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 مقدمة
إن مسألة تطهیر الوضع�ة القانون�ة للملك�ة العقار�ة وتنظ�مها وطر�قة إث�اتها تشكل �حق مسألة 

 الشعوب، وتؤثر أساسا على مستقبلها. حیو�ة وقض�ة تتحكم إلى حد �عید في تطور

وعرفت الملك�ة العقار�ة في الجزائر منذ الاستقلال عدة محاولات انتقال�ة من أجل إرساء س�اسة 

عقار�ة جدیدة محكمة تكون بد�لا عن تلك الموروثة عن الحق�ة الاستعمار�ة ، ودون الخوض 

في تفاصیل مختلف هذه المحاولات التي قام بها المشرع الجزائري في سبیل تنظ�م مشكلة 

الملك�ة العقار�ة الخاصة ، �مكن أن نشیر إلى مختلف أنماط التسییر التي عرفها  إث�ات حق

و   E.A.C،مرورا بإعلان الثورة الزراع�ة  1963القطاع الفلاحي بدءا �التسییر الذاتي في 

و  E.A.Cووصولا إلى المستثمرات الجماع�ة   D.A.Sالمستثمرات الفلاح�ة الاشتراك�ة 

 .1987في سنة  E.A.Iالمستثمرات الفرد�ة 

أما �النس�ة للقطاع الحضري فأهم مرحلة مر بها تتمثل في تكو�ن الاحت�اطات العقار�ة لفائدة 

 .1974البلد�ات في سنة 

ومهما �كن من الأمر فالقاسم المشترك لكل هذه المحاولات هو أنها كانت تتسم �حالة من الفراغ 

لملك�ة الاقتصاد، و فرض القیود علیها لصالح ا القانوني وهذا بتهم�ش دور الملك�ة العقار�ة في

الجماع�ة لوسائل الإنتاج، الأمر الذي أثر سل�ا على الوضع�ة القانون�ة للمشكلة العقار�ة في 

 ال�لاد.

 جعلت لزوما على المشرع أن �قوم �ال�حث العقار�ة،كل هذه التحولات التي عرفتها الملك�ة 

ن�ة تتماشى مع متطل�ات السوق العقار�ة المبن�ة على و أدوات قانو  جدیدة،على م�كانیزمات 

 الاقتصاد�ة.أساس تبني مبدأ اقتصاد السوق من الناح�ة 

ومن بین هذه الم�كانیزمات التي أحدثها المشرع من اجل تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة وسبل 

التوج�ه المتضمن 18/11/1990المؤرخ في  90/25تنظ�مها هو ق�امه بإصدار القانون رقم 



  مقدمة

 

 ا
 

المؤرخ  71/73العقاري الذي جاء كنتیجة حتم�ة للس�اسة العقار�ة المنتهجة في ظل قانون رقم 

الذي تم �موجب تأم�م أراضي الملاك العقار�ین  المتضمن الثورة الزراع�ة 08/11/1971في 

، ودمجها في الصندوق الوطني للثورة الزراع�ة �طرق متسرعة ، وغیر موضوع�ة وغیر شرع�ة 

ح�انا لعدم دفع تعو�ض عادل و منصف ، مما أدى إلى تنامي الشعور �الظلم و الحرمان أ

 لدى المواطن المعني �العمل�ة.

لذلك عمد المشرع الجزائري إلى معالجة موضوع تنظ�م حق الملك�ة العقار�ة الخاصة من خلال 

 قانون التوج�ه العقاري ملغ�ا بذلك قانون الثورة الزراع�ة �أثر رجعي.

قد كان الهدف من إصدار هذا القانون هو محاولة إیجاد تطابق بین التشر�ع العقاري والأحكام و 

 والذي تضمن حق الملك�ة العقار�ة. 1989الدستور�ة الجدیدة التي جاء بها دستور 

ولعل أهم المسائل التي جاء بها هذا القانون هو إعادة رد الاعت�ار للملك�ة الخاصة وذلك برفع 

 ى المعاملات العقار�ة وإرجاع الأراضي إلى ملاكها الأصلیین.القیود عل

وعل�ه �عرف المشرع الملك�ة العقار�ة في ظل قانون التوج�ه العقاري في مادته الثان�ة بــ: " .... 

 الأملاك العقار�ة في مفهوم هذا القانون كل الأراضي أو الثروات العقار�ة غیر المبن�ة."

لموضوع " تنظ�م حق الملك�ة الخاصة في ظل قانون التوج�ه العقاري" لهذا فإن اخت�ارنا لهذا ا

الغرض منه التعر�ف �الملك�ة العقار�ة، والتنظ�م القانوني لها مع إبراز الم�كامیزمات الجدیدة 

 لهذا القانون.

�الإضافة إلى أن هذا الموضوع �فرض نفسه �قوة، وذلك لأهمیته الاجتماع�ة           

خاصة القانون�ة كونه �مس الواقع المعاش حیث �عرف هذا الموضوع منازعات  والاقتصاد�ة و

كثیرة على مستوى الجهات القضائ�ة نظرا لاختلاف الأهداف أو تعارض المصالح أو تعدد 

 وسائل الوصول إلى الأهداف المبتغاة.

نون و الأهم من كل هذا هو محاولة الإجا�ة على الإشكال�ات المطروحة ف�ما إذا كان قا

الجزائري، و الاستفادات التي جاء بها كفیل بتطهیر الملك�ة الخاصة للملاك العقار�ین 
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 ا
 

المؤممین؟ وهل عمل�ة الإصلاح التي جاء بها هذا القانون حققت الأهداف المرجوة من خلال 

 عمل�ة إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة إلى یومنا هذا؟ 

 رد الاعتداء على الملك�ة الخاصة؟ وهل الحما�ة المدن�ة و الجزائ�ة كاف�ة ل

وللإجا�ة على كل هذه التساؤلات قسمنا موضوع �حثنا إلى فصلین، وكل فصل تناولنا ف�ه 

 ثلاث م�احث ، وكل م�حث خصصنا له مطلبین وكل مطلب تضمنا ف�ه فرعین 

وت�عا لذلك تعرضنا في الفصل الأول إلى تطهیر مشكلة حق الملك�ة العقار�ة الخاصة من 

خلال الإجراءات القانون�ة المخولة للإدارة في تنظ�م الملك�ة الخاصة، ف�ما یخص القطاع 

الحضري و القطاع الفلاحي ، ثم تطرقنا إلى عمل�ة إرجاع الأراضي للملاك الأصلیین ، و 

ثم تناولنا في أخیرة هذا الفصل عمل�ة تسل�م سندات الأراضي العمران�ة لكل  تحدید تعو�ضاتهم

 من العقار الحضري، و العقار الفلاحي .

ثم أعقبنا في الفصل الثاني إلى وسائل الحما�ة وطرق إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة والتي 

اصة حما�ة الملك�ة الختتمثل أساسا في إث�ات شهادة الح�ازة وإنشاء عقد الشهرة أما وسائل 

 فخصصناها لكل من القانون المدني والقانون الجزائي

وسیتم شرح كل لذلك على ضوء ما استقر عل�ه العمل القضائي في المحاكم، ما كرسه الاجتهاد 

الثابت للمحكمة العل�ا و ما أسفر عنه العمل في التعاملات العقار�ة التي تقوم بها المدیر�ات 

مثل مدیر�ة أملاك الدولة و المحافظات العقار�ة ..... الخ و قد حرصنا عند القائمة على ذلك 

إعداد هذا ال�حث على أن �كن عمل�ا و تطب�ق�ا �الدرجة الأولى ل�كون في متناول الجم�ع، 

معتمدین على الإیجاز غیر المخل، وكانت دراستنا لهذا الموضوع دراسة تحلیل�ة للمواد القانون�ة 

رارات وتركیب الأفكار و المعلومات ور�طها ب�عضها ال�عض و ترتیبها وفق و الأحكام و الق

 منهج منطقي عقلي سل�م.
 



 خطة ال�حث

 ب
 

 خطة البحث
 

 مقدمة

 تمهید

 الفصل الأول : تطهیر مشكلة حق الملك�ة العقار�ة الخاصة

 الم�حث الأول : الإجراءات القانون�ة المخولة للإدارة في إطار تنظ�م الملك�ة الخاصة

 المطلب الأول : في مجال الأراضي الحضر�ة

 المطلب الثاني : في مجال الأراضي الفلاح�ة

تنظ�م حق الملك�ة الخاصة من خلال إرجاع الأراضي للملاك الأصلیین و  الم�حث الثاني :

 تحدید تعو�ضاتهم

 المطلب الأول : شروط إرجاع الأراضي للملاك الأصلیین

 المطلب الثاني : تعو�ض المستفیدین 

تحدید سندات الملك�ة الخاصة من خلال إث�ات عمل�ة تسل�م سندات الأراضي  الم�حث الثالث :

 العمران�ة 

 المطلب الأول : إث�ات حق الملك�ة �النس�ة للعقار الحضري 

 المطلب الثاني : إث�ات حق الملك�ة �النس�ة للعقار الفلاحي

 ةالفصل الثاني : وسائل الحما�ة و الإث�ات من أجل اكتساب الملك�ة الخاص

  الم�حث الأول : وسائل إث�ات طرق اكتساب الملك�ة الخاصة 

  المطلب الأول : إنشاء شهادة الح�ازة 

  المطلب الثاني : عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة 

  الم�حث الثاني : وسائل الحما�ة في إطار القانون المدني 

  المطلب الأول : إث�ات الملك�ة بدعوى الاستحقاق 



 خطة ال�حث

 ب
 

  ب الثاني : إث�ات الملك�ة بدعوى منع التعرض و دعوى وقف الأعمال المطل

  الم�حث الثالث: وسائل الحما�ة في إطار القانون الجزائي 

  المطلب الأول : الأركان العامة لجر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة الخاصة 

  الأركان الخاصة في جر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة الخاصة المطلب الثاني :

 خاتمة
 



 تمهید
 

  ج 
 

 تمهید
 و غرس ف�ه غر�زة حب العقار ثروة لا تزول وحب امتلاكه وجد منذ أن خلق الله الإنسان ،

المال و التملك ، غیر أن هذا التملك �المفهوم القد�م، وقبل اكتشاف القانون ظهر في است�لاء 

الإنسان على ما تتصل إل�ه یده من مادة أو متاع ، ولم �كن هناك أ�ضا أي تنظ�م قانوني 

ار لمن دون أي اعت�للح�اة آنذاك، فكان القوي �ستولي و �متلك ما أراد تملكه دون أي مقابل و 

 حوله حتى ولو كان على حسابهم .

فالتنافس الذي كان قائما بین الأفراد في طلب ملك�ة شخص أدى إلى ظهور العدید من 

الخلافات نجم عنها في غالب الأح�ان نزاعات كثیرة و معقدة، هذا ما دفع �الدول إلى إیجاد 

قار م �موج�ه تنظ�م ملك�ة الشخص للعحلول عن طر�ق تشر�عاتها وهو الإطار الأمثل الذي یت

و المحافظة علیها ، مدركة في نفس الوقت أن حق الملك�ة من الحقوق التي �حتج  بها في 

مواجهة كافة الأشخاص ، ولكي تكون لها قوة الاحتجاج هذه لابد أن �علم الغیر �ماه�ة هذه 

 هم .الحقوق والتصرفات التي ترد علیها ، وكذا الأشخاص الذین تثبت ل

میزة �منحها القانون لشخص ما ، و �حمیها �طرق  1وعرف الفقه حق الملك�ة على انه : " 

قانون�ة و �مقتضاها یتصرف الشخص متسلطا على مال معترف له �ه، �صفته مالكا أو 

 مستحقا له".

وقد تأثر المشرع الجزائري عند وضعه لتعر�ف حق الملك�ة �التعر�ف السابق لحق الملك�ة ، 

 من القانون المدني كما یلي:  674ا التطور الفقهي فجاء نص المادة وكذ

" الملك�ة هي حق المتمتع و المتصرف في الأش�اء �شرط أن لا �ستعملها استعمالات تحرمه 

 القوانین و الأنظمة".

 

                                                           
1 - jean dabin ke droit subjectif ed 1995 , p 105. 
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وعل�ه �كون المشرع الجزائري قد رسم معالم حق الملك�ة و هذا بتقیید الحق �الغا�ة التي شرع 

، فالحق ل�س هو المصلحة بل هو الوسیلة لها ، فإذا استعمل الحق في غیر ما شرع له، لها 

عد ذلك تعسفا في استعماله و إن كان الفعل مشروعا في ذاته �النظر إلى إسناده إلى الحق ، 

إلا أنه �عد غیر مشروعا �النظر لاستعماله في غیر غایته وهذا �مناقضته لروح القوانین و 

 2عمول بها.الأنظمة الم

و الاجتماع�ة للحق ، وجعل  3و�ذلك �كون المشرع الجزائري قد تأثر �كل من النظر�ة الفرد�ة 

للحق وظ�فة اجتماع�ة و ذلك لجعله میزة �ستأثر بها صاح�ه ، غیر أن هذه المیزة مقیدة �عدم 

 الإضرار �الغیر سواء كان فردا أو جماعة و إلا عد تعسفا في استعمال حق الملك�ة.

وقد تناول قانون التوج�ه العقاري بإسهاب تحدید مفهوم الملك�ة العقار�ة الخاصة �أنها حق 

التمتع و التصرف في المال العقاري أو الحقوق العین�ة من أجل استعمال الأملاك وفق طب�عتها 

  و أغراضها.

مارس ت وعل�ه أص�ح التعر�ف �حق الملك�ة العقار�ة �قتضي التعر�ف �كل السلطات التي قد

فوق قطعة أرض ما بجم�ع عناصرها من استغلال و استعمال و تصرف التي تخول لصاحب 

 الحق.

وما یلیها من القانون المدني یتضح أن الملك�ة قد تكون ملك�ة تامة  674و �الرجوع إلى المادة 

 أو مشتركة أو مجزأة أو ملك�ة مشاعة.

: هي التي �ستجمع فیها المالك السلطات الثلاث وهي حق الاستعمال ،  التامة الملك�ة -أ

الاستغلال،و التصرف و هذه المكنات القانون�ة �مارسها المالك على ملكه عقارا كان أو منقولا 

من القانون  677-676-675 – 674وقد تكلفت بتحدید نطاق حق الملك�ة التامة المواد 

 قانون التوج�ه العقاري.من  28و  27المدني و المادتین 

                                                           
 – 24، المؤسسة الوطن�ة للكتاب ، ص  1981،  1د. محمد حسنین ، الوجیز في نظر�ة الحق بوجه عام ، ط   - 1

25.  
  3- اسماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري ، ط 2003 ، دار الهومة ، ص 165.
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: قوام هذه الملك�ة هي الحقوق الثلاثة : الاستعمال، الاستغلال، التصرف  المجزأة الملك�ة -ب

" التي خولها القانون للمالك، لكن قد یتنازل هذا الأخیر عن �عض هذه الحقوق لفائدة الغیر ، 

 لرقا�ة. �حقه في افیجزأ ملكیته كأن یتنازل عن حقه في استعمال الشيء و �حتفظ مثلا

: تقوم هذه الملك�ة إذا تعدد المالكون في الشيء الواحد بدون أن تحدد  المشاعة الملك�ة -ج

حصص كل واحد منهم ، �قال للملك أنه شائع و �قال لكل واحد منهم مال على الشیوع أو 

 مشتاع او شر�ك في الملك.

الك المشتاع الحق في أن یتخذ من من القانون المدني للم 718وقد خول المشرع في المادة 

الوسائل ما یلزم لحفظ المال المشاع ، ولو كان �غیر موافقة �اقي الشركاء ، وهذا ما أكدته 

 304ص  1969نشرة القضاة لسنة  21/05/1969المحكمة العل�ا في القرار الصادر بتار�خ 

ة المشاعة ما�ة الملك�" إذا تعلق الأمر بتعدي الغیر بدون سبب یجوز لكل شخص في الشیوع ح

 4لوحده و الحصول على طرد كل أجنبي من الملك�ة المشاعة".

كذلك �النس�ة لدعاوي قسمة التركات التي �طالب أصحابها من المحكمة إلزام الملاك الآخر�ن 

معهم في الشیوع �الخروج ورفع الید عن العقارات المشاعة و هذا في غ�اب القسمة الود�ة أو 

القسمة القضائ�ة بین الشركاء المشتاعین وهو ما أشارت إل�ه المحكمة العل�ا في القرار رقم 

: " لا �مكن  69ص  54العدد  1999نشرة القضاة  26/06/1996المؤرخ في  134535

الحكم برفع الید عن القطعة الأرض�ة المشاعة دون الق�ام �عمل�ة قسمة من الخروج من حالة 

 الشیوع و تحدید نصیب كل مالك على الشیوع مفرزا".

العقار المبني أو مجموعة  وهي الحالة القانون�ة التي �كون علیها الملك�ة المشتركة : -د

العقارات المبن�ة ، و التي تكون ملكیتها مقسمة " إلى حصص بین عدة أشخاص تشمل كل 

واحدة منها على جزء خاص و نصیب في الأجزاء المشتركة في العمارات كالأسطح و 

الأفن�ة ، وممرات الدخول و الدرج و المصاعد و�عد نظام الملك�ة المشتركة نظام قانوني 

                                                           
  4- حمدي أ�شا عمر ، نقل الملك�ة العقار�ة ، ط 2001 ، دار الهومة ، ص 13 – 14.
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ستورده المشرع الجزائري من القانون الفرنسي وهو مظهر المدینة الحدیثة وتنطبق على هذا ا

النوع من الملك�ات أحكام وقواعد الشیوع الإج�اري، إذ لا یجوز المطال�ة �قسمتها �معزل عن 

.من القانون المدني 747الأجزاء الخاصة عملا بنص المادة   
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 1989إن الضمانات الدستور�ة لحق الملك�ة الخاصة المنصوص علیها في ظل دستور 

جعلت لزوما على المشرع أن �قوم �ال�حث على أدوات قانون�ة من أجل تطهیر مشكلة إث�ات 

هذه المشكلة إلى الحق�ة الاستعمار�ة ، وقد زادت تفاقما  حق الملك�ة العقار�ة إذ تعود جذور

�حركات الهجرة �عد الاستقلال سواء كانت هجرة المعمر�ن او الهجرة الداخل�ة ، " النزوح نحو 

 المناطق الحضر�ة إلى جانب عدم إیجاد نظام قانوني محكم في عهد النهج الاشتراكي.

 كلة التطهیر العقاري لحق الملك�ة الخاصة منوعل�ه سنتناول في هذا الفصل إلى معالجة مش

 خلال ثلاث م�احث، وكل م�حث یتضمن مطلبین وكل مطلب نتناول ف�ه فرعین.

 الإجراءات القانون�ة المخولة للإدارة في إطار تنظ�م الملك�ة الخاصة الم�حث الأول:

و  الأصلیینتنظ�م حق الملك�ة الخاصة من خلال إرجاع الأراضي للملاك  الم�حث الثاني :

 تحدید تعو�ضاتهم.

: تحدید سندات الملك�ة الخاصة من خلال إث�ات عمل�ة تسل�م السندات الأراضي  الم�حث الثالث

 العمران�ة.

 الم�حث الأول : الإجراءات القانون�ة المخولة للإدارة في إطار تنظ�م الملك�ة الخاصة

م تلتزم بها الإدارة في سبیل تنظ�تتمثل الإجراءات القانون�ة في مجموعة من القواعد التي 

الأملاك الوطن�ة العقار�ة العامة و الخاصة سواء تعلق الأمر �كل من العقار الحضري الفلاحي 

أو الصناعي ، وكذا الإجراءات التي فرضها القانون على الإدارة في حالة تقر�ر وضع یدها 

 العام.على الأملاك التا�عة للخواص �صفتها تهدف إلى تحقیق الصالح 

ومن اجل ذلك سنتناول في هذا الصدد الإجراءات المخولة للإدارة في مجال الأراضي الحضر�ة 

 ( المطلب الأول) و تلك المتعلقة في مجال الأراضي الفلاح�ة ( المطلب الثاني).

 في مجال الأراضي الحضر�ة  المطلب الأول :
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هندستها وتوحید الهندسة  من اجل المحافظة على الطا�ع الجمالي و الحضاري للمدن و

وهذا  1 90/25العمران�ة مع المح�ط الاجتماعي و البیئي جاء قانون التوج�ه العقاري رقم 

من هذا القانون على أن أدوات التهیئة  و التعمیر تحدد التوجهات  11بنصه في المادة 

د على وجه دالأساس�ة لتهیئة الأراضي المعن�ة ، كما تض�ط توقعات التعمیر و قواعده و تح

الخصوص الشروط التي تسمح بترشید استعمال المساحات ووقا�ة النشاطات الفلاح�ة ، و 

تعیین الأراضي المخصصة للنشاطات الاقتصاد�ة ، وكذا شروط التهیئة و البناء للوقا�ة من 

 الأخطار الطب�ع�ة.

توسع ء و اللذلك فرض المشرع أدوات التعمیر من اجل فرض رقا�ة قبل�ة على عمل�ة البنا

 بجملة من الضوا�ط و الم�كانیزمات. 2العمراني 

كان الهدف منها وضع حد للاستغلال الفوضوي للأراضي المعدة للبناء و عل�ه قبل التطرق 

( الفرع  إلى اثر ذلك تلك الأدوات على الأراضي العمران�ة خاصة منها التا�عة للملك�ة الخاصة

 ( الفرع الأول).       لأدوات على التهیئة العمران�ة الثاني) یجدر بنا تحدید محتوى تلك ا

 

 محتوى أدوات التهیئة و التعمیر  الفرع الأول :

نص المشرع الجزائري على أن أدوات التهیئة و التعمیر تتشكل من المخطط التوجیهي للتهیئة 

و  الإقل�م�ةو التعمیر و مخطط شغل الأراضي الذین یتكفلان ببرامج الدولة و الجماعات 

 3المصالح العموم�ة.

 :  P.D.A.Uالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  -1

 �مكن أن نمیز ف�ما یتعلق �محتوى المخطط التوجیهي بین موضوع المخطط و تشكیلته .

                                       
  1- قانون 25/90 المؤرخ في 18 نوفمبر 1990 المتضمن قانون التوج�ه العقاري.

  2- حمدي �اشا عمر، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، دار الهومة ، ط 2002 ، ص 98.
 01/12/1990الصادر في  90/29من قانون  16المذكور أعلاه ، وكذا المادة  90/25من القانون  13راجع المادة  -3 

  .52رقم  1990المتعلق �التهیئة و التعمیر ، ج.ر لسنة 
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�عرف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على أنه أداة للتخط�ط  موضوع المخطط : -ا

المجالي و التسییر الحضري ، فهو �حدد التوجیهات الأساس�ة للتهیئة العمران�ة للبلد�ة أو 

البلد�ات المعن�ة و اخذ �عین الاعت�ار تصام�م التهیئة و مخططات التنم�ة ، كما �ض�ط الص�غ 

 4ي.المرجع�ة لمخطط شغل الأراض

 فوفقا لهذا التعر�ف فهو �حدد : 

التخص�ص العام للأراضي على مجموع تراب البلد�ة و هذا بتقس�م إقل�مها إلى أر�ع قطاعات 

 وهي : 

 القطاعات المعمرة  •

 القطاعات المبرمجة للتعمیر  •

 قطاعات التعمیر المستقبل�ة  •

 قطاعات غیر قابلة للتعمیر  •

الح و النشاطات و طب�عة وموقع التجهیزات توس�ع الم�اني السكن�ة و تمركز المص •

 الكبرى و اله�اكل الأساس�ة.

 مناطق التدخل في الأنسجة الحضر�ة و المناطق الواجب حمایتها. •

إن المشرع جاء �المواض�ع المذكورة أعلاه و التي تمثل مضمون المخطط التوجیهي للتهیئة و 

الذي تطرق لكل موضوع �التفصیل  و 5التعمیر �صفة شاملة ، وترك أمر تحدیدها للتنظ�م 

 حسب الوث�قة التي یرد فیها.

وعل�ه سوف نتعرض لتشكیلة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مبرز�ن في ذلك أهم تفاصیل 

 كل وث�قة على حدى.

                                       
  4- المادة 19 من نفس القانون 29/90 المذكور ج.ر ، العدد 52.

  5- المرسوم التنفیذي رقم 177/91 ج.ر لسنة 1991، رقم 26.
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تشكیلة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر : یتجسد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  -ب

 6في : 

 التقر�ر التوجیهي : �قدم ف�ه عرض ما یلي :  :أولا 

تحلیل الوضع القائم و الاحتمالات الرئ�س�ة للتنم�ة �النظر إلى التطور الاقتصادي و  -*

 الد�مغرافي و الاجتماعي و الثقافي لتراب البلد�ة أو البلد�ات المعن�ة.

 ئة العمران�ة.نمط التهیئة المقترح �النظر إلى التوجیهات الخاصة �مجال التهی -*

لائحة التنظ�م : تحدد اللائحة القواعد المط�قة �النس�ة لكل قطاع من القطاعات  ثان�ا :

 و المشتملة على :  90/29وما یلیها من قانون  19المنصوص علیها في المادة 

جهة التخص�ص الغال�ة للأراضي ونوع الأعمال التي �مكن حضرها عند الاقتضاء أو  -*

 خاصة.إخضاعها لشروط 

 الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأرض. -*

 الارتفاقات المطلوب الإ�قاء علیها أو تعدیلها أو إنشائها. -*

 تحدید مواقع التجهیزات الكبرى و المنشآت الأساس�ة و الخدمات العامة. -*

لثقاف�ة و اوإذا اقتضى الأمر شروط البناء الخاصة �الساحل و الأقال�م ذات المیزة الطب�ع�ة ا

 ال�ارزة ، وكذا الأراضي الفلاح�ة ذات المردود الفلاحي.

 7الوثائق و المستندات الب�ان�ة : وتشمل على :  ثالثا :

مخطط الواقع القائم ، یتم إبراز ف�ه الإطار المشدد حال�ا و كذا أهم الطرق و الش�كات  •

 المختلفة.

 مخطط التهیئة یبین ف�ه حدود :  •

                                       
  6- سماعین شامة، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري ، دار الهومة ، ط 2002 ، ص 174.

  7- سماعین شامة، المرجع نفسه ، ص 175.



تطهیر مشكلة حق الملك�ة العقار�ة الخاصة                         الفصل الأول                        

5 
 

، و القابلة للتعمیر و المخصصة للتعمیر في المستقبل و غیر القابلة  القطاعات المعمرة -

 للتعمیر.

�عض أجزاء الأرض كالساحل ، الأراضي الفلاح�ة ذات الإمكان�ات الزراع�ة العال�ة او  -

 الجیدة و الأراضي ذات الص�غة الطب�ع�ة و الثقاف�ة ال�ارزة.

 فیذا له.مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي التي تأتي تن -

مخطط تجهیز ، یبرز ف�ه خطوط مرور الطرق، و أهم سبل إ�صال ماء الشرب وماء  -

 8التطهیر ، وكذا تحدید مواقع التجهیزات الجماع�ة و منشآت المنفعة العموم�ة.

عن طر�ق مداولات المجلس  (P.d.A.U)و�تم تحضیر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

المرخص له القانون و�جب في هذه المداولات أن �كون البرنامج و  (A.P.C)الشعبي البلدي 

 المسطر على النحو التالي : 

یجب مشاركة الهیئات و المصالح العموم�ة و الجمع�ات في إعداد هذا المخطط للتهیئة و  -

 التعمیر.

 من قانون  13القائمة المحتملة للتجهیزات ذات الفائدة العموم�ة في إطار تنفیذ المادة  -

 المتضمن التهیئة و التعمیر 90/29

التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمال�ة للتهیئة أو ما �سمى �مخطط التنم�ة �النس�ة إلى  -

 التراب المقصود تهیئته.

