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 لخص:م
  التوجه  هذا  في  ريادي  بدور  الوطنية  الأملاك  إدارة   تضطلع  العقاري،  القطاع  رقمنة  إلى  الدولة  سعي  خضم   في
 مسعى   في  أساسية   ركائز   تُعد   التي  العقاري،   والحفظ   الأراضي   بمسح   المكلفة   مصالحها  خلال  من  سيما  لا  الاستراتيجي، 

د  رقمي  وطني  عقاري   سجل  إنشاء   لأهميتها  نظرًا  المصالح  هذه   حول  الجارية  الرقمية  المبادرات  معظم   وتتركز.  موح 
  الذين   الأجانب  لملكيات   العقارية  الوثائق  ضبط  مسألة   التحول،  هذا  تعترض  التي   التحديات  أبرز  ومن.  الحيوية  الإدارية
  من  القدر   وبنفس.  الفعالية  من  أكبر  بقدر  اليوم  معالجته  الرقمية  الأدوات   تتيح   معقد  ملف  وهو  الوطني،  التراب  غادروا

  لا  التي الكبرى  العقبات كإحدى العام، المسح أثناء عنها كُشف  التي" بها  المطالب غير العقارات " قضية تبرز الأهمية،
  يُمث ل   والذي  العقاري،  للسجل  شامل  نظام   بناء  نحو  حاسمة  خطوة   الملفات  هذه   مع  التعامل  ويُعد.  الإدارة  تعترض  تزال
  ضروريًا  يُعد  النظام   هذا  مثل  وجود  فإن  ذلك،   على   علاوة .  حقيقية  تنموية  استراتيجية  لأي  جوهريا  شرطًا  ذاته  حد   في

  وترسيخ  العقاري   الائتمان  على  الحصول   فرص  تعزيز   خلال  من  الأجنبي،   أو  المحلي  سواء  للاستثمار،  مواتية   بيئة  لتهيئة 
 .القانونية  الشفافية

 التطور الرقمي، السجل العقاري، العقارات غير المطالب بها، الأملاك الوطنية، الاستثمار. : الكلمات المفتاحية
Abstract : 
Amid the state’s digitizing the real estate sector، the Directorate of National Property assumes a 

leading role in this strategic orientation، particularly through its departments tasked with land 

surveying and property registration، which constitute fundamental pillars in the endeavor to 

establish a unified national digital land registry. Most ongoing digital initiatives are centered on 

these departments، given their vital administrative significance. Among the most prominent 

challenges facing this transformation is the regularization of real estate documents for properties 

owned by foreign nationals who have departed the national territory—a complex file that digital 

tools now allow to be addressed with greater efficiency. Equally significant is the issue of 

“unclaimed properties ،” revealed during the general land survey، which continues to represent one 

of the major obstacles confronting the administration. Tackling these files represents a crucial step 

toward building a comprehensive land registry system، which in itself constitutes a core 

prerequisite for any genuine development strategy. Furthermore، the existence of such a system is 
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essential to fostering a conducive environment for both domestic and foreign investment، by 

enhancing access to real estate credit and reinforcing legal transparency. 

Key words: Digital evolution ; Land registry; Unclaimed properties; National Property; 

Investment. 

 : مقدمة
مشروعها الاستراتيجي لإتمام المسح العام للتراب   ستكماللإ لازالت الدولة الجزائرية في سعي مستمر

وإعداد وتسليم الدفتر العقاري  ،  وإتمام تأسيس السجل العقاري لمجموعة المالكين عموميين وخواص   ،الوطني
عتباره السند الذي يعتلي عرش المحررات الرسمية المثبتة لحق الملكية والحقوق العينية في التشريع العقاري  اب

 الجزائري. 
مماااااا لاشاااااك فياااااه أن بلاااااوج هاااااذا الهاااااد  الإساااااتراتيجي لاااااه الأثااااار الباااااال  فاااااي التأسااااايس لمناااااا  تنماااااوي 

وهاااااي خطاااااوة أساساااااية وذات أولوياااااة لأي  ،ساااااتثمار علاااااى الصاااااعيدين الاااااداخلي وال اااااارجيجالاااااب للاو لافااااات 
كمتطلاااااب أساااااا  إن  ،مااااان حيااااائ إرسااااااء بيئاااااة عقارياااااة  مناااااة ،جتماعياااااااقتصااااااديا و ابرناااااامو تنماااااوي هااااااد  

منااااااذ لاااااادور  لياتهااااااا القانونيااااااة والباااااادء الفعلااااااي فااااااي تنفيااااااذ  ،بلااااااوج غايااااااة حفااااااظ الأماااااالاك العقاريااااااة وتوثيقهااااااا
 بماااااااا لا يتناساااااااب والجااااااادوى الاقتصااااااااديةقاااااااد اساااااااتررق مااااااادة غيااااااار مباااااااررة ولازال،  ،عملياااااااة المساااااااح العاااااااام
لكاااان دون جاااادوى فااااي  ،نتهاااااءوقااااد كاناااات العمليااااة محاااالا لعاااادة تااااأجيلات لوعااااود بالا، والاجتماعيااااة للمشااااروع

ويسااااتدعي  ،منهااااا مااااا قااااد يتساااام بالموضااااوعية ،الأكيااااد أن حالااااة التااااأخر هااااذه لهااااا أسااااباب مفضااااية كاااال ماااارة،
مااااا يقتضااااي  ،ومنهااااا مااااا قااااد ينسااااب الااااى مظاااااهر الساااالبية للتساااايير الإداري علااااى عمومااااه ،البحاااائ والدراسااااة

لطالمااااا شااااكلت  ،وماااان منظااااور فاااااحر لهااااذه المساااايرة تتباااادى ملفااااات عقاريااااة بعينهااااا ،لاااارامة فااااي التساااايير
 تمام التأسيس العقاري المنشود.عائقا دون 

الاااااذين  ،ساااااتقلالملاااااف الأمااااالاك الشااااااغرة للمااااالاك الأجاناااااب الاااااذين غاااااادروا التاااااراب الاااااوطني غاااااداة الا
وكاناااااات  ،لازالاااااات أملاكهاااااام تشااااااكل حقااااااا قائمااااااا حسااااااب معطيااااااات الفهااااااار  العقاريااااااة للمحافظااااااات العقاريااااااة

مااااع ان هااااذه الملكيااااات  لاااات إلااااى  ،ماااان ذوي حقااااوقهمو محاااال مطالبااااات مماااان بقااااي ماااانهم علااااى قيااااد الحياااااة أ
لكاااااااان دون تكااااااااريس نقاااااااال  ،سااااااااتقلالعقااااااااب الا الدولااااااااة بمجموعااااااااة ماااااااان النصااااااااوص التنظيميااااااااة والتشااااااااري ية

الأماااار الاااااذي أوجااااد وضاااا ية غيااااار مطهاااارة علااااى مساااااتوى الوثااااائق العقارياااااة  ،يااااة الشاااااهر العقاااااري الملكيااااة ب ل
ويقطااااع السااااابيل أماااااام  ،الممسااااوكة لااااادى المحافظااااات العقارياااااة لحاااااد اين بمااااا ي ااااادم الدولااااة بتوثياااااق أملاكهاااااا

الأمااااالاك المساااااجلة و التاااااي طالااااات هاااااذه الذماااااة ملاااااف أخااااار لا يقااااال أهمياااااة هااااا ،والمطالباااااات  نفااااالات لاااااة الاحا
مااااااا جعاااااال وزارة الماليااااااة فااااااي تحااااااد  ،الااااااذي بااااااات هاجسااااااا مدرقااااااا لحجمااااااه المتزايااااااد  ،فااااااي حساااااااب المجهااااااول

فاااااي  ،وتااااادابير م تلفاااااة عبااااار مراحااااال ،كااااالا الملفاااااين كاناااااا محااااال أطااااار قانونياااااة حقيقاااااي للحاااااد مااااان تداعياتاااااه
 ؛محاولات معالجة وحل لتداعيات كل ملف بما ي صه، ولازال الأمر كذلك
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غياااار أن مااااا سااااجلته الجزائاااار فاااااي الفتاااارة الأخياااارة ماااان خطااااوات فاااااي مسااااار رقمنااااة القطاااااع العقااااااري  
ضااااامن إساااااتراتيجية مرحلياااااة تأخاااااذ عامااااال الااااازمن بالحسااااابان فاااااي تكاااااريس التحاااااول الرقماااااي المنشاااااود، يمكااااان 

 الملفات والتكفل الناجع بها. هاسترلالها من حيئ المشاريع الرقمية المتاحة حاليا في تطهير هذ 
وبااااين أفااااق بلااااوج التأساااايس التااااام للسااااجل العقاااااري وتااااأثيره المرتقااااب فااااي واقااااع التنميااااة وبااااين مشاااااريع 

 الرقمنة المتاحة حاليا في المجال العقاري يلوح التساؤل التالي:
هللللل تجللللد مشللللاريح الرقمنللللة الحاليللللة منالللللع مسللللاعدة لللللي حلحلللللة ملفللللات عقاريللللة  قيلللللة  حجللللم 
ضلللالأ اكمللللاا العقاريلللة الشلللاغرة وتطلأيرهلللا ومللللف اكمللللاا المسلللجلة للللي حسلللا  المجلألللول المسلللماة 

 المسح ؟ العقارات غير المطالب بلأا أ ناء أشغال
حاولنااااااا اعتماااااااد خطااااااة ثنائيااااااة ماااااان للإحاطااااااة بم تلااااااف جوانااااااب هااااااذا الموضااااااوع، وبلااااااوج مقالااااااده، 

، أمااااااا الثاااااااني فااااااتم وملفااااااات تسااااااوية المجهااااااول ضاااااابط الوثااااااائق العقاريااااااةخاااااالال مبحثااااااين؛ خصصاااااانا الأول ل
 .دور السجل العقاري في تحقيق الائتمان العقاري وترقية الاستثمارالتركيز فيه على 
 وملفات تسوية المجلأول ضالأ الو ائق العقارية الماحث اكول:

، واكتفاااااااى المشااااااارع 1962محااااااال عااااااادة نصاااااااوص ذات أثااااااار بعاااااااد لقاااااااد كانااااااات الأمااااااالاك الشااااااااغرة  
إلا أن التقاااااعس المسااااجل  هااااذه النصااااوص فقااااط، وهااااذا مااااا تاااام فعاااالا،الجزائااااري بأيلولااااة هااااذه الأماااالاك علااااى 

كااااااان بإهمااااااال  ليااااااات الشااااااهر العقاااااااري لتحوياااااال هااااااذه الماااااالاك بحسااااااب مااااااا ياااااانر عليااااااه القااااااانون الماااااادني 
باعتمااااااد مبااااادا الشاااااهر المنشااااام للحاااااق العيناااااي، ماااااا نجااااام عناااااه مطالباااااات مااااان ألاااااحاب الحقاااااوق المشاااااهرة 

ذويهااااام علاااااى أساااااا  ان حقاااااوقهم لا زالااااات تشاااااكل  وأالتاااااراب الاااااوطني، وا للأشااااا اص الأجاناااااب الاااااذين غاااااادر 
كماااااا يعاااااد توثياااااق أمااااالاك الدولاااااة مشاااااكلا قائماااااا  حقاااااا قائماااااا حساااااب الفهااااار  العقااااااري للمحافظاااااات العقارياااااة.

 .ل العقاري لراية اليوم بمناسبة حفظ هذه الأملاك في السج
و ملااااااف  خاااااار لا يقاااااال أهميااااااة عاااااان سااااااابقه، ويشااااااكل تحااااااديا امااااااام تأساااااايس السااااااجل العقاااااااري؛ وهاااااا

الأمااااالاك و ملفاااااات حاااااالات المجهاااااول المساااااجلة بمناسااااابة المساااااح العاااااام. وأقااااارب مفهاااااوم لهاااااذه الوضااااا ية هااااا
التااااي لا لاااااحب لهااااا والتركااااات المهملااااة التااااي تعاااارض لهااااا القااااانون الماااادني بالتفصاااايل. وحساااااب المجهااااول 

 ألبح هاجسا لإدارة الأملاك الوطنية لتراكماته التي حالت دون تسوية عدد هائل من الملكيات. 
 ضالأ الو ائق العقاريةالمطلب اكول: 

،  إن التشريع العقاري الوطني يأخذ في مجال تكريس حق الملكية العقارية وانتقاله بمبدأ الشهر العقاري 
،نقل ملكية بعض الأملاك 01/07/1962ذات أثر ابتداء من    وتنظيميةوقد نتو عن عدة نصوص تشري ية  

معنوية من جنسية    ووقد تعلقت ذات الأحكام بأملاك كانت تابعة للأش اص طبي ية أ  العقارية إلى الدولة،
ولمعالجة  1أجنبية غادرت التراب الوطني لكن تكريس انتقال الملكية لم يجسد من حيئ أدوات الشهر العقاري.

