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Résumé : Le système de publicité foncière en Algérie a subi trois étapes de base , la première 
phase est la période du domination turque (ottoman), qui a duré de 1518 à 1830 , Lorsque les 
dispositions de la loi islamique ont été appliquées dans les transactions immobilières . 
        La deuxième phase est la période de l'occupation française de 1830 à 1962, lorsque le 
colonisateur français a tenté de s'emparer des terres des Algériens en adoptant un ensemble 
des lois qui ont eu une grande influence sur la purge de la propriété immobilière privé. 
          Et enfin la phase après l’indépendance de 1962 à ce jour, cette étape au cours de 
laquelle le législateur algérien a tenté de purger la propriété privée par l'instauration des 
mécanismes légaux dont l'arrêté n ° 75/74 du  12 Novembre 1975, comprend le cadastre des 
terrains et L’institution de registre foncier qui a adopté le système de publicité foncière réelle 
, ainsi que le texte exécutif n° 76/62 du 25/03/1976 comprend le cadastre des terrains , et aussi 
le texte exécutif n° 76/63 du 25/03/1976 comprend L’institution de registre foncier. 
 
Les mots clé : Le système de publicité réelle - loi de Warnier – les terrains de arche –Le 

purge de propriété foncière  -  Le système de publicité personnel. 
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   : مقدمـــة�

يقوم�نظام�الش�ر�العقاري�ا��ا������ا��زائر�ع���أسس��ش�لت�تدر�جيا�من�خلال��عاقب�صدور�قوان�ن�������������

��عتمد�أساسا�ع��� �العثمانيون�ع����را����ا��زائر�ة�والذي��ان �العقاري�الذي�طبقھ �بالنظام �بدءا و�تنظيمات

�ا �ع�� �ا��نفي �المذ�ب �خاصة ��سلامية �الشر�عة �أح�ام �الذي�تطبيق �العقاري �النظام ��عد�ا �العقار�ة لمعاملات

طبقتھ��دارة��ستعمار�ة�و�الذي�حاولت�من�خلالھ��س�يلاء�ع���العقارات�عن�طر�ق�سن�قوان�ن�من�بي��ا�قانون�

  .،��عد�ا�طبقت�نظام�الش�ر�ال������ع���المعاملات�العقار�ة�27/07/1873المؤرخ�����Warnierفار�ي�

    � ��ذه �أثرت �ال���و�قد �المرحلة �خاصة ��ستقلال ��عد �العقار�ة �الملكية �نظام �معالم �تحديد ��� �التار�خية المراحل

� �إمتدت �وال�� �المستعمر�الفر���� �ع����132قضا�ا �لزاما ��ان �لذلك ،� �معقدة �عقار�ة �وضعية �خلفت �حيث سنة

�و�جت ��قتصادية �التنمية �لتحقيق �الملائم �العقاري �النظام �إيجاد �ا��زائري �لا�المشرع �ال�� �التنمية ��ذه ،� ماعية

  .يمكن�تحقيق�ا�إلا�بتوف���مناخ��ستقرار����التعاملات�العقار�ة

�فرض������ �ع�� ��ساعد �للش�ر�العقاري �نظام �تأس�س �إ�� ���دف �القوان�ن �من �جملة �ا��زائري �أصدر�المشرع و�قد

،�المتضمن�إعداد�الم������12/11/1975المؤرخ����المؤرخ���75/74الرقابة�ع���السوق�العقار�ة�من�بي��ا��مر�رقم�

،�المتضمن��25/03/1976المؤرخ�����76/62العام�للأرا����و�تأس�س�ال��ل�العقاري�و�المرسوم�ن�التنفيذي�ن�رقم�

  .،�المتضمن�تأس�س�ال��ل�العقاري �25/03/1976المؤرخ�����76/63إعداد�الم���العام�للأرا����و�

  :���من��ذا�المنطلق�يثور�ال�ساؤل�التا���

ما����المراحل�ال���مر���ا�نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر؟�و�ما�مدى�تأث���مرحلة��ستعمار�الفر�����ع���تط�������

  الملكية�العقار�ة����ا��زائر�؟

  :إ��� المقالة �ذه تقسيم إرتأينا �ش�الية �ذه عن للإجابة     

 �ستقلالنظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر�قبل� : �ول  المطلب

  نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر��عد��ستقلال�  :الثا�ي المطلب

 

  نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر�قبل��ستقلال: لمطلب��ول�ا

�إ�عدمت������� �ال�� �البدائية �القبلية �ا��زائر�بف��ة �مرت �يفرضون��لقد ��قو�اء ��ان �حيث �والقوان�ن ��نظمة ف��ا

بقت�أح�ام�الشر�عة�
ُ
منطق�م����المعاملات�العقار�ة�إ���أن�جاء��سلام�الذي�ق����ع���مثل��ذه�التصرفات�فط

 : " �سلامية�ع���المعاملات�العقار�ة�لقولھ��عا���
َ
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ْ
�أح�ام��)1(... "  ل بقت

ُ
�ا��زائر�ط ��� �ا��كم �مقاليد �العثمانية �الدولة �إستلام و�عند

�ا��زائر�حيث� �إ�� �المستعمر�الفر���� �دخل �أن �إ�� �العقار�ة �المعاملات �ع�� �ال��كية �و�التقاليد ��سلامية الشر�عة

  .��جا�دا�إ����سط�سيطرتھ�ع���أرا����ا��زائر��ن�من�خلال�سن�مجموعة�من�القوان�نس�
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لذلك�س�تطرق�����ذا�المطلب�إ���نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر�خلال�ف��ة�التواجد�العثما�ي����الفرع��ول�������

  .  ثم�نظام�الش�ر�العقاري�أثناء�تواجد��حتلال�الفر��������الفرع�الثا�ي

  نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر�خلال�ف��ة�ا��كم�العثما�ي: رع��ول�الف

ل�ي�نتمكن�من�معرفة�النظام�العقاري�الرا�ن����ا��زائر�و�مدى�تأث����نظمة�السابقة�فيھ��ستد���بنا�        

�الشر�عة �أح�ام �بتطبيق �تم��ت �وال�� �العثمانية �ا��لافة �خلال �السائد �العقاري �الوضع ������مر�معرفة �سلامية

� �العقار�ة �المعاملات �العلممجال ��ش��ط مع �لم ��خ��ة ��ذه �ذلك للش�ر محدد نظام أن �و�رجع قلة� إ�� العقاري

�العقار�ة �الف��ة �� المعاملات �ج�ة تلك �من �ملك معظم �انت أخرى  ج�ة ومن �ذا �ومخصصة� �را��� للقبيلة

��الر�� �العام �الفلاحية� )2( للاستعمال �المشاعية ��شبھ �ش�ل ��� �ا��ماعية �الملكية �من �النموذج ��ذا �ساد و�قد

�ع��� �ول�س �و�ستغلال ��نتفاع �س�يل �ع�� ��را��� �قطع �فلا�� �موسم ��ل ��� �القبيلة �تتقاسم �بحيث البدائية

�التقاليد�و�  �الفردية�فظلت�تلك �ال���تنكر�الملكية ��راء�الفق�ية �لبعض �التمليك�إس�نادا عراف�مطبقة����س�يل

) 3(�عض�المناطق�و�لازالت�إ���اليوم�لدى��عض�العروش�والقبائل�ال���لا�تقبل�فكرة�ملكية�الدولة�لأرا����العرش

  .خاصة����المناطق�الس�بية��و�ال���تك���ف��ا�ال��اعات�حول��ذه��را���

 إيجاد أو��فراد��ان�من�الواجب للدولة بال�سبة ال��وة�سواء ���ت�و�ن ودور�ا �رض أ�مية ظ�ور  �عد لكن           

 الدولة قامت�بھ ما و�ذا ال���ترد�عل��ا ع���المعاملات�القانونية قيود وتقسيم�ا�وفرض لتنظيم�العقار محكم نظام

العثمانية�حيث�قامت�بإخضاع�المعاملات�العقار�ة�للتوثيق�عن�طر�ق�ص�وك�خطية�تد���كذلك�با�����بحضور�

لصك�أو�ا���ة�صاحب�ا��ق�لإثبات�حقھ�عند�اللزوم�ليتطور��مر��عد�ذلك�إ���تنظيم�شا�دين�يحتفظ���ذا�ا

��عطيھ� �بخاتم�رس����ي �السلطان �طرف �من �م�ر�ا �يتم �طر�ق�تدو�ن��را���������لات �عن �العقار�ة المعاملات

  . )4(قوة�ثبوتية�مطلقة�

�ا          �أرا��� ،� �البايلك �أرا��� �إ�� ��را��� �العثماني�ن �قسم �المخزن��وقد �أرا��� ،� �الميتة �أرا��� ،� لعرش

  .وأرا����ا��بوس�أو�الوقف�و�ذا�ما�سنحاول�دراستھ�تباعا�فيما�ي��

��/أولا� �العرش �القرن� :أرا��� �با��زائر�منذ �العقار�ة �الملكيات �أصناف �إحدى ��ش�ل �العرش ��را��� أصبحت

�أو� �عل��ا �إستحوذت �ال�� �العشائر�بالمناطق �و�توطن �البدو�ة �استقرار�القبائل �ش�د �والذي �عشر�ميلادي ا��ادي

أرا�����«ا�إسم�أعطيت�ل�ا�و�س���باسم�أرا����العرش����إقليم�ا��زائر�وقسنطينة�أما��غرب�البلاد�فيطلق�عل��

� �أصول��)5( »السبقية �تجمع�ا �ال�� �العائلات �من �مجموعة �عن �عبارة �و�� �ا��زائر�القبيلة ��� �بالعرش و�قصد

  .مش��كة�وتقيم����منطقة�واحدة�ع���ش�ل�تجمع�عشائري 

تتواجد��ذه��را�������المناطق�شبھ�ال��راو�ة�حيث��انت��ستغل�منذ�القدم��ش�ل�جما���و�مش��ك�          

��من �للعرش �المش�لة �الكب��ة �و�العائلات �القبائل ��را���� )6(طرف �من �شاسعة �مساحة �عرش ��ل �يملك حيث

�ستغل�ع���ش�ل�جما���ومش��ك�ف���موضوعة�لسد�حاجيا��ا�بطر�قة�منتظمة�حيث�يخصص�جزء�م��ا�للر���و�

العش��ة�لذلك��انت�غ���ا��زء��خر�ل��رث�و�حرص�شيخ�القبيلة�ع���إستغلال��ذه��را����من�طرف��ل�أفراد�
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قابلة�للتصرف�ف��ا�و�قد��عاملت�الدولة�العثمانية�مع��ذا�النوع�من��را����بتحفظ�بحيث�لم�تقم�بتجر�د��ذه�

� �الكب��ة�بال�سبة�للقبيلة��و��ا�مخصصة�لسد�العشائر�من�أراض��ا �نظرا�لأ�مي��ا �التصرف�ف��ا لكن�دون�إم�انية

ستغلال��ذه��را����حسب�حاجة�و�ضرورة�المجموعة����حدود�عدم�حرمان�حاجيا��ا�و�ل�قبيلة�حرة����طر�قة�إ

  .)7(�خر�ن�من��ستفادة�م��ا

�لا�لأح�ام�الشر�عة��سلامية�عقب�الفتوحات��سلامية�           مع�العلم�أن�منطقة�القبائل�الك��ى�لم�تخضع

طقة�من�عادات�وأعراف�تخضع�ل�ا�حيث�تصنف�ولا�للقوان�ن�العثمانية�و�لا�ح���للقوان�ن�الفر�سية�لما�ل�ذه�المن

  :عند�م��را����إ���

-�� �الملك �تلبية�: أرا��� �قصد �ا��ما�� �للإستغلال �مخصصة �أرا��� �و��� �ا��ر�ة �بمطلق �ف��ا �أ��ا��ا يتصرف

  .ا��اجات�ا��ماعية�والفردية�المش��كة�لس�ان�القر�ة

  .ا��...واق�و�أرا����الر���و����أرا����مملوكة�من�طرف�القر�ة��الأس: أرا����البلدية���-

�من��- �أو�ال�بات �ل�ا �لا�وارث �ال�� �ال���ات �مصدر�ا �العمومية �ل��دمات �مخصصة �أرا��� �و��� �المشمل أرا���

  .)8(ا��واص�

��/ثانيا �البايلك �إستحوذ: )الدولة(أرا��� �و�ال�� �الباي �لسلطة �ا��اضعة ��ملاك �طر�ق��و�� �عن ��تراك عل��ا

��سديد� �رفضوا �الذين �الس�ان �أو�أرا��� �الورثة �وجود �أو�عدم �شغور�ا �حالة ��� �اليد �ووضع �والشراء المصادرة

�ع��� �المقيم�ن ��سبان �مع �تحالفوا �والذين �أوامر�ا��اكم �تنفيذ �عن �إمتنعوا �أو�الذين �عل��م �المفروضة الضرائب

  .)9(السواحل

��انت��������� �حيث �المواصلات �ع�� �و�توافر�ا �ا��ضر�ة �المناطق �من �و�قر��ا �العالية �بخصو���ا ��را��� تتم����ذه

  :مقسمة�إ����صناف�التالية�

  .تقع�بمدينة�ا��زائر�و�ما�جاور�ا�من�أرا����»دار�السلطان��«أرا�����انت��س���ب� -01

  .ينة�قسنطينةو����أرا����تقع�بمحاذاة�مد�»بايلك�الشرق� «  -02

  .و�����را����المحيطة��عاصمة�الغرب�آنذاك�و���مدينة�معسكر" بايلك�الغرب��«و�أخ��ا��-03

  . و����أرا�����انت�متواجدة�بمدينة�المدية�»باليلك�التيطري��« -04

أو�����»ا��ماسة��«�انت��ذه��را�����ستغل�من�طرف�الدولة�عن�طر�ق�تأج���العمال�أو�ما��س����ب�         

  . »التو�زة��«�عض�ا��الات�عن�طر�ق�������القبائل�من�أجل�غرس�ا�و�بذر�ا����حملات��انت��س���بـ��

أما����حالة�عدم�إم�انية�إستغلال��ذه��را����ف�انت�تمنح�لأ��اب�النفوذ�و�ذوي�الم�انة��جتماعية�         

�و�شيو  �للضباط �بال�سبة ��و�الشأن �كما �خدما��م �مقابل �مع�المرموقة �يتعاملون �الذين �الك��ى �والقبائل �الزوايا خ

  . )10( »ا���ور �«أو��»�زل �«البايلك�و�����را����ال���عرفت�بأرا����

� ��/ثالثا �المخزن ����: أرا��� �تجنيد�م �تم �الذين �للعرب ��نتفاع �س�يل �ع�� �العثمانية �الدولة �منح��ا �أرا��� ��

�ع�� �مجازا��م �أجل �من �و�ذلك �العثما�ي �ا���ش ��س����صفوف �وحدات �إ�� �ا���ش ��ذا �تقسيم �فتم �ل�ا ولا��م
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بالمخزن�و�قد�إستعانت�السلطة�العثمانية���ذا��سلوب�نظرا�لقلة��عداد�القوات�العسكر�ة�العثمانية�آنذاك�ح���

تتمكن�من��سط�سيطر��ا�ع����ل��قاليم�حيث��انت�السلطة�العثمانية���ستو���ع����ذه��را����من�القبائل�

  .)11(ل�ا�والقبائل�ال���لا�تدفع�الضر�بة�المعادية

�انت�مساحة��رض�الممنوحة�تتوقف�ع���عدد�أفراد�ا��ندي�الذين�يث�ت�ولا��م�للدولة�العثمانية�و�ان��ذا������

�رض��ش�ل�������و�مباشر�دون�تأج��ه�أو�بيعھ���نتفاع�الممنوح�للمستفيد�يخول�لھ�و�لأفراد�عائلتھ�إستغلال

  . )12(أو�التنازل�عنھ�و�عند�وفاة�المستفيد�يؤول�حق��نتفاع�إ���ورثتھ�الذ�ور�فقط��شرط�ولا��م�للدولة�العثمانية

