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	الموضوع الثاني: التطور التاريخي لقوانين التعمير في الجزائر
	من خلال ما سبق، يتضح لنا أن قوانين التعمير في الجزائر تتميز بعدم الثبات و الاستقرار، رغم أنها قوانين يغلب عليها الطابع التقني وردت لتحكم بناءا ذو طابع مستقر.
	الموضوع الثالث: العوامل المؤثرة على قوانين التعميـر
	ولعل هذا الوضع دليل على غياب أسلوب التخطيط العمراني و تقنين استعمال الأرض وغياب سياسة عقارية فاعلة تحمي الأرض من جهة، وتحفظ للإنسان حقوقه العامة التي تدخل في حقه في الحياة مع تمتعه بشروط الحياة من جهة أخرى.
	3- الرقابة العمرانية بين الضعف والانعدام:
	من الوظائف التي يصعب التحكم فيها نجد وظيفة الرقابة، التي تتطلب بالدرجة الأولى إستراتيجية واضحة المعالم، وإمكانيات ضخمة تتماشى مع الأوضاع المختلفة من جهة، وإلى العنصر البشري المتخصص والكفء  من جهة أخرى، فلا يمكن الاعتماد على جهاز رقابي يفتقر إلى الكفاء...
	وتبقى وظيفة الرقابة إلزامية لكل قطاعات الحياة، ولعل الرقابة التي تمارسها البلدية غير كافية للعمل على حماية قطاع التعمير، سواء كانت هذه الرقابة قبلية أو بعدية، أثناء تسليم أو اشتراط شهادات أو عقود التعمير، ولعل هذا ما أدى إلى الاعتداء على مختلف أنواع ا...
	الموضوع الرابع: الملكية العقاريــــــة
	1- تعريف الملكية: الملكية هي حق التصرف في الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمال تحرمه القوانين و الأنظمة .
	تصنف الأملاك العقارية طبقا للمادة 23 من قانون التوجيه العقاري على اختلاف أنواعها إلى ثلاثة أصناف هي :
	- الأملاك الوطنية،
	- أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة،
	- معيار عدم قابلية الأملاك الوطنية العمومية للتملك الخاص، وهذا ما نص عليه المشرع في المادة 03 من قانون الأملاك الوطنية التي تنص على:" .....لا يمكن أن تكون محل بحكم طبيعتها أو غرضها ملكية خاصة...." وهذا أيضا ما جسّدته المادة 12 من هذا القانون ".. لا يم...
	- معيار الأملاك المخصصة لاستعمال الجمهور مباشرة أو بواسطة مرفق عام شريطة أن تكيف في هذه الحالة بحكم طبيعتها أو تهيئتها الخاصة، تكييفا مطلقا و أساسيا مع الهدف الخاص لهذا المرفق ".
	- معيار التحديد القانوني للأملاك الوطنية، أين تم تقسيم الأملاك الوطنية العمومية إلى أملاك وطنية عمومية طبيعية و أملاك وطنية عمومية اصطناعية، وهذا ما عددته المادتين   15 و 16 منه.
	و بالرجوع إلى المواد 39 إلى 41 من القانون 90/30 نجد أن المشرع قد حدد كل أنواع الأموال التي تدخل ضمن الأملاك العقارية العمومية الخاصة، الغير مصنفة ضمن الأملاك الوطنية العمومية، وبما أن هذه الأملاك تؤدي وظيفة ذات طابع تكميلي ومالي فإنها تخضع مبدئيا لأحك...
	فمن خلال هذا التعريف نجد أن المشرع حدد سلطات المالك على العقارات و غيرها من الأموال،
	ولقد نصّت المادة (544) من القانون المدني الفرنسي على أن الملكية هي الحل في الانتفاع والتصرف في الأشياء على النحو المطلق يشرط أن لا يستعملها أحد استعمالاً مجرماً بالقوانين أو الأنظمة".
	وبدراسة أحكام المادة 674 المذكورة أعلاه وما يليها، فإن الملكية الخاصة إما أن تكون ملكية تامة، أو مجزأة، أو مشتركة، أو مشاعة.
	من خلال هذه النصوص يتضح لنا بأن حق الملكية العقارية يشمل الشيء وما يتفرع عنه من ثمار ومنتجات وملحقات، أما إذا كان هذا الشيء أرضا شملت ملكيتها ما فوقها وما تحتها، إلى الحد المفيد في التمتع بها، وذلك فيما عدا ما يستثنيه القانون أو الاتفاق.
	- الأملاك العقارية الوقفية الخاصة:
	أنشئ هذا النوع من الأملاك العقارية عن مجال تطبيق قانون الأوقاف بموجب القانون 02-10 المتضمن تعديل قانون الأوقاف 91-10، و أحاله إلى الأحكام التشريعية و التنظيمية المعمول بها .
