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 لو لما دولة، لأي والاجتماعية الاقتصادية الحياة في الجوىرية العناصر مف العقار عتبري
 تظؿ الدور ىذا فعالية أف غير المستدامة التنمية وتحقيؽ الاستثمار دعـ في حيوي دور مف

 القانوني الأمف ويُحقؽ العقارية، الممكية وشرعية وضوح يضمف قانوني نظاـ بوجود مرىونة
دارية قانونية كوسيمة العقاري التحقيؽ أىمية برزت ىنا مف. العقارية التعاملات لمختمؼ اللازـ  وا 

 .نيائية بصورة العينية الحقوؽ وتثبيت العقارية الممكية لتطيير
 رقـ لممرسوـ إصداره خلاؿ مف العقاري لمتحقيؽ خاصة عناية الجزائري المشرّع أولى لقد

 وتأسيس العاـ المسح وثائؽ إعداد لكيفيات المحدد ،1976 مارس 25 في المؤرخ 76-63
 إجراءات ضمف أساسية مرحمة المرسوـ ىذا بموجب العقاري التحقيؽ ويُعد. العقاري السجؿ
 إلى ويُفضي الموثقة، غير أو عمييا المتنازع الحقوؽ فرز مف يُمكّف حيث والتوثيؽ، التحديد
 .بالتزوير إلا لمطعف قابؿ غير نيائي عقاري سند إصدار

 سواء القانونية، الشوائب كؿ مف الممكية تطيير إلى العقاري التحقيؽ ييدؼ وبذلؾ،
 الإرث عف الناتجة الوضعيات غموض أو العامة، الأملاؾ عمى التعدي العقود، بتعدد تعمقت

 بيانات قاعدة لإنشاء ويُميّد لمعقار القانوني الاستقرار ضماف في يساىـ مما العرفية، والممكية
 .وشاممة دقيقة عقارية

 الإجراء، ىذا فعالية تعترض متعددة وعراقيؿ تحديات عف يكشؼ العممي الواقع أف غير
 ضعؼ إلى وصولاً  الإجراءات، بتعقيد مروراً  والتقنية، البشرية الإمكانيات ضعؼ مف بدءاً 

 النظاـ، ليذا نقدية تحميمية قراءة يستدعي ما وىو. المتدخمة الجيات بيف المؤسسي التنسيؽ
 .العقاري التطيير: الأسمى ىدفو تحقيؽ في العقاري التحقيؽ نجاعة مدى عمى لموقوؼ

 
 
 
 
 



 مقدمت 
 

2 
 

 الموضوع أىمية
 أي في والاجتماعية الاقتصادية التنمية عمييا تقوـ التي الأساسية الركائز مف العقار يُعدّ 

نتاجياً  استثمارياً  وعاءً  يُمثّؿ حيث دولة،  المورد ىذا مف الفعمية الاستفادة أف غير. عنو غنى لا وا 
 وفي. وتداولو تممكو نظاـ وشفافية لمعقار، القانونية الوضعية وضوح مدى عمى تتوقؼ الحيوي

 مف العقارية الممكية تطيير إلى تيدؼ محورية كآلية العقاري التحقيؽ أىمية تبرز السياؽ، ىذا
 .استقرارىا تعيؽ التي القانونية الشوائب كافة

 الممكية اكتساب طرؽ وتعدد الموثقة، غير العقارات بانتشار يتسـ جزائري واقع ظؿ ففي
 حصر تضمف فعالة، قانونية أدوات اعتماد إلى المُمِحّة الحاجة برزت الرسمية، الأطر خارج

 الأمف تحقيؽ سبيؿ في وذلؾ بيا، المرتبطة النزاعات وفضّ  العينية، الحقوؽ تثبيت العقارات،
 .والاستثمار لمتنمية سميمة قانونية بيئة وتوفير العقاري

 نظاـ ضمف مفصمية مرحمة يُجسّد كونو في العقاري التحقيؽ موضوع أىمية وتكمف
دارياً  قانونياً  إجراءً  باعتباره العقاري، الشير  قابمة غير نيائية ممكية سندات إنشاء إلى يُفضي وا 
 خرائط بإعداد يسمح كما. القضائية المنازعات مف ويقمؿ المعاملات في الثقة يعزز ما لمطعف،
 أملاؾ حماية العمراني، التخطيط أغراض يخدـ موحد، عقاري سجؿ وتكويف دقيقة عقارية
 .والخاصة العامة الأملاؾ عمى التعدي ومحاربة الدولة،

 المرتبطة الكبرى لمرىانات نظراً  بالغة، عممية أىمية يكتسي الموضوع ىذا إلى التطرؽ إف
 العراقيؿ عمى الضوء يُسمّط كما الدولة، أو الأفراد مستوى عمى سواء الجزائر، في العقار بتطيير

 نظاـ بناء في دوره لتعزيز واقعية مقترحات لتقديـ ويُميّد العقاري، التحقيؽ فعالية تعيؽ التي
 .وفعاؿ عصري عقاري
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 الموضوع اختيار أسباب
 انطمؽ بؿ فراغ، مف يأتِ  لـ" العقاري لمتطيير كآلية العقاري التحقيؽ" موضوع اختيار إف

 القانوني الواقع في النظاـ ىذا أىمية مدى تبرز التي والعممية العممية الاعتبارات مف جممة مف
 .الجزائري

 اضطراب مف يعاني أنّو إلا ىائمة، اقتصادية ثروة يمثؿ كونو رغـ الجزائر، في فالعقار
 الممارسات وتراكـ الممكية، اكتساب طرؽ تعدد التوثيؽ، غياب نتيجة كبير، وىيكمي قانوني
 التنمية وتُعيؽ القانوني، والغموض النزاعات تكتنفيا مستقرة غير وضعية أفرز ما وىو العرفية،

 .والاستثمار
 نظاـ أف اتّضح العممية، والتطبيقات القانونية النصوص عمى الاطلاع خلاؿ ومف

 تطيير الممكية، تثبيت في يُسيـ إذ الخمؿ، ىذا لتجاوز الأىـ الأداة يُعدّ  العقاري التحقيؽ
نشاء الحقوؽ،  صعوبات النظاـ ىذا يواجو ذلؾ، ومع. قوية قانونية حجية ذي عقاري سجؿ وا 
 تفعيؿ إلى الحاجة ومدى فعاليتو، مدى حوؿ تساؤلات يطرح ما الميداني، التطبيؽ في عديدة
 .القانونية أدواتو وتحييف دوره

 إلى دفعت خاص، بتركيز الموضوع ىذا تناولت التي الأكاديمية الدراسات ندرة أف كما
 العقاري، الأمف تحقيؽ في مساىمتو مدى وتحميؿ جوانبو، بمختمؼ الإحاطة بيدؼ فيو الخوض

 تتلاءـ واقعية عممية حموؿ واقتراح أىدافو، تحقيؽ تعوؽ التي الثغرات عمى الوقوؼ جانب إلى
 .الجزائرية العقارية البيئة خصوصية مع

 الدراسة أىداف
 العقار، مجاؿ في الجوىرية المحاور أحد عمى الضوء تسميط إلى الدراسة ىذه تيدؼ

 الحقوؽ، وتثبيت العقارية الممكية لتطيير قانونية وسيمة باعتباره العقاري التحقيؽ في والمتمثؿ
 في الميدانية والممارسة القانونية النصوص إلى تستند نقدية تحميمية مقاربة خلاؿ مف وذلؾ

 .الجزائر
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 :يمي فيما الدراسة ليذه الأساسية الأىداؼ وتتحدد
 خلاؿ مف الجزائري، التشريع في العقاري التحقيؽ لنظاـ والمؤسسي القانوني الإطار إبراز

 المسح وثائؽ بإعداد المتعمؽ 63-76 رقـ المرسوـ خاصة لو، المنظمة النصوص تحميؿ
 .العقاري السجؿ وتأسيس

 الممكية تطيير مسار في حاسمة كمرحمة العقاري لمتحقيؽ الأساسية الوظيفة توضيح
 .نيائية بصورة العينية الحقوؽ وتثبيت العقارية النزاعات تقميص في فعاليتو مدى وبياف العقارية،

 سواء الواقع، أرض عمى النظاـ ىذا تفعيؿ تواجو التي والقانونية العممية العراقيؿ تحميؿ
 .المعنية الييئات بيف التنسيؽ أو البشرية، الموارد الإجراءات، حيث مف

 آمنة قانونية بيئة وتوفير العقاري الأمف تحقيؽ في العقاري التحقيؽ مساىمة مدى تقييـ
 . العمرانية والتنمية للاستثمار ومحفزة

 التحقيؽ نظاـ فعالية تطوير شأنيا مف التي الإصلاحية التوصيات مف جممة اقتراح
 .والتقنية الإدارية الممارسة أو التشريع مستوى عمى سواء العقاري،

 الرئيسية الإشكالية
 باعتباره الجزائري، التشريع في العقاري التحقيؽ نظاـ يكتسييا التي البالغة الأىمية رغـ

 غير والقيود النزاعات مف العقارية الممكية وتطيير العينية الحقوؽ لتثبيت أساسية خطوة
 عمى سواء جمّة، صعوبات يواجو يزاؿ لا النظاـ ىذا أف يُظير العممي الواقع أفّ  إلا المشروعة،

 عمى ويؤثر فعاليتو مف يُضعؼ ما القضائي، التفعيؿ حيث مف أو الإداري التطبيؽ مستوى
 .المنشود العقاري الأمف تحقيؽ

 :التالية الإشكالية تُطرح الوضع، ىذا ظؿ وفي
 وتحقيق العقارية الممكية تطيير في فعّالة آلية العقاري التحقيق يُعد مدى أي إلى

 الممكنة والحمول فعاليتو تعيق التي التحديات ىي وما الجزائري، التشريع في العقاري الأمن
 ؟لتجاوزىا
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 البحث منيجية
 ىذه في الاعتماد تـ فقد العقاري، التحقيؽ لموضوع والعممية القانونية لمطبيعة نظراً 

 :التحميمي والمنيج الوصفي المنيج عمى الدراسة
 مف العقاري، التحقيؽ لنظاـ والقانوني النظري الإطار عرض عمى الوصفي المنيج يعتمد

 ،63-76 رقـ المرسوـ رأسيا وعمى الصمة، ذات والتنظيمية التشريعية النصوص استقراء خلاؿ
 ووظائفيا أىدافيا بياف مع الجزائرية، العقارية المنظومة داخؿ الآلية ىذه تنظيـ كيفية وتحميؿ

 .الأساسية
 العممي، الواقع في النظاـ ىذا فعالية مدى لتحميؿ توظيفو تـ فقد التحميمي، المنيج أما

 في غايتو تحقيؽ مف تُضعؼ التي الإدارية والعوائؽ القانونية الثغرات عمى الوقوؼ خلاؿ مف
 الإدارية، والتقارير القضائي، الاجتياد إلى الاستناد تـ كما الحقوؽ، وتثبيت العقارات تطيير
 .العقاري الأمف عمى العقاري التحقيؽ أثر لتقييـ العممية التطبيقات وبعض

 تـ تقسيـ الدراسة إلى فصميف :

حيث . الجزائري  القانوفالإطار القانوني لمتحقيؽ العقاري في ظؿ الفصؿ الأوؿ بعنواف  
العقاري في ظؿ القانوف رقـ ماىية التحقيؽ قسمنا ىذا الفصؿ إلى مبحثيف المبحث الأوؿ بعنواف 

 مبررات وأىداؼ قانوف التحقيؽ العقاريوفي المبحث الثاني إلى  07/02

تطبيؽ عممية التحقيؽ  العقاري  والمنازعات  المثارة أما الفصؿ الثاني سنتطرؽ فيو  
، معاينة حؽ الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري  في المبحث الأوؿ سنتطرؽ  بشانئيا

 المنازعات المترتبة عف إجراءات التحقيؽ العقاري ي المبحث الثاني ستنطرؽ إلىوف

وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمف مجموعة مف النتائج والتوصيات التي 
 توصمنا ليا مف خلاؿ ىذه الدراسة.
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رعة والفعالية في تحديد تعد آلية التحقيؽ العقاري مف الآليات التي ظيرت لتحقيؽ الس
التي جاءت القانونية لمممكية العقارية بالموازاة مع عممية المسح العاـ للأراضي الوضعية 

سح الأراضي العاـ المتضمف" إعداد م 12/11/1975المؤرخ في  75/74بموجب الأمر رقـ
بالمشرع المجوء إلى آلية وتأػسيس والسجؿ العقاري والتي تعرؼ بطئا شديدا مما استدعى 

 .1التحقيؽ العقاري
لقد أحاط المشرع الجزائري التحقيؽ العقاري بمجموعة مف الأحكاـ والنصوص القانونية 

تسميـ و الممكية العقارية  المتعمؽ بتأسيس إجراء لمعاينة حؽ 07/02بالإضافية إلى القانوف رقـ 
سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري" حيث اشترط مجموعة مف الشروط القانونية التي 
تنصب عمى العقار محؿ الحيازة وشروط أخرى واجب توافرىا في الحيازة والمدة القانونية المقررة 
ليا قانونا كما حدد مجاؿ تطبيقو وحصره في عقارات محددة دوف غيرىا وتشمؿ العقارات ذات 

، العقارات عديمة السند الممكية؛ والعقارات غير 01/03/1961ممكية محررة قبؿ  سند
الممسوحة وبالتالي يكوف قد حدد  وضيؽ مف مجاؿ تطبيقو؛ بالإضافة إلى ذلؾ أخضع المشرع 
الجزائري التحقيؽ العقاري لإجراءات قانونية متتابعة ومتناسقة تتمثؿ في إجراءات إدارية وأخرى 

تختـ بتسميـ سند ممكية في إطار عممية تحقيؽ عقاري إذا ما توافرات شروطو  ميدانية والتي
 القانونية.

وفي ىذا الصدد سيتـ التطرؽ في إطار الفصؿ الأوؿ المقسـ إلى مبحثيف  حيث سيعالج 
أما المبحث الثاني  07/02المبحث الأوؿ ماىية التحقيؽ العقاري في ظؿ القانوف رقـ 

الإدارية  07/02سير عممية التحقيؽ العقاري في ظؿ القانوف رقـ سيخصص لدراسة إجراءات 
 منيا والميدانية .

 
 

                                                           
 ر ج،   العقاري السجؿ وتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 75/74 رقـ الأمر  - 1
 .1975 نوفمبر 18 ة بتاريخصادر ،  92 عدد، 
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 07/02المبحث الأول : ماىية التحقيق العقاري في ظل القانون رقم 
 2006-1983  لممرحمة الشيرة لعقد العممية التناقضات و القانونية النقائص شكمت لقد 

 أحدوالتي اعتبرت  91/254 التنفيذي رقـ  لممرسوـ وفقا الحيازة بشيادة العمؿ محدودية و
 في المؤرخ 07/02 رقـ القانوف إعداد و صياغة في المشرع اعتمدىا التي اليامة الأسس

 الممكية سندات تسميـ و  1العقارية الممكية حؽ لمعاينة إجراء تأسيس المتضمف 27/12/2007
 يسمح و للأراضي العاـ المسح عممية سير مع بالتوازي يطبؽ عقاريال تحقيؽال طريؽ عف

 تسميـ و الخاصة العقارية الممكية حقوؽ معاينة مف للأشخاص قصيرة أجاؿ في و اختياريا
 يتعيف لذلؾ ، العقاري بالحفظ المكمفة الولائية الإدارة مف تنفيذ و بإشراؼ ، بذلؾ مميكة سندات
 قبؿ لكف العقاري التطيير عممية في دورىا و تطبيقيا أفاؽ تقييـ و الجديدة الآلية ليذه التطرؼ

 الأوؿ المبحث مباحث ثلاثة غمى الفصؿ تقسيـ سيتـ عميو و العقاري التحقيؽ عند نتوقؼ ذلؾ
 وما التحقيؽ بيف التمييز الثاني المبحث نخصص فيما العقاري التحقيؽ تعريؼ نخصصو
 العقاري التحقيؽ تطبيؽ فيو نعالج الثالث المبحث أما يشابيو

وفي ىذا الإطار سيتـ تبياف  ماىية التحقيؽ العقاري في ىذا المبحث مف خلاؿ بياف 
 مفيومو في المطمب الأوؿ وحصر مجاؿ تطبيؽ التحقيؽ العقاري في إطار المطمب الثاني.

 المطمب الأول: مفيوم التحقيق العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية:
 الذي العقار أزمة مشكؿ عؿ لمقضاء استحدثت التي الآليات مف العقاري التحقيؽ يعد

 أجؿ مف أخرى، جية مف الاستثمار أصحاب و ، جية مف المواطنيف مف الكثير أماـ عائقا كاف
 ، المشرع سنو الذي السياسي و الاجتماعي و الاقتصادي المجاؿ في الحاصمة التطورات مواكبة
العاـ  وىي  لعؿ أىـ ىذه النصوص القانونية  الأراضي مسح لعممية الفادح النقص لتدارؾ

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  2007فيفري  27المؤرخ في  07/02القانوف رقـ 

                                                           
 سندات وتسميـ العقارية الممكية حؽ لمعاينة إجراء تأسيس يتضمف ، 2007 فبراير 27 في المؤرخ  07/02 رقـ القانوف  - 1

 2007 فبراير 28 ؿ الموافؽ ىػ1428 صفر 10 في الصادرة،  15 العدد،  ر.ج عقاري، تحقيؽ طريؽ عف الممكية
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 08/147العقارية وتسميـ سندات الممكية  عف طريؽ التحقيؽ العقاري والمرسوـ التنفيذي رقـ 
  1. اري وتسميـ سندات الممكيةالمتعمؽ بعمميات التحقيؽ  العق 2008ماي  19المؤرخ في

يتـ دراسة مفيوـ التحقيؽ العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية وذلؾ مف خلاؿ تعريؼ 
براز شروط معاينة الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ  التحقيؽ العقاري في إطار الفرع الأوؿ وا 

 في إطار الفرع الثاني. 07/02العقاري طبقا لمقانوف 
 الأول : تعريف التحقيق العقاري:الفرع 

لقد أحد المشرع الجزائري التحقيؽ العقاري بمجموعة مف النصوص القانونية والتنظيمية  
كما سبقت الإشارة آنفا حيث بيف مف خلاليا أحكاـ وكيفيات تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقاري 

و تسوية الوضعية القانونية باعتباره آلية مف آليات  تطيير الممكية العقارية الذي يتـ مف خلال
 لمعقار في الجزائر.

سيتـ التطرؽ في ىذا الصدد إلى التعريؼ المغوي  والفقيي والقانوني لآلية التحقيؽ 
 العقاري عمى النحو التالي:

 أولا: التعريف المغوي لآلية التحقيق العقاري:
 بعد اليقيف الحؽ و ، الحديث صدؽ الحؽ و ، الباطؿ عكس الحؽ مف مشتؽ حقؽ

 معجـ في حقؽ مادة مف ، عدميا مف حقيقتو أثبت ، الشيء عف البحث يعني حقؽ ، الشؾ
 أو ريب و شؾ بعد يقينية الحقائؽ عف البحث ىو التحقيؽ أف نجد منظور لابف العرب لساف
 . عدميا مف

  مقننة و ، معينة بإجراءات مختص شخص بيا يقوـ عممية بأنو التحقيؽ نعرؼ بيذا و
   2.المختص لدى وجودىا عدـ أو ريب أو شؾ بعد حقيقة وقائع إلى الوصوؿ بقصد

                                                           
 تعمؽالم،2008 سنة مايو 19 ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 13 في المؤرخ 147-08 رقـ التنفيذي المرسوـ - 1

 .2008 سنة مايو 25 في الصادرة ،26 العدد ر ج ، الممكية سندات وتسميـ العقاري التحقيؽ بعمميات
ص  ،2005، سنة 1طعصاـ نور الديف : الوسط عربي،  منشورات محمد عمي بيضوف، دار الكتب العممية، لبناف،  - 2

345. 
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 و    07/02 قانوف لإجراءات وفقا العقاري التحقيؽ أف لنا يتبيف الأخير التعريؼ ومف
المتضمنة كيفية  27/09/2008المؤرخة في  003 رقـ التعميمة و 147-08 التنفيذي المرسوـ

بطمنا  باطلا الأخير ىذا يعد التحقيؽ إجراءات مف جراءلإ مخالفة كؿسير عمميات التحقيؽ 
 1 .مطمقا 

 ثانيا: التعريف الفقيي لآلية التحقيق العقاري:
يعرؼ الفقو القانوني آلية التحقيؽ العقاري عمى أنو مجموعة مف الإجراءات التي تتخذىا  

بغرض    السمطة الإدارية بناء عمى طمب شخص طبيعي أو معنوي تتضمف أعملا ميدانية
 .2التثبيت مف صحة ممكيتو المؤسسة عمى حيازة قانونية

في حيف اعتمد فقياء آخروف لتعريفو عمى أساس تقنياتو المنتيجة  عمى أنو بحث  
منيجي يقوـ خصوصا عمى الأسئمة المطروحة والشيادات المستقاة المتمثمة في إجراء فحوص  

خلاؿ عرض كافة الوقائع والأقواؿ التي  وتحريات  تؤدي إلى تحرير محضر يبرز النتائج مف
تكمف مف الفصؿ في الشيء فيو  إجراء تجمع فيو الإدارة مف خلالو معمومات تتحقؽ بعض 
الوقائع قبؿ اتخاذ القرار، وىو الفعؿ المتمثؿ في البحث  عف المعمومات بغرض إثبات حؽ مف 

عتد ويحتج بو عمى الحقوؽ أو توضيح وضع مف الأوضاع يؤدي إلى تحرير سند ممكية ي
 .3الجميع وتضمنو الدولة ، وبذلؾ لصاحبة أف يمارس حقو بصفة تامة 

كما يعرؼ أيضا عمى أنو إجراء قانوني ميداني يباشره موظؼ إداري مختص يطمؽ عميو 
عقاري موضوع التحقيؽ ويشرع في معاينتو المحقؽ العقاري الذي ينتقؿ إلى مكاف تواجد ال

التحقيؽ، ليتولى ذلؾ المحقؽ العقاري ميمة البحث والتحري عف كؿ وبحضور صاحب طمب 

                                                           
، 1طصلاح مطر، القاموس القانوني الثلاثي، منشورات الحمبي الحقوقية ، لبناف،  موريس نحمة، روحي البعميكي، -1

  .445،ص 2002
 ط  ، 17علاء ولديف عشي، ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، مجمة المدرسة الوطنية للإدارة، المجمد  - 2
 .56ص  ،2

محمدي عبد العزيز، حاج عمي عيسى، إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ عقود الممكية في القانوف العقاري  - 3
 . 124، ص 2012-2011ورات البغداوي، ، منش1ط  الجزائري،
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المعمومات والتحقيؽ في المعطيات المرتبطة بالوضعية المرتبطة بمحؿ التحقيؽ وذلؾ مف خلاؿ 
ويمتزـ المحقؽ العقاري بالتأكد  1تسجيؿ وقائع الحيازة واستجواب المعنييف بالعقار والمجاوريف لو

نات بغية ضبط المحتوى المادي والوصوؿ إلى تحديد الوضعية القانونية مف صحة الوثائؽ والبيا
 لمعقار محؿ عممية التحقيؽ العقاري.

كما يقصد بو أيضا عمى أنو الإجراء الذي يسمح بإثبات حؽ الممكية أو حؽ مف  
يمارس حيازة قانونية صحيحة و لا يكوف باستطاعتو  لمشخص الذيالحقوؽ العينية الأخرى 

. لو أف يتقدـ للإدارة بطمب فتح تحقيؽ 2ا الحؽ لسندات ليا قوة إثبات، بحيث يجوزإثبات ىذ
عقاري قصد إعداد وتسميـ سند الممكية العقارية بناءا عمى النتائج المجدية لمتحقيؽ الذي يقوـ بو 

 .3موظؼ الإدارة   المعينة
الشيرة نتيجة وفي ىذا الصدد تجب الإشارة إلى أفّ آلية التحقيؽ العقاري ألغت عقد 

نما زادات مف تعقيدىا حيث ألغى المرسوـ  لعجزىا عف تسوية الوضعية القانونية لمعقار وا 
عداد عقد الشيرة  21/05/1983المؤرخ في  83/352 المتعمؽ بيف إجراءات التقادـ المكسب وا 

ماي  19المؤرخ في  08/147بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ  4المتضمف الاعتراؼ بالممكية 
منو  24المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية صراحة بموجب المادة  2009

 9المؤرخ في  07/02مف القانوف رقـ  19بنصيا عمى أنو : " دوف الإخلاؿ بأحكاـ  المادة 
المرسوـ رقـ  والمذكور أعلاه ، يمغى  2007سنة فبراير  27الموافؽ  1428صفر عاـ 

الذي يسف إجراء  1983مايو سنة  21الموافؽ  1403شعباف عاـ  8المؤرخ في  83/352
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية  ". التقادـ المكسب وا 

                                                           
 ، د.س.ف.بف يعيش أحمد ، نظاـ التحقيؽ العقاري، مجمة القانوف العقاري جامعة البميدة - 1
ة فريد، فعاليات آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، فرع القانوف العقاري، بق -.2

 .115،ص 2013/2014جامعة الجزائر 
،ص 2014دار اليومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر، ، 10حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،ط  - 3

 .65-64ص 
عداد عقد الشيرة ، ج 21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوـ   - 4 ر،ع، .المتعمؽ بسف إجراءات التقادـ المكسب وا 
 . 24/05/1983، المؤرخة في 21
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وعميو فإنو ألغى عقد الشيرة بموجب مرسوـ تنفيذي تطبيقا لمبدأ توازي الأشكاؿ مع  
 ا مف خلاؿ أحكامو .ألغى العمؿ بعقد الشيرة ضمني 07/02الإشارة إلى أفّ القانوف رقـ 

وفي ىذا الإطار لابد مف الإشارة إلى أفّ التحقيؽ العقاري لا يكوف إلا بموجب قانوف ،  
عمى اعتبار أف التحقيؽ في مجاؿ إعداد سندات الممكية العقارية يتـ بموجب قوانيف تسمح بذلؾ 

 بالنسبة لمتحقيقات التالية وتشمؿ:
 73/32الممكية الخاصة والمقرر بموجب المرسوـ رقـ التحقيؽ العقاري المتعمؽ بإثبات حؽ  -

 .05/01/1973المؤرخ في 
التحقيؽ العقاري المتعمؽ بالطبيعة القانونية لمعقارات محؿ طمب إعداد عقد الشيرة والمقرر  -

 .21/05/1983المؤرخ في  83/352بموجب المرسوـ رقـ 
كوسيمة لإثبات التقادـ المكسب  التحقيؽ الخاص المتعمؽ بإعداد شيادة الحيازة التي تعد -

 .27/07/1991المؤرخ في  91/254والمقرر بموجب المرسوـ رقـ 
التحقيقات الجزئية والكمية التي استيدفت أراضي العرش بموجب القوانيف الفرنسية والتي نتج  -

 .1عنيا تسميـ جزئي لسندات الممكية العقارية
 اري:ثالثا: التعريف القانوني لآلية التحقيق العق

قد عرؼ النصوص القانونية والتنظيمية المنظمة مف ىنا  نجد أف المشرع الجزائري و  
 07/02مف القانوف  01لعممية التحقيؽ العقاري ، يبيف بأف المشرع الجزائري اقتصر في المادة 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري 
تبياف " أىدافو بقوليا: " ييدؼ ىذا القانوف إلى تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  " عمى

 .2العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري"

                                                           
بف سيايمة صالح، تطيير الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التحقيؽ العقاري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة ماستر في  - 1

، السنة  مية الحقوؽ والعموـ السياسيةبف باديس مستغانـ ، كعبد الحميد الحقوؽ ، تخصص قانوف خاص معمؽ، جامعة 
 .44-43ص  ، 2015-2016

 المرجع السابؽ  . 07/02رقـ القانوف  مف  01المادة  - 2
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المتعمؽ بعمميات  08/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10في حيف تطرقت المادة  
العمميات التي يضطمع عمييا التحقيؽ التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية مبرزا مف خلاليا  

العقاري بنصيا عمى أنو :" يتمثؿ التحقيؽ العقاري في البحث عف كؿ عناصر المعمومات أو  
التصريحات أو الوثائؽ الضرورية لتحديد حؽ الممكية العقارية وجمعيا ودراستيا في عيف المكاف 

ولة والضرائب وعند الحاجة لدى عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري ومسح الأراضي وأملاؾ الد
 . 1 أي مصالح أخرى"

المتعمقة بسير عمميات  27/09/2008المؤرخة في  03بالرجوع إلى التعميمية رقـ 
التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري 

أعواف مكمفيف تحت مسؤولية مدير الحفظ  حيث تطرقت بتعريفو عمى أنوّ إجراء ميداني يقوـ بو
العقاري وينصب ىذا الإجراء عمى العقارات غير المسموحة مف نوع الممؾ الخاص والتحقيؽ 

 .2العقاري قد يكوف فرديا أو جماعيا " 
وعميو فإنو بناءا عمى التعريفات السالفة الذكر يظير جميا  مدى أىمية التحقيؽ العقاري 

العقارية بالنظر لمترسانة القانونية التي أحاط بيا المشرع الجزائري مف  كآلية لتطيير الممكية
نصوص قانونية وتنظيمية تحكـ ىذا الشأفّ التي مف شأنيا تحقيؽ الأىداؼ الموجودة مف 

 خلالو.
 الفرع الثاني: شروط معاينة الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري: 

 العقاري، التحقيؽ محؿ العقارات حوؿ معمومات لديو أو سندا يحوز شخص لكؿ يجوز
 أثناء تقديميا الواجب الوثائؽ كؿ الاقتضاء، عند جمع، مع العقاري المحقؽ مف التقرب
 .التحقيؽ

                                                           
 المرجع السابؽ  . 08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  مف  10المادة  - 1
، المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية وتسميـ 2008سبتمبر  27، المؤرخة في 03التعميمية رقـ  - 2

 .3-2ص  ، 2008سندات الممكية ، وزارة المالية ، سنة 
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رقـ    تحقيؽ عممية التحقيؽ العقاري لمجموعة مف الشروط التي نص عمييا القانوفإف  
اء لمعاينة حؽ الممكية العقارية المتضمف تأسيس إجر  2007/ فيفري 27المؤرخ في  07/02

لاستفادة مف سند ممكية ناتج عف يشترط لزوما اوتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري 
عممية التحقيؽ العقاري مجموعة مف الشروط التي يخضع ليا العقار محؿ المعاينة والتحقيؽ 

العقارية عمى اعتبار أف العقاري وشروط أخرى تتعمؽ بالحيازة ووضع اليد المكسب لمممكية 
 التحقيؽ ناتج عف تحقيقات ميدانية وعمميات تقنية.

