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 داءداءداءداءــــالإهالإهالإهالإه        

 
        

                أهـدي هـذا البحـث إلـى الوالديـن العزيـزيـن ، وإلـى كـلأهـدي هـذا البحـث إلـى الوالديـن العزيـزيـن ، وإلـى كـلأهـدي هـذا البحـث إلـى الوالديـن العزيـزيـن ، وإلـى كـلأهـدي هـذا البحـث إلـى الوالديـن العزيـزيـن ، وإلـى كـل

وإلـى العـم الأستـاذ بولعشـب مـراد الـذي  وإلـى العـم الأستـاذ بولعشـب مـراد الـذي  وإلـى العـم الأستـاذ بولعشـب مـراد الـذي  وإلـى العـم الأستـاذ بولعشـب مـراد الـذي          ، وإلى زوجتي الغالية، وإلى زوجتي الغالية، وإلى زوجتي الغالية، وإلى زوجتي الغالية إخوتـيإخوتـيإخوتـيإخوتـي

، داعيـا االله أن يجزيهـم  ، داعيـا االله أن يجزيهـم  ، داعيـا االله أن يجزيهـم  ، داعيـا االله أن يجزيهـم          سـاعدنـي كثيـرا لإنجـاز هـذا العمـل المتواضـعسـاعدنـي كثيـرا لإنجـاز هـذا العمـل المتواضـعسـاعدنـي كثيـرا لإنجـاز هـذا العمـل المتواضـعسـاعدنـي كثيـرا لإنجـاز هـذا العمـل المتواضـع

        عنـي حسـن الثـوابعنـي حسـن الثـوابعنـي حسـن الثـوابعنـي حسـن الثـواب

        

        

        

        

        



        

        الشكـرالشكـرالشكـرالشكـر

        

ى كل من ساعدني  ى كل من ساعدني  ى كل من ساعدني  ى كل من ساعدني  عبارات الإمتنان والعرفـان إلعبارات الإمتنان والعرفـان إلعبارات الإمتنان والعرفـان إلعبارات الإمتنان والعرفـان إلبأصدق  بأصدق  بأصدق  بأصدق  أتقدم  أتقدم  أتقدم  أتقدم  

جمال بوشنافة الذي فتح  جمال بوشنافة الذي فتح  جمال بوشنافة الذي فتح  جمال بوشنافة الذي فتح      ز هذا العمل وأخص بالذكر الأستاذز هذا العمل وأخص بالذكر الأستاذز هذا العمل وأخص بالذكر الأستاذز هذا العمل وأخص بالذكر الأستاذعلى إنجاعلى إنجاعلى إنجاعلى إنجا

، ولم يبخل علي بنصائحه  ، ولم يبخل علي بنصائحه  ، ولم يبخل علي بنصائحه  ، ولم يبخل علي بنصائحه          الإشراف عليالإشراف عليالإشراف عليالإشراف علي        باب مكتبه أمامي وقبلباب مكتبه أمامي وقبلباب مكتبه أمامي وقبلباب مكتبه أمامي وقبل

، كما  ، كما  ، كما  ، كما      السديدة وتوجيهاته القيمة ما ذلل أمامي الصعوبات الكثيرة  السديدة وتوجيهاته القيمة ما ذلل أمامي الصعوبات الكثيرة  السديدة وتوجيهاته القيمة ما ذلل أمامي الصعوبات الكثيرة  السديدة وتوجيهاته القيمة ما ذلل أمامي الصعوبات الكثيرة  

أشكر كل أساتذة كلية الحقوق الذين ساهموا في تكويني وأرجو  أشكر كل أساتذة كلية الحقوق الذين ساهموا في تكويني وأرجو  أشكر كل أساتذة كلية الحقوق الذين ساهموا في تكويني وأرجو  أشكر كل أساتذة كلية الحقوق الذين ساهموا في تكويني وأرجو  

            . . . . من االله أن يجزيهم عني حسن الجزاء  من االله أن يجزيهم عني حسن الجزاء  من االله أن يجزيهم عني حسن الجزاء  من االله أن يجزيهم عني حسن الجزاء  
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  : مقدمة

  

    ح ـــدام مســـة بانعـــحرصا على تدارك ا�وضاع العقارية الموروثة من العھد ا�ستعماري والمتسم

 1975ة ــل0راضي وبمنظومة إشھار عقاري مختلة، فإن السلطات العمومية في الجزائر اتخذت منذ سن

و ــادي ھــعصري يستند إلى داعم م جملة من التدابير التشريعية والتنظيمية لتزويد الب1د بنظام عقاري

بحيث خلفت السياسة العقارية للمستعمر افتقار معتبر لعقود وسندات الملكية العقارية ،  العقاريل ـــسجال

الخاصة أمام تفضيل الم1ك والحائزين لھذه ا�راضي ا:جراءات غير الكتابية للتوارث أو القسمة 

قانون الثورة الزراعية وقانون ا�حتياطات  أو حتى أثناء مرحلة تطبيقالعقارية الفعلية أثناء ھذه الفترة ، 

، بحيث تعذر على حائزي وشاغلي ا�م1ك   1990ــ1970  العقارية لصالح البلديات في المرحلة

العقارية تقديم الدليل على ملكيتھا سواء أثناء طلب الحماية القضائية لھا ، أو أثناء طلب الحصول على 

  .  أو القروض الرھنية ءرخصة للبنا

وأمام ھذه الوضعية أقدمت السلطات العمومية في الجزائر إلى استبدال النظام الشخصي المعمول به 

المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  75/74منذ العھد ا�ستعماري بنظام الشھر العيني بموجب ا�مر 

    .التطھير الشامل للوضعية العقارية وھذا من أجل  إعداد مسح ا�راضي العام وتأسيس السجل العقاري

                  ة ـــــة والماليـــة والماديــــل البشريـــص الوسائـــب نقــات بسبـــة للعمليـــة وبطيئـــة شاقـوبعد انط1ق

1ن ـــاري يمثـر العقــوالدفت العقاريل ــسجال، أولت السلطات التي كانت تُدرك أن  على الخصوص

ة ـــى إعطاء انط1قـــ، اھتماما خاصا لھذا الملف وعملت في أواخر الثمانينات عل مطلقة ضرورة

  .    ضي على أسس أفضل دة �نشطة مسح ا�راــــجدي

ورغم الجھود التي باشرتھا السلطات العمومية لتسيير وإنجاح عملية المسح العام ل0راضي أثناء 

جوء إلى إجراءات التمويل العمومية أو عن طريق ا�قتراض مليون ھكتار ، وبالل 12برمجة ما يقارب 

فإنه لم  2008إلى  1990للمرحلة الممتدة من  1992مليون دو�ر سنة  33من البنك العالمي بمبلغ 

، بسبب  2006من كامل ا�راضي إلى غاية  % 15يتحقق من ھذه الرھانات سوى مسح � يتعدى نسبة 

،  1998إلى  1991الذي شھدته الجزائر خ1ل الفترة المؤسساتي ستقرار السياسي و1حالة عدم ال

على حساب  ا�قتصاديةوانصراف الحكومة إلى إنجاح السياسة الجديدة للخوصصة وتطھير المؤسسات 

      . باقي القطاعات وا�نشطة ومنھا تطھير الملكية العقارية 
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في المرحلة ا�نتقالية عقارية الخاصة إن الضرورة الملحة لتفعيل وتسريع عملية تطھير الملكية ال

السابقة �ستكمال إجراءات المسح العام ل0راضي التي � تزال أجاله بعيدة ، أدى إلى اعتماد آليات بديلة 

، بحيث أرمي من خ1ل ھذه الدراسة توضيح اNليات تطبق بالتوازي مع عملية مسح ا�راضي العام 

تي استحدثھا المشرع الجزائري لتطھير الملكية العقارية الخاصة وذلك با:حاطة بجميع جوانھا البديلة ال

  .من مفھومھا وإجراءاتھا ومراحلھا وكذا آثارھا والمنازعات الناجمة عنھا 

وتبرز أھمية الموضوع محل الدراسة والبحث في تحليل ا�ليات البديلة التي اعتمدھا المشرع 

استكمال عمليات المسح العام ل0راضي  انتظارلملكية العقارية الخاصة وھذا في لتطھير االجزائري 

وتأسيس السجل العقاري من خ=ل النصوص القانونية التي نظمت ھذه ا�ليات للوصول إلى مدى نجاعتھا 

وھي تمكين كل مالك من سند قانوني يثبت ملكيته وكذا تسريع   منھا ، وھل حققت اEھداف المرجوة

  .يل عمليات مسح اEراضي العام وتأسيس السجل العقاري وتفع

سيؤدي حتما إلى استقرار المعام=ت وإعطاء دفع أكبر باPضافة إلى أن تطھير الملكية العقارية 

كأداة فاعلة  ل=ستثمار ، خصوصا مع تبني الدولة الجزائرية لنظام اUقتصاد الحر ، فاعتماد اUستثمار

في المجال اUقتصادي ، أدى إلى ضرورة  طة بتخلي الدولة عن الدور التقليدي لھاللمرحلة الحالية المرتب

تفعيل آليات القروض الرھنية المرتبطة بتوفير العقار الصناعي والف=حي والسكني ، ومعرفة الوضعية 

لت القانونية ل0وعية من خ=ل تحديد عقود وسندات ملكيتھا ، التي لم تكن وضعيتھا واضحة بأسباب اتص

بغياب سندات الملكية العقارية الخاصة Eكثر من الثلث عند اUستق=ل وسطحية المخططات المسحية في 

زيادة عن تذبذب وتناقض القوانين التي نظمت مختلف اEصناف العقارية في المرحلة الفترة اUستعمارية 

    . 1990السابقة لسنة 

    

  : ةــــالتالية ـــشكالية على اPـــاول اPجابــــسنحدراسة ل^حاطة بمجمل العناصر التي تتطلبھا ھذه الو

  

ا المشرع الجزائري  لتطھير الملكية العقارية الخاصة ؟ وما مدى ھما ھي ا�ليات البديلة التي استحدث

  ؟ في تحقيق ذلك نجاعتھا
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  . التحليلــــيج ــــــمنھال وي ــــالوصف جــــمنھال تل^جابــــة علـــى ھـــــذه اPشكاليــــة اتبعو

وھو بدره ينقسم إلى ث=ث مباحث تناول في اEول شھادة الحيازة أإلى فصلين  ھذا البحث تقسم بحيث

تناول في اEول مفھوم شھادة الحيازة والطبيعة القانونية لھا وفي الثاني مراحل وإجراءات تسليم شھادة أ

  .دة الحيازة والمنازعات الناجمة عنھا تطرق فيه إلى آثار شھاأالحيازة أما الثالث فس

أما الفصل الثاني فھو بعنوان معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري وھو أيضا 

تناول في اEول مفھوم وأھداف معاينة الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري أينقسم إلى ث=ث مباحث 

تطرق أكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري أما في الثالث فسوفي الثاني مراحل وإجراءات معاينة المل

  . إلى تكريس نتائج التحقيق العقاري والمنازعات الناجمة عنھا
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  شھادة الحيازة: الفصل ا�ول 

  : تمھيد

ح ــات المسـا نتيجة تأخر عمليــة الخاصة في ب�دنــة العقاريــر الملكيــات تطھيــر عمليـرا لتأخــنظ

رع ـدث المشـة استحـذه العمليـا ھـم تشملھـي التي لـة ا&راضـــة مساحـــرقع واتســاعاري ــالعق

اءت عن ــازة والتي جــادة الحيــاري منھا شھــر العقــة التطھيـع عمليــرية لتســات بديلــري آليـالجزائ

ع ـوذلك بدف 1اري ــه العقــن التوجيــالمتضم  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25ـ90ون ـق القانــطري

ل على للحصو اريـالعقح ـات المســد عمليــا بعــم تشملھـي لـق التـوزون بالمناطــن يحــن الذيـالمواطني

رة ـن بدائـدي الكائـي البلـس الشعبـيس المجلـل رئـن قبـم مـازة يسلـادة حيـشھبسمي يازي ـد حيـسن

ة ـر الملكيــة تطھيــع عمليــرة في تسريـة غير مباشــو بصفـة ولـوھذا للمساھم. راـالعق اختصاصه

ب ـا بموجــع انجازھــي المزمـ<راضام لــح العـات المسـال عمليــار استكمــي انتظـة فـة الخاصـالعقاري

س ــام وتأسيــي العـح ا&راضـداد مســن إعــالمتضم 12/11/1975ؤرخ في ــالم 75/74ر ـا&م

  .ه ــة لــوص التطبيقيـــوالنص 2اري ــل العقــالسج

وك ـــــن البنــروض مــى قـــول علــادة للحصــذه الشھــى ھــن علــن الحائزيــع المواطنيــك لتشجيــكذل

  ار ــــام باEستثمــــك للقيـــادة وذلـــة بالشھــي المعنيــى ا&راضـا علــونھئي ينشــون التــھة الرّ ــاسبــبمن

  ةـــلــة الشامـــق التنميـــــار وتحقيــع اEستثمــى تشجيــاب علــود باFيجـــا يعــي مــذه ا&راضــي ھــف

  .اـــا ب�دنــيقھى إلى تحقــي تسعــالت

�ث ــه إلى ثــتقسيم ل ارتأيتــذا الفصــا ھـي يتطلبھـر التــل العناصــة بمجمــاFحاط ى ليـى يتسنــحت

ا ــة ، أمــا القانونيــتھــازة وطبيعــادة الحيــھــوم شــث ا&ول لمفھــالمبح صتــث خصــث ، حيــاحــمب

ي ـــل فــصازة ، &ــادة الحيـــم شھــداد وتسليـــة إعـــه إلى كيفيـــيرق فــتطأوف ـــي ســـث الثانــالمبح

  .  ا ـــة عنھــات الناجمـــادة والمنازعـــا ھذه الشھـــي ترتبھـــار التـــى اJثــث إلــث الثالــالمبح

  
                                                           

المؤرخة   49 قاري ، الجريدة الرسمية العددالمتضمن قانون التوجيه الع18/11/1990المؤرخ  90/25القانون رقم  1
 . 55لعدد ، الجريدة الرسمية ا 26/09/1995المؤرخ في  95/26، المعدل والمتمم با&مر رقم 18/11/1990في 

، الجريدة السجل العقاريتأسيس إعداد المسح العام ل�راضي و ، يتضمن1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74 ا�مر 2
 .12/11/1975الصادرة بتاريخ  92الرسمية عدد 
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    مفھوم شھادة الحيازة والطبيعة القانونية لھا: المبحث ا�ول 

إلى  30واد ــالمتضمن التوجيه العقاري E سيما الم  1990نوفمبر  18مؤرخ في ال  90/25جاء القانون 

ادة ـــداد شھــــات إعـــالمتضمن تحديد كيفي 27/07/1991المؤرخ في  254-91منه وكذا المرسوم  39

بآلية جديدة لتطھير الملكية العقارية الخاصة بحيث يسمح لرئيس المجلس الشعبي  1الحيازة وتسليمھا 

، ولم د ــــا بعـــوالتي لم تحرر عقودھ ،لبلدي المختص إقليميا بمنح الحائزين &راضي من نوع الملك ا

بحيث يتمتع المستفيد منھا من ص�حيات  ˝شھادة حيازة˝ا عمليات المسح سند حيازي يدعى ـــتشملھ

ناصر التي يتطلبھا وحتى يتسنى لنا اFحاطة بمجمل الع ، واسعة تقترب من السلطات الممنوحة للمالك

تناول في المطلب ا&ول مفھوم شھادة الحيازة وفي الثاني أتقسيمه إلى مطلبين ، س تالمبحث ارتأي

   .ادة ـــذه الشھـــة لھـــتطرق إلى الطبيعة القانونيأس

  مفھوم شھادة الحيازة: المطلب ا�ول 

ر ـــن ا&مـــم 823ھوم المادة يمكن كل شخص حسب مف ˝  من قانون التوجيه العقاري 39تنص المادة 

رر ـم تحــي لـــالت ،ة ــة الخاصــي الملكيــضارأارس في ـــيم 1975سبتمبر  26ؤرخ في ـــالم 75/58

ازي ـــد حيـــملكية مستمرة وغير منقطعة وھادئة وع�نية E تشوبھا شبھة أن يحصل على سن ،عقودھا 

التسجيل واFشھار العقاري  وذلك في المناطق التي لم يتم وھي تخضع لشكليات  شھادة حيازة  ̏ ˝يسمى  

  . ي ـــح ا&راضـــل مســـداد سجـــا إعـــفيھ

  ˝أدناه 64ص المعلن عنه في المادة للقانون الخا ويبقى تسليم شھادة الحيازة في المناطق الرعوية خاضعاً 

يحدد  الذي 27/07/1991في المؤرخ  254-91من المرسوم التنفيذي  02وبالرجوع إلى نص المادة 

ون ـــن القانـم 39مع مراعاة الشروط المحددة بموجب المادة ˝   كيفيات إعداد شھادة الحيازة وتسليمھا

ادة ـــشھ دادـــإعى ـــيتول �ه ــــورة أعــوالمذك 1990ة ـــنوفمبر سن 18ؤرخ في ـــالم 25ـ90م ــــرق

    رـــعلى عريضة من الحائبناءا ، عبي البلدي المختص إقليميا رئيس المجلس  الش، ازة وتسليمھا ـــالحي

  .أدناه  3بمبادرة منھم أو في إطار جماعي كما ھو محدد في المادة إما م تقدأو الحائزين، 

                                                           
ة المحدد لكيفيات إعداد شھادة الحيازة وتسليمھا، الجريد 1991جويلية  27المؤرخ في  254ـ91المرسوم التنفيذي  1

 31/01/1991الصادرة بتاريخ  36الرسمية العدد 
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راءات ــون اFجـــمن قان 413ام المادة ـــأحكإE إذا كانت الحيازة ممارسة وفق ة ـــل العريضـــE تقب 

رر ـــي لم تحــي الملكية الخاصة التــبأراض متعلقال وكان ا&مر ــــة على ا&قــــذ سنـــمن ، 1ة ــالمدني

  ˝ .وتقع في بلدية أو جزء من بلدية لم يتم مسح ا&راضي فيھا، عقودھا 

يعد من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي  اسميوعليه يمكن تعريف شھادة الحيازة على أنھا سند حيازي 

ح ـــيتضمن شھر الحيازة بناءا على طلب التصري واختصاصهشكال القانونية وفي حدود سلطاته طبقا ل<

   2. من الحائز وتخضع لشكليات التسجيل والشھر العقاري

سند حيازي يسلم لكل شخص يمارس في أراضي الملكية الخاصة ويمكن تعريف شھادة الحيازة على أنھا 

ة E ــــبعد إعداد سجل مسح ا&راضي حيازة ھادئة ومستمرة وع�ني التي لم تحرر عقودھا ، ولم يتم فيھا

  3.ة ــــا شبھـــتشوبھ

كما عرفھا البعض على أنھا سند حيازي إداري يبرر الحيازة الصحيحة &راضي الملكية الخاصة التي لم 

ي ـــس الشعبـــجلس المــتسلم من قبل رئي ،بعد  ل<راضيلھا عقود ولم تشملھا عملية المسح العام  تحرر

4. ونــا القانــالتي يحددھ الـــل<شكا ـــا طبقـــص إقليميـــدي المختـــالبل
 

 تــي يثبـوھو على أية حال محرر رسم، شبه عقد أو مقرر إداري يكتسي طابعا رسميا  ةفشھادة الحياز

وأن ھذه الشھادة E  شھارھاإتمام إجراءات تسجيلھا وإ بعد ،للحائز حق الحيازة على العقار محل الشھادة 

ا ـولكن يمكن أن تكون سندا قويا Eكتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب وفق ، ترقى إلى سند الملكية

  5.لOجراءات القانونية السارية المفعول

س ــس المجلــيمكن تعريف شھادة الحيازة على أنھا سند حيازي إداري يسلم من قبل رئي ا&خيروفي 

نون من القا 823لكل حائز حسب مفھوم المادة  اختصاصهالبلدي المختص إقليميا وفي حدود الشعبي 

ا ــم تشملھــ&راضي من نوع الملكية الخاصة والتي لم تحرر لھا عقود ولالمدني لمدة سنة على ا&قل ، 
                                                           

                  ؤرخ ـــــالم 09ــ08ون ــــــن القانـــم 524ادة ــا المــــمن قانون ا5جراءات المدنية القديم تقابلھ 413المادة  1
 .المتضمن قانون ا5جراءات المدنية وا5دارية 25/02/2008في 

ز ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، دار بغدادي للطباعة والنشر محمودي عبد العزي.دأنظر  2
 . 238،  ص 2009طبعة 

         ،  2006ة ـــــة ، طبعـــــري ، دار الخلدونيــــجمال بوشنافة ، شھر التصرفات العقارية  في التشريع  الجزائ.أ أنظر 3
 82و  81ص

 .238د العزيز ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة في التشريع ، المرجع السابق ، ص  محمودي عب.د أنظر 4

عبد الحفيظ بن عبيدة ، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية  في التشريع الجزائري ، دار ھومة ، الطبعة  أنظر 5
 .133، ص2006الخامسة 
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في إطار  الحائزين بمبادرة منھم أو وذلك بناءا على طلب الحائز أو ،عملية المسح العام ل<راضي 

  . جماعي وھي تخضع لشكليات التسجيل واFشھار العقاري

  الطبيعة القانونية لشھادة الحيازة: المطلب الثاني 

نـد الحيــازي في مرتبـة ل صاحب السـار القانونية التي تجعـــة من اJثـــازة جملــــادة الحيـــترتب شھ

ق ـــة بحــE تخول صاحبھا كل الخاصيات المتعلق لكن نظرا للطابع الشخصي لھذه الشھادة فھي المالك ،

  .ةـــالملكي

تناول في الفرع  أتقسيم ھذا المطلب إلى ث�ث فروع  س تولتوضيح الطبيعة القانونية لشھادة الحيازة ارتأي

وضح في الفرع الثاني أن شھادة الحيازة غير قابلة للتصرف أا&ول الطابع الشخصي لشھادة الحيازة ثم 

  .     ين أن ھذه الشھادة E تغير من الوضعية القانونية للعقار أبا في الثالث فيھا أم

  ) اسميةشھادة ( الطابع الشخصي لشھادة الحيازة :  الفرع ا�ول

وإذا توفي الحاصل  ،شھادة الحيازة اسمية E يجوز بيعھا  ˝العقاري من قانون التوجيه   42تنص المادة 

ازة ــحد الحاصلين عليھا تكون أمام الورثة أو المشتركين اJخرين في الحيعلى شھادة الحيازة أو توفي أ

ذا ـــل ھــــويشم مـباسمھطلب تسليم شھادة جديدة لابتداء من تاريخ الوفاة ) 1(سنة مدة إن اقتضى ا&مر 

  .ةـــم حق الحلول قانونا محل الحاصل أو الحاصلين على شھادة الحيازة القديمـالتسلي

    ˝ ورةــــالمذك ادةـــت الشھـــألغي ،ص ــــل المخصـــ�ل ا&جـــخ ارـــاEختيع ـــيقم ـــوإن ل

 )سواء أكان منفردا أو جماعة ( ا ــفتسلم الشھادة لصاحبھ ،أن شخص الطالب محل اعتبار ھذا يعني و

ة ـــفي الحيازة مھل الحيازة اسمية فإذا توفي صاحبھا ، يكون أمام الورثة أو المشتركين اJخرين فشھادة 

سنة واحدة ابتدءاً من تاريخ الوفاة لطلب تسليم شھادة حيازة جديدة باسمھم علما أن شھادة الحيازة الجديدة 

ي ـا فـــتعد على أساس فريضة وتسلم إلى المستفيدين بعد تسجيلھا لدى مصلحة التسجيل والطابع وشھرھ

  1. ه الشھادة خ�ل المھلة القانونية ألغيت بقوة القانون  المحافظة العقارية ، وإذا لم يتم طلب تجديد ھذ

  

  

                                                           
 . 83و 82ات العقارية  في التشريع  الجزائري ، المرجع السابق ، صجمال بوشنافة ، شھر التصرف.أ أنظر 1
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  شھادة الحيازة غير قابلة للتصرف فيھا:  الفرع الثاني

  ˝ .....اـــوز بيعھـــة E يجـــــشھادة الحيازة اسمي ˝من قانون التوجيه العقاري  42وھذا ما أكدته المادة 

ل ـــاء التحويــــه مع استثنــغير أن....... ˝اري ـتوجيه العقالفقرة الثانية من قانون ال 43كما تنص المادة 

ما  ،يحق لمن يحوز قانونا شھادة الحيازة أن يتصرف تصرف المالك الحقيقي  ، مالي المجاني أو بمقابل

  .˝ يقرر القضاء المختص غير ذلك لم

اء ــما لم يقرر القضوھذا يعني أن الحاصل على ھذه الشھادة يمكن أن يتصرف تصرف المالك الحقيقي 

المتضمنة بشھادة الحيازة  التحويل المجاني أو بمقابل للحقوق العينية العقارية باستثناءالمختص غير ذلك 

وق ــر أي تصرف بالبيع أو الھبة أو الوصية أو المبادلة أو كل التصرفات الناقلة للملكية أو الحقظأي ح

  1 .العينية العقارية ا&خرى 

ادة ـــاء في شھــھل يجوز التنازل عن الحصص بين الشرك: طرح نفسه في ھذا الصدد ل الذي يوالسؤا

 دة ؟ـــازة الواحــالحي

ن  العقار المعني بالشھادة شريطة أن يكو، ذلك خدمة للتصفية العقارية واEبتعاد عن الشيوع  يجب إتاحة

ة ـــة وحتى التجاريـــن القيمة المنفعيــــغير قابل للتقسيم بين الشركاء ، أو أن التقسيم من شأنه أن يقلل م

وفي أحدھم ، وتم تن ا&فراد ، وـــة مـــكانت شھادة الحيازة قد سلمت لمجموع ة ما إذاـــار ، كحالــــللعق

      . 2 ىــــك المتوفـــة الشريـــاء  وورثــــيدة باسم كل من الشركاء ا&حيطلب تسليم شھادة جد

  الحيازة + تغير من الوضعية القانونية للعقار   شھادة: ثالث الفرع ال

ار E يترتب على تسليم شھادة الحيازة تغيير في وضعية العق ˝من قانون التوجيه العقاري  43تنص المادة 

  . ˝القانونية 

 تصفى الوضعية القانونية التي تنطبق على العقارات ˝ العقاري قانون التوجيهمن  47كما تنص المادة 

ن ــوتكوي ،عــداد مســح ا&راضي العام إسسھا ھذا القانون بمناسبة أشغال بشھادة الحيازة التي أ المعنية

                                                           
 .245محمودي عبد العزيز، المرجع السابق ، ص   أنظر 1

، رسالة ماجستير ، كلية الحقوق ، بن  1990أنظر شامة إسماعين ، ا�دوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ  2
 .1998/1999عكنون ، السنة الجامعية 



  شھادة الحيازة الفصل ا�ول                             ا�ليات البديلة لتطھير الملكية العقارية الخاصة 

 

 11

ور ـــالمذك 1975ديسمبر سنة  12المؤرخ في  75/74السجل العقاري في البلدية المعنية بموجب ا&مر 

  .˝�ه ـــأع

&ن المتحصل عليھا يبقى مجرد حائز  ،شھادة الحيازة E تخول صاحبھا كل الخاصيات المتعلقة بالملكية 

بمناسبة أشغال  ، إلى حين أن تصفى الوضعية القانونية التي تنطبق على العقارات المعنية بشھادة الحيازة

   ؤرخـــالم 75/74وتكوين السجل العقاري في البلدية المعنية بموجب ا&مر  ،إعداد مسح ا&راضي العام 

فشھادة الحيازة ،  1اريـــل العقـاد مسح ا&راضي العام وتأسيس السجالمتعلق بإعد 1975ديسمبر  12في 

ادم ـــق التقــــاب الملكية عن طريـEكتس اـــقوي اون سندـــن أن تكـــن يمكــولك ،E ترقى إلى سند الملكية 

