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 مقدمة
يعتبر العقار من أهم مصادر الثروة، وقد جُبِل الإنسان على حُب إمتلاكه منذ القدم، وهو     

وتحقيق  في جميع المجالات، الركيزة الأساسية التي تعتمد عليها معظم الدول في صناعة قوتها
يرتبه من مداخيل للخزينة العمومية بعد تحصيل الوعاء الضريبي  اتنميتها الشاملة، وذلك لم

قامة المشاريع التنموية، مما يؤدي إلى النهوض  عليه، كما يعتبر أداة قوية لجلب الإستثمارات وا 
نعكس إيجابا على مصلحة بالإقتصاد، ويحقق كذلك خدمة للمصلحة الخاصة للأفراد والتي ت

 البلاد.
وقد سعت مختلف الأنظمة الدولية إلى تنظيم هذا المجال بما يتفق مع سياستها، ومن بينها     

ن قوانين متعلقة بملكية العقار، ووضعت لذلك قواعد تنظيمية تحدد كيفية  الجزائر التي قامت بس 
ثبات الحقوق وكيفية  ستغلال وا  حتى  حمايتها من كل الإعتداءاتالتصرف فيه من إستعمال وا 

 يتسن للدولة الرقابة على السوق العقارية ومنع المضاربة غير الشرعية في المعاملات العقارية.
وقد جاءت هذه القواعد والنصوص القانونية لحماية المصالح العامة للأفراد، وا عطاء     

ة أو إنشاء أو تعديل أو أي ضمانات أكثر للمعاملات المبرمة بين الأفراد أثناء نقل الملكي
 وقد بين المشرع طرق إكتساب الملكية من خلال نصوص القانون المدني تصرف يرد عليها،

ومن بين هذه الطرق الإستيلاء، الميراث، الوصية، الإلتصاق، الهبة، الشفعة، الحيازة والتقادم 
 المكسب.

قارية ويعود في أصله إلى ويعتبر التقادم المكسب وسيلة من وسائل كسب الملكية الع    
القانون الروماني أي إلى قانون الألواح الإثنى عشر، وقد كانت مدته قصيرة لا تتجاوز السنتين 

 غير أنه في عهد جستينيان أصبحت مدته عشرة سنوات في العقار.
وهو نظام قانوني لايمكن الإستغناء عنه في المعاملات بين الأشخاص، فلو تم السماح     

يل المثال للأشخاص المطالبة بحقوقهم التي أهملوها لسنوات عدة، لعمت الفوضى على سب
وكثرت النزاعات في المحاكم، وبذلك يعتبر هذا النظام أداة لمعاقبة المالك المهمل لعقاره والذي 

ستغلاله.  تخلى عنه لمدة طويلة، كما يعتبر وسيلة لمكافأة المالك القائم على خدمة العقار وا 
فإن موضوع التقادم المكسب له أهمية كبيرة خاصة عندما يتعلق الأمر بالملكية  وبالتالي

العقارية إذ يساهم التقادم بإعتباره آلية قانونية في تنظيم وتطهير الوعاء العقاري على المستوى 
 الوطني فهو الوجه الثاني للحيازة والملازم لها دوما.
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ومايحدث من إختلافات وصراعات بين وأيضا كون هذ النظام مرتبط بالواقع المعاش  -
الأفراد، خاصة مع عدم القدرة على توفير السكن للجميع، والغش الذي ينتهجه البعض 
للإستلاء على ملك الغير وحيازته بشتى الطرق، فسن المشرع هذه النصوص القانونية 

 لوضع حلول للنزاعات المثارة.
ية حقه، فلولاه لما إستطاع الحائز في وكذلك كون التقادم المكسب يساعد الحائز على حما -

 كثير من الحالات إثبات ملكيته. 
 والهدف من دراستنا لموضوع التقادم المكسب هو:

تحديد ماهيته وطبيعته القانونية، ومعرفة الإجراءات الإدارية والقضائية المتبعة لإثبات  -
 الملكية العقارية.

لحقوق العقارية المشهرة بالتقادم معرفة موقف القضاء الجزائري من مسألة إكتساب ا -
 المكسب.

الوقوف على مدى نجاعة الآليات القانونية التي إستحدثها المشرع الجزائري وكذلك  -
 النصوص القانونية الخاصة في توفير سندات الملكية العقارية.

 وسبب إختيارنا لهذا الموضوع هو:
نعدام السندات الرسمية للمل - كية العقارية في الأماكن غير تعطل عملية المسح العقاري وا 

 الممسوحة، الأمر الذي جعلنا نسلط الضوء عليه وذلك بإعتباره آلية لإثبات الملكية العقارية.
 كما أن له علاقة بتخصصنا وذلك لأجل توسيع معارفنا العلمية في هذا المجال. -
ملات الأشخاص وأيضا لكونه يثير الكثير من النزعات العملية والقضائية، وذلك لتعلقه بمعا -

 اليومية، كما يعتبر من أبرز المواضيع المثارة في الواقع.
 وعلى ضوء ما تقدم فإن الإشكالية التي تطرح لموضوعنا هذا تتمثل فيمايلي:

مامدى إعتبار التقادم المكسب كآلية لإثبات الملكية العقارية من خلال الإجراءات الإدارية 
  ؟والقضائية المتبعة
 لية الرئيسية يمكن أن تتفرع عنها عدة تساؤلات فرعية هي:ومن هذه الإشكا

والقانون  83/352ل المرسوم ماهي الإجراءات الإدارية المتبعة لإثبات الملكية العقارية في ظ-
 ؟07/02
 ؟م القضاء عن طريق التقادم المكسبكيف يتم إثبات الملكية العقارية أما-
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 ؟رية عن طريق التقادم المكسبالعقاماهو موقف القضاء من إثبات الملكية -
فقد إعتمدنا المنهج والتساؤلات الفرعية ومن أجل الوصول إلى الإجابة على هذه الإشكالية     

 الوصفي بإعتباره المنهج المناسب للتعرف على حقيقة الظواهر القانونية وتوضيفها، حيث
بالموضوع أي عند التطرق  إعتمدنا عليه عند توضيح وشرح الكثير من المفاهيم التي لها علاقة

لمفهوم كل من عقد الشهرة والتحقيق العقاري ومدى فعاليتهما في إثبات الملكية العقارية من 
 خلال آلية التقادم المكسب.

وكما إعتمدنا المنهج الإستقرائي التحليلي وذلك بالرجوع إلى مختلف النصوص القانونية     
ستقراء ما فيها من حقائق، م ع إبراز موقف القضاء الجزائري حول مسألة إكتساب وتحليلها وا 
 الحقوق العقارية المشهرة بالتقادم المكسب.

 وللإجابة على الإشكالية المطروحة قمنا بإتباع الخطة التالية:
منا موضوع الدراسة إلي فصلين حيث تطرقنا في الفصل الأول إلى الإجراءات      لقد قس 

ة بالتقادم المكسب، وذلك في مبحثين، الأول يتضمن إثبات الإدارية لإثبات الملكية العقاري
( أما في المبحث الثاني 2007الملكية العقارية بالتقادم المكسب بموجب عقد الشهرة )قبل 

سنتطرق إلى إثبات الملكية العقارية بالتقادم المكسب خلال عملية المسح والتحقيق العقاري 
لم على الإجراءات القضائية لإثبات الملكية العقارية وبالنسبة للفصل الثاني سنتك (،2007)بعد

ك بالتقادم المكسب أمام وهذا في مبحثين، المبحث الأول إجراءات التمس بالتقادم المكسب،
في المبحث الثاني سنتناول موقف القضاء من إكتساب العقارات المشهرة بالتقادم القضاء و 
المكسب.



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
ية لإثبات الملكية العقارية الإجراءات الإدار 

 بالتقادم المكسب
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 تمهيد
، والتي تخول للحائز ساس التقادم المكسبلأ الحيازةلم يكتف المشرع بالنص على 

، بل لابد 83/352وأحكام المرسوم  ق م جمن  (827)، طبقا لأحكام المادة الملكية اكتساب
 . ؤكد نقل الملكيةتثبت و ت تيالرسمي، ال هان إفراغ هذه الملكية في شكلأيضا م
 بها، وجوب إعداد عقد الشهرة، والاعترافلإثبات هذه الملكية  شترط المشرعاهذا السياق  وفي

 .شور الوزاري المشترك التطبيقي لهالمنو 1 83/352وفقا للمرسوم 
قبل صدور المرسوم وذلك  في التشريع الجزائري، المنصوص عليه سابقاالشهرة عقد  فإذا كان

، هو التمسك به أمام القضاء عمال التقادم المكسبدة قانونا لأكانت الطريقة الوحي ،منظم لهال
 فقط.

أن يثبتوا  ،ذين ليس لهم سند ملكية قاطع، يمكن الملاك العقد الشهرة ن المؤكد أنوم
وطلب  ادي يمكنهم من التوجه إلى الموثقنفر إجراء إ، عن طريق بموجب هذا العقد حق الملكية

 .عقد الشهرة إعداد
لضبط  ،لية عقد الشهرةآالتي أفرزها العمل ب قائصالقانونية والنومن خلال الثغرات 

 الاقتصاديةورغبة المشرع في مواكبة تسارع وتيرة الإصلاحات  ،سندات الملكية العقارية الخاصة
 2007فيفري  27المؤرخ في  07/02قانون رقم  كل ذلك كان الدافع لسن  ، في الجزائر

ة عن طريق تحقيق تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكي  ضمن المت
الذي يتم بالموازاة مع عمليات إعداد مسح الأراضي العام والترقيم في السجل العقاري  ،2عقاري 

 عنها.وبصفة مستقلة 
المؤرخ  08/174وقد تم تحديد كيفيات تطبيق هذا الإجراء بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

وذلك للإسراع ، 3ةت الملكي  المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندا 2008ماي  19في 
عتماد على اللجوء ستثمارية بالاامن أجل إنجاز مشاريع ، الملكية العقارية الخاصةفي تطهير 

                                                           

، يسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف 1983مايو  21ؤرخ في م 83/352مرسوم رقم -1
 .1473، ص)ملغى( 24/05/1983، صادرة في 21بالملكية، ج ر، عدد 

، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن 27/02/2007، المؤرخ في 07/02قانون  -2
 .11، ص2007فبراير  28، مؤرخة في 15يق تحقيق عقاري، ج ر، عدد طر 
، المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية، ج 2008ماي  19، المؤرخ في 08/147مرسوم تنفيذي رقم  - 3

 .3، ص2008ماي  25، مؤرخة في 26ر، عدد 
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ثبات بهذا الموضوع سنتناول الإجراءات الإدارية المتبعة لإ، وللإحاطة هنيةالر إلى القروض 
ة إثبات الملكي  من خلال المبحثين التاليين: والتي سنتطرق لها ، ة العقارية بالتقادم المكسبالملكي  

ثبات الملكية  (2007الشهرة )قبل  عقد بموجبالعقارية بالتقادم المكسب  في )المبحث الأول( وا 
 في )المبحث الثاني(. 07/02العقارية بالتقادم المكسب في ظل القانون 

 ث الأولالمبح
  عقدالشهرة بموجبإثبات الملكية العقارية بالتقادم المكسب 

ة العقارية بالتقادم المكسب ع الجزائري عقد الشهرة كوسيلة لإثبات الملكي  لقد اعتمد المشر  
ومن خلال هذا ، 83/352الذي ألغى العمل بالمرسوم ، 07/02وذلك قبل صدور القانون 

ة العقارية بالتقادم المكسب عن طريق عقد ثبات الملكي  المبحث سنتطرق في المطلب الأول لإ
 .83/352شكالات عقد الشهرة في ظل مرسوم إ وفي المطلب الثاني، الشهرة

 المطلب الأول
 التقادم المكسب عن طريق عقد الشهرة إثبات

الذي حدد ، 83/352ع الجزائري عقد الشهرة من خلال سن ه للمرسوم م المشر  لقد نظ  
في وللولوج لهذا المطلب وجب علينا التطرق إلى مفهوم عقد الشهرة ، د هذا العقدكيفيات إعدا
 .في الفرع الثاني ة الواجب توفرها فيه للاستفادة منهوالشروط القانوني  ، الفرع الأول

 الفرع الأول
 مفهوم عقد الشهرة

 نرى أنه لم يتضمن تعريفا لهذا ،1983الصادر سنة  83/352من خلال المرسوم رقم 
عطائها لعقد إ التعاريف التي اجتهد الفقهاء في نبحث في المفاهيم و  أنلذا استوجب علينا  العقد

 الشهرة.
 تعريف عقد الشهرة: أولا: 

كل »التي تنص على مايلي: 1 83/352( من المرسوم 01) بالنظر إلى نص المادة
لأمر رقم شخص يحوز في تراب البلديات التي لم تخضع حتى الآن للإجراء المحدث با

 قارا من نوع الملك، حيازة مستمرةالمذكور أعلاه، ع 1975 نوفمبر 12المؤرخ في  75/74
غير منقطعة ولا متنازع عليها وعلانية وليست مشوبة بلبس، طبقا لأحكام الأمر رقم 

                                                           

  مرجع سابق. ،83/352، من مرسوم رقم 01المادة  - 1
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والمتضمن القانون المدني، يمكنه أن يطلب من  1975سبتمبر 26المؤرخ في  75/58
تب التوثيق المختص إقليميا عقد الشهرة يتضمن الاعتراف الموثق المسؤول عن مك

 «.بالملكية
نما قام بوصفه ، ع لم يقم بإعطاء تعريفا لعقد الشهرةيتبين لنا من هذه المادة أن المشر   وا 

لذا استوجب علينا أن نبحث في المفاهيم والتعاريف التي اجتهد الفقهاء في اعطائها لعقد الشهرة 
)محرر رسمي يعد من قبل الموثق طبقا للأشكال القانونية ه:عمر على أن  فقد عرفه حمدي باشا 

وفي حدود سلطته واختصاصه، يتضمن إشهار الملكية على أساس التقادم المكسب بناء على 
 .1تصريح طالب العقد(

نعدام بيان طبيعته وماهية عقد الشهرة، مما دفع البعض إلى إويأخذ على هذا التعريف 
: )عقد توثيقي يدخل ضمن صنف العقود التصريحية ويعد وسيلة من وسائل هتعريفه على أن  
 . 2ة العقارية(إثبات الملكي  

بالحيازة المؤدية  الاعترافه: )مجرد محرر رسمي يتضمن وهناك من عرفه على أن  
يحرر من طرف الموثق المختص إقليمي طبقا للأشكال والأوضاع المقررة ، للتقادم المكسب

 قانونا(.
تتعلق بإثبات واقعة مادية ، ةعقد الشهرة يستهدف معاينة واقعة قانوني   خير فإن  الأوفي 

ة العقارية عن طريق التقادم المكسب وذلك لدى الموثق المختص إقلميا للحيازة المكتسبة للملكي  
 وبطلب من الحائز.

قارات ة للعة القانوني  ع الجزائري بعقد الشهرة من أجل تطهير الوضعي  وقد أخذ المشر  
 . 3والأملاك التي تأخرت في عملية المسح العام

 :أهمية عقد الشهرة: ثانيا
المؤرخ في  83/352 فقد كانت الغاية من المشرع الجزائري من خلال سن المرسوم

هو إعادة النظر في سياسة الدولة في تدعيم الرصيد العقاري لها، وكذلك ، 21/05/1983

                                                           

 .2004شهادة الحيازة، دار هومة، الجزائر، -مدي باشا عمر، محررات شهر الحيازة، عقد الشهرةح -1
 2009نشورات بغدادي، الجزائر، محمودي عبد العزيز، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، م -2
 . 183ص
 .15، ص2015دار هومة، الجزائر، ة، حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاص -3
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العقاري للأملاك الخاصة في الجزائر، بالإضافة إلى  ك الخواص وتطهير الوعاءتشجيع تمل  
والذين يمارسون الحيازة وفقا لأحكام ، تثبيت حقوق المالكين الذين ليست لهم سندات ملكية

ة في بحيث تظهر هذه الأهمي   ،تشملها عملية المسح بعد والتي لم ،ق م جمن  (827المادة)
 الجوانب التالية:

 :ملكية العقارية الخاصةدور عقد الشهرة في تطهير ال-1
نظرا للتأخر الكبير لعمليات المسح العقاري العام، بدأت الدولة تبحث عن البدائل موازنة 
لعملية المسح العام للأراضي على تمليك الخواص وتسليم عقود الملكية العقارية الخاصة في 

 لم تمسح بعد لشساعتها. التيالأراضي 
والتى تعد بطريقة  ،83/352الذي جاء به المرسوم  فكان أول البدائل آلية عقد الشهرة

بسيطة وبإجراءات سريعة أمام الموثق المختص إقليميا دون اللجوء إلى إجراءات التقاضي 
 لإثبات واقعة الحيازة والتقادم المكسب لهذه الأملاك.

 عقد الشهرة كآلية لمضاعفة الوعاء العقاري للأملاك الخاصة:-2
قتصادية القادمة لعبه العقار الخاص في المرحلة الالة ومايفي ظل سياسة إعادة الهيك

تمكنهم من الحصول على ، ةلأن آلية عقد الشهرة تمنح للحائزين لأملاك عقارية سندات ملكي  
نشاء رهون وهذا كله يساعد في   . 1القطاع الخاص انتعاشرخص بناء وا 

 عقد الشهرة كآلية لبناء وتنظيم سوق عقارية: -3
وفي تنظيمها للعقار الفلاحي  ،لية على التخلي عن السياسة السابقة للدولةعتمدت هذه الآإ 

الذي يسمح أثناء ، وبدأ العمل على توسيع الوعاء العقاري الخاص، والحضري التابع للخواص
ويؤدي كذلك إلى  ،إعداد عقد الشهرة من التصرف بحرية في هذه الأملاك العقارية الخاصة

ثبات سند ملكيتهخلق سوق عقارية تراعي التع  .2يين الدقيق للعقار وا 
 المساعدة على استقرار الملكية العقارية الخاصة:  -4

الذي يسمح به عقد الشهرة ، في المعاملات العقارية ئتمانالإوذلك من خلال بعث 
الذي يمنح سند ملكية للحائز دون ، بفضل إجراءات بسيطة وفي آجال مقبولة لإعداد هذا العقد

                                                           

 .186، 185ص ،مرجع سابق، محمودي عبد العزيز -1
مذكرة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق فرع القانون  أحمد مقدم، التحقيق العقاري كآلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة، -2

 .19، ص2015-2014، الجزائر، 1 العقاري، كلية الحقوق، جامعة الجزائر
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إلى رفع دعوى قضائية، ومنه يمكن القول أن هذه الآلية تساعد على استقرار أن يكون مضطرا 
 المعاملات العقارية في البلاد.

 الفرع الثاني
 من عقد الشهرة للاستفادةالشروط القانونية 

المتعلق بعقد الشهرة ضابطة لأهم  83/352لقد جاءت المادة الأولى من المرسوم 
لبة بإعداد عقد ق للمطالى الموث  إ من اللجوء لتمكن صاحبها، ةالشروط الواجب توافرها في الحياز 

ل شخص يحوز في تراب ك» :أن   بالملكية حيث نصت على الاعترافالشهرة المتضمن 
 12المؤرخ في  75/74لم تخضع حتى الآن للإجراء المحدث بالأمر رقم  البلديات التي
منقطعة ولا متنازع عليها  ك، حيازة مستمرة،غيرعقارا من نوع المل1975نوفمبر سنة 

تمبر بس26 :يفالمؤرخ  75/58وعلانية وليس مشوبة بلبس، طبقا لأحكام الأمر رقم 
والمتضمن القانون المدني، يمكنه أن يطلب من الموثق المسؤول عن مكتب التوثيق  1975

 .1«بالملكية الاعترافالمختص إقليميا عقد شهرة يتضمن 
 09/06/1984في المؤرخ  4513وزاري المشترك رقم لمنشور الا هذا الإطار سن   يوف

 .المذكور أعلاه 83/352 ام المرسوموجاء بالتفصيل ليشرح كيفية تطبيق أحك
غير أن التدابير لاتطبق إلا في » من المنشور الوزاري المشترك على 5فقد نصت الفقرة 

 .2«......75/74ا الأمر رقم التي أنشأه للإجراءاتالبلديات التي لم تخضع بعد 
وطبقا للقانون المدني فإن صفة الحيازة تستلزم »: منه والتي جاء فيها 7وكذلك الفقرة 

لال ستعمال والاست على الشيء وفي الا اديةممارسة سلطة فعلية تتمثل في القيام بأعمال م
هذا الحق مدة معينة من الزمن من جهة  استمراروحيازة الشخص دون غيره من جهة وفي 

 .«أخرى 

                                                           

" دراسة على ضوء المرسوم  اعجيري جهيدة، التنظيم القانوني لعقد الشهر المتضمن الاعتراف بالملكية في التشريع الجزائري  -1
 ةم السياسية، قسم العلوم القانوني"، مذكرة تخرج لنيل درجة الماجستير في فرع قانون الاعمال، كلية الحقوق والعلو 83/352

 .77، ص2004ة،جامعة العقيد الحاج لخضر، باتن
، يتعلق بإجراءات إثبات التقادم المكسب واعداد عقد الشهرة يتضمن 09/06/1984المنشور الوزاري المشترك، الصادر في  -2

 .21/05/1983المؤرخ في  83/352باعتراف بملكية " تطبيق المرسوم 
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من 7و5ان من المرسوم المذكور أعلاه، والفقرت( 01)ستقراء نص المادة إنه بوكأ
 ربالعقا ماتعلق :عقد الشهرة منهامن للاستفادةمجموعة من الشروط المنشور الوزاري يمكن تحديد 
 وأخرى تتعلق بمدة التقادم المكسب. ،ومنها بالحيازة الممارسة عليه

 أولا: الشروط الخاصة بالعقار:
 من المرسوم (01)وذلك بتأكيد نص المادة ،عقد الشهرةار هو محل وجوهر إن العق

، وهو يتطلب لأن الحيازة تنصب على هذا الأخير «عقار...…كل شخص يحوز» 83/352
في حد ذاته مجموعة من الشروط حتى تكون قابلة للحيازة في عقد الشهرة، فالأولى تتعلق 

 ممسوحة أم لا؟بالمنطقة الموجودة بها هذا العقار هل هي 
ة لهذا العقار، في ما إذا كان ملكا وطنيا أو ملكا وقفيا أما الثانية فتخص الطبيعة القانوني  

 أو ملكا خاصا؟
سنناقش هذه  ،كذلك مسألة ثبوت أو عدم ثبوت ملكية طالب عقد الشهرة بسند رسمي

 الشروط من خلال النقاط التالية:
لأراضي من الأدوات الأساسية لإثبات الملكية يعتبر مسح ا أن يكون العقار غير ممسوح:-1

عملية المسح يتم وضع السجل العقاري بتعزيز الأساس القانوني لشهر  بانتهاءه العقارية، لأن  
 1الممتلكات.
بحيث ، 75/742 ع الجزائري مسح الأراضي من خلال أحكام الأمرف المشر  ولقد عر  

سح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق مإن »: منه على أنه (02) المادة من خلال فهعر  
 .«الطبيعي للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري 
مخطط منظم لجميع إعداد والهدف منه  كما يكون نطاق عملية مسح الأراضي وطني،

وتفتح عملية المسح العقاري بقرار من والي الولاية في أجل شهر من يوم ، العقارات في الجزائر
عن طريق اللصق في  افتتاحهايوما قبل  15ويعلم الجمهور بهذه العملية في أجل نشر القرار، 

 مقر الدائرة أو البلدية المعنية.

