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  مقدمة
لحق الملكیة في الدستور من خلال نص المادة  كرس المشرع الجزائري حمایة قانونیة

، إذ تعتبر الملكیة العقاریة الخاصة من أهم الثروات التي )1(01-16من القانون رقم  64
  .تختلف باختلاف طریقة انتقالها للأفرادیكتسبها الفرد وذلك بعدة طرق 

حددت مختلف التشریعات، من بینها التشریع الجزائري، طرق انتقال الملكیة وأسباب 
اكتسابها والقیود الواردة علیها، إذ حدد التقنین المدني الجزائري أسباب كسب الملكیة العقاریة 

تكفي لكسب الملكیة، لأنها تعتبر الخاصة من بینهاالحیازة، مع العلم أن الحیازة وحدها لا 
  .مجرد واقعة مادیة، فلهذا یشترط أن تقترن بالتقادم الذي یختلف حسب طبیعة الحیازة

ج .م.من ق 829وعلى هذا الأساس یمكن أن یكون التقادم طویلا وفقا لنص المادة 
نفس القانون من  827سنة،  في حین المادة  33التي تجعل مدة تقادم الحقوق المیراثیة بــــ 

  .سنة في حالة الحیازة بحسن النیة ،وفي ما عدا الحقوق المیراثیة 15كقاعدة عامة، بــــ 
سنوات وفقا لنص  المادة  10استثناءً عن القاعدة  یمكن أن تقتصر مدة التقادم، ، إلى 

ج، وذلك في حالة اقترانها بحسن النیة ووجود سند صحیح، فحسن النیة هو .م.من ق 828
اد تام من الشخص بأنه مالكٌ العقار، فإذا كان هذا الاعتقاد یشوبه أي شكّ فإنّ مبدأ اعتق

حسن النیة لا یُعتبر متوفرًا، أما السند الصحیح فإنه لا یقتصر على التصرف الناقل للملكیة 
  .)2( فكل تصرف منشأ لحق عیني قابل لأن یكسب بالتقادم

المحدد لكیفیات  254-91وم التنفیذي رقم تعتبر شهادة الحیازة المحدثة بموجب المرس
  ، من بین أهم السندات الصحیحة لاكتساب الملكیة العقاریة )3(إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها

                                                
 37العدد .ج.ج.ر.، یتضمن التعدیل الدستوري ج2016مارس  6مؤرخ في  01-16قانون رقم  من 64تنص المادة  - 1

  ."الملكیة الخاصة مضمونة"على ما یلي 22/06/2016صادر بتاریخ 
الملكیة في التشریع المصري والمقارن، الطبعة الرابعة، كسب كسبب من أسباب  دري عبد الفتاح الشهاوي، الحیازةق - 2

  .307ص ،2003 المعارف بالإسكندریة، منشأة
. ، یتضمن كیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، ج1991جویلیة سنة 27مؤرخ في  ،254-91تنفیذي رقم مرسوم  - 3
  .31/07/1991، صادرة بتاریخ 36عدد  ج.ج.ر
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، بالتقادم القصیر، والتي یتم إثباتها أمام القضاء بموجب هذا السند والحیازة )1(الخاصة
أساسیین هما السند الصحیح ومدة التقادم القانونیة، إذ یشترط في هذا الصدد توفر شرطین 

  .سنوات 10التي هي 
یمكن كذلك إثبات الملكیة العقاریة الخاصة المكتسبة أمام الإدارة، المتمثلة في  

- 07المحافظة العقاریة، وذلك عن طریق التحقیق العقاري المستحدث بموجب القانون رقم 
اریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العق 02

،إذ جاء هذا القانون لإعطاء أهمیة كبیرة للسند القانوني ومحاولة تنظیم )2(التحقیق العقاري
  .)3(الملكیة العقاریة بصفة عامة وإتباع إجراءات الشهر بصفة خاصة

 ولما كان موضوع إثبات الملكیة العقاریة الخاصة من الموضوعات التي تثیر نزاعات
وتساؤلات بین الأفراد، وذلك فیما إذا كانت الحیازة التي أدت إلى اكتساب الملكیة صحیحة 

  .وقانونیة وكذلك في نوع السندات التي تثبت هذه الملكیة
ج .م.ق 828المحددة في المادة  المدة القانونیة الموضوع و علیه یعود سبب اختیارو 

سنوات، إذ  10طریق التقادم القصیر التي هي كتساب الملكیة العقاریة عن إ التي تؤدي إلى
ج المتعلقة .م.من ق 829تعتبر هذه المدة قصیرة بالنسبة إلى المدة المحددة في المادة 

 15من نفس القانون التي هي  827بالحقوق المیراثیة، إلى جانب المدة المحددة في المادة 
، الحیازة لات وتساؤلات حول نوعیةسنة كقاعدة عامة، فهذا ما یؤدي بالأفراد إلى إثارة إشكا

  :وفي ظل المعطیات السالفة الذكر یمكننا  طرح الإشكالیة التالیة
  

                                                
القضاء فإنه توجد سندات أخرى من بالإضافة إلى شهادة الحیازة التي تعتبر كأهم سند حیازي الملكیة العقاریة أمام  - 1

  .و التي لم تعد تعكس الوضعیة المادیة و القانونیة للعقار 1961بینها السندات  الملكیة التي حررت قبل الفاتح مارس 
تضمن تأسیس إجراءات لمعاینة حق الملكیة وتسلیم سندات الملكیة ی 27/02/2007مؤرخ في  ،02-07قانون رقم  - 2

  . 28/02/2007 ، صادرة بتاریخ15ج عدد . ج.ر .العقاري، جعن طریق التحقیق 
التحقیق العقاري كآلیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة، مذكرة لنیل شهادة الماستر في  أوكید نبیل وبوكسیل رشید، - 3

  .4ص ،2016 القانون تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،جامعة مولود معمري، تیزي وزو،
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  كیــــف یتـــــم إثبــــات الملكیــــة العقاریــــة الخاصــــة المكتسبــــة بالتقــــادم القصیـــــر؟
، تم التطرق ینوللإجابة على هذه الإشكالیة ارتأینا تقسیم موضوعنا هذا إلى فصل

لدراسة شهادة الحیازة كآلیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة المكتسبة بالتقادم القصیر أمام 
 التحقیق العقاري كآلیة لإثبات الملكیة العقاریة أمام الإدارةثم ، )الفصل الأول( القضاء

  ).الفصل الثاني(
وللإجابة عن هذه الإشكالیة ارتأینا اعتماد منهج استقرائي وتحلیلي وذلك بالتطرق 

الاستعانة بقرارات المحكمة العلیا لإعطاء و لبعض النصوص القانونیة المتصلة بالموضوع 
   .نظرة أكثر اتساعا وشمولیة لهذا البحث
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 ل الأولــــــــالفص

التقادم القصیر المؤسس على شهادة الحیازة بدیلا لإثبات  
  اءـــــــــام القضـــــأم الملكیة العقاریة الخاصة

إذا وقعت الحیازة على عقار "من القانون المدني الجزائري على أنه  828المادة  تنص
أو حق عیني عقاري وكانت مقترنة بحسن النیة ومستندة في نفس الوقت إلى سند صحیح 

  .)1("سنوات 10فإن مدة التقادم المكسب تكون 
لتقادم یشترط كسب الملكیة العقاریة عن طریق ال هإنّ  یستثنى من خلال نص هذه المادة

 10إلى  ازع فیها وتقلصالقانون أن تكون هذه الحیازة بحسن النیة هادئة، علنیة، وغیر متن
       .                سنوات إذا كانت مستندة إلى سند صحیح

حائز المنقول  ات دون المنقولات لأنه إذا توافر لدىخاص بالعقار  القصیر فالتقادم 
المنقول حالاً، بمقتضى قاعدة  ملكیة إنه یكسبوالسند الصحیح ف وقت حیازته حسن النیة

    .الحیازة في المنقول سند الملكیة
مسألة لیست من النظام العام وبالتالي لا یمكن إثارتها  التقادم المكسب  مسألة إثارةإنّ 

لأن الدفع بالتقادم المكسب هو اختصاص أصیل لصاحب  ،تلقائیًا من طرف القضاء
تمسك صاحب المصلحة أساس ب علقتتتم إلا بتوفر جملة من الإجراءات لا یالمصلحة و 

بالتقادم ولا یكون ذلك إلا باللجوء إلى القضاء المختص، ورفع دعوى للمطالبة بتكریس 
ا قد یكون ذلك عن طریق دفع مقابل في حالة الملكیة على أساس التقادم المكسب، وكمّ 

  .لإجراءات جوهریة منازعة الحائز بدعوى الاستحقاق ووفقا

                                                
، صادرة بتاریخ 78ج  عدد .ج.ر. ج ، یتضمن القانون المدني،1975 /28/09، مؤرخ في58-75أمر رقم  - 1
  .، معدل ومتمم30/09/1975
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یتمثل في شهادة  ة حیاز الإذا یثبت هذا التقادم عن طریق تقدیم سند حیازي یبرر  

یترتب على تسلیم  ،)المبحث الأول(إجراءات معینةحیازة التي یتحصل علیها بتوافر شروط و ال
  ).المبحث الثاني(هذه الشهادة آثار قانونیة ومنازعات تنجم عنها
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  ث الأولــــــالمبح
ازةـــــــــادة الحیـــــــــدار شهــــــصالضوابط القانونیة لإ   

تعتبر شهادة الحیازة وثیقة إداریة اسمیة مؤقتة لإثبات واقعة مادیة، تخول الحائز  
سلطة التصرف في العقار تصرف المالك الحقیقي إلى حین تسویة الوضعیة القانونیة للعین 

  .وین السجل العقاري البلديبمناسبة إعداد مسح الأراضي العام وتك
والتي نظرًا لصعوبة إجراءات عملیة المسح بسبب التكالیف المادیة والموارد البشریة  

ة بسیطة وسریعة لاكتساب الملكیة تتطلب مدة طویلة لإعداد السجل العقاري، إذ یمكن بطریق
من قانون المدني التي تشترط الحیازة  828ن طریق التقادم القصیر وذلك وفقا المادة ع

التي تعطي لحاملها صفة  شهادة الحیازة ومن بین السندات الصحیحة  لدیناوالسند الصحیح 
  .التقاضي لإثبات الملكیة المكتسبة عن طریق التقادم القصیر

خاصة  ىخاصة بالعقار المحاز وأخر  ر شروطیستلزم للحصول على هذه الشهادة تواف 
 للحصول معینة لإجراءات تخضع هاأنّ  ،)المطلب الأول(بواضع الید إضافة إلى شرط المدة 

  ).الثاني المطلب(علیها
الأول بــلـــــالمط  

ازةـــــــیـادة الحـــــــى شهــــــول علــــــــحصال روطـــــش   
المتضمن التوجیه  25-90 رقم من القانون 39المادة  من الفقرة الأولى تنص    

المتضمن  254-91رقم  التنفیذي من مرسوم 02العقاري وما أكدت علیه نص المادة 
مع مراعاة الشروط المحددة " :سالف الذكر التي تنص على أنه كیفیات إعداد شهادة الحیازة

 1990سنة  نوفمبر 18المؤرخ في  25- 90من قانون رقم  39بموجب المادة 
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وتسلیمها، رئیس المجلس الشعبي البلدي  والمذكورة أعلاه یتولى إعداد شهادة الحیازة
 المختص إقلیمیًا، بناء على 

تقدم إما بمبادرة منهم أو في إطار جماعي كما هو محدد  عریضة من الحائز أو الحائزین،
  .3في المادة

من قانون  413أحكام المادة لا تقبل العریضة إلا إذا كانت الحیازة ممارسة وفق 
الإجراءات المدنیة، منذ سنة علي الأقل وكان الأمر متعلقًا بأراضي الملكیة الخاصة التي 

  ."لم تحرر عقودها، وتقع في بلدیة أو جزء من بلدیة لم یتم مسح الأراضي فیها

از بالعقار المح منها ما تتعلق ،إعداد شهادة الحیازة توفر مجموعة من الشروط یتطلب
الفرع (وضع الید أي الحیازة  ومنها ما یتعلق ،)الفرع الأول(والمراد طلب شهادة الحیازة علیه 

  ).الفرع الثالث(مدة الرط شو  ،)الثاني
  رع الأولــــــــــالف

  ارـــــــــــة بالعقـــــــــــــروط المتعلقـــــــــالش 
المتضمن التوجیه  25-90القانون رقم  من 39المادة  تنص الفقرة الأولى من      

المؤرخ في  58- 75من الأمر رقم  823یمكن كل شخص حسب المادة "على  العقاري
، یمارس في أراضي الملكیة الخاصة، التي لم تحرر عقودها، ملكیة 1975سبتمبر  26

مستمرة وغیر منقطعة وهادئة وعلنیة لا تشوبها شبهة أن یحصل على سند حیازي یسمى 
وهي تخضع لشكلیات التسجیل والإشهار العقاري، وذلك في المناطق التي " شهادة الحیازة"

   )1(."لم یتم فیها إعداد سجل مسح الأراضي

العقار المراد طلب شهادة الحیازة  تتوفر فيه یجب أن أنّ  المادة یستنتج من خلال هذه
 أیضا مجموعة من الشروط وهذا ما أكدت علیه 

                                                
 ،49 عددج .ج.ر. یتضمن التوجیه العقاري، ج 26/09/1990، مؤرخ في 25- 90من قانون رقم  39/1المادة  - 1

، صادرة 55ج ج عدد.ر. ، ج1995/ 25/09، مؤرخ في 26- 95، معدل ومتمم بأمر رقم 18/11/1990بتاریخ  صادرة
  .27/09/1995بتاریخ 
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، )1(18/01/2006المؤرخ في  926333قرار رقم  المحكمة العلیا من بینها،مختلف قرارات 

یقع العقار في منطقة غیر  ، أن)أولا(إذ یجب أن تنصب الحیازة على عقار غیر مبني
  .)ثالثا(،أن لا یكون للعقار عقد یثبت ملكیته ،)ثانیا( ممسوحة
  يـر مبنـــــــیــاص غـــــار خـــــــى عقــــــالب علــــــازة الطــــب حیـأن تنص:أولا

سالف  المتضمن التوجیه العقاري 25-90قانون رقم المن  23المادة  صنفت     
تصنف الأملاك العقاریة على اختلاف " :یليما علىالذكر، الأملاك العقاریة إذ نصت 

  :أنواعها ضمن الأصناف القانونیة الآتیة
  الأملاك الوطنیة، - 
  الأملاك الخاصة،  أملاك الخواص أو- 
                                        ".الأملاك الوقفیة- 
ترتبط شهادة الحیازة بالنوع الثاني من العقارات التي صنفتها المادة المذكور       

إذ تستبعد  ،ملك خاص لتقدیم طلب شهادة الحیازة أن یكون العقار منأعلاه،لذا یستلزم 
الفة الذكر والمتمثلة في الأملاك الوطنیة التابعة الأملاك الأخرى المذكورة في المادة السّ 

العقار  یكون للدولة وجماعاتها المحلیة أي الولایة والبلدیة، والأملاك الوقفیة وكما یجب أن
  .غیر مبني

 ،للأملاك العمومیةالحمایة المدنیة  القواعد الأساسیة التي ترتكز علیها لأن من بین 
، بمعني لا یجوز الإدعاء بالحیازة )2(الأملاك العمومیة بالتقادم قاعدة عدم جواز اكتساب

                                                
  بعدها  وما 417، ص2006، 1، مجلة محكمة العلیا عدد 18/01/2006مؤرخ في  926333قرار رقم  - 1
  .تحرر شهادة الحیازة إلا على أراضي الملكیة الخاصة التي لم تحرر عقودها ولم یتم إعداد سجل مسح الأراضي فیها لا"

أن الأرض محل طلب شهادة الحیازة، مملوكة للطاعن، من حقه في المعارضة  –الثابت في قضیة الحال  –ولما كان   
  ".في طلب شهادة الحیازة 

ماني، دور شهادة الحیازة في تطهیر الوضعیة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة ماستیر في الحقوق زین الدین العابدین رح - 2
  .25- 24، ص2015تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر الوادي، 
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والتقادم المكسب ضد الدولة على الأملاك العمومیة لاكتسابها بالتقادم وكما لا یجوز 
  .استعمال أي دعوى من دعاوي الحیازة ضد الدولة على هذه الأملاك

 ،ولكن بما أن الأملاك العمومیة مثلها مثل أراضي العرش فإنها یمكن الانتفاع بها 
وفي حالة ما إذا تعرض لها أحد من الغیر أي الأفراد یمكن للحائز أي المنتفع اللجوء إلى 
القضاء واستعمال دعاوي الحیازة المختلفة لرد التعرض مثلا دعوي منع التعرض أو دعوى 

في العدید من قراراتها من بینها قرار رقم  ا أكدت علیه المحكمة العلیاوهذا م ،الاسترداد
إن طبیعة القطعة الأرضیة كأرض " :یقضيوالذي  24/10/2001المؤرخ في  218221

عرش لا تمنع من ممارسة حق الانتفاع وعندما یتعرض لهذا الحق یسمح للحائز باللجوء 
    .إلى استعمال دعوى الحیازة

ة الموضوع لم یبحثوا في مظاهر الحیازة والتحقیق في وجودها تطبیقا وما دام أن قضا
من القانون المدني فإنهم یكونون قد خالفوا القانون معا ینجز عنه  818للمادة 
  .)1("النقص
  ةــــــر ممسوحــــــــیــة غــــــــي منطقـــــار فـــــــع العقـــــأن یق: اـــــــانیـــــث

عبارة من تصفیة نهائیة  لأن عملیة المسح ،منطقة ممسوحة أن لا یقع العقار في یجب
بالتالي دفتر عقاري لإثبات ملكیة عقار و  مالكه سابتباكإذ یسمح  ،تطهیر عقاري شامل أو

  .فلا یمكن تصور تسلیم شهادة الحیازة بعده
المتضمن تحدید كیفیات  254-91من المرسوم رقم 02 نصت الفقرة الثانیة من المادة 

لا تقبل العریضة إلا إذا كانت الحیازة ممارسة "...إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها على أنه 
من قانون الإجراءات المدنیة منذ سنة على الأقل وكان الأمر  413وفقا لأحكام المادة 

ء من بلدیة متعلقا بالأراضي الملكیة الخاصة التي لم تحرر عقودها، وتقع في بلدیة أو جز 
  أنه لا یمكن تسلیم شهادة الحیازة في المناطق التي تم  وكما ."المسح الأراضي فیها یتم لم

                                                
  .365، ص2عدد 2002، مجلة قضائیة، 24/10/2001مؤرخ في  218221قرارا رقم  - 1
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مارس  22المؤرخة في  01-385وذلك طبقا للمذكرة رقم  ،مسحالفیها في عملیة  عشرو ال
  .)1(الصادرة عن المدیریة العامة لأملاك الوطنیة 1993

  هــــــة صاحبــــــت ملكیـــــد یثبـــــار عقــــــون للعقــــــأن لا یك: اــــــالثــــــث
المملوكة  الأراضي سالفة الذكر 254-91رقم  التنفیذي من مرسوم 02استثنت المادة  

ملكیة خاصة والتي لم تحرر عقودها بعد وهو أساس ارتباط تأسیس شهادة الحیازة بانتشار 
 اةالأراضي الفلاحیة أكثر ما یتعلق بمسألة التطهیر، إذ یجب على أساس هذا الشرط، مراع

توافرها تحریر هذا السند  دلإثبات الملكیة العقاریة والتي لا یجوز عن ةسندات المقبول
 .)2(ازيالحی

نستنتج أن المشرع الجزائري نص صراحة على عدم جواز إعداد شهادة الحیازة في 
على خلاف عقد الشهرة التي یمكن إعداد عقد الشهرة حتى  الأراضي التي لها سندات ملكیة،

متضمن سن إجراءات  352-83 رقم ولو كانت للعقار سند ملكیة وذلك من خلال مرسوم
  ،)3(هرة التضمن الاعتراف بالملكیةعقد الشّ لإثبات التقادم المكسب و 

یلاحظ أن المشرع أخضع تسلیم شهادة الحیازة في المناطق الرعویة والحلفائیة لصدور  
لمناطق هي التي تثیر مشاكل على نص خاص لم یتم إصداره لحد الآن، علما أن هذه ا
  ى ، إذ یجب وعل)4(صعید التطبیق لأن أغلبها لا تتوفر على سندات ملكیة

خاصة والتي لا یجوز العقاریة الملكیة السندات المقبولة لإثبات الأساس هذا الشرط مراعاة 
  :ها على الخصوصعند توافرها إعداد هذا السند الحیازي ومنّ 

                                                
، صادرة عن المدیریة العامة لأملاك الدولة، نقلا عن زین الدین 22/03/1993، مؤرخة في 01-385مذكرة رقم  - 1

  .العابدین، المرجع السابق
رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل شهادة  - 2

  128، ص2014صص قانون، كلیة العلوم والحقوق السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، الدكتوراه في العلوم تخ
، یتضمن سن إجراءات لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد 21/05/1983، مؤرخ في 352-83مرسوم تنفیذي رقم  - 3

  .1983، لسنة 21ج عدد .ج.ر. الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة، ج
  24عابدین رحماني، المرجع السابق، صزین الدین ال - 4
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عقود عینیة عقاریة في ظل سریان القانون الفرنسي أو بعد صدور قوانین  .1
  .)1(1970التوثیق والشهر العقاري 

 رقم  تسلم في ظل تطبیق قانون الثورة الزراعیة والمرسومشهادة ملكیة التي  .2
 .المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة 1973جانفي  5المؤرخ في  73-32