2.ولـــة المفعـــة الساريـــراءات القانونيـــا لOجـــب وفقـــالمكس
 

  وتسليم شھادة الحيازة ادإعد: المبحث الثاني 

ة ـــمنه وما يليھا بآلية جديدة لتطھير الملكية العقاري 39ا المواد ــسيمما جاء قانون التوجيه العقاري Eبعد

ليبين كيفيات  27/07/1991المؤرخ في  254-91جاء المرسوم التنفيذي ، الخاصة تسمى شھادة الحيازة 

 39ادة ـــالشروط المحددة بموجب الم مراعاة مع˝منه  02مادة حيث تنص ال  ، وتسليم ھذه الشھادة إعداد

ازة ـــشھادة الحي إعداد، يتولى  �ه ـوالمذكور أع 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90 رقم من القانون

ز ـــة من الحائــــعلى عريض اءاً ــــا ، بنــــس الشعبي البلدي المختص إقليميـــس المجلـــ، رئي وتسليمھا 

  .أدناه  03بمبادرة منھم أو في إطار جماعي كما ھو محدد في المادة إما ن ، تقدم ــالحائزي أو

 منذ من قانون اFجراءات المدنية ، E413 تقبل العريضة إE إذا كانت الحيازة ممارسة وفق أحكام المادة 

ة ــع في بلديـــا وتقـــقودھرر عــبأراضي الملكية الخاصة التي لم تح متعلقاسنة على ا&قل ، وكان ا&مر 

  .˝ أو جزء من بلدية لم يتم مسح ا&راضي فيھا

�ل ـــ، وذلك من خ وتسليم شھادة الحيازة إعدادتطرق في ھذا المبحث إلى كيفيات أسعلى ما سبق  اً بناءو

تطرق إلى مراحل أتناول في المطلب ا&ول شروط الحصول على شھادة الحيازة وفي الثاني سأمطلبين س

  .وإجراءات تسليم ھذه الشھادة 

  

                                                           
 . 155و  154، ص 2002عمر حمدي باشا ، محررات شھر الحيازة، دار ھومة ، الجزائر ، طبعة  أنظر 1

عبد الحفيظ بن عبيدة ، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية  في التشريع الجزائري  ، المرجع السابق ،  أنظر 2
 . 133ص
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  شروط الحصول على شھادة الحيازة: المطلب ا�ول 

 254- 91ذي ــوم التنفيــن المرســم 02ونص المادة العقاري من قانون التوجيه  39باستقراء نص المادة 

 اــلتبيانھ تارتأي، المذكور أع�ه نستنتج أن شھادة الحيازة تتطلب Fعدادھا  مجموعة من الشروط 

راد ـالم الفرع ا&ول إلى الشروط الخاصة بالعقار تھذا المطلب إلى ث�ث فروع خصص مــتقسي

تناول الشروط المتعلقة بوضع اليد أما الفرع أسالثاني  وفي الفرعول على شھادة الحيازة بشأنه ، ـــالحص

           . زة تطرق فيه إلى الشروط الخاصة بالمدة المشترطة لتسليم شھادة الحياأالثالث فس

  الشروط الخاصة بالعقار:  الفرع ا�ول

نستنتج أن العقار محل طلب شھادة الحيازة يجب  أن العقاري من قانون التوجيه  39باستقراء نص المادة 

، ويجب أن يكون في المناطق التي لم يتم فيھا يكون من نوع الملكية الخاصة والتي لم تحرر عقودھا بعد 

  .ي ـــح ا&راضـــل مســـإعداد سج

   ةالخاص يةعقار من نوع الملك: أو+     

أي يجب أن يكون العقار المشمول بطلب شھادة الحيازة من نوع الملكية الخاصة ، وبالتالي يستبعد من    

 �كـــذا ا&مــمجال شھادة الحيازة ا&م�ك الوطنية العامة والخاصة التابعة للدولة أو الوEية أو البلدية وك

  .  اصـــي خــام قانونـــالوقفية والتي تخضع كل منھا إلى نظ

  يجب أن يقع العقار بمنطقة غير ممسوحة  :ثانيا 

تعتبر عملية المسح العام ل<راضي أساس التطھير العقاري الشامل وتسمح عملية استكمالھا بجعل   

E يمكن قبول تحرير شھادة الحيازة العقارية ، وبالتالي  الوحيد Fثبات الملكيةالسند الدفتر العقاري 

  . 1طور المسح في على أراضي تم استكمال مسحھا أو

وم ـــن المرســـم 02وكذا الفقرة الثانية من المادة العقاري من قانون التوجيه  39وھذا ما أكدته المادة 

والتي  ،ھا المتضمن كيفيات إعداد شھادة الحيازة وتسليم 27/07/1991المؤرخ في  254- 91التنفيذي 

  . اـــلم يتم مسح ا&راضي فيھ اشترطت أن يقع العقار المعني بشھادة الحيازة في بلدية أو جزء من بلدية

  

                                                           
 .  254و 252ص،  المرجع السابق،محمودي عبد العزيز .د أنظر 1
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     ازةــادة الحيـــداد شھــر وإعـھذا يعني أن أي افتتاح لعمليات المسح في أراضي بلدية ما يمنع من تحري

المديرية العامــة ادرة عن ــالص 22/03/1993في المؤرخة  385-01ا للمذكرة رقم ــطبقي نطاقھا ــف

مادام أن المسح العقارية &ن إتمام ھذه العملية يؤدي إلى تشخيص الممتلكات ،  1 ل<مــ�ك الوطنيــة

   2.ف� يتصور تسليم شھادة الحيازة بعده   ةــة نھائيــتصفي أداةد ـــيع

  أراضي لم تحرر عقودھا  :ثالثا 

ذا ـــمن قانون التوجيه وك 39، وھذا ما أكدته المادة كون للعقار عقود ملكية سابقة بحيث يجب أن E ي 

فشھادة الحيازة E تسلم في  ، أع�هالمذكور  254-91الفقرة الثانية من المرسوم التنفيذي  02نص المادة 

ا المسح ولكن ي التي لم يتم فيھــا&راضي الممسوحة فھذا شيء طبيعي ولكنھا E تسلم أيضا في ا&راض

  3 اـــت ملكيتھـــي يثبـــد قانونــى سنــا علــلھا عقود ، أي أنھا تسلم في ا&راضي التي E يحوز أصحابھ

  ذا العقد إداريـــان ھــــالحيازة عقد رسمي سواء ك شھادة وبالتالي يجب أن E يكون للعقار محل طلب

    4.محرر رسمي آخرأي أو توثيقي أو 

  الشروط المتعلقة بوضع اليد:  نيثاالالفرع 

المذكور أع�ه يجب أن يكون طالب  254-91الفقرة الثانية من المرسوم  02بالرجوع إلى نص المادة 

 المتضمن  09-08من القانون  524المادة ( اFجراءات المدنية  413شھادة الحيازة حائز بمفھوم المادة 

ه يجب ـــل ، وعليـــى ا&قــدة سنة علــن الحيازة لموتكو) واFدارية  اFجراءات المدنية  من قانون

  :ي ـيل ر ماـــتوف

  أن تكون الحيازة قانونية صحيحة : أو+ 

أي توفرھا على العنصر المادي والمعنوي ، وھذا بالسيطرة الفعلية للحائز على العقار المعني بالحيازة  

  .وذلك بنية الظھور بمظھر المالك

  

                                                           
 . 255ص، المرجع السابق ، محمودي عبد العزيز .د أنظر 1

، المرجع السابق ،  2013، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، دار ھومة ، بدون طبعة ، عمر حمدي باشا  أنظر 2
 .79ص

 .118ص، ، محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق حمدي باشا أنظر عمر  3

 .134ص، ، المرجع السابق الحفيظ بن عبيدة  عبد أنظر 4
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  ن العيوب خلو الحيازة م: ثانيا 

نية ، مستمرة E يشوبھا انقطاع وغير عرضية ، وخالية من عل كون حيازة ھادئة ، واضحة ،تأن أي 

   .1العيوب التي تشوب الحيازة وھي اFكراه ، الخفاء ، واللبس 

  لخاصة بالمدة الشروط ا:  الفرع الثالث

ص ــالمشرع الجزائري تقلي  ــــررقـنظرا لمتطلبات التنمية المحلية خاصة في مجال البناء والف�حة 

من المرسوم  02دة الحيازة المشترطة لتسليم شھادة الحيازة إلى سنة واحدة تطبيقا لنص المادة ـــم

ولكن تبقى ھذه المدة قصيرة جدا بالنظر إلى اJثار التي ترتبھا ھذه الشھادة والتي  254-91التنفيذي 

  .اــــسنتطرق لھا Eحق

  راحل وإجراءات تسليم شھادة الحيازةم: المطلب الثاني 

ذه ـــز ھــاستوف الحائ، ومتى في المطلب ا&ول إلى شروط الحصول على شھادة الحيازة  تبعدما تطرق

 254-91ذي ـــالشروط أصبح بإمكانه تقديم ملف تقني يودع بالبلدية المختصة وقد تضمن المرسوم التنفي

ة ــوتسليمھا إجراءات بسيطة وسريعشھادة الحيازة  إعدادت المحدد لكيفيا 1991جويلية   27المؤرخ في 

م ـــتقسي تلتوضيح ھذه المراحل واFجراءات ارتأي، و وآجال قصيرة لتحرير وإعداد شھادة الحيازة

 البلدية الفرع ا&ول إلى مرحلة إيداع الملف أمام المصالح تخصصذا المطلب إلى ث�ث فروع ـــھ

ة ـــى مرحلــث إلـــفي الفرع الثال صللثاني لمرحلة التحقيق والتحري &ا تطرق في الفرعأالمختصة ثم 

   .  اري ـــر العقـــة الشھـــا بمصلحـــادة الحيازة وھذا بعد شھرھـم شھــتسلي

  ف أمام المصالح البلدية المختصة إيداع المل:  الفرع ا�ول

لحيازة رئيس المجلس الشعبي البلدي بناء على يسلم شھادة ا ˝ العقاري من قانون التوجيه 40تنص المادة 

  .˝ ......طلب الحائز أو الحائزين طبقا لكيفيات تحدد عن طريق التنظيم

الشروط المحددة بموجب  ةمع مراعا ˝ 254-91المرسوم التنفيذي الفقرة ا&ولى من  02كما تنص المادة 

، يتولى إعداد شھادة والمذكور أع�ه  1990نوفمبر  18ؤرخ في ـــالم 25ـ90ون ـــمن القان 39ادة ـــالم

  .اــص إقليميــدي المختـــي البلـــس الشعبـــس المجلـــرئيا  ـــازة وتسليمھـــالحي

                                                           
 .121ص، ، محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق عمر حمدي باشا  أنظر 1
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كما ھو محدد في  ، تقدم إما بمبادرة منھم أو في إطار جماعيعلى عريضة من الحائز أو الحائزين  اً بناء

  . ˝أدناه  03المادة 

ازة ــاد وتسليم شھادة الحيس الشعبي البلدي ھو الشخص الوحيد المؤھل قانونا Fعدوبالتالي رئيس المجل

  .كما ميز المشرع بين إجراءين للشروع في عملية تسليم شھادة الحيازة ،  لطالبھا

  ا7جراء الفردي :  أو+ 

ازة ــر محل الحييضمنھا كل البيانات المفيدة حول طبيعة العقا 1 يقوم طالب شھادة الحيازة بتقديم عريضة

ار ــومساحته ووضعيته وكذا ھوية الحائز أو الحائزين ويبين عند اللزوم الحقوق وا&عباء التي يكون العق

    2.المستفيدينمحم� بھما مع تعيين 

ادة ـــداد شھـفالعريضة المتضمنة إع 254-91من المرسوم التنفيذي  لىأوالفقرة  06وحسب نص المادة 

  : تودع لدى المصلحة المعنية بالبلدية ، وترفق إجباريا بالوثائق التالية الحيازة وتسليمھا 

ب ـبحيث يتضمن تعيين العقار وكذا ھوية صاح 3ــ تصريح شرفي يعد وفق النموذج الملحق بالمرسوم 1

، وشاھدين ) أو أصحاب العريضة(العريضة أو أصحاب العريضة و توقيعھا مصادق عليه من صاحب 

ق ـويبينون مدة الحيازة وھوية أصحاب الح ن أنھم يمارسون الحيازة بحسن نية ،يالموقع اثنين يثبت فيه

  ).ازةــالحي(ة ــالملكي الــانتقة ــي حالــف اءــاEقتضد ــعن

    .ــ شھادات الحالة المدنية &صحاب العريضة 2

  .ــ مخطط يبين حدود القطعة المعنية ووضعيتھا3

  .أو سند يريد أصحاب العريضة اFدEء بھما ــ وعند اللزوم ، أي وثيقة4

  ا7جراء الجماعي : ثانيا 

 اداتـــداد شھـــراء جماعي Fعــفإنه يجوز الشروع في إج 254ـ91من المرسوم  03حسب نص المادة 

ع ــادة التجميــج إعــة أو برامــة العامــذات المنفع ريــالحضالحيازة في إطار برامج التحديث الريفي أو 

                                                           

 . 01قم رأنظر الملحق  1

  .السابق الذكر  ، 254ـ91من المرسوم التنفيذي  06نص المادة أنظر  2

  . 03و 02أنظر الملحق رقم  3
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راء ــي اFجــروع فــن الشـــي يتضمـــدره الوالــرار يصــق قـون ھذا اFجراء عن طريــــاري ويكــالعق

ادة ــــث أو إعــج التحديـذ برنامــيــن تنفــب من السلطة المسؤولة عـــلـاء على طـــاعي ، وذلك بنـــالجم

ن ــة ، ويعلــيودع لدى البلدية أو أي بلدية معني ، يحدد ھذا القرار المجال الترابي المعني بحيث 1.التجميع

ر ــعن ھذا اFيداع عن طريق الملصقات في مقر البلدية المعنية وأماكنھا العمومية لمدة شھرين ، كما ينش

  .    يوم) 15(ر ــة عشــل خمســدد كـــالجھوية بمعدل أربع نشرات تج ذلك في إحدى الجرائد الوطنية أو

  .وز خ�لھا تقديم العريضةــي يجــددة التــدة المحـــور المـــق أو المنشــ�ن أو الملصــFعن اـــا يبيــكم

بعد إصدار القرار من الوالي وإيداعه بالبلدية المعنية واFع�ن عنه يمكن لكل شخص يمارس الحيازة ب� 

تقديم العريضة المتعلقة  ليسند على عقار مملوك ملكية خاصة واقع بالمجال الترابي المحدد في قرار الوا

    2 .هــوط حقــبتسليم شھادة الحيازة في أجل شھرين من تاريخ أول نشر في الصحافة وھذا تحت طائلة سق

في حين أن  الفردي والجماعي ھو أن ا&ول ھو وسيلة للتملك في المستقبل اFجراءينھذا ولعل ما يميز 

3 .للتھيئة العقارية أداةالثاني ھو 
 

  التحقيق والتحري:  لثانيالفرع ا

وتسليمھا من قبل رئيس ي بعدة مراحل تسبق عملية إعداد شھادة الحيازة تمر عملية التحقيق والتحر

  .المجلس الشعبي البلدي 

  فتح سجل خاص بشھادة الحيازة : أو+ 

ة ـيرقمه ويوقع عليه رئيس المحكم ابحيث يجب على رئيس المجلس الشعبي البلدي أن يفتح سج� خاص

ض ــداع العرائـــتاريخ إيه ــالمختصة إقليميا ، يخصص ھذا السجل لتسجيل العرائض حيث يسجل في

ات ــه إلى بيانـكما يسلم في نفس اليوم إلى صاحب العريضة وص� يشير في لتقديمھا ،والتسلسل الزمني 

يام الثمانية الموالية ، كما يخطر عند اللزوم صاحب العريضة في ا&4المرجع الذي سجلت فيه العريضة 

  5 . مفيدةلتاريخ إيداعھا بكل المعلومات اFضافية التي  يراھا 

                                                           
 .، السابق الذكر  254ـ91نفيذي من المرسوم الت 03نص المادة أنظر  1

 . المرسوم التنفيذي نفس من 05 و 04تين نص المادأنظر  2

 .135عمر حمدي باشا ، محررات شھر الحيازة، المرجع السابق ،ص  أنظر 3

 . 04أنظر الملحق رقم  4

 .سابق الذكر ،  254ـ91المرسوم التنفيذي من  07نص المادة أنظر  5
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  نشر مستخلص من العريضة : ثانيا 

ن ــص مــيوم الموالية لتاريخ اFيداع أن يقوم بنشر مستخل 15على رئيس المجلس الشعبي البلدي خ�ل 

ان ــدد سكــالعمومية لمدة شھرين ، وإذا كان عيلصق بمقر البلدية وأماكنھا 1العريضة عن طريق إع�ن 

ن ــخلص العريضة في جريدة وطنية على نفقة الطالب ، ويبيتساكن يجب نشر مس 20000البلدية يفوق 

ر في الصحافة ، أن كل شخص له حقوق يريد أن يستظھرھا على والمنشاFع�ن الملصق وعند اللزوم 

دة ـــ�ل مــدي خـــي البلــإلى رئيس المجلس الشعب وم�حظاته اعتراضاتهالعقار محل الطلب ، أن يقدم 

     2 .أو النشر في الصحافة لصق واFع�نالشھرين من تاريخ ال

  مصلحة ا�م=ك الوطنية بالو+ية طلب رأي رئيس  :ثالثا 

ك يوم بإخطار رئيس مصلحة ا&م� )15( الخمسة عشر يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي في نفس مدة

ام ـــور ا&حكـ، لتوضيح الوضعية القانونية للعقار موضوع طلب شھادة الحيازة من منظالوطنية بالوEية 

وعلى رئيس ،   التشريعية التي تحكم ا&م�ك الوطنية ، ويبين أن العقار المعني E يتبع ا&م�ك الوطنية

س المجلس ــأن يطلع رئي،  يةمصلحة ا&م�ك الوطنية بالوEية تحت طائلة قيام مسؤوليته الشخص

     3 .بذلكي أجل شھرين من تاريخ إخطاره الشعبي البلدي بوضعية العقار ف

  التثبت من أن العقار + يتبع ا�م=ك البلدية أو احتياطاتھا العقارية : رابعا 

المجلس  وھذه العملية تعتبر عملية داخلية محضة يقوم بھا ا&عوان المختصون بالبلدية وھذا &ن رئيس

                                                                                                . الشعبي البلدي يعد المسؤول ا&ول على تسيير ا&م�ك العامة والخاصة التابعة للبلدية 

   ا+عتراضاتتلقي  : خامسا

ق ـــأو عند اللزوم من تاريخ نشر الب�غ عن طري �ناللصق واFعخ�ل مدة شھرين اعتبارا من تاريخ 

الصحافة ، يمكن لكل شخص لديه حقوق ويريد أن يستظھر بھا على العقار محل طلب شھادة الحيازة أن 

يتولى في ، ھذا ا&خير اعتراضاته كتابيا وكذا م�حظاته إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني   يقدم

                                                           
 . 05أنظر الملحق رقم  1

 .سابق الذكر ال،  254ـ91من المرسوم التنفيذي  08نص المادة أنظر  2

 .المرسوم التنفيذينفس من  11و  09تين نص المادأنظر  3
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ويقوم بدعوة ا&طراف المعنية إلى  اEعتراضاتالحائز أو الحائزين تلقي حالة اEحتجاج على صفة 

   1.النزاع  التقاضي لدى الجھة القضائية المختصة للفصل في

  تسليم شھادة الحيازة بعد شھرھا بمصلحة الشھر العقاري                                   :الفرع الثالث 

م أي ـــدون تقدي 254ــ91ذي ــوم التنفيـــمن المرس 11و  10ن ــتيقضاء اJجال المحددة في المادانبعد 

ة يلزم رئيس المجلس ــمن قبل ا&شخاص أو من قبل رئيس مصلحة ا&م�ك الوطنية بالوEياعتراضات 

اب ـــه غيـــن فيـــال يعايــاء ھذه اJجــالشعبي البلدي بإعداد محضر خ�ل الثمانية أيام التي تعقب انقض

Eق ــــل إعداد شھادة الحيازة المطلوبة وفــكما يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بدون تأجي عتراضاتا

ي ــن فـــرر إداري يتضمـل مقــو التي تكون على شك،  3 254ــ91الملحق بالمرسوم التنفيذي  2النموذج

ن ھوية ــع تعييــم ن ،ـــئزياص الحاــز أو ا&شخــبصفة الحيازة للشخص الحائ اEعتراف ا&ولى تــهماد

دة لكل حائز في حالة ـــو تعيين العقار بنوعه ومساحته و حدوده  ثم تعيين النسب العائ الشخص الحائز ،

ة بيان أن شھادة الحيازة ھذه E تعدل من الصفة القانونية نيو يتضمن في مادته الثا الحيازة على الشيوع ،

ه ــويتو ما تحو إشھارھا في المحافظة العقارية ادة و تاريخ تسجيلھا ا تاريخ تحرير الشھأخير و ،للعقار 

   4.اتـــن بيانـــم

ح ــواحد أو بصفة جماعية لصالبصفة فردية لصالح حائز  و تعد شھادة الحيازة كما سبقت اFشارة إليه ،

ا ـــى مــة إلــافو في ھذه الحالة ا&خيرة تتضمن شھادة الحيازة إض مجموعة من الحائزين على الشيوع ،

 على نـــوع الحائزيــــاFشارة إلى الشخص الحائز عليھا باسم مجموع المستفيدين من ضمن مجم ، سبق

ار ـــل و اFشھـــراءات التسجيــام إجـــو E تسلم شھادة الحيازة للطالب أو الطالبين إE بعد إتم ،  الشيوع

5. اريـــالعق
 

 تسجيل شھادة الحيازة  :أو+ 

ات ـــه المحررات أو التصرفـــل عند تلقييفتسجيل العقارات ھو ذلك اFجراء الذي يقوم به مفتش التسج

زم ـــراء ملــالقانونية الواردة على العقارات حيث يقبض من جراء ھذه العملية حقوق التسجيل ، وھو إج

                                                           
 .، السابق الذكر  254ـ91من المرسوم التنفيذي  12و  10نص المادتين أنظر  1

 . 06أنظر الملحق رقم  2

 .سابق الذكر  ، 254ـ91من المرسوم التنفيذي  13نص المادة أنظر  3

 . 138عبد الحفيظ بن عبيدة ، المرجع السابق ص  أنظر 4

 .سابق الذكر ،  254ـ91من المرسوم التنفيذي  15و  14نص المادتين أنظر  5
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يتم تسجيل شھادة الحيازة  ث ، بحي 1ة ـــوفي حالة مخالفته يخضع المكلف بحقوق التسجيل لغرامة جبائي

  2.دج  500قدره  ت ـــرسم ثابـــع لــبمصلحة التسجيل والطابع بمفتشيه الضرائب ، وھي تخض

ذي ـــاري الـــإن من بين ما ترمي إليه معاينة الحيازة العقارية و تسليم شھادة الحيازة تحقيق الضبط العقف

ي ــب أن تراعـالتي يج ، العقاري من قانون التوجيه 30 يوافق مقتضيات إثبات الحيازة بسند طبقا للمادة

ا ـالتي يمكن أن تحققھو E تحرم الخزينة العمومية من اFرادات  راءات التسجيل و الشھر العقاري ،ــإج

3 .ات ـــبمناسبة ھذه العملي
 

 : شھادة الحيازة شھر :ثانيا 

وم ـــن المرســـم 15ادة ــــفشھادة الحيازة تخضع لشكليات التسجيل و الشھر العقاري و ھذا ما أكدته الم

ون ــــمن قان 29ادة ـــ�ل المــرع من خــوھذا تطبيقا لOطار العام الذي استھدفه المش 254ــ91التنفيذي 

رسمي يثبت الملكية قاري في كل عقد قواعد الشھر الع و ذلك باشتراطه وجوب مراعاةالعقاري التوجيه 

  .4 ة ـــالعقارية الخاص

ر ـــنظام الشھر الشخصي ، رغم أن المشرع قد نص عليھا بعد صدور ا&م فشھادة الحيازة يطبق عليھا 

ي ــالمتعلق بالمسح العام ل<راضي وتأسيس السجل العقاري ، وھذا لتأخر عمليات مسح ا&راض 75/74

ن ـــق النظاميــرع تطبيــــ� Fتمامھا عبر كامل التراب الوطني وبالتالي فضل المشوالتي تأخذ وقتا طوي

الشخصي والعيني ، فيطبق النظام الشخص على ا&راضي الغير ممسوحة والتي تشكل ا&راضي المعنية 

ر ـــ، وتم دــــبشھادة الحيازة جزء منھا وھذا كمرحلة انتقالية ولتسھيل تطبيق نظام الشھر العيني فيما بع

  :ة ـــل التاليـــازة بالمراحـــادة الحيـــعملية شھر شھ

ة ـــة المختصــالمحافظة العقاري سختين على مستوىنتودع شھادة الحيازة في  :الفحص السريع ـــ 1

ا ـــإقليميا ، بحيث قبل تسجيلھا على سجل اFيداع يقوم المحافظ العقاري بفحص سريع للوثيقة ، إذ أنھ

  ص ــة الشخــن ھويـــة مــات ا&ساسيــن المعلومـــق مــــي التحقـــث يكفـــد ، بحيــــل موحــكذات ش

ة ـاص ، تعيين العقار تعيينا دقيقا ، وعند اEقتضاء الحصص في الشيوع ، وھنا تحت طائلـــأو ا&شخ
                                                           

خالد رمول و دوة أسيا ، ا5طار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري ، دار ھومة للطباعة .د أنظر 1
 ، 22، ص   2008، الجزائر ، والنشر 

 1997المتضمن قانون المالية لسنة  1996ديسمبر  30المؤرخ في  31- 96الفقرة الرابعة من ا�مر  39المادة أنظر  2

 .266محمودي عبد العزيز، المرجع السابق ، ص .د أنظر 3

يثبت الملكية الخاصة " ه العقاري المتضمن التوجي 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25ـــ90من القانون  29تنص المادة  4
 "ل�م]ك العقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد ا5شھار العقاري 
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إذا ــادة ، فــــة بالشھــحقيام مسؤوليته يتعين على المحافظ العقاري التأكد من صحة المعلومات الموض

         م ـــم تقـة أو أن ھذه ا&خيرة لـــر أم�ك الدولـــار مديـــوي على إخطـــف E يحتـــأن الملـــظ بـــEح

 نـه أن يخطر بنفسه المديرية ليتأكد من الطبيعة القانونية للعقار ، كما يتحقق مــن عليـ، يتعيباFجابة 

         1رــد مشھــه عقــرر لــم يحــالملك الخاص ولوع ــن أن العقار من

بعد الفحص السريع والـتأكد من صحة المعلومات تسجل شھادة الحيازة  :التسجيل في سجل ا7يداع  – 2

  .يوم ، وبعد انقضاء المدة يسجل في سجل اFيداع النھائي  15في سجل إيداع مؤقت لمدة 

ل ـــة ، سجــسجل  اFيداع المتعلق باFجراءات العادي( داع ـيت اFويكون من المناسب لتفادي تعدد سج�

، تسجل شھادة الحيازة في السجل العادي ، ومن ثم ) اFيداع المتعلق باFجراء ا&ول في السجل العقاري 

  .   فإن شھادات الحيازة ترتب وتحفظ  بالحجوم العادية والمحتوية على الوثائق المشھرة

 63-76وم ـــمن المرس 114و  113طبقا &حكام المادتين :  ن البطاقات العقاريةمسك مجموعة م -3

ة ــــك مجموعـــم ، تمســالمعدل والمتمالمتعلق بتأسيس السجل العقاري  1976مارس  25المؤرخ في 

البطاقات العقارية التي تنشأ بمناسبة إشھار شھادة الحيازة على الشكل الشخصي ، بحيث يجب أن ترتب 

