
 ملكǽة العقار الفلاحي

320 
 المجلة النقدǽة

  "تطهیر ملكǽة العقار الفلاحي الخاص Ǽغرض ترقǽة الاستثمار فǽهالآلǽات القانونǽة غیر المǼاشرة ل"

  دȞتوراه  طالǼة حمیدȏ فزȂة
  ، الجزائرالسǽاسǽةجامعة مولود معمرȑ تیزȑ وزو، Ȟلǽة الحقوق والعلوم 

 
        :مقدمة

الاقتصاد لمختلف دول العالم، فهو ǽعتبر العقار Ǽصفة عامة من أهم الرȞائز التي ǽقوم علیها 
مصدر لإیرادات عدة للدولة، وأساس استقرارها، خاصة عن طرȘȄ تحصیل الضرائب العقارȄة 

من بینها (والمساهمة في جلب وتفعیل الاستثمار والتشجǽع على ذلك، مما دفع Ǽمعظم الدول 
Ȅة ǼشȞل ǽضمن استقرار إلى وضع نصوص قانونǽة متكاملة بهدف تنظǽم الملكǽة العقار ) الجزائر

  .وحماǽة هذه الملكǽة واستغلالها
لقد سعت الجزائر ولازالت تسعى جاهدة إلى خلȘ نظام قانوني للملكǽة العقارȄة Ǽصفة عامة Ǽما 

ذلك من خلال تبني المشرع لنظام بداǽة من السǼعینǽات و  في ذلك تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة
نظام الشهر الشخصي الموروث عن الاستعمار، غیر أن  التخلص من فيالشهر العیني رغǼة 

سمح بتحقیȘ الهدف المنشود، بل جعلت من لم تَ تقلǼات الظروف السǽاسǽة والاقتصادǽة للǼلاد 
 ȑما أثناء الاستعمار الفرنسي الذǽة تتمیز بنوع من الغموض والتعقید عبر الزمن، لاسȄة العقارǽالملك

النظام القانوني الذȑ وضعه  من بینها الأزمة العقارȄة الناتجة عنترك الǼلاد یتخȌǼ في عدة أزمات 
من الأزمات التي خلفها الاستعمار إلى  الجزائر اتنعام تاستمر لقد و  .الاستعمار لتحقیȘ أهدافه

 الجوانب Ȟل أثرت سلبǽا على حادة سǽاسǽةیومنا هذا، ففي التسعینات عاشت الجزائر أزمة 
الثمانینات تفاقم في الدیون وتراجع سعر  أواخر شهدت في الفترة هذه قبلو  والاجتماعǽة، الاقتصادǽة

لذلك ارتأت الدولة ضرورة الاهتمام Ǽالقطاع الفلاحي من أجل تلبǽة الحاجǽات  النفǼ Ȍصفة Ȟبیرة،
الضرورȄة للمواطنین والحد قدر المستطاع من مدیونیتها، فȞون العقار الفلاحي یلعب دور هام في 

الدولة إلى Ǽطور الاقتصادȑ ورفع طاقة الاستثمار الفلاحي لمختلف دول العالم، دفع دفع عجلة الت
بهدف تطهیر الملكǽة  قانونǽة آلǽاتالمشرع الجزائرȞ ȑرس ǽالاهتمام Ǽه أكثر مما سبȘ، وأن 

 على Ǽصفة عامة وملكǽة العقار الفلاحي الخاص Ǽصفة خاصة، والحفاȍ العقارȄة الخاصة
رت الأزمات التي تتخȌǼ فیها الاستثمار فیها وتطوȄره خاصة Ǽعد أن أثَّ  وتشجǽع الفلاحǽة الأراضي

  .ا على مناخ الاستثمار الاقتصادȑ والفلاحي في الجزائرǽالملكǽة العقارȄة سلب
فمن أجل استغلال العقار الفلاحي الخاص وترقǽة الاستثمار فǽه یجب أن Ȟǽون مالك أو حائز 

على Ǽطاقة  لأو على الأقل وثǽقة تبین الحǽازة القانونǽة حتى یتحص هذا العقار ǽملك سند الملكǽة
نظرا لتǼاطؤ عملǽة المسح العقارȑ، وتفاقم  .إلخ...، أو قروض عقارȄة، أو تأمین عقارȑ،الفلاح

، التي ةالخاص ةالفلاحǽ اتمشȞلة إثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة والاستغلال غیر المشروع للعقار 
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غیر قانونǽة  اتي الفترة ما بین الثمنینات والتسعینات، لجأ المشرع إلى إیجاد آلǽعرفتها الجزائر ف
على  ة الخاصةالفلاحǽ اتوملكǽة العقار  على العموملتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة  ةمǼاشر 

تفعیل العقود : في Ȟل من ǽاتالآلذه تتمثل هفحتى ولو Ȟان ذلك Ǽصفة انتقالǽة،  ،الخصوص
  .التحقیȘ العقارȑ ، و شهادة الحǽازة، 01/01/1971التارȄخ قبل  العرفǽة ثابتة

التي Ȟرسها المشرع غیر المǼاشرة من خلال هذا الموضوع نسلȌ الضوء على الآلǽات القانونǽة 
تشجǽع وترقǽة الاستثمار فǽه، وهذا من Ǽغرض العقار الفلاحي الخاص ملكǽة الجزائرȑ لتطهیر 

المȞرسة من أجل تطهیر  غیر المǼاشرة ǽما تكمن الآلǽات القانونǽةف" :خلال طرح الإشȞالǽة التالǽة
  ؟"ومدȐ فعالیتها ترقǽة الاستثمار فǽه؟ الخاص Ǽغرضالعقار الفلاحي ملكǽة 

  :تيالتقسǽم Ȟالآ ثلاثǽةفللإجاǼة على هذه الإشȞالǽة نعتمد خطة عمل 
  :01/01/1971ثابت التارȂخ قبل العقد العرفي  :أولا
  ؛الحǻازةشهادة : ثانǻا
 .التحقیȖ العقارȏ  :ثالثا
Hnخ قبل  :أولاȂ01/01/1971العقد العرفي ثابت التار: 

تفتقر إلى سندات رسمǽة تثبت ) الخاصة خاصة منها العقارات الفلاحǽة(إن معظم العقارات 
الملكǽة العقارȄة الخاصة، مما أدǼ Ȑالمشرع الجزائرȑ إلى سن نصوص قانونǽة ووضع إجراءات 

  .صارمة بهدف تسوǽة وضعǽة مثل هذه العقارات وتطهیرها
Ȟان التعامل في ، 01971یتضمن تنظǽم التوثیȘ لسنة  91- 70قبل صدور الأمر رقم 

ررات عرفǽة وذلك راجع إلى استمرار تطبیȘ نظام الحفȎ العقارȑ الموروث عن العقارات ضمن مح
الاستعمار الفرنسي، وتطبیȘ القانون المدني الفرنسي Ȟمرحلة انتقالǽة، إذ أنه في تلك الفترة لا 
ǽشترȋ لنقل الملكǽة العقارȄة الكتاǼة الرسمǽة، وإنما تكرȄسا لمبدأ الرضائǽة Ȟǽفي توافر التراضي، 

، إلى أعلاه 91-70 ل، السبب والثمن، مما أدǼ Ȑالمشرع الجزائرǼ ȑعد صدور الأمر رقمالمح
وضع نصوص قانونǽة بهدف تسوǽة وضعǽة حاملي العقود العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل الفاتح جانفي 

في مواجهة الغیر، وفي نفس الوقت  ومنحهم عقود ملكǽة رسمǽة تمȞنهم من الاحتجاج بها، 19712
تُعتبر هذه العملǽة بداǽة لتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة، فللتوضǽح أكثر نتطرق فǽما یلي إلى 

ثابتة التارȄخ -تعرȄف العقد العرفي، شروȋ صحته، وǽȞفǽة تسوǽة وضعǽة حاملي العقود العرفǽة 

                                           
دǽسمبر  25في  الصادر، 107ج، العدد  ر ج، یتضمن تنظǽم التوثیȘ 1970دǽسمبر  15مؤرخ في  91- 70مر رقم أ1-

  ).ممَ تَ والمُ  لدَ عَ المُ (، 1615، ص 1970
شرȃالي مواز، آلǽات تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص المعمȞ ،Șلǽة  -2

  .12، 11 ص ص ،تلمسان، دون سنة المناقشة ،بلقاید جامعة أبي ȞǼر، الحقوق والعلوم السǽاسǽة
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دȐ المحافظة العقارȄة وفقا للأمر رقم ومنحهم عقود رسمǽة واجǼة الشهر ل -01/01/19711قبل 
راضي العام وتأسǽس السجل المتضمن إعداد مسح الأ 1975نوفمبر  11مؤرخ في 75-74

المراسǽم التنفیذǽة له لاسǽما ، و 1975نوفمبر  18، الصادر في 92ج، العدد  ر العقارȑ، ج
ج، العدد  رج ، بتأسǽس السجل العقارȑ  یتعلȘ 1976مارس  25مؤرخ في  63-76المرسوم رقم 

  1976.2رȄل بأ 13في  الصادر ،30
 :تعریف العقد العرفي )1

 ُǽ مفهوم المخالفة للمادة رِ عَ لمǼ العقد العرفي، غیر أنه ȑمن الأمر رقم  324ف المشرع الجزائر
ǽمȞننا القول Ǽأن المحرر العرفي Ǽصفة عامة ، 3العقد الرسمي التي عرفت سالف الذȞر، 75-58

 ȑعه من قِبَل الأطراف هو المُحرَر الذǽحضور أو بدون حضور شهود(یتم إبرامه وتوقǼ( دون ،
من نفس   2مȞرر 326تدخل ضاȌǼ عمومي أو موظف عام، وهذا ما أكده المشرع في المادة 

ǽعتبر العقد غیر رسمي Ǽسبب عدم Ȟفاءة أو أهلǽة الضاȌǼ العمومي : "الأمر، التي نصت على أنه
  ".ي إذا Ȟان موقعا من قبل الأطرافأو انعدام الشȞل، Ȟمحرر عرف

تلك المحررات التي ǽقوم بإعدادها : "وقد عرَّف الأستاذ عمر حمدǼ ȑاشا السندات العرفǽة Ǽأنها 
الأطراف سواءً Ǽأنفسهم أو بواسطة Ȟاتب من أجل إثǼات تصرف قانوني، وȄتم توقǽعها من قبل 

  4".عام أو ضاȌǼ عمومي مختص المتعاقدین وحدهم والشهود إن وجدوا، من دون تدخل موظف
عقد قام Ǽه : "بینما عرَّفا الأستاذان مǽشال دوجبǽقلال وآلان بییر وȄلǽامز، العقد العرفي Ǽأنه