وفي ىذا الصدد سيتـ تبياف شروط معاينة الممكية العقارية مف خلاؿ دراسة الشروط  
 المتعمقة بالعقار والشروط المتعمقة بالحيازة وىو ما سيتـ بيانو عمى النحو الآتي:

 ل التحقيق العقاري:أولا: الشروط المتعمقة بالعقار مح
لقد أحاط المشرع الجزائري إجراء عممية التحقيؽ العقاري بمجموعة مف الشروط الواجب  

توافرىا في العقار محؿ ىذه العممية وعميو فإنو وفي ىذا الإطار يتبيف أف ليست كؿ العقارات 
محؿ لإجراء عممية التحقيؽ العقاري حيث حددت مجموعة مف الشروط التي تقع عمى العقارات 

 التحقيؽ العقاري.محؿ عممية 
 27/02/2007المؤرخ في  07/02مف القانوف رقـ  03و  02بموجب المادتيف 

طريؽ تحقيؽ  فتأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية ع 1المتضمف
عقاري حيث ومف خلاؿ نص المادتيف يتضح أف الإجراء يتطمب شروط متعمقة بالعقار المعني 

عة القانونية لو وتشمؿ ىذه الشروط في كوف أف التحقيؽ العقاري يقع عمى العقارات وكذا الطبي
الموجودة في منطقة غير ممسوحة، وأف يكوف العقار تابعا للأملاؾ الخاصة وأف يكوف صاحب 
العقار لا يجوز سند ممكية، أو حررت بشأنو سندات ممكية لـ تعد تعكس الوضعية العقارية 

 تـ بيانو عمى النحو التالي:الحالية، وىو ما سي
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 مسح الأراضي العام: تعدم خضوع العقار لعمميا -1
 27/02/2007المؤرخ في  07/02فقرتيا الأولى مف القانوف  02لقد نصت المادة  

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري 
صراحة عمى أنو:" يطبؽ إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿ عقار لـ يخضع لعمميات 

 1975نوفمبر  12 فيالمؤرخ  75/74المنصوص عمييا في الأمر رقـ  مسح الأراضي العاـ
 مف القانوف 01فقرة  02قا مف نص المادة القانونية...." وعميو فإنو انطلا توميما كانت طبيع

أكدت صراحة عمى أف العقارات المعنية بعممية التحقيؽ  المذكورة أعلاه التي 07/02رقـ 
العقاري لابد أف تكوف واقعة في بمدية لـ تباشر بشأنيا عممية مسح الأراضي العاـ المنصوص 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  12/11/1975المؤرخ في  75/74عمييا طبقا للأمر 
ي صدر بشأنيا قرار ولائي يتضمف افتتاح وتأسيس السجؿ العقاري، وعميو فإفّ العقارات الت

 حقيؽ عقاري. لعممية التعمميات مسح الأراضي العاـ لا تكوف محلا
عمى  02السالؼ الذكر في مادتو  75/74ويقصد بالمسح الأراضي العاـ طبقا للأمر  

أنو :" أف المسح الأراضي العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا ماديا 
 سجؿ العقاري".لم

مف نفس الأمر عمى أنو:" يتـ عمى مجموع التراب الوطني، تحديد  04كما نصت المادة 
وعميو فإنو يبرز اليدؼ ، 1الممكيات قصد إعداد مخطط منظـ وتأسيس مسح الأراضي" 

الأساسي مف مسح الأراضي العاـ عمى أنو تعريؼ وتسجيؿ كؿ الممتمكات العامة والخاصة ، 
تعريؼ كؿ الملاؾ وذوي الحقوؽ ، تسميـ دفتر عقاري حتى يكوف لكؿ مالؾ  وكذا ىوعممية
 .2العقاري عمى الصعيد التقني والقانوني ى الوعاءالسيطرة عم

                                                           
                             ر. ي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، جالمتضمف إعداد مسح الأراض 12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  -1
 .18/11/1975في  ؤرخة ، م29 ع
رة لنيؿ شيادة ماستر ، تخصص قانوف عقاري ، كمذ 07/02إطار القانوف بف موسى منى، منازعات التحقيؽ العقاري في  - 2

 .55، ص 2016-2015 سنة جامعة زياف ألعاشور بالجمفة، ؾ.ح.ع.س،قسـ الحقوؽ ، 
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كما أنو يعد بديييا أف يتـ تأسيس إجراء معاينة الممكية العقارية عف طريؽ تحقيؽ عقاري 
أف إجراء التحقيؽ العقاري جاء  عمى عقارات لـ تشمميا عممية المسح الأراضي العاـ لكوف

ليشمؿ العقارات التي تأخرت بشأنيا عممية المسح لأنو بمجرد إتماـ عممية المسح يسمـ الدفتر 
العقاري كسند رسمي خاص بذلؾ العقاري بالإضافة إلى العقارات التي باشرت فييا مديرية مسح 

مستوى المحافظة العقارية وىذه  الأراضي عممية المسح لكف لـ يتـ إيداع الوثائؽ المسحية عمى
 .1العممية يطمؽ عمييا بالقيد

ىذا وتجب الإشارة إلى أف المشرع الجزائري لـ يفضؿ بيف أعماؿ المسح وبيف القيد 
الأوؿ لدرجة أنو أصبح يظير تداخؿ بيف العمميتيف حيث أوشكتا أف تكونا عممية واحدة عمى 

التحرير التمييدي والقيد الأوؿ " بالتسجيؿ  عكس المشرع العراقي الذي يسمى المسح العاـ"
 .2المجدد

كما أنو وفي ىذا الصدد فإنو لا يختمؼ شرط تواجد العقار محؿ التحقيؽ العقاري 
السالفة الذكر عف الشرط المنصوص عميو في  07/02مف ؽ  02المنصوص عميو في المادة 

يا: " كؿ شخص يحوز في تراب المتعمؽ بعقد الشيرة بقول 83/352مف المرسوـ رقـ  01المادة 
وفمبر سنة ن12المؤرخ في  75/74البمديات التي لـ تخضع الآف للإجراء المحدث بالأمر رقـ 

 المذكور أعلاه . 1975
 : أن يكون العقار تابعا للأملاك العقارية الخاصة -2

المتضمف  27/02/2007المؤرخ في  07/02مف قانوف  03باستقراء أحكاـ المادة  
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية الخاصة وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ 
عقاري يتضح عمى أنو لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانوف عمى الأملاؾ  تحقيؽ عقاري يتضح عمى 

غيرأنو ، انوف عمى الأملاؾ العقارية الوطنية والأملاؾ الوقفية أنو لا تطبؽ أحكاـ ىذا الق

                                                           
قدور، مدى فعالية إجراء التحقيؽ العقاري في تطيير الممكية العقارية الخاصة " مجمة الاجتياد لمدراسات القانونية  مزوار - 1

 .86، ص 01،24/09/2018والاقتصادية، مخبر النشاط العقاري ، جامعة سيدي بالعباس، ع
 .223،ص 2015دار ىومة  ،2ويس فتحي، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة ،ط - 2
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المعدؿ بالأمر رقـ  18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانوف رقـ  23بالرجوع إلى المادة 
المتضمف التوجيو العقاري الذي تطرؽ مف خلاليا المشرع  25/09/1995المؤرخ في  95/26

ى أنو " تصنؼ الأملاؾ العقارية عمى اختلاؼ أنواعيا لتصنيؼ الممكية العقارية والتي تنص عم
 :1ضمف الأصناؼ القانونية الآتية

 أملاؾ الوطنية. -
 الأملاؾ الخاصة. -
 .2الأملاؾ الوقفية" -

وعميو فإنو بمقتضى أحكاـ ىذه المادة يتضح جميا عمى أفّ الأملاؾ العقارية الخاصة 
 .3"ريؽ تحقيؽ عقاريىي المعينة بإجراء المعاينة لحؽ الممكية عف ط

ىذا وتجب الإشارة إلى أنو لـ يرد تعريؼ لمممكية العقارية الخاصة في القانوف المدني 
الجزائري غير أنو أخضعيا لأحكامو ولمقوانيف المتفرغة عنو خاصة تمؾ المتعمقة بالعقار، حيث 

ف قانوف م 27أف المشرع الجزائري أدرج تعريؼ الممكية العقارية الخاصة بموجب المادة 
الممكية العقارية "  :المتعمؽ بالتوجيو العقاري بقوليا  18/11/1990المؤرخ في  90/25

حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري و أو الحقوؽ العينية مف أجؿ استعماؿ  4الخاصة ىي 
 .5الأملاؾ وفؽ طبيعتيا أو عرضيا"

                                                           
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ  07/02مف ؽ  03المادة  - 1

" لا تطبؽ أحكاـ ىذا القانوف عمى لأملاؾ العقارية الوطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا أنو :عقاري والتي نصت عمى 
 لوقفية".عرش والأملاؾ ا

المعدؿ  18/11/1990، المؤرخة في 49ع ،ر المتضمف التوجيو العقاري ج 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانوف  - 2
 .27/09/1995، الصادر بتاريخ 55ر.ع  ، ج 1995سبتمبر  25المؤرخ في  26-95والمتمـ بموجب الأمر رقـ 

يع الجزائري" مجمة الأستاذ الباحث لمدارسات القانونية والسياسية زبدة نور الديف، " أدوات التطيير العقاري في التشر  - 3
 .998،ص 10/12/2017، 09،جامعة محمد بوضياؼ المسيمة، ع 

 ؾ.ح.ع.سأحمد فواتيح فاطمة،آلية التحقيؽ العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف ،  -4
  .78ص  ،2015-2014قسـ القانوف الخاص،  مستغانـ ، جامعة عبد الحميد بف باديس ،

 . 25ص  ،2010ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر،  - 5
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ي والقانوني غير أف في حيف يقصد بحؽ التصرؼ بمفيومو العاـ يشمؿ التصرؼ الماد
التصرؼ المقصود في ىذه الحالة ىو التصرؼ القانوني الذي ينقؿ الممكية أو حؽ مف الحقوؽ 
العينية، بحيث يجوز لممالؾ التصرؼ في ممكو كما يشاء بأفّ ينقؿ ممكية العقار سواء عف 

ىذه  طريؽ البيع ، اليبة الوصية وغيرىا مف التصرفات سواء كاف بعوض أو بغير عوض وفي
الحالة تنتقؿ الممكية إلى الغير؛ غير أنو يمكف لممالؾ أف ينقؿ جزء أو عنصر مف عناصرىا 
فقط مع الإبقاء عمى الممكية كما ىو الحاؿ في الرىف الرسمي حيث تبقى الممكية لمراىف مالؾ 

يف العقار غير أنيا مقيدة بحؽ الرىف ، كما أنو في إطار الرىف الحيازي يسبقى عمى ممكية الع
 .1غير أنو ينقؿ حيازتيا إلى الدائف المرتيف الذي ينوب عنو في الاستعماؿ والاستغلاؿ

 674تطرؽ مف خلاؿ المادة الذي كما أنو وبالرجوع لأحكاـ والقانوف المدني الجزائري 
أو       وما يمييا منو لأنواع الممكية الخاصة والتي تكوف إمّا ممكية تامة مجزئة مشاعة 

ا مف خلاليا أف حؽ الممكية  العقارية مف أوسع نيفتطرؽ لأحكاميا وفصؿ فييا مبركة مشت
 . الحقوؽ العينية نطاقا

 وتتخمص أنواع  الممكية الخاصة فيما يمي : 
: وىي  الممكية التي سيتجمع فييا المالؾ السمطات الثلاث وىي حؽ  الممكية التامة  -أ

2والتصرؼ وىذه المكنات القانونية  الإستعماؿ والإستغلاؿ
 كاف عقارا ممكو عمى المالؾ يمارسيا 

يجمع في يد صاحبو وبالتالي فإنو  أنو بمعنى جامع حؽ الممكية حؽ أف أساس عمى منقولا أو
يكوف بيد صاحبو جميع السمطات وعمى الشيء الممموؾ كما يممؾ أيضا جميع الحقوؽ المتفرقة 

مف  677إلى  674في المواد مف  االمشرع الجزائري لأحكامي وقد تطرؽعف حؽ الممكية 
 مف قانوف التوجيو العقاري . 28و  27القانوف المدني والمادتيف 

                                                           
، 08عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، حؽ الممكية مع شرح مفصؿ للأشياء والأمواؿ ، ج  - 1

 502-501ص  ، ص 1967دار أحياء التراث العربي بيروت، لبناف،
 .  134حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
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وبالتالي فإف الممكية العقارية تتمثؿ الشيء وما يتفرع عنو ثمار ومنتجات وممحقات أما 
لمفيد في التمتع بيا وذؾ إذا كاف الشيء أرضا شممت ممكيتيا ما وقتيا وما تحتيا إلى الحد ا

 .فيما عدا ما يستثنيو القانوف أو الإتفاؽ 
ىي التي يتقاسـ فييا المالؾ الرقبة مع شخص أخر أو أكثر  حؽ  ب/ الممكية المجزئة :

الإنتفاع أو الإستعماؿ أو حؽ السكف وىي حقوؽ تمكف صاحبيا مف ممارسة سمطة مباشرة عمى 
كالعقد أو واقعة مادية كالوفاة أو الحيازة أو  عقار سواء كاف مصدرىا تصرؼ قانوني

، وكمثاؿ عف ذلؾ قياـ مالؾ العقار يمنح حؽ الإنتفاع لشخص أخر عف طريؽ 1الإلتصاؽ
 .2التعاقد  أو الوصية لمدة معينة ، وبالتالي يجوز لمالؾ العقار تجزئة ممكيتو

شخص مف الغير حقا عينيا أو أكثر مف  وعميو فإنو تتحقؽ الممكية المجزئة إذا إمتمؾ
ىذه الحقوؽ بمقتضى القانوف أو الإتفاؽ مع إحتفاظ المالؾ بحؽ الرقبة فتكوف الممكية مجزأة 

مف القانوف  857إلى  844وقد  أخضع المشرع حكاميا وضبطيا بموجب المواد مف 3بينيما 
 المدني الجزائري .

الشيء الواحد بدوف أف تحدد حصص كؿ واحد  إذا تعدد المالكوف في ج/ الممكية الشائعة:
واحد منيـ مالؾ عمى الشيوع أو مشتاع أو الشريؾ في  يقاؿ لمممؾ أنو شائع و يقاؿ لكؿمنيـ ، 
 .4الممؾ 

وعميو فإف الممكية الشائعة تتحقؽ في حاؿ تعدد المالكوف في الشيء الواحد دوف تحديد 
"       : مف القانوف المدني بقوليا 713دة أو إفراز حصص كؿ واحد منيـ وىو ما أكدتو الما

إذا ممؾ إثناف أو أكثر وكانت حصة كؿ منيـ فيو غير مفرزة فيـ شركاء عمى الشيوع وتعتبر 

                                                           
 .13، ص  2009، دار ىومة ، الجزائر ،  11زروقي ليمى ، مدخؿ حوؿ القانوف العقاري و المنازعات العقارية ، ط - 1
حاضرات المنازعات العقارية " ألقت عمى الطمبة السنة أولى ماستر ، تخصص القانوف الخاص ، م زىدور كوثر ، - 2
 .02، ص  2016-2015، جامعة عبد الحميد ابف باديس مستغانـ ، .ح.ع.سؾ
 .29-28ليمى طبمة ، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري ، المرجع السابؽ ، ص  - 3
 .135حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، المرجع السابؽ ، ص- 4
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الحصص متساوية إذا لـ يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ وىو ما أخذ بو القضاء الجزائري في ىذه 
 المسألة

كية الشائعة ىي حؽ ممؾ تاـ تشمؿ جميع بالإضافة إلى أنو لابد مف الإشارة إلى أف المم
مف القانوف المدني وتعتبر الممكية عمى الشيوع حالة إستثنائية  714عناصر الممكية طبقا لممادة 

أو مؤقتة مصيرىا الزواؿ ولعؿ أىـ أسباب زواليا القسمة سواء كانت ودية رضائية بيف الشركاء 
 أو قضائية في حاؿ إختلاؼ عمى  القسمة .

يقصد بيا ممكية الجماعية وىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار  ية المشتركة:د/الممك
المبيف أو مجموع العقارات المبنية والتي تكوف ممكيتيا مقسمة إلى حصص بيف عدة أشخاص 

 .1يشمؿ كؿ واحد منيا عمى جزء خاص بو و نصيب في أجزاء مشتركة 
كية المشتركة مف نظيره المشرع الفرنسي مف القانوف لقد أخذ المشرع الجزائري بنظاـ المم  

وىو مظير مف مظاىر المدينة الحديثة نظرا لما تنطوي  عميو مف  28/07/1938الصادر في 
 .2في الأراضي المخصصة لمتعمير  والاقتصادمزايا بالنسبة لذوي الدخؿ المحدود 

مطالبة بالقسمة طبقا لممادة تخضع الممكية المشتركة لأحكاـ الشيوع الإجباري فلا يجوز ال
دعوى التقسيـ تكوف الأجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة  ليا مف القانوف المدني بقوليا :"  747

محلا لدعوى التقسيـ أو بيعيا بالمزايدة بمعزؿ عف الأجزاء الخاصة " مما يتضح أف الممكية 
 .3المشتركة نظاـ مستقر ودائـ وليا تنظيـ مستقؿ ومنفصؿ 

فإنو يلاحظ إستبعاد  02-07الآنفة الذكر مف قانوف  03وبالرجوع لأحكاـ المادة 
 الأملاؾ العقارية الوطنية مف مجاؿ العقارات المعينة بإجراء المعاينة عف طريؽ التحقيؽ 

                                                           
حة ومزيدة في ضوء أخر التعديلات وأحداث الأحكاـ  ، دار ىومة قطبعة من نقؿ الممكية العقارية ، حمدي باشا عمر ،- 1

 .25، ص  2000الجزائر ، 
 .ضمف نظاـ الممكية المشتركة ، المت 1983نوفمبر  12المؤرخ في  83/666المرسوـ رقـ  - 2
ص ،  2006 ، 2نوفؿ عبد الله صفو الدليمي ، الحماية الجزائية لمماؿ العاـ ، دراسة مقارنة ، دار ىومة ، الجزائر ، ط  - 3
77-78 . 
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العقاري لاسيما الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاؾ الوقفية ، وفي ىذا الصدد حددت المادة 
 المتعمؽ بالتوجيو العقاري الأملاؾ الوطنية والمتمثمة فيما يمي : 25-90مف قانوف  24
 الأملاؾ العمومية والخاصة لمدولة  -
 الأملاؾ العمومية والخاصة لمولاية -
 الأملاؾ العمومية والخاصة لمبمدية. -

وعميو فإنو لا يجوز إعداد سندات ممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري عمى عقارات تابعة  
مدولة أو مجموعتيا الإقميمية سواء كانت أملاكا وطنية عمومية أو أملاكا خاصة ، كما ممكيتيا ل

يطمؽ عمييا أيضا الدوميف العاـ "بإعتبارىا مجموع الأمواؿ الممموكة لمدولة أو الأشخاص 
المؤرخ في  30-90مف قانوف  04،:" كما أنو وتطبيؽ لأحكاـ المادة  1المعنوية العامة الأخرى

المتضمف الأملاؾ  20/07/2008المؤرخ في 14-08المعدؿ بالقانوف رقـ  01/02/1990
الأملاؾ الوطنية العمومية غير قابمة لمتصرؼ فييا ولا التقادـ  :" 2الوطنية والتي نصت عمى أنو

ولا لمحجز ويخضع تسييرىا لأحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الأحكاـ الواردة في النصوص 
ؾ الوطنية الخاصة غير قابمة لمتقادـ ولا لمحجز ماعدا المساىمات والتشريعية الخاصة ، الأملا

 المخصصة لممؤسسات العمومية الإقتصادية " .
ويستشؼ مف أحكاـ ىذه المادة عمى أف المشرع الجزائري أزاؿ المبس تماما مف إمكانية  

قادـ مثؿ تممؾ  الأملاؾ الوطنية الخاصة بالتقادـ وبالتالي فيي تخضع أيضا لمبدأ حظر الت
 الأنؼ الذكر . 14-08الأملاؾ الوطنية العمومية وىو ما أقره تعديؿ 

بالإضافة إلى ذلؾ فإف أراضي العرش تعتبر تابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة  
والمتضمف   18/11/1990المؤرخ في  25-90مف القانوف  رقـ  85حيث نصت المادة 

في مادتو  25/09/1995المؤرخ في  26-95ر رقـ التوجيو العقاري المعدؿ و المتمـ بالأم
                                                           

، ص  2006،  2نوفؿ عبد الله صفو الدليمي ، الحماية الجزائية لمماؿ العاـ ، دراسة مقارنة ، دار ىومة ، الجزائر ، ط - 1
 . 78-77ص 

المؤرخ  14-08المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ بالقانوف رقـ  01/12/1990المؤرخ في  30-90القانوف رقـ  - 2
 .  03/08/2008الصادرة بتاريخ  44.ع ، ج.ر 20/07/2008في 
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" أراضي العرش وأراضي البمديات المدرجة في الصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية  عمى أف: 13
والمتضمف قانوف  01/12/1990المؤرخ في  30-90تظؿ ممكا لمدولة وتخضع لمقانوف رقـ 

 .الأملاؾ الوطنية 
راضي ذات وجية فلاحية تابعة للأملاؾ الوطنية وبالتالي فإف أراضي العرش ىي عبارة أ  

المعدؿ و المتمـ لقانوف التوجيو العقاري يحوزىا  26-95مف ؽ  13الخاصة بموجب المادة 
 1أفراد عرش ما بشكؿ مشاع عمى سبيؿ الإنتفاع الدائـ .

السالؼ الذكر الأملاؾ الوقفية مف إجراء  02-07مف ؽ  03أيضا المادة  كما إستبعدت
المتعمؽ بالتوجيو  25-90مف ؽ  31عممية التحقيؽ العقاري وقد تطرقت لتعريفيا المادة 

العقاري الأنؼ الذكر عمى أنيا :" الأملاؾ الوقفية ىي الأملاؾ العقارية التي حبسيا مالكيا 
بيا دائما تنتفع بو جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة أو بمحض إرادتو ليجعؿ  التمتع 

مسجد أو مدرسة قرآنية ، سواء كاف ىذا التمتع فوريا أو عند وفاة الموصيف الوسطاء الذيف 
 يعينيـ المالؾ المذكور ".

يتعمؽ  1991أفريؿ  27مؤرخ في  10-91مف القانوف رقـ  05كما إعتبرت المادة  
مـ أف الوقؼ ليس ممكا للأشخاص الطبعييف ولا الإعتبارييف ويتمتع بالوقؼ المعدؿ والمت

 .2إرادة الوقؼ وتنفيذىا  احتراـبالشخصية المعنوية وتسير الدولة عمى 
المشرع الجزائري أخضع الممكية العقارية الخاصة دوف سواىا لعممية  أفصفوة القوؿ 

بتأسيس إجراء  المتعمؽ 02-07انوف مف ق 03التحقيؽ العقاري مستثنيا مف خلاؿ المادة 
لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سند الممكية عف طريؽ تحقيؽ العقاري " الأملاؾ الوطنية وأراضي 
العرش بإعتبارىا أملاؾ وطنية تابعة لمدولة بالإضافة للأملاؾ الوقفية التي تسير الدولة عمى 

  الاعتباريةية أو إدارتيا وتنفيذىا مما يمنع تممكيا سواء مف قبؿ الأشخاص الطبيع

                                                           
 .19، ص  2010نعيمة الحاجي ، أراضي العرش  في القانوف الجزائري ، دار اليدى الجزائر ،  - 1
،   08/05/1991، الصادر بتاريخ  21المتعمؽ بالأوقاؼ ، ج.ر ع  1991أفريؿ  27مؤرخ في  10-91القانوف رقـ - 2

 .23/05/2001، صادر بتاريخ 29ر.ع ج  22/05/2001المؤرخ في  01/07قـ المعدؿ والمتعمـ بموجب القانوف ر 
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 المطمب الثاني : مجال تطبيق التحقيق العقاري 
 07/02إف مجاؿ مجاؿ تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقاري محصور قانونا بموجب القانوف  

تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ  المتضمف 2007فبراير  27مؤرخ في ال
نفس مف  02سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري " وعمى وجو الخصوص أحكاـ المادة 

، وعميو فإنو يخضع لعمميات التحقيؽ العقاري العقارات المعدومة السندات الممكية  القانوف
والتي لـ تعد تعكس  01/03/1961والعقارات المثبتة بموجب سندات ممكية محررة قبؿ 

الوضعية العقارية الحالية بالإضافة إلي العقارات التي لـ تخضع لممية المسح العاـ للأراضي 
المتضمف " إعداد  12/11/1975المؤرخ  في  75/74والمنصوص عمييا طبقا للأمر 

 الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.
 تحقيؽ العقاري حسب التفصيؿ التالي :وفي ىذا الإطار سيتـ بياف مجاؿ تطبيؽ ال

 

 : 01/03/1961الفرع الأول : العقارات ذات سند ممكية المحررة قبل 
المتضمف : تأسيس إجراء  2007فبراير  27المؤرخ في  07/02تطبيقا لأحكاـ القانوف  

قيؽ إف عممية إجراء التحلممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري " فلمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات ا
تخضع ليا العقارات التي يجوز أصحابيا سندات ممكية محررة قبؿ التي العقاري 

الأمر الذي يتناقص مع معدومة سند الممكية عمى حد سواء ، وكذا العقارات  01/03/1961
 اتطبيقوذلؾ الأحكاـ عقد الشيرة الممغى الذي كاف ينصب فقط عمى العقارات المعدومة السند 

إجراءات التقادـ ب المتعمؽ  1983مايو  21المؤرخ في  83/352لأحكاـ  المرسوـ رقـ 
عداد عق  . د الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكيةالمكسب وا 
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الإشارة في ىذا الصدد أف نظاـ الشير الإختياري افرز العديد مف  تجدر كما       
حررة في الفترة الإستعمارية مف جانب المساوئ ويرجع ذلؾ لعدـ دقة عقود وسندات الممكية الم

أنيا لا تدقؽ في ىوية المالكيف والمتعامميف معيـ وكذلؾ لا تدقؽ في تعييف العقارات وفي 
 .1المخططات المسح الجزئي وسندات الممكي الأصمية

زيادة عمى كؿ ذلؾ كاف الشير إباف الإحتلاؿ الفرنسي إختياريا مما لـ يسمح بضماف  
إنتقاؿ الممكية حتى في حالة وجود سندات ممكية معدة في الشكؿ ومشيرة فإف  إستمرارية سمسمة

و يقوموف بقسمات فعمية دوف تكريسيا مف الناحية متعاقبيف يبقوف في وضعية الشيوع أالورثة ال
 .2القانونية
المجوء إلي آلية التحقيؽ العقاري في المشرع الجزائري  وفي خضـ كؿ ذلؾ إستمزـ عمى 

مف العقارات التي لـ تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية بحيث يسمح ىذا الإجراء ىذا النوع 
لتصبح في وضعية  01/03/1961بتسوية وضعية حائزي السندات الممكية المحررة قبؿ 

 . قانونية لا لبس فييا
  الفرع الثاني : العقارات دون سند الممكية

عممية التحقيؽ العقاري بحيث لا يممؾ تعد العقارات عديمة سند الممكية محلا لإجراء 
حائز العقار أي إثبات لممكيتو وبالتالي في ىذه الوضعية يعد معنيا بتطبيؽ أحكاـ القانوف 

المتضمف :" تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية  2007فبراير  27المؤرخ في  07/02
 وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري" .