� ��/را�عا �الموات �المجال�: ) الميتة(أرا��� ��� �غ���مستغلة �و�� �مالك�ا �و�لا��عرف �البلد �خارج �متواجد �أرا��� ��

�حيازة�الف ��� �تدخل ��انت �فإ��ا �ملكي��ا �لعدم �ونظرا ���ص �أي ���ا �أو�ي�تفع �يمتلك�ا �لا �حيث �أو�الر�� لا��

  .)13(الدولة

�ي�ون�������� ��را��� ��ذه �وإحياء �أو�استغلال�ا �بإحيا��ا
ّ
�إلا �أو�مشاعة �خاصة �ملكية �إ�� �الموات �أرا��� لا�تتحول

  .)14(�ذه�ا��يازة�إ���إمتياز�من�قبل�ا��اكم��غرس�ا�وحر��ا�وإجراء�المياه�ف��ا�حيث�يتم�تحو�ل�

  أرا����الملك: خامسا�

���أرا����تتوزع�داخل�المدن�الك��ى�و�حواش��ا�و����المناطق�ا��بلية�لاسيما�منطقة�القبائل��و�ران�مستغانم�و�      

�)15(�ول �عض�مناطق�تلمسان�و�قسنطينة�و��وراس�كما��شمل�مناطق�الواحات����ال��راء�و�عض�مناطق�الس

  .)16(" الفحوص" �انت��س���أيضا�بالأرا����ا��اصة�و

�النظام������� �الملك ��عت���نظام �حيث �و��عراف ��سلامية �الشر�عة �قواعد �وفق ��را��� ��ذه ��ستغل ��انت حيث

  .)17(�ص���و�الطبي������ا��زائر�قبل�الوجود�العثما�ي��عكس�نظام�العرش�المفروض�بإرادة�العثماني�ن�

�عقود��      �أو�بموجب �أو�إستغلال�ا �أو�البيع �ال�بة �طر�ق �عن �ف��ا �التصرف �سلطة ��را��� ��ذه �لأ��اب �ان

  .)18(المغارسة�أو�المساقاة�طبقا�لأح�ام�الشر�عة��سلامية�

�من���عت�� ����� �فرضھ �تم �الذي �العرش �نظام ��عكس �العثما�ي �الوجود �ا��زائر�قبل ��� ��ص�� �النظام �الملك نظام

 .  )19(طرف�العثماني�ن�

  )الوقف(أرا����ا��بوس�: سادسا�

�عن����� �سواء �تملك�ا ���ص �يحظر�لأي �بحيث ��را��� �من �النوع ��ذا �بتحديد ��سلامية �الشر�عة �إنفردت لقد

  .ف���موضوعة�قصد��نتفاع���ا�من�الغ���طر�ق�ا��يازة�أو�ا���ز 

  :تصنف��ذه��را����من�حيث�طر�قة�إستغلال�ا�و�كيفية��نتفاع���ا����الع�د�العثما�ي�إ�������

ا���س�ا����ي�و��و�ما��عرف�حاليا�بالوقف�العام�حيث��عود�فيھ�ثمار�العقار�الموقوف�ع���المص��ة�العامة� -1

ا���عملا�بأح�ام�المذ�ب�المال�ي�السائد�با��زائر�والذي��ش��ط�... فقد�ي�ون��ذا�العقار�الموقوف�م��دا�أو�زاو�ة�

  .)20(أن�يحقق��ذا�الوقف�منفعة�عامة

������و���-2 �العقار����حيازة�المح�س�عليھ�ومن�يليھ�من�ا���س �بالوقف�ا��اص�حيث�يبقى و�ما��عرف�حاليا

عائلتھ�إ���غاية�إنقطاع��سلھ�،�مع�العلم�أنھ�يحق�لھ�فقط��نتفاع�بھ�وذلك�عملا�بالمذ�ب�ا��نفي�الذي�أصبح�لھ�
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تم�إستعمال��ذا�النوع�من�ا���س��أتباع����بلدان�المغرب�العر�ي�مع�م��ء��تراك�المن�سب�ن�إ����ذا�المذ�ب�و�قد

  .  ��رمان��ناث�من�الم��اث�و�ا��فاظ�ع����ملاك�ضمن�العائلة

الملاحظ�خلال�ف��ة�ا��لافة�العثمانية����ا��زائر�أن�الملكية�العقار�ة�تم��ت�بالإستقرار�والتنظيم��س�ب�تطبيق������

" سليمان�القانو�ي�" د�العثما�ي�أثناء�حكم�السلطان�أح�ام�الشر�عة��سلامية�،�و�أن�عملية�الم���عرفت����الع�

م�فبعد�إ��اء�ال��نة�لأعمال�ا�سلمت�للمال�ي�العقارات�سندات�تث�ت��1602الذي�ع�ن���نة�لم����را����سنة�

  . )21(ملكي��م�ل�ا�

�ا������� ��� �العثما�ي �التواجد �خلال �للش�ر�العقاري �نظم ��ناك �يكن �لم �أنھ �كذلك �إست�تاجھ �يمكنھ زائر�رغم�ما

التنظيم�الذي�عرفتھ�الملكية�العقار�ة����تلك�الف��ة�،�لاسيما�أن�العثماني�ن�لم��غ��وا�كث��ا����المعاملات�العقار�ة�

لأن�ا��زائر�قبل�ذلك�الوقت��انت�تطبق�أح�ام�الشر�عة��سلامية�و�أعراف�القبائل�ع���تلك�المعاملات�،�فالعقود�

     . ية����عقود�الشفعة�و�عقود�الوقف�و�عقود�الر�نال���إن�شرت�خلال�السيطرة�العثمان

  1962 - 1830نظام�الش�ر�العقاري����ا��زائر�أثناء�تواجد��ستعمار�الفر�����: الفرع�الثا�ي�

�الفر����������������� �القانون �لقواعد �ا��زائر�ة ��را��� ��مر�إخضاع �بداية ��� �المستعمر�الفر���� �ع�� إستع���

�العقار  ��سلامية�والقواعد�العرفية�حيث��س�ب�الوضعية �الشر�عة �أح�ام �طبقوا �العثماني�ن�الذين �ترك�ا �ال�� �ة

�ع��� �سيطر��ا �ل�سط �الفر�سية ��دارة �أمام �عائقا �ش�ل ��مر�الذي ،� �ا��ما�� �بالطا�ع �العقار�ة �الملكية تم��ت

  :ل�ا�أرا����للمعمر�ن�من�بي��ا�أرا����ا��زائر��ن�،�لكن�سرعان�ما���أت��ذه��خ��ة�إ���سن�قوان�ن�توفر�من�خلا

و��و�أول�قانون�أصدره�المستعمر�الفر�����والذي�تم�بمقتضاه�أعطى�:  1830س�تم����08المرسوم�المؤرخ���� - أولا

ا��ق�للسلطات�الفر�سية�����ستحواذ�ع���أملاك�موظفي��دارة�ال��كية�السابقة�و�عض��عيان�من�الكراغلة�و�

  .)22(البايلك�إ����ملاك�العمومية�ا��ضر�،�كما�ضم�أرا����

���� -ثانيا �أموال�:  �01/10/1844مر�المؤرخ ��ع��اض�ع�� �القانون�رفع ��ذا حاول�المستعمر�الفر�����من�خلال

�الفر�سية�و�مر�الصادر�بتار�خ� �نص�ع����02/05/1846ا��بوس�وإخضاع�المنازعات�المتعلقة���ا�للمح�ام والذي

�غ���المملو  ��را��� ��و�أن ��مر�ن ��ذين �من �ال�دف �و��ان �الفر�سية �للدولة �ملكي��ا �تؤول �معين�ن �لأ��اص كة

��را���� �أغلب �إعتبار�أن �ع�� �ملكية �عقود �لا�يمل�ون �الذين �المواطن�ن �و�أرا��� �ا��بوس �أرا��� �ع�� �ستحواذ

  .)23(�انت��ستغل�بطر�قة�جماعية�

رعية�ع���العقود�الممنوحة�للمستوطن�ن�من�قبل�أضفى�الش�01/10/1844ا��دير�بالذكر��و�أن�قانون�     

�دارة��ستعمار�ة�حيث�إبتكر�مبدأ�يفتح�الباب�أمام�مصادرة��را����يتمثل����أن�عدم�إستغلال��را�����عت���

���نظر�القانون�س�با��افيا�ل��ع�الملكية�كما�قلل��ذا�القانون�من���ية�العقود�الشرعية�ال����ان�يحرر�ا�القضاة�

��دارة�الشر  �قبل �من �الشرعية �العقود �جميع �ع�� �الرسمية �المصادقة �إش��ط �إذ ��سلامية �الشر�عة �وفق عيون

  .الفر�سية�وإلا��انت�باطلة�مما�يجعل��رض�المتعلقة���ا�شاغرة�يجوز�للدولة�إدماج�ا�ضمن�أملاك�ا
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يتضمن��ذا�القرار�التحقيق����سندات�الملكية�العقار�ة�الر�فية�و�الذي�تم�:  17/09/1846القرار�المؤرخ���� -ثالثا

إخضاع�بموجبھ��ل�المنازعات�المتعلقة�بالإع��اضات�ا��اصة�بأموال�ا��بوس�إ���المحاكم��دار�ة�حيث��ان���دف�

  .)24(إ���معاينة��ملاك�الشاغرة�وتحو�ل�ا�إ���فر�سا

حدد��ذا�القانون�طبيعة�الملكية�العقار�ة����ا��زائر�حيث��عت���:  1851جوان� 16القانون�الصادر�بتار�خ� - را�عا

أول�قانون�م���ب�ن�الدوم�ن�العام�والدوم�ن�ا��اص�للدولة�و�ذلك�خدمة�للمعمر�ن�فتضمن��ذا�القانون�قاعدة�

  .            )25( إ���المعمر�ن�قابلية�التصرف�للأملاك�ا��اصة�للدولة�و�ال���أدمجت�ضم��ا�ثروة�كب��ة�،�و�من�ثم�تم�تحو�ل�ا

� -خامسا �الصادر��� ��23القانون �ش�ر��ل�:  1855مارس �إلزامية �ع�� �الفر���� �المشرع �نص �بموجبھ والذي

  ).26(التصرفات�و�العقود�الناقلة�للملكية�العقار�ة�

�ذا�القانون�أصدره�نابليون��:22/04/1863المؤرخ�����Senatus consulteقانون�س�ناتوس�كو�سولت� -سادسا

�تأس�س�الملكية����ا��زائر�ع����قاليم� �العقار�ة�و�المتضمن �أثر�كب���ع���الملكية �قانون��ان�لھ الثالث�و��و�أ�م

ال����شغل�ا�العرب�و�الذي�نص�ع���تحو�ل�أرا����العرش�إ���حق�ملكية�تامة�إذ�تم�بموجبھ�تجزئة�أرا����العرش�

� �فردية �عقار�ة �وحدات �عرشية�إ�� �أرا��� �من �فتحولت � �المعمر�ن �لفائدة �خاصة �ف��ا �للتصرف �قابلة �ت�ون ل�ي

و�ان��ذا�القانون�يرمي�إ����دف�ن�أساسي�ن�أول�ما��و��س�يل�عملية�إنتقال�شاسعة�إ���ممتل�ات�فردية�خاصة�

ثان��ما�) ن�و�غ���المعمر�نفقر�ا��زائر��(الملكية�من�ا��زائر��ن�إ���المعمر�ن�نظرا�لإختلال�التوازن��قتصادي�بي��ما�

  .)27(�و�القضاء�ع���ال�سيج��جتما���و�ال��ابط�العائ���ب�ن�ا��زائر��ن

� -سا�عا �فارنيھ ��Warnierقانون ��� ���� )28(:  26/07/1873المؤرخ �وصيان��ا �العقار�ة ��ملاك �إقامة المتضمن

القوان�ن��سلامية�ال����انت�تحكم�نظام�الملكية��وطان�ا��زائر�ة�و�الذي�جاء�لفر�سة��را����ا��زائر�ة�و�إلغاء�

إن�تأس�س�الملكية�العقار�ة�با��زائر�« : العقار�ة����ا��زائر�بما�ف��ا��را����الوقفية�حيث�نصت�المادة��و���منھ�

�الفر���� �للقانون �تخضع �أ��ا��ا ��ان �م�ما �العقار�ة �وا��قوق �للملكيات �التعاقدي �و��نتقال  » و�حفظ�ا
)29(.   

أن�العقود�المحررة��1887أفر�ل��28المتمم�����26/07/1873الملاحظ�من�الناحية�العملية�أنھ�منذ�صدور�قانون��

  . )30(باللغة�العر�ية�بدأت�ش�ئا�ف���ء�تحل�محل�ا�العقود�المحررة�باللغة�الفر�سية

� -ثامنا �الصادر�بتار�خ ��16القانون ��1897فيفري ��� �المؤرخ �بالقانون ��04المتمم �القانون�: 1926أوت ��ذا جاء

و�أقام�مقام�ا�عملية�جديدة��1873جو�لية��26ليضع�حد�للعمليات�الصعبة�ال���نص�عل��ا�قانون�فار�ي�المؤرخ����

  :ترجمة�ميدانيا�عن�طر�ق�التحقيقات�ا��زئية�أو�التحقيقات��جمالية�كما�س�تم�بيانھ�

فية�أرا����العرش�من�جميع�ا��قوق�المخفية�ال���يقصد�بالتحقيق�ا��ز�ي�التأكد�من�تص: التحقيق�ا��ز�ي� -1

تثقل�ا�من�ديون�وغ���ذلك�و�التحقق�من�أن�الشاغل�ل�ا��ان�واضعا�يده�عل��ا�منذ�أجيال�ح����ستطيع�تملك�ا�و�

إدخال�ا����ذمتھ�العقار�ة�،�حيث�يقوم�المنتفع�من�أرض�العرش�بتقديم�طلب�عامل�العمالة�أي�الوا���يطلب�فيھ�

ا���فإذا�إستو���الطلب��ل�... ق�ا��ز�ي�و�يحدد����طلبھ��سمية�العقار��،�حدوده��مساحتھ�و�موقعھ�إجراء�التحقي

� �إنتقال �يوم �فيھ �يحدد �إدار�ا �قرارا �يصدر�الوا�� �الباحث" الشروط ��خ���يتلقى�"  المحقق ��ذا ،� �الم�ان �ع�ن إ��
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ي�إع��اض�أو�تم�تقديم�إع��اض�لكن�تم�رفضھ�الوثائق�والمس�ندات�و�ستمع�إ���الملاك�المجاور�ن�فإذا�لم�يقدم�أ

�البحث� �إجراءات �إستكمال ��عد �الدولة �أملاك �مص��ة �طرف �من �للطالب �ملكية �سند �حي�ئذ ��سلم بقرار�إداري

�يص���العقار� �أن �السند ��ذا �شأن �من �با��زائر�و��ون �العام �ا��اكم �طرف �من �قرار��عتماد �صدور �وكذا ا��ز�ي

    .)31(خاضعا�للقانون�الفر����

��جما���-2 �لم�يتقدم�: التحقيق ����أرا����العرش�ال�� �النوع�من�التحقيقات�الدولة�من�تلقاء�نفس�ا تقوم���ذا

و��1897فيفري��16المتمم�لقانون��1926أوت��04أ��ا��ا�بطلبات�تمليك�و��ان�ذلك�بموجب�القانون�المؤرخ����

  :ي��تب�ع����ذه��بحاث�والتحقيقات�النتائج�التالية�

 .تصفية��رض�من��ل�الديون�ال���تثقل�ا 

�غي���الطبيعة�القانونية�للأرض�،�فبعد�أن��انت�ملكية�عرشية�تصبح�ملكية�خاصة�قابلة���ميع�أنواع� 

 .)32(التصرف

 .قابلي��ا�للإرث 

 . خضوع��رض�لل�شر�ع�العقاري�الفر���� 

�ع�������� �مرتكزة �الشرعي�ن �والقضاة �الموثق�ن �يد �ع�� �الف��ة �تلك ��� �تمت �العقود �من �كث��ا �أن ا��دير�بالملاحظة