المادة   جاءت  القائم  الوضع  المالية    42هذا  قانون  الوثائق    2010من  مجموعة  تطهير  على  تنر  تدبيرة 
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من قانون    42وبنفس الهد  لدرت المادة،  الممسوكة بالمحافظة العقارية من التأثيرات التي فقدت حداثتها
 . 2010المالية التكميلي  
 2010 من قانون المالية  42إجراءات التطلأير حسب المادة الفرع اكول: 

ت لي الملاك عن عقاراتهم في فترة الاستقلال   نتيجة  والتحويل أ  وملكية الدولة إثر تدابير التأميم أ  إن
    على مستوى المحافظات العقارية. وما بعده لم تجسد على م تلف الوثائق العقارية

 لو ائق العقارية اأولا:  
وتضااام أساااماء المالكين بترتيب أبجدي   ،وهي نموذج من تطبيقات الشاااهر الشااا صاااي  الفلأارس اك جدية: -أ 

، اللقب ثم الاساام الشاا صااي مع أساام الوالد إن وجد وتاريخ ومكان الولادة ومكان الإقامة  ويبدأ بالاساام العائلي أ
نظام تجميعي وضاااع لمعرفة    وهو ، هذه الساااجلات تتضااامن الإشاااارة إلى رقم حسااااب الملكية لكل شااا ر مالك

   المتعدد. م تلف حسابات الش ر الواحد في م تلف البلديات ذات الاختصاص الإقليمي
ويأتي العمل   ،: هذه السجلات تضم تفصيلات الملكية حسب كل حساب ش صي مفتوحجدول الحسا ات  - 

كمرحلة ثانية بعد السجل السابق الذي يقود إلى هذا الأخير ويتضمن الجدول رقم الحساب وأسم المالك وهويته  
ثم  ،  في الأعلى وهي محررة باللرة الفرنسية بدءا بنوع المعاملة العقارية ثم خانة الثمن ثم بيانات ت ر العقار

 .مراجع الشهر العقاري بالإشارة إلى المجلد والرقم وتاريخ التحرير في نهاية الجدول
والمحفوظة ضمن مجلدات محزومة    المجلدات:  -ج المشهرة  العقود  أحجام تضم مجموعة  مجمعة    وأوهي 

دى جمع هذه يتع على أن لا،  بالورق المقوى ومرقمة ترقيما تصاعديا بحسب مراجع الإشهار في سجل الإيداع
أن هذا النظام لازال محفوظا    علما  ،نفس النظام المعمول به في م تلف المطابع  ووه  ،عقدا  120أو100العقود  

نس ا منها    وتسليم معلومات أ  ووالفحر أ  بالاطلاعبما يسهل عملية استعمال هذه المجلدات    ،لراية اليوم
 لمجموعة المتعاملين. 

تم اعتماد البطاقة العقارية عوضا عن نظام الفهار  الأبجدية    01/03/1961: بعد  طاقات الشلأر الشخصي  -د
البطاقات الورقية من الورق المقوى تعتمد على البيانات  المعمول بها سابقا إذ يعتمد هذا النظام على نموذج من  

يتعلق بالهوية في أعلى البطاقة وأسفل ذلك تدون مل صات عن المعاملات العقارية المشهرة   الش صية وكل ما
ثم تحرير مل ر عن المحرر المشهر يتضمن   بالترتيب الزمني وذلك بالإشارة أولا إلى مراجع وتاريخ الإشهار

على أن تكتب هذه البيانات  ، البيانات الأساسية للمعاملة من نوعها وتاري ها وولف موجز للعقار وثمن المعاملة
 ب ط واضح ومقروء من طر  أعوان المحافظة العقارية. 

 إحصاء التأشيرات ونطاقه : انيا
إلى    1925/ 07/ 05تتعلق عملية الإحصاء المطلوب بالعمليات العقارية المشهرة خلال الفترة الممتدة من    
من    ،1962/ 06/ 30 أي  تنازلي  وفق جدول زمني  ذلك  يتم  أن   . 05/07/1925إلى  1962/ 06/ 30على 
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وهذا مرده   1925/ 07/ 05يثور التساؤل حول خلفية تحديد هذا النطاق الزمني من حيئ سبب تحديد تاريخ     
سنة تسلم    50ا  كان معمولا به في تلك الحقبة من الاستعمار أن تسليم المعلومات العقارية كان محددا ب  أن ما

فيها المعلومات العقارية من شهادات عقارية وحالات إيجابية وسلبية ومل صات عقود وشهادات سلبية من  
عن هذه الوثائق لأهميتها عموما في تحقيق الائتمان العقاري أما خارج هذا    مسئولاالذي يكون    2طر  المحافظ 

 .3النطاق الزمني فكانت المسدولية عن المحافظ المشر  على محافظة الرهون 
يباشر العمل المطلوب من أعوان أكفاء ذوي دراية بمثل هذه المحررات الرسمية بدءا باستعمال الفهار      

أ الملاك الأجانب سواء أش الا معنويين  قائمة  إلى جدول   والأبجدية أولا لاست راج  المرور  ليتم  طبيعيين 
الحسابات لاست راج م تلف المعاملات العقارية لكل ش ر على حدى أما معرفة تفاليل العقار والملكية  

على المجلدات التي تحوي هذه المعاملات المشهرة هذا من جهة ومن جهة ثانية    بالاطلاعفهذا لا يمكن إلا  
للأش اص الأجانب وبنفس الكيفية المعمول   03/1961/ 01يجب العمل بنظام البطاقية العقارية المحدث بعد 

العقارية المتبقية في حوزة الش ر الأجنبي ما عدا الأشقاء العرب   بها في نظام الفهار  يتم است لاص الملكية
واحتمالا  ،  على أن يتم التأكد من مرادرة التراب الوطني لتطبيق إجراءات تملك الدولة،من التونسيين والمراربة

الدولة. تملك  إجراءات  استبعاد  يقتضي  ما  الجزائري  التراب  في  مكئ  قد  يكون  ضئيل   بشكل 
 مجال إعمال الرقمنة لبلوغ الغاية الثاني: فرعال
للإشارة فقط فإن ملف ضبط الوثائق العقارية أثير مطلع الألفينات وتم البدء بالعمل فيه بشكل متأني لكن    

بطريقة لحيحة تقتضي جميع الإجراءات المذكورة سابقا مع ت صير أعوان ذوي دراية بهذا النوع من الملفات  
  42التنظيمي المتمثل في المادة    لكن العمل توقف مع مرور الوقت في أغلب الحالات إلى غاية لدور النر 

وما لبئ أن لدر مثل ذات المادة من قانون المالية التكميلي لنفس السنة لتتوالى بعد    2010من قانون المالية  
 .4 ذلك مذكرات الإدارة المركزية

للتدخل في معالجة ظرفية نتيجة الضرط لطي هذا الملف نهائيا وبطبيعة الحال كان ذلك على حساب دقة  
متاح من مشاريع رقمية في  و ويمكن حاليا عبر ما ه،  ولازال الملف يثير إشكاليات لحد الساعة،  ونوعية النتائو

  ميدان مسح الأراضي والحفظ العقاري المساعدة في تكفل ناجح بهذا الملف.
              إسلأامات مشاريح الرقمنة المسحية لي التحقيق :أولا
 لمطا قة المخططاتالاستغلال الرقمي  -أ

الم ططات  رقمنة  قبل دمجها مع مصاااااااالح الحفظ العقاري على عمليات   الأراضااااااايلقد دأبت مصاااااااالح مساااااااح  
القاديماة بمحض إرادتهاا أي ان العملياة لم تكن في إطاار تنظيمي ساااااااااااااالمي بال بمباادرات، فردياة حققات نتاائو  

 ايجابية وهذا اقتصر على بعض الولايات فقط دون الأخرى 
م ططاات التحقيق الجزئي  م ططاات التحقيق الجمااعي،  لقاد تم رقمناةحفظ المخططلات القلديملة  لأنواعلألا:  -
بمطابقة  حيئ م ططات مجلس المشااي ة، مع حفظ الم ططات المسااحية الجديدة ضاامن برنامو رقمي واحد  و 
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التعر  بسااااااااااااااهولة على الوضاااااااااااااا ياة الحاالياة للعقاار محال التحقيق بالرجوع الى المعطياات يتم  هذه الم ططاات 
مما يسااااعد في عملية   ،القديمة المولاااوفة في العقود المشاااهرة للأشااا اص الأجانب بمراجع م ططاتها القديمة

من المعلوم ان و   ،التطهير إلى حد بعيد عن طريق اساااترلال القواعد البيانية ال طية لمساااح الأراضااايو التحيين  
الم ططات المساااااحية هي م ططات رقمية جميع رؤوساااااها معروفة بواساااااطة الإحداثيات الديكارتية في النظام  

    نة.العام لذلك فان عملية إسقاط الم طط القديم مع الجديد عملية سهلة تمكن من الولول إلى وض ية محي  
هي وثائق مشهرة في نظام الشهر الش صي ضمن    2010إن الوثائق المعنية بتدبير قانون المالية  

في   سلطان الإرادةمن خلال مبدأ    من خلاله لمسات القانون الفرنسي المدني واضحةا  نظام قانوني فرنسي تبدو 
بيع نصيب في التركة غير محدد وأحيانا يكون  ، على غرار  العقود التصريحية  نجم عنه كثرة   أبعد تطبيقاته

هذا النظام برمته يحتاج إلى تحيين  ،  محددا.....الخ من خلال المعاملات التي لم تعد متداولة في أيامنا هذه
إداري كالتقسيم الإداري    وه   بالنظر للمعطيات الحالية التي تأثرت بمتريرات منها ما  يان    إذا ما أردنا معرفته

  و ومنها ما ه   ،ومنها معطيات جررافية لعوامل التأثير الطبي ية،  الجديد المدثر في تحديد موقع الحق العيني
 . 5، مما سمح بالحد من بعض المعاملات ذات الطابع التصريحي والشروط ال الة قانوني

مما يتيح في موضااااااااااااااوع  ،من هذا المنطلق فإن جميع الم ططات المسااااااااااااااحية محفوظة بطريقة رقمية
تحديد أملاك الأجانب مطابقة الم ططات القديمة المشاااااااااااار إلى أرقامها في العقود المشاااااااااااهرة مع الم ططات 

 الأمر الذي يسمح بالولول كما يلي:، 6المسحية الجديدة عن طريق الحاسوب 
 .الأشياء المحمولةو معرفة النطاق الطبيعي للعقار والمتريرات المحدثة عليه من حيئ الحدود أ -
 .معرفة المراجع المسحية الجديدة للعقار محل التحقيق -

وعن طريق القواعد البيانية الحرفية يمكن معرفة الوض ية القانونية بشكل مبدأي بالنظر لعملية المسح 
المراساااااالات    والعام، حيئ تظهر جميع الوثائق المسااااااحية المعدة لهذا العقار مع جميع التحقيقات الإضااااااافية أ

عمليات التحيين   والواردة من المحافظة العقارية بشاااااااأن هذا العقار في إطار الدراساااااااة لإعداد الدفتر العقاري أ
 البعدية. 

 استغلال  طاقة التحقيق الرقمية  - 
لكونها تعكس الوضع  ،7مسحية كما تعتبر الأسا  المادي للترقيم العقاري إن بطاقة التحقيق هي أهم وثيقة     

الحاالي للعقاار مع احتوائهاا أهم البيااناات باالهوياة وطبيعاة التملاك ونوعياة العقاار ومكونااتاه والارتفااقاات الايجاابياة  
 والسلبية.

