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إلى االله عز وجل الذي منحنا القوة والصحة والعافیة لإنجاز هذا 

.البحث

كر والتقدیر إلى البروفیسورة حملیل نوارة على نتقدم بجزیل الش

القیمة ونصائحهاتفضلها الإشراف على هذه المذكرة وعلى توجیهاتها 

.في إعداد هذا البحث رغم انشغالاتها الكثیرة

أعضاء هذه اللجنة لقبولهم الأفاضلكما نتقدم بالشكر العظیم لسادة 

.مناقشة هذا البحث المتواضع

*أحمد طه غانیة و*



الحمد الله الذي وفقنا في إتمام هذا البحث العلمي والذي الهمنا 

الصحة والعافیة والعزیمة فالحمد الله حمدا كثیرا

اهدي ثمرة جهدي ونجاحي إلى من ساندتني في صلاتها ودعاءها 

وماساتي إلى أفراحيوالتي علمتني الصبر والمثابرة إلى من شاركني 

.مي حفظها االلهأوالحنان إلى الغالیة على قلبي نبع العطف 

بي الغالي حفظه االله ورعاه لي أكما اهدي عملي إلى أعز ما أملك 

لیكون منارة دائمة في حیاتي بالقول له شكرا على خیرك وعطاءك 

الدنیا أنإلى من عملي الذي لا یحتسب كما اهدي ثمرة جهدي 

إلى الأمام والهمني حها العلم وشجعني على التقدم كفاح وسلا

اسأل االله أن )داد اعمر(المواصلة طوال مشواري الدراسي عمي 

.یغفر له ویسكنه فسیح جناته

إلى من وهبني االله نعمة وجودهم في حیاتي إخواني وأخواتي حفظهم 

.االله

صبر معي طوال مشواري مزیان الذي ثابر و -یقي العزیز بإلى صد

.الدراسي

.في سبیل انجاز هذا البحث أحمد طهإلى زمیلي الذي صبر معي

.إلى العائلة الكبیرة التي لا یسعني ذكرها

*غانیة*



أسأله أن یجعل عملي الحمد الله الذي وفقني في إتمام هذا العمل و 

هذا في میزاني حسناتي ومیزان حسنات كل من ساهم في إتمامه أما 

أبي ان سببا في وجودي أمي و إلى من كأهدي هذا العمل:بعد

حفظهما االله اللذین علماني أن لا أخاف إلا من االله عز وجل وتعبو 

.لتعبي وفرحو لفرحي

هشام الذین ساندوني هذا العمل إلى إخوتي عبد الغني و كما أهدي 

في كل حیاتي

تي ساندتني وكانت معي بكل إخلاص كما أهدي هذا العمل إلى ال

ذي تنطبق وجتي زكیة كما لا أنسى أخي الء ز في السراء و الضرا

علیه عبارة رب أخ لم تلده لك أمك شاوش مولود 

كما أهدي هذا العمل إلى زمیلتي اللي شاركت معي إنجاز هذا 

غنیة ڨالبحث بكل جدیة علا

كما أهیده أیضا إلى كل من ساندي من قریب أو من بعید ودعى لي 

العملبالخیر ولكل من كان سببا في إنجاز هذا

* أحمد طه*



قائمة المختصرات 

.جریدة رسمیة للجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة:ج.ج.ر.ج-

.صفحة:ص-

حةصفإلىمن صفحة :ص ص-

طبعة:ط-
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مقدمة

دعت إلیه كل الشرائع والأدیان السماویة وكذا حقا طبیعي وشرعي،حق الملكیةیعد

لحقوق ونتصبیغهمتجعلتسلطیة التي قد لكن بعض الناس یتسمون بطبیعة الوضعیة،

العقد حیث یقول الفیلسوف الإنجلیزي رائد التنویر وعصر الأنوار وأحد مؤسسي ،ینالآخر 

الإنسان ذئب على أخیه (:في عبارته الشهیرة"توماس هوبز"الاجتماعي في أوروبا 

هذه الطبیعة التملكیة أدت إلى العدید من الصراعات والنزاعات والحروب إذ أدت، )الإنسان

ما جعل تدخل الدول من أجل حمایة وتنظیم حق الملكیة كنتیجة موالإقتال بین بني البشر،

.ن خلال مختلف القوانین والتشریعاتحتمیة وذلك م

ي نصوصها القانونیة وكرست سایرت الجزائر هذا النهج بتنظیمها لحق الملكیة ف

.، لكن الجزائر عرفت تنظیما عقاریا هجینا بسبب تعرضها للاستعمار عدة مراتحمایته

ئریین بكل الطرق إلى تجرید الجزاسعى المستعمر الفرنسي خلال تواجده في الجزائر حیث 

قانون منهالجأ إلى إصدار قوانین قصد الإستلاء على أراضیهم،ف،من ملكیاتهم العقاریة

والذي كانت تجري بموجبه تحقیقات ، 26/07/18731المؤرخ في WARNIERارنيو 

والهدف لم یكن لأجل .عقاریة جماعیة استهدفت خاصة أراضي العرش وأراضي الأهالي

لها سندات ملكیة من قبل المستعمر الفرنسي وإنما قصد نزع تطهیر هذه العقارات وإعداد 

Les"طابعها الجماعي وجعلها ملكیات فردیة ثم إدماجها فیما یسمى  domaines d’Etat

التابعة للدولة الفرنسیة حتى تتمكن من التصرف فیها فیما بعد للمعمرین ملاكأي الأ"

.الفرنسیین

وهدفه فرنسة كل الأراضي قدّم هذا القانون مصلحة المعمّر على المواطن، :م1873جویلیة 26وارنیي قانون-1

، Sénatus-consulteالجزائریة خاصة، كما نص على تأسیس الملكیة الخاصة في الأقالیم المقسّمة بالقرار المشیخي

الذي ینص على الإدماج التدریجي والسّریع م1887أفریل 28م المتمّم بالقانون المؤرخ في 1873ویهدف قانون 

.بین الأهالي والأوروبیینلأراضي العرش بتسهیل المعاملات 
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حیث قد أصدر عادة تنظیم الملكیة العقاریة الى إبعد الاستقلال سارعت الجزائر 

حیث كان بإمكان كل ، 1المتضمن الثورة الزراعیة73-71رقمالمشرع الجزائري آنذاك الأمر

شخص یشغل قطعة أرضیة فلاحیه بدون سند أن یتقدم أمام رئیس المجلس الشعبي البلدي 

الأرضیة بشرط أن لا للبلدیات المعنیة بطلب قصد التحصل على سند ملكیة تلك القطعة 

فیتم مباشرة تكون من أراضي العرش وقد كان هذا القانون كبدایة للتحقیق العقاري الحالي،

.تحقیق میداني من قبل لجنة خاصة لتحدید صاحب الأرض الحقیقي

المتعلق بإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد 352-83رقمصدور المرسومتلاه تم 

كل حائز لعقار مكینحیث كان یهدف أساسا إلى ت، 2بالملكیةلشهرة المتضمن الاعترافا

بدون سند الحصول على سند ملكیة في شكل عقد شهرة بعد استكمال شروط الحیازة القانونیة 

وهذا بمجرد تصریح أمام الموثق رفقة شاهدین مدعم بملف تقني على أن یكون العقار غیر 

.ممسوح

بعقد الشهرة قد خلف إشكالات من بینها المتعلق352-83إلا أن المرسوم رقم 

إجراءات مبسطة،على بناءً سهولة أو إمكانیة الحصول على سند ملكیة لقطعة أرضیة وذلك 

مما دفع بالمشرع الجزائري إلى استحداث إجراء ،هذا ما أدى الى إهدار بعض الحقوق

المتضمن 2007فبرایر سنة27المؤرخ في 02-07رقمالتحقیق العقاري بموجب القانون

معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق لتأسیس إجراء 

2008ماي 19المؤرخ في 147-08المرسوم التنفیذي رقم موجب والمنظم ب،3العقاري

، 97ج عدد .ج.ر.میثاق الثورة الزراعیة، ج-، یتضمن الثورة الزراعیة1971نوفمبر 08مؤرخ في 73-71أمر رقم -1

).ملغى(، 1971نوفمبر 30صادر في 

سب وإعداد عقد الشهرة ت، یتضمن سن إجراء إثبات التقادم المك1983ماي 21مؤرخ في 352-83مرسوم رقم -2

.1983مایو 24، صادر في 21ج عدد  .ج.ر.المتضمن الاعتراف بالملكیة، ج

معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات لتضمن تأسیس إجراء ی،2007فیفري27مؤرخ في 02-07رقمقانون-3

.2007فیفري 28، صادر في 15ج عدد .ج.ر.، جالملكیة عن طریق التحقیق العقاري
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كآلیة لتدارك الإشكالات التي 1وتسلیم سندات الملكیةالمتعلق بعملیات التحقیق العقاري

المتعلق بعقد الشهرة وكذا الإشكالات والتأخر الكبیر الذي 3522-83رسوم رقم خلفها الم

هذا ما دفعنا .خلفه المسح العام للأراضي الذي لم یحقق هو الآخر الأهداف المرجوة منه

التحقیق العقاري كیف یساهم:للبحث في هذا الموضوع من خلال طرح الإشكالیة التالیة

؟في التشریع الجزائريةفي تطهیر الملكیة العقاری

:همافصلین إلىبحثنا قسمنا موضوعللإجابة عن هذه الإشكالیة 

.ماهیة التحقیق العقاري:الفصل الأول

.وآثارهلعقاریة عن طریق التحقیق العقاريوإجراءات معاینة الملكیة ا:الفصل الثاني

.وذلك باتباع منهج وصفي تحلیلي

وتسلیم سندات الملكیة، تعلق بعملیات التحقیق العقاريی،2008ماي 19مؤرخ في 147-08قم مرسوم تنفیذي ر -1

.2008ماي 25، صادر في 26ج عدد .ج.ر.ج

سب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة، تیتضمن سن إجراء إثبات التقادم المك، 352-83مرسوم رقم -2

.مرجع سابق
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لوالفصل الأ 

لتحقیق العقاريماهیة ا

بتطهیر الملكیة العقاریة ذات صلةالمشرع الجزائري نصوص قانونیة مختلفة أصدر

الذي هو المدنيوكذا القانون،القانون الأسمى للدولةهاباعتبار مختلف الدساتیرفي سواء 

جانب مختلف إلىقانون التوجیه العقاري إلىوصولا ،شریعة العامة لمختلف القوانینال

المتضمن عقد 3521-83رقمرى على غرار المرسوم التنفیذيخص القانونیة الأالنصو 

2تطهیر الملكیة العقاریة الخاصةإلىالشهرة الذي یهدف 

-1983لقد شكلت النقائص القانونیة والتناقضات العملیة لعقد الشهرة للمرحلة 

ها المشرع في إعداد الهامة التي اعتمدالأسس، ومحدودیة العمل بشهادة الحیازة احد 2006

لمعاینة حق إجراءالمتضمن تأسیس 2007-02-27المؤرخ في 02-07القانون رقم 

)مبحث أول.(3عقاريالتحقیق الالملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق 

ویسمح اختیاریا راضيللأبالتوازي مع سیر عملیة المسح العام التحقیق العقاري یطبق 

للأشخاص من معاینة حقوق الملكیة العقاریة الخاصة وتسلیم سندات ملكیة قصیرةآجالوفي 

فق آلیات تطبق التحقیق و 4وتنفیذ من الإدارة الولائیة المكلفة بالحفظ العقاريبإشرافذلك و 

)مبحث ثاني(العقاري 

مرجع من سن إجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة، یتض، 352-83مرسوم رقم -1

سابق

مذكرة لنیل شهادة الماستر یعقوب خدیجة لعشاش محمد، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، -2

.14، ص 2016، جامعة أكلي محند اولحاج، البویرة، في القانون، فرع عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق 02-07قم قانون ر -3

مرجع سابقالعقاري، 

ي الجزائري، الجزائر، محمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون العقار -4

240، ص 2022الطبعة الثانیة، سنة 
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لوالأ المبحث 

مفهوم التحقیق العقاري

من إجراءتأسیستضمن الم2007-02-27المؤرخ في 02-07رقمكرس القانون

آلیات تنفذ اجل معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

نتهي بتسلیم سند ، التي تإقلیمیامراقبة مدیر الحفظ العقاري الولائي المختص و تحت سلطة 

لمشابهة التي االإجراءاتتلك أوعقد الشهرة ، آلیةجدیدة تختلف عن آلیةملكیة بذلك وهي 

)لوالأ المطلب(د یالجدالإجراءهذا تعریفمما یتعین معه ،1عرفها التشریع العقاري السابق

)الثانيالمطلب(التطور التاریخي للتحقیق العقاريثم 

لوالمطلب الأ 

تعریف التحقیق العقاري

ملكیة من اجل الحصول على سند الةا بدیلا لعقد الشهر إجراء، یعد التحقیق العقاري

من المرسوم 24، والذي تم إلغاؤه بموجب المادة قاریة في المناطق الغیر الممسوحةالع

وجب .یق العقاري وتسلیم سندات الملكیةالمتعلق بعملیات التحق147-08رقمالتنفیذي

).فرع ثاني(وكذا من الناحیة القانونیة )فرع أول(تعریفه من الناحیة الفقهیة 

لوالأ الفرع 

یف الفقهيالتعر 

ةادا"هو :أورد الفقهاء العدید من التعریفات لهذا الإجراء نذكر منها التعریف التالي

بحث منهجي یقوم على الأسئلة المطروحة المتمثلة في إجراء فحوصات التي تؤدي إلى 

.2"تحریر محضر یبرز النتائج التي یمكن من الفصل في الشيء

،      2014، سنة 02حمدي باشا أعمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، دار هومة للنشر، الجزائر، طبعة -1

125ص 

.125، ص المرجع نفسه، حمدي باشا عمر-2
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انیة للعقار محل التحقیق وتسجیل وقائع الحیازة الوضعیة المیدیقصد بالتحقیق العقاري 

على سندات أصحابهاوز حالتي لا یالمجاورةالعقاریة ملاكالأوجرد ،المیدانیة المتعلقة به

تخدم عملیة التحقیق وهذا أنملكیة والقیام بكل التصرفات المقررة له قانونا ومن شانها 

.02-07رقمالقانونإلىاستنادا 

عبارة عن ، فهناك من یعرفه أنهالفقهاء في تعریف التحقیق العقاريأراءتختلفإ

مختص یطلق علیه المحقق العقاري، الذي ینتقل إداريقانوني میداني، یباشره موظف إجراء

ب مكان تواجد العقار موضوع التحقیق ویشرع في معاینته وبحضور صاحب طالإلى

الحقائق والتدقیق في ن كل المعلومات و البحث والتحري ع، لیتولى المحقق مهمة التحقیق

ع الحیازة المیدانیة ، وتسجیل وقائیة المیدانیة للعقار محل التحقیقالمعطیات المرتبطة بالوضع

على سندات ملكیة أصحابهاالتي لا یجوز المجاورةالعقاریة ملاكالأ، وجرد المتعلقة به

الشهادات التي تدوین كل التصریحات و ثم.لهوالمجاورینوالقیام باستجواب المعنیین بالعقار 

، وجمع الوثائق قق مع وجوب التحقیق من مدى صحتهایدلي بها الغیر، ویتلقاها المح

ضرورة الاستعانة یة العقاریة ومعالجتها في حینها، و والبیانات الضروریة لتحدید حق الملك

یة ضبط المحتوى سیما مدیریات الفلاحة والضرائب بغلاذات الصلة،الإداریةبالمصالح 

التحقیق إجراءتحدید الوضعیة القانونیة الحقیقیة للعقار المعني بإلىالمادي والوصول 

.1العقاري

ات تتخذها السلطة إجراء، مجموعة التحقیق العقاري على انهالآخرض ویعرف البع

میدانیة بغرض التثبیت أعمالامعنوي تضمن أوالإداریة بناءا على طلب شخصي طبیعي 

.2صحة الملكیة المؤسسة على الحیازة القانونیةمن

، مخبر القانون  والعقار، مجلة القانون العقاري، "لجزائرينضام التحقیق العقاري الجدید في التشریع ا"أحمد دغیش، -1

07، ص 2014، جامعة البلیدة، 01،عدد 01مجلد 

نجیم بن خدة، كهینة علبوش، التحقیق العقاري كآلیة مستحدثة لتطهیر الملكیة العقاریة، مذكرة تخرج نقلا عن الأستاذ -2

الحقوق، المركز الجامعي المقاوم الشیخ أمود بن مختار، لنیل شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قانون خاص، معهد

11، ص 2023-2022ایلیزي، 
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عني الفحص والبحث والتقصي بمبصفة عامة العقاريقیالتحقیعرف أیضا 

الموضوعي والمحاید والنزیه لاستبانة وجه الحقیقة واستجلاتها في ما یتعلق بصحة حدوث 

.1الةمحددین وذلك لوجه الحقیقة والصدق والعدأشخاصإلىوقائع محددة ونسبتها 

الفرع الثاني

التعریف القانوني

2007-02-27المؤرخ في 02-07رقمالقانونأحكامالتحقیق العقاري في ضوء 

المطروحة والشهادات  المستقاة المتمثلة في الأسئلةبحث منهجي یقوم خصوصا على أنه

من خلال عرض التحقیقنتائجتحریر محضر یبرز إلىفصوص وتحریات تؤدي إجراء

إثباتوهو الفعل المتمثل في البحث عن المعلومات بغرض .فة الوقائع قبل اتخاذ القراركا

تحریر سند ملكیة عقاریة یعتد إلىیؤدي ضاعو الأتوضیح وضع من أوحق من الحقوق 

یمارس حقه بصفة تامة وهو أنویحتج به على الجمیع وتضمنه الدولة وبذلك یمكن لصاحبه 

2008-05-19المؤرخ في 147-08من المرسوم التنفیذي رقم 10المادة إلیهأشارتما 

یتمثل التحقیق العقاري في البحث ،یق العقاري وتسلیم سندات الملكیةالمتعلق بعملیات التحق

الوثائق الضروریة لتحدید حق الملكیة العقاریة أوالتصریحات أوعن كل عناصر المعلومات 

راضيالأستوى مصالح الحفظ العقاري ومسح على م،مكانوجمعها ودراستها في عین ال

.2أخرىالدولة والضرائب وعند الحاجة لدى مصالح أملاكو 

، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نیل 02-07نادي سناء، براهیمي عبیر، التحقیق العقاري في ظل القانون نقلا عن -1

.08، ص 2017-2016شهادة الماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشیخ العربي، تبسة، 

.، مرجع سابق147-08تنفیذي رقم مرسوم من 10المادة أنظر -2
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المطلب الثاني

التطور التاریخي للتحقیق العقاري

المبادرة التي إلىالاحتلال الفرنسي أثناءتطور التاریخي للتحقیق العقاري الیرجع 

ات التحقیق العقاري من خلال القانون المؤرخ إجراءلى الفرنسیة بالاعتماد عالإدارةقامت بها 

، 1887-074-18معدل والمتمم بقانون والمعروف بقانون وارنیي ال1873-07-26في

مما یدفعنا للقول ان 1926-08-04المعدل والمتمم بقانون 1897-02-16وكذلك قانون 

، )فرع أول(قبل الاستقلالن هما مرحلة یالتحقیق العقاري في الجزائر عرف حقبتین تاریخیت

)فرع ثاني(ثم مرحلة بعد الاستقلال 

لوالأ الفرع 

التحقیق العقاري قبل الاستقلال 

لقد سعى الاستعمار الفرنسي إلى تحریر الجزائریین من ملكیاتهم العقاریة وذلك بإسم 

-26ن القانون حیث أنه سن قوانین تصب في صالحه كمستعمر ومن بین هذه القوانین قانو 

07-1873.