 5".طرفاه بتسوǽة علاقتهما القانونǽة دون الاستعانة ǼضاȌǼ عمومي
 

                                           
1-  ȑر على سبیل الحصر قد  ،تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائرȞ26مؤرخ في  58-75رقم  مرالأمن  328المادة  منذ 

المعدل (، 990ص  ،1975سبتمبر  30، الصادر في 78یتضمن القانون المدني الجزائر، ج ر ج، العدد  1975سبتمبر 
  :لتي تتمثل فǽما یلياالحالات التي Ȟǽون فیها العقد العرفي ثابت التارȄخ، و ، )والمتمم

 Ȑة الضرائب؛تسجیله لدǽمفتش  
  ثبوت مضمونه في عقد آخر یتم تحرȄره لدȐ موظف عام؛ 

 التأشیر علǽه من طرف ضاȌǼ عام مختص؛
  .ءفاة أحد الذین لهم على العقد خȌ أو إمضاو 
 13في  ، الصادر30ج، العدد  ر بتأسǽس السجل العقارȑ، ج یتعلȘ 1976مارس  25مؤرخ في  63-76مرسوم رقم  -2
  ).عَدَل والمتممالمُ ( 498، ص 1976رȄل بأ
العقد الرسمي عقد یثبت فǽه موظف أو ضاȌǼ : "، على أن، سالف الذȞر58-75رقم  مرالأمن  324نصت المادة  -3

عمومي أو شخص مȞلف بخدمة عامة، ما تم لدǽه أو ما تلقاه من ذوȑ الشأن وذلك طǼقا للأشȞال القانونǽة وفي حدود سلطته 
  ".واختصاصه

  .17، ص 2009عمر حمدǼ ȑاشا، حماǽة الملكǽة العقارȄة الخاصة، دار هومه للطǼاعة والنشر والتوزȄع، الجزائر،  -4
نقلا عن سنوس بو صبǽعات، فعالǽة العقود العرفǽة ثابتة التارȄخ في تطهیر الملكǽة العقارȄة في الجزائر، مقال منشور في  -5

  .218، ص 2015، جوان 43عدد ، مجلد أ، قسنطینة، منتورȑ  ة الإخوȐ جامعȞلǽة الحقوق، مجلة العلوم الإنسانǽة، 
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 :شروط صحة العقد العرفي )2
  :العقد العرفي صحǽحا وحجǽة للإثǼات في مواجهة الغیر، إذا استوفى الشروȋ التالǽة یكون

هي الشȞل الذȑ استلزم المشرع أن تصاغ فǽه Ǽعض التصرفات القانونǽة " :الكتاǼة العرفǽة -
فǼالتالي لكي ، 1"وترك مهمة إعداده لأطراف التصرف دون ضرورة تدخل موظف عام لتحرȄره

 ȑات التصرف العقارǼة لإثǽحجȞ ةǽیجب أن تكون )العقار الفلاحي الخاص(تَصْلُح الورقة العرف ،
مȞتوǼة وتتضمن بǽانات جوهرȄة تثبت واقعة التصرف المبرم بین المتعاقدین، وتحدد محل وأطراف 

 .التصرف والشهود إن وجدوا
اف المتعاقدة على العقد العرفي شرطا أساسǽا ǽُعْتَبر توقǽع الأطر  :توقǽع الأطراف المتعاقدة -

وجوهرȄا لوجود هذا النوع من العقود، إذ أنه لا وجود للعقد العرفي في حالة تخلف التوقǽع علǽه، 
، لأن التوقǽع دلیل على تراضي المتعاقدین Ǽشأنه فǼالتالي لا تكون له حجǽة لإثǼات التصرف المبرم

نها العقد العرفي، إذ أن التوقǽع عǼارة عن علامة أو إشارة أو على البǽانات والإقرارات التي یتضم
بǽان ظاهر مخطȌ اعتاد الشخص على استعماله للتعبیر عن موافقته على عمل أو على تصرف 

 2.قانوني Ǽحد ذاته
ǽشترȋ أن Ȟǽون العقد العرفي ثابت التارȄخ : م1971أن Ȟǽون ثابت التارȄخ قبل أول جانفي  -

سالف الذȞر، إذ أن المشرع الجزائرȑ اعترف فقǼ Ȍالسندات العرفǽة  91-70 قبل صدور قانون رقم
ثابتة التارȄخ قبل ) منها ملكǽة العقار الفلاحي الخاص(المثبتة للملكǽة العقارȄة الخاصة 

من  89لاسǽما المادة  وقد أكد ذلك صراحة ضمن عدة نصوص قانونǽة، ،01/01/19713
 .سالف الذȞر 63-76رقم التنفیذȑ مُعَدِل والمُتَمِم للمرسوم ال 1234- 93المرسوم التنفیذȑ رقم 

 01/01/1971كیفیة تسویة وضعیة حاملي العقود العرفیة ثابتة التاریخ قبل  )3
  :ومنحھم عقود رسمیة

، المُعَدِل والمُتَمِم 2105- 80في بداǽة الأمر، Ȟانت عملǽة التسوǽة عن طرȘȄ المرسوم رقم 
ȑة العقود  63-76رقم  للمرسوم التنفیذǽصحة وشرعǼ ȑر، أین اعترف المشرع الجزائرȞسالف الذ

المتضمنة -وǼالتالي استثنى مثل هذه العقود العرفǽة  1961العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل الفاتح مارس 
                                           

مǽة، إثǼات بǽع العقار المملوك ملكǽة خاصة في القانون الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في امي سانقلا عن براه -1
  .10 ، ص2008-2007قسنطینة، ، منتورȑ  جامعة الإخوȞ Ȑلǽة الحقوق، فرع القانون العقارȑ، ، القانون الخاص

  .16-13، ص ص نفس المرجعمǽة، اسبراهامي -2
ǽسرȐ مفعول هذا : "منه التي نصت على أنه 53، طǼقا للمادة سالف الذȞر، 91-70وهو تارȄخ بداǽة سرȄان القانون رقم  -3

ئرȑ، دار هومه نقل الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزا، أنظر عمر حمدǼ ȑاشا، "1971الأمر ابتداء من أول ینایر سنة 
  .114دون سنة النشر، ص  للطǼاعة والنشر والتوزȄع، الجزائر،

ج،  ر سالف الذȞر، ج، 63- 76مرسوم رقم الم مِ تَ ل وȄُ دِ عَ ، ǽُ 1993 ومای 19مؤرخ في  123-93رقم تنفیذȑ مرسوم  -4
  .14، ص 1993 ومای 23في  الصادر، 34العدد 

سالف ، 63-76من المرسوم رقم  89و 18و 15لمواد ام مَ تَ Ȅُ ل و دِ عَ ǽُ ، 1980سبتمبر  13مؤرخ في  210-80مرسوم رقم  -5
  .1377، ص 1980سبتمبر  16، الصادر في 38، ج ر ج، العدد الذȞر
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المنصوص علǽه للشهر و  أثناء إیداعها للشهر العقارȑ من قاعدة الأثر النسبي -تصرفات عقارȄة
، مع تكلیف المحاكم Ǽمهمة تثبیت صحة أعلاه 63- 76من المرسوم التنفیذȑ رقم  88في المادة 

هذه العقود، Ǽحیث یتقدم أمام المحȞمة أطراف التصرف الذȑ تتضمنه هذه العقود مع تقدǽم إشهاد 
محل التصرف لا یدخل ضمن ) الفلاحي الخاص(ممنوح لهم من طرف البلدǽة یثبت أن العقار 

  ǽ.1ة ولا في الاحتǽاطات العقارȄة للبلدǽاتصندوق الثورة الزراع
 Șات التي عَرَفَها تطبیǼسبب عدم تعیین القضاء أعلاه 210-80مرسوم رقم النظرا للصعوǼ ،

 للحقوق العینǽة العقارȄة محل التصرفات المبرمة Ǽموجب العقود العرفǽة، تم رفض دقǽقاً  تعییناً 
لال إیداعها لدȐ المحافظة العقارȄة المختصة ت صحتها خثْبَ الأحȞام القضائǽة الصادرة Ǽشأن إ

 63-76مرسوم رقم المن  101و 100ة أحȞام المادتین للشهر العقارȑ، وذلك Ǽحجة عدم مراعا
إلى إصدار مرسوم  - تفادǽا لهذه الصعوǼات وغیرها-فǼالتالي لجأت السلطة التنفیذǽة سالف الذȞر،
إلى الموثقین مهمة تصحǽح العقود العرفǽة ثابتة ت دَ سنِ سالف الذȞر، أین أُ  123- 93تنفیذȑ رقم 
، حیث اكتفى المشرع بتوجǽه حاملي هذه العقود إلى الموثقین بهدف 01/01/1971التارȄخ قبل 

من فهذه العقود استثناها المشرع (، یتم إشهارها 2إفراغ محتواها في عقود رسمǽة تدعى Ǽعقود الإیداع
لة دَ عَ سالف الذȞر، المُ  63- 76من المرسوم رقم  89قاعدة الشهر المسبǼ ȘصرȄح نص المادة 

لدȐ المحافظة العقارȄة المختصة ) سالف الذȞر 123- 93مة Ǽموجب المرسوم التنفیذȑ رقم مَ تَ والمُ 
  3.سالف الذȞر 74-75وذلك طǼقا للأمر رقم 

 إصدار سالف الذȞر، أدǼ Ȑالسلطة التنفیذǽة إلى 123-93غیر أن نسبǽة فعالǽة المرسوم رقم 
، الذȑ أتى لتصحǽح العقود العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل 1976جوان  30المنشور الرئاسي المؤرخ في 

Ǽحیث Ȟَلَف المشرع الجزائرȑ المحاكم بإجراء تحقیȘ للمتنازعین عن صحت ، 19744مارس  05

                                           
  .207، 206 سابȘ، ص صالمرجع السنوس بو صبǽعات،  -1
 مع إعفائهم من ذȞر أصل الملكǽةلهذا المرسوم، ألزم المشرع الموثقین بتعیین العقار محل التصرف تعیینا دقǽقا،  طǼقا -2

، )بإفراغ محتواها في العقود الرسمǽة(، أȑ أنه یجب على الموثقین تعیین العقارات بدقة أثناء تصحǽحهم للعقود العرفǽة العقارȄة
لǽه ومع ذلك إنهم غیر ملزمین بذȞر أصل ملكǽة العقار أو العقارات محل ابرام العقد العرفي محل التصحǽح، وهذا ما نصت ع