وعميو فإف العقارات دوف سند ممكية تعتبر العقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى سند  
قانوني يثبت ممكيتيا مما يستنتج أف ىذه العقارات غير مثبتة بسند رسمي سواء كاف عقدا 
توثيقيا ،  أو عقدا إداريا أو حكما قضائيا ، ومف أمثمة ذلؾ العقارات التي يحوز أصحابيا عقودا 

                                                           
، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، د.ط ، منشورات البغدادي ، الجزائر  عبد العزيز محمودي -  1
 .299، ص  2009، 
 . 62؛61 ص  ريع الجزائري ، المرجع السابؽ،أحمد فواتيح فاطمة ، آلية التحقيؽ العقاري في التش -  2
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مف القانوف المدني  328ر ثابتة التاريخ وتتمثؿ العقود التي لا تستجيب لأحكاـ المادة عرفية غي
، وكذا العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد  1الجزائري والتي يمكف إستعماليا كقرينة لإثبات الحيازة 

باع والتي تعد باطمة بطلانا مطمقا حتى ولو تـ إتباع إجراءات التسجيؿ والط 2 01/01/1971
بمفتشية الضرائب ، نظرا لسرياف قانوف التوثيؽ الذي أكد عمى رسمية العقود المنصبة عمى 
العقار وعمى الحقوؽ العينية غير أف العقود العرفية المحررة قبؿ ىذا التاريخ والثابتة التاريخ 

 . ترتب جميع آثارىا القانونية
المختص بما يقدمو المعني مف وفي ىذه الحالة يكتفي المدير الولائي لمحفظ العقاري  

ثباتات لحقو الذي يطالب بو ، إذا ظير في طمب المعني ما يدؿ عمى وجود  التصريحات وا 
سندات رسمية مشيرة برفض طمبو عمى إعتبار أف ممكيتو ثابتة بسند رسمي لو الحجية المطمقة 

التحقيؽ العقاري ، أما إذا لـ يتـ التصريح بوجود أي سند فيمكف أف يظير ذلؾ أثناء عممية 
 .3ميدانيا في أي مرحمة مف مراحمو

وبالتالي فإف إجراء عممية التحقيؽ العقاري تيدؼ عمى العموـ لتطيير الممكية العقارية  
 07/02في الجزائر وتسوية وضعية العقارات عديمة سندات الممكية وىو ما يرمي إليو القانوف 

سندات ممكية ناتجة  لأصحابيادوف سندات ومنح السالؼ الذكر مف أجؿ إثبات ممكية العقارات ب
عف إجراء عممية التحقيؽ العقاري بيدؼ إحصاء الممكية العقارية الخاصة وتجميع المعمومات 

 والرىوف في إطارىا. الاستثمارعف العقار ومالكو بكؿ دقة مما يسيؿ عممية 
 الفرع الثالث : العقارات الغير الممسوحة 

                                                           
 .73ص فاطمة ، آلية التحقيؽ العقاري في التشريع الجزائري ، المرجع السابؽ، أحمد فواتيح -  1
 25/12/1970، المؤرخة في  107المتضمف قانوف التوثيؽ ، ج.ر.ع.  15/12/1970المؤرخ في  70/91الأمر رقـ  -  2

 الممغى.
صدار سند الممكية " بمناسبة اليوـ نويري رشيد ؛ مداخمة بعنواف " مجاؿ تطبيؽ عممية معاينة حؽ الممكية العقار  -  3 ية وا 

المتضمف إجراء لمعاينة الممكية العقارية وتسميـ الممكية عف  07/02الدراسي حوؿ دور الميندس الخبير العقاري في ظؿ قانوف 
 .  06،ص  22/06/2009طريؽ التحقيؽ العقاري يوـ 
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للأراضي الأساس المادي الذي مف خلالو يرمي المشرع الجزائري  تعد عممية المسح العاـ 
، الذي يعتبر سند إداري يسمـ  1لتطيير الممكية العقارية التي يتـ إثباتيا بموجب دفتر العقاري 

إلي أصحاب العقارات الثابتة حقوقيـ بصفة نيائية بعد إتماـ عممية المسح العقاري وىو ما 
المتضمف إعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ مف الأمر  19أكدتو المادة 

الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري بقوليا :" تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما 
وقت إشيار في السجؿ العقاري في الدفتر العقاري الذي يشكؿ سند ممكية " ؛ وىو ما تماشى 

 .2رية مع القضاء كوسيمة إثبات قطعية لمممكية العقا
بالإضافة إلي أف الدفتر العقاري يعكس الوضعية القانونية الحالية لمعقار المسموح ويتسـ  

بقوة الثبوتية المطمقة لمحقوؽ تسييلا لتداوؿ العقارات وضبطا لمممكية العقارية في المناطؽ التي 
نشاء مجموع البطاقا ت العقارية مستيا عممية المسح العاـ للأراضي بإعتبارىا عممية مادية وا 

 Laالتي تعد عملا قانونيا تكرس مف خلالو نتائج عممية  المسح وتعد المحافظة العقارية "
conservation Foncière"   صاحبة الإختصاص في منح الدفتر العقاري تطبيؽ لأحكاـ

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  12/11/1974المؤرخ في  74/75الأمر 
يث تقوـ بتسميمو لممالؾ بعد الإنتياء مف عممية المسح في بمديتيا وترقيـ السجؿ العقاري ، ح

 . 3العقارات
المشرع الجزائري لتطبيؽ آلية التحقيؽ  إلا انو في غياب عممية المسح وبطئيا إىتدى 

السمؼ الذكر لتطيير الممكية العقارية في المناطؽ التي لـ  07/02العقاري طبقا لمقانوف 
تخضع لعممية المسح العاـ للأراضي ، وعميو فإنو قد حصر مجاؿ تطبيؽ أحكاـ القانوف 

                                                           
المؤرخ في  73/32مف المرسوـ رقـ  32أدرج المشرع الجزائري لأوؿ مرة مصطمح " دفتر العقاري" بمقتضى المادة  -  1
 08/11/1971المؤرخ في  71/73 الأمرالمتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة والذي صدر تنفيذا لأحكاـ  05/01/1973

 المتضمف قانوف الثورة الزراعية .
 .252، ص  01/ ع2001، ـ.ؽ.،  28/02/2008؛ المؤرخ في 197920.، ممؼ رقـ القرار ـ.ع..غ.ع -  2
ص  ، 2002، ، الجزائر08لوطنية لمموثقيف، عمجيد خمفوني ، دفتر العقاري ، مجاؿ منشور بمجمة الموثؽ ، الغرفة ا -  3
15. 
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ار لـ يخضع لعممية في المناطؽ الغير الممسوحة ، مما يقتضي تطبيقو عمى كؿ عق 07/02
 .1المسح 
وىذا تجد الإشارة إلي أنو في إطار تطبيؽ عممية التحقيؽ العقاري لابد مف الإستعانة  

بمعيار وجود العقار في بمدية ما والمحدد مف طرؼ المصالح المختصة بمسح الأراضي وفي 
 ىذا الصدد نميز بيف ثلاث حالات :

 ح العام للأراضي :أولا : البمدية التي تم فييا إعداد المس
تخرج العقارات المتواجدة في البمديات التي تـ إخضاعيا لعممية المسح العاـ للأراضي  

السالؼ الذكر ، عمى إعتبار أف ىذه العقارات تـ تطييرىا  07/02في تطبيؽ أحكاـ القانوف
ا أكدت ، وىو م 2بموجب إصدار دفاتر عقارية التي تعد بمثابة شيادات ميلاد ليذه العقارات 

عتبره مبدءا مف مبادئيا عمى أف :" الدفتر العقاري يعد سند  عميو قرارات المحكمة العميا وا 
 .3المذاف يمنحانو قوة ثبوتية وقطعية 76/63و  75/74لمممكية طبقا لأحكاـ المرسوميف 

 ثانيا : البمدية التي لم تطمق فييا عممية المسح العام للأراضي :
ـ يتقرر شانيا قرار ولائي بإفتتاح مسح الأراضي في إقميميا ىي تمؾ البمديات التي ل 

وعميو فإنو مصطمح المسح المختصة لا تنجز بخصوصيا مخططات الأقساـ والتي يتـ إعدادىا 
في محؿ إنطلاؽ عممية والمسح فقط وعميو فإنو في حالة غياب مخطط الأقساـ يتـ العمؿ 

نطمؽ في إطار عممية المسح ؛ وما ينطبؽ عمى بالإعتماد عمى كوف البمدية في حد ذاتيا لـ ت
الكؿ ينطبؽ عمى الجزء ؛ شريطة أف يكوف العقار محؿ التحقيؽ العقاري تابع إلي ىذه البمدية 

سقاط المخطط المرفؽ بالطمب مع مخطط تحديد حدود البمدية ،  إلزاـ إلا أف عف طريؽ مقارنة وا 

                                                           
 .93ص ، 2004عمار عمي ، الممكية النظاـ العقاري  الجزائر ، دار ىومة ، الجزائر ،  -  1
، سنة  09رحايمية عماد الديف ، التحقيؽ العقاري كإجراء لإثبات الممكية العقارية الخاصة ، مقاؿ منشور المفكر ، ع -  2

 .106، ص  2013
، ص  2005، سنة  1؛ ـ.ؽ. ، قسـ الوثائؽ ، ع21/04/2004المؤرخ في  259635قرار ؼ.ع.غ.ع ؛ ممؼ رقـ  -  3
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عد شرط تعجيزيا غير أنو في حاؿ قساـ يلمسح في حالة غياب مخطط الأالمعني بتدويف رقـ ا
 .1توفر المخططات يعتبر وجوبا ذكر رقـ القسـ المساحي في جميع الأحواؿ 

وىو ما أكده عميو المدير العاـ للأملاؾ الوطنية بمطالبتو لمدراء مسح الأراضي بتزويد  
ية مسح الأراضي مديريات الحفظ العقاري بالمعمومات المتعمقة بالأقساـ التي لـ تشيد بعد عمم

 . 27/09/2008المؤرخة في  003طبقا لما ورد النص عميو في التعميمة رقـ 
 

 ثالثا : البمدية التي إنطمقت فييا عممية المسح العام للأراضي :
تعتبر البمديات التي صدر بشأنيا قرار ولائي يقضي بإفتتاح عممية مسح الأراضي وعميو  

ر الذي يكوف محؿ لعممية التحقيؽ العقاري عف طريؽ لتجنب التطيير المزدوج لنفس العقا
عمميتيف مزدوجتيف ليما نفس اليدؼ ألا وىما التحقيؽ العقاري والمسح العاـ للأراضي ، في 
ىذه الحالة يعد رقـ القسـ المساحي الذي ينتمي إليو العقار شرطا جوىريا لقبوؿ المعني تحت 

مف المرسوـ  04ولائي طبقا لنص المادة طائمة الرفض مف طرؼ مدراء الحفظ العقاري ال
المتعمؽ :" بعمميات التحقيؽ العقاري  2008مايو  19المؤرخ في  08/147التنفيذي رقـ 

 03وتسميـ سندات الممكية " بقوليا :" ينجز المخطط الطوبوغرافي المنصوص عميو في المادة 
مجاؿ المسح أعلاه عمى ورؽ شفاؼ حسب سمـ مطابؽ لممعايير المنصوص عمييا في 

 الأراضي العاـ.
 
 
 
 
 
 

                                                           
صدار سندات الممكية " ، المرجع نويري رشيد ، مداخم -  1 ة بعنواف  مجاؿ تطبيؽ عممية معاينة  حؽ الممكية العقارية وا 

 .05السابؽ، ص 
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 العقاري التحقيق قانون وأىداف مبررات: الثاني المبحث
 التفكير إلى الجزائري بالمشرع دفع العقارية الممكية تطيير في الشيرة عقد فشؿ بسبب 

 ما وىذا 02-07 لمقانوف سنو وىي ألا الممكية حؽ معاينة بيدؼ جديدة آلية استحداث في
 07-02 قانوف صدور أسباب الأوؿ المطمب في بدراستنا المبحث ىذا خلاؿ مف إليو سنتطرؽ
 .1العقاري التحقيؽ أىداؼ فيو سنعالج الثاني المطمب أما العقاري بالتحقيؽ المتعمؽ

 

 العقاري بالتحقيق المتعمق 102-07 قانون صدور أسباب: الأول المطمب
  07/02 قانوف إصدار إلى الجزائري بالمشرع دفعت أسباب عدة ىنالؾ كانت لقد  
 العقارية الوضعية تضـ وىي العقارية بالوضعية تتعمؽ أسباب وىي 2007 فيفري 27في المؤرخ

 تتعمؽ أسباب ثـ أوؿ كفرع للأراضي العاـ المسح عممية وتأخر الاستعمار عف الموروثة
 .ثاني كفرع الحيازة شيادة بمحدودية

 

 العقارية بالوضعية تتعمق أسباب: الأول الفرع
 سياستيا بسبب الفوضى تسودىا عقارية وضعية ورائو الفرنسي المستعمر خمؼ 

 القانوف استصدار في سببا وكاف المسح أشغاؿ تأخر عمى انعكس ما وىو الاستعمارية،
.07/02  
  الاستعمار عن الموروثة العقارية الوضعية: أولا -
 في بدا الفرنسي لممستعمر كاف معقدة عقارية وضعية الجزائرية الدولة شيدت الاستقلاؿ بعد

 الممكية سندات وانعداـ بغموض المرحمة ىذه تميزت بحيث ذلؾ، عف الوحيد المسئوؿ فيو ذلؾ،

                                                           
 جامعة الحقوؽ، كمية العقاري، القانوف في ماجستير شيادة لنيؿ مذكرة العقاري، لمتطيير كالية العقاري التحقيؽ احمد، مقدـ - 1

 .08 ص ،2015 سنة 1 الجزائر
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 الممكية، وأصؿ وملاكو العقار تحديد حيث مف العاـ الأراضي مسح النتائج في الدقة ونقص
 بؿ وفقط الجزائر في العقارية الممكية تنظيـ إلى تيدؼ تكف لـ الوقت ذلؾ في العقارية فالسياسة

 تستغؿ كانت التي العقارات عمى والاستحواذ الاستيطاف سياسة تدعيـ ىو الأساسي ىدفيا كاف
 أصدرتيا التي القوانيف مف لمعديد استنادا وذلؾ ، المعمريف عمى وتوزيعيا الجزائرييف طرؼ مف

 المؤرخ فارني وقانوف  22/04/18631 في المؤرخ كونسيمت سيناتوس قانوف بينيا مف فرنسا
 الجزئية، بالتحقيقات الخاصة بإجراءات المتعمؽ 1887 أفريؿ 28 وقانوف  26/07/1873 في

 . الجزئية التحقيقات لتعمـ 1897 فيفري 16 بقانوف استبدؿ والذي
 تاريخ في اليامة المراحؿ أىـ مف يعتبر 1863 افريؿ 22 كونسيمت مفاتوس قانوفأما  
 العرش أراضي تقسيـ ىو ىدفو الجزائر عمى الاستعمارية الإدارة طبقتو الذي العقاري التشريع
 .الأىالي بيف الاجتماعية الرابطة وتفكيؾ

 

  للأراضي العام المسح عممية تأخر:  ثانيا

 نوفمبر 12 في المؤرخ 75/74 الأمر بموجب وذلؾ العيني الشير نظاـ عمى الجزائر اعتمدت
 62176 لو التنفيذية المراسيـ كذا و العقاري السجؿ وتأسيس الأراضي مسح المتضمف 1975
 ذات الإدارية السمطة بيا تقوـ فنية عممية عف عبارة ،فيي  25/03/1976في المؤرخ

 ينتج وما أنواعيا، بمختمؼ لمعقار القانونية الوضعية مف التأكد إلى تيدؼ حيث الاختصاص
 العممية ىذه إنجاح بغرض وىذا والبشرية والييكمية المادية الوسائؿ كؿ كرست حقوؽ مف عمييا
 انو إلا الممكية، وحماية العقارية المشاكؿ مف لمتخمص الوحيد والطريؽ السبيؿ اعتبرت والتي
 ييدؼ كاف الذي سنة 15 ب المشروط ليا، المخصص بالقرض ارتباطيا رغـ كبيرا تأخرا سجؿ
 .2 بالمسح الخاصة الالكترونية والأجيزة المادية الوسائؿ واقتناء البشري العنصر تأطير إلى

                                                           
 الحقوؽ، كمية ، خاص قانوف الدكتوراه شيادة لنيؿ مذكرة الجزائري، القانوف نظاـ في العقاري التحقيؽ شييناز، بوعشيشة - 1

 . 30ص 1الجزائر جامعة
 . 13 ص السابؽ، المرجع احمد ، مقدـ - 2
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 فشمت أنيا إلا العممية ىذه إنجاح بغرض الدولة بيا قامت التي المجيودات مف بالرغـ 
 الغرض تؤدي ولـ بالبطء، تميزت الأراضي لمسح بيا انطمقت التي الوتيرة أف إلى راجع وذلؾ

 قرار إصدار بيف تكوف التي المدة أف إذ العقارية، العممية تعقيد مف زاد ما وىذا ليا المخصص
 تتجاوز العقارية المحافظة مستوى عمى الأراضي مسح وثائؽ داعيوا   الأراضي مسح عممية فتح
 . الواقع تطابؽ ولا فعالة وغير محينة وثائقيا جعؿ ما وىذا ، سنة 15

 الحيازة شيادة بمحدودية تتعمق أسباب: الثاني الفرع

 بحيث العقاري، التوجيو المتضمف 25-90 القانوف مف 40 و 39 المواد إلى استنادا 
 58 75 رقـ الأمر مف 823 المادة مفيوـ حسب شخص لأي يمكف أف 39 المادة تنص
 تحرر لـ التي الخاصة، الممكية أراضي في يمارس ،1975 سنة سبتمبر 26 في المؤرخ

 سند عمى يحصؿ أف شبية تشوبيا لا وعلانية وىادئة منقطعة وغير مستمرة ممكية عقودىا،
 في وذلؾ العقاري، الإشيار و التسجيؿ لشكميات تخضع وىي الحيازة شيادة يسمى حيازي

 .الأراضي مسح سجؿ إعداد فييا يتـ لـ التي المناطؽ

 في عنو المعمف الخاص لمقانوف خاضعا الرعوية المناطؽ في الحيازة شيادة تسميـ ويبقى 
 ه .أدنا 64 المادة

 بناء البمدي الشعبي المجمس رئيس الحيازة شيادة يسمـ"  أف أيضا 40 المادة نصت كما 
 . التنظيـ طريؽ عف تحدد لكيفيات طبقا الحائزيف أو الحائز طمب عمى

 عامة منفعة ذات لاعتبارات التنظيـ طريؽ عف تحدد أف يمكف ذلؾ، عمى وزيادة 
 لتسميـ جماعي إجراء في بالشروع شأنيا في تبادر أف الإدارية لمسمطة يمكف التي الإطارات
 .1 الحيازة شيادات

                                                           
 49 العدد ، ج ر العقاري، توجيوقانوف ال تضمفالم ،1990\11\18 في المؤرخ 25-90 القانوف مف 30 و 29 المادتيف - 1
 .والمتمـ المعدؿ 25/06/1990المؤرخ في  ،
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 الحائز طمب عمى بناءا البمدي الشعبي المجمس رئيس يسمميا الحيازة شيادة أف نستنتج 
 لشكميات الشيادة ىذه تخضع بحيث التنظيـ، طريؽ عف تحدد لكيفيات طبقا الحائزيف، أو

 الأراضي مسح سجؿ إعداد فييا يتـ لـ التي المناطؽ في وذلؾ العقاري والإشيار التسجيؿ
 :في وتتمثؿ ميمة آثار عدة الحيازة شيادة تسميـ عف يترتب

 الوضعية وتسوية اليدـ ورخصة بناء رخصة عمى الحصوؿ في صاحبيا تمكف أنيا 
 تحقيؽ سند مف والاستفادة الحيازة شيادة محؿ الأرض قطعة عمى المتواجد لمبناء العمرانية
 العقارية لمرىوف بتأسيسيا المالية لممؤسسات فائدة تقدـ فإنيا ذلؾ إلى بالإضافة المطابقة،
 أو بمقابؿ العقارية لمممكية الناقمة التصرفات باستثناء الحقيقي كالمالؾ يتصرؼ حامميا وتجعؿ
 .مقابؿ بدوف

 بالصلاحيات مقارنة محدودة تبقى ليا الممنوحة صلاحيتيا أف نجد الشيادة ىذه أف إلا 
 مف تغيير ولا لمتصرؼ قابمة غير اسمية شيادة فيي الممكية، لسند الحامؿ لممالؾ الممنوحة
 .1لمعقار القانونية الوضعية

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ،ع،سح،ؾ ماستر، شيادة لنيؿ مذكرة العقارية، الممكية لتطيير كآلية العقاري التحقيؽ صالح، بمحواس و ؼيشر  اذباح - 1

 . 19ص ، 2022 سنة ، بوعريريج برج الإبراىيمي، البشير جامعة
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 :العقاري التحقيق أىداف: الثاني المطمب

 اجؿ مف العقاري التحقيؽ آلية تكريس عمى يعمؿ المشرع جعمت أىداؼ عدة ىنالؾ 
 الاقتصادية التنمية عجمة في بالعقار الدفع يمكف حتى وذلؾ العقارية، الممكية ومعاينة تطيير

 ويمكف نزاع، أي مف خاؿ مطير عقار وجود يشترط الذي الاستثمار عالـ ولوج خلاؿ مف
 :التالييف الفرعيف خلاؿ مف الأىداؼ ىذه إجماؿ

 . العقارية الممكية تطيير في الإسراع: الأول الفرع

 التي العقاري التحقيؽ آلية استحداث تـ العقارية لمممكية نيائي تطيير إلى الوصوؿ قصد 
 : وىي أخرى آليات تطبيؽ أفرزىا نتائج مف مطروحا كاف ما كؿ معالجة أىدافيا مف كاف

 : الشيرة بعقد العمل خمفيا التي السمبيات معالجة: أولا

 2007 فيفري 27 في المؤرخ 02-07 القانوف أسباب عرض مشروع تناوؿ لقد 
 عف طريؽ عف الممكية سندات تسميـ و العقارية الممكية حؽ لمعاينة إجراء تأسيس المتضمف

 سندات لإعداد جديد إجراء إلى المجوء مف يجعؿ الذي السبب إف"  العقاري التحقيؽ طريؽ
 المكسب التقادـ بواسطة الشيرة بعقد العمؿ خمفيا التي السمبيات إلى راجع وذلؾ إجباري الممكية
 .19831 ماي 21 في المؤرخ 352-83 المرسوـ عمييا نص التي

 تعسفية بصور استعمالو إلى ذلؾ أدى الشيرة عقد إعداد إجراءات وسطحية سرعة بسبب 
 وأملاؾ عمومية عقارية أملاؾ عمى بالاستيلاء وىذا مشروعة غير عقارية عمميات تسوية بيدؼ

                                                           
 128 ص السابؽ، المرجع الخاصة، العقارية الممكية تطيير آليات عمر، باشا حمدي - 1
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 لا الشيرة عقد إف إلى راجع ىذا وكؿ الميراثية العقارية الحقوؽ إلى بالإضافة وقفية عقارية
 .1 الميداف في العمومية السمطات ممثمي تدخؿ ولا لمرقابة يخضع

 عمى الممكية شير يتضمف موثؽ، قبؿ مف يعد رسمي محرر عف عبارة ىو الشيرة عقد 
 أخرى بطرؽ أو أسلافو مف تممكو سواء عقارا يحوز شخص فكؿ" .  2 المكسب التقادـ أساس

 الموثؽ مف يطمب اف يمكنو المكسب والتقادـ بالحيازة المتعمقة الشروط جميع فيو وتوفرت
 .3بالممكية الاعتراؼ المتضمف الشيرة عقد العقار اختصاصو دائرة في يقع الذي المختص

 طريؽ عف الممكية بحؽ الاعتراؼ في وسرعتيا الشيرة عقد إجراءات لبساطة نتيجة 
 كبير عدد تراكـ إلى أدى الذي ،السالؼ الذكر 352-83 لممرسوـ استنادا وىذا المكسب التقادـ
 وما العقد ىذا إبطاؿ ىو ىدفيا كاف الذي المحاكـ، مستوى عمى المتواجدة القضايا مف جدا
 الخمس خلاؿ مف 02-07 القانوف مشروع أسباب عرض في جاء ما ىو ذلؾ عمى يؤكد

 أملاؾ مصالح طرؼ مف المرفوعة القضايا مف% 07 نسبة فييا سجمت والتي الأخيرة سنوات
 القضايا اغمب انتيت حيث الشيرة، بعقود مرتبطة الدولة ومجمس العميا المحكمة أماـ الدولة،
 لأداء يخضعوف لا شيود ومجموعة لمحائز شرفي تصريح عف عبارة انو إلى راجع وىذا بإلغائو
 .4إلغائو سأس مف سااأس شكمت جوىرية نقائص فيي قضائية، لرقابة يخضعوف ولا اليميف

 لأسباب تعود سمبيات عدةالمذكور أعلاه  352-83 مرسوـ رقـال صدور عف نتج لقد 
 الميداني بالانتقاؿ يقـ لـ فالموثؽ لشيرة، عقد إعداد في الموثؽ دور محدودية بينيا مف عديدة

                                                           
 كمية عقاري، قانوف ماستر شيادة لنيؿ مذكرة ،02-07 القانوف ظؿ في العقاري التحقيؽ ، عبير براىيمي سناه، نادي - 1

 .9ص ،2017 سنة تبسة، التبسي، العربي الشيخ جامعة ، السياسية والعموـ الحقوؽ
 .10 ص الجزائر، ،2004 طبعة لمنشر، ىومة دار الحيازة، شير محررات عمر، باشا حمدي - 2
 ص الجزائر، ،2011 السابعة الطبعة ىومو، دار العقارية، العينية والحقوؽ العقارية الممكية إثبات الحفيظ، عبد عبيدة ابف - 3

103. 
 القانونية الدراسات مجمة ، الخاصة العقارية الممكية لإثبات الشيرة عقد عف بديمة كآلية العقاري التحقيؽ شنوؼ، بدر - 4

 .754ص ،2022 ،1 ،العدد 8 مجمد لخضر حمو الشييد جامعة المقارنة،
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 المراد لمعقار العقارية الحيازة واقعة حوؿ الاعترافات وتمقي الشيود وسماع الحيازة وقائع لمعاينة
 .تممكو

 الوطنية للأملاؾ تابعة عقارية أملاؾ عمى الاستيلاء في الكبير الأثر لو كاف ىذا فكؿ 
 .1وخاصة وقفية وأملاؾ صناعية أو كانت فلاحية

 بعقد العمؿ خمفيا التي السمبيات ومحاربة لمعالجة التدخؿ المشرع عمى وجب وليذا 
 في المؤرخ 02-07 قانوف في عمييا المنصوص العقاري التحقيؽ لآلية إصداره بواسطة الشيرة
 . السالؼ الذكر 2007 فبراير 27 الموافؽ 1428 صفر 09

  :للأراضي العام المسح عممية يلـتفع:  ثانيا

 ضئيمة بنسبة قدرت أنيا إلا 2008 و 1990 بيف الممتدة الفترة في المبذولة الجيود رغـ
 عمميات مع تتجاوب وفعالة جديدة حموؿ إيجاد في لمتفكير دفع مما الأراضي مسح عمميات في

 كأساس للأراضي العاـ المسح عمميات باستكماؿ المتعمقة الآجاؿ اختصار تضمف و المسح
 تأسيس المتضمف 102-07 القانوف مف 05 المادة أوجبت بحيث الشامؿ، العقاري لمتطيير
 يكوف أف بضرورة عقاري تحقيؽ طريؽ عف الممكية سندات وتسميـ الممكية حؽ لمعاينة إجراء
 يتضمف حيث عقاري، خبير ميندس قبؿ مف بو بالقياـ يقوـ بياني، مخطط في ممثؿ العقار
 عمميات أثناء وجدت إف وأعباءه مساحتو بياف و بدقة العقار وتحديد الحدود معالـ وضع

 الأراضي مسح عممية في قوي دفع عنو ينتج ما وىذا العقاري، التحقيؽ

 القانونية المعاينة و المادي التمثيؿ إعادة دوف ستعتمد المسح مصالح أف طالما مدتيا وتقميص
 .2الإجراء ىذت شمميا التي العقارية بالأملاؾ الخاصة

                                                           
 .41 ص سابؽ، مرجع صالح، بمحواس شريؼ، النباح - 1
 ،2009 ، الجزائر بغدادي، منشورات الجزائري، التشريع في الخاصة العقارية الممكية تطيير آليات العزيز، عبد محمودي - 2
 .302 ص
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                   العقاري القرض عمميات إلى بالمجوء الاستثمارية المشاريع لتمويل الاستجابة:  الثاني الفرع
 : ) مختمف الرىون (