و�عد استنفاذ المراحل التي �مر بها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، یرسل المخطط �عد 

سجل الاستقصاء �محضر قفل الاستقصاء و النتائج التي تعدیله عند الانتهاء مصحو�ا �

�ستخلصها المفوض المحقق، و�عد المصادقة عل�ه �مداولة المجلس الشعبي البلدي المعنى او 

                                       
  8- تقعید و�وع�سة ، الإطار القانوني للبناء و التعمیر في الجزائر ، ط 2002 ، جامعة مستغانم ، ص 21.
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المجالس الشعب�ة البلد�ة المعن�ة إلى الوالي المختص إقل�م�ا الذي یتلقى رأي  المجلس الشعبي 

 .9ة لتار�خ استلام الملف یوما الموال� 15الولائي خلال خمسة عشر 

و�صادق على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مصحو�ا برأي المجلس الشعبي الولائي 

 المذكور أعلاه حسب الحالة. 90/29من قانون  27عملا �المادة 

 : P.O.Sمخطط شغل الأراضي  -2

 یتعرض أ�ضا مخطط شغل الأراضي ما بین موضوع المخطط و تشكیلته 

أ�ضا مخطط شغل الأراضي على أنه المخطط الذي �حدد �التفصیل قواعد استخدام  یتعرض -ا

الأراضي و البناء علیها وفقا لإطار التوجیهات المحددة و المنظمة من طرف المخطط التوجیهي 

 للتهیئة و التعمیر ، وعل�ه �حدد مخطط شغل الأراضي : 

عمال الأراضي لكل قطاع من �صفة مفصلة الشكل الحضري وكذا حقوق البناء ، است -*

  10 90/29وما یلیها من قانون  19القطاعات المحددة وفقا للمادة 

الكم�ة الدن�ا و القصوى من البناء المسموح �ه و المعبر عنها �المتر المر�ع من الأراضي  -*

المبن�ة خارج البناء أو المتر المكعب من الأحجام ، وكذا أنماط البنا�ات المسموح بها و 

 تعمالها.اس

 القواعد المتعلقة �المظهر الخارجي للبنا�ات. -*

�حدد المساحة العموم�ة و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة للمنشآت العموم�ة  -*

 و المنشآت ذات المصلحة العامة، وكذا تخط�طات و ممیزات طرق المرور .

 و إنشائها.الارتفاقات المحتملة المطلوب الإ�قاء علیها أو تعدیلها أ -*

الأح�اء و الشوارع و النصب التذكار�ة أو المواقع و المناطق الواجب حمایتها و تجدیدها  -*

 و إصلاحها.

                                       
  9- تقعید و�وع�سة ، الإطار القانوني للبناء و  التعمیر في الجزائر ، ط 2002 ، جامعة مستغانم، ص 21.

  10- سماعین شاملة، النظام القانوني الجزائري ـ ت.ع.ط، 2002 ، ص 176.
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 موقع الأراضي الفلاح�ة الواجب وقایتها وحمایتها. -*

هذا على أن یتم توز�ع مختلف المواض�ع المذكورة أعلاه وفقا للقواعد المحددة لتشكیلة مخطط 

 11شغل الأراضي .

تشكیلة مخطط شغل الأراضي : یتكون قوام مخطط شغل الأراضي من لائحة تنظ�م�ة (  -ب

 أولا) أو مصحو�ة �مجموعة من الوثائق و المستندات المرجع�ة ( ثان�ا).

 أولا: لائحة التنظ�م : تتضمن ما یلي : 

وجیهي التمذكرة تقد�م : یثبت فیها تلاؤم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط  -*

 للتهیئة و التعمیر ، وكذا البرامج المعتمدة للبلد�ة أو البلد�ات المعن�ة ت�عا لأفاق تنمیتها .

القواعد التي تتحدد لكل منطقة متجانسة نوع الم�اني المرخص بها أو المحظورة وكذا  -*

ذا كوجهتها، حقوق البناء المرت�طة �ملك�ة الأرض التي �عبر عنها �معامل شغل الأرض، و 

معامل مساحة الأرض ما یؤخذ من الأرض، هذا مع مراعاة الأحكام المط�قة على كل من 

 الساحل ، الأراضي الفلاح�ة ذات الجودة العال�ة أو الجیدة و الأقال�م الطب�ع�ة و الثقافة ال�ارزة.

 شروط و استخدام الأراضي لكل من : 

 المنافذ و الطرق  •

 وصول الش�كات إلیها  •

 لأرض�ةخصائص القطع ا •

 موقع الم�اني �النس�ة إلى الطرق العموم�ة و ما یتصل بها  •

 موقع الم�اني ب�عضها ال�عض على الملك�ة العقار�ة الواحدة •

 ارتفاق الم�اني •

 المظهر الخارجي  •

 موقع الس�ارات  •

                                       
  11- المادة 32 من قانون 29/90 المتعلق �التهیئة و التعمیر.



تطهیر مشكلة حق الملك�ة العقار�ة الخاصة                         الفصل الأول                        

8 
 

 المساحات الفارغة و المغارس  •

تحملها لتي تتحدید مختلف المنشأت و التجهیزات العموم�ة ، وكذا الطرق و الش�كات ا •

الدولة و تلك التي �كون عبء إنجازها على عاتق الجماعات المحل�ة كما هو محدد 

 في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مع تحدید آجال إنجازها.

 الوثائق و المستندات الب�ان�ة و تتكون من :  ثان�ا :

 مخطط ب�ان الموقع  •

 مخطط طبوغرافي  •

 �ة لتعمیر التراب المعني، مصحو�ة بتقر�ر تقني.خر�طة تبین القواسر الجیوتقن •

مخطط الواقع القائم یبرز الإطار المشید حال�ا و كذا الطرق و الش�كات المختلفة و  •

 الارتفاقات الموجودة.

 مخطط تهیئة عامة �حدد ف�ه ما یلي :  •

 موقع إقامة التجهیزات و المنشآت ذات المنفعة العموم�ة  -

المختلفة مع إبراز ما تتحمله الدولة من جهة وما تتحمله خط مرور الطرق و الش�كات  -

 الجماعات المحل�ة من جهة ثان�ة وافقا لقواعد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر.

 المساحات الواجب الحفاظ علیها نظرا لخصوصیتها . -

مخطط التركیب العمراني و المتضمن على الخصوص عناصر لائحة التنظ�م من  -

رض و معامل ما یؤخذ منها مصحو�ا �استحوار یجسد الأشكال التعمیر�ة معامل شغل الأ

و المعمار�ة المنشودة �النس�ة لكل قطاع من القطع المحددة المناطق القانون�ة 

 المتجانسة.

أما المصادقة عل�ه فتخضع تقر��ا لنفس الإجراءات التي یخضع لها المخطط التوجیهي 

ا الشعبي البلدي إلى الوصا�ة على مستوى الولا�ة محل�للتهیئة و التعمیر بدءا من المجلس 
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فالوزارة أو عدة وزارات المعن�ة �الأمر ، وعادة ما تتم المصادقة على المخططین مع �عض 

 12مخطط شغل الأراضي ، و المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر.

لزمة خیرة موتجدر الإشارة إلى أنه و�مجرد المصادقة على أدوات التعمیر تص�ح هذه الأ

 للجم�ع �ما فیها الإدارة التي أعدتها وصادقت علیها.

 أثار أدوات التعمیر على الملك�ة الخاصة للأراضي العمران�ة  الفرع الثاني :

إن آثار أدوات التعمیر عدیدة و متنوعة وسوف نكتفي في س�اق دراستنا للتعرض لآثار 

تلك المترت�ة على عاتق الإدارة  أدوات التعمیر المصادق علیها و�صفة عامة أي دون 

�مختلف أجهزتها بل نتعرض لآثارها على الملك�ة الخاصة للأراضي العمران�ة ، وفي هذا 

الصدد �مكننا أن نمیز بین أثر�ن هامین ، الأثر السلبي المتمثل في تقیید الملك�ة الخاصة 

بناء و بلة للوفقا لتصن�فها إلى قطاعات و الذي قد �صل إلى حد جعل �عضها غیر قا

 الأثر الإیجابي المتمثل في وضع معاملات الاستغلال الملك�ة الخاصة للأراضي العمران�ة.

 تقس�م الأراضي و تصن�فها :  -1

 نتعرض �التدرج إلى تقس�م الأراضي إلى قطاعات ثم إلى التقس�م الداخلي لكل قطاع : 

 تقس�م الأراضي إلى قطاعات : نمیز بین نوعي من القطاعات الأساس�ة :  -أ

 الأراضي العامرة و الأراضي القابلة للتعمیر :  أولا:

 القطاعات المعمرة ( الأراضي العامرة) : 

وهي تشمل كل الأراضي حتى و إن كانت غیر مجهزة بجم�ع التهییئات التي تشغلها بنا�ات 

لة وما بینها ومستحوذات التجهیزات و النشاطات ولو غیر مبن�ة مجتمعة و مساحات فاص

كالمساحات الخضراء ، الحدائق ، الفسحات الحرة و الغا�ات الحضر�ة الموجهة إلى خدمة 

 البنا�ات المجتمعة، كما تشتمل أ�ضا الأجزاء الواجب تجدیدها و إصلاحها وحمایتها.

                                       
  12- تفعید و�وع�سة، الإطار القانوني للبناء و التعمیر في الجزائر ، ط 2002 ، جامعة مستغانم ، ص 25.
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خصصة للتعمیر وفقا للآجال المحددة في القطاعات القابلة للتعمیر : وهي الأراضي الم

 ونمیز في هذا بین نوعین من القطاعات :  13أدوات التهیئة و التعمیر 

القطاعات المبرمجة للتعمیر : تشمل كل الأراضي المخصصة للتعمیر على الأمدین 

 القصیر و المتوسط و الذین لا یتعد�ا أفاق عشر سنوات.

الأراضي المخصصة للتعمیر على الأمد الطو�ل أي قطاعات التعمیر المستقبل�ة: هي كل 

في أفاق عشر�ن سنة ، وتكون هذه الأراضي خاضعة مؤقتا للارتقاء �عدم البناء علیها ولا 

یرفع هذا الخطر إلا �موجب المصادقة على مخطط شغل الأراضي في نها�ة الآجال 

 المحدد أعلاه.

 المتضمن أ�ضا منع إجراء التعد�لات و هذا ونشیر إلى أن الارتفاق المؤقت �عدم البناء و

 الإصلاحات الكبرى على الأراضي القابلة للتعمیر في المستقبل و الذي لا �مس : 

 تجدید و تعو�ض و توس�ع الم�اني المتعلقة �النشاط الفلاحي. •

البناءات و المنشآت اللازمة للتجهیزات الجماع�ة و كذا إنجاز العمل�ات ذات المصلحة  •

 الوطن�ة.

بناءات التي تبرزها مصلحة البلد�ة و المرخص بها قانونا من قبل الوالي و هذا �عد ال •

طلب من رئ�س المجلس الشعبي البلدي و الذي �كون قد أخذ مس�قا رأي المجلس في 

 هذا الشأن.

 14ثان�ا : القطاعات غیر القابلة للتعمیر : 

 بدقة و بنس�ة تتلاءم معوهي تشكل كل الأراضي التي تكون فوقها حقوق البناء محددة 

 الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات.

                                       
  13- المادة 21 من قانون التوج�ه العقاري 52/90 المذكور.

  14- سماعین شاملة، نفس المصدر، ص 181.
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المناطق العمران�ة : وهي المناطق التي تكون بها التجهیزات العموم�ة كاف�ة لانطلاق  -*

البناء علیها م�اشرة ولو لم یتم استلامها ، إذ أن الشروع في تزو�د منطقة ما �التجهیزات 

 (U)ن�ة علیها ، و یرمز للمنطقة العمران�ة �الحرف اللاتیني العموم�ة �كفي لإطفاء صفة العمرا

على أن یتم تقس�مها إلى مناطق فرع�ة وهذا حسب خصوص�ة نشاط كل واحد منها مثل 

المراكز التار�خ�ة، المنطقة المعدة للبناء الذاتي ، أو تلك المعدة للنشاطات الحرف�ة أو الصناع�ة 

لمناطق الفرع�ة فیجوز تقس�مها إلى أصام أصغر حسب إلى غیرها من النشاطات و حتى تلك ا

 15اختصاص كل نشاط و تفرعات م�ادینه.

وهي الأراضي التي قد تكون فیها التجهیزات العموم�ة و قد تكون  المناطق الطب�ع�ة : -*

منعدمة أصلا، ومهما �كن فإن مخطط شغل الأراضي �حدد �صفة صارمة البناء فوقها إلى 

حد حصره تماما ، ونمیز ما بین المناطق الواجب المحافظة علیها كما هي و المناطق التي 

�ارزة  المناطق الفلاح�ة ذات الجودة و المردود توجد بها میزات وثروات طب�ع�ة ، ثقاف�ة 

العالیین، و المناطق المعرضة لظواهر طب�ع�ة كالزلازل و الف�ضانات و التي قد تشكل خطورة 

 في حالة تعمیرها.

 تحدید معاملات استغلال الأراضي العمران�ة :  -2

 بثلاثة هي :  �مكن تحدید عدد المعاملات المعروفة في ظل النظام القانوني الجزائري 

  coefficient d’occupation des solsمعامل شغل الأراضي   •

  coeffecient d’empriseau solمعامل ما یؤخذ من الأرض  •

  densité maximale admiseالكثافة القصوى للبناء  •

هذا وما �عد المعامل الأخیر ذو طا�ع وطني إذ یتم تحدیده عن طر�ق التنظ�م �النس�ة لكافة 

أي تحدید الكثافة القصوى للبناء ، و في حالة المعاملین الأولین هما حلین أي انه یتم  القطر

 تحدید نسبتهما عند النشر و المصادقة على أدوات التعمیر المذكورة أعلاه.

                                       
15 - henri jacquot – le droit de l’urbanisme – dalloz , p 185 
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الكثافة القصوى للبناء : �قترح الفقه كأثر م�اشر لاعت�ار أن لحق الملك�ة دور اجتماعي  -أ

لك�ة والبناء على أن ی�قى الأول استئثار یخص المالك في حین �كون أي الفصل بین حقي الم

نظاما متجانسا حول الفكرة في  « GILLI »الثاني حقا للجماعة ، و قد اقترح الأستاذ جیلي 

كتا�ه المعنون " إعادة تعر�ف حق الملك�ة " و ملخص فكرته یتمثل في اقتراحه تعدیل لنص 

لفرنسي ، �حیث �ص�ح حق الملك�ة لا یترتب م�اشرة سلطة من القانون المدني ا 552المادة 

مطلقة على ما فوق الأرض بل یترتب مقدار من السلطة �عرف �المح�ط الخاص و ما على 

فوق ذلك �كون ملكا للجماعة و �عرف �اسم المح�ط العام ، ولا �حق للمالك أن �عتدي عل�ه ، 

 مقابل للجماعة.غیر أنه إذا وجد نفسه ملزما لذلك وجب عل�ه دفع 

هذا وقد تأثر المشرع الجزائري �النظر�ة و اعتمد المبدأ كما جاء �ه المشرع الفرنسي لأول مرة 

من المرسوم  26، فتم تحدید النس�ة للمناطق الحضر�ة في البلد�ات �موجب نص المادة 

واحد من  ي المتضمن القواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء بنس�ة تساو  91/175التنفیذي 

 حاصل قسمة : 

 

 

 

لا یجوز أن تتعدى المساحة الصاف�ة للبناء  2م 350أي أنه فوق قطعة أرض تبلغ مساحتها 

 ).2م 350المزمع تشییده ( 

وتشیر الفقرة الثان�ة من نفس المادة ، أن الكثافة القصوى للبناء خارج المناطق الحضر�ة یتم 

تحدیدها عن طر�ق التنظ�م ، و في غ�اب النصوص التنظ�م�ة نكتفي �التذكیر �أهم الأهداف 

المرجوة من وضع حد للكثافة القصوى للبناء و المتمثلة في محار�ة المضار�ة في السوق 

و تجنب ازدحام و اختناق المراكز الحضر�ة �المدن و هذا بوضع حد للبناءات العال�ة العقار�ة 

 المساحة الأرضية خارج البناء الصافية

 مساحة قطعة الأرض
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و التزام المقاولین على نشر التعمیر أفق�ا ، وفي حالة المخالفة للحد المذكور تعد الغرامات و 

 الإتاوات مدخلا للخز�نة العامة لا �ستهان �ه.

 : المعاملات المحل�ة : وهي كما سبق ذكره نوعان  -ب

 أولا : معامل شغل الأرض : 

تعد عمل�ة تحدید معامل شغل الأرض عمل�ة حساب�ة وتقن�ة تتطلب تحدید مس�قا للمساحة  

الأرض�ة مع ما یتصل من بناء خام و التي تم تحدیدها في جزء من الفقرة الأولى من المادة 

من مستو�ات  فهي تساوي مجموع مساحة وكل مستوى  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  18

البناء منقوصا منا المساحات المخصصة لكل من : التخشی�ات ، السقف ، الأدوار الموجودة 

تحت الأرض غیر القابلة لا للسكن و لا لأي نشاط كان ( مهني ، حرفي، صناعي أو تجاري) 

 ، السطوح ، الشرفات ، المقصورات المساحات غیر المغلقة و الواقعة في الطابق الأرضي

تحدید مساحة الأرض�ة مع ما یتصل من بناء یتم حساب عامل شغل الأرض و الذي  وعند

 �ساوي حاصل قسمة

 

 

 

 

 ثان�ا : معامل ما یؤخذ من الأرض :  

وقد أشارت إل�ه نفس المادة المحددة لمعامل  16لم نجد لهذا المعامل شبیها في القانون المقارن 

شغل الأرض ، وهو �ساوي مساحة قطعة الأرض ناقص المساحة الأرض�ة للمبنى، و القصد 

من إنشاء هذا المعامل هو إلزام أصحاب رخص البناء على إنشاء مناطق خضراء حول البناء 

فإن حق البناء  % 80بــ  المراد إنجازه ، فإذا تصورنا أن معامل ما یؤخذ من الأرض مقدر

                                       
  16- نقصد �ه القانون الفرنسي 

ساحة الأرضية مع ما يتصل من بناء خامالم  

 مساحة قطعة الأرض
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من المساحة الإجمال�ة)  % 80( أي  2م 200و�كون بــ  2م 250على قطعة أرض مساحتها 

 17" المت�ق�ة لإنشاء مساحة خضراء). 20(  2م 50على أنه یخصص ال�اقي وهو 

وفي حق�قة الأمر نرى أن استعمال كل من حد الكثافة لقصوى للبناء ومعامل شغل الأرض 

 ارتفاقات التعمیر �كفي لإیجاد منطقة كمساحة خضراء ولا داعي إذن لهذا المعامل.معا وكذا 

 المطلب الثاني: في مجال الأراضي الفلاح�ة 

یترتب على حق الرقا�ة المخول �صفتها صاح�ة سلطة التنظ�م إیجاد سلسلة من الأدوات 

قار�ین اتق الملاك العالقانون�ة التي تتمثل في سن مجموعة من الالتزامات التي �كون على ع

 احترامها من اجل الحفاظ على الاستغلال العقلاني للأراضي �اختلاف أنواعها.

وقصد المحافظة على هذا النوع من الأراضي نتیجة للوظ�فة الاجتماع�ة و الاقتصاد�ة المنوطة 

 المتضمن التوج�ه العقاري  90/25من القانون رقم  36�العقار الفلاحي حیث أكدت المادة 

على أن تحو�ل أي أرض فلاح�ة المصنفة في فئة الأراضي الخص�ة أو الخص�ة جدا إلى 

أراضي قابلة للتعمیر یتطلب استصدار نص تشر�عي لتحدید قطعة الأرض المعن�ة �العمل�ة و 

وكذا �العمل�ة و  18�حدد القیود التقن�ة و المال�ة التي یجب أن ترافق إنجاز عمل�ة التحو�ل 

لتقن�ة و المال�ة التي یجب أن ترافق عن طا�عها الفلاجي خلال السنوات الأخیرة �حدد القیود ا

رغم ما یوجد من تشر�عات قانون�ة و نصوص تطب�ق�ة لتنظ�م و حما�ة الأراضي الفلاح�ة 

التي دعت جم�ع الأطراف  14/03/1995الصادرة في  05صدرت التعل�مة الرئاس�ة رقم 

لصارم و الفوري لهذه النصوص القانون�ة و تجسیدها میدان�ا الفلاح�ة المعن�ة إلى التطبیق ا

                                       
  17- سماعین شامة ، المرجع نفسه ، ص 185.

  18- تستند عمل�ة التحو�ل سواء كانت في ملك�ة وطن�ة أو ملك�ة خاصة او ملكة تا�عة للأفراد.
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من قانون التوج�ه العقاري تدعم ما جاءت �ه هذه التعل�مة  48إضافة إلى ذلك جاءت المادة 

 19حیث نصت على أن عدم استغلال هذه الأراضي الفلاح�ة �شكل تعسفا في استعمال الحق.

 20جدید هو الالتزام �استغلال الأراضي الفلاح�ة  ولذلك فإن قانون التوج�ه العقاري جاء �مبدأ

و�التالي قید على الملك�ة الخاصة و هذا نظرا للوظ�فة الاجتماع�ة و الاقتصاد�ة للأراضي 

 الفلاح�ة.

وقد كانت غا�ة الإرادة التشر�ع�ة من تقر�ر هذا المبدأ هو " تحقیق الإكتفاء الذاتي في المیدان 

 الغذائي".

الملتزمین �الاستغلال ط�قا لأحكام قانون التوج�ه العقاري قد �كون هو المالك أو و الأشخاص 

صاحب الحق العیني ، او كل شخص طب�عي أو معنوي �مارس الح�ازة على الأراضي 

 الفلاح�ة.

وعدم الاستغلال في ظل قانون التوج�ه العقاري قد �صل إلى حد تجر�د المالك من ملكیته و 

 21لملك�ة في صم�مه.�التالي تهدید حق ا

وفي هذا الإطار �شكل الاستثمار الفعلي و الم�اشر او غیر الم�اشر واج�ا على كل مالك 

، و�التالي أص�ح استغلال الأرض �مثا�ة التزام قانوني أي قید على  22لحقوق عین�ة عقار�ة 

 97/484كل مالك �مارس حقه في ملكیته العقار�ة وقد صدر بهذا الصدد مرسوم تنفیذي رقم 

المتضمن تشكیلة الهیئة الخاصة بإث�ات عدم استغلال الأراضي  15/12/1997بتار�خ 

�اسم "  90/25من قانون  51الفلاح�ة هذا وسمیت هذه الهیئة المنصوص علیها في المادة 

                                       
تعسف في استعمال الحق المنصوص من القانون التوج�ه العقاري �مفهوم جدید و مغایر لنظر�ة ال 48جاءت المادة  -19

من القانون المدني إذا أنها اعتبرت عدم استغلال الأراضي الفلاح�ة �مثا�ة تعسفا في استعمال الحق و  41عل�ه في المادو 
  هذا الموقف الجدید أملته الوظ�فة الاجتماع�ة المنوطة �الأراضي الفلاح�ة .

  20- المادة 36 و 37 من القانون التوج�ه العقاري  25/90 .
  21- زورقي لیلى و حمدي �اشا عمر ، المنازعات العقار�ة ، ط 2003 ، ص 256.

  22- سماعین شامة �النظام القانون الجزائري ، ج للتوج�ه العقاري ، ط 2002 ، ص 214.
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 la commission de constatation de la nonلجنة عدم استغلال الأراضي الفلاح�ة 

exploitation des terres agricoles  

و�تم إخطار اللجنة إما  23و�تم تأس�س هذه اللجنة على مستوى كل ولا�ة من ولا�ات الوطن 

من طرف المصالح الفلاح�ة على مستوى الولا�ة أو من أي شخص یهمه الأمر فتقوم اللجنة 

�فتح تحقیق على أساس الإخطار المقدم ، فإذا أثبت لدیها أن الأرض لم یتم استغلالها في 

عود لاستغلال أن �الفلاحة لمدة موسمین فلاحیین متتا�عین تقوم بإنذار المالك أو المستمثر على 

أشهر و عند انتهاء هذه المدة تقوم اللجنة �التحقیق من  06الأرض و هذا في مدة لا تفوق 

مدى التزام المعنى في آجال سنة كاملة من تار�خ تبل�غه فإذا تبین أنه لم یلتزم بإنذارها الأول 

قه �كون على عاتو الثاني ، تقوم اللجنة بإخطار الدیوان الوطني للأراضي الفلاح�ة الذي 

 وما یلیها من قانون التوج�ه العقاري. 51تطبیق العقو�ات المنصوص علیها في المادة 

وهذا نلمس أن المشرع یركب على عاتق الملاك للأراضي الفلاح�ة وذوي الحقوق العین�ة  

ضي االتزامات التي تتمثل في المحافظة على الطا�ع الفلاحي و كذا التزامهم �استغلالها في الأر 

 الفلاح�ة و سنتناول في الصدد.

 الفرع الأول : المحافظة على الطا�ع الفلاحي للأراضي : 

عرفت الأراضي الفلاح�ة ضغطا في الطلب علیها من أجل تلب�ة طل�ات قطاع التعمیر المتزایدة 

، الأمر الذي استوجب على المشرع إیجاد نظام مراق�ة صارم ف�ما یتعلق �عمل�ات تحو�ل 

الفلاح�ة والبناء علیها و هذا عن طر�ق اشتراط الحصول على ترخ�ص مسبق قبل  الأراضي

الشروع في أي أشغال لا تمد صلة �المیدان الفلاحي ، هذا مع الإلزام قانون كل مترشح 

 لامتلاك أرض فلاح�ة �استغلالها في النشاط الفلاحي و إلا سقط حقه في ذلك.

                                       
ل عن المجلس وممثتتشكل هذه اللجنة من مدیر المصالح الفلاح�ة �الولا�ة رئ�سا ، ممثل الغرفة الولا�ة للفلاحة عضوا  -23

  الشعبي الولائي یختاره رئ�سها عضوا.
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 یر إلى ظاهرة خطیرة في �لادنا انتشرت عبر كافة ولا�اتوقبل الانتقال إلى النقطة الموال�ة نش

الوطن تتمثل في استحواذ الهیئات المحل�ة البلد�ة على مساحات شاسعة من الأراضي الفلاح�ة 

التا�عة للأملاك الوطن�ة و تجزئتها ثم ب�عها للخواص للبناء علیها خارج أدوات التهیئة و التعمیر 

، رفات في نظر الاجتهاد القضائي �مثا�ة تصرف في ملك الغیرأو في غ�ابها ، وتعد هذه التص

كون أن الأراضي الفلاح�ة أو الأراضي ذات الوجهة الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة 

 01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون رقم  18هي ملك للدولة �حكم نص المادة 

 المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة.

ما ورد ذكره �شترط المشرع الجزائري في قانون التوج�ه العقاري �النس�ة للمعاملات إضافة إلى 

التي تنصب على الأراضي الفلاح�ة أن یلتزم المالك �عدم الأضرار �قابل�ة الأراضي للاستثمار 

، وعدم تغییر وجهتها الفلاح�ة وكذا عدم تقس�م تلك الأراضي �حیث تتعارض مع المقای�س 

حة المرجع�ة أي �صفة مختصرة أن یلتزم المالك للأرض الفلاح�ة �استغلال المحددة للمسا

 24ملكیته في النشاط الفلاحي وأن لا یلحق ضررا بوحدة المستثمرة الفلاح�ة.

