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 مقدمة:

والتنمٌة  مارللاستثتعتبر الملكٌة العقارٌة مصدرا من المصادر المتجددة للثروة، وعاملا فعالا 

بها المشرع الجزائري  ىاعتنولقد  مختلف التشرٌعات بها اهتمتللدول، لذا  والاجتماعٌة الاقتصادٌة

وذلك عن طرٌق سن قواعد  نظرا لأهمٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً تحقٌق التنمٌة ،عناٌة خاصة

المادي من حٌث طبٌعتها وضع قواعد تبٌن قوامها ملات التً ترد علٌها، وقانونٌة تنظم كل التعا

   .ا، وكذا تنظم كٌفٌة التعامل فٌهاومساحتها وموقعه

 نتٌجةو ،ة معقدة خلفها الاستعمار الفرنسًعرفت الملكٌة العقارٌة فً الجزائر وضعٌ ولقد 

 قدةأضحت الملكٌة العقارٌة جد مع ،للسٌاسة الاستعمارٌة المفروضة شهدتها الجزائر الاضطرابات التً

وذلك بإٌجاد  ،التكفل بمجمل الإشكالات المتعلقة بموضوع الملكٌة العقارٌةالمشرع الجزائري  حاول ذلكل

 سبل قانونٌة للخروج من حٌز الوضعٌة المتشعبة والغٌر دقٌقة التً ورثتها البلاد بعد الاستقلال.

ة حاولت الجزائر تبنً سٌاسة عقارٌة جدٌدة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة وتسوٌة الملكٌ لذلك

المتعلق بإثبات الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌقات  73/32العقارٌة، وذلك عن طرٌق صدور الأمر 

والذي لا ٌسمح  ،المٌدانٌة، حٌث كانت الجزائر تتبنى نظام الشهر الشخصً إبان الاحتلال الفرنسً

الذي  ،ظام الشهر العٌنًبالضبط الدقٌق للبطاقات العقارٌة، لذلك كان لابد من الأخذ بنظام آخر ألا وهو ن

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس  75/74تبناه المشرع الجزائري بموجب الأمر رقم 

السجل العام الذي ٌحدد النطاق الطبٌعً للعقارات، حٌث تعتبر هذه العملٌة الأساس المادي لتؤسٌس 

وكان هدف هذا النظام هو توفٌر  ،السجل العقاري، فقٌام الشهر العٌنً مرتبط بإنشاء السجل العقاري

بالرغم من الاستقرار وحماٌة الملكٌة العقارٌة إلا أنه لم ٌساهم بقد كبٌر فً تطهٌر الوضعٌة العقارٌة، 

 المشاكل والعراقٌل التً واجهت هذا النظام. 

وهذا ما تضمنه المشرع صراحة فً  ًإلا أن المشرع قام بتمدٌد العمل بنظام الشهر الشخص 

عملٌة المسح العام عرفت تؤخر معتبر  لق بتؤسٌس السجل العقاري، إلا أنالمتع 76/63وم التنفٌذي المرس

تبنً آلٌات بدٌلة تساهم فً تفعٌل عملٌة التطهٌر إلً الأمر الذي دفع بالمشرع  ،وبشرٌة لأسباب مادٌة

تقادم المكسب ولم المتضمن إجراءات إثبات ال 83/352العقاري، حٌث تدخل وأصدر المرسوم التنفٌذي 

 .ٌحقق النتائج المرجوة بسبب ضعف الإجراءات

حٌث أصدر  دفعت بالمشرع لإٌجاد بدٌل آخر ،ونظرا للمشاكل التً صاحبت تحرٌر عقد الشهرة

حٌث أصدر المشرع هذا القانون  ،المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري وتسلٌم سندات ملكٌة 07/02القانون 

 مسح ومن أجل إٌجاد حلول لمعالجة النقائص التً خلفها العمل بعقد الشهرة.لمعالجة تؤخر عملٌة ال
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تكمن أهمٌة هذه الدراسة فً التركٌز على موضوع إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق ف

إبراز التحقٌق العقاري، وكذا معرفة أهم النصوص القانونٌة التً كرسها المشرع الجزائري للقٌام بهذا 

 إجراء  ٌلها، وأهم الوسائل المادٌة والطرق المتبعة فً تسٌٌر الأجهزة القائمة على مباشرةجراء وتحللإا

 .التحقٌق العقاري

إن الغموض الذي ٌكتنف السندات المثبتة للملكٌة العقارٌة الخاصة، وكذا قلة الملكٌات العقارٌة 

ها طر القانونٌة، والتى من خلالالموثقة بسند قانونً جعلتنا نهدف من خلال هذه الدراسة إلى إبراز الأ

  تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، كما نهدف أٌضا إلى إزالة الغموض عن الكثٌر من الجزئٌات ٌمكن

المتعلقة بكفٌة المطالبة بتكرٌس التقادم المكسب، وتحدٌد العقارات الخاضعة لذلك، إضافة إلى الإجراءات 

   .العقاريل التطهٌر القانونٌة الجوهرٌة  فً كل مرحلة من مراح

دفعتنا لاختٌار موضوع إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  ًسباب التالأولعل 

رغبتنا ومٌولنا لمعالجة هذا الموضوع وكذلك كون هذا الموضوع : تتمثل فًذاتٌة أسباب  منهاالجزائري 

 .رصٌد المعرفً العقاريوكذلك محاولتنا إثراء ال مجال تخصصنا والذي هو قانون عقاري

  :تتمثل فًسباب الموضوعٌة الأأما عن 

وتصفٌة أهمٌة التحقٌق العقاري فً تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً المناطق الغٌر ممسوحة  -

  .الوضعٌة العقارٌة المعقدة

  .دور التحقٌق العقاري فً تفعٌل أعمال المسحمعرفة  -

لمتعلق بإجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن ا 83/352أحكام المرسوم بسبب  -

عدم نجاحه وقصوره مما نتج عنه  أثبت، الذي بالملكٌة الذي أثار العدٌد من النزاعات عترافلاا

  إلغاء عدة عقود الشهرة.

فً التحقٌق العقاري  إجراءما مدى مساهمة  :التالٌة الإشكالٌةوعلى هذا الأساس قمنا بطرح 

 بات الملكٌة العقارٌة الخاصة؟ إث

اعتمدنا على المنهج الوصفً وهو المنهج الملائم والمطبق فً  هذه الإشكالٌة  نجابة عللإ وعلٌه

 ،ٌرتكز علٌها موضوعنا التًوهذا من خلال إعطاء وصف وتعرٌف بجوانب الموضوع  ،العلوم القانونٌة

 فً تحلٌلنا ،نصوص القانونٌةالف على مختلف كما اعتمدنا على المنهج التحلٌلً وذلك عن طرٌق الوقو

 وكذا نصوص ذات صلة بالموضوع. 08/147وكذا المرسوم التنفٌذي  07/02قانون ال  موادمختلف ل
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كما هو الحال بالنسبة لكل بحث علمً فقد كانت هناك جملة من الصعوبات تتعلق أساسا بندرة 

ض المحاولات القلٌلة القرٌبة من موضوع محل إلا بع ،المراجع المتخصصة فً هذا الموضوع بالذات

دراستنا هذه كآلٌات ضبط سندات الملكٌة العقارٌة، وكآلٌة فً تفعٌل الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع 

الجزائري، وهو ما خلق أمامنا صعوبات وبالرغم من هذا حاولنا الاستعانة بؤهم المراجع فً المادة 

 العقارٌة. 

ثنائٌة  ارتؤٌنا انتهاج خطة ،موضوع والتفصٌل فً كامل جزئٌاتهوعلٌه للإحاطة بجوانب ال

، بحٌث تطرقنا وكل فصل ٌنقسم إلى مبحثٌن ،للإلمام بجوانب الموضوع والتً تنقسم إلى فصلٌن أساسٌن

الذي بدوره قسمناه إلى مبحثٌن حٌث  ،الفصل الأول إلى الإطار التنظٌمً لإجراء التحقٌق العقاري فً 

إجراء التحقٌق  المبحث الثانً مباشرةوفً  ،إجراء التحقٌق العقاري فهوممبحث الأول ناولنا فً المت

الذي بدوره  ،الفصل الثانً إلى أثار التحقٌق العقاري والمنازعات الناتجة عنهاالعقاري، وتطرقنا فً 

 منازعاتال الثانً المبحثقسمناه إلى مبحثٌن حٌث تناولنا فً المبحث الأول أثار التحقٌق العقاري و

 ناتجة عن إجراء التحقٌق العقاري.ال
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فً الماضً تنتهج إطار قانونً غامض حٌث جعلها تواجه بعض  الأنظمة القانونٌةانت ك

حاول المشرع  ثمسح الشامل للأراضً، تعود أساسا للبطء الشدٌد فً عملٌات الم التًالسلبٌات 

، وذلك من غٌر أن تستند إلى سند الملكٌةالجزائري أن ٌنظم الحقوق العقارٌة التً تكون محلا للحٌازة 

المتضمن  المتعلق بإعداد عقد الشهرة 21/05/1983المإرخ فً  83/352رسوم ممن خلال إصدار ال

المشرع الجزائري أن ٌتدارك  ىارتؤ ،المرسومهذا ا ونظر للإشكالات التً لقاه ،الاعتراف  بالملكٌة

وذلك  2007المإرخ فً فٌفري  07/02الفراغات القانونٌة التً شملها هذا المرسوم بإصدار القانون 

 رغبة منه بحماٌة حق الملكٌة العقارٌة الخاصة.

إجراء هذا استوجب المشرع  توفر جملة من الشروط  التً من خلالها ٌتم  ولتطبٌق هذا الإجراء 

التحقٌق، ولكن قبل التطرق لهذه الشروط وجب علٌنا التعرف على هذا الإجراء وذلك بإعطاء تعرٌف له 

من خلال وهذا ، سوف ٌتم توضٌحه فً هذا الفصل ما وهو ،خصائصه استخلاصالذي من خلاله سٌتم 

والمبحث الثانً تناولنا  قاريالمبحث الأول ماهٌة الإجراء التحقٌق الع فًمبحثٌن حٌث تناولنا  إلىتقسٌمه 

 .التحقٌق العقاري فٌه مباشرة عملٌة

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  



 يق العقاريي لإجراء التحقالإطار التنظيم         الفصل الأول:                                  
 

8 
 

 إجراء التحقٌق العقاري مفهومالمبحث الأول: 

ٌومنا هذا  بسبب بطء عملٌات المسح العقاري من طرف السلطات المختصة، بقٌت عقارات إلى 

، تتطلب نفقات باهظة كً ٌتم تعمٌم هذه ومرد ذلك أن هذه العملٌة مكلفة للغاٌة لم تحرر عقود ملكٌتها

عملٌة على سائر القطر الجزائري، إلى جانب هذا عدم توفر القدر الكافً من رجال المتخصصٌن فً 

خلفها عقد الشهرة والمحدودٌة العمل  التًعملٌة المسح، إضافة إلى النقائص القانونٌة والتناقضات العملٌة 

إصدار القانون اكبة وتٌرة الإصلاحات الاقتصادٌة أدي إلى صٌاغة وبالشهادة الحٌازة ورغبة المشرع بمو

حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق  المتضمن تؤسٌس إجراء المعاٌنة 07/02رقم 

لعملٌات المسح مع عملٌة المسح العام، على كل عقار لم ٌخضع  بالموازاةالتحقٌق العقاري، والذي ٌطبق 

 1.العقاري

لك ونظرا لأهمٌة هذا الإجراء الذي استحدثه المشرع سوف ٌتم تفصٌل فً هذا القانون من لذ 

شروط مفهوم إجراء التحقٌق العقاري والمطلب الثانً  الأولالمطلب  كما ٌلً خلال تقسٌم هذا المبحث

 التحقٌق العقاري.إجراء 

 إجراء التحقٌق العقاري تعرٌف: الأولالمطلب 

إلً غاٌة  1983لة من سنة انونٌة والتناقضات العملٌة لعقد الشهرة للمرحلقد شكلت النصوص الق 

ع فً اعتمدها المشر ؤخر عملٌة المسح أحد الأسباب التًوت ،ومحدودٌة العمل بشهادة الحٌازة 2006

 08/147.2وكذا مرسومه التنفٌذي رقم  07/02صٌاغة وإعداد القانون رقم 

ممثلٌها فً ما ٌخص المعاٌنة وحدها من خلال  كل هذا لتمكٌن تدخل السلطة العمومٌة 

على أساس الحٌازة المنصوص علٌها فً القانون المدنً والتكرٌس  ،والاعتراف بحق الملكٌة العقارٌة

 فً المحافظة العقارٌة.الأول  الإجراءكٌة الأولً الذي سوف ٌمنح القانونً بإعداد تسلٌم المل

إلى إحداث معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق  07/02ن فقد حرص المشرع عند إصداره لهذا القانو

 3تحقٌق عقاري بهدف إعداد وتسلم سندات الملكٌة قانونٌة.

                                                           

خاصة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر الألٌات البدٌلة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة ال ،رضوان بولعشب 1 

 .29، ص 2013/2014تخصص قانون عقاري، كلٌة حقوق، جامعة ٌحً فارس، السنة الجامعٌة 

المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري وتسلٌم سندات ملكٌة، 19/05/2008المإرخ فً 08/147المرسوم التنفٌذي رقم  2

 .25/05/2008ادر ، الص26الجرٌدة الرسمٌة عدد 

عمر حمدي باشا، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، بدون طبعة، دار هومه للطباعة والنشر، الجزائر، بدون سنة 3

 .125نشر، ص
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لم ٌرد تعرٌف التحقٌق فً القوانٌن المنظمة له بحٌث لم ٌعرفه المشرع صراحة غٌر أنه و 

ستنتج كننا أن نٌم 08/147سوم التنفٌذي والمر 07/02والقانون  75/74نصوص الأمر  وباستقراء

التعرٌف التالً "التحقٌق العقاري هو بحث منهجً ٌقوم علً الأسئلة المطروحة والشهادات من أجل 

بغرض إثبات حق من الحقوق أو توضٌح وضع من الأوضاع قد ٌتم بصفة  ،البحث عن المعلومات

المٌدانً وهو أهم إجراء إلزامٌة ٌجرٌه المحقق موازاة مع العمل التقنً للمسح العقاري وٌسمً بالتحقٌق 

أو كما  اختٌارٌاوقد ٌكون  ،نتائجه ٌتم تؤسٌس السجل العقاري إذ بناء علًفً عملٌة مسح الأراضً 

علً طلب من الحائز لكل عقار لم ٌخضع لعملٌة المسح بعد وبدون سند أو حرر  اٌسمً بالمسح بناء

الملكٌة من أجل تطهٌر الوضعٌة بهدف تسلٌم سند  1961بشؤنه سند ملكٌة  قبل الفاتح من مارس 

 1العقارٌة للأملاك غٌر الممسوحة".

  وأهدافه لأولخصائصه الفرع االتحقٌق العقاري من خلال تبٌان للإجراء لهذا سنتعرض  

 .انًلفرع الثا

 خصائص إجراء التحقٌق العقاري  :لأولالفرع ا

ة من الخصائص التً تمٌزه عن بالعودة إلً أحكام قانون التحقٌق العقاري نجد أنه ٌتسم بمجموع

 :كالآتًعقد الشهرة وهً 

لضمان معاٌنة الملكٌة العقارٌة عن طرٌق  مدٌرٌة الحفظ العقاريتمثلة فً تتدخل الجهة الإدارٌة الم أولا:

       التحقٌق العقاري خلافا لعقد الشهرة.

محقق العقاري الذي ٌعٌن من تتم من قبل ال أن قانون التحقٌق العقاري ٌضمن إجراءات مٌدانٌة  ثانٌا:

عقد  المختص إقلٌمٌا، وتحت سلطته ورقابته علً عكس سإول مصالح الحفظ العقاري الولائىطرف م

 2.الشهرة الذي ٌتم دون رقابته

تحقٌق عقاري فً العقارات التً لها سندات ملكٌة محررة ن هذا القانون أٌضا تطبٌق إجراء ٌضم ثالثا:

 3.أي أنها فقدت حداثتهالحالٌة ة الم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌوالتً  1961قبل أول مارس 

                                                           
، 2عبد العزٌز محمودي، آلٌات تطهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، الطبعة 1

 .286، ص 2010ائر، سنة منشورات البغدادي، الجز

لطفً قدوش، نرٌمان حداد، التحقٌق العقاري كآلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً  2

الحقوق، تخصص القانون الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، سنة 

 .8ص  ،2014/2015

المتضمن تؤسٌس إجراء معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة  27/2/2007المإرخ فً  07/02ن القانون م 2أنظر المادة  3

 .28/02/2007، الصادرة فً 15وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري، جرٌدة رسمٌة العدد 
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إن إعداد سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري ٌتم من طرف المحافظ العقاري المختص  :رابعا

ة الذي ٌعد وٌسلم من طرف لعقد الشهرخلافا  ،عقاريدٌر الحفظ الم اختصاصإقلٌمٌا وتسلٌمه ٌكون من 

 .الموثق

 : أهداف إجراء التحقٌق العقاري انًالفرع الث

ٌتضح لنا أن هذا القانون  1،هالذكر سابق 07/02 من القانون رقم 1لأحكام المادة  باستقرائنا 

تسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق ء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وٌهدف فً مجمله إلً تؤسٌس إجرا

، وبالتالً تمكن أصحاب ٌحتج بها علً الغٌرعتد وداد وتسلٌم سندات الملكٌة ٌالتحقٌق العقاري، أي إع

الأملاك العقارٌة من ممارسة حقهم بصفة تامة، ولكن هناك مجموعة أهداف جعلت المشرع الجزائري 

انون من أجل هذا سبب وجود القالخاصة ولتطهٌر الملكٌة العقارٌة  كآلٌةٌكرس التحقٌق العقاري 

 الوصول إلً الأهداف التالٌة:

 السلبٌات الجوهرٌة التً خلفه العمل بعقد الشهرة  لجةمعا أولا:

 لقد نتج العمل بعقد الشهرة عدة إشكالات نظرا لعدم الدقة فً تطبٌقه والتناقضات الموجودة فٌه،

ومدٌرٌة  الحقٌقٌٌنمن قبل الملاك  اعتراضاتنزاعات معقدة علً مستوي القضاء ومما أدي إلً ظهور 

 لاٌة.أملاك الدولة، البلدٌة و الو

للحقوق العٌنٌة العقارٌة موضوع الحٌازة  ة المٌدانٌةع السبب فً ذلك إلً غٌاب المعاٌنحٌث ٌرج

تصرٌح الحائز بشؤن واقعة من قبل الموثق أو الشخص المكلف بذلك، بحٌث أن الموثق المكلف بتلقً 

لحٌازة لدى الحائز ولا ٌضمن هذه الوقائع، كما أنه قد لا تتوافر أركان أو صفات أو شروط ا الحٌازة

المستفٌد من عقد الشهرة وقد ٌتم تحرٌر عقد الشهرة على الأملاك العقارٌة التابعة لمدٌرٌة أملاك الدولة 

 2.أو عقارات تابعة للبلدٌة

 1291مارس  01ثانٌا: تسوٌة الوضعٌة العقارٌة للملكٌات التً لها سندات محررة من قبل تارٌخ 

، والتً تنص على ما الذكر سابق 07/02نون من القا 02رة فق 02بالرجوع إلى نص المادة  

ٌلً: "... ٌشمل هذا الإجراء العقارات التً لا ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة أو التً حررت بشؤنها 

 أو التً تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة". 1961سندات ملكٌة قبل الفاتح من مارس 

                                                           
لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة علً ما ٌلً "ٌهدف هذا القانون إلً تؤسٌس إجراء  07/02تنص المادة الأولً من القانون  1

 وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري" 

 .9المرجع السابق، ص  لطفً قدوش، نرٌمان حداد،  2
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لذي كان سائدا فً تٌاري الذي كان سائدا خلال الفترة اأراد المشرع معالجة نظام الشهر الاخ دولق

بعدم دقة عقود الملكٌة ولا تعكس هوٌة حٌث تمٌزت الوضعٌة العقارٌة آنذاك ، ستعمارٌةالاخلال الفترة 

الأطراف المالكٌن وكل المتعاملٌن والتعٌٌن الدقٌق للعقارات ومخططات مسح جزئً غٌر واضحة 

 1للمالكٌن.والوثائق الأصلٌة التً سلمت 

 ثالثا: تفعٌل عملٌة المسح العام للأراضً.

