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 شكر وتقدير
رياح الدكتور "الفاضل الدشرف على ىذه الدذكرة  ناتقدم بجزيل الشكر والتقدير لأستاذن

 " على ما أولاني بو من نصح وتوجيو وعناية في مختلف مراحل إنجازىا.لخضر

واستعداده الدائم لإبداء التوجيو والنصح، أسأل الله تعالى أن يجعلو خيرا مما نظن، وأن 
 يجازيو على كامل مجهوداتو.

لية الحقوق بصفة إلى كافة الأساتذة في ك ناوتقدير  ناواحترام ننسى توجيو شكرناكما لا 
 تقديم الشكر لكافة عمال الإدارة وعمال الدكتبة. اعامة ، كما لا يفوتن

توجو بخالص الشكر إلى كل من ساىم في إعداد ىذا البحث الدتواضع بطريقة مباشرة أو ن
 غير مباشرة أو بكلمة وتوجيو.

النور، فبارك الله  نسى في ىذا الدقام الذي رنقت أناملو ىذه الدذكرة لكي تخرج إلىنكما لا 
 فيو وجزاه الله عنا كل خير.
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 :يمذيخ
العقار مصدر لثروة لا تفنى إذ ينشغل كافة الناس بحيازتو واكتسابو، مما أدى إلى 
ظيور النزاعات بين الأفراد، وبتطور المجتمعات انتقمت ىذه النزاعات إلى ما بين الدولة 

 ة كان سببيا الأساسي ىو رقعة ترابية.فنشبت بينيا حروب عديد
ىذه الدول  قاري بداخميا وتنظيمو، وعمى غرارتسعى معظم الدول إلى ضبط المجال الع

ة العقارية، موروثة كينجد الجزائر كدولة مستقمة حديثا، ورثت وضعية مزرية ومتشعبة لممم
خمق الفوضى وتشتيت  عن فرنسا الاستدمارية، التي كانت ومنذ احتلبليا لمجزائر تيدف إلى

المجال العقاري من أجل غاية واحدة ووحيدة ألا وىي اغتصاب ممكية الجزائريين وتجريدىم 
ن استمزم ذلك استعمال  منيا وتحويميا بطرق ممتوية غمى حساب المستوطنين الفرنسيين وا 

 القوة بغية تنفيذ سياسة فرنسا الاستيطانية.
كانت سببا في اضطراب وضعية الممكية العقارية  إن ىذه السياسة الاستيطانية الفرنسية

في الجزائر بعد الاستقلبل، إذ أن انتياك فرنسا لمممكية العامة والخاصة والوقفية من جية 
واقتصارىا في ضبط وتنظيم ممكية المعمرين الفرنسيين دون سواىم من الأىالي الجزائريين 

ات العقارية عبر الإقميم الوطني تفتقر في غالب الأحيان نتج عنو أن نسبة كبيرة من الممكي
 لسندات مثبتة ليا.

إلى جانب ذلك ىناك أسباب قانونية أدت إلى استمرار فوضى الممكية العقارية في 
الجزائر، إذ في ظل ظروف الاستقلبل والأوضاع الصعبة التي مرت بيا البلبد آنذاك كان 

سي إلا ما كان منو مخالفا لمسيادة لزاما عمى الدولة الجزائرية أن تعمل بالتشريع الفرن
الوطنية، فاستمر العمل في المجال العقاري بالنظام الشير الشخصي وتطبيق نظام التسيير 
الذاتي خاصة في الأراضي الفلبحية إلى غاية صدور قانون الثورة الزراعية بموجب الأمر 

داد مسح المتضمن إع 12/11/1975بتاريخ  75/74إلى أن صدر الأمر رقم 1 71-73
                                                           

 الجريدة ،المتضمن الثورة الزراعية 30/11/1971في  المؤرخ 71/73الأمر  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية،-1
 . 1642، ص الممغى ، 1971 ، سنة 97عدد  الرسمية ،



...................................................................................................يمذيخ......  
 

9 
 

يير وتشخيص الممكية طوالذي يعد الخطوة الأولى لت 1الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري
 العقارية في الجزائر وتجسيد نظام الشير العيني.

غير أن المشرع الجزائري استوعب مدى صعوبة تجسيد نظام الشير العيني لصعوبة 
سن جممة من  ةأمام ىذه الوضعيعممية المسح وما تتطمبو من إمكانيات مادية وبشرية و 

القوانين التي تجسد نظام الشير الشخصي وتعمل موازية لعممية المسح الذي يؤسس لنظام 
 352-83الشير العيني إلا أن غايتيا واحدة وىي تطيير الوضعية العقارية، فصدر الأمر 

 3حيازة.المتعمق بشيادة ال 254-91، ثم تلبه بعد ذلك المرسوم 2المتعمق بعقد الشيرة
ىداف المرجوة منو ىذا الأإلا أن تأخر عممية المسح وفشل نظام عقد الشيرة في تحقيق 

من جية ومن جية أخرى التطورات السياسية والاقتصادية التي عرفتيا الجزائر في مطمع 
دخمت  23/08/19894الموافق لـــ  1989التسعينات وذلك بصدور دستور جديد لسنة 

م الاشتراكي وانتيجت نظام اقتصاد السوق الذي يمزميا عمى الانفتاح الجزائر بموجبو النظا
أكثر عمى الاقتصاد العالمي واستقطاب الاستثمارات الخارجية ضف إلى ذلك الرغبة الممحة 
لمحائزين من الأفراد لمحصول عمى عقود الممكية، كل ىذا دفع بالمشرع الجزائري مرة أخرى 

ـكثر نجاعة من سابقتيا في تطيير الممكية العقارية أإلى البحث عن آليات جديدة تكون 

                                                           
 . 1206، ص  المعدل والمتمم ، 1975سنة ،  92، الجريدة الرسمية ، عدد العقاري يورية الجم-1
المتضمن إجراء إثبات التقادم  21/05/1983المؤرخ في  352-83الأمر  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية -2

عداد عقد الشيرة ال  1473، ص  )ممغى( 1983سنة ،  21دد ع،الجريدة الرسمية ، متضمن الاعتراف بالممكية الكسب وا 
 يحدد كيفيات إعداد 27/07/1991المؤرخ في  254-91المرسوم التنفيذي ، الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية -3

 . 1365، ص  1991سنة ،  36عدد الجريدة الرسمية ،  ، شيادة الحيازة وتسميميا
الصادر في  18-89المنشور بموجب المرسوم الرئاسي رقم  1989دستور ،  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية -4

 . 234، ص1989لسنة  09عدد الجريدة الرسمية ،  ، 28/02/1989
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المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية وكذا  021-07فصدر القانون رقم 
 08/147.2المرسوم التنفيذي رقم 

 :أىمية موضوع البحث 
دعم تكمن أىمية الموضوع في تبيان الآلية الجديدة المعتمدة من قبل المشرع الجزائري ل

عممية  المسح العام للؤراضي وتطيير وحماية الممكية العقارية في الجزائر، وذلك بتوضيح 
مدلول التحقيق العقاري من جية، وبيان شروط تطبيق ىذا القانون في عممية إجراء تحقيق 
عقاري بيدف الحصول عمى سند ممكية، بالإضافة إلى توضيح إجراءاتو وما ينتج عن 

 ختمفة عمى رأسيا إعداد سند الممكية.العممية من آثار م
 :أسباب اختيار موضوع البحث 
 الأسباب الذاتية:  .1

إن شغمنا الحالي لوظيفة عمومية ليا علبقة وطيدة بالعقار كان دافعا لنا لدراسة 
ومعرفة أدق تفاصيمو بيدف  كثر في حيثياتوأذا من أجل التعمق موضوع التحقيق العقاري وى

 ترسيخ المعمومات والاستفادة منيا مستقبلب في المجال العممي.إثراء الزاد المعرفي و 
 وكذا توظيف تجربتنا البسيطة في قطاع الحفظ العقاري خدمة لموضوع البحث.

 الأسباب الموضوعية: .2
إن الوضعية المتشتتة وغير المستقرة لمممكية العقارية الخاصة في بلبدنا ومدى تأثيرىا 

افتقار الخزينة العمومية لمصادر ممونة ليا كتحصيل  سمبا عمى الاقتصاد الوطني نتيجة
الضرائب المترتبة عن التعامل في ىذه العقارات ىذا من جية ومن جية أخرى نقص درجة 
الائتمان العقاري لانعدام سندات الممكية لاستقطاب الاستثمار الداخمي والخارجي، كل ىذه 

                                                           
يتضمن تأسيس لمعاينة حق  27/02/2007المؤرخ في  02-07القانون ، الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية -1

 . 11، ص  2007سنة ،  15عدد  الجريدة الرسمية،،عن طريق التحقيق العقاري الممكية 
المتعمق بعمميات  19/05/2008المؤرخ في  08/147المرسوم التنفيذي رقم ، الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية -2

 . 03، ص  2008سنة ،  26عدد ، الجريدة الرسمية ،ي وتسميم سندات الممكيةالتحقيق العقار 



...................................................................................................يمذيخ......  
 

11 
 

الراىن وتسميط الضوء عمى الآلية  الأسباب وغيرىا جعل من الضرورة بمكان تصحيح الوضع
وتوضيح جميع جوانب ىذا  07/02الجديدة التي سنيا المشرع الجزائري بموجب القانون 

الإجراء الذي تضمنو ىذا القانون والمرسوم التنفيذي لو السابق الذكر وكذا التعميمات المذكورة 
 التي صدرت بشأنو.

 :أىداف موضوع البحث 
طاء مفيوم عام لمتحقيق العقاري وتمييزه عن غيره من ييدف موضوع البحث إلى إع

المفاىيم وكذا معرفة الإجراءات المتبعة في عممية التحقيق والآثار المترتبة عنيا وتبيان 
ىذه العممية مع إعطاء قراءة واضحة لمقانون والاطلبع عمى  والجانب العممي والتقني من

 فحواه.
 :الدراسات السابقة 

مراجع التي ليا علبقة بموضوع البحث لاحظنا شح وقمة في في خضم بحثنا عن ال
الكتب المتناولة ليذا الموضوع، فكان من الضروري ومن أجل تنويع مصادر ومراجع ىذه 
الدراسة الاستعانة ببعض الأطروحات والرسائل الجامعية والتي تمكنا بعون الله تعالى من 

البعض منيا تناول بعض عناصر الموضوع تحصيميا، إلا أنو وبعد تفحصنا ليا تبين لنا أن 
دون العناصر الأخرى، والبعض الأخر منيا تناول موضوع دراستنا كجزئية فقط دون التعمق 

 فييا.
إن دراستنا ىذه تتميز عما سبقيا من دراسات كونيا تناولت موضوع البحث من مختمف 

ية التحقيق العقاري جوانبو وفصمت في كل عناصره، بصفة أدق عمى الجانب التقني من عمم
وذلك من خلبل اكتشاف تفاصيل العممية ونقميا من المصدر والمتمثل في المحققين العقاريين 
 أىل الاختصاص في الميدان ومعرفة مدى نجاح ىذه العممية بعد تطبيقيا عمى أرض الواقع.

 :صعوبات البحث 
س الأكبر في لموضوع الدراسة خاصة الكتب كان الياج ةإن قمة المراجع المتناول

ومعرفة فحواه  02-07إنجازنا ليذه المذكرة وىذا ما حفزنا أكثر إلى تحميل نصوص القانون 
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مستعينين كذلك بمراجع عامة في القانون العقاري وكذا الاجتيادات القضائية الصادرة في 
المجال العقاري  خاصة ما تعمق منيا بموضوع الحيازة والممكية، وكذلك رجوعنا إلى 

 الوطنية. للؤملبكرات والتعميمات الصادرة عن المديرية العامة المذك
 :صياغة الإشكالية 

وقدرتو عمى تطيير الممكية العقارية  72-77ما مدى فعالية الإطار القانوني رقم 
 بواسطة سندات الممكية عن طريق التحقيق العقاري؟

 :المنيج المتبع في إعداد البحث 
الأىداف المسطرة من خلبل ىذه الدراسة اعتمدنا حرصا منا إلى الوصول إلى تحقيق 

عمى عدة مناىج تقتضييا صحة الموضوع وىي المنيج التاريخي والذي يستشف من خلبل 
، 02-07دراسة التطور التاريخي لعممية التحقيق العقاري وتبيان خمفيات صدور القانون 

لمرسوم التنفيذي رقم وا 02-07والمنيج التحميمي الذي وظفناه في تحميل نصوص القانون 
اه من أجل دناعتماد المنيج الوصفي والذي اعتمالمتضمن لمعممية، كما تم  08/147

 توضيح ىذه الآلية ووصفيا وتبيان خصائصيا والمفاىيم المحيطة بيا.
 :خطة البحث 

الإلمام بجميع جوانب موضوع البحث والوصول إلى أدق التفاصيل والإحاطة بيا 
ئية مقسمة إلى فصمين، حيث تضمن الفصل الأول النطاق المفاىيمي اعتمدنا عمى خطة ثنا

لمتحقيق العقاري  والذي قسم إلى مبحثين تناولنا في المبحث الأول منو ماىية التحقيق 
 قنا فيو لعرض مبررات سن قانون التحقيق العقاري.ر طلعقاري، أما المبحث الثاني فقد تا

راءات عممية التحقيق العقاري والآثار أما الفصل الثاني فقد تضمن في طياتو إج
المترتبة عنو والذي قسم كذلك إلى مبحثين، تناولنا في المبحث الأول منو لإجراءات التحقيق 
العقاري، وتطرقنا في المبحث الثاني للآثار المترتبة عن عممية التحقيق العقاري.



 

 

 

 

 الفصل الأوَّل

النطاق المف اهيمي للتحقيق  
 العق اري
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 ٔل: انُطبق انًفبًًٍْ نهتحمٍك انعمبريانفصم الأ

 تًٍٓذ:

لقد نال موضوع تطيير الممكية العقارية الخاصة اىتمام كبير من طرف المشرع 
الجزائري وذلك عبر النصوص القانونية المختمفة التي اصدرىا في ىذا المجال، سواء ما جاء 

ني الشريعة العامة لمختمف بو الدستور باعتباره القانون الأسمى لمدولة وكذا القانون المد
القوانين وصولا إلى قانون التوجيو العقاري إلى جانب مختمفة النصوص القانونية الأخرى 

 المتضمن عقد الشيرة. 352-83عمى غرار المرسوم التنفيذي 
ييدف في مضمونو حقيقة إلى تطيير الممكية العقارية  352-83إن المرسوم التنفيذي 

طبيقو عمى أرض الواقع تسبب في نزاعات قضائية ومشاكل قانونية، الخاصة، إلا أنو وبعد ت
تدور في غالبيتيا حول نفي حقيقة ممكية الحائز لمعقار موضوع عقد الشيرة التي تم إعداده 
من طرف الموثق بناؤه عمى تمقي تصريحات دون إجراء تحقيق معمق، ىذا ما دفع بالمشرع 

 ة العقارية.يكير في آلية جديدة لتطيير الممكلى إلغاء ىذا التنظيم والتفإالجزائري 
المتضمن تأسيس إجراء بديل  27/02/2007المؤرخ في  02-07فصدر القانون 

لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري والمرسوم 
لعقاري والمتعمق بعمميات التحقيق ا 19/05/2008المؤرخ في  147-08التنفيذي لو رقم 

 و صة بصورة أكثر دقةاوتسميم سندات الممكية بيدف ضبط وتطيير الممكية العقارية الخ
 فعالية.
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 انًجحج الأٔل: يبٍْخ انتحمٍك انعمبري

والمتضمن  27/02/2007المؤرخ في  02-07لقد سن المشرع الجزائري القانون 
كية عن طريق آلية جديدة تتمثل لمماتأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية تسميم سندات 

 في التحقيق العقاري.
ومن خلبل التمعن في نصوص القانون السالف الذكر ومرسومو التنفيذي نجد أن 
المشرع استوجب توفر شروط من أجل تفعيل ىذه الآلية والعمل بيا إلا أنو وقبل التطرق إلى 

لإجراء ومعرفة خصائصو من ىذه الشروط ومعرفتيا كان لزاما عمينا اولا التعريف بيذه ا
خلبل تمييزه عما يشابيو من مفاىيم وىذا ضمن )المطمب الأول( ثم تحديد شروط إجراء 

 التحقيق العقاري وىذا ضمن )المطمب الثاني(.

 انًطهت الأٔل: يفٕٓو انتحمٍك انعمبري ٔتًٍٍسِ عًب ٌشبثّٓ يٍ يفبٍْى

قيق العقاري بل اكتفى تعريفا واضحا لمتح 02-07لم يضع المشرع في القانون 
جراءاتو.  بتوضيح أىدافو ونطاق تطبيق وتحديد شروطو وا 

وبناء عمى ما سبق ذكره سنعرف التحقيق العقاري ضمن )الفرع الأول( وتمييزه عما 
 يشابيو من مفاىيم ضمن )الفرع الثاني(.

 انفرع الأٔل: تعرٌف انتحمٍك انعمبري

ا التعريف المغوي والاصطلبحي والتعريف تختمف وتتعدد تعاريف التحقيق العقاري مني
 الفقيي )ثانيا( والتعريف القانوني )ثالثا(.
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 أولا: تعريف التحقيق العقاري لغة واصطلاحا
 التحقيق العقاري لغة: .1

 التحقيق لغة: (أ 
يرجع الأصل المغوي لكممة تحقيق إلى جذور "حقق" حيث يقال فتح فلبن تحقيقا أي قام 

تيقن من المعمومات، ويقال "حقق" بمعنى استجوبو واستنطقو ومعنى بالتحري والبحث وال
 1التحقيق في ممكية الشيء ىو التحري في أصل الشيء والتأكيد من صحتو أو عدميا.

التحقيق في المغة مأخوذ من حقق الأمر أي جعمو ثابتا لازما، وحقيقة الشيء منتياه 
 2يقنو.وأصمو المشتمل عميو ويقال حقق الرجل الأمر أي ت

 3كل شيء لو مستقر ثابت لا يمكن نقمو دون تمف كالأرض والدار. والعقار ىو
 التحقيق العقاري اصطلاحا: .2

التحقيق ىو الفعل المتمثل في البحث عن المعمومات بغرض إثبات حق من الحقوق أو 
 4توضيح وضع من الأوضاع، ويتعمق الأمر بمباشرة بحوث والبحث عما يمكن استكشافو.

 التحقيق العقاري فقيا ثانيا:
 ىناك عدة تعاريف فقيية لمتحقيق العقاري نورد منيا التعريف التالي:

"ىو بحث منيجي يقوم خصوصا عمى الأسئمة المطروحة والشيادات المستقاة، المتمثمة 
في إجراء فحوصات وتحريات تؤدي إلى تحرير محضر يبرز النتائج من خلبل عرض كافة 

 5تمكن من الفصل في الشيء". الوقائع والاقوال التي
 

                                                           
 .285، ص 1991اموس الجديد )معجم عربي(، المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر، محمد المسعدي، الق -1
 .192، د.ط، بغداد، د.س.ن، ص 02يومي، قاموس المغة، كتاب المصباح المنير، جفأحمد محمد ال -2
 www.almaany.com:00  31/03/2022, 10معجم المعاني، -3
م دزيري، الآليات القانونية لتسريع عممية تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، رسالة ماجيستير ابتسا -4

 .171، ص 2011في القانون، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة العربي بن مييدي، أم البواقي، 
 .125، ص 2014ة الثانية، دار ىومة، الجزائر، عمر حمدي باشا، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، الطبع -5

http://www.almaany.com/
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 ثالثا: التحقيق العقاري قانونا
لم يضع المشرع الجزائري تعريفا واضحا لمتحقيق العقاري لا من خلبل سنو لمقانون 

لى نطاق وشروط إولا من خلبل مرسومو التنفيذي، إلا أنو اكتفى بالإشارة  07-02
جراءات  10، وباستقرائنا لنص المادة 1نمن القانو  04و 02من خلبل نص المادة  تطبيقو وا 

من المرسوم التنفيذي نجد أن المشرع عرف إجراء التحقيق العقاري من خلبل الإجراءات 
 المتبعة لإتمامو والييئات المكمفة بإجرائو.

وبناء عمى ما سبق ذكره يمكن استنتاج تعريف التحقيق العقاري عمى أنو "مجموعة من 
تصة والمتمثمة في مديرية الحفظ العقاري بناء عمى طمب الإجراءات تباشرىا الإدارة المخ

شخص طبيعي أو معنوي تتمثل في البحث عن كل عناصر المعمومات والتصريحات 
والوثائق الضرورية لتحديد حق الممكية العقارية وجمعيا ودراستيا عمى مستوى المصالح 

 2المختصة.

 يفبٍْى انفرع انخبًَ: تًٍٍس انتحمٍك انعمبري عًب ٌشبثّٓ يٍ

ىناك آليات قانونية شبيية بالتحقيق العقاري لأنيا تختمف معو من حيث نطاق التطبيق 
والإجراءات المتبعة وكذا الييئات المختصة بكل عممية، وليذا نميز التحقيق العقاري عن 
مسح الأراضي )أولا(، تمييز التحقيق العقاري عن الشيرة )ثانيا(، وتمييز التحقيق العقاري 

 ادة الحيازة )ثالثا(.عن شي
 أولا: تمييز التحقيق العقاري عن مسح الأراضي

مسح الأراضي عمى أنو "عممية فنية تتولاىا السمطات  عمار بوضيافعرف الأستاذ 
الإدارية المختصة بغرض التأكد من الوضعية القانونية لمعقارات عمى اختلبف أنواعيا وما 

                                                           
 .12-11، ص  2007، سنة  15،ج.ر عدد  27/02/2007المؤرخ في  02-07من القانون  04و 02المادتين  -1
 .04، ص 2008، سنة  26، ج.ر عدد 19/05/2008المؤرخ في  08/147من المرسوم التنفيذي  10المادة  -2
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ق الممكية العقارية والحقوق العينية المتعمقة بيا يترتب عمييا من حقوق وعمى رأسيا تثبيت ح
 1عمى نحو ثابت ونيائي".
بأنو "عممية تقنية وقانونية تيدف إلى تعيين العقار  فيصل الوافيكما عرفو الأستاذ 

 2بموقعو وحدوده ونوعو القانوني لإعداد عقود ممكية سميمة وصحيحة".
لتحقيق اابو وأوجو الاختلبف بين وانطلبقا من ىذه التعاريف نستنتج أن أوجو التش

 العقاري ومسح الأراضي:
 أوجو التشابو: (1
 كلبىما عممية تتضمن جانب تقني وآخر قانوني. -
 كلبىما ييدف إلى تطيير الممكية العقارية. -
 كلبىما تتولى وتباشر ىيئات إدارية عمومية لمقيام بإجراءات إعدادىا. -
 إثبات الممكية. كلبىما ينتيي إلى ترتيب أثر قانوني يتمثل في -

 أوجو الاختلاف: (2
عممية مسح الأراضي تقوم بو مديرية مسح الأراضي، أما التحقيق العقاري  -

 فتباشره مديرية الحفظ العقاري.
يصدر قرار فتح المسح عن والي الولاية أمام قرار فتح عممية التحقيق  -

ني في عممية العقاري فيصدر عن المدير الولائي لمحفظ العقاري، يقوم بالعمل الميدا
المسح فرقة متكونة من عدة أعضاء، أما في عممية التحقيق العقاري فيقوم 

 حقق العقاري.مالأصطمح عمى تسميتو بالمعاينة الميدانية شخص 

                                                           
 2010، جار الخمدونية، الجزائر، 01ة المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري، طفيصل الوافي، السندات الإداري -1
 .149ص  
فيصل الوافي، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية إثر عممية التحقيق العقاري، مجمة الإدارة، المدرسة الوطنية  -2

 .33-21، د.س.ن، ص 01، العدد 19للئدارة، الجزائر، فيرس 
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عممية المسح تشمل تطيير جميع أنواع الممكيات العقارية سواء الخاصة  -
يشمل تطيير الممكية والعامة وحتى الأملبك الوقفية، أما عممية التحقيق العقاري 

 العقارية الخاصة.
عممية المسح تشمل كل العقارات سواء تمك التي ليا سندات ممكية أو تمك  -

ا التي تفتقر إلى سندات ممكية، أما التحقيق العقاري يشمل الأراضي التي ليس لي
، و كذا التي ليا سندات ممكية قبل ىذا التاريخ و 1961سندات ممكية خاصة بعد سنة 

 عد تعكس الوضعية الحالية .لم ت
المعد من  1وثيقة إثبات الممكية الناتجة عن عممية المسح فيي الدفتر العقاري -

طرف المحافظ العقاري في نظام الشير العيني، أما بالنسبة لمتحقيق العقاري فيقوم 
 المحافظ العقاري بإعداد سند ممكية الذي يشير في نظام الشير الشخصي.

 قيق العقاري عن عقد الشيرةثانيا: تمييز التح
المتعمق بعقد  21/05/1983المؤرخ في  352-83لقد تم إلغاء المرسوم التنفيذي 

المؤرخ في  147-08من المرسوم التنفيذي  24، وذلك بموجب المادة 2الشيرة
السالف الذكر وذلك لعدة أسباب تمثل في مجمميا عيوبا ليذا التنظيم والتي  19/05/2008

 ما يمي:لتحقيق العقاري عن عقد الشيرة فيلبل تمييز اسنوضحيا من خ
 أوجو التشابو: (1

يتوافق كمييما في تطيير الممكية العقارية الخاصة دون سواىا من  -
 الممكيات.

                                                           
الدفتر العقاري ىو سند إداري يمنح من قبل المحافظ العقاري إلى اصحاب العقارات و/أو الحقوق العينية العقارية التي  -1

ليا، انظر: مجيد خموفي، العقار في القانون الجزائري، د.ط، دار  يمممية مسح الاراضي وبشكل سند ممكيشممتيا ع
 . 233الخمدونية، د.س.ن، ص 

ديو سند رسمي وكان حائزا لمعقار حيازة ىادئة، مستمرة وغير منقطعة وجب عميو الاقتراب من موثق من لم يكن ل -2
ر الجامعي، الإسكندرية، كالجزائية لمممكية العقارية الخاصة، دار الف الحمايةعداد عقد الشيرة، انظر: بربارة عبد الرحمان، لإ

 .93، ص 2017مصر
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يعتمد كلبىما في إثبات الممكية عمى تمقي التصريحات من المعني  -
 بالإجراء.

 كلبما يخص العقارات التي تقع في مناطق غير مسموحة. -
 ب عمييما إعداد سند ممكية يتم شيره في النظام الشخصي.يترت -

 وجو الاختلاف:أ (2
يتولى الموثق في عقد الشيرة مباشرة جميع الإجراءات إلى غاية تسميم  -

 جراءات مصالح الحفظ العقاري.الإالسند، أما في التحقيق العقاري فتتولى مباشرة 
ريحات يعتمد الموثق في إثبات الممكية في عقد الشيرة عمى تص -

صاحب الطمب فقط دون القيام بمعاينة ميدانية إلى العقار موضوع التسوية وىذا ما 
يعاب عمى ىذا القانون، أما بالنسبة لمتحقيق العقاري فيو يعتمد في الاساس عمى 
إثبات ممكية الشخص المعني بالتحقيق بقيام المحقق العقاري بالخروج إلى عين 

 التحقيق. المكان موقع تواجد العقار موضوع
إن غياب التحقيق الميداني كإجراء ضمن إجراءات إعداد عقد الشيرة وعدم الزام الموثق 
بالانتقال الميداني وسماع الشيود وتمقي الاعتراضات حول واقعة الحيازة العقارية لمعقار 

 1وما بعدىا من القانون المدني. 827المراد تممكو بالتقادم المكسب طبقا لممواد 
سمبية التحقيق الممارس من إدارة أملبك الدولة والبمدية كان لو الأثر في إلى جانب 

الاستيلبء عمى أملبك عقارية ىامة تابعة في الأصل للؤملبك الوطنية فلبحية كانت أو 
صناعية وأملبك وقفية وحتى في الأملبك الخاصة عند حالات الشيوع والحقوق العقارية 

بالسمطات العمومية لمتفكير في إلغاء قانون عقد الشيرة الميراثية لمقصر، الأمر الذي أدى 

                                                           
المتضمن القانون المدني  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر  ة الشعبية ،الجميورية الجزائرية الديموقراطي -1
 . 990، ص  1975، سنة 78عدد  ، الجريدة الرسميةلجزائري المعدل والمتمم ا
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وسن قانون جديد يتضمن آلية جديدة تحقق رقابة أكثر وتضمن الحفاظ عمى ىذا النوع من 
 1الأملبك عمى اختلبف أنواعيا.