وعل�ه فحما�ة المستثمرة من شأنها المحافظة على وسائلها الإنتاج�ة ال�شر�ة منها و الماد�ة و 

 ل�ة للأراضي وخصو�تها.المحافظة على الإمكان�ات الاستغلا

 الفرع الثاني : إلزام�ة استغلال الأراضي الفلاح�ة 

إن التحول الطارئ على طل�عة حق الملك�ة العقار�ة و الانتقال من اقتصاد الانتفاع �الثمار 

التي كان �عود بها العقار على مالكه إلى اقتصاد الإنتاج ، أد�ا بإنشاء التزام قانوني �استغلال 

وهذا تحت مسؤول�ة المالك أو أصحاب الحق  25لاح�ة في النشاطات المخصصة له الأرض الف

 العیني .

                                       
  24- سماعین شامة النظام القانوني الجزائي للتوج�ه العقاري ، ط 2002 ، دار مونة.

  25- ز رو قي لیلى و حمدي �اشا عمر، المنازعا العقار�ة ، ط 2003 ، ص 255.
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لذلك فإن المشرع الجزائري و أثناء وضعه للقوانین المنظمة للملك�ة الفلاح�ة خاصة منها أمر 

المتضمن الثورة الزراع�ة وحد بین مفهومي الملك�ة و المستثمرة وهذا �موجب اتحاد  71/73

وعل�ه تم  26لمستثمر الفلاح�ة في شخص واحد عملا �مبدأ الأرض لمن یخدمها المالك و ا

إلغاء كل شكل من أشكال الاستغلال غیر الم�اشر لأراضي الملك ، في حین أن الأراضي 

و الذي تفادى  87/19التا�عة لأملاك الدولة فقد تم تنظ�م استغلالها �موجب قانون قانون رقم 

بین كل من مفهوم ملك�ة الأرض و التي تكون للدولة ،  لخوصصة الأراضي فقد تم فصل

 ومفهوم المستثمرة التي هي ملك للمستفید.

فإن من أهم التعد�لات التي جاء بها  27أما إذا تعلق الأمر بإمكان�ة الاستغلال غیر الم�اشر 

 هو الرجوع إلى القواعد العامة ف�ما یتعلق �استغلال الأرض ، فإلى جانب 90/25نص قانون 

الاستغلال الم�اشر �مكن لمالك الأرض أن �عطي أو �قدم أرضه للغیر من أجل استغلالها من 

طرف هذا الأخیر فتكون أمام حالة محضة للاستغلال غیر الم�اشر للأرض إذ یبرم عقد إیجار 

على هذا الأساس كما یجوز أ�ضا أن �قدم المالك أرضه كحصة من اجل إنشاء شركة مع 

على عاتق إما تقد�م الموارد المال�ة الضرور�ة للاستغلال أو �قدم عمله و الغیر الذي �كون 

خبرته كحصة في الشركة المزعم إنشاؤها ونص القانون المذكور لم یتعرض لجم�ع الحالات و 

لم یبین ما هي الطر�قة التي یتم تفضیلها بل اكتفى برد الحال على ما كان عل�ه قبل عمل�ة 

 28القطاع الفلاحي.فرض احتكار الدولة على 

وعل�ه فإن من أهم النصوص التي جاء بها موقف المشرع من جم�ع طرق الاستغلال هو بدون 

شك القانون المتضمن تنظ�م عقد الإیجار الفلاحي الذي یبین الس�اسة الفلاح�ة المت�عة و 

ة مالك وهذا بتیني إحدى الس�استین ، الأولى حما� 29أثارها على الملك�ة العقار�ة الفلاح�ة 

                                       
  26- المادة 692 من القانون المدني وكذا المحتوى الأمر 73/71 المتضمن قانون الثورة الزراع�ة .

  27- المادة 48 من الفقرة الثان�ة من قانون 25/90 المتضمن التوج�ه العقاري .
  28- سماعین شامة ، المرجع نفسه .

  29- زروقي لیلى و حمدي �اشا عمر ، المنازعات العقار�ة ، ط 2003 ، ص 256.
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الأرض ضد المستثمر�ن " المستأجر�ن" و الثان�ة حما�ة المستثمر�ن ضد الملاك " أصحاب 

 الر�ع".

: تنظ�م حق الملك�ة الخاصة من خلال إرجاع الأراضي للملاك الأصلیین و الم�حث الثاني 

 تحدید تعو�ضاتهم 

خاصة من خلال عمد المشرع الجزائري إلى معالجة موضوع تنظ�م حق الملك�ة العقار�ة ال

إرجاع الأراضي لملاكها الأصلیین ملغ�ا بذلك قانون الثورة الزراع�ة ، وذلك �سبب الس�اسة 

الفلاح�ة المتهجة آنذاك ، و كذا تذمر الملاك العقار�ین المؤممین �صفة خاصة من تطبیق 

 تو الذي فتح المجال أمام خوصصة وسائل الإنتاج الموجودة فوق المستثمرا 87/1930قانون 

�سبب هذه المشاكل التي ترتبت كنتیجة حتم�ة للطا�ع التحكمي للإدارة في منح الاستفادة و 

كذا الطرق المعتمدة في تقی�م الأملاك المتنازع فیها و أمام تصاعد هذه الاحت�اجات و المطالب 

ونظمه في إطار قانون  31من اجل إرجاع الأراضي لملاكها الأصلیین ، تبنى المشرع المبدأ 

 المتضمن قانون التوج�ه العقاري. 18/11/1990المؤرخ في  90/25

 شروط إرجاع الأراضي للملاك الأصلیین  المطلب الأول :

عرفت التعد�ات على الملك�ة الخاصة �عد الاستقلال طرق مختلفة تراوحت ما بین وضع تحت 

 ي.عتداء المادالحما�ة ، إعلان الشغور ، التأم�م ، الإستلاء وحتى وضع الید على طر�ق الا

 90/25وقد جاء تبني المشرع الجزائري لمبدأ إرجاع الأراضي لملاكها الأصلیین في قانون 

غیر أن المشاكل التي واجهت العمل�ة و كذا قصور المبدأ على فئة المؤممین وازد�اد احتجاج 

                                       
ك�ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك المتضمن ض�ط  08/12/1987المؤرخ في  87/19قانون  -30 

  الوطن�ة و تحدید حقوق المنتجین وواج�اتهم.
المشرع لم �فصل في مشكلة إرجاع أراضي العرش و اكتفى بإدماجها ضمن املاك خاصة للدولة متجاهلا بذلك  -31 

  .90/25من قانون التوج�ه العقاري  85طل�ات العروش ، المادة 
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 32 95/26الملاك الآخر�ن على ملكیتهم أدى ذلك تعدیل نص القانون المذكور �موجب أمر 

هذا وقد شملت العمل�ة الأراضي الوقف�ة و التي تم تنظ�م عمل�ة إرجاع أراضیها �موجب نص 

 المتضمن قانون الأوقاف. 27/04/1991المؤرخ في  91/10قانوني خاص تحت رقم 

 �النس�ة للأراضي الخاصة المؤممة  الفرع الأول :

ثم ومواجهة  90/25قانون اعترف المشرع الجزائري �مبدا إرجاع الأراضي لأول مرة �موجب 

للمشاكل التي صادفت تطبیق هذا القانون على أرض الواقع تم تعدیل القانون المذكور �موجب 

 95/26.33أمر 

 المتضمن قانون التوج�ه العقاري :  90/25إرجاع الأراضي وفقا لأمر  -1

 نمیز �النس�ة للشروط ما بین الموضوع�ة منها و الإجرائ�ة

 وهي الشروط المتعلقة �كل من العقار و تلك المتعلقة �مالك العقار. ة :الشروط الموضوع� -أ

 أولا : الشروط المتعلقة �العقار :

إن محل أو موضوع الإرجاع هو العقار الفضاء أي الأرض ، اما ما تم فوق الأرض من 

و عل�ه یجب  90/25من قانون  77بنا�ات و استثمارات فهي ملك لمن أقامها ط�قا للمادة 

 أن تكون الأرض موضوع الإرجاع : 

 08/11/1971المؤرخ في  71/73أرض تم تأم�مها في إطار الثورة الزراع�ة �موجب أمر  -
 و التي تم إدماجها في إطار الصندوق الوطني للثورة الزراع�ة . 34

                                       
ض عمل�ة الإرجاع وفق الترتیب الزمني للنصوص حتى نبین النقاط التي تم تعدیلها و ك�ف�ة تعامل المشرع سوف نعر  -32

  م. 1990مع المشاكل التي واجهت هذه العمل�ة منذ تطبیق قانون 
  33- قانون رقم 26/95 المعدل و المتمم المتضمن قانون التوج�ه العقاري المؤرخ في 1995/09/25.

طر�قتین للمعاینة المیدان�ة أي التحقق میدان�ا من �قاء و استغلال الأرض في الفلاحة او عن طر�ق تصنیف هناك  -34 
الأرض وفق أدوات التعمیر لكن الطر�قة المعتمدة في ذلك هي الطر�قة الثان�ة إذ �مكن ان تكون مستغلة في الفلاحة غي 

  أنها مصنفة كأرض عمران�ة على الأمد المتوسط أوال�عید.
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قد حافظت على طا�عها الفلاحي و السؤال الذي �طرح نفسه في هذا الصدد ما هو المع�ار  -

 المعتمد للتعرف على ذلك.

 أن لا تؤدي عمل�ة الإرجاع إلى إعادة النظر في المستثمرات الفلاح�ة القائمة. -

المتعلق  83/18تكون المساحات المعن�ة قد تم استصلاحها فعل�ا في إطار قانون أن لا  -

 �ح�ازة الملك�ة العقار�ة الفلاح�ة عن طر�ق الاستصلاح

أن تتكثل الأراضي المعن�ة �عمل�ة الإرجاع وسیلة ع�ش المالك و خلفه العام من الدرجة  -

ثمار أي �التزام المالك أو خلفه �است الأولى ، ونرى أن �كون هذا الشرط محققا في المستقبل ،

 الأرض المسترجعة في الفلاحة

 ثان�ا : الشروط/ المتعلقة �شخص المالك الأصلي : 

�قتصر حق طلب استرجاع الأرض المؤممة على الشخص الطب�عي ذو الجنس�ة الجزائ�ة و 

�ا ثلي الزواتم إقصاء الأشخاص الاعت�ار�ة الأمر الذي أثار احتجاج مم 35عل�ه �صر�ح النص 

إذا كان ذلك حجرة عثر في مطالبتهم �استرجاع الأراضي الوقف�ة و�صفة عامة �شترط المشرع 

 في طلب الاسترجاع.

أن لا �كون قد سلك سلوكا معاد�ا لحرب التحر�ر الوطني بثبوت إدانته أو أن لا �كون  •

ني وطقد حصل علیها عن طر�ق معاملات عقار�ة ع المعمر�ن خلال حرب التحر�ر ال

35FPأو �عدها.

36 

 87/19أن لا �كون قد استفاد من أراضي في الإطار الذي حددته أحكام القانون  •

المتضمن ض�ط ك�ف�ة استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة و تحدید 

36FPحقوق المنتجین وواج�اتهم.

37 

                                       
  35- الفقرة الاولى من قانون  المادة 25/90 

  36- زروقي لیلى وحمدي �اشا عمر ، المنازعات العقار�ة ، ط 2003 ، ص 254.
  37- سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه القاري ، ط 2003 ، دار هومة ، ص 31.
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 عل�ه. تحصلأن �قوم المالك أو خلفه العام بإرجاع إلى الدولة التا�عة التعو�ض الذي  •

 الإجراءات المت�عة :  -ب

أولا : طلب الاسترجاع و الفصل ف�ه : نظم المشرع إطار المطال�ة �حق الاسترجاع كما 

 یلي : 

�قدم المالك الأصلي طل�ا صر�حا و�رفقه �ملف، یرسلهما إلى الوالي  طلب الاسترجاع :

التي تشیر للملف  و 90/25من قانون  81المختص إقل�م�ا و هذا تطب�قا لنص المادة 

المذكور دون إعطاء تشكیلته أو حتى إحالة ذلك على التنظ�م على أن یتم تقد�م طلب 

 38المذكور :  90/25أشهر من تار�خ نشر قانون  06الاسترجاع في أجل 

اللجنة الولائ�ة المتساو�ة الأعشاء : �قوم الوالي �عد استلامه ملفات طلب الاسترجاع 

و التي لم یتم تحدید تشكیلتها �التفصیل  39لولائ�ة متساو�ة الأعضاء بتحو�لها إلى اللجنة ا

بل جاء تحدیدها �صفة إجمال�ة ، فهي تضم ممثلین للإدارات عدد متساو�ا من المنتجین 

المحلیین وممثلي جمع�ات الملاك و المستثمر�ن الفلاحیین و كذا تجمعاتهم المعتمدة قانونا 

لمندوب للإصلاح الفلاحي هذا وتفصل اللجنة المذكورة و یتم ترأس تلك اللجنة من طرف ا

 40في الفرض�ات الثلاث التال�ة : 

  restitutionإرجاع الأرض نفسها لمالكها الأصلي  -*

  compensationتعو�ض المالك الأصلي �منحة قطعة أرض مماثلة  -*

ي إطار ة فتعو�ض المالك الأصلي نقدا لاستحالة إرجاع الأوضاع على حالتها السا�ق -*

 indemnisationعمل�ة التعو�ض النقدي 

                                       
  38- تم نشر قانون 25/90 للجر�دة الرسم�ة في تار�خ 1990/11/18.

  39- المادة 82 من قانون 25/90 المتضمن التوج�ه العقاري.
  40- سماعین شامة ، المرجع نفسه ، ص 32.
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و�تم إخطار الوالي �قرار اللجنة و في حالة ما إذا كان إرجاع الأرض �عینها ممكنا یتخذ 

 الوالي قرار بذلك.

تحر�ر عقد الت�ادل : �كلف مندوب الإصلاح الفلاحي بإرسال لمصالح إدارة الأملاك  ثان�ا :

 فا یتضمن ما یلي : الوطن�ة على مستوى الولا�ة مل

 قرار الوالي بإرجاع المالك الأصلي في ملكیته  -

نسخة من سند الملك�ة إذا وجد أو شهادة تقدمها البلد�ة تثبت ملك�ة الأرض من طرف  -

طالب الاسترجاع على أساس الأرشیف الموجود لدیها و المتضمن عمل�ة التحقیق المنجزة 

 المتعلق �الثورة الزراع�ة . 71/73من أمر :  78و   77من طرف مصالحها وفقا للمواد 

 قرار مندوب الإصلاح الفلاحي على مستوى الولا�ة. -

�كلف مدیر الأملاك الوطن�ة بتحر�ر عقد الت�ادل و الذي �حمل توق�عه كل من لوالي  -

هذا و في الأخیر و�النس�ة ل�اقي الأملاك ( الب�ان�ة  41المختص إقل�م�ا و طالب الاسترجاع 

 و التجهیزات) المنجزة �عد عمل�ة التأم�م فیتم تحر�ر العقود �شأنها كما یلي : 

فالنص یتكلم على إمكان�ة التنازل علیها  87/19إذا كانت ملك�ة المستثمر وفقا لقانون  -*

ضمون الموثق بب�عها و هذا تطب�قا لمعن طر�ق التراضي أي أنه یتم تحر�ر عقد رسمي أمام 

  90/25.42من قانون التوج�ه العقاري  3و  77/2المادة 

إذا كانت ملك�ة الدولة فیجب إعداد عقد إداري بب�عها للمالك الأصلي وفقا للثمن الذي  -*

 تقوم بتقی�مه مصالح أملاك الدولة.

 

 

 

                                       
  rt 1991/92 p36 et suivantنموذج عقد الت�ادل منشور في  -41

  42- المادة 77 الفقرة الثان�ة و الثالثة من قانون 25/90 المذكور.
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 43:  95/26توس�ع عمل�ة الاسترجاع وفقا لأمر  -1

المذكور و كذا قصور المبدأ  90/25ر أن المشاكل التي واجهت العمل�ة في ظل قانون غی

على فئة المؤممین و ازد�اد احتجاج الملاك الآخر�ن على ملكیتهم أدي �المشرع إلى تعدیل 

 المعدل و المتمم قانون التوج�ه العقاري. 95/2644نص القانون المذكور �موجب أمر 

 بین الشروط الموضوع�ة و الإجرائ�ة.وعلى غرار ما تقدم نمیز 

: سوف نتطرق إلى الشروط المتعلقة �العقار و تلك المتعلقة �شخص  الشروط الموضوع�ة -أ

 المالك.

لیوضع و�وسع في نفس الوقت مجال  95/26جاء نص أم  أولا : الشروط المتعلقة �العقار :

 و عل�ه تشمل عمل�ة الاسترجاع. 90/25تطبیق قانون 

                                       
المتضمن قانون التوج�ه العقاري الذي عدل  90/25و المتمم قانون  المعدل 27/09/1995المؤرخ في  25/26أمر  -43 

  شروط عمل�ة الاسترجاع.

  44- ج.ر لسنة 1995 رقم 55.
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التي فقدت طا�عها الفلاحي تتحمل الدولة على عاتقها تعو�ض ملاكها الأصلیین الأراضي  •

 90/25من قانون  76و التي عدلت من مضمون المادة  95/26من أمر  13ووفقا للمادة 

 حیث كل أرض.

 أرض تم استعمالها لغرض البناء . -

 نونا .أرض تم تغییر وجهتها الفلاح�ة �موجب أدوات التعمیر و المصادق علیها قا -

 المتضمن الثورة الزراع�ة. 71/73الأراضي التي تبرع بها ملاكها الأصلیین في إطار أمر  •

المتعلق �حما�ة الأملاك  63/168الأراضي الني وضعت تحت حما�ة الدولة وفقا لمرسوم  •

 المتعلق �حما�ة الأملاك الشاغرة. 62/20العامة للدولة المنقولة و غیر المنقولة و كذا أمر 

من قانون  76ر�طة أن لا تقع الأرض تحت طائلة التقادم المكسب وفقا للمادة هذا ش

 .90/25التوج�ه العقاري 

 45ثان�ا : الشروط المتعلقة �شخص المالك : �شترط في المالك : 

 المتضمن قانون الثورة الزراع�ة. 71/73أن �كون من المتبرعین �أراضیهم ضمن أمر  •

 46 87/19إذا كان المالك الأصلي قد استفاد من استغلال قطعة أرض �موجب قانون  •

 فعل�ه أن �قوم �التنازل عن حقه في تلك الأرض حتى �مكنه طلب استرجاع ملكیته الأصل�ة.

أن لا �كون المالك الأصلي قد اشترى قطعة الأرض محل طلب الاسترجاع أثناء الحرب  •

ان الأمر كذلك فعل�ه أن �قدم شهادة كتاب�ة تثبت أنه استأذن التحر�ر�ة أو �عدها ،  وإذا ك

ج�ش التحر�ر الوطني أو أعضاء جبهة التحر�ر الوطني وأن هؤلاء قد أعطوه الموافقة على 

 ذلك ، هذا و نشیر إلى أن الشرط غیر واجب على المجاهدین وذوي حقوق الشهداء.

 رفا أثناء حرب التحر�ر.�شترط في المالك الأصلي أنه لم �سلك سلوكا غیر مش •

                                       
45 - circulaire interministérielle a n° 95/26 du 25/09/1995. 

التا�عة للأملاك المتضمن ض�ط ك�ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة  08/12/1987المؤرخ في  87/19قانون  -46 

  الوطن�ة ، و تحدید حقوق المنتجین وواج�اتهم.
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المذكور أعلاه  71/73إذا كان المالك الأصلي قد تلقى تعو�ضا في إطار تطبیق أمر  •

 فیجب عل�ه أن �قوم بإرجاعه.

الشروط الإجرائ�ة : لقد تم التعرض إلى الإجراءات المت�عة لطلب الاسترجاع في ظل قانون 

و عل�ه في هذا الجزء سوف نتطرق إلى أهم النقاط التي تم تعدیلها أو استحداثها  90/25

 وكذا النصوص التنظ�م�ة التي تلته :  95/26�موجب أمر 

شهرا من  12من طرف المالك الأصلي �مدة أولا : طلب الاسترجاع : تم تحدید أجل تقد�مه 

وقد تم إصدار قرار من طرف وز�ر  1995�الجر�دة الرسم�ة لسنة  95/26تار�خ نشر أمر 

و الذي  18/11/1995بتار�خ  308الفلاحة یبین ف�ه تكو�ن ملف الاسترجاع تحت رقم 

 �شمل على طلب خطي �الاسترجاع

 فلاحة على مستوى الولا�ة و�قوم �ملئها.استمارة �سحبها المالك الأصلي من مصالح ال

تم النص على إنشاء تلك اللجنة  47ثان�ا : اللجنة المكلفة �الفصل في طل�ات الاسترجاع : 

غیر أنه لم �صدر نص تنظ�مي  90/25من قانون التوج�ه العقاري  82�موجب المادة 

المؤرخ في  80�حدد تشكیلتها و هذا إلى غا�ة صدور منشور وزاري مشترك تحت رقم 

 و الذي �حدد تشكیلتها كما یلي :  24/02/1996

 مدیر الأملاك الوطن�ة على مستوى الولا�ة رئ�سا •

 مدیر مصالح الفلاحة عضوا  •

 المحافظ العقاري على مستوى الولا�ة عضوا •

 رئ�س الغرفة الولائ�ة للفلاحة عضوا  •

 ممثل الاتحاد الوطني لعمال القطاع الفلاحي  •

 حین الجزائر�ین الأحرار ممثل الاتحاد الفلا •

                                       
47 - circulaire interministérielle a n° 95/26 du 25/09/1995. 
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47FPممثل الجماعة المحل�ة الإقل�م�ة. •

48 

 الفرع الثاني : �النس�ة لأراضي الحبوس ( الوقف) 

المتضمن التوج�ه العقاري جاءت محدودة  90/25إن عمل�ة إرجاع الأراضي في ظل قانون 

 إذا اقتصرت على الأشخاص الطب�ع�ة دون المعنو�ة ، و عل�ه فقد عرفت عمل�ة إرجاع

المتضمن  91/10من قانون  38أراضي الحبوس تأخرا ، إذ جاءت تطب�قا لنص المادة 

قانون الأوقاف ونعرض ف�ما یلي إلى طب�عة الوقف كمع�ار لتحدید عمل�ة الإرجاع ثم إلى 

 تعو�ض على أراضي الحبوس.

 �میز الفقه و التشر�ع بین نوعین من طب�عة الوقف كمع�ار لتحدید عمل�ة الإرجاع : -1

 49الوقف.

من قانون  6و  8/5أولا : الوقف العام : هي كل الأراضي التي تم ذكرها في المادة 

بوضع  14/01/1992المذكور ، وقد صدر منشور وزاري مشترك بتار�خ  91/10

فالوقف العام تسترجعه الجهة الموقوفة علیها اوالسلطة الوص�ة  50إجراءات عمل�ة الإرجاع 

 �صفة صور�ة ، إذ أن التسو�ة للوضع�ة القانون�ة تتم لصالح المكلفة بتسییر ذلك الوقف

الجهة الموقوف علیها إذا �قیت هذه الأخیرة على الوجود وفي حالة غ�ابها تتم التسو�ة 

لصالح الهیئة المكلفة قانونا بتسییر العقار الموقوف و المتمثلة في وزارة الشؤون الدین�ة 

عقد إیجار بین المستفید من عمل�ة الاسترجاع و  على مستوى كل ولا�ة على أن یتم إبرام

 51الشخص الذي �ستغل الأرض فعلا.

 ثان�ا : الوقف الخاص 

                                       
  48-  التشكیلة هي إدار�ة محضة ولم توسع لمشاركة جمع�ة المعنیین �الأمر .

  49- المادة 06 من قانون 10/91 المؤرخ في 1991/02/27 المتضمن قانون الأوقاف.

  r.t.f.a50- أنظر : 1990/91/92 ، ص 89. 

   51 - وفقا للمادة 42 من قانون 10/91 المتضمن قانون الأوقاف.
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 52عكس حالة الوقف العام المذكور أعلاه �كون الإرجاع في حالة الوقف الخاص عین�ا.

إن القاعدة في تعو�ض أصحاب الأراضي الوقف�ة هي  التعو�ض على أراضي الوقف : -2

ي و هذا حفاظا على �قاء و استمرار الوقف كما رسم له �عد ذلك الواقف التعو�ض العین

و المقصود �التعو�ض العیني هو إرجاع أرض مماثلة لتلك التي استحالت إرجاعها 

غیر أن عمل�ة  91/10من قانون  24�سبب تغییر وظ�فتها الفلاح�ة ط�قا للمادة 

لب ا العقار الموقوف عند طالتعو�ض قد تطرح مشاكل �سبب الحالة التي �كون علیه

 استرجاعه ومنها: 

 25أولا : حالة وجود أغراس او استثمارات تم تشییدها �عد عمل�ة التأم�م فالقاعدة وفقا للمادة 

المتضمن قانون الأوقاف تجعل منها جزءا من الوقف وعلى الموقوف له  91/10من قانون 

كانت الدولة أو شخص عام آخر أو أن �قوم �شرائها من الشخص الذي قام بتشییدها سواء 

حتى المستثمر�ن الخواص على أن یتم ذلك وفق الإجراءات التي تم التعرض لها سا�قا 

 بخصوص الاستثمارات الموجودة فوق الأراضي التي تم الحكم بإرجاعها لملاكها الأصلیین.

حالة في هذه الثان�ا : حالة وجود بناءات معدة للسكن ، آو لممارسة حرف تجار�ة أو مهن�ة ف

و خروجا على القاعدة المذكورة أعلاه و رغم إلحاقها �الوقف المسترجع إلا أن الموقوف له 

 �قدمها للتأجیر لفائدة الأشخاص الذین �حتلونها أو �ستفیدون منها.

 المطلب الثاني : تعو�ض المستفیدین 

التزام الملاك یتعلق �سنحاول التطرق إلى موضوع تعو�ض هؤلاء المستفیدین في فرعین الأول 

الأصلیین الذین تم إرجاعهم في ملك�اتهم و في الفرع الثاني نتناول التزام الدولة �التكفل بتعو�ض 

 �قطع أراضي أخرى.

                                       
من قانون  6و  5من الفقرة  8إن أراضي الوقف الخاص التي تم وضعها تحت حما�ة الدولة تدخل ط�قا للمادة  -52 

ض لها و عل�ه ی�قى المشكل المتعلق بها مطروحا الأمر الذي لم یتعر  95/26ضمن الوقف العام ، غیر أن أمر  91/10

  �ستلزم تدخل المشرع من أجل تنظ�م ذلك.
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 53الفرع الأول : التعو�ض المقدم من طرف الملاك الأصلیین : 

من المتض 90/02من قانون  77قیل الخوض في عمل�ة تعو�ض نشیر إلى أن نص المادة 

التوج�ه العقاري كانت تنص على إمكان�ة تنازل المستفید لصالح المالك الأصلي ، أي أن 

القاعدة المذكورة هي تكمیل�ة و غیر ملزمة ، الأمر الذي تسبب في نشوء مشاكل عدة في 

تطبیق مضمون المادة على أرض الواقع هذا ما جعل المشرع یتدارك الأرض وذلك �صدوره 

 25/09/1995ل و المتمم المتضمن قانون التوج�ه العقاري المؤرخ في المعد 95/26الأمر 

م مما جعل من عمل�ة التنازل إلزام�ة للمستفیدین و تم إعادة تحر�ر الفقرة المذكورة كما یلي : 

 " یتم التنازل عن المنشآت و الأغراس و التجهیزات لصالح ملاك الأراضي الأصلیین".

