة. كاشام

و ي ــب علــك ثــت مــن لــء مهــل ة أن يتمســ  بالتقــادة المكســب،  ن كســب ال ــ  بالتقــادة لا يعــد مــن 

 إلك استقرار ا وضاا. الن اة العاة، حلاج و إن ثان أساسء اعتبارات تخا المهل ة العامة و   دا

و يمكــن لل ــائز أن يتمســ  بالتقــادة المكســب اــي أي مرحلــة ثاشــت عل  ــا الــدعو ، غ ــ  أشــء لا ي ــوز  لــء 

التمسـ  بــء  وه مــر  أمـاة ا  كمــة العليــا باعتباراـا محكمــة عــاشون و ليسـت محكمــة موضــوا، فـ  تن ــر اــي 

ز بالتقـــادة المكســـب أو تـــ تر  حلاـــج وصـــوه طلبـــات جديـــد  لـــم تكـــن محـــ  ل ســـتئناا، و عـــدة تمســـ  ال ـــائ

الــدعو  إلــك مرحلــة الاعــن بــالنق  يفســر علــك أشــء تنــازه ضــمني عــن التقــادة، و لــن يقبــت تمســكء بالتقــادة 

المكســـب إذا أعفـــت بـــا، المرافعـــة، لكـــن إذا شقضـــت ا  كمـــة العليـــا ال كـــم و أعادتـــء مـــر  أتـــر  إلـــك ا جلـــس 

 3مان  من التمس  بالتقادة المكسب أماة ا جلس القضالي.القضالي الوي أصدر  بدائر  أتر ، ف  

و إذا لــــــم يتمســــــ  ال ــــــائز بالتقــــــادة المكســــــب اــــــي الــــــدعو  المرفوعــــــة ضــــــد  اللاــــــي ياالــــــب ف  ــــــا الر ــــــ  

بالاســـتحقاي علـــك العقـــار، و طلـــب مـــن ا  كمـــة الن ـــر اـــي مـــد  صـــ ة ســـند  و عـــدة با شـــء، فا  كمـــة لا 

ن تلقــا  شفســ ا، بــت تن ــر فقــ  اــي حــدود مــا طلــب م  ــا حلاــج لــو أد  عســتاي  أن تقضــ ي بالتقــادة المكســب مــ

                                                           
 .262، ص2004أشور طلبة، ال ياز ، المكتب الجامعي ال دي ، ا سكندرية، مهر، - 1
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ذلـــ  إلـــك تســـار  ال ـــائز للـــدعو ، و إلا ثــاـن حكم ـــا معيبـــا يســـتوجب الـــنق ،  ن الرـــر  مـــن ذلـــ  إرجـــاا 

يكـــون مرتهـــبا للعقـــار، ثــ ـن يصـــ و ضـــم    و يـــ  ى أن ي تـــو مـــا لـــيس مـــن  ربمـــاا مـــر برمتـــء إلـــك ال ـــائز الـــوي 

فــــ   مــــن العقــــار أو تــــم عري ــــ  العقــــد أو فقــــد ، لكنــــء لــــم يســــجلء اــــي الســــجت العقــــاري، حقــــء  أو يكــــون عــــد د

للــدفاا عــن حقـــء، كاــوي ش ــا  بالتــالي يــر  أشــء صــاحب حــ  علــك ذلــ  العقــار فيلجــ  إلــك التقــادة المكســب و 

 1التقادة المكسب اي جمي  ا حواه يتعل  بالمهل ة الخاصة و ليس العامة.و 

و اــو لــيس مــن الن ــاة أ ــر  القــاشوني مــن تلقــا  شفســء، أو بقــو  القــاشون،  و لا يرتــب التقــادة المكســب

 2العاة، إذ يكفي أن يعب  ال ائز عن رغبتء اي التمت    وا المركز القاشوني.

بالتقــادة مــن تلقــا  شفســ ا، و إشمــا يكــون ذلــ  بنــا  علــك طلــب مقــدة مــن    كمــةأن تقضــ ي او لا ي ــوز 

 و لو لم يتمس  المدين بء. ، حلاجلء مهل ة فيءممن أو ء، طرا المدين أو من طرا أحد دائ ي

 ي وز التمس  بالتقادة اي أي حالة من حالات الدعو  و لو أماة ا  كمة الاستئنافية"."و 

و " مـــن المقـــرر أن للمشـــ  ي باعتبـــار  تلفـــا تاصـــا للبـــال  أن يضـــم إلـــك حيازتـــء حيـــاز  ســـلفء اـــي ثـــت مـــا 

ار، و م  ـا التملـ  بالتقـادة المكسـب، و أشـء لـيس  مـة مـا يمنـ  مـد ي التملـ  يرتبء القاشون علك ال ياز  من ي ـ

  وا السبب من أن يستده  عقـد شـرائء غ ـ  المسـجت علـك اشتقـاه حيـاز  العـ ن إليـء، و تكـون حيازتـء اـي اـو  

بــات إذ ي ــوز لكــت ذي مهــل ة التمســ  بالتقــادة المكســب اــي إ  3ال الــة امتــدادا ل يــاز  ســلفء البــال  لــء...".

 ملكيتء للعقار أو ال   العيني العقاري لل ائز، اي صور  الخل  العاة أو الخل  الخاص و دائنو ال ائز.

أن التقـادم إذا اكتملــت شــروطه، و شــروط التمسـب بــه، ظــان علـى القاضــ ي أن يحكــم بــه، إذ  "علـى

ممـا يعـد دظاعـا ليست له السلطة التقدير ة ب ذا الخصوص. ثم إن التمسب بالتقـادم قـد يكـون تمسـكا 

جوهر ـا، لــو صـ  لتةيــي بـه وجــه الحكــم  ـ  الــدعوح. ظـاذا أةهلــت محكمــة الموضـوع الــرد علـى هــذا الــدظع، 

رةم التمسب به أمامها، كان حكمها مشوبا بالقصور، الأمر الذي يستوجب نقضه".
4  
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 ز  عن التقادم  عد ثبوت الح  ظيهالتناالهرع السا ع: 

ة عبت اكتماه المد  ا  دد  عاشوشا، و عند اكتمال ا فلء أن يتمس  بء أو لا ي وز التنازه عن التقاد

ي نازه عنء، و يصض تنازلء إذا تم علك اوا ا ساس و يرتب ي ار  القاشوشية، شرياة أن يكون التنازه 

 حقيقيا لا م رد إعرار منء.

ن اــوا التنــازه لا يعــد شافــوا و التقــادة المكتمــت المــد  عســق  جميــ  ي ــار  إذا تنــازه ال ــائز عنــء،  غ ــ  أ

هـية، إذا رأوا أن ياي ح  الدائن ن، و ل م أن ياعنوا بدعو  عدة شفاذ التهـرا أو مـا يسـمج بالـدعو  البول

 نـازه فقـ  عـن مـد  سـريان ياوا التهرا يضر   ـم. لكـن ال ـائز لا ي نـازه عـن ال ـ  محـت ال يـاز ، و إشمـا 

ن التقـــادة اللاـــي ثــاـالتنـــازه صـــ يحا بال ســـبة للمـــد  الســـابقة التقـــادة ا  ـــدد  بموجـــب القـــاشون، فيعـــد اـــوا 

سـاريا ف  ــا عبـت تنازلــء، غ ــ  أشـء لا يصــض بال ســبة للمسـتقبت، و يكــون التنـازه عــن التقــادة تهـرفا صــادرا مــن 

 طرا واحد.

و عد يكون التنازه عن التقادة ضمنيا، شرياة وجود أعماه دالة علـك اـوا التنـازه، كمـا أشـء لا ي ـوز 

 ز أن ي  اج  عن التنازه،  ن ا سقالا لا يعود.لل ائ

أن مكـــن لكـــت شـــخا مالـــ  اليـــد بحقوعـــء، و "لا ي ــوز العـــدوه مســـبقا عـــن حـــ  مـــرور الـــزمن، إشمــا ي

   1يتخلك مسبقا عن ح  مك سب بمرور الزمن".

 التقادم المكسب و  عض النظمالمطلب الرا ع: 

ية اـي لفـرا أوه ، و اـي لفـرا  ـان  التقـادة المكسـب ش ناوه اي اوا المالب التقادة المكسب و ش اة الملك

الن ـاة العـاة،  ــم التقـادة المكســب و ش ـاة الســجت العقـاري اـي لفــرا  الـ  ، و اــي لالفـرا الرا ــ   شتاـري إلــك و 

 الع عة ب ن التقادة المكسب و ش اة الش ر الشخص ي.

 الهرع الأو : التقادم المكسب و نظام الملكية

قـــوي العي يـــة شااعـــا، و يتفـــرا ع  ـــا ســـائر ال قـــوي العي يـــة ا تـــر ، و  ـــي حالـــة الملكيـــة  ـــي أوســـ  ال 

عاشوشيــــة تمــــن  للمالــــ  ســــلاات الاســــتعماه و الاســــتر ه و التهــــرا علــــك بــــ ي  مــــادي اــــي حــــدود مــــا يمليــــء 

القـــاشون، و ش ـــاة التقـــادة وضـــعء القـــاشون، جـــا  لاعتبـــارات عمليـــة و لمهـــل ة ا جتمـــ ، و يـــرد علـــك ال قـــوي 

 2ة دون ال قوي الشخهية.العي ي

                                                           
رؤوا إبراايم م دي الشمرعي، حياز  العقار اي القاشون المدني العرا ي، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، الجامعة ا س مية اي لبنان، - 1

 .82لبنان، ص
، 2001، ا سكندرية، مهر، س ية أحمد يوس ، حماية ال ياز  ب ن النيابة العامة و القضا  المستلجت، دار الجامعة الجديد  لل شر - 2

 .13-12ص.ص: 
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 التقادم المكسب و النظام العامالهرع الثا ي: 

"إن القــــوه بــــ ن التقــــادة مبــــدأ فرضــــتء الضــــرور  الاجتماعيــــة ي عــــت التقــــادة عريــــب الهــــلة بالن ــــاة  

العاة"، لكن او  الهلة لا تناب  علك جمي  أحكاة التقادة، إذ ي ب التفرعة انا بـ ن القواعـد اللاـي ت نـاوه 

لتقــادة و اــو  مــن الن ــاة العــاة، وبــ ن القواعــد اللاــي تــخدي إلــك الاســتفاد  منــء، و اــو  ا ت ــ   لا ععــد وجــود ا

 من الن اة العاة.

فالقواعــــد اللاــــي ععــــد مــــن الن ــــاة العــــاة، لا ي ــــوز ل فــــراد الاتفــــاي علــــك مخالف  ــــا، و بالتــــالي لا يمكــــن 

لا ععــــديت المــــدد الزمنيــــة ا  ــــدد  بموجــــب اســــ بعاداا بالاتفــــاي علــــك أن حقــــا معينــــا لــــن يخضــــ  للتقــــادة، و 

القــاشون و لا التنــازه مســـبقا عــن التقــادة، فـــالعقود اللاــي تــنا علـــك تمديــد أجــت المـــدد القاشوشيــة للتقـــادة أو 

تقهـ  اا، يقــ  تحـت طائلــة المنــ  القـاشوني، و الــوي اــو مـن الن ــاة العـاة، و يشــمت المنــ  أي ععـديت اــي ميعــاد 

 1ن أي تبديت يخدي إلك ععديت المدد ذا  ا.بد  سريان م ت التقادة،   

و عضـــت محكمـــة التمي ـــ  اللبناشيـــة "بـــ ن مـــد  التقـــادة  ـــي مـــن الن ـــاة العـــاة، و لا ي ـــوز للفـــريق ن أن 

يتفقا علك ععديل ا". بينما التقادة المكسب لا يتعل  بالن اة العاة و أمـر ا دلا  بـء م ـ و  للمتقاضـ ن فيمـا 

اعـــد اللاـــي ت نـــاوه وجــــود التقـــادة ععـــد مـــن الن ـــاة العـــاة و لا ي ـــوز الاتفـــاي علــــك بيـــ  م، و انـــا شـــر  بـــ ن القو 

مخالف  ا، و القواعد اللاي تخدي إلك الاستفاد  من التقادة أو المزايا اللاي ت ـتس عـن التقـادة ليسـت مـن الن ـاة 

 2العاة، و ي وز اس بعاداا أو ععديل ا، باطالة أمداا أو تقه    بموجب الاتفاي.

 ال جل العقاري نظام لتقادم المكسب و اثالث: الهرع ال

ســــب  أن شوانــــا ب شـــــء لا يابــــ  التقـــــادة المكســــب للعقـــــار إلا علــــك ال قـــــوي العي يــــة العقاريـــــة اللاــــي لـــــم 

عســجت اــي الســجت العقــاري، و يســتوي اــي ذلــ  كــ  شــو ي التقــادة، ســوا  أثـاـن التقــادة عهــ  ا أة طــوي ،  ن 

كت من أشكاه الاعتـدا ، و بالتـالي يهـب  مـن الهـعب كسـب ال قـوي ال سجيت فيء يمن  ال ماية من ثت ش

 العي ية العقارية بالتقادة اي ال يا  العملية اي يت اوا الن اة.

و لا يقـــوة مـــن أســـندت ل ـــم م مـــة ا شـــراا علـــك عســـجيت ال قـــوي العي يـــة ا صـــلية، أو عيـــد ال قـــوي 

 ئ  المخيد  لملكية المتهرا. العي ية التبعية   و  ا جرا ات إلا إذا عدمت ل م الو ا

و حهــوه فعــت الاعتــدا  علــك العقــار، اــي مقابــت ســكوت المعتــد  عليــء اــي مــد  زمنيــة معينــة، لا يعنــي 

أبــدا أن المعتــدي يك ســب حقــا عي يــا عقاريــا علـــك العقــار الــوي اعتــد  عليــء،  ن ال قــوي العي يــة العقاريـــة 

 زمن.المقيد  اي السجت العقاري لا يسري عل  ا مرور ال
                                                           

.395، صمرج  ساب محمد علي ا م ن، - 1
  

.396، صشفسءمحمد علي ا م ن، المرج  - 2  
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إن الرايـــــــة مـــــــن إنشـــــــا  الســـــــجت العقـــــــاري  ـــــــي تـــــــوف   ال مايـــــــة للملكيـــــــة العقاريـــــــة الخاصـــــــة، و  عـــــــ  

إذ لا يعقــت أن يقــوة اــخلا  اــي ثــت مــر  بمراجعــة القيــود  شــكت دائــم للت كــد  1الاطمةنــان اــي شفــوس أصــ ا  ا،

 2من أن حقوع م لا تزاه عائمة، و لم تكن عرضة لل  وير دون أن يهت ذل  إلك علم م.

 نظام الشهر الشخص ي و التقادم المكسب الهرع الرا ع: 

عــر  اــي اــوا الفــرا لن ــاة الشــ ر الشخصــ ي و المبــادئ اللاــي يقــوة عل  ــا و مزايــا  و عيوبــء، وشــرولا ن

 إعماه التقادة المكسب كاري  من طري كسب الملكية اي يلء.

 تعر ف نظام الشهر الشخص يأولا: 

الاريقــــة اللاــــي تــــم علــــك أساســــ ا الشــــ ر، حيــــ  عســــجت يتخــــو ش ــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي عســــميتء مــــن  

ال قــوي العي يــة العقاريــة وفــ  أســما  أصــ ا  ا، فيل ــ  العقــار بالشــخا المســجت ضــمن ســج ت الشــ ر 

 ة الشــ ر العينــي مــن حيــ  ال  ــور، و يختلــ  عنــء مــن حيــ  الاســاس،او يســب  اــوا الن ــاة، ش ــ 3العقــاري.

  مة الش ر العقاري.الخهائا اللاي يختا   ا دون غ    من أش و 

 4و او "ذل  الن اة الوي يعتمد اي إع ن التهرفات العقارية علك أسما  القائم ن   ا".

و عشـ ر التهـرفات العقاريــة اـي يــت ش ـاة الشــ ر الشخصـ ي دون الن ـر اــي مـد  صــ   ا، وعسـتوي اــي 

شـ راا، و اـو مـا يسـم   ذل  أن تكون باطلة، أو عابلة للإبااه أو الفسق، و ت ت علـك ذلـ  ال ـاه حلاـج  عـد

لكــت مــن لــء مهــل ة أن ياعــن اــي صــ ة تلــ  التهــرفات،  ن الشــ ر الشخصــ ي لا يا راــا مــن العيــو، اللاــي 

 عشو  ا.

و ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي ش ــاة إداري، لا يــتم فيــء التحقــ  أو الت كــد مــن التهــرا المــراد شــ ر ، عــد 

 أو الفســــق، و عــــد يكــــون مــــزورا أو صــــوريا.يكــــون التهــــرا صــــ يحا، كمــــا عــــد يكــــون بــــاط  أو عــــاب  للإباــــاه 

                                                           
ك و اــي إحــد  عــرارات محكمــة التمي ــ  اللبناشيــة، "لا يمــر الــزمن علــك ال قــوي العي يــة المســجلة اــي الصــ يفة العي يــة، و اــو لا يمــر بالتــالي علــ - 1

ية إلك الدفاا عن او  ال قوي بوجء ثت من يعتدي عل  ا". وصدر كول  عن القضـا  اللبنـاني أشـء لا يسـري التقـادة علـك ال قـوي الدعو  الرام

يتمسـ  بمـرور و العي ية العقارية المسجلة أو المقيد  اي السـجت العقـاري، و ذلـ  إذا ثاـن العقـار مسـج  باسـم شـخا غ ـ  شـخا المتهـرا، 

يكـــون أمــاة المتهـــرا الـــوي ســـجت حقـــء اــي الســـجت العقـــاري أن يتـــورا بمـــرور الــزمن لـــدف  دعـــو  تهـــمء.  و تـــنا الــزمن المكســـب للملكيـــة، ف

علـــك أن ال ـــ  بـــاجرا  ال ســـجيت اـــي الســـجت العقـــاري يك ســـب فيمـــا يتعلـــ  بالعقـــارات غ ـــ  المســـجلة،  3339مـــن القـــرار رعـــم  257كـــول  المـــاد  

نوات، فبـــا حر  أن تابـــ   اـــو  المـــاد  علـــك العقـــارات  اللاـــي ســـب  و عســـجلت علـــك اســـم بالاســـ ي   ال ـــاوي  للشـــرولا القاشوشيـــة منـــو تمـــس ســـ

 .644، صمرج  ساب ا شخاص الوين تهرفوا بالعقار التهرا الشر ي. محمد علك ا م ن، 
 .644، صالمرج  شفسءمحمد علي ا م ن، - 2

ال شرعع ن الجزائري و الفرن  ي ، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي  ع امنة وايبة، الن اة القاشوني للش ر العقاري لدراسة مقارشة ب ن - 3

 .15، ص2015العلوة السياسية، جامعة باتنة، الجزائر، و 
  .16، صالمرج  شفسءع امنة وايبة، -4
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فن ـــاة الشــــ ر الشخصــــ ي لا يصـــحض التهــــرفات الباطلــــة، و لا يصــــحض العيـــو، اللاــــي يمكــــن أن عع  ا ــــا، و لا 

 1يمكنء أن يبات تهرفا ص يحا.

إن جمي  التهرفات القاشوشية اللاي تنهب علك العقـارات عسـجت ب سـما  مـن ل ـم حـ  التهـرا ف  ـا، 

أنشـــئت مـــن أجـــت ذلـــ  باســـم المتهـــرا، و "توضـــ  ل ـــو  الســـج ت ف ـــارس من مـــة حيـــ  تـــدون اـــي ســـج ت 

ب ســما  المتهــرف ن"، و ي شــ  ســجت عــاة أو ســج ت علــك مســتو  إعلــيم موعــ  العقــار، أيــن يــتم عســجيت ثــت 

تهـرا م شـ ئ ل ـ  عينــي عقـاري، و يحـ  لكـت ذي مهــل ة يرغـب اـي التعامـت اــي العقـار، أن يالـب مـن أمــ ن 

ن ف  ا جمي  التهـرفات الـوارد  علـك ذلـ  العقـار. و اـو مـا ي ـي  لـء إمكاشيـة معرفـة مـا إذا السجت ش اد  تدو 

ثــاـن العقـــار اـــي ذمـــة مـــن سيتهـــرا فيـــء، و مـــا إذا ثــاـن تاليـــا مـــن ا عبـــا  و التكـــالي  العي يـــة ســـوا  أثاشـــت 

 2 أصلية أة تبعية.

وات المالوبـة، ثاـن ذلـ  دلـي  و "إذا لم ي د أم ن الش ر اسم المال  الموثور اي ف ارس سج ت السـن

علــك عــدة صــدور تهــرفات منــء اــي تلــ  المــد . فيحهــت صــاحب الشــ ن علــك شــ اد  ســلبية. و اــي ضــو  ذلــ  

ثلــء يقــدر حقيقــة المركــز المــالي للشــخا الــوي يريــد التعامــت معــء بخهــوص العقــارات الكائنــة بالج ــة اللاــي 

 3حهت الكش  ع  ا و مقدار ما يستحقء ذل  من ائتمان".

او ش ـاة مـن أش مـة إشـ ار المعـام ت العقاريـة اللاـي تتخـو مـن أسـما  ا شـخاص ا  ـور الـوي يـدور  و

حولــء عمليــة القيـــد اــي الســجت العقـــاري، حيــ  عشـــ ر جميــ  التهــرفات العقاريـــة اــي يــت اـــوا الن ــاة وفقـــا 

عــــ   ســـما  ا شـــخاص اــــي ســـج ت شخهـــية، أيــــن تكـــون أســـما  ا شــــخاص محـــت اعتبـــار و لــــيس طبقـــا لموا

 العقارات.

و عــــواة ش ــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي تاصـــــيت ن أساســــيت ن، ا ولــــك  ــــي ارتكـــــاز ش ــــاة الشــــ ر علــــك أســـــما  

ا شـــخاص الـــوين يقومـــون بالتهـــرفات العقاريـــة المشـــ ر ، حيـــ  تـــتم عمليـــة الشـــ ر اـــي ســـج ت مخههـــة 

ف  ـــا القيـــد ب ســـما  للقيـــد وفقـــا لل  تيـــب الزمنـــي  يـــداا تلـــ  ا  ـــررات القابلـــة للشـــ ر، و ســـج ت أتـــر  يـــتم 

 ا شخاص وف  ال  تيب ا ب دي لل روا.

أمـا الخاصـية ال اشيـة، مفاداـا أن ش ـاة الشـ ر الشخصــ ي ليسـت لـء أي عـو   بوتيـة، بـت إجـرا  ال ــدا 

منـء إعــ ن التهــرفات الـوارد  علــك العقــار دون أن يكـون لــء أي أ ــر علـك ال ــ  محــت الشـ ر. فــ  ر الشــ ر انــا 

لنـــا لل قـــوي كمـــا  ـــي، إذ يعلـــم الر ـــ  بوجـــود تلـــ  ال قـــوي، دون أن يحـــوه حقـــا عـــاب  لا يكـــاد يعـــدو ثوشـــء مع

                                                           
  .155، ص2009سم   عبد السيد تناغو، عقد البي ، الابعة ا ولك، مكتبة الوفا  القاشوشية، ا سكندرية، مهر، - 1
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للفســق أو الــبا ن أو تنهــب عليــء تكــالي  عي يــة إلــك حــ  جديــد أكصــ  عــو  مــن حــ  الســل . اــوا مــا ينابــ  

 "لا يستطيع اه سان أن ينقل لةييه حقوقا أكثي مما له".عليء القوه: 

يت لا يا ـــر التهـــرا مـــن العيـــو، اللاـــي عع  يـــء، فمـــن اشتقـــت إليـــء و اـــو  القاعـــد  تقضـــ ي بـــ ن ال ســـج

ال ــ  عــاب  للفســق أو الــبا ن أو مــ ق  بتكــالي  عي يــة لا يمكــن للشــ ر أن يا ــر ، و لا يضــي  ال ســجيت 

شيةا لقيمة التهرا، كما لا يزيت الشـوائب أو مـا بـء مـن عيـو،، و ي ـت اـوا ال ـ  معرضـا للاعـن مـن عبـت 

وجــء الاعــن اللاــي ثـاـن با مكــان توج   ــا عبــت عســجيت ذلــ  ال ــ ، و اــو مــا يخكــد أن ش ــاة الر ــ ، أو جميــ  أ

 الش ر الشخص ي ش اة ل سجيت العقود.

 ."لا يملب اه سان إلا ما ملب"و انال  أيضا القاعد  القائلة ب شء: 

ون أن و يقهـــد   ـــا أن لل ســـجيت دور إعـــ ة الر ـــ  بالتهـــرفات العقاريـــة المنهـــبة علـــك العقـــار فقـــ  د

يكـــون لـــء عـــو   بوتيـــة، حيـــ  أشـــء لا ي ـــوز لمـــن تلقـــى ال ـــ  مـــن غ ـــ  المالـــ  و عـــاة ب ســـجيلء، أن يحـــتس بـــء اـــي 

مواج ــة المالــ  ال قيقــي، و اــوا ا ت ــ  يحــ  لــء اســ  داد ملكيتــء مــن المتهــرا إليــء الــوي لــم يبلــز التقـــادة 

مواج ــــة المالــــ  ال قيقــــي و لــــيس الــــوي يمكنــــء مــــن تملــــ  العقــــار،  ن المتهــــرا إليــــء يتمســــ  بالتقــــادة اــــي 

بال ســــجيت ا جــــرد مــــن القــــو  ال بوتيــــة المالقــــة. و اــــي يــــت اــــوا الن ــــاة لا ين ــــر إلــــك صــــ ة ال ــــ  مــــن حيــــ  

"و ي ت مه   ال سـجيت مرتباـا بمهـ   التهـرا الـوي يـتم عسـجيلء دون أن ، ا نشا  أو التعديت أو النقت

   1".يضفي علك التهرا أية عو   بوت لل   موضوا التهرا

و ا ــدا ش ــاة الشــ ر العقــاري ب ميــ  صــور  إلــك تحقيــ  اســتقرار الملكيــة العقاريــة و تــدعيم الائتمــان 

 العقاري، و سلم   فيما ي عي مد  عدر  ش اة الش ر الشخص ي عن تحقي  اوين ال دف ن.

كمــا ســب  و علنـــا فــان ش ــاة الشـــ ر الشخصــ ي يفتقــد عـــو  ال بــوت المالقــة، و ينحهـــر دور  فقــ  اـــي 

ا  الع شيـة علـك التهــرفات العقاريـة اللاـي تـرد علــك العقـار، و ال سـجيت وحـد  لا ينقــت ملكيـة العقـار إلــك إضـف

المتهرا إليء، و لا يا ر  من العيو، اللاـي تل قـء، و السـج ت المتعلقـة   ـوا الن ـاة لا ععبـ  عـن ال قيقـة، 

التحقـــ  مـــن صـــ ة و ســــ مة   ن مـــن يتعامـــت مـــ  شــــخا مـــا علـــك أشـــء المالــــ  ال قيقـــي للعقـــار، يضـــار إلــــك

و اللاـي لا  ،التهرا الـوي اشتقلـت الملكيـة بموجبـء إلـك المالـ ، واسـ نادا إلـك بياشـات السـجت الشخصـ ي للشـ ر

تــوفر ال مايـــة الكافيــة للتهـــرفات اللاــي تـــم إشــ اراا ب ميـــ  العيــو، اللاـــي عع  ا ــا، ثــ ـن يكــون التهـــرا عـــاب  

 2ار الملكية العقارية.و بالتالي عدة تحق  استقر  ،للفسق أو البا ن

 
                                                           

 .30صمرج  ساب ، إبراايم أبو الن ا، - 1
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 ثانيا: المبادئ ال ي يقوم علي ا نظام الشهر الشخص ي

 الت جيل:-أ

يقهــد بــء شقــت صــور  ثاملــة مــن ا  ــرر اــي ال الــة اللاــي يكــون ف  ــا ا  ــرر رســميا، و أمــا إذا ثـاـن ا  ــرر 

 ر  ـــــي عرفيــــا يحفــــا ا صــــت الموعــــ  عليــــء مــــن طراــــي العقــــد، و التهــــرفات الخاضــــعة ل ــــوا النــــوا مــــن الشــــ

 1التهرفات الم شةة، و التهرفات الكاشفة ل قوي عي ية أصلية علك عقار.

 التصرف المنش ئ: -1

اــو التهــرا الــوي ي  تــب عنــء إنشــا  أو إي ــاد حــ  عينــي، كحــ  الاشتفــاا، و حــ  الاشتفــاا حــ  عينــي 

د  محــدد  أصـلي متفــرا عــن حــ  الملكيــة يخــوه لهــاحبء و يســمج المنتفــ  ســلالاي الاســتعماه و الاســتر ه لمــ

و يشـ ر حـ      علك ب ي  مملو  للر  ، الوي يسمج حي  ا مال  الرعبة، و ي تهي ح  الاشتفاا بوفا  المنتفـ ، 

 الاشتفاا باري  ال سجيت.

 التصرف الناقل:-2

 2ش د اوا التهرا عاد  اي عقد البي  و الوي يقتهر أ ر  اي عر   الشخا صاحب ال  .

 التصرف المةيي:-3

، ثالملكيـــة اللاـــي العقاريـــة مـــن القيـــود الـــوارد  عليـــءالـــوي يـــخدي إلـــك تحريـــر حـــ  الملكيـــة و اـــو التهـــرا 

ثاشت تاضعة "للشرلا المان  من التهرا"، مما يخدي إلك عر   اي الملكية  عقد تهب  بموجبـء الملكيـة عابلـة 

 للتهرا.

 التصرف المز ل:-4

 ،فاا ب  اية المد  أو بوفا  المنتف او التهرا الوي ينهي ح  عيني عقاري أصلي، ثاش  ا  ح  الاشت

 و يش ر كول  باري  ال سجيت ا حكاة ال  ائية المقرر  ل   من ال قوي العي ية ا صلية.

 التصرف المقرر:-5

و يقهــد بــء "إتبــار بحــ  أوجبــء ســبب ســاب "، و يتم ــ  اــوا النــوا عــن ســابقيء، ب شــء تهــرا ثاشــ  

 ل  ا ي ــارات و الســندات اللاــي تــرد علــك منفعــة عقــارات،و تخضــ  كــو 3لل قــوي، و م ــاه ذلــ  عقــد الهــلض.

                                                           
 يـة العقاريـة ا صـلية أو شقلـء أو عري ـ   أو زوالـء و كـول  ا حكـاة ال  ائيـة الم بتـة جمي  التهرفات اللاي من ش ن ا إنشـا  حـ  مـن ال قـوي العي- 1

لش ي  من ذل  ي ب ش راا باري  ال سجيت. إبراايم ريا   جازي الفقي، الش ر العقاري ثوسيلة ل ماية الملكيـة العقاريـة الخاصـة لدراسـة 

 .80، ص2019درية، مهر، مقارشة ، الابعة ا ولك، مكتبة الوفا  القاشوشية، الاسكن
 .81إبراايم ريا   جازي الفقي، المرج  شفسء، ص- 2
 ،إبـراايم ريـا   جـازي الفقـيللهـلض أ ـر ثاشـ  بال سـبة لمـا تناولـء مـن ال قـوي، و يقتهـر اـوا ا  ـر علـك ال قـوي المتنـازا ف  ـا دون غ  اـا. - 3

 .82صالمرج  شفسء، 
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كول  ا حكاة ال  ائية الم بتة ل ـو  التهـرفات، و حـ  ا رو كـول  يشـ ر إذا مـا اشـتمت علـك حقـوي عي يـة و 

 عقارية.

و يـــــتم ال ســـــجيت بنقـــــت بياشـــــات الســـــند أو ا  ـــــرر اـــــي ســـــجت تـــــاص يالـــــ  عليـــــء اســـــم "ســـــجت شـــــ ر 

ن لل قوي اللاي اك سن ا العقار و ا عبا  اللاي ت قلء، و تـدون   ـوا السـجت أرعـاة ا  ررات"، و او بم ابة إع  

الالبات م  تحديد التاريخ و اليوة و الساعة، و يتم ترعيمء و يوع  عليء مـن عبـت رئـيس ا  كمـة ا ختهـة. 

، و لا ي ــوز و "يــتم تــدوين أســما  أطــراا ا  ــرر و ثــت مــا ورد   ــو  ا  ــررات مــن بياشــات جواريــة دون إي ــاز

إجــرا  كشــ  أو محــو أو تحشــ   فيــء". و يخشــر علــك ا  ــرر اــي ســجت شــ ر ا  ــررات مــ  ذكــر التــاريخ و اليــوة 

الساعة با رعـاة و ال ـروا اـي ثـت صـفحات ا  ـرر. و يـتم الت شـ   علـك اـو  ا  ـررات لـد  مهـل ة الشـ ر و 

 1العقاري  عد تو يق ا و التهدي  علك توعيعات أطراف ا.

ش اة لا يناب  علك البي  العقاري وحـد ، بـت يمتـد إلـك ثـت التهـرفات الناعلـة لل قـوي العي يـة "او و 

   2العقارية، و التهرفات الكاشفة ل و  ال قوي أيضا".

و عقــد البيــ  غ ــ  المســجت لا ينقــت ملكيــة العقــار، و لا يحــتس بــء لا فيمــا بــ ن المتعاعــدين، و لا بال ســبة 

أ ــر إلا إنشــا  ال  امــات شخهــية بــ ن ذوي الشــ ن". و لا ت تقــت الملكيــة للر ــ  إلا  للر ــ ، و "لا يكــون للبيــ  مــن

 3 بال سجيت.

 القيد:-ب

اـــو الاريـــ  القاشوشيـــة  شـــ ار ال قـــوي العي يـــة التبعيـــة، و اـــو إجـــرا  مقابـــت لل ســـجيت، حيـــ  تنقـــت 

صــاحب المهــل ة،  البياشــات المتعلقــة بالتهــرا المــراد شــ ر  اــي ســجت تــاص بنــا  علــك طلــب عيــد يتقــدة بــء

عشــ ر فيــء التهــرفات الم شــةة أو الكاشــفة أو المقــرر  لل قــوي العي يــة التبعيــة، و ا حكــاة ذا  ــا اللاــي تابــ  و 

 4علك الش ر باري  ال سجيت تناب  علك الش ر باري  القيد.

 التاشيي الهامش ي:-جـ

ش ر الـوي سـبقء، و يسـتوي يقهد بء إ بات البياشات اللاي يحتوا ا ا  رر الجديد اي اامش ا  رر الم

اــي ذلــ  أن يكــون ا  ــرر الســاب  عــد تــم شــ ر  باريــ  ال ســجيت أو عــن طريــ  القيــد، و عــد يكــون الت شــ   اــي 

 ورعة منفهلة تل   با  رر الساب  و ععد جز ا لا يت زأ منء.
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يت أو و الت شـــ   ال امشـــ ي إجـــرا  تبعـــي لل ســـجيت أو القيـــد اـــي ا  ـــرر الســـاب ، ال ـــدا منـــء إجـــرا  ععـــد

تصــ ي  ال ســجيت أو القيــد أو تكملــة محتــوا  بنــا  علــك تهــرا جديــد وارد علــك ال ــ  المســجت أو المقيــد، أو 

 1بموجب حكم عضالي، و شاب القيود يكون بالت ش   علك ال امش.

كما ي ب الت ش   با  ررات الم بتة لـدين مـن الـديون اـي ذمـة المـورو اـي اـامش عسـجيت ا شـ ادات أو 

الســـندات، و يحـــتس   ـــوا الت شـــ   مـــن تـــاريخ حهـــولء، و مـــ  ذلـــ  إذا تـــم الت شـــ   تـــ ه ســـنة مـــن  ا حكـــاة أو

تاريخ ال سـجيت المشـار إليـء، و للـدائن أن ياالـب بحقـء لـد  مـن تلقـى ال ـ  العينـي مـن المـورو و عـاة  شـ ر  

  ن الرر  من ذل  او عاعد  "لا تركة إلا  عد سداد الديون". 2،عبت اوا الت ش  

لت شــــ   ال امشــــ ي شوعــــان، ت شــــ   اامشــــ ي يتالــــب عر ــــ ا اــــي التكليــــ ، علــــك أن يــــتم إتاــــار مهــــالض و ا

الضـــرائب   ـــوا التر ـــ  اـــي التكليـــ  اـــي اـــامش ا  ـــرر، و النـــوا ال ـــاني ت شـــ   اامشـــ ي لا تـــرد فيـــء عري ـــ ات اـــي 

 التكلي ، و لا يستد ي إتاار مهالض الضرائب لانعداة التري  ات اي مناوي التكلي .

 اهيداع:-د

و يقتهر ا يداا علك  يقهد بء حفا أصت ا  رر لد  مهل ة الش ر العقاري ا ختا،

عد  لول  ل ستي اي من ص ة بياشا  ا من ت ه الرجوا إلك الما  ررات ال ابتة التاريخ اي الدفاتر الرسمية 

اي او  ا  ررات "لقهور تل   او  البياشات. و لا يعد اوا ا جرا  ثافيا للتحق  من ص ة البياشات الوارد 

لول  فاشء ثان من  الدفاتر عن إ بات ذل   ن ا لم تتضمن أية بياشات مساحية عن العقار محت ا  رر،

بالتالي لا يسري ش اة الش ر الشخص ي و الس ت اصاناا محررات تتف  م  البياشات ال ابتة   و  الدفاتر". 

هار  علك ش ر ا  ررات اللاي أجاز القاشون ش راا، و يف م من علك ا يداا بال سبة ل و  ا  ررات، و اعت

 3اوا أن ا يداا لا يكون إلا بال سبة للمحررات اللاي حدداا المشرا علك سبيت ال هر.

 و الت جيل    نظام الشهر العقاري الهرق بين القيد ثالثا: 

و ال ســـجيت دون إبــــراز اســـتخدة المشـــرا الجزائــــري اـــي ععب ـــ   عــــن ا شـــ ار العقـــاري مهــــالحي القيـــد 

الفري بي  ما، فال سجيت اي ا  اف ة العقارية يختلـ  عـن ال سـجيت اـي مهـل ة ال سـجيت و الاـا  ، فمـن 

حيـــ  ال ـــدا، فـــان  ال ســـجيت اـــي ا  اف ـــة العقاريـــة يعـــد إجـــرا  يتضـــمن إشـــ ار ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة 

ل ســـجيت و الاـــا   اـــو تحهـــيت إيـــرادات بمهـــالض الشـــ ر العقـــاري، أمـــا ال ـــدا مـــن ال ســـجيت اـــي مهـــل ة ا

 مالية لفائد  الخزينة العمومية محدد  بموجب شهوص عشرععية، أو با حر  اي عواش ن المالية.
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 مــــن حيــــ  ا  بــــات، فال ســــجيت اــــي مهــــل ة الاــــا   لا يعاــــي العقــــود العرفيــــة المســــجلة صــــفة  
 
أمــــا

ســـجيت اـــي ا  اف ـــة العقاريـــة يعاـــي العقـــود الرســـمية و لا يعـــد ذلـــ  إشـــ ارا لل ـــ  الـــوي تضـــمنتء. بينمـــا ال 

 المش ر  طا عا رسميا.

و يكمـــن الفـــري بـــ ن ال ســـجيت و القيـــد اــــي أن ا وه يخـــتا بـــال قوي العي يـــة ا صـــلية، بينمـــا ال ــــاني 

علـــ  بـــال قوي العي يـــة التبعيـــة. و اـــي شفـــس ا طـــار، فاشـــء ي ـــب شـــ ر التهـــرفات الم شـــةة ل ـــ  عينـــي تبعـــي تي

 ميا أو رانا حيازيا، أو ح  تخهيا أو ح  امتياز باري  القيد.سوا  أثان رانا رس

و يـــــتم ال ســـــجيت بتـــــدوين الســـــند اـــــي البااعـــــة العقاريـــــة ا خههـــــة للعقـــــار اللاـــــي ت شـــــ  علـــــك مســـــتو  

ا  اف ــة العقاريــة،  ــم اــي الســجت العقــاري و الــدف   العقــاري، حيــ  يقــوة ا  ــافا العقــاري بحفــا أصــت 

بينمــا لا يحفــا أصــت ا  ــرر فيمــا يخــا القيــد، و إشمــا يــتم الـــت ش   بــال   مســتو  مهــال ء،  كا  ــرر علــ

 العيني العقاري التبعي اي الجدوه ا خها لء  اي البااعة العقارية و الدف   العقاري.

و يرتب الش ر العقاري أ ر  الفوري، و لا يرتد إلك تاريخ ساب  سوا  ععل  ا مـر بال سـجيت أو بالقيـد، 

شــــزاا، فاشــــء يــــتم تابيــــ  عاعــــد  ا ولويــــة،  ن العبــــ   با ســــب  ب ســــجيت حقــــء العينــــي اــــي  و اــــي حــــاه حهــــوه 

ا  اف ة العقارية، حي  جا  القرار الهادر عن محكمة الـنق  المهـرية علـك النحـو: "ي  تـب علـك أسـبقية 

لـء محـت عسجيت المش  ي لعقد  عبت عسجيت عقد بده مب ة ب ن شفس البال  و يتر، أن عقد البده لـم يعـد 

 يرد عليء".

و اي عرار يتر أيضا: "العب   اي المفاضـلة بـ ن محـررين ب سـبقية رعـم ال سـجيت حلاـج و لـو تـم ال سـجيت 

اي يوة واحد و ساعة واحد " و" ت تقت الملكية إلك ا سـب  اـي عسـجيت عقـد  حلاـج و لـو شـا، عقـد  تواطـخ أو 

 1تدليس".

 را عا: مزايا و عيوب نظام الشهر الشخص ي

 يا نظام الشهر الشخص ي: مزا-أ

يعــــرا علــــك ش ــــاة الشــــ ر الشخصــــ ي أشــــء ش ــــاة ك  ــــ  العيــــو،، و اــــوا الســــبب اــــو الــــوي أد  بــــبع  

الدوه إلك اتتيار ش اة الش ر العينـي لشـ ر ال قـوي العي يـة العقاريـة الواععـة علـك العقـارات المـراد التعامـت 

 ت اـي إعـ ة الر ـ  بالتهـرفات الـوارد  علـك العقـار ف  ا، و ال دي  عن المزايا يقتهر علك دور  ا ع مي المتم

و اــــــو ش ــــــاة يتم ــــــ  كــــــول   ســــــ ولة محــــــت الشــــــ ر، و يتم ــــــ  باشخفــــــا  شفقــــــات و تكــــــالي  عمليــــــة الشــــــ ر، 

و لا يـرتب  بالمسـض العقـاري ولا يتالـب ت   ـ ات متاـور ، و لعـت أسـبقية ش ـاة ا جرا ات القاشوشية للش ر، 
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لعينـــــي جعلـــــت منــــء ســـــببا اـــــي ســـــد الــــنقا ال شـــــرععي اـــــي ال شـــــرععات الشــــ ر الشخصـــــ ي علـــــك ش ــــاة الشـــــ ر ا

   1العقارية.

 عيوب نظام الشهر الشخص ي -ب

 لن اة الش ر الشخص ي جملة من العيو، شلخه ا فيما ي عي:

التهــرفات المشــ ر  اــي يــت اــوا الن ــاة تفتقــد القــو  ال بوتيــة المالقــة، إذ لا يملــ  المويــ  القــائم  عمليــة -

ية إصـــ ا العيـــو، اللاـــي شـــابت التهـــرا، فيحـــ  لكـــت مـــن لـــء مهـــل ة أن يع ـــ   علـــك شـــ ر ال قـــوي صـــ ح

شــ ر التهـــرا، و أن يالـــب إباالـــء و لـــو ثــاـن مشـــ را. و شــ ر التهـــرا الـــوي ينقـــت الملكيـــة لا يضـــي  شـــيةا 

 2لل  ، و ليس للش ر اي اوا الن اة أ ر ما ر للعيو، اللاي تل   التهرا، و ي تقت ب مي  العيو،.

عرا علك المال  ال قيقي للعقار، تاصة اي يت ععاعب المالك ن علـك العقـار، و كصـ   التهـرفات صعوبة الت-

الوارد  عليء، مما يضار المتهرا إليء للبح  عن المال  ال قيقـي للعقـار، و التعـرا علـك اويتـء الكاملـة، 

 3و اوية المالك ن السابق ن الوين ععاملوا اي ذات العقار.

ر الشخصـــــ ي أشـــــء ش ـــــاة غ ـــــ  دعيـــــ ، و يـــــخدي إلـــــك زعزعـــــة اســـــتقرار الملكيـــــة يعـــــا، علـــــك ش ـــــاة الشـــــ و 

العقاريـــة، و لا يكـــون المتهـــرا إليـــء ضـــامنا بابـــوت ال ـــ  المتهـــرا فيـــء ن ائيـــا، و اـــوا ال ـــ  معـــر  اـــي أي 

 وعت للمنازعة أو الاع  ا  ممن لء مهل ة أو من الر  ، و عد يكون يي  للزواه.

شــخا الــوي اســندت لــء م ــاة شــ ر العقــار  اشويــا، و لــيس بمقــدور  و اــي يــت اــوا الن ــاة يعــد دور ال

تفحا العيو، اللاي عشو، التهرا، شااي  عن أمر البح  اـي السـج ت ذات ال  تيـب الاجـالي الـوي يعـد 

و اـــوا مـــا يـــخدي إلـــك اتـــت لا ا ســـما   ســـبب عشـــا   ا، و "عـــد  4مستعهـــيا، إذا مـــا ش رشـــا إلـــك عشـــابء ا ســـما .

يريــد الاطــ ا علـك الســجت إســما أو يخاــا اــي كتابـة ا ســم أو أن يلتــبس ا مــر علــك حــافا يكفـي أن ا مــت مــن 

 السجت حلاج يحهت تل  ب ن ا سما ".

و اـــو ش ــــاة يفــــري بــــ ن ال قــــوي العي يــــة ا صـــلية و ال قــــوي العي يــــة التبعيــــة، فــــا ولك عشــــ ر باريــــ  

 5ال سجيت، فيما ال اشية عش ر باري  القيد.
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يــــوفر ال مايــــة ال زمـــة لمــــن ت تقــــت إليـــء ال قــــوي المســــجلة فيـــء، و لا يرا ــــك فيــــء  ش ـــاة لاو اـــو كــــول  

 حسن شية المتهرا إليء، و اوا ما يزعزا ال قة، و يخدي إلك عدة استقرار المعام ت العقارية.

لا يمل  المتهرا إليء اي ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي ضـماشات ثافيـة بابـوت حقـء اـي ملكيـة العقـار الـوي 

مــــن المتهــــرا، فقــــد يكــــون محــــت منازعــــات عضــــائية، ممــــا يعرضــــء لخاــــر زواه حقــــء اــــي ملكيــــة اشتقــــت إليــــء 

العقـــار، و بالتـــالي يضـــع  الائتمـــان العقـــاري اـــي م ـــاه المعـــام ت العقاريـــة. و عـــد تكـــون ملكيـــة العقـــار أيضـــا 

تح ـــر  عرضـــة لخاـــر ضـــياع ا بالتقـــادة المكســـب بـــالن ر لافتقـــاد اـــوا الن ـــاة القـــو  ال بوتيـــة المالقـــة اللاـــي

 تمل  العقار بالتقادة.

و ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي يكــرس فقــ  الع شيــة علــك التهــرفات المب مــة بــ ن ا طــراا، و لا يــخدي إلــك 

 بـوت ال ــ  بهــفة ن ائيـة بال ســبة  طــراا الع عـة، و لا يحهــنء مــن الاعـن، فــاذا صــدر التهـرا مــن غ ــ  

ء ال ســــجيت مــــن اــــو  العيــــو، اللاــــي تل قــــء، المالــــ  ال قيقــــي أو ثـــاـن التهــــرا بــــاط  أو صــــوريا، لا يصــــح 

 للمال  ال قيقي أن يقيم الدعو  لاس  داد ملكيتء،  ن العقد أبرة من غ   مال .و 

يم ـــــ  ش ـــــاة الشـــــ ر الشخصـــــ ي فيمـــــا يتعلـــــ  بـــــال قوي العي يـــــة ا صـــــلية، بـــــ ن التهـــــرفات و ا حكـــــاة 

ي  تـب عنـء نشـو  أي حـ ، لا سـجيل ا القضائية الم شةة لل قوي أو اللاي تنقت ملكية تلـ  ال قـوي، و عـدة ع

و لا ي ــــتس أي أ ــــر عــــن ال كــــم أو التهــــرا غ ــــ  المســـــجت لــــد  مهــــالض الشــــ ر، و يم ــــ  كــــول  بــــ ن ا حكـــــاة 

 1التهرفات المقرر  لل قوي، حي  يقتهر أ ر عدة عسجيل ا علك عدة الاحت ان   ا اي مواج ة الر  .و 

 ر الشخص يخامسا: شروط إعما  التقادم المكسب    نظام الشه

و مـــا  808يعتبـــ  التقـــادة المكســـب ســـببا مـــن أســـبا، كســـب ملكيـــة العقـــار، تاـــري لـــء المشـــرا اـــي المـــاد  

يل  ـــا مـــن القـــاشون المـــدني الجزائـــري، حيـــ  أجـــاز لل ـــائز الاســـ ناد إلـــك ال يـــاز    بـــات تملـــ  العقـــار و شـــ ر  

عقــــار اــــي الــــدوه اللاــــي ت تــــو   ــــوا با  اف ــــة العقاريــــة. و يعــــد التقــــادة المكســــب أاــــم وســــائت كســــب ملكيــــة ال

الن ـاة، فال ـائز يكسـب الملكيـة العقاريـة و ال قـوي العي يـة العقاريـة ا تـر  بم ـرد تـوافر عناصـر ال يـاز  

القاشوشية سوا  أثان التقادة عهـ  ا أة طـوي . فالتقـادة لـيس تهـرفا عاشوشيـا ي بـت اـي سـند أو محـرر رسـمي، 

و ش ـاة الشـ ر  ،اللاـي ععـد واععـة ماديـة ي ـوز إ با  ـا بكافـة طـري ا  بـات بت اـو مـرور الـزمن المق ـ ن بال يـاز 

يشــــ  لا بحســــب ا صــــت إفــــرار التهــــرا القــــاشوني اــــي عالــــب رســــمي. و اــــوا لا يعنــــي أن ال يــــاز  عســــترني عــــن 

الش ر،  ن اك سا، العقار بالتقادة دون شـ ر  يـخدي إلـك عسـجيلء باسـم شـخا يتـر، "اـي حـ ن أن ملكيتـء 

تقلـــت بالتقـــادة المكســـب إلـــك شـــخا يتـــر لا ي  ـــر اســـمء اـــي البااعيـــة العقاريـــة، و مـــن  ـــم فاشـــء تكـــون عـــد اش
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ي  تب علك الاع  اا بالتقادة المكسب مهدرا لملكية العقـارات جـواز الاسـ ناد إلـك التقـادة أو ال يـاز    بـات 

 1أصت الملكية".

اط  اللاـــي لـــم تخضـــ  لعمليـــة و بهـــفة عامـــة، أتـــو المشـــرا الجزائـــري بن ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي اـــي المنـــ

مـــــن القـــــاشون المـــــدني و مـــــا يل  ـــــا  827مســـــض ا راعـــــ ي العـــــاة بهـــــفة اشتقاليـــــة، و بضـــــرور  إعمـــــاه شـــــا المـــــاد  

لاك ســــا، العقــــار بالتقــــادة و ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة ا تــــر . و لا يوجــــد شــــا صــــري  اــــي عــــاشون الشــــ ر 

قاريـة المك سـبة باريـ  التقـادة المكسـب، و كـول  العقاري يحدد كيفيـة شـ ر العقـار و ال قـوي العي يـة الع

عـــــدة وجـــــود شـــــا يقـــــر بح ــــــر التقـــــادة المكســـــب كســـــبب لاك ســــــا، الملكيـــــة العقاريـــــة أو ال قـــــوي العي يــــــة 

مـــن القــــاشون  827العقاريـــة. و بالتـــالي يمكـــن القـــوه أشــــء لكســـب الملكيـــة العقاريـــة ي ـــب تــــوافر شـــرولا المـــاد  

ة المكسـب للملكيـة العقاريــة اـي يـت ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي يشـ  لا تــوافر المـدني و مـا يل  ـا، و  عمـاه التقـاد

  ي ثا عي:و شرولا جملة من ال

   عدم خضوع العقار هجراءات م   الأراض ي العام -أ

كمــا اــو معلــوة، فاشــء لا يمكــن عيــاة ش ــاة الشــ ر الشخصــ ي اــي ا راعــ ي اللاــي شــمل ا المســض العقــاري،      

مـــالك ن باعتباراـــا الســـند الوحيـــد الم بـــت للملكيـــة العقاريـــة، فح ـــر التقـــادة و ســـلم  شـــ ن ا دفـــاتر عقاريـــة لل

المتضــمن إعــداد  74-75مـن ا مــر  27المكسـب يعــد مبــدأ مـن مبــادئ ش ــاة الشــ ر العينـي، حيــ  شهــت المــاد  

مســض ا راعــ ي العــاة و ت ســيس الســجت العقــاري علــك: "إن العقــود و القــرارات القضــائية اللاــي تكــون موضــوا 

اــي محاف ــة عقاريــة و اللاــي تخــا عقــارات أو حقوعــا عي يــة ريفيــة موجــود  اــي بلديــة لــم يعــد ف  ــا  عــد  إشــ ار

مســـض ا راعـــ ي، تف ـــرس بهـــفة اشتقاليـــة اـــي م موعـــة بااعـــات عقاريـــة مخعتـــة تمســـ  علـــك الشـــكت الفـــردي 

 طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوة".  

المتضــمن ســـن إجــرا  إ بـــات  21/05/1983ف اـــي المــخر  352-83و كــول  المـــاد  ا ولــك مـــن المرســوة رعـــم 

التقــادة المكســب و إعــداد عقــد الشــ ر  المتضــمن الاع ــ اا بالملكيــة حيــ  شهــت علــك: "ثــت شــخا يحــوز اــي 

، 1975شــــوفمب   12المــــخرف اـــي  74-75تـــرا، البلـــديات اللاــــي لـــم تخضــــ  حلاـــج ا ن للإجــــرا  ا  ـــدو بــــا مر رعـــم 

حياز  مستمر ، غ   متقاعة و لا متنـازا عل  ـا و ع شيـة وليسـت مشـوبة  الموثور أع  ، عقارا من شوا المل ،

، و المتضـــمن القـــاشون المـــدني، يمكنـــء أن 1975ســـبتمب   26المـــخرف اـــي  58-75بلـــبس، طبقـــا  حكـــاة ا مـــر رعـــم 

 يالب من المو   المسخوه عن مكتب التو ي  ا ختا إعليميا عقد ش ر  تتضمن الاع  اا بالملكية".
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ا  معاينــة المتعلــ  بــالتحقي  العقــاري علــك أشــء: "يابــ  إجــر  02-07مــن القــاشون رعــم  02لمــاد  ا شهــت و

 74-75ر لـــم يخضـــ  لعمليـــات مســـض ا راعـــ ي العـــاة المنهـــوص عل  ـــا اـــي ا مـــر رعـــم حـــ  الملكيـــة علـــك ثـــت عقـــا

شـــت طبيعتـــء و المـــوثور أعـــ  ، م مـــا ثا 1975شـــوفمب  ســـنة  12الموافـــ   1395ذي القعـــد  عـــاة  08المـــخرف اـــي 

 القاشوشية...".

