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 بسم الله الرحمان الرحيم

 الكريمة اآ يات

بِِّ زِدْنِِ عِلمًْا ﴾ ]طه:   [111﴿ وَقلُ رَّ

ينَ آ مَنوُايرَْ  ﴿ ِ ُ الََّّ ِ مِنْكُُْ  فعَِ اللََّّ  ﴾العِْلَْْ دَرَجَات   ينَ آُوتوُاوَالََّّ

  11 المجادلة

يوَلقََدْ آ تيَنْاَ دَاوُودَ وَسُليَْمَانَ عِلمًْا ۖ وَقاَلََ الحَْ ﴿  ِ ِ الََّّ  مْدُ لِلََّّ

لنَاَ نْ عِبَادِهِ المُْؤْمِنِيَ  فضََّ  النمل11﴾علَََٰ كَثيِر  مِِّ

 صدق الله العلي العظيم



 كلمة شكر 

ما ينكن نعلم والذي كان فضله علينا عظنشكر الله عز وجل الذي شرح صدورنا علمنا ما لم 
دنا بالصبر وشملنا برعايته الذي انار لنا درب المعرفة ووفقنا في إنجاز هذا العمل وأمو 

 وتوفيقه
ن يجد من حوله أشخاصا وجل الى فاصلة التتويج والأجمل أ أمر جميل ان يوفقنا الله عز

متنان  شاركوه في بناء معارفه فلا يجد كيف يكافئهم سوى كلمات شكر وتقدير وعرفان وا 
حترام لكل الأساتذه الذين كان له الفضل في ذلك ونخص بالذكر الشكر   الخالص وا 

 ** شعابنة ** للدكتورة : ايمان

بالإشراف على هذا البحث فلم تبخل علينا بتوجيهاتها ونصائحنا وتكرمت علينا التي تفضلت 
 الى أعضاء اللجنة المناقشة وساعدتنا في انجاز هذا البحث كما نتوجه بالشكر والتقدير

 الأستاذتين الكريمتين :

  "" مقيمح وسيلة الأستاذة"" 

 "" حاجي كريمةلأستاذة ا""  

ول من وكذا على الجهد المبذ لهن متوجهين بالشكر والعرفانمناقشة هذا البحث  على قبولهن
 طرفهن في التدريس والتكوين في مجال البحث العلمي .

ما ككل أستاذ علمنا حرف طيلة مشوارنا الدراسي لشكر لنتقدم بالهذه الفرصة  نستغلكما 
 أيضا الى رئيس قسم الأملاك العقارية بولاية سكيكدة  لايفتنا ان نتقدم بالشكر

 يوسفي رابح   : السيد

 بجثنا مايخص في مهمةالذي افادنا بمعلومات 

 نذير و  رابح                                    

 



هداء  ا 

 الوالدة الكريمة حفيظها الله واطال عمرها والى اهدي ثمرة جهدي وعملي الي 

آ سامة ، ايمان   ، محمد ا سلام ، ادم عبد الرحمان  نذكر منهميمة  العائلة الكر كل 

لى كل ال قارب وال   وآ منة ، وآ مهم سامية ، والَ خوة ال عزاء ال وفياء  اءــــصدق، وا 

ديقي وصوكل آ ساتذتي وطلبة دفعتي واخص بالَّكر حمزة وسامي ومحمد ال مي 

 ذير  في هذا العمل ن الَّي شاركني والى زميلييوسف وخالد 

لى كل العائلة الكريمة التي لَيسعني ذكرها   وا 

 

 

 رابـــــــح

 

 



 اهداء

 اهدي هذا العمل

 الى الوالدين الكريمي حفظهما الله

 الى الاخوة الاعزاء و الى زوجتي وفقهم الله جميعا

 الى كل الاحبة و الاقارب و الاصدقاء الاوفياء

 الى كل اساتذتي و طلبة دفعتي

 هذا العمل لعشي رابحو الى زميلي في 

 

 نذير

 



 قائمة المختصرات  - 5                  
 

 : باللغة العربية –أولا 

 الجزائرية . = الجريدة الرسمية ج ج ر .1
 د س ن = دون سنة النشر. .2
 ط = دون طلعة ./ د  .3
 ص = الصفحة . .4
 ص ص = من صفحة الى صفحة .5
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ت ـــــــــــــــــــــحضي حيث، قوق الملازمة للشعوب عبر التاريخ تعد الملكية العقارية من بين الح
ة ــــــــــــــــــــــــــة إقتصاديـنظرا لما تكتسيه من أهميدم ، ــــــــبإهتمـــام مختلف القوانيين والأنظمــــة منذ الق

جتماعية في حياةو  إعطائها أولوية قصوى من  ، وهذا مادفع جميع التشريعات إلىالمجتمعات ا 
ا إستعمال الحقوق والقيود الوارد عليه ةوبيان كيف تنظيمها وتحديد نطاقها ومجالاتهالال ــــــــــــــــــــخ

 ليات القانونية الكفيلة بحمايتها وضمان إستقرارها .قرار الآوضع و إ وكذا
 ذإ ، مقومات الأساسية لسيادة الدولةالن سي فتعد الملكية العقارية معلى الصعيد السياف

 بمدى تقاس مبراطورياتوالإ الدول مكانة كانت حيث،  والنفوذ القوة بمظاهر القدم منذ رتبطتإ
  يـــــــــــــــــــــــــتكتس العقارية الملكيةما جعل ، وهذا  الأقاليم على وسيطرتها الجغرافي نطاقها تساعإ
 الإستثمار وتشجيع التنمية تحقيق في يامحور ا دور  تلعب الإقتصادي الصعيد لىعأما  ،بالغة هميةأ