الرئ�سي لعمل�ة الإرجاع هو الأرض اما �النس�ة للاستثمارات هذا وكما سبق ذكره فإن المحل 

 الموجودة فوق الأراضي ف�مكن تصور حالتین �شأنها: 

المتضمن ض�ط  87/19إذا كانت الاستثمارات سا�قة على تطبیق قانون  الحالة الأولى : -أ

ا من طرف هك�ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة فیتم التنازل علی

المستفیدین وهم ملاكها لصالح ملاك الأراضي الأصلیین حسب التقس�م الإداري الذي تقوم �ه 

 مصالح أملاك الدولة.

فإن المستفید في  87/19إذا كانت الاستثمارات لاحقة لتطبیق قانون  الحالة الثان�ة : -ب

ك اد�ة الخاصة �ما في ذلإطار القانون المذكور هو الذي قام بتلك الاستثمارات بوسائله الم

رأس مال خاص أو قروض بنك�ة ، فیتم التنازل على تلك الاستثمارات حسب ق�متها التجار�ة 

في السوق ، و في حالة عدم الاتفاق على ذلك ف�قوم المالك الأصلي �الالتجاء للقضاء في 

 تحدید ثمنها.

                                       
  53- سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري ، ط 2002 ، ص 39 ، دار هومة.
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ولم  لاستثمارات عن طر�ق قروضو في الأخیر ورغم الفراغ القانوني نرى أنه إذا الق�ام بتلك ا

�أت أجلها ف�قوم المالك الأصلي بتعو�ض المستفید على ما دفعه و �حل محله في الدین اتجاه 

 المقرض ( الدائن).

 الفرع الثاني: التعو�ض المقدم من طرف الدولة للمستفیدین 

لمنصوص ا یجب على المستفید الذي یتم تعو�ضه من طرف الدولة أن تتوفر ف�ه جم�ع الشروط

المتضمن ض�ط  08/12/1987المؤرخ في  87/19من قانون  10علیها في نص المادة 

ك�ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة و إلا سقط حقه في المستثمرة 

 ومنه حقه في التعو�ض هذا و�أخذ تعو�ض المستفیدین من طرف الدولة إحدى الصورتین:

�مكن تصور إحدى الحالتین  95/26من أمر  78تطب�قا للمادة  :التعو�ض العیني  -1

 التالیتین : 

ففي  E.A.Iحالة ما إذا كان المستفید ضمن مستثمرة فلاح�ة انفراد�ة  الحالة الأولى : -أ

 هذه الحالة یتم تعو�ض المستفید �منحة إما : 

یتم  لتي لمقطعة أرض من الأراضي من التي تكون تا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة و ا •

53FPتوز�عها �عد.

54 

قطعة أرض تفصل من مساحة مستثمرة جماع�ة �قل عدد شركائها عن العدد المبین في  •

 العقد الإداري الأصلي.

یتم  E.A.Cحالة ما إذا كان المستفیدون ضمن مستثمرة فلاح�ة  الحالة الثان�ة : -ب

 التعو�ض العیني في هذه الحالة إما :

الفلاح�ة التي تم حلها ضمن مستثمرة فلاح�ة جماع�ة فوق بإدماج أعضاء المستثمرة  •

 أرض تا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة و التي لم یتم توز�عها �عد.

                                       
  54- المادة 23 من قانون رقم 26/95 المعدل و المتمم المتضمن التوج�ه العقاري .
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إدماج أعضاء المستثمرة المنحلة ضمن مستثمرة فلاح�ة جماع�ة �قل عدد شركائها عن  •

 العدد المبین في العقد الإداري الأصلي

على  129في مادته  55 1991التعو�ض المالي ( النقدي) : �شیر قانون المال�ة لسنة  -3

 أنه في حالة استحالة التعو�ض نقدا ، على أساس ما یلي : 

 طلب التعو�ض المالي و الفصل ف�ه : -أ

أولا : ملف طلب التعو�ض �قوم المستفید طل�ا من أجل تعو�ضه نقدا على ض�اع حقه في 

 ة التي كان �حوزها و یرفق طلب هذا �ملف إداري متكون من الوثائق التال�ة: المستثمرة الفلاح�

 شهادة الحالة المدن�ة للمستفید  •

 شهادة تسجیل �الضمان الاجتماعي �النس�ة لعمال المستثمرات الفلاح�ة المسیرة ذات�ا. •

دة اقرار الوالي �منح أو تخص�ص قطعة الأرض الزائدة ( الفائضة) �عد إتمام عمل�ة إع  •

  D.A.Sه�كلة دواو�ن الفلاح�ة الاشتراك�ة 

 شهادة �سلمه مندوب الإصلاح الفلاحي تثبت براءة ذمة المستفید اتجاه البنوك. •

 شهادة �سلمها مندوب الإصلاح الفلاحي تثبت ضرورة تعو�ض المستفید مال�ا  •

 إذا قضى الأمر قرار إ�طال العقد الإداري  •

لاح الفلاحي إلى مصالح أملاك الدولة على مستوى یتم إرسال الملف من طرف مندوب الإص

 لقطعة أرض المستثمرة. 56الولا�ة مرفقا ب�طاقة تقن�ة 

وكذا عدد النخیل ونوعیته و ذلك �النس�ة للمستثمرات الواقعة في الواحات فتقوم مصالح أملاك 

�عد  و الدولة �مجرد استلامها للملف المذكور بتقی�م التعو�ض عن مدیر الأملاك �الولا�ة

                                       
  55- قانون رقم 36/90 المؤرخ في 1990/12/31 المتضمن قانون المال�ة 1991 ، لسنة 1990 م رقم 58.

  56- نموذج عن تلك ال�طاقة منشور في ملحق المنشور الوزاري المشترك الصادر في 1992/06/27 م –ج-ر.
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الانتهاء من جم�ع المراحل یتم إیداع ملف التعو�ض كاملا لدى لجنة خاصة تم استحداثها 

 04/01/1992.57الصادر في  92/06�موجب المرسوم التنفیذي رقم 

 

 

ثان�ا : اللجنة المكلفة �الفصل في طل�ات التعو�ض المالي تنشأ على مستوى كل ولا�ة لجنة 

و التي تقوم بتقی�م التعو�ض المستحق وفق عناصر  58 برئاسة مندوب الإصلاح الزراعي

 محددة و التي سوف نعرضها ف�ما یلي : 

عناصر تقی�م التعو�ض المالي : یتم تحدید التعو�ض المالي المرت�ط �ض�اع الحقوق  -ب

 العقار�ة التي منحتها الدولة للمستفیدین الفلاحیین استنادا على : 

و  80مرة وهذا وفقا للتصنیف المنصوص عل�ه في المادتین أولا : نوع�ة تر�ة الأرض المستث

 1989م المتضمن قانون المال�ة لسنة  31/12/1988المؤرخ في  88/33من قانون  81

.59 

أما �النس�ة لغا�ات النخیل یؤخذ �عین الاعت�ار نوع�ة المنتوج ف�النس�ة لثمار دقلة نور �قدر 

 1500نواع النخیل الأخرى ف�قدر التعو�ض بــ : دج للوحدة أما ل�ق�ة أ 3000التعو�ض بــ : 

 دج للوحدة.

                                       
  57-  جر�دة رسم�ة لسنة 1990 م رقم 02.=

   لفلاحي المتواجد على مستوى الولا�ة رئ�س مندوب الإصلاح ا -تتكون اللجنة من :  -

=مسؤول مصلحة الأملاك الوطن�ة عضوا  -                        

  58- أمین خز�نة الولا�ة عضوا .

  59- جر�دة رسم�ة لسنة 1988 م رقم 54.
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ثان�ا : المدة الفعل�ة لممارسة العمل الفلاحي من طرف المستفید فوق الأرض المستردة لصاحبها 

المذكور أعلاه  92/06من لمرسوم التنفیذي  04الأصلي وقد تم تحدید التعو�ض وفقا للمادة 

 60كما یلي : 

  % 15سنوات �ضاف للتعو�ض المذكور نس�ة  04شغل الأرض �قل عن  •

 % 30سنوات بنس�ة  10إلى  04شغل الأرض �قل من  •

 % 40سنة بنس�ة  20إلى  10شغل الأرض من  •

 .%50سنة بنس�ة  20شغل الأرض �فوق  •

الم�حث الثالث : تحدید سندات الملك�ة الخاصة من خلال إث�ات عمل�ة تسل�م سندات 

 العمران�ة.الأراضي 

إن عمل�ة تطهیر مشكلة إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة مرت�طة أساسا �كل من القطاع 

الحضري و الفلاحي و كذا خصوص�ة مشاكل كل قطاع یتطل�ان منا ان نتعرض إلى عمل�ة 

 تسل�م سندات الأراضي العمران�ة ثم نتطرق إلى إث�ات ملك�ة الأراضي الفلاح�ة.

 حق الملك�ة �النس�ة للعقار الحضري  المطلب الأول: إث�ات

إن طب�عة مشكلة إث�ات حق ملك�ة الأراضي العمران�ة التي وزعت تفرض علینا تصن�فها إلى 

 قسمین و ذلك حسب طب�عة الغرض منها: 

 �النس�ة للأراضي التي وزعت من أجل البناء الذاتي. -

 قار�ینط الع�النس�ة للأراضي التي وزعت  على نشاط محترفي التهیئة و النشا -

 61الفرع الأول : الأراضي التي وزعت من اجل البناء الذاتي : 

                                       
  60- مصلحة الملك�ة العقار�ة ، مدیر�ة أملاك الدولة �مستغانم .

  61- للسكن او لممارسة حرف تجار�ة أو صناع�ة.
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صدرت بخصوص مشكلة تطهیر هذه الأراضي تعل�مة وزار�ة مشتركة بین وزارة الإسكان من 

و الذین واجهتهم صعو�ات  63و التي كانت تضم الإحت�اطات العقار�ة للبلد�ات  62قطع أرض�ة 

ذا قروض من البنوك و هذا �سبب غ�اب عقود رسم�ة في الحصول على رخص البناء و ك

تثبت ملكیتهم على الأراضي التي استفادوا منها و غن الوثائق الوحیدة التي �حوزتهم تتمثل في 

 : 

 عقود عرف�ة ( تحكم�ة / أول�ة) مسلمة من طرف البلد�ات  -*

رض قطعة الأ وضع دفع الثمن وقلة منهم كان �حوزته قرار إداري متضمن التنازل على -*

 .64 09/10/1978المستفاد منها ، تطب�قا للقرار الوزاري المشترك الصادر بتار�خ 

و�مكنهم تسو�ة وضعیتهم القانون�ة بتقد�م طل�اتهم للجان المختصة التي تنشأ كان مستوى كل 

 ، وتكون الخل�ة في حالة اجتماع دائم إلى غا�ة65دائرة و تعرف �اسم خل�ة التنسیق و المتا�عة 

التسو�ة النهائ�ة لجم�ع الملفات المطروحة علیها ، وهي في اتصال مستمر �الوالي و كذا 

الإدارات المركز�ة إذا اقتضى الأمر ذلك، و هذا قد حددت التعل�مة المذكورة أعلاه الضوا�ط 

التي تقوم علیها تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للعقارات المعن�ة و من أجل ذلك نمیز التعل�مة بین 

 التین : ح

                                       
  62- التي تكون مساحتها أقل أو تساوي 400 م2

المتضمن إنشاء تلك الإحت�اطات العقار�ة  20/02/1974الصادر في  74/26كان أهم نص قانوني �موجب أمر  -63

  لصالح البلد�ات و الذي جعل من البلد�ة المحتكر الوحید للمعاملات العقار�ة داخل مح�طها العمراني.

  64- ج.ر لسنة 1978 رقم 42

تتكون الخل�ة من :  -  

ممثل الوالي رئ�سا  -  

ممثل إدارة التا�عة للولا�ة عضوا  -  

ممثل مصالح التعمیر �الولا�ة عضوا  -  

  65- ممثل البلد�ة المعینة التي توجد بإقل�مها قطعة الأر�عاء المتنازل عنها عضوا .
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الحالة الأولى : البلد�ة هي المالكة القانون�ة للعقار ، قبل الخوض في الإجراءات و نشر إلى 

أن إنشاء الخل�ة یخضع لإجراء الإشهار و إعلام الجمهور �ه و على أوسع نطاق و�تم ذلك 

ة �على مستوى البلد�ة وكذا الساحات العموم�ة و على أ�ة حال ففي حالة ما إذا كانت البلد

 هي المالكة للأرض المستفاد منها فتتم التصف�ة حسب المراحل التال�ة : 

إصدار قرار من البلد�ة یتضمن التنازل على قطعة الأرض فإذا وجد ف�ما إذا لم یوجد  •

فالتعل�مة تنص التنازل على إصداره وفقا للقرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

 لى النصوص .وهذا رغم التغییر الذي طرأ ع 29/10/1978

إذا كان السبب في تعطیل عمل�ة تسل�م العقود یرجع لعدم دفع المستفید الثمن الكلي  •

 �سبب إعادة التقی�م، فیجب التسو�ة �عد أن �قوم المستفید بإبداء تصر�ح كتابي یتعهد ف�ه

 بدفع ما عل�ه في مهلة لا تفوق ثلاث أشهر : 

ن وني للأرض المتنازل عنها ، ففي هذه الحالة تكو الحالة الثان�ة : البلد�ة ل�ست المالك القان

 التصف�ة وفق الفرض�ات التال�ة : 

الدولة هي المالكة لقطعة الأرض، وعمل�ة دمج تلك الأرض ضمن الاحت�اطات العقار�ة  •

لم تنتهي �عد و عل�ه وحتى و إن وجدت قرارات التنازل الصادرة بین طرف البلد�ة 

توي ة للشهر ، و عل�ه فهي غیر نافلة للملك�ة الأمر الذي �سلصالح المستفید إلا أنها قابل

إنهاء عمل�ة دمج الأرض في الاحت�اطات العقار�ة للبلد�ة حتى �مكن هذه الأخیرة أن 

تتصرف فیها كمالكة وفقا للإجراءات التي تم ذكرها سالفا ، غیر أن إنهاء عمل�ة الدمج، 

و التي تشترط  17/02/1990في الصادرة  583قد �عترضها مضمون التعل�مة رقم 

الإتمام عمل�ة الدمج ، أن تقوم البلد�ان بدفع ما علیها من دیون ، غیر أنه أمام الوظ�فة 

من أجل  09/10/1993المال�ة الصع�ة للبلد�ات ، استلزم الأمر إصدار التعل�مة في 

تعطیل  لالتخفیف من حدة التعل�مة السا�قة و هذا بتأكیدها على أنه لا �مكن �أ�ة حا
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عمل�ة التطهیر و تسل�م العقود على أن یتكلف الوالي بإعداد جدول الاستحقاقات المترت�ة 

 على ذمة البلد�ة و الذي یدرج ضمن میزان�ة البلد�ة.

، فهي فرض�ة لم توضحها التعل�مة و نرى أنه  66قطعة الأرض المعن�ة هي ملك للغیر  •

وكذا ما جاء  20في مادته  1989ور حقوق الملك�ة الخاصة وفقا لدست 67یجب احترام 

 المذكور.  90/25�ه في الأحكام الختام�ة لقانون 

 68الفرع الثاني : الأراضي التي وزعت على محترفي التهیئة و النشاط العقار�ین : 

ف�ما یخص الأراضي التي قامت البلد�ة بتوز�عها او التنازل علیها لصالح محترفي التهیئة و 

�قدم لنفس  31/07/1994بتار�خ  69النشاط العقار�ین ، نجد نص تعل�مة وزار�ة مشتركة 

ة التي تم التعرض لمضمونها سا�قا  01الحلول التي جاءت بها التعل�مة الوزار�ة المشتركة رقم 

ضوا�ط و نفس خل�ة التنسیق و المتا�عة على مستوى الدائرة ، أما الجدید الذي جاءت ، نفس ال

 �ه التعل�مة الأخیرة فهو �مثل ف�ما یلي : 

توض�ح تكو�ن الملف الإداري الذي یجب تقد�مه من طرف المستفید أمام خل�ة التنسیق  •

 و المتا�عة.

 المعدة للفصل في الملفات المعروضة للنظر . 70تحدید الآجال  •

التأكید على ان التنازل یتم وفق التقی�م الإداري لق�مة الأرض و المحدد لموجب المرسوم  •

 .07/01/1986المؤرخ في  86/02رقم 

 وهذا وتمیز التعل�مة المذكورة أعلاه بین الأراضي : 

                                       
  66- أفراد خاضعین للقانون الخاص.

  67- سماعین شامة ، النظام القانوني للتوج�ه العقاري ، ص 47.

  68- المواد 86 و 88 من قانون التوج�ه العقاري .

  69- التعل�مة وزار�ة مشتركة بین وزارة ( الإسكان الداخل�ة ، المال�ة).

قرارها للمعني في یوما من تار�خ الإیداع ، و تبل�غ  15هي كالتالي : تنظ�م الخل�ة في الملفات المقدمة لها في خلال  -70 

  یوما من تار�خ الإیداع. 30خلال 
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 لعقار�ة البلد�ة غیر أنها كانت محلا لــأولا: الأراضي التي لم یتم إدماجها ضمن الاحت�اطات ا

 : 

تار�خ صدور قانون  18/11/1990مشار�ع إسكان أو تجهیز تم الانطلاق فیها قبل  •

 التوج�ه العقاري .

 تسل�م رخصة بناء أو تجزئة  •

 المداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي مصادق علیها. •

ل �شأنها الضوء الأخضر من أج هذه الأراضي یجوز لخل�ة التنسیق و المتا�عة ان تعطي

 تصف�ة وضعیتها القانون�ة.

ثان�ا : الأراضي الأخرى و التي لم یتم البناء علیها ت�قى ملك�ة خالصة لملاكها الشرعیین 

 من قانون التوج�ه العقاري. 86و هو نفس حكم الفقرة الثالثة من المادة 

 حي المطلب الثاني : إث�ات حق الملك�ة �النس�ة للعقار الفلا

تحت شعار " الاكتفاء الذاتي في میدان الإنتاج الزراعي" ، قام المشرع الجزائري �سن قانون 

، ورغم  71و المتعلق �ح�ازة الملك�ة العقار�ة الفلاح�ة 13/08/1983الصادر في  83/18

أهمیته إذ تقوم الملك�ة وفق هذا القانون على استصلاح الأراضي الصحراو�ة ، و الش�ه 

، غیر ان مضمون  72و كل قطعة أرض غیر تا�عة للملك�ة العامة للدولة. الصحراو�ة

القانون و تنفیذه لم یخص من طرف مصالح الدولة �الاهتمام اللازم، وهذا عكس المواطن 

الذي استمر ماله وجهده ، دون ان تكون له مقابل ذلك أ�ة ضمانات ، و�قي یتخ�ط في 

ملك�ة المشروطة من طرف البنوك لتقد�م مشاكل تمو�ل استثماره في غ�اب سندات ال

القروض خاصة �عد تبني نظام السوق في نها�ة الثمان�ات و �قي الأمر على هذا الحال 

الذي جاء لوضع  08/07/1992بتار�خ  92/289إلى غا�ة صدور المرسوم التنفیذي رقم 

                                       
  71- المادة 04 مكرر من قانون 18/83 المذكور

  72- ج.ر لسنة 1992 ، العدد 55.
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مون قانون سنوات ودون الرجوع إلى مض 10الإطار التنظ�مي الذي طال انتظاره ما �قارب 

المذكور سوف نكتفي بدراسة محتوى عمل�ة توز�ع الأراضي الصحراو�ة و تنش�طها  83/18

خاصة بتسجیل فائض في توز�ع هذه الأخیرة �عد الإصلاحات التي تم إدخالها على 

 المستثمرات الفلاح�ة.

 الفرع الأول: �النس�ة لعمل�ة توز�ع الأراضي الصحراو�ة 

المذكور تجدر الإشارة إلى أن  92/289رسوم التنفیذي رقم قبل التعمق في مضمون الم

 83/18من قانون  64مقارنة مع ما هو منصوص عل�ه في المادة  73تطب�قه جاء ض�قا 

المذكور ، إذ أن المرسوم جاء لوضع الإطار التنظ�مي لاكتساب الملك�ة العقار�ة  في 

 المناطق الصحراو�ة دون سواها.

لمذكور الأراضي الصحراو�ة على انها تلك الأراضي في ا 90/25هذا و�عرف قانون 

و التي یتم اكتساب حق الملك�ة  74ملم  100المناطق التي تقل نس�ة الأمطار فیها على 

 وفق ما یلي : 

�شیر إلى سلسلة من الشروط  92/289الشروط : إن نص المرسوم التنفیذي رقم  -1

 �مكننا تصن�فها إلى ما یلي : 

لمتعلقة بإنشاء مح�ط الاستصلاح : یتم إنشاء مح�ط الاستصلاح �موجب اولا : الشروط ا

 75قرار وزاري مشترك بین وزارتي الفلاحة و الري.

                                       
  73- سماعین شامة ، المرجع نفسه.

  74- المادة 18 من قانون التوج�ه العقاري 25/90 

�ض�ط القرار ما یلي :  -  

ت احدود مح�ط الاستصلاح ومساح -  

عدد قطع الأراضي ومساحة كل واحدة منها -  

  75- ك�ف�ات الاستثمار و شروط الترش�ح 
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تعیین محافظة  14/12/1992هذا وقد تم �موجب المنشور لوزارة الفلاحة الصادر في 

كالهیئة الإدار�ة الوحیدة المشرفة  C.D.A.R.S 76تنم�ة الفلاحة �المناطق الصحراو�ة 

 على العمل�ة.

ثان�ا : الشروط المتعلقة �الترش�حات : سوف نتعرض لكل من الشروط الواجب توفرها في 

 : 

من  03المترشحین : ف�ما یتعلق �الأشخاص الطب�ع�ة المرسوم مطا�قا لمضمون المادة  •

 لتقد�م الترشح.في هذه المسألة فالجنس�ة الجزائر�ة شرط  77 83/18قانون 

المذكور أعلاه �شترط الجنس�ة الجزائر�ة  83/18أما �النس�ة للأشخاص المعنو�ة فإن قانون 

من المرسوم المذكور تشترط في  05للشخص المعنوي و للمساهمین ف�ه ط�قا لنص المادة 

الشخص المعنوي ان �كون أعضاءه المساهمین جزائر�ین الجنس�ة، ونرى أن في ذلك تراجع 

ي المستثمر�ن الأجانب الأمر الذي یتناقص مع الس�اسة الحال�ة لجلب المستثمر�ن �قض

 الأجانب.

دفتر الترش�ح : �قدم المترشح طل�ا خط�ا یبین ف�ه موقع الأرض مساحتها و�ؤشر  •

هذا و  79على ان �ضمن طل�ه ملفا تقن�ا واقتصاد�ا  78�اطلاعه على دفتر الشروط 

                                       
  76- هذا وقد تم تحدید حوالي 150.000 هكتار قابلة للاستصلاح في مشروع الحكومة لسنة 1992.

  77- قانون 18/83 المؤرخ في 1983/8/13 المتعلق �ح�ازة الملك�ة العقار�ة الفلاح�ة.

  78- نموذج الدفتر الشر وط منشورة في ملحق المرسوم التنفیذي رقم 289/92.

�شتمل على : تفاصیل برنامج الاستصلاح ، مخطط شغل الاستصلاح . -  

الكشف الوصفي و التقدیري لأشغال الاستصلاح  -  

 مساهمة الشخص�ة للمترشح فمبلغ القروض المال�ة التي �مكن الحصوللخطة التمو�ل التي تبرر كان الخصوص تبلغ ا -

 علیها من الهیئات المصرف�ة.

نسخة طبق الأصل من القانون الأساسي �النس�ة للشخص المعنوي او حتى مشروع القانون الأساسي للشر�كة المزمع  -

 إنشاؤها.

  79- شهادة الجنس�ة للمترشحین =
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لدى محافظة تنم�ة المناطق الصحراو�ة �صفتها الهیئة على أن یتم إیداع الملف كلملا 

 المشرفة على العمل�ة.

 

 

 

 80تمر عمل�ة الترشح �المراحل التال�ة : الإجراءات المت�عة :  -2

: یتم استق�ال و تقی�م العروض و الفصل فیها لدى محافظة تنم�ة المناطق الصحراو�ة أولا 

 �فتح العروض علنا.من خلال لجنة فتح الأظرفة و التي تقوم 

، و 81) ثمان�ة أ�ام كاملة �عد انتهاء موعد تقد�مها و كذا لجنة تقی�م المترشحین 08في أجل (

التي هي مكلفة بتحلیل مختلف العروض المقدمة و تقد�م اقتراح �شأنها للمحافظة وهذا على 

 أساس المعاییر التال�ة : 

  محتوى البرنامج المقدم للاستصلاح و آجال إنجازه -

 الطاقات التقن�ة و المال�ة لكل مترشح  -

عدد مناصب الشغل المزمع إنشائها من طرف المترشح و�كون قرار اللجنة المذكور  -

 بخصوص العروض المقدمة كما یلي : 

                                       
الولا�ة ، عضوا . مستوى و المتكونة من : ممثل المحافظة رئ�سا ، ممثل المصالح الفلاح�ة على  -  

ممثل مدیر�ة الري ، عضوا  -  

  80- ممثل الفلاحین على مستوى الولا�ة عضوا.

تتكون اللجنة من :  -  

ممثل المحافظة العقار�ة رئ�سا  -  

مدیر المصالح الفلاح�ة على میتوى الولا�ة عضوا  -  

مدیر الري على مستوى الولا�ة عضوا  -  

المدیر الجهوي عضوا  -  

 81- ممثل الشركة الوطن�ة للكهر�اء و الغاز عضوا 
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قبول المترشح دون أي تحفظ ، ففي هذه الحالة ترسل اللجنة ملف المترشح للمصالح  -*

فقا �قرار قبولها للمترشح وتقوم مصالح الأملاك ، مر 82أملاك الدولة على مستوى الولا�ة 

 بتحضیر العقد الإداري المتضمن التنازل الذي یلحق �ه دفتر الشروط موقعا من قبل الطرفین.

قبول المترشح بتحفظ و الذي قد یتمثل في عدم استفاء الملف المقدم لجم�ع الب�انات و  -*

ع ة المترشح �قرارها وتمهله مدة شهر�ن لرفالأوراق القانون�ة ، ففي هذه الحالة تحظر اللجن

 التحفظ و إلا سقط حقه.

رفض صر�ح للمترشح ، ففي هذه الحالة یجب على اللجنة أن تقوم بتسبیب قرارها �ما ف�ه  -*

 الكفا�ة حما�ة لحقوق المترشح ل�طعن في القرار وفقا لما سیلي توض�حه.

أما  الطعن المقصود هنا هو الطعن الإداري ،ثان�ا : الطعن في قرار لجنة تقی�م المترشحین ، ف

�النس�ة للطعن القضائي فیجب الرجوع إلى القواعد العامة لذلك إذا تم إنشاء على مستوى 

المركزي لجنة وزار�ة مختلطة للفصل في الطعون التي �قدمها المترشحون الذین تم رفض 

الطعون من طرف المترشحین  ، هذا على أساس ان یتم تقد�م 83عروضهم من قبل لجنة التقی�م 

في مدة شهر واحد من تار�خ تبل�غهم قرار رفض ترشحهم على ان تلتزم اللجنة المذكورة �الفصل 

 في تلك الطعون في مدة لا تتجاوز شهرا واحدا من تار�خ استلامها للطعون .

 84لالها غالفرع الثاني : �النس�ة للأراضي الفلاح�ة ( الزائدة) التي لم یتم توز�عها او است

                                       
  82-  مصلحة الملك�ة العقار�ة ، مدیر�ة املاك الدولة �مستغانم .

وز�ر الفلاحة رئ�سا  -تتكون اللجنة الوزار�ة من :  -  

ممثل الوز�ر المنتدب للمیزان�ة عضوا  -  

ممثل وز�ر التجهیز عضوا  -  

حة عضوا مدیر الهندسة الر�ف�ة بوزارة الفلا -  

مدیر الدراسات العامة للري الفلاحي بوزارة الفلاحة عضوا  -  

  83- مدیر التخط�ط بوزارة الفلاحة عضوا .