 2 74/75ر رقم إن التقدٌر الضئٌل التً حققتها عملٌات المسح العام للأراضً منذ صدور الأم 

مما أدى إلى التفكٌر فً حلول أخرى مناسبة ، 1970/2006لم ٌإدي إلى نتائج معتبرة من الفترة 

سح العام للأراضً كؤساس للتطهٌر الشامل، بحٌث أوجب المشرع وفعالة تسٌر بالتزامن مع عملٌات الم

إلى ضرورة تمثٌل العقار فً مخطط بٌانً  الذكر سابق 07/02من القانون  05ل نص المادة من خلا

ٌعد من قبل مهندس خبٌر عقاري، ٌتضمن وضع معالم الحدود وبٌان المساحة بالتحدٌد الدقٌق للعقار 

المثقلة به إن وجدت أثناء عملٌة التحقٌق العقاري، مما ٌإدي إلى إعطاء قوي والحقوق العٌنٌة والأعباء 

ٌل لعملٌة مسح الأراضً وتقلٌص مدتها بشكل معتبر، طالما أن مصالح المسح ستعتمد دون إعادة التمث

 3العقارٌة التً شملها هذا الإجراء الجدٌد. لأملاكالمادي والمعاٌنة القانونٌة ل

 لى عملٌات القرض العقاري والرهنًٌل المشارٌع الاستثمارٌة باللجوء إرابعا: استجابة لتمو

نظرا لكون الملكٌة العقارٌة تشكل العائق الأساسً فً تموٌل المشارٌع الاستثمارٌة، لاسٌما بناء  

  سكنات أو ممارسة النشاط الفلاحً وعملٌات القرض الرهنً المتعلقة بها، هذه الإشكالٌة تلقً بثقلها على

وعلٌه تجسد هذه واطن فً تعامله الٌومً مع مختلف المإسسات المالٌة والأجهزة الإدارٌة القضائٌة، الم

 للمحٌط المإسساتً وارتفاع عدد المنازعات العقارٌة أمام العدالة. ستقرارالاالمشارٌع لعدم 

التعدي تضمن حماٌة بالغة لمالكً العقارات إذ أن جرائم  الذكر سابق 07/02إن أحكام القانون 

على الأملاك العقارٌة غالبا ما تكون على العقارات التً لا ٌحوز أصحابها على سندات ملكٌة ومن جهة 

أخرى تساهم عملٌة تموٌل المشارٌع الاستثمارٌة المرتبطة أساسا بتحدٌد الوضعٌة القانونٌة للأوعٌة 

لاستثمار، أم محلا له مما ٌكفل العقارٌة الضامنة للقروض العقارٌة، سواء كان العقار فً ذلك وسٌلة ل
                                                           

فً الجزائر، مذكرة لنٌل شهادة الماستر،   07/02نصٌرة ملٌكش، وغلٌس علاوة،  التحقٌق العقاري فً ظل القانون  1

 . 14، ص 2014/2015والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة،  تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق

، المتضمن إعداد مسح أراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، 1975نوفمبر  12المإرخ فً  75/74الأمر رقم  2

 .1975، سنة 92جرٌدة رسمٌة العدد 

اري فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة ناصر بوسهوة، أحمد منصور، المسح العام للأراضً والتحقٌق العق 3

 .62، ص 2012/2013تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً فارس المدٌة،الماستر، 
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ملحة فً تطوٌر المشارٌع البنوك الضمانات عند تقدٌم القروض، التً أصبحت ضرورة للمصارف و

 1والسٌاحٌة، كما ٌنجر عنه التخفٌف من نسبة البطالة. والصناعٌة الفلاحٌة

 المطلب الثانً: شروط إجراء التحقٌق العقاري

الشروط منها تلك جب المشرع الجزائري توفر مجموعة من لتطبٌق إجراء التحقٌق العقاري أو 

المتعلقة بالعقار والذي سوف نتناوله فً الفرع الأول ومنها الشروط الخاصة بالحٌازة الذي سوف 

 نتناولها فً الفرع الثانً

 الفرع الأول: الشروط المتعلقة بالعقار

ه "ٌطبق إجراء معاٌنة حق على أن الذكر سابق 07/02من قانون  2بالرجوع إلً نص المادة 

 75/74ً الأمر رقم المنصوص علٌها ف ،الملكٌة على عقار لم ٌخضع لعملٌات مسح الأراضً العام

 مهما كانت طبٌعة القانونٌة. الذكرسابق 

سندات ملكٌة أو التً حررت بشؤنها سندات ٌشمل هذا الإجراء العقارات التً لا ٌحوز أصحابها 

 لم تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة".والتً  1961ملكٌة قبل أول مارس سنة 

، نجد أن التحقٌق العقاري ٌطبق ذكرال سابق 08/147لمرسوم التنفٌذي من ا 2من خلال المادة و

دون تمٌز على العقارات الواقعة فً الأقسام المسحٌة للبلدٌات التً لم تخضع بعد لعملٌات المسح العام 

 2، مهما كان صنفه وطبٌعته المادٌةالذكر سابق 75/74المنصوص علٌها فً الأمر 

أولا عدم خضوع العقار لعملٌات  النحو التالً وعلٌه سوف نفصل أكثر فً هذه الشروط على

 1/3/1961ملكٌة أو سند محرر قبل  العام، وثانٌا ٌجب أن ٌكون ذلك العقار بلا سند الأراضًمسح 

 الخاصة. تابع للأملاك العقارٌةوثالثا أن ٌكون ذلك العقار 

 العام الأراضًأولا: عدم خضوع العقار لعملٌات مسح 

ٌطبق جزئٌا إلى غاٌة  من نظام الشهر الشخصً الذي ٌبقً بدلانظام الشهر العٌنً الجزائر  تبنت

إذ ٌعتمد نظام  الذكر سابق 75/74لأمر ا تعمٌم أشغال المسح على كامل التراب الوطنً منذ صدور

 للسجل العقاري.ساس مادي هر العٌنً على المسح كؤالش

                                                           
 .61ناصر بوسهوة، أحمد منصور، المرجع السابق، ص  1

الماجستٌر، تخصص حازم عزوي، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً القانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة  2

 .102، ص2009/2010قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة باتنة 
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"ٌطبق إجراء معاٌنة حق الذكر سابق 07/02من القانون  2من المادة  1ولقد نصت الفقرة  

 الملكٌة العقارٌة على كل عقار لم ٌخضع إلى عملٌات مسح الأراضً العام بسبب تؤخرها"

الاعتراف تضمن الم 1 83/352من المرسوم رقم  1تم العمل به بموجب المادة  وهو نفس الشرط الذي

 الآن حتى"كل شخص ٌحوز فً تراب البلدٌات التً لم تخضع منها بنصها  1بالملكٌة وبالتحدٌد الفقرة 

  2"…75/74المحدث بالأمر رقم  للإجراء

  01/03/1291ثانٌا: ٌجب أن ٌكون العقار بلا سند الملكٌة أو سند محرر قبل 

تسلٌم سندات  أجلهو معاٌنة الملكٌة من  الذكر سابق 07/02القانون  سنإن الهدف الرئٌسً من  

لٌس لها سندات الملكٌة رسمٌة  التًعلى العقارات  الإجراءنه من المنطقً أن ٌنصب هذا الملكٌة فإ

 لها ثبوتٌة مطلقة. والتًمشهرة و

من زٌادة على ضت إذ الإجراءمن مجالات تطبٌق هذا  الذكر سابق 07/02وقد وسع القانون          

ذلك و 1961حررة قبل الفاتح مارس سنة الاستفادة حاملً سندات الملكٌة الم إمكانٌة83/352م المرسو

 .الفعلٌةٌة العقارٌة القانونٌة الحالٌة وٌراعً الوضع من أجل تطهٌر عقاري شامل،

العقارات  الإجراءٌشمل هدا "تنص على أنه  07/02من القانون  02الفقرة  2وعلٌه نجد المادة 

والتً لم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌة  1961ز أصحابها سندات الملكٌة قبل أول مارس التً لا ٌحو

ٌحوز أصحابها  ٌشمل أولا العقارات التً لا الإجراءوعلٌه نستخلص من هذه المادة أن هذا  "الحالٌة 

  3،على سندات ملكٌة

غٌر معنً  وعلٌه فكل شخص ٌملك عقارا بموجب سند رسمً مشهر بالمحافظة العقارٌة ٌكون

أول التً حررت بشؤنها سندات ملكٌة قبل إطلاقا بهذا الإجراء، وثانٌا هذا الإجراء جاء لتطهٌر العقارات 

لأنها هذه السندات لٌست لها حجٌة الإثبات المطلقة وتعتبر كمحررات عرفٌة،  على اعتبار 1961مارس 

ساسٌة الواجب تضمن أغلبها البٌانات ألا ٌو، عادت ما تكون قد حررت وفقا لنظام الشهر الشخصً القدٌم

العقار وطبٌعته، مساحته، حدوده وأصل ملكٌته وبذلك أصبحت لا  اسمها فً العقد الرسمً من ذكر

                                                           
، ٌسن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن 21/05/1983، المإرخ فً 83/352المرسوم رقم  1

 .24/05/1983، الصادرة فً 21الاعتراف بالملكٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

فضٌلة درٌوش، نسٌمة فاٌد عٌشاوى، التحقٌق العقاري دراسة مقارنة مع عقد الشهرة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر،  2

 .17، ص2015/2016تخصص قانون عقاري، كلٌة حقوق، جامعة ٌحً فارس المدٌة، سنة 

فً إطار فعالٌات الملتقً الوطنً حول مرامرٌة حمة، دور آلٌة التحقٌق العقاري، فً تفعٌل الترقٌة العقار، مداخلة ملقاة  3

 .3، ص2012فٌفري، كلٌة الحقوق، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة 28-27الترقٌة العقارٌة فً الجزائر، المنعقدة ٌومً 
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تعكس الوضعٌة العقارٌة الحقٌقٌة، حٌث ثار بشؤنها الكثٌر من المنازعات أدت فً بعضها إلً صدور 

 1.آخرٌنالعقار عرفٌا إلى مالكٌن لمن بٌدهم هذه السندات رغم انتقال ملكٌة  أحكام 

 ثالثا: أن ٌكون العقار تابع للأملاك العقارٌة الخاصة

زٌادة على شرط أن ٌكون العقار موجود فً أراضً غٌر ممسوحة فقد استلزم المشرع أن ٌكون  

لتبٌان هذا الشرط ٌجب علٌنا التعرض العقار محل طلب فتح التحقٌق العقاري تابعا للأملاك الخاصة و

 .لعقارٌة الخاصة، أنواعها، نطاقهالمفهوم الملكٌة ا

 إن الوقوف على مفهوم الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌقتضً أن ٌبٌن / مفهوم الملكٌة العقارٌة الخاصة:1

 مفهوم كل من العقار والملكٌة.

العقار بؤنه كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن  2من القانون المدنً 683عرفت المادة  

، عقار بطبٌعته وهو كل الأشٌاء الجزائري بٌن نوعٌن من العقارات نقله من دون تلف، وقد مٌز المشرع

على المادٌة التً ٌكون لها بالنظر إلى كٌانها موقع ثابت غٌر منتقل، فتشمل بذلك الأرض وما ٌتصل بها 

الذي هو فً أصل منقول  وجه الاستقرار من مبانً ونباتات وأشجار، وهو ما ٌهمنا، والعقار بالتخصٌص

بطبٌعته اعتبره القانون عقار لكونه رصد من طرف مالكٌه على سبٌل الاستقرار لخدمة أو لاستغلال 

 3.عقار بطبٌعته مملوك له أٌضا

بؤنها حق التمتع والتصرف فً الشًء  عرفوت لكٌة هً أوسع الحقوق العٌنٌة وأشملها،إن الم 

نقولا، فإذا كان الشًء الذي ٌقع علٌه حق الملكٌة عقارا كنا بصدد قد ٌكون عقارا أو م المملوك، والذي

المتضمن قانون التوجٌه  90/25من القانون  27الملكٌة العقارٌة، وهو نفس ما ذهبت إلٌه المادة 

حق التمتع والتصرف فً المال "عند تعرٌفها للملكٌة العقارٌة الخاصة بؤنها  4العقاري المعدل والمتمم،

 . "طبٌعتها أو غرضهاالعٌنٌة من أجل استعمال الأملاك وفق  أو الحقوق العقاري و/

                                                           
، دار هومه 5عبد الحفٌظ بن عبٌدة، إثبات الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، الطبعة 1

 .212-211، ص 2006نة للنشر، س

، المتضمن القانون المدنً، الجرٌدة الرسمٌة 26/09/1975، المإرخ فً 75/58من الأمر رقم  683أنظر المادة  2

، المإرخة فً 31، الجرٌدة الرسمٌة العدد 07/05، المعدل والمتمم بالقانون 30/09/1975، المإرخة فً 78العدد

13/05/2007. 

، دار العلوم للنشر والتوزٌع، الجزائر، سنة 1لكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، الطبعة عمر حمدي باشا، نقل الم 3

 .15، ص2000

، المإرخة فً 49المتضمن التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد  18/11/1990المإرخ فً  90/25القانون  4

 .55، الجرٌدة الرسمٌة العدد 26/09/1995المإرخ فً  95/26، المعدل والمتمم بالأمر رقم 18/11/1990
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 العقارٌةالملكٌة  إنالعقار نستخلص  تعرٌفمع  للملكٌة تعرٌففً  إلٌهجمعنا ما توصلنا  وإذا

 .مكن نقله منه دون تلفثابت، والمستقر فً حٌزه الذي لا ٌهً: حق التمتع والتصرف فً الشًء ال

 إلى: تنقسم الملكٌة العقارٌة الخاصة  :الخاصة لعقارٌةا الملكٌة أنواع/ 2

أ/ الملكٌة التامة: الأصل أن حق الملكٌة حق جامع بمعنً أنه ٌجمع فً ٌد صاحبه جمٌع السلطات على 

)حق الانتفاع،  الشًء المملوك، وبالتالً فلمالك العقار أن ٌملك جمٌع الحقوق المتفرقة عن حق الملكٌة

ق( فإذا جمع المالك بٌن حق الرقبة وباقً هذه الحقوق تكون ملكٌته ملكٌة تامة، أما السكنً وحق الارتفا

إذا امتلك الشخص من الغٌر حقا عٌنٌا أو أكثر من هذه الحقوق بمقتضً القانون أو الاتفاق مع احتفاظ 

 1الملكٌة مجزأة بٌنهما.مالك العقار بحق الرقبة فتكون 

تً ٌتعدد المالكون فٌها فً الشًء الواحد دون أن تحدد حصص كل ب/ الملكٌة الشائعة: هً الملكٌة ال

والملكٌة الشائعة هً حق ملك تام، تشمل  من القانون المدنً 713ٌه المادة واحد منهم، وهو ما نصت عل

 استثنائٌةوتعتبر الملكٌة على الشٌوع حالة  2،من القانون المدنً 714قا للمادة جمٌع عناصر الملكٌة طب

مصٌرها الزوال، تنتفً بؤسباب مختلفة أهمها القسمة سواء كانت رضائٌة بٌن جمٌع الشركاء أو أو مإقتة 

 .قضائٌة إذ اختلف الشركاء فً اقتسام المال المشاع

إن حق الملكٌة العقارٌة هو أوسع الحقوق العٌنٌة نطاقا، فمالك  :الخاصة العقارٌة الملكٌة حق نطاق/ 3

نتجه العقار من بالإضافة الامتداد حق الملكٌة إلى كل ما ٌ ،صره الجوهرٌةلك كل ما ٌعد من عناالعقار ٌم

فإذا كان العقار أرضا فحق الملكٌة ٌشمل سطح  ،إلى كل ما ٌصل به من ملحقاتثمار و منتجات، و

أنه ٌجوز بمقتضى القانون  إلا ،لمفٌد فً التمتع بها علوا وعمقاالأرض و ما فوقها و ما تحتها، إلى الحد ا

 3.الاتفاق أن تكون ملكٌة سطح الأرض منفصلة عن ملكٌة ما فوقها أو ما تحتها أو

المعاٌنة عن طرٌق تحقٌق  إجراءجاء واضحا بشؤن طبٌعة العقار محل  3وعلٌه فنجد نص المادة 

المسماة عرش  والأراضًالتحقٌق العقاري على الأملاك العقارٌة الوطنٌة  إجراءعقاري، بؤنه لا ٌطبق 

 90/25من القانون رقم  23مع العلم أن المادة  4،ا الأملاك الوقفٌة، ولهذا استبعدها صراحةسابق وكذ

حٌث نصت على ما ٌلً "تصنف  تصنٌفا ثلاثٌا للأملاك العقارٌة أعطتقد علق بالتوجه العقاري المت

                                                           
لٌلى طلبة، الملكٌة العقارٌة الخاصة وفقا لأحكام التشرٌع الجزائري، بدون طبعة، دار هومه للطباعة والنشر، الجزائر،  1

 .28،29، ص 2010سنة 

 .75/58من الأمر 714و 713أنظر المادتٌن  2

 .75/58من الأمر 675أنظر المادة  3

 .102لسابق، صحازم عزوي، المرجع ا 4
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الخواص أو  الأملاك العقارٌة على اختلاف أنواعها، ضمن الأصناف القانونٌة الآتٌة: الأملاك الوطنٌة،

 . "الأملاك الخاصة، الأملاك الوقفٌة

ومنه فالعقارات المعنٌة بتطبٌق التحقٌق العقاري هً العقارات التابعة للملكٌة الخاصة، واستبعاد 

صراحة من تطبٌق هذا القانون الملكٌات العقارٌة  استبعادالأراضً المسماة "أراضً العرش" تعنً 

 التالٌة:

 ٌة: هً الأملاك العقارٌة والحقوق العٌنة العقارٌة التً تملكها الدولة الأملاك العقارٌة الوطن

المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة  1 90/30ن القانون م 4وإعمالا لنص المادة  ،وجماعتها المحلٌة

 ."...غٌر قابلة للتصرف ولا للتقادم ولا للحجز الوطنٌة العمومٌة الأملاكن والتً جاء فٌها "بؤ

على أنه " لا ٌجوز تصرف فً أموال  الذكر ابقسمن القانون المدنً  689لمادة كما جاء فً ا

 الدولة أو حجزها أو تملكها بالتقادم.."