الدولة  إليهالمنشود الذي تتطلع التطور  غ لبلو   الإجتماعي و الإقتصادي الإستقرار وتوفير
يعزز ه الذي بدور نواعه ي بمختلف ألإستثمار العقار إلى ا هذه الأخيرةفي ظل توجه الجزائرية 

والسيطرة ا إستغلاله تم كلما حقيقة ثروة تعدالملكية العقارية ف  ، التجاريالصناعي و التنمية والإقلاع 
زدهرت إتسعت عليها   .د والمجتمعالمستوى المعيشي للإفرا تتطور الدولة ويتحسن معهاو وا 
  ةــــــــــــــــــــــــــبالحق خلالالجزائر  اهعرفتالتي والإجتماعية السياسية والإقتصادية  ظروفن الإ  

 الفرنسية القانونية النصوص لتطبيق آنذاك العقارية المنظومة خضعتأ ة السابقة والتيالإستعماري
 تسمتإ وقد ، وتنظيمهاالوضعية العقارية في الجزائر  وتتحكم في هي التي كانت تسير الأخيرة فهذه
 عليها والإستلاء راضيهمأ و ملاكهمأ من ائريينالجز  تجريد لىإ هدفت إجراءات بإنتهاج السياسة هذه
 القانوني النظام لأحكام العقارية الملكية خضاعا  و  الإستعمارية الهيمنة سياسة تكريس طارإ في وذلك

 الخاصة العقارية الملكيةسندات ب يتعلق في ما لاحقاقدة مع عقارية وضعية نتجأ ما وهذا الفرنسي،
التي العقارية  الوضعية معالجةالأمر تطلب ضرورة  وهذ الأراضي لمسح الواضحة والمخططات

 فيعن سابقه  يختلف تشريعي مجال إنتهاجحيث تم  ،الإستقلال بعد خلفتها الحقبة الإستعمارية 
 على النتائج السلبية كان يراد منها القضاءالتي تنظيمية ال نصوصالقوانين و مجموعة من ال سن

 الملكيةالات إشك تسويةمن خلال وضع حلول لالمقبلة  تحدياتللتستجيب لو العقارية أنذاك  للوضعية
 تشريعات  وضع جلأ منفي كل مرة  بالتدخل الجزائريالمشرع  حتم على ما وهذا ، العقارية

 .ونذكر منهاالملكية العقارية  استقرار تيتثب و الوضع أنذاكتتناسب مع  وتنظيمية تنفيدية مسیرامو
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 على أرض  لملكيةا قح تبإثباوالمتعلق  1973 جانفي 05 في ؤرخلما 73-32م رقم و سرلما
 .1  1733جويلية  13المؤرخ في  68-33بالمرسومومتمم معدل صة زراعية أو معدة للزراعة خا

 ملعاا ضيرالأا مسح دادعإ نلمتضما 1975 رفمبون 12 في ؤرخلما 75-74 مقر رلأما 
 مــــــقر ومــسرلما مقتضىب 1976 سنة ذلتنفيا زحي ضعو ذيلوا ريلعقاا للسجا ستأسيو

 31المؤرخ في  97-37، معدل بالقانون  ملعاا ضيرالأا مسح دادبإع قلمتعلا 62-76
معدل   2914سنة ديسمبر  39المؤرخ في  19-14، معدل ومتمم بالقانون رقم  1737ديسمبر 
 المؤرخ في 16-16ل ومتمم بالقانون معد،  2913ديسمبر  23المؤرخ  في  11-13بالقانون 

 .2 2916ديسمبر  23
 المعدل بإعداد مسح الأراضي العام  قيتعل ، 1976 رسما 25 في المؤرخ 82-38 مقر ومسرالم

 134-72، والمرسوم التنفيدي  1764ديسمبـــــر  24المؤرخ في  499-64والمتمم بالمرسوم 
 .3 1772أفريل  93المؤرخ في 

 ج  ر ج ،بتأسيس السجل العقاري قيتعل ،1976 رسما 25 في المؤرخ 83-38 مقر ومسرالم
 13المؤرخ في  219-69، المعدل والمتمم بالمرسوم  1738 ليرفأ 13في ةـخؤرلما ،30عدد 

 .4 1773ماي  17المؤرخ في  123-73، والمرسوم التنفيدي  1769سبتمبر 

                                                           

معدل صة زراعية أو معدة للزراعة خا لملكيةا قح تبإثباوالمتعلق  1973 جانفي 05 في ؤرخلما 32-73م رقم و سرلما  -1
 .  1733جويلية  13المؤرخ في  68-33 ومتمم بالمرسوم

 ريلعقاا للسجا ستأسيو ملعاا ضيرالأا مسح دادعإ نلمتضما 1975 رفمبون 12 في ؤرخلما 74-75 مقر رلأما  -2
، معدل  ملعاا ضيرالأا مسح دادبإع قلمتعلا 76-62 مقر ــومسرلما بمقتضى 1976 سنة ذلتنفيز احي ضعو ذيلوا

  2914ديسمبر سنة  39المؤرخ في  19-14متمم بالقانون رقم ، معدل و  1737ديسمبر  31المؤرخ في  97-37بالقانون 
 . 2916ديسمبر  23المؤرخ في  16-16، معدل ومتمم بالقانون  2913ديسمبر  23المؤرخ  في  11-13معدل بالقانون 

لمؤرخ 82-38 مقر ومسرالم  -3 -64 المعدل والمتمم بالمرسومبإعداد مسح الأراضي العام  قيتعل ، 1976 رسما 25 في ا
 .1772أفريل  93المؤرخ في  134-72، والمرسوم التنفيدي  1764ديسمبـــــر  24المؤرخ في  499