و يف ــم مــن اــو  النهــوص أشــء يمنــ  عاشوشــا مباشــر  أي إجــرا  لاك ســا، ال ــ  أو الادعــا  بالملكيــة اــي 

إطار الن اة القاشوني لل ياز  العقارية علك ا راع ي الممسوحة اللاي تخض  ثت أصـنافء إلـك اسـتعماه عمليـة 

 1إجرا ات الش ر العقاري.

دة اــي ش ــاة الشــ ر العينــي، ف ــو ش ــاة يح ــر مبــدئيا كســب العقــار بالتقــادة، إعمــاه التقــا لا يمكــنو 

 و لــم عشــمل ا العمليــات التقنيــة 2اــوا ا ت ــ  أصــب  محهــورا فقــ  اــي المنــاط  اللاــي لــم ت ــر ف  ــا ال ســوية،و 

 .اللاي تتم اي الميدان للمسض

 أن يكون العقار من نوع الملب -ب

شوا "مل "، و  ي عقـارات تقـ  ضـمن أراعـ ي الملكيـة الفرديـة يقهد بء العقار التا   للخواص، أو من 

الـوي يسـن  1983مايو  21المخرف اي  352-83الماد  ا ولك من المرسوة رعم  تناتل   ملكي  ا با فراد حي  

إجرا    بات التقادة المكسب و إعداد عقد الش ر  المتضـمن الاع ـ اا بالملكيـة علـك أن: "ثـت شـخا يحـوز 

المـوثور  1975شـوفمب  12المـخرف اـي  74-75لديات اللاي لم تخض  حلاـج ا ن للإجـرا  ا  ـدو بـا مر اي ترا، الب

 ...عقارا من نوع الملبأع  ، 

و عســلم كــول  ســندات الملكيــة المعــد  اــي إطــار إجــرا ات التحقيــ  العقــاري و عســليم ســندات الملكيــة 

 المتعل  بالتحقي  العقاري. 02-07قاشون رعم من ال 03فق  اي أراع ي الملكية الخاصة طبقا لنا الماد  

و كــول  شــ اد  ال يــاز  اللاــي يســلم ا رئــيس البلديــة، تحــرر فقــ  اــي أراعــ ي الملكيــة الخاصــة و اــوا مــا 

 :حيث18/01/2006مفر      333926القرار رقم  أكد عليء شا

و لـــم يـــتم إعـــداد ســـجل "لا تحـــرر شـــهادة الحيـــازة إلا علـــى أراضـــ ي الملكيـــة الخاةـــة ال ـــي لـــم تحـــرر عقودهـــا 

 3م   الأراض ي ظي ا".

 لك ةيي القابلة للتملب بالتقادمالأم -جـ
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لا ي ـــوز تملـــ  ا راعـــ ي المملوكـــة للدولـــة بالتقـــادة حلاـــج  عـــد مـــرور المـــد  المقـــرر  اـــي القـــاشون، وا مـــواه 

 1العامة ليست مح  للتهرا ف  ا أو الحجز عل  ا أو اك سا، ملكي  ا بالتقادة.

مـــــن القـــــاشون المـــــدني الســـــوري علـــــك أشـــــء: "لا يســـــري التقـــــادة علـــــك  925 طـــــار تـــــنا المـــــاد  و اـــــي اـــــوا ا

 ال قوي...أو اللاي تحت إدار  أم   الدولة".

 66/102"يعــد خرقــا للقــانون تحر ــر عقــد الشــهرة علــى الأمــلك ال ــي فلــت للدولــة بنــاء علــى الأمــر و 

للدولـــــة حـــــ  اســـــتعما  طـــــرق الطعـــــن هثبـــــات لكوت ـــــا ةيـــــي قابلـــــة للتصـــــرف أو التملـــــب بالتقـــــادم، و يبقـــــ  

 2حقوقها".

"أراضــــ ي المســــتثمرات الــــوي جــــا  علــــك النحــــو:  12/06/2014المــــفر   ــــ   0851484و اــــي القــــرار رعــــم 

 3الهلحية أملك وطنية ةيي قابلة للكتساب بالتقادم".

ار الثــورة : "تصــبح الأرض المفممــة  ــ  إطــحيــ  26/07/2000المــفر   ــ   198170رقــم  و أيضــا القــرار

 4الزراعية ملكا عاما لا يمكن اكتسابه بالتقادم".

و لا ي ــــــوز التهــــــرا اــــــي أمــــــواه الدولــــــة أو  جزاــــــا أو تملك ــــــا بالتقــــــادة، حيــــــ  جــــــا  اج  ــــــاد عضــــــالي 

بـــالنا علـــك أشـــء: "مـــن  21/10/1990المـــخرف اـــي  73271للمحكمـــة العليـــا اـــي اـــوا ا طـــار حســـب القـــرار رعـــم 

مـــن القـــاشون المـــدني أشـــء لا ي ـــوز التهـــرا اـــي أمـــواه الدولـــة أو  جزاـــا أو تملك ـــا  689المقـــرر عاشوشـــا بالمـــاد  

بالتقــادة، و مــن  ــم لا يمكــن ال هــوه علــك ملكيــة مملوكــة للدولــة مــن طــرا الاــاعن ن عــن طريــ  ال يــاز ، 

  5ملاج ثان كول  استوجب رف  الاعن".و 

اشون لا يابـــــ  علـــــك ا مــــــ   مــــــن عـــــاشون التحقيـــــ  العقــــــاري إلـــــك أن اـــــوا القــــــ 03و يشـــــ   شـــــا المـــــاد  

و يخـــرن مــن شاـــاي تابيـــ   ،العقاريــة التا عـــة للدولــة ســـوا  أثاشــت عامـــة أو تاصـــة، تا عــة للدولـــة أو البلديــة

كــول  و  اــوا القــاشون أيضــا ا راعــ ي المســما  ســابقا "عــر "،  ن ــا ععتبــ  أم ثـاـ عقاريــة وطنيــة تا عــة للدولــة،

 ا م   العقارية الوعفية.

                                                           
رياة لزاة عبد عمران، ال ماية القاشوشية لل   اي تمل  العقار غ   المسجت "دراسة مقارشة"، موكر  ماجست  ، ثلية القاشون، جامعة - 1

 .27، ص2022البهر ، العراي، 
 .160، ص2016، 14م لة م لس الدولة، العدد- 2
 .367، ص2014م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، - 3
 .223، ص2004م لة ا  كمة العليا، عدد تاص، الجز  ال اني،  - 4
 .1992ا جلة القضائية، العدد ا وه، - 5
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م   الوعفية فهـي مسـ بعد  مـن التملـ  بالتقـادة، ثـون أن الوعـ  يتمتـ  بالشخهـية و علك ذكر ا  

الاعتباريـــة، كمـــا أشـــء إذا صـــض الوعـــ  يـــزوه حـــ  ملكيـــة الواعـــ  و ينحهـــر حـــ  الموعـــوا عليـــء اـــي الاشتفـــاا 

 1بالع ن فق .

تا عـة الوي أكد علك عـدة تضـوا ا راعـ ي ال 07/12/1985مخرف اي  41452و اي عرار يتر تحت رعم 

"إن كاـن الاـواع منصـب علـى دة المكسـب، حيـ  اللدوم ن العاة سابقا، أو أم   الدولة حاليا للتملـ  بالتقـ

قطعـــــة أرض داخلـــــة ضـــــمن الـــــدومين العـــــام ظانـــــه لا يجـــــوز الـــــدظع ظيـــــه بالتقـــــادم المكســـــب لعـــــدم قابليـــــة 

 اكتساب هذا العقار من حيث طبيعته القانونية.

خــــروج الطــــرف مــــن القطعــــة الأرضــــية المــــذكورة موضــــوع الاــــواع إن افجلــــس القضــــائي الــــذي أمــــر ب

 ســ ب عــدم حيازتــه لأي ســند قــانو ي ســوح تمســكه بالتقــادم المكســب لهــا ظانــه يكــون بقضــائه علــى هــذا 

النحــو، قـــد طبـــ  القـــانون تطبيقـــا ســـليما ممـــا يجعـــل اســتيناف قـــراره  ـــ  هـــذا الشـــان ةيـــي جـــدير بـــالقبو  

ن ا مــــ   التا عــــة للدولــــة ســــوا  ثاشــــت عامــــة أو تاصــــة ليســــت عابلــــة و اــــوا مــــا يبــــ ن أ 2"،لعــــدم التاســــيس

 للتمل  بالتقادة المكسب. 

 3و كول  لا يمكن اك سا، ا م   الوطنية الخاصة بالتقادة، و ليس  ي ثان ح  ا ولوية ف  ا.

 قارات ال ي لم تحرر عقود  شات االع -د

كن اك سا، ملكيـة العقـار بالتقـادة اـي ا راعـ ي اي اوا الخهوص أكد المشرا الجزائري علك أشء لا يم

تهـــــفية و اللاـــــي لـــــم تحـــــرر عقـــــود  شـــــ ن ا، و ذلـــــ  مـــــن تـــــ ه ا ليـــــات القاشوشيـــــة اللاـــــي تـــــم اســـــتحداث ا لتا  ـــــ  

مـــــن الابيعـــــي أن لا عســـــلم شـــــ اد  ال يـــــاز  اـــــي ا راعـــــ ي اللاـــــي يعـــــد الوضـــــعية العقاريـــــة اـــــي الـــــب د، حيـــــ  أشـــــء 

أيضـا اـي المنـاط  اللاـي لـم يـتم ف  ـا المسـض و لكـن ل ـا عقـود، أي أن ـا لا  تضعت للمسض العقـاري، كمـا لا عسـلم

 عسلم اي ا راع ي اللاي لا يحوز أص ا  ا سند عاشوني ي بت ملكي  ا.

 حي : 14/01/2010المفر      572238القرار رقم و او ما أكدتء ا  كمة العليا اي 

ة، إذا كــاـن لهـــذه القطعـــة الأرضـــية "لا تســـلم شـــهادة حيـــازة قطعـــة أرض، رةـــم تـــوظر شـــروط الحيـــاز 

  4".سند ملكية

                                                           
 .137، ص2014حمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، الابعة ال اشية، دار اومة، الجزائر، - 1
 .206، ص1989ا جلة القضائية، العدد ال اني، - 2
 .245، ص2004، م لة ا  كمة العليا، عدد تاص، الجز  ال اني، 25/02/1998المخرف اي  150719رعم القرار - 3
 .133، ص2010، م لة ا  كمة العليا، عدد تاص، الجز  ال ال ، 14/01/2010المخرف اي  572238القرار رعم - 4
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مـن القـاشون  39و ت در ا شار  إلك أن ش اد  ال يـاز  اللاـي شـا عل  ـا المشـرا الجزائـري بموجـب المـاد  

المتضمن التوجيء العقاري تقتهر فق  علك ا راعـ ي غ ـ  المب يـة طبقـا  18/11/1990المخرف اي  25-90رعم 

"لا تمــــنح حيــــ :  14/06/2012المــــفر   ــــ   720039القــــرار رقــــم و اــــي  1اشون،مــــن شفــــس القــــ 02لــــنا المــــاد  

 2شهادة الحيازة على أرض مبنية".

المـــــخرف اـــــي  74-75اـــــي العقـــــارات اللاـــــي لـــــم تخضـــــ  لعمليـــــة مســـــض ا راعـــــ ي العـــــاة اـــــي مف ـــــوة ا مـــــر رعـــــم 

القــــاشون  المتضــــمن مســــض ا راعــــ ي العــــاة و ت ســــيس الســــجت العقــــاري، و كــــول  يشــــمت اــــوا 12/11/1975

العقــارات اللاـــي لا يحـــوز أصـــ ا  ا ســندات ملكيـــة أصـــ ، و العقـــارات اللاـــي حــررت ســـندات ملكي  ـــا عبـــت تـــاريخ 

، و اللاي لم ععد ععكس الوضعية ال قيقيـة ال اليـة، أي أن اـوا النـوا مـن العقـارات أصـب  1961أوه مارس 

مـن القـاشون رعـم  02 حكـاة شـا المـاد  يخال  ما او موجود بالميدان، و لا يعبـ  عـن ال قيقـة، و اـوا طبقـا 

 الموثور أع  . 07-02

المتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة و عســـليم ســـندات  07/02و حيـــ  أن القـــاشون 

الملكيــة عــن طريــ  التحقيــ  العقــاري يابــ  علــك العقــارات اللاــي لــم تخضــ  لعمليــات المســض العقــاري و اللاــي لا 

و العقـــــار الـــــوي لـــــء ســـــند ملكيـــــة مشـــــ ر لا يمكـــــن أن يكـــــون محـــــت حيـــــاز   3لكيـــــة.يحـــــوز أصـــــ ا  ا ســـــندات م

 4المتعل  بالتحقي  العقاري. 07/02بالتقادة المكسب اي يت أحكاة القاشون رعم 

 ادم المكسب على العقارات المشهرةعدم سر ان التق -ه

البلـدان، فاشـء لابـد أن  إذا ثان العقار غ   مسـجت اـي ا  اف ـة العقاريـة، او إدار  ال سـجيت اـي  عـ 

تدوة حياز  ذل  الشخا ل وا العقار المد  المالوبـة للتقـادة، حلاـج يسـتاي  تملـ  العقـار بال يـاز  المق  شـة 

   5بالتقادة، كما أن ال ياز  اللاي اع  شت بالتقادة لا يكون ل ا أ ر إلا إذا اشهبت علك عقارات غ   مسجلة.

ب اــي مواج ــة أصــ ا، ال قــوي العي يــة العقاريــة المســجلة اــي كمــا أشــء لا ي ــوز إعمــاه التقــادة المكســ

ش ــاة ســجت عينــي يمــن يحفــا ال قــوي المقيــد  و يحم  ــا، و يتمتــ  بقــو  إ باتيــة ضــد الاعــون المرفوعــة أمــا 

                                                           
ةيي  اي مف وة اوا القاشون  ي ثت ا راع ي أو الص وات العقاريةمن عاشون التوجيء العقاري علك أن: "ا م   العقارية  02تنا الماد  - 1

المتضمن التوجيء  1995سبتمب   25المخرف اي  26-95المعده و المتمم با مر رعم  18/11/1990المخرف اي  25-90". القاشون رعم المبنية

 .1561، ص49، العدد18/11/1990العقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 .407، ص2012، 02 كمة العليا، العددم لة ا - 2
  .39صمرج  ساب ،  حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، - 3
  .39ص ،المرج  شفسء حمدي باشا عمر،-4

، محمــد ســليمان ا حمــد، الفــري بــ ن ال يــاز  و الضــمان اــي كســب الملكيــة "دراســة ش ريــة تحليليــة مقارشــة اــي القــواش ن المدشيــة العربيــة ا ردنــي- 5

، 2001را ــــي، اليمنــــي، المهــــري الســــوري، الكــــويلاي"، الابعــــة ا ولــــك، الــــدار العلميــــة الدوليــــة ودار ال قافــــة لل شــــر و التوزعــــ ، عمــــان، ا ردن، الع

  .101ص
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القضــا ، و عليــء يكــون العقــار اــي مــ من مــن أن يــتم اك ســابء بالتقــادة، و لا يمكــن للمع ــ   أن يــدلي بمــرور 

 1المسجلة اي السجت العقاري. الزمن علك ال قوي 

إن مبــدأ ح ــر التملــ  بالتقـــادة اــي ش ــاة الســجت العينـــي مقتضــا  عــدة ســريان م لـــة مــرور الــزمن اـــي 

     2مواج ة المال  صاحب ال   المسجت أو أص ا، ال قوي العي ية التبعية المقيد  اي السجت العقاري.

حـة تملـ  العقـار بوضـ  اليـد بمـرور الـزمن العمت بمقتضيات ش ـاة الشـ ر العينـي مقتضـا  عـدة إبا و

أو ال قــوي العي يــة العقاريــة بخــ ا مــا اــو  ابــت بالســجت، ف ــوا المبــدأ يكــرس اســتقرار المعــام ت العقاريــة 

 3.حق  ا مان للمال يو 
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 خلةة الهصل:

الدراســـــات نســـــت تس مـــــن دراســـــة اـــــوا الفهـــــت أن ش ـــــاة ال يـــــاز  و التقـــــادة يح ـــــى ب اميـــــة كب ـــــ   اـــــي 

إلـــــك كصـــــ   المنازعـــــات المعروضـــــة أمـــــاة الج ـــــات  جـــــ القاشوشيـــــة المتعلقـــــة بالشـــــ ن العقـــــاري، و اـــــو  ا اميـــــة تر 

، فن ــــاة ال يــــاز  اللاــــي تق ــــ ن بالتقــــادة أملتــــء أوضــــاا عاشوشيــــة عمليــــة، و أتــــر  مراعــــا  القضــــائية ا ختهــــة

اشون، غ ــ  أشــء لا يختلــ  ا نــان علــك للهــالض العــاة، و عــد يــرا  الــبع  علــك أشــء اغتهــا، لل قــوي باســم القــ

 أشء أمر واع  و ش اة عائم لن يكون يس  ا إزالتء.

و اـــــــي ال شـــــــرع  الجزائـــــــري ت تـــــــو ال يـــــــاز  و التقـــــــادة المكســـــــب ح ـــــــ ا م مـــــــا، و لا تكـــــــاد تخلـــــــو ا  ـــــــاكم  

ش ـــاة رغـــم أن الجزائـــر تتخـــو مـــن  وا جـــالس القضـــائية مـــن المنازعـــات المتعلقـــة بال يـــاز  و التقـــادة المكســـب

الســـــجت العينـــــي ش امـــــا لشـــــ ر ال قـــــوي العي يـــــة العقاريـــــة، و اـــــو ش ـــــاة يح ـــــر اك ســـــا، ال قـــــوي المشـــــ ر  

بالتقــادة، و لكــت عاعــد  عامــة اســتانا ، حيــ  أجــاز المشــرا الجزائــري تملــ  العقــارات بالتقــادة المكســب اـــي 

ي، إلــك غايــة اســـتكماه المنــاط  غ ــ  الممســوحة، أو بمعنــج يتــر إباحــة التقــادة اـــي يــت ش ــاة الشــ ر الشخصــ 

 .مسض ا راع ي العاةعمليات 

و اـــــي ذات ا طـــــار اشــــــ  لا المشـــــرا الجزائـــــري   ــــــار  التقـــــادة المكســـــب للملكيــــــة العقاريـــــة، أن تتــــــوافر 

عســتواي شــرولا ال يــاز  القاشوشيــة اللاــي تــم تفهــيل ا اــي شهــوص القــاشون المــدني الجزائــري، بــ ن تكــون حيــاز  

حيـــاز  اادئـــة لا يشـــو  ا عيـــب ا كـــرا ، و ع شيـــة غ ـــ  تفيـــة، ومســـتمر  بـــدون  الـــركن ن المـــادي و المعنـــوي، أي

اشقاـــاا، و وايـــ ة لا لـــبس ف  ـــا، و حـــددت مـــد  ال يـــاز  اـــي التقـــادة المكســـب الاويـــت بخمـــس عشـــر  ســـنة 

حي  حسن النية و السند الص ي  غ   ضروريان، بينما حـددت مـد  ال يـاز  اـي  التقـادة المكسـب القهـ   

 ، و وجو، توافر شرلا حسن النية، و شرلا السند الص ي . عشر سنوات

ف ـــو علـــك ع عـــة وطيــــد  بالملكيـــة ثوشـــء ســـبب مــــن  موعـــة مــــن الـــن م، يـــرتب  التقـــادة المكســـب بمو 

أســـــبا، التملـــــ ، و كـــــول  مـــــد  التقـــــادة ععـــــد مـــــن الن ـــــاة العـــــاة، و اـــــو أيضـــــا علـــــك ع عـــــة ب ش مـــــة الشـــــ ر 

ر الشخصـــــ ي أيـــــن يشـــــ  لا  عمالـــــء فيـــــء أن يكـــــون العقـــــار غ ـــــ  العقـــــاري، و مكاشـــــء الابيعـــــي اـــــو ش ـــــاة الشـــــ 

، و أن يكــون ممــا ي ــوز تملكــء،  ن أمــواه الدولــة و ا مــ   الوعفيــة ممســوا، و لــيس لــء ســند ملكيــة مشــ ر

غ ـــ  عابلـــة للتملـــ  بالتقـــادة المكســـب، و يشـــ  لا كـــول  أن يكـــون العقـــار مـــن شـــوا الملـــ ، أي ملكيـــة تاصـــة، 

والي ا ليــــات القاشوشيــــة اللاــــي جــــا    ــــا المشــــرا مــــن أجــــت عســــرع  عمليــــة عســــليم ســــوا نعــــر  اــــي الفهــــت المــــو 

ســــندات الملكيــــة للمــــالك ن و ال ــــائزين ال ــــاارين الــــوين يفتقــــرون لتلــــ  الســــندات، أو لــــدا م ســــندات غ ــــ  

      مع  ا بيجي  ا، و كول  تهفية الوضعية العقارية اي الب د  شكت ن الي.
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 العقار بالتقادم    الأراض ي الممسوحة بآليات قانونيةجواز اكتساب  لهصل الثا ي:ا

 ا عمليـــة إن دراســـ نا  ليـــات تا  ـــ  الملكيـــة العقاريـــة الخاصـــة اـــي ا راعـــ ي و المنـــاط  اللاـــي لـــم تمسســـ

مــايو  21 المــخرف اــي 352-83تقتضــ ي المــرور  عقــد الشــ ر  المكــرس بموجــب المرســوة رعــم مســض ا راعــ ي العــاة 

،     بــات التقـــادة المكســـب و إعـــداد عقــد الشـــ ر  المتضـــمن الاع ـــ اا بالملكيـــةالـــوي يســـن إجـــرا 1983ســنة 

المتعلـ  بـالتحقي  العقـاري،  ـم ألىـي ن ائيـا  02-07الوي و بالرغم من أشـء ألىـي ضـمنيا بموجـب القـاشون رعـم 

إلا  المتعلـ   عمليـات التحقيـ  العقـاري و عسـليم سـندات الملكيـة، 147-08بمقتض ج المرسوة التنفيوي رعـم 

أشنا ارت ينا أشء من الضروري التاري ل وا الموضوا و لـو  شـكت مـوجز، ثوشـء تلـ  معايـات تتعلـ  با ليـات 

مـن القـاشون رعـم  39ا تر  اللاي استحدث ا المشرا اي صور  ش اد  ال ياز  اللاي كرس ا المشـرا اـي شـا المـاد  

المـخرف  254-91  المرسوة التنفيوي رعم المتضمن التوجيء العقاري، و كول 18/11/1990المخرف اي  90-25

ي ســــند حيــــازي يقــــوة باعــــداد  و  ــــ، المتعلــــ  باعــــداد و عســــليم شــــ اد  ال يــــاز  1991يوليــــو  27المــــخرف اــــي اــــي 

عســـليمء رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي، اـــي المنـــاط  أو ا راعـــ ي اللاـــي لـــم تخضـــ  لعمليـــات مســـض ا راعـــ ي و 

 العقارية الخاصة.العاة، و تحرر فق  علك أراع ي الملكية 

المتعلـــ  بت ســـيس إجـــرا  معاينـــة حـــ   2007فب ايـــر  27المـــخرف اـــي  02-07و كـــول  صـــدر القـــاشون رعـــم 

          الملكيــــــة العقاريــــــة عــــــن طريــــــ  تحقيــــــ  عقــــــاري و عســــــليم ســــــندات الملكيــــــة، و تبعــــــء المرســــــوة التنفيــــــوي رعــــــم

 ري و عسليم سندات الملكية.يتعل   عمليات التحقي  العقا 2008مايو  19المخرف اي  08-147

التحقيـــ  العقـــاري ثــاـن ال ـــدا م  ـــا ال ســـرع  مـــن و ت ـــ   مســـض ا راعـــ ي، و تم يـــد الاريـــ  و عمليـــات 

للمــــالك ن و ال ــــائزين المســــتفيدين مــــن ســــندات الملكيــــة المســــلمة ل ــــم اــــي اــــوا ا طــــار، لل هــــوه علــــك دفــــاتر 

ا راعــ ي، غ ــ  أن اــو  ا ت ــ   عشــ د تــ ترا كب ــ ا  عقاريــة م بتــة للملكيــة العقاريــة بم ــرد اش  ــا  أشــراه مســض

 مما أد  بللية التحقي  العقاري إلك عدة تحقي  ا اداا المرجو  م  ا. 

و اـــو  ا ليــــة م ــــت بــــا ي ا ليــــات اللاـــي جــــا    ــــا المشــــرا تابــــ  فقــــ  اـــي المنــــاط  اللاــــي لــــم تخضــــ  لمســــض 

اعــ ي اللاــي عريــب ف  ــا ســندات الملكيــة، و ســندات ا راعــ ي العــاة، و علــك الملكيــة العقاريــة الخاصــة، و اــي ا ر 

 ، و اللاي لم ععد ععكس الوضعية العقارية ال الية.1961الملكية ا  رر  عبت أوه مارس 

و يعد التحقي  العقاري من أام النهوص ال شرععية الجاري العمت   ا حاليـا، و اللاـي مازالـت سـارية 

ن ذلــ  ربمــا يرجــ  إلــك عــدة ش ــاا عمليــات التحقيــ  العقــاري المفعــوه، رغــم أن ــا لــم تحقــ  شتــائس من ــر ، إلا أ

 اللاي تتم بهور  جماعية، و اوا بالن ر لعدة ا عباه عل  ا بالشكت الكااي من عبت المواطن ن.
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 لمبحث الأو : عقد الشهرةا

ا  يعتب  عقد الش ر  من العقود التو يقية اللاي يقوة باعداداا و عسليم ا المو ـ  ا خـتا إعليميـا، بنـ

علك طلب من ال ائز، و بحضور شاادين ا ن ن، و او يلية عاشوشية اسـتحدث ا المشـرا بموجـب المرسـوة رعـم 

و الــوي يتعلــ   ســن إجــرا  إ بــات التقــادة المكســب و إعــداد عقــد الشــ ر   1983مــايو  21المــخرف اــي  83-352

لــب د فقــ  اــي ا راعــ ي اللاــي لــم المتضــمن الاع ــ اا بالملكيــة، و ذلــ  مــن أجــت تهــفية الوضــعية العقاريــة اــي ا

يمسســـ ا مســـض ا راعـــ ي العــــاة، و علـــك أراعـــ ي الملكيــــة الخاصـــة، و اـــوا بـــالن ر للتــــ تر المل ـــوظ اـــي إعــــداد 

مســـض ا راعــــ ي و ت ســـيس الســــجت العقـــاري، حيــــ  ش نـــاوه اــــي اـــوا المبحــــ ، مف ـــوة عقــــد الشـــ ر  و شــــرولا 

الشــــ ر  اــــي لالمالــــب ال ــــاني ، و المنازعــــات اللاــــي ال هــــوه عليــــء اــــي لالمالــــب ا وه ، و إجــــرا ات إعــــداد عقــــد 

 ي   اا عقد الش ر  اي لالمالب ال ال  .

 الحصو  عليه شروط الشهرة ومههوم عقد المطلب الأو : 

شتاــري اــي اــوا المالـــب لتعريــ  عقــد الشــ ر  اـــي لالفــرا ا وه ،  ــم أاميتــء اـــي لالفــرا ال ــاني ، أمــا اـــي 

 لالفرا ال ال   شرولا ال هوه عليء.

 الهرع الأو : تعر ف عقد الشهرة 

التو يقيــة الم بتـــة للملكيـــة العقاريــة الخاصـــة اـــي القـــاشون  يعتبــ  عقـــد الشـــ ر  مــن العقـــود التهـــريحية

ف  ا علك سماا تهري  الاالب شـرياة عـدة مخالفتـء للقـاشون، علـك أن ، حي  يقتهر دور المو   الجزائري 

 يتم تحرير العقد اي عالب رسمي.

بمعرفــة المو ــ   بنــا  علــك تهــري  طالــب العقــد لشــ ر  ب شــء ذلــ  العقــد الرســمي ا  ــرر و يعــرا عقــد ا

إشـــ ار الملكيـــة علـــك أســـاس التقـــادة  المتضـــمند ســـلاتء و اتتهاصـــء، و وفقــا ل شـــكاه القاشوشيـــة و اـــي حـــدو 

و اــو كـول  عقــد يحـرر أمــاة المو ـ ، و بحضــور شـاادين أو عــد  شـ ود يــدلون  شـ ادا  م أمامــء  1،المكسـب

علك واععة ام علك علم   ا، و يعتقدون تماة الاعتقـاد أن ـا تتاـاب  مـ  مـا اـو سـائد لـد  الـرأي العـاة. "و اـو 

 2يحت محت عقد مكتو، ليس اي ا مكان تقديمء و يعايء تدتت المو   وزشا أكب  من م رد ش اد ".

تلــة اــي ا مــ   الوطنيــة يتمتــ  بالتــالي تــارن القاــ  ا رضــية الممســوحة و ا راعــ ي الدالو "إن المو ــ  

يختلــ  عقــد الشــ ر  عــن محاضــر المعاينــة حيــ   العموميــة، بال ريــة التامــة اــي تقريــر إعــداد عقــد الشــ ر ".

اللاــي يقــوة ا  ضــرون القضــائيون باعــداداا، و اللاــي لا ترتــب أي أ ــر عــاشوني، فال ــدا مــن عقــد الشــ ر  اــو 

                                                           
 .33، ص2014دار اومة، الجزائر،  الابعة العاشر ،  حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة،- 1
 .10، ص، الجزائر2004بيوت شوير، عقد الش ر  من ت ه الاج  اد القضالي، م لة ا  كمة العليا، الجز  ال اني، عدد تاص، - 2
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"يق ـــ ، اـــي جـــوار  مـــن و حـــت عـــاشوني يابعـــء التعقيـــد، معاينـــة الوعـــال  القاشوشيـــة، و يعتبـــ  وســـيلة إ بـــات أو

، كما يعد عقـد الشـ ر  مـن تـ ه  عـ  (Commune renommée) ا  بات عن طري  الويوا و ال سام 

 1م اار  إ باتا بالقرائن".

الــــوي  1983،2مـــايو  21المـــخرف اــــي  352-83و لقـــد تبنـــج المشــــرا عقـــد الشـــ ر  اــــي أحكـــاة المرســــوة رعـــم 

ا  إ بـــات التقـــادة المكســـب و إعـــداد عقـــد الشـــ ر  المتضـــمن الاع ـــ اا بالملكيـــة، و ذلـــ  مـــن يتعلـــ   ســـن إجـــر 

أجـــت تا  ـــ  الوضـــعية العقاريـــة اـــي المنـــاط  و ا راعـــ ي غ ـــ  الخاضـــعة لمســـض ا راعـــ ي العـــاة، و اـــوا بـــالن ر 

تكـــالي  ، و  ســـبا، أتـــر ، م  ـــا مـــا اـــو متعلـــ  بالي اـــو  العمليـــة، ثون ـــا عســـ    شـــكت باـــلتـــ تر اســـتكماه 

افتقــاد الفــري التقنيــة للوســائت التكنولوجيــة الكفيلــة بالمســاعد  علــك تمــاة تلــ  العمليــة  كــول  الباا ــة، و

  يشوا ، و عقد الش ر  ما او إلا حت يراي، سي ب  بلليات أتر ، سن عي علك ذكراا لاحقا.

 : أهمية عقد الشهرةالهرع الثا ي

ن ا ليـــــات اللاـــــي و بـــــالرغم مـــــن المنازعـــــات العقاريـــــة يك  ــــ ي عقـــــد الشـــــ ر  أاميـــــة بالرـــــة، ثوشـــــء يعـــــد مــــ

المرفوعة أمـاة القضـا   شـ ن ا، إلا أن ـا اعتبـ ت يليـة مـن ا ليـات اللاـي جـا    ـا المشـرا لتا  ـ  الملكيـة العقاريـة 

الخاصــة، و ثـاـن ال ــدا ا ســمج مــن إعــرار  اــو  العقــود اــو توســعة الوعــا  العقــاري ل مــ    الخاصــة، مــن 

 س  مار، و  كول  تن يم السوي العقارية.أجت عشجي  الا 

 ت تطهيي الملكية العقار ة الخاةةاعتماد عقد الشهرة كآلية من فليا: ولاأ

، و عـــــدة اســـــتكماه 1977لقـــــد أد  تبـــــاطخ عمليـــــات مســـــض ا راعـــــ ي اللاـــــي تمـــــت مباشـــــر  ا منـــــو ســـــنة 

لمنــاط  غ ــ  الممســوحة، اللاــي حلقا  ــا ل ــد ا ن، حيــ  أجبــ ت المشــرا علــك اعتمــاد بــدائت أو يليــات أتــر  اــي ا

 1983مــايو  21اــي المــخرف  352-83عريــب ف  ــا ســندات الملكيــة، ومــن بــ ن اــو  ا ليــات، صــدور المرســوة رعــم 

الـــوي يتعلـــ   ســـن إجـــرا  إ بـــات التقـــادة المكســـب و إعـــداد عقـــد الشـــ ر  المتضـــمن الاع ـــ اا بالملكيـــة، و  ـــي 

                                                           
 .10ص مرج  ساب ،بيوت شوير، - 1

و الــوي يتعلـ   ســن إجـرا  إ بــات التقـادة المكســب و إعـداد عقــد الشـ ر  المتضــمن  1983مـايو  21المــخرف اـي  352-83وة رعـم تــم إلرـا  المرســ - 2

المتعلــــ  بت ســــيس إجــــرا  معاينــــة حــــ  الملكيــــة  27/02/2007المــــخرف اــــي   02-07مــــن القــــاشون رعــــم  19المــــاد  ، ضــــمنيا اــــي شــــا الاع ــــ اا بالملكيــــة

و اللاــي جــا ت علــك النحــو: "يســتمر تابيــ  ا جــرا ات المنهــوص عل  ــا اــي المرســوة  اري و عســليم ســندات الملكيــةالعقاريــة عــن طريــ  تحقيــ  عقــ

و المتعلـ   سـن إجـرا    بـات التقـادة المكسـب و إعـداد عقـد الشـ ر   1983مايو سنة  21المواف   1403شعبان عاة  08المخرف اي  352-83رعم 

لفـات المودعـة لـد  المـو ق ن عبـت نشـر اـوا القـاشون اـي الجريـد  الرسـمية للجم وريـة الجزائريـة الديمقراطيـة المتضمن الاع  اا بالملكية، علـك الم

يتعلـ   عمليـات التحقيـ   2008مـايو  19المـخرف اـي  147-08مـن المرسـوة التنفيـوي رعـم 24الشعبية".  م ألىي بنا صري ، لا سيما شـا المـاد  

 27الموافــ   1428صــفر عــاة  09المــخرف اــي  02-07مــن القــاشون رعــم  19"دون ا تــ ه ب حكــاة المــاد   ، حيــ :العقــاري و عســليم ســندات الملكيــة

الـوي يسـن إجـرا   1983مـايو سـنة  21الموافـ   1403شـعبان عـاة  08المـخرف اـي  352-83و المـوثور أعـ  ، يلىـك المرسـوة رعـم  2007فب اير سـنة 

 لمتضمن الاع  اا بالملكية".  بات التقادة المكسب و إعداد عقد الش ر  ا
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حيـــ  يحـــرر  الســـند أمـــاة المو ـــ    ات تتم ـــ  بالســـرعة ،يليـــة جديـــد  ععـــد بم ابـــة حـــت عـــاشوني  ســـي ، و إجـــرا

ا خـــــتا إعليميـــــا، دون المـــــرور عبـــــ  إجـــــرا ات القضــــــا    بـــــات ال يـــــاز  و التقـــــادة المكســـــب بال ســـــبة ل ــــــو  

 1الملكيات.

 عقد الشهرة أداة لتوسيع الوعاء العقاري للأملك الخاةة:-ثانيا

و سياســات إعــاد  ال يكلــة، و اــو بم ابــة تم يــد شــكت عقــد الشــ ر  أدلــة جديــد  اــي تلــ  الف ــ  ، لتنفيــ

للمرحلــــة القادمــــة،   ــــدا تنميــــة القاــــاا الخــــاص، و زيــــاد  ا وعيــــة العقاريــــة المتعلقــــة بالملكيــــات العقاريـــــة 

الخاصــة، فعقــد الشــ ر  اــو يليــة تمكــن ال ــائز مــن ال هــوه علــك ســند ملكيــة اــي ا مــ   العقاريــة الخاصــة 

لك ن و ال ـائزين اسس ا عمليات مسض ا راع ي العاة  عد. و كـول  تمكـ ن المـاللاي لم تحرر عقوداا، و لم تم

علــك حــد ســوا  مــن مباشــر  جميــ  التهــرفات اــي تلــ  الملكيــات و اللاــي مــن شــ ن ا أن ت ــي  ل ــم القيــاة ب عمــاه 

 البنا  أو الران، أو عشجي  العمليات الاس  مارية.

 الشهرة أداة لتنظيم السوق العقار ة ثالثا: عقد

ان علـــك المشـــرا تـــ ه الف ـــ   الماضـــية، أن ي تـــو اــي ال ســـبان الهـــعوبات اللاـــي واج ـــت تابيـــ  ا مـــر ثــ 

المــــخرف اــــي  26-74المتضــــمن عــــاشون ال ــــور  الزراعيــــة، و القــــاشون رعــــم  098/11/1973المــــخرف اــــي  73-71رعــــم 

لعقــار الف  ــي، المتضــمن تكــوين الاحتياطــات العقاريــة لهــالض البلــديات اــي م ــاه اســتر ه ا 20/02/1974

العقـــار ال ضـــري التـــا   للخـــواص، حيــــ  ثــاـن يتعـــ ن عليـــء أن يقـــوة بمراجعــــة تلـــ  السياســـة و لـــو  شــــكت و 

طفيـــ ، مــــن أجــــت تلـــ  يفــــاي عســــم  بتوســـي  الوعــــا  العقــــاري ل مـــ   الخاصــــة، ممــــا يســـ ت التهــــرا اــــي 

ج ـــة، و مـــن ج ـــة أتـــر   الملكيـــات العقاريـــة الخاصـــة عنـــدما يـــتم تحريـــر عقـــود الشـــ ر  الخاصـــة   ـــا اـــوا مـــن

 2تل  سوي عقارية من مة "ترا ي التعي ن الدعي  للعقار و إ بات سند ملكيتء".

 : شروط الحصو  على عقد الشهرةلثالثالهرع ا

المــــاد  ا ولــــك مـــــن و فيمــــا يلــــي نســــتعر  شــــرولا الاســــتفاد  مــــن عقـــــد الشــــ ر  الــــوارد  ضــــمن أحكــــاة 

لــــــ  بالعقــــــار المــــــراد اك ســــــا، ال ــــــ  عليــــــء لأولا ، و الشــــــرولا المــــــوثور أعــــــ  ، م  ــــــا مــــــا يتع 352-83المرســــــوة 

 الخاصة بال ياز  ل اشيا ،  م الشرولا المتعلقة بالمد  ل ال ا .

 

 

                                                           
، 2022مع  ي  محمد و يترون، ا ليات القاشوشية للتا    العقاري اي الجزائر، الابعة ا ولك، المركز العر ي الديمقراطي، برل ن، ألماشيا، - 1

 .53ص
 .53مع  ي  محمد و يترون، المرج  شفسء، ص- 2
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 أولا: الشروط المتعلقة بالعقار

المـخرف اـي  74-75ي اـي يـت ا مـر يش  لا أن يكـون العقـار واععـا اـي مناقـة غ ـ  مشـمولة بالمسـض العقـار 

داد مســض ا راعــ ي العــاة و ت ســيس الســجت العقــاري،  ن ا راعــ ي اللاــي تــم إجــرا  المتعلــ  باعــ 12/11/1975

مسض ا راع ي ف  ا يسلم اي ن اية ا شراه  صـ ا  ا سـندات رسـمية تتم ـت اـي دفـاتر عقاريـة ت بـت ملكيـا  م 

 العقارية.

دات إذ المقهــود انــا لــيس أصــ ا، الســنو أن لا يحــوز طالــب تحريــر عقــد الشــ ر  علــك ســند رســمي،  

الرســمية أو العقــود العرفيــة اللاــي ل ــا تــاريخ  ابــت، و إشمــا حــائزو العقــارات الــوين بحــوز  م عقــود عرفيــة غ ــ  

محـدد  التــاريخ، و اــي ال الــة اللاــي يســتحيت مع ــا علــك المالـ  إ بــات حقــء بموجــب ســند عــاشوني، و اــو  الفةــة 

بــــ ن الــــوزارات الــــ  و لالعــــده، الماليــــة،  ــــي المعنيــــة  عقــــد الشــــ ر ، و اــــوا طبقــــا للم شــــور الــــوزاري المشــــ    

 1الموثور أع  . 325-83يعد تابيقا للمرسوة رعم ، و الوي 09/06/1984الداتلية ، المخرف اي 

الخـاص، حيـ  يـدتت ضـمن شاـاي تابيـ  إعـداد عقـد  أيضا أن يكون العقار مـن شـوا الملـ يش  لا و 

المتعلـ   عقـد  352-83ة المـاد  ا ولـك مـن المرسـوة الش ر  فق  أراع ي الملكية العقارية الخاصة عم  ب حكـا

..."، و منء فالمرسوة يس بعد مـن م ـاه تابيقـء عقارا من نوع الملبثت شخا يحوز...، الش ر  حي  أن: "

ا م   الوطنية العامة أو الخاصة اللاي ععود ملكي  ا للدولـة أو إحـد  جماعا  ـا ا  ليـة المتم لـة اـي البلديـة 

 و الولاية.

كـــــــول  ا مـــــــ   الوعفيـــــــةو 
2

اللاـــــــي لا ي ـــــــوز اك ســـــــا، ملكي  ـــــــا بالتقـــــــادة لكون ـــــــا تتمتـــــــ  بالشخهـــــــية 

  .علك حد سوا  ، و يسري من  التقادة المكسب علك الوع  العاة و الوع  الخاصالاعتبارية

 ثانيا: الشروط المتعلقة بالحيازة

خا يحـوز اـي تـرا، البلـديات ب  الـوكر علـك أن: "ثـت شـالسـا 352-83شهت الماد  ا ولك من المرسـوة 

المـوثور أعـ  ،  1975شـوفمب  سـنة  12المـخرف اـي  74-75اللاي لم تخضـ  حلاـج ا ن للإجـرا  ا  ـدو بـا مر رعـم 

عقارا من شـوا الملـ ، حيـاز  مسـتمر ، غ ـ  منقاعـة و لا متنـازا عل  ـا و ع شيـة و ليسـت مشـوبة بلـبس، طبقـا 

و المتضــمن القــاشون المـدني، يمكنــء أن يالــب مــن  1975بتمب  سـنة ســ 26المـخرف اــي  58-75 حكـاة ا مــر رعــم 

 .  الاع  اا بالملكية"المو   المسخوه عن مكتب التو ي  ا ختا إعليميا عقد ش ر  يتضمن  

                                                           
 .18خاصة، مرج  ساب ، صحمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية العقارية ال- 1
علـك أشـء: "الوعـ  اـو حـبس العـ ن عـن التملـ  علـك وجـء الت بيـد و التهـدي بالمنفعـة علـك الفقـرا  أو علـك وجـء مـن وجـو  البـ   03تـنا المـاد  - 2

 .690، ص21لعدد، ا1991مايو  08المتعل  با وعاا، الجريد  الرسمية المخرتة اي  27/04/1991المخرف اي  10-91الخ  ". القاشون رعم و 
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"يجـــب و مـــا ي ـــب الت كيـــد عليـــء اـــي اـــوا الخهـــوص اـــو تـــوافر الشـــرولا القاشوشيـــة لل يـــاز  حيـــ  أشـــء 

عقـد الشـهرة، للقـو  بقيـام التقـادم المكسـب، و يجـب عليـه التاكـد على قاض ي الموضوع، عـدم الاكتهـاء  

اظر الشروط القانونية للحيازة".    1من تو

حــددت اــو  المــاد  الشــرولا الواجــب توافراــا اــي ال يــاز  المتعلقــة  عقــد الشــ ر ، حلاــج يــتمكن طالــب 

بالملكيـة علـك أسـاس  عقد الش ر  من التوجء شحو إلك المو   من أجت استهـدار ، و الـوي يتضـمن الاع ـ اا

 التقادة المكسب.

 ثالثا: الشروط المتعلقة بالمدة

أن يقـــــدة ملفـــــا يتضـــــمن  مـــــن شفـــــس المرســـــوة 03علـــــك ال ـــــائز مـــــن تـــــ ه شـــــا المـــــاد   المشـــــرااشـــــ  لا 

م موعة من الو ائ ، من بي  ا تهري  شراي يتضمن اس يفا  ال ـائز لشـرولا ال يـاز  وفـ  مقتضـيات شـا 

المتضــــمن القـــاشون المــــدني الجزائـــري، حيــــ   26/09/1975المـــخرف اـــي  58-75ن ا مــــر و مـــا يل  ــــا مـــ 827المـــاد  

يش  لا اي ال ائز طالب إعـداد عقـد الشـ ر ، أن يكـون عـد حـاز العقـار المـد  القاشوشيـة المقـرر  بخمـس عشـر  

كيـة، سنة، و  ي مد  التقادة المكسب الاويت كقاعد  عامة بال سبة لل ائزين الوين يفتقـدون سـندات المل

و اســـتانا  عـــن اـــو  القاعـــد ، تخفـــ  اـــو  المـــد  إلـــك عشـــر ســـنوات اـــي التقـــادة المكســـب القهـــ   بال ســـبة 

الـــوين اع  شــت حيـــاز  م بحســـن النيــة، و اســـ ندت إلـــك الســند الصـــ ي . و اـــوا طبقــا  حكـــاة المـــاد  لل ــائزين 

  2من شفس ا مر. 828

 عقد الشهرة  إعدادالثا ي: إجراءات  المطلب

ات ال هـــــوه علـــــك عقـــــد الشـــــ ر  تتم ـــــ   ســـــ ولة ا جـــــرا ات و عهـــــر الوعـــــت، و لا عســـــتلزة إن متالبـــــ

التنقــت إلــك عــ ن المكــان حيــ  يتواجــد العقــار، إذ يكفــي تنقــت طالــب عقــد الشــ ر  برفقــة شــاادين إلــك مكتــب 

لالفــرا  اــيواــوا المالــب اــي لالفــرا ا وه  تقــديم الملــ  إلــك المو ــ ، المو ــ ، و ســوا شــر  إجــرا ات إعــداد  اــي 

تضــوا يتضــمن  لالفــرا الرا ــ    أمــا ال ــاني  التحقيــ  و التحــري،  ــم تحريــر عقــد الشــ ر  اــي لالفــرا ال الــ  ، 

 عقد الش ر   جرا ات ال سجيت و الش ر.

 : تقديم الملف إلى الموث الهرع الأو  

التقـادة  يتوجء طالب عقد الش ر  بالب تحرير عقد الش ر  المتضـمن الاع ـ اا بالملكيـة علـك أسـاس

 بمل  من   و نسق يحتوي علك ما يلي: ص وباالمكسب، إلك المو   م

                                                           
 .427، ص2007، م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، 23/06/2004المخرف اي  274758القرار رعم - 1
 .25حمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، مرج  ساب ، ص- 2
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 ؛و ائ  ال الة المدشية للمعني-

 ؛تهريحات الش ود المكتوبة المتعلقة بالمد  المالوبة عاشوشا لل ياز -

 ؛مخا  الملكية يعد  م ندس تب   عقاري معتمد-

لا إعمـــاه التقـــادة المكســـب وفقـــا لـــنا المـــاد  تهـــري  شـــراي يضـــمنء طالـــب عقـــد الشـــ ر  مـــد  تـــوافر شـــرو -

 ؛من القاشون المدني و ما يل  ا 827

 .الش ادات الجبائية اللاي يقدم ا أو يس ند إل  ا اي حيازتء م ت العقد العراي ال ابت التاريخ-

و يــــودا الالــــب لــــد  المو ــــ  ا خــــتا، الــــوي يقــــ  العقــــار بــــدائر  اتتهاصــــء، و اــــوا مــــا يعــــد بم ابــــة 

شــــــــ    بــــــــ ن وزار  العــــــــده، و وزار  الماليــــــــة، و وزار  الداتليــــــــة لبموجــــــــب الم شــــــــور الم لمــــــــو ق نحهــــــــر لعمــــــــت ا

المتعلـ  بم نـة التو يـ    27-88 ، و اـوا رغـم إعـرار القـاشون رعـم 09/06/1984الجماعات ا  لية المخرف اـي و 

يد بايـــداا طلـــب لوجــو، أن يشـــمت شاـــاي اتتهــاص المو ـــ  ثامـــت ال ــ ا، الـــوطني. و "يبـــدو أن تقييــد المســـتف

الاع  اضـــات اللاـــي  و عقـــد الشـــ ر  أمـــاة المو ـــ  ا خـــتا مـــن شـــ شء عســـ يت ســـ   عمليـــات التحقيـــ  و التحـــري 

 1يبدا ا ذوي الش ن".

و المو   او الشخا الوحيد المخات عاشوشا باعداد عقد الش ر ، و لء ال ـ  اـي عبـوه أو رفـ  إيـداا 

لـــرف  كتابيـــا، لكـــي ي ســـنج لمـــن لـــء مهـــل ة أن يرفـــ  دعـــو  الملـــ  لـــد  مكتبـــء، غ ـــ  أشـــء يتعـــ ن عليـــء تب يـــر ا

   2للماالبة باعداد عقد الش ر  إذا ثان محقا اي طلبء.

 الهرع الثا ي: التحقي  و التحري 

 وصـفءيقوة المو   ب ملة من ا جرا ات  عد تفحهء للمل  و الت كد من اسـ يفائء لكـت الشـرولا، ب

يقـــوة باتاـــار رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي لبلديـــة موعـــ   اـــو المخاـــت عاشوشـــا  عـــداد عقـــد الشـــ ر ، حيـــ 

لا يكــون العقــار مــن و أ، العقــار، و ذلــ  لرــر  معرفــة الوضــعية الماديــة و القاشوشيــة للعقــار موضــوا الالــب

العقــارات اللاــي أدم ــت ضــمن صــندوي ال ــور  الزراعيــة، أو الاحتياطــات العقاريــة للبلديــة، أو أمــ   الدولــة 

لعامـــة، علـــك أن يرفـــ  ا تاـــار ب ســـخة مـــن الملـــ  المـــودا لـــد  المو ـــ ، و يقـــ  علـــك رئـــيس ســـوا  الخاصـــة أو ا

ا جلــــــس الشــــــع ي البلــــــدي، م ــــــاة التقصــــــ ي و التحــــــري  شــــــ ن الوضــــــعية القاشوشيــــــة للعقــــــار، علــــــك أن يــــــدون 

                                                           
أطروحـــة دكتـــورا ، جامعـــة عســـناينة، الجزائـــر،  دربلـــو فاطمـــة الزاـــرا ، السياســـة الجزائريــة المنتاجـــة اـــي م ـــاه ضـــب  المعـــام ت العقاريـــة،- 1

 .341، ص2016
 .31حمدي باشا عمر، أليات تا    الملكية العقارية الخاصة، مرج  ساب ، ص- 2
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مــن المرســوة رعــم  06م ح اتــء اــي أجــت أر عــة أشــ ر مــن تــاريخ اســت مء للملــ ، و اــوا تابيقــا لــنا المــاد  

 1المتعل   عقد الش ر . 83-352

و تقـوة مديريــة أمــ   الدولــة بــنفس ا جــرا ات  عــد إتااراــا مــن طــرا المو ــ ، و ي شــر طلــب إعــداد 

ي شـــر كـــول  اـــي الصـــ افة  وعقـــد الشـــ ر  عـــن طريـــ  اللهـــ  بمقـــر بلديـــة موعـــ  العقـــار لمـــد  أر عـــة أشـــ ر، 

و الاع  اضـات ا  تملـة  ر، و إ ار  الاحت اجات، حلاج يال  عليء الجم و الوطنية المكتوبة علك شفقة الاالب

  ش شء.

و اي ال الة اللاي يتلقى ف  ا المو   الاع  اضات من السلاة العامة، أو من ثـت مـن لـء مهـل ة، يوعـ  

 2المو   ا جرا ات، و يحيت ا طراا المعنية إلك ج ات القضا  ا ختهة.

 تحر ر عقد الشهرة الهرع الثالث: 

ي لــم يســجت ف  ــا أي اع ــ ا  مــن الســلاات العموميــة أو مــن الر ــ ، و ت كــد المو ــ  مــن و اــي ال الــة اللاــ

صـــ ة جميـــ  بياشـــات الو ـــائ  المقدمـــة إليـــء مـــن طـــرا طالـــب إعـــداد عقـــد الشـــ ر ، يحـــرر المو ـــ  العقـــد وفـــ  

علـك اـي ذلـ ، الشكت الوي يرا  مناسبا، ثون أن الشكلية اي عقد الش ر  غ   مقيد ، و تـر  للمو ـ  ال ريـة 

 أن يتضمن العقد البياشات ا تية:

 ؛ال وية الكاملة لل ائز و الش ود، و تاريخ مباشر  ال ياز  علك العقار موضوا عقد الش ر -

ععي ن العقار بدعة، بتحديد الموع  و ال دود الفاصلة م  الج  ان، با شار  إلـك رعـم ا خاـ  البيـاني المعـد -

 ؛تمدمن طرا الم ندس الخب   العقاري المع

عســــجيت الاع  اضــــات المقدمــــة مــــن طــــرا الخــــواص، و تــــواريخ الــــرد بال ســــبة  مــــ   الدولــــة و بلديــــة موعــــ  -

 ؛العقار

 ؛إعفا  المو   من ذكر أصت الملكية-

 ؛توعي  المو  ، و ثت من المعني و الشاادين، م  ذكر تاريخ العقد-

 .عاشوشا، و يق  اوا تحت مسخولية المو   العمت علك إتماة عمليلاي ال سجيت و الش ر اي ا جاه ا  دد -

                                                           
"ي ــب علــك رئـيس ا جلــس الشــع ي البلــدي و علــك شائــب مــدير الشــخون العقاريــة و أمـ   الدولــة اــي الولايــة، ثــت فيمــا يخهــء، أن يبلــز المو ــ  - 1

ه عـــن مكتـــب التو يـــ  المكلـــ  باعـــداد عقـــد الشـــ ر ، أرا امـــا و م ح ا  مـــا فيمـــا يخـــا وضـــعية العقـــار القاشوشيـــة اـــي أجـــت أر عـــة أشـــ ر المســخو 

يســن إجــرا    بــات التقــادة  1983مــايو  21المــخرف اــي  352-83أعــ  "، المرســوة رعــم  3ابتــدا  مــن تــاريخ تلق  مــا الالتمــاس، طبقــا  حكــاة المــاد  

 .1474، ص21، العدد1983مايو  24داد عقد الش ر  المتضمن الاع  اا بالملكية، الجريد  الرسمية المخرتة اي المكسب و إع
ي شر المو   المسخوه عن مكتب التو ي ، زياد  علك ذل ، إع ن طلب إعداد عقد الش ر  المنهوص عليء اـي المـاد  ا ولـك أعـ  ، عـن طريـ  "- 2

ة أشـ ر و ال شـر اـي الصـ افة الوطنيـة و الج ويـة عهـد إ ـار  الاع  اضـات ا  تملـة و ذلـ  علـك شفقـة ا طــراا اللهـ  اـي مقـر البلديـة مـد  أر عـ

يسن إجرا    بات التقادة المكسب و إعداد عقـد الشـ ر  المتضـمن الاع ـ اا بالملكيـة،  1983مايو  21المخرف اي  352-83المعنية"، المرسوة رعم 

 .1474، ص21، العدد1983مايو  24الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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و كـــــول  يتعـــــ ن علـــــك المو ـــــ ، صـــــاحب مكتـــــب التو يـــــ  ا خـــــتا إعليميـــــا، بـــــ ن يقـــــوة ب ســـــجيت عقـــــد 

لـد  مهـل ة ال سـجيت و الاـا   التا عـة إداريـا لمف شــية الضـرائب اـي أجـت شـ ر واحـد، تحـت طائلــة  الشـ ر 

 فر  الررامة الت ت  ية وفقا لقاشون ال سجيت.