تشمل الأملاك الوطنٌة على »منه الأملاك الوطنٌة  2فً المادة  90/30القانون  وقد عرف

فً شكل ملكٌة  الإقلٌمٌةتها تحوزها الدولة، وجماعا التًوالحقوق المنقولة والعقارٌة  الأملاكمجموع 

 .، هذا بالنسبة للأملاك الوطنٌة العمومٌة«....خاصة أوعمومٌة 

هذا القانون  أحكام"... لا تطبق  الذكر سابق 07/02من القانون  3نص المادة  إلىوبالرجوع 

  " ... المسماة سابقا العرش الأراضً... بما فٌها  الأملاكعلى 

تعدٌل قانون التوجٌه العقاري بموجب  أثناءا المشرع الجزائري أدمجه الأراضًهذا النوع من 

 .منه 13الدولة الخاصة وهذا فً المادة  أملاكفً  الذكر سابق المعدل والمتمم 90/25رقم  الأمر

منحت من قبل الداٌات الأتراك للقبائل والعروش  التًوتعتبر أراضً العرش هً تلك الأراضً 

 سبٌل الانتفاع الجماعً، فمفهوم أراضً العرش أصبح مفهوما تارٌخٌا.الذٌن كانوا موالٌن لهم على 

المتضمن  91/10القانون 03أما تعرٌف هذه الأملاك فقد ورد فً المادة  الوقفٌة: الأملاك

التً عرفت الوقف كما ٌلً: "الوقف هو حبس العٌن عن التملك على  2 المعدل والمتمم الأملاك الوقفٌة

بمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه البر والخٌر"، فهذه الأملاك لا ٌمكن  وجه التؤبٌد والتصدق

                                                           
، 52، المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 01/12/1990المإرخ فً  90/30القانون رقم  1

 .20/06/2008، المإرخ فً 08/14، المعدل والمتمم بالقانون رقم 02/12/1990المإرخة فً 

 07-01قفٌة المعدل والمتمم بمقتضى القانون المتعلق بالأملاك الو 1991أفرٌل  27المإرخ فً  10-91رقم القانون  2

، لسنة 21، الجرٌدة الرسمٌة العدد 2002دٌسمبر  14المإرخ فً  10-02والقانون رقم  2001ماي  22المإرخ فً 

1991. 
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بسبب زوال  الذكر سابق  07/02إعداد سندات ملكٌة بشؤنها، عن طرٌق تحقٌق عقاري طبقا للقانون 

 1حق الملكٌة فٌها.

 الفرع الثانً: شروط متعلقة للحٌازة

أنه ٌمكن لكل شخص طبٌعً "على  الذكرسابق    07-02من القانون  1الفقرة 4 المادة تنص 

سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص آخر، أو ٌحوز سند ملكٌة  ،أو معنوي ٌمارس حٌازة على عقار

 . ..."من نفس القانون 02بٌن فً المادة كما هو م

ٌمارس  "...أن صاحب طلب التحقٌق العقاريمن نفس القانون على أنه  14كما نصت المادة 

 حكاملأعن طرٌق التقادم المكسب، طبقا ل ،من شؤنها أن تسمح له بالحصول على حق الملكٌةحٌازة 

 "...القانون المدنً

 أولا: تحقق الحٌازة القانونٌة

تعرف الحٌازة بؤنها السٌطرة الفعلٌة التً تتجسد فً قٌام الشخص بالأعمال المادٌة وقانونٌة على 

حق عٌنً علٌه سواء كان هذا الشخص مالكا للشًء أو غٌر شًء ٌجوز حٌازته بنٌة تملكه أو ممارسة 

   .مالك له

الفصل الثانً المتعلق بطرق  فً القانون المدنً لقد نص المشرع الجزائري على الحٌازة فً

 الأصلٌةالخاص بحق الملكٌة من الكتاب الثالث المتعلق بالحقوق العٌنٌة  الأولاكتساب الملكٌة من الباب 

 ،الآثار المترتبة علٌهاتعرٌفها مكتفٌا بدراسة أحكامها و، دون أن ٌقوم ب843إلى  808من فً المواد 

عند نصه على  الذكر سابق من القانون المدنً 815بموجب أحكام المادة  استخلاصهباستثناء ما ٌمكن 

 2زوال الحٌازة بؤنها السٌطرة المادٌة على الحق،

ركنٌها مادي و معنوي، بؤن تكون هناك أعمال  ٌقتضً تحقق الحٌازة القانونٌة ضرورة توافر

 .رغٌالٌة الحٌازة لحسابه و لٌس لحساب مادٌة تظهر الشخص بمظهر صاحب الحق مع توفر ن

بلفظ : لقد أكد المشرع الجزائري على وجوب الركن المادي فً الحٌازة الركن المادي فً الحٌازة/ 1

المادٌة التً ٌمارسها عادة  الأعمالع المادي هو مجمووبالتالً فالعنصر  ،السٌطرة المادٌة أو الفعلٌة

حٌث  أن تكون من حٌث الكثرة والأهمٌةالمادٌة  الأعمالٌشترط فً و صاحب الحق موضوع الحٌازة،

                                                           
عمر حمدي باشا، محررات شهر الحٌازة )عقد الشهرة، شهادة الحٌازة(، بدون طبعة، دار هومه للطباعة والنشر    1

 .25ص  2004سنة الجزائر، 
عبد العزٌز محمودي، سعٌد على حاج، إجراءات تفعٌل الحٌازة العقارٌة كآلٌة لتسلٌم عقود الملكٌة فً القانون العقاري 2

 .13، ص 2011، منشورات البغدادي، الجزائر، سنة 1الجزائري، الطبعة 
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تكفً فلا  الإٌجارتكفً بظهور الحائز بمظهر صاحب الحق، أما التصرفات القانونٌة كالبٌع و الهبة و 

 الحٌازة. بذاتها لتوفر الركن المادي فً

: لا ٌكفً لقٌام الحٌازة توفر الركن المادي بل ٌجب إضافة إلى ذلك توفر ركن أخر الركن المعنوي/ 2

وهو الركن المعنوي، حٌث تتوفر لدي الحائز إرادة التصرف فً الشًء محل الحٌازة كؤنه المالك 

 1.ًالحقٌق

هذا ما ٌمٌز الحٌازة الحقٌقٌة فظهور الحائز بمظهر المالك الحقٌقً أو صاحب حق عٌنً،   وعلٌه

 عن الحٌازة العرضٌة التً ٌقوم بها الحائز باسم ولحساب غٌره كمستؤجر الذي ٌعد حائزا عرضٌا.

ولا ٌكفً توفر الركن المادي والركن المعنوي لتكون الحٌازة قانونٌة بل ٌجب توفر شروط 

ها من نب ذلك ٌشترط القانون خلوأخرى ٌرتبط بعضها بالركن المادي وأخرى بالركن المعنوي فإلى جا

المتمثلة فً عٌب الإكراه، و ،الذكر سابق من القانون المدنً 02  الفقرة  808العٌوب التً حددتها المادة

من  827عٌب الخفاء، عٌب الغموض، بالإضافة إلى عٌب عدم الاستمرار المنصوص علٌه فً المادة 

 2.نفس القانون

، حٌث الإكراهغٌر مشوبة بعٌب  ترط لصحة الحٌازة أن تكون هادئة: ٌشعٌب الإكراه/ شرط الهدوء وأ

ٌقترن وضع الٌد ٌوم بدئه بإكراه و أن لا ، قوةالبالعقار المحاز من غٌر عنف و الانتفاعٌتمكن الحائز من 

 إلاتكون الحٌازة صحٌحة  لاو أعوانه،بواسطة أتباعه و بنفسه أومادي أو معنوي من جانب الحائز سواء 

 .التهدٌد أو الإكراهٌخ زوال من تار

  لإظاهرة للمو: ٌشترط فً الحٌازة أن تكون برٌئة من عٌب الخفاء عٌب الخفاءنٌة وب/شرط العلا

حٌازته أو لم ٌتعمد ذلك ففً كلتا الحالتٌن ٌقوم العٌب  إخفاءٌستو ي فً ذلك أن ٌكون الحائز قد تعمد و

هو عٌب سهل التصور فً حٌازة و ج علٌهم بها،ٌتؤتى من عدم ظهور الحٌازة بالفعل لمن ٌحت لأنه

أنه قد ٌحصل ذلك أحٌانا  إلا ،العقارات إخفاءمقارنة مع  إخفاءهامن السهل  الأشٌاءإذ أن هذه  المنقولات

ٌكسب الشخص  فهنا لا ،الأخٌرٌراه فٌها هذا  أرض جاره فً أوقات لاكؤن ٌتعمد الجار المرور على 

ذلك حتى جاره كما لا ٌستطٌع حماٌة هذا الحق بدعاوى الحٌازة وبالمرور على أرض  الارتفاقحق 

 3.تصبح الحٌازة ظاهرةٌزول الخفاء و

                                                           
ة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون، تخصص فاطمة أحمد فواتٌح، آلٌة التحقٌق العقاري فً التشرٌع الجزائري، مذكر  1

، ص 2014/2015، مستغانم، سنة قانون مدنً أساسً، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس

88. 

 .75/58من الأمر رقم  827و 808أنظر المادتٌن  2

 .17لطفً قدوش، حداد نرٌمان، مرجع سابق، ص   3
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اشتبه فٌها عنصر تكون الحٌازة مشوبة بعٌب الغموض أو اللبس إذا  عٌب الغموض:ج/شرط الوضوح و

الركن  الأخرى التً تصٌبفعٌب الغموض ٌصٌب الركن المعنوي للحٌازة على خالف العٌوب  ،القصد

 ٌحوز لحساب غٌر ه.ٌعرف إذا كان الحائز ٌحوز لنفسه أو  فلا ،المادي

من القانون المدنً إشارة صرٌحة إلى عٌب  808: لم ٌرد بنص المادة عٌب التقطعالاستمرار وشرط د/ 

القضاء دأب على اشتراط ضرورة أن تتوالى أعمال السٌطرة المادٌة لحائز إلا أن الفقه و ،الاستمرارعدم 

 1.بملكه الانتفاعبصفة تبٌن حرص المالك فً والعقار أو الحق العٌنً العقاري بصورة منتظمة 

 ثانٌا: تحقق مدة الحٌازة القانونٌة

كافٌة لتفضٌل  إن الحٌازة المإهلة لكسب الحق بالتقادم المكسب ٌجب أن تمتد فترة من الزمن 

مار ملكه، و باستقراء نصوص قانون المدنً استثالحقٌقً الذي تخلف عن استعمال و الحائز على المالك

، مكتفٌا باعتباره أثر للحٌازة المكسبة للملكٌة نجد أن المشرع الجزائري لم ٌعرف التقادم المكسب

كسب الملكٌة أو الحقوق بالتالً فالتقادم المكسب هو وسٌلة من الوسائل التً تإدي مباشرة إلى والعقارٌة، 

خالٌة من عٌوب الحٌازة نونٌة مستوفٌة لعنصرٌها المادي والمعنوي وة قاهو أثر ناتج عن حٌازالعٌنٌة و

الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري بموجب  للاكتسابسنة  15ـ المقدرة بومستمرة مدة محددة قانونا و

 2.من القانون المدنً 827أحكام التقادم المكسب الطوٌل المنصوص علٌها فً المادة 

 إجراء التحقٌق العقاريالمبحث الثانً:  مباشرة 

إن مدٌر الحفظ العقاري للولاٌة هو المسإول الأول عن العملٌة وبهذه الصفة ٌتعٌن علٌه أن ٌسهر  

على  وباعتماد ولهذا الغرض ٌحرس، على توفٌر الشروط الضرورٌة للانطلاق العملٌة ولحسن سٌرها

 سٌما على: لا ة دائمة تنصب على مستوى المدٌرٌةخلٌ

 تناول الأعوان المكلفٌن بالقٌام بالتحقٌق العقاري وضع فً م -

 توفٌر السجلات والمطبوعات الضرورٌة للعملٌة -

تثبٌت برنامج الإعلام الآلً المخصص للإجراء الذي سوف ٌكون فً متناول مصالحه والحرص على  -

 العمل به 

 ي تحسٌس المصالح المحلٌة المعنٌة الملتمس منها فً إطار التحقٌق العقار -

                                                           
ٌات تطهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، مرجع  سابق، ص عبد العزٌز محمودي، آل1

94 . 

 .97فاطمة أحمد فواتٌح، المرجع سابق، ص  2
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وضع مإشر لمتابعة العملٌات، والعمل على تقسٌمه كل شهرٌن بالتعاون مع مصالح مسح الأراضً،  -

 لتحدٌد الأقسام المسحٌة التً ٌطبق فٌها الإجراء

 للأعوان المدعوٌٌن للقٌام بالتحقٌقات العقارٌة، الدعم اللازم للقٌام بمهمتهم توفٌر  -

لعقاري أن ٌلم جٌدا بالأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة المتعلقة على العون المكلف بالقٌام بالتحقٌق ا -

  1.بالإجراء

 تحرٌكهذا المبحث إلً مطلبٌن حٌث سوف نتناول فً المطلب الأول  وعلى هذا الأساس سوف نقسم 

 .التحقٌق العقاري اتإجراءصور  العقاري وفً المطلب الثانًالتحقٌق  عملٌة

 ق العقاريالتحقٌ إجراء تحرٌك: المطلب الأول

"ٌمكن لكل شخص طبٌعً  على ما ٌلً الذكر سابق 07/02من القانون 1الفقرة   4تنص المادة  

ٌة أو معنوي ٌمارس حٌازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص أخر، أو ٌحوز سند ملك

نة حق اٌأن ٌطلب فتح تحقٌق عقاري لمع الذكر بقسا 07/02من القانون  2كما هو مبٌن فً المادة 

  "ه سند ملكٌةالملكٌة وتسلٌم

لذا سوف نتناول فً الفرع الأول طلب فتح تحقٌق عقاري وفً الفرع الثانً سنتطرق إلى محتوى طلب 

 فتح تحقٌق عقاري.

 الفرع الأول: طلب فتح تحقٌق عقاري

التً أجازت لكل شخص طبٌعً أو  الذكر سابق 07/02من القانون   4من خلال نص المادة 

أن ٌطلب فتح تحقٌق عقاري  ،ٌمارس حٌازة على عقار سواء بنفسه أو بواسطة شخص أخر معنوي

فالنسبة لأشخاص الطبٌعٌة ٌجوز لهم طلب فتح التحقٌق  ،لمعاٌنة حق ملكٌته العقارٌة وتسلٌمه سند ملكٌته

 ئً المختص إقلٌمٌا.مصالح الحفظ العقاري الولا وٌوجه إلى مسإول  2العقاري

، رغم الذكر سابق 07/02من القانون  7فقد حددتها المادة  3لأشخاص المعنوٌةأما بالنسبة ل 

البلدٌة أو الولاٌة من نفس القانون، وذلك بجواز طلب فتح تحقٌق عقاري من  4إطلاق النص فً المادة 

فً إطار إنجاز برامج بناء أو تهٌئة عقارٌة، رٌفٌة أو حضارٌة، عن طرٌق والً الولاٌة دون غٌره إما 

وفً هذه الحالة قٌد مبادرة منه أو من رئٌس المجلس الشعبً البلدي الواقع فً دائرة اختصاصه العقار، ب

                                                           
، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، تتعلق بالسٌر عملٌة 27/09/2008المإرخة فً  003التعلٌمة رقم  1

 حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات ملكٌة.التحقٌق العقاري ومعاٌنة 

 .1أنظر الملحق رقم  2

 .2أنظر الملحق رقم  3
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المشرع والً الولاٌة بؤخذ رأي كل من المدٌر الولائً للحفظ العقاري ومسإول البناء بالنسبة للعقارات 

للتؤكد من قابلٌة القوام الفلاحً أو ذات بالنسبة للعقارات الرٌفٌة  الحضرٌة، أو مسإول المصالح الفلاحٌة

 1.الفلاحٌة الخصبة بالأراضًانٌة، وعدم المساس برامج البناء والتهٌئة العمر الأراضً للإنجاز

 التحقٌق العقاري طلب الفرع الثانً: محتوي

 بؤن التحقٌق العقاري ٌحتوي على ما ٌلً:  الذكر سابق 07/02قانون من ال 5نصت المادة  

 المثقل بها إن وجدت.عباء لأكٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى وامعاٌنة حق المل -

 تحدٌد المساحة ووضع معالم الحدود -

 تعٌن المحتوي المادي -

 2.تمثٌل العقار فً رسم بٌانً بواسطة مخطط ٌعده مهندس خبٌر عقاري -

ي الولائً، بحٌث إلى مدٌر الحفظ العقار ،ٌوجه طلب فتح التحقٌق العقاري المحرر فً استمارة نموذجٌة

 :ب أن ٌحتوي علً البٌانات التالٌةٌج

 الأب وتارٌخ ومكان الولادة والجنسٌة والمهنة والعنوان الدقٌق لصاحب الطلب. واسمو اللقب  الاسم -

 .مالك علً الشٌوع ،مالك، حائز ،صفة صاحب الطلب فً العقا  -

 .التً تثقل العقار والإٌجابٌةالإرتفاقات السلبٌة  -

 طلب بالوثائق التنظٌمٌة التالٌة:كما ٌرفق ال

معد من طرف مهندس خبٌر عقاري على نفقة صاحب الطلب ٌنجز  للعقار طبوغرافًمخطط  -

على ورق شفاف حسب سلم مطابق للمعاٌٌر المنصوص علٌها فً مجال مسح الأراضً العام ٌلحق 

 ا أسماء الشاغلٌن المجاورٌن ببطاقة وصفٌة، التً تشٌر إلى الطبٌعة المادٌة للعقار ومساحته وقٌمته وكذ

 3كل وثٌقة من شؤنها أن تسمح لصاحب الطلب إثبات حقه بها. -

 

 

 

                                                           
المتضمن تؤسٌس  07/02علاء الدٌن العشً، ضبط الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري، دراسة تحلٌلٌة للقانون  1

، 34قاري، مجلة المدرسة الوطنٌة للإدارة، العدد إجراء حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق الع

 .53، ص 2007سنة 

 103حازم عزوي، مرجع سابق، ص  2

 .43رضوان بولعشب، مرجع سابق، ص  3
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 التحقٌق العقاري تاالمطلب الثانً: صور إجراء

على ما ٌلً: "ٌتم فتح تحقٌق عقاري بصفة  الذكر سابق 07/02من القانون  6تنص المادة  

 فردٌة فً أي وقت 

تهٌئة عقارٌة، رٌفٌة أو  جماعٌة فً إطار إنجاز برامج بناء أو فتح تحقٌق عقاري بصفة ٌمكن غٌر أنه

 حضرٌة"

نجد أن إجراء  08/147،1من المرسوم التنفٌذي  6إلى  3المواد من المادة بالرجوع إلى نصوص 

 معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري ٌكمن فً صورتٌن هما: إجراء التحقٌق الفردي

ما ٌسمً  اكوهن ق الجماعً وهذا فً إطار ما ٌسمً التحقٌق الإداري الفرع الأولو إجراء التحقٌ

 .الفرع الثانً بالتحقٌق المٌدانً

 الفرع الأول: مرحلة التحقٌق الإداري

 فً هذه المرحلة ٌقدم طلب فتح التحقٌق العقاري بشكل فردي أو جماعً

 أولا: طلب التحقٌق العقاري الملتمس بصفة فردٌة

تح التحقٌق العقاري الملتمس بصفة فردٌة بعدة مراحل تتمثل فً إٌداع الطلب ودراسته ثم ٌمر ف  

 .إصدار مقرر فتح التحقٌق العقاري

/ إٌداع الطلب وتسجٌلٌه: المبدأ فً التحقٌق العقاري فً هذا القانون أن ٌبادر به بطلب من أفراد أو 1

 ات العقارٌة المعنٌة بهذا القانون.هو أساس المبادرة بالتحقٌق الخواص فالإجراء الفردي

على أن ٌتم إٌداع هذا  ،إذ ٌمكن لكل شخص أن ٌطالب بفتح تحقٌق عقاري بصفة فردٌة وفً أي وقت

هو الذي ٌطالب بحق الملكٌة الشخص أو مجموعة الأشخاص)الشركاء فً الشٌوع  باسمالطلب إما 

 .العقارٌة(

ٌوجه المعنً فً أي وقت كان طلب فتح  2،الذكر سابق07/02من القانون  4لنص المادة  وتطبٌقا

ٌكون فً دائرة اختصاصه العقار  الذيأي  ،ٌاالتحقٌق العقاري إلى مدٌر الحفظ العقاري المختص إقلٌم

 موضوع الطلب.