 الفترة في الاقتصادي المجاؿ في ليا الموكمة التقميدية الأداءات عف الدولة لتخمي نتيجة 
 لتنجح جديدة تشريعية أطر عف البحث ضرورة إلى بيا أدى مما 2008 و 1990 مابيف

 عمى اعتمدت فقد الاجتماعية، وحتى الاقتصادية المياديف في المعتمدة الاستثمارية سياستيا
 لمسكف الموجية الرىنية والقروض بالاستثمار الخاصة الجديدة العقارية السياسة في المبدأ نفس
  .الأخرى والحرفية المينية النشاطات ومختمؼ بالفلاحة المتعمقة القروض حتى و

 إلى بالضرورة يؤدي الاقتصادي المجاؿ في استراتيجي كمتعامؿ البنوؾ دور تفعيؿ إف 
 القانونية الوضعية بتحديد المرتبطة الاستثمارية بالمشاريع الخاصة الذاتي التمويؿ عمميات بحث

 .السواء عمى والأجانب الوطنييف للأشخاص الممنوحة العقارية القروض تضمف التي العقارية

 الرىنية القروض ومباشرة العقاري التسميؼ عمميات في الإفراط ينبغي لا ىذا كؿ ورغـ  
 القانوف ىذا فإف وعميو العقارية، السوؽ لشروط وفقا بتأني العممية دراسة يجب بؿ البنوؾ، مف
 مشاريع ولدت والتي كبيرا، تسارعا عرفت التي الاقتصادية الإصلاحات مع ليتجاوب جاء

 .1الرىني القرض خلاؿ مف آلية شبو بصفة ممولة استثمارية

 الممكية سندات لحاممي الحالية العقارية الوضعية تحديد أيضا يتعيف الإطار ىذا في و 
 تنص والتي 02-07 القانوف مف الثانية الفقرة 2 لممادة واستنادا إذ ،1961\3\1 قبؿ محررة
 حررت التي أو ممكية سندات أصحابيا يحوز لا التي العقارات الإجراء ىذا يشمؿ" : عمى

                                                           
 الحقوؽ، كمية القانونية، العموـ في الدكتوراه درجة لنيؿ أطروحة الأراضي، مسح في العقاري التحقيؽ فضيمة، قرناف - 1

 72-71ص ،2018 سنة ،2 البميدة
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 الحالية الوضعية تعكس تعد لـ والتي 1961 سنة مارس أوؿ قبؿ ممكية سندات بشأنيا
 .1"لمعقار

 الشير نظاـ معالجة يحاوؿ الفقرة ىذه خلاؿ مف الجزائري المشرع أف يبدو حيث 
 في المؤرخ المرسوـ لصدور السابقة الاستعمارية الفترة في يطبؽ كاف الذي الاختياري

 بمحافظة شيرت التي العقارية الأملاؾ تحديد في معتبرة نقائص شيد والذي ،1959\10\21
 سممت التي الأصمية والوثائؽ الجزئية المسح مخططات ووضوح دقة وعدـ العقارية، الرىوف
 .2 لممالكيف

 العقارات يخص 02-07- القانوف أحكاـ مف للاستفادة المشرع اشتراط مف العبرة إف 
 الإشيار كاف التاريخ ىذا فقبؿ ، 01/03/1961 تاريخ قبؿ المحررة الممكية سندات ذات

 ممكية سندات وجدت واف حتى الممكية انتقاؿ استمرارية بضماف يسمح لـ مما اختياري العقاري
 يقوموف أو  الشيوع وضعيات في يبقوف المتعاقبيف فالورثة الرسمي، الشكؿ وفؽ معدة و مشيرة

 .3عرفية بعقود بيا التصرؼ أو القانوني الجانب مف تكريسيا دوف فعمية بقسمات

 

 

 

 

                                                           
 المرجع السابؽ . 02-07 القانوف مف 2 الفقرة ،2 المادة - 1
 299 ص،  السابؽ المرجع العزيز، عبد لمحمودي - 2
 46 ص السابؽ، المرجع،  صالح الحواس شريؼ النباح - 3
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 في المعتمد العيني الشير نظاـ إطار في الأساسية الركائز إحدى العقاري التحقيؽ يُشكؿ 
 والقانونية الواقعية الحالة عف الكشؼ مجرد عمى دوره يقتصر لا إذ الجزائري، العقاري التشريع
 المطموب العقارية لمحقوؽ القانونية الصحة لضماف وسيمة كونو إلى ذلؾ يتجاوز بؿ لمعقار،
 في ويؤثر العيني الحؽ جوىر يمس العقاري التحقيؽ أف وبما. الممكية حؽ وخاصة تثبيتيا،
 ذوي الأطراؼ بيف والنزاعات الإشكالات مف مجموعة يُثير ما غالباً  فإنو قائمة، قانونية مراكز
 .1العلاقة
 مف العقاري، التحقيؽ لتطبيؽ العممي الجانب إلى التطرؽ في الفصؿ ىذا أىمية وتتجمى 
 مرورًا العقاري، التحري ممؼ فتح مف بدءًا العممية ىذه بيا تمر التي المراحؿ دراسة خلاؿ

حالة التحقيؽ محضر إعداد إلى وصولًا  والمعاينة، والإعلاف النشر بإجراءات  إلى الممؼ وا 
 بيف التفاعؿ تُظير التي التطبيقية الجوانب الفصؿ ىذا يبرز كما. فيو لمفصؿ المختصة الجية

 .ميدانية صعوبات مف العممية ىذه تشيده ما أماـ خصوصاً  العممي، والواقع القانونية النصوص
 مف يجعؿ العقاري التحقيؽ عممية يرافؽ قد الذي عيز التنا الطابع فإف أخرى، جية ومف 

 محضر محتوى في بالطعف تعمقت سواء بشأنيا، المثارة المنازعات إلى التطرؽ الضروري
 .الممكيات في تداخؿ بوجود الادعاء أو معينة، حقوؽ إدراج عمى الاعتراض أو التحقيؽ،
 وفؽ المنازعات ىذه في الفصؿ في العادي، أو الإداري سواء القضاء، دور ىنا ويُثار  

 في القانوني الأمف وتحقيؽ العقارية الحقوؽ حماية يضمف بما قانوناً، المحددة الإجراءات
 .المعاملات

  التحقيق عمليت تطبيق وعميو، يتعيف دراسة ىذا الفصؿ في مبحثيف، حيث نتطرؽ 

معاينة حؽ الممكية العقارية عف  في المبحث الأوؿ، بشأنها المثارة  والمنازعاث  العقاري
 المنازعات المترتبة عف إجراءات التحقيؽ العقاري في المبحث الثانيطريؽ التحقيؽ العقاري  

 

                                                           
 سنة ،1ط لبناف، العممية، الكتب دار بيضوف، عمي محمد منشورات:  عربي عربي، الوسط:  الديف نور عصاـ - 1

 350 ،ص2005
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 معاينة حق الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري   المبحث  الأول:
 خاصة، قانونية بحماية تحظى التي العينية الحقوؽ أبرز مف العقارية الممكية حؽ يعتبر 

 سواء حد عمى والدولة الأفراد حياة في وقانونية واجتماعية اقتصادية أىمية مف يمثمو لما نظراً 
 الحؽ ىذا إثبات وسائؿ تنظيـ عمى الجزائري، التشريع ومنيا التشريعات، مختمؼ عممت وقد

 .المكتسبة لمحقوؽ وحماية العقارية المعاملات لاستقرار ضماناً  قانوناً، وتكريسو
 الذي العقاري، التحقيؽ الجزائرية، القانونية المنظومة في المعتمدة الوسائؿ ىذه أبرز ومف 

 في سيما لا الرسمية، العقارية السندات وتييئة إعداد عممية إطار في أساسية إجرائية مرحمة يُعد
 السجلات في الحقوؽ تقييد قبؿ المسبؽ التحقيؽ مبدأ عمى يرتكز الذي العيني الشير نظاـ ظؿ

 .1 العقارية
 يُمكّف بحيث لمعقار، والقانوني المادي الواقع لمعاينة فعالة أداة العقاري التحقيؽ ويُعتبر 

 فضلاً  لمعقار، الفعمية لمحالة مطابقتو ومدى ومصدره، بو، المطالب الحؽ طبيعة مف التحقؽ مف
 سند منح في الفصؿ قبؿ وذلؾ المتنافسة، الحقوؽ أصحاب أو النزاع أطراؼ تحديد عف

 القضائية الجيات إشراؼ تحت قانوناً، محددة إجراءات وفؽ العممية ىذه وتبُاشر. الممكية
 . والشفافية لممصداقية ضماناً  المختصة، والإدارية
 حؽ لمعاينة والإجرائية القانونية الجوانب دراسة المبحث ىذا في سنتناوؿ عميو، وبناءً  
 ليذه المنظـ القانوني الإطار عمى التركيز مع العقاري، التحقيؽ خلاؿ مف العقارية الممكية
 .العقارية الممكية تثبيت عمى آثارىا أىـ تحميؿ إلى إضافة بيا، المختصة والجيات العممية،

 
 
 
 
 

                                                           
 . 351مرجع سابؽ  ص  عربي عربي، الوسط:  الديف نور عصاـ - 1
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 : الإجراءات القانونية لسير عممية التحقيق العقاريالاول المطمب 
تتمثؿ في البحث  الأخيرةالتحقيؽ العقاري والذي يتـ مف خلاؿ القياـ بإجراءات المعاينة فيذه  إف

عف كؿ العناصر والمعمومات او التصريحات او الوثائؽ الضرورية لتحديد حؽ الممكية العقارية 
وجمعيا و دراستيا في عيف المكاف بعد نشر واسع عمى المستوى المحمي وعمى مستوى مصالح 

الدولة و الضرائب كما بينت ذلؾ المادة العاشرة  أملاؾو  الأراضيفظ العقاري و مسح الح
المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات  08/147( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 10)

 .1المذكور اعلاه  الممكية
مب فتح يبادر بط أفلة جوازية بمقتضاه يجوز لكؿ حائز بدوف سند أىذا الإجراء يعد مس 

تحقيؽ عقاري يوجو الى مصالح الحفظ العقاري الولائي يتضمف طمب المعاينة القانونية و 
 المادية بحسب الحالة للأملاؾ العقارية و الحقوؽ العينية المرتبطة بيا 

كؿ ىذه القواعد سنتطرؽ ليا بجممة مف التفاصيؿ وذلؾ مف خلاؿ ما نص عميو المشرع 
الموافؽ  1429جمادي الاوؿ عاـ  13المؤرخ في  08/147الجزائري في المرسوـ التنفيذي رقـ 

يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري و تسميـ السندات الممكية وكذا القانوف  2008ماي  19لػ
إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ  سالمتضمف تأسي 02/07

 .2تحقيؽ عقاري
 
 
 
 
 

                                                           
 139الخاصة المرجع السابؽ، ص عمر حمدي باشا آليات تطيير الممكية العقارية  - 1
 يتعمؽ ،2008 سنة مايو 19 ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 13 في المؤرخ 147-08 رقـ التنفيذي المرسوـ - 2

 25ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 19 في الصادرة ،26 العدد را. ج ، الممكية سندات وتسميـ العقاري التحقيؽ بعمميات
 .2008 سنة مايو
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 الفرع الأول: القواعد العامة التحضيرية و المبادئ الإجرائية لعممية التحقيق العقاري
التالية لو ىناؾ بعض القواعد  قبؿ التطرؽ الى مرحمة طمب فتح التحقيؽ العقاري و الاجراءات

 العامة التحضيرية لابد مف الوقوؼ عمييا وىي:
 اولا: تنصيب خمية دائمة عمى مستوى مديرية المحافظة العقارية الولائية

بما اف ىذه العممية تتـ تحت اشراؼ و رقابة و مسؤولية مدير الحفظ العقاري الولائي  
الشروط الضرورية لضماف حسف سير العممية، و بيده الصفة يتعيف عميو السير عمى توفير 

 الحرص عمى تنصيب خمية دائمة عمى مستوى المديرية وتمكينيا بما يمي: ليذا الغرض يتـ
 وضع في متناوليا الجياز البشري المكمؼ بالقياـ بالتحقيؽ العقاري.

 جميع النصوص القانونية المنظمة ليذه العممية ودليؿ التحقيؽ العقاري المعد لأجؿ الاجراء. -
 توفير جميع السجلات و المطبوعات الضرورية لمعممية. -

تثبيت برنامج الاعلاـ الالي المخصص للأجراء، الذي سوؼ يكوف في متناوؿ مصالحو، 
 .عمى العمؿ بو والحرص
  الذي يساعدىـ لمقياـ بميمتيـ.مع توفير الدعـ اللازـ 
  وضع مؤشر لمتابعة العمميات والعمؿ عمى تحيينو كؿ شيريف بالتعاوف مع مصالح مسح

 الأراضي لتحديد الأقساـ المسحية التي يطبؽ فييا الإجراء.
 .تحسيس المصالح المحمية المعنية الممتمس منيا في إطار التحقيؽ العقاري 
 حقيؽ العقاري أف يمـ جيدا بالأحكاـ القانونية والتنظيمية عمى العوف المكمؼ بالقياـ بالت

 .1بالإجراء المتعمقة
 ثانيا مؤىلات و مواصفات المحقق العقاري

مراحؿ و اجراءات معاينة حؽ الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري بما أنيا تتـ مف 
وبالنظر الى ىذه  طرؼ محقؽ عقاري تحت اشراؼ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي ،

                                                           
 .60مرامرية حمة. المرجع السابؽ، ص  - 1
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اف يكوف المحقؽ العقاري شخص ذو قدرات مالية وكفاءات مينية جدية تتصؿ  الميمة ينبغي
 بالمياديف التالية:

  تحصيؿ مجموعة مف المعارؼ بالدرجة الأولى تكوف ذات طابع قانوني ومنيا
الادارية وكذا بالخصوص القانوف المدني، والقانوف الاداري و قانوف الاجراءات المدنية و 

القانوف العقاري، وبمعنى آخر المحقؽ يجب اف يكوف مختصا في القانوف وبدرجة اقؿ 
تحصيؿ المعارؼ ذات طابع تقني اي اف يكوف عمى اطلاع بمسح الأراضي وعمـ 

 الخرائط ، وتقنيات تقييـ العقارات. 
 طبيؽ يقتضي مف المحقؽ اف يتصؼ بقدرات التنفيذ ويتجسد ذلؾ في القدرة عمى ت

القوانيف مع جمع و تحميؿ المعمومات ثـ تحرير مختمؼ الوثائؽ ، مع إبداء رأيو الميني 
بشأف سندات الحيازة. تجسيد كفاءاتو مف حيث التعامؿ، مف خلاؿ سمطة اتخاذ القرارات 
الملائمة، كذلؾ معرفة إدارة جمسة الصمح، والتنسيؽ بيف العممية والإجراءات المتعمقة 

 بيا.
 ثاني: تحريك عممية التحقيق العقاريالفرع ال

و التي تنص عمى انو >>   07/02( مف القانوف رقـ 04بالرجوع الى نص المادة الرابعة )
يمكف كؿ شخص طبيعي او معنوي يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو مباشرة او بواسطة 

يؽ عقاري اف يطمب فتح تحق 02شخص آخر، او يحوز سند ممكية كما ىو مبيف في المادة 
 .1لمعاينة حؽ ممكيتو وتسميمو سند ممكية ...<<

 اولا: طمب فتح التحقيق العقاري
( والتي اجازت لكؿ شخص طبيعي او معنوي 04اذف مف خلاؿ نص المادة الرابعة )
بواسطة شخص آخر اف يطمب فتح تحقيؽ عقاري  يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو او

                                                           
 تأسيس يتضمف ، 2007 فبراير 27 الموافؽ ىػ1428 عاـ صفر 209 في المؤرخ 102-07 رقـ القانوف مف  04المادة  - 1

 صفر 10 في الصادرة 15 العدد ر.ج عقاري، تحقيؽ طريؽ عف الممكية سندات وتسميـ العقارية الممكية حؽ لمعاينة إجراء
  2007 فبراير 28 ؿ الموافؽ ىػ1428
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لمعاينة حؽ ممكيتو العقارية وتسميمو سند ممكيتو ، بحيث يوجو ىذا الطمب او طمبات فتح 
التحقيؽ العقاري الى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص اقميميا وىذا اما نصت 

س القانوف، ىذا فيما يتعمؽ بطمب تحقيؽ ( مف نف04( مف المادة الرابعة )02عميو الفقرة الثانية )
 عقاري .

 ثانيا : محتوى التحقيق العقاري
بأف التحقيؽ العقاري يحتوي  02/07( مف القانوف رقـ 05فقد نصت المادة الخامسة ) 

عمى ما يأتي: معاينة حؽ الممكية العقارية و الحقوؽ العينية العقارية الاخرى و الاعباء المثقؿ 
 .1بيا اف وجدت

 حديد المساحة ووضع معالـ الحدودت 
 . تعييف المحتوى المادي 
 .تمثؿ العقار في رسـ بياني بواسطة مخطط يعده ميندس خبير عقاري 

( مف 03حيث يحرر الطمب في استمارة نموذجية تتضمف البيانات التي حددتيا المادة الثالثة )
 مف البيانات وىي: ، عمى اف يتضمف ىذا الطمب مجموعة147/08المرسوـ التنفيذي رقـ 

الاسـ و المقب واسـ الاب و تاريخ ومكاف الولادة و الجنسية و والمينة وعنواف صاحب الطمب) 
 لتحديد ىوية المعني بصفة دقيقة( 12نسخة مف شيادة ميلاد المعني رقـ 

 الصفة التي يتصرؼ بيا صاحب الطمب، اما حائزا أو مالكا فرديا او مالكا في الشيوع .
 ء أو الارتفاقات الايجابية السمبية التي تثقؿ العقار محؿ التحقيؽ حسب كؿ الأعبا

 .2الطمب
 
 

                                                           
 .103المرجع السابؽ، ص  ، عزوي حازـ - 1
المؤرخ في  08/95( مف الأمر رقـ 02وىذا طبقا لممادة الثانية ) 1999/03/09المؤرخة في  1107المذكرة رقـ  - 2

المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقاري فقد حددت ىذه المادة مياـ الميندس الخبير العقاري حيث تـ تكميؼ  1995/02/01
 .الميندس الخبير العقاري 
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 كما يرفؽ ىذا الطمب بمجموعة مف الوثائؽ حددتيا نفس المادة تتمثؿ في:
معد مف طرؼ ميندس خبير عقاري عمى نفقة صاحب  1مخطط طبوغرافي لمعقار (1

الطمب عمى ورؽ شفاؼ عمى سمـ مطابؽ لممعايير المنصوص عمييا فيما يخص مسح 
 الاراضي العاـ.

بطاقة وصفية تشير الى طبيعة العقار المساحة تقييـ العقار اسماء المالكيف أو   (2
المجاوريف ) يعدىا ميندس خبير عقاري عمى نفقة صاحب الطمب تمحؽ ىي  الشاغميف

 . 2ابالمخطط الطبوغرافي المعد مف طرؼ ميندس خبير عقاري 
 كؿ وثيقة مف شأنيا اف تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو بيا (3
  ثالثا : صور إجراء التحقيق العقاري 

س حيازة عمى عقار سواء اجاز المشرع الجزائري لكؿ شخص طبيعي او معنوي يمار  
بنفسو او بواسطة شخص اخر أف يطمب فتح تحقيؽ عقاري لمعاينة حؽ ممكيتو العقارية و 

نصت عمى أنو يتـ  02/07( مف القانوف 06تسميمو سند تمؾ الممكية غير اف المادة السادسة )
جماعية  غير انو يمكف فتح تحقيؽ عقاري بصفة فتح التحقيؽ العقاري بصفة فردية في اي وقت

في اطار انجاز برامج بناء أو تييئة عقارية، ريفية او حضرية <<، اذ يفيـ مف نص ىذه المادة 
عمى أنو يتـ تحريؾ اجراء التحقيؽ العقاري مف خلاؿ صورتيف ىما اجراء التحقيؽ الفردي و 

ى اجراء التحقيؽ الجماعي. وىذا في إطار ما يسمى بالتحقيؽ الإداري )أولا( وىناؾ ما يسم
 بجممة مف التفاصيؿ. بالتحقيؽ الميداني وىو نتيجة لمتحقيؽ الإداري )ثانيا( وىذا ما سنبينو

 
 

 

                                                           
 .314المرجع السابؽ، ص عبد العزيز محمودي، - 1
عمى سبيؿ المثاؿ فاتورة الماء أو الكيرباء، محضر تبميغ مف طرؼ محضر قضائي شيادة حيازة لمف يممكيا وأراد إجراء  - 2

القاضي، عقد  تحقيؽ عقاري عمى عقاره الذي تممكو بموجب شيادة الحيازة نفس الشيء بالنسبة لعقد الشيرة، عقد محرر اماـ
 عرفي، سند غير دقيؽ وغيرىا مف الوثائؽ التي مف شأنيا أف تسمح لصاحب الطمب إثبات حقو.
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 أ/ مرحمة التحقيق الإداري
 في ىذه المرحمة أيف يقدـ طمب فتح التحقيؽ العقاري إما بشكؿ فردي أو بشكؿ جماعي

 ( طمب التحقيق العقاري المتممس بصفة فردية1)
( في فقرتيا الأولي >> انو يتـ فتح التحقيؽ العقاري بصفة فردية 06السادسة )فقد نصت المادة 

 اي وقت ...<< في
 / ايداع الطمب وتسجيمو:1_1

فالمبدأ في التحقيؽ العقاري في ىذا القانوف اف يبادر بو بطمب مف الأفراد أو الخواص  
 .1بيذا القانوف ىو اساس المبادرة بالتحقيقات العقارية المعنية  فالإجراء الفردي

اذ يمكف لكؿ شخص اف يطالب بفتح تحقيؽ عقاري بصفة فردية وفي اي وقت عمى اف ·
يتـ ايداع ىذا الطمب اما باسـ الشخص او مجموعة الاشخاص الشركاء( في الشيوع الذي 

 02/07( مف القانوف رقـ 04العقارية (. وتطبيقا لنص المادة الرابعة ) يطالب بحؽ الممكية
يوجو المعني في اي وقت كاف طمب فتح التحقيؽ العقاري الى مدير الحفظ العقاري المختص 

 اقميميا اي الذي يكوف في دائرة اختصاصو العقار موضوع الطمب .
مختوـ مف قبؿ المدير تسجيؿ الطمبات المسممة عمى سجؿ ايداع الطمبات مرقـ و  

الولائي لمحفظ العقاري حسب التسمسؿ الزمني المفتوح لدى مديرية الحفظ العقاري المختصة 
اقميميا، ويسمـ مقابؿ تسجيؿ الطمب وصؿ ايداع يبيف فيو الرقـ التسمسمي و تاريخ التسجيؿ 

 الخاص عمى اف يفتح ممؼ خاص لكؿ طمب .
بعد تسجيمو نرجع الى كؿ مف المادتيف السادسة  2بالا انو وقبؿ التفصيؿ في دراسة الطم 

بناء عمى ىذيف النصييف تظير حالتيف للإجراء  02/07( مف القانوف 04( والرابعة )06)
 الفردي المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري :

                                                           
 .108رحايمية عماد الديف. المرجع السابؽ، ص  - 1
رويصات مسعود نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري. مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص قانوف عقاري،  - 2

 .67، ص 2009/2008قوؽ جامعة باتنة كمية الح
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 حالة الاجراء الفردي لمتحقيق العقاري لمحائز بدون سند 
 

تبعا لذلؾ يجوز لكؿ حائز لممؾ عقاري بدوف سند في البمديات و المناطؽ غير الممسوحة 
اف يبادر بطمب اجراء فتح تحقيؽ عقاري يوجو الى مدير الحفظ العقاري المختص اقميميا لأجؿ 
المعاينة المادية و القانونية لمممكية العقارية بموجب مقرر يصدر عف مدير الحفظ العقاري 

اجؿ شير مف تاريخ استلاـ الطمب مف خلالو يتـ تسميـ وصؿ الى المستفيد، و  المختص في
يؤكد مف خلاؿ تصريحات المستفيد التي يدلييا اماـ المحقؽ وتحت المسؤولية الشخصية اف 

( يتمقى المحقؽ العقاري في 10يمتزـ بتقديـ كؿ الوثائؽ الأخرى اف وجدت ومف المادة العاشرة )
الوقائع و الظروؼ التي سمحت لو بممارسة  عني التي بموجبيا يعطيالميداف تصريحات الم

 .1الحيازة عمى العقار الذي يطالب بأحقية الممكية 
 

حالة الإجراء الفردي لمتحقيؽ العقاري لمحائز الذي بيده سند الممكية محرر قبؿ 
لحاممي  02/07( مف القانوف رقـ 04( والرابعة )02اجازت المادتيف الثانية ) 1961/03/01

تقديـ طمب فتح التحقيؽ العقاري اماـ مدير الحفظ  1961/03/01سندات الممكية المحررة قبؿ 
العقاري الولائي المختص إقميميا وتعني ىذه العممية تمؾ السندات التي حررت في ظؿ التشريع 
 الفرنسي القديـ و تقتضي ىذه العممية مراعاة و اثبات رسمية وصحة السندات المعترؼ بيا

 .2الممكية العقارية كوسائؿ لإثبات حقوؽ
 

 سنحاوؿ مف خلاؿ ىاتيف الحالتيف اعطاء شرح مفصؿ لسير اجراءات التحقيؽ العقاري الفردي.
 : / دراسة الطمب2_1

بعد ايداع الطمب و تسجيمو يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بفحص الطمب و دراستو 
عقار محؿ طمب ليس موضوع الاشغاؿ العقارية دراسة أولية وذلؾ مف خلاؿ التأكد بأف ال

 . الاراضي المتعمقة بعممية مسح
                                                           

 (.154، 146عمر حمدي باشا آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة. المرجع السابؽ )صص( ) - 1
 .42ص  2007تقنيات التحقيؽ العقاري المديرية العامة للأملاؾ وحدة التكويف المركزية، كتيب التحقيؽ العقاري، سبتمبر - 2
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كما يقوـ بفحص الصفة التي يتصرؼ بيا صاحب الطمب اف كاف حائزا اـ مالؾ فردي 
، كما يتأكد بصفتو مطالب بحؽ عمى العقار المبنى و ليس بصفتو و سيطا أوعمى الشيوع  أو

 أو     مف اف الطمب مرفؽ بالوثائؽ التنظيمية  حتى يتقرر لو بعد ذلؾ امكانية قبوؿ الطمب 
 . 1 رفضو

 مقرر فتح التحقيق العقاري: 3_1
بعد دراسة الطمب وقبولو يتعيف عمى مدير الحفظ العقاري اصدار مقرر فتح التحقيؽ 

لاـ الطمب، وىذا ما نصت عميو المادة العقاري و ذلؾ في اجؿ شير ابتداءا مف تاريخ است
بقوليا >> يصدر مدير حفظ العقاري في  147/08( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 07السابعة )

حالة تحقيؽ عقاري ممتمس بصفة فردية في أجؿ أقصاه شير مف تاريخ استلاـ الطمب، مقرر 
 فتح تحقيؽ عقاري يحتوى عمى ما يأتي :

  العقاري.اسـ ولقب و رتبة المحقؽ 
 .موضوع ميمة المحقؽ العقاري 
  تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف الذي يجب أف لا يتعدى شيرا واحدا ابتداءا مف تاريخ

 مقرر فتح التحقيؽ العقاري.
 اسـ ولقب و اسـ اب صاحب الطمب او اصحاب الطمبات 
 >> تعييف العقار او العقارات المعنية 

ي يصدره مدير الحفظ العقاري ىذا غير كاؼ لإعلاـ الا اف مقرر فتح التحقيؽ العقاري الذ
الطرؼ أو الاطراؼ المعنية بيذا الاجراء ليذا الزـ المشرع الجزائري مدير الحفظ العقاري 
المختص باف يرسؿ مقرر فتح التحقيؽ العقاري الى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني قصد 

ما قبؿ تاريخ تنقؿ المحقؽ العقاري الى عيف ( يو 15الصاقو بمقر بمديتو لمدة خمسة عشر يوما )
 .2المكاف

                                                           
 .61السابؽ، ص مرامرية حمة. المرجع  - 1
 .80القانوف العقاري، المرجع السابؽ، ص  147/08( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 08المادة الثامنة ) - 2
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والتي نصت عمى محتوى  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07اذف مف خلاؿ المادة  
التحقيؽ العقاري وبيذا الشكؿ فاف المشرع الجزائري قد حصر ميمة التحقيؽ العقاري في ىيئة 

مف القانوف رقـ  09رسمية دوف سواىا وىذا ما يتبيف مف خلاؿ ما نصت عميو المادة  ادارية
بقوليا >> يتـ اجراء التحقيقات العقارية تحت سمطة و مراقبة مسؤوؿ مصالح الحفظ   07/02

 العقاري الولائي.
يباشر التحقيؽ العقاري محقؽ عقاري يعينو مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي مف 

 عواف سمؾ مفتشي املاؾ الدولة.ضمف ا
وعند الاقتضاء يجوز لموزير المعني اف يكمؼ اي عوف مف الاعواف التابعيف للأسلاؾ 
المعادلة<< بالنسبة لمدير الحفظ العقاري ىو مف بيف موظفيف ذا رتبة مفتش مركزي او 

محقؽ متصرؼ اداري رئيسي يعيف بمرسوـ رئاسي باقتراح مف وزير المالية، في حيف أف ال
مف  09العقاري يعيف مف ضمف اعواف سمؾ مفتشي املاؾ الدولة عمى الاقؿ وذكرت المادة 

انو عف الاقتضاء يجوز لموزير المعني اف يكمؼ اي عوف مف الاعواف  02/07القانوف رقـ 
 .1تعييف التابعيف للأسلاؾ المعادلة وذلؾ بموجب قرار

كثر الاشخاص الفاعمة في التحقيؽ كؿ مف مدير الحفظ العقاري و المحقؽ العقاري الا
العقاري دوف اف ننسى بذلؾ الميندس خبير عقاري ما يقوـ بو مف مياـ تساعد عمى السير 
الصحيح لإجراء التحقيؽ العقاري حيث ىو الاخر يجب اف يكوف حائز لشيادة ميندس دولة في 

و مف قبؿ احدى مسح الاراضي أو ميندس دولة في الطبوغرافيا أو ميندس تطبيقي مسممة ل
 مؤسسات التعميـ العالي المعتمدة أو شيادة تعادؿ الشيادات المذكورة.