ال ـــث واستعمــــل البحـــه السماح بتسھيــــذا من شانـــلى حدة بصفة متميزة وبالنسبة لكل بلدية ، وھع

  .   2 البطاقات ، فض� عن تسھيل اFحصائيات الدورية

  

   

  

  

  

  

  

                                                           
 .146و  145، محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق ، صعمر حمدي باشا  أنظر 1

  .146محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق ، ص عمر حمدي باشا ، أنظر 2
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  لحيازة والمنازعات الناجمة عنھا آثار شھادة ا: المبحث الثالث 

ار ـــى اJثــذا المبحث إلـــرق في ھــدة الحيازة سنتطبعدما تطرقنا إلى مراحل إعداد وتسليم شھا

ة ـــالسند معاملھذا ذھب إلى حد معاملة الحائز المتحصل على لمشرع حيث أن ا، القانونية لھذه الشھادة 

القرض كما أجاز له القيام ھيئات المالك حيث خوله مكنات ھامة جدا كحقه في توقيع رھن رسمي لفائدة 

دة ــى المـــإلر ـــرة بالنظــأن ھذه اJثار خطي إلى وھنا نشير،  1 أعمال البناء والھدمض التصرفات كببع

  2 .ون المدني من جھة أخرىازة التقليدية المنصوص عليھا في القانــالمشترطة لتسليمھا من جھة ، والحي

ارة ـــة وإثــلملكيبل ذھب المشرع أكثر من ذلك عندما أتاح لصاحب شھادة الحيازة إمكانية اEحتجاج با

ام ـــي العــح ا&راضــبمناسبة إعداد مس التقادم المكسب أثناء التصفية النھائية للوضعية القانونية للعقار

يختص بھا  اازعات منھا منثير العديد من الميكما أن تسليم شھادة الحيازة قد ، السجل العقاري  وتأسيس

  . اFداري ا ما يختص بھا القاضيــالعادي ومنھ ضاءالق

تناول في المطلب ا&ول آثار تسليم شھادة الحيازة أما أتقسيم ھذا المبحث إلى مطلبين ست مما سبق ارتأي

  . تطرق فيه إلى المنازعات التي تثار بشأن إعداد وتسليم شھادة الحيازة أالثاني فس

  آثار تسليم شھادة الحيازة :المطلب ا�ول 

و التي بينت اJثار القانونية لتسليم شھادة العقاري نون التوجيه من قا 45إلى  42باستقراء المواد 

ب ـــا ترتيـــد منھــمستفيللمكن يحيث  ب السند الحيازي في مرتبة المالك ،حالحيازة و التي تجعل من صا

ة ــى رخصــقروض المتوسطة ا&مد  كذلك إمكانية الحصول علرھن عقاري من الدرجة ا&ولى ضماناً لل

ا ــأو حصوله على إلغاء الشھادة ، كمللمالك الحقيقي في حالة ظھوره  و الھدم و ھو ما يشكل تھديداناء الب

اء ـــب أثنـــادم المكســــارة التقـليد بسند و ھذا ما يمكنه من اEحتجاج بالملكية و إثليصبح الحائز واضعاً 

ذا ـــ�ح وكــالحيازة بالحصول على بطاقة فكما تسمح شھادة ، التصفية النھائية للوضعية القانونية للعقار 

القانونية ، يجب  هآثارالسند الحيازي كل  الكي يرتب ھذ ولكن المطالبة بالقسمة للخروج من حالة الشيوع 

   .أن يتم إشھاره في مجموعة البطاقات العقارية على مستوى المحافظة العقارية المختصة إقليميا 

تناول في الفرع ا&ول إمكانية تمسك صاحب ألب إلى خمسة فروع تقسيم ھذا المط تمما سبق ارتأي

وضح أن شھادة الحيازة تسمح أوفي الفرع الثاني ، شھادة الحيازة بالملكية عن طريق التقادم المكسب 

ا ـأم، بين أن ھذه الشھادة تسمح بترتيب رھون أثم في الفرع الثالث ، بالحصول على شھادات التعمير 
                                                           

 .92، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، صي باشا عمر حمد أنظر 1

 .149، محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق ، صعمر حمدي باشا  أنظر 2
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را ـــوأخي، �ح ــتطرق إلى إمكانية حصول صاحب شھادة الحيازة على بطاقة فأالرابع فسرع ـــي الفـــف

ن ـــروج مـــالقسمة للخبفي المطالبة  صاحب ھذا السند الحيازي حقتناول أسرع الخامس ــــي الفـــف

  . وعـــة الشيـــحال

  التمسك بالملكية على أساس التقادم المكسب:  الفرع ا�ول

ق على ـــي تنطبـــتصفى الوضعية القانونية الت ˝العقاري من قانون التوجيه  47ة تنص الماد

ي أسسھا ھذا القانون بمناسبة أشغال إعداد مسح ا&راضي ـــازة التــادة الحيــة بشھـــارات المعنيــالعق

سمبر سنة دي 12المؤرخ في  75/74العام ، وتكوين السجل العقاري في البلدية المعنية بموجب ا&مر 

  .˝المذكور أع�ه  1975

، عند يجوز للحائز أو الحائزين  ˝ 254ـ91الفقرة الثانية من المرسوم  14كمــا تنص المادة 

انقضاء ا&جل القانوني المحدد في ھذا المجال ، إثارة مدة الحيازة المشار إليھا في الشھادة ل�حتجاج 

  . ˝بالتقادم المكسب 

، ومع ب بمقتضى سند حيازي ـــل الطلـــار محــعلى العق هيدصبح واضعا فصاحب شھادة الحيازة ي   

�ف ـعلى خليس &حد أن يكسب بالتقادم  "ق عليه ـــي E تنطبـــمن القانون المدن 831ذلك فإن المادة 

ن ـــلك" ه ـأن يغير بنفسه لنفسه سبب حيازته وE ا&صل الذي تقوم علي أحد سنده ، على أنه E يستطيع

ادة ـــب شھـاز لصاحــأج،  254ــ91من المرسوم التنفيذي الفقرة الثانية   14من خ�ل المادة المشرع 

  ازةـادة الحيــــإثارة مدة التقادم المكسب أثناء تصفية الوضعية القانونية للعقارات المعنية بشھالحيازة 

فالحائز المتحصل على شھادة ،  1 قاريم له بمناسبة ذلك الدفتر العي إطار عملية المسح العقاري ويسلــف

E يتم التحقيق في مدة حيازته ، بل يعتبر حائز حسن النية ، بل يعامل معاملة الحائز الذي أتم الحيازة 

        2 .المدة القانونية Eكتساب الملكية بالتقادم

  شھادة الحيازة تسمح بالحصول على شھادات التعمير: الفرع الثاني 

ة ــــن جھــة مـــة كآلية من آليات التطھير العقاري جاءت لتطھير الملكية العقارية الخاصشھادة الحياز

د ـــة لقواعــاء على البناءات الفوضوية المخالفــي والقضـــاء الذاتـــات البنــع عمليـــوكضرورة لتشجي

                                                           
 .158، المرجع السابق ، ص محررات شھر الحيازة، أنظر عمر حمدي باشا  1

 . 45و 44، تتعلق بعملية المسح ، ص 1994جويلية  06ي ، مؤرخة فصادرة عن وزارة الماليةالعامة التعليمة أنظر ال 2
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بعض المكنات القانونية ، لھذا خرج المشرع أثناء تنظيمه لھذه الشھادة عن المألوف وأعطى  1 التعمير

ى ــول علــــا الحصــ، ومن بينھلصاحبھا ھي في ا&صل مرتبطة بالمالك الذي يحوز عقد ملكية مشھر 

ة ـــى رخصــول علـــازة الحصــــادة الحيــــل على شھـــشھادات التعمير ، بحيث يحق للحائز المتحص

ة ــادة التجزئـــاء شھــــباستثنقي شھادات التعمير ، ويمكن توسيع ذلك إلى با 3 الھدم، ورخصة  2 البناء

    4 .ا ــرا لطبيعتھـــا نظــوالشھادات التي E يسمح بتسليمھ

المؤرخ في  90/29من القانون  50حسب نص المادة فبالرغم من أن حق البناء مرتبط بملكية ا&رض 

عومل من قبل  ى السند الحيازيالمتضمن التھيئة والتعمير إE أن الحائز المتحصل عل 01/12/1990

د ــة لقواعــالمشرع معاملة المالك وھذا تشجيعا لعمليات البناء وقضاء على البناءات الفوضوية المخالف

  .رـــة والتعميــــالتھيئ

  شھادة الحيازة تسمح بترتيب رھون:  الفرع الثالث

آخر يقدم رھنا  اين نفسه أو شخصيجوز أن يكون الراھن ھو المد˝من القانون المدني  884تنص المادة 

 ˝ه ــوأھ� للتصرف في المرھون  الراھن مالكا للعقارلمصلحة المدين وفي كلتا الحالتين يجب أن يكون 

يمكن الحائز أن يكون رھنا عقاريا صحيحا من الدرجة  ˝العقاري من قانون التوجيه  44كما تنص المادة 

ا ــك ضمانـــون ذلـــازة ويكـــادة الحيـلعقار الذي ذكر في شھا&ولى لفائدة ھيئات القرض ، ينطبق على ا

  .˝للقروض المتوسطة والطويلة ا&مد 

رھنا عقاريا من الدرجة ا&ولى  ينشئ لحق في أن الحائز لأعطى المشرع  ي�حظ من خ�ل ما سبق أن

لقروض المتوسطة ، وھذا ضمانا ل 5لفائدة ھيئات القرض والتي يجب أن تكون مؤسسات مالية عمومية 

  .والطويلة  ا&مد 

                                                           
 .248، المرجع السابق ، ص محمودي عبد العزيز.أنظر د 1

الذي يحدد كيفيات تحضير شھادة  28/05/1991المؤرخ في  176ـ91من المرسوم التنفيذي  34نص المادة  أنظر 2
المعدل والمتمم  لمطابقة ورخصة الھدم وتسليم ذلكالتعمير ورخصة التجزئة وشھادة التقسيم ورخصة البناء وشھادة ا

 . 08/01/2006المؤرخة في  ،01 ، الجريدة الرسمية العدد 07/01/2006المؤرخ في 06/03بالمرسوم 

 . ، سابق الذكر 176ـ91من المرسوم   62المادة أنظر  3

 .248، المرجع السابق ، ص محمودي عبد العزيز.أنظر د 4

المتعلقة بأسباب تأسيس شھادة  14/10/1991ة عن المديرية العامة ل�م]ك الوطنية بتاريخ صادرالرة مذكأنظر ال 5
 . الحيازة وكيفية إعدادھا وشھرھا وا[ثار المترتبة عنھا
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  لــ، وليس بحق الملكية الذي لم ينتق )و اEستعمال  اEستغ�ل( وي�حظ أن الرھن يتعلق بحق اEنتفاع 

 ارع عن القواعد العامة التي تقتضي أن يكون الراھن مالكً ـــج المشرـــي خــوبالتال ، 1  الحائزى ــإل

ن ــصة وكذا تشجيع الحائزين ل<رضي بدون سندات ملكية ل�قتراض مفراء الــك Fعطــللعقار ، وذل

  . ة ــة التنميــا ل�ستثمار والدفع بعجلــذا تشجيعــــوك وھــالبن

  تسمح بالحصول على بطاقة ف=ح : الفرع الرابع

اي ــم 25من القرار الصادر عن وزارة الف�حة والصيد البحري المــؤرخ في  03المادة حسب نص 

  �ح ــــات تسجيل الف�حين ومسك السج�ت المتعلقة بھم ، ونموذج بطاقة فـــيدد كيفـــالذي يح 1996

  :ا ــيقدم ضمن ملف التسجيل في سجل الف�حة للحصـــول على بطاقــة ف�ح إمفإنه ،  المھنية

   ـــ سند ملكية

  ـــ عقد إيجار

  ـــ شھادة الحيازة

   ات الف�حية الجماعية والفردية  للمستثمر ـــ عقد إداري بالنسبة

في سجل الف�حة المذكورة أع�ه ، لصاحب شھادة الحيازة الحق في التسجيل  03وبالتالي أجازت المادة 

     . للحصول على بطاقة ف�ح

  القسمة للخروج من حالة الشيوعبالحق في المطالبة :  الفرع الخامس

حالة من بالقسمة للخروج لمحافظة العقارية أن يطالب يجوز للحائز المتحصل على سند حيازي مشھر با

اة ــك بمراعــون ذلــويك، ة ــالشيوع ، شريطة أن يكون العقار المعني بشھادة الحيازة قاب� للقسمة العيني

 قسيم بالنسبة للعقارات الف�حية الحصص على رخصة التجزئة بالنسبة ل<راضي الحضرية أو شھادة الت

ر ـــة غيـــل الملكيـــون نقـــرا لكـــاري نظـــحالة القسمة العينية ، فإن الشيوع يبقى إجبأما في حالة است

   2.ومن ثمة E يجوز البيع بالمزاد العلني  254- 91وم ــمسموح به في ظل المرس

 

                                                           
 138أنظر عبد الحفيظ بن عبيدة ، المرجع السابق ، ص 1

 . 98و  97لسابق ، ص أنظر عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع ا 2
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  المنازعات الناجمة عن شھادة الحيازة: المطلب الثاني 

Eستعمال واEيعترف  ي ــستغ�ل أي التمتع زائد بعض التصرفات التشھادة الحيازة تمنح للحائز حق ا E

بھا إE للمالك عدا البيع والھبة واFرث والوصية والمقايضة أو التبادل وھي التصرفات الناقلة للملكية 

ر ــي إذا ظھـــك الحقيقـــترتب آثار ھامة وخطيرة تجعل المال ن، فھي إذلحقوق العينية ا&خرى لو

اء ــن بنــه مـــدود ص�حياتـشھادة الحيازة ملزم بالتصرفات التي قام بھا الحائز في حوحصل على إلغاء 

    1.إلخ .....ارــن وإيجـــورھ

العادي ومنھا  يعود وEية النظر فيه إلى القضاء فھذه الوضعية تؤدي E محالة إلى نشوب نزاعات منھا ما

رع ا&ول ـــرق في الفــھذا المطلب إلى فرعين نتط ، وعليه ارتأينا تقسيمالقاضي اFداري  يختص به ما 

ص ــــي يختــالمنازعات التإلى المنازعات التي يختص بھا القضاء العادي تم نعرج في الفرع الثاني إلى 

  .ي اFداريـــالقاض

  العادي  بھا القضاء صالمنازعات التي يخت: الفرع ا�ول 

القاضي العقاري ي تتمثل في المنازعات التي يختص بھا القضاء العاد يختص بھا التي منازعات ال إن

  .يختص بھا القاضي الجزائي التي منازعات الو

  ت التي يختص بھا القاضي العقاري المنازعا :أو+ 

م ـــداد وتسليـــب إعـــار بمناســـي تثـالت اتــن المنازعــد مــــاري في العديــــي العقــيختص القاض

ن ـــدة الشھريـــم�ل ـــز أو الحائزين خـــ، ومنھا حالة اEعتراض على صفة الحائادة الحيازة ـــشھ

ي ـــص القاضـــا يخـــالمذكور أع�ه ، كم 254ــ91من المرسوم  08المنصوص عليھا في المادة 

 ادمــللمطالبة باكتساب الملكية بالتقالعقاري بالدعوى التي يرفعھا الحائز المتحصل على سند حيازي 

 .د ا&ول ـــب طبقا &حكام القانون المدني ، وكذا المنازعات المتعلقة بالقيــــالمكس

حالة ا+عتراض على صفة الحائز أو الحائزين خ=ل مدة الشھرين المنصوص عليھا في المادة ــ 1

ي ـــف ˝ 254-91وم ـــن المرســـم 12ادة ـــص المـتن:  المذكور أع=ه 254-91من المرسوم  08

ن ـــي المادتيـــال المنصوص عليھا فــة اEحتجاج على صفة الحائز أو الحائزين المقدم في اJجـــحال

ة ـــدى الجھـــي لــيتولى رئيس المجلس الشعبي البلدي دعوة ا&طراف المعنية إلى التقاض 11و 10

  .˝زاع ـــل في النـــة المختصة للفصـــالقضائي

                                                           
 . 81، ص 2006، المنازعات العقارية ، دار ھومة للطباعة والنشر ، الجزئر ، زروقي ليلى وعمر حمدي باشا  أنظر 1
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يوم الموالية لتاريخ إيداع طلب  )15(الخمسة عشر  بي البلدي خ�لبحيث يقوم رئيس المجلس الشع

شھادة الحيازة بنشر مستخلص من العريضة عن طريق إع�ن يلصق بمقر البلدية وأماكنھا العمومية 

ى ـــات علـــي اEعتراضـــــرة تلقـــى خ�ل ھذه الفتــا يتولـــكم،  ذا جريدة وطنية لمدة شھرينـــوك

ل ــار محــى العقـــا علــويمكن كل شخص لديه حقوق ويريد أن يستظھر بھ،  ھادة الحيازةداد شـــإع

ي ــنــدي المعـــي البلـــس الشعبـــس المجلــــى رئيــطلب شھادة الحيازة أن يقدم اعتراضاته كتابيا إل

�غ ــــر البــــخ نشــــن تاريــــأو عند اللزوم اعتبارا م اللصق واFع�نن من تاريخ ـ�ل شھريــــخ

   1.ة ـــق الصحافــــن طريـــع

س ـــات يتولى رئيـــود اعتراضـــــة وجــــي حالــمن نفس المرسوم ف 12بالعودة إلى نص المادة  و

ل ـس الشعبي البلدي دعوة ا&طراف المعنية إلى التقاضي لدى الجھة القضائية المختصة للفصـــالمجل

ازة ـــي حيـــن فـــى الطعــنصب عليا يمكن أن نتصور أن موضوع الخصومة سوھن،  زاعـــي النــف

          ا ـــق مواصفاتھــدم تحقــأو ع) وي ــــادي ، المعنـــن المــــالرك( ا ـــد أركانھـــف أحـــز بتخلـــالحائ

ب التي تشوب الحيازة عرضية أو معيبة بأحد العيوحيازة أو كونھا ) نية ، اEستمرار العل الھدوء ،( 

    2.كاFكراه أو اللبس أو الخفاء 

يختص القاضي العقاري بالدعوى التي يرفعھا الحائز المتحصل على سند حيازي للمطالبة  ــ 2

إذا استوفت الحيازة شروطھا  وھذا : باكتساب الملكية بالتقادم المكسب طبقا �حكام القانون المدني

      3.ي ـــار المعنـــلول عملية المسح العقاري في المنطقة الكائن بھا العقوتوافرت المدة المطلوبة قبل ح

اج ـــة اEحتجـــث في حالــبحي : لكما يختص القاضي العقاري بالمنازعات المتعلقة بالقيد ا�و ــ 3

اول ـــم ، يحــوم الترقيــن يــأشھر م 4بالترقيم المؤقت في السجل العقاري والذي يثار خ�ل  المتعلق

رر ــدوى يحـــالمحافظ العقاري المصالحة بين ا&طراف وفي حالة كانت محاوEت الصلح عديمة الج

) 06(ة ــل<طرف وتكون أمام الطرف المدعي مھلة ست فظ العقاري محضر عدم الصلح ويبلغهالمحا

دم ــوى ليقــــدعأشھر ابتداء من تاريخ التبليغ الذي يتلقاه من المحافظ العقاري تحت طائلة رفض ال

                                                           
 .  السابق الذكر ، 254- 91من الرسوم  10و  08نص المادتين أنظر  1

 .101سابق ، ص ، المرجع الالخاصة  ، آليات تطھير الملكية العقاريةحمدي باشا أنظر عمر  2

 .164، محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا أنظر عمر  3
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ظ ـاعتراضاته إلى الجھة القضائية المختصة ، كما تشھر الدعوى القضائيــة ويجــب تبليغھــا للمحاف

      1.العقاري 

  ائي زالج يالمنازعات التي يختص بھا القاض :ثانيا 

وات ــــس سنـــدة إلى خمــيعاقب بالحبس سنة واح ˝ اري ــه العقـمن قانون التوجي 46ادة ـتنص الم

        رــيـــا غـريحـــد تصــــص تعمــــخـــل شــــ، كدج  10000دج إلى  2000ة من ــة ماليــوبغرام

                 ودا ـــــق أو عقـــــائـــا أو وثــــر أوراقـــــھـــــح أو استظـــر صحيـــــغي إشھــــاداح ، أو ـــصحي

   ازة ــــا ، فحصل أو سعى ليحصل غيره بغير حق على شھادة حيبعضھ د ــر صحية  ، أو أفســـغي

، ويعاقـــــب بغرامــــة ماليـــــة تتــراوح                            اةـــــادة ملغـــال شھــــاول استعمــــل أو حــــــأو استعم

ـــة تدليسيــــة         ازة بمراوغــدج كل شخص عطل أو منع تسليم شھادة الحي 5000دج و 1000بين 

ة ـــوى الجزائيــــي في الدعـي الجزائــوبالتالي يختص القاض ،˝  . أو احتجاج أو اعتراض تعسفي

�ك الدولة ، ضد المناور الذي أستعمل ـر أمــك الحقيقي أو رئيس البلدية أو مديــــالتي يرفعھا المال

ة الجاني ــت إدانته يفقد كل حقوقه ويمكن متابعطرق احتيالية للحصول على شھادة الحيازة وإذا تم

 . ة بذلكــحتى في غياب الشكوى إذا بادرت النياب

  ا7داري ضاءالمنازعات التي يختص بھا الق :الثاني الفرع     

، حيث يكون الطعن عن طريق اFداري في حالة الطعن باFلغاء في شھادة الحيازة القضاء يختص 

رف ــــون من طــــالحيازة ممن له المصلحة والصفة لوجود خرق في القانتجاوز السلطة في شھادة 

المالك الحقيقي يملك كان إذا ) رئيس المجلس الشعبي البلدي أو المحافظ العقاري(الھيئات العمومية 

    2. اً سند مكتوب وEسيما إذا كان  ھذا السند مشھر

ة ـــد ملكيــن قبل المالك الحقيقي الذي يحوز سنمازة  ـــاء في شھادة الحيـن باFلغــوفي حالة الطع

مختصة بإلغاء شھادة الحيازة على أساس أن الدعوى تكون ، فإن المحكمة اFدارية ھي التي رسمي 

س ـــص رئيـــفي ھذه الحالة ترفع Fلغاء وثيقة إدارية تم تسليمھا من قبل إدارة محلية تتمثل في شخ

    3.دي ـــي البلـــس الشعبـــالمجل

                                                           
، الجريدة  المتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في  63- 76سوم من المر 15نص المادة أنظر  1

 . 13/04/1976الصادرة بتاريخ  30الرسمية عدد 

 .82المنازعات العقارية ، المرجع السابق ، ص ، زروقي ليلى وعمر حمدي باشا أنظر  2

 .113و  112، المرجع السابق ص الخاصة  ، آليات تطھير الملكية العقاريةحمدي باشاعمر  أنظر 3
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دي ــي البلــس الشعبــوبالتالي ترفع دعوى اFلغاء أمام المحكمة اFدارية ويمكن مطالبة رئيس المجل

  .بتعويض ا&ضرار ال�حقة بالمالك إذا كان ھو المتسبب في الضرر 

 75/74من ا&مر  24و  23ن ــام المادتيـــا &حكـكما يمكن رفع دعوى ضد المحافظ العقاري طبق

المتعلق بالمسح العام ل<راضي وإنشاء السجل العقاري وتلزم الدولة  1975نوفمبر  12 المؤرخ في

    1.بالتعويض إذا تبث خطأ المحافظ العقاري 

اء ـــة بإلغـــة للمطالبــبحيث يجوز للمالك أن يرفع دعوى ضد المحافظ العقاري أمام المحكمة اFداري

د ـــود سنــقام ھذا ا&خير بشھر شھادة الحيازة رغم وج إجراءات الشھر ، ويكون ھذا في حالة ما إذا

ملكية مشھر للغير ، وتكون الدولة ھنا ھي المسؤولة عن الخطأ الذي سبب ضررا للغير بسبب الخطأ 

الذي ارتكبه المحافظ العقاري أثناء تأدية مھامه مع وجوب رفع دعوى المسؤولية في أجل سنة ابتداء 

ضار تحت طائلة  سقوط الدعوى وفي كل ا&حوال تتقادم الدعوى بمرور من تاريخ اكتشاف الفعل ال

اري ــمن ارتكاب الخطأ ، وللدولة الحق في الرجوع ضد المحافظ العق ءاً سنة ابتد) 15(خمسة عشر 

       2.في حالة الخطأ الجسيم لھذا ا&خير

ررا ـــراءات الشھر ويلحق ضويفھم من ھذا أن الخطأ الذي يرتكبه المحافظ العقاري أثناء القيام بإج

ك ــبالغير ، يترتب عليه مسؤوليته المدنية ، إE أن الدولة ھي التي تقوم مقامه في دفع التعويض وذل

ظ ــى المحافــــفي حالة ا&خطاء الوظيفية العادية ، أما الخطأ الجسيم فإن الدولة يمكنھا أن ترجع عل

دعوى قضائية ضده من طرف مدير الحفظ العقاري  وذلك بتحريكه من تعويض ، تالعقاري بما دفع

    3. إقليميا المختص

 

 

                                                           
  .82، المرجع السابق ، ص زروقي ليلى وعمر حمدي باشا أنظر  1

السجل تأسيس المسح العام ل�راضي و إعداد ، يتضمن1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74 ا�مرمن  25المادة أنظر  2
 .السابق الذكر،  العقاري

 .214، ص   ، المرجع السابقجمال بوشنافة .أأنظر  3
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  معاينة الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري:  ثانيالفصل ال

  :تمھيد  

عرفت عمليات المسح العام ل�راضي الذي يعتبر أداة دائمة لتطھير الملكية العقارية الخاصة تأخرا كبيرا 

ة ــديلات بــرع إلى البحث عن آليـــر المشــــطمما أض نظرا لكون العملية معقدة وتتطلب إمكانات كبيرة

ق ـــة التحقيــا آليــا ومنھـــــلتسريع العملية بحيث تسير بالموازاة مع عمليات المسح وبصفة مستقلة عنھ

  .اري ـــالعق

ة ـة العقاريــلتطھير الملكييعد سند الملكية الذي يسلم في إطار قانون التحقيق العقاري آلية جديدة  بحيث  

الذي يسن إجراء إثبات التقادم  21/05/1983المؤرخ  352-83وم م استحداثھا بعد إلغاء المرسالخاصة ث

ة ــــر الملكيـــة لتطھيــة فعالــه كآليــات نفســالذي عجز في إثب المكسب وإعداد عقد الشھرة ، ھذا ا;خير

ى ـإجراءاتھا السريعة والبسيطة والتي C ترقالخاصة بسبب المساوئ المAحظة في مجال إعدادھا خاصة 

المنازعات القضائية كثرة المصداقية التي يجب أن يتميز بھا كل عقد من عقود الملكية ھذا من جھة وإلى 

اء ـــل بإلغـــى التدخـرع إلـــع بالمشــالمطروحة أمام الجھات القضائية المتعلقة بعقد الشھرة ، وھذا ما دف

ر ـھرة ، وإرساء آلية جديدة لتطھيالمتضمن إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الش 352-83المرسوم رقم 

 وھــــذااري ــق عقـــالملكية العقارية الخاصة تتمثل في معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقي

ؤرخ ـــالم 147ــ08ذي رقم ــه التنفيــــومرسوم1 27/02/2007المؤرخ في  02-07ون ــإصداره للقانب

ذا ــوأھدافه ومراحله وإجراءاته وك الجديد مفھوم ھذا اFجراءمما يتعين معه بحث ، 2 19/05/2008في 

  .ل ــــه في ھذا الفصــالمنازعات المتعلقة به وھذا ما سنعالج

ى ــه إلــمــتقسي تل ارتأيــذا الفصــا ھـي يتطلبھـر التــل العناصــة بمجمــاFحاط ى ليـى يتسنــحتو