:المعروف بقانون وارنیي1873-07-26في ظل قانون :لاأو 

32على 1887-04-18المعدل والمتمم بقانون 1873-07-26قانون یحتوي

ات العامة جراءسبع مواد خاصة بالإیتناوللو الأالفصل ،ثلاث فصولإلىمادة مجزئة 

من حیث تثبیتها في الجزائرتونس الملكیة العقاریة"لى و الأفي المادة تناولحیث 

،"تدار بواسطة القانون الفرنسيفإنهامالكوها قال المستمر وحقوقها ومهما كان والانت

الفصل الثاني فیظم خمسة أما،الإسلاميكل القوانین القائمة على التشریع إلغاءوبالتالي 

منه على 20مادة الملكیة الفردیة حیث جاء في اللتأسیسات المناسبة جراءمواد خاصة الإ

أوالملكیة الفردیة في المناطق المستقلة قبل القبائل تأسیسكل الحالات التي یتم فیها :أن

-09-08المواد ات الشكلیة فيجراءستخضع للإفإنهایر المحصلة على عقد جماعي و االدو 
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فق بكامل الملف الخاص وان محضر الجلسة للمفتش المحقق المر ،من هذا القانون10

؛ ....یخضع لموافقة الحاكم المدنيالأرضبالهندسة للخطة وسجل خاص والإطارتحقیق بال

ات انتقالیة وكیفیة الحصول على العقود إجراءالفصل الثالث یضم سبعة مواد خاصة بإما

:وتتمثل نتائج هذا القانون في1ومدتها

تثبیت الملكیة الخاصة -

الملكیة الفردیة تأسیس-

التحقیق الجماعي -

:المعروف بسیناتوس كونسیلت الصغیر1887-04-18قانون :نیاثا

تفكیك الروابط العریقة وهوعدیدة تمثلت في هدف اجتماعي لأهدافجاء هذا القانون 

،ة تلك الروابط التي حافظت علیها القبائل والاعراش عبر السنینعالتي تربط الفرد بالجما

اء على نظامه ومكانته الاجتماعیة وهذا لما والقض،القبليأوقبضة نظام العرشي وأضعاف

.على المخططات الاستعماریة یشكل من خطر

السوق إلىهذا النمط من الملكیة إخضاعتمثل في أساسيلهذا القانون هدف أنكما 

تدعیمه إلىبالإضافة،لتزوید خزینة المستعمر بالموارد المالیةالأموالوتداولالعقاریة 

الفقراء الأهاليالتوازن المختل بین إلىالعقاریة، وهذا راجع ملاكالألى لقبضة المعمرین ع

.2والمعمرین من الناحیة المادیة

أووطبقا لهذا القانون تتم معاینة الملكیة الفردیة في ارض ذات ملكیة خاصة 

في ارض ذات ملكیة جماعیة مع تسلیم سندات مطهرة من جمیع الحقوق العینیة تأسیسها

.وتشكل المنطلق الوحید للملكیةقةالساب

كلیة الحقوق ،لنیل شهادة الماجستیر في القانونمذكرة ،لجزائرياحمد فواتیح فاطمة، آلیة التحقیق العقاري في التشریع ا-1

35، ص2014/2015جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم،،قسم القانون الخاص،والعلوم السیاسیة

36ص،نفسهمرجع الاحمد فواتیح فاطمة، -2
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مادة منه وكان الهدف 22كما یعتبر هذا القانون معدل لقانون فارني بحیث عدل 

أراضيات التصفیات العقاریة وعرض إجراءمنه 09الرسمي لهذا القانون حسب المادة 

تجاوزفي، وتتمثل نتائجه والعائلالأفرادبین راضيالأالعرش للمزاد العلني وبالتالي تحدید 

الفرنسیة بان العقود المسلمة لم تحدد الإدارةالنقائص الحاصلة في القانون السابق بادعاء 

:القریة المتواجد بهاأوم الدوار طبیعة الملكیة واس

العرش التي لم تمسها عملیة سیناتوس كونسیلت حیث اعتبرها أراضيإلىالنفاذ 

وإعادةراضيالألعلني بهدف تصفیة تلك في المزاد اراضيالأالمشرع عرض المزید من 

.1قسمتها

 081926-04المعدل والمتمم بقانون 1897-02-16في ظل قانون:

:1897-02-16قانون :لاأو 

المرحلة الثالثة من لإكمالحیث اصدر 1887یعتبر هذا القانون مكملا لقانون 

یر وذلك عن طریق و اي الدو عملیة التصفیة والمتمثلة في تكوین الملكیة الخاصة المجزاة ف

كان نوعها أيوالتي تمس كافة العقارات ،الخواصأوتحقیقات جزئیة من قبل الدولة إجراء

في حالة أوملكیة وفي حال الانتهاء من عملیة التحقیق دون وجود اعتراضات أوعرشیة 

العرش ضيأرافیما یخص إداريبقرار أوالملك أراضيبرفضها من قبل العدالة فیما یتعلق 

مصادق علیه من طرف الحاكم بعقد الصفاء،،الدولة بتسلیم سند یدعىأملاكتقوم مصلحة 

یتشكل نقطة انطلاق للملكیة الحقیقیة كونه ،ائر ویكون خاضعا للقانون الفرنسيالعام للجز 

2یة العقار من جمیع الحقوقعیصفي وض

مجلة ، "التشریع العقاري الاستعماري في الجزائر خلال القرن التاسع عشر، القطاع الوهراني نموذجا"بلیل محمد، -1

130، ص 2010جوان دیسمبر ،17-16عدد كلیة العلوم الإنسانیة والحضارة الإسلامیة، جامعة وهران، ،العصور

عجة الجیلالي، أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسویتها، من تأمیم الملك الخاص إلى خوصصة الملك العام، دار -2

.24، ص 2005خلدونیة ، جزائر، 
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1897-02-16معدل ومتمم لقانون 1926-08-04قانون :ثانیا

والذي بموجبه سنت إرادتهابمحض الإجماليالحوكمة الفرنسیة التحقیق تباشر 

التحقیق أثاروهو نوع من التحقیق له نفس الإجماليالحوكمة الفرنسیة عملیات التحقیق 

إلالأصحابهاعلى عاتق المعارض ولا تسلم العقود ملكیةالإثباتكما جعل عبئ ،الجزئي

.ئیابعد تصفیة العملیة قضا

الفرع الثاني

التحقیق العقاري بعد الاستقلال

منح السندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري آلیةتم تكریس الجزائراستقلالبعد

كل شخص یشغل قطعة بإمكانفكان الزراعیة،المتضمن الثورة73-71رقمالأمربموجب 

البلدي للبلدیات المعنیة بطلب فلاحیة بدون سندات تقدم امام الرئیس المجلس الشعبيأرضیة

العرش أراضيبشرط ان لا تكون من ،یةالأرضقصد التحصل على سند ملكیة تلك القطعة 

التحقیق العقاري بعد الاستقلال آلیاتالمشرع الجزائري قد تبنى أنفیتم مباشرة تحقیق كما 

.ل العقاري السجوتأسیسالعامة راضيمسح الأبإعدادالمتعلق 74-75أمر رقمبموجب 

-71الأمر رقمفي ظل ومعاینة الملكیة الفلاحیة الخاصةات التحقیق العقاري إجراء:أولا

:المتضمن الثورة الزراعیة 73

إجراءات التحقیق العقاري 1971-11-08المؤرخ في 731-71الأمر رقم استحدث 

یر الثورة الزراعیة،في الملكیة على الأراضي الزراعیة أو المعدة للزراعة بهدف تنفیذ تداب

یقدم تصریح لرئیس المجلس أنحیث یتعین على كل مستغل لهذه الأراضي بدون سند 

یوما من تاریخ شروع هذه العملیات في البلدیة المعنیة،30الشعبي البلدي الموسع خلال 

الأراضي من قبل اللجنة التقنیة للبلدیة لتنتهي بتسلیم شهادات ملكیة إحصاءأثناءوذلك 

.2لملاك والحائزینل

.مرجع سابقالمتضمن قانون الثورة الزراعیة،، 73-71مر رقم أ-1

.39حمد فواتیح فاطمة، مرجع سابق، ص أ-2
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توى المجلس الشعبي البلدي استحدث قانون الثورة الزراعیة لجان تقنیة على مس

ومعاینة الملكیة الفلاحیة تتولى مهمة التحقیق العقاري مع الملاك والحائزین ،الموسع

:التالیةالأعمالوفق ،الخاصة

:ات التحقیق العقاريإجراءتكلیف اللجنة البلدیة ب-1

أسندتالمتعلق بالثورة الزراعیة 73-71رقمالأمرمن 02الفقرة 77دة بموجب الما

لجان تحقیق تقنیة تنشا من قبل المجلس الشعبي البلدي الموسع إلىمهمة التحقیق العقاري 

الأرضمستغل أوتتولى التدقیق في السندات والتصریحات الصادرة عن كل مالك حقیقي 

الفلاحیة راضيمهمة الانتقال المیداني لمعاینة الأضاءللأعأوكلتبحیث ،صةالفلاحیة الخا

.صد تنفیذ تدابیر الثورة الزراعیةقراضيونوع الاستغلال والملاك وحدود وسند شاغل هذه الأ

:الفلاحیة الخاصةراضيحالات معاینة وسائل اثبات ملكیة الأ -2

1973جانفي 5المؤرخ في73-32من المرسوم رقم الأولىالمادة أشارت

یثبت حق الملكیة الخاصة :"على ما یلي 1حق الملكیة الفلاحیة الخاصةبإثباتالمتعلق 

تطبیق عملیات الثورة الزراعیة في تراب بلدیة ما أثناءمعدة للزراعة أوعلى ارض زراعیة 

في عدمه بطریق التحقیق المتمم أوبسند یحصل علیه طبقا للتشریع الجاري به العمل إما

المشرع أنوعلیه یتضح ،المتضمن الثورة الزراعیة73-71الأمرمن 78-77بالمادتین 

حالتین مختلفتین نص على32-73من ذات المرسوم  رقم 04إلى02بموجب المواد 

-71رقمالأمرنشر أثناءلى تخص توفر السند الصحیح طبقا للتشریع الجاري به العمل و الأ

إلىیخص حالة انعدام السند الصحیح و اللجوء ةوالثانی،المتضمن الثورة الزراعیة73

.عملیات التحقیق العقاري

، الصادر 15ج عدد .ج.ر.جتضمن بإثبات حق الملكیة الخاصة،ی، 1973جانفي 5ي المؤرخ ف32-73مرسوم رقم -1

).ملغى(، 1973فیفري 20في 



ماهیة التحقیق العقاريالفصل الأول                                                        

-13-

:الملكیة الفلاحیة الخاصة عند توفر السند الصحیح إثبات:ولىالحالة الأ 

1973جانفي 5المؤرخ في32-73رقم من المرسوم05-04-03حسب المواد 

لإثباتحیحة التي تصلح حق الملكیة الخاصة یتم تحدید السندات الصبإثباتالمتعلق 

وثائق الملكیة المحررة تنفیذا :الملكیة الفلاحیة الخاصة وذلك عن مختلف الطرق المتمثلة في

التي تتضمن الإداریةالدولة والعقود أملاكإدارةللتشریع العقاري الجاري والمسلمة من طرف 

حررة من طرف الموظفین حقوق عینیة عقاریة والمأوتعدیل ملكیة العقارات أونقل أوإنشاء

حق عیني أوتعدیل ملكیة عقاریة أوإنشاءالقضائیة النهائیة التي تقر لأحكاماالعمومیین،

عقود عینیة عقاریة والمحررة من إنهاءأوتعدیل أوبإنشاءالعقود العرفیة المتعلقة عقاري،

ن العقاریة،الخاص بمصلحة الرهو الإشهارجراءطرف الموظفین القضائیین الخاضعة لإ

عقود القاضي الشرعي الساري قبل ،1936والعقود العرفیة المحررة والثابتة التاریخ قبل 

19701.

:الملكیة الفلاحیة الخاصة عند انعدام السندإثبات:الحالة الثانیة

حق الملكیة الخاصة بإثباتالمتعلق 32-73رقملى من المرسومو بموجب المادة الأ

تراب يقانون الثورة الزراعیة فتطبیق تدابیرأثناءة الفلاحیة الخاصة حق الملكیإثباتأن

وتدابیر المادتین الأمرات التحقیق العقاري طبقا لمحتوى هذا جراءیكون بواسطة الإما،بلدیة

بحیث یجب على واضع الید ،1971نوفمبر 8المؤرخ في73-71رقم الأمرمن 77-78

سنة 17یثبت قیام واقعة الحیازة الانتفاعیة الكاملة لمدة أنفلاحیة خاصة لأرضالحائز أو

ویثیر العمل بهذه المدة غموض في حساب مدة ،73-71الأمرتسري من تاریخ نشر 

157-62رقمالأمرالحیازة مع القانون المدني الفرنسي القدیم الساري المفعول بموجب 

محمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون العقاري الجزائري، مرجع -1

36سابق، ص
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-09-26المؤرخ في 58-75رقمالأمرتطبیق أثناءوحتى 1962-12-31المؤرخ في 

1المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم1975

:وتسلیم شهادة الملكیةإعدادات إجراءشروط و -3

یتعین ،1973جانفي 5المؤرخ في32-73رقممن المرسوم12تبعا لنص المادة 

مثبتة الملكیة أو،معدة للزراعة وغیر موطدةأوخاصة زراعیة لأرضعلى كل مستغل 

من هذا المرسوم ان یقدم للجان التحقیق 05-04-03ثائق والعقود المبینة في المواد بالو 

:الوثائق التالیةراضيالأإحصاءالمختصة خلال عملیات 

المجلس الشعبي البلدي الموسع یوضح فیه الصفحة التي یستغل بها هذه إلىتصریحا -

.الأرض

لقة بموقع ونوع ومساحة ومشتملات یكون هذا التصریح مشفوعا بكل المعلومات المتعأن-

.الزراعیةالأرض

یقدم المستغل الفعلي كل وثائق الحالة المدنیة الخاصة بهأنیجب -

تثبت حقه أننها أالجبائیة وكل الوثائق التي من شیقدم الشهادات المكتوبة والوثائقأن-

.المستغلةالأرضفي 

المؤرخ 73-71الأمرمن 77للمادة تتولى اللجان التقنیة البلدیة المستحدثة تطبیقا

المتضمن الثورة الزراعیة ،بعد تلقي تصریحات ووثائق المستغل الفعلي 1971-11-08في 

عبئا أوالفلاحیة وكل من یدعي حقا للأرضرین و اجمع كل المعلومات من الملاك المج

عن تخرجالأرضالحقیقي وان هذه الأرضالكل بهدف تحدید صاحب ،الأرضمثقل لهذه 

الملك المثبتة بسند أراضيأوالفلاحیة العمومیة ،راضيالأأوالوقف أراضيالعرش و أراضي

المتضمن الثورة الزراعیة یقصد بها التصرف الحر والانتفاع 73-71رقم من الأمر73الحیازة الانتفاعیة طبقا للمادة -1

سنة على الأقل من تاریخ نشر الأمر في الجریدة الرسمیة بما لم تكن 17التام والكامل من الأرض المعنیة طیلة مدة 

لنیة مستمرة وغیر المنقطعة هذه الحیازة حاصلة بطریق الانتقال الارثي زیادة على ذلك توفر شروط الحیازة الهادئة والع

.وغیر عارضة
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لیتم تحریر محضر ،321-73رقممن المرسوم05-04-03رسمي في مفهوم المواد 

والاطلاع من الجمهور للإعلانیوما 15مؤقت ویودع بمقر المجلس الشعبي البلدي طیلة 

تتولىیوما دون اعتراض،15بعد انقضاء .مخصص للغرضالاعتراضات سجل وإبداء

معللة بشان أراءإبداءأوئيالموالیة تحریر محضر نهاأیام08التقنیة البلدیة خلال اللجنة

حق للجامعات أيأووالأعباءوجدت، وخلق هذا العقار من تكالیف إنالاعتراضات 

.العمومیة

الوالي إلىلإحالتهالبلدي الموسع یودع المحضر النهائي لدى المجلس الشعبي

یوما 30شخص له مصلحة ان یعترض في خلال لأيیمكن ،للتصدیق علیه بواسطة قرار

68للطعن المادة الولائیةاللجنة أمامات الطعن إجراءا القرار بواسطة ذمن التاریخ نشر ه

2المتضمن الثورة الزراعیة73-71رقمالأمرمن 02الفقرة 

:تسلیمها وأثارالملكیة تحریر شهادة-4

اللجنة الولائیة للطعن وكذلك أمامان قرارات الوالي التي لم تكن محل الطعن 

الدولة ومسح أملاكإدارةمصالح إلىراق الملف تسلم أو المؤقتة والنهائیة و المحاضر

بأنهمالمعترف الأشخاصأوالشخص إلىتحریر شهادة الملكیة وتسلیمها لأجلراضيالأ

یوم الخاصة 30معدة للزراعة وذلك عند انقضاء مهلة أوخاصة زراعیة أراضيبأصحا

.طعن في القرارأيبالطعن ولم یسجل 

تفصل لجنة الطعن في أنبعد إلاطعن في القرار فلا تحرر شهادة الملكیة إذاأما

ل اجل اللجنة الوطنیة خلاأمامللطعن الأخرالنزاع المعروض علیها بموجب قرار قابل هو 

الدولة شهادة الملكیة كسند رسمي یثبت أملاكیوم وعندما یصبح نهائیا تحرر مصلحة 30

المؤرخ في 86-73، معدل ومتمم بالمرسوم رقم 1973ینایر 5مؤرخ في 32-73من المرسوم رقم 3،4،5المواد -1

17-07-1973.

محمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون العقاري الجزائري، مرجع -2

38سابق، ص 
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وتعین بدقة نوع وموقع ومساحة وحدود 32-73حق الملكیة طبقا للنموذج الملحق بالمرسوم 

نصیب الذي أوشركاء في العقار وحصة أوالورثة أسماءوفي حالة الشیوع نذكر الأرض

والارتفاقات المثقل بها العقار والتي الأعباءكما نذكر في الشهادة الملكیة ،یؤول لكل منهم

.عملیات التحقیق واثبات الملكیةأثناءیكون قد ظهرت 

یة بمصلحة التسجیل تسجل شهادة الملك73-71رقمالأمرمن 30وطبقا للمادة 

المنصوص علیها في ، للبلدیة قطة بدایة لمجموعة بطاقات عقاریةوتكون ن،المختصة مجانا

المسح إعدادیتم استبدالها بدفاتر عقاریة عند أنعلى 73-71الأمرمن 24المادة 

.1العقاري

السجل وتأسیسالعام راضيمسح الأ إعدادالمتضمن 74-75الأمرفي ظل :ثانیا

العقاري

بیر للتحقیق العقاري دور هام فیما یخص الاعتراف بالحقوق العقاریة نظرا للدور الك

الذي قد یعفي الأمرالمحققون في السهر على دراسة السندات والعقود،الأعوانالذي یمارسه 

أساسل،اذ یقوم بترقیم العقارات على و الأجراءالمحافظ العقاري من دراستها مجددا عن الإ

والناتجة عن هذا التحقیق،لهذا السبب ینبغي راضيالبیانات الموجودة في وثائق مسح الأ

القانونیة المترتبة عنها،ومن اجل للآثار لا تتفلت منهم نتائج تحقیقاتهم أنمحققین على ال

.2الموكلة لهمالأعمالیلتزموا بالدقة في سیر أنذلك علیهم 

عبد الحفیظ بن عبیدة ،اثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري، دار هومه، الجزائر، -1

.18، ص2011، سنة 07الطبعة 

یر في بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل رسالة الماجست-2

38، ص 2011، 1جامعة الجزائركلیة الحقوق، القانون، قسم القانون الخاص، فرع قانون عقاري، 
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:للتحقیق العقاريكأداةلیة للمسح و ات الأ جراءالإ-1

مرالألاسیما راضيالنصوص القانونیة التي تحكم عملیة مسح الأإلىبالرجوع 

وتأسیسام عالراضيمسح الأإعدادالمتضمن 1975-11-12المؤرخ في 741-75رقم

مارس 25المؤرخ في622-76رقمثم النصوص التطبیقیة له وهي المرسومالسجل العقاري

مارس 25المؤرخ في633-76رقمالعام والمرسومراضيمسح الأبإعدادالمتعلق 1976

المؤرخ في210-80رقمجل العقاري المعدل والمتمم بالمرسومالسبتأسیسالمتعلق 1976

.1993ماي 19

أوالعقاریة دون استثناء سواء كانت العامة ملاكالأالمسح جمیع وتشمل عملیة

راضيمسح الأبإعدادالمتعلق 74-75الأمرمن 04المادة الخاصة وهو ما ستشف من

.4السجل العقاريوتأسیسالعام 

:العام للأراضيسح العقاري في عملیة المالتحقیقدور-2

فبعد توفر كل المعطیات ،مراحل المسح العقاريأهمیعتبر التحقیق العقاري من 

تحدید العناصر الضروریة إلىات الضروریة یباشر التحقیق العقاري الذي یهدف جراءوالإ

بحث وتحدید وكذلك،ارالتي تثقل العقوالأعباءالأخرىلمعاینة حق الملكیة والحقوق العینیة 

ویتم التحقیق العقاري بالنسبة لجمیع ،الحقوقأصحابكافة المعلومات المتعلقة بتعریف 

العقارات المحددة ضمن عملیة المسح مهما كانت طبیعتها القانونیة والقانون الخاص 

.بملاكها

س السجل العقاري، ، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسی1975نوفمبر 12مؤرخ في 74-75أمر رقم -1

)المعدل والمتمم(، 1975نوفمبر 18، الصادر في 92ج عدد .ج.ر.ج

، صادر في 30ج عدد .ج.ر.، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج1976مارس 25مؤرخ في 62-76مرسوم رقم-2

.1976أفریل 13

، صادر في 30ج عدد .ج.ر.، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج1976مارس 25مؤرخ في 63-76مرسوم رقم -3

1976أفریل 13

الوطني تحدید الملكیات قصد إعداد مخطط منظم وتأسیس مسح یتم على مجموع التراب ":من الأمر نفسه04المادة -4

"الأراضي
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في إطار المسح العام للأراضيبعملیة التحقیق العقاري الجهة القائمة-أ

الأقلعلى أعضاء05بعملیة التحقیق العقاري فرقة تقنیة مختلطة مكونة من یقوم 

هاأملاكالدولة وممثل عن مصالح البلدیة المعنیة لحمایة أملاكإدارةمحققین اثنین یمثلان 

، وممثل عن المحافظة العقاریة من شانه التحقیق في الادعاءات والوقوف عند إلیهاوالتعرف 

وممثلین عن ،ة بالمحافظة العقاریةلها سندات مشهر أراضيكان هناك أنالبطاقة العقاریة 

المسح إدارةالعامة احدهما محدد والثاني رئیس فرقة یكون حتما من راضيمسح الأإدارة

یتولى تسییر شؤون العملیة ورفع الاعتراضات والنزاعات المحتملة، كما تتم هذه العملیة 

والحائزین العقارات داخل البلدیة وهو ما نصت علیه المالكین الأشخاصبحضور وبمساعدة 

.62-76رقممن المرسوم02فقرة 06المادة 

:القائمون بالتحقیق العقاري نجدالأعوانومن بین مهام وواجبات 

بیعي تحدد هویته بذكر اسمه،بشخص طالأمرتعلق إذا:تحدید اصحاب الحقوق-ب

العنوان ،یة المهنیة والعائلیةعلوضانه تاریخ المیلاد ومكاالجد،،الأباسم ،لقبه

ید هویة احد وان كان العقار مملوكا على الشیوع مع وجود الفریضة فان تحد،الكامل

،المال المشاع عند عدم وجود فریضةكر الوارث الذي یدیر ذبینما ت،الورثة تكون كافیة

بذكر اسمه ومقره فیحدد بشخص معنوي الأمرتعلق إذاأما، "وفریقة "عبارة إضافةمع 

.1الاجتماعي

عرفیا ثابت أوبواسطة السند سواء كان هذا السند رسمیا إماتتم :معاینة حق الملكیة-ج

بواسطة البحث والاستقصاء في حالة غیاب السند أو، 1971-01-01التاریخ قبل 

الحیازة كما بتعین على المحققین العقاریین عند دراسة وفحص يبتحقیق فالأمرویتعلق 

ونوعها ،هایعتبار تاریخ المعاملات الواردة فبعین الاوالأخذالسندات المقدمة لهم 

.ـوالبحث عن مدى شرعیتها

49أحمد فواتیح فاطمة، مرجع سابق، ص -1
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یتوجب على المحققین العقاریین معاینة الحقوق :الأخرىالحقوق العینیة العقاریة معاینة-د

لعقار كحق التي تثقل اوالأعباء، التي تكون عناصر حق الملكیةالأخرىالعینیة العقاریة 

قیام بالبحث لمشهر، وان لم یوجد فعلى المحقق االرهن والامتیاز والتي تثبت بعقد 

.لإثباتهاوالتحري 

وعند الانتهاء من عملیة المسح في البلدیة المعنیة یتم على مستوى مصلحة المسح 

طط ، المخراضي، سجل مسح الأالولایةأقساموالمتمثلة في جدول انجاز مجموعة من الوثائق 

.10T1البطاقة العقاریة ،المساحي، جدول الحساب

49أحمد فواتیح فاطمة، مرجع سابق، ص -1
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المبحث الثاني

02-07في ظل القانون رقم تطبیق التحقیق العقاريآلیات

على العقار التحقیق العقاريإجراءملكیة العقاریة عن طریق معاینة حق التنصب

فیفري 27المؤرخ في02-07رقمالقانونإلىلذلك سمي بالتحقیق العقاري وبالرجوع أساسا

المشرع من خلال بعض نصوصه حدد نوع العقار الذي أننجد ،ومرسومه التنفیذي2007

على العقاریة الخاصة غیر الممسوحة ملاكالأالذي یشمل التحقیق العقاري و إجراءعلیه یرد 

.1الذي یشمل كل العقارات دون استثناءراضيخلاف المسح العام للأ

ن أن التحقیق العقاري والمتمثلة في القانون مجموعة من الشروط للاستفادة محدد هذا

القانون لأحكامبالوساطة وان یكون حائزا وفقا أویمارس الحائز حیازة على العقار بنفسه 

ما یلیها حتى تسمح له بالحصول على  حق الملكیة عن طریق و 827-828المدني المواد 

وان یكون له سند ملكیة أصلالا یكون له سند أنیشترط فیه التمسك بالتقادم المكسب كما

.2ولم یعد یعكس الوضعیة الحالیة للعقار1961-03-01محرر قبل 

)مطلب أول(لدراسة آلیات تطبق التحقیق العقاري لابد من التطرق إلى شروطه

)مطلب ثاني(والإدارة المكلفة بتطبیقه

لوالمطلب الأ 

ق العقاريیالتحقإجراءشروط تطبیق 

المتضمن 2007فیفري 27المؤرخ في02-07رقمانونقالتنص المادة الثانیة من 

لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري إجراءتأسیس

كل عقار لم یخضع لعملیات مسح أنمعاینة حق الملكیة العقاریة علىإجراءیطبق 

.23، ص 2009نعیمة حاجي، المسح العام وتأسیس السجل العقاري في الجزائر، دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر، -1

یناز، التحقیق العقاري في نظام القانون الجزائري، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه علوم، تخصص القانون بن بوعیشة شه-2

.42، ص 2018-2017، 1جامعة الجزائربن یوسف بن خدة، الخاص، كلیة الحقوق، 
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1975نوفمبر 12المؤرخ في74-75رقمالأمرص علیها في العام المنصو راضيالأ

.مهما كانت طبیعته القانونیةأعلاهوالمذكور 

التي حررت أوسندات ملكیة أصحابهاالعقارات التي لا یحوز جراءیشمل هذا الإ

والتي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحالیة1961-03-01سندات ملكیة قبل بشأنها

كل شخص طبیعي جراءن یستفید من هذا الإأنه یمكن أمن نفس القانون 04ینت المادةبو 

یحوز أوآخربواسطة شخص أومعنوي یمارس حیازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أو

یطلب فتح تحقیق عقاري لمعاینة حق أنأعلاه02سند ملكیة كما هو مبین في المادة 

.1ملكیته وتسلیمه سند ملكیة

مجموعة من جراءالمشرع اشترط للاستفادة من هذا الإأنهذه المواد من خلال یفهم

الشروط منها ما یخص العقار محل المعاینة والتحقیق العقاري ومنها ما یتعلق بالحیازة 

:ووضع الید المكسب للملكیة وهي مسائل سیتم بیانها فیما یلي

لوالفرع الأ 

بالعقارالشروط الخاصة

2007فیفري 27المؤرخ في02-07رقمالقانون من04-03-02الموادأكدت

دات الملكیة عن طریق لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سنإجراءسیس أالمتضمن ت

ونیة راء یتطلب شروط تخص العقار المعني والطبیعة القانجسیس هذا الإأن تإ،تحقیق عقاري

لمسح ولیست لحائزیها ملها عملیة ااصة والتي لم تشخفي العقارات التابعة للملكیة اللكذله و 

والتي 1961مارس 01شخاص الذین بیدهم سندات ملكیة محررة قبلللأأو،سندات ملكیة

:لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحالیة ،مما یتعین شرح هذه الشروط وفق الترتیب الاتي

ري الجزائري، بیت محمودي عبد العزیز، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة كآلیة لتسلیم عقود الملكیة في القانون العقا-1

.439، ص 2022الجزائر، الأفكار،
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غیر ممسوحة إقلیملعقار واقع في یكون اأنیجب :لاأو 

أنیجب ،2007فیفري 27المؤرخ في 02-07القانون رقم أحكامللاستفادة من

74-75رقم الأمرات المسح المقررة بموجب جراءیكون العقار واقعا في بلدیة لم تخضع لإ

السجل وتأسیسالعام راضيمسح الأإعدادالمتضمن 1975نوفمبر 12المؤرخ في

لى عبعد نهایة العملیة أصحابهایجعلجراءلان البلدیات التي خضعت لهذا الإ، العقاري

.1شهادة ترقیم مؤقتأوسند رسمي وهو الدفتر العقاري 

:1961-03-01له سند ملكیة محرر قبل أوأصلایكون العقار بلا سند أنیجب :ثانیا

عقد تأسیستضمن 1983-05-21المؤرخ في 352-83كان المرسوم رقم إذا

المؤرخ في 02-07لملكیة الخاصة بلا سند فان القانون رقم الشهرة على العقارات التابعة ل

سندات لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم إجراءتأسیسالمتضمن 27-02-2007

استفادة حاملي سندات إمكانیةتضمن زیادة على ذلك ري،الملكیة عن طریق تحقیق عقا

ذلك بهدف تحقیق تطهیر و ،هذا القانونأحكاممن 1961-03-01الملكیة المحررة قبل 

العقاریة المعنیة بهذا ملاكللأعقاري دقیق وشامل یراعي الوضعیة العقاریة القانونیة والفعلیة 

عقد لإعدادالتطرق أثناءمفهوم العقارات الخاصة بلا سند إلىالإشارةبحیث سبق القانون،

مفهوم سندات الملكیة ونكتفي بشرح،شهادة الحیازةأوالشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة 

.م تعد تعكس الوضعیة العقاریة لهاوالتي ل1961-03-01المحررة قبل 

طبیعة نظام الشهر العقاري الاختیاري السائد في الفترة السابقة إلىالإشارةلقد سبقت 

أكتوبر 21المؤرخ في1190-59تاریخ دخول المرسوم رقم 1961-03-01عن تاریخ 

المؤرخ 53-61ام الحفظ العقاري السابق بموجب المرسوم رقم نظإصلاحالمتضمن 1959

أوعقود عرفیة وعقود موثقة تتضمن نقل بإبرامتم السماح أین،1961جانفي 18في

،بمكاتب الرهون العقاریة المختصةإجباریالحقوق عینیة عقاریة لم یتم شهرها إنهاءأوتعدیل 

ون الشهر العقاري الساري المفعول قبل تعدیل القانون المدني الفرنسي وقانلأحكامتبعا 

.135، مرجع سابق، ص رحمدي باشا عم-1
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المتضمن نظام الشهر العقاري بفرنسا،1955جانفي 4المؤرخ في22-55المرسوم رقم 

وتعیین الأشخاصملكیة غیر دقیقة بالنسبة لهویة بحیث تمیزت الوضعیة العقاریة بعقود

لة العملیات ذلك سلسإلىأضف،سلیم مخططات مسح جزئیة غیر واضحةالعقارات وت

ناحیة القانونیة لهؤلاء وضعیات الشیوع الواقعیة التي لم تتم تجسیدها من الأوالعقاریة الفعلیة 

.1المالكین

:مایلي1961-03-01ونذكر من هذه السندات المحررة قبل 

-26ات التحقیقات الكلیة التي تمت وفقا لقانون إجراءالسندات المحررة والمسلمة اثر -1

07-1873

-02-16دات المحررة والمسلمة وفقا للتحقیقات الجزئیة والكلیة تضمنها قانون السن-2

1926-08-04وقانون 1897

حق عیني أوالبیوع والهبات الواردة على عقار أویة السندات المحررة اثر مزایدات علن-3

والتي خضع ،مام مكاتب التوثیق في تلك الفقرةعقاري والمحررة في الشكل الرسمي ا

.عملیة الشهر بمكاتب الرهون للاحتجاج بها على الغیرإلىمنها البعض 

وعادة ما كانت ،ن معاملات عقاریة بین الجزائریینعقود القضاة الشرعیین المتضم-4

البنایات المتواجدة في الوسط الریفي حیث الملكیة أویةالأرضتنصب على القطع 

بحیث شكل نظام المحاكم ،الغراءالإسلامیةلقواعد الشریعة العقاریة كانت تخضع 

باشأوالشرعیة الذي استحدث في تلك الفترة في شكل مكاتب یشرف علیها قاضي 

عقود لم أنهاإلا،دفاتر مخصصة لذلكوسجل في،عدل یحرر العقود باللغة العربیة

.2تراع الضوابط الفنیة والتقنیة في مجال توثیق العقود

.135، مرجع سابق، ص رحمدي باشا عم-1

محمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون العقاري الجزائري، مرجع سابق، -2

.258-256ص ص 
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الحقوق العینیة أوالمثبتة للملكیة العقاریة ،ة المصرحةالناقل،القرارات القضائیة المنشئة-5

المقضي فیه وهي الشيءالعقاریة الصادرة عن قضاة الهیئة القضائیة والحائزة لقوة 

حتى إشهارهاعملیة أنبل ،س الوضعیة العقاریة الحقیقیة لهاسندات ملكیة لم تعد تعك

لدى الموثقین قبل إفراغهابإلزامیةیین بعد الاستقلال شكلت سببا لمطالبة الحافظین العقار 

1للشهرإیداعها

العقاریة الخاصةملاكلأامنیكون العقار أن:ثالثا

أراضيقانون التحقیق العقاري یعد فقط في إطارسند الملكیة الذي یسلم في إن

المؤرخ في 02-07من القانون رقم 03المادة أحكامالملكیة الخاصة وهذا ما یستشف من 

لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سند الملكیة إجراءتأسیسالمتضمن 27-02-2007

