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 العرفانشكـــــــــر و ال
 الحمد لله  حمد يليق بمق امو و عظيم سلطانو و صلي الليم على سيدنا            

 خاتم الأنبياء و المرسلينمحمد  
 نشكر الله سبحانو و تعالى على فضلو و توفيقو لنا

 قدم بالشكر الجزيل و الخالص إلى الأستاذ الف اضل " عزاز مراد "نتكما  
 لما قدمو لنا من نصح و توجييات  طيلة إنجاز ىذه المذكرة

مناقشة ىذه  كما نوجو خالص شكرنا و تقديرنا إلى أعضاء لجنة المناقشة لقبوليم  
 المذكرة

 "صنية بن طيبة   "استاذتنا الكريمة  
 "طارق مخلوف   "استاذنا الف اضل  

 و بما سيبدونو من ملاحظات و توجييات تغني ىذا العمل
 كن ليم التقدير و الاحترامنإلى جميع الأساتذة الكرام في قسم الحقوق الذين  

التي  كانت تقف أحيانا في  إلى من كانوا عونا لنا في بحثنا و نورا يضيء الظلمة   
 طريقنا

إلى من زرعوا التف اؤل في دربنا و قدموا لنا يد المساعدة و التسييلات و المعلومات  
 ف ليم منا كل الشكر

 و نخص بالذكر مديرية الحفظ العق اري لولاية تبسة
 إلى كل من ساعدنا من قريب أو من بعيد على إتمام ىذه المذكرة .
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 :مقدمة
لقيمتو الاقتصادية و الاجتماعية ىذا نظرا  لقد أولت الدولة اىتماما كبيرا لمعقار و 

ولت الدولة المحافظة عميو وترقيتو االتعامؿ بيف الناس, لذلؾ ح فيو أساس الاستقرار و
 سواء كاف تابعا للؤملبؾ العامة أو الخاصة.

ىذا يتضح جميا مف خلبؿ  عمؿ المشرع الجزائري عمى تنظيمو بكؿ عناية و و قد
إلى  بالنظر و لتي مف شأنيا تنظيـ الممكية العقارية,إصداره لترسانة ىائمة مف القوانيف ا

تميزت بعدـ  قانونية التي خمفت عدة وضعيات حؿ التاريخية التي مرت بيا الجزائر واالمر 
 الاستقرار, فحاوؿ المشرع في كؿ مرة التدخؿ لتطيير الوضعية العقارية , التجانس و

 إيجاد آليات وسبؿ لتسييؿ ىذه العممية. مف أجؿذلؾ  و
 التنفيذي رقـ المتضمف الثورة الزراعية وكذا المرسوـ 71/73رقـ  ومف ذلؾ الأمر

فعف طريؽ ىذا الأمر يمكف إثبات الممكية  ,المتعمؽ بحؽ الممكية الخاصة 32/ 73
عمى الفلبحية الخاصة بواسطة إجراءات التحقيؽ الميدانية مف طرؼ لجاف مختصة يتـ 

إثرىا تسميـ شيادة الممكية لممالكيف المعترؼ بأنيـ أصحاب أراضي خاصة زراعية أو معد 
المتضمف إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجؿ  75/74رقـ  مزراعة, ليميو الأمرل

الذي كاف يشكؿ الحؿ الذي يسمح بالتطيير الشامؿ لموضعية العقارية لكامؿ  العقاري, و
 ز ىذا الأمر بمرسوميف ىما :تـ تعزي التراب الوطني و

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوـ رقـ 
العقاري,  المتضمف تأسيس السجؿ 25/03/1976المؤرخ في  76/63رقـ  المرسوـ و

      وىذا الأمر يمثؿ مرحمة انتقالية مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني,
يف يا جاء في ىذا الإجراء أي مسح الأراضي العاـ ىو تحديد المساحة المادية وتعأىـ م و

كما تحدد أيضا ذوي الحقوؽ وذلؾ عف طريؽ  الخاصة, مجمؿ الممكيات العمومية و
     غير أىـ إجراء في ىذه العممية,  باعتبارىاالتحقيقات الميدانية التي تجرييا فرؽ تقنية 

وذلؾ نظرا لموضعية العقارية الموروثة عف  ,مدة قصيرة فيتـ ت لا أف عممية المسح
 .الفرنسي الاستعمار

 إى                          داء
 إلى النور الذي ينير لي درب الحياة رمزي المحبة و العطاء

 والدي الكريمين  
 إلى من تحلوا بالإخاء و تميزوا بالوف اء و العطاء إلى من كانوا معي على طريق النجاح  

 إخوتي و أخواتي  
 إلى براعم الزىور و الأمل المتجدد في الحياة  

 أبناء أخوتي  
 إلى كل الأصدق اء و الزملاء  

 إلى كل مفكر و طالب علم ينتفع بيذا العمل
 المعرفة    إلى كل من علمني حرف ا و أمدني بخبايا

 منقطع ف لم يقصروا و لو بالكلمة الطيبة    استعداداإلى كل من أبدوا  
 إلى كل ىؤلاء أىدي ثمرة مجيودي  المتواضع رمزا و عرف انا.
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فوضعية العقار بعد الاستقلبؿ تميزت بغياب سندات الممكية العقارية بالنسبة   
كما أف عقود الممكية الموجودة آنذاؾ كانت تتميز في أغمبيا بعدـ دقتيا  لمخواص,

 وسطحيتيا فيما يخص تعييف العقارات.
إجراءات  ذلؾ بوضع , والأمر الذي دفع المشرع الجزائري إلى إيجاد حموؿ أخرى

إثبات الممكية العقارية  تنظيـ العقار و مف أجؿ إعداد سندات الممكية, لتسوية و ةجديد
خاصة أماـ التطورات الاقتصادية التي ولدت مشاريع اقتصادية استثمارية,  الخاصة,

يتطمب وجود وضعية  بدوره الذيو لى القرض الرىني تتطمب في بعض الأحياف المجوء إ
عف طريؽ المخططات وسندات  وذلؾ قانونية تكوف محددة بصفة واضحة لموعاء العقاري

        .الممكية
نص المشرع عمى إجراء مف أجؿ حيث  1983فكانت المبادرة الأولى في سنة 

التنفيذي ىو إعداد عقد الشيرة, الذي تـ النص عميو في المرسوـ  إعداد سندات الممكية و
 المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب  21/05/1983المؤرخ في  83/352رقـ 
تضمف الاعتراؼ بالممكية, حيث أف ىذا الإجراء يتضمف إشيار مإعداد عقد الشيرة ال و

لإجراء مشوب بنقص كبير بالنظر الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب, وقد تبيف أف ىذا ا
أف ىذا الإجراء إلى بالإضافة  ,لممصداقية التي يجب أف يتميز بيا كؿ عقد ممكية عقارية

 بالتحديد تـ استغلبلو بطريقة تعسفية لتسوية عمميات غير شرعية.
المؤرخ في  91/254رقـ  التنفيذي لذلؾ تدخؿ المشرع مرة ثانية عف طريؽ المرسوـ

ذلؾ بيدؼ تسميـ سند  محدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا,ال 07/07/1991
السجؿ العقاري عند تسجيؿ  وتكويف ,حيازي يضمف تفعيؿ القواعد الجديدة لمحيازة العقارية

 وشير ىذا السند .
التناقضات العممية التي خمفيا عقد الشيرة  بسبب النقائص القانونية و غير أنو و

    ة الحيازة, بادر المشرع إلى صياغة آلية جديدة تطبؽ بالتوازي ومحدودية العمؿ بشياد
    عممية المسح العاـ للؤراضي وتسمح اختياريا وفي آجاؿ قصيرة للؤشخاص مع سير

 وذلؾ بموجب القانوف وتسميـ سندات الممكية, مف معاينة حقوؽ الممكية العقارية الخاصة,
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  المتضمف 27/02/2007ؤرخ في مال 07/02  رقـ

جؿ بياف الإجراءات أومف  ,العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري
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بعد مرور أكثر مف عاـ مف تاريخ صدور القانوف المذكور  و, الميدانية لتطبيقو العممية و
 19/5/2008المؤرخ في  08/147آنفا كاف مف الضروري إصدار المرسوـ التنفيذي رقـ 

التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات الممكية, فيو يعتبر أىـ إجراء لتسميـ  اتالمتعمؽ بعممي
 سندات الممكية في الممكيات الخاصة غير الممسوحة .

 :أىمية الموضوع 
 البحث في تحديد الوضعية القانونية لمعقارات  أىمية الموضوع محؿ الدراسة و زتبر 

إشكالية إثبات الممكية العقارية بالنسبة لمخواص فيما يخص و وضع تدابير مف شأنيا حؿ 
ومعالجة  1961مارس  الفاتحقبؿ  ةالعقارات التي يحوز أصحابيا سندات ممكية محرر 

 ,أصلب الإشكالات العقارية بالنسبة لمعقارات التي لا يحوز أصحابيا سندات ممكية
الوضعية العقارية وتسميـ  بالإضافة إلى أف إجراء التحقيؽ العقاري ييدؼ إلى تطيير

عطاء دفع قوي للبستثمار أيضا يؤديو , سندات الممكية وسد , إلى استقرار المعاملبت وا 
 .الممحوظة في المجاؿ العقاري الثغراتالنقائص و 

 :دوافع اختيار الموضوع
إثرائيا نظرا لعلبقتيا  الرغبة في دراسة مثؿ ىذه المواضيع و دوافع شخصية: -

   تطيير الممكية العقارية في مجاؿ بتخصصنا حتى نطور معارفنا القانونية الخاصة 
 ومف ثمة يمكننا المساىمة في حؿ الإشكالات المطروحة فيما يتعمؽ بسندات الممكية. 

إف الدافع لدراسة ىذا الموضوع ىو معرفة الإجراءات القانونية   دوافع موضوعية: -
   المعنييف بإجراء التحقيؽ العقاريتمكيف  تنظيميا وو شكمة العقارات في الجزائر لحؿ م

 مف سندات الممكية.
 :شكاليةالإ

في إطار  العقارية كيؼ عالج المشرع الجزائري عممية تطيير وتسميـ سندات الممكية
 ؟ 07/02 رقـ القانوف

المتمثمة ة مجموعة مف الإشكالات و التساؤلات الفرعية و يوتندرج تحت الإشكالية الرئيس
 :في
 ؟ 07/02 رقـ التحقيؽ العقاري المحدث بموجب القانوفب يقصدماذا  -
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الممكية حؽ معاينة بتأسيس إجراء لالمتعمؽ  07/02 رقـ قانوفالما ىو مجاؿ تطبيؽ  -
 العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري ؟

 جراءات المتعمقة بعممية التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية ؟الإما ىي  -
 ؟ ىذا الإجراءزعات التي يمكف أف تثار بخصوص انمما ىي ال -

 :المنيج المتبع 
المنيج الوصفي الأوؿ في شرح  للئجابة عف الإشكالية اتبعنا المنيج التحميمي و     

الثاني  و حكاـ التي جاء بيا المشرع في ىذا المجاؿ,لأا استنتاجو  المواد القانونية وتحميميا
 المفاىيـ ذات الصمة بموضوع التحقيؽ العقاري . إبراز مف خلبؿ

 :أىداف الدراسة 
تيدؼ ىذه الدراسة إلى معرفة كيفية الحصوؿ عمى سند الممكية مف خلبؿ تطبيؽ 

ىذه التي تعترضنا أثناء حؿ الإشكالات القانونية وكيؼ يمكف  ,إجراء التحقيؽ العقاري
 عف تطبؽ ىذا الإجراء .الجيات المسؤولة  إبراز دور و ,العممية

          خدمة القارئ خاصة  إثراء المكتبة القانونية و أبرزىا ةؼ عممياىدإضافة إلى أ
 زالت قميمة. في ىذا المجاؿ لا ف الدراساتأ و

 الدراسات السابقة:
بؿ ىناؾ دراسات سبقتو تكوف بمثابة مفتاح  لاشؾ أف أي بحث لا ينطمؽ مف فراغ

 رقـ بالنسبة لموضوع التحقيؽ العقاري في ظؿ القانوف لفؾ الغموض الذي ينتابو و
 منيا: نذكرقميمة جد  دراسات قانونية عمىتـ العثور  فقد 07/02
 العقارية الممكية لإثبات القانونية الوسائؿ الديف بعنواف" لمباحث رحايمية عماد مذكرة -

       ناقش مف خلبليا إثبات الممكية العقارية الخاصة  الجزائري" التشريع في الخاصة
 .عف طريؽ التحقيؽ العقاري تحت المبحث الأوؿ مف الفصؿ الثاني

   الجزائري" التشريع في العقاري السجؿ رويصات مسعود بعنواف " نظاـ مذكرة لمباحث  -
     تحت المبحث الثاني  07/02ؿ القانوف و ناقش مف خلبليا التحقيؽ العقاري في ظ

 .مف الفصؿ الثاني 
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تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف أليات  "بعنواف  مذكرة لمباحث عزوي حازـ -
و التي ناقش مف خلبليا التحقيؽ العقاري و إعداد سندات الممكية تحت المبحث  "الجزائري

 .الثاني مف الفصؿ الثاني 
  :الصعوبات

المراجع  قمة مف بيف الصعوبات التي واجيتنا أثناء إنجاز ىذا الموضوع ىي
     المتخصصة في ىذا الإجراء في حد ذاتو بالرغـ مف أىميتو البالغة بالنسبة لممجتمع 

تتعمؽ بجانب محدود مما يستدعي بذؿ جيد  ييالموجودة فالمراجع أما عف  الدولة, و
 ميا .كبير مف أجؿ جمع المعمومات و تحمي

 :التصريح بالخطة 
 :لقد قسمنا دراستنا ىاتو إلى فصميف و كؿ فصؿ إلى مبحثيف 

اندرج  تحتو المبحث الأوؿ قد وكاف تحت عنواف ماىية التحقيؽ العقاري و  الفصؿ الأوؿ:
 أما المبحث الثاني فكاف بعنواف إجراءات التحقيؽ العقاري.  بعنواف مفيوـ التحقيؽ العقاري,

وكاف المبحث العقاري, عممية التحقيؽ  عفجاء بعنواف الآثار المترتبة  و الفصؿ الثاني:
المنازعات المتعمقة بعممية  فبعنواف الثانيالمبحث إصدار سندات الممكية أما  بعنواف الأوؿ

 التحقيؽ العقاري. 
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يمكف أف تتـ في أقرب الآجاؿ التي لا  نظرا لبطء عممية المسح العاـ للؤراضي,
لتدارؾ السمبيات التي  و ولمواكبة تسارع الإصلبحات التي ولدت مشاريع استثمارية ممولة,

فإنو بات مف الضروري إيجاد أحكاـ قانونية لتطيير الممكية العقارية  خمفيا عقد الشيرة,
ستحدث ممسوحة بسبب الحاجة الممحة لسندات الممكية, لذلؾ االغير في الأراضي 
حيث  آلية جديدة لتحديد الوضعية القانونية للؤملبؾ العقارية الخاصة, يالمشرع الجزائر 

الذي يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة  27/02/2007المؤرخ في  07/02سف القانوف رقـ 
حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري ليحؿ محؿ المرسوـ 

المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ  21/05/1983المؤرخ في  83/352التنفيذي رقـ 
عداد عقد الشير  وقد تـ تحديد كيفيات تطبيؽ  ,المتضمف الاعتراؼ بالممكية ةالمكسب وا 

 19/05/2008المؤرخ في  08/147إجراء التحقيؽ العقاري بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ
 ممكية .المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات ال

 وسنتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى:
 ؛المبحث الأوؿ: مفيوـ التحقيؽ العقاري

 .المبحث الثاني: إجراءات التحقيؽ العقاري
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 المبحث الأول: مفيوم التحقيق العقاري
         تأسيس مجموعة  27/02/2007المؤرخ في  07/02 رقـ تضمف القانوف

مف الإجراءات مف أجؿ معاينة حؽ الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ تحقيؽ عقاري, 
        وتمكيف كؿ شخص طبيعي أو معنوي مف الحصوؿ عمى سند ممكية بعد المجوء 

 :آلية جديدة وسنبيف في ىذا المبحثإلى التحقيؽ العقاري الذي يعد 
  ؛تعريؼ التحقيؽ العقاري :المطمب الأوؿ

 ؛أىداؼ التحقيؽ العقاري  :ثانيالمطمب ال
 شروط إجراء عممية التحقيؽ العقاري .: المطمب الثالث
  تعريف التحقيق العقاري المطمب الأول:

قبؿ أف نتناوؿ تعريؼ التحقيؽ العقاري نمفت الانتباه بأف إجراء التحقيؽ العقاري        
    26/07/1873في  المؤرخ قانوفالكاف معمولا بو منذ العيد الاستعماري, وبالأخص 

ضي المحقؽ فييا االمعروؼ بإجراء التحقيقات الكمية, حيث ترفؽ مخططات قطع الأر  و
معالمو , و مساحتوو ؿ توضيحات كافية حوؿ تسمية العقار, ميذه السندات ونجدىا تحب

طالب أيضا  , كما 1كذا الأعباء التي تثقؿ العقارات و, الحدودية وحصص المستفيديف
 26/07/1873 في المتمـ لمقانوف المؤرخ المعدؿ و 16/02/1897 المؤرخ في القانوف

تطيير الأراضي  بالتحقيقات الجزئية أوالخاص  04/08/1926في المؤرخ لقانوفا و
          2إصدار السندات و ممؾ"ال" و عرش"ال"

 المدلول المغوي لمتحقيق العقاري الأول:الفرع 
في المغة العربية إلى الجذر "حقؽ " حيث يقاؿ  يرجع الأصؿ المغوي لكممة تحقيؽ

ويقاؿ كذلؾ حقؽ الأمر بمعنى  ويقاؿ حقؽ الظف بمعنى أثبتو وصدقو, حقؽ يحقؽ تحقيقا,
ويقاؿ حقؽ مع فلبف في قضية  استنطقو, ويقاؿ حقؽ معو بمعنى استجوبو و حكمو,أ

                                                           
1
 .41ص  ,2002 دار ىومة ,الجزائر, العقارية الخاصة ,)د ط(,حماية الممكية  عمر حمدي باشا, - 

 .62, ص2004النظاـ العقاري في الجزائر,)د ط(, دار ىومة ,الجزائر,  عمار عموي, الممكية و - 2
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ؿ الشيء صأويقاؿ يحقؽ في ممكية الشيء بمعنى يتحرى في  بمعنى أخذ رأيو فييا,
  .1ويتأكد مف صحتو أو خطئو والتحقيؽ ىو البحث والتنفيذ والإنجاز

   الفرع الثاني: المدلول القانوني لمتحقيق العقاري
المحايد  التقصي الموضوعي و البحث وو الفحص يعني التحقيؽ بصفة عامة 

   الحقيقة واستجلبئيا في ما يتعمؽ بصحة حدوث وقائع محددة ونسبتيا  ستبانة وجووالنزيو لا
 .2العدالة الصدؽ و ذلؾ لوجو الحقيقة و إلى أشخاص محدديف و

 يمكف 08/1474رقـ التنفيذي  والمرسوـ 07/023رقـ  باستقراء نصوص القانوفو 
     التحقيؽ العقاري ىو البحث عف كؿ العناصر الضرورية  أف نستنتج التعريؼ التالي:

ات أو الوثائؽ لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ  سندات الممكية حريصالتأو جمع المعمومات  و
لـ ر لكؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس الحيازة طبقا لأحكاـ القانوف المدني عمى عقا

سند ممكية قبؿ الفاتح مف مارس يخضع لإجراء المسح العاـ ودوف سند أو حرر بشأنو 
 والذي لـ يعد يعكس الوضعية العقارية الحالية . 1961سنة 

 المطمب الثاني: أىداف التحقيق العقاري
إف ضرورة المجوء إلى إجراء خاص لإعداد سندات الممكية العقارية الخاصة أصبح 

 07/02 رقـ لذلؾ صدر القانوف ,حتمية أماـ الحاجة المتزايدة لمحصوؿ عمى تمؾ السندات
الذي تضمف مجموعة مف الأىداؼ يمكف  والمبيف أعلبه  27/02/2007المؤرخ في 

  :تقسيميا إلى فرعيف
 

                                                                           

                                                           
           لمكتاب,المؤسسة الوطنية  )د ط(, ,(الفبائيالجديد لمطالب )معجـ عربي  المسعدي, القاموس محمود -1

 .285ص ,1991ر,الجزائ
 ,الإسكندرية دار الفكر الجامعي, الطبعة الأولى, التحقيؽ الإداري في نطاؽ الوظيفة العامة, سعد الشتيوي, -2

 .07, ص2008
معاينة حؽ الممكية العقارية, وتسميـ لالمتضمف تأسيس إجراء , 27/02/2007المؤرخ في  07/02رقـ  القانوف -3

 .2007لسنة  ,15عددالج ر  ي,سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقار 
, المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات 19/05/2008المؤرخ في  08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  -4

   .2008 , لسنة26ج ر العدد  الممكية,
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 لمتحقيق العقاري ةالفرع الأول: الأىداف المباشر 
الأساسي الذي جاء مف أجمو ىذا الإجراء ألا  الداعي الأوؿ و ىذه الأىداؼ ىي إف

 وىو التحقيؽ العقاري وىذه الأىداؼ كالآتي:
 الممكيةأولا: تسميم سندات 

أف اليدؼ الأساسي لإجراء التحقيؽ العقاري         07/02رقـ  القانوف يتضح مف خلبؿ
ىو تسميـ سندات الممكية, لتسوية الوضعية القانونية لمعقارات التي لا يحوز أصحابيا 

              ,1961مارس  الفاتحسندات ممكية أو التي حرر بشأنيا سندات ممكية قبؿ 
دو أف المشرع مف خلبؿ تبنيو يب و ,1التي أصبحت لا تعكس الوضعية العقارية الحالية و

حاوؿ معالجة نظاـ الشير الاختياري المطبؽ في الفترة الاستعمارية  قد ليذه الفقرة يكوف
المتضمف 21/10/1959في المؤرخ 59/1190التنفيذي رقـ  المرسوـ السابقة لصدور

نقائص معتبرة في تحديد الأملبؾ  الذي شيد  إصلبح نظاـ الحفظ العقاري في السابؽ 
دقة مخططات المسح  وعدـ وضوح و العقارية التي تـ شيرىا بمحافظة الرىوف العقارية,

ولة إصلبح نظاـ الشير الكيف رغـ محاالوثائؽ الأصمية التي سممت لمم و الجزئية,
العمميات العقارية  عمى ذلؾزيادة  ,1961مف الفاتح مارس ابتداءالعقاري الساري المفعوؿ 

 العقاري قواعد الشير لملبؾ والحائزيف ليذه السندات دوف مراعاةالتي توالت مف ا الفعمية
المتضمف إعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74المنصوص عمييا بالأمر رقـ

 2.الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري
 معالجة السمبيات الجوىرية التي خمفيا العمل بعقد الشيرة ثانيا:

 التنفيذي رقـ الشيرة أثناء العمؿ بالمرسوـسطحية إعداد عقود  أدت سرعة و
     إلى استعمالو بصورة تعسفية  سابقا, المذكور 21/05/1983في  المؤرخ 83/352

     عمى أملبؾ عقارية عمومية  الاستلبءأو لتسوية عمميات عقارية غير مشروعة عند 
ذا العقد لـ يتـ تحت طالما أف ى حتى الحقوؽ العقارية الميراثية, أملبؾ عقارية وقفية و و

                                                           
  .11ص  ,السابؽ ذكره, 07/02 رقـ القانوفمف  01 ةأنظر الماد -1
 .11 ص ,القانوف نفسو ,07/02 رقـ القانوف مف 2 فقرة 02أنظر المادة  -
 ,رالجزائ دار بغدادي, (, )د ط ,التشريع الجزائري رية الخاصة فيكية العقامآليات تطيير الم ,عبد العزيز محمودي -2

 .                                                                                                      299 , ص2009
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ي الميداف, أثناء السماح لممستفيد بتقديـ تصريح فتدخؿ ممثمي السمطات العمومية  رقابة و
والممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب أماـ الموثؽ  شرفي يدعي فيو الحيازة,

ؽ المعاينة الميدانية لمحقو  عمىالمرسوـ  اا الذي لـ تسعفو إجراءات ىذيالمختص إقميم
حالات أخرى التواطؤ  في , أو2لـ تمسيا بعد أشغاؿ المسح العاـ ,1العقارية محؿ الحيازة

سكوت المصالح الإدارية المختصة عف الرد المتعمؽ بطبيعة ىذه أو بمع المستفيد 
 الأملبؾ العقارية محؿ إعداد عقد الشيرة.