سالف  63-76من المرسوم التنفیذȑ رقم  89سالف الذȞر، المعَدِلة و المتَمِمَة للمادة  123- 93المادة الأولى من المرسوم 
عند الإجراء الأول الخاص  -:أعلاه 88تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة : "الذȞر، التي نصت على أنه

عندما Ȟǽون حȘ  -.من هذا المرسوم 18إلى  8العقارȑ والذȑ یتم تطبǽقا للمواد من  Ǽشهر الحقوق العقارȄة في السجل
 88مع العلم أن المادة ." 1971المتصرف أو صاحب الحȘ الأخیر ناتجا عن سند اكتسب تارȄخا ثابتا قبل أول ینایر سنة 

عقود الواجǼة إخضاعها للشهر أعلاه، تنص على قاعدة الشهر المسبȘ التي تفرض على محررȑ ال 63- 76من المرسوم 
  .العیني ذȞِر أصل الملكǽة العقارȄة

  .21-19شرȃالي مواز، مرجع سابȘ، ص ص  -3
، ج ر ج، العدد الاحتǽاطات العقارȄةǼ المتعلȘ 1974فبرایر  20المؤرخ في  74/26الأمر رقم وهو تارȄخ بداǽة سرȄان  -4

  .291، ص 1974 مارس 05، الصادرة في  19
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 التصرف العقارȑ المبرم بینهما، ومدȐ توافر أرȞان هذا التصرف، غیر أن هذا المنشور لم یلقى
تعارض هذا المنشور مع قانون التوثیȘ لسنة : منها1صدȐ أمام المحاكم وذلك راجع لعدة أسǼاب

سالف الذȞر، إذ أن هذا الأخیر ǽشترȋ لصحة التصرفات العقارȄة توافر الكتاǼة الرسمǽة،  1970
 2.، بینما هذا المنشور لم ǽضع آخر آجل لتصحǽح العقود العرفǽة01/01/1971 من وذلك ابتداءً 

 :01/01/1971حجیة العقود العرفیة ثابتة التاریخ قبل  )4
من حیث (تكون له حجǽة  01/01/1971ثابت التارȄخ قبل و  العقد العرفي المبرم صحǽحا

فǽما بین المتعاقدین وفي مواجهة الغیر، وهذا ما سنتطرق إلǽه  ،...)مصدره وتوقǽعه ومضمونه،
 :بإیجاز فǽما یلي

 :حجیتھ فیما بین المتعاقدین  -  أ
من حیث صدوره على اعتراف  -01/01/1971ثابت التارȄخ قبل -تتوقف حجǽة العقد العرفي 

قَع علǽه، وفي حالة الدفع ǼالإنȞار، تزول  الشخص الموقع علǽه Ǽأنه هو الذȑ أَصْدَر هذا العقد ووَّ
حجǽة العقد العرفي مؤقتا إلى غاǽة التحقیȘ على إدعاءات الأطراف المتنازعة حول مصدره 

  .ب التوقǽعوصاح
أما فǽما یخص حجǽة وصحة مضمون العقد العرفي، فǼاعتراف الخصم على أن العقد صادر 

قع من طرفه، أو Ǽعد إثǼات التحقیȘ ذلك، تكون للعقد العرفي ثابت التارȄخ قبل   01/01/1971ومُوَّ
یل نفس حجǽة العقد الرسمي من حیث صحة مضمونه إلى غاǽة الطعن فǽه ǼالتزوȄر أو تقدǽم دل

  Ȟ.3تابي یثبت عȞس ما ورد فǽه
 :حجیتھ في مواجھة الغیر  -  ب

أو العام،  حجǽة على الخلف الخاص -01/01/1971ثابت التارȄخ قبل -Ȟǽون العقد العرفي 
الخلف الخاص (Ǽمجرد اعترف صاحب التوقǽع علǽه Ǽصحة ما ورد فǽه وأنه صادر منه، وما علیهم 

العقد إلا الدفع ǼالتزوȄر، أو أن ǽحلفوا ǽمینا Ǽعدم من أجل دحض مضمون هذا ) الخلف العامو 
استظهار هذا  التوقǽع إلى من تلقوا عنه الحȘ العقارȑ العیني إذا ما تمو الخȌ  علمهم Ǽمدȑ نسǼة

العقد في مواجهتهم Ǽعد وفاة مورثهم أو أصحاب التوقǽعات أو الǼصمات، وهذا ما جاء في المادة 
  4.ذȞرسالف ال 58- 75من الأمر رقم  327

                                           
  .23سابȘ، ص المرجع ، ال...حماǽة الملكǽة العقارȄة عمر حمدǼ ȑاشا،  -1
آخر آجل لتصحǽح العقود العرفǽة، تحایل المتعاقدین، Ǽحیث ǽمتنعون  - ضمن هذا المنشور-نتج عن عدم تحدید المشرع  -2

فتشǽة الضرائب تهرȃا عن عن اللجوء إلى الموثقین لتوثیȘ عقودهم، وعدم تسجیلها على مستوȐ مصلحة التسجیل والطاǼع وم
  .دفع مستحقات التسجیل والضرائب

  .26-24مرجع السابȘ، ص ص الشرȃالي مواز،  -3
ǽعتبر العقد العرفي صادر ممن ȞتǼه أو وقعه، : "سالف الذȞر، على أنه ،58-75من الأمر رقم  327/01نصت المادة  -4

أما ورثته أو خلفه فلا ǽطلب منهم الإنȞار وȞǽفي أن  ،ما لم ینȞر صراحة ما هو منسوب إلǽهإصǼعه أو وضع علǽه Ǽصمة 
 Șصمة هو لمن تلقوا منه هذا الحǼأو الإمضاء أو ال Ȍعلمون أن الخǽ أنهم لاǼ میناǽ حلفواǽ"....  
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لا ǽمȞن إثǼات صحتها وحجیتها إلا  ،01/01/1971أما العقود العرفǽة غیر ثابتة التارȄخ قبل 
 Ǽمصالح - Ǽعد ذلك-العیني  بلجوء أصحابها إلى القضاء، مع وجوب إخضاعها لإجراء الشهر

Ȏالحف ،ȑرة أكدته ما وهذا العقارȞة عن الصادرة 1251 رقم المذȄة في الوطن للأملاك العامة المدیرǽ
الغرفة العقارȄة تحت  المحȞمة العلǽا في قرارها الصادر عن أكدت ذلك وأǽضا، 19941مارس  29

إن قضاة : "الذȑ جاء فǽه ما یلي) غیر منشور( 26/04/2000المؤرخ في  198674رقم 
المجلس Ǽقضائهم بإلزام الطاعنین Ǽالحضور أمام الموثȘ لتحرȄر عقد رسمي عن البǽع المنعقد 

  2".طǼقوا صحǽح القانون  01/07/1963عقد عرفي مؤرخ في Ǽموجب 
موقف القضاء من إثبات الملكیة العقاریة الخاصة عن طریق العقود العرفیة ثابتة  )5

  :01/01/1971التاریخ قبل 
تعارض وتضارب في الأحȞام الصادرة  لقد عرف القضاء الجزائرȑ على مختلف مستوǽاته،

التي Ȟǽون موضوعها ) ازعات ملكǽة العقار الفلاحي الخاصمنها من(Ǽشأن المنازعات العقارȄة 
، أین تم 1997تصرفات عقارȄة مبرمة Ǽعقود عرفǽة، وقد استمر القضاء على هذه الحالة إلى غاǽة 

توحید القضاء في شأن حجǽة هذه العقود، وللتوضǽح أكثر سنتطرق فǽما یلي إلى المرحلتین التین 
  :مر بهما القضاء Ǽشأن هذه العقود

 :القضائیة اتمرحلة تناقض الاجتھاد  )أ 
عَرَفَ الاجتهاد القضائي في الجزائر مواقف متعارضة  Ǽ1970عد صدور قانون التوثیȘ لسنة 

في تفسیر وتطبیȘ النصوص القانونǽة المتعلقة بنقل وإثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة والحقوق 
ة یتم نقلها وإثǼاتها Ǽموجب عقود عرفǽة العینǽة العقارȄة الأخرȐ، وذلك راجع إلى Ȟون هذه الأخیر 

منه نص المشرع الجزائرȑ  12سالف الذȞر، الذǼ ȑموجب المادة  91-70قبل صدور الأمر رقم 
 Ȑة الأخرȄة العقارǽة والحقوق العینȄة العقارǽشأن الملكǼ صراحة على وجوب إفراغ التصرفات المبرمة

انقسم الاجتهاد القضائي إلى اتجاهین،  لةفي قالب رسمي تحت طائلة الǼطلان، ففي هذه المرح
ل من العقد العرفي عقد صحǽح لنقل وإثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة والحقوق العینǽة عَ احدهما جَ 

Ǽاطلا Ǽطلان مطلȘ لا ǽصلح لنقل وإثǼات الملكǽة  هذا العقد ل منعَ العقارȄة الأخرȐ، وثانیهما جَ 
  :الأخرȐ، وهذا ما سنوضحه فǽما یليالعقارȄة الخاصة والحقوق العینǽة 

 ةǽصحة وحج Ȑیر ȑعد  الاتجاه الذǼ خȄة ثابتة التارǽذهب هذا : 01/01/1971العقود العرف
الاتجاه إلى القول Ǽان هذه العقود شأنها شأن العقود الرسمǽة في صحتها وفي نقل وإثǼات الملكǽة 

ادا في ذلك إلى عِدَة تفسیرات واعتǼارات، الأخرȐ، استن العقارȄة العقارȄة الخاصة والحقوق العینǽة

                                           
عبد الغني بوزȄتون، المسح العقارȑ في تثبیت الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في  -1
ص ، 2010-2009قسنطینة،  ،جامعة الإخوة منتورȑ ، فرع القانون العقارȞ ،ȑلǽة الحقوق ، قسم القانون الخاص - حقوق ال

72.  
  .24سابȘ، ص المرجع ، ال...حماǽة الملكǽة، عمر حمدǼ ȑاشا،  -2
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، وهذا ما أكدته المحȞمة العلǽا في 1للالتزام بین المتعاقدین مصدرا من بینها اعتǼار العقد العرفي
الصادر عن الغرفة المدنǽة، المؤرخ في  101 180القرار رقم : عِدَة قرارات من بینها

إنه بإحالة الطرفین أمام الموثȘ لإتمام ": الذȑ جاء فǽه ما یلي" غیر منشور"، 05/05/1990
وإنه لا ǽمȞن للمدعي . إجراءات البǽع النهائي فإن قضاة الموضوع طǼقوا القانون تطبǽقا سلǽما

التي جاءت في صالح  1970المؤرخ في سنة  91-70من الأمر رقم  12الاحتجاج Ǽحذف المادة 
Ȍفق ȑة والشهر العقارǽنة العمومȄ2".الخز 