 ثالثا: تمييز التحقيق العقاري عن شيادة الحيازة
 18/11/1990ي المؤرخ ف 25-90استحدثت شيادة الحيازة بموجب القانون 

 2المتضمن التوجيو العقاري المعدل والمتمم.
كيفيات إعداد شيادة  27/07/1991المؤرخ في  254-91كما حدد المرسوم التنفيذي 

، وتتشابو شيادة الحيازة مع التحقيق العقاري في عدة نقاط أخرى نذكر 3الحيازة وتسميميا
 منيا:

 أوجو التشابو: (1
 كية العقارية الخاصة.كلبىما ييدفان إلى تطيير المم -
 كلبىما يتعمقان بالعقارات التي لم تشمميا عممية المسح العام للؤراضي. -
 كلبىما تتكفل بإجراءات إعدادىا ىيئات إدارية عمومية. -
 كلبىما يرتكزان عمى واقعة الحيازة في ترتيب أثرىما القانوني. -

 أوجو الاختلاف: (2
ما التحقيق أات إعداد شيادة الحيازة تتولى بمدية موقع العقار موضوع الحيازة إجراء -

 العقاري فتباشره مصالح الحفظ العقاري.
تفتقر إجراءات شيادة الحيازة إلى إجراء المعاينة الميدانية لمعقار موضوع الحيازة  -

 عمى عكس ما ىم معمول بو في التحقيق العقاري.

                                                           
 .12، ص 2019، جانفي 06محمودي عبد العزيز، مجمة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، العدد  -1
العقاري المتضمن التوجيو  18/02/1990المؤرخ في  25-90القانون ية الديموقراطية الشعبية ، الجميورية الجزائر  -2

منو عمى أنو: "يمكن كل  39نصت المادة  ، 1560، ص  1990لسنة ، 49عدد ، الجريدة الرسمية ، المعدل والمتمم 
ازي حي. أن يحصل عمى سند .. ةمن القانون المدني يمارس في أراضي الممكية الخاص 823شخص حسب مفيوم المادة 

 يسمى شيادة الحيازة". 
 . 1365، ص  1991سنة  36، ج.ر عدد 27/07/1991المؤرخ في  254-91المرسوم التنفيذي  -3
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لا يرقى  ازةينتج عن إجراءات إعداد شيادة الحيازة سند حيازي يتمثل في شيادة حي -
 ، أما في التحقيق العقاري ينتج عنو تسميم سند ممكية.إلى درجة عقد ممكية 

 انخبًَ: شرٔط تطجٍك انتحمٍك انعمبري تانًطه

ق إجراء التحقيق العقاري يبغرض الوصول إلى تطيير الممكية العقارية الخاصة عن طر 
 14، و04، 03، 02لمادة عدة شروط أممتيا مواده لا سيما ا 02-07استوجب القانون رقم 

واتضح من خلبليا أن ىناك شروط تتعمق بالعقار موضوع التحقيق، وىذا ما سندرسو في 
 )الفرع الأول(، وشروط تتعمق بحائز العقار نتناوليا في )الفرع الثاني(.

 انفرع الأٔل: شرٔط يتعهمخ ثبنعمبر يٕضٕع انتحمٍك انعمبري

عمى جممة من الشروط الواجب توفرىا  02-07من القانون  03و 02نصت المادتين 
في العقار وعمى رأسيا أن يكون العقار غير خاضع لعممية المسح )أولا(، أن يكون العقار 

)ثانيا(، أن يكون العقار من  1961بلب سند أو لو سند ممكية محرر من قبل الفاتح مارس 
 نوع ممك خاص )ثالثا(.

 مسح  أولا: أن يكون العقار غير خاضع لعممية ال
يجب أن يكون العقار واقعا بمنطقة لم تشمميا عممية المسح العام للؤراضي المقررة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  75/74بموجب الأمر 
د عوتأسيس السجل التجاري، لأن العقارات التي خضعت ليذا الإجراء يحصل أصحابيا ب

وبالتالي تجنبا لازدواجية سندات الممكية  1ىو الدفتر العقاري،نياية العممية عمى سند رسمي و 
 لا يجوز إجراء تحقيق عقاري في مثل ىذه المناطق.

                                                           
 .135سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -1
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 1661ثانيا: أن يكون العقار بلا سند أو لو سند ممكية محرر قبل الفاتح من مارس 
ت أن التحقيق العقاري يشمل أولا العقارا 021-07من القانون  02ستخمص من نص المادة 

التي لا يحوز أصحابيا بسندات ممكية وعميو فكل شخص يممك عقارا بموجب سند رسمي 
 شير بالمحافظة العقارية يكون غير معني إطلبقا بو.م

كما أضاف المشرع شرط جديد خلبفا لعقود الشيرة، والمتمثل إمكانية استفادة حاممي 
ون وىنا تظير أىمية القانون من أحكام ىذا القان 01/03/1961سندات الممكية المحررة قبل 

في تطيير الوضعية العقارية، إن لم يقتصر عمى تطيير العقارات الخاصة بلب  02-07رقم 
لى تطيير العقارات التي حررت بشأنيا سندات الممكية قبل أول مارس إسند، بل تعدى ىدفو 

الجزائر، والذي ، ىذا التاريخ الذي يعتبر بداية سريان أحكام نظام الشير العقاري في 1961
، والذي سمح 04/01/1955المؤرخ في  22-55تم تطبيقو في فرنسا بموجب المرسوم 

بإبرام عقود عرفية وعقود موثقة تتضمن نقل أو تعديل أو إنياء حقوق عينية عقارية لم يتم 
شيرىا إجباريا بمكاتب الرىون العقارية المختصة، تبعا لأحكام القانون المدني الفرنسي 

المؤرخ في  22-55الشير العقاري الساري المفعول قبل تعديل المرسوم رقم  وقانون
المتضمن نظام الشير العقاري بفرنسا، وبذلك يكون العقار قد انتقل إلى  04/01/1955

الغير وبقيت السندات أو العقود عمى حاليا دون تغيير، مما سمح لمن بقيت العقود باسميم 
دون وجو حق، وطرحت بشأنيا منازعات كثيرة أدت في  ، الاحتجاج بيامورثييماو باسم 

ن انتقال ممكية العقار عرفيا إلى  بعضيا إلى صدور أحكام لمن بيدىم ىذه السندات، وا 
ة الإثبات المطمقة وتعتبر يمالكين آخرين، ىذه السندات ولو كانت رسمية ليس ليا حج
لشير الشخصي القديم، ولا كمحررات عرفية، لأنيا عادة ما تكون قد حررت وفقا لنظام ا

                                                           
ص عمى تن،  11، ص  2007، سنة  15، ج.ر عدد  27/02/2007المؤرخ في  02-07من القانون  02المادة  -1

أنو: "يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى سندات الممكية او التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبل 
 المرجع السابق .والتي لم تعد عكس الوضعية الحالية". 01/03/1961
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يتضمن أغمبيا البيانات الأساسية الواجب ذكرىا في العقد الرسمي من اسم العقار وذكر 
 1طبيعتو، مساحتو، حدوده، وأصل ممكيتو.

فضلب عمى أن ىذه العقود القديمة، قد تمت خرقا لأوامر جبية التحرير الوطني أثناء 
السمطات الاستعمارية، سواء لمتقاضي أو توثيق الثورة التحريرية، التي منعت المجوء إلى 

تثير  01/03/1961عقود بيع أو شراء العقارات، وقد كانت السندات المحررة قبل تاريخ 
المتضمن التحقيق  02-07إشكالات في إثبات الممكية العقارية والتي تداركيا القانون رقم 

 2يقية.العقاري باعتبارىا أصبحت لا تعكس الوضعية العقارية الحق
 ثالثا: أن يكون العقار ممك خاص

إن سند الممكية الذي يسمم وفق آلية التحقيق العقاري يعد فقط في أراضي الممكية 
، ونستخمص 023-07من القانون  03العقارية الخاصة، وىذا ما يستشف من نص المادة 

 من ىذه المادة أن المشرع استثنى الأملبك الوطنية والوقفية.
المتضمن التوجيو العقاري تحدد  25-90من القانون  23المادة ونجد كذلك نص 

ثلبث أصناف لمممكية العقارية في الجزائر والمتمثمة في الأملبك الوطنية، الأملبك الوقفية 
أعلبه نستنتج أن الأملبك المعنية بالتحقيق  03والأملبك الخواص، وبمفيوم المخالفة لممادة 

 4خاصة.العقاري ىي الأملبك العقارية ال
وعميو يستمزم عمينا أن نتعرض بالدراسة للؤملبك الوطنية بما فييا أراضي العرش 

 والأملبك الوقفية.    
 

                                                           
 .174سابق، ص المرجع الابتسام دزيري،  -1
 .175-174ابتسام دزيري، مرجع سابق، ص  -2
تنص عمى أنو: "لا تطبق  ،11، ص  15، ج.ر عدد  27/02/2007المؤرخ في  02-07من القانون  03لمادة ا -3

 المرجع السابق . ماة سابقا عرش والأملبك الوقفية"أحكام ىذا القانون عمى الأملبك العقارية الوطنية بما فييا الأراضي المس
ون الجزائري، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه عموم، تخصص قانون شييناز بن بوعيشة، التحقيق العقاري في نظام القان -4

 .48، ص 2018-2017، الجزائر، 01خاص، جامعة الجزائر 
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I) :الأملاك العقارية الوطنية 
عمى أن الأملبك الوطنية ىي الأملبك والحقوق  25-90من القانون  24نصت المادة 

ة(، وعميو فلب يمكن إعداد سندات ممكية التي تممكيا الدولة وجماعاتيا المحمية )الولاية والبمدي
بموجب تحقيق عقاري عمى عقارات تممكيا الدولة وجماعاتيا المحمية سواء كانت ممكيتيا 

 ليذه العقارات ممكية خاصة أو ممكية عمومية وطنية.
 20المؤرخ في  14-08من القانون  04ويرجع أساس ىذا الاستثناء إلى نص المادة 

عند المتضمن قانون الأملبك الوطنية،  30-90المتمم لمقانون المعدل و  12008يوليو 
ستقرائنا لنص ىذه المادة نفيم أن الأملبك العمومية الوطنية غير قابمة لأي إجراء يرمي إلى إ

حجزىا وغير قابمة لأن تكون محلب لأي تصرف من شأنو نقل ممكيتيا إلى الغير وبأي طريق 
، وتدخل 2، كما لا يمكن أن تكون موضوعا لمتقادمكان من قبل الشخص الواضع يده عمييا

كذلك الأملبك الوطنية الخاضعة في نفس الحكم إذ أنيا غير قابمة لمتقادم ولا لمحجز عمييا 
ما عدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمومية الاقتصادية، لان الأملبك الوطنية 

 3العمومية تتميز بانيا تابعة لممك المجموعة الوطنية.
 منو 20في نص المادة  42020سب المفيوم الذي جاء بو الدستور الجزائري لسنة ح

 ة ىي تمك المجموعة الوطنية".التي تنص عمى "أن الممكية العام

                                                           
-90، المعدل والمتمم لمقانون 2008يوليو  20المؤرخ في  14-08القانون  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية،-1

 .10، ص  2008 سنة 44العدد  ،الجريدة الرسمية،ملبك الوطنية قانون الأالمتضمن  01/12/1990المؤرخ في  30
أنو لا يمكن اكتساب الأملبك  25/02/1998الصادر عن المحكمة العميا في  150719جاء كذلك في القرار رقم  -2

 .401الوطنية الخاصة بالتقادم، انظر للبجتياد القضائي في الجزائر، ص 
 .36سابق، ص المرجع المجيد خمفوني،  -3
-20 المرسوم الرئاسي رقم، الصادر بموجب 2020دستور الجزائر لسنة  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، -4

لقانون امنو عمى أنو: "يحدد  22نص المادة ت، 10، ص  2020 سنة 82الجريدة الرسمية عدد 30/12/2020في  442
 ."ك العمومية والخاصة التي تممكيا كل من الدولة والولاية والبمديةالأملبك الوطنية، تتكون الأملبك الوطنية من الأملب
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العرش من إجراءات التحقيق  أراضي 02-07من القانون  03كما استثنى نص المادة 
عدل والمتمم عمى ىذا النوع الم 25-90العقاري ويرجع ذلك في الأساس إلى إبقاء القانون 

 1من الأراضي ضمن أملبك الدولة وىي خاضعة لقانون الأملبك الوطنية.
II) :الأملاك العقارية الوقفية 

عمى أنو "الوقف  2من قانون الأسرة 213عرف المشرع الوقف من خلبل نص المادة 
 ىو حبس المال عن التممك لأي شخص عمى وجو التأبيد والتصديق".

ملبك الوقفية ضمن الأصناف القانونية للؤملبك العقارية وىذا من خلبل وقد صنفت الأ
المتضمن التوجيو العقاري السالف الذكر، أما المادة  25-90من القانون  23نص المادة 

 منو فقد أكدت عمى أن الأملبك الوقفية في تسييرىا وتكوينيا تخضع لمقانون الخاص. 32
 3المتعمق بالأملبك الوقفية 27/04/1991المؤرخ في  10-91ثم صدر القانون 

عمى أنو "الوقف ىو حبس العين  03المعدل والمتمم، والذي عرف الوقف من خلبل المادة 
عن التممك عمى وجو التأبيد والتصدق بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وجو من وجوه البر 

 والخير".
ل وتسبيل المنفعة أي وذلك لأن الوقف في حقيقتو الشرعية والقانونية ىو حبس الأص

أن الوقف يجعل العين المحبوس خارجة من نطاق التصرفات الناقمة لمممكية، فلب يجوز 
                                                           

، 03، العدد 17نعيمة حاجي، أراضي العرش بين ممكية الدولة وحيازة العروش في الجزائر، مجمة الحقيقة، المجمد  -1
مم يعدل ويت 25/09/1995المؤرخ في  26-95من الأمر  13، انظر كذلك نص المادة 311، ص 2018سبتمبر 
 سنة 55عدد  الجريدة الرسميةالمتضمن قانون التوجيو العقاري الصادر في  28/11/1990المؤرخ في  25-90القانون 
 المتضمن 28/11/1990 المؤرخفي 25-90 القانونمن  85تنص عمى ما يمي :" تعدل المادة والتي ،  14،ص  1995
بقى ممكا لمدولة اراضي العرش ..." يعقوبي عبد الرزاق، القانون ت -:  85عمى النحو التالي المادة  العقاري التوجيو قانون

 . 123، ص  2018العقاري الجزائري ، دار ىومة ، د ط ، الجزائر ، 
المتضمن قانون الاسرة  1984يوليو  09المؤرخ في  11-84القانون  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، -2

 . 18، ص  2005سنة 15عدد  الجريدة الرسمية 27/02/2005المؤرخ في  02-05المعدل والمتمم بالأمر رقم 
المتعمق بالأملبك الوقفية  27/04/1991المؤرخ في  10-91القانون  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، -3

، 07ص،2001سنة 29عدد  ، الجريدة الرسمية 18/05/2001المؤرخ في  07-01المعدل والمتمم بموجب القانون 
 .03، ص  2002سنة  83 ،الجريدة الرسمية عدد 14/12/2002المؤرخ في  10-02وبالقانون 
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التصرف في أصل الممك الوقفي بأي صفة من صفات التصرف ومن ثم تخصيص منافعو 
لأوجو الخير والبر، وعمى غرار الأملبك العمومية التي لا يجوز اكتسابيا بالتقادم فإن الوقف 

ونو ليس ممموكا لأحد ولتمتعو بالشخصية كلك لا يكتسب بالتقادم وىي كنتيجة تبعية لكذ
المعنوية المستقمة عمى شخصية منشئيو، وكذلك لأن القول بالتقادم الوقف يتعارض مع 

 1حبسو عمى وجو التأبيد.
نجدىا قد استثنت الأملبك الوقفية  02-07من القانون  03وبالرجوع إلى نص المادة 

عن  2014-02-24الصادرة بتاريخ  1850ذا الإجراء وىذا ما أكدتو التعميمة رقم من ى
مديرية الحفظ العقاري لولاية البويرة والتي جاء إلى  المديرية العامة للؤملبك الوطنية والموجية

فييا أنو فيما يتعمق بعقارات محل تحقيق مدعمة بعقود تتضمن تأسيس وقف )حبس( فيي 
 2منو. 03طبيق القانون السالف الذكر طبقا لأحكام المادة مستبعدة من نطاق ت

 انفرع انخبًَ: شرٔط تتعهك ثحبئس انعمبر

عمى أنو "يمكن لكل شخص  02-07الفقرة الأولى من القانون  04نصت المادة 
طبيعي أو معنوي يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص أخر... 

 ي لمعاينة حق ممكيتو وتسميمو سند ممكيتو".أن يطمب فتح تحقيق عقار 
بو م من نفس القانون أنو إذا نتج من التحري والتحقيق الذي قا 14كما أضافت المادة 

المحقق العقاري أن صاحب الطمب يمارس طبقا لأحكام القانون الضريبي حيازة تمكنو من 
بأحقيتو عمى العقار  الحصول عمى سند الممكية عن طريق التقادم المكسب فإنو يعترف لو

 موضوع التحقيق.

                                                           
 .53سابق، ص المرجع الشييناز بن بوعيشة،  -1
، انظر المتضمنة الإجابة عن بعض التساؤلات، م.ع.أ.والصادرة عمى  24/02/2014بتاريخ  1850المذكرة رقم  -2

بتاريخ  216394وكذا القرار الصادر عنو رقم  13/01/1986جمس الدولة بتاريخ الصادر عن م 3936كذلك القرار رقم 
 ، والمذان جاء فييما أن الأموال الوقفية لا يجوز تممكيا بالتقادم المكسب.29/12/2001
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ومن خلبل ما سبق ذكره نستنتج أنو لاكتساب الممكية عن طريق التحقيق العقاري يجب 
 توفر شروط الحيازة )أولا( واستكمال المدة القانونية لمحيازة )ثانيا(.

 أولا: توفر شروط الحيازة وعناصر الحيازة
يتعمق بمفيوم الحيازة والتقادم المكسب، بأي شيء جديد فيما  02-07لم يأت القانون 

حيث يظل القانون المدني ىو المرجع القانوني في تحديد مفيوم الحيازة ووضع شروطيا، 
، وتتمثل ىذه الشروط 1من ق. م. ج 834إلى  808وىذا ما تناولو المشرع في المواد من 

 فيما يمي:
I. عنصر الحيازة : 

حيث جاء في القرار رقم  ،2لمادي والمعنويتتوفر الحيازة عمى عنصرين ىما العنصر ا
أنو يتعين في حالة التمسك  23/06/2004الصادر عن المحكمة العميا في  27 13 12

بالتقادم المكسب البحث في مدى توفر الحيازة عمى شرطييا المادي والمعنوي واستمرارىا 
 المدة المحددة قانونا.ب

 العنصر المادي: .1
ية التي تنطوي عمييا مزاولة الحق وموضوع الحيازة أي وىو عبارة عن الأعمال الماد

، فيذه الأعمال المادية 3بمعنى وضع الشخص الحائز يده عمى العقار واستغلبلو والانتفاع بو
تعني أن لمحائز السيطرة المادية عمى الشيء محل الحيازة ويتحقق ذلك عن طريق أن 

، ويباشر عميو الأعمال التي يباشرىا فيستغمو و ينتفع بويستحوذ الحائز بالشيء تحت يده 
صاحب الحق حتى يظير بمظير صاحب الحق، ويجب أن تكون ىذه الأعمال كافية 
ذا كانت أرض  لتحقيق ىذا المظير، فإذا كان الشيء دارا دخميا واستحوذ عمييا وسكنيا وا 

 4زراعية زرعيا أو بنى عمييا. 
                                                           

 .138حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  -1
2
 . 085جمال سايس  الإجتهاد الجزائري في القضاء العقاري ، المرجع السابق ، ص  
 .102، ص 2015الحاج ىني جوىر، الحيازة فقيا وتطبيقا، د.ط، دار اليدى، عين مميمة، الجزائر،  -3
 .375، ص 1997رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الاصمية، د.ط، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  -4
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لفعمي لمحائز عمى الشيء سواء كان كما تتحقق ىذه الأعمال المادية سواء بالإشراف ا
السيطرة المادية عمى الشيوع كما نصت عمى ذلك  نو بالوساطة، فيمكن أن تكو أذلك بنفسو 

من القانون المدني الجزائري عمى أنو "تصبح الحيازة بالوساطة حق كان الوسيط  810المادة 
 مره".بأوا للئئتماريباشرىا باسم الحائز، وكان متصلب بو اتصالا يمزمو 

 العنصر المعنوي: .2
ويقصد بو النية، أي يكون الحائز واضعا اليد عمى الشيء بقصد تممكو أي نية الظيور 
بمظير المالك الحقيقي، وىذا العنصر المعنوي ىو الذي يحدد ما إذا كانت الحيازة قانونية 

التي تكون ب الحق بالتقادم وتمييزىا عن الحيازة العرضية استكإوحقيقية التي قد تؤدي إلى 
في حيازة المستأجر لمعين المؤجرة، فالأصل أن وضع اليد لا  أنلحساب الغير كما ىو الش
 1من أراد حيازة المال لنفسو وحازه بنية التممك.لاعتبار لو قانونا ولا بالنسبة 

II. :خمو الحيازة من العيوب 
العنصران توجد الحيازة إذا توفر ليا عنصرىا المادي والمعنوي، لكن إذا كان ىذان 

لازمين لوجود الحيازة، فإنيما لا يكفيان لكي تترتب عمى الحيازة آثارىا، إذ يشترط إلى جانب 
، فالقانون يتطمب أن لا تكون الحيازة بإكراه، ولا تكون خفية 2ذلك سلبمة الحيازة من العيوب

فقو ولا تكون غامضة، أي بمفيوم المخالفة أن الحيازة ىادئة وظاىرة وواضحة وأضاف ال
شرطا رابعا أن تكون مستمرة غير منقطعة، كما يجب ان تكون الحيازة مبنية عمى رخصة أو 

 تسامح.
 
 

                                                           
 .21-20سابق، ص المرجع الالحاج ىني جوىر،  -1
 78المتضمن القانون المدني الجزائئري ، ج.ر عدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر من  2 ف 808المادة  -2

إذ نصت بقوليا: "إذا اقترنت الحيازة بإكراه أو حصمت خفية أو ما كان فييا التباس فلب يكون  ، 1042، ص  1975سنة
 و أمرىا لا من الوقت الذي تزول فيو ىذه العيوب".ليا أثر تجاه من وقع عميو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عمي
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 أن تكون الحيازة ىادئة: .1
من  زوضع اليد ىو أن يتمكن الحائز من الانتفاع بالعقار المحو في يدوء الالمراد ب

من جانب الحائز  غير عنف أو قوة، وأن لا يقترن وضع اليد بالإكراه المادي أو المعنوي
 1وقت بدئو.

وتكون الحيازة مشوبة بعيب الإكراه إذا حصل عمييا صاحبيا بالقوة أو التيديد ابتداء، 
 2وكذلك إذا حصل الحائز عمييا بالغش أو التواطؤ عن طريق استعمال طرق احتيالية.

 فالحيازة التي تقترن بالإكراه وتستمر مشوبة بو دون أن يرتفع عنيا ىذا الوصف لا
 3تحظى بالحماية القانونية.

فإذا بدأت الحيازة ىادئة فتكون حيازة صالحة لإنتاج آثارىا حتى ولو اضطر الحائز 
المجوء إلى استعمال القوة لممحافظة عمييا، وعيب الإكراه يشوب الركن المادي إذ ىو يتصل 

 4بالأعمال المادية التي يمارسيا الحائز.
 أن تكون الحيازة ظاىرة: .2

ائز أن يظير بمظير صاحب الحق، ولذلك يجب أن تكون الحيازة ظاىرة أو عمى الح
عمنية، فإذا لم يتحقق ليا ىذا كانت حيازة معيبة، فيجب عمى الحائز أن يمارس أعمال 
السيطرة المادية بمرأى ومسمع من الكافة أو عمى الأقل بمرأى من صاحب الحق، فيو يظير 

نما عمنا.كصاحب الحق ىذا والأخير لا يستعمل ح  5قو خفية وا 
 أن تكون الحيازة واضحة: .3

معنى وضوح الحيازة أن لا تكون مشوبة بعيب المبس والغموض والملبحظ أن عيب 
المبس والغموض إنما يصيب الركن المعنوي لمحيازة في الوقت الذي تتعمق بو الشروط 

                                                           
 .58عدلي أمير خالد، المراكز القانونية في منازعات الحيازة، دار المطبوعات الجامعية، مصر، ص  -1
 .58سابق، ص المرجع العدلي أمبر خالد،  -2
 .30، لبنان، ص 2015، 01لفتو ىامل العجيمي، أحكام دعاوي حماية الحيازة، منشورات الحمبي الحقوقية، ط -3
 .23سابق، ص المرجع الالحاج ىني جوىر،  -4
 .394سابق، ص المرجعالرمضان أبو السعود،  -5
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وب نية واضع اليد ، ويأتي المبس من الغموض الذي يش1لسابقة التي ذكرناىا بالركن الماديا
نتيجة احتمال ىذه النية لأكثر من معنى مما يوقع الغير في غموض وشك بشأن وضع 

 2اليد.
ين أو تو كمر أفلب يظير بوضوح ما إذا كان الحائز يضع عمى شيء كمالك لو مثلب 

كوكيل أو كمستأجر عمى أن بروز الأمثمة عمى الحيازة الغامضة تتحقق في نطاق الممكية 
فإذا وضع أحد الشركاء يده عمى العقار الشائع كمو مثلب، لا يعرف ما إذا كانت  الشائعة،

نيتو قد انصرفت إلى الاستثمار بممكية العقار كمو أم إلى إدارة العقار لحساب الشركاء 
 3جميعا.

 أن تكون الحيازة مستمرة: .4
شيء في يعني استمرار الحيازة أن تتوالى أعمال السيطرة المادية من الحائز عمى ال

 4فترات متقاربة، أي يستعمل الحائز الشيء موضوع الحيازة كمما دعت حاجتو إلى ذلك.
فالحيازة التي تصمح أساسا لتممك العقار بالتقادم يكفي فييا أن يستعمل الحائز العقار 

 5كما يستعممو المالك في العادة وعمى فترات متقاربة ومنتظمة.
طع التق وتكون مشوبة بعيب عدم الاستمرار أة فإذا قامت الحيازة عمى أعمال متقطع

 6من ثم لا تنتج آثارىا.تو 
ويلبحظ أن الانتظام في استعمال الشيء الذي يحقق معنى الاستمرارية في الحيازة 
يتوقف عمى طبيعة الشيء، فمن الأشياء ما تقتضي طبيعة استعماليا في فترات متقاربة 

تيا استعماليا في وقت معين ثم تترك بحد ذلك كسكنى المنزل مثلب، ومنيا ما تقتضي طبيع
                                                           

 .33سابق، ص المرجع اللفتو ىامل العجيمي،  -1
 .67سابق، ص المرجع العدلي أمير خالد،  -2
 .24سابق، ص المرجع الالحاج ىني جوىر،  -3
 .393ابق، ص سالمرجعالرمضان أبو السعود،  -4
 .72سابق، ص المرجع العدلي أمير خالد،  -5
، أسباب كسب الممكية، دار إحياء التراث العربي، 09عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء  -6

 .842، ص 1965لبنان، 
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دون استعمال كزراعة الأرض، ولا يعد التوقف عن استعمال الشيء بفعل قوة قاىرة انقطاعا 
 1في الحيازة.
 أن لا تقوم الحيازة عمى رخصة أو تسامح: .5

من القانون المدني الجزائري في فقرتيا الأولى عمى ما يمي: "لا تقوم  808تنص المادة 
حيازة عمى عمل يأتيو الغير عمى أنو مجرد رخصة أو عمى عمل يتحممو عمى سبيل ال

 التسامح".
 ويفيم من نص ىذه المادة ما يمي:

أن لا تكون الحيازة عرضية والحائز العرضي ىو من تكون لو الحيازة المادية  . أ
 2ي.لمشيء ولكنو يعمل لحساب غيره فلب تتوافر لديو نية الظيور بمظير المالك الحقيق

والحائز العرضي ممزم برد ىذا الشيء إلى المالك وىذا الالتزام بالرد ىو الذي يجعل 
ما بناء  ،رضيةعحيازتو  حيث تنتقل إليو السيطرة المادية عمى الشيء إما بإذن من المالك وا 

عمى ترخيص من القانون و القضاء، ومثال ذلك الحائز العرضي بناء عمى سند قانوني 
 3يل، والحائز العرضي بناء عمى علبقة تابع بمتبوع كالعمال والمستخدمين.كالمستأجر والوك

أن لا تكون الحيازة مبنية عمى سبيل التسامح: ويراد بالأعمال المبنية عمى  . ب
التسامح تمك التي لا تستند إلى رخصة أو حق يقدره القانون، ولكن الغير يتحمميا رغم ما 

لعلبقات حسن الجوار ومادامت لا تبمغ حدا  فييا من تعد عمى ممكو تسامحا منو حفظا
تحرمو من التمتع بممكو عمى الوجو المعتاد ولا تسبب لو ضررا يعتد بو، كمن يبيح لجاره 

، أو كأن يسمح بعض الورثة لأخييم في استغلبل البيت العائمي 4أن يمر في أرضو
 والسكن فيو.