إن مشااااااااروع الرقمنة الذي باشاااااااارته الوكالة الوطنية لمسااااااااح الأراضااااااااي  نذاك مكن من رقمنة جميع بطاقات    
التحقيق ومن باب تبسااااط الإجراءات ألاااابحت تساااالم نسااااخ رقمية عنها عوضااااا عن النسااااخ الألاااالية في إطار 

مما يدعم الحماية والأمن لهذه الوثيقة التي ألابحت تصانف كوثيقة  ، إيداع وثائق المساح أمام المحافظ العقاري 
 العقارية في التشريع الجزائري المتمثل في الدفتر العقاري.رسمية يبنى عليها أهم محرر رسمي للملكية 
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إن اساترلال قاعدة البيانات هذه في عملية التحقيق في أملاك الأجانب بعد الاساترلال الرقمي للم ططات     
المسااااااااااااحية من شااااااااااااأنه إضااااااااااااافة جميع المعلومات الهامة عن هوية الحائز الحالي عن هوية العقار ومكوناته  

 تررق لبلوج النتيجة.وطبيعته لتصبح الصورة أكثر وضوحا ما يرني عن طرق تحقيق القديمة والوقت المس
 

 إسلأامات مشاريح رقمنة أنشطة الحفظ العقاري   : انيا
 اوتاراالاستغلال الرقمي للو ائق المشلأرة من خلال تطبيقة  -أ 

في مشروع    2005وقد بدأ العمل بها سنة    ،أنشطة المحافظة العقارية  تعد هذه التطبيقة من بوادر رقمنة    
باشرته المديرية العامة للأملاك الوطنية  نذاك يهد  إلى الحفاظ على استرلال الأرشيف الحي الذي يمثل  
الذاكرة العقارية للمجموعة الوطنية باستعمال التكنولوجيا الحديثة ما يتيح من جهة السرعة في الأداء من لوب  

الأرشي على  الحفاظ  تسليم  ثان  في  اليومي  الروتين  المتكرر ضمن  الاستعمال  جراء  والضياع  التلف  من  ف 
العقارية   المحافظة  لأعوان  والوثائق  المعلومات  تسليم  في  اليومي  الروتين  ضمن  المتكرر   . 8المعلومات 

عرضاناه في بداية  ومنها ما ،طبيعة هذه التطبيقة تقوم أسااساا على المساح الضاوئي لجميع الوثائق العقارية    
، الفرديااة  وتحقيقااات الجماااعيااة أال  هااذا البحاائ مع وثااائق أخرى لهااا نفس الأهميااة كسااااااااااااااناادات الملكيااة في ظاال

للعلم فإن ، إلخ ساااااااجلات الإيداع القديمة....،  البطاقات العقارية،  الحجوزات ، مجلدات مجلس الشاااااايو ،  الرهون 
جهاز الساااكانار لمساااح  كانت تقوم على اساااتعمالبالمحافظات العقارية الأم و العملية تقدمت بشاااكل كبير سااايما  

 ضمن أقراص مضروطة  حفظهاو ضوئي لجميع الوثائق لتتم بعد ذلك وبشكل  ني ومتزامن فهرسة هذه العملية 
على العقود المشهرة بشكل   الاطلاعإن الإفادة التي يمكن أن تقدمها هذه التطبيقة هي السماح للمحقق تفادي 

 .9تقليدي والبحئ في الرفو  خصولا في حال عدم الترتيب 
 MACFالرقمي لمشروع  الاستغلال -  

بهد  الحصول على    ين زمنيتينية الأجانب يقتضي البحئ في مرحلت لقد سبق القول أن التحقيق في ملك    
  1961/ 01/03إلا باستعمال نظام الفهار  الأبجدية المعتمد قبل    ىيتأت لا  وهذا    ،الملكية بشكل معتاد   خلالة

نظام البطاقية هذا  و   ،الشهر الش صي  يليات حل محله بعد هذا التاريخ وكلاهما نموذج    ونظام البطاقية الذي
بعد  الاجانب  بها  قام  التي  والسلبية  الإيجابية  التصرفات  لمعرفة  الوثائق  لتحليل  إلى  1961/ 01/03يست دم 

عملية نقل  بعد هذا التاريخ بالنسبة لمن يرادر التراب الوطني وحتى    كما يتيح معرفة ما  19621جويلية 05
 .ل لف العام في حالة الوفاةالملكية ل

  الوطنية تطويره ساااااااانة للأملاكالمديرية العامة  بادرت الذي   أنشااااااااطة الحفظ العقاري   إن مشااااااااروع عصاااااااارنة   
  بالاسااترلال  لأجانب اعملية ضاابط ملكية    قد تدعم بعدة مزايا لتصاابح قاعدة بياناته أوسااع حيئ تفيد في  2016
لتظهر النتائو في ظر  وجيز كان يساااااتررق فيما سااااابق   الأجانب للبطاقة العقارية بإدراج قائمة الملاك   الرقمي

الدولة واكتشااااااااا  أملاك   أملاكالعملية من حيئ حماية وتوثيق  أوقاتا معتبرة ونظرا للطابع الإسااااااااتراتيجي لهذه
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بتجميع نتائو هذه المشااااريع الرقمية بحساااب   النتائو  مضااابوطةمساااترلة من الرير فإن هذا المشاااروع يقدم وثائق  
المكلفين من دراساااة واسااات لاص يصااابح من الساااهل عملية    الترتيب المولاااو  يضاااا  إليه تقديمات الأعوان

حوللة عن العقارات بذكر بلدية الموقع والقسم وجزء الملكية والمكان المعلوم لتبدا عملية التحيين التي تقضي  
 إلى تصنيف العقارات كالتالي:

الفلاحية:  .1 تأسست   المستثمرات  فلاحية  مستثمرات  حاليا  هي  الشاغرة  الفلاحية  الأملاك  معظم 
 .10بالقانون القديم الملرى وأعيد تأطيرها بالنظام الجديد 

وهي أملاك فلاحية خالاااااااة بالدولة للأجانب لم يتم التنازل عنها في إطار   المسلللللتثمرات اكخر :. 2
  الامتيازالفائضة عن طريق    الأراضيالفردية لكنها قابلة للتنازل مثل  و المستثمرات الفلاحية الجماعية أ

 غير القابل للتحويل إلى تنازل وفق النظام الجديد 
كثير من الحصر العقارية قد تم التنازل   الحضرية المتنازل عنلأا ولق مختلف اكطر:  اكملاا .  3

القانون   بالتنازل عن أملاك الدولة والمدر  في    الملرى  81/01عنها وفق    1981/ 02/ 07المتعلق 
الدولةو  أملاك  عن  التنازل  إطار  في  تواليا  التابعة  إطار  أكما  ،  المراسيم  في  التنازل    الاحتياطات ن 

الم صصة   الأملاكتبقى فئة  و   ،ومعرفة الوثائق العقارية المرتبطة بهيمكن تحيينه بسهولة    العقارية
التي تستدعي الحماية بهذه العملية وتوثيق مصادر   الإستراتيجيةللمرافق العمومية من أهم العقارات  

 مبدأملكيتها يتيح معرفة كل التجاوزات التي طالت هذا النوع ويقتضي أحيانا المطالبة القضائية وفق  
لذلك فإن هذه العملية ترمي إلى تثمين  المكسب،    عدم جواز تملك أملاك الدولة العامة وال الة بالتقادم

باب   وتفتح  الدولة  ما   الاسترجاع أملاك  المعدل   والتملك بحسب  الوطنية  الأملاك  قانون  عليه  ينر 
 .والمتمم ساري المفعول

 اطلأا وضتطلأير الو ائق العقارية  -ج
 ا يقوم بها المحافظ العقاري بوضع تأشيرة على حسابات الملاك الأجانب الذين غادرو وهي العملية التي     

تقضي بما يفيد    ،196111/ 01/03على البطاقات العقارية المنشاة بعد و أ  في الفهار  الأبجدية   التراب الوطني 
فعلي    انتقالوبذلك يتم تكريس    2010  من قانون المالية   42  ملاك إلى الدولة بموجب نر المادةأيلولة الأ

النسبي للملكية ليصبح من السهل جدا تحيين سجل    الأثرالشهر العقاري مع توثيق    أدوات للملكية عن طريق  
 .واحد لملكية الدولة حسب الحالة   نال الة للدولة لتدعيم وسائل الإثبات والنفي في    للأملاكالمحتويات  

الادولاة وأن أول ثمرات هاذا العمال تتجاه    أملاكوحمااياة    تثمينإن بلوج هاذه الرااياة من شااااااااااااااأناه فتح أفااق في     
ما  و الدولة على غرار ملفات المجهول أ أملاكإلى ملفات ال واص التي تساااتدعي تحقيقات من مصاااالح إيجابا  

  .يصطلح عليه حاليا بالعقارات الرير مطالب بها أثناء أشرال مسح الأراضي
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 وسبل الرقمنةمسح التسوية العقارات غير المطالب بلأا أ ناء أشغال  الثاني: طلبالم
 لإدارة يشاكل هاجساا مدرقا  CBNRكما ألابح حاليا يسامى اختصاارا بالفرنساية    ولا زال حسااب المجهول أ    

بالرغم من الأطر الموضاااااااوعة لتساااااااويته منذ و الأملاك الوطنية نظرا للحجم الهائل من الملكيات المساااااااجلة فيه 
 إليه تجنح  ما تجاه معاكس مع اتجاه التساوية الذي دائما لاأنه لا زال بأرقام متزايدة تذهب   إلا  2004و  2003

من خلال متاابعاة زمنياة لهاذا الملف يمكن التمييز بين  و   ،الماديرياة العااماة في ظال أهادا  عملياة المسااااااااااااااح العاام
  2018كمرحلة أولى ثم إلى   2015إلى غاية    2004و  2003تبدأ منذ  ثلاث مراحل أساااسااية لمسااار التسااوية

 المرحلة الثالثة بعد ذلك ليومنا هذا .و كمرحلة ثانية 
 الدولة مالك مفترض اكول: حالة المجلأول و  فرعال
حيئ انتهى العمل بحالة المجهول إلى   2018إلى غاية    2003الإجراءين منذ ساااااااانوات   امتد العمل بهذين   

 . 2018ثم بعد ذلك حالة الدولة مالك مفترض إلى سنة  2014ديسمبر  31غاية 
 : حالة المجلأولأولا
 اختصاص المحالظ العقاري  -أ

الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية في    16إن أول ما ظهرت هذه التسمية من خلال المذكرة رقم     
  السجل العقاري لم يتطرق البتة إلى هذه الحالة و أما التشريع العقاري المتعلق بالمسح العام    ، 1998ماي    24

في البداية، وأمام تزايد هذه الوض يات إثر تقدم عملية المسح العام مع وثيرة الإيداعات المسحية لدى المحافظات 
، لذلك ألدرت المديرية العامة أول مذكرة  12بات من المفيد التدخل لتنظيم حساب المجهول المتزايد   ،العقارية

المحافظو 13 إلى  فيها  يتجه الاختصاص  الذين سجلت   التي  لديهم سندات مشهرة  الذين  الملاك  لفئة  العقاري 
ليقوم المحافظ فور تلقيه طلب التسوية المكتوب القيام بالتحقيقات اللازمة في الفهر  العقاري   ،أملاكهم مجهولة

كما يقتضي التحقيق    ،1961مار     1كان السند مشهرا قبل    إنقد يستعين بالمحافظة العقارية الأم  و   ،لديه
، على أن يرسل المحافظ العقاري 14إشهار موازي    وفيما إن كان للدولة حقوق أ  ،الاتصال بمصالح أملاك الدولة

يتم من خلاله تقدير وقائع    يدانيالملف بعد ايجابية التحقيق إلى مديرية مسح الأراضي بررض التحقيق الم 
مع مطابقة العقد بالعقار المطالب به مما يفضي إلى قيام عون مسح الأراضي بإعداد بطاقة    ،الاسترلال الفعلي

 حضريا.  والعقار بالنظر لكونه ريفيا أ حسب حالة  10tو  ،t 07تحقيق 
هذه الوثيقة تعد الأسااااا  المادي الذي يدعم السااااند المشااااهر ليقوم المحافظ العقاري بالتسااااوية النهائية لفائدة    