رعي المتضمن نقل أو تعدیل أو إنهاء لحقوق عینیة عقاریة، عقد القاضي الشّ  .3
جوان  3المؤرخ في  40097بحیث أقرت المحكمة العلیا في قرار لها تحت رقم 

أن العقود التي یحرر القاضي الشرعي تكتسي نفس طابع "... : 1989
الرسمیة الذي تكتسبه العقود المحررة من طرف الأعوان العمومیین وتعد 
عنوانا على صحة على ما یفرغ فیها من اتفاقات وتواریخ بحیث لا یمكن 

  )2("إثبات ما هو مغایر ومعاكس لفحواه وهذا ما استقر علیه الفقه والقضاء
 رقم  تطبیقا لأحكام المرسوم 1971جانفي  1عقود عرفیة ثابتة التاریخ قبل  .4

 .المتضمن تأسیس السجل العقاري  76-63
 .السندات والعقود الإداریة المثبتة للملكیة العقاریة الخاصة  .5
ن نقل أو تعدیل أو إنهاء لحقوق عینیة الأحكام القضائیة النهائیة التي تتضمّ  .6

  .)3(الوعد بالبیع العقاري عقاریة مثل حكم تثبیت

  يـــــانـــــــرع الثــــــالف
  )ازةـــــــالحی(د ــــــــــع الیــــــة بوضـــــروط الخاصـــــــالش 

یعتبر شرط وضع الید من الشروط الواجب توافرها في طلب إعداد شهادة الحیازة 
نیة، الاستمرار والوضوح وذلك طبقا لأحكام القانون شروطها المتمثلة في الهدوء، العلو 

                                                
  25زین الدین العابدین رحماني، المرجع نفسه، ص - 1
  .، نقلا عن زین الدین العابدین، المرجع السابق1989جوان  3مؤرخ في  40097قرار رقم  - 2
،     18عدد  البرلمانيمجلة الفكر ، "حدود شهادة الحیازة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة"محمود عبد العزیز،  - 3

  .228، ص 2007
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 254-91من المرسوم التنفیذي رقم  02 المدني، تطبیقا لنص الفقرة الثانیة من المادة
المحدد للكیفیات إعداد شهادة الحیازة ؤ تسلیمها السالفة الذكر، یجب أن یكون طالب شهادة 

  .إ.م.إ. ق من 524الحیازة حائز بمفهوم المادة 
قیام حیازة قانونیة إ .م.إ.قمن  524المادة یقصد بحیازة الحائز بمفهوم       

  ).ثانیا(إلى جانب خلو الحیازة من العیوب التي تشوبها ،)أولا(وصحیحة 
  ةــــــة وصحیحـــــانونیــــــازة قــــــون الحیـــــأن تك: أولا

تقوم علیهما الحیازة، ویظهر إذ یتحقق ذلك بتوفر العنصران المادي والمعنوي اللذان 
ذلك بالسیطرة الفعلیة للحائز على العقار المحاز بنیة الظهور بمظهر صاحب الحق 

  :ویقصد بعنصران المادي والمعنوي للحیازة ما یلي ،)1()المالك(
یتمثل في السیطرة المادیة الناتجة عن استغلال الأرض محل  :المادي العنصر-1

، )2(طلب شهادة الحیازة وذلك من خلال القیام بالأعمال المادیة التي یقتضیها هذا الاستعمال
 .ستغلال والتصرف في الشيء كمالك حقیقي كزراعة الأرضالإو یظهر هذا الاستعمال في 

بالأعمال السیطرة المادیة بنیة الظهور  تتمثل في قیام الحائز: العنصر المعنوي-2
  .بمظهر المالك بمعني قیامه بالأعمال لحساب نفسه وبنیة التملك

  أن تكون الحیازة خالیة من العیوب التي تشوبها: ثانیا
 عرضیة خالیة من وغیر ،انقطاع دون ،یجب أن تكون الحیازة هادئة، علنیة، مستمر

، یتضح من خلال ذلك أنه إذا )3(والخفاء، اللبس الإكراه منالتي تشوب الحیازة  العیوب
المادة  الفقرة الأولى من شابت الحیازة بإحدى عیوبها لا یتم تسلیم شهادة الحیازة وكما تنص

 نم 823یمكن كل شخص حسب مفهوم المادة " :من قانون التوجیه العقاري على أنه 39

                                                
  .121، ص2004حمدي باشا عمر، محررات شهر الحیازة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر،  - 1
  .27زین الدین العابدین رحماني، المرجع السابق، ص - 2
هومة للطباعة والنشر والتوزیع،  حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، الطبعة الثانیة، دار  - 3

  .81، ص2014الجزائر، 
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الملكیة  يضایمارس في أر  ،1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58- 75رقم  قانونال
تحرر عقودها، ملكیة مستمرة غیر منقطعة وهادئة وعلانیة لا تشوبها  لمالخاصة، التي 

  ..." بشهادة الحیازة "أن یحصل على  سند حیازي یسمى ةشبه
لا یتم تسلیم ف المذكورة سابقا عیوبالمن خلال هذه المادة فإنه إذا شابت الحیازة بإحدى 

  :ئزها ویقصد بالصفات الأربعة الواجب توافرها في الحیازة ما یليشهادة الحیازة لحا
 .)1(قوة بالعقار دون عنف أو تعني الانتفاع :أن تكون الحیازة هادئة- 
أي أن تكون ظاهریة غیر خفیة وواضحة حتى یتم : یجب أن تكون الحیازة علنیة -

 .)2(التمسك بها اتجاه الغیر
  .)3(وتعني السیطرة المستمرة دون انقطاع :یجب أن تكون الحیازة مستمرة -

  ثــالـــــــرع الثــــــــالف
  دةــــــــة بالمــــــــــــروط الخاصـــــــــشال 

 السالفة الذكر 254-91رقم  التنفیذي من مرسوم 02 الفقرة الثانیة من المادة طبقا       
یهدف إلى  هذا الأجل، ویبدو أن وهذا سنة واحدة والحیازة لإعداد شهادة الحیازة ه فإن أجل

          .ة، العلنیة، المستمرةشروط الحیازة الصحیحة والهادئیة الحائز أكثر ما یفید لتحقیق حما
الحیازة العقاریة ى الأقل إلى أجل معقول لتحقیق كان من المفروض أن یتم رفع المدة عل     
ایل الممارس من قبل الحائزین الظاهرین أمام سهولة التح،  یحة لطالب شهادة الحیازةالصح

في المدة القصیرة، ویبدو ذلك مبرر لتنظیم شهادة الحیازة دون المساس بفلسفة التشریع 
المتعلقة بضرورة حصول  )4(من قانون التوجیه العقاري 30العقاري المعتمدة أثناء سن المادة 

                                                
1 François  CHABAS, Leçons de droit civil, èditions Montchrestien., paris, 1994, p206. 
2 -Marc BRUSCHI, Droit des biens, Dllipses Edition marketing, paris, 2001, p19. 

  .32السابق، صزین الدین العابدین رحماني، المرجع  - 3
  .، المرجع السابق25-90من قانون رقم  30أنظر المادة  - 4
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الحیازة أو الشغل، في اتجاه الحائز لملك عقار أو شاغل إیاه على سند قانوني یبرر هذه 
  .)1(یراعى ضرورة استثمار الملك العقاري وحتى ولو لم یتم الجمع بین ملكیة الرقابة والانتفاع

المتعلقة بالتقادم المكسب والتي تكون ج .م.قوكذلك حسب الحیازة المذكورة في        
ك حسب المادة سنة في حالة انعدام السند الصحیح وذل 15طویلة المدة حیث تصل إلى 

سنوات في حالة وجود سند صحیح كشهادة الحیازة وتكون  10، و)2(قانون المدنيالمن  827
 ن إثبات الملكیة في حالة وجود ، إذ یكو )3(ج .م.قمن  828مقترنة بحسن النیة طبقا للمادة 

حائزها من  تحصلقادم القصیر أمام القضاء إذ یشهادة الحیازة وهذه الملكیة مكتسبة بالت
  .یتمثل في الحكم القضائي المثبت للتقادم القصیر سند ملكیةعلى  خلالها 

  يــــانــــب الثـــــالمطل
  ازةـــــــادة الحیـــــداد شهــــــإجراءات إع

المحدد لكیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها  254-91تضمن المرسوم التنفیذي رقم 
إذ أعطى المشرع  ،مدة قصیرة لتحریر وإعداد شهادة الحیازةإجراءات بسیطة وسریعة وفي 

 صدارقیام بإللوذلك  الجزائري دورًا محوریًا لرئیس المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیًا
  .شهادة الحیازة

متى استوفى الحائز الشروط الواجب توافرها والتي تم التعرض إلیها سابقًا فإنه یمكن له 
من أجل إجراءات التحقیق والتحري  ،)الفرع الأول(إیداع ملف طلب أمام البلدیة المختصة 

إذ تؤدي هذه التحقیقات إلى  ،)الفرع الثاني(التي یقوم بها رئیس البلدیة المختص إقلیما 
فإذا تم هذا الاعتراف فإنه یقوم بتحریر شهادة  ،الحیازة العقاریة الصحیحة للحائزالاعتراف ب

  .)الفرع الثالث(الحیازة وتسلیمها لطالبها 
                           

                                                
  .130- 129، المرجع السابق، ص"حدود شهادة الحیازة في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة"عبد العزیز محمود،  - 1
  . ، المرجع السابق58- 75من أمر رقم  827أنظر المادة  - 2
  .المرجع السابق، 58- 75من أمر رقم  828المادة  - 3
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  رع الأولـــــــــــالف                               
  ازةــــــــادة الحیــــــــداد شهــــــــب إعـــــلــم طـــــــتقدی 

، )1(التضمن التوجیه العقاري 25-90من القانون رقم  40إعمالا لنص المادة         
المحدد لكیفیات إعداد وتسلیم شهادة الحیازة  254-91من المرسوم التنفیذي رقم  2والمادة 

السالف الذكر، فإن رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیًا یتولى إعداد شهادة 
ة وتسلیمها، بناءًا على عریضة مقدمة من الحائز أو الحائزین، تقدم إما بمبادرة منهم أو الحیاز 

    تكون الشروط المتعلقة بإیداع ملف الحصول على شهادة الحیازةحیث أن  في إطار جماعي،
وكما یمكن أن یكون الإجراء  ،)أولا(حسب طبیعة الإجراء فقد یمكن أن یكون الإجراء فردي

  .ولهذا یستوجب التطرق إلى كل إجراء على حدة، )ثانیًا(جماعي 
  رديـــراء الفــــــالإج: أولا

ضمن جمیع تتمام رئیس المجلس الشعبي البلدي، یقوم الحائز بإیداع عریضة مكتوبة أ
البیانات الواجب توافرها سواءً المتعلقة بالعقار محل الحیازة، مساحته، قوامه، والأعباء التي 

ترفق هذه العریضة بمجموعة و الخاصة بهویة الحائز  عقار محملا بها، أو البیاناتقد یكون ال
وتتمثل هذه الوثائق  )2(254-91من المرسوم رقم  06وهذا ما أكدة علیه المادة من الوثائق 

  :في
 ،سالف الذكر 254-91رقم  التنفیذي نموذج الملحق بالمرسومللیعد وفقا  :تصریح شرفي- 

یتضمن تعیین العقار وكذا هویة صاحب العریضة وتوقیعا مصادق علیه من صاحب 
یثبت فیه الموقعون أنه یمارس حیازة بحسن النیة و یبینون مدة الحیازة  ،العریضة، وشاهدین

 )3(.وهویة أصحاب الحق عند الاقتضاء في حالة انتقال الحیازة
 .شهادة الحالة المدنیة لصاحب العریضة -
    یبن حدود القطعة المعنیة ووضعیتها أي یحدد الوضعیة القانونیة  مخطط -

                                                
  .، المرجع السابق25-90من قانون رقم  40المادة  - 1
  .، المرجع السابق254-91من مرسوم رقم  06أنظر المادة  - 2
  130رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقارتة في التشریع الجزائري، المرجع السابق، ص -3
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 .للعقار وحدوده      
وعند اللزوم، أیة وثیقة أو سند یرید صاحب العریضة الإدلاء بها، ویكون ذلك  -

مقابل وصل إیداع یسلمه رئیس المجلس الشعبي البلدي لصاحب الطلب وهذا للاحتجاج 
  .به في حالة الضرورة

  يـــاعـــــراء الجمـــــالإج: اـــــانیـــــــث
الإجراء الجماعي للحصول على شهادة الحیازة یتم في إطار برامج التحدیث الریفي 

من  03 إذ تنص المادة ،والحضري ذات المنفعة العامة أو برنامج إعادة وتجمع عقاري
یجوز الشروع في إجراء جماعي لإعداد : "على ما یلي 254- 91المرسوم التنفیذي رقم 

أو برامج شهادة الحیازة في إطار برامج التحدیث الریفي أو الحضري ذات المنفعة العامة 
یصدر الوالي القرار المتضمن الشروع في الإجراء الجماعي المذكور إعادة التجمع العقاري، 

ذ برنامج التحدیث أو عن تنفیالمسئولة في الفقرة السابقة، بناء على طلب من السلطة 
  ."إعادة التجمع

  كیفیات إتمام الإجراء الجماعي-1
یتم الإجراء الجماعي بصدور قرار من الوالي یتضمن الشروع في الإجراء الجماعي 

إذ یبین فیه المجال الترابي المعني بالإجراء ویرسله إلى البلدیة أو  ،لإعداد شهادات الحیازة
البلدیات المعنیة التي تتولى نشره في الأماكن العمومیة عن طریق الملصقات وإحدى الجرائد 

من المرسوم رقم  04وذلك طبقا لنص المادة  یوم 15نشرات تجدد كل  4الوطنیة بمعدل 
میعاد الشهرین من تاریخ أول  حساب أویبدرین ن شهبمعنى مدة النشر تكو  ،)1(91-254
  .نشر

المدة المحددة التي یجوز خلالها تقدیم  شورأن یبین الإعلان الملصق أو المنویجب  
من ملكیة خاصة  ص یمارس حیازة بدون سند على عقارالطلب، ویبین صراحة أن كل شخ

                                                
  .، المرجع السابق254- 91من مرسوم التنفیذي رقم  04راجع المادة  - 1
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لزم تحت طائلة سقوط حقه، بتقدیم یقع في المجال الترابي للبلدیة التي یحدده قرار الوالي، م
وتودع العریضة المتضمنة ، داء من تاریخ أول نشر في الجریدةالعریضة في أجل شهرین ابت

  .)1(طلب شهادة الحیازة لدى المصلحة المختصة باستلام هذه الطلبات في البلدیة المعنیة
 الفردي والطلب الجماعي في كون  یتضح لنا الاختلاف بین الطلب من خلال ما تقدم

ملزم بتقدم الطلب في مهلة شهرین من تاریخ أول نشر من  في الإجراء الجماعي الحائز
في الإجراء الفردي فالحائز غیر مقید بأجل بینما الوالي وإلا سقط حقه في الحیازة،  طرف

  .طلب وبالتالي لا یسقط حقه في ذلكمعین لتقدیم ال
تعتبر أداة للتهیئة ادة الحیازة التي تعد في ظل الإجراء الجماعي شهبالإضافة إلى أن  

تعد في  تيعلى عكس شهادة الحیازة ال ،ولا تعتبر وسیلة للتملك في المستقبل قطالعقاریة ف
وسیلة للتملك في المستقبل وذلك عن طریق التقادم المكسب فإنها تعتبر ظل الإجراء الفردي 

  .ج.م.ق من 828سنوات طبقًا لمادة  10القصیر ومدة التقادم هنا هي 
  انيــــــــرع الثـــــــالف
  ريـــــــــق والتحــــــــالتحقی

الحائزین وذلك حسب نوع  شهادة الحیازة من طرف الحائز أو بعد إیداع طلب إعداد
فإنه یتولى إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها رئیس  ،الطلب المقدم سواء طلب فردي أو جماعي

المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا بعد إتمام عملیة التحري والتحقیق التي یجریها، 
نشر ملخص العریضة   ثم ،)أولا(مراحل من فتح سجل خاص بشهادة الحیازة تمر بعدة والتي 

  ).الثاًث(وكما یقوم بإخطار مدیریة أملاك الدولة ، )ثانیًا(
  ازة ــــــادة الحیــــــاص بشهــــــل خــــــح سجـــــفت: أولا

یجب على رئیس "على أنه  254-91من المرسوم التنفیذي رقم  07تنص المادة 
المجلس الشعبي البلدي أن یفتح سجل خاص یرقمه ویوقع علیه رئیس المحكمة 

                                                
عبد الحفیظ بن عبیدة، إثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار هومة للطباعة  - 1

  .136،  ص2002والنشر والتوزیع، الجزائر، 
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المختصة، یسجل فیه تاریخ إیداع العرائض والتسلسل الزمني لتقدیمها طبقًا لأحكام المادة 
   أعلاه، ویسلم في نفس الیوم إلى صاحب العریضة وصل یشیر فیه إلى البیانات المرجع  2

ویخطر عند اللزوم صاحب العریضة في الأیام الثمانیة الموالیة  .الذي سجلت فیه العریضة
  ."التي یراها مفیدة الإضافیةاع، بكل المعلومات لتاریخ الإید

یفهم من هذه المادة أن رئیس المجلس الشعبي البلدي یقوم بفتح سجل خاص ویرقمه  
ویوقع علیه رئیس المحكمة المختصة إقلیمیًا، یسجل فیه تاریخ إیداع العریضة والتسلسل 
الزمني لتقدیمها ویسلم في نفس الیوم لصاحب العریضة وصل یشیر فیه إلى بیانات المرجع 

  .التي سجلت فیه العریضة
  ةـــــــص العریضــــر ملخـــــنش: اـــــانیً ـــث

بنشر ملخص  یوم الموالیة لتاریخ الإیداع 15 یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي خلال
العریضة عن طریق الإعلان، یلصق بمقر البلدیة وأماكنها العمومیة لمدة شهرین، وینشر في 

من  الفقرة الأولى  علیه تما أكدّ  ، و هذا)1(الجریدة الوطنیة على نفقة صاحب العریضة
، وكما تنص الفقرة الثانیة من نفس )2(على ذلك 254-91 رقم منها من المرسوم 8المادة 

لا یكون النشر في الجریدة الوطنیة إلزامیًا إذا كانت العریضة تتعلق "  :المادة على ما یلي
حسب آخر إحصاء ساكن  20000بقطعة أرض تقع في أحیاء بلدیة عدد سكانها أقل من 

  ."عام للسكان والإسكان
یفهم من خلال هذه الفقرة أن رئیس المجلس الشعبي البلدي معفي من إلزامیة نشر 

  .ساكن 20000ملخص العریضة في الجریدة الوطنیة إذا كان عدد السكان البلدیة أقل من 

                                                
القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون تخصص قانون أبودیل ریمة وجلا وردة، شهادة الحیازة في  - 1

  .42، ص2006عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة  مولود معمري تیزي وزو، 
یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي، خلال "على ما یلي  254-91من مرسوم رقم  8تنص الفقرة الأولى من المادة  - 2

أعلاه، ینشر مستخلص من العریضة عن طریق  6م الموالیة لتاریخ الإیداع المشار إلیه في المادة خمسة عشر یو 
  ."إعلان یلصق بمقر البلدیة وأماكنها العمومیة لمدة شهرین، وینشر في جریدة وطنیة على نفقة صاحب العریضة
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المتعلقة بشهادة  اعتراضات، فإنه یمكن تقدیم من نفس المرسوم 11ا لنص المادة وفقً 
  اعتراضالحیازة إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي وذلك في المیعاد المحدد ویكون بتقدیم 

  .وذلك للإبداء ملاحظات حول إعداد شهادة الحیازة ، كتابي
، دیة أو النشر في الجریدة الوطنیةالملاحظات من تاریخ اللصق في البل داءبإویكون 

الشعبي البلدي خلال ثمانیة أیام من تاریخ  المجلس یلزم رئیس اعتراضأما إذا لم یقدم أي 
ویقوم بدون تأجیل بإعداد شهادة  الاعتراضاتین فیه غیاب الآجال بإعداد محضر یع انتهاء

المطلوبة وفق نموذج الملحق بالمرسوم على أن یسلمها بعد الإجراءات التسجیل والشهر 
  .)1(العقاري

  ةــــــاریــــة والشؤون العقـــــلاك الدولـــــة أمــــــدیریـم ارـــــإخط: اــ ـــًالثـــــث
یوم من تاریخ إیداع  15یجب على رئیس المجلس الشعبي البلدي أن یلتمس خلال 

العریضة من رئیس مصلحة الأملاك الوطنیة بالولایة تحدید الطبیعة القانونیة للعقار من 
 رقم ، وذلك وفق قانون)2(أملاك الدولة الوطنیةحیث منظور الأحكام التشریعیة التي تحكم 

، إذ تقوم مدیریة أملاك الدولة في )3(المتضمن الأملاك الوطنیة المعدل والمتمم 90-30
له  التحقیق فإذا كان العقار المعني بشهادة الحیازة لیس ملكا للدولة أو الولایة وكذلك لیس

 مسؤولیته لعقار وتعتبرعن وضعیة اد خلال مدة شهرین ر سند ملكیة مشهر، إذ یقوم بال
  .مسؤولیة شخصیة عن الرد

الخواص أو  تجاجات على صفة الحائزین سواء منالاحفي حالة تلقي الاعتراضات و 
  السلطات العامة فإن رئیس المجلس الشعبي البلدي یقوم بإحالة الأطراف إلى القضاء 

                                                
  .37زین الدین العابدین، المرجع السابق، ص - 1
  .88تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، صحمدي باشا عمر، آلیات  - 2
، صادرة  52ج عدد. ج.ر. ، یتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج01/12/1990، مؤرخ في 30-90قانون رقم  - 3