                                                           

 .30، ص2004 قدوج بشير، النظام القانوني للملكية العقارية، ديوان المطبوعات الجامعية، -1
، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج ر عدد 1975نوفمبر  12مؤرخ في  75/74أمر رقم  -2
 .1206، ص 18/11/1975، صادر في 92
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نظرا لعدة أسباب كنقص الإمكانيات ودخول  اوبما أن عملية المسح شاهدت تأخرا كبير 
، تدخل لم تشمل كل البلديات على المستوى الوطني واقتصاديةالبلاد في أزمات سياسية منها 

إجراءات إثبات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة  ليسن   83/352المشرع بموجب المرسوم 
شترط اولقد ، العقاري بالملكية، كإجراء مؤقت ريثما تعمم عمليات المسح  الاعترافالمتضمن 

 ممسوحةعقد الشهرة موجودة في أراضي غير  ع الجزائري أن تكون العقارات محل طلبالمشر  
صحابها سندات رسمية، عكس الممتلكات لأ كون ت لعقارات الغير ممسوحة غالبا لاالأن 

 الممسوحة التي يستفيد أصحابها بعد نهاية عملية المسح بالدفتر العقاري كسند رسمي.
عليه  نصت ويشكل الدفتر العقاري سند ذو حجية قاطعة على ملكية العقار، وذلك ما

 .73/32من المرسوم  (32) المادةوكذلك  75/74في الأمر ( 19)المادة 
المتعلق بالعقار  فإذا ثار نزاع حول ملكية عقار ما وأظهر أحد الطرفين الدفتر العقاري 

فتكون الملكية ثابتة لحامل هذا الدفتر، فمن شروط عقد الشهرة أن ينصب على المتنازع عليه، 
 .1لمجلس قضاء باتنةأرض غير ممسوحة وهذا ما أكده القرار الصادر من الغرفة المدنية 

من عقد الشهرة بل لابد  للاستفادةغير أنه لايكف أن يكون العقار غير ممسوح كضابط 
 هذا العقار. من تواجد ضوابط أخرى تحكم

الشهرة حائز لمدة معينة  يجب أن يكون طالب عقد أن يكون العقار من نوع الملك الخاص:-2
 83/352من المرسوم  (01) المادةنص عليه ت من نوع الملك الخاص وهذا مافي عقار 

 .«........عقارا من نوع الملككل شخص يحوز في تراب البلديات »
هو ، أعلاه المذكورة يه المادةعل نصت ماالمكسب حسب فالعقار القابل للتملك بالتقادم 
يخرج عن التملك بالتقادم المكسب ، وبمفهوم المخالفة الذي يكون من نوع الملكية الخاصة

تملكها الدولة من  نى المشرع الجزائري العقارات التيتثفقد اس، العمومية التابعة للدولةك الأملا
 حكم قاعدة التقادم المكسب.
تدخل الأملاك »: الأملاك الوطنية بنصها 90/25من قانون ( 24)وقد حددت المادة 

عداد الأملاك  منضوجماعاتها المحلية تملكها الدولة  ية والحقوق العينية العقارية التيالعقار 
 الوطنية، تتكون الأملاك الوطنية من:

 .الأملاك العمومية والخاصة للدولة -
                                                           

 .79اعجيري جهيدة، مرجع سابق، ص -1



 العقارية بالتقادم المكسبجراءات الإدارية لإثبات الملكية الإالفصل الأول         
 

12 

 ية.الأملاك العمومية والخاصة للولا -
 .1«الأملاك العمومية والخاصة للبلدية -

الوقفية بالتقادم المكسب وهذا بسبب الغرض الذي  تملك الأملاكأن  وكذلك لايجوز
الوقفية جيه العقاري الأملاك المتضمن التو  90/25القانون رقم وقد عرف  يؤديه الملك الوقفي،

الأملاك الوقفية هي الأملاك العقارية التي حبسها مالكها بمحض » ـ:منه ب( 31) في المادة
كان أإرادته ليجعل التمتع بها دائما تنتفع به جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء 

 «لموصين الوسطاء الذين يعينهم المالك المذكورهذا التمتع فوريا أو عند وفاة ا
من البديهي أن كل شخص يحوز تكون ملكية طالب عقد الشهرة ثابتة بسند رسمي:  لا أن-3

ه أي وليس ل في تراب بلدية غير ممسوحة عقارا من نوع ملك خاص، ولمدة محددة قانونا،
، ففي هذه الحالة لايثور ، جاز له أن يطلب إعداد عقد شهرةسند يثبت ملكيته لهذا العقار

أي إشكال لأن حائز هذا العقار لا يملك سندا يثبت ملكيته للعقار، فهو مطالب لإثبات 
 حيازته وفقا للمدة المطلوبة قانونا.

في حالة ما إذا كان الحائز يملك سند يبرر ملكيته للعقار محل لكن الإشكال قد يثور 
 ب عقد عرفي فإننا نكون أمام حالتين: فإذا كانت الحيازة بموج، إعداد عقد الشهرة

 :هنا بإمكان الحائز اللجوء للموثق للمطالبة  حالة كون العقد العرفي غير ثابت التاريخ
 بإعداد عقد الشهرة لأن العقد العرفي غير ثابت التاريخ لا أثر ولا حجية له في العقارات.

 :كسب تاريخا ثابتا قبل إذا كان هذا العقد ي حالة كون العقد العرفي ثابت التاريخ
عن تحرير عقد الشهرة، ولكن عليه اللجوء إلى الموثق  الاستغناءفيمكنه  01/01/1971

مرسوم المن  (89) لتحرير "عقد إيداع" يتم شهره بالمحافظة العقارية وفقا لنص المادة
 .2، والمتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63المعدل والمتمم للمرسوم  93/123تنفيذي ال

                                                           

المعدل والمتمم بالأمر ، 1990، 49، المتضمن التوجيه العقاري، ج ر، عدد 18/11/1990، المؤرخ في 90/25قانون  -1
 .1995، 55عدد  ،ج ر ،26/09/1995المؤرخ في  ،95/26رقم 

يتعلق بتأسيس  76/63، المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقم 1993ماي  19، مؤرخ في 93/123مرسوم تنفيذي رقم  -2
 .14، ص1993ماي  23، مؤرخة في 34السجل العقاري، ج ر، عدد 
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ما الشخص الذي يملك عقارا بموجب سند رسمي )عقد توثيقي، عقد إداري، حكم أ
المتعلق بإعداد  83/352ومشهر بالمحافظة العقارية فهو غير معني بأحكام المرسوم  قضائي(

 .1وذلك أن ملكيته ثابتة بسند رسمي له الحجية المطلقة، عقد الشهرة
العقاري وفي المدة المحددة  بالشهر لم يخضع للإجراءات الخاصةوالسند الرسمي الذي 

 قانونا لا يمكن لصاحبه أن يحتج به في مواجهة الغير.
وخلاصة القول أن المالك الذي يجد نفسه في وضعية يستحيل معها إثبات ملكيته على 

قامة الحجة في مواجهة الكافة، هو الذي يمكنه بإعداد عقد الشهرة  .2العقار وا 
شرط الحيازة ، من عقد الشهرة للاستفادةمن الشروط القانونية  يازة:ثانيا: الشروط الخاصة بالح

أي أن تكون هذه الأخيرة حقيقية، صحيحة وقانونية يتوافر فيها العنصر المادي والمعنوي 
ويتحقق العنصر المادي بقيام الشخص بالأعمال المادية التي يباشرها عادة مالك العقار أو 

 صاحب الحق عليه.
 سمهبإالمعنوي بأن يكون للحائز النية بالظهور ومزاولة الأعمال  ويتحقق العنصر

ستعمال حق الملكية لحسابه فيستعمل الشيء االخاص ولحسابه، فيجب أن يتوافر في الحائز 
ويتصرف فيه كيف ما شاء، كأنه المالك الحقيقي فيجب أن تكون حيازة الحائز حيازة قانونية 

لا يكسب حقا ولايكسبه القانون حقا، بل العرضي حيث أن الحائز  صحيحة وغير عرضية،
عليها كما هو حال  إذا اعتدى للحائز العرضي ةله هو الحماية القانونية المقرر  منحأقصى ماي

المستأجر، كذلك لا تكون حيازة بالمفهوم الصحيح للحيازة ولا تكسب الحائز حقا مهما طال 
 .3ذن فلا يجوز كسبه بالتقادمعليه الزمن، لأن الحيازة تمت بموافقة المالك، إ

، الوضوح، الهدوء الاستمرارالقانونية المطلوبة هي التي تتوافر فيها صفات  والحيازة
أو التي قامت على الإكراه وفي الخفاء أو  الاستمراروالظهور، أي أنها خالية من عيب عدم 

سه أو لحساب غيره ، بمعنى أنه لا يعرف ما إذا كان الحائز يحوز العقار لنفالالتباسحالة 

                                                           

 .23رجع سابق، ص حمدي باشا عمر، م -1
 .83اعجيري جهيدة، مرجع سابق، ص -2
 1987عكنون، الجزائر،  رسالة ماجستير، كلية الحقوق بن الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية، زواوي فريدة، -3
 .142ص
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والحيازة القانونية الخالية من العيوب يفترض أنها صحيحة وعلى من يدعى عكس ذلك الإثبات 
 بكل الوسائل المتاحة.

ويمكن أن تنقلب الحيازة المعيبة إلى حيازة صحيحة عند زوال العيب مهما كان نوعه، لا 
سنة أي التقادم  15لحق بمضيء لأن سيء النية يحوز ا، ي الحيازةيشترط حسن أو سوء النية ف

سنوات( وحسن النية مفترض 10)الطويل أما حسن النية يحوز الحق عن طريق التقادم القصير 
 في الحائز لكونه صاحب حق حتى يثبت خلاف ذلك.

حتى يتمكن الحائز من كسب الحق العيني ويجب أن تمر فترة  :ثالثا: الشرط الخاص بالمدة
وهذه المدة هي لصالح المالك الحقيقي حتى يستطيع  ،قدرها المشرعزمنية معينة على حيازته ي

الملكية، كما  استحقاقعن طريق رفع دعوى  سترجاع حقه،ويكون لديه الوقت لا الاحتجاج
والتقادم شرع كذلك لمصلحة  على أي تصرف يصدر من الحائز، الاعتراضسيكون لديه حق 

المطالبة بحقه بسبب إهماله ورعونته وهذا به على المالك الذي سكت عن  للاحتجاجالحائز 
 .1يعتبر كافيا لتفضيل الحائز على المالكو يقدره المشرع  الوقت

 سنوات.10خر قصير لا يتجاوز آو  ،سنة 15والتقادم نوعان: تقادم طويل لا تتجاوز مدته 
 ابتداء تحسب مدة التقادم بالأيام لا بالساعات أي من يوم إلى يوم، كيفية حساب مدة التقادم:

نقضاء امن منتصف الليل إلى منتصف الليل التالي إلى نهاية اليوم الأخير، حيث تنتهي المدة ب
آخر يوم فيها وهذا مع مراعاة عدم حساب اليوم الأول لأنه يكون يوم ناقصا أو جزء من يوم، 

 .2وبالتالي يحذف اليوم الأول من الحساب
لليوم الذي بدأت فيه الحيازة، فمن خلاله  تالييبدأ سريان مدة التقادم من اليوم الأول ال

 الاستحقاقيستطيع المالك الحقيقي أن يحمي حقه بالوسائل القانونية المتاحة، وذلك برفع دعوى 
هماله وسرى التقادم إ  لك تحمل تبعيةمكنه من ذرغم ت رها من دعاوي الحيازة، فإذا تقاعسأو غي

 وأصبح نافذا ضده.

                                                           

 2001، رصدار المطبوعات الجامعية بم )أحكامها ومصادرها(، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية رمضان أبو السعود، -1
 .431ص
 عبد المنعم فرج الصدة، محاضرات في القانون المدني، الملكية في قوانين البلدان العربية، أسباب كسب الملكية )الحيازة(، -2

 .87، 86ص ص ،1964مكتبة مصطفي باي الحلبي، بيروت، 
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هذه المدة من أيام المواسم والعطلات والأعياد ادم ما يتخلل دخل في حساب مدة التقوي
ن كا ذا حدث وا  ن اليوم الأخير يوم عطلة رسمية فإن هذه العطلة سواء كانت رسمية أو دينية وا 
أثناء هذا اليوم للمطالبة بحقه فيقف سريان  استحقاقتعتبر حائلا يتعذر على المالك رفع دعوى 

القاهرة وعلى ذلك تمتد المدة إلى اليوم التالي الذي يكون فيه بإمكان  التقادم في هذا اليوم بالقوة
 المالك قطع هذا التقادم.

 المطلب الثاني
 83/352إشكالات عقد الشهرة في ظل المرسوم 

هو محرر توثيقي رسمي يتميز بإجراءات بسيطة وسريعة يكفي فيها أن إن عقد الشهرة 
وقا بشاهدين يؤكدان تصريحاته على أساس التقادم الموثق مرفطالب عقد الشهرة إلى  يتقدم

ة أشهر من عملية نشره في الجريدة دون المكسب يتحصل على عقد شهرة بعد مرور أربع
من الغير، إلا أن تطبيقه من الناحية العملية قد أثار العديد من المنازعات  اعتراضتسجيل أي 

زال يشكل أكبر العقود االعمل به م إلغائه ورغم إنهاء استوجبالتي أكدت عدم نجاعته مما 
 لى الإشكالات التي أثارها هذا العقد أمام القضاءإللتطرق هذا ما دفعنا و المثارة أمام القضاء، 

والإشكالات التي  والمتمثلة في الإشكالات التي تطرح أثناء إعداد عقد الشهرة في الفرع الأول
المنازعات الناشئة وأخيرا  ،ة في الفرع الثانيالعقارييثيرها عقد الشهرة بعد شهره في المحافظة 

 عن تحديد الجهة القضائية المختصة في الفرع الثالث.
 الفرع الأول

 الإشكالات التي تطرح أثناء إعداد عقد الشهرة
أو من السلطات من قبل الخواص المالكين عتراضات ا قد تثار إشكالات قانونية و 

 العمومية وأهمها:
موضـوع  :بحجة أنه هو الذي يحوز العقد طلب إعداد عقد الشهرة ىلقد يعترض المواطن ع -

المحكمة أن تفتح تحقيقا في القضـية لمعرفـة الحـائز الفعلـي للعقـار وفيـه يـدعو  ىعلوهنا  الطلب،
كمـا يسـمع  سـتجلائهااستنتاجها و اوشرح للوقائع الغامضة المراد القاضي الخصوم لإعطاء تفسير 

اف، لأن الحيازة واقعة ماديـة يمكـن إثباتهـا بجميـع وسـائل الإثبـات بمـا الشهود الذين يقدمهم الأطر 
أقـره القـرار ا وهذا مـيقرر القاضي الحائز الفعلي للعقار، وعلى ضوء ذلك  في ذلك شهادة الشهود



 العقارية بالتقادم المكسبجراءات الإدارية لإثبات الملكية الإالفصل الأول         
 

16 

اقـب الشـهرة ير  عقـد فـي المنازعـة على أنالذي أكد  27/09/2000خ في المؤر ، 1989511رقم 
سـتنتجوا مـن استئناف قد أصابوا عنـدما وبالتالي فإن قضاة الا»ة القاضي توافر عناصر الحياز 

غيـر الملتبسـة طبقـا العلانيـة و  وقائع الـدعوى أن المـدعي فـي الطعـن لا يثبـت الحيـازة الهادئـة
الــذي يســن إجــراء إثبــات  21/05/1983المــؤرخ فــي  83/352للمــادة الأولــى مــن المرســوم 

عداد عقد الشهرة المتضمالتقادم المك عتراف بالملكية، وبهذا فـإنهم أحسـنوا تطبيـق ن الاسب وا 
القانون عندما أكدوا بأن المعارضة المسجلة أمام الموثق من طرف المدعي عليها فـي الطعـن 

 .«ثابتة
إذا رأى المعترض أن  :تكون حول المخطط الذي يعده المهندس العقاري  الاعتراضاتبعض  -

عتبار ا، هنا على القاضي اللجوء إلى الخبرة بالقياسات غير مضبوطة بحيث تتداخل مع ملكيته
إلى القطعة الأرضية محل المطالبة  الانتقالالمسألة تكتسي طابعا فنيا ويطلب من الخبير 

 من أن المخطط يشمل أجزاء من ملكية المعترض أم لا.القضائية للتأكد 
هنا على  :رقد يعترض على طلب إعداد عقد الشهرة بحجة أن المعترض هو المالك للعقا -

 .2اعتراضهالقاضي أن يطلب من المعترض تقديم سند الملكية كي يؤسس 
الشخص أو الجهة المعترضة  باختلاف الاعتراضحالات هذه الخيارات تدل على تنوع 

عتراض على صفة في حالة الا»: على أنه 83/352من المرسوم  (08)حيث نصت المادة
لمسؤول عن مكتب التوثيق الأطراف المعنية على لمدعي أو المدعين يحيل الموثق الالمالك 

 «.القضاء المختص لحل نزاعهم
ومديرية أملاك الدولة ، مجاورينأي أن المعترضين سواء ملاك حقيقيين أو الحائزين ال

تراضاتهم المكتوبة إلى مكتب الموثق محرر العقد لإثباتها في آجال اعوالبلدية يمكنهم إبداء 
إلا أن يكون  83/352بالمرسوم  الاعتراضلمشرع لم يحدد شكل وذلك يعني أن ا ،معقولة

على أن يقدم  اعتراضهتدعم والسندات التي  الاعتراضمكتوبا محددا هوية المعترض وموضوع 
هذا  ،تسري من تاريخ نشر إعلان طلب إعداد عقد الشهرة، خلال أربعة أشهر الاعتراضهذا 

                                                           

، 2القضائي، ججتهاد الإ، 27/09/2000المؤرخ في  198951قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا تحت رقم  -1
 .378، ص2004عدد خاص، الجزائر، 

ص  2002 ، الجزائر،5، عدد 2عمر حمدي باشا، عقد الشهرة، المنازعات الناجمة عن الاعتراضات، مجلة الموثق، ج  -2
25. 
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العقار يجب أن يتم  اختصاصهابدائرة  ةالبلدية الواقعبالنسبة للخواص أما مديرية أملاك الدولة و 
طلب إبداء الرأي حول الوضعية القانونية للعقار  بتداءا من تلقيهاإخلال أربعة أشهر  الاعتراض

 .1من قبل الموثق المختص إقليميا
 الفرع الثاني

 الإشكالات التي يثيرها عقد الشهرة بعد شهره في المحافظة العقارية
المتضمن  21/05/1983المؤرخ  83/352من المرسوم  7و 6بالمادتين  جاز المشرعأ

 الاعتراضملكية ب الاعترافعقد الشهرة المتضمن  سن إجراء إثبات التقادم المكسب وا عداد
تسري من تاريخ النشر بالجرائد الوطنية أو ، لأصحاب المصلحة ضمن أجل أربعة أشهر

جه إلى مديرية أملاك الدولة والبلدية، لكن هل و من تاريخ وصول الإخطار المو أ ،الجمهورية
عي في رفع دعوى إبطال عقد شهر يفقد الحق للمدأالميعاد القانوني المحدد بأربعة  انقضاء
 ؟الشهرة

هو ميعاد يفيد  بالاعتراضتقر الفقه والقضاء على مدة الأربعة أشهر الخاصة اسلقد 
 انقضاءأما دون المصلحة فلا يمنعهم ، الاعتراضاتالموثق في تحرير العقد عند إثبات هذه 

 15الفرصة للمدعى أو المدعين مدة  انقضائهاوالتي يبقى بعد ، الميعاد من رفع دعوى إبطاله
سنة كاملة من تاريخ إبرام العقد وهذا ما أكدته الغرفة العقارية بالمحكمة العليا بموجب القضاء 

عقد الشهرة عقد تقريري »: أن ، والذي أكد على29/03/2000في المؤرخ  190541رقم 
عليه أمام الموثق لا يمنع من الطعن فيه أمام القضاء المختص أي إمكانية  الاعتراضوعدم 

 .2«إثبات عكسه والطعن فيه
 الفرع الثالث

 المنازعات الناشئة عن تحديد الجهة القضائية المختصة
 الاختصاصفيؤول إن عقد الشهرة يمكن أن يكون محل طلب قضاء يرمي إلى إبطاله   

 القضائي فيه إلى:
"ينظر القسم العقاري في المنازعات  ق ا م امن  (511)تنص المادة القاضي العقاري: -أ

للقاضي العقاري  الاختصاصوبالتالي فعقد الشهرة ينعقد فيه  المتعلقة بالأملاك العقارية"،
                                                           

 .225، ص مرجع سابق، عبد العزيز محمودي -1
، المجلة القضائية، عدد 29/03/2000المؤرخ في  190541تحت رقم قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا  -2
 .151، ص2000، الجزائر، 01
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لعيني، كما أن وهر الحق االمنازعة فيه تكون على أساس الملكية العقارية فالعقار هو ج باعتبار
عقد تصريحي توثيقي، ، وعقد الشهرة هو المختص بإبطال العقود التوثيقيةالقاضي العقاري هو 
 37عما ورد في المواد فضلا » من قانون الإجراءات المدنية والإدارية( 40)حيث تنص المادة 

 ة أدناه دون سواها:من هذا القانون، ترفع الدعاوى أمام الجهات القضائية المبين 46و 38و
التجارية  دعاوى الإيجارات بما فيهاار، أو الأش ال المتعلقة بالعقأو  ،في المواد العقارية   

، والدعاوى المتعلقة بالأش ال العمومية، أمام المحكمة التي يقع في دائرة بالعقاراتالمتعلقة 
 .1«الأش ال تنفيذمكان  اختصاصهارة المحكمة التي يقع في دائأو  العقار، اختصاصها

لنص هرة هي خاضعة للشهر العقاري طبقا ولايخفى أن الدعوى المتعلقة بإبطال عقد الش
 ق ا م ا. من 3فقرة  (17جراءات المدنية والإدارية والمادة )من قانون الإ (519)المادة 

والمتعلـق بالمحـاكم  30/05/1998المؤرخ فـي  98/02ر القانون رقم صد القاضي الإداري: -ب
داريــة والــذي تضــمن فــي نــص مادتــه الثامنــة الــتكلم عــن المحــاكم الإداريــة وتنصــيبها كمــا نــص الإ

منــه والتــي عرفــت  (800) قــانون الإجــراءات المدنيــة والإداريــة علــى المحــاكم الإداريــة فــي المــادة
 اختصاصــــها وحــــددت، المحــــاكم الإداريــــة بأنهــــا جهــــات الولايــــة العامــــة فــــي المنازعــــات الإداريــــة

الولايـة أو البلديـة  فـي القضـايا التـي تكـون الدولـة أو للاستئنافأول درجة بحكم قابل  بالفصل في
 هــا، وبالتــالي فــإن عقــد الشــهرة إذاطرفــا في أو إحــدى المؤسســات العموميــة ذات الصــبغة الإداريــة

 إلى القضاء الإداري. الاختصاصؤول كان أحد أطرافه هذه الهيئات العامة في
شهرة إذا ما قام طالب عقد الشهرة لمسؤولية الجزائية في عقد التقوم االقاضي الجزائي:  -ج

حينها  ،يل وذلك بالتصريح الكاذب أو في حالة تواطؤه مع الشهود للإدلاء بشهادة زوربالتحا
يمكن أن تباشر الدعوى العمومية من طرف وكيل الجمهورية المختص إقليميا ولكن مسألة 

القضائي في القرار رقم  الاجتهادوقد أكد  ،انونية الصحيحةصعبة لسهولة إثبات واقعة الحيازة الق
بالتزوير في عقد الشهرة طبقا إلى أنه لا يمكن الطعن  27/09/2000المؤرخ في  202764

نما يمكن دحض تلك التصر ، 5مكرر (324)لنص المادة   .2حات بالدليل العكسييوا 

                                                           

، صادر في 21، يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر، عدد 2008فبراير  25مؤرخ في  08/09قانون رقم  -1
 .7، ص23/04/2008
المجلة القضائية، عدد  ،27/09/2000المؤرخ في  202764قم ر قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا تحت  -2
 .309، ص2003 ، الجزائر،01
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يف وقائع يقام بإغفال أو تز  ية ضد الموثق إذاه يمكن أن تثار المسؤولية الجزائإلا أن
 معينة أو تصريحات الأطراف.