المـــخرف اـــي  74-75مـــن ا مـــر  14مليـــة شـــ ر عقـــد الشـــ ر   مـــن ا جـــرا ات الملزمـــة عمـــ  بـــنا المـــاد  و ع

المتضـــمن إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت العقـــاري،  ن عمليـــة الشـــ ر تمكـــن  12/11/1975

 ال ائز الوي يه   مالكا للعقار بموجب او  العملية، من الاحت ان اي مواج ة الكافة.

حقيقــة ا مــر، شــ دت عمليلاــي تحريــر و عســليم عقــد الشــ ر ، العديــد مــن ا شــكالات القاشوشيــة،     و اــي

المتعلقـــة بالاحت اجــات و الاع  اضــات الم ـــار  مــن طــرا مـــالكي العقــارات، و مديريــة أمـــ   و كصــ   المنازعــات 

 الدولة، و حلاج بلدية موع  العقار محت اللم اا. 

ديــد مــن عقــود الشــ ر ، و اــوا ش ــرا لعــدة إجــرا  المو ــ  أو شــخا و ش ي ــة لــول  أباــت القضــا  الع

يتر مخات لول ، التحقي  الميداني المتعل  بال قوي العي ية العقاريـة، و ثـون اـوا ا جـرا  يعتمـد بالدرجـة 

 ا ولك علك تهريحات طالب عقد الش ر ، و ش اد  الش ود.

          المــــــخرف اــــــي 02-07جــــــب القــــــاشون رعـــــم و بخـــــ ا ذلــــــ ، فــــــان عمليـــــة التحقيــــــ  العقــــــاري المكرســـــة بمو 

الـــوي يتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة و عســـليم ســـندات الملكيـــة عـــن  2007فب ايـــر  27

طريــ  تحقيــ  عقــاري، أســندت م مــة التحقيــ  للمحقــ  العقــاري الــوي يســعك  جــرا  الهــلض، بــ ن ا طــراا 

يمــــــا بيــــــ  م، و التخفــــــي  أو التقليــــــت مــــــن حــــــالات اللجــــــو  إلــــــك ،  رــــــر  حــــــت الخ فــــــات القائمــــــة فالمتنازعــــــة

 1القضا .

 الشهرة هجراءات الت جيل و الشهرخضوع عقد  الهرع الرا ع:

الــوي يتعلــ   ســن إجــرا  إ بــات  1983،2مــايو  21المــخرف اــي  352-83مــن المرســوة رعــم  09تــنا المــاد  

الملكيــة علــك أشــء: "يــودا لــد  ا  اف ــة العقاريــة التقــادة المكســب و إعــداد عقــد الشــ ر  المتضــمن الاع ــ اا ب

                                                           
 .344دربلو فاطمة الزارا ، مرج  ساب ، ص- 1

و الــوي يتعلـ   ســن إجـرا  إ بــات التقـادة المكســب و إعـداد عقــد الشـ ر  المتضــمن  1983مـايو  21المــخرف اـي  352-83تــم إلرـا  المرســوة رعـم  - 2

المتعلــــ  بت ســــيس إجــــرا  معاينــــة حــــ  الملكيــــة  27/02/2007المــــخرف اــــي   02-07مــــن القــــاشون رعــــم  19المــــاد  ، ضــــمنيا اــــي شــــا الاع ــــ اا بالملكيــــة

و اللاــي جــا ت علــك النحــو: "يســتمر تابيــ  ا جــرا ات المنهــوص عل  ــا اــي المرســوة  العقاريــة عــن طريــ  تحقيــ  عقــاري و عســليم ســندات الملكيــة

   سـن إجـرا    بـات التقـادة المكسـب و إعـداد عقـد الشـ ر  و المتعلـ 1983مايو سنة  21المواف   1403شعبان عاة  08المخرف اي  352-83رعم 

راطيـة المتضمن الاع  اا بالملكية، علـك الملفـات المودعـة لـد  المـو ق ن عبـت نشـر اـوا القـاشون اـي الجريـد  الرسـمية للجم وريـة الجزائريـة الديمق

يتعلـ   عمليـات التحقيـ   2008مـايو  19المـخرف اـي  147-08مـن المرسـوة التنفيـوي رعـم 24الشعبية".  م ألىي بنا صري ، لا سيما شـا المـاد  

 27الموافــ   1428صــفر عــاة  09المــخرف اــي  02-07مــن القــاشون رعــم  19، حيــ : "دون ا تــ ه ب حكــاة المــاد  العقــاري و عســليم ســندات الملكيــة
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عهــــد ال شـــــر عقـــــد الشـــــ ر  المتضـــــمن الاع ـــــ اا بالملكيـــــة الــــوي أعـــــد  المو ـــــ  المســـــخوه اـــــي مكتـــــب التو يـــــ ، 

أعـــ    عـــد عســـجيلء". حيـــ  ألـــزة المشـــرا مـــن تـــ ه شـــا  02مصـــ وبا ب ســـق مـــن الو ـــائ  المـــوثور  اـــي المـــاد  

ضــــب  ثــــت اــــي حــــدود اتتهاصــــء، علــــك وجــــو، شــــ ر و عســــجيت العقــــود المــــاد  ثــــت مــــن المــــو ق ن و كتــــا، ال

القــرارات و ا حكــاة القضــائية اللاــي عســتوجب الشــ ر، و اــي ا جــاه المنهــوص عل  ــا بموجــب القــاشون تحــت و 

 طائلة البا ن.

فعمليـة ال سـجيت اـو  لا ععنـي بالضـرور  شقـت الملكيـة أو إ بـات التـاريخ، و إشمـا  ـي م ـرد وعـا  ضــري ي 

  الخزينــــة العموميــــة، و اــــوا بخــــ ا عمليــــة شــــ ر حــــ  الملكيــــة أو ال قــــوي العي يــــة العقاريــــة ا تــــر  لفائــــد

 1، و اللاــي ععــد عمــ  عاشوشيــا أوليــا، و ضــروريا اــي ثــت ســند يتضــمن حقوعــا عي يــة عقاريــة.با  اف ــة العقاريــة

د مســض ا راعــ ي العــاة المتضــمن إعــدا 12/11/1975المــخرف اــي  74-75مــن ا مــر  14اــوا عمــ  بــنا المــاد  و 

 ت سيس السجت العقاري.و 

 الشهرة يثييها عقدال ي المنازعات المطلب الثالث: 

شتاري إلك المنازعـات الناجمـة عـن الاع  اضـات علـك إعـداد عقـد الشـ ر  اـي لالفـرا ا وه ، و اـي لالفـرا 

 ال اني  المنازعات الناجمة عن تحرير عقد الش ر .

عقــد الشــ ر  العديــد مــن ا شــكالات، و المنازعــات العقاريــة المتعلقــة بــء أ ــارت عمليــة تحريــر و عســليم 

أمـــــاة ج ــــــات القضــــــا  ا ختهــــــة، و كصـــــ   الاحت اجــــــات و الاع  اضــــــات مــــــن طـــــرا الخــــــواص، و ثــــــت مــــــن لــــــء 

مهــل ة، و كــول  مهــالض أمــ   الدولــة و البلــديات، و اــو مــا أد  إلــك إباــاه الك  ــ  مــن  عقــود الشــ ر  مــن 

            مـــــا زاد ا مـــــر ععقيـــــدا أن أصـــــ ا، اـــــو  العقـــــود تهـــــرفوا اـــــي ال قـــــوي الم بتـــــة ف  ـــــا بـــــالبي  ، و معبـــــت القضـــــا 

 2و شحو ، و تتم ت او  المنازعات فيما يلي:

 المنازعات الناجمة عن الاعتياضات على إعداد عقد الشهرةالهرع الأو : 

كـت مـن لـء مهـل ة مـن ال ـائزين المـوثور أعـ   علـك أشـء، يحـ  ل 352-83مـن المرسـوة  04شهت الماد  

أو المـــالك ن، أو أمــــ   الدولـــة أو البلــــديات أن يبـــدوا احت اجــــا  م و اع  اضـــا  م اــــي ا جـــاه القاشوشيــــة حــــوه 

عقـد الشـ ر ، شـرياة أن تقـدة مكتوبـة أمـاة المو ـ  ا خـتا إعليميـا الـوي عـاة بتحريـر عقـد الشـ ر ، حيــ  

حـــو: "ي ـــب علـــك رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي و علـــك شائـــب مـــن شفـــس المرســـوة علـــك الن 06جـــا  شـــا المـــاد  

                                                                                                                                                                                     

الـوي يسـن إجـرا   1983مـايو سـنة  21الموافـ   1403شـعبان عـاة  08المـخرف اـي  352-83و المـوثور أعـ  ، يلىـك المرسـوة رعـم  2007فب اير سـنة 

   بات التقادة المكسب و إعداد عقد الش ر  المتضمن الاع  اا بالملكية".
 .60، صمرج  ساب مع  ي  محمد و يترون، - 1
 .61مع  ي  محمد و يترون، المرج  شفسء، ص - 2
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مـــدير الشـــخون العقاريـــة و أمـــ   الدولـــة اـــي الولايـــة، ثـــت فيمـــا يخهـــء، أن يبلـــز المو ـــ  المســـخوه عـــن مكتـــب 

التو يــ  المكلــ  باعــداد عقــد الشــ ر ، يرا امــا و م ح ا  مــا فيمــا يخــا وضــعية العقــار القاشوشيــة اــي أجــت 

 أع  ".  03ن تاريخ تلق  ما الالتماس، طبقا لنا الماد  أر عة أش ر ابتدا  م

 أولا: تعدد حالات الاعتياض 

تفتـــت  ا  كمـــة تحقيقـــا ميـــداشيا اـــي ال الـــة اللاـــي يقـــدة ف  ـــا مـــواطن أو مـــن لـــء مهـــل ة اع  اضـــء علـــك 

طلــب عقــد الشــ ر ، و  جتــء اــي ذلــ  أشــء اــو مــن يحــوز ذلــ  العقــار، حيــ  يســتد ي القاعــ ي أطــراا اللمــ اا 

و تهـريحات             لف م محتو  اللم اا، و إعاـا  تفسـ  ات وشـرا الوعـال    ـوا الخهـوص، و سـماا أعـواه 

الش ود الوين يستحسن أن يكوشوا مـالك ن أو حـائزين م ـاورين للعقـار محـت طلـب عقـد الشـ ر ،  ن ـم علـك 

قاعــ ي، يــتم إي ــاد ال ــت المناســب درايــة بواععــة ال يــاز ، و بنــا  علــك شتــائس التحقيــ  و الســلاة التقديريــة لل

 1للخهومة، و تحديد ال ائز الفعلي.

 الاعتياضات ال ي تثييها السلطات العمومية  شان إعداد عقد الشهرةثانيا: 

أما فيما يتعل  بالاع  اضات اللاـي ت ـار مـن عبـت البلديـة، و أمـ   الدولـة اللاـي يقـ  العقـار ضـمن دائـر  

طلـــب عقـــد الشـــ ر ، أو أن ذات العقـــار، يـــدتت ضـــمن إطـــار أمـــ   اتتهاصـــ ا  شـــ ن ملكيـــة العقـــار محـــت 

المتعلــــ  بــــال ور  الزراعيــــة، أو ضــــمن الاحتياطــــات العقاريــــة  73-71صــــندوي ال ــــور  الزراعيــــة بموجــــب ا مــــر 

   السال  الوكر. 26-74بموجب ا مر  البلدية

 ــــرر أمــــاة المو ــــ  و لــــم يحــــدد المشــــرا شــــكلية معينــــة لتقــــديم الاع ــــ ا   شــــ ن طلــــب عقــــد الشــــ ر  ا 

و عنواشـــء،  ا خــتا إعليميـــا، اشــ  لا فقـــ  أن يكــون الاع ـــ ا  مكتوبــا، و تحديـــد ال ويــة الكاملـــة للمع ــ  

اللاي تدعم اع  اضء اي ا جاه القاشوشية ا  دد  ب ر عة أشـ ر مـن  ،أن يرف  المع    بالو ائ  و المس نداتو 

المتعلـ   عقـد  352-83مـن المرسـوة  06، و المـاد  03 تاريخ إع ن طلب إعداد عقـد الشـ ر  طبقـا لـنا المـاد 

الش ر ، "أما فيما يخا الاع  اضات مـن عبـت أمـ   الدولـة و البلديـة، في ـب أن ت ـار اـي أجـت أر عـة أشـ ر 

 من تاريخ تلق  ا طلب إبدا  الرأي حوه وضعية العقار القاشوشية المقدمة من طرا المو   ا ختا إعليميا".

 ر عقد الشهرة من قبل افحاظظة العقار ةرظض إشهاثالثا: 

ي ــوز للمحــافا العقــاري ا خــتا إعليميــا أن يــرف  إشــ ار عقــد الشــ ر ،  إذا مــا ثـاـن يفتقــد  حــد  

     المـــخرف اـــي 63-76مـــن المرســـوة رعـــم  65البياشـــات اللاـــي تحـــدد اويـــة صـــاحب العقـــد، و اـــوا طبقـــا لـــنا المـــاد  

ت العقـــــاري، أو أن المواصـــــفات المتعلقـــــة بالعقـــــار ثالمســـــاحة المتعلـــــ  بت ســـــيس الســـــج 1976مـــــارس ســـــنة  25
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الموعــــ  و معــــالم ال ــــدود مــــ  الملكيــــات ا جــــاور  غ ــــ  محــــدد  تحديــــدا يتاــــاب  مــــ  مخاــــ  الخب ــــ  العقــــاري و 

  المعتمد.

و يمكــــــن للمحــــــافا العقــــــاري أن يــــــرف  شــــــ ر عقــــــد الشــــــ ر ، إذا ثـــــاـن للعقــــــار ســــــند ملكيــــــة مشــــــ ر 

 1با  اف ة العقارية.

 صة بالنظر    منازعات عقد الشهرةجهة القضاء افختا: را ع

 إلــك أن صــ حية الفهــت اــي الاحت اجــات و الاع  اضــات المقدمــة  شــ ن طلــب إعــدادي ــب ا شــار  انــا 

عقـــد الشـــ ر  مـــن اتتهـــاص القاعـــ ي، و المو ـــ  ا خـــتا إعليميـــا صـــ حياتء لا تتعـــد  إعـــداد عقـــد الشـــ ر  

ات اللاـي ي   اـا أصـ ا، المهـل ة، و م متـء تقتهـر علـك توجيـء ا طـراا عسليمء للاالب، و تلقـي الاع  اضـو 

المتنازعــــــة إلــــــك الج ــــــات القضــــــائية ا ختهــــــة لعــــــر  تلــــــ  الاحت اجــــــات و الاع  اضــــــات المقدمــــــة اــــــي ا جــــــاه 

 2المنهوص عل  ا عاشوشا، و او ما يخدي إلك وع  تحرير عقد الش ر  إلك ح ن الفهت اي اللم اا.

اــي الاعـــن المقـــدة مـــن شــخا مـــن أشـــخاص القــاشون الخـــاص للقاعـــ ي العقـــاري و ععــود ولايـــة الن ـــر 

الـــوي يقـــ  العقـــار محـــت عقـــد الشـــ ر  اـــي دائـــر  اتتهاصـــء، ثوشـــء اتتهـــاص أصـــيت، بينمـــا إذا رفـــ  الاعـــن 

القضالي الوي يتضمن إبااه عقد الش ر ،  من أشخاص القاشون العاة اي صور  البلدية أو مديريـة أمـ   

 تتهاص يتوزا ب ن القضا  العادي، و القضا  ا داري.الدولة، فان الا 

المنازعــــــات اللاــــــي تكــــــون ا دار  طرفــــــا ف  ــــــا يــــــخوه ف  ــــــا و إذا ععلــــــ  ا مــــــر بالقضــــــا  ا داري فيجتــــــء أن 

 09-08مـــــن القـــــاشون رعــــــم  800الاتتهـــــاص إلـــــك ج ـــــات القضـــــا  ا داري، و اـــــوا وفقــــــا  حكـــــاة شـــــا المـــــاد  

 ة و ا دارية.ن ا جرا ات المدشيالمتضمن عاشو 

و اــي الج ــة المقابلــة، فــان القضــا  العــادي يبــ ر الفهــت اــي اللمــ اا بــ ن العقــود التو يقيــة لــيس عــرارات 

 3إدارية حلاج يتم الفهت ف  ا أماة ج ات القضا  ا داري.

"القضـــاء اهداري هـــو افخـــتص نوعيـــا بابطـــا  و ل ــت اـــوا ا شـــكاه تـــدتلت محكمـــة التنـــازا بقول ـــا: 

 عقد شهرة( عندما تكون اهدارة طرظا    الاواع".عقد توثيقي )

 

 

                                                           
 .66، صيليات تا    الملكية العقارية الخاصة، مرج  ساب  حمدي باشا عمر،- 1
 .62مع  ي  محمد و يترون، مرج  ساب ، ص- 2
 .71حمدي باشا عمر، المرج  شفسء، ص- 3



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
237 

 

: "القضـــــاء اهداري مخــــتص بالهصــــل  ـــــ  طلــــب إبطــــا  عقـــــد شــــهرة، عنــــدما تكـــــون و اــــي عــــرار يتــــر

   1اهدارة طرظا    الاواع".

أمـــا فيمـــا يتعلـــ  بلجـــاه ســـقولا الـــدعاو  اللاـــي ياالـــب ف  ـــا المـــد ي باباـــاه عقـــد الشـــ ر  فهـــي محـــدد  

ريخ شــ ر عقــد الشــ ر  لــد  ا  اف ــة العقاريــة ا ختهــة، و لــيس مــن اليــوة الــوي بخمــس عشــر  ســنة مــن تــا

للقــــرار رقــــم  تــــم إبرامــــء فيــــء أمــــاة المو ــــ  ا خــــتا إعليميــــا بال ســــبة لمــــن لــــم يكــــن أحــــد أطرافــــء، و اــــوا وفقــــا

: "يسـري أجــل الـوي جـا  شهـء علـك النحـو الهـادر عـن الررفـة العقاريـة 12/02/2015المـفر   ـ   0895214

ســنة(، مــن يــوم شــهر العقــد و لــيس مــن يــوم إبرامــه أمــام الموثــ ،  15ط دعــوح بطــلن عقــد الشــهرة )ســقو 

 2بالنسبة لمن لم يكن طرظا ظيه".

أي أشء يبـ ة بتهـري  مـن جاشـب  352-83و حي  أن عقد الش ر  من العقود التهريحية وف  مرسوة 

مــن القــاشون  828، 827وفــ  المــادت ن  واحــد الــوي يرغــب اــي كســب الملكيــة عــن طريــ  التقــادة المكســب ســوا 

تبــدأ مــن يــوة إشــ ار العقــد و لــيس مــن يــوة إبرامــء  المــدني، و منــء فــان بدايــة ســريان ســقولا دعــو  الــبا ن

مــن القـاشون المــدني  102أمـاة المو ـ ، و منــء فـان اح سـا، المــد  ابتـدا  مـن يــوة إبـراة العقـد وفــ  شـا المـاد  

 3الااعن ليس طرفا فيء. لا عسري علك العقد محت اللم اا ثون 

 المنازعات الناجمة عن تحر ر عقد الشهرةالهرع الثا ي: 

لقـــد أدت ســــ ولة و ســـاطة إجــــرا ات ال هـــوه علــــك عقـــد الشــــ ر  إلـــك الاســــ ي   علـــك ملكيــــات الر ــــ ، 

ســوا  ثاشــت تا عــة للخــواص، أو تا عــة للدولــة أو إحــد  جماعا  ــا ا  ليــة،  و اــو مــا  جــت ب  ــور منازعـــات 

ة تتعلــ  بمــد   جيــة اــوا العقــد، إذا مــا تمــت مقارشتــء ببــا ي العقــود الرســمية اللاــي لا ياعــن ف  ــا إلا عضــائي

 بال  وير. 

يحرر عقد الش ر  المو   ا ختا إعليميا و اـي حـدود سـلاتء و اتتهاصـء، و بنـا  علـك طلـب يقدمـء 

هـريحا  ما كـول   شـ ن ال ائز، و يقدة تهريحء بخهـوص واععـة ال يـاز ، و بحضـور شـاادين لـلإدلا  بت

ال يـــاز ، غ ـــ  أشـــء لـــيس ضـــامنا لتلـــ  التهـــريحات اللاـــي يقـــدم ا ال ـــائز أو الشـــ ود، و ال يـــاز  واععـــة ماديـــة 

 يمكن إ با  ا بكافة وسائت ا  بات، و ال ائز صاحب ح  إلك أن ي بت العكس. 
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تهـــــريحات  و ش ي ــــة ل ــــوا اعتبـــــ  الفقــــء و القضــــا  بـــــ ن لعقــــد الشـــــ ر   جيــــة محــــدود  تقتهـــــر علــــك

 1الش ود، اللاي يمكن إ با  ا بالدليت العك  ي باعتبار أن عقد الش ر  عقد تقريري.

و اــي ا ت ــ  ت ــدر ا شــار  إلــك أن الالتماســات المقدمــة مــن عبــت المــو ق ن الراميــة إلــك تحديــد الابيعــة 

الدولـــة عوبلـــت القاشوشيـــة للعقـــار محـــت طلـــب إعـــداد عقـــد الشـــ ر  إلـــك ثـــت مـــن البلـــديات، و مـــديريات أمـــ   

 عـــــدة الااتمــــــاة، و كـــــول  ت ااــــــت الــــــرد تـــــ ه ا جــــــاه ا  ــــــدد  عاشوشـــــا، ممــــــا يــــــخدي إلـــــك زعزعــــــة المعــــــام ت 

   2العقارية.

ح ــــ   ــــ  حالــــة حيــــث: "يتابــــت القاضــــ ي وجوبــــا،  23/02/2005المــــفر   ــــ   299254القــــرار رقــــم و اـــي 

 3كسب".ثبوت ا عدام التوو ر    عقد الشهرة، من توظر شروط التقادم الم

، فاشــء ي ــب الاع ــ ا  علــك إعــداد عقــد الشــ ر  أعــ   مــن المرســوة 07و  06و باســتقرا  شــا المــادت ن 

اــي يجــاه أر عــة أشــ ر مــن تــاريخ نشــر ا عــ ن اــي الجرائــد الوطنيــة و الج ويــة، و اــوا لا يمنــ  مــن رفــ  دعــو  

 اضـاتء لمـد  تمـس عشـر  سـنة إبااه اوا العقد تـارن اـو  ا جـاه، فكـت مـن لـء مهـل ة يحـ  لـء إبـدا  اع 

  ثاملة عسري من تاريخ إبراة العقد.

و علك النقي  مما تقدة أعـ  ، فـان القضـا  الجزائـري ثاـن لـء رأي مخـال ، لا سـيما مـن تـ ه شـا 

 :28/01/2016المخرف اي  097056القرار رعم 

ســنة، ح ــ  و لــو كـاـن شــهر  15"عقــد الشــهرة أولــى بالحمايــة مــن شــهادة الحيــازة لارتكـاـزه علــى حيــازة مــدع ا 

و اــوا مــا يبــ ن أن عقــد الشــ ر  و رغــم إلرائــء إلا أشــء مــا زاه  4عقــد الشــهرة لاحــ  عــن شــهر شــهادة الحيــازة".

و ترفـــــ  الاعـــــون أمـــــاة ثـــــت مـــــن ا  كمـــــة العليـــــا محـــــت منازعـــــات عضـــــائية با  ـــــاكم و ا جـــــالس القضـــــائية، 

 و مازاه يح ى بال ماية.وم لس الدولة، 

 

 

 

 

                                                           
 .63، صمرج  ساب مع  ي  محمد و يترون، - 1
يوسفات علي ااشم، عرا   عاشوشية  ليات تا    العقار اي الجزائر "التحقي  العقاري، و عقد الش ر  أشموذجا"، العدد التاس ، ا جلد - 2

 .118، ص2018و السياسية، الجزائر، ا وه، م لة ا ستاذ الباح  للدراسات القاشوشية 
 .255، ص2005م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، - 3
 .242، ص2018، 16م لة م لس الدولة، العدد- 4



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
239 

 

 : شهادة الحيازةثا يلا لمبحثا

شـا  قتضـ ج أحكـاةععتب  ش اد  ال ياز  يلية من ا ليات ا  د ة بموجـب القـاشون، كرسـ ا المشـرا بم

المرســــوة و  المتضــــمن عــــاشون التوجيــــء العقــــاري  18/11/1990المــــخرف اــــي  25-90مــــن القــــاشون رعــــم  39المــــاد  

ت إعــداد و عســـليم شــ اد  ال يـــاز ، مـــن الــوي يحـــدد كيفيـــا 27/07/1991المــخرف اـــي  254-91التنفيــوي رعـــم 

أجت عس يت عمليات اس  مار ا راع ي الف حية الواععـة اـي المنـاط  اللاـي لـم تخضـ  لعمليـات مسـض ا راعـ ي 

اـوا الموضـوا اـي اـي ش نـاوه و العاة، و تدتت ضمن شااي أراع ي الملكية الخاصة اللاي لم تحرر  ش ن ا عقـود، 

المنازعــات   ــمإجــرا ات و ي ــار عســليم شــ اد  ال يــاز ،  اــي لالمالــب ال ــاني   ععريــ  ال يــاز ، و لالمالــب ا وه 

 الناشةة عن عسليم ش اد  ال ياز  اي لالمالب ال ال  .

 تعر ف شهادة الحيازة و شروط الحصو  علي االمطلب الأو : 

شــ اد  شتاــري إلــك ععريــ  شــ اد  ال يــاز  اــي الفــرا ا وه،  ــم اــي لالفــرا ال ــاني  شــرولا ال هــوه علــك 

 ال ياز .

 الهرع الأو : تعر ف شهادة الحيازة

لــم يعــ  المشــرا الجزائــري ععريفــا محــددا لشــ اد  ال يــاز  اــي شهــوص عــاشون التوجيــء العقــاري، و لا 

الـــوي يحـــدد كيفيـــات إعـــداد و عســـليم شـــ اد  ال يـــاز ، و ثالعـــاد   254-91حلاـــج اـــي المرســـوة التنفيـــوي رعـــم 

 تعريفات ل ا.الفقء او من تولك م مة إعاا  ال

 ععــرا شــ اد  ال يــاز  علــك أن ــا: "ســند حيــازي إداري يبــ ر ال يــاز  الصــ يحة  راعــ ي الملكيــة الخاصــة

اللاـــي لــــم تحــــرر ل ــــا عقــــود و لــــم عشــــمل ا عمليــــة المســــض العــــاة ل راعــــ ي  عــــد، عســــلم مــــن عبــــت رئــــيس ا جلــــس و 

 1الشع ي البلدي ا ختا إعليميا طبقا ل شكاه اللاي يحدداا القاشون"

 الهرع الثا ي: شروط الحصو  على شهادة الحيازة

مـن  823: "يمكـن ثـت شـخا حسـب مف ـوة المـاد  النحو علك 25-90من القاشون رعم  39الماد   تنا

، يمــارس اــي أراعــ ي الملكيــة الخاصــة، اللاــي لــم تحــرر عقوداــا ملكيــة 1975ســبتمب   26المــخرف اــي  58-75ا مــر 

يـــــة لا عشــــو  ا شـــــن ة أن يحهــــت علـــــك ســــند حيـــــازي يســــمج "شـــــ اد  و غ ــــ  منقاعـــــة و اادئــــة و ع ش مســــتمر 

                                                           
، 2021، ا جلـــة الجزائريـــة لل قـــوي و العلـــوة السياســـية، الجزائـــر، 01، العـــدد06زبـــد  شورالـــدين، ا  ـــار القاشوشيـــة لشـــ اد  ال يـــاز ، ا جلـــد- 1

 .630ص
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اللاـــي لـــم يـــتم ف  ـــا إعـــداد  ال يـــاز " و  ـــي تخضـــ  لشـــكليات ال ســـجيت و ا شـــ ار العقـــاري، و ذلـــ  اـــي المنـــاط 

  1سجت مسض ا راع ي".

المتعلـــ  بكيفيـــة إعـــداد شـــ اد  ال يـــاز   254-91مـــن المرســـوة التنفيـــوي رعـــم  02و كـــول  شـــا المـــاد  

شــوفمب   18المــخرف اــي  25-90مــن القــاشون  39: " مــ  مراعــا  الشــرولا ا  ــدد  بموجــب المــاد  بقولــء يم اعســلو 

و المـــوثور أعــــ  ، يتــــولك إعــــداد شــــ اد  ال يــــاز  و عســــليم ا، رئــــيس ا جلــــس الشــــع ي البلــــدي ا خــــتا  1990

اـو محـدد اـي إطـار جمـا ي كمـا إعليميا، بنا  علك عريضة مـن ال ـائز أو ال ـائزين، تقـدة إمـا بمبـادر  مـ  م أو 

 .أدشا  3اي الماد  

مـن عـاشون ا جـرا ات المدشيـة  413لا تقبت العريضة إلا إذا ثاشت ال ياز  ممارسة وف  أحكـاة المـاد  و 

منــو ســنة علــك ا عــت و ثـاـن ا مــر متعلقــا ب راعــ ي الملكيــة الخاصــة اللاــي لــم تحــرر عقوداــا و تقــ  اــي بلديــة أو 

 2".مسض ا راع ي ف  اجز  من بلدية لم يتم 

بـــالن ر إلـــك النهـــ ن الســـابق ن، نســـت تس أشـــء لكـــي يحهـــت الشـــخا علـــك شـــ اد  ال يـــاز  ي ـــب تـــوافر 

 .لول  ل ال ا و المد  ال زمة  ،   اشيال ، و ما يتعل  بال ياز  أولال جملة من الشرولا م  ا ما يتعل  بالعقار

 : الشروط المتعلقة بالعقارأولا

 نوع الملب الخاص:  أن يكون العقار من-أ

يحهـــــت الشـــــخا علـــــك الســـــند ال يـــــازي الم بـــــت  ثــــيـي ـــــب أن يكـــــون العقـــــار مـــــن شـــــوا الملـــــ  الخـــــاص 

و ا مـ   الوطنيـة الخاصـة و العامـة التا عـة  لل ياز ، و يس بعد من م اه ش اد  ال ياز  ا مـ   الوعفيـة

 30-90   لمــــــا ورد اــــــي أحكــــــاة القــــــاشون رعــــــمللدولـــــة أو جماعا  ــــــا ا  ليــــــة المتم لــــــة اــــــي البلديــــــة و الولايــــــة وفقــــــا 

   المتضمن عاشون ا م   الوطنية.

م ـــ  كــاـن مـــن المقـــرر قانونـــا أنـــه لا يجـــوز التصـــرف  ـــ  الأراضـــ ي التا عـــة لأمـــلك الدولـــة أو حيـــ  أشـــء "

حجزهــا أو تملكهــا بالتقــادم، ظــان شــهادة الحيــازة افحــررة لصــال  شــخص طبي ــ  علــى عقــار ملــب للدولــة 

 3".لعدم مشروعيت اتعد باطلة 

   أن يقع العقار بمنطقة ةيي ممسوحة:-ب

                                                           
المتضـــمن التوجيـــء العقـــاري،  25/09/1995المـــخرف اـــي  26-95المعـــده و المـــتمم بـــا مر رعـــم  1990شـــوفمب   18المـــخرف اـــي  25-90القـــاشون رعـــم - 1

  .1564، ص49، العدد 1990شوفمب   18الجريد  الرسمية المخرتة اي 
يوليو  31الجريد  الرسمية المخرتة اي اد و عسليم ش اد  ال ياز ، المتعل  باعد 1991يوليو  27المخرف اي  254-91م المرسوة التنفيوي رع - 2

  .1365، ص36، العدد 1991
 .20، ص2018جماه سايس، ال ياز  العقارية اي الاج  اد القضالي الجزائري، الابعة ال اشية، م شورات ثلي ، الجزائر، - 3
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لمسـض العقـاري اـي ل تخضـ ي ب أن يق  العقـار الـوي يالـب صـاحبء شـ اد  ال يـاز  بـاعليم بلديـة لـم 

المتضـــــمن إعـــــداد المســـــض العـــــاة ل راعـــــ ي و ت ســـــيس الســـــجت  18/11/1975المـــــخرف اـــــي  74-75مف ـــــوة ا مـــــر 

، فاتمــــاة عمليــــة المســــض العــــاة ل راعــــ ي يــــخدي إلــــك  63-76و  62-76ن رعــــم العقــــاري و المرســــوم ن التابيقيــــ 

و بالتــــالي لا يمكــــن  ،عشــــخيا تــــاة لكــــت الملكيــــات العقاريــــة باعتبــــار المســــض العقــــاري يليــــة للتهــــفية ال  ائيــــة

    .عسليم ش اد  ال ياز  باش  ا  عمليات المسض اي ثامت المناط 

ي الملكيــة الخاةــة ال ــي لــم تحــرر عقودهــا و لــم يــتم إعــداد "لا تحــرر شــهادة الحيــازة إلا علــى أراضــ و 

  1سجل م   الأراض ي ظي ا".

   العقارات ال ي لم تحرر عقود  شات ا:-جـ

لا عســلم شــ اد  ال يــاز  اــي ا راعــ ي اللاــي تضــعت للمســض العقــاري، كمــا لا عســلم أيضــا مــن الابيعــي أ

أن ـا لا عسـلم اـي ا راعـ ي اللاـي لا يحـوز أصـ ا  ا ســند اـي المنـاط  اللاـي لـم يـتم ف  ـا المسـض و لكـن ل ـا عقـود، أي 

 عاشوني ي بت ملكي  ا.

، م لــــة ا  كمــــة  14/01/2010المــــفر   ــــ   572238القــــرار رقــــم و اــــو مــــا أكدتــــء ا  كمــــة العليــــا اــــي 

 :133، ص03العليا، عدد تاص، الررفة العقارية، العدد 

زة، إذا كــاـن لهـــذه القطعـــة الأرضـــية "لا تســـلم شـــهادة حيـــازة قطعـــة أرض، رةـــم تـــوظر شـــروط الحيـــا

  2".سند ملكية

مـن القـاشون  39و ت در ا شار  إلك أن ش اد  ال يـاز  اللاـي شـا عل  ـا المشـرا الجزائـري بموجـب المـاد  

المتضمن التوجيء العقاري تقتهر فق  علك ا راعـ ي غ ـ  المب يـة طبقـا  18/11/1990المخرف اي  25-90رعم 

"لا تمــــنح حيــــ :  14/06/2012المــــفر   ــــ   720039القــــرار رقــــم و اــــي  3قــــاشون،مــــن شفــــس ال 02لــــنا المــــاد  

 4شهادة الحيازة على أرض مبنية".

 : الشروط المتعلقة بالحيازةثانيا

علـــك وجـــو، أن يكـــون طالـــب  254-91اـــي فقر  ـــا ال اشيـــة مـــن المرســـوة التنفيـــوي رعـــم  02المـــاد   ناتـــ

اشون ا جـرا ات المدشيـة، لكـن ت ـدر ا شـار  إلـك أن اـو  المـاد  مـن عـ 413ش اد  ال ياز  حائزا بمف وة المـاد  

                                                           
 .232حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، مرج  ساب ، ص - 1
 .133، ص2010، م لة ا  كمة العليا، عدد تاص، الجز  ال ال ، 14/01/2010المخرف اي  572238ار رعم القر - 2

ةيـــي  مـــن عـــاشون التوجيـــء العقـــاري علـــك أن: "ا مـــ   العقاريـــة اـــي مف ـــوة اـــوا القـــاشون  ـــي ثـــت ا راعـــ ي أو الصـــ وات العقاريـــة 02تـــنا المـــاد  - 3

المتضـــــمن التوجيـــــء  1995ســـــبتمب   25المـــــخرف اـــــي  26-95المعـــــده و المـــــتمم بـــــا مر رعـــــم  18/11/1990 المـــــخرف اـــــي 25-90". القـــــاشون رعـــــم المبنيـــــة

 .1561، ص49، العدد18/11/1990العقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 .407، ص2012، 02م لة ا  كمة العليا، العدد- 4



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
242 

 

ا جـــــرا ات المدشيـــــة و ا داريـــــة الجديـــــد  المتضـــــمن عـــــاشون  09-08اـــــي القـــــاشون رعـــــم  524حلـــــت محل ـــــا المـــــاد  

  عماه اوا النا ي ب توافر عنهرين اما:و 

 ؛أن تكون ال ياز  عاشوشية ص يحة-

  ؛أن تكون ال ياز  تالية من العيو،-

ا وه عنـــدما تارعنـــا  فهـــتاـــي ال إل  مـــاو لا دا ـــي للتفهـــيت اـــي اـــوين العنهـــرين،  شـــء ســـب  ا شـــار  

 لل ياز  و شروط ا و عيو  ا باس ا،.

و لا يمكــــن استهــــدار شــــ اد  ال يــــاز  إلا إذا تــــوفرت مــــن ج ــــة، شــــرولا ال يــــاز  المنهــــوص عل  ــــا اــــي 

 1ة للعقار موضوا او  الش اد ، من ج ة أتر .من القاشون المدني و انعداة سند الملكي 823الماد  

 : الشروط الخاةة بالمدةثالثا

الـوي  1991يوليـو  27المـخرف اـي  254-91اي فقر  ـا ال اشيـة مـن المرسـوة التنفيـوي رعـم  02تنا الماد  

ة يحـــدد كيفيـــات إعـــداد شـــ اد  ال يـــاز  و عســـليم ا علـــك أشـــء: "لا تقبـــت العريضـــة إلا إذا ثاشـــت ال يـــاز  ممارســـ

مـــن عــــاشون ا جـــرا ات المدشيـــة، منـــو ســـنة علــــك ا عـــت، و ثــاـن ا مـــر متعلقـــا ب راعــــ ي  413وفـــ  أحكـــاة المـــاد  

 2الملكية الخاصة اللاي لم تحرر عقوداا، و تق  اي بلدية أو جز  من بلدية لم يتم مسض ا راع ي ف  ا".

و الاســـتمرار، و كـــول  شـــرلا  با ضـــافة إلـــك الشـــرولا المتعلـــ  بال يـــاز  المتم لـــة اـــي ال ـــدو  و الع شيـــة

، حــدد المشــرا المــد  القاشوشيــة لل هــوه ممارســة ال يــاز  علــك ا راعــ ي غ ــ  الممســوحة و اــي الملكيــة الخاصــة

علــك الســند ال يــازي المســمج شــ اد  ال يــاز   ســنة واحــد  علــك ا عــت، و ذلــ  مــن أجــت المســاامة اــي إنعــا  

 ع ي الف حية، و كول  إعامة الم شلت علك تل  ا راع ي.القااا الف  ي، و عس يت عمليات اس  مار ا را

د  ال يـــاز  المشـــ  طة ل ســـليم شـــ اد  ال يـــاز  إلـــك ســـنة واحـــد  بموجـــب لمـــا المشـــرا الجزائـــري يقلـــو ت

 ععتبــ  ،المتعلــ  باعــداد و عســليم شــ اد  ال يــاز  254-91مــن المرســوة التنفيــوي رعــمأعــ    02أحكــاة المــاد  

و لا تكفــــي  جــــت تقــــدير ال ــــدو  والع شيــــة  3ر القاشوشيــــة اللاــــي ترتن ــــا اــــو  الشــــ اد .عهــــ    جــــدا بــــالن ر ل  ــــا

الاستمرار، و ال ياز  غ ـ  الخفيـة، حيـ  يعتبـ  ذلـ  تروجـا عـن المـد  اللاـي أعراـا المشـرا الجزائـري بموجـب و 

القهـــ  ، بال ســـبة للتقـــادة المكســـب  828بال ســـبة للتقـــادة المكســـب الاويـــت، و شـــا المـــاد   827شـــا المـــاد  

                                                           
  .232حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، مرج  ساب ، ص- 1

يوليــو  31الجريــد  الرســمية المخرتــة اــي  ،المتعلــ  باعــداد و عســليم شــ اد  ال يــاز  1991يوليــو  27 المــخرف اــي 254-91رعــموة التنفيــوي المرســ - 2

 .1366، ص36، العدد1991
  .82، صساب  رج يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، محمدي باشا عمر، - 3
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ثـاـن مــن ا جــدر للمشــرا أن يقــر مــد  حيــاز  معقولــة، و اــوا ت نبــا لاســتر ه ال ــائز لل  ــور أمــاة  ءحيــ  أشــ

 1الجمي  بم  ر المال ، و لما ترتبء او  الش اد  ل امل ا من ي ار عاشوشية اامة.

 تسليم شهادة الحيازةو فثار  المطلب الثا ي: إجراءات

التحــري و  ،  ــم التحقيــ  الفــرا ا وه از  بتقــديم الملــ  إلــك البلديــة لتــتم إجــرا ات عســليم شــ اد  ال يــ

لالفـــرا ال ـــاني ، علـــك أن عســـلم شـــ اد  ال يـــاز   عـــد شـــ راا بمهـــل ة الشـــ ر العقـــاري لالفـــرا ال الـــ  ، و اـــي 

 لالفرا الرا    ي ار عسليم ش اد  ال ياز .

 تقديم الملف إلى البلديةالهرع الأو :  

شــــ اد  ال يــــاز  المســــتواي لجميــــ  شــــرولا ال يــــاز  القاشوشيــــة الصــــ يحة ملفــــا يقــــدة ال ــــائز الاالــــب ل

 رــــر   تقنيــــا إلــــك المهــــل ة المعنيــــة بالبلديــــة اللاــــي يتواجــــد   ــــا العقــــار، حيــــ  توضــــ  جملــــة مــــن الاحتياطــــات

 ا  اف ــة علــك مهــل ة الدولــة و جماعا  ــا ا  ليــة، و المــ   الخــواص ا  تملــ ن الــوين يمكــن أن يتضــرروا

 أام ا:ويض عسليم ش اد  ال ياز ، شجرا  

 ؛إش ار علك شااي واس  من ش شء إ ار  الاع  اضات ا  تملة-

 ؛وجو، توافر شاادي عده يتحم ن مسخولية ش اد  ما شخهيا-

 ؛توعي  عقوبات جزائية اي حاه التهري  المضلت من ال ائز أو الش ادات الكاذبة من الش ود-

احب شــ اد  ال يــاز  فقــ  القيــاة با عمــاه اللاــي مــن شــ ن ا تحســ ن عيمــة ي ــار عاشوشيــة محــدود ، يســم  لهــ-

 .العقار

مــــــن  01المتضــــــمن التوجيــــــء العقــــــاري، و المــــــاد   25-90مــــــن القــــــاشون رعــــــم  40و عمــــــ  ب حكــــــاة المــــــاد  

المتعلــــ  باعــــداد و عســــليم شــــ اد  ال يــــاز ، يعتبــــ  رئــــيس ا جلــــس الشــــع ي  254-91المرســــوة التنفيــــوي رعــــم 

شــــخا الوحيــــد ا خــــوه باعــــداد و عســــليم شــــ اد  ال يــــاز ، و عليــــء فــــان إعــــداد و عســــليم شــــ اد  البلــــدي ال

 ال ياز  من عبت المو ق ن غ   عاشوني و عديم ا  ر.

 أولا: اهجراء الهردي

يقدة ال ائز طالب ش اد  ال ياز  عريضة كتابية تحتوي جمي  البياشات ا  دد  لابيعة العقار    

و جمي  ال قوي العي ية ا صلية و التبعية الوارد  عليء، و أسما  المستفيدين من و مساحتء و موععء، 

تل  ال قوي سوا  لء أو عليء، م  ضرور  أن ترف  العريضة بتهري  شراي معد وفقا للنموذن المل   

                                                           
ال ياز ، م لة ال قوي و ال ريات، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة  سكر ،  مراب  أسما  و دماشة محمد، منازعات ش اد - 1

 .214-198، ص. ص: 2019، 02، العدد05الجزائر، ا جلد
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، علك أن يتضمن ععيينا دعيقا للعقار، و تحديد اوية صاحب العريضة 254-91بالمرسوة التنفيوي رعم 

توعيعء مهادي عليء ي بت فيء أن حيازتء بحسن شية، م  بيان مد  ال ياز ، واوية أص ا، ال قوي و 

با ضافة إلك ش اد  ال الة المدشية  ،حاه اشتقاه ال ياز ، و شاادين ا ن ن العي ية المنهبة علك العقار

  ا، و عند لهاحب أو أص ا، العريضة، و مخا  يب ن حدود العقار أو القاعة المعنية و وضعي

 1الاعتضا  أي و يقة أو سند يريد صاحب العريضة ا دلا  بء.

 ثانيا: اهجراء الجماع 

يتم الشروا اي ا جرا  الجما ي بنا  علـك عـرار يهـدر  الـوالي وفقـا لالـب الج ـة ا داريـة المسـخولة عـن 

ال  ا ــي المعنــي بــالتحقي  تنفيــو بــرامس التحــدي  ال ضــري أو الت ميــ  العقــاري، و يحــدد اــوا القــرار ا جــاه 

الجمــا ي، علــك أن يــودا لــد  مهــالض البلديــة ا ختهــة اللاــي يقــ    ــا اــوا الب شــامس، و يعلــن عــن اــوا ا يــداا 

بواســاة الملهــقات ا ع شيــة علــك واج ــة مقــر البلديــة و مســاحا  ا العموميــة اــي أجــت شــ رين، با ضــافة إلــك 

، و ثــت مــن لــء مهــل ة نشــرات ت ــدد ثــت تمســة عشــر يومــاال شــر اــي إحــد  الجرائــد الوطنيــة بمعــده أر ــ  

يحــ  لــء طلــب شــ اد  ال يــاز   شــكت فــردي اــي أجــت شــ رين مــن أوه يــوة نشــر ا عــ ن اــي الصــ افة الوطنيــة 

 تحت طائلة سقولا حقء.

و لعت ما يم ـ  ا جـرا ين لالفـردي و الجمـا ي  اـو ثـون ا ت ـ  أدا  لل  يةـة العقاريـة، اـي حـ ن أن ا وه 

 2ة للتمل  اي المستقبت.وسيل

 التحقي  و التحري الهرع الثا ي: 

يفــت  ســجت تـــاص تــدون فيـــء شــ ادات ال يـــاز  اللاــي يــتم عســـليم ا مــن عبـــت رئــيس البلديـــة،  ــم ي شـــر 

 ملخا العريضة اللاي يقدم ا ال ائز، و كول  طلب رأي مدير أم   الدولة.

 ظتح سجل خاص  شهادات الحيازةأولا: 

العقــار ســجت تــاص  شــ ادات ال يــاز  مــن طــرا رئــيس البلديــة يرعمــء و يوعــ  عليــء  يفــت  ببلديــة موعــ   

رئــــيس ا  كمــــة ا ختهــــة إعليميــــا، عســــجت فيــــء جميــــ  العــــرائ  و تــــاريخ إيــــداع ا، اــــي مقابــــت عســــليم وصــــت 

 لهاحب العريضة يتم ا شار  فيء إلك البياشات المرج  الوي سجلت فيء العريضة.

  شر ملخص العر ضةثانيا: 

، يلهــ  ملخــا العريضــة  عــد إيــداا العريضــة بالبلديــة و اــي أجــت تمســة عشــر يومــا المواليــة لــول  

بمقـــــر البلديـــــة و ســـــاحا  ا العموميـــــة لمـــــد  شـــــ رين، و ي شـــــر الملهـــــ  اـــــي جريـــــد  وطنيـــــة علـــــك شفقـــــة صـــــاحب 
                                                           

 .59، ص2002الن اة القاشوني الجزائري للتوجيء العقاري، دار اومة، الجزائر،  سماع ن شامة، -1

.60ص المرج  شفسء،سماع ن شامة،  - 2  
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يـر   العريضة، م  تحديـد المـد  اللاـي يمكـن مـن ت ل ـا لمـن لـء مهـل ة تقـديم اع  اضـاتء، و علـك ثـت شـخا

ب ن لء حقوعا علك العقار محت طلب ش اد  ال ياز  أن يقدة كتابيا اع  اضء و م ح اتء إلك رئـيس ا جلـس 

 الشع ي البلدي اي أجت ش رين من تاريخ الله .

 طلب رأي مدير أملك الدولة و الشفون العقار ةثالثا: 

عشــــر يومــــا مـــن تــــاريخ إيــــداا يقـــدة رئــــيس البلديـــة التماســــا إلــــك مـــدير أمــــ   الدولــــة اـــي أجــــت تمســـة  

العريضـــة يالـــب فيـــء تحديـــد الابيعـــة القاشوشيـــة للعقـــار مـــن منالـــ  النهـــوص القاشوشيـــة و التن يميـــة اللاـــي 

 تحكم ا م   الوطنية، و يتحق  مدير أم   الدولة اي اوا الخهوص من:

 ؛أو جماعا  ا ا  ليةأن العقار المعني بالب ش اد  ال ياز  ليس من ا م   الوطنية التا عة للدولة -

 ؛أن العقار المعني  ش اد  ال ياز  ليس موضوا سند ملكية مش ر-

" و يكون إلزاما علك رئيس مهل ة ا م   الوطنية و تحـت طائلـة عيـاة مسـخوليتء الشخهـية بـاط ا رئـيس 

 اعتبارا من تاريخ إتاار  بول ".  بالوضعية المالوبة اي أجت ش رين البلدية

علــك صــفة ال ــائز ســوا   ا جلــس الشــع ي البلــدي تلقــي الاع  اضــات اــي حالــة الاحت ــان و يتــولك رئــيس

مـن طـرا الخــواص أو السـلاة العامــة، و عليـء أن يوجــء ا طـراا المتنازعــة إلـك الج ــات القضـائية ا ختهــة 

 1للفهت اي اللم اا.

  عد شهرها بمصلحة الشهر العقاري  تسليم شهادة الحيازةالهرع الثالث: 

م يتلــ  رئــيس البلديــة أي اع ــ ا  مــن الخــواص أو مــن الســلاة العامــة مم لــة اــي رئــيس مهــل ة لــ إذا

أمـــ   الدولـــة اـــي الولايـــة، يقـــوة تـــ ه أجـــت  ماشيـــة أيـــاة مـــن تـــاريخ اشقضـــا  ا جـــاه ا  ـــدد  عاشوشـــا بموجـــب 

ضــــــر عــــــدة المتعلــــــ   شــــــ اد  ال يــــــاز ، باعــــــداد مح 254-91مــــــن المرســــــوة التنفيــــــوي رعــــــم  11و  10المــــــادت ن 

عسـليم ا و   الاع  ا ، و يقـوة  عـداا باعـداد شـ اد  ال يـاز  وفقـا للنمـوذن المل ـ  بالمرسـوة التنفيـوي أعـ  

  عد القياة با جرا ات التالية:

 الت جيل :أولا

عســـجت شـــ اد  ال يـــاز  بمهـــل ة ال ســـجيت و الاـــا   بمف شـــية الضـــرائب   ـــدا تحهـــيت الضـــرائب 

ال ــــدا مــــن التحقــــ  مــــن ال يــــاز  العقاريــــة وعســــليم الســــند ال يــــازي  أن  حيــــ  ،لفائــــد  الخزينــــة العموميــــة

الـــوي يوافـــ  مقتضـــيات إ بـــات ال يـــاز   ســـند  المتم ـــت اـــي شـــ اد  ال يـــاز  اـــو الوصـــوه إلـــك الضـــب  العقـــاري 

المتضـــمن التوجيــء العقــاري، مــ  مراعــا  إجــرا ات ال ســـجيت.  25-90مــن القــاشون رعــم  30وفقــا لــنا المــاد  
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غــــدا  عســـوية ال الـــة القاشوشيـــة للعقــــار،    بتفعيـــت مســــض ا راعـــ ي و تكـــوين الســـجت العقـــاري اـــوا مـــا يســـمو 

حيـ  يســعك رئـيس ا جلــس الشــع ي ، ذلـ  إلــك حـ ن إعــداد مســض ا راعـ ي العــاة و ت سـيس الســجت العقــاري و 

البلـــدي إلـــك عســـجيت شـــ اد  ال يـــاز  لـــد  مهـــل ة ال ســـجيت و الاـــا   ا ختهـــة إعليميـــا طبقـــا  حكـــاة شـــا 

الـــــوي يحـــــدد  254-91مـــــن المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــم 15مـــــن عـــــاشون التوجيـــــء العقـــــاري، و المـــــاد   39/1المـــــاد  

 1كيفيات إعداد و عسليم ش اد  ال ياز .

 ثانيا: الشهر 

 يتم ش ر ش اد  ال ياز  باتباا ا عي:  

 :  الهحص السريع-أ

ختهـــــة إعليميـــــا، حيـــــ  يـــــتم تـــــودا شـــــ اد  ال يـــــاز  اـــــي نســـــخت ن علـــــك مســـــتو  ا  اف ـــــة العقاريـــــة ا 

فحهــ ا مــن طــرا ا  ــافا العقــاري  شــكت ســرع  عهــد عســجيل ا اــي ســجت ا يــداا، إذ أن الو يقــة المقدمــة 

ذات شمــوذن موحــد يكتفــي ف  ــا ا  ــرر باعاــا  المعلومــات المناســبة، و التحقــ  مــن اويــة الشــخا و ععيـــ ن 

 العقار بدعة، و عند الاعتضا  ال ها اي الشيوا.

لــــك ا  ــــافا العقــــاري الت كــــد مــــن صــــ ة البياشــــات و المعلومــــات المدوشــــة اــــي شــــ اد  ال يــــاز  و يتعــــ ن ع

تحــت طائلــة عيــاة مســخوليتء، "فــاذا لاحــا بــ ن الملــ  لا يحتــوي علــك إتاــار مــدير أمــ   الدولــة أو أن اــو  

كمــا ، ة للعقــارا ت ــ   لــم تقــم با جابــة، ععــ ن عليــء أن يخاــر بنفســء المديريــة ليت كــد مــن الابيعــة القاشوشيــ

 2يتحق  من أن العقار من شوا المل  الخاص و لم يحرر لء عقد مش ر".