 ،تسجٌل الطلبات المسلمة على سجل إٌداع الطلبات مرقم ومختوم من قبل المدٌر الولائً للحفظ العقاري

زمنً المفتوح لدي مدٌرٌة الحفظ العقاري المختص إقلٌمٌا، وٌسلم مقابل تسجٌل الطلب حسب التسلسل ال

 3لب.االرقم التسلسلً وتارٌخ التسجٌل الخاص على أن ٌفتح ملف خاص لكل ط فٌهوصل إٌداع ٌبٌن 

                                                           
 .08/147من المرسوم التنفٌذي رقم   6-3أنظر المواد من 1

 . 07/02من القانون  4أنظر المادة  2

ٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر، تخصص قانون عقاري، مسعود روٌصات، نظام السجل العقاري فً التشر 3

 . 66، ص 2008/2009كلٌة الحقوق، جامعة باتنة،
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تحقٌق عقاري قد ٌكون من شخص لا ٌحوز سند ملكٌة أصلا، أو من قبل شخص  افتتاحولأن طلب 

بحٌث ٌكون  حدي، كان من الضروري التطرق إلى كل حالة على 1/3/1961رر قبل ٌحوز سند مح

 ذلك وفقا لما ٌلً:

 تحقٌق عقاري للمالك بدون سند  لافتتاحالإجراء الفردي /أ

المناطق غٌر الممسوحة، أن ٌبادر بطلب ٌجوز لكل حائز لملك عقاري بدون سند فً البلدٌات و

، للأجل المعاٌنة المدٌر الحفظ العقاري الولائً المختص إقلٌمٌاإجراء فتح تحقٌق عقاري، ٌوجه إلً 

فً أجل  ة للملكٌة العقارٌة، ٌتم بموجب مقرر ٌصدر عن مدٌر الحفظ العقاري المختصنٌالقانوالمادٌة و

 .والثابت بوصل ٌسلم إلً المستفٌد 1الطلب استلامشهر من تارٌخ 

لشهادات المكتوبة التً تثبت واقعة الحٌازة اً صاحب الطلب تقدٌم كل الوثائق وكما ٌتعٌن عل

 الاستماع الذكر سابق 07/02من القانون  2فقرة  10كما ٌمكن للمحقق العقاري ووفقا للمادة  القانونٌة،

إلً الملاك أو الحائزٌن المجاورٌن أو أي شخص له حق ٌدعٌه علً العقار محل التحقٌق، وهذا بهدف 

 .المحافظة علً حقوق غٌر

                                           1/3/1291تحقٌق عقاري للمالك بسند محرر قبل  للافتتاحء الفردي الإجرا -ب

 1/3/1961لحاملً سندات الملكٌة المحررة قبل  07/02من القانون رقم  4و 2أجازت المادة 

ك وتعنً هذه العملٌة تل ،تقدٌم طلب فتح تحقٌق عقاري أمام مدٌر الحفظ العقاري الولائً المختص إقلٌمٌا

لمحقق العقاري فحص السندات التً حررت فً ظل التشرٌع الفرنسً القدٌم، وهذه العملٌة تقتضً من ا

إسقاطها علً الواقع رفقة المهندس الخبٌر العقاري ؤكد من المعلومات المدرجة فٌها والتهذه السندات و

دات قد تكون لها المواصفات الصحٌحة لكن لا لمجاورٌن لإبداء ملاحظاتهم، لأن السنوبحضور الملاك ا

ٌوجد دلٌل علً أنها تتعلق بالعقار محل المعاٌنة، أو أن المساحة المدرجة فً المخطط المرفق بالملف 

كما ٌمكن أٌضا أن ٌكون التحقٌق ٌتعلق بحالة  1/3/1961تفوق المساحة المدرجة فً السند المحرر قبل 

 2فً الشٌوع. الآخرٌنكٌن لشٌوع علً حساب الماالخروج من ال

بعد إٌداع الطلب وتسجٌله ٌقوم مدٌر الحفظ العقاري الولائً بدراسته، وذلك قصد : دراسة الطلب -2

)حائز، مالك فردي أو فً الشٌوع(، ٌتحقق إذن من أن فحص الصفة التً ٌتصرف بها صاحب الطلب

صفته وسٌطا، ٌتؤكد أٌضا من أن صاحب الطلب ٌتصرف بصفته مطالبا بحق علً العقار المعنً ولٌس ب

                                                           
 .146عمر حمدى باشا، ألٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، ص  1

ي، مذكرة لنٌل البشٌر خدٌم، الألٌات القانونٌة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة غٌر الممسوحة فً التشرٌع الجزائر 2

 .83،  ص 2012/2013شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً فارس، المدٌة، سنة 
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العقار محل طلب التحقٌق لٌس موضوع أشغال المسح، كما ٌتؤكد من أن الطلب مرفق بالوثائق 

 1التنظٌمٌة.

فمثال شرط الحٌازة الهادئة  ،قانونٌتهاوكما ٌتحقق من واقعة الحٌازة من حٌث صحتها وشروطها  

نت محل نزاعات قضائٌة فإذا كانت هذه فً ظل ارفاق الملف بقرارات قضائٌة تخص عقارات كا

فهنا ٌجب على مدٌر الولائً  ملف معاٌنة حق الملكٌة إٌداعالعقارات المعنٌة محل مطالبة قضائٌة قبل 

أي لا ٌجب علٌه رفض بصفة  للحفظ العقاري التمٌٌز بٌن مختلف القرارات القضائٌة من حٌث منطوقها،

اري تحتوي على القرارات القضائٌة بسبب عدم توفر أحد عناصر تلقائٌة الملفات المتعلقة بفتح تحقٌق عق

ٌجب على مدٌر الحفظ العقاري  الأولىل هذا الفحص حٌث خلا الحٌازة والمتمثلة فً الحٌازة الهادئة،

إن و ،المختص التؤكد من منطوق القرارات القضائٌة فً حال ما إذا كانت تتعلق بمسؤلة الحٌازة الولائً

القرارات القضائٌة فً حال إثبات الحٌازة لصاحب طلب فتح  الاعتباربعٌن  الأخذفٌتعٌن كذلك  الأمركان 

 2.من القانون المدنً 827المادة  2مع مراعاة أحكام  ،التحقٌق عقاري

الولائً بصفته ٌتخذ مدٌر الحفظ العقاري  بعد الدراسة المسبقة للملف: مقرر فتح التحقٌق العقاري -3

المتمثلة فً تعٌٌن محقق عقاري حٌث أوجب المشرع  الأخرىٌة بقٌة الإجراءات المشرف عن هذه العمل

، أن ٌكون القائم بالتحقٌق محقق عقاري الذكر سابق 07/02من القانون  2الفقرة  9من خلال المادة 

 موظف برتبة مفتش أملاك الدولة معٌن بموجب مقرر إداري.

  90/3443المرسوم  الشروط حددها هذا المنصب مجموعة منحٌث ٌشترط القانون لتولى 

 :المتمثلة فًو

 أن ٌكون المترشح للمنصب حاصل على شهادة الباكالورٌا  -

 سنوات كمفتش  03أن ٌكون تابع تكوٌنا متخصصا لمدة  -

 سنوات أقدمٌة عن طرٌق الامتحان المهنً  05أو أن ٌكون من بٌن المراقبٌن الذٌن لهم  -

 4سنوات أقدمٌة عن طرٌق الاقتناء 10أو من بٌن المراقبٌن الذٌن لهم  -

                                                           
 ، السابق الذكر. 003أنظر التعلٌمة 1

، تساإلات 27/02/2007المإرخ فً  07/02، المتضمنة قانون 24/02/2014المإرخة فً  01850المذكرة رقم  2

 ك الوطنٌة، وزارة المالٌة. المدٌرٌة العامة للأملا

، المتضمن القانون الأساسً الخاص بالعمال 27/10/1990المإرخ فً  90/344من المرسوم  21أنظر المادة  3

 .46التابعٌن للأملاك الخاصة بإدارة الكلفة بالمالٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 .53علاء الدٌن العشبً، المرجع السابق، ص   4
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وبعد تعٌن مدٌر الحفظ العقاري الولائً محقق عقاري ٌتخذ قرار بفتح تحقٌق عقاري ٌسمً مقرر فتح 

 وٌتضمن ما ٌلً: 1تحقٌق عقاري

 لقب ورتبة العون المحقق العقاري  اسم -

 موضوع مهمة المحقق العقاري     -

ٌتعدى شهر واحد ابتداء من تارٌخ مقرر فتح التحقٌق تارٌخ التنقل إلً عٌن المكان، الذي ٌجب ألا  -

 العقاري                                              

 أب صاحب الطلب أو أصحاب الطلبات  واسمولقب  اسم -

 تعٌٌن العقار أو العقارات المعنٌة  -

ٌة المختصة، لمدة ٌرسل هذا المقرر إلً رئٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً قصد إلصاقه بمقر البلد

وفً حالة عدم قبول الطلب، ٌبلغ  2خمسة عشر ٌوما، قبل تارٌخ تنقل المحقق العقاري إلً عٌن المكان،

 27/9/2008المإرخة فً  003ج المرفق بالتعلٌمة صاحب الطلب بذلك علً مطبوع مطابق للنموذ

 .3الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة

 ةجماعٌ لعقاري الملتمس بصفةطلب التحقٌق اثانٌا: 

"...غٌر أنه ٌمكن فتح تحقٌق عقاري  الذكر سابق07/02من القانون  2فقرة  6تنص المادة 

وٌمر فتح التحقٌق  .بصفة جماعٌة فً إطار إنجاز برامج بناء أو تهٌئة عقارٌة، رٌفٌة أو حضارٌة"

 أولًقرار فتح التحقٌق العقاري وفحص  العقاري الذي ٌتم فً إطار عملٌة جماعٌة بعدة مراحل تتمثل فً

 .للطلب وأخٌرا تعٌٌن المحقق العقاري

فإن إجراء  الذكر سابق 07/02من القانون  07: بالرجوع إلى نص المادة / قرار فتح تحقٌق عقاري1

الشعبً البلدي المختص  الوالً أو رئٌس المجلسمن  ٌكون بمبادرة ،التحقٌق العقاري بصفة جماعٌة

 4ج التحدٌث الرٌفً أو الحضري.هذا فً إطار البرناموإقلٌمٌا، 

 نجدها تنص علً الذكر سابق 08/147من المرسوم التنفٌذي  5بالرجوع إلً نص المادة

 ضرورة تحدٌد المنطقة أو المناطق المعنٌة بالتحقٌق العقاري الجماعً، مع تحدٌد مدة خمسة عشر

ح مدٌرٌة الحفظ العقاري المختص إقلٌمٌا، وٌجب ٌوم لإٌداع الطلب من طرف المعنً أمام مصال (15)

                                                           
 3م أنظر الملحق رق 1

 .08/147من المرسوم التنفٌذي  8أنظر المادة   2

 .4أنظر ملحق رقم 3

 .07/02من القانون  7أنظر المادة  4
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بحٌث ٌجب  08/147،1وم التنفٌذي أن ٌحتوي الطلب علً الوثائق المحددة فً المادة الثالثة من المرس

 أن ٌشهر القرار المتعلق بعملٌة فتح تحقٌق عقاري جماعً فً سجل العقود الإدارٌة للولاٌة.

ق العقاري الجماعً، وذلك عن طرٌق لصقه لمدة شهر وٌنشر قرار الوالً المتعلق بفتح التحقٌ

الملفات بمقر كل بلدٌة معنٌة وفً الأماكن العامة لضمان إشهار العقار وٌعلق  استلامقبل بداٌة فترة 

البلدٌات المجاورة، المدٌرٌات الولائٌة للحفظ العقاري، مصلحة  ر فً الدائرة أو الدوائر المعنٌة،القرا

الأوقاف والبناء والتعمٌر والمصالح الفلاحٌة وذلك أملاك الدولة والضرائب وومصلحة  مسح الأراضً

 من خلال نسخ من قرار الوالً والتً ٌرسلها إلً هذه المصالح من أجل لصقها.

من قبول الطلب  لولائً المودع لدي مصالحه الملف،: ٌتؤكد مدٌر الحفظ العقاري ا/ فحص أولً للملف2

فات، المرقم والمختوم من قبله المفتوح خصٌصا للعملٌات الجماعٌة، حسب وٌقٌده فً سجل إٌداع المل

 نفس الشروط والأشكال المنصوص علٌها بالنسبة لعملٌة التحقٌق العقاري الملتمس بصفة  فردٌة.

الملف ٌصدر مدٌر الحفظ العقاري الولائً مقرر تعٌٌن المحقق  استلامبعد  / تعٌٌن المحقق العقاري:3

مراجع قرار الوالً، علً نفس عناصر المعلومات المذكورة سابقا فً  ي ٌحتوي إضافة إلًالذ 2العقاري

 مقرر فتح تحقٌق عقاري بالنسبة لإجراء الفردي.

  الفرع الثانً: مرحلة التحقٌق المٌدانً

نفس الطرٌقة فً ٌبدأ التحقٌق بمجرد تبلٌغ المحقق العقاري بمقرر تعٌٌنه، لهذه الصفة وٌكون ب 

ري بؤعمال تنقل إلى عٌن المكان، ٌبدأ المحقق العقاٌ نوقبل أ ،فور تعٌٌنهالجماعً الفردي و الإجراء

 3ولذلك نتناول الأعمال التحضٌرٌة أولا وثانٌا التنقل إلى المٌدان. ،اهتحضٌرٌة قصد التحكم فٌ

 أولا: الأعمال التحضٌرٌة

دة للمحقق العقاري عن طرٌق جمع كل الوثائق الضرورٌة تتم مباشرة الأعمال التحضٌرٌة المسن

التً تساهم على حسن سٌر الأعمال المٌدانٌة، لأجل ذلك ٌجب على المحقق العقاري أن ٌطلع على 

 المخططات والوثائق التالٌة التً ٌضعها مدٌره فً متناوله:

المإرخ فً  84/09فً إطار القانون رقم  امخطط البلدٌة ومحضر وضع المعالم اللذان أعد -

 ، المتضمن تنظٌم الإقلٌمً للبلدٌة.04/02/1984

                                                           
 .08/147من المرسوم التنفٌذي  5و 3أنظر المادة  1

 .5أنظر الملحق رقم  2

     .46رضوان بولعشب، المرجع السابق، ص 3
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لمخططات القدٌمة لمسح لطات مجلس الشٌوخ، ومخططات التحقٌقات المصادق علٌها مخط -

 الأراضً الجبائً.      

الوثائق المعدة بمجمل عملٌات نزع وكل ٌئة مسح الأراضً، ه المخططات الخاصة المعدة من طرف -

 على مستوى البلدٌة أو الولاٌة.الملكٌة التً تمت 

 .بهامخططات الطرق أو الأزقة وكذا الوثائق المرفقة  -

ضً مخططات وضع المعالم فً إطار الثورة الزراعٌة المتواجدة على مستوى مصالح مسح الأرا

 .والمصالح الفلاحٌة أو البلدٌة

ورة الزراعٌة، كانت موضوع إدماج فً الصندوق الوطنً لث التًومحاضر الأراضً مخططات  -

  .وإضافة إلى أملاك الدولة والبلدٌة والأراضً المسماة "العرش"

  .مخططات وسجلات محتوٌات الغابات -

 87/19مخططات المستثمرات الفلاحٌة الجماعٌة والفردٌة التً جاءت إثر تطبٌق القانون رقم  -

بعة لأملاك الوطنٌة المتضمن ضبط كٌفٌة استغلال الأراضً الفلاحٌة التا1987/ 8/12المإرخ فً 

 1وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم.