نـــة الملكيــة العقاريــة ــوأھــداف معايوم ــا;ول لمفھث ــالمبح تصــث خصــث ، حيــاحــAث مبــث

ة ـــه إلى كيفيـــرق فيــطـتأوف ـــي ســـث الثانــا المبحــ، أم ــق عقـــاريــالخاصــة عن طريــق تحقيـ

                                                           
دات ــالمتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية  وتسليم سن 27/02/2007المؤرخ في  02ـ07القانون  1

 .28/02/2007ادرة بتاريخ ــــالص 15دد ـــــة عـــق عقاري ، الجريدة الرسميـــــريق تحقيــــن طــــة عــــملكي

 26المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات ملكية الجريدة الرسمية عدد  147-08المرسوم التنفيذي رقم  2
 25/05/2008الصادرة بتاريخ 
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ي ـــفل ــص، ; ن طــريــق تحقيــق عقـــاريــــسنــد الملكيــة العقاريــة الخاصـــة عم ــداد وتسليـــإع

  .  ا ـــة عنھــات الناجمـــوالمنازع تكريــس نتائـــج التحقيـــق العقـــاري ى ــث إلــث الثالــالمبح

  مفھوم وأھداف معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري: المبحث ا�ول 

ة ـــلملكية العقاريإجراء لمعاينة حق االمتضمن تأسيس  27/02/2007المؤرخ في  02-07جاء القانون 

   فـــة تختلـــوتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري بآلية جديدة لتطھير الملكية العقارية الخاص

اري المختص ــــظ العقـــيكون تحت سلطة ومراقبة مدير الحف، عن آلية عقد الشھرة ، الذي أثبت فشله  

، ھذا ما سنتناوله بالدراسة من اFجراء الجديد وما أھدافه  ابتسليم سند ملكية ، فما مفھوم ھذإقليميا ينتھي 

ي ـــخAل مطلبين سنتناول في ا;ول مفھوم معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري وف

  .راء ـــــداف ھذا اFجــــرض ;ھـــي سنتعـــالثان

  طريق تحقيق عقاريمفھوم معاينة الملكية العقارية الخاصة عن : المطلب ا�ول 

 الحقوق أو توضيح وضع من التحقيق ھو الفعل المتمثل في البحث عن معلومات بغرض إثبات حق من

  وابـــاCستجو ، ةــ، المساءل هــمكن اكـتشافــا يـمباشرة بحوث ، البحـث عمـتعلق ا;مر بـوي ا;وضاع

إجراءات تجمع اFدارة من خAلھا  فھوي التحقيق اFدارأما  ....اFطAع ، اCستعAم و الوقوف على 

  1 .اتخاذ قرار معلومات ، تتحقق من بعض الوقائع قبل

ة ـــق الضروريـــفالتحقيق العقاري يتمثل في البحث عن كل عناصر المعلومات أو التصريحات أو الوثائ

اري ــــالحفظ العقح ــلتحديد حق الملكية العقارية وجمعھا ودراستھا في عين المكان ، على مستوى مصال

   .2ومسح ا;راضي وأمAك الدولة والضرائب وعند الحاجة ، لدى أي مصلحة أخرى 

وبناء على ذلك فإن التحقيق ھي دراسة وضع من ا;وضاع من خAل جمع الشھادات، الخبرات 

 شھود وأنوفي حالة التحقيق العقاري، يتعين على ملتمس ھذا التحقيق أن يدعم ادعاءاته أمام . والوثائق

 يواجه أقواله بنتائج البحوث التي تمت في الوثائق العقارية ومن الناحية القانونية يجب على كل من يحوز

 أو أن يثبت) من قانون التوجيه العقاري 30المادة (ملكا أن يثبت حيازته بوثيقة يحتج بھا على الغير 

    .ويقنع بممارسة الحيازة مثلما ھي محددة في القانون المدني

                                                           
 .31، ص 2007أنظر ، كتيب تقنيات التحقيق العقاري ، الصادر عن المديرية العامة ل�مAك الوطنية ، سبتمبر  1

 ، السابق الذكر147- 08من المرسوم التنفيذي رقم  10أنظر المادة   2
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 وفي المجال العقاري وا;مAك الثابتة يسمح التحقيق حينما يكون منصوصا عليه في القانون من دعم حق

 عندما يمارس شخص حيازة من غير أن يكون قادرا على إثباتھا بوثيقة و. شخص على شيء من ا;شياء

تبادر اFدارة بھذه وحين . ، أن تسلمه سندا، يجوز لPدارة أو للقضاء، حسب الحاCت ة إثباتلھا قو

 ، يسلم ھذا السند على إثر إنجاز تحقيق يستند إلى أقوال شھود وتحريات مثبتة في وثيقة اFجراءات

  .1 ونـــــخاصة تُعرض على تقدير السلطة اFدارية المعينة في القان

  ى ــعل 27/02/2007ؤرخ في ــالم 02-07تحقيق العقاري في ضوء أحكام القانون ومنه يمكن تعريف ال

راء ـــة في إجـــاة المتمثلـــادات المستقـــة والشھــبحث منھجي يقوم خصوصا على ا;سئلة المطروح أنه 

فحوصات وتحريات تؤدي إلى تحرير محضر يبرز النتائج من خAل عرض كافة الوقائع و ا;قوال التي 

ع ـــت ،  تتحقق من بعض الوقائتمكن من الفصل في الشيء ، فھو إجراء تجمع اFدارة من خAله معلوما

ح ــقبل اتخاذ القرار وھو الفعل المتمثل في البحث عن المعلومات بغرض إثبات حق من الحقوق أو توض

ة ـــه الدولـــع وتضمنــوضع من ا;وضاع يؤدي إلى تحرير سند ملكية عقارية يعتد ويحتج به على الجمي

   2.ة ــــوبذلك يمكن لصاحبه أن يمارس حقه بصفة تام

المتضمن تأسيس  27/02/2007المؤرخ في   02-07من القانون  04و  02حسب نص المادتين و

إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ، فإنه يمكن كل 

شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة سواء بنفسه مباشرة أو عن طريق شخص آخر على عقار لم 

خضع لعمليات مسح ا;راضي العام مھما كانت طبيعته القانونية ، وC يحوز أصاحبھا على سندات ي

ولم تعد تعكس الوضعية العقارية  1961ملكية أو حررت بشأنھا سندات ملكية قبل ا;ول من مارس 

الوقفية ، أن  الحالية ، وC تدخل ضمن تعداد ا;مAك الوطنية بما فيھا المسماة سابقا عرش وكذا ا;مAك

يتوجه إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الوCئي المختص إقليميا بطلب فتح تحقيق عقاري لمعاينة حق 

 .ملكيته وتسليمه سند ملكية 

ك ـــه تلــ، يشاب 27/02/2007ي ــالمؤرخ ف 02- 07ن ھذا اFجراء الذي جاء به القانون تجدر اFشارة أ

ي ــــؤرخ فـــون المـــــالمعدل والمتمم بالقان 26/07/1873المؤرخ في  اFجراءات التي اعتمدھا القانون

د ــد ، وذلك عنــا;ھالي بدون سنأراضي ، أثناء استحداث لجان التحقيق الميدانية لحصر  16/02/1897

ة ـــحية الفAـــق قانون فارني في الفترة اCستعمارية ، أو بمناسبة عمليات إثبات حق الملكية العقاريـتطبي

                                                           
 .31، المرجع السابق ، صكتيب تقنيات التحقيق العقاريأنظر  1

 126و 125عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص أنظر  2
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 73-71ة للمAك والحائزين الذين يفتقدون لسندات ملكية مكتوبة أثناء تطبيق تدابير ا;مر ـــالخاص

    .1ة ــــالثورة الزراعي المتضمن 08/11/1971ي ــالمؤرخ ف

  أھداف معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري: المطلب الثاني     

س ـــى تأسيــيھدف ھذا القانون إل ˝ 27/02/2007المؤرخ في  02-07قانون تنص المادة ا;ولى من ال

أي إعداد وتسليم  ˝إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري 

ن  ـــبصفة تامة ولك مسندات ملكية يعتد ويحتج بھا على الكافة وبالتالي تمكن أصحابھا من ممارسة حقھ

اك مجموعة أھداف جعلت المشرع الجزائري يكرس التحقيق العقاري كآلية لتطھير الملكية العقارية ھن

رع ــــوضح في الفأأربعة فروع حيث إلى تقسيم ھذا المطلب  ت، ولتوضيح ھذه ا;ھداف ارتأيالخاصة 

رة وفي الفرع الثاني ا;ول أن إجراء التحقيق العقاري جاء لمعالجة السلبيات التي خلفھا العمل بعقد الشھ

أنه  أوضح فيهسوف الفرع الثالث في بين أن ھذا اFجراء جاء لتفعيل عمليات المسح العام ل�راضي أما أ

خلص في أاستجابة لتمويل المشاريع اCستثمارية باللجوء إلى عمليات القرض العقاري والرھني وجاء 

  .     1961مارس  01ت الملكية المحررة قبل أن التحقيق العقاري جاء لتحديث سندا إلى الفرع الرابع

  2معالجة السلبيات التي خلفھا العمل بعقد الشھرة:  الفرع ا�ول

  :ن ــحيث خلف العمل بعقد الشھرة سلبيات عديدة يمكن تلخيصھا في النقطتين اSتيتي

  سرعة وسطحية إجراءات إعداد عقود الشھرة: أو, 

C تستدعي وسريعة وبسيطة ،   21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم إن اFجراءات الواردة في 

ات ـــتدخل أي ممثل عن السلطات العمومية في الميدان ، إذ يحرر عقد الشھرة استنادا إلى مجرد تصريح

وبعد مرور أربعة  طالبه ، موثقة بشاھدين من اختياره ، وبعد النشر في جريدة وطنية بطلب من الموثق ،

ل ــــويشك ،ة ــأي اعتراض من الغير ، يحرر العقد ، يسجل ويشھر بالمحافظة العقاريأشھر دون تسجيل 

ة التي يجب أن ــى المصداقيــر إلـبذلك سند ملكية ، إC أنه سرعان ما تجلى قصور ھذه اFجراءات بالنظ
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المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق  2007فيفري  27المؤرخ في  02-07جاء في مشروع عرض أسباب القانون  2
إن السبب الذي يجعل من اللجوء إلى إجراء جديد " الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري 

اوئ الجوھرية المAحظة في مجال إعداد عقود الشھرة ، عن طريق التقادم Fعداد سندات ملكية إجباري يكمن في المس
 ....."  1983مايو  21المؤرخ في  352-83المكسب المنصوص عليھا في المرسوم رقم 
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رد اFشھار من عقود الملكية العقارية ، الذي يصبح حمايته على عاتق الدولة ، بمجيتميز بھا كل عقد 

    1.بالمحافظة العقارية 

 21/05/1983المؤرخ في  352-83سرعة وسطحية إعداد عقود الشھرة أثناء العمل بالمرسوم أدت إذن 

ى ـة ، إلـــراف بالملكيــــن اCعتـــإجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشھرة المتضمسن المتضمن 

ة ـــAك عقاريــــيات عقارية غير مشروعة عند اCستيAء على أماستعماله بصورة تعسفية أو لتسوية عمل

ة ــقارية الميراثية  ، طالما أن ھذا العقد لم يتم تحت رقابععمومية وأمAك عقارية وقفية وحتى الحقوق ال

 هــــي فيــي يدعـوتدخل ممثلي السلطات العمومية في الميدان ، أثناء السماح للمستفيد بتقديم تصريح شرف

أمام الموثق المختص إقليميا الذي لم تسعفه إجراءات الحيازة والملكية العقارية عن طريق التقادم المكسب 

ع ـــؤ مـــرى التواطـــازة أو في حاCت أخـھذا المرسوم من المعاينة الميدانية للحقوق العقارية محل الحي

ل ـــة محــAك العقاريــق بطبيعة ھذه ا;مالمستفيد أو بسكوت المصالح اFدارية المختصة عن الرد المتعل

                     2.رة ـــــد الشھـــــداد عقــــإع

  تسبب عقد الشھرة في العديد من المنازعات القضائية : ثانيا 

 فــإن ، 2007و  2002ن ــأنه خAل الفترة الممتدة بي 02-07ون ــاء في مشروع عرض أسباب القانــج

ا العقارية المطروحة من طرف مصالح أمAك الدولة أمام المحكمة العليا ومجلس الدولة من القضاي  % 7

  .  ة ــللدولة ومجموعاتھا اFقليمي أمAك عامة أو خاصة  تابعة  تتعلق بعقود الشھرة وسببھا اCستيAء على

ق ـجديدة لمعاينة حفتسبب عقد الشھرة في العديد من المنازعات القضائية دفع بالمشرع إلى تكريس آلية 

 27/02/2007ؤرخ في ـالم 02-07للقانون داره الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق إص

3 .اءهــــوالذي تم إلغ 352-83وم ـــوذلك لتدارك النقائص التي صاحبت المرس
 

  فعيل عملية المسح العام ل3راضي ت:  الفرع الثاني

ب الوطني ، ھو بطبيعة المجمل الترالعقارية  وضعية لتطھير ال أداة  المسح العام ل�راضي باعتبارهإن 

ة دـــرا للطبيعة المعقـال نظــرب اSجــي أقــالحال ھدف إستراتيجي وأن إنجازه الكلي C يمكنه أن يتم ف
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من المرسوم  24بل بمقتضى المادة  02-07المتعلق بعقد الشھرة بموجب القانون  83/352لم يتم إلغاء المرسوم  3
، المتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات ملكية ، وھذا تطبيقا  2008مايو  19المؤرخ في  147-08التنفيذي 

 .لقاعدة توازي ا;شكال 
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، وبالتالي ولمواكبة تسارع وتيرة اFصAحات اCقتصادية فإنه بات من الضروري إيجاد أحكام  للعملية

ع ــــاز مشاريـا من أجل إنجــسيمالحاجة الملحة لسنــــدات الملكيــة Cقانونية مدعمة لھذه العملية بسبب 

المؤرخ  02-07استثمارية تمول بصفة آلية باللجوء إلى القرض الرھني ، لھذا السبب أسس القانون رقم 

ت إعداد مسح ا;راضي العام إجراء تحقيق عقاري الذي  يتم بالموازاة مع عمليا 2007فيفري  27في 

    1.والترقيم في السجل العقاري وبصفة مستقلة عنھما 

  ي باللجوء إلى عمليات القرض العقاري والرھن ا,ستثماريةلتمويل المشاريع  ا,ستجابة :الفرع الثالث 

 ىـــوء إلــن ضرورة اللجإ ˝ 27/02/2007المؤرخ في  02ـ07القانون جاء في مشروع عرض أسباب 

مقاربة بين  العدم ل خصوصاحتمية C بد منھا  تإجراء خاص لPعداد سندات الملكية و المخططات أصبح

اط ـــة النشـــات أو ممارســـرض Cسيما بناء سكنغالحاجيات المتزايدة للحصول على سندات الملكية ، ل

  .˝ ....الفAحي و عمليات القرض الرھني المتعلقة بھا 

ث عمليات التمويل عب يدفع إلى ضرورة اCقتصاديك كمتعامل استراتيجي في المجال إن تفعيل دور البنو

ة ـــالضامن ة ،ــة العقاريـــالمرتبطة أساسا بتحديد الوضعية القانونية ل�وعي اCستثماريةالذاتي للمشاريع 

  2. على السواء للقروض العقارية الممنوحة ل�شخاص الوطنيين و ا;جانب

ملكية ضرورة ملحة في كل الالوطني جعل من الحصول على سندات  اCقتصادي عرفھا فالتطورات الت

  .رھنية القروض الو  اCستثماريةقروض الالمجاCت خاصة للحصول على 

   1961مارس  01ملكية المحررة قبل تحديث سندات ال : الفرع الرابع

عقارات التي C ن طريق تحقيق عقاري الد الملكية عيشمل إجراء معاينة حق الملكية العقارية و تسليم سن

و التي لم  1961يحوز أصحابھا على سندات ملكية أو التي حررت بشأنھا سندات ملكية قبل أول مارس 

  3.تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية 

إدخاله للعقارات التي يحوز أصحابھا على سندات حررت قبل أول مارس و يبدو أن المشرع من خAل 

 اريـــاCختيحاول معالجة نظام الشھر قد يكون  ن مجال تطبيق عمليات التحقيق العقاري ،ضم 1961

                                                           
 المتعلقة بسير عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية  2008سبتمبر  27المؤرخة في  003تعليمة رقم أنظر  1

 . 2ص،  قارية وتسليم سندات الملكيةالع

 298محمودي عبد العزيز ، المرجع السابق ص.دأنظر  2

 السابق الذكر،  02ـ07من القانون قرة الثانية الف 02انظر نص المادة  3
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ه ــذي كانت بــال،  1959ـ10ـ21السابقة لصدور المرسوم المؤرخ في  اCستعماريةالمطبق في الفترة 

    وح ـــوض عدمو نقائص معتبرة في تحديد ا;مAك العقارية التي تم شھرھا بمحافظة الرھون العقارية ،

ام ــرغم محاولة إصAح نظ و دقة مخططات المسح الجزئية و الوثائق ا;صلية التي سلمت للمالكين ،

1961من الفاتح مارس  ابتداءالشھر العقاري الساري المفعول 
 1 .  

   ة ـة قانونيــأنھا رسمية و ذات قيم رغم و التي ، 1961مارس  01و عليه فإن العقود التي حررت قبل 

م ـھا و إفراغھا في قالب رسمي جديد و منظمن أجل تحيين 02ـ07إC أنھا فقدت حداثتھا ،فجاء القانون 

 75/74 مــرق الشھر العقاري العيني المتبنى من طرف المشرع بموجب ا;مرنظام يتوافق مع أحكام 

  2 . اريالمتضمن إعداد مسح ا;راضي العام وتأسيس السجل العق 1975نوفمبر  12المؤرخ في 

  إعداد و تسليم سند الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري :المبحث الثاني 

 مسألــــة    27/02/2007المؤرخ في  02-07ون ـــب القانـــاري المقررة بموجــق العقـتعد عملية التحقي

ه ــاري الذي تقوم بــلعقح اـاءا على طلب وإرادة المالك أو الحائز عكس المســكون بنت، بحيث  اختيارية

 ين حائزالاFدارة بدون طلب فھو إلزامي بمجرد افتتاح عمليات المسح بالبلدية المعنية ،  بحيث يحق لكل 

ات ــا عمليــة والتي لم تشملھـــ;راضي الملكية الخاصوما بعدھا من القانون المدني  823بمفھوم المادة 

فقدت حداثتھا ، أن و 1961ى سندات ملكية محررة قبل أول مارس Aك الحائزين علــذا المـــح وكـــالمس

م ــــق ملكيتھــــة حــي لمعاينــاري الوCئـــظ العقـــإلى مدير الحفيوجه يبادروا بطلب فتح تحقيق عقاري 

 هــذي لــالتنفي ومـــو المرس 27/02/2007المؤرخ في  02-07وتسليمھم سند الملكية ، وقد حدد القانون 

ة ـــة العقاريـــلمعاينة حق الملكيإجراءات فردية أو بصفة جماعية  19/05/2008المؤرخ في  08-147

ة ـة الملكيــتطرق في ا;ول إلى شروط معاينأتناوله من خAل مطلبين سأ، ھذا ما س وتسليم سندات ملكية

ة ــجراءات معاينة الملكيتناول مراحل وإأسوفي الثاني  اريـــق عقــة عن طريق تحقيــة الخاصــالعقاري

   . اريــــق عقــــالعقارية الخاصة عن طريق تحقي
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  شروط معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري :المطلب ا�ول 

المتضمن تأسيس  2007ـ02ـ27المؤرخ في  02ـ07من القانون   04، 03، 02باستقراء نصوص المواد 

راء ـــج أن إجـنستنت اري ،ـق عقـية العقارية و تسليم سند الملكية عن طريق تحقيإجراء لمعاينة حق الملك

ق ـــا يتعلـــم الخاصة عن طريق تحقيق عقاري يتطلب مجموعة من الشروط منھا ةمعاينة الملكية العقاري

ا ــا مــومنھ ةما يتعلق بالحيازة و وضع اليد المكسب للملكي بالعقار محل المعاينة والتحقيق العقاري ومنھا

ق ــــن طريــوالتي من شأنھا أن تسمح بالحصول على حق الملكية عمدة الحيازة الواجب توافرھا بيتعلق 

روط ــتناول في الفرع ا;ول الشأمن خAل فرعين تطرق له في ھذا المطلب أھذا ما س ، التقادم المكسب

  .  خصصه للشروط الخاصة بالحيازة أالثاني ف الخاصة بالعقار محل المعاينة والتحقيق العقاري أما الفرع

   محل المعاينة و التحقيق العقاري الشروط الخاصة بالعقار  : الفرع ا�ول

ة ـــق الملكيـــيطبق إجراء معاينة ح ˝ 2007ـ02ـ27المؤرخ في  02ـ07من القانون  02تنص المادة 

 75/74مر رقم في ا;لمنصوص عليھا العام االعقارية على كل عقار لم يخضع لعمليات مسح ا;راضي 

مھما كانت  أعAه ،و المذكور  1975سنة  نوفمبر 12ه الموافق 1395ذي القعدة عام  08المؤرخ في 

  .طبيعته القانونية

يشمل ھذا اFجراء العقارات التي C يحوز أصحابھا سندات ملكية أو التي حررت بشأنھا سندات ملكية  

  .˝ة الحالية عقاريتي لم تعد تعكس الوضعية الو ال 1961قبل أول مارس سنة 

ا ـــC تطبق أحكام ھذا القانون على ا;مAك العقارية الوطنية بم ˝من نفس القانون  03تنص المادة كما 

  .˝المسماة سابقاً عرش و ا;مAك الوقفية ا;راضي فيھا 

ع ـــم تخضـــة لـــب أن يقع في بلديالتحقيق العقاري يجفالعقار المعني بإجراء معاينة الملكية عن طريق 

و أن C  1961مارس  01لعمليات المسح العام ل�راضي و أن يكون العقار بA سند أو له سند حرر قبل 

  .، ھذا ما سنتناوله من خAل ثAث فقرات على التوالي 1والوقفية يكون العقار تابعاً ل�مAك الوطنية 

  لم تخضع لعمليات المسح العام ل3راضي يجب أن يقع العقار في بلدية :أو, 

ق ـــق تحقيـــالمعني بإجراء معاينة الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طري العقار يجب أن يقع 

 02ـ07ون ـــمن القان 02و ھذا ما أكدته المادة عقاري ببلدية لم تخضع لعمليات المسح العام ل�راضي 
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  ر ــــبموجب ا;م ةالمسح المقرر لعمليات;ن البلديات التي خضعت و ھذا  ، 2007ـ02ـ27المؤرخ في 

ل ـــي العام و تأسيس السجــح ا;راضـــالمتضمن إعداد مس 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74رقم 

ادة ـشھأو  اري ،ـــر العقـــا بعد نھاية العملية على سند رسمي و ھو الدفتـــل أصحابھـــاري يحصـــالعق

ر ــ، ھذا من جھة و;ن كل من اFجراءين يھدفان إلى تحقيق غاية واحدة وھي التطھي1م المؤقتــــيالترق

  . ل للوضعية غير القانونية للعقارات ـــالشام

   1961مارس  01يجب أن يكون العقار ب; سند أو له سند ملكية محرر قبل  :ثانيا 

جراء التحقيق ن إفإ 2007ـ02ـ27المؤرخ في  02ــ07الفقرة الثانية من القانون  02حسب نص المادة 

التي C يحوز أصحابھا سندات ملكية أو التي حررت بشأنھا سندات ملكية قبل  اتالعقاري يشمل العقار

التي لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية وعليه فإن ھذا اFجراء يشمل أوC  1961 أول مارس سنة

د ـب سنـــبموج افإن كل شخص يملك عقارً  بالتاليى سندات ملكية والعقارات التي C يحوز أصحابھا عل

اء ــراء جـــرسمي مشھر بالمحافظة العقارية يكون غير معني إطAقا بھذا اFجراء ، وثانيا أن ھذا اFج

على اعتبار أن ھذه السندات  1961لتطھير العقارات التي حررت بشأنھا سندات ملكية قبل أول مارس 

ام ـا لنظـية اFثبات المطلقة وتعتبر كمحررات عرفية ، ;نھا عادة ما تكون قد حررت وفقليست لھا حج

ن ـــي مـC يتضمن أغلبھا البيانات ا;ساسية الواجب ذكرھا في العقد الرسم ، 2 القديم يالشھر الشخص

ة ــــالوضعي ســت C تعكــوبذلك أصبح ، 3 تعيين العقار ، طبيعته ، مساحته ، حدوده ، وأصل ملكيته

  .  ة ــــة الحقيقيــــالعقاري

ة ــفالتحقيق العقاري كآلية لتطھير الملكية العقارية الخاصة فإنه يشمل العقارات التابعة للملكية الخاص

دات ملكية قبل ـــا سنــو كذا العقارات التي حررت بشأنھ سندات ملكية أصA اھوالتي C يحوز أصحاب

ل ـــــق و شامـــاري دقيــر عقــھدف تحقيق تطھيـــذا بـو ھ ، ت حداثتھاالتي فقدو  1961مارس  01

  .4ـانون المعنـيـة بـھذا القة ـــAك العقاريـة ل�مـانونية و الفعليـي الوضعية العقارية القــيراع

  

                                                           
 . 135ق ، صآليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع الساب أنظر عمر حمدي باشا ، 1

 212و 211أنظر عبد الحفيظ بن عبيدة ، المرجع السابق ، ص 2

وللوقوف أكثر على عيوب ھذا النظام أنظر فيصل الوافي ، السندات اFدارية المثبتة للملكية العقارية في التشريع  3
 .وما بعدھا  117ص  2010الجزائري ، دار الخلدونية الجزائر ، الطبعة ا;ولى سنة 

 . 303ص ، محمودي عبد العزيز ، المرجع السابق .دأنظر  4
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  تابعا ل3م;ك العقارية الخاصة أن يكو ن العقار : ثالثا 

C تطبق أحكام ھذا القانون  ˝: على أنه  2007ـ02ـ27رخ في المؤ 02ــ07من القانون 03تنص المادة 

م أن ــمع العل ˝على ا;مAك العقارية الوطنية بما فيھا ا;راضي المسماة سابقا عرش وا;مAك الوقفية 

ارات ـــمن قانون التوجيه العقاري قد أعطت تصنيفا ثAثيا ل�مAك العقارية ، ومنه فإن العق 23المادة 

ادة ــھي العقارات التابعة للملكية الخاصة ، وعليه فإن قراءة الم 02ــ07بتطبيق تدابير القانون  المعنية

  :واستثنائھا من مجال تطبيق ھذا القانون وھي كالتالي يؤدي إلى استبعاد العقارات التالية  أعAهالثالثة 

 الوCية ( للدولة ومجموعاتھا اFقليمية ا;مAك العقارية الوطنية التابعة  :ــ ا�م;ك العقارية الوطنية  1

، قد تم استثناؤھا صراحة من تطبيق  1أراضي العرش فيھا ، وا;مAك الوطنية الخاصة بما) و البلدية 

  .راء ـــذا اFجــــھ

ن ـــة مـصراحة ا;مAك الوقفي 02ــ07من القانون  03استبعدت المادة  :ــ ا�م;ك العقارية الوقفية  2

حسمت طبيق إجراء معاينة الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري ، كما مجال ت

اص ـمن قانون ا;وقاف في طبيعة الملكية الوقفية ، بحيث اعتبرت أن الوقف ليس ملكا ل�شخ 05المادة 

م ــكسب ، وتبعا لذلك تويتمتع بالشخصية المعنوية وC يمكن تملكه بالتقادم الم الطبيعيين وC اCعتباريين

  .استبعادھا من مجال تطبيق ھذا اFجراء 

  الشروط الخاصة بالحيازة  : الفرع الثاني

المتضمن إجراء لمعاينة  27/02/2007المؤرخ في  02ـ07الفقرة ا;ولى من القانون  04تنص المادة 