، صادرة بتاریخ 44ج عدد . ج.ر. ،ج20/07/2008، مؤرخ في 14-08، معدل ومتمم بقانون رقم2/12/1990بتاریخ  
03/08/2008  .  
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محددة یقوم رئیس المجلس أما في حالة عدم تلقي الاعتراضات خلال المدة ال ،المختص
من  11و 10الشعبي البلدي بتحریر محضر عدم وجود اعتراض وذلك وفق المادتین 

  . بإعداد شهادة الحیازة والقیام )1(254-91 رقم المرسوم
   الثــــــــــــرع الثــــــــــــــالف

  ازة ـــــادة الحیـــــم شهــــــتسلی 
بعد إتمام من إعداد محضر عدم تلقي الاعتراضات یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي 

على أن  254-91بدون تأجیل بإعداد شهادة الحیازة وفق نموذج الملحق بالمرسوم رقم 
ها في المحافظة العقاریة شهر و  ،)أولا(التسجیل لدى مصلحة الضرائببیسلمها بعد القیام 

  ).ثانیا(لغیرها حجیة في مواجهة ائلإعطا
  لــــــالتسجی: أولا

یتم تسجیل شهادة الحیازة بمصلحة التسجیل والطابع بمفتشیة الضرائب من أجل 
  .)2(تحصیل الجانب الضریبي لصالح الخزینة العمومیة

من قانون  208طبقًا للمادة  دج 1.500تخضع شهادة الحیازة لرسم ثابت وهو 
كل العقود التي لم یحدد  جد 1.500تخضع لرسم مقدر ب " التسجیل التي تنص على

  . )3("تعریفها بأي مادة من هذا القانون و التي لا یمكن أن یترتب عن تحصیلها رسم نسبي
  رــــــالشه: اـــانیــــــث 

بعد إتمام عملیة تسجیل شهادة الحیازة یتم شهرها لدي المحافظة العقاریة التي تقع في دائرة 
   من  15، إذ نصت المادة )4(تكون لها حجیة في مواجهة الغیر حتىالعقار  اختصاصها

                                                
  . ، المرجع السابق254-91من مرسوم رقم  11و 10راجع المادتین  - 1
  .90وص 89حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص - 2
، صادرة بتاریخ 18ج عدد . ج.ر. ، یتضمن قانون تسجیل، ج09/09/1976، مؤرخ في 105-76أمر رقم  - 3
، یتضمن  30/12/2007،المؤخ في  12-07قانون رقم  2008ب قانون المالیة لسنة ،  معدل بموج18/012/1977

  .31/12/2007الصادرة في  82ج ،عدد .ج.ر.،ج 2008قانون المالیة لسنة 
  .46أبودیل ریمة وجلا وردة، المرجع السابق، ص - 4
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یسلم رئیس المجلس الشعبي البلدي إلى " :أنه على 254-91رقم  التنفیذي المرسوم
  ."صاحب العریضة بعد تنفیذ إجراءات التسجیل والشهر العقاري شهادة الحیازة المعدة

  :بالمراحل الآتیةعملیة الشهر تمر و 
 قیدوى المحافظة العقاریة قبل الشهادة الحیازة في نسختین على مست تودع :الفحص السریع

سجل الإیداع، إذ یتم التحقیق من هویة الشخص أو الأشخاص وتعیین العقار تعیینًا في 
المحافظ العقاري التأكد من صحة  ویلتزموعند الاقتضاء الحصص في الشیوع  ،دقیقًا

  .المعلومات الواضحة بالشهادة
 انقضاءیوم ثم تسجل بعد  15وأن یكون التسجیل مؤقت لمدة  :في السجل الإیداع قیدال 

  .هذه المهلة في سجل الإیداع النهائي
التي تنشأ بمناسبة شهادة الحیازة التي تمسك على  :مسك مجموعة من البطاقات العقاریة 

  .)1(63 -76 رقم من المرسوم 114 ،113ل الشخصي طبقًا للمادتین الشك
  

                                 
 
  
  
  
 
 

                                                
، صادرة 30ج عدد . ج.ر. ، یتضمن تأسیس السجل العقاري، ج25/03/1976، مؤرخ في 63 -76رقم  مرسوم - 1

، 38ج عدد . ج.ر. ، ج13/09/1980، مؤرخ في 210- 80، معدل ومتمم بمرسوم تنفیذي رقم13/04/1976بتاریخ 
، 34ج عدد . ج.ر. ، ج19/05/1993، مؤرخ بتاریخ 123- 93ومرسوم تنفیذي رقم  16/09/1980صادرة بتاریخ 
  .23/05/1993صادرة بتاریخ 
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  انيـــــث الثــــــالمبح                                  

  ازةــــــــادة الحیـــــشه آثار
عند انتهاء رئیس المجلس الشعبي البلدي من إجراءات إعداد شهادة الحیازة یرسلها من 

الصلاحیات لتخول له صلاحیات قریبة من  ،وشهرها قبل أن یسلمها للمعنيتسجیلها أجل 
  .إذ تمكنه من استغلال الأرض بدون أي مانع ،التي یتمتع بها المالك

بینها اكتساب الملكیة العقاریة یات من ویظهر ذلك بمنح للحائز مجموعة من الصلاح
وكما أجاز له القانون القیام  ،ج.م.ق 828ة عن طریق التقادم المكسب وذلك طبقا للماد
المحدد لكیفیات تحضیر  19-15مرسوم رقم ل ببعض التصرفات كأعمال البناء والهدم طبقا

وغیرها من الآثار الأخرى تنتج عن تسلیم هذا السند الحیازي  ،)1(عقود التعمیر وتسلیمها
وكما أن هذه الشهادة تثیر عدة نزاعات منها ما یختص بها القاضي  ،)المطلب الأول(

    ).المطلب الثاني(العادي ومنها ما یعود من اختصاص القضاء الإداري
  لب الأولــــــالمط        

  الملكیة العقاریة بالتقادم القصیرإكتساب                       
الحیازة في المحافظة  من قانون التوجیه العقاري شهر شهادة 39اشترطت المادة 

ولكن لا یترتب عن  لكي ترتب آثارها القانونیة وذلك لكي تكون حجیة ضد الغیر، العقاریة
مالك بموجب تسلیم شهادة الحیازة تغییر من الوضعیة القانونیة للعقار إذ لا یتحول الى 

ه یمكن للحائز أن یتصرف كالمالك الحقیقي رغم ذلك فإنّ  شهادة الحیازة بل یبقى دائما حائزا،
   .في الحدود التي یسمح بها القانون

                                                
ج . ج.ر. ، یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها، ج25/01/2015، مؤرخ في 19-15تنفیذي رقم مرسوم  - 1

   . 12/02/2015، صادرة بتاریخ 07عدد
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وكما تترتب له  ،)الفرع الأول(إذ تمكنه بالتمتع بسند شخصي غیر قابل للتصرف 
والهدم وأكثر میزة  رخصة البناءمجموعة من الحقوق من بینها إنشاء الرهون والحصول على 

   .)الفرع الثاني( الاحتجاج بالتقادم المكسبهي یتحصل علیها 
  رع الأولـــــــالف

  ازةـــــادة الحیــــــة عن شهـــــة المترتبـــــار الشخصیــــــالآث
الآثار شخصیة  هامن بین ،شهادة الحیازة مجموعة من الآثار القانونیة عن تسلیم  ترتبی

 ،)أولا( إسمیةشهادة  فهيإلى الغیر حده إذ یترتب عنها عدم انتقالها خاصة بالحائز و ال
  ).ثانیا(وبالتالي تعتبر غیر قابلة للتصرف 

 ة ــــــادة اسمیــــــازة  شهــــــادة الحیـــــــشه: أولا 
 أو غیر سواء عن طریق البیعخصي إذ لا تنتقل إلى التتمیز شهادة الحیازة بالطابع الشّ 

على المتضمن التوجیه العقاري  25-90من القانون رقم  42الرهن بحیث نصت المادة 
أو توفي أحد  على شهادة الحیازة وإذا توفى الحاصل ،شهادة الحیازة اسمیة لا یجوز بیعها"

 إذ اقتضى الأمر الحاصلین علیها تكون أمام  الورثة أو المشتركین الآخرین في الحیازة
ویشمل هذا  مباسمه جدیدة داء من تاریخ الوفاة لطلب تسلیم شهادةابت) 1(سنة  مدة

   .التسلیم حق الحلول قانونا محل حاصل أو الحاصلین على شهادة الحیازة القدیمة
   ".لذكورةوإن لم یقع الاختیار خلال الأجل المتخصص ألغیت الشهادة ا
، )1(الورثة في حالة الوفاة لا یعني اعتبار شهادة الحیازة شهادة اسمیة، عدم انتقالها إلى

محل  ولكي یحل مبل تنتقل إلى الورثة ولكن بشرط أن یتقدموا بطلب تسلیم شهادة باسمه
ویخضع الورثة أو المشتركین الآخرین في الحیازة  الحائز المتوفى وذلك في مهلة سنة واحدة،

                                                
كلیة  ،في القانون الخاص المعمق مذكرة لنیل شهادة الماجستیر ،ت تطهیر الملكیة العقاریة الخاصةآلیا شربا لي مواز،- 1

  .53ص بدون سنة،  ،جامعة أبي بكر بلقا ید، تلمسان الحقوق والعلوم السیاسیة،
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طبقا لمادة و  25-90القانون رقم  من  42المادة  للشروط والإجراءات المنصوص علیها في
  .)1(254-91فیذي رقم المرسوم التنمن  16

وتعد شهادة الحیازة الجدیدة على أساس الفریضة وتسلم إلى المستفیدین بعد تسجیلها 
هذه  على شهادة الحیازة فتعتبر الحاصل ةا لم یقدم الطلب خلال سنة من وفاوشهرها، فإذ

تلغى و ما  ،دموا طلب الحلول محل الحائزفإذا مرت المدة القانونیة ولم یق، )2(ملغاة الشهادة
  .علیهم إلا طلب إعداد شهادة الحیازة جدیدة على اسمهم

  رفـــــة للتصـــــر قابلـــــــیـازة غـــــادة الحیـــــشه:اـــــانیـــــث
عنها سواء  أن یتنازل یقصد بالتصرف التنازل أنه لا یجوز للحاصل على شهادة الحیازة

الفقرة  هذا ما أكدت علیهو  ،)3(ر أي تصرف فیهاحظه یفإن كان هذا التنازل بالمقابل أو بدونه،
  .)4(25-90رقم من قانون  43المادة الثانیة من 

أما التنازل عن الحصص بین الشركاء في شهادة الحیازة واحدة فإنه یجب إتاحة ذلك  
شریطة أن یكون العقار المعنى بالشهادة غیر  ،الشیوعیة العقاریة والابتعاد عن خدمة للتصف

قابل للتقسیم بین الشركاء أو أن التقسیم من شأنه أن یقلل من قیمة المنفعة وحتى التجاریة 
وتم  ،لمجموعة من الأفراد وتوفي أحدهم للعقار، كحالة ما إذا كانت شهادة الحیازة قد سلمت

  .     )5(یاء ویورثه الشریك المتوفىكل الشركاء الأح باسمتسلیم شهادة جدیدة 
  

                          

                                                
  .، المرجع السابق254-91من مرسوم رقم  16والمادة  25-90من قانون رقم  42راجع المادة  -  1
  .139ص  ،عبیدة عبد الحفیظ، المرجع السبقبن  - 2

    .54ص  ،بقالمرجع الساشربا لي مواز، - 3
یحق لمن یحوز قانونا شهادة الحیازة أن یتصرف "على أنه 25-90من قانون رقم  43ادة تنص الفقرة الثانیة من الم -4

                     ".تصرف المالك الحقیقي ما لم، یقرر القضاء المختص ذلك
ص ، 2004 ،رالجزائ ،للطباعة والنشر والتوزیع دار هومة ،قانوني الجزائري للتوجیه العقاري، النظام الإسماعیل شامة - 5
63.  
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  يـــانــــــــرع الثـــــــــالف                                   
  ارـــــــــة للعقـــــــة القانونیــــــــر في الوضعیــــــازة لا تغیـــــــادة الحیـــــــشه 

المتضمن التوجیه العقاري  25- 90من قانون رقم  43الفقرة الأولى من المادة نص ت
  ."لا یترتب على تسلیم شهادة الحیازة تغیر في الوضعیة القانونیة للعقار": على ما یلي

یتضح أن تصفیة للوضعیة  ،)1(من نفس القانون المذكور أعلاه 47ووفقا للمادة 
العقاریة للملكیة العقاریة الخاصة المعنیة بشهادة الحیازة تكون بمناسبة استكمال عملیة المسح 
العام للأراضي وتسلیم الدفتر العقاري، التي تكون له حجیة والمنطلق الوحید في إثبات 

   .الملكیة العقاریة الخاصة
المستفید من شهادة الحیازة ببعض الحقوق  إلا أنه رغم ذلك لقد خص المشرع الجزائري

  :       نذكر منها
   محل شهادة الحیازة ارــــــــن العقــــــــــــره: أولا 

رهنا عقاریا صحیحا من الدرجة الأولى لفائدة هیئات القرض  رتبیمكن للحائز أن ی
 ،)2( 25-90قانون رقم المن  44لمادة وهذا وفقا  ،كضمان للقروض المتوسطة الأمد

تغلال ولیس بحق الملكیة وحق الاس ،الة أن الرهن یتعلق بحق الانتفاعویلاحظ في هذه الح
  .)3(الحائز إلىتنتقل التي لم 

 884كاستثناء عن المادة  25-90من قانون التوجیه العقاري رقم  44إذ تعتبر المادة 
.                                      تشترط هذه الأخیرة أن یكون الراهن مالكا للعقار المرهون أین ،)4(ج.م.ق من

  یعامل من قبل المشرع  معاملة المالك الذي یحوز سند فالحائز المتحصل على سند حیازي 
  

                                                
  .، المرجع السابق25-90من قانون رقم  47أنظر المادة  - 1
  .، المرجع السابق25-90من قانون رقم  44المادة - 2
  .51ص  ،المرجع السابقجلا وردة، و أبودیل ریمه -3

  .من قانون المدني، المرجع السابق 884والمادة  25- 90من قانون رقم  44المادة  راجع - 4
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 25-90رقم  من قانون 43المادة وهذا ما أكدت علیه الفقرة الثانیة من  ،)1(الملكیة مشهرا
   السالفة الذكر

                              الإداریةة ـــــرخصبعض ال ى ــــول علـــــحق الحص: اـــــانیــــــث
أعطى المشرع الحق للحائز للحصول على رخصة التعمیر حتى یجوز للحائز أن 

-90من قانون رقم  50م أن المادة على الرغ) 2( ،یستفید من رخصة البناء ورخصة الهدم
وكما ) 3(.المتعلق بالتهیئة والتعمیر تنص على أن حق الملكیة مرتبط بملكیة الأرض 29

 أن یكون العقار قابلا للتجزئة أویجوز أن یطلب القسمة للخروج من حالة الشیوع شریطة 
أما في حالة  ) 4(.وكذا رخصة التجزئة أو ترخیص التقسیم حسب الحالة المعروضة ،التقسیم

نظرا لكون نقل الملكیة غیر مسموح به في  ،العینیة فإن الشیوع یبقى إجباري استحالة القسمة
 )5(.ومن ثمة لا یجوز البیع بالمزاد العلني 254-91ظل المرسوم التنفیذي رقم 

                               رــــــــادم القصیـــــــة بالتقـــــــاب الملكیــــــــاكتس:ا ـــــثـالـــــث
حق عیني أخر إذا استمرت  التقادم المكسب وسیلة یكسب بها الحائز ملكیة الشيء أو

  أما التقادم المسقط فهو وسیلة للانقضاء الحق  ،ه مدة معینة وتمسك بكسب هذا الحقحیازت
  
  
  

                                                
  .52، ص السابق جلا وردة، المرجعو أبودیل ریمة  - - 1
كلیة ، ترمذكرة لنیل شهادة الماس ،ریق الحیازة في القانون الجزائرياكتساب الملكیة عن ط حملاوي شارف یوسف،- 2

  .38ص ، 2015 ،جامعة أكلي محند ولحاج، بویرةالحقوق والعلوم السیاسیة، 
، 52ج عدد .ج.ر. ، متعلق بالتهیئة والتعمیر، ج10/12/1990، مؤرخ في 29-90من قانون  50أنظر المادة  - 3

، متعلق بالتهیئة 14/08/2004، مؤرخ في 05- 04، معدل ومتمم بموجب قانون رقم 02/12/1990صادرة بتاریخ 
  .  15/08/2004، الصادرة بتاریخ 51ج عدد .ج.ر. والتعمیر، ج

  .64ص  ،المرجع سابق ،شامة لسماعیإ - 4
  .98، ص تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع سابق تآلیاحمدي باشا عمر، - 5
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له مصلحة في  إذا سكت صاحبه عن المطالبة به أو عند استعماله مدة معینة وتمسك به من
  ) 1(.هذا الانقضاء

أجاز  التي )2(254-91من المرسوم التنفیذي رقم  14من المادة  الثانیةحسب الفقرة 
لصاحب شهادة الحیازة إثارة مدة التقادم المكسب أثناء تصفیة الوضعیة القانونیة للعقارات 

عملیة المسح العقاري یسلم له بمناسبة ذلك الدفتر  إطارالمعینة بشهادة الحیازة في 
، باعتباره حائز حسن النیة ویعامل معاملة الحائز الذي أتم المدة القانونیة )3(العقاري

إذ  ،عملیة مسح الأراضيعند إتمام قرینة شهادة الحیازة تعتبر و  ،)4(لاكتساب الملكیة بالتقادم
یمنح للحائز  الاحتجاجاتأشهر وفي حالة عدم تقدیم  4یستفید الحائز من ترقیم مؤقت لمدة 

دفتر عقاري من المحافظ العقاري وهنا یصبح الحائز مالكا نهائیا ومحمي في إطار نظام 
  .) 5(الشهر العیني الذي له قوة ثبوتیة مطلقة

فر عناصر الحیازة الأنف ذكرها یشترط بالإضافة إلى توا وحالة التقادم القصیر المدى
ندة في نفس الوقت إلى سند صحیح و أن تقترن الحیازة بحسن النیة وأن تكون الحیازة مست

   828واستنادا إلى نص المادة ، )6(سنوات 10بدون انقطاع لمدة مستمرة 
  

  
                                                

  . 55ص  ، المرجع السابق،جلا وردةو أبودیل ریمة - 1
یجوز للحائز أو الحائزین عند إنقضاء الأجل "على أنه  254- 91من مرسوم رقم  14تنص الفقرة الثانیة من المادة  - 2

  "القانوني المحدد في هذا المجال، إثارة مدة الحیازة المشار إلیها في الشهادة للاحتجاج بالتقادم المكسب
مذكرة لنیل شهادة الماستر في قانون، تخصص عقود ، لملكیة العقاریة الخاصة، الحمایة المدنیة لأوكیل إیمان - 3

  .32ص  ،2013یة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أكلي محند أولحاج، البویرة، ومسؤولیة، كل
  .64ص  ،المرجع سابق ،شامة لسماعیإ - 3
، كلیة رالماجستیقاري، مذكرة لنیل شهادة تومي بلقاسم، الإجراء الأول لشهر الحقوق العینیة في السجل الع- 4

  .80ص ،2013 ،جامعة الجزائر والعلوم السیاسیة، الحقوق
والعلوم  كلیة الحقوق ،رالماجستیمذكرة لنیل شهادة  ،المدنیة للأملاك العقاریة الخاصةالحمایة  نجشایري ربیعة،إ- 5

  . 85ص  ،2013جامعة الجزائر، ،السیاسیة

  .56ص  ،جلا وردة، المرجع السابقو أبودیل ریمة - 6
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مام المذكورة سابقا فإنه یمكن الاحتجاج بالتقادم القصیر بإثبات عن طریق شهادة الحیازة أ
  .القضاء وبالتالي یؤدي إلى اكتساب سند الملكیة

 ثانيب الـــــــــــالمطل                                 
  ازةـــــــادة الحیـــــن شهـــــة عــــات الناجمــــــازعـــــــالمن

عض التصرفات بالتمتع ب أي ،حق الاستعمال والاستغلال للحائز تمنح شهادة الحیازة
یتبین  25-90 رقم من قانون 40وبالرجوع إلى نص المادة  ،لا یعترف بها إلا للمالكالتي 

یسلمها رئیس المجلس الشعبي البلدي سند إداري صادر عن سلطة إداریة  أن شهادة الحیازة
   .بناءا على طلب الحائز أو الحائزین تطبیقا لكیفیات تحدید عن طریق التنظیم

ؤدي إلى ی رار بالمالك الحقیقي عند ظهوره وهذا ماقد تؤدي إلى الإض الآثاروهذه 
الفرع (، فهنالك نزاعات یؤول اختصاصها إلى القضاء العادي نشوب نزاعات بین الأطراف

  ).الفرع الثاني(ومنها ما یختص بها القضاء الإداري  ،)الأول
  رع الأولــــــــــــالف                                    

  اديــــــــــاء العــــــــالقض اختصــــــــاص 
إذا تم الاعتراض على صفة الحائز أو ، نعقد الاختصاص إلى القضاء العاديی     

 ،في حالة ما إذا تم الحصول على شهادة الحیازة باستعمال إحدى الطرق التدلیسیة
 ،)أولا( العقاريالعادي منها ما یختص به القاضي  فالمنازعات التي تطرح على القضاء

   .)ثانیا( الجزائي يضابه القومنها ما یختص 
  اري ــــــــــــم العقـــــــاص القســـــاختص: أولا