 :  الت جيل    سجل اهيداع و الرسم المطب -ب

، يوما، و  عد ذل  اي سـجت ا يـداا ال  ـالي 15يتم عسجيت ش اد  ال ياز  اي سجت إيداا مخعت لمد  

  بــا جرا  العــادي، و ســجت ا يــداا المتعلــ  بــا جرا  لســجت ا يــداا المتعلــ و لتفــادي ععــدد ســج ت ا يــداا

ترتــب شــ ادات ال يــاز  و ا وه اــي الســجت العقــاري ، ي ــب أن عســجت شــ ادات ال يــاز  اــي الســجت العــادي، 

 3تحفا اي ا  جاة العادية اللاي تحتوي علك الو ائ  المش ر .و 

 : مسب مجموعة من البطاقات العقار ة-جـ 

                                                           
، م لة الباح  للدراسات 02، العدد07أوكيد شبيت، ش اد  ال ياز  ثللية ل ماية ال ياز  اي يت الن اة الشخص ي العقاري، ا جلد - 1

 .1145، ص2020ا ثاديمية، الجزائر، 
  .90  الملكية العقارية الخاصة، مرج  ساب ،  صتا   يليات حمدي باشا عمر،- 2
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 اد  ال ياز  م موعـة البااعـات العقاريـة، و تمسـ  علـك الشـكت الشخصـ ي، ت ش  بمناسبة إش ار ش

و اسـتعماه البااعـات   إذ ي ب ترتين ا علك حد  بال سبة لكت بلدية، و اوا ما يسم  ب س يت عملية البحـ 

       مـــــن المرســـــوة رعـــــم 114و    113العقاريـــــة، فضـــــ  عـــــن عســـــ يت ا حهـــــائيات الدوريـــــة طبقـــــا  حكـــــاة المـــــادت ن

 1المتضمن ت سيس السجت العقاري المعده و المتمم. 76-63

 الهرع الرا ع: فثار تسليم شهادة الحيازة

عــن عســليم شــ اد  ال يــاز  لل ــائز الــوي اســتواك شــرولا ال هــوه عل  ــا جملــة مــن الخهــائا  ي  تــب

 اللاي ت علء يعامت معاملة المال ، و  ي ثا عي:

 :  شهادة الحيازة شهادة إسمية-أ

المتضـــــمن التوجيـــــء العقـــــاري، إشـــــ ار شـــــ اد  ال يـــــاز  اـــــي  25-90مـــــن القـــــاشون رعـــــم  39اد  عشـــــ  لا المـــــ

مــــن شفــــس القــــاشون علــــك أن اــــو  الشــــ اد   42ا  اف ــــة العقاريــــة لكــــي ترتــــب ي اراــــا. و شهــــت كــــول  المــــاد  

مائ م، إسـمية، لا ي ـوز التنـازه ع  ـا، و عنـد وفـا  ال ـائز، يلـزة الور ـة باستهـدار شـ اد  حيـاز  جديـد  ب ســ

اي أجت سنة واحـد  مـن الوفـا  ل سـتفاد  مـن ال قـوي اللاـي اك سـن ا المـورو، و إلا ألريـت الشـ اد  الممنوحـة 

  2للمتواك.

مـا يعنـي أشـء ي تـو اـي ال سـبان ، عسلم ش اد  ال يـاز  شخهـيا لاالن ـا سـوا  ثاـن منفـردا أو جماعـةو 

ي إلــك اشقضــائ ا  عــد ســنة واحــد  مــن الوفــا ، شـخا الاالــب، فوفــا  ال اصــت عل  ــا أو ال اصــل ن عل  ــا يـخد

و عليــء يكــون   ب ســمائ م،  بالــب عســليم شــ اد  حيــاز  مــا لــم يقــم الخلــ  العــاة أو الخــاص اــي المقــاة ال ــاني

تضـمينء  تكـوين الملـ و  تاصـة م  ـا مـا يتعلـ   عريضـة الالـب لزوما علك الخلـ  اح ـ اة الشـرولا ا جرائيـة،

اســ ا عســلم شــ اد  ال يــاز  الجديــد  للمســتفيدين  عــد عســجيل ا بمهــل ة و يقــة الفريضــة، و اللاــي علــك أس

 3ال سجيت و الاا   لد  مف شية الضرائب، علك أن عش ر لاحقا با  اف ة العقارية.

ح ــــ  يــــتمكن ةــــاحب ا مــــن  " شــــهادة الحيــــازة يــــ  شــــهادة إســــمية تحــــرر و تشــــهر، طبقــــا للقــــانون،و 

 ف    العقار تصرف المالب الحقيقي.التصر 

 4.و من ثمة، ظان الدعوح المرتكزة على شهادة الحيازة ي  دعوح ملكية، لا دعوح حيازة"

 شهادة الحيازة ةيي قابلة للتصرف ظي ا: -ب

                                                           
 .91ص تا    الملكية العقارية الخاصة،يليات حمدي باشا عمر، - 1
 .73، ص2018ئر، ، دار اومة، الجزا2018حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، طبعة - 2
  .62صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة، يليات حمدي باشا عمر، - 3
  .122، ص2017العدد ا وه، ا  كمة العليا، م لة -4
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و يقهـــد انـــا أشـــء لا يمكـــن لل اصـــت علـــك شـــ اد  ال يـــاز  التهـــرا ف  ـــا، ثــاـلبي  و شحـــو ، و لا يمكنـــء 

سـو  حـائز لا غ ـ ، حيـ  يـر  ا سـتاذ سـماع ن شـامة  التنازه ع  ا سوا  بمقابت أو باري  التب ا، ف و لـيس

اــي مســـ لة التنــازه عـــن ال هــا بـــ ن الشــرثا  اـــي شــ اد  ال يـــاز  الواحــد ، أي أشـــء ي ــب إباحـــة ذلــ    ـــدا 

تهــفية الوضــعية العقاريــة اــي الــب د و الابتعــاد عــن الشــيوا، شــرياة أن يكــون العقــار المعنــي بالشــ اد  غ ــ  

، أو أن التقســيم مــن شــ شء أن يحــد مــن منفعــة العقــار أو عيمتــء الت اريــة، ثـ ـن عابــت للتقســيم بــ ن الشــرثا 

عسـلم شــ اد  ال يـاز   جموعــة مــن ا شـخاص، وتــواي أحــد الشـرثا ، وســلمت شــ اد  ال يـاز  ب ســما  جميــ  

 1الشرثا  و ور ة الشري  المتواك.

  عابلـــة للتنـــازه ســـوا  عـــن و شـــ اد  ال يـــاز  اللاـــي يســـلم ا رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي لل ـــائز، غ ـــ

"لا وطريـ  البيــ  أو ال بــة أو غ  اــا، و اـوا ثون ــا مشــ ر  و مســجلة اـي ا  اف ــة العقاريــة ا ختهــة إعليميــا،  

شـكل ا العراـي  العقـود العرفيـة  ـي عقـود مب مـة اـيتر ك إلك أن تكون عقدا تو يقيا للملكيـة العقاريـة"، و اـو  

المتضمن عـاشون التو يـ ، و  ـي عقـود محـرر  اـي الع ـد  15/12/1970اي المخرف  91-70عبت صدور ا مر رعم 

   2الاستعماري تمكن ا شخاص الوين يحوزون ا من الماالبة بحق م اي الملكية العقارية.

 :شهادة الحيازة لا تةيي من الوضعية القانونية للعقار-جـ

كعقـــــد ال بـــــة أو شحـــــو ، يحــــــ  فيمـــــا عـــــدا التهـــــرفات الناعلـــــة للملكيــــــة كعقـــــد البيـــــ  أو عقـــــود التبــــــ ا 

لل اصــت علــك شــ اد  ال يــاز  التهــرا اــي العقــار تهــرا المالــ  ال قيقــي، مــا لــم يقــ  القضــا   ر ــ  ذلــ ، 

حيـــ  تـــا المشـــرا الجزائـــري صـــاحب شـــ اد  ال يـــاز  بـــبع  ال قـــوي، فضـــ  عمـــا جـــا  بـــء القـــاشون المـــدني 

 ما يلي:الجزائري، و عاشون ا جرا ات المدشية و ا دارية شورداا في

يمكــن أن يرتــب ال ـــائز صــاحب شـــ اد  ال يــاز  رانـــا عقاريــا صــ يحا مـــن الدرجــة ا ولـــك لفائــد  المخسســـة -1

حيـــ  يكـــون بامكاشـــء ال هـــوه علـــك عـــر  يمـــن  لـــء اـــي إطـــار البنـــا  أو المقرضـــة اللاـــي تتم ـــت عـــاد  اـــي البنـــ ، 

، المتضـمن عـاشون التوجيـء العقـاري  25-90من القـاشون رعـم  44و اوا وفقا لما جا  بء شا الماد  الاس  مار، 

مـــن القـــاشون المـــدني اللاـــي تقضـــ ي بـــ ن يكـــون  884واـــوا علـــك تـــ ا القاعـــد  العامـــة اللاـــي شهـــت عل  ـــا المـــاد  

 ت انا أيضا ال ائز معاملة المال .و يعام ،الراان مالكا للعقار المراون 

اسـ  داد ملكيتـء، لكـن الـران و عد يرف  المال  ال قيقي اي حاه ي ـور  دعـو  الاسـتحقاي للماالبـة ب

العقــاري الم  تــب علــك العقــار يبقــى ســاريا اــي مواج ــة المالــ ، و ثــت التهــرفات ا تــر  اللاــي رتن ــا ال ــائز علــك 
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ذات العقـــار، و اـــي حـــدود الهـــ حيات اللاـــي تخول ـــا لـــء شـــ اد  ال يـــاز ، و اـــوا وفقـــا لمـــا تضـــمنتء أحكـــاة شـــا 

بالتوجيـــء العقـــاري، و ترتـــب شـــ اد  ال ـــ عيم المخعـــت  ـــي ا تـــر   المتعلـــ  25-90مـــن القـــاشون رعـــم  45المـــاد  

شفـس ا  ـار القاشوشيـة اللاـي ترتن ـا شـ اد  ال يـاز  الممنوحـة لمـن تتـوفر فـ  م شـرولا ال يـاز  المكسـبة للملكيـة، 

 و اوا  عد ت سيس السجت العقاري.

ال يــاز ، و ذلــ  بخــ ا يتحهــت ال ــائز علــك رتهــة البنــا  اــي العقــار الــوي تحهــت صــاحبء علــك شــ اد  -2

جــــا  و اللاــــي  1ال  يةــــة و التعم ـــ ،ب المتعلـــ و 01/12/1990المــــخرف اــــي 29-90مـــن القــــاشون رعـــم  50شـــا المــــاد  

اــي اــو  ال الــة  ، و بالتــالي فال ــائز يعامــت معاملــة المالــ حــ  البنــا  مــرتب  بملكيــة ا ر مضــمون ا علــك أن 

 2.أيضا

، حيــ  عســلم اــي شــكت ريــة تهــدراا ســلاة مختهــة عاشوشــاو ععــرا اــو  الرتهــة علــك أن ــا و يقــة إدا

عـرار إداري، يمكــن لل ــائز بموجبــء سـوا  ثـاـن شخهــا طبيعيــا أو معنويــا مـن أن يقــوة بانشــا  بنــا  جديــد، أو 

ععــــديت بنــــا  موجــــود، و  ــــي كــــول  عبــــار  عــــن أدا  رعابــــة عبليــــة فيمــــا يتعلــــ  بمــــد  اح ــــ اة عواعــــد التعم ــــ  

   3البنا .و 

ادة المكسب للوصوه إلك التهفية ال  ائيـة للوضـعية العقاريـة اـي الـب د، ابتـدا  مـن التـاريخ التمس  بالتق-3

  4الموثور اي ش اد  ال ياز  الوي ي بت التاريخ الفعلي لبداية ممارسة ال ياز .

 254-91مـــن المرســـوة التنفيـــوي رعـــم  14و عليـــء يهـــب  ال ـــائز واضـــ  يـــد  ســـند، حيـــ  شهـــت المـــاد  

مـن عـاشون  47ال ياز ، علك أشء ي وز لل ائز إ ار  مـد  التقـادة المكسـب، فيمـا أشـارت المـاد   المتعل   ش اد 

للعقـــــارات المعنيـــــة  شـــــ اد  ال يـــــاز  تهـــــفى اـــــي إطـــــار المســـــض التوجيـــــء العقـــــاري علـــــك أن الوضـــــعية القاشوشيـــــة 

 5العقاري.
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 عن عقد الشهرة و تمييوها الناش ة عن تسليم شهادة الحيازة المنازعاتالمطلب الثالث: 

تمـــــن  شـــــ اد  ال يـــــاز  لل ـــــائز حـــــ  الاســـــتعماه و الاســـــتر ه، و ثـــــت التهـــــرفات ا تـــــر  المع ـــــ ا   ـــــا 

للمالـــــ ، فيمـــــا عـــــدا التهـــــرفات الناعلـــــة للملكيـــــة اـــــي صـــــور  البيـــــ  و ال بـــــة و شحوامـــــا، أو ال قـــــوي العي يـــــة 

  ال قيقــــي الــــوي ي  ـــر فيمــــا  عــــد،         العقاريـــة ا تــــر  باعتباراـــا حقوعــــا ذات ي ــــار عاشوشيـــة تا ــــ   علــــك المالـــ

و يحهـــت علـــك إلرـــا  شـــ اد  ال يـــاز ، فيهـــب  ملزمـــا بالتهـــرفات اللاـــي وعع ـــا ال ـــائز علـــك العقـــار، اـــي حـــدود 

، غ ــــ  أشــــء عــــد ي ــــتس عــــن 1الهــــ حيات ا خولــــة لــــء بمقتضــــ ج شــــ اد  ال يــــاز ، ثالبنــــا  و الــــران أو ا ي ــــار...

تتهــاص اــي الــبع  م  ــا إلــك القضــا  العــادي، و إلــك القضــا  ا داري اــي منازعــات يــخوه الا  ،عســليم ا لل ــائز

 البع  ا تر، و بدرجة أعت إلك القضا  الجزالي. 

و ش ناوه اـي اـوا المالـب المنازعـات اللاـي يخـت  بن راـا القضـا  العـادي اـي لالفـرا ا وه ، و اـي لالفـرا 

لمنازعـات اللاـي يـخوه ل   فنخههـءالفـرا ال الـ ا لأمـ ،اللاي يختا بن راا القضا  ا داري ال اني  المنازعات 

 ، فيما يتضمن لالفرا الرا    تمي   ش اد  ال ياز  عن عقد الش ر .ف  ا الاتتهاص إلك القاع ي الجزالي

 القضاء العادي بنظرهاات ال ي يختص المنازعالهرع الأو : 

 يختا القاع ي العقاري بالن ر اي القضايا التالية:

ة ال ائز اي أجت ش رين من تاريخ إلهـاي ا عـ ن أو عنـد اللـزوة، اعتبـارا مـن تـاريخ نشـر الاع  ا  علك صف-

عــن طريــ  الصــ افة المكتوبــة  254-91رعــم  التنفيــوي مــن المرســوة 08الــب ر المنهــوص عليــء اــي شــا المــاد  

ة ا ختهـة حي  يتولك رئيس البلدية دعو  ثت أطراا اللم اا للتقاع ي أمـاة عاعـ ي القسـم العقـاري با  كمـ

 إعليميا، اي مكان تواجد العقار محت عسليم ش اد  ال ياز .

ســوا  الــركن المــادي أو الــركن المعنــوي أو  و يمكــن أن ي ــور اللمــ اا حــوه مســ لة عــدة تحقــ  أحــد ركنــي ال يــاز 

 حيــاز  يشــو  ا عيــب مــن عيــو، ال يــاز ، ثـاـ كرا  أو اللــبس أو الخفــا ، أو ثون ــا حيــاز  لــم تحقــ  مواصــفا  ا

 2و الاستمرار. و الوضوا المتم لة اي ال دو  و العلنية

و يحــ  لل ــائز أن يرفــ  دعــوا  المتعلقــة باك ســا، الملكيــة علــك أســاس التقــادة أمــاة القاعــ ي العقــاري طبقــا 

 حكاة القاشون المدني، شرياة توافر المـد  ال زمـة لـول  و أن لا تكـون المناقـة اللاـي يحـوز ف  ـا العقـار محـت 

 اد  ال ياز  تاضعة لعمليات المسض العقاري.عسليم ش 
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"غ   أن ال ابت من  ع  المنازعات اللاي طرحـت علـك القضـا  أن انـا  مـن يت ااـت و يحهـت علـك سـند        

، فالررفـــة العقاريـــة با  كمـــة حيـــازي رغـــم أشـــء لا يمـــارس أصـــ  حيـــاز  و يســـعك لاـــرد ال ـــائز الفعلـــي للعقـــار

 1حكم السند المعدوة". العليا اعتب ت او  الش اد  اي

 ، الررفة العقارية، "غ   م شور"24/03/1999المخرف اي  187320و اوا ما أكد  القرار رعم        

إن ال يـــــاز  مســـــ لة موضـــــوعية تخضـــــ  اـــــي إ با  ـــــا للقواعـــــد العامـــــة، و عليـــــء فـــــان اعتمـــــاد عضـــــا  ا جلـــــس "

   2."سا وا تابي  القاشون لرفض م الدعو  علك أساس انعداة ش اد  ال ياز ، يكوشوا عد أ

 ال ي يختص بنظرها القضاء اهداري المنازعات الهرع الثا ي: 

اـــــي حالـــــة الاعـــــن بالرـــــا  شـــــ اد  ال يـــــاز ، مـــــن عبـــــت مالـــــ  العقـــــار ال قيقـــــي الـــــوي يســـــت  ر بالســـــند 

، الرســمي المشــ ر با  اف ـــة العقاريــة، فــان ا  كمـــة ا داريــة ا ختهــة  ـــي مــن يقــوة بالرـــا  شــ اد  ال يـــاز 

مم لــــة اــــي شــــخا رئــــيس  علــــك اعتبــــار أن الو يقــــة المســــلمة صــــادر  عــــن ج ــــة إداريــــة تم ــــت الســــلاة العامــــة

"إلةــــــاء شــــــهادة الحيــــــازة مــــــن اختصــــــاص القضــــــاء اهداري و لــــــيس القضــــــاء و  ،ا جلــــــس الشــــــع ي البلــــــدي

   3العادي".

لم ســـبب اـــي و انـــا يحـــ  للمالـــ  أن ياالـــب بـــالتعوي  ضـــد رئـــيس ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي ثوشـــء اـــو ا

الضــرر الـــوي ل ـــ  بـــء، و بالخهـــوص ا  ـــار الناجمـــة عـــن التهـــرفات اللاـــي رتب  ـــا اـــو  الشـــ اد  و اللاـــي يكـــون 

 ال ائز عاة   ا و يتحمل ا ال ائز ال قيقي للعقار.

و كـول  يحــ  للمالــ  أن يرفــ  دعـو  عضــائية أمــا ا  كمــة ا داريـة ضــد ا  ــافا العقــاري للماالبــة 

اـي حـاه مـا إذا عـاة اـوا ا ت ـ   شـ ر شـ اد  ال يـاز  با  اف ـة العقاريـة رغـم وجـود ، ربالرا  إجـرا ات الشـ 

ســــند ملكيـــــة رســـــمي مشــــ ر للر ـــــ . و الدولـــــة  ـــــي المســــخولة عـــــن الضـــــرر الـــــوي أصــــا، الر ـــــ  بفعـــــت ا  ـــــافا 

لضـار العقاري أ نا  القياة بم امء، و ترف  دعو  المسخولية اي أجت سـنة واحـد  مـن تـاريخ اك شـاا الفعـت ا

ســـنة مـــن تـــاريخ ارتكـــا، الخاـــ    عشـــر  و تتقـــادة اـــو  الـــدعو  بمـــرور تمـــس ،تحـــت طائلـــة ســـقولا الـــدعو  

 4للدولة ح  الرجوا علك ا  افا العقاري حاه ارتكابء تا  جسيما.و 

                                                           
، جامعـــــة محمـــــد 06، ا جلـــــد01زبــــد  شورالـــــدين، ا  ـــــار القاشوشيــــة لشـــــ اد  ال يـــــاز ، ا جلـــــة الجزائريــــة لل قـــــوي و العلـــــوة السياســـــية، العــــدد-1

  .637، ص2021بوضياا، المسيلة، الجزائر، 
حمـــدي باشـــا عمـــر، القضـــا  العقـــاري، اـــي ضـــو  أحـــدو القـــرارات الهـــادر  عـــن م لـــس الدولـــة و ا  كمـــة العليـــا و محكمـــة التنـــازا، الابعـــة -3

  .234، ص2017الخامسة عشر، دار اومة، الجزائر، 
 .215، ص2008م لة ا  كمة العليا، العدد ا وه، - 3
  .113، صمرج  ساب الخاصة،  تا    الملكية العقاريةيليات حمدي باشا عمر، - 4
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مـن عـاشون التوجيـء العقـاري، يمـارس المالـ  ال قيقـي أو رئـيس ا جلـس  46و طبقا  حكـاة شـا المـاد  

و مــدير أمــ   الدولــة دعــو  جزائيــة ضــد المنــاور الــوي اســتعمت طرعــا احتياليــة لل هــوه الشــع ي البلــدي، أ

علــــك شــــ اد  ال يــــاز ، و يفقــــد ثــــت حقوعــــء، و يمكــــن متا عتــــء حلاــــج اــــي غيــــا، الشــــكو ، إذا تحركــــت النيابــــة 

 1العامة، و مارست اله حيات ا خولة ل ا بموجب القاشون.

 ا الاختصاص إلى القاض ي الجزائيالهرع الثالث: المنازعات ال ي يفو  ظي 

المتضـمن عـاشون التوجيـء العقـاري علـك أشـء: "يعاعـب بـال بس  25-90من القـاشون رعـم  46تنا الماد  

دن ثـت شـخا ععمـد تهـريحا غ ـ  10000دن إلـك  2000سنة واحـد  إلـك تمـس سـنوات و  ررامـة ماليـة مـن 

عقـــــودا غ ـــــ  صـــــ يحة، أو أفســـــد  عضـــــ ا،  صـــــ ي ، أو إشـــــ ادا غ ـــــ  صـــــ ي  أو اســـــت  ر أوراعـــــا أو و ـــــائ  أو

 فحهت أو سعك ليحهت غ     ر   ح  علك ش اد  حياز  أو استعمت أو حاوه استعماه ش اد  ملرا .

أو منــــ  عســــليم شــــ اد   دن ثــــت شــــخا عاــــت 5000دن و  1000و يعاعــــب  ررامــــة ماليــــة ت ــــ اوا بــــ ن 

 ال ياز  بمراوغة تدليسية أو احت ان أو اع  ا  ععسفي".

يحــدد القــاشون العقــاري الج ـة ا خولــة برفــ  الــدعو  الجزائيــة فيمـا يخــا شــ اد  ال يــاز ، غ ــ  لـم و 

أشــء ي ــوز لكــت مــن لــء مهــل ة، أو المالــ  ال قيقــي، أو الج ــات ا داريــة ا ختهــة المتم لــة اــي مديريــة أمــ   

 حريـــــ  الــــــدعو ،الدولـــــة، و رئـــــيس ا جلــــــس الشـــــع ي البلـــــدي، و عنــــــد الاعتضـــــا  تتـــــدتت النيابــــــة العامـــــة لت

مــــن عــــاشون التوجيــــء العقــــاري الســــابقة  46 حاطــــة القضــــا  الجزالــــي بالوعــــال  ا جرمــــة، طبقــــا لــــنا المــــاد  و 

 2أع  .

 بين عقد الشهرة و شهادة الحيازة التمييو الرا ع:  الهرع

 ، و اــوال اشيــا   ــم أوجــء الاتــت ا لأولا ، للتمي ــ  بــ ن اــوين الســندين، نســتخرن أوجــء الشــبء بي  مــا

 ت نبا للخل  ب ن المهال  ن.

 : أوجه التشابهأولا

 :المساهمة    تشخيص الممتلكات العقار ة-أ

يقهـــــد بـــــء أن لكـــــت عقـــــار أو حـــــائز بااعـــــة عقاريـــــة مـــــن ضـــــمن م موعـــــة البااعـــــات العقاريـــــة، و اللاـــــي 

 بفضل ا يت سس السجت العقاري.

 تطهيي الملكية العقار ة الخاةة:-ب

                                                           
 .91ص، 2015دار اومة، الجزائر، حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، - 1
المتضمن عاشون التوجيء العقاري، م لة القاشون  18/11/1990المخرف اي  25-90من القاشون رعم  46بربار  عبدالرحمن، التعلي  علك الماد  - 2

 .235العقاري، ص
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ســجت العقــاري الــوي ي ــد مهــدر  اــي البااعــات العقاريــة اللاــي عســ ند ثــت م  مــا يســاام اــي عشــكيت ال 

المـخرف  74-75   إلك و ائ  المسض، اللاي أش زت اي إطار مسـض ا راعـ ي العـاة بمقتضـ ج شهـوص مـواد ا مـر رعـم

 و المتضمن إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري. 12/11/1975اي 

 :بل من اهشهار القاهعهاء -جـ

المتعلـ  بت سـيس السـجت  25/03/1976المـخرف اـي  63-76من المرسـوة رعـم  88شهت علك ذل  الماد   

 ، حي  أن ثت من ش اد  ال ياز  و عقد الش ر  يعدان معفيان من إجرا  ا ش ار القبلي.العقاري 

 :كلهما يعد من التصرظات التصر حية-د

يــ  يحـرران بنــا  علـك تهــريحات ال ـائز، فعقــد أي ك امـا ي تميـان إلــك طائفـة العقــود التهـريحية، ح

حيـ  يقتهـر دور ثـت  ،الش ر  لد  المو  ، أو لـد  رئـيس ا جلـس الشـع ي البلـدي بال سـبة لشـ اد  ال يـاز 

مـــن المو ــــ  و رئــــيس ا جلــــس الشـــع ي البلــــدي علــــك اســــتقباه تلــــ  التهـــريحات المقدمــــة مــــن عبــــت الاــــالب ن، 

 1ت.تحرر العقود بنا  علك تل  التهريحاو 

 :مرحلة إعداد الملف و شهره-ه

يتالــب ال هــوه علــك كــ  الســندين، تــوافر ملــ  تقنــي موحــد، حيــ  يخضــعان لتحقيــ  عقــاري مــن 

طــرا المهــالض ا داريــة لكــت مــن البلديــة، و أمــ   الدولــة، و كــول  إعمــاه مقتضــيات ال ســجيت و ا شــ ار 

 العقاري لد  المهالض ا ختهة.

   :القابلية للطعن قضائيا-و

رغم ثون ك  السندين تاضع ن لل سـجيت و ا شـ ار العقـاري، إلا أن ذلـ  لا يمنـ  مـن الاعـن ف  مـا 

عضــــائيا، و جــــواز الاعــــن اــــي مــــد  صــــ   ما حلاــــج  عــــد اشقضــــا  يجــــاه الاعــــن، و ذلــــ  علــــك غــــرار الســــندات 

راعـــ ي العـــاة، المشـــ ر  ا تـــر . كمـــا أشـــء لا يـــتم إعـــداداما إلا اـــي ا راعـــ ي اللاـــي لـــم تخضـــ  لعمليـــات مســـض ا  

 فق  اي أراع ي الملكية العقارية الخاصة.و 

و ت ـــدر ا شـــار  إلـــك أن الاتتهـــاص ا عليمـــي فيمـــا يتعلـــ   عقـــد الشـــ ر ، و شـــ اد  ال يـــاز  يعـــد مـــن 

الن اة العاة، فالمو   يحرر فقـ  عقـود الشـ ر  أيـن يتواجـد العقـار المعنـي  عقـد الشـ ر ، و الـوي يـدتت اـي 

 العقــار،موعــ  اد  ال يـاز  فيقــوة باعــداداا رئــيس ا جلــس الشـع ي البلــدي لبلديــة دائـر  اتتهاصــء. أمــا شــ 

 إما بهفة فردية، أو اي إطار عملية جماعية بال سبة لل ائزين اي الشيوا.أيضا يتم إعداداا و 

 : أوجه الاختلفثانيا

                                                           
 .116، مرج  ساب ، صقارية الخاصةحمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية الع - 1
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 :شروط الحصو  علي ا و  من حيث جهة اهةدار -أ

ا المو ـــ  ا خـــتا إعليميـــا، بينمـــا شـــ اد  ال يـــاز ، يعـــداا يـــتم إعـــداد عقـــد الشـــ ر ، و يســـلم مـــن طـــر 

 رئيس ا جلس الشع ي البلدي لبلدية موع  العقار.

يحهـــت ال ـــائز علـــك شـــ اد  ال يـــاز  فقـــ  اـــي أراعـــ ي الملكيـــة العقاريـــة الخاصـــة اللاـــي لـــم تحـــرر عقـــود 

     لاــــــي لــــــدا ا عقــــــود.  شــــــ ن ا، و علــــــك تــــــ ا ذلــــــ  يحــــــرر عقــــــد الشــــــ ر  بال ســــــبة للملكيــــــة العقاريــــــة الخاصــــــة ال

يمكــن لل ــائز الــوي حــاز العقــار ســنة ثاملــة مــن ال هــوه علــك شــ اد  ال يــاز ، أمــا عقــد الشــ ر ، فيتعـــ ن و 

 علك ال ائز أن يض  يد  علك العقار لمد  تمس عشر  سنة ثاملة.

 :ترتيب الآثار القانونيةو  من حيث الهدف-ب

و الـــــوي يتعلـــــ   ســـــن إجـــــرا  إ بـــــات  1983يو مـــــا 21المـــــخرف اـــــي  352-83المرســـــوة رعـــــم أصـــــدر المشـــــرا 

التقـــادة المكســـب و إعـــداد عقـــد الشـــ ر  المتضـــمن الاع ـــ اا بالملكيـــة، و ذلـــ  بوصـــفء أليـــة عاشوشيـــة لتا  ـــ  

          المتعلــــــــ  باعــــــــداد  254-91الملكيـــــــة العقاريــــــــة الخاصــــــــة اـــــــي الــــــــب د، بينمــــــــا صـــــــدور المرســــــــوة التنفيــــــــوي رعـــــــم 

 1رر  عشجي  الاس  مار اي العقارات ذات الاا   الف  ي.عسليم ش اد  ال ياز ، جا   و 

ععتبـــ  شـــ اد  ال يـــاز ، شـــ اد  إســـمية، لا تقبـــت التنـــازه، و لا إمكاشيـــة التهـــرا ف  ـــا بـــالبي  و شحـــو ، 

 يخوه لهاحبء مكنة التهرا اي العقار، باعتبار  سندا من سندات الملكية.  بينما عقد الش ر 

  ابتــدا  دجديــد  ب ســما  ور ــة صــاحب اــو  الشــ اد   ســنة واحــ و حــددت يجــاه طلــب شــ اد  حيــاز 

من تاريخ وفاتء، و تلىك او  الش اد  إذا لم يقدموا الالب باشقضـا  اـو  ا جـاه. أمـا اـي حالـة وفـا  مـن حـرر 

لــء عقــد الشــ ر ، فاشــء لا يالــب تحريــر عقــد جديــد م لمــا ثـاـن عليــء ال ــاه بال ســبة لشــ اد  ال يــاز ، و إشمــا 

السـاب   74-75مـن ا مـر رعـم  15/2لكيـة إلـك الور ـة بم ـرد الوفـا ، و ذلـ  عمـ  ب حكـاة شـا المـاد  ت تقت الم

 الوكر: "غ   أن شقت الملكية عن طري  الوفا  يسري مفعولء من يوة وفا  أص ا، ال قوي العي ية".

 :من حيث التحر ر-جـ

المــــــــخرف اــــــــي  254-91عــــــــم تحــــــــرر شــــــــ اد  ال يــــــــاز  وفــــــــ  شمــــــــوذن محــــــــدد بمل ــــــــ  المرســــــــوة التنفيــــــــوي ر 

و عسـليم ا، بينمـا لا يوجـد شمـوذن محـدد بال سـبة  الوي يحدد كيفيات إعـداد شـ اد  ال يـاز  27/07/1991

المتعلــ   عقــد  352-83لعقــد الشــ ر ، إذ ي   ــد المو ــ  اــي تحريــر  وفقــا لمــا شــا عليــء المشــرا اــي المرســوة رعــم 

 الش ر  الموثور أع  .

 :دو  الخاص باهجراء الأول  للشهرع الجكيهية التيقيم عند إيدا-د
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يعاـــي ا  ـــافا العقـــاري عنـــد القيـــد ا وه، ترعيمـــا ن ائيــــا للعقـــار الـــوي يحـــوز صـــاحبء عقـــد الشــــ ر  

باعتبار  سـند ملكيـة ثاـاي، و مع ـ ا بـء عاشوشـا، و ذلـ   عـد الاش  ـا  مـن أشـراه مسـض ا راعـ ي. بينمـا اـي حالـة 

خعتا للعقار بمد  أر عـة أشـ ر، علـك أن يـرعم لاحقـا ترعيمـا ن ائيـا، إذا لـم ش اد  ال ياز ، فاشء يعاي ترعيما م

عســجت أي احت اجــات أو اع  اضــات علــك اــوا ال ــ عيم مــن عبــت الر ــ  أو مــن لــء مهــل ة، أو أن الاع  اضــات 

 أو الاحت اجات غ   م دية.

 :الطبيعة القانونية و  من حيث اهطار الذي يمنحان ظيه-ه

اـي إطـار إجـرا  فـردي، كمـا تمـن  أيضـا اـي إطـار عمليـة جماعيـة بال سـبة للشـيوا،  تمن  ش اد  ال ياز 

ســـند مخعـــت عابـــت للتملـــ  اـــي ععتبـــ  شـــ اد  ال يـــاز  و  أمـــا عقـــد الشـــ ر  فـــ  يمـــن  إلا اـــي إطـــار إجـــرا  فـــردي.

 1 عقد الش ر  يعد سند ملكية يشية. فيماالمستقبت، 

 :من حيث القوة الثبوتية-و

المتضـمن  25-90مـن القـاشون رعـم  30ز  دلي  علك وجود ال ياز  طبقا لـنا المـاد  ععتب  ش اد  ال يا

التوجيـــء العقـــاري، و اللاـــي كرســـت مف ـــوة الســـند ال يـــازي، فيمـــا يعتبـــ  عقـــد الشـــ ر  ســـندا   بـــات الملكيـــة 

 العقارية الخاصة.

 :من حيث النشر-ز

ي ثـــــت ال ـــــالات، و يمكـــــن نشـــــر ملخـــــا إعـــــ ن طلـــــب عقـــــد الشـــــ ر  اـــــي الصـــــ افة الوطنيـــــة إلزامـــــي اـــــ

الاسترنا  عنء فيما يتعل   ش اد  ال ياز ، و يكون ال شـر بال سـبة ل ـو  ا ت ـ   اـي الجرائـد الوطنيـة فقـ ، 

   و يكون ال شر كول  اي الجرائد الوطنية و الج وية إذا ععل  ا مر  عقد الش ر .

 :مهلة تقديم الاعتياضات -حـ

ر عقــــد الشــــ ر ، ســــوا  مــــن طــــرا الخــــواص، أو مــــن طــــرا يــــتم تقــــديم الاحت اجــــات علــــك طلــــب تحريــــ

  أشـ ر ابتـدا  مـن تـاريخ لهـ  ا عـ ن اـي مقـر بلديـة العقـار 04السلاات العمومية أماة المو ـ  م لـة أر عـة ل

 المعني، أو من تاريخ ال شر اي الجرائد الوطنية و الج وية.

ة، اــي يجــاه شــ رين مــن تــاريخ اللهــ  أمــا شــ اد  ال يــاز ، فتقــدة الاع  اضــات  شــ ن ا إلــك رئــيس البلديــ

 بمقر البلدية، أو من تاريخ نشر ا ع ن اي الجرائد الوطنية.

 :حيث ظتح سجل يوقعه رئيس افحكمة من-ط
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لا يوجد شا يلزة المو   بتخهيا سجت يتعل   عقـود الشـ ر ، بينمـا يفـت  سـجت تـاص  شـ ادات 

 1ا  كمة ا ختهة إعليميا. ال ياز  علك مستو  البلدية مرعم، و يوع  عليء رئيس
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 المبحث الثالث: التحقي  العقاري كآلية مواز ة لعملية م   الأراض ي

إذا ش رشا من زاوية ا ماه المعقود  علك عمليات مسض ا راع ي العاة، باعتباراا يلية من يليـات تا  ـ  

الــوي يحقــ  الن ــاا المنت ــر، علــك ا عــت بال ســبة  الملكيــة العقاريــة الخاصــة، فان ــا لــم تكــن بــول  المســتو  

، و لـــم يتحقـــ  مـــن المســـض ســـو  نســـبة ضـــئيلة، كمـــا أن 2007إلـــك مـــا عبـــت ســـنة  1990للمرحلـــة مـــا  عـــد ســـنة 

كول  لم يحقـ  النتـائس المرجـو   المتعل   عقد الش ر  الساب  الوكر 352-83العمت بمقتض ج المرسوة رعم 

و اوا ثلء دف  بالمشرا إلـك سـن عـاشون جديـد يعنـج  ،رحلة التحقي  العقاري منء، و اوا لريا، الهرامة اي م

 1بالتحقي  العقاري الميداني.

 2007فب ايــر  27المــخرف اــي  02-07اــو يليــة تــم اســتحداث ا بموجــب القــاشون رعــم و التحقيــ  العقــاري 

طريــ  تحقيــ  عقـــاري، المتضــمن ت ســيس إجــرا  لمعاينـــة حــ  الملكيــة العقاريـــة و عســليم ســندات الملكيــة عـــن 

، حيــــ  ال ــــدا م  ــــا إي ــــاد حلــــوه عاشوشيــــة للمشــــاثت المرتباــــة أساســــا بالســــندات الم بتــــة للملكيــــة العقاريــــة

شـــكلت تلـــ  الســـندات جملـــة مـــن العوائـــ  أمـــاة ثـــت مـــن طـــال ي ال ســـوية مـــن ج ـــة، و المســـ  مر الباحـــ  عـــن 

اللاــــي رافقــــت ثــــت ا جــــالات سياســــيا فــــرص الاســــ  مار و ضــــب  الملكيــــة العقاريــــة،  رــــر  مواكبــــة التاــــورات 

اجتماعيـــا واعتهـــاديا لتـــدار  النقـــائا المســـجلة فيمـــا يخـــا تو يـــ  ســـندات الملكيـــة العقاريـــة اـــي المنـــاط  و 

   2اللاي لم عشمل ا عملية المسض العقاري.

ن ماالــــب، المالــــب ا وه يتضــــم أر عــــةي نــــاوه اــــوا المبحــــ  يليــــة التحقيــــ  العقــــاري اللاــــي نعالج ــــا اــــي 

و اـــي لالمالــب ال ـــاني  شــرولا و إجـــرا ات معاينــة الملكيـــة العقاريــة عـــن حقيــ  العقـــاري و أادافــء، مف ــوة الت

 ـــم ا  ــار القاشوشيـــة اللاـــي ت  تــب عـــن عمليــات التحقيـــ  العقــاري و المنازعـــات الناشـــةة طريــ  تحقيـــ  عقــاري، 

العقاريـــة عـــن طريـــ   ل كـــم الم بـــت للملكيـــةلالمالـــب ال الـــ  ، أمـــا لالمالـــب الرا ـــ   فـــتم تخهيهـــء ل ياـــ عنـــء

 .التقادة المكسب

 مههوم التحقي  العقاري و أهداظه :المطلب الأو  

نعــر  اــي اــوا المالــب ععريــ  التحقيــ  العقــاري اــي لالفــرا ا وه ، و شاــاي تابيــ  عــاشون التحقيــ  

 العقاري اي لالفرا ال اني ، و اي لالفرا ال ال   أاداا التحقي  العقاري.

   لتحقي  العقاري تعر ف ا الهرع الأو : 

                                                           
                  محمودي عبدالعزيز، التحقي  العقاري ثللية جديد  ل سليم سندات الملكية العقارية الخاصة، م لة ا دار  للتنمية و البحوو - 1

 .106و الدراسات، العدد ال ال ، جامعة البليد ، الجزائر، ص

.306، ص37، م لة ال قيقة، العدد "مف ومء، تمي    عما يشا  ء" ري بالجزائريوسفات علي اشاة، التحقي  العقا- 2  
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   ــا مــت ا اــو عبــار  عــن معاينــة حــ  الملكيــة العقاريــة و ال قــوي العي يــة العقاريــة ا تــر  و ا عبــا  

تم يــــت و و ععيــــ ن ا  تــــو  المــــادي،  تحديــــد المســــاحة ووضــــ  معــــالم ال ــــدود كــــول  إن وجــــدت، و اــــوا ال ــــ 

   1.العقار اي رسم بياني بواساة مخا  يعد  م ندس تب   عقاري 

مــــــن المنــــــاط  محــــــت  المس ســــــقا اــــــو كــــــول  بحــــــ  م  عــــــي عوامــــــء ا ســــــةلة الماروحــــــة و الشــــــ ادات و 

اللاـــــي تـــــم التحقيــــ  و المتم لـــــة اـــــي الفحــــوص و التحريـــــات اللاـــــي تـــــخدي إلــــك إعـــــداد ا  اضـــــر اللاـــــي تبــــ ز النتـــــائس 

 ، من ت ه عر  الوعال  و ا عواه اللاي من ت ل ا يتم الفهت اي الش ي . إل  ا التوصت

إجــرا  إداري يقــوة علــك جمــ  المعلومــات و التحقــ  مــن الوعــال  عبــت اتخــاذ القــرار المناســب لكــت و اــو 

إلـك تحريـر أو إعـداد  وضعية، للوصوه إلك إ بات حـ  مـن ال قـوي و التحـري اـي وضـ  مـن ا وضـاا ممـا يـخدي

 ـة الكافـة، و أن سند الملكية العقارية الوي تضـمنء الدولـة حلاـج يـتمكن مـن حـرر  جلـء أن يحـتس بـء اـي مواج

 يمارس جمي  حقوعء بهفة تامة.

و يتم ت التحقي  العقاري اي البح  عن ثت عناصـر المعلومـات أو التهـريحات أو الو ـائ  الضـرورية 

لتحديــــد حــــ  الملكيــــة العقاريــــة و جمع ــــا و دراســــ  ا اــــي عــــ ن المكــــان، علــــك مســــتو  مهــــالض ال فــــا العقــــاري 

 2ائب، و عند ال اجة، لد  أي مهالض أتر .مسض ا راع ي و أم   الدولة و الضر و 

المتعلقــــة  ســــ   عمليــــات التحقيــــ  العقــــاري       27/09/2008المخرتــــة اــــي  03و بمقتضــــ ج التعليمــــة رعــــم 

معاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة اـــو " إجـــرا  ميـــداني يقـــوة بـــء أعـــوان مكلفـــ ن تحـــت مســـخولية مـــدير ال فـــا و 

ات غ ــ  الممســوحة مــن شــوا الملــ  الخــاص، و التحقيــ  العقــاري العقــاري، و ينهــب اــوا ا جــرا  علــك العقــار 

 3عد يكون فرديا أو جماعيا".

و انـــا  مـــن عرفـــء علـــك أشـــء إجـــرا  إداري و ميـــداني ا ـــدا للبحـــ  و التحـــري  شـــ ن معلومـــات معينـــة 

م موعــــة مــــن المعــــارا الم نيــــة و الكفــــا    إلــــكللوعــــوا علــــك وضــــعية مــــا أو   بــــات ال ــــ ، مســــ ندا اــــي ذلــــ  

   .يداشية للفري  المكل  من ت ه التحري، و الاستفسار و الاستع ة و التحليت و كوا التقريرالم

                                                           
يتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة و عســـليم ســـندات  2007فب ايـــر  27المـــخرف اـــي  02-07مـــن القـــاشون رعـــم  05شـــا المـــاد  - 1

 .12، ص15، العدد2007 اير فب 28الملكية عن طري  تحقي  عقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
 يتعلــ   عمليــات التحقيــ  العقــاري و عســليم ســندات الملكيــة، الجريــد  الرســمية 2008مــايو  19المــخرف اــي  147-08المرســوة التنفيــوي رعــم - 2

 . 04، ص26، العدد 2008مايو  25المخرتة اي 
زائــر، م لــة ا ســتاذ الباحــ  للدراســات القاشوشيــة و السياســية، العــدد لمــزري مفيــد ، التحقيــ  العقــاري ثلليــة لتا  ــ  الملكيــة العقاريــة اــي الج-3

  .388، ص2018التاس ، ا جلد ا وه، مارس 



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
259 

 

             المكــــــرس بموجــــــب المرســــــوة رعــــــم و التحقيــــــ  العقــــــاري يعــــــد بم ابــــــة يليــــــة حلــــــت محــــــت عقــــــد الشــــــ ر 

حيات المـو ق ن، ، حيـ  اش  عـت صـ  يسن إجرا  إ بات التقادة المكسب المتضمن الاع ـ اا بالملكيـة 83-352

 1تم تحويل ا إلك ايةة إدارية مم لة اي المديريات الولائية لل فا العقاري.و 

 شـــابء مـــ  النهـــوص المتضـــمن التحقيـــ  العقـــاري أن ـــا ت 02-07و ي حـــا علـــك شهـــوص القـــاشون رعـــم 

تمم بالقــــاشون المعـــده و المـــ 1873 ليــــوو ي 26اللاـــي وضـــع  ا ا دار  الاســــتعمارية المتم لـــة اـــي القــــاشون المـــخرف اـــي 

فيمــا مضــ ج مــ   عــ  التعــدي ت، فالقــاشون ا وه   WARNIERأو مــا عــرا بقــاشون  1887ريــت بأ 28المــخرف اــي 

أشــــار إلــــك إجــــرا  التحقيقــــات الجماعيــــة اــــي أراعــــ ي "العــــر " أو ا راعــــ ي مــــن شــــوا "الملــــ "، و ال ــــاني أعاــــى 

 .إمكاشية إجرا  تحقيقات عقارية جزئية اي ا راع ي الجماعية

 التحقي  العقاري  قانون  الثا ي: نطاق تطبي  هرعلا

إجـــــرا  معاينـــــة حـــــ  الملكيـــــة  يسســـــت المتعلـــــ  ب 27/02/2007المـــــخرف اـــــي  02-07يابـــــ  القـــــاشون رعـــــم 

العقاريــــة عــــن طريــــ  تحقيــــ  عقــــاري و عســــليم ســــندات الملكيــــة اــــي العقــــارات اللاــــي لــــم تخضــــ  لعمليــــة مســــض 

         المتضـــــــمن مســـــــض ا راعـــــــ ي العـــــــاة 12/11/1975خرف اـــــــي المـــــــ 74-75ا راعـــــــ ي العـــــــاة اـــــــي مف ـــــــوة ا مـــــــر رعـــــــم 

و كـــول  يشـــمت اـــوا القـــاشون العقـــارات اللاـــي لا يحـــوز أصـــ ا  ا ســـندات ملكيـــة  ت ســـيس الســـجت العقـــاري،و 

، و اللاـي لـم ععـد ععكـس الوضـعية 1961ملكي  ـا عبـت تـاريخ أوه مـارس و العقارات اللاي حررت سندات  أص ،

ارات أصـــب  يخـــال  مـــا اـــو موجـــود بالميـــدان، و لا يعبـــ  عـــن قـــن اـــوا النـــوا مـــن العال قيقيـــة ال اليـــة، أي أ

 الموثور أع  . 02-07من القاشون رعم  02ال قيقة، و اوا طبقا  حكاة شا الماد  

المتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة العقاريـــة و عســـليم ســـندات  07/02و حيـــ  أن القـــاشون 

لعقــاري يابــ  علــك العقــارات اللاــي لــم تخضــ  لعمليــات المســض العقــاري و اللاــي لا الملكيــة عــن طريــ  التحقيــ  ا

 2يحوز أص ا  ا سندات ملكية.

: "يعــــد التحقيــــ  العقــــاري حيــــ  15/10/2020المــــفر   ــــ   1253283القــــرار رقــــم و كــــول  اــــي شــــا 

راضـ ي و ال ـي لا اهجراء القانو ي الذي يسمح باثبات ملكية العقارات ال ي لم تخضع  عد لعملية م ـ  الأ 

يحــوز أصــحاب ا ســندات ملكيــة، ةيــي أت ــم يمارســون علي ــا حيــازة قانونيــة منــذ مــدة طو لــة، مــن شــات ا لأن 

 3تسمح لهم بالحصو  على هذه السندات".

                                                           
  .137، ص2017عمار  صليحة، يلية التحقي  العقاري، م لة البحوو العلمية اي ال شرععات البيئية، العدد التاس ، جوان - 1

.39ص ، مرج  ساب حمدي باشا عمر، القضا  العقاري، - 2  
 .65، ص2020م لة ا  كمة العليا، العدد ال اني، - 3
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مــــــن عـــــاشون التحقيـــــ  العقــــــاري إلـــــك أن اـــــوا القــــــاشون لا يابـــــ  علـــــك ا مــــــ    03و يشـــــ   شـــــا المـــــاد  

و يخـــرن مــن شاـــاي تابيـــ   ،ثاشــت عامـــة أو تاصـــة، تا عــة للدولـــة أو البلديــةالعقاريــة التا عـــة للدولــة ســـوا  أ

        اــــــوا القــــــاشون أيضــــــا ا راعــــــ ي المســــــما  ســــــابقا "عــــــر "،  ن ــــــا ععتبــــــ  أم ثـــــاـ عقاريــــــة وطنيــــــة تا عــــــة للدولــــــة، 

 .الوعفية كول  ا م   العقاريةو 

التقــادة المكســب اــي يــت أحكــاة العقــار الــوي لــء ســند ملكيــة مشــ ر لا يمكــن أن يكــون محــت حيــاز  بو 

 1المتعل  بالتحقي  العقاري. 07/02القاشون رعم 

 الهرع الثالث: أهداف التحقي  العقاري 

المتعلـــ  بت ســـيس إجـــرا   27/02/2007المـــخرف اـــي  02-07ا ـــدا المشـــرا مـــن تـــ ه ســـن القـــاشون رعـــم 

كيـة إلـك سـد ال رـرات اللاـي تلف ـا معاينة ح  الملكية العقارية عن طريـ  تحقيـ  عقـاري و عسـليم سـندات المل

العمت  عقد الش ر ، و معالجة السلبياتلأولا ، وكول  تفعيت عملية المسض العـاة ل راعـ ي لتا  ـ  الملكيـة 

العقاريــة الخاصـــةل اشيا ، و عســـ يت ال هــوه علـــك القـــرو  الرانيــة لتاـــوير الاســـ  مار اــي م ـــاه المعـــام ت 

لرا عـــــا ،  1961ســـــندات الملكيـــــة اللاـــــي حـــــررت عبـــــت أوه مـــــارس حيـــــ ن  ال ـــــا ،  ـــــم القيـــــاة  عمليـــــة تالعقاريـــــة ل

 .الجرد العاة ل م   الوطنية  سادسا،  م لعسرع  وت    أشراه المسض العاة ل راع ي  تامسالو

 أولا: معالجة السلبيات ال ي خلهها العمل  عقد الشهرة

البســـــاطة دون تـــــدتت الســـــلاات الســـــرعة و الســـــ ولة و  ي حـــــا علـــــك إجـــــرا ات استهـــــدار عقـــــد الشـــــ ر      

          تهـــــــريحات الاالـــــــب إذ يكفـــــــي فقـــــــ  لتحريـــــــر عقـــــــد الشـــــــ ر  الاســـــــ ناد إلـــــــك ، العليـــــــا أو مم ل  ـــــــا اـــــــي الميـــــــدان

اــي حـــاه وبحضــور شــاادين مــن اتتيـــار ، و يــتم ال شــر اـــي إحــد  الجرائــد الوطنيـــة بنــا  علــك طلـــب المو ــ ، و 

عشــ ر و ة أشـ ر مـن تــاريخ ال شـر يحـرر العقـد، و يسـجت عـدة عسـجيت أي اع ـ ا  مـن الر ـ  تــ ه أجـت أر عـ

 با  اف ة العقارية، و يهب  بالتالي سندا للملكية.

ا شــكاه حــوه مــد  المهــداعية اللاــي يتمتــ    ــا ثــت عقــد مــن عقــود الملكيــة المســلمة اــي  يتمحــور اــوا و

لعقاريــة، و مــا يــدعم اــوا اــوا ا طــار، فالدولــة  ــي ا خولــة بحمايــة اــو  العقــود بم ــرد شــ راا با  اف ــة ا

القــوه اــو اســتعماه عقــد الشــ ر   شــكت ععســفي مــن طــرا طالبــء، الــوي اــي الرالــب يكــون ال ــدا مــن ورا   

سـ ي   علـك أمـ   عقاريـة عموميـة، و اـوا مـا عسـبب اـي العديــد إعهـا  أحـد الور ـة مـن الم ـ او، أو   ـدا الا 

اي الفهـت اـي الـدعاو  العقاريـة،  اللاي ت د صعوبة ، وأماة ج ات القضا  ا ختهة الماروحة من المنازعات

 352-83و عــاد  مــا يــتم إباــاه اــو  العقــود  خالف  ــا ا حكــاة الــوارد  اــي شــا المــاد  ا ولــك مــن المرســوة رعــم 

                                                           
  .39ص ،يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، مرج  ساب  حمدي باشا عمر،-1
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و إعـــداد عقـــد الشـــ ر  المتضــــمن   ســـن إجـــرا  إ بـــات التقـــادة المكســـبالمتضـــمن و  1983مـــاي  12المـــخرف  اـــي 

ذلــ  بــالن ر للقضــايا العقاريــة المرفوعــة مــن طــرا أمــ   الدولــة أمــاة ا  كمــة العليــا  ، والاع ــ اا بالملكيــة

م لــــس الدولــــة تاالــــب ف  ــــا باباــــاه عقــــود الشــــ ر  اللاــــي ثاشــــت محــــ  ل ســــ ي   علــــك أمــــ   عقاريــــة تا عــــة و 

 .أو أم   تا عة لجماعا  ا ا عليمية لالبلدية أو الولاية  للدولة سوا  تاصة أو عامة

 يفوتنا ال دي  عن الدور السـل ي للمو ـ  اـي إعـداد عقـد الشـ ر ، إذ مـن  المشـرا الجزائـري مـن كما لا

المتعلـــــ   عقـــــد الشـــــ ر  صـــــ حيات تنـــــااز الهـــــ حيات الممنوحـــــة للقاعـــــ ي اـــــي  352-83تـــــ ه المرســـــوة رعـــــم 

  العقـــاري، الاع ـــ اا بحـــ  الملكيـــة باريـــ  التقـــادة المكســـب، و لـــم يمنحـــء دورا إي ابيـــا اـــي عمليـــات التحقيـــ

حي  لم يلزمء اوا المرسوة بالاشتقـاه إلـك الميـدان أيـن يتواجـد العقـار محـت عقـد الشـ ر ، و لـم يلزمـء كـول  

 سماا الش ود اي مكتبء، و تلقي الاحت اجات  ش ن واععـة ال يـاز ، و يقتهـر عملـء علـك تلقـي الملـ  الـوي 

ائز، و شــــ اد  الشــــ ود، با ضــــافة  خاــــ  لل ــــمــــد ي ال يــــاز ، و الــــوي يتضــــمن ال ويــــة الكاملــــة  يقدمــــء لــــء

أن ال ـــائز يمـــارس حيـــاز  عاشوشيـــة طبقـــا مضـــموشء الملكيـــة الـــوي يعـــد  أشـــخاص معتمـــدون، و تهـــري  شـــراي 

 من القاشون المدني، و عند الاعتضا  ا دلا   ش اد  جبائية. 834إلك  827لنا الماد  

جواريتـان اـي الملــ  المقـدة للمو ـ ، أمــا  و يعتبـ   ثـت مـن مخاــ  الملكيـة و التهـري  الشــراي و يقتـان

 فان تخلف ا لا يخ ر اي إعداد عقد الش ر . الو ائ  ا تر  

أن يحقـــ  اـــي شـــ اد  الشـــ ود باعتبـــار  لـــيس مـــخا  لـــول ، و اـــو اـــي حقيقـــة ا مـــر و لا يمكـــن للمو ـــ  

أدا  اليمـ ن، اتتهاص أصيت للقاع ي، الـوي بامكاشـء تقـدير موضـوا الشـ اد ، و لـء أن يالـب مـن الشـ ود 

 1بينما يقتهر دور المو   علك تحرير العقود و است ة و حفا أصول ا.