                                                           
 .843عبد الرزاق السنيوري، نفس المرجع، ص  -1
 .17ص  سابق،المرجع الالحاج ىني جوىر،  -2
 .385ص  ، سابقالمرجع الرمضان أبو السعود،  -3
 .21سابق، ص المرجع الالحاج ىني جوىر،  -4
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يل التسامح لا تعتبر حيازة وعميو نستنتج أن الحيازة العرضية أو التي تكون عمى سب
حقيقية منتجة لآثارىا التي تؤدي إلى كسب الحق بالتقادم ميما طالت مدتيا وىذا الانتقاء 

 وعدم توفر العنصر المعنوي فييا.
 ثانيا: استكمال المدة القانونية لمحيازة

 02-07من القانون  14يتم الاعتراف بالممكية العقارية لمحائز بناء عمى نص المادة 
السالف الذكر، بعد استكمال الحائز لممدة القانونية المطموبة في التقادم المكسب وبالرجوع 

، 827إلى نصوص القانون المدني نجد أنو تم التطرق إلى مدة التقادم المكسب من المواد 
منو، إذ تختمف ىذه المدة بحسب ما إذا كانت الحيازة مقترنة بحسن النية  829و 828

صحيح أم لا، أو أن يكون العقار محل الحيازة من العقارات التي تدخل في  ومستندة إلى سند
 ، ونبين ذلك فيما يمي:1الحقوق الميراثية

 التقادم المكسب الطويل .1
من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "من حاز منقولا أو عقارا أو  827نصت المادة 

و أو خاصا بو، صار لو ذلك ممكا إذا حقا عينيا منقولا كان أو عقارا دون أن يكون مالكا ل
 2( سنة دون انقطاع.15استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر )

سنة فما فوق يمكن لو الاستفادة  15إذن فأي شخص يمارس حيازة عمى عقار لمدة 
 3حتى في حالة غياب الوثائق المدعمة لوقائع الحيازة. 02-07من أحكام القانون 

العام، فلب يجوز  ظامالتقادم المكسب الطويل من الن ةلى أن مدإكما تجدر الإشارة 
 4الاتفاق عمى تعديميا سواء بإطالتيا أو تقصيرىا.

 
 
 

                                                           
، إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري، مجمة الدراسات والبحوث القانونية، العدد نجيب نسيب -1

 .94الثاني، ص 
 . 1043، ص  78ر عدد ج.، ق م ج المعدل و المتمم من  827المادة  -2
 م ع أ و ، المتعمقة بإثبات وقائع الحيازة .عن  13/07/2010الصادرة بتاريخ  3569المذكرة رقم  -3
 .112سابق، ص المرجع العبد الرزاق السنيوري،  -4
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 التقادم المكسب القصير: .2
من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "إذا وقعت الحيازة  01ف 828تنص المادة 

ة في الوقت نفسو عمى عقار أو عمى حق عيني عقاري وكانت مقترنة بحسن النية ومستند
 1 إلى سند صحيح فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات.

 ةفمن خلبل نص ىذه المادة اشترط المشرع الجزائري لكسب الممكية والحقوق العيني
بالتقادم القصير اقتران النية بالسند الصحيح، وقد جاء تعريف السند الصحيح في الفقرة 

نصيا عمى أن "السند الصحيح ىم تصرف يصدر من من ق.م.جب 828الثالثة من المادة 
 شخص لا يكون مالكا لمشيء أو صاحبا لمحق المراد كسبو بالتقادم ويجب إشيار السند".

كما عرف الفقو السند الصحيح عمى أنو: "عمل قانوني صادر لمصمحة الحائز من 
 .شخص لا يكون مالكا لمشيء أو صاحبا لمحق العيني المراد كسبو بالتقادم"

إلا  وفالسند الصحيح ىو تصرف قانوني ناقل لمممكية كالبيع، اليبة، المبادلة، ولا يعيب
يب حماية لمحائز حسن عكونو صادر من غير المالك، ولقد عالج المشرع الجزائري ىذا ال

 2النية الذي صدر لصالحو السند الصحيح من خلبل تشريعو لمتقادم القصير.
لسند صحيح، عائقا أمام إمكانية تممك الحائز حسن ويبقى اشتراط الشير لاعتبار ا

النية لمحقوق العينية العقارية بالتقادم القصير ذلك لأن الشير العقاري يخضع لقاعدة الرسمية 
، فلب يمكن لمحائز أن يحصل عمى سند رسمي محرر من قبل الموثق 3وقاعدة الشير المسبق

إلا إذا قدم المتصرف ما يثبت ممكيتو أو أي ضابط عمومي مختص بتحرير العقود الرسمية 
لمعقار محل الحيازة )إلا في حالة التزوير( والسند الصحيح يشترط فيو أن يكون صادرا من 
غير المالك، كما لا يمكن شير ىذا السند إلا إذا ثبت شير سند ممكية المتصرف من قبل، 

                                                           
 . 1043، ص  78ج.ر عدد  ، المعدل و المتمم  ،ق م ج  من 828المادة  -1
كتساب العقار بالتقادم العشري، مجمة تطوير العموم الاجتماعية، العدد الثالث ضيف أحمد، السند الصحيح كسند لا -2

 .164-161، ص 2015عشر، ديسمبر 
المتعمق بتأسيس  25/03/1976المؤرخ في  76/63 الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، المرسوم التنفيذي -3

كل عقد يكون موضوع منو عمى أنو: " 61المادة  تنص  504 ، ص1976سنة  30العدد  السجل العقاري المعدل والمتمم،
 ".إشيار بالمحافظة العقارية يجب ان يقدم في الشكل الرسمي
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نسجام بين أحكام وىذا أيضا غير وارد لأن المتصرف غير مالك، لذا نوصي لضمان الا
الصحيح من شرط الرسمية العقاري بإعفاء السند  لمشيرالقانون المدني والأحكام المنظمة 

أن يتم الانتياء من عممية المسح العام للؤراضي خاصة وأن التقادم لا يسري  لىوالشير، إ
الية ، والتي يطبق عمييا بصفة انتق1إلا عمى العقارات غير الخاضعة لممسح العام للؤراضي

 2نظام الشير الشخصي بدل نظام الشير العيني.
 التقادم المكسب في الحقوق الميراثية: .3

ق.م.ج عمى أنو: "لا تكتسب بالتقادم  من 01ف 829نص المشرع الجزائري في المادة 
 ( سنة".33في جميع الأحوال الحقوق الميراثية، إلا إذا دامت الحيازة ثلبثا وثلبثين )

أنو يحق لموارث الحائز لمحقوق العينية لأحد شركائو في التركة يتضح من ىذه المادة 
سنة كاممة، عمى أن يسكت باقي  33أن يتممك ىذه الحقوق الميراثية شرط أن تستمر حيازتو 

، إلا أنو ومن خلبل قرار 3عن المطالبة بحقوقيم طيمة ىذه المدة قالورثة اصحاب ىذه الحقو 
قضية )ت.م( ضد  349406تحت رقم  12/04/2006 المحكمة العميا الصادر عنيا بتاريخ

)ت.أ( ومن معو والذي جاء فيو المبدأ علبقة القرابة تثير المبس في الحيازة وترجع التسامح 
 4وتحول دون التممك بالتقادم المكسب ميما طالت المدة.

                                                           
، السند الصحيح كشرط لتممك العقار بالتقادم القصير في القانون الجزائري، المجمة الجزائرية للؤمن لمنورعلبق  -1

 .553-552ص  ،2020، جويمية 02، العدد 09والتنمية، المجمد 
نظام الشير الشخصي: يعرف عمى أنو "ىو ذلك النظام الذي يعتمد في إعلبن التصرفات العقارية عمى أسماء  -2

وتتم عممية الشير في نوعين من السجلبت، سجل يمسك حسب الترتيب الزمني ،الأشخاص القائمين بيا وليس طبقا لمعقار 
راء الشير، وسجل يمسك حسب الترتيب الأبجدي لأسماء كل الأشخاص عقارية لإجمعاملبت لتقديم العقود المتضمنة 

، ونظام الشير العيني يعرف عمى أنو "ذلك النظام الذي يعتمد في شير التصرفات ائمين بمختمف التصرفات العقارية"الق
يسجل فييا كل العقارية عمى أساس العقار محل التصرف، فمكل عقار في ىذا النظام بطاقة خاصة ضمن السجل العقاري 

ليذا العقار فتحدد مساحتو وموقعو"، انظر جمال  الماديما يقع عمى ىذا العقار من تصرفات، كما تحوي كذلك الوصف 
 .24-15، ص 2006بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، د.ط، دار الخمدونية، الجزائر، 

ة العقارية بالتقادم المكسب في القانون الجزائري، مجمة القانون العقاري فراجي كوثر، الحيازة وأثرىا في كسب الممكي -3
 .69، ص 2013، 01، العدد 06والبيئة، المجمد 

 .538سابق، ص المرجع الجمال سايس،  -4
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 وقف المديرية العامة للأملاك الوطنية من مسالة التقادم المكسب:م 
عناصر السابقة المدد القانونية الواجب توفرىا في التقادم المكسب فقد لقد تناولنا في ال

سنة، والتقادم  15رأينا أن التقادم المكسب ينقسم إلى ثلبثة أنواع ىي: التقادم الطويل لمدة 
سنة، وقد نصت عمى ىذه  33سنوات، وتقادم الحقوق الميراثية لمدة  10القصير لمدة 

من القانون المدني  829، و828، 827نصوص المواد الأنواع الثلبثة عمى التوالي 
الجزائري إلا أنو من خلبل استقرائنا إلى المذكرات والتعميمات الصادرة عن المديرية العامة 
للؤملبك الوطنية نجدىا لا تتناول الأنواع الثلبثة لمتقادم المكسب بل بالعكس فقد اشارت في 

د من التقادم المكسب وىو التقادم الطويل لمدة صدرتيا إلى نوع واحأجميع التعميمات التي 
 سنة. 15

معاينة وقائع الحيازة عمى أنو: "... بعمق تفيما ي م.ع.أ.و في تعميماتيا أوردت فقد
ينبغي التذكير أن الحيازة عبارة عن سمطة فعمية يمارسيا شخص عمى ممك، تسمح باكتساب 

( سنة إذا توفرت 15ة خمسة عشر )حق الممكية عن طريق التقادم المكسب عند انتياء مد
 1بعض الشروط التي حددىا القانون السالف الذكر".

بخصوص  15/04/2010و في .الصادرة عن م.ع.أ 3278ة رقم كما جاء في التعميم
التكفل بطمبات الحائزين عمى شيادة الحيازة عمى انو: "... وما يقع عمى عاتق مصالح 

ذه الممفات"، إلا التأكد من مدة الحيازة القانونية طبقا الحفظ العقاري عند تكفميا بمعالجة ى
، وفي ىذا الصدد يتعين 27/02/2007المؤرخ في  02-07من القانون  14لأحكام المادة 

 التمييز ين الحالات التالية: 
 15الحالة التي يفوق فييا مدة إشيار شيادة الحيازة وقت تاريخ تقديم الطمب  :أولا

 سنة.

                                                           
المتعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري معاينة بحق الممكية  27/09/2008الصادرة عن م.ع.أ.و في  03التعميمة رقم  -1
 .لعقارية وتسميم سندات الممكيةا
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سنة التي توجد فييا  15دة الحيازة التي تقل مدة إشيارىا عن ثانيا: حالة شيا
 فرضيتين: إذا كان جمع مدتي الحيازة قبل إشيار لشيادة الحيازة زائد المدة التي تمت الإشيار 

أما في الحالة العكسية أي ، سنة يتم التكفل بالطمب  15إلى حين تاريخ الطمب يفوق مدة 
عداد سند الممكية.سنة ف 15إن كانت المدة تقل عن   1يتعذر معاينة حق الممكية وا 

 13/07/2010الصادرة عن و.ع.أ.ووبتاريخ  5369كما جاء في المذكرة رقم 
بخصوص إثبات وقائع الحيازة عمى أنو: "مبدئيا الأشخاص الذي يمارسون حيازة عمى 

 02.2-07( سنة يمكن ليم الاستفادة من أحكام القانون 15عقارات تفوق مدتيا )
الصادرة عن م.ع.أ.و بتاريخ  1850ف إلى ذلك ما تم تأكيده في المذكرة رقم ض

 ةنصت عمى أنو: "... حالة العقارات التي يتوفر أصحابيا عمى مد ثحي 24/02/2014
سنة، فينا يتم رفض الطمبات كونو أنو يجب توفر شرط الحيازة  15قل عن مدة تحيازة 

كثر لتمكن المعنيين من الاستفادة من الإجراءات أسن فما  15المستمرة ودون لانقطاع لمدة 
 02.3-07المنصوص عمييا ضمن القانون 

وعميو من خلبل ىذا العرض المختصر لما جاء في ىذه المذكرات والتعميمات الصادرة 
 15عن المديرية العامة للؤملبك الوطنية نستنتج انيا تأخذ بالتقادم المكسب الطويل لمدة 

من ق.م.ج والسبب في ذلك راجع في اعتقادنا  827في نص المادة سنة والمنصوص عميو 
إلى الأسباب التي ذكرناىا سابقا بصدد تناولنا لكل من التقادم المكسب القصير وتقادم 

 الحقوق الميراثية والتي نوجزىا فيما يمي: 
سنوات فإن اشترط شير السند الصحيح يكون عائقا  10بالنسبة لمتقادم القصير لمدة  -
 م إمكانية ذلك الحائز حسن النية لمحقوق العينية العقارية بالتقادم القصير.أما

                                                           
 187ص المرجع السابق ،، 2008مجمع النصوص لسنة  المديرية العامة للؤملبك الوطنية ، -1
 .188، ص 2010مجمع النصوص لسنة لسنة  المديرية العامة للؤملبك الوطنية ، -2
 .146، ص 2014مجمع النصوص لسنة  المديرية العامة للؤملبك الوطنية ، -3
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سنة فإن وجود علبقة القرابة تثير المبس في الحيازة  33بالنسبة لتقادم الحقوق لمدة  -
 التسامح وتحول دون التممك بالتقادم المكسب ميما طالت المدة. حوترج

حيازة ومدة الحيازة القانونية والتي إذا إلى ىنا نكون قد تطرقنا إلى أركان وشورط ال
توافرت مجتمعة جاز لصاحبيا إيداع طمب الحصول عمى سند الممكية في إطار القانون 

07-02. 
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 انًجحج انخبًَ: يجرراد ضٍ لبٌَٕ انتحمٍك انعمبري

ثارة ت طبيقو إن إلغاء نظام عقد الشيرة بسبب فشل تطيير الممكية العقارية بصوره وا 
من النزاعات القضائية، ىذا ما دفع بالمشرع الجزائري إلى التفكير في تفعيل آلية  دلمعدي

تزام الجديد يسري بصورة فعالة ، حيث يكون ىذا الإ02-07التحقيق العقاري بسنو لمقانون 
 إلى جانب نظام مسح الأراضي لمتسريع في وتيرة تطيير الممكية العقارية في الجزائر.

التوغل فيما سبق ذكره، سنتناول بالدراسة اسباب إصدار قانون التحقيق ومن أجل 
 العقاري )المطمب الأول(، ثم الأىداف الرامي تحقيقيا من خلبلو )المطمب الثاني(.

 انًطهت الأٔل: أضجبة إصذار لبٌَٕ انتحمٍك انعمبري

ي، تيدف الأسباب التي دفعت بالمشرع الجزائري إلى سن قانون التحقيق العقار 
والوضعية العقارية المعقدة التي تركيا المستعمر الفرنسي بعد الاستقلبل )فرع أول(، وتأخر 

رة )فرع ثالث(، وأخيرا محدودية يعممية المسح العام للؤراضي )فرع ثان(، سمبيات عقد الش
 شيادة الحيازة )فرع رابع(.

 انفرع الأٔل: انٕضعٍخ انعمبرٌخ فً انجسائر غذاح الاضتملال

كان لممستعمر الفرنسي المسؤولية الكاممة في الوضعية العقارية التي خمفيا من لقد 
ورائو بعد الاستقلبل، فقد نتج عن السياسة العقارية الفاشمة لممستعمر الفرنسي من خلبل 

، نتج عنيا مجموعة من السندات الغامضة وغير الدقيقة من 1سمسمة القوانين التي اصدرىا
يد ىوية المالك وغموض مخططات المسح، كما أن الإحصائيات حيث تعيين القرار وتحد

)التقريبية بعد الاستقلبل أكدت أن ثمث 
 

 
الممكية العقارية الخاصة ليس ليا سندات ممكية،  (

تطيير الأراضي الخصبة المتواجدة في الشمال والاستحواذ  ىفسياسة فرنسا انصبت مبدئيا عم
                                                           

ات تحقيقات جماعية الذي جاء بإجراء 26/07/1873، وقانون فارني في 22/04/1863في  "كونسيمتسسيناتو "ن انو ق-1
 الذي جاء بإجراء 28/04/1887نون سندات ممكية عمى أراضي العرش أو أراضي الممك، ثم صدور قا متؤدي إلى تسمي

الذي جاء  04/08/1926الجزئية، وكذا قانون لتعمم التحقيقات  16/02/1897قانون بجزئية، والذي استبدل  اتتحقيق
اري الجديد كمبادرة جاءت عقالمتعمق بنظام الحفظ ال 21/10/1959لتنفيذ التحقيقات الجماعية، ثم جاء المرسوم المؤرخ في 
 .127-126سابق، ص المرجع المتأخرة للئصلبح العقاري، انظر: حمدي باشا عمر، 
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عادة ن و يطرف الجزائري عقارية المستغمة منعمى الأملبك ال المستوطنين توزيعيا عمى ا 
 1فيي كانت سياسة استيطانية بامتياز. الفرنسيين

 انفرع انخبًَ: تأخر عًهٍخ انًطح انعبو نلأراضً

المؤرخ في  75/74كرست الجزائر نظام الشير العيني من خلبل الأمر 
المراسيم التنفيذية المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري و  12/11/1975

وىو عبارة عن عممية فنية تتولاىا  25/03/1976المؤرخين في  76/63و 76/62لو رقم 
السمطات الإدارية المختصة بغرض التأكد من الوضعية القانونية لمعقارات عمى اختلبف 
أنواعيا وما يترتب عمييا من حقوق، ولقد كرست الدولة كل الإمكانيات المادية، الييكمية 

لبشرية لإنجاح ىذه العممية والتي اعتبرت الحل الوحيد لمتخمص من الفوضى العقارية وا
 د، وق2وحماية الممكية العقارية بصفة عامة، إلا أنو سجل تأخرا كبيرا رغم كل الجيود المبذولة

من  %12( إلا 1992إلى  1977سنة )الفترة الممتدة من  15لوحظ بأنو لم ينجز في مدة 
لى غاية  % 01مج مسحيا في المناطق الريفية والعقارات المبر  من المناطق الحضرية، وا 

في المناطق  %33في المناطق الريفية و %55لم تبمغ نسبة الإنجاز سوى  2004
 3الحضرية.

وعمى الرغم من أن مسح الأراضي العام يبقى الوسيمة الوحيدة التي تسمح بالتطيير 
الوطني إلا أن إنجازه يتطمب وقتا معتبرا  الشامل لموضعية العقارية في مجمل التراب

مكانيات ىائمة، الأمر الذي تطمب تعزيزه بنظام قانوني موازي مكمل لو وىو القانون  -07وا 
02. 

                                                           
ة لمتطيير العقاري، مذكرة من أجل الحصول عمى شيادة الماجيستير، جامعة الجزائر أحمد مقدم، التحقيق العقاري كآلي -1

 .08، ص 2014/2015، كمية الحقوق، 01
 .31-30سابق، ص المرجع الشييناز بن بوعيشة،  -2
 .16سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -3
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 انفرع انخبنج: ضهجٍبد عمذ انشٓرح

شغال مسح الراضي العام أبغية تطيير الوضعية العقارية في الجزائر، وبالموازاة مع 
المذكور سابقا، والتي عرفت تأخرا كبيرا خاصة في مرحمتيا الأولى  75/74المنظمة بالأمر 

وما يميو من القانون  827(، لجأ المشرع إلى وسيمة تستند عمى المواد 1977-1990)
المدني، تمكن الحائز من الحصول عمى سند ممكية يسمى عقد الشيرة تطبيقا لأحكام الأمر 

عداد المتضمن سن إ 21/05/1983المؤرخ في  83/352 جراء إثبات التقادم المكسب وا 
 1عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية.

فعقد الشيرة ىو محرر رسمي يعد من طرف الموثق طبقا للؤشكال القانونية وفي حدود 
سمطتو واختصاصو، يتضمن إشيار الممكية عمى أساس التقادم المكسب بناء عمى تصريح 

 2طالب العقد.
السابق الذكر جاءت  352-83انت منتظرة بعد صدور الأمر إلا أن النتائج التي ك

 عكسية، والأسباب في ذلك متعددة ولعل أبرزىا:
محدودية دور الموثق في إعداد عقد الشيرة، فالموثق لم يكن ممزما بالانتقال  -

، وتمقي الاعتراضات حول واقعة الحيازة ودالميداني ومعاينة وقائع الحيازة وسماع الشي
 3عقار المراد تممكو بالتقادم المكسب.العقارية لم

كما أن غياب التحقيق العقاري الميداني وسمبية التحقيق الممارس من طرف إدارة  -
، كان ليا الأثر في الاستيلبء عمى أملبك عقارية ىامة تابعة في 4أملبك الدولة والبمدية

                                                           
 .17سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -1
لقانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل شيادة رحايمية عماد الدين، الوسائل ا -2

 .104، ص 2014الدكتوراه في العموم، تخصص قانون، جامعة تيزي وزو، كمية الحقوق، 
 .106سابق، ص المرجع ،المحمودي عبد العزيز  -3
 .1473الممغى ، ص ،  1983سنة  21،ج.ر عدد  352-83من الامر  06و 03المادتان  -4
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الأملبك الأصل للؤملبك الوطنية فلبحية كانت أو صناعية وأملبك وقفية وحتى في 
 1الخاصة عند الحالات الشيوع أو الحقوق العقارية الميراثية لمقصر.

ومن جية أخرى استعمل عقد الشيرة لتسوية عمميات عقارية غير مشروعة والاستيلبء 
لى ظيور كم ىائل من المنازعات القضائية المعقدة، إعمى الحقوق الميراثية، مما أدى 

من  %07ة المختصة، بحيث تم إحصاء نسبة المطروحة عمى مستوى الجيات القضائي
القضايا المرفوعة من قبل مصالح أملبك الدولة أمام المحكمة العميا ومجمس الدولة 

 2موضوعيا إلغاء عقود الشيرة التي تم تحريرىا عمى عقارات تابعة لممكيتيا.

 انفرع انراثع: يحذٔدٌخ شٓبدح انحٍبزح

يعد من قبل المجمس الشعبي البمدي طبقا  عرفت ىذه الشيادة بأنيا سند حيازي اسمي
من القانون  40و 39للؤشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصاتو المستمدة من المواد 

المؤرخ في  254-91المتضمن التوجيو العقاري وكذا المرسوم التنفيذي  90-25
يتضمن شير الحيازة بناء عمى تصريح من الحائز وتخضع لشكميات  27/07/1991

جراءات لتحريرىا وترتب آثار ميمة.  3التسجيل والإشيار وىي تتطمب شروط وا 
 ولعل من أىم الآثار المترتبة عنيا:

، كما تمكن 4أنيا تسمح لصاحبيا الحصول عمى رخصة البناء ورخصة اليدم -
سوية الوضعية العمرانية لمبناء المشيد عمى قطعة أرض محل شيادة الحيازة تمن 

 5تحقيق المطابقة.والاستفادة من سند 
                                                           

 . 107سابق، ص المرجع المحمودي عبد العزيز،  -1
 .21أحمد مقدم، مرجع سابق، ص  -2
سميماني عمر، آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق غير الممسوحة، مذكرة لنيل شيادة الماجيستير في  -3

 .83، ص  2015-2014درار، كمية الحقوق، أالقانون الخاص الأساسي، جامعة 
يحدد كيفيات  2015يناير  25المؤرخ في  19-15 الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية ، المرسوم التنفيذي رقم -4

 . 21،13ص ص  منو،72و 41المادتين ، أنظر  2015 سنة 07عدد  الجريدة الرسميةتحضير عقود التعمير وتسميميا، 
مطابقة البنايات  يحدد قواعد 2008يوليو  20المؤرخ في  15-08القانون الشعبية ،  الجميورية الجزائرية الديموقراطية -5

تمام إنجازىا  . 24و ، ص من 35المادة  أنظر ، 2008سنة  44عدد، الجريدة الرسمية وا 
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كما أنيا تسمح بتأسيس الرىون العقارية لفائدة المؤسسات المالية، إضافة إلى  -
تصرف الحامل ليذا السند الحيازي كتصرف المالك الحقيقي، باستثناء التصرفات الناقمة 

دون مقابل، إلا أن شيادة الحيازة تبقى محدودة من حيث الصلبحيات بلمممكية بمقابل أو 
لحامميا مقارنة بالصلبحيات الممنوحة لممالك الحامل لسند الممكية، إلا انيا  الممنوحة

شيادة اسمية غير قابمة لمتصرف فييا ولا تغير من الوضعية القانونية لمعقار إذ لا يمكن 
 1لمحائز التصرف في العقار تصرفا ناقلب لمممكية.

 انًطهت انخبًَ: أْذاف لبٌَٕ انتحمٍك انعمبري

وضعية عقارية صعبة ومعقدة عن الحقبة الاستعمارية عانت من آثارىا  ورثت الجزائر
لقت بثقميا عمى درجة الائتمان العقاري الذي لو دور اساسي في استقطاب أالسمبية التي 

الاستثمار الخارجي أو الداخمي، ومن ثم المساىمة في تحريك عجمة التنمية وبناء اقتصاد 
 قوي.

العام للؤراضي وفشل آلية عقد الشيرة وكذا محدودية وأمام ثقل وتيرة نظام المسح 
شيادة الحيازة كان لزاما عمى المشرع الجزائري لتطيير الممكية العقارية وتحقيق الأىداف 
المسطرة في ىذا المجال بوضع إجراء جديد لإعداد سندات الممكية يتمثل في معاينة حق 

لمواكبة التوجو  02-07ل سنو لمقانون الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري من خلب
 الاقتصادي الذي تبنتو الدولة الجزائرية.

ىذه الأىداف وغيرىا سنتناوليا بالدراسة من خلبل معالجة السمبيات التي خمفيا العمل 
بعقد الشيرة في )الفرع الأول(، تفعيل عممية المسح العام لمراضي في )الفرع 

ع الاستثمارية بالمجوء إلى عمميات القرض العقاري الرىني الثاني(،الاستجابة لتمويل المشاري
في )الفرع الرابع(  01/03/1961في )الفرع الثالث(، وتحديث سندات الممكية المحررة قبل 

 والأىداف الجبائية لمقانون التحقيق العقاري في )الفرع الخامس(.

                                                           
 .24سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -1
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 انفرع الأٔل: يعبنجخ انطهجٍبد انتً خهفٓب انعًم ثعمذ انشٓرح

"أن  27/02/2007المؤرخ في  02-07ء في مشروع عرض أسباب القانون جا
السبب ... الذي يجعل من المجوء إلى إجراء جديد لإعداد سندات الممكية إجباري، يكمن في 
المساوئ الجوىرية الملبحظة في مجال إعداد عقود الشيرة عن طريق التقادم المكسب 

 1...". 21/05/1983رخ في المؤ  352-83المنصوص عميو في المرسوم رقم 
عمميات غير قانونية وكذا  ةويتستغل بطريقة تعسفية لأسحيث لوحظ أن ىذا الإجراء قد 

ملبك عمومية استعمل ىذا الإجراء للبستيلبء عمى أ تبعاد بعض الورثة عن التركة، كمااس
 2خاصة، ليذا طرحت عدة خصومات أمام القضاء. كووقفية وأملب
يداع طمب أمام إالسطحية بمجرد  و تتسم بالبساطة 352-83نون إجراءات القا كما أن

فوق بتصريح شرفي تفعل إجراءات التسوية دون الاعتماد في ذلك عمى معاينة ر الموثق م
ميدانية لوقائع الحيازة وتمقي تصريحات الشيود والملبك المجاورين وتسجيل المعارضات 

 والاحتجاجات في الميدان.
، عمد المشرع إلى 352-83لنقائص التي شابت المرسوم وفي سبيل تدارك ىذه ا

إرساء إجراء جديد لمعاينة التقادم المكسب وتسميم سند الممكية عن طريق إصداره لمقانون رقم 
07-02.3 

 انفرع انخبًَ: تفعٍم عًهٍخ انًطح انعبو نلأراضً

والمتضمن إعداد  12/11/1975المؤرخ في  74-75الغرض من إصدار الأمر  نإ
ح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ىو إحصاء شامل لمممكيات العقارية قصد مس

ل العقاري، غير أن جالدخول في نظام أكثر فعالية لمحفظ العقاري عن طريق تأسيس الس
 4عممية المسح العام للؤراضي عرفت تأخرا كبيرا لأسباب مادية وبشرية.

                                                           
 .128سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -1
 .100ص  سابق،المرجع النسيب نجيب،  -2
 .129سابق، ص المرجع الباشا عمر،  حمدي -3
 .89سابق، ص المرجع النسيب نجيب،  -4
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فعيل عممية المسح العام للؤراضي من أجل ت 02-07فكان من الضروري سن القانون 
وتسريع وتيرة أشغاليا، إذ أن إجراء التحقيق العقاري يعد عملب تمييديا لعممية المسح لما 

ضع معالم الحدود وتمييزىا عن باقي أنواع و  يتضمنو من تحديد لمممكية العقارية الخاصة و
 الممكيات العمومية والوقفية.