  . 13/10/1992ولا�ة لمنشور وز�ر الفلاحة المؤرخ في  28هكتار موزعة على  128.000تبلغ مساحتها حوالي  -84 
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 تمییز بین الحالات التال�ة : 

 الحالة الأولى : الأرض ملك من الأملاك الوطن�ة 

 85ففي هذه الحالة یجب إحصاءها من طرف لجنة تنشأ من اجل هذا الغرض .

هذا و�تم الكلام على  83/18و�تم تسو�ة وضعیتها القانون�ة لفائدة حائز�ها وفقا لأحكام قانون 

 لأسرة الثور�ة دون أن تعرف الإجراءات القانون�ة لذلك.منحها لفائدة أعضاء ا

  87/1986الحالة الثان�ة: �النس�ة للأراضي التي كانت لقانون 

و التي لم تعد مستغلة �سبب حالات الترك وتنازل المستفید على حقوقه أو إسقاط او حتى عدم 

ا�عة للدولة ملكیتها ت�قى تتوز�عها أصلا فت�قى هذه الأراضي خاضعة للقانون المذكور أي أن 

و �عاد توز�عها لفائدة مستفیدین جدد لأحكام نفس القانون ، و في هذا الصدد تم إنشاء لجنة 

استشار�ة لدى المندوب المكلف �الإصلاح الفلاحي على مستوى كل من الولا�ة و الذي �كون 

 87في نفس الوقت رئ�سا لها.

 فقا للترتیب التالي من أجل : هذا على أن یتم تخص�ص الأراضي المذكورة و 

                                       
تتكون من :  -  

مدیر مصالح الفلاحة عضوا  -  

غا�ات على مستوى الولا�ة عوضا مدیر ال -  

مدیر الأملاك الوطن�ة على مستوى الولا�ة عضوا  -  

 المحافظ العقاري على مستوى الولا�ة عضوا 

  85-  مدیر فرع الوكالة الوطن�ة لمسح الأراضي �الولا�ة عضوا .
التا�عة للأملاك المتضمن ض�ط ك�ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة  08/12/1987المؤرخ في  87/19قانون  -86

  الوطن�ة و تحدید حقوق المنتجین وواج�اتهم .

تتشكل اللجنة من ممثلي :  -  

مدیر�ة مصالح الفلاحة  -  

الغرفة الولائ�ة للفلاحة  -  

  87- البلد�ة التي توجد بإقل�مها الأرض المعن�ة �التوز�ع .
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 تعو�ض الملاك الأصلیین و المعنیین �استرجاع أملاكهم المؤممة . •

إذا كانت أراضیهم قد فقدت طا�عها الفلاحي ففي هذه الحالة یتم تعو�ض هؤلاء �أراضي  •

أخرى و التي تنتقل لهم ملكیتها �موجب قرار صادر عن المندوب المكلف �الإصلاح 

ملة إجراءات تسل�م العقد النهائي من قبل مدیر�ة الأملاك الوطن�ة على الفلاحي و تتم تك

 مستوى الولا�ة.

و الذین تم طردهم من مستثمرات من قبل  87/19تعو�ض المستفیدین في إطار قانون  •

ملاكها الأصلیین ف�صدر المندوب المكلف �الإصلاح الفلاحي قرار بتخص�ص الأرض 

 .87/19ا لقانون لفائدتهم و التي ت�قى مسیرة وفق

 هذا و في حالة وجود فائض في توز�ع الأراضي ف�ستفید منها : 

 الفلاحین القدماء للأرض في إطار التسییر الذاتي . -

 العاطلین عن العمل مهما كان سنهم مع إعطاء الأولو�ة للر�فیین . -

الدواو�ن الفلاح�ة التي تر�د تطو�ر نشاطها وتوس�عها و نشیر في الأخیر أن كل  -

الحالات المذكورة ومع إعطاء المحافظة على الترتیب المذكور فإن الأفضل�ة في 

 حالة تساوي المترشحین تكون دائما لصالح المجاهدین و أبناء وأرامل الشهداء.
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 الملخص : 

المتضمن التوج�ه العقاري �عتبر الإطار المرجعي  90/25یتضح مما سبق أن القانون رقم 

سة العقار�ة في الجزائر حتى و إن كان جزء هام منه قد خصص لمعالجة العقار لتطبیق الس�ا

 الفلاحي.

وقبل الانتقال إلى النقطة الموال�ة یجدر بنا أن نسلط الضوء عن الحیث�ات التي عرفها العقار 

الحضري ف�ما یخص أدوات التهیئة و التعمیر و تأثیرهما على الملك�ة الخاصة للأراضي 

 العمران�ة.

ذلك فإن إنشاء كل من المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الأراضي هو ل

واجب �قع على عاتق كل بلد�ة على مستوى التراب الوطني ، و هو التزام قانوني و عملي 

لأنه لا �مكن لأي مشروع بلد�ة طموح في مجال التعمیر أن ینجز خارج هذه الأدوات ، خاصة 

 لتجهیزات و تدابیر التحكم العقاري في مجال الأراضي العمران�ة.ف�ما یتعلق ببرمجة ا

كما خول القانون للإدارة الساهرة على هذا القطاع في سبیل المحافظة على النسیج العمراني 

و الطا�ع الجمالي للمدینة مجموعة من الإجراءات القانون�ة ین�غي على الأفراد إت�اعها تحت 

 توق�ع جزاءات إدار�ة.

ما یخص العقار الفلاحي فإن المشرع الجزائري في ظل قانون التوج�ه العقاري جاء �مبدأ أما ف�

جدید هو الالتزام �استغلال الأراضي الفلاح�ة و �التالي وضع قیدا على الملك�ة الخاصة ، 

 88وهذا نظرا للوظ�فة الاجتماع�ة  الاقتصاد�ة للأراضي الفلاح�ة.

                                       
  88- أ. حمدي �اشا عمر ،وأزروقي لیلى ، المنازعات العقار�ة ، ط 2003 ، دار هومة.
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قد �كون هو المالك او صاحب  90/25قا لأحكام قانون فالشخص الملزم �عمل�ة الاستغلال ط�

الحث العیني ، او كل شخص طب�عي أو معنوي �مارس الح�ازة على الأراضي الفلاح�ة ، و 

عل�ه فإن الالتزام �استثمار الأراضي الفلاح�ة منوط �كل شخص له حق الاستغلال مهما كان 

 مصدر هذا الحق " مالك ، حائز ، صاحب حق عیني".

الجزاء في حالة عدم استغلال الأرض الفلاح�ة في ظل قانون التوج�ه العقاري هو خطأ  أما

مدني �شكل تعسفا في استعمال الحق، لكن جزاءه ل�س جبر الضرر عن طر�ق التعو�ض كما 

هو مقرر في نظر�ة التعسف في استعمال الحق المنصوص عل�ه في القانون المدني بل له 

د تجر�د المالك من ملكیته أعمالات �المبدأ القائل " تمل�ك الأرض جزاءات أخرى قد تصل إلى ح

 �الأعمار و تجر�دها �الإهمال".

لأن المالك �ضطلع �حكم ملكیته للمال برسالة اجتماع�ة یلتزم �أدائها و یدخل تحت حما�ة 

ده یالقانون إذا أحسن أدائها و یخرج عن هذه الحما�ة إذا قصر و أهمل و جاز للدولة أن ترفع 

 89عنها.

و�التالي تهدید حق الملك�ة في صم�مه لأنه إذا كانت القواعد العامة للنطاق القانوني الجزائري 

جعلت من حق الملك�ة العقار�ة ذو طب�عة مزدوجة ، أي الجمع بین كل من النزعة الفرد�ة و 

تكتف لم  90/25من القانون  48النزعة الاجتماع�ة فإن الأحكام التي جاءت بها المادة 

بإعطاء وظ�فة اجتماع�ة مما یؤثر سل�ا على الوضع�ة القانون�ة لمالك العقار الفلاحي الذي لم 

�عد صاحب حق بل مجرد موظف او وكیل للمصلحة العامة المتمثلة في استثار الأرض في 

 الفلاحة ، و الز�ادة في قدرتها الإنتاج�ة.

الفلاح�ة إلى ملاكها الأصلیین فإن أهم ما جاء �ه أما إذا تعلق الأمر �عمل�ة إرجاع الأراضي 

المتعلق �الثورة الزراع�ة و أمر بإرجاع الأراضي  71/73قانون التوج�ه العقاري هو إلغاء لأمر 

                                       
  89- حمدي �اشا عمر ، حما�ة حق الملك�ة العقاري الخاصة ، ط 2002، دار هومة ، ص 75.
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المؤممة التي حافظت على طا�عها الفلاحي إلى ملاكها الأصلیین حسب شروط تم تحدیدها 

 من هذا القانون . 76في المادة 

امتد حق  25/09/1995المؤرخ في  95/26دیل الذي جاء �ه الأمر رقم ثم و �عد التع

الاسترجاع إلى الأراضي المتبرع بها لفائدة الصندوق الوطني للثورة الزراع�ة و في إطار هذا 

 التعدیل حاول المشرع التكیف مع الواقع و التخلي عن الشروط التي تجاوزتها الأحداث.

ي نتجت عن عمل�ة إرجاع هذه الأراضي ، لاس�ما ف�ما یتعلق كما حاول التكفل �المنازعات الت

�مآل المنشآت المنجزة على هذه الأراضي �عد التأمین و إعادة إدماج المستفیدین المتضرر�ن 

من عمل�ة استرجاع الأراضي ، ووضع القواعد الخاصة �التعو�ض التي تدفعه أو تلتزم بد 

 90الدولة.

من هذا القانون  76شروط الموضوع�ة في صر�ح المادة ولقد عدل المشرع الجزائري في ال

لإرجاع الأراضي فألغى القیود المستمدة من ایدیولوج�ة الثورة الزراع�ة لاس�ما الشروط المتعلقة 

بدرجة الوارث أو المستغل الم�اشر للأرض أو حصول المالك الأصلي على أرض أو مساعدات 

 مال�ة من الدولة.

ال�ة المستثمر �حیلولة دون الاسترجاع في حین احتفظ �الشروط وحتى لا یجب المساس �فع

أعلاه ، كما أن المشرع عدل في الشروط المتعلقة  76الأخرى التي سبق ذكرها في المادة 

�اكتساب الأرض من العمر ، ولم ینص سوى على المعاملات التي تمت أثناء حرب التحر�ر 

 الوطن�ة.

�عد التعدیل أص�ح �مثا�ة الحق الذي یخول للمالك الأصلي و الملاحظ مما سبق أن الاسترجاع 

لیتمسك �ه و �طالب �التعو�ض في حالة استحالة الاسترجاع و الواقع أن أغلب الأراضي التي 

حافظت على طا�عها الفلاحي أعیدت لأصحابها �غض النظر عن التعامل فیها مع المعمر 

                                       
  90- أسماعین شامة، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري ، ط 2002 ، دار هومة .
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ث �ر�ة لم تتم إثارته إلا في حالات نادرة حیوحتى أن السلوك الغیر مشرف أثناء الثورة التحر 

 أنه في كل الحال أن الإدارة تصرفت بدون توفر آل�ات فعالة تمكنها من إث�ات هذه الحالات.

، و�موجب أحكام قانون المال�ة لسنة 1990لكن م�اشرة و�عد صدور قانون التوج�ه العقاري 

المشرع تنظ�م الإجراءات المال�ة من هذا القانون حاول  135و  125لاس�ما المواد  1991

المتعلقة �عمل�ة الاسترجاع ، فاشترط على المالك إرجاع التعو�ض الذي حصل عل�ه عند 

التأم�م و إلا یتم تعو�ضه حسب النصوص المتعلقة �قانون نزع الملك�ة �معنى أنه في كل 

أرض فلاح�ة رها كالحالات یتم تقی�م حسب طب�عة الأرض عند انتزاعها من صاحبها ،أي �اعت�ا

 حتى ولو فقدت طا�عها الفلاحي عند التقی�م.

نصت عل ان " المقصود  42، المادة  2001وقد نص المشرع �موجب قانون المال�ة لسنة 

�التعو�ض و المنصف الممنوح للمالك الأصلي هو ان �كون التعو�ض مناس�ا للق�مة التجار�ة 

ةل الوزارات الثلاثة : المال�ة ، الجماعات المحل�للأراضي المعن�ة ،و�حدد مبلغ التعو�ض من قب

 ،الفلاحة. 
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ان مسالة حما�ة العقار و طر�قة اث�اته تشكل عائقا رئ�س�ا و اشكالا عو�صا یواجه السلطات 

المشرفة على تنظ�م الملك�ة العقار�ة لذلك فإن عمل�ة إث�ات الملك�ة الخاصة �ستدعي منا إیجاد 

أدوات لتعز�ز الأساس القانوني لشهر هذه الممتلكات �سندات رسم�ة مكتو�ة ، و ذلك  آل�ات و

بتحدید عیني لكل ملك�ة عقار�ة على حدة ، و تسل�م سند �كون �مثا�ة �طاقة تعر�ف ، و تحدید 

هو�ة العین المملوكة ز�ادة على فإن توفیر حما�ة قانون�ة للملك�ة العقار�ة عن طر�ق تمكین 

ار من التصرف ف�ه و استعماله و استغلاله �صفة هادئة من شأنه المساهمة في صاحب العق

 تطو�ر خدمة العقار.

 إذ أنه لا جدوى من تقر�ر الملك�ة إن لم تكن هناك وسائل و أدوات قانون�ة ناجعة تحمیها.

 فالملك�ة المجردة من الحما�ة لها الوجود المادي دون الوجود القانوني .

في هذا الفصل الوسائل القانون�ة لحما�ة و إث�ات الملك�ة الخاصة من خلال لذلك سوف نتناول 

 الم�احث التال�ة : 

 الم�حث الأول : وسائل طرق اكتساب الملك�ة الخاصة 

 الم�حث الثاني : وسائل الحما�ة في إطار القانون المدني 

 الم�حث الثالث : وسائل الحما�ة في إطار القانون الجزائي.

 ل : وسائل إث�ات طرق اكتساب الملك�ة الخاصة الم�حث الأو

قصد رفع العراقیل المرت�طة �عدم وجود سندات ملك�ة في المناطق التي لم یتم فیها إعداد عمل�ة 

المسح العام للأراضي ، خاصة و ان المشكل الذي تعاني منه �لادنا و الذي یرجع إلى أس�اب 

ر�اع من الممتلكات عندنا تفتقد إلى سندات و تار�خ�ة ( الفقرة الاستعمار�ة) ، أن ثلاثة أ

، هذا ما ادى بتدخل المشرع إلى محاولة حل مشكلة إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة 1مخططات 

للمالك الظاهر ، و تأس�س  certificat de possessionعن طر�ق تسل�م شهادة الح�ازة 

                                                           
  1- حمدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العامة الخاصة ، ص 75.
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ر و لكن لا یتم هذا إلا �عد تواف عقود وشهرة للحائز�ن على عقارات تقوم مقام عقود الملك�ة

 الشروط المنصوص علیها قانونا.

 المطلب الأول : إنشاء شهادة الح�ازة 

المؤرخ في  91/254من قانون التوج�ه العقاري و المرسوم التنفیذي رقم  39وفقا للمادة 

منه المتضمن ك�ف�ة إعداد شهادة الح�ازة و  39الذي جاء تطب�قا للمادة  27/07/1991

ل�مها لكل شخص یجوز في أراضي الملك�ة الخاصة التي ل�ست لها عقود لمدة نة عل الأقل تس

 2�صفة هادئة علن�ة و مستمرة ان �حصل على سند ح�ازي �سمى " شهادة الح�ازة"

لذلك سنحاول التطرق إلى الطب�عة القانون�ة لهذه الشهادة من خلال نقطتین : شروط إجراءات 

 بین الأثار المترت�ة عن تسل�م هذه الشهادة.إعدادها و تسل�مها ثم ن

فقبل أن نتطرق إلى الفرع الأول یجدر بنا أن نعرف هذه الشهادة : إن شهادة الح�ازة هي ش�ه 

عقد أو مقرر إداري �كتسي طا�عا رسم�ا و محررا یثبت للحائز حق الح�ازة على العقار محل 

ة �مكن أن تكون سندا قو�ا لاكتساب الملك� الشهادة �عد إتمام إجراءات تسجیلها و إشهارها كما

 3عن طر�ق التقادم المكسب وفقا للإجراءات القانون�ة.

 الفرع الأول : إجراءات إعداد شهادة الح�ازة 

نص المشرع على سلسلة من الشروط عند إعداد الح�ازة تراوحت ما بین الشروط الموضوع�ة 

  4و اخرى الشروط الشكل�ة.

 الموضوع�ة :  الشروط -1

 تتمثل في الشروط المتعلقة �كل من العقار وتلك المتعلقة �ح�ازته : 

 الشروط الخاصة �العقار : یجب أن تكون الأرض محل طلب شهادة الح�ازة  -أ

                                                           
  2- سماعین شامة ، النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري ، ص 57.

، دار الثقافة ، بیروت ،  3، ط  1د. الزهدي �كن شرح مفصل جدید لقانون الملك�ة العقار�ة و الحقوق العین�ة ، ج -3

1974.  

  4- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، إث�ات الملك�ة العقار�ة و الحقوق العقار�ة ، در هومة ، ط 2003 ، ص 134.
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*أن تنصب ح�ازة الطالب على عقار خاص ، أي غیر تا�عة للأملاك العموم�ة الخاصة و 

 العامة.

�قع هذا العقار في تراب بلد�ة تم فیها إجراء مسح الأراضي أو شرع ف�ه إذ أن المسح  * أن لا

 �عد أداة تصف�ة نهائ�ة و �التالي فلا �ستدعي هذا طلب شهادة الح�ازة من �عد.

 الشروط الخاصة �الح�ازة : وفقا للشروط على ذلك :  -ب

علان�ة حسن الن�ة ولا  أن �كون الطالب الحائز للعقار محل الطلب ح�ازته هادئة و •

  5تشو�ها شبهة.

 أن تستمر هذه الح�ازة سنة على الأقل و غیر منقطعة  •

أن لا �كون للعقار محل الطلب عقد رسمي سواء كان هذا العقد إداري أو توث�قي أو أي  •

 محرر رسمي آخر

 الشروط الشكل�ة :   -2

 نقصد بها الأمثال و احترام الإجراءات التال�ة : 

الشروط الآنف ذكرها �مكن أن �قدم الطلب إلى البلد�ة التي �قع العقار في دائرة  �عد توافر

اختصاصها �موجب عر�ضة كتاب�ة و هنا میز المشرع بین إجرائین الشروع في عمل�ة تسل�م 

 الح�ازة ، الإجراء الفردي  الجماعي.

�انات المتعلقة تضمن البأولا : الإجراء الفردي : �قوم المترشح للح�ازة بتقد�م عر�ضة كتاب�ة ت

�طب�عة العقار ، مكانه ، مساحته وحدوده ووضعیته ، و الحقوق و الأع�اء التي قد �كون 

العقار مثقلا بها مع تعیین هو�ة المستفیدین منها ، كما یتضمن الطلب �الضرورة الهو�ة الكاملة 

 التال�ة :  للحائز و�جب أن تكون العر�ضة المذكورة أعلاه �ملف یتكون من الوثائق

و یتضمن التصر�ح  91/254تصر�ح شرفي ، �عد وفق النموذج الملحق �المرسوم رقم  •

تعیین العقار ، هو�ة صاحب العر�ضة ، كما یتضمن توق�ع شاهدین اثنین یثبتا أن 

                                                           
  5- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، إث�ات الملك�ة العقار�ة و الحقوق العین�ة ، دار هومة ، ط 2003 ، ص 134.- 
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الح�ازة الممارسة من طرف طالب شهادة الح�ازة أنه حسن الن�ة و كذا مدة الح�ازة و 

 ذ تم هناك انتقال الح�ازة.ب�ان هو�ة أصحاب الحق إ

 شهادة الحالة المدن�ة لصاحب ( أصحاب) العر�ضة . •

 مخطط یبین حدود القطعة المعن�ة ووضعیتها . •

عند اللزوم أي وث�قة أو سند یراه صاحب ( أصحاب) العر�ضة قد �قدم وضعیتهم  •

5FPكحائز�ن یجب الإدلاء بها.

6 

التحدیث الر�في او الحضري ذات المنفعة  ثان�ا : الإجراء الجماعي : ینص هذا الإجراء برامج

 العامة او برامج إعادة التجم�ع العقاري حسب ما یلي : 

 

*�صدر الوالي المختص إقل�م�ا قرارا یتضمن الشروع في الإجراء الجماعي و �حدد المجال 

 7الترابي المعني �الإجراء.

 ء .یودع القرار لدى البلد�ة المعن�ة أو البلد�ات المعن�ة �الإجرا

�علن عن إیداع هذا القرار بواسطة الملصقات في مقر البلد�ة المعن�ة و اماكنها العموم�ة لمدة 

 8شهر�ن.

یوما و  15أر�ع نشرات تجدد كل  �معدل 9إضافة لنشره بإحدى الجرائد الوطن�ة أو الجهو�ة 

یتضمن القرار لزوما المدة المقررة �شهر�ن من تار�خ أول نشر في الصحافة الوطن�ة أو الجهو�ة 

لكي �قوم من یهمه الأمر بتقد�م طل�ه الفردي لاستخراج شهادة الح�ازة ، و هذا وفق الشروط 

 التي تم ذكرها مس�قا.

                                                           
  6- �سلم لطالب الشهادة وصلا عند إیداعه للملف المذكور أعلاه.

  7- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، إث�ات الملك�ة العقار�ة و الحقوق العین�ة العقار�ة ، دار هومة ، ط 2003 ، ص 135.

  8- حمدي �اشا عمر ، محررات شهر الح�ازة ، ط 2002 ، الجزائر ، دار هومة .

  9- المادة 08 من المرسوم التنفیذي 254/91 المذكور أعلاه 
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ها ، سواء كان الطلب مقدم في إطار فردي یخص هذه الشروط و الب�انات الواجب إت�اع

الشخص الحائز أو مجموعة أشخاص حائز�ن معا لعقار واحد و لعلى ما �میز الإجرائین 

الفردي و الجماعي وهو كون الإجراء الجماعي هو أداة للتهیئة العقار�ة في حین أن الإجراء 

 الفردي هو وسیلة للتملك في المستقبل.

 10التي �قوم بها رئ�س المجلس الشعبي البلدي : ثالثا : الإجراءات 

إن إعداد و تسل�م شهادة الح�ازة هي من اختصاص رئ�س المجلس الشعبي البلدي وحده الذي 

 �قوم �التحقیق في دراسة طلب شهادة الح�ازة حسب ما یلي : 

یجب على رئ�س المجلس الشعبي البلدي أن �فتح سجلا خاص یرقمه  فتح سجل خاص : -

و یوقع عل�ه رئ�س المحكمة المختصة إقل�م�ا ، �سجل ف�ه تار�خ إیداع العرائض و التسلسل 

 من نص المرسوم المذكور أعلاه. 02الزمني لتقد�مها ط�قا لأحكام المادة 

مات لموال�ة لتار�خ الإیداع �كل المعلو یخطر عند اللزوم صاحب العر�ضة خلال الثمان�ة أ�ام ا -

 الإضاف�ة التي یراها مفیدة.

أن ینشر مستخلص من العر�ضة عن طر�ق إعلان یلصق �مقر البلد�ة و اماكنها العموم�ة  -

 11یوما الموال�ة لتار�خ الإیداع. 15لمدة شهر�ن و ذلك من خلال 

�ضة في جر�دة وطن�ة ساكن یجب أن تنشر لعر  20000إذا كان عدد سكان البلد�ة �فوق  -

 على نفقة الطالب .

و�بین الإعلان الملصق و عند اللزوم النشر في الصحافة أن كل شخص له حقوق یر�د أن 

�ظهرها على العقار محل الطلب ، أن �قدم كتاب�ا اعتراضه و ملاحظاته إلى رئ�س المجلس 

 افة.الشعبي البلدي خلال مدة شهر�ن من تار�خ التلصیق أو النشر في الصح

                                                           
  من الفقرة الأولى من المرسوم المذكور . 02إعداد و تسل�م شهادة الح�ازة هو اختصاص رئ�س م.ش.ب وفقا للمادة  -10 

  11- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، المرجع نفسه ، ص 137.
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یوما بإخطار رئ�س مصلحة الأملاك الوطن�ة �الولا�ة لتوض�ح  15أن �قوم في مهلة  -

الوضع�ة القانون�ة للعقار موضوع طلب شهادة الح�ازة من منظور الأحكام التشر�ع�ة 

التي تحكم الأملاك الوطن�ة ، و�بین أن العقار المعني لا یتب�سءع الأملاك الوطن�ة 

لاك الوطن�ة �الولا�ة تحت طائلة ق�ام مسؤولیته و على رئ�س المصلحة الأم

الشخص�ة أن �طلع رئ�س المجلس الشعبي البلدي بوضع�ة العقار في أجل شهر�ن 

 من تار�خ إخطاره بذلك.

في حالة الاعتراض على طلب شهادة الح�ازة في الأجل القانوني یدعو رئ�س  -

الجهة القضائ�ة المجلس الشعبي البلدي الأطراف المعن�ة إلى التقاضي لدى 

 المختصة إقل�م�ا للفصل في النزاع مع حفظ الطلب و الاعتراض عل�ه.

في حالة عدم تقد�م أي اعتراض على طلب شهادة الح�ازة سواء من قبل رئ�س  -

 10مصلحة أنلاك الدولة أو أمن أطراف آخر�ن في الآجال المحددة في المادتین 

لشعبي البلدي خلال الثمان�ة �حرر رئ�س المجلس ا 91/254من المرسوم  11و 

 أ�ام التي تعقب تار�خ انقضاء هذه الآجال محضرا یثبت ف�ه عدم وجود أي اعتراض.

و التي تكون  12و�عد ذلك �قوم بإعداد شهادة الح�ازة وفق النموذج الملحق �المرسوم التنفیذي 

لحائز أو اعلى شكل مقرر إداري یتضمن في مادته الأولى الاعتراف �صفة الح�ازة للشخص 

الأشخاص الحائز�ن مع تعیین هو�ة الشخص الحائز و تعیین العقار بنوعه و مساحته وحدوده 

 ثم تعیین النسب العائدة لكل حائز في حالة الح�ازة على على الشیوع.

ب�ان أن شهادة الح�ازة هذه لا تعدل من  91/254و�تضمن في المادة الثامنة من المرسوم 

ر و أخیرا تار�خ تحر�ر الشهادة، وتار�خ تسجیلها و إشهارها في المحافظة الصفة القانون�ة للعقا

 العقار�ة و ما تحتو�ه من ب�انات.

                                                           
  12- المرسوم التنفیذي 254/91 المؤرخ في 1991/07/27 المتضمن ك�ف�ة إعداد شهادة الح�ازة.
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وتعد شهادة الح�ازة �صفة فرد�ة لصالح حائز واحد او �صفة جماع�ة لصالح مجموعة من 

 هار.شالحائز�ن على الشیوع و لا تسلم شهادة الح�ازة إلا �عد إتمام إجراءات التسجیل و الإ

 الفرع الثاني : أثار شهادة الح�ازة 

تعد شهادة الح�ازة سند غیر قابل للتصرف ف�ه و تسل�مه لا �غیر من الوضع�ة القانون�ة للعقار 
 و�ترتب على شهادة الح�ازة الآثار التال�ة :  13

شهادة إسم�ة : �عني ذلك أن شخص الطالب  محل اعت�ار فتسلم الشهادة  * شهادة الح�ازة ،

شخص�ا لطالبها سواء كان منفردا أو جماعة فوفاة الحاصل علیها او أحد الحاصلین علیها 

یؤدي حتما إلى انقضائها �عد سنة واحدة من الوفاة ، ما لم �قوم الخلف العام في الحالة الأولى/ 

لخاص في الحالة الثان�ة �طلب تسل�م شهادة ح�ازة جدیدة �أسمائهم وكل من الخلف العام و ا

، و عل�ه �كون لزوما على الخلف احترام الشروط الإجرائ�ة المذكورة أعلاه خاصة منها ما 

 14یتعلق �عر�ضة الطلب وتكو�ن الملف و تضمینه وث�قة العر�ضة �النس�ة للخلف العام.