كذلؾ المحافظ العقاري والذي سنرى المياـ المسندة اليو ضمف اجراء التحقيؽ العقاري 
 فيو يعد مف بيف موظفيف ذا رتبة مفتش او مفتش رئيسي املاؾ الدولة .

 
 

                                                           
 .83عزوي حازـ المرجع السابؽ، ص  - 1
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 صفة جماعية( طمب التحقيق العقاري الممتمس ب2)
اف يبادر بو بطمب مف الأفراد  02/07التحقيؽ العقاري في القانوف  الفردي ىو في المبدأ 

 اساس المبادرة بالتحقيقات العقارية المعنية بيذا القانوف. أو الخواص فالإجراء
 02/07( مف القانوف 06( مف نص المادة السادسة )02الفقرة الثانية ) غير انو بالرجوع الى

والتي تنص عمى انو >>... غير انو يمكف فتح تحقيؽ عقاري بصفة جماعية في اطار انجاز 
 برامج بناء او تييئة عقارية، ريفية أو حضرية <<

ف المطالبة بو يفيـ مف ىذا النص أنو خلافا لإجراءات التحقيؽ العقاري الفردي الذي يمك
في اي وقت استمزـ المشرع الجزائري عند المطالبة بفتح تحقيؽ عقاري جماعي اف يكوف ىذا 
الاخير في اطار انجاز برنامج بناء أو تييئة عقارية، ريفية أو حضرية. وذلؾ فإف الدولة عف 

مكية لشاغمي طريؽ ىيئاتيا ) البمدية الولاية تبادر بالتحقيؽ الجماعي مف اجؿ تسميـ سندات الم
 .1المناطؽ المعنية بيذه البرامج

تيدؼ ىذه الاجراءات بدوف شؾ الى تفادي عرقمة انجاز ىذه البرامج وتسوية وضعية 
العقارات بالمناطؽ المعنية ، مف اجؿ تحديد مالكي ىذه العقارات وعند الاقتضاء تطبيؽ قواعد 

ادر مف خلاؿ التحقيؽ الجماعي لمعاينة نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة، بيذا فاف الدولة تب
وما يمييا مف القانوف المدني الجزائري، وعميو تحؿ  827التقادـ المكسب عمى اساس المواد 
عمييـ اجراءات مقررة لصالحيـ مع اف الاحكاـ المتعمقة  الدولة محؿ ارادة الافراد وتقرض

 .2 بالتقادـ المكسب ليست مف النظاـ العاـ
فاف  02/07مف القانوف رقـ  07تحقيؽ العقاري الجماعي بالرجوع الى المادة قرار فتح ال 1_2

بمقتضى قرار يتخذه الوالي بمبادرة منو او  3التحقيؽ العقاري الذي يفتتح بصفة جماعية يكوف
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مف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص اقميميا بعد اخذ راي كؿ مف مسؤوؿ مصالح الحفظ 
مسؤوؿ البناء أو المصالح الفلاحية . وىذا لمتأكد مف قابمية الاراضي  العقاري الولائي الحالة

 .1البناء وعدـ المساس بالأراضي الفلاحية الخصبة  وحسب لإنجاز برامج
وعمى الوالي اف يحدد في ذلؾ قرار المحيطات و المناطؽ المعنية بيده العممية ويحدد المدة 

مف  03التي يودع فييا الشخص المعني لدى مديرية الحفظ العقاري الممؼ المذكور في المادة 
والتي نصت عمى  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  05طبقا لممادة  147/08المرسوـ رقـ 
 ( يوما عمى الاقؿ.15خمسة عشر ) انيا تساوي

عمى اف قرار الوالي  147/08( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 05كما نصت نفس المادة )
ىذا ينشر والمتضمف فتح عممية جماعية لمتحقيؽ العقاري في سجؿ العقود الادارية لمولاية عمى 

و الاشيار الواسعيف  انيا عبارة عف عمميات تكتسي طابع المنفعة العامة الخاضعة لمنشر أساس
بيدؼ تمكيف كؿ حائز معني مف تقديـ طمب فتح تحقيؽ عقاري مرفؽ بالممؼ المبيف في 

الفردي اماـ الجية المختصة وفي اجؿ محدد و يعقبو بعد ذلؾ مباشرة اجراءات التحقيؽ  الإجراء
 .2العقاري

يؽ لصقو لمدة وينشر قرار الوالي المتعمؽ بفتح التحقيؽ العقاري الجماعي وذلؾ عف طر 
شير قبؿ بداية فترة استلاـ الممفات بمقر كؿ بمدية معنية وفي الاماكف العامة لضماف اشيار 
العقار ويعمؽ القرار في الدائرة او الدوائر المعنية البمديات المجاورة المديريات الولائية لمحفظ 

و البناء والتعمير  العقاري، مصمحة مسح الاراضي ومصمحة املاؾ الدولة و الضرائب والاوقاؼ
و المصالح الفلاحية وذلؾ مف خلاؿ نسخ مف قرار الوالي و التي يرسميا الى ىذه المصالح مف 

 أجؿ لصقيا.
يقدـ المواطنوف المعنيوف طمبات فردية مع بداية التحقيؽ الجماعي، وتستمـ الطمبات 

 فردية.الفردية في نفس الظروؼ والأشكاؿ المذكورة بخصوص عمميات التحقيقات ال

                                                           
 110رحايمية عماد الديف. المرجع السابؽ، ص  - 1
 151عمر حمدي باشا. آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ. ص - 2



 بشأنها ةالمثار  والمنازعاث  العقاري  التحقيق عمليت تطبيق الفصل الثاني :                  
 

52 
 

ويفتح سجؿ لقيد طمبات فتح التحقيقات العقارية في إطار عممية جماعية لاستقباؿ مجمؿ 
الطمبات المقدمة مف الأشخاص المعنييف الذيف تقع عقاراتيـ في المناطؽ التي يشمميا قرار 

 الوالي، وما يميز ىذا الإجراء أنو أداة لمتييئة العقارية.
الولائي بمصؽ ذلؾ القرار عمى مستوى مقر مديريتو كما يقوـ ليذا الغرض مدير الحفظ 

و يرسؿ بنسخة منو الى رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية و كذلؾ إلى المدراء الولائييف ) 
و اعلاـ كؿ مصمحة يمكف اف  147/08 مف المرسوـ التنفيذي رقـ  05الفقرة الثالثة مف المادة 

 .08/1471مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09ذلؾ المادة  تكوف معنية بيذه العممية كما نصت عمى
 ب/ مرحمة التحقيق الميداني

في المرحمة الاولى و التي سبؽ شرحيا فيي مسندة كأساس لمدير الحفظ الولائي و الذي  
كاف دوره في ىذه المرحمة مرتبط اساسا بطمب فتح التحقيؽ العقاري مف خلاؿ الجية المختصة 

البيانات الواجب توافرىا فيو، بالإضافة الى تعييف المحقؽ العقاري  باستلامو وكذا محتواه
العقاري فيذ الاخير يقتصر دوره عمى المعاينة الميدانية ولذلؾ  المكمؼ بالقياـ بإجراء التحقيؽ

حيث اف التحقيؽ العقاري يتطمب القياـ بجممة مف  سميت ىذه المرحمة بالتحقيؽ الميداني
وجود العقار محؿ طمب التحقيؽ العقاري  ي عيف المكاف أي مكافالاجراءات و التحقيقات ف

 .  وىو ما يقوـ بو المحقؽ العقاري
ىذه المرحمة تتعمؽ بالمياـ المسندة لممحقؽ العقاري المعيف سواء بالنسبة لمتحقيؽ  

العقاري الممتمس بصفة فردية او التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة جماعية حيث يسمح لممحقؽ 
بابحاث في السجؿ العقاري مف خلاؿ الاسـ والنسب الذي يحصؿ عميو مف نسخة عقد  القياـ

الميلاد كما يمنح خلاؿ الاطلاع عمى المخططات القديمة ومخططات مجمس الشيوخ عمى 
 معمومات اخرى التوجو الى الميداف وىو مزود بمعرفة جيدة للاماكف بحيث:

 الخطية التي تسمح بتعييف العقار المعني بالتحقيؽعممية القياـ بجمع كؿ الوثائؽ البيانية و  1
 :  والاطلاع عمييا لا سيما
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 .الشيادات الكتابية و الجبائية 
 .مخطط البمدية و محضر وضع المعالـ 
  المخططات الخاصة المعدة مف طرؼ مسح الأراضي اذ اف جميع المخططات و

 الوثائؽ التي توضع في متناوؿ المحقؽ للاطلاع عمييا.
  مع توفر وسائؿ النقؿ لعيف المكاف وكذا تحديد تاريخ استدعاء الجوار عند الاقتضاء

 .اصحاب الحقوؽ العينية مع حضور الشيود
فقد نصت  147/08مف المرسوـ رقـ  07بالرجوع الى نص المادة _ المعاينة الميدانية : 2

 عمى انو "مف بيف محتويات مقرر فتح التحقيؽ العقاري ىو :
نقؿ الى عيف المكاف الذي يجب الا يتعدى شيرا واحدا ابتداءا مف تاريخ مقرر فتح تاريخ الت

التحقيؽ العقاري" . يفيـ مف ىذه المادة انو عمى المحقؽ العقاري أف يقوـ بالتنقؿ الى عيف 
المحدد في ىذا المقرر ويشرع مباشرة في معاينة العقار بحضور صاحب  المكاف في التاريخ
 .1الطمب او المعني

انو كأصؿ المحقؽ العقاري عند وصولو الى الميداف يقوـ بإثبات ىوية الاشخاص مع  إلا 
بيف الممتمس و العقار و بالتزامف مع ذلؾ يقوـ بجمع  مع ضرورة معرفة العلاقةالعقار  تشخيص
 .2الشيود  وأقواؿ الشيادات

 :  بقوليا  08/147في فقرتيا الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11المادة وىو ما أكدتو  
آخريف لدييـ  أشخاص أيالحائزيف لمعقارات المجاورة او لدى  آويبحث لدى المالكيف >>

  <<العقاري توى المادي لمعقار موضوع التحقيؽمفيدة بشاف الوضعية القانونية و المح معمومات
يجوز لكؿ شخص يحوز  عمى أنو : " 02/07لقانوف رقـ مف ا 08المادة كما نصت 

التقرب مف المحقؽ العقاري مع  ؿ العقارات محؿ التحقيؽ العقاريلديو معمومات حو  أوسندا 
 "  .الواجب تقديميا اثناء التحقيؽ  جمع عند الاقتضاء كؿ الوثائؽ
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كؿ ىذه المعمومات و التصريحات التي يتمقاىا المحقؽ العقاري ىي أساس  أفبحيث 
الى ذلؾ انو في كؿ الاحواؿ يقوـ بضبط حدود العقار وىذا بعد مقارنة  أضؼىذه المعاينة 

 المخطط )الجدوؿ الوصفي( الممحؽ بالطمب مع الواقع الميداني.
ب الاعتراضات، ومف خلالو يتـ وعميو التأكد مف تثبيت المعالـ المادية لمحدود ومف غيا

تثبيت المعالـ الحدودية بناءا عمى البيانات الممتمسة ولكف حضوريا مع الجيراف اذا كانت 
الممكية المجاورة ممكا مف الاملاؾ الوطنية العامة يكوف ضبط ىذا الممؾ و التأكد مف عدـ 

ممكا مف الاملاؾ الوطنية وجود تعدي عمى العقارات المجاورة اما اذا كانت الممكية المجاورة 
 .1الخاصة يجب اف يحضر المخصص لو العقار لعممية ضبط الحدود بصورة حضورية

كما يتمقى المحقؽ العقاري في الميداف تصريحات المعني التي بموجبيا يعرض الوقائع و 
 10الظروؼ التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى العقار الذي يطالب بأحقية ممكيتو )المادة 

مف المرسوـ  11( كما نصت عمى ذلؾ الفقرة الثانية مف المادة  02/07ف القانوف رقـ م
بقوليا >> .. . ويسجؿ وقائع الحيازة التي يصرح بيا صاحب الطمب  147/08التنفيذي رقـ 

 . او المعني و المعاينة مف قبمو ...<<
التأكد مف وقائع الحيازة وتوفر المواصفات القانونية، كما يقوـ بجميع التحريات و إف  

 التحقيقات لإثبات حؽ الممكية المطالب بو وحماية حقوؽ الغير .
ويتمـ التحقيؽ بالتحري عمى مستوى المحافظة العقارية لمبحث لاستقاء المعمومات حوؿ 

لا يخفي محاولة التيرب الجبائي عف طريؽ صاحب الطمب مف أجؿ التأكد لا سيما أف الطمب 
تحريؼ إجراء إذا تعمؽ الأمر بحيازة ممارسة تبعا لمعاممة تمت بعقد عرفي، وىذا مف خلاؿ 
الرجوع إلى المعاملات السابقة مف أجؿ النظر في سمسمة انتقاؿ حؽ الممكية إذا لـ يكف العقار 

ف يكوف قد تنازؿ عف ممكيتو بعقد عرفي مؤشر في مجموعة البطاقات العقارية باسـ أحد البائعي
مف أجؿ التيرب الضريبي، أما عمى أملاؾ الدولة والبمدية الكائف بيا العقار، يتأكد المحقؽ أف 
العقار موضوع طمب التحقيؽ غير تابع لمدولة أو البمدية، وتتـ المطالبة بالمعمومات الضرورية 
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الغرض، ممضاة مف طرؼ مدير الحفظ مف ىذه المصالح عف طريؽ الاستمارة المعدة ليذا 
 .1العقاري الولائي

السابقة الذكر عمى أف المحقؽ  003مف التعميمة رقـ  4الثالثة نفقطة  كما أشارت الفقرة
يتأكد مف الوضعيات المختمفة التي قد تظير لو فيما يتعمؽ بحالة العقود غير الدقيقة المعدة قبؿ 

 . وضعية الحاليةوالتي لا تعكس ال 1961الفاتح مف مارس 
ومعاينة وقائع  الأشخاصفبعد تنقؿ المحقؽ العقاري إلى الميداف والتأكد مف صفة 

الحيازة، التعرؼ عمى العقار والتأكد أف ىذا الأخير لا ينتمي إلى الأملاؾ الوطنية وليس مف 
تحريات الطبيعة القانونية وقؼ ومف خلاؿ تحميمو ىذه المعمومات، يقوـ المحقؽ بتدويف نتائج ال

مف خلاؿ  أخرىوالنتائج التي تحصؿ عمييا عمى اثر استشاراتو لمصالح  أجراىاالشخصية التي 
 : عيف المكاف فيو يرمي الى إلىالانتقاؿ الأوؿ 

  الأشخاصاثبات ىوية. 
 .تشخيص العقار 
 العلاقات ما بيف الممتمس و العقار 

عمى محضر التعميؽ ينبغي  بعدىا ينتقؿ المحقؽ الى مقر المجمس الشعبي البمدي لمحصوؿ
اف لا يتردد في عقد جمسة عمؿ مع الاميف العاـ او رئيس البمدية لتقديـ العممية بصورة موجزة 
و الشروع في مناقشة بشاف العقار موضوع التحقيؽ و التشخيص الممتمس بحؽ الممكية وكؿ ما 

 الاحتجاجات وؿ خاص لقيد الشكاوي يتعمؽ بيذه العممية ويوضع تحت تصرؼ الجميور سج
الاعتراضات التي يتـ إيداعيا أثناء التحقيؽ العقاري ويكوف السجؿ مرقما و موقعا ويتـ تحرير 
بطاقة تحقيؽ عقاري يوقع عمييا الشيود الذيف يتحمموف مسؤوليتيـ في ذلؾ و تكمف ىذا المرحمة 

 في ىدفيف رئيسييف :
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الميداني: إذ يمزـ الميندس ضبط حدود العقار و مقارنة الممحؽ بالطمب مع الواقع  
المقتضيات التنظيمية الخاصة بضبط حدود الوحدة العقارية، ويقوـ  1الخبير العقاري بالتقيد بكؿ

المحقؽ بتسجيؿ مختمؼ الحوادث العارضة في العممية إف وجدت وأقواؿ الأطراؼ المتدخمة 
 فييا.

الواقع الميداني ليتأكد  ويقارف الكشؼ الوصفي الذي أعده الميندس الخبير العقاري مع  
مف حدود موقع الممكية وقواميا وطبيعتيا ومضمونيا، وكذلؾ الحقوؽ العينية أو الارتفاقات التي 

  تثقميا . كؿ ىذا وعميو الاستعانة بالوثائؽ التالية:
 .البطاقة الشخصية 
 2بطاقة العقار. 
  المكسب وىي تحديد العلاقة التحقيؽ القانوني بشاف المدعي بالممكية العقارية بالتقادـ

بيف المعني بالعقار محؿ التحقيؽ، وذلؾ مف خلاؿ الأسئمة التي يطرح المحقؽ بشكؿ 
دقيؽ وتكوف ىادفة وينتظر الرد عمييا بشكؿ واضح ودقيؽ، عمى أف تستجيب الحيازة 

 .3لممقاييس المحددة في القانوف المدني
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 آثار معاينة حق الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري  :المطمب الثاني   
التحقيؽ العقاري والمتمثمة في تسميـ سندات ممكية  إجراءاتالمترتبة عف  بالآثارونقصد 

ولا يكوف ذلؾ الا إذا ثبت أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف شأنيا اف تسمح لو بالحصوؿ 
طبقا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري و بالتالي عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب 

فإنو يعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ ىذا مف جية، ومف جية اخرى انو اثناء سير 
التحقيؽ العقاري اي في الوقت الذي يقوـ فيو المحقؽ العقاري بتطبيؽ اجراءات التحقيؽ العقاري 

نيا جممة مف المنازعات مف طرؼ كؿ مف لو حؽ سواء كاف الاداري او الميداني قد تثور ع
عمى العقار محؿ طمب التحقيؽ العقاري ولضماف احتراـ ممكية و حقوؽ الملاؾ و الحائزيف 

 المجاوريف و الدولة و الجماعات المحمية باعتبار
اف عممية التحقيؽ وتسميـ سندات الممكية ترتب مراكز قانونية قد تنشب عنيا فيما بعد 

 ا ما سنتطرؽ لو بالتفصيؿ في المطالب الآتية:نزاعات وىن
 الأول : إعداد محاضر التحقيق العقاري الفرع 

التحقيؽ العقاري بعد اشيار محمي وبالانتقاؿ الى عيف المكاف مف طرؼ المحقؽ العقاري 
فبعد اف يتأكد ىذا الاخير مف ىوية الاشخاص و فحص كؿ الوثائؽ اللازمة ، وكذا توافر 

ة مف خلاؿ التصريحات التي يدلي بيا الشخص المعني، وبعدـ القياـ بجميع عناصر الحياز 
التحريات و التحقيقات لإثبات حؽ الممكية المطالب بو وحماية حقوؽ الغير. فإثر انتياء ىذه 
المرحمة اي مرحمة التحقيؽ الميداني يحرر المحقؽ العقاري بطاقة والتي يوضح فييا العلاقة 

 .1و العقارالقانونية بيف الشخص 
الا اف ميامو لا تتوقؼ عند ىذا الحد مف اجؿ تسميـ سند الممكية بؿ يقوـ بتحرير  

محضر التحقيؽ وىذا ما سنتطرؽ لو في الفرع الأوؿ مف ىذا المطمب و الاجراءات المتعمقة 
بيذه المحاضر والاثار المترتبة عنيا ىذا مف جية ومف جية اخرى وفي فرع ثاني انو مف 
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مترتبة عف ىذه المحاضر في الأخير وىي تسميـ سندات الممكية وىذا ما سنوضحو الاثار ال
 بجممة مف التفاصيؿ لكيفية تحريرىا وكذا اجراءات شيرىا.

 : تحرير محضر مؤقتأولا
تتجسد الاجراءات الاخيرة لعممية التحقيؽ العقاري والتي يقوـ فييا المحقؽ العقاري  

 ي:الميداني بما يم بالنسبة لمتحقيؽ
كذلؾ، كونو مرتبط بحقوؽ الغير عمى العقار محؿ التحقيؽ  سميتحرير محضر مؤقت  

العقاري وذلؾ بما منح ليـ مف طرؼ المشرع الجزائري بالاعتراض عمى الاجراءات التي يقوـ او 
 .1قاـ بيا المحقؽ العقاري كؿ ذلؾ في إطار ما ينص عميو القانوف

إعداد المحضر المؤقت وبياناتو بعد الانتقاؿ الأوؿ لممحقؽ العقاري الى محؿ العقار   -1
موضوع التحقيؽ العقاري واثبات كؿ مف ىوية الأشخاص وكؿ ما يتعمؽ بتشخيص العقار 

بطالب التحقيؽ العقاري، يجسد المحقؽ العقاري نياية العمميات الأولى  وعلاقة ىذا الأخير
وذلؾ  2المباشر في إعداد وتحرير محضر مؤقت يسجؿ فيو نتائج تحقيقو لمتحريات و التحقيؽ 

( يوـ عمى الأكثر مف تاريخ تنقمو إلى عيف المكاف وىذا ما نصت 15في اجؿ خمسة عشر )
بقوليا >> يحرر محضرا مؤقتا  02/07في الفقرة الثانية منيا مف القانوف رقـ 10عميو المادة 

 حقيؽ ، ويضعو في متناوؿ الجميور للاطلاع عميو <<<مسببا قانونا ، يتضمف نتائج الت
عمى ما يمي >> يحرر  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12كما نصت المادة 

( يوما عمى الأكثر بعد تاريخ تنقمو إلى 15المحقؽ محضرا مؤقتا لمتحقيؽ العقاري خمسة عشر )
 . << عيف المكاف ويسجؿ فيو نتائج تحقيقو

بيانات المحضر المؤقت : يجب أف يتضمف المحضر المؤقت البيانات أما فيما يتعمؽ ب
 التالية:
 .)معمومات عف المعني بالطمب )أي الممتمس 
 العقار موضوع التحقيؽ أصؿ الممكية وكيفية تممكو 
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 العممية و الأحداث التي وقعت أثناء القياـ بالتحريات. سير 
 ، ) صفاتيا ، ىادئة، مستمرة، عمنية،  تكييؼ عناصر الحيازة عنصراىا المادي والمعنوي

مف عيب الغموض والإكراه وعدـ الاستمرار ) وقد شرحناىا سابقا، ومدة الحيازة  خالية
 المقدمة و المعالـ. بالاستناد إلى الوثائؽ

  أقواؿ الشيود مع ذكر أعمارىـ ) عمرىـ النسبي ( حيث لا يمكنيـ أف يشيدوا عمى
 .1ة في وقت كانوا فيو قاصريفوضع مف الأوضاع مف الناحية الزمني

يوما في  30بعد تحرير المحضر المؤقت يكوف ىذا الأخير محؿ نشر عف طريؽ المصؽ لمدة 
المقر بمدية موقع العقار لكي يطمع عميو الجميور، وذلؾ قصد تقديـ الاحتجاجات أو 

 .2المحتممة الاعتراضات
يوما بعد ثمانية أياـ مف بداية مدة  30المدة المقترحة للاعتراضات التي تساوى  تبدأو 

لصؽ المحضر المؤقت تاريخ نشره ) يقوـ خلاليا المحقؽ بتسجيؿ كؿ ما يثار مف اعتراضات 
في سجؿ خاص يفتح لدى مدير الحفظ العقاري ، كما يمكف إف يتـ نشر ىذه النتائج بالجرائد 

المختصة وعمى نفقة المستفيد كما يمكف لمصمحة أملاؾ الدولة و البمدية الوطنية  أوالجيوية 
 .3ومصالح الأوقاؼ المختصة إبداء رأييا بشأف نتائج التحقيؽ الأولية 

عمى ما يمى >> تكوف نسخة  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12فقد نصت المادة 
في مقر بمدية موقع العقار يوما  30مف المحضر المؤقت محؿ نشر عف طريؽ المصؽ لمدة 

لكي يطمع عميو الجميور قصد تقديـ وذلؾ بعد تاريخ تحريره،  الأكثرعمى  أياـ 08خلاؿ 
 . احتجاجات او اعتراضات محتممة

( يوما بعد ثمانية 30تبدأ المدة المفتوحة للاحتجاجات والاعتراضات التي تساوي ثلاثيف )
 << ( أياـ مف بداية مدة لصؽ المحضر المؤقت08)
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بالنسبة للاعتراضات المثارة بشأف  الاحتجاجات والاعتراضات ضد المحضر المؤقت :  -2
كانت واضحة بقوليا >> تفيد الاحتجاجات أو  02/07مف القانوف رقـ  11التحقيؽ فإف المادة 

الاعتراضات المثارة اثناء التحقيؽ العقاري في سجؿ خاص مفتوح ليذا الغرض لدى مسؤوؿ 
 الولائي. العقاريمصالح الحفظ 

وعند الاقتضاء يتنقؿ المحقؽ العقاري مف جديد الى الميداف قصد دراسة الاحتجاجات او 
الاعتراضات المشارة مف طرؼ الملاؾ او الحائزيف المجاوريف او كؿ مدع اخر لأي حؽ عيني 

  08/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12عمى العقار المعني<< ونصت الفقرة الثانية مف المادة 
( يوما 30عمى مايمي:>>..تبدأ مدة المفتوحة للاحتجاجات أو الاعتراضات التي تساوي ثلاثيف )

 ( أياـ مف بداية مدة لصؽ الحضر المؤقت <<.08بعد ثمانية )
عمى أنو >> في حالة   08/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13في حيف نصت المادة  

اعتراض يحرر المحقؽ العقاري محضرا نيائيا يسجؿ فيو نتائج  ما إذا لـ يقدـ اي احتجاج او
 التحقيؽ العقاري الذي قاـ بو ...<<.

 مف خلاؿ قراءة ىذيف النصيف يتبيف لنا حالتيف:
 أ/ الحالة الأولى: عدم وجود اعتراضات او احتجاجات

أنو  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13تتمثؿ ىذه الحالة في ما نصت عميو المادة  
في حالة عدـ  وجود اي اعتراض او احتجاج مف قبؿ الغير يقوـ المحقؽ العقاري بتحرير 
محضر نيائي يسجؿ فيو نتائج التحقيؽ الذي قاـ بو، ويعتبر حجة فيما يتعمؽ بإثبات حؽ 

  .1الممكية 
فيذه الحالة سنتطرؽ ليا بالتفصيؿ في الفرع الثاني مف ىذا المطمب المتعمؽ بتحرير  
 .2ضر النيائيالمح
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 وجود اعتراضات او احتجاجات ب الحالة الثانية:
عمى انو تقيد الاعتراضات و الاحتجاجات  02/07مف القانوف رقـ  11فقد بينت المادة  

المثارة اثناء التحقيؽ العقاري في سجؿ خاص مفتوح لدى مدير الحفظ العقاري الولائي ىذا مف 
اف ينتقؿ مف جديد الى الميداف قصد دراسة تمؾ جية، ومف جية اخرى انو عند الاقتضاء 

الاعتراضات ثـ يحرر بشأنيا تقرير مفصؿ يرسمو الى مدير الحفظ العقاري الولائي )الفقرة الثانية 
 147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14كما نصت المادة  07/02مف القانوف 11مف المادة 

اثناء المدة المفتوحة ليذا الغرض و بقوليا >> واذا قدمت الاحتجاجات او الاعتراضات 
اياـ عمى  08، يحدد المحقؽ العقاري جمسة لمصمح ثمانية ) )12المنصوص عمييا في المادة 

 الاكثر بعد تاريخ تقديـ الاحتجاجات او الاعتراضات.
مف خلاؿ  يقوـ المحقؽ العقاري عند الاقتضاء بتنقؿ جديد الى عيف المكاف<< ، اذف 

 147/08مف مرسوـ التنفيذي رقـ  14وكذا المادة  02/07مف القانوف رقـ  11المادتيف 
 سنوضح كؿ حالة عمى حدى.