العقاریة الوطنیة بما ملاكالأهذا القانون على أحكاملا تطبق ":عن طریق تحقیق عقاري 

وبالتالي تستبعد من مجال تطبیق "الوقفیةملاكوالأالمسماة سابقا عرش راضيفیها الأ 

:لملكیات التالیةهذا القانون اأحكام

:العقاریة الوطنیةملاكالأاستبعاد -1

المتضمن 2007-02-27المؤرخ في 02-07من القانون رقم 03استثنت المادة 

،سند الملكیة عن طریق تحقیق عقاريوتسلیم العقاریةلمعاینة حق الملكیة إجراءتأسیس

-الولایة(یة الإقلیمومجموعاتها التابعة للدولة )العامة والخاصة(العقاریة الوطنیة ملاكالأ

جال تطبیق قانون التحقیق العرش من مأراضيالمشرع على استبعاد أكدكما )البلدیة

1990نوفمبر 18المؤرخ في252-90من القانون رقم 85لان المادة ،العقاري

سبتمبر25المؤرخ في26-95والمتضمن التوجیه العقاري المعدل والمتمم بالقانون رقم 

القانون رقمأحكامالعرش من تطبیق راضيفصلت في الطبیعة القانونیة لأ،1995

العزیز، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في القانون العقاري الجزائري، مرجع سابق، محمودي عبد-1

.258-256ص ص 

الصادر في ، 49ج عدد .ج.ر.جالتوجیه العقاري،، یتضمن قانون 1990نوفمبر  08مؤرخ في25-90قانون رقم -2

)معدل ومتمم(، 1990نوفمبر 18
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شملت 352-83بمناسبة القانون رقم أعدتالكثیر من عقود الشهرة التي أنوهو ،07-02

.العرشأراضيحتى 

:الوقفیةملاكالأالا یكون العقار من -2

أووالتصدق بالمنفعة على الفقراء التأبیدالمحبسة عن التملك على وجه ملاكالأوهي 

.1على وجه من وجوه البر والخیر

یسام الذيلا یمكن تملكها بالتقادم المكسب المبني علیه سند الملكیة ملاكالأفهذه 

بالشخصیة زولان الوقف یتمی،وال حق الملكیةقانون التحقیق العقاري بسبب ز إطارفي 

حق الملكیة الواقف وینحصر حق الموقوف علیه في صح الوقف تزول إذاالمعنویة كما انه 

.2الانتفاع بالعین فقط

الفرع الثاني

الشروط المتعلقة بالحیازة

یمكن كل :"نه أعلى 02-07رقم لى من القانونو من الفقرة الأ04لقد نصت المادة 

بواسطة شخص أومعنوي یمارس حیازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أوص طبیعي خش

یطلب فتح تحقیق عقاري أن،أعلاه02یحوز سند ملكیة كما هو مبین في المادة أوآخر

......".لمعاینة حق ملكیته وتسلیمه سند ملكیة 

صاحب أننتج عن التحقیق العقاري إذامن نفس القانون انه 14وبینت المادة 

ق التقادم تسمح له بالحصول على حق الملكیة عن طریأننها أالطلب یمارس حیازة من ش

الحق العیني العقاري أوالقانون المدني فانه یعترف له بملكیته للعقار لأحكامالمكسب طبقا 

بأحكامالحیازة المقصودة في هذا القانون هي الحیازة المبنیة أنومعنى ذلك .محل التحقیق 

من القانون المدني طبقا للقواعد العامة ،بحیث یجب ان تكون هذه 827-808المواد 

، 1991مایو 08، صادر في 21ج عدد .ج.ر.، یتعلق بالأوقاف، ج1991أبریل 27مؤرخ في 10-91قانون رقم -1

)معدل ومتمم(

136حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، مرجع سابق، ص-2
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الخفاء والغموض وعلیه نستنتج انه أوالإكراه ومستمرة خالیة من عیوب وعلنیةالحیازة هادئة 

1:تتوفر لحیازة العقار شرطانأنینبغي 

القواعد إلىأعلاه17المادة أشارت:ر قواعد الحیازة المطلوبة قانوناتوف:لوالشرط الأ -ذ

من القانون المدني 834إلى808المواد لأحكامالعامة في مراعاة شروط الحیازة وفقا 

عدم وجود لسبب فیها-الاستمراریة-العلانیة -والمتمثلة في الهدوء 

إذاستیفاء مدة الحیازة یعد من النظام العام إن:استیفاء مدة الحیازة:الشرط الثاني-ر

.02-07من القانون 14بموجب هذه المدة یمكن الاعتراف بالملكیة للحائز طبقا للمادة 

بحیث له ،وعناصر الحیازة،ق التحقق من حیازة المالك الظاهرب على العون المحقیجإذ

أنالتي یمكن الأخرىالتحري بجمیع الشهادات المكتوبة والجبائیة والوثائق أثناءیستعین أن

:تدعم ادعاءات الحائز بشان الحیازة الصحیحة ونذكر منها 

أوبشان الانتفاع الإداریةوالجهات الشهادات المكتوبة والصادرة عن بعض المصالح -

2السكن بالعقار المعنيأوالاستغلال 

تعد بشان فرض الضریبة العقاریة على العقار المعني أنالشهادات الجبائیة التي یمكن -

.بالتحقیق

بحوث وتحریات على مستوى المحافظة العقاریة إجراءالمحقق العقاري یمكن له إن-

،قار قد یعارض حیازة طالب التحقیقسند لهذا العأومسبق ارإشهكان إذافي ما للتأكد

قاف تغیر من الطبیعة و جهات الأأوالبلدیة ،أوالولایة أوهناك حقوق عقاریة للدولة أو

أثناءوعلیه فان المحقق العقاري مطالب بمراعاة المؤشرات التالیة 3القانونیة لهذا الملك 

:معاینة الحیازة 

لوثائق اهذه المدة بإثباتلحالات وعملا بالقانون المدني ویتم مدة الحیازة حسب ا.

260محمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر وتسویة الملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر ، مرجع سابق، ص-1

كلیة ،تخصص حقوقطروحة لنیل درجة الدكتوراه في العلوم أ،التحقیق العقاري في مسح الاراضي،قرنان فضیلة-2

.111ص، 2018-2017سنة 02،جامعة البلیدة علي لونیسي، الحقوق والعلوم السیاسیة 

.262ق، ص مرجع ساب،لكیة العقاریة الخاصة في الجزائرمحمودي عبد العزیز، آلیات تطهیر الم-3



ماهیة التحقیق العقاريالفصل الأول                                                        

-27-

 والشهادات والأقوالالتي تقاس بالمعاینة )المادیة والمعنویة(عناصر الحیازة.

 بدون سند وهو ما تثبته وثائق مصالح مسح ان یكون العقار من نوع الملك و

.راضيالأ

من الت العرائض المقدمةیطرح بخصوص حساب مدة الحیازة في حالإشكاللكن 

التحقیق العقاري المدعمة شهادة الحیازة مشهرة إجراءمن طرف المواطنین قصد الاستفادة

هو ما استدعى استصدار كلف بهذه الحالات لم یكن واضحا و التأنذلك .بالمحافظة العقاري

:لوضعیة من خلال التمیز بین مایليحسمت هذه االتي3278التعلیمة رقم 

15یازة وقت تقدیم الطلب مدة ما شهادة الحإشهارلة التي تفوق فیها مدة الحا-1

.واعتر من حول حق المطالب به جاحتجاأيمن غیاب التأكدیتعین :سنة

:سنة ومن نمیز بین فرضیتین 15حالة شهادة الحیازة التي تقل مدة اشهارها عن -2

الشهادة ونضیف لها مدة ارالإشهتحسب مدة الحیازة المحددة قبل :لىو لأ االفرضیة -

یتم سنة 15فاق جمع المعدتین فإذ، ما بالمحافظة العقاریةإشهارالحیازة التي تلي 

لى و التكفل بالطلب حسب الحالة الأ

زائدة المدة التي تلت الشهاداتكان جمع مدتي الحیازة قبل إذا:الفرضیة الثانیة-

معانیة حق إذنسنة فیتعف حین 15حین التاریخ تقدم الطلب تقل عن إلىالإشهار

.1سند الملكیةوإعدادالملكیة 

المطلب الثاني

التحقیق العقاريإجراءبالمكلفةالإدارة

إجراءتأسیسالمتضمن 2007-02-27المؤرخ في 02-07رقمبموجب القانون

وم لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري وحسب المرس

المتعلق بعملیات التحقیق العقاري 2008-05-19المؤرخ في 147-08التنفیذي رقم 

112قرنان فضیلة، مرجع سابق، ص -1
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الحفظ العقاري مدیریةفي بعملیة التحقیق العقاري ة ف، فإنه الإدارة المكلوتسلیم سندات الملكیة

ات إجراءالمشرع الجزائري دعم مهمة القیام بأنكما ،)لوالفرع الأ (على مستوى كل ولایة 

مؤهلین ومتخصصین یتدخلون في ذلك أعوانإلىالرسومات البیانیة وإعدادالتحري و التحقیق 

.)الفرع الثاني(

لوالفرع الأ 

مدیریة الحفظ العقاري

تنظیم المصالح الخارجیة إعدادإطارفي 1991مدیریة الحفظ العقاري سنة أنشأت

-03-20المؤرخ في 91-65الدولة والحفظ العقاري بموجب المرسوم التنفیذي رقم ملاكلأ

1991.

عمومیة تعمل تحت السلطة السلمیة للمدیریات إداریةمدیریة الحفظ العقاري هیئة 

.الوطنیة وتحت وصایة وزارة المالیةملاكللأالعامة 

باتنة (الولایة بإقلیممحافظات عقاریة قائمة )06(تشرف المدیریة على  تسییر ستة 

ي على البلدیات وفقا الإقلیمیتوزع اختصاصها )الشمرة -اریس-بریكة-عین التوتة -مروانة-

.1للتنظیم

الوطنیة ملاكللأتعد المدیریة الولائیة للحفظ العقاري مصلحة خارجیة المدیریة العامة 

مالیة رسوم تنفیذي بناءا على اقتراح من الوزیر المكلف بالمدیر ولائي بمقتضى میرأسها

.2فسهانوتنتهي مهامه حسب الطریقة 

على مدیریة الحفظ العقاري الولائیة ومعرفة الدور الذي وجدت من اجله أكثرللتعرف 

تحدید مهامها وذلك في ظل قانون الأمرخاصة في ظل قانون التحقیق العقاري یقتضي 

)ثانیا(الهیكلي لها الإطارإشارةثم )لاأو (التحقیق العقاري 

سلطاني عبد العظیم، تسییر وإدارة الأملاك الوطنیة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة للنشر والتوزیع، الجزائر              -1

.66، ص 2010

.66، ص المرجع نفسهسلطاني عبد العظیم، -2
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الهیكل التنظیمي للحفظ العقاري:أولا

)03(المدیریة الولائیة للحفظ العقاري تحت سلطة مدیر الحفظ العقاري ثلاث تضم

:مصالح 

:مصلحة عملیات الشهر العقاري-1

هذه المصلحة مكلفة على الخصوص بوضع حیز التنفیذ إجراءات الشهر العقاري 

:نوالترقیم العقاري وتسلیم المعلومات حول الذمة المالیة العقاریة وهي منتظمة في مكتبی

.مكتب فحص عملیات الشهر العقاري والوثائق-

.1السجل العقاري والتوافق مع مسح الأراضيتأسیسمكتب  -

:مصلحة التنظیم والتحلیل والمراقبة-2

هذه المصلحة مكلفة على الخصوص بضمان المتابعة والتنسیق والمراقبة لنشاطات 

ة بالحفظ العقاري وضمان الحفاظ الخاصالآليالإعلامالمحافظات العقاریة متابعة تطبیقات 

:الحفظ العقاري ومسح الأراضي وعدم المساس بهما وهي منظمة في مكتبینأرشیفعلى 

.مكتب التنظیم ومعالجة المعلوماتیة  والمناهج -

.2والإحصائیاتالتحلیل قبة تسییر المحافظات العقاریة و مكتب مرا-

:مصلحة المنازعات-3

بدراسة بالتنسیق مع باقي مصالح المدیریة هذه المصلحة مكلفة على الخصوص

المحاكم أمامالمنازعات المرفوعة ، ودراسة قضایاوى المسلمة متابعتهااالعرائض والشك

:في مكتبینوهي منظمةالإداریةوالمجالس القضائیة والمحاكم 

.مكتب شؤون ما قبل المنازعات-

، یحدد مصالح مكاتب مدیریات أملاك الدولة ومدیریات الحفظ 1991-06-04من قرار وزاري مؤرخ في 10المادة -1

.1991-08-14، صادر في 38العقاري على مستوى الولایات ج ر، عدد 

، یحدد مصالح مكاتب مدیریات أملاك الدولة ومدیریات الحفظ 1991-06-04من قرار وزاري مؤرخ في 11المادة -2

.العقاري، مرجع نفسه
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.1مكتب المنازعات العقاریة ومسح الأراضي-

م مدیریة الحفظ العقاريمها:ثانیا

-08ومرسومه التنفیذي  رقم 02-07القانون رقم إطاراسند المشرع الجزائري في 

إجراءمهام جدیدة للمدیریة الولائیة للحفظ العقاري، فجعلها الهیكل الرئیسي في عملیات 147

یظهر ذلك معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم السندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري و 

:في 

التحقیق العقاري إجراءتخصص بتلقي واستلام طلبات الحائزین المعینین ب-

إجراءباعتبار مدیریة الحفظ العقاري الولائیة هي الهیئة الوحیدة المسؤولة عن مراقبة -

كذلك عن تسلیم سندات الملكیة العقاریة النهائیة التحقیق العقاري، فهي المسؤولة

.2جراءهاء من عملیة سیر الإللمعنیین عند الانت

:بیانهاالآتيكما تضطلع مدیریة مدیریة الحفظ العقاري عموما بالمهام 

.السجل العقاري وضبطه باستمرار وبانتظامبتأسیستنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة -1

.تدخل عملیات الشهر العقاريإطارالسهر على تنظیم -2

.الهیئات القضائیةإلىهر العقاري والمرفوقة متابعة قضایا المنازعات المتعلقة بالش-3

.المحافظات العقاریة سیرا منتظماالسهر على سیر-4

.ة عنها وتبلیغها للسلطات السلمیةحوصلوإعدادالتحلیل الدوري لنشاطات معالجها -5

ضمان حفظ العقود والتصامیم وجمیع الوثائق المودعة لدى المحافظات  العقاریة وتامین -6

.3سلامتها

، یحدد صلاحیات وتنظیم هیاكل مدیریة أملاك 2022-07-11القرار الوزاري المشترك الصادر بتاریخ من 11المادة -1

.الدولة ومدیریة مسح الأراضي والحفظ العقاري

الدفعة السابعة ،نیل إجازة المدرسة العلیا للقضاءبن حملة عبد الرزاق، مسؤولیة المحافظ العقاري وأثارها، مذكرة التخرج ل-2

.276، ص 2009-2008ترة التكوینیة، سنة عشر، الف

عثماني محمد، سعیدي عبد الكریم، المحافظة العقاریة كآلیة للسیاسة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة -3

.2014-2013درار، أكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قسم الحقوق،،الماستر في القانون العقاري
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المتعلق 2007-02-27المؤررخ في 02-07القانون إطاراد سندات الملكیة في اعد-7

.بمعاینة حق الملكیة عن طریق التحقیق  العقاري 

المنشاة على المستوى المحلي منها على والإداریةالمشاركة في مختلف اللجان التقنیة -8

:الخصوص

الدائم على حق الامتیاز متابعة تحویل حق الانتفاع إطارلجان الدراسة والطعن في -

-03القانون رقم إطارالخاصة للدولة في ملاكللأالفلاحیة التابعة راضيفي الأ

110.

).15-08القانون (مطابقة البنایات إطارلجان الدراسة والطعن في -

).15-19القانون (التعمیر أدواتإطارلجان الدراسة والطعن في -

.میة یات للمشاریع العمو الأرضلجان اختیار -

.یات للمشاریع العمومیة الأرضلجان اختیار -

.مختلف برامج السكن إطارلجان الدراسة والطعن في -

.الملكیة من اجل المنفعة العمومیةالمساهمة في دراسة مختلف مشاریع نزع -

.العمومیةتوالإدارافات المتابعة من طرف الهیئات ودراسة الملإثراءالمساهمة في -

:ملاحظة

مصالح خارجیة )06(المدیریة الولائیة للحفظ العقاري تحت وصایتها ست كما تضم 

عدد من إلىي لكل واحدة منها الإقلیمتسمى بالمحافظات العقاریة والتي یمتد الاختصاص 

،اریسعین التوتة،،بریكةباتنة، مروانة،:هي موطنة بمقرات الدوائر التالیةو ،البلدیات

.الشمرة 
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، وفقا للقرار عدة بلدیاتإلىي لكل محافظة عقاریةالإقلیمكما یمتد الاختصاص 

المتضمن تعیین المحافظات العقاریة وتحدید دوائر 2013-03-12الوزاري المؤرخ في 

.1اختصاصها

الفرع الثاني 

التحقیق العقاري إجراءالمتدخلین في الأعوان

القیام بعملیة التحقیق مهمة 02-07رقمالقانونإطارلقد اسند المشرع الجزائري في 

ومتخصصین في ذلك یتمتعون بالكفاءة المطلوبة متأهلینأعوانإلىوالتحري المیداني 

)لاأو (بكل من المحافظ العقاريالأمرویتعلق ،ن في سیر عملیات التحقیق العقاريویساهمو 

.)ثالثا(محافظ عقاري أیضاكما یوجد )ثانیا(وهناك مهندس خبیر عقاري 

محقق العقاري ال:لاأو 

ویتم تحت سلطة ومسؤولیة ، 2واسعة إشهارالتحقیق العقاري یخضع لعملیة إن

أملاكسلك مفتشي أعوانمصالح الحفظ العقاري الولائي ویتولاه محقق عقاري من ضمن 

المعادلة للقیام للأسلاكالتابعین الأعوانعون من أيیكلف أنالدولة ویجوز للوزیر المعني 

معاینة حق جراءلإبتأسیسالمتعلق 02-07رقم القانونإطاریق وهذا في بهذا التحق

ثم سنتعرض لتعریفهالملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري،

:المتعلقة بكفاءته في مجال التحقیقات المیدانیة فیما یليطتحدید الشرو 

:تعریف المحقق العقاري-1

ئي في مقرر فتح اري الولاذلك العون الذي یعینه مدیر الحفظ العقالمحقق العقاري هو 

العقاریة تحت مسؤولیة التحري في الملكیةوذلك قصد قیادة عملیة التحقیق و التحقیق العقاري