 العارض، وتسليمه الدفتر العقاري مع ضبط البطاقية العقارية لديه.
  ( آنعاااختصاص مديرية الحفظ العقاري )  - 
لا يملك   التيو   نذاك بفئة الأملاك المساجلة في حسااب مجهول 15اختصات المديرية الولائية للحفظ العقاري    

ذلك  و  ،على أساا  الحيازة المدهلة للتقادم المكساب   وساندات غير كافية الإثبات أ وأ  ،ألاحابها ساندات مشاهرة
من خلال مذكرة و   ،ت تر بها المديرية دون المحافظة العقارية  التي التسااااااااااااويةو من خلال إجراءات الدراسااااااااااااة 
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تقوم من خلالها ذات المصلحة بتسجيل طلبات التسوية في سجل خاص  16تنظيمية ألدرتها الإدارة المركزية 
على أن تبدأ عملية التحقيق على مساااتوى المحافظة العقارية الم تصاااة إقليميا من حيئ إمكانية وجود ساااندات 

ثم يساااتكمل التحقيق مع مصاااالح أملاك الدولة عن    ،باسااام مورثه ومشاااهرة للعقار المطالب به باسااام العارض أ
كما تبقى ايجال المقدرة بعامين ابتداء من تاريخ محضاااااااااار اسااااااااااتلام وثائق المسااااااااااح  ،إمكانية وجود حقوق لها

إذا أفضااااى التحقيق إلى نتائو ايجابية للعارض يرساااال الملف إلى مديرية مسااااح و   ،مفتوحة لإبداء الاعتراضااااات 
في و   ،مطابقة الساااندات ميدانياو الاساااترلال الفعلي و بررض ال روج الميداني لتقدير وقائع الحيازة   17الأراضاااي  

يقوم المحاافظ العقااري باالترقيم النهاائي باأمر و حاال عادم وجود ماانع تحرر بطااقاة تحقيق لفاائادة الماالاك الظااهر 
 من مديره لفائدة طالب التسوية . 

 : الدولة مالك مفترض. انيا
مديره مع   وحسب الحالة المقررة للمحافظ العقاري أ 2004و  2003استمر العمل بالأطر المذكورة منذ     

  2015تاريخ لدور قانون المالية لسنة  2014ديسمبر  31بعض التعديلات للمذكرات المرج ية إلى غاية 
هذا يعتبر  و  1975نوفمبر  12المدر  في   75/74من الأمر  23منه المعدلة للمادة  67من خلال المادة 

الإجراء الجديد استبعد تسمية  هذا  ،أول تدخل قانوني تنظيمي لحالة المجهول بنر  مر للقانون العام
هي حالة عدم القدرة على معرفة المالك أثناء عملية المسح العام لغيابه ليتم تسجيل الملك في و المجهول 

سنة دون   15كما تم إدراج بند يقضي بأيلولة الملك إلى الدولة بعد مضي  ،حساب الدولة مالك مفترض 
كان التعاطي  و  ،وعلى اثر ذلك ألبحت وثائق المسح تسجل في حساب الدولة لهذه الحالات  18مطالبة به  

مع هذا النر على أسلوبين بحيئ اجتهد فريق في وضع حساب خاص للدولة مالك مفترض، منفصل عن  
فيما اكتفى فريق  خر بحساب الدولة الأللي فقط لاستيعاب الحالات المعنية   ،حساب الدولة كمالك أللي

 مستقبلية في عملية التسوية .  وهذا ما يثير إشكالات  ،بالتدبير القانوني الجديد 
التي حسب رأينا ترجع في أكثرها إلى عدم إلمام المسدولين  و   تأويلات و النر الجديد كان محل قراءات م تلفة     

محافظين عقاريين بمسألة تطبيق القانون من حيئ الزمان إذ كثيرا ما تساءل هدلاء عن تطبيق هذا  و من مدراء  
تم تجسيد هذه الرؤيا و كان يسبب ذلك لو سنة مما سبب وضعا قانونيا أ  15النر بأثر رجعي لاحتساب أجل  

لا يمكن نفي هذه الإجراءات من وقوعها و   ،2015دولة للإيداعات المسحية قبل  بترقيم العقارات في حساب ال
تدخلت المديرية العامة للأملاك   ،على مصراعيه دون تقدم عملية التسوية المنشودة  ما يفتح باب التقاضي و وه

بالتوضيحات اللازمة لشرح بعض المبادئ المستنبطة من مفاهيم قانونية تتعلق بسريان القانون من    الوطنية
 . 19حيئ الزمان  

  cbnrالثاني: حسا  العقارات غير المطالب بلأا أ ناء أشغال مسح اكراضي  فرعال
  ايثار المترتبة عن العملو   2015من قانون المالية    167بعد الجدل الكبير الذي ميز العمل بأحكام المادة    

 حالات المجهول في حساااااااااب الدولة مع اختلا  المصااااااااالح ال ارجية للمديرية العامة للأملاك الوطنية   بإدراج
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من قاانون   89في التعااطي مع تطبيق النر الجادياد ساااااااااااااارعاان ماا ألري هاذا النر المثير للجادل بنر الماادة  
الذي أحدث تسااااامية جديدة للمجهول بافتراض أن الملاك لم يطالبوا أثناء عملية المساااااح بمساااااح   2018المالية  

سااااااااانة للتقادم المكساااااااااب لفائدة الدولة في حال عدم   15 خر مع الإبقاء على مدة   لسااااااااابب  وأملاكهم لغيابهم أ
، في 20منه  166مبدأ التساااوية من خلال المادة   2025بتساااهيلات أخرى دعم قانون المالية و التما  التساااوية 

 مواضيع الحيازة، العقود الإدارية، ايجال.
 : حسا  العقارات غير المطالب بلأا حسب قوانين المالية  أولا
 اختصاص المحالظ العقاري  -أ

فاإن جميع العقاارات التي مسااااااااااااااتهاا عملياة المسااااااااااااااح العاام إثر  ،2018من قاانون الماالياة  89بموجاب الماادة     
ال روج الميداني لفرقة المساااااااااح العام دون تواجد ملاكها ميدانيا ودون مطالبتهم بتساااااااااجيل أملاكهم أثناء تواجد  

بالبلدية فإن هذه الأملاك العقارية تسااااجل في حساااااب العقارات غير المطالب بها أثناء الفرقة بالمكتب المفتوح 
 أشرال المسح وتودع الوثائق المسحية أمام المحافظ العقاري تحت هذا الحساب.

الذين سجلت و   إن إجراء التسوية يبقى مكفولا أمام المحافظ العقاري الم تر إقليميا لذوي السندات المشهرة   
كما يمكن تسوية الأملاك المسجلة سابقا في حساب    ، أملاكهم في الحساب الجديد بعد سريان القانون الجديد 

نقلها من الحساب القديم إلى  و شريطة إدراجها    22التي لم تتم تسويتها في الإطار القانوني السابق  و   21المجهول  
المسجلة و  2015نفس الإجراء يطبق على العقارات المعنية بتدبير قانون المالية و   ،الحساب الجديد المستحدث 

غير أن إجراء التحويل من هذا الحساب الأخير إلى الحساب الجديد    ،الدولة مالك مفترض   وفي حساب الدولة أ
 يثير لعوبة كما سيأتي بيانه في هذا البحئ . 

سااانة من هذا التاريخ    15تساااجل الطلبات أمام المحافظ العقاري لتبدأ احتسااااب ايجال القانونية المقدرة ب     
الأول بالمحافظة العقارية بمباشاااااارة التحقيقات اللازمة بداية بالفهر  العقاري التابع لمصاااااالحته  المساااااائولليقوم  

التحري عن الملكية عن طريق مديره للتأكد من و عند الاقتضااااء وفي حال الساااند القديم يساااتعين بنتائو البحئ  و 
، كما أن التحقيق يسااااتوجب مراساااالة مصااااالح أملاك الدولة في حال السااااند المحتو  1/3/1961التصاااارفات قبل
، أما السااااندات المشااااهرة بعد هذا  12/11/1975المدر  في   75/74تاريخ لاااادور الأمر    1975مشااااهرا قبل 

المالك    وي الرجوع للبطاقية العقارية فقط للتأكد من أن لاااحب الطلب هيكفو التاريخ لا تسااتوجب هذا التحقيق  
يقتضااااي قبول ملف التسااااوية بعد التحقيقات المذكورة أعلاه إذا أفضاااات إلى نتائو  و  ،الب بهالأخير للعقار المط

يقوم    10tايجابية تحويل الملف إلى المديرية لبرمجة خرجة ميدانية تفضااااااي إلى إحداث وثيقة البطاقة العقارية  
 على أساسها المحافظ العقاري بالتسوية النهائية بإعداد الدفتر العقاري.

 الحفظ العقاري ( و اختصاص المديرية ) مديرية مسح اكراضي   - 
قد كان و على أسااا  الحيازة    والمديرية بدراسااة طلبات التسااوية لألااحاب السااندات غير المشااهرة أت تر     

من قانون المالية حيز التنفيذ    89الإشاكال مطروحا عند انقضااء ايجال المقدرة بعامين اثر دخول نر المادة  
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لتنتهي ايجال بعد عامين دون تقدم ملمو  في مسااااار التسااااوية    23الذي جاءت على إثره المذكرة التوضاااايحيةو 
مناه قد مكنات من تماديد   166من خلال الماادة   2025غير أن أحكاام قانون الماالياة   ،على الصااااااااااااااعياد الوطني

كما اسااااااااتبعدت ذات المادة    ،ساااااااانة من تاريخ دخول النر حيز التنفيذ   15الأجل المتاح لطلب التسااااااااوية إلى 
 تحويل هذه الملفات إلى القضاء ما يفيد بإضفاء الطابع الإداري للتسوية كمبدأ عام .

تحويل و أما عن الإجراءات التي تباشرها المديرية فتبقى دون تريير بإجراء التحقيق اللازم مع أملاك الدولة     
ل رجة ميدانية من عون المسح قصد معاينة وقائع الحيازة الفعلية ليقوم المحافظ العقاري بالترقيم بأمر    الملف

ال الشروط  حسب  العقاري  الدفتر  وتسليم  بإعداد  نهائية  لتسوية  المدير  قانونامن  عليها   . منصوص 
 :المجال المساعد لتدخل الرقمنة انيا
القانونية     ايلية  توفير  الجديد أالمنش  المناسبة   مع  التنظيمي  النر  القانونية    24ة بصدور  ايجال  فتح  سيما 

الرقمنة المتاحة يمكن  ن  إف  على أسا  الحيازة.  ولإمكانية التسوية بالنسبة لفئة ألحاب السندات غير المشهرة أ
أن تلعب دورا ايجابيا في تقلير هذه الفئة التي تحول دون غاية تأسيس السجل العقاري وتقدم وتيرته وذلك  

 من خلال التوظيف الجيد للتدخلات التكنولوجية كما يلي:
 لضاء الجزائر  - استخدام البوا ة الجغرافية. 1
معرفة المراجع المسحية للعقار المطالب به    والملتمس تسوية وضعيته ه إن أول إجراء يقوم به العارض     

طلب مست رج    وفما كان معمولا به ه   الحائز،  وغير المشهر أ  وسواء تعلق الأمر بصاحب السند المشهر أ
 25عبر طريق  لية الشباك الوحيد   وأ  لإيداعه ضمن ملف التسوية،  12مسح الأراضي مست رج مسح الأراضي  

المالك الظاهر حسب الحالة أن يعر     وألبح متاحا للمالك أ  26لكن باست دام البوابة الجررافية فضاء الجزائر 
وتكون    مراجعه المسحية دون اللجوء إلى الإدارة عن طريق الولوج إلى المنصة المذكورة ويقدم طلبه مباشرة،

 ذلك.مسدوليته كاملة عن المعلومات المقدمة ما يعفي الجانب الإداري من 
 الدولة مالك مفترض.و التحويل الرقمي لحسا  المجلأول أ. 2
والتي تم    2018من قانون المالية  89كما ساااااابق الذكر أن عملية التسااااااوية الإدارية المكرسااااااة بنر المادة      

العقار المساجل   إدراجتقتضاي وجوبا   2025من قانون المالية   166تدعيمها وتحساين شاروطها بموجب المادة  
في   (31/12/2018)قبل   العقار المساااااااجل في حسااااااااب الدولة وأ  (31/12/2014)قبل في حسااااااااب مجهول

حساااب العقارات غير المطالب بها أثناء أشاارال مسااح الأراضااي كون أن الإطار القانوني ساااري المفعول كفل 
 للحالات السابقة شريطة إدراجها في الحساب الجديد.، التسوية بأثر رجعي

 عملية الإدراج لحسا  المجلأول لي الحسا  الجديد.. 3
الألل أن أجزاء الملكية المسجلة في حساب مجهول في م تلف الوثائق المسحية من خلال عملية المسح     

ومن خلال برامو رقمية فان عملية التحويل الالكتروني لهذا الحساب إلى    العام لازالت تشكل أرقاما كبيرة،
الجديد ويمكن   تماما ويكيف ضمن الحساب  المجهول  تثير إشكالا وبذلك ي تفي حساب  الجديد لا  الحساب 
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ولقد قامت بهذا الإجراء كثير    الولوج إلى المنصة الرقمية والتأكد من وجوده في هذا الحساب،و است راج الوثائق أ
 من مديريات مسح الأراضي والحفظ العقاري فيما لازالت مديريات أخرى لم تقم به.