 صد �التصرف الب�ع، أي أنه لا یجوز للحاصل على* شهادة غیر قابلة للتصرف فیها : و نق

الشهادة أن �قوم �التنازل علیها سواء كان ذلك �مقابل او عن طر�ق التبرع ، فهو لا �عدو أن 

ولا یجوز أن تنتقل إلى الورثة �قوة القانون ، في حالة وفاة الحائز 15�كون سواء حائز لا غیر، 

الح�ازة ، خلال سنة ابتداء من تار�خ الوفاة ، طلب  ولكن یجوز للورثة أو الشركاء الآخر�ن في

 تسل�م شهادة ح�ازة �اسمهم و �حلون بذلك حل المتوفي في ح�ازة العقار.

* شهادة لا تغیر في الوضع�ة القانون�ة للعقار : إن القواعد العامة المنصوص علیها في كل 

 ع الجزائري خصص المستفید منمن القانون المدني و كذا قانون الإجراءات المدن�ة فإن المشر 

 شهادة لح�ازة ب�عض الحقوق نذكر منها: 

                                                           
  13- وفقا للمادة 42 من قانون التوج�ه العقاري  .

  14- المادة 16 من الفقرة 2 مكرر من المرسوم 254/91 المذكور أعلاه .

  15- سماعین شامة ، المرجع نفسه ، ص 63.
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* رهن العقار: �مكن للحائز أن �كون رهنا عقار�ا صح�حا من الدرجة الأولى لفائدة هیئات 

 90/25من قانون  44القرض كضمان للقروض المتوسطة و الطو�لة للأمد وهذا وفقا للمادة 

ي لفائدة شخص طب�عي أو معنوي غیر هیئات القرض ، كما �مكن أن �كون الرهن العقار 

 المذكورة ، وذلك تسه�لا و تشج�عا للاستثمار و استغلال العقار.

* الاحتجاج �التقادم المكسب من أجل التصف�ة النهائ�ة للوضع�ة القانون�ة للعقار و انطلاقا 

ید أن �مكن للمستف من تار�خ المذكور في شهادة الح�ازة و الذي یثبت بدا�ة ممارسة الح�ازة

 16�ستند على هذا التار�خ من أجل طلب استخراج عقود الشهرة.

* یجوز للحائز أن �ستند على شهادة الح�ازة من اجل طلب رخصة البناء او رخصة التجزئة 

 أو اي شهادة من شهادات التعبیر �المفهوم الواسع لها .

ي اعد اللجنة البلد�ة لمسح الأراض* وعني عن الب�ان أن شهادة الح�ازة تعد سندا صح�حا �س

عندما تشرع في إجراءات عمل�ات مسح الأراضي على مستوى البلد�ة لتسو�ة وضع�ة العقارات 

التي ل�س لها سندات ملك�ة ولا س�ما في المناطق الر�ف�ة و �التالي �كون هذا السند الح�ازي 

 17مساعد لعمل الفرقة التقن�ة لمسح الأراضي.

 شهادة الح�ازة خاضع لإجراءات الشهر العقاري و إجراءات التسجیل. * هذا و تسل�م

 المطلب الثاني : عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة 

لما كانت الح�ازة صح�حة و بتوافر الشروط المنصوص علیها قانونا سب�ا من أس�اب الملك�ة 

الجزائري قد سن لهذا  وقد س�قت الإشارة إلى ذلك حسب ما هو مبین أعلاه ، فإن المشرع

التي تنص على ما یلي : " كل   18 83/352الغرض و حسب المادة الأولى من المرسوم 

شخص �حوز في تراب البلد�ة التي لم تخضع حتى الآن لإجراء عمل�ة المسح العام للأراضي 

                                                           
  16- المرسوم التنفیذي رقم 352/83 المؤرخ في 1983/5/21

  17- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، المرجع نفسه ، ص 139.
المتعلق �سن إجراء إث�ات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة  21/5/1983المؤرخ في  83/352المرسوم رقم  -18

  المتضمن الإعتراف �الملك�ة .
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و تأس�س السجل العقاري ح�ازة مستمرة غیر منقطعة و ل�ست مشو�ة بل�س �مكنه أن �طلب 

الموثق النسؤول عن مكاتب التوثیق المختص إقل�م�ا عقد شهرة یتضمن الاعتراف �الملك�ة من 

. 

لذلك فإن عقد الشهرة هو ع�ارة عن محرر رسمي �عد من قبل موثق ط�قا للأشكال القانون�ة 

، یتضمن إشهار الملك�ة على أساس التقادم المكسب بناء 19وفي حدود سلطته و اختصاصه 

لعقد إذن سنحاول ب�ان الإجراءات الواجب توافرها عند إعداد عقد الشهرة على تصر�ح طالب ا

 ثم نتطرق إلى ك�ف�ة تحر�ر عقد الشهرة من خلال تسجیله و إشهاره.

 الفرع الأول : إجراءات إعداد عقد الشهرة 

�ستخلص مما تقدن أن كل شخص �حوز عقارا سواء ما تملكه من أسلافه أوعن طر�ق آخر 

ار في دائرة اختصاصه ، عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة ، و إذا كان الذي �قع العق

الأمر كذلك فما هي إذن الشروط الواجب إت�اعها من طالب عقد الشهرة ؟ وما هي الإجراءات 

 التي �قوم بها الموثق �عد تلق�ه الطلب؟ .

 الشروط الواجب إت�اعها من طالب عقد الشهرة :  -1

المذكور أعلاه أص�ح �سمح �موج�ه للحائز عند  83/352لى من المرسوم وفقا للمادة الأو 

 20إعداده عقد الشهرة للاعتراف �ملكیته ، یجب أن یتضمن الشروط التال�ة : 

 * أن لا �كون الطالب مالكا لعقود رسم�ة تتعلق �العقار المطالب بإث�ات ملكیته .

المتضمن إعداد المسح العام  75/74* أن لا �كون هذا العقار خاضع لإجراءات الأمر 

للأراضي و تأس�س السجل العقاري ،فالحائزون �البلد�ات التي خضعت لهذا الإجراء �حصلون 

 في نها�ة العمل�ة على سند رسمي یثبت الملك�ة  الذي یتثمل في الدفتر العقاري.

                                                           
  19- عمر حمدي �اشا محررات شهر الح�ازة، در هومة ، ط 2001 ، ص 17.

  20- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، إث�ات الملك�ة العقار�ة و الحقوق العقار�ة ، دار هومة ، ط 2003 ، ص 103.
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و  الح�ازة* أن لا �كون العقار موضوع الطلب من الأموال العامة لأن هذه الاموال تكتسب �

 التقادم �عد تواف الشروط المشار إلیها أعلاه.

یتقدم الطالب بنفسه او بواسطة وكیله الخاص أو ممثله الشرعي �النس�ة لناقص الأهل�ة �طلب 

إلى الموثق الذي �قع العقار في دائرة اختصاص مكت�ه �طلب منه تحر�ر عقد الشهرة یتضمن 

 الاعتراف �الملك�ة.

 �قدم للموثق الب�انات التال�ة :  و�جب على الطالب أن

* كل المعلومات اللازمة عن طب�عة العقار ( أرض فلاح�ة ، رعو�ة، أشجار) وموقعه و 

 مساحته.

* تعیین الرسوم و التكالیف المترت�ة على العقار أو المثقل بها القعار مع تعیین ذوي الحقوق 

 و المستفیدین.

 أو المعینین. * وثائق الحالة المدن�ة الخاصة �المعنى

 * الشهادات المكتو�ة 

 * مخطط الملك�ة �عده خبیر أو خبراء معتمدون 

* تصر�ح �الشرف أن الطالب أو الطالبین �مارس أو �مارسون على العقار ح�ازة تطبیق أحكام 

 21من القانون المدني. 827المادة 

تار�خ أو في الثابت ال* السندات أو الشهادات الج�ائ�ة التي تمكنه أن یدلي بها كالعقد العر 

 العقد التوث�قي الذي لم ینقل له الملك�ة.

 الإجراءات التي �قوم بها الموثق قبل تحر�ر العقد :  -2

على أنه یلتمس الموثق المسؤول عن مكتب  83/352من المرسوم رقم  03تنص المادة 

دولة في لاك الالتوثیق من رئ�س المجلس الشعبي البلدي و نائب مدیر الشؤون العقار�ة و أم

                                                           
  21- هذه المادة لا تشیر إلى أي تمییز بین العقارات ولكن تبین شروط الح�ازة و التقادم المكسب.
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الولا�ة تحدید وضع�ة العقار القانون�ة في نظر الأحكام التشر�ع�ة و التنظ�م�ة لاس�ما الشار�ة 

 22منها على الثورة الزراع�ة و الاحت�اطات العقار�ة البلد�ة  أملاك الدولة.

 و�ستخلص من هذه المادة ان الموثق ملزم �ما یلي : 

الطالب لعقد الشهرة و یلتمس منه تحدید وضع�ة * إخطار رئ�س المجلس البلدي �الشخص 

العقار القانون�ة لاس�ما إذا لم �كن هذا العقار قد أدمج في صندوق الثورة الزراع�ة ، أو في 

الاحت�اطات العقار�ة البلد�ة ، او أنه تا�ع لأملاك الدولة كما �مكن ان یتصل رئ�س المجلس 

غ المعلومات عن ذلك العقار محل الطلب ، و بل البلدي �مصالح الولا�ة المختصة بتزو�ده �كل

أشهر ابتداءا من تار�خ  04�عدها رأ�ه و ملاحظته ف�ما یخص وضع�ة العقار و ذلك في أجل 

 المذكور أعلاه . 83/352من المرسوم  06تلق�ه الالتماس من الموثق عملا �المادة 

ار �طلب منه تحدید وضع�ة العق * إخطار نائب مدیر الشؤون العقار�ة و أملاك الدولة �الولا�ة

في نظر الاحكام التشر�ع�ة و التنظ�م�ة من حیث مكانه ، طب�عته ومساحته وحدوده مع ذكر 

نسخ في اجل  03هو�ة وعنوان طالب عقد الشهرة وإرفاق نسخة من الملف الذي �شكل من 

 23أشهر من تار�خ تبل�غه الالتماس. 04

لبلد�ة ، و نائب مدیر أملاك الدولة �شأن وضع�ة * إضافة إلى التماس الموثق من رئ�س ا

  24من هذا المرسوم �ما یلي : 04العقار محل الطلب فإنه كذلك ملزم ط�قا للمادة 

* إعلان طلب إعداد عقد الشهرة عن طر�ق اللصق في مقر البلد�ة التا�ع لدائرة اختصاصها 

 أشهر كاملة . 04العقار مدة 

                                                           
  22- حمدي �اشا عمر ، محررات شهر الح�ازة ، دار الهومة ، ط 2001 ، ص 19.

  23- عبد الحف�ظ بن عبیدة ، المرجع نفسه ، ص 105.

�التوثیق ، ط�ع على الحساب الخاص للمؤلف ، مط�عة  المتعلقةأ. عمر الحضیري ، الأحكام التشر�ع�ة و التنظ�م�ة  -24 

  .1997بجا�ة الجزائر ، ط 
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* أن ینشر طلب إعداد الشهرة في الصحافة الوطن�ة و الجهو�ة قصد إطلاع العامة على هذا 

الإجراء المثبت للملك�ة و إثارة الاعتراضات المحتملة وتكون مصار�ف هذه الإجراءات على 

 نفقة الطرف أو الأطراف المت�عة .

 لصحف : * و�تضمن �الضرورة الإعلان الملصق في مقر البلد�ة او النشر في ا

 عنوان مكتب التوثیق و اسم الموثق  -

 الب�انات المتعلقة �العقار طب�عته ، مساحته وحدوده ... الخ  -

الإشارة إلى أن كل شخص یدعي حقوق عین�ة على هذا العقار وله اعتراضات �شأن  -

تار�خ  أشهر من 04الاعتراف �الملك�ة العقار�ة أن �قدم اعتراضاته كتاب�ا إلى الموثق في اجل 

 نشر الإعلان.

* في حالة تقد�م اعتراضات إلى الموثق �شأن العقار محل طلب عقد الشهرة في الاجل القانوني 
سواء كان هذا من أشخاص �مثلون السلطات العموم�ة أو من الخواص ، یوقف الموثق  25

 نزاع .لإجراءات عقد الشهرة و �حیل الأطراف المعن�ة إلى الجهة  القضائ�ة المختصة لحسم ا

في حالة عدم تقد�م أي اعتراض في الأجل المحدد �شرع الموثق في تحر�ر عقد الشهرة و 

 26إشهاره و تسل�مه للمعنى محل الطلب.

 الفرع الثاني : تحر�ر عقد الشهرة تسجیله و إشهاره 

عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة : �عد أن یتأكد الموثق من صحة المعلومات  تحر�ر -1

و الوثائق المقدمة إل�ه ومن عدم أي اعتراض في الأجل القانوني و �حضور الطالب او 

الطالبین و شاهدین �قوم الموثق بتدو�ن العقد و الإجراءات التي تمت من كتا�ات و إلصاق و 

 27لعقار و مساحته وحدوده.نشر و تعیین موقع ا

                                                           
  25- المادة المحددة قانونا وهي 04 أشهر كاملة .

- مقال الأستاذ محمد س�اغ ، التوثق و العقود الرسم�ة ، مجلة الموثق ، العدد 05 ، الغرفة الوطن�ة للموثقین ، ط�عة 

.199826  

  27- عبد الحف�ظ عبیدة ، المرجع نفسه ، ص 107.
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ثم �عد ذلك �قوم الموثق بتحر�ر العقد في نسختین �حتفظ �الأصل الذي یوقع عل�ه المعنى و 

الشاهدین و �سلم النسخة الثان�ة للمعنى �عد إتمام إجراءات التسجیل و الإشهار في المحافظة 

 العقار�ة.

ب د على مستوى كامل التراأما من حیث مسألة اختصاص الموثق فإنه مختص بتحر�ر العقو 

 المتضمن تنظ�م التوثیق. 22/06/1988المؤرخ في  88/27الوطني و ذلك �موجب القانون 

 

 

 التسجیل و الإشهار :  -2

التسجیل : �عد تحر�ر العقد وتوق�عه �قدم الموثق إلى مصلحة التسجیل لاست�فاء الرسوم  -أ

إلصاق الشهرة و هي ع�ارة عن رسم ثابت یتم بالتي أوجبها القانون و التي یدفعها المعني لعقد 

 دج حال�ا . 300طا�ع ج�ائي �مبلغ 

إن عقد الشهرة خاضع كذلك للإشهار ، ك�اقي العقود الرسم�ة الناقلة للملك�ة العقار�ة ،  -ب

تقضي �أن كل حق الملك�ة وكل حق عیني  28 75/74من الأمر 15/1كما نصت المادة 

�النس�ة للغیر ، إلا من إشهاره في مجموعة ال�طاقات العقار�ة آخر یتعلق �عقار لا وجود �ه 

.29 

و�جب على الموثق أن یدون محتوى العقد في جدول خاص �الشهر العقاري و �حرره في 

نسختین وهذا الجدول یجب أن �كون مرفق بجم�ع المستندات و الوثاق المثبتة للملك�ة �التقادم 

 المكسب و الذي یتضمن : 

 ة أصحاب الحقوق.* هو�ة وأهل�

                                                           
  28- الأمر 75/74 المؤرخ في 1975/11/12 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأس�س السجل العقاري .

  29- المحافظة العقار�ة المختصة إقل�م�ا .
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* وصف العقار أو العقارات المعن�ة �الاستناد إلى مخطط �عده مختص في هذا المیدان و 

 �كون مرفوق بتقر�ره.

 * تحدید الأع�اء المثقل بها العقار أو العقارات إن وجدت .

�عد تقد�م الجدول للمحافظ العقاري من أجل الإشهار في ال�طاقات العقار�ة �قوم هذا الأخیر 

بإجراءات تسجیله في سجل الإیداع حسب الترتیب العددي و �سلم إلى الموثق سندا �شار ف�ه 

 إلى مرجع سجل الإیداع.

ثم �حقق المحافظ �مجرد إطلاقه على الب�انات الموجودة في العقد إن كان سل�ما من كل 

ظ بإجراء فالإجراءات شكلا ومضمونا وقا�لا للتصرف و الاكتساب �التقادم �قوم عندئذ المحا

 الشهر.

و في حالة عدم مطا�قة الإجراءات المنصوص علیها قانونا �قوم المحافظ برفض الإیداع و 

�حدد السبب و �سلمه إلى الموثق و �كون قرار قابل للطعن أمام الجهة القضائ�ة المختصة و 

 المذكور أعلاه. 75/74من الأمر  24و  22هذا ما نصت عل�ه المادتین 

راءات الشهر الموثق للمعني عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة و �ص�ح و�عد إتمام إج

الحائز مالكا للعقار �عقد رسمي �مكنه الاحتجاج �ه في مواجهة الغیر و �حدد الإشهار برسم 

 30دج حال�ا. 300ثابت �قدر بــ 

 الم�حث الثاني : وسائل الحما�ة في إطار القانون المدني 

تناوله  1996تعلق �ضمان حما�ة الملك�ة الخاصة و الذي تضمنه دستور إن المبدأ العام الم

بإسهاب قانون التوج�ه العقاري غیر أن شرط الحما�ة القانون�ة للملك�ة العقار�ة الخاصة من 

 31الناح�ة المدن�ة هو وجوب الاستظهار �السند الرسمي المشهر �المحافظة العقار�ة 

                                                           
  30 1986 ، ص SNED.208- ناصر الدین سعیدوني ، دراسات في الملك�ة العقار�ة 

  31- لقد تطرقنا لهذه السندات في الم�حث الأول للفصل الثاني .
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ا ن الني سنها المشرع لحما�ة الملك�ة القعار�ة یجب أن �قابلهلذلك فإن هذه الترسانة من القوانی

 ردع لكل شخص �عتدي علیها �الغضب أو التعرض أو نحوهما .

و في هذا الصدد أحدث المشرع الجزائري مجموعة من الدعاوى لحما�ة الملك�ة العقار�ة  

 دعوى منع التعرض للملك�ة و دعوى وقف الخاصة و التي تتمثل أساسا في دعوة الاستحقاق ،

 الأعمال الملك�ة .

 

 المطلب الأول : إث�ات الملك�ة بدعوى الاستحقاق 

إن الوسیلة الحق�ق�ة لحما�ة الحق أمام القضاء هي الدعوى �أن یرفع صاحب الحق دعواه و 

و�طلب من القضاء تقدیر حقه او منع الاعتداء  le demandeur�سمى حینئذ  �المدعى 

و  le défendeurعل�ه في مواجهة من ینكره او �عتدي عل�ه ، و �سمى هذا �المدعى عل�ه 

یجب أن �كون رفع الدعوى من شخص أهل للتقاضي و الأهل�ة للتقاضي تتحدد �أهل�ة الشخص 

 32للتصرفات التي تترتب علیها �شأنها الدعوى.

ضاء فیها �حكم �صدره إما بإجا�ة المدعي على طل�اته كلها او �عضها و إما وحین �فصل الق

برفض دعواه ، و إذا حكم المدعي �طل�اته �سمى حینئذ �المحكوم عل�ه و �كون طلب التنفیذ 

�الالتجاء إلى السلطة العامة المختصة �التنفیذ ، و بذلك �صل صاحب الحق إلى حما�ة حقه 

كما ان المصلحة هي هدف الحق و أساس الدعوى فلا دعوى حیث  فهي الغا�ة من رفع دعواه

 . pas d’intérêt pas d’actionلا مصلحة 

 الفرع الأول : محل دعوى الاستحقاق 

دعوى الاستحقاق هي التي �كون محلها المطال�ة �ملك�ة الشيء عقارا كان او منقولا فهي إذن 

ذه الب �ملكیته تحت ید الغیر �ستط�ع مع هالدعوى التي تقوم لحما�ة الملك�ة ، وكل مالك �ط

                                                           
  32- محمد حسنین ، الوجیز في نظر�ة الحق ، الجزائر، 1981 ، المؤسسة الوطن�ة للكتاب ، ص 334.
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أن یرفع في حالة وجود منازع للمالك في ملكیته ف�ق�م دعوى أمام القضاء  33الدعوى على الغیر 

 34تسمى " دعوى الاستحقاق" مطال�ا فیها بتثبیت ملكیته على العقار محل المطال�ة القضائ�ة.

یها �الملك ، فهي إذن لا تطلق عل وهي لا تطلق إلا على الدعوى العین�ة التي �طالب ف

الدعاوى الشخص�ة التي �طلب فیها المدعي رد الشيء إل�ه فالمؤجر إذا رفع الدعوى على 

المستأجر برد العین المؤجرة فلا یرفع دعوى الاستحقاق و إنما برفع دعوى شخص�ة قائمة على 

 التزامات نشأت من عقد الإیجار.

 حقاق و دعاوى الاسترداد منها : أولا : هناك فروق بین دعوى الاست

* دعاوى الاستحقاق لا �كون محلها حائز الشيء أما دعاوى الاسترداد فترفع ضد المدین 

 �الذات.

* دعوى الاستحقاق لا �كون محلها إلا شیئا ماد�ا معن�ا �الذات ، أما دعاوي الاسترداد ف�مكن 

 أن �كون محلها نقود أو شيء غیر معین �الذات.

ي دعوى الاستحقاق إث�ات الملك�ة أما دعاوي الاسترداد ف�طلب إث�ات مصدر الالتزام * �طلب ف

�الرد و المدعى في دعوة الاستحقاق هو من �طالب �ملك�ة الشيء و المدعي عل�ه �كون عادة 

هو الحائز لهذا الشيء و هذا الوضع المألوف یرجع إلى أن المالك لا �طالب عادة �ملك�ة 

و تحت یده ، و إن ما �طالب �ملكیته عندما یخرج من ح�ازته إلى ح�ازة  شيء هو في ح�ازته

 35شخص آخؤ ، فعندئذ یرف على الحائز دعوى الاستحقاق مطال�ا �الملك�ة و رد الشيء إل�ه.

 ثان�ا : عدم سقوط دعوى الاستحقاق �التقادم 

ول �عد  تز ترفع دعوى الاستحقاق في أي وقت من یدعي الشيء رفعها ف�ه لأن الملك�ة لا

مضي مدة من الزمن ، وكما تقدم الذكر أن الحقوق الشخص�ة و الحقوق العین�ة ما عدا حق 

                                                           
، دار إح�اء التراث العر�ي  1958، ط  591، ص  8عبد الرزاق السنهوري ، الوس�ط في الشرح القانون المدني ، ج -33

  ، بیروت .

  34- مدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العقار�ة ، الجزائر ، دار هومة ، ص 77.

  35- د. محمدي فر�دة ، الح�ازة و التقادم المكسب ، ط 2000 ، الجزائر ، دیو ان المطبوعات الجامع�ة ، ص 24.
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الملك�ة تزول �عدم الاستعمال ، ولذلك دعوى المطال�ة �الملك�ة أي دعوى الاستحقاق لا تسقط 

د ملكیته ق�التقادم المكسب ومهما طالت المدة التي یخرج فیها الشيء من ح�ازة ملكیته فإنه لا �ف

�عدم الاستعمال و �ستط�ع أن یرفع دعوى الاستحقاق �عد خمس عشرة أو ثلاثین أو أر�عین 

 أو أكثر.

 

 الفرع الثاني : إث�ات الملك�ة بدعوى الاستحقاق 

أشق مسألة و أصعبها في دعوى الاستحقاق هي مسألة إث�ات الملك�ة حیث أن عبء الإث�ات 

مدعي بإث�ات ملكیته رفضت دعواه و ل�س على المحكمة ان �قع على المدعي ، فإذا لم �قم ال

  36ت�حث في ملك�ة المدعي عل�ه.

ولا �عرف القانون سندا یثبت الملك�ة إث�اتا م�اشرا حاسما على هذا النحو إلا عن طر�ق السجل 

فالتسجیل دلیل قاطع على ملك�ة الشخص للعقار اتجاه كافة الناس  livre foncierالعیني 

 الدول التي تت�ع نظام الشهر الشخصي تعاني مشاكل في إث�ات الملك�ة.لذلك نجد 

وكثرة النزاعات العقار�ة في الجهات القضائ�ة و في المقابل نجد هذه المشاكل تنقص حدتها 

 في الدول التي تت�ع نظام الشهر العیني كالجزائر.

لذلك فإن طرق إث�ات الملك�ة في دعوى الاستحقاق لا �كون إلا �موجب سند رسمي كشهر 

المتضمن قانون التوج�ه  90/25من قانون  29�المحافظة العقار�ة كما توج�ه أحكام المادة 

العقاري جاء في نصها : " یثبت الملك�ة الخاصة للأملاك العقار�ة و الحقوق العین�ة عقد 

د الإشهار العقاري و عل�ه إن إث�ات الملك�ة على وجه حاسم وقاطع لا رسمي یخضع لقواع

�كون إلا عن طر�ق سند تمل�ك یثبتها �طرق م�اشرة لهذا وجدت طرق الإث�ات الملك�ة إما عن 

 طر�ق دلالتها ال�قین�ة أو دلالتها الظن�ة.

 طرق إث�ات دلالتها ال�قین�ة :  -أ

                                                           
  36- عبد الرزاق السنهوري ، المرجع نفسه ، ص 599.
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 ظها في ما یلي : أجزاء نلاح 03تتفرع طرق الإث�ات إلى 

: تكمن مهمته في إشهار العقار و هو دلالة �قین�ة قاطعة  livre foncier* السجل العیني 

 .37و حجة على الكافة ، فمتى سجل عقار �اسم شخص معین فهو المالك 

* التقادم المكسب : من أثار الح�ازة لمدة طو�لة كسب العقار �التقادم متى توافرت الشروط 

وما یلیها من القانون المدني الجزائري و مدة التقادم المكسب  827ا في المادة المنصوص علیه

تختلف �حسب ما إذا كانت الح�ازة مقترنة �حسن الن�ة و مستندة إلى سند صح�ح و عل�ه 

 38فهناك ثلاث حالات للتقادم المكسب.

الح�ازة  افر عناصرالحالة الأولى : التقادم المكسب الطو�ل الأمد ، و �شترط في هذه الحالة تو 

 827سنة كاملة وهو ما نصت عل�ه المادة  15المشار أعلاه ثم استمراره بدون انقطاع لمدة 

 من القانون المدني.

الحالة الثان�ة : التقادم القصیر المدى و �شترط في هذه الحالة �الإضافة إلى توافر عناصر 

مدة تستمر الح�ازة بدون انقطاع ل الح�ازة الآنف ذكرها أن تكون مستندة إلى سند صح�ح و أن

سنوات ، و�كمن السند الصح�ح الذي یثبت التقادم المكسب القصیر المدى هو ذلك العقد  10

الذي یبرمه الحائز مع ال�ائع للعقار ، و تبین ف�ما �عد أن ال�ائع غیر مالك للعقار و �التالي 

 39سنوات. 10الشراء و لمدة  �اع ملك الغیر و أن المشتري حاز العقار عن حسن الن�ة �عد

الحالة الثالثة : التقادم المكسب في الحقوق الإرث�ة : إذا كان العقار محل الح�ازة من العقارات 

عملا �المادة  33التي تدخل في التركة أي في حقوق إرث�ة فإن مدة التقادم المكسب فیها هي 

 من القانون المدني . 829

                                                           
  37- مقال الأستاذ أمین بركات " القید في السجلات العین�ة " عن المجلة القضائ�ة العدد الثاني لسنة 1995.