المُعَدِل والمُتَمِم  14- 88القرار یتضح لنا أن هذا الاتجاه أسس قراراته على القانون رقم فمن هذا 
 91-70من القانون رقم  12سالف الذȞر، والذǼ ȑموجǼه تم إلغاء المادة  58- 75للأمر رقم 

، Ȟما أسس أعلاه 58-75من الأمر رقم  1مȞرر 324سالف الذȞر، ونقلها Ȟاملة إلى المادة 
المتضمن  1976دǽسمبر  09المؤرخ في  105-76من الأمر رقم  ǽ351ضا على المادة قراراته أ

من  13و 12المخالفة لأحȞام المادتین - قانون التسجیل، والتي بدورها جعلت العقود العرفǽة
 105- 76ثابتة التارȄخ، وذلك Ǽعد تسجیلها طǼقا لأحȞام الأمر رقم  -أعلاه 91- 70القانون رقم 

  3.أعلاه
 خ قبل أما الاȄة غیر ثابتة التارǽطلان العقود العرفǼ Ȑیر ȑوعدم  01/01/1971تجاه الذ

حجیتها في الإثǼات، ذهب إلى القول أن هذه العقود لǽس لها أȑ حجǽة في نقل أو إثǼات الملكǽة 
العقارȄة الخاصة والحقوق العینǽة العقارȄة الأخرȐ لكونها Ǽاطلة Ǽسبب تخلف الرسمǽة في تحرȄرها، 

سالف الذȞر، حیث أكدت المحȞمة العلǽا رأȑ  91- 70من الأمر رقم  12استنادا إلى المادة  وذلك
هذا الاتجاه في عدة قرارات، من بینها القرار الصادر عن الغرفة المدنǽة، القسم الأول، المؤرخ في 

- 70من الأمر  12إن مقتضǽات المادة : "حیث جاء فǽه ما یلي" غیر منشور" 1982جوȄلǽة  07
تقتضي في مجال نقل الملكǽة العقارȄة الشȞل الرسمي و إیداع  15/12/1970الصادر في  91

إنما Ȟǽرس التزامات العقد العرفي لا ینقل الملكǽة و  ذلك أن. الثمن لدȐ الموثȘ تحت طائلة الǼطلان
 4.شخصǽة لا تؤدȑ إلا تعوǽضات مدنǽة في حالة عدم التنفیذّ 

من  12من هذا القرار یتضح أن هذا الاتجاه أسس قراراته على التفسیر الصحǽح لنص المادة 
، التي تَقضِي ضمنǽا على Ǽطلان العقود العرفǽة غیر ثابت التارȄخ قبل أعلاه 91- 70الأمر رقم 

من الأمر رقم  793و 792اراته استنادا إلى المادتین ، وأǽضا بَرَر هذا الاتجاه قر 01/01/1971
سالف الذȞر، Ǽحیث تقضǽان بوجوب إفراغ البǽع العقارȑ في قالب رسمي مع وجوب  75-58

                                           
  .31سابȘ، ص المرجع الشرȃالي مواز،  -1
، Ǽ2015عة عشر، دار هومه للطǼاعة والنشر والتوزȄع، الجزائر، القضاء العقارȑ، الطǼعة الرانقلا عن عمر حمدǼ ȑاشا،  -2

 .507 ص
  . 214، 213سوسن بو صبǽعات، المرجع السابȘ، ص ص  -3
  .508، المرجع السابȘ، ص ...القضاء عمر حمدǼ ȑاشا،  -4
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Ǽتحت طائلة ال ȑمن الأمر رقم  16و 15طلان، إضافة إلى المادتین إخضاعه لإجراء الشهر العقار
سالف الذȞر، اللتان تقضǽان صراحة Ǽأن عدم إخضاع التصرفات العقارȄة لإجراء الشهر  75-74

  1.دȑ حتما إلى عدم حجیتها لا فǽما بین المتعاقدین ولا في مواجهة الغیرالعقارȑ یؤ 
 :مرحلة توحید الاجتھاد القضاء  )ب 

إن التعارض الذȑ عرفه الاجتهاد القضائي Ǽشأن العقود العرفǽة غیر ثابتة التارȄخ قبل 
Ȅة، إلى ، والذȑ استمر طوǽلا على مستوȑ المحȞمة العلǽا Ǽغرفتیها المدنǽة والتجار 01/01/1971

هو الموقف الذȑ حَسَمَ Ǽشأنه العلǽا إلى أخذ موقف موحد، ألا و جانب أسǼاب أخرȐ أدǼ ȐالمحȞمة 
الصادر عن الغرفة المجتمعة، المؤرخ في  136156نهائǽا أمر هذه العقود، وذلك Ǽقرارها رقم 

ا ومن المقرر أǽض : "...، الذȑ جاء فǽه ما یلي10، ص 01، عدد 1997، م ق 18/02/1997
أن زȄادة عن العقود التي ǽأمر القانون بإخضاعها إلى الشȞل الرسمي یجب تحت طائلة الǼطلان 
تحرȄر العقود التي تَتَضَمن نَقل ملكǽة عقارȄة أو حقوق عقارȄة أو محلات تجارȄة أو صناعǽة أو 

ومن المقرر أǽضا أن ǽعاد . Ȟل عنصر من عناصرها یجب أن تحرر على الشȞل الرسمي
  2."دین إلى الحالة التي Ȟانا علǽه قبل العقد في حالة Ǽطلان العقد أو إǼطالهالمتعاق

فهذا القرار صدر Ǽشأن الملف المطروح أمامها حول نزاع یتعلȘ ببǽع المحل التجارȑ أو 
العقارȑ، الذȑ أثار إشȞالǽة قانونǽة، والتي أدت بدورها إلى عرض ملف ذات القضǽة أمام الغرفة 

العلǽا، أین تمسȞت الغرفة المدنǽة Ǽصحة هذا العقد العرفي، بینما تمسȞت الغرفة  المختلطة للمحȞمة
 ،ȑأو عقار ȑع محل تجارǽشأن بǼ ة المبرمةǽطلان العقود العرفǼة في نفس الوقت بȄحرǼة والȄالتجار
لǽأتي Ǽعد ذلك هذا القرار لتوحید القضاء وتكرȄس اشتراȋ المشرع الجزائرȑ مبدأ الرسمǽة في 

  3.رات المتعلقة ببǽع قاعدة تجارȄةالمحر 
في تطهیر  01/01/1971مما سبȘ یتضح لنا عدم فعالǽة العقود العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل 

الملكǽة العقارȄة الخاصة، وذلك راجع إلى عدة أسǼاب، من بینها Ȟون معظم العقود العرفǽة لا 
عقود، وذلك لعدم دقتها في تعیین تعȞس الوضعǽة القانونǽة للعقارات التي أبرمت Ǽشأنها هذه ال

إلى  معظم المتعاقدین یلجاؤون العقارات وخاصة عدم ذȞر أصل الملكǽة العقارȄة، ضف إلى ذلك، 
التعاقد العرفي تفادǽا للإجراءات الطوȄلة التي ǽفرضها القانون لإبرام العقود الرسمǽة وأǽضا تهرȃا من 

العقود جعلت من  عقارȄة، فهذه الأسǼاب وغیرهاالضرائب التي ǽفرضها القانون في المعاملات ال
، وهذا في تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصةغیر فعالة  01/01/1971العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل 

Ǽالمشرع الجزائرȑ إلى إیجاد آلǽة قانونǽة أخرȐ لتحقیȘ الهدف المنشود، فǼالتالي Ȟرس  بدوره دفع
 .شرة لتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة، لاسǽما الفلاحǽة منهاشهادة الحǽازة Ȟآلǽة انتقالǽة وغیر مǼا

                                           
  .34 شرȃالي مواز، المرجع السابȘ، ص -1
  .508 ، المرجع السابȘ، ص...القضاء عمر حمدǼ ȑاشا،  -2
  .25، 24 ، المرجع السابȘ، ص ص...حمدǼ ȑاشا، حماǽة الملكǽة العقارȄة عمر  -3
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 :شھادة الحیازة: ثانیا
استحدث المشرع الجزائرȑ شهادة الحǽازة Ȟآلǽة قانونǽة غیر مǼاشرة بهدف تطهیر ملكǽة العقار 

المتضمن قانون  25-90من قانون رقم  39المادة  نص تم Ǽموجب ذلكالخاص، و  يالفلاح
 ȑه العقارǽة من ، 1التوجǽانت الغاȞازةوǽس شهادة الحȄین  تكرȞل هو تمȞ عقار فلاحي خاص لحائز

العقار حتى یتمȞن  االقانونǽة لهذ همن الحصول على وثǽقة رسمǽة تبین حǽازت - بدون سند الملكǽة-
مرحلة في الاستجاǼة للدخول  بهدفمن استغلاله والاستثمار فǽه وتدعǽم سǽاسة القروض الفلاحǽة، 

سǽاسة التنمǽة الاقتصادǽة والاجتماعǽة المرتǼطة الدخول في  ، وȞذاالسوق وخǽار الاستثماراقتصاد 
  Ǽ.2الفلاحة

تعرȄف هذه الأخیرة ثم الشروȋ : وللتوضǽح أكثر حول شهادة الحǽازة نتطرق فǽما یلي إلى
حǽازة  ، مع الترȞیز أكثر على شهادةت الواجب إتǼاعها للحصول علیهاالواجǼة توافرها والإجراءا

  .عقار فلاحي خاص
 :تعریف شھادة الحیازة - 1

Ǽأنها محرر رسمي یثبت للحائز حȘ الحǽازة على العقار محل الشهادة، "ف شهادة الحǽازة رَ عْ تُ 
ن ǽمȞن أن كǼعد إتمام إجراءات تسجیلها وإشهارها وأن هذه الشهادة لا ترقى إلى سند الملكǽة، ول

طرȘȄ التقادم المȞسب وفقا للإجراءات القانونǽة السارȄة تكون سندا قوǽا لاكتساب الملكǽة عن 
  3."المفعول

 
 : الحصول على شھادة الحیازة شروط - 2

سالف الذȞر، ǽشترȋ في الحǽازة أن تكون مادǽة  25-90رقم من قانون  39طǼقا لنص المادة 
ذه الحǽازة هومعنوǽة، هادئة غیر مغتصǼة، علنǽة وخالǽة من الإكراه واللǼس، Ȟما ǽشترȋ أن تكون 

وأن تكون ، Ǽ4عد غیر ممسوحةالتي لǽس لها عقود ملكǽة مسǼقة و في الأراضي الفلاحǽة الخاصة 
من المرسوم التنفیذȑ  02/03طǼقا لأحȞام المادة  ، وذلكمستمرة لمدة سنة Ȟاملة على الأقلالحǽازة 