 لي الحسا  الجديد.  عملية الإدراج لحسا  الدولة )مالك مفترض(. 4
من قانون المالية    67معظم المديريات الولائية كانت على نمطين من تطبيق هذا الإجراء المعتمد بالمادة    

خاص بالمديريات التي سجلت حالة   وأحدهما لا يثير إشكالا في التحويل الرقمي إلى الحساب الجديد وه2015
 ، الحساب مباشرة إلى الحساب الجديد لذلك فالعملية سهلة بحيئ ينقل    المجهول في حساب الدولة مالك مفترض،

مما جعل هذا الأخير يضم   أما بعض المديريات فاكتفت بإيداع حالات المجهول في حساب الدولة الأللي،
العمل بالنظام    إلىملكيات الدولة مع الملكيات المفترضة القابلة للتسوية لفائدة ال واص ما يقتضي الرجوع مبدئيا  

الورقي في سياق عملية إحصاء تفرز من خلاله طائفة الأملاك المسجلة للدولة كمالك مفترض ومن ثمة تسهل  
الحساب الجديد حتى يتم مباشرة إجراءات التسوية الإدارية وفق مقتضيات النر    إلىعملية التحويل الالكتروني  
 التنظيمي ساري المفعول. 

 ستثمار ئتمان العقاري وترقية الا: دور السجل العقاري لي تحقيق الا الماحث الثاني
يهد  المشرع الجزائري من وراء تطهير الملكية العقارية وتأسيس السجل العقاري إلى تعريف وتسجيل  
كل الملكيات العمومية وال الة وتحديد ملاكها وتسليم سندات ملكية ذات حجية قانونية )الدفتر العقاري، سند  

ى الفضاء العقاري على الصعيد التقني  الملكية( تعكس الوض ية القانونية الحالية للعقار، حتى تتم السيطرة عل
 .27والقانوني 

الجزائر يمكن البحئ بجدية عن ايليات الجديرة بإنجاح سياسة  فبعد تطهير كل الملكية العقارية في 
الاستثمار المعتمدة في الميادين الاقتصادية والاجتماعية التي يعتبر من أهم ركائزها القروض الرهنية الموجهة  

 للسكن، الفلاحة وم تلف النشاطات المهنية والحرفية. 
الأول( ثم   مطلب لذلك سو  نتطرق بالبحئ عن دور السجل العقاري في تحقيق الائتمان العقاري )ال 

 الثاني(. مطلب إلى دوره في ترقية الاستثمار )ال
 ئتمان العقاري  المطلب اكول: دور السجل العقاري لي تحقيق الا 

سند ملكية، لذلك ينبري البحئ في  و إن تأسيس السجل العقاري يمكن من تسليم كل مالك دفترا عقاريا أ
وب بارة العقاري،  المحافظ  من طر   المشهرة  الوثائق  وحجية  حجيته  المشهرة    مدى  الوثائق  تحقق  هل  أدق 

 ؟  الائتمان والحفاظ على الحقوق المكتسبة
في المجال الاقتصادي يدفع إلى ضرورة    كما أن تفعيل دور المدسسات المالية كمتعامل إستراتيجي

بحئ عمليات القروض العقارية الممولة للمشاريع الاستثمارية المرتبطة أساسا بتحديد الوض ية القانونية للأوعية  
 أجانب. ووطنيين أ االعقارية الضامنة لهذه القروض الممنوحة للمتعاملين في م تلف الأنشطة، سواء كانو 
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 الفرع اكول: حجية الدلتر العقاري والو ائق المشلأرة: 
 أولا: حجية الدلتر العقاري 

إلى ألحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد عملية المسح    -بصفته سندا إداريا    -يسلم الدفتر العقاري  
معد على  و العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري، ويعتبر مر ة عاكسة للوض ية القانونية الحالية للعقارات، فه

أسا  البطاقات العقارية المنشأة بالمحافظة العقارية في ظل نظام الشهر العيني القائم على قاعدة مفادها أن  
في أكثر من مقام    29، أكدت ذلك المحكمة العليا 28السند الوحيد في إثبات الملكية العقارية   والدفتر العقاري ه

 بنصها على أن الدفتر العقاري يعتبر السند الوحيد لإثبات الملكية في كل منطقة خضعت للمسح العام للأراضي. 
حين اختار    1975وفي الحقيقة قد حسم المشرع الجزائري هذه المسالة )حجية الدفتر العقاري ( منذ  

، حيئ تنر الأولى  16و  15السالف الذكر، لاسيما في مادته    75/74نظام الشهر العيني بصدور الأمر  
إشهارهما    يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للرير إلا من تاريخعلى أن "كل حق ملكية وكل حق عيني  خر  

 .30مجموعة البطاقات العقارية"  يف
العقاري بمناسبة إشهار أي وثيقة موضوعها عقار ممسوح    روالقاعدة العامة هي إجبارية استظهار الدفت

المادة   الدفتر العقاري، وذلك تحت طائلة رفض الايداع المنصوص عليه في  من    100والمنشأ بصدده هذا 
 من نفس المرسوم. 50من المادة  1، وذلك برض النظر عن الاستثناءات الواردة في الفقرة63/ 76المرسوم 
 حجية الو ائق المشلأرة  انيا.

إن تحليل المواد القانونية المشار إليها سابقا يظهر جليا مدى حجية الدفتر العقاري كسند وحيد لإثبات  
الملكية العقارية، كما يظهر أن أي عقد رسمي لا يرتب أي أثر إلا بعد إشهاره في السجل العقاري، وهذا ما  

ه العقاري، هل  الحق  للتساؤل عن مصدر  أم هو يدفع  له،  المنشىء  التصر   دون  التصر  و  الشهر وحده 
 والشهر معا؟

نر يشير  بالرجوع إلى جميع النصوص التنظيمية والتشري ية ال الة بالسجل العقاري، لا نجد أي  
يوحي أن    75/74من الأمر    16و   15لراحة إلى اعتبار الشهر العقاري مصدرا للحق، لكن تحليل المواد  

في مواجهة الرير مع افتراض و جميع التصرفات الرير مقيدة بالسجل العقاري لا يكون لها أثر بين طرفيها أ
 .31قيامها لحيحة 

في نصوص خالة  و ولقد تضمنت الكثير من المواد سواء في القانون المدني باعتباره الشريعة العامة أ   
حيئ  ،33، وسارت على ذلك المحكمة العليا في الكثير من قراراتها 32بإلزامية الشهر لأي تصر  يتعلق بعقار 

  793جاء في إحداها:" إن عملية الشهر العقاري هي وحدها التي تستطيع نقل الملكية طبقا لمقتضيات المادة  
 .34من القانون المدني" 

وهنا تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري في المواد أعلاه تبنى ما يسمى بالقيد المطلق، لكنه تبنى  
  87  ،86  ،85  ،16من جهة أخرى فكرة المراجعة القضائية للحقوق المسجلة بالسجل العقاري من خلال المواد  
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المرسوم   المادة    ،63/ 76من  تنر  بفسخ    85حيئ  النطق  إلى  الرامية  القضائية  الدعاوى  أن:"  على  منه 
 نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا يتم قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا".و إلراء أو الإبطال أو أ

إن تحليل النصوص والأسانيد السابقة المتعلقة بحجية الوثائق المشهرة بالسجل العقاري، يفتح الباب  
 للتساؤل من جديد عن مدى حجية الوثائق غير المشهرة. 

سبقت الإشارة أن جميع العقود التي تتناول الحق العيني يجب تحريرها في شكل رسمي تبعا لما نصت     
من القانون المدني الجزائري حيئ يترتب على قيام العقد كاملا مستوفيا لجميع أركانه وشروطه   324عليه المادة  

المشرع علقها  والتي  الملكية،  إنتقال  أهمها  القانونية  ايثار  من  المحافظة    جملة  في  شهرها  بإجراء  الجزائري 
 العقارية.

الرير     التصرفات  ينر على بطلان  لم  المشرع  أن  ذلك  الدالة على  النصوص  قراءة  والملاحظ من 
مشهرة، بل أنها تبقى عديمة الأثر ويبقى نقل الملكية معلقا على إجراء الإشهار خلافا لما عليه الحال في  

،ففي 35منقولا و ت ر عقارا أالقانون المدني الفرنسي الذي يجعل الملكية تنتقل بمجرد انعقاد العقد سواء كانت  
حالة عدم إجراء الشهر، فان التصر  يبقى منتجا لكل أثاره عدا نقل الملكية، فعلى سبيل المثال عقد البيع  
العيوب  التعرض والاستحقاق وكذا ضمان  للمبيع، ضمان  الرير مسجل نجده يرتب جميع ايثار من تسليم 

الشهر بإجراء  ليست مرتبطة  الالتزامات  إج 36ال فية، وكل هذه  وليس  العقد  يرتبها  الالتزامات  اء ر ، لأن هذه 
 الشهر، فهي التزامات ش صية. 
 الفرع الثاني: القرض العقاري 

إن اعتبار القرض العقاري أداة ونمط تمويل ضمن إستراتيجية وطنية تقوم على تشجيع الاستثمار ودعوة  
رؤو  الأموال العامة وال الة للمساهمة في التنمية الاقتصادية والاجتماعية لا ينف كون هذه الأداة تتم في  

الولايات المتحدة الأمريكية ثم    شكل عقد، حيئ ألبح هذا النمط إحدى سمات العصر الحديئ بعد أن نشأ في
الائتمان بوجه عام يساهم في تحقيق الرواج وزيادة التدفق    انتقل إلى أوربا ثم العالم بأسره، وذلك بعد أن ثبت أن

في السلع وال دمات وتدفق العملات، كما يددي من جهة أخرى إلى التض م والكساد الاقتصادي، الأمر الذي 
  .37قبة هذه القروض إلى ضرورة تنظيم ومراو يدع

 أولا. تعريف القرض العقاري وطبيعته: 
يمكن تعريف القرض العقاري بأنه عملية قانونية تهد  إلى وضع مبال  مالية تملكها المدسسات   

يقدمه   المالية تحت تصر  أحد الأش اص من أجل تحقيق مشروع معين في مقابل ضمان عيني )عقار( 
 . 38الش ر المدين

ليس عملا تجاريا بطبيعته، لكنه يكتسب الصفة التجارية  و وعن طبيعة هذا القرض العقاري، فه  
من قبيل العمليات التي تقوم على الوساطة في التداول والمضاربة،  و لأن أحد أطرافه مدسسة مالية )بنك(، وه

 . 39كان متصلا برهن عقاري )عمل مدني( و ويعتبر القرض عملا تجاريا بالنسبة للبنك ول
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قانوني يحول دون اعتبار القرض العقاري محلا و أنه لا يوجد مانع فعلي أ  40في حين يرى البعض  
وه المادة    اتجاهو مدنيا،  من خلال نر  الجزائري  القروض    456المشرع  أدمجت  التي  المدني،  القانون  من 

الممنوحة للأفراد من طر  مدسسات القرض ضمن القسم ال اص بقروض العقود الاستهلاكية، الأمر الذي  
كانت قروضا مصرفية لأحكام القانون المدني    وهذه القروض ول  على نية وقصد المشرع في أن ت ضع  يدل

 مدعمة لنشاط اقتصادي.  وأ برض النظر عن طبيعة العمليات الممولة، استهلاكية كانت 
إلى أنه يمكن لكل عقد أن يكون تجاريا، مدنيا    -الراجح    ووه  -  41هذا، وقد خلر البعض ايخر     

الررض الذي يسعون إليه من وراء التعاقد، فيكون   وم تلطا، يتعلق الأمر فقط بصفة المتعاقدين وبالهد  أو أ
التجارية، أما إذا كان أحدهما فقط تاجرا، فنكون   لتلبية حاجاتهما  العقد تجاريا إذا كان طرفاه تجارا يس يان 

 بصدد عقد م تلط. 
ضرورة تملك المقترض للعقار بوثائق إثبات كافية، ونقصد   وما يهمنا نحن هنا في هذا المجال، ه

طبعا وثائق مشهرة بالمحافظة العقارية، ذلك أن المدسسات المالية مانحة القروض العقارية وجدت في القواعد 
العامة المتاحة وسائل قانونية، سارعت إلى تضمينها لاتفاقية منح القرض حفاظا على مصلحتها، ومن أهمها  

المشرع الجزائري إلى تحقيقه من    الذي لا يمكن إقامته دون سند ملكية، الأمر الذي يسعى   42لعيني التأمين ا
 خلال تطهير الملكية العقارية وإعداد سندات الملكية لها. 