بإعداد وتسميـ عقد الشيرة أماـ الجيات القضائية  ةإف المنازعات العقارية المتعمق
 .3المختصة تؤكد إساءة استعماؿ ىذه الآلية

 مباشرة لمتحقيق العقاريالالفرع الثاني: الأىداف غير 
إف لإجراء التحقيؽ العقاري أىداؼ مقصودة أي مباشرة وىي سالفة الذكر وأخرى 

 :غير مباشرة وىي محؿ دراستنا في ىذا الفرع
 تدعيم عممية المسح العام للأراضيأولا: 

      يلـ تؤدالمبذولة  إف تقدير النسبة الضئيمة لعممية مسح الأراضي رغـ الجيود  
      تزامف الالأمر الذي أدى إلى التفكير في إجراء  التحقيؽ العقاري ب ,الى نتائج معتبرة

عمى ضرورة  07/02 رقـ المادة الخامسة مف القانوف نصتمع عممية المسح, حيث 
تمثيؿ العقار في مخطط بياني يعد مف قبؿ ميندس خبير عقاري , يتضمف وضع  معالـ 

     بياف المساحة والتحديد الدقيؽ لمعقار والحقوؽ العينية والأعباء المثقمة بو  الحدود و
بغرض إعطاء دفع قوي لعمميات مسح الأراضي  إف وجدت أثناء عممية التحقيؽ العقاري,

     ح المسح ستعتمد التمثيؿ المادي المص فأاـ وتقميص مدتيا بشكؿ معتبر, طالما الع
 .4الجديد جراءو المعاينة القانونية للؤملبؾ العقارية التي شمميا ىذا الإ

 

                                                           
مذكرة لنيؿ شيادة  , -دراسة حالة ولاية تبسة  - تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريإيماف عباف,  -1

 .144, ص2011جامعة تبسة , ,في القانوف العقاري ماجستير
 .124 ص ,2009دار ىومة ,الجزائر لجزائر ,)د ط(,نعيمة حاجي ,المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في ا -2
 .144ص ,المذكرة السابؽ ذكرىاإيماف عباف,  -3
 .299المرجع السابؽ,ص, عبد العزيز محمودي -4
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    الاستجابة لتمويل المشاريع الاستثمارية بالمجوء إلى عمميات القرض العقاري  ثانيا:
 و الرىن 

    التقميدية الموكمة ليا في المجاؿ الاقتصادي  الأداءاتلقد خمؼ تخمي الدولة عف 
          طر تشريعية جديدة لإنجاح سياسة الاستثمار المعتمدة أإلى ضرورة البحث عف 

المبدأ في السياسة العقارية  اعتماد نفسأدت إلى  في المياديف الاقتصادية و الاجتماعية و
القروض الرىنية الموجية لمسكف و كؿ القروض المتعمقة  ة في الاستثمار والجديدة المتمثم

 الحرفية الأخرى.و بالفلبحة و مختمؼ النشاطات المينية 
يدفع إلى ضرورة  استراتيجي في المجاؿ الاقتصادي, دور البنوؾ كمتعامؿ إف تفعيؿ

بحث عمميات التمويؿ الذاتي لممشاريع الاستثمارية المرتبطة أساسا بتحديد الوضعية 
    القانونية للؤوعية العقارية, الضامنة لمقروض العقارية الممنوحة للؤشخاص الوطنييف 

 .1السواء   و الأجانب عمى
 المطمب الثالث: شروط إجراء عممية التحقيق العقاري

نجد أف المشرع الجزائري يشترط  07/02رقـ استقرائنا لمواد القانوف مف خلبؿ  
       مف ىذا الإجراء مجموعة مف الشروط منيا ما يتعمؽ بالعقار المراد إثبات الحؽ للبستفادة 

عميو, ومنيا ما يخص الحيازة ومنيا ما يتعمؽ بطالب التحقيؽ, مما يتعيف شرح ىذه 
 الشروط كالتالي:
 الشروط الخاصة بالعقارالفرع الأول: 

 07/02 رقـ مف القانوف 03, 02 المادتيف مف خلبؿ يلقد حدد المشرع الجزائر  
مجاؿ تطبيؽ إجراء التحقيؽ العقاري أي الشروط التي تخص العقار محؿ الإجراء 

 والطبيعة القانونية لو وكذا مكاف تواجده وتتمثؿ ىذه الشروط في: 
 ةقعا في بمدية غير ممسوحأولا: يجب أن يكون ىذا العقار وا

إف ىذا الإجراء يطبؽ عمى العقارات التي لـ تخضع لعمميات المسح العاـ وفقا لما 
قد معناه أف لا يكوف العقار  ا, وىذ2تضمنو ىذا القانوف بموجب المادة الثانية الفقرة الأولى

                                                           
 .145ص ,, المذكرة السابؽ ذكرىاإيماف عباف -1
 .11ص ,السابؽ ذكره, 07/02رقـالقانوف  مف 01رة الفق 02أنظر المادة  -2
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رد ,لأنو بمج12/11/19751الصادر بتاريخ  75/74خضع للئجراء المحدث بالأمر رقـ 
إتماـ عممية المسح يسمـ الدفتر العقاري كسند رسمي خاص بذلؾ العقار أضؼ إلى ذلؾ 

إلى تحقيؽ غاية واحدة وىي التطيير الشامؿ لموضعية غير  افييدف الاجراءافأف كؿ مف 
 , وىو نفس الشرط الذي تـ العمؿ بو بموجب المادة الأولى مف المرسوـ2القانونية لمعقارات

عمى أف لا يكوف العقار موضوع الطمب قد خضع  سابقا المذكور 83/352رقـ التنفيذي
 مع الإشارة أنو لا ييـ إذا كاف العقار مبنيا أو غير مبنيا, ,3للئجراء المسح العاـ للؤراضي

 .4فيكفي أف يكوف في منطقة غير ممسوحة مف قبؿ ,فلبحي كاف أو عمراني
 01/03/1621و سند ممكية محرر قبل سند أصلا أو ل بلاثانيا: يجب أن يكون العقار 

إف ىذا الإجراء يشمؿ أولا العقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى سندات ممكية 
ممؾ عقار بموجب سند رسمي مشير بالمحافظة العقارية يكوف غير يوعميو فكؿ شخص 

يا معني إطلبقا بيذا الإجراء, وثانيا أف ىذا الإجراء جاء لتطيير العقارات التي حرر بشأن
ليا حجية  عمى اعتبار أف ىذه السندات ليست 1961مارس الفاتحسندات ممكية قبؿ 

منظاـ لعادة ما تكوف قد حررت وفقا  الإثبات المطمقة وتعتبر كمحررات عرفية, لأنيا
     الأساسية الواجب ذكرىا في العقد الرسمي البياناتلا يتضمف أغمبيا و  ,الشخصي القديـ
 . و أصؿ ممكيتو, حدوده, و مساحتوو  طبيعتو, مف اسـ العقار و

        بشأنيا الكثير تحيث ثار  ة,يوبذلؾ أصبحت لا تعكس الوضعية العقارية الحقيق
مف بيدىـ ىذه السندات رغـ انتقاؿ ممكية  ضد مف المنازعات أدت إلى صدور أحكاـ

 .5العقار عرفيا إلى مالكيف آخريف

                                                           
الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري, ج ر المتضمف إعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  -1

 .1975, لسنة 92العدد 
         ممتقى وطني حوؿ الترقية العقارية  (,دور آلية التحقيؽ العقاري في تفعيؿ الترقية العقارية  )حمة مرامرية, -2

 .03, ص, جامعة قاصدي مرباح ورقمة2012 ريفيف 27/28في الجزائر, يومي 
 ,2002, رالجزائ ,دار ىومة ,)د ط( ,رية و الحقوؽ العينية العقاريةإثبات الممكية العقا ,عبيدةعبد الحفيظ بف  -3

 .107ص
العموـ  (, مجمة الفكر, كمية الحقوؽ والتحقيؽ العقاري كإجراء لإثبات الممكية الخاصة  الديف رحايمية,)د عما -4

 .106ص جامعة محمد خيضر بسكرة, العدد التاسع, )د ت ف(, ,السياسية
  .03ص ,ذكرىا خمة السابقةاحمة مرامرية, المد - 5
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 ما يمي: 01/03/1961 ونذكر مف ىذه السندات المحررة قبؿ
المؤرخ  مقانوفلالسندات المحررة والمسممة إثر إجراءات التحقيقات الكمية التي تمت وفقا - 
 ؛26/07/1873 في
      المؤرخ  السندات المحرر و المسممة وفقا لمتحقيقات الجزيئية والكمية تضمنيا القانوف-

 ؛04/08/1926المؤرخ في القانوف  و 16/02/1897 في 
اليبات الواردة عمى العقار أو الحؽ  و, السندات المحررة إثر مزادات عمنية أو البيوع- 

          في شكؿ رسمي أماـ مكاتب التوثيؽ في تمؾ الفترة,  ةالمحرر  العيني العقاري و
 ؛عمى الغير للبحتجاج بياوالتي خضع البعض منيا إلى عمميات الشير بمكاتب الرىوف 

ما كانت  ةوعاد معاملبت عقارية بيف الجزائرييف, ةييف المتضمنعقود القضاة الشرع- 
الممكية العقارية كانت  أف حيث ,تنصب عمى القطع الأرضية والبنايات في الوسط الريفي

بحيث يشرؼ عمييا القاضي, أو باشا عدؿ يحرر  تخضع لقواعد الشريعة الإسلبمية,
لذلؾ, إلا أنيا عقود لـ تراعي و تسجؿ في دفاتر مخصصة  غة العربية,المالعقود ب

 ؛الضوابط الفنية والتقنية في مجاؿ توثيؽ العقود
         المعدلة لمممكية العقارية  أو ةتالمثب المصرحة, الناقمة, القرارات القضائية المنشئة, -

القضائية و الحائزة لقوة الشيء  ييئةقضاة ال أو الحقوؽ العينية العقارية الصادرة عف
و, وىي سندات ممكية لـ تعد تعكس الوضعية الحقيقية ليا, بؿ إف عممية المقضي في

إشيارىا حتى بعد الاستقلبؿ شكمت سببا لمطالبة المحافظيف العقارييف بإلزامية إفراغيا 
 .1لدى الموثقيف قبؿ إيداعيا لمشير

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .305 -304ص   ص السابؽ, , المرجعمحمودي العزيزعبد  -1
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 ثالثا: يجب أن يكون العقار تابع للأملاك العقارية الخاصة
         نجدىا قد استبعدت صراحة  07/02 رقـ المادة الثالثة مف القانوفبالرجوع إلى 

 مف نطاؽ تطبيؽ ىذا القانوف الممكيات العقارية التالية:
      المؤرخ  90/30 استبعدت الأملبؾ العقارية الوطنية التي يحكميا القانوف رقـ -

مف تصنيفات سواء كانت  والولاية والبمدية, بما ليا التابعة لمدولة ,01/12/19901في 
بما فييا الأراضي  ,2الخاصة  مف الأملبؾ الوطنية العامة أو مف الأملبؾ الوطنية

تابعة  ةالتي ىي عبارة عف أراضي ذات وجو فلبحي و ,3المسماة سابقا أراضي عرش
 .4مشاع عمى سبيؿ الانتفاع الدائـ وفيحوزىا أفراد عرش يشكم للؤملبؾ الوطنية الخاصة,

إنما  عرش أحكاـ الشريعة الإسلبمية والمع الإشارة إلى أنو لـ يطبؽ عمى أراضي 
 خدمة  قبائؿ حؽ الانتفاع أي الاستغلبؿ ولمكاف  و طبؽ بشأنيا أحكاـ العرؼ آنذاؾ,

في حالة الوفاة ينتقؿ  و ,لكف محظور عمييـ عممية الإيجار أو الرىف و ,أراضي العرش
  .5الحؽ إلى الورثة

كاف بإمكاف المشرع الجزائري عدـ النص عمييا طالما أنو قد ألحقيا بموجب نو أغير 
المتضمف تعديؿ قانوف التوجيو العقاري بالأملبؾ  95/26 رقـ مف القانوف 13المادة 
 .6الوطنية
منازعات التي ثارت حوؿ الطبيعة لمومنو فقد جاءت ىذه المادة لكي تضع حد  

لب المنتفعوف بيا قبؿ تطبيؽ قانوف الثورة الزراعية التي طاو  القانونية لأراضي العرش,
وبالتالي أكد المشرع بصريح العبارة  عمى أساس أنيـ مالكيف ليا أبا عف جد, باسترجاعيا

                                                           
رقـ  بالقانوفـ مالمت المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية, المعدؿ و, 21/12/1990المؤرخ في  90/30رقـ  قانوفال -1

 .1990لسنة ,52ج ر العدد ,20/07/2008 المؤرخ في 08/14
 .9, ص 2000ثانية, دار ىومة, الجزائر, الطبعة العمر حمدي باشا, نقؿ الممكية العقارية,  -2
          مجمة البحوث  (,موقؼ التشريع  و القضاء الجزائري منو الأثر المطير لمقيد الأوؿ لمعقارات وجماؿ بوشناقة, ) -3

 .21ص ,2009, 3الإدارية جامعة المدية, العدد و الدراسات العممية  معيد العموـ القانونية و
 .19, ص2010 الجزائر, دار ىومة, ط(, )د أراضي العرش في القانوف الجزائري, نعيمة حاجي, -4
(, مجمة الراشدية, الأبحاث 07/02مف أسباب الممكية وفقا لمقانوف  ببكسالتحقيؽ العقاري ) محمد أميف مزياف, -5

 .114-113, ص ص2009نونية, العدد الأوؿ, القا
 18/11/1990فيالمؤرخ  90/25 رقـ لقانوفاتمـ ي دؿ ويع 25/09/1995المؤرخ في  95/25الأمر رقـ  -6

 .1995لسنة  55العدد ,التوجيو العقاري, ج ر قانوفالمتضمف 
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ىذا ما أكده أيضا مجمس الدولة في قراره الصادر  و, 1عمى أف أراضي العرش ممؾ لمدولة
 .  11/02/20022بتاريخ 
    ست للئنفاؽ حبأما بخصوص الأملبؾ الوقفية و التي ىي عبارة عف أراضي  -

دوف التصرؼ  للبنتفاعفتصبح خاصة  ,عمى الأعماؿ الخيرية في شكؿ ىبة بيف الأحياء
 والتي تنقسـ إلى: ,3فييا

يخصص  س عمى جيات خيرية مف وقت إنشائو, وحبىو الذي ي الوقؼ العاـ: و
 .4يراتالخ ريعو لممساىمة في سبؿ
الأمر عمى نفس  ابتداءالوقؼ الأىمي أو الذري فيو الذي يوقؼ في  الوقؼ الخاص:

         كأف يقؼ  خره لجية خيرية,آجعؿ يو  الواقؼ أو لأي شخص أو لأشخاص معينيف,
 .5ثـ مف بعدىـ عمى جية خيرية ثـ عمى أولاده, نفسو, عمى

لا يمكف  07/02رقـ القانوف وبالرجوع إلى نص المادة الثالثة مففيذه الأملبؾ 
شخصية اللا للبعتبارييف ويتمتع ب يف ويعيالوقؼ ليس ممؾ للؤشخاص الطبلأف  ,6تممكيا

 .7تقادـ المكسباللا يمكف تممكو ب المعنوية و
 الفرع الثاني: الشروط الخاصة بالحيازة

إف إجراء التحقيؽ العقاري ينصب عمى العقارات الخاصة التي تكوف محؿ حيازة 
الممكية  اكتسابالمتمثؿ في  , قانونية طبقا لأحكاـ القانوف المدني المؤدية لأثرىا العيني

ومدة الحيازة أولا عف طريؽ التقادـ المكسب وسنوضح في ىذا الفرع مفيوـ الحيازة 
 .07/02 رقـ شيادة الحيازة في ظؿ القانوفوثالثا  ,ثانيا لمممكية ةالمكسب

                                                           
 .195ص ,2010 الجزائر, دار ىومة, ,عشرة الطبعة الثانية المنازعات العقارية, ليمى زروقي, عمر حمدي باشا, -1
 .198,ص2002, سنة 2العدد مجمة مجمس الدولة, -2
3- ,  .09ص ,2013جزائر, دار قانة, ال الطبعة الأولى, ,يالجزائر التشريع أراضي العرش في  عايد ديرـ
    , مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوفإجراءات نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائر اليادي سميمي, -4

 .22ص ,2008معيد العموـ القانونية والإدارية, المركز الجامعي العربي التبسي, تبسة,  ,الخاص
 .37ص دار البلبغ,)د ب ف (,)د ت ف(, الوقؼ تشريعا وفقيا,)د ط (, عبد الرزاؽ عثمانية, مراد عزاز, -5
 ,في قانوف الإدارة المحمية جستيرمامذكرة لنيؿ شيادة , يائر ز إدارة الوقؼ في القانوف الج الديف بف مشرنف, خير -6

 .36ص ,2012تممساف, ,جامعة أبي بكر بمقايد, السياسيةكمية الحقوؽ والعموـ 
ج ر  والمتمـ, , المعدؿالمتضمف قانوف الأوقاؼ ,27/04/1991المؤرخ في  91/10رقـ لقانوف مف ا 05المادة  -7

 .1991لسنة 21العدد 
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 أولا: مفيوم الحيازة
المشرع الجزائري عند تناولو لموضوع الحيازة سواء في القانوف المدني           لـ يقـ 

أما في المنظور الفقيي فتعرؼ  جراءات المدنية و الإدارية بتعريؼ الحيازة,الإأو قانوف 
         السيطرة الفعمية التي تتجسد في قياـ الشخص بالأعماؿ المادية والقانونية عمى أنيا 
حيازتو بنية تممكو أو ممارسة حؽ عيني عميو سواء كاف ىذا الشخص  تكوفعمى شيء 

 .1مالكا لمشيء أو غير مالؾ
 ركنيف:التعريؼ فإف الحيازة تقوـ عمى  ىذا انطمقا مف

 :المادي الركن-أ
المادي في الحيازة عمى رابطة فعمية تربط الشخص الحائز بالشيء الركف يقوـ 

و أف تكوف ىذه الرابطة قاطعة في الدلالة عمى أف لمحائز سمطة حقيقية تخوؿ لو  ز,المحو 
حؽ السيطرة عميو والانتفاع بو والتصرؼ فيو, ولا يجب عمى الحائز أف  يستعمؿ الشيء 
    في كؿ الأوقات دوف انقطاع , إنما يكفي أف يستعممو كما يستعممو المالؾ في العادة 

 .2ةمتقاربة منتظم وفي فترات
 :المعنوي الركن-ب
المعنوي في نية التممؾ وظيور الحائز أماـ الناس بمظير صاحب الركف ويتمثؿ   

أي أف يتوفر لدى الحائز قصد استعماؿ  الشيء المحاز كالمالؾ لو  ,3الحؽ محؿ الحيازة 
 .4لو فيتصرؼ في الشيء ويستعممو ويستغمو

ولا يكفي توفر عناصر الحيازة حتى تعد الحيازة قانونية و منتجة لأثرىا, بؿ يجب 
واليدوء والوضوح والعمنية فالحيازة  ىي: الاستمراريةأف تتوفر في الحيازة شروط معينة 

 .5المتقطعة والحيازة بإكراه, والحيازة الخفية الغامضة لا تعتبر حيازة صحيحة

                                                           
        , مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير الممكية العقاري الخاصة عف طريؽ الحيازة اكتسابميسوف زىريف,  -1

 .11ص ,2007قسنطينة, منتوري, ة في الحقوؽ, كمية الحقوؽ, جامعة الإخو 
 ,)د ت ف( ر محمودي,, داةمصطفى مجدى ىرجو, الجديد في الحيازة وفقا لأحدث التعديلبت, الطبعة الحادي عشر  -2
 .81-80ص ص ) د ب ف(, 
 .22, صالمذكرة السابؽ ذكرىاميسوف زىريف , -3
 .17ص ,2000ديواف المطبوعات الجامعية, الجزائر , الحيازة والتقادـ المكسب,)د ط(, ,فريدة محمدي زواوي -4
 .842ص ,2004ب ف(, دار ىومة ,)د الممكية وأسباب كسبيا في القانوف المدني,)د ط(, أنور العمروسي, -5



     : ماىية التحقيق العقاريالفصل الأول

 
≈17≈ 

أف الشخص الحائز  07/02 رقـ مف القانوف 04 كما أنو يستخمص مف نص المادة
يجب أف يمارس حيازة عمى العقار إما بنفسو مباشرة أي الحيازة التي يسيطر بيا الشخص 
عمى الشيء المحاز بنفسو دوف أف يستمد السيطرة مف أحد, وفي ىذه الحالة قد يكوف 

ة بمباشرة الحائز وتتحقؽ الحياز  الشخص مالؾ لمشيء المحاز, وقد يكوف غير ممموؾ لو,
ة انتقالا    يباشرىا المالؾ عادة كما توجد السيطرة الماديعمى الشيء الأعماؿ المادية التي 

مف الغير وفي ىذه الصورة يسيطر الحائز عمى الشيء بنفسو ولكف يستمد ىذه السيطرة 
إف كاف خاصا , و مف الغير, فينتقؿ إليو الشيء المحاز إف كاف خمفا عاما بالإرث

 الشراء مثلب أو بالوصية بالذات.فب
مباشرة أي بواسطة فتتحقؽ ىذه الصورة بقياـ الغير بالسيطرة الأما السيطرة غير 

المادية عمى الشيء بدلا مف الحائز, ويشترط أف يكوف الطرفاف متصميف اتصالا يمزـ 
 .1بأوامر الحائز كعلبقة التابع بالمتبوع مثلب, وعلبقة الخادـ بالمستخدـ يأتمرالوسيط أف 

 لمممكية ةثانيا: ضرورة مراعاة مدة الحيازة المكسب
, 2منو 827,828,829الجزائري سيما المواد  بالرجوع إلى أحكاـ القانوف المدني

 :نجد أف المشرع الجزائري قسـ التقادـ المكسب لمممكية إلى ثلبثة أنواع
 .3راثيةيالتقادـ المكسب طويؿ الأمد, التقادـ المكسب القصير, وتقادـ الحقوؽ الم 

 التقادـ المكسب طويؿ الأمد فيشترط في حالة, حيث تختمؼ مدة التقادـ المكسب
 سنة كاممة,15توافر شروط الحيازة المشار إلييا سابقا و الاستمرارية دوف انقطاع لمدة 

فيشترط بإضافة إلى توافر شروط الحيازة أف تقترف حسف النية أما التقادـ المكسب القصير 
    سنوات, 10اف تكوف مستندة في نفس الوقت إلى سند صحيح بدوف انقطاع لمدة  و

                                                           
 .116- 115 ص ص ,ذكره , المقاؿ السابؽمزياف أميفمحمد  - 1
لسنة  78ج ر العدد  ,المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ, 1975/ 26/01, المؤرخ في 75/58قـ الأمر ر  -2

1975. 
في القانوف , مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماجستير التقادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني وليد نابتي, -3

 .21ص ,2009العقاري, كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر,



     : ماىية التحقيق العقاريالفصل الأول

 
≈18≈ 

ف مدة التقادـ إأما إذا كاف العقار محؿ الحيازة مف العقارات التي تدخؿ في التركة ف
 .1سنة 33المكسب فييا 

 00/02 رقم القانونشيادة الحيازة في ظل  ثالثا:
المتعمؽ  90/25مف القانوف رقـ  39تشكؿ شيادة الحيازة المحدثة بموجب المادة 

وىي شيادة اسمية  ,2مف نفس القانوف 30بمفيوـ المادة  بالتوجيو العقاري, سندا قانونيا,
نو يجب أف تكوف الأرض محؿ أيعني ذلؾ أف الشخص الطالب محؿ اعتبار, مع العمـ 

 البمدي يتولى إعدادىا وتسميميا رئيس المجمس الشعبي و ,3حيازة بدوف سندطمب شيادة ال
 .4المختص إقميميا

وكنتيجة لتأخر عممية المسح العاـ للؤراضي في المرحمة الثانية التي برمجت مف 
ونتيجة لممساوئ  1990/2008قبؿ السمطات العمومية كأساس لمتطيير الشامؿ في الفترة 

 21/05/1983المؤرخ في  83/352 التنفيذي رقـ لعمؿ بالمرسوـالجوىرية التي خمفيا ا
المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ 

 يضمف السرعة في الانجاز,ل 07/02 رقـ بادر المشرع بإصدار القانوف ,بالممكية
ملبؾ للؤوالمصداقية في الإعداد ويعكس الوضعية المادية والقانونية لمملبؾ والحائزيف 