ي ـــص طبيعــن كل شخــيمك ˝ة و تسليم سند ملكية عن طريق تحقيق عقاري ـــة العقاريـــق الملكيـــح

د ـــأو معنوي ، يمارس حيازة على عقار ، سواء بنفسه مباشرة أو  بواسطة شخص آخر ،أو يحوز  سن

د ـأعAه ،أن يطلب فتح تحقيق عقاري لمعاينة حق ملكيته و تسليمه سن 02ملكية كما ھو مبين في المادة 

  .˝ة ــــملكي

ا نتج عن تحليل التصريحات ، و ا;قوال و الشھادات ، و كذا إذ˝من نفس القانون  14كما تنص المادة 

الوثائق المقدمة و التحريات التي قام بھا المحقق العقاري ، أن صاحب الطلب يمارس حيازة من شأنھا 

                                                           
المتضمن التوجيه العقاري في الطبيعة  25ــ90من قانون  85المعدل للمادة  26ــ95من ا;مر  13فصلت المادة   1

 .القانونية ;راضي العرش وأتبعتھا للملكية الخاصة  للدولة 
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أن تسمح له بالحصول غلى حق الملكية ، عن طريق التقادم المكسب ،طبقاً ;حكام القانون المدني ،فإنه 

  .˝ته على العقار محل التحقيق العقاري يعترف له بأحقي

ة يننجد أن الحيازة المقصودة في ھذا القانون ھي الحيازة المب المذكورتين أعAه و باستقراء نص المادتين

ازة ـــمن القانون المدني طبقاً للقواعد العامة ،بحيث يجب أن تكون ھذه الحي وما يليھا 808بأحكام المواد 

ال ــة خالية من عيوب اFكراه و الخفاء و الغموض و التي يجب أن تراعي استكمھادئة ، علنية و مستمر

  .1قانـون مدنـــي و المكسبـــة للحق العينــي العقاري  827المــدة المحـددة بالمادة 

  :ي ــا يلــازة كمـــة بالحيــــروط الخاصـــى الشـــرق إلـــه سنتطـــو من

   الشروط الخاصة بالحيازة: أو, 

يجب أن تكون الحيازة صحيحة وھذا بتوفر عناصرھا وتحقق صفاتھا وخلوھا من العيوب التي تشوب 

  :  الحيازة وھذا ما سنبينه في الفقرات الثAثة التالية

د على ـــع اليـــث تقوم الحيازة على عنصرين العنصر المادي و ھو وضيبح :ـ توفر عناصر الحيازة 1

  و العنصر المعنوي  ، السيطرة الفعلية عليه و استعماله و التصرف فيه الشيء أو على الحق عن طريق

  .و يعني حيازة الشيء بنية تملكه

به دون اللجوء  اCنتفاعوھي الھدوء أي تمكن الحائز من استعمال الشيء و  :ــ تحقق صفات الحيازة  2

 رة ــاھظازة ــــون الحيــــأي أن تككذلك العلنية  إلى العنف و القوة ، حتى C تتحول إلى حيازة مغتصبة ،

 �ن ـــد مــبالشيء المحوز سراً فA يجوز له أن يتمسك بصحة حيازته ض اCنتفاعأما من يعمــد إلى  ،للم

ا ـــكان يخفي عنھم ھذا السر، ;ن الحيازة التي يحيطھا الكتمان تـقوم على الشك ، وC يجوز التمســك بھ

ن الحائز ــة مــيجب أن تكون الحيازة مستمرة أي توالــي أعمال السيطرة الماديفي مواجھــة الغير ، كما 

انقـطاع ، فـإن  وك و حدث تفــاوت أـق ذلـــم يتحقــــعلى العقار المحاز ،في فترات غير متقطعة ، فإذا ل

ازة و C بالتملك الحـيازة ھنا تعــد متقطعة غير مستمرة ، وC تصلح أساساً لحماية الحائز C بدعاوى الحي

  .2ب ـــبالتقـــادم المكس

ي ــــوب و ھـن العيـــة مــلكي تنتج الحيازة آثارھا ، يجب أن تكون خالي :  ــ خلو الحيازة من العيوب 3

ا ــــك إذا حصل عليھـــاFكراه أي أن تكون ھادئة فإذا اقترنت بإكراه كانت حيازة معيبة ، وھي تكون كذل

                                                           
 .308ص ، محمودي عبد العزيز ، المرجع السابق .دأنظر  1

 .33و 32ص  ، حمدي باشا محررات شھر الحيازة ، المرجع السابق عمر أنظر  2
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د ـفاFكراه يعيب الحائز و يستوي في ذلك أن يستعمل الحائز أعمال العنف ض. التھديد صاحبھا بالقوة أو 

ب ـكذلك عيب الخفاء فالحائز يـج ،  صاحب الحق أو ضد حائــز سابـق غير المالك Cنتزاع الحيـازة منه

ك ـــا ذلـــأن يظھر بمظھر صاحب الحق ، لذلك يجب أن تكون الحيازة ظاھرة أو علنيـة فإذا لم يتحقق لھ

ة ــت حيازة معيبة ، فيجب على الحائز أن يمارس أعمال السيطــرة المادية على مرأى و مسمع الكافــكان

 ة ـــازة خاليــأو على ا;قل على مشھد من المالك أو صاحب الحق الذي يستعمله ،كما يجب أن تكون الحي

وض و إC ــا أو غمـــس فيھــــة C لبــحب الغموض أو اللبس أي يجـب أن تكــون الحيازة واضــمن عي

Aف  ـــعلى  خ( المAحظة أن عيـب  اللبـس إنما يصيب الركن المعنوي للحيازةو      . ةـــت معيبـــكان

، فA يعرف إذا كان الحائز يحوز لحساب نفسه أو يحــوز ) ـي تصيب الركن الماديرى التــالعيوب ا;خ

راً ـــة الشريك المشتاع ، إذ كثيـــدد حالــة التي أوردھا الشرّاح في ھذا الصن ا;مثلـــلحساب غيره ، وم

حيازتـه ، فإذا حاز ھذا ا;خير عقارا  فيقع الشك حول ما إذا كان يحوزه لحسابه   اس فـي ــــما يقع اCلتب

ى الشيوع حيازة فتــكون بذلك حيازة الشريك عل ،حيـازة شخصية أو أنـه يديره لحساب الشركاء جميعــاً 

رة ــال السيطـــر عيب عدم اCستمرار أي استمــرار الحيازة و ذلك باستمرار أعمـغامضة ، و في ا;خي

ر ــــل واSخـــــز على الشيء فــي فترات متقاربة غير متقطعة فإذا مضى بين العمـــن الحائـــة مــالمادي

حريص علـــى اCنتفاع بـــملكه فتـــكون أمــام حيازة مشوبة ا المــالك الـــرة طويلـة بحيـث C يتركھــفــت

  1.بعيب عدم اCستمرار

  الشروط الخاصة بالمدة  : ثانيا

ة ــفإن صاحب طلب معاين 2007ـ02ـ27المؤرخ في  02ـ07من القانون  14بالرجوع إلى نص المادة 

حق الملكية عن طريق التقادم يمارس حيازة من شأنھا أن تسمح له بالحصول على يجب أن حق الملكية 

  .2على العقار محل التحقيق العقاري  له بأحقيته لAعترافلقانون المدني المكسب طبقاً ;حكام ا

  و بالرجوع إلى أحكام القانون المدني فإن الحيازة الصحيحة المؤدية إلى اكتساب العقار أو الحق العيني 

  سنة  15أو ،  3.عند توفر حسن النية و السند الصحيحسنوات  10العقاري بالتقادم المكسب يكون لمدة 

  

                                                           
 .25و  24،  23آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص  عمر حمدي باشا ،أنظر  1

 .السابق الذكر،  02ـ07ون من القان 14أنظر نص المادة  2

إذا وقعت الحيازة على عقار أو على حق عيني عقاري و كانت مقترنة "يلي من القانون مدني على ما  828تنص المادة  3
 .بحسن النية و مستندة في الوقت نفسه إلى سند صحيح فإن مدة التقادم المكسب تكون عشر سنوات
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  .1في حالة التقادم الطويل 

ن ـــه أن يستعيـو عناصر الحيازة بحيث ل اھر ،ظإذ يجب على العون المحقق التحقق من حيازة المالك ال

اءات الحائز التي يمكن أن تدعم ادعأثناء التحري بجميع الشھادات المكتوبة و الجبائية و الوثائق ا;خرى 

  .2بشأن الحيازة الصحيحة 

  مراحل و إجراءات معاينة حق الملكية عن طريق تحقيق عقاري  :المطلب الثاني 

سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة  ،يمارس حيازة على عقار ، ويـــأو معن يــطبيعص ـــن كل شخــيمك

ة أن ـــة الحاليـالوضعية العقاريو لم يعد يعكس  1961أو يحوز سند ملكية حرر قبل أول مارس  آخر ،

  ه ـالحفظ العقاري الوCئي المختص إقليمياً لفتح تحقيق عقاري لمعاينة حق ملكيت مديريتوجه بطلب إلى 

  .3و تسليمه سند ملكيته 

  .4ة ــة جوازيــاري مسألـــق العقــون التحقيـــار قانـــة في إطــــد ملكيـــول على سنـــة الحصـــفعملي

المؤرخ  08/147و كذا المرسوم التطبيقي له رقم  2007فبراير  27المؤرخ في  02ـ07اء القانون و ج

ذا ــي ھــه فـــا سنتناولـــبإجراءات فردية أو جماعية لمعاينة الملكية العقارية و ھذا م 19/05/2008في 

 ة ـعملي رـــي لسيـــالثان رق فيــمن خAل  فرعين نتناول في ا;ول فتح التحقيق العقاري ثم نتط المطلب

  . ق ـــيـــالتحق

  فتح التحقيق العقاري :  الفرع ا�ول

التحقيق العقاري بصفة فتح ، يمكن أن يطلب  2007فبراير  27المؤرخ في  02ــ07بموجب القانون رقم 

 الفرع قسمنا ھذا نظرا لوجود ھاتين الطريقتين، و ،وقت أو يندرج في إطار عملية جماعية أي فردية في 

ى ــإل ـــافسنتطرق فيھ ةالملتمس بصفة فردي أما الثاني العقاري فتح التحقيق ىنتناول في ا;ول فقرتينإلى 

  .الملتمس بصفة جماعية  العقاري ح التحقيقـــفت

  

                                                           
دون أن  من حاز منقوC أو عقارا أو حقاً عينياً منقوC كان أو عقاراً :من القانون المدني على ما يلي  827تنص المادة  1

 .يكون مالكا له أو خاصا به صار له ذلك ملكاً إذا استمرت حيازته له مدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع 

 . 310المرجع السابق ، ص، محمودي عبد العزيز .أنظر د 2

 .السابق الذكر،  02ـ07من القانون  04نص المادة أنظر  3

 .139رية الخاصة ، المرجع السابق ، ص آليات تطھير الملكية العقا أنظر عمر حمدي باشا ، 4
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  تحقيق عقاري ملتمس بصفة فردية فتح  :أو, 

إيداع الطلب ودراسته ثم إصدار الملتمس بصفة فردي بعدة مراحل تتمثل في  العقاري يمر فتح التحقيق

   . العقاري مقرر فتح التحقيق

وي يمارس حيازة على عقار سواء بنفسه مباشرة ــــي أو معنـــل شخص طبيعـــفك :ــ إيداع الطلب  1

د ـــق عقاري يمكن أن يؤدي إلى تسليم سنـــأو بواسطة شخص آخر يمكن له أن يبادر بطلب فتح تحقي

أو ) الوCية ، البلدية ( ن يطلب فتح تحقيق عقاري لفائدة الدولة ومجموعتھا اFقليمية ويمكن أ ، 1 الملكية

  2. اف ــــة ا;وقـــمؤسس

المتعلق بعمليات التحقيق  2008ماي  19المؤرخ في  147ــ08من المرسوم التنفيذي  03وحددت المادة 

ن ـــوالتي تختلف بحسب ما إذا لم يكبه  العقاري وتسليم سندات الملكية ، محتوى الطلب والوثائق المرفقة

 A1961بيده سند محرر قبل أول مارس  ، أو) حائــز ( للطالب سند ملكية أص :  

   : ـــ تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص , يحوز على سند ملكية أ

اري ـــظ العقـــر الحفــى مديــ، إل 3 ةـارة نموذجيـــيوجه طلب فتح التحقيق العقاري المحرر في استم

   4 :ة ـــالتالي بحيث يجب أن يحتوي البياناتالوCئي ، 

  ب ــــب الطلـــاCسم واللقب واسم ا;ب وتاريخ ومكان الوCدة والجنسية والمھنة وعنوان صاح -

 وعـــــفي الشي اـــالصفة التي يتصرف بھا صاحب الطلب ، إما حائزا وإما مالكا فرديا أو مالك -

- Cيجابية والسلبية التي تثقل العقار محل التحقيق حسب صاحب الطلبكل ا;عباء واFرتفاقات ا  

  :  5كما يرفق الطلب بالوثائق التنظيمية التالية  

معد من طرف مھندس خبير عقاري على نفقة صاحب الطلب ينجز : مخطط طوبوغرافي للعقار -

  ح ا;راضي العامـمس ا في مجالـم مطابق للمعايير المنصوص عليھـاف حسب سلـعلى ورق شف

                                                           
 .السابق الذكر ،  02-07من القانون  04أنظر نص المادة  1

 141عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص أنظر 2

 .08و  07الملحق رقم  أنظر   3

 .لسابق الذكرا،  147ــ08من المرسوم التنفيذي رقم  03نص المادة أنظر  4

 .التنفيذي  المرسومنفس من  04و  03نص المادة أنظر  5
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ذا أسماء ـــه وكــــالطبيعة المادية للعقار ومساحته وقيمتإلى  تشير  التي ، يلحق ببطاقة وصفية 

 .  نــن المجاوريــالشاغلي

 .ا ــــه بھـــــات حقــــب إثبــــب الطلــــح لصاحـــــا أن تسمــــن شانھــــة مــــل وثيقـــك -

  ل ـــخ التسجيـــحيث يعطى له رقم وتاريوصل إيداع ، ويفتح ملف لكل طلب ،  يسلم مقابل تسجيل الطلب

   .1، وھذا من أجل احتساب بداية آجال التحقيق العقاري ي السجل الخاص ف

، على صاحب الطلب أو من طرف شخص موكل طرف تسجل الطلبات المستلمة ، المودعة مباشرة من 

ة ـــدى مديريــــوح لــــالمفت الزمنيتسلسل ال، حسب  2ل المديرسجل إيداع الطلبات مرقم ومختوم من قب

 اتــــاCعتراضل ــــي كـــــظ العقاري للوCية ، كما يتعين فتح سجل الشكاوى مرقم ومختوم لتلقــــالحف

   3 .التي قد تثار خAل التحقيق العقاري واCحتجاجات

  : 1961ملكية محرر قبل أول مارس  ــــ تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص له سندب 

ق ــة حــالمتضمن تأسيس إجراء لمعاين 27/02/2007المؤرخ في  02-07من القانون  02أدخلت المادة 

ى ـا علــــوز أصحابھــــالملكية العقارية وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاري العقارات التي يح

ق ـــيــات التحقـــال عمليـــفقدت طابعھا الحيني  في مج التي 1961مارس  01سندات ملكية محررة قبل 

ا ـــا فيھــــة ، بمــة العقاريـــالعقاري ، فھذه العقود C جدال في اعتبارھا من العقود الرسمية المثبتة للملكي

د ـــقــوالمتضمنة نقل أو تعديل أو إنھاء لحقوق عينية عقارية ، أو ع ةالمحررة من قضاة المحاكم الشرعي

ي ـؤرخ فـــالم 91-70ملكية عقارية موثق محرر طبقا للتشريع الفرنسي القديم الساري قبل صدور ا;مر 

ى ــالمتضمن تنظيم مھنة التوثيق ، وعلى ذلك يجب أن يتضمن الطلب الكتابي اFشارة إل 15/12/1970

ي ــاء التـــالمساحة وا;عبنوع السند وتاريخه وحجمه إن كان مشھر بمحافظة الرھون العقارية والقوام و

      4. المستفيدينيمكن أن تكون حدثت على العقار لفائدة الغير وتحديد 

                                                           
 .142أنظر ، عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص  1

 . 24أنظر الملحق رقم  2

 .4، السابقة الذكر ، ص 003تعليمة رقم أنظر ال 3

 .315لسابق ، ص محمودي عبد العزيز ، المرجع ا.دأنظر  4
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من ويجب أن يتضمن الملف التقني صورة أصلية أو نسخة واضحة مصادق عليھا من الجھات المختصة 

   1. سند الحائز وبيان ھوية الحائزين المستفيدين من العملية 

ص ــعند استAم الطلب يقوم مدير الحفظ العقاري الوCئي بدراسته ، وذلك قصد فح :ــ دراسة الطلب  2

ن ـــق إذن مــــ، يتحق) أو في الشيوع  مالك فردي، حائز ( ب ـــا صاحب الطلــــالصفة التي يتصرف بھ

 كد أيضا منأأن صاحب الطلب يتصرف بصفته مطالبا بحق على العقار المعني وليس بصفته وسيطا ، يت

ق ــب مرفـن أن الطلـد مـــــح ، كما يتأكــــال المســـس موضوع أشغـق ليــب التحقيـل طلـار محـأن العق

  2  .التنظيمية ق ـــبالوثائ

ظ ــــمدير الحف يصدرإثر تسجيل الطلب وفي حالة ما إذا تم قبوله ،  :ــ  مقرر فتح التحقيق العقاري  3

  : الذي يتضمنأجل أقصاه شھر من تاريخ استAم الطلب ، و في  3العقاري مقرر فتح تحقيق عقاري

  .العقاري لقب ورتبة العون المحققـــ إسم ، 

  . ـــ موضوع مھمة المحقق العقاري 

ابتداء من تاريخ مقرر فتح التحقيق واحدا يتعدى شھر  يجب أCـــ تاريخ التنقل إلى عين المكان ، الذي 

  .العقاري

  .احب الطلب أو أصحاب الطلبات أب ص اسمولقب و  اسمـــ 

  . عيين العقار أو العقارات المعنية ـــ ت

  قر البلدية المختصة ، لمدة مإلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني قصد إلصاقه بيرسل ھذا المقرر 

في حالة عدم قبول ، و 4يوما ، قبل تاريخ تنقل المحقـــق العقــاري إلــى عين المكان) 15(خمسة عشر 

المؤرخة في  003ة ــــالطلب ، يبلغ صاحب الطلب بذلك على مطبوع مطابق للنموذج المرفق بالتعليم

  5 ةالصادرة عن المديرية العامة ل�مAك الوطني 27/09/2008

                                                           
 .324زروقي ليلى و عمر حمدي باشا ، المرجع السابق ، صأنظر  1

  .5و 4، السابقة الذكر ، ص 003تعليمة رقم أنظر ال 2

 . 10أنظر الملحق رقم  3

 .، السابق الذكر147-08التنفيذي من المرسوم  08و  07 تيننص المادأنظر  4

 . 11أنظر الملحق رقم  5
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 في إطار عملية جماعية فتح تحقيق عقاري يتم  :ثانيا   

يمكن فتح تحقيق عقاري بصفة جماعية غير أنه  ˝ 02ـ07من القانون  06تنص الفقرة الثانية من المادة 

  .˝ة ـــأو حضري ةـــ، ريفي ةـــة عقاريــفي إطار إنجاز برامج بناء أو تھيئ

ق ــبعدة مراحل تتمثل في قرار فتح التحقي ة جماعيةالتحقيق العقاري الذي يتم في إطار عمليفتح و يمر 

  . وأخيرا تعيين المحقق العقاريالعقاري والفحص ا;ولي للطلب 

رر من قبل الوالي في حالة عملية جماعية ، فإن فتح التحقيق العقاري يق : ــ قرار فتح تحقيق عقاري1

 اــيوم) 15( ساوي خمسة عشرتي لمناطق المعنية و يضبط المدة ،التيحدد المنطقة أو ا بموجب قرار 

  .الطلبات لدى المديرية الوCئية للحفظ عقاري إيداعالتي يجب خAلھا  على ا;قل ،

    اري ــــظ العقـــر الحفـــــن مديــكما يكون بسعي م .للوCية ينشر ھذا القرار في سجل العقود اFدارية 

  .لمدة شھر قبل بداية فترة استAم الملفات، موضوع نشر واسع عن طريق اللصق  للوCية ،

ن ــــل مـــإلى ك القرار على مستوى مقر مصالحه و يرسل نسخة منه ، يقوم مدير الحفظ العقاري بلصق

و كذا المدراء الوCئيين المكلفين بمسح ا;راضي و أمAك الدولة المعنيين رؤساء المجالس الشعبية البلدية 

وى ــــى مستــا علــــاق أيضـــقصد اFلص و الضرائب و ا;وقاف و البناء و التعمير و المصالح الفAحية

ة ــــون معنيـــن أن تكـــة يمكـــيعلم مدير الحفظ العقاري للوCية كل مصلح إضافة لذلك ،،  1 مصالحھم

      بنفس الوثائق ترفق طلبات فتح التحقيق العقاري في إطار عملية جماعية ،، كما  2 ةــــذه العمليــــبھ

  .و تدرس بنفس الطريقة . 3عملية فردية  و كذا المعلومات المحتواة في الطلبات المسجلة في إطار

من قبول  المودع لدى مصالحه الملف ، يتأكد مدير الحفظ العقاري الوCئي ، :ــ فحص أولي للملف  2

ات ــه المفتوح خصيصا للعمليـــالمرقم و المختوم من قبل الملفات ، إيداعل ـــده في سجـــب و يقيـــالطل

و ا;شكال المنصوص عليھا بالنسبة لعملية التحقيق العقاري الملتمس  حسب نفس الشروط ،4ة ــالجماعي

                                                           
 .السابق الذكر، 147ــ  08من المرسوم  06و  05 أنظر المادتين 1

 .6ص  ،.السابقة الذكر،  003أنظر التعليمة رقم  2

 .سابق الذكر، 147ــ  08من المرسوم   03أنظر المادة  3

 . 22أنظر الملحق رقم  4
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مرقم و مختوم من قبل مدير الحفظ العقاري الوCئي Cستقبال  بصفة فردية و يفتح أيضاً سجل الشكاوى

 .1 التي يحتمل أن تثار أثناء التحقيق العقاري اCحتجاجاتو  اCعتراضاتكل 

عد استAم الملف يصدر مدير الحفظ العقاري الوCئي مقرر تعيين المحقق ب :ــ تعيين المحقق العقاري  3

  الذي يحتوي إضافة إلى مراجع قرار الوالي ، على نفس عناصر المعلومات المذكورة سابقاً في 2العقاري

  .3مقرر فتح تحقيق عقاري بالنسبة لPجراء الفردي  

 سيـــــر التحقيـــق :  نيثاالفرع ال

ھذه الصفة و يكون بنفس الطريقة في اFجراء يغ المحقق العقاري بمقرر تعيينه ببمجرد تبليبدأ التحقيق 

ال ــــاري بأعمـــــق العقـــالفردي و الجماعي و فور تعيينه و قبل أي تنقل إلى عين المكان،يباشر المحق

ي ــاول فــتنأن ـــرتيخAل فقمن تناوله أوھذا ما ستحضيرية قصد التحكم فيما بعد بالوضعية في الميدان 

    .وفي الثانية التنقل إلى الميدان  حضيريةتا;ولى ا;عمال ال

  ا�عمال التحضيرية  :أو, 

تتمثل ا;عمال التحضيرية في جمع كل الوثائق المرسومة أو المكتوبة التي تسمح بتعيين العقار المعني 

  .قوق التي تنصب على ذلك العقاربالتحقيق وتسھل فيما بعد التحريات التي ستجري لتحديد الح

   :ه ــــره في متناولـــ، التي يضعھا مدي;جل ذلك ، يطلع المحقق العقاري Cسيما على الوثائق التالية 

 04/02/1984المؤرخ في  09ــ84ن في إطار القانون معالم المعديالط البلدية ومحضر وضع ــ مخط

 واجد على مستوى المجلس الشعبي البلدي ومصالح مسحالمت(  Aدـي للبـم اFقليمـن التنظيـالمتضم

  .)ا;راضي 

إقليم البلدية إلى قطع تسمى أقسام ، وھي مرقمة ترقيما تصاعديا غير  يجزئــ مخطط أقسام البلدية الذي 

    ) .مخطط متواجد على مستوى مصلحة مسح ا;راضي ( منقطع 

                                                           
 . 25و  23أنظر الملحق رقم  1

 . 12أنظر الملحق رقم  2

 . 6ص ، .السابقة الذكر،  003أنظر التعليمة  3
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             ات ــــ، مخطط 1/4000م ـــى سلـــعل 1873ون ــــات قانــــوخ ، مخططــــــ مخططات مجلس الشي  

ة ـــر المصادق عليھا ، المخططات القديمـــاFقليم ، مخططات التحقيقات الجزئية المصادق عليھا أو غي

  .لمسح ا;راضي الجبائي 

ملكية المتعلقة بمجمل عمليات نزع الــ المخططات الخاصة المعدة من طرف مسح ا;راضي ، الوثائق 

  .التي تمت على مستوى البلدية أو الوCية 

دى ـــــ مخططات الطرق أو ا;زقة و كذا الوثائق المرفقة بھا والتي يمكن أن يتحصل على نسخة منھا ل

  .مديرية ا;شغال العمومية 

  .ــ مخططات المجموعات الغابية 

        ح ــــح مســــوى مصالـــستــ مخططات وضع المعالم في إطار الثورة الزراعية المتواجدة على م

  .ا;راضي ، المصالح الفAحية أو البلدية 

          ورةـــــي للثــــدوق الوطنـــــــ مخططات ومحاضر ا;راضي التي كانت موضوع إدماج في الصن

  " .عرش"مجموعات أمAك الدولة ، والبلدية وا;راضي المسماة الزراعية ، وكذا 

  المؤرخ  19ــ87تثمرات الفAحية الجماعية والفردية التي جاءت إثر تطبيق القانون ــ مخططات المس

  . 1987ـ12ـ08في 

قبل تحديد موعد الخروج إلى الميدان ، C يفوت المحقق أن يقوم أيضا بتحضير جميع المطبوعات 

  .1المتعلقة باFجراء والتأكد من توفرھا بالكمية الAزمة 

  ميدانالتنقل إلى ال :ثانيا 

ة ــــفي البحث عن كل عناصر المعلومات أو التصريحات أو الوثائق الضروري العقاريالتحقيق يتمثل  

على مستوى مصالح الحفظ العقاري  ن المكان ،ـلتحديد حق الملكية العقارية و جمعھا و دراستھا في عي

  .    2رى و مسح ا;راضي و أمAك الدولة و الضرائب و عند الحاجة لدى أي مصلحة أخ

    لــــق ، يسجـرون التحقيــــق من صفة ا;شخاص الذين يحضــيتحق د وصوله إلى ا;مكنة ،ـفالمحقق عن

  و يشرع  )المعارض ،صاحب حق عيني  صاحب الطلب ،المجاور ،(اسم و لقب و صفة كل واحد منھم 

                                                           
 . 7ص  ،.السابقة الذكر،  003أنظر التعليمة  1

 .السابق الذكر، 147ــ 08من المرسوم  10ر المادة أنظ 2
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  .1التحقيق المعدة لھذا الغرض على بطاقة ةقالعقار ، كما تدون المعلومات المستبعدھا في التعرف على ا

ــلى المخطط المرفق بالطلب ع باCعتماديشرع المحقق بالتعرف على العقار  :التعرف على العقار ــ  1

ب ــاحب الطلــة من طرف صــى أساس التصريحات المقدمـحدود علــى الـرف علـاً بالتعـوم أيضـــقو ي

دي ــعلى الحدود و أنه C يوجد أي تع حتجاجوجود أي ا يجب أن يتأكد من عدم، و الشاغلين المجاورين 