لمؤرخ 83-38 مقر ومسرالم  -4  13في ةـخؤرلما ،30عدد ج  ر ج ،بتأسيس السجل العقاري قيتعل ،1976 رسما 25 في ا
المؤرخ في  123-73، والمرسوم التنفيدي  1769سبتمبر  13المؤرخ في  219-69، المعدل والمتمم بالمرسوم  1738 ليرفأ

 .1773ماي  17
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 عيةزرالا ورةلثان مثاق وقانون لمتضما،  1978 نوفمبر 08 في ؤرخلما 71-73 رقم رلأما 
 .1 25-79ملغى بموجب قانون   73الرسمية عدد  الجريدة

 ثبات التقادم المكسب جراء لإإيسن الذي  1763ماي  21مؤرخ في ال 352-63مرسوم رقم ال
 ماي 24المؤرخة في  21، ج ر، عدد العقارية راف بالملكيةتعلإعداد عقد الشهرة المتضمن اا  و 

 .2 2993ري فيف 23المؤرخ في  92-93، تم إلغاءه بموجب قانون  1763
 المعدل والمتمم بالأمر رقم   47/79ج ر ، 1779نوفمبر 16 في ؤرخلما 25-79 رقم القانون

 .3التوجيه العقارين لمتضما 75/ 55ج ر رقم  1775سبتمبر  25المؤرخ في  75/28
  عداد شهادة الحيازة المحدد لكيفيات إ 1771 جويلية 23المؤرخ في  254-71المرسوم التنفيدي رقم

 .4من قانون التوجه العقاري  39 دةلماا ا لنصقبيطت 38/71دد ج ر ع
لأن مسح  ،ا لم تكن كافية ولم تحقق المبتغىلكنه التقنيناتفبالرغم من وضع المشرع لهذه 

الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري كانت نسبة تطبيقه ضئيلة ولم تحقق النتائج المرجوة وحتى  
بة ة اللاحقة لم تصلح الوضعية السيئة للأملاك العقارية الناتجة عن الحقالقوانين والمراسيم التنفيدي

 الإستعمارية لاسيما إنعدام سندات الملكية العقارية الخاصة .
بنى المشرع إلى نتيجة تتعود فأزمة الملكية العقارية في الجزائر بعد الإستقلال  عنوللحديث 

لمبادئ والأهداف فالأول نظام الشهر الشخصي الجزائري إلى نظامان عقاريان مختلفان من حيث ا
والذي يطبق على الأراضي غير الممسوحة ، والذي يعتمد على شهر التصرفات الناقلة للملكية 

ن والذي لايضمن تطهير الملكية العقارية م باسم المتصرف إليه وليس على أساس العقار ورقمه

                                                           
  73الجريدة الرسمية عدد  عيةزرالا ورةلثان مثاق وقانون لمتضما،  1978 نوفمبر 08 في ؤرخلما 73-71 رقم رلأما  -1

 . 25-79ملغى بموجب قانون 
عداد عقد الشهرة المتضمن ا  قادم المكسب و ثبات التجراء لإإيسن الذي  1763ماي  21مؤرخ في ال 352-63مرسوم رقم ال  -2
 23المؤرخ في  92-93، تم إلغاءه بموجب قانون  1763 ماي 24المؤرخة في  21، ج ر، عدد العقارية راف بالملكيةتعلإا

 . 2993فيفري 
 25 المؤرخ في 75/28المعدل والمتمم بالأمر رقم   47/79،ج ر  1779نوفمبر 16 في ؤرخلما 25-79 القانون رقم  -3

 .ن التوجيه العقاريلمتضما 75/ 55ج ر رقم  1775سبتمبر 
ا قبيطت 38/71المحدد لكيفيات إعداد شهادة الحيازة ج ر عدد  1771جويلية  23المؤرخ في  254-71المرسوم التنفيدي رقم   -4

 . من قانون التوجه العقاري 39 دةلماا لنص
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لأمر ذي تبناه المشرع الجزائري منذ إصدار اام الشهر العيني الخر نظالعيوب التي قد تشوبه والآ
 على شهر التصرفات بناء علىيعتمد الأخير فهذا ،  1735نوفمبر  12المؤرخ في  34/35

الأملاك والأملاك الوطنية و  هذه القاعدة على الأملاك الوقفيةوتطبق  طبيعة العقار وموقعه وحالته
وعمليات المسح العقاري وقبول المحافظ  الخاصة ولا يكون ذلك إلا بعد الإنتهاء من إجراءات

  ام أكثر فاعلية وضمان في الميدانالعقاري للإشهار وهو ماجعل هذا النظ
من الضروري على المشرع إعادة النظر في بعض العقارية كان  الوضعية ولإصلاح

جديد  يالتوجهات التي كرستها التشريعات العقارية السابقة وذلك من خلال وضع إطار تشريع
بما  عقاريةت قانونية تثبت ملكيتهم الالشرعيين من الحصول على سنداتمكين الحائزين  إلىيهدف 
ستقرار المعاملات العقارية وتحقيق الأمن القانوني في مجال تثبيت الملكية العقارية إيضمن 
ستقرارها .الخاصة   وا 

ون ــــــدار القانــــــإلى إص 2993د المشرع الجزائري في سنة ــــــــــــــــــولإيجاد حلول للوضع عم
المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية  2993فيفري  23المؤرخ في  93-92

هذه تحدد و تنظم لية وقد تم وضع آ، 1وتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري 
لمتعلق بعمليات ا 2996ماي  17المؤرخ في  143-96الإجراءات بموجب المرسوم التنفيدي 

 2سيكونان محل دراسة بالتفصيل . والذان،  سير التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية 
فالمشرع الجزائري إعتمد تسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري نظرا للسلبيات 

دت إلى أفالإجراءات البسيطة والسريعة التي تبنها هذا الأخير العمل بعقد الشهرة  خلفهاالتي 
شكالات قانونية وعملية  مادفع بالمشرع الجزائري إلى تبني نظام التحقيق  وهو، حدوث نزاعات وا 