 6.أعلاه 25-90رقم  لقانون لالمُعَدِل والمُتَمِم  2545-91رقم 
  :الحصول على شھادة الحیازةإجراءات  - 3

                                           
 18في  الصادر، 49ج، العدد  ر یتضمن قانون التوجǽه العقارȑ، ج 1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانون رقم  -1

  ).مُعَدَل ومُتَمَم(، 1560ص  ،1990نوفمبر 
  .40شرȃالي مواز، المرجع السابȘ، ص  -2
د الحفȎǽ بن عبیدات، إثǼات الملكǽة العقارȄة والحقوق العینǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ، الطǼعة الخامسة، دار هومه عب -3

  .133، ص 2006للطǼاعة والنشر والتوزȄع، الجزائر، 
  .، سالف الذȞر25-90قانون رقم من ال 39أنظر المادة  -4
المحدثة Ǽموجب  ǽحدد ǽȞفǽات إعداد شهادة الحǽازة وتسلǽمها، 1991 یولیو 27مؤرخ في  254-91مرسوم تنفیذȑ رقم  -5

  .1365، ص 1991 یولیو 31في  الصادر، 36ج، العدد  ر ج السالف الذȞر، 25- 90من القانون رقم  39المادة 
  .من نفس المرسوم 02المادة  -6
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للمعني Ǽالأمر، ومن أجل تمȞین هذا الأخیر من تحرȄر شهادة الحǽازة وتسلǽمها من أجل 
في مواجهة الغیر، یجب إتǼاع مجموعة من الإجراءات القانونǽة ة شهادة الحǽازة الاحتجاج Ǽصح

  : الصارمة والمتمثلة بإیجاز فǽما یلي
محل  الفلاحي الخاص تتضمن Ȟل ما یتعلǼ Șطبǽعة العقار الحǽازة عرȄضةشهادة إعداد طالب  -

، وما یتعلȘ ...ةدَ جِ المساحة، الموقع، الحدود، الحقوق التي له والأعǼاء التي تثقله إن وُ  :الحǽازة من
 .الخ...واللقب، العنوان الاسم :بهوǽة طالب أو طالبي الحǽازة من

ائزȄن، لدȑ مصالح البلدǽة الواقعة في دائرة الحائز أو الحطرف قعة من وَّ إیداع هذه العرȄضة مُ  -
العرȄضة  نفسمحل طلب شهادة الحǽازة، مع وجوب إرفاق  الفلاحي الخاص اختصاصها العقار

 ،أعلاه 254- 91من المرسوم التنفیذȑ رقم  Ǽ06مجموعة من الوثائȘ المنصوص علیها في المادة 
في  -حسب الترتیب الزمني للإیداع-العرȄضة بتسجیل رئǽس المجلس الشعبي البلدǽ ȑقوم فǽما Ǽعد 

ǽس ئع من قبل ر قَ وَ وجوǼا من قبل رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ ومُ  -لهذا الشأن- تم فتحه سجل 
 1.دة الحǽازةائرة اختصاصها العقار محل طلب شهاالمحȞمة الواقع في د

سلǽم وصل إلى بت -المختص محلǽا-ǽقوم رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ مǼاشرة Ǽعد التسجیل  -
العرȄضة ǽشیر فǽه إلى بǽانات المرجع محل تسجیل العرȄضة، وعلاوة على أو أصحاب صاحب 
Ș صَ لْ لإیداع بنشر مستخلص العرȄضة في شȞل إعلان مُ ایوم الموالǽة لتارȄخ  15 ـخلال الذلك ǽقوم 

حدȐ الجرائد ، مع نشر هذا المستخلص في إȞاملین Ǽمقر البلدǽة وأماكنها العمومǽة لمدة شهرȄن
قع في بلدǽة الحǽازة ǽَ طلب شهادة الوطنǽة أو الجمهورȄة إلا إذا Ȟان العقار الفلاحي الخاص محل 

دون ) شهرȄن(أǽام من انقضاء هذه المدة  08فǼعد ، 2نسمة Ȟǽ20000ون عدد سȞانها أقل من 
م رئǽس المجلس الشعبي زَ لْ وجود أȑ اعتراض من الخواص أو مصالح الأملاك الوطنǽة Ǽالولاǽة، یُ 

البلدȑ بإعداد شهادة الحǽازة Ǽاسم المعني Ǽالأمر، تتضمن بدقة تحدید العقار الفلاحي الخاص محل 
 3.الحǽازة  والشخص المعترف له Ǽالحǽازة

 :مصیر شھادة حیازة عقار فلاحي خاص و الآثار المترتبة عنھا - 4
، تسجیلیجب إخضاعها أولا لإجراء ال لمعني Ǽالأمر،مها لǽسلǼعد إعداد شهادة الحǽازة وقبل ت

سالف الذȞر والمراسǽم التنفیذǽة له، وذلك  74-75العقارȑ وفقا لأحȞام الأمر رقم  شهرثم لإجراء ال
بهدف تمȞین المعني Ǽالأمر من الاحتجاج بها في مواجهة الغیر، وفǽما یلي سنتطرق إلى تسجیل 

  .قانونǽة المترتǼة عن التسجیل والشهر العقارȑ شهادة حǽازة عقار فلاحي خاص، شهرها، والآثار ال
 :شھادة حیازة عقار فلاحي خاص تسجیل  )أ 

                                           
  .، سالف الذȞر254-91تنفیذȑ رقم المرسوم من  07المادة  -1
  .المرسومنفس  نم 08المادة  -2
  .المرسوممن نفس  13المادة  -3
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والطاǼع الواقع في دائرة التسجیل لدȐ مصلحة  فلاحي خاص عقار تسجیل شهادة حǽازةیتم 
، مع ذه الشهادةمن أجل منح تارȄخ ثابت له ، وذلكاختصاصها العقار محل إعداد شهادة الحǽازة

 208دج طǼقا لأحȞام المادة  500 ـتحصیل الجانب الضرȄبي لصالح الخزȄنة العمومǽة والمقدر ب
منه قبل اللجوء  هو إجراء لابدَ  لدȐ مفتشǽة الضرائب، فالتسجیل من قانون التسجیل سارȑ المفعول

 ȑإلى إجراء الشهر العقار. 
  :شھر شھادة حیازة عقار فلاحي خاص  )ب 

تشهر شهادة الحǽازة في السجل العقارȑ لدȐ المحافظة العقارȄة التي ǽقع في دائرة اختصاصها 
 254- 91طǼقا لأحȞام المرسوم التنفیذȑ  ، وذلكالعقار الفلاحي الخاص محل إعداد شهادة الحǽازة

 یجب ، Ǽحیثسالف الذȞر، فشهادة الحǽازة شأنها شأن العقود والسندات التي ترد على العقارات
إخضاعها لشȞلǽات التسجیل والشهر العقارȑ، غیر أن Ȟون شهادة الحǽازة واقعة مادǽة لا ترقى إلى 
 مȞانة سند الملكǽة فهي عǼارة عن آلǽة تطهیر قبلي للعقارات الفلاحǽة الخاصة غیر الممسوحة Ǽعد

حاملها تمȞن من جهة أخرǼ  ،Ȑحیث أنها تساهم في تسهل سیر عملǽة المسح العقارȑ من جهة، و(
، )رقǽم المؤقت دون اعتراض الغیرتمن اكتساب ملكǽة العقار محل الحǽازة في حالة انقضاء مدة ال

لمادتین ل فǼالتالي تشهر طǼقا لأحȞام الشهر الشخصي أȑ في الǼطاقات العقارȄة الشخصǽة طǼقا
  .سالف الذȞر 63- 76من المرسوم التنفیذȑ رقم  114و 113
 :شھادة حیازة عقار فلاحي خاصشھر و الآثار المترتبة عن تسلیم   )ج 

عدة آثار قانونǽة، نحاول التطرق إلیها بإیجاز فǽما  وشهرها یترتب على تسلǽم شهادة الحǽازة
 : یلي

سالف الذȞر، أن یتصرف تصرف  25-90رقم من قانون  ǽ43حȘ للحائز طǼقا للمادة  -
في العقار الفلاحي الخاص محل  - تصرفات الناقلة للملكǽة العقارȄةǼاستثناء ال -المالك الحقǽقي

إعداد شهادة الحǽازة ما لم ǽقرر القضاء خلاف ذلك، أǼ ȑاستثناء التصرفات الناقلة لملكǽة العقار 
الفلاحي الخاص سواء Ǽعوض أو بدون عوض، ǽحȘ للحائز أن یرتب تصرفات مادǽة أو قانونǽة 

، فمن بین هذه Ȟ1س ذلكع المختص ، ما لم ǽقرر القضاءالفلاحي الخاص على هذا العقار
  :التصرفات مایلي

شهادة الحǽازة، استثناء یرد على القاعدة تسلǽم البناء على العقار الفلاحي الخاص محل  -
من قانون التهیئة  50المادة  العامة Ǽشأن الحصول على رخصة البناء، المنصوص علیها في

خاص، الحصول على رخصة البناء التعمیر، لقد أجاز المشرع الجزائرȑ لحائز العقار الفلاحي الو 
 .على هذا العقار بهدف تشیید بناء

                                           
  .، سالف الذȞر25-90رقم من قانون  43إلى المادة الرجوع  -1



 ملكǽة العقار الفلاحي

332 
 المجلة النقدǽة

شهادة الحǽازة، خروجا عن القاعدة العامة Ǽشأن تسلǽم رهن العقار الفلاحي الخاص محل  -
مر رقم الأمن  884في المادة  )القاعدة العامة( شرȋ ملكǽة الرَاهِن للعقار المَرْهُن المنصوص علیها

، سالف الذȞر 25-90 رقم قانون المن  Ǽ44موجب المادة المشرع ، أجاز سالف الذȞر 75-58
 Ȑ.1ضمان قروض متوسطة أو طوȄلة المد للحائز رهن العقار الفلاحي الخاص من أجل

، Ǽموجب المادة للعقار الفلاحي الخاص محل تسلǽم شهادة الحǽازة الاحتجاج Ǽالتقادم المȞسب -
جاز المشرع للحائز إثارة مسألة التقادم سالف الذȞر، أ 254-91من مرسوم تنفیذȑ رقم  14

المȞسب ǼمناسǼة أشغال إعداد المسح العام للأراضي وتأسǽس السجل العقارȑ، وذلك من أجل 
 .شهادة الحǽازة تسلǽماكتساب ملكǽة العقار الفلاحي الخاص محل 