   التأمينات العينية:  انيا
يفرض علينا الموضوع التطرق للتأمينات العينية باختصار باعتبار أن الهيئة المانحة للقرض تشترط  

التأمينات العينية  من المقترض رهن عقاره لصالحها بمصلحة الحفظ العقاري ضمانا للمبل  الذي تقدمه له، فأهم  
الواردة على العقار حماية لحقوق الدائن )المدسسة المالية ( هي الرهن الرسمي الذي ي ول لصاحبه حق التتبع  

أكثر التأمينات استعمالا في مجاال الائتمان العقاري لما يشكله من ضمان   ووحق التقدم في استفاء دينه، وه
، فإن المدسسات المالية المتدخلة في 44ونظرا للأهمية البالرة للرهن الرسمي كضمان لسداد الدين؛  43معتبر 

 قرض برهن عقاري. و عملية القرض العقاري تصطلح على تسميته بقرض الرهن العقاري أ
 وعن شروط الرهن الرسمي يمكن تل يصها باختصار فيما يلي:  

العيني بسند ملكية رسمي له الحجية المطلقة، بحيئ  الكفيلو أن يكون العقار ملكا للراهن أ •
  .45يجعله أهلا للتصر  فيه 

أن يكون العقار المرهون مما يصح التعامل فيه وبيعه بالمزاد العلني، وأن يكون معينا تعيينا   •
، وهذا ما نجده في سند الملكية الذي يحتوي على كل  46دقيقا من حيئ طبيعته وموقعه

 عنالر تعريف العقار . 
 .47كما لا يجب أن يكون مرهونا من قبل  أن تكون قيمة العقار مناسبة لقيمة القرض، •
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أن ي ضع الرهن للإجراءات الشكلية، المتمثلة في التوثيق، التسجيل والإشهار بمصلحة  •
 الحفظ العقاري. 

من خلال الشروط الأساسية لعقد الرهن الرسمي يظهر جليا الدور الأهم والأول لسند   
الملكية، فإذا كان مالك العقار لا يملك ما يثبته، فلا يمكنه الحصاول على قرض عقاري لأنه لا يوجد ما  

جيع التمويل  يرهنه، فيظهر بذلك دور تأسيس السجل العقاري في تسوية الوضعياة القانونياة للعقارات، لتش
 البنكي. 
  الثا. اكهمية الاجتماعية للقرض العقاري:  
القروض العقارية على مداخيل الهيئات المالية لأنها تتعامل بنظام الفائدة كما لا  تظهر جلية أهمية   

إغفال هذه الأهمية في اقتصاد المستفدين منها ) المعترضين (، وهنا يمكن أن نعطي حالة    ويمكن تجاهل أ
، فلقد جاء المرسوم التشريعي  48هي حالة التعامل في موضوع السكن   ،واحدة على سبيل المثال لا الحصر

في    03/ 93 العقاري   03/1993/ 01المدر   بالنشاط  السكن    49المتعلق  أزمة  فك  شأنها  من  جديدة  بأحكام 
باعتماد ليرة جديدة للبيع تسمى البيع على التصاميم تعتمد من طر  المتعاملين العقاريين في إطار إنجاز  

 . 50للتأجير  وجتماعي م صصة للبيع أ امساكن ذات طابع 
مقابل أرباح متفق    مالمتعاملون في الترقية العقارية بالحصول على قروض رهنية لتجسيد مشاريعه ويقوم   

عليها مع الهيئة المالية، وبالتالي يستفيد البنك من نسب الفائدة ويجسد المتعامل العقاري مشروعه الذي يجني  
 منه فوائد معتبرة، كما يستفيد المواطن من مسكن لائق.

ومن جهة أخرى، كثيرا ما تلجأ عائلات تملك قطع أرضية بعقود رسمية لطلب قروض عقارية بصفة   
إنفرادية لبناء مساكن على هذه القطع، وهذه ايلية كثيرة الاستعمال في الوقت الراهن نظرا لمحدودية دخل هذه  

 .  51العائلات وضعف قدرتها الشرائية 
هنا تلزم الإشارة إلى أنه لا ينب  الإفراط في عمليات التسليف العقاري ومباشرة القروض الرهنية من البنوك     

بالاعتماد على سندات الملكية بأنواعها كضامن وحيد للعملية الافتراضية، بل تجب الدراسة المتأنية لهذا الإجراء 
 .52عقار وفقا لضوابط السوق العقارية ووفقا للقيمة الحقيقية لل

 المطلب الثاني: دور السجل العقاري لي ترقية الاستثمار 
بدخول الجزائر اقتصاد السوق، ألبح من الضروري ا نظرا للمرحلة الحساسة التي تمر بها البلاد ا تدعيم فكرة   

  ا أجنبيا، وبالتالي الفصل بدقة في مسألة العقار وتسوية وضعيته القانونية، وتصنيفه   والاستثمار محليا كان أ
 وفقا ل صائصه ومميزاته، حتى يتم استرلاله أحسن استرلال.

الدولة   فاعتماد الاستثمار كأداة فاعلة للتنمية الاقتصادية والاجتماعية للمرحلة الحالية المرتبطة بت لي  
عن الأداءات التقليدية لها، أدى إلى ضرورة تفعيل  ليات القروض الرهنية المرتبطة بتوفير العقار الصناعي  
والفلاحي والسكني ومعرفة الوض ية القانونية للأوعية من خلال تحديد عقودها وسندات ملكيتها التي لم تكن  
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، لذلك يسعى المشرع الجزائري من وراء عمليات التطهير العقاري إلى القضاء على الوض ية  53وضعيتها واضحة 
المعقدة الراهنة للعقارات والمعاملات العقارية بهد  الحصول على استقرارها بعد الحد من ظاهرة التعامل بالعقود 

باعتباره أهم ؛  54العرفية الملكية على الاستثمار ثم التعرض للعقار الصناعي  تأثير سند  وبهذا سنتطرق إلى 
 محفز للاستثمار. 

 55الفرع اكول: تأ ير سند الملكية على الاستثمار 
أهم ميزة لاقتصاد السوق، وبما أن الأرض إحدى هذه العوامل، وجب  و إن تداول العوامل الاقتصادية ه     

خالا، هذه العلاقة القانونية تمثل سند الملكية، والذي  و إنشاء علاقة قانونية دائمة بينها وبين مالكها عاما كان أ
دقيقا  تعيينا  تعيين العقار  المالك،  العقاري، هوية  الوعاء  الذي يسهل من طريقة 56يعكس خصائر  ، الأمر 

 باستثمار الإمكانات المتاحة أحسن استرلال. وكيفية استرلال هذه الأرض بالشكل الذي يسمح
ضف إلى ذلك أن عملية تطهير الملكية العقارية بتأسيس السجل العقاري وإعداد سندات ملكية   

، الأمر الذي يشجعه على إقامة استثمارات 57تهديد   وأ  ذات حجية كاملة، يشكل حماية حقيقية للمالك من أي تعد  
 حقيقية عليها. 

من         مجموعة  الممسوحة  غير  المناطق  في  العقارية  الملكية  تطهير  عملية  كشفت  لقد  وبالفعل، 
الصعوبات المادية والقانونية في الحصول على العقار الصناعي والفلاحي اللازم للتعامل مع م تلف المدسسات 

 و طبعا في هذه العراقيل هالمالية، الإدارية والقضائية لتشجيع الاستثمار بتفعيل القروض العقارية، والسبب  
 .58مشكلة إثبات الملكية العقارية وغياب سندات ملكيتها 

وللقضاء على هذه الصعوبات التي واجهت عملية الاقتراض البنكي لإنجاز مشاريع استثمارية، سواء من       
  07/02وطنيين يبحثون عن استقرار لرؤو  أموالهم، سن المشرع الجزائري قانون    وطر  متعاملين أجنبيين أ 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري، يهد  
 إثبات وتسليم عقود وسندات ملكية في أقصر ايجال. 

  %   2إن سعي المشرع لحل هذا الإشكال جاء بعد ان فاض مدشر الثقة في الاستثمار بالجزائر والمقدر با     
، والذي بات يشكل هاجسا لدى المت صصين بعد معاينة ال براء للمدسسات المالية، 2006خلال شهر جويلية  

وإثبات عزوفها عن منح قروض للمستثمرين الوطنيين والأجانب بسبب قلة الضمانات العقارية وانعدام سندات 
 .59الملكية، والتي تشكل الضمان الأساسي في عملية منح القروض 

اقتصادي و وتظهر نية المشرع واضحة في السعي إلى ترقية وتطوير الاستثمارات الوطنية والأجنبية لتحقيق نم    
معتبر، والت فيف من حدة بعض المشاكل الاجتماعية كالبطالة وضعف القدرة الشرائية، وذلك من خلال إنشاء  

 . 07/11960الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
تم إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري على    07/119وبناء على المرسوم التنفيذي رقم  

 شكل مدسسة عمومية ذات طابع لناعي وتجاري، تتمتع بصفة مرقي، تتمثل مهامها فيما يلي: 
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 ا تسيير وترقية حافظتها العقارية. ➢
ا الوساطة بحيئ أنها يمكن في هذا الشأن أن تسير أملاك عقارية لحساب الرير على أسا  اتفاقية   ➢

 مبرمة بينها وبين مالك العقارات بسندات رسمية.
الاقتصادي، ومن ثمة المساهمة في تكوين بنك للمعلومات متعلقة   الطابعو ا متابعة السوق العقاري ذ  ➢

 .61بالعقار الاقتصادي 
ا تعميم ونشر المعلومات المتعلقة بالعرض العقاري وتطلعات السوق و فاقه، فهي تكون سوقا عقارية   ➢

 متميزة بالشفافية. 
وفي هذا السياق تم حئ مديري الحفظ العقاري ومديري أملاك الدولة لكل الولايات على التنسيق الفعلي      

مع هذه الوكالة وممثليها في جميع المجالات المتعلقة بالعقار الصناعي)الوفرة العقارية(، وذلك على أسا  
 .62السجل العقاري الذي تتوفر عليه مصالحها 

 الفرع الثاني: الامتياز كآلية لمنح العقار الاقتصادي
يئ كثيرا ما ارتبطت  الحد   للجزائر يقف على أن  لية الامتياز في التشريعإن المتابع للشأن الاقتصادي    

م تلف النصوص تنظيما في هذا المجال، و و ي يا  لذلك شهدت المنظومة القانونية الوطنية زخما تشر بالاستثمار، و 
غالبا ما يمكن اعتبار لامتياز ذلك التسيير، و الواردة في هذا الشأن لم تعط مفهوما محدودة لهذا النمط من  

