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لتطھیر الملكیة العقاریة  كألیةالتحقیق العقاري 
 الخاصة 





 الإهداء

 "الحمد � ح�ا وشكرا و امتنانا على البدء و الختام "

 وآخر دعواهم أن الحمد � رب العالمین

أرى مرحلتي الدراس�ة أشرفت على الانتهاء �الفعل �عد تعب ومشقة دامت سنین 
في سبیل الحلم والعلم حملت في ط�اتها أمن�ات الل�الي وأص�ح عنائي الیوم للعین 
قرة. ها أنا الیوم أقف على عت�ة تخرجي أقطف ثمار تعبي وأرفع ق�عتي �كل فخر، 

�عد الرضا، لأنك وفقتني على إتمام فاللهم لك الحمد قبل ان ترضى ولك الحمد 
 .هذا النجاح وتحقیق الحلم

 :و�كل حب وصدق أهدي ثمرة نجاحي إلى

من ز�ن اسمي �أجمل الألقاب من دعمني وأعطاني بلا مقابل إلى من علمني أن 
الدن�ا �فاح وسلاحها العلم سندي و�تفي وقوتي وملاذي �عد الله، فخري وقدوتي 

 ."في الح�اة "أبي العز�ز

و�لى من جعل الله الجنة تحت أقدامها احتضنتني في جوفها قبل یدیها، وسهلت 
 لي مسیرتي بدعائها " أمي" حفظها الله ورعاها

 .و�لى أمي ثان�ة وزهرة البیت "جدتي" أطال الله عمرها

 ".إلى �ل من اكتسیت بهم قوة ومح�ة لا حدود لها "إخواني

 .در�ي في الح�اة "أخواتي" و�لى رف�قات

 

 



 

 وعرفان شكر

 

 اعترافا مني �الجمیل أتقدم �جز�ل الشكر لأستاذتي المخلصة

بو�ر رشیدة" على هذه الدراسة وصاح�ة الفضل في توجیهي ومساعدتي في إعداد "
 .مذ�رتي جزاها الله �ل الخیر

 "اشكر رفیق در�ي وصد�قي في التعب والحزن والفرح "لكحل موزاوي 

ء" رف�قتي في المشوار من علمتني معنى أشكر صد�قتي "ثابت فاطمة الزهرا
 .الصداقة والوفاء

وأساتذة ولا �فوتني أن أشكر �ل من ساعدني من قر�ب أو �عید و�لى �ل طاقم 
 .وجم�ع موظفیها والعلوم الس�اس�ةالحقوق  كل�ة
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عمل�ة المسح العام للأراضي  نجاعةلتسییر و عدة مجهودات السلطات العموم�ة  بدلت       

التمو�ل عدة إجراءات منها  إلىت حیث لجا،1ملیون هكتار 12أثناء برمجة مسح ما �قارب 

ملیون دولار سنة  33حیث بلغ مقدار القرض ما یز�د  ،من البنك العالمي الاقتراض و العمومي 

في هذا  ، ورغم السعي المتواصل2008إلى سنة  1999للمرحلة الممتدة من سنة  1992

من مجموع �امل  15المجال فإنه لم یتحقق من هذه الرهانات سوى نس�ة مسح لا تتعدى% 

 و الس�اسي ي و �سبب حالة عدم الاستقرار الأمن 2006الأراضي وهذا إلى غا�ة سنة 

السلطات العموم�ة منذ  أولت. �ما 2التسعینات الذي شهدته الجزائر خلال  ،المؤسساتي

توجه الحكومة إلى إنجاح الس�اسة  أن إلاالاستقلال س�اسة تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة 

لم �حقق الهدف الذي حاولت الجدیدة للخوصصة، والاهتمام بتطهیر المؤسسات الاقتصاد�ة 

 .3العموم�ة السلطات  الذي �ان من أولو�اتالدولة تحق�قه من عمل�ة المسح العام الأراضي 

اهتم  ،ونظرا لارت�اط العقار بتحقیق التنم�ة الاجتماع�ة والاقتصاد�ة المرجوة في البلاد      

لا س�ما في مجال إث�ات ملكیته، فتعین على الدولة إنشاء قواعد قانون�ة  أحكامهالمشرع بتنظ�م 

المؤرخ  75/744رقم إصدار الأمر  إلىتهدف إلى تطهیر الملك�ة العقار�ة، الأمر الذي دفع 

، المتضمن إعداد الملك�ة العقار�ة الذي یرتكز على أسس متبینة تضمن 1975نوفمبر  12في 

استقرار الملك�ة العقار�ة وتدعم الثقة في التصرفات العقار�ة وتعز�ز الثقة في التعامل �حق 

 .الملك�ة ومما یتفرع عنها من حقوق عین�ة

                                                           
 لتطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة في ظل نظام الشهر الشخصي، �أل�ةالتحقیق العقاري  جلول،سدیرة بن  مواز،شر�الي   1

الجزائر، العدد الثالث،  –عین دفلى  –مجلة الجزائر�ة للحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة التكو�ن المتواصل خم�س مل�انة 
 .2017جوان 

  2   نفس المرجع. 
عة الثالثة، ات تطهـیر وتسو�ة سندات الملك�ة العقار�ة الخاصة في التشر�ع الجزائري، الط�عبد العز�ـز محمودي، آل�  3

 .252ص. ، 2010الجزائر،منشورات �غدادي، 
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، جر�دة 1975نوفمبر  12مؤرخ في  75/74رقم  الأمر  4

 .1975، لسنة 15الرسم�ة، عدد 
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 �قیت تسیر ب�طء ولم تأت أنها إلا ،مستمر لعمل�ة مسح الأراضيالرغم العمل الم�اشر و       

لعدة أس�اب من بینها الطب�عة المعقدة للعمل�ة والصعو�ات المال�ة �رجع ذلك �النتائج المرجوة و 

 وقلة الإمكانات الماد�ة وال�شر�ة لمواك�ة هذه العمل�ة.

روث عن الاستعمار الفرنسي وعل�ه تم الاستمرار �العمل �النظام الشهر الشخصي المو      

�صفة مؤقتة إلى غا�ة الانتهاء من عمل�ات المسح على مجمل التراب الوطني، التي تتوج في 

الأخیر بتحر�ر وثائق وسندات لإث�ات الملك�ة العقار�ة والحقوق العین�ة العقار�ة للمالكین 

ل�ات القانون�ة الجدیدة الحق�قیین، الأمر الذي دفع المشرع إلى التفكیر في وضع مجموعة من الآ

والمواز�ة والكاملة لعمل�ة المسح رغ�ة منه لتطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة من خلال تمكین 

 كل الحائز�ن القانونیین من الحصول على السندات تثبت ح�ازتهم في المناطق غیر الممسوحة

 .قصد تسهیل عمل�ة المسح ف�ما �عد

المتضمن سن   83/3521رقم  إصداره المرسوم التنفیذيولى �انت الم�ادرة الأ حیث    

الإجراءات إث�ات التقادم المكسب و�عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة، إلا أنه عمل 

�عقد الشهرة وخلف العدید من الإشكالات العمل�ة، �حیث �قوم هذا الإجراء على إجراءات �س�طة 

صدور ثم تلاه لسطح�ة في إعداده أدت إلى عدم مصداقیته، وسر�عة للاعتراف �الملك�ة، فهذه ا

المتضمن التوج�ه العقاري، الذي استحدث �موج�ه شهادة الح�ازة �وسیلة  90/252القانون رقم

ثان�ة من أجل استكمال مشروع تطهیر الملك�ة العقار�ة والمقررة �موجب المرسوم 

 تقییدلعقد الشهرة القانون�ة والتناقضات العمل�ة الترسانة وقد شكلت هذه  ،3 91/254التنفیذي

                                                           
، المتضمن إجراءات التقادم المكسب و�عداد عقد الشهرة المتضمن 1983ماي  20، المؤرخ في 83/352المرسوم رقم  1

  .1983، سنة 21الاعتراف �الملك�ة العقار�ة، جر�دة الرسم�ة، العدد
 1990، سنة49والمتضمن التوج�ه العقاري، الجر�دة الرسم�ة، العدد  1990نوفمبر  18، المؤرخ في 90/25القانون رقم  2
، المتضمن ��ف�ات إعداد شهادة الح�ازة وتسل�مها، جر�دة 1991جو�ل�ة  27المؤرخ في 61/254المرسوم التنفیذي رقم   3

 .1991، لسنة 36الرسم�ة، العدد
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ة و�عداد الأسس الهامة التي اعتمدها المشرع في ص�اغ ىالعمل �شهادة الح�ازة أحد

 .70/201ن القانو 

 الملك�ة  من اجل تطهیر�عد فشل العدید من الآل�ات القانون�ة التي اعتمدها المشرع      

في إجراء معاینة حق الملك�ة العقار�ة تتمثل   آل�ةفقام المشرع �استحداث  ،العقار�ة الخاصة

المرسوم التنفیذي و  ،07/022م�ق تحقیق عقاري �موجب القانون رقوتسل�م سندات ملك�ة عن طر 

عة دلفات المو خاصة �النس�ة للم 4 83/352 لكنه ا�قى على سیران المرسوم  .08/1473مرق

 .5ذا القانون هلدى الموثق قبل نشر 

تتمثل أهم�ة الموضوع في دراسة و�حث وتحلیل آل�ة التحقیق العقاري المنصوص عل�ه       

لك�ة تثبت ملك�ة الأفراد یهدف هذا القانون إلى إصدار سندات م حیث.07/026في القانون رقم 

الماد�ة والقانون�ة عقارات الخاصة بهم. یهدف التحقیق العقاري إلى تحدید الوضع�ة لل الشاغلینو 

وق العقاري وتشج�ع �سهم تطهیر الملك�ة العقار�ة في استقرار الس�ما  لكل وحدة عقار�ة.

�جب فهم م�ادئ هذا التحقیق والأحكام التي یتضمنها والشروط الضرور�ة  لذى،الاستثمار. 

        لتنفیذه.

                                                           
 المتضمن تأس�س اجراء لمعاینة حق الملك�ة العقار�ة وتسل�م سندات، 2007-02-27، المؤرخ في 07/02 رقم القانون   1

 .2007لسنة  ،15ملك�ة عن طر�ق تحقیق عقاري، الجر�دة الرسم�ة العدد 
 نفس القانون. ،07/02القانون رقم   2

إنشاء عقود ملك�ة للحائز�ن على العقارات اشتمل على مجموعة من الإجراءات تهدف إلى مادة،  20تضمن هذا القانون 
 .الخاصة ولكن �عد توفر الشروط القانون�ة

، الملك�ة وتسل�م السنداتاري المتعلق �عمل�ات التحقیق العق، 2008-50-19المؤرخ في 08/147المرسوم التنفیذي رقم   3
 .2008, لسنة 26الجر�دة الرسم�ة، العدد 

 ، المرجع السابق.83/352الامر    4
"�ستمر تطبیق الإجراءات المنصوص علیها في المرسوم رقم :، التي جاءت �التالي07/02من القانون  19المادة   5

عقد  �عدادو التقادم المكسب  توالمتعلق �سن اجراء لإث�ا 1983ماي  21الموافق 1403شع�ان عام  8المؤرخ في 83/352
المودعة لدى الموثقین قبل نشر هذا القانون في الجر�دة الرسم�ة للجمهور�ة الشهرة المتضمن الاعتراف �الملك�ة، على الملفات 

 الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ة".
 ، المرجع أعلاه. 07/02القانون  6
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یر الملك�ة العقار�ة الخاصة لموضوع التحقیق العقاري �أل�ة لتطهومن الهدف من اخت�اري      

أهمیته في شتى المجالات من خلال دراسته  و�ظهارالتحقیق العقاري  إجراءهو توض�ح مفهوم 

 يمعرفة سندات الملك�ة المسلمة ف ىإل، �الإضافة والإجرائيوتحلیله وفهم تنظ�مه القانوني 

��ف�ة  و�برازوتسل�م هذه السندات �موجب قرارات إدار�ة،  إعدادإطار التحقیق العقاري، و��ف�ة 

اللجوء  أومعالجة المشرع للنزاعات الناجمة عن عمل�ة التحقیق العقاري سواء �الطر�قة الود�ة 

 .مصالح العدالة إلى

س�اب شخص�ة الأتختلف دوافع اخت�اري لهذا الموضوع بین دوافع شخص�ة وموضوع�ة. ف   

التعمق وال�حث  رغبتي فيو  وشغفي للمق�اس، قاري شخصي �القانون العتتمثل في اهتمامي ال

   الأعمق في هذا المجال.

جراء التحقیق العقاري لتطهیر الملك�ة. لإالكبیرة  الأهم�ةتتمثل في  الأس�اب الموضوع�ة أما    

و�عتبر فهو إجراء یتم �التوازي مع عمل�ات مسح الأراضي العامة والترق�م في السجل العقاري، 

مستقلاً عنهما. و�ساهم في تسهیل عمل�ة المسح العام للأراضي و�التالي �ستحق التر�یز عل�ه. 

�الإضافة إلى ذلك، فإن موضوع التحقیق العقاري هو موضوع راهن في ظل تعقید الوضع�ة 

العقار�ة والحاجة إلى إ�جاد حلول لتوض�حها وتقد�م مساهمة صغیرة في خدمة القطاع العقاري. 

  ولذلك، فإن موضوع التحقیق العقاري �ستحق ال�حث والتطو�ر.

أثناء ال�حث عن المراجع ذات الصلة �موضوع دراستنا، لاحظنا نقص الكتب المتعلقة      

�الموضوع. لذا، �ان من الضروري تنو�ع مصادرنا ومراجعنا من خلال اللجوء إلى �عض 

د دراسة هذه المصادر، تبین أن �عضها یتناول الأطروحات والرسائل والمقالات الأكاد�م�ة. و�ع

، إل�ه �جزء ثانوي دون التعمق ف�ه جزءًا من الموضوع دون الآخر، بینما یتطرق ال�عض الآخر

  .2007برغم من صدور القانون �ان في الى جانب عدم حداثتها 
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تم تفصیل عناصره  موضوع التحقیق العقاري من جم�ع الزوا�ا، حیث�الإلمام �تتمیز دراستنا  

بدقة، خاصة ف�ما یتعلق �الجانب التقني. تم استكشاف تفاصیل العمل�ة ونقلها من خلال 

المحققین العقار�ین المتخصصین في هذا المجال، وتقی�م نجاح هذه العمل�ة �عد تطب�قها على 

 أرض الواقع.

الخاصة ومساسه �حق الملك�ة العقار�ة  إث�اتالتحقیق العقاري في  إجراءنظرا لدور       

ضمان استقرار الملك�ة العقار�ة والتقلیل من حجم المنازعات العقار�ة،  إلىالملك�ة فیهدف 

والتكفل �ض�ط وتسل�م سندات الملك�ة العقار�ة، ولمعالجة الإطار القانوني لإجراء معاینة حق 

 شكال�ة:الإطرح الملك�ة العقار�ة وتسل�م السندات الملك�ة عن طر�ق التحقیق عقاري، �مكن 

 تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة؟ إلى آل�ةك _ ��ف نظم المشرع التحقیق العقاري   

 وتتفرع عن هذه الإشكال�ة مجموعة من التساؤلات الفرع�ة:    

 وف�ما تتمثل شروط تطب�قها؟  العقار�ة؟التحقیق  آل�ة_ ما المقصود �

 _ ما هي الإجراءات لمعاینة الملك�ة العقار�ة عن طر�ق التحقیق العقاري؟ 

 عنها؟الناجمة  الأثارما هي _ 

   تسو�تها؟ العقاري و��ف یتم_ ف�ما تتمثل المنازعات المتعقلة �التحقیق 

 وذلك بتحلیل الموضوع،المنهج التحلیلي نظرا لطب�عة  الدراسة علىاعتمدت في هذه         

 المفاه�م.مع الاستعانة �المنهج الوصفي للتعر�ف ب�عض  القانون�ة، النصوص ودراسة

 ،ثنائ�ة ة�لاس�ك� ، اعتمدت على خطةالدراسةهذه تحقیق الغرض من  ومن اجل       

من  ،عقاري والتنظ�مي لإجراء التحقیق ال لدراسة الإطار المفاه�ميالأول  لالفص خصصت

ل�ة لتطهیر الملك�ة �آ ماه�ة التحقیق العقاري  إلى تطرقتفي الم�حث الأول  م�حثین،خلال 

عن طر�ق التحقیق العقاري.  لشرح إجراءات معاینة الملك�ة العقار�ة الم�حث الثانيو  العقار�ة.

 ،العقاري والنزاعات التي تنشأ عنهالقانون�ة للتحقیق  الآثاردراسة ف�ه  فتناولتالفصل الثاني  أما
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 النزاعاتالثاني في الم�حث  التحقیق العقاري، بینمافي الم�حث الأول إلى آثار  تتطرقحیث 

 في الختام، تم إنهاء الدراسة �خاتمة تتضمن نتائج واقتراحات.و المترت�ة عنه. 
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العقار�ة إلى ملك�ة عامة ملك الدولة وملك�ة خاصة تعود للأفراد، ومن تتقسم الملك�ة         

أجل تحدید �ل نوع على حدة وحصرها، استوجب اتخاذ مجموعة من الإجراءات غایتها التطهیر 

 .الشامل للملك�ة العقار�ة

تكون محلا للح�ازة من غیر  التيالعقار�ة، الحقوق  تنظ�موقد حاول المشرع الجزائري       

المتعلق �إعداد عقد 83/3522وذلك من خلال إصدار المرسوم  ،1أن تستند إلى سند الملك�ة

الشهرة، ونظرا للعیوب التي خلفها العمل بهذا النظام �اعت�اره قائما على تصر�حات الحائز 

العدید من المنازعات حول مدى للعقار أمام الموثق دون أي تحقیق أو تحر، الأمر الذي أثار 

ال آل�ة جدیدة �موجب  �استحداثالمشرع عدمها. ومنه قام  مشروع�ة ملك�ة حائز العقار من

تأس�س إجراء لمعاینة حق الملك�ة العقار�ة وتسل�م سند الملك�ة، هدفا ب علقالمت70/023قانون 

اعها وخاصة أن إجراءات مختلف أنو من خلاله العمل على تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة �

  .وال�شر�ة سح العقاري في بلادنا تتسم �ال�طيء وعدم الفعال�ة لقلة الإمكانات الماد�ة الم

, اصدر المشرع الجزائري 4 07/02و�عد مرور اكثر من سنة من تار�خ صدور القانون       

 . 6المتعلق �عمل�ات التحقیق العقاري و تسل�م سندات الملك�ة 08/1475المرسوم التنفیذي رقم

التحقیق العقاري  إجراءأعلاه سوف نوضح هذا الفصل بدراسة ماه�ة  رما ذ� ومن خلال      

 .الم�حث الثانيومراحل و�جراءات سیر عمل�ة معاینة الملك�ة العقار�ة في  ،الأولالم�حث في 

 
                                                           

عبد الغني حسونة، اجراء التحقیق العقاري �طر�ق لاكتساب حق الملك�ة، مجلة منتدى القانوني، جامعة محمد بوض�اف،   1
 .530ص، 06، العدد مسیلة، الجزائر

 .، السابق الذ�ر83/352 الامر  2
 ، المرجع السابق.70/02القانون   3
 ، المرجع السابق 07/02القانون   4
 ، السابق الذ�ر 08/147المرسوم   5
 مذ�رة ماستر    الخاصة،التحقیق العقاري �أل�ة لإث�ات الملك�ة العقار�ة  نر�مان،حداد لطفي، قدوش   6
 .05، ص2015_2014�جا�ة، -جامعة عبد الرحمان میرة والعلوم الس�اس�ة،�ل�ة الحقوق  تخصص قانون خاص شامل، 
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 التحقیق العقاري إجراءالمبحث الأول: ماھیة 

و الذي جاء �ال�ة جدیدة لتطهیر 1 07/02لقد اعتمد المشرع الجزائري على القانون      

للحد من  الإجراءالملك�ة العقار�ة �عدما واجه عقد الشهرة عدة صعو�ات ونقائض فقد جاء هذا 

الجدیدة وفق نصوص  الآل�ةالإشكالات والنزاعات التي أثیرت �موجب عقد الشهرة ونظم هاته 

قانون�ة جدد من خلالها الشروط والأهداف والمراحل (الإجراءات) التي �جب ات�اعها لأجل 

 .استلام سند الملك�ة

 المطلبالتحقیق العقاري وخصائصه في ( إجراءو�هذا سوف نتناول في هذا الم�حث مفهوم      

 ).الثاني المطلبالعقاري () وشروطه معاینة الملك�ة العقار�ة عن طر�ق التحقیق الأول

 المطلب الأول: مفھوم التحقیق العقاري

، ومجال و�جراءاته، بل اكتفى فقط بتحدید شروطه 2التحقیق العقاري  شرع لم �عرف الم      

 .تطب�قه، والأهداف المرجوة منه

 تمیزه التي الخصوص�ات ب�عض ینفرد العقاري  التحقیق إجراء أن ذلك إلى إضافة ونلاحظ     

 التطرق  ثم) الأول الفرع( في العقاري  التحقیق تعر�ف سیتم الأساس هذا وعلى الشهرة عقد عن

 نتناول سوف) الثالث الفرع( وفي) الثاني الفرع( في العقاري  التحقیق آل�ة خصائص إلى

 .العقاري  التحقیق إجراء أهداف

 

 

 

 

 

                                                           
 ، المرجع السابق 07/02القانون   1
 ، نجد أن المشرع لم �عرف هذا الإجراء.08/147والمرسوم  07/02�الرجوع إلى القانون   2
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 الفرع الأول: تعریف التحقیق العقاري

 والاصطلاح�ة اللغو�ة الناح�ة من العقاري  التحقیق مفهوم توض�ح الفرع هذا في سنحاول      

 .والقانون�ة

 :التعریف التحقیق العقاري لغة واصطلاحا .1
 :لغة .أ

 حیث �قال ،1الأصل اللغوي لكلمة "التحقیق" في اللغة العر��ة �عود إلى جذر "حقق" 

معناه أنه استجو�ه  ""حقق إن فلانا فتح تحق�قا، أي أن فلانا حقق و�حث، وهو �قال:

وستنطقه، ومعنى التحقیق في ملك�ة الشيء هو التحقق من أصل الشيء والتأكد من 

و�ذلك �لمة "تحقیق" مشتق من الحق عكس ال�اطل، والحق صدق .صحته أو �طلانه

الحدیث، والحق ال�قین �عد الشك حقق �عني ال�حث عن الشيء �معنى حقق في الشيء، 

، إذا من مادة حقق في معجم لسان العرب لابن منظور، نجد 2عدمهااثبت حق�قته من 

ومنه �عرف  أن التحقیق هو ال�حث عن حقائق �قین�ة �عد شك ور�ب أو من عدمها.

 إلىالتحقیق �أنه عمل�ة �قوم بها شخص مختص �إجراءات معینة �قصد الوصول 

  .تصعدم وجودها لدى المخ أور�ب  أوالوقائع الحق�ق�ة �عد الشك 

 من حق إث�ات �غرض المعلومات عن ال�حث في المتمثل الفعل هو التحقیق :اصطلاحا .ب

 �مكن عما وال�حث �حوث �م�اشرة الأمر و�تعلق الأوضاع من وضع توض�ح أو الحقوق 

 .3استكشافه

 

 

                                                           
15: 17 .03.03.2024.www.almaany.com, 1  معجم المعاني  

 2_  ابن المنظور, لسان العرب, مادة "حقق" تحقیق عبدالله علي الكبیر و اخرون ،, ج 1 ,دار المعارف ,القاهرة , ص
944.941 

 ماجستیر، رسالة الجزائري، التشر�ع في الخاصة العقار�ة الملك�ة تطهیر عمل�ة لتسر�ع القانون�ة الآل�ات دیز�ري، ابتسام 3
 .171 ص ،2011 بواقي، أم مهیدي، بن العر�ي جامعةكل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، 
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 :العقاري للتحقیق القانوني تعریف .1

 07/021 القانون  في لا العقاري  التحقیق تعر�ف إلى صر�حة �صفة المشر یتطرق  لم      

واستخلاص  استنتاج �مكننا منه 103 المادة دراسة خلال من ، لكن2التطب�قي المرسوم ولا في

 وأ التصر�حات أو المعلومات عناصر �ل عن ال�حث في العقاري  التحقیق یتمثل«له:  تعر�ف

 المكان, على عین في دراستها و جمعها و العقار�ة الملك�ة حق لتحدید الضرور�ة الوثائق

 الحاجة عند و الضرائب و الدولة أملاك و الأراضي مسح و العقاري  الحفظ مصالح مستوى 

 ."أخرى  مصالح أي لدى

 �م�اشرة قانونا مؤهل موظف ق�ام: انه على العقاري  التحقیق تعر�ف نستخلص ومنه       

 عقاري  عیني حق أو لعقار القانون�ة الطب�عة لمعرفة المنهجي ال�حث إجراءات من مجموعة

 الملك�ة سند وتسل�م إعداد قرار اتخاذ قصد عل�ه �أحقیته �طالب �من تر�طه التي العلاقة وتحدید

 �ه المطالب للحق المعني اكتساب إلى المؤد�ة القانون�ة الح�ازة عناصر تقدیر �عد عدمه من

 .4 المكتسب �التقادم

 و الشخص بین علاقة لإقامة ترمي �حث و تحري  العمل�ات �شمل إجراء انه �معنى     

 العام المسح عمل�ات مع �الموازاة  الممسوحة غیر الأراضي في الإجراء هذا �طبق و العقار

 معاینة إلى تهدف  محددة إجراءات وفق العقاري  لتطهیر وسیلة عن  ع�ارة فهو، للأراضي

 .5 قانون�ة ح�ازة �مارس الذي المعني من �طلب  الملك�ة سندات تسل�م و الملك�ة حق

                                                           
 ، السالف الذ�ر.07/02القانون    1
 .، السالف الذ�ر08/147المرسوم التنفیذي رقم   2

  3   المادة 10من نفس المرسوم التنفیذي. 
   07/02ط�قا للقانون الجزائري (التحقیق العقاري �أل�ة لتسو�ة سندات الملك�ة في العقار�ة في القانون  فر�د،�قة    4

 228_227جامعة ز�ان عاشور. �الجلفة. ص �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، والمرسوم التنفیذي له)،
  5   مموش عبد العز�ز، �از�ار عبد الحي ، التحقیق العقاري و اثره في عمل�ة التطهیر العقاري �الجزائر، مذ�رة ماستر، 

.08، ص2014_2013الجزائر،  -تخصص قانون عقاري، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة أدرار  
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 �غرض الملك�ة حق لمعاینة یهدف إجراء انه على العقاري  التحق�قي تعر�ف �مكن �ذلك      

 قانون�ة أداة  عن ع�ارة وهو الأوضاع من وضع توض�ح العقار�ة أو الحقوق  من حق إث�ات

 .1الجزائر في الوضع�ة لتطهیر جدیدة �وسیلة الجزائري  المشرع استحدثها

  العقاريالفرع الثاني: خصائص التحقیق 

 مجموعة نستخلص3 08/147 له التطب�قي والمرسوم2 07/02 القانون  استقراء خلال من     

 :�الاتي وهي الشهرة عقد عن تمیزه التي الخصائص من

 معاینة لضمانالعقاري و ذلك  الحفظ مدیر�ةتتمثل في :المختصة �التحقیق  الجهة.1

 .4الشهرة لعقد خلافا العقاري  التحقیق طر�ق عن العقار�ة الملكي

 الذي العقاري  المحقق �مارسها  میدان�ة إجراءات �ضمن العقاري  التحقیق القانون  إن .2   

 ورقابته سلطته وتحت إقل�م�ا المختص الولائي العقاري  الحفظ مصالح مسؤول طرف من �عین

 الشهرة عقد عن المترت�ة السلب�ات لتجنب وهذا القانون  هذا من5 01الفقرة  09 للمادة ط�قا

 .6رقا�ة دون  یتم الذي

 سندات لها التي تلك أو ملك�ة سند دون  لعقارات الحائز�ن للملاك ومعاینة تحقیق اجراء.3    

 لم إجراء وهو الحال�ة الوضع�ة تعكس تعد لم والتي،1961-03-01تار�خ قبل محررة ملك�ة

 2 المادة �ه جاءت ما وهذا الشهرة عقد فیها �ما القانون  لهذا السا�قة الأنظمة جم�ع تتضمنه

 �حوز لا التي العقارات الإجراء هذا �شمل: "�الآتي جاءت والتي7 07/02 القانون  من 2 الفقرة

                                                           
�ل�ة مذ�رة ماستر، تخصص قانون خاص،  ،قیق العقاري في التشر�ع الجزائري القانوني لأل�ة التح نسر�ن، النظامش�خي     1

 .04,ص2019_2020جامعة عبد الحمید ابن �اد�س، مستغانم , الس�اس�ة،الحقوق والعلوم 
 ، المرجع السابق. 07/02القانون   2 
 السابق.  ع، المرج08/147المرسوم   3
 .06ص السابق، نسر�ن، المرجعش�خي   4
إجراء التحق�قات العقار�ة تحت سلطة ومراق�ة مسؤول  میت :"، جاءت �التالي 07/02من القانون  01الفقرة  09المادة   5

 مصالح الحفظ العقاري الولائي".
  6    قدوش لطفي ، حداد نر�مان، المرجع السابق،ص08.