   ويمكف فتح عمميات التحقيؽ بصورة اختيارية بناءا عمى طمب يقدـ مف المالؾ  العقارية,
 ,منو, لمدير الحفظ العقاري المختص إقميميا 4أو الحائز لممؾ عقاري في مفيوـ المادة 

نو يظؿ إعداد ىذا السند أانوف أنيى العمؿ بشيادة الحيازة ضمنيا أـ فيؿ أف ىذا الق
إذ , 07/02 رقـ الحيازي بالتوازي مع ىذه الإجراءات الجديدة التي جاء بيا القانوف

فاف تفعيؿ الحيازة المذكور أعلبه  83/352 التنفيذي رقـ بخلبؼ الإلغاء الضمني لممرسوـ
بقاء العمؿ بشيادة الحيازة , طالما أف المشرع نص ظؿ مبرر واقعي و قانوني لإيالعقارية 

                                                           
 ,مجمة المنتدى القانوني (, حؽ الممكية كتسابلاإجراء التحقيؽ العقاري كطريؽ ) لبنى دنش,, عبد الغني حسونة -1

 .307ص )د ت ف(,العدد السادس, جامعة محمد خيضر بسكرة,
 .195, ص2010, الجزائر العاشرة, دار ىومة, بعةالط القضاء العقاري,, عمر حمدي باشا -2
 الجزائر, ,ىومة , )د ط (, دار-ية وتحميميةدراسة وصف -النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري سماعيف شامة, -3

 .62ص و  58 ص
 .113, ص2001الجزائر, عمر حمدي باشا, محررا ت شير الحيازة, )د ط(, دار ىومة, -4
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مف القانوف التوجيو العقاري عمى أف ىذه الشيادة سيتـ تصفية  47صراحة بموجب المادة 
 .1يالوضعية القانونية ليا بمناسبة استكماؿ أشغاؿ المسح العاـ للؤراض

 : شروط طالب إجراء التحقيق العقاري ثالثالفرع ال
توافرىا في طالب التحقيؽ أف يكوف شخصا طبيعيا أو معنويا تتوفر الشروط الواجب 

لحاممي  وأ فيو صفة الحائز لممؾ عقاري سواء بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص أخر
       ف كؿ ما يتعمؽ بالحيازة تـ توضيحو إ, وعموما ف19612سندات الممكية محررة قبؿ 

 وط الخاصة بالحيازة .في الفرع الثاني مف ىذا المبحث تحت عنواف الشر 
جاء عاـ لـ يحدد  07/02 رقـ مف القانوف 04نص المادة  إلى أفمع الإشارة 

مف نفس  07 إلا أف المادة ,الأشخاص المعنوية التي تبادر إلى اتخاذ قرار إجراء التحقيؽ
     القانوف قد حددت الأشخاص المعنوية و تتمثؿ في الدولة عف طريؽ ىيئاتيا الولاية 

 . 3البمدية التي تبادر بالتحقيؽ الجماعيو 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
(, مجمة الفكر البرلماني, العدد  حدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقارية الخاصةمحمودي, )عبد العزيز  -1

 . 146 -145ص ص  ,2007 ديسمبرالثامف عشر, 
  .11, صالسابؽ ذكره ,07/02رقـ القانوف مف  04أنظر المادة  -2
 .12ص ,القانوف نفسو ,07/02 رقـ القانوفمف  07أنظر المادة  -3
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 : إجراءات التحقيق العقاري الثانيالمبحث 
         تطبيقو,  ونطاؽ 07/02رقـ  بعد تحديدنا لمفيوـ التحقيؽ العقاري في ظؿ القانوف    

بالإضافة الإجراء,  ومعرفتنا للؤملبؾ العقارية المعنية والأملبؾ العقارية غير المعنية بيذا
إلى إجراءات  في ىذا المبحث سنتطرؽو  التحقيؽ العقاري, إجراء إلى أىداؼ تطبيؽ

 وفقا لممطالب التالية :   التحقيؽ العقاري
 ؛تقديـ طمب فتح تحقيؽ عقاري :المطمب الأوؿ
  العقاري؛ فتح عممية التحقيؽ :المطمب الثاني

 .يسير عممية التحقيؽ العقار  :لمطمب الثالثا
 الأول: تقديم طمب فتح تحقيق عقاري المطمب 

يمكف تقديـ طمب فتح التحقيؽ العقاري مف طرؼ شخص لو سند ممكية محرر قبؿ 
, كما يمكف تقديـ الطمب أيضا مف طرؼ شخص لا يممؾ 1961الفاتح مف شير مارس 

 سند ممكية أصلب. 
الفاتح  الفرع الاول: تقديم طمب فتح تحقيق عقاري من شخص لو سند ممكية محرر قبل

 1621مارس 
تجدر الإشارة إلى أنو في حالة تقديـ طمب فتح التحقيؽ مف شخص لو سند ممكية 

  أف يتضمف الطمب الكتابي الإشارة إلى نوع السند و تاريخو 01/03/1961محرر قبؿ 
    و إف كاف مشير بمحافظة الرىوف العقارية, و القواـ و المساحة و الأعباء التي يمكف 

 و تحديد المستفيديف مف ذلؾ . أحدثت عمى العقار لفائدة الغير, أف تكوف قد
كما يجب أف يرفؽ ىذا الطمب بمستندات متعمقة بالشخص, ومستندات متعمقة     

 .1رو مستندات مثبتة لمعلبقة بيف الشخص و العقا بالعقار,
 أولا : المستندات المتعمقة بالشخص

 و تتمثؿ فيمايمي :      
الميلبد لتحديد ىوية الشخص و تسييؿ كؿ عمميات البحث في السجؿ مستخمص عقد  -

 ؛العقاري
 ؛نسخة طبؽ الأصؿ مف بطاقة التعريؼ الوطنية لمعرفة جنسية الممتمس و موطنو -

                                                           
 .315 المرجع السابؽ, صعبد العزيز محمودي,  -1
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الوثيقة التي تثبت الصفة التي يتصرؼ بيا الممتمس إما مالؾ عمى الشيوع, أو مالؾ  -
 ؛ يشير إلى ىوية كافة الشركاء عمى الشيوعممكية فردية, و في حالة الشيوع عميو أف 

 .1تقديـ الفريضة إذا كاف العقار عبارة عف تركة -
 ثانيا : المستندات المتعمقة بالعقار 

  في:و تتمثؿ         
, إذ يجب أف يخضع ىذا المخطط 2مخطط طبوغرافي لمعقار يعده ميندس خبير عقاري -

حقة ببطاقة وصفية, التي تشير إلى طبيعة لممقتضيات التقنية لمصالح مسح الأراضي مم
     التي  مع إمكانية إحضار كافة الوثائؽ ,لو و وأسماء المجاوريفييمالعقار, مساحتو, تق

 ؛مف شأنيا أف تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو بيا
 ,منيا الإشارة إلى كؿ الأعباء الإيجابية والسمبية الواقعة عمى العقار وىوية المستفيديف -

, ويسمـ 3و يفتح ممؼ لكؿ طمب حيث يعطى لو رقـ, وتاريخ التسجيؿ في السجؿ الخاص
 .4مقابؿ تسجيؿ الطمب وصؿ استلبـ

 العقارثالثا: المستندات المثبتة لمعلاقة بين الشخص و 
يمكف دعـ الطمب بكافة الوثائؽ التي مف شأنيا أف تؤكد حقو في ممكية العقار سواء 

أماـ  ررفي, سند غير دقيؽ, أو شيادة حيازة, أو عقد محر كانت ىذه الوثائؽ عقد ع
 .5القاضي

 الفرع الثاني: تقديم طمب فتح تحقيق عقاري من شخص لا يحوز عمى سند ممكية أصلا 
يتمثؿ ىذا الإجراء في أف التحقيؽ العقاري يبادر بو بطمب مف كؿ شخص طبيعي 

 .آخرأو معنوي يمارس حيازة مباشرة بنفسو أو عف طريؽ شخص 

                                                           
 .43ص  ,2007سبتمبرالمديرية العامة للؤملبؾ الوطنية, العقاري, الصادر عف تقنيات التحقيؽ  -1
  ر المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقاري, ج ,01/02/1995المؤرخ في  95/08الامر رقـ  مف 02المادة  -2

 .05ص  ,1995, لسنة  20العدد 
, المتعمقة بسير عممية التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية العقارية 27/09/2008المؤرخة في  003التعميمة رقـ  -3

 .04ص  الوطنية,رية العامة للؤملبؾ يو تسميـ سندات الممكية, الصادرة عف المد
 وصؿ استلبـ.( 04) أنظر الممحؽ رقـ -4
 .44, صتقنيات التحقيؽ العقاري, المرجع السابؽ -5



     : ماىية التحقيق العقاريالفصل الأول

 
≈22≈ 

كؿ شخص يثبت ممارسة الحيازة عمى عقار حسب الشروط المنصوص عمييا في مف 
 .1القانوف المدني أف يطمب إجراء تحقيؽ عقاري يمكف أف يؤدي إلى تسميـ سند الممكية

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري  08/147 رقـمف المرسوـ  03و قد بينت المادة 
, الذي يسجؿ بسجؿ مخصص 2ب الكتابي المودعو تسميـ سندات الممكية محتوى الطم

 .استلبـلذلؾ عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري المختصة إقميميا مقابؿ تسميـ وصؿ 
بحيث يجب أف يحتوي عمى جميع البيانات المتعمقة بالطالب مف اسـ و لقب و اسـ 

لإضافة الأب و تاريخ و مكاف الولادة و الجنسية و المينة و عنواف صاحب الطمب, با
       الصفة التي يتصرؼ بيا صاحب الطمب, إما حائز, أو مالكا فرديا أو مالكا إلى 
 الشيوع. عمى

 كما و كذلؾ البياف الدقيؽ لمحقوؽ العينية و الأعباء التي قد يكوف العقار مثقلب بيا
, و تمحؽ بو بطاقة وصفية يعدىما ميندس خبير ريرفؽ الطمب بمخطط طبوغرافي لمعقا 

 عقاري عمى نفقة صاحب الطمب.
 و يوجو صاحب الطمب ممفو, إلى مدير الحفظ العقاري, مرفقا بالوثائؽ التنظيمية, 

و تاريخ الإيداع, و يفتح  و يتسمـ مف المصمحة المختصة وصؿ يبيف فيو الرقـ التسمسمي
      الخاص, و ذلؾ  ممؼ لكؿ طمب, حيث يعطى لو رقـ و تاريخ التسجيؿ في السجؿ

 .3أجؿ احتساب بداية آجاؿ التحقيؽ العقاري مف
 المطمب الثاني : فتح عممية التحقيق العقاري 

يتضح أف التحقيؽ العقاري  07/02رقـ  مف القانوف 06 باستقراء أحكاـ نص المادة
يبادر بو بطمب مف الأفراد الخواص كما أنو يمكف للئدارة أف تبادر إلى طمب تحقيؽ 
جماعي مف أجؿ انطلبؽ عممية البناء أو التييئة حضرية كانت أو ريفية, و ىذه العممية 

وبناء عمى ذلؾ سوؼ نوضح عممية فتح التحقيؽ  الجماعية تتولد عنيا طمبات فردية,

                                                           
        ص ص , 2013دار ىومة, الجزائر, , )د ط(, ت تطيير الممكية العقارية الخاصةباشا, آليا يعمر حمد -1

140-141.     
 الطمب.(  01)الممحؽ رقـ  أنظر -2
 .142-141ص ص السابؽ,المرجع  الخاصة,, آليات تطيير الممكية العقارية باشا يعمر حمد -3
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عقاري في حالة الإجراء الفردي, و عممية فتح التحقيؽ العقاري في حالة الإجراء ال
 الجماعي.

 الفرع الأول : التحقيق العقاري الممتمس بصفة فردية 
توجو طمبات فتح التحقيؽ العقاري إلى مدير الحفظ العقاري الولائي المختص 

 حسب المراحؿ التالية :  ,1إقميميا
 أولا : إيداع الطمب

فع الطمب باسـ الشخص أو مجموعة الأشخاص الشركاء عمى الشيوع الذيف ير 
 يطالبوف بحؽ الممكية العقارية.

 03و لقد نص المشرع عمى محتوى طمب فتح التحقيؽ العقاري الفردي في المادة 
 ,2 , حيث يسجؿ ىذا الطمب بسجؿ مخصص لذلؾ08/147رقـ  مف المرسوـ التنفيذي

 ات التالية :يجب أف يحتوي عمى البيانو 
واسـ الأب و تاريخ و مكاف الولادة, والجنسية, و المينة, عنواف  الاسـ و المقب, -

 ؛صاحب الطمب
الصفة التي يتصرؼ بيؿ صاحب الطمب, إما حائزا و إما مالكا فرديا أو مالكا  -

 في الشيوع؛
 الإيجابية أو السمبية التي قد تثقؿ العقار محؿ التحقيؽ الاتفاقاتكؿ الأعباء و  -

 .3حسب صاحب الطمب
 ثانيا : دراسة الطمب 

     بعد إيداع الطمب, يقوـ مدير الحفظ العقاري بدراستو و ذلؾ بفحص الصفة 
 الشيوع.التي يتصرؼ بيا صاحب الطمب, إف كاف حائزا, أو مالؾ فردي, أو عمى 

                                                           
الحقوؽ,  الحقوؽ, كميةمذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في  ,قيود الممكية العقارية الخاصة, سميحة حناف خوادجية -1
 .5, ص2008منتوري, قسنطينة, ةمعة الأخو جا
 .سجؿ ايداع الطمبات عممية فردية  (02) أنظر الممحؽ رقـ -2
 .03ص  ,السابؽ ذكره ,08/147التنفيذي رقـ المرسوـ  مف 03أنظر المادة  -3
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الطمب يتصرؼ بصفتو مطالب بحؽ عمى العقار    يتحقؽ إذا مف أف صاحب 
المعني, و ليس بصفتو وسيطا, و يتأكد أيضا مف أف العقار محؿ الطمب ليس موضوع 

 .   1أشغاؿ المسح, كما يتأكد مف أف الطمب مرفؽ بالوثائؽ التنظيمية
 ثالثا: قرار فتح التحقيق العقاري 

ظ العقاري إصدار مقرر فتح بعد دراسة الطمب و قبولو, يتعيف عمى مدير الحف
( عمى الأكثر ابتداء مف تاريخ استلبـ الطمب, 01, وذلؾ في ميمة شير)2التحقيؽ العقاري

 و يتضمف مقرر فتح التحقيؽ العقاري مايمي:
 ؛اسـ, لقب و رتبة العوف المحقؽ -
 ؛موضوع ميمة المحقؽ العقاري -
شير ابتداء مف تاريخ مقرر فتح  تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف, الذي يمكنو أف يتعدى -

 ؛التحقيؽ العقاري
  ؛اسـ و لقب صاحب أو أصحاب الطمب -
  .تعييف العقار أو العقارات المعنية -

يجب عمى المحقؽ العقاري التنقؿ إلى العقار محؿ التحقيؽ, في أجؿ لا يتعدى  
 التحقيؽ العقاري. فتح ( ابتداء مف تاريخ مقرر01شير)

لإلصاقو مقرر إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني ىذا الكما يجب أف يبمغ 
     ويتعيف عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي  يوما, 15 لمدة, المختصة بمقر البمدية

 المقرر و محضر التعميؽ. باستلبـأف يرسؿ إلى مدير الحفظ العقاري إشعار 
ريؽ مذكرة رفض أما في حالة عدـ قبوؿ الطمب, يبمغ صاحب الطمب بذلؾ, عف ط

 .3كما يجب أف تتضمف ىذه المذكرة أسباب الرفض (,06)الممحؽ رقـطمب تحقيؽ عقاري
 التحقيق العقاري في إطار عممية جماعية  الثاني:الفرع 

البمدية( ىي التي تبادر بالتحقيؽ الجماعي  إف الدولة عف طريؽ ىيئاتيا ) الولاية,
مف أجؿ تسميـ سندات  عقارية, ريفية أو حضرية,في إطار إنجاز برنامج بناء أو تييئة 

                                                           
 .05صالسابؽ ذكرىا, , 27/09/2008المؤرخة في  003 رقـ التعميمة -1
 .مقرر فتح التحقيؽ العقاري(  05) أنظر الممحؽ رقـ -2

 .05 , صذكرىا السابؽ ,27/09/2008المؤرخة في  003 قـالتعميمة ر  -3
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     تيدؼ ىذه الإجراءات, بدوف شؾ,و  الممكية لشاغمي المناطؽ المعنية بيذا البرنامج,
       المعنية, إلى تفادي عرقمة إنجاز ىذه البرامج و تسوية وضعية العقارات بالمناطؽ

ؽ قواعد نزع الممكية مف أجؿ وعند الاقتضاء تطبي مف أجؿ تحديد مالكي ىذه العقارات,
 .1المنفعة العامة 

 الجماعيأولا: قرار فتح التحقيق العقاري 
       تتـ عممية فتح التحقيؽ العقاري الجماعي بناءا عمى قرار مف الوالي و بمبادرة 
       منو أو مف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا وىذا بعد أخذ رأي كؿ 

الحفظ العقاري الولائي حسب الحالات بالنظر إلى المصالح المعنية  مف مسؤوؿ مصالح
, يحدد ىذا القرار المنطقة أو المناطؽ المعنية 2أماـ مسؤوؿ البناء والمصالح الفلبحية

دع فييا الشخص المعني لدى مدير الحفظ و التي يو  يوما, 15ويحدد المدة التي تساوي
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03مذكورة في المادة العقاري ممفا يحتوي عمى نفس الوثائؽ ال

كما يكوف  ,4, و ينشر ىذا القرار في سجؿ العقود الإدارية3المذكور سابقا 08/147
 موضوع نشر واسع عف طريؽ المصؽ لمدة شير. بسعي مف مدير الحفظ العقاري لمولاية,

رسؿ يقوـ مدير الحفظ العقاري بمصؽ عمى مستوى مصالحو وي في ىذا الشأف,
مبمدية المعنية, و كذا المدراء الولائييف لإلى كؿ مف رؤساء المجالس الشعبية  نسخة منو,

المكمفيف بمسح الأراضي و أملبؾ الدولة, الضرائب, الأوقاؼ, مصالح البناء و التعمير, 
و المصالح الفلبحية قصد الإلصاؽ أيضا عمى مستوى مصالحيـ, و يعمـ كؿ مصمحة 

 .بيذه العممية يمكف أف تكوف معنية

                                                           
بخصوص القانوف  معاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري)نذير بيوت,  -1

 25 ص ,2009, مجمة المحكمة العميا, عدد خاص, (27/02/2007المؤرخ في  07/02
, مجمة القانوف العقاري و البيئة, العدد (طرؽ اكتساب الممكية العقارية في التشريع الجزائري ) محمد آميف مزياف, -2

 14, ص 2014الثاني, 
القانوف  في ,  مذكرة لنيؿ شيادة الماجستيرالخاصة في القانوف الجزائريآليات تطيير الممكية العقارية حازـ عزوي,  -3

  108,ص 2010العقاري, كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر بباتنة , 
ينشر قرار الوالي » .... عمى مايمي:  ,السابؽ ذكره,08/147رقـ مف المرسوـ التنفيذي  03 الفقرة 05المادة  تنص -4

 «ة لمتحقيؽ العقاري في سجؿ العقود الادارية المتضمف فتح عممية جماعي
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و لممواطنيف المعنييف تقديـ طمباتيـ الفردية مع بداية التحقيؽ الجماعي, بنفس 
 .الوثائؽ, و نفس الظروؼ و الأشكاؿ المذكورة بخصوص عممية التحقيؽ الفردية

 ثانيا : فحص أولي لمممف 
 يتأكد مدير الحفظ العقاري الولائي, المودع لدى مصالحو الممؼ, مف قبوؿ الطمب 

المفتوح  و (07و يقيده في سجؿ إيداع الممفات, المرقـ و المختوـ مف قبمو ) الممحؽ
خصيصا لمعمميات الجماعية, حسب نفس الشروط و الأشكاؿ المنصوص عمييا بالنسبة 

 .1لعممية التحقيؽ العقاري بصفة فردية
 , مرقـ و مختوـ مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي,2كما يفتح سجؿ الشكاوى

 .3لاستقباؿ كؿ الاعتراضات و الاحتجاجات التي يحتمؿ أف تثار أثناء التحقيؽ العقاري
 المطمب الثالث : سير عممية التحقيق العقاري

        وعميو أف يسير  ف,يتبميغ المحقؽ العقاري بمقرر التعي يبدأ التحقيؽ بمجرد
فور تعيينو  ذات الصمة, ومية يعمى التطبيؽ الصارـ لمتدابير القانونية و النصوص التنظ

عماؿ التحضيرية قصد التحكـ الأيبدأ المحقؽ العقاري ب وقبؿ أف ينتقؿ إلى عيف المكاف,
 و سيتـ توضيح ذلؾ فيما يمي: ,4فيما بعد بالوضعية في الميداف 

 الجية المكمفة بالتحقيق العقاري  الأول:الفرع 
مصالح الحفظ العقاري  يتـ إجراء التحقيؽ العقاري تحت سمطة و مراقبة مدير

       حيث يقوـ ىذا الأخير بتعييف المحقؽ العقاري لقيادة عممية التحقيؽ, وذلؾ ,5الولائي
مف بيف الأعواف الموضوعيف تحت سمطتو و التابعيف لسمؾ المفتشيف عمى الأقؿ أو لسمؾ 

 .6(09)الممحؽ رقـ  يفيوزير بوجب قرار تعاليعادلو, و ذلؾ بمقتضى مقرر مف 

                                                           
 .06-05ص ص  ,ذكرىا السابؽ ,27/09/2008المؤرخة في  003 مة رقـالتعمي -1
 سجؿ الشكاوى عممية جماعية (  08) أنظر الممحؽ رقـ -2
 .06ص ,رىاذك السابؽ ,27/09/2008المؤرخة في  003 التعميمة رقـ - 3
مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ , العقاري في التشريع الجزائرينظاـ السجؿ مسعود رويصات,  -4

 .70, ص2009باتنة,  ,كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر القانونية,
 .308, ص ذكره لبنى دنش, المقاؿ السابؽ, عبد الغني حسونة -5
 , صذكره , المقاؿ السابؽ(07/02نوف التحقيؽ العقاري كسبب مف أسباب الممكية وفقا لمقا)محمد آميف مزياف,  -6
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المشرع أف تتوفر في المحقؽ العقاري بعض الكفاءات المتصمة  اشترطلقد و 
 بالمياديف التالية: 

  ؛تحصيؿ مجموعة مف المعارؼ -
 ؛القدرة عمى أداء بعض الأنشطة -
 مجموعة مف السموكات المطموبة لممارسة المينة. -

 تحصيل مجموعة من المعارف   أولا:
 :طابع قانوني, و أخرى ذات طابع تقنيو تتمثؿ ىذه المعارؼ في معارؼ ذات 

 :المعارف ذات الطابع القانوني -أ
يشترط أف يكوف المحقؽ العقاري ممما بالأحكاـ العامة المنصوص عمييا في القانوف 
المدني خاصة منيا ما ىو متعمؽ بحؽ الممكية, والقانوف العقاري, و قواعد الشير 

    نوف الإداري, و قانوف الأملبؾ الوطنية, العقاري, كما يجب أف يكوف عمى دراية بالقا
و المؤسسات الإدارية, و المنازعات الإدارية, و التنظيـ القضائي, و قانوف الإجراءات 

 .1المدنية و الإدارية, و مختمؼ الأحكاـ القضائية
 المعارف ذات الطابع التقني: -ب

الخرائط, و تقنيات تقييـ حيث يكوف عمى عمـ بقواعد و إجراءات مسح الأراضي, و عمـ 
 العقارات.

 ثانيا : القدرة عمى أداء بعض الأنشطة
       الأنظمة, وجمع المعموماتو  عمى أداء بعض الأنشطة كتطبيؽ القوانيف, أي قدرتو

 و تحميميا, و تحرير مختمؼ الوثائؽ, و إبداء الرأي الميني بشأف سندات الحيازة.
 تطبيق القوانين و الأنظمة:    -أ

ىذا بتحديد القوانيف و الأنظمة التي تنظـ مجاؿ العمؿ, و قدرتو عمى القياـ  و
بأبحاث عمى المستوى الفقيي, لمعالجة مسألة مف المسائؿ, و تحديد الإطار القانوني 

 المطبؽ.
 