نى عًهٍبد انمرض إانًشبرٌع الاضتخًبرٌخ ثبنهجٕء م انفرع انخبنج: الاضتجبثخ نتًٌٕ

 انعمبري ٔانرًُْ

نظرا لمتطور الاقتصادي والاجتماعي وفي سبيل إنجاح تطوير سياسة الاستثمار وسوق 
لى تحديد الوضعية القانونية للؤوعية إورة ر الضالرىني العقاري الموجو لمسكن، فقد دفعت 

ح العام للؤراضي من أجل منح سندات ممكية تكون العقارية ولمجوء إلى آليات موازية لممس
ة يكضمان وحيد لمعممية الاقتراضية، والذي يحتاج إلى المعرفة الدقيقة لموضعية القانون

للؤوعية العقارية محل الاستثمار، فلب يمكن منح القروض إلا لممالكين الذين ليم سندات 
 1ممكية رسمية.

قيمة العقارات الأمر الذي يسيل عمى المالك كما أن آلية التحقيق العقاري ترفع من 
 لييا في مقابل رىن العقارإالحصول عمى الائتمان المطموب، فينال القروض التي يحتاج 

مين عميو ويترتب عمى كل ىذا تنشيط الائتمان العقاري، وبالتالي استثمار أأو إنشاء ت 
 2أكثر الأموال العقارية مما يزيد من الدخل القومي لمبلبد.

وبالتالي فإن تفعيل دور البنوك كمتعامل استراتيجي في المجال الاقتصادي، يدفع إلى 
ضرورة بحث عمميات التمويل الذاتي لممشاريع الاستثمارية المرتبطة أساسا بتحديد الوضعية 
القانونية للؤوعية العقارية الضامنة لمقروض العقارية الممنوحة للؤشخاص الوطنيين والأجانب 

 3ء.عمى السوا
                                                           

لمزيري مفيدة، التحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية في الجزائر، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية  -1
 .393، ص 2018، 01، المجمد 09والسياسية، العدد 

 .393سابق، ص المرجع ال، لمزيري مفيدة 2
 .132سابق، ص  المرجع الحمدي باشا عمر، 3
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 0690يبرش  10انفرع انراثع: تحذٌج ضُذاد انًهكٍخ انًحررح لجم 

عمى أن: "... يشمل ىذا الإجراء  07/02من القانون  02فقرة  02تنص المادة 
العقارات التي لا يجوز أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبل 

 لحالية".التي لم تعد تعكس الوضعية العقارية ا 01/03/1961
أن يقع عمى عقارات  02-07والعبرة من اشتراط المشرع للبستفادة من أحكام القانون 

ىو انو قبل ىذا التاريخ كان الإشيار 1 01/03/1961ذات سندات ممكية محررة قبل تاريخ 
العقاري اختياريا، مما لم يسمح بضمان استمرارية سمسمة انتقال الممكية حتى في حالة وجود 

كية معدة في الشكل الرسمي ومشيرة، فإن الورثة المتعاقبين يبقون في وضعيات سندات مم
الشيوع أو يقومون بقسمات فعمية دون تكريسيا من الناحية القانونية أو التصرف فييا بعقود 

، كما اكتنفت ىذه السندات كذلك نقائص في تحديد الأملبك التي تم شيرىا بمحافظة 2عرفية
ك، وعدم وضوح ودقة مخططات المسح الجزئية والوثائق الأصمية التي الرىون العقارية آنذا

 .3سممت لمملبك

 انفرع انخبيص: الأْذاف انججبئٍخ نمبٌَٕ انتحمٍك انعمبري

إن العقار يشكل ثروة حقيقية بحيث يعتبر موردا ىاما لتحصيل الإتاوات العقارية 
لتالي دعم الخزينة العمومية لمدولة ، وبا4المفروضة بموجب قوانين المالية، او قانون التسجيل

وانتعاش الاقتصاد الوطني، ولا يتم إلا بتطيير الممكية العقارية الخاصة عن طريق إتمام 

                                                           
ساري المفعوم  28/01/1961المؤرخ في  53-61رقم  م تىو التاريخ الذي أصبح فيو  01/03/1961إن تاريخ  1

 .132سابق، صالمرجع الوالمتضمن نظام الشير الإجباري، انظر حمدي باشا عمر، 
لتحقيق العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون ، جامعة أحمد فواتيح فاطمة، آلية ا 2

 . 61، ص  2015-2014مستغانم ، كمية الحقوق ، 
 .132سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر، 3

والمتمم المعدل  09/12/1976المؤرخ في  105-76القانون رقم الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية ،  -4
انظر كذلك  -  1236منو، ص  206، انظر المادة 1977 سنة 81عدد ، الجريدة الرسمية والمتضمن قانون التسجيل 

 353المعدلة لنص المادة ،ص ....  2018 سنة 76عدد الجريدة الرسمية  2018من قانون المالية لسنة  25المادة 
 ،  العقاراتثابتة فيما يخص عقود الممكية المبرمة عمى  من قانون التسجيل السالف الذكر والتي تفرض رسوم 01ف
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عمميات المسح في كامل التراب الوطني، إلا أنو وفي ظل تأخر ذلك، يتبين لنا أىمية إجراء 
في المناطق غير الممسوحة  التحقيق العقاري في القضاء عمى مشكل إثبات الممكية العقارية

 1إذ لا يمكن لمدولة أن تحقق مداخيميا لمخزينة إلا إذا ما استغل ىذا الإجراء جيدا.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .40-39-38سابق، ص المرجع الشييناز بن بوعيشة،  -1



ل..... َّٔ ................................انُطبق انًفبًًٍْ نهتحمٍك انعمبري.................انفصم الأ  
 

48 
 

 خلاصخ انفصم:

المشرع الجزائري اجتيد من أجل  الفصلبننستخمص مما سبق التطرق إليو في ىذا 
وانين منيا ما يعاب عمييا لبطء تطيير الوضعية العقارية الخاصة بالجزائر، إلا أن ىذه الق

سيرورة وتيرة أشغاليا وثقل تكاليفيا ومعداتيا سواء البشرية أو المادية، ومنيا ما نتج عنيا 
كثرة النزاعات القضائية بسبب سطحية إجراءاتيا وعدم فاعميتيا، ومنيا ما يعاب عمييا 

 محدودية الآثار المترتبة عنيا.
 27/02/2007المؤرخ في  02-07دار القانون لقد كان لزاما عمى المشرع من إص

المتضمن إجراء التحقيق العقاري بيدف معالجة العيوب السالف ذكرىا وتحقيق أىداف أخرى 
 إلى جانب ذلك وىذا لما يتميز بو ىذا الإجراء من خصائص ليست متوفرة في سابقيو.

تطبيقو وكذا  إلى ىنا نكون قد تطرقنا إلى تعريف التحقيق العقاري وخصائصو، شروط
 مبررات سن قانونو ومعرفة الأىداف المرجوة منو.

كما أن ىذا القانون ينطوي عمى مجموعة من الإجراءات والآثار المترتبة عمى تطبيق 
 آلية التحقيق العقاري والتي سنتطرق إلى تفاصيميا في الفصل الثاني ليذه الدراسة.

 
 



 

 

 

 

 
 الفصل الثاني

 إجراءات التحقيق العق اري

 الآثار المترتبة عنهو  
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 انفصم انخبًَ: إجراءاد انتحمٍك انعمبري ٔاَحبر انًترتجخ عُّ

 :تًٍٓذ
يحق لكل شخص طبيعي أو معنوي خاص أو عام إذا ما توفرت حيازتو عمى الشروط 

وضوح إضافة إلى توفر المدة اللبزمة لمتقادم  و ةالقانونية من استمرارية وىدوء وعلبني
م بطمب فتح تحقيق عقاري عمى مستوى المصالح المختصة والتي تنتيي إما المكسب أن يتقد

 بتسميم سند ممكية لممعني أو رفض طمبو بناء عمى ما انتيت إليو نتائج التحقيق العقاري.
عن تسجيل الاعتراضات والاحتجاجات  منأى إن مجرى التحقيق العقاري لن يكون في

ثار بين المالك الأصمي لمعقار والشخص الحائز لو، وكذا رفع المنازعات القضائية التي قد ت
اورة، أو بينو وبين أي شخص آخر لو حق عيني جا الأخير والحائزين لمعقارات المأو بين ىذ

عقاري عمى العقار المعني بالإجراء، مما يستدعي معالجة ىذه الشكاوي بالطرق والمساعي 
 مساعي.الودية قبل عرضيا عمى العدالة في حالة فشل ىذه ال
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 انًجحج الأٔل: الإجراءاد انمبٍََٕخ نهتحمٍك انعمبري

باعتباره أساس لقيام  27/02/2007المؤرخ في  02-07سن المشرع الجزائري القانون 
-08عممية التحقيق العقاري، وتم تفعيمو ودخولو حيز التنفيذ بموجب مرسومو التنفيذي رقم 

عن  27/09/2008الصادرة بتاريخ  03ميمة رقم وكذا التع 19/05/2008المؤرخ في  147
المديرية العامة للؤملبك الوطنية المتعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري ومعاينة حق الممكية 

 العقارية وتسميم سندات الممكية.
مجموعة من  02-07ومن أجل سير عممية التحقيق العقاري تضمن القانون 

 ب التحقيق العقاري اتباعيا.الإجراءات التي يجب عمى كل شخص طال

 انًطهت الأٔل: الإجراءاد الإدارٌخ نهتحمٍك انعمبري

تتم الإجراءات الإدارية بعدة مراحل أوليا مرحمة إيداع طمب فتح تحقيق عقاري من 
 الشخص المعنوي والذي يتم دراستو فيما بعد من طرف المدير الولائي لمحفظ العقاري بشأنو.

رع الأول( تقديم طمب فتح التحقيق العقاري، وفي )الفرع ولذلك سنتناول ضمن )الف
 الثاني( دراسة الطمب، أما في )الفرع الثالث( سنتطرق إلى مقرر فتح التحقيق العقاري.

 انفرع الأٔل: تمذٌى طهت فتح انتحمٍك انعمبري

عمى أنو "يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي  02-07من القانون  04تنص المادة 
أو يحوز سند ممكية، كما ىو  1مى عقار سواء بنفسو أو بواسطة شخص آخريمارس حيازة ع
أن يطمب فتح تحقيق لمعاينة ممكيتو عمى أن توجو طمبات فتح التحقيق  02مبين في المادة 

 العقاري إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا.
لة التحقيق الجماعي يتخذ عمى أنو "في حا 02-07من القانون  07كما نصت المادة 

الوالي قرارا بمبادرة منو أو من رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص يتضمن فتح تحقيق 

                                                           
تصح الحيازة بالوساطة متى كان الوسيط يباشرىا باسم الحائز وكان متصلب بو اتصالا يمزمو الائتمار بأوامره فيما يتعمق  -1

 . 16سابق، ص ال مرجعالبيذه الحيازة، انظر الحاج ىني جوىر، 
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عقاري جماعي، بعد أخذ رأي كل من مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، وحسب الحالة 
 مسؤول البناء أو المصالح الفلبحية.

اك حالتين لطمب فتح تحقيق عقاري انطلبقا من نص ىاتين المادتين يتبين أن ىن
بصفة فردية )أولا( وطمب فتح تحقيق عقاري بصفة جماعية )ثانيا(، كما يتوجب عمينا معرفة 

 الوثائق المكونة لمممف العقاري والمرفقة مع الطمب )ثالثا(.
 أولا: طمب فتح تحقيق عقاري ممتمس بصفة فردية

، وذلك عن 1ردية في أي وقتيمكن لكل شخص أن يطمب فتح تحقيق عقاري بصفة ف
طريق طمب يقدمو إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص، أي الذي يكون في 

، ويتضمن ىذا الطمب مجموعة من البيانات حددتيا 2دائرة اختصاصو العقار موضوع الطمب
حيث يوجو الطمب محررا في استمارة  147-308من المرسوم التنفيذي  03المادة 
 4ة.نموذجي

 ثانيا: طمب فتح تحقيق عقاري ممتمس بصفة جماعية
خلبفا لإجراء التحقيق الفردي الذي يمكن المطالبة بفتحو في أي وقت، يشترط في 
المطالبة بفتح تحقيق عقاري جماعي أن يكون في إطار إنجاز برامج بناء أو تييئة عقارية 

 6اطق المعنية بيذه البرامج.، من أجل تسميم سندات ممكية لشاغمي المن5ريفية أو حضرية

                                                           
 . 12، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  27/02/2007المؤرخ في  02-07انون من الق 06المادة  -1
 .106سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -2
تنص عمى أنو "يبين في طمب فتح تحقيق  ، 03، ص 2008سنة  26، ج.ر عدد 147-08 م ت رقم من  03المادة  -3

 إلى مدير الحفظ العقاري الولائي مقابل تسميم وصل استلبم ما يأتي:عقاري فردي الموجو 
 الاسم والمقب واسم الأب وتاريخ مكان الولادة والجنسية والمينة وعنوان صاحب الطمب. -
ما مالكا فرديا أو مالكا في الشيوع. -  الصفة التي يتصرف بيا صاحب الطمب إما حائزا وا 
 قل العقار محل التحقيق حسب صاحب الطمب. ثبية أو السمبية التي قد تالإيجا اقاتفكل الأعباء والارت -
 ، المتضمن نموذج لطمب فتح تحقيق عقاري . 01الممحق رقم  -4
 . 12، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد 27/02/2007المؤرخ في  02-07انون من الق 02ف  06المادة  -5
 .106سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -6
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حيث تيدف ىذه الإجراءات إلى تفادي عرقمة إنجاز ىذه البرامج وتسوية وضعية 
العقارات بالمناطق المعنية، من أجل تحديد مالكي ىذه العقارات، وعند الاقتضاء تطبيق 

 1قواعد نزع الممكية من أجل المنفعة العامة.
فإن التحقيق العقاري الذي يفتح  02-07من القانون  07وبالرجوع إلى نص المادة 

بصفة جماعية يكون بمقتضى قرار يتخذه الوالي بمبادرة منو أو من رئيس المجمس الشعبي 
البمدي المختص إقميميا، بعد أخذ رأي كل من مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، 

راضي لإنجاز برامج وحسب الحالة مسؤول البناء أو المصالح الفلبحية لمتأكد من قابمية الأ
البناء، وعدم المساس بالأراضي الفلبحية الخصبة وينشر القرار في سجل العقود الإدارية 

 2لمولاية.
وبيذا فإن الدولة تبادر من خلبل التحقيق الجماعي بمعاينة التقادم المكسب عمى 

مييم من القانون المدني، وبالتالي تحل محل إرادة الأفراد وتفرض ع 827أساس المادة 
إجراءات مقررة لصالحيم، ويتبع فتح عممية تحقيق عقاري جماعي فيما بعد بتقديم طمبات 

يوم من أجل إيداع  15، من طرف الأشخاص المعنية بالعممية وليم في ذلك ميمة 3فردية
 4ممفاتيم عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري.

بل بداية فترة استلبم ويكون قرار الوالي محل نشر واسع عن طريق لصقو لمدة شير ق
 5الممفات ويكون ذلك بسعي من مدير الحفظ العقاري.

 
                                                           

 .106سابق، ص المرجع الد فواتيح فاطمة، أحم -1
 .101سابق، ص المرجع السميماني عمر،  -2
 .107سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -3
 . 03، ص 2008سنة  26ج.ر عدد  ،147-08 م ت رقممن  05 المادة -4
ذا الفرض يقوم مدير تنص عمى أنو "ولي 04، ص  2008سنة  26، ج.ر عدد 147-08 م ت رقم من  06المادة  -5

لى  الحفظ العقاري بمصقو عمى مستوى مقر مديريتو، ويرسل نسخا منو إلى رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنيين، وا 
مير والمصالح الفلبحية المديرين الولائيين المكمفين بمسح الأراضي وأملبك الدولة والضرائب والأوقاف والبناء والتع

 .لإلصاقيا"
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وفيما عدا ىذا الفرق في فتح التحقيق العقاري الفردي والجماعي فإن إجراءات التحقيق 
 1في كمتا الحالتين لا تختمف.

 ثالثا: الوثائق المكونة لممف التحقيق العقاري
ا بالممف التقني الذي يحتوي عمى الوثائق يجب أن يكون طمب فتح تحقيق عقاري مرفق

 2التالية:
 وثائق متعمقة بالشخص: وتتمثل في (1
نسخة من شيادة الميلبد المعني لتحديد ىويتو وتسييل كل عمميات البحث في  -

 السجل العقاري التابع لممحافظة العقارية )النظام الشخصي(.
موطنو والصفة التي نسخة من بطاقة التعريف الوطنية لمعرفة جنسية الممتمس و  -

يتصرف بيا إما كمالك فردي أو عمى الشيوع وعميو أن يشير إلى كافة الشركاء في الشيوع 
 3والفريضة في حالة الميراث.

كما يستحسن طمب وكالة توثيقة باسم أحد الأشخاص المعنيين بالتحقيق في حالة  -
نابة المعني بالتحقيق لشخص آخر ينو  4الشيوع بجميع  5ب عنو لمقيامأو في حالة توكيل وا 

 6الإجراءات إلى غاية استلبم السند.
 وثائق متعمقة بالعقار: وتتمثل في: (2
ن طرف ميندس خبير عقاري منجز عمى ممخطط طوبوغرافي لمعقار معد  -

ورق شفاف حسب سمم مطابق لممعايير المنصوص عمييا في مجال مسح الأراضي 
مادية لمعقار ومساحتو وقيمتو، وكذا العام، إضافة إلى بطاقة وصفية تحدد الطبيعة ال

                                                           
 .107سابق، ص المرجع التيح فاطمة، أحمد فوا -1
 ، المرجع السابق . 147-08م ت رقممن  03انظر المادة  -2
 .108سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -3
 ، نموذج لوكالة توثيقية في حالة طمب تحقيق عقاري في الشياع .02انظر الممحق  -4
 ب تحقيق عقاري فردي .نموذج لوكالة توثيقية في حالة طم ،03انظر الممحق  -5
مقابمة مع السيد مناصرية عبد الرشيد رئيس مكتب مكمف بتسيير خمية التحقيق العقاري عمى مستوى مديرية الحفظ  -6

 .10:00عمى الساعة  04/05/2022العقاري ببرج بوعريريج، تمت المقابمة بمكتبو بمقر المديرية بتاريخ 
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صاحب  ةنفق عمى ذكر الشاغمين المجاورين لمعقار موضوع التحقيق، يكون ذلك
-08من المرسوم التنفيذي  04والمادة  02ف 03، وىذا ما نصت عميو المادة 1الطمب
147. 

 وثائق تبين العلاقة بين الشخص والعقار: (3
أو  1961ررة قبل الفاتح من مارس يمكن لمشخص أن يرفق طمبو بعقود رسمية مح

 عقود عرفية.
، 2علبقتو بالعقار وحيازتو لو تثبتكما يمكن لو أن يدعم ممفو بأي وثيقة من شأنيا أن 

أو تصريح شرفي مصادق عميو أمام  3كإعداد إشيار توثيقي بالحيازة معد من طرف موثق
 4الجيات المختصة.

طرف صاحب الطمب أو من طرف  تسجل الطمبات المستممة والمودعة مباشرة من
الشخص الموكل، عمى سجل الطمبات مرقم ومختوم من قبل المدير الولائي لمحفظ العقاري، 
حسب التسمسل الزمني مفتوح لدى مديرية الحفظ العقاري لمولاية، ويسمم مقابل تسجيل الطمب 

بداية حساب يبين فيو الرقم التسمسمي وتاريخ الإيداع بدقة، وذلك من أجل  5وصل إيداع
كل طمب يعطى لو رقم وتاريخ لمف مآجال التحقيق العقاري أو آجال الطعن، ويفتح 

                                                           
، العدد 06مجمد  ،المعياروية سندات الممكية العقارية في القانون الجزائري، مجمة بقة فريد، التحقيق العقاري كآلية لتس -1

01. 
 الحفظمقابمة مع السيد مناصرية عبد الرشيد رئيس مكتب مكمف بتسيير خمية التحقيق العقاري عمى مستوى مديرية  -2

 .10:00عمى الساعة  04/05/2022العقاري ببرج بوعريريج، تمت المقابمة بمكتبو بمقر المديرية بتاريخ 
 ،يتضمن نموذج لإشياد توثيقي بالحيازة . 04ممحق رقم  -3
 ، يتضمن نموذج لتصريح شرفي مصادق عميو.05ممحق رقم  -4
 ، يتضمن نموذج لوصل إيداع ممف تحقيق عقاري .06ممحق رقم  -5
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، أو في ذلك المخصص 2سواء في السجل الخاص بإيداع الطمبات لعممية فردية 1التسجيل
 3لإيداع الطمبات لعممية جماعية.

 فرع انخبًَ: دراضخ طهت فتح تحمٍك عمبرينا

دير الحفظ العقاري الولائي بدراستو والتأكد من أنو مرفق عند استلبم الطمب يقوم الم
بجميع الوثائق التنظيمية والتقنية المتطمبة، وتشمل عممية فحص ودراسة الممف عدة نقاط 

 نجمميا فيما يمي:
 فحص الصفة التي يتصرف بيا صاحب الطمب حائز مالك فردي أو في أولا :
 الشيوع.
 حق عمى العقار ل اصرف بصفتو مطالب: التحقق من أن صاحب الطمب يتثانيا

 المعني وليس بصفتو وسيطا.
 4: التأكد من أن العقار محل طمب التحقيق ليس موضوع اشغال المسحثالثا ،

إذ يجب أن تحدد وضعية العقار موضوع التحقيق العقاري وفق القسم المسحي، إذ تقوم 
لمخبرة العقارية برقم القسم مديرية مسح الأراضي بتزويد الميندس الخبير العقاري المنجز 

فس الوقت يستمزم عمى مديرية مسح نالمسحي المتواجد في العقار موضوع الطمب، وفي 
عمميات المسح العام   ةالأراضي أن تزود مديرية الحفظ العقاري بمؤشر يتضمن متابع

عمى مستوى الولاية توضع من خلبلو الأقسام الممسوحة والأقسام التي ىي في طور 
 5يين ىذا المؤشر كل شيرين.حقسام غير الممسوحة، عمى أن يتم ت، والأالمسح

 كما يتحقق من واقعة الحيازة من حيث صحتيا وشروطيا وقانونيتيا، رابعا :
فمثلب شرط الحيازة اليادئة في ظل إرفاق الممف بقرارات قضائية تخص عقارات كانت 

                                                           
 .109سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -1
 لسجل إيداع طمبات عممية فردية .، يتضمن نموذج 07ممحق رقم  -2
 ، يتضمن نموذج لسجل إيداع طمبات عممية جماعية .08ممحق رقم  -3
 ، المرجع السابق .عن م.ع.أ.و 27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -4
 عن م.ع.أ.و، بخصوص أقسام مسح الأراضي. 15/09/2010الصادرة في  6419المذكرة رقم  -5
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محل مطالبة قضائية قبل إيداع محل نزاعات قضائية، فإذا كانت ىذه العقارات المعنية 
فينا يجب عمى المدير الولائي لمحفظ العقاري التمييز  1ممف معاينة حق الممكية العقارية

فة تمقائية صعميو رفض ببين مختمف القرارات القضائية من حيث منطوقيا، أي لا يجب 
م توفر أحد الممفات المتعمقة بفتح تحقيق عقاري تحتوي عمى القرارات القضائية  بسبب عد

عناصر الحيازة والمتمثمة في الحيازة اليادئة، حيث أنو من خلبل الفحص الأولي يجب 
ذا كان سأكانت تتعمق بم إذاالتأكد من منطوق القرارات القضائية في ما  لة الحيازة، وا 

الأمر كذلك فيتعين الأخذ بعين الاعتبار القرارات القضائية في حالة إثبات الحيازة 
وما يمييا من القانون المدني  827ب فتح التحقيق، مع مراعاة أحكام المادة لصاحب الطم

 2السالف الذكر. 02-07من القانون  14وكذا أحكام المادة 
 كما يجب عميو التأكد من مدة التقادم المكسب مراعيا في ذلك الأحكام خامسا :

من طرف المعنيين المتعمقة بالمدة ومن كيفية حسابيا خاصة بالنسبة لمطمبات المقدمة 
مشيرة، فيي تعتبر طمبات مؤسسة وما يقع عمى مصالح الحفظ  3والمدعمة بشيادة حيازة

العقاري عند تكمفيا بمعالجة ىذه الممفات إلا التأكد من مدة الحيازة القانونية وفي ىذا 
 الصدد يتعين التمييز بين الحالات التالية:

 15حيازة وقت تاريخ تقديم الطمب الحالة التي تفوق فييا مدة إشيار شيادة ال .1
سنة، يقتصر ىذا التحقيق عمى التأكد من غياب اي احتجاج أو اعتراض عمى الحق 

 المطالب بو لتخصيص الرد المناسب.
 سنة، التي توجد فييا فرضيتين: 15حالة شيادة الحيازة التي تقل مدة إشيارىا  .2

                                                           
 .110سابق، ص المرجع الطمة، أحمد فواتيح فا -1
 سابق.ال مرجعالعن م.ع.أ.و،  24/02/2014الصادرة في  1850المذكرة رقم  -2
عمى  1366، ص  1991سنة  36، ج.ر عدد  1991يوليو  27المؤرخ في  254-91 م تمن  02ف  02المادة  -3

من  524من قانون الإجراءات المدنية )المادة  413أنو "لا تسمم ىذه الوثيقة إلا لمن يمارس الحيازة وفقا لأحكام المادة 
ح الأراضي في بمدية لم يتم مس بيعة ممكية خاصة ليس لو سند ويقعالحالي( عندما ينصب الطمب عمى عقار ذو ط إ.مق.إ.
 . بيا"
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يا مدة الحيازة التي تحسب مدة الحيازة المحددة قبل إشيار الشيادة وتضاف ل (أ 
سنة، يتم التكفل  15تمي إشيارىا بالمحافظة العقارية، فإذا فاق جمع المادتين 

 بالطمب حسب ما تم توضيحو في الفقرة الأولى أعلبه.
ن كان جمع مدتي الحيازة قبل إشيار الشيادة زائد المدة التي تمت  (ب  وا 

عداد سنة، فيتعذر مع 15الإشيار إلى حين تقديم الطمب يقل عن  اينة حق الممكية وا 
 1سند الممكية.

 أما إذا تعمق طمب فتح التحقيق بقطعة أرضية مشيدة عمييا بناية فينا سادسا :
 وجب عمى مصالح الحفظ العقاري التأكد من تبرير البناية وىنا نميز حالتين:

فيجب  142/08/1985في حالة ما إذا كانت البناية قديمة مشيدة قبل تاريخ  .1
أن يبرر ذلك بموجب شيادة إدارية صادرة عن البمدية التي يقع فييا إقميميا عمى المعني 

 العقار موضوع التحقيق.
فيجب ىنا  14/08/1985أما في حالة ما إذا كانت البناية مشيدة بعد تاريخ  .2

 3عمى المعني أن يبرر أن البناية منجزة بموجب رخصة بناء.
ممف تضمن شيادة إدارية صادرة  ومن ثم يتعين عمى مدير الحفظ العقاري رفض أي

أو أن شيادة الحيازة المحتج  14/08/1985عن البمدية تثبت فييا أن البناية تم تشييدىا بعد 
بيا لم يتم ذكر ضمن محتواىا وجود بناية عند تاريخ تحريرىا وأرفق طالب التحقيق ممفو 

                                                           
بخصوص التكفل بطمبات الحائزين عمى شيادات  ،عن م.ع.أ.و 15/04/2010الصادرة بتاريخ  3278المذكرة رقم  -1
 حيازة.ال
الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عمييا  01-85ىو تاريخ صدور الأمر  1985//14/08 -2

)الممغى(، والذي كان ييدف إلى حماية الممكية العقارية والتعمير، وذلك  1985 سنة 34، العدد الجريدة الرسميةوحمايتيا، 
وعيا أو موقعيا إلا بعد حصوليم عمى رخصة بناء، كما كان ييدف إلى بمنع الأشخاص من إقامة بنايات كيفما كان ن

 .112سابق، ص المرجع الالقضاء عل البناءات الفوضوية، انظر أحمد فواتيح فاطمة، 
البنايات المشيدة عمى عقارات محل ، بخصوصمآل  عن و.ع.أ.و 13/03/2012الصادرة بتاريخ  2696المذكرة رقم  -3

 ة رسمية.دون رخص يتحقيق عقار 
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فيذه  14/08/1985ل بشيادة مسممة من طرف رئيس البمدية تفيد بأن البناية تم بنائيا قب
 1الشيادة تعتبر غير قانونية ولا يعتد بيا ومن ثم رفض طمب التحقيق العقاري.