إبطال عقود الشهرة فهو وننتهي إلى أن القاضي العقاري المدني هو الذي يفصل في 
 المختص قانونيا فيما يتعلق بالعقود التوثيقية. القاضي

 المبحث الثاني
 المسح والتحقيق خلال إثبات الملكية العقارية بالتقادم المكسب 

شكلت النقـائص القانونيـة والتناقضـات العمليـة لعقـد الشـهرة ومحدوديـة العمـل بشـهادة  لقد
 07/02ة وا عـــداد القـــانون رقـــم غياصـــعتمـــدها المشـــرع الجزائـــري فـــي ا الحيـــازة أحـــد الأســـس التـــي 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقاريـة وتسـليم سـندات  27/02/2007المؤرخ في 
 تحقيق عقاري، يطبق بالتوازي مع سير عملية المسح العام للأراضي.الملكية عن طريق 

يعتبـــر التقـــادم المكســـب أساســـا لكســـب الملكيـــة العقاريـــة عـــن طريـــق الإجـــراءات الأوليـــة 
 75/74مــــن عمليـــة المســــح العـــام المقــــرر بموجـــب الأمــــر  الانتهـــاءلشـــهر الحقــــوق العينيـــة بعــــد 

يعتبـر التقـادم المكسـب أساسـا لكسـب الملكيـة عـن )المطلب الأول(، كما  المتعلق بمسح الأراضي
المتعلــق بــالتحقيق العقــاري )المطلــب  07/02طريــق التحقيــق العقــاري المكــرس بموجــب القــانون 

 الثاني(.
 المطلب الأول

 التمسك بالتقادم المكسب أثناء عملية المسح العام
ت ملكية إثبات سمح المشرع الجزائري للملاك والحائزين للقطع الأرضية بدون سندا قد

وذلك حفاظا على حقوقهم من حيازتهم ومدة التقادم المكسب بمناسبة عملية المسح العام 
هميتها في تكريس ثم تبيان أ ، تطرقنا لمفهوم هذه العملية في الفرع الأولولتبيان ذلك  الضياع،

 آلية لكسب الحقوق في الفرع الثاني.التقادم المكسب ك
 الفرع الأول
 لمسحمفهوم عملية ا

أول خطوة  باعتبارهيعتبر مسح الأراضي العام الحجر الأساسي لقيام السجل العقاري، 
نحو تجسيده حيث أنه يعتبر أحسن وسيلة لوصف وتحديد الوضعية المادية، ولتوضيح جوانب 

 تها ثانيا.ءاهذه العملية يستلزم علينا التطرق إلى تعريفها أولا وبيان إجرا
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 :ري أولا: تعريف المسح العقا
سوف نتطرق من خلال الخطوة إلى تعريف المسح العقاري من الناحية القانونية 

 .والفقهية
 التعريف القانوني للمسح العقاري:-1

بإعداد  ضمنالمت 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74من الأمر ( 02)تنص المادة 
يحدد  ةالعام الأراضيإن مسح »وتأسيس السجل العقاري على أنه:  الأراضي العاممسح 

 .«للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري  يالنطاق الطبيعبويعرف 
ــــنص المــــادة ) ــــي  76/62( مــــن المرســــوم رقــــم 04ورجوعــــا ل  25/03/1976المــــؤرخ ف

المــــؤرخ فــــي  84/400المعــــدل والمــــتمم بالمرســــوم رقــــم المتعلــــق بإعــــداد مســــح الأراضــــي العــــام 
تحـدد لنـا القـوام المـادي وطبيعـة الأراضـي إن نجد أن عمليات المسح العقـاري ، 24/12/19841
تخصيصـها ام المـادي وطبيعـة شـغل الأراضـي أو تضى الأمر في المنـاطق الريفيـة، وتحـدد القـو اق

ووصـــفها حســـب كـــل طـــابق فيمـــا يخـــص  اســـتغلالهاأو  للبنايـــات المقامـــة عليهـــا اســـتعمالهاونمـــط 
ين لنــا المــلاك وأصــحاب الحقــوق العقــارات الحضــرية، مــن جهــة ثانيــة لا بــد لعمليــة المســح أن تبــ

، وذلـــك عـــن طريـــق تحديـــد الملكيـــات العامـــة والخاصـــة الاســـتغلالالظـــاهرين وكـــذا كيفيـــة العينيـــة 
مجســمة بكيفيــة دائمــة، بواســطة معــالم ســواء  اختلافهــابحيــث تكــون الحــدود بــين الملكيــات حســب 

 كانت من حجر أو علامات أخرى.
عملية مزدوجة لها المسح العقاري هي يتضح من خلال النصوص السابقة أن عملية 

، ويتمثل في الأعمال التي يقوم بها المساحون التابعون للهيئات المكلفة بالمسح وجهان وجه فني
العقاري، حيث يعملون على تحديد الملكية العقارية وضبط مساحة كل قطعة ضبطا دقيقا قصد 

يم الدولة وتبيان موقع العقارات الذي يجر لتنظيم إقلمخطط منظم لإقليم كل بلدية، و داد إع
، ووجه قانوني، يتمثل في التعريف من عقارات ورهاايج وقوامها وحدودها أي تحديد كل ما

                                                           

المعدل والمتمم بالمرسوم رقم المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم رقم  -1
 .2518، ص30/12/1984، مؤرخة في 71، ج ر، عدد 24/12/1984المؤرخ في  84/400
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بالعقارات أي تبيان حالتها القانونية عن طريق إنشاء بطاقة هوية للعقار فيتم التعريف بأسماء 
 1م.مالكيه وأسباب التملك والحقوق العينية المترتبة لهم أو عليه
تعريفا واضحا دقيقا لعملية المسح  يكما يتضح لنا أيضا أن المشرع الجزائري لم يعط

بإعطاء أهداف العملية والمتمثلة في تعريف النطاق الطبيعي للعقارات  اكتفىالعقاري، بل 
 بمختلف أنواعها وتحديد أصحابها.
 08/11/1971المؤرخ في  71/73 الأمر وجوده القانوني منويستمد المسح العقاري 

العمليات  انتهاءعند »منه والتي تنص على:  (25)لا سيما المادة، 2يتضمن الثورة الزراعية
المشروع فيها برسم الثورة الزراعية في بلدية ما، يباشر في وضع الوثائق المساحية لهذه 

 لمجموع البطاقات العقارية. بالاستنادالبلدية 
 .«شروط والكيفيات التي ستحدد فيما بعدلل االسجل المساحي العام للبلاد وفق ويوضع

 التعريف الفقهي للمسح العقاري:-2
ختلـــف فقهـــاء القـــانون فـــي تعريـــف المســـح العقـــاري بـــاختلاف الزاويـــة التـــي ينظـــر إليهـــا ا

ة تهـدف إلـى تعيـين جميـع البيانـات تتطلبهـا المعرفـة الشـاملة فهناك من عرفه على أنه:"عملية فنيـ
مالكـه وكـذا أسـباب تملكـه  واسـملمتعلقة بموقعه، حـدوده، وقوامـه ونوعـه والواضحة لهوية العقار وا

ممــا يــؤدي إلــى تثبيــت الملكيــة والحقــوق العينيــة علــى نحــو  والحقــوق العينيــة المترتبــة لــه أو عليــه،
 3ثابت ونهائي".

عمـــــار بوضـــــياف علـــــى أنه:"عمليـــــة فنيـــــة تتولاهـــــا الســـــلطات الإداريـــــة  وعرفـــــه الأســـــتاذ
يترتـب عليهـا  للعقـارات علـى اخـتلاف أنواعهـا ومـاد من الوضعية القانونيـة المختصة بغرض التأك

 .4"من حقوق 
                                                           

امدي أمين، دور المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة مكملة من مقتضيات نيل شهادة ح -1
الماستر في الحقوق، تخصص قانون الأعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

 .9، ص 2016
في ، المؤرخة 97الجريدة الرسمية، العدد  ،الثورة الزراعية ، المتضمن قانون 08/11/1971المؤرخ في  ،71/73 الأمر -2

1971. 
المملكة  2014، نوفمبر 25جميلة فسيح، المسح العقاري والآليات الموازية للتطهير العقاري، مجلة الفقه والقانون، العدد  -3

 .93المغربية، ص
شكالاته القا عمار بوضياف، -4 ، كلية الحقوق، جامعة صفاقس 13 نونية، مجلة دراسات قانونية، العددالمسح العقاري وا 

 .41، ص2006تونس، 
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وعرفــــه الــــبعض الآخــــر بأنــــه عبــــارة علــــى إنجــــاز أشــــغال ميدانيــــة وتقنيــــة الغــــرض منهــــا 
مسـاحية تتضـمن علـى مسـتوى كـل بلديـة التشخيص لجميع الممتلكات العقارية، ثم تأسـيس وثـائق 

وبالتــالي تشــكيل القاعــدة الماديــة للســجل العقــاري التــي تعــرف  اري،الرســم التخطيطــي والجــرد العقــ
 .1وتشخص بصفة دقيقة تلك الممتلكات وتسمح بإقامة مخططات على نطاق واسع

دقيق لكافة العقارات للوقوف على موقع كل رفه جمال بوشنافة على أنه:"حصر كما يع
وين ذلك بالصفحة المقررة منها ومساحته وحدوده وما ورد عليه من تصرفات حتى يمكن تد

 للعقار بالسجل العيني".
وبالتالي جل هذه التعريفات ركزت على أن عملية المسح العقاري عبارة عن أداة تقنية 

 الاجتماعيو  الاقتصاديتطور التؤدي إلى تنشيط  الجهات المختصة، ة تباشر من طرفنيقانو 
 للدولة.

يطرة على الفضاء العقاري على "هي السختيار التعريف التالي:اومما سبق يمكن 
الصعيد التقني القانوني، بقصد جرد الحالة المدنية للملكيات العقارية والحقوق العينية مع إرفاق 

 .2الوثائق المسحية الخاصة بها"
 :ضي العامامسح الأر ثانيا: إجراءات 

 ضــي للعديــد مــن الإجــراءات المرحليــة والمتكاملــة تــتلخص فــيايخضــع المســح العــام للأر 
 الإجراءات التالية:

إذ  رية الخطوة الأولى لإعداد مسح الأراضييعتبر الأعمال التحضت رية:يالإجراءات التحض -1
أعوانها القيام بها تتم على مستوى إدارة مسح الأراضي جملة من المهام أين تقوم بتكليف 

 م البلدي.وتجزئة الإقلي د بالتصاوير الجوية والمخططاتتزو ال ،جمع الوثائق والمتمثلة في
 وتتمثل في:الإجراءات الإدارية: -2
ويكون ذلك بموجب قرار من الوالي المختص إقليميا وينشر في  عملية المسح: افتتاح -أ

الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية وفي مجموعة القرارات الإدارية للولاية، 

                                                           

دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق والعلوم  ريم مراحي، -1
 .6، ص2007السياسية، جامعة تبسة، الجزائر، 

 .7، صبقمرجع ساريم مراحي،  -2
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يس المجلس الشعبي البلدي ويبلغ إلى الجمهور وكذلك في الجريدة اليومية والوطنية ويبلغ إلى رئ
 .1عن طريق الإعلانات

 افتتاحبعد نشر قرار الوالي المتضمن الإعلان عن  إنشاء لجنة البلدية لمسح الأراضي: -ب
البلدية للمسح، تتولى تنفيذ  عملية المسح في بلدية ما، يتم تشكيل لجنة خاصة تسمى اللجنة

التي  75/74مر من الأ( 9)عات وذلك عملا بنص المادة عمليات التحديد والفصل في المناز 
ختصاصاتها إلى ابعد أن أشارت إلى إنشاء اللجنة وتسميتها أحالت مسألة تشكيلة اللجنة و 

 .2التنظيم
جرائين هامين وهما تعين الحدود وتتمثل هذه في اجراءات الميدانية )التحقيق الميداني(: الإ-3
 بهما أعوان مختاصون.التحقيق العقاري اللتان يكلف و 

، ارات التي يجري المسح على أساسهاتتطلب هذه العملية معرفة تلك العق :أولا: تعيين الحدود
خاص ، فكل قطعة مملوكة لشخص أو عدة أشلمناطق العقارية إلى أقسام وقطعلذا يتم تقسيم ا

في  63-76من المرسوم رقم  23هذا ما نصت عليه المادة و  على الشيوع تشكل وحدة عقارية
فقرتها الثانية " الوحدة العقارية هي مجموعة من القطع المجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو 

 . "الحقوق كية على الشيوع والمتعلقة بنفس الأعياء و مل

أصحاب العقارات ، و ع الحدود إستدعاء أصحاب العقاراتكما تتطلب عملية وض
ن طريق اللصق للإعلانات في مقر دائرة البلدية إفتتاح هذه العملية عبالمجاورة الذين يعلمون 

من ( 10، كما أوجبت المادة )ملياتيوما قبل افتتاح هذه الع 15المعنية المجاورة في أجل 
ينية العقارية أن يحضروا إلى الحائزين الأخرين للحقوق الععلى المالكين و  62-76المرسوم رقم 

مع  هاء لمعرفتهم الجيدة للأمكنة وبكيفية تطابقالمكان وأن يدلوا بملاحظاتهم عند الاقتضا عين
 الملكية. حدود

                                                           

جغلول زغدود، نعيمة حاجي، المسح العقاري بين التشريع والتطبيق في الجزائر، مجلة معارف، قسم العلوم القانونية جامعة  -1
 .  243، ص 2013، جوان 14أكلي محند أولحاج، بويرة، عدد 

 .255ص 2015، دار هومة، الجزائر، ويس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، الطبعة الثانية -2
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يتم استدعاء المعنيين بواسطة إشعارات شخصية تكون بموافاة المالك برسالة من نوع و 
T3  كما توجه رسالة أخرى إلى في تثبيت حدود أملاكه مع الجيرانالإستدعائه للمشاركة ،

دعوتها لتعيين ممثل مؤهل كها و لاية تحديد حدود أمالمصالح العمومية المعنية لتذكيرها بإلزام
 15بعد نفاذ ثلاثة استدعاءات متتالية على إمتداد لذلك وفي غياب الملك المجاورين، و  قانونا
. تستمر عملية 1ا فإن التحديد يكون بصورة أحادية، بناءا على وقائع الحيازة والإستغلاليوم

، ثم يتم آخر على التوالي، ليتم ترقيم الأقسام مؤقتان قسم مساحي إلى وضع الحدود بالإنتقال م
 : يلين البطاقات العقارية نذكرها فيماإعداد مجموعة م

البطاقة المتعلقة باجزاء الملكية محل التجديد وتتمثل في  :البطاقة الخاصة بأجزاء الملكية /أ
T4، مسح العمارات ة وتستعمل في المشتركصة يوصف أجزاء الملكية المثبتة و خاالبطاقة ال
تخصص و  خاصة بالعقارات الخاضعة لنظام الملكية المشتركةال بطاقةالو  T8 ل كل الشققمتشو 

 . T9للشقق الفردية 

والبطاقة  T9خاصة بالشخص الطبيعي البطاقة ال وتتمثل في :البطاقة الخاصة بالأشخاص/ب
 .T6بالأشخاص المعنوية  خاصةال

، فبعد داني أهم مرحلة في المسح العقاري الميق العقاري و يعتبر التحقي :ثانيا التحقيق العقاري 
بيانات يباشر التحقيق العقاري الذي يهدف إلى كل المعطيات الضرورية من وثائق و توفير 

قل ث، والأعباء التي تملكية، والحقوق العينية الأخرى تحديد العناصر الضرورية لمعاينة حق ال
 .2مات المتعلقة بالتعريف باصحاب الحقوق تحديد كافة المعلو العقار، وكذا البحث و 

يقوم بهذه العملية أعوان يوزعون على مستوى البلدية في فرق ميدانية تختص كل منها   
 بالتحقيق الميداني في قسم من أقسام البلدية التي افتتحت فيها العملية.

في  والمتمثل يكلف الأعوان القائمون على عملية التحقيق العقاري بالأعمال التاليةهذا و   
 ،من صحتها وصلاحية الإثبات التاكد، و تة للملكية العقارية المقدمة لهمفحص السندات المثب

                                                           

 .35ص ،مرجع سابق ،حامدي امين- 1
 .71، ص2009نعيمة حاجي، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر،  - 2
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ملاحظات التي قد تثير الارة وجلب كل الأراء و ثإ ،تصريحات الأشخاص المعنينجمع أقوال و 
العقار بلية لتأكد أولا من مدى قالتقدير وقائع الحيازة المثارة من طرف الأشخاص  التحقيق،

كتسابه بالتقامحل المسح العقاري و   808دم أو مدى توافر أركان الحيازة وشروطها وفقا للمواد ا 
الكشف عن الحقوق المحتملة للدولة على العقارات موضوع و  ما يليها من القانون المدنيو 

لعقارية مقارنة المعلومات المستفادة ميدانيا مع تلك الموجودة بارشيف المحافظة ا وكذلك التحقيق
الوثائق الأخرى المجمعة أثناء الأشغال دة على مستوى إدارة أملاك الدولة، و أو الموجو 
 .عداد البطاقة العقاريةوأخيرا ا  التحضيرية

ن طرف رئيس يجري التحقيق بحضور الملاك المعنيين الذين تم إستدعائهم مكما 
أن يثبتوا حقوقهم على زمة و يعطوا جميع الإيضاحات اللا عليهم أنالمجلس الشعبي البلدي، و 

المسندة  يباشر المحققوق مهمة التحقيقهذا و .1لمسح بكل الوثائق الموجودة لديهمالعقارات محل ا
 :اسيينسأ نإليهم من خلال محوري

ائز العقار أو مالكه شخصا طبيعيا، وقد يكون شخصا قد يكون ح :تحديد أصحاب الحقوق  /أ 
ة بحالته المدنية من عي تدون جميع المعلومات المتعلق، فإذا تعلق الأمر بشخص طبيمعنويا

، يكفي ذكر في حالة معاينة عقار على الشيوع أما .شهادة الجنسيةو ، بطاقة إقامة شهادة ميلاد
الحقوق العقارية ملك على الشيوع كانت ، مع ارفاق الفريضة إذا هوية أحد الشركاء في الشيوع

 .(وراثيةالحقوق ال)ناتج عن الوفاة أي 

لية( و ، هيئة محلك بتبيان طبيعته )جمعية، شركةذ، فيتم المعنوي  للشخصأما بالنسبة  
 ....الخ 2، و قانونها الأساسييحدد اسمها، و طبيعتها القانونية، ومقرها الاجتماعي

                                                           

انون عقاري وزراعي، بسكري أنيسة، تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع ق- 1
 .10، ص 2001كلية الحقوق، جامعة سعد دحلب، البليدة، 

أورحمون نورة، إثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانون، فرع  -2
 .43ص، 2012مري تيزي وزو، قانون المسؤولية المهنية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود مع
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، يخول لصاحبه الإستئثار به فتكون هو ذلك الحق الذي يرد على عقار معاينة حق الملكية:/ب
، أو بواسطة ندسمعاينة حق الملكية يتم بواسطة مال والإستغلال والتصرف، و الإستع له سلطة
 الإستقصاء في حالة غياب السند.البحث و 

بحيث التأكد من قانونيتها  يق وذلك لاجلدق لفحصتخضع الوثائق  :معاينة الملكية بسند-
الملكية،  حقثبات المقبول طبقا للتشريع المعمول به لا ديجب أن تتوفر فيها مميزات السن

لا ، فقد المقدم دقة السند، إلى جانب ثيقةتحتويها هذه الو حداثة المعلومات التي من التأكد و 
للجنة  مقدمةقد ينتج عن معاينة السندات الو . الوضعية الحقيقية للعقار هذا الاخير يعكس

توفر ت، فقد كل على حدى المحققين مراعاتها ودراستها منستدعي مما ي، المسح عدة وضعيات
، لعقار محل التحقيقلا يتضمن أي معلومة تخص ا لكنهكل الشروط المطلوبة قانونا  دفي السن

، وبالتالي البحث ه الحالة إستبعاد السند المقدم ويتم معاملته كأنه غير موجودفيتعين في هذ
اري . كما نجد من خلال عملية التحقيق العقأركانهاتوفر عناصر الحيازة القانونية و  حول مدى

فعلا العقار محل التحقيق لكن المساحة المدونة في السند لا  صالميداني أن السند المقدم يخ
، ففي هذه النقصانبما بالزيادة أو ا، مسحتتوافق مع التي تم قياسها ميدانيا من طرف أعوان ال

قار بقياس مساحات الع الحالة يتم إجراء تحقيق تكميلي لمعرفة سبب هذه الزيادة أو النقصان
 .1لمعرفة سبب هذه الوضعيةلها  مقارنة مدى مطابقتها مع السندات المثبتةالمجاورة و 

المؤرخة في  16نصت التعليمة رقم  :بدون سند يثبت الملكية العقارية معاينة الملكية - 
يرمي  ي، الذثبت الحقوق عن طريق التحري أنه في حالة غياب السند تعلى 2 1998/05/42

صر الضرورية لتقدير وقائع الحيازة التي يحميها القانون كما يحمي حق إلى جمع كل العنا
التأكد من أن الحيازة سليمة مطابقة للشروط المذكورة في القانون  لملكية، وذلك من خلالا

البحث في أرشيف المحافظة  ،حائز مع شهادات الملاك المجاورينمقارنة إدعاءات ال ،المدني
وجود  عدميجب أن يتضمن التحقيق و  شهر لفائدة شخص أخركان هناك حق مالعقارية إذا 

                                                           

 .74نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص - 1
، المتعلقة بسير عملية اعداد مسح الأرضي العام والترقيم العقاري، الصادرة 24/05/1998المؤرخة في  ،16التعليمة رقم  - 2

 لية.اعن المديرية العامة للاملاك الوطنية، وزارة الم
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ستجواب الملاك المجاورين بخصوص هذه اواخيرا  لدولة أو البلدية على تلك القطعةحق يعود ل
 الحيازة.

ان الحقوق العينية العقارية الأخرى إما أن تكون  :الحقوق العينية العقارية الأخرى  / معاينةج
من شأنها أن  باء، حق الإستغلال أو أعالإستعمالحق  ،تفاعتجزئة لحق الملكية كحق الإن

 . 1حق الإمتيازالعقار كحق الرهن و  تثقل
من الأعمال  الانتهاءبعد : ح لدى رئيس المجلس الشعبي البلديإيداع وثائق المس -3

طلاع عليها الميدانية يتم إيداع المخططات والوثائق المتعلقة بالبلدية لمدة شهر كامل بغية الإ
من طرف لجنة مسح  مصلحة، ويتم البت في تلك الشكاوي  من كل ذي ستقبال الشكاوي او 

عي الأراضي التي تجتمع بحضور جميع أعضائها في جلسة مغلقة وتعمل اللجنة على الس
محضرا  الحدود المؤقتة كما هي وتحرر حالة فشلها تبقى ، وفيلإنهاء الخلافات بين المعنيين
نقضاء هذه المهلة تصبح وبا أشهر للجوء إلى القضاء، 03م بذلك، وتعلم الأطراف بمنحه

 نهائية. الحدود
تقوم المصلحة  يمسح الأراض عمليةمن  الانتهاءبمجرد إنهاء عملية مسح الأراضي:  -4

داع الوثائق التي تحتوي على جميع البيانات المستقاة من الميدان لدى يالمكلفة بهذه العملية بإ
حضر تسليم يحرره المحافظ العقاري ويكون هذا الإيداع عن طريق مويثبت ، المحافظة العقارية

راضي أيام من تاريخ إيداع وثائق مسح الأ 08قصاه أمحل إشهار واسع في أجل  هذا المحضر
 . 2ولمدة أربعة أشهر بكل وسيلة أو دعامة مناسبة

بعـد  ريـةوثائق مسح الأراضي التي نتجت مطابقـة للوضـعية الحاليـة للملكيـة العقاتعتبر و 
قـــر ثلاثـــة نســـخ وترســـل النســـخة الأولـــى لم ديلات الخاصـــة بـــالأطراف المتنازعـــة، يـــتم إعـــدادالتعـــ

البلديــة المعنيــة، أمــا النســخة الثانيــة يحــتفظ بهــا بمصــلحة المســح للمعاينــة، والنســخة الثالثــة تــودع 
 بالمحافظة العقارية لتحضير محاضر الترقيم وتأسيس السجل العقاري.