 

                                                           
 .50تقنيات التحقيؽ العقاري, المرجع السابؽ, ص  -1
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 جمع المعمومات : -ب
عمى مختمؼ التقنيات العصرية             باعتمادهيقوـ المحقؽ بجمع المعمومات 

لمبحث, أو بالتوجو نحو محؿ مصادر المعمومات, كما بإمكانو استغلبؿ الأرشيؼ الموجود 
عمى مستوى المحافظة العقارية, كما يقوـ كذلؾ بتحميؿ ىذه المعمومات, خاصة منيا ذات 

 التأكد مف صحتيا . والطابع التاريخي, 
 مختمف الوثائق:القدرة عمى تحرير  -ج

عند تدويف مجموع الملبحظات و الآراء, يجب أف يحترـ المحقؽ العقاري في ذلؾ 
 يا بكؿ عناية.يتقنيات التحرير الإداري, و معرفة كيفية استعماؿ كؿ وثيقة, و ممئ

 إبداء الرأي الميني بشأن سندات الحيازة: -د
ت, و تفسير نتائج يجب أف يكوف المحقؽ العقاري مؤىلب لبياف مختمؼ الفرضيا

 التحميؿ, و انتقاء أفضؿ الحموؿ قبؿ إبداء رأيو الميني بخصوص سندات الحيازة.
 ثالثا: الكفاءة في التعامل 

و ىو التحمي بمجموعة مف السموكات المطموبة لممارسة المينة, ذلؾ بمعرفة 
ح الاتصاؿ و التحمي بالمواقؼ الملبئمة, و معرفة إدارة جمسة الصمح, و ذلؾ بشر 

إجراءات و مسعى التحقيؽ العقاري, بالإضافة إلى أنو عند نشوب نزاعات بيف الأفراد, 
   فعمى المحقؽ التحضير لعقد جمسة الصمح, و الحرص عمى عدـ الانحياز لأي طرؼ 

 .1مف الأطراؼ
 التحقيق العقاري عممية الفرع الثاني: مسار إدارة

 عمى مرحمتيف ىما:و ينطوي مسار إدارة عممية التحقيؽ العقاري 
 مرحمة التحضير لمعممية أولا:

   ومات الخاصة بالعقار محؿ الحيازة مالمرحمة التي يتـ فييا التحقؽ مف المع وىي
 .2التي تخص حدود معالمو والمحتوى المادي, المساحة و تمثيمو في رسـ بياني

                                                           
 .51تقنيات التحقيؽ العقاري, المرجع السابؽ, ص  -1
 .135ص ,المذكرة السابؽ ذكرىاميسوف زىريف, -  2
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دوات و تعتبر ىذه المرحمة في غاية الأىمية, إذ تمكف المحقؽ مف التزود بالأ
مف المرسوـ  10الأساسية لإدارة التحقيؽ في الميداف, و ىذا ما نصت عميو المادة 

 .08/1471 رقـ التنفيذي
 ما يمي: فيو تتمثؿ الوثائؽ اللبزمة لإدارة التحقيؽ العقاري 

و الذي يتـ إعداده  مخطط البمدية و محضر وضع المعالم الحدودية و ضبط الحدود: -
و المتضمف التقييـ الإقميمي  04/02/1984المؤرخ في  84/09 رقـ في إطار القانوف

 ؛و المتوفر عمى مستوى المجمس الشعبي البمدي, و مصالح مسح الأراضي  لمبلبد,
: و الذي يقسـ إقميـ البمدية إلى أجزاء تسمى أقساـ, و ىو متوفر مخطط أقسام البمدية  -

ترتب ترتيبا متصاعدا غير لدى مصالح مسح الأراضي, و تكوف الأقساـ مرقمة, و 
 ؛منقطع 

مخططات الإقميـ,  و 1873فارني  وىي مخططات قانوف مخططات مجمس الشيوخ : -
مخططات التحقيقات الجزئية المصادؽ عمييا, أو غير المصادؽ عمييا, المخططات 

           ؛2القديمة الخاصة بالمسح الجبائي للؤراضي

, زيادة عمى مخطط الموقع ممحؽ استطلبعو تعتبر أداة :  خريطة قيادة الأركان -
 ؛بتصميـ ضبط الحدود, و وضع معالـ الحدود لمعقار موضوع التحقيؽ

: و تعد مف طرؼ مصمحة مسح الأراضي, و ترفؽ بالوثائؽ المخططات الخاصة -
  ؛المتعمقة بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية أو الولاية

: و المستندات الممحقة بيا توجد عمى مستوى مديرية ات الطرق و الأزقة مخطط -
       ,الارتفاقاتالأشغاؿ العمومية, إذ تمكف المحقؽ مف حفظ الأملبؾ العامة, ومعرفة 

 المناطؽ التي يمنع فييا البناء.و 
        بالإضافة إلى مجموعة مف المخططات الأخرى التي يستعمميا المحقؽ العقاري 

 في المرحمة التحضيرية مثؿ: 
 الغابية؛ المجموعات مخططات -
  ؛مخططات وضع  معالـ الحدود في إطار أشغاؿ الثورة الزراعية -

                                                           
 .04 , صالسابؽ ذكره, 08/147 رقـ نفيذيمف المرسوـ الت 10المادة  أنظر -1
 70, صالمذكرة السابؽ ذكرىامسعود رويصات,  -2
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 ؛مخططات ممكية المعمريف التي أعيد رسميا في شكؿ قطع مبعثرة -
       مخططات المستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة ىيكمة المزارع المسيرة ذاتيا,  -
 ؛1الموجودة لدى مصالح مسح الأراضي, و المصالح الفلبحية و
مخططات المستثمرات الفلبحية الجماعية و الفردية, التي جاءت إثر تطبيؽ القانوف  -

 ؛87/192رقـ 
 ؛مخططات إعادة الييكمة في إطار عمميات تييئة الري -
اصة المخططات القطعية المعتمدة كأساس لمشروع التجميع, والمخططات الخ -

بالمحيطات التي أعدت لتكويف مجالا لكبرى المشاريع الييدروليكية, والسدود, والأحواض 
 ؛المائية الموجودة في مديرية الري

            المؤرخ  91/455الجرد العاـ المنصوص عميو في المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 .23/11/1991في 

تشخيص العقار, و طبيعتو كؿ ىذه المعمومات تمكف المحقؽ العقاري مف        
 القانونية, و معرفة أصؿ الممكية. 

         كما عمى المحقؽ قبؿ برمجة الخروج إلى الميداف التحقؽ مف أخذه الوثائؽ
كشيود,  اللبزمة, و باستطاعتو استدعاء كؿ الأشخاص الذيف أبدوا رغبتيـ في المشاركة

 .3و كمعترضيفأ
 الميدانيثانيا: مرحمة التحقيق 

       يقوـ المحقؽ العقاري في التاريخ المحدد بالتنقؿ إلى عيف المكاف, و يشرع 
 فالتنقؿ الميداني إلى الأماكف يرمي ,في معاينة العقار بحضور صاحب الطمب المعني

إلى التحقؽ مف صفة الأشخاص الذيف يحضروف التحقيؽ, و تشخيص العقار, و التأكد 
 . 4مف وقائع الحيازة

 
                                                           

 .48ص السابؽ,تقنيات التحقيؽ العقاري, المرجع  -1
الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية   استغلبؿالمتعمؽ بكيفية ضبط , 08/12/1987المؤرخ في  87/19القانوف رقـ  -2
 .1987لسنة  ,50يحدد حقوؽ المنتجيف و واجباتيـ, ج ر العدد  و
 .49حقيؽ العقاري, المرجع السابؽ, ص تقنيات الت -3
 .04 , صالسابؽ ذكره, 08/147رقـ ذي التنفي المرسوـ مف 11المادة  أنظر -4
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 من ىوية الأشخاص الذين يحضرون التحقيق:التأكد  -أ
عند وصوؿ المحقؽ إلى المكاف المحدد, عميو أف يقوـ بتقديـ نفسو, و يشرح الميمة 
           المكمؼ بأدائيا, كما عميو التأكد مف ىوية الأشخاص الذيف يحضروف التحقيؽ

 و المتمثموف في: 
 ؛الممتمس ) صاحب الطمب ( -
 ؛الجيراف  -
 ؛المعترضوف -
 أصحاب الحقوؽ العينية الظاىرة .  -

إذ يقوـ بتسجيؿ أسمائيـ, و ألقابيـ, و صفة كؿ واحد منيـ, و حضور صاحب 
الطمب, و الجار المعني بالحدود إلزامي في الأماكف المعنية بالتحقيؽ, كما يقوـ بتدويف 

 المعمومات المستقات عمى بطاقة التحقيؽ المعدة ليذا الغرض. 
 شخيص العقار:ت -ب

و تيدؼ ىذه المرحمة إلى ضبط حدود العقار حضوريا, مع مقارنة المخطط بالواقع 
ومعاينة الحدود بناء عمى تصريحات الممتمس, و الشاغميف المجاوريف, و التأكد  الميداني,

مف عدـ وجود أي تعدي عمى العقارات المجاورة, إذ يقوـ المحقؽ بمقارنة الجدوؿ الوصفي 
   قبؿ الميندس الخبير العقاري, لمتأكد مف حدود الممكية و قواميا, و طبيعتيا,المعد مف 

 . 1الإيجابية و السمبية الاتفاقاتو مضمونيا, و كذلؾ الحدود العينية أو 
 التأكد من وقائع الحيازة : -ج

 يتمقى المحقؽ العقاري في الميداف تصريحات المعني التي بموجبيا يعرض الوقائع 
 ,2التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى العقار الذي يطالب بأحقية ممكيتوو الظروؼ 

         ومف ثـ يقوـ المحقؽ بجمع المعمومات المتعمقة بالحيازة, و يتحقؽ مف العناصر 
 يمي :  و المعايير التي تكيؼ الحيازة, و المحددة في القانوف المدني بما

 بمطالبات؛ىادئة و غير مشوبة  -
 ؛ي تكوف ظاىرة لمملؤ, غير سريةعمنية أ -

                                                           
 .08 ص ذكرىا السابؽ , 27/09/2008ي المؤرخة ف 003 التعميمة رقـ -1
 .12 , صالسابؽ ذكره, 07/02 رقـ لقانوفمف ا 01فقرة  10المادة  أنظر -2
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مستمرة و ذلؾ بتوالي أعماؿ السيطرة المادية مف الحائز عمى العقار, و في فترات  -
  ؛متقاربة و منتظمة

 .  1غير مشوبة بمبس -
 الأشخاص الحاضريف,  الممتمس, وأقواؿ ادعاءاتو تقدر ىذه الشروط مف خلبؿ 

 أو عف طريؽ المجوء إلى عدة وثائؽ منيا:
    شيادة التصريح بالإقامة المحررة في إطار الإحصاء خلبؿ أشغاؿ المرحمة الثانية  -

 ؛مف الثورة الزراعية
  ؛مستخمص مف الجدوؿ الضريبي -
 ؛وصؿ دفع الضريبة العقارية -
 شيادة التسجيؿ في جداوؿ المصالح الجبائية.  -

عدة مصالح و يتمـ المحقؽ العقاري التحقيؽ عف طريؽ التحري عمى مستوى  
 لإفادتو.

يستقي المحقؽ العقاري المعمومات حوؿ صاحب  فعمى مستوى المحافظة العقارية
الطمب مف أجؿ التأكد لاسيما أف الطمب لا يخفي محاولة لتيرب جبائي عف طريؽ 

إذا تعمؽ الأمر بحيازة ممارسة تبعا لمعاممة تمت بعقد عرفي, ليذا يحاوؿ تحريؼ إجراء 
الممكية, إذا لـ  انتقاؿالمعاملبت السابقة, لإعادة النظر في سمسمة  المحقؽ العودة إلى

يكف العقار مؤشر في مجموعة البطاقات العقارية باسـ أحد البائعيف, يكوف قد تنازؿ عمى 
 التشريع الجبائي. اجتنابممكيتو بعقد عرفي مف أجؿ 

فالمحقؽ يتأكد أما عمى مستوى مصالح أملبؾ الدولة و البمدية الكائف بيا العقار, 
مف أف العقار موضوع الطمب غير تابع لمدولة, أو البمدية, و ليس وقفا, و تتـ المطالبة 

    (, و الممضاة 11المعدة ليذا الغرض) الممحؽ  بيذه المعمومات عف طريؽ الاستمارة
 .2مف طرؼ مدير الحفظ العقاري

                                                           
 مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونية, ,النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائرينادية قادري,  - 1

 .106ص ,2009 جامعة الحاج لخضر, باتنة,كمية الحقوؽ, 
 .09 , ص ذكرىا السابؽ, 27/09/2008المؤرخة في  003التعميمة رقـ  -2
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 . 1لمحفظ العقاريو تكوف ىذه الجيات ممزمة بالرد عمى طمب المدير الولائي 
      و بعد إنياء المحقؽ عممية المعاينة يقوـ بتدويف المعمومات المتحصؿ عمييا 

 .2في بطاقة تحقيؽ عقاري المعدة خصيصا ليذا الغرض
     حالة العقود التي لم تعد تعكس الوضعية الحالية العقارية و المحررة قبل الفاتح  -

 1621من مارس 
      ـ تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية, مع العمـ و بخصوص العقود التي ل

, مما لـ يسمح بضماف استمرارية 01/03/1961أف الإشيار العقاري لـ يكف إجباريا قبؿ 
انتقاؿ حؽ الممكية, إضافة إلى ذلؾ حتى في حالة وجود سندات ممكية معدة في شكؿ 

الشياع, أو يقوموف بالقسمة رسمي و مشيرة, فإف الورثة المتعاقديف يبقوف في وضعيات 
الفعمية دوف تكريسيا مف الناحية القانونية الأمر الذي نتج عنو عدة حالات مختمفة نذكر 

 :3مف بينيا
الوثيقة تظير كؿ مواصفات العقد الصحيح, لكف ليس ىناؾ ما يدؿ عمى أنو ينصب  -

 .عمى العقار محؿ التحقيؽ
, لذلؾ يتـ معاينة حؽ الممكية عف طريؽ و في ىذه الحالة ىناؾ عدـ كفاية في الأدلة

 التحريات.
صاحب الطمب يقدـ سند يتضمف مساحة تفوؽ تمؾ المذكورة في المخطط المرفؽ  -

 بطمب التحقيؽ .
في ىذه الحالة يتأكد المحقؽ العقاري مف أف العقار محؿ الطمب نتج عف الممؾ المذكور 

مر يتعمؽ بمحاولة الخروج مف الشيوع في السند المرفؽ بالطمب, و يتحقؽ أيضا مف أف الأ
في كؿ ىذه الحالات عمى المحقؽ العقاري  ع ,اعمى حساب المالكيف الآخريف في الشي

الرجوع لمبحث و التحري في السجؿ العقاري في المحافظة العقارية, لمتأكد مف أف الأمر 
 .4لا يتعمؽ بمحاولة تحايؿ لمتيرب مف التشريع الجبائي

                                                           
المتعمقة بالرد عمى طمب المعمومات بشأف عمميات التحقيؽ  ,02/11/2011 المؤرخة في  10834 التعميمة رقـ -1

 .امة للؤملبؾ الوطنيةالصادرة عف المديرية الع ,العقاري الموجية إلى إدارة أملبؾ الدولة
 بطاقة التحقيؽ العقاري (10)الممحؽ رقـ  أنظر -2
 .73, صالمذكرة السابؽ ذكرىامسعود رويصات,  -3
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 الأولخلاصة الفصل 
 :و في الأخير نستنتج 

  :من حيث مفيوم التحقيق العقاري -

 العقاري التحقيؽ لإجراء صريح و واضح تعريؼ إلى يتطرؽ لـ المشرع أف نلبحظ
 تأسيس المتضمف 07/02 رقـ القانوف فيسواء الخاصة  العقارية الممكية لتطيير كآلية
 التنفيذي أو المرسوـ الممكية, سندات تسميـ و الخاصة العقارية الممكية حؽ لمعاينة إجراء
   الممكية, و اقتصر  سندات تسميـ و العقاري التحقيؽ بعمميات المتعمؽ 08/147 رقـ 

 يحتج و يعتد عقارية ممكية عمى توضيح اليدؼ مف ىذا التحقيؽ ألا و ىو تسميـ سندات
 القانونية الوضعية لتسوية الخاصة للؤملبؾ العقاري الوعاء الكافة, وتوسيع عمى بيا

 حيازة يمارس والذي المعني, طمب بناءا عمى , بعد  المسح عممية تمسيا لـ التي لمعقارات
 . معنوي أو طبيعي شخص كاف سواء المدني القانوف لأحكاـ طبقا العقار عمى قانونية

 :من حيث إجراءات التحقيق العقاري

 إجراءاتو و مراحمو جميع أف أساس عمى قانونية, عممية يعتبر التحقيؽ العقاري
 المرسوـ و 07/02 رقـ القانوف أحكاـ خلبؿ مف المشرع أقرىا قانونية أسس إلى تستند

 الحفظ مديرية في تتمثؿ إدارية, ىيئة أعلبه, تتولاىا المذكوريف 08/147 رقـ التنفيذي
حيث يقوـ  العقاري, لمحفظ الولائي المدير يسيرىا و الولاية, مستوى عمى المتواجدة العقاري

 ىذا الأخير بتعييف محقؽ عقاري لقيادة عممية التحقيؽ العقاري.
يقدـ طمب فتح التحقيؽ سواء كاف ممتمس بصفة فردية أو في إطار عممية جماعية 
لممدير الولائي لمحفظ العقاري المختص إقميميا, ليقـ بدراستو وبعد قبولو يصدر مقرر فتح 

 ية التحقيؽ العقاري تمر بمرحمتيف أساسيتيف ىما:التحقيؽ العقاري , مع العمـ أف عمم
مرحمة تحضيرية يقوـ فييا المحقؽ العقاري بجمع كؿ الوثائؽ اللبزمة لمباشرة  

     عممية التحقيؽ, و مرحمة ميدانية يقوـ فييا المحقؽ العقاري بمعاينة العقار والتأكد 
حات المعني بعممية مف ىوية الأشخاص الذيف يحضروف التحقيؽ و الاستعانة بتصري

      التحقيؽ العقاري مف أجؿ التأكد مف أحقيتو في ممكية العقار محؿ التحقيؽ, ليقوـ 
في نياية المرحمة الميدانية بتدويف جميع المعمومات المتحصؿ عمييا في بطاقة تحقيؽ 

 الجزء الأوؿ(.   19عقاري )أنظر الممحؽ
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, عمى إثر 27/02/2007المؤرخ في  07/02 رقـ إف نتيجة المرجوة مف القانوف 
التحقيقات التي ترمي إلى إثبات حؽ الممكية  المحقؽ العقاري مف التحريات و انتياء

المطالب بيا, وحماية حقوؽ الغير, ىي تسميـ سندات الممكية, إذا ثبت أف صاحب الطمب 
يمارس حيازة مف شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ 

و لمعقار محؿ المكسب, طبقا لأحكاـ القانوف المدني, وبالتالي فإنو يعترؼ لو بأحقيت
 التحقيؽ أو رفض منح السند وذلؾ بحسب نتائج التحقيؽ  .

وما  ,عترؼ بحؽ الممكيةي عمى أساسياونظرا لأىمية نتيجة التحقيؽ العقاري التي 
      الأمر الذي يؤدي إلى خمؽ نزاعات ,يمكف أف ينتج عنو مف مساس بحقوؽ الغير

المترتبة عف عممية التحقيؽ العقاري مف خلبؿ الأثار  لذلؾ سنتطرؽ إلى بيف الأشخاص,
 : مبحثيف

 ؛تسميـ سندات الممكية المبحث الأوؿ:
 المنازعات العقارية الناجمة عف عممية التحقيؽ العقاري. المبحث الثاني:
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 المبحث الأول: إصدار سندات الممكية 
معاينة و ذلؾ بتتطمب عممية إصدار سند الممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ عقاري 

تدخؿ  الممكية العقارية لمحائزيف و الاعتراؼ ليـ بالتممؾ عمى أساس التقادـ المكسب,حؽ 
و المحافظ العقاري كؿ في حدود اختصاصو لمقياـ بعممية  يمدير الحفظ العقاري الولائ

الذي يخضع وجوبا إلى إجراءات التسجيؿ و الشير  ,الترقيـ العقاري وتسميـ سند الممكية
  إلى:, مف أجؿ ذلؾ سنتطرؽ 1باعتباره أساسا لمترقيـ الأوؿ بالسجؿ العقاري

 ؛إعداد محاضر التحقيؽ : المطمب الأوؿ
 صؿ في نتائج التحقيؽ.الف: المطمب الثاني

 المطمب الأول: إعداد محاضر التحقيق 
بعد انتياء المحقؽ العقاري مف كؿ إجراءات التحقيؽ العقاري الميداني, والذي يكوف 
بناء عمى طمب يقدمو الحائز إلى مدير الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا, حيث 

و المرسوـ  07/02 رقـ في القانوف يقوـ المحقؽ بتدويف نتائج التحقيؽ المنصوص عمييا
      , ويجب أف يراعي المحقؽ العقاري في ذلؾ عمميات التحقيؽ 08/147رقـ التنفيذي 

  الدولة وضرورة حماية أملبؾ الملبؾ والحائزيف المجاوريف لمعقار, و و التحري الميداني
 و الجماعات المحمية و حقوؽ الخواص.

 مؤقتتحرير محضر  الأول:لفرع ا
في أجؿ  ( 12الممحؽ رقـ  )حرر المحقؽ العقاري محضرا مؤقتا لمتحقيؽ العقاريي

 يوما مف تاريخ الانتقاؿ إلى مكاف وجود العقار محؿ التحقيؽ, يسجؿ فيو نتائج  15
 الذي يجب أف يتضمف:  2تحقيقو

 ؛معمومات عف المعني بالطمب, العقار موضوع التحقيؽ, أصؿ ممكيتو و كيفية تممكو -
 ؛العممية و الأحداث التي وقعت أثناء القياـ بالتحريات سير -
 ؛تكيؼ عناصر الحيازة, صفاتيا, و مدتيا بالاستناد إلى الوثائؽ المقدمة -
         إفادات الشيود مع ذكر أعمارىـ, لأنو لا يمكف قبوؿ إفادة شاىد عمى وضع -

 مف الناحية الزمنية كاف فيو قاصرا. 
                                                           

 .328 ص المرجع السابؽ, عبد العزيز محمودي, - 1
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( أياـ مف تاريخ 08يتـ بعدىا إشيار محضر التحقيؽ المؤقت في أجؿ ثمانية )
دائرة اختصاصيا العقار في تحريره, عف طريؽ المصؽ عمى مستوى مقر البمدية التي يقع 

( أياـ مف تاريخ تحرير 08( يوما, تبدأ بعد انتياء أجؿ )30محؿ التحقيؽ لمدة ثلبثوف )
الجميور, و إثارة احتجاجات و اعتراضات كؿ مف لو المحضر المؤقت, لكي يطمع عميو 

ففي حالة عدـ وجود احتجاجات أو اعتراضات يحرر المحضر  ,1مصمحة في ذلؾ
 النيائي , أما إذا كانت ىناؾ احتجاجات فلب يحرر المحضر النيائي. 