تحریر شهادة الحیازة أساسا بمدى توافر عناصر الحیازة المادیة والمعنویة  یرتبط
یستدعي احتمال  وهذا ما ،بدون غموض أو لبس ،مستمرة ،هادئة ،علنیة وبالضرورة أن تكون

  وجود حائزین لنفس الحق العیني، ففي هذه الحالة یتطلب الأمر البحث عن الحیازة الأحق 
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وكذا المادة  إ.م. إمن قانون  524نص المادة حسب الحیازة تكون هذه  و، )1(بالتفضیل
  ) 2(.ج . م. ق من 823

وقام  ،امأو أكثر حول مسألة حیازة عقار ت خصومة قضائیة بین طرفین أإذا نش
مثلا تقدیم شهادة الحیازة لإثبات الملكیة  ،)3(.ا لدعواهأحدهما بتقدیم بشهادة الحیازة تأسیسً 

سنوات على هذا  10مدة ب المقترنةالعقاریة الخاصة المكتسبة عن طریق التقادم القصیر، 
تقدیم طلب ویمكن له كذلك  ،ام القضاء عن طریق شهادة الحیازةالسند فإنه اكتسب الملكیة أم

   .)4(قوي على بقیة أطراف الدعوى قفه یكون في مو قضائي مؤسس على شهادة الحیازة فإن
یختص القاضي العقاري أیضا في المنازعات الناجمة عن الترقیم المؤقت وفقا لما هو  

  )5(.المتعلق بتأسیس السجل العقاري 63- 76من المرسوم التنفیذي رقم  15مقرر بالمادة 

لشروط القانونیة الصحیحة لدى الحائز یمكن أن یرفع دعاوى الحیازة متى توافرت ا
 :الغیر علیها وتتمثل هذه الدعاوى في الاعتداءاتلحمایة حیازته من 

رفعها الحائز ضد الغیر الذي یعارض یهي الدعوى التي :دعوى منع التعرض .1
التعرض أن یشكل حیازته سواء كان هذا التعرض مادیا أو قانونیا، ویجب لرفع الدعوى منع 

   .)6(فعل الغیر معارضة لحیازة المدعى
 
 

                                                
العقاریة الخاصة غیر الممسوحة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل الآلیات القانونیة لتطهیر الملكیة  ،،البشیر خدیم  - 1

  .59ص   ،2013شهادة الماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الدكتور یحي فارس، المدیة، 
. ر .ج تضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة،ی، 2008فیفري 25مؤرخ في  ،09- 08من قانون رقم 524المادة  - 2
   .23/04/2008 بتاریخصادرة  ،21عدد ج . ج

  .56ص ،المرجع السابقشربالي مواز،  - 3
  .56ص ،المرجع نفسه ،شربالي مواز - 4
  .، المرجع السابق63-76من مرسوم رقم  15المادة  - 5

تخصص قانون مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون شهادة الحیازة في إطار التوجیه العقاري،  ،محمد معلاوي- 6
  . 59ص  ،2013كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الدكتور یحي فارس المدیة،  ،عقاري



                                          التقـادم القصير على شهادة الحيازة بديلا لإثبات الملكية العقـارية الخاصة أمام القضاء :   الفصل الأول

30 
 

ت حیازته بیرفعها حائز العقار الذي سلهي الدعوى التي  :دعوى استرداد الحیازة-2
أصل  في طالبا رد العقار إلیه وهي دعوى موضوعیة یتناول فیها القاضي بحیث

الحائز على العقار الذي فهي دعوى تهدف إلى إعادة ید  الحیازة وصفاتها القانونیة،
  )1(.انتزعت منه الحیازة

تهدف دعوى وقف الأعمال الجدیدة إلى حمایة  :دعوى وقف الأعمال الجدیدة-3
كما یهدف أیضا  ،الغیر فیها یباشرأعمال  یازة من خطر التعرض المحتمل منالح

  .)2(إلى درأ الخطأ عند الحائز وهي بذلك دعوى وقائیة لأن الخطر لم یقع بعد
یختص القاضي العقاري بالدعاوى التي یرفعها الحائز  :دعوى التقادم المكسب-4

الملكیة بالتقادم المكسب طبقا لأحكام  باكتسابالمتحصل على سند حیازي للمطالبة 
القانون المدني، إذا استوفت الحیازة شروطها المطلوبة قبل  حلول عملیة المسح 

    .)3(نيالعقاري في منطقة الكائن بها العقار المع
  ي ــــــــم الجزائــــــاص القســـــــاختص: اـــــــانیـــــث

أدت بساطة الإجراءات المتعلقة بإصدار شهادة الحیازة إلى انتهاز الفرصة من طرف 
 ،وتدلیسیة للحصول على شهادة احتیالیةالعدید من الأشخاص عن طریق استعمال طرق 

ط العقوبة على كل یالجزائي لتسل للقاضي الاختصاصولمواجهة هذه الظاهرة منح المشرع 
    .)4(یتحصل على هذه  شهادة باستعمال طرق احتیالیة مخالفة للقانون من

 جنحة الحصول على شهادة الحیازة باستعمال طرق احتیالیة -1
 واحدة یعاقب بالحبس من سنة"أنه  على 25-90رقم  قانونالمن  46تصت المادة 

  كل شخص تعمد  دج 10000دج إلى  2000خمسة سنوات وبغرامة مالیة من  إلى
  

                                                
  .60ص المرجع السابق، ،جلا وردةو  أبودیل ریمة - 1
  47ص المرجع سابق، زین الدین العابدین، - 2
  .49المرجع نفسه، ص  زین الدین العابدین، - 3
  .63ص ،المرجع السابق ،خدیم البشیر - 4
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أو إشهاد غیر صحیح أو استظهار أوراقا أو وثائق أو عقود غیر  ،تصریحا غیر صحیح
یحصل غیره بغیر حق على شهادة الحیازة أو ل فحصل أو سعى أو أفسد بعضها، ة،صحیح

  .حاول استعمال شهادة ملغاة أواستعمل 
دج كل شخص عطل أو  5000 دج إلى 1000غرامة مالیة تتراوح بین ویعاقب ب

    ."احتجاج أو اعتراض تعسفي منح تسلیم شهادة الحیازة بمراوغة تدلیسیة أو
لم یتناول الحصول على  جنحة، هذه المادة نصت على عقوبة جزائیةالواضح من 

الشكوى المتعلقة بهذه الجریمة إما من طرف المالك وترفع  ،)1(شهادة الحیازة بغیر وجه حق
  .یر أملاك الدولةرئیس المجلس الشعبي البلدي أو مدالحقیقي أو 

 جنحة التعدي على الحیازة العقاریة2-
وذلك  حة التعدي على الحیازة العقاریةیختص القاضي الجزائي كذلك بالنظر في جن

المشرع الجزائري في نص  غیر أن ،)2(الجزائیةمن قانون الإجراءات  386حسب نص المادة 
ج استعمل مصطلح انتزاع الملكیة، أي یستبعد مجال تطبیق هذه المادة  .ع .ق 386المادة 

جوهریا على الصعید العملي حول المقصود  إشكالا أثارواقعة التعدي على الحیازة مما 
            )3(أي إلى اتجاهینحیث انقسم الر  ،ج. ع. ق من 386بالحمایة من خلال نص المادة 

   الأول الإتجاه–أ 
ج فلا یمكن القول بوجود  جریمة  .ع .من ق 386لمادة ه في الصیاغة الحالیة یرى أن

  ، ة الجزائیة یقتصر فقط على المالكبل أن الحمای ،نحة التعدي على الحیازة العقاریةتسمى بج
  
  
  

                                                
  .80ص ، 2004دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر،  المنازعة العقاریة، حمدي باشا عمر،و زروقي لیلى  - 1
، یتضمن قانون العقوبات، معدل ومتمم بقانون رقم 08/06/1966، مؤرخ في 156- 66أمر رقم  من 386 المادة - 2
   .22/06/2016بتاریخ  ، صادرة37ج عدد .ج.ر.، ج19/06/2016، مؤرخ في 16-02
  .40ص  ،المرجع سابق حملاوي شارف یوسف، - 3
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 قانون العقوبات صریح في مادته الأولىالتي قدمها أصحاب هذا الرأي أن  المبرراتمن 
  ."لا جریمة ولا عقوبة أو تدبیر بدون نص" على تنص التي

نصوصه  لا یجوز استعمال القیاس في مادة قانون العقوبات وأن هأن ذلك فضلا على 
وقد سارت غرفة الجنح والمخالفات في المحكمة العلیا في  ،)1(فسر تفسیرا ضیقاتیجب أن 

من  386 ن المادةإ" الذي ینص على أنه )2(05/11/1991رار صادر عنها بتاریخ ق
  .قانون العقوبات یقتضي أن یكون العقار مملوكا للغیر

الطاعنین في قضیة الحال بجنحة التعدي  أدانوافإن قضاة الموضوع الذین  من ثمة 
في  أخطئواحقیقیا للعقار ویكونون قد  الشاكي مالكا على الملكیة العقاریة، دون أن یكون

    ."تطبیق القانون
  الثاني الإتجاه -ب

ج هي الملكیة المثبتة .ع.من ق 386یرى بأن ملكیة الغیر محمیة وفقا لأحكام المادة 
المشروع غیر متنازع علیها والتي فصل من شأنها القضاء  الظاهرةبسند رسمي ثم الحیازة 

مؤرخ  70المدني وفي هذا الصدد صدر قرار من الغرفة الجزائیة للمحكمة العلیا تحت رقم 
نص المادة الصریح یستفاد من " حول موضوع التعدي على الحیازة  )3(02/02/1988في 

المحرر باللغة الفرنسیة أن الجنحة  تتحقق بانتزاع حیازة الغیر  قوباتعالمن ق  386
  ،  "للعقار خلسة أو بطریقة الغش

الملكیة الحقیقیة للعقار فحسب وإنما یقصد  "المملوك للغیر"لا یقصد المشرع بعبارة  
          بها أیضا الملكیة الفعلیة، لذا ینبغي أن تأخذ هذه العبارة بمفهومها الواسع الذي

  

                                                
  .65ص ،المرجع نفسه حملاوي شارف یوسف، - 1
  .214، ص1993، لسنة 01، مجلة قضائیة عدد 05/11/1991مؤرخ في  75- 919قرار رقم  - 2
، نقلا عن حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع 02/02/1988مؤرخ في  70رقم  قرار - 3

  . 112-111السابق، ص
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بل یتعداها لیشمل الحیازة  ،ة حسب تعریفها في القانون المدنيیختصر على الملكیلا 
  .)1(القانونیة

    موقف القضاء -ج
الثاني للفقه حین جاء في القرار الصادر عن الغرفة الجزائیة  الاتجاهلقد تبنى القضاء 

 تصریح نصعلى أنه یستفاد من ، 2/2/1988مؤرخ في  70لیا تحت رقم للمحكمة الع
حیازة الغیر خلسة  بانتزاعج المحرر باللغة الفرنسیة أن الجنحة تتحقق .ع.من ق 386 المادة

  .)2(على الحیازة الاعتداء یثبتوبناءا على ذلك لا جریمة ولا عقوبة إذا لم  ،بطریقة الغش
  انيــــــــرع الثـــــــــالف                                   

  اء الإداريـــــــا القضـــــــص بهــــات التي یختـــــازعــــــالمن
البلدي تخضع  رئیس المجلس الشعبيتعد شهادة الحیازة سند حیازي مؤقت صادر عن 

الشهر في المحافظة العقاریة المختصة دون المساس بأحقیة المالك لإجراءات التسجیل و 
ي أو رفعه لدعاوى إداریة اخرى ضد الحقیقي لطلب إلغاء شهادة الحیازة أمام القضاء الإدار 

من  24و 23والموادإ .م. إ. ق من  7المحافظ العقاري أثناء شهره سابقا، تطبیقا للمادة 
المتضمن إعداد المسح الأراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  75-74 رقم رسوممال

   .)3(وتأسیس السجل العقاري

زة ضد رئیس دعوى إلغاء شهادة الحیارفع لك الحقیقي الذي لدیه سند ملكیة فیحق للما
وكما یحق للحائز المتحصل على شهادة الحیازة رفع  ،)أولا(من جهة  المجلس الشعبي البلدي

  دعوى 
  

                                                
  174وص 173، صالمرجع سابق ،محررات شهر الحیازة حمدي باشا عمر، - 1
  .65ص  ،الرجع سابق ،خدیم البشیر- 2
، مؤرخ في 74- 75من أمر رقم  24و23، المرجع السابق، والمواد 09-08من قانون رقم  7المادة  راجع - 3
، صادرة بتاریخ 92ج عدد . ج. ر. ، یتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسیس السجل العقاري، ج12/11/1975
18/11/1975 .  
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ذا وردت أخطاء التعویض ضد المحافظ العقاري في حالة وجود سند ملكیة مشهر سابقا إ

  .)ثانیا(من جهة أخرى على شهادة الحیازة
  ي البلدي ـــس المجلس الشعبـــــد رئیـــازة ضــــادة الحیـــاء شهــــوى إلغــــع دعــــرف: أولا

یباشر برفع دعوى  یحق للحائز أو المالك الحقیقي الذي بیده سند الملكیة مشهر أن
الذي سلم شهادة الحیازة وذلك أمام المحكمة  ئیة ضد رئیس مجلس الشعبي البلديقضا

لأن السند الإداري ینفرد بتوقیعه  ،العقار المعني ذلك اختصاصهاالإداریة الذي یقع في دائرة 
شعبي البلدي الذي یسلمه لطالبا بعد تحقیق إداري یقوم به بواسطة مصالحه جلس المرئیس ال

  .محل تحریر شهادة الحیازة من عدمهللمراقبة مدى حالة قیام وضع الید على العقار 
 بإلغاءحكم قضائي  إصدارهذا المجال  في الإداريوینعقد الاختصاص هنا للقضاء  

عدم قبول شهادة الحیازة استنادا على المعیار العضوي المتخذ من قبل المشرع الجزائري  أو
فإذا تقدم أحد أطراف  ،)1(الإداريالعادي و  ،القضائي الاختصاصكأساس تمییز بین قواعد 

ضي العقاري أن یقضي بعدم  یرمي إلى إلغاء شهادة الحیازة ینبغي على القا بالتماسالدعوى 
ذ وصف اختصاصه النوعي لأن هذه الشهادة الإداریة بطبعها مصدرها سلطة إداریة تتخ

   .)2(لصدورها عن الممثل القانوني أو المسئول الأول عن البلدیة ،الإداري القرار

  اري ـــــــــــــافظ العقـــــض ضد المحـــــوى التعویـــــع دعـــــرف: اــــــانیــــث
ه نص قرر  المحافظ العقاري إلى إشهار شهادة الحیازة على خلاف ما إذا ثبت وأن أقدم

كتحریرها على أراضي الملك  السالف الذكر، 25-90 القانون رقم وما بعدها من 39المادة 
الخاص التي تشملها عملیة المسح الأراضي العام أو في الأراضي التي تم تحریر بشأنها 

  ض نفسه إلى المسائلة فإن سلوكه هذا یشكل خرقا لأحكام التشریعیة والتنظیمیة ویعر  ،عقود
  

                                                
  .66ص ،المرجع السابق جلا وردة،و  أبودیل ریمة- 1
  .67ص ،السابق عالمرج معلاوي محمد، - 2
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لمالك الحقیقي بالغة ل والذي قد ینجم أضراراالقضائیة لأن تصرفه یتم عن سوء نیته التأدیبیة و 

  .)1(بیده دفتر عقاري مثلا الذي
فإنه یحق للمالك الحقیقي أن یرفع دعوى قضائیة أمام المحكمة الإداریة ضد المحافظ  

العقاري الذي قام بشهر شهادة الحیازة رغم وجود سند ملكیة مشهر سابقا للعقار المعني 
عوى إلى القضاء الإداري باعتبار أن فیؤول الاختصاص بنظر في هذه الد ،بشهادة الحیازة

یة عن الخطر الذي سبب وتكون الدولة هي المسؤول، المحافظ العقاري شكل سلطة ولائیة
بسبب الخطأ الذي ارتكابه المحافظ العقاري أثناء تأدیة مهامه ویلزم التعویض  ،ضررا للغیر

الفعل الضار تحت مع وجوب رفع دعوى المسؤولیة في أجل سنة ابتداء من تاریخ اكتشاف 
  .)2(طائلة سقوط الدعوى

  
  

  
  

  

                                                
  .67ص ،لمرجع نفسها معلاوي محمد،- 1
  .67ص ،المرجع السابق جلا وردة،و أبودیل ریمة - 2
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  انيــــــــــــــــل الثــــــالفص

ـة الخاصــــة المكتسبــــة بالتقــــادم كیــــة العقاریـــإثبـــــات المل
  الإداري ـــــــاريالقصیـــــر بالتحقیـــــق العق

 02-07السالف الذكر، تم إصدار القانون رقم  352-83بعد إلغاء المرسوم رقم 
وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق  المتضمن تأسیس إجراءات معاینة حق الملكیة

، لتمكین التدخل السلطة العمومیة وحدها من خلال ممثلیها فیما یخص المعاینة )1(العقاري
والاعتراف بحق الملكیة العقاریة على أساس الحیازة المنصوص علیها في القانون المدني 

   .وتكریس القانوني بإعداد وتسلیم سند الملكیة
توفر من القانون المدني  827المادة تشترط  ،من إجراء التحقیق العقاري ستفادةللإ 

توفر هاذین الشرطین یمكن عند  إذا ،سنة 15التقادم مدة  بالإضافة إلى ،حیازة قانونیة
قادم كتسبة عن طریق التمال اریةلإثبات الملكیة العق مدیریة الحفظ العقاري جوء إلىالل

  .سند الملكیة لىوالحصول ع
القیام بإجراءات  و  معینةند لابد من توفر شروط سكیة والحصول على ثبات هذه الملولإ 

من هذا السند فإنه یترتب  الاستفادةحالة  ، وفي)المبحث الأول(من سند  الاستفادةتؤدي إلى 
وكما تتوقف إجراءات التحقیق وذلك بسبب المنازعات التي تثار  القانونیة الآثارمجموعة من 

  ).المبحث الثاني( وذلك بمناسبة التزویر في الوثائق
  

  
                                                

تضمن تأسیس إجراءات لمعاینة حق الملكیة وتسلیم سندات الملكیة ، ی27/02/2007مؤرخ في ، 02-07قانون رقم  - 1
  . 28/02/2007 صادرة بتاریخ ،15عدد ج . ج. ر .ج عن طریق التحقیق العقاري،
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  ث الأول ــــــــلمبحا
  اريـــــــــق العقــــــالتحقی أحكام عملیة

لخروج من دائرة الحیازة إلى من أجل ا تسویة الوضعیة القانونیة للعقار والسعيل یجب 
للقوة  اوتجسیدً  ،على الملكیات العقاریةتنصب النزاعات التي تفادي وبغیة  المثبتة،الملكیة 

یة تتوقف عمل إذ إجراء التحقیق العقاري ضرورة استكمالتیة والدقة في تكریس الملكیة و الثب
  .على إجراءات التحقیق العقاري 02-07القانون رقم  متسلیم سندات الملكیة وفق أحكا

المتعلقة بالعقار  ،روط الخاصة بهتوفر الش منلابد  إجراءات التحقیق قبل مباشرة
 اشرةه یمكن مبوعند توفر كل هذه الشروط فإن ،)لب الأولطالم(روط والحیازة وغیرها من الش

ري وغیرها من امدیریة الحفظ العق لب من الحائز أو المالك إلىطم یمن تقد جراءاتالإ هذه
 ).المطلب الثاني(إجراءات أخرى التي تقوم بها المحافظة العقاریة
  ب الأولـــــــالمطل

                                                                                                                             اريــــــــــق العقــــــة التحقیـــــعملیـــة صح روطـــــــش        
یطبق إجراء معاینة حق الملكیة « على أنه 02-07من القانون رقم  02ادة تنص المّ 

علیها في  الأراضي العام المنصوصالعقاریة على كل عقار لم یخضع لعملیة مسح 
 1975نوفمبر  12الموافق ل  1395ذي القعدة عام  8 خ فيالمؤر  74- 75الأمررقم 

  .طبیعته القانونیة المذكورة أعلاه مهما كانتو 
أو التي حررة یشمل هذا الإجراء العقارات التي لا یحوز أصحابها سندات ملكیة 

التي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة و  1961مارس  أول قبل بشأنها سندات ملكیة 
  ».الحالیة
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جملة من على  توفرتیجب أن  عملیة التحقیق العقاري فإن هذه المادة من خلال
البعض و  ،)الفرع الأول(حقیق تتعلق بالعقار موضوع المعاینة والت الشروط البعض منها

 ).الثانيالفرع (الأخر تتعلق بالحیازة ذاتها 
 رع الأولـــــــــــــــــــــالف                               

  اريـــــــــــــــق العقّ ـــــــحقیل التّ ـــــار محــــــعقبالة ــــروط الخاصـــــــــالش
یتطلب تأسیس هذا الإجراء  أن ،)1(02-07من القانون رقم  4، 3، 2بینت المواد 

عقارات التابعة للملكیة الخاصة ذلك في الالقانونیة له، و الطبیعة شروط تخص العقار المعني و 
بیدهم  أو للأشخاص الذین ،لیس لحائزها سندات الملكیةشملها عملیة المسح، و توالتي لم 

 .التي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحالیةو  01/03/1961سندات ملكیة محررة قبل 
للعقار محل الإجراء بنوع الطبیعة القانونیة  یحدد مجال تطبیق إجراء التحقیق العقاري

مارس  1له سند ملكیة محررة قبل  أون یكون العقد بدون سند أو  )ثانیا(بمكان تواجده و  )أولا(
1961 .  

