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 ِــــــــمعِــــــح:       

ِٓ اٌثع٠ٟٙ أْ ذمك١ُ الأش١اء إٌٝ ػماؼاخ ٚ ِٕمٛلاخ ٠أضػ أ١ّ٘رٗ ف١ّا ذؽذثٗ اٌمٛا١ٔٓ -     

اٌّع١ٔح اٌّطرٍفح ِٓ أثاؼ ػٍٝ ٘ػا اٌرمك١ُ ،  ٚوػا لاضرلاف اٌم١ّح ٚ اٌرظؽفاخ اٌٛاؼظج ػٍٝ 

ِٓ اٌمأْٛ اٌّعٟٔ  تأٔٗ  683وً ِّٕٙا .ٚ اٌؼماؼ وّا ػؽفٗ اٌّشؽع اٌدؿائؽٞ تٕض اٌّاظج 

 شٟء ِكرمؽ تس١ؿٖ ثاتد ف١ٗ لا ٠ّىٓ ٔمٍٗ ِٕٗ ظْٚ ذٍف.. :"وً 

ٚ ٘ٛ  تٙػا اٌّفَٙٛ ٠ضُ وً الأؼاضٟ قٛاء وأد ِؼعج ٌٍؿؼاػح أٚ وأد طسؽا٠ٚح   أٚ       

 خث١ٍح أٚ ِؼعج ٌٍثٕاء ،  تّا فٟ غٌه الأت١ٕح اٌكى١ٕح . 

لا ِٓ إ٠داظ ذؼؽ٠ف ٚ ػٍٝ اػرثاؼ أْ اٌؼماؼ اٌفلازٟ ٘ٛ ِسٛؼ ظؼاقرٕا ٘ػٖ, فلا تع أٚ    

 ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ .

ٌمع ظأب اٌّشؽع اٌدؿائؽٞ ػاظج ػٍٝ اقرؼّاي ِظطٍر الأؼع  ، ػٛع ِظطٍر          

اٌؼماؼ . ٌٚؼً غٌه ٠ؼٛظ تالأقاـ إٌٝ أْ ظلاٌح ٌفع ػماؼ ذشًّ الأت١ٕح ٚ الأؼاضٟ ػٍٝ زع 

ذٕظ١ُ الأؼاضٟ  قـــٛاء ت١ّٕا واْ ٠ٙعف اٌّشؽع ِٓ ضلاي ِؼظُ إٌظٛص اٌما١ٔٛٔح اٌٝ

اٌفلاز١ح فمظ  ذاؼوا اٌّداي إٌظٛص لا١ٔٛٔح أضؽٜ ٌرٕظ١ُ اٌؼماؼ اٌظٕاػٟ ٚ اٌؼّؽأٟ ِٚا 

 ٠ؽذثظ  تّٙا.

ٚ اٌّرضّٓ لأْٛ اٌرٛخ١ٗ  90/25ٌٚمع تاظؼ اٌّشؽع زكة ٔض اٌّاظج اٌؽاتؼح ِٓ لأْٛ     

اٌؼماؼٞ
1
ٔكاْ ق٠ٕٛا أٚ ضلاي ػعج إٌٝ ذؼؽ٠ف اٌؼماؼ اٌفلازٟ تأٔٗ:" وً أؼع ذٕرح ترعضً الإ 

قٕٛاخ ، إٔراخا ٠كرٍٙىٗ اٌثشؽ أٚ اٌس١ٛاْ أٚ ٠كرؼًّ فٟ اٌظٕاػح اقرٙلاوا ِثاشؽا أٚ تؼع 

 ذس٠ٍٛٗ ." 

ٚ الأؼع اٌفلاز١ح ٟ٘ الأؼع اٌرٟ ٠ّىٓ ِٓ ضلاي اقرغلاٌٙا اٌسظٛي ػٍٝ ِٕرداخ غػائ١ح   

س١ٛاْ ،  أٚ واْ ِٛخٙا فلاز١ح لاتٍح ٌلاقرٙلان اٌّثاشؽ قٛاء تإٌكثح ٌلإٔكاْ أٚ اٌ

ٌلاقرٙلان غ١ؽ اٌّثاشؽ ِٓ ضلاي اٌرظ١ٕغ ٚ اٌرس٠ًٛ تشىً ٠دؼٍٗ طاٌسا ٌلاقرٙلان اٌثشؽٞ 

 تاٌطظٛص .

ٌىٓ ٘ػا اٌرؼؽ٠ف ظً ِسً أرماظ وٛٔٗ أًّ٘ اٌدأة اٌمأٟٛٔ  ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ ، ٚ اٌػٞ          

ح ذ١ًّ إٌٝ ػٍُ الالرظاظ اٌؿؼاػٟ ٠رّسٛؼ أقاقا زٛي اٌٍّى١ح وسك ت١ّٕا أٚؼظ ِظطٍساخ ذم١ٕ

 أوثؽ ِا ذفكؽ اٌؼلالح اٌما١ٔٛٔح اٌرٟ ٠رأٌف ِٕٙا اٌؼماؼ اٌفلازٟ .

ٚ اٌؼماؼ اٌفلازٟ  تاػرثاؼٖ خؿء ِٓ اٌسظ١ؽج اٌؼماؼ٠ح اٌٛط١ٕح ،  واْ ِسٛؼ ذطٛؼاخ   

ي . ذاؼ٠ط١ح ٚ اٌما١ٔٛٔح ٚ ذٕظ١ّ١ح ِطرٍفح قٛاء ضلاي اٌسمثح الاقرؼّاؼ٠ح أٚ تؼع الاقرملا

فغٕٟ  ػٓ اٌػوؽ أْ ِدًّ الأؼاضٟ اٌؿؼاػ١ح اٌرٟ ضضؼد إٌٝ ق١طؽج ػائلاخ وثاؼ اٌماظج ٚ 

اٌّٛظف١ٓ الأذؽان ضلاي فرؽج اٌرٛاخع اٌؼثّأٟ تاٌدؿائؽ ذؼؽضد إٌٝ اٌّظاظؼج ٚ  الاقر١لاء 

 ِٓ خأة اٌفؽٔكٟ ػمة قمٛط اٌثلاظ فٟ لثضح اٌّسرً .
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اٌؼماؼ٠ح ِٓ إٌظاَ الإلطاػٟ اٌؼثّأٟ إٌٝ إٌظاَ  فئٔرٍمد تّٛخة غٌه  ٍِى١ح اٌثٛؼج     

اٌفؽٔكٟ الاقرؼّاؼٞ
2

شؽػد   1833ٚ ِغ تعا٠ح اٌكٕح اٌثاٌثح ٌلازرلاي اٌفؽٔكٟ أٞ ػاَ   

الإظاؼج اٌفؽٔك١ح فٟ ِؽزٍح اٌرم١ٕٓ اٌؼماؼ اٌفلازٟ اٌدؿائؽٞ ز١ث أطعؼخ اٌّؽقَٛ اٌّؤؼش 

اٌؼماؼ ٚ ٠عِح وافح الأؼاضٟ إٌّض٠ٛح اٌػٞ ٠ٍغٟ اٌطاتغ اٌع٠ٕٟ ػٓ  1833خٛاْ  10فٟ 

 ذسد ٔطالٗ ضّٓ اٌع١ِٚٓ اٌؼاَ اٌفؽٔكٟ .

فٛفك لأْٛ اٌطٛاؼا اٌفؽٔكٟ أطثر ِرازا ٌلإظاؼج اٌفؽٔك١ح ِظاظؼج الأؼاضٟ          

اٌفلاز١ح تشىً خؼً  ِؼظُ اٌدؿائؽ١٠ٓ ٠فمعْٚ زمٛلُٙ اٌؼماؼ٠ح تؼع أْ اقرمؽ اٌّؼّؽْٚ 

ػا ، ؼغُ ِساٚلاخ اٌفؽٔك١١ٓ ِٓ خ١ٓ إٌٝ أضؽ ِٕر الأ٘اٌٟ ٘اِشا ِىأُٙ ٚ اقرّؽ اٌساي ٘ى

ِٓ اٌسؽ٠ح فٟ اقرغلاي الأؼاضٟ اٌفلاز١ح لاق١ّا اٌدث١ٍح ، ِٕٙا ز١ث واْ اٌّؼّؽْٚ ٠كرٌْٛٛ 

% ِٓ اٌؼماؼ اٌفلازٟ ػش١ح إػلاْ الاقرملاي ٌرٕرٟٙ ِؼٗ ِؽزٍح ط٠ٍٛح ِٓ  75ػٍٝ أوثؽ ِٓ 

١ح اٌدؿائؽ٠ح اقرّؽ اٌؼًّ ضلاٌٙا تأقا١ٌة لا١ٔٛٔح فؽٔك١ح ػ١ٍّح قٍة ِمِٛاخ ا٠ٌٛٙح اٌٛطٕ

 الأقٍٛب ٚ اٌٙعف . 

تؼع إػلاْ الاقرملاي شٙعخ اٌثلاظ ٚ ِؼٙا اٌك١اقح اٌفلاز١ح ٚ وػا اٌٛضؼ١ح اٌما١ٔٛٔح ٌٍؼماؼ  

اٌفلازٟ ذمٍثاخ ػع٠عج ذثؼا ٌلإ٠ع٠ٌٛٛخ١ح اٌؼاِح ٌٍكٍطح اٌك١اق١ح ،  فؼؽفد اٌدؿائؽ تّٛخة 

فلاز١ٗ ِطرٍفح طازثٙا طعٚؼ ػشؽاخ إٌظٛص اٌرشؽ٠ؼ١ح ِٓ لٛا١ٔٓ ٚ ِؽاق١ُ  غٌه تؽاِح

 ٚ أٚاِؽ وأد فٟ ِدٍّٙا ذظة ٔسٛ ضعِح اٌطؽذ الاشرؽاوٟ اٌّرثٕٟ آٔػان.

ففٟ اٌّؽزٍح الأٌٚٝ ٌلاقرملاي ٌُ ٠ىٓ ِٓ ا١ٌك١ؽ ػٍٝ اٌكٍطح اٌٛط١ٕح إػلاْ         

اٌمط١ؼح اٌدػؼ٠ح ِغ إٌظاَ اٌمأٟٛٔ اٌؼماؼٞ اٌفؽٔكٟ ، ٌىٓ ٚ  تظفح ذعؼ٠د١ح اػرؽفد 

 اٌعٌٚح ترٛطٍٙا لأٌٚٝ اٌسٍٛي ٌّؼاٌدح الأؾِح الإٔراج اٌؿؼاػٟ .

ػ١ح ٌٍّؼّؽ٠ٓ اػرّعخ اٌعٌٚح اٌدؿائؽ٠ح ق١اقح فثكثة اٌٙدؽج اٌّىثفح ٚ اٌدّا        

اٌرك١١ؽ اٌػاذٟ، اٌػٞ ٘ٛ تالأقاـ أقٍٛب ػفٛٞ ٚ ذٍمائٟ لإظاؼج الأِلان اٌشاغؽج ِٓ 

 طؽف اٌفلاز١ٓ أٔفكُٙ . 

تّا ٠ؼ١ٕٗ غٌه ِٓ ضؽٚؼج ذٍّه  -ٌىٓ ِٚغ ذثٕٟ اٌط١اؼ الاشرؽاوٟ تظفح ؼق١ّح      

ٌؿؼاػ١ح وثؽٔاِح فلازٟ لِٟٛ ٠ٙعف إٌٝ اقرؼاظج تؽؾخ اٌثٛؼج ا -اٌعٌٚح ٌٛقائً الإٔراج

اٌعٌٚح ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ تشىً ػاَ ٚفك ِثعأ اٌرأ١ُِ ، ثُ إػاظج ذٛؾ٠ؼٗ ، ػٍٝ أقاـ ذٛضٟ 

لعؼ وث١ؽ ِٓ اٌؼعاٌح الاخرّاػ١ح ٌىٓ غٌه اططعاَ تّس١ظ فلازٟ ِطثٛع تاٌرطٍف اٌرمٕٟ ٚ 

 اٌرشرد اٌمأٟٛٔ.

ح ٚ خعخ اٌعٌٚح ٔفكٙا ػاخؿج ػٓ اٌرظعٞ ٌٍّشاوً إغ ٚ ؼغُ اٌّدٙعاخ اٌّثػٌٚ       

اٌؽئ١ك١ح ٌٍفلازح اٌٛط١ٕح ، ِا زرُ اٌٍدٛء إٌٝ زٍٛي تع٠ٍح ٚفك ذظٛؼاخ خع٠عج تعا٠ح 

 .1982ت١ٙىٍح زك الأرفاع ، ٚطٛلا إٌٝ إٔشاء اٌّؿاؼع إٌّٛغخ١ح قٕح 
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ٛطٕٟ إٌٝ اٌرفى١ؽ ٌىٓ وً ٘ػٖ اٌسٍٛي ٌُ ذؼظ إٌرائح اٌّؽخٛج ِا ظفغ اٌّشؽع اٌ          

فٟ اٌرطٍٟ ػٓ ِّٙح اٌرعضً فٟ ػ١ٍّح الإٔراج ٚ الاورفاء تالازرفاظ تٍّى١ح اٌؼماؼ اٌفلازٟ 

/13/08اٌّؤؼش فٟ  83/18فىاْ اٌمأْٛ 
3

أٚي ضطٛج ٌلأفراذ ػٍٝ اٌٍّى١ح  1983

 اٌطاطح.

٘ػا اٌمأْٛ ذضّٓ الاػرؽاف ٌىً ِٛاطٓ تسك اٌٍّى١ح إغا أقرىًّ ػ١ٍّح           

اقرظلاذ أؼع ػ١ِّٛح تدؼٍٙا لاتٍح ٌلإٔراج اٌفلازٟ ،غ١ؽ أْ ٘ػا اٌثؽٔاِح ٌُ ٠سمك ِا 

 واْ ِؽخٛا ِٕٗ ٌؼعج أقثاب لا١ٔٛٔح ٚ ِا١ٌح ٚ إظاؼ٠ح . 

ظ٠كّثؽ  08اٌّؤؼش  87/19أؼتغ قٕٛاخ ػمة غٌه طعؼ اٌمأْٛ        
4

ٚ اٌّرؼٍك  1987

ن اٌٛط١ٕح ، ز١ث ٔض ٘ػا اٌمأْٛ ػٍٝ تى١ف١ح اقرغلاي الأؼاضٟ اٌفلاز١ح اٌراتؼح ٌلأِلا

 ضؽٚؼج ل١اَ ِكرثّؽاخ فلاز١ٗ تشىً خّاػٟ ذسد اٌؽلاتح اٌعائّح ٌٍعٌٚح .

٘ػا اٌمأْٛ ِٕر تاٌّماتً زك الأرفاع ٌٍّٕرد١ٓ اٌفلاز١ٓ ٚ أتمٝ ػٍٝ ٍِى١ح اٌعٌٚح          

لاقرغلاي الأِثً ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ وّا أٌمٝ ػٍٝ ػاذمُٙ اٌرؿاِا لا١ٔٛٔا ذدكع فٟ ضؽٚؼج ا

 الأؼع اٌفلاز١ح ذسد طائٍح خؿاءاخ ِطرٍفح لع ذظً زع إقماط زك الأرفاع .

تاٌّٛاؾاج ِغ غٌه ػاظ اٌّشؽع اٌٛطٕٟ إٌٝ آ١ٌح الاقرظلاذ ِٓ خع٠ع ٌىٓ ٘ػٖ اٌّؽج        

تٛقائً ِطرٍفح لاق١ّا تٛاقطح ػمع الاقرظلاذ إٌّظُ تّٛخة اٌّؽقَٛ اٌرٕف١ػٞ 

اٌّسعظ ٌشؽٚط اٌرٕاؾي  ػٓ الأؼاضٟ اٌظسؽا٠ٚح  1992خ١ٍ٠ٛح06 اٌّؤؼش فٟ 92/289

فٟ اٌّكازاخ الاقرظلاز١ح ، ٚوػٌه تٛاقطح ػمع الاِر١اؾ إٌّّٛذ فٟ إطاؼ ذؽل١ح 

 1997ظ٠كّثؽ  15اٌّؤؼش فٟ  97/483الاقرثّاؼ إٌّظُ تّٛخة اٌّؽقَٛ اٌرٕف١ػٞ 

و١ح ٌٍعٌٚح ٚ اٌماتٍح ٌلاقرظلاذاٌّرؼٍك تالاِر١اؾ إٌّّٛذ ػٍٝ الأؼاضٟ اٌفلاز١ح اٌٍّّٛ
5

  

. 

ِغ غٌه ٚؼغُ اذداٖ ١ٔح اٌّشؽع اٌٛطٕٟ إٌٝ ذٛق١غ اٌٛػاء اٌؼماؼٞ اٌٛطٕٟ ٌُ ٠غفً        

ضؽٚؼج ٚضغ آ١ٌاخ خع٠عج ذرؼٍك أقاقا تس١اؾج اٌؼماؼ اٌفلازٟ ٚ اقرغلاٌٗ ِٚا ٠ؽذثٗ غٌه 

إػطاء زّا٠ح ِٓ زمٛق ٚ اٌرؿاِاخ ذدكع غٌه ِٓ ضلاي زؽطٗ فٟ وً ِؽزٍح ػٍٝ 

لظٜٛ ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ تٛطفٗ إزعٜ اٌعػائُ ٌىً ػ١ٍّح ذ١ّٕح ، ؾ٠اظج ػٍٝ طاتغ ٚذؽو١ثح 

اٌّدرّغ اٌدؿائؽٞ اٌّرشثث تالأؼع ،ٚ ٘ٛ ِا أػطٝ ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ ٚظ١فح اخرّاػ١ح إٌٝ 

 خأة ٚظ١فرٗ الالرظاظ٠ح .
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ٌمأٟٛٔ  ، قٛاء واْ ضاضؼا ٚذسرً ظؼاقح اٌؼماؼ اٌفلازٟ أ١ّ٘ح لظٜٛ فٟ خأثٙا ا          

ٌٍٍّى١ح اٌطاطح أٚ اٌؼاِح وّا ذأضػ أ١ّ٘رٙا وػٌه ِٓ ضلاي ٚقائً الإثثاخ اٌّرازح ٌٍسفاظ ػٍٝ 

اٌسمٛق اٌؼماؼ٠ح لاق١ّا فٟ ظً اٌرسٛي  ٔسٛ ٔظاَ الأفراذ ٚػا١ٌّح الاقرثّاؼ   ٚ ٘ٛ ِا 

 طث١ؼح اٌؼماؼ اٌفلازٟ . ٠رطٍة ٚضٛزا ٌٍٛضغ اٌمأٟٛٔ ، ٚقٌٙٛح ٌٍّؼاِلاخ تّا ٠رٛافك ِغ

ِٓ ٕ٘ا  أٌٚٝ اٌّشؽع اٌدؿائؽٞ أ١ّ٘ح تاٌغح لإثثاخ اٌسمٛق اٌؼماؼ٠ح , ز١ث ذُ الاػرّاظ    

ػٍٝ ِثعأ اٌىراتح ، وماػعج ػاِح ِٓ ضلاي اٌكٕعاخ اٌؽق١ّح ٚاٌكٕعاخ غ١ؽ اٌؽق١ّح .     

١ح الإثثاخ ظْٚ إغفاي فثإٌكثح ٌٍكٕعاخ اٌؽق١ّح ذسرً اٌؼمٛظ اٌؽق١ّح ِىأح اٌظعاؼج فٟ ػٍّ

 أ١ّ٘ح اٌكٕعاخ اٌمضائ١ح  تاٌّٛاؾاج ِغ غٌه .

أِا تإٌكثح ٌٍؼمٛظ اٌؼؽف١ح فرؽذة ٟ٘ الأضؽٜ آثاؼا تإٌكثح ٌٍرؼاًِ اٌؼماؼٞ , طاٌّا         

 ذٕكة ٟ٘ الأضؽٜ ٌؼٛاًِ ذاؼ٠ط١ح ٚاخرّاػ١ح طثؼد ق١ؽ اٌّدرّغ فٟ فرؽاخ ِؼ١ٕح.

خ اٌٛط١ح إٌٝ ذٛز١ع٘ا تٛاقطح اٌؼع٠ع ِٓ الإخؽاءاخ وً ٘ػٖ اٌكٕعاخ ذكؼٝ اٌدٙا     

اٌّطرٍفح ،  اٌرٟ ذدكعخ فٟ ِؽزٍح أٌٚٝ فٟ ػ١ٍّح ِكر الأؼاضٟ اٌرٟ ِٓ اٌّفرؽع أْ 

ذشًّ واًِ اٌرؽاب اٌٛطٕٟ .ٚوػا فٟ إٔشاء اٌعفرؽ اٌؼماؼٞ طثما ٌمأْٛ اٌرسم١ماخ اٌدع٠ع .  

ؼ اٌفلازٟ فٟ اٌدؿائؽ ٔظؽا ٌلأ١ّ٘ح اٌثاٌغح ٚتغ١ح إٌماء اٌضٛء ػٍٝ اٌٛضؼ١ح اٌما١ٔٛٔح ٌٍؼما

اٌرٟ ذىركثٙا ظؼاقرٗ ق١رظعٜ ٘ػا اٌثسد ٌّساٌٚح الإخاتح ػٓ الإشىا١ٌح اٌرا١ٌح اٌّطؽٚزح:  

ػاٌح اٌّشؽع اٌٛطٕٟ اٌدأة اٌمأٟٛٔ ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ اٌّٛؾع ت١ٓ ٍِى١ح الأفؽاظ ٍِٚى١ح  و١ف

 ح اٌؼماؼ٠ح ؟اٌعٌٚح تّا فٟ غٌه ِكائً إثثاخ اٌسمٛق اٌؼ١ٕ١

ِساٌٚح الإخاتح ػٓ ٘ػٖ الإشىا١ٌح اقرعػد ِٕا ذمك١ُ ٘ػٖ اٌعؼاقح إٌٝ فظ١ٍٓ اث١ٕٓ       

اضرض الأٚي تئخؽاء اٌٛضغ اٌمأٟٛٔ ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ ِٓ ٔاز١ح اٌٍّى١ح اٌرٟ ذؽاٚزد ت١ٓ 

 اٌٍّى١ح اٌطاطح ٚاٌٍّى١ح اٌؼاِح اٌّظٕفح ضّٓ الأِلان اٌٛط١ٕح اٌطاطح تاٌعٌٚح.

تالإضافح إٌٝ إٌماء اٌضٛء ػٍٝ ز١اؾج اٌؼماؼ اٌفلازٟ ، قٛاء تطؽ٠ك اٌكٕعاخ اٌؽق١ّح أٚ      

ذٍه غ١ؽ اٌؽق١ّح تاٌّٛاؾاج ِغ ذث١اْ أ١ّ٘ح اٌعفرؽ اٌؼماؼٞ وططٛج ٘اِح ٌرٛز١ع إثثاخ 

 اٌسمٛق اٌؼماؼ٠ح ٚ٘ػا وٍٗ ٚفك اٌططح اٌّٛضسح ٚاٌّمكّح ػٍٝ اٌشىً اٌراٌٟ :

 لأٚي :                اٌّثسث الأٚي : اٌٍّى١ح اٌطاطح ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ اٌفظً ا           

 اٌّثسث اٌثأٟ : اٌٍّى١ح اٌؼّح ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ                                          

 اٌّثسث اٌثاٌث : اقرغلاي ٚز١اؾج اٌؼماؼ اٌفلازٟ                                         

 اٌفظً اٌثأٟ:               اٌّثسث الأٚي :  اٌكٕعاخ اٌؽق١ّح           

 اٌّثسث اٌثأٟ: اٌكٕعاخ غ١ؽ اٌؽق١ّح                                         

 اٌّثسث اٌثاٌث اٌعفرؽ اٌؼماؼٞ                                          
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 ::التنظيم الق انوني لملكية العق ار الف لاحي في الجزائرلفصل الأول  ا

ٌنقسم العقار الفلاحً من حٌث ملكٌته إلى أصناف ثلاثة , حٌث إلى جانب          

الملكٌة الخاصة ، والملكٌة العامة التابعة للدولة، نجد العقار الفلاحً التابع للأملاك 

 الوقفٌة والذي ٌحتل وضعا خاصا .
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لقد هدف المشرع منذ أمد بعٌد إلى تسوٌة أزمة العقار الفلاحً، من خلال        

تسوٌة ملكٌة العقار الفلاحً أولا , ومن تم أقرت الدولة تدرٌجٌا خٌار تشجٌع الملكٌة 

الخاصة، لبروز قناعة مإكدة أن تملك الدولة للأراضً الفلاحٌة لم ٌشجع الفلاحٌن 

 .   على حسن استغلال الأراضً الفلاحٌة 

فجاء خٌار المستثمرات الفلاحٌة ، و عقود الاستصلاح ، و الامتٌاز و الحٌازة        

 كإطار قانونً و تنظٌمً عام للعقار الفلاحً فً الجزائر .

    

وعلى هذا الأساس تم تقسٌم هذا الفصل إلى ثلاثة مباحث : تطرق الأول إلى        

 بهذه الملكٌة من التزامات وقٌود .الملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً وما ٌلحق 

أما المبحث الثانً فؤختص بدراسة النظام القانونً للملكٌة العامة للعقار        

الفلاحً المملوك للدولة و الذي تراوح بٌن المستثمرات الفلاحٌة و عقدي 

الاستصلاح و الامتٌاز ، أما المبحث الثالث فتناول حٌازة و استغلال العقار الفلاحً 

.   

 المبحث الأول : الملكية الخاصة للعق ار الف لاحي :

 

مما لا رٌب فٌه أن العقار باعتباره مالا  ٌجوز على قابلٌة التملك ، و حق التملك على العقار تعكسه      

السلطة المباشرة لصاحبه من حٌث إستؽلاله و استعماله و إمكانٌة التصرؾ فٌه ضمن حدود القوانٌن و 

 بها .  الأنظمة المعمول

و حق ملكٌة العقار الفلاحً للخواص مر بتطورات مختلفة فً الجزابر .فبعد أن كان شبه محدود خلال     

الفترة التً أعقبت إعلان الإستقلال ، و استمرت طٌلة المرحلة الإشتراكٌة عاد المشرع الجزابري مرة 

ة تملك العقار الفلاحً وفق صٌػ و ، و أتاح للأفراد الطبعٌن و المعنوٌٌن إمكانٌ 9191أخرى بعد عام 
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أشكال مختلفة ، لكن و إن كان حق ملكٌة العقار الفلاحً مكفولا بقوة القانون ، إلا أن هذا الحق ترد علٌه 

قٌود و التزامات تظل هذه الملكٌة بموجبها مهددة بالزوال كجزاء مترتب عن عدم استؽلال العقار الفلاحً 

ع الوطنً ألزم المالكٌن الخواص بضرورة شهر كل تصرؾ ، أو معاملة فً عملٌة الإنتاج كما أن المشر

ترد على العقار الفلاحً وفقا لما تملٌه النصوص القانونٌة المنظمة لذلك و هو ما تناوله هذا المبحث 

الأول ،فتناول المطلب الأول المفهوم القانونً للملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً ، أما المطلب الثانً منه 

 .ء مفصلا للنظام القانونً لهذه الملكٌة بما تحمله من التزامات وقٌودفجا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المطلب الأول : المفهوم الق انوني للملكية الخاصة للعق ار الف لاحي :

 

لقد اهتمت كل التشرٌعات قدٌمها وحدٌثها بتنظٌم حق الملكٌة ، وضبط كٌفٌة استعمالها وحماٌتها من      

 مختلؾ أشكال الاعتداء ، بما ٌضمن للفرد هامشا معتبرا من الحرٌة.

والعقار باعتباره ثروة هامة لا تزول ، شكّــل على الدوام محور اهتمام المشرعٌن فجاءت القوانٌن      

مختلفة بآلٌات لتنظٌم  حق ملكٌة الشخص للعقار ، والمحافظة علٌه مع مراعاة أن حق الملكٌة الخاصة ال

، وسابر الحقوق العٌنٌة الأخرى سواء كانت أصلٌة أو تبعٌة وحتى ٌتم الاحتجاج بها فً مواجهة الؽٌر ، 

 فات التً ٌمكن أن ترد علٌها .لابد لهذا الؽٌر أن ٌعلم ماهٌة هذه الحقوق وكذا وسابل إثباتها ،  والتصر
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ونظرا لما للثروة العقارٌة من أهمٌة قصوى فقد قصر القانون الرومانً ، باعتباره أول تشرٌع        

 . 6مدنً حق الملكٌة الخاصة على المواطنٌن الرومان فقط ، من خلال قواعد قانونٌة صارمة

أما فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة فلم ٌؽفلوا بدورهم هدا الجانب ، فاقتضى ذلك منهم التفرقة بٌن الملك      

التام حٌث ٌكون للمالك منفعة الشًء ورقبته ، و الملك الناقص حٌث ٌكون له  أحد  العنصرٌن دون 

 . 7الأخر

ٌة للملكٌة : وهً حق الاستعمال و ولقد دأب الفقه القانونً على استخلاص ثلاث مٌزات ربٌس         

الاستؽلال و التصرؾ فاشتمال الملكٌة التامة على هده الخصابص ، هو الذي ٌفسر القول الشابع بؤن 

 الملكٌة حق جامع مانع .

  25وبالنسبة للجزابر ، فحق الملكٌة الخاصة حق مضمون دستورٌا ، حٌث أشارت إلى ذلك المادة      

 . 8: "الملكٌة الخاصة مضمونة "بنصها  9111من دستور 

هذا النص الدستوري و إن جاء بصٌؽة العموم  إلا أن تطبٌقاته ٌمكن أن نجدها فً مختلؾ النصوص       

 القانونٌة الجزابرٌة الأخرى ، وعلى رأسها القانون المدنً و قانون التوجٌه العقاري .

على أن الملكٌة هً  176قد نص من خلال المادة  فقد كان القانون المدنً باعتباره الشرٌعة العامة ،    

 حق التمتع و التصرؾ فً الأشٌاء ، شرٌطة أن لا تستعمل استعمالا تحرمه القوانٌن والأنظمة . 

وبذلك فإن هذه المادة تستوعب كل عناصر الملكٌة أي كل السلطات التً ٌخولها حق الملكٌة الخاصة     

لى النحو الذي ٌرٌده ، ولا ٌحد من سلطته فً ذلك سوى ما ٌفرضه للمالك ، الذي له أن ٌتصرؾ فٌها ع

المدنً أول نص ٌإكد على  القانون ، وما تشترطه السلطة الإدارٌة من قٌود معٌنة .   وبذلك كان القانون

محصورة فً نطاق جد ضٌق ٌتمثل  9172ضرورة حماٌة الملكٌة الفردٌة الخاصة ، حٌث كانت قبل سنة 

 ٌاجات العادٌة للأسرة . أساسا فً الاحت

واستمرت الملكٌة الخاصة للعقار ألفلاحً محصورة فً جزء بسٌط من الأراضً الفلاحٌة الوطنٌة ،     

أٌن أعاد هذا القانون الاعتبار للملكٌة الخاصة للثروة  9111إلى ؼاٌة صدور قانون التوجٌه العقاري سنة 

المتضمن قانون التوجٌه العقاري ، ومن  99/99/9111المإرخ فً  52ـ  11العقارٌة , فالقانون رقم 

 ألؽى بشكل صرٌح أحكام قانون الثورة الزراعٌة القابمة على مبدأ التؤمٌم . 72خلال المادة 

منه ، إلى ثلاثة أصناؾ هً  52كما صنؾ القانون المذكور الأملاك الوطنٌة العقارٌة بموجب المادة       

 قفٌة ، ثم أملاك الخواص وأحال إلى القوانٌن الخاصة بكل صنؾ تنظٌمه .الأملاك العامة ، و الأملاك الو

لكن وإن كان مفهوم المالك حسب أحكام القانون المدنً ٌخول له الملكٌة المطلقة دون أي أساس        

بها ، أو تعرض مادي أو قانونً فإن قانون التوجٌه العقاري جاء بمفهوم جدٌد ، قٌد به الملكٌة الخاصة 
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و الالتزام بالاستؽلال للعقار المدنً وهذا تماشٌا مع الوظٌفة الاجتماعٌة للعقار ألفلاحً  وفق قاعدة " وه

الأرض لمن ٌخدمها " ، وكذا مراعاة للوظٌفة الاقتصادٌة له على اعتبار أن ترك الأرض بدون استؽلال 

 ٌإثر سلبا على الاقتصاد الوطنً .