 الفرع الثاني : تحرير محضر نيائي
 مباشرة , يقوـ المحقؽ العقاري( يوما30بعد انتياء مدة الاعتراض المحددة بثلبثيف )

     , و ذلؾ في حالة عدـ وجود اعتراضات (13الممحؽ رقـ  )بتحرير المحضر النيائي
و يسجؿ فيو نتائج التحقيؽ الذي قاـ بو, إذ يعتبر حجة فيما يتعمؽ بإثبات  ,أو احتجاجات

مف المرسوـ  01الفقرة  13أكدتو المادة ا و ىذا م ,2الممكية إلى حيف إثبات العكس
       في حالة ما إذا لـ يقدـ أي احتجاج  » و التي تنص عمى 08/147رقـ التنفيذي 

    أو اعتراض, يحرر المحقؽ العقاري محضرا نيائيا يسجؿ فيو نتائج التحقيؽ العقاري 
 .3«.قاـ بو الذي 

حدود العقار, و يتـ ذلؾ  بعد ذلؾ يقوـ الميندس الخبير العقاري بوضع معالـ
      بحضور المحقؽ العقاري و عمى نفقة صاحب الطمب, و عمى المحقؽ أف يحرص 
عمى عدـ التعدي عمى الأملبؾ العامة, إذا كانت الممكية المجاورة ممكا مف الأملبؾ 
الوطنية العامة, لأنو ىنا يكوف ضبط الحدود ليذه الممكية مف جانب واحد, أما إذا كانت 

مكية المجاورة ممكا مف الأملبؾ الوطنية الخاصة فيجب أف يحضر المعني بالعقار الم
لعممية وضع الحدود, و يعد محضر وضع المعالـ الحدودية الذي يوقع مف طرؼ 

مف المرسوـ  02فقرة  13, و ذلؾ طبقا لنص المادة 4الميندس الخبير العقاري و المحقؽ

                                                           
 .157- 156 صص ارية الخاصة, المرجع السابؽ, الممكية العق عمر حمدي باشا , آليات تطيير -1
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بحضور  ,يقوـ الميندس الخبير» ... يمي: و التي تنص عمى ما 08/147 رقـ التنفيذي
  .العقار حدود المحقؽ العقاري و عمى نفقة صاحب الطمب أو المعني بوضع معالـ

و يعد محضر وضع المعالـ الذي يوقع عميو أيضا المحقؽ العقاري و يتمـ بعد ذلؾ 
العقارية ثـ المخطط الطبوغرافي بالإشارة إلى معالـ الحدود و رقـ الحدود و رقـ الوحدة 

 .                                                                                               1«يسممو لممحقؽ العقاري 
 المطمب الثاني: الفصل في نتائج التحقيق 

بعد أف يتـ تحرير المحضر النيائي, يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بإعداد مقرر 
الذي يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية, و يتـ شير ىذا المقرر عمى مستوى  ترقيـ,ال

     تسميـ سند الممكية لذلؾ سوؼ نتطرؽ في الفرع الأوؿ  ةالمحافظة العقارية ومف ثم
 لى مقرر الترقيـ ثـ في الفرع الثاني إلى إعداد سند الممكية.إ

 الفرع الأول : مقرر الترقيم
نتيائو مف عممية التحقيؽ العقاري, الممؼ المتضمف يسمـ المحقؽ العقاري بعد ا

     باعتبار الوثائؽ المرفقة بو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي,  طمب فتح التحقيؽ, و
أف مقرر الاعتراؼ بحؽ الممكية يعد مف اختصاصو, و يتكوف ىذا الممؼ مف الوثائؽ 

 التالية:
 ؛الطمب و المستندات المرفقة بو -
 ؛المحضر المؤقت و المحضر النيائي -
     كتبيا, وميدانيا, بالإضافة متقرير مفصؿ يثبت فيو المحقؽ مختمؼ مراحؿ التحقيؽ  -

 ؛إلى أقواؿ و شيادات كؿ الأشخاص الحاضريف
 .2محضر الصمح في حالة ذلؾ -

يقوـ مدير الحفظ العقاري بدراسة الممؼ مف كؿ جوانبو, وعمى إثر ىذه الدراسة لو 
إما أف يعترؼ بحؽ الممكية, وذلؾ بإعداد مقرر الترقيـ, و إما أف يرفض ترقيـ الممكية 

 بإعداد مقرر رفض الترقيـ.
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 أولا: إعداد مقرر الترقيم 
في حالة ما إذا ثبت حؽ الممكية نتيجة التحقيؽ العقاري, يصدر مسؤوؿ مصالح 

 (14رقـ )الممحؽ1يتعمؽ بالترقيـعمى أساس المحضر النيائي مقررا  الولائيالعقاري  الحفظ
   إثر ذلؾ يدعو المحقؽ العقاري صاحب الطمب  ,الذي يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية

المعني لكي يقوـ عف طريؽ ميندس خبير عقاري بتثبيت معالـ العقار محؿ التحقيؽ,  أو
و ذلؾ مف خلبؿ غرس بباطف الأرض معمـ, كمما تغير الاتجاه, و عمى طوؿ محيط 

قار, و عمى نحو يتطابؽ مع المخطط المرفؽ بالطمب, و يعد محضر تثبيت المعالـ, الع
و يتمـ المخطط الطبوغرافي بالإشارة إلى المعالـ, و بعدىا يرسؿ محضر تثبيت المعالـ, 

 و المخطط الطبوغرافي المتمـ إلى المحقؽ العقاري.
 .2يرسؿ مقرر الترقيـ العقاري لممحافظ العقاري قصد التنفيذ

 ثانيا : إعداد مقرر رفض الترقيم    
في حالة عدـ الاعتراؼ بأحقية الحائز عمى العقار محؿ التحقيؽ, و ذلؾ إذا نتج 

الشيادات وكذا الوثائؽ المقدمة و التحريات التي قاـ بيا  عف تحميؿ التصريحات و
أف صاحب الطمب لا يمارس حيازة مف شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ  المحقؽ العقاري,

عمى حؽ الممكية, عمى أساس التقادـ المكسب وفؽ أحكاـ القانوف المدني, فإنو لا يعترؼ 
 لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ العقاري.

حيث يعد مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي مقرر مسببا يتضمف مقرر رفض  
و يبمغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو الوالي  (15)الممحؽ رقـ  الترقيـ العقاري

 .3في أجؿ أقصاه ستة أشير ابتداء مف تاريخ إيداع الطمب فتح التحقيؽ العقاري
يمكف لصاحب الطمب أف يطعف في قرار رفض الترقيـ أماـ الجيات القضائية     

وىذا ما  07/02 رقـ المختصة, وفقا للآجاؿ و الإجراءات المنصوص عمييا في القانوف
إذا لـ يفضي التحقيؽ العقاري إلى نتيجة, يعد » حيث نصت منو  17لمادة أكدتو ا

 مقررا مسببا يتضمف رفض الترقيـ العقاري., مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي
                                                           

 .13 , صالسابؽ ذكره,  07/02 رقـ قانوفال مف 15المادة  أنظر - 1
 .11ص  ,ذكرىا السابؽ ,27/09/2008في  ةالمؤرخ 003أنظر التعميمة رقـ  - 2
 .109, ص ذكره المقاؿ السابؽ ,دنشلبنى  , عبد الغني حسونة -3
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قابلب لمطعف أماـ الجيات القضائية الإدارية المختصة, , يكوف المقرر المذكور أعلبه
 .1«ة قانونا... خلبؿ الآجاؿ المقرر 

 الفرع الثاني : إعداد سندات الممكية
بعد ثبوت حؽ الممكية نتيجة المعاينة المادية و القانونية فإنو يتـ إشيار الحقوؽ 

إنشاء سند ممكية مف طرؼ المحافظ العقاري, ويرسؿ  لدى المحافظة العقارية و ةالمقرر 
 إلى مدير الحفظ العقاري مف أجؿ تسميمو إلى المعني.

  المقررة إشيار الحقوق ولا:أ
ينصرؼ تعريؼ عممية الشير العقاري إلى أنو نظاـ قانوني يتضمف مجموعة 
الإجراءات و الشكميات التي يقع تنفيذىا عمى عاتؽ مصمحة عمومية, و ىي مصمحة 

      يضمف ىذا التنظيـ توفير الإعلبـ حوؿ الحقوؽ الموجودة  المحافظة العقارية, و
الحقوؽ العينية الأخرى, و يسمى ىذا  بغية حماية الممكية العقارية, وعمى العقارات 

 النظاـ بالسجؿ العيني.
و توجو عممية الإعلبـ عمى الخصوص لمجميور, أو ما يعبر عنو بالغير, سواء 
تعمؽ الأمر بالأشخاص الطبيعية أو المعنوية, و ينصب إعلبـ الغير بمجمؿ المعاملبت  

الحقوؽ العينية الأخرى, سواء كانت  حقوؽ الممكية العقارية, و و التصرفات الواردة عمى
 .2أصمية أو تبعية

الحؽ العيني » و أبرز تعريؼ ىو الذي أورده الدكتور عبد الرزاؽ أحمد السنيوري 
نافذ بطبيعتو في حؽ الكافة فكاف الواجب شيره, أي إيجاد طريقة تيسر لدي المصمحة 

    المتعامميف العمـ بوجوده ما داـ ىذا الحؽ نافذ في حقو, حتى يعتد بو, و يدخمو عمى 
في حسابو عند التعامؿ مع الغير, و شير الحقوؽ العينية يكوف بإثبات التصرفات 

      عمى ما جاء الاطلبعالقانونية التي ىي مصدر ليا في سجلبت يمكف لمناس كافة 
 .3«ت بيا فييا مف البيانات, و أخذ شيادا

                                                           
 .13 , صالسابؽ ذكره, 07/02رقـلقانوف ا مف 17المادة  أنظر -1
 .17ص  , 2014, دار ىومة, الجزائر, الرابعة بعةطال, نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري, خمفوني مجيد -2
     البيع  العقود التي تقع عمى الممكيةزء الرابع عبد الرزاؽ أحمد السنيوري, الوسيط في شرح القانوف المدني, الج -3

 .434 ص, 2011لبناف, , منشورات حمبي الحقوقية الطبعة الثانية, و المقايضة,
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 و تكمف أىمية الشير العقاري في الحياة العممية في عنصريف:
أنو طريؽ العمنية في شير التصرفات الواردة عمى العقارات و الحقوؽ العينية العقارية  -

 الأخرى.
 .1أنو يعطي الحجية المطمقة في مواجية كافة الناس, و حتى بيف الطرفيف المتعاقديف -

, لممحافظ المذكور سابقا 75/74 رقـ الأمر 15مادة ال أعطى المشرع بموجب 
العقاري صلبحية مسؾ مجموع البطاقات العقارية المكونة لمسجؿ العقاري, أثناء شير 

الناقمة أو المعدلة لحؽ عيني عقاري, وكذا محاضر و وثائؽ  المنشئة, أو العقود الرسمية
    المسح العاـ للؤراضي, المسح التي تودع مف قبؿ مصالح مسح الأراضي أثناء عممية

و ذلؾ بيدؼ ضبط كؿ التعديلبت لموضعية المادية و القانونية لمحقوؽ العينية العقارية 
 المسجمة في البطاقات العقارية.

فقد منح لممحافظ العقاري في حدود ضيقة إعداد سند  07/02 رقـ أما القانوف      
قاري المعد مف قبؿ المدير الولائي لمحفظ الممكية الذي يشكؿ مجرد تنفيذ لمقرر الترقيـ الع

      , ضمف الصلبحيات التي تخولو عمميات الترقيـ العقاري, العقاري المختص إقميميا
 . 2يخضع وجوبا لعمميات التسجيؿ و الشيرو 

و بما أف عممية التحقيؽ العقاري ينتج عنيا سند مثبت لمممكية, فقد أخضع المشرع       
 لإجراءات الشير عمى غرار باقي سندات الممكية .مقرر الترقيـ 

 و ىنا نطرح التساؤؿ لماذا لا يشير سند الممكية و يشير مقرر الترقيـ؟
بالممكية, إذ يرسؿ مدير الحفظ العقاري  إف مقرر الترقيـ يشير في حالة الإعتراؼ 

الولائي المقرر إلى المحافظ العقاري المختص إقميميا, بغية إشياره في السجؿ العقاري, 
 حيث يرفؽ ىذا المقرر بالمستندات التالية :

 ؛محضر وضع معالـ الحدود الموقع مف المحقؽ و الميندس الخبير العقاري -
 ؛بعممية وضع الحدود المخطط الطبوغرافي المستكمؿ  -
 ؛الكشؼ الوصفي لمعقار -
 ؛بطاقة التقييـ  -

                                                           
 .37 , ص2003, 10, مجمة الموثؽ, العدد (تقنيات مراقبة العقود الخاضعة للئشيار) عمر بوحلبسة,  -1
 .333ص المرجع السابؽ, ,يعبد العزيز محمود -2
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 ؛المحضر النيائي -
 وثائؽ الحالة المدنية . -

      يقوـ المحافظ العقاري بإشيار الحقوؽ الناجمة عف التحقيؽ العقاري بناءا        
المنصوص , 1عمى مقرر الترقيـ, و ذلؾ عف طريؽ التأشير عمى البطاقة العقارية المؤقتة

   ف العقود و القرارات القضائية أ» يمي  كما 75/74 رقـ مف الأمر 27عمييا في مادة 
 عينية التي تكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية و التي تخص عقارات أو حقوؽ

         ريفية موجودة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي, تفيرس بصفة انتقالية 
عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب في مجموعة بطاقات 

 .2«مرسوـ 
 76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 88بمفيوـ المادة  المنفذ و يشكؿ إجراء الإشيار

 , نقطة الانطلبؽ لحؽ الممكية التي يكرسيا.25/03/1976المؤرخ في 
بعقار لو سند مشير قبؿ  كما يجب الإشارة إلى أنو في حالة ما إذا تعمؽ الإشيار

كاف ىذا  إذا في صورة ما , فإنو يجب شطب الإجراء المنفذ آنذاؾ,1961الفاتح مارس 
يتصؿ المحافظ و  إقميميا, ةغير تمؾ المختص السند مشير بمحافظة عقارية أخرى,
 يمي: ـ ىذا الأخير بماو العقاري بمدير الحفظ العقاري الولائي ليق

ذي فقد حداثتو بمحافظة عقارية تنتمي لنفس الولاية يوجو إذا تـ إشيار السند ال -
 مدير الحفظ العقاري تعميمات لممحافظ العقاري المعني قصد شطب إجراء أصؿ الممكية.

يعمـ مدير الحفظ العقاري  إذا أشير السند بمحافظة عقارية تابعة لولاية اخرى, -
ميمات المناسبة لممحافظ العقاري الولائي زميمو لمولاية المختصة ليوجو ىذا الأخير التع

 .3المعني
 تسميم سند الممكية ثانيا:

(, 16 رقـ بعد عممية الإشيار يقوـ المحافظ العقاري بإعداد سند الممكية )الممحؽ
يتضمف كافة البيانات الإلزامية, و يرسمو إلى المدير الولائي لمحفظ العقاري, الذي بدوره 

                                                           
 .172 عقارية الخاصة, المرجع السابؽ, صعمر حمدي باشا , آليات تطيير الممكية ال -1
 .10ص  ,السابؽ ذكره,  75/74 رقـ الامر -2
 .12 , صذكرىا السابؽ ,27/09/2008المؤرخة في  003التعميمة  أنظر -3
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مف المرسوـ التنفيذي رقـ  21و ىذا ما أكدتو المادة يقوـ بتسميمو لصاحب طمب التحقيؽ, 
يعد المحافظ العقاري عمى إثر إشيار مقرر الترقيـ  »و التي تنص عمى  08/147

 .1« سند ممكية, يكوف مطابقا لمنموذج الممحؽ بيذا المرسوـ ,العقاري
و تجدر الإشارة إلى أف إعداد سند الممكية الذي يسمـ في إطار إجراء التحقيؽ 
الفردي, ينجـ عنو تحصيؿ رسـ الشير العقاري, عمى أف يحسب المبمغ حسب الجدوؿ 

مف قانوف التسجيؿ, المعدؿ و المتمـ بالمادة  05الفقرة  2-353المحدد بموجب المادة 
 .2008 لسنة مف قانوف المالية 15

أما بالنسبة لسندات الممكية المعدة في إطار الإجراء الجماعي لمتحقيؽ      
مف قانوف التسجيؿ  6-353اري, فيي معفاة مف ىذا الرسـ, إعمالا لنص المادة العق

     , و يرمي ىذا الإعفاء 2008مف قانوف المالية لسنة  16المعدؿ و المتمـ بالمادة 
الاستجابة لعمميات التحقيؽ العقاري     إلى تشجيع و تحفيز المواطنيف عمى الإقباؿ و

 .2الجماعي 
كاف العقار المعني عمى الشيوع, يسمـ سند الممكية لأحد المالكيف و في حالة ما إذا 

عمى الشيوع, مقابؿ تصريح خطي مف طرؼ باقي المالكيف في الشياع, محرر أماـ 
 .3المدير الولائي لمحفظ العقاري, أو مقابؿ وكالة معدة مف قبؿ الموثؽ

عقود إدارية, فيي و تعتبر سندات الممكية المعدة طبقا لقانوف التحقيؽ العقاري 
صادرة عف ىيئة إدارية, و ىي المحافظة العقارية, و ليا حجية, و إف لـ تكف حجية 
       مطمقة لأنو يمكف الطعف في الحقوؽ المشيرة في مقرر الترقيـ في حالة التزوير أو

 08/1474رقـ  مف المرسوـ التنفيذي 18في حالة التصريحات الكاذبة حسب نص المادة 
         بموجب ىذا السند يصبح حائزه مالكا لمعقار , بحيث بموجبو يستطيع , و لكف 

       أف يتصرؼ, و يتمتع بممكو مثلب: كالبيع أو اليبة, ... الخ مف التصرفات القانونية,

                                                           
 .05 , صالسابؽ ذكره, 08/147 المرسوـ التنفيذي رقـ مف 21المادة  أنظر -1
 .172 عقارية الخاصة, المرجع السابؽ, صحمدي باشا, آليات تطيير الممكية ال عمر -2
 .05, صالسابؽ ذكره, 08/147رقـ  نفيذيالمرسوـ التمف  22أنظر المادة  -3
 . 05, ص المرسوـ نفسو, 08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 18أنظر المادة  -4
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و بمرور فرؽ المسح يتـ إعداد الدفتر العقاري بناءا عمى ىذا السند, دوف إعادة 
 لعاـ للؤراضي.الإجراءات مف طرؼ فرؽ المسح ا

و إف لـ ينص المشرع صراحة عمى مدى حجية سندات الممكية المعدة طبقا لقانوف 
التحقيؽ العقاري, فيي ستساعد و لو بشيء بسيط في تطيير الممكية العقارية, إذ يعد ىذا 

 الإجراء مسحا اختياريا, لأنو يكوف بناء عمى طمب الحائز أو ممثمو.
دات, بؿ يتـ شير مقرر الترقيـ في البطاقات العقارية كما أنو لا يتـ شير ىذه السن

المؤقتة إلى حيف تعميـ مسح الأراضي العاـ, و يتـ بعد ذلؾ شيرىا في البطاقات العقارية 
    فيرقـ العقار ترقيما نيائيا, يسمـ  ,العينية بعد أف كانت مشيرة في البطاقات الشخصية

 .1عمى إثره الدفتر العقاري,
تمسؾ المديرية الولائية  عممية التحقيؽ العقاري انتياءعمى إثر  و في الأخير و

      لمحفظ العقاري ممؼ التحقيؽ, حيث يجب أف يحتوي عمى مجمؿ الوثائؽ المجمعة 
و المعدة أثناء العممية, كما يجب أف يحتفظ بنسخة مف سند الممكية أو نسخة مف مقرر 

 . 2رفض الترقيـ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 -

حوؿ , الممتقى الوطني الرابع (المتعمقة بمجنة المسح و التحقيؽ العقاريإشكالات الحفظ العقاري )نواؿ جديمي,  
 . 17, جامعة المدية , ص 2010, لسنة قوؽ العينية العقارية في الجزائرالحفظ العقاري و شير الح

 .05 , صالسابؽ ذكره, 08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 23المادة  أنظر -2
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 المنازعات المتعمقة بعممية التحقيق العقاريالمبحث الثاني: 
        ,ف لمحفظ العقارييصلبحيات واسعة لممدراء الولائي 70/02 رقـ منح القانوف

عداد وتسميـ سندات الممكية,ار مير و يتسو منيا        والذي يمكف قبة التحقيؽ العقاري وا 
الحائزيف أو الدولة  أف يترتب عف العمؿ بو إثارة احتجاجات أو اعتراضات بيف الملبؾ و

وكؿ مدعى أخر بحقوؽ عينية عقارية عمى العقار المعني بالتحقيؽ  ,جماعاتيا الإقميمية و
التي لا يمكف تسويتيا إلا عف طريؽ  الميداني, قد تنشب عنيا فيما بعد نزاعات و

 حو في المطالب التالية :وىذا ما سنوض القضاء,
 ؛المطمب الأوؿ: التسوية الإدارية لممنازعات المتعمقة بالتحقيؽ العقاري

 .المطمب الثاني: التسوية القضائية لممنازعات المتعمقة بالتحقيؽ العقاري
 بالتحقيق العقاري ةالمطمب الأول: التسوية الإدارية لممنازعات المتعمق

بموجب إجراء التحقيؽ العقاري الذي تـ تحت إشراؼ إف عممية الاعتراؼ بالممكية 
يمكف ف ,العقارية بسعي مف طالب حؽ الممكية و المباشر لمدير الحفظ العقاري الولائي,

اعتراضات مف قبؿ الملبؾ و الحائزيف المجاوريف أثناء عممية  أف تثار احتجاجات و
 :1التاليةو التي يتطمب الفصؿ فييا إتباع الخطوات  التحقيؽ  العقاري,

 الفرع أول: الاعتراضات عمى عممية التحقيق العقاري
تقيد الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة أثناء التحقيؽ العقاري في سجؿ خاص 

(, مرقـ 03)الممحؽ رقـ 2مفتوح ليذا الغرض لدى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي
    ومؤشر تسمسميا صفحة بصفحة, كما يمكف أف يتـ نشر ىذه النتائج بالجرائد الجيوية 
 أو الوطنية المختصة, و عمى نفقة المستفيد, كما يمكف لمصالح أملبؾ الدولة و البمدية 

 و مصالح الأوقاؼ, إبداء رأييا بشأف نتائج التحقيؽ الأولية .
ت والاحتجاجات المقدمة أثناء التحقيؽ العقاري تتـ بحضور إف ىذه الاعتراضا

التي يبدأ سريانيا بعد  ,يوما 30المعترضيف شخصيا أماـ العوف المحقؽ خلبؿ أجؿ 
ثمانية أياـ مف بداية لصؽ المحضر المؤقت أو عف طريؽ إرساؿ أو تبميغ الاعتراضات 

                                                           
 .155ص ,الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽت تطيير آليا حمدي باشا, عمر -1
 .12صالسابؽ ذكره,  ,07/02 رقـ القانوف مف 1فقرة  11أنظر المادة -2
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التي يقررىا قانوف الإجراءات لمصالح الحفظ العقاري المختصة طبقا للؤشكاؿ القانونية 
 .2المحضر القضائي مينة قانوف تنظيـ و 1المدنية

 الفرع الثاني : الإنتقال إلى المعاينة 
قصد دراسة  المحقؽ العقاري مف جديد إلى الميداف, ينتقؿ الاقتضاء عند

الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة مف طرؼ الملبؾ أو الحائزيف المجاوريف أو كؿ 
 خر لأي حؽ عيني عمى العقار المعني.آ يمدع

وضعو في متناوؿ  ويعني ذلؾ أف تحرير محضر مؤقت بنتائج التحقيؽ العقاري و
إمكانية تقييد الاحتجاجات و الاعتراضات المثارة مف قبؿ  يؤدي إلى الجميور للبطلبع ,

حقوؽ وتصريحات الحائز صاحب الطمب لم ادعاءاتالحائزيف المجاوريف بشأف  الملبؾ  و
            07/02 رقـ مف القانوف 03فقرة  10وذلؾ في مفيوـ المادة  العقارية المعنية,

       و التي عمى أساسيا يتـ التنقؿ إلى الميداف مف جديد قصد دراسة جدية ىذه الاحتجاجات 
والتي تقضي إمكانية عقد  و الاعتراضات المشار إلييا بالسجؿ المخصص ليذا الغرض

 .3ح بيف الأطراؼ بشأف نقاط الاعتراضجمسة لمصم
 عممية الصمح أثناء التحقيق العقاري الفرع الثالث:

    صمح لمد جمسة يحدتالعقاري  يمكف لممحقؽ 07/02رقـ مف القانوف 12طبقا لممادة 
الاطراؼ لدراسة الاحتجاجات والاعتراضات المثارة مف قبؿ الملبؾ أو الحائزيف بيف 

و يحرر , 4بحقوؽ عينية عقارية عمى العقار المعني بالتحقيؽالمجاوريف أو المدعيف 
( في حالة 17محضر صمح )الممحؽ رقـ نوعيف مف المحاضر بناءا عمى ىذه الجمسة,

  .5تكوف لو القوة الإلزامية الكاممة لطرفيف,أحد ا الوصوؿ إلى اتفاؽ عمى إسناد الحيازة إلى

                                                           
 .326 - 325ص  المرجع السابؽ, ص ,دي و عبد العزيز محم -1
 ر ج ,المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي,20/02/2006المؤرخ في 06/03رقـ  القانوفمف  12 المادة -2

 .     23ص ,2006 لسنة ,14العدد
 .162ص ,المذكرة السابؽ ذكرىا إيماف عباف, -3
 162إيماف عباف, المذكرة نفسيا, ص - 4
,المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ 27/02/2007المؤرخ في  07/02شرح القانوف رقـ ) مخموؼ بوجردة, -5

 . 280ص, 2008, 63عدد  , نشرة القضاء,(عقاريالممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ 
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 ,1(18بعدـ الصمح )الممحؽ رقـفإنو يحرر أيضا محضر  أما إف فشؿ في مسعاه,
 أماـ الجيات القضائية اه( لرفع دعو 02حينيا يمنح لمطرؼ المعني ميمة شيريف)