  وحـــــــــــــــر ممســــــب غیــــــالطل لّ ــــار محـــــــون العقّ ـــــوب أن یكــــوج: أولاً 
 التحقیق العقاري لیةآتطبق  أن 02-07انون قمن  02 المادة من الفقرة الأولىتؤكد 

جل تحقیق أوهذا من ، شملها عملیة المسح العام الأراضيتارات التي لم على العق یكون
التأخر الذي آلت ، الغایة الموجودة من عملیة المعاینة لحقوق الملكیة المتمثلة في استدراك

الدفتر العقاري للمعني كسند رد إتمام عملیة المسح یتم تسلیم ن بمجولأ، إلیه عملیة المسح
  . )2(ملكیة رسمي

  

                                                
  .، المرجع السابق02- 07من قانون رقم  ، 4، 3، 2 راجع المواد - 1
كسیل رشید، التحقیق العقاري كآلیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة، مذكرة لنیل شهادة الماستر في و أوكید نبیل وب - 2

  .  15، ص2016 تیزي وزو،مري جامعة مولود مع القانون تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،
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 أوفلاحي كان  ،مع الإشارة انه لا یهم إذا كان العقار مبني أو غیر مبني     
  .)1(ن یكون في منطقة غیر ممسوحة من قبلأفیكفي  ،عمراني
 خاص كـــــــار من نوع الملــــــــــون العقـــــــــوب أن یكـــــــوج:اــــــانیــــــث 

وهذا ما الأملاك العقاریة التابعة للملكیة الخاصة یطبق إجراء التحقیق العقاري على 
ستثنى الأملاك ت ر، إذابقة الذكالس 02-07 رقم من قانون 3صراحة في المادة  نص علیه

بما فیها  یةجماعاتها المحلولة أو إحدى دواء العامة أو الخاصة التابعة لالعقاریة الوطنیة س
 رقم من القانون 13لمادة ا جاءت .والأملاك الوقفیة "العرشْ أراضي "الأراضي المسماة سابقا 

لتضع حدا للمنازعات التي ثارت حول الطبیعة القانونیة للأراضي  السالف الذكر 90-25
 مهأنا على أساس باسترجاعه ،قبل تطبیق الثورة الزراعیة ،لب المنتفعون بهااالعرش التي ط

  .مالكین لها أبا عن جد
تمكن یلا ، المشرع بصریح العبارة على أن أراضي العرش ملكا للدولة وبالتالي أكد

خص بها المالكین في حیث أن عملیة الاسترجاع ، حق الانتفاعمن المستفیدین منها سوى 
ة الحق الأراضي العرشیلأصحاب بالتالي لم یكن و ، سلمت لهم قرارات تأمیم نالذی الشرعیین

 أن على) 3(25-90القانون رقم من  31المادة  ، نصت كذلك)2(الاسترجاع المطالبةفي 
بها دائما تنتفع به جمعیة  لیجعل ة المالكلاك الوقفیة أملاك التي حبسها بمحض إرادالأم

  .العقاراتبالتالي لا یتم تطبیق عملیة  التحقیق العقاري على هذا الصنف من و ، خیریة
  
  

                                                
كلیة الحقوق والعلوم  ،فكرممجلة ال ،"التحقیق العقاري كإجراء لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة"رحایمیة عماد الدین،  - 1

  .106ص، 9السیاسیة جامعة محمد خیضر  بسكرة، عدد 
في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في سمیحة فتح االله، آلیات التحقیق العقاري في تفعیل الترقیة العقاریة  - 2

  .  19، ص2015 القانون تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر بالوادي،
الأملاك الوقفیة هي الأملاك العقاریة التي حبسها مالكها "  على إنه 25- 90من قانون رقم  31المادة  تنص - 3

ان هذا التمتع فوریا رادته لیجعل التمتع بها دائما تنتفع به جمعیة خیریة أو جمعیة ذات منفعة عامة سواء أكبمحض إ
  ."الموصین الوسطاء الذین یعینهم المالك المذكورأو عند وفاة 
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         1ة محرر قبل ــــــد ملكیـــــأو له سن صحیح دـــــسنله  العقارون ـــأن یك :اــــــالثـــــث
         1961ارســـم

یشمل إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة على كل عقار بلا سند كحالة حائزي العقود 
یة هذه خذ بحجأع الجزائري المشر  إذ نجد أن، 1971جانفي  1العرفیة ثابتة التاریخ بعد 

  .)1(جعل لها مكانة بین الرسمیةالأوراق العرفیة و 
المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة عن  02-07 رقم قانونال تضمن

ندات الملكیة المحررة قبل إمكانیة استفادة حاملي س ،طریق التحقیق العقاري زیادة على ذلك
 التطهیر العقاري الشاملجل التحقیق و أمن أحكام هذا القانون وذلك من ، 1961مارس 1

  .)2(القانونا الفعلیة للأملاك العقاریة المعنیة بهذالذي یراعي الوضعیة القانونیة و 
 02- 07رقم من القانون  02ع في المادة من أمثلة هذه السندات التي قصدها المشر و 

  :امنهنذكر  1961رة قبل الفاتح مارس المحر و 
الفرنسي  الجزئیة بموجب قانونأو یة ثر التحقیقات الكلإمة المسلرة و السندات المحر  - 

  . 1926وت أ 4وكذا قانون  1897فیفري  16القانون و  1873 لسنة
ة بالمزایدات العلنیة والبیوع سمیة المحررة أمام مكاتب التوثیق الخاصّ ر الالسندات  -

  .الهباتو 
الخاضعة اریة بین الجزائریین و القضاة الشرعیین المنصبة على معاملات عق عقود -

رغم  ،تسجل في دفاتر خاصةغة العربیة و لبالرها حیث كانت تحر  ،لقواعد الشریعة الإسلامیة
  .التقنیة المعروفة في مجال توثیق العقودیة و وابط الفنضلل افتقادها
  
  

                                                
  .14سمیحة فتح االله، المرجع السابق، ص - 1
  .73شربا لي مواز، المرجع السابق، ص- 2
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الحائزة لقوة و اریة الحقوق العینیة العقاریة و العقالقضائیة المتعلقة بالملكیة  القرارات -

إلزامیة في الشكل  ستقلالالاالمحافظون العقاریین بعد  اشترطي الت ،المقضي فیه يءالش
    .)1(رهالرسمي قبل إیداعها للشّ 

 اني ـــــــــرع الثــــــــــــــــالف
  ازةــــــــــــــاصة بالحیــــــــــــروط الخـــــــــالش

عن تحلیل التصریحات، إذا نتج " هنأعلى  02-07 رقم من قانون 14تنص المادة 
والأقوال والشهادات، وكذا الوثائق المقدمة والتحریات التي قام بها المحقق العقاري، أن 
صاحب الطلب یمارس حیازة من شأنها أن تسمح له بالحصول على حق الملكیة، عن 

القانون المدني، فإنه یعترف له بأحقیته على العقار  طریق التقادم المكسب، طبقا لأحكام
الحیازة المبنیة  يالقانون هفي هذا الحیازة المقصودة  نإوعلیه ف ".محل التحقیق العقاري

  .ج.م.من ق 808و 827بأحكام المواد 
وخالیة من ، مستمرة، ةعلنیّ ، طبقا للقواعد العامة یجب أن تكون هذه الحیازة هادئة

   ،سنة15تي هي الو  )2(ج.م.من ق 827 المادة في دةمراعاة استكمال المدة المحدالعیوب مع 
إضافة إلى مراعاة مدة الحیازة  ،)لاأوّ (ة صحیحةبالتالي یجب توفر حیازة قانونیّ و 

  ).ثانیا( المكتسبة للملكیة
  ة ــــانونیـــــــة وقـــــازة صحیحــــــود حیــــــوج: لاأوّ 

 ، لذا تصدى الفقه لهذه المسألة فقداریة الحیازةالعق القوانین المدني ولالم یعرف القانون 
    بمظهر هتظهر شيء خص على الة یمارسها الشسلطة فعلیّ " هابأنّ  "كابیتان"و "كولان" عرفها

                                                
رسالة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، تخصص  الدین زبده، آلیات ضبط سندات الملكیة العقاریة الخاصة، نور - 1

  .103-102، ص2011 ، جامعة الجزائر،والعلوم السیاسیة كلیة الحقوق قانون عقاري،
العقاریة وتسلیم سندات المتعلق بمعاینة الملكیة  02-07نقلا عن لعریض أمین، شروط وإجراءات تطبیق قانون رقم  - 2

اریة في الجزائر، حفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقیق عقاري، ملتقى الوطني الرابع  حول الالملكیة عن طریق تحق
  . 6-5، ص2011أفریل  27و 28المدیة، یومي جامعة یحي فارس 
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بل  ،و بحق شخصيأعریف لیست بحق عیني هذا الت حسبالحیازة  إذ إن )1("صاحب الحق

ا من تعتبر سببً إذ ، مع هذا تحدث أثار قانونیةیة و واقعة مادما إنّ ، و أصلا هي لیست حقا
  .أسباب كسب الملكیة العقاریة

واضحة لا لبس فیها وغیر  ،أن تكون هادئة صحیحة لابدّ ولكي تكون الحیازة قانونیة و 
العنصر ، )2(هما نتقوم على عنصرین أساسی هنا لابد من الإشارة إلى أن الحیازةو ، خفیة

  .المعنوي العنصرالمادي و 
  بــــــــادم المكســــــــة للتقــــــــدة القانونیـــــق المــــــوب تحقــــــوج :اــــــانیـــــــث
- 07رقم  انونالقمن  14للحائز في مفهوم المادة  العقاریة الاعتراف بالملكیةیثبت  

على أساس الحیازة الصحیحة المؤدیة إلى اكتساب العقار أو الحق العیني العقاري  02
سنة في حالة التقادم  15و أتوافر حسن النیة والسند الصحیح سنوات عند 10بالتقادم لمدة 

من حاز منقول أو عقار أو " یلي على ما ج.م.من ق 827بحیث تنص المادة  ،)3(الطویل
ا إذا صار له ذلك ملك ،ن یكون مالكا له أو خاصا بهن أكان أو عقار دوقا عینیا منقولا ح

  بدون انقطاعدة خمسة عشر سنة استمرت حیازته له م
د من التأكتها ویكون ذلك من خلال مدّ حقیق من عناصر الحیازة و یقوم المحقق بالت إذ

  :یلي نذكر منها ماو  يحقیق العقار یقدمها صاحب طلب الت مجموعة من الوثائق التي
 ن أادرة عن بعض المصالح والجهات الإداریة بشالصهادات المكتوبة و الش

 السكن  أو ستغلالالا أوالانتفاع 

                                                
تشریع الجزائري، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه صنوبر أحمد رضا، الحمایة القانونیة لحق الملكیة العقاریة الخاصة في ال - 1

  .73، ص2016 تلمسان، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أبي بكر بلقا ید في القانون تخصص قانون خاص،
   74، صنفسهصنوبر أحمد رضا، المرجع  - 2
، 2009بغدادیة، الجزائر،  عبد العزیز، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، منشورات محمود - 3
  .110-109ص
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  ن فرض الضریبة العقاریة على العقار أبش ن تعدأالتي یمكن  الجبایةالشهادات

 .المعني بالتحقیق
المحافظة  التحریات على مستوىق العقاري القیام بالبحوث و للمحقكذلك  ویمكن     
   .المسبق لهذه السندات ارهالإش كد من أالعقاریة للتّ 

  انيـــــــــب الثــــــالمطل                           

  اريـــــــق العقـــــق التحقیــــة عن طریـــد الملكیـــــم سنــــــــجراءات تسلیإ
ة بموجب تحقیق العقاریة الخاص ائري تطبیق إجراء معاینة الملكیةخص المشرع الجز 

أین یتم ، على العقارات التي لم تشملها بعد عملیات المسح  العام الأراضي عقاري إداري
من خلال الجزائري  رعمها المشّ ظراءات نإعداد سند الملكیة فیه بإتباع مجموعة من الإج

المؤرخ  147-08رقم ل في المرسوم التنفیذي النص التطبیقي له المتمثّ و ، 02-07رقم قانون 
 تقدیم طلب فتح التحقیق العقاري أمامهذه الإجراءات تتضمّن إذ  ،)1(19/05/2008في 

 ،)الفرع الثاني(اري تقوم المحافظة بفتح التحقیق العقثمّ  ،)الفرع الأول(المحافظة العقاریة 
  ).الفرع الثالث( الملكیة تتسلیم سنداارات و ترقیم العقتتم عملیة حقیق من الت هاءتنالاوبعد 

 رع الأولـــــــــــــــــالف
  اريـــــــــــــــــــــــــق العقـــــــــــــح التحقیــــــــــــــب فتـــــــم طلـــــــــتقدی 

جل معاینة حقه في الملكیة العقاریة أاري من ر الحائز بتقدیم طلب فتح تحقیق عقیبادّ 
یستلزم إرفاقه بمجموعة من الوثائق و للنموذج القانوني ایعد هذا الطلب وفقً و  ،الخاصة

  حقیق المتعلق بعملیة التّ  147-08من المرسوم رقم  03ت علیها المادة الإلزامیة التي نصّ 
  
  

                                                
تضمن عملیة التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة، ،  ی2008ماي 19، مؤرخ في 147-08مرسوم تنفیذي رقم  - 1
  .نقلا عن أورحمون نورة، 25/05/2008 ة بتاریخصادر ، 26ج عدد . ج.ر .ج
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كما یمكن  أو ،)لاأوّ (دیا ر لب فإذ یمكن أن یكون تقدیم الط ،)1(تسلیم سندات الملكیةاري و العق

  ).ثانیا( أن یكون في إطار جماعي
  رديــــــــــــــــب الفــــــطلم ـــــــــتقدی: ولاأ
كن كل یمّ " ما یليعلى  02-07 رقم الثانیة من قانونولى و رة الألفقا 04تنص المادة  

بواسطة  وأرة سواء بنفسه مباش ،یمارس الحیازة على عقار ،و معنويأشخص طبیعي 
ن یطلب فتح تحقیق أعلاه، أ 2و یحوز سند ملكیة كما هو مبین في المادة أ أخر،ص شخ

  .تسلیمه سند ملكیةو  تهكیعقاري لمعاینة حق مل
مصالح الحفظ العقاري الولائي  ولؤ مسلى إحقیق العقاري طلبات فتح التتوجه 

 نه یمكن لكل شخص یمارس الحیازةأمن خلال هذه المادة  یتضح ،)2(."اإقلیمیالمختص 
 ارين یقدم طلب فتح تحقیق عقأغیر مباشرة  وأن سواء بطریقة مباشرة على عقار معی

لى مدیریة الحفظ إلب ذ یتم تقدیم هذا الطإ، ن تتحقق المدة اللازمة للتقادم المكسبأشریطة 
  .العقاري

نه یمكن أ )3(02-07رقم قانون المن  الأولىلفقرة ا 6من خلال المادة وكما یستنتج 
بیانات اللب یحدد محتوى الطالمدة، لیس محدد ت كان و ي وقأدي في طلب الفر التقدیم 

لى جملة من الوثائق إضافة إ ،صاحب الطلب لزامیة تظهر هویة الشخصالإوثائق الو 
  :فیما یلي ل هذه البیاناتتتمث ،)4(المتعلقة بالعقار موضوع التحقیق

 الجنسیة، تاریخ ومكان الولادة ،بلأا واسم صاحب الطلب واللقب الاسم، 
 .هالمهنة وعنوان

                                                
  .السابق ، المرجع147- 08تنفیذي رقم من مرسوم  3راجع المادة  - 1
  ، المرجع السابق02-07قانون رقم من  4المادة  - 2
العقاري بصفة فردیة في أي  تم فتح التحقیقی" على ما یلي 02- 07ولى من قانون رقم الفقرة الأ 6تنص المادة  - 3

  "وقت
  .43وبوكسیل رشید، المرجع السابق، صأوكید نبیل  - 4
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 ما مالكا في الشیوعإ ما حائزا و إ الطلب،صاحب  تصرف بهایفة التي الص . 
 و السلبیة التي قد تثقل العقار محل التحقیق أ یجابیةالإ لأعباء والارتفاقاتكل ا

 .حسب صاحب الطلب
  :و یرفق الطلب بما یلي

  یر عقاري في العقار وتلحق به بطاقة وصفیة یعدها خب طوبوغرافيمخطط
 أسماءكذا ومساحته وقیمته و  المادیة للعقارالتي تبین الطبیعة الطلب و على نفقة صاحب 

 .المجاورین الشاغرین
  1(بهاحقه  بإثباتن تسمح لصاحب الطلب أكل وثیقة من شانها(. 
وذلك من  الإیداعتاریخ یبین فیه الرقم التسلسلي و  إیداعمقابل وصل  الإیداعیكون و 

المادة  الفقرة الثالثة من حددت إذبما فیها الطعن  ،مواعید التحقیق العقاري جل بدایة حسابأ
 ابتداء أشهر) 6( ستة في غضونالطعن في حالة الرفض  أجال 02-07 رقم من قانون 17

  .)2(الطلب إیداعمن تاریخ 
  يــــــــــــــاعــــــــــــب الجمـــــــــطلم ــــــتقدی: اـــــانیــــــث

 إطارالتحقیق الجماعي في بإجراء  –البلدیة الولایة و  –ولة عن طریق هیئاتها الد تبادر
ي سندات الملكیة لشاغل جل تسلیمأحضریة من  أوریفیة ، سواءً تهیئة عقاریة بناء أو برنامج

 تفادي عرقلة انجاز إلى بدون شك الإجراءاتتهدف هذه ، و المناطق المعینة بهذا البرنامج
، جل تحدید مالكي هذه العقاراتأمن  وتسویة الوضعیة العقاریة بالمناطق المعینة، برنامجهذا 

  .)3(جل المنفعة العمومیةأتطبق قواعد نزع الملكیة من  تضاءقالاوعند 
اتخاذ الوالي بعد  إلاتحقیق عقاري جماعي  بإجراءنه لا یمكن القیام أ الإشارةتجدر  

  المجلس الشعبي البلدي وذلك بعد ق اقتراح رئیس یعن طر  أومبادرة منه لقرار بذلك سواء 
                                                

  .7لعریض أمین، المرجع السابق، ص - 1
یبلغ مقرر الرفض حسب الحالة إلى المعني أو "على أنه  02-07من قانون رقم  17تنص الفقرة الثالثة من المادة  - 2

  ."أعلاه 4المادة أشهر، ابتداء من تاریخ إیداع الطلب المنصوص علیه في ) 6(الوالي، في أجل أقصاه ستة 
  .76صنوبر أحمد رضا، المرجع السابق، ص - 3
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 أو البناء ولؤ مسوحسب الحالة ، مصالح الحفظ العقاري الولائي ولمسؤ كل من  رأيخذ أ

 المعنیة ویحدد ةالإقلیمیالمناطق  أوالمنطقة  یحدد الوالي في ذلك القرار ،ةیالفلاحالمصالح 
، وهذا ما أكدت علیه )1(الحفظ العقاريالشخص المعني لدى مدیریة  ع فیهادالمدة التي یو 

لمتعلق بعملیة التحقیق ا 19/05/2008المؤرخ في 147-08رقم  رسومممن ال 5المادة 
  .)2(تسلیم سندات الملكیةالعقاري و 

 انيـــــــــــــــــرع الثـــــــــــــــــــالف
  اريـــــــــــــــــــــــق العقـــــــــــــــح التحقیــــــــــــــــــفت

المالك یصدر مدیر الحفظ العقاري مقرر  وأعد تقدیم طلب فتح التحقیق من الحائز ب
علیه  تدأكهذا ما من تاریخ تسلیم الطلب و  بتداءاقاري في مهلة شهر عحفظ التحقیق ال

في ، یصدر مدیر الحفظ العقاري:"التي تنص علىو  147-08رقم  من المرسوم 7المادة 
، شهر من تاریخ استلام الطلب أقصاهجل أفي  ،دیةملتمس بصفة فر  ،حالة تحقیق عقاري

 أحالتإذ هو نفس الشيء في حالة الطلب الجماعي و ، )3("...مقرر فتح تحقیق عقاري
  .أعلاه 7المادة  إلىفتح تحقیق المذكورة  آجالفیما یخص ) 4(من نفس المرسوم 9المادة 

بمحاولة الصلح  المحقق العقاري عن فتح التحقیق اعتراضات ففي هذه الحالة یقوم ینتج
بتحضیر  اريوجود اعتراضات یقوم المحقق العقّ  عدم في حالة أما ،)أولا( الأطرافبین 

  ).ثانیا( محضر نهائي
   

                                                
  .109ص ، المرجع السابق،"التحقیق العقاري كإجراء لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة"رحایمیة عماد الدین،  - 1
  . ، المرجع السابق147-08مرسوم رقم من  5ة ادأنظر الم -  2
  .لسابق، المرجع ا147-08مرسوم رقم من  7المادة  - 3
یصدر مدیر الحفظ العقاري في حالة جماعیة لتحقیق عقاري  "على ما یلي  147-08من مرسوم رقم  9تنص المادة - 4
عناصر المعلومات  مقرر تعیین محقق عقاري الذي بین إضافة إلى مراجع قرار الوالي، م الملف،یمن تاریخ تسل بتداءا

  ".أعلاه 7المذكور في المادة ،المدونة في مقرر فتح التحقیق العقاري
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  اتـــــــــــــــــــود اعتراضــــــــــــــــــة وجــــــي حالـــــف  :أولا

 أو الاحتجاجاتقدمت  وإذا" یلي على ما 147-08 رقم من المرسوم 14المادة  تنص
أعلاه،  12في المادة  االمدة المفتوحة لهذا الغرض والمنصوص علیه أثناءالاعتراضات 

 أوالاحتجاجات بعد تاریخ تقدیم  ،الأكثرعلى  أیام )8(ثمانیة، صلحلیحدد المحقق جلسة ل
  .الاعتراضات