  .1926أوت��04المتمم�بالقانون�المؤرخ������1897فيفري��16القانون�المؤرخ����

المجيدة���دف�إ�����يئة��جاء��ذا�القانون��عد�إندلاع�الثورة�التحر�ر�ة:  26/05/1956المرسوم�المؤرخ���� -تاسعا

العقارات�و����يع�التبادل�الودي��غية�تنظيم�و���يع�الملكية�العقار�ة��ذا����الظا�ر�أما�ما��ان�يخفيھ�المستعمر�

  .  )33(الفر�����من�خلال��ذا�المرسوم��و�تجميع�الملكية�العقار�ة����يد��ورو�ي�ن�دون�ذكر�ذلك�صراحة�

لكن�بالرغم�مما�سبق�ذكره�فإنھ�إستع�������بداية��مر�ع���المستعمر�الفر�����إخضاع��را����ا��زائر�ة�������

لقواعد�القانون�الفر������س�ب�الوضعية�العقار�ة�ال���ترك�ا�العثماني�ن�الذين�طبقوا�أح�ام�الشر�عة��سلامية�

�بالطا�ع �العقار�ة �الملكية �تم��ت �حيث �العرفية �الملكية��والقواعد � �با��زائر�ف�انت �تواجد�م �ف��ة �خلال ا��ما��

مقسمة�إ���أرا����العرش�و�أرا����ملكية�مشاعة��مر�الذي�ش�ل�عائقا�أمام��دارة�الفر�سية�ل�سط�سيطر��ا�

ع���أرا����ا��زائر��ن�،�لكن�سرعان�ما���أت��ذه��خ��ة�إ���سياسة�عقار�ة�توفر�من�خلال�ا�أرا����للمعمر�ن�

�أسس �العقار�ة�حيث �الملكية �ع�� �الفر�سية �القوان�ن �طبقت ��عد�ا �البايلك �بدلا�من �الدولة �بدوم�ن ��س�� �ما ت

�الذين� �ا��زائر��ن �أرا��� �ثم ��تراك �والموظف�ن �والبايات �الدايات �أرا��� �وع�� �الشاغرة ��ملاك �ع�� خاصة

�ال��رة �ع�� �أج��وا �أو�الذين ��تراك �القادر�أو�مع ��م���عبد �مع �غادرو�ا ��و�� ��لھ �ذلك �خلال �من ��دف�ا و�ان

  .)34(فر�سة�العقار�من�ج�ة�و��س�يل�عملية�إس�يلاء�أرا����ا��زائر��ن

�نظام�الش�ر�العقاري�إ���     �قامت�بإدخال �الفر�سية ��دارة �يمكن�إستخلاصھ�من�خلال�ما�سبق�ذكره��و�أن ما

�سلامي�إ���نظام�الش�ر�العقاري�تتم��ش�ل��ا��زائر��ش�ل�تدر�������البداية�إذ��انت�عملية�التحول�من�النظام
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إختياري�حيث�واج�ت��دارة��ستعمار�ة����البداية�مش�ل�تطبيق�أح�ام�الشر�عة��سلامية�بوجھ�عام����مجال�

و�قد�إعتمدت�السلطة�الفر�سية�خلال�ا��قبة� )35(المعاملات�العقار�ة�لاسيما�نظام�ا��راج��ا��بوس�و�الموار�ث�

�نظام��ستعمار�ة �ال���تتم�لفائدة�المعمر�ن التصرفات�والمعاملات الش�ر�ال������فطبقتھ�ع�� ع�� ��� العقار�ة

�نظام تم المقابل �ع�� �والمعاملات يحكم �بقاء �من الملكية �قواعده ��ستمد �والذي �المسلم�ن الشر�عة� أح�ام ب�ن

 .العرفية ع���الكتابة و�س�ند �سلامية

و�����خ���يمكن�القول�أن��دارة�الفر�سية�لم�تن������وضع�نظام�عقاري�نا���أي�نظام�الش�ر�العي���    

�و� �معقدة �عقار�ة �وضعية �ترك ��خ���إ�� ��� �إن��ت �و�غامضة �متعارضة �القانونية �النصوص ��انت �الغالب ��� وأنھ

�حيث�ورثت�ا��زائر�سنة� �دفع�ا�1962مضطر�ة�، �إ���إعادة��ذه�الوضعية��مر�الذي ��عد لمشرع�ا��زائري�فيما

  . النظر�����ذه�القوان�ن�لذلك�فقد���لت�مدير�ة�

  مرحلة�ما��عد��ستقلال: المطلب�الثا�ي�

����� �إمتدت �ا��زائر�و�ال�� ��� �المستعمر�الفر���� �قضا�ا �طو�لة �ف��ة ��سط���132عد �خلال�ا �من �إستطاع سنة

�فج �جاء ،� �ا��زائر�ة ��را��� �أغلب �ع�� �سيطرتھ �سنة �العمل��1962ر��ستقلال �ا��زائري �المشرع �أبقى أين

�مرحلت�ن� �إ�� �المرحلة ��ذه �نقسم �أن �و�يمكن �الوطنية �السيادة �مع �تتعارض �ال�� �عدا �ما �الفر�سية بالقوان�ن

إ���غاية�يومنا��1975و�المرحلة�الممتدة�من�) الفرع��ول ( 1975إ���غاية��1962أساس�ت�ن�،�المرحلة�الممتدة�من�

  ).  الفرع�الثا�ي(�ذا�

  :  1975إ���غاية��1962المرحلة�الممتدة�من�: الفرع��ول�

�تنظيم������� �تؤثر��� �اليوم �غاية �إ�� �آثار�ا �لا�زالت �معقدة �عقار�ة �وضعية ��ستعمار�الفر���� �ا��زائر��عد ورثت

الفر������ان�ال�دف�م��ا�غصب�الملكية�العقار�ة��الملكية�العقار�ة�بحيث�أن��ل�القوان�ن�ال���إستحد��ا�المستعمر 

متحدثا�عن�قانون�فار�ي��1873جوان��30بجلسة��Humbertل��زائر��ن�و��ذا�ما�أد���بھ�صراحة�النائب�ال��لما�ي�

إن��ذا�القانون�ما��و�إلا�تتو�ج���ملة�من��وامر�،�المراسيم�والقوان�ن�ال�����دف��ل�ا�لغاية�واحدة� " : قائلا�

 Eugèneوقد�أكد��ذا�المخطط�ال�اتب�"  تحض���و�تنظيم�الملكية�ا��اصة�ع���أرا����العرب����ا��زائرو���

Robe36(���كتابھ�قوان�ن�الملكية�العقار�ة����ا��زائر��(.  

  :و�قد�بي�ت��عض��حصائيات��ذه�الوضعية�ال���ترك�ا�المستعمر�الفر������عد��ستقلال�حيث�تركت�������

  

 4.969.102 كتار�أرا����ذات�سندات�مفر�سة� . 

 4.406.356 بدون�سندات" ملك�" �كتار�أرا����. 

 2.071.528بدون�سندات" عرش�" �كتار�أرا�����. 
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 4.694.214كتار�أرا����تا�عة�للدولة��. 

 4.179.050 37(�كتار�أرا����تا�عة�للبلديات�(.  