لإجراء الشير وتوقؼ جميع الإجراءات إلى غاية  العريضة الافتتاحيةتخضع و المختصة, 
 .2ي نيائيقضائبقرار الفصؿ فييا 

 بالتحقيق العقاري ةالمطمب الثاني: التسوية القضائية لممنازعات المتعمق
تعتبر التسوية القضائية مرحمة ثانية لفض النزاعات والاحتجاجات التي تثار أثناء 

بعد فشؿ محاولة الصمح وعميو سنحاوؿ مف خلبؿ ىذا  07/02 رقـ تطبيؽ القانوف
المطمب التطرؽ إلى القيود الواردة عمى الدعوى الناشئة عف التحقيؽ العقاري في الفرع 

 الأوؿ والاختصاص القضائي في الفرع الثاني.
 ة عن التحقيق العقاريئالفرع الأول: القيود الواردة عمى الدعوى الناش

لو الشروط العامة التي يستوجب  يالمرسوـ التطبيق و 07/02قـ تضمف القانوف ر   
توفرىا في أي دعوى قضائية إلى جانب شروط خاصة لممارسة الدعوى المتعمؽ بالتحقيؽ 

 .3العقاري
 الصفة والمصمحة ولا:أ

مف المقرر قانونا أنو لا يجوز لأحد أف يرفع دعوى أماـ القضاء ما لـ يكف حائزا 
      , لمباشرة دعوى الاعتراض عمى التحقيؽ 4ولو مصمحة في ذلؾعمى صفة التقاضي 

                                                           
, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير  المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري عبد الغني بوزيتوف, -1

 .150ص ,2010قسنطينة, في الحقوؽ, كمية الحقوؽ, جامعة الإخوة منتوري,
يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  2007فيفري 27مؤرخ في  07/02دراسة في القانوف رقـ بوجمعة صويمح,) -2

 2007ماي ,16العدد البرلماني, مجمة الفكر ,عف طريؽ تحقيؽ عقاري ( تسميـ سندات الممكية الممكية العقارية و
 .106,ص

 .12, صالسابؽ ذكره 07/02 رقـ القانوف مف 12أنظر المادة  -3
 .05ص,االسابؽ ذكره ,08/147المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 17 و 16 ةالمادأنظر  -
 ,2004,ردار ىومة, الجزائ مبادئ الاجتياد القضائي في مادة الإجراءات المدنية, )د ط (, ,عمر حمدي باشا -4

 .40ص
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    إصدار مقرر الترقيـ العقاري بموجب رفعيا مف المعترض الذي قدـ احتجاجو دوف و
 1سواه .
يقصد بالصفة السمطة التي بمقتضاىا يمارس الشخص الدعوى أماـ القضاء,  و 
الحؽ عنو بأي طريؽ قانوني,  ىلمف تمق تكوف عادة لصاحب الحؽ المدعي بو أو وىي
لممثؿ صاحب الحؽ, أو لمف أحمو القانوف محمو  تكوف لممثؿ الشخص الاعتباري, و اكم

 ؾ لمنيابة العامة في حالات معينة .لوىي تكوف كذ في الإدعاء,
كما يمكف تعريؼ المصمحة بأنيا تمؾ المنفعة التي يحققيا صاحب المطالبة   

 .2ء فيذه المصمحة ىي الدافع لرفع الدعوىالقضائية مف التجائو لمقضا
  ثانيا: أجال رفع الدعوى

يجوز لممعترض إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ أف يرفع دعوى قضائية خلبؿ        
 أماـ المحكمة الواقع في دائرة اختصاصيا العقار المعني بالتحقيؽ, ,3(02)ميمة شيريف

عدـ الصمح وتسميمو للؤطراؼ وبفواتو يبدأ حساب ىذا الميعاد مف يوـ تحرير محضر 
وفي حالة مباشرتو ليا رغـ فوات  يمنع عمى المعترض رفع أي دعوى في ىذا الشأف,

 بمتيا بالرفض شكلب دوف التطرؽ لمموضوع .االآجاؿ يؤدي إلى مق
ىو إضافة السرعة عمى عممية التحقيؽ  (02)إف ىدؼ تقييد المعترض بميمة شيريف

  مدة طويمة ومنو المساس بالأىداؼ التي اعتمدىا المشرع للإجراء ؽ ايالعقاري وعدـ تعم
و التي ينتظرىا مف عممية التحقيؽ العقاري المتمثمة في تطيير وتسوية الأملبؾ العقارية 

 .4غير الثابتة بعقد رسمي
 
 

                                                           
             , مذكرة لنيؿ شيادة الماجستيرالقضاء الجزائري إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع و ,ورحموفأ نورة -1

 .124, ص2012,, جامعة مولود معمري, تيزي وزولسياسية, كمية الحقوؽ والعموـ االحقوؽ  في
           ,2008دار اليدى, الجزائر, , الوسيط في شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية,)د ط (,رنبيؿ صق -2

 .46- 37ص ص
في  ماجستيرمذكرة تخرج لنيؿ شيادة ,  رية في التشريع الجزائريدور المسح في إثبات الممكية العقاريـ مراحي,  -3

 .07, ص2007, الإدارية ,المركز الجامعي تبسة و وـ القانونيةم, معيد العالقانوف الخاص
 . 124ص ,المذكرة السابؽ ذكرىاورحموف ,أ نورة - 4
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 ثالثا : شير الدعوى العقارية 
حيث يتعيف عمى رافع دعوى  ,1قرر المشرع الجزائري إلزامية شير الدعوى العقارية  

تحقيؽ والترقيـ العقاري تقديـ ما يثبت إشيار عريضة دعواه أماـ عمى الالاعتراض 
 بالتأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة خلبؿ ثمانية أياـ  ,المحافظة العقارية

  الاعتراض.عمى الأكثر التي تمي نياية المدة القانونية لتقديـ  (08)
ملبحظتو في ىذا الطرح بشأف شير العريضة الافتتاحية لدعوى وما يمكف 

, مع ما ىو منصوص 2ىو اختلبؼ أحكامو بالمقارنة الاعتراض عمى التحقيؽ العقاري,
        519و 17و كذلؾ المادتيف , 633-76 رقـ التنفيذي مف المرسوـ 85عميو في المادة 

حددت عمى سبيؿ الحصر الدعاوى العقارية مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية التي 
 ,5يبرر الشير ىو المنازعة في حقوؽ ىي الأخرى محؿ شير إذ أف ما ,4الواجب شيرىا

صاحبيا   ذلؾ لا يستوجب القانوف شير عريضة الدعوى, وحتى إف تقدـ بياعدا ما ففي
غير  ,لبمف أجؿ إشيارىا فتقابؿ بالرفض مف  طرؼ المحافظ العقاري لعدـ جواز ذلؾ أص
 2007أف الأمر يختمؼ بالنسبة للئجراء المستحدث بموجب قانوف التحقيؽ العقاري لسنة 

إشيار عريضة افتتاح الدعوى  08/147رقـ مف المرسوـ التنفيذي 17إذ اشترطت المادة
 .6جراءات المحددة في ىذه المادة ذاتيالئوفقا ل

 

                                                           
ب  ,)دبويةشغاؿ التر الأولى, الديواف الوطني للؤالطبعة  مجيد خمفوني, نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري, -1

 .40ص ,2003, ف(
 .124, ص المذكرة السابؽ ذكرىاورحموف, أ نورة -2
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ , 25/03/1976المؤرخ في  76/63رقـ  التنفيذي المرسوـ -3

الجريدة  ,13/05/1993المؤرخ في  93/123رقـ و  13/09/1980, المؤرخ في 80/210التنفيذييف رقـ  بالمرسوميف
 .1976لسنة  30العدد  ,الرسمية

  ,21العدد ت المدنية و الإدارية, ج رالمتضمف قانوف الإجراءا 25/02/2008المؤرخ في  08/09 رقـ القانوف -4
 .2008لسنة 

 .24, صذكره نذير بيوت, المقاؿ السابؽ -5
 .05ص ,السابؽ ذكره, 08/147 رقـ التنفيذيالمرسوـ مف  17أنظر المادة  -6
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ىو توقيؼ إجراءات  إف اليدؼ الذي يرمي إلييا المشرع مف خلبؿ ىذا الشرط
و مف جية ثانية   , ىذا مف جية,1التحقيؽ العقاري إلى غاية الفصؿ النيائي في الدعوى

أعلبه يبمغ  17في المادة  ةالآجاؿ المذكور  في الدعوى للئشيارافتتاح إذا لـ تقدـ عريضة 
لاف عدـ إشيار المعترض لدعواه ضمف آجاليا يمنع عميو مباشرة  ,مدير الحفظ العقاري

 عتبر اعتراضاتو كأف لـ تكف أصلب. تأي دعوى في ىذا الشأف, و 
 شرط وجود إجراء مسبق عن الدعوى رابعا: 
يتمثؿ في تقديـ محضر عدـ الصمح, الذي يعتبر إجراء جوىري يشترط تقديمو تحت      

 ليو المشرع مف ىذا الإجراءااليدؼ الذي يرمي  ولعؿ طائمة رفض الدعوى شكلب,
 .2الجوىري ىو تمكيف القضاء مف بسط رقابتو عمى مدى احتراـ ميعاد رفع الدعوى

 الفرع الثاني: الاختصاص القضائي
ويقصد بو ولاية القضاء  ,يعد الاختصاص مف المسائؿ الجوىرية في سير الدعوى

    إذ أف كثير  الموقع الإقميمي, النوع و معياربالفصؿ في القضايا المطروحة أمامو وفؽ 
      يعود عدـ قبوليا مف حيث الشكؿ  و ,القضايا تنتيي دوف الفصؿ في الموضوع مف

فعنصر الاختصاص يشكؿ  ,المرفوعة أماميا الدعوى القضائية إلى عدـ اختصاص الجية
 .3مفتاح كؿ دعوى

      نجد , 094 /08 رقـ القانوف الفقرة الأولى مف 40بالرجوع إلى أحكاـ المادة 
أما  ,أنو يعود الاختصاص الإقميمي لممحكمة التي يوجد فييا العقار محؿ التحقيؽ العقاري

       ختصاص النوعي فيتـ توزيع القضايا بيف الجيات القضائية المختمفة للببالنسبة 
ذا الفرع وفقا ىذا ما سنحاوؿ التطرؽ إليو بتفصيؿ في ى , و5عمى أساس موضوع الدعوى

 وفقا لمتقسيـ التالي: 
 

                                                           
 .05ص ,السابؽ ذكره ,08/147رقـ  المرسوـ التنفيذيمف  18أنظر المادة  -1
 .125ص ,المذكرة السابؽ ذكرىاورحموف , أ نورة -2
 ,2009منشورات بغدادي,الجزائر, طبعة ثانية, شرح قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية, عبد الرحمف بربارة, -3

 .74ص
 .07ص السابؽ ذكره, ,08/09رقـ  القانوفمف  40 أنظر المادة -4
  .74ص المرجع السابؽ , عبد الرحمف بربارة, -5
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 ضاء الإداريقأولا: المنازعات التي يختص بيا ال
يمكف أف تنتيي عممية سير إجراءات إعداد وتسميـ سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ 
العقاري إلى رفض الترقيـ العقاري مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي المختص إقميميا 

و في حالات أخرى يتـ رفض شير  إلى نتيجة, العقاريعندما لا تؤدي نتائج التحقيؽ 
و في كمتا الحالتيف ينعقد الاختصاص  ,المحافظ العقاري مف قبؿ مقرر الترقيـ العقاري

     و التي تكوف إما محمية  لمغرؼ الإدارية المتواجدة عمى مستوى المجالس القضائية,
منظر في دعوى الحائز المستفيد أو الوالي عند الإجراء الجماعي أو المالؾ لأو جيوية 

ف أف تختص ىذه الجية القضائية بدعوى الحقيقي لمعقار عند إتماـ عممية الشير, كما يمك
 ,07/02رقـ مف القانوف 18المحافظ العقاري الرامية إلى إلغاء الترقيـ العقاري طبقا لممادة 

 :   1و التي سيتـ التعرض ليا في الحالات التالية
 أ/الدعوى الإدارية ضد المدير الولائي لمحفظ العقاري المختص    

ضي التحقيؽ العقاري إلى نتيجة فالعقاري ممزـ عندما لا يإف المدير الولائي لمحفظ 
رفض الترقيـ العقاري, يبمغ القرار إلى المعني أو المعنييف الحائزيف بتحرير مقرر مسبب ب

في حالة الإجراء الفردي أو لموالي عند الإجراء الجماعي, وعمى ىذا الأساس يمكف مباشرة 
فإذا أراد طالب إجراء التحقيؽ العقاري , 2إجراءات التقاضي عف طريؽ دعوى إدارية

 وكيؿ ت رفض إعداد الترقيـ, فما عميو إلا بسببالولائي العقاري فظ حمقاضاة مدير ال
محامي مف أجؿ تسجيؿ عريضة افتتاح الدعوى لدى أمانة ضبط المحكمة الإدارية  

و المرسوـ مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  800, طبقا لأحكاـ المادة 3المختصة
المتضمف  تنظيـ المصالح الخارجية  1991مارس  20المؤرخ  في  91/65التنفيذي رقـ 

       نظرا لكوف مقرر رفض الترقيـ العقاري صادر  ,الحفظ العقاري لأملبؾ الدولة و

                                                           
 .168ص ,المذكرة السابؽ ذكرىا إيماف عباف, -1
         مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ة, اختصاص القضاء الإداري في منازعات الممكية العقاري, سيد عمي زادي -2

 .91ص ,2014جامعة مولود معمري, تيزي وزو,  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية, ,الحقوؽ في
لنيؿ شيادة  أطروحة ,في التشريع الجزائري الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصةعماد الديف رحايمية,  -3

 .144ص ,2014ة مولود معمري ,تيزي وزو, جامع , كمية الحقوؽ و العموـ السياسية,القانونية الدكتوراه في العموـ
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ومعينا بموجب  ,وزارة الماليةدى عف المدير الولائي لمحفظ العقاري الذي يعد موظفا ل
 .1إف ىذا المقرر يعد قرار إداري قابؿ لمطعف فيو أماـ القضاء الإداري مرسوـ رئاسي, ف

 ب/ الدعوى الإدارية الموجية ضد المحافظ العقاري 
يقوـ  »السابؽ ذكره عمى 07/02رقـ الفقرة الأولى مف القانوف  16تنص المادة 

        المحافظ العقاري بالترقيـ العقاري وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري 
 .« ... في السجؿ العقاري

      ة أعلبه يمكف أف تؤدي نالمبي 16إف ىذه العممية المشار إلييا بموجب المادة 
الحائز المستفيد مف إجراءات معاينة الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري  حقوؽشير إلى 
 وجود سند ممكية مشير لمغير عمى العقار أو الحؽ العيني العقاري المعني بالمعاينة ,رغـ 

وتمكف نتيجة لذلؾ المالؾ الحقيقي مف رفع دعوى قضائية أماـ الغرفة الإدارية الجيوية 
باعتبار أف المحافظ العقاري قد  لفعؿ الضار,مف اكتشاؼ ا سنةالمختصة في أجؿ 
رقـ  التنفيذي بالمرسوـ ة بموجب السمطات الولائية, المخولة لولتصرؼ في ىذه الحا

 المذكور سابقا. 61/65
عف الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء تأدية  ةتكوف مسؤول ةإف الدول

ولة محتفظة بحؽ رفع دعوى الرجوع والتي تسبب ضرر لمغير عمى أف تبقي الد ,ميامو
 ضد المحافظ العقاري في حالة ارتكاب خطأ جسيـ .

 .2سنة ابتداء مف ارتكاب الخطأ 15وفي كؿ الأحواؿ تتقادـ الدعوى بمرور 
 إلغاء الترقيم العقاري  ج/ دعوى
اكتشاؼ ترقيـ عقاري تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ عند 

برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء  الحفظ العقاري الولائي, مصالحيقوـ مسؤوؿ  مزورة,
الترقيـ العقاري ويقدـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ دعوى عمومية عملب بأحكاـ 

 .07/02مف القانوف رقـ  18المادة 
الإدارية  ىملبحظ بخصوص ىذا الطعف أف صاحب الصفة في رفع الدعو ال و

الحفظ العقاري الولائي  حالصإلغاء مقرر تسميـ سند الممكية ىو مسؤوؿ مالمتعمقة ب
                                                           

 .92ص ,المذكرة السابؽ ذكرىا سيد عمى زادي, -1
 .338 -337ص , المرجع السابق ,محمودي  عبد العزيز -2



    العقاريالثاني: الاثار المترتبة عن عممية التحقيق الفصل 

 
≈53≈ 

 

كما لو أف يقدـ شكوى أماـ النيابة ضد الشخص الذي قدـ تصريحات  ,المختص إقميميا
 .1أو وثائؽ مزورة كاذبة

 القضاء العقاري  بياص تثانيا المنازعات التي يخ
مبني عمى أساس التقادـ  27/02/2007المؤرخ في  07/02 رقـ ماداـ أف القانوف

المكسب, إذ أجاز لكؿ شخص يثبت حيازتو عمى عقار حسب الشروط المنصوص عمييا 
سند  بتسميـ وما بعدىا مف القانوف المدني أف يطمب إجراء تحقيؽ عقاري يتوج 808بالمادة 
 ة.الممكي

الفعمي...( الحائز  –وخلبؿ مرحمة سير التحقيؽ العقاري يمكف لممعترض )المالؾ 
أو عدـ تحقؽ  الركف المعنوي( –أف يطعف في حيازة يتخمؼ أحد أركانيا )الركف المادي 

أو كونيا حيازة عرضية معيبة بأحد العيوب  (يةالاستمرار -العمنية -اليدوء مواصفاتيا )
بالمنازعة  ةوترفع الدعوى العقارية المتعمق ,التي تشوب الحيازة كالإكراه أو المبس أو الخفاء

في الحيازة أماـ القسـ العقاري لممحكمة الكائف بدائرة اختصاصيا العقار محؿ التحقيؽ 
 .   2العقاري
 المنازعات التي يختص بيا القضاء الجزائي  ثالثا:

تضمف الم 27/02/2007المؤرخ  07/02مف القانوف رقـ  18جاء في نص المادة 
تحقيؽ الممكية عف طريؽ  اتالعقارية وتسميـ سندتأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية 

في حالة اكتشاؼ ترقيـ تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ  » عقاري
برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء  الحفظ العقاري الولائي, مصالح يقوـ مسؤوؿ مزورة,

 .3«ريؾ الدعوى العموميةويقدـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتح الترقيـ العقاري المعني,
أف ىذا القانوف قد منح صلبحية تحريؾ الدعوى العمومية لمدير الحفظ العقاري  ويبد

في حالة ما إذا أدلى طالب التحقيؽ العقاري بتصريحات غير صحيحة  4المختص إقميميا

                                                           
كمية  ,لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ القانونية أطروحة ,, منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائريليمي لبيض -1

 .93ص ,2012بسكر, جامعة محمد خيضر, ,و العموـ السياسية الحقوؽ
 . 181- 180ص ص  المرجع السابؽ, الممكية العقارية الخاصة, آليات تطيير عمر حمدي باشا, -2
 .13ص ,السابؽ ذكره ,07/02رقـالقانوف مف  18أنظر المادة  -3

 .171إيماف عباف, المذكرة السابؽ ذكرىا, ص - 4
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مف قانوف العقوبات )المتعمقة بجنحة الإدلاء  228و 223يقع تحت طائمة نص المادتيف 
 . 1ارات كاذبة(بإقر 

ذا استظير أماـ المحقؽ العقاري بوثائؽ مزورة فيقع تحت طائمة المادة  ما  و 220وا 
  بات حسب طبيعة الوثيقة محؿ التزوير إف كانت رسمية ,عرفية و بعدىا مف قانوف العق

 أو إدارية .
 رفع الشكوى يكوف مف طرؼ مدير الحفظ العقاري الولائي,أف المشرع عمى  و نص

الحائز  –مف الجريمة ) المالؾ الفعمي  ةأف باقي الأطراؼ المتضرر  ىذا يعني لاو 
 شكوى.الحؽ في تقديـ  ـبالأفضمية ....( ليس لي

وطالما لـ تشترط الشكوى المسبقة كقيد لتحريؾ الدعوى العمومية, فإف المتحصؿ 
ة يمكف عمى سند الممكية في إطار قانوف التحقيؽ العقاري باستعماؿ مناورات احتيالي

 .  2عمميا بذلؾ متى حصؿمتابعتو تمقائيا مف طرؼ نيابة الجميورية 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
    ,15/19بالقانوف رقـ  المتضمف قانوف العقوبات معدؿ والمتمـ08/06/1966المؤرخ في  66/156الأمر رقـ  -1

 .1966لسنة  ,49 العدد ج ر
 .182عمر حمدي باشا, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, المرجع السابؽ , ص - 2
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 خلاصة الفصل الثاني.

 نستنتج: الفصؿ ليذا دراستنا خلبؿ مف 
 من حيث تسميم سند الممكية:

 إجراء تأسيس المتضمف 27/02/2007في المؤرخ 07/02 رقـ القانوف قد خوؿل       
لمدير الحفظ  عقاري تحقيؽ طريؽ عف الممكية سندات وتسميـ العقارية الممكية حؽ لمعاينة

مجموعة مف الصلبحيات و المتمثمة في دراسة نتائج التحقيؽ العقاري  العقاري الولائي,
وتحرير محضر نيائي بخصوص النتائج بالاعتماد عمى ما جاء في المحضر المؤقت 

بو, حيث يشكؿ المحضر النيائي أساسا المعد مف قبؿ المحقؽ العقاري و الوثائؽ المرفؽ 
ويرسؿ إلى المحافظ العقاري  لعممية الترقيـ العقاري لمقطعة الأرضية باسـ الطالب,

   يتولى ىذا الأخير شير الحقوؽ العينية أثناء التحقيؽ العقاري  المختص إقميميا لمتنفيذ,
 وثـ يرسم ,الثاني( الجزء 19أنظر الممحؽ رقـ  ) يحرر سند ممكية في السجؿ العقاري و

الذي ىو عبارة  و إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري لمولاية لتسميمو لمطالب أو المعني,
ممسوحة إلى حيف إتماـ عممية العف سند مؤقت يتحصؿ عميو الحائز في المنطقة غير 

 .المسح
                                      عممية التحقيق العقاري:المتعمقة بالمنازعات العقارية  من حيث
 إف الاعتراؼ بالممكية بمقتضى ىذا الإجراء يجب أف تراعي فيو عمميات التحقيؽ       

  حقوؽ الملبؾ و الحائزيف المجاوريف و الدولة  التحري الميداني, لضماف احتراـ ممكية و و
والاعتراضات التي يدلييا ذوي د كؿ الاحتجاجات يتمقي وتقيب و ذلؾ ,الجماعات المحمية و

دوف في سجؿ يفتح خصيصا ليذا الغرض , و التي يجب أف تالشأف أثناء العممية
 يحدد جمسة صمح  و ينتقؿ المحقؽ العقاري مرة أخرى إلى الميداف, بالمحافظ العقارية, و

 زعلمطرؼ المنا ,الجزء الثاني(  19أنظر الممحؽ رقـ  )إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ و
رفع دعوى قضائية أماـ المحكمة الواقعة في دائرة ي أف الحؽ في المقرر لو قانونا

, فتختمؼ الجيات القضائية المختصة في الفصؿ العقار المعني بالتحقيؽ يااختصاص
فيؤوؿ الاختصاص لمقضاء الإداري في حالة رفع دعوى قضائية  حسب موضوع الدعوى,

ضد المدير الولائي لمحفظ العقاري و ذلؾ بسبب رفض إعداد الترقيـ, كما يمكف أيضا رفع 
كما دعوى قضائية ضد المحافظ العقاري في حالة اعادة شير حقوؽ مشيرة مسبقا, 
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كما يؤوؿ الاختصاص إلى  تختص أيضا ىذه الجية في دعوى إلغاء الترقيـ العقاري,
في القضاء العقاري إذا تخمؼ أحد شروط أو أركاف الحيازة, كما يتدخؿ القضاء الجزائي 

    حالة اكتشاؼ مسؤوؿ الحفظ العقاري ترقيـ تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة 
       أو تقديـ وثائؽ مزورة .