 _ الإجراء الأول: الانتقال الثاني الى المكان
رأينا في المبحث الثاني مف ىذا الفصؿ أنو بالنسبة لمتحقيؽ الميداني الذي قمنا بشرحو 

ف المحقؽ العقاري يقوـ بالتنقؿ إلى عيف المكاف في التاريخ المحدد في في المطمب الثاني منو أ
مقرر فتح التحقيؽ العقاري أما بالنسبة للانتقاؿ الثاني إلى المكاف والذي سنبيف ماىو المقصود 
 منو فيو يرتبط أساسا بالاحتجاجات والاعتراضات المثارة بشأف سير اجراءات التحقيؽ العقاري.

وكذا المادة  02/07مف القانوف رقـ  11ؿ الفقرة الثانية مف المادة يتضح لنا مف خلا
أنو يمكف لممحقؽ التنقؿ إلى مكاف التحقيؽ الأوؿ مرة  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14

 .1بغرض ثانية عند الاقتضاء وىذا
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الجيراف / دراسة التظممات أو الاعتراضات المحتممة التي يرفعيا المالكوف والحائزوف مف 1_1
وكؿ مدعي آخر لحقوؽ عينية في العقار المعني. وييدؼ الانتقاؿ الثاني الذي يبدأ مف الثمانية 

 الموالية إلى: أياـ
دراسة التظممات والاعتراضات المحتممة المرفوعة مف المالكيف او الحائزيف الجيراف او 

 كؿ مدعي اخر بحقوؽ العقار.
 قيؽ بوجو الى مدير الحفظ العقارينتائج التحتحرير تقرير مفصؿ عف مجريات العممية و 

 حالةفي ذلؾ ويتـ  الأماكفيوما الموالية للانتقاؿ الى  15تحرير محضر نيائي في غضوف 

حالة رفع الشكوى او منازعة  والتي يقصد بيا منازعة او اعتراض أياثبات الممكية ولم ترفع 

بعد الانتياء مف اجراءات التحقيؽ العقاري  يحاوؿ المحقؽ الصمح بيف الاطراؼىنا اعتراض  أو

و يتـ اعداد محضر نيائي وتمحؽ بو مجمؿ المستندات المقدمة ويعتبر المحضر النيائي حجة 

العمميات  كؿ دقة إلى حيف إثبات العكس فيما يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية ويتعيف اف يسرد بكؿ

د الذي يتضمف رسميا كشؼ عف وكؿ حادث جدير بالذكر ويمحؽ بو محضر وضع معالـ الحدو 

 .1مكاف كؿ معمـ مف معالـ الحدود ويتعمؽ بتقرير موجز 

 الثاني: محاولة الصمح الإجراء  -
إف تكميؼ المحقؽ العقاري مف أجؿ تحرير محضر مؤقت بنتائج التحقيؽ العقاري 

المثارة الجميور للإطلاع عميو وىذا بغرض نقد الاحتجاجات والاعتراضات  ووضعو في متناوؿ
مف كؿ مف لو حؽ عمى العقار موضوع طمب التحقيؽ العقاري والمشار إلييا في سجؿ خاص 

 .2خصص لذلؾ
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.بيف الطرؼ أو الأطراؼ التي قدمت 1ىذا التنقؿ يقتضي إمكانية عقد جمسة لمصمح 
 الاعتراضات وبيف طالب التحقيؽ العقاري ) طالب أحقية سند الممكية(.

عمى أنو يحدد المحقؽ العقاري جمسة لمصمح  02/07القانوف مف  12فطبقا لنص المادة 
بيف مدعي الحيازة والمعترضيف عمييا، فإذا توصؿ الأطراؼ إلى اتفاؽ يحرر محضرا بذلؾ 
يكوف ممزما لأطرافو أما إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ يحرر محضرا بعدـ الصمح يبمغ 

 للأطراؼ.
ذا قدمت  147/08ي رقـ مف المرسوـ التنفيذ 14كما نصت المادة  بقوليا >> وا 

الاحتجاجات أو الاعتراضات أثناء المدة المفتوحة ليذا الغرض والمنصوص عمييا في المادة 
( أياـ عمى الأكثر بعد تاريخ تقديـ 08يحددىا المحقؽ العقاري جمسة لمصمح ثمانية ) 12

قؿ جديد إلى عيف الاحتجاجات أو الاعتراضات يقوـ المحقؽ العقاري عند الاقتضاء بتن
 المكاف<<.

مف المرسوـ التنفيذي  14والمادة  02/07مف القانوف  12يتضح لنا مف خلاؿ المادة 
 أنو ينتج عف محاولة الصمح احتماليف: 147/08رقـ 

 الاحتمال الأول: اتفاق الأطراف -
العقاري بإجراء أنو إذا ما قاـ المحقؽ  02/07مف القانوف رقـ  12وىذه الحالة بينتيا المادة 

الصمح وتوصؿ الطرفاف إلى اتفاؽ يقوـ بتحرير محضر الصمح يكوف ممزما بذلؾ للأطراؼ، 
عمى أف يكوف ذلؾ المحضر مؤرخ وممضي مف طرؼ المحقؽ العقاري وأصحاب المصمحة أي 
الأطراؼ، قد يؤدي أثناء المحاولة الناجحة إلى اتفاؽ الأطراؼ عمى الوضع القانوني لمعقار 

 ي ويخضع لإطلاعالمعن
 المدير الولائي لمحفظ العقاري والذي يتـ التحديد النيائي لمعقارات المعنية ليذا الإجراء.
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عمى أنو في ىذه الحالة الوصوؿ إلى اتفاؽ يستأنؼ إجراء التحقيؽ العقاري وفقا لأحكاـ المادة 
 2أدى إلى الصمح ، آخذا بعيف الاعتبار الاتفاؽ الذي  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13

 (. 08/147مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15) المادة 
يتعمؽ بإجراءات تحضير المحضر النيائي أضؼ إلى ذلؾ مراعاة  13يعني أف نص المادة 

 .1الاتفاؽ نتائج
 الاحتمال الثاني: عدم اتفاق الأطراف.  -

باءت محاولة >> ... أما إذا :عمى أنو  02/07مف القانوف رقـ  12فقد نصت المادة 
 .<< الصمح بالفشؿ يحرر محضرا بعدـ الصمح

ويجوز لممعترض إبتداءا مف تاريخ تسممو المحضر المذكور تحت طائمة رفض طمب، 
 .2( أف يرفع دعوى أماـ الجية القضائية المختصة02خلاؿ ميمة شيريف اثنيف )

 تتوقؼ الإجراءات إلى غاية صدور الحكـ في الدعوى.
 المذكورة إلى إجراءات الشير << تخضع عريضة الدعوى

يظير مف نص المادة أنو في حالة عدـ اتفاؽ الأطراؼ المتنازعة ىناؾ جممة مف 
 الإجراءات لمتوصؿ إلى حؿ في ىذه الحالة:

في حالة إذا لـ يتوصؿ المحقؽ العقاري إلى حؿ أو اتفاؽ بيف الأطراؼ المتنازعة، فإنو   -
ء الجمسة للأطراؼ مبينا فيو أف إجراء التحقيؽ العقاري يحرر محضرا بعدـ الصمح يسممو أثنا

موقؼ وأف لمطرؼ الذي قدـ احتجاجا أو اعتراضا في أجؿ قانوني لو مدة شيريف لرفع دعوى 
عمى أف يتـ  02/07مف القانوف رقـ  12قضائية أماـ الجيات القضائية المختصة طبقا لممادة 

مف  16ي نيائي كذلؾ ما نصت عميو المادة وقؼ إجراء التحقيؽ إلى غاية صدور قرار قضائ
/ بالنسبة لممعترض الذي قدـ اعتراضا ابتداءا مف تاريخ 2_2_2.  147/08المرسوـ رقـ 
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تسممو محضر عدـ الصمح أف يمجأ إلى القضاء المختص إقميميا ونوعيا عمى أف يرفع دعوى 
 طمبو. قضائية خلاؿ شيريف تحت طائمة رفض

ـ كؿ الإجراءات المتعمقة برفع الدعوى القضائية وىذا طبقا في ىذه الحالة يجب احترا
و ما يمييا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية و ىذا مف حيث الصفة المصمحة،  13لممادة 

وما يمييا مف قانوف الإجراءات  15 14الأىمية و الإذف، كذلؾ عريضة افتتاح الدعوى ) المادة 
واعد الاختصاص النوعي و الاقميمي، إلا أننا سنقوـ بإعطاء شرح المدنية والإدارية مع مراعاة ق

 .1مفصؿ بالنسبة للاختصاص القضائي المتعمؽ بالمنازعات المرتبطة بالتحقيؽ العقاري
مف المرسوـ التنفيذي  17بعد رفع الدعوى القضائية مف طرؼ المعترض فقد نصت المادة  -

ية في حاؿ إذا ما رفعت الدعوى القضائية عمى أنو يتـ إشيار العريضة الافتتاح 147/08
( أياـ عمى الأكثر التي تمي نياية المدة القانونية )مدة شيريف المذكورة في 08خلاؿ الثمانية )

مف نفس المرسوـ و ىذا عمى مستوى المحافظة العقارية )أي بعد شيريف و ثمانية  16المادة 
>> تخضع عريضة  02/07مف القانوف  12أياـ(. كما بينت ذلؾ الفقرة الرابعة مف المادة 

 .2الشير<< الدعوى المذكورة إلى إجراءات
يتـ الإشيار بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة كما ىو منصوص عمييا 

بفتح بطاقة شخصية  1976/03/25المؤرخ في  63/76مف المرسوـ رقـ  113في المادة 
طار القانوني الذي رفعت فيو الدعوى زيادة عمى باسـ صاحب الطمب أو المعني مع ذكر الإ

 تعييف العقار.
يعتبر شير مختمؼ التصرفات الواردة عمى العقارات بإدارة الشير العقاري شرطا أساسيا  

لإنشاء الحقوؽ العينية ونفاذىا و ترتيبيا لآثارىا و لإمكاف الاحتجاج بيذه التصرفات تجاه الكافة 
 3ظيـ الممكية العقارية ومنع المضاربة و تحقيؽ الثقة في التعاملاتبذلؾ وسيمة فعالة لتن وىو و
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العقارية ويظير اليدؼ الذي يرمي إليو المشرع مف خلاؿ شير الدعوى العقارية في الحفاظ 
عمى الحقوؽ الثابتة بالشير بالاحتجاج بالحكـ الفاصؿ فييا و إعلاـ المقبؿ عمى التعامؿ في 

ضمونة نتائجو، إذ يحتمؿ أف ينزع منو بعد صدور الحكـ العقار، بأنو محؿ نزاع غير م
 .1القضائي بشأنو 

فنجد في ىذا الصدد ما ذىبت إليو المحكمة العميا و مجمس الدولة في القرار رقـ 
)...ففي الدعاوي العقارية  غير منشور" الذي قضى بػ 2000/06/12المؤرخ في  203024

 85والإدارية المتعمقة بعقار والرامية إلى إبطاؿ العقود المشيرة بالمحافظة العقارية تشترط المادة 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  1976/03/25المؤرخ في  63/76مف المرسوـ 
يضة الافتتاحية لقبوؿ الدعوى شير العر  1993/05/19المؤرخ في  123/93بالمرسوـ رقـ 

مسبقا لدى المحافظة العقارية المشير لدييا العقد و ىو شرط لقبوؿ الدعوى. فيذا القرار أيضا 
اكتفى بنص المادة السالفة التي أوقفت قبوؿ النظر في الدعوى عمى شيرىا مسبقا لدى 

 .2 المحافظة العقارية(
ػ )... حيث أنو الذي يقضي ب 2000/03/27المؤرخ في  184931كذلؾ القرار رقـ 

بالرجوع إلى العريضة الافتتاحية أماـ الغرفة الادارية لمجمس قضاء تممساف يتضح أنو لـ يتـ 
، و بما أف القضية تتعمؽ بإبطاؿ حقوؽ عينية  63/76مف المرسوـ  85إشيارىا طبقا لممادة 

 .3عقارية ثابتة بعقود مشيرة وعميو يتعيف عدـ قبوؿ دعوى المستأنؼ شكلا( 
و أف  63/76مف المرسوـ  85ظ أف ىذا القرار قد اقتصر عمى الإشارة إلى نص المادة نلاح

الدعوى تيدؼ إلى إبطاؿ حقوؽ عينية و بو يتعيف عدـ قبوليا، فاصلا بذلؾ في طبيعة الإجراء 
 في كونو شرط لقبوؿ الدعوى فلا يجوز الفصؿ في موضوعيا إلا بالقياـ بو.
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ا بيف ما ذىبت إليو المحكمة العميا و بيف ما ىو وارد في بالرغـ أنو كاف ىناؾ تعارض فيم
و ىذا بالنسبة  63/76مف المرسوـ  85قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، وكذلؾ المادة 

لإغفاؿ شير الدعاوى العقارية أو عدـ شيرىا والأثر المترتب ىؿ ىو بطلاف مطمؽ أو نسبي أـ 
 .1لي عدـ تعمقو بالنظاـ العاـالبطلاف كمية و بالتا أنو لا يؤدي إلى

و في كؿ الحالات إف شير الدعوى العقارية يقوـ بو المدعي أو ممثمو القانوني و دوف 
أجؿ يقيده إلا تقادـ دعوى الشير المراد شيرىا فحسب المذكرة الصادرة عف المديرية العامة 

تحة لمدعوى فإف العريضة المفت 02020تحت رقـ  1998/04/21للأملاؾ الوطنية بتاريخ 
تسقط بانقضاء ميمة ثلاثة سنوات مف تاريخ شيرىا بالمحافظة العقارية، أما في حالة التجديد 
فإف الميمة تمتد إلى ثلاثة سنوات أخرى ويكوف ذلؾ بإيداع الطمب مف صاحب المصمحة يكوف 

ات مرفقا بشيادة تسمـ مف أمانة ضبط المحكمة تبيف بأف الخصومة مازالت منظورة أماـ الجي
 .2القضائية 

إذف ىذا فيما يتعمؽ بشير الدعاوى العقارية بصفة عامة، التي ترتكز أساسا عمى وجود 
سند مشير بمجموعة البطاقات بالمحافظة العقارية يثبت ممكية العقار محؿ النزاع )موضوع 
الدعوى المراد شيرىا بالمحافظة )العقارية فما يبرز الشير في ىذه الحالة ىو المنازعة في 

خرى محؿ شير ففي ىذه الحالة، شير الدعوى تابع لشير الحؽ العيني و ذلؾ حقوؽ كانت الأ
التي تبيف أف الحقوؽ العينية المتعمقة بيا الدعوى  63/76مف المرسوـ  85بالاستناد إلى المادة 

 .3تـ شيرىا
نجد أف التأشير بالدعوى يفترض حتما وجود قيد سابؽ لمحؽ العيني العقاري في السجؿ  

فيو إذا طريؽ تبعي لا يجوز المجوء إليو إلا إذا استند إلى قيد  3ؿ إلغاء ىذا القيد العقاري لأج
سابؽ لو لمحؽ العيني محؿ الطعف فشير الدعوى إذف يتطمب أف يكوف العقار محؿ النزاع مقيدا 
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مف قبؿ حتى يؤشر في البطاقة الخاصة بو بموضوع الطمبات القضائية محؿ الدعوى و إلا فإف 
فائدة، ولا يمكف لممدعي الذي قاـ بشير دعواه أف يحتج بيذا  يكوف غير ذي شير الدعوى

 الشير تجاه المدعى عميو و لا الغير.
إلا أف الحاؿ مختمؼ بالنسبة لمدعاوى العقارية المرتبطة بالتحقيؽ العقاري فالحؽ ليس  

ة المالؾ ودعواه ثابتا بعد، ماداـ سند الممكية لـ يحرر ولـ يشير ، فالطالب لـ يكتسب بعد صف
 .1تستيدؼ اساسا المطالبة

بالممكية العقارية، ولا وجود لأي سند بمجموع البطاقات بالمحافظة العقارية يثبت  
 .2ممكيتو

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17إف اشتراط شير العريضة الافتتاحية طبقا لنص المادة 
ية نتيجة أخرى و بالرغـ مف ذلؾ سيؤدي إلى تراكـ العمؿ بالمحافظة العقارية بدوف أ 147/08

عندما تقدـ العريضة الافتتاحية مف أجؿ شيرىا فإف المحافظ العقاري ينفذ في الحاؿ إجراء 
الإشيار العقاري المطموب و ذلؾ بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة بفتح بطاقة 

لذي رفعت فيو الدعوى عمى شخصية باسـ صاحب الطمب أو المعني مع ذكر الإطار القانوني ا
 .3تعييف العقار

 و يتـ إثبات ىذا الإشيار أماـ القضاء بوسيمتيف:
إما بموجب شيادة تسمـ مف قبؿ المحافظ العقاري الكائف بدائرة اختصاصو العقار 

 المتنازع عميو.
 أو بالتأشير في أسفؿ العريضة الافتتاحية عمى قياـ الاشيارة.

عمى الآثار المترتبة عف  63/76مف المرسوـ التنفيذي  87و  86وقد نصت المادتيف 
 عدـ شير ىذه الدعوى.
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إذا تـ شير الدعوى في المدة المحددة يخبر مدير الحفظ العقاري الممتمس  
)الطالب أو المعني بتعميؽ إجراءات التحقيؽ إلى حيف الفصؿ في النزاع و صدور حكـ 
قضائي، كما يخبر الوالي و رئيس المجمس الشعبي البمدي المعنييف إذا كاف التحقيؽ يدخؿ في 

  08/147مف المرسوـ رقـ  18إطار عممية جماعية )المادة 
مف نفس  17أما إذا لـ تقدـ عريضة الدعوى للإشيار في الآجاؿ المنصوص عمييا في المادة 

الأمر يبمغ المحافظ العقاري المدير الولائي لمحفظ العقاري والذي يعمـ ىو الآخر الممتمس أو 
 .التحقيق العقاري المعني بمواصمة

، عمى أنو يستمر التحقيؽ العقاري، إذف مف ن 19ما أشارت إليو المادة  وىو  فس المرسوـ
مف نفس المرسوـ دوف أخذ الاحتجاجات أو الاعتراضات بعيف  13طبقا للأحكاـ المادة 

 الاعتبار.
مف  19. كما نصت المادة  02/07مف القانوف رقـ  12كذلؾ الفقرة الرابعة مف المادة   

ف محقؽ عقاري آخر، إذا تعذر الأمر يمكف لمدير الحفظ العقاري تعيي 147/08المرسوـ 
 لمواصمة التحقيؽ العقاري.

 : تحرير محضر نيائيثايا 
رأينا أنو بالنسبة لممحضر المؤقت في نفس الوقت يفتح سجؿ تدوف فيو جميع 
الاعتراضات المرفوعة مف قبؿ كؿ مف يطالب بحؽ عمى العقار محؿ التحقيؽ العقاري، وقد 

لحالة وجود ىذه الاحتجاجات والاعتراضات وكؿ الإجراءات أعطينا شرح مفصؿ بالنسبة 
 الواجبة لذلؾ واستنتجنا حالتيف لذلؾ.

أنو في حالة عدـ الاتفاؽ فقد ربطيا المشرع مف بعد ذلؾ بالمجوء إلى القضاء كحؿ 
مناسب. أما في حالة الصمح وتوصؿ الأطراؼ إلى إتفاؽ يقوـ المحقؽ العقاري بتحرير محضر 

 صمح.
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مف  13حالة عدـ وجود أية اعتراضات او احتجاجات فقد أوضحتيا المادة أما في 
عمى أنو يقوـ المحقؽ العقاري بتحرير محضرا نيائيا يسجؿ فيو نتائج  147/08المرسوـ 

 قاـ بو. التحقيؽ العقاري الذي
يوما، إذ يعتبر ىذا المحضر النيائي حجة فيما  30بعد انتياء مدة الاعتراض المحددة بػ 

 .1ؽ بإثبات الممكية إلى حيف إثبات العكس يتعم
ويتعيف عمى المحقؽ العقاري في نياية ميمتو إلى مدير الحفظ العقاري تقريرا يسرد فيو 

 سير التحقيؽ:
 .أف يسرد سير العمميات وكؿ حادث جدير بالذكر حيف وقوعو 
 .الإشارة إلى تسمسؿ الأوضاع القانونية والوقائع التي توضح عمى شكؿ مراحؿ 
  تستجيب كؿ مرحمة لوضع مف الأوضاع يقدره المحقؽ ويبيف مداه ويكيفو عمى أساس

النصوص التنظيمية المذكورة ليعطي لتحميمو طابعا قانونيا وتقنيا. عمى أف تكوف صياغة 
 ىذا التقرير مما يسيؿ ميمة مدير الحفظ العقاري الولائي في الفصؿ.

معالـ حدود العقار بحضور المحقؽ بعد ذلؾ يقوـ الميندس الخبير العقاري بوضع 
العقاري وعمى نفقة صاحب الطمب أو المعني، ويعد محضر وضع المعالـ الذي يوقع عميو 

مف المرسوـ السابؽ الذكر،  13المحقؽ العقاري والميندس الخبير العقاري، وىذا وفقا لممادة 
ورقـ الوحدة العقارية ثـ  المخطط الطبوغرافي بالإشارة إلى معالـ الحدود عمى أف يتمـ بعد ذلؾ

 يسممو لممحقؽ العقاري .
وفي كؿ ” أما في حالة رفع دعوى قضائية يتـ التقيد بمنطوؽ الحكـ أو القرار النيائي 

الحالات عمى المحقؽ العقاري أف يحرص عمى عدـ التعدي عمى الأملاؾ العامة، إذا كانت 
يكوف ضبط الحدود ليذه الممكية مف جانب  الممكية المجاورة ممكا مف الأملاؾ الوطنية، لأنو ىنا
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واحد، فعمى المحقؽ الحرص في ضبط الحدود، أما إذا كانت الممكية المجاورة ممكا مف الأملاؾ 
 ..1الوطنية الخاصة يجب اف يحضر المخصص لو العقار لعممية وضع الحدود بصفة حضورية

 الثاني: إصدار وتسميم سندات الممكية الفرع 
محقؽ العقاري المحضر النيائي سواء كاف ذلؾ في حالة عدـ وجود بعد أف يحرر ال

احتجاجات أو اعتراضات أو حتى في حالة وجود اعتراضات واحتجاجات ويحرر بعدىا 
. والأقواؿ والشيادات وكذا 2محضر نيائي. في كمتا الحالتيف إذا ما نتج عف تحميؿ التصريحات

محقؽ العقاري أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف الوثائؽ المقدمة والتحريات التي قاـ بيا ال
شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانوف 
المدني الجزائري، فإنو يعترؼ لو بأحقية العقار محؿ التحقيؽ وبالتالي يقوـ مسؤوؿ مصالح 

ـ العقاري وفي الحالة العكسية يصدر قرارا الحفظ العقاري الولائي بإصدار مقررا يتعمؽ بالترقي
 برفض الترقيـ العقاري.

عمى أنو >> إذا نتج عف تحميؿ  02/07مف القانوف  14وىذا ما نصت عميو المادة 
التصريحات والأقواؿ والشيادات وكذا الوثائؽ المقدمة والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري، 

ا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف شأني
التقادـ المكسب وفقا لأحكاـ القانوف المدني فإنو يعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ 
العقاري <<إلا أف الاعتراؼ بحؽ ممكية العقار محؿ التحقيؽ العقاري ىو الآخر جسده المشرع 

تعتمد عمى تدخؿ مدير الحفظ العقاري  في مجموعة مف الإجراءات فيي عبارة عف عممية
 الولائي والمحافظ العقاري كؿ حسب
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اختصاصو، إذ يعيد للأوؿ إعداد مقرر الاعتراؼ أو مقرر الترقيـ ويقوـ الثاني بتنفيذه ليظير 
. ، يثبت ممكية العقار محؿ التحقيؽ العقاري في إطار ما تنص عميو 1لنا في الأخير سند ممكية

 . بيذا الإجراء القوانيف المتعمقة
بقوليا >> في حالة إذا ما ثبت حؽ  02/07مف القانوف  15وىذا ما وضحتو المادة  

الممكية نتيجة التحقيؽ العقاري يصدر مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي، عمى أساس 
، مقررا يتعمؽ بالترقيـ  13المحضر النيائي المنصوص عميو في المادة  مف نفس المرسوـ

 باسـ المالؾ المعني لمعقار محؿ التحقيؽ العقاري .العقاري 
 يرسؿ مقرر الترقيـ العقاري لممحافظ العقاري المختص إقميميا قصد التنفيذ<< 
مف نفس المرسوـ نصت بأنو يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ العقاري،  16وكذلؾ المادة  

 العقاري. وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري في السجؿ
يعد إثر تنفيذ ىذا الإجراء، سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري  

 الولائي، لغرض تسميمو إلى المعني<<.
قبؿ اف نتطرؽ إلى شرح كؿ حالة عمى حدى، ينبغي القوؿ أنو وبعد انتياء المحقؽ  

ا الأخير الممؼ المتضمف الطمب العقاري مف كؿ الإجراءات في عممية التحقيؽ العقاري يسمـ ىذ
والوثائؽ المرفقة بو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي، باعتبار أف مقرر الاعتراؼ بحؽ الممكية 
يعد مف اختصاصو، وبالتالي يقوـ بالإطلاع الدقيؽ عمى الممؼ المتعمؽ بإجراء التحقيؽ العقاري 

 بذلؾ. والذي أعده المحقؽ العقاري المكمؼ
إف استطعنا القوؿ رقابة سابقة عمى الممؼ ويكوف لو بعد ذلؾ القياـ بالإجراء حتى يكوف لو 

 الذي كمؼ بو قانونا، ويتكوف ىذا الممؼ مف الوثائؽ التالية:
 .الطمب والمستندات المرفقة بو 
 .المحضر المؤقت والمحضر النيائي الذيف أعدىما المحقؽ العقاري 
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 ؿ التحقيؽ مكتبيا ( إداريا ( وميدانيا، وأقواؿ التقرير المفصؿ الذي تثبت فيو مختمؼ مراح
 وشيادات كؿ الحاضريف.

 .محضر الصمح في حالة ذلؾ 
يدرس مدير الحفظ العقاري الولائي الممؼ وذلؾ بتحميؿ التصريحات والشيادات والوثائؽ 

المحقؽ العقاري عند معاينة حيازة الممتمس وعمى إثر ىذه  المقدمة والتحريات التي قاـ بيا
ما أف يرفض ترقيـ الممكية  الدراسة، إما يعترؼ بحؽ الممكية لو وذلؾ بإعداد مقرر الترقيـ وا 
بإعداد مقرر رفض الترقيـ ىذا ما سنتطرؽ لو في الفرع الأوؿ مف ىذا المطمب، وفي حالة 

العقاري الولائي بإرسالو إلى المحافظ العقاري لتنفيذه  إصداره لمقرر الترقيـ يقوـ مدير الحفظ
 وىذا ما سنبينو في الفرع الثاني.