ار الأراضً الفلاحٌة منوط بكل شخص له الحق الاستؽلال ، مهما كان وعلٌه أصبح الالتزام باستثم        

 . 9مصدر هذا الحق سواء كان مالك أم لا

هذا الالتزام من شؤنه أن ٌإثر بالسلب على الوضعٌة القانونٌة لمالك العقار ، الذي لم ٌعد صاحب حق       

ضً الفلاحٌة ، ما ٌعطً الانطباع أن فقط بل أصبح على عاتقه دور أخر ٌتجسد فً ضرورة استثمار الأرا

حق الملكٌة الخاصة كقاعدة عامة أدخلت علٌه قٌود جدٌدة وبالتالً لم ٌعد المالك حرا فً تقرٌر كٌفٌة 

 الانتفاع بملكه .

هذه القٌود جعلت من عدم استؽلال العقار الفلاحً فً الإنتاج بمثابة خطؤ مدنً ، وصورة من صور    

 الخطؤ ألتقصٌري.

فحق الملكٌة ونظرا للوظٌفة الاجتماعٌة التً أصبح ٌحظً بها  ، لم ٌعد مطلقا بل أن المشرع قٌده     

بمجموعة من القٌود إما مراعاة للمصلحة العامة ، أو تحقٌقا للمصالح الخاصة ومن بٌن هذه المصالح 

ون المدنً هذه المصالح الخاصة الجدٌرة بالرعاٌة، مصلحة الجٌران أو الملاك المجاورٌن    وقد نظم القان

لكن هذا لا ٌعنً إؼفال المصلحة العامة ، التً قد تتداخل أحٌانا مع المصلحة الخاصة كالتزامات الجوار . 

 وتقٌٌد سلطة المالك بعدم التعسؾ فً استعمال حقه.

ٌة ، وهً التزامات تظهر فٌها مصلحة المجتمع ، و تضامنه إلى جانب مصلحة المالك وحقوقه النسب       

 وهذا معناه أن المشرع ٌرسم الحدود التً ٌجب على المالك أن ٌراعٌها فً مزاولته لحقه.

 فهً من هذا الجانب قٌود ، أو حدود عامة تنطبق على كل ملكٌة توجد فً ظروؾ مشابهة.     

ٌة . فكل مجاوزة للمالك لحدوده الموضوعٌة لحقه أو استعماله بشكل تعسفً تتجرعنه مسإولٌة مدن     

فرؼم أن مجال نظرٌة التعسؾ فً استؽلال الحق ، كان فً البداٌة قاصرا على الملكٌة ، عند استعمال 

 المالك ملكه بقصد الإضرار بالؽٌر، ثم أخد هذا المجال ٌتسع تدرٌجٌا لٌشمل قوانٌن أخرى.

لعقاري الذي نص من ومن التطبٌقات العملٌة لنظرٌة التعسؾ فً استعمال الحق ، قانون التوجٌه ا        

منه أن عدم استثمار الأراضً الفلاحٌة ٌشكل فعلا تعسفٌا فً استعمال الحق، وذلك بما  69خلال المادة 

 ٌتوافق و الأهمٌة الاقتصادٌة والوظٌفٌة الاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً .

ق لا ٌتحقق إلا من خلال لكن بالعودة إلى أحكام القانون المدنً، نجد أن التعسؾ فً استعمال الح      

 ثلاث ضوابط جاءت على سبٌل الحصر :

 *إذا وقع بقصد الإضرار بالؽٌر .

 *إذا كان ٌرمً للحصول على فابدة قلٌلة ، بالنسبة إلى الضرر الناشا للؽٌر . 
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 .10*إذا كان الؽرض منه الحصول على فابدة ؼٌر مشروعة

ً تحدٌد الخطؤ ، وهو السلوك المؤلوؾ للشخص وبذلك ٌكون المشرع قد أعتمد على معٌار عام ف     

 العادي .

لكن مع ذلك لم ٌحدد المشرع الصورة التً ٌمكن أن ٌدرج فٌها عدم استؽلال العقار الفلاحً بوصفه      

تعسفا فً استعمال الحق .ؼٌر أن الفقه ٌرجح الصورة الثانٌة والمتمثلة فً الحصول على فابدة قلٌلة 

 للؽٌر . بالنسبة للضرر الناشا

وتطبٌقا لذلك ، فإن مالك الأرض الفلاحٌة بامتناعه عن استؽلالها ٌكون متعسفا فً استعمال حقه       

فٌكون عابثا مستهترا ، لا ٌهمه الضرر البلٌػ الذي قد ٌلحق بالمصلحة العامة وفابدة المجتمع وذلك لقاء 

أو تعمده عدم استؽلال الأرض الفلاحٌة  منفعة ضبٌلة ٌحققها لنفسه ، باستثماره لماله فً أعمال أخرى

 حتى تفقد طابعها الفلاحً و تصبح قابلة للبناء علٌها .

ما ٌعكس رؼبة هذا المالك فً الحصول على فابدة مالٌة طالما أن سعر الأراضً المعدة للبناء أؼلى        

بعا للوظٌفة الاقتصادٌة من الأراضً الفلاحٌة  فكل هذه الأخطاء تلحق ضررا كبٌرا بالمصلحة العامة ت

 للعقار الفلاحً .

وهو ما ٌعد بمثابة انحراؾ عن السلوك المؤلوؾ لمالك الأرض الفلاحٌة ، حٌت من المفروض علٌه أن   

 ٌبادر باستؽلالها لا الامتناع عن ذلك. 

وبذلك أصبح التعسؾ فً استعمال الحق ، ٌعد بمثابة صورة من صور الخطؤ التقصٌري المرتب       

 للمسإولٌة التقصٌرٌة، والتً تعنً الإخلال بالتزام قانونً عام ، ٌتمثل فً ضرورة عدم الإضرار بالؽٌر.

كما تنص علٌه القواعد  لكن هذا الخطؤ وعلى عكس أحكام القانون المدنً، لا ٌترتب تعوٌضا للؽٌر       

العامة ، وإنما من شؤنه التسبب فً تجرٌد المالك من ملكٌته للعقار الفلاحً وبالتالً هذا الجزاء أكبر 

بكثٌر من التعوٌض، فمن شؤنه أن ٌهدد حق الملكٌة بشكل جدي وفق النظرة الخاصة لملكٌة العقار 

العامة ، والمصلحة الخاصة خدمة لبرامج  الفلاحً أٌن حاول المشرع الوطنً الموازنة بٌن المصلحة

التنمٌة , وكذا لمحاولة التقلٌل من حجم الاعتداءات الواقعة على الأراضً الفلاحٌة ، طالما هً المفتاح 

 للوصول بكل دولة لتحقٌق الاكتفاء الذاتً من الناحٌة الؽذابٌة .

تمع من الإطار الاشتراكً نحو الانفتاح إن قانون التوجٌه العقاري ، الذي جاء فً ظل تحول كبٌر للمج    

الاقتصادي وسٌاسة اقتصاد السوق، أعطى مفهوما جدٌدا ومتمٌزا للملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً، فؤصبح 

وفق ذاك عدم استؽلال الأرض الفلاحٌة لمدة سنتٌن متتالٌتٌن ٌشكل بحد ذاته مخالفة خطٌرة من شؤنها 

 مها على الإطلاق إمكانٌة فقدان للملكٌة تعرٌض مرتكبها لجزاءات قاسٌة من أه

وهو  ما ٌشكل فً مجمله خروجا عن القواعد التقلٌدٌة لمفهوم الملكٌة ، و كذا عن مبدأ سلطان      

 الإرادة .
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لكن و مع ذلك ٌعتبر قانون التوجٌه العقاري الذي أدخلت علٌه تعدٌلات عدٌدة تبعا للمتؽٌرات            

النصوص القانونٌة التً أعادت الاعتبار للملكٌة الخاصة وذلك برفع القٌود عن  الواقعٌة ، أحد أبرز

المعاملات العقارٌة الواقعة على العقار الفلاحً ، مع مراعاة خصوصٌات هذا العقار، و أبرزها ضرورة 

 الحفاظ على الطابع الفلاحً للأرض.

لتزام قانونً لا تتحقق بدونه هذه الملكٌة ، وفق ذلك اقترن مفهوم الملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً با     

 وهو الالتزام باستؽلال و استثمار الأرض الفلاحٌة فً الإنتاج .

من  72كما حاول المشرع الجزابري العودة إلى خٌار تشجٌع الملكٌة الخاصة من خلال نص المادة       

قانون التوجٌه العقاري القاضٌة بإرجاع الأراضً المإممة عقب الاستقلال وخلال مراحل تطبٌق الثورة 

 الموالٌة . 71وفق شروط و معاٌٌر قانونٌة حددتها المادة  11الزراعٌة إلى ملاكها الأصلٌٌن

فبالنسبة إلى المالك الأصلً أو الحقٌقً ٌنبؽً له أن ٌكون من جنسٌة جزابرٌة و ٌستوي فً ذلك إن       

كان الشخص الذي سبق وأن فقد ملكٌته الفلاحٌة ، قد تجنس بجنسٌة دولة أخرى ، لكنه أبقى فً نفس 

 الوقت على جنسٌته الجزابرٌة.

تعادة ملكٌته الخاصة ، أن لا ٌكون قد صدر منه أي سلوك معادي كما ٌشترط فً الراؼب فً اس      

 للثورة الجزابرٌة .

أما بالنسبة للعقار الفلاحً المراد استعادته ، فٌشترط فٌه أن لا ٌكون قد فقد طابعه الفلاحً سواء        

 عن طرٌق البناء علٌه أو استعماله لؽرض المنفعة العامة.

ن لا ٌكون المالك قد تخلى عن عقاره الفلاحً بمحض إرادته مع توافر هذه بالإضافة إلى وجوب أ       

الشروط أصبح بإمكان المالك الأصلً، تشكٌل ملؾ الاسترداد مع مراعاة ما نص علٌه المرسوم التنفٌذي 

المحدد لوثابق ملؾ استرجاع الأراضً المإممة، و بالأخص توفر  11/16/911112المإرخ  11/991

 ملكٌة أو أي سند قانونً ٌثبث ملكٌته للأرض .  المالك على عقد

وفً حالة عدم إمكانٌة المالك استرداد عقاره الفلاحً .نص المشرع على إمكانٌة تعوٌضه بشكل        

 عادل ومنصؾ .

وقد بلػ حجم الأراضً التً استعادها أصحابها، ستة عشرة ألؾ هكتار وفق تقارٌر وزارة الفلاحٌة        

 . 9112حتى سنة 

والملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً تتبث بواسطة شهادة الملكٌة، التً هً سند رسمً ٌثبث حق        

الملكٌة الخاصة الزراعٌة، أو بواسطة عقد رسمً، و قد ٌقوم مقام ذلك كل وثٌقة بإمكانها التدلٌل على أن 

 المالك هو  صاحب الأرض بدون منازع .
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ح الأراضً العامة فً مختلؾ أنحاء القطر الجزابري ٌتم استبدال وبعد استكمال إجراءات مس       

الوثابق المثبتة للملكٌة الخاصة بدفتر عقاري ٌصبح حٌنبذ السند الرسمً الوحٌد لإقامة البٌنة و إثبات 

 الملكٌة العقارٌة. 

 

 

 

 المطلب الثاني :النظام الق انوني للملكية الخاصة للعق ار الف لاحي :

   

شارة،إلٌه فقد أضفى المشرع الوطنً على الملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً خصوصٌة جعل مثلما تمت الإ 

بموجبها الملكٌة مقترنة بتحقٌق الؽرض الاقتصادي والاجتماعً للأرض وهو الإنتاج ، ما ألقى على 

حً كالتزام المالك جملة من القٌود وكذا جملة من الالتزامات، من أهمها على الإطلاق استؽلال العقار الفلا

 قانونً وضرورة شهر كل معاملة رسمٌة تقع على العقار الفلاحً تحت طابلة بطلانها .

وعلٌه ٌتناول الفرع الأول من هذا المطلب استؽلال العقار الفلاحً، كالتزام قانونً أما الفرع الثانً    

 فٌتناول الالتزام بشهر التصرفات الرسمٌة الواردة على العقار الفلاحً. 

 

 الفرع الأول : استغلال العق ار الف لاحي كالتزام  ق انوني :                     

 

ربط المشرع بٌن حتمٌة الاستؽلال الأمثل والموضوعً للعقار الفلاحً، وبٌن ضرورة الحفاظ على     

 الطابع الفلاحً الزراعً لها.

ولكن وقبل التعرض إلى الاستؽلال العقلانً للعقار الفلاحً، ٌنبؽً الإشارة إلى أن هذا القٌد وان كان       

 الأهم إلا أنه لٌس الوحٌد فقد فرض المشرع عددا آخر من القٌود من خلال قانون التوجٌه العقاري ,

وفق طبٌعته وؼرضه , أما المادة  منه على المالك استعمال عقاره الفلاحً، 57وإذ ألزمت المادة        

على بطلان كل  69فؤوجبت أن ٌكون ذلك الاستعمال موافقا للمصلحة العامة، فً حٌن نصت المادة  59

 ,.13معاملة تقع على العقار الفلاحً ولا تتخذ الشكل المطلوب، وهو الشكل الرسمً 

كٌة العقار الفلاحً لٌست ملكٌة مطلقة هذه القٌود الواردة عل سبٌل المثال، توضح بصورة جلٌة أن مل     

 طالما أن القانون ٌعترؾ بإمكانٌة تقٌٌدها مراعاة لمعطٌات معٌنة .
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فالمالك العقاري أصبح ٌضطلع بحكم هذه الملكٌة برسالة اجتماعٌة، تصاحب حقه المشروع فً الملكٌة    

. 

استثمار الأرض فً الإنتاج وان برره فبالرجوع إلى نص المادة  المذكورة ، نجد أن إلزام المالك ب      

المشرع بالضرورة الاقتصادٌة والاجتماعٌة للأرض الفلاحٌة ، تبرز أهمٌته فً تحسٌس المالك بالقٌمة 

الحقٌقٌة للعقار، وذلك على الرؼم من أن للحق طبقا للقواعد العامة، جانبٌن سلبً واٌجابً، حٌث من حق 

 لها ، كما من حقه أن ٌستؽلها أو ٌمتنع عن ذلك .المالك أن ٌستعمل ملكٌته أو لا ٌستعم

إلا أن قانون التوجٌه العقاري ذهب عكس هذه القواعد ، حٌث فقدت الحقوق الواقعة على العقار        

الفلاحً جانبها السلبً ، ولم ٌعد المالك حرا فً استؽلال أرضه الفلاحٌن أو عدم استؽلالها بل أصبح 

لة إعادة النظر فً ملكٌته الخاصة إذا ما استعملت استعمالا ٌضر بالصالح العام ملزما باستؽلالها تحت طاب

. 

حٌث تتولى لجان إثبات عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة مهمة تقرٌر ذلك .إلا أن هذا التوجه ، من شؤنه     

أن المالك أن ٌتعارض مع المفهوم المتعارؾ علٌه للملكٌة الخاصة و المضمونة كحق دستوري. لاسٌما و 

الأصلً للعقار الفلاحً لم ٌصبح بهذه الطرٌقة سوى وكٌل ٌعمل لفابدة المصلحة العامة فً إدارة و 

 استؽلال أرضه الفلاحٌة .

لكن مع ذلك لا ٌجب إؼفال دور هذا النص القانونً فً الحد من استنزاؾ الأراضً الفلاحٌة ، و         

 همتها المحصورة بشكل ربٌسً فً الإنتاج الزراعً .تحوٌلها عن طابعها الأصلً و الأساسً و م

إن الالتزام  ٌإستؽلال الأراضً الفلاحٌة ، لٌس مفروضا على المالك فقط بل هو ٌمتد لكل شخص          

ٌكون له الحق فً الاستؽلال ، مهما كان مصدر هذا الحق حٌث مٌز قانون التوجٌه العقاري بٌن الأرض 

تؽلال و مع ذلك أعتبر أن العبرة فً الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة ، هً بالاستؽلال الفلاحٌة و صاحب حق الاس

 .  14لا بالتملك تطبٌقا لمبدأ الأرض لمن ٌخدمها

وعلٌه فإن كل مالك سواء كان شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا هو ملزم باستؽلالها ، و الحفاظ على طابعها       

 الفلاحً .

مع ذلك للأرض الفلاحٌة من المالك بطرٌقة مباشرة أو بواسطة أشخاص، لكن قد ٌقع الاستؽلال         

آخرٌن سواء عن طرٌق الإٌجار الذي ٌقع على العقار الفلاحً أو من خلال تقدٌمه كحصة فً شركة 

منشؤة مع الؽٌر الذي له الموارد المالٌة و العتاد اللازم من أجل استؽلال أمثل للعقار الفلاحً ، ما ٌعنً أن 

كٌة الخاصة للعقار الفلاحً تولد التزاما قانونٌا ٌجعلها ملكٌة انتفاع بالدرجة الأولى طالما أن الملكٌة المل

القانونٌة ؼٌر كافٌة بل لابد أن ٌصاحبها انتفاع و سقوط حق الملكٌة ٌعد نتٌجة حتمٌة لتوقؾ المالك عن 

 الانتفاع لأسباب ؼٌر جدٌة .

                                                           
14

 وهو الشعار المعتمد إبان فترة تطبٌق قانون الثورة الزراعٌة منتصف السبعٌنٌات . 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ؼٌر المستؽل بمفهوم قانون التوجٌه العقاري ، هو حسب نص المادة وعلٌه فإن العقار الفلاحً          

"....كل قطعة أرض فلاحٌة  تتبث بشهرة علنٌة أنها لم تستؽل فلاحٌا فعلٌا لمدة موسمٌن فلاحٌٌن  61

 متعاقبٌن على الأقل ". 

ل فالعنصر و علٌه فإن هذه المادة أوردت عنصرٌن أساسٌن لاعتبار العقار الفلاحً ؼٌر مستؽ        

 الأول ٌتعلق بالؽرض من الاستؽلال ، أما العنصر الثانً فٌتعلق بالمدة اللازمة لاعتبار العقار ؼٌر مستؽل.

فبالنسبة للعنصر الأول ، فالمقصود بالاستؽلال هو استعمال الأرض فً النشاط الفلاحً بشكل          

 .  15فعلً ٌتلاءم مع مساحتها ودرجة خصوبتها

العنصر الثانً فٌمثل المدة التً ٌنبؽً الاستناد علٌها لاعتبار الأرض ؼٌر مستؽلة و أورد أما         

المشرع لفظ موسمٌن عوض سنتٌن لارتباط النشاط الفلاحً عادة بالمواسم كموسم البذر، وموسم 

 الحرث، وموسم الجنً . 

خاصة للعقار الفلاحً بما ٌتضمنه و الاستؽلال بوصفه التزاما قانونٌا ، ٌقع على صاحب الملكٌة ال       

من خطر ترك الأرض بورا ، ٌنطلق من رإٌة المشرع للأرض الذي استؽنى عن فكرة تمثل فً أن الأرض 

بطبٌعتها منتجة للثمار و علٌه فدور المالك ٌقتصر على التمتع بهذه الثمار، دون أدنى تدخل ، إلى فكرة 

على أي حال ببذل جهد مالً و جسدي للوصول إلى استؽلال أمثل الدور الإٌجابً الفعال لهذا المالك الملزم 

 للقدرات الإنتاجٌة التً ٌتوفر علٌها العقار الفلاحً.

و الاستؽلال قد ٌتخذ صورتٌن أثنٌن ، فهو إما استؽلال مباشر ٌقوم به المالك بصفته الشخصٌة           

أٌن تتبلور  59مشرع من خلال نص المادة سواءا منفردا أو فً شكل تضامن عابلً و هو ما نص علٌه ال

 شخصٌة  مالك الأرض الفلاحٌة و مستؽلها فً فرد واحد .

أما الصورة الثانٌة للاستؽلال فهو الاستؽلال ؼٌر المباشر للعقار الفلاحً حٌث ٌصبح بإمكان المالك 

باستؽلال العقار  اللجوء إلى خدمات  الؽٌر ضمانا للمصلحة الخاصة و تحقٌقا فً نفس الوقت للالتزام

 الفلاحً .

 22وقد ٌتخذ الاستؽلال ؼٌر المباشر شكل الإٌجار على الأرض الفلاحٌة ، وفق ما أشارت له المادة       

من قانون التوجٌه العقاري، و التً تنص على أنه "تكٌؾ الأحكام التشرٌعٌة المعنٌة المعمول بها فً 

الأشكال القانونٌة التً تحث على استثمار الأراضً  مجال الإٌجار حسب الحاجة من أجل أن تنص على

 لاسٌما عن طرٌق ترقٌة الاستثمارات المنتجة و تحسٌن هٌكل المستثمر العقاري ".

بهده المادة تتضح نٌة المشرع فً تشجٌع استثمار الأراضً الفلاحٌة، بتؤجٌرها رؼم ما ٌعاب           

الفلاحٌة إلى أحكام القانون المدنً الذي ٌشمل كذلك  على ذلك من خلال إخضاع عقود إٌجار الأراضً

 إٌجار السكنات و المحلات المهنٌة على الرؼم من الاختلاؾ البٌن فً خصوصٌة كل نوع .
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

و عدم الاستؽلال سواء كان ذلك بإهمال من المالك الحقٌقً للعقار الفلاحً أو من المستؤجر أو            

إلا بتوفر ؼٌاب الاستؽلال الجدي الملابم للعقار الفلاحً وكذا المدة  المستعٌر بفعل تقصٌره لا ٌتحقق

 القانونٌة لاعتبار أن العقار فعلا أصبح فً حالة عدم استؽلال .

إن عدم التزام باستؽلال العقار الفلاحً بتوافر العنصرٌن المذكورٌن من شؤنه تعرٌض الملكٌة       

 رسمٌة تقرر ذلك.الخاصة للزوال ، لكن ذلك ٌحتاج إلى جهة 

"عدم الاستثمار الفعلً للأراضً الفلاحٌة .....تعاٌنه هٌبة معتمدة خاصة ،  21حٌث أشارت المادة         

 ٌحدد تكوٌنها و إجراء تطبٌق المعاٌنة عن طرٌق التنظٌم ".

الذي ٌضبط تشكٌل هذه  92/95/911716المإرخ  17/696وتطبٌقا لذلك صدر المرسوم التنفٌذي        

الهٌبة، و كذلك إجراءات إثبات عدم الاستؽلال الفلاحً للعقار و ٌطلق على هذه الهٌبة لجنة إثبات عدم 

و هً توجد على مستوى كل ولاٌة، تتبع لوزارة الفلاحة، ومهامها مقصورة 17استؽلال الأراضً الفلاحٌة

 على الأراضً ؼٌر المستؽلة الخاضعة للقانون الخاص و المملوكة ملكٌة خاصة.

تقوم هذه اللجنة وفق إجراءات قانونٌة، بإجراء تحقٌق تكون نتابجه محل محضر إثبات حالة، ٌتم        

ٌتبع ذلك  -وهً فً هذه الحالة الوزٌر المكلؾ بقطاع الفلاحة و الوالً -توجٌهه إلى السلطات المكلفة

 أشهر اللاحقة. 11توجٌه إعذار للمالك لمباشرة عملٌة الاستؽلال فً مدة 

و فً حالة عدم الاستجابة، ٌتم إعذاره للمرة الثانٌة فإن لم ٌقم بالمطلوب ٌتم إخطار الدٌوان الوطنً        

 للأراضً الفلاحٌة باعتباره الجهة المخولة لتطبٌق الجزاءات المترتبة عن عدم الاستؽلال للعقار الفلاحً.

لك، أو تؤجٌر العقار الفلاحً أو فً خطوة و هذه الجزاءات قد تشمل استؽلال العقار على نفقة الما       

 أخٌرة بٌعه و بالتالً تجرٌد المالك من ملكٌته الخاصة.

و الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة باعتباره الجهة المخولة قانونا لمباشرة هذه الخطوات تم       

وهو مإسسة عمومٌة ذات طابع صناعً  56/16/911118المإرخ فً  11/97إنشاإه بموجب المرسوم 

و تجاري ، ٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة و الاستقلال المالً، له صلاحٌات واسعة تتعلق بالتؤجٌر و البٌع 

 . 19وممارسة حق الشفعة 

ولكن على عكس لجنة إثبات عدم الاستؽلال ٌتسع مجال عمله لٌشمل الأراضً المملوكة للدولة ٌشكل 

حة و ممثل عن وزارة العدل وممثلٌن عن الداخلٌة و المالٌة و أملاك الدولة بإمكانه أساسا من وزٌر الفلا

 فً إطار أداء عمله الاستعانة بالخبراء وذوي الكفاءة فً المٌدان الفلاحً .   
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 الفرع الثاني : الالتزام بشهر التصرف ات الرسمية الواردة على العق ار الف لاحي :

 

من خلال ما أولاه المشرع الجزابري من عناٌة خاصة للعقار الفلاحً بالنص على ضرورة الاستؽلال ,   

أورد كذلك جملة من الأحكام القانونٌة الأخرى تتعلق أساسا بالتعامل فً العقار الفلاحً حٌث نصت المادة 

لفلاحٌة من شؤنها أن تلحق من قانون التوجٌه العقاري على بطلان كل معاملة منصبة على الأراضً ا 22

ضررا بقابلٌتها للاستعمال الفلاحً أو إلى تؽٌٌر الطابع الفلاحً لها كما فرضت أن تتم أي معاملة منصبة 

على العقار الفلاحً فً شكل عقد رسمً وكل معاملة تتم خارج هذا الشكل الرسمً الموثق هً باطلة 

 ون التوجٌه العقاري .من قان21وعدٌمة الأثر طبقا لما أشارت له المادة 

 كما ألزم المشرع المالك بالامتناع عن بٌع العقار الفلاحً ، إذا كان الؽرض من هذه العملٌة البناء.     

-19-96بتارٌخ 12ومن أجل التطبٌق الصارم لهذا النص القانونً ، صدرت التعلٌمة الرباسٌة رقم        

نون التوجٌه العقاري إلى ضرورة الحرص على التً دعت جمٌع الجهات المخولة بتطبٌق قا 9117

مواجهة ظاهرة تحوٌل الأراضً الفلاحٌة عن طابعها الزراعً ، حٌث تم حضر البناء داخل الأراضً 

 الفلاحٌة بشكل نهابً ، إذا كانت مصنفة ضمن الأراضً الخصبة جدا أو الخصبة.

التً تحددها الأحكام التشرٌعٌة وكل بناء ٌتطلب رخصة صرٌحة مسلمة وفق الأشكال والشروط       

 المتعلقة بالتعمٌر، ولا تسلم هذه الرخصة إلا للملاكّ الذٌن ٌبادرون للبناء وفق احتٌاجات خاصة ذاتٌة 

والعقار الفلاحً كؽٌره من العقارات، بإمكانه أن ٌكون محلا لكافة التصرفات القانونٌة وعلى رأسها   

من قانون التوجٌه العقاري، لكن ٌنبؽً أن  22ٌخالؾ مضمون المادة البٌع والإٌجار لكن ذلك ٌنبؽً أن لا 

 تلحق أي معاملة رسمٌة بعملٌة الشهر القانونً حتى تنتج أثرها فً مواجهة الؽٌر .

 والمخالفات قد تتخذ إحدى الشكلٌن التالٌٌن :       

ٌّؽخؼ١ح ز١ث ٠ٕثغٟ الإضؽاؼ تاٌٛزعج اٌؼض٠ٛح ٌٍؼماؼ اٌفلازٟ ِٓ ضلاي ػعَ ازرؽاَ اٌّكازح ا – (1

ازرؽاَ اٌّكازح اٌّؽخؼ١ح
20
 1997-12-20اٌّؤؼش فٟ  97/490اٌرٟ زعظ٘ا اٌّؽقَٛ اٌرٕف١ػٞ  

اٌّسعظ ٌشؽٚط ذدؿئح الأؼاضٟ اٌفلاز١ح
21

. ز١ث ٠ىْٛ اٌرؼاًِ ِّٕٛػا إغا لٍدّ اٌّكازح اٌّؽاظ 

ظج اٌثاٌثح ِٓ اٌرظؽف ف١ٙا  ػٓ اٌّمعاؼ اٌّسعظ, ٚاٌّكازح اٌّؽخؼ١ح ٟ٘ اٌرٟ خاءخ تٙا اٌّا

اٌّؽقَٛ اٌّػوٛؼ ٚذؽاػٝ ف١ٙا إٌّطمح ٚإِىا١ٔح اٌؽٞ أٚػعِٙا ٚوػا طث١ؼح اٌؿؼاػح اٌّّاؼقح 

فئغا أظثد اٌّؼاٍِح ػٍٝ ِكازح،ألً أطثر ػٍٝ الإظاؼج اٌرعضً ِٓ ضلاي ِّاؼقح زك اٌشفؼح , 
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أٚ إ٠داؼا طاٌّا ٟ٘ ٚالإظاؼج فٟ وً اٌسالاخ تئِىأٙا اٌس١ٌٍٛح ظْٚ ذّاَ اٌرظؽف قٛاء واْ ت١ؼا 

 ِٓ ذظعؼ ؼضظح ذمك١ُ الأؼع اٌفلاز١ح لإذّاَ اٌرظؽف .  

ذغ١١ؽ اٌطاتغ اٌفلازٟ ٌٍؼماؼ، ِٓ شأٔٗ وػٌه أْ ٠سٛي ظْٚ إذّاَ اٌرظؽف اٌمأٟٛٔ قٛاء واْ  – (2

٘ػا اٌرغ١١ؽ لع ذُ ػٍٝ أقاـ ػ١ٍّح ت١غ أٚ إ٠داؼ ٚوّا فٟ اٌّطاٌفح الأٌٚٝ، ذضطؽ الإظاؼج ٌٍرعضً 

ح ظْٚ إذّاَ اٌرظؽفٌٍس١ٌٍٛ
22
  

وكما معلوم ، ٌجب أن تخضع كل التصرفات الواقعة على العقار الفلاحً باعتباره ملكٌة خاصة         

إلى عملٌة الشهر التً لا تشمل العقار الفلاحً لوحده بل تتعدى ذلك لتشمل كل الملكٌة العقارٌة على 

 اختلاؾ أنواعها .

الم، عرفت نظامان أساسٌان للشهر وكلا النظامان بما ٌحملان من و الجزابر على ؼرار بلدان الع     

 إٌجابٌات و مساوئ تم تطبٌقهما فً فترات متلاحقة .

فقد عرفت الجزابر أثناء فترة الاحتلال ازدواجٌة نظام الشهر بٌن الشخصً و العٌنً، لكن بعد        

ومنذ صدور المرسوم التنفٌذي  9172الإستقلال و رؼم استمرار هذه الازدواجٌة إلا أنه و منذ 

 المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة ، ظهرت ملامح التحول نحو نظام الشهر العٌنً. 

المتبع فً الجزابر تتعد بٌن مبدأ التخصٌص ،  23إن المبادئ التً تحكم نظام الشهر العٌنً     

علٌه، من خلال تخصٌص  القاضً بإعطاء المجال لكل عقار من أجل توثٌق و قٌد الإجراءات الواردة

عدد كاؾ من الصفحات وفق ما ٌعرؾ بالبطاقات العقارٌة و بٌن مبدأ القوة الثبوثٌة، حٌث أن 

 التصرفات التً تقٌد فً ظل هذا النظام هً قرٌنة قاطعة على الملكٌة .