 .07/02من القانون  02فقرة  02المادة    7
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 التي و1961سنة مارس أول قبل ملك�ة سندات �شأنها حررت التي أو ملك�ة سندات أصحابها

 ".الحال�ة العقار�ة الوضع�ة تعكس تعد لم

 العقاري  المحافظ طرف من یتم العقاري  التحقیق طر�ق عن الملك�ة سندات إعداد ان.4    

 الذي الشهرة لعقد خلافا، العقاري  الحفظ مدیر اختصاص من �كون  تسل�مه و إقل�م�ا المختص

 التي07/02 القانون  من1 02الفقرة 16المادة  عل�ه نصت ما وهذا الموثق طرف من �سلم و �عد

 الحفظ مصالح مسؤول إلى یرسله الذي الملك�ة سند, الإجراء هذا تنفیذ اثر �عد:" یلي �ما جاءت

 .2"المعني إلى تسل�مه لغرض,  الولائي العقاري 

الذین �قدمون طلب بذلك و  إلاهذا القانون جاء �إجراء اخت�اري و جزئي, لا �عني  إن. 5   

�سمح لاحقا �اقتصاد  إن�عمل�ة تمهید�ة لمسح الأراضي العام من شانه  الإجراءعل�ه هذا 

 .3معتبر في الوقت عند سیر عمل�ة المسح التي سوف تتم حتما �أكثر سهولة

 معاینة الملكیة عن طریق تحقیق العقاري أھداف: فرع الثالثال 

إلى إعداد وتسل�م سند  07/02الجزائري �موجب إصداره للقانون  یهدف تدخل المشرع      

ملك�ة عقار�ة �عقد و�حتج �ه على الكافة وتضمنه الدولة و�ذلك �مكن لصاح�ه أن �مارس حقه 

�صفة تامة لكن هناك جملة من الأهداف التي جعلت المشرع �كرس هذه الآل�ة لتطهیر الملك�ة 

 الأهداف و�مكن إجمالها �التالي: ر جملة من هذهالعقار�ة عن طر�ق هذه الوسیلة نذ�

 :معالجة السلب�ات التي خلفها العمل �عقد الشهرة .1

هي سر�عة و�س�طة 4 83/352�الرجوع إلى إجراءات الواردة في نصوص مواد المرسوم      

ولا تستدعي تدخل أي ممثل عن السلطات العموم�ة في المیدان إذ إنه عقد الشهرة �حرر 

�موجب تصر�حات صاحب الطلب و�حضور الشاهدین من اخت�اره و�عد النشر في الجر�دة 

                                                           
 .07/02من القانون  02فقرة  16المادة   1
 وما �عدها.  7ش�خي نسر�ن، المرجع السابق، ص   2
     .08ص  نفس المرجع، ،ش�خي نسر�ن  3
 ، السالف الذ�ر. 83/352المرسوم   4
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أشهر دون تسجیل أي اعتراض من  04وطن�ة �طلب من الموثق محرر لعقد الشهرة و�عد 

قد و�سجل و�شهر �المحافظة العقار�ة و�شكل بذلك سند ملك�ة علم أن جم�ع الغیر �حرر الع

الإجراءات لم تتضمن التوجه إلى إجراء معاینة میدان�ة. إلا أنه سرعان ما تجلى قصور هذه 

الإجراءات �النظر إلى المصداق�ة التي �جب أن یتمیز بها �ل عقد من عقود الملك�ة العقار�ة 

عاتق الدولة �مجرد الإشهار �المحافظة العقار�ة. فضلا عن ذلك الذي �ص�ح حمایته على 

لوحظ، في غالب الأح�ان، استعمال إجراء عقد الشهرة، �طر�قة تعسف�ة، أما لتسو�ة عمل�ات 

غیر شرع�ة، وأما لإقصاء �عض الورثة من التر�ة، �ما استعمل هذا الإجراء لتسو�ة وضع�ات 

بب عقد الشهرة في العدید من المنازعات القضائ�ة استیلاء على أملاك عموم�ة. و�ذلك تس

 على مستوى الجهات القضائ�ة الفاصلة في القضا�ا العقار�ة، والتي عادت ما تقضي �إ�طال

، فخلال المدة الممتدة بین  83/3521من المرسوم رقم  1هذه العقود لمخالفتها أحكام المادة 

 % من القضا�ا العقار�ة المطروحة من طرف مصالح أملاك الدولة 07،  2007الى 2002
أمام المحكمة العل�ا ومجلس الدولة تتعلق �عقود الشهرة وسببها الاستیلاء على أملاك خاصة  2

 .أو العامة تا�عة للدولة ومجموعاتها الإقل�م�ة

جدید  إجراءإرساء  إلىعمد المشرع 3تدارك النقائص التي شابت المرسوم  وفي سبیل    

 .07/025القانون رقم  إصدارعن طر�ق  4الملك�ة وتسل�م سندلمعاینة التقادم المكسب 

  :تفعیل عمل�ة المسح العام للأراضي.2

 نتائج رغم الجهود المبذولة لم تؤد إلى س�ة الضئیلة لعمل�ات مسح الأراضيإن تقدیر الن     

معتبرة مما أدى إلى التفكیر في حلول أخرى مناس�ة وفعالة تسیر �التزامن مع عمل�ات المسح 

                                                           
 ، المرجع السابق.83/352المرسوم   1

 2   بن دعاس سیهام ،مداخلة �عنوان التحقیق العقاري و المنازعات الناتجة عنه الملتقى الوطني الرا�ع،" الحفظ العقاري 
.04ص , 2011فارس �المد�ة، سنة  جامعة الد�تور �حي " الجزائرالعین�ة العقار�ة في  وشهر الحقوق     

 ، السالف الذ�ر.83/352المرسوم    3
، ص. 2014،ر، الجزائةحمدي �اشا عمر، ال�ات تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة، الط�عة الثان�ة، دار هوم  4

 .129.128ص
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    5



 الفصل الأول                       الإطار المفاه�مي والتنظ�مي لإجراء التحقیق العقاري 

14 
  

المتضمن تأس�س إجراء لمعاینة حق الملك�ة العقار�ة وتسل�م  07/02ولهذا السبب جاء القانون 

سندات الملك�ة عن طر�ق التحقیق عقاري لتطهیر الملك�ة العقار�ة و�طر�قة مواز�ة لعمل�ات 

 .1 ح و�صفه مستقلة عنهاالمس

  :عمل�ات القرض العقاري والرهني إلىالاستجا�ة لتمو�ل المشار�ع الاستثمار�ة �اللجوء .3 

 الاستثمار المعتمدة في الم�ادین ضرورة ال�حث عن اطر تشر�ع�ة جدیدة لإنجاح س�اسة     

الالتجاء  عن طر�ق الاقتصاد�ة وتحسین الظروف الاجتماع�ة وتجسید مشار�ع استثمار�ة تمول

�ل القروض المتعلقة �الفلاحة و  وتحصیل قروض رهن�ة الموجه للسكن المؤسسات المال�ة إلى

ومختلف النشاطات المهن�ة والحرف�ة الأخرى وهذا ما �ستدعي �الضرورة تقد�م ضمان مقابل 

�كون مملوك للراهن   أنلق�مة القرض المحصل والذي غال�ا ما �كون في شكل عقار �جب 

القانون�ة  الآل�اتوان تفعیل البنوك �متعامل استرات�جي في المجال الاقتصادي �ستوجب تفعیل 

 .2رئ�س�ة لضمان حفظ الحقوق  أداة لتطهیر الملك�ة العقار�ة �اعت�ارها 

 :01/03/1961ندات الملك�ة المحررة قبلتحدیث س.4 

هو تسو�ة وضع�ة سندات الملك�ة 3 07/02القانون  إصدارالغرض الأساسي من  إن     

وذلك ما نصت  01/03/1961التي صدرت خلال عهد الاستعمار الفرنسي و�الض�ط قبل 

معاینة حق الملك�ة  إجراء�حیث وضحت �ان 4 07/02من القانون رقم  02عل�ه المادة 

قارات التي لا �حوز أصحابها العقار�ة وتسل�م سندات الملك�ة عن طر�ق تحقیق عقاري �شمل الع

                                                           
 .299ص السابق،، المرجع محمودي عبد العز�ز   1
، �ل�ة تخصص قانون عقاري  ،  ماسترمذ�رة  ،07/02طاهر زر�اني, التحقیق العقاري �أل�ة لإث�ات الملك�ة في القانون   2

، و �ذلك أشار ال�ه محمودي عبد 34، ص  2015.2014، الأغواط،جامعة عمار ثل�جي الحقوق و العلوم الس�اس�ة ،
 .298العز�ز ، المرجع السابق ، ص 

 ، المرجع السابق. 07/02القانون    3
 نفس القانون.  ،02المادة    4
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التي لم تعد  و 1961مارس01نها سندات ملك�ة قبل التي حررت �شأ أوعلى سندات ملك�ة 

 .1 تعكس الوضع�ة العقار�ة الحال�ة

هو الاعتراف الرسمي 2 07/02هذا القانون رقم  إصدارالغرض الأساسي من  إنو�التالي     

التي سلمت لأصحاب الملك�ة قبل استقلال الجزائر وذلك یتم عبر  الأصل�ة�العقود والوثائق 

الجدیدة التي  الأحكامفي قالب رسمي جدید ومنظم و�تلاءم مع  و�فراغهاتحدیث هذه الوثائق 

 .4 75/74 الأمر، و الذي تبناه المشرع �موجب 3لشهر العقاري العینيبها نظام ا أتى

 المعاینة حق الملكیة عن طریق التحقیق العقاري إجراءشروط  :نيالمطلب الثا

التحقیق  إطارللاستفادة من سند الملك�ة الذي �منح في 5 07/02�شترط القانون رقم      

 ومنها ما، والتحقیق العقاري العقاري مجموعة من الشروط منها ما �خص العقار محل المعاینة 

 .6العقار�ةیتعلق �الح�ازة ووضع الید المكسب للملك�ة 

شروط التي �جب توفرها في العقار محل التحقیق العقاري في  إلىومنه سوف نتطرق      

 .(الفرع الأول) والى شروط الحائز العقار محل التحقیق العقاري في (الفرع الثاني)

 

 

 

 

 
                                                           

جلة م ،التحقیق العقاري  إطارلك�ة في المع�قات القانون�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة بواسطة سندات الم ر�احي،مصطفى    1 
 .702ص  ،2019-12-17، المؤرخ 03 دالعد ،33المجلد  جامعة عبد القادر للعلوم الإسلام�ة

 ، المرجع السابق.07/02القانون     2
 .130.131ص. صحمدي �اشا عمر المرجع السابق    3
 ، السابق الذ�ر أعلاه.75/74الأمر    4
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    5
 .134 ، نفس المرجع، صحمدي �اشا عمر  6
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 الفرع الأول: شروط المتعلقة بالعقار محل التحقیق العقاري

المعاینة  إجراءتأس�س  إن ،07/021من القانون  3و 2المادتین  إلىمن خلال استقرائنا     

یتطلب توفر شروط أساس�ة ورئ�س�ة یتعین  2والتحري لكسب وعاء عقاري عن طر�ق التحقیق

 :علینا التطرق الیها �الاتي

: من بین العقارات الواقعة في الأقسام المسح�ة للبلد�ات �كون العقار غیر ممسوح إنوجوب .1

 75/74التي لم تخضع �عد لعمل�ة المسح العام للأراضي المنصوص علیها �الأمر رقم 
مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري و�التالي فانه �ست�عد من مجال  إعدادالمتضمن 3

أصحابها �ستفیدون من الدفتر العقاري  إنذلك العقارات التي تم مسحها  الإجراءتطبیق هذا 

�عد إتمام الإجراءات القانون�ة وت�قى العقارات غیر الممسوحة مهما �انت طب�عتها الماد�ة 

  .4خاضعة لهذا الاجراء

التحقیق العقاري على العقارات التي لم تخضع �عد لعمل�ة مسح الأراضي  إجراءومنه یتم     

 إذتحقیق عقاري أصلا  إلىالعام لكون العقارات المتواجدة في المناطق الممسوحة لا تحتاج 

وهو نفس ق�مة السندات الرسم�ة  والتي لهابنها�ة المسح تثبت ملكیتها �موجب دفاتر عقار�ة 

كما 21/04/2014المؤرخ في159635مالعقار�ة للمحكمة العل�ا رقغرفة ال جاء في قرار ما

و 75/745الدفتر العقاري على أساس سند الملك�ة ط�قا لأمر  یؤسس :یلى

استكماله لإجراءات و الشكل�ات و الآجال مما �جعله �كتسب القوة عد ،�76/636المرسوم

                                                           
 .07/02من القانون 03و02المادتین   1
"تطبق عمل�ات التحقیق العقاري، الرام�ة إلى معاینة حق الملك�ة العقار�ة، على :08/147من المرسوم 02المادة   2

 2007فبرایر  27الموافق ل 1428صفر  09المؤرخ في  07/02من القانون رقم 02الأملاك العقار�ة المحددة في المادة 
 و المذ�ورة أعلاه".

 ، السابق الذ�ر.75/74الأمر   3
 .228�قة فر�د المرجع السابق ص    4
 ، المرجع أعلاه. 75/74الأمر   5
، المتعلق بتأس�س السجل العقاري، المعدل والمتمم، الجر�دة الرسم�ة رقم 1976مارس  25، المؤرخ في 76/63المرسوم   6

 . 1976، لسنة30
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تحقیق هدف واحد و  إلى یهدفان2 07/02 و القانون  75/741فكل من القانون  إذنالثبوت�ة 

 .3 هو تطهیر الملك�ة العقار�ة �معرفة المالك الحق�قي للعقار و تسل�مه سند الملك�ة

 07/024من القانون  3جاء في المادة �كون العقار من نوع الملك الخاص:  أن بوجو  .2

هذا القانون على الأملاك العقار�ة الوطن�ة �ما فیها الأراضي المسماة  أحكام" لا تطبق یلي: كما

السند الملك�ة الذي �سلم في  أنسا�قا أراضي العرش والأملاك الوقف�ة ". ونستنتج من خلالها 

إطار قانون التحقیق العقاري �عد فقط في الأراضي الملك�ة الخاصة واستثنى المشرع الأملاك 

احدى جماعاتها المحل�ة �ما فیها الأراضي  أووالخاصة التا�عة منها للدولة  الوطن�ة سواء العامة

 1المسماة "عرش" و بذللك �كون المشرع قد وضع حدا لتفسیر جانب من الفقه لنص المادة 

عقد الشهرة  إعدادالتقادم المكسب و  إث�ات إجراءالمتضمن سن  83/3525من المرسوم

لإعداد عقود الشهرة على العقارات التا�عة للأملاك  إجازته المتضمن الاعتراف �الملك�ة في

المتضمن  6 90/30من القانون رقم  04الوطن�ة الخاصة استنادا على المفهوم المخالفة للمادة

الوقف�ة لعدم  الأملاكعلى  الإجراءلتطبیق هذا  038مادةو�النس�ة لاست�عاد ال .7قانون الأملاك 

 .9 قابل�ة اكتسابها �التقادم المكسب وخضوعها لنظام قانوني خاص بها

                                                           
 أعلاه.   ع، المرج75/74الأمر   1
 ، القانون السالف الذ�ر.07/02القانون   2
قانون  الماستر،مذ�رة  الجزائري،التحقیق العقاري �أل�ة لإث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة في التشر�ع  �سمة،عرعار   3

 .12ص2019.2020البواقي،  أم -جامعة العر�ي بن مهیدي �ل�ة الحقوق والس�اس�ة، ،أعمال
 ، المرجع السالف الذ�ر أعلاه.07/02من القانون  03المادة    4
 ، المرجع السابق.83/352المرسوم   5
" الأملاك الوطن�ة العموم�ة غیر قابلة :، المعدل و المتمم1990-12-01المؤرخ في 90/30من القانون 04المادة   6

للتصرف و لا للتقادم ولا للحجز، و �خضع تسییرها لأحكام هذا القانون مع مراعاة الأحكام الواردة في النصوص التشر�ع�ة 
 الخاصة.

 الأملاك الوطن�ة الخاصة غیر قابلة للتقادم ولا للحجز ما عدا المساهمات المخصصة للمؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة."
 .228ص السابق،المرجع  فر�د،�قة   7
 السالف الذ�ر أعلاه. 07/02، من القانون 03المادة  8
 .136.135ص السابق،المرجع  عمر،حمدي �اشا    9



 الفصل الأول                       الإطار المفاه�مي والتنظ�مي لإجراء التحقیق العقاري 

18 
  

حرر  أوالتحقیق العقاري بدون سند أصلا  إجراء�كون العقار موضوع طلب  أنوجوب .3

 :1961-03-01�شأنه سند قبل

العقارات  إلامعاینة الملك�ة العقار�ة الخاصة عن طر�ق تحقیق عقاري لا �خص  إجراء إن    

�شمل عقارات تتوفر على  أنالتي لا تتوفر على سندات ملك�ة �قاعدة ولكن استثناء �مكن 

 . 19611-03-01سند ملك�ة ولكن �شرط �كون هذا محرر خلال فترة الاستعمار أي قبل

المتضمن تأس�س عقد الشهرة على العقارات التا�عة 3522 /83اذا �ان المرسوم التنفیذي     

للملك�ة الخاصة بلا سند �ما هو الحال �النس�ة لحائزي العقود العرف�ة الثابتة التار�خ �عد جانفي 

لمعاینة حق الملك�ة العقار�ة و تسل�م  إجراءالمتضمن تأس�س 07/023لقانون ان اف1971

سندات الملك�ة عن طر�ق تحقیق العقاري  تضمن ز�ادة على ذلك إمكان�ة استفادة حاملي 

هذا القانون حتى تتم مراعاة الوضع�ة  أحكاممن 1961مارس01سندات الملك�ة المحررة قبل 

 .4الحال�ة و الفعل�ة للأملاك العقار�ة المعن�ة بهذا القانون 

 الاخت�اري, اول معالجة نظام الشهرقد ح ن �كو  النص,المشرع من خلال تبني لهذا  نأ یبدو     

ذي �ان ال1959-10-02في سوم المؤرخللمر  ا, وفقالسا�قةفي الفترة الاستعمار�ة  قالمطب

�ة عقار�ة لم لحقوق عین إنهاء أوتعدیل  أوقود موثقة تتضمن نقل ع�سمح �إبرام عقود عرف�ة و 

لأحكام القانون المدني الفرنسي  ب الرهون العقار�ة المختصة ,ت�عا�مكات، إج�ار�ایتم شهرها 

غیر الوضع�ة العقار�ة آنذاك �عقود ملك�ة  تمیزت ولذاالمفعول ون الشهر العقاري الساري وقان،

 ،یر واضحة�م مخططات مسح جزئ�ة غتعیین العقارات و تسل الأشخاص،دق�قة �النس�ة لهو�ة 

وضع�ات الشیوع الواقع�ة التي لم یتم  أو، سلسلة العمل�ات العقار�ة الفعل�ةذلك  إلىضف ا

  تجسیدها من الناح�ة القانون�ة لهؤلاء المالكین. 

                                                           
 .707صالسابق، المرجع  لر�احي،مصطفى   1
 ، مرجع السابق.83/352الأمر   2
 ، السالف الذ�ر. 07/02القانون   3
 .255محمودي عبد العز�ز، المرجع السابق ص   4
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له  الخاصة �النس�ة للحائز الذي ل�س ز�ادة على تأس�س الملك�ة 07/021تضمن القانون     

دقیق وشامل، یراعي الوضع�ة العقار�ة والفعل�ة للأملاك سند، و�هدف تحقیق تطهیر عقاري 

 :,ومن أهمها ما یلي1961.03.012العقار�ة، السندات التي حررت قبل 

السندات المحررة والمسلمة إثر إجراءات التحق�قات الكل�ة، التي تمت وفقا لقانون  أ.

 .04/08/1926و قانون 16/02/1897

عیني  حق أوله�ات الواردة على العقار، البیوع وا أولسندات المحررة إثر مزایدات علن�ة، ا ب.

ال�عض منها  التوثیق في تلك الفترة التي خضع مكاتب أمامعقاري المحرر في الشكل الرسمي 

 .3رالمرهون للاحتجاج بها على الغی عمل�ة الشهر �مكاتب إلى

عقود القضاة الشرعیین، المتضمن معاملات عقار�ة بین الجزائر�ین، عادة ما �انت تنصب  ج.

البنا�ات المتواجدة في الوسط الر�في، التي �انت الملك�ة في هذا  أوعلى القطع الأرض�ة 

الأخیر تخضع للشر�عة الإسلام�ة، حیث هناك مكاتب �شرف علیها قاضي، �حرر العقود 

 .ل الملك�ة في دفاتر مخصصة بذلك�اللغة العر��ة، وتسج

الحقوق  أوالمعدلة للملك�ة العقار�ة  أوالقرارات القضائ�ة المنشئة الناقلة والمصرحة والمثبتة  د.

 .العین�ة الأخرى والحائزة لقوة الشيء المقضي ف�ه

 العقار�ة الحق�ق�ة في الوقت وفقاكل هذه السندات هي سندات ملك�ة لا تعكس الوضع�ة     

4  للقانون التوثیق لدى الموثق العقاري قبل إیداعها للشهر
77F78F. 

 

 

                                                           
 الذ�ر.  ق، الساب07/02القانون   1
 .22المرجع السابق، ص الحي،�از�ار عبد  العز�ز،مموش عبد    2
 .23عبد الحي، نفس المرجع، ص  مموش عبد العز�ز، بز�ار   3
 .37ص السابق،مرجع  زر�اني،طاهر   4
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 زةالفرع الثاني: الشروط المتعلقة بالحیا

 إجراءالمتضمن تأس�س  1 07/02رقم القانون  من 1 فقرة 04انطلاقا من نص المادة     

 أنلمعاینة حق الملك�ة و تسل�م سند الملك�ة عن طر�ق التحقیق العقاري �مكن لطالب التحقیق 

 �طلب فتح تحقیق عقاري لمعاینة حق ملكیته و تسل�مه سند ملك�ة و بناءا على ذلك جاء في 

والشهادات  والأقوالعلى انه "نتج عن تحلیل التصر�حات 2 07/02من القانون 14نص المادة 

صاحب الطلب �مارس ح�ازة  أنالوثائق المقدمة والتحر�ات التي قام بها المحقق العقاري  و�ذا

تسمح له �الحصول على حق الملك�ة عن طر�ق التقادم المكسب ط�قا لأحكام  أنمن شانها 

  القانون المدني فانه �عترف له �أحقیته على العقار محل التحقیق العقاري".

   المواد  �أحكامقصودة في هذا القانون هي الح�ازة المبن�ة وعل�ه فان الح�ازة الم     

هادئة، تكون هذه الح�ازة  أن�جب  ثالعام، �حیط�قا للقواعد  قانون المدني من 8274و8083

 .5قانون المدة827�المادة علن�ة، ومستمرة خال�ة من العیوب مع مراعاة استكمال المدة المحددة 

 

 

 

                                                           
:" �مكن �ل شخص طب�عي أو معنوي، �مارس ح�ازة على عقار، سواء بنفسه 07/02من القانون رقم 1فقرة 04المادة    1

 ملك�ة...".م�اشرة أو بواسطة شخص أخر، ... أن �طلب فتح تحقیق عقاري لمعاینة حق ملكیته وتسل�مه سند 
 ، نفس القانون.07/02من القانون  14المادة    2
تقوم الح�ازة على عمل �أت�ه الغیر على انه مجرد رخصة أو على یتحمله على  من القانون المدني: "لا  808المادة   3

 سبیل التسامح.
من وقع عل�ه الإكراه أو أخفیت عنه  إذا اقترنت الح�ازة �إكراه أو حصلت خف�ة أو �ان فیها الت�اس فلا �كون لها أثر تجاه

 الح�ازة أو الت�س عل�ه أمرها إلا من الوقت الذي تزول ف�ه هذه العیوب ".
 �كون  أن دون  عقارا أو �ان منقولا عین�ا حقا أو عقارا أو منقولا حاز من:"  �التالي جاءت المدني القانون  من827 المادة  4

 ". انقطاع بدون  سنة) 15(رة عش خمسة مدة له ح�ازته استمرت اذا ملكا ذلك له بهصار خاصا أو له مالكا
 ، نفس المادة.827المادة  5
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 الصح�حة:ضرورة توفر الح�ازة القانون�ة .1

قانون  8342 و1808ن المادتی لأحكامالح�ازة الصح�حة هي تلك التي تمارس وفقا  إن     

، �حیث �عرف العنصر 3أي التي تراعي توفر الر�ن المادي والمعنوي في الح�ازة ،المدني

طر�ق الس�طرة الفعل�ة عل�ه، و�تحقق المادي على أنه الإحراز وهو وضع الید على العقار عن 

هذا العنصر �م�اشرة الشخص للأعمال الماد�ة التي ی�اشرها المالك عادة على العقار، وهي 

المعنوي فهو القصد والن�ة أي قصد الحائز  استعماله واستغالاه والانتفاع �ه أما العنصر

الح�ازة القانون�ة والح�ازة الأساس یتم التمییز بین  عمال الشيء �غرض تملكه، وعلى هذااست

العرض�ة التي تفتقر للعنصر المعنوي، فلا تعتبر الح�ازة قانون�ة إذا �انت قائمة على رخصة 

أو على التسامح وهذا و�جب �ذلك أن تكون الح�ازة خال�ة من العیوب، فتكون خال�ة من عیب 

ساب نفسه ول�س الغموض �حیث تكون ح�ازة واضحة لا ل�س فیها، أي أن الحائز �حوز لح

لحساب غیره وتكون خال�ة من عیوب الخفاء، �حیث تكون ح�ازة علن�ة ظاهرة في مواجهة 

الكافة �ما تكون خال�ة من الإكراه، إذ لابد أن تكون هادئة فلا ترت�ط �أي تهدید وأعمال عنف 

عمال القوة علیها �عد ذلك است ء تكون ببدا�ة الح�ازة، ولا یؤثرو�رى ال�عض أن العبرة من الهدو 

من جانب الحائز لدفع أي اعتداء، بینما یرى ال�عض الأخر أن الح�ازة لا بد أن تستمر وتكون 

 .4مشو�ة �عیب الإكراه متى استعمل الحائز القوة سواء لاكتسابها أو للمحافظة علیها

عمال كما �جب أن تكون خال�ة من عیب عدم الاستمرار وتعني الح�ازة المستمرة، وتولي أ      

الس�طرة الماد�ة التي ی�اشرها الحائز على العقار المحاز في فترات منتظمة ومتقار�ة، ول�س 

                                                           
 من القانون المدني، المرجع السالف الذ�ر أعلاه.808المادة    1
 من القانون المدني، "ینقطع التقادم المكسب إذا تخلى الحائز عن ح�ازته أو فقدها ولو �فعل الغیر.834المادة    2

 التقادم لا ینقطع �فقد الح�ازة إذا استردها الحائز خلال سنة أو رفع دعوى �استردادها في هذا الم�عاد".غیر أن 
 .22حمیدي �اشا، المرجع السابق، ص     3
 .45طاهر زر�اني, مرجع السابق,ص   4
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من المطلوب الاستمرار الدائم في استعمال العقار المحاز بل �كفي أن تكون فترات التقطع 

 .1معقولة

 للملك�ة:ضرورة مراعاة مدة الح�ازة المكس�ة .2

قانون مدني على أنه "من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عین�ا  2827حیث تنص المادة      

منقولا �ان أو عقارا دون أن �كون مالكا له أو خاصا �ه صار له ذلك ملكا إذا استمرت ح�ازته 

 ."سنة بدون انقطاع15له مدة 

 إذا وقعت الح�ازة على عقار«من القانون المدني على أنه  1فقرة 3 828�ما تنص المادة     

أو على حق عیني عقاري و�انت مقترنة �حسن الن�ة ومستندة في الوقت نفسه إلى سند صح�ح 

 ». سنوات10فان مدة التقادم المكسب تكون 

 4 02/07من القانون  14ولذا فإن عمل�ة الاعتراف �الملك�ة للحائز في مفهوم المادة     

أو الحق العیني �التقادم المكسب لمدة ن�ة على الح�ازة الصح�حة المؤد�ة إلى اكتساب العقار مب

 .5سنة في حالة التقادم الطو�ل 15سنوات عند توافر حسن الن�ة والسند الصح�ح أو 10

 

 

 

 

                                                           
الأستاذ ال�احث للدراسات القانون�ة  ةلمزري مفیدة، التحقیق العقاري �أل�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة في الجزائر، مجل  1 

 392, ص 2018مارس  الأول،المجلد  میلة، العدد التاسع،-والس�اس�ة، المر�ز الجامعي عبد الحف�ظ بوصوف
 من القانون المدني، المرجع السابق.827المادة    2
 من القانون المدني. 1فقرة  828المادة   3
 ، المرجع السابق.07/02من القانون  14المادة   4
 .229ص السابق,المرجع  فر�د,�قة    5
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 مراحل و�جراءات سیر عمل�ة التحقیق العقاري  الم�حث الثاني:

�الاحت�اجات الفور�ة ف�ما مـن أجـل التكفـل  1)02/07لقـد تبنـى المشـرع الجزائـري القـانون (     

�خص تسل�م سندات الملك�ة، خاصـة وأن عمل�ة مسـح الأراضـي العـام وتأس�س السـجل العقـاري 

لم تسجل تقدما، إذ لا تزال مساحات شاسعة من الأراضي لم تمسسها �عد عمل�ات المسح 

 2)02/07ـانون (و�مر سند الملك�ة عن طر�ق التحقیق العقـاري المسـتحدث �موجـب الق العام.

قبـل شهر الحقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاري، الـذي علـى إثـره �عد المحـافظ العقـاري سـند 

 .الملك�ة �مجموعة من المراحل و�ل مرحلة من هذه المراحل تتخللها إجراءات معینة

وتختلــف إجــــراءات معاینة الملك�ة في إطــار قـــــــانون التحقیق العقــاري الواردة في القــــانون      

المتعلــق �عقــد الشـهرة 4) 83/352ـك الإجـــراءات الثابتـــة �أحكـام المرســـوم (لعـــن تـ3) 02/07(

ي لا یتم معاینة د شهادة الح�ازة وتسل�مها والتـالمحدد لك�ف�ات إعدا 5)91/254والمرســوم رقــــم (

 .6ها عن طر�ق التحقیق والتحري المیداني بل �مجرد تصر�ح شرفي من الطالبیواقعة الح�ازة ف

والمرســوم  7)02/07حـددها القـانون رقـم ( �ة وفقا لإجراءاتوتتم معاینة الملك�ة العقار       

المتعلـــق �عمل�ات التحقیق العقـــاري وتسل�م ســـندات الملك�ة  8)147/08التطب�قي لـــه رقــم (

لثاني المطلب ا و�ماالعقاري،  لتحقیقفتح ا الأولالمطلب  یها �التالي:ي سیتم الإشارة الوالت

 .لتحقیق العقاري ا سیر عمل�ةفیتضمن 

                                                           
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    1
 نفس القانون.    2
 نفس القانون.   3
 ، المرجع السابق.83/352الأمر    4
 المتضمن ��ف�ات إعداد شهادة الح�ازة وتسل�مها. 1991 جو�ل�ة 27الموؤرخ في 91/254المرسوم التنفیذي رقم   5
لتشر�ع التحقیق العقاري ال�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة في المناطق الغیر الممسوحة في ا، جموعي براه�مي  6

الوادي -جامعة الشهید حمه لخضر �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، عقاري،تخصص قانون  ماستر، مذ�رة الجزائري،
 .47, ص2017.2016,
 ، المرجع السابق. 07/02القانون   7
 ، المرجع السابق .08/147المرسوم التنفیذي رقم   8
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  التحقیق العقاري  فتح الأول:المطلب 

متاح في أي  إجراء, فان التحقیق العقاري 07/021من القانون  04حسب دراستنا للمادة     

بواسطة شخص  أومعنوي �مارس ح�ازة على عقار سواء بنفسه  أووقت و لكل شخص طب�عي 

یوجه  أنی�اشر بتقد�م طلب فتح تحقیق عقاري لمعاینة حق ملكیته و تسل�مه سند ملكیته على 

 . الولائي المختص إقل�م�ا مسؤول مصالح الحفظ العقاري  إلى

معاینة  إجراءإدارة  ىو �عد المحقق العقاري احد اطراف في عمل�ة التحقیق العقاري, فیتول    

فكان من الضروري  إجراءاتهالملك�ة العقار�ة الخاصة عن طر�ق تحقیق العقاري عبر مختلف 

تتم إجراءات معاینة الملك�ة   إذ تتوفر ف�ه جملة من الشروط التي تساعده �أداء مهمته ان

العقار�ة من طرف محقق عقاري �عین من قبل مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي من 

�كلف أي  أنالاقتضاء �مكن للوز�ر المعني  دالدولة, وعنضمن أعوان سلك مفتشي أملاك 

, و �النظر لمهمة التي یتمتع بها المحقق  2ین للأسلاك المعادلة التا�ع الأعوانعون من 

تتوفر ف�ه �عض الممیزات الرئ�سة  من حیث القدرات و الكفاءة مهن�ة متعددة و  أنفین�غي 

  : تتمثل في ما یلي

تحصیل مجموعة من المعارف �الدرجة الأولى تكون ذات طا�ع قانوني متخصص  .أ

�كون مطلعا على مسح الأراضي،  أنفي الفانون، وتحصیل معارف ذات طا�ع تقني 

 وعلم الخرائط وتقن�ات تقی�م العقارات.