  ."عین المكان إلى بتنقل جدید ،عند الاقتضاء ،العقاريویقوم المحقق 

قیام بعملیة الصلح ففي هذه الحالة یجب على المحقق العقاري ال عتراضاتاوجدت  إذا
نه یتعین على إف) 1(،تقدیم الاعتراضمن  الأكثرعلى  أیامذلك خلال ثمانیة بین الطرفین و 

 إلىعند الاقتضاء التنقل مرة ثانیة و ، في هذه الحالة القیام بمحاولة الصلح العقاريالمحقق 
     .)2(الاعتراضات أوالمیدان لدراسة هذه الاحتجاجات 

یام الموالیة لفترة تعلیق أ 8ماكن التي یتم في غضون یهدف الانتقال مرة ثانیة لأ إذ
    :ما یلي إلىالمحضر المؤقت 

  الشأنالشكاوى المرفوعة من ذوي دراسة التظلمات و. 
  إلى إلیهانتائج التحقیق المتوصل و  ،یر تقریر مفصل عن مجربات العملیةتحر 

  .مدیر الحفظ العقاري الولائي
   3(ماكنإلى الأ لانتقالیوم الموالیة  15تحریر محضر نهائي في غضون(.     
  :ل فينتائج تتمثّ  الأطراففینتج عن محاولة الصلح بین   
  
  

                                                
المرجع السابق،  الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، رحایمیة عماد الدین، - 1
  . 117ص
  . 117زبدة نور الدین، المرجع السابق، ص - 2
  . 160وص 159الخاصة، المرجع السابق، ص حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة - 3
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  حــــــــــــــصلالة ـــــــاولــــــــمحنجــــــــــاح  .1
وذلك طبقا  یحرر المحقق العقاري محضر الصلح ،تفاقاصلح المحاولة نتج عن  إذا

ویواصل الإجراء مع الأخذ بعین  ،)1(02-07من القانون رقم  12للفقرة الأولى من المادة 
 الطوبوغرافيالمخطط  ،رتعدیل حدود العقاهذه الحالة یتم وفي  ،الاتفاقنتائج  الاعتبار

  .)2(كما یتم إجراء معالم الحدود وإجراءات التقییم والكشف الوضعي،
     حـــــــــــــصلالة ــــــــــــمحاولفشــــــــــــــل  .2

محاولة الصلح التي قام بها المحقق العقاري بین الأطراف فإنه یقوم فشل  في حالة 
طبقا للفقرة  بتحریر محضر یدون  فیه فشل الصلحبإحالة الأطراف إلى القضاء وبالتالي یقوم 

تم إجراءات التحقیق العقاري وی توقفتإذا  ،)3(02-07من قانون رقم  12الثانیة من المادة 
ن أمامه أب اعتراضاو أ احتجاجاوكما یعلم الطرف الذي قدم  ،بذلكالأطراف المتنازعة  إعلام

القضائیة المختصة للمطالبة ن لرفع دعوى قضائیة أمام الجهات أجل قانوني مدته شهری
التحقیق دون الأخذ  المقررة یستمر الآجالوفي حالة عدم رفع الدعوى خلال  بإقرار حقوقه،

لى مدیر الحفظ إرفوعة، ویقوم بتوجیه التقریر مالالمنازعات و  الاعتراضات ،الاعتباربعین 
  .)4(العقاري الولائي

  اتـــــــــــــــــود اعتراضــــــــــــــدم وجــــــة عــــــــــفي حال :اــــــــــانیـــــــــث

                                                
یحدد المحقق العقاري جلسة الصلح، فإذا "على ما یلي  02- 07من قانون رقم  12دة تنص الفقرة الأولى من الما - 1

  ."توصل الأطراف إلى اتفاق، یحرر محضر بذلك
  .163المرجع السابق، ص ،حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة - 2
في حالة ما إذا بائت محاولة الصلح بالفشل "على ما یلي  02-07من قانون رقم  12دة تنص الفقرة الثانیة من الما - 3

  ."یحرر محضر بعدم الصلح
  167حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص -  4
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یعد المحقق  ،اعتراض غیاب أي احتجاج أوحالة  وفي ،یوم 30وبانتهاء أجل      
  ، )1(لم یثبت خلاف ذلك ما به، البالذي یقرر فیه حق الملكیة المطالعقاري محضر نهائي 

وفي الوقت نفسه یقوم المهندس العقاري وصاحب الطلب بالتنقل إلى العقار موضوع التحقیق 
  یوقع علیه المحقق العقاري  یعد محضر بذلك، من أجل وضع معالم الحدود، على أن

 ،من المهندس الخبیر وبوغرافیاطویستكمل بإنجاز مخطط  مع المهندس الخبیر،
حقق العقاري على نفقة صاحب ثم یسلم للم بالإشارة إلى معالم الحدود ورقم الوحدة العقاریة،

  .)2(الطلب
یرسل المحقق العقاري النهائي لنتائج التحقیق كاملا إلى مدیر الحفظ العقاري     

     )3(مقرر  الترقیم العقاري إصداروذلك قصد  الولائي،
  ثـــــــــــــالـــــــــرع الثــــــــــــلفا                               

  ةــــــــــــــدات الملكیـــــــم سنــــــــاري وتسلیـــــــــــــم العقـــــــــــــــالترقی
الملكیة عن تكمن الحكمة من سن إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات 

، في تسویة وتطهیر الوضعیة القانونیة لحقوق الملكیة العقاریة التحقیق العقاريطریق 
  .)4(المكتسبة عن طریق التقادم المكسب

ق العقاري وبعد إتمام الإجراءات المیدانیة المتمثلة في التحقیقات التي یقوم بها المحق
یقوم بها مدیر الحفظ  يإلى الإجراءات القانونیة الت الانتقالیتم  ،وإعداد المحضر النهائي

وأخیرا تسلیم سند  ،)أولا( ة في إصدار مقرر الترقیم العقاريالمحافظ العقاري المتمثلالعقاري و 
  ).ثانیا( الملكیة لمالكه

  مـــــــــــــــرر الترقیـــــــــــــدار مقـــــــــــإص :أولا

                                                
  .116زبدة نور الدین، المرجع السابق، ص - 1
  .، المرجع السابق147-08مرسوم رقم من  13لفقرة الثانیة من المادة أنظر ا - 2
  .53أوكید نبیل وبوكسیل رشید، المرجع السابق، ص - 3
  .54أوكید نبیل وبوكسیل رشید، المرجع نفسه، ص -  4
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 " على أنهالسالف الذكر  02-07 رقم من قانون 15المادة  الفقرة الأولى من نصت
  الحفظ العقاري  ولمسؤ في حالة ما إذا ثبت حق الملكیة نتیجة التحقیق العقاري، یصدر 

مقرر یتعلق  أعلاه، 13المنصوص علیه في المادة  أساس المحضر النهائيعلى  ،الولائي
  ".محل التحقیق العقاري عقارللباسم المالك المعني  ،یم العقاريبالترق

خلال هذه المادة أنه في حالة الحصول على نتائج سلبیة یقوم برفض إصدار یفهم من 
الحفظ العقاري  ولمسؤ أما في حالة الحصول على نتائج إیجابیة یقوم  مقرر الترقیم العقاري،

  .بإصدار مقرر الترقیم العقاري ئيالولا
 اريــــــــــــــــم العقــــــــــض الترقیــــــــــرر رفـــــــــدار مقـــــــإص.1

إذا توصل مدیر المصالح الولائیة للحفظ العقاري أثناء دراسته لملف التحقیق إلى نتیجة 
 ااري مقررً مدیر الحفظ العقّ  لذا یعدّ  لا یسمح للمعني بالحصول على حقه في الملكیة، سلبیة،

المختصة خلال یة أمام المحكمة الإدار فیه  یكون قابلا للطعن) 1(برفض الترقیم العقاري
أشهر ) 6(ستة  أقصاهالوالي، في أجل  حسب الحالة إلى المعني أوغ ویبلّ ، الآجال المقررة

  .)2(الطلب إیداعمن تاریخ 
 مـــــــــــــــرر الترقیـــــــــدار مقـــــــــــإص-2

عقار طبقا لأحكام ن صاحب الطلب یمارس حیازة قانونیة تؤدي إلى تملكه للأإذا ثبت 
 ولمسؤ یعترف له بأحقیته في العقار محل التحقیق وعندها یصدر  هنفإ ،التقادم المكسب

رقیم العقاري على أساس المحضر النهائي مقرر یتعلق بالت ،مصالح الحفظ العقاري الولائي
بغرض  لیمیاإقى المحافظ العقاري المختص لإویرسل هذا التقریر  ،لصالح صاحب الطلب

                                                
  .55أوكید نبیل وبوكسیل رشید، المرجع السابق، ص - 1
  . 173العقاریة الخاصة، المرجع السابق، صحمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة  - 2
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التي تنص  02-07رقم  من قانون 15المادة  من الثانیةالفقرة  أكدت علیهوهذا ما  ،)1(التنفیذ
  إذ یقوم  ،"نفیذقصد الت ،یرسل مقرر الترقیم العقاري للمحافظ العقاري المختص إقلیمیا" على

  
المحافظ العقاري بترقیم العقار وذلك بشهر حقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاري في السجل 

  .سند الملكیة وإعداد) 2(العقاري
  ةـــــــــــــــــــــد الملكیــــــــــــم سنـــــــــــــــتسلی :اـــــانیـــــــــــث

إجراءات التحقیق العقاري والتأكد من أحقیة صاحب الطلب في تمسكه  استكمالبعد 
إرسال یتم  ،وفقا لأحكام التقادم المكسب ،ج. م .من ق 827ة بالملكیة وفقا لأحكام الماد

ویكون  ،للقانون مقرر الترقیم العقاري إلى المحافظ العقاري الذي یتولى عملیة شهره وفقا
بالتأشیر به على مجموعة من البطاقات العقاریة المؤقتة الممسوكة بشكل بطاقات 

  .)3(شخصیة
-75رقم  من الأمر 27ت علیه المادة وفق ما نصّ  ،یتم التأشیر على هذه البطاقات

على إثر إشهار مقرر الترقیم العقاري یتم ، )4(63-76 رقم من المرسوم 113والمادة  74
 147-08المرسوم التنفیذي رقم بملحق اللنموذج یكون إعداده وفقا لإعداد سند الملكیة الذي 

                                                                                                                             .الذّكر یتعلق بعملیة التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیةالسالف 
إذ   ،)5(همدیر الحفظ العقاري الولائي الذي یتولى بدوره تسلیمه لصاحبهذا السند إلى یرسل 

                                                
، الملتقى الوطني "النظام القانوني المتعلق بالتحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة ومدى فعالیته"قوسم غالیة،  - 1

 عة یحي فارسلعلوم السیاسیة، جامحفظ العقاري وشهر الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر، كلیة الحقوق واال حول الرابع
   .11، ص2011أفریل  28و 27المدیة، یومي 

  .11، صنفسه المرجع قوسم غالیة، - 2
القانون  في ررحمون نورة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع والقضاء الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیو أ - 3

  .121، ص2012 تیزي وزو،وم السیاسیة، جامعة مولود معمري ، كلیة الحقوق والعلتخصص قانون المسؤولیة المهنیة
  .المرجع السابق ،63-76من مرسوم رقم  113المادة و  74-75رقم  أمرمن  27راجع المادة  - 4
  .172المرجع السابق، ص حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، - 5
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وفقا لما جاء به النموذج الملحق  ،لتنظیمومحتوى سند الملكیة عن طریق ایحدد شكل 
  .) 1(147-08رقم  بالمرسوم

حسب المبلغ حسب الجداول یهر العقاري في الإجراء الفردي و یتم تحصیل رسم الش
 المعدل) 2(من قانون التسجیل 2مكرر 353المادة  الخامسة منالمحددة بموجب الفقرة 

  لتحقیق لأما إذا كان الإجراء الجماعي  ،2008من قانون المالیة لسنة  15والمتمم بالمادة 
من قانون التسجیل  6مكرر  353العقاري فإنه یعفى من هذا الرسم وذلك طبقا لنص المادة 

وذلك من أجل تسجیل وتحضیر ) 3(2008من قانون المالیة لسنة  16المعدل والمتمم بالمادة 
   .)4(إلى عملیة التحقیق العقاري الجماعي للاستجابةالمواطنین على الإقبال و 

  انيـــــــــث الثــــــالمبح                              

  اريــــاجمة عن التحقیق العقــــازعات النــــــار والمنـــــثالآ
إعداد محضر  یتعین على المحقق العقاري من إجراءات التحقیق العقاري الانتهاءبعد 

 ،یوما 30مدة  انقضاءوذلك بعد مجمل السندات المقدمة مع الطلب  حق بهلحیث ی ،نهائي
یة إلى حین إثبات العكس فیما هذا المحضر حجّ  ریعتب اعتراضأو  احتجاجي أوفي غیاب 

الهدف الذي صدر من أجله هذا وبالتالي لابد من الوصول إلى ، حق الملكیة بإثباتیتعلق 
  .العقاریة الملكیةتسلیم سندات القانون المتمثل في 

التحقیق العقاري  عنالتي تنتج  القانونیة الآثارمجموعة من  وهذا ما یؤدي إلى ترتب
أما  ،)الأول المطلب( العقاري ى فعالیة قانون التحقیقمدومن خلال هذه الآثار التي نستنتج 

في الوثائق  تزویرر أو في حالة اكتشاف وجود من الغی اعتراضاتفي حالة ثبت وجود 

                                                
  .332العقاریة في التشریع الجزائري، المرجع السابق، صآلیات تطهیر الملكیة  محمود عبد العزیز، - 1
  .، المرجع السابق105-67أمر رقم من  2مكرر  353أنظر المادة  - 2
  .، المرجع السابق105- 67أمر رقم من  6مكرر  353راجع المادة  - 3
  .173حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص -  4
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لى حین الفصل إق العقاري یزعات وبالتالي تتوقف عملیة التحقنشأ عن ذلك منایه المقدمة فإن
  .)الثاني المطلب(وذلك أمام القضاء  هافی

                            
  

  ب الأولــــــلـالمط
  الیتهـــــاري ومدى فعـــــیق العقــــة التحقــــاجمة عن عملیـــــالن الآثـــــار

المسح الأراضي على التحقیق العقاري كإجراء تقني وقانوني لتشخیص  لاعتمادنظرا 
لى نتائج تنعكس على أوضاع الملكیات إالتحقیق سیؤدي  فإن ،الوحدات العقاریة وتعریفها

  . ها القانونيوتغییر نظام
باكتسابه للعقار محل قام به المحقق العقاري أحقیة المعني ب عن التحقیق الذي ترتّ إذ ی

بملكیته بالإضافة إلى أثار أخرى  ف لهاعتر والا إجراء التحقیق العقاري عن طریق التقادم،
نستنتج مدى فعالیة قانون  الآثارومن خلال هذه  ،)الفرع الأول( تنتج عن التحقیق العقاري

  ).الفرع الثاني( الخاصة العقاریة التحقیق العقاري في تطهیر الوضعیة
  رع الأولــــــــــالف

  اريـــــــــــیق العقـــــة التحقـــــــاجمة عن عملیــــالن الآثـــــار
إجراء التحقیق العقاري في اكتسابه للعقار عن طریق التقادم  عند إذا ثبت حق الطالب

 إرسال ویتم بعد ذلك ،رر الترقیم العقاريالحفظ العقاري الولائي مق ولمسؤ المكسب حرر له 
، لترتیب الأثر ي قصد شهره في المحافظة العقاریةذلك المقرر مباشرة إلى المحافظ العقار 

الإجراءات الشهر العقاري یصبح المستفید من عملیة  إتماممن  الانتهاءوبمجرد  العیني
وذلك في حدود  ،ه التصرف فیه متى شاء وكیفما شاءالتحقیق العقاري مالكا للعقار یجوز ل

  المتمثلة في الآثارما أقره القانون وبالتالي تترتب عن ذلك مجموعة من 
  یةـــــندات الملكــة ســـــة من وسائل تسویـــــاري وسیلـــــــق العقــــــیـالتحق:  أولا
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     الطبیعة القانونیة للملكیة العقاریة المعنیة بالمسح، دإلى تحدیالتحقیق العقاري  یهدف
وهذه البیانات  ،مل من بیانات إلى حقیقته المادیةفهي عملیة تشخیص العقار وتعرفه ما یح

   یقوم بتدوینها المحقق ،T7والمعلومات یتم ضبطها في وثیقة تسمى بطاقة التحقیق العقاري 
  

 سندات الملكیة لتسویة  استثنائيوهذا الإجراء هو إجراء  ،)1(وتصبح الوثیقة المرجع الأساسي
مع إجراءات العادیة المنصوص علیها في الأمر  تتلاءمتستجیب لأوضاع استثنائیة التي لا 

تعطي لیة بطیئة آ والتي تعد ،في المسح الأراضي والسجل العقاريالمتمثلة  74-75رقم 
إجراء التحقیق العقاري الذي یتم من خلاله  إلىفلهذا یتم اللجوء  ،)2(نتائجها على الأمد البعید

  .بشرط توفر التقادم المكسب الآجالاستفادة من سند الملكیة في أقرب 
  بـــــــــادم المكســـــــاس التقــــــراء مبنى على أســــاري إجـــــــق العقـــــالتحقی: اــــــــثانی

سندات الملكیة وتسلیمها  ةتسوی فيالتحقیق العقاري  إجراءالهدف من یكمن 
ط والإجراءات المنصوص علیها في ا على توافر الشرو أن یكون ذلك بناءً على  لأصحابها،

من سند الملكیة وفق  الاستفادةإذ یمكن ، القانونیة ثلة في ممارسة الحیازةالمتم ج ق م
 راءاتإجدون اللجوء إلى  ،ة التي تتم في فترات زمنیة قصیرةالتحقیق الإداری إجراءات

وهو في ذلك یشبه عقد  التقاضي لإثبات واقعة الحیازة والتقادم المكسب على هذه الأملاك،
ولكن ، )3(بسیطة وسریعة أمام الموثق، المختص إقلیمیا إجراءاتالشهرة الذي یعد وفق 

  .عنه في كون التحقیق العقاري یتم أمام المحافظة العقاریة یختلف
ح الأراضي ــة مســــعملی لــــد على تفعیــــاري إجراء یساعـــــق العقــــیـالتحق :اـــــثالث

  امـــــالع
                                                

زرباني مصطفى محمد، السجل العقاري كآلیة لتطهیر الملكبة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون  - 1
  .53، ص2011بن عكنون، والعلوم السیاسیة، جامعة الجزائر  كلیة الحقوق تخصص قانون أعمال،

في القانون  رة لنیل شهادة الماجستیفعالیة آلیات تطهیر الملكیة الخاصة في التشریع الجزائري، مذكر  بقة فرید، - 2
  .132ص ،2013 ، جامعة الجزائر،والعلوم السیاسیة تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق

  .133-132فرید، المرجع السابق، ص بقة - 3
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السابق  02-07 رقم عملیة التحقیق العقاري بالكیفیة التي تضمنها القانون إن تجسید
الخاصة بالعقار  الطبوغرافیةخاصة فیما یتعلق بالمخططات  ، والمرسوم التطبیقي له،رالذك

  وفي مجال مسح  ،بهامعاییر المعمول لوالمنجزة طبقا لالتحقیق العقاري  إجراءمحل 
م للأراضي فإنه یعتمد على عملیة اعملیات المسح الع إتمامونظرا لصعوبة  ،)1(الأراضي

لمسح العام لعملیة ا ليأوّ  إجراء وبالتالي یعتبر ،التحقیق العقاري لاكتساب سند الملكیة
المسح  أن یسمح بربح وقت معتبر وانجاز عملیة شأنهسجل مسبق من یعتبر إذ  ،للأراضي

على مخططات تنظیمیة  الاعتمادطالما أنه سیتم مستقبلا  ،الأراضي العام بصورة سهلة
ادة المعاینة المادیة أثناء التحقیق العقاري دون أن تلجأ مصالح المسح إلى إع دةتممع مرقمةو 

مما یشكل رفعا في وتیرة أشغال ، اء التحقیق العقاريإجر شملها للأملاك التي  والقانونیة
والتي تعكس نتائجها على  ،ة تطهیر الملكیة العقاریة الخاصةالمسح وبالنتیجة تفعیل لعملی

خلق السوق عقاري یراعي التعیین الدقیق في العقار محل إجراء التحقیق العقاري وإثبات سند 
 .)2(ملكیته

  اـــــــهـت مسؤولیتــــوم به الإدارة تحــــراء تقــــــاري إجـــــق العقـــــالتحقی: اــــــــــــــــرابع
والكیفیات المنصوص علیها  ق العقاري التي تتم تبعا للشروطالتحقی إجراءاتإن  
لاشك في أنها تحول دون استعمال هذا  )3(ولاسیما المادة الثالثة منه 02-07رقم بالقانون

 ستیلاءإلى الاتهدف من ورائه  ،مشروعة ریغلتسویة صفقات  الإجراء بصورة تعسفیة أو
الحرمان من  إلىتهدف  أخرىوفي حالات  ،الوقفیة لى الأملاك العقاریة العمومیة أوع

الأول عن  ولالمسؤ كمن هذه الحمایة في كون مدیر الحفظ الولائي هو تو  ،الحقوق المیراثیة

                                                
  .133، ص بقة فرید، المرجع نفسه - 1
  .133نقلا عن بقة فرید، ص محمود عبد العزیز، - 2
  .، المرجع السابق02-07رقم قانون من  3أنظر المادة  - 3
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إذ تظهر رقابته من خلال ) 1(وتحت رقابته المباشرةوالتي تتم بقیادته لتحقیق العقاري عملیة ا
  . لتحقیقات التي یقوم بهاا