 
 

                                                           

 .244بق، صجغلول زغدود، نعيمة حاجي، مرجع سا -1
سلامي لامية، عبد الرحمان محمد، نظام المسح العقاري في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص  -2

 . 76، ص 2016قانون الأعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم قانون الأعمال، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 
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 الفرع الثاني
 التقادم المكسبالملكية العقارية المثبة بمسح الترقيم الناتجة عن عملية 

المحافظــة العقاريــة المختصــة إقليميــا  ىبعــد إتمــام عمليــة المســح تــودع وثــائق المســح لــد
هـذه العقـارات ل بوضـع أرقـام، يقـوم ويستلمها المحافظ العقاري، وبعـد قيامـه بـإعلام الجمهـور بـذلك

الســجل العينــي، وهــذا التــرقيم قــد يكــون نهائيــا بالنســبة للعقــارات التــي لهــا الممسـوحة أي قيــدها فــي 
 سند ملكية كما قد يكون ترقيما مؤقتا للعقارات محل الحيازة والتقادم المكسب.

 لمدة أربعة أشهرأولا: الترقيم المؤقت 
على سندات ملكيـة تثبـت  التي لايحوز أصحابهايكون الترقيم المؤقت في حالة العقارات 

أو عند ظهور المالك أو أي شخص لم يطالب بأحقيتـه فـي  بصفة رسمية ملكية العقار الممسوح،
 العقار.

هرين لكيهــا الظــااأشــهر بالنســبة للعقــارات التــي لــيس لم 4والتــرقيم يــتم بصــفة مؤقتــة لمــدة 
لمســـح أن  ، الثابـــت مـــن خـــلال المعلومـــات المســـتقاة مـــن وثـــائق اســـندات رســـمية لإثبـــات الملكيـــة

حيــازة قانونيــة التــي مــن شــأنها الســماح لــه باكتســاب الملكيــة عــن يمــارس علــى العقــار  الشــخص
ـــك  ـــة المال ـــا باســـم الحـــائز الـــذي يعامـــل معامل طريـــق التقـــادم المكســـب، وبالتـــالي يـــتم التـــرقيم مؤقت

معـــدل ومـــتمم  123/ 93مـــن مرســـوم تنفيـــذي رقـــم  (13)وهـــو مـــا نصـــت عليـــه المـــادة  الظـــاهر،
 .   1بتأسيس السجل العقاري  المتعلق 76/63للمرسوم 

أشـهر يسـتفيد منهـا  4مما تجدر الإشـارة فـي هـذا الصـدد أن عمليـة التـرقيم المؤقـت لمـدة 
 لأحكـــام التقـــادم القصـــيرا وفـــق نواتســـ 10الحـــائزين الثابـــت حيـــازتهم بموجـــب ســـند حيـــازي لمـــدة 

م قـانون التوجيـه قـا لأحكـاوكذلك الحائزين لشـهادة الحيـازة المسـلمة مـن طـرف رؤسـاء البلـديات طب
 . 2العقاري 

أشـهر يبـدأ حسـابها مـن تـاريخ  4فيقوم المحافظ العقاري بترقيم العقـار باسـم الحـائز لمـدة 
 .وثائق المسح المحرر من طرف المحافظ العقاري  استلامإمضاء محضر 

                                                           

الملكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر في نتوري سعاد، وارث وسام، إثبات  -1
الحقوق، شعبة القانون الخاص، تخصص القانون الخاص الشامل، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، 

 .63، ص 2014بجاية، 
صة في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، تخصص القانون عزوي حازم، آليات تطهير الملكية العقارية الخا -2

 .71، ص 2010العقاري، 



 العقارية بالتقادم المكسبجراءات الإدارية لإثبات الملكية الإالفصل الأول         
 

29 

ذ أو شـــكوى مـــن طـــرف الغيـــر أو مـــن طـــرف مصـــالح أمـــلاك  اعتـــراضلـــم تســـجل أي  وا 
بوجه عام أو أنها قدمت لكن رفضت فيتحول الترقيم المؤقـت إلـى تـرقيم أو من له مصلحة  الدولة
ز إلــى ، وبالتــالي يتحــول الحــائ1ســندات ملكيــة نهائيــة وقاطعــة اســتخراجويمكــنهم بعــد ذلــك  نهــائي

 .2مالك بمنحه الدفتر العقاري 
 الترقيم المؤقت لمدة سنتين: ياانث

نتين، فـي حالـة عـدم وجـود أي سـند لـى التـرقيم العقـاري بصـفة مؤقتـة لمـدة سـإيتم اللجوء 
 مثبت للملكية على العقار، ولم يتمكن المحافظ العقاري من تحديد حقوق الملكية.

 ل العقـــاري المتعلـــق بتأســـيس الســـج 76/63مـــن المرســـوم التنفيـــذي  (14) تـــنص المـــادةو 
تين لمـدة سـن مؤقتـا يعتبـر التـرقيم» :علـى مـا يلـي 93/123تنفيذي رقم  المعدل والمتمم بمرسوم

 كيهـالا لمللعقـارات التـي لـيس ، بالنسـبة إتمام هذا الترقيم من يوم اابتداءسريانها ( يجري 02)
يبــدي رأيــه فــي تحديــد ، وعنــدما لا يمكــن للمحــافا العقــاري أن الظــاهرين ســندات إثبــات كافيــة

 .حقوق الملكية
 ابقة إلاالمـدة المحـددة فـي الفقـرة السـ انقضاءويصبح هذا الترقيم المؤقت نهائيا عند 

ــة  ــة للمحــافا العقــاري بالتثبــت بصــفة مؤكــدة مــن أن الحقــوق العيني ــائع قانوني إذا ســمحت وق
عـن طريـق أي  ،طلـع عليهـا فـي غضـون ذلـكإالواجب شهرها فـي السـجل العقـاري ويكـون قـد 

 .»شخص معني
 يظهــر مــن خــلال هــذا الــنص أنــه فــي هــذه الحالــة يعطــي المحــافظ العقــاري ترقيمــا مؤقتــا

، وذلـك بالنسـبة للعقـارات الممسـوحة التـي لـيس لمالكيهـا التـرقيم مـن يـوم اابتـداءن تسري سنتيلمدة 
ـــــار أالظـــــاهرين أي ســـــند بحيـــــث لا يمكـــــن للمحـــــافظ العقـــــاري أن يبـــــدي أي رأي بشـــــ ن هـــــذا العق

نقضاء مدة السنتين يتحول هذا الترقيم المؤقت إلى ترقيم نهائي ما لم يصل إلـى علـم المحـافظ اوب
شـخص ذي مصـلحة  اعتـراضنها أو مـن خـلال تـدخل أو يلال الوقائع القانونية يعاي من خالعقار 

أن الحقوق المطلوب شهرها تعود لجهة أخرى أو أشخاص آخرين أو يوجد بشأنها نزاع وذلـك فـي 
 . 3غضون المدة المحددة بسنتين

                                                           

 .237ويس فتحي، مرجع سابق، ص  -1
 .45، ص مرجع سابق، بسكري أنيسة -2
 .238سابق، ص مرجع  ويس فتحي، -3
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يعـرف كما يطبق الترقيم لمدة سـنتين بالنسـبة للعقـارات الشـاغرة التـي لا يحوزهـا أحـد ولـم 
، ممـا 1الممسـوح، يـتم التـرقيم المؤقـت لفائـدة الدولـةفـي حالـة عـدم مطالبـة ملكيـة العقـار لها مالك ف

"العقـارات غيـر المطالـب بهـا أثنـاء أشـغال  بالمحافظ العقاري بتـرقيم هـذا العقـار فـي حسـاب يؤدي
 .2مسح الأراضي"

 المنازعات المتعلقة بالقيد الأول :ثالثا
مـن  14-13اري بترقيم العقـارات الممسـوحة مؤقتـا طبقـا للمـادتين عند قيام المحافظ العق

 المتعلــق بتأســيس الســجل العقــاري  76/63معــدل ومــتمم للمرســوم  123/ 93مرســوم تنفيــذي رقــم 
، وفــي ل الغيــر يــدعون حــق ملكيــتهم للعقــارعتــراض مــن قبــا قــد يحصــل احتجــاج و  ،ســابقاالمــذكورة 

بــأن كــل احتجــاج متعلــق بــالترقيم  76/63تنفيــذي مــن المرســوم ال (15) ذلــك تشــترط نــص المــادة
، ينبغـي أربعـة أشـهر أو سـنتين حسـب الحالـة المؤقت فـي السـجل العقـاري الـذي يثـار خـلال مهلـة

الخصــم الــذي ســجل العقـــار  لــىا  أن يــتم بمقتضــى رســالة موصــي عليهــا إلــى المحــافظ العقــاري و 
 الممسوح باسمه.

بـين المتنـازعين وفـي حالـة توفيقـه يحـرر  للمحافظ العقاري صلاحية إجراء محاولـة صـلح
ذا فشــلت محاولــة الصــلح وا  ، بقــوة ثبوتيــة يكــون حجــة علــى الجميــعمحضــر عــن المصــالحة يتســم 
ويبقى بيد المحـتج أو المعتـرض  ،صالحة يبلغه إلى المعنيين بالأمريحرر كذلك محضر بعدم الم

لرفـــع دعـــوى قضـــائية أمـــام ه عتراضـــا تبليغـــه يـــرفض  مـــن تـــاريخ اابتـــداءشـــهر تســـري أ( 06مهلـــة )
ختصاصــها موقــع العقــار مــع وجــوب إخضــاع هــذه االجهــة القضــائية المختصــة التــي يقــع بــدائرة 

 . 3الدعوى إلى عملية الإشهار العقاري 
 تجسيد التقادم المكسب في مواجهة الدولة في المناطق التي شملتها عملية المسح: رابعا

السـالف الـذكر فـإن  75/74 إطـار الأمـرينتج عنهـا تـرقيم عقـاري مؤقـت أو نهـائي وفـي 
، وفي حالة عـدم وجـود مالـك أو حـائز يـدعي الملكيـة الخواص باسمالدولة أو  باسمالعقارات ترقم 

، وهـذا بعـد تـرقيم مؤقـت لفائـدة الدولـة إذ سـم الدولـةاعلى العقار المعني يرقم في حساب مجهول ب

                                                           

 .79سابق، ص مية، عبد الرحمان محمد، مرجع سلامي لا -1
الصادرة عن مديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية، المتعلقة  2018أفريل  5ؤرخة في الم 4060التعليمة رقم  -2

 "." العقارات غير المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضيبالتسوية الإدارية للعقارات المرقمة في حساب 
 .114، ص 2007، مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر -3
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، لكــن الدولــةســم إيــرقم ترقيمــا نهائيــا بأنــه بعــد مــرور ســنتين مــن تــرقيم العقــار فــي حســاب مجهــول 
 (23) منـــه والتــي أضـــافت المـــادة (67)بموجــب المـــادة  2015بعــد صـــدور قــانون الماليـــة لســـنة 

 .75/741مکرر للأمر 
المشـرع الجزائــري مــن مبـادق التــرقيم العقـاري فــأعطي امتيــازا للدولـة إذ أنــه فــي  لقـد عــدل

ل المســح والتــرقيم أو أي حــائز يــدعي حيازتــه حالــة عــدم تقــدم أي مالــك يــدعي ملكيــة العقــار محــ
، ولا يمكـــن الـــتحجج أمـــام المحـــافظ اســـم الدولـــةفـــإن العقـــار فـــي هـــذه الحالـــة يـــرقم ترقيمـــا نهائيـــا ب

ن الحــائز والمـــدعي للتقـــادم إالعقــاري فـــي هــذه الحالـــة ســوى بموجـــب عقـــد رســمي مشـــهر وعليــه فـــ
 (16) لقضاء وهذا ما نصت عليـه المـادةعلى هذا الترقيم إلا أمام ا الاعتراضالمكسب لا يمكنه 

التقــادم المكســب أن يتقــدم أمــام القضــاء  يلــذا فــإن علــى الشــخص الــذي يــدع 75/74 الأمــرمــن 
ن تــم التـــرقيم ترقيمــا نهائيـــا  الإداري عمــلا بالمعيــار العضـــوي مــن أجـــل مخاصــمة التــرقيم حتـــى وا 

 .2الدولة باسم
 المطلب الثاني

 ملية التحقيق العقاري أثناء عالمكسب التمسك بالتقادم 
م المتعلــق بســن إجــراء لإثبــات التقــاد 83/352للعيــوب والقصــور التيشــاب المرســوم  انظـر 

 ةآليــة جديــد باســتحداثبالملكيــة، قــام المشــرع  الاعتــرافمن المكســب وا عــداد عقــد الشــهرة المتضــ
ة، وذلــك النقــائص وســعيا منــه لتطهيــر الملكيــة العقاريــة الخاصــة لتحــل محــل عقــد الشــهر  لاسـتدراك

المتضــمن تأســيس إجــراء لمعاينــة حــق  27/02/2007المــؤرخ فــي  07/02لقــانون استصــدار اب
 .3وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري  الملكية العقارية

)الفــــرع الأول(  لــــى مفهــــوم التحقيــــق العقــــاري إقســــمنا هــــذا المطلــــب  ماســــبقومــــن خــــلال 
جراءات التحقيق العقاري )الفرع الثاني(.  وا 

 

                                                           

في  ، صادر78، ج ر، عدد 2015، يتضمن قانون المالية لسنة 2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10قانون رقم  -1
31/12/2014. 
سات اجبوري أحمد، الأملاك الوطنية العقارية الخاصة والتقادم المكسب في ظل المسح العام، كلية الحقوق، مجلة الدر -2

 .240، ص 2القانونية، العدد 
تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية  ، يتضمن27/02/2007المؤرخ في  ،07/02القانون  -3

 .11ص ،2007فبراير  28، مؤرخة في 15، ج ر، عدد عن طريق تحقيق عقاري 
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 الفرع الأول
 مفهوم التحقيق العقاري 

يقـــوم الحـــائز للعقـــار والـــذي ليســـت لـــه ســـندات رســـمية تقـــديم طلـــب للحصـــول علـــى ســـند 
شــروط التقــادم المكســـب وذلــك مــن خــلال عمليـــة  اســتفاءرســمي يثبــت ملكيتــه للعقــار بعـــد إثباتــه 

عقاريــة للأراضــي التحقيــق العقــاري والتــي تعتبــر إحــدى الآليــات المعمــول بهــا لتطهيــر الوضــعية ال
 غير الممسوحة.

 منه ثانيا. الاستفادةستلزم علينا تعريفه أولا ثم تبيان شروط ولتوضيح هذا الإجراء ا
 أولا: تعريف التحقيق العقاري.

 :ريفات للتحقيق العقاري نذكر منهالقد وردت العديد من التع
هـــو  27/02/2007المـــؤرخ فـــي  07/02التحقيـــق العقـــاري علـــى ضـــوء أحكـــام القـــانون 

معنـوي تتضـمن علـى طلـب شـخص طبيعـي أو  ابنـاءاريـة "مجموعة إجراءات تباشرها السلطة الإد
أعمـــال ميدانيـــة غرضـــها المعاينـــة الماديـــة والقانونيـــة للأمـــلاك العقاريـــة محـــل الحيـــازة للتأكـــد مـــن 

 .1صحتها وتسليم سندات الملكية"
هـداف مـع العلـم أن هـذا نـه ركـز علـى الإجـراءات دون ذكـر الأأيؤخذ على هذا التعريـف 

هــي نقطــة مهمــة الغيــر الممســوحة و جــل إثبــات الملكيــة العقاريــة فــي المنــاطق أالقــانون جــاء مــن 
 جدا.

ـــم يعطـــ ا مانعـــا للتحقيـــق تعريفـــا جامعـــ يأن المشـــرع الجزائـــري مـــن خـــلال هـــذا القـــانون ل
جراءاته فقط مـن خـلال نـص المـادة العقاري بل اكتفى تـي أتاحـت منـه وال (04) بتحديد شروطه وا 

 ،ى عقــار لــم يخضــع لإجــراء المســح بعــد، أن يمــارس حيــازة علــلكــل شــخص طبيعــي، أو معنــوي 
لتـــي لـــم تعـــد تعكـــس وا 1961وبـــدون ســـند أو للمالـــك الـــذي بيـــده ســـند ملكيـــة محـــرر قبـــل مـــارس 

 عقــاري  تحقيــقفــتح ، أن يتقــدم بطلــب ا بنفســه أو بواســطة شــخص آخــر، ســواءالوضــعية الحاليــة
ة وتســليمه ســند الملكيــة يوجــه إلــى مســؤول مصــالح الحفــظ العقــاري المخــتص لمعاينــة حــق الملكيــ

لا أنــه مــن إ ك العقاريــة التــي هــي محــل الحيــازةإقليميــا مــن أجــل المعاينــة الماديــة والقانونيــة للأمــلا
المتعلــق بعمليــات التحقيــق العقــاري  08/147مــن المرســوم التنفيـذي رقــم  (10)خـلال نــص المــادة

                                                           

رسالة دكتوراه، جامعة سعد محمودي عبد العزير، تطهير الملكية العقارية الخاصة غير ممسوحة في التشريع الجزائري،  -1
 .189، ص 2008دحلب، البليدة، 
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يتمثـل التحقيـق العقـاري فـي البحـث عـن كـل »: التحقيق العقـاري كـالآتيعرف  ،1نداتوتسليم س
ـــائق الضـــرورية عناصـــر المعلومـــات  ـــة لتأو التصـــريحات، أو الوث ـــة العقاري ـــد حـــق الملكي حدي

الأراضــي  ومســح الحفــا العقــاري  مصــالح علــى مســتوى  ،المكــان ، ودراســتها فــي عــينوجمعهــا
 .2«خری أمصالح  ، وعند الحاجة لدى أيوأملاك الدولة والضرائب

ئلة المطروحــة والشــهادات :"بحث منهجــي يقــوم خصوصــا علــى الأســكمــا عــرف علــى أنــه
 لنتـائج مـن خـلالمحضـر يبـرز اراء فحـوص وتحريـات تـؤدي إلـى تحريـر المتمثلة في إج المستقاة

 ، والأقوال التي تمكن من الفصل في الشيء".عرض كافة الوقائع
مــن بعــض الوقــائع قبــل اتخـــاذ  تتحقــقعلومــات و تجمــع الإدارة مــن خلالــه مفهــو إجــراء  

معلومات بغرض إثبـات حـق مـن الحقـوق، أو توضـيح وهو الفعل المتمثل في البحث عن ال القرار
وتضـمنه  يؤدي إلى تحرير سند ملكية عقارية، يعتد ويحتج بـه علـى الجميـع، وضع من الأوضاع
 .3لصاحبها أن يمارس حقه بصفة تامة الدولة وبذلك يمكن

 07/02لقـانون تعريفـا شـاملا ضـمن ا التحقيق العقاري، يالمشرع لم يعط بين لنا أنويت 
المتعلـق بعمليـات التحقيـق  08/147ولا ضـمن مرسـوم التنفيـذي رقـم  2007/02/27 المؤرخ فـي
الإجـراءات التـي تمكـن  الشـروط ومجـال تطبيقـه قام بتحديد الأهـداف المرجـوة منـه، نماا  ، و العقاري 

 .4على سند الحائز من الحصول
ن التحقيـق لأ ،علـى الطلـب ابنـاءالعقـاري بالمسـح  لقد ذهب الـبعض إلـى تسـمية التحقيـق

الخاصـة التـي  يقـوم الحـائز فيـه بتقـديم طلبـه ويشـمل الأمـلاك العقاريـة اختيـاري جراء إالعقاري هو 
نـه أذ إ، إتمـام عمليـة المسـح العـام للأراضـيلـى حـين إيسـلم فيـه سـند الملكيـة لم يتم مسـحها بعـد و 

مـع عمليـة المسـح  ، وهـو يـتم بـالموازاةغيـر الممسـوحةالملكية العقارية الخاص  ف تطهيرجاء بهد

                                                           

الملكية ج ر،  المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات ،2008ماي  19، المؤرخ في 08/147تنفيذي رقم مرسوم  -1
 .3ص ،2008ماي  25، مؤرخة في 26عدد 
ادة دكتوراه، تخصص القانون الخاص، ي، اطروحة لنيل شهبن بوعيشة شهيناز، التحقيق العقاري في نظام القانون الجزائر  -2

 .33ص، 2018 ، بن يوسف بن خدة،1، جامعة الجزائر كلية الحقوق 
 .125، صآليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق حمدي باشا عمر، - 3
لية لتسليم عقود الملكية في القانون المرحوم حاج علي سعيد، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآ محمود عبد العزيز، -4

 .125، 124، منشورات بغدادي، ص ص، 2012، 2011العقاري الجزائري، الطبعة الأولى،
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يعمــل علــى ربــح الوقــت بالنســبة للجنــة المســح العــام للأراضــي العــام للأراضــي ويعــد تمهيــدا لهــا، و 
 .1لاحقا أي بعد تسليم الحائز سند الملكية عن طريق التحقيق العقاري 

 من إجراء التحقيق العقاري  تفادةالاسثانيا: شروط 
مـــن إجـــراء التحقيـــق العقـــاري الإداري مجموعـــة مـــن الشـــروط  للاســـتفادةالمشـــرع  يشـــترط

بالعقــار محــل المعاينــة ومنهــا مــا  تعلــق ، منهــا مــامــن ســند الملكيــة الــذي يمــنح للحــائز للاســتفادة
 .2ةبالحياز يتعلق 

 : الشروط المتعلقة بالعقار محل التحقيق العقاري  -1
والآتـي  07/02ا مانجده من خلال المادة الثانية والثالثة من قانون التحقيـق العقـاري وهذ

 نصهما:
المتعلــق بــالتحقيق العقــاري والآتــي  07/02 رقــم قــانون المــن الثانيــة  المــادة نصحيــث تــ

عقـار لـم يخضـع لعمليـات مسـح كـل علـى  العقاريـة يطبق إجـراء معاينـة حـق الملكيـة» :نصـها
ذي القعــدة عــام  08 المــؤرخ فــي 74-75منصــوص عليهــا فــي الأمــر رقــم الأراضــي العــام ال

 .نيةمهما كانت طبيعته القانو  ،والمذكور أعلاه 1975نوفمبر سنة  12 الموافق 1395
يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها مل هذا الإجراء العقارات التي لايش 

 «.تعكس الوضعية العقارية الحاليةتعد والتي لم  1961 سنة سندات ملكية قبل أول مارس
خـاص بأراضـي العـرش والأمـلاك  اسـتثناءعـن القانون  ذاتمن الثالثة المادة وقد نصت 

لا تطبـق أحكـام هـذا القـانون علـى »: يليمـا الوقفية الغير معنية بهذا التحقيـق والتـي تـنص علـى
 «.والأملاك الوقفيةالأملاك العقارية الوطنية بما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش 

ونستشف من خلال نص المادتين المتعلقتين بشـروط إجـراء التحقيـق العقـاري، أنـه لا بـد 
الأمـلاك  باسـتثناءخاصـة ذات طبيعـة قانونيـة أن تكون هذه العقـارات المـراد التحقـق فيهـا، أمـلاك 

فــي العقــارات  فهــذا الإجــراء يطبــق ، وكــذا بمكــان تواجــدهالعامــة والوقفيــة بمــا فيهــا أراضــي العــرش

                                                           

 .17صمرجع سابق، نعيمة حاجي،  -1
شريالي مواز، بن سديرة جلول، "التحقيق العقاري كآلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة في ظل نظام الشهر الشخصي"،  -2