، 47ج عدد .ج.ر.، جتعیین المحافظات العقاریة وتحدید دوائر اختصاصها، یتضمن 2013مارس 12فيمؤرخقرار -1

.2013سبتمبر 25صادر في 

.، مرجع سابق02-07من قانون رقم 08أنظر المادة -2
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سلك المفتشین على إلىینتهي المحقق أنوینبغي ،رقابة مدیر الحفظ العقاريمعوموازاة و 

.1قتضي مقرر من وزیر المالیةلسلك یعادله ، وذلك یأوالأقل

:المتعلقة بكفاءة المحقق العقاريالشروط-2

للحصول على الاعتماد القانوني وضع المشرع الجزائري مجموعة من الشروط متعلقة 

:بكفاءة المحقق العقاري وتتمثل في

یكون المحقق العقاري امتلاك المعرفة بمجمل أن:تحصیل مجموعة من المعارف-أ

ات المسح وكذلك علم الخرائط جراءمعرفته لإإلزامیةنونیة ویشترط عموما نصوص القاال

.وتقنیات تقییم العقارات

التي تنظم مجال عمله، والأنظمةقدرته على تطبیق القوانین أي:القدرة على التنفیذ-ب

والعمل على جمع المعلومات من مختلف المصالح التي لها علاقة بعملیة التحقیق، 

.حفظ العقاري خاصة مصالح ال

بكافة موإفادتهات جراءبشرحه لإالأشخاصتقنیة التواصل مع :ءة في التعاملالكفا-ج

ة فیما یخص مسالة كما یلتزم بالتحلي بالموقف الملائم خاصإلیهمالمعلومات والاستماع 

.المهنة أخلاقیاتاحترام الغیر و 

هناك نزاع بین ، عندما یكونفي حالة وجود معارضة:جلسة الصلحإدارةمعرفة -د

حلول بدیلة ولا وإیجادبرمجة جلسة الصلح إلافما على المحقق العقاري الأشخاص

، بل یتوجب علیه تسهیل وتبسیط الآخرینبغي علیه الانحیاز لأي طرف على حساب 

.لا غیرالأمور

المهندس الخبیر العقاري :ثانیا

ل فبرایر سنة أو وافق الم1415ل رمضان عام أو مؤرخ في 08-95بموجب امر رقم 

، كما یلعب المهندس الخبیر العقاري دورا هاما في انجاز مهام الخبرة القضائیة في 1995

راه، الطور الثالث نبیل، دور التحقیق العقاري في تطهیر الملكیة العقاریة في الجزائر، أطروحة لنیل شهادة دكتو دأوكی-1

.62، ص 2021، جامعة مولود معمري، تیزي وزو ،ي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیةفي القانون العقار 
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وثیقة القیاس إعدادأهمیة، العام وتنفیذ القرارات العقاریةراضيالتي شملها مسح الأراضيالأ

.العقاریةافظة من طرف المهندس الخبیر العقاري من اجل شهر القرارات القضائیة لدى المح

تعریف مهنة الخبیر العقاري وتحدید شروطإلىیهدف الأمرمن هذا 01المادة فحسب

.1ممارستها وقواعد تنظیمها وسیرها

:تعریف مهنة المهندس-1

هندس الخبیر العقاري المتضمن مهنة الم08-95مر رقم أمن 02حسب المادة 

اسمه الشخصي وتحت كل شخص طبیعي یقوم بصفة رئیسیة ب":نهأتنص على 

مسؤولیته بوضع المخططات الطبوغرافیة والوثائق التقنیة التي تلحق بعقود رسمیة تتعلق 

.بنقل الملكیة العقاریة  "

لسطح -:وبهذه الصفة یتولى المهندس الخبیر العقاري وضع الرسوم الطبوغرافیة 

من حیث القیمة التجاریة یقیمها أن، ویمكنه اریة وتحدیدها ووضع معالم حدودهاالعقملاكالأ

.الایجاریةأو

العمومیة للإدارات، دون المساس بالصلاحیات المخولة یقوم المهندس الخبیر العقاري

، بالتحریات العقاریة المرتبطة بعملیات نزع الملكیة للمنعة العقاریةملاكفي مجال تسییر الأ

.ها القانونیة والتنظیمیة المعمول بلأحكامالعامة وذلك وفقا ل

ینجز كل الدراسات والرسوم الطبوغرافیة في أنكما یمكن المهندس الخبیر العقاري 

.عملیات التهیئة العقاریةإطار

:روط مهنة المهندس الخبیر العقاريش-2

تخضع ممارسة مهنة المهندس الخبیر العقاري لتوفر الشروط الاتیة وهذا حسب المادة 

:08-95رقممن المرسوم03

.جزائریةالالجنسیة -

، الصادر في 20ج عدد .ج.ر.ج، یتعلق بمهنة المهندس الخبیر العقاري، 1995فبرایر 1في مؤرخ08-95أمر رقم -1

.1995أفریل 16
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مهندس تطبیقي أومهندس دولة في الطبوغرافیة أوحیازة شهادة مهندس دولة مساح -

شهادة تعادلها في الاختصاص أوتقوم بتسلیمها مؤسسة من مؤسسات التعلیم العالي 

، مهندس في الطبوغرافیةأوراضياما كمهندس مسح الأ:الممارسة المسبقة للمهنة-

لمدة خمس سنوات على ،مؤسسة عمومیةأوجماعة محلیة أوتابعة للدولة إدارةضمن 

.1الأقل

.عدم التعرض لحكم قضائي بسبب اعمال تمس بشرف المهنة وسمعتها-

.التمتع بالحقوق الوطنیة-

12التسجیل في جدول هیئة المهندسین الجزاء العقاریین المنصوص علیه في المادة -

.أدناه

یمكن الترخیص :أنتنص على 08-95رقمالأمرمن هذا 04حسب المادة 

ما إذاممارسة مهنة المهندس الخبیر العقاري الأجنبیةالطبیعیین ذوي الجنسیة للأشخاص

.الأشخاصهؤلاء إلیهاتفاق لهذا الغرض مع البلد الذي ینتمي أواتفاقیة أبرمت

.طبیق هذه المادة عن طریق التنظیمتحدد كیفیات ت-

الخبراءیمارس المهندسون أنعلى 08-95الأمرمن هذا 05كما تنص المادة 

.م المهني عبر كامل التراب الوطنيالعقاریون نشاطه

یمكن للمهندسین الخبراء العقاریین في اطار ممارسة نشاطهم ان یؤسسوا :06تحدد المادة -

.فیما بینهم مكاتب 

.لتنظیمتحدد كیفیات انشاء مكاتب المهندسین الخبراء العقاریین وسیرها عن طریق ا

المحافظ العقاري :ثالثا

یعتبر المحافظ العقاري موظف عمومي یباشر مهامه القانونیة تحت وصایة وزیر 

لدولة علاقة ، تربطه باقانون التوظیف العموميإلىالمالیة ویخضع في علاقته التنظیمیة 

مختص إدارينه مكلف بتسییر هیئة عمومیة ذات طابع أأساس، على لائحة تنظیمیة تبعیة

.مرجع سابقة المهندس الخبیر العقاري، یتعلق بمهن، 08-95أمر رقم -1
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على ذلك یعد المحافظ تأسیس، ق علیها تسمیة المحافظة العقاریةبالشهر العقاري یطلأصلا

لها المشرع الجزائري عدة صلاحیات ومهام مرتبطة بضرورة أناطبدوره مؤسسة قانونیة 

تثبیت الملكیة العقاریة لضمان استقرار المعاملات في المیدان العقاري وباعتبار لما للملكیة 

في التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة فان مشرعنا لم یترك هذه السلطات أهمیةریة من العقا

.1التي تعتبر مسؤولیة ذاتالإداریةحدها بنظام المسؤولیة وإنماوالصلاحیات على مطلقها 

لإمكانیةطابع خاص واستثنائي مقارنة مع بعض مسؤولیات الموظفین التابعین للدولة نظرا 

تحل محل المحافظ العقاري في دفع مبالغ التعویض الممنوح أنكن للدولة یمإذ،تخفیفها

،صبغة مرفقیة ذات طابع جسیمالخطأ اكتسى هذا إذاالمتضرر من القرارات الصادرة عنه 

نه قام بتدعیمها بموجب نصوص قانونیة مستقلة عن القواعد العامة الواردة في القانون أكما 

.2المدني

.68، ص مرجع سابقنبیل، دأوكی-1

.69، ص نفسهمرجع نبیل، دأوكی-2



كمراحل وإجراءات معاینة الملالفصل الثاني یة العقاریة عن طریق التحقیق العقاري                                                         

-37-

يالفصل الثان

إجراءات معاینة مراحل و 

الملكیة العقاریة عن طریق التحقیق العقاري

أدى مشروع تأسیس السجل العقاري الذي یعتمد على المسح العام للأراضي باعتباره 

یشهد تأخرا كبیرا في نتائجه ، لما یتطلب من إمكانیات مادیة وبشریة هائلة للوصول إلى 

ضرورة التفكیر في سندات تثبیت ملكیتهم إلى تجسید حق الملكیة بحصول أصحابها على 

.إیجاد حلول موازیة للسجل العقاري

)المبحث الأول(تتصف بالسرعة والمتمثل في مراحل وإجراءات التحقیق العقاري 

اجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة المتضمن تأسیس02-07الصادرة في القانون رقم 

قیق العقاري الذي جاء كنتیجة لتعثر مشروع السجل طریق التحسندات الملكیة،عن وتسلیم 

العقاري، وذلك من تجل التطهیر الشامل للملكیة العقاریة الا ان هذا الأخیر لا یخلو من 

)المبحث الثاني (المنازعات الناشئة عنه 
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المبحث الأول

إجراءات ممارسة التحقیق العقاري

المتعلق بعملیة التحقیق 147-07لمرسوم التنفیذي صدر النص التنظیمي المتمثل في ا

المتضمن اجراء لمعاینة 02-07إجراءات القانون متضمناً العقاري وتسلیم سندات الملكیة ، 

یم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري ، اذ تم من خلالهما حق الملكیة العقاریة وتسل

.علقة بالحیازة و التقادم المكسبمتالاعتماد على المبادئ الواردة في القانون المدني، و ال

على إجراءات التحقیق العقاري بدایة من 147-07ركز المرسوم التنفیذي رقم 

اعيالفردي و الجممیز بین اجراء التحقیق ثم ،)المطلب الأول(طلب فتح تحقیق عقاري 

وصولا الى )المطلب الثاني (لمعاینة حق الملكیة العقاریة عن طریق التحقیق العقاري 

)المطلب الثالث (اعداد سند الملكیة اثناء المعاینة عن طریق التحقیق العقاري مرحلة 

المطلب الأول

تقدیم طلب فتح تحقیق عقاري إلى مدیر

الحفظ العقاري المختص إقلیمیا

یتفق التحقیق العقاري مع اجراء عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة العقاریة انه 

ى الحیازة والتقادم المكسب، لكنهما یختلفان في الإجراءات الواجب اتباعها وفي یقوم عل

اذ یختص بتلقي ودراسة ملف التحقیق العقاري مدیر الحفظ العقاري الذي .الهیئات المكلفة به

طلب فتح تحقیق عقاري من شخص لا یحوز سواء كان یقع في دائرة اختصاصه العقار 

طلب فتح تحقیق عقاري من شخص له سند ملكیة محرر ،)لفرع أو(على سند ملكیة أصلا

).فرع ثان(1961-03-01قبل 
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الفرع الأول

تقدیم طلب فتح تحقیق عقاري من شخص لا یجوز على سند ملكیة أصلا

على سندات أصحابهالا ینطبق إجراء التحقیق العقاري على العقارات التي یحوز 

من القانون المدني 324لقد عرفت المادة و .عقاریةملكیة رسمیة مشهرة لدى المحافظة ال

عمومي ضابطالعقد الرسمي هو عقد یثبت فیه موظف أو  ":الجزائري السند الرسمي بأنه

و ذلك طبقا أو شخص مكلف بخدمة عامة،ما تم لدیه أو ما تلقاه  من ذوي الشأن

.1"اختصاصهفي حدود سلطة للأشكال القانونیة و 

میة كبیرة في مجال التعاقدات إذ تسمى العقود الرسمیة بأدلة تكتسي الرسمیة أه

عمومي ضابطالعقود من طرف موظف عام أو لمطلقة متى كان إعداد المحررات و الإثبات ا

وكان السند مستوفیا للشكلیات المطلوبة في المعاملات أو شخص مكلف بخدمة عامة،

.2عقد یعتبر رسميفإن ال،الآثارإنتاج التصرف و انعقادالعقاریة قصد 

جانفي 01غیر أن المشرع الجزائري خول لأصحاب العقود العرفیة المحررة بعد 

إمكانیة الإستفادة من أحكام قانون التحقیق العقاري،لأن هذا النوع من العقود یعتبر 1971

إذ یجب أن یكون للعقد وجود قانوني حتى یعتد بإعتبارها تصرفات باطلة،حائزا بلا سند،

.به

الأوراق التي لم یحررها ضابط تلك العقود و :"العرفیة على أنهافیمكن تعریف العقود 

توافر أي شرط شكلي أن المشرع الجزائري لا یتطلب في صحتهاو عمومي أو موظف عام،

كما یجب بل یشترط فقط أن تكون موقعة من طرف أصحاب العقد،تحریرها،في إعدادها و 

قصد السماح للأطراف بإثارة الإحتجاجات محدد،مونها على تاریخ ثابت و توي في مضأن تح

.تجاه الغیر

سبتمبر 30صادر في ،78ج عدد .ج.ر.، یتضمن القانون المدني، ج1975سبتمبر 26مؤرخ في 58-75أمر رقم -1

)معدل ومتمم(، 1975

.43ص،مرجع سابقأوكید نبیل،-2
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الفرع الثاني

1961-03-01تقدیم طلب فتح تحقیق عقاري من شخص له سند ملكیة محرر قبل 

كذلك و زیادة على العقارات التابعة للملكیة الخاصة بلا سند،02-07تضمن القانون 

إمكانیة إستفادة ،1971جانفي 1العقود العرفیة الثابتة التاریخ بعد الحالة بالنسبة لحائزي

بموجب قوانین صدرت أثناء الإحتلال 1961مارس1حاملي سندات الملكیة المحررة قبل 

التي تنتج عنها تسلیم سندات ملكیة من طرف إدارة أملاك الدولة و الفرنسي للجزائر،

.1للأشخاص المعنیین

:السندات المحررة وفقا لما یليسنذكر البعض من هذه

أو الجزئیة التي تضمنها قانون الملكیةالمسلمة وفقا لإجراءات تحقیق دات المحررة و السن-أ

.1926أوت 4و قانون 1897فیفري16

المعدلة للملكیة العقاریة أو الحقوق العینیة المثبتة و الناقلة،القرارات القضائیة المنشئة،-ب

.عن هیئة القضاة الحائزة لقوة الشيء المقضي فیهالقضائیة الصادرة 

السندات المحررة إثر مزایدات علنیة من البیوع أو الهبات و غیرها من التصرفات الواردة -ج

على العقارات و التي حررت في شكل قالب رسمي أمام الموثق في تلك الفترة و التي 

.خضعت إلى عملیة الشهر بمكاتب الرهون قصدا للإحتجاج بها

هذا و كل هذه السندات السالف ذكرها لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحقیقیة لها،

لكون أن سلسلة نقل و نظرا لوجود عقود ملكیة غیر دقیقة و غامضة بالنسبة لهویة أصحابها،

.المشبوهةبب اللجوء إلى العملیات الخفیة و بسالحقوق لا یمكن التأكد منها،

.44ص ،سابقمرجع نبیل،أوكید-1
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المطلب الثاني

الجماعي لمعاینةا الإجراء الفردي و حالت

ریة عن طریق التحقیق العقاريحق الملكیة العقا

یستلزم فتح تحقیق عقاري وجود إرادة واضحة من طالبه سواء كان إجراء فردي 

جماعي إجراءأو،)الفرع الأول(ق التحقیق العقاري لمعاینة حق الملكیة العقاریة عن طری

)الفرع الثاني(التحقیق العقارية عن طریقینة حق الملكیة العقاریلمعا

الفرع الأول

الإجراء الفردي لمعاینة الملكیة العقاریة عن طریق التحقیق العقاري

2007-02-27المؤرخ في 021-07رقمفقرة أولى من القانون06بموجب المادة 

طریق تسلیم سندات الملكیة عنء لمعاینة حق الملكیة العقاریة و المتضمن تأسیس إجرا

یعد الإجراء الفردي للتحقیق العقاري أساس المبادرة بالتحقیقات العقاریة تحقیق عقاري،

للعملیة في إطار 2المعنیة بهذا القانون دون المساس بإمكانیة اللجوء إلى الإجراء الجماعي

.برامج بناء أو تهیئة عقاریة ریفیة أو حضریة

المناطق الغیر ممسوحة أن بلدیات و لك عقاري بدون سند في الیجوز لكل حائز لم

إقلیمیا یبادر بطلب إجراء فتح تحقیق عقاري یوجه إلى مدیر الحفظ العقاري الولائي المختص 

بحیث یتعین لذلك تعیین محقق عقاري من القانونیة للملكیة العقاریة،لأجل المعاینة المادیة و 

مدیریة الحفظ العقاري عن بموجب مقرر یصدر ضمن أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة،

الثابت بوصل یسلم إلى المستفید،أجل شهر من تاریخ إستلام الطلب و المختص في الولائي

د أنه یمارس تسند له فیه مهمة تلقي تصریحات المعني المستفید من هذا الإجراء التي تؤك

یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات ،02-07فقرة أولى من القانون رقم 06تنص المادة -1

..."یتم فتح تحقیق عقاري بصفة فردیة في أي وقت":أنهعلى، مرجع سابق الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

مجلة الإدارة والتنمیة ،"العقاري كآلیة جدیدة لتسلیم سندات الملكیة العقاریة الخاصةالتحقیق"، محمودي عبد العزیز-2

.109ص، 2019جامعة سعید دحلب، البلیدة، العدد الثالث،،للبحوث و الدراسات
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ه بدون لبس أو غموض على العقار المعني التي تسمح لحیازة هادئة وعلنیة ومستمرة و 

.بإكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب

تحت التي یدلیها أمام العون المحقق و ات ریحزیادة على التصالمستفید ىیتعین عل

مسؤولیته الشخصیة أن  یلتزم بتقدیم كل الوثائق التي تفید قیام واقعة الحیازة كالشهادات 

حمایة لحقوق الغیر ألزمت یث و بحالوثائق الأخرى إن وجدت،والشهادات الجبائیة و المكتوبة،

هایة العملیات الأولى للتحریات من هذا القانون محل التحقیق،و نعني ن2فقرة 10المادة 

مؤقت بذلك یتضمن من هذا القانون تحریر محضر 10و 9التحقیق المباشر في المواد و 

لقانونیة للإطلاع بالوسائل  ا،1الذي یعرض وجوبا في متناول الجمهورنتائج التحقیق و 

حفظ  العقاري الولإئیة المختصة الإعلامیة الممكنة بدایة بنشر نتائج التحقیق بمدیریة الو 

.بمقر البلدیة الواقع في دائرة إختصاصها العقار المعني بالتحقیقو 

كما یمكن أن یتم نشر هذه النتائج بالجرائد الجهویة أو الوطنیة المختصة على نفقة 

مصالح الأوقاف المختصة إبداء رأیهما بشأن نتائج الدولة والبلدیة و ویمكن لأملاكالمستفید،

-02-27المؤرخ في 02-07رقممن القانون4و2أجازت المادتین التحقیق الأولیة،

المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سندات الملكیة المحررة 2007

تحقیق عقاري،بتقدیم طلب فتح تحقیق عقاري،أمام مدیر عن طریق 1961-03-01قبل 

.العقاري الولائي المختص إقلیمیاالحفظ

التي في ظل التشریع الفرنسي القدیم و هذه العملیة تلك السندات التي حررتتخص

لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة للأملاك المثبتة لما سبب عدم الخضوع الإجباري لإجراءات 

لمعظم العقارات الواقعة في المناطق الریفیة،أین كانت تنتقل الملكیة و تتداول الشهر بالنسبة

للأعراف المحلیة مثل العقود المحررة من طرق قضاة طبقا لأحكام الشریعة الإسلامیة و 

لثابتة في تاریخ الأحكام الشرعیة إبان الإستعمار الفرنسي والتي تضمنت العقود العرفیة ا

یبادر أصحابها إلى إجراء تصحیحها أو تثبیتها وفقا لأحكام التي لم و 01-01-1971

110ص ،سابقمرجع عبد العزیز ،محمودي -1
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-19المؤرخ في 123-93المرسوم و 1980-09-13المؤرخ في 210-80رقمالمرسوم

-03-25المؤرخ في 63-76المعدلان على الترتیب للمرسوم المتممان و 05-1993

التي ین الفرنسیین و المعدة من الموثقالمتضمن تأسیس السجل العقاري،أو تلك العقود1976

.فقدت حداثتها حالیا

هذه السندات المعترف وصحة ، 1إثبات رسميجودإن هذه العملیة تقتضي مراعاة و 

بها كوسائل لإثبات حقوق الملكیة العقاریة التي تتطلب من العون المحقق الفحص الدقیق 

الأشكال المعمول بها و ئق أو السند وإستجابتها لكل الشروط للتحقق من قانونیة هذه الوثالها،

بحیث ما على المحقق العقاري سوى التأكد من حداثة المعلومات .في ظل التشریع السابق

لیطبق هل تعكس فعلا الوضعیة العقاریة الحقیقیة لها حالیا و المحتوات في هذه السندات،

أول هذا الإجراء شكلا متى ثبت أن مراعاة إجراء التحقیق في السندات محررة قبلعلیها 

.2یجب أن یستجیب لفقدان حداثة الأملاك حالیا1961مارس 

یبین المعني في طلبه بفتح تحقیق 02-07رقممن القانون04وتطبیقا لنص المادة 

مكان إزدیاده إسم ولقب وإسم أبیه وتاریخ و :عقاري إلى مدیر الحفظ العقاري المختص إقلیمیا

)كأن یكون حائزا على الشیوع أو بصفة فردیة(قارصفته إتجاه العوجنسیته ومهنته وعنوانه و 

:مرفقا بالوثائق التالیة

.3دقیقةللمعني لتحدید هویته بصفة12نسخة من شهادة میلاد رقم -

للعقار، وتلحق به بطاقة وصفیة یعدها مهندس خبیر عقاري على مخطط طوبوغرافي-

.نفقة صاحب الطلب

السلبیة التي تثقل العقار عباء والحقوق الإجابیة و من الأوثیقة تثبت وجود أو خلو العقار-

.محل الطلب

111ص مرجع سابق،عبد العزیز محمودي،-1

مرجع سابق،02-07قم من قانون ر 4المادة -2

كلیة العدد التاسع،،مجلة المفكر، "الخاصةالتحقیق العقاري كإجراء لإثبات الملكیة العقاریة"رحایمیة عماد الدین،-3

100ص،محمد خیضر، بسكرةجامعة الحقوق والعلوم السیاسیة،
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.كل وثیقة من شأنها أن تسمح لصاحب الطلب بإثبات حقه بها-

بعدها تسجل كافة الطلبات في سجل خاص مرقم و مختوم من طرف مدیر الحظ العقاري و 

.المختص إقلیمیا حسب التسلسل الزمني

حفظ العقاري الولائي یتخذ هذا الأخیر مقرر فتح بعد دراسة الطلب من قبل مدیر ال

موضوع مهمة المحقق العقاري إسم ولقب ورتبة العون المحقق و :حقیق عقاري یتضمنت

لقب صاحب الطلب أو أصحاب الطلبات مع تعیین وتاریخ التنقل إلى عین المكان وإسم و 

ى رئیس المجلس الشعبي على أن یتم إرسال المقرر إلالعقار المعني أو العقارات المعنیة،

یوم قبل تاریخ تنقل المحقق 15البلدي لإلصاقه في مقر البلدیة المختصة إقلیمیا لمدة 

.1العقاري إلى عین المكان

یقوم المحقق العقاري بالإنتقال إلى مكان وجود العقار في التاریخ المحدد في المقرر 

كما یبحث عن المالكین أو المذكور أنفا من أجل معاینة العقار بحضور صاحب الطلب

الحائزین على العقار من أجل إفادته بأي معلومات تخص العقار محل التحقیق و یجرد كل 

ذلك في المحضر ثم بعد ذلك یقوم بتحریر محضر مؤقت یدون ویسجل فیه كافة النتاج التي 

أن یكون یوم من تاریخ إنتقاله إلى مكان تواجد العقار على15توصل إلیها وذلك في حدود

وذلك قصد یوما في مقر بلدیة موقع العقار30المحضر محل نشر عن طریق اللصق لمدة 

.2إعتراضاتهم إن وجدتإطلاع الجمهور علیه وتقدیم إحتجاجاتهم و 

الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق ،02-07من القانون رقم 04المادة أنظر-1

، مرجع سابقعن طریق تحقیق عقاري

یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة ،02-07من القانون رقم 07المادة أنظر-2

، مرجع نفسهعن طریق تحقیق عقاري
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الفرع الثاني

قاریة عن طریق التحقیق العقاريالإجراء الجماعي لمعاینة الملكیة الع

-05-19المؤرخ في 147-08نفیذي رقم من  المرسوم الت05تنص المادة 

في حالة عملیة ":تسلیم سندات الملكیة علىمتعلق بعملیات التحقیق العقاري و ال20081

من القانون رقم 7یحدد قرار الوالي المنصوص علیه في المادة جماعیة للتحقیق العقاري،

لمذكور و ا2007فبرایر سنة 27الموافق 1428صفر عام 09المؤرخ في 07-02

)15(أعلاه،المنطقة أو المناطق الإقلیمیة المعنیة و یحدد المدة التي تساوي خمسة عشر

"المعني"الذي یدعي في صلب النصیودع فیها الشخص المعني،إليیوما على الأقل،

.أعلاه03لدى مدیریة الحفظ العقاري ملفا على نفس الوثائق المذكورة في المادة 

ینشر قرار الوالي المتضمن فتح عملیة جماعیة للتحقیق العقاري في سجل العقود الإداریة 

."للولایة

یشرط بفتح خلافا لإجراء التحقیق الفردي الذي یمكن المطالبة بفتحه في أي وقت،

و تحقیق عقاري جماعي أن یكون في إطار إنجاز برامج بناء أو تهیئة عقاریة ریفیة أ

.من أجل تسلیم سندات ملكیة لشاغلي المناطق المعنیة بهذه البرامجحضریة،

تسویة وضعیة فادي عرقلة  إنجاز هذه البرامج و حیث تهدف هذه الإجراءات إلى ت

عند الإقتضاء تطبیق و من أجل تحدید مالكي هذه العقارات،العقارات في المناطق المعنیة،

.2ة العامةقواعد نزع الملكیة من أجل المنفع

فإن التحقیق العقاري الذي 02-07رقممن القانون07بالرجوع إلى نص المادة 

یفتح بصفة جماعیة یكون بمقتضى قرار یتخذه الوالي بمبادرة منه أو من رئیس المجلس 

یتعلق بعملیات التحقیق العقاري وتسلیم ،2008مایو سنة 19مؤرخ 147-08من المرسوم التنفیذي رقم 05المادة -1

مرجع سابقسندات الملكیة،

مة لإستكمال متطلبات شهادة دمذكرة مقلتطهیر الملكیة العقاریة،كآلیةالتحقیق العقاري بلحواس صالح،-ذباح شریف-2

جامعة محمد البشیر لعلوم السیاسیة،كلیة الحقوق واتخصص قانون التهیئة والتعمیر،ماستر أكادیمي في الحقوق،

.52ص،2021/2022برج بوعریریج،الإبراهیم،
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الشعبي البلدي المختص إقلیمیا،بعد أخذ رأي كل من مسؤول البناء أو المصالح الفلاحیة 

ة الخصبة عدم المساس بالأراضي الفلاحی، و ة الأراضي لإنجاز برامج البناءللتأكد من قابلی

.ینشر القرار في سجل العقود الإداریة للولایةو 

المادة الدولة من خلال التحقیق الجماعي بمعاینة التقادم المكسب على أساستبادر

جراءات مقررة تفرض علیهم إمن القانون المدني، وبالتالي تحل محل إرادة الأفراد و 827

طرف یتبع فتح عملیة تحقیق عقاري جماعي فیما بعد بتقدیم طلبات فردیة من و لصالحهم،

على مستوى یوم من أجل إیداع ملفاتهم15في ذلك مهلة لهمالأشخاص المعنیة  بالعملیة و 

قبل یكون قرار الوالي محل نشر واسع عن طریق لصقه لمدة شهر مدیریة الحفظ العقاري، و 

.1یكون ذلك بسعي من مدیر الحفظ العقاريفترة إستلام الملفات و بدایة

المطلب الثالث

لملكیة على أساس التحقیق العقاريإعداد سند اتحریر و 

تمكین الحائز من الحصول على سند للملكیة إلى 02-07یهدف القانون رقم 

یشهر في المحافظة یحرر هذا السند و .العقاریة یثبت ملكیته ویمكنه من التصرف في عقاره

العقاریة بعد إتمام إجراءات التحقیق العقاري ونشر محضر التحقیق، لتمكین كل من له حق 

اما إذا لم یتقدم أحد بأي اعتراض خلال ، )الفرع  الأول(أو مصلحة من تقدیم اعتراضاته

).الفرع  الثاني(المدة القانونیة فإن مدیر الحفظ العقاري یحرر سند الملكیة 

ولالفرع الأ 

الملكیة العقاریة عن طریق التحقیق العقاريیم الإعتراضات الناجمة عن معاینةتقد

یتلقى أثناء عقاري،بعد تنقل المحقق العقاري لقیامه بمعاینة العقار محل التحقیق ال

الظروف التي سمحت بممارسة الحیازة قوال المعني یعرض فیها الوقائع و أذلك تصریحات و 

53ص ،سابقمرجع بلحواس صالح،-ذباح شریف-1
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ح من مهامه التحري لإثبات حق سحیث أن الم،1ى العقار الذي یطالب بأحقیته لتملكهعل

بعد قیامه بهذه و كذا حمایة حقوق الغیر،و الملكیة المطالب بها من طرف المعني بالأمر،

:الذي یحتوي على نتائج التحقیق بالشكل الآتيو المهام یقوم بتحریر محضر مؤقت،

.ر محل إلتماس التحقیق وكذا أصل وكیفیة وضع الیدالعقامعلومات عن الطالب،-

عناصرها في هذا المحضر المؤقت ضرورة توافر شروط الحیازة حیث یتم تكییف-

إستنادا إلى الوثائق مدة الحیازة،و العنصر المعنوي،العنصر المادي،:المتمثلة فيو 

.هلین عن طریق السن القانونيأقوال الشهود المؤ و المستظهر بها،

تكون نسخة المحضر المؤقت محل نشر عن طریق إلصاقها في مقر بلدیة العقار و 

أیام على الأكثر بعد تاریخ تحریره لكي یطلع علیه )08(یوما خلال ثمانیة)30(لمدة ثلاثین

.الجمهور وذلك قصد تقدیم إحتجاجات أو إعتراضات محتملة

أیام من تاریخ لصق )08(ةتقدیم الإعتراضات بعد ثمانیتبدأ مدة الإحتجاجات و 

.2المحضر المؤقت

الإعتراضات التي أثیرت جراء التحقیق العقاري في و الإحتجاجات،یتم كتابة دیون،

وم المحقق سجل یقیمه مسؤول مصالح الحفظ العقاري،كما یمكن إذا إستدعى الأمر أن یق

ین أو كل مدعي الحائزین المجاور العقاري لدراسة وسماع إحتجاجات وإعتراضات الملك و 

وللفصل في الإعتراضات المثارة یجب أن تراعي المسائل بحق عیني على العقار المعني،

:التالیة

لح الحفظ العقاري الولائي المختصتقیید الإعتراضات بسجل خاص مفتوح لدى مصا:أولا

أسیس إجراء المتضمن ت02-07رقمفقرة أولى من القانون09حیث تنص المادة 

یتم إجراء التحقیقات "...تسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاريحق الملكیة و لمعاینة

التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في المناطق غیر الممسوحة في التشریع جموعي براهیمي،-1

جامعة كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،تخصص القانون العقاري،ر في الحقوق،مذكرة لنیل شهادة الماستالجزائري،

.58ص،2016/2017الوادي،،حمةالشهید حمد لخضر

.158صمرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،حمدي باشا عمر،-2
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..."مراقبة مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائيعقاریة تحت سلطة و ال

مراقبة التحقیق العقاري تتم تحت سلطة  و یستنتج من نص المادة المذكورة أن عملیات 

ح تحقییق عقاري للحائز فتطلبیمیا،بدایة بمسؤول مصالح الحفظ العقاري المختص إقل

یة مع التحري المیدانإثنین لمباشرة عملیات التحقیق و تعیین محقق عقاري أوالعقاري و 

ملكیة عن الحائزین بهدف معاینة حقوق الالمستفیدین من هذا الإجراء، والملاك المجاورین و 

.طریق التحقیق العقاري

ي یقوم بها المحقق العقاري وإستلام وثائق التبالإضافة إلى تلقي التصریحات

یستوجب على دراسة كل الإحتجاجات المحتملة أثناء سیر عملیة التحقیق العقاري،الحائزین و 

مؤشر تسلسلیا صفحة قاري الولائي فتح سجل خاص مرقم و مسؤول مصالح الحفظ الع

.1یق العقاريتدون فیه إحتجاجات أو إعتراضات الممكن أن تثار أثناء التحقبصفحة،

حیث أن هذه الإعتراضات أو المعارضات التي تقدم في التحقیق العقاري تكون 

من 14و12تتم وفقا لنص المادتین ترضین شخصیا أمام العون المحقق و بحضور المع

المذكور سابقا أو عن طریق إرسال أو تبلیغ الإعتراضات لمصالح 147-08المرسوم 

یقرها قانون الإجراءات المدنیة والإداریة لأشكال القانونیة التي الحفظ العقاري المختصة طبقا ل

.2قانون تنظیم مهنة المحضر القضائيو 

تكلیف العون المحقق عند الإقتضاء للإنتقال إلى أماكن جدیدة:ثانیا

من المرسوم 14المادة و 02-07من القانون 2قرة ف11هذا من خلال المادتین و 

تج أنه یمكن أن تثار إحتجاجات أو إعتراضات أثناء تنفیذ نستن147-08التنفیذي رقم 

فرع القانون رة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق،مذكآلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر،عزوي حازم،-1

.110ص،2010-2009الجزائر،باتنة،جامعة الحاج لخضر،كلیة الحقوق،العقاري،

،14ج عدد.ج.ر.جتضمن تنظیم مهنة المحضر القضائي،ی،2006فیفري 20المؤرخ في03-06القانون رقم -2

.2003مارس 08فيصادر
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ففي حالة ما إذا أثیرت هذه الإعتراضات الإجراء المتعلق بمعاینة العقار للتحقیق العقاري،

.1یكون إبدائها من المعترض أمام مدیر الحفظ العقاري

خلال یمكن تقدیمها و 02-07رقممن القانون11ات المادة هذا حسب مقتضی

التي تدون في سجل أیام،)08(التي یبدأ سریانها بعد ثمانیةیوما و )30(جال ثلاثون یومأ

خاص مفتوح لذلك في المحافظة العقاریة الولائیة أي عند مدیر الحفظ العقاري الولائي،

یقوم المحقق العقاري بتحدید جلسة 02-07رقممن القانون3فقرة 10وفقا للمادة 

ا توصل المحتج أو المعارض على إجراء التحقیق العقاري مع طالب لمحاولة الصلح حیث إذ

فضى إلى و الإتفاق الذي تم بین الطرفین وأالإجراء أي المعني یتم تحریر محضر الصلح أ

المعني راف المعنیة أي المعارض و كذا الأطیتم إمضاء المحقق العقاري علیه و الصلح بینهم و 

إلى الصلح فهنا یقوم المحقق العقاري بإعداد محضر بالإجراء،أما إذا لم یتوصل الطرفان 

حتى یقوم برفع دعوى قضائیة لدى الجهات )02(عدم الصلح و یكون للمحتج أجل شهرین

یتم مواصلة التحقیق العقاري أو و القضائیة المختصة حیث یجب أن تشهر هذه الدعوى،

.جراء التحقیق العقاريالإجراءات المتبقیة منه إلا بعد صدور حكم قضائي لصالح طالب إ

حیث أن بعد فشل محاولة ، یتم وقف جمیع الإجراءات إلى غایة صدور حكم قضائي

.2الصلح بین الأطراف و إضافة لما تم ذكره بهذا الخصوص رفع المحتج للدعوى القضائیة

المذكور سابقا فإنه یتم 142-08رقمفقرة الأولى من مرسوم17حسب المادة 

أیام على الأكثر التي تلي الأجل المحدد لتقدیم )08(لقضائیة خلال ثمانیةإشهار الدعوى ا