 من القرار الصادر عن وزارة الفلاحة والصید 03المادة إن الحصول على Ǽطاقة الفلاح،  -
أن  -محل إعداد شهادة الحǽازة- ، أجازت لحائز عقار فلاحي خاص 1995ماȑ  25الǼحرȑ في 

  ǽ.2قوم Ǽالتسجیل في سجل الفلاحة والحصول على Ǽطاقة الفلاح
وتجدر الإشارة إلى أن طلب شهادة الحǽازة Ȟǽون إما فردȑ أو جماعي، وȞǽمن الفرق بین الطلب 

  :الفردȑ والطلب الجماعي في
ا الثاني Ȟǽون بناءا على قرار صادر عن رئǽس مȞǽون بناءا عن إرادة الحائز، بینالأول  -

 3.المجلس الشعبي البلدǼ ȑطلب من السلطة المسؤولة عن تنفیذ برنامج التحدیث وإعادة التجمع
ك العقار الفلاحي الخاص في المستقبل عن طرȘȄ إثارة مسألة لُ مَ تَ ǽعتبر الطلب الفردȑ أداة لِ  -

، )ممَ تَ ل والمُ دَ عَ المُ (سالف الذȞر 58-75أمر رقم من  823طǼقا لأحȞام المادة  ،مȞسبالتقادم ال
 4.بینما ǽعتبر الطلب الجماعي أداة للتهیئة العقارȄة

مما سبȘ یتضح لنا نسبǽة فعالǽة شهادة الحǽازة في تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة، وهذا راجع 
شهادة الحǽازة سند اسمي لا یرقى إلى سند الملكǽة  Ȟون : لعدة أسǼاب، ومن أهمها نذȞر ما یلي

هامة، فإن هذه المȞانة الهامة والحقوق المخولة له  Ȑ فرغم أن الحائز یتمتع ǼمȞانة قانونǽة جدو 
ȃین تنفیذ إشغال المسح إشهارها و قانونا مهددة Ǽالزوال خلال الفترة الممتدة بین تسلǽم شهادة الحǽازة و 

في البلدǽة التي ǽقع فیها العقار محل الحǽازة، وذلك راجع إلى إمȞانǽة ظهور المالك الحقǽقي للعقار 
محل إعداد شهادة الحǽازة ورفع دعوȐ قضائǽة فجأة ضد الحائز ومطالبته Ǽاستحقاق العقار Ǽحجة 

                                           
، مداخلة تم إلقائها )من قانون التوجǽه العقارȑ  39التعلیȘ على المادة (بوȞǼر مصطفى، الطبǽعة القانونǽة لشهادة الحǽازة  -1

Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة  ،02عقارȄة في التشرȄع المغارȃي، جامعة البلیدة في الملتقى المغارȃي حول تطهیر الملكǽة ال
  .164، ص 2014جوان  03و Ǽ02العفرون، یومي 

، الجزائر، للنشر والطǼاعة والتوزȄع حمدǼ ȑاشا عمر، آلǽات تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة، الطǼعة الثانǽة، دار هومه -2
  .99، ص 2014

  .، سالف الذȞر25-90 رقم من القانون  40لمادة ا الرجوع إلى -3
  .86، المرجع السابȘ، ص ...حمدǼ ȑاشا عمر، آلǽات تطهیر الملكǽة  -4
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الذȑ أنشأه الحائز  الحǽازة، غیر أن الرهن فǼالتالي یتم إلغاء شهادة(أنه هو المالك الحقǽقي للعقار 
من القانون  471طǼقا للمادة  ، وعلاوة على ذلك،)ǽسرȑ في مواجهة المالك الحقǽقيیǼقى صحǽحا و 

سالف الذȞر، لا ǽمȞن تصفǽة وضعǽة شهادة الحǽازة Ǽصفة نهائǽة إلا عن طرȘȄ  25-90رقم 
 ȑس السجل العقارǽاب ،2أشغال المسح العام للأراضي وتأسǼازة  فهذه الأسǽجعلت من شهادة الح

Ǽالمشرع الجزائرȑ مرة أخرȐ إلى غیر فعالة في تطهیر ملكǽة العقار الفلاحي الخاص، وهذا ما دفع 
تكون أكثر فعالǽة لتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة ولو ǼطرȄقة غیر  أخرȐ  تكرȄس آلǽة قانونǽة

 ȑالعقار Șاشرة، ألا وهي التحقیǼم. 
  :قیق العقاريالتح: ثالثا

Ȟثرت نفقاتها أدǼ Ȑالمشرع الجزائرȑ إلى إحداث آلǽة قانونǽة المسح العقارȑ و  إن تǼاطؤ عملǽة
-83المȞرس Ǽموجب مرسوم رقم تساهم في تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة ألا وهي عقد الشهرة 

المتضمن  الشهرةثǼات التقادم المȞسب وإعداد عقد لإ جراءإ ǽسن 1983ماȑ  21مؤرخ في  352
الحائزȄن لعقارات تقع في الأراضي -والذȑ من خلاله شجع المشرع المواطنین ، 3الاعتراف Ǽالملكǽة

ǽام بإجراءات قانونǽة تمȞنهم من الحصول على سندات تثبت الملكǽة القعلى  -غیر الممسوحة Ǽعد
لغاؤها، وذلك راجع لكونها لم العقارȄة الخاصة على عقاراتهم، غیر أن هذه الآلǽة تم التراجع عنها وإ 
مما جعلها  4مصداقیتهانسبǽة تحقȘ الهدف المنشود من إحداثها، إذ أنها ملیئة Ǽالعیوب إضافة إلى 

  .  غیر فعالة في تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة
المشرع الجزائرȑ إلى إیجاد آلǽة Ǽ أدȐ ،5ةنظرا لكثرة عیوب، وأǽضا نسبǽة مصداقǽة عقد الشهر 

 اتǼصفة عامة وملكǽة العقار  1أكثر فعالǽة ومصداقǽة لتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصةقانون 

                                           
تصفى الوضعǽة القانونǽة التي تنطبȘ على العقارات : "، سالف الذȞر، على أنه25-90من القانون رقم  47نصت المادة  -1

انون ǼمناسǼة أشغال إعداد مسح الأراضي العام وتكوȄن السجل العقارȑ في البلدǽة المعنǽة Ǽشهادة الحǽازة التي أسسها هذا الق
  ".1975دǽسمبر  12المؤرخ في  74- 75المعنǽة Ǽموجب الأمر رقم 

2- ȑهي الوحیدة  أ ȑس السجل العقارǽة العقار ) دون غیرها(أنه أشغال إعداد المسح العام للأراضي وتأسǽالتي تحول وضع
من وضعǽة عقار محل الحǽازة إلى وضعǽة عقار محل الملكǽة إذا توفرت جمǽع شروȋ إثارة التقادم المȞسب إثناء تنفیذ عملǽة 

  .المسح
ǽسن إجراء لإثǼات التقادم المȞسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن  1983یو ما 21مؤرخ في  352-83مرسوم رقم  -3

  .1473، ص 1983مایو  24، الصادر في 21الاعتراف Ǽالملكǽة، ج ر ج، العدد 
قد تم تحرȄر Ǽعض عقود الشهرة على عقارات تقع في الأراضي الممسوحة، ) على أرض الواقع(من الناحǽة التطبǽقǽة  -4

Ȟ ،فرضها القانون في وعلاوة على ذلكǽ ة التيǽلȞا من الإجراءات الشȃر عقود الشهرة تهرȄان معظم المواطنین یلجؤون إلى تحر
العقود الرسمǽة الواردة على العقار، نشأت عنها عدة منازعات قانونǽة خاصة أنه قد امتد تحرȄرها إلى أن مس الأملاك الوطنǽة 

، مقال )الحقوق العینǽة والحقوق الشخصǽة(ات الخاضعة للشهر العقارȑ إنجي هند زهدور، التصرفالخاصة، أنظر في ذلك، 
  .213، ص 2013، 2336-615ردمد ، العدد الراǼع عشر، الدولǽة منشور في مجلة الفقه والقانون 

ة من لقد اعتمد المشرع الجزائرȑ في بداǽة الأمر لتطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة في الأراضي غیر الممسوحة عقد الشهر  -5
، غیر أن هذا المرسوم أعلاه 352- 83رقم  أجل الاعتراف Ǽالملكǽة العقارȄة عن طرȘȄ التقادم المȞسب، وذلك Ǽموجب المرسوم
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ǽصفة خاصة في الأراضي غیر الممسوحة، ألا وه ةالفلاحǼ المستحدث  يالخاص ȑالعقار Șالتحقی
تضمن تأسǽس إجراء لمعاینة حȘ الملكǽة ی 2007فبرایر  27مؤرخ في  Ǽ07-02موجب قانون رقم 

  2.وتسلǽم سندات الملكǽة عن طرȘȄ تحقیȘ عقارȑ  العقارȄة
من أجل الحصول على سند ملكǽة عقار فلاحي خاص في الأراضي غیر الممسوحة، یجب 

إلى تعرȄف  توافر مجموعة من الشروȋ، وإتǼاع إجراءات قانونǽة صارمة، سنتطرق فǽما یلي بإیجاز
لتحقیȘ العقارȑ والإجراءات اللازمة التحقیȘ العقارȑ، ثم الشروȋ الواجب توافرها لطلب إجراء ا

 ȑالعقار Șام بهذا الإجراء، وفي الأخیر سنتطرق إلى دور شهر محرر التحقیǽاعها للقǼإت.  
 :تعریف التحقیق العقاري )1

 03لم ǽضع المشرع الجزائرȑ تعرȄف لإجراء التحقیȘ العقارȑ، غیر أنه طǼقا للتعلǽمة رقم 
، الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، المتعلقة Ǽسیر 2008سبتمبر  27المؤرخة في 

قول عملǽات التحقیȘ العقارȑ ومعاینة حȘ الملكǽة العقارȄة الخاصة وتسلǽم سندات الملكǽة، ǽمȞننا ال
 إعدادǼأن التحقیȘ العقارȑ إجراء وضعه المشرع الجزائرȞ ȑآلǽة قانونǽة تتم Ǽالموازاة مع عملǽات 

، Ȟما انه ǽشȞل تمهیدا ماھعن مستقلة Ǽصفة العقارȑ  السجل في الترقǽمو  العام الأراضي حمس
تǽاجات التكفل Ǽالاحلعملǽة المسح العام للأراضي Ȟونه یǽَُسِر سَیر هذه الأخیرة، وأǽضا یهدف إلى 

  3.سندات الملكǽة العقارȄة الخاصةالفورȄة فǽما یخص تسلǽم 
 :طلب إجراء التحقیق العقاريشروط  )2