�ال������ ��ذه �مع �التكيف �مباشرة ��ستقلال �ا��زائر��عد �حاولت �بالقوان�ن�لذلك �العمل �تمديد �خلال �من وضعية

�ل�ا�طا�ع�إستعماري� �بالسيادة�الوطنية�أو�ال�� �ال���تمس �النصوص �بإست�ناء �المفعول �ال����انت�سار�ة الفر�سية

بتار�خ�) المحكمة�العليا�حاليا(،�و�قد�صدر�قرار�من�المجلس��ع����)36(عنصري�أو�ال���تطال�ا��ر�ات�الديمقراطية�

�السيادة�الوطنية�و�جب�عدم�� 15/02/1967 �مع �الملكية�العقار�ة�متعارضة �الفر�سية�حول عت���أن��ل�القوان�ن

  .)38(تطبيق�ا

  حماية�و��سي����ملاك�الشاغرة�: أولا�

�و�جرد��ملاك�الشاغرة�ال���ترك�ا�المستعمر�الفر������أول�ما�قام�بھ�المشرع�ا��زائري�مباشرة��عد��ستقلال������

،�المتعلق�بحماية�و��سي����ملاك��1962أوت��24المؤرخ�����62/20قصد�المحافظة�عل��ا�وذلك�بموجب��مر�رقم�

  .الشاغرة

�ذا��،�المتعلق�ب�نظيم��ملاك�الشاغرة�حيث�نص�18/03/1963المؤرخ�����63/88المرسوم�رقم��عد�ا�أصدر������

�أش�ر�يتعرض� �أر�عة �لمدة �و�المنقولة �العقار�ة �أملاكھ �عن �تخ�� �ج�س�تھ ��انت �م�ما �أجن�� ��ل �أن �ع�� المرسوم

 .)39(لدخول�أملاكھ�ضمن��ملاك�الشاغرة

����ذه��ملاك�و�ذلك�بإنتقال�ملكي��ا�إ���الدولة�بمقت�����مر�رقم��1966و�قد�فصل�المشرع�ا��زائري�سنة�������

 .،�المتضمن�إنتقال��ملاك�الشاغرة�للدولة�06/05/1966ؤرخ����الم�66/102

س���المشرع�ا��زائري�جا�د�منذ��ستقلال�إ���تط����الملكية�العقار�ة�و�ذلك��: 1970قانون�التوثيق�لسنة�: ثانيا�

،��15/12/1970المؤرخ�����70/91بإخضاع�العقود�إ���التوثيق�فأصدر�أول�قانون�ل�ذا�الغرض��و��و�القانون�رقم�

و�الذي�نص�صراحة�ع���شرط�الرسمية����العقود�ال���تتضمن�ملكية�عقار�أو�) 40(المتضمن�تنظيم�م�نة�التوثيق�

� �المادة �نص ��� �جاء �حيث �عقار�ة ��12حقوق �ي�� �ما �إ���: " منھ �بإخضاع�ا �يأمر�القانون �ال�� �العقود �ع�� ز�ادة

�ا �تحر�ر�العقود �البطلان �طائلة �تحت �يجب �رسمي �ش�ل�ش�ل ��� �عقار�ة �عقار�أو�حقوق �ملكية �تتضمن ل��

مع�العلم�أنھ�بدأ�العمل���ا�القانون�بداية� ". رسمي�و�جب�دفع�الثمن�لدى�الضابط�العمومي�الذي�حرر�العقد

 .)41( 1971من�الفاتح�جانفي�من�سنة�

� �: ثالثا � �الزراعية �الثورة �:  1971قانون �رقم �المرسوم �ا��زائري �المشرع �أصدر ������63/276عد�ا المؤرخ

26/07/1963�� �لصا�� �حراسة �تحت �وضعت �أو�ال�� �الم��و�ة ��را��� �تأميم �ع�� �نص �" الذي و�غوات�" القياد

  .والباشاوات�و�ل�أعوان��ستعمار

ل�ملكية��ملاك�الشاغرة�للدولة�،�المتضمن�إنتقا�06/05/1966المؤرخ�����66/102بالإضافة�إ����مر�رقم��������

  ). 42( 63/88حيث�جاء��ذا��مر�أشمل�من�المرسوم�رقم�
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  إ���غاية�يومنا��ذا�1975المرحلة�الممتدة�من�: الفرع�الثا�ي�

�،�12/11/1975المؤرخ������75/74مر�رقم�تم��ت��ذه�المرحلة�بإصدار�أ�م�قانون��عد��ستعمار�و��و�

�نظام� �خلالھ �من �ا��زائري �المشرع �تب�� �و�الذي �العقاري �ال��ل �و�تأس�س �العام�للأرا��� �الم�� �إعداد المتضمن

الش�ر�العي����ش�ل���ا�ي�غ���أن��ذا�النظام�لا�يمكن��عتماد�عليھ�بصفة���ائية�إلا�إذا�تم�م����ل��را����و�

الدولة�مبالغ�با�ظة�جدا�نا�يك�عن�ما�تتطلبھ�من���ذا�ما�ش�ل�عقبة�كب��ة�نظرا�لأن��ذه�العملية�تكفل�خز�نة

�انتقالية� �كمرحلة �الش�ر�ال����� �نظام �ع�� �المقابل ��� �ا��زائري �المشرع �إعتمد �لذلك �مؤ�لة ��شر�ة إم�انيات

  . لذلك�س�تطرق�����ذا�الفرع�إ����ليات�ال���إعتمد�ا�المشرع�ا��زائري�لتط����الملكية�العقار�ة

  عي���كآلية�لتط����الملكية�العقار�ة�ا��اصةنظام�الش�ر�ال :أولا� 

�بموجب��مر�رقم����������� �النظام وكذا�المرسوم�ن�التنفيذي�ن��75/74تب���المشرع�ا��زائري�كما�سبق�الذكر��ذا

� ��63 - 76و��62 -76رقم ��� �المؤرخ�ن ،25�� �و�تأس�س��1976مارس �للأرا��� �العام �الم�� �إعداد �المتضمن�ن ،

�وا �العقاري �من�ال��ل �العقاري �وتوف����ئتمان �ج�ة �من �ا��اصة �العقار�ة �تط����الملكية �خلال�م �من �حاول لذي

�للعقار� �قانو�ي �كأساس �العقاري �ال��ل �ع�� �النظام ��ذا ��عتمد �حيث �أخرى �للأرا���� )43(ج�ة �العام و�الم��

  .كأساس�مادي�ل�ذا�ال��ل

  : الم���العام�للأرا��� – 1

�للعقارات�و��ون��75/74من��مر�رقم��2نصت�المادة����������� �الطبي�� ��عد�النطاق تنص�ع���أن�م����را���

�دون� �الش�ر�العي�� �نظام ��� �عقاري ���ل �عن �ا��ديث �لا�يمكن �أنھ �ذلك ��ع�� ،� �العقاري �لل��ل �ماديا أساسا

علومات�المتعلقة���ا�القيام�بأعمال�الم���وال���تنقل�لنا�وضعية�العقارات�و�طبيع��ا�و�مضمو��ا�المادي�و�جمع�الم

  .سواء��علق��مر�بالمساحة�أو�ا��دود�أو��رتفاقات�أو�غ���ذلك

  :  مسك�ال��ل�العقاري  -2

�العقار�ة�������� �المحافظة �مستوى �ع�� ���ل �يمسك �حيث �التصرف �العقار�محل �ع�� �الش�ر�العي�� �نظام يقوم

�عقار� �أو�أك���ل�ل �صفحة �فيھ �تخصص �والذي �العقاري �بال��ل �عليھ��س�� �ترد �ال�� �التصرفات ��ل �ف��ا تقيد

إنطلاقا�من�وثائق�م���العام�للأرا�������المناطق�ال���تمت�ف��ا�عملية�الم���مع�تحديد�موقع�العقار�و�حدوده�،�

  .)44(رقمھ�و�مساحتھ�و�س���العقار�بالوحدة�العقار�ة�

  :�سليم�الدف���العقاري� -3

���ل�جميع�ا��قوق�الموجودة�ع���عقار�: " السالف�الذكر��ع���أنھ��75/74من��مر�رقم��19نصت�المادة������

  ". ما�وقت��ش�ار����ال��ل�العقاري�و����الدف���العقاري�الذي��ش�ل�سند�ملكيتھ

�العقاري������� ��ش�ل�سند�الملكية�الم��تب�ع���ال��قيم�ال��ا�ي�لل��ل ���ية�مطلقة�فالدف���العقاري و��و��ش�ل

: " و�الذي�ق����بأنھ��23/02/2005المؤرخ�����282/811و�ذا�ما�أكده�قرار�المحكمة�العليا�رقم��للملكية�العقار�ة
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لا�يجوز�إعادة�النظر�و�المنازعة����ا��قوق�الناتجة�عن�ال��قيم�ال��ا�ي�للعقارات�المجسد����الدف���العقاري�إلا�

  .)45("  قضائيا

  �ليات�المواز�ة�لعملية�الم��: ثانيا�

 الطبي�� م����را����وال����عد�النطاق ا��سن�لعمليات عرقلت����الس�� ومشا�ل�أخرى  التأط�� قلةل نظرا        