02-07من القانون رقم 5فقرة 12هذا طبقا للمادة الشهرین و الدعوى القضائیة أي بعد 

بحیث یقوم المحقق ،"تخضع عریضة الدعوى المذكورة إلى إجراءات الشهر":التي تنص

الصلح إلى المحافظ العقاري لتمكینه من التأكد من العقاري بإرسال نسخة من محضر عدم 

حیث أنه عند إبلاغه من طرف المحافظ إحترام آجال طلبات إشهار الدعوى القضائیة،

.60ص ،مرجع سابق،جموعي براهیمي-1

.61ص،نفسهمرجع جمودي براهیمي،-2
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یقوم مدیر 147-08رقممن المرسوم18حسب المادة لعقاري بإشهار الدعوى القضائیة و ا

العقاري موقف إلى غایة صدور الحفظ العقاري بإعلام الطالب أو المعني بأن إجراء التحقیق 

یبلغ أیضا الوالي أو رئیس المجلس الشعبي البلدي في حالة ما إذا تم التحقیق .قرار قضائي

.العقاري في إطار عملیة جماعیة

إذا لم تقدم عریضة الدعوى للإشهار :"من المرسوم المذكور أنه19تنص المادة و 

الحفظ العقاري صاحب الطلب أو المعني یبلغ مدیر 17في الأجل المذكور في المادة 

كما یمكن لمدیر الحفظ العقاري تعیین محقق عقاري بمواصلة التحقیق العقاري الموقف،

."من المرسوم المذكورالأخیرةالفقرة 10آخر و هذا حسب ما ورد في المادة 

الفرع الثاني

تسلیم سند الملكیة عن طریق التحقیق العقاريإعداد و 

ء المحقق العقاري من التحقیق الجاري یقوم بتحریر محضر مؤقت خلال بعد إنتها

إبتداءا من یوم إنتقاله إلى مكان تواجد العقار،و علیه یقوم بذكر فیه یوم على الأكثر،15

ومات عن ملتمس التحقیق العقاري نتائج التحقیق كما یجب ان یتضمن المحضر المؤقت معل

إضافة إلى إفادات عیوب الحیازة،ییف عناصر و ذا تككیفیة وضع الید وكوأصل الملكیة و 

.1الشهود مع ذكر أسمائهم

یوم بمقر البلدیة 30إلى إشهار واسع عن طریق إلصاقه لمدة الأخیریخضع هذا 

أیام على الأكثر بعد تاریخ )08(هذا خلالها العقار محل التحقیق العقاري و التي یتواجد فی

لتمكین كل من له مصلحة من المطالبة بحقوقه وعند إنتهاء و ر تحریره،بهدف إعلام الجمهو 

.2المدة وعدم تسجیل أي إعتراض

مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق،التحقیق العقاري في القانون الجزائري،بن خلیفة مریم،بن باره تنهینان،-1

.48ص،2020-2022بجایة،جامعة عبد الرحمن میرة،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،تخصص القانون الخاص،

49ص ،نفسهالمرجع بن باره تنهینان،بن خلیفة مریم،-2
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یقوم المحقق العقاري بتحریر المحضر النهائي الذي یقرر حق الملكیة المطالب به ما 

رفقة لم یثبت عكس ذلك،و بعدها یقوم المحقق بالإنتقال مرة أخرى إلى مكان تواجد العقار،

على نفقته من أجل ترسیم معالم حدود بحضور صاحب الطلب و یر العقاري،الخبالمهندس،

یشیر فیه إلى معالم الحدود،ثم وكذا إعداد محضر یكون مرفقا بمخطط طوبوغراف،العقار،

.یسلم إلى المحقق العقاري لیوقعه

الملف المتضمن للطلب ومرفقاته بعد الإنتهاء من هذه الإجراءات یسلم المحقق 

تائج ن، مدعما بتقریر مفصل لسیر عملیة و النهائي لمدیر الحفظ الولائيلمؤقت و ر االمحضو 

بناءا على المحضر النهائي المحرر من طرف المحقق العقاري،التحقیق العقاري وبعد ذلك و 

یقوم  مدیر الحفظ العقاري و الذي یثبت حق الملكیة لصالح طالب التحقیق أو المعني،

م العقاري للعقار موضوع التحقیق بإسم المالك طالب التحقیق أو الولائي بإصدار مقرر الترقی

حیث یقوم .1المعني،ثم یرسل مقرر الترقیم للمحافظ العقاري المختص إقلیمیا قصد التنفیذ

.حقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاريافظ العقاري بشهر مقرر الترقیم و المح

شر محضر التحقیق تتواصل بعد نأو إحتجاجات ایة اعتراضات اذا لم تسجل

المحافظ العقاري المختص و ،تدخل مدیر الحفظ العقاري الولائيالتحقیق العقاري بإجراءات 

الذي یخضع لإجراءات ،تسلیم سند الملكیةعداد و لإإقلیمیا،كل في حدود في إختصاصاته 

.الشهر وجوبا بإعتباره سند من سندات إثبات الملكیة العقاریة

تسلیم و ،جل العقاري للحقوق المعترف بهاأساس الترقیم الأول للسا یعتبر الشهر هن

أما إذا لم تفضي .النتائج الإجابیة للتحقیق العقاريلكیة في حالة التحقیق الإیجابي و سند الم

نتیجة إیجابیة تمكن ملتمس التحقیق من الحصول على سند إلى نتائج التحقیق العقاري

وذلك  یكون مسببا على انعقاري بإصدار مقرر رفض الترقیم یقوم مدیر الحفظ ال،الملكیة

:على النحو التالي

، مرجع سابق02-07رقممن القانون15المادة -1
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إصدار مقرر الترقیم أو رفضه:أولا

إذا نتج عن تحلیل ":التي تنص02-07رقممن القانون14طبقا لنص المادة 

قق التحریات التي قام بها المحالتصریحات، والأقوال والشهادات وكذا الوثائق المقدمة و 

إن صاحب الطلب یمارس حیازة من شأنها أن تسمح له بالحصول على حق العقاري،

عن طریق التقادم المكسب طبقا لأحكام القانون المدني فإنه یعترف له بأحقیته الملكیة،

في حالة ما إذا ":من نفس القانون تنص15المادة و ،"على العقار محل التحقیق العقاري

.1"التحقیق العقاري،یصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائيثبت حق الملكیة نتیجة 

مقررا یتعلق یحرر أعلاه،13المحضر النهائي المنصوص علیه في المادة بناءًا

قصد التنفیذ من یرسل مقرر الترقیم العقاري للمحافظ المختص إقلیمیا،بالترقیم العقاري،

كذا الوثائق ل تصریحات الأشخاص و تبین من خلاخلال المادتین أعلاه یتضح أنه إذا

القوانین یة وفقا لأحكام القانون المدني و أن صاحب الطلب یمارس حیازة قانونالمقدمة

.2فإنه یعترف له بأحقیته في الملكیة على العقار المعنيالخاصة بالحیازة العقاریة،

حضر النهائي رقیم بناءا على المیقوم مدیر الحفظ العقاري الولائي بإصدار مقرر الت

الذي یجب أن یتضمن إسم كیة العقار بصفة نهائیة للمعني و الذي یكسب حق ملو 

حدوده،ثم إرساله إلى المحافظ و هویته الكاملة،تعیین العقار ،)المالكین في حالة الشیوع(المالك

.العقاري المختص إقلیمیا لتنفیذه

بالتالي رفض ر الحفظ العقاري،موقعا من مدیأنه یجب أن یكون المقرر مسببا و كما

معلل فإذا أسفرت دراسة مدیر المصالح ت الترقیم یشترط أن یكون مسبب و إشهار مقررا

الولائیة للحفظ العقاري إلى نتیجة سلبیة،فإنه یمنع على المعني الحصول على سند 

یكون الملكیة،حیث یقوم مدیر الحفظ العقاري بإعداد مقرره برفض الترقیم العقاري على أن

49ص ،سابقمرجع بن خلیفة مریم،بن باره تنهینان،-1

.49ص ،نفسهمرجع البن خلیفة مریم،بن باره تنهینان،-2
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قابل للطعن فیه أمام المحكمة الإداریة المختصة خلال الآجال المقررة،و یبلغ حسب حالة 

.1أشهر من تاریخ إیداع الطلب06التحقیق العقاري للمعني أو الوالي في أجل أقصاه 

تسلیم سند الملكیة:ثانیا

طرف المحقق العقاري الذي یثبت بناءا على المحضر النهائي المحرر من 

العقاري الولائي بإصدار یر الحفظ یقوم مدحق الملكیة لصالح طالب التحقیق أو المعني،

ثم بإسم المالك طالب التحقیق أو المعني،مقرر الترقیم العقاري للعقار موضوع التحقیق،

.2فیذیرسل مقرر الترقیم للمحافظ العقاري المختص إقلیمیا قصد التن

الحقوق المعاینة أثناء التحقیق في السجل افظ العقاري بشهر مقرر الترقیم و یقوم المح

العقاري،من خلال التأشیر على مجموعة البطاقات العقاریة المؤقتة ثم یعد المحافظ العقاري 

بغرض تسلیمه إلى المالك طالب الذي یرسله إلى مدیر الحفظ العقاري الولائي،سند الملكیة،

.3تحقیق أو المعنيال

.22ص ،مرجع سابقدغیش أحمد،-1

، مرجع سابق02-07رقمقانونمن ال15المادة -2

، السالف الذكر147-08من المرسوم رقم 21و20، مرجع سابق، والمادتین 02-07رقممن القانون16المادة -3
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المبحث الثاني

قانون معاینة الملكیة العقاریة عن طریق

تحقیق العقاري غیر كافي لتحقیق التطهیر الشامل للعقارات

طهیر الملكیة العقاریة دون سند والتي یمارس علیها لت02-07قانون رقم الجاء 

وذلك خلفا لاجراء عقد ،دم المكسبأصحابها حیازة قانونیة ومستوفیة لشروط الحیازة والتقا

رغم ان اجراء التحقیق العقاري یقوم على التحقیق من .الشهرة نظراً لقصوره من عدة جوانب

المنازعات التي یختص أنه منها الملكیة قبل اثباتها، الا انه قد تثور  العدید من النزاعات بش

المطلب (العاديص بها القاضي المنازعات التي یخت،)المطلب الأول(بها القضاء الاداري

)المطلب الثالث(المنازعات التي یختص بها القاضي الجزائي ، )الثاني

المطلب الأول

داريالتي یختص بها القضاء الإالمنازعات 

ضد المدیر الولائي للحفظ العقاريیختص القضاء الإداري بكل من الدعاوى المرفوعة

).الفرع الثاني(المحافظ العقاريضدالمرفوعة الدعوى و ،)فرع الأول(

الفرع الأول

ر الولائي للحفظ العقاري الدعوى الإداریة ضد المدی

تتعلق بإلغاء المقررات المتضمنة رفض الترقیم العقاري الصادرة عن مدیر الحفظ 

تسري إبتداءا من تاریخ تبلیغ )02(یجب أن ترفع الدعوى في خلال شهرینو العقاري الولائي،

19و18لمحضر،و تخضع عریضة الدعوى لعملیة الشهر وفقا للأحكام التي حددتها المواد ا

یترتب على شهر العریضة الإفتتاحیة للدعوى في و ،147-08من المرسوم التنفیذي رقم 

من ذات المرسوم تعلیق عملیات 17المشار إلیها بدقة في المادة و المواعید المقررة قانونا،

.التحقیق مؤقتا
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لفرع الثانيا

اریة الموجهة ضد المحافظ العقاريالدعوى الإد

یمكن للمالك الحقیقي من في حالة قیامه بشهر سند ملكیة مشهر لنفس العقار،

.1مباشرة دعواه أمام القضاء الإداري خلال سنة من تاریخ إكتشاف الفعل الضار

:دعوى المحافظ العقاري لإلغاء الترقیم العقاري:ثالثا

حق في تقدیم شكوى إلى السید وكیل الجمهوریة لمباشرة الدعوى العمومیة،له ال

بالإضافة إلى دعوى إداریة لإلغاء الترقیم العقاري في حالة إكتشاف أنه تم بناءا على 

من نفس 18تصریحات مخالفة للتحقیق أو بوثائق مزورة وفق ما نصت علیه المادة 

.2القانون

الثانيالمطلب

العاديالمنازعات التي یختص بها القاضي 

بما أن قانون التحقیق العقاري یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة 

التقادم المكسب،یعد على أساس قواعد الحیازة و الممسوحة فهو الخاصة في المناطق غیر 

لذلك تقضي أحكام قانون التحقیق العقاري بضرورة تنقل العون المحقق إلى المیدان لمعاینة و 

توافر شروط الحیازة القانونیة الصحیحة للحائز صاحب الطلب بحیث یقوم المحقق العقاري 

.لب أو المعني التي تمت معاینتها من قبلهبجرد الأملاك التي یصرح بها صاحب الط

كما یبحث لدى المالكین أو الحائزین للعقارات المجاورة أو لدى أي أشخاص آخرین لدیهم 

.3المحتوى المادي للعقار موضوع التحقیقمفیدة بشأن الوضعیة القانونیة و معلومات

،09العددجامعة مستغانم،،مجلة البحوث العلمیة في التشریعات البیئیة،"آلیة التحقیق العقاري"عمارة صلیحة،-1

142ص،2017جوان،

.143ص ،سابقمرجع ة صلیحة،ر ماع-2

مجلة الدراسات القانونیة،،"02-07المنازعات الناتجة عن التحقیق العقاري المؤسس بموجب قانون "جدیعي نوال،-3

7ص،2017جوان 23الصادرة في جامعة المدیة،،03المجلد،02العدد
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لاك أو الحائزین المجاورین الذین یمكن لهم نزاعات في هذا الشأن بین المتثورقد 

تقدیم إعتراضات أو إحتجاجات أمام العون أو بالسجل الخاص بذلك على مستوى المصالح 

الولائیة للحفظ العقاري،حیث أنه في حالة فشل محاولة الصلح التي یقوم بها المحقق 

فت إلى غایة صدور تحریره لمحضر عدم الصلح یبین فیه أن الإجراءات قد توقو العقاري،

.حكم قضائي نهائي

یجوز للمعترض إبتداءا من تاریخ تسلمه للمحضر المذكور أعلاه خلال مدة 

أن یرفع دعوى قضائیة أمام الجهة المختصة،حیث یكون القضاء العقاري هو )02(شهرین

صفة الحیازة للحائز الة لأن الطعن سینصب على أركان وشروط و المختص في هذه الح

التي تثبت أن الحائز یمارس حیازة على ملك لطلب المعني بإجراءات التحقیق و اصاحب 

أو أن الحیازة كانت بصفة عرضیة أو معیبة بعیب الإكراه أو الغیر بسند ملكیة صحیح،

.اللبس أو الخفاء

یجب أن ترفع هذه الدعوى أمام القسم العقاري للمحكمة الواقع بدائرة إختصاصها

وجوب شهر هذه الدعوى بالمحافظة العقاریة العقار محل التحقیق خلال شهرین مع

مدة شهرین في مجموعة خلال مدة ثمانیة أیام على الأكثر التي تلي نهایةالمختصة،

البطاقات العقاریة المؤقتة،كما یشترط كذلك تقدیم محضر عدم الصلح المحرر من طرف 

تجدر الإشارة في هذا المجال إلى و دعوى في الشكل،المحقق العقاري تحت طائلة رفض ال

أنه من الناحیة العملیة في بعض الأحیان یتمم إدخال مدیریة الحفظ العقاري في الخصام،

هو ما أقرته المحكمة ء الإداري و لكن هذا لا یجعل من المنازعات من إختصاص القضا

بین شخصین خاضعین العلیا،حیث أن مجرد حضور جهة إداریة في نزاع قضائي قائم

.1للقانون الخاص لا یجعل القضاء الإداري مختصا نوعیا في الفصل فیه

.8ص،سابقمرجع،جدیعي نوال-1
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الثالثالمطلب 

المنازعات التي یختص بها القاضي الجزائي

مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي 02-07رقممن القانون18تخول المادة 

مومیة أو شكوى مصحوبة بإدعاء مدني تقیید شكوى أمام وكیل الجمهوریة لتحریك الدعوى الع

المتمم،الإجراءات الجزائیة المعدل و من قانون72أمام قاضي التحقیق طبقا لنص المادة 

إستعمال المزور ضد الأشخاص الذین یقدمون تصریحات أو موضوعها جریمة التزویر و 

قرارات كاذبة أو وثائق مزورة،لأجل ترقیم الملكیة العقاریة في حسابهم
1
.

18یبدو أن حق رفع الدعوى الجزائیة عن وقائع التحقیق العقاري بحسب المادة 

المشار إلیها أعلاه،تخص مدیر الحفظ العقاري الولائي دون باقي الأطراف المتضررة جراء 

بل كان من المفروض .ضیاع حقوقها العقاریة نتیجة التصریحات الكاذبة ة الوثائق المزورة

حیث أن ما أشارت له الفقرة الأخیرة ،2ل متضرر من تلك الأفعالأن یمتد هذا الحق على ك

هو تقیید صلاحیة تحریك الدعوى العمومیة لمدیر 02-07من القانون رقم 18من المادة 

الحفظ العقاري الولائي المختص إقلیمیا دون باقي المتضررین من عملیة الحصول على سند 

.3الملكیة بواسطة التحقیق العقاري

نه في الحالة التي یصدر فیها حكم جزائي نهائي بالإدانة،یحق للمحافظ العقاري كما أ

بما فیها رفع دعوى قضائیة أمام المحكمة .إتخاذ كل التدابیر اللازمة لإصلاح الوضع

.الإداریة المختصة لإلغاء الترقیم العقاري

مجلة البحوث ،"02-07المنازعات المتعلقة بالتحقیق العقاري وفقا لأحكام القانون "،زغودي عمرصدیقي عبد القادر،-1

ص،06،2023المجلد،02العددالمركز الجامعي أفلو،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،،القانونیة والإقتصادیة

584.