 ثانٌا: التنقل إلى المٌدان 

تمثل هذه المرحلة أهم مراحل التحقٌق العقاري، فعند وصول المحقق العقاري إلى الأمكنة ٌقدم 

نفسه وٌشرح المهمة التً كلف بؤدائها وٌجب علٌه أثناء المعاٌنة التؤكد من هوٌة الأشخاص الذٌن 

أصحاب  المعترضون، الجٌران ملتمس،(ضرون التحقٌق وٌسجل أسماء وألقاب الحاضرٌن وصفاتهم ٌح

 سابق147-08من المرسوم 11ثم ٌشرع بعدها فً التعرف على العقار طبقا للمادة  ،الحقوق الظاهرة(

 2.الذكر

لدٌه  كما ٌمكنه البحث لدى المالكٌن أو الحائزٌن للعقارات المجاورة أو لدى أي شخص آخر

المعلومات مفٌدة بشؤن الوضعٌة القانونٌة والمحتوى المادي للعقار المعنً، وبالتالً ٌكون حضور 

صاحب الطلب أو المعنً حضورا إجبارٌا، أما حضور المالك أو الحائزٌن للعقارات المجاورة فلا ٌعد 

ط بٌنما غٌابهم لا ٌعد إلزامٌا كونه ٌفٌد فً الحصول على معلومات قد تكون مجدٌة لنتائج التحقٌق فق

                                                           
 .39لطفً قدوش، مرجع سابق، ص  1

 .147-08من المرسوم  11أنظر المادة  2
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وتجب الإشارة إلى أن غٌاب المجاورٌن أو عزوفهم عن الحضور ٌرجع  .مانعا فً مواصلة التحقٌق

 :لأسباب عدٌدة منها

  .اقامتهم خارج حدود الولاٌة وفً بعض الأحٌان خارج التراب الوطنً -

 .نزاعات و خلافات شخصٌة بٌن المجاورٌن و صاحب طلب فتح التحقٌق -

  .المجاورٌن التً تمنعهم من الحضور تانشغالا -

  .لنزوات شخصٌة الأحٌانفً بعض الامتناع لدواعً غٌر معروفة و -

 .لتمثٌل المجاورٌن التوكٌلاتغٌاب  -

علٌه فإن غٌاب المالك أو الحائزٌن المجاورٌن لٌس سببا فً اتخاذ مقررات رفض الترقٌم أو و

 اللازمة الإجراءاتلى مدراء الحفظ العقاري اتخاذ أنه ٌبقى ع إلا ،تعلٌق إجراءات التحقٌق العقاري

 .1لمالك أو حائزي العقارات المجاورة  الأقل فً حالة غٌاب كلالبرمجة خرجة مٌدانٌة ثانٌة على 

ثم ٌقوم بمطابقة الجدول الوصفً المعد من طرف المهندس الخبٌر العقاري مع الواقع الموجود 

ار وحدوده، وعلى ما ٌحوٌه من حقوق وأعباء، ٌقوم بعملٌة جمع فً المٌدان، وبعد تؤكده من طبٌعة العق

واثر كل المعلومات  2من صحتها واستٌفاءها الشروط القانونٌة وتؤكدكل المعلومات المتعلقة بالحٌازة 

 إلى الأملاك الوطنٌة ولٌس من الأملاك الوقفٌة،أن العقار لا ٌنتمً المستقاة من خلال التحقٌق وتؤكد من 

فً غضون هاء من المعاٌنة المادٌة للعقار، ٌقوم المحقق العقاري بتحرٌر محضر مإقت تان بعدو

ٌوما من تارٌخ تنقل إلى مكان وجود العقار، ٌدون فٌه كل ما توصل إلٌه من خلال ( 15خمسة عشر )

ٌوما  (30)معاٌنة المادٌة للعقار، وٌكون هذا المحضر محل إشهار واسع، عن طرٌق اللصق لمدة ثلاثٌن

فً مقر بلدٌة موقع العقار، وذلك خلال ثمانٌة أٌام على الأكثر من تارٌخ تحرٌره، قصد تمكٌن كل من له 

ٌبدأ حسابها بعد فوات ثمانٌة أٌام  التًمصلحة تقدٌم احتجاجاتهم اعتراضاتهم المحتملة، خلال ثلاثٌن ٌوم 

 صق المحضر المإقت فً مقر البلدٌة.من بداٌة ل

ٌحرر المحقق العقاري محضرا لأي احتجاجات أو اعتراضات، ن تلقً دو الآجال انقضاءبعد 

نهائٌا، ٌسجل فٌه نتائج التحقٌق العقاري بصفة نهائٌة، وبعد ذلك ٌقوم المهندس الخبٌر العقاري بحضور 

 المحقق العقاري بوضع معالم حدود العقار، ٌعد محضر بذلك على نفقة صاحب الطلب المعنً، وٌتم على

                                                           
، رد 27/02/2007، المإرخ فً 07/02، المتضمنة القانون 02/11/2011المإرخة فً  10834المذكرة رقم 1

مصالح مدٌرٌة أملاك الدولة للولاٌة، حضور المالك أو الحائزٌن المجاورٌن، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة 

 المالٌة.

 .72ص  مسعود روٌصات، المرجع سابق، 2
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طط الطوبوغرافً عن طرٌق الإشارة إلى معالم الحدود ورقم الوحدة العقارٌة ثم ٌتم تسلٌمه أثر ذلك المخ

 1إلى المحقق العقاري.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .08/147، من المرسوم التنفٌذي رقم 13و 12المادة  1
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 خلاصة الفصل الأول

تطرقنا لتحقٌق العقاري باعتباره ألٌة قانونٌة حدٌثة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة،  بعد ما 

إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات  ن تؤسٌسالمتضم 07/02نلخص إلى أن القانون 

المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري  08/147الملكٌة  عن طرٌق التحقٌق العقاري وكذا المرسوم التنفٌذي 

 75/47وتسلٌم سندات الملكٌة، جاء لتسرٌع وتٌرة المسح العام للأراضً المستحدث بموجب الأمر 

لعام وتؤسٌس السجل العقاري باعتباره أداة موازٌة للتطهٌر العقاري وبنفس المتضمن مسح الأراضً ا

، لمعالجة الذكر بقسا 07/02جاء القانون  ، كماالمقاٌٌس المعتمدة فً عملٌات المسح العام للأراضً

المتضمن سن إجراء لإثبات التقادم المكسب  83/352سلبٌات العمل بعقد الشهرة الذي جاء به المرسوم 

منه والإلغاء  19داد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة، وهذا بإلغائه الضمنً بموجب المادة وإع

 .الذكر سابق 08/147وم التنفٌذي من المرس 24الصرٌح بموجب المادة 

المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق  07/02فالتحقٌق العقاري المستحدث بموجب القانون  

سندات الملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، ٌسمح لكل شخص طبٌعً أو معنوي  الملكٌة العقارٌة وتسلٌم

أو له سند محرر قبل الفاتح من القانون المدنً،  828و827ٌمارس حٌازة قانونٌة موافقة لنص المادة 

أن ٌقوم بتقدٌم طلب افتتاح ، فً المناطق غٌر الممسوحة وذات طابع الملك الخاص، 1961مارس 

المدٌر الولائً للحفظ العقاري المختص إقلٌمٌا بهدف معاٌنة ملكٌته وتسلٌمه سند تحقٌق عقاري أمام 

 ملكٌة رسمً ٌثبت الحقوق والأعباء التً تثقل العقار.
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اسة تشرٌعٌة تسرٌعه لأعمال المسح المتؤخرة إلى وضع سٌسعى المشرع الجزائري فً  

عقارٌة ٌهدف من خلالها إلى تنظٌم وضبط الإجراءات وتسلٌم سندات الملكٌة رغبة منه فً تحقٌق 

عد عملٌة الحصول على سند الملكٌة فً إطار قانون التحقٌق العقاري تتطهٌر عقاري شامل، حٌث 

 سابقالمدنً من القانون  827لمادة مسؤلة جوازٌه  بموجبها ٌحق لأي شخص حائز طبقا لمفهوم ا

، بدون سند فً العقارات التً لم تشملها بعد عملٌات المسح العقاري أو الملاك الحائزٌن على الذكر

  .، أن ٌبادروا بطلب فتح تحقٌق عقاري1961ررة قبل الفاتح مارس سندات ملكٌة مح

ن حٌث ٌجب على المحقق العقاري القٌام بكل إجراءات التحقٌق العقاري من أجل التؤكد أ

صاحب الطلب ٌمارس حٌازة التً تسمح له بالحصول على حق الملكٌة عن طرٌق التقادم المكسب 

حٌث أن أثار التحقٌق العقاري تتمثل فً تسلٌم سندات الملكٌة وقد تثار العدٌد من الاعتراضات 

والنزاعات من طرف الغٌر مما ٌستدعً عرضها على القضاء للفصل فٌها لهذا قسمنا هذا الفصل 

، أما المبحث الثانً سوف التحقٌق العقاريأثار  ى مبحثٌن حٌث سوف نتناول فً المبحث الأولإل

  .نتناول فٌه المنازعات المترتبة عن تسلٌم سندات الملكٌة العقارٌة
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 التحقٌق العقاري أثار المبحث الأول: 

مسإول مصالح الحفظ العقاري ٌتولى  ،القانونٌة للتحقٌق العقاري بعد استكمال الإجراءات

 بصفة نهائٌة حق الملكٌة العقارٌةمقرر الترقٌم العقاري ٌكرس  محاضر الولائً المختص إعداد

إعداد سند الملكٌة طبقا للمرسوم و ٌرسله إلى المحافظ العقاري قصد تنفٌذ إجراء الإشهار

التحقٌق سند الملكٌة، و الذي ٌحدد النموذج المرفق الذي ٌحرر فٌه الذكر سابق08/147التنفٌذي

 التًالعقاري ٌتم فً المناطق غٌر الممسوحة التً لم تستفد من نظام مسح الأراضً أو على العقارات 

، أي المناطق الخاضعة لنظام 1961ٌحوزها أصحابها سندات ملكٌة معدة قبل الفاتح من مارس 

 1.الشهر الشخصً

محاضر الأول تحت عنوان تحرٌر  وعلٌه سوف نتناول فً هذا المبحث مطلبٌن، المطلب

  تسلٌم سندات الملكٌة الناتجة عن ، والمطلب الثانً تحت عنوان التحقٌق من طرف المحقق العقاري

 التحقٌق العقاري.

 المطلب الأول: تحرٌر محاضر التحقٌق من طرف المحقق العقاري

من  الانتهاءفعند  أول أثر من أثار إجراء التحقٌق العقاري هو تحرٌر سند الملكٌةٌعتبر 

التحقٌق المٌدانً والقٌام بكل التحرٌات والتحقٌقات اللازمة والضرورٌة بشؤن العقار أو الحق العٌنً 

اري، فٌنتج عن عملٌة التحقٌق العقاري إما منح سند الملكٌة طلب فتح تحقٌق عق العقاري محل

حسب تارٌخ التحقٌق العقاري  للشخص المطالب بمعاٌنة حق الملكٌة، أو رفض منحه هذا السند وذلك

حٌث ٌقوم المحقق العقاري بإعداد محضر مإقت الذي ٌتحول إلى محظر نهائً، وٌعد على أساسه 

ا القانون رقم مقرر ترقٌم عقاري، لذلك فإن تحرٌر سند الملكٌة ٌمر على مراحل وخطوات نص علٌه

ل هذا القانون لمدٌر الحفظ تتمثل فً إعداد محاضر التحقٌق حٌث خو والتً، الذكر سابق 07/02

ر مإقت والذي سوف نتناوله فً محض المتمثلة فً تحرٌر 2،العقاري الولائً مجموعة من السلطات

 .ر النهائً فً الفرع الثانًوتحرٌر المحض الفرع الأول

 

 

 
                                                           

 .131فاطمة أحمد فواتٌح، مرجع سابق، ص  1

قدور المزوار، مدى فعالٌة إجراء التحقٌق العقاري فً تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة تخصص القانون الخاص  2

، 2019، السنة 1، العدد 8ة والاقتصادٌة، المجلد الأساسً مخبر النشاط العقاري، مجلة الاجتهاد للدراسات القانونٌ

 .94،، جامعة سٌدي بلعباس، ص 2018/2019تارٌخ القبول  29/03/2018، تارٌخ الإرسال 19رقم التسلسلً 
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 الفرع الأول: تحرٌر محضر مؤقت

ء نصها كما ٌلً والتً جا، الذكر سابق 07/02من القانون  3الفقرة  10إعمالا بالنص المادة 

مسببا قانونا، ٌتضمن نتائج التحقٌق، وٌضعه فً متناول الجمهور للاطلاع  1اتحضرا مإق"ٌحرر م

 علٌه"

ما ٌلً  على الذكر سابق 08/147المرسوم التنفٌذي رقم من  1الفقرة  12كما نصت المادة 

بعد تارٌخ تنقله إلى عٌن ٌوما على أكثر  (15ا للتحقٌق خمسة عشر )"ٌحرر المحقق محضرا مإقت

 .المكان وٌسجل فٌه نتائج تحقٌقه"

 أما فٌما ٌتعلق ببٌانات المحضر المإقت ٌجب أن ٌتضمن البٌانات التالٌة: 

 معلومات عن المعنً بطلب العقار موضوع التحقٌق، فصل ملكٌته وكٌفٌة تملكه  -

 سٌر العملٌة والأحداث التً وقعت أثناء القٌام بالتحرٌات  -

 صفتها ومدتها بالاستناد إلى الوثائق المقدمةعناصر الحٌازة، تكٌٌف  -

أعمارهم حٌث لا ٌمكنهم أن ٌشهدوا على وضع من أوضاع من الناحٌة  الذكرأقوال الشهود مع  -

 .الزمنٌة فً وقت كانوا فٌه قاصرٌن

بعد أن ٌتم تحرٌر المحضر المإقت وٌتم إعلانه للجمهور، عن طرٌق اللصق فً ظل المدة 

احتجاجات والاعتراضات المحتملة، ٌفتح سجل خاص لهذا الغرض لدى قانونا قصد توجٌه  المحددة

فإذا قدمت احتجاجات أو اعتراضات أثناء تنفٌذ هذا الإجراء  2،مسإول مصالح الحفظ العقاري الولائً

إما بحضور المعترضٌن شخصٌا أمام العون ( ٌوما 30خلال المدة المفتوحة والمقدرة بـ ثلاثٌن )

 سابق 08/147من المرسوم التنفٌذي  14والمادة  3الفقرة  12محقق وٌتم ذلك طبقا للمادتٌن ال

والتً  للحفظ العقاري، ، أو عن طرٌق تبلٌغ هذه الاعتراضات والاحتجاجات إلى المدٌر الولائًالذكر

نقل المٌدانً علٌها إلى تكلٌف المحقق العقاري بالت الاطلاعٌمكن أن تإدي بمدٌر الحفظ العقاري بعد 

الملاك أو الحائزٌن المجاورٌن  واحتجاجاتمن جدٌد إلى العقار محل التحقٌق العقاري لدراسة طلبات 

 3.وكل من ٌدعً حق على العقار المعنً بالإجراء

تارٌخ تقدٌم الاحتجاج  (أٌام من8كما ٌقوم المحقق العقاري بتحدٌد جلسة الصلح خلال ثمانٌة )

 ه الجلسة احتمالٌن إما نجاح محاولة الصلح أو فشل محاولة الصلح.، فٌنتج عن هذوالاعتراض

 

 
                                                           

 .6أنظر الملحق رقم  1

 .07/02من القانون  11أنظر المادة  2

 ، السابق الذكر.003التعلٌمة رقم  3
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 أولا: حالة نجاح محاولة الصلح 

إجراء التحقٌق مع  وٌواصلالاطراف  اتفاقفً حالة  1،ٌقوم المحقق بتحرٌر محضر الصلح

اء محاولة وتندرج فٌه مختلف النتائج التً توصل إلٌها المحقق اثن نتائج الاتفاق الأخذ بعٌن الاعتبار

الصلح، وٌمضً علٌه كل من المحقق العقاري وكذا الأطراف النزاع، كما قد ٌتوصل الأطراف إلى 

اتفاق حول الوضع المادي والقانونً للعقار المعنً بالترقٌم الذي على أساسه ٌتم التحدٌد النهائً 

 2.للعقار المعنً

 ثانٌا: فشل محاولة الصلح

الذي ٌسلمه أثناء الجلسة للأطراف فً حالة ما إذا  3،لصلحٌعد المحقق العقاري محضر عدم ا

باءت محاولة الصلح بالفشل، حٌث ٌبٌن وٌوضح فٌه أن إجراء التحقٌق متوقف ومتقطع، وللطرف 

أو الاعتراض مهلة شهرٌن من تارٌخ تحرٌر هذا المحضر، لرفع دعوى قضائٌة  الاحتجاجالذي أثار 

أمام الجهة القضائٌة المختصة، كما ٌرسل المحقق العقاري نسخة من محضر عدم الصلح إلى المحافظ 

 الآجالطلبات الدعاوى القضائٌة، وفً حالة عدم رفع الدعوى فً  العقاري للتؤكد من احترام آجال

 4.الاعتراضات الاعتبارر التحقٌق دون الأخذ فً المحددة ٌستم

 الذكر سابق 07/02القانون  أما فً حالة عدم حضور الأطراف لجلسة الصلح فإنه لم ٌنص

 ٌنٌالعقارن ٌعلى هذه الحالة، أما واقعٌا فقد كان المحقق الذكر سابق 08/147ولا المرسوم التنفٌذي 

حررون مباشرة محضر عدم الصلح إلا أنه بصدور فً حالة عدم حضور الأطراف لجلسة الصلح ٌ

 :ة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة تم وضع حد لهذا الإشكال كالتالًذكرم

فً حالة غٌاب المعترض وحضور المعترض ضده وهو الشخص طالب التحقٌق العقاري فً 

العقاري بتحدٌد جلسة صلح ( أٌام من تلقً الاعتراض ٌقوم المحقق 8الجلسة الأولً المحددة بثمانٌة )

بعد إرسال الاستدعاءات للطرفٌن، أما فً حالة غٌاب  ثانٌة على أن لا ٌتعدى انعقادها مدة شهر

أثناء جلسة الصلح الثانٌة ٌقوم المحقق العقاري بإعداد محضرا بعدم جدوى جلسة الصلح المعترض 

 وكؤن الاعتراض بدون أثر مع إخطار المعترض بذلك.

                                                           
 .7أنظر الملحق رقم  1

ي عبد العزٌر، ألٌات تطهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، مرجع سابق، محمود 2

 .228ص

 .8أنظر الملحق رقم  3

 .08/147من المرسوم التنفٌذي  16أنظر المادة  4
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طالب التحقٌق فإنه ٌتم تحدٌد جلسة صلح ثانٌة على غٌاب المعترض ضده وهو أما فً حالة 

للطرفً كذلك، وعند عدم المدة المحددة بشهر، مع إرسال الاستدعاءات أن لا ٌتعدى انعقادها نفس 

عدم الصلح من قبل المحقق العقاري وفً كلا حضوره فً الجلسة الثانٌة فإنه ٌتم إعداد محضر 

 1طراف بالنتائج.الحالتٌن ٌبلغ الأ

 الفرع الثانً: تحرٌر المحضر النهائً

فً حالة عدم وجود أي اعتراض أو احتجاج من قبل الغٌر ٌقوم المحقق العقاري بتحرٌر 

 .حق الملكٌة ثباتقام به، وٌعتبر حجة فٌما ٌتعلق بإٌسجل فٌه نتائج التحقٌق الذي  2،محضر نهائً

وضع معالم حدود العقار بحضور المحقق العقاري بعد ذلك ٌقوم المهندس الخبٌر العقاري ب

 سابق 08/147من المرسوم التنفٌذي رقم  2الفقرة  13وعلى نفقة صاحب الطلب، وذلك طبقا للمادة 

، التً تنص على ما ٌلً "...ٌقوم المهندس الخبٌر العقاري بحضور المحقق العقاري، وعلى الذكر

وٌعد محضر وضع المعالم الذي ٌوقع علٌه د العقار نفقة صاحب الطلب أو المعنً بوضع معالم حدو

أٌضا المحقق العقاري، وٌتمم بعد ذلك المخطط الطبوغرافً بإشارة إلى معالم الحدود ورقم الوحدة 

 .العقارٌة ثم ٌسلمه للمحقق العقاري"

إعداد وضع فً المحقق العقاري أنه على  المذكورة أعلاه 13الجدٌر بالملاحظة لنص المادة 

م الحدود الذي ٌوقعه من طرفه ومن طرف المهندس الخبٌر العقاري، فإذا كانت الملكٌة المجاورة معال

ملكا من الأملاك الوطنٌة العامة، ٌجب على المحقق عدم التعدي على الأملاك العامة والحرص على 

لكا من ضبط الحدود لأن ضبط حدود الملكٌة ٌكون من طرفه فقط، أما إذا كانت الملكٌة المجاورة م

الأملاك الوطنٌة الخاصة، ٌجب أن ٌحضر المخصص له العقار لعملٌة وضع الحدود بصفة 

 3.حضورٌة

 

 

 

 

                                                           
ترض ، المتضمنة كٌفٌة معالجة حالة غٌاب المعترض أو المع15/07/2014المإرخة فً  7285المذكرة رقم  1

 ضده أثناء جلسة الصلح، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة. 