وثق من مإذ یعتبر ال ،للموثق إعدادهخلافا على عقد الشهرة أین استند المشرع مهام 
اقعة الحیازة و ص وبالتالي لا یقوم بتحقیقات في المهام الحرة التابعة للقطاع الخا أصحاب

خرق حقوق  إلىف بطبیعة العقار فقط وبشهادة الشاهدین وهذا یؤدي یالتعر ب المادیة بل یكفي
 العقاري الذي وضعه المشرع مكان عقد الشهرة،إذ یعتبر التحقیق  أملاك الحقیقیین للعقار،

 إلىویظهر ذلك في قیادة الإدارة العمومیة لهذا الإجراء عنه تدارك لأخطاء التي نجمت 
في ممارسة حق الطعن الإداري أو القضائي من جانب الضمانات الممنوحة للمتضررین 

بعیدا عن كل  ،الملكیة العقاریة للأملاك الخاصةتسویة سندات  إلىشأنها أن تؤدي 
   .)2(النقائص التي سجلت أثناء العمل بإجراء عقد الشهرةو التجاوزات 

  انيـــــــرع الثــــــــفــال                                
  اريـــــــــق العقــــون التحقیــــة قانــــالیــــــدى فعــــــم

یعتبر التحقیق العقاري إجراء من إجراءات إثبات الملكیة العقاریة الخاصة بالتقادم، 
  .والذي یتم بطلب من المعني أي المالك أمام المحافظة العقاریة

یریة الولائیة إذ یتحصل الطالب على سند الملكیة یثبت ملكیته ویقدم له من طرف المد
للحفظ العقاري وذلك بعد القیام بمجموعة من التحریات والتحقیقات، بحیث یكون هذا السند 
مشهر حتى ینتج آثار قانونیة في مواجهة الغیر، إذ من خلال  هذه الآثار التي ینتجها یتبین 

ر سلبیاته وذك ،)أولا(وذلك من خلال إبراز أهم ایجابیاته  02-07لنا مدى فعالیة قانون رقم 
  ).ثانیا(

  اريــــــــق العقــــــون التحقیــــات قانــــإیجابی :أولا
  فیما یلي قانون التحقیق العقاري تتمثل أهم إیجابیات

                                                
  .134بقة فرید، المرجع السابق، ص - 1

  .134بقة فرید، المرجع السابق، ص - - 2
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     الشهرة تطهیرا  العمل بعقدالتي نتجت عن معالجة السلبیات الجوهریة
 التقادم المكسب  بإثباتالمشرع الجزائري إجراءات قانونیة خاصة  سنّ حیث  ،للملكیة العقاریة

 

قیمتها  أفقدت أینوذلك  ،وإعداد عقد الشهرة ونظرا للأخطاء الواردة في عقد الشهرة
العدد الإجمالي لعقود الشهرة تعتبر  إلىبالنظر  إبطالهاوالحقیقة نسبة العقود التي تم 

  .)1(ضئیلة
تدخل مدیر  أین ،التحقیق العقاري بإصداروذلك هرة قام المشرع بإلغاء عقد الش         

إذ یمتاز  ،)2(عقد الشهرةمیا بدلا من الموثق أثناء إعداد الحفظ الولائي العقاري المختص إقلی
نظام التحقیق العقاري الجدید بالدقة في تحدید المساحة وضبط معالم وحدود الملكیة العقاریة 

التي  الارتفاقاتو وبیان طبیعة كل الأعباء  إجراءاتهتي كانت موضوعا لتطبیق الخاصة ال
  .رسلبیة لصالح عقار آخ أو تثقلها، سواء كانت ارتفاقات ایجابیة لصالحها

تختلف  ،وفق مواصفات خاصة الطبوغرافیةهذا النظام على المخططات  یعتمد     
اكتفى المشرع باشتراط مخطط عادي  حیث د الشهرة،عقجذریا عما كان معمول به في نظام 

   .)3(للملكیة یعده أشخاص معتمدون دون تفصیل في نوعیة و طبیعة المخطط
 للجوء إلى عملیة القرض العقاري با الاستثماریةلتمویل المشاریع  جابةالاست

مشاریع استثماریة ممولة بصفة نتجت التي  الاقتصادیةالرهن أي أمام تسارع الإصلاحات و 
باللجوء إلى القرض الرهني الذي یقضي وصفیة قانونیة لوعاءات عقاریة محددة بصفة  ،آلیة

واضحة بمخططات وسندات ملكیة قانونیة فإنه بات من الضروري على مصالح مسح 

                                                
مؤرخ في  02- 07لملكیة العقاریة الخاصة، دراسة قانون التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر ا" بردان رشید، - 1
تشریعات المغاربیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، ، الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في ال"27/2/2007

  . 115، ص2014جوان  3و2یومي  بلیدة،ال سعد دحلب جامعة
  .12، المرجع السابق، صقوسم غالیة -  2

دغیش أحمد، نظام التحقیق العقاري الجدید في التشریع الجزائري، الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في  - 3
  . 121، ص 2014جوان  3و2، یومي سعد دحلب البلیدة التشریعات المغاربیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 
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، ولكن تبقى متواصل بخصوص أصل الملكیةلتسلسل او  ،)1(كبیرة الأراضي بذل جهود
ن هذا القانون لا یسري إلا على العقارات التي الملاحظة على هذه المادة الثانیة من حیث أ

 .لیس لها سندات
  يار ــــــــــــــــــــــــــق العقـــــــیـات قانون التحقــــــسلبی :ـــــاانیـــــث   

ل هذا النظام یمكن أن یسجّ  المذكورة سابقا إلا أنّ التحقیق العقاري  على الرغم من مزایا
  فیه العیوب التالیة

 2(فأغلب المواد تحال إلى التنظیم ،كإطار عام تقریباجاء  النصّ  إن هذا(  

  ن المشرع أنلاحظ ب ،لتشریعات التحقیق العقاري الجدید قراءتنامن خلال
العقاري للنظام الحالي  مدیر الحفظبهرة سابقا د الشالموثق الذي كان یشرف على عقاستبدل 
صلاحیات هذا الأخیر وعلى حساب مع المحقق العقاري غیر أنه وسع نوعا ما من  بالتنسیق

دعائمه  ،میتم إلا بمناخ سلی لا ،اقتصاديوتطور  انتعاشأي و  ،صلاحیات المحافظ العقاري
  هي

  .وجود حقوق ملكیة مشهرة معترف بها ومضمونة-
قل الملكیة مع توفر كل نملكیة مشهرة یمكن استغلالها في  وجود عقود-      

  الضمانات لكل الأطراف 
ظام العقاري نّ وجود نظام شهر فعال وشفاف ومنظم ومحین وهي مقیمات یفقدها ال-
 الاستغلالو  الاستثمارم هذا القانون لتوفیر الأمن القانوني الذي یدعّ  لذلك سنّ  الجزائري

  )  3(.اطمئنانا سكنیة وتجاریة بكل ،ریفیة ،جماعیة حضریة ،الملكیة الفردیة

 مارس  1ات ملكیة محررة قبل ضمان معاینة العقارات الحائزة على سند
فإن  ،والتي تحدد مجال تطبیقه 02-07رقم  جاءت المادة الثانیة من القانون حیث 1961

                                                
  .12غالیة قوسم، المرجع السابق، ص - 1
  .13یة قوسم، المرجع السابق، صغال - 2
  .116بردان رشید، المرجع السابق، ص - 3



                                         إثبات الملكية العقـارية الخاصة المكتسبة بالتقـادم القصير بالتحقيق العقـاري الإداري:    الفصل الثاني

59 
 

والتي لم تعد  1961مارس 1الأمر یتعلق بالأملاك التي حررت بشأنها سندات ملكیة قبل 
 تعكس الوضعیة العقاریة الحالیة واعتبرت هذه العقود غیر دقیقة لإشهارها قبل هذا التاریخ لم 

  
التحقیق  إطارأمر یعقد مسألة دراسیة نظرا لما یقوم به من مهام في  تكن إجباریا وهو

وكان الأفضل أن یترك  ،ول به في نظام مسح الأراضي العامتقلیدي المعمال العقاري
ثار تالتحقیق العقاري تفادیا كما قد  مجاللالأمر للمحافظ العقاري باعتباره اقرب 

    .)1(ت في هذا الشأنانزاع
ن لنا أن یتبیّ  147-08من المرسوم التنفیذي رقم  20و 17من خلال نص المادتین 

نظام الشهر  علىموضوع التحقیق  ،رعلى شهر الترقیم المتعلق بالعقا المشرع اعتمد
من خلال التشابه الموجود بین التحقیق العقاري الكلاسیكي   الاعتمادالشخصي ویظهر هذا 

بحیث ألزم المشرع المحافظ  ،ي العام والتحقیق العقاري الجدیدالمعروف في مسح الأراض
 ،جموعة البطاقات العقاریة المؤقتةبطریقة التأشیر على مالعقاري بإشهار مقرر الترقیم وذلك 

طار القانوني الذي الإلمالك صاحب الطلب أو المعني وفق ا باسمتفتح بطاقة شخصیة إذ 
إلى  )2(علق بتأسیس السجل العقاريالمت 63-76رقم من المرسوم  113 جاءت به المادة

بعدها یشهر  ،راضي العاموصول عملیة التطهیر العقاري الشامل عن طریق مسح الأ نحی
مما یعني أن هذا النظام العقاري الجدید  العقار موضوع التحقیق العقاري الجدید شهرا عینیا،

 واجتماعیة  اقتصادیةترقیعیة لوضعیات عقاریة معینة لتلبیة حاجیات  عملیة  هو إلا ما
  )3(الوصول لتطهیر عقار شاملظرفیة ولیست لأجل 

  
  

                                                
  .130دغیش أحمد، المرجع السابق، ص -  1
  .، المرجع السابق63-76من مرسوم رقم  113راجع المادة  - 2
  130دغیش أحمد، المرجع السابق، ص -  3
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  انيــــــــــــــــب الثــــــالمطل
  اريــــــــــــــــــق العقــــــعن التحقی الناشئةات ـــــــازعـــــــــــالمن
ضرورة  ،تي تثار أثناء تطبیق هذا القانونوالمنازعات ال الاعتراضاتیترتب على 
  وضوابط موضوعیة  طبقا لمعاییر على الجهات القضائیة المختصة، تعرض هذه النزاعا

  
والمرسوم التطبیقي  02-07رقم  القانون ا لأحكامطبقً و أ ،العامةالقواعد في  حددالموشكلیة 

الناجمة بین  والاحتجاجات الاعتراضات حلإذ تعتبر التسویة القضائیة مرحلة ثانیة ل ،له
   .الملاك والحائزین

إذ یتم إعداد محضر  عد فشل كل محاولات الصلح الودیة،وء إلى القضاء بإذ یتم اللج
الفرع ( ینةتم رفع الدعوى وفق شروط المعی بحیث ،وإحالة الأطراف إلى القضاء ،عدم الصلح

   ).الفرع الثاني(وفق نوعیة النزاع القائم فصلة ئیة المُ ، وتختلف الجهة القضا)الأول
  

  الأولــــرع الفـــــ
  شـــــــروط رفــــــع الدعـــــــــوى

والمرسوم التطبیقي له إلى جانب الشروط العامة التي  02-07تضمن القانون رقم 
شروط خاصة لممارسة دعوى تثبت المعارضة على  تستوجب توفرها في أي دعوى قضائیة،

علیهما في الصفة والمصلحة المنصوص شرطي  بالإضافة إلىو  ،التحقیق والترقیم العقاري
 شروط أخرى والتي فإنه یجب أن تتوفر ،)1(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة 13المادة 
 احترام ، وهما شرطفي الدعاوي الناتجة عن التحقیق العقاري ساسیةالأشروط ال من تعتبر

  ).ثانیا(عریضة الدعوى  وجوب شهرشرط و  ،)أولا(المواعید لرفع الدعوى 
     ادـــمیعال رامــــاحت: أولا

                                                
    .، المرجع السابق09- 08من قانون رقم 13أنظر المادة - 1
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المتعلق بإجراء السالف الذكر  147-08 رقم من المرسوم التنفیذي 16تنص المادة 
 معاینة الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة على أن المدة القانونیة لرفع الدعوى القضائیة

عاد من یوم تحریر ویبدأ حساب هذا المی، )1(هي شهرین أمام الجهات القضائیة المختصة
  وتسلیمه للأطراف وبفواته یمنع على المعترض رفع أي دعوى بهذا  محضر عدم الصلح

  
یؤدي إلى مقابلتها بالرفض شكلا دون  ،الآجالوفي حالة مباشرته لها رغم فوات  الشأن،

   .)2(التطرق للموضوع

محضر عدم  استلامرفع الدعوى في هذه الحالة خلال شهرین من تاریخ  أجالید قت
بالنسبة لدعوى  ج.م.من ق 817و منصوص علیة في المادة وهذا خلافا لما ه ،)3(الصلح

من وقوع التعرض وذلك  أو ،سنة من فقدهاالتي تشترط رفع الدعوى خلال  ،)4(الاسترداد
  .تطبیقا لقاعدة الخاص یقید العام

السرعة من تقلیص مدة الدعوى من أجل إضفاء  في الهدف من میعاد الشهرینیكمن 
ثابتة ر الوالتسویة في الأملاك العقاریة غی تسهیل عملیة التطهیرو ، حقیق العقاريعملیة الت

  .بعقد رسمي
  وىــــــــــــــــــة للدعـــــــاحیـــــة الافتتــــــر العریضـــــــــــوجوب شه: اـــــثانی

تخضع :"...یلي على ما 02-07 رقم من القانون 12المادة  الخامسة من فقرةتنص 
  ..."عریضة الدعوى المذكورة إلى إجراءات الشهر

                                                
مذكرة لنیل شهادة  بوسهوة وأحمد منصوري، المسح العام للأراضي والتحقیق العقاري في التشریع الجزائري، ناصر - 1

  .77- 76، ص2013 المدیة، جامعة یحي فارس ،والعلوم السیاسیة كلیة الحقوق الماستر تخصص قانون عقاري،
  .124رحمون نورة، المرجع السابق، صو أ - 2
  .66رشید، المرجع السابق، صأوكید نبیل وبوكسیل  - 3
  .المرجع السابق ،817راجع المواد  - 4
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 17طبقا للمادة  الدعوى افتتاحیستخلص من خلال هذه المادة وجوب شهر عریضة 
 على التحقیق والترقیم العقاري تقدیم ما الاعتراضإذ یتعین على رافع الدعوى  ،)1(إ.م.إ.من ق

البطاقات  بها على مجموعة منبالتأشیر  یثبت إشهار عریضة دعواه أمام المحافظة العقاریة
 ،)2(الاعتراضالتي تلي نهایة المدة القانونیة لتقدیم  أیام على الأكثر 8العقاریة المؤقتة خلال 

 على عریضة  وفقا اري هو من یقوم بعملیة الشهر العقاري في مقابل التأشیرقوالمحافظ الع
  .)3(1976مارس 25المؤرخ في  63-76 رقم من المرسوم 113 لمادة

الدعوى یتمثل في توقیف إجراءات التحقیق العقاري  افتتاحعریضة  والهدف من شهر
  .ر أصلاهلیس إلا، مادام العقار محل النزاع غیر مش

  يــــانــــــــرع الثــــــــالف
  اتـــــــــــي النزاعــــــل فــــــي الفصـــــة فــــــــات المختصـــــــالجه

الفصل في المنازعات المتعلقة بالتحقیق العقاري متى تعلق  یختص القاضي الإداري في
كما  ،ر من مدیر الحفظ العقاري الولائيالأمر بالمطالبة بإلغاء مقرر الترقیم العقاري الصاد

إركاب ب الأمر وإذا تعلق ،ائي في الفصل في الدعوى العمومیةیمكن أن یختص القاضي الجز 
ح أكثر فإننا قمنا بالتطرق إلى للتوضی ،لیها قانوناوالمعاقب ع جریمة من الجرائم المنصوص

  ).ثانیا(القضاء الإداري واختصاص ،)أولا(ختصاص القضاء العادي ا
  اديــــاضي العــــــالق اصــــــتصـــــاخ :أولا

إذ یمكن أن ترفع  ،القضاء العادي حسب طبیعة النزاع تختلف الدعاوى المطروحة أمام
  .للقسم الجزائي اختصاصهاللقسم العقاري، وكما یمكن أن یكون  اختصاصها یؤولالدعاوى 
  اريــــــــــــــم العقـــــــــــالقس -1

                                                
  .، المرجع السابق09-08من قانون رقم  17أنظر المادة - 1
  .124رحمون نورة، المرجع السابق، صو أ -  2

  .، المرجع السابق63-76مرسوم رقم من  113أنظر المادة  -3
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المحقق العقاري للمیدان أهم إجراء في تطبیق قانون التحقیق العقاري رقم  لانتقا یعتبر
إذ یجب على المحقق  ،)1(سالف الذكر، لمعاینة وقائع الحیازة الصحیحة للحائز 07-02

نزاعات في هذا الشأن بین  وقد تطرأ ،وقائع الحیازة عند تنقله للمیدانالتأكد من  العقاري
 أو ،واحتجاجات أمام العون اعتراضاتالحائزین المجاورین الذین یمكن لهم تقدیم  أو الملاك

بعد أن  بسجل خاص بذلك على مستوى المصالح الولائیة للحفظ العقاري ویكون هذا خاصة
   .)2(بالفشل ته الودیةمحاول بوء كلوت ،إجراء الصلح بین الأطراف قیحاول المحق

یمكن للمعترض خلال مدة الشهرین رفع  ،إلى عدم المصالحة الصلح إذا انتهت محاولة
العریضة لدى المحافظ  بإشهارویقوم  ،المختصة القضائیة دعوى قضائیة أمام الجهاتال

  .)3(العقاریة المختصة إقلیمیا
العقاریة المتعلقة بمنازعة الحیازة أمام القسم العقاري لمحكمة الكائن بدائرة ترفع الدعوى 

التحقیق  إجراءاترفعها وقف وتجمید  عنوینجم  ،اصها العقار محل التحقیق العقارياختص
   .)4(إلى غایة صدور حكم نهائي في القضیة

  يـــــم الجزائــــــالقس -2
المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة  02-07من قانون رقم  18 تنص المادة 

في حالة اكتشاف ترقیم عقاري تم على أساس " یلي وتسلیم سندات الملكیة على ما
مصالح الحفظ العقاري  ولمسؤ یقوم  تقدیم وثائق مزورة، تصریحات غیر صحیحة أو

                                                
  .64سمیحة فتح االله، المرجع السابق، ص - 1
الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري وشهر  ،"ق العقاري والمنازعات الناتجة عنهالتحقی" دعاس سیهام،بن  -2

أفریل،  28و 27یحي فارس المدیة، یومي جامعة الحقوق العینیة العقاریة في الجزائر،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،
  . 5ص ،2001

إجراءات تأسیس السجل العقاري في إطار التوجیه العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات  حجاري محمد، -3
، الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة "المغاربیة

  .89ص السابق،المرجع ، 2014جوان  3و2بلیدة، یومي سعد دحلب ال
  .181، المرجع السابق، صرحمدي باشا عم - 4
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وكیل  ویقید شكوى أمام ي المعنى،الولائي برفع دعوى قضائیة لمطالبة بإلغاء الترقیم العقار 
   "عمومیة دعوى الجمهوریة لتحریك

أو تقدیم تصریحات غیر صحیحة فإنه  یستنتج من هذه المادة أنه في حالة وجود تزویر
في رفع  وبالتالي یكون ذلك ،الحفظ العقاري بتحریك دعوى عمومیة ول مصالحمسؤ یقوم 
  :ین قضائیتینیدعو 

إقلیمیا من أجل  وتكون أمام المحكمة الإداریة المختصة :ىـــــوى الأولــــــــــالدع-أ
 المطالبة بإلغاء قرار الترقیم العقاري على أساس أنه مبني على معلومات ومعطیات خاطئة

  .)1(وغیر صحیحة
تكون في شكل شكوى جزائیة أمام السید وكیل الجمهوریة  :ةــــــانیـــــوى الثــــــالدع -ب

وهنا نكون أمام حالتین  الجاني عن الجرم الذي اقترفه ومعاقبته وفقا للقانون،بغرض متابعة 
فإن القاضي  ،لقاضي بحكم قضائي غیر قابل للطعنفإذا تمت إدانة المتهم من طرف ا

 بالاستجابةطروح علیه النزاع الخاص بإلغاء قرار الترقیم العقاري یكون ملزما مالإداري ال
یبنى على الباطل فهو  وما ،قرار كان مبنیا على الباطلأن ال لذات الطلب على أساس

حجیة في مواجهة الحكم المدني عملا بأحكام له وعلى أساس أن الحكم الجزائي  )2(،باطل
تقدیم الشكوى من طرف مدیر الحفظ  أسبابیمكن إجمال  ،)3(من القانون المدني 393المادة 

وثائق ال أو تصریحات كاذبة، أساسالعقاري من خلال اكتشافه منح الترقیم العقاري على 
  :فيمزورة ال

 ،ةققیالحالتقریرات الفردیة التي تتضمن  ملة منجو ، التصریحات الغیر الصحیحة -
  .مخالف للحقیقة أثبتهن ما مبحیث یك
  .للحقیقة من شأنها أن تسبب ضررا للغیر تغیریكون سببا في الوثائق المزورة التي  -

                                                
  .142المرجع السابق، ص آلیات إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، رحایمیة عماد الدین، - 1
  .142، صنفسه المرجع  آلیات إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، رحایمیة عماد الدین، - 2
  .، یتضمن قانون المدني58- 75من أمر رقم  393أنظر المادة  - 3
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  .التوقیع تزییف الكتابة أو تقلید أو -
  .)1(ل قانونيیوكتالحلول محلها من غیر  أو شخصیة الغیر انتحال -       