لغاء العمل 143-96من المرسوم التنفيدي  24م عقد الشهرة في نص المادة العقاري بدل نظا  وا 
عداد عقد الشهرة راءاتجإ يسن ذيلا 352-83 مقر بالمرسوم  ضمانل إثبات التقادم المكسب وا 

الإعتراف بالملكية ، على أن يستمر تطبيق هذا الأخير على الملفات المودعة لدى الموثقين قبل 

                                                           

دات سن المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم،  2993فيفري  23المؤرخ في  92-93القانــــــون  -1 
 .الملكية عن طريق التحقيق العقاري 

يق العقاري وتسليم سندات الملكية المتعلق بعمليات سير التحق 2996ماي  17المؤرخ في  143-96المرسوم التنفيدي  -2 
 عن طريق التحقيق العقاري.
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بيقا طتو ، الجزائرية للجمهورية الرسميةفي الجريدة  االمذكور سابق 02-07 مقرنشر القانون 
مسح  عمليات الملكية العقارية الخاصة التي لم تشملها يعالجون  ــــهذا القان فإن  19المادةلنص 

 يحوز أصحابها التي العقارات وأ ، والتي لايحوز أصحابها على سندات ملكية الأراضي العام
الحالية و أن  الوضعية العقارية تعكس تعد لموالتي  1781مارس 91د محرر قبل سن على
ية أو الأراضي الفلاح و جزء من الأملاك الوقفيةالأملاك الوطنية أ نـزءا مــيكون العقار جلا

المنصوص  الشروط جميع لىإ طلب التحقيق    ستفاءإ لىإ بالإضافة ،وضعت تحت حماية الدولة
ار محل من الحصول على العق ليتمكن لا يتشوبها شائبة التيصحيحة الحيازة الفيها  بما عليها

   .المكسبالتحقيق بطريقة التقادم 
 حماية يراد من خلالهاجديدة  قانونية إرساء آليات نحن خطوة تعد التشريعة المبادرة هذه

 إنتهجتها التيالإصلاحات الإقصادية  رةتیو مع ينسجم بما المواطن في الملكية العقارية قح
وتوفير العقار الفلاحي والصناعي  العقاري نهرلا قیطر عن لاسيما في مجال الإستثمار الدولة
 يعلق الذي ، الجزائري للمستثمر بةبالنس بالغة هميةأ التوجه هذا يكتسي كما المستثمرينـدة ــلفائ
 التنفيدية  المراسيم و التعليمات من العديد صدور بعد خاصة ، الإصلاحات هذه على كبيرة آمالا
 عمليات بعد تشملهاالتي لم  بالمناطق العالقة العقارية الوضعيات تسوية أجل من الصلة ذات

     . مسح الأراضي العام
شكالاتهاو  العقارية الملكية موضوع نإ ا وهذ في بلادنا الكبيرة الأهمية ذات المواضيع من ا 

وتسليم سندات  العقاري التحقيق طريق عن ب الملكية العقاريةكتساإمادفعنا للبحث في موضوع 
في هذا  وهذا مادفعنا للبحثيجهلها الكثير من الناس  لهذا القانونمختلفة الجراءات فالإ ،الملكية

 كيف يتم التحقيق العقاري وماهيما عن السبب الموضوعي هو أ، الموضوع وهو سبب ذاتي 
 .ودوره في تثبيت وتسليم سندات الملكية لهالإجراءات المختلفة 

 :هذه الدراسة الى  خلال من ونهدف 
التي خلفتها القوانين  والاشكالات والعراقيل  العقبات المشرع الجزائري  عالج كيف معرفة -

 يهـــا والتفعاليت دىـومستعمارية وكـذا القوانيين التي تلـت تلك المرحلة المعمول بها في الفترة الإ
 . 92-93أدت فيما بعد إلى تشريع قانون 
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 في ظلتبناها المشرع الجزائري التي  العقارية الملكية تثبيت  في العقاري التحقيق دورمعرفة  - 
 . 07-02 قانون

 تشريعة وسيلة باعتباره منه المبتغى ققح وهل  07-02 مقر معرفة مدى فعالية القانون  -
  . بعقد الشهرةالمتعلق  352- 83مقرالتي نتجت عن العمل بالمرسوم  مستحدثة لإزالة السلبيات

معرفة النزاعات القضائية التي قد تنشأ من جراء مباشرة التحقيق العقاري و تحديد الجهة   -
 .و نشوبهاأحال وجودها  فيمثل هذه النزاعات المختصة في الفصل في القضائية 
 : ولحر موضوع اكتساب الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري إشكالية تتمحور یثی

 يفالملكية العقارية  آلية تشريعة إستثنائية ناجعة لتطهير العقاري تحقيقهل شكل نظام ال
 ؟ الجزائر

 تساؤلات هم :وتتفرع هذه الإشكالية الى عدة 
 ؟ 92-93قانون  في ظلتحقيق العقاري ماهي إجراءات ال - 

 ةالخاصالعقارية لملكية في تثبيت ا  07-02ـــمقرالقانون هل وفق المشرع الجزائري من خلال  -
 ؟لمنازعات القضائية المحتملة ا لحل كافية هي ــلهو   

وقد إعتمدنا  ،لهذا البحث توظيف مناهجومستفيظة وجب علينا  مستوفيةتكون الدراسة  ولكي 
وبيان  التحقيق العقاريدور موضوع على المنهج الوصفي الملائم لتوضيح مفهوم الي معالجة ف

ه العملية تنفرد بها هذ، والكشف عن كيفية إعداد سند الملكية من خلال الإجراءات التي خصائصه
ما المنهج التحليلي فيتجلى من خلال تحليل مختلف أ، عنه  والنزاعات المحتملة التي قد تنتج