وتحلیل یتصف �قدرات التنفیذ و�تجسد ذلك في القدرة على تطبیق القوانین مع جمع  أن .ب

 ثم تحر�ر الوثائق. ماتالمعلو 

                                                           
 ، السالفة الذ�ر.07/02من القانون  04المادة   1
ی�اشر التحقیق العقاري محقق عقاري �عینه مسؤول مصالح الحفظ …:"2فقرة :من نفس القانون  3و2الفقرة  09المادة  2

 العقاري الولائي, من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة.
 الاقتضاء �جوز للوز�ر المعني أن �كلف أي عون من الأعوان التا�عین للأسلاك المعادلة ....". دوعن :3فقرة
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على " یتم فتح تحقیق  والتي تنص 07/021من القانون 06النص المادة  و�ناءا على      

 إطارعقاري �صفة فرد�ة في أي وقت، غیر انه �مكن فتح تحقیق عقاري �صفة جماع�ة في 

فمن خلال نص هذه المادة یتضح لنا  "،حضر�ة أوتهیئة عقار�ة ر�ف�ة  أوبرامج بناء  إنجاز

والتحقیق هنالك تحقیق عقاري الفردي  أن إذهناك نوعین من عملیتي التحقیق العقاري  أن

لتحقیق طلب فتح  سوف نتناول الفرع الأول �التالي:الیهما  وسوف نتطرق الجماعي  العقاري 

 جماع�ة.العقاري �صفة  طلب فتح التحقیق الثاني الفرعوفي  فرد�ة،العقاري �صفة 

  الفرع الأول: طلب فتح التحقیق العقاري بصفة فردیة  

على انه یتعین على �ل طالب  نستخلص 07/022من القانون  و�استقرائنا للمادة السادسة    

�حوز عقارا لم تشمله عمل�ات مسح الأراضي العام  أنالاستفادة من التحقیق العقاري الفردي 

یر مد إلى, ف�مكن المطال�ة �فتحه في أي وقت من خلال توج�ه طلب فتح تحقیق عقاري 

�شان العقار الذي �حوزه ح�ازة قانون�ة سواء �ان هذا العقار بدون سند  الحفظ العقاري الولائي

و عل�ه فالإجراء الفردي للتحقیق  31961رس لد�ه سند محرر قبل الفاتح من شهر ما أوأصلا 

 الثان�ة لحـائز بـدون سـند، والحالـة, حالة متعلقة �التحقیق العقاري ل4حالتین� العقاري یتعلق 

 .1961مارس قبل الفاتح من  ملك�ةسند  دهیتخص الحائز ب

                                                           
 .07/02من القانون  06المادة   1
 نفس المرجع.  2
رز�قة بن طالب، التحقیق العقاري �أل�ة لاكتساب الملك�ة العقار�ة الخاصة، مذ�رة الماستر، تخصص قانون الأعمال،    3

 .33ص, 2019-2018المسیلة،  -كل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة محمد بوض�اف
، الشخصيالتحقیق العقاري �آل�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة في ظل نظام الشهر ، موازشر�الي  ،جلول سدیره بن   4

الجزائر، العدد الثالث،   -عین دفلى  -المجلة الجزائر�ة للحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة التكو�ن المتواصل خم�س مل�انة
 .95, ص2017جوان 
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الفردي للتحقیق العقاري نستنتج انه �سیر بنفس  الإجراءو من خلال �حثا عن الحالتین      

مدیر�ة   إلىالإجراءات و المراحل ,  و �كمن الاختلاف في الوثائق التي �حتو�ها الملف المقدم 

 .1الحفظ العقاري 

منصوص  جملة من الب�انــــات )01(الملحقو�جب أن یتضمن طلب فتح التحقیق العقاري      

  :التال�ة 3ومرفقا �الوثائق 147/208المرسوم التنفیذي من  3المادة  علیهـا في

 تقد�م الطلب)(الطلب أولا: إیداع  

مجموعة الأشخاص  أوالتحقیق العقاري من طرف شخص الحائز  إجراءیرفع طلب      

صل مقابل و مدیر حفظ العقاري الولائي المختص إقل�م�ا  إلىالشیوع)  ىالحائز�ن (شر�اء عل

 إذ لذلك،في السجل المخصص  ورقمه التسلسليیبین ف�ه تار�خ الإیداع  )04الملحق(استلام

 التال�ة:�الوثائق  و�رفق لزوما �حرر هذا الطلب في استمارة نموذج�ة

  4الوثائق المتعلقة �صاحب الطلب.1

ال�حث في السجل العقاري  وتسهیل عمل�ةمستخرج من عقد المیلاد لتحدید هو�ة الشخص _ 

 ).شهر الشخصي (نظام

 نسخة من �طاقة التعر�ف الوطن�ة للتعرف على جنس�ة الملتمس وموطنه._ 

 "عقد الفر�ضة " �الطلب. إرفاقوفي حالة التر�ة یتعین على ملتمس  _

 

                                                           
ملك�ة المسلم في إطار عمل�ة التحقیق العقاري المستحدثة �موجب قادري ناد�ة، مراحل و�جراءات الحصول على سند ال   1

, 2017, د�سمبر16, مجلة المفكر، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة محمد خ�ضر �سكرة، العدد  07/02القانون 
 . 636ص

 ، السالف الذ�ر. 08/147من المرسوم  03المادة   2
 .35عرعار �سمة، المرجع السابق، ص  3
 .230ص السابق،المرجع  فر�د،�قة   4
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  1الوثائق المتعلقة �العقار.2

مهندس خبیر عقاري منجز على ورق شفاف حسب مخطط طبوغراف�ا للعقار معد من طرف _ 

 سلم مطابق للمعاییر المنصوص علیها في مجال مسح الأراضي العام.

�طاقة وصف�ة معدة من طرف مهندس خبیر یذ�ر فیها الطب�عة الماد�ة للعقار ومساحته _ 

�ل الأع�اء الإ�جاب�ة والسلب�ة  إلىوق�مته وأسماء المالكین والشاغلین المجاور�ن مع الإشارة 

 فیدین منها.الواقعة على العقار وهو�ة المست

تسمح له �إث�ات حقه على العقار  أن�قدم �ل وث�قة من شانها  أن�ما �مكن للملتمس _ 

 موضوع طلب التحقیق.

تحقیق عقاري  إجراءیتضمن طلب  أنو�الإضافة لهذه الوثائق التي ذ�رناها أعلاه ف�جب      

  : 2الى ما یلي1961/03/01�صفة وتسل�م سند ملك�ة لعقار محرر �شأنه سند ملك�ة قبل 

 �ان مشهر �محافظة الرهون. أن_ نوع السند وتار�خه وحجمه  

تكون قد حدثت على العقار لفائدة الغیر وتحدید  أن_ القوام والمساحة والأع�اء التي �مكن  

 المستفیدین من ذلك. 

نسخة واضحة مصادق علیها من الجهات  أو أصل�ة�الملف التقني صورة  إرفاقو�جب      

 المختصة للسند و��ان هو�ة الحائز�ن المستفیدین من العمل�ة.

و التي لم تعد تعكس الوضع 1961/03/01تكون السندات المحررة قبل  أنف�مكن     

 :3العقودالعقود المفتقرة للدقة من بین هذه  أوالحالي 

�العقار موضوع التحقیق رغم احتوائه على �ل ممیزات _ عقد لا یوجد �ه ما �شیر انه یتعلق 

 السند الصح�ح، فهنا نقص في التعیین.

                                                           
 ، السالف الذكر. 08/147المرسوم التنفیذي رقم  نم04و03المواد    1
 .266صالسابق،  ععبد العز�ز، المرج محمودي  2
 .35رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص    3
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_ عقد �حتوي على مساحة اقل �كثیر من المساحة الواردة في المخطط المرفق �الطلب، 

 و�التالي نقص في العقد مما یتعین الق�ام بتحر�ات إضاف�ة لتحدید مصدر الفائض الملحوظ.

حة تفوق المساحة المبینة في المخطط المرفق �طلب فتح التحقیق العقاري، _ عقد یتضمن مسا

 فیتعین التدقیق في السندات والتصام�م ذات الصلة �الملك�ات المجاورة.

ومن الإجراءات التي �جب العمل بها أ�ضا في مرحلة إیداع الطلب والمتمثلة في تسجیل      

من شخص مو�ل، على سجل إیداع  أوالطل�ات المقدمة من قبل صاحب الطلب 

 . 1مرقم ومختوم من قبل المدیر الولائي للحفظ العقاري حسب تسلسل زمني )02(الملحقالطل�ات

 الطلب (دراسة الملف): دراسة ثان�ا:

�عد ان یتم إیداع الطلب �قوم مدیر الحفظ الولائي بدراسته �حیث یتعین عل�ه التحقق من     

�العقار موضوع التحقیق من أن العقار المعین لا تشمله )11(الملحقالمعلومات الخاصة 

�ما یتأكد من أن الطلب مرفق �الوثائق التنظ�م�ة  2الأشغال الجار�ة �خصوص مسح الأراضي

كما �قوم �فحص الصفة 1473 / 08من المرسوم التنفیذي رقم  03 المنصوص علیها �المادة

�ان حائز أو مالك فردي أو على الشیوع أو �صفته  التي یتصرف بها صاحب الطلب إن

 .4مطالب �حق على العقار المبني ول�س وس�طا

 

 

 

                                                           
بسیر عملیات التحقیق العقاري ومعاینة حق الملكیة العقاریة  ة, المتعلق2008سبتمبر 27المؤرخة في  03التعلیمة رقم    1

 .04 صوتسلیم سندات الملكیة، الصادرة عم المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة، 
 .918مفیدة، المرجع السابق، ص ي لمرز    2
 ، السابق الذ�ر. 08/147من المرسوم التنفیذي رقم.  03المادة    3
، مذ�رة ماستر، تخصص قانون عقاري �ل�ة 07/02ء، براه�مي عبیر، التحقیق العقاري في ظل القانون نادى سنا   4

 .24,ص2016.2017الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة الش�خ العر�ي الت�سي، ت�سة، 
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 ثالثا: مقرر فتح التحقیق العقاري:

رفض الطلب تحقیق العقاري  إماعند الانتهاء من دراسة الطلب �فصل ف�ه وفق حالتین       

. الطلب بهذا القرار �موجب مذ�رة رفض طلب تحقیق عقاري مع تسبیب الرفض و�بلغ صاحب

 )06الملحق(

مقرر فتح  إصداروقبوله، یتعین على مدیر الحفظ العقاري �عد دراسة الطلب     

)الم�حق(التحقیق

 أن، وذلك في اجل شهر ابتداء من تار�خ استلامه للطلب، و�جب )05(الملحق1

العقاري عدة ب�انات وذلك بناءا على ما جاءت یتضمن مقرر المحافظ العقاري �فتح التحقیق 

التي نصت على: " �صدر مدیر الحفظ العقاري،  08/1472من المرسوم التنفیذي 07�ه المادة 

اجل أقصاه شهر من تار�خ استلام الطلب،  يفي الحالة تحقیق عقاري ملتمس �صفة فرد�ة، ف

 مقرر فتح تحقیق عقاري �حتوي على ما �أتي:

 العقاري.اسم ولقب ورت�ة المحقق _ 

  ._ موضوع مهمة المحقق العقاري 

یتعدى شهرا واحدا ابتداء من تار�خ مقرر فتح  إلاعین المكان، الذي �جب  إلى_ تار�خ التنقل 

  .التحقیق العقاري 

  .أصحاب الطل�ات أو_ اسم ولقب واسم صاحب الطلب 

 ".العقارات المعینة أو_ تعیین العقار 

                                                           
 .36عرعار �سمة، المرجع السابق، ص   1
 ، السابق الذ�ر.08/147من المرسوم التنفیذي  07المادة    2
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رئ�س المجلس الشعبي البلدي  إلى إرسالهمقرر فتح تحقیق العقاري فانه یتعین  و�عد صدور    

یوما قبل تار�خ تنقل المحقق العقاري  15�مقر البلد�ة لمدة  هالتصاقمن اجل  إقل�م�ا،المختص 

 .1مدیر الحفظ العقاري  إلى و�رسالهالتعلیق بذلك  وتحر�ر محضر المیدان، إلى

 طلب فتح تحقیق عقاري بصفة جماعیة  الفرع الثاني:

"... غیر انه �مكن فتح تحقیق عقاري :07/02من القانون  2الفقرة  6تنص المادة       

       حضر�ة ".  أوتهیئة عقار�ة ر�ف�ة  أوبرامج بناء  إنجازفي إطار  )07(الملحق�صفة جماع�ة

 والذي یتمحضر�ة.  أوتهیئة عقار�ة ر�ف�ة  أوبرامج بناء  إنجاز�خص  الإجراءهذا  أنو�بدو 

 العقاري،یتضمن الشروع في الإجراءات الجماع�ة للتحقیق  الوالي�مقتضى قرار صادر عن 

من  7في مفهوم المادة  2�طلب من رئ�س المجلس الشعبي البلدي المختص أو

استشارة مسؤول مصالح  والحضري تتطلبعمل�ات التحدیث الر�في  إن .07/023القانون 

القرار لإجراءات النشر الواسعة التي تتم عن طر�ق الإعلان  و�خضع هذا ،4الفلاحة أوالتعمیر 

  5 والجرائد. �مقر البلد�ات المعینة

العقارات  البرنامج، وتسو�ة وضع�ةتفادي عرقلة هذا  إلىالإجراءات بدون شك  وتهدف هذه     

تطبق قواعد نزع الملك�ة  وعند الاقتضاء�المناطق المعینة من اجل تحدید مالكي هذه العقارات 

                                                           
 هالتصاقرئ�س المجلس الشعبي البلدي المعني قصد  إلىمقرر فتح التحقیق العقاري  ل"یرس نفس المرسوم: 08المادة    1

 عین المكان".  إلىالعقاري  ) یوما، قبل تار�خ تنقل المحقق15�مقر لبدیته، لمدة خمسة عشر (
 150عمر حمدي �اشا المرجع السابق، ص  2
في مذ�رة ماستر لطالبتین عابدي أحلام، بومدین حامدة، تحت عنوان التحقیق العقاري �بدیل لعقد الشهرة على  وأشیر ال�ه  

, الملحقة -ت�ارت–, تخصص قانون عقاري، �ل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، جامعة ابن خلدون 07/02ضوء القانون 
 .50 ص, 2021-2020الجامع�ة سوقر، 

في حالـــة التحقیـــق الجمــاعي یتخــذ الــوالي قــرار �مبــادرة منــه أو مــن رئــ�س المجلــس  :07/02مـــن القـــانون  7المـــادة  3
الشـعبي البلـدي المخـتص، یتضـمن فـتح تحقیـق عقـاري جمـاعي، �عـد أخـذ رأي �ـل مـن مسـؤول مصـالح الحفـظ العقـاري 

 ."الحالة، مسؤول البناء، أو المصالح الفلاح�ة الـولائي, وحسب
 .231�قة فر�د، مرجع السابق، ص   4
 الذ�ر. ، السابق08/147من المرسوم التنفیذي  08المادة   5
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�معاینة الجماعي  عمل�ة التحقیقالدولة ت�ادر من خلال  وعل�ة فان ،1العموم�ةمن اجل المنفعة 

 ،2المدنيمن القانون  827على أساس التقادم المكسب عملا �ما نصت عل�ه المادة  الملك�ة

 الأحكام إنمع العلم  لصالحهم،إجراءات مقررة  وتفرض علیهم الأفرادمحل إرادة  وتحل الدولة

  العام.التقادم المكسب ل�ست من النظام  المتعلقة

یوما على  15 و�منح مهلة المعینة،المناطق  وأالوالي المجال الترابي المعني  و�حدد قرار     

في مصنف القرارات الإدار�ة مع  و�نشر القرار ،3العقاري طل�ات فتح التحقیق  لإیداعالأقل 

قبل  طر�ق التعلیقالجمهور عن  إلى�ما یبلغ  ،4المعنيتبل�غه لرئ�س المجلس الشعبي البلدي 

الطل�ات �مقر �ل بلد�ة معینة وفي الأماكن  من بدا�ة مهلة استلامشهر واحد على الأقل 

 العامة.

 إلى م�الاستلا إشعاریتضمن  إرسالمن قرار الوالي في  العقار نسخةمدیر الحفظ  و�وجه     

 وأملاك الدولةالمدیر�ة المكلفة �مسح الأراضي  الخصوص،هي على المدیر�ات الولائ�ة و 

من اجل تعل�قها على مستوى  ،5الفلاح�ةوالضرائب والأوقاف والبناء والتعمیر والمصالح 

                                                           
من الدستور الجزائري المعدل على أنه : "لا یتم نزع  20نصت علیها المادة  نزع الملك�ة من اجل المنفعة العامة   1

المعدل و المتمم �القانون رقم  1996القانون, و�ترتب عل�ه تعو�ض قبلي وعادل", دستور الجزائر لسنة  إطارفي الملك�ة إلا 
�ما  ،63العدد  2008الصادر في الجر�دة الرسم�ة لسنة 08/19القانون و �موجب 2002-04-10المؤرخ في 02/03

و  المشار ال�ه سا�قا المدني,المتضمن القانون  05/07المعدل و المتمم �الأمر 75/58من الأمر  677إل�ه المادة  أشارت
"لا �جوز حرمان أي احد من ملكیته إلا في الأحوال و الشروط المنصوص علیها في القانون , غیر إن : التي نصت على

ار�ة للمنفعة العامة مقابل تعو�ض للإرادة  الحق في نزع جم�ع الملك�ة العقار�ة أو �عضها ,أو نزع الحقوق العین�ة العق
 منصف و عادل". 

 من القانون المدني، المرجع السابق الذ�ر (في شروط المتعلقة �الح�ازة).827المادة    2
التي نصت على: ".... و�حدد المدة التي تساوي خمسة  08/147من المرسوم التنفیذي رقم  05من المادة  1الفقرة  3 

یوما على الأقل التي یودع فیها الشخص المعني الذي یدعي في صلب النص المعني لدى مدیر�ة الحفظ العقاري  15عشر 
 لاه". أع 03ملفا �حتوي على نفس الوثائق المذ�ورة في المادة

"ینشر قرار الوالي المتضمن فتح عمل�ة جماع�ة  :من نفس المرسوم، حیث نصت على 05من المادة  02الفقرة    4
 للتحقیق العقاري في سجل العقود الإدار�ة للولا�ة". 

رؤساء المجالس الشعب�ة البلد�ة المعنیین  إلى"... و یرسل نسخا منه :08/147من المرسوم التنفیذي  3الفقرة 06المادة  5
و المصالح  المدیر�ن الولائیین المكلفین �مسح الأراضي و أملاك الدولة و الضرائب و الأوقاف و البناء و التعمیر إلىو 

 . الفلاح�ة لإلصاقها"
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ع بدا�ة التحقیق الجماعي، وتستلم الطل�ات �قدم المواطنون المعنیون طل�ات فرد�ة م مصالحهم.

، �ما �فتح 1الفرد�ة في نفس الظروف والاشكال المذ�ورة �خصوص التحق�قات العقار�ة الفرد�ة

لاستق�ال مجمل الطل�ات المقدمة من سجل خاص لقید الطل�ات في إطار عمل�ة جماع�ة 

الأشخاص المعنیین الذین تقع عقاراتهم في المناطق التي لم �شملها قرار الوالي، لیتم �عد ذلك 

 التحضیر لعمل�ة تحر�ر واعداد سندات الملك�ة.

 المطلب الثاني: سیر عملیة التحقیق العقاري 

التي تنص على " ی�اشر  التحقیق 2 02.07من القانون  02فقرة  09�عد دراسة المادة      

العقاري محقق عقاري �عینه مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي من ضمن أعوان سلك 

م�اشرة التحقیق العقاري تتم عن  إنمفتشي أملاك الدولة" من خلال هذه المادة یتضح لنا 

و �عین المحقق الذي �عینه مدیر الحفظ العقاري الولائي  )09(الملحقطر�ق محقق عقاري 

 .3العقاري من ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة

�كون المحقق العقاري ذو قرارات عال�ة و �فاءات مهن�ة جد�ة تتصل  أن الأمرو �ستوجب     

( المعارف القانون�ة �الخصوص القانون المدني و القانون الإداري و  القانون  الأت�ة�الم�ادین 

یتصف �القدرة في التطبیق  أنالإجراءات المدن�ة و الإدار�ة و القانون العقاري , و �ذلك 

 4).القوانین و القدرة في جمع و تحلیل المعلومات 

العقاري بتبل�غه مقرر تعینه بهذه الصفة المحقق العقاري في عمل�ة التحقیق  وعل�ه ی�اشر     

في عمل�ة  و�تم السیر والنصوص التنظ�م�ةالقانون�ة  وتطبیق الإجراءاتالسهر  و�جب عل�ه

                                                           
 .26, المرجع السابق،صسناء، براه�مي عبیر يناد   1
 ، السالف الذ�ر . 07/02من القانون  02فقرة  09المادة    2
مندي بومدین، یوم دراسي حول المنازعات العقار�ة في ضوء القضاء الإداري، تحت عنوان التحقیق العقاري وتسل�م    3

 .07, ص 2015-04-02سندات الملك�ة، مجلس الدولة, 
بن مریم سیھام، التحقیق العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة ماستر، تخصص قانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم    4

 .29ص 2022-2021السیاسیة، جامعة احمد درایة ادرار,
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ثم یتلقى تصر�حات صاحب  والاطلاع علیهاالتحقیق العقاري �ق�ام المحقق �جمع الوثائق 

 .1محاضر التحقیق  وأخیرا تحر�ر ومعاینة العقارالطلب 

سوف نتناول  الأول الفرعالنقاط التال�ة حیث في  إلىومن هذا المنبر سوف نتطرق       

المحضر  تحر�رالثالث  الفرع إماالمیدان�ة  الأعمال إلى الثاني الفرعالتحضر�ة، و الأعمال

 .العقاري التحقیق 

 التحضریة  الأعمالالفرع الأول: 

�قوم �أعمال تحضر�ة تتمثل  أن,على المحقق العقاري  0032تستوجب التعل�مة رقم        

المكتو�ة للاطلاع ودراستها، والتي �ضعها تحت تصرفه  أوفي جمع �ل الوثائق المرسومة 

المیدان�ة ط�قا لنص المادة  الأعمالالمدیر الولائي للحفظ العقاري، قصد التحكم �الوضع�ة في 

 : في4ائق ، وتتمثل هذه الوث08/1473من المرسوم 10

في  خ, المؤر 84/09مخطط البلد�ة و محضر وضع المعالم الحدود�ة في اطار القانون رقم _

المتواجد على مستوى المجلس الشعبي  (5للبلاد  الإقل�ميلمتضمن التنظ�م , ا1984_02_04

 .البلدي و مصالح مسح الأراضي)

ترق�ما  وهي مرقمة، أقسامقطع تسمى  إلىالبلد�ات الذي �جزا إقل�م البلد�ة  أقساممخطط  _

 تصاعد�ا غیر منقطع، (مخطط متواجد على مستوى مصلحة مسح الأراضي).

                                                           
 39عرعار �سمة، المرجع السابق، ص   1
 ، السا�قة الذ�ر.03التعل�مة رقم   2
التحقیق العقاري في ال�حث عن �ل عناصر  لعلى: "یتمث ت, نص08/147من المرسوم التنفیذي رقم 10المادة  3

المعلومات أو التصر�حات أو الوثائق الضرور�ة لتحدید حق الملك�ة العقار�ة و جمعها و دراستها في عین المكان، على 
و عند الحاجة، لدى أي مصالح أخرى",  مستوى مصالح الحفظ العقاري و مسح الأراضي و أملاك الدولة و الضرائب

 .04ص
 . 60صالسابق،  عش�خي نسر�ن، المرج   4
، لسنة 06یتعلق �التنظ�م الإقل�مي للبلاد، الجر�دة الرسم�ة، العدد 1984فبرایر سنة  04مؤرخ  84/09القانون رقم   5

1984. 



 الفصل الأول                       الإطار المفاه�مي والتنظ�مي لإجراء التحقیق العقاري 

34 
  

, مخططات الإقل�م 4000/ 1على  1873مخطط مجلس الشیوخ، مخططات قانون _ 

الجزئ�ة المصادق علیها المصادق علیها، المخططات القد�مة لمسح  تمخططات التحق�قا

 .1الج�ائيالأراضي 

المخططات الخاصة المعدة من طرف مسح الأراضي, الوثائق المتعلقة �مجمل عمل�ات نزع _

 الولا�ة. أوالملك�ة التي تمت على مستوى البلد�ة 

یتحصل على نسخة  أنو التي �مكن  بها,و �ذا الوثائق المرفقة  الأزقة أومخططات الطرق  _

 العموم�ة. الأشغالمنها لدى مدیر�ة 

في شكل تخص�ص)، تجنب  أومخططات المجموعات الغاب�ة (الممنوحة في شكل امت�از  _

ومحافظة الحائز�ن من الجوار سوء الن�ة على الأملاك الوطن�ة التا�عة للدولة  أواستلاء الملاك 

 .الغا�ات

الثورة الزراع�ة المتواجدة على مستوى مصالح مسح  إطارمخططات وضع المعالم في _

في الصندوق الوطني  إدماجالتي �انت موضوع  ومحاضر الأراضيمخططات  أو الأراضي،

 �أراضي العرش. والبلد�ة والأراضي المسماةأملاك الدولة  و�ذا مجموعات الزراع�ة،للثورة 

مخططات المستثمرات الفلاح�ة الجماع�ة و الفرد�ة التي جاءت اثر تطبیق القانون رقم _ 

87/192. 

,قبل تحدید موعد الخروج الى 91/4553الجرد العام المنصوص عل�ه في المرسوم رقم  _

�قوم أ�ضا بتحضیر جم�ع المطبوعات المتعلقة �الإجراء،  أنالمیدان، لا �فوت المحقق العقاري 

                                                           
مختار مر�م، التحقیق العقاري، مذ�رة الماستر في الحقوق، قسم القانون الخاص، تخصص إدارة عامة، جامعة عبد    1

 .62.61, ص 2013.2012الحمید بن �اد�س مستغانم، 
, المتعلق �ك�ف�ة ض�ط استغلال الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة 1987-12-08المؤرخ في  87/19القانون رقم   2

المؤرخ 10/03, المعدل والمتمم �موجب القانون 1987, لسنة 50وق المنتجین وواج�اتهم، جر�دة الرسم�ة، العدد و�حدد حق
 . 2010، لسنة 46العدد  , الجر�دة الرسم�ة،2010-08-15في 

 ،متعلق �جرد الأملاك الوطن�ة، الجر�دة الرسم�ة 1991نوفمبر سنة 23، المؤرخ في 91/455المرسوم التنفیذي رقم   3
 .1991، لسنة 60العدد 
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جیدا �الأحكام القانون�ة و التنظ�م�ة المتعلقة  وان یلمتوفرها �الكم�ة اللازمة،  والتأكد من

 جراء.�الإ

 المیدانیة  الأعمالالفرع الثاني: 

مكان  إلىالتحضر�ة، �قوم في التار�خ المحدد �التنقل  الأعمال�عد انتهاء المحقق من       

ثم یتحقق من صفة  ،1المعني أومعاینته �حضور صاحب الطلب  و�شرع فيتواجد العقار، 

 (أصحاب 2واحد منهم �لوصفة  لقب، و�سجل اسم،الأشخاص الذین �حضرون التحقیق 

و�تلقى معهم  و�تم التحري  )،ة الظاهرة, الملتمس, الجیران, المعترضون...العین�الحق 

لهذا  التحقیق المعدةالمتحصل علیها على �طاقة  وتدون المعلوماتحول العقار  المعلومات

 )10(ملحق.3الغرض

 �الطلب،�عدها �قوم المحقق �التعرف على العقار �الاعتماد على المخطط المرفق       

من طرف  التصر�حات المقدمةذلك یتم التعرف على حدود العقار على أساس  إلى�الإضافة 

و�تأكد  ،4العقار �شأنلدیهم معلومات مفیدة  أخر�نالأشخاص  أوالمجاور�ن  أوصاحب الطلب 

الجدول الوصفي المعد من  المجاورة، ومدى مطا�قةعدم وجود أي تعدي على العقارات  من

 .5المیدانيطرف المهندس الخبیر مع الواقع 

                                                           
"�قوم المحقق العقاري في التار�خ المحدد على:نصت  الذ�ر،السابق  08/147من المرسوم  11المادة  01الفقرة   1 

 04المكان و�شرع في معاینة العقار �حضور صاحب الطلب أو المعني ..."، ص عین إلى�التنقل 
. نشرت في -جامعة ام بواقي–ز�ن الدین بوش�شة, التحقیق العقاري �أل�ة لتطهیر الملك�ة العقار في التشر�ع الجزائري   2

 216, ص  2019, مارس 04, المجلد  15, العدد -الجلفة –مجلة الأفاق للعلوم في جامعة ز�ان عاشور 
 ، المرجع السابق 08/147من المرسوم  11انظر المادة   3
"ی�حث لدى المالكین أو الحائز�ن للعقارات المجاورة أو لدى أي أشخاص  :مممن نفس المرسو  11المادة  03الفقرة   4

 أخر�ن لدیهم معلومات مفیدة �شأن الوضع�ة القانون�ة والمحتوى المادي للعقار موضوع التحقیق'.
 232فر�د، المرجع السابق، ص �قة   5
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ثم �قوم المحقق �معاینة واقعة الح�ازة و ذلك �جمع جم�ع المعلومات المتعلقة بها, و       

التي حددها القانون المدني في  1ون�ةالتأكد من توفر جم�ع الشروط  المتعلقة �الح�ازة القان

 .2منه834 إلى 808المواد 

و یتم التحقیق �التحري على مستوى المحافظة العقار�ة و مصالح أملاك الدولة و البلد�ة     

المحقق �التحقق في معلومات  الموجود بها العقار , فعلى مستوى المحافظة العقار�ة �قوم

الطلب لا ینطوي على محاولة تهرب ج�ائي عن طر�ق  أنصاحب الطلب من اجل التأكد من 

على مستوى  إما, ارسة ت�عا لمعاملة تمت �عقد عرفي�ح�ازة مم الأمرتعلق  إذ إجراءتحرف 

العقار  أنمن المحقق  یتأكدأملاك الدولة و البلد�ة التي یوجد فیها العقار محل التحقیق , 

البلد�ة , و تتم المطال�ة من هذه المصالح عن طر�ق  أوالمعني �التحقیق ل�س ملكا للدولة 

 . 3الاستمارة

هو في حالة امتلاك صاحب الطلب لسند ، و إشكالایواجه  أنللمحقق العقاري مكن و�      

�ما الحال�ة، و التي لم تعد تعكس الوضع�ة العقار�ة و  ،1961مارس  أولملك�ة محرر قبل 

  :إماتكون  أنالتي �مكن الثبوت�ة، و مثل هذه السندات ل�س لها القوة  أنعرفنا سا�قا 

انه یتعلق العقار محل  إلىشيء �شیر  ولكن لا_ عقد �حتوي على �ل ممیزات السند الصح�ح 

السجل  والتحق�قات فيالحالة تتم معاینة حق الملك�ة عن طر�ق التحر�ات في هذه  التحقیق،

من شانها تزو�د المحقق �المؤشرات التي  والشهادات التي الأقوالسماع  إلىإضافة  العقاري،

 للتأكدالمحقق �الاطلاع على المخططات القد�مة للمسح  و�قوم أ�ضا �مهامه،تساعده على ق�ام 

 . 4مصادق عل�ه التحقیق غیرالعقار محل  أنمن 

                                                           
 40.ص السابق،المرجع  نر�مان،حداد  لطفي،قدوش    1
 من القانون المدني المتعلقة �كسب الح�ازة وانتقالها وزوالها.  834_808المواد   2
 , مصدر سابق.03التعل�مة رقم  3
 .63ش�خي نسر�ن، المرجع السابق، ص   4
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اقل �كثیر  أنها�حیث  المساحة،في  إشكالولكن هناك  التحقیق،_ عقد �خص العقار موضوع 

 من تلك الواردة في المخطط المرفق �الطلب.