� �الذكر�للعقارات �سبق �مساحاتكما �وجود �إ�� �، لسندات تفتقد كب��ة بالإضافة �ذلك ملكية  �عطل إ�� أدّى فإنّ

 �� �جانب شر�ا��ا مع قطع��ا والتع�دات�ال�� �قتصاديةإطار��صلاحات� �� ا��زائر باشر��ا ال�� التنمو�ة المشار�ع

  .ال�شاطات لبعث �وعية�العقار�ة ومنح �س�ثمار تطو�ر ظل

حاول�المشرع�ا��زائري�تط����الملكية�العقار�ة����المناطق�ال���لم�تخضع�لعمليات�الم���العقاري�عن�لذلك��������

� �رقم �فأصدر�المرسوم �أخرى �آليات �وضع ��38/352طر�ق ��� �المتضمن�21/05/1983المؤرخ  إثبات إجراء سن ،

  .عاما�24بالملكية�حيث�إستمر�العمل���ذا�القانون�طيلة� �ع��اف المتضمن الش�رة عقد إعداد و المكسب التقادم

 �سيطة إجراءات إعداده��ونھ�يتضمن لسطحية نظرا �ذا��جراء طرح�ا ال�� العملية �ش�الات �س�ب و أنھ غ��      

عقد�الش�رة�ومن�أجل� مصداقية �� جو�ري  نقص�حقيقي�و المحدودية �ذه ش�لت حيث بالملكية للاع��اف وسر�عة

لمعاينة�الملكية�العقار�ة�ا��اصة�و�سليم�سندات� آخر عمد�المشرع�ا��زائري�إ���إرساء�إجراء تدارك��ذه�النقائص

�بموجب �العقاري �التحقيق �طر�ق �عن � المؤرخ 07/02 رقم القانون  الملكية �قصد ��27/02/2007 �سر�ع� وذلك

  .�شأ��ا�من�ج�ة�أخرى  القائمة المنازعات من والتقليل عمليات�الم���من�ج�ة�

القانون�من��39المادة�إ���جانب�عقد�الش�رة�و�قانون�التحقيق�العقاري�سن�المشرع�ا��زائري�آلية�أخرى����������

�التوجيھ�، 18/11/1990المؤرخ�����90/25رقم� العقاري�و����ش�ادة�ا��يازة�و�ال���إستفاد�من�خلال�ا� المتضمن

  . العديد�من����اص�من�سندات�تث�ت�ملكي��م�و�تمك��م�من�ا��صول�ع���قروض

�وكذا������� �ا��يازة �وش�ادة �الش�رة �عقد �و��� �ا��زائري �المشرع �إستحد��ا �ال�� ��ليات �إ�� �س�تطرق �سوف لذلك

  .التحقيق�العقاري  طر�ق عن الملكية و�سليم�سندات العقار�ة يةالملكإجراء�معاينة�

  : عقد�الش�رة –1

�عت���عقد�الش�رة�أول�إجراء�سنھ�المشرع�ا��زائري�ل���يع�و�حث����اص�الذين�يحوزون�ع���عقارات�لم������

  .�شمل�ا��عد�عمليات�الم���ل��صول�ع���سندات�تث�ت�ملكي��م�عن�طر�ق�إجراءات��سيطة�و�سر�عة

العقار�ة�للعقارات�ال���لم�تخضع�و�قد�تب���المشرع�ا��زائري��ذا�النوع�من�العقود�من�أجل�تط����الوضعية������

� �القرار�رقم �أكده �ما �و�ذا �الم�� �لعمليات ���129947عد ��� �العقار�ة��09/03/1998المؤرخ �الغرفة الصادر�عن

يرمي�إ���تط����الوضعية�العقار�ة�للأملاك�ال���لم��83/352لأن�المرسوم�: " ...للمحكمة�العليا�و�الذي�نص�ع���

  .)46("  را����العام�و�تأس�س�ال��ل�العقاري تتم�ف��ا��عد�عمليات�م���� 

  :ش�ادة�ا��يازة��-2
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: " العقاري�ع���أنھ� المتضمن�التوجيھ�، 18/11/1990المؤرخ�����90/25القانون�رقم�من��39لقد�نصت�المادة�������

يمارس����أرا�����،�1975س�تم����26المؤرخ�����75/58من��مر�رقم��823يمكن�ل�ل���ص�حسب�مف�وم�المادة�

و�غ���منقطعة�و�ادئة�و�علانية�لا��شو��ا�ش��ة�أن��)47(الملكية�ا��اصة�،�ال���لم�تحرر�عقود�ا�ملكية�مستمرة�

� ��س�� �حيازي �سند �ع�� �" يحصل �ا��يازة ����" ش�ادة �و�ذلك �و�ش�ار�العقاري �ال���يل �لش�ليات �تخضع و���

  ".���المناطق�ال���لم�يتم�ف��ا�إعداد���ل�م����را

،�المتضمن�كيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�و��1991جو�لية��27المؤرخ�����91/254أما�المرسوم�التنفيذي�رقم�����

�الشروط�و�ذلك�من�خلال�المادة� �فقد�فصَل�أك�������ذه �ي�����02سليم�ا مع�مراعاة�: " منھ�وال���نصت�ع���ما

� �المادة �بموجب �المحددة ��39الشروط �القانون ��90/25من ��� �و��18/11/1990المؤرخ �ا��يازة �ش�ادة �إعداد يتو��

�سليم�ا�رئ�س�المجلس�الشع���المختص�إقليميا�بناء�ع���عر�ضة�من�ا��ائز�أو�ا��ائز�ن�تقدم�إما�بمبادرة�م��م�أو�

  ".أدناه�����03إطار�جما���كما��و�محدد����المادة�

  :وفر����العقار�المع���مجموعة�من�الشروط�و��لطلب�ش�ادة�ا��يازة�أن�تت المشرع�ا��زائري  و�قد�إش��ط   

   أن�يكون�العقار�من�نوع�الملك�ا��اص: أولا�

إس�بعد�المشرع�ا��زائري�من�مجال�ش�ادة�ا��يازة��ملاك�الوطنية�العامة�وا��اصة�التا�عة�للدولة�أو�الولاية������

� �رقم �القانون �منظور �من �الوقفية ��ملاك �و�كذا �الم�30-  90أو�البلدية ��� �  01/12/1990ؤرخ �قانون�، المتضمن

  . )48(�ملاك�الوطنية

�693تكمن�العلة����إس�بعاد��ملاك�الوطنية�العامة�و�ا��اصة�من�مجال�ش�ادة�ا��يازة����تطبيق�نص�المادة������

  . من�القانون�المد�ي�ال���تحظر�عدم�جواز�إك�ساب��ملاك�العامة�بالتقادم

  أن�تكون�العقارات�المعنية�با��يازة�غ���ممسوحة�:ثانيا�

بما�أن�ش�ادة�ا��يازة��عت���آلية�يتم�تط����من�خلال�ا�الملكية�العقار�ة�ا��اصة����المناطق�غ���الممسوحة�فإن�     

ت�المشرع�ا��زائري�إش��ط�ل�سليم�ا�أن�يقع�العقار�المراد�حيازتھ����منطقة�لم�تمسس�ا�عملية�الم���و��ذا�ما�نص

  .من�قانون�التوجيھ�العقاري �39عليھ�صراحة�المادة�

  : التحقيق�العقاري  طر�ق عن الملكية و�سليم�سندات العقار�ة الملكيةمعاينة��-3

رغم�أن�الم���العام�للأرا�����ش�ل�ا��ل�الذي��سمح�بالتط����الشامل�للوضعية�العقار�ة�لمجمل�ال��اب�الوط���������

�و�ما� �ج�ة �من �للعملية �المعقدة �للطبيعة �نظرا ��جال �أقرب ��� �لا�يتم �ال��ا�ي �و�إنجازه �إس��اتيجيا ��دفا �يظل إلا�أنھ

 ��دفس�ب��ان�لزاما�ع���المشرع�ا��زائري�إستحداث�آلية�أخرى�تحتاجھ�من�ت�اليف�با�ظة�من�ج�ة�أخرى�ل�ذا�ال

الممسوحة�ضمن�ما�اعت���مرحلة�انتقالية�لنظام�الش�ر�ال������و��و� العقار�ة�ا��اصة����المناطق�غ�� تط����الملكية
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 �� المؤرخ 02 – 07بموجب�القانون��العقاري  التحقيق طر�ق عن �سليم�سندات�الملكية و العقار�ة الملكية إجراء�معاينة

27/02/2007.  