لة الجزائرية للحقوق والعلوم السياسية، معهد العلوم القانونية والإدارية، المركز الجامعي أحمد بن يحى الونشريسي، المج
 .92، ص2017، جوان، 03تيسمسيلت، عدد 
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سـندات ملكيـة أو التـي حـررت بشـأنها سـندات ملكيـة قبـل  يحوز أصـحابهاة والتي لاالممسوحغير 
 .1د تعكس الوضعية العقارية الحاليةوالتي لم تع 1961مارس  01

ررة بموجــب إذ يجــب أن يكــون العقــار واقعــا فــي بلديــة لــم تخضــع لإجــراءات المســح المقــ
 لهـــذا الإجـــراء يحصـــل أصـــحابهاعندلبلـــديات التـــي خضـــعت ، لأن اســـالف الـــذكر 75/74الأمـــر 

 نهاية العملية على سند رسمي وهو الدفتر العقاري أو شهادة ترقيم مؤقت. 
 01/03/1961ملكيـة تـم تحريـره قبـل  كما يجـب أن يكـون العقـار بـدون سـند أو لـه سـند

ســواء كــان عقــدا  فالعقــارات بــدون ســند الملكيــة تشــمل العقــارات غيــر المثبتــة بســند ملكيــة مشــهر
تــاريخ أو الثابتــة التــاريخ بعــد يــا وحكمــا قضــائيا كــالعقود العرفيــة غيــر ثابتــة ال، إدار ا، توثيقــارســمي
والتــــي تعتبــــر فــــي حكــــم القــــانون باطلــــة بطــــلان مطلقــــا حتــــى ولــــو تــــم تســــجيلها  01/01/1971

 . التسجيل والطابع بمفتشية الضرائببمصلحة 
أي أثنــــــاء الفتــــــرة  01/03/1961محــــــررة قبــــــل ات ذات ســــــندات الملكيــــــة الأمــــــا العقــــــار 

فبــالرغم مــن أنهــا رســمية مــن الناحيــة القانونيــة إلا أنهــا فقــدت حــداثتها وذلــك بهــدف  الاســتعمارية
فراغها في قالب رسمي يتوافق مع المسح العيني  .2تحيينها وا 

( 23)كما يجب أن يكـون العقـار تابعـا للأمـلاك العقاريـة الخاصـة فبـالرجوع إلـى المـادة  
يــا ثالمتضــمن التوجيــه العقــاري المعــدل والمــتمم نجــد أنهــا أعطــت تصــنيفا ثلا 90/25مــن قــانون 

، إلا أن الأراضي والحقـوق العينيـة العقاريـة التابعـة للملكيـة الخاصـة هـي وحـدها للأملاك العقارية
اتهــا أنهــا خارجــة عــن ملكيــة الدولــة وهيئ باعتبــاربتطبيــق إجــراء التحقيــق العقــاري عليهــا  المعنيــة

 الإقليمية.
الســالف الــذكر أنهــا اســتبعدت  07/02مــن القــانون رقــم ( 03)مــا يفهــم مــن نــص المــادة 

، وأيضــا الأراضــي المســماة عــرش والأمــلاك الوقفيــة لوطنيــة مــن إجــراء التحقيــق العقــاري الأمــلاك ا
والتــي اعتبــرت  3المتعلــق بالأوقــاف 91/10مــن قــانون رقــم  (05)بصــريح العبــارة بموجــب المــادة

                                                           

رحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة، مجلة المفكر، كلية الحقوق والعلوم  -1
 .106، 105، ص ص2013لسياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، عدد،ا

، جوان 09عمار صليحة، آلية التحقيق العقاري، مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية، جامعة مستغانم، العدد  -2
 .138، ص2017

 .690ص ،1991مايو  8، مؤرخة في 21، المتعلق بالاوقاف، ج ر، عدد 27/04/1991المؤرخ في  91/10قانون  -3
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ولا يمكــن تملكــه  يتمتــع بالشخصــية المعنويــةو  عتبــاريينالإلوقــف ملــك للأشــخاص الطبيعيــين ولا ا
 .1بالتقادم المكسب وتبعا لذلك تم استبعادها من تطبيق هذا الإجراء

 الشروط المتعلقة بحيازة العقار محل التحقيق العقاري: -2
خص طبيعـي كـل شـيمكـن » :ا يلـيعلـى مـ 07/02مـن القـانون رقـم ( 04)تنص المادة 

أو يحـوز  ،خـرآأو بواسطة شخص  مباشرة سواء بنفسه ،يمارس حيازة على عقار ،معنوي  أو
أن يطلـب فـتح تحقيــق عقـاري لمعاينـة حــق  ،أعـلاه 02سـند ملكيـة كمـا هــو مبـين فـي المــادة 

 .» ملكيته وتسليمه سند ملكية
وافر الـركن فيـه تـ ييفهم مـن هـذا الـنص أن العقـار محـل التحقيـق العقـاري يجـب أن يراعـ

 . 2المادي والمعنوي للحيازة بحيث يجب أن تكون خالية من عيوبها
مـــن نفـــس القـــانون أنـــه إذا نـــتج عـــن التحقيـــق  (14) إضــافة إلـــى ذلـــك فقـــد نصـــت المـــادة

العقاري أن صاحب الطلـب يمـارس حيـازة تسـمح بالحصـول علـى حـق الملكيـة عـن طريـق التقـادم 
 إنه يعترف له بملكيته للعقار أو الحق العيني العقاري.المكسب طبقا لأحكام القانون المدني ف

 الفرع الثاني
 إجراءات التحقيق العقاري 

بحيـث  اختياريـةإن عملية تسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري هي مسـألة  
 محــررةبمقتضــاها يجــوز لكــل حــائز لــيس لــه ســند ملكيــة أو للمــلاك الــذين يحــوزون ســندات ملكيــة 

أن يبـــادروا بتقـــديم طلـــب فـــتح تحقيـــق عقـــاري يوجـــه إلـــى مســـؤول الحفـــظ  1961 رسمـــا 01قبـــل 
العقــاري الــولائي المخــتص إقليميــا مــن أجــل المعاينــة الماديــة والقانونيــة للملكيــة العقاريــة موضــوع 

 :3ن تتمثل فيإعداد السند وفق إجراءات حددها القانو 

                                                           

في الجزائر، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر  07/02مليكش نصيرة، غليس علاوة، التحقيق العقاري في ظل القانون رقم  -1
، ص 2015/ 2014في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 

 .22، 21ص،
 . 23غليس علاوة، المرجع نفسه، ص مليكش نصيرة، -2
شعبي فطيمة، بلول حفينة، نظام السجل العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر، كلية الحقوق والعلوم  -3

 .67، ص2013السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 
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متضمن إجراءات معاينة حق ال 07/02القانون  نص ولا: تقديم طلب فتح تحقيق عقاري أ
 :الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري في مادته السادسة على مايلي

 .يتم فتح تحقيق عقاري بصفة فردية في أي وقت»
إنجاز برامج بناء أو تهيئة غير أنه يمكن فتح تحقيق عقاري بصفة جماعية في إطار  

 .«رية، ريفية أو حضعقارية
وذلـك  حـالتين لإجـراء طلـب فـتح التحقيـق العقـاري، من نص المـادة أن هنـاك ستخلصنو 
فالحالــة الأولــى هــي طلــب فــتح التحقيــق العقــاري بصــفة فرديــة والحالــة  طالــب الإجــراء، بــاختلاف

 .1جماعيةالثانية طلب فتح التحقيق العقاري بصفة 
من القانون رقم  1فقرة  6على نص المادة  ابناء :ة فرديةفالتحقيق العقاري الملتمس بص -1
 :السالف الذكر نميز بين حالتين للإجراء الفردي المتعلق بطلب التحقيق العقاري  07/02
يتمثل هذا الإجراء في أن التحقيق العقاري يبادر به :ة الإجراء الفردي لحائز بدون سندحال -أ

شخص  ، أو عن طريقعتباري يمارس حيازة مباشرة بنفسها بطلب من كل شخص طبيعي أو 
إذ يجب  إلى مدير الحفظ الولائي استمارة، وذلك بواسطة طلب مكتوب ويوجه الطلب في آخر

 08/147من المرسوم رقم ( 03)أن يتضمن مجموعة من البيانات منصوص عليها في المادة 
 تسليم ، وذلك مقابلكرذالمتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية السالف ال

 الجنسيةو  ،مكان الولادةالأب، تاريخ و  اسم، ، اللقبالاسم :، تتمثل هذه البيانات فيوصل استلام
كا ما مالا  ما حائز و إ، الصفة التي يتصرف بها صاحب الطلب المهنة وعنوان صاحب الطلبو 

قل العقار ثالتي قد ت سلبيةوالأالإيجابية  اقاتف، كل الأعباء والارتفرديا أو مالكا على الشيوع
قيق حسب صاحب الطلب ويرفق الطلب بمخطط طوبوغرافي للعقار ويلحق به بطاقة محل التح
 .عقاري على نفقة صاحب الطلبعدهما مهندس خبير يوصفية 

ثبــات حقــه بهــا وبعــدها تســجل كافــة إكــل وثيقــة مــن شــأنها أن تســمح لصــاحب الطلــب ب 
قليميـا حسـب ، مرقم ومختوم من طرف مدير الحفـظ العقـاري المخـتص إل خاصفي سجالطلبات 
 .2الزمنيالتسلسل 

                                                           

 .108رحايمية عماد الدين، مرجع سابق، ص -1

 .142ليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، صحمدي باشا عمر، آ -2
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إذا كان تقديم طلب  :01/03/1961لسند ملكية محرر قبل  حالة الإجراء الفردي لحائز -ب
والتي لم تعد تعكس  01/03/1961فتح تحقيق عقاري من شخص له سند ملكية محرر قبل 

ليها في المنصوص ع الوضعية العقارية الحالية فيجب عليه إضافة إلى الطلب الكتابي والبيانات
 .01/03/19611المحرر قبل تقديم السند  08/147من المرسوم ( 03)المادة 

ــــى نــــوع الســــند وتاريخــــه وحجمــــه إن كــــان مشــــهرا  ــــابي الإشــــارة إل ــــب الكت فيتضــــمن الطل
بمحافظــة الرهــون العقاريــة والقــوام والمســاحة والأعبــاء التــي يمكــن أن تكــون حــدثت علــى العقـــار 

 ين.لفائدة الغير وتحديد المستفيد
بعد تقديم الطلب يقوم مدير الحفظ العقاري بدراسته ففـي حالـة قبولـه يصـدر هـذا الأخيـر 

ســتلام الطلــب الــذي يجــب أن يحتــوي علــى إمقــرر فــتح تحقيــق عقــاري فــي أجــل شــهر مــن تــاريخ 
 بيانات إلزامية.

وبعــد ذلــك يقــوم مــدير الحفــظ العقــاري بإرســال ذلــك المقــرر إلــى رئــيس المجلــس الشــعبي 
يومــا قبــل تنقــل المحقــق إلــى  15المخــتص إقليميــا الــذي يقــوم بإلصــاقه بمقــر البلديــة لمــدة البلــدي 

وعليــه يقــوم رئــيس المجلــس  ،واحتجاجــات اعتراضــاتلجمهــور بتقــديم عــين المكــان وذلــك لإعــلام ا
الشعبي البلدي بتحريـر محضـر التعليـق ثـم يرسـله إلـى مـدير الحفـظ العقـاري الـولائي مـع الإشـعار 

بعدها يقـوم هـذا الأخيـر بتعيـين محقـق عقـاري بمقتضـى مقـرر يبـين فيـه هويـة المحقـق ، ستلاملإاب
 التحقيق العقاري. انطلاقوتاريخ فتح التحقيق ويمثل هذا المقرر نقطة 

كرة رفض الطلب ويتم تبليغها ذير الحفظ العقاري ما في حالة عدم قبول الطلب يصدر مدأم
 .2للمعني

خلافا لإجراء التحقيق العقاري  :مس بصفة جماعيةح تحقيق عقاري ملتتقديم طلب فت -2
ستلزم المشرع الجزائري عند المطالبة بفتح ا، ي يمكن المطالبة بفتحه في أي وقتالفردي الذ

أو تهيئة عقارية ريفية أو تحقيق عقاري جماعي أن يكون هذا الأخير في إطار برامج بناء 
 6البرامج طبقا لما نصت عليه المادة ، من أجل تسليم سندات الملكية لشاغلي هذه حضارية
عن طريق هيئاتها بالتحقيق العقاري الجماعي فالدولة تبادر  07/02القانون رقم من  2فقرة 

                                                           

 .33مليكش نصيرة، غليس علاوة، مرجع سابق، ص -1
قدوش لطفي، حداد نريمان، التحقيق العقاري لإثبات الملكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق  -2

 .35، ص2015سياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية،تخصص القانون الخاص الشامل، كلية الحقوق والعلوم ال
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ويتم فتحه بناءا على قرار يتخذه الوالي المختص إقليميا بمبادرة منه أو بناءا على طلب أو 
أي كل من مسؤول مصالح الحفظ ، بعد أخذ ر ئيس المجلس الشعبي البلدي المختصمن ر  اقتراح

 . 1العقاري الولائي وحسب الحالة مسؤول البناء أو المصالح الفلاحية حسب الحالة
 15ويحــدد الــوالي فــي قــراره المنطقــة أو المنــاطق الإقليميــة المعنيــة بــالتحقيق ويحــدد مــدة 

  ي ويكـون قـرارئلاداع الطلبات لدى مديرية الحفظ العقاري الو ييوما على الأقل التي يجب خلالها إ
 مدة شــهر قبــلقهلصــلالــوالي المتعلــق بفــتح تحقيــق عقــاري جمــاعي محــل نشــر واســع عــن طريــق 

 مســتوى مقــر، ولهــذا الغــرض يقــوم مــدير الحفــظ العقــاري بلصــقه علــى م الملفــاتلاســتإبدايــة فتــرة 
لــــى  ، ويرســــل نســــخا منــــه إلــــى رؤســــاء المجــــالس الشــــعبية البلديــــة المعنيــــين،مديريتــــه  نالمــــديريوا 

والمصـالح  بنـاء والتعميـرين المكلفين بمسح الأراضي وأملاك الدولة والضرائب والأوقـاف والئيالولا
 . 2الفلاحية

حقيــق م مــن طــرف الــوالي بــنفس الوثــائق المــذكورة فــي التدقــميرفــق طلــب فــتح التحقيــق ال 
كـد أف ويت، وبعـدها يقـوم مـدير الحفـظ العقـاري الـولائي بفحـص الملـالعقاري الملـتمس بصـفة فرديـة

ومفتـــوح خصيصـــا للعمليـــات  مـــن قبـــول الطلـــب ثـــم يقيـــده فـــي ســـجل خـــاص لإيـــداع الملفـــات مـــرقم
الملــف وقبولــه يصــدر مــدير الحفــظ العقــاري مقــرر تعيــين محقــق عقــاري  اســتلام، وبعــد الجماعيــة

 فتح التحقيق العقاري بصفة فردية. يحتوي على البيانات المذكورة في مقرر
 قاري : فتح التحقيق العثانيا

، يتضـــح لنـــا أن الســـالف الـــذكر 07/02القـــانون رقـــم مـــن 2فقـــرة  9بـــالرجوع إلـــى المـــادة 
من أعـوان مباشرة التحقيق يتم مـن طـرف محقـق عقـاري الـذي يعينـه مـدير الحفـظ العقـاري مـن ضـ

المحقــق العقــاري عمليــة التحقيــق فيقــوم بمجموعــة مــن المهــام ســلك مفتشــي أمــلاك الدولــة، يباشــر 
يـة تسـمح بتعيـين العقـار دضـيرية تتمثـل فـي جمـع الوثـائق البيانيـة والخطيـة لكـل بلأعمال تح ،منها
، المحـدد إلـى عـين المكـان التـاريخ، فهو مـن يقـوم بالتنقـل فـي ضوع التحقيق والمعاينة الميدانيةمو 

ث يقـــوم بالبحــــث عـــن كــــل حيــــ ،ینـــو المعأيشـــرع فـــي معاينــــة العقـــار بحضــــور صـــاحب الطلــــب 
ن يي عـــجمعهـــا ودراســـتها فـــو  ،العقاريـــةصـــريحات لتحديـــد حـــق الملكيـــة المعلومـــات أو الت عناصـــر

                                                           

عبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لاكتساب حق الملكية، مجلة المنتدى القانوني، جامعة محمد بوضياف -1
 .308، دون سنة، ص06المسيلة، الجزائر، عدد

 .309مرجع نفسه، ص -2
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نـــد وع ئبالضــراو  الدولـــة وأمــلاك الأراضـــيالمكــان علــى مســـتوى مصــالح الحفـــظ العقــاري ومســح 
أو الحـائزين للعقـارات المجـاورة أو لـدى  ينكلدى المـاليبحث ، كما مصالح أخرى  الحاجة لدى أي
والمحتـوى المـادي للعقـار موضـوع الوضعية القانونيـة ن أمعلومات مفيدة بشخر لديه آأي شخص 

ويــدون التصــريحات التــي يتلقاهــا ويقــوم بــالتحقق منهــا ويســجل وقــائع الحيــازة  التحقيــق، ثــم يجــرد
 التي يصرح بها صاحب الطلب أو المعاينة من قبله.

بعـد  يومـا علـى الأكثـر 15العقـاري خـلالالمحقـق العقـاري محضـرا مؤقتـا للتحقيـق  يحرر
تكــون نســخة ويســجل فيــه نتــائج تحقيقــه و  ،إلــى عــين المكــان بحضــور صــاحب الطلـبيخ تنقلــه تـار 

 .1عن طريق اللصق لمدة ثلاثين يوما في مقر بلدية موقع العقارالمحضر المؤقت محل نشر 
 م سند الملكيةيثالثا: إجراءات تسل

 على عملية التحقيق: اعتراضاتوجود  في حالة عدم -1
يمـارس حيـازة قانونيـة تـؤدي إلـى تملكـه العقـار طبقـا لأحكـام إذا ثبت أن صاحب الطلـب 

، وفــي حالــة عــدم تقــديم أيــة ه بأحقيتــه فــي العقــار محــل التحقيــقالتقــادم المكســب، فإنــه يعتــرف لــ
وم هـذا الأخيـر بتحريـر ، يقـقت المحرر من طرف المحقق العقاري على المحضر المؤ  احتجاجات

وصــــل إليهــــا ويقــــوم المهنــــدس بحضــــور المحقــــق يســــجل فيــــه جميــــع النتــــائج المت ،محضــــر نهــــائي
العقاري وعلى نفقة صاحب الطلب بوضع معالم الحدود والوحدة العقاريـة وعنـدها يصـدر مسـؤول 

، ويرسـل هـذا هـائي مقـررا بـالترقيم لصـالح الطلـبمصالح الحفظ العقاري على أساس المحضـر الن
 .2فيذبغرض التن المختص إقليمياالمقرر إلى المحافظ العقاري 

مــن طــرف المحقــق فــي  لــك لإشــهار الحقــوق المعاينــةذيقــوم المحــافظ العقــاري بــالترقيم و 
 .3، وينفذ هذا الإشهار بالتأشير على البطاقة العقارية المؤقتةالسجل العقاري 

كمــا يقـــوم المحــافظ العقـــاري علـــى إثــر ذلـــك بتســليم ســـند الملكيـــة يكــون مطابقـــا للنمـــوذج 
إلــى مــدير الحفــظ العقــاري الــولائي  ،الســالف الــذكر 08/147وم التنفيــذي د بموجــب المرســدالمحــ

 .1الذي يتولى بدوره تسليمه لصاحب طلب التحقيق
                                                           

 .109عماد الدين، مرجع سابق، ص  رحايمية -1
غالية قوسام، النظام القانوني المتعلقة بالتحقيق العقاري كآلية لتطهير الملكية العقارية ومدى فعاليته، مداخلة بمناسبة  -2

أفريل  28-27الملتقى الوطني الرابع "الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية في الجزائري"، جامعة المدية، يومي 
 .11، ص2011

 .75بلول حنيفة، مرجع سابق، صشعبي فطيمة،  -3
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قــررا صــدر مي، فـإن مســؤول الحفــظ العقــاري لتحقيــق العقــاري أي نتيجــةأمـا إذا لــم يــؤدي ا
ة هــج، وفــي هـذه الحالـة المعنـي بــالأمر لا يسـتطيع أن يـتظلم أمـام المسـببا بـرفض التـرقيم العقـاري 

قــرر أمــام الجهــة فإنــه يطعــن فــي الم 07/02ن قــانون ( مــ12)نمــا طبقــا للمــادة ا  ، و مصــدرة القــرار
و الــوالي فــي أجــل أقصــاه أ، ويبلــغ مقــرر الــرفض حســب الحالــة إلــى المعنــي القضــائية المختصــة

 بتداءا من تاريخ إيداع الطلب.إشهر أستة 
ل رفـع مسـؤو يوثـائق مـزورة  ترقيم تم على أساس تصريحات كاذبـة أو اكتشافوفي حالة 

دعــوى قضــائية للمطالبــة بإلغــاء التــرقيم ويقــدم شــكوى أمــام وكيــل  الــولائيالعقــاري  فــظالحمصــالح 
 .2ميةالعمو ية بتحريك الدعوی الجمهور 

 :على عملية التحقيق اعتراضاتفي حالة وجود  -2
القيـام هـذه الحالـة يجـب علـى المحقـق العقـاري فقـي  حتجاجـاتإا تم تقـديم إذفي حالة ما 

ذا أيــام علــى  8خــلال بــين الطــرفين  بعمليــة صــلح الأطــراف  اتفــقالأكثــر مــن تقــديم الاعتــراض، وا 
ذا لــم يتفقــوا وجهــوا إلــى رفــع دعــوى قضــائية للفصــل فــي النــزاع بموجــب ا  الصــلح و ر محضــر حــر 

 .3الصلح محضر عدم
رين أجـل شـه احتجاجـاطـرف الـذي قـدم لل، ويكـون ا تتوقف إجراءات التحقيق العقـاري وهن

ســـتمر ي، فـــي حالـــة عـــدم رفـــع الـــدعوى فـــي الآجـــال المقـــررة رفـــع دعـــوى قضـــائية للإقـــرار بحقوقـــهل
 .التحقيق العقاري ويقوم بتوجيه تقرير إلى مدير الحفظ العقاري الولائي

المحـدد لرفـع  تلـي الأجـلالتـي  ثـركأيـام علـى الأ 8خـلال  الافتتاحيةيتم إشهار العريضة 
ــــك بالتأ ــــدعوى القضــــائية وذل ــــة العال ــــةقاشــــير علــــى البطاق ــــة المؤقت ــــي نــــص ري ، وهــــذا مــــا جــــاء ف

 .وتوقف جميع الإجراءات إلى غاية الفصل فيها حكم قضائي 75/74من الأمر  (27)المادة
بلـــغ المحـــافظ العقـــاري مـــدير ي، ر الـــدعوى خـــلال الآجـــال المحـــددةاشـــهإففـــي حالـــة عـــدم 

 العقـــاري جـــراءات التحقيـــق إبمواصـــلة العقـــاري الـــولائي الـــذي بـــدوره يعلـــم الطالـــب والمعنـــي الحفـــظ 

                                                                                                                                                                                           

 .172حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص -1
يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية  2007فيفري  27المؤرخ في  07/02بوجمعة صويلاح، دراسة في قانون رقم  -2

 .107، 106، ص ص 2007، ماي16جلة الفكر البرلماني، عددالعقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، م
رحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه  -3

 .139ص  ،2014مارس  15في العلوم، تخصص قانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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 عقــاري الحفـظ العقــاري تعيـين محقــق  لمــديريضـا أ، ويمكــن راضتـعالا ببوالتـي كانــت متوقفـة بســ
 .ر الأمرذتعإذا خر آ
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 تمهيد
ويكــون ذلــك علــى شــكل  عــن طريــق المطالبــة القضــائية، المكســبيــتم التمســك بالتقــادم 

إذ تــنص  ،التمســك بالتقــادم إلا أمــام القضــاء فوفقــا لأحكــام القــانون المــدني لا يجــوز طلــب أو دفــع
لا يجــوز للمحكمــة أن تقضــي تلقائيــا » مــايلي: مــن القــانون المــدني الجزائــري علــى 321المــادة 

المـدين أو مـن أحـد دائنيـه أو أي شـخص لـه  على طلـب ابناءيكون ذلك بالتقادم بل يجب أن 
حالــة مــن حــالات  ويجــوز التمســك بالتقــادم فــي أيــةمصــلحة فيــه ولــو لــم يتمســك المــدين بــه. 