، ص  2003الجزائري ، دار هومة ، ط بن عبیدة عبد الحف�ظ ، إث�ات الملك�ة العقار�ة و الحقوق العین�ة في التشر�ع  -38 

99.  

  39- بن عبیدة عبد الحف�ظ ، المرجع نفسه ، ص 100.
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هي سند رسمي یثبت حق الملك�ة الخاصة الزراع�ة في حالة عدم وجود وث�قة  شهادة الملك�ة :

 40لدى الحائز تثبت الملك�ة .

 طرق إث�ات دلالتها الظن�ة :  -ب

ز�ادة على الدلائل ال�قین�ة فهناك نوع آخر من طرق الإث�ات و الذي یتمثل أساسا في طرق 

ولكنها  probabilitésت احتمالات راجحة إث�ات ذات الدلالة الظن�ة ، وهي قرائن قضائ�ة تثبی

 لا تثبت الملك�ة على وجه �قیني و تتمثل في : 

: و�قصد �ه سند صادر للخصم �فید بثبوت الملك له دون اعت�ار لها إذا  le titreسند التمل�ك 

كان هذا قد صدر من مالك أو غیر مالك لذلك تكون دلالة السند الظن�ة أي مجرد قر�نة 

 قضائ�ة.

 رائن القضائ�ة الأخرى :وهي قرائن تأتي �عد سند التمل�ك وهي أقل قوة من السند و أهمها : الق

قرائن المكلفة : فمن كلف العقار �اسمه �ستط�ع أن یتخذ من ذلك قر�نة قضائ�ة على أنه  -

 41هو المالك .

 المطلب الثاني : إث�ات الملك�ة بدعوى منع التعرض ودعوى وقف الأعمال 

دد ین�غي الإشارة إلى مسألة هامة یتكرر وقوعها یوم�ا عبر صفحات الجرائد حیث في هذا الص

ینشر المواطنون إعلانات تتضمن اعتراضات موجهة إلى السادة الموثقین و المحافظین 

العقار�ین ، و جم�ع الإدارات تدعوهم إلى عدم إبرام أو شهر أي عقد عقار معین �حجة أنه 

فهل تستند هذه الاعتراضات على تأس�س قانوني سل�م ؟ أم  42 محل نزاع أمام ساحة القضاء

أن فیها مساس �حق ممارسة الملك�ة ؟ و للإجا�ة على هذه الأسئلة سوف نتطرق إلى كل 

                                                           
تقوم بهذه العمل�ة لجنة إحصاء الأراضي البلد�ة أثناء التحق�قات التي تجر�ها إلى إث�ات ملك�ة الحائز للأرض الزراع�ة  -40 

�ا بناء على قرار الوالي وفقا للشروط و الك�ف�ات التي جاء ، و تسلم هذه الشهادة من مصلحة أملاك الدولة المختصة إقل�م

  .37/32بها المرسوم التنفیذي رقم 
 .دار إح�اء التراث العر�ي ، بیروت،  591، ص  8عبد الرزاق السنهوري ، الوس�ط في الشرح القانون المدني ، ج -41

  42- راجح مجلة الموثق ، العدد الأول ، ماي و جوان 2001 ، ص 47 و 48.
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دعوى على حدى لأن حق التصرف في الملك�ة العقار�ة هو حق دستوري و الحالة الوحیدة 

 الرسمي هي حالة الطعن.في القانون الجزائري التي توقف تنفیذ العقد 

 الفرع الأول : إث�ات الملك�ة بدعوى منع التعرض 

ترفع دعوى منع التعرض في حالة تعرض الغیر للمالك و حرمانه من ممارسة سلطاته الثلاث 

الاستعمال ، الاستغلال ، التصرف على ملكیته كمحاولة شخص منع المالك من حرث أرضه 

 43مالها لغرض معین .أو منعه من البناء علیها أو استع

 محل دعوى التعرض:  -1

التعرض هو العنصر المجسد لشرط المصلحة في دعوى منع التعرض و �عني كل عمل مادي 

 أو قانوني یتضمن إنكار للملك�ة وهو نوعان : 

التعرض المادي : یتكون هذا التعرض من واقعة ماد�ة تعدم المالك من ح�ازته للعین أو  -أ

ح�ازة تعط�لا كل�ا أو جزئ�ا ومن أمثلة ذلك المرور في أرض �حوزها الجار تعطل انتفاعه �ال

أو منعه من الق�ام بذلك و كذلك زراعة ملك الأرض أو جلب الرمل منها أو قطع أشجارها أو 

 44حتى ثمارها سواء تم ذلك �استعمال العنف أو دونه.

، كما هو الحال في وإذا كان الأصل أن �حدث التعرض المادي كاملا في عقار المجعي 

الأمثلة التي سبق ذكرها ، فإن شأن �عض الأعمال التي �قوم بها الشخص في عقار �حوزه 

 المدعي و الذي یتضمن إدعاء حق الارتفاق.

ولكن لا �عد العمل تعرضا للح�ازة إذا اكتفى بإحداث أضرار �المالك مادام لا یتضمن إدعاء 

ثمار من ارض الجار خلسة أو وضع مواد البناء  مع ملكیته الغیر ، و من أمثلة ذلك قطف

                                                           
لما كان من الثابت في  44ص  03، عدد  1990المجلة القضائ�ة  05/04/1989مؤرخ في  52039فرار رقم  -43 

قض�ة الحال أن دعوى الطاعنین تتمثل في أرض ثم الاعتداء علیها من طرف المطعون ضدهم فإن قضاة الاستنتاق 

لأولى ازلوا عن اختصاصهم المنصوص عل�ه �المادة ا�موافقتهم على الحكم المستأنف لدیهم ، فالقاضي �عدم الاختصاص تن

  من قانون الإجراءات المدن�ة.

  44- بو�شر محند أمقران ، قانون الإجراءات المدن�ة ، ط 1992 ، ص 107 ، دیوان المطبوعات الجامع�ة.



اجل اكتساب الملك�ة الخاصة الحما�ة و الاث�ات من وسائل              الفصل الثاني                  

 

68 
 

فیها على أرضه ولكن إن كانت مثل هذه الأعمال لا تسمح برفع دعوى منع التعرض فإنها 

 45�مكن أن تكون أساسا لدعوى أخرى مثل دعوى التعو�ض عن الأضرار الواقعة.

لمالك ك�ة االتعرض القانوني : یتمثل في كل عمل إرادي یتضمن إدعاء یتعارض مع مل -ب

و الذي �شتد إلى حق المدعي �ه فمثله أن �كون ال�ائع غیر مالك وقت الب�ع ثم �صیر مالكا 

لسبب طرأ من أس�اب الملك�ة الخاصة كالمیراث ، فإذا رفع ال�ائع دعوى المشتري منه �طلب 

 46استرداد المب�ع بوصفه مالكا فكان هذا تعرضا قانون�ا غیر جائز.

ذا استند ال�ائع إلى حق مخول له من القانون كحق الشفعة و مثله أن ما لا �عتبر تعرضا إ

یب�ع المشتري العقار المب�ع ف�طلب ال�ائع الأصلي الشفعة في هذا الب�ع الجدید مستند إلى سبب 

من أس�اب الشفعة ، كونه شر�كا في الشیوع إذا ب�ع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي ط�قا 

المدني الجزائري لأن استعمال حق الشفعة لا یتضمن أي إنكار لحقوق من القانون  795للمادة 

 المشتري الأصلي على المب�ع .

 منطوق الحكم :  -2

یختف منطوق الحكم الذي �صدر القاضي منع التعرض عن التعرض المادي و القانوني في 

 الحالات التال�ة : 

ك الامتناع عن التعرض للمالحین �كون التعرض ماد�ا ، �صدر القاضي إلزام المتعرض � -

 مثل منعه من المرور على أرض جاره .

وحین �كون التعرض قانون�ا �أتي الحكم تقر��ا یؤكد ملك�ة المدعي و ینفي خق المتعرض  -

  47في اتخاذ الإجراء الذي قام �ه.

و�رى الأستاذ حمدي �اشا عمر ان حق التصرف في الملك�ة العقار�ة الخاصة في حالة الطعن 

 ها �التزو�ر �مر بإحدى الطر�قتین : فی
                                                           

  45- یوسف دلاندة ، قانون الإجراءات المدن�ة ، مدعم �الاجتهادات القضائ�ة ، ط ، ص 302 ، دار هو مة .

  46- د. محمد حسنین ، عقد الب�ع في القانون المدني الجزائري ، ط 1994 ، ص 129 ، دیوان المطبوعات الجامع�ة.

  47- بو�شیر محمد أمقران ، المرجع نفسه ، ص 110.
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 48دعوى التزو�ر الأصل�ة                دعوى التزو�ر الفرع�ة 

من القانون المدني : �عتبر العقد الرسمي حجة لمحتوى  06مكرر  324وهذا ما أكدته المادة 

سبب �الاتفاق المبرم بین الأطراف المتعاقدة وورثتهم وذوي الشأن " غیر أنه في حالة شكوى 

التزو�ر في الأصل یوقف العقد محل الاحتجاج مؤقتا بتوج�ه الاتهام و عند رفع دعوى فرع�ة 

�التزو�ر �مكن للقاضي حسب الظروف إ�قاف تنفیذ العقد مؤقتا ، و عل�ه فإن ما �قوم �ه �عض 

المواطنین من اعتراضات عبر أعمدة الجرائد تشیر إلى منع الموثق من تحر�ر أي عقد ناقل 

لك�ة على العقار محل الاعتراض و كذلك المحافظ العقاري من شهره ، فهي تعد اعتراضات للم

 49غیر قانون�ة و منعدمة الأساس.

 الفرع الثاني : إث�ات الملك�ة بدعوى وقف الأعمال 

ترفع دعوى وقف الأعمال في الملك�ة إذا قام الغیر �أعمال غیر مرخص بها في ملك�ة صاحبها 

شخص أجنبي بتشجیر و غرس أرض دون إذن من صاحبها أو ق�امه بتشیید ( مالكها) كق�ام 

 م�اني أو منشآت دون ترخ�ص من المالك .

وللتوض�ح أكثر في إث�ات هذه الدعوى سوف نتطرق لكل من طب�عتها و إقامة أحد الشركاء 

 في بناء على جزء من الأرض الشائعة.

 طب�عة هذه الدعوى :  -1

دعوى وقف الأعمال هي ع�ارة عن تهدید للملك�ة �معنى الشروع في أعمال من شأنها حرمان 

 المالك من ملكیته .

                                                           
،  01المجلة القضائ�ة العدد  242 678رقم  ىحت 11/07/2000وضع القرار الصادر عن المحكمة العل�ا بتار�خ  -48 

الفرق بین دعوى التزو�ر الأصل�ة و الفرع�ة حیث أن دعوى التزو�ر الفرع�ة هي إجراء یلجأ إل�ه  197و ص  196ص 

أثناء الدعوى لدحض وث�قة لدعم صحتها أو تزو�رها و خلافا لدعوى التزو�ر الرئ�س�ة التي تتمثل في دعوى جزائ�ة ، فإن 

  ث�ات عدم صحة الوث�قة.دعوى التزو�ر الفرع�ة هي إجراء مدني یهدف إلى إ

  49- حمدي �اشا عمر ، وسائل حما�ة الملك�ة العقار�ة،دار هومة ، ص 81.
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الصادر عن المحكمة العل�ا (  06/03/1985المؤرخ في  33 352وهذا ما أكده القرار رقم 

كان مقرر قانونا أن الأوامر التي تصدر في المواد المستعجلة لا تمس أصل الحق ، فإن  متى

القضاء �ما یخالف هذا المبدأ �عد خرقا للقانون و لما كان المجلس القضائي الذي امر عن 

طر�ق الاستعجال بوقف الأشغال المتنازع فیها ، فإنه بذلك یتعرض للفصل في الملك�ة بین 

 ا القضاء �كون قد مس الموضوع وخرق القانون.الطرفین و بهذ

ومتى كان كذلك استجوب نقص إ�طال القرار المطعون ف�ه و ذلك تأس�سا عن الوجه المشار 

 من الطاعن لمخالفة هذا المبدأ .

فإذا وقف الأشغال من طرف الجهة الاستعجال�ة لا �مس �أصل الحق فهو مجرد تدبیر مؤقت 

جم عن مواصلة البناء في انتظار الفصل النهائي في موضوع لحما�ة الحق من الخطر النا

 الدعوى.

 إقامة أحد الشركاء في بناء على جزء مفرز من الأرض الشائعة  -2

من القانون المدني �أنه إذا أقام أحد الشركاء المشاعین في  717نستخلص من نص المادة 

 ك �كون قد أتى �عمل منبناء على جزء مفرز من الأرض الشائعة قبل قسمتها فإن الشر�

 أعمال الإدارة غیر المعتادة.

و�ترتب على ذلك أن هذا العمل �قتضي موافقة أصحاب ثلاث أر�اع الأرض الشائعة حیث أن 

المشروع فتح الطر�ق أمام الشر�ك الذي یر�د البناء في جزء مفرز من العقار الشائع لكن شر�طة 

رض و ل�س عل�ه أن �حصل على موافقة الحصول على موافقة أصحاب ثلاث أر�اع من الأ

 50الجم�ع.

حیث أنه و الحالة هذه فإن المدعي محق في منع المدعي عل�ه من مواصلة أشغال البناء و 

الجار�ة فوق القطعة الأرض�ة المشاعة بینهما رفقة شركاء آخر�ن مادام ان هذا الأخیر لم �قدم 

 ة المطلو�ة.للمناقشة ما یثبت أنه قد حصل على موافقة الأغلب�

                                                           
  50- حمدي �اشا عمر ، القضاء العقاري ، ص 318.
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حیث ین�غي الإشارة أنه حتى في حالة انفراد احد الشركاء �البناء على الأرض الشائعة كلها أو 

�عضها فإن الشركاء ال�اقین أن �طالبوا بهدم ما بني دون إمكان�ة مطال�ة الشر�ك المنفرد �البناء 

ي لأنه یتعلق من القانون المدن 784و التمسك �أحكام الالتصاق المنصوص عل�ه �المادة 

الأمر �من �ق�م المنشآت في أرض الغیر و الحال أن المشتاع یرد حقه على العین المشتاعة 

 51كلها.

 الم�حث الثالث : وسائل الحما�ة في إطار القانون الجزائي 

غن حما�ة الملك�ة العقار�ة عن طر�ق التشر�ع الجزائي �عد إجراء استثنائ�ا خارجا عن القواعد 

لمساس �حق �الملك�ة یخول لصاحب الحق في اللجوء إلى الجهات القضائ�ة العامة لأن ا

 52المدن�ة لرد الاعتداء مع التعو�ض إن اقتضى الأمر ذلك.

أما إذا تعلق الأمر �العقو�ات الجزائ�ة فلا ترفع إلا في حالة المساس الخطیر �الملك�ة العقار�ة 

 الخاصة.

 

المعدل و المتمم المتضمن قانون  08/06/1996المؤرخ في  66/156وقد أورد الأمر 

  53العقو�ات الكثیرة المنصوص التي تقرر هذه الحما�ة .

 54كما تناول أحكام القوانین الخاصة �الجرائم الماسة �العقار.

و الهدف من هذه النصوص هو المحافظة على الملك�ة العقار�ة ضد أي اعتداء أو إتلاف أو 

لخاصة عن طر�ق تقر�ر عقو�ات جزائ�ة ردع�ة لكل تخر�ب من شأنه یهدد أمن الملك�ة ا

مخالف ومما �شكل حصنا على التعدي علیها من طرف الغیر لهذا الصدد ستنحصر دراستنا 

                                                           
  51- حمدي �اشا عمر ، القضاء العقاري ، ص 391.

  52- حمدي �اشا ، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، ط 2002 ، دار هومة ، ص 85.

الخاصتین  407و  406من قانون العقو�ات الخاصة بجنحة اقتحام حرمة المنزل و كذا المادتین  295أنظر المادة  -53 

  بجنحة التخر�ب العمدي للعقارات .

  54- أنظر المادة 05/414 مكرر من نفس القانون الخاصة بإصلاح أو هدم بناء دون اتخاذ الاحت�اطات .
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في هذا الم�حث هو حول الأركان العامة و الخاصة لجر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة 

 الخاصة حیث سنتناول لكل عنصر في مطلب خاص �ه.

 ل : الأركان العامة لجر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة الخاصة المطلب الأو

�قصد �أركان الجر�مة عناصرها الأساس�ة التي یتطلبها القانون لق�امها و الأركان العامة هي 

الأركان الواجب توافرها في كل جر�مة مهما كان نوعها او طب�عتها و إذا انتفى أحدها فلا 

 55جر�مة على الإطلاق.

ن الفقهاء اختلفوا حول تقس�م الأركان العامة للجر�مة فمنهم من یرى ان للجر�مة ركنان إلا أ

مادي و معوي فحسب ومنهم من أن یرى للجر�مة ثلاثة اركان حیث �ض�فون الركن الشرعي 

 كركن ثالث إلى جانب هذین الركنین المادي و المعنوي .

ص لك التقس�م الفقهي للجر�مة فنخصلذلك سوف نعمد إلى دراسة هذه الأركان مت�عین في ذ

الفرع الأول للركن الشرعي للجر�مة أما للفرع الثاني سنتناول ف�ه الركنین المادي و المعنوي في 

 الجر�مة.

 الفرع الأول : الركن الشرعي 

�عرف الفقهاء الركن الشرعي للجر�مة على انه الصفة غیر المشروعة للفعل فهو في جوهره 

 56فعل و المرجع في تحدیده هو قانون العقو�ات.تكییف یخلع على ال

ولقد أكد المشرع الجزائري على احترام المبدأ أو العمل �مقتضاه من خلال النصوص الدستور�ة 

و نصوص قانون العقو�ات حیث نصت المادة الأولى من قانوني الجزائي على مبدأ مضمون 

 .57من إلا بنصي قانوني "الشرع�ة بنصها : " لا جر�مة و لا عقو�ة و لا تدابیر أ

لذلك فإن أساس الركن الشرعي هو ضرورة وجود نص تشر�عي یجرم الفعل المادي المؤدي 

إلى المساس السلبي �الملك�ة العقار�ة الخاصة و بدون توافر هذا النص المعاقب فإن الجر�مة 
                                                           

  55- عبد الله سل�مان ، شرح قانون  العقو�ات الجزائري ، القسم 1995 ، دار المطبوعات الجامع�ة ، ص 65.

  56- عبد الله سل�مان ، المرجع نفسه ، ص 156.

  57- المادة الأولى من قانون العقو�ات ، وزارة العدل ، ط 1999 ، الدیوان الوطني للأشغال التر�و�ة ، ص 01.
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غیر قائمة أصلا ولو مست أجزاء العقار �ضرر او خطر و تجسیدا لهذا المبدأ فقد نص 

 من قانون العقو�ات التي جاء في نصها :  386المشرع الجزائري في المادة 

دج لكل  20000إلى  2000سنوات و�غرامة مال�ة من  05" �عاقب �الح�س من سنة إلى 

 ة أو �طرق التدل�س".من انتزاع عقارا مملوكا للغیر و ذلك خلس

" و إذا كان انتزاع الملك�ة قد وقع ل�لا �التهدید أوز العنف أو �طر�قة التسلق أو مع حمل 

سنوات ،  10السلاح من شخص او عدة أشخاص فتكون العقو�ة الح�س من سنتین إلى 

من قانون العقو�ات  386دج من خلال نص المادة  30.000إلى  10000و�غرامة تقدر بــ : 

لجزائري نستخلص أن المشرع اعتبر كل فعل من انتزاع عقار مملوك للغیر فعلا إجرام�ا ا

 �ستحق العقو�ة ولهذا فلا تقوم الجر�مة ما لم یتم استفاء فعل التعدي لتقر�ر العقو�ة.

 

 الفرع الثاني : الركنین المادي و المعنوي 

�عاقب القانون على الأفعال الماد�ة التي تتطابق مع نص التجر�م و التي تكون ماد�ات الجر�مة 

، فالقانون لا �عاقب على النوا�ا مهما كانت شر�رة مادامت محبوسة في نفس الجاني و دون 

  58أن �عبر عنها �فعل مادي ملموس ینتج أثره و لا �صیب حقا من الحقوق المحم�ة �عدوان.

 كن المادي : الر  -1

�قصد �الركن المادي في جر�مة الملك�ة العقار�ة بوجه عام كل سلوك ایجابي محظورا قانونا 

ینتج ف�ه �صفة م�اشرة أو غیر م�اشرة المساس �مصلحة محم�ة قانونا فهو في هذا المجال 

یتحلل إلى عناصر ثلاثة هي السلوك الإجرامي و الصادر عن الشخص الطب�عي او الاعت�اري 

، و النتیجة الإجرام�ة المؤد�ة إلى المساس الخطیر او غیر خطیر للعقارات المحم�ة و ثالثا 

 ان تكون هناك را�طة سبب�ة في ذلك السلوك الإجرامي و النتیجة الإجرام�ة.

                                                           
  58- عبد الله سل�مان ، شرح قانون العقو�ات ، القسم العام ، ط 1995 ، ص 144.
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و�تحقق الركن المادي في جر�مة التعدي على العقارات بإت�ان فعل التعدي الذي �قع على 

  59ة.عقارات مملوكة لجهة خاص

فالتعدي �قع على عقار مملوك للغیر وحدده المشرع �أنه قد �كون أرض زراع�ة أو أرض فضاء 

 أو م�اني و�ستوي أن �كون العقار مملوكا كله أو �عرضه للغیر.

كما أن الشرع المصري اوجب أن تكون الملك�ة ثابتة وقت ارتكاب فعل التعدي فإن لم تكن 

ارتكاب الفعل لا تقوم الجر�مة لا تقوم الجر�مة التي نحن  ملك�ة العقار قد انتقلت إل�ه وقت

 60�صددها لأن العقار لا �كون مملوكا لجهة خاصة.

لكن انتهاء ملك�ة للعقار لا یؤثر في مسؤول�ة المتهم إذا كان قد تعدى عل�ه وقت أن كانت 

 ملكیته ثابتة للجهة التي حددها القانون.

الواجب توارها بین العقار ، و الشخص هي صلة علاقة و إذا كان المشرع قد حدد نوع الصلة 

 61ملك�ة ، فإن ح�ازة الجهة للعقار أ�ا كان سببها غیر التملك لا تكفي لق�ام تلك الجر�مة.

بل إن الاعتداء على الح�ازة أثار الكثیر من النقاش على الصعید التطب�قي حول ما إذا كانت 

ة الحائز �مفهوم القانون المدني أو قانون التوج�ه حما�ة المشرع الجزائري تمتد حتى إلى حما�

المتعلق �المستثمرات الفلاح�ة ، أم أنها تقتصر  87/19العقاري أو المنتفع في إطار قانون رقم 

 62على حما�ة المالك �سند رسمي مشهر �المحافظة العقار�ة فقط.

ي ورد بها" مصطلح �اللغة العر��ة من قانون العقو�ات الجزائر  386فمن خلال نص المادة 

انتزاع الملك�ة " فقد نستفید من مجال هذه الع�ارة واقعة التعدي الجرمي على الح�ازة لكن �الرجوع 

                                                           
، دار المطبوعات الجامع�ة ، ص  2001د. فتوح عبد الله الشاذلي ، شرح قانون العقو�ات ، القسم الخاص ، ط  -59

293.  
، دار  9199د. علي عبد القادر القهوجي ود. فتوح عبد الله الشاذلي ، شرح قانون العقو�ات القسم الخلص ، ط  -60

  . 271و  270المطبوعات الجدیدة ، ص 

  61- المرجع نفسه ، ص 271.

  62- حمدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، ط 2002 ، دار هومة ، ص 130.
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و الذي �عني  déposséderإلى النص المحرر �اللغة الفرنس�ة نجد فد أورد مصطلح 

ما�ة لحاصطلاحا منع الح�ازة مما أثار إشكالا جوهر�ا على الصعید العملي حول القصود �ا

من قانون العقو�ات فهل تمتد إلى ح�ازة أم تقتصر على الملك�ة  386المنصوص علیها �المادة 

 فقط ؟ 

من قانون العقو�ات  386الاتجاه الأول : یذهب إلى أن ملك�ة العین المحم�ة وفقا لأحكام المادة 

و التي فصل  علیها هي الملك�ة المثبتة �سند رسمي ثم الح�ازة الظاهرة المشروعة غیر المتنازع

 في شأنها القضاء المدني.

من قانون العقو�ات فلا �مكن  36الاتجاه الثاني : یرى أنه في ظل الص�انة الحال�ة للمادة 

القول بوجود جر�مة تسمى بجنحة التعدي على الح�ازة العقار�ة بل أن مجال الحما�ة الجزائ�ة 

 فقط على المالك الحق�قي.

شا عمر إلى الاتجاه الأول وضرورة الأخذ �المفهوم الواسع للع�ارة الذي و�میل الأستاذ حمدي �ا

�قتصر على الملك�ة حسب تعر�فها في القانون المدني بل یتعداها ل�شمل أ�ضا الح�ازة 

 63القانون�ة.

 الركن المعنوي : -2

�قصد �الركن المعنوي في الجر�مة بوجه عام تلك النوا�ا الإجرام�ة او النوازع الشر�رة المدبرة و 

 التي �كون الخداع قوامها.

أما إذا تعلق الركن المعنوي في الجر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة الخاصة ف�قصد �ه 

تخضع  م الواقعة الماد�ة التيالجانب الشخصي او النفسي للجر�مة فلا تقوم الجر�مة �مجرد ق�ا

لنص التجر�م و إنما لابد من ان تصدر هذه الواقعة عن إرادة فاعلها ترت�ط بها ارت�اطا معنو�ا 

                                                           
  63- عبد الله سل�مان ، شرح قانون العقو�ات ، القسم العام ، ط 1995 ، ص 213
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، فالركن المعنوي هو هذه الرا�طة المعنو�ة أو الصلة النفس�ة لإرادة الفاعل و �التالي فإن ق�ام 

 64ر�مة.تكتمل صورتها و توصف �الجهذه الرا�طة هي التي تعطي للواقعة وصفها القانوني ف

فجر�مة التعدي على عقار مملوك للغیر یتخذ الركن المعنوي صورة القصد الجنائي و القصد 

�قوم على علم المعتدي �أن العقار الذي اعتدى عل�ه مملوك للغیر فإذا كان المعتدي یر�د 

مد�ة ، كانت الجر�مة عالضرر على العقار المملوك قاصدا إل�ه وموجها جهده لتحقیق مبتغاه 

و إن لم �قصد إلى إحداثه �أن كان �عتقد أنه لا مالك له او ساء تقدیره �شأنه ودون بلوغه فإن 

 الجر�مة عندئذ تكون غیر عمد�ة.

 المطلب الثاني : الأركان الخاصة في جر�مة التعدي على الأملاك العقار�ة الخاصة 

جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة الخاصة فإنه إضافة إلى الأركان العامة التي تقوم علیها 

من قانون العقو�ات الجزائري ، و التي  386هناك أركان خاصة اشترطها القانون في المادة 

تتمثل أساسا في عنصر�ن آخر�ن تنفرد بهما الجر�مة و هما انتزاع عقار مملوك للغیر و الذي 

الذي  لانتزاع الذي قد �كون �الخلسة أو التدل�سسنتناوله في الفرع الاول ، إضافة إلى اقتران ا

 نخصصه في الفرع الثاني.