 صلاحيات مدير الحفظ العقاري الولائي في إعداد وتسميم سند الممكية : أولا
تقدير  بعد انتياء المرحمة الأولى مف التحقيؽ العقاري يتولى مدير الحفظ العقاري الولائي

إصدار مقرر الترقيـ الذي يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية ومف أجؿ ذلؾ يتولى عمى 
مف القانوف  17و  15الخصوص العمميات التي أسندت لو والتي نصت عمييا كؿ مف المادتيف 

 وىذا في حالتيف: 02/07رقـ 
 حالة التحقيق الإيجابي  -

بقوليا >> في حالة إذا ما ثبت  02/07مف القانوف  15ىذه الحالة نصت عمييا المادة 
حؽ الممكية نتيجة التحقيؽ العقاري يصدر مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي عمى أساس 

منو مقررا يتعمؽ بالترقيـ العقاري باسـ المالؾ  13المحضر النيائي المنصوص عميو في المادة 
 2<<1المعني لمعقار محؿ التحقيؽ العقاري

أنو بمجرد الاعتراؼ بأحقية الممكية لمحائز أو المعني أو الطالب  يفيـ مف ىذه المادة
عمى العقار محؿ التحقيؽ، أي ثبوت حؽ المعني أو طالب التحقيؽ العقاري في اكتساب العقار 
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محؿ الاجراء عف طريؽ التقادـ المكسب وذلؾ مف خلاؿ إذا ما تبيف لمدير الحفظ العقاري 
زة صحيحة طبقا لمقانوف. وتسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الولائي اف صاحب الطمب يمارس حيا

 . 1الممكية
يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي بإصدار مقرر الترقيـ العقاري عمى أف  

 الترقيـ الإشارة إلى: يتضمف مقرر
أنو في حالة إذا لـ يفض التحقيؽ العقاري إلى نتيجة يعد   07/02المشرع في القانوف  

الحفظ العقاري الولائي مقررا مسببا يتضمف رفض الترقيـ العقاري بمعنى أف مسؤوؿ مصالح 
بشرط أف يبمغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى  (يكوف مطابقا لمنموذج المحدد قانونا ) المقرر 

المعني أو الممتمس صاحب الطمب في حالة التحقيؽ العقاري الفردي، وكذلؾ بإعلاـ الوالي في 
أشير إبتداءا مف تاريخ إيداع الطمب المنصوص  06ي كؿ ىذا في أجؿ حالة التحقيؽ الجماع

 . 07/02( مف القانوف 04عميو في المادة الرابع )
مف القانوف  17الطعف في مقرر رفض تسميـ سند الممكية نصت الفقرة الثانية مف المادة   -ب
...يكوف مقرر الرفض قابلا لمطعف أماـ الجيات القضائية الإدارية عمى أنو >>  07/02

 المختصة خلاؿ الآجاؿ المقررة قانونا ...<<
إذف أجاز المشرع الجزائري لمشخص الذي رفض طمبو المتعمؽ بالحصوؿ عمى سند 
ممكية الطعف في مقرر رفض تسميـ ىذا الأخير أماـ الجية القضائية الإدارية المختصة خلاؿ 

الآنفة الذكر ووفقا  17جاؿ المقررة قانونا. بحسب ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة الآ
لأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، فإف الجية القضائية المختصة إقميميا عمى اعتبار 

 المادتيفوفقا   أف مقرر رفض تسميـ سند الممكية يصدر عف مصمحة إدارية غير ممركزة لمدولة
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المتعمؽ بقانوف الإجراءات  2008/02/25المؤرخ في  09/08مف القانوف  801و  800
 .1( المدنية والإدارية

( أشير مف تاريخ 04وليذا يتعيف الطعف عف طريؽ الدعوى الإدارية خلاؿ الأربعة )
 .2التبميغ الشخصي لممقرر محؿ الطعف

حق الممكية عن  ةة بموجب معاينصلاحيات المحافظ العقاري في شير الحقوق المقرر ثانيا : 
 طريق التحقيق العقاري

 رأينا في الفرع الأوؿ مف ىذا المطمب أنو مف صلاحيات مدير الحفظ العقاري الولائي
بعد إصداره لمقرر الترقيـ العقاري يقوـ بإرساؿ ذلؾ المقرر إلى المحافظ العقاري المختص 

 :3إقميميا قصد التنفيذ عمى أف يكوف ذلؾ المقرر مرفؽ بالمستندات التالية
  محضر وضع معالـ الحدود الموقع مف طرؼ المحقؽ العقاري والميندس الخبير

 العقاري.
  بعممية وضع معالـ الحدود.المخطط الطبوغرافي المستكمؿ 
 .الكشؼ الوصفي لمعقار 
 .بطاقة التقييـ 
 .المحضر النيائي 
 .وثائؽ الحالة المدنية 

ومنو فإف عممية التنفيذ أوكمت لممحافظ العقاري الذي يقوـ بإعداد السند الذي يشكؿ مجرد تنفيذ 
 .4لمقرر الترقيـ العقاري
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ىو القياـ  02/07مف القانوف  15ة ونقصد بالتنفيذ في نص الفقرة الثانية مف الماد
بالترقيـ العقاري أي شير الحقوؽ التي تمت معاينتيا أثناء التحقيؽ في السجؿ العقاري، وقبؿ أف 
نعطي تفصيلا أكثر ليذا الشير يمكف القوؿ بأف الشير العقاري يمعب دورا ىاما يتمثؿ في 

لثروة العقارية لشخص ما، فضلا إعلاـ الغير حوؿ الوضعية القانونية لعقار ما وأيضا حوؿ ا
يتمثؿ أساسا في إتماـ نقؿ الممكية العقارية حتى  عمى أنو يمعب دورا ىاما في التشريع الجزائري

 .1بيف الطرفيف المتعاقديف 
فيو بذلؾ يؤدي إلى تثبيت ممكية شخص لحقوؽ عينية عقارية لكي تكوف حجة عمى 
الغير أيضا ويتـ ذلؾ بتسجيؿ ىذه الحقوؽ في سجلات معدة لإطلاع الكافة فيكتسب الحؽ 

 .2المسجؿ قوة ثبوت مطمقة أو نسبية حتى يمكف للأفراد أف يتعامموا عمى أساسيا 
دارية ىي المحافظة العقارية وىذا طبقا لممادة الأولى مف فعممية الشير معيود بيا إلى مصمحة إ

السابؽ ذكره . فالشير يؤدي إلى إعلاـ الغير حوؿ الوضعية القانونية لمعقار  63/76المرسوـ 
ومعرفة المالؾ الحقيقي لو الأمر الذي يجعؿ أصحاب الحقوؽ المشيرة وكؿ مف يتعامؿ معيـ 

قوؽ وسمطة أصحابيا، ولا يكوف ذلؾ إلا عف طريؽ في مأمف مف أي تصرؼ بإمكانو تغيير الح
 السجؿ العيني. وعمى ذلؾ فإف تنفيذ إجراءات الشير مف قبؿ المحافظ العقاري تتمثؿ في:

 إيداع الوثائق المراد شيرىا  -
ويتـ ذلؾ مف قبؿ الأشخاص الذيف تثبت ليـ صفة تحرير العقود والوثائؽ الرسمية، غير 

ف طرؼ أحد المساعديف التابعيف ليـ وذلؾ بموجب وثيقة رسمية أف الإيداع يمكف أف يتـ م
 سحب ليذه السندات والوثائؽ. داع أو إيساعديف عند كؿ عممية يستظيرىا ىؤلاء الأعواف والم

بعد إتماـ عممية الإيداع تأتي مرحمة إجراء التحقيقات والتأكد مف عدـ وجود أي سبب  ثانيا:
لرفض الشير والذي لـ يظير أثناء عممية الايداع وفي غياب أي سبب مف أسباب الايداع أو 
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المحافظ العقاري ممزـ بإتماـ الشير وكؿ رفض أو إىماؿ غير مبرر يؤدي إلى  الشير يكوف
 .1قياـ مسؤوليتو

وعميو بعد أف يتأكد المحافظ العقاري مف الإبداع القانوني لموثائؽ والسندات الخاضعة 
لمشير العقاري يتولى عممية الإشيار خلاؿ المدة المحددة لذلؾ، فلا وجود لحؽ الممكية العقارية 
أو الحؽ العيني العقاري حتى فيما بيف المتعاقديف إلا مف تاريخ إشيارىا بالمحافظة العقارية 

 .75/742مف الأمر  16و  15وىذا طبقا لممادة 
وبتوفير المعمومات حوؿ الذمـ العقارية لمختمؼ الأشخاص بصورة دقيقة ومضبوطة  

عطاء الجميور والغير الممتمس كؿ المعمومات المطموبة باتباع  يصبح مف الممكف إعلاـ وا 
 .3الإجراءات التنظيمية المعموؿ بيا بدوف قيد أو شرط

مبادئ الإجرائية لمشير ىي التي يطبقيا المحافظ العقاري فيما يتعمؽ بشير إذف ىذه ال 
 الحقوؽ المقررة عف طريؽ التحقيؽ العقاري

ولا يعد سندا لمممكية مقرر الترقيـ العقاري الصادر مف مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري 
مف  20ادة الولائي، إلا بعد عممية شيره بالمحافظة العقارية وعمى ىذا الأساس نصت الم

عمى أنو يتـ إشيار مقرر الترقيـ العقاري بالتأشير عمى مجموعة البطاقات  147/08المرسوـ 
نقطة  63/76مف المرسوـ  88العقارية المؤقتة ويشكؿ إجراء الإشيار المنفذ ىذا بمفيوـ المادة 

 يكرسيا . الإنطلاؽ لحؽ الممكية التي
 

                                                           
أصبحت المحافظة العقارية مصمحة عمومية تابعة لمديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية تحت وصاية المديرية العامة  - 1

 اري. للأملاؾ الوطنية عمى مستوى وزارة المالية ويديرىا موظؼ عمومي وىو المحافظ العق
 .53بوزيتوف المرجع السابؽ، ص  عبد الغني

 .114لياس بروؾ. المرجع السابؽ، ص - 2
3 - Alain Fournier, Publicité Foncière, DALLOZ, Avril 2004, Page25. 
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بمعنى يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ العقاري وذلؾ بشير الحقوؽ التي تـ معاينتيا أثناء 
التحقيؽ في السجؿ العقاري، إذ أف كؿ ما ىو مشير ومقيد في السجؿ العقاري يعتبر عنوانا 

 .1لمحقيقة بالنسبة لمغير
لقضائية عمى أنو >> إف العقود والقرارات ا 74/75مف الأمر  27كما نصت المادة  

التي تكوف موضوع إشيار في المحافظة العقارية والتي تخص عقارات أو حقوؽ عينية ريفية 
موجودة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي، تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات 

 .2عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردي <<
تقمت الممكية العقارية إلى شاغؿ إذف متى أصبح العقار مشير بالمحافظة العقارية ان

العقار محؿ إجراء التحقيؽ العقاري، ومف ثـ لو أف يتصرؼ فيو تصرؼ المالؾ في مالو ، كما 
  75/74مف الأمر  16و  15مف المادة  نصت عمى ذلؾ أيضا كؿ

يعد المحافظ العقاري عمى إثر إشيار مقرر الترقيـ العقاري سند ممكية مطابقا لمنموذج 
يرسمو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي بغرض تسميمو 3ثـ  08/147 رقـ  المرسوـالممحؽ ب

بقوليا >> يقوـ  02/07مف القانوف  16لصاحب طمب التحقيؽ وىو ما يستشؼ مف المادة 
المحافظ العقاري بالترقيـ العقاري وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري في السجؿ 

 العقاري.
تنفيذ ىذا الإجراء سند الممكية الذي يرسمو إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري يعد إثر 

 الولائي لغرض تسميمو إلى المعني<<
عمى أنو >> يعد المحافظ العقاري  147/08مف المرسوـ  21وكذلؾ ما نصت عميو المادة 

<<إشيار مقرر الترقيـ العقاري سند ممكية يكوف مطابقا لمنموذج الممحؽ بيذ عمى إثر   ا المرسوـ

                                                           
 111رحايمية عماد الديف. المرجع السابؽ، ص  - 1
 .24خالد راموؿ. المرجع السابؽ، ص - 2
ضوء  المنشئ لمشير وأثره عمى العقد كأحد أىـ أسباب كسب الممكية العقارية ) دراسة تحميمية عمى جماؿ بوشنافة. " الأثر - 3

ورقمة، العدد الرابع،  التشريع والاجتياد القضائي الجزائري(. مقاؿ منشور بمجمة دفاتر السياسة والقانوف، صادرة عف جامعة
 .117ص 2011جانفي 
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وفي حالة الممكية الشائعة يسمـ مدير الحفظ العقاري سند الممكية إلى أحد المالكيف في الشيوع 
ما عمى أساس وكالة موثقة إذا كاف العقار مشيرا قبؿ الفاتح مف مارس  يجب  1916أمامو، وا 

(. 22شطب الإجراء المناسب ) المادة   مف نفس المرسوـ
فظة عقارية أخرى غير تمؾ المختصة إقميميا يتصؿ المحافظ إذا كاف السند مشيرا بمحا

 .العقاري بمدير الحفظ العقاري الولائي 
إذا تـ إشيار السند الذي فقد حداثتو بحافظة عقارية تنتمي لنفس الولاية، يوجو مدير 

المعني قصد شطب الإجراء أصؿ  الحفظ العقاري الولائي تعميمات لممحافظ العقاري الولائي
 الممكية.

إذا أشير بالمحافظة العقارية تابعة لولاية أخرى يعمـ مدير الحفظ العقاري الولائي زميمو 
لمولاية ليوجو ىذا الأخير التعميمات المناسبة لممحافظ العقاري المعني بالاتصاؿ بالمدير الولائي 

 .1لمحفظ العقاري لمولاية المعنية 
وفي الأخير يحتفظ بمديرية الحفظ العقاري لكؿ تحقيؽ عقاري مغمؽ ممؼ يحتوي عمى  

مجمؿ الوثائؽ المجمعة والمعدة أثناء التحقيؽ وبحسب الحالة إما نسخة مف سند الممكية 
ما نسخة مف مقرر رفض الترقيـ العقاري المنصوص عميو  المتضمف تأشيرة الشير العقاري وا 

 .  07/02ف رقـمف القانو  17في المادة 
عمى أف ترتب ممفات التحقيؽ العقاري حسب كؿ بمدية بالترتيب الأبجدي لمممتمسيف  

وتسمـ إلى مصمحة مسح الأراضي أثناء القياـ بالأشغاؿ التحضيرية لعمميات مسح الأراضي 
العاـ، وىذا ما يدؿ عمى أف الممفات المعدة في إطار إجراء التحقيؽ العقاري ستدعـ وتميد 

ية المسح وبالتالي ستوفر وقت معتبر، ومف ثـ تسريع ىذه العممية، وىو ما نصت عميو لعمم
 مف نفس المرسوـ التنفيذي. 23المادة 
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إف إعداد سند الممكية في إطار إجراء التحقيؽ العقاري المطالب بصفة فردية، ينجـ عنو  
بموجب المادة تحصيؿ رسـ الشير العقاري، عمى أف يحسب المبمغ حسب الجدوؿ المحدد 

مف قانوف المالية لسنة  15مف قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ بالمادة  الفقرة الخامسة 2_353
2008. 
أما بالنسبة لسندات الممكية المعدة في إطار عممية جماعية لمتحقيؽ العقاري، فيي معفاة  

مف  16ـ بالمادة مف قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتم 63مف ىذا الرسـ، تطبيقا لأحكاـ المادة 
 .1 2008قانوف المالية لسنة 

فيذا الإعفاء المنصوص عميو ييدؼ إلى تحفيز المواطنيف المعنييف إلى الاستجابة إلى 
 العمميات الجماعية لمتحقيؽ العقاري
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 المبحث الثاني: المنازعات المترتبة عن إجراءات التحقيق العقاري:

التجربة العممية أف الممكية العقارية ىي مصدر عدة منازعات داخمية ودولية، وأف  أثبتت 
وراء كؿ منازعة جزائية منازعة عقارية و ىذا راجع إلى أف الممكية العقارية ىي الركيزة الأساسية 

 لممجتمع.

إف أي قانوف في إطار تطبيؽ أحكامو لا يخمو مف المنازعات، و بالعودة إلى القانوف 1 
المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري  147/08سالؼ الذكر، والمرسوـ التطبيقي لو رقـ  02/07

وتسميـ سندات الممكية، مف المتصور أف تثار أثناء تطبيؽ إجراءات التحقيؽ العقاري اعتراضات 
أو احتجاجات بؿ و حتى قد تصؿ إلى منازعات قضائية واسعة بيف الملاؾ و الحائزيف 

لدولة و جماعاتيا الإقميمية، و كؿ مدعي آخر بحقوؽ عينية عقارية عمى العقار المجاوريف أو ا
 .1المعني بالتحقيؽ

ىذه المنازعات والاعتراضات تكوف محؿ تسوية داخمية إداريا )المطمب الأوؿ(، وفي  
حالة فشميا يتـ المجوء إلى التسوية القضائية ) المطمب الثاني(، و ىو ما سنتطرؽ إليو مف 

 ذا المبحث.ى خلاؿ

 

 

 

 

                                                           

،  4ولد الشيخ شريفة، إشكالات المنازعات العقارية العقار الخاص"، مجمة المحاماة، العدد  - 1
 . 123، ص  2006
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 المطمب الأول: الطعن الإداري:

يعتبر الحؽ في الاعتراض أو الاحتجاج عمى نتائج التحقيؽ العقاري المنجز في إطار  
عمميات معاينو حؽ الممكية العقارية المباشرة مف الوسائؿ القانونية التي حوليا المشرع الجزائري 

معاينة حؽ الممكية والتحقيؽ العقاري لموقوؼ لكؿ شخص مف أجؿ حماية حقوقو أثناء مرحمة 
عمى كافة الحقوؽ المترتبة عمى العقار موضوع طمب التحقيؽ العقاري و قد نظـ المشرع الحؽ 
بالاعتراض بإجراءات قانونية مف حيث المدة التي يمكف فييا تقديـ الشكاوى والاحتجاجات 

 صمح، وىذا ما سنتطرؽ إليو مف خلاؿوالجية الإدارية المختصة بالبت فييا و إجراء جمسة ال
 ىذا المطمب.

 الفرع الأول: تقديم الاعتراضات:

 أثناء قياـ المحقؽ العقاري بميامو قد تعترضو مجموعة مف المنازعات المتمثمة في: تقديـ 
اعتراضات والاحتجاجات مف طرؼ الأشخاص المعنية، و يعتبر الاعتراض مف الحقوؽ التي 

ي لكؿ مف يدعي حقا عمى العقار المطموب معاينتو في إطار عمميات خوليا المشرع الجزائر 
 سالؼ 02/07التحقيؽ العقاري المنجزة مف اجؿ إعداد سندات الممكية وفقا لأحكاـ القانوف 

 الذكر.

( 8و تبدأ المدة المفتوحة للاعتراضات أو الاحتجاجات و الشكاوى، بعد مرور ثمانية ) 
أياـ مف لصؽ المحضر المؤقت بمقر البمدية التي يقع بيا العقار موضوع التحقيؽ العقاري 

، وتسري مدة الاحتجاجات ثلاثيف  147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12حسب نص المادة 
التي يخضع فييا المحضر المؤقت الناتج عف عمميات المعاينة الميدانية  ( يوما وىي المدة30)

 الإشيار واسع ببمدية موقع العقار مف أجؿ التكفؿ بكافة الاعتراضات والاحتجاجات المحتممة
التي يمكف تسجيميا، وتمكيف كؿ مف لو مصمحة بالمطالبة بحقوقو في إطار قانوني، ويتـ تقديـ 

 12المعترضيف شخصيا أماـ العوف المحقؽ وذلؾ طبقا لممادتيف ىذه الاعتراضات بحضور 
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، أو عف طريؽ إرساؿ أو تبميغ الاعتراضات المصالح 147/08مف المرسوـ  14و المادة  3ؼ
المنظـ  03/06الحفظ العقاري المختصة طبقا للأشكاؿ القانونية التي يقرىا ؽ إ ـ إ و القانوف 

 .1لمينة المحضر القضائي

ىذه الاعتراضات عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري الولائية، وتسجؿ في يتـ تقديـ  
 02/07مف القانوف رقـ  11لممادة  1سجؿ خاص مفتوح ليذا الغرض حسب ما تنص عميو ؼ 

. عند تقديـ الاعتراضات ينتقؿ المحقؽ العقاري مف جديد إلى أماكف المعاينة قصد دراسة جدية 
وعند الاقتضاء ينتقؿ  02/07مف ؽ  2ؼ  11المادة  ىذه الأخيرة، و ىو ما نصت عميو

 المحقؽ العقاري مف جديد إلى الميداف قصد دراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة

 مف طرؼ الملاؾ والحائزيف المجاوريف أو كؿ مدع آخر عمى العقار المعني".

الموالية لفترة تعميؽ وييدؼ الانتقاؿ الثاني للأماكف الذي يتـ في غضوف الأياـ الثمانية  
 المحضر المؤقت إلى ما يمي:

دراسة التظممات والشكاوى المرفوعة مف ذوي الشأف تحرير مقرر مفصؿ عف مجريات  
العممية ونتائج التحقيؽ المتوصؿ إلييا إلى مدير الحفظ العقاري الولائي، تحرير محضر نيائي 

 يوـ الموالية للانتقاؿ للأماكف. 15في غضوف 

 ثاني : محاولة الصمحالالفرع 

يمكف لممحقؽ العقاري تحديد جمسة  02/07مف القانوف  12الفرع طبقا لنص المادة  
صمح بيف الأطراؼ لدراسة الاحتجاجات والاعتراضات المسجمة، وىذا الإجراء إلزامي بحيث 

أياـ عمى الأكثر  8تحت طائمة العقوبة وذلؾ في غضوف  يجب عمى المحقؽ العقاري القياـ بو

                                                           
 دور مرحمتي الاعتراض و الصمح في المنازعات التحقيؽ العقاري مجمة الدراسات و البحوث القانونية، العدد منى حقيش - 1

 179، ص  1الثاني، كمية الحقوؽ جامعة قسنطينة 
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مف بداية إثارة الاحتجاج أو الاعتراض و تدرج نتائج محاولة المصالحة في محضر مؤرخ 
 :1وممضي مف طرؼ العوف المحقؽ وأصحاب المصمحة و تفرؽ فيما يمي بيف حالتيف

 أولا: نجاح محاولة الصمح

  وـ المحقؽ العقاري بتحرير محضر الصمح إذا أدت محاولة الصمح إلى اتفاؽ يق 
ويواصؿ الإجراء معا الأخذ بعيف الاعتبار نتائج الاتفاؽ و تدرج فيو جميع النتائج التي توصؿ 
إلييا المحقؽ أثناء قيامو بجمسة الصمح، ويمضي عميو كؿ مف المحقؽ العقاري وأطراؼ النزاع، 

ي والقانوني لمعقار المعني بالترقيـ الذي كما قد يتوصؿ الأطراؼ إلى اتفاؽ حوؿ الوضع الماد
 عمى أساسو يتـ التحديد النيائي لمعقار المعني.

و في الأخير يقوـ المحقؽ العقاري بتحرير محضر نيائي ويسممو مع محضر الصمح  
 مرفقا بالممؼ والتقرير المفصؿ لو لمدير الحفظ العقاري الولائي.

 ثانيا: فشل محاولة الصمح

 ا باءت محاولة الصمح بالفشؿ، يعد المحقؽ العقاري محضر عدـ الصمح في حالة ما إذ 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16الذي يسممو للأطراؼ أثناء الجمسة، ، وىو ما نصت عميو المادة 

يحرر المحقؽ العقاري إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ، محضر عدـ الصمح يسممو  08/147
و أف إجراء التحقيؽ العقاري موقؼ وأف الطرؼ الذي قدـ أثناء الجمسة للأطراؼ، مبينا في

لرفع دعوى قضائية أماـ الجيات القضائية  2احتجاجا أو اعتراضا في أجؿ قانوني مدتو شيريف 
 2. و المذكور أعلاه  02/07مف القانوف رقـ  12المختصة، طبقا لممادة 

                                                           
الجزائر  محمودي عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، بدوف طبعة، منشورات بغداد، - 1
 . 228 227، ص ص 2009، 

 . 165حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص  - 2
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إذا لـ يتوصؿ الأطراؼ إلى المادة المذكورة أعلاه أنو في حالة ما نص وعميو يتضح مف  
اتفاؽ أثناء محاولة الصمح يحرر المحقؽ محضر بعدـ الصمح ويسممو للأطراؼ لمجوء إلى 
القضاء لرفع الدعوى، و ذلؾ في ظرؼ شيريف مف تاريخ تسمميـ المحضر تحت طائمة رفض 

 ضوع.الدعوى، ويبمغيـ أف إجراءات التحقيؽ موقفة إلى غاية صدور حكـ نيائي فاصؿ في المو 

وبالتالي يرسؿ المحقؽ العقاري نسخة مف محضر عدـ الصمح إلى مدير الحفظ العقاري  
لكي يتمكف ىذا الأخير مف التأكد مف احتراـ آجاؿ طمبات إشيار الدعوى القضائية المحددة 

أياـ عمى الأكثر بعد الأجؿ المحدد لرفع الدعوى القضائية، وفي حالة عدـ احتراـ  8قانونا بػ 
لإشيار يبمغ مدير الحفظ العقاري الولائي الذي بدوره يعمـ المعني بالأمر بمواصمة آجاؿ ا
التحقيؽ العقاري التي كانت متوقفة بسبب الاعتراض و يمكف ليذا الأخير تعييف محقؽ  إجراءات
 .1آخر إذا تعذر الأمر لمواصمة التحقيؽ العقاري المتوقؼ عقاري
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 الثاني: الطعن القضائي المطمب

قد ينتج عف تطبيؽ قانوف التحقيؽ العقاري اعتراضات ومنازعات بيف الملاؾ والحائزيف  
المدعيف لحقوؽ عمى العقار محؿ التحقيؽ العقاري والتي تستدعي ضرورة عرضيا عمى 

بعد  الجيات القضائية لمفصؿ فييا، وتعتبر التسوية القضائية المرحمة الثانية لفض النزاعات
 .فشؿ مساعي التسوية الودية مف طرؼ القائـ بالتحقيؽ العقاري

جراءات خاصة لفض النزاعات قضائيا إلى جانب   و قد عمد المشرع إلى وضع قواعد وا 
، وتعطي عممية  02/07مف القانوف  12الإجراءات العامة في التقاضي وذلؾ مف خلاؿ المادة 

خاص القانوف الخاص أو العاـ إلى تدخؿ القاضي التفرقة بيف الدعاوى المرفوعة مف قبؿ أش
العقاري أو القاضي الإداري بحسب كؿ حالة دوف المساس بحالات معينة يتدخؿ فييا القاضي 

 1أثناء تقديـ شكوى مف مدير الحفظ العقاري الولائي الجزائي

 :الفرع الأول: المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي

صؿ في جميع المنازعات، بما فييا المتعمقة بالعقار التي يختص القضاء العادي بالف 
بيف الأشخاص الطبيعية أو الأشخاص المعنوية الخاضعة لمقانوف الخاص، وعميو فإنو  تنشأ

ينعقد الاختصاص لمقاضي العادي لمنظر في المنازعات الناجمة عف إجراءات التحقيؽ العقاري 
 ضي الجزائي )ثانيا(، وىو ما سنتطرؽ لو فيما يمي:سواء كاف القاضي العقاري ( )أولا( أو القا

 أولا: المنازعات التي يختص بيا القضاء العقاري:

لأي شخص الاعتراض عمى عممية التحقيؽ العقاري وتقديـ  02/07أجاز القانوف رقـ  
احتجاجو بتمسكو بالممكية أو بالتعرض لو في جزء مف ممكيتو بمناسبة عممية تنصيب الحدود 
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مف ؽ إـ !  512و  511لقاضي العقاري في النظر في ىذه المنازعات طبقا لممادة فيختص ا
 1بعد فشؿ مساعي التسوية الودية لمنزاع

 مف قانوف إ ـ إ عمى ما يمي: 516و تنص المادة 

ينظر القسـ العقاري في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقاري، القائمة  
 ف لمقانوف الخاص.بيف الأشخاص الخاضعي

و ترفع الدعوى العقارية في ىذه الحالة مف قبؿ المالؾ أو الحائز شخصا طبيعيا أو  
معنويا خاضعا لمقانوف الخاص لمطعف في أركاف وشروط وصفة حيازة الحائز صاحب الطمب، 
 المعني بإجراءات المعاينة عف طريؽ التحقيؽ العقاري و التي يثبت بموجبيا أف الحائز يمارس
حيازة عمى ممؾ الغير بسند ممكية صحيح أو أف الحيازة كانت عرضية أو مشوبة بأحد العيوب 

 2مف إكراه أو المبس أو الخفاء

يؤوؿ الاختصاص الإقميمي في المنازعات العقارية إلى المحكمة التي يوجد في دائرة  
يؤوؿ مف ؽ إ ـ إ التي تنص  518اختصاصيا العقار، و ىذا ما جاء في نص المادة 

الاختصاص الإقميمي إلى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصيا، ما لـ ينص القانوف 
 عمى خلاؼ ذلؾ ..