الانتفاع من قطعة أرض من الأملاك ال الة للدولة لمرقي   دةلمدة محدو تفاق الذي بموجبه توكل الدولة و الا
استثمار اقتصادي محدد بعينه لاشك أن   ومستثمر لاسترلال الوعاء العقاري لإقامة مشروع بناء أ  وعقاري أ

أ  تعديل  ينفك أن يعالو قصور   وكل  قانوني يستحدث لا  أا اكتنف نصا سابقتريير  لتجاوز عقبات   وا  تدبيرا 
 ؛مستجدة

من هذه الزاوية بدا من بضروري دراسة  لية الامتياز كوسيلة استثمار ثم تحيينها وتكييفها وفق منظور   
، الذي حاول تفاديه ما يمكن تفادي من نقائر سجلتها التجارب السابقة  18- 22انون الاستثمار الجديد رقم  ق

، كل ذلك في سبيل خلق منا  ي بما يحقق أهدا  الأمن القانونيلإرساء تشريع يدسس لثبات تشريعبالسعي  
منح الامتياز  فيد جدا التطرق لنقطة  نادت به، وهنا من المطالما سعت السلطات العليا إليه و استثمار حقيقي  

 15/11/2023المؤرخ لي   17-23القابل للتحويل إلى تنازل لي إطار القانون 
الجديد        الاستثمار  قانون  و تأكيدا لأحكام  القانونية  النصوص  الرؤيا  لدرت جملة من  لتجسيد  التنظيمية 

المحدد شروط   17- 23ذلك القانون  الجديدة المتبناة من الدولة الجزائرية لترقية الاستثمار الوطني من ضمن  
كيفيات منح العقار الاقتصادي حسب طبيعة كل عقار زيادة على مهمة تحضيرية لجرد العقار المتوفر وطنيا  و 

 المواقع السياحية .... الخ. ط، و على مستوى المدن الجديدة، المناطق الصناعية، مناطق النشا
 مما جد في التشريع الحالي مايلي: و 
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اكتساب    -1 الاستثمار  لترقية  الجزائرية  الوكالة  تأهيل  من خلال  الاقتصادي  العقار  حافظة  توسيع  إمكانية 
ممارسة لحساب   وملك لل واص القابل لاحتضان مشاريع استثمار أ وبالتراضي لحساب الدولة العقار الذي ه

 من القانون المنظم. 23و 08ذلك ما تم النر عليه في المواد الدولة حق الشفعة و 
التشاور مع الوكالة و المرافقة  و يلعب الولاة دورا هاما في تجسيد سياسة الدولة الاستثمارية من خلال المتابعة    -2

الجزائرية لترقية الاستثمار فيما يتعلق باختيار الاستثمارات المدهلة للحصول على العقار الاقتصادي مع الأخذ 
 محليا  و التي يتم تطويرها وطنيا  وبعين الاعتبار خصولية النشاطات المطورة أ 

 عرض العقار الاقتصادي المتوفر عبر المنصة الرقمية التابعة للوكالة لزوما .   -3
منح العقار بصيرة الامتياز إلى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار فيما يتعلق باختيار الاستثمارات المدهلة   -4

التي يتم تطويرها  و للحصول على العقار الاقتصادي مع الأخذ بعين الامتياز خصولية النشاطات المطورة أ
 محليا.  و وطنيا 

   سنة قابلة للتجديد وقابلة للتحويل إلى تنازل 33منح العقار بصيرة الامتياز بنفس المدة  -5
 تريير الجهة مانحة الامتياز إلى الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار عن طريق شباكها الوحيد    -6
 من قيمة العقار السوقية بمجرد الدخول في مرحلة الإنتاج.   1/ 33الامتياز يقابله دفع أتاوي سنوية تمثل   -7
بالاتفاق من طر  الوكالة عند الإخلال بالبنود المتفق عليها في دفتر   وعملية الفسخ تكون بصفة منفردة أ  -8

 الشروط. 
 الترخير المسبق لتريير النشاط من الوكالة ي ضع ل صوليات المنطقة   -9
لدور القانون مما     إنشاء لجان ولائية يعزى إليها رفع العراقيل عن مشاريع الاستثمار المرخر بها قبل  -10

 يدهل لمرحلة تطهير الملفات المتأخرة. 
 خاتمة: 

وفي حصاد هذا البحئ يمكن القول أن تحقيق الأهدا  ليس بعيد المنال وإن إدارة الأملاك الوطنية أمام  
تحد حقيقي في مشاريعها الإستراتيجية بدءا بإنهاء عملية المسح العام واستكمال تأسيس السجل العقاري من  

وكلا المشروعين يكمل بعضه بعضا، وإن الأولوية في هذه    ،ورقمنة القطاع العقاري من لوب ثان  لوب 
المرحلة يقع عبدها على مصالح مسح الأراضي والحفظ العقاري لأنها أسا  إنجاح هذه المشاريع برمتها، مع 

متوفر حاليا في العمل الروتيني اليومي يحقق الكثير من    والتأكيد على أن إعمال التكنولوجيا الرقمية بما ه 
  و املين في ذلك، لتكريس الثقافة التكنولوجية لدى الإطار المست دم أ النتائو المرجوة، فضلا عن إشراك المتع

تصطب     المتعامل على حد سواء، مع الحرص على مواللة مسيرة التطوير الرقمي لم تلف البرامو إلى أن
وقد ظهرت بوادر النجاح في ظل الإرادة السياسة الضاغطة في    ،كل عمليات التسيير العقاري بالصبرة الرقمية

وتوالت النتائو الإيجابية تباعا، أظهرت من خلاله ذات المصالح حرلها الدؤوب على تدارك   ،هذا الاتجاه
العقبات  أ  ،الأخطاء، وتجاوز  الشاغرة للأجانب  الأملاك  الأولويات على غرار ملف  ملف حالات    و وإعطاء 
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فلا مناص من الرقمنة   ،تحقيق النجاحالمجهول، لأنه قد مضى من الوقت ما يكفي ولم يتبقى من ال يارات إلا  
  ، وإرساء فكرة الأمن القانوني والشفافية   ،لأنها السبيل الوحيد لرفع كل أشكال الفوضى، وممارسات البيروقراطية

 استعجالا لتحقيق النتائو المرجوة . ،للبدء فورا في استرلال ما تحقق منها دون تسويف
بتجسيد هذه الرؤيا تكون الجزائر قد أرست نظاما عقاريا سليما ومطهرا لوض ية تراكمية غير مستقرة  
لردح من الزمن يكون أساسا موثوقا لأي برنامو تنمية وبوجه أخر ما يتعلق بالاستثمار بردائه القانوني الجديد  

كما   ، ير مدشراته إلى لعود بعد ركود الذي إذا ما لاد  بيئة عقارية سليمة ومستقرة ينتعش لا محالة، وتتر
 أن التدفقات الأجنبية تزداد بعد زوال العقبات ووضوح الرؤية.

 
 اللأوامش:

 
انتقال الملكية لا بد أن يثبت بإجراء ي ضع للشهر العقاري لتجسيد نقل الملكية مع ثبوت أثر هذا الشهر بتأشيرة    1

العيني حسب  و قيده في مجموعة البطاقات سواء في نظام الشهر الش صي أو المحافظ العقاري على المحرر الرسمي  
 من القانون المدني.  165و 793المادة 
المتعلق بإعداد المسح العام وتأسيس السجل العقاري،    12/11/1975المدر  في    75/74من الأمر  16و  15والمواد  

 . 18/11/1975في  92المعدل والمتمم، ج.ر.ع 
العقاري حاليا ولم تترير التسمية بالإضافة لفظ العقاري بالرغم من أنه كان دارجا استعماله  نذاك،    المحافظو المحافظ ه  2

وكذلك    ،غير أن إمضاء الوثائق الرسمية كالمحررات ال اضعة للإشهار العقاري كانت تقتصر على لفظ المحافظ فقط 
 الأمر في تسليم المعلومات العقارية للمرتفقين 

محافظة الرهون: وهي التسمية القديمة للمحافظة العقارية حاليا، وكانت تسمى كذلك لكثرة التعاملات بالرهن   3
 بأنواعه: الاتفاقية والقضائية والقانونية

الصادرة بتاريخ    648، ورقم  07/02/2010الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ    422المذكرة رقم    4
وكذا  24/01/2011 بتاريخ    417،  رقم  14/01/2013الصادرة  المذكرة  جانب  إلى  بتاريخ    3193،  الصادرة 
01/04/2013 

هذه الأخيرة نظمتها القواعد العامة، ولقد عر  الشهر العقاري في النظام  و إن عمليات الشهر العقاري مرتبطة بالملكية   5
كبير   الرسمية بشكل  المحررات  فيه  تنوعت  العقد  و الفرنسي زخما  بمفهوم  تتعلق  قانونية  لمبادئ  تعود  تطبيقاته  و التي 

  ، المتنوعة في القانون المدني ما أدى إلى فتح الباب على مصراعيه أمام الوثائق ال اضعة للإشهار من هذا المنظور
قيود منها ما ارتبط بنظام الملكية العقارية في القواعد العامة ومنها ما و فيما أن المشرع الجزائري كانت له خصوليات  

يرجع    ارتبط بالنظام العام كا لرهون الرسمية الأمر الذي حد وضيق من مجال المحررات ال اضعة للإشهار، ومنها ما
 لقانون التوثيق. 

الم ططات المسحية قبل الدمو الهيكلي الجديد مع مصالح   باشرت وكالة مسح الأراضي سابقا عمليات رقمنة 6
 الحفظ العقاري. 
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إن قيمة وثائق المسح قانونيا تتجه إلى اعتمادهما كأسا  الترقيم بشكل كلي وهذا ما يستنبط من عدة مواد من ضن   7

وفي هذا    25/03/1976المدر  في    76/63من المرسوم    11سالف الذكر، والمادة    75/74من الأمر  11المادة  
 وبطاقة التحقيق تعتلي الوثائق المسحية أهمية.  ،هذا المبدأ أكثر  2015السياق دعم قانون المالية 

لقد تلقى أعوان المحافظة العقارية تكوينا على يد م تصين من الإدارة المركزية عن كيفية سير العملية والإشكالات   8
 العارضة في العمل بهذا النظام. 

 يكون الاطلاع على العقود وتحليل الوثائق باستعمال الحاسوب فقط  9
المتعلق بضبط كيفية استرلال الأراضي الفلاحية التابعة    08/12/1987المدر  في    19-87والقانون الملرى ه  10

  15/08/2010المدر  في    10/03القانون    وللأملاك الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهم والنظام الجديد ه
 الذي يحدد شروط وكيفيات استرلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك ال الة للدولة. 