 . 9أنظر الملحق رقم  2

سمٌحة فتح الله، آلٌة التحقٌق العقاري فً تفعٌل الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر،  3

 .50، ص 2014/2015جامعة الشهٌد حمه لخضر الوادي،  تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة،
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 تسلٌم سندات الملكٌة الناتجة عن التحقٌق العقاريالمطلب الثانً: 

بعد الانتهاء من عملٌة التحقٌق ٌسلم المحقق العقاري الملف المتضمن الوثائق المرفقة به بلا 

، وٌتكون هذا الملف اختصاصهالملكٌة ٌعد من  الولائً باعتبار أن مقرر الاعتراف بحقمدٌر الحفظ 

 :من الوثائق التالٌة

  .الطلب والمستندات المرفقة به -

 .المحضر المإقت والمحضر النهائً -

التقرٌر المفصل الذي تثبت فٌه مختلف مراحل التحقٌق مكتبٌا ومٌدانٌا، أقوال وشهادات كل  -

  .أشخاص الحاضرٌن

 محضر الصلح فً حالة ذلك. -

ٌقوم مدٌر الحفظ العقاري الولائً بدراسة الملف وذلك بتحلٌل التصرٌحات والشهادات 

وعلى إثر هذه الدراسة  1والوثائق المقدمة والتحرٌات التً قام بها المحقق عند معاٌنة حٌازة الملتمس.

ثم نتناول  الثانً الترقٌم الفرع وإعداد مقرر رفض سنتطرق إلى إعداد مقرر الترقٌم الفرع الأول

 .الفرع الثالثإعداد وشهر سند الملكٌة من قبل المحافظ العقاري 

 الفرع الأول: إعداد مقرر الترقٌم

حٌث تنص على  الذكر سابق 07/02من القانون  1الفقرة  15هذه الحالة نصت علٌها المادة 

ق العقاري، ٌصدر مسإول مصالح الحفظ "فً حالة ما إذا أثبت حق الملكٌة نتٌجة التحقٌ ما ٌلً

منه مقررا ٌتعلق  13العقاري الولائً على أساس المحضر النهائً المنصوص علٌه فً المادة 

 المعنً للعقار محل التحقٌق العقاري..." بالترقٌم العقاري، باسم المالك

ة طبقا وبالتالً إذ تبٌن لمدٌر الحفظ العقاري الولائً أن الملتمس ٌمارس حٌازة صحٌح

م المكسب، فإنه ٌقوم بتحرٌر مقرر صول على حق الملكٌة عن طرٌق التقادللقانون، وتسمح له بالح

وٌجب أن ٌكون هذا المقرر معللا وموقعا من طرف  2،الذي ٌكرس بصفة نهائٌة حق الملكٌةالترقٌم، 

رات الترقٌم ومن تم فإن مقر مدٌر الحفظ العقاري الولائً كونه المخول الوحٌد لهذه الصالحٌة،

 الممضٌة من طرف رئٌس مصلحة الحفظ العقاري أثناء غٌاب مدٌر الولائً للحفظ العقاري ٌتعٌن

 3.رفضها من قبل المحافظ العقاري أثناء عملٌة اشهار مقررات الترقٌم

                                                           
 .76مسعود روٌصات، المرجع السابق، ص  1

 .07/02من القانون 14أنظر المادة  2
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على أن  1،ٌقوم مسإول مصالح الحفظ العقاري الولائً بإصدار مقرر الترقٌم العقاري

 الإشارة إلى:ٌتضمن مقرر الترقٌم 

هوٌة المالك)اسم المالك، نسبه، تارٌخ ومكان مٌلاده، موطنه، مهنته، فً حالة الشٌوع مجمل  -

 الشركاء فً الشٌوع(

غرافً المعد من قبل وبناءا على الكشف الوصفً ومخطط المسح الطبتعٌن العقار وحدوده  -

 المهندس الخبٌر العقاري الذي ٌشٌر إلى معالم الحدود.

صاحب الطلب لكً ٌقوم عن طرٌق المهندس الخبٌر العقاري،  باستدعاءوم وبعد ذلك ٌق

بإثبات معالم العقار محل التحقٌق، وعلى نحو ٌتطابق مع المخطط المرفق بالطلب، وٌعد محضر 

إلى معالم، وٌرسل محضر وضع المعالم والمخطط شارة غرافً بالإوٌتم المخطط الطبوتثبٌت المعالم 

 2.ى المحقق العقاريالطبوغرافً المتمم إل

قاري لائً للحفظ العقاري مخطط الترقٌم العقاري للمحافظ العبعدها مباشرة ٌرسل المدٌر الو

 3.المختص إقلٌمٌا قصد التنفٌذ

الذي ٌشرف على تسٌٌر المحافظة العقارٌة ومكتب الرهون المحافظ العقاري هو وبالتالً 

عقاري لاسٌما نظام الشهر العٌنً للمحافظة العقارٌة الوهو المحور الأساسً فً النظام القانون للشهر 

فً التشرٌع الجزائري، فهو من بٌن موظفٌن ذا رتبة مفتش أو مفتش رئٌس أملاك الدولة، وموظف 

عمومً ٌباشر مهامه تحت وصاٌة وزٌر المالٌة، ٌخضع إلى قانون الوظٌف العمومً مكلف بتسٌٌر 

صلاحٌات موظف من طبٌعة خاصة لأن المشرع خوله وهو كذلك  إدارٌةهٌئة عمومٌة ذات طبٌعة 

 واسعة وهامة، حٌث تنحصر مسإولٌته فٌما ٌلً:

ٌقوم المحافظ العقاري بالتحري وفحص الوثائق المقدمة إلٌه، فً مدى شرعٌة التصرفات العقارٌة  -

 المبرمة ورفض إٌداعها على مستوي المحافظة العقارٌة، إذا ثبت له عدم مشروعٌتها ومخالفتها

 .للنظام العام والآداب العامة

  .عتراض على نتائج التحقٌقلاإشهار العرٌضة الافتتاحٌة للدعوى القضائٌة المتعلقة با -

  .إعطاء المعلومات المتعلقة بالعقارات إلى الجمهور -

 .إشهار مقرر الترقٌم العقاري فً البطاقات العقارٌة المإقتة -

  .ائق الخاضعة للشهروجمٌع الوث والمخططاتالمحافظة على العقود  -

                                                           
 . 10أنظر الملحق رقم  1

 .77مسعود روٌصات، المرجع السابق، ص  2

 .07/02من القانون  2الفقرة  15أنظر المادة  3
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والرهون وحفظها بالقٌد، وشهر الملكٌة العقارٌة  الامتٌازاتلأجر شهر تنفٌذ الإجراءات المقررة  -

 .وحفظها بالسجل، وتحصٌل الرسوم المقررة لتنفٌذ هذه الإجراءات

 .التنسٌق بٌن مكاتب المحافظة العقارٌة التابعة لاختصاصه ومراقبتها -

 سابق 08/147كون مطابقا للنموذج الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم إعداد سند الملكٌة الذي ٌ -

وفق نظام الشهر الشخصً إلى غاٌة إتمام إجراءات المسح، فٌرقم العقار ترقٌما نهائٌا ٌسلم  الذكر

 1.الذكر سابق 07/02من القانون  20حسب المادة على إثره الدفتر العقاري 

 الفرع الثانً: إعداد مقرر رفض الترقٌم

إذ نتج عن تحلٌل التصرٌحات والأقوال والشهادات وكذا الوثائق المقدمة والتحرٌات التً قام 

بالحصول على حق  بها المحقق العقاري، أن صاحب الطلب لا ٌمارس الحٌازة القانونٌة التً تسمح له

فظ العقاري ، فإنه لا ٌعترف له بملكٌة العقار بحٌث ٌصدر مدٌر الحالملكٌة عن طرٌق التقادم المكسب

بشرط أن ٌبلغ مقرر الرفض حسب الحالة  3،الذي ٌكون مسببا 2،الولائً مقرر رفض الترقٌم العقاري

إلى المعنً أو الملتمس صاحب الطلب فً حالة التحقٌق العقاري الفردي، وكذلك بإعلام الوالً فً 

صوص علٌه فً المادة حالة التحقٌق الجماعً كل هذا فً أجل ستة أشهر من تارٌخ إٌداع الطلب المن

 الذكر سابق 07/02من القانون  17دة ، وهذا ما أكدته نص الماالذكر سابق 07/02من القانون  4

إول مصالح الحفظ التً جاء فً نصها على ما ٌلً "إذا لم ٌفض التحقٌق العقاري إلى النتٌجة، ٌعد مس

 مقرر مسببا، ٌتضمن رفض الترقٌم العقاري. العقاري الولائً

ن المقرر المذكور أعلاه، قابلا للطعن أمام الجهة القضائٌة الإدارٌة المختصة، خلال ٌكو

 المقررة قانونا. الآجال

 ابتداء( أشهر، 6ٌبلغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعنى أو الوالً، فً أجل أقصاه ستة )

 أعلاه" 4من تارٌخ إٌداع الطلب المنصوص علٌه فً المادة 

 د وشهر سند الملكٌة من قبل المحافظ العقاريإعداالفرع الثالث: 

لقد أخضع المشرع الجزائري السند الذي ٌنتج عن عملٌة التحقٌق العقاري للإجراءات الشهر 

العقاري، إذ ٌرسل مدٌر الحفظ العقاري الولائً مقرر الترقٌم إلى المحافظ العقاري بغرض إشهاره 

 فً السجل العقاري مرفق بالسندات التالٌة:

                                                           
 .54سمٌحة فتح الله، المرجع السابق، ص  1

 .11أنظر  الملحق رقم  2
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 ر وضع معالم الحدود، الموقع من المحقق والمهندس الخبٌر العقاريمحض -

 الكشف الوصفً للعقار -

 بطاقة التقٌٌم، المحضر النهائً -

ٌقوم المحافظ العقاري بإشهار الحقوق الناجمة عن التحقٌق العقاري بناءا على الترقٌم، عن 

 سابق 75/74من الأمر  27ادة وهذا ما أكدته الم 1،طرٌق التؤشٌر على البطاقة العقارٌة المإقتة

تكون موضوع إشهار فً  ًالتً نصت على ما ٌلً"إن الطعون والقرارات القضائٌة الت الذكر

عقارٌة والتً تخص عقارات أو حقوقا رٌفٌة موجودة فً بلدٌة لم ٌعد فٌها بعد مسح محافظة 

الشكل الفردي طبقا  فً مجموعة بطاقات عقارٌة مإقتة تمسك على انتقائٌةالأراضً، تفهرس بصفة 

 .لكٌفٌات تحدد بموجب مرسوم"

من المرسوم رقم  1الفقرة  88إذ ٌمثل تنفٌذ شكلٌة الإشهار على هذا النحو بمفهوم نص المادة 

إجراء للإشهار على المحافظة العقارٌة فً حالة عدم  بؤيلا ٌمكن القٌام "على ما ٌلً  63،2/ 76

قرار القضائً أو شهادة الانتقاء عن طرٌق الوفاة، ٌثبت حق وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو ال

من  20كما تنص المادة  لأدناه" 89التصرف أو صاحب الحق الأخٌر وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

على أنه "ٌتم إشهار مقرر الترقٌم العقاري بالتؤثٌر على  الذكر سابق 08/147المرسوم التنفٌذي رقم 

 ."ٌة المإقتةمجموعة البطاقات العقار

المإرخ فً  76/63من المرسوم رقم  88وٌشكل إجراء الإشهار المنفذ هذا بمفهوم المادة  

 ٌكرسها" التً، نقطة الانطلاق لحق ملكٌة 25/03/1976

 .المسبق الشهر مبدا على الواردة الاستثناءات من الاجراء هذا ٌصبح وبذلك

 فقالمر لنموذج طبقا 3،ةالملكٌ سند بإعداد اريالعق المحافظ ٌقوم ،الاشهار هذا تنفٌذ اثر وعلى

 سلٌمه ٌتولى الذي العقاري الحفظ مدٌرل وٌرسله الذكر سابق147/08  رقم التنفٌذي بالمرسوم

 الملكٌة حالة فً ماأ استلام محضر تحرٌر طرٌق عن التسلٌم اثبات ٌتمو التحقٌق طلب لصاحب

 نلكٌاالم باقً طرف من خطً تصرٌحما ا مقابل شٌوعال فً لكٌناالم حدلأ الملكٌة سندٌسلم  المشاعة،

 4.موثقةوكالة  بموجب أو الولائً العقاري الحفظ دٌرم امام ٌحرر، الشٌوع فً

                                                           
مسعودة زناٌنً، خدٌجة علاق، تطهٌر الملكٌة العقارٌة فً إطار قانون التوجٌه العقاري، مذكرة لنٌل شهادة   1

 .84، ص 2012/2013ٌة،الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً فارس المد

، 30، المتضمن تؤسٌس السجل العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد 19/03/1976المإرخ فً  76/63المرسوم رقم  2

 ، 1976لسنة 

 .12أنظر الملحق رقم  3

 .08/147، من المرسوم التنفٌذي 22و21أنظر المادة  4
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 العقاري المحافظ ٌتصل اقلٌمٌا ةمختص تلك غٌرى خرأ ةالعقارٌ ةبالمحافظ المشهر السند كان ذاإ

 :اجل من وهذا الولائً العقاري الحفظ بالمدٌر

 الحفظ مدٌر ٌوجه الولاٌة، لنفس تنتمً عقارٌة بالمحافظة حداثته فقد الذي السند شهارا تم ذاإ -

 لملكٌةا  أصل شطب لإجراء قصد الولائً العقاري للمحافظ الولائً، بتعلٌمات العقاري

 للولاٌة زمٌله الولائً العقاري الحفظ المدٌر ٌعلم اخرى لولاٌة التابعة العقارٌة  بالمحافظة اشهر إذا

 العقاري للحفظ الولائًبالاتصال بالمدٌر العقاري للمحافظ المناسبة التعلٌمات الاخر هذا ٌوجهل

 1.لولاٌة المعنٌة

 والذي التحقٌق ملف العقاري للحفظ الولائٌة المدٌرٌة العقاري، تمسك التحقٌقإجراء  بعد انتهاء -

 2.بلدٌة كل حسب عقاريال التحقٌق ملفات ترتب انها كما المسحٌة، الوثائق مجمل على ٌحتوى

فً إطار إجراء التحقٌق  الذي ٌسلم إعداد سند الملكٌة إلٌه أنه فً حالةدر الإشارة وما ٌج

العقاري ٌنجم عنه تحصٌل رسم الشهر العقاري بالنسبة لسندات الملكٌة فً إطار التحقٌق العقاري 

عدة فً إطار الإجراء ٌنجم عنه تحصٌل رسم الشهر العقاري، أما بالنسبة لسندات الم ،الفردي

 3.الجماعً لتحقٌق العقاري فهً معفاة من هذا الرسم

المرسوم التنفٌذي من  21ٌقوم محافظ العقاري المادة  الإجراءعلى إثر تنفٌذ هذا و

و ٌرسله إلى مدٌر الحفظ  بإعداد سند الملكٌة طبقا للنموذج المرفق بالمرسوم الذكر سابق08/147

للمعنً وٌتضمن هذا السند مختلف الأسانٌد القانونٌة التً ٌتم على أساسها العقاري الولائً لتسلٌمه 

  أجزاء تتمثل فً 06إعداده، وٌحتو ي على 

 .الجزء الأول: ٌتضمن تحدٌد المحافظة العقارٌة المختصة بإعداد السند

ن اسم مالجزء الثانً: ٌتضمن تعٌٌن المالك، إذ تدون فٌه جمٌع المعلومات الشخصٌة المتعلقة به، 

 .دة، المهنة، الجنسٌة، العنوان، ورقم الحصة فً حالة الشٌوعالولامكان ، تارٌخ واسم الأبولقب و

الجزء الثالث: ٌتم فٌه تعٌٌن العقار تعٌٌنا منافٌا للجهالة وعلى الخصوص بلدٌة موقع العقار، المكان 

 .الحدودالمساحً، رقم الحصة، المساحة، و المسمى، الشارع، الرقم

 .الرابع: تدون فٌه قٌمة العقار بالأحرف والأرقام الجزء

 18المثقل بها العقار، حٌث ٌصرح المالك أنه اطلع على أحكام المادة  بالأعباءالجزء الخامس: خاص 

 .الذكر سابق 02-07من قانون 

                                                           
 .79مسعود روٌصات، المرجع السابق، ص  1
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الترقٌم العقاري أما الجزء السادس: ٌتضمن إشهاد أن سند الملكٌة مصادق علٌه طبقا لمحتوى مقرر 

 1 .الإجراءتارٌخ  الذكرمع وجوب  ،لمشهرا

 ناتجة عن إجراء التحقٌق العقاريال المنازعات :الثانً المبحث

لقد سمح المشرع للمتضرر من قرارات المحافظ العقاري الاعتراض علٌها برفع دعوى أمام 

لكٌة، من الجهة القضائٌة المختصة، كما فتح باب للمنازعة فً مقرر الترقٌم أو الطعن فً سندات الم

طرف مدٌر الحفظ العقاري بتحرٌك دعوى عمومٌة، فً حالة ما إذا تبٌن له أنه قام بتسلٌم سند ملكٌة 

 سابق 07/02ند تطبٌق القانون فعخطاء أو بناء على تصرٌحات كاذبة أو مزورة من مقدم الطلب، 

ثٌرها ذوي الشؤن ، فقد ٌنتج عنه منازعات التً ٌالذكر سابق 08/147لمرسوم التنفٌذي و ا الذكر

ذا وبناء على ه 2.تستدعى عرضها على الجهات القضائٌة المختصة والتًسواء الملاك أو الحائزٌن 

سوف نقسم هذا المبحث إلى مطلبٌن حٌث تناولنا فً المطلب الأول المنازعات التً ٌختص بها 

 ها القضاء العادي.القضاء الإداري أما المطلب الثانً فتطرقنا فٌه إلى المنازعات التً ٌختص ب

 المنازعات التً ٌختص بها القضاء الإداري :الاول المطلب

لقد سمح المشرع للمتضرر من قرارات المحافظ العقاري الاعتراض علٌها برفع دعوى أمام  

الجهة القضائٌة المختصة، كما فتح باب للمنازعة فً مقرر الترقٌم أو الطعن فً سندات الملكٌة، من 

العقاري بتحرٌك دعوى عمومٌة، فً حالة ما إذا تبٌن له أنه قام بتسلٌم سند ملكٌة  طرف مدٌر الحفظ

 سابق 07/02ٌق القانون خطاء أو بناء على تصرٌحات كاذبة أو مزورة من مقدم الطلب، فعند تطب

، فقد ٌنتج عنه منازعات التً ٌثٌرها ذوي الشؤن الذكر سابق 08/147المرسوم التنفٌذي و الذكر

 3.الملاك أو الحائزٌن والتً تستدعى عرضها على الجهات القضائٌة المختصة سواء

 الموجهة الخواص طرف من المرفوعة الدعاوى فً بالفصل الاداري القاضً ٌختص حٌث

 الغاء طلب المتضمنة الاخٌر هذا من المرفوعة الدعاوى العقاري، وفً للحفظ الولائً المدٌر ضد

 بها ٌختص التً المنازعات دراسة سٌتم بالتحقٌق، وعلٌه للمعنى ملكٌةال سند ومنه العقاري الترقٌم

فً الفرع الأول الدعوى الإدارٌة ضد المدٌر الولائً للحفظ حٌث تناولنا  كما ٌلً اداري قضاء

 العقاري، وتناولنا فً الفرع الثانً الدعوى الإدارٌة الموجهة ضد المحافظ العقاري.