و لمعالجـــة اـــوا القهـــور و تـــدار  النقـــائا المســـجلة،  عمـــد المشـــرا الجزائـــري إلـــك ســـن القـــاشون رعـــم  

ة المتضــمن ت ســيس إجــرا  معاينــة الملكيــة العقاريــة و عســليم ســندات الملكيــ 27/02/2007المــخرف اــي   07-02

مــــن القــــاشون المـــدني، فــــان أمــــ   الدولـــة غ ــــ  عابلــــة  689عـــن طريــــ  التحقيــــ  العقـــاري، و اــــي مف ــــوة المـــاد  

 2للتهرا ف  ا أو الحجز عل  ا أو اك سا  ا بالتقادة.

 تهعيل عملية الم   العام للأراض يثانيا: 

اان لا يزاه  عيـد المنـاه، يعد المسض العاة ل رع ي ادفا اس  اتي يا، رغم أن الاش  ا  منء اي الوعت الر 

ف ـــو أدا  دائمـــة لتا  ـــ  الملكيـــة العقاريـــة اـــي ثامـــت ال ـــ ا، الـــوطني، و النتـــائس المتوتـــا  منـــء لا ت  ـــر إلا علـــك 

                                                           
 بدر شنوا، التحقي  العقاري ثللية بديلة عن عقد الش ر    بات الملكية العقارية الخاصة، م لة الدراسات القاشوشية المقارشة، ثلية- 1

 .770-745، ص. ص: 2022، 01، العدد08ال قوي و العلوة السياسية، جامعة الشل ، الجزائر، ا جلد

.160صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة، يليات حمدي باشا عمر، - 2  
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المــد  البعيــد بخهــوص العقــارات اللاــي تفتقــر إلــك ســندات الملكيــة، إذ لا بــد مــن ا شــار  إلــك التعقيــدات اللاــي 

اليـــة و مـــخا ت فنيـــة و متخههـــ ن اـــي ا جـــاه، ثـــت اـــوا يـــن م عنـــء اللاـــي تتالـــب تقنيـــات ع تابـــ  العمليـــة،

المتضـمن التحقيـ   02-07شفقات مالية باا ة، و لتفعيت اـو  ا ليـة اعتمـد المشـرا الجزائـري القـاشون رعـم 

وت ســـيس الســـجت العقـــاري  المتضـــمن إعـــداد المســـض العـــاة ل راعـــ ي 74-75العقـــاري  بـــالموازا  مـــ   ا مـــر رعـــم 

ليـات لتـدعيم اـو  العمليـة ا و وسـائت الحـولات الاعتهـادية، مـن تـ ه البحـ  اـي إمكاشيـة إي ـاد لمواكبة الت

ار الملكيـــات  ســـبب ال اجـــة  عـــداد ســـندات ملكيـــة ال ـــدا م  ـــا  عـــ  الاطمةنـــان اـــي شفـــوس المـــ  ، واســـتقر 

 1س ولة الولون إلك القرو  الرانية.العقارية، مما ي ي  

  اري لتمو ل المشاريع الاستثمار ة ثالثا: اللجوء إلى القرض العق

البنو  و المخسسات المالية المتخههة اي ا جاه العقاري بهف  ا متعامت  و يتم ذل  بتفعيت دور 

، من ت ه التمويت الواعي للمشارع  الاس  مارية المرتباة بمد  تحديد اس  اتيعي اي ا جاه الاعتهادي

الممنوحة سوا  ععل  ا مر  للاي ععد ضامنا لتل  القرو ا وعية العقارية ا خههة ل س  مار، و ا

 و ي ت اوا راينا بتقدة إجرا ات إعداد سندات الملكية. ،با شخاص الوطني ن أو المس  مرين ا جاشب

 1961را عا: تحديث سندات الملكية افحررة قبل أو  مارس 

بـــــالتحقي  العقـــــاري علـــــك أشـــــء:  المتعلـــــ  02-07اـــــي فقر  ـــــا ال اشيـــــة مـــــن القـــــاشون رعـــــم  02تـــــنا المـــــاد  

"...يشــمت اــوا ا جــرا  العقــارات اللاــي لا يحــوز أصــ ا  ا ســندات ملكيــة أو اللاــي حــررت  شــ ن ا ســندات ملكيــة 

 و اللاي لم ععد ععكس الوضعية العقارية ال الية".  1961عبت أوه مارس 

حـــرر  عبـــت أوه يف ـــم مـــن الـــنا أن المشـــرا تـــا اـــو  الفةـــة مـــن المـــ   اللاـــي تحـــوز ســـندات ملكيـــة م

، بــالن ر لوجــود شقــائا اــي تحديــد ا مــ   العقاريــة اللاــي ســلمت  شــ ن ا ســندات ملكيــة، م  ــا 1961مــارس 

عدة وضوا مخااات المسض و الو ائ  ا صلية اللاي سـلمت للمـ  ، و بالتـالي فهـي لا تتمابـ ج مـ  الوضـعية 

اعتمـاد و عاشوشية و تك   ي طـا   الرسـمية،  ، و تحتان إلك عملية تحدي  رغم أن ا ذات عيمةالعقارية ال الية

ال ـدا منـء تحيـ ن تلـ  السـندات و إفراغ ـا اـي عالـب رسـمي يتوافـ  مـ  أحكـاة ش ــاة  02-07المشـرا للقـاشون 

المتضـــمن المســــض العـــاة ل راعــــ ي و ت ســـيس الســــجت  74-75الشـــ ر العينــــي العقـــاري ا  ــــدو بموجـــب ا مــــر 

   2العقاري.

 الم   العام للأراض يخامسا: تسريع وتيية أشةا  

                                                           
 130صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة،  يليات حمدي باشا عمر، - 1
  .133صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة،  يلياتحمدي باشا عمر، - 2
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جـــا ت عمليـــة التحقيـــ  العقـــاري ثــاـجرا  مـــوازي لعمليـــات المســـض العـــاة ل راعـــ ي، ف ـــوا ا جـــرا  ا ـــتم 

بـــــالن ر إلـــــك عواعـــــد تحديـــــد الملكيـــــة، و وضـــــ  المعـــــالم، و ا تضـــــاا لمعـــــاي   مســـــض "ب ســـــليم ســـــندات الملكيـــــة 

رب  الوعـــت عنـــد البـــد   عمليـــات مســـض ا راعـــ ي، ف ـــو يشـــكت تم يـــدا لعمليـــة المســـض و مـــن  ـــم يســـم  لاحقـــا بـــ

. حي  أن العقارات اللاي شمل ا المسض بنا  علـك طلـب فـت  تحقيـ  ا راع ي العاة اللاي تتم   بالس ولة التامة"

       المتعلــــ  بــــالتحقي  العقــــاري، و المرســــوة رعــــم 02-07عقــــاري وفقــــا لمــــا اــــو منهــــوص عليــــء اــــي القــــاشون رعــــم 

لملكيـــة عـــن طريـــ  تحقيـــ  عقـــاري، و اللاـــي تـــم ترعيم ـــا ترعيمـــا عسلســـليا لا المتعلـــ  ب ســـليم ســـندات ا 08-147

تمسض مر  أتـر ، إذ يـتم اسـتانا اا مـن عمليـة المسـض العـاة ل راعـ ي، و عليـء فـان إجـرا  التحقيـ  العقـاري 

جــا  لــدعم و عســرع  و ت ــ   أشــراه المســض علــك ثامــت ال ــ ا، الــوطني، و التخفيــ  مــن حــد  أزمــة العقــار اللاــي 

كمـــا يمكـــن القـــوه أن عـــاشون التحقيـــ  العقـــاري ا ـــدا با ســـاس إلـــك حـــت  داا الســـاحة العقاريـــة حاليـــا.عشـــ 

 1المشك ت المرتباة با بات الملكية العقارية الخاصة اي المناط  اللاي لم تخض  للمسض العقاري.

ا  من عملية الاش  كما أن م  ودات الوثالة الوطنية للمسض، و مديريات المسض الولائية لم تف  إلك 

، و  ي المرحلة اللاي تم ت أساس 2007إلك غاية سنة  1990المسض العقاري اي المرحلة اللاي تمتد من سنة 

 تا    الوضعية العقارية اي الب د  شكت ثامت.

تم يت و او "الوي ألزة بضرور  معاينة  و التحقي  العقاري و المرسوة التابيقي لء  الموثورين أع  ،

ة بمخا  بياني معد من عبت م ندس تب   عقاري، يتضمن وض  معالم ال دود و المساحة الملكية الخاص

و بيان ا عبا  الم قلة للعقار"، علك أن يتم إرفاعء  سند الملكية المسلم لء من طرا مهالض ال فا 

ا جاه وت    س   عملية مسض ا راع ي اي المستقبت، و ذل  عب  تقليا  العقاري، و او ما يضمن الرف  من

اي ثافة بلديات الوطن، و يتم ذل  بتحمت المستفيد شفقات العملية، مما يساام اي تخفي  ا عبا  علك 

 2الم  اشية العامة للدولة.

 الجرد العام للأملك الوطنيةسادسا: 

  ،باحهـــائ ا إحهـــا  دعيقـــايســـم  الجـــرد العـــاة لجميـــ  ا مـــ   العقاريـــة للســـلاات العموميـــة للـــب د 

و إحهـا  الممتلكـات العقاريـة يمكـن الدولـة مـن التخاـي  علـك المـدي ن القهـ    3اسـتر لا أم ـت. ا باستر ل

 4و المتوس ، و المد  الاويت لتحديد احتياجات السكان اي ثت ا جالات.

                                                           
  .42-41ص. ص: ، مرج  ساب ، زشااينابن بوعيشة - 1
 .106، صمرج  ساب محمودي عبدالعزيز، - 2

.311، ص2016، 37يوسفات علي ااشم، التحقي  العقاري بالجزائر لمف ومء، تمي    عما يشا  ء ، م لة ال قيقة، العدد - 3  

.187، صمرج  ساب اد الدين، رحايمية عم- 4  
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ار ـــــة الخاةـــــة عـــــن طر ـــــ  تحقيـــــ  معاينـــــة الملكيـــــة العقو إجـــــراءات شـــــروط المطلـــــب الثـــــا ي: 

 عقاري 

اـي لالفـرا ا وه ،  ينـة الملكيـة العقاريـة الخاصـة عـن طريـ  تحقيـ  عقـاري شـرولا معا شتحدو انا عـن

 اي لالفرا ال اني . إجرا ات معاينة الملكية العقارية عن طري  تحقي  عقاري  و

 الهرع الأو : شروط معاينة الملكية العقار ة الخاةة عن طر   تحقي  عقاري 

المــــخرف اــــي  02-07ري بموجــــب القــــاشون رعــــم ل ســــتفاد  مــــن ســــندات الملكيــــة اــــي إطــــار التحقيــــ  العقــــا

تـــوافر شـــرولا تتعلـــ  أولا بالعقـــار محـــت المعاينـــة و التحقيـــ  العقـــاري، و  اشيـــا شـــرولا  ي ـــب، 27/05/2007

   تتعل  بال ياز  و وض  اليد المكسب للملكية العقارية.

 أولا: الشروط المتعلقة بالعقار

        قيـــــ  عقـــــاري شـــــروطا تتعلـــــ  بالعقـــــار المعنــــــي يتالـــــب إجـــــرا  معاينـــــة الملكيـــــة العقاريـــــة عـــــن طريــــــ  تح

تبيـــان طبيعتـــء القاشوشيـــة، علـــك أن يـــتم اـــي المنـــاط  اللاـــي لـــم تخضـــ  للمســـض العـــاة لـــ ر اعـــ ي و اللاـــي لا يحـــوز و 

و لــم ععــد ععكــس  1961أصــ ا  ا ســندات ملكيــة، أو الــوين يحــوزون ســندات ملكيــة محــرر  عبــت أوه مــارس 

 الوضعية العقارية ال الية.

 أن يتواجد العقار    مناط  ةيي ممسوحة:-أ

علـك ثـت عقـار لـم " يابـ  إجـرا  معاينـة حـ  الملكيـة العقاريـة  اي فقر  ا ا ولـك علـك أن : 02الماد   تنا

ذي القعــــد  عــــاة  8المــــخرف اــــي  74-75يخضــــ  لعمليــــات مســــض ا راعــــ ي العــــاة المنهــــوص عل  ــــا اــــي ا مــــر رعــــم 

المـــوثور أعـــ  ، م مـــا ثاشـــت طبيعتـــء القاشوشيـــة".  ن البلـــديات اللاـــي  و 1975شـــوفمب  ســـنة  12الموافـــ   1395

تضـــعت ل ـــو  العمليـــة يحهـــت أصـــ ا  ا عنـــد اش  ـــا  أشـــراه المســـض علـــك ســـندات رســـمية تتم ـــت أساســـا اـــي 

 الدف   العقاري أو ش اد  ال  عيم المخعت.

   أن يكون العقار من نوع الملب الخاص:-ب

المتعلــ  بـــالتحقي  العقــاري، ش ـــد أن أحكــاة اـــوا  02-07قــاشون رعـــم مـــن ال 03بــالرجوا  حكـــاة المــاد  

القـــاشون عســـ بعد ا مـــ   العقاريـــة الوطنيـــة بمـــا ف  ـــا ا راعـــ ي المســـما  عـــر  و ا مـــ   الوعفيـــة مـــن إجـــرا  

 1 .معاينة الملكية العقارية عن طري  تحقي  عقاري و عسليم سندات الملكية

                                                           
محمد الااار بلقاع ي و حمة مرامرية، عملية التحقي  العقاري و تا    الملكية العقارية اي القاشون الجزائري، م لة دفاتر المتوس ، - 1

 .120-103، ص. ص: 2018ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة عنابة، الجزائر، العدد التاس ، 
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ع ي المسما  ساب  عر "  ي إضافة اي غ ـ  محل ـا باعتبـار أن المشـرا و ي حا أن عبار  "بما ف  ا ا را

عــد أل ق ــا صــراحة بــا م   الوطنيــة الخاصــة، فيمــا يــواب يتــرون إلــك القــوه أن اــو  العبــار  إشمــا جــا ت 

لتفـــادي ا شـــكالات القاشوشيـــة اللاـــي ي   اـــا اـــوا النـــوا مـــن ا راعـــ ي، و الت ربـــة أ ب ـــت صـــعوبة حل ـــا اـــي ثامـــت 

 لوطن.مناط  ا

اــــي إطــــار التحقيــــ  العقــــاري فقــــ  اــــي الملكيــــة العقاريــــة الخاصــــة، دون ا مــــ    و يســــلم ســــند الملكيــــة

العقاريــــة الوطنيــــة ســــوا  ثاشــــت تاصــــة، أو عامــــة تا عــــة للدولــــة أو إحــــد  جماعا  ــــا ا  ليــــة، كمــــا عســــ بعد 

المعــده  25-90ون رعــم مــن القــاش 85أراعــ ي العــر  مــن شاــاي تابيــ  عــاشون التحقيــ  العقــاري، " ن المــاد  

أتبع  ــــا و  فهــــلت اــــي الابيعــــة القاشوشيــــة  راعــــ ي العــــر  1995ســــبتمب   25المــــخرف اــــي  26-95المــــتمم بــــا مر و 

 1للملكية الخاصة للدولة".

و السبب ورا  اس بعاد أراع ي العر  من إجرا  معاينـة عـن طريـ  التحقيـ  العقـاري، اـو أن العديـد 

               ،شــــــــملت حلاــــــــج أراعــــــــ ي العــــــــر  352-83اــــــــي إطــــــــار المرســــــــوة رعــــــــم  مــــــــن عقــــــــود الشــــــــ ر  اللاــــــــي تــــــــم إعــــــــداداا

الـوي بنـي عليـء سـند الملكيـة الـوي يسـلم اـي إطــار  كـول  لا يمكـن تملـ  ا مـ   الموعوفـة بالتقـادة المكسـبو 

عـــاشون التحقيـــ  العقـــاري  ســـبب زواه حـــ  الملكيـــة، "و  ن الوعـــ  يتم ـــ  بالشخهـــية المعنويـــة، كمـــا أشـــء إذا 

   2الوع  تزوه ح  ملكية الواع  و ينحهر ح  الموعوا عليء اي الاشتفاا بالع ن فق ". صض

 ثانيا: الشروط الخاةة بالحيازة

المتضـــمن التحقيـــ  العقـــاري علــــك أشـــء: "يمكـــن ثـــت شــــخا  02-07مـــن القـــاشون رعــــم  04المـــاد   ناتـــ

خا يتــر، أو يحــوز ســند طبيعــي أو معنــوي يمــارس حيــاز  علــك عقــار، ســوا  بنفســء مباشــر  أو بواســاة شــ

أعــ  ، أن يالــب فــت  تحقيــ  عقــاري لمعاينــة حــ  ملكيتــء و عســليمء ســند  02ملكيــة كمــا اــو مبــ ن اــي المــاد  

   الملكية". 

المــــــخرف اـــــــي  1253283و جــــــا  اــــــي اــــــوا الخهــــــوص اــــــي اج  ــــــاد حـــــــدي  للمحكمــــــة العليــــــا القــــــرار رعــــــم 

و ي الــذي يســمح باثبــات ملكيــة العقــارات ال ــي يعــد التحقيــ  العقــاري اهجــراء القــانأشــء: "  15/10/2020

لــم تخضــع  عــد لعمليــة م ــ  الأراضــ ي و ال ــي لا يحــوز أصــحاب ا ســندات ملكيــة، ةيــي أت ــم يمارســون علي ــا 

 3حيازة قانونية منذ مدة طو لة، من شات ا أن تسمح لهم بالحصو  على هذه السندات".

                                                           
  .136صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة، يليات مر، حمدي باشا ع- 1
  .137صالمرج  شفسء، تا    الملكية العقارية الخاصة، يليات حمدي باشا عمر، - 2
  .65، ص2020، 02م لة ا  كمة العليا، العدد - 3
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    ء: "إذا شـــتس عـــن تحليـــت التهـــريحات و ا عـــواه جـــا  ف  ـــا أشـــاللاـــي مـــن شفـــس القـــاشون  14و كـــول  المـــاد  

و الشــ ادات، و كــوا الو ــائ  المقدمــة و التحريــات اللاــي عــاة   ــا ا  قــ  العقــاري، أن صــاحب الالــب يمــارس 

حياز  من ش ن ا أن عسم  لء بال هـوه علـك حـ  الملكيـة عـن طريـ  التقـادة المكسـب، طبقـا  حكـاة القـاشون 

حقيتــء علــك العقــار محــت التحقيــ  العقــاري". و لــم يتاــري اــوا القــاشون  ي جديــد المــدني، فاشــء يع ــ ا لــء ب 

فيمــا يتعلــ  بال يــاز  و التقــادة المكســب، حيــ  ت ــت أحكــاة القــاشون المــدني  ــي القواعــد العامــة اللاــي يرجــ  

قـد جـا  علـك ، "ف830إلـك المـاد   821إل  ا اي تحديد مف وة ال ياز  و شروط ا و ي اراا اشا عا من شا المـاد  

   1شحو ي عل ا تتم بهور  إدارية، و اي حالة المنازعة، تارا مس لة ال ياز  علك القضا ".

ثاـن ي بىـي علـك المشـرا الجزائـري أن يضـي  شهـا جديـدا يتعلـ   عـدة جـواز اك سـا، و اي اوا ا طـار 

 2 اف ة العقارية ا ختهة.ملكية العقار بالتقادة اي المناط  أو ا راع ي اللاي تم ش ر عقوداا مسبقا اي ا 

 ية العقار ة عن طر   تحقي  عقاري إجراءات معاينة الملكالهرع الثا ي: 

إن ال هوه علك سند حيازي اي إطار عاشون التحقي  العقـاري يعـد مسـ لة جوازيـة، إذ بموجبـء يحـ  

لعمليــات المســض العــاة  مــن القــاشون المــدني و مــا يل  ــا اــي المنــاط  اللاــي لــم تخضــ  823لل ــائز اــي مف ــوة المــاد  

و الــــوين لــــم ععــــد ســــندات  1961ل راعــــ ي، أو المــــ   ال ــــائزين علــــك ســــندات ملكيــــة عبــــت تــــاريخ أوه مــــارس 

ملكيـــ  م ععكـــس الوضـــعية العقاريـــة ال اليـــة اـــي الـــب د، أن يتوج ـــوا بالبـــات فـــت  تحقيـــ  عقـــاري إلـــك مـــدير 

اتتهاصـــء، في ـــب أن يتضـــمن الالـــب  ال فـــا العقـــاري ا خـــتا إعليميـــا الـــوي يقـــ  العقـــار ضـــمن دائـــر 

يمكـــن تقـــديم ، و و ال ـــدود المســـاحة ،الملكيـــات العقاريـــة و ال قـــوي العي يـــة الواععـــة عل  ـــا مـــ  تحديـــد الموعـــ 

المتضــمن ت ســيس إجــرا   02-07 حكــاة القــاشون رعــم  وفقــا طلبــات معاينــة الملكيــة بهــفة فرديــة أو جماعيــة

         الملكيـــــة عـــــن طريـــــ  تحقيـــــ  عقـــــاري و المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــممعاينـــــة الملكيـــــة العقاريـــــة و عســـــليم ســـــندات 

 المتعل   عمليات التحقي  العقاري و عسليم سندات الملكية. 08-147

 مدير الحهظ العقاري  إلى عقاري تقديم طلب ظتح تحقي  أولا: 

حـــ  لكـــت المتعلـــ  بـــالتحقي  العقـــاري، فاشـــء ي 02-07مـــن القـــاشون رعـــم  04و  02طبقـــا لنصـــ ي المـــادت ن 

تقــــديم   1961أو ســـند محـــرر عبـــت أوه مـــارس ، شـــخا طبيعـــي أو معنـــوي لديـــء عقـــار  ســـند أو بـــدون ســـند

الـــــوي يقـــــ  العقـــــار محـــــت طلـــــب التحقيـــــ  العقـــــاري ضـــــمن دائـــــر   للولايـــــةطلـــــب إلـــــك مـــــدير ال فـــــا العقـــــاري 

 اتتهاصء.

                                                           
  .138صمرج  ساب ، تا    الملكية العقارية الخاصة، يليات حمدي باشا عمر، - 1
، م لة التواصت اي الاعتهاد 24الااار بري ، دور التحقي  العقاري اي ضب  الملكية العقارية اي ال شرع  الجزائري، العدد ال اني، ا جلد- 2

 .64، ص2018و ا دار  و القاشون، الجزائر، 
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يــــــ  العقــــــاري              عمليــــــات التحقالمتعلـــــ   147-08مـــــن المرســــــوة التابيقــــــي رعــــــم  03كمـــــا حــــــددت المــــــاد  

و عســليم ســندات الملكيــة، كيفيــة تقــديم الالــب إلــك مــدير ال فــا العقــاري، و الو ــائ  المرفقــة اللاــي تختلــ  

أو لـيس لديـء سـند، و يقـدة الالـب اـي  1961باتت ا ما إذا ثان الاالـب لديـء سـند حيـازي عبـت أوه مـارس 

إش ــاز بــرامس ســكنية، أو   يةــة عقاريــة  ن ال ــدا م  ــاعــد يكــو اللاــي و  ،أي وعــت، إمــا فرديــا أو بهــفة جماعيــة

 1بمناط  حضرية أو ريفية طبقا  حكاة اوا القاشون.

 :ظتح تحقي  عقاري بصهة ظردية-أ

          المتضـــــمن عمليـــــات التحقيـــــ  العقـــــاري  147-08مـــــن المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــم  03وفقـــــا لـــــنا المـــــاد  

فــت  تحقيــ  عقــاري بهــفة فرديــة إلــك مــدير ال فــا العقــاري  و عســليم ســندات الملكيــة يتوجــء ال ــائز بالــب

 يحمت البياشات ا تية: للولاية

 اسمء و لقبء و اسم ا ، و تاريخ و مكان الولاد  و ج سيتء و م نتء و عنواشء؛-

 الشيوا؛ اييب ن كول  الهفة اللاي يتهرا   ا صاحب الالب، إما حائزا أو مالكا فرديا أو مالكا -

أو التكـالي  و الارتفاعــات اللاـي تنهــب علـك العقــار محـت طلــب التحقيـ  العقــاري، علـك أن يرفــ  ثـت ا عبــا  -

 الالب بما ي عي:

، و بااعــة مخاــ  طوبــوغرااي للعقــار من ــز طبقــا للمعــاي   المنهــوص عل  ــا اــي م ــاه مســض ا راعــ ي العــاة-

أســما  الملكيــات ا جــاور  معــد  وصــفية تاصــة بالعقــار تحــدد الابيعــة الماديــة للعقــار و مســاحتء و عيمتــء و 

ســـلفا مـــن طـــرا تب ـــ  عقـــاري علـــك شفقـــة صـــاحب الالـــب، و لـــء أن يقـــدة ثـــت و يقـــة مـــن شـــ ن ا أن عســـم  لـــء 

 2بتابيت حقء علك العقار.

  طلب ظتح تحقي  عقاري بالنسبة للعقارات ال ي لا يحوز أصحاب ا سندات ملكية:-ب

ايــ ة و علنيــة و مســتمر  بنفســء أو بواســاة ثــت شــخا طبيعــي أو معنــوي يباشــر حيــاز  اادئــة و و 

غ ـــ   وفـــ  الشـــرولا المنهـــوص عل  ـــا اـــي القـــاشون المـــدني، يمكنـــء أن يبـــادر بالـــب فـــت  تحقيـــ  عقـــاري فـــردي 

المـخرف اـي  147-08من المرسوة التنفيـوي رعـم  03يخدي إلك عسليم سند الملكية، و اي اوا ا طار شهت الماد  

حقيــ  العقــاري و عســليم ســندات الملكيــة علــك أشــء: " يبــ ن اــي طلــب فــت  المتضــمن عمليــات الت 19/05/2008

 تحقي  عقاري فردي، الموجء إلك مدير ال فا العقاري الولالي، مقابت عسليم وصت است ة، ما ي عي:

                                                           
، يوس  بن تد ، 1وي، جامعة الجزائر، التحقي  العقاري اي ش اة القاشون الجزائري، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قشااينازبن بوعيشة -1

  69، ص2018-2017الجزائر، 
، الوي يتعل   عمليات التحقي  العقاري وعسليم سندات الملكية، 2008مايو  19المخرف اي 147-08رعم  التنفيويمن المرسوة  03الماد  - 2

   .03ـ، ص26، العدد25/05/2008الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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 ؛الاسم و اللقب و اسم ا ، و تاريخ و مكان الولاد  و الج سية و الم نة و عنوان صاحب الالب-

 ؛ا   ا صاحب الالب إما حائزا و إما مالكا فرديا أو مالكا علك الشيواالهفة اللاي يتهر -

 .ثت ا عبا  و الارتفاعات ا ي ابية أو السلبية اللاي عد ت قت العقار محت التحقي  حسب صاحب الالب-

 ي تي:  بما لالب ايرف  

شفقـــة صـــاحب س تب ـــ  عقـــاري علـــك مخاـــ  طوبـــوغرااي للعقـــار و تل ـــ  بـــء بااعـــة وصـــفية يعـــداما م نـــد-

 الالب؛

 ثت و يقة من ش ن ا أن عسم  لهاحب الالب با بات حقء   ا.-

أعــ   إلــك  03بالو ــائ  المتقــدة ذكراــا اــي شــا المــاد   صــ وباو يقــدة صــاحب الالــب الملــ  المالــو، م

مــــدير ال فــــا العقــــاري، علــــك أن يســــتلم مــــن المهــــل ة ا ختهــــة وصــــت يتضــــمن الــــرعم ال سلســــلي و تــــاريخ 

ثــت طلــب يقابلــء ملــ  واحــد مــرعم عسلســليا بتــاريخ ا يــداا، حلاــج تح ســب يجــاه بدايــة التحقيــ  ا يــداا، و 

 1العقاري.

بتعيــ ن محقــ  عقــاري مــن بــ ن أســ    خــتا إعليميــايقــوة مســخوه مهــالض ال فــا العقــاري ا  كمــا 

 مف شية أم   الدولة بموجب مقرر اي أجت ش رين من تاريخ است ة الالب.

 :1961  عقاري بالنسبة للعقارات ال ي حرر  شات ا سندات ملكية قبل أو  مارس طلب ظتح تحقي -جـ

و الســبب اـــي تحديـــد اـــوا التـــاريخ يرجـــ  با ســـاس إلـــك ســـعي المشـــرا الجزائـــري لمعالجـــة اتـــت لات ش ـــاة 

الشــ ر العقــاري الاتتيــاري الــوي تــم تابيقــء إبــان ف ــ   الاحــت ه الفرن ــ ي للــب د اللاــي عســب  صــدور المرســوة 

يتضــــمن إصــــ ا ش ــــاة ال فــــا العقــــاري، علــــك أن يبــــدأ ســــرياشء  1959أكتــــوبر  21المــــخرف اــــي  1190-59رعــــم 

، و مــا م ــ  تلــ  الف ــ   1961ينــاير  18المــخرف اــي  52-61، بمقتضــ ج المرســوة رعــم 1961ابتــدا  مــن أوه مــارس 

ات الجواريــة اللاــي تحتوا ــا البياشــ يشــوا اــو عــدة دعــة العقــود المتعلقــة بالملكيــة العقاريــة، ثون ــا لــم تتضــمن 

العقود الرسمية، م ـت ال ويـة الكاملـة للعقـار مـن موعـ  و مسـاحة و ال ـدود الفاصـلة مـ  الملكيـات ا جـاور ، 

با ضافة  صت الملكية، و او ما  جت بب وز المنازعات المتعلقة   ـو  العقـود، اللاـي لـم ععـد ععكـس الوضـعية 

 2ن.العقارية اللاي تتااب  م  حقيقة الميدا
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يتم تقديم طلب فت  تحقي  عقاري من طرا ثـت شـخا لديـء سـند ملكيـة أو عقـد و اي اوا ا طار، 

، و اــــوا النــــوا مــــن الســــندات يحتــــان إلــــك تحيــــ ن،  شــــء يفتقــــد الدعــــة اــــي بياشاتــــء، 01/03/1961محــــرر عبــــت 

 تتلخا فيما ي عي:و 

جــد مــا يبــ ن أشــء يتعلــ  بالعقــار محــت يتضــمن العقــد ثــت مم ــ ات الســند الصــ ي  ، لكــن لا يو  الحالــة الأولــى:

 التحقي  لنقا اي التعي ن، و يتم معاينة ح  الملكية من ت ه تحريات: 

 مد  تااب  ما او مسجت اي السجت العقاري م  ما او موجود اي الواع ،-1

 التهريحات و الش ادات اللاي يستع ن   ا ا  ق  العقاري،-2

اللاـــي يمكـــن مـــن ت ل ـــا الت كـــد مـــن أن العقـــار موضـــوا التحقيـــ  الاســـتعاشة با خااـــات القديمـــة للمســـض -3

 .العقاري غ   مهادي عليء، أو أشء مشار إليء علك أشء اي الجوار

العقـــد المقـــدة يخـــا العقـــار موضـــوا التحقيـــ  العقـــاري، لكـــن المســـاحة المدوشـــة فيـــء تزيـــد الحالـــة الثانيـــة: 

رااي المرفــــ  بــــالمل  المــــودا لــــد  مهــــالض ال فــــا بك  ــــ  عــــن المســــاحة المب يــــة الــــوارد  اــــي ا خاــــ  الاوبــــوغ

العقاري، و لمعرفة ما او زائد عن المساحة ال قيقية، بات من الضروري القياة بتحريات إضـافية يمكـن أن 

 ما ي عي:ب يتعل  ا مر

      عـــــــد يكـــــــون مهـــــــدر تلـــــــ  ال قـــــــوي المـــــــالكون ا جـــــــاورون، و يتعـــــــ ن الت كـــــــد م  ـــــــا بمزيـــــــد مـــــــن التهـــــــريحات             -1

 و الش ادات،

بفعــت الاســ ي   و التعــدي علــك ملــ  الر ــ ، و ي بىـــي انــا علــك القــائم ب عمــاه التحقيــ  "أن ي  ــ  ثـــت ا را        -2

 1و الم ح ات و محاولة اك شاا حقوي محتملة اي العقار موضوا التحقي  العقاري عد ععود للدولة".

ال ـــدود المشـــ  كة بـــ ن الج ـــ ان  شـــكت ن ـــالي يـــر محضـــر لتعيـــ ن ر و اـــي يـــت اـــو  الوضـــعية يتوجـــب تح

 يويض ما او موجود اي الميدان.

العقـــــد، لك  ـــــا تفـــــوي المســـــاحة ا  ـــــدد  علـــــك  ا  ـــــدد  اـــــيأن يتمســـــ  الشـــــخا بالمســـــاحة الحالــــة الثالثـــــة: 

المتعلقـــة لســـندات و ا خااـــاتا خاـــ  المرفـــ  بالـــب فـــت  التحقيـــ  العقـــاري، و انـــا يتعـــ ن التحقـــ  مـــن ا 

 ، و شكون أماة فرض ن اما:ا جاور  بالملكيات

إذا تب ن من الفحا أن المساحات الوارد  اي عقود الج  ان تتااب  مـ  المسـاحات المب يـة اـي الميـدان، فـ  -1

ي ــــوز لملــــتمس طلــــب فــــت  التحقيــــ  العقــــاري أن يتمســــ  بالمســــاحة الزائــــد  ا  ــــدد  اــــي عقــــد ، لكــــن ي ــــب 

 تا    السجت العقاري.
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لتاــاب ، فــان ال ــدود تتم ــ   عــدة الدعــة، و بالتــالي ي ــب ضــب  ال ــدود بحضــور ثــت مــن اــي حالــة عــدة ا-2

الملـــتمس و الج ـــ ان و ا  قـــ  العقـــاري، و كـــول  الم نـــدس الخب ـــ  العقـــاري الـــوي يقـــوة برســـم معـــالم حـــدود 

 1العقار، و عند الاعتضا  يتم إعداد محضر بول .

 الهردي إجراء التحقي  العقاري ثانيا: 

ال فا العقاري اي أجت أعها  ش ر واحـد مـن تـاريخ اسـت ة الالـب، مقـرر فـت  تحقيـ   يهدر مدير

و لقـــب و رتبـــة ا  قـــ  العقـــاري و الم مـــة المســـند  إليـــء،  اســـمعقـــاري ملـــتمس بهـــفة فرديـــة، حيـــ  يتضـــمن 

لا يت ــاوز شـــ را واحــدا مـــن تــاريخ مقـــرر فــت  تحقيـــ  يخ بدايــة التحقيـــ  العقــاري علـــك أفضــ  عـــن تحديــد تـــار 

عقــــاري، و كــــول  أســــما  و ألقــــا، أصــــ ا، الالبــــات، مــــ  ععيــــ ن العقــــارات المــــراد مباشــــر  عمليــــة التحقيــــ  

ي إلــك التحقيــ  العقــار فــت  و  عــد إرســاه مقــرر  مــ  عســليم وصــت للاالــب ي بــت تــاريخ الالــب، العقــاري ف  ــا،

ر بمقـر البلديــة اــي أجــت المقــر  رئـيس ا جلــس الشــع ي البلـدي الــوي يتواجــد العقـار ب ــ ا، بلديتــء، يـتم إلهــاي

عشــر يومــا اللاــي عســب  تنقــت ا  قــ  العقــاري إلــك مكــان تواجــد العقــار أو العقــارات   جــرا  التحقيــ   ةتمســ

 العقاري.

يقوة ا  ق  العقاري  عد التنقت إلك ع ن المكـان و الشـروا اـي إجـرا  معاينـة العقـار اـي التـاريخ ا  ـدد 

اري، و بحضـــــور أصـــــ ا، الالبـــــات أو المعنيـــــ ن   ـــــو  العمليـــــة، اـــــي المقـــــرر الهـــــادر عـــــن مـــــدير ال فـــــا العقـــــ

كمــا ، تـدوي  او بـالتحري و البحـ  اـي مـد  صــ ة المعلومـات أو التهـريحات اللاـي يتلقااـا و الت كــد مـن صـ   ا 

يقـــوة ب ـــرد جميـــ  الملكيـــات اللاـــي لـــيس ل ـــا ســـند، و يت كـــد مـــن وجـــود شـــرولا ال يـــاز  بتـــوافر الـــركن ن المـــادي 

 .ا يهرا بء المعني، و لما يرا  من ت ه معاي تء للعقاراتالمعنوي طبقا لمو 

             و يقـــــوة أيضـــــا ب مـــــ  الو ـــــائ  و فحهـــــ ا و دراســـــ  ا اـــــي عـــــ ن المكـــــان لتحديـــــد حـــــ  الملكيـــــة العقاريـــــة،

و القيــاة بــالتحري علــك مســتو  مهــالض ال فــا العقــاري و مســض ا راعــ ي و أمــ   الدولــة، و لــد  مهــل ة 

الاعتضـــا  لـــد  مهـــالض أتـــر . و يبحــــ  عـــن المعلومـــات المفيـــد  و يتحرااـــا مـــن أصــــ ا،  الضـــرائب، و عنـــد

    الملكيات أو حائزي الملكيات العقارية ا جاور  اي ش ن الوضعية العقارية الخاصة بالعقار محت التحقي .

   لية التحقي  العقاري بصهة جماعيةظتح عمثالثا: 

المتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  لمعاينـــة حـــ  الملكيـــة  02-07رعـــم مـــن القـــاشون  07و  06طبقـــا لنصـــ ي المـــادت ن 

يبــادر الــوالي أو رئــيس ا جلــس الشــع ي البلــدي  ،العقاريـة و عســليم ســندات الملكيــة عــن طريــ  تحقيــ  عقــاري 

أو  بفـــت  عمليـــة تحقيـــ  عقـــاري بهـــفة جماعيـــة بموجـــب عـــرار صـــادر عـــن الـــوالي، اـــي إطـــار إش ـــاز بـــرامس بنـــا 
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للولايــــة حضــــرية. و اــــوا  عــــد اس شــــار  ثــــت مــــن مســــخوه مهــــالض ال فــــا العقــــاري   يةــــة عقاريــــة، ريفيــــة أو 

و "  ــــدا اــــو  ا جــــرا ات بــــدون شــــ  إلــــك تفــــادي عرعلــــة  ، أو المهــــالض الف حيــــة.أو مســــخوه البنــــا  ،المعنيــــة

إش از او  الب امس و عسوية وضعية العقارات بالمنـاط  المعنيـة مـن أجـت تحديـد مـالكي اـو  العقـارات و عنـد 

 1عتضا  تابي  عواعد شزا الملكية من أجت المنفعة العامة".الا

       و يتحـــدد عنــــد افتتـــاا عمليــــة التحقيـــ  العقــــاري الجماعيـــة علــــك ضـــو  عــــرار الـــوالي المناقــــة المعنيــــة،

أو المنـــاط  و ا عـــاليم المعنيـــة بالعمليـــة اـــي أجـــت تمســـة عشـــر يومـــا اللاـــي تلـــي تـــاريخ اســـت ة طلـــب الشـــخا 

لمــدير ال فــا العقــاري اــي مقابــت وصــت اســت ة، مرفقــا بالو ــائ  المنهــوص عل  ــا اــي شــا  المعنــي الــوي ســلم

علـــك أن   2لمتعلـــ   عمليـــات التحقيـــ  العقـــاري و عســـليم ســـندات الملكيـــة،ا147-08مـــن المرســـوة رعـــم  3المـــاد  

يــ  اللهــ  ي شــر عــرار الــوالي اــي ســجت العقــود ا داريــة للولايــة، و يكــون اــوا القــرار محــت نشــر واســ  عــن طر 

بكـــت مـــن مقـــر مديريـــة ال فـــا العقـــاري الولائيـــة، و ترســـت نســـق منـــء إلـــك رؤســـا  ا جـــالس الشـــعبية البلديـــة 

الـــــــوين تقـــــــ  العقـــــــارات موضـــــــوا عمليـــــــة التحقيـــــــ  العقـــــــاري الجماعيـــــــة ضـــــــمن الناـــــــاي الجررااـــــــي المعنيـــــــ ن 

        ريــــة الشــــخون الدي يــــةلبلــــديا  م، و مــــديريات مســــض ا راعــــ ي و أمــــ   الدولــــة، و مهــــل ة الضــــرائب، و مدي

و ا وعـــاا، و مديريـــة التعم ـــ  و البنـــا ، و المهــــالض الف حيـــة، فكـــت اـــخلا  ملزمــــون بالهـــاي القـــرار اـــي أجــــت 

مـن المرسـوة التنفيـوي رعـم  06و اوا تابيقا  حكاة المـاد   ،بمقرات او  ا دارات ش ر عبت است ة الملفات

 ن طري  تحقي  عقاري.المتضمن عسليم سندات الملكية ع 08-147

 عملية التحقي  العقاري الجماعية إجراءرا عا: 

طلبــات التحقيــ  العقـاري  شــكت جمــا ي تاضـعة لــنفس الشــرولا الشـكلية و الموضــوعية المقــرر  ععـد 

، و ســجت يتــر تــم اــي الســج ت الجماعيــة اــي الالبــات المقدمــة  شــكت فــردي، علــك أن عســجت اــو  الالبــات

و بــــالن ر ل اميـــــة اللاــــي يول  ـــــا  ضــــات علـــــك عمليــــة التحقيـــــ  العقــــاري الجماعيـــــة.تخهيهــــء لتقـــــديم الاع  ا

 3.المشرا لعملية التحقي  العقاري الجماعية، فاشء أسند ص حية إصدار عرار فت  العملية للوالي

                                                           

.150، صيليات تا    الملكية العقارية الخاصة، المرج  شفسءحمدي باشا عمر، - 1  

ي الجما ي.تم ا شار  إلك او  الو ائ  فيما يتعل  بالتحقي  العقاري بهفة فردية، و  ي شفس ا فيما يتعل  بالتحقي  العقار - 2  
        المتعلــــ   عمليــــات التحقيــــ  العقــــاري  2008مــــايو  19المــــخرف اــــي  147-08مــــن المرســــوة التنفيــــوي رعــــم  05و اــــوا مــــا جــــا  اــــي شــــا المــــاد   - 3

مـن القــاشون  07اـي حالـة عمليــة جماعيـة للتحقيـ  العقـاري، يحــدد عـرار الـوالي، المنهـوص عليــء اـي المـاد   عسـليم سـندات الملكيـة علــك النحـو: "و 

و يحـدد المـد   و المـوثور أعـ  ، المناقـة أو المنـاط  ا عليميـة المعنيـة  2007فب ايـر سـنة  27المواف  لــ  1428صفر عاة  09المخرف اي  02-07 رعم

ال فـــا    يومـــا علـــك ا عـــت، اللاـــي يـــودا ف  ـــا الشـــخا المعنـــي، الـــوي يـــد ك اـــي صـــلب الـــنا "المعنـــي" لـــد  مديريـــة15عســـاوي تمســـة عشـــر ل اللاـــي

  أع  . 03العقاري ملفا يحتوي علك شفس الو ائ  الموثور  اي الماد  

 ي شر عرار الوالي المتضمن فت  عملية جماعية للتحقي  العقاري اي سجت العقود ا دارية للولاية.
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و  عــد عبــوه الالبــات المقدمــة، يهــدر مــدير ال فــا العقــاري مقــررا بفــت  إجــرا  التحقيــ  العقــاري،    

عمليــــة التحقيــــ  العقــــاري الجماعيــــة تك  ــــ ي أاميــــة أكبــــ  مــــن التحقيــــ  العقــــاري الفــــردي، فــــان و ثــــون أن 

ا  قـــ  العقـــاري و عبـــت التنقـــت إلـــك المناقـــة أو المنـــاط  المعنيـــة اـــي المقـــرر، يتعـــ ن عليـــء جمـــ  و الاطـــ ا علـــك 

تحديـد ال قــوي  عـ  الو ـائ  اللاـي يضـع ا المـدير تحـت تهـرفء، ل سـ يت عمـت ا  قـ  اـي الميـدان، و   ـدا 

 المنهبة علك العقارات محت طلب فت  التحقي  العقاري و او  الو ائ   ي:

مخاــ  البلديــة و محضــر وضــ  معــالم ال ــدود ا  فويــان علــك مســتو  مهــالض مســض ا راعــ ي، و مقــر -1

المتضـــمن التن ـــيم  04/02/1984المـــخرف اـــي  09-84ا جلـــس الشـــع ي البلـــدي، و ذلـــ  اـــي إطـــار القـــاشون رعـــم 

 ؛ عليمي للب دا

مخاــ  أعســاة البلديــة، يقســم ا علــيم إلــك أعســاة مرعمــة ترعيمــا تهــاعديا، محفــوظ لــد  مهــالض مســض -2

 ا راع ي؛

                1/4000ســـــــــــلم مقيــــــــــــاس 1873لســـــــــــنة WARNIER ،2ل عـــــــــــاشون  ومخاـــــــــــ   1الشـــــــــــيوف م لـــــــــــس مخاـــــــــــ -3

  خااات القديمة لمسض ا راع ي؛و مخااات التحقيقات الجزئية المهادي عل  ا، وا مخا  ا عليم،و 

الو ـــــائ  الخاصـــــة بلمـــــ ا الملكيـــــة اـــــي إطـــــار المنفعـــــة العامـــــة علـــــك مســـــتو  البلديـــــة أو الولايـــــة، و ا خااـــــات -4

 إدار  المسض؛ تو  الخاصة علك مس

 مخااات ا جموعات الرابية، و  ي كول  متواجد  لد  مهالض المسض العقاري؛-5

المـــخرف اـــي  19-87الف حيـــة الجماعيـــة و الفرديـــة اـــي إطـــار القـــاشون رعـــم  ا خااـــات المتعلقـــة بالمســـ  مرات-6

  يتضمن كيفية استر ه ا راع ي الف حية و تحديد حقوي المنت  ن وواجبا  م.08/12/1987

با راعـــ ي اللاـــي ثاشـــت محـــت إدمـــان اـــي الهـــندوي الـــوطني لل ـــور  الزراعيـــة ا خااـــات و ا  اضـــر الخاصـــة -7

 لدية، و مخااات ا راع ي المسما  "عر ".أم   الدولة و البو 

مخااــات رســم معــالم ال ــدود اــي إطــار ال ــور  الزراعيــة علــك مســتو  مهــالض الف حــة أو البلديــة أو إدار  -8

 1المسض.

                                                           
 Leا عـــاليم اللاـــي يشـــرل ا العـــر، لالمتعلـــ  بت ســـيس الملكيـــة اـــي الجزائـــر علـــك  22/04/1863أصـــدر اـــوا القـــاشون شـــابليون ال الـــ  المـــخرف اـــي - 1

Sénatus-Consulte  حيــ  عســمت أراعــ ي العــر  بــ ن ســكان القبائــت لتهــب  ملكــا ل فــراد،   ــدا إجبــار المــالك ن علــك بيــ  ملكيــا  م بــالاري ،

 .1863شي ي لسنة المتضمن تن يم ا دار  العمومية من أجت تنفيو المرسوة الم 23/05/1863غ   الشرعية، تم ت   المرسوة المخرف اي 
الوي يقهد منء صـياغة عـاشون جديـد لتن ـيم العقـار اـي الجزائـر، و يالـ  عليـء اسـم "عـاشون  WARNIERيعرا اوا القاشون بقاشون النائب - 2

ا راعــ ي مــن الــوي واصــت اــي شفــس وت ــ   المرســوة المشــي ي بت ســيس الملكيــة الفرديــة مــ  ا تــو  عــ ن الاعتبــار   26/07/1873المعمــرين" المــخرف اــي 

شـــوا "ملـــ " اللاـــي ت بـــت ملكي  ـــا بواســـاة ســـند إداري. و صـــن  اـــوا القـــاشون ا راعـــ ي بحيـــ  أصـــب  يالـــ  علـــك أراعـــ ي "ملـــ " مهـــالض "ملكيـــة 

 .92تاصة، و مهالض ملكية جماعية فيما يتعل  ب راع ي "العر ". حميدي محمد لم ن،  مرج  ساب ، ص
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و  عــــد أن ي مــــ  ا  قــــ  العقــــاري مختلــــ  ا خااــــات المســــلمة لــــء، ي تقــــت إلــــك المناقــــة أو المنــــاط  

  المعلومات المتعلقة بالعقار اـي بااعـة التحقيـ ، علـك أن يعقـد مقارشـة ا  دد  اي المقرر، حي  يسجت جمي

ب ن تهريحات المعنيـ ن بالعمليـة، و ا خااـات اللاـي بحوزتـء بخهـوص حـدود العقـارات المتعلقـة بـالمعني ن، 

  كـولو و المالك ن ا جاورين أو ال ائزين، و الت كد من وجود أو عدة وجود شـزاا بـ ن الج ـ ان حـوه ال ـدود، 

، يقــــوة بماابقــــة الجــــدوه الوصــــفي المعــــد مــــن طــــرا الم نــــدس الخب ــــ  العقــــاري للتحقــــ  مــــن طبيعــــة العقــــار

ال قــوي العي يــة العقاريــة الــوارد  عليــء، و جميــ  الارتفاعــات ســوا  ا ي ابيــة المقــرر  لمهــل تء، أو الســلبية و 

  القاشوشيـة، و المـد  ا  ـدد  كمـا يشـمت التحقيـ  العقـاري التحقـ  مـن تـوافر عناصـر ال يـاز  ،المنهبة عليء

   سنة ثاملة.15بموجب القاشون بخمس عشر  ل

و باش  ـا  التحقيـ  الميـداني، يقـوة ا  قـ  العقـاري باعـداد محضـر مخعـت  عـد تمسـة عشـر يومـا مــن 

 تاريخ تنقلء إلك ع ن المكان، يب ن فيء س   عمليات التحقي  العقاري بدعة، و ا جرا ات المتخو  اـي الميـدان،

و الاع  اضـــــات أو ا شـــــكالات اللاـــــي صـــــادف ا أ نـــــا  القيـــــاة  عملـــــء، و أعـــــواه و تهـــــريحات المعنيـــــ ن بالعمليـــــة، 

الج  ان المالك ن م  م و ال ائزين، و ثت من لء مهل ة، و أعـواه الشـ ود عنـد الاعتضـا ، حيـ  ي شـر اـوا و 

تمكن الر ـ  مـن الاطــ ا عليـء، و إبــدا  ، حلاـج يــيومـا  30لا  ضـر بمقـر البلديــة الواعـ    ـا العقــار لمـد     ــ ن

 م ح ات  ش شء، أو تقديم احت اجات أو اع  اضات من طرا ثت من لء مهل ة اي ذل .

و باشقضـا  اــوا ا جــت يقــوة ا  قــ  العقــاري بتحريــر محضـر ن ــالي يضــمنء مــا توصــت إليــء مــن شتــائس، 

ك شفقـــــة الاالـــــب بحضـــــور ا  قـــــ   عـــــد ذلـــــ  يتكفـــــت الم نـــــدس الخب ـــــ  العقـــــاري برســـــم معـــــالم ال ـــــدود علـــــو 

و يعـــد محضـــرا بــــول  يســـلمء للمحقـــ  يرفقــــء بمخاـــ  طوبـــوغرااي يحــــدد معـــالم ال ـــدود و رعــــم  ،العقـــاري 

 .2الوحد 

و المنازعـــــات  عمليـــــات التحقيـــــ  العقـــــاري  نالآثـــــار القانونيـــــة ال ـــــي تتيتـــــب عـــــالثالـــــث:  طلـــــبالم

 الناش ة عنه

  الفـــرا ال ـــانيو اـــي للتحقيـــ  العقـــاري اـــي لالفـــرا ا وه ، شتاـــري إلـــك ا  ـــار القاشوشيـــة اللاـــي ت  تـــب عـــن ا

المنازعـات الناشـةة عــن  ال الـ  الفـرا أمـا اــي ل، ا شـكالات اللاـي تهـادا ا  قـ  العقــاري أ نـا  القيـاة بم امـء

 .تقييم عاشون التحقي  العقاري  الرا   الفرا  ول ،إعداد و عسليم سند الملكية عن طري  تحقي  عقاري 

 

                                                                                                                                                                                     
 .237، صالمرج  شفسءحميدي محمد لم ن، - 1
 .241حميدي محمد لم ن، مرج  ساب ، ص- 2
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 و : الآثار القانونية ال ي تتيتب عن عمليات التحقي  العقاري الهرع الأ 

عمليــة التحقيــ  العقــاري اللاــي ي را ــا ا  قــ  العقــاري اك ســا، الشــخا طالــب التحقيــ  ن ي  تــب عــ

العقـــاري ملكيـــة العقـــار محـــت إجـــرا  التحقيـــ  العقـــاري باريـــ  التقـــادة المكســـب، و اـــي حـــاه العكـــس يهـــدر 

 ي، و من ا  ار القاشوشية الم  تبة عن الاع  اا بالملكية ما ي عي:عرارا برف  ال  عيم العقار 

 ن طرف مدير الحهظ العقاري مو مقرر الرظض أولا: إةدار مقرر التيقيم العقاري 

الــــوي يتضــــمن ت ســــيس إجــــرا   2007فب ايــــر  27المــــخرف اــــي  02-07مــــن القــــاشون رعــــم  15تــــنا المــــاد  

ندات الملكية عن طري  تحقي  عقاري أشء: "اي حالة مـا إذا  بـت حـ  لمعاينة ح  الملكية العقارية و عسليم س

يهـــدر مســـخوه مهـــالض ال فـــا العقـــاري الـــولالي، علـــك أســـاس ا  ضـــر الملكيـــة ش ي ـــة التحقيـــ  العقـــاري، 

أعـ  ، مقـررا يتعلــ  بـال  عيم العقـاري، باسـم المالــ  المعنـي للعقـار محــت  13ال  ـالي المنهـوص عليـء اــي المـاد  

 العقاري. يرست مقرر ال  عيم العقاري للمحافا العقاري ا ختا إعليميا، عهد التنفيو". التحقي 

، فاشء بم رد  بوت ح  الشـخا طالـب إجـرا  التحقيـ  العقـاري لاك سـا، أع   بالن ر لنا الماد 

 ملكيـــة العقـــار عـــن طريـــ  التقـــادة المكســـب، يقـــوة مســـخوه ال فـــا العقـــاري الـــولالي بتحريـــر مقـــرر ال ـــ عيم

 1العقاري، علك أن يرسلء لاحقا إلك ا  اف ة العقارية ا ختهة إعليميا من أجت ا ش ار العقاري.