مع الإستعانة  143-96ومرسومه التنفيدي رقم  92-93القانون  ومنها ماجاء في وصنص
 .خاصة في مايخص الحقبة الإستعمارية وما بعدها بالمنهج التاريخي في بعض جوانب البحث 

ن فصلي ىـــــــــــلإ متنقس ممنهجة ةطخ قفو ثلبحا ذاه متقسي تأيناإر وعضولما ذاه سةدرالو      
  صصيتخ ميت ثحي
 مو مفه نتبيا لخلا نم الإطار المفاهيمي والقانوني لنظام التحقيق العقاري :وللأا للفصا -

م قر ونانــــــــــــــلقا قبيطط الواجب توافرها لترو لشوا فهداهأ ديدتحومراحله  ريلعقاا قلتحقيا
 . زةبالحيا لمتعلقةا روطلشا أو قلتحقيا لمح ربالعقا لمتعلقةا واءس 02-07

المترتبة عنه  حيث  تعازلنااأبرز و  ريلعقاا قلتحقياإجراءات  لىإصناه خص دفق لثانيا للفصاأما  -
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قية الصعوبات العملية التطبي والىري لعقاا قلتحقياالإجراءات المعتمدة لحسن سير عملية  لىإتطرقنا 
  .يثيرها التيوالإشكالات هم المنازعات ي وأر لعقااالتحقيق  لسير عملية

 لخلا تباولصعوا لقيرالعا نم جملة ضتنارعتا دفق ث،بالبح ريدج كلاسيكي وعضوم يكأو     
 تفي لاو قليلة فهي دتجو نا  و  للمجاا ذاه في لعلميةا دةلماا قلة في لمتمثلةوا له ستنادرا
 وعضوم أن كما ،جامعتنا مكتبة وىمست على بحثنا وعضومعدم وجود دراسات سابقة في  رض،بالغ
 أن مع ، فيه ثلبحيستحق ا سعاوا ذو مجال ريعتب فهو يعمل وعضوم ريلعقاا قلتحقيا
 .ضيعوام هذه لمثفي  معمقة سةدرال نلكافييا تقولوا للمجاا له يمنح أن بيج ريلعقاا ونلقانا

 به العمل لقلة صعب فهذا العملية الناحيةالموضوع من ب كما أننا لم نوفق في الإحاطة
 . تقنيةو  ةعمليعددة تإشكالات م وجودلو  الواقع رضأ على

.نتائج ومشفوعة بإقتراحات ب مضمنة وننهي دراستنا إن شاء الله



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الأول:الفصل 

القانوني والإطار المفاهيمي 

 العقاري لتحقيقوشروط ا
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 دامنعا  و  وضبالغم زتتمي دةمعق يةرعقاإشكالية ستعمار مرحلة مابعد الإ شهدت الجزائر خلال     
الوضعية القانونية ة الذي إكتنف لملكيا لصأ ديدتحو لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا تثباإ داتسن

ترجع جذور  ، حيث لهذه الوضعية ، فضلا عن صعوبة تحديد الأصل التاريخي والقانونيللعقارات
مدة خلال لإجتماعية المعتقتصادية واات التي خلفتها السياسات الإهذه الإشكالية الى التراكم

يم الملكية ها على تنظثار إنعكست آفرزت أوضاعا عقارية غير مستقرة والتي أ ستعماررة الإفت
 .  لاحقا بعد الاستقلال ثبات الحقوق العينية عليهاالعقارية وا  

كية الخاصة يحدد على نحو دقيق حقوق المل ضحوا ريعقا ماظن تبني دملع نتيجةو       
طراب والغموض التي ميزت المعاملات العقارية خلال ستمرت حالة الإضويضبط هوية أصحابها، إ

ب عن ت، وقد تر ستعماري كان سائدا خلال فترة الإ، على غرار الوضع الذستقلالالإ دمرحلة مابع
مام هذه أثبات الملكية وتحديد أصحاب الحقوق العينية العقارية و ذلك تعدد النزاعات وصعوبة إ

امية الى ر جموعة من النصوص القانونية والتنظيمية الالوضعية تدخل المشرع الجزائري بإصدار م
رساء إطار قانوني يضمن إتنظيم الحقوق العقارية ة انونيستقرار الملكية العقارية ويوفر الحماية الق، وا 

 21/95/1763المؤرخ في  83-352 مقر ذيلتنفيا ومسرلما نس لخلامن  كلوذلأصحابها 
 لاإ،1 بالملكية رافعتلإا نلمتضما رةلشها دعق دادعوا بلمكسا دملتقاا تثباإ راءجإ نلمتضما
لا قعوالا أرض على خلق تطبيقها نيةولقانا وصلنصا هذه ضبع أن ا ك ش  لىإ أدى مما ا

 ريئزالجا رعالمشعلى  هذا ما حتم  ،رلعقاا ضعيةو دتعق كثيرة عملية تتناقضاو وبعي ظهور
 ملعاا لمسحا عملية رسي مع وازيلتبا قبطت دةيدج رىخأ ليةآ ديجاإالمبادرة باللجوء الي  لىإ

ق الوثائب ينلى الإدارة مرفوقبالتقدم إ صللأشخا رةقصي لجاآ فيو يارختياإ تسمحو ضيراللأ
 و توضيح وضع من الأوضاعأثبات حق من الحقوق وجميع المعلومات التي من شأنها إ اللازمة

وهذا  يعتج به على الجملى تحرير سند ملكية عقارية يعتد ويحقبل إتخاذ القرار الذي يؤدي إ
 2 .2996 ريفيف 15المؤرخ في  143-96ه التنفيدي رقم ومرسوم 92-93ون ـــــقان ماجاء به