في هذه الحالة هناك نقص في العقد لذا �جب الق�ام �التحر�ات اللازمة لتدارك هذا       

 .1العقاري السجل  حري فيوالت والرجوع لل�حثالنقص 

بینة على المخطط تفوق المساحة المالمساحة المحددة في عقده  أن_ صاحب الطلب یدعي 

 �الأملاكالمرفق �طلب فتح التحقیق العقاري , في هذه الحالة �جب تفحص السندات المتعلقة 

المجاور�ن , اذا تبین من خلال هذا الفحص تطابق المساحات المبینة في العقد و المساحة 

التحري  یتمسك �المعلومات الواردة على سنده , و �التالي یتم أنالمیدان�ة , فلا �جوز للمعني 

اذا لم �كن هناك تطابق فانه یوجد افتقار للدقة �شان الحدود  أما, على مستوى السجل العقاري 

, فین�غي إعادة تعیین و ض�ط الحدود من طرف المهندس الخبیر العقاري رفقة المحقق العقاري 

 .2�حضور �ل من المعني و المجاور�ن 

 الفرع الثالث: تحریر محضر التحقیق العقاري 

بناء  والذي �كون  المیداني،�عد انتهاء المحقق العقاري من �ل إجراءات التحقیق العقاري       

حیث �قوم المحقق  إقل�م�ا،مدیر الحفظ العقاري الولائي المختص  إلىعلى طلب �قدمه الحائز 

�جب و 08/1474 والمرسوم التنفیذي07/023بتدو�ن نتائج التحقیق المنصوص علیها القانون 

أملاك  وضرورة حما�ة والتحري المیدانيیراعي المحقق العقاري في ذلك عمل�ات التحقیق  أن

 .5وحقوق الخواص والدولة والجماعات المحل�ة ،والحائز�ن والمجاور�ن للعقارك الملا

    

                                                           
 41قدوش لطفي، حداد نر�مان، المرجع السابق، ص .   1
 .643المرجع السابق، ص  ناد�ة،قادري     2
 ، المرجع السابق. 07/02القانون      3
 ، المرجع السابق. 08/147المرسوم   4 
 .67صطاهر زر�اني، المرجع السابق،   5
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المحضر  إلىإجراءات المحضر المؤقت وثان�ا  إلىتعرف  إلىومنه سوف نتطرق أولا   

 النهائي �ما یلي:

  :)12(الملحقالمؤقت محضرتحر�ر  أولا:

من تار�خ الانتقال  2یوما 15، في اجل 1العقاري  �حرر المحقق محضرا مؤقتا للتحقیق     

 یتضمن: أنمكان وجود العقار محل التحقیق، �سجل ف�ه النتائج تحق�قه الذي �جب  إلى

 و��ف�ة تملكه.ملكیته  أصل التحقیق،العقار موضوع  �الطلب،معلومات عن المعني _ 

 الق�ام �التحر�ات. أثناءالتي وقعت  والأحداثل�ة سیر العم _

 الوثائق المقدمة. إلىتك�ف عناصر الح�ازة صفاتها ومدتها �الاستناد _ 

شاهد على وضع من الناح�ة  إفادةلأنه لا �مكن قبول 3إفادات الشهود مع ذ�ر أعمارهم  _

 الزمن�ة �ان ف�ه قاصرا.

عن طر�ق  تحر�ره،أ�ام من تار�خ  8محضر التحقیق المؤقت في اجل  إشهاریتم �عدها      

 30اللصق على مستوى مقر البلد�ة التي �قع في دائرة اختصاصها العقار محل التحقیق لمدة 

�طلع عل�ه  يالمؤقت، لكأ�ام من تار�خ تحر�ر المحضر  8�عد انتهاء اجل  تبدأ ،4یوما

                                                           
المحضر مؤقتا، مسب�ا قانونا، یتضمن نتائج التحقیق و  رنصت على: "�حر  07/02من القانون 3الفقرة  10المادة  1

 .12ص�ضعه في متناول الجمهور للاطلاع عل�ه". 
المحقق العقاري محضرا مؤقتا للتحقیق  رنصت على: "�حر  08/147من المرسوم التنفیذي رقم  1الفقرة  12المادة   2

 .04صیوما على الأكثر، �عد تار�خ تنقله إلى عین المكان و�سجل ف�ه نتائج تحق�قه".  15العقاري، خمسة عشر 
 .156تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة، المرجع السابق، ص  حمدي �اشا، ال�ات   3
:" ...تكون نسخة المحضر المؤقت محل نشر عن طر�ق اللصق 80/147من المرسوم التنفیذي 3و2فقرة  12المادة    4

لع عل�ه أ�ام، على الأكثر، �عد تار�خ تحر�ره، لكي �ط 8یوما، في مقر بلد�ة موقع العقار خلال ثمان�ة  30لمدة ثلاثین 
 الجمهور وذلك قصد تقد�م احتجاجات أو الاعتراضات محتملة".

أ�ام من بدا�ة مدة لصق المحضر  8یوما �عد  30" تبدأ المدة المفتوحة للاحتجاجات والاعتراضات التي تساوي  3فقرة 
 المؤقت". 
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�ل من له مصلحة في ذلك، ففي حالة عدم وجود  1احتجاجات واعتراضات و�ثارةالجمهور، 

إذا �انت هناك احتجاجات فلا �حرر  أمااعتراضات �حرر المحضر النهائي،  أواحتجاجات 

 المحضر النهائي. 

 احتجاجات: أوحالة وجود اعتراضات  .1

الاعتراض هو ادعاء في مواجهة طالب التحقیق العقاري من اجل منازعته في حق       

مطالبته �حق عیني على العقار  أوفي حدود العقار،  أومدى هذا الحق،  أو فيللعقار، ملكیته 

�الحجج المؤ�دة للحق  إث�اتهأنكره طالب التحقیق، وما دام التعرض �مثا�ة ادعاء فلا بد من 

 .2المدعى �ه

ري ی�ادر صاحب الحق عن طر�ق الشكاوى والاعتراضات لإ�قاف إجراءات التحقیق العقا     

أ�ام من بدا�ة مدة لصق  8یوما �عد مرور 30القانوني المقرر لذلك والمحدد  الأجلخلال 

نزاع قد ینشا مستقبلا �عد تثبیت معط�ات التحقیق  لأيالمحضر المؤقت من اجل وضع حد 

�صدر الاعتراض ممن له صفة و مصلحة فینازع في حق الملك�ة الجاري  أنالعقاري , و لا بد 

 .3التحقیق العقاري  إجراءتثبیته لطالب 

الاحتجاج على محتوى المحضر المؤقت من �ل صاحب حق  أو�قبل الاعتراض  إذ     

�ل شخص ینوب عن  أوت�ع�ا ,  أوان هذا الحق محضر اصل�ا �عیني على العقار موضوع ال

�النس�ة للأشخاص المعنو�ین  أمامبررة ,  لأس�ابالمعترض ن�ا�ة قانون�ة في حالة عدم الحضور 

عن الأشخاص  أما,  �جب توفر شرط الشخص�ة القانون�ة لدیهم و ینوب عنهم ممثلهم القانوني

الذین �حق لهم الاعتراض على نتائج عمل�ات التحقیق العقاري ف�مكن حصرهم في الفئات 

                                                           
" تقید الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة أثناء التحقیق العقاري في سجل خاص : 07/02من القانون  1فقرة  11مادة  1

 مفتوح لهذا الغرض، لدى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي".
 44رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص   2
الأل�ات القانون�ة لتطهیر و تسو�ة وضع�ة الأملاك العقار�ة الخاصة في الجزائر, رسالة د�توراه, قسم القانون  حن�ش منى,  3

 .109،ص2017.2018الخاص, فرع قانون التعمیر و التهیئة العمران�ة, �ل�ة الحقوق, جامعة الخوة منتوري, قسنطینة, 
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الذین  1الأشخاص أوفضفاضة �حیث تتمتع حسب موقع العقار و عدد مالك�ه  أنهاالتال�ة رغم 

 : لدیهم حقوق واردة على العقار موضوع التحقیق العقاري و هم

  .مالك العقار المراد تسو�ة وضعیته عن طر�ق التحقیق العقاري  )1

 ح�ازته.الحائز مهما �ان سند  )2

  .الشر�ك في ملك على العقار الموضوع عمل�ة التحقیق العقاري   )3

  .إجراءات التحقیق العقاري  أصحاب الحقوق العین�ة على العقار محل )4

  .أصحاب الحقوق الارتفاق على العقار محل إجراءات التحقیق العقاري  )5

 العقاري.الدائن المرتهن على العقار محل إجراءات التحقیق  )6

الأهل�ة المتمتع �حق من الحقوق العین�ة المقدم �اسم ناقص  أوالوصي  أوالولي  )7

  .ق العقاري على العقار محل إجراءات التحقی والشخص�ة

 .الملاك المجاور�ن للعقار محل عمل�ات التحقیق العقاري  )8

المیدان و ذلك في غضون  إلى�مكن للمحقق العقاري عند الاقتضاء الانتقال من جدید      

 أوالأ�ام الثمان�ة الموال�ة لفترة تعلیق المحضر لدراسة الاعتراضات المرفوعة من المالكین 

على العقار المعني ثم �حرر تقر�را مفصلا عن مجر�ات العمل�ة  �ل مدعي �حقوق  أوالحائز�ن 

 . 2مدیر الحفظ العقاري  إلىو نتائج التحقیق یوجه 

اعتراضات على محتوى نتائج  أوو یتعین على المحقق العقاري اذا وجدت احتجاجات       

المعاینة المیدان�ة  أثناء إما إثارتهاالتحقیق العقاري المضمنة في المحضر المؤقت و التي یتم 

 إجرائهخطتها عند  أوو الذي �قع على عائق المحقق العقاري تسجیلها و التأكد من صحتها 

�مكن تقد�م هذه الاعتراضات �عد لصق محتوى المحضر المؤقت �مقر  أوللتحقیق المیداني , 

من المرسوم  12جلسة للصلح حسب مادة  إجراءالبلد�ة فور الانتهاء من التحقیق العقاري 

                                                           
الدراسات وال�حوث القانون�ة،  مجلة زعات التحقیق العقاري،مقال دور مرحلتي الاعتراض والصلح في منا حن�ش منى،1

 .180جامعة محمد بوض�اف �المسیلة، العدد الثاني، ص
 .45رز�قة بن طالب, المرجع السابق, ص_ 2
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, و ذلك من خلال أداء مهمة التوفیق بین اطراف الاعتراض و عقد 08/1471التنفیذي رقم

حل بین الأطراف  فإ�جاد, القضاء أمامل دون رفع  النزاع الصلح في غالب الأح�ان مما �جو 

المشرع الجزائري فترة لتقد�م  أجلها�عیدا عن القضاء من اهم الأس�اب التي  وضع من 

الذي �جنبنا  الأمرجلسة صلح  إجراءعتراضات على محتوى المحضر المؤقت و محاولة الا

نتائج القضاء ة إعطاء إجراءات التحقیق العقاري ص�غة شرع�ة في الوقت في انتظار  إهدار

. ف�حرر محضر بنتائج جلسة 2القانون�ة أجالهالاعتراض في  إلىمواجهة الغیر, ممن لم یلجا 

 .3ممضي من طرف المحقق العقاري و اطراف الاعتراضالصلح مؤرخ و 

�قوم المحقق العقاري بتحدید تار�خ لعقد جلسة الصلح و ذلك �عد اطلاعه على       

لهذا الغرض على مستوى الاعتراضات و الاحتجاجات التي تم تسجیلها في السجل المفتوح 

أ�ام على  8ا الإقل�مي , أي خلال مدیر�ة الحفظ العقاري التي �قع العقار بدائرة  اختصاصه

الزامي على المحقق العقاري القسام  إجراء,و جلسة الصلح 4الاعتراض إثارةاكثر من تار�خ 

, 5و الإجراءات القانون�ة المحددة في ذلك  الآجال�ه تحت طائلة العقو�ة و ذلك ضمن 

 : جلسة الصلح ین�غي على المحقق معرفة الإدارة و الاتصال و ذلك من حیث لإدارة

عدم  إظهارتحضیر جلسة الصلح، تشخ�ص موضوع النزاع، استعمال تقن�ات الوساطة،      

انح�ازه لأي طرف، أداء دور القائم على تسهیل الأمور، شرح المسعى، شرح الإجراءات، 

الأشخاص المعنیین،  إلى�كل عنا�ة  الإصغاءتلاخ�ص،  إنجازإعطاء �ل المعلومات المفیدة، 

 وتصرف �حنكة ودبلوماس�ة.

                                                           
 , المرجع السابق. 08/147المرسوم التنفیذي 12المادة   1
 .184حن�ش منى، المرجع السابق، ص   2
 .276صمحمودي عبد العز�ز، المرجع السابق،   3
نصت على " واذا قدمت الاحتجاجات أو الاعتراضات أثناء المدة المفتوحة لهذا 08/147من المرسوم رقم  14المادة  4

أ�ام على اكثر، �عد تار�خ  8أعلاه، �حدد المحقق العقاري جلسة للصلح، ثمان�ة  12الغرض و المنصوص علیها في المادة 
 م الاحتجاجات أو الاعتراضات، �قوم المحقق العقاري، عند الاقتضاء، یتنقل جدید إلى عین المكان ".تقد�

 .185ص. و�شارة الیها أ�ضا حن�ش منى، المرجع السابق، 46رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص  5
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�النجاح فیتجسد ذلك بتحر�ر محضر الصلح  أو�الفشل  إمافتكلل جلسة محاولة الصلح       

 :الآنعدم الصلح �ما سنوضحه  أو

اتفاق  إلىمحاولة الصلح  أفضتاذا  : )17(الملحقفي حالة جلسة صلح ناجحة .أ     

 �عین أخذالتحقیق  إجراء, و �ستأنف �عدها 1الأطراف ف�حرر المحقق العقاري محضر الصلح

, و هذا �إعداد المحضر 08/1472من المرسوم التنفیذي 15الاعت�ار نتائج الاتفاق ط�قا للمادة 

معالم  إجراءالنهائي , فتعدل حدود العقار , المخطط الطبوغرافي و الكشف الوصفي �ما یتم 

 .3التقی�م إجراءالحدود و 

ففي هذه الحالة �حرر المحقق العقاري  : )18(الملحقفي حالة جلسة صلح فاشلةب. 

من المرسوم  16الجلسة وفقا لأحكام المادة  أثناءو �سلم للأطراف 4محضرا �عدم الصلح 

التحقیق العقاري و للطرف المعترض رفع دعوى قضائ�ة  إجراءیتضمن إ�قاف  08/1475

ء من تار�خ تسلمه محضر عدم شهر�ن ابتدا 2الجهات القضائ�ة المختصة خلال  أمام

 .الصلح

الدعاوى القضائ�ة فعلى  إشهارطل�ات  أجالو لتمكین المحافظ العقاري من مراق�ة احترام     

أ�ام  8یتم خلال  إذنسخة من محضر عدم الصلح للمحافظ العقاري ,  إرسالالمحقق العقاري 

                                                           
مذ�رة  07/02معطى الله سل�م, اكتساب الملك�ة العقار�ة عن طر�ق التحقیق العقاري في ظل القانون  بوراوي خد�جة,  1

 86, ص 2019_2018ماستر في الحقوق, تخصص قانون الأعمال, جامعة محمد الصدیق بن �حي ج�جل, 
حاولة الصلح إلى اتفاق, " �حرر المحقق العقاري, اذا ما أفضت م: جاءت �ما یلي 08/147من المرسوم  15المادة   2

أعلاه أخذا �عین  13في الحین, محضرا للصلح و في هذه الحالة �ستأنف إجراء التحقیق العقاري وفقا لأحكام المادة
 الاعت�ار الاتفاق الذي أدى إلى الصلح ".

 .162حمدي �اشا عمر، المرجع السابق, ص  3
 .88بوراوي خد�جة ومعطى الله سل�م، المرجع السابق، ص    4
 �الفشل،اذا �اءت محاولة الصلح  العقاري،" �حرر المحقق على:نصت  08/147من المرسوم التنفیذي  16المادة    5

للطرف الذي قدم  إنالتحقیق العقاري موقف, و  إجراء أنالجلسة للأطراف, مبینا ف�ه  أثناء�سلمه  الصلح،محضرا �عدم 
من  12الجهات القضائ�ة المختصة, ط�قا للمادة  أماملرفع دعوى قضائ�ة  2اعتراضا اجل قانوني مدته شهران  أواحتجاجا 
 ".07/02القانون 
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على الأكثر شهر  العر�ضة الافتتاح�ة للدعوى التي تلى نها�ة المدة القانون�ة المذ�ورة في 

 .07/022من القانون  12هذا ما نصت عل�ه المادة  1من نفس المرسوم  16المادة 

شهار العقاري وذلك �التأشیر على ال�طاقة العقار�ة المؤقتة، ف�قوم المحافظ العقاري �الإ      

المعني تعیین العقار و�ذا  أو�حیث یدون �ال�طاقة الشخص�ة التي فتحت �اسم صاحب الطلب 

الثالثة من  الفقرة الثان�ة و 17أحكام المادة الإطار القانوني الذي رفعت ف�ه الدعوى عملا �

 .3  08/147المرسوم التنفیذي رقم 

�قوم بتسل�م شهادة من قبل المحافظ العقاري  أنالقضاء عل�ه  أمام الإشهارهذا  ولإث�ات     

العر�ضة الافتتاح�ة على  أسفلالتأشیر في  أو عنه،بدائرة اختصاصه العقار المتنازع الموجود 

 .الإشهارق�ام 

یتعین على مدیر الحفظ العقاري في حالة شهر العر�ضة الافتتاح�ة خلال المدة المحددة       

حین صدور حكم قضائي , �ما  إلىالتحقیق العقاري  إجراءالمعني بتعلیق  أو�علم الطالب  أن

مل�ة جماع�ة ط�قا �علم الوالي و رئ�س المجلس الشعبي البلدي اذا �ان التحقیق یتم في اطار ع

من  12من المادة  4, �ما نصت  الفقرة 08/1474من المرسوم 18لنص المادة 

 غا�ة صدور الحكم في الدعوى". إلى" توقف الإجراءات  يما یلعلى 07/025القانون 

                                                           
 ، السابق الذ�ر.08/147من المرسوم  16المادة   1
 .07/02من القانون   12المادة  2
"...ینفذ المحافظ العقاري في الحال إجراء الإشهار العقاري :08/147التنفیذي رقم من المرسوم  3و 2الفقرة  17المادة   3

 المطلوب.
من  113و�تم ذلك الإشهار �التأشیر على مجموعة ال�طاقات العقار�ة المؤقتة، �ما هو المنصوص علیها في المادة 

المعني، مع ذ�ر الإطار القانوني الذي  والمذ�ور أعلاه، �فتح �طاقة شخص�ة �اسم صاحب الطلب أو 76/63المرسوم رقم 
 رفعت ف�ه الدعوى، ز�ادة على تعیین العقار".

" في حالة إشهار العر�ضة الافتتاح�ة للدعوى القضائ�ة، خلال المدة  :من نفس المرسوم جاءت �التالي 18المادة  4
 �علم مدیر الحفظ العقاري إلى غا�ة صدور حكم قضائي. أعلاه, 17المنصوص علیها في المادة 

 كما �علم الوالي ورئ�س المجلس الشعبي البلدي إذا �ان التحقیق العقاري قد تم في إطار عمل�ة جماع�ة للتحقیق العقاري".
 .07/02من القانون  12المادة  04الفقرة  5
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نوع الحكم القضائي  إلىو نلاحظ من خلال دراستنا هاتین المادتین انه  لم یتم إشارة      

المرتقب صدوره مما �ضفي غموضا علیهما  �جب تدار�ه , فاذا لم یتم شهر عر�ضة الدعوى 

المنصوص عل�ه , یبلغ المحافظ العقاري مدیر الحفظ العقاري و هذا الأخیر یبلغ  الآجالفي 

 08/4711من مرسوم 13المادة  لأحكامالمعني �مواصلة التحقیق العقاري ط�قا  أوالطالب 

 .2الاعتراضات  أو�عین الاعت�ار هذه الاحتجاجات  الأخذدون 

�مكن لمدیر الحفظ العقاري تعیین محقق  العقاري،لمواصلة التحقیق  الأمرتعذر  وفي حالة  

حیث جاءت �التالي 08/1473من المرسوم  3الفقرة  19هذا ما بینته المادة  أخرعقاري 

لمواصلة التحقیق  الأمرتعذر  إذا أخر"...�مكن مدیر الحفظ العقاري تعیین محقق عقاري 

 .العقاري الموقف"

 احتجاجات: أوحالة عدم وجود اعتراضات  .2

على انه اذا لم �قدم أي  08/1474من المرسوم  13و هذه الحالة نصت علیها المادة      

في حالة رفض الاعتراض من طرف مدیر الحفظ الولائي لعدم جدیته  أواحتجاج  أواعتراض 

لفوات المواعید المخصصة للاعتراض , �حرر المحقق العقاري محضرا نهائ�ا �سجل ف�ه  أو

بها خلال تحلیل و دراسة التصر�حات التي قام بها في عین المكان نتائج التحقیق التي قام 

تسمح له �الحصول على حق  أن�ازته من شانها صاحب الطلب �مارس ح أن إلىفاذا توصل 

على العقار  أحقیتهالقانون المدني , �قر له  لأحكامالملك�ة عن طر�ق التقادم المكسب ط�قا 

محل التحقیق العقاري و بدون ذلك في المحضر النهائي و الذي سوف نتطرق ال�ه �أكثر 

 .5تفاصیل 

                                                           
ي حالة ما اذا لم �قدم أي احتجاج او اعتراض, �حرر المحقق " ف:08/147من المرسوم التنفیذي رقم  1فقرة  13المادة   1

 العقاري محضرا نهائ�ا �سجل ف�ه نتائج التحقیق العقاري الذي قام �ه".
 .47رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص    2
 .08/147من المرسوم  03فقرة  19المادة    3
 من نفس المرسوم السالف الذ�ر أعلاه. 13المادة    4
بن �عقوب ش�ماء، التحقیق العقاري �أل�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة مذ�رة ماستر، تخصص قانون خاص، �ل�ة الحقوق و   5

 .104.105,ص2020.2021,-مستغانم–العلوم الس�اس�ة،, جامعة عبد الحمید بن �اد�س 
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 )13(الملحقتحر�ر محضر النهائي  ثان�ا:

تتطلب عمل�ة تحر�ر المحضر النهائي الاعتماد على نتائج التحقیق المیداني و التحر�ات        

التي قام بها المحقق العقاري , و �ذلك بناء على تصر�حات صاحب الطلب و شهادات شاغلي 

 أنالعقارات المجاورة و تصر�حات �ل من له مصلحة و �جم�ع الوثائق المقدمة و التي تثبت 

, فالمحضر 1ب �مارس ح�ازة قانون�ة على العقار و له الحق في تملكه �التقادم صاحب الطل

 .2ع�ارة عن نموذج رسمي بذ�ر ف�ه المحقق العقاري النتائج النهائ�ة للتحقیق 

عدم رفع  أو أجالهانتهاء  أوواحتجاجات أي اعتراضات  إثارةفي حالة عدم  إعدادهفیتم      

برفضه  أو الافتتاح�ة،عدم شهر العر�ضة  أوالمحددة (شهر�ن)  الآجالدعوى قضائ�ة في 

 13المادة وهذا تناولته النهائي،عمل�ة الترق�م  إلىقضائ�ا یتم مواصلة التحقیق العقاري للوصول 

انه:" �حرر محضر نهائي تدرج ف�ه نتائج التحقیق التي تنص على 3 07/02القانون  من

 العقاري).

" في حالة یلي:على ما 08/1474فقرة الأولى من المرسوم التنفیذي رقم  13 المادةو�ذا     

�حرر المحقق العقاري محضرا نهائ�ا �سجل ف�ه نتائج  اعتراض، أولم �قدم أي احتجاج  إذاما 

 التحقیق العقاري الذي قام �ه".

نص صراحة على انه �مكن للمحقق العقاري م�اشرة تحر�ر محضر نهائي  وعل�ه المشرع     

 والمحددة بثلاثیینالاعتراض  أجالاعتراضات نت�جة انتهاء  أوفي حالة عدم وجود احتجاجات 

 خلالها أي اعتراض. ولم �سجلیوما 

                                                           
نیل شهادة ماستر في الحقوق, تخصص معزة سعید, الوسائل القانون�ة للتحقیق العقاري في التشر�ع الجزائري, مذ�رة ل  1

 .53ص, 2021_2022قانون الخاص, �ل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، جامعة عبد الحمید بن �اد�س, 
, التحقیق العقاري في نظام قانون الجزائري, أطروحة د�توراه ، تخصص القانون الخاص ، �ل�ة زبن بوع�شة شهینا  2

 . 90ص ,2018_2017الحقوق, جامعة الجزائر ,
 السابق الذ�ر. 07/02من القانون  13المادة   3
 السابق الذ�ر. 08/147فقرة الأولى من المرسوم  13المادة   4
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و تلحق �ه 1ف�حرر المحقق العقاري محضرا نهائ�ا یتضمن النتائج للتحقیق العقاري  إذن     

مجمل  المستندات المقدمة سواء مع الطلب و في المیدان , �ما �عتبر حجة �النس�ة لإث�ات 

 العكس. إث�اتحین  إلىحق الملك�ة 

و�وجهه �شأن سیر العمل�ة ونتائج التحقیق تقر�ر مفصل  �إعدادكما �قوم المحقق العقاري      

�س�طة وواضحة تسهل مهمة هذا الأخیر  مدیر الحفظ العقاري �سرد ف�ه التحقیق �ص�اغة إلى

 التال�ة: و�تضمن المعلوماتفي الفصل 

 _ �جب سرد سیر العمل�ات و�ل حادث جدیر �الذ�ر حین وقوعه.

 تسلسل الأوضاع القانون�ة والوقائع التي توضع على مراحل. إلى_ الإشارة 

�ك�ف�ه على أساس _ تستجیب �ل مرحلة لوضع من الأوضاع �قدره المحقق و بین مداه و 

 .2النصوص التنظ�م�ة المذ�ورة ل�عطي لتحلیله طا�عا قانون�ا و تقن�ا

�حضور صاحب  3كما �جب عل�ه أ�ضا الانتقال مرة أخرى رفقة المهندس الخبیر العقاري      

المعني و على نفقته بوضع معالم حدود العقار , و �عد محضر بذلك یوقع عل�ه  أوالطلب 

لنهائي القرار ا أواعاة ما قضي �ه الحكم العقاري و المهندس العقاري �ما ین�غي مر المحقق 

 �قوم هذا الأخیر �إتمام المخطط الطو�وغراف�ا  أنعلى  في حالة رفع دعوى قضائ�ة،

 

                                                           
 بن سهایلة صالح، تطهیر الملك�ة العقار�ة الخاصة عن طر�ق التحقیق العقاري، مذ�رة ماستر، تخصص قانون خاص،  1

 .59ص, 2015_ 2014, -مستغانم –جامعة عبد الحمید بن �اد�س  الحقوق والعلوم الس�اس�ة، ةكل�
 49صرز�قة بن طالب، المرجع السابق،   2
, 20,یتعلق �مهنة المهندس الخبیر العقاري، جر�دة رسم�ة، العدد 1995فبرایر سنة  01المؤورخ95/08الأمر رقم    3

��ف�ات تنظ�م مهنة المهندس الخبیر العقاري، ,یتضمن 1996-03-06مؤرخ في 96/95, مرسوم التنفیذي رقم 1995لسنة
 .1996، لسنة17الرسم�ة، عدد ةو �ض�ط طرق ممارسة المهنة، الجر�د اسیره
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معا لم الحدود و رقم الوحدة العقار�ة ثم �سلمه للمحقق العقاري تطب�قا لنص المادة  إلى�الإشارة 

 في فقرتها الثان�ة . 08/1471من المرسوم  13

و �عتبر رقم الوحدة العقار�ة رقم مؤقت وضع في اطار تسل�م سندات الملك�ة      

ات المسح العام للأراضي و �مجرد وصول عمل� 07/022المنصوص علیها في القانون رقم 

 .3للوحدة العقار�ة  یتغیر هذا الرقم

�ما �جدر الإشارة عند وضع معالم الحدود و �انت الملك�ة المجاورة ملكا من الأملاك       

الوطن�ة العامة �جب على المحقق العقاري الحرص في ض�ط الحدود و عدم التعدي على 

 أناذا �انت الملك�ة المجاورة من الأملاك الوطن�ة الخاصة �جب  أماالأملاك العامة, 

 . 4�حضر عمل�ة وضع الحدود المخصص له العقار

 

 

 

 

                                                           
، جاءت �التالي:" و عل�ه، �قوم المهندس الخبیر العقاري، �حضور المحقق 08/147من المرسوم  2فقرة  13المادة  1

العقاري على نفقة صاحب الطلب أو المعني، بوضع معالم حدود العقار، و �عد محضر وضع المعالم الذي یوقع عل�ه 
الى معالم الحدود و رقم الوحدة العقار�ة ثم �سلمه أ�ضا المحقق العقاري و یتمم �عد ذلك المخطط الطو�وغرافي �الإشارة 

 للمحقق العقاري".
 ، المرجع السابق.07/02القانون   2
 645قادري ناد�ة، مرجع السابق، ص   3
التحقیق العقاري في تفعیل الترق�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائري، مذ�رة ماستر، تخصص قانون  فتح الله سم�حة، ال�ة   4

 .51، ص2014،2015عقاري، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة الشهید حمه لخضر الوادي، الجزائر، 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

التحقیق العقاري والمنازعات  أثار

 الناجمة عنه
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، على أثر انتهاء المحقق العقاري من 07/021إن النت�جة المرجوة من القانون          

التحر�ات والتحق�قات التي ترمي إلى إث�ات حق الملك�ة المطالب بها، وحما�ة حقوق الغیر، 

هي تسل�م سندات الملك�ة، إذا ثبت أن صاحب الطلب �مارس ح�ازة من شانها أن تسمح له 

الملك�ة عن طر�ق التقادم المكسب، ط�قا لأحكام القانون المدني، و�التالي �الحصول على حق 

 فانه �عترف له �أحقیته للعقار محل التحقیق أو رفض منح السند وذلك �حسب نتائج التحقیق.