 مقرر التحقي  العقاري و تسليم سند الملكية ثانيا: إشهار 

 ــب ا شـــار  إلـــك أشــء لا يمكـــن الاعتـــداد بمقـــرر ال ــ عيم العقـــاري الهـــادر عــن مـــدير ال فـــا العقـــاري ي

مـن  20لا إذا تم ش ر  لد  مهـالض ا  اف ـة العقاريـة ا ختهـة، حيـ  شهـت المـاد  الولالي كسند ملكية، إ

وعســــليم  ، المتعلــــ   عمليــــات التحقيــــ  العقــــاري  2008مــــايو  19المــــخرف اــــي  147-08المرســــوة التنفيــــوي رعــــم 

ة علــــك أشــــء: "يــــتم إشــــ ار مقــــرر ال ــــ عيم العقــــاري بالت شــــ   علــــك م موعــــة البااعــــات العقاريــــ ســــندات الملكيــــة

 المخعتة.

 1976مــارس  25المــخرف اــي  63-76مــن المرســوة  88و يشــكت إجــرا  ا شــ ار المنفــو اــوا بمف ــوة المــاد  

المــوثور أعــ  . شقاــة الاشاــ ي ل ــ  الملكيــة اللاــي يكرســ ا". و باشــ ار العقــار محــت طلــب إجــرا  التحقيــ  اــي 

. كمــا يتهـرا فيــء تهـرا المالــ  اـي ملكــء ا  اف ـة العقاريــة ت تقـت الملكيــة إلـك شــاغت ذلـ  العقــار، و لــء أن

لا يســلم ســند الملكيــة  حــد الشــرثا  اــي الشــيوا،  للولايــة المعنيــةي ــب ا شــار  إلــك أن مــدير ال فــا العقــاري 
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إلا إذا تلقى تهريحا مكتوبا يعد  الشرثا  أمامء، أو بنا  علـك وثالـة محـرر  بمعرفـة المو ـ  طبقـا  حكـاة شـا 

 1الموثور أع  . 147-08لتنفيوي من المرسوة ا 22الماد  

 ى افحضر المفقت للتحقي  العقاري الاعتياضات علثالثا: 

المتعلــــــ   عمليــــــات  19/05/2008المــــــخرف اــــــي  147-08مــــــن المرســــــوة التنفيــــــوي رعــــــم  12تــــــنا المــــــاد  

يحــرر ا  قـــ  العقــاري محضـــرا مخعتــا تمســـة عشـــر التحقيــ  العقـــاري و عســليم ســـندات الملكيــة علـــك أشـــء: "

   يوما علك ا كص   عد تاريخ تنقلء إلك ع ن المكان و يسجت فيء شتائس تحقيقء.15ل

  يومـا، اـي مقـر بلديـة موعـ  30تكون نسخة ا  ضر المخعت محت نشر عن طري  الله  لمد     ـ ن ل

ديم   أياة، علك ا كص ،  عد تاريخ تحرير ، لكي يال  عليـء الجم ـور و ذلـ  عهـد تقـ08العقار ت ه  ماشية ل

 .محتملة اع  اضاتأو  حت اجاتا

  أيــاة 08  يومــا  عــد  ماشيــة ل30تبــدأ المــد  المفتوحــة ل حت اجــات أو الاع  اضــات اللاــي عســاوي    ــ ن ل

 من بداية مد  له  ا  ضر المخعت".

اـي حالـة مـا إذا لــم يقـدة أي احت ـان أو اع ـ ا ، يحـرر ا  قــ  أشـء: "علــك مـن شفـس المرسـوة  13تـنا المـاد  

 لعقاري محضرا ن ائيا يسجت فيء شتائس التحقي  العقاري الوي عاة بء. ا

وعليــــء، يقــــوة الم نــــدس الخب ــــ  العقــــاري، بحضــــور ا  قــــ  العقــــاري علــــك شفقــــة صــــاحب الالــــب أو المعنــــي، 

بوض  معالم حدود العقار. و يعد محضر وضـ  المعـالم الـوي يوعـ  عليـء أيضـا ا  قـ  العقـاري و يـتمم  عـد 

ــــــك معــــــالم ال ــــــدود و رعــــــم الوحــــــد  العقاريــــــة  ــــــم يســــــلمء للمحقــــــ   ذلــــــ  ا خاــــــ  الاوبــــــوغرااي با شــــــار  إل

 .  "العقاري 

ينقــت ا  قـــ  العقـــاري مـــن تــ ه تنقلـــء إلـــك مكـــان إجـــرا  التحقيــ  العقـــاري، و يســـجت ثـــت المعلومـــات 

                ت المتعلقـــــــة بهـــــــاحب طلـــــــب فـــــــت  التحقيـــــــ  العقـــــــاري، و العقـــــــار موضـــــــوا التحقيـــــــ  العقـــــــاري، و الشـــــــ ادا

الج ـــ ان، و أصـــت ملكيـــة العقـــار، و كيفيـــة  كـــوا و مـــ  ذكـــر أعمـــارام و التهـــريحات اللاـــي جمع ـــا مـــن الشـــ ود

، و مــــد  ال يــــاز ، و ثــــت اــــوا تملكــــء، و كــــول  الت كــــد مــــن تــــوافر جميــــ  عناصــــر ال يــــاز ، الماديــــة و المعنويــــة

الم ال ــدود الخاصـــة بالعقــار شفســـء و الملكيـــات اســ نادا إلـــك الو ــائ  المقدمـــة و اللاــي عشـــمت أيضـــا تحديــد معـــ

 2ا جاور  لء.

                                                           
قاري و عسليم سندات الملكية المتضمن عمليات التحقي  الع 19/05/2008المخرف اي  147-08من المرسوة التنفيوي رعم  22تنا الماد  -1

" يسلم مدير ال فا العقاري اي حالة الشيوا، سند الملكية إلك أحد المالك ن اي الشيوا، إما علك أساس تهري  كتا ي يقوة بء علك أشء: 

 .05ص، 26، العدد2008مايو  25المالكون اي الشيوا أمامء، و إما علك أساس وثالة مو قة". الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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و  عـد أن يقـوة ب سـجيت  تختتم او  العملية اـي أجـت تمسـة عشـر يومـا مـن تنقلـء لمكـان التحقيـ ، و

النتــائس اللاــي توصــت إل  ــا، يحــرر ا  قــ  العقــاري محضــرا مخعتــا للتحقيــ  العقــاري، حيــ  يســلم نســخة منــء 

. و يكـــون ال شـــر عـــن طريـــ  ذلـــ  اـــي أجـــت  ماشيـــة أيـــاة علـــك ا كصـــ  مـــن تـــاريخ تحريـــر لبلديـــة موعـــ  العقـــار، و 

 اللهـــــ  بمقــــــر البلديـــــة، ثـــــيـ يالــــــ  عليـــــء الجم ــــــور، و تمكـــــ ن أصــــــ ا، المهــــــل ة مـــــن تقــــــديم احت اجــــــا  م

اع  اضـــا  م علـــك شتـــائس التحقيـــ  العقـــاري المســـجلة اـــي ا  ضـــر المخعـــت، و ذلـــ  اـــي أجـــت    ـــ ن يومـــا،  عـــد و 

 ال ماشية أياة من تاريخ له  ا  ضر المخعت بمقر البلدية المعنية بالعملية. اشقضا 

            و ي  تـــــب عـــــن نشـــــر ا  ضـــــر المخعـــــت ي ـــــار اامـــــة شب زاـــــا اـــــي حـــــالت ن، حالـــــة عـــــدة تقـــــديم احت اجـــــات 

 اع  اضات، و اي حالة تقديم احت اجات و اع  اضات.و 

 اتالحالة الأولى: عدم تقديم احتجاجات و اعتياض

يومــــا، و عــــدة وجــــود أي احت ــــان أو اع ــــ ا  مــــن الر ــــ  علــــك شتــــائس التحقيــــ   30 عــــد اشقضــــا  أجــــت 

العقاري المدوشة اي ا  ضر المخعـت المعـد مـن طـرا ا  قـ  العقـاري المكلـ  بالعمليـة، انـا ي بـت حـ  طالـب 

تــــائس التحقيــــ  التحقيــــ  العقــــاري اــــي ملكيــــة العقــــار، حيــــ  يعــــد ا  قــــ  العقــــاري محضــــرا ن ائيــــا يضــــمنء ش

الــوي يتضــمن ت ســيس  2007فب ايــر  27المــخرف اــي  02-07مــن القــاشون رعــم  13العقــاري عمــ  ب حكــاة المــاد  

مــــن  13إجــــرا  لمعاينــــة حــــ  الملكيــــة العقاريــــة و عســــليم ســــندات الملكيــــة عــــن طريــــ  تحقيــــ  عقــــاري، و المــــاد  

يــة العقاريــة الخاصــة عــن طريــ  التحقيــ  المتعلــ  بــاجرا  معاينــة حــ  الملك 147-08المرســوة التنفيــوي رعــم 

 العقاري و عسليم سندات الملكية.

مـــن إعـــداد ا  ضــر ال  ـــالي دون عســـجيت احت اجـــات أو اع  اضــات، أو اـــي ال الـــة اللاـــي و فــور الاش  ـــا  

تكــــــون الاحت اجــــــات أو الاع  اضــــــات غ ــــــ  مخسســــــة، يقــــــوة الم نــــــدس الخب ــــــ  العقــــــاري، و بحضــــــور ا  قــــــ  

لم ال ــــدود المتعلقــــة بالعقـــار موضــــوا التحقيـــ  العقــــاري علــــك شفقـــة الاالــــب، و عنــــداا العقـــاري برســــم معـــا

يكـــون ا  قـــ  العقــــاري عـــد أشهــــج إجـــرا ات التحقيــــ  العقـــاري، و يقـــوة ب ســــليم الملـــ  المتضــــمن طلـــب فــــت  

فـا التحقي  العقاري مرفقا ب مي  الو ائ  ذات الهلة، و ا  ضر المخعت، و ا  ضر ال  الي إلك مـدير ال 

العقــاري ا خــتا إعليميــا، علــك أن يرفــ  مــا ذكــر أعــ   بتقريــر مفهــت  شــ ن ســ   و شتــائس عمليــة التحقيــ  

 03.1المل   بالتعليمة رعم  13العقاري وفقا للنموذن رعم 

 الحالة الثانية: تقديم الاعتياضات و الاحتجاجات على افحضر المفقت للتحقي  العقاري 

                                                           
، 2017عياد واا،، إ بات الملكية العقارية عن طري  التحقي  العقاري اي الن اة القاشوني الجزائري، أطروحة دكتورا ، جامعة عسناينة، - 1

 .110ص
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  اضــات أ نــا  تنفيــو إجــرا  التحقيــ  العقــاري، و أن ياــرا الاع ــ ا  يمكــن أن ت ــار احت اجــات أو اع

إلــــك يجــــاه تقــــديم الاع  اضــــات، حيــــ  تقيــــد الاحت اجــــات أمــــاة مــــدير ال فــــا العقــــاري، و ســــب  أن أشــــرشا 

الاع  اضــــات اللاــــي أ  ــــ ت أ نــــا  عمليــــة التحقيــــ  العقــــاري اــــي ســــجت تــــاص مخهــــا لــــوات الرــــر  تحــــت و 

قــاري ا خــتا. و عنــد الاعتضــا ، ي نقــت ا  قــ  العقــاري مــن جديــد إلــك ســلاة مســخوه مهــالض ال فــا الع

الميـــدان، عهـــد دراســـة الاحت اجـــات أو الاع  اضـــات الم ــــار  مـــن طـــرا المـــ   أو ال ـــائزين ا جـــاورين أو ثــــت 

 مدا يتر  ي ح  عيني علك العقار المعني.

العقــــاري اللاــــي أجرااــــا اــــي  و ي تهــــي ا  قــــ  العقــــاري إلــــك إعــــداد تقريــــر مفهــــت عــــن عمليــــات التحقيــــ 

 الميدان و النتائس اللاي يه إل  ا، حي  يوجء إلك مدير ال فا العقاري الولالي. 

او من يقوة بتحديـد جلسـة للهـلض بـ ن مـد ي حيـاز  العقـار، و ت در ا شار  إلك أن ا  ق  العقاري 

 مـا، أو محضـرا  عـدة الهـلض و من يع    علك تل  ال ياز ، حي  يحرر محضرا بالهـلض إذا تـم الاتفـاي بي 

 1اي حاه أن الجلسة لم تف  إلك ش ي ة.

 :نجاح محاولة الصل  -أ

إذا أفضت جلسة محاولة الهلض اللاي يعقداا ا  ق  العقاري بحضور أطراا اللمـ اا إلـك اتفـاي فيمـا 

 ضــــر بيــــ  م، فاشــــء يعــــد محضــــر الهــــلض، و يواصــــت ا جــــرا  وفقــــا لنتــــائس عمليــــة الهــــلض، و ذلــــ  باعــــداد ا 

ــمنء جميــ  البياشــات المتعلقــة بالعقــار المعنــي و ا طــراا، مــ  ذكــر تــاريخ الجلســة اللاــي أعــيم  ال  ــالي. حيــ  يض 

ف  ـــا الهـــلض، و ا  قـــ  العقـــاري القـــائم  عمليـــة الهـــلض بم ابـــة شـــااد "علـــك وعـــوا الهـــلض بحضـــور ، و بـــ ن 

د ، بوكر اويتء و عنواشء،  ـم تبيـان و عنواشء أو من يقوة ل سابء، و ب ن المع    ض المع    بوكر اويتء

ب ن اوا الهلض ثان إ ر الاحت ان أو الاع  ا  حوه حـ  الملكيـة الماالـب بـء مـن عبـت المع ـ   ضـد ، حـوه 

العقــار محــت الالــب، و الــوي ي ــب تحديــد  تحديــدا شافيــا للج الــة، و ذلــ  بــوكر موععــء بالبلديــة و الحــي أو 

 و ال دود من الج ات ا ر عة".    محتوا  المادي من حي  المساحة الرعم و الشارا، و طبيعة الملكية، و 

و ت تهــي العمليــة بتقريــر معــد و ممضــ ج عليــء مــن عبــت ا  قــ  العقــاري، يشــ   فيــء إلــك ش ــاا محاولــة 

 2الهلض و ا سبا، اللاي أدت إلك ش اح ا.

 ظشل محاولة الصل  -ب
                                                           

الوي يتضمن ت سيس إجرا  لمعاينة ح   2007فب اير  27المخرف اي  02-07من القاشون رعم لفقرت ن ا ولك و ال اشية اي ا 12تنا الماد  - 1

علك أن: "يحدد ا  ق  العقاري جلسة للهلض، فاذا توصت ا طراا إلك  الملكية العقارية و عسليم سندات الملكية عن طري  تحقي  عقاري 

 اتفاي، يحرر محضرا بول .

 .12، ص15، العدد2007فب اير  28الجريد  الرسمية المخرتة اي  لة ما إذا با ت محاولة الهلض بالفشت، يحرر محضرا  عدة الهلض".اي حا
 .112عياد واا،، مرج  ساب ، ص- 2
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اي أو حــــت ودي، أو بمعنــــج يتــــر فشــــت محاولــــة اــــي ال الــــة اللاــــي لا يتوصــــت ف  ــــا أطــــراا اللمــــ اا إلــــك اتفــــ

الهــلض، يعــد ا  قــ  العقــاري محضــرا  عــدة الهــلض، حيــ  يتضــمن شفــس البياشــات تقريبــا، مــا عــدا مــا ععلــ  

م  ـا ب تــائس محاولــة الهــلض مـ  ذكــر أســبا، الفشــت، و يسـلمء إلــك ا طــراا أ نــا  الجلسـة، مــ  بيــان أن إجــرا  

مــن شفــس القــاشون لاســيما اــي الفقــر  ال ال ــة م  ــا  12مــا حــددت المــاد  في التحقيــ  العقــاري اــي حالــة توعــ .

يجــــاه رفـــــ  الـــــدعو  بال ســــبة للاـــــرا المع ـــــ   أمـــــاة ج ــــات القضـــــا  ا ختهـــــة بمــــد  شـــــ رين تحـــــت طائلـــــة 

و باشقضــا  ا جــت ا  ــدد لرفــ  الــدعو ، يــتم شــ ر العريضــة الافتتاحيــة  الــرف  مــن تــاريخ إعــداد ا  ضــر.

ة العقاريــة اللاــي يقــ  بــدائر  اتتهاصــ ا العقــار موضــوا الالــب، تــ ه مــد   ماشيــة أيــاة للــدعو  اــي ا  اف ــ

علـــــك أن يرســــت ا  قــــ  العقـــــاري محضــــر عـــــدة الهــــلض إلـــــك  1مــــن شفـــــس القــــاشون. 12/05عمــــ  بــــنا المـــــاد  

 ا  افا العقاري الوي يتحق  من ا جاه القاشوشية المرتباة بالبات إش ار الدعاو  القضائية.

علك مدير ال فا العقاري فور إب غء مـن طـرا ا  ـافا العقـاري، أن يقـوة  شـ ر الـدعو   و يتع ن

القضــائية، و إتاــار صــاحب الالــب بوعــ  إجــرا ات التحقيــ  العقــاري إلــك حــ ن الفهــت اــي اللمــ اا القــائم، 

ئــــيس  ذا ثــاـن التحقيــــ  العقــــاري اــــي إطــــار عمليـــة جماعيــــة، يبلــــز مــــدير ال فــــا العقـــاري ثــــت مــــن الــــوالي و ر و 

 ا جلس الشع ي البلدي.

أما اي حالة عدة ش ر عريضة الدعو  اي ا جاه ا  دد ، يخار ا  افا العقاري، مدير ال فا 

صاحب الالب باستمرار إجرا  ، و اوا ا ت   يعلم المتواجد بدائر  اتتهاصء العقار المعنيالعقاري 

المعده و المتمم  2008فب اير  25المخرف اي 09-08من القاشون رعم  17التحقي  العقاري طبقا لنا الماد  

 2.و ا دارية المتضمن عاشون ا جرا ات المدشية 2022يوليو 12المخرف اي  13-22بالقاشون رعم 

أن يع ن محققا عقاريا يتر، إذا ععور علـك ا  قـ   ا ختا إعليمياكما يمكن لمدير ال فا العقاري 

من الفقر  ا ت ـ   مـن المرسـوة التنفيـوي رعـم  19بقا لنا الماد  . و اوا طاصلة إجرا  التحقي  العقاري مو 

و باش  ــــا  عمليــــة التحقيــــ  العقــــاري، يســــلم ا  قــــ  العقــــاري ملــــ  التحقيــــ  الــــوي  المــــوثور أعــــ  . 08-147

و الو ــائ  المرفقــة، و كــول  ا  ضــر المخعــت، و ا  ضــر ال  ــالي إلــك مــدير ال فــا العقــاري  يتضــمن الالــب

                                                           
عســليم و العقــاري يتعلــ   عمليــات التحقيــ   19/05/2008المــخرف اــي  147-08مــن المرســوة التنفيــوي رعــم  17/01تــنا اــي اــوا ا طــار المــاد  - 1

  أياة علـك ا كصـ ، اللاـي تلـي 08سندات الملكية علك أشء: "يتم إش ار العريضة الافتتاحية اي حاه ما إذا رفعت الدعو  القضائية ت ه ال ماشية ل

 أع  ". 16ن اية المد  القاشوشية الموثور  اي الماد  
 2022يوليـــو  12المـــخرف اـــي  13-22المعـــده و المـــتمم بالقـــاشون رعـــم  2008ايـــر فب   25المـــخرف اـــي 09-08مـــن القـــاشون رعـــم  17/03تـــنا المـــاد  - 2

ي ب إش ار عريضة رف  الدعو  لـد  ا  اف ـة العقاريـة، إذا ععلقـت  عقـار و/أو حـ  ...علك أشء: " المتضمن عاشون ا جرا ات المدشية و ا دارية

ف  ـــا علـــك القضـــية، تحـــت طائلـــة عـــدة عبول ـــا شـــك ، مـــا لـــم ي بـــت إيـــداع ا عينـــي عقـــاري مشـــ ر طبقـــا للقـــاشون، و تقـــديم ا اـــي أوه جلســـة ينـــادي 

 .04، ص21، العدد2008أبريت  23الجريد  الرسمية المخرتة اي  ."للإش ار 
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بنا  عليـء مقـرر ال ـ عيم العقـاري للعقـار محـت التحقيـ  باسـم صـاحب الالـب، و الـوي  عدالوي يو  الولالي،

إلــــك ا  ــــافا العقــــاري ا خــــتا إعليميــــا بموجبــــء يكــــرس حــــ  الملكيــــة بهــــفة ن ائيــــة، علــــك أن يرســــت المقــــرر 

  1للتنفيو.

ا، مقــــررا ، يهــــدر مــــدير ال فــــا العقــــاري ا خــــتو اــــي حــــاه لــــم يحقــــ  التحقيــــ  العقــــاري أي ش ي ــــة

مســـــببا بـــــرف  ال ـــــ عيم العقـــــاري، و الـــــوي يتضـــــمن م موعـــــة بياشـــــات تتعلـــــ  بالج ـــــة المهـــــدر  لمقـــــرر رفـــــ  

ال ــ عيم العقــاري، مــ  تحديــد اويــة الاالــب لتفــادي ال شــابء اــي ا ســما ، و ا شــار   جــرا  العمليــة اــي إطــار 

 ة.المتعل  بالتحقي  العقاري و عسليم سندات الملكي 02-07القاشون رعم 

و كــول  تحديـــد العقـــار موضـــوا الالــب تحديـــدا دعيقـــا، مـــن تــ ه ذكـــر العنـــوان و الموعـــ ، المســـاحة 

أن و ال دود من الج ات ا ر  ، و ا شار  إلك أن ما تم ذكر  ثان بنا  علك الملـ  المقـدة مـن صـاحب الالـب. و 

مــ  ذكــر أعــد  ا  قــ  العقــاري. إعــداد المقــرر تــم بالاســ ناد إلــك المعايــات المســجلة اــي ا  ضــر ال  ــالي الــوي 

ا ســبا، اللاــي أدت إلــك رفــ  ال ــ عيم العقــاري، علــك أن ت تهــي بتوعيــ  و تــتم مــدير ال فــا العقــاري الــولالي 

 الوي أصدر ذات المقرر.

و يبلـــــز مقـــــرر رفــــــ  ال ـــــ عيم العقـــــاري لهــــــاحب الالـــــب المعنــــــي اـــــي حالـــــة عمليــــــة التحقيـــــ  العقــــــاري 

حد أعص ج، من تاريخ إيداا طلب فت  تحقي  عقاري لمعاينة حـ  الملكيـة   أش ر ك06الجما ي اي أجت ستة ل

المقـــرر عـــاب  مـــن القـــاشون المـــوثور أعـــ  . و يكـــون اـــوا  04العقاريـــة و عســـليم ســـند الملكيـــة طبقـــا لـــنا المـــاد  

 2للاعن أماة ج ات القضا  ا داري ا ختهة.

 ء القيام بمهامهحق  العقاري أثنااهشكالات ال ي تصادف افالهرع الثا ي: 

يـــــدان أ نـــــا  ا  قـــــ  العقـــــاري اـــــي الم تواجـــــءجميـــــ  ا شـــــكالات أو العـــــوار  اللاـــــي  انـــــا أن شبـــــ زشحـــــاوه 

عقـــار محـــت طلـــب التحقيـــ  العقـــاري، و اـــو  ا شـــكالات ععـــد ش ي ـــة للعمـــت الميـــداني أو لل التحقيـــ  الميـــداني

د ا راعــ ي، و إشــكالات أتــر  تتعلــ  الواعــ  العملــي، فهــي تتعلــ  بمحتــو  العقــود العرفيــة  ســبب عر ــ  حــدو 

                                                           
، المتعلــ  بــالتحقي  العقــاري أشــء: "اــي حالــة مــا إذا  بــت حــ  الملكيــة ش ي ــة التحقيــ  العقــاري  02-07مــن القــاشون رعــم  15جــا  اــي شــا المــاد  - 1

أعــــ  ، مقــــررا يتعلــــ  بــــال  عيم  13يهــــدر مســــخوه مهــــالض ال فــــا العقــــاري الــــولالي، علــــك أســــاس ا  ضــــر ال  ــــالي المنهــــوص عليــــء اــــي المــــاد  

 العقاري، باسم المال  المعني للعقار محت التحقي  العقاري.

، 15، العدد2007فب اير  28الرسمية المخرتة اي الجريد   يرست مقرر ال  عيم العقاري للمحافا العقاري ا ختا إعليميا، عهد التنفيو".
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، و كــول  المــله الــوي تتخــو  البنايــات المشــيد  علــك عقــارات و أراعــ ي يــراد   ــا إجــرا  عمليــة ب راعــ ي العــر 

 1التحقي  العقاري.

  س ب تةيي حدود الأراض ي اهشكالات ال ي تثار  شان محتوح العقود العرظيةأولا: 

امـء المتعلقـة بالعمـت الميـداني أو التحقيقـات الميداشيـة  شـ ن يهادا ا  ق  العقاري أ نا  عيامـء بم 

حقيقــة و العقــارات محــت التحقيــ  العقــاري، إشــكالات تتعلــ  بمحتــو  عقــود عرفيــة غ ــ  دعيقــة، لا تتاــاب  

كــــول  و مـــا اــــو موجـــود اــــي أر  الواعــــ ، و تتم ـــت با ســــاس اـــي العقــــود العرفيــــة غ ـــ  الدعيقــــة اـــي المســــاحة، 

 قة محرر  اي العقد العراي.معالم حدود غ   دعي

 العقود العرظية ةيي الدقيقة المساحة: -أ

 ي العقود العرفية ا  رر  فق  بمعرفة أطراا العقد دون تدتت السلاة العامة، أو ج ة معتمـد  

 ،ل ـــــا تبـــــ   اـــــي ا جـــــاه العقـــــاري، ممـــــا ين ـــــر ع  ـــــا عـــــدة الدعـــــة ســـــوا  اـــــي المســـــاحة، أو فيمـــــا يتعلـــــ  بال ـــــدود

ر ا  ــدد  اـــي العقـــد العراــي لا ععبـــ  عــن حقيقـــة الميـــدان،  ن حــائز العقـــار عــد يكـــون شـــاغ  فمســاحة العقـــا

اــي العقــد العراــي أو العكــس، و اــو مــا يعقــد مــن م ــاة ا  قــ  العقــاري، الــوي لمســاحة أكبــ  ممــا اــو مســجت 

عرفـــة يضـــار إلـــك اتبـــاا ســـبيت التحـــري عـــن وضـــعية العقـــار ال قيقيـــة، باســـت وا، الج ـــ ان و ثـــت مـــن لـــء م

بالعقـار للوصـوه إلـك ال قيقــة، اللاـي مـن ت ل ـا ي ســنج لـء تـدوين مــا توصـت إليـء اـي الســند الـوي يسـلم لاحقــا 

 2المتعل  بالتحقي  العقاري. 02-07 رعم لهاحب طلب فت  التحقي  العقاري اي إطار القاشون 

ي لـــد  و يشـــمت كـــول  التحقيـــ  العقـــاري، التحـــري حـــوه اويـــة صـــاحب طلـــب فـــت  التحقيـــ  العقـــار 

       ا  اف ــــــة العقاريــــــة،  ن الــــــبع  يســــــتعمت اــــــوا ا جــــــرا  بنــــــوا مــــــن التحايــــــت لل  ــــــر، مــــــن دفــــــ  مهــــــاري  

، ممــا يهـــعب مــن م مـــة حقــوي الدولــة، وذلـــ  بــابراة تهـــرا عــاشوني يتم ـــت اــي البيــ  بواســـاة محــرر عراـــيو 

ة، و يكــــون ذلــــ  دون ععقــــب البــــال  بالبحــــ  اــــي سلســــلة اشتقــــاه الملكيــــة ضــــمن م موعــــة البااعــــات العقاريــــ

جـــدو ،  ن البـــال  تنـــازه عـــن حقوعـــء بموجـــب عقـــد عراـــي، و دون شـــ ر عقـــد البيـــ ، و ثـــت ذلـــ  إشمـــا تفاديـــا 

لــدف  الرســوة العقاريــة للدولــة، و كــول  يعمــد ا  قــ  العقــاري إلــك التحــري عــن العقــار لــد  مهــالض أمــ   

بالعقــار موضــوا الالــب، لمعرفــة طبيعــة العقــار، الدولــة، و البلديــة، وجميــ  المهــالض ا تــر  اللاــي ل ــا ع عــة 

  3أشء لا يدتت ضمن أم   الدولة أو البلدية أو ا م   الوعفية.و 

  :1961إشكالية العقود افحررة قبل أو  مارس -ب
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 التحقيـــ ،و   ـــي مـــن ال ـــالات اللاـــي يهـــادف ا ا  قـــ  العقـــاري اـــي الميـــدان أ نـــا  عيامـــء ب عمـــاه التحـــري 

دعيقـــة، و لا ععكـــس حقيقـــة الوضـــعية العقاريـــة ال اليـــة،  شـــء اـــي تلـــ  الف ـــ   لـــم يكـــن  ـــي عقـــود ععـــد غ ـــ  و 

ا شــ ار العقــاري إلزاميــا، و بالتــالي عــدة وجــود عسلســت اــي اشتقــاه حــ  الملكيــة، و ال قــوي العي يــة العقاريــة 

يـ ن تلـ  العقـود ا تر ، و حلاج اي ال الة اللاي يوجد ف  ا سندات رسمية مش ر ، فـان الور ـة لـم يبـادروا بتح

و لا شـ ر بيـ  حهـة مـن حهـا  ش ر التهرفات اللاي يقومون   ـا، فـ  يـتم لا شـ ر عقـد عسـمة،عن طري  

الملكيـــة الشـــالعة، حيـــ  ععبـــ  اـــو  ال الـــة عـــن وضـــعيات، أام ـــا أن ا  ـــرر يتضـــمن ثـــت مواصـــفات الســـند 

ة بتحريـات و تحقيقـات جديـد  الرسمي، لكن العقار غ   محدد بدعة، ممـا ي بـ  ا  قـ  العقـاري علـك القيـا

 1  دا التعي ن الدعي  للعقار محت الالب.

ضــمن شفــس ا طــار عــد يهــادا كــول  ا  قــ  العقــاري وجــود محــررات عشــ   إلــك مســاحة تزيــد عــن و 

المســاحة المــراد التحقيــ   شــ ن ا، و ا  ــدد  اــي ا خاــ ، و مــا علــك ا  قــ  ســو  التحقــ  مــن أصــت الملكيــة، 

و أن  المالك ن السابق ن، "و اس يفا  معلومات تفيد محاولـة الخـرون مـن حالـة الشـياا، البح  عن سلسلةو 

الاالــــب يســــترت فرديــــا جــــز  معــــ ن مــــن القاعــــة المشــــاعة، طبعــــا علــــك ا  قــــ  تــــدعيم اســــت تاجاتء  شــــ اد  

 الش ود"، و المالك ن اي الشيوا أو ال ائزين ا جاورين.

 معالم الحدود: -جـ

من أام العوار  اللاي ععي  عمت ا  ق  العقاري اي الميدان،  شء سي د ععد إشكالية ال دود 

شفسء أماة تمس  ثت حائز للعقار بالمساحة الزائد ، و اوا ما ين م عنء مشكلة ععي ن ال دود اللاي تفتقد 

حريات الدعة، و يزيد من ععقيد ا مر علك ا  ق  العقاري اي متا عة ا جرا . و او ما يحتم عليء القياة بت

اي يت اللم اا الم ار  ش ن حدود الملكيات، كما يقوة باستدعا  المالك ن ا جاورين من أجت  و تحقيقات

ععي ن ال دود، و إي اد حت لللم اا، و اي حاه لم يتمكن من حت اللم اا القائم ف شء يحيت ا طراا المتنازعة 

المتعل   02-07من القاشون رعم  12الماد  إلك القضا  و ف  ا جرا ات ا  دد  عاشوشا لاسيما أحكاة شا 

 .بالتحقي  العقاري 

 إشكالية تةييي الحدود: -د

يعتبـــ  ععيـــ ن ال ـــدود مـــن العناصـــر ا ساســـية لعمليـــة التحقيـــ  العقـــاري، ثوشـــء مـــرتب  بمـــد  صـــ ة 

اللاـي و كيـة، النتائس المتوصت إل  ا  عد الاش  ا  من التحقي  العقاري، و ما عد ي تس ع  ا من حقوي تاصة بالمل
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ت بــــت اــــي ســــند الملكيــــة المســــلم لهــــاحب الالــــب، فتري ــــ  ال ــــدود لــــء ا  ــــر المباشــــر علــــك مهــــداعية النتــــائس 

 المتعلقة بالتحقي  العقاري، و ش را  امية او  ا شكالية شتاري لما يلي:

  تةييي الحدود بهعل تصر حات الأظراد:-1

ثــاـشوا مـــالك ن أو ج ـــ ان أو حـــائزين أ نـــا ســـ    يعتمـــد التحقيـــ  العقـــاري علـــك تهـــريحات ا فـــراد ســـوا 

العملية اي الميدان، و او ما يفض ي إلك عري   ال دود أحياشا، بالاعتماد علـك تلـ  التهـريحات، يقـوة ا  قـ  

العقاري ب سجيت المساحة، مما يعي  عملء،  ن ثـت مـن لـء مهـل ة سـوا يحـتس علـك المسـاحة المهـرا   ـا، 

 1وار أو مالك ن اي الشيوا.سوا  ثاشوا مالك ن اي الج

و ي  ايــــد اـــــوا النــــوا مـــــن ا شـــــكالات اــــي الملكيـــــات المشــــاعة،  ن العقـــــار يقســـــم بــــ ن المـــــالك ن بـــــالاري  

الشــرثا   الـودي، و عنـد تقـر، أحـدام مـن مهـالض ال فـا العقــاري بالـب إجـرا  تحقيـ  عقـاري، يحـتس بـا ي

وين يحت ون بـدورام علـك ععيـ ن ال ـدود  سـبب تلـ  علك ال دود المهرا   ا، و كول  المالك ن ا جاورين ال

 التهريحات، مما يخدي إلك نشو، ت فات ت تهي عاد  بالمنازعة القضائية.

و يقـــ  علـــك عـــات  ا  قـــ  العقـــاري اـــي الميـــدان الت كـــد مـــن اويـــة ا شـــخاص ال اضـــرين الـــوين يـــدلون 

د  ماابقتـء لمـا اــو موجـود اـي ا خاــ  بتهـريحات أ نـا  إجــرا  التحقيـ  العقـاري، و الت كــد مـن العقـار و مــ

 م  واع  الميدان، و اي حاه عدة اتفاي ا طراا علك ععي ن ال دود، فاشء يعمت علك إحال  م إلك القضا .

  تةييي الحدود بين البلديات:-و

تخـــا اــــو  الوضـــعية العقــــارات اللاــــي ت تمـــي إلــــك بلـــديت ن مختلفتــــ ن اــــي ين واحـــد، و القاعــــد  العامــــة 

جـــــواز تقســـــيم العقـــــار بـــــ ن بلـــــديت ن، ممـــــا يتالـــــب ضـــــم العقـــــار  حـــــد  البلـــــديت ن، أو تنـــــازه تقضـــــ ي  عـــــدة 

إحدااما ل تر ، و بالن ي ة عري   اي ال دود، و اوا ا مر يتالـب موافقـة السـلاات العموميـة، و عـاد  مـا 

بالتــــالي و  ،،  ن رؤســــا  ا جــــالس الشــــعبية البلديــــة يتمســــكون بحــــدود بلــــديا  ميقابــــت اــــوا ا جــــرا  بــــالرف 

 ي  تب علك ذل  ت تر عمليات التحقي  العقاري، أو تتعر  للتوع  ال  الي.

 يثييها شاةل  أراض ي العرش كالاتإشثانيا: 

فـــان ا  قـــ  العقـــاري لا يك ـــ و للســـندات المقدمـــة إليـــء،  2،أمـــا فيمـــا يتعلـــ  باشـــكالية أراعـــ ي العـــر 

ل مـــ   الوطنيـــة الخاصـــة، و عنـــد عـــدة اعتنـــاا ثون ـــا ســـندات ليســـت ن ائيـــة، و  ـــي مســـجلة ث راعـــ ي تا عـــة 

   1أص ا، او  السندات، يحيل م ا  ق  العقاري إلك الج ات القضائية ا ختهة.

                                                           
 .108يشة شاايناز، مرج  ساب ، صبن بوع- 1

حيــ  أن مف ــوة أراعــ ي العــر  يشــ   إلــك مهــدراا التــاري ي، و اللاــي ثاشــت مملوكــة للعــر  لالقبيلــة ،  ــم اشتقلــت ملكي  ــا  حــد ا شــخاص     - 2

، طبقــا  حكــاة القــاشون المــدني واللاــي أصــب  يملك ــا ملكيــة فرديــة، يع ــ ا لــء الجميــ    ــا، و ســند ملكيتــء ال يــاز  اللاــي دامــت أكصــ  مــن    ــ ن ســنة
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 لعقار ة عن طر   تحقي  عقاري على عقارات محل طلب معاينة الملكية ا المشيدةمآ  البنايات ثالثا: 

ا  قــ  العقــاري اــي الميــدان، إذ تتم ــت اــي  يعــد اــوا النــوا مــن ا شــكالات ا كصــ  شــيوعا اللاــي يهــادف ا

، حيـ  تحهـت أصـ ا، اـو  المبـاني علـك تحقي  عقاري  إجرا وجود بنايات مشيد  علك عقارات محت طلب 

المــــــخرف اــــــي  01-85شــــــ ادات ســــــلمت ل ــــــم مــــــن رئــــــيس ا جلــــــس الشــــــع ي البلــــــدي، و اــــــوا رغــــــم صــــــدور ا مــــــر 

  02-07ف ة عل  ا و حماي  ـا، حيـ  أن القـاشون رعـما  دد لقواعد شرت ا راع ي عهد ا  ا 13/09/1985

و عســـــليم ســـــندات     الـــــوي يتضـــــمن ت ســـــيس إجـــــرا  لمعاينـــــة حـــــ  الملكيـــــة العقاريـــــة 27/02/2007المـــــخرف اـــــي 

معنـج و الملكية عن طري  تحقي  عقاري، يسلم فق  سـندات ملكيـة ا ر ، دون البنايـة اللاـي شـيدت عل  ـا، 

، و مالــ  يتــر للبنايــة المشــيد  فــوي ا ر ، فســند الملكيــة الــوي يســلم ذلــ  أشــء يف ــ   وجــود مالــ  لــ ر 

اـــي إطـــار عـــاشون التحقيـــ  العقـــاري ي بـــت ملكيـــة ا ر  دون البنايـــة اـــي المنـــاط  غ ـــ  الممســـوحة،  ن عســـوية 

المتعلـــ  بقواعـــد ماابقـــة البنايـــات  20/07/2008المـــخرف اـــي  15-08البنايـــات تـــتم وفـــ  أحكـــاة القـــاشون رعـــم 

إش ازاا ل سـوية وضـعية البنايـات غ ـ  الشـرعية، و القـاشون المتعلـ  بـالتحقي  العقـاري لا يعـالل اـو    تماةو 

الوضعيات، و إشما تر  ا مر للإدار  ل ل ا، و ذل  عن طري  إصدار الموكرات و التعليمـات اللاـي تهـدر عـن 

 2مديرية أم   الدولة.

البشـــري و الوســـائت الماديـــة المســـاعد  علـــك القيـــاة  و ثــاـن لا بـــد مـــن ا شـــار  إلـــك أن عـــدة كفايـــة المـــورد

بالتحقي  العقاري الميداني أيضا يعد من العوائ  اللاي أعاعـت العمليـة، إذ أشـء رغـم تكـوين دفعـة تاصـة مـن 

المتضـــمن ت ســـيس إجـــرا  معاينـــة  27/02/2007المـــخرف اـــي  02-07ا  ققـــ ن العقـــاري ن لتنفيـــو القـــاشون رعـــم 

يـــــ  عقـــــاري و عســـــليم ســـــندات الملكيـــــة، إلا أن الـــــنقا لا يـــــزاه عائمـــــا، فـــــبع  حـــــ  الملكيـــــة عـــــن طريـــــ  تحق

مـــديريات ال فـــا العقـــاري تفتقـــد حلاـــج لوســـائت النقـــت المناســـبة لمباشـــر  التحقيـــ  العقـــاري الميـــداني، إذا مـــا 

                                                                                                                                                                                     

 القديم، كمـا ينهـرا مف ـوة أر  العـر  إلـك تلـ  ا راعـ ي اللاـي يملك ـا إصـ ا  ا اسـ نادا إلـك التقـادة المكسـب، و اللاـي لـم تحـرر  شـ ن ا سـندات

ي ال ـور  الزراعيـة، و أن رسمية، و لم عش ر با  اف ة العقارية، و حي  أن عاشون ال ور  الزراعية، عـد أدتـت ثـت أراعـ ي العـر ، ضـمن صـندو 

اللاـي لــم يـتم إدماج ـا ضــمن صـندوي ال ــور  الزراعيـة، و بقـي أصــ ا  ا يسـترلون ا و لـم تن ــ ا مـ  م، و بــول  -و إن سـميت بــ ر  العـر  -ا راعـ ي

 تكون الدولة عد اع  فت ل خلا  بالملكية اس نادا إلك ال ياز .

سكان عر  مع ن اي ج ة معينة من الوطن أو سكان عرية أو عبيلة معينة، و ثاشـت أغلـب و  ي كول  ا راع ي اللاي يتم تملك ا جماعيا من عبت 

 ا راع ي اي تل  الف    من اوا النوا.

م و ش ـرا ل وضـاا الخاصــة اللاـي ثاشــت عل  ـا ا ر  المشـاعة مــن حيـ  ثون ــا ملكيـة جماعيـة مشــ  كة بـ ن جميــ  أفـراد القبيلـة أو العــر ، فان ـا لــ

و لا تخضــ  لعمليــات البيــ  و الشــرا  و الم ــ او. مع  يــ  محمــد و يتــرون، ا ليــات القاشوشيــة للتا  ــ  العقــاري اــي الجزائــر، تكــن تقبــت القســمة 

 .07، ص2022الابعة ا ولك، المركز الديمقراطي العر ي للدراسات الاس  اتي ية و السياسية و الاعتهادية، برل ن، ألماشيا، 
  .108ص، مرج  ساب ، زشااينابن بوعيشة - 1
  .110صمرج  ساب ، ، زشااينابن بوعيشة - 2
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وضــــعنا اــــي ال ســــبان أن أصــــ ا، طلبــــات إجــــرا  التحقيــــ  العقــــاري تتواجــــد عقــــارا  م المعنيــــة بالعمليــــة اــــي 

  عيد  و تضارعس وعر ، مما عقد من م مة ا عوان المكلفون بالعملية، و أجت الفهت اي الملفات.مناط  

و جــدير بالــوكر أن غيــا، الت ســي  بــ ن الج ــات ا داريــة المكلفــة  عمليــات التحقيــ  العقــاري المتم لــة 

ضــافة إلــك الم ندســـ ن اــي مديريــة ال فــا العقـــاري، و ا جــالس الشــعبية البلديــة، و إدار  أمـــ   الدولــة، با  

الخب ا  العقاري ن، اش ر عنـء بـ   اـي معالجـة الالبـات و رفـ  عـدد معتبـ  م  ـا، و اـوا ا مـر بي تـء التقـارير 

و ربما تكون أتـوت فكـر  عمـا  1المعد  من عبت فري التفتيش، و اطلعت عليء الج ات الوصية علك القااا،

 ات المعنية تاصة ا دار  الوصـية الن ـر اـي اـو  العوائـ  يحتم علك الجيعات او  العملية. و "اوا الواع  

مــــــن أجلــــــء تاصــــــة اــــــي يــــــت ا وضــــــاا  الــــــوي تــــــم ســــــنءو إعــــــاد   عــــــ  القــــــاشون مــــــن جديــــــد لتحقيــــــ  ال ــــــدا 

 2الاعتهادية ال الية".

 سند الملكية عن طر   تحقي  عقاري المنازعات الناش ة عن إعداد و تسليم الهرع الثالث: 

المتضــمن ت ســـيس إجــرا  معاينـــة الملكيـــة  02-07و  عنــد تابيـــ  القــاشون رعـــم  ــار العديـــد مــن الشـــكات

المتعلــــ   147-08العقاريـــة و عســــليم ســــندات الملكيـــة عــــن طريــــ  تحقيـــ  عقــــاري، و المرســــوة التابيقـــي رعــــم 

و ععـر  اـو  اللم اعـات علـك ج ـات القضـا  ا ختهـة للفهـت  ،بالتحقي  العقـاري و عسـليم سـندات الملكيـة

  ا يعود الاتتهاص إلك القضا  ا داري  و البع  ا تر يخوه الاتتهاص للقضا  العادي.ف  ا، فبعض

 أولا: المنازعات ال ي يختص بنظرها القضاء اهداري 

 الطعن    قرار رظض التيقيم العقاري: -أ

التحقيـــ  العقـــاري إلـــك ش ي ـــة، يقـــوة مـــدير ال فـــا العقـــاري الـــوي يقـــ   اـــي ال الـــة اللاـــي لـــم يفـــ  ف  ـــا

قــــار محــــت التحقيــــ  العقــــاري ضــــمن دائــــر  اتتهاصــــء، باعــــداد مقــــرر مســــبب مضــــموشء رفــــ  ال ــــ عيم الع

العقاري، علك أن يبلز الرف  إلـك المعنـي إذا ثاـن ا جـرا  فرديـا، و إذا ثاـن ا جـرا  جماعيـا للتحقيـ  العقـاري 

 فيبلز إلك الوالي اي أجت ستة أش ر من تاريخ إيداا طلب فت  التحقي  العقاري.

للمعنـــي ال ـــ  اـــي رفـــ  دعـــو  إلرـــا  مقـــرر رفـــ  ال ـــ عيم العقـــاري أمـــاة ا  كمـــة ا داريـــة ضـــد وزيـــر و 

الماليـــة الـــوي يم لـــء مـــدير ال فـــا العقـــاري الـــولالي تــــ ه أجـــت أر عـــة أشـــ ر مـــن تـــاريخ تبليرـــء مقـــرر رفــــ  

 ال  عيم العقاري.

 دعوح إلةاء التيقيم العقاري: -ب

                                                           
، العدد الخامس عشر، م لة يفاي للعلوة، 04زين الدين بوعشيشة، التحقي  العقاري ثللية لتا    العقار اي القاشون الجزائري، ا جلد- 1

 .222-221، ص. ص: 2019جامعة الجلفة، الجزائر، 
 .222زين الدين بوعشيشة، مرج  ساب ، ص- 2
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عيم العقـاري بتهـريحات ثاذبـة أو اسـتعمت طرعـا احتياليـة تتم ـت اـي إذا أدلك ال ائز المستفيد من ال   

 فـــا العقــاري، أو اك شـــ  تقديمــء لو ـــائ  مــزور  أ نـــا  التحقيــ  العقـــاري الميــداني، و بلـــز إلــك علـــم مــدير ال

المتعلـــ  بـــالتحقي  العقـــاري تولتـــء ال ـــ  اـــي رفـــ  دعـــو  أمـــاة  02-07مـــن القـــاشون رعـــم  18ذلــ ، فـــان المـــاد  

 ا دارية للماالبة بالرا  ال  عيم العقاري للمعني.ا  كمة 

و اـــــوا  عـــــد أن عشـــــ ر العريضـــــة الافتتاحيـــــة للـــــدعو  اـــــي ا  اف ـــــة العقاريـــــة عمـــــ  ب حكـــــاة المـــــادت ن 

 1المتضمن عاشون ا جرا ات المدشية و ا دارية. 09-08من القاشون رعم  519و الماد   17/03

قــي صــاحب الســند المشــ ر حــاه ي ــور  أن يرفــ  دعــو  و مــن ج ــة أتــر ، يحــ  كــول  للمالــ  ال قي

ياالب ف  ا بالرا  ال  عيم العقاري أماة ا  كمة ا دارية إذا عـاة ا  ـافا العقـاري  شـ ر ال ـ عيم العقـاري، 

و انــا ت  تــب المســخولية التقهــ  ية علــك الدولــة اللاــي تتحمــت الخاــ  الــوي وعــ  فيــء ا  ــافا العقــاري، الــوي 

اك شــاا الفعــت الضــار مــن تــاريخ  ابتــدا   علــك أن ترفــ  الــدعو  تــ ه أجــت ســنة واحــد   ســبب ضــررا للر ــ ،

تحــت طائلــة ســقولا ال ــ  اــي الماالبــة القضــائية، و للدولــة ال ــ  اــي الرجــوا علــك ا  ــافا العقــاري إذا ثـاـن 

إعـــداد المتضـــمن  12/11/1975المـــخرف اـــي  74-75مـــن ا مـــر  23الخاـــ  المرتكـــب جســـيما عمـــ  ب حكـــاة المـــاد  

سـنة ابتـدا  مـن   عشـر  ري، كمـا تتقـادة الـدعو  بمـرور تمـسالمسض العاة ل راع ي و ت سيس السجت العقا

 2تاريخ ارتكا، الخا .

بينمــا ا شــكاه يــدور حــوه مــد  جــواز شــ ر مقــرر ال ــ عيم العقــاري مــن طــرا ا  ــافا العقــاري علــك 

علــك عقــار لديــء ســند ملكيــة مشــ ر. و بمعنــج  مــن القــاشون المــدني 827أســاس ا حكــاة الــوارد  اــي شــا المــاد  

يتــر ياــرا كــول  ال ســاؤه  شــ ن تضــوا العقــار المملــو   ســند ملكيــة مشــ ر با  اف ــة العقاريــة  حكــاة 

أجـا، علـك اـوا ال سـاؤه مـن تـ ه شـا  اـوا القـاشون لكـن  ،المتعلـ  بـالتحقي  العقـاري  02-07 القاشون رعم

العقــارات اللاــي لا يحــوز أصــ ا  ا ســندات ملكيــة أو " يشــمت اــوا ا جــرا   :اــي فقر  ــا ال اشيــة بقول ــا 02المــاد  

و اللاــــي لــــم ععــــد ععكــــس الوضــــعية العقاريــــة  1961اللاــــي حــــررت  شــــ ن ا ســــندات ملكيــــة عبــــت أوه مــــارس ســــنة 

 ال الية".

شـــا المـــاد  أن العقـــارات اللاـــي ل ـــا ســـندات ملكيـــة رســـمية مشـــ ر  با  اف ـــة العقاريـــة غ ـــ   يتضـــض مـــن

 3ا ا جرا  الوي يعمت علك تهفية الوضعية العقارية اي الب د.معنية   و
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أمــاة ج ــات القضــا  العــادي لالقســم العقــاري ، ياالــب يحــ  ل ــائز العقــار أن يرفــ  دعــو  عضــائية 

ف  ا بملكيـة العقـار المملـو  للر ـ   سـند ملكيـة مشـ ر با  اف ـة العقاريـة، إذا تـوافرت لديـء شـرولا الملكيـة 

 من القاشون المدني.  827ة المكسب اي مف وة الماد  علك أساس التقاد

حيــــ   18/05/2005المــــخرف اــــي  300815و اــــوا مــــا أكــــد عليــــء اج  ــــاد ا  كمــــة العليــــا اــــي القــــرار رعــــم 

 "يقوة اك سا، الملكية عن طري  التقادة المكسب علك ال ياز  و شروط ا و مد  ا.

 اة السند".لا فري ب ن العقارات من حي  توافر أو انعد       

و ذابــت ا  كمــة العليــا اــي ذات الســياي إلــك أ عــد مــن ذلــ  اــي عــرار يتــر أشــء " لا يمنــ  تــوفر العقــار علــك        

الــــوي يعتبــــ   74-75مــــن ا مــــر  19و اــــوا القــــرار يخــــال  شــــا المــــاد   دف ــــ  عقــــاري مــــن اك ســــابء بالتقــــادة".

 عد عملية المسض.الدف   العقاري السند الوحيد الم بت للملكية العقارية  

 ثانيا: المنازعات ال ي يختص ب ا القضاء العادي

 القاض ي العقاري: -أ

المتضــــمن التحقيـــ  العقــــاري مبنـــي علــــك أســـاس التقــــادة المكســـب، فاشــــء   02-07بمـــا أن القــــاشون رعـــم 

را  مــن القــاشون المــدني و مــا يل  ــا أن يالــب إجــ 808أجــاز لكــت شــخا ي بــت حيازتــء للعقــار اــي مف ــوة المــاد  

تحقي  عقاري يتون ب سليم سند الملكية، و يمكن للمال  ال قيقي أو ال ائز الفعلي تقديم اع  اضـاتء علـك 

حيــاز  ال ــائز كتخلــ  أحــد ركنــي ال يــاز  ســوا  الــركن المــادي أو الــركن المعنــوي، أو أن ال يــاز  يشــو  ا عيــب 

 من عيو، ال ياز  ثا كرا  أو اللبس أو الرمو . 

محــــت  لمنازعــــة اــــي ال يــــاز  العقاريــــة أمــــاة القســـم العقــــاري للمحكمــــة اللاــــي يقــــ  العقــــارو ترفـــ  دعــــو  ا

و ي ـــــتس عـــــن رفــــ  دعـــــو  المنازعـــــة اــــي ال يـــــاز  ت ميـــــد و وعـــــ   ضـــــمن دائــــر  اتتهاصـــــ ا. التحقيــــ  العقـــــاري 

 التحقي  العقاري إلك غاية صدور حكم ن الي اي القضية.  اتإجرا

المتعل  بالتحقي  العقاري علك أشء: "اـي حالـة اك شـاا تـرعيم  02-07من القاشون رعم  18تنا الماد  

تم علك أساس تهريحات غ   ص يحة أو تقديم و ائ  مزور ، يقوة مسـخوه ال فـا العقـاري الـولالي برفـ  

دعـــو  عضـــائية للماالبـــة بالرـــا  التحقيـــ  العقـــاري المعنـــي، و يقـــدة شـــكو  أمـــاة وكيـــت الجم وريـــة لتحريـــ  

 الدعو  العمومية". 

        223و طالــب التحقيــ  العقــاري الــوي أدلــك بتهــريحات غ ــ  صــ يحة يقــ  تحــت طائلــة شــا المــادت ن 

و مــــا يل  ــــا مــــن  220أو عــــدة و ــــائ  مــــزور  فاشــــء يقــــ  تحــــت طائلــــة شــــا المــــاد   1مــــن عــــاشون العقوبــــات، 228و 
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دعو  لا يقتهـر فقـ  عاشون العقوبات حسب طبيعة الو يقـة المقدمـة رسـمية أو عرفيـة أو إداريـة. و رفـ  الـ

 علك مدير ال فا العقاري الولالي، فالمال  أو ال ائز الفعلي كول  يح  ل ما رف  الدعو .