                                                           

   13، ، ص 3الجزائر، ط طهير الملكية العقارية الخاصة ، دار هومة حمدي باشا عمر، اليات ت -1 
 . ، مرجع سابق 08-147 مقر ذيتنفي ومسرم -2 
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بمجموعة من الإجراءات  ،1ريلعقاا ظبالحف لمكلفةا لائيةولا دارةلإافبعد تقديم الطلب تقوم      
 ستأسي نضملمتا 2007 ريفيف 27 في ؤرخلما 07-02 مقر ونقانجاء به  لماذا طبقا وه
 قلتحقيا قيطر نع يةرلعقاا لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح لمعاينة راءجإ
 .ريلعقاا

 نم رعقا كمال للك لملكيةا داتسن متسلي لجأ نمو سالف الذكرحكام القانون وعملا بأ    
 خلالها نم نيمك لتيا تلمجالاا ديدتح لىإ ريئزالجا رعلمشا عمد ريلعقاا قلتحقيا لخلا
 . 2 كلذها في رفواتب جوالا اللازمة روطلشا ذاكو ريلعقاا قلتحقيا إجراء
المتعلق بعملية التحقيق العقاري  92-93د مرور اكثر من سنة من صدور القانون رقم بعو     

 قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح معاينة راءجإ ستأسي نلمتضما
 2996 يما 19 في ؤرخلما 08-147 مقر ذيلتنفيا ومسرلماامه صدر حكي وبمقتضى أر لعقاا
 ريلعقاا قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو ريلعقاا قلتحقيا تبعمليا قلمتعلا
 في سةدرابال لو نتنان، مبحثي لىإ للفصا ذاه متقسيإلى  تأينارإحيث  ،هذه ستنادرا وعضوم
الشروط القانونية  نتطرق الى لثاني ا ثلمبحا فيو ، حقيق العقاريلتنظام اماهية  وللأا ثلمبحا

  . توافرها لإجراء التحقيق العقاريوالتنظيمية الواجب 
 

 . لتحقيق العقاريانظام  ماهية :وللأا ثلمبحا
د فق ذالهوهمية بالغة أالتي تكتسي  ضيعوالما نبي نم ريلعقاا قلتحقيا وعضومإن        
 . هامة آثار نم عليه بتريت لما ظران اصةخ عناية ضعيةولا تيعارلتشا عطتهاأ

ديد ضرورة تح لتحقيق العقاريالإطار القانوني والمفاهيمي وشروط ا سةدرا بلطتتحيث      
صائصه وختعريفه التشريعي والقانوني و الفقهي خلال  نم ريلعقاا قلتحقيا وممفههما مطلبين 

ة الإداريو الأبعاد القانونية و دافهالأعلى  رفلتعاوكذا ي والتطور التاريخ المطلب الأولفي 
  .ي المطلب الثانيف ريلعقااوالتحقيق 

 

                                                           

. 149ص  مرجع سابقحمدي باشا عمر، -1  
 .، المرجع نفسه  92-93قانون  -2
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 .ريلعقاا قلتحقيا وممفه :وللأا بلطلما
 ليهإ طرقلتا ميت ريلعقاا قلتحقيا قيطر نع يةرلعقاا لملكيةا قح معاينة وممفه سةدرال      
 رعلفا(ريالعقا قلتحقيا صخصائو )وللأا رعلفا( ريلعقاا قلتحقيا فيرتع :لخلا نم
 ).ثلثالا رعلفا( ريلعقاا قللتحقي يخيرلتااى التطور لإوصولا  )لثانيا
 .ريلعقاا قلتحقيا فيرتع :وللأا رعلفا

 بلجانوا وي،للغا بلجانا نم ستهدرا علينا بجويت ريلعقاا قلتحقيا فيربتع ةطللإحا    
 .لفقهيا بلجانا مث يعيرلتشا
 

 .لغة ريلعقاا قلتحقيا فيرتع :لاأو
 غامضة تلحاطمص كفهنا ،لعلميا ثلبحا تساسياأ نم تلحاطبالمص فيرلتعا نإ     
 لفقهيوا نيوــــــــلقانا فيربالتع ويللغا فيرلتعا طتبارإ كلوذ ياولغ معناها ديدتح لىإ جتحتا
 :يلي اكم (رلعقاا)  لكلمة ذاكو (قلتحقيا)  لكلمة ويللغا لمعنىا ديدتح لىإ طرقسنت عليهو
 
 :لغة قلتحقيا فيرتع-1

ه رلأما تحقق نم وذمأخ ، ق  حق درمص  تحقيقات جمع قلتحقيا     ت ب ث ا ي   تيقنتهو  أ
د ك أ  .1 منه جعله ثابتا لازما وحقيقة الشيئ منتهاه  وت

 :لغة رلعقاا فيرتع 2-
  .2دارلرض واكالأول منق رغي لصأ له تثاب كمل لك وهو ،رقعِ دررات مصقا  ع جمع رلعقاا

 .التشريعية ور النصوصن منظم ير قالعا قلتحقيا فيرتع :ثانيا
 ونلقانا راإط في ، ريلعقاا قلتحقيا يحةرصو ضحةوا ورةبصلم يعرف  ريئزالجا رعلمشا     
 للك جازتأ منه 04 دةلماامفهوم نص بف ، تهراءاجا  و  هروطش ديدبتح كتفىإ لب 02-07 مقر

 دسن ولا يملك دبع لمسحا راءلإج يخضع مل ر،عقا على زةحيا رسيما ويمعن أو بيعيط صشخ
 وكذا 92-93وفق الشروط المنصوص عليها في قانون وله مايثبت أحقيته بالعقار ملكية رسمي 

                                                           