ه بشكل إلا أنه و على الرؼم من تبنً المشرع الجزابري لهذا النظام ، إلا أنه لا ٌمكن تطبٌق       

 .24نهابً و كامل إلا إذا تم مسح كل أراضً التراب الوطنً 

بخصوص إشكالٌة  9119فحسب التقرٌر الذي أعده المجلس الوطنً الاقتصادي و الإجتماعً عام   

سنة قادمة، و ذلك  92العقار الفلاحً فً الجزابر فعملٌة مسح الأراضً لا تزال تتطلب ما ٌعادل 

 611ملٌون هكتار من الأراضً الفلاحٌة فً المناطق الرٌفٌة، و  99ألؾ مخطط لمساحة  21لإنجازه 

ملاٌٌن هكتار من المناطق الرٌفٌة و  12ألؾ هكتار فً المناطق الحضرٌة وما تم لحد الآن مسحه هو 

 % . 61ألؾ من المناطق الحضرٌة أي بنسبة إنجاز تساوي  69

وعلى كل حال ٌلعب المحافظ العقاري فً نظام الشهر العٌنً دورا محورٌا فً ضمان رقابة          

 ل التصرفات الواجبة الشهر الواقعة على العقار الفلاحً . قانونٌة دقٌقة على ك
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وٌلعب الشهر العقاري دوارا هاما ٌتمثل فً إعلام الؽٌر حول الوضعٌة القانونٌة لعقار ما ،        

وحول الثروة العقارٌة لشخص ما فضلا ، على أنه ٌلعب دورا مهما فً التشرٌع الجزابري ٌتمثل 

 الملكٌة. أساسا فً إتمام عملٌة نقل

ومن جهة أخرى ٌبقى الإشهار إجبارٌا ، ولا ٌقع على عاتق المالك لوحده أو على طرفً التصرؾ     

المبرم حول العقار، ولكن هو إجراء إلزامً ٌقع على عاتق كل مشارك فً عملٌة التصرؾ 

 .25القانونً

المتضمن  9172-99-95المإرخ فً  76/72من القانون  96وعلٌه واستنادا لنص المادة         

تكون عملٌة شهر التصرفات القانونٌة  26إعداد المسح العام للأراضً وتؤسٌس السجل العقاري

 الواردة على العقار بشكل عام فً حالة العقود التالٌة:

كل العقود الرسمٌة المنشؤة ، أو الناقلة ، أو المعلنة ، أو المعدلة ، الواردة على الملكٌة العقارٌة  -

 بعد تؤسٌس المجموعات أو البطاقات العقارٌة .الواقعة 

كل العقود ، والأحكام القضابٌة اللاحقة للإجراء الأول الذي كان محل تؤسٌس مجموعة البطاقات  -

 العقارٌة الخاضعة للإشهار العقاري.

 المحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأراضً . -

 قار معٌن .وبصفة عامة كل التعدٌلات للوضعٌة القانونٌة لع -

تكتسً عملٌة الشهر بوصفها التزاما ٌقع على صاحب الملكٌة الخاصة للعقار الفلاحً ، أهمٌتها         

بما تكفله من حماٌة قانونٌة له فً المقام الأول ، وبما توفره من إعلام للؽٌر المهتم بالوضع القانونً 

الك تشجٌعه على بذل أكبر جهد ممكن للعقار الفلاحً , حٌث من شؤن استقرار الوضع القانونً للم

 لإستؽلال العقار الفلاحً .

 

 

 المبحث الثاني : الملكية العامة للعق ار الف لاحي :

     

اتضح بصورة جلٌة فشل السٌاسة الفلاحٌة للدولة الجزابرٌة المعتمدة والمطبقة على  9191منذ سنة 

الدولة كمالك للعقار الفلاحً، وبوصفها  أساس قانون الثورة الزراعٌة ، حٌث برزت ضرورة الفصل بٌن

جهاز إداري محض ، وبٌن القطاع الفلاحً باعتباره جهاز إنتاج وهو ما دفع الجهات الوصٌة إلى إصدار 
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 27المتعلق بكٌفٌة ضبط الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة 19/95/9197المإرخ  97/91القانون 

 نتجٌن و واجباتهم .فكان بذلك أول قانون ٌحدد حقوق الم

حٌث تم الفصل بٌن حق الملكٌة وحق الانتفاع ، وعلٌه وبؽٌة الوقوؾ على خصوصٌات ملكٌة الدولة       

للعقار الفلاحً ، تم تقسٌم هذا المبحث إلى مطلبٌن اثنٌن تناول الأول المستثمرات الفلاحٌة كنظام قانونً، 

عقدٌن إدارٌٌن محلهما العقار  أما الثانً فجاء لإبراز ماهٌة عقدي الاستصلاح والامتٌاز ، بوصفهما

 الفلاحً .

                   

 

 

 

 

                           

 

 

 

 

 

 

 

 المطلب الأول : المستثمرات الف لاحية :

           

طالما اتجهت نٌة السلطات الوصٌة على العقار الفلاحً إلى التفرٌق بٌن الدولة كؤداة تنظٌمٌة إدارٌة،      

 .28وبٌن القطاع الفلاحً بما ٌحمله من خصوصٌات باعتباره مٌدانا للإنتاج
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الجزائر .الطبعة الأولى  لنقار بركاهم سمٌة.منازعات العقار الفلاحً التابع للدولة فً مجال الملكٌة و التسٌٌر .الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة . 
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بقاء فظهرت المستثمرات الفلاحٌة كشكل قانونً جدٌد ٌتمٌز بالمرونة ، حٌث ٌتحقق على ضوبه            

 الملكٌة للدولة، وتحوٌل حقوق الإنتاج إلى أعوان القطاع الفلاحً سواء كانوا فلاحٌن أو منتجٌن .

هذا التحول رآه الكثٌر من العارفٌن بشإون القطاع الفلاحً احتفاظا للدولة بشكل صوري لملكٌة        

 دولة .الأرض الفلاحٌة، طالما أن المتصرؾ الفعلً والحقٌقً هو المنتج ولٌس ال

  الفرع الأول : مفهوم المستثمرة الفلاحٌة :                        

التً  9197سالؾ الذكر صدور التعلٌمة الرباسٌة المإرخة فً جوٌلٌة  97/91لقد سبق إقرار القانون    

كانت أول نص رسمً أدخل مفاهٌم جدٌدة للقطاع الفلاحً ، حٌث تم اعتماد طرٌقة توزٌع الأراضً 

 حٌة ، ووضع مخططات لتحدٌد المستثمرات الفلاحٌة الجدٌدة المزمع إنشاإه.الفلا

منه على منح المنتجٌن الفلاحٌن  11حٌث نصت المادة  97/91وهو الأمر الذي أكده القانون        

 على مجمل الأراضً التً تتكون منها المستثمرات.29المعنٌٌن بهذا القانون حق الانتفاع الدابم 

ر المستثمرات الفلاحٌة كحل قانونً ، وإجرابً لجؤت إلٌه الدولة لدواعً وأسباب سٌاسٌة، وخٌا       

 واجتماعٌة، واقتصادٌة محضة .

أمام المجلس الشعبً الوطنً للتصوٌت  97/91عرفت الحكومة الجزابرٌة أثناء عرضها للقانون         

ن على الاستثمار بتوظٌؾ أموالهم وفوابدهم علٌه، المستثمرة الفلاحٌة بؤنها وسٌلة إنتاج تحرض المنتجٌ

 .30من الربح للنهوض بالقطاع الفلاحً بوصفه أجد دعابم الاقتصاد الوطنً 

ووفقا لهذا التعرٌؾ تبرز للمستثمرة خصابص ثلاث، هً عنصر الاستثمار وعنصر المستثمر وهو          

هً شركة أشخاص مدنٌة، تتمتع بكامل الفلاح أو المنتج  وعنصر التموٌل , والمستثمرة بهذا الشكل 

 .31الأهلٌة القانونٌة فً الاشتراط و الالتزام والتعاقد

فبالنسبة لعنصر الاستثمار فإنه من البدٌهً، أن لا ٌخرج عن المٌدان الفلاحً بشكل عام حٌث تعتبر        

نتاج السلع والمواد الفلاحة النشاط الربٌسً للمستثمرة،وفق الخضوع لمبدأ المردودٌة الاقتصادٌة بإ

الزراعٌة الموجهة لتؽطٌة الاحتٌاجات الضرورٌة للسوق الوطنٌة الداخلٌة وتخصٌص الفابض للتصدٌر 

 نحو الخارج .

أما العنصر الثانً للمستثمرة، فٌجسده العامل البشري سواء كان مستفٌدا أو منتجا والمستفٌد أو      

ً المٌدان الفلاحً، وٌتخذها مهنة معتادة له بهدؾ لا المنتج هو كل شخص طبٌعً ٌشتؽل بصفة دابمة ف

ٌقتصر على تحقٌق حاجٌات أسرته، بل ٌتعدى ذلك لٌكون الهدؾ هو تحقٌق أرباح بموجب تسوٌق الإنتاج 

 محلٌا أو خارجٌا .
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الوطنً على شخصٌة المستفٌد من إنتاج الأراضً الفلاحٌة دون أن ٌكون له حق تملك الأرض أو حق الانتفاع الدائم مفهوم قانونً أضفاه المشرع   

 التصرف فٌها .
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لٌكون عنصر التموٌل بعد ذلك هو المحرك الأساسً لعملٌة الاستثمار، وهو ٌتكون حسب القانون          

من جانبٌن اثنٌن : جانب ذاتً ٌشمل الأموال المادٌة العقارٌة والمنقولة المملوكة للمستثمر،  97/91

وجانب خارجً تلعب مساعدات الدولة فٌه دورا هاما وهو ٌشمل المنح المالٌة الممنوحة من طرؾ 

 السلطات العمومٌة بما فً ذلك البناءات والعقارات والتجهٌزات الفلاحٌة .

مرة بالمفهوم الاقتصادي تعنً وحدة ترابٌة مسٌرة ومشؽولة من طرؾ شخص أو عدة والمستث      

أشخاص طٌلة السنة .أما بالمفهوم الاقتصادي "القانونً" فهً شركة مدنٌة تتكون من ثلاث أشخاص 

على الأقل تهدؾ إلى استؽلال قطعة أرض أو عدة أراضً فلاحٌة ، منحت لهم من الدولة بصفة جماعٌة 

ٌوع , وعلٌه فالاستؽلال الفلاحً للأرض ٌكون جماعٌا بحصص متساوٌة ، واستثناءا ٌمكن أن وعلى الش

 . 97/91من القانون  27ٌكون بشكل فردي حسب الحالات وضمن الشروط المنصوص علٌها فً المادة 

-9192إن إقرار نظام المستثمرة الفلاحٌة جاء فً ظل تطبٌق المخطط الاقتصادي الخماسً الثانً     

والذي كان ٌهدؾ أساسا إلى تشجٌع الإنتاج الفلاحً، من خلال معالجة الصعوبات التً تعٌق  9191

تطوره والتً من أهمها تحرٌر المنتج من العراقٌل الإدارٌة ومنحه الحرٌة و الاستقلالٌة فً الإنتاج، 

 ما ٌلً :  97/91وبذلك كان الهدؾ الأساسً من بعث نظام المستثمرات الفلاحٌة بموجب القانون 

دعم حقوق المنتجٌن حسب شروط تتلاءم مع مجهود اتهم وتتناسب مع متطلبات الظروؾ        

 الاقتصادٌة .

تحقٌق توزٌع عقاري مضبوط من خلال هذه المستثمرات، التً ٌسهل التحكم فٌها من حٌث           

 ٌة .التنظٌم ، أو من حٌث الإنتاج تبعا لقدرات التجمعات الفلاحٌة البشر

إقامة نظام تحفٌزي وتموٌلً ٌلاءم تشجٌع وتكثٌؾ العمل الفلاحً , وهو ما نصت علٌه المادتان           

 .97/91الأولى والثانٌة من القانون 

إزالة العراقٌل البٌروقراطٌة التً تحد من نمو وفاعلٌة القطاع الفلاحً، حٌث تكتفً السلطة         

 والتؤطٌري مقابل التخلً عن وظٌفة الإنتاج لفابدة المستفٌدٌن . العمومٌة بتوفٌر الدعم المالً

تؤسٌس نظام لا مركزي، ٌكرس استقلال المستثمرات الفلاحٌة مع بقاء الإشراؾ القانونً للدولة،         

بشكل ٌمكن المنتجٌن الفلاحٌن من ممارسة مسإولٌاتهم فً استؽلال الأراضً بعٌدا عن كل العراقٌل مهما 

 .32درها أو نوعها كان مص

من خلال هذه الأهداؾ ٌمكن تمٌٌز مفهوم المستثمرة الفلاحٌة عن بعض الأطر الفلاحٌة الأخرى       

فالمستثمرة الفلاحٌة تختلؾ عن التعاونٌة الفلاحٌة التً ترتبط بشكل وثٌق مع النظام الاشتراكً وهً 

ض حٌث عرؾ المشرع الجزابري التعاونٌة بذلك شركة دٌمقراطٌة للفلاحٌن الذٌن ٌعٌشون على خدمة الأر

الفلاحٌة بؤنها منظمة اقتصادٌة واجتماعٌة تجمع المنتجٌن ٌإسسها المزارعون بكل حرٌة وفق نهج 

 .33دٌمقراطً بؽٌة خدمة أهداؾ عامة
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وعلى هذا الأساس فإذا كان للتعاونٌات الفلاحٌة ؼاٌات اجتماعٌة و سٌاسٌة و اقتصادٌة فإن         

 ة الفلاحٌة ؼاٌة واحدة ووحٌدة وهً الؽاٌة الاقتصادٌة.للمستثمر

كما أن التعاونٌة تنشؤ بناءا على ترخٌص مباشر من وزٌر الفلاحة عكس المستثمرة التً تنشؤ         

بموجب عقد إداري بٌن الدولة و المنتخبٌن .إضافة إلى أن بإمكان التعاون أن تتخذ عدة أشكال قانونٌة 

مارٌة متعددة الخدمات ، أما المستثمرة فإنها محددة قانونا إما على شكل جماعً أو كالتعاونٌات الاستث

كما أن العلاقة بٌن الدولة و التعاونٌة الفلاحٌة تبقى علاقة  97/91من قانون  11فردي ، بحسب المادة 

لأهداؾ وصاٌة محضة على خلاؾ المستثمرة التً تباشر أعمالها المالٌة و الإنتاجٌة بكل حرٌة طبقا ل

 الخاصة بها .  

تصورا واضحا للملكٌة العامة حٌث كرس مفهوم الملكٌة العمومٌة،  9191لقد أعطى دستور سنة          

بدل مفهوم ملكٌة الدولة و هكذا تم الفصل بٌن النشاطات ذات الطبٌعة الإدارٌة ، و النشاطات ذات الطبٌعة 

 الاقتصادٌة.

لعامة وفق ذلك إلى صنفٌن : صنؾ أول تابع للدولة و الجماعات المحلٌة إذ ٌمكن تقسٌم الملكٌة ا         

 ، لها حق حصري علٌه لا ٌمكن إخضاعه للقانون الخاص.

و صنؾ ثان ٌمكن للدولة التنازل عنه للؽٌر فً شكل عقود امتٌاز أو عقود انتفاع ، كما هو الحال      

الأملاك العامة للدولة إلى دومٌن عام و دومٌن  بالنسبة للمستثمرات الفلاحٌة ، لاسٌما فً ظل تقسٌم

 .34المتعلق بالأملاك الوطنٌة  19/95/9111المإرخ  11/21خاص بموجب القانون 

 و الدومٌن العام هو بهذا ٌحقق وظٌفة إدارٌة ، أما الدومٌن الخاص فٌإدي وظٌفة اقتصادٌة بحثة .       

رع الأراضً الفلاحٌة المملوكة للدولة ضمن الدومٌن و تطبٌقا لهذه التقسٌمات  ، أدمج المش        

 الخاص ، مع ضرورة اعتبار أن هذه الأراضً هً جزء لا ٌتجزأ من الأملاك الوطنٌة.

فمجرد تخلً الدولة عن مسإولٌة الإنتاج الفلاحً لصالح أعضاء المستثمرة  ، لا ٌعنً بؤي حال من        

عن حق الملكٌة ،طالما أن العقد الإداري المنشؤ للمستثمرة  الأحوال استفادة هإلاء من جانب الدولة 

الفلاحٌة لا ٌرتب سوى حق الانتفاع الدابم على مجمل الأراضً التً تتكون منها المستثمرة على الشٌوع 

 ، و بحصص متساوٌة و هو حق عٌنً .

       

 

                                                           
الدومٌن العام ٌحقق وظٌفة إدارٌة أما الدومٌن الخاص فٌإدي وظٌفةة اقتصةادٌة بحثةه و تطبٌقةا لهةذه التقسةٌمات أدمةع المشةرع الأراضةً     34 

ة ضمن الدومٌن الخاص مع ضرورة اعتبةار أن هةذه الأراضةً هةً جةزء لا ٌتجةزأ مةن الأمةلاك الوطنٌةة فبمجةرد تخلةً الفلاحٌة المملوكة للدول

 الدولة عن مسإولٌة الإنتاج الفلاحً لصالح أعضاء المستثمرة لا ٌعنً بؤي حال من الأحةوال اسةتفادة هةإلاء مةن جانةب الدولةة عةن حةق الملكٌةة

لمستثمرة  الفلاحٌة لا ٌرتب سوى حق الانتفةاع الةدائم علةى مجمةل الأراضةً التةً تتكةون منهةا المسةتثمرة علةى ،طالما أن العقد الإداري المنشؤ ل

 الشٌوع و بحصص متساوٌة و هو حق عٌنً .
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 97/91الق انون  الفرع الثاني :الوصف الق انوني للمستثمرات الف لاحية وفق  

       

ٌتطلب تحلٌل النظام القانونً للمستثمرات الفلاحٌة ، التطرق إلى الشروط الموضوعٌة  ، و الشكلٌة   

لتكوٌن المستثمرة و كذلك إلى العقد الإداري الذي تمنح بموجبه الدولة حق الانتفاع الدابم للمنتخبٌن 

 الفلاحٌن.

هذا العقد هو الأخر ٌشترط توفر شروط عامة و أخرى خاصة إضافة إلى التطرق إلى المبادئ العامة       

 التً تحكم سٌر المستثمرات الفلاحٌة و التً تشكل فً نفس الوقت النظام الأساسً للمستثمرة .

 أولا :شروط تكوٌن المستثمرة الفلاحٌة :      

بنصها: "تمنح الحقوق المنصوص علٌها فً  97/91لعاشرة من القانون بالعودة إلى نص المادة ا         

هذا القانون لأشخاص طبٌعٌٌن ذوي الجنسٌة الجزابرٌة  ، الذٌن لم تكن لهم مواقؾ ؼٌر مشرفة طوال 

 الحرب التحرٌر الوطنً

قابمة عند وتمنح هذه الحقوق للعمال الدابمٌن و ؼٌرهم من مستخدمً تؤطٌر المستثمرات الفلاحٌة ال    

تارٌخ إصدار هذا القانون ، وذلك بصدد الأراضً المشار إلٌها فً المادة أعلاه ......" ٌتضح لنا أن هناك 

جملة من الشروط الموضوعٌة و الشكلٌة الواجب توفرها سواء فً الشخص المستفٌد أو فً الأرض 

 الفلاحٌة المعٌنة محل الاستفادة .

 الشروط الموضوعٌة :-9
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 لشروط الموضوعٌة بدورها إلى شروط خاصة بالمستفٌد و أخرى بالأراضً الفلاحٌة.تقسم هذه ا

 بالنسبة للمستفٌد أو المنتج : 

من خلال نص المادة العاشرة السابقة ذكرها ، أن ٌكون المستفٌد شخصا طبٌعٌا  97/91أشترط القانون 

إن  -وك معادي للثورة الجزابرٌةمن جنسٌة جزابرٌة، متمتعا بكل حقوقه المدنٌة،و لم ٌصدر منه أي سل

  -كان متمتعا بسن التمٌٌز خلال المرحلة المذكورة

و علٌه ٌتم إلؽاء استفادة كل من لم ٌتوفر على هذا الشرط بشكل تلقابً ، بموجب تحقٌق تقوم به       

 الجهات المعنٌة ، بالتنسٌق مع المدٌرٌات الولابٌة للمجاهدٌن .

الشخص امتهان العمل الفلاحً ، من خلال ضرورة التفرع الكلً للنشاط كما ٌشترط فً نفس         

أورد استثناءٌن اثنٌن على هذه القاعدة ،  حٌث نصت 97/91الفلاحً و ذلك على الرؼم من أن القانون 

على إعفاء المستفٌد من هذا الشرط فً حالة وجود عجز بدنً مثبت  قانونا ٌمنعه من  57المادة 

فً أعمال المستثمرة ، ومن حقه فً هذه الحالة انتداب شخص أخر ، بشرط تحمل  المشاركة الشخصٌة

 النفقات المتعلقة بذلك . 

أما الاستثناء الثانً فٌتعلق بممارسة المستفٌد لمهمة انتخابٌة ، بحٌث أن هذه المهمة                

مرة الفلاحٌة لكن ما قد ٌعاب على باعتبارها حقا دستورٌا  ،  لا تسقط حق المستفٌد فً العضوٌة بالمستث

هذا القانون هو إؼفاله تحدٌد السن الدنٌا المطلوبة ، و التً ٌنبؽً توفرها فً المستفٌد خاصة إذا تعلق 

 الأمر باستخلاؾ مستفٌد متوفى من طرؾ أحد ورثته أو أجد أبناءه القصر.

وز التنازل عن الحصص إلا فً حالة :"...ؼٌر أنه لا ٌج 52وهو الحق الذي أشارت له المادة           

 الوفاة خلال الخمس سنوات الأولى ، ابتداءا من تارٌخ تكوٌن المستثمرة الفلاحٌة الجماعٌة ." 

 بالنسبة للأراضً محل الاستفادة : 

لعل أهم شرط ٌجب أن ٌتوفر فً الأرض الفلاحٌة التً تقام علٌها المستثمرة الفلاحٌة ، هً أن         

تكون مملوكة للدولة و علٌه ٌمكن  أن ترجع هذه الملكٌة إلى مصدرٌن إما إلى كونها كانت قبل صدور هذا 

 11/52من القانون  72لمادة القانون تابعة للصندوق الوطنً للثورة الفلاحٌة ،  و الذي ألؽً بموجب ا

 المتضمن قانون التوجٌه العقاري .

طالما أنها كانت خاضعة قبل ذلك إلى  97/91و إما على اعتبار أنها كانت معنٌة أساسا بالقانون         

التسٌٌر الذاتً من جانب الفلاحٌن ، الذٌن استولوا علٌها مباشرة عقب الهجرة الجماعٌة للمعمرٌن بعد 

 .  35تقلال البلادإعلان اس

 الشروط الشكلٌة : -5
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إلى ملكٌة  ٌنبغً الإشارة مع ذلك إلى استبعاد الأراضً المتحصل علٌها بموجب عملٌات الاستصلاح الفلاحً التً تتحول بذلك من ملكٌة عمومٌة   

 .خاصة للمستفٌد بعد تمكنه من تسوٌة وضعه القانونً



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ٌخضع تؤسٌس المستثمرة الفلاحٌة إلى الشكل الرسمً المنصوص علٌه فً المرسوم التنفٌذي            

المتضمن شروط و كٌفٌات إعداد العقود المتضمنة للحقوق العقارٌة  1/15/9111المإرخ فً  11/21

حلتٌن هامتٌن تتجسد الأولى فً اتفاق بٌن الشركاء للمنتخبٌن ،بحٌث ٌتم إنشاء المستثمرة وفق مر

 .36المكونٌن للمستثمرة ، أما المرحلة الثانٌة فتتم أمام الجهات الإدارٌة

و ٌصدر قرار الاستفادة فً نسختٌن الأولى موجهة إلى المحافظة العقارٌة من أجل عملٌة الشهر،          

و الثانٌة إلى أعضاء المستثمرة بشكل ٌهدؾ إلى  تحدٌد حقوق و التزامات هإلاء من جهة ، و تمكٌن 

 فٌدٌن .الدولة باعتبارها صاحبة ملكٌة العقار من مراقبة التصرفات القانونٌة للمست

 الفرع الثالث :العقد الإداري المنشؤ للمستثمرة الفلاحٌة :               

إذا توفرت الشروط الشكلٌة و الموضوعٌة لإنشاء مستثمرة فلاحٌة ، فإن ذلك ٌعتبر مرحلة سابقة          

فإن هذه الأخٌرة  97/91من القانون  22للمٌلاد القانونً للمستثمرة الفلاحٌة ،  طالما أنه و بحسب المادة 

 لن تتكون قانونا إلا عند تارٌخ نشر العقد الإداري .

وعلٌه فإن هذا العقد بمثابة شهادة مٌلاد للمستثمرة ، حٌث أن قرار الاستفادة باعتباره عملا من        

 لشهر.أعمال الإدارة ، فإنه لا ٌنتج أثره اتجاه الؽٌر إلا بعد استٌفابه لشروط معٌنة من أهمها عملٌة ا

والعقد الإداري المنشؤ للمستثمرة ، شؤنه شؤن أي عقد أخر ٌجب أن ٌتوفر على شروط عامة  ،       

 بالإضافة إلى شروط خاصة ٌنبؽً توفرها لانعقاده.

ففٌما ٌتعلق بالشروط العامة ٌنبؽً توفر عنصر التراضً ، الذي ٌتحقق بمجرد تبادل الطرفان         

ٌن التعبٌر عن إرادتهما و تطابقها حول استؽلال الأراضً الفلاحٌة جماعٌا على الدولة و مجموعة الفلاح

 الشٌوع وعدم تحولها عن وجهتها الفلاحٌة.

و ٌتم هذا التراضً فً شكل قرار استفادة ٌصدره الوالً فً شكل قرار إداري ٌتضمن تخصٌص         

القانون المدنً الجزابري ،  ٌشترط فٌه أن  قطعة أرض لجماعة المستفٌدٌن . أما محل العقد فطبقا لأحكام

ٌكون معٌنا أو قابلا للتعٌٌن وهو فً هذه الحالة ٌنصب على حق الانتفاع الدابم الموزع بالتساوي على 

 المستفٌدٌن ، و كذا على وسابل الإنتاج الموجودة على العقار الفلاحً بما ٌشمل ذلك من مبانً و معدات .

، و بالعودة دابما إلى أحكام القانون المدنً فٌجب أن ٌكون مشروعا و بالتالً  و فٌما ٌتعلق بالسبب     

 فان سبب إنشاء المستثمرة الفلاحٌة ، هو ضمان استؽلال العقار الفلاحً استؽلالا مشروعا .

من  256إذا توفرت جملة هذه الشروط ، أصبح العقد جاهزا لإفراؼه فً شكل رسمً طبقا للمادة         

المدنً وكل تؽٌٌر أو تعدٌل ٌطرأ و لا ٌتم إشهاره على العقد ٌعتبر باطلا ولا ٌحتج به أمام الؽٌر إذا قانون 

 لم ٌتم إشهاره .
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ذه الحالة مصلحة أملاك الدولة التً تتولى تحدٌد الوعاء العقاري الممارس علٌه حق الانتفاع وفق إجراءات و تحقٌقات داخلٌة تنتهً هو هً فً   

  .بإصدار قرار الاستفادة فً حالة الموافقة



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

بعد استٌفاء العقد لهذه الشروط العامة ، و نظرا لخصوصٌته على اعتبار أنه عقد ٌتناول استؽلال أرض    

الخاصة تتعلق أساسا بالمستفٌدٌن قد سبق فلاحٌة تابعة للدولة , فرض المشرع جملة من الشروط 

 لها. 37التعرض

و كذا الأتاوى وثمن الممتلكات حٌث ٌتم منح حق الانتفاع الدابم مقابل مبلػ مالً ٌسدد كل سنة ,         

 تحدٌده وطرق تحصٌله .  97/91من القانون  11ٌتولى قانون المالٌة بموجب المادة 

بة الرسم الجبابً المضاؾ إلى حقوق الدولة ٌترتب على ذمة أعضاء وٌعتبر هذا المبلػ  بمثا         

المستثمرة , وقد بررت السلطات العمومٌة فرض هذه الرسوم على هذه المستثمرات الفلاحٌة ، بكون أن 

المبالػ المالٌة الناجمة عنها تساهم فً تموٌل المنشآت القاعدٌة الفلاحٌة ، كبناء السدود وشق قنوات 

 فٌر المسالك الطرقٌة وبذلك تستفٌد المستثمرات بشكل ؼٌر مباشر من هذه المبالػ  .الري ، وتو

إن تحقق كل الشروط المطلوبة  ، سواء كانت عامة أو خاصة ، تجعل من العقد الإداري ٌنشؤ صحٌحا    

 بشكل ٌعطً للمستثمرة الفلاحٌة ولادة قانونٌة ،  عقب استٌفاء عملٌة الشهر.

نٌة ، لها  شخصٌتها المعنوٌة واستقلالها المالً، وعلٌه تصبح الحصص ملكا لها ، وهً بذلك شركة مد 

 . 38ولٌس للشركاء 

إن الاعتراؾ للمستثمرة الفلاحٌة بالشخصٌة المعنوٌة ، من شؤنه أن ٌترتب عنه العدٌد من الآثار               

نونٌة ٌصبح بإمكانها التعاقد بكل حرٌة من أهمها ، استقلالٌة التسٌٌر حٌث ونظرا لاكتسابها الأهلٌة القا

 .  39طبقا لقواعد القانون الخاص

كما لها الحق فً التقاضً باسمها أمام هٌبات القضاء العادي .وهو ما ٌمنع أي تدخل فً               

بنصها : " لا ٌحق لأحد أن ٌتدخل  97/91من القانون  62شإونها من الؽٌر , وهذا ما أشارت إلٌه المادة 

فً إدارة وتسٌٌر المستثمرات الفلاحٌة الفردٌة أو الجماعٌة ... " . وطالما أصبحت المستثمرة تتمتع 

بمبدأ استقلالٌة التسٌٌر ،  فإن من شؤن ذلك أن ٌرتب مسإولٌة قد تقع على المستفٌدٌن مثلما أشار إلى 

من القانون  59المادة المحدد لكٌنٌات تطبٌق 11/15/9111المإرخ فً  11/29ذلك المرسوم التنفٌذي 

97/91  . 

وهً مسإولٌة ناشبة إما عن خطؤ لم ٌحدده العقد الإداري المبرم ، وبالتالً هً مسإولٌة               

ذات طابع تقصٌري ، وإما ذات طابع تعاقدي ناجمة عن الإخلال بإحدى الشروط المفروضة فً عقد 

 الاستفادة .

أن ٌلحق الأذى بالعقار الفلاحً ، سواء بتؽٌٌر وجهتها الفلاحٌة ، حٌث أن كل ضرر من شؤنه             

بعد جملة -أو وضعٌتها القانونٌة باعتبارها مملوكة للدولة ، ٌكون بمثابة إخلال تعاقدي ، ٌإدي بالضرورة 
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 >=<85/8/=9المتعلق بكٌفٌة ضبط الأراضً الفلاحٌة التابع للأملاك العامة المإرخ فً   <8/ >=من القانون  89و   <9انظر نص  المادتٌن   
 .>=<8لسنة  9:الجرٌدة الرسمٌة 

38
 . :88حمدي باشا عمر .المرجع السابق .ص  –زروتً لٌلى   

 تخضع المستثمرة لقواعد التعاقد المنظمة للعقود المدنٌة.  39



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

إلى الإعلان عن تصفٌة المستثمرة والبٌع الجماعً الإجباري لكل الحقوق ، بعد تجرٌد  -من الإجراءات

 . 97/91من القانون  21 -51ء المستثمرة من حق الانتفاع  مثلما أشارت له المادتان أعضا

مع ذلك ، وفً حالة تعرض أي عضو من المستثمرة لعقوبة مهما كان نوعها جزابٌة أو مالٌة  ، فإن      

اعد ذلك لا ٌمس بؤي حال ولا ٌإثر على الوجود القانونً للمستثمرة ، وفً ذلك خروج صرٌح عن القو

العامة المطبقة على شركات الأشخاص ، طالما أن العضو فً مثل هذه الحالات هو  محل الاعتبار على 

 افتراض أنه فلاح ، ٌقدم عمله بصفة شخصٌة ومباشرة .                