 وما �مكننظرا لأهم�ة نت�جة التحقیق العقاري التي على أساسها �عترف �حق الملك�ة،         

خلق نزاعات بین الأشخاص،  إلىالذي یؤدي  الأمرس �حقوق الغیر، ینتج عنه من مسا أن

عن عمل�ة التحقیق العقاري من خلال خطة المعتمدة، حیث المترت�ة  الأثار إلىلذلك سنتطرق 

أن الم�حث الأول سوف نتطرق إلى تب�ان الأثار الناتجة عن إجراء التحقیق العقاري والذي 

�حث الثاني س�خصص إلى المنازعات الناتجة عن إجراء �شهر �إصدار سند الملك�ة، أما الم

 التحقیق العقاري والتي ینعقد من خلال اختصاص القضاء الإداري والعادي (العقاري/ الجزائي).

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ، المرجع السابق.07/02القانون   1



 الفصل الثاني                              أثار التحقیق العقاري والمنازعات الناتجة عنه 

49 
 

 
 الأول: تسلیم السند الملكیة عن طریق التحقیق العقاري المبحث 

سند الملك�ة عن طر�ق ممارسة ح�ازة  إصدار إلىعمل�ة التحقیق العقاري ترمي أساسا  إن     

 ط�قا للقانون المدني.التقادم بواسطة العقار  أحق�ة علىاكتساب  إلىقانون�ة تؤدي 

منح سند الملك�ة للشخص المطالب  إما عدة أثار، یترتب عن عمل�ة التحقیق العقاري      

التحقیق  عنه نتائج أسفرتعلى ما  وذلك بناء ،منحه هذا السند و�ما رفض�معاینة حق ملكیته 

تحت عنوان صلاح�ات المدیر الولائي للحفظ  سنتناوله في المطلب الأول وهذا ماالعقاري 

صلاح�ات المحافظ العقاري  سنتناول الثانيالمطلب  أما وتسل�م سند الملك�ة، إعدادالعقاري في 

 وشهر سند الملك�ة. إعدادفي 

 وتسلیم سند الملكیة  إعدادللحفظ العقاري في  المطلب الأول: صلاحیات المدیر الولائي

 أعطى 08/1472و مرسومه التنفیذي07/021المشرع الجزائري من خلال سنه للقانون  إن     

التحقیق سلطات واسعة للمدیر الولائي للحفظ العقاري تتمثل فبي مراق�ة و تنفیذ إجراءات 

 .الأخیر لهذا إشرافنهایتها تتم تحت  إلى�ل الإجراءات من بدایتها  إن أخرالعقاري , �معنى 

ومن خلال هذه السلطات الواسعة الممنوحة لهذا الأخیر یتضح لنا دوره الأساسي والفعال      

السند المتضمن الاعتراف �الملك�ة العقار�ة الحائز على أساس التقادم المكسب ومن  إعدادفي 

مقرر الترق�م العقاري في الفرع الأول،  إعداداجل ذلك �قوم على وجه الخصوص �ما یلي 

 مقرر الرفض رفض الترق�م العقاري في الفرع الثاني. و�عداد

 

 

 

 

                                                           
 ، المرجع السابق. 07/02ا لقانون   1
 ، المرجع السابق.08/147المرسوم    2
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 )14(الملحقمقرر الترقیم العقاري  إعدادالأول: الفرع 

 لإصداراذا لم تتم المنازعة في المحضر المؤقت , �حرر محضر نهائي �شكل أساسا       

مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص , قرار یتضمن الترق�م العقاري للقطعة الأرض�ة 

 1المحافظ العقاري المختص إقل�م�ا قصد التنفیذ. إلى�اسم الطالب, و یرسل 

الذي �كون �اسم المالك المعترف یتضمن مقرر الترق�م �شكل نهائي حق الملك�ة  أن�جب       

له �العقار , لق�ه , نس�ه , تار�خ میلاده , موطنه و مهنته , و في حالة الشیوع مجمل الشر�اء 

 إلىفي الشیوع , و تعیین العقار حسب الكشف الوصفي و المخطط الطبوغرافي الذي �شیر 

, 08/1472د , �ما �صدر مقرر الترق�م وفق النموذج الملحق �المرسوم التنفیذي رقممعالم الحدو 

المحافظ العقاري لإشهاره في السجل العقاري رفقة الملف المرفق معه , ومن ثم  إلىو یرسل 

التحقیق العقاري في السجل  أثناء إث�اتهاالحقوق التي وقع  إشهار�قوم بترق�م العقار من خلال 

 .3ي عن طر�ق التأشیر في السجل العقاري الممسوك في الشكل الشخصي العقار 

�عد ذلك یتم وضع معالم  الحدود و تقی�م العقار من قبل المهندس  الخبیر العقاري       

ملتمس وفقا لض�ط الحدود الذي وقع في حضور الجیران و المحقق و على نحو �طلب من ال

یتطابق مع المخطط المرفق �الملف , و التي �مكن إنجازها من خلال غرس ی�اطن الأرض 

معلم �لما تغیر الاتجاه وعلى طول مح�ط العقار , �ما یتم تقی�م العقار موضوع التحقیق من 

محضر وضع معالم الحدود الموقع من طرف المحقق  إرفاقع قبل المهندس الخبیر ضرورة   م

و الخبیر العقاري و �ذا تقر�ر تقی�م العقار �الملف من جانب الملتمس الذي یتحمل مصار�ف 

 .4وضع معالم الحدود و عمل�ة التقی�م

                                                           
 .169حمدي �اشا عمر، المرجع السابق، ص    1
 ، المرجع السابق .08/147لمرسوم ا   2

 . 52رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص   3
 المرجع السابق. 76/63وما �عدها من المرسوم  23المادة    4
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لى ما یلي " في حالة ما اذا ثبت حق ع 07/021من القانون  15حیث تنص المادة      

الولائي، على أساس  الحفظ العقاري �صدر مسؤول مصالح  العقاري،الملك�ة نت�جة التحقیق 

، مقررا یتعلق �الترق�م العقاري �اسم  أعلاه2 13المنصوص عل�ه في المادة  المحضر النهائي

ترق�م العقاري للمحافظ العقاري المالك المعني للعقار محل التحقیق العقاري، یرسل مقرر ال

 المختص إقل�م�ا، قصد التنفیذ". 

 )15الملحقالعقاري (الترقیم  مقرر الرفض إعدادالفرع الثاني: 

لم ینتج عن تحلیل  التصر�حات و الشهادات  أوفي حالة ما اذا �ان التحقیق غیر مجد ,      

صاحب الطلب �مارس ح�ازة مشروعة  أنو التحر�ات التي قام بها المحقق العقاري  الأقوالو 

 لأحكامتسمح له �الحصول على حق الملك�ة عن طر�ق التقادم المكسب ط�قا  أنمن شانها 

دراسة مستندات  أفضتو �ذلك في حالة اذا  نه,م 8273و 808القانون المدني لا س�ما المواد 

ملف القض�ة انعدام توافر شروط الح�ازة و التقادم المكسب و أصدرت المحكمة حكما �عدم 

 .4القرار القضائي  أوثبوت ملك�ة طالب معاینة حق الملك�ة ینفذ الحكم 

 أوالعقار محل التحقیق العقاري یندرج ضمن الأملاك الوطن�ة  أنفي حالة ما اذا  أو    

تم التصرف ف�ه �موجب عقود توث�ق�ة , و غیرها  أومحل سندات رسم�ة مستمرة  أوالوقف�ة 

ف�عد المدیر الولائي للحفظ  ،5من الحالات التي تجعل من تسل�م السند عائق �حول دون ذلك 

العقاري یناء على المحضر النهائي الذي �حرره المحقق العقاري ,مقررا مسب�ا یتضمن رفض 

 6الترق�م العقاري.

                                                           
 ، المرجع السابق. 07/02من القانون  15المادة   1
 السابق. ع، المرج07/02من القانون  13المادة    2
 من القانون المدني، المرجع السابق. 827و808المادتین    3
 .202.201ابتسام دز�ري، المرجع السابق، ص   4
 مذ�رة الماجستیر في القانون، �ل�ة الحقوق والعلوم احمد فوات�ح فاطمة، ال�ة التحقیق العقاري في التشر�ع الجزائري،   5

 .133ص .2014.2015 ،الس�اس�ة، جامعة عبد الحمید بن �اد�س مستغانم
 .85ذ�اح شر�ف، بلحواس صالح، المرجع السابق، ص     6
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الوالي في حالة تحقیق  إلىالمعني في حالة التحقیق الفردي و  إلىیبلغ مقرر رفض الترق�م     

اشهر ابتداء من تار�خ إیداع الطالب , و منه �جوز الطعن  6عقاري جماعي في اجل اقصاه

 .1االمقررة قانون الآجالالجهات القضائ�ة الإدار�ة المختصة خلال   أمامفي مقرر رفض الترق�م 

 
 وشھر سند الملكیة  إعدادصلاحیات المحافظ العقاري في  المطلب الثاني:

"...یرسل مقرر الترق�م العقاري ;على انه07/022من القانون  02فقرة  15تنص المادة و      

 المحافظ العقاري المختص إقل�م�ا قصد التنفیذ". إلى

" �قوم المحافظ العقاري �الترق�م العقاري،  :انهمن نفس القانون على 3 16وتنص المادة      

 التحقیق العقاري في السجل العقاري". أثناءوذلك �شهر الحقوق المعاینة 

مسؤول مصالح الحفظ العقاري  إلىسند الملك�ة الذي یرسله  الإجراء�عد التنفیذ هذا      

صلاح�ات  أنالنصیین یتبین لنا  لهذینالمعنى من خلال استقرائنا  إلىلغرض تسل�مه  الولائي،

سند الملك�ة (الفرع  و�عداد(الفرع الأول) الشهر العقاري  إجراءالمحافظ العقاري تتمثل في 

 الثاني).

 الشھر العقاري إجراء الفرع الأول:

 أحكامالنهائي و المثبت فعل�ا للملك�ة , و قد نظمه المشرع الجزائري ضمن  إجراءو هو       

القانون  أحكام أن, غیر 4المرسوم التنفیذي المتعلق بتأس�س السجل العقاري المعدل و المتمم

محل دراسة الحال , قد أورد في هذا  الجانب مسائل جدیدة لا تتعلق �الوثائق الخاضعة 07/025

لمقررات او التي تخلوا من  , 76/636عام في �أصلو التي تم النص علیها  الإشهارلعمل�ة 

                                                           
 , المرجع السالف الذ�ر أعلاه.07/02من القانون  17 المادة   1
 المرجع السابق الذ�ر.07/02من  القانون 15المادة    2
 من نفس القانون. 16المادة     3
 .86ص السابق،المرجع  صالح،حواس بل شر�ف،ذ�اح     4
 ، المرجع السالف الذ�ر. 07/02القانون    5
  .76/63من المرسوم التنفیذي  50المادة      6
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السابق ذ�رهما 07/021من القانون  16و 15الإدار�ة �ما هو وارد من خلال نص المادتین 

 .2,و التي توجب على المحافظ العقاري ( استثناء من الأصل العام) شهر المقرر المثبت للملك�ة

مقرر الترق�م العقاري  إشهاران ف08/1473من المرسوم التنفیذي 20و ط�قا لنص المادة      

من  27یتم �التأشیر على مجموعة ال�طاقات العقار�ة المؤقتة المنصوص علیها في المادة 

 .4السالف الذ�ر75/74 الأمر

 5 76/63من المرسوم التنفیذي 88المنفذ هذا �مفهوم المادة  الإشهار إجراءو �شكل       

هذه المادة فانه لا �مكن للمحافظ  إلى, و �الرجوع  6نقطة الانطلاق لحق الملك�ة  التي �كرسها

أي وث�قة ناقلة للملك�ة العقار�ة  ما لم  �قوم �شهر  أنالعقاري ط�قا لقاعدة  الشهر المسبق  

�كن لها اصل ثابت في مجموع ال�طاقات العقار�ة تثبت حق التصرف  الأخیر في العقار , 

حیث تنتقل الملك�ة �طر�قة واضحة لا ل�س فیها خلال معرفة الملاك السا�قین الذین تداولوا 

 7ر.على الملك�ة تفاد�ا لوقوع تصرفات مزدوجة  على نفس العقا

                                                           
 ، المرجع السابق الذ�ر اعلاه .07/02من القانون  17و16المادتین    1
, 02, العدد  17علاء الدین عشي، ض�ط الملك�ة العقار�ة عن طر�ق التحقیق العقاري، مجلة الإدارة، مجلد     2

 .60,ص2007
,التي تنص على " یتم إشهار مقرر الترق�م العقاري �التأشیر على مجموعة 08/147من المرسوم التنفیذي 20المادة    3

 ال�طاقات العقار�ة المؤقتة...".
" إن العقود والقرارات القضائ�ة التي تكون موضوع إشهار في محافظة  :نصت على 75/74من الأمر  27المادة    4

العقار�ة والتي تخم عقارات أو حقوقا عین�ة ر�ف�ة موجودة في بلد�ة لم �عد فیها �عد مسح الأراضي، تفهرس �صفة انتقال�ة 
 الفردي ط�قا لك�ف�ات تحدد �موجب مرسوم". في مجموعة �طاقات عقار�ة مؤقتة تمسك على الشكل

تنص على انه لا �مكن الق�ام �اي إجراء للإشهار في المحافظة  508,ص76/63من المرسوم التنفیذي  88المادة    5
العقار�ة في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو قرار قضائي أو شهادة الانتقال عن طر�ق الوفاة، یثبت حق 

 أدناه". 89ف أو صاحب الحق الأخیر وذلك مع مراعاة أحكام المادة المتصر 
 ., المرجع السابق 003التعل�مة رقم    6
 .86ذ�اح شر�ف، بلحواس صالح، المرجع السابق، ص   7
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هذه القاعدة لا �مكن تطب�قها في جم�ع الحالات حیث أورد علیها المشرع مجموعة  أنغیر      

نظام الشهر العیني و  إلىمن الاستثناءات نظرا للمرحلة الانتقال�ة من نظام الشهر الشخصي 

 .1شهر مقرر الترق�م  العقاري في اطار هذا القانون �ما تقدم ذ�ر ذلك منها 

 الإشھارسند الملكیة وتحصیل رسم  إعداد الثاني:الفرع 

 العقاري  الإشهارتحصیل رسم  .1

التحقیق العقاري للمطالب �صفة فرد�ة, ینجم عنه  إجراءسند الملك�ة في اطار  إعداد إن     

�حسب المبلغ حسب الجدول المحدد �موج�ه المادة  إن, على 2تحصیل رسم الشهر العقاري 

من قانون المال�ة لسنة  423�المادة  3من قانون التسجیل المعدل و المتمم 05الفقرة 02.353

�النس�ة لسندات الملك�ة المعدة في اطار عمل�ة جماع�ة للتحقیق العقاري فهي معفاة   إما 2015

من قانون التسجیل  المعدل و المتمم  10فقرة353.06من هذا الرسم , تطب�قا لأحكام المادة 

تحفیز  إلىالمنصوص عل�ه بهدف  الإعفاء إن,  2018من القانون المال�ة لسنة 25�المادة 

 العمل�ات الجماع�ة للتحقیق العقاري. إلىالاستجا�ة  إلىنیین المواطنین المع

 

 

 

                                                           
 .137احمد فوات�ح فاطمة , المرجع السابق, ص    1
رسم الإشهار العقاري هو رسم �ق�ض لصالح الدولة �مناس�ة الق�ام �إجراءات شهر التصرفات في المحافظة العقار�ة،   2

 138احمد فوات�ح فاطمة، المرجع السابق، ص 
من قانون المال�ة  23المتضمن قانون التسجیل المعدلة �موجب المادة 76/105من القانون رقم 05ف 353.2المادة  3

, تنص على أن رسوم ثابتة �ما هي محددة أدناه �النس�ة للإجراء  9,ص2014سنة 78, جر�دة الرسم�ة عدد 2015لسنة
، و تنص 07/02الأول في السجل العقاري و المتعلق �العقارات الممسوحة ... و �ذا سندات الملك�ة المعدة تطب�قا للقانون 

, تنص على 2017, ج.ر.2018من قانون المال�ة لسنة  25دةمن نفس القانون المعدلة �موجب الما 10فقرة  353المادة 
اعلاه " عقود الملك�ة المبرمة في حالة عمل�ة جماع�ة 02.353انه تعفى �ذلك من الرسم المنصوص عل�ه في المادة 

 .07/02للتحقیق العقاري في اطار القانون 
 من القانون المال�ة . 23المادة  4 
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 ) 16(الملحقالسند الملك�ة  إعداد .2

, ط�قا للنموذج المرفق للمرسوم 1سند الملك�ة �إعداد�قوم المحافظ العقاري  الإشهاراثر       

للحفظ العقاري لتسل�مه لصاحب التحقیق في  , و یرسله للمدیر الولائي 08/1472التنفیذي 

 .3اطار اختصاصه 

و�حتوي  السند، إعدادالقانون�ة التي یتم على أساسها  الأسانیدالسند مختلف  و�تضمن هذا      

 في:تتمثل 4أجزاء  06 على

 5یتضمن تحدید  المحافظة العقار�ة المختصة �إعداد سند الملك�ة . : الجزء الأول_

جم�ع المعلومات الشخص�ة المتعلقة  إلى�شمل على تعیین المالك و الإشارة   : الجزء الثاني_

 6رقم الحصة في حالة الشیوع. إلى�ه, و یتم الإشارة أ�ضا 

 �حتوي على تعیین العقار تعیینا مناف�ا للجهالة و�تم تعیینه تعیینا دق�قا.: الثالثالجزء _

 7العقار �الأحرف و الأرقام .تدو�ن ق�مة : عالجزء الرا�_

المادة  أحكامالمثقل بها العقار �حیث �صح المالك انه اطلع على  الأع�اء الخامس:الجزء _

 .07/028من القانون  18

                                                           
 .88صصالح، المرجع السابق،  ، بلحواسشر�ف ذ�اح   1
 ، المرجع السابق. 08/147المرسوم    2
 , المرجع السابق.  003التعل�مة رقم    3
 .88ذ�اح شر�ف، بلحواس صالح، المرجع السابق     4
  .62، المرجع السابق، صسعیدمعزة     5
 .88، صالسابقذ�اح شر�ف، بلحواس صالح، المرجع     6
  نفس المرجع، ن. ص.   7
"في حالة اكتشاف ترق�م تم على أساس تصر�حات غیر صح�حة او :، جاءت �التالي07/02من القانون  18المادة    8

تقد�م وثائق مزورة، �قوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، برفع دعوى قضائ�ة للمطال�ة �إلغاء الترق�م العقاري 
 شكوى أمام و�یل الجمهور�ة لتحر�ك الدعوى العموم�ة ". المعني، و �قدم
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السند الملك�ة مصادق عل�ه ط�قا لمحتوى مقرر الترق�م  أن الإشهادیتضمن الجزء السادس: _

 1العقاري المشهر مع موجوب ذ�ر تار�خ الاجراء.

الصادرة  4003و لا التعل�مة 08/1473و لا المرسوم التنفیذي07/022لم ینص القانون       

انه من الناح�ة  إلاعلى عدد نسخ  سند الملك�ة التي �عدها المحافظ العقاري ,  عن م.ع.ا.و

�مقرر الترق�م العمل�ة �عد المحافظ العقاري ثلاثة نسخ من سند الملك�ة �حتفظ بنسخة مرفقة 

مدیر الحفظ العقاري الذي �حتفظ بنسخة منه في الملف و �سلم  إلىالعقاري و یرسل شخصین 

 5المالك . لىإالنسخة الثالثة 

 : 6یراعي الحالات الثلاثة أنو �جب على مدیر الحفظ العقاري الولائي عند تسل�مه السند     

 إما�سلم سند الملك�ة لاحد المالكین في الشیوع مقابل  المشاعة،في حالة الملك�ة  .أ

 الحفظ العقاري الولائي أمام�حرر  الش�اع،تصر�ح خطي من طرف �اقي المالكین في 

 و�الة توث�ق�ة. أو

�ان موضوع سند مشهر , قبل الفاتح من مارس   الأمرفي حالة ما اذا  تعلق   .ب

المنفذ آنذاك , في صورة  الإجراءو فقد �عد ذلك حداثته �ان لابد من شطب  1961

تلك التي هي مختصة  أخرى, غیرما اذا �ان هذا السند مشهر �محافظة عقار�ة 

إقل�م�ا, حیث یتصل المحافظ العقاري �مدیر الحفظ  العقاري الولائي ل�قوم هذا الأخیر 

 :7 �ما یلي

                                                           
 .138صاحمد فواتح فاطمة، المرجع السابق،    1
 ، المرجع السابق.07/02القانون    2
 ، المرجع السابق. 08/147المرسوم التنفیذي    3
 ، السا�قة الذ�ر أعلاه. 003التعل�مة   4
 .89ص ، السابقذ�اح شر�ف، بلحواس صالح، المرجع    5
 .127.128بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص    6
 , المرجع السابق.  003التعل�مة    7
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السند �محافظة عقار�ة تا�عة لولا�ة أخرى , �علم مدیر الحفظ العقاري  إشهار_ اذا 

الولائي زمیله للولا�ة المختصة لیوجه هذا الأخیر التعل�مات المناس�ة للمحافظ العقاري 

 .1معني ال

السند الذي فقد حداثته �محافظة عقار�ة تنتمي لنفس الولا�ة، یوجه مدیر  إشهار_ إذا تم 

 أصل الملك�ة. الإجراءالحفظ العقاري تعل�مات المحافظ العقاري قصد شطب 

ملف �حتوي  ،لكل تحقیق عقاري مغلق العقاري،�مسك �مدیر�ة الحفظ  وفي الأخیر .ت

 نسخة إما وحسب الحالةالتحقیق  والمعدة أثناءالمجمعة على مجمل الوثائق 

من مقرر رفض الترق�م , و ترتیب  أماسند الملك�ة المتضمن تأشیره الشهر العقاري , و  من 

 2ملفات التحقیق العقاري في أرش�ف  المدیر�ة حسب �ل بلد�ة.

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                                                           
  ، المرجع السابق.003التعل�مة    1
" �مسك �مدیر�ة الحفظ العقاري، لكل تحقیق عقاري مغلق، ملف  :, نصت على08/147من المرسوم التنفیذي 23المادة   2

�حتوى على مجمل الوثائق المجمعة و المعدة أثناء التحقیق، و حسب الحالة، إما نسخة من سند الملك�ة المتضمن تأشیرة 
، 07/02رقم  من القانون  17الشهر العقاري، و إما نسخة من مقرر رفض الترق�م العقاري، المنصوص عل�ه في المادة 

 المذ�ور أعلاه".
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 المبحث الثاني: المنازعات الناتجة عن التحقیق العقاري 

�ل مدع  أو والحائز�ن المجاور�نمنح المشرع �موجب قانون التحقیق العقاري للملاك        

 ومنازعات وعرضها علىتقد�م اعتراضات  ،لأي حق عیني على عقار محل التحقیق أخر

، فمنها ما هو والإدار�ةالقضاء للفصل فیها وفقا للأحكام التي بینها قانون الإجراءات المدن�ة 

 1ولا�ة القضاء العادي. إلى�عود  ومنها مالقضاء الإداري، من اختصاص ا

الملك�ة العقار�ة و تسل�م سندات الملك�ة مراعاة الحقوق  عمل�ة حق أهداف�عد من        

المحل�ة سواء حقوق الملاك و الحائز�ن المجاور�ن �ما فیها حما�ة أملاك الدولة و الجماعات 

الحق حیث منح القانون  ،اضفى علیها حما�ة قضائ�ة إذ ،و الأوقاف و حتى ملتمس التحقیق

في مقرر الترق�م , درجة  تقر�ره لحق  أوالقضاء للطعن في هذه السندات  إلى ءاللجو في 

اللجوء للقاضي الجزائي من قبل  مدیر الحفظ العقاري و هذا عن طر�ق تحر�ك دعوى 

 أوبناء على تصر�حات �اذ�ة  عموم�ة في حالة منح سند ملك�ة في اطار التحقیق العقاري 

 .2وثائق مزورة

المنازعات التي قد  08/1474و �ذا المرسوم  07/023و �التالي عالج قانون رقم       

 إلى ء�اللجو حتى �عده,  أوالتحقیق  إجراءسیر  أثناءتثور �شان عمل�ة التحقیق عقاري سواء 

الجهات القضائ�ة المختصة للنظر في النزاع فیتم رفع دعوى قضائ�ة وفقا للإجراءات 

و المرسوم 07/025المنصوص علیها في قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة و �ذا  القانون 

القاضي  أمامترفع  إماالقاضي المختص إقل�م�ا و نوع�ا حسب الحالة,  أمامالتطب�قي له 

القاضي الإداري و للتفرقة بین   أمام إماالجزائي , و  أوء �ان القاضي العقاري العادي , سوا

                                                           
 .56رز�قة بن طالب، المرجع السابق، ص    1
 .46مل�كش نصیرة، وغل�س علاوة، المرجع السابق، ص    2
 ، المرجع السابق .07/02القانون    3
 ، المرجع السابق الذ�ر. 08/147المرسوم     4
 ، نفس القانون أعلاه .07/02القانون    5
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و  1الدعاوى التي �ختص بها القضاء العادي و الدعاوى التي �ختص بها القضاء الإداري 

 : هذا ما سنتناوله في المطالب التال�ة

 المطلب الأول: المنازعات التي یختص بھا القضاء العادي 

�ختص القضاء العادي �الفصل في جم�ع المنازعات �ما فیها المتعلقة �العقار التي         

تنشأ بین الأشخاص الطب�ع�ة أو الأشخاص المعنو�ة الخاضعة للقانون الخاص، وعل�ه فإنه 

ینعقد الاختصاص للقاضي العادي للنظر في المنازعات الناجمة عن إجراءات التحقیق 

ي) وهو ما عقاري (الفرع الأول) أو القاضي الجزائي (الفرع الثانالعقاري سواء �ان القاضي ال

 :سوف نتطرق له ف�ما یلي

 المنازعات التي ینظر لھا القاضي العقاري  الأول:الفرع 

، الذي �ستند إلى مبدأ التقادم المكسب، �حق لأي 2 07/02�موجب القانون رقم        

وما �عدها من 3 808شخص یثبت ملكیته لعقار، وفقًا للشروط المنصوص علیها في المادة 

. وأثناء سیر 4قوانین القانون المدني، طلب إجراء تحقیق عقاري ینتهي بتسل�م سند ملك�ة

و�التالي، یتم اتخاذ الإجراءات اللازمة من عمل�ة التحقیق، قد تنشأ اعتراضات واحتجاجات، 

 .5قبل المحقق العقاري �ما ذ�رنا سا�قًا

 �حق للطرف الذي قدم الاحتجاج أو في حال ظهور أي احتجاج أو اعتراض،و      

الاعتراض أن �قدم دعوى قضائ�ة أمام الجهات المختصة في غضون شهر�ن، وفقًا للمادة 

                                                           
 .81ص السابق،المرجع  زر�اني،طاهر    1
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    2
 وما یلیها من نفس القانون.  808المادة    3
 .180حمدي �اشا عمر، المرجع السابق، ص    4
 . 42،34تطرقنا إلى هذه الإجراءات في الفرع الثالث من المطلب الثاني من الم�حث الثاني للفصل الأول، ص.ص   5
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�جب أن تتضمن الدعوى عر�ضة افتتاح�ة تحتوي على الشروط . 07/02من القانون  121

 .2الشكل�ة والموضوع�ة لرفع الدعوى 

 الاختصاص النوعي �عني ولا�ة الجهة القضائ�ة على مختلف النوعي:الاختصاص  .1

درجاتها في النظر في نوع محدد من الدعاوى. وهو توز�ع القضا�ا بین الجهات القضائ�ة 

إلى نوع الدعوى. �معنى آخر، هو نطاق القضا�ا التي �مكن لجهة المختلفة استنادًا 

یتخصص القاضي العقاري �شكل  قضائ�ة معینة أن تتولى معالجتها وفقًا لنوع الدعوى.

من قانون الإجراءات  512خاص في النظر في إحدى عشرة حالة مدرجة في المادة 

سم العقاري للنظر في المدن�ة والإدار�ة. وقد منح المشرع صراحة الاختصاص للق

 :القضا�ا التال�ة

المنازعات التي تنشأ بین المستغلین الفلاحین أو مع الغیر، �خصوص الأراضي  .أ

 .الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة وشغلها واستغلالها

الدعاوى المتعلقة �أ�طال أو فسخ أو تعدیل أو نقص الحقوق المترت�ة على العقود تم  .ب

 .شهرها

المنازعات المتعلقة �الترق�م المؤقت في السجل العقاري، القائمة بین الأشخاص   .ت

 .الخاضعین للقانون الخاص

 ة مع عقارات تا�عة لملك�ة خاصة.المنازعات الناتجة عن مقا�ضة عقارات تا�عة للدول  .ث

یؤول الاختصاص الإقل�مي إلى المحكمة التي یوجد العقار في  الإقل�مي:الاختصاص  .2

ذلك وهو ما ینسجم مع نص المادة اختصاصها ما لم ینص القانون على خلاف دائرة 

 .3من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة 04

                                                           
�جوز للمعترض ابتداء من تار�خ تسلمه المحضر المذ�ور أعلاه، ، جاء فیها:" 07/02من القانون 3فقرة  12المادة   1

 ".فع أمام الجهة القضائ�ة المختصة ) أن یر 2تحت طائلة رفض طل�ه خلال مهلة شهر�ن اثنین (
 ، المشار ال�ه سا�قا.08/147من المرسوم التنفیذي 16،15،14المواد     2
من القانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة: "في المواد العقار�ة، أو الأشغال المتعلقة �العقار، أو الدعاوى 40المادة 2فقرة    3

الإ�جارات �ما فیها التجار�ة المتعلقة �العقارات، والدعاوى المتعلقة �الأشغال العموم�ة، أمام المحكمة التي �قع في دائرة 
 حكمة التي �قع في دائرة اختصاصها مكان تنفیذ الأشغال ".اختصاصها العقار، أو الم
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�حیث �مكن أن نتصور موضوع النزاع حول ح�ازة الحائز بتخلف أحد أر�انها أو عدم       

تشوب الح�ازة �الإكراه تحقق مواصفاتها أو �ونها ح�ازة عرض�ة أو معی�ة �أحد العیوب التي 

أو الل�س أو الخفاء، وعل�ه فإنه ترفع الدعوى العقار�ة المتعلقة �المنازعة في الح�ازة أما القسم 

العقاري للمحكمة الكائن بدائرة اختصاصها العقار محل التحقیق العقاري، و�نجم عن رفعها 

 .1وقف وتجمید إجراءات التحقیق إلى غا�ة صدور حكم نهائي في القض�ة

أن الدعوى العقار�ة في هذه الحالة ترفع من قبل المعترض المالك أو الحائز سواء �ان       

 .2شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا خاضعا للقانون الخاص

 منازعات ینظر الیھا القاضي الجزائي  الثاني:الفرع 

على: "في حالة اكتشاف ترق�م تم على أساس 3 07/02من القانون  18تنص المادة       

تصر�حات غیر صح�حة أو تقد�م وثائق مزورة، �قوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي، 

یرفع دعوى قضائ�ة للمطال�ة �إلغاء الترق�م العقاري للمعني، و�قدم شكوى أمام و�یل الجمهور�ة 

 .لتحر�ك الدعوى العموم�ة"

علم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي  إلىوصل  انه متىة من الماد وعل�ه �قصد     

من الترق�م العقاري، فانه �قوم هذا  أودعها المستفیدبوجود تصر�حات �اذ�ة ووثائق مزورة 

لو�یل الجمهور�ة  وتقد�م شكوى  المعني،الأخیر برفع دعوى قضائ�ة لإلغاء الترق�م العقاري 

 لتحر�ك الدعوى.