وبعد دراسة الطمب دراسة أولية يقوم مدير الحفظ العقاري الولائي بالرد عمى صاحب 
الطمب إما بالقبول أو بالرفض، فإذا رفض الطمب وجب عميو تبميغ ىذا الرفض لممعني 

ات القانونية اللبزمة، ويكون الرفض ىنا بموجب مذكرة رفض طمب فتح لاتخاذ الإجراء
، أما إذا قبل الرفض فيقوم مدير الحفظ العقاري بإصدار مقرر فتح تحقيق 2التحقيق العقاري

 عقاري.

 انفرع انخبنج: يمرر فتح تحمٍك عمبري

يق عقاري وىنا نميز بين حالتين، حالة تحقيق عقاري في إطار عممية فردية، وحالة تحق
 في إطار عممية جماعية.

 أولا: حالة تحقيق عقاري في إطار عممية فردية
في ىذه الحالة وبعد الدراسة الأولية لمممف وقبولو ومن ثم تسجيمو بسجل الإيداع، يتخذ 

 والذي يتضمن: 3مدير الحفظ العقاري مقرر فتح تحقيق عقاري
 اسم، لقب ورتبة العون المحقق. -
 العقاري.موضوع ميمة المحقق  -
نقل إلى عين المكان، الذي لا يمكنو أن يتعدى شيرا ابتداء من تاريخ مقرر تتاريخ ال -

 التحقيق العقاري.
 اسم ولقب واسم أب صاحب أو صاحب الطمب. -
 تعيين العقار أو العقارات المعنية. -

                                                           
 سابق.ال مرجعالعن و.ع.أ.و،  24/02/2014الصادرة في  1850المذكرة  -1
 .مذكرة رفض طمب فتح التحقيق العقاري، يتضمن نموذج 09ممحق رقم  -2
 . مقرر فتح تحقيق عقاري يتضمن نموذج ،10ممحق رقم  -3
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يرسل ىذا المقرر الذي يجب أن يتخذ في خلبل شير عمى الأكثر ابتداء من تاريخ 
طمب إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني قصد إلصاقو بمقر البمدية المختصة استلبم ال

 1( يوم قبل تاريخ تنقل المحقق العقاري إلى عين المكان.15لمدة خمسة عشر )
 ثانيا: في حالة تحقيق عقاري في إطار عممية جماعية

 2موجب قرارفي حالة عممية جماعية فإن فتح التحقيق العقاري يقرر من قبل الوالي ب
يوم عمى الأقل، التي يجب خلبليا إيداع  15الذي يحدد المنطقة ويضبط المدة التي تساوي 
 الطمبات لدى المديرية الولائية لمحفظ العقاري.

ينشر ىذا القرار في سجل العقود الإدارية لمولاية، كما يكون بسعي المدير الحفظ 
 .العقاري لمولاية موضوع نشر واسع عن طريق المصق

وفي ىذا الشأن يقوم مدير الحفظ العقاري بمصق القرار عمى مستوى مقر مصالحو 
ويرسل نسخة منو، إلى كل من رؤساء المجالس الشعبية، البمدية المعنية وكذا المدراء 
الولائيين المكمفين بمسح الأراضي وأملبك الدولة والضرائب والأوقاف والبناء والتعمير 

 لإلصاق أيضا عمى مستوى مصالحيم.والمصالح الفلبحية، قصد ا
إضافة لذلك يعمم مدير الحفظ العقاري لمولاية كل مصمحة يمكن أن تكون معنية بيذه 

 العممية.
بعد استلبم الممف ودراستو وقبولو، يصدر مدير الحفظ العقاري مقرر تعيين المحقق 

معمومات الواردة الذي يحتوي إضافة إلى مراجع قرار الوالي، عمى نفس عناصر ال 3العقاري
 4في مقرر فتح التحقيق العقاري السالف ذكرىا.

                                                           
 سابق.ال مرجعالعن و.ع.أ.و،  27/09/2008الصادرة في  003التعميمة رقم  -1
 . 12، ص  2007سنة  15، ج.ر  ، عدد  27/02/2007المؤرخ في  07/02من القانون  07المادة  -2
 . مقرر تعيين المحقق العقاري ، يتضمن نموذج11ممحق رقم  -3
 سابق.ال مرجعالعن م.ع.أ.و،  27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -4
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وفي كمتا الحالتين سواء إجراء تحقيق عقاري في إطار عممية فردية أو جماعية 
أن يكون القائم بالتحقيق  02-107من القانون  02فقرة  09فالمشرع أوجب من خلبل المادة 

أملبك الدولة، والحكمة من اشتراط ىذه العقاري موظف من سمك المفتشين التابعين لمصالح 
الرتبة ىو المعرفة التي تكون لدى ىذا العون دون غيره من الناحية الميدانية والمعرفة 

  300-10القانونية بمسائل العقار، وذلك ما يبرز من خلبل أحكام المرسوم التنفيذي رقم 
جموعة من الشروط حيث يشترط القانون لتولي ىذا المنصب م 2010 229/11المؤرخ في 

 من نفس المرسوم والمتمثمة في: 26حددتيا المادة 
أن يكون المترشح لممنصب متحصل عمى شيادة الدراسات الجامعية التطبيقية أو  -

 شيادة معادلة ليا.
 أن يكون تابع تكوينا متخصصا. -
سنوات أقدمية عن طريق الامتحان  05أو أن يكون من سمك المراقبين الذين ليم  -

 الميني.
 سنوات أقدمية عن طريق الاقتناء.   10أو أن يكون من سمك المراقبين الذين ليم  -

 انًطهت انخبًَ: الإجراءاد انًٍذاٍَخ نهتحمٍك انعمبري

إن تبميغ المحقق العقاري بمقرر تعيينو يعد بمثابة نقطة انطلبق عممية التحقيق العقاري 
ين ىناك عدة إجراءات وجب عمى المحقق لتنتيي ميمتو باتخاذ مقرر الترقيم، وما بين المقرر 

العقاري اتباعيا تبدا بالأعمال التحضيرية )الفرع الأول( ثم الانتقال والمعاينة الميدانية )الفرع 
الثاني(، إجراء ابحاث عقارية وطمب معمومات )الفرع الثالث(، وبعدىا تحرير محاضر 

 ات )الفرع الخامس(.التحقيق العقاري )الفرع الرابع( ودراسة معالجة المعارض
                                                           

نصت عمى أنو "يباشر التحقيق العقاري  ،12ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  07/02من القانون  02ف  09المادة  -1
محقق يعينو مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، من ضمن أعوان سمك مفتشي أملبك الدولة"، ىذا وأجازت نفس المادة 

 . .ينللؤسلبك المعادلة لسمك المفتش لوزير المالية عند الاقتضاء تعيين عون من الأعوان التابعين 03في فقرتيا 
المتضمن القانون  29/11/2010المؤرخ في  300-10المرسوم التنفيذي  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية، -2

الأساسي الخاص بالموظفين المنتمين للؤسلبك الخاصة بالإدارة المكمفة بأملبك الدولة والحفظ العقاري ومسح الأراضي 
 .34، ص  2010 سنة 74عدد  ،الجريدة الرسمية
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 انفرع الأٔل: الأعًبل انتحضٍرٌخ

تعد ىذه الأعمال التحضيرية في غاية الأىمية كونيا تساعد المحقق العقاري من التزود 
بالأدوات الأساسية لإدارة التحقيق العقاري في الميدان، وتتمثل ىذه الأعمال في جمع 

جراء الأبحاث في السجل العقاري والاطلبع المعمومات والوثائق القانونية والتقنية اللبزمة بإ
جراء التحريات  عمى مختمف المخططات التي تسمح بتشخيص العقر المعني وتحديد موقعو وا 

 1اللبزمة عميو، لإقرار حق الممكية المطالب بو وحماية حقوق الغير.
 2وفي ذلك يستعين المحقق العقاري لا سيما الوثائق والمخططات التالية:

ية ومحضر وضع المعالم الحدودية وضبط الحدود المعدة في إطار مخطط البمد -
 المتضمن التنظيم الإقميمي. 04/02/1984المؤرخ في  04-84القانون رقم 

 مخطط أقسام البمدية الذي يجزئ إقميم البمدية إلى قطع تسمى اقسام. -
، مخططات الإقميم، 1873، مخططات قانون 3مخططات مجمس الشيوخ -

، المخططات 4ت الجزئية المصادق عمييا أو غير المصادق عمييامخططات التحقيقا
 .الجبائيالقديمة لمسح الأراضي 

المخططات الخاصة المعدة من طرف مسح الأرضي، الوثائق المتعمقة بمجمل  -
 عمميات نزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية أو الولاية.

                                                           
 .232سابق، ص المرجع البقة فريد،  -1
 سابق.ال مرجعالعن م.ع.أ.و،  27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -2
 . مخططات مجمس الشيوخ، يتضمن 12ممحق رقم  -3
مع  إن نصوص التحقيق العقاري ىذا مستوحاة تقريبا من النصوص القانونية التي وضعتيا الإدارة الفرنسية الاستعمارية -4

المعدل والمتمم  1873جويمية  26بعض التعديلبت الشكمية، فيي تشابو تمك الإجراءات التي اعتمدىا القانون المؤرخ في 
" فالقانون الأول أدخل إجراءات تحقيق جماعية تؤدي إلى فارنييأو ما يعرف بقانون " 28/04/1887بالقانون المؤرخ في 

لعرش" أو أراضي "الممك"، في حين أن القانون الثاني نص عمى إجراء تسميم سندات ممكية سواء بخصوص أراضي "ا
لتعميم التحقيقات الجزئية، وفي  16/02/1897تحقيقات جزئية في الأراضي الجماعية، وقد استبدل ىذان القانونان بقانون 

 08/11/1971في المؤرخ  73-71تنفيذ التحقيقات الجماعية، كما استحدث الأمر  04/08/1926الأخير أعاد قانون 
المضمن الثورة الزراعية إجراء التحقيق العقاري في الممكية عمى الأراضي الزراعية أو المعدة لمزراعة بيدف تسييل تنفيذ 

 .127-126ص ،  سابقالمرجع العمميات الثورة الزراعية، انظر حمدي باشا عمر، 
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، والتي يمكن أن يتحصل مخططات الطرق أو الأزقة وكذا الوثائق المرفقة بيا -
 عمى نسخة منيا لدى مديرية الأشغال العمومية.

 مخططات المجموعات الغابية. -
مخططات وضع المعالم في إطار الثورة الزراعية المتواجدة عمى مستوى مصالح  -

 مسح الأراضي، المصالح البمدية أو الفلبحية.
الوطني  مخططات ومحاضر الأراضي التي كانت موضوع إدماج في الصندوق -

 1لمثورة الزراعية، وكذا مجموعات أملبك الدولة والبمدية والأراضي المسماة "عرش".
مخططات المستثمرات الفلبحية الجماعية والفردية التي جاءت إثر تطبيق القانون  -

 08/12/1987.2المؤرخ في  87-19
ومخطط الموقع الممحق بتصميم ضبط ووضع معالم حدود  3خريطة قيادة الأركان -

لعقار موضوع التحقيق، وتعطي خريطة قيادة الأركان معمومات مختمفة محل تسميات ا
 4العشائر، طرق الاتصال، التضاريس، المسافة بين مكان العمل والعقار موضوع التحقيق.

كما لا يفوت المحقق العقاري أن يقوم أيضا بتحضير جميع المطبوعات المتعمقة 
 5ة اللبزمة.بالإجراء والتأكد من توفرىا بالكمي

إن ىذه الأعمال التحضيرية لاسيما الاطلبع عمى مختمف المخططات خاصة منيا ما 
يحدد الطبيعة القانونية لمعقار كمخطط مجمس الشيوخ مثلب أو مخططات التحقيقات الجزئية 

                                                           
ية الخاصة، أو البعض منيا يتبع البمديات، غالبيتيا أراضي "عرش" ىي أراضي ذات وجية فلبحية تابعة للؤملبك الوطن -1

يحوزىا أفراد عرش ما بشكل مشاع عمى سبيل الانتفاع الدائم غير الخاضع لأي تقنين، والجزء القميل يستغل في شكل منظم 
ر، انظر سواء عن طريق الامتياز الفلبحي أو كمحيطات استصلبح، وتتركز في اليضاب العميا والمناطق السيبية بالجزائ

 .299نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص 
يتضمن ضبط كيفية استغلبل  08/12/1987المؤرخ في  19-87القانون الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية،  -2

، 1987 سنة 50، عدد الجريدة الرسميةالأراضي الفلبحية التابعة للؤملبك الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتيم 
 .  1918ص

 .خريطة قيادة الأركان ،  13ممحق رقم  -3
 .117سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -4
 ، يتضمن نموذج لبطاقة التحقيق العقاري و تصريحات  شاغمي المجاورة .14ممحق رقم  -5
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أو الجماعية السابق ذكرىا فيي تحدد رقم المجموعة القديم التي ينتمي إلييا العقار موضوع 
يمكن لممحقق  1ومن خلبل المفتاح الموضوع عمى جانب المخطط أو الخريطة التحقيق

العقاري تحديد نوع ممكية العقار ىل ىو ممك الدولة )الدومين( أو ممك غابي أو عرش أو 
 2ممك خاص.

 انفرع انخبًَ: الاَتمبل ٔانًعبٌُخ انًٍذاٍَخ

تبر أىم إجراء يقوم بو إن انتقال المحقق العقاري ومعاينتو لمعقار موضوع التحقيق يع
ىذا الأخير، فيو يصب في صميم الميمة المكمف بيا وىي معاينة وقائع الحيازة والإقرار 
بحق الممكية القائم عمى التقادم المكسب، وعميو ترتكز المعاينة الميدانية عمى ثلبث نقاط 

 ىي:
 أولا: التعرف عمى ىوية الأشخاص الحاضرين وقت المعاينة الميدانية

ق من ىوية الشخص ر محل التحقيق العقاري إلى التحقاقالانتقال الأول إلى الع يرمي
، حيث 3صاحب الطمب، التعرف عمى العقار وكذا تحديد العلبقة بين صاحب الطمب والعقار

ينتقل المحقق العقاري إلى موقع العقار في التاريخ المحدد في الاستدعاء الموجو إلى 
وعند وصولو إلى  1475-08 م ت رقممن  03و 01 قرةف 11تطبيقا لنص المادة  4المعني

الأمكنة يقدم نفسو ويشرح الميمة التي كمف بأدائيا ويجب عميو أثناء المعاينة التأكد من 
ىوية الشخاص الذين يحضرون التحقيق، ويسجل أسماء وألقاب الحاضرين وصفاتيم 

 6)ممتمس، الجيران، المعترضون، أصحاب الحقوق الظاىرة(.
                                                           

 مخطط مجمس الشيوخ .لمفتاح ، يتضمن نموذج 15ممحق رقم  -1
عمى الساعة  09/05/2022ري بالمديرية الحفظ العقاري ببرج بوعريريج، مقابمة مع السيد موسى شعباني، محقق عقا -2

14:00. 
 .75سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -3
 بالتحقيق . لاستدعاء الموجو إلى المعني، يتضمن نموذج 16ممحق رقم  -4
عقاري في تنص عمى أنو "يقوم المحقق ال، 04، ص  2008سنة  26، ج.ر عدد  147-08 م.تمن  11المادة  -5

 التاريخ المحدد بالتنقل إلى عين المكان ويشرع في معاينة العقار بحضور صاحب الطمب أو المعني".
 .119سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -6
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 يا: التعرف عمى العقار ثان
كما يشرع المحقق العقاري بالتعرف عمى العقار بالاعتماد عمى المخطط المرفق 

، 1بالطمب والمنجز من طرف الميندس الخبير العقاري، والذي يكون مرفق بالبطاقة الوصفية
ويقوم أيضا بالتعرف عمى الحدود عمى أساس التصريحات المقدمة من طرف صاحب الطمب 

مين المجاورين، يجب أن يتأكد من عدم وجود أي احتجاج عمى الحدود وأنو لا يوجد والشاغ
أي تعدي عمى العقارات المجاورة، ويقوم بمطابقة البطاقة الوصفية )الجدول الوصفي( السابق 

اه وكذا الحقوق العينية أو ذكرىا مع الواقع في الميدان لمتأكد من طبيعة العقار ومحتو 
 2ة أو الإيجابية.اقات السمبيفالارت

كما يمكنو البحث لدى المالكين أو الحائزين لمعقارات المجاورة أو لدى أي شخص آخر 
وبالتالي يكون  3لديو معمومات مفيدة بشأن الوضعية القانونية والمحتوى المادي لمعقار المعني

ات حضور صاحب الطمب أو المعني حضورا إجباريا، أما حضور الملبك أو الحائزين لمعقار 
المجاورة فلب يعد إلزاميا كونو يفيد في الحصول عمى معمومات قد تكون مجدية لنتائج 

 4ا غيابيم لا يعد مانعا من مواصمة التحقيق.مبينفقط ،التحقيق 
وتجدر الإشارة إلى أن غياب المجاورين أو عزوفيم عن الحضور يرجع لأسباب عديدة 

 منيا:
 حيان خارج التراب الوطني.إقامتيم خارج حدود الولاية وفي بعض الأ -
 نزاعات وخلبفات شخصية بين المجاورين وصاحب طالب فتح التحقيق. -
 انشغالات المجاورين التي تمنعيم من الحضور. -
 الامتناع عن الحضور لدواعي غير معروفة وفي بعض الأحيان لنزاعات شخصية. -

                                                           
 م ت رقممن  02ف  04وقد نصت المادة  ، يتضمن نموذج لمخطط طوبوغرافي و بطاقة وصفية . 17ممحق رقم  -1

أعلبه،  03عمى أنو "تبين البطاقة الوصفية المذكورة في المادة ، نصت  03، ص  2008سنة  26، ج.ر عدد  08-147
 الطبيعة المادية لمعقار ومساحتو وقيمتو وكذا أسماء الشاغمين المحاورين".

 سابق.المرجعالعن م.ع.أ.و،  27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -2
 .04، ص  2008سنة  26ج.ر عدد ، 147-08رقم ت.ممن  03ف  11المادة  -3
عن و.ع.أ.وبخصوص رد مصالح مديرية أملبك الدولة لمولاية  02/11/2011الصادرة بتاريخ  10834المذكرة رقم  -4

 وكذلك بخصوص حضور الملبك أو الحائزين المجاورين.
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 1غياب التوكيلبت لتمثيل المجاورين. -
لعقاري اتخاذ الإجراءات اللبزمة لبرمجة خرجة ميدانية ويبقى فقط عمى مدراء الحفظ ا

ثانية عمى الأقل في حالة ملبحظة غياب كل الملبك أو حائزي العقارات المجاورة، وعميو 
فإن غيابيم ليس سببا في اتخاذ مقررات رفض الترقيم العقاري او تعميق إجراءات التحقيق 

 2العقاري.
 ثالثا: معاينة وقائع الحيازة

ثباتو ليوية الأشخاص الحاضرين مع عند وص ول المحقق العقاري إلى الميدان وا 
ف  10والعقار طبقا لنص المادة  لمطمب تشخيص العقار، يقوم بتحديد العلبقة بين الممتمس

 .02-307من القانون  01
وبالتالي يجب عمى المحقق العقاري التأكد مما يثبت ممارسة الشفاعة حيازة تسمح لو 

عقار عن طريق التقادم المكسب، وذلك من خلبل قانونية الحيازة التي يجب أن من امتلبك ال
وبة بمطالبات قضائية، شممن ق.م، بأن تكون ىادئة غير  808تستجيب لشروط المادة 

سنة كاممة، وتقدر ىذه الشروط عن طريق  15عمنية، واضحة، ومستمرة لمدة زمنية مقدرة بــــ 
ع الحيازة كشيادة التصريح بالإقامة المحررة في إطار الإحصاء تقدير الوثائق التي تثبت وقائ

خلبل أشغال المرحمة الثانية من الثورة الزراعية، مستخمص من الجدول الضريبي، وصل دفع 
 4الضريبة العقارية، شيادة التسجيل في جداول المصالح الجبائية.

تماد عمى التصريحات أما في حالة غياب الوثائق المدعمة لوقائع الحيازة، فإن الاع
اورين أو أي جوالأقوال والشيادات التي يدلي بيا المعني بالتحقيق والملبك أو الشاغمين الم

                                                           
 .120-119سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة  -1
 سابق.ال مرجعالعن و.ع.أ.و،  02/11/2011خ الصادرة بتاري 10834المذكرة رقم  -2
المحقق العقاري  ىتنص عمى أنو "يتمق ،12، ص2007سنة  15، ج.ر عدد 02-07من القانون  01ف  10المادة  -3

لعقار الذي في الميدان تصريحات المعني التي بموجبيا يعرض الوقائع والظروف التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى ا
 .كيتو"يطالب بأحقية مم

 .121سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -4



ر انًترتجخ عُّ............................إجراءاد انتحمٍك انعمبري ٔاَحب........انفصم انخبًَ..  
 

67 
 

شخص أخر، تعد الوسيمة الوحيدة لممحقق العقاري لأن يثبت أم لا وقائع الحيازة، وعميو فإنو 
ئن الحيازة فإن في حالة غياب الوثائق والتصريحات والأقوال والشيادات أي غياب جميع قرا

 1يتعين عمى مدير الخطط العقاري إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري.
ويسجل فييا  2ينيي المحقق العقاري معاينتو الميدانية بتحرير بطاقة التحقيق العقاري

وقائع الحيازة التي يصرح بيا صاحب الطمب أو المعني والمعاينة من قبمو إلى المحقق 
يحات ملبك وشاغمي العقارات المجاورة وغيرىا من التصريحات العقاري وكذا تسجيل تصر 

، وكذلك ذكر المستندات التي قدمت لو، 3التي تعتبر شيادات عمى إثبات الحيازة أو نفييا
كما تجدر الإشارة إلى أنو يجب عمى المحقق العقاري أن يقوم بمعاينة العقار موضوع 

يج أو محاط بجدار إحاطة ولا يكتفي التحقيق من الداخل سواء كان بناية أو عقار مس
بمعاينتو من الخارج فقط وىذا لموقوف والتأكد من حيازة المعني لمعقار ووضع يده عميو 

 4واستغلبلو أي بمعنى توفر الركن المادي لمحيازة.
وما يجب التنبيو إليو ىو حالة معاينة المحقق لعقار لو سند ممكية غير دقيق معد قبل 

لم يعد يعكس الوضعية الحالية فينا عمى المحقق أن يميز بين والذي  01/03/1961
 الوضعيات التالية:

الوثيقة تظير كل مواصفات العقد الصحيح لكن ليس ىناك ما يدل عمى أنو  -
ينصب عمى العقار محل التحقيق، في ىذه الحالة ىناك عدم كفاية في الأدلة، لذا يتم 

 معاينة حق الممكية عن طريق التحريات.

                                                           
 سابق.المرجع العن م.ع.أ.و ،  13/07/2010الصادرة في  5369المذكرة رقم  -1
 . بطاقة التحقيق العقاري، يتضمن نموذج 14انظر الممحق رقم -2
3
 04، ص  2008سنة  26ج.ر عدد ،  08/147من م ت رقم  4و ف  3ف  11المادة  - 

 المرجع السابق .بمة مع السيد شعباني موسى،مقا -4
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المخطط المرفق  فيرة و الطمب يقدم سند يتضمن مساحة تفوق تمك المذك صاحب -
تأكد المحقق من أن العقار محل الطمب التحقيق نجم يبطمب فتح التحقيق، في ىذه الحالة 

 1المذكور في السند المرفق بالطمب. عن الممك

 انفرع انخبنج: إجراء أثحبث عمبرٌخ ٔطهت يعهٕيبد

ءات التحقيق العقاري بإجراء أبحاث عقارية عمى مستوى يتابع المحقق العقاري إجرا
المحافظة العقارية التابع ليا العقار )أولا( ويقوم بطمب معمومات من أي مصمحة يراىا 

 ضرورية )ثانيا(.
 أولا: إجراء أبحاث عقارية

يتم التحقيق بالتحري عمى مستوى المحافظة العقارية، إن يستسقي المحقق المعمومات 
محاولة لتيرب جبائي عن الطمب من أجل التأكد لا سيما أن الطمب لا يخفي حول صاحب 

إذا تعمق الأمر بحيازة ممارسة تبعا لمعاممة تمت بعقد عرفي، ليذا ، إجراء  رطريق تحري
الغرض يحاول المحقق الرجوع إلى المعاملبت السابقة من أجل النظر في سمسمة انتقال حق 

شر في مجموعة البطاقات العقارية باسم أحد البائعين يكون قد الممكية إذا لم يكن العقار مؤ 
 2تنازل عن ممكيتو العقارية بعقد عرفي من أجل اجتناب التشريع الجبائي.

كما يجوز لممحقق العقاري إن استمزم الأمر القيام بأبحاث عقارية عمى مستوى 
تي يتبعيا العقار موضوع التي تقع في دائرة اختصاصيا الولاية ال 3المحافظة العقارية الأم

التحقيق، إذ بالرجوع إلى أرشيف ىذه المصمحة والذي يعطي معمومات حول الوضعية 
ىون( ر ل، القانونية للؤملبك العقارية التي كانت موضوع تصرفات عقارية )بيوع، ىبات، تباد

إذ  01/03/1961مقيدة ومسجمة بمكتب الرىون خلبل الحقبة الاستعمارية أي قبل تاريخ 

                                                           
 عن م.ع.أ.و، مرجع سابق. 27/09/2008الصادرة في  003التعميمة رقم  -1
 نفس التعميمة . -2
ىي مصمحة تقوم بتسيير الأرشيف الموروث عن فرنسا، وذلك بإعطاء معمومات عقارية عمى المحافظة العقارية الأم:  -3

 و تسميم نسخ من العقود المشيرة قبل ىذا التاريخ . 01/03/1961الأملبك قبل تاريخ 
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يمكن لممحقق العقاري باستغلبلو ليذا الأرشيف من معرفة إذا كان العقار لا يزال في ممكية 
 المعمر الفرنسي ومن ثم فيو ممك لمدولة.

وز حكما يمكنو معرفة إن كان المالك الأخير ىو شخص جزائري غير ذلك الذي ي
سمة التصرفات العقار أثناء المعاينة الميدانية ومن ىنا يتعين عمى المحقق معرفة سم

إلى غاية وصول العقار إلى الشخص  01/03/1961والمعاملبت الفرعية التي جرت بعد 
الحائز الأخير صاحب طمب فتح التحقيق العقاري، ويستعين المحقق العقاري عمى ذلك عمى 
المعمومات الواردة في تقرير الخبرة العقارية المنجزة من طرف الميندس الخبير العقاري 

 .18أنظر الممحق رقم  1م القديم لمفوج الذي ينتمي إليو العقار موضوع التحقيق.خاصة الرق
 ثانيا: طمب معمومات عقارية

كما يتأكد المحقق العقاري أن العقار موضوع طمب التحقيق غير تابع لأملبك الدولة أو 
المعدة  البمدية، وتتمثل المطالبة بالمعمومات الضرورية من ىذه المصالح عن طريق الاستمارة

ما يمكن لممحقق العقاري ك، ممضاة من طرف المدير الولائي لمحفظ العقاري، 2ليذا الغرض
، 4وحسب حالة ووضعية العقار 3أن يطمب معمومات من أي مصمحة أخرى يراىا ضرورية

فمثلب إن كان العقار يحده مقبرة أو مسجد يمكن طمب معمومات من مديرية الشؤون الدينية 
د من أن العقار ليس ممك وقفي، كما يمكن طمب معمومات من مديرية الموارد والأوقاف لمتأك

الوادي أو مراسمة مديرية  ذلك لمعرفة مدى احترام ارتفاقات يداالمائية إن كان العقار يحده و 

                                                           
 المرجع السابق .مقابمة مع السيد شعباني موسى،  -1
 ، يتضمن نموذج لمراسمة طمب معمومات من طرف مديرية املبك الدولة و البمدية .18الممحق رقم  -2
 عن م.ع.أ.و، مرجع سابق. 27/09/2008الصادرة في  003التعميمة رقم  -3
تنص عمى أنو "يتمثل التحقيق العقاري في  ، 04، ص 2008سنة  26، ج.ر عدد  147-08من م ت  10لمادة ا -4

عند و البحث عن كل عناصر المعمومات... عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري ومسح الأراضي وأملبك الدولة والضرائب 
 . مصالح أخرى" لدى أيالحاجة 
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... إلى غير ذلك من 1ة مدى احترام ارتفاقات الطريق العموميفالأشغال العمومية لمعر 
 2ساعدتو في أداء ميامو.موير المحقق العقاري و نتفي المصالح التي تساىم 

 انفرع انراثع: تحرٌر يحبضر انتحمٍك انعمبري

يتضح أن  07/02من القانون  174و 313و 03ف  10من خلبل استقرائنا لممواد 
ىناك نوعين من المحاضر التي يحررىا المحقق العقاري وتختمف حسب نتائج التحقيق 

الة ما إذا كانت نتائج التحقيق الميداني إيجابية )أولا( العقاري، إذ ىناك محاضر في ح
 ومحاضر في حالة ما إذا كانت نتائج التحقيق الميداني سمبية )ثانيا(.