 .«الدعوى ولو أمام المحكمة الإستئنافية
ومنه يحق لحائز العقار أو الحق العيني العقاري، أن يدافع عـن المركـز القـانوني الـذي  

 تبــاينأدى إلــى  الحــق للحــائز الــذي يحــول مركــزه القــانوني إلــى مالــك،اكتســبه، ولكــن تكــريس هــذا 
وعـدم  ،كـلا النظـامين اكتساب العقـارات المشـهرة فـي منعأو  إمكانيةفي موقف القضاء من حيث 

، وكــذلك 83/352 المرســومحســم الأمــر فــي المنازعــات القضــائية المترتبــة عــن كــل مــن العمــل ب
ـــادم المكســـب أمـــام  ةقوم بدراســـســـن ولتوضـــيح هـــذا الأمـــر 07/02قـــانون ال إجـــراءات التمســـك بالتق

العقـارات المشـهرة بالتقـادم  اكتسـابموقف القضاء من  ثم نتطرق إلى، في المبحث الأول القضاء
 في المبحث الثاني. المكسب
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 المبحث الأول
 إجراءات التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء

اســتوفى جميــع  إذا إلاثــاره لكســب الملكيــة العقاريــة، آ المكســبيرتــب التقــادم  أنلايمكــن 
بـل الحـائز أو مـن مـن قأمـام القضـاء التمسـك بـه  ضـرورة إلـي بالإضـافةشروطه ومدته القانونية، 

 .، كما يحق للحائز أن يتنازل عن التقادم بعد ثبوت الحق فيهله مصلحة في ذلك
لقضــاء، وذلــك عــن طريــق لحــائز أن يــدافع عــن حقــه المكتســب أمــام اا ســتطاعةإبويكــون 

والــذي ينجــر ومــن ثــم يتحصــل علــى حكــم قضــائي نهــائي  المطالبــة القضــائية أو عــن طريــق الــدفع
والـــدعوى المقصـــودة هنـــا يكـــون مآلهـــا إثبـــات الملكيـــة للحـــائز  حـــائز فيمـــا بعـــد،للســـند ملكيـــة  عنـــه

 .هالحيازة كواقعة مادية أو إلى حمايتوليست الدعوى التي تهدف إلى إثبات ا
 الأولطلب الم

 التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء
يعتبر التقادم المكسب من النظام العام الأمـر الـذي لا يجعـل القاضـي يثيـره مـن تلقـاء  لا

نمــــا وجــــب علــــى الحــــائز أو كــــل صــــ ،نفســــه وذلــــك ، احب مصــــلحة التمســــك بــــه أمــــام القضــــاءوا 
لقضاء بالحكم بالتقادم المكسب عنـد بالمطالبة بإعمال التقادم المكسب للملكية، وقد ألزم المشرع ا

مــع تــوفر جميــع الشــروط المطلوبــة ولــيس للمحكمــة ســلطة تقديريــة  المــدة القانونيــة اللازمــة اكتمــال
 في ذلك.

، كمـا يسـتطيع ويجب على الحائز أن يتمسك بالتقادم المكسب في جميع مراحـل الـدعوى 
 كل من له مصلحة في ذلك التمسك بالتقادم المكسب. 

 ولالفرع الأ 
 المكسب التمسك بالتقادم إلزامية

 لا:»( مــن القــانون المــدني علــى أنــه321لقــد نــص المشــرع الجزائــري فــي نــص المــادة )
تقضي تلقائيـا بالتقـادم بـل يجـب أن يكـون ذلـك بنـاء علـى طلـب المـدين أو  أنيجوز للمحكمة 

 أحد دائنيه، أو أي شخص له مصلحة فيه ولم يتمسك المدين به.
 «.بالتقادم في أية حالة من حالات الدعوى ولو أمام المحكمة الاستثنافية ويجوز التمسك 

يتضــح لنـــا مـــن خـــلال نـــص هـــذه المـــادة أن التمســـك بالتقـــادم المكســـب لـــيس مـــن النظـــام 
وحتـى إذا تـوفرت شـروط التقـادم المكسـب فإنـه  العام، فلا يمكن للقاضي أن يثيره من تلقاء نفسـه،
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يجب على الحائز أو من لـه المصـلحة فـي ذلـك أن يتمسـك بـه أمـام لايرتب أثره بقوة القانون، بل 
، وأن يطالــب بإعمــال التقــادم المكســب للملكيــة لكــي ينــتج أثــره فــي كســب ملكيــة العقــار 1القضــاء
 مدته.  اكتماللمجرد 

أمـا إذا اكتملــت مـدة التقــادم ورد الحــائز الشـيء إلــى مالكـه ولــم يتمســك بالتقـادم كــان هــذا 
بالتقـادم ولـو كـان الـرد  اكتسـبهي، ولا يستطيع الحائز أن يسـترد الشـب بـدعوي أنـه مدن بالتزاموفاء 

 وقت الرد أن مدة التقادم لم تكتمل. عتقادهلإبدون قصد 
والقصــد مــن التمســك بالتقــادم خاصــا بالحــائز نفســه، أن المشــرع أرد أن يتــرك لــه فرصــة 

أو الحـق العينـي العقـاري، فيلجـأ  لمراجعة ضـميره، فـإن كـان مطمئنـا فـي أحقيتـه فـي ملكيـة العقـار
ن  أنــه بتمســكه بالتقــادم قــد تعــدي علــى ملكيــة  رأىإلــي التمســك بالتقــادم بعــد مضــي هــذه المــدة، وا 

 الغير فله أن يتنازل عنه. 
 2فقرة  321أما عن الوقت الذي يجب فيه التمسك بالتقادم المكسب فطبقا لنص المادة 

بالتقـادم فـي أيـة حالـة مـن حـالات الـدعوى ولـو أمـام يجوز التمسـك » :من القانون المدني فإنه
 «المحكمة الاستثنافية

فقـــد أجـــازت التمســـك بالتقـــادم أمـــام محكمـــة أول درجـــة ســـواء تـــم ذلـــك قبـــل إبـــداء الـــدفوع 
بحقــه فــي التمســك بالتقــادم كــدفع أخيــر يلجــأ إليــه  الاحتفــا الموضــوعية أو بعــدها، كمــا يمكــن لــه 

رى الشـكلية والموضـوعية، أمـا إذا لـم يـدفع الحـائز بالتقـادم أمــام بعـد أن يسـتنفذ جميـع دفوعـه الأخـ
المحكمة الابتدائية ولا أمام المجلس القضائي فلا يحق له أن يدفع به للمرة الأولى أمـام المحكمـة 
العليـــا لأن هـــذه الأخيـــرة لا تســـتطيع النظـــر فـــي أوجـــه جديـــدة لـــم يســـبق الـــدفع بهـــا أمـــام محكمـــة 

المحكمــة العليــا الــدعوى إلــى المجلــس القضــائي لينظــر فيهــا مــن جديــد الموضــوع، أمــا إذا أحالــت 
جــاز للحــائز التمســك بالتقــادم المكســب أمــام هــذا المجلــس لأول مــرة وفــي أي حالــة كانــت عليهــا 

 . 2الدعوى حتى إقفال باب المرافعة
 
 

                                                           

 .415، ص2002رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينة الأصلية منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،  -1
أولاد العيد الطاهر، التقادم المكسب للعقار في القانون الجزائري، بحث مقدم لنيل شهادة الماجستير، فرع عقود ومسؤولية،  -2

 .86، ص 2004/2005وق، جامعة الجزائر، كلية الحق
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 الفرع الثاني
 في التمسك بالتقادم المصلحة أصحاب

بدرجـه  المصـلحةهـو الحـائز الـذي يعتبـر صـاحب  بالتمسـك بالتقـادم المكسـب المعنىإن 
وهـذا  ول عـن التقـادم بسـبب تأنيـب الضـميربضـميره فقـد يرغـب فـي النـز  ةمتعلق المسالةن لأ ولىأ

 جــازأوقــد ، نفســه ءمــن تلقــا للملكيــةمنــع القاضــي مــن إثــارة التقــادم المكســب  إلــىمــا دفــع المشــرع 
لتقـادم بـدل الحـائز عـن طريـق يتمسـك با نأحه للدائن الحائز وجميع من له مصـل استثناءإالقانون 
ولـــى مـــن القـــانون المـــدني أفقـــره  321 المـــادةوفقـــا لمـــا جـــاء فـــي نـــص ، 1ةغيـــر المباشـــر  ى الـــدعو 

لايجوز للمحكمة أن تقضي تلقائيا بالتقادم بل يجب أن يكون ذلـك »:تنص علـى والتي الجزائري 
ة ولــو لــم يتمســك المــدين بنـاءعلى طلــب المــدين أو مــن أحـد دائنيــه أو أي شــخص لــه مصـلح

 .«به
حقـه منـه  اسـتفاءعـن الحـائز هـو خوفـه مـن عـدم  نيابـةمن تمسـك الـدائن بالتقـادم  والعبرة
ويحـق للـدائن فـي حالـه تنـازل الحـائز عـن التقـادم الحـق فـي الطعـن  ،2معسـرا الأخيـرإذا كان هذا 

مــن  191و 189وفقــا لمــا جــاء فــي نــص المــادة ، النــزول عــن طريــق الــدعوى البولصــية فــي هــذا
فــإذا وفـــق فــي ذلـــك جــاز لـــه أن يتمســك بالتقـــادم ، لمـــدني الجزائــري عنـــد تــوافر شـــروطهاالقــانون ا

المكســب نيابــة عــن الحــائز أي ينتقــل فــي هــذه الحالــة مــن الــدعوى البولصــية إلــى الــدعوى غيــر 
 .المباشرة

فمـــن المســـلم بـــه أن  ،وبمـــا أن الحـــائز هـــو الـــذي يتمســـك فـــي الأصـــل بالتقـــادم المكســـب
يتمســك بالتقــادم خلفــه الخــاص والعــام فلورثتــه الحــق فــي التمســك بالتقــادم للحــق الــذي كــان بحــوزة 

وكمـا أن المشـتري بإعتبـاره خلـف خـاص للحـائز  لحيازة سـلفهم ستمراراإإذ تعتبر حيازتهم  ،مورثهم
ئز نــه القــانون مــن الحــق فــي التمســك بالتقــادم وهــذا نظــرا لتلقيــه هــذا الحــق مــن الحــاوبالتــالي يمك  

 .الأصلي
الشـــخص الـــذي تصـــرف إلـــى الحـــائز بهـــذه الحيـــازة أن  ،ويعتبـــر أيضـــا صـــاحب مصـــلحة

 الاســتحقاقيتمســك بالتقــادم بالنســبة لهــذا الحــق حتــى يتجنــب رجــوع الحــائز عليــه بــدعوى ضــمان 
 .للحق في الحيازة

                                                           

 .118، ص 2000محمدي فريدة زواوي، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية،  -1
 .417رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، مرجع سابق، ص  -2
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 المطلب الثاني
 طرق التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء

جــاز للحــائز التمســك بالتقــادم المكســب  ،المطلوبــةالقانونيــة عنــدما تســتوفي الحيــازة المــدة 
حيــــازة العقــــار منــــه يجــــوز لــــه القيــــام برفــــع دعــــوى  بــــانتزاععليــــه مــــن الغيــــر  الاعتــــداءففــــي حالــــة 
ذا قــام المالــك الحقيقــي للعقــار  والتمســك بملكيــة العقــار عــن طريــق التقــادم المكســب، الاســتحقاق وا 
 لقانون لهذا الأخير الدفع بالتقادم المكسب.ضد الحائز خول ا ستحقاقإبرفع دعوى 

 الفرع الأول
 التمسك بالتقادم المكسب عن طريق المطالبة القضائية

، أن ي أجــازت القواعـــد العامــة للإجـــراءات المدنيــة لحـــائز العقــار أو الحـــق العينــي العقـــار 
( مـن 03)عليـه مـن قبـل الغيـر وفقـا لـنص المـادة  الاعتـداءيرفع دعـوى قضـائية حمايـة لحقـه مـن 

يجــوز لكــل شــخص يــدعي حقــا، رفــع دعــوى »قــانون الإجــراءات المدنيــة والإداريــة والتــي تــنص: 
 «.أمام القضاء للحصول على ذلك الحق أو حمايته

يتعــين علــى الحــائز الــذي يــدعي ملكيتــه للعقــار أو الحــق العينــي العقــاري تعيــين العقــار 
بحوزتــه، ويجــب عليــه تحديــد الطبيعــة بشــكل دقيــق وأن يبــين حــدوده ومســاحته ونــوع الســند الــذي 

القانونيــة للعقـــار مـــن حيـــث النــوع القـــانوني وذلـــك تجنـــب لــرفض إشـــهار الحكـــم أو القـــرار النهـــائي 
 .1المثبت للملكية الخاصة عن طريق التقادم

الملــــف التقنــــي علــــى الوثــــائق المطلوبــــة توجــــب علــــى القاضــــي أن  احتــــواءوللتأكــــد مــــن 
لــدعواه، وتتمثــل هــذه الوثــائق  الافتتاحيــةبــه الحــائز العريضــة يــتفحص الملــف التقنــي الــذي يــدعم 

 في:
 مخطط بياني للملكية معد من طرف خبير. -
 شهادة من البلدية تثبت أن العقار لا يدخل ضمن أملاك البلدية أو احتياطاتها العقارية. -
 ك الدولة.شهادة من إدارة أملاك الدولة تثبت الطبيعة القانونية للعقار أي أنه لا ينتمي لأملا -

                                                           

 .114سابق، ص محمودي عبد العزيز، آليات تطهير الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مرجع -1
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شهادة من المحافظة العقارية تحدد الوضعية القانونية للعقار كأن يكون محل عقد الملكية  -
 .1مشهر سابقا

وعندما يستوفى التقادم المكسب كل الشروط المطلوبة تصـبح الحيـازة دليـل علـى الملكيـة 
ذا تـم التمسـك بالتقـادم عـن طريـق الـدعوى أ مـام المحكمـة إلى أن يقوم الـدليل علـى عكـس ذلـك، وا 

طلـب تأييـد الحكـم المسـتأنف لكـي  الاسـتئنافوصدر الحكم لصالح الحائز، فيكفيه عنـد  الابتدائية
ذا لــم تؤســس المحكمــة حكمهــا علــى التقــادم المكســب وجــب علــى الحــائز  يعتبــر متمســك بالتقــادم وا 

 .2الاستئنافالتمسك به من جديد أمام جهة 
المدنيــة والإداريــة يحــق لحــائز العقــار أو الحــق  وبــالرجوع إلــى القواعــد العامــة للإجــراءات

 اسـتكمالرفع دعوى قضائية لإثبات ملكيته العقارية بالتقادم المكسب، وذلك بعـد العيني العقاري، 
 مــن القــانون المــدني الجزائــري  827شــروط الحيــازة والمــدة القانونيــة وفــق ماجــاء فــي نــص المــادة 

 .الاستحقاقوتعرف هذه الدعوى بدعوى 
 الاستحقاقالمقصود بدعوى : أولا

هي دعوى عينية تهدف إلى طلب تثبيت حق المـدعي علـى ملكيـة العقـار المتنـازع عليـه 
 ويتوجب على المدعي أن يثبت ملكيته للعقار المعتدى عليه.

يعتبر الحائز في هذه الدعوى هو المـدعي لأنـه هـو الـذي يطالـب بملكيـة العقـار المحـاز 
 مدة التقادم المكسب. اكتمالالغير بعد والذي خرج من حيازته بفعل 

مالــك الحقيقــي أو وأمــا الشــخص الــذي ينــازع الحــائز فــي حيازتــه للعقــار ســواء كــان هــو ال
عليــه فــي هــذه الــدعوى وحتــى يكــون التمســك بالتقــادم المكســب صــحيحا مــن  ىالغيــر هــو المــدع

 المطلوبة.القانونية تباع الإجراءات خلال رفع الدعوى ويجب إ
 
 
 

                                                           

التقادم المكسب للملكية في ظل نظام الشهر العيني، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في القانون العقاري  ثابتي وليد، -1
 .128ص ،2009كلية الحقوق، قسم العلوم القانونية والإدارية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 .266حيازة، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، بدون سنة نشر، صالملكية العقارية بال إكتسابعدلي أمير خالد،  -2
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 الاستحقاقالإقليمي والنوعي لدعوى  الاختصاص ثانيا:
يتعــين علــى القســم العقــاري النظــر فــي المنازعــات المتعلقــة بــالأملاك العقاريــة ومــن بينهــا 

ـــى المـــادة  511علـــى المـــادة  اســـتنادا الاســـتحقاقدعـــوى  ـــانون الإجـــراءات المدنيـــة  517إل مـــن ق
 والإدارية.

 تالإجــراءامــن قــانون  518ص المــادة الإقليمــي وطبقــا لــن بالاختصــاصأمــا فيمــا يتعلــق 
بالفصــل فــي النزعــات العقاريــة هــي  الاختصــاصالمدنيــة والإداريــة فــإن المحكمــة التــي يــؤول لهــا 

إلا عنـــد وجـــود نصـــوص قانونيـــة خاصـــة تقضـــي  العقـــار اختصاصـــهاالمحكمـــة التـــي يقـــع بـــدائرة 
 ض النزاعات.بخلاف ذلك والتي تجيز لأية محكمة غير محكمة موقع العقار النظر في بع

 الفرع الثاني
 التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدفع القضائي

ويلجــأ إليهــا الحــائز بصــفته ، الحــق فــي التقاضــي لاســتعماليعتبــر الــدفع الوســيلة الثانيــة 
 مدعى عليه لدحض إدعاءات المدعي والذي يكون عادة المالك الحقيقي.

عليـــه  ن الـــدعوى المرفوعـــةلإجابـــة عـــلتـــي يســـتعملها المتقاضـــي لهـــو الأداة أو الوســـيلة ا
ويجــب أن يكــون الــدفع لــه صــلة مباشــرة بالــدعوى  ،1لصــالح خصــمهليتفــادى بصــفة مؤقتــة الحكــم 

الأصــلية فيكـــون الـــدفع موضـــوعيا إذا كـــان يهـــدف إلـــى دحـــض إدعـــاءات الخصـــم، ويكـــون شـــكليا 
( من قـانون 49و) (48أو وقفها، وهذا ماأكدته المواد ) انقضائهاتعلق بعدم صحة الإجراءات أو 

 .2إجراءات المدنية والإدارية
فـي كـون الــدفع الشـكلي يتخـذ فــي ، ين الــدفع الشـكلي والـدفع الموضــوعيوتكمـن التفرقـة بـ

أما الموضوعي فهو متعلـق بموضـوع الـدعوى  ،مواجهة صحة الخصومة والإجراءات المتعلقة بها
لتفرقــــة فـــــي كـــــون الـــــدفع وتبـــــدو أهميـــــة ا، ول علـــــى حكــــم برفضـــــها كليـــــا أو جزئيــــابهــــدف الحصـــــ

خلافــا للــدفع الشــكلي الــذي يــنقض ، رتــه فــي أي مرحلــة مــن مراحــل الــدعوى يمكــن إثا يالموضــوع
 عند بدأ مناقشة موضوع الخصومة.

                                                           

في الحقوق قسم  ماجستيرشهادة المقدمة لنيل ميسون زهوين، إكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة، مذكرة  -1
 . 101، ص2007القانون الخاص، فرع القانون العقاري، كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، 

 .241كعباش عائشة، مرجع سابق، ص  -2
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لكــون المــدعي يطالــب بحقــه فــي الملكيــة، يعتبــر الــدفع الــذي يقدمــه المــدعى عليــه عنــد 
 لأنه متعلقا بأصل الحق. تمسكه بالتقادم المكسب لملكية العقار يكون دفعا موضوعيا

بإمكــان الحــائز أن يقــدم دفعــا فــي الــدعوى الأصــلية يهــدف إلــى تمســكه بالملكيــة العقاريــة 
 لطرده من العقار.ضده  استحقاقعن طريق التقادم المكسب عند رفع مالك العقار دعوى 

 تالية:يترتب على التمسك بالتقادم المكسب عن طريق الدفع من الحائز الآثار القانونية ال
 الدفع بالتقادم دفع موضوعي أي أنه يمكن التمسك به في أي مرحلة كانت عليه الدعوى. -
الفصل في الدفع بالتقادم هو فصل قي أصل الحق أي أنه فصل في موضوع الملكية بين  -

 .الاستحقاقطلب المدعى عليه والطلب الأصلي للمالك في دعوى 
 321ز وخلفه العام والخاص وفقا لنص المادة التمسك بالتقادم عن طريق الدفع يشمل الحائ -

 من القانون المدني الجزائري. 
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 المبحث الثاني
 العقارات المشهرة بالتقادم المكسب اكتسابموقف القضاء من 

مـن  ،رالعقا لاكتسابالتمسك بالتقادم المكسب عند توفر الشروط المطلوبة  للحائزيحق 
تتعـــارض مبـــادق هـــذا  لمركـــز القـــانوني للحـــائز إلـــى مالـــك وبالتـــالي لاخـــلال هـــذا النظـــام يتحـــول ا

ـــم يحســـم الأمـــر فـــي هـــذ ه المســـألة بـــنص النظـــام مـــع القـــوة الثبوتيـــة للشـــهر، والمشـــرع الجزائـــري ل
العقــارات المشــهرة، ممــا أدى إلــى تذبــذب فــي موقــف  اكتســابأو حظــر  صــريح، أي حــول جــواز

ســواء ، التمســك بهــذا الحــق فــي العقــارات المشــهرةموقــف حاســم حــول إمكانيــة  اتخــاذالقضــاء فــي 
ولهـذا اسـتوجب علينـا توضـيح ذلـك مـن خـلال التطـرق ، ن هـذا الشـهر شـهرا شخصـيا أو عينيـاأكا

ثـــم للمنازعـــات  ،ت فـــي النظـــامين خـــلال المطلـــب الأولالعقـــارا اكتســـابإلـــي موقـــف القضـــاء مـــن 
العقـاري مـن خـلال المطلـب الثـاني.القضائية المترتبة على كـل مـن عقـد الشـهرة وعمليـة التحقيـق 

  
 المطلب الأول

 موقف القضاء من اكتساب العقارات المشهرة بالتقادم المکسب في النظامين
تم تكريس حق التمسك بالتقادم المكسـب للحـائز الـذي تتـوفر فيـه شـروط اكتسـاب العقـار 

 قالتـالي تتعـارض مبـادللحـائز إلـى مالـك، وببالتقادم فبموجب هذا النظام يتحول المركـز القـانوني 
النظام مع القوة الثبوتية للشهر، والمشرع الجزائري لم يحسـم الأمـر فـي المسـألة بـنص صـريح  هذا

أي حول جواز أو حضر اكتساب العقارات المشهرة، مما أدى إلى تذبذب في موقف القضاء فـي 
اء شـهرا شخصـيا موقف حاسم، حول إمكانية التمسك بهذا الحق في العقـارات المشـهرة، سـو  اتخاذ

 . )الفرع الأول( أو شهرا عينيا )الفرع الثاني(
 الفرع الأول

 موقف القضاء من اكتساب العقارات المشهرة في نظام الشهر الشخصي
يتعرض المالك في ظل نظام الشهر الشخصي، لخطر ضياع ملكيتـه لفائـدة الغيـر الـذي تتـوفر   

هــذا النظــام ليســت لــه قــوة ثبــوت الحــق المشــهر  لديــه شــروط اكتســاب الملكيــة بالتقــادم، فطالمــا أن
فالشـهر  فإن تسجيل التصرف وشهره لا يؤمن المالك ضد ادعاءات الغيـر بتملـك العقـار بالتقـادم،
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فـــي هـــذا النظـــام مجـــرد وســـيلة للعلانيـــة فقـــط، ولا يـــؤدي وظيفـــة تطهيريـــة ولا يحـــول دون إمكانيـــة 
 . 1ضياع الملكية العقارية للتقادم

 ضاء العادي )المحكمة العليا(أولا: موقف الق
ركــزت كــل مــن الغرفــة العقاريــة والمدنيــة، لــدى المحكمــة العليــا فــي قراراتهــا علــى جــواز 

دون تمييز بين العقار المملوك بسند عرفي أو رسـمي مشـهر بالمحافظـة  اكتساب العقار بالتقادم،
 العقارية أو الذي ليس له مالك.