 

 

 المطلب الثاني : عقد استصلاح الأراضي الف لاحية وعقد الامتياز

 

العقاري الفلاحً ، حاول المشرع الجزابري إٌجاد آلٌات جدٌدة تمكن بؽٌة توسٌع الوعاء             

 الخواص من اكتساب الملكٌة العقارٌة الموجودة بحوزة الدولة.

حٌث اعتبر عملٌة استصلاح الأراضً سببا مباشرا ومشروعا للوصول إلى التسوٌة القانونٌة لصاحب      

مبادرة الاستصلاح .من خلال هذا المطلب سنتطرق إلى ماهٌة الاستصلاح وفق المرسوم التنفٌذي 

إلى عقد ثم  40المتضمن شروط التنازل عن الأراضً الصحراوٌة فً المساحات الاستصلاحٌة   15/591

 الامتٌاز كآلٌة مكملة لآلٌات الاستصلاح .

 

 15/591الفرع الأول: ماهية الاستصلاح وفق المرسوم التنفيذي  

 

 92/99على نطاق واسع تلك التً شهدتها الجزابر بموجب القانون  41كانت أول عملٌة استصلاح    

هذا القانون إلى توسٌع الوعاء  المتعلق بحٌازة الملكٌة الفلاحٌة ، حٌث هدؾ 9192أوت  99المإرخ فً 

الفلاحً لكن  وعلى الرؼم من كل التسهٌلات  التً نص علٌها إلا انه فشل على ارض الواقع ، لا سٌما 

 من ناحٌة النتابج المحققة,

حجم الأراضً الموزعة بالإضافة إلى النزاعات  ٪ من21حٌث لم تتعدى نسبة الاستصلاح الفعلً       

عن تطبٌق القانون المذكور، من خلال إقدام الإدارة على توزٌع أراضً تابعة للملكٌة الكثٌرة التً نجمت 
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  5<<8لسنة  85الجرٌدة الرسمٌة   الصحراوٌة فً المساحات الاستصلاحٌة الأراضًالمتضمن شروط التنازل عن    <=5/5<التنفٌذي المرسوم  

 41
ل ٌختلف مفهوم الاستصلاح فً المفهوم القانونً عن ذلك المعروف فً الشرٌعة الإسلامٌة فوفق هذه الأخٌرة فان الاستصلاح ٌقوم على فكرة جع  

 بور صالحة للزراعة بإزالة العوائق و استخراج ماء السقً وتهٌئة التربة مصداقا للحدٌث النبوي الشرٌف "من أحٌا أرضا مٌتة فهً له "الأراضً ال



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

الخاصة على أصحاب طلبات الاستصلاح ، وكذا خطورة عملٌة الاستصلاح بالشكل الذي حدده القانون 

 على المناطق والسهبٌة من خلال استنزاؾ وتخرٌب الؽطاء النباتً . 92/99

حتمت على المشرع الوطنً وضع آلٌات جدٌدة ، تهدؾ إلى اكتساب مناطق كل هذه المعطٌات         

 فلاحٌة جدٌدة من جهة ، وحماٌة الملكٌة الفردٌة الخاصة من جهة أخرى. 

صدرت العدٌد من النصوص القانونٌة الهادفة إلى تبنً عملٌة  9112حٌث وبداٌة من سنة             

رنت أحٌانا بالٌة الامتٌاز وابتعدت عن هذه الآلٌة فً أحٌان الاستصلاح بمعطٌات ومفاهٌم جدٌدة ، اقت

 أخرى .

فانه ٌقصد  9115جوٌلٌة  11المإرخ فً 15/591فحسب المادة الأولى من المرسوم التنفٌذي      

بالاستصلاح جمٌع الأعمال المتعلقة بتجنٌد المٌاه ، التموٌل بالطاقة ، تهٌبة الأرض وكل عملٌة قد تدخل 

 ,على أن تتكفل الدولة بانجاز أشؽال التهٌبة . فً الإنتاج

فوفق هذا المرسوم أصبح من الممكن للمستفٌدٌن من عملٌة الاستصلاح ، تملك هاته الأراضً         

 .الفلاحٌة وفق مبدأ التنازل عنها من جانب الدولة بعد مضً اجل قانونً ٌقترن عادة بإتمام العملٌة

ح وفق هذا المرسوم وعكس القوانٌن السابقة، بفلسفة الدولة التً تبنت ولقد ارتبط مفهوم الاستصلا     

حٌث مكن المرسوم كل شخص طبٌعً جزابري ، أو كل شخص معنوي ٌكون   42التحول اللٌبرالً 

من  12المساهمٌن فٌه جزابرٌٌن ، من الترشح لاكتساب الأراضً المستصلحة وفق ما أشارت له المادة 

 الشروط المطلوبة متوفرة وفق دفتر شروط ملحق بالمرسوم.المرسوم  على أن تكون 

ومن أهم الشروط أن تكون الأراضً محل استصلاح ، أراضً ذات طابع صحراوي تتوافق والمفهوم     

المتضمن التوجٌه العقاري ، بالإضافة  99/99/11المإرخ  11/52من القانون  99الذي جاءت به المادة 

 ملاك  الخاصة للدولة.إلى وجوب أن تكون تابعة للأ

كما اشترطت المادة الرابعة من الدفتر النموذجً وجوب الحفاظ على وجهة الأراضً وعدم المضاربة      

 فٌها ،  بما ٌمنع أي تؽٌٌر فً وجهتها، أو أي استعمال لها فً أؼراض بعٌدة عن الطابع الفلاحً .

انونٌة القابمة بٌن الدولة والمستصلح قبل اكتمال وكل إخلال بهذا الشرط ٌإدي إلى فسخ العلاقة الق       

من دفتر  96برنامج الاستصلاح،لذلك  فان الالتزام بالشروط ٌنتقل إلى ورثته مثلما نصت علٌه المادة 

 الشروط .

لقد كٌؾ المشرع الوطنً عملٌة الاستصلاح ، هذه بؤنها بٌع ٌتم بمقابل للأرض محل الاستصلاح ،       

 اري ٌوقع من الطرفٌن .وفق عقد بٌع إد

وهو فً  -من المرسوم التنفٌذي إلى إمكانٌة فسخ العقد لعدم احترام المشتري 96وقد أشارت المادة     

للشروط المنصوص علٌها فً حٌن قد تلجا الدولة وكخطوة  -هذه الحالة المستفٌد من عملٌة الاستصلاح
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 .9:شامة. المرجع السابق.ص  نسما عٌ   



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

لكل الالتزامات الملقاة على عاتقه، والتً من  تشجٌعٌة كمنحه مزاٌا مالٌة وضرٌبٌة فً حالة استٌفابه

 أهمها استكمال البرنامج الاستصلاحً فً المدة القانونٌة المتفق علٌها .

لقد اعتمد المشرع الوطنً تقنٌة الاستصلاح ، حٌث لا ٌعتبر كل حابز مستصلحا إلا بموجب شروط    

فٌها الدولة مجسدة فً مدٌرٌة أملاك قانونٌة، و نتٌجة عقد إداري ٌشٌر مضمونه إلى عملٌة بٌع طر

 الدولة، والمستفٌد المستصلح .

المتضمن شروط  9115-17-11المإرخ فً  15/591إن المشرع الوطنً من خلال المرسوم         

التنازل عن الأراضً الصحراوٌة فً المساحات الاستصلاحٌة ، حاول تجنب كل الؽموض الناجم عن 

 والذي لم ٌعد ٌتلاءم والظروؾ الحالٌة.  92/99القانون السابق رقم 

وذلك زٌادة على التجاوزات التً صاحبت تطبٌق هذا القانون ، لا سٌما على الأراضً الرعوٌة و    

 الأراضً الؽابٌة.

فبالنسبة للأراضً  الرعوٌة دلت التجارب المٌدانٌة إن أعمال الاستصلاح التً وقعت علٌها ، كانت      

السبب الربٌسً فً تنامً ظاهرة التصحر وفقدان الماشٌة لأهم مراعٌها التقلٌدٌة خاصة بمناطق الهضاب 

 العلٌا ، وهذا بسبب ضعؾ التوازن  الاٌكولوجً فً هذه المناطق .

الذي نص على  92/91ٌام عملٌات الاستصلاح فً هاته المناطق ٌعد بمثابة خرق واضح للقانون فق      

التؤكٌد  15/591إمكانٌة الاستصلاح فً المناطق الصحراوٌة بشكل أساسً ، وهو ما حاول  المرسوم 

در بناءا المتعلق بالتوجٌه العقاري طالما أن هذا المرسوم ص 11/52علٌه بما ٌتوافق كذلك مع القانون 

 علٌه.

منه بنصها:" الأراضً  95سبق  له وان عرؾ الأراضً الرعوٌة من خلال المادة  11/52فالقانون       

..."  لذلك 911الرعوٌة  فً  مفهوم هذا القانون هً كل عارٌة تساوي نسبة الأمطار فٌها أو تفوق 

طابع الأراضً المراد استصلاحها  فرضت الجهات المعٌنة بدراسة ملفات الاستصلاح تحقٌقات معمقة حول 

إذا أرفق صاحب المشروع ملفه باسم أو موقع لرقعة أرضٌة معٌنة بالذات. وهً نفس الرقابة كذلك التً 

 تم فرضها على الأراضً الؽابٌة منعا لأي تهدٌد للؽطاء الؽابً 

شبه ؼابً ومعٌار لذلك أصبح من ؼٌر الممكن اللجوء إلى استصلاح أراضً ذات طابع ؼابً أو         

المتعلق بالتوجٌه العقاري التً عرفت الأراضً الؽابٌة  11/52من القانون  92ذلك هو ما حددته المادة 

شجرة فً الهكتار الواحد ، وذلك فً  211بؤنها كل ارض تؽطٌها ؼابة فً شكل نباتات تفوق كثافتها 

متد مساحتها الكلٌة إلى ما ٌفوق عشرة شجرة فً المناطق القاحلة، على أن لا ت 911المناطق الرطبة  و

 هكتارات متصلة. 

إن مثل هذا التحدٌد من شانه المساعدة على توفٌر الحماٌة الكافٌة للثروة الؽابٌة، وكذلك للأراضً     

الرعوٌة من أي عملٌات استصلاح عشوابً تكون سببا فً تفاقم الأزمة الفلاحٌة ، بشكل عام بدلا من 

 حات فلاحٌة جدٌدة لكن وفق أسس واضحة ودقٌقة .معالجته بإٌجاد مسا
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 :عقد الامتياز :الفرع الثاني  

 

بالموازاة مع إقرار عقد الاستصلاح ، وأمام التقلص الفادح فً مساحة العقار الفلاحً فً الجزابر        

 لجؤت السلطات الوصٌة لوسابل قانونٌة جدٌدة .

بمثابة إجراء عملً مكمل للتقنٌات المتبعة فً المٌدان الفلاحً منذ الاستقلال   43فكان عقد الامتٌاز     

 كما جاء بؽٌة تشجٌع الرأسمال الخاص على الاستثمار فً المٌدان الفلاحً.

المتعلق بالامتٌاز  9117-95-92المإرخ فً  17/692على هذا الأساس صدر المرسوم التنفٌذي      

 ٌة المملوكة للدولة والقابلة للاستصلاح ، وفق شروط خاصة .الممنوح على الأراضً الفلاح

وقد سبق صدور هذا القانون العدٌد من النصوص القانونٌة ، التً هدفت فً مجملها إلى تشجٌع      

 الاستثمار بشكل عام لا سٌما فً المٌدان الفلاحً على وجه الخصوص .

المتضمن  9112-95-21المإرخ فً  12/57ن ومن أهم النصوص الصادرة فً هذا الشؤن القانو      

على إمكانٌة أن تمنح الدولة أراضً تابعة للأملاك الوطنٌة  969حٌث نصت المادة  9119لقانون المالٌة 

 على وجه الامتٌاز فً إطار الاستثمار ، وفق سٌاسة التنمٌة الوطنٌة . 

 من جانب الدولة. نفس المادة أشارت إلى إمكانٌة تحول هذا المنع إلى تنازل      

المتعلق بالامتٌاز الممنوح على الأراضً فقد عرفت المادة الثانٌة  17/692فبالعودة إلى المرسوم       

منه الامتٌاز بؤنه :  " تصرؾ تمنح الدولة بموجبه لمدة معٌنة حق الانتفاع بؤرض متوفرة تابعة للدولة 

عنوي فً إطار الاستصلاح فً المناطق ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة ،  لكل شخص طبٌعً أو م

 الصحراوٌة والجبلٌة والسهبٌة." 

وعلٌه اقترن أسلوب الامتٌاز بعملٌة الاستثمار ، ولو أن عملٌة الاستثمار ٌمكن أن تتعدى المجال       

الفلاحً لتشمل مجالات أخرى ، على عكس أسلوب الامتٌاز الممنوح على الأراضً الفلاحٌة الذي له  

 محدد سلفا  وفق هذا القانون باعتباره  منصب على العقار الفلاحً  لا ؼٌر .مجال  

لقد استمد المشرع الجزابري تقنٌة الامتٌاز من الفكر القانونً الفرنسً ، وبذلك فان الامتٌاز ٌتمٌز        

المملوك  بجملة من الخصابص تجعل منه فً المقام الأول عقد إدارٌا ٌتضمن التنازل عن العقار الفلاحً

للدولة لفابدة الأشخاص الطبٌعٌٌن أو المعنوٌٌن ، متى التزموا ببذل الجهد المطلوب لإتمام استصلاح 

 وتهٌبة العقار الفلاحً وفق إجراءات محددة سلفا.

من هنا فان إعطاء الصبؽة الإدارٌة للعقد نابع من تحدٌد هوٌة الطرفٌن المتعاقدٌن، وهما الدولة         

 ستفٌد سواءا كان طبٌعٌا أو معنوٌا كونه حاصل على الامتٌاز والشخص الم
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التقدٌرٌة للإدارة وذلك فً مواجهة  لعل أوجه التشابه بٌن عقد الامتٌاز وعقد الاستصلاح أن كلاهما من العقود الإدارٌة الخاضعة للسلطة  
تلزم توفٌر المستفٌد.أما نقطة الاختلاف الجوهرٌة بٌن العقدٌن تكمن  فً أن عقد الامتٌاز أملته المتغٌرات الاقتصادٌة الجدٌدة فً الجزائر مما ٌس

 رأسمال ضخم فً مشارٌع قد تتعدى الطابع الفلاحً لتشمل صناعات مكملة .
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هذا العقد الإداري هو عقد مإقت حٌث ٌبرم لمدة معٌنة ٌتم تحدٌدها بموجب دفتر شروط تعده الدولة        

 مانحة الامتٌاز.

نها السلطة والمدة التً ٌظل فٌها هذا العقد مإقتا تخضع للتقدٌر الواسع للإدارة ، على  اعتبار أ      

المكلفة بتقدٌر أجال برنامج الاستصلاح الذي ٌنكب على أراضً  تابعة للأملاك الخاصة بالدولة ، من هنا 

 فان هذه الأراضً هً محل العقد و المتواجدة تحدٌدا فً المناطق الصحراوٌة والجبلٌة  والسهبٌة.

اص ٌصدر عن الدولة  ، مثلما كما أن ضبط حدود المساحة محل الاستصلاح ٌخضع لنص تنظٌمً خ     

 . 17/692أشارت إلى ذلك المادة الرابعة من المرسوم 

من هنا وبناءا على هذه الخصابص ٌتضح أن الطبٌعة القانونٌة لعقد الامتٌاز ٌؽلب علٌها الطابع     

 .44التعاقدي طالما أن قوة الدولة كطرؾ متعاقد تتجلى بوضوح ، باعتبارها مانحة الحق فً الامتٌاز 

وعلٌه فان صاحب الامتٌاز ٌضطلع بموجب هذا العقد بجملة من الالتزامات هذا ما أشارت إلٌه المادة      

بنصها:" ٌلتزم صاحب الامتٌاز بانجاز برنامج  17/692الرابعة من دفتر الشروط الملحق بالمرسوم 

 شروط ما ٌلً :الاستصلاح فً الآجال المرجعٌة الملحقة بدفتر الشروط هذا.. " ومن جملة ال

 احترام اجل انجاز المشروع . -9

اطلاع أجهزة  الدولة المعنٌة على سٌر المشروع لتمكٌنها من تقٌٌمه ما ٌعكس تبعٌة صاحب  -5

 المشروع ، باعتباره مستفٌدا والدولة باعتبارها  مانحة حق الامتٌاز .

 توفٌر التموٌل المالً اللازم لسٌر المشروع وفق دراسة مالٌة واقتصادٌة واضحة .  -2

تحمل صاحب حق الامتٌاز لكافة الضرابب والرسوم الجاري العمل بها ، وكذا الالتزام بؤداء مقابل  -6

 مالً تحدده قوانٌن المالٌة كل سنة ، مقابل حق الامتٌاز.

المقابل التزامات تبادلٌة تقوم بها الدولة من جهتها ، وهو ما  التزامات صاحب عقد الامتٌاز ٌقابلها فً

حٌث تضطلع الدولة بتوفٌر  17/692أشارت  له المادة الخامسة من دفتر الشروط الملحق بالمرسوم 

بعض مستلزمات المشروع  والتً تصنؾ بكونها مرافق عمومٌة فً الؽالب  ، كشق الطرقات ، 

 وؼٌر ذلك.وتوفٌر شبكة الري ، والكهرباء 

وبعد صدور مقرر الامتٌاز، تبدأ أشؽال الاستصلاح وٌثبت سرٌان الانتفاع بمحضر ٌشكل نقطة    

 انطلاق الامتٌاز.

 وتلتزم الدولة بتسلٌم العقار المعنً بالامتٌاز على حاله ، دون أن ٌقع على عاتقها ضمان ما.    

قار الفلاحً من الباطن أو التنازل عن حقه ،  و لا ٌجوز بموجب العقد الامتٌاز للمستفٌد  تؤجٌر الع  

وذلك تحت طابلة  الفسخ القضابً  الذي قد تقدم علٌه الدولة ، وبالتالً حرمان المستفٌد من هذا  

 الامتٌاز.
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من أي استعمال للعقار  17/692من المرسوم  12فقرة  92كما ٌمنع المستفٌد بحسب  نص المادة     

وجا عن الأؼراض  التً ٌكون قد اعد لها وهً فً الأساس أؼراض موضوع الامتٌاز قد ٌكون خر

 فلاحٌة .

قد ٌتحول عقد الامتٌاز إلى تنازل من جانب الدولة عن الملكٌة لفابدة الأشخاص الطبٌعٌٌن،  إن       

كانوا من جنسٌة جزابرٌة دون ؼٌرهم أو للأشخاص المعنوٌٌن ،  شرط أن ٌكون المساهمٌن فٌهم من 

 برٌة .جنسٌة جزا

وٌتم التنازل عن طرٌق التراضً ما ٌترتب عنه تحرٌر عقد إداري ٌتضمن التنازل لصالح           

 صاحب الامتٌاز على العقار المعنً.

إلى جانب التنازل ٌمكن لصاحب حق الامتٌاز طلب تجدٌد عقد الامتٌاز فً ؼضون سنة على الأقل    

 قبل انتهاء مدته ، وفً حالة وفاة صاحب الامتٌاز ٌنتقل الحق إلى ورثته

 الامتٌاز عبر عدة طرق: 45وقد ٌفسخ    

 ة حق الامتٌاز.الفسخ الاتفاقً الناجم عن اتفاق الطرفٌن صاحب الامتٌاز والدولة مانح -9

الفسخ بالإرادة المنفردة للشخص صاحب الامتٌاز شرٌطة توجٌه إشعار مسبق إلى الجهة الوصٌة  -5

 .17/692من المرسوم  99أشهر قبل تقرٌر الفسخ مثلما أشارت إلى ذلك المادة  11فً مهلة 

أهمها تؽٌٌر  الفسخ الإداري الناجم عن إخلال المستفٌد بؤحد الشروط الملزم باحترامها والتً من -2

 الطابع الفلاحً للأرض. 

الفسخ القضابً الذي ٌتم بعد تلقً المستفٌد من حق الامتٌاز  لاعذارٌن من مدٌرٌة الأملاك  -6

 الوطنٌة باستبناؾ الأشؽال وهذا دون  نتٌجة 

وٌتم إقرار هذا الفسخ مع الاحتفاظ للمستفٌد بحقه فً الحصول على تعوٌض  عن أشؽاله السابقة        

 ٪ من التعوٌض تستحقها الدولة على اعتبارها أنها مانحة حق الامتٌاز .91ع احتساب م

لم ٌوضح مدة  9117-95-92المإرخ فً  17/692و على الرؼم من أن المرسوم التنفٌذي رقم        

ن زمنٌة تتعلق بعقد الامتٌاز ، إلا أن العقود الممنوحة فً هذا المجال لعدد من المستثمرٌن فً المٌدا

سنة   61و  51الفلاحً ، ومنذ دخول هذا المرسوم حٌز التنفٌذ نصت على مدة زمنٌة تتراوح ما بٌن 

وهو ما ٌتوافق ونص المادة التاسعة من المرسوم التً أشارت إلى منح امتٌاز القطع  الأرضٌة ٌتم لمدة 

 معٌنة  ومتؽٌرة بما ٌتوافق مع عملٌات الاستصلاح .

ن ٌتحول فً نهاٌتها عقد الامتٌاز إلى عقد تنازل بالتراضً عن العقار الفلاحً وهذه المدة ٌمكن أ      

 موضوع الامتٌاز ، وفق الإجراءات والشروط المنصوص علٌها قانونا .

 المبحث الثالث : حيازة  و استغلال العق ار الف لاحي  
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 ٌخضع فسخ عقود الامتٌاز للأحكام العامة المقررة فً قواعد  القانون المدنً .   
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ب الملكٌة، فقد أولى المشرع قد تعتبر وسٌلة مشروعة و قانونٌة لاكتسا 46على اعتبار أن الحٌازة          

الوطنً عناٌة خاصة حفاظا على حقوق الأفراد باعتبارهم مإهلٌن لاكتساب صفة الحابزٌن من جهة 

,وحماٌة للأملاك العامة التً قد تكون عرضة ومحلا لنزاعات قضابٌة محتملة إن كانت محلا للحٌازة ولم 

 باسترجاعها ،و هو ما تطرقنا له فً المطلب الأول .  ٌتم تسوٌة وضعٌتها القانونٌة سواء بالتنازل عنها أو

وتبعا لما أولاه  المشرع من عناٌة خاصة لاستؽلال العقار الفلاحً كان  ذلك موضوع المطلب             

 الثانً .

 

 المطلب الأول :حيازة العق ار الف لاحي

 

لم ٌعطً المشرع الوطنً الجزابري لحٌازة العقار الفلاحً أي تعرٌؾ ، لكن مع الؽٌاب التشرٌعً     

 لها.   47لتعرٌؾ الحٌازة  فقد اعتمد على المفهوم  الفقهً

لقد ربطت معظم التشرٌعات المدنٌة، وعلى رأسها القانون المدنً المصري بٌن الحٌازة والحق ،        

 الحٌازة إلى حق أو لم تسند إلى حق فان القانون ٌحمٌها لذاتها.فسواءا استندت هذه 

فضلا عن ذلك قد تكون الحٌازة سببا من اكتساب الملكٌة التامة ، إذا امتدت إلى كل مستلزمات الشًء    

 .48وقد تكون سببا فً اكتساب حق الانتفاع إذا امتدت إلى الانتفاع بالشًء دون رقبته

د الحٌازة حالة واقعٌة ٌرتبها الوضع القابم طالما توفرت على عنصرٌن هامٌن ، من هذا المنطلق  تع     

عنصر مادي ٌتمثل  فً مباشرة الأعمال المادٌة على الشًء محل الحٌازة وعنصر معنوي ، قابم على نٌة 

 الحابز فً اكتساب هذا الحق.

 الفرع الأول  شروط الحيازة وآثارها :

       

                                                           
46 بشكل  الحٌازة قد تكون مقرونة باستغلال العقار الفلاحً على الرغم من أن عملٌة الاستغلال أضفى المشرع الوطنً علٌها طابع الإلزام القانونً   

أي الالتزام باستغلال العقار الفلاحً إلى جزاءات قد تصل إلى حد التجرٌد من الحقوق المكتسبة على العقار سواءا كان ذلك ٌعرض المخل بهذا الالتزام 

 حق ملكٌة كما هو الشؤن بالنسبة للعقار الفلاحً المملوك ملكٌة خاصة أو حق انتفاع وتمتع دائم كما هو الحال فً المستثمرة الفلاحٌة

 

عرفها الأستاذ علً علً سلٌمان : بؤنها  سلطة فعلٌة ٌمارسها شخص على شًء ٌسثاثر به وٌقوم علٌه بؤفعال مادٌة تظهره بمظهر صاحب  حق   47

 ر صاحبالملكٌة أو الحق العٌنً الأخر على هذا الشًء  هذا التعرٌف مستلهم بشكل أساسً من الفقه الفرنسً الذي ربط الحٌازة بظهور الحائز بمظه

 . الحق
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ع الوطنً أورد المشرع شروط حٌازة العقار الفلاحً ، واعتبر ذلك سببا فً اكتساب بالعودة إلى التشرٌ   

الملكٌة ،  وهو بذلك سلك مسلكا عاما  لم ٌستثنى معه من نطاق السلطة التً ٌمارسها الحابز والتً 

 تظهره  بمظهر صاحب الحق الأموال التً لها نظام خاص .

إن البحث عن عنصري الحٌازة بالنسبة للعقار الفلاحً، تجعل من الأعمال المادٌة التً ٌباشرها صاحب    

 الحق على الأرض الفلاحٌة بمثابة العنصر المادي .

أما بالنسبة للعنصر المعنوي فمقترن برؼبة الحابز فً تملك العقار حٌث أن مجرد الاعتراؾ بحق الؽٌر   

 خص المعنً صفة الحابز.على العقار ٌفقد الش

كما أن المشرع الجزابري مٌز بٌن الحٌازة العرضٌة والحٌازة القانونٌة ، فالحٌازة العرضٌة ترتبط     

 بممارسة حق معٌن كحق الانتفاع دون وجود نٌة التملك .

فق علٌه وؼٌاب هذه النٌة تجبر المالك الحابز العرضً على رد العقار إلى مالكه عند حلول الأجل المت   

 من القانون المدنً. 929ولٌس له التمسك  بالتقادم المكسب ، مثلما أشارت له المادة 

ؼٌر انه ٌمكن للحٌازة العرضٌة أن تتحول إلى قانونٌة فً حالة إبرامه مع صاحب حق الملكٌة تصرفا      

لنفسه بشكل ٌحوله من  ناقلا لها كشراء العٌن محل الحٌازة ، أو بطعنه فً الملكٌة على أساس استحقاقها

 .49حابز إلى مالك ، وفق خطوات قانونٌة وقضابٌة معٌنة 

لقد تناول المشرع الجزابري الحٌازة الواقعة على العقار بشكل عام من خلال القانون المدنً ، وذلك        

رتبة عنها ، حٌث بٌن شروطها ، والدعاوى المتعلقة بها وكذا الآثار المت  922إلى المادة  997فً المواد 

 692ثم عاد وتطرق إلى دعاوى الحٌازة بشكل مفصل من خلال قانون الإجراءات المدنٌة  وذلك فً المواد 

، حٌث بٌن كٌفٌة مباشرة هذه الدعاوى ، وكذا التحقٌقات التً تهدؾ إلى إثباتها سواء كان  691إلى المادة

 . 50الأمر ٌتعلق بعقار فلاحً ، أو بحق عٌنً على عقار

إن وضع الٌد على حق عٌنً عقاري ، والسٌطرة علٌه فعلٌا واستعماله وفق ما ٌتفق مع طبٌعته ، مع     

 توفر القصد إلى ذلك سواء كان هذا العقار مملوكا للحابز أم لا.

وسواء كان الحابز بنفسه أو بواسطة ؼٌره فالعبرة بتوافر شروط وعناصر الحٌازة فهذه الأخٌرة        

ولكن واقعة  مادٌة تحدث أثارا قانونٌة بتوافر شروط معٌنة وتصبح سببا من أسباب لٌس حقا شخصٌا 

 كسب الحقوق العٌنٌة العقارٌة، وطرٌق من طرق كسب الملكٌة بالتقادم. 

و حتى تتحقق الحٌازة بشكل صحٌح وتنتج كل الآثار المترتبة علٌها،  ٌنبؽً توفر جملة من الشروط      

و للفلاحً منه بشكل  -ون الحٌازة علنٌة بمعنى أن ٌكون الحابز للعقار بشكل عام، والتً من أهمها أن تك

قد مارس هذه الحٌازة علانٌة ، بحٌث ٌمكن أن ٌراه عامة الناس و لاسٌما المجاورٌن للعقار،   -خاص 

 وٌشاهدون الحابز فً استؽلاله أو استعماله للعقار محل الحٌازة فٌما هو مخصص له.
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ٌازة قانونٌة ، إذا كان الحابز ٌحوز العقار خفٌة عن المالك وعن عامة الناس لان الخفٌة ،  ولا تعتبر الح 

 تنفً الحٌازة المشروعة وتجعل منها حٌازة عارضة .

كما ٌضاؾ إلى ذلك ، ضرورة أن ٌكون الحابز قد حاز العقار لمدة مإقتة برخصة من المالك أو على        

زة تإدي إلى التقادم المكسب إذا كان الحابز ٌحوز العقار بموجب عقد إٌجار سبٌل التسامح ، ولا تعتبر حٌا

 أو عقد رهن حٌازي .

كما ٌشترط فً الحٌازة الواقعة على العقار ، أن تكون مستمرة وؼٌر منقطعة ، بمعنى أن تستمر        

الانقطاع ٌفقد الحابز حق حٌازة الحق العٌنً على العٌن أو على الحق العٌنً العقاري بدون انقطاع ،  لان 

الحٌازة .    كما ٌشترط لحماٌة الحٌازة أن تستمر سنة على الأقل فإذا اقتصرت مدة الحٌازة على أسابٌع 

 .51من قانون الإجراءات المدنٌة 692أو أشهر فلا ٌستطٌع الحابز رفع دعوى الحٌازة عملا بالمادة 

، وذلك بان ٌمارس الحابز حٌازته للعقار لفابدته كما ٌنبؽً أن تكون الحٌازة بدون لبس أو ؼموض     

وحده ، وكؤنه مالكا له ولا ٌشاركه فٌه أطراؾ آخرون إلا إذا كانت الحٌازة لجماعة معٌنة, فلا ٌكون العقار 

مشترك بٌن من ٌدعً الحٌازة وأطرافها , أو أشخاص متعددٌن لا صلة بٌنهم  أو لا ٌعرؾ بالضبط من هو 

 هم  , وان تكون الحٌازة منصبة على عقار معروؾ محدد المساحة والطبٌعة والمكان.الحابز الحقٌقً بٌن

ولا بد مع ذلك للحٌازة أن تكون هادبة وواضحة، أي أن لا ٌكون العقار محل نزاع تم الاستٌلاء علٌه      

أو ؼش أو  عن طرٌق الاعتداء أو الإكراه ، مادٌا  أو معنوٌا وان لا تكون الحٌازة قد تمت اثر اعتداء

 تحاٌل.

فلا ٌعد حابزا حٌازة قانونٌة من استؽل ؼٌاب صاحب العقار للاستٌلاء علٌه أو قام بذلك عن سوء          

 .52نٌة اتجاه المالك 

لقد اعتمد المشرع الوطنً آلٌة الحٌازة فً المجال الفلاحً، لكن دون أن ٌكرس نصوصا خاصة لذلك      

 ما ٌفٌد انه فضل الإحالة على القواعد العامة المعتمدة فً القانون المدنً.