	والملك العقاري الوقفي الخاص هو " الملك العقاري الذي حبسه المالك و جعل منفعته على نفسه ثم على أولاده و ذريته من بعده، و بعد انقراضهم يصرف على الجهة الخيرية"،
	-الأملاك العقارية الوقفية العامة:
	الوقف العام هو ما حبس على جهات خيرية من وقت إنشائه، ويخصص ريعه للمساهمة في سبل الخيرات، وهو على قسمين :
	الموضوع الخامس: السندات الرسمية الناقلة للملكية العقارية
	عرفتها المادة 324 من القانون المدني على أنه " عقد يثبت فيه موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لديه أو ما تلقاه عن ذوي الشأن و ذلك طبقا للأشكال القانونية و في حدود سلطته و اختصاصه "
	لعله من بين خصائص السند الرسمي أو العقد الناقل للملكية العقارية، أنه:
	- وثيقة تصدر عن أشخاص مؤهلين قانونا.
	- وثيقة تصدر طبقا لأشكال مقررة قانونا.
	1- الأشخاص المؤهلون قانونا لإصدار السندات الرّسمية:
	يقصد بهم "الموظف" في مفهوم المادة 04 من الأمر 06/03 المؤرخ في 15/07/2006 " يـعـتبـر مـوظفـاً كل عـون عيّن في وظـيـفة عمـوميـة دائمة ورسم في رتبة في السلم الإداري..." ولعل هذا التعريف ينطبق أيضا على مدير أملاك الدولة، أو الضابط العمومي، الذي يعتبر...
	و في هذا الصدد، اعتبرت المواد 62، 64 من المرسوم رقم 76-63 المتعلق بتأسيس السجل العقاري، بأن القضاة و الموثقين و الوزراء و الولاة و رؤساء المجالس الشعبية البلدية، أشخاص مؤهلين للمصادقة على هوية الأطراف في السندات الرسمية المعاينة للملكية العقارية و الخ...
	2- سلطة الموظف أو الضابط العمومي أو المكلف بخدمة عامة في تحرير السند:
	لقد حدد القانون الاختصاص الموضوعي و الإقليمي للأشخاص المؤهلين بتحرير السندات الرسمية، فبين الفصل الثاني من المرسوم التنفيذي رقم 91-454 المؤرخ في 23 نوفمبر 1991 اختصاص كل من الوزراء و الوالي في مجال القرارات المعاينة للأملاك الوطنية العمومية كما بي...
	في حين حددت المواد من 86 إلى 88 من القانون 90-25 المتضمن التوجيه العقاري، اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي عند التصرف في عقارات البلدية إلى الخواص التي جزئت في ظل الأمر 74-26 المتضمن الاحتياطات العقارية، و في غير هذه الحالة يعتبر غير مؤهل باستثناء...
	3- مراعاة الأشكال القانونية عند تحرير السند الرسمي:
	يقصد بها الأوضاع و الأشكال القانونية المفروضة على القائم بتحرير السند الرسمي الوارد على الملكية العقارية ، فعلى سبيل المثال بيّن الفصل الخامس من قانون التوثيق الأشكال الواجبة على الموثق عند تحرير السند التوثيقي، بينما بيّن الفصل الثاني من المرسوم...
	- الشهر العقاري للسند الرسمي:
	يعرّف الشهر العقاري على أنه عبارة مركبة من كلمتين هما الشهر والعقار، فيقصد بكلمة الشهر الإعلام والنشر، أما العقار فقد عرفته المادة 202 من القانون المدني "هو كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف".
	و عرف أيضا بأنه "مجموعة الإجراءات القانونية المنظمة و الدقيقة المفروضة على الأفراد و المعنيين بالحقوق العينية العقارية، و التي تهدف لتنظيم سريع لإعطاء تصور حقيقي للملكيات العقارية".
	و لقد اعتمدت الجزائر في ذلك نظاما للشهر العيني بموجب الأمر 75-74 المؤرخ في 12-11-1975 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، و كمرحلة انتقالية أبقي على نظام الشهر الشخصي الاختياري.
	في ظل هذا النظام المتبع لا يعتد مطلقا بالملكية ما لم يتم شهر سند المتضمن معاينة التصرف أو الحق، فالقيد شرط لوجود التصرفات و الحقوق في ظله، طبقا للمواد 15 و 16 من الأمر 75-74، و لقد اعتنى المرسوم 76-63 المتعلق بتأسيس السجل العقاري بتبيان شروط و إجراءات...
	4- أثار تخلف الرسمية و الشهر
	باستثناء السندات العرفية الواردة على ملكية عقارية خاصة الثابتة التاريخ قبل 01-01-1971 و التي اعترف لها المشرع بالقوة الكاملة في إثبات الملكية العقارية بموجب المرسوم 80-210 المؤرخ في 13-09-1980 المعدل للمرسوم 76-63 المتعلق بالسجل العقاري، و بسبب نظ...
	و رغم وضوح النصوص القانونية إلا أن القضاء أقر في فترة زمنية لا يستهان بها بصحة السندات العرفية المثبتة لتصرفات العقارية المبرمة بعد 01-01-1971 و استمر الحال إلى تاريخ 18-02-1997 أين تدخلت المحكمة العليا بالقرار رقم 156- 136 عن الغرف مجتمعة الذي قرر...
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