وكانـــت مســـتوفية لشـــروطها وخاليـــة مـــن بمعنـــى أنـــه متـــى ادعـــى شـــخص حيـــازة عقـــار، 
عيوبهـا، فإنــه يصــبح مالـك لــذلك العقــار، بصــرف النظـر عــن مــا إذا كــان العقـار محــل الحيــازة لــه 

 .2مالك بسند رسمي أو عرفي مشهر أو غير مشهر
 من بين القرارات التي تؤكد موقف المحكمة العليا على الأخذ بالتقادم: 

عــــــن المحكمــــــة العليــــــا )الغرفــــــة 09/01/1989الصــــــادر بتــــــاريخ  32677رقــــــم  القـــــرار
من المقرر قانونا أن التقـادم المكسـب هـو مـؤدى الحيـازة الهادئـة والمسـتمرة، ولمـا  »المدنيـة(:

، بـــاعتراف 1955كـــان ثابتـــا فـــي قضـــية الحـــال أن الطـــاعن حـــاز البســـتان محـــل النـــزاع منـــذ
مهم لمـا يثبـت أنهـم المطعون ضدهم ومن ذلك الوقت وهو حـائز للعقـار محـل النـزاع دون تقـدي

 .3«نازعوه في حيازته، فان القضاة بقضائهم كما فعلوا لم يسببوا قضائهم بما فيه الكفاية
لا »)الغرفــــة العقاريـــــة(: 26/07/2000الصــــادر بتــــاريخ  199710رقــــم كــــذلك القــــرار 

يشترط جهل المالك الحقيقي للأرض موضـوع التقـادم المكسـب، ويكفـي أن حيـازة الحـائز تـدوم 
وأن المالك الأصلي للأرض لم يقم بأي إجراء من شأنه وقف  ،827المذكورة في المادة  المدة

 .4«حيازة الحائز

                                                           

 في العلوم القانونيةالماجستير رويصات مسعود، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شهادة  -1
 .18، ص 2009تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 قة به، مجلة القانون العقاري"، مخبر القانون والعقار، جامعة البليدةحمدي باشا عمر، "التقادم المكسب والمنازعات المتعل -2
 .38، 37، ص ص 2013، 01، عدد2
المجلة القضائية، عدد ، 09/01/1989المؤرخ في  32677بالمحكمة العليا تحت رقم  المدنيةقرار صادر عن الغرفة  -3
 .16، ص1989، 04
المجلة القضائية، الجزء ، 26/07/2000المؤرخ في  199710ليا تحت رقم قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة الع -4

 .202، ص 2005الثاني، 
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عــــن المحكمــــة  18/05/2005الصــــادر بتــــاريخ  300815رقــــم  بالإضــــافة إلــــى القــــرار
تقوم الملكية على أساس التقادم المكسب عنـد تـوفر شـروط الحيـازة، » العليا )الغرفة العقارية(:

ر عما إذا كان العقار المحاز له سند ملكية أو ليس له، وحيـث أن القـانون المـدني ب ض النظ
لا يفرق في التقادم المكسب بـين الملكيـة التـي لهـا سـندات والتـي لـيس لهـا سـندات وقـد تأكـد 

عـداد عقـد  بإجراءاتالخاص  83/352هذا المبدأ أيضا في المرسوم  إثبات التقادم المكسـب وا 
الأراضــي تخضــع للتقــادم المكســب بالملكيــة، إذ نــص علــى أن كــل  عتــرافالاالشـهرة المتضــمن 

فإن ما يذكره الطاعون من كون الأراضي التي لهـا سـندات لا تكـون محـلا للتقـادم  عليه اوبناء
 .1«المكسب لا أساس له
لا »عــن )الغرفــة العقاريــة(:  15/10/2008فــي  المــؤرخ 479371رقــم  وكــذلك القــرار
 .2«ي العقارات المشهرة عقودها من اكتسابها بالتقادم المكسبيستثني القانون المدن

 ثانيا: موقف القضاء الإداري 
بالتقـادم  في مقابل قرارات المحكمـة العليـا، التـي تقضـي بجـواز ا تسـاب الحقـوق المشـهرة

الغالب في القضاء الجزائري، توجـد طائفـة أخـرى مـن القـرارات القضـائية التـي  الاتجاهوالتي تمثل 
يـز التقـادم المكسـب علـى العقـارات التـي لهـا سـندات ملكيـة مشـهرة شـهرا شخصـيا، لأن ذلـك لا تج

يتعــارض مــع القــوة الثبوتيــة المطلقــة للشــهر، فكســب الملكيــة فــي هــذه الحالــة يفقــد الشــهر الثبوتيــة 
 تبنته الغرفة الإدارية للمحكمة العليا ومجلس الدولة. الاتجاههذا 

 13/09/1998بتـــاريخ  129974ة العليـــا قـــرار رقـــم أصـــدرت الغرفـــة الإداريـــة للمحكمـــ
يقضي بأن العقار المملوك بسند رسمي ومشهور بالمحافظة العقارية لا يخضع للتقـادم المكسـب، 

 83/352من المقـرر قانونـا أن الإجـراءات المنصـوص عليهـا فـي المرسـوم » حيث جاء فيه: 
النـزاع بالمحافظـة العقاريـة... يستبعد تطبيقها أمـام وجـود سـند رسـمي مشـهر للعقـار موضـوع 

السالف الـذكر  83/352وعليه فإن رفض إشهار عقد الشهرة، کان مؤسسا لأن المرسوم رقم 

                                                           

مجلة المحكمة العليا، ، 18/05/2005المؤرخ في  300815قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا تحت رقم  -1
 .351، ص 2005، 02العدد 

مجلة المحكمة العليا، ، 15/10/2008المؤرخ في  479371لعليا تحت رقم قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة ا -2
 .273، ص 2008، 02العدد 
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يرمي إلـي تطهيـر الوضـعية العقاريـة للأمـلاك، التـي لـم يـتم فيهـا بعـد عمليـات مسـح الأراضـي 
 .1«العام وتأسيس السجل العقاري 

 الفرع الثاني
 قارات المشهرة في نظام الشهر العينيموقف القضاء من اكتساب الع

يمتــاز نظــام الشــهر العينــي باســتبعاده لنظــام التقــادم، إذ لا يعتــد بــه فــي ظــل هــذا النظــام، ممــا     
الغيــر للعقــار، وذلــك لأنــه يتعــارض مــع  اكتســابيــوفر للمالــك الثقــة والأمــان مــن التعــرض لخطــر 

 .2لتي يمتاز بها نظام الشهر العينيكل من مبدأ القيد المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة ا
رغم وضوح هذه الفكرة، إلا أن القانون المدني وقوانين الشهر العقاري، لم تنص صراحة 
علــى مبــدأ حظــر التقــادم فــي ظــل نظــام الشــهر العينــي، ممــا جعــل القضــاء الجزائــري متــرددا فــي 

 .3العينيام السجل السعي لتطبيق نظالأخذ بالتقادم في مواجهة صاحب الحق المشهر في ظل 
 أولا: موقف القضاء العادي

المحكمـــة العليـــا لـــم تســـتقر علـــى رأي موحـــد بالنســـبة لمســـألة التقـــادم المكســـب للأراضـــي 
 الممسوحة وهو ما يتجلى في قراراتها التالية: 

الذي لم يسمح بالتقدم المكسب على  17/01/2007الصادر في  384565قرار رقم  -
أن التقادم  حيث في الأخير ينب ي التذكير»... في منطوقة ما يلي: العقارات الممسوحة إذا جاء

تلك التي أنجزت في إطار عملية المسح عملا  باستثناءيسري في مواجهة جميع العقود 
 .4«المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  75/74بالأمر 

سمح بالتقادم على العقارات الذي  16/07/2008المؤرخ في  432832كذلك القرار رقم  -
وبالتالي يكون دفع المدعيين في الطعن بأن حق الملكية »....  الممسوحة جاء في منطوقة:

من ق م ج تقول للمدعى عليه  827لأن المادة إلى دفتر عقاري مشهر لا يسقط، المستند 

                                                           

بوشطولة لحسن، التقادم المكسب بين الجواز والحضر في أنظمة الشهر العقاري، مذكرة من أجل الحصول على شهادة  -1
 .101، ص 2015، 1 لجزائرالماجيستير في الحقوق، فرع العقود والمسؤولية، كلية الحقوق، جامعة ا

 .22رويصات مسعود، مرجع سابق، ص  -2
جقبوب محفو ، الشهر العيني واستقرار المعاملات، مذكرة لنيل شهادة الماجيستير في القانون العقاري، كلية الحقوق  -3

 .94، ص2013، 1 جامعة الجزائر

، 2007، 02 مجلة المحكمة العليا، العدد، 17/01/2007المؤرخ في  384565قرار صادر بالمحكمة العليا تحت رقم  -4
 .404ص
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نص  ومن جهة أخرى فإنه لا يوجد أي في الطعن الدفع بالتقادم المكسب هذا من جهة،
من القانون المدني  827قانوني ينص على منع الدفع بالتقادم المكسب طبقا للمادة 

الجزائري، وعليه تكون المواد المثارة من المدعيين في الطعن لا تجد مجالا للتطبيق في قضية 
من ق م ج  827نون وطبقوا المادة الحال، ومن هنا يكون القضاة قد طبقوا صحيح القا

 . 1«بالتالي فالوجه مؤسس ويرفضتطبيقا صحيحا و
 ثانيا: موقف القضاء الإداري 

لم نعثر على قـرارات صـادرة عـن مجلـس الدولـة، بخصـوص مسـألة التقـادم المكسـب فـي 
المنــاطق الممســوحة، لكــن مــن المنطلــق أن الغرفــة الإداريــة للمحكمــة العليــا تحولــت إلــى محكمــة 

قادم المكسب على العقارات المشـهرة التـي لهـا ، لم تسمح بالت98/02إدارية بمقتضى القانون رقم 
ســندات مشــهورة فــي ظــل نظــام الشــهر الشخصــي، فمــن بــاب أولــى لا يمكــن للقضــاء الإداري أن 

 .2نييالمناطق الخاضعة لنظام الشهر العيسمح بالتقادم المكسب في 
هرة نـادى أمام هذا التعارض الصارخ في مدى جواز تطبيق أحكام القادم، علـى العقـارات المشـ   

لغاء المـواد  المتعلقـة بالتقـادم المكسـب، إلا أن  827/828/829البعض لتعديل القانون المدني وا 
غير صائب، لأن الحل ليس الإلغاء فالتقادم المكسب كـان ولا زال هـو الحـل الوحيـد  الاقتراحهذا 

 لأصحاب العقارات الغير ممسوحة، لتمكينهم من الحصول على سندات ملكية. 
من عملية المسح حينها فقـط يمكـن إلغـاء التقـادم المكسـب، لكـن مـن جهتنـا  نتهاءالاعند 

 07/02( مــن قــانون 02نــرى أن القــانون الجزائــري أجــاب علــى هــذه الإشــكالية بموجــب المــادة )
لا يكــــون العقــــار ذو ســــند ملكيــــة مشــــهر، وأن لا يكــــون  لــــذي يشــــترط لإيــــداع ملــــف التحقيــــق أنا

، أقــر وكــرس مبــدأ عــدم جــواز 2007ســنة  مــن اابتــداءالجزائــري  يفهــم أن المشــرع ممســوحا ممــا
ب إذا كانـــت العقـــارات ممســـوحة أو غيـــر ممســـوحة لكـــن ذات ســـكالعقـــارات بالتقـــادم الم اكتســـاب

 سندات مشهرة، وما على القضاء إلا تطبيقها تطبيقا صحيحا.
 

                                                           

مجلة المحكمة العليا، عدد خاص، الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية، الجزء ، 16/07/2008المؤرخ  423832قرار رقم  -1
 .274، ص 2010الثالث، 

 2القانون والعقار، جامعة البليدة خبرم"التقادم المكسب والمنازعات المتعلقة به، مجلة القانون العقاري"،  حمدي باشا عمر، -2
 .41ص  ،2013، 01عدد
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 المطلب الثاني
 07/02 لقانون وا 83/352 المنازعات القضائية المترتبة عن كل من المرسوم

إعداد عقد الشهرة وكذلك عن عمليات إعداد سـندات الملكيـة بموجـب  عمليةلقد نتج عن 
عترضــات التــي أثارهــا الخــواص المــالكين للقطــع عقــاري عــدة نزاعــات قضــائية بشــأن الاالتحقيــق ال

الأرضـــية محـــل عقـــد الشـــهرة والتحقيـــق العقـــاري أو مـــن طـــرف مـــديريات أمـــلاك الدولـــة والبلـــديات 
 دخلة.المت

موضـــوعها والجهـــة القضـــائية المختصـــة بالفصـــل  بـــاختلافوقـــد تختلـــف طبيعـــة النـــزاع  
ولتوضــيح  ،وأخــرى القضــاء الإداري ، يخــتص بالفصــل فيهــا القضــاء العــادي فهنالــك نزاعــات ،فيهــا

ثـــم  ،الأولذلـــك بصـــفة أدق قمنـــا بـــالتطرق إلـــى المنازعـــات المترتبـــة عـــن عقـــد الشـــهرة فـــي الفـــرع 
 ئية المترتبة عن عملية التحقيق العقاري في الفرع الثاني. القضا عاتز االمن

 الفرع الأول
 :83/352المنازعات القضائية المترتبة عن إعداد وعقد الشهرة 

مما يؤدي إلى نشوء عدة نزاعـات ، الاعتراضاتإعداد عقد الشهرة العديد من  عنيترتب 
وثانية تـدخل فـي  القضاء العادي نزاعات يفصل فيها فهنالك، الموضوع باختلافقضائية مختلفة 

 .القضاء الإداري  اختصاص
 ةالقضاء العادي في حل المنازعات الناجمة عن إعداد عقد الشهر  اختصاصأولا: 

يخــتص القضــاء العــادي فــي حــل بعــض المنازعــات الناجمــة عــن عقــد الشــهرة، فــإذا كــان 
ذا تعلــق الأمــر بتعمــد  هنــا للقاضــي العقــاري  الاختصــاصيتعلــق موضــوع النــزاع بالعقــار فينعقــد  وا 

كاذبــة مــن أصــحاب المصــلحة يكــون  تبتصــريحاف وقــائع مــن الموثــق أو بــالإدلاء يــإغفــال أو تزي
 .هنا للقاضي الجزائي الاختصاص

 :المنازعات التى يختص بها القاضي العقاري -1
أن يتقدم بطلب إلى الموثـق  ،من أجل أن يتحصل على عقد الشهرة يتوجب على الحائز

يميا حتى يشرع هذا الأخير فـي تحريـر عقـد الشـهرة، وقـد أجـاز القـانون لمالـك العقـار المختص إقل
يقـع العقـار بـدائرة  التـيورفـع دعـوى لإلغـاء هـذا العقـد بالقسـم العقـاري بالمحكمـة  اعتراضاأن يقدم 
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فضـلا  » :من قانون الإجراءات المدنية والإدارية على أنه (40) وقد نصت المادة، 1اختصاصها
مـن هـذا القـانون، ترفـع الـدعاوى أمـام الجهـات القضـائية  46و 38و 37د في المواد عما ور 

 المبينة أدناه دون سواها:
في المواد العقارية، أو الأش ال المتعلقة بالعقار، أو دعاوى الإجارات بما فيها التجارية 

ي يقع في دائرة المتعلقة بالعقارات، والدعاوى المتعلقة بالأش ال العمومية، أمام المحكمة الت
 .2«الأش ال.........مكان تنفيذ  اختصاصها

 المنازعات التى يختص بها القاضي الجزائي:-2
للقاضي الجزائي بالفصل في منازعات تحرير عقد الشهرة وتسـليمه عنـد  الاختصاصينعقد       

كمـا  اري،تعمد الموثق إغفـال أو تزييـف وقـائع معنيـة، ونفـس الأمـر بالنسـبة للخبيـر المهنـدس العقـ
والقيـــاس عنـــد الإدلاء بتصـــريحات  البيــانييمكــن متابعـــة الحـــائز للعقــار المعنـــى بإعـــداد المخطـــط 

 .3مزيفة
 القضاء الإداري في المنازعات المترتبة عن إعداد وتسليم عقد الشهرة اختصاص ثانيا:

هنالـك لـه أن  اتضـحيجب على المحافظ العقاري أن يرفض إجراء شهر عقـد الشـهرة إذا 
أو تــم إصــدار ، ه أن العقــار قــد خضــع لعمليــة المســحأو تبــين لــ، ســابق مشــهر لــنفس العقــار عقــد

 . دفتر عقاري بشأنه، ويكون الرفض في شكل قرار صادر من المحافظ العقاري 
مـن أجـل الإشـهار، ولـه  ويتمتع المحافظ العقاري بالسلطة الكاملة في مراقبة العقود المودعـة     

 .شهرها عند عدم مطبقاتها للشروط القانونيةالحق برفض إيداعها أو 
بالإضافة إلى ذلك فقد خول المشرع لأصحاب المصلحة المتضـررين فـي الحـق بـالطعن 

أكدتـــه  ، وهـــذا مـــا4أمــام الجهـــة القضـــائية المختصـــة فــي القـــرارات الصـــادرة عـــن المحــافظ العقـــاري 
أســيس الســجل العقــاري المتضــمن إعــداد مســح الأراضــي العــام وت 75/ 74مــن الأمــر  24المــادة 

                                                           

، منشورات بغدادي الجزائر، 2عبد العزيز محمودي، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية الخاصة في التشريع الجزائري، ط -1
 .196، ص 2010

صادرة  21الإدارية، ج ر، عددو يتضمن قانون الإجراءات المدنية ، 2008فيفري سنة  25مؤرخ في  08/09قانون رقم  -2
 .23/04/2008بتاريخ 

 .200عبد العزيز محمودي، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -3
 .211، ص 2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية، الجزائر،  4-
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ــام الجهــات القصــائية المختصــة » علــى أنــه: ــة للطعــن أم ــاري قابل ــرارات المحــافا العق تكــون ق
 .«إقليميا

والمتعلقــة ، عــن المحــافظ العقــاري ويستشــف مــن نــص هــذه المــادة أن القــرارات الصــادرة 
لتــالي ينعقــد وبا ،لطعــن فيهــا أمــام المحــاكم الإداريــةبــرفض الإيــداع أو رفــض إجــراء الشــهر يمكــن ا

مــن قــانون الإجــراءات  800فيهــا للقاضــي الإداري، وفقــا لمــا جــاء فــي نــص المــادة  الاختصــاص
هـــي جهـــات الولايـــة العامـــة فـــي  المحـــاكم الإداريـــة» تـــنص علـــى أنـــه: والتـــيالمدنيـــة والإداريـــة 
 المنازعات الإدارية.

تي تكون الدولة في جميع القضايا، ال للاستئنافتختص بالفصل في أول درجة، بحكم قابل 
 .«أو الولاية أو البلدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصب ة الإدارية طرفا فيها

 83/352وخلاصــــــة القــــــول أن المشــــــرع الجزائــــــري قــــــد تخلــــــى عــــــن العمــــــل بالمرســــــوم   
ـــة  ـــاب عملي ـــائج المطلوبـــة وهـــذا بســـبب غي المتضـــمن إعـــداد عقـــد الشـــهرة وذلـــك لعـــدم تحقيقـــه النت

 .على مجرد تصريحات مدعي الحيازة وشاهدين أمام الموثق واعتمادهي، التحقيق العقار 
المتضمن تأسـيس إجـراء لمعاينـة حـق الملكيـة وتسـليم  02/ 07وقد تم تعويضه بالقانون 

 (19) سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري وكان ذلك ضمنيا وفـق ماجـاء فـي نـص المـادة
المــؤرخ  147/08بعــد صــدور المرســوم التنفيــذي رقــم رســميا  352/83 منــه، وتــم إلغــاء المرســوم

المتعلــق بعمليــات التحقيــق العقــاري وتســليم ســندات الملكيــة صــراحة بــنص  2008مــاي  19فــي 
 .241المادة 

 الفرع الثاني
 التحقيق العقاري  عن عملية المترتبةالمنازعات القضائية 

عنـه تطبيـق أحكـام قانونيـة  تعتبر عملية التحقيق العقاري مسألة معقدة، الأمر الذي ينتج
على نزعات مختلفة مما يستوجب عرضها على القضاء للفصـل فيهـا، فمنهـا مـاتعود ولايـة النظـر 

 الاختصـاصومنهـا ماينعقـد ، اري والقسـم الجزائـيمتمثلا فـي القسـم العقـ ،فيها إلى القضاء العادي
 وهذا ماسنتطرق له في النقاط التالية.، فيها للقاضي الإداري 

                                                           

عد، آليات إثبات الملكية العقارية الخاصة في المناطق غير الممسوحة، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون، مرزوق مس -1
 .58ص  ،2017تخصص عقود ومسؤولية، جامعة أكلي محند أولحاج، البويرة، 
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 المنازعات التي يختص بها القضاء العادي أولا:
فالنزاعــات التــي تــنجم عــن  ،فيهــا إلــي القضــاء العــادي الاختصــاصهنالــك نزعــات ينعقــد 

وأمـــا النزعـــات المتعلقـــة بــــالتزوير  ،ينظـــر فيهـــا القاضـــي العقـــاري  ضـــات المتعلقـــة بالعقـــاراعتر الا
 وبإدلاء تصريحات كاذبة فينظر فيها القاضي الجزائي.