ي حالة ما اذا ادلى طالب التحقیق العقاري بتصر�حات غیر صح�حة فانه و عل�ه فانه ف      

المحقق  أمام، و اذا استظهر  24/02القانون  من5 24و4 23�قع تحت طائلة نص المادتین 

                                                           
 .181حمدي �اشا عمر، المرجع السابق، ص   1
 .339محمودي عبد العز�ز، المرجع السابق، ص  2
  .المرجع السابق ،07/02نون من القا 18المادة    3
، المتعلق �مكافحة التزو�ر وتعو�ض، الجر�دة الرسم�ة، 2024فبرایر  29المؤرخ في  24/02من القانون 23المادة   4

 . 2024، لسنة15العدد 
 من نفس القانون. 24المادة   5
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و حسب طب�عة الوث�قة  24/02من القانون 1 36العقاري وثائق مزورة ف�قع تحت طائلة المادة 

 . 2�انت رسم�ة ، عرف�ة ، ادار�ة إنمحل التزو�ر 

تتخذ احدى  أن والعموم�ة �مكنالتي تقع على المحررات الرسم�ة  وجر�مة التزو�ر      

 التزو�ر المعنوي. أوالطر�قتین سواء �انت التزو�ر المادي 

و قد عرفه الفقه �انه �ل تغییر للحق�قة في محرر �طر�قة تترك ف�ه اثر  :التزو�ر المادي  .أ

�استثناء محرر لا  أوتعدیل  أو�حذف  أویدر�ه الحس و تقع عل�ه العین سواء بز�ادة 

 : 3وجود له في الأصل ، و الذي یتخذ احدى الصور التال�ة
  .وضع توق�ع مز�ف _

  .تغییر مضمون المحرر أوإضافة  أوحذف _ 

  .اصطناع المحرر _

�قصد �ه �ل تغییر للحق�قة في مضمون المحرر و معناه و ظروفه  :التزو�ر المعنوي  .ب

 :4و ملا�ساته تغییرا لا یدر�ه ال�صر ، و الذي یتخذ احدى الصور التال�ة 
 انتحال شخص�ة الغیر  _

 خ�الي.اتفاق  أواصطناع واقعة _ 

المشار الیها أعلاه  07/025من القانون  18المشرع ومن خلال نص المادة  أنو یلاحظ     

انه قید صلاح�ات تحر�ك الدعوى العموم�ة لمدیر الحفظ الولائي للحفظ العقاري المختص 

إقل�م�ا، دون �اقي المتضرر�ن من عمل�ة الحصول على سند الملك�ة بواسطة التحقیق العقاري 

المشرع وسع دائرة  أنانه �ان من المحبذ لو  إلاوثائق مزورة ،  أومن خلال تصر�حات �اذ�ة 

                                                           
 ، المرجع السابق.24/02من القانون  36المادة    1
 .182حمدي �اشا عمر، المرجع السابق، ص    2
، ص.ص 04، الط�عة 2006، الوجیز في القانون الجزائي الخاص، الجزء الثاني، دار هوم، الجزائر ،بوسق�عة احسن   3

345-346. 
 . 346نفس المرجع، ص   4
 ، السالف الذ�ر. 07/02من القانون  18المادة   5
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 أوالحائز �الأفضل�ة،  أومن لهم الحق في تحر�ك هذه الدعوى ، سواء �ان المالك الحق�قي 

 .  1على عقار ط�قا للقواعد العامة في قانون الإجراءات الجزائ�ة أخرمن له حق عیني 

 یختص بھا القضاء الإداري  المطلب الثاني: المنازعات التي

نظرا لحداثة آل�ة التحقیق العقاري الهادفة لتطهیر الملك�ة العقاري والعمل على خلق       

استقرارها والتحقیق من النزاعات الناتجة عن الآل�ات والسا�قة غیر أنها عمل�ا أثارت عدة نزاعات 

وذلك لتعقید إجراءاته و�ثرة التعل�مات التي جاءت نت�جة لنقص القانون في وضح حل �مختلف 

 07/02شاكل التي تكون في إطار التحقیق العقاري وعلى وجه الخصوص القانون رقم الم
 .08/1473و�ذا المرسوم التنفیذي 2

�عتبر القضاة أن المادة العقار�ة غالً�ا ما تشكل أزمة �النس�ة لهم، و�تطلب الفصل فیها       

من تعقید الأمور هو أن هذه النزاعات إجراءات معقدة تؤدي إلى تأخیر القرار. والأمر الذي یز�د 

تتدرج ضمن إطار تحقیق عقاري �شارك ف�ه عدة هیئات إدار�ة، وذلك نت�جة لتطبیق إجراءات 

 التحقیق العقاري.

وفقًا للقاعدة العامة المقررة لاختصاص القاضي الإداري، یتم إحالة دعاوى التحقیق العقاري     

المشرع الجزائري �عتمد في تحدید اختصاص المحكمة على إلى المحكمة بناءً على أساس أن 

المع�ار العضوي، �استثناء الحالات التي یتم فیها الاعتماد على المع�ار الموضوعي أو 

المادي. و�ختلف ذلك عن القاضي الإداري الفرنسي الذي �عتمد المع�ار الموضوعي �قاعدة 

استثناء الحالات التي یتم فیها الاعتماد على عامة، مع مراعاة طب�عة النزاع أكثر من أطرافه، �

    4المع�ار العضوي.

                                                           
 .340محمودي عبد العز�ز، المرجع السابق، ص    1
 ، المرجع السابق.07/02القانون   2 
 ، المرجع السابق. 08/147المرسوم   3
 .34بن موسى منى، المرجع السابق، ص   4 
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من القانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة و التي جاء  8001ما یثبت ذلك نص المادة      

" المحاكم الإدار�ة هي الجهات الولا�ة العامة في المنازعات الإدار�ة ، تختص �الفصل :فیها 

البلد�ة  أوالولا�ة  أوقابل للاستئناف في جم�ع القضا�ا التي تكون للدولة  درجة �حكم أولفي 

 احدى مؤسسات العموم�ة ذات الص�غة الإدار�ة طرفا فیها". أو

بناءً على ذلك، تعتبر المحكمة الإدار�ة المختصة �النظر في جم�ع القضا�ا التي تشمل       

ذات الطا�ع الإداري �طرف فیها،  موم�ةالمؤسسة الع�ة أو البلد�ة أو مشار�ة الدولة أو الولا

  .2�ما في ذلك المنازعات الناشئة عن التحقیق العقاري 

�التالي، یتمحور التحقیق العقاري حول الدعاوى الإدار�ة الموجهة ضد المدیر الولائي       

الولائي لإلغاء الحفظ العقاري  دعوى المدیرو المحافظ العقاري، دعوى ضد للحفظ العقاري، و 

 یلي:سیتم شرح ذلك �التفصیل ف�ما  الترق�م العقاري.

 الفرع الأول: الدعوى الإداریة ضد المدیر الولائي للحفظ العقاري 

یتولى المدیر الولائي للحفظ العقاري العدید من المهام المحددة قانونًا في إطار عمل�ة      

والأحكام التنفیذ�ة له  07/023لقانون رقم التحقیق العقاري، وخاصة تلك التي تنص علیها ا

. و�تضح من خلال ذلك أن معظم المهام الرئ�س�ة في إطار 08/1474�موجب المرسوم 

ي للحفظ العقاري. ومن بین هذه المهام، �مكن الإشارة ئق العقاري تتعلق بدوره �مدیر ولاالتحقی

التحقیق. و�تم ذ�ر قرار رفض طلب فتح  إلى التعامل مع النزاعات التي تنشأ في إطار عمل�ة

التحقیق و�ذلك القرار المتعلق برفض الترق�م العقاري �أمثلة على ذلك، والتي �مكن أن تكون 

موضع طعن قضائي أمام الجهة القضائ�ة المختصة والمحددة �المحكمة الإدار�ة وفقًا للمعاییر 

 المنصوص علیها.

                                                           
 من القانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 800المادة   1
 .139ش�ماء، المرجع السابق، صبن �عقوب    2
 ، السالف الذ�ر. 07/02القانون    3
 ، السالف الذ�ر. 08/147المرسوم   4
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الإلغاء أمام المحكمة الإدار�ة، حیث تُعتبر هذه الدعوى  بناءً على ذلك، یتم تقد�م طلب       

الأطراف ذوي الصفة والمصلحة  تقد�مها من قبل القضائ�ة الإدار�ة موضوع�ة وعین�ة، و�تم

القانون�ة. وتتولى الجهات القضائ�ة المختصة في الدولة مطال�ة إلغاء القرارات الإدار�ة غیر 

ل�حث عن شرع�ة تلك القرارات والنظر في إلغائها المشروعة، حیث �كون دور القاضي في ا

 1.ةومطلقذي حجة عامة لك من خلال حكم قضائي إذا تبینت عدم شرعیتها، و�تم ذ

وعل�ه، فإن الدعوى الإدار�ة ضد المدیر الإداري للحفظ العقاري لا تخرج على دعوتین.        

التحقیق العقاري، بینما الدعوى الثان�ة تتعلق الدعوى الأولى تتعلق �طلب إلغاء قرار رفض فتح 

 �طلب إلغاء قرار رفض الترق�م العقاري.

 أولا: دعوى إلغاء قرار رفض طلب فتح التحقیق العقاري 

تعتمد دعوى إلغاء قرار رفض طلب فتح تحقیق عقاري �شكل أساسي على إجراءات       

بدا�ة عندما ُ�قدم طالب فتح التحقیق العقاري وُ�سجل طل�ه في مدیر�ة الحفظ العقاري. �قوم 

مدیر الحفظ العقاري الولائي بدراسة الطلب و�صدر إما قرار �فتح التحقیق العقاري أو قرار 

رفض، �مكن للطالب التقدم �طعن قضائي ضد هذا القرار. یتم تسل�م �الرفض. في حالة ال

مذ�رة رفض طلب فتح التحقیق العقاري للمعني �عد توق�عها على محضر استلام، و�مكن 

 الطعن في هذه المذ�رة من خلال دعوى الإلغاء.

�ة المختصة و�ناءً على ذلك، �حق للطالب في التحقیق العقاري أن یلجأ إلى المحكمة الإدار      

على المستوى الإقل�مي لطلب إلغاء قرار المدیر الولائي للحفظ العقاري برفض فتح التحقیق إذا 

�انت هاته الحالة لم ینص علیها قانون التحقیق العقاري ، و لكنها  إنو كان غیر مشروعًا. 

لإدار�ة لرقا�ة �افة القرارات ا إلىالقواعد العامة التي تقضي �خضوع   إلىتجد أساسها �الرجوع 

 2القضاء تطب�قا لمبدا المشروع�ة.

                                                           
 140بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص    1
، �ل�ة الحقوق، جامعة المد�ة، ص 07/02جدیلي نوال، مقال المنازعات الناتجة عن التحقیق العقاري �موجب قانون   2
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�الإضافة إلى ذلك، �جب رفع هذا الدعوى في مدة أقصاها أر�عة أشهر من تار�خ تبل�غ      

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، والتي 1 829المعني �مذ�رة الرفض وفقًا لنص المادة 

�سري من تار�خ التبل�غ المحكمة الإدار�ة �أر�عة اشهر  أمام�حدد اجل الطعن  "تنص على أنه:

 أومن تار�خ نشر القرار الإداري الجماعي  أوالشخصي بنسخة من القرار الإداري الفردي 

 الشخصي ".

وذلك �عود إلى أن موضوع الدعوى یتعلق أساسًا �إلغاء مذ�رة رفض طلب التحقیق       

 .�مواصلة التحقیق العقاري العقاري و�لزام مدیر�ة الحفظ العقاري 

عر�ضة افتتاح الدعوى القضائ�ة إذا �ان شهر في هذا الس�اق �شكل ضروري  و�تم      

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة.  17الأمر یتعلق �عقار أو حق شهر وفقًا لأحكام المادة 

 :بین حالتین، یتضح تمییزه 07/02م ومع ذلك، و�ناءً على استقراء أحكام القانون رق

 . 172إذا �انت حالة العقار لم یتم تحر�ر سند ملك�ة له، فلا �مكن تطبیق نص المادة _ 

 1961-03-01قبل تار�خ  و�ذا �ان هناك طلب لفتح تحقیق عقاري وتم تحر�ر سند ملك�ة_ 

و�تحمل عر�ضة لافتتاح الدعوى تحت طائلة عدم قبولها، شهر فإن المدعي ملزم � مشهرا،و�ان 

 .عبء إث�ات تعلق العقار المشهر على مدیر�ة الحفظ العقاري 

�مكن رفع دعوى قضائ�ة لإلغاء قرار رفض طلب فتح تحقیق عقاري ضد وز�ر المال�ة،       

على  ممثلاً �مدیر الحفظ العقاري والمفوض من قبله لتمثیله، أمام الجهات القضائ�ة المختصة

كم قضائي واستئنافه أمام مجلس الدولة، �مكن رفع الدعوى وفي حال صدور ح مستوى الولا�ة.

 .3القضائ�ة ضد وز�ر المال�ة، ممثلاً قانوناً �المدیر العام للأملاك الوطن�ة

 

                                                           
 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة.829المادة   1
 ، المرجع السابق.07/02من القانون  17المادة   2
 .67سهایل�ة صالح، المرجع السابق، ص بن    3
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 ثان�ا: دعوى الإلغاء قرار رفض الترق�م العقاري 

تستند دعوى الإلغاء على رفض الترق�م العقاري إلى صدور قرار رفض، حیث �ان       

الترق�م العقاري یثبت عدم ممارسة الح�ازة التي تؤدي إلى اكتساب الملك�ة العقار�ة، أو أن 

العقار المعني �التحقیق العقاري یندرج ضمن الأملاك الوطن�ة أو الوظ�ف�ة، مما �خرج من 

 07/02.1نطاق تطبیق القانون 

الولائي للحفظ العقاري، و�تم تسل�مه یتم إصدار قرار رفض الترق�م العقاري من قبل المدیر      

إلى صاحب طلب فتح التحقیق العقاري �صفة فرد�ة، أو إلى الوالي إذا تم التحقیق �صفة 

جماع�ة. �مكن الطعن �قرار الرفض أمام المحكمة الإدار�ة المختصة خلال أر�عة أشهر اعت�اراً 

 .2من تار�خ تبل�غ القرار

، حیث أصدرت توجیهًا قانونً�ا �شأن هذا الأمر. 07/023ن من القانو  17المادة  نصت     

، وتم التأكید على 08/1474المرسوم  من 19و 18و 17وتم تنظ�م هذا الأمر في المواد 

 .5للدعوى الشهر  خضوع  العر�ضة الافتتاح�ة  �عد تعلیق عمل�ات التحقیق العقاري 

رفع دعوى الإلغاء �قتضي مراعاة جملة من الشروط الشكل�ة  أن إلىو هذا تجب الإشارة      

یبنى طلب الإلغاء على احد عیوب القرار الإداري، مما یؤ�د  أنو الموضوع�ة ، على انه لابد 

من 6 801مة الإدار�ة بدعاوى الغاء القرارات الإدار�ة على أساس المادة كاختصاص المح

 . الإدار�ةالقانون الإجراءات المدن�ة و 

 

 

                                                           
 ، السالف الذ�ر. 07/02القانون   1
 .143بن یعقوب شیماء، المرجع السابق، ص    2
 ، السالف الذ�ر. 07/02من القانون  17المادة    3
 .08/147من المرسوم التنفیذي  17،18،19المواد   4
 .68سم�حة فتح الله، المرجع السابق، ص   5
 من القانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 801المادة   6
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 الشروط الشكل�ة: .1

تتمثل الشروط الشكل�ة لرفع الدعوى الغاء قرار الترق�م العقاري في مجموعة الشروط        

 المتضمن ال�ات التحقیق العقاري.1 07/02القانون  أحكامالعامة و أخرى خاصة تندرج 

 الشروط الشكل�ة العامة: .أ

تطب�قا لأحكام قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة على المدعي رافع الدعوى اخت�ار       

الشكل للمطال�ة �حقوقه مقید إ�اه �العر�ضة الافتتاح�ة للدعوى والتي تتمثل على مجموعة من 

 الب�انات الواجب احترامها.

" فیها: والتي جاءمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة 2 815وتطب�قا لأحكام المادة      

المادة  أضافتالمحكمة الإدار�ة �عر�ضة موقعة من طرف محام "، �ما  أمامترفع الدعوى 

تتضمن عر�ضة افتتاح الدعوى الب�انات المنصوص  أن" �جب :من نفس القانون ما یلي 3 816

 من ذات القانون ". 15علیها في المادة 

عملا بنص المادتین السابق ذ�رهما �قتضي تفعیل القواعد العامة لرفع الدعوى  و�التالي      

 أحكامعلى تطبیق  816المادة  أحالت إذالمحكمة الإدار�ة عن طر�ق عر�ضة افتتاح�ة  أمام

، و التي حددت من خلالها الب�انات الشكل�ة الواجب  08/09من القانون رقم  15المادة 

 .4تضمنها في عر�ضة الدعوى 

                                                           
 ، المرجع السابق . 07/02القانون   1
 .08/09من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، من القانون  815المادة   2
 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، من نفس القانون.  816المادة   3
ن:" �جب أن تتضمن عر�ضة افتتاح الدعوى، تحت طائلة عدم قبولها شكلا والب�انات من نفس القانو  15تنص المادة   4

 التال�ة:
 _الجهة القضائ�ة التي ترفع أمامها الدعوى.

 _ اسم ولقب مواطن المدعي عل�ه، فاذا لم �كن له موطن معلوم فاخر موطن له.
 ممثلة القانوني أو الاتفاقي._ الإشارة إلى تسم�ة طب�ع�ة الشخص المعنوي ومقره الاجتماعي وصفة 

 _ عرض موجزا للوقائع والطل�ات والوسائل التي علیها الدعوى.
 _ الإشارة عند الاقتضاء إلى المستندات والوثائق التي تؤسس علیها الدعوى."
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المشرع رتب على المدعي في حال تخلف احد  أن إلىالإشارة في هذا الصدد وتجب         

، جزاء عدم القبول  1من قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة 15الب�انات المذ�ورة  في المادة 

العرضة شكلا و اعتبر ذلك من النظام العام و الدلیل على ذلك ص�غة المادة التي جاءت عن 

طر�ق الوجوب و �التالي متى تبین للقاضي مخالفة المادة ، فانه �شیر ذلك من تلقاء نفسه 

 2وجد. إنالمدخل في الخصام  أومن طرف المدعي عل�ه  إثارتها إلىدون الحاجة 

مجموعة  إطارهافانه و �عد ب�ان شروط العر�ضة الافتتاح�ة الواجب تضمن في  وعل�ه      

ترتكز على مجموعة القواعد التي تحدد من خلالها قبول الدعوى شكلا  أنهاغیر  الب�انات،

 یلي:ف�ما  هذه القواعدمما �قتضي الخوض في ب�اناتها و تتخلص 

 3 الكتا�ة._ 

 القضائ�ة.تحدید الدقیق لأطراف الخصومة _ 

 _ عرض الطل�ات والوسائل التي تؤسس عل�ه الدعوى.

 _ تحدید الجهة القضائ�ة المختصة ونسخ العر�ضة الخصوم.

 4_ وجوب توافر الشروط القانون�ة في المدعي.

 الشروط الشكل�ة الخاصة: .ب

مقرر رفض الترق�م العقاري التي لا  الشروط المتعلقة برفع دعوى الغاء إلىعقب الإشارة     

 عن �ونها شروط عامة تستلزم في جم�ع الدعاوى التي �فصل فیها القضاء، تعدوا

                                                           
 ، المرجع السابق.08/09من القانون  15المادة   1
 .145بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص   2
الجامع�ة، ، دیوان المطبوعات 1، جزءوالإجراءات "ش�عوب، "الم�ادئ العامة للمنازعات الإدار�ة، الهیئات مسعود   3

 292ص  ،2009 الجزائر،
لأي شخص، التقاضي  ز، جاءت �التالي:" لا �جو 08/09من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة من القانون  13المادة   4

 ما لم تكن له صفة، وله مصلحة قائمة أو محتملة �قرها القانون.
 یثیر القاضي تلقائ�ا انعدام الصفة في المدعي أو في المدعى عل�ه.

 كما یثیر تلقائ�ا انعدام الإذن إذا ما اشترطه القانون".
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تحقیق العقاري تقررت مجموعة من الشروط الشكل�ة برفع دعوى  ولخصوص�ة إجراء إنغیر  

 یلي:ف�ما  والتي تتلخصالمتعلقة �إلغاء مقرر رفض الترق�م العقاري 

بق الإشارة اذا لم �فض التحقیق العقاري �صدر المدیر الولائي للحفظ العقاري مقرر �ما س     

من  17 بنص المادة رفض الترق�م العقاري الذي �أتي مسب�ا و موقعا من طرفه ، عملا

 .07/021القانون 

مقرر الترق�م  و�كون مقرر رفض الترق�م العقاري محل طعن قضائي �موجب دعوى الغاء     

من تار�خ التبل�غ مقرر  ابتداءاشهر تسري  04المحكمة الإدار�ة خلال اجل  أمامالعقاري 

 .3من قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة829ط�قا لنص المادة  2الرفض

�ما انه عملا �الحكام العامة المتعلقة �المواعید فعن فوات المدة القانون�ة لرفع الدعوى       

الجهة القضائ�ة المختصة ینتج عنه القضاء �عدم قبول الدعوى لسقوط الحق  مأمالقضائ�ة ا

 .5من قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة  67،68،96ط�قا للمواد  4في حما�ة القضائ�ة

�عدم قبول الدعوى " انه لا تحكم الجهة القضائ�ة المعروض علیها النزاع  إلى�الإضافة      

جهة قضائ�ة إدار�ة غیر  مأمالانقطاع  المهلة "، المدة المحددة قانونا في حالة الطعن لا 

القوة القاهرة  أو أهلیتهتغییر في  أوفي حال طلب المساعدة القضائ�ة وفاة المدعي  أومختصة 

 .6من قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة 832و الحادث المفاجئ تطب�قا لنص المادة 

                                                           
 ، المرجع السابق.07/02من القانون  17المادة   1
 .177-176حمدي �اشا عمر، المرجع السابق، ص. ص  2
 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 819المادة    3
 .150بن یعقوب شیماء ، المرجع السابق ، ص    4
 من القانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 96،68،67المواد   5
" تنقطع أجال :من قانون الإجراءات المدن�ة و الإدار�ة، تطرقت إلى حالات انقطاع الآجال تنص على أنها  832المادة   6

 :الطعن في الحالات التال�ة 
 الطعن أمام الجهة قضائ�ة إدار�ة غیر مختصة. .1
 طلب المساعدة القضائ�ة. .2
 وفاة المدعي أو تغییر أهل�ة. .3
 ئ."القوة قاصرة أو الحادث المفاج .4
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 والتي  تتمثل في: 1�عض الب�انات و�جب مراعاة     

 الاختصاص الإقل�مي والنوعي.  مراعاة_

 تمثیل الخصوم._

 وجوب شهر العر�ضة الافتتاح�ة للدعوى. _

 الشروط الموضوع�ة  .2

إن الهدف من رفع الدعوى لإلغاء قرار رفض الترق�م العقاري هو توض�ح سلطة القاضي       

 الإداري في مراجعة هذا القرار الإداري وتقدیر مشروعیته.

�جب على المدعي تقد�م طلب قضائي لرفض الترق�م العقاري من قبل المدیر الولائي       

�مكن للقاضي الإداري �عد ، 2العقاري  قه في الترق�مللحفظ العقاري وتقد�م الأدلة التي تثبت ح

ذلك تأیید طل�ات المدعي و�لغاء قرار رفض الترق�م العقاري، وعندما �ص�ح هذا القرار نهائً�ا، 

 .یتم تنفیذه من قبل المحافظ العقاري لمتا�عة إجراءات التحقیق العقاري 

طل�ات المدعي، و�التالي �حكم القضاء �مكن أ�ضًا للقاضي الإداري إصدار قرار برفض        

 .3على شرع�ة قرار رفض الترق�م العقاري 

�التالي، تساهم الدعوى لإلغاء قرار الترق�م في تصح�ح القرارات التي یتخذها المدیر الولائي      

�شكل ري، لمتا�عة إجراءات التحقیق العقا للحفظ العقاري، مما یتطلب تدخل القاضي الإداري 

�مكن للدعوى لإلغاء قرار الترق�م أن تساهم في تحسین القرارات التي یتخذها المدیر عام، 

الولائي للحفظ العقاري، و�تعین على القاضي الإداري تقی�م شرع�ة هذه القرارات في إطار 

 التحقیق العقاري.

 

                                                           
 .149.151بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص.ص   1
 .80عرعار �سمة، المرجع السابق، ص    2
 .152بن �عقوب ش�ماء، المرجع المذ�ور اعلاه، ص   3
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 الفرع الثاني: الدعوى الإداریة ضد المحافظ العقاري 

ونخص مهامه المنوطة �ه قانونا  وعند م�اشرةتطبیق للقواعد العامة فان المحافظ العقاري       

المنازعات القضائ�ة یؤول  إطاربذلك في  والسندات فانهلمختلف الوثائق  الإشهارعمل�ة  �الذ�ر

ضمن�ا لتطبیق قانون الإجراءات المدن�ة  والذي �حیلالقاضي الإداري  إلىالاختصاص فیها 

للطعون على القرارات المحافظ العقاري عملا �المع�ار العضوي �حكم ان  ر�ة �النس�ةوالإدا

 .1إدار�ة و�صدر قراراتالمحافظ العقاري سلطة إدار�ة 

المو�لة للمحافظ العقاري  و�استثناء للمهام 07/022القانون  أحكام إلىغیر انه �الرجوع      

 العقاري.عمل�ة التحقیق  إطارفي 

أمام الجهات القضائ�ة التي تكون محل طعن قضائي إطارها و عنها منازعات في  وقد نتج       

تنحصر الدعاوى المرفوعة ضد المحافظ العقاري في �ل من الدعوى قرار رفض المختصة و 

مقرر الترق�م  ودعوى الغاءمقرر الترق�م العقاري،  ودعوى الغاءإیداع مقرر الترق�م العقاري 

 دعوتین ناشئتین عن عمل�ة شهر عقاري تمت من قبل محافظ العقاري. عد هاتینوت المشهر،

طب�عة قرارات المحافظ  إلىفي دعاوى الإلغاء لابد من التطرق انه قبل الخوض  إلا      

عمل�ة التحقیق العقاري، ثم ب�ان المنازعات الناتجة عنها على  إطارالعقاري التي �صدرها في 

 :النحو الاتي

 قرارات المحافظ العقاري  طب�عة :أولا

القرارات المحافظ العقاري قرارات إدار�ة مختصة ناتجة عن  إنمن المستقر عل�ه قانونا      

 العقاري.عمل�ة التحقیق  إطارسلطة إدار�ة منحت له في 

و عل�ه مادام قرار إدار�ا �ستدعي الوقوف على تعر�ف هذا الأخیر للقرار الإداري بل ترك      

انه و من اكثر التعر�ف شمول�ة هو تعر�فه  إلاذلك للفقه و القضاء و للاجتهاد في هذا الشأن 

                                                           
 153، ص المرجع السابق ش�ماء،بن �عقوب   1
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    2
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الملزمة �ما لها  إرادتهاالإدارة عن  إعلان" :�عرف على انه  إذمن حیث خصائصه القانون�ة 

تعدیل احد المراكز القانون�ة �كون ممكنا  أو إنشاءلطة �مقتضى القوانین و اللوائح  �قصد من س

 .1و جائزا قانونا و �ان الهدف منه تحقیق المصلحة العامة 

�التالي �ون التعر�ف السابق مرتكز على خصائص القرار الإداري لابد من التطرق لكل      

 خاص�ة على:

تصدیق من سلطة اعلى، أي �كون  �حتاج إلىالقرار الإداري عمل قانوني نهائي فهو لا _ 

 والتحضر�ة.التمهید�ة  الأعمالمن نطاق  و�التالي �خرجتنفیذي 

صدوره �الإرادة المنفردة لسلطة إدار�ة وطن�ة أي دون اشتراك إرادة أخرى معها و�ذلك نمیزها _ 

 .إرادتینتوافق عن العقود الإدار�ة التي قد تنشا ب

 الغائها. أوتعدیلها  أومراكز قانون�ة جدیدة  �إنشاءسواء  قانون�ة، أثاریترتب _ 

عل�ه  لإسقاط�التالي و �عد التطرق لتعر�ف القرار الإداري عموما و تحدید خصوصا        

�مكن تعر�ف قرارات المحافظ العقاري �انها تلك القرارات التي تصدر من طرف المحافظ 

تعدیل  أو إنشاءالمنفردة قصد  �إرادتهو 2 76/63العقاري �مناس�ة أداء مهامه وفق المرسوم 

الغاء مراكز قانون�ة منص�ة أساس على حقوق الملك�ة و الحقوق العین�ة الأخرى المرت�طة  أو

 3�العقارات.