سالف الذȞر، ǽشترȋ في العقارات الفلاحǽة الخاصة  02- 07 رقم قانون المن  02طǼقا للمادة 
 أصحابها ن ǼحوزةȞǽو محل طلب إجراء التحقیȘ العقار أن تقع في الأراضي غیر الممسوحة، ولا 

قبل فاتح العقارȄة قد تم تحرȄرها ملكǽة السندات فقȌ  أن ǽحوزواأȑّ سند یثبت الملكǽة العقارȄة، أو 
تتطابȘ مع الوضعǽة العقارȄة الحالǽة لهذه العقارات الفلاحǽة  دْ عُ والتي لم تَ  ،1961مارس 
  4.الخاصة

                                                                                                                            
والمتضمن تأسǽس  2007فبرایر  27مؤرخ في  02- 07نظرا لكثرة عیوǼه وعدم دقة أحȞامه تم إلغاؤه Ǽعد تكرȄس القانون رقم 

، والذǼ ȑموجǼه سحب )ممَ تَ ل والمُ دَ عَ المُ (Ȅة وتسلǽم سندات الملكǽة عن طرȘȄ تحقیȘ عقارȑ إجراء لمعاینة حȘ الملكǽة العقار 
  .المشرع الجزائرȑ مهمة تحرȄر مثل هذه السندات من الموثقین وأسندها إلى المحققین العقارȄین

في الملتقى الوطني  إلقاؤهاة تم جمیلة دوار ومرامرȄة حمة، أهداف التحقیȘ العقارȑ بین الإطار النظرȑ والتطبǽقي، مداخل -1
Ȟلǽة الحقوق، من  -المدǽة -الراǼع حول الحفȎ العقارȑ وشهر الحقوق العینǽة العقارȄة في الجزائر، جامعة الدȞتور ǽحي فارس 

  .05- 03، ص ص 2011أفرȄل  28إلى  27
ة العقارȄة وتسلǽم سندات الملكǽة یتضمن تأسǽس إجراء لمعاینة حȘ الملكǽ 2007فبرایر  27مؤرخ في  02-07قانون رقم  -2

 ȑعقار Șتحقی ȘȄ11، ص 2007فبرایر  28في  الصادر، 15ج، العدد  ر ، ج)ممَ تَ ل والمُ دَ عَ المُ ( عن طر.  
، الصادرة عن 2008سبتمبر  27المؤرخة في  03التعرȄف العام لإجراء التحقیȘ العقارȑ الوارد في التعلǽمة رقم  أنظر -3

المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، المتعلقة Ǽسیر عملǽات التحقیȘ العقارȑ ومعاینة حȘ الملكǽة العقارȄة الخاصة وتسلǽم سندات 
  .01الملكǽة، ص 

  .سالف الذȞر، 02-07قانون رقم من  02أنظر المادة  -4
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، )أȑ بوضع الید على هذه العقارات الفلاحǽة الخاصة(وǽشترȋ في الحǽازة أن تكون مادǽة 
، هادئة غیر مغتصǼة، )أȑ أن تتوفر لدȑ الحائز نǽة التملك للعقار الفلاحي الخاص( ومعنوǽة

طǼقا لأحȞام المادة ذلك و سنة Ȟاملة  15علنǽة غیر خفǽة، Ȟما ǽشترȋ أن تستمر هذه الحǽازة لمدة 
  .سالف الذȞر 58- 75مر رقم الأمن  827

  :العقاري التحقیقإجراءات طلب إجراء  )3
-07رقم ، ǽستشف من أحȞام قانون في التحقیȘ العقارȑ  أما ǼالنسǼة للإجراءات الواجب إتǼاعها

  :أنه، أعلاه 02
- Șفتح إجراء التحقیǽ اشرة على  لعقارياǼاشرة أو غیر مǼصفة مǼ ازةǽمارس الحǽ لكل شخص

عقار فلاحي خاص وغیر ممسوح، وذلك Ǽعد توجǽه طلب إلى مسؤول مصالح الحفȎ العقارȑ، من 
 1.أجل معاینة الحǽازة والتقادم المȞسب

بǽان : الخاص من حیث وهذا الطلب یجب أن یتضمن جمǽع البǽانات المتعلقة Ǽالعقار الفلاحي
التي له، والأعǼاء التي العقارȄة طبǽعته القانونǽة، مساحته، تارȄخ بداǽة الحǽازة، الحقوق العینǽة 

من حیث الإسم، اللقب، الجنسǽة، : علǽه إن وُجِدَة، وأǽضا Ȟل ما یتعلȘ بهوǽة صاحب هذا العقار
، Ȟما یجب أن یُرْفȘَ )إلخ...یوع، حائز أو مالك فردȑ أو على الش(صفة التصرف في ذات العقار 

 ت لصاحب الطلب حقه في حǽازة أو ملكǽةثبِ هذا الطلب Ǽمجموعة من الوثائȘ التي من شأنها أن تُ 
یتعلȘ  147-08من المرسوم التنفیذȑ رقم  03هذا العقار الفلاحي الخاص، وذلك طǼقا للمادة 

  Ǽ.2عملǽات التحقیȘ العقارȑ وتسلǽم سندات الملكǽة
في حالة طلب تحقیǼ) Șعد شهر من تارȄخ استلام الطلب، ǽُصْدِر مدیر الحفȎ العقارȑ ثم  -

ȑفرد ȑة ومهنة )عقارǽبهو Șانات التي تتعلǽیتضمن مجموعة من الب ،ȑالعقار Șر فتح التحقی ، مُقَرَّ
 المحقȘ العقارȑ، وهوǽة أصحاب العقارات الفلاحǽة الخاصة محل التحقیȘ العقارȑ، وتعین العقارات

المعنǽة ǼالتحقیȘ، وتارȄخ التنقل إلى مȞان التحقیȘ والذȑ لا یتجاوز شهر من تارȄخ إصدار مقرر 
 ȑالعقار Ș3.فتح التحقی 

خلال مدة لا تتجاوز  ، ǽصدر مدیر الحفȎ العقارȑ،)في حالة طلب تحقیȘ عقارȑ جماعي(أما 
ر یت ضمن نفس البǽانات التي یتضمنها شهر ابتداءً من تارȄخ تَسَلُمِه ملف التحقیȘ الجماعي، مُقَرَّ

ر التحقیȘ الفردȑ، إضافة إلى مراجع قرار الوالي   4.مُقَرَّ

                                           
  .القانون نفس من  04أنظر المادة  -1
، یتعلǼ Șعملǽات التحقیȘ العقارȑ 2008ماȑ  19، المؤرخ في 147-08التنفیذȑ رقم  من المرسوم 03أنظر المادة  -2

  .03، ص 2008ماȑ  25في  الصادر، 26ج، العدد  ر وتسلǽم سندات الملكǽة، ج
  .فس المرسوممن ن 07 المادة أنظر -3
  .نفس المرسوم من 09أنظر المادة  -4
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-  ȑالعقار Șر التحقی سواءً في حالة التحقیȘ الفردȑ، أو في حالة التحقیȘ (فǽما Ǽعد Ȟǽون مُقَرَّ
الحفȎ  یوم قَبْل إجراء التحقیȘ العقارǼ ،ȑحیث یجب على مدیر 15محل نَشْر واسع لمدة ) الجماعي

العقارȑ أن ǽقوم بإرسال المقرر إلى رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ الذȑ بدوره ملزم بإلصاق ذات 
یوم  15المقر Ǽمقر البلدǽة التي ǽقع فیها العقار أو العقارات محل التحقیȘ العقارȑ و ذلك لمدة 

 ȑالعقار Șاملة قبل الشروع في التحقیȞ.1 
الذǽ ȑحتوȑ على معاینة حȘ الملكǽة  ،یȘ العقارȑ یتم الشروع في عملǽة التحق فǽما Ǽعد -

 Ȑة الأخرȄة العقارǽة والحقوق العینȄة هذا العقار الفلاحي الخاص إن  ،العقارǽاء المثقلة لملكǼوالأع
الرسم البǽاني للعقار محل التحقیȘ و تعین الحدود والمحتوȐ المادȑ، مع  ، وتحدید المساحةةدجِ وُ 

 ȑالعقار . 
، عن طرȘȄ المحقȘ العقارȑ المختص إقلǽمǽا، یَتَكَفَل Ǽه أن إجراء التحقیȘدر الإشارة إلى وتج

أصحاب له معاینة السندات والوثائȘ التي ǽقدمها جمع و وم بقُ ǽَ تَنَقُلِه إلى مȞان التحقیȘ العقارȑ، ل
هذه العقارات الفلاحǽة الخاصة، وȞذا التصرȄحات التي یَدْلُونا بها أثناء التحقیȘ العقارȑ في 

 مبینًا فǽه نتائج التحقیȘو  ر المحقȘ العقارȑ محضر مؤقتًا، مسبǼًا قانونًا،رِ حَ میدان، وفي الأخیر ǽُ ال
 ȑمصلحة من ثم ، العقار ȑل ذȞ ینȞه، ومن أجل تمǽضعه في متناول الجمهور للإطلاع علǽ

ارȄخ ، وذلك في آجل أقصاه شهرȄن Ȟاملین من تدَ جِ الاعتراض Ǽشأن نتائج التحقیȘ العقارȑ إن وُ 
 2.تسلǽم هذا المحضر

لهذا الشخص الطبǽعي أو  الخاصة ت حȘ الملكǽة العقارȄةبَ Ǽعد التحقیȘ العقارȑ إذا ما ثَ  -
على  )ممَ تَ ل و المُ دَ عَ المُ (سالف الذȞر 58- 75الأمر رقم المعنوȑ الذǽ ȑمارس الحǽازة طǼقا لأحȞام 

مصالح الحفȎ العقارȑ ألولائي على أساس  عقار فلاحي خاص غیر ممسوح، ǽصدر مسؤول
ر الترقǽم العقارȑ لصالح حائز أو مالك العقار رَ قَ مُ  ،ر النهائي لعملǽة التحقیȘ العقارȑ حضَ المَ 

 ȑالعقار Șقع بدائرة ، 3الفلاحي الخاص محل التحقیǽ ة التيȄرسله إلى المحافظة العقارȄو
 .اختصاصها هذا العقار، من أجل شهره

  :الوارد على عقار فلاحي خاص التحقیق العقاري دور شھر محرر )4
ر الترقǽم العقارȑ في إشهار الحǽازة التي Ȟانت سبǼا في اكتساب الملكǽة رَ قَ تتمثل وظǽفة مُ 

یجب إخضاعه الفلاحǽة الخاصة ، فهو مُحَرَرْ مُصَرِح Ǽالملكǽة العقارȄة الخاصة) الفلاحǽة( العقارȄة
لأحȞام الشهر العقارȑ، وȞون مقرر إشهار الحǽازة یرقى إلى مȞانة سند الملكǽة فهو عǼارة عن آلǽة 
تطهیر الملكǽة العقارȄة الخاصة ǽمȞن الاحتجاج Ǽه في مواجهة الغیر Ǽعد إخضاعه للشهر العیني 

قارȄة عینǽة من ، أȑ یتم شهرها ضمن Ǽطاقات عسالف الذȞر 74- 75تطبǽقا لأحȞام الأمر رقم 
                                           

  .من نفس المرسوم 08أنظر المادة  -1
  .، سالف الذȞر02-07رقم  من القانون  10و 08 تینداأنظر الم -2
  .214المرجع السابȘ، ص إنجي هند زهدور،  -3
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 Șة الجدیدة التي آل إلیها العقار الفلاحي الخاص محل التحقیǽة القانونǽالوضعǼ أجل إعلام الغیر
 ȑالعقار. 