                                                           
 . 138فاطمة أحمد فواتٌح، مرجع سابق، ص  1

 .60سمٌحة فتح الله، المرجع السابق، ص  2

 ،المرجع السابق.003 التعلٌمة رقم 3
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 العقاري للحفظ الولائً المدٌر ضد الإدارٌة الدعوى :الفرع الأول

مقرر  بتحرٌر الولائً العقاري الحفظ مدٌر نتٌجة ٌقومالى  العقاري التحقٌق ٌصل لا عندما

 الإجراء عند الوالً أو الحائزٌن عند الإجراء الفردي، المعنٌٌن أو المعنى الى ٌبلغ الترقٌم، رفض

 القضائٌة الجهات للطعن برفع دعوى إلغاء امام قابلا المقرر هذا العقاري، وٌكون للتحقٌق الجماعً

ادارٌة  عن طرٌق دعوى ، وهذاالذكر سابق 07/02القانون من 17 للمادة طبقا المختصة الإدارٌة

 1.ونوعٌا اقلٌمٌا المختصة الإدارٌة المحاكم امام ترفع

 اءاتالاجر قانون من803 المادة علٌها نصت الإدارٌة للمحاكم الاقلٌمً وٌتحدد  لاختصاص

 القانون التً خولت اختصاص نفس من 38و 37 المادة تطبٌق الى احالتنا التً والإدارٌة المدنٌة

 الحفظ مدٌر موطن الحالة هذه وفً علٌه، المدعى دائرتها موطن فً ٌقع التً قضائٌة للجهة الاقلٌمً

 أو اري سواء الفرديالعق التحقٌق اجراء فٌها تم التً الولاٌة مستوى على الموجود الولائً العقاري

 المدنٌة الاجراءات قانون من 801-800بالنسبة للاختصاص النوعً طبقا للمادتٌن  الجماعً، اما

والإدارٌة الخاصة بالقرارات الإدارٌة الصادرة عن الجماعات المحلٌة والمإسسات الادارٌة والدولة، 

 العمومٌة المإسسات أو البلدٌة أو ٌةالولا أو الدولة تكون التً الإدارٌة القرارات أي فً دعوى الغاء

 2.طرفا فٌها، حٌث أخذ بها المشرع كقاعدة عامة وتطبٌقها على موضوع النزاع الاداري الطابع ذات

وتعرف دعوى الإلغاء بؤنها الدعوى القضائٌة الإدارٌة الموضوعٌة والعٌنٌة، التً ٌحركها 

قضاء المختصة فً الدولة للمطالبة بإلغاء وٌرفعها ذوي الصفة والمصلحة القانونٌة أمام جهات ال

حٌث تنحصر سلطات القاضً فً مسؤلة البحث عن شرعٌة القرارات  قرارات إدارٌة غٌر مشروعة،

عدمها والحكم بإلغاء هذه القرارات إذا ما تم التؤكد من شرعٌتها، وذلك  أوالإدارٌة المطعون فٌها 

 3.بحكم قضائً ذي حجة عامة ومطلقة

                                                           
 .07/02من القانون 17أنظر المادة  1

، المتعلق بإجراءات المدنٌة والإدارٌة، 25/02/2008،المإرخ فً 08/09من قانون  801-800أنظر المادة  2

 .2008، سنة 21الجرٌدة الرسمٌة العدد 

عمار عوابدي، النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائً الجزائري، الجزء الثانً، بدون طبعة،  3

 . 314، ص1998الدٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، سنة 
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 عقار، المحافظة العقارٌة باعتبارها منصبة على لدى لعملٌة الشهر الدعوى عرٌضة وتخضع

 مالم شكلا قبولها طائلة عدم تحت جلسة لأو وتقدٌم العرٌضة الخاصة بذلك فً عقاري عٌنً حق أو

 1للشهر. اٌداعها ٌثبت

 العقاري المحافظ ضد الموجهة الإدارٌة الدعوى :الفرع الثانً

  بالترقٌم العقاري المحافظ "ٌقوم ٌلً ما على07/02رقم القانون نم1الفقرة  16 المادة تنص

 ..." فً السجل العقاري العقاري التحقٌق اثناءالمعاٌنة   الحقوق شهرب  وذلك العقاري،

 للحائز الملكٌة سند منح الى تإدي أعلاه 16 المادة فً الٌها المشار الشهرعملٌة  فان وعلٌه

 للغٌر، مشهر ملكٌة سند وجود رغم العقاري، التحقٌق طرٌق عن لملكٌةا معاٌنة اجراءات من المستفٌد

 ٌطلب ونوعٌا اقلٌمٌا المختصة الإدارٌة المحكمة امام قضائٌة دعوى رفع الحقٌقً للمالك ٌمكن هنا

 المحافظة باعتبار مهامه تؤدٌة اثناء ٌرتكبها التً العقاري المحافظ الاخطاء عن التعوٌض فٌها

 الخطؤ. اكتشاف تارٌخ منسنة  اجل فً وذلك عمومٌا مرفقا العقارٌة

دعوى القضاء الكامل لأنها الدعوى القضائٌة الذاتٌة  أوحٌث تعرف دعوى التعوٌض  

ٌحركها وٌرفعها أصحاب الصفة والمصلحة، أمام الجهات القضائٌة المختصة طبقا للشكلٌات 

أصابت حقوقهم بفعل  الأضرار التً حلإصلا والإجراءات المقررة قانونا للمطالبة بالتعوٌض اللازم

وانطلاقا من هذا التعرٌف ٌتبٌن أن الطرف المضرور من أخطاء المحافظ  النشاط الإداري الضار،

ٌترتب علٌه ضرر ٌلحق والعقاري له حق الطعن ضد الأخطاء المرتكبة من طرف هذا الأخٌر، 

 2طؤ والضرر.المتضرر بالإضافة إلى وجود علاقة سببٌة بٌن الخ أي بالمدعً

 الدولةأن  إذ الخطؤ، ارتكاب تارٌخ منسنة  15 بمرور الدعوى رفع فً الحق وٌتقادم

 الرجوع فً الحق للدولة وٌبقى مهامه تؤدٌة اثناء العقاري ٌرتكبها المحافظ التً الاخطاء عن مسإولة

 نم 23 المادة لما نصت علٌه طبقا 3جسٌم، خطؤ ارتكابهحال  فً العقاري المحافظ على

الاخطاء المضرة  بسبب مسإولة الدولة "تكون ٌلً ما فٌها حٌث جاء ،الذكر سابق 75/74الامررقم

 ان ٌجب الدولة ضد المحركة المسإولٌة ودعوى مهامه ممارسة اثناء المحافظ ٌرتكبها والتً بالغٌر

 سقطت الدعوى". وإلا فعل الضرر اكتشاف من ابتداء ٌحدد عام أجل فً ترفع

                                                           
 المتعلق بإجراءات المدنٌة والإدارٌة.  08/09من القانون  17أنظر المادة  1

مذكرة لنٌل  محمد روٌس، أحمد بن روٌسً، دعوى التعوٌض فً الفقه الإسلامً والقضاء الاداري الجزائري، 2

 .11، ص 2017-201الحقوق، جامعة ٌحً فارس، سنة تخصص إدارة مالٌة، كلٌة  شهادة الماستر،

 .178اصة، مرجع سابق، ص ألٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخعمر حمدي باشا،  3
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 الولائً لإلغاء الترقٌم العقاري العقاري المحافظ دعوى :الفرع الثالث

 تصرٌحات على بناإه تم قد العقاري لمحافظ بها قام الذي العقاري الترقٌم اكتشاف حالة فً

 قضائٌة دعوى برفع الولائً العقاري الحفظ مدٌر ٌقوم الحالة هذه فً مزورة، وثائق تقدٌم أو كاذبة

 1الكاذب. التصرٌح أو التزوٌر على اللمعنى تؤسٌسف عقاريال الترقٌم بإلغاء فٌها ٌطالب

الأخطاء الجسٌمة التً ٌرتكبها  لأن إلا أن هذا لا ٌكون إلا فً حالة الأخطاء الوظٌفٌة العادٌة

المحافظ العقاري تجٌز للدولة الرجوع على هذا الأخٌر بما دفعته من تعوٌض، وذلك بتحرٌك دعوى 

إلا أنه قبل رفع  ظ العقاري المختص اقلٌمٌا أمام المحكمة الإدارٌة،قضائٌة ضده من طرف مدٌر الحف

لا، حتى ٌتسنى لهذه أوهذه الدعوى لا بد أن ٌحصل الطرف المضرور على تعوٌض من قبل الدولة 

الأخٌرة الرجوع على المحافظ العقاري بما دفعته من تعوٌض، وباعتبار قانون الشهر العقاري لم 

فع دعوى الرجوع فإنه ٌتم إتباع الإجراءات المحددة فً قانون ٌتضمن إجراءات وشروط ر

 2الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة.

 المنازعات التً ٌختص بها القضاء العادي :الثانً المطلب

قد تثور منازعات حول معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري ٌإول فٌها 

 أوتنشؤ بٌن الأشخاص الطبٌعٌة  التًها المتعلقة بالعقار الاختصاص إلى القضاء العادي، بما فٌ

ٌختص  التًوعلا ذلك ٌجب تمٌز بٌن المنازعات  3الأشخاص المعنوٌة الخاضعٌن للقانون الخاص،

 .الثانً عالفر الجزائً القضاء به ٌختص ما منها الأول القضاء العقاري الفرع بها

 العقاري ءالقضا بها المنازعات التً ٌختص :ولالأ الفرع

 معنوٌا وأ كان طبٌعٌا شخصا، المالك وأ المعترض قبل من ترفع الحالة هذه فً الدعوى نإ

 الطلب صاحب للحائز الحٌازة وصفة الحٌازة شروط فً الطعن جلأ من الخاص للقانون خاضعا

 ملك على الحٌازة ٌمارس الحائز نأ تثبت والتً ،عقاري تحقٌق طرٌق عن المعاٌنة تابإجراء المعنى

 الدعوى هذه نبحٌث أ واللبس الاكراه بعٌوب ةمشوب وأ عرضٌة الحٌازة كانت وأ صحٌح بسند الغٌر

 سواء عقار على ةمنصب الدعوى هذه نأ بحكم وهذا العقاري القسم قاضً لىإ بها الاختصاص ٌإول

 فانه ًالاقلٌم الاختصاص ماأ النوعً للاختصاص بالنسبة هذا ،حٌازة دعوى وأ  ملكٌة ىدعو كانت

                                                           
 .07/02من القانون  18أنظر المادة  1

 .151فاطمة أحمد فواتٌح، المرجع السابق، ص  2

 .50لطفً قدوش، نرٌمان حداد، مرجع سابق، ص  3
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 والمعاٌنة التحقٌق محل العقار اختصاصه دائرة فً الواقعة المحكمة مامأ الدعوى هذه فعرت نأ ٌجب

 1.والإدارٌة المدنٌة الاجراءات قانون 518 للمادة طبقا

على  ولا ٌتؤتى للمحكمة الفصل فً النزاع المعروض علٌها بصدد عملٌات الاعتراض

بالاعتماد على إجراءات  اءات ودفوع الأطراف المتنازعة إلاوأمام تناقض الادع التحقٌق العقاري،

تحضٌرٌة ما قبل الفصل فً الموضوع بالبحث عن مدى توفر شروط الحٌازة فً المدعى علٌه والتً 

على أساسها ٌمكنه التمسك بالتقادم المكسب، وتتمثل هذه الإجراءات إما بالسماع للشهود عن طرٌق 

جؤ إلٌه المحكمة إذا تعلق بنزاع حول مدة الحٌازة أو الاستعانة بخبٌر إجراء تحقٌق الذي عادة ما تل

 2.عقاري فً حالة ما إذا كان النزاع ٌخص معالم الحدود والادعاء بوجود تعدي

 المحكمة امام الدعوى لرفع شهرٌنمهلة  العقاري التحقٌقعملٌة  على للمعترض المشرع حدد

وٌشترط لرفع هذه الدعوى  حوله، والاعتراض بالتحقٌق ًالمعن العقار اختصاصها دائرة فً الواقعة

وجوب توافر شرطً الصفة والمصلحة فً  استفاء مجموعة من الشروط الشكلٌة والمتمثلة فً

على أنه  من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 13المدعى وقت رفع الدعوى القضائٌة تنص المادة 

ٌقصد و ،صفة أو مصلحة قائمة أو محتملة ٌقرها القانون شخص التقاضً ما لم تكن له لا ٌجوز لأي"

أو  ،أو التشكٌك فً المركز القانونً الاعتداءبالصفة الحق فً المطالبة القضائٌة على أساس تحقق 

 "بصفته شخصا طبٌعٌا أو اعتبارٌاالحق المكتسب للشخص رافع الدعوى القضائٌة سواء 

الدعوى من أجله وأن ٌكون الحق الذي ٌدعً به أما المصلحة هً الغاٌة والهدف التً رفعت 

غٌر محتملة، ومثالها مصلحة مدٌر الحفظ العقاري فً  محمٌا قانونا وأن تكون مصلحة قائمة وحالة

  3دعوى إلغاء مقرر الترقٌم العقاري على أساس أنه تم بناءا على تصرٌحات ووثائق غٌر صحٌحة.

ً عرٌضة افتتاح للدعوى ٌجب أن تتضمن إدراج البٌانات الجوهرٌة فوكذلك لا بد من 

اسم  عرٌضة افتتاح الدعوى تحت طائلة عدم قبولها شكال الجهة القضائٌة التً ترفع أمامها الدعوى،

الإشارة لقب المدعى علٌه فإن لم ٌكن له موطن معلوم فآخر موطن له، اسم و ولقب المدعى وموطنه،

عرض  ،الاتفاقًصفة ممثله القانونً أو ماعً والاجتومقره  ،المعنويطبٌعة الشخص إلى تسمٌة و

إلى مستندات  الاقتضاءعند  الإشارة ،الوسائل التً تإسس علٌها الدعوىالطلبات وموجز للوقائع و

                                                           
 .08/09من قانون رقم 518 أنظر المادة 1

 .143فاطمة أحمد فواتٌح، المرجع السابق، ص   2

 .85وي، مرجع سابق، صفضٌلة درٌوش، نسٌمة فاٌد عٌشا  3
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إشهار عرٌضة افتتاح الدعوى أمام المحافظة العقارٌة المختصة ٌعد شرط  ٌدة للدعوىوالوثائق المإ

 الخاصة لدى مباشرة الدعوى. الإجرائٌةلشروط شهر عرٌضة افتتاح الدعوى القضائٌة من ا

الواجب شهرها والمتمثلة ولقد حدد المشرع الجزائري على سبٌل الحصر الدعاوى العقارٌة 

 الإجراءاتمن قانون  519و 17/3المادتٌن بموجب النقض،  ،الإلغاء ،الإبطال ،فً دعاوى الفسخ

المحافظة  هر عرٌضة افتتاح دعوى لدىاشترط مجموعة من الشروط لقبول شو الإدارٌة،المدنٌة و

أمام القضاء بوسٌلتٌن إما بموجب  الإشهارٌتم إثبات هذا و ،العقارٌة منها وجود عقد ملكٌة مشهر

أو بالتؤشٌر فً  ،شهادة تسلم من قبل المحافظ العقاري المتواجد بدائرة اختصاصه العقار المتنازع علٌه

 1.هارالإشعرٌضة افتتاح الدعوى على قٌام  أسفل

 ٌعلم ،علٌها المنصوص المدة خلال القضائٌة للدعوى الافتتاحٌة العرٌضة شهر حال وفً

 صدورة غاٌ الى العقاري التحقٌق اجراء بالإٌقاف المعنى وأ الطلب صاحب العقاري الحفظ المدٌر

 اطار فً قدم العقاري التحقٌق كان اذا البلدي الشعبً المجلس ورئٌس الوالً ٌعلم كما قضائً، حكم

 العقاري. للتحقٌق جماعٌة عملٌة

 العقاري الحفظ مدٌر ٌبلغ المذكور، اجل فً للإشهار الدعوى افتتاح عرٌضة تقدم لم اذا اما

 08/09من القانون  13المادة الأحكام طبق اذا العقاري التحقٌق وٌستمر المعنى أو الطلب صاحب

 بانه الصدد هذا فً الإشارة وتجدر ارالاعتب بعٌن اعتراضات أو دون أخذ احتجاجات الذكر سابق

 2الموقف. التحقٌق لمواصلة الامر تعذر اذا اخر عقاري محقق ٌعٌن ان العقاري الحفظ للمدٌر ٌمكن

 الجزائً القضاء بها ٌختص التً المنازعات :الثانً الفرع

 المشرع ان نجد ،الذكر سابق 07/02القانون من 18 لمادةا حكامتضمنته أ ما الى بالعودة

فً حالة تقدٌم الحائز ، الجمهورٌة وكٌل امام شكوى  لرفع العقار فظحلا لمدٌر حقح المن الجزائري

 تحرٌك فً ٌث خول الحقح الترقٌم العقاري تصرٌحات كاذبة أو وثائق مزورة، المستفٌد من عملٌة

 .فقط العقاري لحفظل  ئًالولا الحفظ مدٌرلل العمومٌة الدعوى

 من المتضرر لكل العمومٌة الدعوى تحرٌك فً الحق ٌعطً نا الارجح من كان انه مع

 جاءت دائما السٌاق نفس وفًة، ومزور ةكاذب تصرٌحات على بناء ،الملكٌة سندى عل الحصولٌة عمل

                                                           
 .08/09من القانون  519و17و15و13أنظر المادة  1

 .109ص مرجع سابق،  عزوي،حازم 2
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 سندات وتسلٌم العقارٌة الملكٌة حق ةومعاٌن العقاري التحقٌق عملٌات بسٌر المتعلقة 003 التعلٌمة 

 1.ةمزور وثائق أو صحٌح غٌر التصرٌح ةحال فً اتخاذها الواجب رالتدابٌ عنوان تحت الملكٌة

ا به لٌعزز العقوبات قانون من 2 الفقرة223 و 1 الفقرة 222 المواد احكام جاءت كما

 ةكاذب بتصرٌحات لاءدوا ،الرسمٌة والمحررات المستندات لتزوٌر بالنسبة موقفه الجزائري المشرع

 أو كتابات أو شهادات أو أو زور أو زٌف رخص قلد من كل" 1 ةفقر 222 المادة نصت فقد وعلٌه

 أو مرور تصارٌح أو سفر وثائق أو ةخدم امرأو أو سفر جوازات أو إٌصالات أو نشرت أو بطاقات

منح  أو صفة أو ةشخصٌ أو حق اثبات رضبغ العمومٌة داراتلاا تصدرها التً الوثائق من غٌرها

 ..."دٌنارجزائري100000الى20000منة وبغرام نواتس ثلاث أو اشهرستة  الحبسب قباعٌ اذن

 حق بغٌر تحصل من كلفً نصها " اكدت فقد من قانون العقوبات  1ةفقر 223 المادة ماأ

ة كاذب بإقرارات بإدلاءسواء  علٌها الحصول فً شرع أو 222 المادة فً المبٌنة الوثائق احدى على

 بالحبس ٌعاقب ةذباك قرارات أو شهادات أو لوماتمع بتقدٌم أو ةكاذب ةصف أو كاذب سمابانتحال  أو

 2...."دٌنارجزائري100000الى20000من ةوبغرام سنوات ثلاث الى اشهر ثلاثة من

ى الجزائٌة قد ٌقتضً الأمر وغالبا ما تتوقف الدعوى الإدارٌة إلى حٌن الفصل فً الدعو

ستند علٌه فً دعوى إلغاء إثبات الوقائع ذات الوصف الجزائً للحصول على حكم جزائً نهائً ت

بالتؤشٌر علٌه فً البطاقة العقارٌة وٌتم شهر الحكم فً المحافظة العقارٌة بعد صدوره  الترقٌم العقاري

 3المإقتة.