اصة ، لكن مع ذلك تجلت الحٌازة الواقعة على العقار الفلاحً على عمومٌتها من خلال البرامج الخ         

 المتعلق بالحٌازة العقارٌة. 92/99لاسٌما من خلال القانون 

إن الحٌازة الواقعة على العقار الفلاحً ، جعلها المشرع الجزابري سببا من أسباب اكتساب الملكٌة      

وفق مبدأ التقادم المكسب ، وعلى هذا الأساس تم اعتماد عقد الشهرة كوسٌلة قانونٌة لتوسٌع الملكٌة 

 مدنً  والتً تبعت فً نفسٌة الحابز حق التملك . 957ة ، بحٌث ٌكون هذا العقد مرتبطا بالمادة الخاص

ووضع المشرع  شروطا متعلقة  بكل من الحابز والعقار، حتى ٌتم تسوٌة الوضعٌة القانونٌة        

لمتعلق ا 9192ماي  59المإرخ فً  92/225المتعلقة ٌهما ، فمن خلال المادة الأولى من المرسوم

بتحرٌر عقد الشهرة ٌتوجب أن ٌكون الحابز قد حاز على العقار من نوع الملك حٌازة مستمرة ، ؼٌر 
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من القانون المدنً ،  957منقطعة ولا متنازع فٌها وعلانٌة ولٌست مشوبة بلبس طبقا لأحكام المادة 

 .53سبوتعتمد الحٌازة الواقعة على العقار الفلاحً أساسا على مهلة التقادم المك

سنة فً حالة الحقوق المٌراثٌة  ، كما  22والتً ٌختؾ باختلاؾ طبٌعة الحٌازة بحٌث قد تصل إلى         

 سنة فً حالة الحٌازة القانونٌة والفعلٌة ؼٌر المرتبطة بسند قانونً مشهر. 92قد تنخفض إلى 

 91بز حق تملك العقار بعد مرور أما إذا توفر لدى الحابز مثل هذا السند ،  فان المشرع أجاز للحا        

سنوات من ٌوم بدء الحٌازة الفعلٌة ، وٌجري طلب الاعتراؾ بالملكٌة على نوع معٌن من العقارات فلا ٌتم 

الاعتداد بالتقادم المكسب كؤساس لاكتساب الملكٌة العقارٌة إلا فً البلدٌات التً لم ٌتم فٌها  مسح 

شخص ٌحوز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع لحد ألان لهذا  الأراضً ، حٌث ٌستفٌد من هذا الحق كل 

 .54المتضمن إحداث مسح الأراضً  72/76للإجراء ،  المحدث بموجب الأمر 

والؽاٌة من إقرار هذا الشرط تطهٌر الوضعٌة القانونٌة للأملاك العقارٌة ، والتً تشكو من تعقٌد فً    

 الأنظمة وفراغ فً التصنٌؾ . 

ٌرمً أساسا إلى ضبط  MELK "55المشرع أن تكون الأراضً الفلاحٌة من نوع الملك "واشتراط      

النظام القانونً للعقارات الموجودة فً حٌازة الخواص ، والتً لٌس لها سند ملكٌة كما قد ٌهدؾ بمفهوم 

منع  المدمجة ضمن نظام الوقؾ ، بحٌث تلك المخالفة إلى استبعاد الأراضً التابعة لملكٌة الدولة، أو

من القانون  191المشرع على الخواص تملكها بالتقادم مهما بلؽت أجال الحٌازة حسب نص المادة 

 المدنً. 

المتضمن التوجٌه العقاري نص على وضعٌة قانونٌة أخرى إلى جانب عقد  11/52كما أن القانون       

حابز ٌمارس على العقار  حٌث بإمكان كل 61-21الشهرة ، وهً شهادة الحٌازة وذلك بموجب المادتٌن 

من القانون المدنً ،  952حٌازة مستمرة ، ؼٌر منقطعة ، هادبة ، علنٌة  لا ٌشوبها شبهة بموجب المادة 

أن ٌطلب الحصول على سند اسمً ٌعرؾ بشهادة الحٌازة  وهً تخضع لشكلٌات التسجٌل والشهر 

 .56العقاري 

 19/526ا المشرع من خلال المرسوم التنفٌذي علما أن إجراءات الحصول على  هذا السند وضعه    

 .  57المحدد لكٌفٌات  إعداد شهادة الحٌازة 57/17/9119المإرخ فً 
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وهده الإجراءات ٌتضح أنها تقترب بل تكاد تتشابه مع تلك المطلوبة فً عقد الشهرة ؼٌر أن وجه      

تصرؾ فً العقار موضوع السند ، الخلاؾ بٌنهما ، هو أن شهادة الحٌازة سند اسمً لا ٌسمح لصاحبه ال

وانه فً حالة وفاته ٌجوز لورثته أو المشتركٌن الآخرٌن معه فً الحٌازة أن ٌقدموا طلبا جدٌدا باسمهم 

وذلك خلال مدة سنة من تارٌخ الوفاة ، وإذا انقضت هذه المدة دون تقدٌم الطب ٌتم إلؽاء هذا السند بقوة 

 القانون.

ازة إجراء استثنابً ومإقت فً انتظار تسوٌة حالة العقارات التً هً بدون و باعتبار أن شهادة الحٌ   

سند فً انتظار انتهاء عملٌة مسح الأراضً ، القابمة على امتداد التراب الوطنً , ومباشرة إجراءات 

الحصول على دفتر عقاري  ، ٌمكن القول أن شهادة الحٌازة تمنح فقط فً أراضً الملكٌة الخاصة التً لم 

 ملها بعد عملٌة المسح العقاري ولم تحرر لها عقود.تش

 

 92/756الفرع الثاني : تسوية وضعية الحائز وفق المرسوم  

 

المحدد لكٌفٌات منح حق  92/95/9117المإرخ فً  17/692من أن المرسوم التنفٌذي  على الرؼم

، اكتفى بإضفاء صفة الحابز على صاحب   58الامتٌاز للقطع الأرضٌة التابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة

مشروع حق الامتٌاز ، مع الإشارة إلى إمكانٌة تحول حق الامتٌاز إلى حق ملكٌة  بموجب تنازل ٌتم من 

 جانب الدولة ، إلا انه لم ٌوضح الآلٌات المتبعة فً هذا الشؤن لتسوٌة وضعٌة الحابز القانونٌة .

دء مشروع الاستصلاح ، ما ٌعطً الانطباع انه أحال تطبٌق تسوٌة حٌث اكتفى بالخطوات السابقة لب      

 وضعٌة الحابز القانونٌة إلى القواعد العامة .

، الذي  59المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة 91/95/9192المإرخ  92/756وهذا على عكس المرسوم      

خصص فصلا كاملا هو الفصل الثانً لتوضٌح كٌفٌات حٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة عن طرٌق 

 استصلاح الأراضً بإجراءاتها .

فمن خلال هذا المرسوم ٌتبٌن بوضوح أن المشرع أضفى صفة المالك بشكل صرٌح على صاحب      

بز إلى مالك ، طالما أوفى بكامل التزاماته وفً مشروع الاستصلاح ، ما ٌعنً تؽٌر مركزه القانونً من حا

من المرسوم  99مقدمتها إنهاء عملٌة الاستصلاح فً المدة القانونٌة المتفق  علٌها ، حٌث نصت المادة 

 المذكور على ما ٌلً: " ٌحتفظ بملؾ كل مالك فً المجلس الشعبً البلدي طوال مدة الاستصلاح ."
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إلى الإجراءات    التً   9192دٌسمبر  91المإرخ فً  756-92ن المرسوم لقد أشارت المادة الثامنة م    

ٌتعٌن على  الحابز مباشرتها من اجل تسوٌة وضعٌته القانونٌة ، من خلال إعداد عقد الملكٌة العقارٌة 

 .60الفلاحٌة عن طرٌق استصلاح الأراضً 

كتوبا إلى ربٌس الدابرة الواقع على أول هذه الإجراءات تقدٌم صاحب المشروع أو الحابز طلبا م        

ترابها مشروع الاستصلاح أو القطعة الأرضٌة ، مع إرفاق ذلك بمخطط أو برنامج الاستصلاح ، والمبالػ 

 المالٌة المرصودة لذلك ، و موقع ومساحة الأرض .

لري ، الفلاحة ، بعد دراسة الملؾ من قبل الهٌبة التقنٌة للدابرة  ، المكونة من ممثلً عن مصالح ا       

 إدارة أملاك  الدولة .

هذه اللجنة تصدر قرارها فً الطلب سواء بقبوله دون أي تحفظ أو قبوله مع إبداء تحفظات ،  تمنح      

 معها للطالب مهلة زمنٌة لإزالتها أو برفض الطلب مع تبٌان أسباب ذلك . 

أملاك الدولة ، تقوم هذه الأخٌرة بإعداد عقد فً حالة الموافقة وبناءا على إخطار من الوالً لمدٌرٌة     

ملكٌة متضمنا شرطا فاسخا له ، ٌجعل من العقد باطلا فً حالة إخلال الحابز المتمتع بصفة المالك المإقت 

 لالتزاماته . 

بعد إتمام المستفٌد لعملٌة استصلاح ٌقدم هذا  المالك للعقار الفلاحً ، عن طرٌق الحٌازة طلبا للمجلس     

شعبً البلدي الواقع على ترابه العقار من اجل رفع شرط البطلان أو الشرط الفاسخ للعقد ، مع الإشارة ال

 فً طلبه إلى إتمام عملٌة الاستصلاح وفق شروط العقد.

لٌقوم المجلس بإحالة الطلب إلى اللجنة التقنٌة ، التً بعد المعاٌنة تقرر إما أن الحابز أوفى        

لتالً ٌطلب ربٌس المجلس الشعبً البلدي من الوالً باعتباره الجهة الوصٌة رفع شرط بالتزاماته ، وبا

البطلان ، وٌصبح المالك للعقار صاحب حق ملكٌة تامة وكاملة ، وٌتحول مركزه القانونً من حابز 

 للأرض إلى مالك لها بموجب عقد ملكٌة نهابً. 

تهاء المدة الزمنٌة الممنوحة للحابز لإتمام استصلاح أما إذا كان تقرٌر هذه اللجنة سلبٌا ، رؼم ان     

الأرض وتنفٌذ التزاماته ،  دون أن ٌقدم أي عذر مشروع تقوم اللجنة ذاتها برفع تقرٌر عن أثار معاٌناتها 

. 

وٌقوم الوالً من جهته برفع دعوى قضابٌة أمام الجهة المختصة نوعٌا ومحلٌا ٌطلب فٌها إلؽاء         

الذي تم منحه للحابز بصفة مإقتة ، وفق شرط فاسخ وهذه الدعوى التً ٌقوم الوالً برفعها عقد الملكٌة 

، تتم بناءا على طلب من ربٌس المجلس الشعبً البلدي الواقعة فً دابرة اختصاصه الأرض محل الحٌازة 

 .  61بؽرض الاستصلاح
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تجعل من عقد الملكٌة  المإقت محل تعدٌل فٌتم حذف المساحة التً لم تكن محل استصلاح التً تعود للملكٌة  أنمع ذلك بإمكان الدعوى المقامة   

 . ٌحتفظ الحائز بما استصلحه أنالعامة للدولة على 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

جٌع عملٌة الاستصلاح بؽٌة أن المشرع وقصد تش 756-92ما ٌمكن ملاحظته من خلال المرسوم        

كسب مساحات فلاحٌة جدٌدة ،  خرج عن قواعد الحٌازة المنصوص علٌها فً القانون المدنً . حٌث مكن 

الحابزٌن وفق هذه الصٌؽة من تسوٌة وضعٌاتهم القانونٌة فً مدة زمنٌة متوسطة ، وبشروط خاصة 

 تختلؾ عن تلك المنصوص علٌها فً القانون المدنً .

 

 

 97/91الثاني : استغلال العق ار الف لاحي وفق الق انون    المطلب

 

إن الالتزام باستؽلال الأراضً الفلاحٌة والذي ألزم به المشرع كل مالك عقاري، أو مالك لحقوق عٌنٌة 

عقارٌة أو حابز علٌها لم ٌورده عبثا،  فلم ٌترك للأفراد الحرٌة فً اختٌار تطبٌقه أو عدم تطبٌقه ، بل تم 

وذلك تحت طابلة جزاءات قاسٌة وٌستوي فً ذلك إن كان الملزم بالاستؽلال ٌملك العقار فرضه فرضا 

 ملكٌة خاصة ، أو تعلق الأمر بالملكٌة الوطنٌة الخاصة ، كما هو الشؤن بالنسبة للمستثمرات الفلاحٌة .

 

 الفرع الأول : حق الانتف اع بالعق ار الف لاحي

 

ة الذي تتمتع به الدولة بحٌث تبقى الأراضً الفلاحٌة جزءا لا بٌن حق الملكٌ 97/9162مٌز القانون      

ٌتجزأ من الأملاك الوطنٌة ، لكنه جزء تابع للدومٌن الخاص ، و حق الانتفاع الممنوح حسب نص المادة 

الذي  منحته الدولة للفلاحٌن 63لذا وجب التطرق إلى ماهٌة حق الانتفاع  97/91السادسة من القانون 

 القانون .المعٌنٌن بهذا 

فالمفهوم الفقهً المتعارؾ علٌه  لحق الانتفاع لا ٌتلاءم مع طبٌعة حق الانتفاع المنصوص             

، أٌن عرفت حق الانتفاع على انه حق عٌنً عقاري ٌمنح 97/91علٌها فً المادة الثامنة من القانون 

 قل والتنازل والحجز علٌه.على الشٌوع وبالتساوي بٌن أعضاء  المستثمرة ، وهو قابل بذلك للن

 وانطلاقا من هذا النص القانونً ٌتمٌز حق الانتفاع بجملة من الخصابص ٌمكن حصرها فٌما ٌلً:      
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الإٌجارات طوٌلة الأمد المعروف فً كل من القانونٌٌن  نموذجولقد وردت عدة تعرٌفات حقوقٌة لحق الانتفاع حٌث ٌرى البعض انه حق مستمد من  63
فً نظر فقهاء  أما الإسلامٌةحق الانتفاع مستلهم من نظام الحكر المعروف فً الشرٌعة  أنفٌرى  أخرفرٌق  أماسنة. <<الرومانً والفرنسً ومدته هنا 

    جانب حق التصرف . إلىمن عنصر حق الملكٌة  أساسًالقانون المدنً الحدٌث فٌرون انه عنصر 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

حق الانتفاع مجرد رخصة من المالك الأصلً للعقار الفلاحً ، حٌث ٌتخلى المالك عن جزء من  -9

عنه و هو بذلك ٌقترب من شكل  صلاحٌاته الوظٌفٌة إلى المنتج من اجل استؽلال العقار نٌابة

 التفوٌض بموجب نص قانونً .

 حق الانتفاع  حق دابم إذ انه ؼٌر مرتبط بؤجل معٌن فهو ٌمنح على وجه التؤبٌد .  -5

حق الانتفاع ممنوح بمقابل مادي ، حٌث وكما سبقت الإشارة إلى ذلك ٌتولى قانون المالٌة تحدٌد  -2

 الإتاوة المفروضة على المنتجٌن كل سنة . 

حق الانتفاع ٌمكن التنازل عنه ، وبهذا هو ؼٌر خاضع لقواعد حماٌة المال العام حٌث ٌمكن التنازل  -6

 . 97/91نون من القا 52عنه وفق ما أشارت له المادة 

وحق الانتفاع المنصوص علٌه بموجب القانون تمنحه الدولة بشروط ٌجب أن تتوفر سلفا فً         

المستفٌد ، وكذا بكٌفٌة استؽلاله للعقار الفلاحً وفق رقابة دابمة تمارسها الدولة بواسطة هٌبات مخولة 

 لذلك قانونا .

 ٌعتبر تدخلا فً شإون المستثمرة الفلاحٌة ، وذلك عند وبإمكان الدولة ممارسة حق الشفعة بما لا        

رؼبة احد أعضاء المستثمرة التنازل عن حقه أو فً حالة إسقاط هذا الحق أو على اثر وفاته دون ترك 

 64وارث تتوفر فٌه الشروط المطلوبة وهذا بممارسة حق الشفعة عن طرٌق الهٌبة العمومٌة المخولة بذلك

 ة لحقها فً الشفعة إلى اكتسابها حصة هذا الشرٌك أو كل المستثمرة .حٌث ٌإدي ممارسة الدول

استمر هذا الوضع قابما على الصعٌد النظري فقط إلى ؼاٌة صدور التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم         

 المتعلقة بالتنازل عن حق الانتفاع الدابم الممنوح للمستفٌدٌن فً إطار 92/17/5115المإرخة فً  17

 والموقعة من طرؾ وزٌري الفلاحة والمالٌة. 97/91انون الق

هذه التعلٌمة ذكرت الشروط المتعلقة بالتنازل عن حق الانتفاع الدابم كما هو منصوص علٌه          

 قانونا وضبطت طرق ممارسة الدولة لحق الشفعة .

فلاحٌة لإجراءات التحوٌل، كما حاول المشرع الجزابري حماٌة حق الانتفاع فً حالة تعرض الأرض ال     

 29/95/9117المإرخ فً  17/15من القانون  22وهذا لفابدة المصلحة العامة من خلال المادة  

حٌث أوضحت إجراءات استرجاع الدولة للأراضً الفلاحٌة وتعوٌض  9119المتضمن قانون المالٌة لعام 

 أو تعوٌضهم بمقابل مالً . المستفٌدٌن أما من خلال منحهم قطع أرضٌة ذات طابع فلاحً أخرى

وقد كان الحق فً التعوٌض عن حق الانتفاع محل اجتهاد قضابً من خلال الؽرفة العقارٌة        

حٌث أوضحت أن الحق فً التعوٌض للمستفٌد لا ٌستحق إلا إذا اثبت مشاركته الفعلٌة  65بالمحكمة العلٌا

 . 66فً استؽلال الأرض استؽلالا جماعٌا و بصفة مباشرة 
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65
  .59ص 5998لسنة  98المجلة القضائٌة العدد    

  ;89حمدي باشا عمر  المرجع السابق ص  -زروتً لٌلى66 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

أوضح المشرع مسإولٌة أعضاء المستثمرة الفلاحٌة المترتبة عن عقد  97/91وبموجب القانون     

الاستفادة المبرم بٌنهما ، كما أقرت الجزاءات المترتبة عن الإخلال بهذه المسإولٌة بمقتضى المرسوم 

 لتالٌة:وذلك متى الإخلال بحق الانتفاع وفق إحدى الحالات ا 11/15/9111المإرخ فً  11/29

اللجوء إلى تؤجٌر الأرض الفلاحٌة محل عقد الاستفادة ، أو القٌام بؤي شكل من أشكال المبادلة الذي  -9

 ٌعطل من مبدأ الاستفادة الشخصٌة والمباشرة للمنتفع .

تحوٌل الطبٌعة الفلاحٌة للأرض إلى نشاطات أخرى تتعارض والصبؽة الفلاحٌة لها كالمضاربة  -5

د البناء ، أو إقامة تجمعات سكانٌة أو صناعٌة لٌست لها علاقة بالإنتاج بالعقارات الفلاحٌة قص

 الفلاحً.

إهمال استؽلال الأراضً الفلاحٌة وترك جزء منها لفابدة الؽٌر الأجنبً عن المستثمرة فمثل هذه  -2

 التصرفات تشكل مخالفة تقع على عاتق أعضاء المستثمرة.

 توافر الوسابل والشروط الضرورٌة لذلك.عدم الاستؽلال الفعلً للأرض الفلاحٌة رؼم  -6

ٌعتبر مصطلح الانتفاع ؼٌر جدٌد فً معناه بالنسبة للمشرع الجزابري حٌث سبق له وان نص على    

من قانون التوجٌه العقاري ، وهذا المصطلح  ٌقابله فً  12حق التمتع الدابم من خلال  المادة 

 نتفاع الدابم أو الانتفاع ؼٌر المحدد .التشرٌعات الأخرى حق الانتفاع المإبد ، أو الا

لكن المشرع الوطنً ، ورؼم تؤثره بهذه التشرٌعات عندما قنن حق الانتفاع المإبد فً الأراضً         

الفلاحٌة ، إلا انه أورد قٌودا لم ترد فً هذه التشرٌعات أهمها أن المنتفع ٌجب أن ٌستؽل  شخصٌا الأرض 

أن ٌحصل على أكثر من حصة واحدة فً مستثمرة واحدة , وان ٌتم الاستؽلال الممنوحة له, وانه لا ٌمكنه 

 على الشٌوع .

فالحصص الممنوحة فً المستثمرة الجماعٌة لا تقبل التجزبة وحالة الشٌوع أبدٌة ، وهذه الشروط        

وجب ٌجب احترامها عند التنازل عن الحصة كما ٌمكن أن ٌكون حق الانتفاع محل دعوى قضابٌة تست

إسقاطه عن المستفٌدٌن المخلٌن بواجباتهم، وذلك بؽرض فسخ العقد الإداري المنشؤ للمستثمرة الفلاحٌة 

إذا كان الإخلال مرتكب من قبل جمٌع المستفٌدٌن ، أو عن طرٌق تعدٌل هذا العقد إذا كان المراد إٌجاده  

 .67نتٌجة خطا أو ارتكاب إخلال من قبل بعض المستفٌدٌن فقط

ونظرا لخطورة الآثار المترتبة عن إجراء الإسقاط التً تقع على حقوق المستفٌدٌن المعنٌٌن من        

على الإدارة القٌام  251جهة وعلى مصٌر المستثمرة من جهة أخرى ، اوجب المنشور الوزاري رقم 

ببعض الإجراءات قبل اللجوء إلى القضاء وطلب إسقاط  حق الانتفاع ، أهمها توجٌه اعذارات 

 للمستفٌدٌن.                                              

وفً حالة عدم الاستجابة ٌتم اللجوء إلى الخطوات القضابٌة بموجب دعوى قضابٌة الهدؾ                  

منها هو إخلاء العقار الفلاحً الذي تتشكل منه المستثمرة من المستفٌدٌن.ومن قد ٌحل محلهم وبالتالً 

وقهم بصفة رسمٌة . والمدعً فً هذه الدعوى هو الدولة ممثلة بالوالً المختص إقلٌمٌا أو إسقاط حق

 مدٌر أملاك الدولة أما المدعً علٌه فهم المستفٌدون من المستثمرة الفلاحٌة المخلٌن بواجبهم .
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 

 

 الفرع الثاني : الالتزام الق انوني باستغلال العق ار الف لاحي :

 

إن التحول الطارئ على طبٌعة حق الملكٌة على العقار الفلاحً ، والانتقال من اقتصاد الانتفاع       

بالثمار التً كان ٌجود بها العقار على مالكه إلى اقتصاد الإنتاج بشكل  لم ٌعد صاحب الحق العٌنً أو 

ء التزام قانونً باستؽلال الأرض المالك ٌلعب دورا سلبٌا فقط بل تحتم علٌه لعب دور اٌجابً أدى إلى إنشا

 .68الفلاحٌة فً النشاط المخصصة له، وهذا تحت مسإولٌة المالك أو صاحب الحق العٌنً 

فبالنسبة  للأراضً الفلاحٌة التابعة للدولة فقد تم تحدٌد كٌفٌة استؽلالها فً شكل مستثمرة فلاحٌة        

 وبٌن المستثمرة باعتبارها شخص معنوي. جماعٌة ، حٌث تم الفصل بٌن ملكٌة الأرض أو الرقبة

بموجب ذلك  أصبح المستفٌدون من حق الانتفاع ملزمٌن باستؽلال الأرض الفلاحٌة بصفة مباشرة     

وشخصٌة ، لان الاستؽلال ؼٌر المباشر  ٌإدي إلى إسقاط حق الانتفاع على اعتباره انه مخالفة طبقا 

ٌمكن الحكم بفقدان الحقوق على كل جماعة مستؽلٌن أو كل  التً تنص :"  97/91من القانون  59للمادة 

مستؽل فردي ٌصدر عنهم ما ٌؤتً : إٌجار الأراضً مهما ٌكن شكل الصفقة وشروطها.... عدم المساهمة 

 المباشرة فً أعمال الإنتاج أو التسٌٌر للمستثمرة  ".

عدم استؽلال العقار الفلاحً ، لقد ربط المشرع الجزابري من خلال قانون التوجٌه العقاري بٌن     

.    وهذا التعسؾ ٌعتبر  11/52من القانون  69والتعسؾ فً استعمال الحق و ذلك  حسب نص المادة 

 كافٌا لإسقاط حق الانتفاع . 

وإسقاط هذا الحق ٌمارس بواسطة الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ؼٌر ان المشرع لم ٌحدد      

 ا فً هذا الصدد.الإجراءات الواجب إتباعه

وبما انه فً حالة المستثمرة الفلاحٌة لا ٌسعى الدٌوان إلى اكتساب الملكٌة العقارٌة طالما أن العقار       

الفلاحً مملوكا أصلا للدولة ، فان مهمته تكاد تكون محدودة ما جعل البعض ٌطلق على مهمته هذه  بحق 

 . 69الشفعة الإدارٌة 

للإدارة صلاحٌات واسعة للتدخل لضمان المحافظة على الوجهة الفلاحٌة  لقد أعطى المشرع الوطنً   

 للأراضً، بما ٌشمل منع البناء علٌها أو تركها بدون استؽلال.

وبما أن الأراضً التً تقام علٌها المستثمرات تعتبر جزءا من الأملاك الوطنٌة باعتبارها أملاكا      

 9119نوفمبر  52المإرخ فً  19/626رسوم التطبٌقً خاصة تابعة للدولة ، فقد نص من خلال الم
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  585سماعٌن شامة المرجع السابق ص  

  69
 سماعٌن شامة و الأستاذ حمدي باشا عمر.  ذمن هإلاء الأستا     



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

على الهٌبات المخولة قانونا لتمثٌل الدولة فً  70المتعلق بكٌفٌة تسٌٌر الأملاك الوطنٌة التابعة للدولة

 نزاعات من هذا القبٌل .

 لذلك ٌنبؽً التفرقة بٌن المخالفات المرتكبة من طرؾ المستفٌدٌن من حق الانتفاع الدابم،        

 والمخالفات التً ٌرتكبها الؽٌر .

فعدم الاستؽلال الأمثل للأرض الفلاحٌة تعرض المستفٌد إلى إسقاط حقه فً الانتفاع الدابم وٌعتبر           

المعدلة  11/52من القانون  79الوالً صاحب السلطة المخولة لإلؽاء قرار الاستفادة بموجب المادة 

 .71 12/51بموجب الأمر 

ا وقع الاعتداء على العقار الفلاحً من جهة أجنبٌة بشكل ٌمنع معه المستفٌدٌن من القٌام أما إذ     

بالاستؽلال فالأمر بقً ؼامضا ، على اعتبار أن كثٌرا من الاعتداءات تقع بفعل مإسسات عمومٌة أو 

 هٌبات إدارٌة ٌحكمها القانون العام .

ما  قد تكون سببا فً عدم الالتزام بالاستؽلال،  فرؼم أن  كما أن المشاكل القابمة بٌن المنتجٌن عادة       

اختٌار أعضاء المستثمرة ٌتم بالتراضً فٌما بٌنهم ودون تدخل من الإدارة والذي قد ٌكون فً الؽالب على 

أساس القرابة ، كالمستثمرة المتكونة من الأب وأبنابه أو الإخوة فٌما بٌنهم،و قد ٌكون الاختٌار مبنٌا على 

 معرفة المنتجٌن لبعضهم البعض إلا ان هذا لم ٌمنع من بروز مثل هذه الخلافات.  أساس

انطلاقا من هذا المبدأ لا ٌجوز للإدارة أن تتدخل فً حالة وقوع مشاكل داخلٌة ، تتعلق بتسٌٌر وإدارة       

,حٌث 72عددها المستثمرات التً هً حالٌا تعانً فً اؼلبها من وجود نزاعات داخلٌة متنوعة قٌاسا على 

تحاول الإدارة الوصٌة إعمال رقابة حقٌقٌة تهدؾ بالأساس إلى اجتناب قٌام المستفٌدٌن بؤي عمل من 

 شانه عرقلة عملٌة الاستؽلال ، و ذلك من خلال  تعزٌز المراقبة على مستوى المستثمرات الجماعٌة.

سلسلة من الأدوات القانونٌة التً حٌث تم تخوٌل الإدارة باعتبارها صاحبة سلطة التنظٌم إٌجاد        

تثمتل  أساسا فً أدوات الرقابة حٌث أصبح ٌتوجب على صاحب الحق العٌنً طلب رخصة مسبقة من 

السلطات العمومٌة المختصة  ، لاستعمال حقه فً تؽٌٌر النشاط الفلاحً أو حتى لإدخال تحسٌنات على 

 لبناء.العقار الفلاحً، لا سٌما إذا كانت الأشؽال تتعلق با

وكل هذا ٌخضع لنظام التراخٌص فً استعمال الأراضً الفلاحٌة  وفق ما ٌطلق علٌه تحوٌل الأراضً     

من  12والبناء علٌها بما ٌتطلبه ذلك من احترام المساحة المرجعٌة المطلوبة والتً حددتها المادة 

 .73ً  الفلاحٌة والمحدد لشروط تجزبة الأراض  9117دٌسمبر 51المإرخ فً  17/611المرسوم 
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 .8<<8لسنة  58ٌفٌة تسٌٌر الأملاك الوطنٌة التابعة للدولة .جرٌدة رسمٌة   لمتعلق بك 8<<8وفممبر  58مإرخ فً  8/9:9< ًالمرسوم التطبٌق  
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 :<<8لسنة  . 95.جرٌدة رسمٌة رقم;5/:<المعدلة بموجب الأمر  :9/5<القانون من  =>المادة   

72
ملٌون هكتار من أراضً الفلاحٌة  حسب مدٌرٌة الإحصائٌات الزراعٌة  =.5فلاح على مساحة تقدر ب  599999مستثمرة تضم  9999<   

 .99.سماعٌن شامة المرجع السابق ص  5999والتحقٌقات بوزارة الفلاحة لسنة 

  73 .98انظر الملحق ص  



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

على الرؼم من أن القانون المتعلق بالمستثمرات فرض أن ٌكون استؽلال العقار الفلاحً التً               

 تقوم علٌه المستثمرات بشكل فعلً . 

إلا أن الملاحظ هو تسجٌل العدٌد من الاختلالات ، فً هذا الشؤن حٌث أن الاستفادات الفردٌة            

٪من 51ؽً أن تكون هً الاستثناء مالت إلى أن تكون قاعدة ، حٌث تم تسجٌل حوالً التً كان ٌنب

 المساحات الفلاحٌة قد منحت فً شكل مستثمرات فلاحٌة فردٌة .

وعلى صعٌد أخر فشلت معظم المحاولات الرامٌة إلى إقناع المستفٌدٌن بضرورة استبناؾ العمل       

القانونٌة  كتؽٌٌر بنٌة المستثمرات  , وتحوٌل وجهة الأراضً  الفلاحً والامتناع عن التجاوزات  ؼٌر

الفلاحٌة ، وؼٌاب الاستثمار الجدي ، وكذا تطور ظاهرة كراء وبٌع الأراضً محل الاستفادة بعقود عرفٌة, 

 .74وذلك على الرؼم من مختلؾ النصوص القانونٌة الصادرة فً هذا الشؤن

التفكٌر فً حلول قانونٌة أخرى ، للتؽلب على الصعوبات ومن جهة أخرى ورؼم  محاولات الدولة     

التً ما فتبت تظهر فً أعقاب عشرٌتٌن من تطبٌق هذا القانون إلا أن هذه المحاولات كلها باءت بالفشل 

مثلما هو الشؤن بالنسبة إلى مشروع تحوٌل هذه المستثمرات إلى شركات مدنٌة تجمع الفلاحٌن 

رإوس الأموال من جهة أخرى،  و ذلك للتؽلب على مشاكل التموٌل المستفٌدٌن من جهة ، وأصحاب 

 المالً .