وقانون المالية التكميلي لسنة   2010تتضمن التأشيرة عبارة )هذه التأشيرات ملراة بموجب قانون المالية لسنة  11
 والعقارات المتعلقة بها ملك الدولة.  2010

 يرمز لحساب المجهول في وثائق المسح وبالأخر جدول الحسابات ومصفوفة المسح برقم خاص.  12
 . 3/5/2003الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  2421المذكرة  13
، فقد تكون إدارة أملاك الدولة قد حررت عقدا إداريا  1975الإشهار الموازي يكون لألحاب السندات المشهرة قبل    14

 تجسيد عملية الانتقال بالشهر العقاري . و لنفس العقار المطالب به، نظرا لعدم توثيق كل أملاك الدولة  
المدر  في   21/393الحفظ العقاري بعد دمو المصالح بالمرسوم التنفيذي و ألبحت تسمى مديرية مسح الأراضي  15
 20/10/2021ج ر لادرة في  18/10/2021
 .04/09/2004الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية الصادرة بتاريخ  4618المذكرة  16
، المتضمن حل الوكالة  21/251هذه التسمية كانت في ظل الوكالة الوطنية لمسح الأراضي التي تم حلها بالمرسوم 17

،  06/06/2021الوطنية لمسح الأراضي وتحويل أملاكها وحقوقها وواجباتها ومست دميها إلى وزارة المالية، المدر  في  
 .15/06/2021، في 47ج.ر عدد 

 تكريس مبدأ التقادم المكسب لفائدة الدولة ب لا  القواعد العامة التي تتجه إلى تكريس هذا المبدأ لفائدة ال واص.  18
التي تنر على تسوية  و   23/05/2017الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ    5543المذكرة رقم    19

 . 01/01/2015العقارات المسجلة في حساب المجهول المتعلقة بالإيداعات التي تمت قبل 
في   84، ج.ر. عدد 2025المتضمن قانون المالية لسنة   24/11/2024المدر  في   24/08القانون  20
26/12/2024 . 
هذا لاحتواء أكبر  و جاءت بأثر رجعي من حيئ نطاقها الزمني  2018من قانون المالية  89يفيد هذا أن المادة  21

 عدد ممكن من الملكيات غير المسواة. 
من قانون المالية    167كذا المادة  و   3/5/2003الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ    2421المذكرة    22

 . 31/12/2014، في 78، ج.ر. عدد 30/12/2014المدر  في   14/10، رقم 2015
الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية المتعلقة بتسوية العقارات غير المطالب بها أثناء   4060المذكرة  23

 5/4/2018أشرال المسح العام الصادرة بتاريخ 
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المالية166المادة   24 قانون  المادة  2025من  لأحكام  الأمر  23المعدلة  في  75/74مكررمن  المدر  
 المتضمن إعداد المسح العام وتأسيس السجل العقاري المذكور أنفا . 12/11/1975
الوزير الأول    25 تم العمل به بموجب مذكرة  الدفتر  21/01/2021المدرخة بتاريخ  01إجراء  المتعلقة بإعداد وتسليم 

العقاري قبل عملية الدمو الهيكلي، وسرعان ما أهمل هذا الإجراء لعدة عوامل منها الدمو وتوجيه الأعوان المكلفين  
 الاستثناء لكن بشكل محدود.   لمهام أخرى وهذه الملاحظة عامة إلى حد بعيد مع وجود

تسمى البوابة الجررافية للبيانات الوطنية العقارية "فضاء الجزائر" وهي فضاء عام لل رائط يسمح برؤية شاملة على   26
المسح، مست رج حالة القسم، مست رج م طط   البيانات المسحية والتسليم الالكتروني لوثائق مثل مست رج مصفوفة 

 خالة بتسليم الوثائق العقارية من المحافظة العقارية. مسح الأراضي كما تتيح البوابة الولوج إلى منصة أخرى 
اا العقار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة    27 عمار علوي، الملكية والنظام العقاري في الجزائر 

 . 100، ص 2006الثالثة، 
على فيلالي، الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، مقال منشور بمجلة العلوم القانونية والسياسية والاقتصادية،    28
الدفتر العقاري، مقال منشور بمجلة  . وفي نفس السياق يمكن مراجعة: مجيد م لوفي،  116، ص  2000،  2، ع  42ج  

 . 15، ص 2002لسنة  08الموثق، مجلة قانونية دورية تصدر عن الررفة الوطنية للموثقين، عدد 
وقد أكدت الررفة   ،82الى  80، ص  1995،  2ع  ،م. ق،10800200ملف رقم    16/03/1994القرار المدر  في    29

بأن: " الدفاتر العقارية    249، ص  2001،  1، م.ق، ع  197920الملف    28/06/2000العقارية في قرارها المدر  في  
الموضوعة على أسا  مجموعة البطاقات العقارية البلدية ومسح الأراضي المحدث، تشكل المنطلق الوحيد لإقامة البينة  

 الدليل الوحيد لإثبات الملكية العقارية ". و الثابت قانونا كذلك أن الدفتر العقاري ه في نشاة الملكية العقارية .... ومن
تصريح    و نقل أ  و من نفس الأمر على أن العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أ  16في حين تنر المادة    30
أ  وأ البطاقات   وتعديل  تاريخ نشرها في مجموعاة  إلا من  بين الأطرا   اثر حتى  لها  يكون  إنقضاء حق عيني، لا 

على أنه يقدم مالك العقار بمناسبة الإجراء الأول دفترا    75/74من ايمر    18من المادة    01وتنر الفقرة    ،العقارية
من نفس الأمر والتي تنر    19عقاريا تنسخ فيه البيانات الموجودة في مجموعاة البطاقات العقارية إضافة إلى المادة  

وقت الإشهار في السجل العقاري والدفتار العقاري الذي   على أنه:" يجب تسجيل جمياع الحقوق الموجودة على عقار ما
 يشكل سند ملكية. 

حيئ يعتبر هذا المبدأ )مبدأ القيد المطلق( من أهم المبادئ التي يقوم عليها نظام الشهر العيني، والذي مفاده أن  31
 مصدر الحقوق العينية العقارية. و الشهر ه

المتضمن التوجيه    90/25من القانون    56و  55من القانون المدني، المواد    793المادة    والتي يمكن أن نذكر منها  32
المتضمن    83/352من المرسوم    01، والمادة  32  المتعلق بالنشاط العقاري   93/03من المرسوم    12  العقاري، والمادة 

المتضمن   88/27بالملكية، فضلا عن القانون سن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعترا   
التوثيق  القانون    32قانون  الأوقا   91/10وكذا  قانون  المادة    32  المتضمن  القانون    20منه، والمادة    41لا سيما  من 

المتضمن إعداد مسح الأراضي    75/74من الأمر    15إلى    13وكذا المواد من    32  المتعلق بالترقية العقارية  86/07
 المتضمن تأسيس السجل العقاري.   76/63من المرسوم  91 ،90العام وتأسيس السجل العقاري وكذا المواد 

 .1992، 1م ق، ع، 12/10/1990مدر  في  47668قرار رقم  33
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من قانون    393من قانون السجل العيني والمادة    32،  29،  26ما ذهب إليه المشرع السوري من خلال المواد  و وه  34

الموجبات والعقود اللبناني. ولمزيد من التفصيل حول هذه النصوص: شفيق طعمة وأديب اسطنبولي، ملحق التقنيين  
محمد شمس الدين، نظام التسجيل العقاري في لبنان    ؛70ص    ،1994،  2المدني السوي في الأنظمة العقارية، ط  

 . 136ص  ،1987وسوريا، منشورات دار الرجاء لبنان، 
عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية في ضوء  خر التعديلات وأحدث الأحكام، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع،  35

 .121، ص 2004الجزائر، طبعة 
ص    ،1994ديوان المطبوعات الجام ية، الجزائر، الطبعة الرابعة،    محمد حسنين، عقد البيع في القانون الجزائري،36

101. 
المقارن، دراسة مقارنة مع القانون الفرنسي، دار الكتاب الحديئ، الجزائر،  محمد بودالي، حماية المستهلك في القانون  37
 . 613، ص 2006ط
 .  14، ص 2002ط   ،عبد الحميد ثروت، إتفاق التمويل العقاري، مكتبة الجلاء 38
الأمر    02المادة    39 في    59/ 75من  ج.ر،ع    26/09/1975المدر   التجاري،  القانون  المدر     101المتضمن 
القانون    19/12/1975في كان  مرات  خرها  عدة  والمتمم  في    05/02المعدل  ج.ر،ع  06/02/2005المدر    ،
مة الأعمال التجارية  . ولأكثر تفصيل: مصطفى كمال طه، ألول القانون التجاري، مقد09/02/2005المدر  في 11

  49إلى    47، ص  1993والتجار والمدسسات التجارية والشركات التجارية، الدار الجام ية للطباعة والنشر، بيروت،  
؛ عمار عمورة، الوجيز في شرح القانون التجاري الجزائري، الأعمال التجارية، التاجر، الشركات التجارية، دار المعرفة،  

   .59و51، ص 2000الجزائر، 
40 Thierry Revet ، Prêt à intérêt information et protection des emprunteurs dans le domaine 
immobilier، Juris classeur civil، 1992 ، p12.  
41 François Collart Dutilleul et Philippe Delebecque   ،Droit Bancaire ، éditions Dalloz، Paris ، 
1995، p 20. 

 .   618د. محمد بودالي، المرجع السابق، ص  42
من القانون المدني. ولأكثر تفصيل:    893إلى    882وقد تناول المشرع الجزائري أحكام الرهن الرسمي في المواد    43

حسنى محمود عبدالدايم، الائتمان العقاري بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني، دراسة مقارنة،دار الفكر الجامعي 
محمد بودالي، حماية المستهلك في القانون المقارن، دراسة  . وفي ذات السياق:د.  37و36، ص  2007بالاسكندرية،  

 .   619مقارنة مع القانون الفرنسي، المرجع السابق، ص 
44Nicolas Tarnaud، Guide des prêts immobiliers، édition seul، Paris، 1999، P25. 
 - M.Boutelet-BlocaHille، Droit du crédit، Edition Masson،1995، p 107  
  M.A.Manhes ، Les suretés dans la vente immobilière ، Edition Masson، 1989، p 07 ااااااا
– Gaël Piette ، Droit des sûretés –sûretés personnelles et sûreté réelles، Gualino Editeur ، 
2e édition، 2007، P 127 à 151. 
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 . القانون المدنيمن   884من المادة  02فقرة  45
 من القانون المدني. 886المادة  46

47 Ammour Ben Halima ، pratiques et techniques bancaires ، référence à L’Algérie، édition 
Dahleb ، Alger، 1997، p 56. 

بصفة عامة المكان الذي    ووه  ،الذي يشعر فيه الإنسان بالأمان ويتمتع فيه بال صولية والائتماء  المكانو السكن ه  48
يحقق فيه الأفراد احتياجاتهم البيئية والإقتصادية . أحمد منير سليمان، الإسكان والتنمية المستديمة في الدول النامية،  

 .  16، ص 1996دار الراتب الجام ية، بيروت  
 . 03/03/1993المدر  في 14ج.ر،ع  49
 . 93/03من المرسوم التشريعي  10لى إ  07المواد من  50

51 Ammour Ben Halima، op.cit، p 59 . 
52 M.Boutelet - Blocaille، op.cit، p 99. 

وذلك حتى لا نترك مجالا للتحايل من طر  بعض الأش اص الذين يتعمدون رهن عقارات تقع في مناطق نائية لا    
الذين يقومون    -ممن لا ضمير لهم   -مالية لها، للاستفادة من قروض ض مة بالتواطد مع بعض ال براء العقاريين  قيمة  

 بإعداد تقارير تقويمية خيالية. 
العزيز،  ليات تطهير الملكية العقارية ال الة في التشريع الجزائري، منشورات بردادي، الجزائر،    53 محمودي عبد 

 .  282، ص 2007طبعة 
عمار بوضيا ، المسح العقاري وإشكالاته القانونية في الجزائر، مقال منشور بمجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية،    54

 . 45، ص 2006ة، عدد تجريبي، أفريل المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي بتبس
غير مباشر،  و البعيد بشكل مباشر أو تكوين رأ  المال واست دامه بهد  تحقيق الربح في الأجل القريب أو الاستثمار ه  55

شرائها من ايخرين.  و إلدار أسهم أ و حيازة ملكية عقارية أو توسيع طاقة إنتاجية قائمة أو بما يشمل إنشاء نشاط إنتاجي أ
عبد الله عبد الكريم عبد الله، ضمانات الاستثمار في الدول العربية، دراسة قانونية مقارنة، دار الثقافة للنشر والتوزيع،  

     . 18، ص2008
 . 89 ، 88عمار علوي، المرجع السابق، ص  56
 . 45في الجزائر، المرجع السابق، ص إشكالاته القانونية و عمار بوضيا ، المسح العقاري  57
 . 353و 352عزيز، المرجع السابق، ص محمودي عبد ال 58
 .   05،04نفس المرجع، ص  59
المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية الوساطة والضبط العقاري    23/04/2007المدر  في  07/119المرسوم التنفيذي    60

 .  27/04/2007المدر  في  25ويحدد القانون الأساسي،ج.ر،ع 
يتم الاعتماد في تكوين بنك المعلومات ال الة بالعقار الصناعي على عقود الملكية التي تحتوي على تعيين دقيق   61

 تقويمه. و للعقار من حيئ مساحته، موقعه، حدوده، طبيعة تربته، مالكه، الأعباء التي تثقله، قيمته أ 
الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بشأن شروط وكيفيات    11/06/2007المدرخة في    4420مذكرة رقم    62

 تسيير الأراضي التابعة للأملاك ال الة للدولة الموجهة للاستثمار، غير منشورة . 