ر الترقǽم العقارǽ ،ȑقوم مǼاشرة ǼالمحافȎ العقارȑ فǼعد استلام  -  اتعملǽة ترقǽم العقار مُقَرَّ
ǽافة الحقوق المعاینة أثناء ةالخاص ةالفلاحȞ شهر ȘȄعن طر  ȑالعقار Șطاقات  ،التحقیǼضمن ال

 ،ȑة في السجل العقارǽة العینȄعد العقارǼ اشرةǼم إتمامومǽة الترقǽقوم عملǽ  ȑالعقار Ȏنفس المحاف 
 1.بإعداد سند الملكǽة وإرساله لمسؤول مصالح الحفȎ العقارȑ الولائي، بهدف تسلǽمه للمعني Ǽالأمر

على طلب فردȑ أو طلب جماعي  الإشارة أǽضا إلى أن التحقیȘ العقارȑ، یتم إما بناءً  تجدر
 :غیر أنه

على إرادة حائز العقار الفلاحي  یتم في أȑّ وقت وȃناءً  فتح التحقیȘ العقارǼ ȑصفة فردǽة -
 ȑالعقار Șالخاص محل طلب التحقی. 

ء أو تهیئة عقارȄة سواء Ȟانت بینما التحقیȘ العقارǼ ȑصفة جماعǽة یتم في إطار برامج بنا -
من رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ المختص إقلǽمǽا، وȃناءً على  رȄفǽة أو حضرȄة، وذلك ǼمǼادرة

 ȑالعقار Ȏل من مسؤول مصالح الحفȞ ȑعد أخذ رأǼ جماعي ȑعقار Șشأن فتح تحقیǼ صدرهǽ قرار
 2.ومسؤول المصالح الفلاحǽة

من المرسوم التنفیذȑ  24إلغاء عقد الشهرة Ǽموجب المادة  قد تم Ȟما تجدر الإشارة أǽضا إلى أنه
  3.سالف الذȞر 02- 07ل والمُتَمِم لقانون رقم دِ عَ سالف الذȞر، المُ  147-08رقم 

  :خاتمة
 :ليیفي الأخیر نخلص القول إلى ما 

لها دور في تطهیر الملكǽة العقارȄة  01/01/1971رغم أن العقود العرفǽة ثابتة التارȄخ قبل  -
الخاصة، إلا أن ذلك Ȟان بنسǼة ضئیلة جدا مما أثر سلبǽا على الاستثمار الفلاحي ) الفلاحǽة(

الفراغات والتناقضات القانونǽة التي وقع فیها المشرع : العقارȑ، وذلك راجع لعدة أسǼاب منها
نǽة الجزائرȑ حول صحة وحجǽة هذه العقود في نقل وإثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة والحقوق العی

، التǼََایُن العقارȄة العقارȄة الأخرȐ، الغش في المعاملات العقارȄة والتهرب من دفع الضرائب
والتَعارض الذȑ عرفه القضاء الجزائرȑ حول النزاعات المتعلقة Ǽحجǽة هذه العقود في نقل وإثǼات 

  .إلخ...، Ȑ الملكǽة العقارȄة والحقوق العینǽة العقارȄة الأخر 

                                           
  .سالف الذȞر ،02-07من القانون رقم  16و 15 مادتینأنظر ال -1
  .من نفس القانون  07و 06 المادتینأنظر  -2
من  19دون الإخلال ǼأحȞام المادة : "، سالف الذȞر، على ما یلي147-08من المرسوم التنفیذȑ رقم  24نصت المادة  -3

والمذȞور أعلاه، یلغى المرسوم رقم  2007فبرایر سنة  27الموافȘ  1428صفر عام  9المؤرخ في  02- 07القانون رقم 
الذǽ ȑسن إجراء لإثǼات التقادم المȞسب وإعداد  1983مایو سنة  21الموافȘ  1403ن عام شعǼا 8المؤرخ في  83-352

  " عقد الشهرة المتضمن الاعتراف Ǽالملكǽة
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- ǽة رغم أن شهادة الحǽة العقارات الفلاحǽة تطهیر ملكǽة في عملǽصفة انتقالǼ ازة تساهم ولو
الخاصة، وȞونها وسیلة من وسائل التنمǽة الاقتصادǽة المراد تحقǽقها في مجال الاستثمار الفلاحي، 

 إمȞانǽة ترتیب رهون : نذȞرمن بینها الآثار القانونǽة المترتǼة عن تسلǽمها، والتي فضلا عن 
 ،ȑة المسح العام للأراضي، إجراء التأمین العقارǽسب في إطار عملȞة، وإثارة التقادم المȄعقار

متوسطة  المعونات في مجال تموȄل المشارȄع الفلاحǽة من والحصول على Ǽطاقة الفلاح والاستفادة
Ȑلة المدȄازة ، إلا أنأو طوǽانة سند شهادة الحȞقى غیر فعالة لكونها لا ترقى إلى مǼة تǽالملك ،

 Ȍسمح للحائز بترتیب فق ȑقي إذ أن المشرع الجزائرǽالتالي لا تمنح للحائز صفة المالك الحقǼف
Ǽعض من التصرفات المادǽة والقانونǽة على العقار الفلاحي الخاص محل إعداد شهادة الحǽازة، 

في مواجهة المالك وǼالرغم عن الآثار القانونǽة الخطیرة المترتǼة عن تسلǽم شهادة الحǽازة، خاصة 
الحقیȘ إذا ظهر یوما ما، إلا أنه یتم إعدادها وتسلǽمها بناءً على إجراءات سرعة وǼسǽطة، مما 

  .یؤدȑ إلى نشوب عدة نزاعات عقارȄة جِدُّ معقدة
ورغم أن قانون التحقیȘ العقارȑ جاء من أجل تغطǽة نقائص وعیوب عقد الشهرة وتطهیر  -

ن حائز أو مالك العقار الفلاحي غیر الممسوح من الحصول على ، وتمȞالخاصة الملكǽة العقارȄة
 ُǽ ونهȞ التصرف في العقارǼ سمح لهǽ ةǽا ك لاد مَ عَ سند الملكǽًقǽالفلاحي الخاص محل  للعقارحق

 ȑالعقار Șالتحقی Șون أن إجراء معاینة حȞ ةǽة نسبǽذات فعال ȑالعقار Șة التحقیǽقى آلǼإلا أنه ت ،
ǽم سند الملكǽة هو إجراء اختǽارȑ لǽس إلزامي وهذا ما لا ǽساهم في تطهیر الملكǽة العقارȄة وتسل

استغلالا مشروعا وفعالا ǽشجع ملكǽة العقار الفلاحي الخاص، وǼالتالي عدم إمȞانǽة استغلاله 
  .الاستثمار فǽه وǽطور عملǽة

ة لا تكتسب من سندات الحǽازة أو الملكǽة العقارȄة الفلاحǽة الخاص تفهذه الأسǼاب Ȟلها جعل
قضائǽا، فǼالتالي تكون ملكǽة العقار الفلاحي الخاص  حجیتها إذ ǽمȞن الطعن في ،الحجǽة المطلقة
مما خلȘ عدم الطمأنینة في المعاملات العقارȄة خاصة التي تنصب على العقارات مهددة Ǽالزوال، 

الفلاحي في الدخول الفلاحǽة الخاصة، Ǽحیث أن هذه الأسǼاب لا تشجع سواء الفلاح أو المستثمر 
في مثل هذه المعاملات العقارȄة، فتفادȑ المعاملات المنصǼة على عقارات فلاحǽة خاصة أدȐ إلى 
تراجع الاستثمار في العقار الفلاحي الخاص وهذا ما أدȐ إلى تراجع عائدات هذه العقارات، 

حي الخاص مهمش وǼالتالي ساهم ذلك في الرȞود الاقتصادȑ للǼلاد، Ǽحیث أصǼح العقار الفلا
، فǼالتالي أصǼح العقار )لأن معظم المستثمرȄن وجهم إلى مجالات أخرȐ غیر الفلاحǽة(تقرǼȄا 

الفلاحي الخاص ǽساهم بنسǼة ضئیلة في رفع وتطوȄر الاقتصاد الوطني، وأكبر دلیل على ذلك 
ة لǽست فعالة إذن هذه الآلǽات المȞرسیتمثل في عدم تحقیȘ الاكتفاء الذاتي الغذائي في الوطن، 

دُ معقدة  ظهوروخاصة Ǽعد  ،الخاصةفي تطهیر الملكǽة العقارȄة الفلاحǽة  منازعات عقارȄة جِّ
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، وǼالتالي رȞود الاستثمار ةالخاص ةالفلاحǽ اتفي تفاقم إشȞالات تطهیر ملكǽة العقار  تساهم
 .والاجتماعǽة الذȑ نتج عنه عدم تطور التنمǽة الاقتصادǽة في الجزائر، الفلاحي

تعدیل النصوص القانونǽة المتعلقة Ǽالآلǽات لمراجعة و فنرجو من المشرع الجزائرȑ أن یتدخل 
ذات النصوص  ، وإزالة التناقضات الواردة فيةالخاص ةالفلاحǽ اتالمȞرسة لتطهیر ملكǽة العقار 

أكثر فعالǽة من أجل الاستغلال  أخرȐ  ، مع إیجاد آلǽاتالتي تتسم بها واستدراك النقائص القانونǽة
وترقیته وتحقیȘ  خاص،ال تشجǽع الاستثمار الفلاحي ، بهدفالعقلاني للعقارات الفلاحǽة الخاصة

ص ولو Ǽصفة تدرȄجǽة من لُ خَ التنمǽة الاقتصادǽة الجزائرȄة مع تحقیȘ الاكتفاء الذاتي الغذائي، والتَ 
  .في هذا المجال التǼعǽة الخارجǽة

  
 