 ( ابتداء مف2ويجب أف يتـ رفع الدعوى القضائية أماـ القسـ العقاري في أجؿ شيريف ) 
 تاريخ تحرير محضر عدـ الصمح، إضافة إلى ذلؾ يجب شير العريضة الافتتاحية لدى
المحافظة العقارية في حاؿ ما إذا رفعت الدعوى القضائية خلاؿ الثمانية أياـ عمى الأكثر التي 
تمي نياية المدة القانونية لرفع الدعوى ) شيريف، ثـ يقوـ مدير الحفظ العقاري بإعلاـ صاحب 

أو رئيس الطمب أو المعني إذا كاف التحقيؽ العقاري قد تـ في إطار عممية فردية، و يعمـ الوالي 

                                                           
 ري في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية مف ؽ إـ إ: " ينظر القسـ العقا 511المادة  - 1
 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية سالؼ الذكر 09/08القانوف رقـ  - 2
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المجمس الشعبي البمدي إذا كاف التحقيؽ العقاري قد تـ في إطار عممية جماعية، بأف إجراء 
ذا لـ تشير الدعوى القضائية  التحقيؽ العقاري موقؼ إلى غاية صدور حكـ قضائي نيائي، وا 
 ففي الآجاؿ القانونية تستمر إجراءات التحقيؽ العقاري دوف أخذ الاعتراضات والاحتجاجات بعي

 .1الاعتبار

وعميو إذا صدر الحكـ أو القرار النيائي لصالح المدعى عميو يقوـ القاضي العقاري بأمر  
 .2المحقؽ العقاري بمواصمة إجراءات التحقيؽ العقاري التي تنتيي بتسميـ سند الممكية لممعني

 ثانيا : المنازعات التي يختص بيا القضاء الجزائي:

عمى أنو : في حالة اكتشاؼ ترقيـ تـ عمى  02/07قـ مف القانوف ر  18تنص المادة  
أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ مزورة، يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري 
الولائي برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقاري لممعني، ويقدـ شكوى أماـ وكيؿ 

 .3الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية 

قيد تحريؾ الدعوى العمومية في ىذه الحالة بضرورة تقديـ شكوى مف   07/02قانوف  
 طرؼ الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا دوف باقي المتضرريف مف عممية الحصوؿ عمى

 المزورة الوثائؽ أو الكاذبة، التصريحات خلاؿ مف العقاري التحقيؽ بواسطة الممكية سند  مدير
 نفس في قضائية دعوى رفع لو أجاز كما العقاري، الترقيـ عممية مف المستفيد الحائز قدميا التي

 بيذا الجزائري المشرع أف غير العقاري، الترقيـ إلغاء أجؿ مف الإدارية المحكمة أماـ الوقت

                                                           
 ، سالؼ الذكر 147/08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  19إلى  16المواد مف  - 1
 . 51. قدوش لطفي ، حداد نريماف المرجع السابؽ، ص  - 2
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سخنات الممكية عف طريؽ تحقيؽ   07/02القانوف رقـ  - 3

 عقاري، المرجع السابؽ .
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 الدعوى رفع ميعاد ولا الجميورية وكيؿ أماـ الشكوى تقديـ ميعاد بتحديد يقـ لـ الخصوص
 .1العقاري الترقيـ بإلغاء لممطالبة القضائية

 الحكـ صدور انتظار يجب الجزائية، الإجراءات قانوف في العامة لمقواعد تطبيقا عميو و 
 العقاري، الترقيـ إلغاء دعوى في بالفصؿ الإداري القاضي يقوـ ذلؾ بعد نيائية، بصفة الجزائي

 في الفصؿ غاية إلى الإدارية الدعوى في الفصؿ إرجاء الإداري القاضي عمى آخر بمفيوـ و
 .2نيائي بحكـ العمومية الدعوى

 الإداري القاضي فإف نيائي، بحكـ الجزائي القاضي طرؼ مف المتيـ إدانة تـ فإذا منو و 
 أساس عمى الطمب، لذلؾ بالاستجابة ممزـ العقاري الترقيـ بإلغاء المتعمؽ النزاع أمامو المطروح

 أما باطؿ، فيو باطؿ عمى بني ما فإف العامة لمقاعدة وطبقا الباطؿ عمى مبنيا كاف القرار أف
 العقاري، الترقيـ أصحية معناه ىذا فإف الجزائي القاضي طرؼ مف المتيـ ببراءة القضاء تـ إذا
 مف المجرمة بالأفعاؿ المتعمقة تمؾ غير أخرى لأسباب إلا إلغاءه الإداري لمقاضي يجوز ولا

 .العقاري الترقيـ مف المستفيد طرؼ

 الفرع الثاني: المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري:

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى انو :" المحاكـ الإدارية 800تنص المادة  
 ىي جيات الولاية العامة في المنازعات الإدارية.

بالفصؿ في أوؿ درجة بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا التي تكوف  تختص 
 3الدولة، أو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا"

                                                           
 . 51 ص ، السابؽ المرجع نريماف حداد ، لطفي قدوش - 1
 الدكتوراه شيادة لنيؿ أطروحة الجزائري، التشريع في الخاصة العقارية الممكية لإثبات القانونية الوسائؿ الديف عماد رحايمية - 2
، في  . 142ص ، 2014 وزو، تيزي معمري مولود جامعة السياسية، العموـ و الحقوؽ كمية قانوف تخصص العموـ
 ، المتضمف قانوف إـ إ، سالؼ الذكر  08/09القانوف رقـ  - 3
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فبذلؾ يكوف المشرع الجزائري قد كرس صراحة المعيار العضوي السائد عند تحديد الاختصاص 
المنشئ  02/98تتطابؽ مع نص المادة الأولى مف القانوف  800دة النوعي لممحاكـ و الما

 لممحاكـ الإدارية.

بعد نياية التحقيؽ ينتيي بذلؾ دور المحقؽ العقاري و تسند بذلؾ الميمة إلى كؿ مف  
مدير الحفظ العقاري والتي تتمثؿ صلاحياتو في إصدار مقرر الترقيـ العقاري، غير أنو في 

ينتيي الأمر برفض الترقيـ مف قبؿ مدير الحفظ العقاري المختص بعض الحالات يمكف أف 
إقميميا، عندما لا تؤدي نتائج التحقيؽ والمعاينة إلى نتيجة، وفي حالات أخرى يتـ رفض شير 
سند الممكية المحدد في ىذا القانوف مف قبؿ المحافظ العقاري المعني بعمميات شير ىذا السند 

 ختصاص لمجيات القضائية الإدارية بموجب دعوى إدارية.وفي كمتا الحالتيف ينعقد الا

ومنو يتعيف التمييز بيف دعوتيف يختص بالفصؿ فييما القضاء الإداري وىما دعوى إلغاء مقرر 
 رفض الترقيـ العقاري و دعوى إلغاء مقرر الترقيـ العقاري.

 وعميو سيتـ دراسة المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري كما يمي: 

 أولا: دعوى إلغاء مقرر رفض الترقيم العقاري

المتضمف تأسيس  2007-02-27المؤرخ في  02-07مف القانوف  17تنص المادة  
إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري إذا لـ 

لولائي مقررا مسببا يفضي التحقيؽ العقاري إلى نتيجة يعد مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري ا
يتضمف رفض الترقيـ العقاري، يكوف المقرر المذكور أعلاه قابلا لمطعف أماـ الجية القضائية 

 .1المختصة 

نلاحظ أنو بعد التبميغ بمقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو المعنييف الحائزيف عند  
( 6ي، في أجؿ أقصاه سنة )الإجراء الفردي أو الوالي عند الإجراء الجماعي لمتحقيؽ العقار 

                                                           
 السابؽ. المرجع 02-07القانوف  - 1



 بشأنها ةالمثار  والمنازعاث  العقاري  التحقيق عمليت تطبيق الفصل الثاني :                  
 

91 
 

يحؽ لممعني رفع دعوى أماـ الجية  1أشير مف تاريخ إيداع طمب فتح التحقيؽ العقاري،
القضائية الإدارية المختصة ضد وزير المالية ممثلا مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي في 

لمدعوى  ( أشير مف تاريخ تبميغ مقرر الرفض، وتخضع العريضة الافتتاحية4أجؿ أربعة )
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  19، 17،18لعممية الشير وفقا للأحكاـ التي حددتيا المواد 

، ويترتب عمى شير العريضة الافتتاحية لمدعوى تعميؽ  2008 05 19المؤرخ في  08/147
 .2عمميات التحقيؽ العقاري مؤقتا

 ثانيا : دعوى إلغاء مقرر الترقيم العقاري المشير :

عمى ما يمي: يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ  02/07مف القانوف  1فقرة  16تنص المادة  
 ؽ العقاري في السجؿ العقاري.العقاري وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقي

يعتبر مقرر الترقيـ العقاري المشير سند قابؿ لمطعف فيو بالإلغاء ممف لو مصمحة ذلؾ،  
رقيـ العقاري الطعف بالإلغاء أماـ القاضي الإداري في مقرر كما في يجوز لممستفيد مف مقرر الت

 .3المحافظ العقاري الرافض لإجراء الإبداع الخاص بمقرر الترقيـ العقاري

سالفة الذكر، أنو في حالة اكتشاؼ ترقيـ تـ  102-07مف القانوف  18تنص المادة  
مصالح الحفظ العقاري  عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ مزورة يقوـ مسؤوؿ

الولائي برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقاري لممعني، ويقدـ شكوى لوكيؿ 
 الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية.

فبعد الحصوؿ عمى حكـ جزائي نيائي يثبت إدانة الحائز بتيمة التصريحات الكاذبة أو  
عقاري رفع دعوى إلغاء الترقيـ العقاري أماـ الغرفة التزوير أو استعماؿ المزور يمكف لممحافظ ال

                                                           
 177ص  176تطيير الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص  حمدي باشا عمر، اليات - 1
. شيكاوي سمير ، تأسيس السجؿ العقاري عمى ضوء إجراء معاينة حؽ الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، مذكرة تخرج  - 2

 .38ص  2010/2007لنيؿ شيادة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة الثامنة عشر 
 127وىاب المرجع السابؽ، ص  عياد - 3
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 3ؼ 17      الإدارية المختصة، وىذا بعد شير عريضة افتتاح الدعوى عملا بنص المادتيف
 ؽ إ ـ إ ، ويتـ بموجب ذلؾ تعميؽ عممية التحقيؽ العقاري إلى غاية الفصؿ في ىذه 519و ـ 

 .1الدعوى

يرفع دعوى أماـ المحكمة الإدارية لممطالبة بإلغاء لحقيؽ لمعقار أف اكما يحؽ لممالؾ  
 الترقيـ العقاري، في حالة ما إذا قاـ المحافظ العقاري بشير مقرر الترقيـ العقاري رغـ وجود سند

 .ممكية مشير لفائدة الغير

وتكوف الدولة ىي المسؤولة عف الخطأ الذي سبب ضررا لمغير بسبب الخطأ الذي ارتكبو  
 ي أثناء تأدية ميامو مع وجوب رفع دعوى المسؤولية في أجؿ سنة ابتداء مفالمحافظ العقار 

 2تاريخ اكتشاؼ الفعؿ الضار تحت طائمة سقوط المطالبة القضائية

سنة ابتداء مف ارتكاب الخطأ، ولمدولة الحؽ  15وفي كؿ الأحواؿ تتقادـ الدعوى بمرور  
طأ الجسيـ ليذا الأخير عملا بنص في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخ

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 1975/11/12المؤرخ في  74/75مف الأمر  23المادة 
 3و تأسيس السجؿ العقاري

  

 

 

 

                                                           
 . 39شيكاوي سمير، المرجع السابؽ، ص  - 1
 بوقرة العمرية، دور إجراء التحقيؽ العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة، مجمة الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة - 2

 .471، ص 2017جواف  8المسيمة، العدد 
 . 178تطيير الممكية العقارية الخاصة المرجع السابؽ،  حمدي باشا عمر اليات - 3
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 التشريعات اعتمدتيا التي والإجرائية القانونية الوسائؿ أبرز أحد يُعدّ  العقاري التحقيؽ إف 
 لموضعية ونيائي شامؿ تطيير تحقيؽ بيدؼ الجزائري، التشريع رأسيا وعمى الحديثة، العقارية
 ترمي ومتكاممة دقيقة عممية إلى العقارات إخضاع يتـ النظاـ، ىذا فبفضؿ لمعقارات القانونية

 محتمؿ، نزاع أو غموض كؿ إزالة مف يُمكّف بما العقارية، العينية لمحقوؽ القطعي التثبيت إلى
 .سواء حد عمى والأفراد لممستثمريف والاطمئناف الثقة ويوفر

 في نجاعتو واحد، آف في وقضائية إدارية عممية باعتباره العقاري، التحقيؽ أظير لقد 
زالة الحقوؽ، وتحديد فرز  أو العقود تعدد نتيجة العقارات ممكية تعتري قد التي التعارضات وا 

 وضماف العقاري الأمف تحقيؽ سبيؿ في جوىرية آلية يجعمو مما الرسمية، الحجج غياب
 .العقارية لممعاملات القانوني الاستقرار

 أبرزىا مف عدة، عراقيؿ مف يخمو لا الجزائر في النظاـ ليذا العممي التطبيؽ أفّ  غير 
 يستوجب ما المسخرة، والتقنية البشرية الإمكانيات وقمة الإجراءات، طوؿ الإدارية، التعقيدات

 المتخصص والتكويف الرقمنة جيود وتكثيؼ التنظيمية، النصوص بعض في النظر إعادة
 .الميداف في الفاعمة الجيات مختمؼ بيف التنسيؽ تفعيؿ مع ة،العقاري المحافظات لأعواف

 النتائج

 النتائج، مف جممة إلى التوصؿ تـ العقاري، لمتطيير كآلية العقاري التحقيؽ دراسة خلاؿ مف
 :يمي فيما إجماليا يمكف

 حاسماً  إجراءً  العقاري التحقيؽ يُعد: العينية الحقوؽ تثبيت في العقاري التحقيؽ فعالية -
 القيود مف الممكية وتطيير النزاعات إزالة في ويُسيـ العقارية، الممكية وتثبيت لتحديد

 .المؤسسة غير والادعاءات
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 المتمثؿ الإداري، الجانب بيف يجمع العقاري التحقيؽ: للإجراء الإداري-القضائي الطابع -
 ما بالعقار، المرتبطة المنازعات في يفصؿ الذي القضائي والجانب العقاري، المحافظ في

 .قوية قانونية حجية يمنحو
 لا نيائي عقاري سند إنشاء إلى يؤدي: العقاري الأمف في العقاري التحقيؽ مساىمة -

 .والاستثمار العقارية لمتصرفات آمنة أرضية يوفر مما بالتزوير، إلا فيو يُطعف
 أف إلا المتكامؿ، القانوني الإطار رغـ: النظاـ فعالية عمى تؤثر عممية عراقيؿ وجود -

 الإدارات، بيف التنسيؽ ضعؼ كالبيروقراطية، متعددة، عراقيؿ يواجو العممي التطبيؽ
 .المواطنيف لدى القانوني الوعي وقمة

 التحقيؽ في تقدماً  تعرؼ الولايات بعض أف لوحظ: المناطؽ بيف التطبيؽ تفاوت -
 مبدأ عمى سمباً  ينعكس ما أخرى، ولايات في جزئياً  أو كمياً  العممية تتعطؿ بينما العقاري،
 .القانوف أماـ المساواة

 التوصيات

 العقاري التحقيؽ فعالية لتعزيز التالية التوصيات تبني يُقترح إلييا، المتوصؿ النتائج إلى استناداً 
 :العقارية الممكية تطيير آليات وتطوير

 الوثائؽ وتقميؿ العقاري التحقيؽ آجاؿ تقميص يجب: والقضائية الإدارية الإجراءات تبسيط -
 .الطمبات لتقديـ وواضحة موحدة نماذج اعتماد مع المطموبة،

 المصالح وربط العقارية لمسجلات الشاممة الرقمنة تفعيؿ: العقارية الرقمنة عممية تسريع -
 .والتأخير التكرار لتفادي( العدالة العقارية، المحافظة البمديات،) إلكترونياً  المختصة

 العقارية، المحافظات لموظفي متخصص تكويف توفير: والتقنية البشرية الموارد تدعيـ -
 .التحقيؽ عممية لتسريع الحديثة التقنية بالوسائؿ وتزويدىـ

 لتعريفيـ المواطنيف لفائدة إعلامية حملات تنظيـ: والتوعية التحسيس حملات تعزيز -
جراءات العقاري التحقيؽ بأىمية  .والاعتراض الطمبات تقديـ وا 
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 التطبيقية والقرارات المراسيـ بعض تعديؿ ضرورة: التنظيمية النصوص بعض مراجعة -
 .المختصة الجيات بيف التفسير في تبايناً  أو التطبيؽ في قصوراً  أظيرت التي

 آجاؿ احتراـ مدى لمتابعة صارمة رقابية آليات وضع: والإدارية القضائية الرقابة تفعيؿ -
جراءات  .دوري بشكؿ العقارية المحافظات أداء وتقييـ العقاري التحقيؽ وا 
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 قائمة المصادر والمراجع
 أولا: المصادر 

 النصوص القانونية 
 القوانين  -

،  2007فبراير  27ىػ الموافؽ 1428صفر عاـ  09في  المؤرخ  07/02القانوف رقـ  .1
يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ 

فبراير  28الموافؽ ؿ  ىػ1428صفر  10الصادرة في  15تحقيؽ عقاري، ج.ر العدد 
2007 

المتضمف تأسيس إجراء مف أجؿ  27/02/2007المؤرخ في  07/02رقـ  القانوف .2
، بتاريخ 15معاينة حؽ الممكية العقارية عف طريؽ تحقيؽ عقاري ج.ر ، ع. 

28/02/2007. 
المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية المعدؿ و  01/12/1990المؤرخ في  30-90القانوف رقـ  .3

الصادرة بتاريخ  44، ج.ر.ع  20/07/2008المؤرخ في  14-08المتمـ بالقانوف رقـ 
03/08/2008. 

، 49المتضمف التوجيو العقاري ج.ر.ع  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانوف  .4
 25المؤرخ في  26-95المعدؿ والمتمـ بموجب الأمر رقـ  18/11/1990المؤرخة في 

 .27/09/1995، الصادر بتاريخ 55، ج.ر.ع  1995سبتمبر 
المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية المعدؿ و  01/12/1990في المؤرخ  30-90القانوف رقـ  .5

الصادرة بتاريخ  44، ج.ر.ع  20/07/2008المؤرخ في  14-08المتمـ بالقانوف رقـ 
03/08/2008. 

، يتضمف توجيو العقاري، الجريدة الرسمية، 1990\11\18المؤرخ في  25-90القانوف  .6
 المعدؿ والمتمـ. 49،1990العدد 

،  21المتعمؽ بالأوقاؼ ، ج.ر ع  1991أفريؿ  27ؤرخ في م 10-91القانوف رقـ  .7
المؤرخ  01/07، المعدؿ والمتعمـ بموجب القانوف رقـ   08/05/1991الصادر بتاريخ 

 .23/05/2001، صادر بتاريخ 29ج.ر.ع  22/05/2001في 
 2007فبراير  27ىػ الموافؽ 1428صفر عاـ  209المؤرخ في  102-07لقانوف رقـ ا .8

عف طريؽ  يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية ،
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فبراير  28ىػ الموافؽ ؿ 1428صفر  10الصادرة في  15تحقيؽ عقاري، ج.ر العدد 
2007  

 الأوامر   -
 العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 75/74 رقـ الأمر .1

 .1975 نوفمبر 18 صادر 92 عدد ر ج العقاري السجؿ وتأسيس
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  .2

 .18/11/1975، ـ في 29وتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر.ع
المتضمف قانوف التوثيؽ ، ج.ر.ع.  15/12/1970المؤرخ في  70/91الأمر رقـ  .3

 مغى.الم 25/12/1970، المؤرخة في  107

 المراسيم
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة  05/01/1973المؤرخ في  73/32المرسوـ رقـ  .1

المتضمف قانوف  08/11/1971المؤرخ في  71/73 الأمروالذي صدر تنفيذا لأحكاـ 
 الثورة الزراعية .

المتعمؽ بسف إجراءات التقادـ المكسب  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوـ   .2
عداد عق  .24/05/1983، المؤرخة في 21ر،ع، .د الشيرة ، جوا 

، المتضمف نظاـ الممكية  1983نوفمبر  12المؤرخ في  83/666المرسوـ رقـ  .3
 المشتركة 

لػ  الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 13 في المؤرخ 147-08 رقـ التنفيذي المرسوـ .4
 را. ج ، الممكية سندات وتسميـ العقاري التحقيؽ يتعمؽ بعمميات ،2008 سنة مايو 19
 سنة مايو 25ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 19 في الصادرة ،26 العدد

2008. 
 ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 13 في المؤرخ 147-08 رقـ التنفيذي المرسوـ .5

 را. ج ، الممكية سندات وتسميـ العقاري التحقيؽ بعمميات يتعمؽ ،2008 سنة مايو 19



 قائمت المراجع 
 

100 
 

 سنة مايو 25ؿ الموافؽ 1429 عاـ الأولى جمادى 19 في الصادرة ،26 العدد
2008. 

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ  19/05/2008المؤرخ في  08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  .6
 .25/05/2008، بتاريخ 25العقاري وتسميـ سندات الممكية، ج. ر. ع. 

 التعميمات  
، المتعمقة بسير عمميات 2008سبتمبر  27، المؤرخة في 03التعميمية رقـ  .1

التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية ، وزارة المالية ، 
 ،2008سنة 

 المذكرات القضائية  
( مف 02وىذا طبقا لممادة الثانية ) 1999/03/09المؤرخة في  1107المذكرة رقـ  .1

 المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقاري  1995/02/01المؤرخ في  08/95الأمر رقـ 
 

الصادرة عف المديرية العامة لأملاؾ الدولة،  2010/01/17المؤرخة في  400المذكرة رقـ 
 وزارة المالية
 ثانيا : المراجع 

 المؤلفات –
عصاـ نور الديف : الوسط عربي، عربي : منشورات محمد عمي بيضوف، دار الكتب  .1

 ،2005، سنة 1العممية، لبناف، ط
موريس نحمة، روحي البعميكي،صلاح مطر، القاموس القانوني الثلاثي، منشورات الحمبي  .2

 ،2002، 1الحقوقية ، لبناف، ط
محمدي عبد العزيز، حاج عمي عيسى، إجراءات تفعيؿ الحيازة العقارية كآلية لتسميـ  .3

 ، 2012-2011منشورات البغداوي،  ،1عقود الممكية في القانوف العقاري الجزائري،ط 

ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري، دار ىومة،  -  .4
  2010الجزائر، 



 قائمت المراجع 
 

101 
 

عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، حؽ الممكية مع شرح  .5
  1967ت، لبناف،، دار أحياء التراث العربي بيرو 08مفصؿ للأشياء والأمواؿ ، ج 

، دار ىومة ،  11زروقي ليمى ، مدخؿ حوؿ القانوف العقاري و المنازعات العقارية ، ط .6
 ، 2009الجزائر ، 

 2010نعيمة الحاجي ، أراضي العرش  في القانوف الجزائري ، دار اليدى الجزائر ،  .7

، الحماية الجزائية لمماؿ العاـ ، دراسة مقارنة ، دار ىومة  نوفؿ عبد الله صفو الدليمي  .8
  2006،  2، الجزائر ، ط

حمدي باشا عمر ،نقؿ الممكية العقارية ،طبعة منفتحة ومزيدة في ضوء أخر التعديلات  .9
 2000وأحداث الأحكاـ  ، دار ىومة الجزائر ، 

، الحماية الجزائية لمماؿ العاـ ، دراسة مقارنة ، دار ىومة ،  نوفؿ عبد الله صفو الدليمي .10
 2006،  2الجزائر ، ط

، دار ىومة 2ويس فتحي، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة ،ط .11
2015 

عمر حمدي باشا. القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف المحكمة العميا  .12
 ،2002ىومو لمطباعة والنشر،  ط(،دارومجمس الدولة. )د.

، دار 1جمعة محمود الزريقي. نظاـ الشير العقاري دراسة مقارنة مع السجؿ العيني. ط .13
 1988الآفاؽ الجديدة

 2004عمار عمي ، الممكية النظاـ العقاري  الجزائر ، دار ىومة ، الجزائر ،  .14

اليومة لمطباعة  ، دار 10حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،ط  .15
 . 2014والنشر والتوزيع ، الجزائر،

حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، دار ىومة لمنشر، طبعة  .16
،الجزائرابف عبيدة عبد الحفيظ، إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية، 2004

 ، الجزائر2011دار ىومو، الطبعة السابعة 
ر الممكية العقارية الخاصة في التشريع محمودي عبد العزيز، آليات تطيي .17

 2009الجزائري، منشورات بغدادي، الجزائر ، 
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فضيؿ العيش. شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجديد. )د(، منشورات  .18
 أميف، )دس.ف(

، الديواف  1مجيد خمفوني. نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري . ط  .19
 دس.ف( الوطني للأشغاؿ التربوية، )

أنور طمبة. الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات ،)دط(، دار الكتاب العربية،  .20
2000 

محمودي عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع  .21
 ،2009الجزائر ،  الجزائري، بدوف طبعة، منشورات بغداد،

 
 الرسائل والمذكرات العممية  - 2

 رسائل دكتوراه -أ 
قرناف فضيمة، التحقيؽ العقاري في مسح الأراضي، أطروحة لنيؿ درجة الدكتوراه في  .1

 ،2018، سنة 2البميدة  العموـ القانونية، كمية الحقوؽ،
 تيف بوعشيشة شييناز، التحقيؽ العقاري في نظاـ القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة  .2

 الحقوؽ، جامعة الجزائر الدكتوراه قانوف خاص ، كمية
اذباح شريؼ بمحواس صالح، التحقيؽ العقاري كآلية لتطيير الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ  .3

شيادة ماستر،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة البشير الإبراىيمي، برج بوعريريج، 
 ،2022سنة 

 رسائل ماجستير  –ب 
فريد، فعاليات آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة  بقة .1

 2013/2014ماجستير، فرع القانوف العقاري، جامعة الجزائر 

أحمد فواتيح فاطمة،آلية التحقيؽ العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة  .2
د بف باديس ، مستغانـ ، قسـ الماجستير في القانوف ، ؾ.ح.ع.س جامعة عبد الحمي

  .2015-2014القانوف الخاص، 
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حمزة قتاؿ. شير عريضة الدعوى العقارية. مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير فرع  .3
 2006عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ التجارية جامعة بومرداس، 

خاصة في التشريع رحايمية عماد الديف الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية ال .4
، تخصص قانوف كمية الحقوؽ و  الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ

 2014العموـ السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو، 

مقدـ احمد، التحقيؽ العقاري كالية لمتطيير العقاري، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في  .5
 .08، ص 2015سنة  1جزائر القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة ال

رويصات مسعود نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري. مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة  .6
 ،2009/2008ماجستير، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ جامعة باتنة 

مدور يحي. التعمير وآليات استيلاؾ العقار الحضري في المدينة الجزائرية مذكرة مقدمة  .7
اجستير ،فرع المدينة والمجتمع والتنمية المستدامة، كمية اليندسة المدنية لنيؿ شيادة الم

 2012/2011الري واليندسة المعمارية جامعة باتنة، 

 مذكرات ماستر  –ج 
مذرة لنيؿ شيادة 07/02بف موسى منى، منازعات التحقيؽ العقاري في إطار القانوف  .1

، جامعة زياف ألعاشور ماستر ، تخصص قانوف عقاري ، قسـ الحقوؽ ، ؾ.ح.ع.س
 2016-2015بالجمفة، 

بف سيايمة صالح، تطيير الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ التحقيؽ العقاري، مذكرة  .2
تخرج لنيؿ شيادة ماستر في الحقوؽ ، تخصص قانوف خاص معمؽ، جامعة مستغانـ 

 2016-2015بف باديس ، ؾ.ح.ع.س 
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، مذكرة لنيؿ 02-07في ظؿ القانوف  نادي سناه، براىيمي عبير ، التحقيؽ العقاري .3
شيادة ماستر قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة الشيخ العربي 

 ، 2017التبسي، تبسة، سنة 

 المقلات
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

ضرورة التحوؿ نحو 1990لقد حممت الإصلاحات السياسية والاقتصادية في الجزائر بعد  
اقتصاد السوؽ و تدعيـ خيار الإستثمار، وبات معيا مف الواجب إعادة النظر في بعض المسائؿ 

المؤرخ في 25-90التوجييية التي تضمنتيا القوانيف العقارية السابقة، بحيث صدر القانوف رقـ 
المتضمف قانوف التوجيو العقاري" المعدؿ والمتمـ"، وفؽ سياسة عقارية جديدة إرتبطت 1990نوفمبر 18

بالأساس بإعادة تحديد دور الدولة في العلاقات الإقتصادية و التنظيـ العقاري، وضرورة البحث عف 
عممية أدوات و أليات قانونية مف أجؿ تطيير الممكية العقارية الخاصة و إيجاد حموؿ موازية لتأخر 

المؤرخ 02-07مسح العاـ للأراضي أخرىا صدور قانوف التحقيؽ العقاري بموجب القانوف رقـ 
المتضمف معاينة وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ، وذلؾ بعد فشؿ 27/02/2007

 أليو عقد الشيرة وبالتالي تـ إلغائيا
 الكممات المفتاحية:

 الإجراءات القانونية /.5 الممكية العقارية: /.4كآلية لتطيير  /..3الممكية  سند /.2. التحقيؽ العقاري /..1
 معاينة /.6

  

Abstract of The master thesis 

The political and economic reforms in Algeria after 1990 necessitated a shift 

towards a market economy and the strengthening of investment options. 

This made it necessary to reconsider some of the guiding issues contained in 

previous real estate laws. Law No. 90-25 of November 18, 1990, was 

issued, including the "amended and supplemented" Real Estate Guidance 

Law. This law was based on a new real estate policy primarily linked to 

redefining the state's role in economic relations and real estate regulation. It 

also emphasized the need to explore legal tools and mechanisms to purify 

private real estate ownership and find parallel solutions to the delay in the 

general land survey process. The most recent of these was the issuance of 

the Real Estate Investigation Law pursuant to Law No. 07-02 of February 

27, 2007, which stipulates the inspection and delivery of title deeds through 

real estate investigation. This followed the failure of the notoriety contract 

mechanism and its subsequent abolition. 

Keywords: 

1 . Real Estate Investigation. 2. Title Deed. 3. As a Mechanism for 

Purification. 4. Real Estate Ownership: 5. Legal Procedures. 6. Inspection. 