اري ـكما يقوم بمطابقة الجدول الوصفي المعد من طرف المھندس الخبير العق ، على العقارات المجاورة

ة ــاFيجابي اتـــاCرتفاقمع الواقع في الميدان للتأكد من طبيعة العقار و محتواه و كذا الحقوق العينية و 

  .2السلبية  أو

ع ــــة بوقائــبعد تعرفه على العقار ، يقوم المحقق بجمع المعلومات المتعلق :معاينة وقائع الحيازة ــ  2

الحيازة فعليه التأكد من جميع الشروط التي ذكرناھا في الجزء الثاني من المطلب ا;ول من توفر أركان 

ن ـالتي تسمح للحائز باكتساب الملكية عفر المدة االحيازة و تحقق صفاتھا و خلوھا من العيوب و كذا تو

ن ــطريق التقادم المكسب بحيث تقدر ھذه الشروط من خAل ادعاءات العارض و أقوال ا;شخاص الذي

  .يحضرون عملية التحقيق 

ا ــن بھـــكما يتمم التحقيق بالتحري على مستوى المحافظة العقارية و مصالح أمAك الدولة و البلدية الكائ

يستقي المحقق المعلومات حول صاحب الطلب من أجل التأكد  فعلى مستوى المحافظة العقارية ، ،العقار 

Cسيما أن الطلب C يخفى محاولة لتھرب جبائي عن طريق تحريف إجراء إذ يتعلق بحيازة ممارسة تبعاً 

جل النظر في لمعاملة تمت بعقد عرفي ،لھذا الغرض يحاول المحقق الرجوع إلى المعامAت السابقة من أ

ن ـــيالبطاقات العقارية باســـم أحــد البائعمؤشر في مجموعة  العقار سلسلة انتقال حق الملكية إذا لم يكن 

أما على مستوى ،  بعقد عرفي من أجل اجتناب التشريع الضريبي العقاريةملكيته  عن يكون قد تنازل

د المحقق أن العقار موضوع طلب التحقيق غير تابع ح أمAك الدولة و البلدية الكائن بھا العقار يتأكــمصال

 ارةـــاCستمق ـــــن طريــــو تتم المطالبة بالمعلومات الضرورية من ھذه المصالح ع ة أو البلدية ،ــللدول

  .ممضاة من طرف مدير الحفظ العقاري الوCئي  3ذا الغرضــــدة لھـــالمع

 

                                                           
 . 13أنظر الملحق رقم  1

 .8، ص  السابقة الذكر،  003أنظر التعليمة رقم  2

 . 14أنظر الملحق رقم  3
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  1 :و التي , تعكس الوضعية الحالية  1961الفاتح من مارس  حالة العقود غير الدقيقة المعدة قبلــ  3

مما لم يكن يسمح بضمان استمرارية  إجباريا،لم يكن اFشھار العقاري  1961قبل الفاتح من مارس 

  .سلسلة انتقال حق الملكية 

ة ـــرة ،فإن الورثـــمي و مشھإضافة  لذلك ،حتى في حاCت وجود سندات ملكية معدة في الشكل الرس 

ة ــــن الناحيــا مـــــة دون تكريسھـات فعليـون بقسمــاع أو يقومـــات الشيــن يبقون في وضعيالمتعاقبي

  :ا ــــن بينھــــر مــــة نذكـــو نتج عن ھذا وضعيات مختلف، ة ـالقانوني

لعقار محل ــ الوثيقة تظھر كل مواصفات العقد الصحيح لكن ليس ھناك ما يدل على أنه ينصب على ا أ

  .التحقيق

  .ات ـــق التحريـــــن طريــــة عــق الملكيــلذا يتم معاينة ح ة ،ـــفي ھذه الحالة ھناك عدم كفاية في ا;دل

  .المخطط المرفق بطلب فتح التحقيق ـ صاحب الطلب يقدم سند يتضمن مساحة تفوق تلك المذكورة فيب 

ور في ــــق نجم عن الملك المذكــالعقار محل طلب التحقيو في ھذه الحالة يتأكد المحقق العقاري من أن 

اب ـــأيضاً من أن ا;مر يتعلق بمحاولة الخروج من الشيوع على حس يتحققكما ، السند المرفق بالطلب 

ن ــو في ا;خير و كما ذكرناه سابقاً يبحث في المحافظة العقارية للتأكد م ، في الشيوع المالكين اSخرين

 .ق بمحاولة تحايل للتھرب من التشريع الضريبي يتعل C أنه

يقوم المحقق العقاري  على إثر التحريات ،:   تحليل عناصر المعلومات المستقاة خ;ل التحقيق ـــ  4

من أن العقار C ينتمي ل�مAك  يتأكد المحقق أوC ،، بتحليل عناصر المعلومات المستقاة خAل التحقيق

ا ــو يستند لھذا الغرض ، على المعلومات المتحصل عليھ،  ة القانونية وقفالوطنية و ليس من الطبيع

البلدية ، و لدى كل مصلحة أخرى يرى المحقق العقاري  مصالح أمAك الدولة ، بالمحافظة العقارية ،

  .بإمكانھا إفادته 

يقوم بإثبات  عAه ،المذكورين أ و إذا تبين من ھذا الفحص أن العقار C ينتمي إلى الصنفين القانونين ،

ازة  ـــة  للحيـــيتعين عليه إذاً تقدير الشروط المكيف، بحيث العAقة القانونية بين صاحب الطلب و العقار 

بعدھا يقع على المحقق تحديد على في ھـــذا الشأن ، وا ـــل عليھـــات المتحصــــباCعتماد على المعلوم

                                                           
 .10و 9ص السابقة الذكر ، ،  003التعليمة رقم أنظر  1
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ي ـــة أم فـــة فرديـــتم الحصول عليھا ، ھل العقار مستغل بصفالشھادات التي  ا;قوال ، أساس الزعم ،

  .1 اعــــالشي

   الـــيوم ابتداءً من اCنتق) 15(بعد التحقيق الميداني ، و في الخمسة عشرة : تدوين نتائج التحقيق ــ  5

ق سير يذكر بالتدقي 2 ت للتحقيق العقاريـــق محضر مؤقـــيحرر المحق إلى مكان وجود العقار ،

ادات ـــوال ، الشھـــك ا;قــالعمليات و ا;حداث التي قد تكون وقعت و نتائج التحريات كما يدرج كذل

  .ات و التحاليل التي أدت إلى نتائج التحقيق ـــالمعاين

يوم بمقر البلدية قصد إثارة احتجاجات ) 30(يخضع ھذا المحضر Fشھار واسع عن طريق اللصق لمدة 

ة ــــدة المفتوحـــلمطالبة بحقوقه بحيث تبدأ الممن ثم تمكين كل من له مصلحة املة و و اعتراضات محت

  رـــق المحضـــة لصـــام من بدايــأي) 08(يوم بعد ثمانية  30لAحتجاجات و اCعتراضات التي تساوي 

  .تــــالمؤق 

ر ــــالمحقق العقاري محضيوم و فـي غـياب أي احتجــاج أو اعتــراض ، يحرر  30بعد انتھاء أجـــل 

يسجل فيه نتائج التحقيق العقاري الذي قام به ، يشرع بالتالي في وضع معالم حدود العقار ، من  3 نھائي

طرف مھندس خبير عقاري و على نفقة صاحب طالب التحقيق بحضور المحقق، يعد المھندس الخبير 

ط ـــد ذلك المخطــــم بعــــعقاري و يتمالعقاري محضر وضع الحدود الذي يوقع عليه أيضا المحقق ال

  .4 الطوبوغرافي باFشارة إلى معالم الحدود و رقم الوحدة العقارية ثم يسلمه للمحقق العقاري 

  

  

  

  

  

                                                           
 .11و 10صالسابقة الذكر ، ،  003ة رقم أنظر التعليم 1

 15أنظر الملحق رقم  2

 16أنظر الملحق رقم  3

 .السابق الذكر،  147ــ 08من المرسوم  13و  12أنظر المادة  4
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  منازعات الناتجة عنهتكريس نتائج التحقيق العقاري وال: المبحث الثالث 

ا ـــلى النتائج التي يمكن أن ينتھي عليھبعدما تطرقنا إلى مراحل وإجراءات التحقيق العقاري سنتطرق إ 

ق ـــة حـــة نھائيـــرس بصفـــي يكــم وبالتالـــرر الترقيـــاري ، فيمكن أن ينتھي بإعداد مقــق العقــالتحقي

ق ـــاحب التحقيـــن أن يصــويمك م ،ـــيتم رفض اFجراء فيحرر مقرر رفض الترقيأن ويمكن  ة ،ــالملكي

كما أن عمليات التحقيق العقاري وتسليم  ح ،ـــضات مما يضطر إلى عقد محوCت صلاحتجاجات واعترا

ه ـــا يختص بــــا مـــا يختص به القضاء العادي ومنھسندات الملكية قد تثير العديد من المنازعات منھا م

ق ـائج التحقيتناول في ا;ول تكريس نتأتناوله بالدراسة من خAل مطلبين سأ، وھذا ما ساFداري  القضاء

   .  المنازعات الناتجة عن إعداد وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري إلى تطرق أوفي الثاني فس

  تكريس نتائج التحقيق العقاري: المطلب ا�ول 

ت ـــة بالمحضر المؤقـــبعد اCنتھاء من التحقيق العقاري ، يسلم الملف المتضمن الطلب والوثائق المرفق

ض ــــس بعـــق تكريــ، بحيث ينتج عن انتھاء التحقير النھائي إلى مدير الحفظ العقاري الوCئي حضموال

داد ـــا;ول إلى إع لذا قسمناه إلى ثAثة فروع خصصنت سنتناوله في ھذا المطلبما النتائج ، ھذا 

تطرق فيه إلى إشھار أث فسإعداد مقرر رفض الترقيم أما الفرع الثالتناول فيه أرر الترقيم والثاني ســــمق

   .الحقوق المقررة وتسليم سند الملكية 

  إعداد مقرر الترقيم :  الفرع ا�ول

اس ـــي على أســـاري الوCئـــالحفظ العق مدير، يصدر نتيجة التحقيق العقاري  ةإذا ما تثب حق الملكي

   2.للعقار محل التحقيق العقاري، باسم المالك المعني 1المحضر النھائي مقرر يتعلق بالترقيم العقاري 

ة ــذكور أعAه ، يتخذ مدير الحفظ العقاري الوCئي مقرر الترقيم الذي يكرس بصفمعلى أساس الملف الف

ق ـــــوم عن طريـــإثر ذلك يدعو المحقق العقاري صاحب الطلب أو المعني لكي يق ،نھائية حق الملكية 

 ةـــوبـــة المطلـــز العمليـــينجر ـ، ھذا ا;خيضع التحقيق مھندس خبير عقاري ، وضع معالم العقار مو

ل ــم ، ويرســـباFشارة إلى المعالخطط الطوبوغرافي ــالمم ـــيتمم وـــ، ويعد محضر وضع المعال هــمن

                                                           
 .17أنظر الملحق رقم  1

 .، السابق الذكر 02-07من القانون  15المادة أنظر  2
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مدير الحفظ يرسل ،  1إلى المحقق العقاري  محضر وضــــع المعالـــم و المخطــــط الطوبوغرافي المتمم

  2.ذ ــيــالتنف   دـــالترقيم العقاري  للمحافظ العقاري المختص إقليميا قص مقررري الوCئي العقا

  إعداد مقرر رفض الترقيم:  الفرع الثاني

  الحفظ العقاري الوCئي ، مقررا مسببا يتضمن  رفض  مديرإذا لم يفضي التحقيق العقاري إلى نتيجة يعد 

ي ــAم الوالـــإعردي وــــــة تحقيق فـــفي حالإلى المعني  ة ــالحال،  مع إبAغه حسب  3الترقيم العقاري 

ق ـــح التحقيـــــخ إيداع طلب فتر ابتداء من تاريــأشھ) 6(ة عملية جماعية في أجل أقصاه ستة ـــفي حال

     4.المختصة اFدارية ذا المقرر يكون قابA للطعن أمام الجھة القضائية ـــاري ، ھـــالعق

  إشھار الحقوق المقررة وتسليم سند الملكية:  رع الثالثالف

ا ـــذا مـــاري ، وھـــتسبق عملية إعداد وتسليم سند الملكية إشھار الحقوق الناجمة عن عملية التحقيق العق

  :ن ــــن التاليتيــــسنتطرق إلية في الفقرتي

  إشھار الحقوق المقررة : أو, 

ينفذ ھذا  ،قرر الترقيم ، بإشھار الحقوق الناجمة عن التحقيق العقاري يقوم المحافظ العقاري ، بموجب م

 74-75من ا;مر رقم  27نصوص عليھا في المادة ماFشھار بالتأشير على البطاقات العقارية المؤقتة ال

  بحيــث  اريـــالمتضمن إعداد مسح ا;راضي العام وتأسيس السجل العق 1975نوفمبر  12المؤرخ في 

 1976ارس ــــم 25ؤرخ ـــ، الم 63-76من المرسوم رقم  88اFجراء ، وفقا ;حكام المادة  يشكل ھذا

   5.نقطة اCنطAق لحق الملكية المكرس بھذه العملية والمتمم المعدل 

ھذا اFشھار ، وفي حالة ما إذا تعلق ا;مر بعقار كان موضوع سند مشھر قبل الفاتح من مارس  بمناسبة

  .حداثته ، يجب شطب اFجراء المناسب المنفذ آنذاك ، لكن فقد  1961

  ل ــرى غير تلك المختصة إقليميا ، يتصخمحافظة عقارية أة ما إذا كان ھذا السند مشھر في في صور
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  1:المحافظ العقاري بمدير الحفظ العقاري الوCئي ليقوم ھذا ا;خير بما يلي 

ظ ــرية تنتمي لنفس الوCية ، يوجه مدير الحفإذا تم إشھار السند الذي فقد حداثته بمحافظة عقا -

  .العقاري تعليمات للمحافظ العقاري المعني قصد شطب اFجراء أصل الملكية

ي ـــاري الوCئــإذا تم إشھار السند بمحافظة عقارية تابعة لوCية أخرى ، يعلم مدير الحفظ العق -

 .العقاري المعني زميله للوCية المختصة ليوجه تعليماته المناسبة للمحافظ 

ر ـــل رسم الشھــإن إعداد سند في إطار إجراء التحقيق العقاري المطالب بصفة فردية ، ينجم عنه تحصي

ون ـــن قانــم 05الفقرة  02ــ353العقاري ، على أن يحصل المبلغ حسب الجدول المحدد بموجب المادة 

، أما بالنسبة لسندات الملكية المعدة في  2008نة من قانون المالية لس 15التسجيل المعدل والمتمم بالمادة 

ن ــــم 06ــ353ادة ـإطار عملية جماعية للتحقيق العقاري ، فھي معفاة من ھذا الرسم ، تطبيقا ;حكام الم

  . 2008ة ـــة لسنـــون الماليــمن قان 16قانون التسجيل المعدل والمتمم بالمادة 

  ملكية التسليم سندات  :ثانيا 

وم ـــلمرسباق ـالمرف 2جذوــــا للنمة ، طبقـد الملكيـداد سنـــــاري بإعـــــظ العقـــFشھار يقوم المحافإثر ا

     ر الحفــظ العقــاريـــــه لمديـــويرسل 2008و ــــماي 19ي ــــؤرخ فــــ، الم 147-08 ذي رقم ـــالتنفي

  .ه لصاحب طالب التحقيق ـــي ، لتسليمـــالوCئ

لة الملكية المشاعة ، يسلم سند الملكية ;حد المالكين في الشيوع مقابل إما تصريح كتابي من طرف في حا

  . باقي المالكين في الشيوع يحرر أمام مدير الحفظ العقاري الوCئي ، أو وكالة موثقة 

      ق ــــالوثائل ـــــى مجمـوي علـــف يحتــــيمسك بمديرية الحفظ العقاري ، لكل تحقيق عقاري مغلق ، مل

المجمعة ، والمعدة أثناء التحقيق ، وحسب الحالة نسخة من سند الملكية المتضمن تأشيرة الشھر العقاري 

    3.وإما نسخة من مقرر رفض الترقيم العقاري ، كما ترتب ملفات التحقيق العقاري حسب كل بلدية

  

  

                                                           
 .12، السابقة الذكر ، ص 003تعليمة رقم أنظر ال 1

 .19أنظر الملحق رقم  2

 .، السابق الذكر147- 08تنفيذي من المرسوم ال 23و  22و 21المواد نظر أ 3
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  ا,عتراضاتالتكفل با,حتجاجات و :  الفرع الرابع

ثمانية ) 08(والتي يبدأ سريانھا ،  ايوم) 30(ثAثون أجل عتراضات خAل اCحتجاجات وCقديم ايمكن ت

ل ــات في السجـــات واCعتراضــدون اCحتجاجــت، بحيث  1أيام بعد بداية آجال لصق المحضر المؤقت

لعقاري أن يحدد على المحقق ا، و 2اري الوCئيـــر الحفظ العقــالخاص المفتوح لھذا الغرض لدى مدي

    3.اج أو اCعتراض ــــارة اCحتجــجلسة صلح ، ثمانية أيام على ا;كثر من بداية تاريخ إث

  ة ــــدان لدراســــي للميــــل ثانــــوقبل إجراء محاولة الصلح يقوم المحقق العقاري بتنق عند اCقتضاء ،

رف أي ــــن أو من طـــالحائزين المجاورياCحتجاجات أو اCعتراضات المثارة من طرف المالكين أو 

محاولة الصلح التي يقوم بھا المحقق إن ،  4شخص يدعي بأحقيته على حق عيني على العقار المعني

  . لــــي بالفشــــن أن تنتھــالعقاري يمكن أن تكون ناجحة ويمك

  محاولة صلح ناجحة :أو, 

ويواصل إجراء  التحقيق  5لعقاري محضر الصلح إذا كللت محاولة الصلح باCتفاق ، يعد المحقق ا

ن ـــذ بعيـع أخــم اـه سابقـــم توضيحا تــكم 147-08المرسوم من  13العقاري وقفا ;حكام المادة 

      6. ج اCتفاق ، ويقوم بإعداد المحضر النھائيـــار نتائـــاCعتب

  محاولة صلح فاشلة  :ثانيا 

الذي يسلمه  7 لح بالفشل ، يعد المحقق العقاري محضر عدم الصلحت محاولة الصاءبإذا في حالة ما 

ف وللطرف الـــذي أثـــار ـــراء موقــر أن اFجــن في ھذا المحضـــراف ، ويبيـــل�ط ةـــأثناء الجلس

من تاريخ تسلمه المحضر لرفع دعوى أمام الجھات ) 02(ن ـــل شھريـــاCعتراض أج اCحتجـــاج أو

   .المختصة  ةـــالقضائي

                                                           
 .، السابق الذكر 147-08من المرسوم التنفيذي  12المادة أنظر  1

 .، السابق الذكر  02-07من القانون  11المادة أنظر  2

 .سابق الذكر،  147-08من المرسوم التنفيذي  14المادة أنظر  3

 .سابق الذكر،   02-07قانون من ال 11المادة أنظر  4

 . 20أنظر الملحق رقم  5

 .سابق الذكر،   02-07من القانون  15المادة أنظر  6

 . 21أنظر الملحق رقم  7
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م ـــاSجل المحدد لتقدينھاية أيام على ا;كثر التي تلي ) 08(يتم إشھار الدعوى القضائية خAل ثمانية 

يرسل المحقق العقاري نسخة من محضر عدم الصلح إلى المحافظ العقاري لتمكينه من ،  و 1 الدعوى 

  2 .التأكد من احترام آجال طلبات إشھار الدعاوي القضائية

منصوص كما ھو المحافظ العقاري بإشھار الدعوى القضائية بالتأشير على البطاقة العقارية المؤقتة  يقوم

السالف الذكر ، التي تقضي  25/03/1976المؤرخ في  63-76رقم  مرسوم من ال 113ھا في المادة ليع

ار القانوني ـــذا اFطار وكـــب أو المعني ويدون عليھا تعيين العقصاحب الطلباسم  اسمية ح بطاقةـإلى فت

    .  وى القضائيةــــالذي رفعت فيه الدع

        بـــب الطلـــاري صاحــــي في حالة إشھار العريضة اCفتتاحية يعلم مدير الحفظ العقأوفي ھذه الحالة 

س ـــي ورئيـــم الوالـــأو المعني بإيقاف إجراء التحقيق العقاري إلى غاية صدور حكم قضائي ، كما يعل

    .ةـــة جماعيـــار عمليــــالمجلس الشعبي البلدي إذا كان التحقيق العقاري قد تم في إط

ب ــفي حالة عدم تقديم عريضة الدعوى لPشھار في ا;جل المحدد ، يبلغ مدير الحفظ العقاري صاحو

م ــــا تــكم 147-08من المرسوم  13الطلب أو المعني ويستمر التحقيق العقاري طبقا ;حكام المادة 

   اريـــتوضيحه سابقا دون أخذ بعين اCعتبار اCحتجاجات واCعتراضات كما يمكن لمدير الحفظ العق

   3.لمواصلة التحقيق العقاري الموقف تعيين محقق عقاري آخر إذا تعذر ا;مر 

   ريالناجمة عن إعداد وتسليم سندات ملكية عن طريق تحقيق عقاالمنازعات : المطلب الثاني 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة  27/02/2007المؤرخ في  02ـ07ون ــــق القانــــتطبي احبــد يصـــق 

د ـــوالتي ق احتجاجات و اعتراضات حق الملكية العقارية وتسليم سند الملكية عن طريق تحقيق عقاري 

ه ـــص بــــا يختــي ومنھا مجزائما يختص به القاضي ال منھا القضائية المنازعاتينجر عنھا العديد من 

ة ـــھذا المطلب إلى ثAث ، وعليه قسمتلقاضي اFداري له في يعود وCية النظرومنھا ما  القاضي العقاري

تناول فيه المنازعات أا;ول إلى المنازعات التي يختص بھا القاضي الجزائي والثاني فس صصتخع وفر

ي ـــا القاضـــص بھــــي يختــت التتطرق فيه إلى المنازعاأالتي يختص بھا القاضي العقاري أما الثالث ف

  .اFداري

  
                                                           

 .، السابق الذكر 147-08من المرسوم التنفيذي  17و  16المادتين أنظر  1

 .14، السابقة الذكر ، ص 003تعليمة رقم أنظر ال 2

 .سابق الذكر،  147-08من المرسوم التنفيذي  19و 18، 17المواد أنظر  3
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  جزائيالمنازعات التي يختص بھا القاضي ال :  الفرع ا�ول

ر ـــات غيـــاس تصريحـــم على أسـة اكتشاف ترقيم تـــفي حال ˝ 02ـ07من القانون  18ادة ــص المـــنت

ة ــول مصالح الحفظ العقاري الوCئي ، برفع دعوى قضائيصحيحة ، أو تقديم وثائق مزورة ، يقوم مسؤ

  ˝م شكوى أمام وكيل الجمھورية لتحريك الدعوى العمومية للمطالبة بإلغاء الترقيم العقاري المعني ، ويقد

ن ـــدتياة ترقيم  تم على أساس تصريحات كاذبة  من طرف طالب التحقيق فيطبق نص المــــي حالــــفف

  .ة ـــون العقوبات المتعلقة بجنحة اFدCء  بإقرارات كاذبمن قان 228و 223

يليھا من قانون العقوبات حسب طبيعة الوثيقة  و ما 220المواد  أحكامأما حالة تقديم وثائق مزورة فتطبق 

  .عرفية أو إدارية، محل التزوير رسمية 

ون ـــن القانــــم 18دة اـــرفع الشكوى من طرف مسؤول مصالح الحفظ العقاري الوCئي حسب نص الم

ل ــرر ، كما يمكن متابعة المتحصــالمذكور أعAه C يمنع من إمكانية رفعھا من أي طرف متض 02ـ07

     ىـــك إلـــل ذلــــمتى وص العامة رف النيابةـــعلى سند الملكية عن طريق التحقيق العقاري تلقائيا من ط

   1 .ة كقيد لتحريك الدعوى العمومية وھذا لعدم اشتراط الشكوى المسبق ،علمھا 

  المنازعات التي يختص بھا القاضي العقاري:  الفرع الثاني

أو معنويا خاضعا للقانون شخصا طبيعيا كان المالك ، الحائز ( خAل سير التحقيق يمكن للمعترض 

   ) المعنوي الركن المادي أو( نھا اأن يطعن في حيازة الحائز وذلك بالطعن بتخلف أحد أرك)  الخاص

وب ــــأو الدفع بأنھا معيبة بأحد العيوب التي تش استمرارأو عدم تحقق صفاتھا من ھدوء أو علنية أو 

  2 .الخفاء الحيازة كاFكراه أو اللبس أو

ر ــة لصق المحضــيوم ابتداء من بداي 30في حالة قدمت احتجاجات أو اعتراضات خAل مدة الــ بحيث 

      اج ــم اCحتجـــخ تقديـــد تاريــالعقاري جلسة صلح خAل ثمانية أيام على ا;كثر بعالمؤقت يحدد المحقق 

في حالة باءت محاولة الصلح بالفشل يحرر المحقق العقاري محضر عدم الصلح يسلمه  ، أو اCعتراض

                                                           
 . 182أنظر عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص  1

 .وما بعدھا من القانون المدني 808المادة أنظر   2
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اعتراضا أجل ل�طراف أثناء الجلسة ، كما يبين فيه أن اFجراء موقف وأن للطرف الذي قدم احتجاجا أو 

    . 1تحت طائلة رفض طلبه لرفع دعوى أمام الجھات القضائية المختصة) 02(شھرين 

ل التحقيق ــــمح ارـالعق اختصاصھاترفع ھذه الدعوى العقارية أمام القسم العقاري للمحكمة الكائن بدائرة 

       احــــافتتة ـــر عريضـــوشھ ازةــة في الحيــــعلى رفع الدعوى المتعلقة بالمنازع ويترتب،  2 والمعاينة

  .ة ــالدعوى ، وقف إجراءات التحقيق إلى غاية صدور حكم نھائي في القضي

  المنازعات التي يختص بھا القاضي اAداري:  الفرع الثالث

م ـــالمتمثلة في الطعن في قرار رفض الترقييختص القاضي اFداري في منازعات التحقيق العقاري 

  .قرتين على التوالي في ى إلغاء الترقيم وھذا ما سنتناوله فالعقاري ودعو

  العقاري لطعن في قرار رفض الترقيم ا: أو, 

ن ــالحفظ العقاري الوCئي ، مقررا مسببا ، يتضم مدير، يعد إذا لم يفض التحقيق العقاري إلى نتيجة 

     معني في حالة اFجراء يبلغ مقرر رفض الترقيم حسب الحالة ، إلى ال،  رفض الترقيم العقاري

ر ابتداء من تاريخ ـــأشھ) 6(الوالي في حالة اFجراء الجماعي ، في أجل أقصاه ستة إلى الفردي ، أو 

، ويكون مقرر الرفض قابA للطعن أمام الجھة القضائية العقاري  قــــح التحقيــب فتـــداع طلـــإي

   3 .اFدارية المختصة 

 أربع أشھر لأج خAل ،  رفض الترقيم العقاري أمام المحكمة اFدارية المختصةترفع دعوى إلغاء مقرر 

ر ـــالمالية ممثA من قبل مدي وزير، بحث ترفع ضد  4تسري ابتداء من تاريخ تبليغ مقرر الرفض  )04(

    .ي ــــاري الوCئــــظ العقـــالحف

  

  

  

                                                           
 . ن الذكريبقالسا 147- 08من المرسوم التنفيذي  16و  02-07من القانون  12أنظر نص المادتين  1

المتضمن قانون اFجراءات المدنية واFدارية ، الجريدة  25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون  40المادة أنظر  2
 . 2008أفريل سنة  23بتاريخ  ةالصادر 21الرسمية العدد 