  :و�قد�ب�ن��ذا�القانون�شروط��ستفادة�من��ذا��جراء�و��������

  ممسوحة غ�� منطقة �� واقعا العقار يكون  أن  -أ�

 لم العقارات�ال�� ع�� يطبق �جراء �ذا فإن 02 -07 رقم القانون  من أو�� فقرة الثانية المادة نص �� ورد لما طبقا     

المتضمن�إعداد�م����را���� 1975 نوفم�� 12 �� المؤرخ 74-75 رقم �مر �� عل��ا المنصوص الم�� لعمليات تخضع

 عملية �شأ��ا تأخرت ال�� ل�شمل�العقارات �جراء �ذا تأس�س يتم أن أمر�طبي�� العام�و�تأس�س�ال��ل�العقاري�و�ذا

العقار�،�بالإضافة�إ���العقارات� بذلك رس���خاص كسند عقاري ال الدف�� �سلم عملية�الم�� إتمام بمجرد لأنھ ، الم��

�المحافظة� �مستوى �ع�� �الم��ية �الوثائق �إيداع �يتم �لم �لكن �الم�� �عملية ��را��� �م�� �مدير�ة �ف��ا �باشرت ال��

  .العقار�ة�و��ذه�العملية��س���بالقيد��ول 

  1961 – 03 -01 قبل�تار�خ� محرر  ملكية سند لھ أو ملكية سند ع�� العقار صاحب يحوز  لا أن: ب�

للعقار�كحالة�العقود�العرفية�الثابتة� ملكي��م تث�ت سندات ع�� أ��ا��ا يحوز  لا ال�� العقارات �جراء �ذا �شمل�������

�ل�ا�م�انة�ب�ن�الرسمية�و� 1971جانفي��01التار�خ�قبل� �ب��ية��ذه�العقود�العرفية�و�جعل �أخذ فالمشرع�ا��زائري

� �المادة �نص �خلال �من �ذلك �العقارات�328يت�� �إ�� �بالإضافة �ا��زائري �المد�ي �القانون �يحوز  من ع��� أ��ا��ا ال��

 الوضعية �عكس �عد لم �ذه�السندات أن تط����ا�باعتبار قصد وذلك�01/03/1961تار�خ� قبل محررة ملكية سندات

 من 2 فقرة� 2 نصت�عليھ�صراحة�المادة ما وذلك من�المنازعات الكث�� �شأ��ا ثارت حيث ، للعقار ا��قيقية العقار�ة

 سندات �شأ��ا حررت ال�� أو ملكية أ��ا��ا�سندات يحوز  لا ال�� �جراء�العقارات �ذا �شمل : " 02- 07 رقم القانون 

  . "ا��الية الوضعية�العقار�ة �عكس �عد لم ال�� و� 1961سنة مارس أول  قبل ملكية

�و������ �ا��اصة �العقار�ة �تط����الملكية ��� �كث��ا �عليھ �عول �ا��زائري �المشرع �أن �من �بالرغم �القانون ��ذا �فإن للإشارة

  : سنة�ع���سنھ�إلا�أنھ�لم�يحقق���داف�المرجوة�منھ�لعدة�أسباب�أ�م�ا��11بالرغم�من�مرور�أك���من�

 .نقص��ش�ار���ذه�العملية�حيث�أن�أغلب����اص�يج�لون��ذا��جراء 

 .نقص�خ��ة�المحقق�ن�العقار��ن�المعين�ن�مباشرة�ل�ذا�الغرض�و�عدم�إطلاع�م�ع���ال�شر�ع�العقاري  

  .نقص��م�انيات�ال�شر�ة�والمادية�ال�����رت�ل�ذه�العملية 

ـــة   : ا��اتمـــــــ

����� ��ستعمار�الفر�����خاصة�أثرت�إن�المراحل�التار�خية �و�مرحلة �الش�ر�العقاري����ا��زائر�عامة �نظام ال���مر���ا

عندما�تب���نظام�الش�ر�العي���لتط����الملكية���1975ش�ل�كب���ع���المحاولات�ال���قام���ا�المشرع�ا��زائري�منذ�سنة�

�قانونية�للعقار�غ���س ��خ���وضعية ��ذا �خلف �حيث ،� �تنظيم�العقار�ة�ا��اصة �اليوم�تؤثر��� �إ�� و�ة�لا�زالت�آثار�ا

�الملكية� �غصب �إ�� ���دف ��انت ��ستعمار�الفر���� �أوجد�ا �ال�� �النصوص ��ل �أن �ا��زائر�بحيث ��� �العقار�ة الملكية

  .العقار�ة�ل��زائر��ن�و�تفتي��ا
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�الش�ر�الم��   �نظام �حيث �الوضعية�من �حاولت�ا��زائر�التجاوب�مع��ذه �ذلك تبع�ع���إعتبار�إعتماد�لكن�بالرغم�من

�المسلمة����إطاره�لا� �غ���الممسوحة�جعلت�السندات �الش�ر�ال���������المناطق �نظام �إ���جانب �الش�ر�العي�� نظام

  .  �عكس�الوضعية�ا��قيقة�للعقار

���������������

1  -�������������������������������������282�� �

2  -������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

2015� ��2016�����9�� �

3  -����������������������������������������������������������������������������������������������������������2015�����������193���

194��� �

4  -���������������������������������������������������������������������������������������������1990�����50�� �

5  -������������������������������������������������������������2002�����58�� �

6  -��������������������������������������������������������������������������������������������������������2015�����78�� �

7  -�����������������������������������200�� �

8  -�����������������������������������195� 

9  -�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

2008� ��2009�����8�� �

10  -����������������������������79�80��� �

11  -������������������������������������80� 

12  -�����������������������������������199�� �

13  -����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�������������������������1982�����194�� �

14  -����������������������������������������������������������������������������������1986����40��� �

15  -�������������������������������������80�� �

16  -������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������2013-2014�����21�� �

17  -������������������������������������198�� �

18  -�������������������������������������81�� �

19  -�����������������������������������198�� �

20  -������������������������������80 ،81.(� �

21  -�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�������������������������������2008�����56�� �

22  -����������������������������������������������������������������������������������������������������������2012����15� 

23  -��������������������������������������15� 

24  -��������������������������������������84 

25  -�����������������������������������������22� 
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26  -������������������������������������� 23� 

27  -��������������������������������������������������������������������������������2015����208� 

28  -���������������������������������������������������210� 

29  -����������������������������������208�� �

30  -������������������������������������������������������������9�����1873� 

31  -���������������������������������������������������209� 

32  -�������������������������������������������������������210  ،211�� 

33  -������������������������������������17� 

34  -���������������������������������������������������������������������������������������������16�� �

35  -�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

�������������������2011-2012�����45�� �

36  -������������������62�157���������31/12/1962�������������������������������������������������������������31/12/1962�

����������02��������13�01�1963�������������������73�29���������05/07/1973���������62�� �

37 - Amar Aloui , Propriété et régime foncier en algerie , éditions houma ,Algerie , 2011 , pp 67 -
68 

����������2�������������66 - 102 ��������06/05/1966������������������������������������������������������������������������� �

38  -�����������������������������������211�� �

39  -������������������������������������80/278���������29/11/1980�������������������������63�88���������������������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������������������� �

40  -�����������������������������������06/02���������20/02/2006������������������������������ �

41  -�������������53�������������70�91���������15�12�1970������������������������������ �

42  -����������������������������������������������������������������������������������2006�����42��� �

43  -�����������������������������������������������������������������������45�� �

44  -������������03�������������75�74���������12�11�1975������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������� �

45  -������������������� �����������������30�01�2018��� �

46  -��������������������������������������������������������������������������������2014�����16�� �

47  -�������������������������������������������������������������������������������������������������POSSESSION 

CONTENUE������������������������������� �

48���������������������������91�–�254 ��������27/07/1991��������������������������������������������������������

����������������������90 –�25���������18/11/1990���������������������������������������������������������������������

����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
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