إلا أن هذا المشروع واجه رفضا قاطعا من قبل المعنٌٌن ممثلٌن فً الاتحاد العام للفلاحٌن الجزابرٌٌن      

من خلال الاستمرار فً المطالبة بتخفٌض أو مسح  الدٌون القابمة على عاتق الفلاحٌن المنتمٌن 

 . 75مستثمرات وحل الصعوبات التً تواجههم مع البنوك ، وشركات التامٌنلل

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
والموجهة إلى الولاة قصد تفعٌل إجراءات إسقاط حق الاستغلال المنصوص علٌه فً القانون   9<<98/8/;9التعلٌمة الرئاسٌة المإرخة فً   74 
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75
 فً صادرال -8><9عدد  -بجرٌدة الخبر مقال منشور -فلاحو عنابة ٌرفضون تحوٌل أراضً الدولة إلى شركات مدنٌة -عزة زهٌرة   

5=/98/599< . 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 

 الفصل الثاني : وسائل إثبات الحقوق العق ارية

 

لقد أولى المشرع الجزائري عناٌة خاصة للحقوق العقارٌة لا سٌما على          

صعٌد وسائل إثباتها، مجسدا ذلك من خلال العدٌد من النصوص الخاصة التً 

تناولت هذا الجانب، فإلى جانب اعتماد الكتابة الرسمٌة كمبدأ أو أصل عام فً 

ام الذي تلعبه السندات القضائٌة، الإثبات ، لم ٌغفل المشرع الجزائري  الدور اله

وكذا العقود العرفٌة باعتبارها سندات غٌر رسمٌة, فً اثباث الحقوق العٌنٌة  

 العقارٌة .

      

إن التحول الكبٌر الذي شهده مٌدان الثروة العقارٌة ، لاسٌما بعد الشروع فً       

صحاب الحقوق عملٌة المسح العام للأراضً تؤسٌس السجل العقاري , حتم على أ

العقارٌة تسوٌة وضعٌاتهم القانونٌة من اجل مزٌد من تدعٌم وحماٌة للملكٌة العقارٌة 

 تحقٌقا لفكرة الائتمان العقاري .

      

لقد نظم المشرع كٌفٌة اثباث  الملكٌة العقارٌة ، وما ٌرد على هذه الأخٌرة من      

 تصرفات من خلال جملة من العقود الرسمٌة .

        

غٌر إن هذه العقود لاٌمكن لها إن تتمتع بحجٌة كاملة ، إلا بعد إخضاعها         

لإجراءات الشهر العقاري ورغم ذلك لا تزال مسالة  إثبات الملكٌة العقارٌة 

وتنظٌمها  تثٌر العدٌد من الصعوبات والمنازعات،  سواء أمام القضاء بوصفه جهة 

و أمام مسح الأراضً والشهر العقاري ، تتولى الفصل فً المنازعات العقارٌة  أ

 بوصفها جهات ادارٌة. 

        



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

وعلى ضوء ما سبق  تطرقنا فً هذا الفصل إلى السندات الرسمٌة فً المبحث       

الأول ، والى السندات غٌر الرسمٌة فً المبحث الثانً ، وتطرقنا إلى الدفتر 

 العقاري وطرٌقة إنشاءه فً المبحث الثالث .

 المبحث  الأول : السندات الرسمية

 

اعتمد المشرع الجزابري بشكل صرٌح مبدأ الكتابة الرسمٌة كمبدأ عام لإثبات الحقوق العٌنٌة       

 العقارٌة ، والسندات الرسمٌة وفق هذا المعطى تقسم إلى قسمٌن بارزٌن :

     

فمن جهة نجد العقود الرسمٌة التً ٌنبؽً توافر شروط معٌنة وواردة على سبٌل الحصر لإضفاء          

هذه الصفة علٌها، و من جهة ثانٌة تحتل السندات القضابٌة وضعا ممٌزا ٌكاد ٌعادل مرتبة العقود 

. والأحكام 76باث الرسمٌة ، نظرا لما ٌنبؽً أن تكتسبه القرارات والأحكام القضابٌة من حجٌة ، وقوة اث

القضابٌة بوصفها  محررات رسمٌة صادرة باسم الشعب الجزابري ، لا تحوز القوة الاثباثٌة إلا إذا كانت 

نهابٌة ، فاصلة فً الموضوع دون ؼموض ، ولا التباس، مستوفٌة لكافة طرق الطعن العادٌة ، والؽٌر 

 عادٌة . 

       

، سنقتصر على العقود  الرسمٌة فً المطلب الأول ، وعلى  وفً معرض حدٌثنا عن السندات الرسمٌة     

 السندات القضابٌة فً المطلب الثانً. 

 

 المطلب  الأول : العقود الرسمية

 

العقود الرسمٌة ، أو المحررات الرسمٌة هً ذلك من النوع من السندات الرسمٌة التً أطلق                

علٌها المشرع الجزابري  أدلة إثبات ذات  القوة المطلقة ، وعادة ما ٌستعمل المشرع الجزابري مصطلح 

 الأوراق الرسمٌة للدلالة علٌها.

من القانون المدنً ، التً نصت على أن " العقد  256ى المادة ولتعرٌؾ العقد الرسمً نرجع إل       

الرسمً عقد ٌثبت فٌه موظؾ عام ، أو ضابط عمومً ، أو شخص مكلؾ بخدمة عامة ، ما تم لدٌه أو 

 تلقاه من ذوي الشؤن ، وذلك طبقا للأشكال القانونٌة وفً حدود سلطته واختصاصه".
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 .8:ص 8=<8المدنً الجزائري والفقه الإسلامً.الشركة الوطنٌة للكتاب. الجزائر أدلة الاثباث فً القانون  –بكوش ٌحً   



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ة خاصة للعقود الرسمٌة المتعلقة بالعقارات ، حٌث اوجب إتباع  ؼٌر أن المشرع الوطنً أولى عناٌ        

إجراءات شكلٌة دقٌقة فً تحرٌر العقود التً تتضمن : نقل ، أو تؽٌٌر ، أو  تعدٌل ملكٌة عقار أو حقوق 

 عٌنٌة عقارٌة.

77فكل عقد لا ٌتم تحرٌره وفق الإجراءات المقررة ، ٌكون باطلا بطلانا مطلقا       

لرسمً للعقود هو الإجراء القانونً المطلوب فً كل معاملة عقارٌة ، بما ٌعكس هوٌة صاحب والطابع ا   

 الحق ، ومحل الحق، ونوع التصرؾ القانونً الوارد علٌه.

      

وعلى ضوء ما سبق ،  سنتطرق فً هذا المطلب إلى حجٌة العقد الرسمً فً الفرع الأول وموقؾ          

الثانً. المشرع الجزابري فً الفرع  

 

 

 

 الفرع الأول: حجية العقد الرسمي

         

هناك العدٌد من الأسباب التً دفعت المشرع الجزابري إلى فرض قاعدة الرسمٌة على العقود ،         

وكذلك الوثابق ، والمحررات بشكل عام التً تستعمل عادة فً التصرفات العقارٌة، فتدخل الموظؾ العام 

العقد مع مراعاة ما أوجبه القانون من حٌث الشكل والموضوع ٌعنى  أن ٌحرره  فً تحرٌر78أو الموثق 

 الموظؾ العام وفقا للإجراءات الشكلٌة التً قررها المشرع , 

و حسب  ما تقتضٌه القوانٌن المنظمة لموضوع العقد ، فإن تخلؾ شرط من هذه الشروط  فقد         

.79و إزالة الآثار المترتب عنه  العقد الرسمً  طابعه ، وجاز طلب إبطاله ،  

و الطابع الرسمً الذي ٌضمنه الضابط العمومً ، أو الموظؾ العام ، للعقد ٌزٌد من قانونٌته         

 وحجٌته وٌجعل من البٌانات التً ٌتضمنها  قوٌة، وقاطعة إلى ؼاٌة اثباث العكس.  

لمالكٌن الراؼبٌن فً التصرؾ أو الأطراؾ كما أن إسناد هذه المهمة إلى هإلاء من شانه حماٌة ا       

 المتعاقدة ،  وكذا تنبٌههم إلى خطورة التصرؾ المقدمٌن علٌه ، والى الأحكام التشرٌعٌة التً تحكمه.
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من القانون المدنً بنصها :" زٌادة عن العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى الشكل الرسمً ٌجب تحت  8مكرر 859وهذا ما  تضمنته المادة    

 عقار أو حقوق عقارٌة فٌشكل رسمً وٌجب  دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي حرر العقد "طائلة البطلان  تحرٌر العقود التً تتضمن نقل الملكٌة 

الموظف العام  هوكل شخص تعٌنه الدولة لٌقوم  بعمل من إعمالها  وٌختص فً ذلك لقانون الوظٌف العمومً ولا ٌستلزم ذلك أن ٌقوم الموظف   78
 . ره  صادرا باسمه  وموقعا بامضاءهبتحرٌر العقد الرسمً بٌده بل ٌكفً أن ٌكون تحرٌ

 
79

 ;8عبد الحفٌظ بع عبٌدة المرجع السابق ص  



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

كما أن من شؤن فرض قاعدة الرسمٌة، ضمان احترام الشروط القانونٌة الخاصة بتعٌٌن الأطراؾ          

.80زابري من الشروط الأساسٌة المطلوبة فً عملٌة الحفظ العقاري والعقارات التً جعلها المشرع الج  

فً العقار فان  81حٌث  وزٌادة  على شكل الرسمٌة ، ودفع  الثمن بٌد الموثق ، أو الإدارة المتصرفة      

المشرع اوجب  على محرري العقود الرسمٌة القٌام بإجراءات تسجٌلها ،  وشهرها لدى المحافظة 

العقارٌة ، قبل تسلٌم العقود لأصحابها ورتب على عدم القٌام بهذا الإجراء اعتبار العقود المحررة عدٌمة 

 الأثر فٌما بخص نقل الحقوق العٌنٌة العقارٌة التً تتضمنها .

لذلك ومما تقدم ،  نخلص إلى أن هناك شروط ٌجب توافرها فً محرر العقد حتى ٌتصؾ بالرسمٌة ,       

فبالإضافة إلى الالتزام بالإجراءات الشكلٌة التً ٌجب إتباعها من طرؾ محرري العقد بالموازاة مع         

سواء كانت قٌود دابمة  ، أو  الشروط الموضوعٌة المتعلقة بالقٌود الواردة على التصرؾ فً العقارات ،

مإقتة ، وهو ما ٌنبؽً مراعاته عند تحرٌر العقد الرسمً ، حٌث ٌجب أن ٌتوفر على كل البٌانات 

الضرورٌة  وكذا تعٌٌن العقار موضوع العقد ، أو الحق العٌنً العقاري بصورة دقٌقة ، واضحة  لا تترك 

 أي ؼموض .

كل وصٌؽة العقد الرسمً مع مضمونه ،  وكذا تذٌٌله  بهوٌة كما انه من البدٌهً أن ٌتوافق  ش      

لن تاخد -كل هذه الإجراءات  –الأطراؾ المعنٌة ، و توقٌعاتهم ،  وكذلك  تؤشٌرة محرر العقد وتارٌخ ذلك 

.من اجل إتمام إجراءات  82الشكل النهابً ،  إلا إذا تم إٌداع نسخة من العقد  المحرر بالمحافظة العقارٌة

للازمة.الشهر ا  

  

أو إذا لم تراع القٌود والموانع التً  -دون أي إؼفال لها -فإذا لم ٌحرر العقد وفقا للشروط المذكورة    

أوجبها القانون ،  أو لم ٌذكر الموظؾ العام ، أو الموثق المكلؾ بتحرٌر العقد الرسمً البٌانات  الواجب 

ا العقد ٌفقد قٌمته المبتؽاة منه  وتزول عنه صفة تدوٌنها، وكانت هذه البٌانات أساسٌة إلزامٌة فان هذ

 الرسمٌة بما ٌصاحب  ذلك من فقدان  لحجٌة الاثباث القطعٌة.

حٌث ٌدخل تحت طابلة  البطلان  وبالتالً  لا ٌرتب أي اثر بالنسبة  للحقوق العقارٌة العٌنٌة  سواء        

 لحامله ،  أو بالنسبة للؽٌر.
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لاٌكفً إن  ٌكون العقد الرسمً صادرا من موظف عام بل ٌجب أن تكون لهذا الموظف ولاٌة قانونٌة لإصداره وقت التحرٌر حٌث  الموضوع   
بالإضافة  إلى ضرورة أن ٌكون هذا الموظف قد عمل فً حدود سلطته واختصاصه والمقصود بالسلطة حماٌة من الخصائص تشمل ولاٌة الموظف و 

 صاصه الموضوعً  فبالنسبة  لولاٌة الموظف فان العقد الرسمً  ٌفقد حجٌته القانونٌة إذا  صدر من الموظف بعد عزله أو نقله أو توقٌفه ,أهلٌته واخت
بٌن فً ه الموبالتالً   فالعقد الرسمً ٌقع تحت طائلة البطلان  إن كان صادرا من موثق لم ٌصدر بعد قرار تعٌنه  رسمٌا أو لم ٌإدي الٌمٌن على الوج

باشر  توثٌق عقد اللوائح التنفٌذٌة لمهنة الموثق  كما ٌستلزم  أن لا ٌحول  مانع  ما ٌمنع على الموظف العام استصدار العقود  فلا ٌجوز  للموثق  أن ٌ
ثقا وٌكون  فٌه رسمً  ٌخصه شخصٌا أو لفائدة شخص تربطه به  صلة قرابة كما ٌمنع علٌه أن ٌكون طرفا فً أي عقد رسمً ٌحرره بصفته  مو

 مشترٌا أو نائبا أو على أي نحو من ذلك. 
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 الفرع الثاني : موقف الممشرع الجزائري

 

العقد الرسمً ٌعتبر حجة قاطعة على الأطراؾ  ،  سواء للخلؾ العام والخاص ،وهذه الحجٌة مستمدة      

من مظهره الذي ٌوحى بصفته إلا أن ٌثبت تزوٌره  أو ما ٌخالفه كما أن سلامته تتجلى فً الختم الذي 

ومً ٌكون  محرره وهو ما ٌإدي إلى ٌحمله  وهو الختم الرسمً للدولة ، و توقٌعه من طرؾ ضابط عم

القول بان الشخص الذي ٌتمسك  بسند رسمً لا ٌلزم اثباث صحته ، و لا ٌحتاج إلى القول أو الإقرار 

.83الصادر من خصمه بتوقٌع هذا السند   

و الضابط العمومً بوصفه موثقا ٌلعب  دورا محورٌا فً إعطاء قٌمة قانونٌة للسندات الرسمٌة ، ما    

جعل الفقه ٌعتبر التوثٌق ركنا رابعا فً العقد الرسمً ، ٌضاؾ إلى الأركان الثلاثة المنصوص علٌها فً 

ن تجسٌد وظٌفة  التوثٌق القواعد العامة ، وهى  مجسدة فً التراضً  والمحل  ، والسبب ومن ثم ٌمكـ

 فً :

 إتمام ركن من أركان العقد بالنسبة للعقد التً  ٌشترط المشرع فٌهل مبدأ الرسمٌة. 

تمكٌن المتعاقد من سند تنفٌذي ٌؽنٌه  عن رفع دعوى صحة التعاقد ،  باعتبار أن العقد الرسمً  

فً العقد الموثق حجة على الكافة عنوانا للحقٌقة فٌما أو ما ورد إمام الموثق ، وبذلك  ٌعتبر ما ورد 

 حتى ٌثبت تزوٌره ، وٌعتبر نافذا فً كامل التراب الوطنً .

 تنبٌه المتعاقدٌن الى خطورة التصرفات المراد إبرامها . 

ٌتضح بان طابع  84المعدل والمتمم  9199جوٌلٌة  95المإرخ فً  99/57من خلال قانون التوثٌق         

كل العقود التً ٌكون محلها التعامل العقاري .الرسمٌة أضفاه المشرع على   

وعلٌه فان بطلان العقد الرسمً ، لعدم مراعاة إجراءات معٌنة أوجبها القانون، أو لمخالفته أحكام       

قانونٌة آمرة ، لا ٌستلزم حتما أن ٌكون الاتفاق الذي ٌتضمنه باطلا، ولكن ٌمكن أن ٌكون هذا الاتفاق 

ات شخصٌة بٌن أطراؾ العقد ، وكل ما فً الأمر أن هذا العقد الباطل  لا ٌرتب أي  صحٌحا ، وٌرتب التزام

 اثر بخصوص نقل الحقوق العٌنٌة العقارٌة ، سواء كانت أصلٌة أو تبعٌة.

       

من ثمة ٌمكن لكل طرؾ أن ٌطلب إعادة الحالة إلى ما كانت علٌه قبل العقد ، أو أن ٌطلب التعوٌض عن 

.85ؼٌر ذلك من المطالب المتصلة بالحقوق و الالتزامات الشخصٌةالأضرار، إلى   

وعلٌه من واجب رجال القانون ، و لاسٌما القضاة، ومدٌري مصالح الأملاك العقارٌة العمومٌة    

والخاصة ، وأعضاء لجنة مسح الأراضً عدم الانخداع بمظهر العقود الرسمٌة بل علٌهم دراستها بعناٌة 

                                                           
 . 888المرجع لسابق ص  –حمدي باشا عمر  83

 .;599لسنة  89الجرٌدة الرسمٌة  95/;9بموجب القانون   المعدل والمتمم ==<8 جوٌلٌة 85المإرخ فً  >5/==قانون التوثٌق 84

85
 . 8;عبٌدة  .المرجع السابق ص عبد الحفٌظ بن  



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

هاته العقود محررة من طرؾ الإدارة أو من طرؾ ضابط عمومً أو مستخرجة من مع استواء أن تكون 

 جهة رسمٌة .

      

بل علٌهم دراسة هاته العقود المقدمة لهم  بعناٌة ، مع ضرورة  التؤكد من خلوها من عٌب               

ثم بعد ذلك أخذها   البطلان وتوفرها على جمٌع  العناصر الشكلٌة والموضوعٌة التً أوجبها القانون ،

كدلٌل إثبات و دراستها من حٌث موضوع هذه العقود ، وعلاقتها بموضوع النزاع مع تحري الدقة فً 

.86تطابق العقد مع  الحق العٌنً العقاري محل الإثبات  

 

 المطلب الثاني : السندات القضائية

 

ازٌة تدفع إلٌها ضرورات العمل إضافة إلى العقود الرسمٌة ، تعتبر السندات  القضابٌة وسٌلة مو     

 القضابً ، ولوان التسمٌة الأقرب إلى الصواب تتجسد فً لفظ الأحكام أو السندات القضابٌة .

وعلٌه سوؾ نتطرق إلى مفهوم السند القضابً فً الفرع الأول ، و إلى موقؾ القضاء الجزابري فً      

 الفرع الثانً .

 الفرع الأول :مفهوم السند القضائي

   

السند القضابٌة هو نوع من السندات الرسمٌة الصادرة بمعرفة الجهات القضابٌة، لا سٌما أمام كتاب  

الضبط بالمحاكم والمجالس القضابٌة و هً تلك المتعلقة بالرهون العقارٌة ، أو الحجوز العقارٌة ، 

اء وظٌفتهم القضابٌة ومحاضر المزاٌدة والعطاءات ، وؼٌر ذلك من الإجراءات التً ٌقوم بها بموجب أد

رإساء كتاب الضبط ، والمحضرٌن القضابٌٌن ، ومحافظً البٌع بالمزاد العلنً والمتصلة بالحقوق العٌنٌة 

.87العقارٌة   

وان كان العرؾ قد جرى على إطلاق تسمٌة هذه المحاضر الصادرة من هذه الجهات القضابٌة بالعقود      

ه كذلك المشرع الوطنً الجزابري لا سٌما فً قوانٌن المالٌة.القضابٌة ، وهو نفس الوصؾ الذي استعمل  

إلا أن ذلك مخالؾ للواقع طالما أن هذه الإجراءات عادة ما تدخل فً إطار تنفٌذ إحكام ,وقرارات       

قضابٌة او بصدد الفصل فً منازعات قضابٌة لكن مع ذلك لٌست كل الأحكام التً تصدر من المحاكم  

ٌة  العقارٌة او اثباث لها ,وسٌلة لكسب الملك  
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

فالأحكام الصادرة مثلا بالبراءة لفابدة أفراد سبق اتهامهم بالتعدي على الملكٌة العقارٌة  للؽٌر لا تعد     

.88باي حال من الأحوال بمثابة سندات ملكٌة   

 لذلك فان نقل الملكٌة العقارٌة ٌبقى كؤصل عام ٌتم على أساس العقود الرسمٌة.

ذلك قد ٌستوجب المشرع  استصدار حكم قضابً ٌقوم مقام العقد سواء لنقل حق عٌنً  لكن مع     

عقاري,أو إثباته. مع مراعاة أن تكون هذه الأحكام فاصلة فً الموضوع بشكل مسبب بشكل ٌمكنها  أن 

,لذلك وبما أن الأحكام  القضابٌة هً محررات رسمٌة ٌجب 89تكون محلا للشهر فً المحافظة العقارٌة 

كون فً كل الحالات خاضعة للحفظ العقاري ، طالما استهدفت فسخ آو إبطال  او إلؽاء حق من الحقوق ت

.90العقارٌة  ، مهما كان نوعه   

 

 الفرع الثاني : موقف القضاء الجزائري

 

متى تعلقت الأحكام القضابٌة بالثروة العقارٌة وكانت نهابٌة  أصبحت بمثابة وسٌلة لنقل الحقوق     

العقارٌة أو إلؽابها , و  هو الذي ٌتجسد فً أحٌان كثٌرة بالحكم القاضً بقسمة مال مشاع ، حٌث بإمكان 

ضابً نهابً ٌحدد من الشرٌك على الشٌوع متى لجا إلى القضاء من اجل القسمة الحصول على حكم ق

 خلاله الحصة التً آلت إلٌه بموجب عملٌة القسمة .

وعلٌه ٌمكن لهذا الشرٌك شهر هذه الحصة بالمحافظة العقارٌة بواسطة هذا الحكم القضابً ,ما ٌدفع  

المحافظة العقارٌة أما إلى إنشاء بطاقة عقارٌة جدٌدة تتعلق بالوحدة العقارٌة الناتجة عن القسمة  ، وذلك 

إذا كان العقار -سجل العقاريالمتعلق بتؤسٌس ال 71/12من المرسوم  57و 59تطبٌقا  لأحكام المادتٌن 

وأما إلى التؤشٌر بإلحاق هذا العقار الناتج عن  -محل القسمة متواجد بمنطقة خضعت لإجراءات المسح

القسمة بالبطاقة العقارٌة الخاصة بطالب الشهر  أن كان  العقار متواجد  بمنطقة لم ٌشملها المسح 

.91العقاري   
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بنصه:" من المقرر قانونا إن الملكٌة وغٌرها من  8<<8مارس  =5المإرخ فً   :<;9;وهو ما ذهبت إلٌه المحكمة العلٌا من خلال قرارها رقم   

إلا بالعقد متى كان الشًء مملوكا للمتصرف وعلٌه فان القرار الجزائً المحتع به لا ٌمكن أن ٌكون سند ملكٌته لان عدم  الحقوق العٌنٌة للعقار لاتنتقل
 توفر عنصر جنحة الاعتداء على الملكٌة العقارٌة لٌست دلٌلا على ملكٌة العقار ..." 

89
"إن دعاوى القضاء الرامٌة  ;><8لسنة89العقاري الجرٌدة الرسمٌة المتضمن تؤسٌس السجل 8;-;>من المرسوم  :=وهو ما أشارت إلٌه المادة  

 إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا..."
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

الحكم القضابً لنقل الملكٌة العقارٌة ، كما هو الحال  بالنسبة لقسمة و قد اعتمد المشرع على آلٌة         

المال المشاع كما  ألزم القضاة فً مثل هذه الحالات عدم اشتراط توافر الشهادات التوثٌقٌة التً تفٌد 

 بانتقال الملكٌة من الهالك إلى الورثة ، حٌث ٌكون القاضً ملزما بقبول دعوى القسمة .

الأحكام القضابٌة المتعلقة باكتساب ملكٌة الثروة العقارٌة الحكم برسوم المزاد العلنً . ومن بٌن         

من القانون الإجراءات المدنٌة ، نرى أن المشرع اعتمد هدا المبدأ بصفة  216إذ بالعودة إلى نص المادة 

.92صرٌحة  

ولكن تتبث حالة معٌنة ما وحكم رسو المزاد هو من الأحكام القضابٌة التً لا تفصل الموضوع ،      

ٌجعله  من الأوامر الولابٌة للقاضً ، حٌث أن مثل هذا الحكم ؼٌر قابل للاستبناؾ شكلا لذلك وبالعودة 

لنص المادة المذكورة ٌعتبر سند رسو المزاد بوصفه حكما قضابٌا سندا صحٌحا للملكٌة  ، على هذا السند 

دابما بحاجة إلى عملٌة شهر عقاري . شانه شان كل المحررات المتعلقة بالعقار ٌكون  

و  ما تجدر الإشارة إلٌه  هو  انه ٌتوجب على كل حكم قضابً متعلق بثروة عقارٌة ، أن ٌكون متوفرا   

على كل الخصابص المتعارؾ علٌها ، والمتعلقة بالأحكام القضابٌة  ، ومنها الدٌباجة و الوقابع والحٌثٌات 

 ومنطوق الحكم..

ر ٌجب أن ٌكون مسببا بشكل كافً ، طالما أن هناك العدٌد من الصعوبات المٌدانٌة التً قد هذا الأخٌ     

 تنشؤ بعد صدور هذه الأحكام فً حالة إؼفال وعدم مراعاة هذه البٌانات بصورة دقٌقة ، و واضحة.

لدى فكل حكم قضابً لا ٌراعً الوضعٌة المادٌة الحقٌقٌة للعقار ، لا ٌمكن أن ٌكون محل شهر     

المحافظة العقارٌة وعلٌه فان إؼفال الإجراءات المتعلقة بنقل الملكٌة العقارٌة وعدم الخضوع للشهر ٌجعل 

 من الحكم ؼٌر قابل للتنفٌذ ولا ٌرتب بالتالً أي اثر.

 

 

 

 

 

 المبحث الث              اني:  السندات غير الرسمية :
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ؤنها تلك التً خرجت عن القواعد الشكلٌة المؤلوفة ، سواء كثٌرا ما تعرؾ السندات ؼٌر الرسمٌة ، ب        

 برؼبة الأطراؾ أو وفق ضرورة معٌنة حتمت اللجوء إلى هذا النوع من وسابل الإثبات .

 

والسندات ؼٌر الرسمٌة تشمل بشكل عام العقود والأوراق العرفٌة.        

لعقود ؼٌر الرسمٌة أو العرفٌة , إلا أن هذا لا لكن ومع تباٌن القوة الإثباتٌة لكل من العقود الرسمٌة ،  وا

ٌمنع من وجود هامش معتبر من القوة الثبوتٌة لهذه الأخٌرة ، لكن وفق ما رتبه القانون من آثار ووضعه 

 المشرع من تنظٌمات خاصة لهذه السندات . 

ٌة بشكل عام , ثم و هذا ما سٌتم التطرق له فً المطلب الأول من خلال تحدٌد مفهوم العقود العرف     

مكانة العقد العرفً فً ظل الاجتهاد القضابً فً المطلب الثانً, وأخٌرا معرفة الآثار المترتبة عن العقود 

 العرفٌة فً المبحث التالت. 

 المطلب الأول : العقود العرفية بشكل عام :

   

نظرا لما للعقد العرفً من أهمٌة معتبرة فً إثبات الملكٌة العقارٌة لاسٌما فً مرحلة سابقة , شكل دلك    

 محور اهتمام كبٌر لدى جانب عرٌض من الفقه المهتم بالجانب القانونً .

فقد نص الفقه على تعرٌفات عدٌدة للعقد العرفً فعرفه البعض بؤنه:" هو ذلك المحرر الذي ٌقوم      

بإعداده الأطراؾ , سواء بؤنفسهم أو بواسطة كاتب ، من أجل إثبات تصرؾ قانونً , وٌتم توقٌعه من 

.  93ً مختص طرؾ المتعاقدٌن لوحدهم والشهود إن وجدوا من دون تدخل موظؾ عام ، أو ضابط عموم  

من خلال هذا المفهوم ٌتضح بشكل جلً ، أن العقد العرفً هو سند لا ٌحرر من طرؾ ضابط عمومً     

 أو موظؾ عام , أي أنها ٌصدر بمعرفة أفراد عادٌٌن لا ٌتدخل الموظؾ العمومً فً تحرٌره, 

لم ٌطلب توفر أي شكل فً والعقود العرفٌة بهذا المفهوم تملك شكلا معٌنا واحدا طالما أن المشرع      

 تحرٌرها ,

ما ٌعنً الموافقة الصرٌحة على الؽرض  94والشرط الوحٌد لصحتها أن تكون موقعة من أطراؾ العقد     

الذي أعد من أجله هذا العقد العرفً , أي أن تكون الكتابة واردة بشؤن الواقعة التً تم تحرٌر العقد بشؤنها 

 لٌكون دلٌلا علٌها .

ك لا تعد التصدٌقات على توقٌعات الأفراد من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو ناببه ، أو و بذل      

 الموظؾ الذي انتدبه لهذا  الؽرض , من قبٌل إضفاء طابع الرسمٌة على المحرر العرفً المصادق علٌه .
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ثٌقة , إنما ٌثبت ذلك لأن التصدٌق على التوقٌعات لا ٌستهدؾ إثبات شرعٌة أو صحة العقد أو الو      

فقط هوٌة الموقع دون ممارسة الرقابة على محتوى ومضمون العقد ، ؼٌر أن التصدٌق على التوقٌعات 

من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو ناببه أو الموظؾ المكلؾ بذلك ، ٌعطً للسند العرفً تارٌخا 

من القانون المدنً 259أحكام المادة  وذلك تماشٌا مع  95ثابتا ابتداءا من تارٌخ التصدٌق على التوقٌع

. 96الجزابري   

وعلٌه حتى تكون بصدد عقد عرفً صحٌح ، ٌنبؽً توافر شروط معٌنة , تعتبر بمثابة ركابز ٌقوم      

 علٌها هذا العقد العرفً بل إن العقد العرفً ٌبطل فً حالة تخلفها , 

وهذه الشروط تتمثل أساسا فً :       

 اٌرٛل١غ :   -1

ٌجب أن ٌتضمن أي عقد عرفً على توقٌع، باعتباره شرطا أساسٌا ،لأنه بهذا التوقٌع ٌتم نسب ما        

تم تحدٌده فٌه إلى صاحب التوقٌع ، وهو الذي ٌعطً للمحرر قوة الإثبات من خلال وجود توقٌع ٌفٌد 

 موافقة الموقع على ما جاء فً المحرر .

ٌكون من  من ٌنسب إلٌه المحرر ، فلا ٌجوز أن ٌكون بخط  وقد ٌكون التوقٌع خطٌا و ٌشترط فٌه أن      

 سواه و لو كان موكلا عنه ،و على هذا الأخٌر فً حالة التوقٌع الإشارة إلى صفته كوكٌل أو نابب .

و الموقع بإمكانه أن ٌكتب بٌده لقبه ، أو اسمه أو كلاهما.    

جتهاد القضابً فً الجزابر و فرنسا لا ٌعطٌان أما التوقٌع بوضع البصمة على الورقة العرفٌة ، فإن الا   

 له أي قٌمة ، عكس ما هو جاري به العمل فً المحاكم المصرٌة.

، نجد أن المشرع أقتصر على لفظ  97من قانون المدنً الجزابري 257و بالعودة إلى نص المادة      

ولا ٌمكن إعطاء أي                 التوقٌع بصٌؽة العموم ، ما ٌشٌر إلى الدلالة على الإمضاء بخط الٌد . 

قٌمة للتوقٌع  ، إلا إذا كان صادرا من طرؾ الذي ٌنتسب إلٌه ، فلو كان التوقٌع قد تم بٌن الؽٌر بدلا عن 

 المعنً كان ذلك كافٌا لطلب إبطال العقد .