  يـــــانـرع الثــــــــــالف
  اء الإداريـــــــــــــــــــــالقض 

لم تؤدي  إذا ،رقیمالولائي المختص إقلیمیا أن یرفض التیمكن لمدیر الحفظ العقاري 
نتائج التحقیق والمعاینة إلى نتیجة كما یمكن رفض سند الملكیة المحدد في هذا القانون من 

كما یمكن أن ترفع الدعوى  ،ني بعملیات إعداد وشهر هذا السندقبل المحافظ العقاري المع
 رقم من قانون 18ء الترقیم العقاري طبقا للمادة من طرف المحافظ العقاري الرامیة إلى إلغا

فقد  ،هذه الحالات إلى القضاء الإداري في الاختصاصإذ یؤول ، )2(لف الذكراالس 07-02
وكما ترفع الدعوى ضد المحافظ  ،)أولا(ترفع الدعوى ضد مدیر الحفظ العقاري الولائي 

  ). ثانیا( العقاري

  رفض إصدار مقرر الترقیم :أولا
شروط الواجب توافرها في طلب التحقیق العقاري والمنصوص علیها في الذا لم تتوفر إ
فمدیر الحفظ العقاري یصدر مقرر رفض الترقیم الذي یكون قابلا للطعن  02- 07 رقم قانون

وتكون عن طریق رفع دعوى إلغاء مذكرة الرفض طلب فتح التحقیق  ،أمام القضاء الإداري
 829 طبقا لنص المادة ،)3(أشهر من تبلیغ الشخصي المقرر 4دها العقاري والتي یكون میعا

إ وتعد المحاكم الإداریة . م .إ .ق من  831المادة الاعتبار مع الأخذ بعین  إ .م .إ .من ق
  .)ـ4(إ.م .إ .من ق 801و 800جهة الولایة في المنازعات الإداریة تطبیقا لنص المادتین 

  
                                                

  .90حجاري محمد، المرجع السابق، ص - 1
  . ، المرجع السابق02-07من قانون رقم  18أنظر المادة  - 2
، فرع قانون رأحمد مقدم، التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر العقاري، مذكرة من أجل الحصول على شهادة الماجستی - 3

  .105، ص2015 ، جامعة الجزائر،والعلوم السیاسیة عقاري، كلیة الحقوق
  .، المرجع السابق09-08من قانون رقم  801و 800و 831و 829راجع المواد  - 4
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  المحافظ العقاريالتعویض عن أخطاء :ا ــانیـــث
التعویض  یطلب فیها ،الإداریةالمحكمة  یمكن للمالك الحقیقي رفع دعوى قضائیة أمام

  المحافظة العقاریة مرفقا  باعتبار "دعوى المسؤولیة الإداریة"عن أخطاء المحافظ العقاري 
 15 هو تقادم الحق في رفع الدعوىوی ،الخطأ أجل سنة من تاریخ اكتشاف عمومیا وذلك في

عن أخطاء التي یرتكبها المحافظ  ولةمسؤ إذ أن الدولة  ،من تاریخ ارتكاب الخطأ ةسن
العقاري أثناء تأدیة مهامه وتبقى للدولة الحق في الرجوع على المحافظ العقاري في حال 

  .)1(ارتكابه خطأ جسیم
حائز من بین الأخطاء التي یرتكبها المحافظ العقاري القیام بإجراء شهر سند الملكیة لل 

إذ تنص الفقرة  ،وجود سند ملكیة مشهر للغیر مسبقاالمستفید من التحقیق العقاري رغم 
یقوم المحافظ العقاري بالترقیم " على أنه 02-07 رقم من قانون 16المادة  الأولى من

                                   " .مجال العقاريالحقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاري في  العقاري وذلك بشهر
المعاینة أثناء  تضح من خلال هذه المادة أن المحافظ العقاري یقوم بشهر الحقوقی

  .أي بعد القیام بالتحقیقات والمعاینات من طرف المحقق العقاري ،التحقیق العقاري
                      مدیریة الحفظ العقاري لإلغاء الترقیم العقاريوى ــــــدع: اــــالثــــث

غیر صحیحة أو تقدیم وثائق مزورة  اكتشاف ترقیم على أساس تصریحات في حالة
المصالح الحفظ العقاري برفع دعوى قضائیة بالمطالبة بإلغاء الترقیم  ولمسؤ یقوم 
اري بإلغاء مقرر الترقیم العق ،ر حكم قضائي من المحكمة الإداریةفإذا صد،)2(المعنى

  .إلغاء سند الملكیةوبالنتیجة 
هذا الحكم أمام المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا بغرض إشهاره  إیداعیجب  

الجمهوریة   كما یمكن له تقدیم شكوى أمام وكیل ،)3(في البطاقة العقاریة المؤقتة هوالتأشیر علی

                                                
  .6بن دعاس سیهام، المرجع السابق، ص- 1
  .6، صنفسهبن دعاس سیهام، المرجع  - 2
  .106أحمد مقدم، المرجع السابق، ص - 3
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تقدم بها  لمباشرة الدعوى العمومیة بناءا على التصریحات الكاذبة أو الوثائق المزورة التي
بحیث یقضي ، تیجة للمعاینة والتحقیق المیدانيالحائز المستفید من عملیة الترقیم العقاري  ن

   إثبات
بحیث یستند  ،رورة الحصول على حكم جرائي نهائيض الجزائيذات الوصف  هذه الوقائع

العقاري لغاء الترقیم المحافظ العقاري على هذا الحكم القضائي الجزائي لرفع وتدعیم دعوى إ
  .)1(بها أمام المحكمة الإداریة المختصة التي یباشر

  

  
  

  

                                                
  .7- 6ابق، صیهام، المرجع السبن دعاس س - 1
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  ةـــــــــــــاتمــــــــخ

یبقى إثبات الملكیة العقاریة الخاصة المكتسبة بالتقادم القصیر بإتباع طریقتین، إذ 
یمكن أن تثبت هذه الملكیة عن طریق القضاء، بشرط تحقیق مدة التقادم وتوفر السند 

من ق م ج،  إذ یتم الحصول على هذه الشهادة  828الصحیح المنصوص علیه في المادة 
س المجلس الشعبي البلدي وذلك وفقا للإجراءات المنصوص عن طریق تقدیم طلب أمام رئی

رفع دعوى أمام  للحائز، ففي هذه الحالة یمكن 254-91علیها في المرسوم التنفیذي رقم 
التي یثبتها عن طریق هذه الشهادة كذلك  ملكیتهالقضاء العادي، للمطالبة  بالاعتراف له ب

  :من المزایا من بینها بالتقادم المكسب، وتتمیز هذه الطریقة بمجموعة
  من بینها قانون الطریقة في العدید من القوانین  هذهل الجزائري المشرعتحدید  

  .التوجیه العقاري والقانون المدني        
  فإن المالك یمكن له القیام بالعدید من  هذه الملكیةالاعتراف بفي حالة 

  .كبیعه العقارملات من بینها التصرف في المعا        
  عن طریق الدفع مواجهة الغیر الذي یحاول الاعتداء على هذه الملكیة وذلك 

  .أمام القضاء بالمقابل         
 رفع سبب كثرة الإجراءات التي تتطلبها ب لا أنه یعاب على هذه الطریقةإ  

إذ یمكن  ،ل إجراءات التقاضيوى وكثرة التكالیف القضائیة، وطو الدع        
  ن تدوم  أ

  .سنین لحصول على حكم نهائي             
هذه الطریقة فیمكن إثبات الملكیة أیضا عن طریق التحقیق بالإضافة إلى 

بحیث یمكن  التي تعتبر أسهل وأسرع، 02-07الصادر بموجب قانون رقم  العقاري
 القانونیة للتقادممدة وتوفر الللمالك الذي لدیه سند صحیح والمتمثل في شهادة الحیازة 
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إذ تتمیز  ،ملكیتهبإثبات سنة باللجوء إلى المحافظة العقاریة والمطالبة  15المتمثلة في 
  :هذه الطریقة بعدة مزایا المتمثلة في

إذ أنها لا تتطلب  ،تعتبر هذه الطریقة سهلة وسریعة وذلك من ناحیة الإجراءات
بحیث لا تحتاج  كما لا تتطلب وقت طویل للحصول على سند ملكیةومعقدة،  إجراءات كثیرة

  .لرفع دعوى لإثبات هذه الملكیة بل یكفي تقدیم طلب أمام المحافظة العقاریة
  :لكن رغم ذلك فإنه یعاب أیضا على هذه الطریقة وذلك فیما یلي

 كثرة التكالیف التي تتطلبها هذه العملیة مما یجعل الأفراد لا یلجئون إلیها.   
 مما یجعل معظم الأفراد لا یلجئون  ،یعتبر هذا الإجراء اختیاري ولیس إلزامي  

  .إلیه بسبب محدودیة ثقافتهم القانونیة        
فإنه یعاب على هاتین الطریقتین بكثرة النزاعات  ،بالإضافة إلى كل هذا

 .المرفوعة أمام القضاء
  :تفادیا لكل هذه العیوب تم التوصل إلى إبداء بعض الاقتراحات منها

     ضرورة محاولة تقلیص إجراءات التقاضي من أجل تقلیص میعاد صدور
 الحكم 

  .الملكیة، وبالإضافة إلى تخفیض تكالیف التقاضي للاعتراف  النهائي   
 وذلك من أجل تشجیع  ،02-07قانون رقم إضفاء الصیغة الإلزامیة على ال     

  .ريالأفراد على إثبات ملكیتهم عن طریق التحقیق العقا        
  تخصیص أیام دراسیة وذلك من أجل توعیة الأفراد وتثقیفهم قانونیا لتعریفهم 

  .02-07قانون رقم الأكثر بمزایا          
 تكالیف التسجیل والشهرمن  تخفیضمحاولة ال.  

وفي الأخیر الشيء الأفضل والذي یضع حدًا للمنازعات القائمة بین الأفراد،         
لعام لأراضي، والإسراع في تعمیمها في كامل أرجاء الوطن من هو تفعیل عملیة المسح ا
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أجل حصول كل الأفراد على دفاتر عقاریة لإثبات ملكیتهم، وذلك دون اللجوء إلى القضاء 
  .ولا للمحافظة العقاریة
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 3و2یومي  بلیدة،سعد دحلب  الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعةالتشریعات المغاربیة، كلیة 

 .2014جوان 
إجراءات تأسیس السجل العقاري في إطار التوجیه العقاري كآلیة " ،حجاري محمد .3

، الملتقى المغاربي حول تطهیر الملكیة "الملكیة العقاریة في التشریعات المغاربیةلتطهیر 
بلیدة، ال سعد دحلب لیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعةالعقاریة في التشریعات المغاربیة، ك

     .2014جوان  3و2یومي 
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المغاربي ع الجزائري، الملتقى ، نظام التحقیق العقاري الجدید في التشریدغیش أحمد .4
 والعلوم السیاسیة، جامعةلتشریعات المغاربیة، كلیة الحقوق حول تطهیر الملكیة العقاریة في ا

  .2014جوان  3و2بلیدة، یومي ال سعد دحلب
 العقاریة النظام القانوني المتعلق بالتحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة"، قوسم غالیة .5

العقاریة في  حفظ العقاري وشهر الحقوق العینیةحول ال ، الملتقى الوطني الرابع"ومدى فعالیته
 28و 27دیة، یومي الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة یحي فارس، الم

  . 2011،أفریل
المتعلق بمعاینة الملكیة  02-07، شروط وإجراءات تطبیق قانون رقم لعریض أمین .6

حفظ حول ال ملتقى الوطني الرابعالالعقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، 
 28و27، یوماریة في الجزائر، جامعة یحي فارس المدیةالعقاري وشهر الحقوق العینیة العق

  .2011أفریل 
  النصوص القانونیة -4

النصوص التشریعیة- أ  
، یتضمن قانون العقوبات، معدل 08/06/1966مؤرخ في ، 156-66أمر رقم  .1

 ، صادرة بتاریخ37ج عدد .ج.ر .، ج19/06/2016، مؤرخ في 02-16ومتمم بقانون رقم 
22/06/2016. 
ج .ج.ر.ج مدني،التضمن قانون ی، 1975 /28/09مؤرخ في ،58-75أمر رقم  .2

  .معدل ومتمم ،30/09/1975، صادرة بتاریخ 78عدد 
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975، مؤرخ في 74-75أمر رقم  .3

  .18/11/1975، الصادر بتاریخ 92ج عدد .ج. ر.وتأسیس السجل العقاري، ج
ج . ج.ر.ل، ج، یتضمن قانون التسجی09/09/1976مؤرخ في ، 105-76أمر رقم  .4

، معدل و متمم بموجب قانون المالیة سنة 18/012/1977 ، صادرة بتاریخ18 عدد
2008.  
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 .تضمن قانون الأملاك الوطنیة، جی، 01/12/1990، مؤرخ في 30-90قانون رقم  .5
، مؤرخ 14-08 متمم بقانون رقمو  معدل، 02/12/1990 ة بتاریخ، صادر 52عددج .ج.ر

  . 03/08/2008الصادر بتاریخ ، 44عدد ج . ج. ر .ج ،20/07/2008 في
ج . ج.ر.جیتضمن التوجیه العقاري،  ،26/09/1990مؤرخ في  ،25-90قانون رقم  .6

، مؤرخ في 26-95مر رقم متمم بأ، معدل و 18/11/1990 ة بتاریخصادر  ،49عدد 
  .27/09/1995 ة بتاریخصادر  ،55 ددعج . ج.ر .، ج1995سبتمبر  25

ج . ج .ر .تعلق بالتهیئة والتعمیر، ج، ی10/12/1990، مؤرخ في 29-90قانون  .7
، 05- 04تمم بموجب قانون رقم م، معدل و 02/12/1990، صادرة بتاریخ 52عدد 

، صادرة 51ج عدد .ج.ر.، یتعلق بالتهیئة والتعمیر، ج14/08/2004مؤرخ في 
  .  2004- 15/08/4 بتاریخ

لمعاینة حق  تضمن تأسیس إجراءات، ی27/02/2007مؤرخ في ،02- 07قانون رقم  .8
صادرة  ،15 ج عدد.ج.ر.ج الملكیة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري،

  28/02/2007 بتاریخ
جراءات المدنیة ، یتضمن قانون الإ2008فیفري 25مؤرخ في  ،09-08قانون رقم .9

 .23/04/2008 ، صادرة بتاریخ21عدد ج . ج. ر.والإداریة، ج
  النصوص التنظیمیة-ب

ج  تضمن تأسیس السجل العقاري،ی، 25/03/1976مؤرخ في ، 63-76رقم  مرسوم .1
- 08تنفیذي رقم متمم بمرسوم ، معدل و 13/04/1976 ة بتاریخ، صادر 30عدد  ج.ج.ر

 16/09/1980صادرة بتاریخ  ،3عدد ج.ج.ر.ج ،13/09/1980، مؤرخ في 210
ة ، صادر 34عدد  ج.ج.ر.ج ،19/05/1993مؤرخ  في ، 123-93ومرسوم تنفیذي رقم 

  .23/05/1993بتاریخ 
تضمن سن إجراءات ی، 21/05/1983، مؤرخ في 352-83مرسوم تنفیذي رقم   .2

ج . ج.ر. ة، جلإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكی
  ).ملغى(، 1983، لسنة 21عدد 
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وتسلیمها،  مؤرخ تضمن كیفیات إعداد شهادة الحیازة ی، 254-91تنفیذي رقم مرسوم  .3
  .1991سنة  ،36عدد  ج.ج.ر.ج ،1991في جویلیة سنة 

ق تضمن عملیة التحقیی ،2008ماي 19مؤرخ في  ،147-08تنفیذي رقم مرسوم  .4
  .25/05/2008 ة بتاریخصادر ، 26ج عدد . ج.ر.جالعقاري وتسلیم سندات الملكیة، 

لكیفیات تحضیر ، المحدد 25/01/2015مؤرخ في ، 19-15تنفیذي رقم مرسوم  .5
   . 12/02/2015 ة بتاریخصادر ، 07ج عدد. ج.ر .عقود التعمیر وتسلیمها، ج

  
  
  :القضائیةقرارات  -5

، نقلا عن حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر 02/02/1988مؤرخ في  70قرار رقم  .1
 .ریة الخاصةالملكیة العقا

  ، نقلا عن زین الدین العابدین 1989جوان 3مؤرخ في  40097قرار رقم  .2
، لسنة 01عدد ، مجلة قضائیة 05/11/1991 مؤرخ في 75-919قرار رقم  .3

1993.  
    .2002، 2، مجلة قضائیة عدد24/10/2001مؤرخ في  218221رقم  قرار .4

   .2006، 1، مجلة محكمة العلیا عدد 18/01/2006مؤرخ في  926333رقم . 5  

  :مذكرات-6
، صادرة عن المدیریة العامة لأملاك 22/03/1993مؤرخة في  01-385مذكرة رقم 

  .، نقلا عن زین الدین العابدینالدولة
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ـــتقدی :الفرع الأوّل ــــ ـــــم طلــ ـــب فتــ ــــ ــــ ـــحقیح التّ ـــ ــــ ــــ ــــــق العقّ ــ ــــ ــــ ــــ ــــ   44  ................اريـــ

ـــتقدی :أولا ــــ ــلم الطّ ــ ــب الفــــ ــــ ـــــ ــــ   45  ..........................................ديرّ ـ
ــــتقدی :ثانیا ــــ ــم الطلـــــ ــــ ــــــب الجمـــ ــــ ــــــاعــ ــــ   46  ...................................يــــ

  47  .......................اريـــــــــــــــــــــــق العقـــــــــــــــح التحقیــــــــــــــــــفت :الفرع الثاني   
ـــي حالـــــف  :أولا   ــــة وجـــ ــــ ــــ ـــــ ــــــود اعتراضـ ــــ ــــ ــــ   48  ...............................اتـ

ـــــفي حال :ثانیا ــة عـــــ ـــدم وجــــ ــــ ــــ ـــــــود اعتراضـــ ــــ ــــ   49  ...........................اتــ
  50  ........ةــــــــــــــدات الملكیـــــــم سنــــــــاري وتسلیـــــــــــــم العقـــــــــــــــالترقی :الفرع الثالث

ـــإص: أولا ــــ ــدار مقــــ ــ ــــ ــــ ــرر الترقیـ ـــ ــــ ــــ   50  ........................................مــ
ــتسلی :ثانیا ـــ ــــ ــــسن مــــــ ــــ ـــــد الملكیــــ ــــ ــــ ــــ   52  .......................................ةــــ

ـــار والمنـــــثآ :المبحث الثاني   53  ..............اريــــعن التحقیق العقالناجمة ازعات ـــ



 

82 
 

ـــار:المطلب الأوّل ــــالن الآثــ ــة التحقــــاجمة عن عملیـ ـــیق العقــ ـــومدى فع اريــ   54  ..الیتهــ
ـــارا  :الفرع الأول ـــالن لآثــ ــة التحقـــــــاجمة عن عملیـ ـــــیق العقـــ ــــ   54  ..................اريــ

ــــیـالتحق :أولا ـــــق العقــ ــة من وسائل تسویـــــاري وسیلــ   54  .......یةـــــندات الملكــة ســـ
ــــــق العقـــــالتحقی :ثانیا        ـــــراء مبنى على أســــاري إجـ ــــــاس التقـ ـــادم المكسـ ــــ   55  ......بــ
ح الأراضي ــة مســــل  عملیــــد على تفعیــــاري إجراء یساعـــــق العقــــیـالتحق :ثالثا       

  55  ........................................................................امـــــالع

ــــق العقـــــالتحقی :رابعا ـــاري إجـ ــــهـت مسؤولیتــــوم به الإدارة تحــــراء تقـــ   56  ..............اـــ

  57  ...............اريـــــــــق العقــــون التحقیــــة قانــــالیــــــدى فعــــــم :الفرع الثاني   
ــون التحقیــــات قانــــإیجابی :أولا  ـــــق العقــــ   57  .................................اريـــ
ــــیـات قانون التحقــــــسلبی :ثانیا    ــــق العقـــ ــــ ــــ ــــ ــــ ــــ   59  ..............................يار ــ

ـــنالم :المطلب الثاني ــــــازعــ ـــات النّ ـ ــعن التحقی شئة اــ ــــق العقّ ــــ ــــ ــــ ــــ   60  ............اريـــ
  61  .............................شـــــــروط رفــــــع الدعـــــــــوى :الفرع الأول  

  61  ...............................................................ادـــــرام المیعــــاحت :أولا    
ــــوجوب شه :ثانیا     ــــ ـــر العریضـــ ـــــاحیـــــة الافتتـــ ــــــة للدعــ ــــ ــــ   62  ...................وىــــ
  63  .....اتـــــــــــي النزاعــــــل فــــــي الفصـــــة فــــــــات المختصـــــــالجه :الفرع الثاني  

ـــــالق اخـــــتصــــــاص :أولا       63  ......................................اديــــاضي العـ
  65  ............................اء الإداريـــــــــــــــــــــالقضاخــــتصــــــاص  :ثانیا    
  66  .......................رفض اصدار مقرر الترقیم :أولا 
  66  ............التعویض عن أخطاء المحافظ العقاري :ثانیا
ــــــدع :ثالثا ـــلإلغمدیر الحفظ العقاري وى ــــ ــــ ــاء الترقیــ ــــ ــــم العقــــ ــــ ــــ   67            ......اريــ

  68  ....................................................................خاتمة
  70  .............................................................قائمة المراجع

  78  ...................................................................الفهرس
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