كلیة ،لعلوم القانونیة والإقتصادیة والسیاسیةالمجلة الجزائیة ل،"المنازعات المتعلقة بالتحقیق العقاري"جبار جمیلة،-2

.420ص،2017جامعة خمیس ملیانة،الحقوق والعلوم السیاسیة،

.421نفسه، ص مرجع جبار جمیلة،-3
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:خاتمة

إلى تحقیق تطهیر شامل وكلي للأملاك العقاریة راضي للأهدف دراسة المسح العامت

وهو التطهیر الشامل لم تحقق الهدف المرجو منه،توقفهاثمبسبب بطء العملیة إلا أنه

.للأملاك العقاریة 

قد خلف عیوب 352-83عقد الشهرة المنصوص علیه في المرسوم رقم كما أن 

تأسیس السجل العقاري مما دفع المشرع تعیق آلیة العمل بآداة المسح العام للأراضي و 

آلا وهي حتى یتمكن من تطهیر الملكیة العقاریة،جدیدةالجزائري إلى إستحداث آلیة قانونیة

رقمالتحقیق العقاري من خلال معاینة حق الملكیة وتسلیم سندات الملكیة بموجب القانون

.147-08م التنفیذي له والمرسو 07-02

الواجب توفرها سواء في من یطلب ي جملة من الشروط اشترط المشرع الجزائر 

تتمثل هذه .، للاستفادة من هذا الإجراءالتحقیق العقاري أو العقار موضوع التحقیق العقاري

لا ، والتي عملیة مسح الأراضياالأراضي التي لم تشملهخصأن الإجراء یالشروط في 

تحتوي على سندات ملكیة محررة قبل الأراضي التي باستثناء تلكتتوفر على سندات ملكیة 

01/03/1961.

استحداثهیتضح لنا أن التحقیق العقاري تم ،من خلال ما تطرقنا إلیه في دراستنا هذه

ن آلیة التحقیق العقاري لأ،عملیات المسح العام للأراضيلتدعیممن طرف المشرع الجزائري 

ومن إیجابیاته أیضا مساهمته في ،اضيتتمیز بالسرعة في التنفیذ مقارنتا بالمسح العام للأر 

الحصول على سندات الملكیة وقیامه بتطهیر عدة أملاك عقاریة وتمكین أصحابها من التمتع 

.بحقهم في التملك على عقاراتهم

لا یخلو من النقائص من إلى أنه یحتوي على عدة سلبیات و إلا أنه یجب التنویه

:بینها

في المحافظات العقاریة مما یخلق الضغط شریة والمادیة من المؤهلات البالنقص الكبیر-

.على المحافظات العقاریة
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المحققین العقاریین حیث نلاحظ من الناحیة التطبیقیة لإجراء التحقیق العقاري قلة عدد-

أنه عدم توفر الموارد البشریة اللازمة من أجل إنجاح هذه الأداة فنلاحظ كثرة الأراضي 

.هذا الإجراءالمكلفین بتنفیذین العمومیین ظفیر مع قلة المو التي تستوجب التطه

یتم بشأن التحقیق العقاري جهة أخرى فإن النزاعات المعروضة على القضاء ومن -

وصفها بالطویلة نظرا للسرعة التي یجب أن یتم فیها إجراء یمكنفي فترة زمنیة 

.التحقیق العقاري

لصلح بین الطرفین إذا ما كان النزاع بین حیث أن للمحقق العقاري سلطة محاولة ا-

إلى الفصل ته ولا تتعدى سلط،الطرفین أي طالب التحقیق العقاري والمحتج ضده

بینهم في النزاع بل یكتفي فقط بتحریر محضر عدم الصلح وتسلیمه للطرفین وذلك 

في حالة ما إذا فشلت محاولته في الإصلاح بینهما وهنا یكون أجل شهرین للمعترض 

یخلف نوع من التأخیر.بأن یرفع دعوى قضائیة أمام الجهة القضائیة المختصة

یسبب كما انهالضغط على الجهات القضائیة من خلال كثرة هذا النوع من القضایا 

.قضائيالحكم التوقف إجراء التحقیق العقاري إلى غایة صدور 

وقد یعفر الافراد ،راضيالتحقیق العقاري إجراء إختیاري عكس المسح العام للأیعتر -

.عن اللجوء الیه مما سیعرقل عملیة تطهیر الملكیة العقاریة

التحقیق العقاري دورا هاما في تطهیر الملكیة من خلال معاینة حق الملكیة أنیط ب-

هحیث یجب تدارك النقائص،إلا أنه لا یزال غیر كاف،وتسلیم سندات الملكیة

آلا وهي تغطیة ،الوصول إلى الأهداف المرجوة منهوتعزیز إیجابیاته وذلك من أجل 

المشرع الجزائري على أداة المسح العام اعتمادالتأخر الكبیر الذي تم من خلال 

.وتأسیس السجل العقاريللأراضي
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الكتب:أولا

، دار هومة 02طبعة حمدي باشا أعمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، -1

.2014للنشر، الجزائر، سنة 

سلطاني عبد العظیم، تسییر وإدارة الأملاك الوطنیة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة -2

.2010للنشر والتوزیع، الجزائر، 

عبد الحفیظ بن عبیدة ،اثبات الملكیة العقاریة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع -3

2011، دار هومه، الجزائر،  سنة 07الجزائري، الطبعة 

عجة الجیلالي، أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسویتها، من تأمیم الملك الخاص إلى -4

،2005خوصصة الملك العام، دار خلدونیة ، الجزائر، 

محمودي عبد العزیز، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة كآلیة لتسلیم عقود الملكیة في -5

.2022ائري، بیت الأفكار، الجزائر، القانون العقاري الجز 

، آلیات تطهیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ-6

.2022ة، منشورات بغدادي، الجزائر،في القانون العقاري الجزائري، الطبعة الثانی

نعیمة حاجي، المسح العام وتأسیس السجل العقاري في الجزائر، دار الهدى، عین ملیلة، -7

.2009الجزائر، 

الأطروحات والمذكرات الجامعیة :ثانیا

:الأطروحات-أ

ل أوكید نبیل، دور التحقیق العقاري في تطهیر الملكیة العقاریة في الجزائر، أطروحة لنی-1

شهادة دكتوراه، الطور الثالث في القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، 

.2021جامعة مولود معمري، تیزي وزو ،

بن بوعیشة شهیناز، التحقیق العقاري في نظام القانون الجزائري، أطروحة لنیل شهادة -2

جامعة دكتوراه علوم، تخصص القانون الخاص، كلیة الحقوق، بن یوسف بن خدة،

.2018-2017، 1الجزائر
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قرنان فضیلة، التحقیق العقاري في مسح الأراضي، أطروحة لنیل درجة الدكتوراه في -3

العلوم، تخصص الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، علي لونیسي،  جامعة البلیدة 

02 ،2017-2018.

:مذكرات الماجستیر-ب

التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة أحمد فواتیح فاطمة، آلیة التحقیق العقاري في-1

الماجستیر في القانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، ،جامعة عبد الحمید بن بادیس، 

2015-2014مستغانم، 

بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، -2

سم القانون الخاص، فرع قانون عقاري، كلیة مذكرة لنیل رسالة الماجستیر في القانون، ق

.2011، 1الحقوق جامعة الجزائر

عزوي حازم، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة -3

الماجستیر في الحقوق، فرع القانون العقاري، كلیة الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

.2010-2009الجزائر، 

:استر مذكرات الم-ج

بن باره تنهینان، بن خلیفة مریم، التحقیق العقاري في القانون الجزائري، مذكرة لنیل -1

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2020-2022جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، 

لعقاریة الخاصة في المناطق جموعي براهیمي، التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة ا-2

غیر الممسوحة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص 

القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمد لخضر حمة، 

.2016/2017الوادي، 
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العقاریة، مذكرة بلحواس صالح، التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة -ذباح شریف-3

مقدمة لإستكمال متطلبات شهادة ماستر أكادیمي في الحقوق، تخصص قانون التهیئة 

والتعمیر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد البشیر الإبراهیم، برج بوعریریج، 

2021/2022.

ي عثماني محمد، سعیدي عبد الكریم، المحافظة العقاریة كآلیة للسیاسة العقاریة ف-4

التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون العقاري، قسم الحقوق، كلیة 

2014-2013الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أحمد دراریة، أدرار، 

، مذكرة مقدمة 02-07نادي سناء، براهیمي عبیر، التحقیق العقاري في ظل القانون -5

قوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشیخ ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر، كلیة الح

.2017-2016العربي، تبسة، 

نجیم بن خدة، كهینة علبوش، التحقیق العقاري كآلیة مستحدثة لتطهیر الملكیة العقاریة، -6

مذكرة تخرج لنیل شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قانون خاص، معهد الحقوق، 

.2023-2022زي، المركز الجامعي المقاوم الشیخ امود بن مختار، ایلی

مذكرة لنیل یعقوب خدیجة، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، -7

شهادة الماستر في القانون، فرع عقود ومسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،جامعة 

.2016أكلي محند اولحاج، البویرة، 

:المدرسة العلیا للقضاء-د

لیة المحافظ العقاري وأثارها، مذكرة التخرج لنیل إجازة بن حملة عبد الرزاق، مسؤو -1

.2009-2008المدرسة العلیا للقضاء ،الدفعة السابعة عشر، سنة 

المقالات:ثالثا

مجلة القانون ، "نظام التحقیق العقاري الجدید في التشریع الجزائري"أحمد دغیش، -1

.33-03، ص ص 2014، جامعة البلیدة، 01، عدد 01، مجلد العقاري
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التشریع العقاري الاستعماري في الجزائر خلال القرن التاسع عشر، القطاع "بلیل محمد،  -2

، كلیة العلوم الإنسانیة والحضارة الإسلامیة، جامعة مجلة العصور، "الوهراني نموذجا

.130-120، ص ص2011-2010، جوان دیسمبر 17-16وهران، عدد 

المجلة الجزائیة للعلوم القانونیة ، "حقیق العقاريالمنازعات المتعلقة بالت"جبار جمیلة، -3

، 2017، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة خمیس ملیانة، والإقتصادیة والسیاسیة

.423-409ص ص 

-07المنازعات الناتجة عن التحقیق العقاري المؤسس بموجب قانون "جدیعي نوال، -4

، ص 2017، جامعة المدیة، جوان 03، المجلد02العددمجلة الدراسات القانونیة، ، "02

.13-01ص 

مجلة ، "التحقیق العقاري كإجراء لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة"رحایمیة عماد الدین،-5

، العدد التاسع، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة،  المفكر

.116-103ص ص 

لقة بالتحقیق العقاري وفقا لأحكام المنازعات المتع"صدیقي عبد القادر، زغودي عمر،-6

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، مجلة البحوث القانونیة والإقتصادیة، "02-07القانون 

.586-574، ص ص 2023، 06، المجلد 02المركز الجامعي أفلو، العدد 

، مجلة البحوث العلمیة في التشریعات البیئیة، "آلیة التحقیق العقاري"عمارة صلیحة، -7

-135، ص ص 2017، جوان، 09معة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم، العدد جا

144.

التحقیق العقاري كآلیة جدیدة لتسلیم سندات الملكیة العقاریة "محمودي عبد العزیز، -8

، جامعة سعید دحلب، البلیدة، العدد مجلة الإدارة والتنمیة للبحوث والدراسات، "الخاصة

.118-105، ص ص 2019الثالث، 
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النصوص القانونیة:رابعا

:النصوص التشریعیة-أ

میثاق الثورة -، یتضمن الثورة الزراعیة1971نوفمبر 08مؤرخ في 73-71أمر رقم -1

).ملغى(، 1971نوفمبر 30، صادر في 97ج عدد .ج.ر.الزراعیة، ج

، یتضمن بإثبات حق الملكیة 1973جانفي 5المؤرخ في 32-73مرسوم رقم -2

).ملغى(، 1973فیفري 20، الصادر في 15عدد ج .ج.ر.الخاصة،ج

ج .ج.ر.، یتضمن القانون المدني، ج1975سبتمبر 26مؤرخ في 58-75أمر رقم -3

)معدل ومتمم(، 1975سبتمبر 30، صادر في 78عدد 

، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975نوفمبر 12مؤرخ في 74-75أمر رقم -4

، 1975نوفمبر 18، الصادر في 92ج عدد .ج.ر.وتأسیس السجل العقاري، ج

)المعدل والمتمم(

، یتضمن قانون التوجیه العقاري، 1990نوفمبر 08مؤرخ في 25-90قانون رقم -5

).المعدل والمتمم(، 1990نوفمبر 18الصادر في 49ج عدد .ج.ر.ج

، 21ج عدد .ج.ر.، یتعلق بالأوقاف، ج1991أبریل 27مؤرخ في 10-91قانون رقم -6

)معدل ومتمم(، 1991مایو 08صادر في 

، یتعلق بمهنة المهندس الخبیر العقاري، 1995فبرایر 1مؤرخ في 08-95أمر رقم -7

.1995أفریل 16، الصادر في 20ج عدد .ج.ر.ج

، یتضمن تنظیم مهنة المحضر 2003فیفري 20مؤرخ في 03-06قانون رقم -8

.2003مارس 08، صادر في 14ج عدد .ج.ر.القضائي، ج

، یتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق 2007فیفري 27مؤرخ في 02-07رقم قانون -9

ج، عدد .ج.ر.الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري، ج

.2007فیفري 28، صادر في  15
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:النصوص التنظیمیة-ب

، ، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام1976مارس 25مؤرخ في 62-76مرسوم رقم -1

.1976أفریل 13، صادر في 30ج عدد .ج.ر.ج

، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، 1976مارس 25مؤرخ في 63-76مرسوم رقم -2

1976أفریل 13، صادر في 30ج عدد .ج.ر.ج

، یتضمن سن إجراء إثبات التقادم 1983ماي 21مؤرخ في 352-83مرسوم رقم -3

، صادر 21ج عدد  .ج.ر.الملكیة، جالمكتسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف ب

.1983مایو 24في 

، یتعلق بعملیات التحقیق 2008ماي 19مؤرخ في 147-08مرسوم تنفیذي رقم -4

.2008ماي 25، صادر في 26ج عدد .ج.ر.العقاري وتسلیم سندات الملكیة، ج

القرارات:خامسا

لاك الدولة ، یحدد مصالح مكاتب مدیریات أم1991-06-04قرار وزاري مؤرخ في -1

-08-14، صادر في 38ومدیریات الحفظ العقاري على مستوى الولایات ج ر عدد 

1991.

، یتضمن تعیین المحافظات العقاریة وتحدید دوائر 2013مارس 12قرار مؤرخ في -2

.2013سبتمبر 25، صادر في 47ج عدد .ج.ر.اختصاصها، ج

یحدد صلاحیات وتنظیم ، 2022-07-11القرار الوزاري المشترك الصادر بتاریخ -3

.هیاكل مدیریة أملاك الدولة ومدیریة مسح الأراضي والحفظ العقاري



-67-

الفهرس

01...............................................................................مقدمة

04................................................ماهیة التحقیق العقاري:الفصل الأول

05...............................................مفهوم التحقیق العقاري:الأولالمبحث 

05..............................................تعریف التحقیق العقاري:المطلب الأول

05..........................................................التعریف الفقهي:الأولالفرع 

07........................................................التعریف القانوني:الفرع الثاني

08......................................التطور التاریخي للتحقیق العقاري:المطلب الثاني

08..........................................التحقیق العقاري قبل الاستقلال:الأولالفرع 

08..........................المعروف بقانون وارنیي1873-07-26في ظل قانون :أولا

09..................المعروف بسیناتوس كونسیلت الصغیر1887-04-18قانون :ثانیا

11...........................................التحقیق العقاري بعد الاستقلال:الفرع الثاني

الأمرفي ظل .إجراءات التحقیق العقاري ومعاینة الملكیة الفلاحیة الخاصة:أولا

11.............................................المتضمن الثورة الزراعیة73-71رقم

وتأسیسمسح الأراضي العام إعدادالمتضمن 74-75في ظل الأمر :ثانیا

16.................................................................ريالسجل العقا

20..........02-07القانون رقم في ظلتطبیق التحقیق العقاريآلیات:المبحث الثاني

20...................................ق العقاريیشروط تطبیق إجراء التحق:المطلب الأول

21.................................................اصة بالعقارالشروط الخ:الفرع الأول

22................................غیر ممسوحةإقلیمیكون العقار واقع في أنیجب :أولا

أو له سند ملكیة محررأصلایكون العقار بلا سند أنیجب :ثانیا

22..........................................................1961-03-01قبل 

24....................................العقاریة الخاصةالأملاكمنیكون العقار أن:ثالثا

25.................................................الشروط المتعلقة بالحیازة:الفرع الثاني



-68-

27.................................العقاريبإجراء التحقیق المكلفةالإدارة:المطلب الثاني

28....................................................مدیریة الحفظ العقاري:الفرع الأول

29..................................................الهیكل التنظیمي للحفظ العقاري:أولا

30......................................................مهام مدیریة الحفظ العقاري:ثانیا

32.............................المتدخلین في إجراء التحقیق العقاريالأعوان:الفرع الثاني

32.................................................................المحقق العقاري:أولا

33........................................................قاريالمهندس الخبیر الع:ثانیا

35................................................................المحافظ العقاري:ثالثا
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:لملخصا

للتأخر الكبیر الذي عرفته عملیة اث آلیة التحقیق العقاري جاءت نتیجةإن إستحد

المسح العام للأراضي وكذا النقائض والمنازعات التي نتجت عن عقد شهرة على إثر ذلك تم 

المتضمن تأسیس إجراء معاینة حق 2007فیفري 27المؤرخ في 02-07سن القانون رقم 

147-08یق التحقیق العقاري والمرسوم التنفیذي رقم الملكیة وتسلیم سندات الملكیة عن طر 

والذي على أساسه یتم تسلیم سند الملكیة لكل شخص تتوفر فیه الشروط القانونیة، كما أنه 

نظام التحقیق العقاري الأخیر یعتمد على إجراءات إداریة محددة إبتداءا من مرحلة توجیه 

.قاري الولائي المختص إقلیمیاطلبات فتح التحقیق العقاري إلى مدیر الحفظ الع

:الكلمات المفتاحیة

؛ معاینة الملكیة التحقیق العقاري؛ الملكیة العقاریة؛ المحقق العقاري؛ المحافظ العقاري

العقاریة؛ سند الملكیة؛ ممارسة التحقیق العقاري