 . 578ص  4بن منضور، لسان العرب ، دار صادر ، بيروت لبنان ، ج إ-1 
 .814، ص  2994،سنة  4، مجمع اللغة العربية بالقاهرة ، مكتبة الشروق الدولية ، القاهرة ،ط المعجم الوسيط ــــ  2
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 ضعيةولا سيعك ديع مل ذيلوا 1961 رسما 01 لقب ررمح ملكية دسن هدبي ذيلا كلمالا
 ملكية دسن تسليمهو ملكيته قح لمعاينة ريعقا قتحقي فتح بلطب دميتق أن لحاليةا يةرلعقاا
 ظلحفا مصالح ؤولمس لىإ بلطلا جهويو ، موكل رخآ صشخ ةطسواب أو بنفسه واءس
 زةلحياا لمح يةرلعقاا كللأملا  نيةولقانوا  يةدلماا  لمعاينةا لجأ نم قليمياإ صلمختا ريلعقاا

 قبطي ذيلا دفلها ددتح دق هادنج ونلقانا سنف نم 01 دةلماا نصومايفهم من 
 :يلي ما منه لىولأا دةلماا صن في ءجا إذ ،منه 02 ةدلماا تهاددح لتيا راتلعقاا على

 لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح لمعاينة راءجإ ستأسي لىإ ونلقانا ذاه دفيه"
عقاري  قلتحقيا قيطر نع ل  1 .ا

 قح معاينة راءلإج تخضع لتيا راتلعقاا ون،لقانا سنف نم 92 دةلماا ددتح بينما    
 : يلي ما فيها ءجا لتيا لملكيةا

 مسح تلعمليا يخضع مل رعقا لك على ، يةرلعقاا لملكيةا قح معاينة راءجإ قبطي    "
 1975 رفمبون 12 في ؤرخلما 75-74 مقر رلأما في عليها وصلمنصا ملعاا ضيرالأا
 . 2 ةنيولقانا بيعتهط تكان مهما ،علاهأ وركذلموا

 داتسن صحابهاأ وزيح لا لتيا ،راتلعقاا لثانيةا تهارفق في دةلماا سنف ددتح كما       
س تعك دتع مل لتيوا ،1961 رسما 01 لقب ملكية داتسن بشأنها ررتح لتيا أو ملكية

 .لحاليةاية رلعقااضعية ولا
 تبعمليا قلمتعلا 08-147 ذيلتنفيا ومسرلما نم 10 دةلمااق  كما تضمنت لتحقيا    

 في ريلعقاا قلتحقيا ليتمث" :ايليم فيها ءجا لتيا لملكيةا داتسن متسليو ريلعقاا قلتحقيا
 قح ديدلتح يةرورلضا قثائولا أو تيحارلتصا أو تماولمعلا رعناص لكن ع ثلبحا
 ريلعقاا ظلحفا مصالح وىمست على نلمكاا نعي في ستهاودرا جمعهاو يةرلعقاا لملكيةا
 .رىخأ مصالح أي دىل لحاجةا دعنو بئرالضوا لةدولا كملاوأ ضيرالأا مسحو

  92-93القانون رقم بها  ءجا لتيا وادلموا النصوص فمختل سةدرا لخلا نمج ونستن      
 نضم لاوسالف الذكر القانون  محكاأ نضم واضحا يفاًرتع يضع لمي  ر ئزالجا رعلمشا أن

                                                           

 .قساب جعرم ،08-147 مقر ذيتنفي ومسرم – 1
 ، مرجع سابق . 92-93قانون رقم – 2
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 روطش و هــــمن وةجرلما دافلأها عمد إلى تحديد رعلمشاف ،08-147 مقر ذيلتنفيا ومسرلما
 .به لمتعلقةا راءاتلإجوا بيقهطت

 .ريلعقااتعريف الفقهي للتحقيق ال :ثانيا
 نع درةلصاا ريلعقاا قلتحقيا تقنيات على دواعتمإ ء،لفقهاا أن دنج فيرلتعا لخلا نم      
        قلتحقيا تتقنيا نبأ فيها ءجا لتيوا ،2007 لسنة نيةوطلا كللأملا لعامةا يةريدلما
 حةطرولماالوثائق المتوفرة والأسئلة  على صاوخص تقوم عبارة عن خطوات منهجية متتالية ريلعقاا
 رزيب رمحض ريرتح لىإ ؤديت تيارتحو تدقيق راءجإ في لمتمثلةا ةلمستقاا داتلشهاوا
 نم نتمك لتيا واللأقواائع والمحررات قولا كافة رضع لخلا نم، المتوصل اليها لنتائجا
 قائعولا ضبع نم قتتحقت ماومعل خلاله نم دارةلإا تجمع الإجراء فهذا ،الطلب في للفصا

 تضمنهو لجميعا على به يحتجو ديعت يةرعقا ملكيةيخص  دسنبتحرير  بعدها تقوم والأوضاع
 . 1على العقار محل التحقيق  تامة بصفة حقه رسيما أن لصاحبهو لةدولا

 هريباش نيدامي نيوقان راءجإ :بأنه ريلعقاا قلتحقيا لفقها نم رلآخا بجان رفع كما      
 رلعقاا دجوات نمكا لىإ لينتق ذيلا ري،لعقاا قلمحقا عليه قلطي ص،مخت إداري وظفم
 كما ق،لتحقيا بلط بصاح وربحض رلعقاا معاينة في رعيشو ري،لعقاا قلتحقيا ضعوم
 في قلتحقيوا قلحقائوا تماولمعلا لك نع ري،لتحوا ثلبحا مهمة ريلعقاا قلمحقا لىويت
 بالمصالح ستعانةلإا رورةضو ،قيلتحقا لمح نيةدالميا ضعيةوبال ةطتبرلما تياطلمعا
 لةدولا كلأملاوا ضيرالأا مسحو ري،لعقاا ظلحفا مصالح لاسيما لصلةا ذات يةدارلإا
ضعية ولد ايدتحلى إ ولصولوا ديلماا وىلمحتا طضب بغية بئرالضوا لفلاحةا تياريدمو
 .2لمعنير انية للعقاولقانا