قرارات المحافظ العقاري ترتكز على مجموعة من الأر�ان  أن إلىالإشارة  وهنا تجب       

الإدار�ة التي �صدرها المحافظ العقاري على أساس انه في القرارات  والواجب توافرهاالإلزام�ة 

 القرار، وتتمثل هذه الأر�ان ف�ما یلي: أر�انلا بد من مراعاة مبدا المشروع�ة في �ل ر�ن من 

 

                                                           
العقاري، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد توفیق منصوري، منازعات قرارات المحافظ   1 

 .06، ص2015-2014خیضر، بسكرة، 
 ، المرجع السابق. 76/63المرسوم   2
 . 36بن موسى منى، المرجع السابق، ص   3
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 :الاختصاص .1

�قصد السلطة أو الصلاح�ة القانون�ة التي تخول صاحبها إصدار قرار و�عد من أهم       

و�ظهر ذلك �الرجوع إلي 1الأر�ان و�ستمد مصدر القرار اختصاصاه من القانون أو التنظ�م 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري في المواد 75/742الأمر رقم 

والتي تطرقت من خلالها لمهمة تنظ�م المحافظة العقار�ة و�ین قواعد سیرها وشروط 3 21و20

المتعلق  76/634تعیین المحافظین العقار�ین؛ و�ذلك یذ�ر في هذا الصدد المرسوم رقم 

إذ نص في مادته الأولى على 5 75/74حدد قواعد تنفیذ الأمر  بتأس�س السجل العقاري الذي

أنه:" تحدث لدى المدیر�ات الفرع�ة للول�ة شؤون أملاك الدولة والشؤون العقار�ة محافظة عقار�ة 

 ."�سیرها محافظ عقاري 

وعل�ه فإنه من خلال النصوص السا�قة الذ�ر یتفتح جل�ا أن مهام المحافظ العقاري تنحصر     

ي عمل�ات الشهر العقاري والذي �قوم �ممارسته عن طر�ق القرارات الإدار�ة التي �صدرها ف

  .ومخالفة تلك النصوص و�ذا ر�نه الاختصاص قد �عرض القرار الصادر عنه لإلغاء

 :والإجراءاتالشكل   .2

القرار الإجراءات القرار الإداري هي التراتیب والتصرفات التي تت�عها الإدارة قبل اتخاذ     

أما الشكل ف�عد المظهر الخارجي الذي یتخذه القرار أو ما �عبر عنه القالب المادي  ؛الإداري 

 6.الذي �فرغ ف�ه

                                                           
عزري الز�ن، محاضرة حول الأعمال الإدار�ة ومنازعاتها، مطبوعات مخبر الاجتهاد القضائي وأثره على حر�ة التشر�ع،   1

 .12، ص2010جامعة محمد خ�ضر، �سكرة، 
 ، المرجع السابق. 75/74الأمر   2
 ، السالف الذ�ر.75/74من الأمر  21و20المواد   3
 ، المرجع السالف الذ�ر أعلاه. 76/63المرسوم    4
 ، المرجع السابق. 75/74الأمر   5
، ص 2005محمد الصغیر �علي ، الوجیز في المنازعات الإدار�ة ، دار العلوم للنشر و التوز�ع، عنا�ة ، الجزائر ،   6

173 



 الفصل الثاني                              أثار التحقیق العقاري والمنازعات الناتجة عنه 

75 
 

�ما أن خضوع القرار الإداري لإجراءات وشكل محدد أو فرزمن خلاله عدة تقس�مات والتي     

  :تنقسم إلي

تعد الكتا�ة قاعدة عام والأكثر شیوعا في مجال القرارات  القرار المكتوب والقرار الشفهي : – أ

الإدار�ة تجسیدا للوضوح والشفاف�ة ولتسهیل أ�ضا ؛ غیر أن إمكان�ة إصدار قرارات إدار�ة 

  .1شفه�ا ت�قى قائمة ما لم تشترط النصوص الكتا�ة

 إلىواحد معین أو لشخص  إلىالقرار الإداري إما یوجه  القرار الفردي والقرار الجماعي: – ب

 .جم�ع الأفراد �صفاتهم دون ذ�ر أسمائهم �القرارات التنظ�م�ة

الأصل أن تعبیر الإدارة عن إرادتها �كون في إطار  القرار الضمني والقرار الصر�ح: – ج

صر�ح إلا أن النصوص أح�انا تجعل من سكوت الغدارة لمدة معینة تعبیرا عن إرادتها إما 

 .الرفض�القبول أو 

 ز�ادة على ذلك وفي هذا الصدد فإن الفق�ه الشارح والدراس للقرار الإداري �فرق بین     

وعل�ه فإن الإجراءات 2الشكل والإجراءات الجوهر�ة و�ذلك بین الشكل والإجراءات الثانو�ة 

ا الجوهر�ة هي التي یلزم فیها المشرع الجزائري المحافظ العقار�ة �احترام شكل معین في إصداره

للقرار الإداري واحترام الإجراءات �مثال عن ذلك الدفتر العقاري الذي ینفرد �شكل وأوصاف 

�مكن مخلفتها أو سند الملك�ة المسلم في إطار عمل�ة التحقیق العقاري ط�قا  إلاو��انات معینة 

ن عن إذ یترتب عن غ�اب الشكل والإجراءات الجوهر�ة القرار �قوة القانو 07/023لقانون رقم 

 .طر�ق دعوى الإلغاء لعیب الشكل الإجراءات

أن الأشكال والإجراءات الثانو�ة مقررة لصالح المحافظة العقار�ة فال ترتیب عن غ�ابها  لاإ     

 .4إ�طال أو الإلغاء القرار الإداري 

                                                           
 .17محمد صغیر �علي، المرجع السابق، ص   1
 .156لسابق، صبن �عقوب ش�ماء، المرجع ا   2
 ، المرجع السابق. 07/02القانون   3
  .39، المرجع السابق، ص بن موسى منى  4
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و�تضح مما سبق ولها أهم�ة الإدار�ة الصادرة عن المحافظ العقاري تتمیز �الخصوص�ة       

ولها أهم�ة �الغة خاصة إذا ما تعلق الأمر �شهر حقوق وارده على العقار على أساس أن 

المحافظة العقار�ة تعني �كل العمل�ات الواقعة على العقار وتضطلع على مختلف التصرفات 

 .الواردة عل�ه

  الدعاوى الناتجة عن القرارات المحافظ العقاري في إطار عمل�ة التحقیق العقاري  ا:ثان�

، والتي تنص على أنه �قوم المحافظ 07/021من القانون رقم 16تطب�قا لأحكام المادة      

العقاري �الترق�م العقاري وذلك �شهر الحقو ق المعاینة أثناء التحقیق العقاري في السجل العقاري 

.مما �قتضي �التسل�م �أن المنازعات التي ترفع صد المحافظ العقاري تخرج عن المهام التي  "

یناط بها في إطار عمل�ة التحقیق العقاري وذلك عن طر�ق رفع دعوى قضائ�ة أمام المحكمة 

الإدار�ة وتراعي فیها نفس الإجراءات السالفة الذ�ر �ونها ترفع أمام نفس الجهة القضائ�ة 

عن عمل�ة التحقیق العقاري ؛ إذ تنحصر في دعو�ین دعوى إلغاء مقرر رفض الإیداع وناتجة 

 .�التحقیق العقاري ؛ ودعوى إلغاء مقرر الترق�م العقاري المشهر

 : دعوى إلغاء مقرر رفض الإیداع الخاص �مقرر الترق�م العقاري 1 – 

 الإیداع من قبل المحافظقد یترتب عن عمل�ة التحقیق العقاري إصدار قرار الرفض      

العقاري الذي یؤول هذا الاختصاص قانونا، مما �كون أمام صاحب الأخیر إلا الطعن قضائ�ا 

 .إدار�اف�ه على أساس �ونه قرارا 

 �ص�ح العقاري و�عتمد في هذا الصدد برفض الإیداع إصدار قرار إداري من قبل المحافظ      

نقائص  أوئق المرغوب شهرها في حال ما إذا وجد عیو�ا من خلاله برفضه إیداع العقود أو الوثا

خطیرة تكون سهلة الاكتشاف �عد الفحص وسر�ع للوثائق محل الإیداع، ز�ادة على ذلك فإن 

عمل�ة الإیداع في �عض التشر�عات لها نفس قوة القانون�ة لعمل�ة الشهر مثلما هو الأمر في 

 .الشهر عن طر�ق الإیداع التشر�ع المصري الذي �عبر عنها �عمل�ة إجراء

                                                           
 ، المرجع السابق. 07/02من القانون  16المادة   1
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یتضح منح المشرع لصاحب مقرر  07/021غیر أنه و�الرجوع إلي أحكام القانون رقم      

العقاري عند إصداره لمقرر  ظالقضائي ف�ه، �ما أنه على المحافرفض الإیداع حق الطعن 

على حالات منصوص علیها  رفض إیداع الخاص �مقرر الترق�م العقاري أن سبب رفضه بناءا

وتتمثل هذه الحالات في حالة انعدام �عض الوثائق 76/632من المرسوم رقم  100في المادة 

  : 3التي تعد مهمة ولا یتم تقد�مها للمحافظ العقاري وهي �التالي

  الدفتر العقاري      _ 

مستخرج مسح الأراضي في حالة تغییر حدود الملك�ة ووثائق الق�اس. و�عتبر مماثلا        _

لحالة عدم تقد�م مستخرج مسح الأراضي، السهر على هذا الأخیر بذ�ر واحد من العقارات 

 .) أشهر06أكثر من ستة ( إلىالمذ�ورة في الوث�قة المودعة، أو تقد�م مستخرج یرجح تار�خه 

ولم لاقتضاء على الشرط الشخصي لتصدیق على هو�ة الأطراف وعند اعندما �كون ا     _

من 1006و 100والمادتین 654 ىإل62المنصوص علیها في المواد من یثبت ضمن الشروط 

والمتعلقة أساسا �شكل العقود المطلوب شهرها ف�ما یتعلق بهو�ة الأطراف و  5نفس المرسوم

  .العقارات

لم تعط إث�ات  أولي المحافظ العقاري لم تقدم له عما تكون أ�ة وث�قة واجب تسل�مها عند    _ 

 .المطلوب

والمتعلقة  6من نفس المرسوم66�ستجیب لأحكام المادة  عندما �كون تعیین العقارات  _  

 .�الب�انات التي �جب یتضمنها �ل عقد أو قرار قضائي موضوع إشهار في المحافظة العقار�ة

                                                           
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    1
 ، المرجع السابق.76/63من المرسوم  100المادة    2
 ، نفس المرسوم. 76/63المرسوم التنفیذي   3
 نفس المرسوم. 76/63، المرسوم 61و 62المواد   4 
 ، نفس المرسوم.1006و 100المواد   5
 ، من نفس المرسوم. 66المادة  6
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من نفس 98، 95،،93عندما تكون الجداول التي نص على إیداعها �موجب المواد ، _

عندما تكون  أولا تحتوي على أي من الب�انات المطلو�ة �موجب المواد المذ�ورة  1المرسوم

هذه الجداول غیر محررة على الاستمارات المقدمة من طرف الإدارة وتتعلق هذه الب�انات 

 .القانون�ةار�ة ، وتسجیلات الامت�ازات أو الرهون بتسجیلات الرهون العق

أن العقد الذي قدم إلي الإشهار  إث�اتعندما تظهر الصور الرسم�ة أو النسخ المودعة قصد  _

هذه الصورة أو النسخ على الشروط الشكل�ة  تتوفرعندما ر صح�ح من حیث الشكل؛ أو غی

 .المنصوص علیها في التنظ�م الجاري �ه العمل

، المتعلقة �الب�ان الوصفي للتقس�منفس المرسوم و من  672الى 61مخالفة الأحكام المواد من  _

 .و��ف�ة إعداده وتعدیله

 فض الترق�م العقار ي على الحالاتاستند المحافظ العقاري عند إصداره ر  وعل�ه فإذا      

السالفة الذ�ر تؤول بذلك إلى اختصاص القاضي الإداري نت�جة لكونه قرارا إدار�ا برفع دعوى 

 .العقاري ضد مصدر القرار 

 :دعوى إلغاء الترق�م العقاري  .2

تتمثل في الدعوى التي یرفعها المالك الحق�قي للعقار �عد أن �قوم المحافظ وجود سند      

 .3 ملك�ة مشهر یثبت ملك�ة للعقار المعني

وعل�ه فإنه وفي هذا الحالة �حق للمالك الحق�قي رفع الدعوى قضائ�ة أمام المحكمة الإدار�ة     

 .المختصة للمطال�ة �إلغاء الترق�م العقاري 

ز�ادة على ذلك وجوب رفع دعوى المسؤول�ة في أجل سنة من تار�خ اكتشاف الفعل الضار     

تحت طائلة سقوط المطال�ة القضائ�ة، و�طلق على هذا النوع من الدعاوى بدعوى القضاء 

الكامل أو دعاوى التعو�ض التي تعترف �أنها الدعوى القضائ�ة الذات�ة التي �حر�ها و�رفعها 
                                                           

 ، السابق الذ�ر.76/63، المرسوم 98،95،93المواد    1
 من نفس المرسوم. 71الى 67المواد    2
 .338و337محمودي عبد العز�ز ، المرجع السابق، ص.ص   3
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مصلحة أمام الجهات القضائ�ة المختصة ط�قا للشكل�ات و الإجراءات أصحاب الصفة و ال

حقوقهم �فعل النشاط المقررة قانونا للمطال�ة �التعو�ض الإلزام لإصلاح الأضرار التي أصابت 

 .1ارالإداري الض

نظرا لعالقة الوظ�فة العامة التي تر�ط المحافظ العقاري �الإدارة المر�ز�ة ینتج عنها حتما       

التمیز بین المسؤول�ة الشخص�ة الناتجة عن خطأ المحافظ العقاري الشخصي ومسؤول�ة الدولة 

لمؤرخ ا 75/742من الأمر 23المادة  الأحكامعن تحدید ��ف�ة التعو�ض عن الأضرار تطب�قا 

العام وتأس�س السجل العقاري �قولها  الأراضيالمتضمن " إعداد مسح 1975نوفمبر 12 في

تكون الدولة مسؤولة �سبب الأخطاء الممیزة �الغیر والتي  یرتكبها المحافظ أثناء ممارسة 

 .مهامه

من  ابتداءودعوى المسؤول�ة المحر�ة ضد الدولة �جب أن ترفع في أجل عام واحد      

  .ضرر و�لا سقطت الدعوى اكتشاف فعل ال

وتتقادم الدعوى �مرور خمسة عشر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ و للدولة الحق في      

 .3 "رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري 

  �ستشف من خلال المادة الآنفة الذ�ر تحقق نوعین من المسؤول�ة أوالهما مسؤول�ة     

 .الشخصيه العقاري على أساس فعله أو خطأ المحافظ

ومسؤول�ة الدولة على أساس مسؤول�ة المتبوع عن أعمال تا�عه و�ؤول الاختصاص      

ومن خلال ما سبق سیتم تب�ان مسؤول�ة المحافظ العقاري  المحل�ة،القضائي فیها للغرفة الإدار�ة 

  :على النحو الاتي

 

                                                           
 .179و178، ص. ص2013الطاهر، المر�ز القانوني للمحافظ العقاري، دار الهدى، الجزائر،بر�ك    1
 ، السابق الذ�ر.75/74من الأمر  23المادة    2
 ، المرجع السابق. 75/74الأمر    3
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  :الشخصيمسؤول�ة المحافظ العقاري على أساس الخطأ  .أ

 1من القانون المدني124ترتكز مسائلة المحافظ العقاري عن خطئه الشخص ط�قا للمادة      

�قولها �ل عمل أ�ا �ان یرتك�ه الشخص �خطئه و�سبب ضررا للغیر یلزم من �ان سب�ا في 

حدوثه �التعو�ض �ما أن مناط مسؤولیته و العمل غیر المشروع الذي �أت�ه نت�جة إخلاله 

 2.�التزام قانوني مفاده بذل العنا�ة اللازمة

صدر عنه سلوك منحرف عن مسلك  �ما أنه �كون المحافظ العقاري مخطئا شخص�ا إذا      

�أت�ه الموظف العادي  وراءه تحقیق أغراض شخص�ة �حیث الرجل العادي و�ستهدف من

 .الحر�ص �شؤون مصلحة �صفة عامة

غیر أن المشرع  أنواع، 8و في هذا الإطار لقد حصر الفقه الخطأ �موجب للمسؤول�ة في      

في �ل من خطأ عمدي  الأخطاءلم یتطرق لها في إطار القانون الشهر العقاري وتنحصر هذه 

 .الجزائيالخطأ المدني أو  السلبي،أو خطأ الإهمال خطأ الإ�جابي أو 

یتمثل في الإخلال �الالتزام قانوني أساسه إرادة الموظف مصحو�ة بن�ة  الخطأ العمدي: _

�عد �مثا�ة الخطأ الجس�م �ستوجب عند إث�اته المتا�عة التأدیب�ة التقصیر�ة الإضرار �غیر ، و 
والجزائ�ة  ،إذا �عد أشد وأخطر الأخطاء على المرفق العام وهو �فسر في أساسه الصلة 3

 .4المعنو�ة بین السلوك المادي و النشاط الذهني للموظف 

الخطأ العمدي ق�ام المحافظ العقاري �إجراء عمل�ة الشهر العقاري لسند �حمل  وفي أمثلة  

 .داب العامةوالآتصرف مخالفا للنظام العام 

یثبت هذا الخطأ �انحراف المحافظ العقاري عن مسلك الموظف العادي  الخطأ �الإهمال : _

وقد ینجز عنه إما خطأ �الغ الجسامة یتم من خلاله الإخلال �الالتزام القانوني له أو خطأ 
                                                           

 من القانون المدني. 124المادة  1 
الخاصة ونظام مسائلته '، المجلة الجزائر�ة للعلوم ر��عة ص�ا�حي، " دور المحافظ العقاري في إث�ات الملك�ة العقار�ة   2

 .147القانون�ة والاقتصاد�ة والس�اس�ة، دون سنة، ص 
 .71سم�حة فتح الله، المرجع السابق، ص    3
 .147ر��عة ص�ا�حي، المرجع السابق، ص   4
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الشائعة ما �طلق علیها �الأخطاء الوظ�ف�ة و�تقرر خطأ  الأخطاء�سیر إذ �كون مندرجا ضمن 

 .�الالتزام القانوني حسب درجة مسؤول�ة الموظف ط�قا لنوع�ة الإخلال الإهمال

صاحب الحق العیني الأصلي  وتسل�مه إلىومن أمثلة ذلك ق�ام المحافظ العقاري من صاح�ه    

 .المشهر

یتمثل في الإخلال �التزام قانوني �حدثه شخص قلیل الذ�اء و العنا�ة ولا  الخطأ الجس�م : _

ومن أمثلة ذلك: شهر  1ف العادي المعتدل�مكن تصوره من شخص یتجلى �سلوك الموظ

 .1971جانفي 01المحافظ العقاري لمحرر عرفي صادر �عد

هو الخطأ المغتفر الذي یبلغ حدا من الجسامة ، غیر أنه �مكن طلب  الخطأ ال�سیر: _

، ومن أمثلة ذلك إغفال ذ�ر أخد ب�انات 2التعو�ض نت�جة له أمام الجهات القضائ�ة المختصة 

 .العقار

هو السلوك المادي المحسوس یوم �ه المحافظ العقاري و الذي یتضمن  الخطأ الإ�جابي: _

إخلال �التزام قانوني سواء �ان طر�ق اقترف خطأ جس�م، متعمدا أو نت�جة إهمال على أساس 

 .أن �ل هذه الأخطاء تعد انحراف عن الطر�ق السوي العادل

هو السلوك یتخذ من خلال المحافظ العقاري موقفا یلب�ا متمثلا في امتناعه  الخطأ السلبي: _

عن أداء التزام قانوني معین �حالة امتناع المحافظ العقاري عن إیداع الوثائق �سجل الإیداع 

 3.جديقصد إجراء الإشهار العقاري دون أي سبب 

                                                           
 .163بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص    1
، 17حراش رضا، حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة في الأراضي غیر ممسوحة، مذ�رة المدرسة العل�ا للقضاء، الدفعة   2

 .43، ص 2009-2006الجزائر ،
 .72سم�حة فتح الله، المرجع السابق ، ص  3
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 و�ث�اتیین المدني ذات الصلة بنقل �قصد �ه مخالفة لقواعد الأمرة في التقن الخطأ المدني: _

، �ما �عدّ  أ�ضا السلوك الذي یرتك�ه المحافظ العقاري الذي یرمي من خلاله 1الملك�ة العقار�ة 

 .المدن�ةإلى الإخال �التزام قانوني یترتب عنه ق�ام المسؤول�ة 

للغیر �ان العقار ومن أمثلة ذلك هو المحافظ العقاري عن ذ�ر في وث�قة المعلومات المسلمة 

 محل التصرف مثقل �حق عیني ت�عي

هو السلوك المرتكب من قبل المحافظ العقاري �عاقب عل�ه القانون والتشر�ع  الخطأ الجزئي : _

الجزائي المتمثل في قانون العقو�ات ولعل من أهم الجرائم التي �قوم بها المحافظ العقاري في 

 2.سم�ةالر إظهار مهامه جر�مة تزو�ر المحررات 

هذا تجب الإشارة إلى أن المشرع الجزائري لم یتطرق صراحة إلى الأخطاء التي تؤدي      

غیر أنه وفي إطار تحدید هذه الأخیرة ینتم حصرها في إطار طب�عة  الشخص�ة،لق�ام مسؤول�ة 

إذا أن أي تقصیر یترتب عنه عقو�ات  ،3عموميالالتزامات التي �قع لیها �حكم اعت�اره موظف 

 .جزائ�ةالأمر إلى العقو�ات  وقد �صلتأدیب�ة 

وعل�ه فإن المشرع لم �حدد �صر�ح الع�ارة حالات ق�ام المسؤول�ة الشخص�ة للمحافظ      

العقاري غیر أنه وق�اسا على مر�زه القانوني تتقرر مسؤول�ة الشخص�ة حتى ولو لم یتم النص 

 .الخصوص أي تطبیق للقواعد العامة التي �خض لها الموظف العموميعلیها على وجه 

 :العقاري مسؤول�ة الدولة عن أخطاء المحافظ  .ب

 تقوم مسؤول�ة الدولة في نطاق المهام التي ی�اشرها المحافظ العقاري على مستوى       

المحافظة العقار�ة على أساس فكرة الضمان �أساس المسؤول�ة المتبوع عن أعمال تا�عه �حیث 

أن المحافظ العقاري �عمل لحساب الدولة التي ین�غي أن تتحمل �افة الأضرار المترت�ة عن 

                                                           
 .136بن �عقوب ش�ماء ، الرجع السابق، ص   1
 .148ه  ، ص سم�حة فتح الله ، المرجع السالف الذ�ر أعلا  2
تم إلغاءه �موجب  العموم�ة، الذيالمتعلق �القانون الأساسي للوظ�فة  66/133من المرسوم التنفیذي  20الى 14المواد   3

 .المتعلق �القانون الأساسي للوظ�فة العموم�ة2006یولیو 15المؤرخ في  06/03الأمر 
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قائمة بینهما و �عود ذلك �ون أن الخطأ المقترف من قبل  1أخطائه طالما �ق�ة علاقته الت�ع�ة

 . المحافظ العقاري �ك�ف على أساس أنه مصلحي إداري 

من القانون المدني 2 136إذا نرتكز هذه المسؤول�ة على أساس قانوني تضمنته المادة     

رر الذي �حدثه التي تطرقت العلاقة الت�ع�ة والتي جاء فیها:" �كون المتبوع مسؤولا عن الض

تا�عه �فعله الضار �ان واقعا منه في حالة تأد�ة وظ�فته أو �سببها أو �مناسبتها. وتتحقق عالقة 

 ." الت�ع�ة ولو لم �كن المتبوع حرا في اخت�ار تا�عه متى �ان الأخیر �عمل لحساب الممنوع

المحافظ العقار�ة من  و�تم إسقاط هذه العالقة لتحدید المسؤول�ة الدولة عن أخطاء ارتكبها     

خلال تب�ان أن المتبوع یتحدد في الدولة التي تتحمل �مسؤول�ة أخطاء المحافظ العقاري وهو 

 .التا�ع مما س�شتق وجود عالقة ت�ع�ة بینهما

�ما لابد من التنو�ه في هذا الصدد إلى أنه الترفع الدعوى ضد المحافظ العقاري و یتعین      

لدولة متمثلة في ذلك من طرف وز�ر المال�ة للمطال�ة �جبر الضرر على المتضرر رفعها ضد ا
على أساس ق�ام عالقة الت�ع�ة و�ؤول الاختصاص إلى المحكمة الإدار�ة للفصل في الدعوى، 3

المتعلق بتنظ�م 1991_03_02المؤرخ في 4 91/65تطبیق الأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

ز�ادة على ذلك فإن الضرر الناجم  الدولة والمحافظة العقار�ة المصالح الخارج�ة لإدارة أملاك

عن خطأ المحافظ العقاري هو ضرر یتمثل في الأذى و الخسارة �شكل یؤثر على الذمة المال�ة 

للشخص مما �شتى له الحق في المطال�ة �التعو�ض عنه ، غیر أنه �الرجوع إلى المشرع 

لى أساس اعت�ار أن الدول التي تأخذ بنظام یتضح أنه لم �حدد نظاما خاصا �التعو�ض ع

وهو ما أغلفة المشرع الجزائري على عكس ذلك  5الشهر العیني تعمل بنظام التعو�ض الخاص

                                                           
 .166بن �عقوب ش�ماء ، المرجع السابق ،ص    1
 ، من القانون المدني .136المادة   2
فردي �ر�مة، الشهر العقاري في التشر�ع الجزائري، مذ�رة ماجستیر، قسم قانون الخاص، فرع القانون العقاري، �ل�ة   3

 .129، ص 2008-2007الحقوق و العلوم الس�اس�ة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، 
المتعلق بتنظ�م المصالح الخارج�ة لإدارة أملاك الدولة 1991-03-02في  المؤرخ 91/65المرسوم التنفیذي رقم    4

 .1991-03-10،06، الجر�دة الرسم�ة ، عددوالمحافظة العقار�ة
 .167ص  السابق،المرجع  ش�ماء،بن �عقوب   5
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اهتدى قانون الشهر العقاري المغر�ي إلى إنشاء صندوق خاص للتامین ضمانا لسداد 

التشر�ع الجزائري فإن الدولة هي ، أما ة عن أخطاء المكلف الشهر العقاري التعو�ضات الناجم

 .التي تتولى ، تحمل التعو�ضات الناجمة عن الأضرار المترت�ة عن أخطار المحافظ العقاري 

إلا أن  1وعل�ه فإنه عمال �القواعد العامة فإن التعو�ض �كون إما عین�ا أو نقدا أو �مقابل     

المتمثل  2فقط على التعو�ض النقديتعو�ض الدولة نت�جة الأخطاء المحافظ العقاري �قتصر 

في مبلغ جزافي لضمان سداد م�الغ التعو�ض المستحقة لفائدة الأشخاص المتضرر�ن من 

 . أخطاء المحافظ العقاري �صفة خاصة و أخطاء الموظفین �صفة عامة

 غیر أنه تجب الإشارة إلى أن الدولة الحق في الرجوع على المحافظ العقاري �ما سددته     

السالف الذ�ر و�ذا 75/743من الأمر رقم 23في حالة الخطأ الجس�م الذي أحدثه ط�قا للمادة 

�قولها:" للمتبوع حق الرجوع على تا�عه في حالة ارتكاب  4من القانون المدني137ط�قا للمادة 

خطأ جس�ما"، حلول الدولة محل المحافظ العقاري في دفع التعو�ض �جعل من الدولة �فیلا 

 .5. ...موسرا

وتعد هذه الدعوى حق من الحقوق الدولة التي دفعتها ضد الموظف المخطئ الاسترداد      

ا للمتضرر�ن نت�جة لقراراته الخاطئة وقد تدخل المشرع �موجب المادة الم�الغ المال�ة التي دفعته

السالف للذ�ر �ارتكاب المحافظ العقاري خطأ جس�ما نجم عن أضرار  75/746من الأمر 23

 .مست الغیر

                                                           
 .167بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق،ص  1
علي فیلالي، مداخلة �عنوان " الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، منشورة المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة و  2 

افر�ل  17و  16، القیت �مناس�ة الملتقى الوطني حول القانون العقاري 2000، 02، عدد 04الاقتصاد�ة و الس�اس�ة، جزء
 .133، ص  2001

 ، المرجع السالف الذ�ر. 75/47من الأمر  23المادة   3
 من القانون المدني.  137المادة   4
 .167بن �عقوب ش�ماء، المرجع السابق، ص   5
 السالف الذ�ر.  75/74من الأمر  23المادة   6
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ترفع دعوى المسؤول�ة ضد الدولة خلال عام واحد ابتداء من تار�خ اكتشاف فعل       

سنة تسري ابتداء من  85الحالات تتقادم دعوى المسؤول�ة �مضي الضرر، �ما أنه وفي �ل 

وتراعي فیها القواعد العامة المنصوص علیها قانون الإجراءات  1تار�خ ارتكاب الخطأ الجس�م

ناتجة المدن�ة والإدار�ة طالما لم �خص المشرع الدعاوى المرفوعة ضد المحافظة العقاري ال

 .عن عمل�ة التحقیق العقاري 

  الترقیم العقاري لإلغاءالمدیر الولائي للحفظ العقاري  الدعوى :الثالثالفرع 

للحفظ العقاري رفع دعوى قضائ�ة للإلغاء  المشرع الجزائري للمدیر الولائي أجازلقد       

الترق�م العقاري في حالة ما ثبت أنه تم بناء على التصر�حات غیر صح�حة أو تم في إطاره 

تقد�م وثائق مزورة و التطرق إلى طرق احت�ال�ة �غرض الحصول على مقرر الترق�م العقاري 

 .07/022ن رقم في إطار عمل�ة التحقیق العقاري المنصوص عل�ه ط�قا للقانو 

 الإدار�ة�ما أنه �عید المدیر الولائي للحفظ العقاري صاحب الصفة في رفع الدعوى       

، بذلك �كون المحول له قانونا ودون غیره رفع الدعوى أمام 3المتعلقة �إلغاء الترق�م العقاري 

السالف الذ�ر والتي جاء 4 07/02من القانون رقم  81ط�قا لنص المادة  الإدار�ةالمحكمة 

فیها:" في حالة اكتشاف ترق�م تم على أساس تصر�حات غیر صح�حة أو تقد�م وثائق مزورة 

ء الترق�م العقاري �قوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائ�ة للمطال�ة �إلغا

ترق�م العقاري بتقد�م ، �ما یتم في إطار ذلك �الموازاة مع تقد�م دعوى الإلغاء الالمعني ...