 .الذكر  ، سابق 02ـ07من القانون  17المادة أنظر نص  3

 .سابق الذكرالمدنية واFدارية ، اFجراءات من قانون  829المادة أنظر  4
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   دعوى إلغاء الترقيم العقاري :ثانيا 

ر ـــوم مديــــترقيم تم على أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديم وثائق مزورة ، يقفي حالة اكتشاف 

    1 .ء الترقيم العقاري المعني الحفظ العقاري الوCئي ، برفع دعوى قضائية للمطالبة بإلغا

 بحيث ترفع من قبل وزير المالية ترفع دعوى إلغاء الترقيم العقاري أمام المحكمة اFدارية المختصة  ،

  .ممثA من قبل مدير الحفظ العقاري الوCئي 

    ةــــى إمكانيـــإل 27/02/2007ؤرخ في ــالم 02ــ07من القانون  18ويبدو أن المشرع أشار في المادة 

ق ـبناءاً على التصريحات الكاذبة أو الوثائتقديم شكوى أمام وكيل الجمھورية لمباشرة الدعوى العمومية 

   قــــة والتحقيــــة المعاينـــالحائز المستفيد من عملية التحقيق العقاري نتيجة لعمليا بھالمزورة التي تقدم 

       ي ــالميداني ، بحيث يقتضي إثبات ھذه الوقائع ذات الوصف الجزائي ضرورة الحصول على حكم جزائ

د ــــواعــمزور طبقاً للقنھائي ، يقضي بإدانة الحائز بتھمة التصريحات الكاذبة أو التزوير أو استعمال ال

دعوى إلغاء الترقيم العقاري ، التي عليھا في رفع  لAستنادالعامة لقانون العقوبات و اFجراءات الجزائية 

تباشر أمام المحكمة اFدارية المختصة ، و التي تعني تعليق عملية التحقيق العقاري إلى غاية الفصل في 

     .  2ھذه الدعوى 

       م ـــــاء الترقيــــة بإلغـــــة للمطالبـــلحقيقي للعقار أن يرفع دعوى أمام المحكمة اFداريكما يحق للمالك ا

رغم وجود سند ملكية مشھر   العقاري بشھر مقرر الترقيم العقاري  العقاري ، في حالة ما إذا قام المحافظ 

  3 . الغيرلفائدة 

ررا ـــب ضـــافظ العقاري أثناء تأدية مھامه ، والذي سبتكون الدولة مسؤولة عن الخطأ الذي ارتكبه المح

ت ــار وإC سقطـــل الضـــاف الفعـــخ اكتشـــللغير وتحرك دعوى المسؤولية في أجل سنة ابتداء من تاري

ابتداء من تاريخ ارتكاب  سنة )15(خمسة عشر تتقادم الدعوى بمرور في كل ا;حوال و، وى ــــالدع

في حالة الخطأ الجسيم لھذا العقاري ظ ـــلحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافالخطأ ، وللدولة ا

  .4 ا;خير

  
                                                           

 .السابق الذكر ،  02ـ07من القانون  18المادة أنظر نص  1

 . 339محمودي عبد العزيز ، المرجع السابق ، ص .دأنظر  2

 . 178عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ، ص أنظر  3

 .، السابق الذكر 74ــ75من ا;مر  23المادة أنظر  4
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:الخاتمة   

أن المشرع الجزائري استحدث آليات بديلة لتطھير الملكية العقارية الخاصة وفي نھاية بحثنا خلصنا إلى 
ازة والتحقيق العقاري ومن ـــي شھـــادة الحيــــو لتسريع وتفعيل عمليات مسح ا,راضي العام ، تتمثل ف

  : التاليةالنتائج خ5ل دراستنا لھاتين ا4ليتين توصلنا إلى 

 بالنسبة لشھادة الحيازة 

.ـــ شھادة الحيازة محرر رسمي يثبت للحائز حق الحيازة على العقار محل الحيازة   

طريق  ة عنــــكون سندا قويا 8كتساب الملكيـــ شھادة الحيازة 8 ترقى إلى سند الملكية ولكن يمكن أن ت
. المفعول وفقا ل;جراءات القانونية السارية التقادم المكسب  

ه ـــمن قانون التوجي 30ـــ شھادة الحيازة جاءت لتكريس مفھوم السند الحيازي الذي نصت عليه المادة 

.اري ـــالعق  

يبقى مجرد حائز إلى غاية كما أن المتحصل عليھا  ، وغير قابلة للتصرف فيھا اسميةـــ شھادة الحيازة 
ح ـــداد مســـات المعنية بھذه الشھادة بمناسبة أشغال إعتصفية الوضعية القانونية التي تطبق على العقار

.ا,راضي العام وتأسيس السجل العقاري   

ة ـــــ يميز المشرع بين إجراءين للشروع في عملية تسليم شھادة الحيازة ، اDجراء الفردي يعتبر وسيل
 للتملك في المستقبل ، أما اDجراء الجماعي فھو أداة للتھيئة العقارية

يتولى إعداد وتسليم شھادة الحيازة رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا بعد عملية تحري ــ 
.قوم به المصالح اDدارية المختصةوتحقيق ت  

ـــ يخضع تسليم شھادة الحيازة Dجراءات التسجيل بمصلحة التسجيل والطابع وكذا إجراءات اDشھار 
العقارية التي تمسك بمناسبة إشھار شھادة الحيازة تمسك على  بالمحافظة العقارية ، كما أن البطاقات

.الشكل الشخصي   

ك ـــة المالـــــــ ترتب شھادة الحيازة جملة من ا4ثار القانونية تجعل من صاحب السند الحيازي في مرتب
 صــــا لنـطبقدة ـــة واحــــى سنــــا إلــقلص من مدة الحيازة المشترطة لتسليمھالحقيقي رغم أن المشرع 

ا ـــي ترتبھـار التـــر إلى ا4ثــــر قصيرة بالنظـــتي تعتبـوال 254ـــ91من المرسوم التنفيذي  02المادة   
ه ـــز لـشھادة الحيازة وأھمھا أنھا تخول صاحبھا إمكانية توقيع رھن عقاري لفائدة ھيئاة القرض كما تجي

، كما تمكنه حتى من إثارة مدة التقادم المكسب للملكية أثناء  القيام ببعض التصرفات كأعمال البناء والھدم
ل ــــس السجـــالتصفية النھائية للوضعية القانونية للعقار بمناسبة أشغال إعداد مسح ا,راضي العام وتأسي

  . اري ـــالعق

ادي ومنھا ما ـــ كما تثار بمناسبة تسليم شھادة الحيازة منازعات قضائية منھا ما يختص به القاضي الع
.يعود و8ية النظر فيه للقاضي اDداري   
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.بالنسبة لسند الملكية الذي يسلم في إطار قانون التحقيق العقاري أما   

 د إداري يعد من قبل مدير الحفظ العقاري طبقاً لJشكال القانونية ، و في حدود سلطاته ـــر سنـــــــ يعتب
.طريق التقادم المكسب  و اختصاصه ، يتضمن إشھار الملكية عن    

ـــ يشمل إجراء التحقيق العقاري عقارات الملكية الخاصة التي لم تحرر لھا عقود أص5 ، و التي حررت 
.و التي لم تعد تعكس الوضعية القانونية الحالية  1961بشأنھا سندات ملكية قبل ا,ول من مارس   

ام ــــح العــــة المســـــتقع في بلدية لم تخضع لعمليـــ إجراءات التحقيق العقاري تشمل كل العقارات التي 
ي ـــالمتضمن إعداد مسح ا,راض 12/11/1975المؤرخ في   74ــ  75ا,راضي في إطار أحكام ا,مر 

.العام و تأسيس السجل العقاري ، و تستثنى من مجال تطبيقه ا,م5ك الوطنية و ا,م5ك الوقفية   

قاري بالتوازي مــع عمليــات مسح ا,راضي العام و الترقيــم بالسجــل العقاري ـــ تتم عملية التحقيق الع
 صـــــاري الو8ئــــي المختـــظ العقــا ، و تكون تحت سلطة و مراقبة مديـر الحفمو بصفة مستقلة عنھ 
.إقليميـــا ، و تنتھي بتسليم سند ملكية بذلك    

ة ــــة إجباريــآلية دائمة للتطھير العقاري و الذي يكون بصف ـــ عكس المسح العام لJراضي الذي يعتبر
.بمجرد حلول ھذه العمليات بالبلدية المعنية ، يكون التحقيق العقاري بصفة اختيارية   

يكون التحقيق العقاري إما ملتمس بصفة فردية أو بصفة جماعية في إطار إنجاز برامج بناء و تھيئة ـــ 
ة   ــو يمكن أن يطلب فتح تحقيق عقاري لفائدة الدولة و مجموعاتھا  اDقليمي عقارية ريفية أو حضرية ،

.و مؤسسة ا,وقاف ) الو8ية ، البلدية (    

 ادي ـــي العـــــ تثار بشأن تطبيق قانون التحقيق العقاري العديد من المنازعات منھا ما يختص به القاض
.و منھا ما يختص به القاضي اDداري      

وم ــاء المرســــد التحقيق العقاري آلية جديدة لتطھير الملكية العقارية الخاصة تم استحداثھا بعد إلغـــ يع
.الذي يسن إجراء إثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشھرة  21/05/1983المؤرخ في  83/352  

في إنجاز مشروع  ـــ يمكن اعتبار عملية التحقيق العقاري مسح عقاري مسبق تساھم بصفة غير مباشرة
مس أن مسح ا,راضي العام كما يمكن وصفھا أيضاً بمسح أراضي اختياري بناءاً على طلب يجيز للملت

.يطھر الوضع العقاري لملكه في وقت قصير   

ازة والتحقيق العقاري في تحقيق ـــة شھادة الحيـــوفي ا,خير ارتأيت إنھاء ھذا البحث بتقييم مدى نجاع
  .التطھير العقاري الشامل للملكية العقارية الخاصة وھذا بتبيان إيجابيات وسلبيات ھاتين ا4ليتين 

لعقاري الشامل في عملية التطھير ا تساھمك5ً من شھادة الحيازة و التحقيق العقاري ففبالنسبة ل;يجابيات 
العقاري  لـــن السجـــــة غير مباشرة في تكويـــو بصفــفك5ھما يساھم  و لتحقيقھا ، التي تسعى ب5دنا ل

ه ــــام المنصوص عليــو مجموعة البطاقات العقارية المزمع إنجازھا في إطار عملية المسح العقاري الع
س ـــم و تأسيـــالمتضمن إعداد مسح ا,راضي العا 12/11/1975المؤرخ في   74ــ  75بموجب ا,مر 

، فشھادة تثبت للحائز حق الحيازة على العقار محل شھادة الحيازة ويمكن أن تكون سندا السجل العقاري 
ادة ـــذه الشھـــقويا 8كتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب أثناء التصفية النھائية للعقارات المعنية بھ
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ر ـــب ا,مـــالمزمع إنجازھا بموج بمناسبة أشغال إعداد مسح ا,راضي العام و تأسيس السجل العقاري
. المتعلق بإعداد مسح ا,راضي العام و تأسيس السجل العقاري 75/74  

كما أن التحقيق العقاري ينتھي بإشھار الحقوق المقررة وتسليم سندات ملكية وبالتالي يكرس بصفة نھائية 
به على الجميع وتضمنه الدولة  ملكية يعتد ويحتج العقاري سندحق الملكية بحيث يسلم لطالب التحقيق 

.وبذلك يمكن لصاحبه أن يمارس حقه بصفة تامة   

كما تساھم شھادة الحيازة والتحقيق العقاري في تسريع وتيرة التنمية ا8قتصادية خاصة في مجال تطوير 
ادة ـــة ، فشھـــسوق الرھن العقاري وا8ستثمار في المجال الف5حي وكذا القضاء على البناءات الفوضوي

من ھيئات القرض كما تمكنه من الحصول على الحيازة تعطي صاحبھا حق الحصول على رھن عقاري 
شھادات التعمير نفس الشيء بالنسبة للمتحصل على سند الملكية عن طريق التحقيق العقاري والذي يمكن 

. أن يمارس حقه بصفة تامة  

ر ــدة المقررة لتسليم شھادة الحيازة وھي سنة واحدة تعتبأما بالنسبة للسلبيات فبالنسبة لشھادة الحيازة فالم
في حالة ظھوره وحصوله على  قصيرة جدا بالنظر إلى ا4ثار التي ترتبھا والتي تجعل من المالك الحقيق

ـى ازة 8 ترقــــادة الحيـــالتي قام بھا صاحب الشھادة ، كما أن شھھذه الشھادة ملزما بالتصرفات  إلغاء
ازة ــا أن شھادة الحيـــملكية بل ھي عبارة سند حيازي مؤقت ووسيلة للتملك في المستقبل ، كمإلى سند ال

ي ـــاء الذاتـــي والبنــأثبتت محدوديتھا في تطھير الملكية العقارية الخاصة وھذا لتعلقھا با8ستثمار الف5ح
ول ـــل الحصــــدات لتسھيـــدون سنية بـــي الف5حــــل ا,رضـــفشھادة الحيازة جاءت لتبرير حيازة وشغ

ة ـــن ضروريـــد مساكــل تشييــــل ورخص البناء من أجــة للتمويـــالضروري ةــروض الرھنيــعلى الق
رة ـــر مباشـتحافظ على اDستقرار والعمل بما يضمن محاربة الفقر والنزوح الريفي والمساھمة بصفة غي

.ة ــــة الريفيـــة التنميـــل سياســـوتفعين ـــة السكـــدي ,زمـــفي التص  

اري من قبل المواطنين بقي ـــق العقــــأما بالنسبة للتحقيق العقاري فإن اDقبال على طلبات إجراء التحقي
ة ــوى المديريـــ5 على مستـــمحتشما وقلي5 على مستوى مختلف مديريات الحفظ العقاري الو8ئية ، فمث

سند ملكية  17، بحيث تم تقديم  2008طلب منذ سنة  200لعقاري لو8ية المدية تم تقديم الو8ئية للحفظ ا

، لذا  30/06/2012انتھاء التحقيق فيھا وھذا إلى غاية طلب ، والطلبات ا,خرى لم يتم بعد  56ورفض 

ؤرخ ـــالم 02ــ807 يمكن أن نتوقع تحقيق التطھير العقاري الشامل با8عتماد على تطبيق تدابير القانون 

، طالما أنه يتم بصفة اختيارية وكذا لجھل المواطنين بھذه ا4لية وإجراءاتھا ، وھذا 8  27/02/2007في 

.يساعد على تطھير الملكية العقارية الخاصة موازاة مع عملية المسح العام لJراضي   

ن ـــالترقيم العقاري وھذا مأعطى الحق في اللجوء إلى القضاء للطعن في مقرر  02ــ07 أن كما القانون

من مصداقية ھذه ا4لية ، وكذا  وينقصشأنه أن يضعف من حجية الوثائق الصادرة عن التحقيق العقاري 
  ىـل التي تسعــاري الشامـــر العقـــازعات القضائية وھذا ما يتناقض وأھداف التطھيـــاب المنـــب فتـــح

       .ب5دنا إلى تحقيقه
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نراھا ضرورية للوصول إلى النتائج المرجوة من خ5ل  ا8قتراحاتو نختم ھذه الدراسة بمجموعة من 
.ھذه ا4ليات   

ـــ إعادة النظر في مدة الحيازة المقررة لتسليم شھادة الحيازة  و ھي سنة واحدة و التي تعتبر قصيرة جداً 
.إلى ا4ثار الخطيرة التي ترتبھا ھذه الشھادة بالنظر   

و المرسوم التطبيقي  27/05/2007المؤرخ في  02ــ07ــ رغم مرور عدة سنوات عن صدور القانون ـ

 بطيئة  إ8 أن عملية التحقيق العقاري مازالت تسير بوتيرة 19/05/2008المؤرخ في  147ــ08له رقم 
واب ــأبو   حسيسيةو ھذا يعود إلى جھل المواطنين بھذه ا4لية و إجراءاتھا و لذا نقترح القيام بحم5ت ت

 لــــة و وسائــــد الوطنيــــاري و كذا الجرائــــق العقـــمفتوحة خاصة في المناطق المعنية بعملية التحقي
.تقديم طلبات فتح التحقيق العقاري ي تشجيع أصحاب العقارات المعنية لاDع5م ، و بالتال   

ـــ عصرنة مصالح الحفظ العقاري و مسح ا,راضي و ذلك باستعمال وسائل التكنولوجيا خاصة في 
و ھذا من شأنه تسھيل عمليات التحقيق العقاري 8سيما في حالة التأكد من كون مجال اDع5م ا4لي 

  .اDجراء 8 يخص عقد ملكية مشھر 
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..................في:.................................                         ........................من السيد   

رئيس المجلس الشعبي البلدي/ إلى السيد :...........................                         المولود بتاريخ   

:....................................لبلدية :.................                         و ابن :...............ابن   

 

عريضة طلب شھادة الحيازة :الموضوع   

 

تقدم إلى سيادتكم المحترمة بھذه العارضة و المتضمنة طلبيسعدني أن أ              

لتقادمشھادة حيازة للعقار الذي ھو في حوزتي بواسطة ا             

:و المبين كما يلي              

:...........................................................................ــ قطعة أرض المسماة              

:...............................................................................ــ المقدرة مساحتھا              

:المحدد كما يلي              

:..................................................................................ـــ يحدھا شما-              

:..................................................................................ـــ يحدھا جنوبا              

:...................................................................................ـــ يحدھا شرقا              

:...................................................................................ـــ يحدھا غربـا             

 

مصادقة البلدية                                                                                     

 

.إمضاء المعني با0مر   

 

 

 

عريضة طلب شھادة الحيازة:  01الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

............. :و�ية   

............. :بلديـة   

 تصريح شرفي 

       )المتضمن التوجيه العقاري  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25ــ90تطبيقا للقانون (               

)2(الممضي أسفله أو الممضون أسفله ) 1(أنا أو نحن                               

........................                           ........: ..............اللقب :................................................. ....ا6سم      

...................................: ................................................و     ...............: .......................................ابن     

....................................................................................................: ..........................تاريخ و مكان ا6زدياد   

..............................................................: ................................................صاحب بطاقة التعريف الوطنية رقم   

.....................................:......................................بتاريخ : ............................................. رف سلمــت من ط  

...................................: ................................................................................................المھنــــــــــــــــة   

.........................:.............................................................................................................السكـــــــــــــن   

) نا(بشرفي ) 1(أصرح أو نصرح   

حيازة ) 1(مارس أو نمارس أ) 1(و بعد الملف بأني ) 1(أو بشرفنا   

.إلى غاية يومنا ھذا ) 1...........................(شھرا:........................عن حسن نية على العقار المذكور أسفله منذ   

) 3(يازة من طرف بأن العقار السالف الذكر كان قبل ھذا ، و في الفترة المذكورة سابقا ، موضوع ح) 1(با6ضافة إلى ذلك أشھد ، أو نشھد 
.........................................................................................................: 

:ا0شخاص الموقعين أسفله ) 1(و قد خلفت ، خلفنا   

) 4(ــ عن طريق ا6رث   

)5..(..................:.............................................................ــ عن طريق ا6قتناء الشفھي أو بواسطة عقد عرفي بتاريخ   

:6مضاء مصادق عليه                                                                       

:قوائم العقار   

..............................................................................................................) :........6(طبيعته و قوامه .  1  

..............................................................................................: .........................مســــاحــتـــه       .  2  

...................................................................................... : ـــ من الشمال  :وا حدوده و أسماء مجاوريه إن وجد.  3  

.........................................................................................:  ـــ من الجنوب                                                 

.............................................................................................:  ـــ من الشرق                                                 

............................................................................................:  ـــ من الغرب                                                 

...................................:......................................................................الشارع . الحي . المكان المسمى .  4  

...................................: .......................................................................ــــــــــــــــــــــــة  البــلديــــــــــ.  5  

تصريح شرفي  :  02 الملحق رقم  
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ا'ولالشاھد   

:أنا الممضي أسفله   

                      ........................      ........: ..............اللقب :................................................. ....ا6سم   

..........................................: .........................................و  : ......................................................   ابن     

...: ...........................................................................................................................تاريخ و مكان ا6زدياد   

: ......................................بتاريخ .......................................................: الحاصل على بطاقة التعريف الوطنية رقم   

........: ...........................................................................................................................المھنــــــــــــــــة   

..........:............................................................................................................................السكـــــــــــــن   

.أتعھد بشرفـــــــــــي و بعـــد الملـف بأن المعلومـــات الواردة فــــي التصريـــــــح صحيحـــة   

 6مضاء مصادق عليه 

 الشاھد الثاني 

:أنا الممضي أسفله   

: ..............................................                           اللقب :................................................. ....ا6سم     

: ...................................................................................و  ....   : ..................................................ابن     

...: ...........................................................................................................................تاريخ و مكان ا6زدياد   

: ......................................بتاريخ : .......................................................ى بطاقة التعريف الوطنية رقم الحاصل عل  

.................................: ..................................................................................................المھنــــــــــــــــة   

..........:............................................................................................................................السكـــــــــــــن   

.ــي التصريـــــــح صحيحـــة أتعھد بشرفـــــــــــي و بعـــد الملـف بأن المعلومـــات الواردة فــ  

  6مضاء مصادق عليه

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

.العبارة غير الFزمة  أشطب ) 1(  

.في حالة التصريح الجماعي من طرف مالي العقار على الشيوع ، تستعمل القائمة ا6ضافية للطالبين  ) 2(  

.ھوية الشخص أو ا0شخاص المعنيين ) 3(  

.أذكر بيان درجة القرابة  ) 4(  

.العرفي تاريخ الحصول على العقار شفويا أو أي بيانات ھامة و مفيدة للعقد  ) 5(  

....................................................................سكن ، مخزن : أراضي فFحية ، أراضي جرداء ، وصف البيانات و كيفية استعمالھا  ) 6(  

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

.    المتضمن التوجيه العقاري  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25ـ90القانون رقم : تنبيه   

دج كل شخص تعمد تصريحا غير صحيح أو شھادة غير صحيحة  أو استظھار  10000إلى  2000من سنة إلى خمس سنوات ، و بغرامة مالية من يعاقب بالحبس  46المادة          

دج  5000إلى  1000 ية تتراوح بينأوراقا أو وثائق و عقود غير صحيحة أو أفسد بعضھا ، فحصل أو سعى ليحصل غيره حق على شھادة حيازة أو استعمل شھادة و يعاقب بغرامة مال

.كل شخص عطل أو منع تسليم شھادة الحيازة بمراوغة تدليسية أو احتجاج أو اعتراض تعس   

شھادة الشاھدين :  3الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

 

 و�ية :..................

 دائرة :..................

 بلدية :..................

 

 وصل است,م 

 

......................................رئيس المجلس الشعبي البلدي لبلدية نحن   

/ ...........................................نشھد بأن السيد   

....................في : ...................المولود بتاريخ   

....................ابن :................................ابن   

...................ملف تحت رقم :............................  بأنه قدم لنا يوم   

.عريضة لطلب شھادة الحيازة   

 

مصادقة رئيس مجلس الشعبي البلدي                                                      

 

 

 

 

 

 

 

وصل است,م ملف طلب شھادة الحيازة :  04الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

 

 و�ية :..................

 دائرة :..................

 بلدية :..................

 

 إعـــــــ,ن 

 

.................................................... إن رئيس المجلس الشعبي البلدي لبلدية   

. 1983/  05/  21: المؤرخ في  83/252تطبيقا 0حكام المرسوم رقم   

:........................................................يعلن بأن السيد   

....................في :................................المولود بتاريخ   

:...............................و ابن :.............................ابن   

:................................................................الساكن   

:...................................فإنه قدم عريضة لطلب شھادة الحيازة للعقار المسمى   

:حدودھا   

................................................: شما-    

...: .............................................جنوبا    

......: ...........................................شرقا    

............... : ...................................غربا    

...........................................: المساحة العامة   

في مدة ........................ فعلى كل شخص له مطالب أو اعتراضات على تحرير ھذا العقد أن يقدمه إلى المجلس الشعبي البلدي لبلدية 
.شھرين من تاريخ صدور ھذا ا6عFن ) 02(أقصاھا   

.............في ...............حرر بـ                                                                        

رئيس المجلس الشعبي البلدي                                                                            

طلب شھادة الحيازةإع,ن عريضة :  05الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

 

 و�ية :..................

 دائرة :..................

 بلدية :..................

 

 شھادة الحيازة 

 

.......................................................................إن رئيس المجلس الشعبي البلدي لبلدية   

  1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضان عام  20المؤرخ في  58ــ75ـــ بمقتضى ا0مر رقم 

.و المتضمن القانون المدني ، المعدل و المتمم   

و المتضمن إعداد   1975نوفمبر سنة  12الموافق  1395ذي القعدة  عام  08المؤرخ في  74ــ 75ـــ بمقتضى ا0مر 

 مسح ا0راضي العام وتأسيس السجل العقاري

1990نوفمبر  18ه الموافق لـ  1411ول جمادى ا0ولى عام المؤرخ في أ 25ــ90ـــ وبمقتضى القانون   

.المتضمن قانون التوجيه   

1990الموافق أول ديسمبر  1411جمادى ا0ولى عام  14المؤرخ في  30ــ90ــ وبمقتضى القانون رقم   

. المتضمن قانون ا0مFك الوطنية   

الذي يسن إجراء إثبات  1983مايو  21الموافق لـ ه  1403شوال  08المؤرخ في  352ــ83ـــ وبمقتضى المرسوم 

.التقادم المكسب ، وإعداد عقد الشھرة المتضمن ا-عتراف بالملكية   

الذي يحدد كيفيات إعداد  1991يوليو  27ه الموافق لـ  1412محرم  15المؤرخ في  254ــ91ـــ وبمقتضى المرسوم 

 1990نوفمبر  18المؤرخ في الموافق لـ  25ــ90من القانون رقم  39شھادة الحيازة وتسليمھا ، المحدثة بموجب المادة 
. المتضمن قانون ا0مFك الوطنية  

 

 

نموذج شھادة الحيازة :  06الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

ق عقاري ـح تحقيــلب فتــط                                               

) ي شــخـص طبيــع(                                                     

 الطالب :

.............................................:....اسم ا0ب ...............:.............................ا6سم ...:...................................اللقب   

.............................................................................................................:........................تاريخ و مكان الو-دة   

.........................................................................................................................:.............................المھنة   

.........................................................................:..........................................................................................العنوان   

 

 الوكيل (عند ا9قتضاء) :

 

:ا6سم :                             اللقب   

:تاريخ و رقم الوكالة   

:محرر الوكالة   

 تعيين العقار :

:قسم رقم                         :                           بلدية   

:الحي أو المكان المسمى   

:الشارع   

:العقار طبيعة   

:المساحة :                                       المحتوى المادي   

ــ الشمال                                    ـــ الجنوب: الحدود   

ــ الشرق                                     ـــ الغرب             

:كيفية شغل العقار   

ا6مضاء                                                                                                             

1عمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الملكية ـ ملحق   

)شخص طبيعي ( طلب فتح تحقيق عقاري :  07الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

طلب فتح تحقيق عقاري                                                

) شخص معنوي (                                                    

 الطالب :

:التسمية   

:الشكل القانوني   

:رقم التسجيل   

: المقر ا6جتماعي  

:تاريخ و مكان ايداع القانون ا0ساسي   

 تعيين الممثل المؤھل :

:ا6سم :                             اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:المھنة   

:تاريخ و رقم تفويض الصFحيات   

 تعيين العقار :

:قسم رقم                         :                           بلدية   

:أو المكان المسمى  الحي  

:الشارع   

:طبيعة العقار   

:المساحة                                        :المحتوى المادي   

الجنوبـــ                             ــ الشمال        : الحدود   

ــ الشرق                                     ـــ الغرب             

: كيفية شغل العقار  

ا6مضاء                                                                                                           

)شخص معنوي ( طلب فتح تحقيق عقاري :  08الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

 

وصل ايداع                                                         

طلب فتح تحقيق عقاري                                                  

 

:ا6سم :                             اللقب   

:العنوان   

 

 مطالب بحق الملكية على العقار الكائن :

 

:قسم رقم                        :                           بلدية   

:الحي أو المكان المسمى   

:الشارع   

:طبيعة العقار   

:المساحة :                                       المحتوى المادي   

ــ الشمال                                    ـــ الجنوب: الحدود   

ــ الشرق                                     ـــ الغرب             

 

 

تاريخ ايداع الطلب                                                                                                  

خاتم و إمضاء العون                                                                                                

 

وصل إيداع طلب فتح تحقيق عقاري : 09رقم ملحق   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

......ــي ؤرخ فـــم.... مــرر رقـقــم  

اريـــق عقـــح تحقيـيتضمن فت  

يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن  2007فبراير  27الموافق   1428صفر عام  9مؤرخ في  02ـ07نظرا للقانون رقم 
 طريق تحقيق عقاري ؛

يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الملكية   2008مايو سنة  19الموافق   1429جمادى ا0ولى عام  13مؤرخ في  147ـ08نظراً للمرسوم التنفيذي رقم 
 ؛

) ...........................................ة(المودع من طرف السيد ...................:..................................بموجب الطلب المؤرخ في   

..................................................................................................................) :...............................ة(الساكن   

........:...........................................................................................الرامي إلى معاينة حق الملكية على العقار الكائن ب   

:قسم رقم                        :                           بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:طبيعة العقار   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

ـــ الغرب            ــ الشرق                                                 

 تبعاً للمخطط المنجز من قبل السيد                              المھندس الخبير العقاري

يـــــــــقــــرر                                              

 المادة ا0ولى : تفتح عملية تحقيق عقاري ترمي إلى حق الملكية العقارية و تسليم سند الملكية لفائدة السيد (ة) .