شخص لكن مع ذلك قد ٌحكم بصحة التوقٌع شخص مصاب بشلل إن تم توقٌعه على العقد بمساعدة       

 أخر ، من خلال تحرٌك الٌد طالما لم ٌصاحب ذلك أي عٌب من عٌوب الإرادة. 

 اٌراؼ٠ص : -2
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حتى ٌكون العقد العرفً صحٌحا ٌجب أن ٌحتوي على التارٌخ صراحة، و هذا لا ٌكفً بحد ذاته ، بل    

ً الجزابري .من قانون المدن 259ٌشترط أن ٌكون هذا التارٌخ ثابتا ،وهو الأمر الذي أشارت له المادة   

فالأصل أن العقد العرفً له حجٌة فً مواجهة الؽٌر ، إذا تضمن تارٌخا ثابتا ،و القصد من وراء ذلك     

حماٌة الؽٌر فً حالة الإقدام على تقدٌم التارٌخ فً مثل هذا النوع من العقود ،  و علٌه فالمادة هذه لا ٌتم 

: تطبٌقها إلا فً حالات معٌنة ٌمكن  حصرها كالأتً  

 إغا واْ اٌغ١ؽ ٠فرؽع ف١ٗ اٌؼٍُ طاٌّا وفٍد ٌٗ ٔظٛص ضاطح غٌه واٌركد١ً ٚاٌشٙؽ. 

إْ واْ اٌغ١ؽ لع أػرؽف تظسح اٌراؼ٠ص تظفح ض١ّٕح أٚ طؽازح ،ٚ ٠كرٛٞ ِغ غٌه اٌرٕاؾي ػٓ  

 اٌرّكه تؼعَ ِطاتمرٗ ِغ اٌٛالغ . 

فٟ اٌؼمع اٌؼؽفٟ ، قٛاء تشطظٗ إْ واْ اٌّطاٌة تثطلاْ اٌؼمع ٌؼعَ ذطاتك اٌراؼ٠ص ِغ اٌٛالغ طؽفا  

 أٚ تٛاقطح ٔائة ػٕٗ طاٌّا أٔٗ لا ٠ؼرثؽ ِٓ اٌغ١ؽ.

ٚ ذاؼ٠ص اٌؼمع اٌؼؽفٟ ٠ؼرثؽ زدح ف١ّا ت١ٓ اٌّرؼالع٠ٓ زرٝ ٠ثثد اٌؼىف ،فاٌراؼ٠ص تاػرثاؼٖ أزع ت١أاخ        

ؽظ ٘ػا اٌراؼ٠ص تشىً ٘ػا اٌؼمع لا ٠ّىٓ أْ ٠رُ اٌطؼٓ فٟ طسرٗ إلا تع١ًٌ أضؽ ٠ٕالضٗ ،ٚػ١ٍٗ ٚ طاٌّا ٠

وراتٟ ِٓ ضلاي اٌؼمع اٌؼؽفٟ ، فئٔٗ ٚ تاٌؼٛظج إٌٝ اٌمٛاػع اٌؼاِح ٌلإثثاخ ف١دة ذمع٠ُ اٌع١ًٌ ػٍٝ ػىكٗ 

 تشىً واذثٟ ٚفما ٌٍماػعج :"لا ٠ثطً اٌثاتد تاٌىراتح إلا تاٌىراتح ."

اٌؼمع اٌؼؽفٟ لا ٠ىكثٗ اٌؽق١ّح ، تً ..ٚ تّا أْ اٌركد١ً ح اٌؼ١ٍا ٘ػا اٌّثعأ تمٌٛٙا :"ٚ ٌمع أوعخ اٌّسىّ   

ألض ِا ٠ف١عٖ اٌركد١ً ٘ٛ إثثاخ اٌراؼ٠ص فمظ ،أِا اٌّضّْٛ اٌؼمع اٌؼؽفٟ ف١ثمٝ ظائّا تؼ١عا ػٓ اٌؽق١ّح
98
 

 ". 

     

ٚ لاػعج ثثٛخ اٌراؼ٠ص اٌؼؽفٟ لا ذرؼٍك تإٌظاَ اٌؼاَ ،فئغا ٌُ ٠رّكه اٌغ١ؽ تؼعَ ثثٛخ اٌراؼ٠ص اٌّسؽؼ      

اٌؼؽفٟ ٠ىْٛ زدح ػ١ٍٗ ػٍٝ اٌؽغُ ِٓ ػعَ ٚخٛظ اٌراؼ٠ص اٌثاتد ٚغٌه أضػا تأٔٗ لع ٔؿ ي ػٓ ،فئْ ذاؼ٠طٗ 

زمٗ ف١ٗ
99
. 

 

 : المطلب الثاني :مكانة العقد العرفي في ظل الاجتهاد القضائي

إذا     كان العقد العرفً صحٌحا بتوافر شروطه المذكورة أنفا ،  فإن ذلك بحد ذاته لا ٌكفً طالما أن هناك  

 شروط موضوعٌة أخرى ٌنبؽً كذلك احترامها .

و من أهم هذه الشروط  مراعاة العقارات من حٌث النوع إن كانت تقبل الإثبات بمثل هذا النوع من       

المحررات أو لا ، فبالنظر إلى الوضعٌة التارٌخٌة للعقارات فً الجزابر فقد مٌز المشرع بٌن العقارات التً 

واء بصفة جماعٌة أو  فردٌة.ظلت ملكا للجزابرٌٌن س  

هذه العقارات وحدها هً تقبل عملٌة الإثبات بالعقود العرفٌة أما العقارات التً كانت مملوكة        

فلا ٌمكن أن ٌقع الإثبات فٌها إلا بعقود رسمٌة ، سواء  9115للمعمرٌن إبان فترة الاحتلال و حتى عام  

                                                           
98

 .888باشا عمر المرجع السابق .ص. عن حمدي 9<<8/<59/9الصادر فً  59;;5قرار المحكمة العلٌا .الغرفة المدنٌة   

99
 . 888حمدي باشا عمر . المرجع السابق . ص  



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ت ، مع الملاحظة أن أؼلب هذا النوع من العقارات انتقلت كانت هذه العقارات أراضً فلاحٌة أو بناٌا

. 9115ملكٌتها للدولة بعد رحٌل المعمرٌن عام   

.100و علٌه فالدولة لا تتصرؾ فً العقارات إلا بقرارات و عقود رسمٌة       

قبل  و اعتبار لحجٌة هذه العقود فإنها  تقسم إلى مرحلتٌن زمنٌتٌن ربٌسٌتٌن الأولى تشمل مرحلة ما    

أما الثانٌة فهً المرحلة اللاحقة لهذا التارٌخ  9179ٌناٌر  19التوثٌق أي المرحلة الزمنٌة السابقة لتارٌخ 

. 

 

 الفرع الأول :مرحلة ما قبل صدور قانون التوثٌق :

            

الملكٌة خلال الفترة السابقة لصدور قانون التوثٌق ، لم ٌشترط المشرع آنذاك لإثبات                  

العقارٌة  الشكل الرسمً فكان الشكل العرفً كافٌا على أساس تكرٌس مبدأ الرضابٌة ، الذي كان ٌطبع 

 المعاملات المنصبة على العقارات  فً تلك الحقبة الزمنٌة.

 76-72لكن بانتقال البلاد نحو نظام الشهر العٌنً عوضا عن نظام الشهر الشخصً بموجب الأمر       

داد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري ، أعاد المشرع النظر فً هذا المبدأ حٌث المتضمن إع

أوجبت  أحكام قانون الشهر العقاري إفراغ كل عقد عرفً فً شكل محرر رسمً من قبل الموثق حتى 

 ٌكون قابلا للشهر بالمحافظة العقارٌة و ٌكون بالتالً حجة على الؽٌر بما ٌتضمنه.

لٌة الشهر لها وظٌفة إعلامٌة فقط ، و لٌست مصدرا للحق العٌنً فهً ترتب كافة الآثار فً و لأن عم   

مواجهة الأطراؾ المتعاقدة ، من هنا فإن كل العقود العرفٌة المبرمة قبل هذا التارٌخ و فً حالة إثبات 

 صحتها ٌمكن أن تكون محل إٌداع لدى المحافظة العقارٌة من أحل عملٌة الإشهار.

مع ذلك فإن السلطات الوصٌة قامت بالتدخل تارة بواسطة مراسٌم تنفٌذٌة ، و تارة أخرى بواسطة        

 المناشٌر الرباسٌة لحل مشكل تصحٌح العقود العرفٌة الثابتة التارٌخ .

فمن المعلوم ، أن إجراء إشهار أي محرر ٌتضمن حقا عٌنٌا عقارٌا ، أو تصرفا واردا علٌه لابد أن      

مسبوقا بشهر سابق ، ٌبٌن أصل الملكٌة العقارٌة حماٌة للملاك العقارٌٌن و هو مالا توفره العقود ٌكون 

. 101العرفٌة لأصحابها  

و علٌه فقد أعفى المشرع الوطنً  أصحاب العقود العرفٌة المعترؾ بصحتها من هذا الإجراء        

هذا المرسوم "....عندما ٌكون حق من  99إلى  19المإرخ فً  12-71من المرسوم  91بموجب المادة 

." 9119المتصرؾ أو صاحب الحق الأخٌر ناتجا من سند أكتسب تارٌخا ثابتا قبل أول مارس   
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تم  12102-71المعدل و المتمم للمرسوم  9112-12-91المإرخ فً  952-12لكن بموجب المرسوم     

.9179إلى الأول من شهر ٌناٌر  9119-12-19تمدٌد فترة   

بٌن مبررات تطبٌق هذا الاستثناء ، أنه قبل هذا التارٌخ الأخٌر كانت عملٌة شهر مختلؾ العقود  ومن      

التوثٌقٌة أمرا اختٌارٌا ، و لعل هذه الأسباب هً التً دفعت بالمشرع الوطنً إلى إعفاء مودعً العقود 

ة الخاصة بها .من ذكر أصل الملكٌ 9179العرفٌة التً اكتسبت تارٌخا ثابتا قبل الفاتح ٌناٌر   

و فً مقابل ذلك ألزمهم بالتعٌٌن الدقٌق للعقار ، و تبٌان  كل الأشخاص المذكورٌن فً العقد العرفً       

لتسهٌل عملٌة ضبط البطاقة العقارٌة. –المتعاقدٌن و الشهود –بدون استثناء   

أما بالنسبة للعقود العرفٌة ؼٌر ثابتة التارٌخ ، فإنه لا ٌمكن إثبات حجٌتها إلا عن طرٌق القضاء ،         

.103و هو ما أكدته التعلٌمات الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة   

حٌث  104والًالأمر ذاته ذهبت إلٌه المحكمة العلٌا من خلال  مختلؾ أحكامها الصادرة على الت          

 أصبح القاضً ملزما بالبث فً تارٌخ العقد العرفً ، قبل مباشرة التطرق لحٌثٌات الموضوع محل النزاع .

 الفرع الثانً : مرحلة ما بعد صدور قانون التوثٌق :

فً هذه المرحلة ، نص المشرع الوطنً على الصٌؽة الرسمٌة فً جمٌع المعاملات العقارٌة تحت        

المإرخ  19-71ن المطلق ، وذلك فً ظل صدور قانون التوثٌق الجدٌد آنذاك بموجب الأمر طابلة البطلا

. 9179المتضمن مهنة التوثٌق الذي بدأ سرٌان تطبٌقه فً الفاتح ٌناٌر  9171-95-92فً   

منه على الشكل الرسمً فً أي تعامل ٌكون العقار محلا له ، و علٌه أصبح  95فقد نصت المادة     

لسحل العقاري ممنوعٌن بقوة القانون من تسجٌل العقود العرفٌة ،  و الشؤن نفسه ٌقال بالنسبة أعوان ا

لمفتشٌة الضرابب ، طالما أن تسجٌل العقد العرفً لا ٌكسبه الرسمٌة بل أقصى ما ٌفٌده التسجٌل هو 

ن العقود العرفٌة إثبات التارٌخ فقط  ، أما مضمون العقد فٌبقى بعٌدا كل البعد عن الرسمٌة و علٌه فإ

. 105تعتبر فً حكم القانون باطلة بطلانا مطلقا 9179المتعلقة بالعقارات المبرمة بعد الفاتح ٌناٌر   

و كان هذا الأمر محل قرارات عدٌدة من جانب الؽرفة العقارٌة بالمحكمة العلٌا ، حٌث أكدت بطلان كل     

الرسمٌة فٌها ، من ذلك على سبٌل المثال العقود التً نص المشرع صراحة على ضرورة توفر الصٌؽة 

نص القرار المذكور على النحو الأتً :"من المقرر أن العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها للشكل 

.106الرسمً ٌجب أن تحرر على هذا الشكل تحت طابلة البطلان  
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 

 المطلب الثالث:الآثار المترتبة عن العقود العرفية:

 

عقود العرفٌة المتعامل بها  فً مجال الثروة العقارٌة لا سٌما مند الفاتح ٌناٌر على  اعتبار أن ال        

تعتبر باطلة ، طالما استلزم المشرع أن ٌتم هذا النوع من المعاملات بالشكل الرسمً لكنها ترتب  9179

 مع ذلك أثار قانونٌة ، و شخصٌة تقع على عاتق أطراؾ العقد بالدرجة الأولى.

أهم الآثار المترتبة على هذا النوع من العقود :إعادة المتعاقدٌن إلى الحالة التً كانوا  ولعل من        

 علٌها قبل إبرام العقد العرفً , وٌتم ذلك عن طرٌق التعوٌض عن الأضرار الناشبة عن بطلان  العقد .

ا كان ذلك ممكنا طالما أن ففً حالة البٌع ، ٌتم إرجاع ثمن المبٌع مقابل إخلاء العقار محل البٌع ، إذ       

هناك حالات ٌستحٌل معها إعادة المتعاقدٌن إلى الحالة التً كانوا علٌها قبل إبرام العقد , لاسٌما إذا كان 

العقار محل التعامل قد تم نزع ملكٌته من أجل المنفعة العامة , من جانب الإدارة مثلا. أو فً حالة حلول 

ملكٌة العقارٌة , وإدماج العقار المعنً ضمن ممتلكات البلدٌة , قصد البلدٌة محل أطراؾ العقد فً حق ال

إعادة بٌعها للأفراد الذٌن سبق لهم إقامة بناءات لم تكن محل ترخٌص , وذلك فً إطار التسوٌة الإدارٌة 

الذي ٌحدد انتقالٌا قواعد شؽل الأراضً قصد  107 9192-19-92المإرخ فً  19-52طبقا للأمر 

 المحافظة علٌها وحماٌتها .

حٌث تنص المادة الثانٌة من هذا الأمر , إلى ضرورة إدماج هذه الأراضً ضمن الأملاك الخاصة        

للبلدٌة , وذلك بدون مصارٌؾ ولا تعوٌضات لأصحابها , إذا كان انتقال حق ملكٌتها قد تم دون مراعاة 

  . 108حكام التشرٌعٌة الجاري  العمل بها الأ

على هذا الأساس ومنذ دخول هذا الأمر حٌز التنفٌذ ، أصبحت كل معاملة عقارٌة تتضمن نقل الملكٌة    

تتم بشكل عرفً , مما ٌخالؾ القوانٌن المعمول بها , وعلى رأسها الكتابة الرسمٌة والشهر العقاري 

ٌة محل أطراؾ صفقة النقل ؼٌر القانونٌة فً حق الملكٌة.,ٌنجر عنها بقوة القانون حلول البلد  

هذه الوضعٌة حتمت على البلدٌات مباشرة إجراءات تسوٌة وضعٌة أصحاب هذه الأراضً فً        

مرحلة لاحقة لصدور الأمر , حٌث قامت بتسوٌة الجانب القانونً لهإلاء المالكٌن بواسطة عقود ادارٌة , 

لٌة شهر عقاري , وذلك لتحل هذه العقود الإدارٌة محل هذه العقود العرفٌة بإمكانها أن تكون محل عم

 التً تم التعامل العقاري الأول .

لكن بالموازاة مع ذلك , تعاملت الجهات القضابٌة بشكل مختلؾ مع هذه العقود العرفٌة حٌث قامت          

وقضت بإعادة الأطراؾ إلى الحالة التً كانوا بإبطال كل العقود العرفٌة التً كان محلها التعامل العقاري , 

 علٌها قبل إبرام العقد , وذلك رؼم توفر المالكٌن الجدد لعقود ادارٌة تتضمن تسوٌة وضعٌاتهم .
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

ولقد استندت الجهات القضابٌة فً أحكامها تلك , إلى استحالة الحكم بصحة البٌوع التً تمت عقب       

القانون ومعرضة للنقض ., مادامت مخالفة لأحكام 9171سنة   

فحتى فً حالة الحكم بصحة الاتفاق الوارد فً العقد العرفً , وتضمٌن الحكم توجٌه المتعاقدٌن إلى      

إتمام الإجراءات الشكلٌة والكتابة الرسمٌة , فإن ذلك ٌبدوا مستحٌل التطبٌق من الناحٌة العملٌة , طالما 

ٌقضً بضرورة دفع الثمن بٌن ٌدي الموثق  109 9199-17-95أن قانون التوثٌق المعدل بموجب القانون 

. 

وبما أن الموثق ملزم باحترام النصوص القانونٌة , وتحرٌر العقود وفق الشكلٌات والإجراءات التً      

أوجبها المشرع ، والتً من أهمها عدم إمكانٌة إعطاء العقد الرسمً الجدٌد تارٌخا سابقا لإبرامه ,مادام 

 محددة لإٌداع  العقد بمصلحة التسجٌل والمحافظة العقارٌة لإشهاره وعلٌه لاٌمكن تصور أن هناك آجالا

 توافر كل الشروط لإفراغ العقد العرفً فً عقد رسمً بموجب حكم قضابً .

 9179-19-19لقد ظلت القٌمة القانونٌة للعقد العرفً المتضمن نقل الملكٌة العقارٌة والمبرم بعد      

ان قانون التوثٌق محل تجاذبات عدٌدة ،  فكان موقؾ القضاء من ذلك , هو أن العقد وهو تارٌخ سرٌ

العرفً ٌإدي إلى نشوء عقد ؼٌر مسمى بناءا على فكرة تحول العقد ,  لكن هذا العقد وإن كان لاٌمكن 

ك ٌرتب حق معه إلزام المتعاقد الثانً على إتمام إجراءات نقل الملكٌة جبرا أمام الموثق , إلا أنه مع ذل

.  110شخصً ٌتكرس فً حق المطالبة بالتعوٌض عن إخلال الطرؾ الآخر بالتزاماته الشخصٌة  

هذا الموقؾ جسده قرار المحكمة العلٌا بنصه :" حٌث أن العقد العرفً لا ٌنقل الملكٌة , وإنما           

111."  ٌكرس التزامات شخصٌة لا تإدي إلا إلى تعوٌضات مدنٌة فً حالة عدم التنفٌذ  

ولم ٌختلؾ القرار الصادر عن نفس الؽرفة عن القرار الأول من ناحٌة الحكم ببطلان العقد العرفً        

الأمر نفسه , أٌده قرار المحكمة العلٌا بنصه :" ... من المقرر أٌضا انه زٌادة على العقود التً ٌؤمر 

عقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقارٌة القانون بإخضاعها إلى شكل رسمً تحت طابلة البطلان , تحرٌر ال

...ٌجب تحرر على الشكل الرسمً ومن المقرر أٌضا أن ٌعاد المتعاقدٌن إلى الحالة التً كان علٌها قبل 

112العقد فً حالة بطلان العقد أو إبطاله ."   

 9179من خلال هذه القرارات المختلفة ٌتضح بشكل جلً أن كل عقد عرفً محرر بعد الفاتح من ٌناٌر    

, لٌس له أي قٌمة قانونٌة باستثناء ما ٌرتبه فقط من حقوق شخصٌة لأصحابه , وبالتالً تعتبر باطلة 

 بطلانا مطلقا فٌما ٌتعلق بالحقوق العٌنٌة العقارٌة , وٌجوز لكل ذي مصلحة أن ٌطالب بإبطالها.
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

قانون مدنً ونصوص أخرى  9مكرر  256كما ٌجوز للقاضً إثارة البطلان  تلقابٌا تطبٌقا للمادة         

. 113فً قوانٌن مختلفة تقضً بالبطلان المطلق  

بالإضافة إلى ما سبق , ٌترتب على العقد العرفً  تمسك صاحبه بالحٌازة والتقادم ,فإذا استمرت          

سنوات , وتوافر حسن النٌة ,فإن  91الحٌازة بعد عملٌة نقل الملكٌة العقارٌة بسند عرفً أكثر من 

قً للحق العٌنً العقاري بإمكانه التمسك بالتقادم المكسب القصٌر , سواء بطلب تحرٌر عقد شهرة , المتل

مع ضرورة احترام الإجراءات  –تمكن أن ٌتحول فٌما بعد إلى سند رسمً بواسطة الدفتر العقاري 

العرفً ,كما كما أن بإمكانه اللجوء إلى القضاء لاستصدار حكم قضابً متضمن بطلان العقد  -الإدارٌة

 أشار الحكم إلى تملك العقار من قبل المعنً بواسطة التقادم المكسب   

لقد ألحق المشرع الجزابري العقود التً تتم على شكل شهادات بالعقود العرفٌة ، من ناحٌة البطلان       

 إذا تمت بؽرض التعامل فً العقار. 

ا من خلال احتوابه على شهادات مكتوبة لاثنٌن من و لقد كان هذا النوع من العقود معروفا وشابع      

الشهود لما تم أمامهما ، واعترفت المحكمة العلٌا بصحة هذه العقود من خلال قرارها ." ...الشاهد العدل 

عبارة عن شخص لا عٌب فٌه من كل وجهة نظر ومقبول بتلك الصفة من طرؾ المجتمع المسلم " . لكن 

حت بطبٌعة الحال مثل هذه العقود باطلة , طالما كان الؽرض منها التعامل عقب صدور قانون التوثٌق أصب

 العقاري .

 

 

 المبحث الثالث: الدفتر العق اري. 

 

ٌعتبر الدفتر العقاري وسٌلة اتبات الؽرض من وراء إنشابها توحٌد وسابل الاتبات فٌما ٌتعلق          

بالحقوق العقارٌة، وجاء اعتماد الدفتر العقاري بالموازاة مع إبقاء المشرع على تقنٌة أخرى كانت معتمدة 

 من قبل وهً عقد الشهرة .

لدفتر العقاري بناءا على عملٌة مسح الأراضً فً المبحث و علٌه ، فسنتطرق فً هذا المبحث إلى ا   

الأول ، تم إلى إنشاء الدفتر العقاري بناءا على قانون التحقٌقات العقارٌة المستحدث مإخرا ، فً المبحث 

 الثانً ، مع الإشارة إلى عقد الشهرة قبل ذلك.

  

 المطلب  الأول  : إنشاء الدفتر العق اري بناءا على عملية مسج الأراضي:
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

     

ٌكاد ٌتفق اؼلب المهتمٌن بالجانب القانونً للعقار الفلاحً، بؤن عقد الشهرة ٌعتبر أبرز آلٌة لاكتساب     

الملكٌة المإسسة على مبدأ التقادم المكسب، وهو كؽٌره من العقود ٌقوم على أركان موضوعٌة وأخرى 

.114شكلٌة  

ناقلة للملكٌة العقارٌة، إن له شروط خاصة تضاؾ إلى ؼٌر إن ما من عقد الشهرة عن بقٌة العقود ال     

الأركان الموضوعٌة والشكلٌة، وهً شروط تتعلق بالمستفٌد ٌتوفر أساسا على صفة الحابز الفعلً 

وشروط متعلقة بالعقار محل عقد الشهرة حٌث بشرط إن ٌتواجد فً منطقة ؼٌر ممسوحة، وان ٌكون 

115العقار محل العقد من نوع الملك   

وطالب عقد الشهرة بإمكانه طلب ذلك إلى الموثق الذي ٌقع العقار فً دابرة اختصاص مكتبه،      

مستوفٌا كافة المعلومات اللازمة عن طبٌعة العقار، وموقعه، و مشتملا ته ومساحته،  وكذا  كافة الوثابق 

اري معتمد ،وٌرفق ذلك المتعلقة بالحالة المدنٌة للشخص بالإضافة إلى مخطط الملكٌة الذي ٌعده خبٌر عق

 بكل ما من شؤنه أتبات مدة حٌازة للعقار محل عقد الشهرة

ٌلتزم الموثق فً أعقاب ذلك فً إخطار كل من ربٌس المجلس الشعبً البلدي، و نابب مدٌر         

نونٌة الشإون العقارٌة ،و أملاك الدولة بالولاٌة التً ٌقع العقار فٌه لإبداء ملاحظاتها حول الوضعٌة القا

 للعقار المعنً.

وفً حالة عدم وجود أي اعتراض من هده الجهات ،وبعد انتهاء الآجال القانونٌة المنصوص علٌها،        

 ٌحرر الموثق عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة باسم المعنً .

أشهر،  6خلال مدة وٌكون ذلك مسبوقا بنشر هذا الطلب فً مقر البلدٌة التً ٌقع العقار على ترابها     

 وبالموازاة مع ذالك ٌتم نشر الطلب فً الصحافة الوطنٌة بؽرض الإعلام.

ٌحرر الموثق العقد فً نسختٌن، فٌحتفظ بالأصل الذي ٌوقع علٌه الموثق، و المعنً، والشاهدٌن،    

ة ،حٌث ٌسلم وٌسلم النسخة الثانٌة للمعنً بعد إتمام إجراءات التسجٌل و الإشهار فً المحافظة العقارٌ

الموثق للمعنً عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة، فٌصبح الحابز مالكا للعقار بشكل رسمً ما 

 ٌمكنه من الاحتجاج به فً مواجهة الؽٌر، وٌصبح بإمكانه التصرؾ فً العقار وفقا للقانون .

                                                           
الأركان الموضوعٌة تتمثل فً التراضً والمحل و السبب فركن التراضً ٌظهر بشكل جلً من خلال الموقف السلبً المتخذ من الغٌر وقد عبر   114 

ول تبط بطعنه المشرع بالامتناع عن تقدٌم معارضة أما المحل فٌتجلى فً العقار وموقعه ومساحته أما السبب فهو  الباعث لإبرام عقد الشهرة و المر
 مدة الحٌازة التً تبعت فً نفسٌة الحائز حق التملك أما

لسنة  58المضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة .الجرٌدة الرسمٌة    8:5/ 8=من المرسوم  98الأركان الشكلٌة فقد نصت المادة  
 أشهر من إٌداع الطلب لدٌه.  99ره  الموثق بعد مرور بانها تتخذ شكل طلب مقدم إلى الموثق المختص مرفق بملف إداري .ٌتولى شه8=<8

ص الماد مفاد الشرط الأول انه لا ٌعتد بالتقادم المكسب كؤساس لاكتساب الملكٌة العقارٌة إلا فً البلدٌات التً لم ٌتم فها مسح الأراضً حسب ن  115
ز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع لحد الآن  للإجراءات و التً تقضً على انه ٌستفٌد من الحق هذا كل شخص ٌحو 8/8:5=من المرسوم  98

المتضمن إحداث المسح العام للأراضً والغاٌة من هذا الإجراء تطهٌر الوضعٌة القانونٌة للأملاك العقارٌة و التً تشكو  9>/:>الامر المحدث بموجب
ٌل مهمة المحافظة العقارٌة أما اشتراط المشرع أن ٌكون العقار من تعقٌد وفراغ فً الأنظمة والتصنٌف ومعلوم أن مثل هذا الشرط من شانه تسه

ملكٌة الفلاحً من نوع الملك ٌعبر بوضوح أن الأشخاص الذٌن ٌحوزون عقارات حٌازة قانونٌة بدون سند ملكٌة  أو ٌحوزونها  بسندات غٌر ناقلة لل
ٌراث أو الهبة أو البٌع أو غٌر  ذالك من تصرفات التً ٌتبع بشؤنها إجراءات كالعقود العرفٌة وبدون تمٌٌز بٌن الذي انتقل إلٌه العقار عن طرٌق الم

  الرسمٌة الواجبة .
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،متى توافرت الشروط  وطالما أن عقد الشهرة جعل منه المشرع الوطنً آلٌة لاكتساب الملكٌة      

 القانونٌة المطلوبة ، حٌت ٌظل قابما إلى جانب الدفتر العقاري المعتمد بناء على عملٌة مسح الأراضً .

و الدفتر العقاري ٌعتبر بمثابة دفتر الحالة العقارٌة، وقد تم اعتماد تقنٌة الدفتر العقاري بعد سلسلة    

نونً للملكٌة الخاصة، وكٌفٌة أثباتها فكانت أول خطوت فً طوٌلة من التطورات التً شهدها الجانب القا

حٌث  116المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة 9172-19-12المإرخ فً  72/25هذا المجال صدور المرسوم 

  117ٌتم إثبات الملكٌة بموجب نص المادة الثانٌة منه 

إلى إعادة  118لعقاريولقد هدؾ المشرع الجزابري من خلال عملٌة مسح الأراضً وتؤسٌس السجل ا  

. 119تنظٌم الملكٌة العقارٌة، واستقرارها، وتطورها، وفق ماتقتضٌه التنظٌمات العقارٌة الحدٌثة  

وعملٌة المسح العام الأراضً تمر بمرحلتٌن همــــــــــا          

 

         أولا:  الشروط الخاصة بتعٌٌن العقارات محل عملٌات المسح:

 

لم ٌقم  120المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام وإعداد السجل العقاري 72/76فً إطار الامر        

المشرع إلا بتحدٌد مبادئ عامة تضمنت تحدٌد مهام المحافظة العقارٌة باعتبارها الجهة المخولة قانونا 

لعقاري .بمسك السجل العقاري، ومسك مجموعة البطاقات العقارٌة، وأخٌرا تسلٌم الدفتر ا  

وٌطلع المحافظ العقاري بموجب ذالك بمهام كبٌرة، على اعتبار انه الجهة التً تلعب دورا ربٌسٌا          

من خلال الصلاحٌات الممنوحة له فً التؤشٌرة المقٌدة ضمن السجل العقاري حجٌة مطلقة ، تسمح  

عقار، وهذه الحالة قابمة أساسا بتكوٌن  فهرس عقاري محكم ،على أساسه ٌتم ضبط الحالة القانونٌة لل

 على وثابق مسح الأراضً العام، وذلك على مستوى إقلٌم كل بلدٌة .

ٌتم افتتاح عملٌات مسح الأراضً، بموجب قرار ٌصدره الوالً، وٌنشر فً الجرٌدة الرسمٌة، وكذا      

ة بؽٌة الإعلام.فً مجموعة القرارات الإدارٌة للولاٌة المعنٌة، وٌنشر أٌضا فً الجرابد الوطنٌ  
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 8><8لسنة  85الجرٌدة الرسمٌة   المتعلق بإثبات الملكٌة الخاصة 8><8-98-:9المإرخ فً  8/85>المرسوم   

117
 "     نأساس مستندات محررة من طرف موظفٌن عمومٌٌن أو قضائٌٌعلى  اثباث الملكٌة الخاصة على ارض فلاحٌة أو معدة للفلاحة "...ٌتم   

118
لقد عرف المشرع الجزائري مسح الأراضً العام بؤنه تحدٌد وتعرٌف بالنطاق الطبٌعً للعقارات من خلال وصف دقٌق لنوع العقار ومكانه   

ٌشمل بذلك المسح للأراضً الأملاك الوطنٌة العامة والخاصة وكذلك وحدوده ومساحته وهوٌته مالكه وكذا الأعباء الذي ٌكون هذا العقار مثقلا بها  و
 الأملاك التابعة للخواص والمملوكة ملكٌة خالصة .