 

 

 

 

 

                                                           
 .54نصٌرة ملٌكش، وغلٌس علاوي، مرجع سابق، ص  1

، المتضمن قانون العقوبات 1966جوان  8، المإرخ فً 66/156من الأمر رقم  223و222أنظر المادتٌن  2

 .37الجرٌدة الرسمٌة العدد  19/06/2016المإرخ فً  16/02 المعدل ومتمم بالقانون رقم

 . 78فضٌلة درٌوش، نسٌمة فاٌد عٌشاوى، المرجع السابق، ص  3
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 :الثانً الفصل خلاصة

توصلنا من خلال هذا الفصل إلى أن تطبٌق إجراء التحقٌق العقاري ٌترتب عنه أثار تعد 

إلٌها أثناء تطبٌق التحقٌق العقاري، حٌث أن هذا الإجراء ٌمر بمراحل إلى  تكرٌسا للنتائج المتوصل

الذي ٌنتج عنه  ،غاٌة صدور سند الملكٌة بدءا من إعداد محضر مإقت وتنتهً بإعداد محضر نهائً

إعداد مقرر الترقٌم الذي ٌكرس بصفة نهائٌة حق الملكٌة من قبل المدٌر الولائً للحفظ العقاري، الذي 

إلى المحافظ العقاري قصد شهره وإعداد سند الملكٌة، ثم تسلٌم سند الملكٌة للمعنً من قبل ٌرسله 

ملكٌة فٌتم صدور مقرر رفض الترقٌم المدٌر الولائً للحفظ العقاري، وفً حال رفض تسلٌم سند ال

 العقاري.

زاعات كما تإدي عملٌة إعداد وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري إلً حدوث ن

إلى اختصاص القضاء الاداري ومنها ما ٌإول إلى اختصاص القضاء العادي، قضائٌة منها ما ٌإل 

 08/09بالإضافة إلى أحكام القانون  الذكر سابق 07/02وهذا ما ترقنا إلٌه وفقا لأحكام القانون 

 المتعلق بالقانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 
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  الخاتمة:

للملكٌة العقارٌة ٌشكل قاعدة من القواعد الأساسٌة لكل مجتمع ، لذلك القانونً إن النظام 

اري لمنح سندات الملكٌة العقارٌة أصدر المشرع الجزائري آلٌة حدٌثة المتمثلة فً التحقٌق العق

ة المعتمدة لضبط وإعداد سابقتضمنتها الآلٌات  التًالخاصة وذلك من أجل استدراك مختلف النقائص 

 عقود الملكٌة العقارٌة الخاصة.

المشرع الجزائري لتوفر بعض الشروط الأساسٌة  وجببٌق إجراء التحقٌق العقاري استولتط 

منها ما ٌتعلق بالعقار موضوع التحقٌق، ومنها ما ٌتعلق بالحٌازة بحد ذاته، كما ٌقوم التحقٌق العقاري 

ات التً تتخذها السلطة الإدارٌة المتمثلة فً المدٌرٌة الولائٌة للحفظ على مجموعة من الإجراء

جماعٌة، تتضمن أعمالا مٌدانٌة ٌقوم بها  أوالعقاري بناءا على طلب من الحائز سواء بصفة فردٌة 

المحقق العقاري وذلك بالتنقل إلى موقع العقار لمعاٌنة والبحث والتحري حول واقعة الحٌازة، 

مقرر رفض  أولاحٌة مدٌر الحفظ العقاري الولائً الذي ٌقوم بإصدار مقرر الترقٌم بالإضافة إلى ص

الترقٌم، فإذا صدر مقرر الترقٌم ٌقوم المحافظ العقاري بإشهاره وإعداد سند الملكٌة الذي ٌسلم إلى 

 المعنً من طرف مدٌر الحفظ العقاري الولائً، وٌجب الإشارة أن المنازعات التً تثار بشؤن تطبٌق

 قانون التحقٌق العقاري ٌتقاسم الاختصاص فٌها كل من القضاء الإداري والعادي.

ومن خلال هذه الدراسة المنصبة حول إجراء التحقٌق العقاري ٌمكن استنتاج جملة من النتائج  

حٌث أن لهذا القانون إٌجابٌات كما له سلبٌات مثله مثل باقً القوانٌن حٌث توصلنا إلى المحاسن 

 التالٌة:

وذلك لمعالجة سلبٌات  2007التحقٌق العقاري هو إجراء جدٌد استحدثه المشرع الجزائري سنة   -

 التً خلفها العمل بعقد الشهرة، ولتفعٌل عملٌة مسح الأراضً العام.

كما ٌعتبر هذا الإجراء استجابة فعلٌة لتموٌل المشارٌع الاستثمارٌة فً المجال العقاري، ذلك  -

 ت حجة تسمح للمإسسات المالٌة والبنوك من منح قروض عقارٌة.بوجود الٌة قانونٌة ذا

آلٌة التحقٌق العقاري تساعد على تسرٌع عملٌات المسح العام خصوصا أنها ستحقق من غالبٌة  -

 العقارات الواقعة فً مناطق غٌر ممسوحة التً هً بدون سند.

التً خلفها العمل بعقد  المنازعات الناجمة عن التحقٌق العقاري هً قلٌلة بالنظر للمنازعات -

الشهرة لأن قانون التحقٌق العقاري جعل المنازعات القضائٌة أخر حل وذلك بإسناد مهمة إجراء 

 الصلح للأطراف المتنازعة للمحقق العقاري.



 الخـــاتمة
 

51 
 

كما تمٌزت إجراءات التحقٌق العقاري بالتعمق وذلك عن طرٌق تكلٌف المحقق العقاري بالتنقل  -

 قار والحٌازة.إلً المٌدان لمعاٌنة الع

وبالرغم من إٌجابٌات هذا الإجراء فإنه لا ٌخلو من بعض السلبٌات والتً تعد فً الحقٌقة عبارة 

 عن صعوبات تعرقل مسار التحقٌق العقاري والتً من بٌنها: 

تقلٌص صلاحٌات المحافظ العقاري حٌث أنه ٌنفذ مقرر الترقٌم العقاري الصادر عن مدٌر الحفظ  -

 د الملكٌة.العقاري وٌعد سن

لإجراء التحقٌق العقاري فعالٌة محدودة طالما أن معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة بغرض تسلٌم  -

سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري ٌتمثل فً إجراء اختٌاري ٌتم بناءا على المعنى 

 للأراضً. بالأمر، وهذا ما لا ٌساعد على تطهٌر الملكٌة العقارٌة موازة  مع عملٌة المسح العام

أعطً هذا القانون صلاحٌة ذات أثار خطٌرة للمحقق العقاري منها إعداد المحضر النهائً الذي  -

ٌشكل الأساس فً إصدار مقرر الترقٌم العقاري ومن ثم اكتساب الملكٌة العقارٌة وإجراء 

 الصلح، علما أن المحقق العقاري ٌتقاضى مرتب بسٌط.

مدٌرٌة الحفظ العقاري مما ٌصعب عملٌة التحقٌق والتنقل إلى نقص الإمكانٌات المادٌة والبشرٌة ل -

 المٌدان.
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 المراجع: قائمة 

 لكتب:أولا:ا

النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائً الجزائري، الجزء الثانً،  عمار عوابدي، -1

 .1998بدون طبعة، الدٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، سنة 

، دار العلوم للنشر 1الطبعة  عمر حمدي باشا، نقل الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، -2

 .2000والتوزٌع، الجزائر، سنة 

باشا، محررات شهر الحٌازة )عقد الشهرة، شهادة الحٌازة(، بدون طبعة، دار هومه  عمر حمدي -3

 .2004للطباعة والنشر الجزائر، سنة 

عبدالحفٌظ بن عبٌدة، إثبات الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة  -4

 .2006سنة  ، دار هومه،5فً التشرٌع الجزائري، الطبعة 

العزٌز محمودي، آلٌات تطهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع  عبد -5

 .2010سنة  ، منشورات البغدادي، الجزائر،2الجزائري، الطبعة 

لٌلى طلبة، الملكٌة العقارٌة الخاصة وفقا لأحكام التشرٌع الجزائري، بدون طبعة، دار هومه  -6

 .2010للطباعة والنشر، الجزائر، سنة 

العزٌز محمودي، سعٌد على حاج، إجراءات تفعٌل الحٌازة العقارٌة كآلٌة لتسلٌم عقود  عبد -7

 .2011البغدادي، الجزائر، سنة  منشورات ،1الملكٌة فً القانون العقاري الجزائري، الطبعة 

عمر حمدي باشا، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، بدون طبعة، دار هومه للطباعة  -8

 ئر، بدون سنة نشر.والنشر، الجزا

 لرسائل الجامعيةا ثانيا:

I-  ماجيستيرالرسائل 

ة لنٌل شهادة ماجستٌر، الذكرمسعود روٌصات، نظام السجل العقاري فً التشرٌع الجزائري، م -1

 .2008/2009تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة باتنة،

ة لنٌل شهادة الذكرئري، مآلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً القانون الجزا ،عزوي حازم -2

 .2009/2010الماجستٌر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة باتنة 

ة لنٌل شهادة الماجستٌر الذكرفاطمة أحمد فواتٌح، آلٌة التحقٌق العقاري فً التشرٌع الجزائري، م -3

جامعة عبد الحمٌد بن  فً القانون، تخصص قانون مدنً أساسً، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة،

 .2014/2015بادٌس، مستغانم، سنة 
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II-  ماسترالات ذكرم 

ناصر بوسهوة، أحمد منصور، المسح العام للأراضً والتحقٌق العقاري فً التشرٌع الجزائري،  -1

 الحقوق، جامعة ٌحً فارستخصص قانون عقاري، كلٌة ة لنٌل شهادة ماستر، ذكرم

 .2012/2013المدٌة،

ٌات القانونٌة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة غٌر الممسوحة فً التشرٌع البشٌر خدٌم، الأل -2

ٌحً ة لنٌل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة ذكرالجزائري، م

 .2012/2013فارس، المدٌة، سنة 

، مسعودة زناٌنً، خدٌجة علاق، تطهٌر الملكٌة العقارٌة فً إطار قانون التوجٌه العقاري   -3

ة لنٌل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً فارس ذكرم

 .2012/2013المدٌة،

ة ذكررضوان بولعشب، الألٌات البدٌلة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، م -4

ٌة لنٌل شهادة الماستر تخصص قانون عقاري، كلٌة حقوق، جامعة ٌحً فارس، السنة الجامع

2013/2014. 

ة ذكرسمٌحة فتح الله، آلٌة التحقٌق العقاري فً تفعٌل الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، م -5

لنٌل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه 

 .2014/2015لخضر الوادي، 

ة لنٌل ذكرلٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة، ملطفً قدوش،  نرٌمان حداد، التحقٌق العقاري كآ -6

شهادة الماستر فً الحقوق،  تخصص القانون الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة 

 .2014/2015بجاٌة، سنة  -عبد الرحمان مٌرة

ة ذكرفً الجزائر، م 07/02نصٌرة ملٌكش، وغلٌس علاوة،  التحقٌق العقاري فً ظل القانون  -7

تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد هادة الماستر،  لنٌل ش

 .2014/2015الرحمان مٌرة، بجاٌة، 

ة ذكرفضٌلة درٌوش، نسٌمة فاٌد عٌشاوى، التحقٌق العقاري دراسة مقارنة مع عقد الشهرة، م -8

ة، سنة لنٌل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة حقوق، جامعة ٌحً فارس المدٌ

2015/2016. 

محمد روٌس، أحمد بن روٌسً، دعوى التعوٌض فً الفقه الإسلامً والقضاء الاداري  -9

تخصص إدارة مالٌة، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً فارس، مذكرة لنٌل شهادة الماستر الجزائري، 

 .2016/2017سنة 
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 لمجلاتا :ثالثا

للقانون  علاء الدٌن العشً، ضبط الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري، دراسة تحلٌلٌة -1

المتضمن تؤسٌس إجراء حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق  07/02

 .2007، سنة 34العقاري، مجلة المدرسة الوطنٌة للإدارة، العدد 

قدور المزوار، مدى فعالٌة إجراء التحقٌق العقاري فً تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة تخصص  -2

ً مخبر النشاط العقاري، مجلة الاجتهاد للدراسات القانونٌة والاقتصادٌة، القانون الخاص الأساس

تارٌخ  29/03/2018، تارٌخ الإرسال 19، رقم التسلسلً 2019، السنة 1، العدد 8المجلد 

 .، جامعة سٌدي بلعباس2018/2019القبول 

 لملتقياتا :رابعا 

ٌة العقار، مداخلة ملقاة فً إطار مرامرٌة حمة، دور آلٌة التحقٌق العقاري، فً تفعٌل الترق -1

فٌفري، كلٌة  28-27فعالٌات الملتقً الوطنً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزائر، المنعقدة ٌومً 

 .2012الحقوق، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة

 لنصوص القانونيةا :خامسا

I. :الأوامر 

لمعدل ومتمم ، المتضمن قانون العقوبات ا1966جوان  8، المإرخ فً 66/156الأمر رقم  -1

 .49الجرٌدة الرسمٌة العدد  16/02بالقانون رقم 

، المتضمن إعداد مسح أراضً العام وتؤسٌس 1975نوفمبر  12المإرخ فً  75/74الأمر رقم  -2

 .1975، سنة 92السجل العقاري، جرٌدة رسمٌة العدد 

رسمٌة ، المتضمن القانون المدنً، الجرٌدة ال26/09/1975، المإرخ فً 75/58الأمر رقم  -3

، الجرٌدة الرسمٌة 07/05، المعدل والمتمم بالقانون 30/09/19975، المإرخة فً 78العدد

 .13/05/2007، المإرخة فً 31العدد 

II- :القوانين 

المتضمن التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة العدد  18/11/1990المإرخ فً  90/25القانون  -1

المإرخ فً  95/26مر رقم ، المعدل والمتمم بالأ18/11/1990، المإرخة فً 49

 .55، الجرٌدة الرسمٌة العدد 26/09/1995
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، المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، الجرٌدة 01/12/1990المإرخ فً  90/30القانون رقم  -2

، 08/14، المعدل والمتمم بالقانون رقم 02/12/1990، المإرخة فً 52الرسمٌة العدد 

 .20/06/2008المإرخ فً 

المتعلق بالأملاك الوقفٌة المعدل والمتمم  1991أفرٌل  27المإرخ فً  10-91رقم القانون  -3

 14المإرخ فً  10-02والقانون رقم  2001ماي  22المإرخ فً  07-01بمقتضى القانون 

 .1991، لسنة 21، الجرٌدة الرسمٌة العدد 2002دٌسمبر 

ملكٌة العقارٌة المتضمن تؤسٌس إجراء معاٌنة حق ال 27/2/2007المإرخ فً  07/02القانون  -4

، الصادرة فً 15وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري، جرٌدة رسمٌة العدد 

28/02/2007. 

، المتعلق بإجراءات المدنٌة والإدارٌة، الجرٌدة 25/02/2008،المإرخ فً 08/09قانون    -5

 .2008، سنة 21الرسمٌة العدد 

III- :المراسيم 

، المتضمن تؤسٌس السجل العقاري، الجرٌدة 19/03/1976المإرخ فً  76/63المرسوم رقم  -1

 1976، لسنة 30الرسمٌة العدد 

، ٌسن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد 21/05/1983، المإرخ فً 83/352المرسوم رقم  -2

، الصادرة فً 21عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

24/05/1983. 

، المتضمن القانون الأساسً الخاص بالعمال 27/10/1990لمإرخ فً ا 90/344المرسوم  -3

 .46التابعٌن للأملاك الخاصة بإدارة الكلفة بالمالٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري 19/05/2008المإرخ فً 08/147المرسوم التنفٌذي رقم  -4

 25/05/2008الصادر ، 26وتسلٌم سندات ملكٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 

 اتذكرالتعليمات والم :سادسا

I- :التعليمة 

، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك 27/09/2008المإرخة فً  003التعلٌمة رقم  -1

 الوطنٌة، تتعلق بالسٌر عملٌة التحقٌق العقاري ومعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات ملكٌة.
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II- ات:ذكرالم 

، المإرخ فً 07/02، المتضمنة القانون 02/11/2011إرخة فً الم 10834ة رقم ذكرالم -1

الحائزٌن  أو، رد مصالح مدٌرٌة أملاك الدولة للولاٌة، حضور المالك 27/02/2007

 المجاورٌن، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة.

فً المإرخ  07/02، المتضمنة قانون 24/02/2014المإرخة فً  01850ة رقم ذكرالم -2

 ، تساإلات، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة.27/02/2007

، المتضمنة كٌفٌة معالجة حالة غٌاب 15/07/2014المإرخة فً  7285ة رقم ذكرالم -3

المعترض ضده أثناء جلسة الصلح، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة  أوالمعترض 

 المالٌة.
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