المــــا لــــم عشــــ  لا الشــــكو  المســــبقة كقيــــد لتحريــــ  الــــدعو  العموميــــة، فــــان المتحهــــت علــــك ســــند ط"و

تـء تلقائيـا مـن طـرا شيابـة الملكية اي إطار عاشون التحقي  العقاري باسـتعماه منـاورات احتياليـة يمكـن متا ع

 الجم ورية ملاج وصت إلك علم ا بول ".

 العقاري  تقييم قانون التحقي الهرع الرا ع: 

مــن أجــت تقيــيم عــاشون التحقيــ  العقــاري الــوي أوجــد  المشــرا الجزائــري لتهــفية الوضــعية العقاريــة 

 ت اوا القاشون ل اشيا .اي الب د، فاشء ي ب معرفة ا ي ابيات و المزايا لأولا ،  م معرفة سلبيا

 إيجابيات التحقي  العقاري أولا: 

 لصل اظكرة  -أ

               يشــــــرا ا  قــــــ  العقــــــاري مــــــن تــــــ ه يليــــــة الهــــــلض علــــــك محاولــــــة التوفيــــــ  بــــــ ن المع ــــــ   أو ا  ــــــتس، 

 و صــاحب طلــب إجــرا  التحقيــ  العقــاري، فامــا أن تكلــت اــو  ا  اولــة بالن ــاا، و يحــرر علــك إ راــا ا  قــ 

و لا يكــون     عـدة ش ـاا محاولـة الهـلض، العقـاري محضـرا بالهـلض، أو تفشـت تلـ  ا  اولـة، فيحـرر محضـرا

أمـــــاة المع ـــــ   اـــــي اـــــو  ال الـــــة ســـــو  اللجـــــو  إلـــــك الج ـــــات القضـــــائية ا ختهـــــة، علـــــك أن توعـــــ  إجـــــرا ات 

   1التحقي  العقاري إلك غاية صدور حكم ن الي بات اي الدعو .

لجــو  المشــرا إلــك يليــة الهــلض اللاــي ا ــدا مــن ت ل ــا إلــك ال ــت الــودي للمشــاثت  و اــوا مــا يبــ ن أاميــة

و بالتــالي  ،الخ فــات اللاــي ت ــار مــن حــ ن  تــر بــ ن ا طــراا المتنازعــة  شــ ن العقــار محــت التحقيــ  العقــاري و 

اام، أو التقليـــت مــــن ال ــــالات اللاــــي يلجـــ  ف  ــــا ا طــــراا إلــــك العدالــــة، و تاصـــة ال ــــالات المتعلقــــة  ســــو  التفــــ

 المالك ن اي الشياا.

 الدقة    تحديد المساحة و تعيين الحدود: -ب

تتم   يلية التحقي  العقاري عن غ  اـا مـن يليـات تا  ـ  الملكيـة العقاريـة الخاصـة، بالدعـة اـي تحديـد 

كـول  و مساحات العقارات و رسم معالم حدود الملكية العقارية الخاصة محت عمليـات التحقيـ  العقـاري، 

. حي  ععتمد او  ا لية علك الم ندس الخب ـ  العقـاري الـوي ن ثت الارتفاعات أو ا عبا  اللاي ت قت العقاربيا

و التهــريحات و الشــ ادات اللاــي ي مع ــا  يكشــ  جميــ  الارتفاعــات المنهــبة علــك العقــار، و يســجت ا عــواه

 2من الميدان و يعلم ا  ق  العقاري   ا.
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اظيةالاعتماد على افخططات ال -جـ  :  طوبوةر

ية تاصــة بالعقــار المعنــي، صــف، و يل قــء ببااعــة و مخاــ  طوبــوغرااييعــد الم نــدس الخب ــ  العقــاري 

حلاــج و  ،يبــ ن المســاحة، و ال ــدود و القيمــة الماليــة للعقــار، و أســما  الشــاغل ن ســوا  ثـاـشوا مــالك ن أو حــائزين

مـن المرسـوة  03ليـء بموجـب شـا المـاد  الملكيات ا جاور ، علك أن ين ـز ا خاـ  الاوبـوغرااي المنهـوص ع

حســـــب ســـــلم  المتعلـــــ  بـــــالتحقي  العقـــــاري و عســـــليم ســـــند الملكيـــــة اـــــي وري شـــــفاا 147-08التنفيـــــوي رعـــــم 

شفقــات ذلــ .  ماــاب  للمعــاي   المعمــوه   ــا لــد  مهــالض إدار  المســض العقــاري. مــ  ا شــار  إلــك تحمــت الاالــب

 ـــدود اللاــي تم ـــت العقــار المعنـــي، وثـــت ال ــدود مـــ  العقـــارات كمــا يتضـــمن اــوا ا خاـــ  ا شـــار  إلــك معـــالم ال

 ا جاور ، م  إعاا  رعم للوحد  العقارية عبت أن يسلمء للمحق  العقاري.

كمــــا ي ــــب أن يكــــون ا خاــــ  الاوبــــوغرااي مســــت يبا للمقتضــــيات التقنيــــة لمهــــالض مســــض ا راعــــ ي، 

يمكـــن شقلـــء علـــك ... ن إعلـــيم البلديـــة، و "حيـــ  تحـــدد وضـــعية العقـــار وفـــ  القســـم المســـا ي باعتبـــار  جـــز  مـــ

ورعة من مخا  مسـض ا راعـ ي، و يفضـت أن يكـون محياـء مخسسـا بنـا  علـك ال ـدود اللاـي ل ـا طـا   ال بـات 

     اعداد مسض ا راع ي العاة.                                    المتعل  ب 62-76من المرسوة رعم  15/2و اوا طبقا لنا الماد    1الكااي".

 و يرف  ا خا  الاوبوغرااي  شروحات ثافية فيما يتعل  بال دود و التفاصيت الاوبوغرافية.

 :البحث و التحري بواسطة افحق  العقاري  -د

يرتكز التحقي  العقاري علك عمليلاي التحقي  و التحري من ت ه اللم وه إلك الميدان، و تحـت سـلاة 

واســـاة محقـــ  عقــاري، عســـند لــء م مـــة جمــ  المعلومـــات المتعلقـــة و رعابــة مـــدير ال فــا العقـــاري الــولالي، ب

أصـــــ ا، و بالعقـــــار، و الو ـــــائ  الضـــــرورية الخاصـــــة بـــــء، و جمـــــ  أعـــــواه و تهـــــريحات المـــــالك ن أو ال ـــــائزين، 

تحليل ــــا و  الملكيــــات ا جــــاور ، و إن اعتضــــ ج ا مــــر شــــ ادات ثــــت مــــن لــــء مهــــل ة، حيــــ  يعمــــت علــــك دراســــ  ا

ت ذات الع عــة بالعقــار المعنــي بالعمليــة، حلاــج يــتمكن مــن التحديــد الــدعي  ل ــ  بالاتهــاه بمختلــ  ا دارا

 الملكية العقارية. و يمكن للمحق  أن ي نقت مر  أتر  ل مكنة حلاج يعاي للإجرا  مهداعية أكب .

و اــوا بخــ ا ا جــرا ات المتبعــة اــي عقــد الشــ ر ، أيــن يعتمــد المو ــ  علــك الاتهــالات اللاــي ي را ــا مــ  

اللاـي تبـ ن القـواة المـادي    رات المعنية بالعملية اللاي يمكن أن تمد  بالمعلومات، لكـن دون حقيقـة الميـدانا دا

 2و الوضعية القاشوشية للعقار.

 :  إنجاح عملية التحقي  العقاري -ه

                                                           
  .497، ص30، الجريد  الرسمية، العدد 25/03/1976المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة المخرف اي  62-76المرسوة رعم  - 1
2
  .187، صمرج  ساب بن بوعيشة شاايناز، - 
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ا ـــدا المشـــرا باصـــدار  لقـــاشون التحقيـــ  العقـــاري، و ضـــ  يليـــة جديـــد  للتا  ـــ  العقـــاري، و كـــول   

المتضمن عقـد الشـ ر ، و اـو مـا يحقـ  تقلـيا  352-83بيات اللاي تلف ا العمت بالمرسوة رعم معالجة السل

ا جــرا ات، و ضــمان حقــوي المــالك ن ا جــاورين لل ــائز طالــب التحقيــ  العقــاري، و ضــمان كــول  التحقيــ  

العمليــــة اـــي الميـــدان، و ا عـــ ة و ال شــــر علـــك شاـــاي واســــ ، و كيفيـــات اســـتعماه الــــدعاو ، علـــك أن تتعـــد  

اللاـي لـم ععـد ععكـس الوضـعية العقاريـة ال قيقيـة اـي  ،1961ر  عبـت أوه مـارس ل املي سـندات الملكيـة ا  ـر 

 و اعتماد التحقي  العقاري ثللية للمسض المبدلي. ،الب د

اقعية و الموضوعية:-و    تذليل الصعوبات الو

 1961ا  ــرر  عبــت أوه مــارس  اســتعماه واســ  للإعــ ة، التحقيــ  العقــاري بال ســبة لســندات الملكيــة

   1تقليا يجاه  مسض ا راع ي، رف  ا عبا  المالية باريقة غ   مباشر  عن الدولة.و 

 سلبيات فلية التحقي  العقاري ثانيا: 

 عملية التحقي  العقاري تتم بصهة اختيار ة:-أ

 شمـــا و عقـــاري، أي ا شـــخاص ال ـــائزين ل مـــ   العقاريـــة الخاصـــة ليســـوا ملـــزم ن بـــاجرا  التحقيـــ  ال

العملية اتتيارية تتم بنا  علك طلـب ال ـائز، و " ـي مسـ لة ععيـ  تحف ـ  و اش شـار ل ـوا ا جـرا  طالمـا أن ك  ـ  

 ـي أمــور و مـن المـواطن ن يتقاعسـون عـن العمليـة لـدوا ي الج ــت أو ا امـاه، أو  عقليـة الاتكـاه علـك الدولـة، 

عشـكت عـائ  حقيقـي ل سـليم سـندات الملكيـة و مخااـات  لا عسـاعد البتـة علـك إش ـاا العمليـة التا   يـة، و

المســـض"، و اـــو مـــا يعـــود بالســـلب علـــك الاســـ  مار و المعـــام ت العقاريـــة و توعـــ   جلـــة الاعتهـــاد، و حرمـــان 

الخزينــة العموميــة مــن مــداتيت إضــافية، تتم ــت اــي عائــدات شــ ر و عســجيت ســندات الملكيــة اللاــي عســلم اــي 

 2.إطار عاشون التحقي  العقاري 

   عملية التحقي  العقاري تتم على نهقة الطالب:-ب

يـــتم إعـــداد ا خاـــ  الاوبـــوغرااي، و البااعـــة الوصـــفية للعقـــار محـــت طلـــب التحقيـــ  العقـــاري، عـــن 

مـــن المرســـوة التنفيـــوي  03/02طريـــ  تب ـــ  عقـــاري معتمـــد، و علـــك شفقـــة صـــاحب الالـــب عمـــ  بـــنا المـــاد  

عــد يــخدي إلــك عــزوا ال ــائزين الــوين يالبــون فــت  تحقيــ  عقــاري،  و اــوا ا مــر 3المــوثور يشفــا. 147-08رعــم 

                                                           
 .115صمرج  ساب ، محمودي عبدالعزيز، - 1
 .115ص، المرج  شفسء، محمودي عبدالعزيز- 2
مخا  -المتعل   عمليات التحقي  العقاري و عسليم سندات الملكية علك أشء: " 147-08من المرسوة التنفيوي رعم  03/02تنا الماد  - 3

مايو  25الجريد  الرسمية المخرتة اي  طوبوغرااي للعقار، و تل   بء بااعة و صفية، يعداما م ندس تب   عقاري علك شفقة صاحب الالب".

 .03، ص26العدد ، 2008



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
290 

 

فيمــــا يتعلــــ  بالعقــــارات الف حيــــة تهوصــــا،  ن   ســــبب الكلفــــة الماليــــة الخاصــــة بتعيــــ ن و تحديــــد ال ــــدود

 1المواطن يعتقد أن او  العملية م اشية،  ن ا ت شابء إلك حد ما م  أشراه مسض ا راع ي العاة.

اقعية -جـ   لعملية التحقي  العقاري:الصعوبة الو

إن ال دي  عن ش اا عـاشون مـا، دون ا تـو اـي عـ ن الاعتبـار الهـعوبات و العـوار ، و المشـاثت اللاـي 

 تحي  بء اي تابيقء، و  ي صعوبات واععية، ت  ر عند الخرون للميدان اي تابي  اوا القاشون الجديد.

 :  لكيةالاعتماد على نظام الشهر الشخص ي    شهر سندات الم -د

المتعل  باعداد عقد الش ر  علك المناط  اللاي لم يـتم ف  ـا إعـداد السـجت  352-83ياب  المرسوة رعم 

العقاري، و لم تخض  لمسض ا راع ي العاة، بمعنج أن عقد الش ر ، يشـ ر وفـ  ش ـاة الشـ ر الشخصـ ي، إلـك 

اــي عقــد الشــ ر   عــد القيــاة  غايــة ت ســيس ســجت عينــي اــي المنــاط  غ ــ  الممســوحة، أي وجــود إمكاشيــة الاعــن

المتضــــمن إعــــداد  12/11/1975المــــخرف اــــي  74-75مــــن ا مــــر  24 عمليــــة الشــــ ر العقــــاري طبقــــا لــــنا المــــاد  

ت ســيس الســجت العقــاري، دون تحديــد يجــاه معينــة لــول ، "ذلــ  أن اــوا الن ـــاة لا و مســض ا راعــ ي العــاة 

 يفيد  بوت ال   المش ر فيء".

المتعلــــــ  بــــــالتحقي   02-07دات الملكيــــــة المســــــلمة اــــــي إطــــــار القــــــاشون رعــــــم و ذات ا مــــــر بال ســــــبة لســــــن

العقــاري، حيــ  يــتم شــ ر مقــرر ال ــ عيم العقــاري باريقــة الت شــ   علــك البااعــة العقاريــة المخعتــة، اللاــي يــتم 

 63-76مــــن المرســــوة رعــــم  27باســــم الشــــاغت ســــوا  ثـــاـن المالــــ  أو ال ــــائز، و اــــوا طبقــــا لــــنا المــــاد   فتح ــــا

  بت سـيس السـجت العقـاري، حيـ  أن العقـار يخضـ  لن ـاة الشـ ر العقـاري فـور تمـاة عمليـات مســض المتعلـ

 ا راع ي العاة.

و عـــاشون التحقيـــ  العقـــاري جـــا  ش ي ـــة وضـــ  اســـتانالي، ب اـــداا اعتهـــادية و اجتماعيـــة ذات طـــا   

اجــ  لــدور ش ــاة الشـــ ر و اــوا مــا يف ــم علــك أشــء تر  2يراــي، لتا  ــ  الملكيــة العقاريــة الخاصــة بهــفة شــاملة.

 3العيني لهالض ش اة الش ر الشخص ي.

 إعطاء ةلحية إجراء الصل  للمحق  العقاري:-ه

تــــوه المشــــرا صــــ حية إجــــرا  عمليــــة الهــــلض بــــ ن ا طــــراا المتنازعــــة للمحقــــ  العقــــاري، طبقــــا لــــنا 

اللاــي يمتلــ  المــخا ت  المتعلــ  بــالتحقي  العقــاري، فــا  ق  العقــاري لا 02-07مــن القــاشون رعــم  12/1المــاد  

                                                           
 .115محمودي عبدالعزيز، ص- 1
 .189صمرج  ساب ، ، شااينازبن بوعيشة - 2
، 2010-2009عزوي حازة، يليات تا    الملكية العقارية الخاصة اي الجزائر، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة باتنة، الجزائر، - 3
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تمكنـــء مـــن إدار  عمليـــة الهـــلض لافتقـــاد  الم ـــارات اللاـــي اك ســـن ا القضـــا  باعتبـــارام مكـــوش ن اـــي اـــوا ا جـــاه، 

ف ــــو م ــــرد مويــــ  عــــادي، لــــول  ثـــاـن علــــك المشــــرا الجزائــــري أن يســــند اــــو  الم مــــة إلــــك عاعــــ ي مخــــتا اــــي 

 المسائت العقارية.

اــو كصــ   ا عبــا  علــك ا  قــ  العقــاري، و ضــي  الوعــت، ممــا و لعــت مــا يــخ ر علــك حســن ســ   العمليــة، 

الهـــادر   07285ي علـــء يتقـــاعس اـــي  عـــ  ا حيـــان اـــي إجـــرا  الهـــلض. "و ربمـــا اـــوا مـــا تخكـــد  التعليمـــة رعـــم 

و اللاـي تـدعو ا  ـاف  ن العقـاري ن للتقيـد با جـاه التن يميـة فيمـا يخـا تمـاطل م  2014جويلية  21بتاريخ 

 لهلض".اي تحديد جلسة ا

  الاعتماد على التعليمات لحل اهشكالات القانونية:-و

إن ا شـــكالات القاشوشيـــة اللاـــي ت  ـــر أ نـــا  القيـــاة بـــالتحقي  العقـــاري الفـــردي، أو الجمـــا ي تبـــ ن مـــد  

 27/02/2007المـــخرف اـــي  02-07الفـــرار القـــاشوني الـــوي م ـــ  النهـــوص القاشوشيـــة ذات الهـــلة بالقـــاشون رعـــم 

جــرا  معاينــة حــ  الملكيــة العقاريــة عــن طريــ  تحقيــ  عقــاري و عســليم ســندات الملكيــة، المتضــمن ت ســيس إ

ممـــا ي بـــ  المـــدير العـــاة  مــــ   علـــك إي ـــاد حـــت لتلـــ  ا شــــكاليات اللاـــي اع  ضـــت عمـــت ا  قـــ  العقــــاري أو 

 صـــــادف ا اـــــي الميـــــدان، و لــــــن يتـــــ عى لـــــء ذلــــــ  إلا باصـــــدار التعليمـــــات و المــــــوكرات، و اللاـــــي يكتنـــــ  شهوصــــــ ا

و او ما أد  إلك تزايد المنازعات العقارية المتعلقة  عمليـات التحقيـ  العقـاري أمـاة القضـا   ،الرمو  غالبا

 ا ختا.

و تـدتت المديريــة العامـة  مــ   الدولـة ضــمن اـوا ا طــار، ا ـدا بالدرجــة ا ولـك إلــك توضـي  كيفيــات 

د حلــوه ثافيــة للمشــك ت اللاــي تهــادا المــوثور أعــ  ، و محاولــة إي ــا 02-07رعــم تابيــ  شهــوص القــاشون 

العامل ن اي الميدان، أو بالن ر لريا، النا الوي يفهت اي  عـ  المسـائت، أو شهـوص شاعهـة ا  تـو  أو 

 1و ال كم". تتم   بالرمو ، "مما عد ين م عنء ععس  ا دار  بحي  تهب   ي الخهم

 قادم المكسبتالحكم المث ت للملكية العقار ة عن طر   الالمطلب الرا ع: 

تــرن المشــرا عــن ا صــت العــاة الــوي يقضــ ي بــ ن المالــ  حــر اــي اســتعماه ملكــء، و لــء أن يســترلء علــك 

لا يســـتعملء أو يســترلء أو ا ملـــء، أن يتهـــرا فيــء كيفمـــا يشــا ، و لـــء ألا يســترلء و أالنحــو الـــوي يريــد ، أو 

ء لمـــــد  زمنيـــــة معينـــــة، وذلـــــ  حيـــــ  أعـــــر شهوصـــــا عاشوشيـــــة ت  ـــــ  لل ـــــائز مخاصـــــمة المالـــــ  الـــــوي أامـــــت ملكـــــ

بال هــــوه علــــك حكــــم عضــــالي يكــــرس الملكيــــة العقاريــــة علــــك أســــاس التقــــادة المكســــب، واــــو بم ابــــة عقــــا، 

                                                           
 .189صمرج  ساب ، ، شااينازبن بوعيشة - 1
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، و مكافــــ   ال ــــائز ال ــــريا علــــك اســــتعماه لــــم يســــ  مر عــــن عقــــار  و  الــــوي تخلــــكللمالــــ  إن صــــض القــــوه 

 1استر ه ذل  العقار و اس  مار .و 

مـن  827حيازتـء جميـ  شـروط ا القاشوشيـة طبقـا لمقتضـيات شـا المـاد  يمكن لل ائز الوي استوفت  و

القــاشون المـــدني، أن يتمســ  بالتقـــادة لكســـب ملكيــة العقـــار أو ال ــ  العينـــي العقـــاري بــاللجو  "إلـــك القضـــا  

لل هـــوه علـــك حكـــم بابـــوت الملكيـــة  عـــد عيـــاة شـــزاا جـــدي حـــوه ملكيـــة العقـــار أو ال ـــ  العينـــي بـــ ن ال ـــائز 

 اب  أو بينء و ب ن الر   الوي يد ي حقا عليء". المال  السو 

فــــاذا حكــــم القاعــــ ي بملكيــــة العقــــار لل ــــائز علــــك أســــاس ال يــــاز  المق  شــــة بالتقــــادة المكســــب، يكــــون 

مـــن المرســـوة  62حيــ  شهـــت المـــاد   2عـــد تحهـــت علـــك ســـند رســمي عابـــت للشـــ ر با  اف ـــة العقاريـــة.عنــداا 

  بت ســـيس الســـجت العقـــاري علـــك أن: "ثـــت عقـــد أو عـــرار عضـــالي المتعلـــ 25/03/1976المـــخرف اـــي  63-76رعـــم 

و يكــون المــد ي ملزمــا باحضــار ملــ  تقنــي يوضــ  تحــت تهــرا ، يكــون موضــوا إشــ ار اــي محاف ــة عقاريــة..."

 و التدعي  فيء، و يتم ت اي: القاع ي الوي يقوة بفحهء

لتحق  من مسـاحة العقـار، مخا  الملكية معد من طرا م ندس تب   عقاري معتمد، و اوا من أجت ا-1

 ؛ية و ا ي ابية اللاي ت قت العقارو ال دود الفاصلة ب ن الملكيات، و الارتفاعات السلب

             شــــــــ اد  معــــــــد  مــــــــن طــــــــرا البلديــــــــة ت بــــــــت أن العقــــــــار المعنــــــــي لا يــــــــدتت ضــــــــمن شاــــــــاي أمــــــــ   البلديــــــــة، -2

 ؛احتياطا  ا العقاريةو 

اا و أشــء لــيس مــن ا مــ   الوطنيــة أو العامــة أو الخاصــة يستهــدر  شــ اد  ت بــت أن العقــار مــن شــوا ملــ ،-3

 ؛ال ائز من إدار  أم   الدولة

 3ش اد  ت بت أن العقار المتنازا عليء ليس لء أصت مش ر اي ا  اف ة العقارية.-4

اـي و يش  لا اي ا حكاة القضائية الم بتـة للملكيـة العقاريـة باريـ  التقـادة المكسـب، و القابلـة للشـ ر 

ا  اف ــة العقاريــة، أن تكــون أحكامــا ن ائيــة حــائز  لقــو  الشــ ي  المقضــ ي فيــء، علــك أن تكــون الــدعو  عــد تــم 

                                                           
بن عود ، سندات إ بات الملكية العقارية اي ال شرع  الجزائري، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة واران،  لزري- 1

 .300، ص2018-2017الجزائر، 
معة تلمسان، اك سا، الملكية العقارية بالتقادة اي ضو  مست دات القاشون الجزائري، أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي، جاضي  أحمد، - 2

 .381ص، 2016الجزائر، 
 .127ص، 2009التقادة المكسب للملكية اي يت ش اة الش ر العيني، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة باتنة، الجزائر،  ابلاي وليد، - 3



 الباب الثا ي: تهعيل التقادم المكسب    الأراض ي ةيي الممسوحة

 

 
293 

 

 63-76مــن المرســوة رعــم  85شــ راا مســبقا حلاــج يــتم عبول ــا مــن الناحيــة الشــكلية، و اــوا طبقــا لــنا المــاد  

 1الموثور أع  .

كامــــا مهــــرحة و ثاشــــفة لل قــــوي  ن ملكيــــة "ععتبــــ  ا حكــــاة الهــــادر  اــــي دعــــو  ت بيــــت الملكيــــة أحو 

إلا أشــء  ،ال ــ  العينــي العقــاري ف  ــا عــد اشتقلــت إلــك مالك ــا بوضــ  اليــد و اك ســن ا بالتقــادة المكســب الاويــت"

و أن تكـون  يش  لا أن تكون العقارات موضوا تل  ا حكاة غ   مملوكة للدولـة أو إحـد  جماعا  ـا ا  ليـة،

لا تكــــون و أ ر ال يـــاز  القاشوشيــــة مــــن اــــدو  و ع شيـــة و اســــتمرار و وضــــوا،ال يـــاز  مســــتوفية لجميــــ  عناصــــ

 عائمة علك عمت من أعماه ال سام .

و عليــء فاشـــء يمكــن للقاعـــ ي الــوي عـــر  عليـــء اللمــ اا الـــوي يقضــ ي باك ســـا، العقــار بالتقـــادة ســـوا  

ســــنة   15ل  عشــــر  ر مــــن ال ــــائز الــــوي اســــتواك مــــد  تمــــسعــــن طريــــ  دعــــو  عضــــائية مســــتقلة أو دفــــ  م ــــا

كحــــائز للعقــــار موضــــوا اللمــــ اا أن يهــــدر حكمــــا بتابيــــت الملكيــــة العقاريــــة، شــــرياة أن يســــب  ذلــــ  القيــــاة 

بتحقيــ  عضــالي يســتم  فيــء القاعــ ي للشــ ود، و الــوين يكــون بامكــان م عري ــ  م ــر  التحقيــ ، و اــوا طبقــا 

 2،ة و ا داريةالمتضمن ا جرا ات المدشي 09-08من القاشون رعم  163إلك  150للمواد من 

و اــــي ا ت ــــ  يــــتم شــــ ر ال كــــم القاعــــ ي بتابيــــت الملكيــــة العقاريــــة بواســــاة أمــــ ن ضــــب  ا  كمــــة أو  

الســـــاب   63-76مـــــن المرســـــوة رعـــــم  90بواســـــاة المو ـــــ  اـــــي ا  اف ـــــة العقاريـــــة تابيقـــــا  حكـــــاة شـــــا المـــــاد  

 3الوكر.

مـــن  827ا  ـــدد  اـــي شـــا المـــاد  المكســـب الاويـــت  بم ـــرد اكتمـــاه مـــد  التقـــادةو و اـــي حقيقـــة ا مـــر، 

دون ال اجـــة إلـــك  خدي إلـــك اك ســـا، الملكيـــة أو ال ـــ  العينـــي العقـــاري يـــ القـــاشون المـــدني الســـالفة الـــوكر، فاشـــء

إجـــرا ات أتـــر ، لكـــن ت ـــت اـــو  ال قـــوي غ ـــ  عابلـــة للشـــ ر لانعـــداة الســـند الم بـــت ل ـــا، و ين ـــر عـــن اـــوا 

د المالــــ  الســــاب  أو مــــن ينازعــــء اــــي حيازتــــء أو مــــن الوضــــ ، لجــــو  صــــاحب اــــو  ال قــــوي إلــــك رفــــ  دعــــو  ضــــ

 اعتد  علك تل  ال قوي لتكرعس ملكية العقار أو ال   العيني العقاري علك أساس التقادة المكسب.

                                                           
عن و ائ  تم إش اراا، لا يمكن إن دعاو  القضا  الرامية إلك النا  بفسق أو إبااه أو إلرا  أو شق  حقوي شات ة علك: " 85تنا الماد  - 1

المتضمن  1975شوفمب   12المواف   1395ذي القعد  عاة  8المخرف اي  74-75من ا مر   14/4عبول ا إلا إذا تم إش اراا مسبقا طبقا للماد  

تقديم نسخة من الالب إعداد مسض ا راع ي العاة و ت سيس السجت العقاري، و إذا تم إ بات اوا ا ش ار بموجب ش اد  من ا  افا أو 

الجريد  الرسمية المخرتة اي  ،المتضمن ت سيس السجت العقاري  25/03/1976المخرف اي  63-76المرسوة رعم الموجود عليء ت ش   ا ش ار". 

 .507، ص30، العدد  1976أبريت  13
 .382صمرج  ساب ، ضي  أحمد، - 2
س السجت العقاري علك أشء: "ي بىي علك المو ق ن و كتا، الضب  و السلاات المتضمن ت سي 63-76من المرسوة رعم  90تنا الماد  - 3

ه ا دارية أن يعملوا علك إش ار جمي  العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للإش ار و ا  رر  من عبل م أو بمساعد  م و ذل  ضمن ا جا

 .508، ص30، العدد 1976أبريت  13يد  الرسمية المخرتة اي الجر  و بكيفية مستقلة عن إراد  ا طراا". 99ا  دد   اي الماد  
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ال كـــم بتابيــت ملكيـــة العقــار بالتقـــادة المكســب باريـــ  الماالبــة القضـــائية صــال ا للشـــ ر اـــي ويكــون 

مـــن  27المـــوثور أعـــ  ، و كـــول  شـــا المـــاد   90طبقـــا لـــنا المـــاد  ا  اف ـــة العقاريـــة ليكـــون ســـند ملكيتـــء 

 1الساب  الوكر. 63-76المرسوة 

و بنــا  علــك مــا ســب ، فاشــء ي ــب الت كيــد علــك أشــء لا يوجــد مــا يباــت العمــت بنهــوص المــواد الــوارد  اــي 

، الملكيـــــة باريـــــ  القـــــاشون المـــــدني الجزائـــــري و اللاـــــي لا تـــــزاه ســـــارية المفعـــــوه ل ـــــد ا ن، و المتعلقـــــة باك ســـــا

التقـــادة. إذ يتوجــــب إجــــرا  تحقيــــ  عضـــالي يشــــتمت علــــك مــــد  تـــوافر عناصــــر و شــــرولا ال يــــاز  القاشوشيــــة،       

ا طـــار الفنـــي للعقـــار محـــت التحقيـــ ، و عـــد يســـتع ن القاعـــ ي عنـــداا بـــالخب   الفنيـــة و التقنيـــة للم نــــدس و 

نـــا موععــء و مســاحتء و ال ـــدود الفاصــلة مـــ  الخب ــ  العقــاري الـــوي يحــدد العقــار موضـــوا اللمــ اا بدعــة، مبي

الملكيات ا جاور ، و كوا عوامء المادي، و الت كد من تضوا أو عدة تضوا العقـار لعمليـات مسـض ا راعـ ي 

العــاة، و التحقـــ  مـــن أن العقـــار موضـــوا اللمـــ اا لا يــدتت ضـــمن شاـــاي أمـــ   الدولـــة أو جماعا  ـــا ا  ليـــة، 

اف ــة العقاريــة يتعلـ  بالعقــار المعنــي، و اــو مـا ي عــت ال كــم القضــالي عـدة وجــود ســند ملكيـة مشــ ر با  و 

مشتم  علك جمي  العناصـر و البياشـات المتعلقـة بالعقـار و اللاـي عسـم   شـ ر  با  اف ـة العقاريـة ا ختهـة 

 2إعليميا.
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 خلةة الهصل:

اه التقــــادة المكســــب اــــي عالجنــــا فيــــء إعمــــ ويت صــــة القــــوه مــــ  ن ايــــة اــــوا الفهــــت مــــن الدراســــة الــــ

ا راعــــــ ي أو المنــــــاط  اللاــــــي لــــــم يمسســــــ ا مســــــض ا راعــــــ ي العــــــاة، بلليــــــات عاشوشيــــــة اعتمــــــداا المشــــــرا لتا  ــــــ  

الوضـــعية العقاريـــة اـــي الـــب د إلـــك غايـــة اســـتكماه مســـار مســـض ا راعـــ ي الـــوي تـــ تر لاعتبـــارات فنيـــة و تقنيـــة 

 .ومالية اي المقاة ا وه 

عســـــليم ســـــندات ملكيـــــة للمـــــالك ن أو ال ـــــائزين ال ـــــاارين الـــــوين لا و ثــــاـن ال ـــــدا منـــــو البدايـــــة اـــــو 

يملكـــــون أي و يقـــــة ت بـــــت ملكيـــــا  م أو حيـــــاز  م، أو ا شـــــخاص الـــــوين يحـــــوزون ســـــندات لك  ـــــا غ ـــــ  ثافيـــــة 

للإ بــات، و شـــتس عـــن اـــو  ا ليـــات جملـــة مـــن الاع  اضـــات و الاحت اجـــات مـــن ثـــت مـــن لـــء مهـــل ة، اســـتد ك 

القضــا  ا ختهــة، و صــدر   ــوا الخهــوص العديــد مــن الاج  ــادات القضــائية عــن أغلن ــا اللجــو  إلــك ج ــات 

فــالم حا أن عقــد الشــ ر  و رغــم إلرائــء بموجــب المرســوة التنفيــوي رعــم ا  كمــة العليــا و م لــس الدولــة، 

، إلا أن ارتداداتـــء لا تـــزاه عائمـــة ل ـــد ا ن، حيـــ  ثــاـن ســـببا اـــي ضـــياا حقـــوي ا تـــرين، و تـــم ســـلب 08-147

 عـــ  ا مـــ   التا عـــة للدولـــة بـــنا القـــاشون، و لـــم يحقـــ  المرســـوة المتعلـــ   عقـــد الشـــ ر  أي ش ي ـــة  حلاـــج

 توكر اي م اه تهفية الوضعية العقارية اي الجزائر، بت زاد من ععقيداا.

و أمـــاة اـــوا الوضـــ  لـــم يتوعـــ  المشـــرا الجزائـــري عنـــد اـــوا ال ـــد، بـــت أصـــدر المرســـوة التنفيـــوي رعـــم 

اعداد و عسليم ش اد  ال ياز   رـر  عشـجي  الاسـ  مار اـي ا راعـ ي الف حيـة، حيـ  جـا  المتعل  ب 91-254

اــوا الــنا اــي وضــ  اســتانالي شــاتس عــن ايكلــة جديــد  ل عتهــاد الــوطني،  و سياســة عشــرععية جديــد  لبنــا  

اريـة اـي من ومة عاشوشية تتماب ج و تل  المرحلة من ت ه عـاشون التوجيـء العقـاري الـوي رسـم السياسـة العق

 الجزائر.

و باعتبار ش اد  ال ياز  يلية من ا ليات اللاي استحدث ا المشرا لتهفية العقار ، فان ا مـن عسـلم مـن 

، و او  المد  بـدوراا ععـد الاشتقادات و تاصة ما ععل  م  ا بمد  عسليم تل  الش اد  و المقدر   سنة واحد 

إلـــك أن يعامـــت  بهـــاحن ا تقـــيشـــ اد  ال يـــاز  ل امل ـــا اللاـــي تر اللاـــي تمنح ـــا ضـــئيلة إذا مـــا تـــم مقارش  ـــا بالمكنـــات 

 معاملة المال .

أما فيما يتعل  بللية التحقي  العقاري، فهي ا تر  لم تحق  شتائس كب    يتم الاس ناد إل  ـا اـي تا  ـ  

ة الملكيـــة العقاريـــة، فالمشـــرا عنـــد إصـــدار الـــنا الخـــاص بـــالتحقي  العقـــاري ثــاـن ي مـــت أن ي ـــد يليـــة موازيـــ

لمســـض ا راعـــ ي عســـم  ب ســـرع  وت  تـــء، غ ـــ  أن الفـــري المكلفـــة بالم مـــة اصـــادمت ب ملـــة مـــن العوائـــ  حالـــت 

دون تحقيــــــــــــ  ال ــــــــــــدا الم شــــــــــــود، و ا مــــــــــــر ذاتــــــــــــء ينابــــــــــــ  علــــــــــــك عمليــــــــــــة التحقيــــــــــــ  العقــــــــــــاري الجماعيــــــــــــة.
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 اتمة:خ

الخاصـــة  ســـ   أشـــراه مســـض ا راعـــ ي العـــاة اللاـــي شـــ دت يـــرتب  التا  ـــ  الشـــامت للملكيـــة العقاريـــة 

تـــــ ترا مل ويـــــا علـــــك مســـــتو  ثامـــــت ال ـــــ ا، الـــــوطني، و حلاـــــج المنـــــاط  اللاـــــي شـــــمل ا المســـــض لا تمتلـــــ  ال ياثـــــت 

المعلومات الكافية و الدعة ال زمة، و ل وا الت تر مـا يبـ ر ، ف ـو ، و لا ا دارية المكلفة ب سي   تل  العمليات

جـــود كفـــا ات أو مـــخا ت  شـــرية لـــدا ا الخبـــ   ال زمـــة للقيـــاة   ـــو  الم مـــة، و كـــول  غيـــا، شـــاتس عـــن عـــدة و 

 التقنيات العالية اللاي تمكن من إعاا  الهور  ال قيقية لكت العقارات.

ا شكالات العديد  اللاي تواجء فري  المسض العقاري الوي يعمـت اـي الميـدان،  ن  ،و با ضافة إلك ذل 

تلـــ  عـــن الجاشـــب الن ـــري، فـــالعقود العرفيـــة اللاـــي يحوزاـــا المـــالكون و ال ـــائزون اـــي تلـــ  حقيقـــة الميـــدان تخ

العقـارات غ ـ  دعيقـة، و تفتقـد للشـكت الرسـمي، و لكــ  م يهـبحون مضـارين للتعامـت مع ـا،  ن ـا أصــبحت 

الواعـــــ  واععـــــا لا يمكـــــن ت االـــــء، و إشـــــكالية ال ـــــدود المشـــــ  كة للملكيـــــات و اتـــــت ا مضـــــمون العقـــــود مـــــ  

، و تمسـ  ال ـائز أو المالـ  بالمسـاحة المسـجلة اـي الو يقـة اللاـي يحمل ـا رغـم أن مـا يملكـء الموجود علك ا ر 

 حقيقة أعت بك    مما او مدون اي سند ، و اي حالات أتر  العكس ص ي .

و ت ـــت اـــو  ا شـــكالية المتعلقـــة باعمـــاه التقـــادة بوصـــفء ســـببا مـــن أســـبا، اك ســـا، الملكيـــة، تـــخري 

 ا، ال قــوي العي يـة العقاريــة المكرســة اـي ســندا  م، أو مــن يتمسـكون بال يــاز  المق  شــة بالتقــادة سـوا  أصــ

كســـب اللاـــي عســـتواي جميـــ  الشـــرولا القاشوشيـــة اللاـــي أعراـــا المشـــرا الجزائـــري اـــي شهـــوص القـــاشون المـــدني، الم

ا شــكالية، و العمـــت حلاــج الســلاات العموميــة ععمــت علــك الاســتعاشة ب ميــ  طاعا  ــا و إمكاشا  ــا ل ــت اــو  و 

كول  علك صون ح  الملكية العقارية الخاصة و حماي  ا من أي اعتـدا  أو فعـت يخـت بحـ  المالـ  اـي التمتـ  

و التهـــرا بملكـــء علـــك وجـــء ثامـــت،   ن ا ليـــات اللاـــي جـــا    ـــا المشـــرا مـــا  ـــي إلا حلـــوه مخعتـــة لا تر ـــك ل ـــت 

للملكية العقارية يت ر ض ب ن ضياا حقوي المالـ ، و بـ ن المشاثت المرتباة   وا الموضوا، فالتقادة المكسب 

 حسن النية الوي اشتقلت إليء حياز  العقار من غ   مال . الر    ادر حقوي 

و ت در ا شار  إلك أن ا ليات القاشوشية الموثور  أعـ  ، ثاشـت سـببا مباشـرا اـي زيـاد  ععقيـد الوضـعية 

ت ثاشـت   ـدا ا سـراا اـي حل لـة المشـاث  يشـوا اللاـي ربمـا اشتاجـت العقاريـة اـي الجزائـر،  ن سياسـة ال شـرع  

 ـــــي حقيقـــــة الميـــــدان، و ربمـــــا لـــــم عســـــ ن د بالفـــــاعل ن ال قيقيـــــ ن اـــــي ا جـــــاه المتعلقـــــة بالعقـــــار، لك  ـــــا لـــــم ترا

 العقاري.

 اامة من ت ه او  الدراسة شورداا فيما يلي:اللاي شرااا و عليء توصلنا إلك  ع  النتائس 
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 النتائج:

اـوا و عدة كفاية أو عهور يليـة التحقيـ  العقـاري اـي التا  ـ  الشـامت لوضـعية الملكيـة العقاريـة الخاصـة، -

لارتباطـــء باســـتكماه عمليـــات المســـض العقـــاري الشـــامت علـــك مســـتو  ثامـــت ال ـــ ا، الـــوطني، و ضـــرور  تكـــات  

 ج ود ثت المخسسات و ال يةات اللاي ل ا ع عة بالن اة العقاري ككت. 

الــوي و ، اـي تــ تر العمليـة ســاام ه الضــعي  للمـواطن ن علــك يليـة التحقيــ  العقـاري بهــفة جماعيـةا عبـا -

تهـــــفية و إن توالــــت عمليــــات القيــــاة بـــــء فاشــــء يســــاام  شـــــكت كب ــــ  اــــي عســــليم ســـــندات الملكيــــة للمــــواطن ن، 

 جــزت عنــء  الوضـعية العقاريــة  شــكت كب ـ ، و يحقــ  ال ــدا المرجـو المتم ــت اــي إي ـاد يليــة موازيــة تحقـ  مــا

 أج ز  المسض.

ان ــــا تحديــــد العقــــارات و مواعع ــــا، ارتكــــاز أعمــــاه المســــض العقــــاري علــــك الدراســــات الاوبوغرافيــــة اللاــــي بامك-

 وتحديد معالم حدود الملكيات المراد مس  ا.

ي  ــــر ف ــــ   و الــــوي يســــت  ر بالســـــند الرســــمي أو الســــند العراــــي ال ابـــــت عـــــد ضــــياا حقــــوي المالــــ  الــــوي -

الــوي ثـاـن يــ ية لريابــء عنــد مــرور الفــري التقنيــة لمســض ا راعــ ي، و اــو  ا ت ــ   و اعتمــادا علــك التــاريخ، و 

   التهــــريحات و ا عــــواه اللاـــــي جمعــــت مــــن الميـــــدان عامــــت ب ســـــجيت القاعــــة ا رضــــية اـــــي حســــا، ا ج ـــــوه، 

ران اللاـــــي تل ـــــ  لاحقـــــا بـــــ م   الدولـــــة، ممـــــا يهـــــعب مـــــن عمليـــــة اســـــ  جاا الملكيـــــة، و كـــــول  صـــــعوبة إتـــــو 

 الممتلكات من أم   الدولة.

 المـــــوثور أعـــــ   12/11/1975خرف اـــــي المـــــ 74-75العمـــــت بن ـــــاة الشـــــ ر الشخصـــــ ي إلـــــك غايـــــة صـــــدور ا مـــــر  -

 63-76   رعـم  المرسـوة المتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة، و 62-76رعم المرسوة  ن لء، ابقالمرسوم ن المو 

رحلــة التاليــة ل ــو  النهــوص ت ســدت و  شــكت لافــت ازدواجيــة المتعلــ  بت ســيس الســجت العقــاري، و اــي الم

ش ــاة الشــ ر العقــاري بــ ن الشخصــ ي و العينــي. أي أن ش ــاة الشــ ر العقــاري اــي الجزائــر يشــمت اــي ين واحــد، 

ش اة الش ر العيني كقاعد  عامة، و ش اة الش ر الشخص ي ثاستانا  عن ا صـت العـاة، أو مرحلـة اشتقاليـة 

أشراه مسض ا راع ي العاة اي ثامت ا عاليم، و يعتمد عليء اي تا  ـ  الوضـعية العقاريـة إلك غاية استكماه 

 يرفيا فق .

يليــات تا  ــ  الملكيــة العقاريــة الخاصــة ععــد يليــات اتتياريــة، و لا تك  ــ ي طــا   ا لــزاة، أو إجبــار المــواطن ن -

تحقيق ــا للنتــائس المتوتــا  مــن إعراراــا  علــك ا عبــاه عل  ــا، و اــو ربمــا مــا أد  إلــك عــدة ش اح ــا، أو ربمــا عــدة

 لتا    الوضعية العقارية المعقد  اي الب د.

الاعتمــاد علــك المــوكرات الهــادر  عــن مــدير أمــ   الدولــة، و اللاــي اــي  عــ  ا حيــان، و رغــم أن ال ــدا م  ــا -

توضــــــــــي  النهــــــــــوص أو ربمــــــــــا ا جــــــــــرا ات اللاــــــــــي تتم ــــــــــ  بــــــــــالرمو ، فهــــــــــي مــــــــــن تزيــــــــــد مــــــــــن ععقيــــــــــد ا مــــــــــور.
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إبقـــا  المشـــرا الجزائـــري علـــك ش ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي كن ـــاة لشـــ ر ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة اـــي ا راعـــ ي       -

و المناط  غ   الممسوحة، و ذل  من تـ ه العمـت علـك عسـوية العقـود العرفيـة المن شـر  بكصـ   اـي ثامـت ربـوا 

ب ف  ـــا اـــو  الســـندات، أو العقـــارات الـــب د، و عســـليم ســـندات ملكيـــة لل ـــائزين بال ســـبة للعقـــارات اللاـــي عريـــ

اللاــــــي لــــــد  مالك  ــــــا أو ال ــــــائزين ســــــندات ملكيــــــة و ععــــــد غ ــــــ  ثافيــــــة، ثون ــــــا لا ععكــــــس الوضــــــعية العقاريــــــة 

ال قيقيـة، أو أن تلــ  الســندات لا تتاــاب  مــ  مــا اــو موجــود فعــ  علــك أر  الواعــ  كفــاري المســاحة بــ ن مــا 

، و تمسـ  المالـ  أو ال ـائز بمـا اـو مسـجت اـي ذلـ  العقـد، او مـدون اـي العقـد و مـا اـو موجـود اـي ال قيقـة

   ا جاور .حي  ي تس عن ذل  منازعات أتر  تتعل  برسم معالم ال دود م  الملكيات 

عدة دعة المعلومات المتعلقة بالعقارات المـراد تنفيـو التهريحات المرلوطة أو الكاذبة ثاشت سببا مباشرا اي -

جــرا ات التحقيــ  العقــاري اللاــي تــتم اــي إطــار مســض ا راعــ ي العــاة، وي ــتس عــن إ أشــراه المســض ف  ــا، و عرعلــة

، دف ـــ  لملكيـــات ا جـــاور اـــو  التهـــريحات اللاـــي جمع ـــا أعـــوان المســـض مـــن المـــالك ن أو ال ـــائزين أو أصـــ ا، ا

 عقاري غ   مااب  ل قيقة الميدان، و بالتالي سجت عيني يفتقد للقو  ال بوتية المالقة.

حيـــ  أن اـــوا النـــوا مـــن التهـــرفات المب مـــة لـــء مـــا يبـــ ر ، إذا علمنـــا أن شـــريحة  ،قـــود العرفيـــةإشـــكالية الع -

دفــــ  الضــــرائب و الرســــوة المفروضــــة علــــك البيــــ  العقــــاري، مــــن كب ــــ   مــــن ا طــــراا المتعاعــــد  تتعمــــد ال  ــــر، 

يــــة للســــكن والتعاعــــد بــــالاري  العراــــي أيضــــا لت نــــب ي ــــور أســــما  المســــتفيدين اــــي البااعيــــة الوطنيــــة ا  ل

 الم ش   علك المستو  ا  لي، و أتر  وطنية علك مستو  وزار  السكن و العمران و المدينة.  

 ــي أن تابيــ  ش ــاة الشــ ر العينــي لــن يكــون اــي المســتقبت القريــب،  ت اال ــااللاــي لا يمكــن   قيقــةو ال

مسـاحة الجزائـر، ول ـا  إذ كيـ  لـدوه تملـ  مسـاحة إجماليـة أعـت بك  ـ  مـنوالت ار، ا جنبية أ ب ت ذلـ ، 

، والخبــ   مـن ا مكاشـات البشـرية و الماديــة، و المـخا ت العلميـة و الت   ـ ات المتاــور ، و تمتلـ  التكنولوجيـا

علـك غـرار ثـت مـن ألماشيـا و سوعسـرا  اي تابي  اوا الن اة، و ل ا السب  اي تبني اوا الن ـاة لعشـرات السـن ن

و حلاـج اـي أسـ  اليا م ــد  اك سـا، العقـار بالتقـادة اـي  عــ  المنـاط . ، و مازالـت تبــي و مناقـة كيبـ  اـي كنـدا

اوا الن اة لم تهت إلك التا    التاة للملكية العقارية و ت    إعماه التقادة المكسب اي  عـ  المقاطعـات 

 شوكر م  ا علك سبيت الم اه مقاطعة فكتوريا.

 الاقتياحات:

ي، و ذلــ  باضــافة شــا صــري  يح ــر تملــ  العقــار بالتقــادة المتعلــ  با شــ ار العقــار  74-75ععــديت ا مــر -

المكسب اـي ا راعـ ي و المنـاط  اللاـي ثاشـت محـ  لمسـض ا راعـ ي العـاة و سـلم  شـ ن ا دفـاتر عقاريـة  صـ ا  ا، 

وذل  للقضا  علك التناع  الدائر ب ن شهـوص ا مـر المتعلـ  با شـ ار العقـاري، و شهـوص القـاشون المـدني 
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ت    التقادة المكسب كسبب من أسبا، كسـب الملكيـة دون أن يفـري بـ ن المنـاط  الممسـوحة  الجزائري اللاي

 و غ   الممسوحة. و لتعار  تل  النهوص م  القو  ال بوتية المالقة للسجت العيني.

 يستحسن أن يهار النا الجديد كما يلي:

ر ـة، و سـلم  شـانه دظتـي لا يسري التقادم المكسب علـى الحـ  المشـهر  ـ  مجموعـة البطاقـات العقا"

 ".حقوقه    ال جل العيني عقاري للمالب الثابتة

تضـــم  غنيـــةإســـناد م مـــة حـــ  الن ـــر اـــي منازعـــات ال ـــ عيم المخعـــت للجنـــة المســـض، و اـــوا باعتباراـــا عشـــكيلة -

عاعـــ ي، و مم ـــت عـــن إدار  المســـض، و محـــافا عقـــاري، و مـــدير أمـــ   الدولـــة با ضـــافة إلـــك مو ـــ  و م نـــدس 

و بـــ   العمـــت القضـــالي و عـــدة عـــدر  القاعـــ ي العقـــاري علـــك  اـــوه ا جـــرا اتاري، و اـــوا تفاديـــا لتب ـــ  عقـــ

الـــتحكم اـــي الجواشـــب الفنيـــة و التقنيـــة لعمليـــة المســـض العقـــاري، و ربحـــا للوعـــت، و تتـــوفر اـــو  اللجنـــة علـــك 

 إمكاشية إعاد  التحقي  العقاري من جديد.

ك ســــا، الملكيـــة العقاريــــة الخاصـــة، و ال قــــوي اــــي منازعـــات ابالفهـــت  المتعلقــــةتوحيـــد ا حكــــاة القضـــائية -

مواج ــة المـــالك ن المشــ ر  حقـــوع م اــي م موعـــة اـــي  المكســب بالتقـــادةأيــن يتمســـ  المــد ي العي يــة العقاريـــة 

ا راعـــ ي  البااعــات العقاريــة اللاــي ي شــكت م  ـــا الســجت العينــي، علــك مســتو  مهـــالض ا شــ ار العقــاري، واــي

يستحســـن أن ين ـــر القاعـــ ي فيمـــا إذا ثــاـن العقـــار  إذ ،  عقوداـــا اـــي ا  اف ـــة العقاريـــةالممســـوحة و المشـــ ر 

موضـــوا اللمـــ اا تاضـــعا لمســـض ا راعـــ ي، عبـــت الفهـــت اـــي اللمـــ اا الماـــروا أمامـــء، و يمكـــن للقاعـــ ي أن يالـــب 

   بااعة معلومات من ا  اف ة العقارية ا ختهة إعليميا   ش ن العقار المتنازا فيء.

المتضــمن القــاشون المــدني  1975ســبتمب   26المــخرف اــي  58-75مــن ا مــر رعــم  827ة شــا المــاد  إعــاد  صــياغ-

بالتقــادة المكسـب اــي ا راعــ ي أو المنــاط   و ال قــوي العي يـة العقاريــة الجزائـري، و ذلــ  بح ــر تملـ  العقــار

 ي:باضافة فقر   اشية، حي  يستحسن صياغ  ا كما يل .اللاي شمل ا المسض العاة ل راع ي

ةيي أنه لا يجوز تملب العقار بالتقادم المكسب    الأراض ي ال ي كانت محـل لم ـ  الأراضـ ي، و تمـت "

 ظي ا إجراءات التسو ة".

عشـــجي  عمليـــات التحقيـــ  العقـــاري الجمـــا ي، و ذلـــ  ب عل ـــا يليـــة موازيـــة بحـــ  لمســـض ا راعـــ ي العـــاة مـــن -

عمـت ا  قـ  العقـاري اـي الميـدان، ثـون أن عمليـة  ت ه القياة باش ار علك شااي واسـ ، و اـو مـا يسـ ت مـن

جمـــ  أعـــواه و تهـــريحات المـــالك ن و ال ـــائزين و الج ـــ ان تكــــون أكصـــ  ســـ ولة مـــن عمليـــة التحقيـــ  العقــــاري 

و يـــتم ذلـــ  مـــن تـــ ه حـــ  المـــواطن ن المعنيـــ ن ســـوا  ثــاـشوا مـــ   أو حـــائزين علـــك  الـــوي يـــتم بهـــور  فرديـــة.

إع م م  شكت مستمر ب امي  ا، و إن تالب ا مر ت نـد ثـت الفـاعل ن الـوين الاشخرالا اي العملية، و كول  

ل ــــم ع عــــة بالعمليــــة، و ثــــت أج ــــز  الدولــــة ا ختهــــة اــــي الميــــدان، اــــي المنــــاط  اللاــــي لــــم تخضــــ   عــــد للمســــض
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العقـــاري، للقيـــاة  عمليـــات تحسيســـية دائمـــة اـــي ا مـــاكن العامـــة، و حلاـــج التنقـــت إلـــك تلـــ  المنـــاط  مـــن أجـــت  

رفـ  مــن وت ــ   عسـليم ســندات الملكيــة اـي إطــار التحقيــ  العقــاري، ثيـ ت ــد فــري المسـض اللاــي عســت ش  عمل ــا ال

فيمــا  عــد أرضــية م يــ   عســاعداا علــك إتمــاة أشــراه مســض ا راعــ ي العــاة اــي زمــن عيالــ ي، ممــا يم ــد الاريــ  

 لتهفية الوضعية العقارية اي الب د، واستقرار الملكية العقارية الخاصة.