شكوى أمام السید و�یل الجمهور�ة على أساس أن ما بني على �اطل فهو �اطل " ففي هذه 

القاضي الإداري و�ناءا على السلطة التقدیر�ة �إرجاء الفصل في الدعوى الإدار�ة  الحالة �قوم

ه �صفته متهما إلى غا�ة الفصل النهائي في الدعوى العموم�ة المتا�ع من خلالها المدعى عل�

من 5 339 على أساس ق�ام حجة الحكم الجزائي النهائي على الحكم المدني ط�قا للمادة 

                                                           
 .75سم�حة فتح الله، المرجع السابق، ص    1
 ، المرجع السابق. 07/02القانون    2
 .168بن یعقوب شیماء، المرجع السابق، ص   3
 من نفس القانون أعلاه . 18المادة    4
 من القانون المدني . 339المادة   5



 الفصل الثاني                              أثار التحقیق العقاري والمنازعات الناتجة عنه 

86 
 

القانون المدني �قولها:" لا یرت�ط القاضي المدني �الحكم الجنائي إلا في الوقائع التي �فصل 

 1."فیها هذا الحكم و�ان فصله فیها ضرور�ا

الحكم الجزائي الذي یثبت إدانة الحائز بتهمة التصر�حات �ما وعل�ه فإنه و�عد صدور       

أنه وفي إطار الدعاوى المرفوعة یتم تعلیق عمل�ة التحقیق العقاري إلى غا�ة الفصل في 

الدعوى، �ما تخضع دعوى الإلغاء الترق�م العقاري لنفس الشروط الإجرائ�ة والشكل�ة المقررة 

 .07/023معلیها �موجب القانون رق المنصوص سواء تلك 2لرفع الدعاوى 

وعل�ه نستنتج مما سبق الإشارة إل�ه أن القاضي الإداري دور �ارز وفعال في معالجة       

المنازعات المتعلقة �التحقیق العقاري والذي تقرر له الاختصاص �حكم المصالح الإدار�ة التي 

فة إلى ذلك فإن القرارات التي تصدر یتم في إطارها م�اشرة إجراءات التحقیق العقاري �الإضا

من المحافظ العقاري في إطار ممارسة مهامه المنوطة �ه خلال عمل�ة التحقیق والمنصة في 

إشهار مقرر الترق�م العقاري �ونها من المراحل الهامة هذا الإجراء أفرزت عدة مشاكل ونزاعات 

بدعوى إلغاء  الأمرسواء تعلق  عمل�ا والتي تم التصدي لها من خلال تقدیر دعاوى الإدار�ة

التر ق�م العقاري المشهر الذي یتم من خلاله تفعیل مسؤول�ة الشخص�ة للمحافظ العقاري ناه�ك 

 .وسبب ضررا للغیر عن مسؤول�ة الدولة نت�جة للقرارات الإدار�ة التي �صدرها

المطروحة أمام جهات القضاء الإداري والمتعلقة �عمل�ة التحقیق العقاري فتارة �كون فیها      

مدعى عل�ه من خلال رفع ضده دعاوى إدار�ة متعلقة �قرار رفض الطلب فتح التحقیق العقاري  

،و�ذا دعوى إلغاء قرار رفض الترق�م العقاري : �الإضافة إلى �ونه مدعي من خلال الدعوى 

التي یرفعها من اجل إلغاء الترق�م العقاري الناتج عن تصر�حات غیر صح�حة أو  الإدار�ة

وثائق مزورة ، مما یتبین أن الدعاوى القضائ�ة الإدار�ة تفحص بدقة أحق�ة الشخص صاحب 

                                                           
 .151احمد فوات�ح فاطمة، المرجع السابق، ص   1
 .76سم�حة فتح الله، المرجع السابق، ص   2
 ، المرجع السابق.07/02القانون   3
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الطلب �عمل�ة التحقیق العقاري لاكتساب الملك�ة العقار�ة التي تكتسي أهم�ة �الغة وتر�یزا شدیدا 

 1قضائ�ة أثناء الخوض في النزاعات الناشئة عن عمل�ة التحقیق العقاري.من الجهات ال
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�ما �حوز على أهم�ة �بیرة من �عتبر العقار من اهم المشاكل التي تتخ�ط فیها الجزائر      

آل�ة التحقیق العقاري بهدف تطهیر الملك�ة العقار�ة. وقد تم ذلك من نظم  ذاحیث انشغالاتها، ل

تضمن إجراءات لمعاینة حق الملك�ة العقار�ة وتسل�م الذي  ،07/02خلال إصدار القانون رقم 

الذي  ،08/147وت�عه المرسوم التنفیذي رقم  ،الملك�ة عن طر�ق التحقیق العقاري سندات 

سبتمبر  27في  003 التعل�مة رقمو  ،تسل�م سندات الملك�ةیتعلق �عمل�ات التحقیق العقاري و 

 عقار�ة وتسل�م سندات الملك�ة.، لتوض�ح عمل�ات التحقیق العقاري ومعاینة حق الملك�ة ال2008

الشهرة  وتصح�ح عقد لمعالجة سلب�ات تنظ�م مذ�رات وتعل�مات التحقیق العقاري  �عد     

وتفعیل عمل�ة مسح الأراضي ومواك�ة التطورات الاقتصاد�ة. وهذا الإجراء المستحدث یهدف 

إلى تمكین المواطنین من الحصول على سندات الملك�ة للحصول على قروض للسكن 

 والاستثمار.

المجال لعدة هیئات  فتح و�نماالتحقیق العقاري في جهة واحدة  07/02لم �حصر قانون      

 و�ذا المهندسمن المدیر الولائي للحفظ العقاري إلى المحقق العقاري إلى المحافظ العقاري، 

 العقاري. وصحة وموضوع�ة التحقیقالمعماري مما �ضمن نجاعة 

 توافرها، �جب التي الشروط من مجموعة المشرع وضع العقاري، التحقیق إجراءات لتنفیذ    

 �مكن. القانون�ة �الح�ازة تتعلق وشروط ف�ه التحقیق المراد �العقار تتعلق شروط ذلك في �ما

 العقاري، التحقیق لإجراء العقاري  الحفظ لمدیر طلب تقد�م الشروط هذه �ستوفي شخص لأي

. البلدي الشعبي المجلس رئ�س أو الوالي من �م�ادرة جماعي أو فردي �شكل ذلك �ان سواء

 .الحضر�ة أو الر�ف�ة المناطق في سواء عقار�ة تهیئة أو بناء برامج تنفیذ هو ذلك من الهدف
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 العقاري  المحقق �قوم حیث العقاري، التحقیق آل�ة بتنفیذ العقاري  الحفظ مدیر�ة تكل�ف تم    

 حالة في وال�حث منه للتحقق العقاري  الموقع بز�ارة الولائي العقاري  الحفظ مدیر قبل من المعین

 إصدار تم إذا ،التحقیق نتائج على بناءً  الترق�م رفض قرار أو الترق�م قرار إصدار یتم ،الح�ازة

 العقاري  الحفظ مدیر قبل من للمعني وتسل�مه الملك�ة سند و�عداد إشهاره یتم الترق�م، قرار

 .الموثق قبل من وتسل�مه توق�عه یتم �ان الذي الشهرة عقد من بدلاً  الولائي،

 من المشرع قبل من العقاري  التحقیق نتائج على الاعتراض في الأطراف حق تأمین تم    

 تقد�م یتم ، حیثانتهائه �عد أو التحقیق سیر أثناء ذلك �ان سواء الإجراء، هذا خلال

 وفي ،العقاري  التحقیق �إجراء مختصة إدار�ة �جهة العقاري  الحفظ مدیر�ة إلى الاعتراضات

العقاري أو الجزائي  القضاء سواء �ان القضاء إلى اللجوء یتم ود�ة، تسو�ة تحقیق عدم حالة

 .أو الإداري في الفصل فیها

 08/147والمرسوم التنفیذي  07/02بناءً على تحلیلنا للمواد القانون�ة في القانون      

 :منها، توصلنا إلى عدة نتائج 003 والتعل�مة

جدیدة لتطهیر الملك�ة العقار�ة تم استحداثها �عد الغاء المرسوم  �عتبر التحقیق العقاري ال�ة_ 

�حیث تم الغاءه ضمن�ا  عقد الشهرة، و�عدادالتقادم المكسب  إث�ات إجراءالذي �سن  83/352

من المرسوم  24صراحة �موجب المادة  وتم الغائه ،07/02من القانون  19�موجب المادة 

 القانون.لات تطبیق التحقیق �موجب هذا ث تم تحدید مجا، حی08/147التنفیذي 

القانون�ة  للأشكال�عد من قبل المحافظ العقاري ط�قا  إداري التحقیق العقاري ع�ارة عن سند  _

 واختصاصه.سلطته  وفي حدود

الحفظ العقاري الولائي المختص  ومراق�ة مدیرتكون عمل�ة التحقیق العقاري تحت سلطة  _

 للأراضي.مع عمل�ة المسح العام  وتتم �التوازي سند الملك�ة،  وتنتهي بتسل�مإقل�م�ا 

 بیروقراطیتها. تعرف عمل�ة التحقیق وتیره �طیئة خاصة من جهة تماطل الإدارة _
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�صفة غیر تساهم  ومسح اخت�اري �جوز اعت�ار عمل�ة التحقیق العقاري مسح عقاري مسبق  _

أ�ضا �مسح أراضي بناء على  و�مكن وصفها الأراضي العام،مشروع مسح  إنجازم�اشرة في 

قید رهن  وتخو�له حق�طهر الوضع العقاري لملكه في وقت قصیر  أنطلب �جیز للملتمس 

 عقاري.

لا تفرضه الإدارة و�نما �كون �طلب من �عتبر التحقیق العقاري إجراء غیر الزامي حیث  _

 الأخیر عبء النفقات هذا ما �جعل العدید من الملاك یتهر�ون من التحقیق. و�تحمل هذاالمعني 

تطب�قه  �شأنالحق في اللجوء للقضاء في حالة المنازعات التي تثار  07/02القانون  أعطى_ 

ت�عا لنوع�ة النزاع  والقضاء العادي�حیث یتقاسم الاختصاص فیها �ل من القضاء الإداري 

 المعروض للفصل ف�ه.

و�الرغم من أن المشرع وضع هذه الآل�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة، إلا أنه من غیر الممكن      

 04تحقیق التطهیر الشامل �الاعتماد على تطبیق هذا القانون. فالأمر اخت�اري وفقًا للمادة 

فقرة أولى، مما لا �ساعد على تطهیر الملك�ة العقار�ة �شكل �امل مع عمل�ة المسح العام 

  .بل المواطنین محدودًاضي. وقد �ان الاهتمام �الإجراء هذا من قللأرا

تطهیر  إلىالقانون�ة الرام�ة  الأل�ةنقترح مجموعة من التوص�ات من اجل تفعیل هذه وعل�ه     

 التالي:الملك�ة العقار�ة، التي تتمثل في 

في  إلالن یتأتى  الخاصة،_ یتعین على الدولة الجزائر�ة للسیر نحو تطهیر الملك�ة العقار�ة 

مع تفعیل  التطهیر،�عمل�ة  ومؤسساتي �فیل�شري  وتسخیر إطار منسجم،تنظ�م عقاري  إطار

تقن�ات تطهیر  والاستفادة منمن اجل التعرف    الأجنب�ة ومصالح المسحالتعاون مع الو�الات 

 العقار�ة.الملك�ة 

 جاء عاما وناقصا. 07/02_ سن القانون أكثر دقة وعمل�ة، �ما أن قانون 

 للعمل�ة. وال�شر�ة اللازمة_ توفیر الإمكان�ات الماد�ة 

 العقاري. وتكو�ن المحقق_ العمل على ترق�ة 



 الخاتمة 

91 
 

التحقیق العقاري الذي �شكل نقطة  إطار_ توض�ح الطب�عة القانون�ة للسند الملك�ة الممنوح في 

القوة الثبوت�ة �ما النص على إمكان�ة الطعن  والنص علىالانطلاق لحق الملك�ة التي �كرسها، 

 في المحضر النهائي. 

 _ العمل على تسو�ة ملف العقاري في الجزائر خاصة بتأس�س السجل العقاري. 
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 قائمة المراجع 

  القانون�ة النصوص: أولا

 القوانین.1

 و المعدلة التسجیل قانون  المتضمن ،1976 د�سمبر 9 في المؤرخ 76/105رقم القانون _ 

 1976 لسنة ،78 لعدد ، الرسم�ة الجر�دة ، متمم

 ، للبلاد الإقل�مي �التنظ�م یتعلق 1984 سنة فبرایر 4 في المؤرخ 84/09 رقم القانون _ 

 . 1984،لسنة06 العدد ، الرسم�ة الجر�دة

 استغلال ض�ط �ك�ف�ة المتعلق, 1987-12-08 في المؤرخ 87/19 رقم القانون _ 

 العدد الرسم�ة، جر�دة واج�اتهم، و المنتجین حقوق  و�حدد الوطن�ة للأملاك التا�عة الأراضي

, 2010-08-15 في المؤرخ 10/03 القانون  �موجب المتمم و المعدل, 1987 لسنة ،50

 .2010 لسنة ،46 العدد ، الرسم�ة الجر�دة

 الجر�دة العقاري، التوج�ه المتضمن ،18/11/1990 في المؤرخ ،90/25 رقم القانون _ 

 في المؤرخ ،95/26 رقم �الأمر والمتمم المعدل ،1990 لسنة 49 العدد الرسم�ة

 .1995لسنة. 55 العدد الرسم�ة، الجر�دة ،25/09/1995

 والمتضمن المتمم، و المعدل 1990 سنة د�سمبر أول في المؤرخ 30-90 رقم القانون _ 

 .1990 لسنة ،52 العدد ، الرسم�ة الجر�دة الوطن�ة، الأملاك قانون 

 حق لمعاینة إجراء تأس�س المتضمن ،2007-02-27 في المؤرخ ،07/02 رقم القانون _ 

 15 العدد الرسم�ة، الجر�دة عقاري، تحقیق طر�ق عن ملك�ة سندات وتسل�م العقار�ة الملك�ة

 .2007 لسنة

 المتمم و المعدل المدني القانون  المتضمن ،2007مایو13 في المؤرخ ،07/05 القانون _

 .  2007لسنة ،31العدد الرسم�ة، الجر�دة ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58/ 75للأمر
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 المدن�ة الإجراءات قانون  یتضمن ،2008 سنة فبرایر 25 في المؤرخ ، 08/09 رقم قانون _ 

 .2008 لسنة ،21 العدد ، الرسم�ة الجر�دة الإدار�ة، و

 الدستوري، التعدیل یتضمن ، 2008 سنة نوفمبر 15 في المؤرّخ 08/19 رقم القانون  _

 .2008 لسنة ،63 العدد الرسم�ة الجر�دة في الصادر

 والتعو�ض، التزو�ر �مكافحة المتعلق ،2024 فبرایر 29 في المؤرخ 24/02 القانون  _

 . 2024لسنة ،15 العدد الرسم�ة، الجر�دة

  الأوامر .2

 و العام الأراضي مسح إعداد ،یتضمن 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 75/74 رقم الأمر _ 

 .1975 نوفمبر 18 في ،الصادرة15 ،عدد الرسم�ة الجر�دة ، العقاري  السجل تأس�س

 العقاري، الخبیر المهندس �مهنة ،یتعلق1995 سنة فبرایر01في المؤرخ95/08 رقم الأمر _

 .1995 لسنة ،20 العدد رسم�ة، الجر�دة

 العام الأساسي الــقــانـون  یــتــضــمّن ،2006 یــولــیــو 15 في المؤرّخ 06/03 رقم الأمر _

 .2006 لسنة ،46العدد الرسم�ة، الجر�دة العموم�ة، العمومي للوظ�فة

 ، العموم�ة للوظ�فة الأساسي �القانون  المتعلق2006 یولیو15 في المؤرخ 06/03 الأمر _

 .2006 لسنة ،46 ،العدد الرسم�ة الجر�دة

  والمراس�م النصوص

  والتشر�ع�ة التنظ�م�ة المراس�م .أ

 العقاري، السجل بتأس�س المتعلق ،1976 مارس 25 في المؤرخ ،76/63 المرسوم _

 .1976لسنة 30 العدد الرسم�ة الجر�دة والمتمم، المعدل
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 المكسب التقادم إجراءات المتضمن ،1983 ماي 20 في ،المؤرخ 83/352رقم المرسوم _

 ،لسنة21العدد الرسم�ة، الجر�دة العقار�ة، �الملك�ة الاعتراف المتضمن الشهرة عقد و�عداد

1983. 

 إعداد ��ف�ات المتضمن 1991 جو�ل�ة 27 في الموؤرخ91/254 رقم التنفیذي المرسوم _

  .1991 ،لسنة  36الرسم�ة،العدد الجر�دة تسل�مها، و الح�ازة شهادة

 الأملاك �جرد متعلق 1991 سنة نوفمبر23 في مؤرخ 91/455 رقم التنفیذي المرسوم _

 .1991 ،لسنة60العدد الرسم�ة الجر�دة, الوطن�ة

 المصالح بتنظ�م المتعلق1991-03-02 في المؤرخ 91/65 رقم التنفیذي المرسوم _

 .1991 لسنة 06الرسم�ة،عدد، الجر�دة العقار�ة، والمحافظة الدولة أملاك لإدارة الخارج�ة

 إعداد ��ف�ات المتضمن ،1991 جو�ل�ة 27 في المؤرخ91/254 رقم التنفیذي المرسوم_

 .1991لسنة ، 36العدد الرسم�ة، جر�دة وتسل�مها، الح�ازة شهادة

 مهنة تنظ�م ��ف�ات یتضمن ،1996-03-06 في مؤرخ96/95 رقم التنفیذي المرسوم _

 ،17الرسم�ة،عدد الجر�دة ، المهنة ممارسة طرق  �ض�ط و سیرها العقاري، الخبیر المهندس

 .1996لسنة

 التحقیق �عمل�ات المتعلق ،2008-05-19 في المؤرخ08/147 رقم التنفیذي المرسوم _

 .2008 لسنة, 26 العدد الرسم�ة، الجر�دة الملك�ة، السندات تسل�م و العقاري 

 :التعل�مات .ب

 عمل�ات �سیر المتعلقة و و.ا.ع.م عن ،2008-09-27 في الصادر ،003 رقم التعل�مة _

 .الملك�ة سندات تسل�م و العقار�ة الملك�ة حق معاینة و العقاري  التحقیق

  الكتب: ثان�ا 

 .2013الجزائر، الهدى، دار العقاري، للمحافظ القانوني المر�ز الطاهر، بر�ك _
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 هوم، دار الثاني، الجزء ،04 الط�عة الخاص، الجزائي القانون  في الوجیز أحسن بوسق�عة _

 .2006، الجزائر

 هومة، دار الثان�ة، الط�عة الخاصة، العقار�ة الملك�ة تطهیر ال�ات عمر، �اشا حمدي _

 .2014 الجزائر،

 التشر�ع في الخاصة العقار�ة الملك�ة سندات وتسو�ة تطهـیر آل�ات محمودي، العز�ـز عبد _

 .2010سنة �غدادي، منشورات الثالثة، الط�عة الجزائري،

 عنا�ة، والتوز�ع، للنشر العلوم دار الإدار�ة، المنازعات في الوجیز �علي، الصغیر محمد _

 .2005 الجزائر،

 ،1الجزء ،" والإجراءات الهیئات الإدار�ة، للمنازعات العامة الم�ادئ" ش�عوب، مسعود _

 .2009 الجزائر، الجامع�ة، المطبوعات دیوان

  الجامع�ة والرسائل المذ�رات: را�عا

  الد�توراه رسائل .1

 تخصص ، د�توراه  رسالة, الجزائري  قانون  نظام في العقاري  التحقیق, شهیناز بوع�شة بن _ 

 .2018_2017, الجزائر جامعة, الحقوق  �ل�ة ، الخاص القانون 

 في الخاصة العقار�ة الأملاك وضع�ة وتسو�ة لتطهیر القانون�ة الأل�ات منى، حن�ش _

 �ل�ة العمران�ة، والتهیئة التعمیر قانون  فرع الخاص، القانون  قسم د�توراه، رسالة الجزائر،

 .2018-2017 قسنطینة، منتوري، الخوة جامعة الحقوق،

  الماجستیر مذ�رات .2

 جامعة الماجستیر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في العقاري  التحقیق ال�ة فاطمة، فوات�ح احمد_ 

 .2015-2014 الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة مستغانم، �اد�س بن الحمید عبد
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 في الخاصة العقار�ة الملك�ة تطهیر عمل�ة لتسر�ع القانون�ة الآل�ات دیز�ري، ابتسام_  

 .2011 بواقي، أم مهیدي، بن العر�ي جامعة ماجستیر، رسالة الجزائري، التشر�ع

 الخاص، قانون  قسم ماجستیر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في العقاري  الشهر �ر�مة، فردي_ 

 .2008-2007 قسنطینة، منتوري  الأخوة جامعة العقاري، القانون  فرع

  ماستر مذ�رات .3

 مذ�رة العقاري، التحقیق طر�ق عن الخاصة العقار�ة الملك�ة تطهیر صالح، سهایلة بن_ 

 بن الحمید عبد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة خاص، قانون  تخصص ماستر،

 .2015-2014, -مستغانم – �اد�س

 قانون  تخصص ماستر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في العقاري  التحقیق سیهام، مر�م بن_ 

 .2022-2021,ادرار درا�ة احمد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة العقاري،

 في العقاري  التحقیق طر�ق عن العقار�ة الملك�ة اكتساب سل�م، الله معطى خد�جة، بوراوي _ 

 والعلوم الحقوق  �ل�ة الأعمال، قانون  تخصص ، ماستر مذ�رة ، 07/02 القانون  ظل

 .2019-2018, ج�جل �حي بن الصدیق محمد جامعة الس�اس�ة،

 شهادة لنیل مذ�رة العقار�ة الملك�ة لتطهیر �أل�ة العقاري  التحقیق ش�ماء، �عقوب بن_ 

 الحمید عبد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة الخاص، القانون  قسم الحقوق، في ماستر

 .2021-2020مستغانم،– �اد�س بن

 قانون  تخصص ماستر، مذ�رة العقاري، المحافظ وقرارات منازعات منصوري، توفیق_

 .2015-2014 �سكرة، خ�ضر، محمد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة خاص،

 المناطق في الخاصة العقار�ة الملك�ة لتطهیر ال�ة العقاري  التحقیق براه�مي، جموعي_ 

 الحقوق  �ل�ة عقاري، قانون  تخصص ماستر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في الممسوحة الغیر

 .2017-2016, الوادي-لخضر حمه الشهید جامعة الس�اس�ة، والعلوم
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 مذ�رة الخاصة، العقار�ة الملك�ة لاكتساب �أل�ة العقاري  التحقیق طالب، بن رز�قة_ 

 -بوض�اف محمد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة الأعمال، قنون  تخصص تر،الماس

 .2019-2018 المسیلة،

 ماستر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في العقاري  التحقیق لأل�ة القانوني النظام نسر�ن، ش�خي_ 

 �اد�س، ابن الحمید عبد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة خاص، قانون  تخصص

 .2020-2019، مستغانم

 ، ماستر مذ�رة ،07/02القانون  في الملك�ة لإث�ات �أل�ة العقاري  التحقیق, زر�اني طاهر_ 

 ثل�جي، عمار جامعة الس�اس�ة، العلوم و الحقوق  �ل�ة عقاري، قانون  تخصص

 .2015-2014الاغواط،

 التشر�ع في الخاصة العقار�ة الملك�ة لإث�ات �أل�ة العقاري  التحقیق �سمة، عرعار_ 

 بن العر�ي جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة أعمال، قانون  الماستر، مذ�رة الجزائري،

 .2020-2019 البواقي، أم -مهیدي

 الجزائري، التشر�ع في العقار�ة الترق�ة تفعیل في العقاري  التحقیق ال�ة سم�حة، الله فتح_ 

 حمه الشهید جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة عقاري، قانون  تخصص ماستر، مذ�رة

 .2015-2014 الجزائر، الوادي، لخضر

 مذ�رة الخاصة، العقار�ة الملك�ة لإث�ات �أل�ة العقاري  ،التحقیق نر�مان حداد, لطفي قدوش_ 

 الرحمان عبد جامعة الس�اس�ة، العلوم و الحقوق  �ل�ة شامل، خاص قانون  تخصص ماستر،

 -2014.2015�جا�ة، میرة

 والعلوم الحقوق  �ل�ة الخاص، القانون  قسم الماستر، مذ�رة العقاري، التحقیق مر�م، مختار_ 

 بن الحمید عبد جامعة الس�اس�ة، العلوم و الحقوق  �ل�ة عامة، إدارة تخصص الس�اس�ة،

 .2013.2012 مستغانم، �اد�س
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 ماستر، مذ�رة الجزائري، التشر�ع في العقاري  للتحقیق القانون�ة الوسائل سعید، معزة_ 

, �اد�س بن الحمید عبد جامعة الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة الخاص، قانون  تخصص

2021-2022. 

 العقاري  التطهیر عمل�ة في اثره و العقاري  التحقیق ، الحي عبد �از�ار العز�ز، عبد مموش_

 جامعة الس�اس�ة، العلوم و الحقوق  �ل�ة عقاري، قانون  تخصص ماستر، مذ�رة �الجزائر،

 .2014_2013 الجزائر، -أدرار

 ماستر، مذ�رة ،07/02 القانون  ظل في العقاري  التحقیق عبیر، براه�مي سناء، نادى_  

 العر�ي الش�خ جامعة الس�اس�ة، العلوم و الحقوق  �ل�ة عقاري، قانون  تخصص حقوق، قسم

 .2017-2016ت�سة، الت�سي،

  للقضاء العل�ا المدرسة تخرج مذ�رات .4

 المدرسة مذ�رة ممسوحة، غیر الأراضي في الخاصة العقار�ة الملك�ة حما�ة رضا، حراش_ 

 .2009_2008، الجزائر ،17 الدفعة للقضاء، العل�ا

  مقالات .5

 القانون  في العقار�ة في الملك�ة سندات لتسو�ة �أل�ة العقاري  التحقیق حول مقال فر�د، �قة_ 

 .�الجلفة. عاشور ز�ان جامعة ،)له التنفیذي والمرسوم 07/02 للقانون  ط�قا( الجزائري 

 في الخاصة العقار�ة الملك�ة لتطهیر �آل�ة العقاري  التحقیق مواز، شر�الي جلول، سدیره بن_

 التكو�ن جامعة الس�اس�ة، والعلوم للحقوق  الجزائر�ة المجلة الشخصي، الشهر نظام ظل

 .2017 جوان الثالث، العدد الجزائر،  - دفلى عین -مل�انة خم�س المتواصل

 ،جامعة07/02 قانون  �موجب العقاري  التحقیق عن الناتجة المنازعات مقال ، نوال جدیلي_ 

 .المد�ة

 مجلة العقاري، التحقیق منازعات في والصلح الاعتراض مرحلتي دور مقال منى، حن�ش_ 

 .الثاني العدد �المسیلة، بوض�اف محمد جامعة القانون�ة، وال�حوث الدراسات
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 ونظام الخاصة العقار�ة الملك�ة إث�ات في العقاري  المحافظ دور"  مقال ص�ا�حي، ر��عة_ 

 .سنة دون  والس�اس�ة، والاقتصاد�ة القانون�ة للعلوم الجزائر�ة المجلة ،' مسائلته

– الجزائري  التشر�ع في العقار الملك�ة لتطهیر �أل�ة العقاري  التحقیق بوش�شة، الدین ز�ن_

 العدد, -الجلفة – عاشور ز�ان جامعة في للعلوم الأفاق مجلة في نشرت. -بواقي ام جامعة

 .2019 مارس, 04 المجلد,  15

 ضوء على الشهرة لعقد �بدیل العقاري  التحقیق حامدة، بومدین أحلام، عابدي_ 

 الجامع�ة الملحقة, -ت�ارت– خلدون  ابن جامعة عقاري، قانون  تخصص, 07/02القانون 

 .2021.2020 سوقر،

 مجلد الإدارة، مجلة العقاري، التحقیق طر�ق عن العقار�ة الملك�ة ض�ط عشي، الدین علاء_ 

 .2007, 02 العدد,  17

 منتدى مجلة الملك�ة، حق لاكتساب �طر�ق العقاري  التحقیق إجراء حسونة، الغني عبد_ 

 .06 العدد الجزائر، مسیلة، بوض�اف، محمد جامعة القانوني،

 المجلة منشورة الجزائري، القضاء ضوء في العقاري  الشهر"  �عنوان مداخلة فیلالي، على_ 

 �مناس�ة ألقیت ،2000 ،02 ع ،42ج والس�اس�ة، والاقتصاد�ة القانون�ة للعلوم الجزائر�ة

 .2001افر�ل 17و 16 العقاري  القانون  حول الوطني الملتقى

 التحقیق عمل�ة إطار في المسلم الملك�ة سند على الحصول و�جراءات مراحل ناد�ة، قادري _

 الس�اس�ة، والعلوم الحقوق  �ل�ة المفكر، مجلة, 07.02 القانون  �موجب المستحدثة العقاري 
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 مذكرة الماسترمــلخص 

لحل أزمات الملكیة العقاریة  2007تم إنش���اء نظام التحقیق العقاري الجدید في الجزائر عام 
التي تس���ببت في تأثیر س���لبي على الاس���تثمار الاقتص���ادي والفلاحي وعرقلة الحص���ول على 
التمویلات البنكیة. تم اس�����تبدال المرس�����وم التنفیذي الس�����ابق بنظام التحقیق العقاري الحدیث 

ھ على تحقیق أھدافھ وتأخر نظام مسح الأراضي العام. یشمل النظام الجدید بسبب عدم قدرت
تطھیر الأملاك العقاریة التي لم تخض�����ع للتحقیق العقاري التقلیدي والتي لم یتم لأص�����حابھا 
الحص�����ول على س�����ندات ملكیة أو لم یتمكنوا من ذلك إلا بوجود س�����ندات ملكیة مؤرخة قبل 

بات فتح التحقیق  . یعتمد النظام الجدید على1961 بدأ بتوجیھ طل إجراءات إداریة محددة ت
العقاري إلى مدیر الحفظ العقاري الولائي. یتم إص�������دار مقرر فتح تحقیق عقاري وتعیین 
محقق عقاري لھ مؤھلات خاص��ة. یتم تحریر محض��ر نھائي وتس��لیمھ لمدیر الحفظ العقاري 

المعني ویرس�����لھ للمحافظ العقاري الذي یقوم بإص�����دار مقرر الترقیم العقاري باس�����م المالك 
 للتسجیل. یتم تسلیم سند الملكیة لصاحبھ في النھایة.

  :الكلمات المفتاحیة

معاینة /5المحقق العقاري /4العقاریة الخاصة الملكیة  /3سند الملكیة  /2العقاري  التحقیق/1
 العقاري.السجل /6الملكیة العقاریة الخاصة 

The new real estate investigation system was established in Algeria in 2007 to 
solve real estate ownership crises that caused a negative impact on economic 
and agricultural investment and obstructed access to bank financing. The 
previous executive decree was replaced by the modern cadastral investigation 
system due to its inability to achieve its goals and the delay of the general land 
survey system. The new system includes the purification of real estate properties 
that were not subject to the traditional real estate investigation and whose 
owners did not obtain title deeds or were unable to do so except by the presence 
of title deeds dated before 1961. The new system relies on specific 
administrative procedures that begin by directing requests to open a real estate 
investigation to the real estate custodian director. Loyalist. A decision will be 
issued to open a real estate investigation and appoint a real estate investigator 
with special qualifications. A final report is drawn up and delivered to the real 
estate custodian director, who issues the real estate numbering decision in the 
name of the concerned owner and sends it to the real estate governor for 
registration. The title deed is finally delivered to its owner. 

Keywords: 1/Real estate investigation 2/ Title deed 3/ Private real estate 4/ 
Real estate investigator 5/ Private real estate inspection 6/ Real estate registry.
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