 أولا: محاضر نتائج التحقيق الميداني إيجابية
ويقصد بنتائج التحقيق إيجابية إما أنيا تصب مصمحة ولفائدة صاحب الطمب وتدون 

متعاقبين يسبق أحدىما الأخر وىما محضر أولي ابتدائي مؤقت  ىذه النتائج في محضرين
ومحضر نيائي ىذا الأخير الذي يرتبط من تحريره بتسجيل المعارضات من عدمو وسنتناول 

 ىذه النقاط بالدراسة في ما يمي:
 
 
 
 
 

                                                           
 ة طمب معمومات من مصالح مختمفة .يتضمن نموذج لمراسم ،19ممحق رقم  -1
 المرجع السابق .مقابمة مع السيد شعباني موسى،  -2
تنص عمى أنو "يحرر محضر نيائي تدرج فيو ، 13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  07/02من القانون  13المادة  -3

لممكية نتيجة التحقيق العقاري من نفس القانون أنو "في حالة ما ثبت حق ا 15نتائج التحقيق العقاري" وتضيف المادة 
أعلبه، مقررا  13يصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي عمى أساس المحضر النيائي المنصوص عميو في المادة 

 " .معني لمعقار محل التحقيق العقارييتعمق بالترقيم العقاري باسم المالك ال
تنص عمى أنو "إذا لم يقض التحقيق العقاري  ،13ص  ، 2007سنة  15، ج.ر عدد  07/02من القانون  17المادة  -4

 .سببا يتضمن رفض الترقيم العقاريإلى نتيجة يعد مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي مقررا م
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 المحضر المؤقت لمتحقيق العقاري: .1
قانونا يتضمن  1سبباأن المحقق العقاري "يحرر محضرا مؤقتا م 03ف 10تنص المادة 

نتائج التحقيق  يضعو في متناول الجميور للبطلبع عميو" يفيم من نص ىذه المادة أنو 
تتكون لدى المحقق العقاري قناعة أولية من خلبل نتائج التحقيق المتوصل إلييا أن المعني 

قادم تتوفر في جميع شروط القانونية لمحيازة والتي تسمح لو بممكية العقار عن طريق الت
 المكسب.

أي بمفيوم المخالفة إذا لم تترتب ىذه القناعة لدى المحقق العقاري التي نصت في 
نما يكون موقفو سمبي ويقوم  مصمحة صاحب الطمب فإنو لا يحرر المحضر المؤقت وا 

 2بتحرير محضر نيائي بالرفض والذي سنتناولو لاحقا.
ية بالرد عمى الطمبات في أجل لا و، مديريات أملبك الدولة لمولا .أ .ع .ولقد ألزمت م

يتجاوز شير من تاريخ تمقي الطمب، فإذا كان الرد سمبيا أي أن العقار لا يندرج ضمن 
الأملبك الوطنية فإن إجراءات التحقيق العقاري تتواصل، أما إذا كان الرد إيجابي بمعنى أن 

ومن ثم يرفض  ،قانونالعقار يندرج ضمن الأملبك الوطنية فلب مجال لتطبيق أحكام ىذا ال
الحالة الأخيرة المدراء الولائيين لأملبك الدولة بأن  هىذفي ، م .ع .أ .والممف، وليذا أوجبت 

ويشيروا في ردىم لزملبئيم مدراء الخطط العقاري إلى الأساس  3يثبتوا ذلك بالوثائق القانونية
ء عن طريق الاقتناء، القانوني الذي مكن الدولة من اكتسابيا لمعقار موضوع التحقيق سوا

 4اليبة، التبادل، التأميم أو نزع الممكية...
كما يعتبر السادة المدراء الولائيين لأملبك الدولة ىم الجية الإدارة المخول ليا قانونا 

بداء آرائيم حول ممفات التحقي  حيث ألزمت ق العقاري وليس رؤساء المفتشيات،الرد وا 
                                                           

 ، يتضمن نموذج لمحضر مؤقت لمتحقيق العقاري .20الممحق رقم  -1
 سابق.المرجع المقابمة مع السيد شعباني موسى،  -2
 المتعمقة بآجال الرد عمى طمب المعمومات.و عن م.ع.أ.و  17/05/2010الصادرة في  401و 400المذكرة رقم  -3
عن م ع و أ المتعمقة بتبرير أحقية الدولة عمى العقارات المطالب بيا  26/03/2012الصادرة في  3200المذكرة رقم  -4

 .27/02/2007المؤرخ في  02-07في إطار القانون 
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ك الدولة العدول عن إحالة التقارير المحررة من طرف المدراء الولائيين لأملب  م.ع.أ.و
رؤساء المفتشيات إلى مصالح الحفظ العقاري معتبرة الردود الصادرة عن مدراء أملبك الدولة 
المتضمنة إرسال تقارير رؤساء المفتشيات تنسب إلى المدير الولائي وليس إلى رئيس 

من رسالة موقعة من طرف المدير الولائي المفتشية، وألزمتيم بإعادة إدراج نتائج التحقيق ض
 1لأملبك الدولة.

إلزامي يترتب  إن احترام ىذه الآجال من طرف مديريات أملبك الدولة يعتبر إجراء 
مصالح الحفظ العقاري للئجراءات الأخرى لمتحقيق العقاري، فسكوت  مماتعمى عدم احترامو إ

فسر عمى أنو قبول ضمني، مع قيام مسؤولية الإدارة وعدم إبدائيا لمرأي في الآجال المحددة ي
 2المدير الولائي لأملبك الدولة عمى ذلك.

فبعد أن يقوم المحقق العقاري بكل التحريات والتحقيقات لإثباتو حق الممكية المطالبة بو 
يا، ثم يحرر من التحققدون التصريحات التي يتمقاىا ويقوم ي وحماية حقوق الغير، يجرد و

يوم من تاريخ الانتقال الأول إلى  15في أجل أقصاه مؤقت  محضر المحقق العقاري
 ، يسجل فيو نتائج تحقيقو الذي يجب أن يتضمن:3الأماكن

 معمومات عن الطالب، وعن العقار محل التماس التحقيق أصل الممكية و -
 كيفية وضع اليد.

، تكييف عناصر الحيازة )العنصر المادي، العنصر المعنوي( وصفاتيا )اليدوء -
، الغموض والمبس( ومدة الحيازة استنادا الخفاءالعمنية، الاستمرار( عيوب الحيازة )الإكراه، 

 إلى الوثائق المستظير بيا ومعالم الاستئناس التي تقوم عمى مستند ما.
فادات الشيود مع ذكر سنيم إلا أنو لا يمكن قبول إفادة شاىد عمى وضع  - وا 

 4من الناحية الزمانية كان فيو قاصرا.

                                                           
 ، المرجع السابق .عن م ع أ و  22/01/2011ادرة في الص 10834المذكرة رقم  -1
 سابق. المرجع العن م ع أ و،  17/05/2010الصادرة في  401و  400المذكرة رقم  -2
 .04، ص  2008سنة  26،ج.ر عدد 147-08من م ت  01ف  12المادة  -3
 .157-156سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -4
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يوما في مقر  30ترسل نسخة من المحضر المؤقت لمنشر عن طريق المصق لمدة 
أيام، عمى الأكثر، بعد تاريخ تحريره، لكي يطمع عميو  08بمدية موقع العقار خلبل 

 الجميور وذلك بغرض تقديم تظممات محتممة.
أيام  08يوما بعد  30وتبدأ الميمة المفتوحة للبحتجاجات أو الاعتراضات التي تساوي 

 1المحضر المؤقت. قمن بداية لص
وعميو يبقى اليدف من تحرير المحضر المؤقت ىو القبول الأولي لنتائج التحقيق 

الاحتجاجات  ةثار إالميداني المتوصل إلييا وعرضيا عمى الغير )الجميور( من أجل 
 2والمعارضات.

 محضر نيائي لنتائج تحقيق إيجابية: .2
يسجل فيو نتائج التحقيق التي كانت إيجابية  3ئيايحرر المحقق العقاري محضرا نيا

 4وتصب في مصمحة الطمب ويقر فيو بحق الممكية المطالب بو.
إلا أن زمن أو وقت تحرير المحضر النيائي ىذا يرتبط بما مدى تسجيل المعارضات 
في فترة لصق المحضر المؤقت السالف الذكر من عدمو، وعميو يمكن الوقوف عمى الحالتين 

فتين من حيث الإجراءات المتبعة في كل واحدة منيا، الحالة الأولى تكون مع غياب مختم
، وسنفصل فييا عمى النحو 5الاعتراضات، والحالة الثانية تكون في حالة وجود الاعتراضات

 التالي:
 
 
 

                                                           
 .04، ص  2008سنة  26ر عدد  ،ج. 147-08ت من م  02وف  01ف  12ادة الم -1
 المرجع السابق . مقابمة مع السيد شعباني موسى، -2
 ، يتضمن نموذج لمحضر نيائي لمتحقيق العقاري )نتائج إيجابية( .21ممحق رقم  -3
 سابق.ال مرجعالعن م.ع.أ.و،  27/09/2008الصادرة في  003التعميمة رقم  -4
 سابق.المرجع الموسى، مقابمة مع السيد شعباني  -5
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 في حالة غياب الاعتراضات: (أ 
سابقا،  يوم المخصصة لمصق المحضر المؤقت والتي تناولناىا 30بعد انتياء أجل 

وفي غياب أي احتجاج أو اعتراض أو في حالة رفض الاعتراض من طرف مدير الحفظ 
 2يعد المحقق العقاري محضرا نيائيا. 1العقاري لعدم جديتو أو لفوات المواعيد

يدرج المحقق العقاري في المحضر النيائي نتائج التحقيق العقاري التي تم التطرق إلييا 
لى كل المعمومات الخاصة بالعقار، وتمك الخاصة بصاحب في المحضر المؤقت إضافة إ

الطمب وىوية الشيود، والجيران عند الاقتضاء مع تصريحاتيم، تاريخ لصق المحضر 
المؤقت وذكر غياب الاعتراضات وذكر رأي المصالح المعنية كمصالح، أملبك الدولة، 

 3البمدية، الشؤون الدينية... الخ، وذكر مراجع مراسلبتيم.
يو يقوم الميندس الخبير العقاري بحضور المحقق العقاري برسم معالم الحدود عمى وعم

، ويعد محضرا بذلك يسمى محضر وضع معالم الحدود أو 4نفقة الممتمس صاحب الطمب
والذي يوقع عميو ىو والمحقق العقاري وكذا صاحب الطمب ويتمم بحد ذلك  5توتيدمحضر 

معالم الحدودية الثابتة، ورقم الوحدة العقارية ثم يسممو إلى المخطط الطبوغرافي بالإشارة إلى ال
المحقق العقاري، والذي بدوره يقوم بتسميم الممف المتضمن الطمب والوثائق المرفقة بو 

قاري المختص مرفقا بتقرير مفصل والمحضر المؤقت والمحضر النيائي إلى مدير الحفظ الع
 أن سير عممية التحقيق العقاري.شب

                                                           
لى مصالح مديرية إترسل مصالح البمدية شيادة لصق توضع فييا تاريخ بداية وتاريخ نياية لصق المحضر المؤقت  -1

يتضمن نموذج لشيادة لصق المحضر  22الحفظ العقاري من أجل تسييل عممية حساب المواعيد، انظر الممحق رقم 
 سابق.المرجع السيد مناصرية عبد الرشيد، مقابمة مع الالمؤقت لمتحقيق العقاري، 

عمى أنو : " يحرر محضر نياي تدرج تنص ،  13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  07/02 من القانون 13المادة  -2
، تنص 04، ص  2008سنة  26،ج.ر عدد  147-08من م ت  13فيو نتائج التحقيق العقاري ..." كما تنص المادة 

ئج التحقيق يقدم أي احتجاج أو اعتراض يحرر المحقق العقاري محضرا نيائيا يسجل فيو نتاعمى أنو "في حالة إذا لم 
 . العقاري الذي قام بو"

 .84سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -3
 . 04، ص  2008سنة  26،ج.ر عدد 147-08من م ت  02ف  13المادة    -4
رة القرب من الميندس الخبير العقاري لتزويد مديرية الحفظ إذ يتم مراسمة المعني بالتحقيق العقاري و إعلبمو بضرو  -5

 ، يتضمن نموذج لمحضر وضع معالم الحدود أو توتيد .23الممحق رقم العقاري بنسخة من محضر التوتيد ، أنظر 
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المحقق العقاري  يفياضاع القانونية والوقائع التي يكا مشيرا إلى تسمسل الأو ونتائجي
عمى أساس النصوص التنظيمية لإعطاء تحميل طابع قانونيا وتقنيا، ويجب أن يتضمن 
التقرير تحديد ىوية الممتمس، تعيين العقار موضوع التحقيق عن طريق الكشف الوضعي 

روج المحقق العقاري إلى الميدان، مصدر المعمومة والوثائق الممحقة بو، تاريخ وساعة خ
 1وتأكيدىا وتقاطعيا مع مستند إداري أو أقوال الشيود.

 في حالة تسجيل اعتراضات: (ب 
لدى المدير الولائي  بصفحةيتم فتح سجل خاص يكون مرقما ومؤشرا تسمسميا صفحة 

يا، وىذا حسب لمحفظ العقاري، يخصص لتسجيل الاحتجاجات والاعتراضات المحتمل إثارت
ويكون ذلك سواء في إطار عممية تحقيق عقاري  02-07من القانون  11مقتضيات المادة 

 3أو عممية تحقيق عقاري جماعية. 2فردية
ىذا الإجراء خلبل المدة المفتوحة  جاجات أو الاعتراضات أثناء تنفيذفإذا قدمت الاحت

م العون المحقق ويتم ذلك طبقا يوم إما بحضور المعترضين شخصيا أما 30والمقدرة بــــ 
، أو عن طريق إرسال أو 147-08من المرسوم التنفيذي  14والمادة  03ف  12لممادتين 

تبميغ ىذه الاعتراضات بمديرية الحفظ العقاري طبقا للؤشكال القانونية التي يقرىا ق، إ، م، إ 
مكن أن تؤدي بمدير ، والتي ي4القضائي المحضر المتعمق بتنظيم مينة 03-06وكذا القانون 

الحفظ العقاري بعد الاطلبع عمييا إلى تكميف المحقق العقاري بالتنقل الميداني من جديد إلى 
أماكن المعاينة والتحقيق قصد دراسة مدى جدية وصحة ىذه الاحتجاجات أو الاعتراضات 
المثارة من طرق الملبك والحائزين المجاورين، أو كل مدع أخر بأي حق عيني عمى 

 5عقار.ال
                                                           

 .130سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -1
 ار عممية فردية .، يتضمن نموذج لسجل الشكاوي و الإعتراضات في إط24ممحق رقم  -2
 ، يتضمن نموذج لسجل الشكاوي و الإعتراضات في إطار عممية جماعية . 25ممحق رقم  -3
مينة  من تنظيمضالمت 20/02/2006المؤرخ في  06/03القانون الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية ،  - 4

 . 21، ص   2006سنة  14الجريدة الرسمية عدد ائي ، ضالمحضر الق

 .128سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -5
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فإذا ما تأكد المحقق العقاري من جدية ىذه الاعتراضات يقوم بتحديد تاريخ الانعقاد 
جمسة صمح بين المعترض )صاحب الطعن( وبين المعترض ضد )صاحب الطمب(، وىذا 

 1أيام عمى الأكثر من تاريخ إثارة الاحتجاج أو الاعتراض. 08في أجل 
اري في ىذا الإطار باختلبف النتائج وتختمف العناصر التي يحررىا المحقق العق

المنبثقة عن جمسة الصمح )إما ناجحة أو فاشمة( وكذا بمدى حضور الأطراف )المعترض 
ضمن حالتين حالة  الخصوماتوالمعترض ضده( إلى جمسة الصمح وسنقوم بدراسة ىذه 

( وحالة غياب أحد المعترضين أثناء جمسة 1حضور المعترضين أثناء جمسة الصمح )ب
 2(.2لصمح )با

 حالة حضور المعترضين أثناء جمسة الصمح: -1ب 
 147-08من م ت  14وكذا المادة  02-07من القانون  12نصت عمييا المادة 

 والتي نميز فييا بين حالتين ىما:
 حالة اتفاق الأطراف )محاولة الصمح ناجحة(: 1-1ب 

  3قاري محضر الصمحعد المحقق العي ،ت محاولة الصمح ناجحة وكممت باتفاقنإذا كا
، وىذا بإعداد المحضر 4ويواصل الإجراءات، مع الأخذ بعين الاعتبار نتائج الاتفاق

يدرج فيو إضافة إلى العناصر التي سبق التطرق إلييا في المحضر النيائي المعد  5النيائي
في حالة عدم وجود اعتراض، موضوع الاعتراض وتاريخو ومراجع تسجيمو في سجل 

                                                           
تنص عمى أنو "يحدد المحقق ،  12، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  02 -07من القانون  2، ف1ف12المادة  -1

 لمصمح". جمسةالعقاري 
تنص عمى أنو "إذا قدمت احتجاجات أو  ،  04، ص  2008سنة  26، ج.ر عدد 147-08من م ت  14المادة  -2

ه، يحدد المحقق العقاري جمسة لمصمح، أعلب 12ت اثناء المدة المفتوحة ليذا الغرض والمنصوص عمييا في المادة اعتراضا
 ثمانية أيام عمى الأكثر بعد تقديم الاحتجاجات أو الاعتراضات".

 ، يتضمن نموذج لمحضر الصمح .26ممحق رقم  -3
ي، كما يتم إجراء معالم صفط الطوبوغرافي والكشف الو ، المخطفيمكن أن يتفق الأطراف عمى تعديل حدود العقار -4

جراء التقييم وذلك بإعادة خروج الميندس الخبير العقاري بمعية المحقق العقاري إلى الميدان، انظر أحمد فواتيح  الحدود وا 
 .128سابق، ص المرجع الفاطمة، 

5
 . 672حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص  
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ا المعمومات حول ىوية المعترض أو المعترضين كما يذكر في المحضر الشكاوي وكذ
 2مخصص ليذا الغرض 1النيائي مراجع محضر الصمح رقمو التسمسمي في سجل خاص

 قمعالم الحدود وتحرير محضر التوثيوبعدىا يتم المحقق العقاري الإجراءات بالخروج لوضع 
 قا.من طرف الميندس الخبير العقاري كم تم بيانو ساب

 حالة عدم اتفاق الأطراف )محاولة الصمح فاشمة(: 2-1-ب
إذا باءت محاولة الصمح بالفشل بعجز الأطراف من إيجاد قواسم مشتركة ونقاط يمكن 

تدون فيو النقاط الخلبفية  3البناء عمييا معا، يحرر المحقق العقاري محضر عدم الصمح
لصمح بين الأطراف أثر في إيقاف وتسمم بشأنو نسخة إلى الأطراف، ويكون لمحضر عدم ا

سير عممية التحقيق العقاري، يمنح عمى أثره لصاحب المصمحة أي المعترض حق المجوء 
، ولو في ذلك أجل 4إلى الجيات القضائية لرفع دعوى قضائية لتسوية النزاع بينيم قضائيا

ية الأيام شيرين من تاريخ محضر عدم الصمح لرفع ىذه الدعوى، ويتم إشيارىا خلبل ثمان
 5الأجل المحدد لتقديم الدعوى القضائية. تميعمى الأكثر التي 

يرسل المحقق العقاري نسخة من محضر عدم الصمح إلى المحافظ العقاري المختص 
ري لتمكينو من التأكد من احترام أجال طمبات إشيار الدعوى القضائية، ويقوم المحافظ العقا

المنصوص عمييا في  6ى البطاقة العقارية المؤقتةير عمشبإشيار الدعوى القضائية بالتأ
 113المعدل  المتمم وكذا المادة  12/11/1975المؤرخ في  74-75من الأمر  27المادة 

                                                           
عمى فتح سجل خاص بالمحاضر الصمح أو عدم الصمح أو عدم جدوى  147-08لمرسوم لم ينص القانون ولا ا -1

الصمح، إلا أنو يمكن من الناحية التنظيمية أن يقوم المدير الولائي لمحفظ العقاري بفتح مثل ىذه السجلبت التنظيمية، مقابمة 
 سابق.المرجع المع السيد مناصرية رشيد، 

 .88سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -2
 ، يتضمن نموذج لمحضر عدم الصمح .27ممحق رقم  -3
 .129سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -4
 . 05، ص  2008، سنة  26، ج.ر عدد 147-08 م تمن  17و 16المادتين  -5
 ، يتضمن نموذج لبطاقة عقارية شخصية .28الممحق رقم  -6
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الذكر، والتي تقضي  يالمعدل والمتمم السالف 125/03/19762المؤرخ في 63-76من م ت 
لعقار وكذا الإطار القانوني  بفتح بطاقة باسم الطالب )المعني بالتحقيق( ويدون عمييا تعيين

 3الذي رفعت فيو الدعوى القضائية.
يعمم مدير الحفظ العقاري الولائي، عند إبلبغو، من طرف المحافظ العقاري، بإشيار 
الدعوى القضائية، الطالب أو المعني بالتحقيق بأن إجراء التحقيق العقاري موقف إلى غاية 

والي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي، في حالة ، ويبمغ أيضا، ال4صدور حكم قضائي نيائي
 5ما إذا تم التحقيق العقاري في إطار عممية جماعية.

وفي حالة عدم تقديم الدعوى القضائية للئشيار في الآجال المحددة، يبمغ المحافظ 
العقاري مدير الحفظ العقاري الولائي الذي بدوره يعمم المعني بالتحقيق بمواصمة التحقيق 

 6ي دون أخذ الاعتراضات بعين الاعتبار.العقار 
ويقوم المحقق العقاري بمواصمة الإجراءات وتحرير المحضر النيائي الذي يدرج فيو، 
إضافة إلى العناصر التي سبق التطرق إلييا، في المحضر النيائي المعد في حالة عدم 
وجود اعتراض، موضوع الاعتراض في تاريخو ومراجع تسجيمو في سجل الشكاوى وكذا ىوية 

                                                           
تنص عمى أنو "إن ،  1208، ص  المعدل والمتمم ، 1975سنة  ، 92ر ، عدد  ، ج. 75-74من الأمر  27المادة  -1

العقود والقرارات القضائية التي تكون موضوع إشيار بالمحافظة العقارية والتي تخص عقارات أو حقوق عينية ريفية موجودة 
عمى الشكل  في بمدية لم يعد فييا بعد مسح الأراضي تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك

 سوم".ر الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب م
 
عمى انو " ...  512، ص  المعدل والمتمم ، 1976سنة ،  30، ج.ر ، عدد  63-76من م ت  113تنص المادة 2

 تمسك من قبل المحافظين العقاريين بالنسبة لمعقارات الريفية مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة ..."

 . 05، ص  2008، سنة  26ر عدد  ، ج.147-08من م ت  17المادة  -3
 003ولا التعميمة  147-08ولا المرسوم التنفيذي  02-07إلا أن لا القانون ، يجب أن يكون الحكم القضائي نيائي  -4

في  ذكروا أنو يجب أن يكون الحكم القائي نيائي إلا ان كتيب التحقيق العقاري الصادر عن م ع أ و  الصادرة عن م ع أ و
 . 90سابق، ص المرجع المنو قد أشار أن الحكم القضائي يجب أن يكون نيائيا، انظر أحمد مقدم،  56صفحة ال
 ، المرجع السابق . 003انظر التعميمة رقم  -5
 . 05، ص  2008، سنة  26، ج.ر عدد 147-08من م ت  19و 18 ادتينالم -6
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يذكر في المحضر النيائي مراجع محضر عدم الصمح رقمو المعترض أو المعترضين، كما 
 التسمسمي في سجل خاص مخصص ليذا الغرض كما سبق بيانو.

كذلك يذكر فيو مراجع مراسمة المحافظ العقاري والتي من خلبليا أعمم مدير الحفظ 
العقاري بعدم تقديم عريضة افتتاح الدعوى القضائية في الأجل القانوني المحدد بموجب 

ومراجع مراسمة مدير الحفظ العقاري بمواصمة التحقيق  147-08من م ت،  17مادة ال
 1العقاري.

وتتمم بعدىا الإجراءات بإعداد محضر وضع معالم الحدود من طرف الميندس الخبير 
 العقاري وتوقيعو بمعية التحقق العقاري وصاحبو الطمب عمى نفس نحو الذي ذكرناه سابقا.

 معترضين أثناء جمسة الصمح:حالة غياب أحد ال 2-ب
إلى ىذه الحالة فيي  147-08ولا مرسومو التنفيذي رقم  02-07لم يتعرض القانون 

تعتبر حالة فرضيا الواقع العممي، حيث لوحظ في العديد من المرات تماطل المحققين 
العقاريين في تحديد جمسة الصمح حيث في بعض الأحيان تفوق المدة أكثر من سنة من 

بتاريخ صدور المذكرة  2014تقديم الاعتراض، وبقي الأمر دون تنظيم إلى غاية سنة تاريخ 
عن م ع، أ و المتضمنة كيفية معالجة حالة  15/07/2014المؤرخة في  07285رقم 

غياب المعترض في أو المعترض في ضده أثناء جمسة الصمح، حيث أن غياب أحد طرفين 
لمحقق العقاري إلى إعداد محضر عدم الصمح إلا جمسة الصمح يؤدي في الغالب الأحيان با

 2أنو يجب التمييز بين حالتين ىما:
 حالة غياب المعترض: 1-2-ب

إن المعترض ىو الشخص الذي يقوم بالاعتراض عمى عممية معاينة حق الممكية 
وىذا ضمن الآجال المحددة لذلك السالف ذكرىا،  02-07العقارية في إطار أحكام القانون 

                                                           
 .91سابق، ص ال مرجعالأحمد مقدم،  -1
 .129سابق، ص المرجع المة، أحمد فواتيح فاط -2
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تحديد تاريخ جمسة الصمح، خلبل ثمانية أيام التي تمي التاريخ تقديم الاعتراض، إذ بعد 
 1يلبحظ غياب المعترض وحضور المعترض ضده.

في ىذه الحالة يتعين عمى المحقق العقاري تخصيص جمسة صمح ثانية عمى أن لا 
ما إذا تم  يتعدى تاريخ انعقادىا مدة شير، بعد إرسال الاستدعاءات إلى الطرفين، وفي حالة

تسجيل غياب المعترض أثناء الجمسة الثانية، يقوم المختص العقاري بإعداد محضر عدم 
 3ومن ثم يعتبر الاعتراض بدون أثر، مع أخطار المعترض بذلك. 2جدوى جمسة الصمح

ذي يدرج الوفي ىذه الحالة يواصل المحقق العقاري الإجراءات ويعد المحضر النيائي 
اصر التي سبق التطرق إلييا في المحضر النيائي المعد في حالة عدم فيو، إضافة إلى العن

وجود اعتراض، موضوع الاعتراض، تاريخو ومراجع تسجيمو في سجل الشكاوي وكذا ىوية 
المعترض كما يذكر المحضر النيائي مراجع محضر عدم جدوى الصمح رقمو التسمسمي في 

 4يغ المعترض بنسخة من ىذا المحضر.سجل خاص ليذا الغرض، وكذا يذكر فيو مراسمة تبم
ويعد بعدىا الميندس الخبير العقاري محضر وضع معالم الحدود، ويوقعو بمعية 

 المحقق العقاري كما سبق الذكر.
 حالة غياب المعترض ضده: 2-2-ب

إن المعترض ضده ىو الشخص الذي طالب بالحصول عمى سند ممكية في إطار 
ح يلبحظ المحقق العقاري حضور المعترض وغياب فأثناء جمسة الصم 02-07القانون 

المعترض ضده، في ىذه الحالة يتعين تخصيص جمسة صمح ثانية عمى أن لا يتعدى تاريخ 
انعقادىا مدة شير، بعد إرسال الاستدعاء إلى كلب الطرفين، وفي حالة غياب المعترض ضده 

ر عدم الصمح مع احترام أثناء الجمسة الثانية، يتعين عمى المحقق العقاري إعداده محض
                                                           

و المتضمنة كيفية معالجة حالة غياب المعترض ، عن م.ع.أ.و 15/07/2014الصادر بتاريخ  07285المذكرة رقم  -1
 أو المعترض ضده.

 . محضر عدم جدوى جمسة الصمح، يتضمن نموذج ل29ممحق رقم  -2
 سابق.الجع مر العن م ع أ و،  15/07/2014الصادرة في  7285المذكرة رقم  -3
 سابق.المرجع المقابمة مع السيد شعباني موس،  -4
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من  12والمنصوص عمييا في المادة  1الإجراءات النظامية الجاري بيا العمل في ىذه الحالة
 والتي تناولناىا بالدراسة سابقا. 19إلى  16وكذا المواد من  07-02القانون 

شيارىا بالمحافظة العقارية المختصة  وفي ىذه الحالة إذا ما تم رفع دعوى قضائية وا 
 ، يتم توقيف الإجراءات إلى غاية صدور حكم قضائي نيائي.2لآجال المقررة قانونافي ا

مب طوىنا تجدر الإشارة إلى أنو إذا ما تم صدور حكم قضائي نيائي ضد صاحب ال
العقاري يسمم إلى المدير الولائي  المحققفيتم عمى أثره إعداد محضر نيائي من طرف 

العقاري الذي  الترقيمر رفض ر الذي بدوره يصدر مقالعقاري مرفقا بالممف كاملب و  لمحفظ
 سنتناولو بالتفصيل لاحقا.