 الفرع الأول : انتزاع عقار مملوك للغیر 

 انتزاع العقار :  -1

�ستفاد من لفظ " انتزاع" ق�ام الفاعل �سلوك إیجابي وهو النزاع أو الانتزاع أي الأخذ �عنف و 

 65بدون رضاء المالك.

ح�ازة العقار المعتدي عل�ه إلى ما قام �فعل الانتزاع ولا �كفي مجرد و�التالي یجب أن تنتقل 

المرور على الأرض أو دخول المنزل ، ثم مغادرته بل یجب تحقیق الجر�مة لكي �كون الهدف 

                                                           
، دار المطبوعات الجامع�ة ، ص  2001نون العقو�ات ، القسم الخاص ، ط د. فتوح عبد الله الشاذلي ، شرح قا -64 

29.  
  .87، دار هومة ، ص  2002حمدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، ط  -65
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من التعدي هو الاست�لاء على ملك الغیر و الأصل في الدخول أن �كون �غیر وجه قانوني 

مالك العقار وهو ما ذهبت إل�ه المحكمة العل�ا في القرار او �غیر علم "خلسة" أو �غیر رضا 

 66. 08/11/1988المؤرخ في  534/57رقم 

" إن الخلسة أو طرق التدل�س في جر�مة انواع عقار مملوك للغیر یتحقق بتوافر عنصر�ن هما 

 : 

 دخول العقار دون علم صاح�ه ورضاه  -

 ودون أن �كون للداخل الحق في ذلك -

ومن ثمة فإن القضاة الذین أدانوا المتهم على أساس أنه اقتحم المسكن دون علم أو إرادة 

 صاح�ه و لا مستأجره وشغله مع عائلته دون وجه شرعي لم یخالفوا القانون".

كما یجب أن �كون محل الانتزاع أو التعدي واقعا على العقار و �ستوي أن �كون العقار أرضا 

قد أعدت للزراعة أو البناء أو مبنى كمسكن أو مصنع ... الخ ، و  ولا فرق أن تكون الأرض

عل�ه تست�عد المنقولات �مختلف أنواعها ولا یختلف الأمر إذا كانت ملك�ة العقار المنزوع تا�عة 

للأشخاص الطب�ع�ة أو الأشخاص المعنو�ة عامة كانت أو خاصة إذ �كفي أن یتم الإعتداء 

 67على عقار.

 ر مملوكا للغیر : أن �كون العقا -2

یجب أن �كون العقار محل الانتزاع مملوكا للغیر �مقتضى سند من السندات العقار�ة المثبتة 

للملك�ة العقار�ة و تتمثل هذه السندات أساسا في السندات العرف�ة و السندات التوث�ق�ة و 

 19759م القرار رق السندات الإدار�ة و السندات القضائ�ة وهو ما أشار إل�ه المحكمة العل�ا في
من قانون العقو�ات تقتضي أن �كن العقار مملوكا للغیر ، ومن ثمة فإن  386" أن المادة  68

                                                           
  66-  المجلة القضائ�ة 1993 ، العدد 02 ، ص 192.

  67- حمدي �اشا عمر ، المرجع نفسه ، ص 87.

  68- المؤرخ في 1991/11/05 المجلة القضائ�ة 1993 ، العدد 01، ص 214.
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قضاة الموضوع الذین أدانوا الطاعنین في قض�ة الحال بجنحة التعدي على الملك�ة العقار�ة 

 دون أن �كون الشاكي مالكا حق�ق�ا �كونون قد اخطئوا في تطبیق القانون".

 ع الثاني: اقتران الانتزاع �الخلسة أو التدل�س الفر 

 مفهوم الخلسة و التدل�س :  -1

الخلسة هي الق�ام �فعل الانتزاع خف�ة أي �عید عن أنظار المالك دون علمه أي سلب الح�ازة 

 69من المالك فجأة دون علمه او موافقته .

 

 70أما التدل�س فهو إعادة شغل العقار �عد إخلائه عنوة عن المالك 

 موقف الاجتهاد القضائي :  -2

إن غ�اب تعر�ف دقیق لمصطلحي الخلسة و التدل�س من الناح�ة الفقه�ة جعل المحكمة العل�ا 

 تلجأ إلى الاجتهاد في تحدید مفهوم هذین المصطلحین .

" ب�ان ك�ف�ة نزع العقار المملوك للغیر خلسة  71 17/01/9891جاء في حیث�ات القرار بتار�خ 

من قانون العقو�ات تهدف أساسا إلى معاق�ة  386و �طرق التخل�س خاصة و أن المادة  

اولئك الذین �عتدون على عقار مملوك للغیر أو یرفضون إخلاءه �عد الحكم علیهم �حكم مدني 

ى محضر ذ وموضوع موضع التنفیذ �مقتضمبلغ تبل�غا قانون�ا من طرف العون المكلف �التنفی

�أنه : " إن التدل�س  72الدخول إلى الأمكنة " و في قرار آخر عرفت المحكمة العل�ا التدل�س 

من قانون العقو�ات و الذي �عني إعادة شغل  386هو العنصر المنصوص عل�ه في المادة 

                                                           
  69- قرار رقم 53457 مؤرخ في 1988/11/08 ، المجلة القضائ�ة ، ط 1993 العدد 02 ، ص 192.

  70- قرار رقم 279 مؤرخ في 1986/05/13.

  71- قرار رقم 971 /52 المؤرخ في 1989/01/17 ، المجلة القضائ�ة ، ط 1991 ، العدد 03 ، ص 236.

مشار إل�ه في كتاب یوسف دلاندة، قانون العقو�ات مدعم �الاجتهاد  13/05/1986المؤرخ في  279قرار رقم  -72 

  .196القضائي ، دار الشهاب ، ص 
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حضر الخروج المحرر من ملك�ة الغیر �عد إخلائها و هذا �عد أن یتم معاینة ذلك بواسطة م

 طرف العون المكلف �التنفیذ".

و�ستفاد من قرارات المحكمة العل�ا المشار إلیها أعلاه أن مفهوم عنصر الخلسة و التدل�س في 

من قانون العقو�ات یتطل�ان توافر العناصر  386جنحة التعدي على الملك�ة العقار�ة وفقا للمادة 

 73التال�ة : 

 الإخلاء صدور حكم مدني �قضي � -

 إتمام إجراءات التبل�غ و التنفیذ  -

 عودة المحكوم عل�ه لشغل الأماكن من جدید �عد طرده منها . -

أولا : ضرورة استصدار حكم �قضي �الإخلاء : یجب استصدار حكم من القاضي العقاري 

 �طرد المعتدي من العقار محل للمطال�ة القضائ�ة وصیرورته نهائ�ا أي قابل للتنفیذ الجبري.

"  15/02/1983الصادر بتار�خ  75وهو ما أشارت إل�ه المحكمة العل�ا �موجب القرار رقم 

من قانون العقو�ات التي أشار إلیها القرار وط�قها على الطاعن تعاقب  386حیث أن المادة 

كل من حكم عل�ه �حكم نهائي بإخلاء عقار ملك للغیر و امتنع عن مغادرته بإرادته رغم 

 ائ�ة و تنفیذها عل�ه من طرف المنفذ الشرعي".صدور أحكام نه

ثان�ا : إتمام إجراءات التبل�غ و التنفیذ : لا �كفي استصدار حكم من القاضي العقاري �قضي 

�طرد المعتدي من العقار محل المطال�ة القضائ�ة بل یجب الق�ام بتبل�غ و تنفیذ هذا الحكم 

 و�قتضي ذلك توافر ما یلي : 

 و التنفیذ عوم مؤهلأن ی�اشر التبل�غ  •

 أن یتم التبل�غ �صورة صح�حة  •

 أن ی�اشر �الوسائل الود�ة أولا  •

                                                           
  73- حمدي �اشا عمر ، المرجع نفسه ، ص 89.
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فإن لم �ستجب المحكوم ضده رغم صحة الإجراءات المت�عة و�اءت كل المحاولات الود�ة 

�الفشل یلجأ إلى التنفیذ الجبري بواسطة استعمال القوة العموم�ة من أجل تمكین المحكوم 

 74المتنازع علیها.لصالحه من الملك�ة 

 ثالثا : عودة المحكوم عل�ه لشغل الأماكن من جدید �عد طرده منها : 

لا تنشأ جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة إذا تم انتزاع عقار مملوك للغیر دون توافر عنصري 

�حیث �ست�عد من مجال التجر�م الدخول إلى  الخلسة و التدل�س وفق منظور المحكمة العل�ا ،

العقار المملوك للغیر لأول مرة لان الاجتهاد الثابت اشترط الرجوع إلى احتلال الأماكن من 

جدید �عدما صدر حكم بإخلائها و كذا تبل�غ هذا الحكم و تنفیذه و�عد ذلك �قوم المحكوم عل�ه 

 75من جدید لشغل الأماكن التي طرد منها

قول �النس�ة لهذه المسألة هو ان المحكمة العل�ا و إن حاولت تفسیر مفهومي الخلسة وخلاصة ال

و التدل�س إلا أنها لم تستقر �شكل واضح حول مفهوم كل واحد منهما فهي تارة تفسر الخلسة 

�ما تفسر �ه التدل�س وتارة تحاول التفرقة بینهما و تعطي لكل منهما معنى خاص ، كما أن 

س م�الغ ف�ه ذلك أن هذا التفسیر لا �منح الحما�ة اللازمة التي جاءت من أجلها تفسیرها للتدل�

من قانون العقو�ات فمن احتل عقار بدون وجه حق لأول مرة لا �عد مرتك�ا  386المادة 

الجر�مة الاعتداء على الملك�ة العقاري  ، وكأن بها تحمي المعتدي على الملك�ة العقار�ة و 

سیر له ما یبرره من الناح�ة الواقع�ة ، ذلك ان حما�ة الملك�ة العقار�ة الحق�قة أن هذا التف

�صطدم في �لادنا بواقع مكرس عن الحق�ة الاستعمار�ة و هو أن السندات التي �حوزة الأفراد 

منها لا تتوافر على مواصفات العقود الناقلة للملك�ة فقد تجد عقد الملك�ة لا �شیر إلى المساحة 

 المعالم الحدود�ة أو اسم القطعة ... الخ. او لا �شیر إلى

                                                           
  74- حمدي �اشا عمر ، المرجع نفسه ، ص 90.

" یرتكب الجنحة من حكم علیهم �التخلي عن الأرض و نفذت علیهم  15/05/1990المؤرخ في   448قرار رقم -75

  الأحكام و القرارات و طردوا من قبل المنفذ من القعار فعادوا إل�ه في الحال و احتلوا الأرض و تصورفوا في محاصیلها".
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وهو ما جعل المحكمة العل�ا تصرف الأطراف إلى التقاضي أمام المحاكم المدن�ة لتثبیت حق 

الملك�ة و استصدار حكم �الإخلاء كون أن القاضي المدني هو الشخص المؤهل قانونا لمراق�ة 

  76هذه السندات و مدى حجیتها في الإث�ات.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
  76- حمدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، ط 2002 ، دار هومة ، ص 93.
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 ملخص : 

نستخلص مما سبق أن وسائل إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة و طرق حمایتها یتطلب من 

الجهات المشرفة أخذ التدابیر الكفیلة للتحكم في الوضع�ة القانون�ة للملك�ة العقار�ة خاصة إذا 

قصد ففي هذا الإطار و  علمنا أن ثلاثة أر�اع في المناطق عندنا تفتقد إلى سندات الملك�ة ،

رفع العراقیل في المناطق التي لم یتم فیها إعداد عمل�ة المسح العام للأراضي تدخل المشرع 

 77الجزائري  بنصین شهیر�ن على الصعید التطب�قي لحل مشكلة إث�ات الملك�ة العقار�ة .

المادة  المتضمن التوج�ه العقاري حیث سمحت 90/25فالنص الأول یتمثل في القانون رقم 

و المتضمن ك�ف�ة  39الذي جاء تطب�قا لهذه المادة  91/254منه و المرسوم التنفیذي رقم  39

إعداد شهادة الح�ازة و تسل�مها لكل شخص �حوز في أراضي الملك�ة الخاصة التي ل�ست لها 

عقود لمدة سنة على الأقل �صفة هادئة علن�ة و مستمرة أن �حصل على سند ح�ازي �سمى " 

ة الح�ازة" و یتم تسل�م هذه الشهادة من قبل رئ�س البلد�ة حسب إجراءات وشروط محددة شهاد

 78في هذا المرسوم التنفیذي وهي تخضع لإجراءات التسجیل و الإشهار العقاري.

أما النص الثاني الذي جاء �ه المشرع في إث�ات الملك�ة یتمثل في المرسوم التنفیذي رقم 

إث�ات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن تظل مدة المتعلق �سن إجراء  83/532

 معینة.

و�فضل إجراءات �س�طة و في أجال محدودة �سمح هذا المرسوم بإعداد عقد الشهرة الذي �قوم 

 مقام عقد الملك�ة ط�قا للشروط التال�ة : 

 أن تكون المنطقة التي �طالب فیها الحائز إعداد عقد الشهرة غیر مسموحة  -

 وما یلیها من القانون المدني  827أن �كون طالب عقد الشهرة حائزا �مفهوم نص المادة  -

                                                           
  77- حمدي �اشا عمر ، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة ، ط 2002 ، دار هومة ، ص 76.

  78- حمدي �اشا عمر ، محررات شهر الح�ازة ، ط 2001 ، الجزائر ، دار هومة ، ص 109  - 110.
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 83/352أن �كون العقار موضوع عقد الشهرة من نوع الملك ط�قا للمادة الأولى من المرسوم  -

�ع�ارة أخرى عقد الشهرة �عد فقط في أراضي فقط في أراضي الملك�ة الخاصة و�التالي تست�عد 

 ك الوطن�ة و الأملاك الوقف�ة.الأملا

سنة متتال�ة دون انقطاع ، و أن ح�ازته  15إن تكون ح�ازة طالب عقد الشهرة للعقار مدة  -

استوفت جم�ع شروطها فعندئذ �مكنه ان �طلب من الموثق المختص إقل�م�ا طلب إعداد عقد 

 79الشهرة.

�ة الخاصة لتنظ�م الملك�ة العقار ف�فضل هذه السندات و العقود التي جاء بها المشرع الجزائري 

فقد ساهم إلى حد كبیر في تخفیف الضغط و الاضطراب وعدم استقرار الملك�ة داخل الساحة 

العقار�ة و مما جعل الملاك أكثر اطمئنانا و أمنا في استغلال عقاراتهم و التصرف فیها حسب 

ظ�م ت العموم�ة من تنما �شاءون و حسب ما �قتض�ه التطور الاقتصادي ، كما تمكن السلطا

 الملك�ة ومراق�ة التصرفات و المعاملات المتعلقة بها.

أما إذا تعلق الأمر بوسائل حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة فقد تطرقنا لكل من الحما�ة في 

 القانون المدني و القانون الجزائي.

التي  لحما�ة الملك�ة و فتناولنا الحما�ة في القانون المدني مجموعة من الدعاوى أحدثها المشرع

تتمثل أساسا في دعوى الاستحقاق و دعوى منع التعرض للملك�ة و دعوى وقف الأعمال في 

 الملك�ة.

فدعوى الاستحقاق ترفع في حالة وجود منازع للمالك في ملكیته ، ف�ق�م هذا الأخیر دعوى أمام 

القضائ�ة  محل المطال�ة القضاء " تسمى دعوى الاستحقاق مطال�ا بتثبیت ملكیته على العقار

 80إذن فدعوة الاستحقاق یرفعها المالك للمطال�ة �ملكیته التي تكون تحت ید الغیر.

                                                           
  79- عبد الحف�ظ بن عیدة ، إث�ات المك�ة العقار�ة و الحقوق العقار�ة ، دار هومة ، ط�عة 2003 ، ص 104.

80 - jean carbonier , droit civil 3 / led biens – presses universitaires de France ; édition 

1973 , p 87. 
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و إن إث�اتها لا �كون إلا �موجب سند رسمي مشهر �المحافظة العقار�ة كما توجه أحكام المادة 

عین�ة عقد حقوق المن قانون التوج�ه العقاري " یثبت الملك�ة الخاصة للأملاك العقار�ة و ال 29

 رسمي یخلع لقواعد الإشهار العقاري".

أما دعوى منع التعرض للملك�ة ترفع في حالة تعرض الغیر للمالك و حرمانه من ممارسة 

سلطاته الثلاث " الاستعمال ، الاستغلال ، التصرف " على ملكیته و الحالة الوحیدة في القانون 

و�ر د الرسمي في حالة الطعن ف�ه إما بدعوى التز الجزائري التي تعترض أو توقف تنفیذ العق

 من القانون المدني. 06مكرر  324الأصل�ة او دعوة التزو�ر الفرع�ة ط�قا للمادة 

و الفرق بین الدعوتین یرجع إلى أن دعوى التزو�ر الأصل�ة تتمثل في دعوى جزائ�ة في حین 

 81دم صحة الوث�قة.أن دعوى التزو�ر الفرع�ة هي إجراء مدني یهدف إلى إث�ات ع

أما إذا تعلق الأمر بدعوى وقف الأعمال في الملك�ة فإنها ترتفع في حالة ق�ام الغیر �أعمال 

من شأنها حرمان المالك من ملكیته كق�ام شخص أجنبي بتشیید منشأة دون ترخ�ص من المالك 

 الحق�قي.

ائري مجموعة من أما ف�ما یخص الحما�ة في إطار القانون الجزائي فقد سن المشرع الجز 

النصوص التي تقرر هذه الحما�ة عن طر�ق عقو�ات جزائ�ة ردع�ة لكل مخالف و هذا من 

اجل المحافظة على الملك�ة العقار�ة الخاصة ضد أي اعتداء أو إتلاف أو تخر�ب و �التالي 

 فإن تقر�ر العقو�ة الجزائ�ة �عد مؤشرا طی�ا للحما�ة الجزائ�ة المخصصة للملك�ة .

من قانون  386ت مناقشتنا في هذه الحما�ة الجزائ�ة من خلال تحلیل نص المادة واقتصر 

العقو�ات التي جاءت صر�حة في كفالة الملك�ة العقار�ة لكونها الجر�مة الوحیدة التي �شترط 

لق�امها سلب الملك�ة العقار�ة من صاحبها فضلا عن ما أثارته هذه الجر�مة من تطب�قات 

                                                           
،  2001، المجلة القضائ�ة  678/24تحت رقم  11/07/2000أنظر القرار الصادر عن المحكمة العل�ا بتار�خ  -81 

  197،  196، ص  01العدد 
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العقار�ة من صاحبها فضلا عن ما أثارته هذه الجر�مة من تطب�قات  لق�امها سلب الملك�ة

 قضائ�ة مختلف على مستوى المحاكم الجزائ�ة.

وتقوم جر�مة التعدي على الملك�ة العقار�ة متى توافرت أركانها العامة و الخاصة و نعني 

ن ادي ، الرك�الأركان العامة تلك الشروط اللازمة لق�ام الجر�مة بوجه عام و هي الركن الم

 المعنوي و الركن الشرعي .

من قانون العقو�ات عنصر�ن  386و�الإضافة إلى هذه الأركان العامة اشترط القانون في المادة 

 آخر�ن تنفرد بهما هذه الجر�مة و هما : 

 انتزاع عقار مملوك للغیر  •

81FPاقتران الانتزاع �الخلسة أو التدل�س  •

82 

 

 

 

 
 

                                                           
: " من المقرر 23، ص  1991، ط  03، المجلة القضائ�ة ، العدد  17/01/1989المؤرخ في  52/ 971قرار رقم  -82

قانونا أن جر�مة الاعتداء على ملك�ة الغیر لا تقوم إلا إذا توافرت الأركان التال�ة : نزع عقار مملوك للغیر و ارتكاب الفعل 

  خلسة أو �طرق التدل�س".
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 الخاتمة
على ضوء ما تقدمنا �ه یتضح جل�ا أنه رغم كل الإصلاحات التي جاء بها قانون التوج�ه 

ل فإن هذه الإصلاحات لم تعد كاف�ة للوصو  العقاري من اجل تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة ،

 إلى الحل الشامل لمشكلة إث�ات الملك�ة العقار�ة و تنظ�مها.

و�قي النقص و إن لم نقل الفراغ القانوني الذي �ط�ع غالب�ة أدوات تنظ�م الملك�ة العقار�ة �ات 

على كافة  أمرا مقلقا بل أكثر من ذلك مخ�فا أمام أهم�ة الرهانات المطروحة على ال�لاد

الأصعدة لاس�ما اجتماع�ا و اقتصاد�ا ، إذ أن ذلك یجعل عمل�ة الإصلاح المنتهجة منذ سنة 

 جسم بدون روح. 1990

لم تحقق الأهداف المرجوة  90/25حیث أن التجارب السا�قة التي تم اقتحامها في إطار قانون 

ق نظام اقتصاد السو  من ذلك خاصة مع التحولات العم�قة التي فرضتها مرحلة الدخول إلى

بوتیرة متسارعة أدت إلى بروز العدید من الثغرات القانون�ة خاصة المتعلقة �عمل�ة استرجاع 

 الأراضي الفلاح�ة المؤممة.

مما جعل الملك�ة العقار�ة غیر قادة على مواك�ة المستجدات في السحاة العقاري التي عرفتها 

 لحالات الخرق و التجاوزات للعدید من النصوصالجزائر في العشر�ة الأخیرة �غض النظر عن ا

 القانون�ة ناه�ك عن اللجوء إلى الحلول الظرف�ة التي كثیرا ما تكون أثارها وخ�مة.

و عل�ه نخلص إلى التأكید على ضرورة أخذ الهیئات الإدار�ة لمشكلة الملك�ة العقار�ة �عین 

یدان�ة أو على الأقل التراخي و الاعت�ار دون تردد من طرفها ، إذ أن تجاهل الحقائق الم

التأجیل في اتخاذ القرارات الموات�ة و المستعجلة من شأنه ترتیب آثار سلب�ة ، ال�عض منها قد 

�كون غیر قابل للاستدراك أو التصح�ح كما هو الحال لمشكلة استغلال الأراضي الفلاح�ة 

 ه العقاري.من قانون التوج� 48ورغم كل الالتزامات التي جاءت بها المادة 
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وهذا ما دعا إلى دق ناقوس الخطر من طرف المجلس الاقتصادي و الاجتماعي  الذي سجل 

في عدة مناس�ات عدم ارت�احه للس�اسة العقار�ة المنتهجة و الذي وضع حوصلة سلب�ة على 

 س�اسة تسییر العقار سواء كان حضر�ا او ر�ف�ا في الجزائر.

 وم الإسراع في إعادة النظر ، او تكییف جم�ع القوانین التيمن هذا الواقع الذي �فرض علینا الی

لها علاقة م�اشرة أو غیر م�اشرة �عمل�ة إصلاح الملك�ة العقار�ة الخاصة �ما یتماشى مع 

 التحولات الاجتماع�ة و الس�اس�ة و الاقتصاد�ة السار�ة الیوم في الساحة العقار�ة.

جاء �ه في مضمون دراستنا نصل في نها�ة هذا وانطلاقا من هذه المعاینة و إضافة إلى ما 

 ال�حث إلى استخلاص �عض الاستنتاجات التي �مكن حصرها في النقاط التال�ة : 

* تحدید المسؤول�ات الملقاة على الأجهزة المركز�ة و هذا برد الاعت�ار لدور الدولة التي تعد 

قة لمرحلة تكون التهیئة دائما سا�المنظم الرئ�سي للتهیئة العمران�ة لأن المنطق �حتم على أن 

 البناء �مفهومه الواسع.

* إیجاد نظام مراق�ة صارم ف�ما یتعلق �عمل�ات تحو�ل الأراضي الفلاح�ة والبناء علیها ، و 

هذا عن طر�ق اشتراط الحصول على ترخ�ص مسبق قبل الشروع في أس أشغال لا تمد صلة 

لامتلاك أرض فلاح�ة �استغلالها في النشاط  �المیدان الفلاحي مع إلزام قانونا كل مترشح

 الفلاحي و إلا سقط حقه في ذلك.

* وضع حدا نهائ�ا لفض النزاعات المتعلقة �استرجاع الأراضي المؤممة و ذلك بتطبیق المادة 

المتضمن قانون  90/25من قانون  76التي عدلت من مضمون المادة  95/26من أمر  13

ون العمل یها من طرف الهیئات العموم�ة �صفة صادقة و التوج�ه العقاري شر�طة أن �ك

 مستمرة تفاد�ا لتكرار أخطاء الماضي.

* وضوح مسألة السندات العقار�ة المثبتة للملك�ة الخاصة و تسو�تها �أحكام قانون�ة صارمة و 

یجب أن تكون هذه سندات تقن�ة مخولة لصالح الدولة و مجموعتها الإقل�م�ة ، وذلك للتصرف 

 ا على اكمل وجه في محفظتها العقار�ة.فیه
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* یجب أن تحمي الملك�ة العقار�ة من الناح�ة المدن�ة �موجب دعوى الاستحقاق دعوى منع 

 التعرض للملك�ة ، دعوى وقف الأعمال في الملك�ة.

*  في حالة المساس �الملك�ة الخاصة یجب أن توقع عقو�ات جزائ�ة على المعتدي في إطار 

 �ة الجزائ�ة للملك�ة العقار�ة.ما �عرف �الحما

* لابد على القضاء الجزائري أن �قول كلمته في �سط الحما�ة القضائ�ة على الملاك العقار�ین 

 �اعت�اره الضمانة الرئ�س�ة للأفراد في حالة الاعتداء على ملكیتهم .

* تسو�ة مشكلة الملك�ة العقار�ة في الجزائر مرهونة �الإسراع في عمل�ة التطهیر العقاري 

الجار�ة ، فهي العمل�ة الوحیدة الكفیلة �مساعدة القضاء على اداء وظ�فته في مجال حما�ة 

 0الملك�ة الخاصة

ة و انون�* یجب إعادة تقو�م النظام القانوني للملك�ة العقار�ة من خلال تحدید الأطر الق

التنظ�م�ة لتصح�ح التجاوزات و الآثار السلب�ة المسجلة في قانون التوج�ه العقاري ف�ما یخص 

 تحدید الملك�ة الفلاح�ة و منه ال�عث لإرساء س�اسة عقار�ة جدیدة في تنظ�م المستثمرة الفلاح�ة.

هذا في  ن و* ضرورة حث البلد�ات و تشج�عها على إیجاد نظام اتفاق�ة مع الملاك العقار�ی

إطار س�اسة عقار�ة محل�ة مرسومة مس�قا، و على هذا الأساس �مكن للبلد�ة أن تقوم بوضع 

مخطط للعمل�ات العقار�ة المستقبل�ة �مشاركة الملاك و هذا بتشج�ع هؤلاء على الاستغلال 

اور شالأحسن لملكیتهم العقار�ة و تفادي المضار�ة مستقبل و�عد ذلك تأكیدا و تجسیدا لمبدأ لت

 الذي �عد سر نجاح في المیدان لكل س�اسة.

و في الأخیر نرجوا أن نكون قد وفقنا ف�ما كنا نسعى إل�ه من خلال هذا ال�حث ولو �قسط 

�سیر على أهم مواضع الساعة التي وتشغل �ال الجهات المعینة بهذه العمل�ة في �لادنا و 

في إعادة تناوله بإسهاب من كل نأمل أن تكون مساهمتنا لهذا الموضوع حافزا لل�احثین 

جوان�ه المختلفة لسد الفراغ القانوني و المؤسساتي الذي لا شك أننا لم نسده في هذا العمل 

 المتواضع.
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