 



 

 
 



    الخاتمة
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المتضمف تأسيس إجراء  07/02 رقـ القانوف أف نستنتجفي خلبصة موضوعنا ىذا 
عف طريؽ تحقيؽ عقاري ىو آلية  و تسميـ سندات الممكية معاينة حؽ الممكية العقاريةل

تدارؾ الثغرات و النقائص التي كانت تعاني ل تسميـ سندات الممكية ؿأج مف تجديدة جاء
ا أماـ التي يشيدىا العقار, لاسيم استجابة لمعالجة الفوضى منيا القوانيف السابقة و
مدراسات التي أنجزت في ىذا الشأف لوىذا يرجع وفقا  بالجزائر, انخفاض مؤشر الاستثمار

كة ممكية و اختياري يقتصر عمى العقارات الممم ىو إجراء إلى انعداـ سندات الممكية و
يمكف كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة عمى عقار سواء بنفسو مباشرة ل خاصة,

          1961يحوز سند ممكية محرر قبؿ الفاتح مارس  أو أو بواسطة شخص أخر,
    بعد القياـ بسمسمة  و, ومتسمسمة ةوفقا لإجراءات منظممف الحصوؿ عمى سند ممكية, 

تبدأ بإيداع طمبات فتح التحقيؽ العقاري مف قبؿ المعني سواء التي مف التحقيقات العقارية 
في إطار عممية جماعية لإنجاز برامج بناء أو تييئة  كاف التحقيؽ ممتمس بصفة فردية أو

المختصة إقميميا, حيث  مديرية الحفظ العقاريعقارية ريفية أو حضرية عمى مستوى 
يتولى المدير الولائي لمحفظ العقاري عممية دراسة الطمب فيو الذي يشرؼ عمى ىذه 

ف مسؤوؿ عف التحريات العممية, ويقوـ بدوره بتعييف المحقؽ العقاري, وىذا الأخير يكو 
 .التي يقوـ بيا 

لإدارة عممية ولقد اشترط المشرع أف تتوفر في المحقؽ العقاري بعض الكفاءات 
 التحقيؽ العقاري.

يقوـ بإصدار مقرر فتح  ,وفي حالة قبوؿ المدير الولائي لمحفظ العقاري الطمب
 رقـ سوـ التنفيذيمف المر  03,04,05,06وقد ميز المشرع في المواد  ,التحقيؽ العقاري

 بيف عممية التحقيؽ الفردية وعممية التحقيؽ الجماعية . 08/147
قصد يقوـ المحقؽ العقاري بمجرد أف يبمغ بمقرر فتح التحقيؽ وقبؿ التنقؿ لمميداف و 

لتحري, بمجموعة مف الأعماؿ التحضيرية وتتمثؿ في جمع كؿ الوثائؽ البيانية والمكتوبة ا
 تنقؿ إلى الأماكفالموقعو في تراب البمدية, ثـ يقوـ ب لعقار وف ايالتي تمكنو مف تعي

اليدؼ مف ذلؾ ىو التحقؽ مف صفة الذيف يحضروف التحقيؽ  و المعنية بالتحقيؽ
 وتشخيص العقار و التأكد مف وقائع الحيازة .
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مف خلبؿ ىذه  تالمستقابعد انتقاؿ المحقؽ إلى عيف المكاف وتحميؿ المعمومات 
بتدويف نتائج التحريات الشخصية التي أجراىا والنتائج التي تحصؿ عمييا العممية, يقوـ 

إشياره لإثارة احتجاجات  محضر مؤقت و فيعمى إثر استشارتو لمصالح أخرى , 
واعتراضات كؿ مف لو الحؽ في ذلؾ, لضماف احتراـ ممكية وحقوؽ الملبؾ و الحائزيف 

 الجماعات المحمية. الدولة و المجاوريف و
    في حالة وجود احتجاجات أو اعتراضات يحاوؿ المحقؽ العقاري إجراء صمح ف

كما حالة الاتفاؽ في محضر صمح حيث يحرر وذلؾ بعقد جمسة صمح  بيف الطرفيف,
عدـ الاتفاؽ يبيف فيو توقيؼ اجراء التحقيؽ الى غاية  عندمحضر عدـ الصمح يحرر 

عوى في الآجاؿ المحددة سيتـ التحقيؽ صدور قرار قضائي نيائي, وفي حالة عدـ رفع الد
, ويحرر المحضر النيائي الاحتجاجاتالاعتبار الاعتراضات و  عيف دوف الأخذ في

     يسجؿ فيو نتائج التحقيؽ العقاري الذي قاـ بو, ويسممو مع الممؼ المتضمف الطمب 
ير بإعداد و الوثائؽ المرفقة بو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي, حيث يقوـ ىذا الأخ

 و إما أف يرفض ترقيـ الممكية بإعداد مقرر رفض الترقيـ . مقرر الترقيـ 
يرسؿ المدير الولائي لمحفظ العقاري مقرر الترقيـ إلى المحافظ العقاري بغية إشياره 

يعد سند الممكية المتضمف كافة البيانات الإلزامية ويرسمو إلى المدير  في السجؿ العقاري و
العقاري الذي بدوره يقوـ بتسميمو لصاحب طمب التحقيؽ مقابؿ دفع رسـ الولائي لمحفظ 

الشير العقاري, باستثناء السندات المعدة في إطار العممية الجماعية فيي معفاة مف ىذا 
 الرسـ.

     قد ينتج عف تطبيؽ ىذا القانوف عدة نزاعات قضائية مما يستدعي عرضيا 
النزاع,  موضوعبالفصؿ حسب  الجية المختصةؿ فييا, حيث تختمؼ عمى القضاء لمفص

     فيناؾ مف المنازعات ما يختص بيا القضاء الإداري, ومنيا ما يؤوؿ الاختصاص 
 القضاء الجزائي(. -فييا لمقضاء العادي)القضاء العقاري

           يرمي إلى تسميـ سندات الممكية للؤفراد, أف التحقيؽ العقاري و باعتبار
وضع المعالـ وبإخضاعو لمعايير مسح  إلى قواعد تحديد الممكية و فإنو و بالنظر

نما ىو تمييد لعممية المسح,  فإنو لا الأراضي, سوؼ يسيؿ لاحقا  لأنويعتبر مسحا, وا 
يسمح كذلؾ بربح معتبر  , و75/74 رقـ في الامر عميياالقياـ بعممية المسح المنصوص 
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 ئز لسند الممكية في ظؿ القانوففإف الحا ,لموقت, لأنو عند سير عممية المسح
الحصوؿ عمى الدفتر  ةومف ثم مباشر,ال ترقيـ النيائيالسوؼ يستفيد مف  ,07/02رقـ

 عميو فإف إجراء التحقيؽ العقاري, و لمممكية, المثبت الذي يعتبر السند الوحيد العقاري, و
نما يعتبر تمييد لعممية المسح . لا  يعتبر مسحا وا 

 ىي:بعد كل ما سبق فإن النتائج الأساسية التي توصمنا إلييا  و
, كما تـ إلغاؤه 07/02 رقـ مف القانوف 19تـ إلغاء عقد الشيرة ضمنيا بموجب المادة  -

  .08/147 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 24أيضا صراحة بموجب المادة 
         المؤرخ 83/352 رقـ التنفيذي بالمرسوـ العمؿ خمفيا التي السمبيات معالجة -
الشيرة المتضمف  عقد إعداد و المكسب التقادـ إثبات بإجراء المتعمؽ 21/05/1983 في

 .بالممكية الاعتراؼ
  بعد المسح يشمميا لـ التي العقارات تمييز عمى دوف تطبؽ العقاري التحقيؽ إجراءات -
بمعنى اخر فيي تطبؽ  و الوقفية الأملبؾ و الوطنية الأملبؾ تطبيقو مجاؿ مف يستثنى و
 .فقط ملبؾ الخاصةالأعمى  الا
ىو إجراء يخص  أضاؼ إجراء يختمؼ عف عقد الشيرة و 07/02 رقـ إف القانوف- 

 .01/03/1961معاينة الأملبؾ العقارية لحاممي سندات ممكية محرر قبؿ 
 الأفراد مف إف عممية تسميـ سندات الممكية في إطار التحقيؽ العقاري, تكوف بطمب -

 عممية انطلبؽ أجؿ مف جماعي تحقيؽ طمب إلى تبادر أف للئدارة يمكف أنو كما الخواص
 ريفية. أو كانت حضرية التييئة أو البناء

المشرع الجزائري بمناسبة ىذا القانوف قد وسع في صلبحيات المدير الولائي لمحفظ  -
     العممية, بالإضافة العقاري, إذ أف ىذا الأخير أصبح ىو المسؤوؿ الأوؿ عف ىذه 

إلى أنو ىو مف يحرر مقرر الترقيـ أو مقرر رفض الترقيـ, كما أنو ىو مف يسمـ سند 
ينفذ  نفس الوقت ضيؽ المشرع مف صلبحيات المحافظ العقاري, إذ لطالبو, وفيالممكية 

 لا.إمقرر الترقيـ المعد مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي ليس 
أي  ؼيكمبتالوزير المعني  07/02رقـ  مف القانوف 09 في المادةلـ يحدد المشرع  -

 .ليقوـ بميمة محقؽ عقاري عواف التابعيف للؤسلبؾ المعادلةالأ بيف مفعوف 
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بإجراء شير  ةالمتعمق 07/02 رقـ مف القانوف 12مف المادة  05في الفقرة  جاء -
 .عريضة افتتاح الدعوى رغـ أف العقار موضوع التحقيؽ غير مشير

  في تدخؿ القضاء الإداري  الحؽ و المرسوـ التطبيقي لو 07/02رقـ  القانوف أعطى -
و القضاء العقاري بحسب كؿ حالة دوف المساس بحالات معينة يتدخؿ فييا القضاء 

 الجزائي.
لا يمكف الوصوؿ إلى تطيير شامؿ لمممكية العقارية بالاعتماد عمى آلية معاينة الممكية  -

 . اختياريةطالما أنيا تتـ بصفة  طريؽ التحقيؽ العقاري,العقارية عف 
 التوصيات:

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة  27/02/2007المؤرخ في  07/02 رقـ تعديؿ القانوف -
وذلؾ بإضافة مادة  حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري,

يكوف فييا ىذا الأخير  الذيتنص عمى القوة الثبوتية لمسند الممنوح وفقا ليذا الإجراء, 
 ذات دلالة قاطعة عمى إثبات حؽ الممكية العقارية الخاصة .

سف المشرع لنص صريح يحدد فيو موقفو بخصوص الطبيعة القانونية لإجراء التحقيؽ  -
 إجراء لشير واقعة الحيازة. أنوسباب كسب الممكية أو العقاري ما إذا كاف سبب مف أ

عمى الأراضي المسماة  و ذلؾ بعدـ النص 07/02 رقـ مف القانوف 03تعديؿ المادة  -
 المتضمف 95/26 القانوف رقـ مف 13 المادة بموجب ألحقيا قد أنو طالما سابقا عرش

 الوطنية. بالأملبؾ العقاري التوجيو قانوف تعديؿ
وذلؾ بتحديد الوزير المعني بتعييف المحقؽ  07/02مف القانوف رقـ  09تعديؿ المادة -

 العامة ممديريةل بإعتباره الوزير الوصي عمى الأسلبؾ المعادلة وزير الماليةالعقاري و ىو 
 . الوطنية للؤملبؾ

مف أجؿ إنجاح عممية التحقيؽ  ضرورة تكويف وتأىيؿ الموارد البشرية المختصة -
 . العقاري التحقيؽ لعممية جيد سير لضماف توفير الإمكانيات الماديةالعقاري, و 

المتعمؽ بإثبات الممكية العقارية عف طريؽ  07/02رقـ  القانوف ضرورة إخضاع -
يكوف  يكوف ذلؾ مف خلبؿ تنظيـ أياـ دراسية و التحقيؽ العقاري للئشيار الواسع
نظرا لأىميتو مف جية ومف جية أخرى رفع الغموض  موضوعيا آلية التحقيؽ العقاري,

 عنو.
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لو بالقدر اليسير في إنجاز ىذه  أف نكوف قد وفقنا, و مف الله عز وجؿ مؿنأو 
أف تناؿ رضى  ىا ىامة واالمذكرة التي حاولنا أف نحيط فييا بكافة الجوانب التي رأين

 .مستقبلب  لمطمبةف منطمؽ بحث و كت و الأجلبء, ناأساتذت
 
 

. و الله ولي التوفيؽ                                                       
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية
 لولايةمديرية الحفظ العقاري 

 طمب فتح تحقيق عقاري
 )شخص طبيعي(

 الطالب:
 المقب:                     الاسـ:                            اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 المينة: 
 العنواف:

 الوكيل) عند الاقتضاء(:
 المقب:               الاسـ:

 محرر الوكالة:
 تعيين العقار:

 قسـ رقـ:             بمدية:             
 الحي أو المكاف المسمى: 

 الشارع:
 طبيعة العقار: 

 المحتوى المادي:                             المساحة:
 الجنوب -الشماؿ                            -الحدود: 
 الغرب -الشرؽ                             -       

 كيفية شغؿ العقار:
 

 الإمضاء.                                                          
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 سجــل إيــداع الطمبــات
 عمميـة فردية

 الجية اليمنى:
 الرقم اسم ولقب صاحب الطمب اسم ولقب الوكيل تعيين العقار بمدية موقع العقار طبيعة شغل العقار

      

 

 الجية اليسرى:
مراجع سند  تسميم السندتاريخ  ملاحظات

 الممكية

مقرر رفض الترقيم 
 العقاري

مراجع إشيار مقرر 
 الترقيم العقاري

مقر فتح التحقيق 
 العقاري

مذكرة رفض 
 الطمب
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 سجــل الشكــاوى
 )عممية فردية(

 الجية اليمنى:
تعيين العقار محل  موضوع الشكوى

 الشكوى

اسم ولقب المحتج 
صـــــــاحب ضـــــــده) 
 الطمب(

اسم ولقب المحتج 
 أو المعترض

تـــــــاريخ تســـــــجيل 
 الشكوى

 الرقم التسمسمي

 
 الجية اليسرى:

تــــــاريخ إيــــــداع  ملاحظات
 القرار القضائي

في حال إشيار 
ـــــــــــــــــــــــدعوى  ال

، ذكــر ةالقضـائي
ــــــ   ــــــاريخ تبمي ت
ــب  صــاحب الطم
بتوقيـــــــــــــــــــــــف 
التحقيــــــــــــــــــــــق 

 العقاري

فـــي حـــال عـــدم 
الصـــــمح، ذكـــــر 
مراجـــع إشـــيار 
الـــــــــــــــــــــــدعوى 

 القضائية

تـــاريخ محضـــر 
الصمح أو عدم 

 الصمح

تـــاريخ محاولـــة 
الصــــــمح) فــــــي 
ــــــــول  حــــــــال قب

 الشكوى(

ـــــــــذكرة  مراجـــــــــع م
ـــــض الشـــــكوى)  رف
ـــــة عـــــدم  ـــــي حال ف

 قبوليا(
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 وصل إيداع
 طمب فتح تحقيق عقاري

 
 المقب:                         الاسـ:

 العنواف:
 

 مطالب بحق الممكية عمى العقار الكائن:
 

 بمدية:               قسـ رقـ:
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة العقار:

 المحتوى المادي:                          المساحة:
 الجنوب: -الشماؿ                          -الحدود: 
 الغرب: -الشرؽ                          -        

 
 تاريخ إيداع الطمب                                               
مضاء العون                                                 خاتم وا 
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 عقاريتحقيق يتضمن فتح             مقر رقــم    مــؤرخ فــي
فبرايػػػػر سػػػػنة  90الموافػػػػؽ  91;8صػػػػفر عػػػػاـ  2مػػػػؤرخ فػػػػي  79-70نظػػػػرا لمقػػػػانوف رقػػػػـ  -

يتضػػػمف إجػػػراء لمعانيػػػو حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف طريػػػؽ  9770
 تحقيؽ عقارية؛

 ب المؤرخ في:          المودع مف طرؼ السيد)ة(..............طمبموجب ال -
 .............................................................الساكف)ة(......

 الرامي إلى معاينة حؽ الممكية عمى العقار الكائف بػ:
 قسـ رقـ:                      بمدية:                       

 الشارع:                           الحي أو المكاف المسمى:
 طبيعة العقار:

 المساحة:        المحتوى المادي:                          
 الجنوب: -      الشماؿ                           -: الحدود

 الغرب -    الشرؽ:                            -         
 تبعا لممخطط المنجز مف قبؿ السيد                الميندس الخبير العقاري -

 يقــــــرر
العقارية وتسػميـ سػد المادة الأولى: تفتح عممية تحقيؽ عقاري ترمي إلى معانيو حؽ الممكية 

الممكية لفائػدة السػيد)ة(.....................عمى العقػار المعػيف أعػلبه, كمػا ىػو محػدد فػي 
 المخطط المعد مف قبؿ السيد...............................الميندس الخبير العقاري.

اـ بػػالتحقيؽ المػػادة الثانيػػة: يعػػيف السػػيد................)الرتبة(, بصػػفة محقػػؽ عقػػاري, لمقيػػ
 العقاري المطموب.

 المدير الولائي الحفظ العقاري.                                               
 0ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 مذكـرة رفـض
 طمب تحقيق عقاري

 إف مدير الحفظ العقاري,
 وبعد دراسة طمب السيد)ة(

 المقب:                     الاسـ:                   اسـ الأب:
 المينة:
 العنواف:

 المقدـ بتاريخ:                       المقيد في سجؿ إيداع الطمبات تحت رقـ:
 متعمؽ بعقار الكائف بػ:

 قسـ رقـ:  بمدية:                           
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة العقار:

 المحتوى المادي:                         المساحة:
 الجنوب -الشماؿ                          -الحدود: 
 الغرب: -الشرؽ:                          -        

 استنادا لمممؼ المقدـ مف طرؼ صاحب)ة( الطمب
 يصرح برفض الطمب السيد أو الأسباب التالية:

 
 المدير الولائي لمحفظ العقاري                                       
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 العقاري لولايةمديرية الحفظ 

 
 سجــل إيــداع ممفـات
 عممية جماعيـة

 
 الجية اليمنى:

طبيعة شغل 
 العقار

بمدية موقع 
 العقار

تعيين 
 العقار

اسم ولقب 
 الوكيل

اسم ولقب 
صاحب 
 الطمب

مراجع قرار 
 الوالي

تاريخ إيداع 
 الممف

 الرقم

        

 
 الجية اليسرى:

تاريخ تسميم  ملاحظات
 السند

مراجع سند 
 الممكية

مقرر رفض 
الترقيم 
 العقاري

مراجع إشيار 
مقرر الترقيم 

 العقاري

مقرر تعيين 
المحقق 
 العقاري

مذكرة رفض 
 الطمب
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 سجــل الشكــاوى
 عمميـة جماعيـة

 الجية اليمنى:
موضوع الاحتجاج 

 أو الاعتراض

اسم ولقب المحتج  تعيين العقار
ضده) صاحب 

 الطمب(

اسم ولقب المحتج 
 أو المعترض

تاريخ تسجل 
 الشكوى

 الرقم التسمسمي

      
 
 

 
 الجية اليسرى:

تاريخ إيداع  ملاحظات
 القرار القضائي

في حال إشيار 
الدعوى 

القضائية، ذكر 
تاريخ تبمي  
صاحب الطمب 
والوالي بتوقيف 

التحقيق 
 العقاري

في حال عدم 
الصمح، ذكر 
مراجع إشيار 
الدعوى 
 القضائية

تاريخ محضر 
الصمح أو عدم 

 الصمح

تاريخو محاولة 
الصمح) في 
حال قبول 
 الشكوى(

مذكرة رفض 
الشكوى) في حال 

 عدم قبوليا(
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 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 مقــرر رقـم   مـــؤرخ
 يتضمن تعيين محقق عقاري

 )عممية جماعية(
فبرايػػػػر سػػػػنة  90الموافػػػػؽ  91;8صػػػػفر عػػػػاـ  2مػػػػؤرخ فػػػػي  79-70نظػػػػرا لمقػػػػانوف رقػػػػـ  -

يتضػػػمف تأسػػػيس إجػػػراء لمعانيػػػو حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف  9770
 طريؽ تحقيؽ عقاري؛

الموافػؽ  92;8جمادى الأولػى عػاـ  :8مؤرخ في  0;8-71نظرا لممرسوـ التنفيذي رقـ  -
 ية؛يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممك 9771مايو سنة  82
بموجػػب قػػرار الػػوالي رقػػـ         المػػؤرخ فػػي      المتضػػمف فػػتح عمميػػة  تحقيػػؽ عقػػاري  -

 ترمي إلى معاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية؛
 لموجب الطمب المؤرخ في:                    المقدـ مف طرؼ السيد)ة(: -

 الساكف )ة(:
 قار الكائف بػ:الرامي إلى معاينة حؽ الممكية عمى الع

 بمدية:                            قسـ رقـ:
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة العقار:

 المحتوى المادي:                         المساحة:
 الجنوب -الشماؿ                          -الحدود: 
 الغرب: -الشرؽ:                          -        

 يقــــرر
: يعػػػيف السػػػيد.......)الرتبة(, بصػػػفتو محقػػػؽ عقػػػاري, لمقيػػػاـ بتحقيػػػؽ عقػػػاري المػػػادة الأولػػػى

يرمػػي إلػػى معاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة وتسػػميـ سػػند الممكيػػة لفائػػدة السػػيد)ة(.........عمى 
العقار المعيف أعػلبه, كمػا ىػو محػدد فػي المخطػط المعػد مػف قبػؿ السػيد..........الميندس 

 ر العقاري.الخبي
 المدير الولائي لمحفظ العقاري                                                  

 0ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الجزائرية الديمقراطية الشعبيةالجميورية 
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 
 بطاقــة تحقيـق عقــاري

 العقار:
 بمدية:                             قسـ رقـ:

 الحي أو المكاف المسمى:
 الشارع:

 طبيعة الممكية:
 المساحة:      المحتوى المادي:               

 الجنوب -الشماؿ                      -الحدود: 
 الغرب -الشرؽ                      -        

 الوثائؽ المسممة:
 
 
 

 ملبحظات:
 
 

 المحقؽ العقاري                                                  
 
 
 

 01ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 
 طمــب معمـومات

فبرايػػػر سػػػنة  90الموافػػػؽ  91;8صػػػفر عػػػاـ  2مػػػؤرخ فػػػي  79-70فػػػي إطػػػار القػػػانوف رقػػػـ
يتضػػػمف تأسػػػيس إجػػػراء لمعاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف  9770

 طريؽ تحقيؽ عقاري؛
 يطمب مف السيد) الوظيفة(:.................................................