......على العقار المعين أعFه ،كما ھو محدد في المخطط المعد من قبل السيد ..................                  

.لخبير العقاري المھندس ا..................                 

 المادة الثانية : يعين السيد                         ( الرتبة ) ،بصفته محقق عقاري ، للقيام بالتحقيق العقاري المطلوب 

المدير الو-ئي الحفظ العقاري                                                                                     

مقرر يتضمن فتح تحقيق عقاري : 10 ملحق رقم  
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

مــــــذكرة رفـــــض                                                            

طـلب تحقيـــق عقـــاري                                                                                        

 إن مدير الحفظ العقاري ؛

) ة(و بعد دراسة طلب السيد   

:أسم ا0ب :                                       ا6سم :                                      اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:المھنة   

:العنوان   

:المقيد في سجل إيداع الطلبات تحت رقم :                                               المقدم بتاريخ   

:متعلق بالعقار الكائن ب   

:قسم رقم                        :                           بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:العقار طبيعة   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

ـــ الغرب           ــ الشرق                                                 

 

الطلب ) ة(دم من طرف صاحب استناداً للملف المق  

:يصرح برفض الطلب للسبب أو ا0سباب التالية   

 

المدير الو-ئي للحفظ العقاري                                                                                         

مذكرة رفض طلب تحقيق عقاري : 11ملحق رقم   



75 

 

الديمقراطية الشعبيةالجمھورية الجزائرية   

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

......مـــؤرخ فــي ....مــقـرر رقــم   

اريقــــق عــقــحيــتضمن تعــييـــن مـ  

)عــــــملية جـــــــماعية (   

يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن  2007فبراير  27الموافق   1428صفر عام  9مؤرخ في  02ـ07نظرا للقانون رقم 
 طريق تحقيق عقاري ؛

ة  يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الملكي 2008مايو سنة  19الموافق   1429جمادى ا0ولى عام  13مؤرخ في  147ـ08نظراً للمرسوم التنفيذي رقم 
 ؛

المتضمن فتح عملية تحقيق عقاري ترمي إلى معاينة..............................المؤرخ في ..............................بموجب قرار الوالي رقم   

 حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية ؛ 

) ...........................................ة(من طرف السيد المقدم :.....................................................بموجب الطلب المؤرخ في   

.......................) :..........................................................................................................................ة(الساكن   

:...................................................................................................الرامي إلى معاينة حق الملكية على العقار الكائن ب   

:قسم رقم                        :                           بلدية   

:المسمّى الحي أو المكان   

:الشارع   

:طبيعة العقار   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

لغرب ـــ ا           ــ الشرق                                                 

يـــــــــقــــرر                                              

المادة ا0ولى : يعين السيد ........................(الرتبة) ،بصفته محقق عقاري ، للقيام بتحقيق عقاري يرمي إلى معاينة  حق الملكية 
المخطط المعد من قبل  كما ھو محدد في على العقار المعين أعFه ،.................. )ة(م سند الملكية لفائدة السيد العقارية و تسلي

.المھندس الخبير العقاري .........................السيد  

المدير الو-ئي الحفظ العقاري                                                                                     

مقرر يتضمن  تعيين محقق عقاري : 12ملحق رقم   



76 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

 

  عقاري بطاقة تحقيق                                                   

 

:العقار   

 

:بلدية   

:المسمّى الحي أو المكان   

:الشارع   

:طبيعة العقار   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

    لغربـــ ا           ــ الشرق                                               

 

 

:الوثائق المسلمة   

 

 

:مFحظات   

 

المحقق العقاري                                                                                            

 

 

 

بطاقة تحقيق عقاري : 13ملحق رقم   



77 

 

 شھادات شاغلي العقارات المجاورة :

 الشاھد ا'ول :

:إسم ا0ب :                                    ا6سم                          :                    اللقب   

:تاريخ و رقم بطاقة التعريف   

:المھنة   

:العنوان   

:إمضاء الشاھد :                                                                                         يصرح   

 الشاھد الثاني:

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                              اللقب  

:تاريخ و رقم بطاقة التعريف   

:المھنة   

:العنوان   

:إمضاء الشاھد :                                                                                         يصرح   

 الشاھد الثالث:

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                             اللقب   

:تاريخ و رقم بطاقة التعريف   

:المھنة   

:العنوان   

:إمضاء الشاھد          :                                                                                يصرح   

 الشاھد الرابع:

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                             اللقب   

:تاريخ و رقم بطاقة التعريف   

:المھنة   

:العنوان   

:إمضاء الشاھد                                :                                                          يصرح   

:مFحظات   

المحقق العقاري                                                                              

تابع لبطاقة تحقيق عقاري:  13ملحق رقم   



78 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

                 

طلب المعلومات                                                        

 

العقارية و تسليم سندات الملكية عن  يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية 2007فبراير  27الموافق   1428صفر عام  9مؤرخ في  02ـ07في إطار القانون رقم 
 طريق تحقيق عقاري ؛

) :..............................................................................................الوظيفة(يطلب من السيد   

:ائن ب إبFغ مصالحي بكل الحقوق العينية العقارية المحتملة ، لفائدة مؤسسته ، على العقار الك  

  

:بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

: طبيعة الملكية   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

    ـــ الغرب           ــ الشرق                                               

) :ة(ملكية ھذا العقار مطالب بھا من طرف السيد   

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                             اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:المھنة   

:العنوان   

 

المدير الو-ئي للحفظ العقاري                                                                                            

 

طلب معلومات : 14ملحق رقم   



79 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية                

محضر مؤقت للتحقيق العقاري                                                         

:المحقق العقاري    

:الرتبة   

:مؤرخ في :                              آمر بمھمة رقم   

:متعلق بالتحقيق العقاري حول الملكية الكائنة ب   

:قسم رقم                                                    :بلدية    

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

: طبيعة الملكية   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

    ـــ الغرب           ــ الشرق                                               

:بموجب طلب مقدم من طرف    

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                             اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:المھنة   

:العنوان   

:نتائج التحقيق   

 

:مكان استقبال ا9حتجاجا ت أو ا9عتراضات   

:الساعة :                              التاريخ   

العقاريالمحقق                                                                                             

محضر مؤقت للتحقيق العقاري : 15ملحق رقم   



80 

 

الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية                

المحضر النھائي  للتحقيق العقاري                                                      

 

..................................................................من سنة ألفين و :................................يوم   

:أنا الممضي أسفله المحقق العقاري   

:الرتبة   

:أشھد معاينة أن حق الملكية المطالب من طرف   

:إسم ا0ب :                                    سم ا6:                                             اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:المھنة   

:العنوان   

 المتعق بالملكية الكائنة ب :

                               :                                  قسم رقم :                                                   بلدية 

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

: طبيعة الملكية   

:المساحة           :                                       المحتوى المادي   

ـــ الجنوب           ــ الشمال                                    : الحدود   

    ـــ الغرب            ــ الشرق                                              

 

:النتائج النھائية للتحقيق العقاري   

المحقق العقاري                                                                                                     

 

المحضر النھائي للتحقيق العقاري : 16ملحق رقم   



81 

 

الشعبيةالجمھورية الجزائرية الديمقراطية   

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية                

اريـــــقـم عـرقيــرر تــمق                                                      

:ن مدير الحفظ العقاري لو-ية إ  

  )ة(تبعاً لطلب السيد 

:إسم ا0ب :                                    ا6سم                              :                اللقب   

:تاريخ و مكان ا6زدياد   

:رقم و تاريخ شھادة الميFد   

:الحالة العائلية :                                                       المھنة   

:العنوان   

، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و  2007/ 02/ 27مؤرخ في  02ـ07القانون رقم المطالب لحق الملكية ؛ في إطار 
:تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ، على العقار المعين أدناه   

                                 :                                قسم رقم :                                                   بلدية 

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:طبيعة الملكية    

:المحتوى و المساحة   

ــ الشمال                                               : الحدود   

ــ الجنوب             

  ــ الشرق                                                         

ــ الغرب                

)ة(استناداً للملف المقدم من طرف العارض   

  المحقق العقاري                                          )ة(استناداً للمعطيات المدونة في تقرير السيد 

:تقرر ترقيم في السجل العقاري للحقوق   

.                مدير الحفظ العقاري    

مقرر ترقيم عقاري : 17ملحق رقم   

 



82 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية                

ض تــرقيـم عـقـــــاريـقــرر رفـم                                                      

 

: العقارين مدير الحفظ إ  

  )ة(تبعاً لطلب السيد 

:إسم ا0ب :                                    ا6سم :                                             اللقب   

:خ و مكان ا6زدياد تاري  

:                                                       المھنة   

:العنوان   

، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و  2007/ 02/ 27مؤرخ في  02ـ07؛ في إطار القانون رقم المطالب لحق الملكية 
:تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ، على العقار المعين أدناه   

:                                                                قسم رقم :                                                   بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:طبيعة الملكية    

:المساحة  :                                               المحتوى المادي   

ــ الجنوب                                          ــ الشمال    : الحدود   

ــ الغرب           ــ الشرق                                                  

 

الطلب ) ة(صاحب استناداً للملف المقدم من طرف   

  المحقق العقاري)                                          ة(السيد  تناداً للمعطيات المدونة في المحضر النھائي من طرفاس

:يصرح برفض الترقيم العقاري للسبب أو ا'سباب التالية   

 

.                الحفظ العقاري  الو-ئي مديرال   

مقرر رفض الترقيم عقاري : 18ملحق رقم   



83 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

الماليةوزارة   

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

 سنـــد مــلكـية

؛............:..........................................المحافظ العقاري لـ   

 16- سيما المادة يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري  2007فبراير  27الموافق   1428صفر عام  9مؤرخ في  02ـ07ــ بمقتضى القانون رقم 
؛منه   

.......................................رقم.....مجلد ../../.....المشھر في  ؛ ...................................رقم ../../....ــ نظراً لمقرر الترقيم العقاري المؤرخ في   

:يعد سند الملكية ھذا لفائدة   

 تعيين المالك (1)

:....................................اسم ا0ب :................................ا6سم :....................................اللقب   

:..........................................................................................................تاريخ و مكان الو-دة   

........................................:...........................الجنسية :.............................................المھنة   

:.........................................................................................................................العنوان   

........................................:..............................................................الحصة في حالة الشيوع   

 تعيين العقار

...............................................:......................المكان المسمى .......................................................................:.................البلدية   

........................................................................................................................................................................:......الشارع   

....................................................................................:.الطبيعة ...................:الحصة رقم ..................:...............القسم المسحي رقم   

.سنتيار .......................آر.................:....ھكتار .........:................ساحة الم  

:الحدود   

..............................:..............................................من الجنوب ..........................:..................................................من الشمال    

.................................:..........................................من الغــرب ..............................:................................................من الشرق   

 قيمة العقار :

...................: ......................... )با0رقام........................(...............................................................: ) با0حرف:(قيم العقار بثمن قدره   

 أعباء و شروط

.؛المذكور أعFه  2007فبراير سنة  27الموافق  1428مؤرخ في صفر عام  02ـ07من القانون رقم  18على أحكام المادة ) ين(مطلع ) م(أنه ) لمFكأو ا(صرح المالك   

 إشھاد

.سند الملكية ھذا مصادق عليه طبقا لمحتوى مقرر الترقيم العقاري المشھر و المذكور أعFه   

.../......./..............سند معد في   

                                                                                                                                                 إمضاء و ختم المحافظ العقاري 

.في حالة الشيوع ، تخصص لكل مالك نفس الفقرة ) 1(  

 

سند الملكية : 19ملحق رقم   



84 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

   ــحــــر صلــــمحـض                                                                     

................................................من سنة ألفين و :...................................................يوم   

:أنا الممضي أسفله المحقق العقاري   

:أشھد معاينة الصلح المعلن بحضوري ، بين   

،المعترض ؛:.....................................................) ة(السيد   

:العنوان   

:متصرف باسم   

:و بين   

؛المعترض ضده ؛:......................................................)ة(السيد   

:العنوان   

:لمعتـرض ضده حـول العـقار الكــائــن بـ اغ حـول حــق الملكيــة المطالـب بـه طــرف اـر احتجـاج أو اعـتـراض مصـإث  

:                                                                قسم رقم :                                                   بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:طبيعة الملكية    

:المساحة  :                                الطبيعي  المحتوى  

ــ الشمال                                               : الحدود   

ــ الجنوب             

ــ الشرق                                                            

ــ الغرب                

: لSسباب  )ناجحة(نتائج محاولة الصلح   

...........................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................  

المحقق العقاري                                                                                                 

محضر الصلح : 20ملحق رقم   



85 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل5م,ك الوطنية 

 مديرية الحفظ العقاري لو�ية

ــح  ـــصلـال عـــدم  ـرـــمحـض                                                                       

................................................من سنة ألفين و :...................................................يوم   

:أنا الممضي أسفله المحقق العقاري   

:أشھد معاينة عدم الصلح المعلن بحضوري ، بين   

،المعترض ؛) :.....................................................ة(السيد   

:العنوان   

:و بين   

؛المعترض ضده ؛:......................................................)ة(السيد   

:العنوان   

:ن بـ عتـرض ضده حـول العـقار الكـائـرف المل حــق الملكيــة المطالـب بـه طاعـتـراض مصـــاغ حـو إثـــر احتجـــاج ،  

:                                                                قم قسم ر:                                                   بلدية   

:الحي أو المكان المسمّى   

:الشارع   

:طبيعة الملكية    

:المساحة  و المحتوى  

ــ الشمال                                               : الحدود   

ــ الجنوب             

ــ الشرق                                                            

ــ الغرب                

:لSسباب  )فاشلة(نتائج محاولة الصلح   

...........................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................  

المحقق العقاري                                                                                                 

  محضر عدم الصلح : 21ملحق رقم 



86 

 

  الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل�م�ك الوطنية 

: مديرية الحفظ العقاري لو�ية  

ات ـــــــداع ملفــــل ايــجـــس  

ةـاعيــلية جمـمــع  

:الجھة اليمنى   

شغل العقارطبيعة  سم و لقب الوكيلإ تعيين العقار بلدية موقع العقار  إسم و لقب  
 صاحب الطلب

مراجع 
 قرار الوالي

تاريخ ايداع 
 الملف

 الرقم

        
 

:الجھة اليسرى   

مقرر رفض  مراجع سند الملكية تاريخ تسليم السند م%حظات
 الترقيم العقاري

مراجع إشھار مقرر 
 الترقيم العقاري

مقرر تعيين 
 المحقق العقاري

مذكرة رفض 
 الطلب

       
 

سجل إيداع ملفات عملية جماعية:  22الملحق رقم   

 



87 

 

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل�م�ك الوطنية 

: مديرية الحفظ العقاري لو�ية  

  ل الشـــكـــــــــاوىســـجــ

 عــمـلية جمــاعيـة

:الجھة اليمنى   

موضوع ا0حتجاج أو     
ا0عتراض    

إسم و لقب المحتج ضده  تعيين العقار 
)صاحب الطلب(  

الرقم  تاريخ تسجيل الشكوى  إسم و لقب المحتج أو المعترض 
 التسلسلي

  
 

    

 

:الجھة اليسرى   

إيداع القرار تاريخ  م%حظات
القضائي    

في حال إشھار الدعوى 
القضائية ، ذكر تاريخ تبليغ 

صاحب الطلب و الوالي بتوقيف 
 التحقيق العقاري 

ذكر في حال عدم الصلح ،
مراجع إشھار الدعوى 

 القضائية

تاريخ محضر 
الصلح أو عدم 

 الصلح 

تاريخ محاولة 
في حال (الصلح 

  )قبول الشكوى

مذكرة رفض 
في (الشكوى 

حال عدم 
)قبولھا  

 
 

      

 

عملية جماعيةالشكاوي سجل :  23الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل�م�ك الوطنية 

: مديرية الحفظ العقاري لو�ية  

 ســـجــل ايــــداع الطلبـــات

 عــمـلية فرديـــــة

:الجھة اليمنى   

طبيعة شغل العقار    إسم و لقب صاحب  إسم و لقب الوكيل تعيين العقار  بلدية موقع العقار 
 الطلب

 الرقم

      
 

:الجھة اليسرى   

مقرر رفض  مراجع سند الملكية  تاريخ تسليم السند م%حظات
 الترقيم العقاري 

مراجع إشھار مقرر 
 الترقيم العقاري  

مقرر فتح 
ق العقاري يحقالت  

مذكرة رفض 
 الطلب

       
 

فرديةسجل إيداع ملفات عملية :  24الملحق رقم   
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 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية

 المديرية العامة ل�م�ك الوطنية 

: مديرية الحفظ العقاري لو�ية  

 ســـجــل الشـــكـــــــــاوى 

لية فــــرديـة عــمـ  

:الجھة اليمنى   

الشكوى موضوع   محل  العقارتعيين 
  الشكاوى

إسم و لقب المحتج ضده 
)صاحب الطلب(  

الرقم  تاريخ تسجيل الشكوى  إسم و لقب المحتج أو المعترض 
 التسلسلي

  
 

    

 

:الجھة اليسرى   

تاريخ إيداع القرار  م%حظات
القضائي    

في حال إشھار الدعوى 
القضائية ، ذكر تاريخ تبليغ 

صاحب الطلب  بتوقيف التحقيق 
 العقاري 

في حال عدم الصلح ،ذكر 
مراجع إشھار الدعوى 

 القضائية

تاريخ محضر 
الصلح أو عدم 

 الصلح 

تاريخ محاولة 
في حال (الصلح 

) قبول الشكوى  

مذكرة مراجع 
رفض الشكوى 

في حال عدم (
)قبولھا  

 
 

      

 

فرديةعملية الشكاوي  سجل : 25الملحق رقم   
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  :  عـــراجــالم

  مؤلفاتال: أو	 

ــ عمر حمدي باشا ، نقل الملكية العقارية في ضوء آخر التعدي�ت وأحدث ا�حكام القضائية ، دار  01
  . 2001ھومة للطبع والنشر ، الجزائر ، طبعة 

، دون  ــ ليلى زروقي و عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية ، دار ھومة للطباعة والنشر ، الجزائر 02
  . 2002طبعة ، 

  . 2002ــ عمر حمدي باشا ، محررات شھر الحيازة ، دار ھومة ، الجزائر ، طبعة  03

ى خوصصة الملك لعجّة الجي�لي ، أزمة العقار الف�حي ومقترحات تسويتھا من تأميم الملك الخاص إ -04
  . 2005العام ، دار الخلدونية ، بدون طبعة ، 

، دار  في التشريع الجزائري دة ، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقاريةــ عبد الحفيظ بن عبي05
  . 2006ھومة  للطبع والنشر ، الجزائر ، الطبعة الخامسة  ، 

  2006 ، ئري ، دار الخلدونية ، طبعةــ جمال بوشنافة ، شھر التصرفات العقارية في التشريع الجزا 06

، ا;طار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري ، دار  خالد رمول و دوة أسيا.ــ د 07
  . 2008 سنة ھومة للطباعة والنشر ، الجزائر ،

ـــ فيصل الوافي ، السندات ا;دارية المثبتة للملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع  08
  �2010ولى ، سنة الجزائري ، دار الخلدونية الجزائر ، الطبعة ا

ي ، دار ھومة للطبع والنشر، الجزائر ، جزائرــ مجيد خلفوني ، نظام الشھر العقاري في القانون ال 09
  .  2011سنة ، الطبعة الثالثة

مة ــ مجيد حلفوني ، شھر التصرفات العقارية في القانون الجزائري مدعم بقرارات قضائية ، دار ھو 10
  . 2011سنةة ، نيلثاللطباعة والنشر، الطبعة ا

              ة ـــــة للطباعــــحكام التشريع الجزائري ، دار ھوم� اــ ليلى طلبة ، الملكية العقارية الخاصة وفق 11
  .2011 سنة والنشر ، الطبعة الثانية ،

عقود  محمودي عبد العزيز وحاج علي السعيد ، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم. ــ د 12
  .  2011/2012 غدادي ، الجزائر، الطبعة ا�ولىالملكية في القانون العقاري الجزائري ، منشورات ب

، آليات تطھير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، بدون طبعة ، محمودي عبد العزيز.ــ د13
  . 2009سنة 

  . 2013 بدون طبعة ،خاصة ، دار ھومة ، ــ عمر حمدي باشا ، آليات تطھير الملكية العقارية ال14
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  الجامعية والمذكرات الرسائل : ثانيا 

  :الرسائل الجامعية  - 1

، رسالة ماجستير ، كلية  1990ــ شامة إسماعين ، ا�دوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ 
  . 1998/1999الحقوق ، بن عكنون ، السنة الجامعية 

يات تطھير الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، رسالة ماجستير ، كلية الحقوق ــ عزوي حازم ، آل
  . 2009/2010جامعة الحاج لخضر، باتنة ، 

  :المذكرات  – 2

ــ محمد مع�وي ، شھادة الحيازة في إطار قانون التوجيه ، مذكرة ماستر ، تخصص عقاري ، كلية الحقوق 
  . 2012/2013،  جامعة الدكتور يحي فارس ، المدية 

  :والتنظيمية النصوص القانونية :ثالثــا 

  :ا وامر والقوانين ــ  01

، الجريدة الرسمية  ا;جراءات المدنيةالمتضمن قانون  08/06/1966المؤرخ في  66/154ا�مر رقم ـــ 
 25/02/2008المؤرخ في  08/09، الملغى بموجب القانون 09/06/1966المؤرخة في  47العدد 

 أفريل 23الصادر بتاريخ  21الجريدة الرسمية العدد  قانون ا;جراءات المدنية وا;دارية ،ضمن المت
  . 2008سنة 

المتضمن قانون الثورة الزراعية ، الجريدة الرسمية  08/11/1971المؤرخ في   71/73ـــ  ا�مر رقم 
  .08/11/1971المؤرخة في    97العدد 

 78المتضمن القانون المدني ، الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58ـــ ا�مر رقم 
  .30/09/1975المؤرخة في 

المتضمن إعداد مسح ا�راضي العام وتأسيس السجل 12/11/1975المؤرخ في  75/74 ــ ا�مر رقمـ
  .12/11/1975 المؤرخة في 92العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 

 81العدد  ، المتضمن قانون التسجيل ، الجريدة الرسمية 09/12/1976المؤرخ في 76/105ـ ا�مر رقم ــ
  . 18/12/1976المؤرخة في 

 28العدد ، المتضمن قانون التوثيق ، الجريدة الرسمية  12/07/1988المؤرخ في  88/27رقم  قانونــ الـ
الجريدة المتضمن تنظيم مھنة التوثيق  06/02، الملغى بموجب القانون 13/07/1988المؤرخة في 

  . 2006مارس  08الصادر بتاريخ  14الرسمية العدد 
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المتضمن قانون التوجيه العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 18/11/1990المؤرخ  90/25ـــ القانون رقم 
،  26/09/1995المؤرخ في  95/26، المعدل والمتمم با�مر رقم 18/11/1990المؤرخة في  49

  . 55الجريدة الرسمية العدد 

المتعلق بالتھيئة والتعمير ، المعدل والمتمم بالقانون  01/12/1990المؤرخ في  90/29ـــ القانون رقم ـ
  . 15/08/2004المؤرخة في  51الجريدة الرسمية العدد  2004أوت  14المؤرخ في  04/05

الرسمية المتضمن قانون ا�م�ك الوطنية ، الجريدة  01/12/1990المؤرخ في  90/30ــــ القانون رقم 
جوان  20المؤرخ في  08/14، العدل والمتمم بالقانون رقم  02/12/1990المؤرخة في ،  52العدد 
  . 2008سنة 

 21المتعلق با�وقاف ، الجريدة الرسمية العدد  27/04/1991المؤرخ في  91/10ـــ القانون رقم 
  .، المعدل والمتمم  08/05/1991المؤرخة في 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية  27/02/2007 لمؤرخ فيا 07/02ـــ القانون رقم 
فيفري  28المؤرخة في  15اري ، الجريدة الرسمية العدد وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عق

   . 2007سنة 

  :المراسيم والقرارت الوزارية ــ  02

عداد مسح ا�راضي العام ، الجريدة المتضمن إ 25/03/1976المؤرخ في   76/62ـــ المرسوم رقم 
  .13/04/1976المؤرخة في  30الرسمية العدد 

المتضمن تأسيس السجل العقاري ، الجريدة الرسمية  25/03/1976 المؤرخ في 76/63ـــ المرسوم رقم 
  .13/04/1976المؤرخة في  30العدد 

د التقادم المكسب وإعدا إثبات إجراءات الذي يسن 21/05/1983المؤرخ في   83/352ـــ المرسوم رقم 
  .04/05/1983المؤرخة في  21، الجريدة الرسمية العدد  عقد الشھرة المتضمن اHعتراف بالملكية

المحدد لكيفيات تحضير شھادة التعمير ورخصة البناء وشھادة المطابقة  91/176رقم  التنفيذي ـــ المرسوم 
، الجريدة  07/01/2006المؤرخ في   06/03وم ورخصة الھدم وتسليم ذلك المعدل والمتمم بالمرس

  . 08/01/2006المؤرخة في  ، 01الرسمية العدد 

الذي يحدد كيفيات إعداد شھادة الحيازة  27/07/1991المؤرخ في   91/254رقم التنفيذي ـــ المرسوم 
   .31/01/1991المؤرخة في ،   36وتسليمھا ، الجريدة الرسمية العدد 

الذي يتعلق بعمليات التحقيق العقاري  19/05/2008المؤرخ في   08/147رقم ذي التنفيـــ المرسوم 
  . 25/05/2008المؤرخة في ،  26وتسليم سندات ملكية ، الجريدة الرسمية العدد 
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  :التعليمات والمذكرات ــ  03

  . 14/10/1991بتاريخ  4123ــ المذكرة الصادرة عن المديرية العامة لIم�ك الوطنية تحت رقم 

  .22/03/1993بتاريخ  385-01ــ المذكرة الصادرة عن المديرية العامة لIم�ك الوطنية تحت رقم 

   .المتعلقة بعمليات المسح  06/07/1994تعليمة صادرة عن وزارة المالية بتاريخ  ـــ

علقة ، الصادرة عن المديرية العامة لIم�ك الوطنية ، المت 27/09/2008مؤرخة  003تعليمة رقم ـــ 
  . بسير عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات ملكية
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