 التي يختص بها القاضي العقاري  عاتالمناز -1
عـرض والتي ي، ى الميدان للقيام بعملية التحقيقإل الانتقالتقتضي مهمة المحقق العقاري 

ويشرح له الظـروف التـي سـمحت لـه بممارسـة الحيـازة علـى العقـار ، عليه بموجبها الحائز الوثائق
لتحريـات والتحقيقـات الضـرورية ومن هذا المنطلق يقوم المحقق العقاري با وبأحقيته في تملكه له،

 ويقوم بتحرير محضرا مؤقتا يخضع لإجراءات الشهر العقاري.
 الاحتجاجــــاتلإمكانيــــة الغيــــر فــــي إيــــداع  07/02مــــن قــــانون  11 وقــــد أشــــارت المــــادة

 إلــىوقــد ينتقــل المحقــق مــن جديــد ، الــذي تجــرى حولــه عمليــة التحقيــق، ضــات عــن العقــاراعتر والا
التـى أثارهـا المـلاك أو الحـائزين المجـاورين أو  ،الاحتجاجـاتدف دراسـة الميدان عند الضرورة به

 كل من يدعي أنه صاحب حق عيني على العقار.
بــين الأطــراف  اتفــاقيقــوم المحقــق العقــاري بتحديــد جلســة للصــلح مــن أجــل وصــول إلــى 

ن بــاءت عمليــة الصــلح بالفشــل ، وفــق فــي ذلــك يقــوم بتحريــر محضــر صــلحفــإذا ، المتخاصــمة وا 
ين وتحـــت هر شـــ 02ويمكـــن للمعتـــرض فـــي أجـــل ، المحقـــق العقـــاري محضـــر بعـــدم الصـــلح رريحـــ

طائلة رفض طلبه أن يرفع دعوى أمام الجهة القضائية المختصة مـن تـاريخ تسـلمه محضـر عـدم 
 .07/02( من قانون 12الصلح وهذا ماأكدته المادة )

هـــا المحليـــة ومصـــالح ويجـــوز للمـــالكين أو الحـــائزين المجـــاورين بمـــا فـــيهم الدولـــة وجماعت
لمصـالح الحفـظ العقـاري،  ضـاتاللاعتر للعون المحقق أو بسجل الخـاص  اعتراضالأوقاف تقديم 

 للعقار محل النزاع. استحقاقعلى صفة الحائز ورفع دعوى  الاعتراضلأجل 
المحكمــة المتواجــد فيهــا العقــار  اختصــاصوترفــع الــدعوى أمــام القاضــي العقــاري بــدائرة 

جـــراءات الحيـــازة ومـــدى تـــوفر الشـــروط فـــي محـــل التحقيـــق وال معاينـــة قصـــد الطعـــن فـــي شـــروط وا 
الحـائز المعنــى بطلـب ملكيــة العقـار، الأمــر الــذي يترتـب عنــه توقـف إجــراءات التحقيـق إلــى غايــة 

 .1صدور حكم قضائي نهائي فاصل في النزاع
                                                           

 .337، ص محمودي عبد العزيز، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابق -1
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 زعات التي يختص بها القاضي الجزائي:المنا-2
فـي حالـة » :التـي نصـها مـايلي 07/02مـن قـانون  (18على ماورد في المادة ) اعتمادا

ترقيم تم على أساس تصريحات غير صـحيحة أو تقـديم وثـائق مـزورة، يقـوم مسـؤول  اكتشاف
مصالح الحفا العقاري الـولائي برفـع دعـوى قضـائية للمطالبـة بإل ـاء التـرقيم العقـاري للمعنـي، 

 .«ويقدم شكوى أمام وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى العمومية
يتضح لنا من خلال نص المـادة أن المشـرع أعطـى الحـق لمـدير الحفـظ العقـاري الـولائي 
المخـــتص إقليميـــا فـــي رفـــع شـــكوى أمـــام وكيـــل الجمهوريـــة لـــدى المحكمـــة المختصـــة عنـــد تقـــديم 

والتـي  من عملية التـرقيم العقـاري  استفادتصريحات كاذبة أو وثائق مزورة من طرف الحائز الذي 
 .1قب عليها القانون وتكون محل متابعة جزائية ضد الحائزتعتبر جريمة يعا

المشــرع الجزائــري قــد قيــد صــلاحية تحريــك الــدعوى  أنيتبــين لنــا مــن خــلال هــذا الــنص 
العمومية لمدير الحفظ العقاري الولائي بصفته الهيئة المشرفة على عملية التحقيـق العقـاري وكـان 

 الحـق فـي تحريـك هـذه الـدعوى أي الـذين تضـررو من الأفضل أن يوسع من دائـرة الـذين يملكـون ا
سواء كان المالك الحقيقـي أو الحـائز بالأفضـلية أو جميـع مـن لهـم حـق عينـي علـى ، من الجريمة

 هذا العقار وهذا طبقا لقواعد العامة لقانون الإجراءات الجزائية.
ليميــا يســتطيع المحــافظ العقــاري رفــع دعــوى قضــائية أمــام المحكمــة الإداريــة المختصــة إق

 لإلغاء الترقيم العقاري وهذا بعد صدور حكم جزائي نهائي.
 ثانيا: المنازعات التي يختص بها القضاء الإداري 

عنــــدما يقــــوم الحــــائز بوضــــع طلــــب لإجــــراء تحقيــــق عقــــاري لأجــــل معاينــــة حــــق الملكيــــة 
، يقـوم مـدير 07/02( مـن القـانون 04والحصول على سند الملكية وفق ماجـاء فـي نـص المـادة )

ـــبا ـــولائي بدراســـة الطل ذا 2لحفـــظ العقـــار ال ـــر مقبـــول لعـــدم مطابقتـــه  اتضـــح، وا  ـــه أن الطلـــب غي ل
للشـــروط المطلوبـــة يقـــوم المـــدير الـــولائي لحفـــظ العقـــاري بـــإعلام المعنـــي أن طلبـــه قـــد تـــم رفضـــه 
بموجــب مــذكرة رفــض طلــب فــتح التحقيــق والقابلــة للطعــن أمــام الجهــة القضــائية الإداريــة، كمــا قــد 

التحقيق إلى رفض الترقيم العقاري من قبل مدير الحفـظ العقـاري عنـد  تإجراءاسير  يؤدي عملية
 عدم الوصول إلى نتيجة.

                                                           

 .111عزوي حازم، مرجع سابق، ص  -1
 .101أحمد مقدم، مرجع سابق، ص  -2
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كمــا يمكــن أن يــتم رفــض شــهر ســند الملكيــة مــن قبــل المحــافظ العقــاري المخــتص إقليميــا 
ة للمحكمة الإدارية، كما تختص هذه الأخيرة بالمنازعـات المتعلقـ الاختصاصوفي الحالتين ينعقد 

 .07/02( من القانون 18) بإلغاء الترقيم العقاري طبقا لنص المادة
 ولتوضيح هذه المنازعات بشكل دقيق قمنا بتقسيمها إلى النقاط التالية:

 الدعوى الإدارية المرفوعة ضد مدير الحفا العقاري الولائي-1
بلـة للطعـن مجموعة من القرارات والتـي تكـون قا باتخاذيقوم مدير الحفظ العقاري الولائي 

 فيها أمام الجهات القضائية الإدارية المختصة عن طريق الدعاوى التالية:
 دعوى إلغاء مذكرة رفض طلب فتح تحقيق عقاري  -
 دعوى إلغاء مقرر رفض الترقيم العقاري  -
 دعوى إلغاء مقرر الترقيم العقاري  -
 دعوى إل اء مذكرة رفض طلب فتح التحقيق العقاري  -أ

اري الولائي بعد فحصه لطلب فتح التحقيق العقاري مـع الملـف إذا تأكد مدير الحفظ العق
المرفــق أن الشــروط المطلوبــة غيــر متــوفرة، كــأن يكــون العقــار يــدخل ضــمن الأمــلاك الوقفيــة أو 
الوطنية أو قد خضع لعمليات المسح العام للأراضي، فيقوم مدير الحفـظ العقـاري بإصـدار مـذكرة 

، الاســتلاممعنــي الــذي يقــوم بالإمضــاء علــى محضــر رفــض طلــب فــتح تحقيــق عقــاري ويســلمها لل
( 04وهــذه المــذكرة قابلــة للطعــن فيهــا أمــام المحكمــة الإداريــة المختصــة بــدعوى إلغــاء فــي أجــل )

ريـة مـع ( من قانون الإجراءات المدنية والإدا829أشهر من التبليغ الشخصي طبقا لنص المادة )
 . 1س القانون ( من نف831المادة ) ةعاا مر 

مـــن قـــانون الإجـــراءات المدنيـــة والإداريـــة فـــإن  3( فقـــرة 17لمـــا جـــاء فـــي المـــادة )ووفقـــا 
 الدعوى لأنها متعلقة بعقار. افتتاحالمدعي مجبر على إشهار عريضة 

 دعوى إل اء مقرر رفض الترقيم العقاري  -ب
يقوم مدير الحفظ العقاري الولائي بتحريـر مقـرر  07/02( من لقانون 17عملا بنص المادة )

 اترقيم، والذي يكون مسبب وذلك عند عدم وصول التحقيق العقاري إلى نتيجة، ويبلغ هـذرفض ال
المقرر إلى المعني أو المعنيين في حالة الإجراء الفردي، أو إلى الوالي إذا تعلـق الأمـر بـالإجراء 

مــن تــاريخ إيــداع الطلــب  ابتــداء( أشــهر 06الجمــاعي لعمليــة التحقيــق، وذلــك فــي أجــل لايتعــدى )
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قـــرار قــابلا للطعـــن أمــام الجهـــات القضـــائية الإداريــة المختصـــة، ويــتم ذلـــك عــن طريـــق رفـــع وهــو 
 .1دعوى إدارية أمام المحاكم الإدارية المختصة
ترفــع هــذه  08/147( مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 16ووفقــا لمــا جــاء فــي نــص المــادة )

ض، مــع وجــوب شــهر ( شــهرين والتــي تســري مــن تــاريخ التبليــغ لمقــرر الــرف02الــدعوى فــي أجــل )
 08/147( مــن المرســـوم التنفيـــذي 19(،)18(،)17عريضــة الـــدعوى وهـــذا وفقــا لأحكـــام المـــواد )

ـــد المحـــدد والمـــذكورة فـــي المـــادة ) ـــى شـــهر العريضـــة فـــي المواعي ( مـــن المرســـوم 17ويترتـــب  عل
 .2السابق الذكر تعليق عمليات التحقيق العقاري بصفة مؤقتة

 اري دعوى إل اء مقرر الترقيم العق -ج
رســاله إلــى المحــافظ  بعــد إصــدار مقــرر التــرقيم مــن قبــل مــدير الحفــظ العقــاري الــولائي وا 
العقاري المختص إقليميا الذي يقوم بشهره وا عداد سند الملكية ثم يعيـده إلـى مـدير الحفـظ العقـاري 

، ويكـون هـذا المقـرر قــابلا اسـتلامالـذي يسـلمه بـدوره إلـى صـاحب الطلـب وذلــك بموجـب محضـر 
صـاحب الطلــب خطــأ فــي  اكتشــافالمحكمــة الإداريــة المختصـة عنــد  أمـامبــدعوى الإلغــاء للطعـن 

( مـــن 829( أشــهر مـــن تــاريخ التبليــغ طبقـــا لــنص المــادة )04الحــدود أو المســاحة خـــلال أجــل )
الـدعوى القضـائية تحـت طائلـة  افتتـاحشـهر عريضـة  ةإلزاميـقانون إجراءات المدنية والإداريـة مـع 

 عدم قبولها شكلا. 
مطالبـا إلغــاء مقــرر التــرقيم العقــاري الــذي  ةقضــائيويحـق للمالــك الحقيــق أن يرفــع دعــوى 

( أشـهر ذلـك لأن مقـرر التـرقيم 04بالأجـل ) ىتم علـى عقـار مملـوك لـه، وفـي هـذه الحالـة لايعتـد
 للدعوى. الافتتاحيةلم يبلغ للمالك الحقيقي مع وجوب شهر العريضة 

يقوم هذا الأخير بإبلاغ مدير الحفـظ العقـاري حكم قضائي لصالح المدعي  وعند صدور
الـــولائي الـــذي يرســـله إلـــى الموثـــق لإيـــداع حكـــم إلغـــاء مقـــرر التـــرقيم العقـــاري وســـند الملكيـــة فيقـــوم 
الموثــق بإيــداع هــذ الحكــم لــدى المحافظــة العقاريــة قصــد إشــهاره والتأشــير علــى البطاقــة العقاريــة 

 . 3المؤقتة
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 محافا العقاري الدعوى القضائية الموجهة ضد ال-2
عنــد قيــام المحــافظ العقــاري بشــهر مقــرر التــرقيم العقــاري رغــم وجــود ســند ملكيــة مشــهر 
لفائدة الغير، يحق لمالك العقـار الحقيقـي رفـع دعـوى قضـائية أمـام المحكمـة الإداريـة مطالبـا فيهـا 

، وتتحمـل الفعـل الضـار اكتشـافبتـداءا مـن تـاريخ ايتعـدى السـنة إلغاء الترقيم العقاري في أجـل لا
مـن طـرف المحـافظ العقـاري  ارتكابهـاالدولة المسؤولية عن الأخطاء المتسببة بأضرار للغيـر عنـد 

لخطـــأ  ارتكابـــهلـــة االرجـــوع علـــى المحـــافظ العقـــاري فـــي حبحـــق  احتفاظهـــاأثنـــاء تأديـــة مهامـــه مـــع 
 .1الخطأ ارتكاب( سنة من تاريخ 15جسيم، وتتقادم الدعوى بمرور )

 ي ترفعها مديرية الحفا العقاري الدعوى القضائية الت-3
يمكــــن المطالبــــة بإلغــــاء مقــــرر التــــرقيم  07/02( مــــن القــــانون 18) بــــالنظر إلــــى المــــادة

ــة » العقــاري والتــي تــنص علــى أنــه: ــى أســاس تصــريحات غيــر  اكتشــاففــي حال ــرقيم تــم عل ت
صــحيحة أو تقــديم وثــائق مــزورة، يقــوم مســؤول مصــالح الحفــا العقــاري الــولائي برفــع دعــوى 

أمـام وكيـل الجمهوريـة لتحريـك  شـكوى ويقـدم  ائية للمطالبة بإل اء الترقيم العقاري للمعني،قض
 «.الدعوى العمومية

عقـاري قـد ويتضح من نص المـادة أنـه عنـدما يكتشـف مـدير الحفـظ العقـاري أن التـرقيم ال
 يقـوم مـدير الحفـظ، د على وثـائق مـزورة مـن طـرف الحـائزأو أستن، تأسس على تصريحات كاذبة

اء مطالبـا مـن خلالهـا إلغـ ،يـة المختصـةالعقاري الـولائي برفـع دعـوى قضـائية أمـام المحكمـة الإدار 
 وترفع هذه الدعوى لفائدة وزير المالية ممثلا قانونيا بمدير الحفظ العقاري.، ي الترقيم العقار 

والـــذي ينجـــر عنـــه إلغـــاء ســـند ، اري بإلغـــاء مقـــرر التـــرقيم العقـــاري إذا قـــام القاضـــي الإد
ملكية وجب إيـداع الحكـم لـدى المحافظـة العقاريـة المختصـة إقليميـا لأجـل إشـهاره والتأشـير عليـه ال

 .2في البطاقة العقارية المؤقتة
شــكوى أمــام وكيــل كمــا مكــن المشــرع الجزائــري مــدير الحفــظ العقــاري الــولائي مــن تقــديم 

كاذبــة والوثــائق بغــرض مباشــرة الــدعوى العموميــة بنــاء علــى تصــريحات ال ،الجمهوريــة المخــتص
في رفع دعـوى الإلغـاء أمـام  الاستنادويتم  المزورة المقدمة من الحائز المستفيد من عملية الترقيم،

الــذي يقضــي بإدانــة الحــائز بتهمــة التصــريحات  ،داريــة علــى الحكــم الجزائــي النهــائيالمحكمــة الإ
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عوى الإلغـاء إلـى حـين وفي هذا الصدد يؤجل الفصل في د، المزور واستعمالالكاذبة أو التزوير 
 . 1الفصل في الدعوى العمومية
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 الخاتمة
يتضح لنا من خلال هذه الدراسة أن التقادم المكسب يعتبر آلية إقتضتها الضرورة 

ليتمكن من خلالها الحائز أو المالك الذي ليس له سند ملكية إثبات حقه مع توافر شروط معينة 
تباع إجراءات سن ها المشرع الجزائري ويعتبر التقادم المكسب دليلا عمليا على الملكية ويعمل  وا 
على إستقرار المنظومة العقارية، كما يمنح لصاحبه مركزا مميزا في مواجهة الغير وخاصة من 

 يدعى خلاف الوضع الظاهر.

رية والحد من إنتشار ويبقى التقادم المكسب هو الحل الأمثل لإستقرار المنظومة العقا
 الفوضى الى حين تعميم عملية المسح العقاري على كافة التراب الوطني.

 ستنا للموضوع توصلنا إلى مجموعة من النتائج نحاول سردها كالآتي:اوبعد در  
نظر لتاخر عمليات المسح التي تتطلب رصد إمكانيات ضخمه لانجاحها الامر الذي دفع  -

يلة تساهم في اثبات الملكية العقارية الخاصة كشهادة الحيازة وعقد للمشرع لايجاد اليات بد
جراءات التحقيق العقاري حاليا.  الشهرة سابقا وا 

 83/352عقارية من خلال المرسوم لا تختلف الإجراءات الإدارية المتبعة لاثبات الملكية ال -
 الا في الاعوان المكلفون بتنفيذ هذه العملية. 07/02القانون و 
المشرع الجزائري لاصحاب الحيازة او الملاك الذين تعذر عليهم اثبات ملكتهم بطرق  فتح-

ي الادارية أبواب القضاء لاثباتها عن طريق المطالبة القضائية او الدفع امام القضاء العاد
 الإداري.و 
 ، أي القوة الثوبتية المطلقة بل أجاز الطعنلم يعطي المشرع الجزائري للشهر الأثر المطهر-

، وبذلك فالدفتر العقاري له حجة 79/63من المرسوم  16في التصرفات المشهرة بموجب المادة 
 نسبية في الاثبات العقاري.

 وأخير قمنا برصد مجموعة من الملاحظات نقدمها كتوصيات وتتمثل فيما يلي: 
اتها النص صراحة على عدم اكتساب الملكية العقارية بالتقادم على العقارات المشهرة سند-

، او يجب التشديد ومادام لايوجد هذا النص نرى انه لايمنع ذلك من اجراء عقد الشهرة عليها
على الاخذ بنظام التقادم المكب للعقارات المشهرة سنداتها وذلك بزيادة مدة التقادم فتكون أطول 

 من المدة التي نص عليها المشرع الجزائري.
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مجلس الدولة في المسائل القانونية المختلف فيها على يجب توحيد الرؤى بين المحكمة العليا و -
الصعيد التطبيقي وهذا بالغا بنص صريح عدم قابلية العقارات الممسوحة بالتمسك بها عن 

 طريق التقادم المكسب.
انونية ثابتة وموحدة والتي ستكون يجب توحيد قواعد سندات اثبات الملكية العقارية في قواعد ق-

 ة.اكثر نجاعة وفعالي
صياغة مادة قانونية تحدد الجهة القضائية المختصة بالنظري في دعوي الإلغاء لان -

 الاختصاص يتراوح بين القضاء العادي والقضاء الإداري.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قائمة المصادر والمراجع

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 قائمة المصادر والمراجع
 

70 

 المراجعالمصادر و قائمة 
 قائمة المصادر -

 والتنظيميةأولا: النصوص القانونية 
 القوانين -أ
 49، المتضمن التوجيه العقاري، ج ر، عدد 18/11/1990، المؤرخ في 90/25قانون  -1

عدد  ج ر، ،26/09/1995المؤرخ في  ،95/26، المعدل والمتمم بالأمر رقم 1990سنة 
 .1995، سنة 55

، مؤرخة في 21، المتعلق بالاوقاف، ج ر، عدد 27/04/1991المؤرخ في  91/10قانون  -2
 .1991مايو سنة  8
، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية 27/02/2007، المؤرخ في 07/02قانون  -3

 28، مؤرخة في 15العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، ج ر، عدد 
 .2007فبراير 

، يتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008فبراير  25مؤرخ في  08/09قانون رقم  -4
 .23/04/2008، صادر في 21ج ر، عدد  والإدارية،

 ر ج ،2015 ، يتضمن قانون المالية لسنة2014ديسمبر  30مؤرخ في  14/10قانون رقم -5
 .31/12/2014، صادرفي 78عدد 

 الأوامر -ب
الجريدة  ،الثورة الزراعية المتضمن قانون  ،08/11/1971المؤرخ في  ،71/73 الأمر -1

 .1971سنةفي ، المؤرخة 97، العدد الرسمية
يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  ،1975نوفمبر  12مؤرخ في  75/74أمر رقم  -2

 .18/11/1975، صادر في 92السجل العقاري، ج ر، عدد 
 المراسيم -ج
 وا عداد المكسب التقادم لإثبات إجراء يسن ،1983 مايو 21 في مؤرخ 83/352 رقم مرسوم -1

 24/05/1983 في صادرة ،21 عدد ر، ج بالملكية، الاعتراف المتضمن الشهرة عقد
 (.ملغى)
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المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم رقم  -2
مؤرخة  71، ج ر، عدد 24/12/1984المؤرخ في  84/400المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 

 .30/12/1984في 
للمرسوم التنفيذي ، المعدل والمتمم 1993ماي  19، مؤرخ في 93/123مرسوم تنفيذي رقم  -3

 .1993ماي  23، مؤرخة في 34يتعلق بتأسيس السجل العقاري، ج ر، عدد  76/63رقم 
، المتعلق بعمليات التحقيق 2008ماي  19، المؤرخ في 08/147مرسوم تنفيذي رقم  -4

 .2008ماي  25، مؤرخة في 26العقاري وتسليم سندات الملكية، ج ر، عدد 
 المنشورات والقرارات الوزارية -د
، يتعلق بإجراءات إثبات التقادم 09/06/1984المنشور الوزاري المشترك، الصادر في  -1

المؤرخ في  83/352المكسب واعداد عقد الشهرة يتضمن باعتراف بملكية " تطبيق المرسوم 
21/05/1983. 

 التعليمات والمذكرات -ه
ملاك الصادرة عن مديرية العامة للأ 2018أفريل  5المؤرخة في  4060التعليمة رقم  -1

"العقارات غير الوطنية، وزارة المالية، المتعلقة بالتسوية الإدارية للعقارات المرقمة في حساب 
 ".المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي

، المتعلقة بسير عملية اعداد مسح الأرضي 24/05/1998المؤرخة في  ،16التعليمة رقم  -2
 لعامة للاملاك الوطنية، وزارة الملية.رية االعام والترقيم العقاري، الصادرة عن المدي

 قائمة المراجع -
 والمؤلفات الكتب أولا:
جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية الجزائر  -1

2006. 
حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، دار هومة، الجزائر، لسنة  -2
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 ملخص بالل ة العربية:

ن خلاله لصاحب الحق إثبات حقه في لقد وضع المشرع الجزائري مسارا معينا ليتسنى م
الملكية العقارية عن طريق التقادم المكسب ويتمثل هذا المسار في إتباع إجراءات إدارية معينة 

 2007نذكر منها إثبات الملكية بالتقادم عن طريق عقد الشهرة والتي تم إلغاء العمل بها سنة 
صدار القانون   ية العقارية عن طريق التقادم المكسب.المعمول به حاليا لإثبات الملك 07/02وا 

حيث يكون لزاما على صاحب الحق التمسك بالتقادم المكسب خلال عملية المسح العام 
ذا تعذر على صاحب هذا الحق سلوك مسار الإجراءات  وأيضا عملية التحقيق العقاري وا 

ل له المشرع سلوك مسار الإجراءات القضائية لإثبات ملكيته ا لعقارية بالتقادم الإدارية، خو 
المكسب ويكون ذلك من خلال تمسكه بالتقادم المكسب عن طريق المطالبة القضائية أو عن 
طريق الدفع القضائي ولا يتمسك بهذا الحق إلا من كانت له مصلحة في ذلك، كما وجب علينا 

ن وعن دراسة ومعرفة موقف القضاء من إكتساب العقارات المشهرة بالتقادم المكسب في النظامي
 .07/02و القانون  83/352النزاعات المترتبة عن كل من المرسوم 

Summary in English: 
The Algerian legislator has established a specific path through 

which the right holder can prove his right to real property through 
gainful prescription, and this path is to follow certain administrative 
procedures, including the proof of ownership by prescription through the 
goodwill contract, which was canceled in 2007 and the promulgation of 
the law 02/07 in effect. Currently doing to prove real estate ownership 
through gainful limitation. 

Where it is obligatory for the right holder to adhere to the 
acquired statute of limitations during the general survey process as well 
as the real estate investigation process, and if the owner of this right is 
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unable to conduct the course of administrative procedures, the 
legislator authorizes him to conduct the course of the judicial 
procedures to prove his real estate ownership of the acquired 
prescription and this is through his adherence to the statute of 
limitations gained through the claim We have to study and know the 
position of the judiciary regarding the acquisition of publicized real 
estate by prescription acquired in the two systems and the disputes 
arising from both Decree 83/352 and Law 02/07. 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 