يقوم المحقق العقاري بمواصمة الإجراءات  ،بالتحقيق المعنيإذا تم صدور حكم لصالح 
عداد محضر نيائي يدرج فيو جميع المعمومات المتعمقة بنتائج التحقيق وكذلك الاعتراض  وا 

اجع العريضة القضائية المرفوعة كذا مراجع الحكم إلييا مر  و يضيفومحضر الصمح 
 3القضائي النيائي الفاصل في القضية.

 ثانيا: محاضر لنتائج تحقيق ميداني سمبية
إذا ثبت لممحقق من خلبل التحقيق الميداني، أن طالب الإجراء لا يمارس الحيازة 

طريق التقادم القانونية التي من شأنيا أن تسمح لو بالحصول عمى حق الممكية، عن 
، ويقوم المحقق عمى 4المكسب وفقا لأحكام القانون المدني، فإنو لا يعترف لو بأحقيتو لمعقار

، يدرج فيو نتائج التحقيق السمبية والأسس القانونية الذي 5أثر ذلك بتحرير محضر نيائي
 اعتمد عمييا في تحميمو.

                                                           
 عن م ع أ و، مرجع سابق. 15/07/2014الصادرة في  7285المذكرة رقم  -1
 نفس المذكرة . -2
 سابق.المرجع المقابمة مع السيد شعباني موسى،  -3
 .123سابق، ص المرجع الشييناز بن بوعيشة،  -4
 . 13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  02-07من القانون  13المادة  -5
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ه لممحضر ر ير بو عند تحيسبوما تجدر الإشارة إليو أن المحقق العقاري لا يقتصر في ت
النيائي في ىذه الحالة عمى النتائج السمبية لمتحقيق الميداني فقط، بل قد تتوفر لديو أسباب 
أخرى يعتمد عمييا في عدم اعترافو بأحقية المعني لمعقار موضوع التحقيق، ومن بين ىذه 

 الأسباب نجد:
مديرية أملبك الدولة إبداء المصالح المستشارة لآراء معارضة مثال ذلك إبداء  -

من طرف مديرية  غير موافقبسبب أن العقار ممك لمدولة أو إبداء رأي  غير موافقلرأي 
من طرف  غير موافقي، أو إبداء رأي فوالأوقاف بسبب أن العقار ممك وق الشؤون الدينية

دي أو اقات الواتفغال العمومية بسبب عدم احترام ار مديرية الموارد المائية أو مديرية الأش
 1الطريق العمومي.

عندما ينتيي المحقق العقار من تحرير المحضر النيائي المتضمن عدم اعترافو بأحقية 
التي دفعتو إلى الوصول إلى ىذه قار موضوع التحقيق وذكر الأسباب المعني بالتحقيق لمع

ير الولائي النتيجة والأسانيد القانونية التي اعتمد عمييا، يسممو مرفقا بممف كامل إلى المد
، ما 2لمحفظ العقاري. الذي يصدر بناء عمى ىذه النتائج مقرر يتضمن رفض الترقيم العقاري

 وىذا ما سنتناولو لاحقا بالتفصيل. 02-07من القانون  17تقتضيو المادة 
 
 
 

                                                           
 سابق.المرجع المقابمة مع السيد شعباني موسى،  -1
 . مقرر يتضمن رفض الترقيم العقاري، يتضمن نموذج ل30ممحق رقم  -2
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 انًجحج انخبًَ:اَحبر انمبٍََٕخ نهتحمٍك انعمبري ٔانًُبزعبد انًترتجخ عُّ

ري بانتياء مرحمة إجراءات التحقيق العقاري الذي تناولناىا ينتيي دور المحقق العقا
سابقا في المبحث الأول، ويترتب عنيا عدة آثار قانونية، فقد ينتج عنيا إما منح سند الممكية 

 لطالب التحقيق وبالتالي الاعتراف لو بحق الممكية أو رفض منحو إياه.
ن أطراف عدة كما يمكن أن تثار وقد ينتج عن إعداد وتسميم السند منازعات قضائية بي

 ىذه المنازعات كذلك في حالة رفض الترقيم العقاري وعدم منح سند ممكية المعني.
وعميو ستتناول بالدراسة في ىذا المبحث تسميم سند الممكية عن طريق التحقيق العقاري 

 .)في المطمب الأول( والمنازعات الناشئة عن التحقيق العقاري )في المطمب الثاني(

 انًطهت الأٔل: تطهٍى ضُذ انًهكٍخ عٍ طرٌك انتحمٍك انعمبري

إن عممية إعداد وتسميم السند عن طريق إجراءات التحقيق العقاري المتضمن معاينة 
الممكية لمحائزين والاعتراف ليم بحق الممكية عن طريق التقادم المكسب تتطمب تدخل مدير 

 افظ العقاري )الفرع الثاني( في حدود اختصاصو.الحفظ العقاري الولائي )الفرع الأول( والمح

 انفرع الأٔل: صلاحٍبد انًذٌر انٕلائً نهحفظ انعمبري فً إعذاد ٔتطهٍى ضُذ انًهكٍخ

 147-08ومرسومو التنفيذي  02-07إن المشرع الجزائري من خلبل سنو لمقانون 
فيذ إجراءات التحقيق أعطى سمطات واسعة لممدير الولائي لمحفظ العقاري تتمثل في مراقبة وتن

 العقاري، بمعنى آخر أن كل الإجراءات من بدايتيا إلى نيايتيا تم تحت إشراف ىذا الأخير.
ومن خلبل ىذه السمطات الواسعة الممنوحة ليذا الأخير يتضح لنا دوره الأساسي 
 والفعال في إعداد السند المتضمن الاعتراف بالممكية العقارية الحائز عمى أساس التقادم

 المكسب ومن أجل ذلك يقوم عمى وجو الخصوص بما يمي:
 أولا: إعداد مقرر الترقيم العقاري

إذا لم يسجل أي اعتراض من الغير، ونتج عن تحميل التصريحات والشيادات والأقوال، 
صاحب الطمب يمارس  أنالتي قام بيا المحقق العقاري،  وكذا الوثائق المقدمة، والتحريات

ة وعمنية، من شأنيا أن تسمح لو بالحصول عمى حق الممكية عن طريق حيازة مشروعة ىادئ
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ترف لو بأحقيتو من القانون المدني، فإنو يع 827و 808التقادم المكسب طبقا لأحكام المادة 
، الذي 1ويصدر مسؤول الحفظ العقاري الولائي مقررا يتعمق بالترقيم العقاري عمى العقار، 

 2العقاري المختصة إقميميا لتنفيذه.يرسل فيما بعد مرفقا لممحافظ 
ىوية المالك أو المالكين في حالة الشياع، تعيين  3ويجب أن يتضمن مقرر الترقيم

 4العقار وحدوده لممخطط الطبوغرافي المعد من قبل الميندس الخبير العقاري.
الولائي  ملب وموقعا من طرف المديرعلى ذلك يجب أن يكون ىذا المقرر مإضافة إ

ول الوحيد ليذه الصلبحية، ومن ثم فإن مقررات الترقيم المنضوية خالعقاري كونو الملمحفظ 
من غير ىذا الأخير سواء من طرف رئيس مصمحة بالمديرية أو رئيس مكتب، فإنو يتعين 

 5عمى المحافظ العقاري رفضيا أثناء عممية إشيارىا بالسجل العقاري.
 ثانيا: إعداد مقرر رفض الترقيم

إذا كان التحقيق العقاري غير مجد، أو لم ينتج عن تحميل التصريحات  في حالة ما
والشيادات والأقوال والتحريات التي قام بيا المحقق العقاري أن صاحب الطمب يمارس حيازة 
مشروعة من شأنيا أن تسمح لو بالحصول عمى حق الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا 

ضت دراسة فمنو، وكذلك في حالة إذا أ 827و 808لمواد لأحكام القانون المدني لا سيما ا
دم المكسب وأصدرت المحكمة حكما امستندات ممف القضية انعدام توافر شروط الحيازة والتق

 6بعدم ثبوت ممكية طالب معاينة حق الممكية ينفذ الحكم أو القرار القضائي.
ن الأملبك الوطنية أو أو في حالة ما إذا أن العقار محل التحقيق العقاري يندرج ضم

أو محل سندات رسمية مستمرة أو تم التصرف فيو بموجب عقود توثيقية، وغيرىا من  الوقفية

                                                           
 . 13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  02-07من القانون  15و 14لمادتين ا -1
 . 200سابق، ص المرجع الابتسام دزيري،  -2
 العقاري . مقرر الترقيم، يتضمن نموذج ل 31ق رقم محم -3
 .133سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -4
 سابق.ال مرجعالعن م.ع.أ.و،  24/02/2014الصادر بتاريخ  1850المذكرة رقم  -5
 .202-201سابق، ص المرجع الابتسام دزيري،  -6
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فيعد المدير الولائي لمحفظ  1الحالات التي تجعل من تسميم السند عائق يحول دون ذلك
رفض  العقاري بناء عمى المحضر النيائي الذي يحرره المحقق العقاري، مقررا مسببا يتضمن

 2الترقيم العقاري.
لى الوالي في حالة معيم إلى اليبمغ مقرر رفض الترق ني في حالة التحقيق الفردي وا 

أشير ابتداء من تاريخ إيداع الطالب، ومنو يجوز 06تحقيق عقاري جماعي في أجل أقصاه 
الطعن في مقرر رفض الترقيم أمام الجيات القضائية الإدارية المختصة خلبل الآجال 

 3قررة قانونا.الم

 انفرع انخبًَ: صلاحٍبد انًحبفظ انعمبري فً إعذاد ٔشٓر ضُذ انًهكٍخ

من القانون عمى أنو: "... يرسل مقرر الترقيم العقاري  02ف  15تنص المادة 
 المحافظ العقاري المختص إقميميا قصد التنفيذ".

لترقيم العقاري، من نفس القانون عمى أنو: "يقوم المحافظ العقاري با 16وتنص المادة 
 وذلك بشير الحقوق المعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري".

يعد أثر تنفيذ ىذا الإجراء سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري 
الولائي، لغرض تسميمو إلى المعنى من خلبل استقرائنا ليذين النصين يتبين لنا أن 

عداد سند الممكية صلبحيات المحافظ ال عقاري تتمثل في إجراء الشير العقاري )أولا( وا 
 )ثانيا(.
 
 
 
 

                                                           
 .133سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -1
 . مقرر يتضمن رفض الترقيم العقارييتضمن نموذج ل ،30الممحق رقمر أنظ -2
 . 13، ص  2007سنة  15، ج.ر عدد  02-07من القانون  17المادة  -3
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 أولا: إجراء الشير العقاري
وىو الإجراء النيائي والمثبت فعميا لمممكية، وقد نظمو المشرع الجزائري ضمن أحكام 

انون المرسوم التنفيذي المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم، غير أن أحكام الق
محل دراسة الحال، قد أورد في ىذا الجانب مسائل جديدة لا تتعمق بالوثائق  07-02

، والتي تخموا من 63-761الخاضعة لعممية الإشيار والتي تم النص عمييا كأصل عام في 
 02-07من القانون  16و 15المقررات الإدارية كما ىو وارد من خلبل نص المادتين 

ب عمى المحافظ العقاري )استثناء من الأصل العام( شير المقرر السابق ذكرىما، والتي توج
 2المثبت الممكية.

من المرسوم التنفيذي فإن إشيار مقرر الترقيم العقاري يتم  20وطبقا لنص المادة 
من الأمر  27ييا في المادة بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة المنصوص عم

 السالف ذكرىا.  75-74
 633 -76من المرسوم التنفيذي 88كل إجراء الإشيار المنفذ ىذا بمفيوم المادة ويش

، وبالرجوع إلى ىذه المادة فإنو لا يمكن لممحافظ 4نقطة الانطلبق لحق الممكية التي يكرسيا
يكن مممكية العقارية ما لم لشير أي وثيقة ناقمة بقا لقاعدة الشير المسبق أن يقوم العقاري طب

ت في مجموع البطاقات العقارية تثبت حق المتصرف الأخير في العقار، حيث ليا أصل ثاب
تنتقل الممكية بطريقة واضحة لا لبس فييا من خلبل معرفة الملبك السابقين الذين تداولوا 

 عمى الممكية تفاديا لوقوع تصرفات مزدوجة عمى نفس العقار.

                                                           
 . 503، ص  1976سنة  30، ج.ر عدد  25/03/1976المؤرخ في  63-76من المرسوم التنفيذي  50المادة  -1
، 2007، 02، العدد 17ن طريق التحقيق العقاري، مجمة الإدارة، مجمد ، ضبط الممكية العقارية عيشعلبء الدين ع -2

 .60ص 
أنو "لا يمكن القيام بأي إجراء  ىتنص عم، 508، ص  1976سنة  30، ج.ر عدد  63-76من م ت  88المادة  -3

لشيادة الانتقال عن  للئشيار في المحافظة العقارية في حالة عدم وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد أو القرار القضائي أو
 أدناه". 89الحق الأخير وذلك مع مراعاة أحكام المادة صاحب طريق الوفاة، يثبت حق المتصرف أو 

 .عن م ع أ و، مرجع سابق 27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -4
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حيث أورد عمييا المشرع غير أن ىذه القاعدة لا يمكن تطبيقيا في جميع الحالات 
مجموعة من الاستثناءات نظرا لممرحمة الانتقالية من نظام الشير الشخصي إلى نظام الشير 

 1العيني ومنيا شير مقرر الترقيم العقاري في إطار ىذا القانون كما تقدم ذكر ذلك.
 ثانيا: إعداد سند الممكية وتحصيل رسم الإشيار

 العقاري تحصيل رسم الإشيار .1
داد سند الممكية في إطار إجراء التحقيق العقاري لممطالب بصفة فردية، ينجم إن إع

، عمى أن يحسب المبمغ حسب الجدول المحدد بموجبو 2عنو تحصيل رسم الشير العقاري
من قانون المالية  23بالمادة  3من قانون التسجيل المعدل والمتمم 05الفقرة  02-353المادة 
ات الممكية المعدة في إطار عممية جماعية لمتحقيق العقاري أما بالنسبة لسند 2015لسنة 

من قانون التسجيل  10فقرة  06-353فيي معفاة من ىذا الرسم، تطبيقا لأحكام المادة 
، إن الإعفاء المنصوص عميو 2018من قانون المالية لسنة  25المعدل والمتمم بالمادة 

ة إلى العمميات الجماعية لمتحقيق ييدف إلى تحفيز المواطنين المعنيين إلى الاستجاب
 العقاري.
 
 
 

                                                           
 . 137فواتيح فاطمة ، المرجع السابق ، ص  احمد1

ح الدولة بمناسبة القيام بإجراءات شير التصرفات في المحافظة العقارية، رسم الإشيار العقاري ىو رسم يقبض لصال -2
 .138، ص نفس المرجعانظر أحمد فواتيح فاطمة، 

من قانون  23المتضمن قانون التسجيل المعدلة بموجب المادة  105-76من القانون رقم  05ف  2-353المادة   -3
"رسوم ثابتة كما ىي محددة أدناه بالنسبة  ، تنص عمى أن  9، ص ، 2014 سنة 78عدد ر  ، ج. 2015المالية لسنة 

 02-07للئجراء الأول في السجل العقاري والمتعمق بالعقارات الممسوحة ... وكذا سندات الممكية المعدة تطبيقا لمقانون 
قانون من  25المعدلة بموجب المادة  من نفس القانون 10فقرة  06-353، وتنص المادة 27/02/2007المؤرخ في 
عمى أنو "تعفى كذلك من الرسم المنصوص عميو ، ص .... ، تنص ، 2017 سنة ....عدد ر  ، ج. 2018المالية لسنة 
 02-07أعلبه "عقود الممكية المبرمة في حالة عممية جماعية لمتحقيق العقاري في إطار القانون  02-353في المادة 
 "27/02/2007المؤرخ في 
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 إعداد سند الممكية: .2
، طبقا لمنموذج المرفق لممرسوم 1إثر الإشيار يقوم المحافظ العقاري بإعداد سند الممكية

، ويرسمو لممدير الولائي لمحفظ العقاري لتسميمو لصاحب طمب التحقيق 147-08التنفيذي 
 2في إطار اختصاصو.

ند مختمف الأسانيد القانونية التي يتم عمى أساسيا إعداد، ويحتوي ويتضمن ىذا الس
 ( أجزاء تتمثل في:06عمى ستة )
 يتضمن تحديد المحافظة العقارية المختصة بإعداد السند.الجزء الأول : 
 يتضمن تعيين المالك أو الملبك في الشيوع، إذ تدون فيو جميع الجزء الثاني :

أو بيم من اسم ولقب واسم الأب، تاريخ ومكان الولادة،  المعمومات الشخصية المتعمقة بو
المينة، الجنس، العنوان، ونصيب كل واحد منيم في حالة الإرث مع ذكر مراجع عقد 

 الفريضة الشرعية.
 لمجيالة، وعمى الخصوص  نافيا: يتم فيو تعيين العقار تعيينا الجزء الثالث

حة ام القسم المسحي، رقم الحصة، المسبمدية موقع العقار، المكان المسمى، الشارع، رق
 والحدود وكذلك المحتوى المادي.

 تدون فيو قيمة العقار بالأحرف والأرقام.الجزء الرابع : 
 خاص بالأعباء المثقل بيا العقار، حيث يصرح المالك أنو الجزء الخامس :

 .02-07من القانون  18مطمع عمى أحكام المادة 
 :سند الممكية ىذا مصادق عميو طبقا يتضمن إشياد أن  الجزء السادس

 3لمحتوى مقرر الترقيم العقاري المشير، مع وجوب ذكر تاريخ الإجراء.

                                                           

 موذج لسند ممكية .،يتضمن ن 32الممحق رقم  1
 ، الصادرة عن م ع أ و . المرجع السابق . 003التعميمة رقم  2
 . 05، ص  2008سنة  26ر عدد  ، ج. 08/147من م ت  22،  21المادتين  -

 .138سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -3
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الصادرة  003ولا التعممية  147-08ولا المرسوم التنفيذي  02-07لم ينص القانون 
عدىا المحافظ العقاري، إلا أنو من الناحية يعن م، ع، أ، وعمى عدد نسخ سند الممكية التي 

عممية يعد المحافظ العقاري ثلبثة نسخ من سند الممكية يحتفظ بنسخة مرفقة بمقرر الترقيم ال
العقاري ويرسل شخصين إلى مدير لمحفظ العقاري الذي يحتفظ بنسخة منو في الممف ويسمم 

 1النسخة الثالثة إلى المالك.
 لات الثلبثة:ويجب عمى مدير الحفظ العقاري الولائي عند تسميمو السند أن يراعي الحا

  في حالة الممكية المشاعة، يسمم سند الممكية لأحد المالكين في الشيوع مقابل
إما تصريح خطي من طرف باقي المالكين في الشياع، يحرر أمام مدير الحفظ العقاري 

 توثيقية. وكالةالولائي أو 
  في حالة ما إذا تعمق الأمر بعقار كان موضوع سند مشير، قبل الفاتح من
وفقد بعد ذلك حداثتو كان لابد من شطب الإجراء المنفذ آنذاك، في صورة  1961 مارس

ما إذا كان ىذا السند مشير بمحافظة عقارية أخرى، غير تمك التي ىي مختصة إقميميا، 
 2حيث يتصل المحافظ العقاري بمدير الحفظ العقاري الولائي ليقوم ىذا الأخير بما يمي:

فقد حداثتو بمحافظة عقارية تنتمي لنفس الولاية، يوجو إذا تم إشيار السند الذي  -
 مدير الحفظ العقاري تعميمات المحافظ العقاري قصد شطب الإجراء أصل الممكية.

إذا أشير السند بمحافظة عقارية تابعة لولاية أخرى، يعمم مدير الحفظ العقاري  -
لمناسبة لممحافظ العقاري الولائي زميمو لمولاية المختصة ليوجو ىذا الأخير التعميمات ا

 3المعني.
 

                                                           
 ، المرجع السابق .، محافظ عقاري شعباني موسىمقابمة مع السيد  -1
 .مرجع سابقالالصادرة عن م.ع.أ.و،  003مة رقم التعمي -2
 نفس التعميمة . -3
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  وفي الأخير يمسك بمديرية الحفظ العقاري، لكل تحقيق عقاري مغمق، ممف
يحتوي عمى مجمل الوثائق المجمعة والمعدة أثناء التحقيق وحسب الحالة إما نسخة من 
ما نسخة من مقرر رفض الترقيم، وترتب  سند الممكية المتضمن تأشيره الشير العقاري، وا 

 1مفات التحقيق العقاري في أرشيف المديرية حسب كل بمدية.م

 انًطهت انخبًَ: انًُبزعبد انُبشئخ عٍ انتحمٍك انعمبري

بعد فشل لمتسوية الودية التي سبق وأن قام بيا المحقق العقاري عمى مستوى مديرية 
أخرى  لحفظ العقاري بين المتخاصمين، يمجأ من لو مصمحة إلى التسوية القضائية كوسيمةا

لحل النزاع بينو وبين الملبك والحائزين عمى العقار موضوع التحقيق وتقوم ىذه التسوية 
إضافة إلى الإجراءات المنصوص عمييا في ق، إ، م، إ عمى إجراءات خاصة لمتقاضي 

 .02-07من القانون  12نصت عمييا المادة 
إلى ولاية القضاء  وىذه المنازعات منيا ما ينتظره القضاء العادي، ومنيا ما يعود

، وعميو ستتناول في ىذا المطمب المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي ضمن 2الإداري
 )الفرع الأول( والمنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري ضمن )الفرع الثاني(.

 انفرع الأٔل: انًُبزعبد انتً ٌختص ثٓب انمضبء انعبدي

المنازعات ما لم يوجد نص صريح يقضي  يختص القضاء العادي بالنظر في جميع
بخلبف ذلك، وتنقسم المنازعات الناجمة عن التحقيق العقاري والتي ينظر فييا القضاء 
العادي إلى قسمين، فيناك منازعات يختص بيا القضاء العقاري )أولا( وىناك منازعات 

 يختص بيا القضاء الجزائي )ثانيا(.
 

                                                           
 . 05، ص  2008، سنة  26، ج.ر عدد  147-08من المرسوم التنفيذي  23 المادة -1
الذي أقره  ازدواجية القضاءإلى نظام  1996حتى  1965المطبق في البلبد منذ  وحدة القضاءتم الانتقال إلى نظام  -2

الفصل رسميا بين أجيزة القضاء العادي والقضاء الإداري، انظر عمار بوضياف، النظام القضائي  ، فتم1996دستور 
 .06-05، الجزائر، ص 2003، 01الجزائري، دار الريحانة، ط 
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 قضاء العقاريأولا: المنازعات التي يختص بيا ال
لأي شخص الاعتراض عمى عممية التحقيق العقاري وتقديم  02-07أجاز القانون 

احتجاجو بتمسكو بالممكية أو بالتعرض لو في جزء من ممكيتو بمناسبة عممية تنصيب الحدود 
 512و 5111فيختص القاضي العقاري في النظر في ىذه المنازعات طبقا لأحكام المادتين 

 2بعد فشل مساعي المحقق العقاري في التسوية الودية لمنزاع. من ق، إ، م، إ،
حيث يقوم المعترض )المالك أو الحائز شخصا طبيعيا أو معنويا خاضعا القانون 
الخاص( برفع الدعوى العقارية لمطعن في حيازة الحائز صاحب طمب فتح التحقيق إما 

م تحقق شروطيا )اليدوء، الركن المعنوي( أو عد -بتخمف أحد أركانيا )الركن المادي
العمنية، الوضوح والاستمرار( أو كونيا حيازة عرضية أو معيبة بأحد العيوب التي تشوب 

 3(.الخفاءالحيازة كالإكراه أو المبس أو 
وترفع الدعوى العقارية المتعمقة بالمنازعة في الحيازة أمام القسم العقاري لممحكمة  

 لتحقيق العقاري.محل ا 4الكائن بدائرة اختصاص العقار
وينجم عن رفع ىذه الدعوى العقارية وقف وتجميد إجراءات التحقيق العقاري إلى غاية 

 5صدور حكم نيائي في القضية.

                                                           
من ق إ م إ عمى أنو "ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة بالأملبك العقارية" وتنص المادة  511تنص المادة  -1

أنو "ينظر القسم العقاري عمى الخصوص في القضايا الآتية: في حق الممكية والحقوق العينية  ىن ق إ م إ عمم 512
الأخرى والتأمينات العينية، في الحيازة والتقادم وحق الانتفاع وحق الاستعمال وحق الاستغلبل وحق السكن في إثبات 

وع في إثبات الممكية العقارية في الشفعة، ففي اليبات، والوصايا الممكية المشتركة لمعقارات المبنية والممكية عمى الشي
المتعمقة بالعقارات، في التنازل عن الممكية وحق الانتفاع، في القسمة تحديد المعالم، في إيجار السكنات والمحلبت المينية 

 وفي الإيجارات الفلبحية".
 .142سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -2
 .181سابق، ص المرجع الا عمر، حمدي باش -3
بما في المواد العقارية أو الأشغال المتعمقة بالعقار أو دعاوى الإيجارات ... من ق إ م إ عمى أنو "  40تنص المادة  -4

، ر"ي يقع في دائرة اختصاصيا العقافييا التجارية المتعمقة بالعقارات، والدعاوى المتعمقة بالأشغال العمومية أمام المحكمة الت
 المرجع السابق .

 .181سابق، ص ال مرجعالعمر حمدي باشا،  -5
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ويقوم المدير الولائي بإعلبن صاحب الطمب أو المعني بتوقيف الإجراءات، ويعمم 
لمتحقيق  الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص في إطار عممية جماعية

 1العقاري.
ويقصد بالحكم القضائي النيائي أي أن يكون حائزا لقوة الشيء المقضي فيو طبقا 

، وحينيا يجب عمى الأطراف ومصالح الحفظ العقاري، تنفيذ 2من ق.م 338لأحكام المادة 
ما قضى بو ىذا الحكم أو القرار القضائي سواء لإثبات الحيازة لصاحب الطمب كما ىي، أو 

ثباتيا لممدعي المعترض، أو تعديم يا بإخراج جزء منيا، أو إثبات انعدام حيازة الطالب، وا 
إثبات أن العقار من الأملبك الوطنية لا يمكن اكتسابيا بالتقادم، فإذا تم القضاء بانعدام 

ي التحقيق وذلك بإعداد محضر نيائي بناء عمى الحكم يزة طالب إثبات ممكية العقار، ينتحيا
عداد مقرر رفض الترقيم من طرف المدير الولائي لمحفظ العقاري، أما إذا القضائي ال صادر وا 

كان الحكم أو القرار القضائي النيائي، يقضي بإثبات حيازة الطالب كما ىي أو تعديميا 
بإخراج جزء منيا، أو وضع معالم الحدود فحسب تشكل حينئذ إجراءات معاينة حق الممكية 

 3ة الحائز الطالب، مع مراعاة ما قضى بو الحكم أو القرار.العقارية، وتسميم الممكي
 ثانيا: المنازعات التي يختص بيا القضاء الجزائي

عمى أنو: "في حالة اكتشاف ترقيم تم عمى  02-07من القانون  18تنص المادة 
أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديم وثائق مزورة يقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري 

ع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيم العقاري المعني، ويقدم شكوى أمام وكيل الولائي برف
 الجميورية لتحريك الدعوى العمومية".