119
المتعلقة بالعقار والبٌانات الموجودة  تنسخ عن مجموعة البطاقات العقارٌة الموجودة لدى مصلحة  حٌث تقٌد فً الدفتر العقاري جمٌع البٌانات   

لا سٌما وصف العقار والأعباء المثقل بها وهوٌة أصحاب الحقوق العٌنٌة وأهلٌتهم وكذا جمٌع الحقوق الموجودة على العقار وقت السجل العقاري 
لرهن والقسمة الإشهار فً السجل العقاري من ذلك تسجٌل كل  تغٌٌر ٌطرأ على ملكٌة  العقار فً البطاقات العقارٌة وكذلك فً الدفتر العقاري كالبٌع وا

فٌه ما  زع الملكٌة من اجل المنفعة العامة  ومصطلح السجل العقاري ٌقابله فً التشرٌع المصري السجل العٌنً لما ٌوفره  لكل عقار من مكان ٌثبتون
 وما ٌلٌها  >98ٌقع علٌه من تصرفات وما ٌثقله من حقوق. انظر تفصٌلا عبد الرزاق السنهوري المرجع السابق ص 

120
  :><8لسنة  5<.الجرٌدة الرسمٌة  بإعداد مسح الأراضً العام وإعداد السجل العقاريالمتعلق  9>/:>الامر 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

 وٌبلػ ربٌس المجلس الشعبً البلدي به.

ٌوما من افتتاح هذه العملٌة ٌتم إعلام المواطنٌن بها بصفة مباشرة ،عن طرٌق لصق  92وقبل     

 إعلانات بهذا الصدد بمقر البلدٌة ، والدابرة ،والبلدٌات المجاورة لها .

وتشمل عملٌات أعداد المسح العام جمٌع العقارات بصفة تحدد الطبٌعة المادٌة لها، و أنماط الزراعة     

و كدا تحدٌــد الملاك الظاهرٌن، و أصحاب الحقوق  -إذا تعلق الأمر بعقارات فلاحٌة -الموجودة علٌها

 العٌنٌة .

ة دقٌقة، بالموازاة مع الملكٌة الخاصة وٌجب عل كل حال استثناء الملكٌة العامة، وتحدٌدها بصور     

  121التً ٌنبؽً أن تكون حدودها مجسمة بكٌفٌة دابمة، بواسطة معالم ٌقر المالكون بصحتها .

وعملٌة مسح الأراضً منوطة بلجنة خاصة، ٌتم إنشاءها، وتعٌٌن أعضابها بصورة دقٌقة، من خلال    

.122ملٌات المسح المحدد لتشكٌلة اللجان المعنٌة بع 15/926المرسوم   

من خلال هذا المرسوم ٌتضح أن المهمة الربٌسٌة للجنة، هً القٌام بعملٌات المسح ،ووضع الحدود    

منه فان هذه اللجنة تتكون من الأعضاء الوارد ذكرهم كما ٌلً : 17الدابمة للعقارات، وحسب المادة   

 س للجنة قاضً من المحكمة التً توجد البلدٌة ضمن دابرة اختصاصها، كربٌ .9

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو ممثل عنه، كنابب للربٌس. .5

 ممثل عن مصلحة الضرابب . .2

 ممثل عن وزارة الدفاع الوطنً . .6

 ممثل عن مصالح أملاك الدولة  .2

 ممثل عن مصلحة التعمٌر و البناء . .1

 وموثق تعٌنه نقابة الموثقٌن  .7

 مهندس خبٌر عقاري، معتمد لدى الجهات القضابٌة . .9

 فظ العقاري المختص إقلٌمٌا أو ممثل عنه مفوض من طرفه.المحا .1

تشكٌلة هذه اللجنة ٌمكن أن تتعزز بممثل عن مدٌرٌة المصالح الفلاحٌة، وممثل عن مصالح الري ،أن   

.123كانت المناطق التً ستشملها عملٌة المسح عبارة عن مناطق رٌفٌة، ذات طابع فلاحً  

المحدد لتشكٌلة اللجنة المكلفة بعملٌة مسح الأراضً  15/926من المرسوم 11لقد حددت المادة    

مهمتها كذلك، فهً تتولى بموجب ذالك جمع الوثابق، والبٌانات المسهلة للعملٌة ،و التثبت من اتفاق 

 المعنٌٌن حول حدود عقاراتهم، وفً حالة عدم وجود اتفاق، تسعى اللجنة إلى التوفٌق بٌنهم .
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 <:ص 5998.الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة الطبعة الأولى الجزائر. الجزائريالعقاري فً القانون مجٌد خلفونً .نظام الشهر  

122
 الجرٌدة الرسمٌة رقم     .المحدد لتشكٌلة اللجان المعنٌة بعملٌات المسح 5/889<المرسوم  

123
اغفل المشرع المهمة الفنٌة لهذه اللجنة حٌث لم ٌراعً فً الترتٌب فعالٌة كل عضو فً عملٌة المسح حٌث أدرج المحافظ العقاري فً الصف  

فالمحافظ العقاري هو المكلف  التاسع فً حٌن انه كان لابد أن ٌكون فً الصف الثالث على الأقل بعد القاضً ورئٌس البلدٌة المعنٌة بعملٌة المسح
إقلٌم البلدٌة وهً الوثائق التً تكون محل حفظ لدى الوكالة  ًبإعداد مخطط مسح الأراضً ورسم صورة دقٌقة عن كافة  العقارات الممسوحة ف

 العقارٌة .



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

على أن تقوم اللجنة بعملها بمساعدة المالكٌن ،و الحابزٌن على الحقوق العٌنٌة الذٌن ٌمكنهم الإدلاء    

بملاحظاتهم عند الحاجة، وٌمكن لكل معترض على سٌر العملٌة، ونتابجها، تقدٌم اعتراض فً مدة زمنٌة 

 لا تتجاوز شهرا واحدا من نهاٌة العملٌة فً جانبها التقنً. 

وجود نزاع بٌن المالكٌن ٌستحٌل تجاوزه بصفة ودٌة إمكان لهإلاء اللجوء إلى الجهات  ومتى اتضح

أشهر لاحقة وفً انتظار الفصل القضابً تبقى حدود العقارات  2القضابٌة المختصة إقلٌمٌا فً ؼضون 

ة المتنازع بشؤنها مإقتة وتصبح نهابٌة بعدها حتى ٌمكن اعتبار الوثابق المساحٌة مطابقة للوضعٌ

 الحقٌقٌة للملكٌات للعقارات 

و اللجنة فً أداء عملها تستعٌن بالصور الملتقطة عن طرٌق الجو وكذالك بالوثابق الخاصة بتعٌٌن حدود 

إقلٌم البلدٌة المعنٌة وكذا المخططات المتعلقة بالؽابات والملكٌات الخاصة أن كانت محل تعداد وحصر 

 وبكل وثٌقة من شانها تسهٌل عملٌة المسح.

إن من أهم العناصر الأساسٌة الواجب توافرها لتعٌٌن العقارات محل عملٌة المسح، تحدٌد طبٌعة         

العقار ،وذلك من خلال تحدٌد ما إذا كان العقار المعنً، عبارة عن ارض عادٌة، أو مبنٌة، أو فلاحٌة، أو 

 ؼابٌة

اللجنة على وضع حدود لمجوعات الملكٌة  وتبرز أهمٌة التحدٌد الدقٌق للعقار، من خلال إشراؾ         

التً تتبع مالكا واحدا، وهذه الخطوة تسبقاها خطوات فنٌة أخرى، تبدأ من خلال تجزبة البلدٌة المعنٌة إلى 

 أقسام 

 

حٌث ٌعطى لكل قسم عقاري رقم خاص به بصفة تصاعدٌة، مع ضرورة أن ٌتم منح رقمٌن متتالٌٌن، لكل 

 قسمٌن متجاورٌن .

قل حدود الأقسام على المخطط البٌانً المٌدانً، أٌن توضح فٌه كل المعالم، والمعلومات الدالة على ثم تن  

 الحدود ،كالقنوات المابٌة، والمحاور الطرقٌة وما إلى ؼٌر ذلك .

وٌمكن أن ٌتم تحدٌد الأماكن بصورة دقٌقة، من خلال تدوٌن مواقعها محتفظة بؤسمابها المحلٌة، وهو     

بتحدٌد الأماكن المسماة، التً تتم بمعرفة واد لاءات السكان الذٌن لهم معرفة جٌدة بالأمكنة  ما ٌعرؾ   

بعدها ٌتم استبدال رقم القسم باسمه المعروؾ محلٌا، بعد عملٌة تثبٌت الحدود ، وإعداد المخطط         

ة الحصة أو ما ٌعرؾ البٌانً، ٌتم إعداد بطاقات مجموعة الملكٌة  وهً تشمل وثٌقتٌن، الأولى بطاق

T4بالنموذج  وهً مخصصة لاستقبال كل العناصر المرتبطة بمجموعة الملكٌة، وبطاقة المالك أو نموذج  

T5124 بها، معلومات لتعٌٌن المالك المفترض للعقار، هذه الوثابق تخصص لإنشاء بطاقة تسمى السجل  

 العام .
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 .98انظر فً هذا الصدد النموذج الملحق.ص 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

أن الانتهاء من العملٌة الفنٌة للمسح ٌجب أن تتبع بمدة زمنٌة مقدرة بثمانٌة أٌام ، ٌقوم المحافظ    

العقاري خلالها بتسلٌم وثابق رسمٌة للمالكٌن تشهد بحقوقهم الواقعة على العقارات الممسوحة، وذلك بعد 

سمٌة، أو ؼٌر الرسمٌة، التً من قٌامهم بإٌداع جدول مفصل مدعم بكل السندات، والوثابق، والعقود الر 

 شؤنها توضٌح أصل الملكٌة، وهوٌة المالك، أو الحابز، ما ٌمهد لإجراء عملٌة الترقٌم العقاري .

               

     ثانــــــــٌا :   إٌداع وثابق المسح وترقٌم العقارات الممسوحة :

  

،مٌدانٌة، تتبع بعملٌة ادارٌة محضة تتم على  إن الانتهاء من عملٌة مسح الأراضً بوصفها عملٌة تقنٌة  

مستوى المحافظات العقارٌة، للوصول إلى توضٌح الوضعٌة القانونٌة الدقٌقة لكل عقار كان محل عملٌة 

 مسح .

فبعد انتهاء لجان مسح الأراضً من إتمام عملٌة المسح على مستوى إقلٌم كل بلدٌة، تودع وثابق     

محافظة العقارٌة، مقابل محضر بالاستلام محرر من طرؾ المحافظ العقاري مسح الأراضً لدى مصالح ال

المعدل والمتمم  9112-12-91المإرخ فً  12/952من المرسوم  19،و هو ما أشارت له المادة 

  125المتضمن تؤسٌس السجل العقاري 71/12للمرسوم 

و المتضمن تؤسٌس  9171-12-52المإرخ فً  71/12عقب ذلك و  انطلاقا من نصوص المرسوم     

 السجل العقاري ٌتم الشروع فً عملٌة ترقٌم الأراضً الممسوحة

و الترقٌم وفق ذلك ٌنقسم  إلى  قسمٌن.          

.الترقٌم النهابً: : 9  

ٌعتبر الترقٌم نهابٌا بالنسبة للعقارات التً ٌحوز أصحابها على سندات رسمٌة ،كالعقود ؼٌر المتنازع    

فً صحتها، و الأحكام القضابٌة المثبتة لحقوق الملكٌة العقارٌة ،والتً تبٌن بدقة بٌانات العقار، وهذا 

المتضمن تؤسٌس  9171-12-52المإرخ فً  71/12من المرسوم  95النوع من الترقٌم نصت علٌه المادة

السجل العقاري وهً تبٌن إمكانٌة حصول المالك المتوفر على سندات رسمٌة على دفتر عقاري، مسلم من 

126المحافظ العقاري   

. الترقٌم المإقت:5  

ٌكون           الترقٌم مإقتا فً حالتٌن : 

 أولا  الترقٌم المإقت لمدة أربعة أشهر :
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لسنة  89الجرٌدة الرسمٌة رقم   السجل العقاري تؤسٌسالمتضمن  8;/;>م للمرسوم المعدل والمتم 8<<8-:9-<8المإرخ فً  8/858<المرسوم  
8>>8 . 
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 .885مجٌد خلفونً . المرجع السابق ص 



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

اشهر  بالنسبة للعقارات التً لٌس لمالكٌها الظاهرٌن سندات ملكٌة  6لمدة ٌعتبر الترقٌم مإقتا     

سنة حسب المعلومات الواردة فً  92قانونٌة، والذٌن ٌمارسون علٌها حٌازة هادبة ،ومستمرة لمدة تفوق 

وثابق المسح     

ته الحٌازة كما ٌشمل الترقٌم المإقت لمدة أربعة أشهر، كل حابز بواسطة سند عرفً، وكانت ها     

مستمرة لمدة عشر سنوات على الأقل، وأٌضا الأحكام القضابٌة التً لم تحدد بصفة دقٌقة الملكٌة 

 العقارٌة.

وٌصبح هذا الترقٌم نهابٌا، بعد انقضاء مدة الأربعة أشهر ما لم ٌحصل بشؤنه  أي اعتراض،        

. 127دة ٌتسلم المعنً الدفتر العقاري وتسري هاته المدة  ابتداء من ٌوم الترقٌم ، وبعد انقضاء الم  

 ثانٌا   الترقٌم المإقت لمدة سنتٌن :

ٌعتبر الترقٌم مإقتا لمدة سنتٌن، حٌن ٌشمل العقارات التً لٌس لأصحابها الظاهرٌن  سندات اثباث      

ن كافٌة، و ٌجري تطبٌق ذلك على كل مالك ظاهر، لا ٌملك سندات معترؾ بها ولكنه ٌحوز  العقار دون أ

 ٌتمكن من  اثباث المدة  القانونٌة للحٌازة ،التً تمكنه من اكتساب الملكٌة بالتقادم .

وٌمكن الاعتراض على الترقٌم فً ؼضون سنتٌن،  أو سحب الترقٌم من طرؾ المحافظ العقاري بعد      

 ورود معلومات مإكدة تنازع فً الحٌازة ،كظهور المالك الحقٌقً مثلا .

ة عدم الاعتراض ، و لا السحب ، ٌصبح الترقٌم نهابٌا عند انقضاء المدة المذكورة،    مع ذلك وفً حال   

 وٌمنح المحافظ العقاري للمعنٌٌن الدفتر العقاري .

 

 المطلب الثاني : إنشاء الدفتر العق اري طبق ا لق انون التحقيق ات العق ارية:

     

اثباث الملكٌة العقارٌة ، حٌت ٌتم نسخ كل  ٌعتبر الدفتر العقاري سندا إدارٌا ،ودلٌلا قوٌا  فً    

البٌانات المتعلقة بالعقار، والموجودة فً مجموعة البطاقات العقارٌة فٌه ، وٌتم التؤشٌر علٌه من طرؾ 

 المحافظ العقاري، بكٌفٌة واضحة، و مقروءة  .

ن الفقرات المكتوبة ، والتؤشٌر ٌتم بالحبر الأسود ،الذي لا ٌمحى، و لا ٌترك المحافظ أي بٌاض ما بٌ   

حٌث ٌشطب على البٌاض  بخط واضح ،كما ٌجب إن تكون الجداول مرقمة، وموقعة، بشكل  لا ٌترك 

 إي ؼموض . 

لكن ومع توفر الدفتر العقاري على هذه المواصفات فانه لا ٌتم منحه إلا لأصحاب الحقوق العٌنٌة    

راضً على اعتبار أن الدفتر العقاري، ٌعتبر الدلٌل العقارٌة ،طالما كان العقار مشمولا بعملٌة مسح الأ

 الوحٌد الاثباث الملكٌة العقارٌة عقب انتهاء العملٌة .
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 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

لكن ومع التقدم البطًء جدا لعملٌة مسح الأراضً ،نظرا لشاسعة القطر الجزابري، والصعوبات          

للأراضً، التً لم تشملها عملٌة  التقنٌة ، والمٌدانٌة، حاول المشرع الجزابري تدارك الوضع بالنسبة

المتضمن تؤسٌس إجراء المعاٌنة لحق  57/15/5117المإرخ فً  17/15المسح بعد. اصدر القانون 

. 128الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري   

والتحقٌق العقاري لا ٌشمل سوى الأراضً التً لم تخضع لعملٌة مسح الأراضً المنصوص        

والتً لا ٌملك أصحابها سندات رسمٌة تثبت وضعٌتهم القانونٌة . 72/76علٌها فً الأمر   

وقد حل التحقٌق العقاري بشكل ضمنً مكان عقد الشهرة، هذا الأخٌر ولو لم ٌلؽه المشرع     

بصفة صرٌحة إلا إن العمل بواسطة التحقٌق العقاري وبطلب من المعنٌٌن أنفسهم ، ٌبدو انه  الجزابري

ٌعطً قوة اثباثٌة أكثر من تلك التً ٌحققها عقد الشهرة ، لاسٌما وان التحقٌق العقاري ٌناط بانجازه 

ع ،ٌتم جهات مختصة فً المٌدان ، عكس عقد الشهرة الذي ٌظل فً كل الأحوال، مجرد جرد للوقاب

 بإشراؾ جهة رسمٌة ٌجسدها الموثق .

والتحقٌق العقاري  ٌستثنً الأراضً المصنفة ضمن الأملاك الوطنٌة ،سواء كانت عبارة عن دومٌن  

وأراضً الوقؾ . 129عام أو خاص ، وكذا أراضً العرش  

بشكل والتحقٌق العقاري حسب ما جاء فً المادة الأولى من قانون التحقٌقات العقارٌة ، ٌهدؾ   

أساسً إلى تطهٌر الوضعٌة القانونٌة للملاك الذٌن كانت عقاراتهم محل معاٌنة  و لا ٌتوفرون على 

 سندات ملكٌة

و هو ما ٌفٌد بان الدفتر العقاري الممنوح فً هذه الحالة ٌخضع فً أحكامه للشروط العامة       

عة من القانون هذا ٌتم بناءا على طلب الواردة سابقا .والتحقٌق العقاري وفق ما أشارت له المادة الراب

 من الحابز سواءا كان شخصا طبٌعٌا ، أو معنوٌا 

وٌمكن أن ٌقدم الطلب بصفة مباشرة  إلى  المسإول عن مصالح الحفظ العقاري ، والشخص     

 المخول قانونا لإجراء التحقٌق هو مدٌر الحفظ العقاري الذي ٌقع العقار فً دابرة اختصاصه .

ة التحقٌق العقاري مثلما أشار لها القانون لا تختلؾ فً جوهرها كثٌرا عن عملٌة مسح وعملٌ  

  130الأراضً
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أراضً العرش هً الأراضً التً تاخد المفهوم التارٌخً انطلاقا من تسمٌتها وهً محل استغلال جماعً وفق أعراف قبلٌة وعلٌه فهً ممنوعة  

 باستثناء المٌراث وتخضع لاثباثها للعقود العرفٌة الجماعٌة من كل تصرف قانونً كالإٌجار أو الرهن أو البٌع أو القسمة

130
لمسح ٌكمن الاختلاف بٌن التحقٌق العقاري وعملٌة مسح الأراضً فً كون أن هذه الأخٌرة تتم بصورة جماعٌة وتشمل كل إقلٌم البلدٌة المعنٌة با 

لكٌة وكذا الحقوق العٌنٌة التً ٌمكن أن تلحق بالعقار بما ٌتضمن ذلك من تحدٌد أما التحقٌق العقاري فٌكتفً بالعقار المعنً فقط حٌث تتم معاٌنة حق الم
ذلك فً لمساحة العقار بصفة دقٌقة توضح معالمه وحدوده لكن مع ذلك ٌمكن للتحقٌق العقاري أن ٌتم بصورة جماعٌة تشمل عددا كبٌرا من العقارات و

فً فقرتها الأولى  " فً حالة  95/>9رئٌس البلدٌة مثلما أوضحته المادة السابعة من القانون  من وحالة الحاجة إلى التهٌئة العقارٌة بقرار من الوالً أ

 التحقٌق الجماعً ٌتخذ الوالً قرارا بمبادرة منه أو من رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص ٌتضمن فتح تحقٌق عقاري جماعً..."
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و لان عملٌة التحقٌق العقاري تشمل الحقوق العٌنٌة العقارٌة بشكل مباشر، فقد اوجب القانون    

ٌق،  وٌتم المذكور أن تكون محل عملٌة إشهار واسعة ، ما ٌمكن كل معنً من متابعة حٌثٌات التحق

تخصٌص سجل خاص مفتوح أمام كل من له اعتراض ، أو احتجاج ، سواءا كان الهدؾ من هذا 

 الاعتراض الادعاء بحق الملكٌة ، أو جاء من حابز أو ملاك مجاورٌن للعقار محل التحقٌق .

قٌق من وعلى كل  حال تؤخذ هاته الاعتراضات على محمل الجد ، و عند الاقتضاء ٌنتقل المكلؾ بالتح  

 جدٌد إلى المٌدان من اجل دراسة ، و متابعة هذا الاحتجاج أو الاعتراض  عن كثب.

وقد تتوج هاته العملٌة  بتحدٌد جلسة صلح بٌن  الأطراؾ المعنٌة ، ٌتم على إثرها  تحرٌر محضر       

ح بإمكان بذلك  وٌشار فٌه  أما إلى نجاح محاولة الصلح أو فشلها ، وفً حالة عدم التوصل إلى صل

. 131الطرؾ الذي ٌهمه ذلك رفع الأمر إلى الجهات القضابٌة للبث فً هذا النزاع   

وفً حالة ما انتهت عملٌة التحقٌق العقاري دون تسجٌل أي اعتراضات ٌتم تحرٌر محضر نهابً     

ملٌة بنتابجها ، وذلك بالموازاة مع ترتٌب ، و حفظ جمٌع الوثابق التً تم جمعها ،وإعدادها أثناء ع

التحقٌق العقاري بشكل ٌفضً إلى الاعتراؾ للمتقدم بطلب التحقٌق بؤحقٌته على العقار ، إذا ما استوفى 

جمٌع الشروط المطلوبة التً من أهمها مرور الفترة الزمنٌة المطلوبة قانونا  باعتبارها فترة التقادم 

 المكسب ، بما ٌتوافق مع أحكام القانون المدنً .

اؾ من شانه أن ٌسمح للمحافظ العقاري بترقٌم العقار المعنً باسم المالك ، بما ٌتضمنه هذا الاعتر     

 ذلك من وجوب شهرا للحقوق العٌنٌة المعاٌنة أثناء عملٌة التحقٌق العقاري.

تجدر الإشارة أن  التحقٌق العقاري  لا ٌستوجب بصورة إلٌة إخضاع العقار لعملٌة الترقٌم ، طالما     

ن مسإول مصالح الحفظ العقاري وعلى أساس مقرر مسبب أن ٌرفض الترقٌم العقاري ، انه  بإمكا

مع الاحتفاظ للطرؾ المتضرر من ذلك بإمكانٌة  17/15من القانون  97مثلما أشارت إلى ذلك المادة 

 الطعن أمام الجهة القضابٌة الإدارٌة .

ة ، أو مإقتة ،  ٌنبؽً أن تنتهً بتسلٌم ومن المعلوم إن كل عملٌة ترقٌم سواء تمت بصورة نهابٌ      

 دفتر عقاري.

.ؼلب علٌها 132المتعلق بالتحقٌق العقاري انه جاء بصورة مقتضبة  17/15وما ٌلاحظ على القانون    

وصؾ العموم ،  رؼم أن القانون ٌتعلق أساسا بعملٌة فنٌة وتقنٌة بالأساس ،  إلا انه مع ذلك فتح 

تنظٌمٌة ، ونصوص خاصة لتحدٌد طبٌعة العدٌد من الإجراءات التً لم  المجال تلقابٌا لصدور مراسٌم

 ٌتعرض لها القانون بالتفصٌل .

إن هذا القانون جاء فً سٌاق تفكٌر السلطات المعنٌة فً توفٌر آلٌات قانونٌة جدٌدة تهدؾ إلى ضبط    

أٌن تم   5117مارس  55ٌخ جٌد للملكٌة العقارٌة ،  وهو الأمر الذي أثاره مجلس الوزراء المنعقد بتار
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فقرتها الثالثة "... ٌجوز للمعترض ابتداء من تارٌخ تسلمه المحضر المذكور أعلاه تحت  فً  95/>9من القانون  85وهو ما نصت علٌه المادة  

 طائلة رفض طلبه وخلال مهلة شهرٌن اثنٌن أن ٌرفع دعوى أمام الجهة القضائٌة المختصة... "  

132
 العقاري لم ٌتضمن إلا  عشرون مادة .المتضمن التحقٌق  95/>9رغم الطابع التقنً والفنً لعملٌة التحقٌق العقاري  إلا أن القانون   



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

التطرق إلى ضرورة تفعٌل هذا القانون من اجل حل أزمة اثباث الملكٌة لعدد كبٌر من المالكٌن الذٌن 

 ٌحوزون عقارات ، ولا ٌتوفرون فعلٌا على وثابق لاتبات للملكٌة .

 

 

 

 خاتمة:

من خلال ىذا البحث لم نكن نهدف في أي وقت من الأوقات إلى الإحاطة بكل ما يثيره         

العقار الفلاحي من إشكاليات قانونية  عديدة ومعقدة سواء إذا تعلق الأمر بالوضعية القانونية أو 

 بالاثباث للحقوق العينية العقارية.

وواقعية على ىذا الموضوع غير إن ىذا لا  ، إنما كان الهدف المتوخى إلقاء نظرة علمية       

يمكن أن يمنعنا من إبداء بعض الملاحظات التي تستحق الوقوف عليها سواء تعلق ذلك بملكية 

 أو بوسائل إثباتو. ،  العقار الفلاحي

     

ما يمكن تسجيلو ىو تضارب السياسات التشريعية للجهات الوصية  ، فعلى صعيد الملكية       

فمند استقلال  البلاد كان العقار الفلاحي على وجو الخصوص محل تطبيق  ، على ىذا القطاع

 واختلف الحكم على نتائجها. ، برامج مختلفة تباينت في مضامينها وتنوعت في وسائل تطبيقها

        



 للملكٌة العقارٌة الفلاحٌة النظام القانونً

 

 

تنوعت ملكية الأراضي ذات الطابع الفلاحي  ، ية الثروة العقارية الفلاحيةفعلى اعتبار أىم         

ان كانت الملكية الخاصة للعقار الفلاحي لا تشكل لكن و بين الدولة والخواص بشكل أساسي 

طالما تم احترام القيود المفروضة على ىذا النوع من الملكية والتي تقضي  ، أي إشكال قانوني

 .ستغلال العقار وعدم تحويلو عن طابعو الفلاحيبالضرورة الالتزام با

فان الملكية العامة للأراضي الفلاحية ىي التي كانت محل تغييرات عديدة في طابعها        

 القانوني .

فمع تفكير الدولة بإيجاد حل وسطي بين التملك التام والكامل للأراضي والتنازل بشكل أو        

برز قانون المستثمرات الفلاحية كبديل واقعي  ، ين للأراضيبأخر عن بعض الصلاحيات للشاغل

فاكتفت الدولة بامتلاك الأراضي وتخلت عن دور الإنتاج لصالح الفلاحين  ، يضمن الفكرتين معا

دائم مع ذلك سجل قانون المستثمرات الفلاحية العديد من  عفي شكل منحهم حق  انتفا 

 النقائص من أىمها :

 خاص لهم حق الانتفاع إلى أشخاص غرباء عن مهنة الفلاحة. انتقال الأراضي من أش 

 دون التدخل السلطات المختصة.  تتقسيم عشوائي للمستثمرا 

 غياب رقابة مستمرة وتوقف الفلاحين عن استغلال الأراضي لأسباب مختلفة. 
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لكن إذا كان ىذا ىو حال الملكية العامة المصنفة ضمن الأراضي الخاضعة لقانون         

المملوكة للدولة  للاراضيفان الأمر  يكاد يختلف تماما بالنسبة  ، لمستثمرات الفلاحيةا

 والممنوحة للخواص في إطار عقد الامتياز.

 

 ، حيث يمكن القول أن ىذه التجربة قد نالت حدا معقولا من النجاح لعوامل مختلفة             

أىمها شعور المستفيدين من حق الامتياز بإمكانية امتلاك ىذه الأراضي محل الامتياز بشكل 

والتي من أىمها احترام المدة  .نهائي في حالة استيفاء الشروط المنصوص عليها في عقد الامتياز

فيد الزمنية المتفق عليها بين الإدارة ممثلة الدولة باعتبارىا صاحبة ملكية الأرض وبين المست

 المستثمر باعتباره مستفيدا من حق الامتياز على الأرض .

من جهة ثانية لم يغفل المشرع تسوية الوضعية القانونية للحائزين لعقارات فلاحية لا تقع     

 ضمن الأملاك الوطنية وفق شروط معينة تكاد تتوافق في معظمها مع القواعد القانونية العامة .

إلى محاولة توسيع رقعة العقار الفلاحي  في  -بحسن نية–وطني لقد ىدف المشرع ال        

الجزائر باعتباره مصدرا ىاما للتنمية و مدرا للدخل القومي. لكن ىذه المحاولة تصطدم في كل 

مرة بترسانة من النصوص القانونية المتضاربة التي تعرقل المسعى المتوخى  ولعل تسجيل المحاكم 
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ألف قضية في الفترة ما بين سنة  911لدعاوي العقارية )اكثرمنالجزائرية  كما ىائلا من ا

 ( يعكس تذبذب ىذه السياسات وغموضها.   5116 -5111

والمنازعات العقارية لا تتوقف بطبيعة الحال عند الجانب القانوني للعقار بل تتعدى ذلك          

اعية وتاريخية عرفت وسائل خاصة وان الجزائر ولمعطيات اجتم ، لتشمل اثباث الحقوق العقارية

اثباث مختلفة قبل أن تصل إلى التبني النهائي لمبدأ الكتابة الرسمية كقاعدة أساسية للتعامل 

 العقاري مهما كان ىدفو.

فخلال مراحل مختلفة لعبت العقود العرفية دورا ىاما في عملية الاثباث قبل إن يتم التخلي       

 ه من مشاكل ونزاعات مستعصية الحلول عن ىذه الوسيلة لما يمكن أن تثير 

الدور الايجابي الذي ما فتئ يلعبو الدفتر العقاري بوصفو سندا  إغفال يمكن لا مع ذلك       

وموحدا لإثبات الحقوق العقارية .لكن ىذا الدور لن يكتمل إلا بتعميمو على مختلف  ، رسميا

والذي يصادف العديد من الصعوبات  أنحاء البلاد بعد استكمال عملية المسح العام للأراضي

 نظرا إلى:

 شاسعة الإقليم الوطني. 

 ضعف المواد المالية والبشرية.- 

 .الوضع الأمني غير المستقر لفترات طويلة 
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إن اعتماد الدفتر العقاري كأداة اثباث موحدة للحقوق العقارية يصادف ىو الأخر مشاكل      

الذين يرى أكثرىم في الدفتر العقاري وسيلة  ، العقارين  ميدانية ترتبط أساسا بدىنيات المتعاملين

قل قيمة من العقود الرسمية على اعتبار أن الدفتر صادر عن الإدارة المحلية في حين أن اقانونية 

 العقود تصدر بمعرفة الموثقين.

قيقة لكن مع  ىذا لا ينبغي إغفال دور المحافظة العقارية في رسم خريطة عقارية د             

 .والحدود وذلك في انتظار استكمال عملية المسح العام ، وواضحة المعالم

ما جعل  المشرع الجزائري يأخذ بيد المالكين غير الحائزين لسندات رسمية تثبت  و ىو   

حقوقهم  و الواقعة عقاراتهم في مناطق غير ممسوحة وذلك من خلال قانون التحقيقات العقارية 

 والذي كان أخر تطور قانوني يسجل لغاية تحرير ىذه الدراسة .

وضوع قدره من التحليل فان كنا لا نبغي الكمال وفقنا في إعطاء الم قد ما نرجوه إن نكون -

طالما ىو صفة مقصورة على الخالق تعالى فإننا نطمح لنيل رضى كل من تقع عيناه على ىذه 

 الدراسة ,عزاءنا في ذلك الجهود المبذولة بمعية الأستاذ المؤطر الفاضل . وعلى الله قصد الأمور

. 
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