ائدة مؤسستو, عمى العقار الكػائف إبلبغ مصالحي بكؿ الحقوؽ العينية العقارية المحتممة, لف
 بػ:

 بمدية:                             قسـ رقـ:
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة الممكية:

 المحتوى المادي:                     المساحة:
 الجنوب -الشماؿ                      -الحدود: 
 الغرب -الشرؽ                      -        

 ممكية ىذا العقار مطالب بيا مف طرؼ السيد)ة(:
 المقب:                      الاسـ:                       اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 المينة:
 العنواف:

 العقاريالمدير الولائي لمحفظ                                          
 

 00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 لجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيةا
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 الحفظ العقاري لولايةمديرية 

 محضر مؤقت لمتحقيق العقاري
 المحقؽ العقاري:

 الرتبة:
 أمر بميمة رقـ:           مؤرخ في:

 متعمؽ بالتحقيؽ العقاري حوؿ الممكية الكائنة بػ:
 بمدية:               قسـ رقـ:

 الحي أو المكاف المسمى:
 الشارع:

 طبيعة الممكية:
 المساحة:                  المحتوى المادي:             

 الجنوب -الشماؿ                              -الحدود: 
 الغرب -الشرؽ                               -         

 بموجب طمب مقدـ مف طرؼ:
 المقب:                   الاسـ:                     اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 المينة:
 ف:العنوا

 نتائج التحقيق:
 مكان استقبال الاحتجاجات أو الاعتراضات:

 التاريخ:                   الساعة:
 المحقق العقاري                                                     

 
 00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 لجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيةا
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 المحضر النيائي لمتحقيق العقاري
............  و..............................................مف سنة ألفيف .......يوـ

 أنا الممضي أسفمو المحقؽ العقاري:
 الرتبة:

 أشيد أف حؽ الممكية المطالب مف طرؼ:
 المقب:                         الاسـ:                     اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 المينة:
 العنواف:

 المتعمق بالممكية الكائنة بـ:
 قسـ رقـ:                 بمدية:    

 الحي أو المكاف المسمى:
 الشارع:

 طبيعة الممكية:
 المحتوى المادي:                  المساحة

 الشماؿ -الحدود: 
 الجنوب -        
 الشرؽ -        
 الغرب -        

 النتائج النيائية لمتحقيق العقاري:
 المحقق العقاري                                                     

 .00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الشعبيةالجميورية الجزائرية الديمقراطية 
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 مقــرر ترقيم عقــاري
 إف مدير الحفظ العقاري لولاية

 تبعا لطمب السيد)ة(
 المقب:                  الاسـ:                       اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 يلبد:رقـ وتاريخ شيادة الم

 المينة:                              الحالة العائمية:
 العنواف:

, المتضػػمف 90/79/9770المػػؤرخ فػػي  79-0المطالػػب لحػػؽ الممكيػػة, فػػي إطػػار القػػانوف 
تأسػػػيس إجػػػراء لمعاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف طريػػػؽ تحقيػػػؽ 

 عقاري, عمى العقار المعيف أدناه:
 قسـ رقـ:                   بمدية:  

 الحي أو المكاف المسمى:
 الشارع:

 المحتوى والمساحة:                                         طبيعة الممكية:
 الجنوب -                                      الشماؿ -الحدود: 
 الغرب -                                       الشرؽ -         
 استنادا لمممؼ المقدـ مف طرؼ العارض)ة(        

 استنادا لممعطيات المدونة في تقرير السيد)ة(          المحقؽ العقاري
 تقرر ترقيم في السجل العقاري لمحقوق:

 مدير الحفظ العقاري.                                                            
 

 40ممحق  -وتسمم سندات الممكيةعمميات التحقيق العقاري 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 لجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيةا
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 ترقيم عقاريمقرر رفض 
 إف مدير الحفظ العقاري,

 تبعا لطمب السيد)ة(
 المقب:                     الاسـ:                 اسـ الأب:

 تاريخ ومكاف الازدياد:
 المينة:
 العنواف:

, 90/79/9770المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  79-70المطالػػػػػػب)ة( لحػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة, فػػػػػػي إطػػػػػػار القػػػػػػانوف 
الممكيػػة العقاريػػة وتسػػميـ سػػندات الممكيػػة عػػف طريػػؽ المتضػػمف تأسػػيس إجػػراء لمعاينػػة حػػؽ 

 تحقيؽ عقاري, عمى العقار المعيف أدناه:
 بمدية:                             قسـ رقـ:

 الحي أو المكاف المسمى:
 الشارع:

 طبيعة العقار:
 المحتوى المادي:                        المساحة:

 الجنوب -     الشماؿ                     -الحدود:
 الغرب -الشرؽ                          -        

 استنادا لمممؼ مف طرؼ صاحب)ة( الطمب
 المحقق العقارياستنادا لممعطيات المدونة في المحضر النيائي المعد مف طرؼ السيد)ة( 

 سيصرح برفض الترقيم العقاري لمسبب أو الأسباب التالية:
 المدير الولائي لمحفظ العقاري                                                  

 00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الديمقراطية الشعبيةالجميورية الجزائرية 
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية:.......................................

 سند ممكية
 المحافظ العقاري لػ:.........................؛

المتضػػػمف  9770ر سػػػنة فبرايػػػ 90الموافػػػؽ  91;8صػػػفر عػػػاـ  2مػػػؤرخ فػػػي  79-70بمقتضػػػى القػػػانوف رقػػػـ  -
 منو؛ 81تحقيؽ عقاري لاسيما المادة  ؽتأسيس لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طري

 نظرا لمقرر الترقيـ العقاري المؤرخ في ../../.. رقـ..., المشير في ../../.. مجمد... رقـ... -
 يعد سند ىذا لفائدة:

 (1تعيين المالك)
 .........المقب:.............................الاسـ:.........................اسـ الأب:..........

 .................................................تاريخ ومكاف الولادة:............................
 ..................................المينة:..............................الجنسية:..................

 العنواف:.........................................................................................
 ..........................................الحصة في حالة الشيوع:................................

 تعيين العقار
 البمدية:.............................المكاف المسمى:...........................................

 .......................................الشارع:..................................................
 ............................القسـ المسحي رقـ:...............الحصة رقـ:..............الطبيعة:

 ................ىكتار..........أر...........سنتيار..........المساحة:.........................
 .........................مف الجنوب:..............................مف الشماؿ:....... الحدود:
 ...........................مف الغرب:............مف الشرؽ:.........................        

 قيمة العقار:
 قيـ العقار بثمف قدره:)بالأحرؼ(...................)بالأرقاـ(...................................

 أعباء وشروط
 2مؤرخ في  79-70مف القانوف رقـ  81صرح المالؾ) أو الملبؾ( أنو)ـ( مطمع)يف( عمى أحكاـ المادة

 , المذكور أعلبه.9770فبراير سنة  90الموافؽ  91;صفر عاـ 
 إشياد

 سند الممكية ىذا مصادؽ عميو طبقا لمحتوى مقرر الترقيـ العقاري المشير والمذكور أعلبه.
 إمضاء وختم المحافظ العقاري

 00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية

                                                           
 في حالة الشيوع/ تخصص لكؿ مالؾ نفس الفقر ة. - 1



 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 محضـر صمـح
.................................مف سنة ألفيف   و..................................يوـ

 أنا الممضي أسفمو المحقؽ العقاري:
 أشيد معاينة الصمح المعمف بحضوري, بيف:

 السيد)ة(:......................................................, المعترض,
 العنواف:

 متصرؼ باسـ:
 وبيف:

 ........, المعترض ضده,السيد)ة(:.......................................
 العنواف:

إثر احتجاج أو اعتراض مصاغ حوؿ حؽ الممكية المطالب بػو مػف طػرؼ المعتػرض ضػده 
 حوؿ العقار الكائف بػ:

 بمدية:                             قسـ رقـ:
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة العقار:

 المساحة:المحتوى المادي:                        
 الجنوب -الشماؿ                          -الحدود:
 الغرب -الشرؽ                          -       

 نتائج محاولة الصمح )ناجحة( للؤسباب:.............................................
 المحقق العقاري

 
 00ممحق  -عمميات التحقيق العقاري وتسمم سندات الممكية



 

 

  



 

 

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 المديرية العامة للأملاك الوطنية
 مديرية الحفظ العقاري لولاية

 صمحعدم محضر 
.....................  .........................و..........مف سنة ألفيف  .........يوـ

 أنا الممضي أسفمو المحقؽ العقاري:
 أشيد معاينة الصمح المعمف بحضوري, بيف:

 السيد)ة(:...................................., المعترض,
 العنواف:

 متصرؼ باسـ:
 وبيف:

 السيد)ة(:..............................., المعترض ضده,
 العنواف:

إثر احتجاج أو اعتراض مصاغ حوؿ حؽ الممكية المطالب بػو مػف طػرؼ المعتػرض ضػده 
 حوؿ العقار الكائف بػ:

 بمدية:                             قسـ رقـ:
 الحي أو المكاف المسمى:

 الشارع:
 طبيعة العقار:

 المحتوى المادي:                        المساحة:
 الجنوب -              الشماؿ            -الحدود:
 الغرب -الشرؽ                          -       

 نتائج محاولة الصمح )فاشمة( للؤسباب:.............................................
 المحقق العقاري                                                             

 
 00ممحق  -سندات الممكية عمميات التحقيق العقاري وتسمم



 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 مسار عممية التحقيق العقاري

 بداية 
 الإجراء

 ايداع طلب فتح

 تحقيق عقاري

دراسة 

 الطلب

تسجيل الطلب 

مقابل تسليم 

 وصل

قبول 

 الطلب

اعداد مقرر فتح 

تحقيق عقاري و 

تعيين المحقق 

 العقاري

التنقل إلى 

 الميدان

رفض طلب 

فتح تحقيق 

 عقاري

 محضر مؤقت

لصق المحضر 
المؤقت لمدة 

 يوم 30
 اعتراض

 احتجاج  أو

 جمسة الصمح 

 محضر صمح 

محضر عدم 
  صمح

عدم إشيار 
الدعوى 

إشيار الدعوى 
 القضائية 

توقيف الإجراء إلى 
غاية صدور قرار 
 قضائي نيائي 

تبمي  صاحب 
 الطمب بالتوقيف 

 محضر نيائي 

مقرر رفض الترقيم 
 العقاري 

وضع معالم 
   الممكية

إعداد مقرر 
 ترقيم عقاري 

إشيار مقرر 
 الترقيم العقاري 

سند  إعداد

 ملكية

 تسميم سند الممكية

 التحقيق

 الجزء الثاني

 الجزء الأوؿ



 

 

  



 قائمة المصادر والمراجع

 

 أولا: النصوص الرسمية
  القوانين:-أ
,المتعمؽ بكيفية ضبط استغلبؿ 08/12/1987المؤرخ في  87/19القانوف رقـ  -1

الأرضي التابعة للؤملبؾ الوطنية و يحدد حقوؽ المنتجيف و واجباتيـ , الجريدة الرسمية 
 .1987لسنة  ,50العدد

المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية, , 21/12/1990المؤرخ في  90/30 رقـ القانوف -2
 العدد , الجريدة الرسمية20/07/2008المؤرخ في  08/14ف رقـ بالقانو  المتمـ المعدؿ و

 .1990 , لسنة52
المتضمف قانوف الأوقاؼ, المعدؿ , 27/04/1991المؤرخ في  91/10 رقـ القانوف -3
 .1991لسنة ,21الجريدة الرسمية العدد المتمـ, و
المحضر القضائي, المتضمف مينة  ,20/02/2006المؤرخ في  06/03 رقـ القانوف -4

 .2006 لسنة ,14الجريدة الرسمية العدد 
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة , 27/02/2007المؤرخ في  07/02القانوف رقـ  -5

الجريدة الرسمية  طريؽ تحقيؽ عقاري, حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف
 .2007 , لسنة15العدد

المتضمف قانوف الإجراءات المدنية  ,25/02/2008المؤرخ في  08/09 رقـ القانوف -6
 .2008لسنة  ,21الجريدة الرسمية العدد  الإدارية, و
 الأوامر: -ب
 معدؿ الالمتضمف قانوف العقوبات , 08/06/1966المؤرخ في 66/156الأمر رقـ  -1
 .1966 لسنة ,49الجريدة الرسمية العدد ,15/19 بالقانوف رقـ المتمـ و
     المدني المعدؿ القانوف المتضمف ,26/01/1975المؤرخ في  75/58 رقـ الأمر -2
 .1975لسنة  78, الجريدة الرسمية العدد المتمـ و
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ , 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 الأمر رقـ -3

 .1975 , لسنة92الجريدة الرسمية العدد  وتأسيس السجؿ العقاري,
المتعمؽ بمينة الميندس الخبير  ,01/02/1995المؤرخ في 95/08 رقـ الأمر -4

 .1995لسنة  ,20الجريدة الرسمية العددالعقاري, 
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المؤرخ  90/25يتمـ القانوف  يعدؿ و, 25/09/1995المؤرخ في  95/26 الأمر رقـ -5
 .1995لسنة  55المتضمف التوجيو العقاري, الجريدة الرسمية العدد  ,18/11/1990في 
 المراسيم التنفيذية: -ج
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  ,25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوـ التنفيذي رقـ  -1

 ,13/09/1980المؤرخ في  80/210والمتمـ بالمرسوميف التنفيذييف رقـ  المعدؿ العقاري
 .1976لسنة  ,30الجريدة الرسمية العدد  ,13/05/1993المؤرخ في  93/123رقـ  و
, المتعمؽ بعمميات 19/05/2008المؤرخ في  08/147التنفيذي رقـ المرسوـ  -2

 . 2008, لسنة 26التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية, الجريدة الرسمية العدد 
 التعميمات: -د
 .   2007,الوطنية للؤملبؾ العامة المديرية عف صادر , العقاري التحقيؽ تقنيات -1
المتعمقة بسير عممية التحقيؽ العقاري  ,27/09/2008في  ةالمؤرخ 003التعميمة رقـ  -2

و معاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية, الصادرة عف المديرية العامة 
 للؤملبؾ الوطنية.

المتعمقة بالرد عمى طمب  ,02/11/2011المؤرخة في  10834رقـ  التعميمة -3
وجية إلى إدارة أملبؾ الدولة, الصادرة عف المعمومات بشأف عمميات التحقيؽ العقاري الم

  المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.
 ثانيا: المؤلفات 

 ىومة, دار دوف طبعة, أسباب كسبيا في القانوف المدني, أنور العمروسي, الممكية و -1
  .2004دوف بمد نشر,

الأولى, دار الفكر التحقيؽ الإداري في نطاؽ الوظيفة العامة, الطبعة  سعد الشتيوى, -2
  .2008الإسكندرية,  الجامعي,

, -وصفية وتحميمية دراسة - القانوني الجزائري لمتوجيو العقاريسماعيف شامة, النظاـ  -3
 .2004دار ىومة, الجزائر, دوف طبعة,

, عايد -4 ر, لجزائ, اقانة دار الأولى, الطبعة في التشريع الجزائري, أراضي العرش ديرـ
2013   . 
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 ,طبعة دوف الحقوؽ العينية العقارية, إثبات الممكية العقارية و عبد الحفيظ بف عبيدة, -5
 .2002الجزائر ىومة, دار
منشورات  ثانية,الطبعة ال عبد الرحمف بربارة, شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية,-6

  .2009الجزائر, بغدادي,
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري, الوسيط في شرح القانوف المدني, الجزء الرابع العقود  -7

منشورات حمبي الحقوقية, لبناف , الطبعة الثانية, التي تقع عمى الممكية البيع و المقايضة, 
2011 .  

 عبد العزيز محمودي, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري, -8
 .2009الجزائر, دار بغدادي , طبعة ,دوف 

 ,الجزائر دار ىومة, النظاـ العقاري في الجزائر, دوف طبعة, الممكية و عمار عموي, -9
2004. 

 . 2000عمر حمدي باشا, نقؿ الممكية العقارية, الطبعة الثانية, دار ىومة, الجزائر,-10
 .2001ىومة,الجزائر,دار  دوف طبعة, محررات شير الحيازة, عمر حمدي باشا, -11
دوف طبعة, دار ىومة,  الخاصة, العقارية عمر حمدي باشا, حماية الممكية-12

 .2002,رالجزائ
دوف  مبادئ الاجتياد القضائي في مادة الإجراءات المدنية, عمر حمدي باشا,-13

 .2004دار ىومة, الجزائر,  طبعة,
 .2010دار ىومة,الجزائر, الطبعة العاشرة, القضاء العقاري, عمر حمدي باشا,-14
دار , ةالثانية عشر  الطبعة العقارية, المنازعات ليمى زروقي, باشا, حمدي عمر-15

 .                2010 الجزائر, ىومة,
 دار ىومة, دوف طبعة, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة, ,باشا حمدي عمر-16

 . 2013الجزائر, 
ديواف المطبوعات           دوف طبعة, التقادـ المكسب, و الحيازة زواوي,محمدي فريدة  -17

  .2000الجزائر, الجامعية,
الديواف  الطبعة الأولى, مجيد خمفوني, نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري, -18

 .2003 دوف بمد نشر, ,للؤشغاؿ التربوية الوطني
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   دار الطبعة الرابعة, الجزائري,مجيد خمفوني, نظاـ الشير العقاري في القانوف  -19
 .2014الجزائر ,  ,ىومة
 القاموس الجديد لمطالب ) معجـ عربي ألفبائي (, دوف طبعة, محمود المسعدي, -20

 .1991,المؤسسة الوطنية لمكتاب, الجزائر
دوف طبعة, دار البلبغ,  الوقؼ)تشريعا وفقيا(, عثمانية,عبد الرزاؽ مراد عزاز,  -21

 دوف تاريخ نشر. النشر,دوف بمد 
الطبعة الحادي  مصطفى مجدى ىرجة, الجديد في الحيازة وفقا لأحدث التعديلبت, -22

 دوف تاريخ نشر. دوف بمد نشر, دار محمودي, عشر,
دار  الوسيط في شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية, دوف طبعة, نبيؿ صقر, -23

 .2008الجزائر, اليدى,
دار      المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر, دوف طبعة ,نعيمة حاجي,  -24

 .2009ىومة ,الجزائر,
    ىومة, دار طبعة, دوف نعيمة حاجي, أراضي العرش في القانوف الجزائري, -25

 . 2010 ,رالجزائ
  الأطروحات والمذكرات الجامعية ثالثا:

 أطروحات الدكتوراه: -أ
لوسائؿ القانونية للئثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع اعماد الديف رحايمية,  -1

العموـ  , كمية الحقوؽ والقانونية , أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـالجزائري
 .2014تيزي وزو, جامعة مولود معمري, السياسية,

 دةشيا لنيؿ أطروحة ,منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري ليمى لبيض, -2
 محمد خيضر, السياسية, جامعة كمية الحقوؽ والعموـ العموـ القانونية, الدكتوراه في

 .2012,بسكرة
 مذكرات الماجستير: -ب
مذكرة لنيؿ  , إجراءات نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري ,اليادي سميمي -1

المركز الجامعي  الإدارية,معيد العموـ القانونية و  شيادة الماجستير في القانوف الخاص,
 .2008تبسة,  العربي التبسي ,



 قائمة المصادر والمراجع

 

حالة ولاية  دراسة -يالجزائر التشريع الخاصة في  تطيير الممكية العقارية عباف, إيماف -2
 .2011جامعة تبسة, عقاري,القانوف الفي مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير , -تبسة
, مذكرة في القانوف الجزائري آليات تطيير الممكية العقارية الخاصةحازـ عزوي , -3

جامعة الحاج لخضر,  كمية الحقوؽ, مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف العقاري,
 . 2010باتنة,

, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير إدارة الوقؼ في القانوف الجزائري خيرالديف بف مشرنف, -4
بمقايد,  بكر جامعة أبي ,في قانوف الإدارة المحمية, كمية الحقوؽ والعموـ السياسية 

 . 2012تممساف,
, مذكرة تخرج دور المسح في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائريريـ مراحي,  -5

المركز  لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف الخاص, معيد العوـ القانونية والإدارية,
 .2007الجامعي تبسة ,

, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير العقارية الخاصةقيود الممكية سميحة حناف خوادجية,  -6
 .2008منتوري, قسنطينة, ةكمية الحقوؽ, جامعة الأخو  في الحقوؽ,

, مذكرة  القضاء الإداري في منازعات الممكية العقارية اختصاص سيد عمى زادي, - 7
ـ السياسية, جامعة مولود و العم كمية  الحقوؽ و لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ ,

 . 2014معمري, تيزي وزو,
,  المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري عبد الغني بوزيتوف, -8

منتوري,  ةكمية الحقوؽ, جامعة الأخو  مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ,
 .2010قسنطينة,

, مذكرة تخرج لنيؿ يالتشريع الجزائر نظاـ السجؿ العقاري في  صات,يمسعود رو  -9
 .2009كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر, باتنة, شيادة الماجستير في العموـ القانونية,

, مذكرة مقدمة اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة ميسوف زىريف, -10
قسنطينة,  منتوري, ةجامعة الأخو لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ, كمية الحقوؽ, 

2007. 
, مذكرة تخرج لنيؿ  النطاؽ القانوني لمحيازة في القانوف الجزائرينادية قادري,  -11

 .2009كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر, باتنة, شيادة الماجستير في العموـ القانونية,
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, القضاء الجزائري إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع ورحموف ,أو نورة  -12
جامعة مولود  ـ السياسية,و كمية الحقوؽ والعم مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ,

 .2012معمري, تيزي وزو,
, مذكرة مقدمة لنيؿ التقادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني وليد نابتي, -13

 .2009شيادة الماجستير في القانوف العقاري, كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لخضر, باتنة,
 المجلات القضائية والعممية: رابعا:

 المجلات القضائية: -أ
 .2002, سنة 02مجمة مجمس الدولة, العدد  -1
  المجلات العممية: -ب
يتضمف  2007فيفري 27مؤرخ في ال 07/02دراسة في قانوف رقـ بوجمعة صويمح, ) -1

عف طريؽ تحقيؽ ة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية نتأسيس إجراء لمعاي
 .2007لسنة  ,16(, مجمة الفكر البرلماني, العدد عقاري

الأثر المطير لمقيد الأوؿ لمعقارات وموقؼ التشريع والقضاء جماؿ بوشناقة,)  -2 
جامعة  (, مجمة البحوث والدراسات العممية, معيد العموـ القانونية والإدارية,الجزائري منو

  .2009, 03العدد  المدية,
(, رية الخاصةاحدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقالعزيز محمودي,) عبد -3

 .2007دسمبر مجمة الفكر البرلماني, العدد الثامف عشر,
(, إجراء التحقيؽ العقاري كطريؽ لاكتساب حؽ الممكيةلبنى دنش,), عبد الغني حسونة-4

 دوف تاريخ نشر. السادس,المنتدى القانوني, جامعة محمد خيضر بسكرة ,العدد  مجمة
مجمة الفكر,  (,التحقيؽ العقاري كإجراء للئثبات الممكية الخاصة عماد الديف رحايمية,)-5

دوف تاريخ  العدد التاسع, جامعة محمد خيضر بسكرة, ـ السياسية,و كمية  الحقوؽ والعم
  نشر.

, 10العدد  ,الموثؽمجمة (, للئشيارتقنيات مراقبة العقود الخاضعة عمار بوحلبسة,) -6
2003. 

 (,07/02التحقيؽ العقاري كسبب مف أسباب الممكية وفقا لمقانوف محمد أميف مزياف,) -7
 .2009مجمة الراشدية للؤبحاث القانونية ,العدد الأوؿ,
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(, مجمة طرؽ اكتساب الممكية العقارية في التشريع الجزائري محمد أميف مزياف,) -8
  .2014العدد الثاني ,القانوف العقاري والبيئة , 

المتضمف  ,2007فيفري27المؤرخ في  07/02شرح القانوف رقـ مخموؼ بوجردة,) -9
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ 

 .2008, 63(, نشرة القضاء ,عدد عقاري
الممكية عف طريؽ تحقيؽ  معاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سنداتنذير بيوت, ) -10

 مجمة المحكمة العميا, (,27/02/2007المؤرخ في  07/02عقاري بخصوص القانوف 
 .2010عدد خاص,

 المداخلات: خامسا:
ممتقى وطني  (, دور آلية التحقيؽ العقاري في تفعيؿ الترقية العقاريةحمة مرامرية,) -1

,جامعة قاصدي مرباح 2012فيفري  27/28يومي  حوؿ الترقية العقارية في الجزائر,
 ورقمة.

,  )إشكالات الحفظ العقاري المتعمقة بمجنة المسح و التحقيؽ العقاري(, ينواؿ جديم -2
الممتقى الوطني الرابع حوؿ الحفظ العقاري و شير الحقوؽ العينية العقارية في الجزائر, 

 , جامعة المدية. 2010لسنة 
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 ف تأسيسالمتضم 07/02 رقـ بموجب القانوف تالتحقيؽ العقاري آلية استحدث        
وىو  عف طريؽ تحقيؽ عقاري إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية

العقار, مف خلبؿ  قائـ عمى عمميات تحري وبحث ترمي لإقامة علبقة بيف الشخص و
طرح الأسئمة والاطلبع عمى الوثائؽ المتعمؽ بيما مف قبؿ محقؽ عقاري, تكوف عمميات 

غير الممسوحة بالموازاة مع عمميات المسح العاـ للؤراضي, التحقيؽ العقاري في الأراضي 
ممكية اليدؼ إلى معاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات تفيو عبارة عف آلية لمتطيير العقاري 

الذي يمارس حيازة قانونية طبقا  (شخص طبيعي أو معنوي المعني ) بناءا عمى طمب
      دوف لمسح العاـ للؤراضي, ولأحكاـ القانوف المدني عمى عقار لـ يخضع لإجراء ا

   كما , 01/03/1961أف يحرر بشأنو سند يثبت تمؾ الحيازة أو لديو سند محرر قبؿ 
, 07/02 رقـ يتضمف مجموعة مف الإجراءات حددىا القانوف التحقيؽ العقاري أف

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات  08/147 رقـ والمرسوـ التنفيذي
أعماؿ ميدانية غرضيا ب يقوـ , عف طريؽ محقؽ عقاريإدارية ىيئةتباشرىا  ,ةالممكي

لإعداد  مف صحتيا القانونية للؤملبؾ العقارية محؿ الحيازة لمتأكد المعاينة المادية و
سندات الممكية, كما أننا نجد المشرع الجزائري لـ يكتفي بإجراءات التحقيؽ الميدانية, بؿ 

تتـ عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري, وىذا مف أجؿ تفادي  أوليةاشترط إجراءات 
     إما إداريا  ذلؾ الاعتراضات التي قد تنجـ عف التحقيؽ العقاري وتسويتيا إف أمكف

ف تعذر الأمر يحيؿ الأطراؼ إلى الجيات القضائية مف أجؿ البت  عف طريؽ الصمح وا 
 .في النزاع
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