إسـناد م مــة الهــلض بــ ن أطـراا اللمــ اا اــي عمليــات التحقيـ  العقــاري إلــك عاعــ ي مخـتا، ثوشــء تلقــى تكوينــا -

 عملء ا صيت المتم ت اي التحقي  العقاري.لاي اوا ا جاه، و حلاج يتفرر ا  ق  العقاري  شكت أسال ي 

ي عشــــــكيت ســــــجت عقــــــاري عقاريــــــة إلك  وشيــــــة، و بالتــــــال اتيــــــات ا شــــــ ار العقــــــاري بانشــــــا  بااعــــــرعمنــــــة عمل-

إلك  وني مكون من م موعة بااعات عقارية إلك  وشية تحتوي علك ال وية الكاملـة للعقـار، و عوامـء المـادي، 

و كـــول  جميـــ  ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة الـــوارد  عليـــء، و حلاـــج اـــي حالـــة شـــاب عيـــد مـــن القيـــود يـــتم أليـــا 

امل ن اــــي الســــوي العقاريــــة  إمكاشيــــة الاطــــ ا علــــك  شـــكت إلك  ونــــي، و اــــوا مــــا ي ــــي  للجميــــ ، و تاصــــة المتعــــو 

و طلــــب معلومــــات  شــــ ن العقــــار الــــوي يــــراد  اللاــــي تنهــــب علــــك العقــــار  ســــ ولة،جميـــ  التهــــرفات و القيــــود 

تحتــوي ثــت المعلومــات  ذلــ  مــن تــ ه عاعــد  بياشــاتو و إحــداو ش ــاة شــ ر عينــي معلومــاعي،  ،التعامــت فيــء

، و يضــاا لمــا اســتعماه الوســائت العلميــة ال دي ــةو  الــوطني، و ذلــ  بالعقــارات علــك المســت المتعلقــة ب ميــ 

إنشـــــا  تابيـــــ  إلك  ونـــــي م متـــــء ا ساســـــية إعـــــ ة المتعـــــامل ن اـــــي ا جـــــاه العقـــــاري ب ميـــــ  التهـــــرفات ســـــب  

لاستفسار حـوه شفقات إضافية، ثي يتمكنوا من ات نين م و  ترد علك عموة العقارات اي الب د،العقارية اللاي 

 العقار المراد التعامت فيء.وضعية 

ال سجيت ا لك  وني عامت مساعد للمـو ق ن اـي عمل ـم دون تكلـيف م عنـا  التنقـت للمحاف ـة العقاريـة مـن -

 أجت القياة  عملية إش ار ح  الملكية العقارية، أو ال قوي العي ية العقارية.

 التهـرفات، يسم  فيء  شـ ر لا حي ش اة الش ر العيني او ش اة عضالي يتوجب أن يشرا عليء عا ، -

، أو ععــديل ا  با  ــا و  ال قــوي  يــخدي إلــك اشتقــاهو الشــ ر  ،التهــرا ســند مــن صــ ةو الت كــد إلا  عــد التحقــ  

 ،  علـك الج ـة القائمـة بالشـ رالرجـوا بـالتعويحـ  المساس بحقوي الر  . و لا يكون للر ـ  إلا  شتس عنءلو و 

للاي تم إش اراا، و او مـا يعاـي ا العي ية العقارية ا، ال قوي ي  من الرسوة اللاي دفع ا أص يدف  التعو و 

   ت م ن للمنتفع ن بن اة الش ر العيني.اي صور  من او  الرسوة يدف  الاشاباا ب ن أعسالا 

أدت إلـك  اللاـيلال ـ عيم ال  ـالي   المتعلـ  بت سـيس السـجت العقـاري  63-76مـن المرسـوة  16ععديت شـا المـاد  -

المشــرا الجزائــري إمكاشيــة الاعــن، أو إعــاد  الن ــر اــي ال قــوي الناشــةة عــن يــ  أجــاز ، حاــدة عمليــة المســض

، غ ـــــ  أن مـــــن  أجـــــت لتقـــــديم الاع ـــــ ا  أمـــــاة ا  ـــــافا العقـــــاري يم العقـــــاري ال  ـــــالي باريـــــ  القضـــــا ال ـــــ ع

 ـدد  ا ختا إعليميـا يعـد اـدرا للقـو  ال بوتيـة لل قـوي المشـ ر  اـي السـجت العقـاري، و باشقضـا  ا جـاه ا 
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عاشوشا يكون من المستحيت إعاد  الن ر اـي ال قـوي الناشـةة عـن ال ـ عيم ال  ـالي المم لـة اـي البااعـة العقاريـة 

اللاــي يتاــاب  بالضــرور  مضــمون ا مــ  الــدف   العقــاري، و لا يكــون أمــا المتضــرر ســو  اللجــو  إلــك القضــا  مــن 

 .أجت طلب التعوي 

و إعاـا  القيـود ال ابتـة فيـء القـو   اد فعـ  تكـرعس ش ـاة الشـ ر العينـيو اي اوا ا طار ثان علك المشـرا إن أر 

مــن  "إلا عــن طر ــ  القضــاء"اللاــي تخــا المنازعــة أمــاة القضــا  أن يحــوا العبــار  ا ت ــ    ال بوتيـة المالقــة،

 الوي سب  ذكر ، حي  تهار الماد  علك النحو: 63-76من المرسوة  16شا الماد  

  12  الحقوق الناتجة عن التيقيم الن ائي الذي تم بموجب أحكام المواد لا يمكن إعادة النظر   "

 ".من هذا الهصل 14و 13و 

صندوي وطني لضمان التعويضات عن ا تاا  المرفقية المرتكبـة مـن طـرا إدارات ال فـا العقـاري إنشا  -

اللاــــي يســــتحيت ف  ــــا  و المســــض العقــــاري، و كــــوا أمــــ   الدولــــة، بموجبــــء يــــتم ععــــوي  المتضــــررين، اــــي ال الــــة

اســ  جاا العقــارات الخاصــة  ســبب أتاــا  ععــود لمــويفي ال يةــات المــوثور ، و عشــمت حلاــج ا تاــا  الناشــةة 

 عن مرف  القضا ، و عد يكون الخا  شاجما عن تقارير الخب   المرلوطة أو إسا   التقدير.

اة  عمليـــة تحقيـــ  عقـــاري اـــي رععـــة ععبةـــة ثـــت الوســـائت الماديـــة و البشـــرية المتاحـــة لـــد  اياثـــت المســـض للقيـــ-

تكــوين العنهـر البشــري القــادر علــك إعاــا  و ذلــ  ب ،جررافيـة عشــمت أكبــ  عــدر مــن ا راعـ ي غ ــ  الممســوحة

مـــن  م ـــاه الاوبوغرافيـــااـــي  ا ختهـــةســـض ا راعـــ ي، و توييـــ  ا طـــارات الوطنيـــة شفـــس جديـــد لعمليـــات م

  .ت ه فت  تخههات اي التكوين المهني

العـــامل ن اـــي ا جـــاه م مـــة ، و ذلـــ  ل ســـ يت المتعلقـــة بالعقـــار اـــي عـــاشون موحـــدالقاشوشيـــة ص ت ميـــ  النهـــو -

اللاي تن م مس لة عقارية معينـة، حيـ  أن الرجـوا إلـك مرجـ  واحـد  العقاري للبح  عن النهوص القاشوشية

   يكون عمليا أكص  من اللجو  إلك النهوص القاشوشية المتنا ر .يحتوي علك جمي  النهوص 

حـــوه المنـــاط  الخاضـــعة لن ـــاة الشـــ ر الشخصـــ ي إلـــك العمـــت بن ـــاة الشـــ ر العينـــي، و ذلـــ  بال ســـرع  مـــن ت-

الاشتقـــاه مـــن الحجيـــة ال ســـبية إلـــك الحجيـــة المالقـــة  عـــد و  ،وت ـــ   مســـض ا راعـــ ي، بالعمـــت الميـــداني المســـتمر

 اشقضا  التقادة المكسب حرصا علك استقرار الملكية العقارية.

 02-07طن ن شفقــــات القيــــاة ب عمــــاه التحقيــــ  العقــــاري الميــــداني اــــي إطــــار القــــاشون رعــــم عــــدة تحميــــت المــــوا-

المتعلـــ  بـــالتحقي  العقـــاري، و الـــوي يتحمـــت فيـــء طالـــب التحقيـــ  العقـــاري تكـــالي  العمليـــة، و اـــوا أيضـــا 

 و العمـــت علـــك إي ـــاد بـــدائت تمويليـــة ل ـــو  العمليـــات دون  ،ســـبب مـــن أســـبا، عـــزوا المـــواطن ن عـــن العمليـــة

 تكلي  علك المواطن ن. 
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 ن ش ــاا المســض ، القيــاة  عمليــات تحسيســية اــي أوســالا المــواطن ن المعنيــ ن  عمليــات مســض ا راعــ ي العــاة-

ري مراون بمـد  ت ـاو، المـواطن ن مـ  العمليـة، و ذلـ  بحـ  م علـك التعـاون مـ  الفـري التقنيـة العاملـة العقا

مـات  عيـد  عـن ال قيقــة، و عـدة التريـب أ نـا  القيـاة بتلــ  اـي الميـدان و عـدة عرعلـة ا شــراه بتقـديم معلو 

 ا عماه.

وجــو، أن يكــون لــد  أعــوان مســض ا راعــ ي درايــة أو معرفــة مســبقة بالمناقــة المــراد القيــاة ب شــراه المســض -

ف  ا، إذ لا يعد ثافيا الاعتماد أو الاس ناد إلك الو ائ  المس ية اللاـي تـدتت ضـمن شاـاي ا عمـاه التحضـ  ية، 

و إشمــــا تــــوافر العنهــــر البشــــري الــــوي لديــــء المعرفـــــة المســــبقة و الدعيقــــة للمناقــــة أو ا راعــــ ي اللاــــي ســـــوا 

    .تخض  للمسض العاة

، ثوشــء مــن الاتتهاصــات اللاــي تتالــب المعرفــة التامــة اــي المــاد  العقاريــةو مســاعدو القضــا  تكــوين القضــا  -

يريات مســض ا راعــ ي و ال فــا العقــاري، وكــول  با ضــافة إلــك الاشخــرالا اــي عمــت مــدبالنهــوص القاشوشيــة، 

أمـ   الدولــة مــن تــ ه أيــاة دراسـية القهــد م  ــا احتكــا  الم نيــ ن اـي القاــاا بالقضــا  ومســاعدي القضــا  

لـــك حـــد  عيـــد اـــي ال ـــد مـــن المنازعـــات العقاريـــة اللاـــي ععـــر  علـــك الج ـــات إلتكـــوين عشـــكيلة مت انســـة عســـاام 

 القضائية ا ختهة.

ائرات الــــدرون أو مــــا يعــــرا بالاــــائرات المســــ    اللاــــي عســــم  بالتقــــالا الهــــور الجويــــة  شــــكت الاســــتعاشة باــــ-

و تاصة اي المناط  غ   المسـتوية اللاـي تتم ـ   دعي ، مما يخدي إلك المساعد  اي إتماة عمليات المسض العقاري 

 ، م  ضرور  اشت ار رأي السلاات ا منية ا ختهة.بتضارعس وعر  يهعب الوصوه إل  ا

ت ريم ا فعاه الرامية إلك ا دلا  بتهريحات ثاذبة و مرلوطة غ   ماابقـة للواعـ  و اللاـي يقهـد م  ـا سـلب -

 حقوي الر  ، و توعي  الجزا  المناسب علك ا شخاص الوين ارتكبوا او  ا فعاه.

و مس لة بقا  التقادة المكسب كاري  من طري كسـب الملكيـة الـوارد  ضـمن شهـوص القـاشون المـدني 

تتعـار  ععارضــا تامــا مـ  المبــادئ اللاــي يقـوة عل  ــا ش ــاة الشـ ر المعتمــد اــي ال شـرع  الجزائــري بموجــب أحكــاة 

 المتعل  با ش ار العقاري، و ش اة الش ر العيني لا يع  ا بالتقادة المكسب،  جت ذل : 74-75 ا مر

شون المـــدني بـــالتخلي عـــن واععـــة ي ـــب اســـتدعا  ا راد  ال شـــرععية للتـــدتت و التلجيـــت بتعـــديت أحكـــاة القـــا-

ال ياز  بوصف ا سببا من أسبا، كسب الملكية، و يستحسن أن يكون تدتت المشرا علك مراحت وفقـا لسـ   

يحــــوز أشــــراه مســــض ا راعــــ ي، بدايــــة بح ــــر التقــــادة اــــي المنــــاط  اللاــــي شــــمل ا مســــض ا راعــــ ي العــــاة، واللاــــي 

 أص ا  ا سندات ملكية مش ر .
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د المفــرلا علــك المــوكرات و التعليمــات الهــادر  عــن مــديريات أمــ   الدولــة، ثون ــا تولــد التقليــت مــن الاعتمــا-

تضاربا م  النهوص القاشوشية أحياشا، و او ما يارا إشكالات  ش ن عسوي  ا علـك مسـتو  ا دارات، و حلاـج 

 علك مستو  القضا .

 ـــا، و اـــوا بـــالن ر لعـــدة تابيـــ  عســـرع  عمليـــات عســـليم الـــدفاتر العقاريـــة  صـــ ا  ا بـــالن ر لاـــوه إجرا ا -

التعليمة الهادر  عن وزار  المالية اي الواع  العملي، حي  عش   إلـك وجـو، عسـليم الـدف   العقـاري اـي تـ ه 

 أجت ش ر واحد.

التخفيــ  مــن الرســوة العقاريــة المفروضــة علــك التهــرفات الــوارد  علــك ا مــ   العقاريــة الخاصــة، و اــوا -

   المتعاعدين إلك عقد تهرفات اي الشكت العراي.يهب اي مهل ة تفادي لجو

تفعيـــت دور شـــرطة العمـــران بالقضـــا  علـــك البنـــا ات الفوضـــوية المشـــيد  علـــك ا راعـــ ي الخاصـــة، و أمـــ   -

 و ا م   ا  مية، وكول  الت زئات غ   الشرعية.الدولة، 

ا لت بيـــد المنازعـــات و ضـــمان إعـــاد  ضـــب  مواعيـــد  عـــ  الـــدعاو  المرتباـــة بـــال  عيم العقـــاري، و ذلـــ  منعـــ-

اســــتقرار المراكــــز القاشوشيــــة المك ســــبة، و علــــك ســــبيت الم ــــاه دعــــو  إلرــــا  ال ــــ عيم ال  ــــالي اللاــــي لــــم يحــــدد ل ــــا 

 المشرا أج  معينا، ث ن يض  أجت تمس عشر  سنة كحد أعص ج.

اك ســـا،  اع ـــ اا عقـــد اجتمـــاا للمحكمـــة العليـــا اـــي شـــكت غـــرا م تمعـــة للفهـــت بهـــفة ن ائيـــة اـــي مســـ لة-

المتعلـــ  با شـــ ار العقـــاري، و الـــوي مـــن  74-75ال قـــوي العي يـــة العقاريـــة بحكـــم عضـــالي اـــي يـــت ا مـــر رعـــم 

 ش شء إزالة التعار  القضالي مستقب .

 وجو، تدتت المشرا الدستوري لمن  ال شرع  عن طري  عواش ن المالية.-
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 قائمة المصادر و المراجع

 تشريع: ال

 الأوامر:

 30الجريـــد  الرســـمية المخرتـــة اـــي  المتضـــمن ال ـــور  الزراعيـــة، 08/11/1971المـــخرف اـــي  73-71ا مـــر رعـــم -01

 .97، العدد 1971شوفمب  

شيو يو  20المخرف اي  10-05المعده و المتمم بالقاشون رعم  1975سبتمب   26المخرف اي  58-75ا مر رعم -02

 .78، العدد30/09/1975المتضمن القاشون المدني، الجريد  الرسمية المخرتة اي  2005

المتضـــمن إعـــداد مســـض ا راعـــ ي العـــاة و ت ســـيس الســـجت  1975شـــوفمب   12المـــخرف اـــي  74-75ا مـــر رعـــم -03

 .92، العدد 1975شوفمب   18رتة اي الجريد  الرسمية المخ العقاري، 

 القوانين:

المتعلـــــ  بـــــالتن يم ا عليمــــــي للـــــب د، الجريـــــد  الرســــــمية  04/02/1984المـــــخرف اــــــي  09-84م القـــــاشون رعـــــ-01

 .06، العدد07/02/1984المخرتة اي 

الجريـــد  الرســـمية المخرتـــة اـــي المتضـــمن التوجيــء العقـــاري، 18/11/1990المـــخرف اـــي 25-90القــاشون رعـــم -02

. المتضـمن 1995سـبتمب  سـنة  25المخرف اـي  26-95رعم  با مرالمعده و المتمم  .49، العدد 1990شوفمب   18

 التوجيء العقاري.

 02المــخرف اــي أوه ديســمب  يتعلــ  بال  يةــة و التعم ــ ، الجريــد  الرســمية المخرتــة اــي  29-90القــاشون رعــم -03

 .52، العدد 1990ديسمب  

مـــايو  08ة المخرتـــة اـــي المتعلـــ  با وعـــاا، الجريـــد  الرســـمي 27/04/1991المـــخرف اـــي  10-91القــاشون رعـــم -04

 .21، العدد1991

، الجريــد  الرســمية 2004يتضــمن عــاشون الماليــة لســنة  2003ديســمب   28المــخرف اــي  22-03القــاشون رعــم -05

 .83، العدد2003ديسمب   29المخرتة اي 

، الجريــــد  الرســــمية 2004المتضــــمن عــــاشون الماليــــة لســــنة  28/12/2003المــــخرف اــــي  22-03القـــاشون رعــــم -06

 .83، العدد29/12/2003رتة اي المخ 
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الجريــد  الرســمية ، 2005يتضــمن عــاشون الماليــة لســنة  2004ديســمب   29المــخرف اــي  21-04القــاشون رعــم -07

 .85، العدد  30/12/2004المخرتة اي 

يتضــــمن ت ســــيس إجــــرا  معاينــــة حــــ  الملكيــــة العقاريــــة  2007فب ايــــر  27المــــخرف اــــي  02-07القــــاشون رعــــم -08

 .15، العدد2007فب اير 28سندات الملكية عن طري  تحقي  عقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي  وعسليم

المتضــمن عــاشون ا جــرا ات المدشيــة و ا داريــة، الجريــد   2008فب ايــر  25المــخرف اــي  09-08القــاشون رعــم -09

 .21، العدد2008أبريت  23الرسمية المخرتة اي 

، الجريــــد  الرســــمية 2018المتضــــمن عــــاشون الماليــــة لســــنة  27/12/2017اــــي المــــخرف  11-17القـــاشون رعــــم -10

 .76،  العدد 2017ديسمب   28المخرتة اي 

 25المــــــخرف اــــــي  09-08المعــــــده و المــــــتمم للقــــــاشون رعــــــم  2022يوليــــــو  12المــــــخرف اــــــي  13-22القــــــاشون رعــــــم -11

، 2022يوليـــو  17الرســمية المخرتــة اــي المتضــمن عــاشون ا جــرا ات المدشيــة و ا داريـــة، الجريــد   2008فب ايــر

 .48العدد

 النصوص التنظيمية:

المتعلـــ  با بـــات حـــ  الملكيـــة الخاصـــة، الجريـــد  الرســـمية  05/01/1973المـــخرف اـــي  32-73المرســـوة رعـــم -01

 .15، العدد20/02/1973المخرتة اي 

الجريــد  الرســمية العــاة، المتعلــ  باعــداد مســض ا راعــ ي  1976مــارس  25المــخرف اــي  62-76المرســوة رعــم -02

 .30، العدد1976أبريت  13اي المخرتة 

المعـــــده و المـــــتمم   المتعلـــــ  بت ســـــيس الســـــجت العقـــــاري  1976مـــــارس  25المـــــخرف اـــــي  63-76المرســـــوة رعـــــم -03

 123-93،  م عـده و تمـم كـول  بالمرسـوة التنفيـوي رعـم 1980سبتمب   13المخرف اي  210-80بالمرسوة رعم 

 .30، العدد1976أبريت سنة  13الجريد  الرسمية المخرتة اي  ،1993 يما 19المخرف اي 

يســـــن إجـــــرا    بـــــات التقــــادة المكســـــب و إعـــــداد عقـــــد  1983مــــايو  21المـــــخرف اـــــي  352-83المرســــوة رعـــــم -04

 .21، العدد1983مايو  24الش ر  المتضمن الاع  اا بالملكية، الجريد  الرسمية المخرتة اي 

يتضــــمن إنشــــا  وثالــــة وطنيــــة لمســــض ا راعــــ ي، الجريــــد   19/12/1989المــــخرف اــــي  234-89المرســــوة رعــــم -05

 .54، العدد 20/12/1989الرسمية المخرتة اي 

المتضـــــمن تن ـــــيم المهـــــالض الخارجيـــــة  مـــــ    02/03/1991المـــــخرف اـــــي  65-91المرســـــوة التنفيـــــوي رعـــــم -06

 .10، العدد06/03/1991الدولة و ال فا العقاري، الجريد  الرسمية المخرتة اي 
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     الــــوي يحــــدد كيفيــــات إعــــداد شــــ اد  ال يــــاز   27/07/1991المــــخرف اــــي  254-91المرســـوة التنفيــــوي رعــــم -07

   .36، العدد 1991يوليو  31 تة اي، الجريد  الرسمية المخر و عسليم ا

المـخرف اـي  62-76المعده و المتمم للمرسـوة رعـم  07/04/1992المخرف اي  134-92المرسوة التنفيوي رعم -08

 .26، العدد08/04/1992يتعل  باعداد مسض ا راع ي العاة، الجريد  الرسمية المخرتة اي  25/03/1976

المـخرف اـي  63-76المعده و المتمم للمرسـوة رعـم  19/05/1993المخرف اي  123-93المرسوة التنفيوي رعم -09

 .34، العدد23/05/1993ة المخرتة اي المتعل  بت سيس السجت العقاري، الجريد  الرسمي 25/03/1976

عســـليم و يتعلـــ   عمليـــات التحقيـــ  العقـــاري  2008مـــايو  19المـــخرف اـــي  147-08المرســـوة التنفيـــوي رعـــم -10

 .26، العدد 2008مايو  25المخرتة اي  سندات الملكية، الجريد  الرسمية

 التعليمات: 

 .ال  عيم العقاري و  س   عمليات مسض ا راع يالمتعلقة   1998مايو  14اي المخرتة  16التعليمة رعم -01

المتعلقــة  ســ   عمليــات التحقيــ  العقــاري و معاينــة حــ   2008ســبتمب   27المخرتــة اــي  03التعليمــة رعــم -02

 الملكية العقارية و عسليم سندات الملكية.

 باللةة العربية: المراجع

 الكتب:

 المراجع العامة:

 .2016القاشون المدني الجزائري، دراسة مقارشة، دار اومة،الجزائر، بل ان العر ي، أحكاة الال  اة اي-01

دار اومــــة، الجزائــــر،  لدراســــة مقارشــــة ، بل ــــان العر ــــي، ال قــــوي العي يــــة اــــي القــــاشون المــــدني الجزائــــري،-02

2016. 

اومــة، ار بل ـان العر ـي، مهــادر الال ـ اة اـي القــاشون المـدني الجزائــري، الجـز  ال ـاني، الابعــة ال اشيـة،  د-03

 .2016، 2015الجزائر، 

حامـــد مهـــافى، الملكيـــة العقاريـــة اـــي العـــراي "مـــ  مقارشـــة بالقـــاشون المـــدني العر ـــي المهـــري و الســـوري"، -04

 .1964الجز  ا وه، "ال قوي العي ية ا صلية، دار الفكر العر ي، القاار ، مهر، 

صـــلية"، شـــركة الراباـــة للابـــ  و ال شـــر شون، شـــرا القـــاشون المـــدني "ال قـــوي العي يـــة ا  وحســـن علـــي الـــ-05

 .1954ا  دود ،  رداد، العراي، 
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كندرية، حسـن ك ــ  ، المــوجز اــي أحكــاة القــاشون المـدني، ال قــوي العي يــة ا صــلية، م شــ   المعــارا، الاســ-06

 .1998مهر، 

لجـــز  ا وه، رضـــا عبـــدال ليم عبدا جيـــد عبـــدالباري، الـــوج   اـــي ال قـــوي العي يـــة ا صـــلية "الملكيـــة"، ا-07

 .2009، مركز التعليم المفتوا، مهر

مهـادر و أحكـاة ال قـوي العي يـة ا صـلية اـي "رمضان أبو السعود، الوج   اي ال قوي العي ية ا صـلية -08

 .2002، م شورات ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، "القاشون المهري و اللبناني

لقــاشون المــدني، أســبا، كســب الملكيــة، الجــز  التاســ ، عبــدالرزاي أحمــد الســ  وري، الوســي  اــي شــرا ا-09

 .1981دار إحيا  ال  او العر ي، ب  وت، لبنان، 

عمــــاد جــــودت شــــرا،، المرجــــ  العقــــاري الســــعودي، ال شــــرععات القاشوشيــــة و الفنيــــة، الريــــا ، المملكــــة -10

 .2008العربية السعودية، 
ي لال قــــوي العي يــــة ا صـــلية ، الابعــــة ا ولــــك، شــــرا القـــاشون المــــدني ا ردنـــمحمـــد وحيــــد الـــدين ســــوار، -11

 .2001مكتبة دار ال قافة لل شر و التوزع ، عمان، ا ردن، 

مع ــــــد د ــــــي القضــــــالي، عــــــاشون المعــــــام ت المدشيــــــة لدولــــــة ا مــــــارات العربيــــــة المتحــــــد  الهــــــادر بالقــــــاشون -12

، الابعــة ا ولــك، د ــي، 1987ة   لســن01والمعــده بالقــاشون الاتحــادي رعــم ل 1985  لســنة 05الاتحــادي رعــم ل

 .2017ا مارات العربية المتحد ، 
، الابعـة السـا عة، ا جلـد العاشـر، معو  عبدالتوا،، المرج  اي التعلي  علك شهـوص القـاشون المـدني-13

 .2004مكتبة عالم الفكر و القاشون لل شر و التوزع ، طناا، مهر، 

 المراجع المتخصصة:

 .1978مهر، ماا   جريد  السف  ، سجت العيني اي ال شرع  المهري، ابراايم أبو الن ا، ال-01

دراســــة "إبــــراايم ريــــا   جــــازي الفقــــي، الشــــ ر العقــــاري ثوســــيلة ل مايــــة الملكيــــة العقاريــــة الخاصــــة، -02

 .2019، الابعة ا ولك، مكتبة الوفا  القاشوشية، ا سكندرية، مهر، "مقارشة

ت ال يـــاز  "علـــك العقـــار و المنقـــوه و الاـــري القاشوشيـــة  ن ائ ـــا"، أحمـــد الم ـــدي و أشـــرا شـــافعي، منازعـــا-03

 .2002الابعة ا ولك، دار العدالة، القاار ، مهر، 

  .2016أحمد تالدي، التقادة، دار اومة، الجزائر، -04

 .2004أشور طلبة، ال ياز ، المكتب الجامعي ال دي ، ا سكندرية، مهر، -05
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اا، الســـجت العقـــاري "دراســـة عاشوشيـــة مقارشـــة"، الابعـــة ا ولـــك، م شـــورات تيســـ   عبـــدالله المكيـــد العســـ-06

 .2009ال ل ي ال قوعية، ب  وت، لبنان، 

جمــــاه ســــايس، ال يــــاز  العقاريــــة اــــي الاج  ــــاد القضــــالي الجزائــــري، الابعــــة ال اشيــــة، م شــــورات ثليــــ ، -07

 .2018الجزائر، 

  .2019، رات ثلي ، الجزائرلك، م شو جماه سايس، عضايا التقادة، الابعة ا و -08

م شـــــورات  الابعـــــة ال اشيـــــة،جـــــورن ن. شـــــدراوي، الـــــوج   اـــــي التحديـــــد و التحريـــــر و الســـــجت العقـــــاري، -09

 .2005المخسسة ال دي ة للكتا،، طرابلس، لبنان، 

حســــ ن عبــــداللاي  حمــــدان، ش ــــاة الســــجت العقــــاري، م شــــورات ال ل ــــي ال قوعيــــة، ب ــــ وت، لبنــــان، -10

2007. 

 .2015دار اومة،  طبعة جديد ، باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية،  حمدي-11

 .2018دار اومة، الجزائر، طبعة جديد ،  ،حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية-12

 .2020حمدي باشا عمر و ليلك زرو ي، المنازعات العقارية، طبعة جديد ، دار اومة، الجزائر،-13

ا  كمــة و اــي ضــو  أحــدو القــرارات الهــادر  عــن م لــس الدولــة باشــا عمــر، القضــا  العقــاري، "حمــدي -14

 .2003، دار اومة، الجزائر، 2003طبعة  "،العليا

ا  كمــة و حمــدي باشــا عمــر، القضــا  العقــاري، اــي ضــو  أحــدو القــرارات الهــادر  عــن م لــس الدولــة -15

  .2017دار اومة، الجزائر، العليا و محكمة التنازا، الابعة الخامسة عشر، 

 .2014حمدي باشا عمر، يليات تا    الملكية العقارية الخاصة، الابعة ال اشية، دار اومة، الجزائر، -16

 .2014حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة، الابعة العاشر ،  دار اومة، الجزائر، -17

الابعــة ، "ري و تابيقاتــء اــي الن ــاة العقــاري الجزائــري للشــ ر العقــا"حميــدي محمــد لمــ ن، ش ــاة تــورنس -18

  .2015، دار اومة، الجزائر، ال اشية

 .2002، الن اة القاشوني للتوجيء العقاري، دار اومة، الجزائر، سماع ن شامة-19

ســــم   عبــــد الســــيد تنــــاغو، عقــــد البيــــ ، الابعــــة ا ولــــك، مكتبــــة الوفــــا  القاشوشيــــة، ا ســــكندرية، مهــــر، -20

2009. 

و القضـــا  المســـتلجت، دار الجامعـــة الجديـــد   العامـــة حمايـــة ال يـــاز  بـــ ن النيابـــةســـ ية أحمـــد يوســـ ، -21

 .2001لل شر، ا سكندرية، مهر، 
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 دراســــــة مقارشــــــة و مدعمــــــة باج  ــــــادات عضــــــائية"لــــــ ي يوســــــ  زاايــــــة حوريــــــة، الوايــــــض اــــــي عقــــــد البيــــــ ، -22

  .2014، دار اومة، الجزائر، الابعة ال اشية، "فق يةو 

و أســـامة ع مــــان، أحكــــاة التقـــادة اــــي ضــــو  القضـــا  و الفقــــء، م شــــ   المعــــارا،  عبـــد ال ميــــد الشــــوار ي-23

 .1996الاسكندرية، مهر، 

عـــدلي أم ــــ  تالـــد، إجــــرا ات  بـــوت و شــــ ر الملكيــــة العقاريـــة المك ســــبة بوضـــ  اليــــد اـــي ا  ــــاكم و الشــــ ر -24

ا ســـ مي"، م شــ   المعـــارا، ا ســكندرية، مهـــر،  العقــاري، "علـــك ضــو  أحكـــاة القضــا  و الفقـــء القــاشوني و

 .بدون سنة نشر

عدلي أم   تالد، المراكز القاشوشيـة اـي منازعـات ال يـاز ، دار المابوعـات الجامعيـة، ا سـكندرية، مهـر، -25

2000. 

 عمــــار علــــوي، الملكيــــة و الن ــــاة العقــــاري اــــي الجزائــــر "العقــــار"، الابعــــة الرا عــــة، دار اومــــة، الجزائــــر،-26

2006. 

المقــارن"، و عــدري عبــد الفتــاا الشــ اوي، ال يــاز  كســبب مــن أســبا، كســب الملكيــة "اــي ال شــرع  المهــري -27

 .2003م ش   المعارا، ا سكندرية، مهر، 
 .2012م يد تلفوني، العقار اي القاشون الجزائري، دار الخلدوشية  لل شر و التوزع ، الجزائر، -28

لعقـــاري اـــي القـــاشون الجزائـــري، الابعـــة الخامســـة، دار اومـــة، الجزائـــر، م يـــد تلفـــوني، ش ـــاة الشـــ ر ا-29

2018.  

"الابعــــة ال ال ــــة، م شــــ   23/1996محمــــد المنعــــي، ال يــــاز  "منازعــــات ال يــــاز  الوعتيــــة طبقــــا للقــــاشون -30

 .1993المعارا، ا سكندرية، مهر، 

 .1987عارا، ا سكندرية، مهر، محمد المنعي، عقد البي  الابتدالي، الابعة ال اشية، م ش   الم-31

 .1982محمد حسن ن، عقد البي  اي القاشون المدني الجزائري، ديوان المابوعات الجزائرية، الجزائر، -32

ال قــوي العي يــة ا صــلية، الابعــة ا ولــك، دار الجامعــة الجديــد ، ا ســكندرية، محمــد حســ ن منهــور، -33

 .2007مهر، 

ب ن ال ياز  و الضمان اي كسب الملكية "دراسة ش رية تحليلية مقارشـة اـي محمد سليمان ا حمد، الفري -34

القواش ن المدشية العربية ا ردني، العرا ي، اليمني، المهري السوري، الكويلاي"، الابعة ا ولـك، الـدار العلميـة 

 .2001الدولية ودار ال قافة لل شر و التوزع ، عمان، ا ردن، 



 قائمة المصادر و المراجع  

 

 
312 

 

 ـــيم حـــ  الملكيـــة اـــي القـــاشون المـــدني الكـــويلاي "دراســـة مقارشـــة"، الابعـــة محمـــد شـــكري ســـرور، مـــوجز تن-35

 .1998ال اشية، مابعة جامعة الكويت، الكويت، 

حســ ن، أحكــاة الشــ ر العقــاري، مركــز جامعــة القــاار  للتعلــيم المفتــوا، القــاار ،  رعبــد ال ــاامحمــد -36

 .2001مهر، 

 ولك، مابعة ص ا الدين، ا سكندرية، محمد عبداللاي ، ش رية السبب الص ي ، الابعة ا-37

 .1945مهر، 

التقـــادة المكســـب للملكيـــة اـــي القـــاشون اللبنـــاني "دراســـة مقارشـــة"، م شـــورات ال ل ـــي محمـــد علـــي ا مـــ ن، -38

 .1993ال قوعية، ب  وت، لبنان، 

، مهـــر، ، الملكيـــة و ال قـــوي العي يـــة ا صـــلية، الابعـــة ال اشيـــة، مابعـــة الرحماشيـــةمحمـــد ثامـــت مرلـــ ي-39

1928. 

مريم حمز  ترشيش ي، التحديد و التحرير و السجت العقاري، الابعـة ا ولـك، م شـورات زيـن ال قوعيـة، -40

 .2019ب  وت، لبنان، 

مهـــافى أحمـــد أبـــو عمـــرو، المـــوجز اـــي شـــرا ش ـــاة الســـجت العقـــاري، الابعـــة ا ولـــك، م شـــورات ال ل ـــي -41

  .2010ال قوعية، ب  وت، لبنان، 

"، الجـز  ا وه، العاتـ  لهـناعة 1971لسـنة  43يـد، شـرا عـاشون ال سـجيت العقـاري "رعـم مهافى م -42

 .1979الكتا،، القاار ، مهر، 

مع  ي  محمد و يتـرون، ا ليـات القاشوشيـة للتا  ـ  العقـاري اـي الجزائـر، الابعـة ا ولـك، المركـز العر ـي -43

 .2022الديمقراطي، برل ن، ألماشيا، 

، م شــــ   المعــــارا، الاســــكندرية، "أحكام ــــا و مهــــادراا"د، ال قــــوي العي يــــة ا صـــلية شبيـــت ابــــراايم ســــع-44

  .2001مهر، 

المركــــز القـــــومي للإصــــدارات القاشوشيـــــة، القــــاار ، مهـــــر،  الابعـــــة ا ولــــك،  فـــــوزي، ال يــــاز ،ن لــــة أحمــــد -45

2019. 

، م شـــورات ال ل ـــي ولـــكالابعـــة ا  اـــد  عبـــدالله، دروس اـــي التحديـــد و التحريـــر و اـــي الســـجت العقـــاري، -46

 .2010ال قوعية، ب  وت، لبنان، 
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 :  الجامعيةالرسائل 

 الدكتوراه: اتأطروح

أبوديـــت ريمـــة، دور شـــ اد  ال يـــاز  اـــي تا  ـــ  الملكيـــة العقاريـــة الخاصـــة اـــي ال شـــرع  الجزائـــري، أطروحـــة -01

 .2022دكتورا ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة ت  ي وزو، 

يشــة شــاايناز، التحقيـ  العقــاري اــي ش ـاة القــاشون الجزائــري، أطروحـة دكتــورا ، ثليــة ال قــوي، بـن بوع-02

 .2018-2017، يوس  بن تد ، الجزائر، 1جامعة الجزائر

تليفــة الــوا ي، إشــكالات عمليــة المســض و أ راــا علــك اســتقرار الملكيــة العقاريــة، أطروحــة دكتــورا ، ثليــة -03

 .2021-2020امعة المسيلة، الجزائر، ال قوي و العلوة السياسية، ج

دربلـــــو فاطمـــــة الزاـــــرا ، السياســـــة الجزائريـــــة المنتاجـــــة اـــــي م ـــــاه ضـــــب  المعـــــام ت العقاريـــــة، أطروحـــــة -04

 .2016دكتورا ، جامعة عسناينة، الجزائر، 

رحايميـــــة عمـــــاد الـــــدين، الوســـــائت القاشوشيـــــة   بـــــات الملكيـــــة العقاريـــــة الخاصـــــة اـــــي ال شـــــرع  الجزائـــــري، -05

 .2014أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة مولود معمري، ت  ي وزو، الجزائر، 

انــــــد، حمايــــــة التهــــــرفات القاشوشيــــــة و إ با  ــــــا اــــــي يــــــت ش ــــــاة الشــــــ ر العقــــــاري، أطروحــــــة   إشعــــــي  زاـــــدور -06

 .2016-2015دكتورا ، ثلية ال قوي، جامعة واران، 

  العقـــاري اـــي ش ـــاة الملكيـــة الخاصـــة اـــي ال شـــرع  الجزائـــري، أطروحــــة ســـماعيني اـــاجر، منازعـــات الـــدف -07

 .2020-2019دكتورا ، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة سيدي بلعباس، الجزائر، 

إ بـــات الملكيـــة العقاريـــة اـــي القـــاشون الجزائـــري، أطروحـــة دكتـــورا ، ثليـــة ال قـــوي، جامعـــة شـــعبان انـــد، -08

 .2020سيدي بلعباس، الجزائر، 

صـــــياد كـــــريم، فعاليـــــة الـــــدف   العقـــــاري اـــــي تكـــــرعس الائتمـــــان اـــــي م ـــــاه المعـــــام ت الواععـــــة علـــــك الملكيـــــة -09

العقاريـــــة الخاصــــــة، أطروحــــــة دكتـــــورا ، ثليــــــة ال قــــــوي و العلــــــوة السياســـــية، جامعــــــة ت ــــــ ي وزو، الجزائــــــر، 

 .98، ص2021

ت القــــاشون الجزائــــري، أطروحــــة ضــــي  أحمــــد، اك ســــا، الملكيــــة العقاريــــة بالتقــــادة اــــي ضــــو  مســــت دا-10

 .2016دكتورا ، ثلية ال قوي، جامعة تلمسان، الجزائر، 

، ثليــة ال قــوي، جامعــة أســيولا، ، أطروحــة دكتــورا ، ال يــاز  اــي العقــارعبــدالله محمــد اســماعيت عــ ة-11

 .2001مهر، 
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لجزائــري و الفرن ــ ي ، ع امنــة وايبــة، الن ــاة القــاشوني للشــ ر العقــاري لدراســة مقارشــة بــ ن ال شــرعع ن ا-12

 .2015و العلوة السياسية، جامعة باتنة، الجزائر،  أطروحة دكتورا ، ثلية ال قوي 

عياد واا،، إ بات الملكية العقارية عن طري  التحقي  العقـاري اـي الن ـاة القـاشوني الجزائـري، أطروحـة -13

 .2017دكتورا ، جامعة عسناينة، 

عـــــــات المتعلقـــــــة بـــــــء، أطروحـــــــة دكتـــــــورا ، ثليـــــــة ال قـــــــوي و العلـــــــوة فســـــــي  جميلـــــــة، بيـــــــ  العقـــــــار و المناز -14

 .2021-2020السياسية، جامعة سيدي بلعباس، الجزائر، 

لبــي  ليلــك، منازعــات الشــ ر العقــاري اــي ال شــرع  الجزائــري، أطروحــة دكتــورا ، ثليــة ال قــوي، جامعــة -15

 .2012-2011 سكر ، الجزائر.

ة العقاريــة اـي ال شـرع  الجزائـري، أطروحــة دكتـورا ، ثليـة ال قــوي لـزري بـن عـود ، ســندات إ بـات الملكيـ-16

 .2018-2017و العلوة السياسية، جامعة واران، الجزائر، 

وعــس فتحــي، الشــ ر العقــاري و ي ــار  اــي م ــاه التهــرفات العقاريــة لدراســة مقارشــة ، أطروحــة دكتــورا ، -17

 .2011، ، الجزائرجامعة وارانثلية ال قوي، 

 اجستيي:مذكرات الم

بـــن عمـــار زاـــر ، دور ا  اف ـــة العقاريــــة اـــي ش ـــاة الشـــ ر العقــــاري و منازعاتـــء أمـــاة القضـــا  الجزائــــري، -01

 .2011-2010 الجزائر، موكر  ماجست  ، ثلية ال قوي، جامعة عنابة،

بواشــــري بلقاســــم، إجــــرا ات الشــــ ر العقــــاري اــــي ال شــــرع  الجزائــــري، مــــوكر  ماجســــت  ، ثليــــة ال قــــوي -02

 .2014-2013وة السياسية، جامعة الجزائر، الجزائر، العلو 
بو شاولة ل سن، التقادة المكسب ب ن الجواز و ال  ـر اـي أش مـة الشـ ر العقـاري، مـوكر  ماجسـت  ، -03

 .2015-2014ثلية ال قوي، الجزائر، 

كر  ماجســت  ، بوزيتــون عبــدالرني، المســض العقــاري اــي ت بيــت الملكيــة العقاريــة اــي ال شــرع  الجزائــري، مــو-04

 .2010 الجزائر، ثلية ال قوي، جامعة عسناينة،

 ـــابلاي وليـــد، التقـــادة المكســـب للملكيـــة اـــي يـــت ش ـــاة الشـــ ر العينـــي، مـــوكر  ماجســـت  ، ثليـــة ال قـــوي، -05

 .2009جامعة باتنة، الجزائر، 

  ، ثليــــــة رؤوا إبــــــراايم م ــــــدي الشــــــمرعي، حيــــــاز  العقــــــار اــــــي القــــــاشون المــــــدني العرا ــــــي، مــــــوكر  ماجســــــت-06

 .لبنان ب  وت، ال قوي، الجامعة ا س مية اي لبنان،



 قائمة المصادر و المراجع  

 

 
315 

 

رويهــــات مســـــعود، ش ـــــاة الســـــجت العقــــاري اـــــي ال شـــــرع  الجزائـــــري، مــــوكر  ماجســـــت  ، ثليـــــة ال قـــــوي، -07

 .2008جامعة باتنة، الجزائر، 

شــة"، مــوكر  ريــاة لــزاة عبــد عمــران، ال مايــة القاشوشيــة لل ــ  اــي تملــ  العقــار غ ــ  المســجت "دراســة مقار -08

 .2022ماجست  ، ثلية القاشون، جامعة البهر ، العراي، 

ضــــي  أحمــــد، الشــــ ر العينــــي بــــ ن الن ريــــة و التابيــــ  اــــي ال شــــرع  الجزائــــري، مــــوكر  ماجســــت  ، ثليــــة -09

 .2007-2006ال قوي، جامعة تلمسان، الجزائر، 

وكر  ماجســــت  ، ثليــــة ال قــــوي، عــــزوي حــــازة، يليــــات تا  ــــ  الملكيــــة العقاريــــة الخاصــــة اــــي الجزائــــر، مــــ-10

 .2010-2009جامعة باتنة، الجزائر، 

فــــــردي كريمــــــة، الشـــــــ ر العقــــــاري اـــــــي ال شــــــرع  الجزائــــــري، مـــــــوكر  ماجســــــت  ، ثليـــــــة ال قــــــوي و العلـــــــوة -11

 .2008-2007 الجزائر، السياسية، جامعة عسناينة،

ل قـوي، جامعـة ورعلـة، الجزائـر، لياس برو ، ش ـاة الشـ ر العينـي اـي الجزائـر، مـوكر  ماجسـت  ، ثليـة ا-12

2006. 

محمـــــد تمـــــيس عبدالســـــ ة ســـــعد،  جيـــــة ال ســـــجيت اـــــي الســـــجت العقـــــاري اـــــي القـــــاشون اللي ـــــي، مـــــوكر  -13

 .2021-2020ماجست  ، ثلية القاشون/ جامعة مهراتة، ليبيا، 
 جســـت  ، ثليـــةمنقـــار اـــواري، الشـــ ر العقـــاري و ي ـــار  علـــك شقـــت الملكيـــة اـــي ال شـــرع  الجزائـــري، مـــوكر  ما-14

 .2015ال قوي، جامعة أدرار، الجزائر، 

 المقالات:

أشيســــــة حمــــــادو ، حــــــوه الابيعــــــة القاشوشيــــــة للــــــدف   العقــــــاري اــــــي القــــــاشون الجزائــــــري، م لــــــة العلــــــوة -01

 .2018، 50ا نساشية، جامعة عسناينة، الجزائر، م لد ،، العدد
، 07يـــــت الن ـــــاة الشخصـــــ ي العقـــــاري، ا جلـــــد أوكيـــــد شبيـــــت، شـــــ اد  ال يـــــاز  ثلليـــــة ل مايـــــة ال يـــــاز  اـــــي -02

 .2020، م لة الباح  للدراسات ا ثاديمية، الجزائر، 02العدد

بــدر شــنوا، التحقيــ  العقــاري ثلليــة بديلــة عــن عقــد الشــ ر    بــات الملكيــة العقاريــة الخاصــة، م لــة -03

، 08 ، الجزائــــر، ا جلــــدالدراســــات القاشوشيــــة المقارشــــة، ثليــــة ال قــــوي و العلــــوة السياســــية، جامعــــة الشــــل

 .2022، 01العدد
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المتضـــمن  18/11/1990المـــخرف اـــي  25-90مـــن القـــاشون رعـــم  46ربـــار  عبـــدالرحمن، التعليـــ  علـــك المـــاد  ب-04

 .عاشون التوجيء العقاري، م لة القاشون العقاري 

اري و البيةـــة، بـــن كعبـــة عماريـــة، ا شـــكالات المتعلقـــة بايـــداا و شـــ ر و ـــائ  المســـض، م لـــة القـــاشون العقـــ-05

 .2019، 13جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان، ا جلد السا  ، العدد 

المســــض العقـــــاري ثـــاـجرا  أولـــــي   بــــات الملكيــــة العقاريـــــة الخاصــــة اـــــي بــــودعزداة ســــامية و إلرـــــات ربيحــــة، -06

 ي، ، عــــدد تــــاص، م لــــة إيل ــــ ا للبحــــوو و الدراســــات، المركــــز الجــــامعي، إل ــــ06ال شــــرع  الجزائــــري، ا جلــــد 

 .271-253 :ص.ص.، 2021الجزائر، 

بيــــوت شــــوير، عقــــد الشــــ ر  مــــن تــــ ه الاج  ــــاد القضــــالي، م لــــة ا  كمــــة العليــــا، الجــــز  ال ــــاني، عــــدد -07

 .، الجزائر2004تاص، 

جرلــــوه زغــــدود و نعيمــــة حــــاجي، المســــض العقــــاري بــــ ن ال شــــرع  و التابيــــ  اــــي الجزائــــر، م لــــة معــــارا، -08

 .2013، 14العدد جامعة البوير ، الجزائر،

ربحـــي أمحمـــد،  جيـــة الـــدف   العقـــاري اـــي إ بـــات الملكيـــة العقاريـــة، م لـــة البحـــوو اـــي ال قـــوي و العلـــوة -09

 .2018، 02، العدد03السياسية، ثلية ال قوي و العلوة السياسية، جامعة تيارت، الجزائر، ا جلد
ة العقاريـــــة الخاصـــــة، م لـــــة الفكـــــر، رحايميـــــة عمـــــاد الـــــدين، التحقيـــــ  العقـــــاري ثــــاـجرا    بـــــات الملكيـــــ-10

 .محمد تيضر،  سكر ، الجزائر، جامعة 09العدد

، ا جلـــــة الجزائريـــــة لل قــــــوي 01، العـــــدد06زبـــــد  شورالـــــدين، ا  ـــــار القاشوشيـــــة لشـــــ اد  ال يــــــاز ، ا جلـــــد-11

 .2021الجزائر،  المسيلة،  العلوة السياسية،و 

لـــة ا ســـتاذ الباحـــ  للدراســـات القاشوشيـــة و السياســـية، زبـــد  شورالـــدين، المســـض العقـــاري اـــي الجزائـــر، م -12

 .2016العدد الرا  ، جامعة المسيلة، الجزائر، 

زاــور دعايشــية، العــوار  القاشوشيــة لعمليــة المســض العقــاري، م لــة النبــ اس للدراســات القاشوشيــة، ثليــة -13

 .2017، 02، العدد02ال قوي و العلوة السياسية، جامعة تبسة، ا جلد

، العــدد 04ن الــدين بوعشيشــة، التحقيــ  العقــاري ثلليــة لتا  ــ  العقــار اــي القــاشون الجزائــري، ا جلــدزيــ-14

 .2019الخامس عشر، م لة يفاي للعلوة، جامعة الجلفة، الجزائر، 

                ســـعيد ســـعودي، الـــدف   العقـــاري كســـند إ بـــات للملكيـــة العقاريـــة الممســـوحة، م لـــة العلـــوة القاشوشيــــة-15

 .2019، الجزائر، 01، العدد10السياسية، ا جلدو 
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ثليـة م لـة الدراسـات ال قوعيـة، شعبان اند، ا جرا ات التقنية و القاشوشية ل سليم الـدف   العقـاري، -16

 .2021، عة سعيد ، الجزائر، العدد ال امنال قوي و العلوة السياسية، جام

ات، العقاريـــة، م لــة الواحـــات للبحـــوو و الدراســـضــي  أحمـــد، الـــدف   العقـــاري كســند   بـــات الملكيـــة -17

 .2009، الجزائر، 6العدد

الاـــاار بريـــ ، دور التحقيـــ  العقـــاري اـــي ضـــب  الملكيـــة العقاريـــة اـــي ال شـــرع  الجزائـــري، العـــدد ال ـــاني، -18

 .2018، م لة التواصت اي الاعتهاد و ا دار  و القاشون، الجزائر، 24ا جلد
قـــاري و إشـــكالاتء القاشوشيـــة،  م لـــة العلـــوة الاجتماعيـــة و ا نســـاشية، المركـــز عمـــار بوضـــياا، المســـض الع-19

 .الجامعي، تبسة، الجزائر

 .2004لقضائية الجز  ال اني، عمار رواي ية، التقادة المكسب، ا جلة ا-20

، لبيئيــة، العــدد التاســ عمــار  صــليحة، يليــة التحقيــ  العقــاري، م لــة البحــوو العلميــة اــي ال شــرععات ا-21

 .2017جوان 

عـــ ه بـــن عبـــد الله و شـــامي أحمـــد، إشـــكالات ال ـــ عيم العقـــاري اـــي ال شـــرع  الجزائـــري، م لـــة البحـــوو اـــي -22

 .2019، 02، العدد 04ا جلد ال قوي و العلوة السياسية، جامعة ابن تلدون، تيارت، 

ســـــ  الـــــدفاتر عوشـــــان ك ينـــــة، ش ـــــاة الشـــــ ر العينـــــي ث ســـــاس لت ســـــيس الســـــجت العقـــــاري القـــــائم علـــــك م-23

 .2020، الجزائر، 04، العدد 11ا جلة ا ثاديمية للبح  القاشوني، ا جلدالعقارية، 

لمزري مفيد ، التحقي  العقاري ثللية لتا    الملكية العقارية اي الجزائر، م لة ا ستاذ الباح  -24

 .2018، ا جلد ا وه، مارس للدراسات القاشوشية و السياسية، العدد التاس 

محمــد الاــاار بلقاعــ ي و حمــة مرامريــة، عمليــة التحقيــ  العقــاري و تا  ــ  الملكيــة العقاريــة اــي القــاشون -25
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 ملخص:

تقض ي القاعد  العامة  عدة جواز إعماه التقادة المكسب اي ا راع ي اللاي شمل ا مسض ا راع ي  

لعاة، و سلم  ش ن ا دفاتر عقارية  ص ا  ا ت بت ملكي  م علك العقارات الواععة بتل  ا راع ي، و اوا ا

عم  بمبدأ القو  ال بوتية المالقة لن اة السجت العيني، ثي لا   در أو تضي  ال قوي العي ية العقارية 

ي يليات عاشوشية ت    التقادة استحدو المشرا الجزائر  اي حالات استانائية،ال ابتة فيء، غ   أشء و 

المكسب سببا من أسبا، تمل  العقار اي أراع ي الملكية العقارية الخاصة، و تحديدا اي المناط  اللاي لم 

 تكن مح  لعمليات المسض العقاري.

 م   الأراض ي، الشهر الشخص ي، الشهر العيني، الدظتي العقاري، التقادم المكسب. :الكلمات المهتاحية

Résumé : 

La règle générale stipule que la prescription acquisitive ne peut être appliquée 

dans les terrains compris dans le cadastre général, et des livrets fonciers ont été 

remis à leurs propriétaires prouvant leur propriété des biens immobiliers situés 

dans ces terrains, et ce en conformément au principe de la force probante 

absolue du système du registre foncier, afin que les droits immobiliers fixes ne 

soient pas gaspillés ou confisqués. Dans celui-ci, cependant, et dans des cas 

exceptionnels, le législateur algérien a introduit des mécanismes juridiques qui 

permettent la prescription de plus-value comme motif de possession de biens 

immobiliers dans des terrains immobiliers privés, notamment dans des zones qui 

n'ont pas fait l'objet d'opérations de prospection foncière. 

Mots-clés : Cadastre, publicité personnelle, publicité réelle, livre foncier, 

prescription acquisitive.  

Abstract : 

 The general rule stipulates that the acquired statute of limitations may not be 

enforced in the lands included in the general land survey, and real estate books 

were handed over to their owners proving their ownership of the real estate 

located in those lands, and this is in accordance with the principle of the 

absolute evidentiary power of the real estate registry system, so that the fixed 

real estate rights are not wasted or forfeited. In it, however, and in exceptional 

cases, the Algerian legislator introduced legal mechanisms that allow statute of 

limitation of gain as a reason for owning real estate in private real estate lands, 

specifically in areas that were not the subject of real estate survey operations. 

Key words : Cadastre, personal publicity, in-kind month, real estate book, 

statue of limitations. 