                                                           
 . 08، ص  2008سنة  26، ج.ر عدد 147-08من م ت  18المادة  -1
تنص "الأحكام التي حازت قوة الشيء  ،1010، ص  1975، سنة  78، ج.ر عدد  58-75من الأمر  338المادة  -2

كام لا يجوز قبول أي دليل ينقض ىذه القرينة ولكن لا تكون لتمك الأحالمقضي بو تكون حجة بما فصمت فيو من الحقوق و 
ر صفاتيم، وتتعمق بحقوق ليا نفس المحل والسبب، ولا يجوز يبين الخصوم أنفسيم دون تغي مىذه الحجية إلا في النزاع قا
 ، المرجع السابق . نة تمقائيا"لممحكمة أن تأخذ بيذه القري

 .208ابق، ص سالمرجع الابتسام دزيري،  -3
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ففي حالة ما أدلى طالب التحقيق العقاري بتصريحات غير صحيحة يقع تحت طائمة 
بة(، من قانون العقوبات )المتعمقة بجنحة الإدلاء بإقرارات كاذ 228و 1223نص المادتين

ذا استظير أمام المحقق العقاري بوثائق مزورة فيقع تحت طائمة المادة  وما بعدىا  2202وا 
ن كانت رسمية عرفية أو إدارية،  ، من ق.ع.ج حسب طبيعة الوثيقة محل التزوير وا 

وتنصيص المشرع عمى أن رفع الشكوى يكون من طرف مدير الحفظ العقاري الولائي، لا 
المتضررة من الجريمة )المالك الفعمي، الحائز بالأفضمية أو أي يعني أن باقي الأطراف 

 3شخص لو مصمحة أو حق عيني عمى العقار( ليس ليا الحق في تقديم الشكوى.
فالدعوى العمومية ىي مطالبة الجماعة بواسطة النيابة العامة القضاء الجنائي توقيع 

لمسبقة كقيد لتحريك الدعوى ، فطالما لم تشترط الشكوى ا4العقوبة عمى مرتكب الجريمة
العمومية، فإن المتحصل عمى سند الممكية في إطار قانون التحقيق العقاري باستعمال 

 5عمميا بذلك. من طرف نيابة الجميورية متى حصلمناورات احتيالية يمكن متابعتو تمقائيا 

                                                           
المتضمن قانون العقوبات  08/06/1966المؤرخ في  66/156الأمر رقم  الجميورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية ، -1

منو عمى أنو "كل من تحصل بغير حق عمى  223تنص المادة . 1966لسنة  49عدد  ، الجريدة الرسمية،المعدل والمتمم 
أو شرع في الحصول عمييا سواء بالإدلاء بإقرارات كاذبة أو بانتحال اسم كاذب أو  222إحدى الوثائق المبينة في المادة 

وبغرامة من  ثلبث سنواتصفة كاذبة أو بتقديم معمومات أو شيادات أو إقرارات كاذبة يعاقب بالحبس من ثلبثة أشير إلى 
 "دج  5000دج إلى  500

أو دج  6000الى  600لى سنتين  و بغرامة مالية من عمى اه يعاقب بالحبس من ستة اشير إ 228و تنص المادة -
 بإحدى ىاتين العقوبتين، ما لم يكون الفعل جريمة أشد، كل من:

 حرر عمدا أو إقرارا أو شيادة تثبت وقائع غير صحيحة ماديا. -
 زور أو غيرة بأية طريقة كانت إقرارا أو شيادة صحيحة اصلب. -
 ة أو مزورة. استعمل عمدا إقرارا شيادة غير صحيح -
عمى أن "كل شخص  تنص ، ص .... ،،1966لسنة  49عدد  ، ج.ر،المعدل والمتمم  ق.ع.ج من 220تنص المادة  -2

في محررات عرفية أو شرع في ذلك يعاقب بذلك بالحبس  216ارتكب تزويرا بإحدى الطرق المنصوص عمييا في المادة 
 نفس المرجع . دج". 2000لى دج إ 500من سنة إلى خمس سنوات وبغرامة مالية من 

 .182سابق، ص المرجع ال ،حمدي باشا عمر -3
 .152سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -4
 .182سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -5
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 انفرع انخبًَ: انًُبزعبد انتً ٌختص ثٓب انمضبء الإداري

ن إجراءات التحقيق العقاري قد تنتيي إما برفض طمب المعني ومن كما رأينا سابقا، أ
ما أن  ثم إصدار المدير الولائي لمحفظ العقاري في حقو مقرر يتضمن رفض الترقيم العقاري وا 
تنتيي إلى قبول طمبو  يصدر في حقو مقرر يتضمن الترقيم العقاري، ىذه القرارات الصادرة 

قضاء الإداري وعميو سنتطرق إلى ما سبق من خلبل: ال متكون موضوع دعاوى قضائية أما
 الطعن في مقرر رفض الترقيم العقاري )أولا( ثم دعوى إلغاء مقرر الترقيم العقاري )ثانيا(.

 أولا: حالة الطعن في مقرر رفض الترقيم العقاري
حيث أنو وكما سبق التطرق لو، فإن التحقيق العقاري قد يقتضي إلى انعدام عناصر 

ة والتقادم المكسب، أو أن يرد لأي معارض من طرف المصالح المستشارة )أملبك الحياز 
الدولة، البمدية، الأوقاف ...( حول ممف المعني بالتحقيق، فيقوم المحقق العقاري بإعداد 

حول ذلك مرفق بممف كامل يودعو لدى المدير الولائي لمحفظ العقاري، الذي  نيائيمحضر 
رفض الترقيم العقاري، يبمغ فيما بعد حسب الحالة إلى المعني أو يصدر مقررا مسببا يتضمن 

المعنيين أو الوالي، في أجل أقصاه ستة أشير ابتداء من تاريخ إيداع الطمب لدى مسؤول 
 مصالح الحفظ العقاري.

يتم الطعن في مقرر الرفض أمام الجية القضائية الإدارية المخصصة طبقا لنص 
وما يمييا من ق.م.إ، التي  800وكذلك المادة  02-07 من القانون 02ف  17المادة 

حددت المحاكم الإدارية، أما بالنسبة الاختصاص الإقميمي فإنو يعود المحكمة التي يقع في 
ن لم يكن لو موطن معروف، فيعود الاختصاص  دائرة اختصاصيا موطن المدعى عميو، وا 

موطن يؤول الاختصاص الإقميمي  لممحكمة التي يقع فييا آخر موطن لو، وفي حالة اختيار
 38و 37والمادتين  803لممحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا موطن أحدىم طبقا لممادة 

 1من ق.إ.م.إ.
 

                                                           
 .210سابق، ص المرجع الابتسام دزيري،  -1
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 ثانيا: حالة رفع دعوى إلغاء مقرر الترقيم العقاري
 وىي الدعوى القضائية التي يمكن أن ترفع في حالتين كالآتي: 

لمعقار الذي يحوز سند ممكية مشير يثبت  يمكن أن يرفعيا المالك الحقيقي .1
ر من يممكيتو لمعقار موضوع التحقيق وذلك من أجل إلغاء مقرر الترقيم العقاري المش

 1طرف المحافظ العقاري.
وتكون الدولة ىي المسؤولة عن الخطأ الذي سبب ضررا لمغير بسبب الخطأ الذي 

رفع دعوى المسؤولية في أجل سنة  ارتكبو المحافظ العقاري أثناء تأدية ميامو، مع وجوب
ابتداء من تاريخ اكتشاف الفعل  الضار تحت طائمة سقوط المطالبة القضائية، بالرجوع إلى 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  75-74من الأمر  23نص المادة 
ي أثناء تأدية العقاري، فإن الدولة ىي المسؤولة عن الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقار 

أما  2ميامو، وبالتالي فيي المسؤولة عن تعويض الضرر في حالة الأخطاء الوظيفية العادية
أن ترفع دعوى الرجوع  3جسيمة فإن لمدولة ممثمة في المدير الولائي لمحفظ العقاريالأخطاء 

ال وفي كل الأحو  4ضد المحافظ العقاري لتسترجع منو مبمغ التعويض الذي دفعتو المتضرر
 5سنة تحسب من تاريخ ارتكاب الخطأ. 15تتقادم الدعوى بمرور 

يتقدم المدير الولائي لمحفظ  02-07من القانون  18طبقا لنص المادة  .2
العقاري بشكوى إلى وكيل الجميورية لتحريك الدعوى العمومية، كما يقوم برفع دعوى 

                                                           
 .150سابق، ص المرجع الأحمد فواتيح فاطمة،  -1
 .178سابق، ص الع مرجالحمدي باشا عمر،  -2
منح صفة التمثيل القضائي لأعوان  1999سنة  20ج ر ج ج عدد  20/02/1999بصدور القرار الوزاري المؤرخ في  -3

أملبك الدولة، والحفظ العقاري من أجل تمثيل الوزير المكمف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام المحكمة العميا، مجمس 
ك وطنية في القضايا المتعمقة بأملبلتمثيل الوزير المكمف بالمالية، المدير العام للؤملبك الالدولة، محكمة التنازع يؤىل ا

الدولة والحفظ العقاري، بالنسبة لممحاكم، المجالس القضائية والمحاكم الإدارية، يؤىل مديري أملبك الدولة ومديري الحفظ 
سابق، المرجع الك الدولة والحفظ العقاري، شييناز بن بوعيشة، العقاري بالولايات كل فيما يخصو في القضايا المتعمقة بأملب

 .  175ص 
 .1208، ص  1975سنة  92، ج.ر عدد  المعدل والمتمم 23/11/1975رخ في المؤ  74-75من الأمر  23المادة  -4
 .179سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -5
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ا ما اكتشف أن المستفيد من قضائية بالموازاة لممطالبة بإلغاء الترقيم العقاري المعني إذ
عممية الترقيم العقاري قد استعمل طرقا احتيالية سواء بتقديم تصريحات غير صحيحة أو 

، وفي ىذه الحالة لمقاضي الإداري 1تقديم وثائق مزورة أثناء عممية التحقيق العقاري
لنيائي السمطة التقديرية في إرجاء الفصل الدعوى القضائية الإدارية إلى غاية الفصل ا

في الدعوى العمومية المتابع من خلبليا المدعى عمييا بصفتو متيما عمى أساس قيام 
 2من القانون المدني. 339حجية الحكم الجزائي النيائي عمى الحكم المدني طبقا لممادة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .177سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر،  -1
 .152سابق، ص المرجع الح فاطمة، أحمد فواتي -2
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 خلاصخ انفصم:

إجباري إن آلية التحقيق العقاري ىي إجراء اختياري يخضع لإرادة الأشخاص وليس 
عمييم فيو يمكنيم من الحصول عمى سند ممكية تحت نفقتيم عن طريق المرور بعدة مراحل 

جراءات قانونية ، من أجل استعمال ىذه الغاية )سند الممكية( في الوصول إلى تحقيق 1وا 
رخصة بناء أو ىدم أو كير المختمفة ممآرب أخرى عمى غرار طمب أداة من أدوات التع

و من أجل ممارسة نشاطات فلبحية أو الحصول عمى قروض رىنية رخصة تجزئة ...، أ
ثارة نزاعات  ىلتمويل مشاريع استثمارية، إلا أن ىذا لا يكون في منأ من وجود معارضات وا 

إدارية وقضائية، وعميو لا يمكن الاعتماد عمى ىذه الآلية وحدىا بالرغم من مساىمتيا في 
 ائص التي تعترييا.إثبات الممكية العقارية وىذا نظرا لمنق

وعميو يستوجب تدارك النقائص التي تعاني منيا آلية التحقيق العقاري ودعم وتفعيل 
آلية مسح الأراضي لمعام من أجل التشريع في وتيرة تطيير الممكية العقارية وتحقيق استقرار 

عجمة في المجال العقاري وخمق ما يسمى بالائتمان العقاري الذي يساىم بشكل كبير في دفع 
 التنمية والاقتصاد في البلبد.

 

 

 

 

                                                           
1
 ، يتضمن مخطط توضيحي للمراحل التي تمر بها إجراءات التحقيق العقاري . 33الملحق رقم  
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 خبتًخ

ما نخمص إليو في ختام ىذه الدراسة ىو أن آلية التحقيق العقارية ىي إجراء حديث 
 النشأة، سنو المشرع الجزائري بعد فشل عقد الشيرة ودعم لعممية مسح الأراضي العام.

دة جيات في عممية التحقيق لع 27/02/2007المؤرخ في  02-07إن تفعيل القانون 
العقاري لا سيما المدير الولائي لمحفظ العقاري الذي لو سمطة الإشراف العام عمى العممية، 
عداد المحاضر وكذا  ودور المحقق العقاري في إجراء التحقيق الميداني والبحث والتحري وا 

بالعممية مطابقة دور الميندس الخبير العقاري في إنجاز المخططات الطوبوغرافية الخاصة 
شيار الحقوق العينية  لممعايير المعمول بيا وكذا إعداد المحافظ العقاري لسند الممكية وا 
 المقررة كل ىذا يؤدي في النتيجة إلى دقة وموضوعية معاينة حق الممكية العقارية الخاصة.

 السالف الذكر نوعين من الشروط لتطبيق ىذا الإجراء، 02-07ولقد استوجب القانون 
منيا ما يتعمق بالعقار موضوع التحقيق إذ يجب ألا يكون خاضعا لعممية مسح الأراضي 
العام، وأن يكون تابعا للؤملبك الخاصة وبدون سند أو محرر بشأنو سند ممكية قبل الفاتح 

 ولم يعد يعكس الوضعية الحالية. 1961من مارس 
قار( حيث يشترط أن ومن الشروط ما يتعمق بصاحب طمب فتح التحقيق )الحائز لمع

ق.م مؤدية إلى اكتساب الممكية العقارية  808تكون حيازتو القانونية طبقا لأحكام المادة 
 سنة كاممة. 15من ق.م، لمدة  827بالتقادم المكسب طبقا لممادة 

وتبدأ إجراءات التحقيق العقاري بتقدم كل شخص لو مصمحة )سواء شخص طبيعي أو 
فيو الشروط السالف ذكرىا، بطمب إلى المدير الولائي لمحفظ  معنوي، عام أو خاص( وتوفرت

العقاري المختص إقميميا، سواء كان الطمب بصفة فردية أو بصفة جماعية بمبادرة من الوالي 
 أو رئيس المجمس الشعبي البمدي في إطار التييئة العقارية أو الحضرية.

ثر ذلك مدير الحفظ العقاري عمى إ ويقوموبعد دراسة الطمب دراسة أولية، يتم قبولو 
بإصدار مقرر يتضمن فتح التحقيق العقاري لفائدة صاحب الطمب ويعين من خلبلو المحقق 
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العقاري الذي تستند إليو ميمة التحقيق العقاري التي يبدأىا بالأعمال التحضيرية من جمع 
لتحقيق والتأكد من الوثائق والاطلبع عمييا ثم الانتقال والمعاينة الميدانية لمعقار موضوع ا

وقائع الحيازة وشروطيا، لينيي ىذه العممية بتحرير المحاضر التي يصب فييا نتائج التحقيق 
)سمبية أو إيجابية( والتي يستند إلييا في إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري أو في إصدار 

 مقرر الترقيم العقاري ومن ثم إعداد سند الممكية.
ثارة المنازعات،  إن عممية التحقيق العقاري ليست في منأى من تسجيل المعارضات وا 

وقد أتاح المشرع الجزائري للؤطراف المتخاصمة فرصة المجوء إلى الحل الودي لمعالجتيا 
وديا قبل المجوء إلى القضاء سواء كان القضاء العقاري أو الجزائي أو الإداري من أجل 

 الفصل فييا.
استدراك مختمف النقائص التي  02-07القانون لقد حاول المشرع الجزائري من خلبل 

عداد عقود الممكية العقارية الخاصة في الأراضي  تضمنتيا الآيات السابقة المعتمدة لضبط وا 
غير الخاضعة لعمميات مسح الأراضي العام، واعتمد في ذلك عمى الإيجابيات التي تميز بيا 

معمق من طرف أعوان مؤىمين  جراء التحقيق العقاري، من بحث وتحري وتحقيق ميدانيإ
ومتخصصين تحت سمطة ورقابة مدير ولائي لمحفظ العقاري لتحقيق دقة ومصداقية أكثر في 
معاينة حق الممكية العقارية والمجوء إلى الصمح بين الأطراف المتخاصمين قبل الذىاب إلى 

 أروقة العدالة لفض النزاعات المثارة بينيم.
يات التحقيق العقاري، فمن الناحية العممية تبين أن ليذا إلا أنو  عمى الرغم من إيجاب

الإجراء عدة سمبيات عرقمة سيره وأنقصت من فعاليتو وتحقيق الأىداف المنشودة منو، ولعمنا 
 نجمل ىذه السمبيات فيما يمي:

  مادة( تحيل إلى  20جاء كإطار عام تقريبا فأغمب مواده )من أصل  02-07إن القانون
ىي حكم  19بالإضافة إلى أن المادة  04،05،07،08،09،12مواد التنظيم وىي ال
 تمثل النشر في الجريدة الرسمية. 20انتقالي والمادة 
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  يتم بناء عمى طمب المعني بالأمر وعمى نفقتو  يختيار إإن التحقيق العقاري إجراء
مية الخاصة وىذا ما يعيق تحفيز وانتشار ىذا الإجراء، بسبب تقاعس المواطنين عن العم

 لدواعي الجيل أو الإىمال أو بعقمية الاتكال عمى الدولة.
  أو  02-07عدم وضع أحكام دقيقة من طرف المشرع الجزائري عند سنو لمقانون

مما فتح باب التناقص في نصوص قانونية مختمفة منيا  147-08لمرسومو التنفيذي 
توضح ىذه  المتعمقة بإجراءات شير عريضة الدعوى والتي لم 12مثلب المادة 

، حيث نجد أن المادة 06و 03و 02الإجراءات، كما يبدو أن ىناك تناقض بين المواد 
ميمة لتطيير الممكية العقارية فيي تسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي عام أو  06

خاص بصفة فردية أو جماعية أن يطمب إجراء التحقيق العقاري، إلا أن ىذه المادة تكون 
التي تمنح الدولة ذاتيا وىيئاتيا المحمية من إجراء  03و 02تين غير فعالة لوجود الماد

معاينة حق الممكية في الأراضي الممسوحة وأيضا الأملبك التي تتوفر عمى سندات 
سنة من أصحابيا  15الممكية أي بصفة أن ىذه الأراضي حتى ولو بقيت ميممة لمدة 

ة القانونية، وحتى ولو كانت مة من غير أصحابيا وفق شروط الحياز تغوحتى لو كانت مس
ستخصص لإنجاز برامج تنموية واستثمارية، فإنيا تمنع من إجراء المعاينة والحصول 

 عمى سندات الممكية، وذلك بحجة أن ىذه الأراضي ممسوحة.
  بجديد فيو يعتمد عمى القانون المدني كمرجع عام فيما يتعمق  02-07لم يأت القانون

 منو. 827و 808لا سيما المادتين بالحيازة والتقادم المكسب 
  طول إجراءات التحقيق العقاري في حد ذاتيا إضافة إلى تأخر رد المصالح المستشارة

بشأن الطبيعة القانونية لمعقارات محل التحقيق العقاري وعدم احتراميا للآجال المقررة 
 قانونا لذلك.

  غفالو لمعديد ماد20من طرف المشرع وقمة مواده ) 02-07عدم إثراء القانون ة فقط( وا 
 من المسائل.
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  02-07المجوء إلى التعميمات الإدارية لمعالجة الإشكالات المترتبة عن تطبيق القانون 
 مما يجعل للئدارة حكما وخصما في نفس الوقت وىذا أمر غير منطقي.

  محدود فيو لا يطبق إلا عمى صنف معين من  02-07إن مجال تطبيق القانون
وغير الممسوحة والتي ليس ليا سند مشير، كما أنو لا يوجد فرق بين الأملبك الخاصة 

جراءات إعداد عقد الشيرة ما عدا أن ىذه الإجراءات يتكفل بيا مدير ولائي  إجراءاتو وا 
 لمحفظ العقاري بدلا من موثق.

  اعتماد إجراء التحقيق العقاري عمى نظام الشير الشخصي ينقص من فعالية سند الممكية
عنو في إثبات الممكية العقارية الخاصة وىذا لما يتصف بو نظام الشخصي من المترتب 

 تعقيد وعدم وضوح في تحديد الممكيات واعتماده عمى الأشخاص.
  إعطاء صلبحيات واسعة لممحقق العقاري في إثبات الممكية العقارية في إطار القانون

منو المحضر النيائي ، فإن إعداد مقرر الترقيم من عدمو يتوقف عمى ما يتض07-02
 .المعد من طرفو
ول عمى آلية التحقيق ع يمكن لممشرع الجزائري أن يإلى أنو لاخمص وفي الأخير ن

العقاري لتطيير الممكية العقارية الخاصة، وىذا بسبب النقائص والسمبيات التي تعيق ذلك، 
 :إلا إذا تم تداركيا من خلبل الأخذ بالتوصيات التالية

 وذلك بتدارك السمبيات والتناقصات الواردة فيو 02-07انون تعديل شامل لمق ،
 .وجعمو يتماشى والواقع المعاصر

  عبر  و كذاالترويج ليذا القانون عبر وسائل الإعلبم السمعية البصرية، المكتوبة
 .دى أىميتو وتحفيزىم عمى طمب إجرائومالمواطنين ب سالتواصل الاجتماعي لتحسي وسائل

  المحقق العقاري وذلك إما بترقية وتكوين المحقق العقاري أو تفعيل وتطوير دور
إسناد ميمتو لمجية المختصة أو خوصصة مينة المحقق العقاري وجعميا مينة مستقمة عمى 

 غرار الخبير العقاري والموثق.
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  ضمان الإمكانيات المادية والبشرية لمعممية والعمل عمى إنجاح التحقيق العقاري
 .الجماعي
  شير الحقوق العقارية المترتبة عن عممية التحقيق العقاري في نظام التخمي عن

الشير الشخصي، والعمل من طرف المشرع الجزائري عمى إيجاد صيغة قانونية لشيرىا في 
النظام العيني، ما دام أن إجراءات التحقيق العقاري لا تختمف كثيرا عن إجراءات مسح 

ميداني أو من ناحية الوثائق الطبوغرافية الأراضي العام سواء من ناحية التحقيق ال
والمخططات المستغمة في العممية والمنجزة من طرف ميندس خبير عقاري وفق المعايير 
المستعممة في إنجاز مخططات المسح وفي النتيجة يمكننا تسميم دفتر عقاري بدلا من سند 

عدل والمتمم، والتي الم 76/63من م.ت  27ممكية ما دام تشريع يسمح بذلك في نص المادة 
تنص عمى أنو "تعد بطاقة عقارية لكل عقار حضري ولكل جزء من عقار حضري حسب 

 وتعد بطاقة العقار الحضري في حق في حالة عدم وجود مسح للؤراضي". 21مفيوم المادة 
  "توسيع نطاق قانون التحقيق العقاري ليشمل أملبك عقارية أخرى كأراضي "العرش

ىا حتى بعد شموليا بعممية مسح الأراضي العام، والتي في غالبيتيا التي لم يتم تطيير 
مستغمة من طرف الخواص الذين ورثوىا أبا عن جدا، ومنيم حتى من يحوز سندات ممكية 

أو تم خضوعيا لمتحقيق  1961عمى ىذه الأملبك تم تحريرىا قبل الفاتح من مارس سنة 
أنيا أملبك خواص إلا أنو بعد مسحيا تم العقاري الجزئي في الفترة الاستعمارية وثبت 

تسجيميا باسم حائزييا لكن ذات طبيعة قانونية "عرش" عمى الرغم من حيازتيم ليا سواء 
 .حيازة فردية أو في الشياع لمئات السنين

  كما يمكن أن يعدل النص القانوني بالتحقيق العقاري ليشمل ما يسمى حاليا بـــ
ناء أشغال المسح العام الأراضي" )والتي تم تغيير تسميتيا من "العقارات غير المطالب بيا أث

من قانون المالية لسنة  89العقارات مجيولة المالك إلى التسمية الحالية بموجب المادة 
 . ( وذلك بيدف تطييرىا وتسميم سندات ممكية لأصحابيا2018
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 ي الانتياء العمل عمى رفع وتيرة عممية مسح الأراضي العام وتنشيطيا والإسراع ف
منيا وتأسيس السجل العقاري لما شكمو من ضرورة ممحة في تحقيق مشروع التوثيق العقاري 

 العام.

 



 

 

 

 

 

 ق ائمة المصادر

 والمراجع
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 التصرفات العقارية إلى قاعدتي الرسمية والشير المسبق".

يحدد كيفيات إعداد شيادة  27/07/1991المؤرخ في  254-91المرسوم التنفيذي .2
 1991لسنة  36الحيازة وتسميميا ج.ر.ج.ج.د.ش عدد 

المتعمق بعمميات التحقيق  19/05/2008المؤرخ في  08/147سوم التنفيذي رقم المر .3
 .2008لسنة  26العقاري وتسميم سندات الممكية ج. ر. ج .ج . د. ش عدد 

المتضمن القانون الأساسي  29/11/2010المؤرخ في  300-10المرسوم التنفيذي .4
مفة بأملبك الدولة والحفظ الخاص بالموظفين المنتمين للؤسلبك الخاصة بالإدارة المك

 .2010لسنة  74العقاري ومسح الأراضي ج ر ج ج عدد 
يحدد كيفيات تحضير عقود  2015يناير  25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي .5

 .2015لسنة  07التعمير وتسميميا، ج.ر.ج.ج عدد 
 :والأحكام القضائية القرارات
 :قرارات المحكمة العميا 

أنو لا يمكن  25/02/1998لصادر عن المحكمة العميا في ا 150719القرار رقم  .1
 .اكتساب الأملبك الوطنية الخاصة بالتقادم، انظر للبجتياد القضائي في الجزائر

عن المحكمة العميا منشور في مجمة  2004/ 06/ 23الصادر بتاريخ  271312القرار  .2
 .2010، 03، ج المحكمة العميا، عدد خاص

 :قرارات مجمس الدولة 
  13/01/1986الصادر عن مجمس الدولة بتاريخ  3936قرار رقم ال .3
، والمذان جاء فييما أن 29/12/2001بتاريخ  216394القرار الصادر عنو رقم  .4

 الأموال الوقفية لا يجوز تممكيا بالتقادم المكسب.
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 التعميمات:
ات عن م.ع.أ.و والمتعمقة بسير عممي 27/09/2008الصادر في  003التعميمة رقم  -

 التحقيق العقاري ومعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية.
 المذكرات:

عن م.ع.أ.و أو بخصوص  15/04/2010الصادرة بتاريخ  3278المذكرة رقم  .1
 التكفل بطمبات الحائزين عمى شيادات الحيازة.

عن و.ع. أ. و البنايات  13/03/2012الصادرة بتاريخ  2696المذكرة رقم  .2
 ة عمى عقارات محل تحقيق عقار بيا دون رخصة رسمية.المشيد
عن و.ع.أ. وبخصوص رد  02/11/2011الصادرة بتاريخ  10834المذكرة رقم  .3

مصالح مديرية أملبك الدولة لمولاية وكذلك بخصوص حضور الملبك أو الحائزين 
 المجاورين.

لؤملبك عن المديرية العامة ل 13/07/2010الصادرة بتاريخ  3569المذكرة رقم  .4
الوطنية، كتاب معجم النصوص )تعميمات، منشورات، مذكرات( موجية لأملبك الدولة 

 .2000والحفظ العقاري، د.ط، لسنة 
عن م. ع. أ. وبخصوص أقسام  15/09/2010الصادرة في  6419المذكرة رقم  .5

 مسح الأراضي.
ل عن م.ع.أ. والمتعمقة بآجا 17/05/2010الصادرة في  401و 400المذكرة رقم  .6

 الرد عمى طمب المعمومات.
عن م ع و أ المتعمقة بتبرير  26/03/2012الصادرة في  3200المذكرة رقم  .7

المؤرخ في  02-07أحقية الدولة عمى العقارات المطالب بيا في إطار القانون 
27/02/2007. 
عن م ع أ و المتعمقة برد  22/01/2011الصادرة في  10834المذكرة رقم  .8

 ملبك الدولة لمولاية، حضور الملبك أو الحائزين المجاورين. مصالح المديرية الأ
عن م.ع.أ.و أو المتضمنة  15/07/2014الصادر بتاريخ  07285المذكرة رقم  .9

 كيفية معالجة حالة غياب المعترض أو المعترض ضده.
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الصادرة عمى المديرية العامة للؤملبك  24/02/2014بتاريخ  1850المذكرة رقم  .10
جمع النصوص )تعميمات، منشورات، مذكرات موجية لأملبك الدولة الوطنية، كتاب م

 .2014والحفظ العقاري(، د.ط، 
 :المقابلات 

مقابمة مع السيد مناصرية عبد الرشيد رئيس مكتب مكمف بتسيير خمية التحقيق العقاري  .1
يخ قابمة بمكتبو بمقر المديرية بتار ظ العقاري ببرج بوعريريج، تمت معمى مستوى مديرية الحف

 .10:00عمى الساعة  04/05/2022
مقابمة مع السيد موسى شعباني، محقق عقاري بالمديرية الحفظ العقاري ببرج بوعريريج،  .2

 .14:00عمى الساعة  09/05/2022
  :المواقع الإلكترونية 

   aany.comwww.alm 10:00عمى الساعة    05/2022/ 31معجم المعاني،. 1
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 ممخص:

الأثار السمبة التي خمفيا العمل بعقد الشيرة المنصوص عميو إن النقائص الجوىرية و 
ري إلى ع الجزائ، دفع بالمشر 1983.05.21المؤرخ في  352.83رقم في المرسوم التنفيذي 

المتضمن  2007.02.27المؤرخ  02.07استبدالو بالقانون رقم إلغاء أحكام ىذا الأخير و 
 تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري.

حيث ييدف ىذا القانون بالدرجة الأولى إلى تطيير الممكية العقارية الخاصة وذلك 
دارة الحفظ العقاري.بسيطة تحت إشراف و  الأشخاص عقود ممكية بإجراءات بتسميم  ا 

 التحقيق العقاري، تطيير الممكية، المعاينة، سند الممكية. الكممات المفتاحية:

 

Abstract: 

The fundamental shortcomings and negative effects of the work of the 

contract of fame stipulated in Executive Decree No83- 352 of 21/ 05/ 1983 

prompted the Algerian legislator to repeal the provisions of the latter and 

replace it with Law No07- 02  of 27/ 02/ 2007, which included the establishment 

of a procedure to inspect the right of real estate ownership and hand over title 

deeds through a real estate investigation.  

This law aims primarily to clear private real estate ownership by handing 

over property contracts to persons under simpleprocedures under the 

supervision and management of real estate conservation. 

 

Keywords: Real estate investigation, property clearance, inspection, title 

deed. 

 

  
 