 بصاح يقدمه بلط : بأنه ريالعقا قلتحقيا فيرتع جستنتاإعامة يمكننا  كخلاصةو         
 1961 رسما 01 لقب ررمح ملكية دسن على يحوزو الذي لايحوز على سند ملكية أ رلعقاا

 تتح الذين هم  الولائي ريلعقاا ظلحفا مصالح لىإ ،) ملكية شائعة( جماعية أو يةردف بصفة
                                                           

  . 128حمدي باشا عمر ، مرجع سابق ، ص  -1
الملكية العقارية أمام القضاء العقاري ، مقال منشور في المجلة  محاضر التحقيق العقاري كآلية لإثبات ،عائشة عبد الحميد  -2

 جامعة وق،لحقا كلية ،95/94/2929الأكاديمية للأبحاث و النشر العلمي ، الإصدار الثاني عشر ، بتاريخ 
ريخ www.ajrsp.com،الطارف ا  سا. 14،  23/95/2928الإطلاع  ت

http://www.ajrsp.com/
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 وتلقي  تماوعللما نع ريلتحوا ثبالبححيث يقومون  لائيولا ريلعقاا ظلحفا ريدم قابةور ةطسل
ة ــنتيجن مد لتأكا دعن لملكيةا داتسن متسليجل من أ نلمكاا نعي في يةرورلضا تيحارلتصا

 . التحقيق
 
 . عن عقد الشهرة لتحقيق العقاريات امميز  :لثانيا رعلفا
 :يلي فيما صلخصائا بمجوعة من رةلشهد اعقتتميز عن   07-02مقر ونلقانا محكاأن إ      
 . ريلعقاا ـــقلتحقيا ـــقيطر ـــنع ةـــيرلعقاا ةـــلملكيا ةـــمعاين نماـــلض لحفظ العقاري تدخل مديرية ا -
 الحــمص ــؤولمسطــرف  ــنم نيــيع ــذيلا رياــلعقا ــقلمحقا ــلقب ــنم ةــقابربال ،07-02ــمقر ونانــلقا ــزيتمي-
  ةــقابر دون ــوميق ــذيلا رةهــلشا ــدعق فلاــخ ىــعل نيــدامي ــراءجإ هــنوك ص،تــلمخا لائيــولا رياــلعقا ــظلحفا
 . نمعي نمزل زةلحياا في متمثلة يةدماــة حقيق ةــقعوا ةــمعاين ىــعل هــساسأ يــف ــديعتم ــلب
 1961 رسما 01 لقب ـنم ررةمح ملكية داتنـس لها لتيا راتلعقاا ىـعل 07-02ـمقر ونلقانا قبطي-
 .1للطابعها الحيني بمعنى العقد يفتقد للدقة   ةــــــيرلعقاا عيةــــــضولا ــــــستعك دتع مل لتيوا
 ــوميقو ري،اــلعقا ـــقلتحقيا ـــقيطر ـــنع ةـــلملكيا دنـــس ـــدادبإع اـــقليميإ صتـــلمخا رياـــلعقا ظافـــلمحا صتـــيخ -
 92-93 مقر ونلقانا نم 02 رةلفقا 16 دةبالما داتناسا ،يــللمعن ليمهــبتس رياــلعقا ــظلحفا ريــدم

ا لشكل قطب 352-63ق  وفق المرسوم رقم ثولما طرف نم ميسلو ــديع ــذيلا، رةهــلشا ــدلعق اــخلاف
 .معين

 في الجزائر . ريلعقاا قللتحقيالمراحل التاريخية  :ثلثالا رعلفا
 لىإ طرقلتاي الجزائر يجب علينا ف ريلعقاا قللتحقي يخيرلتاا طورلتا نع ثيدللح       

علينا   وجب كلذ سةدرالو يةرلعقاا للملكية يخيةرلتاا لحرالما رعب دةلسائا يةرلعقاا ضعيةولا
 لخلا ريلعقاا قلتحقيا حلةرم :لخلا نم رئزالجا في ريلعقاا قلتحقيا جذور على التعرف

 ).ثانيا( للاستقلاا بعد ريلعقاا قلتحقيا حلةرمو ،)لاأو) يةرلاستعماا رةلفتا
 ق العقاري خلال الفترة الإستعمارية .لتحقيا حلةرم :لاأو
 لتيا درةلمباانتيجة الى  ، حلةرلما هذه ظل في ريلعقاا قللتحقي يخيرلتاا طورلتا وديع       
تقوم بتجريد الجزائريين من أراضيهم وتقوم بتوزيعها  تكان لتيوا ، يةرلاستعماا دارةلإا بها تقام

                                                           

 . 143باشا عمر، مرجع سابق ، صحمدي  -1
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 ممصالحه مةدخو نيرلمعما دةلفائ تملاتعالا لتسهي كلذ نم رضلغا نكاو نيرلمعماعلى 
 :كمايلي  يةدالبا تفكان لخاصةا

 يةرلاستعماا دارةلإا دفهوكان  1644أكتوبر  91ذلك في الامر الصادر بتاريخ  تجلى     
قد جاء و  نسيةرلفا لةدولاراضي نطاق أ سيعولت ، ضيرالأا نم نممك ددع ركبأ مبض  هنم
 لتيوا ،يةرلعقاا كبالأملا لمتعلقةا نيةولقانا تفارلتصا لجميع رلأما ذاه لاطبإب فيه
 فلسالا ونــــلقانا ليدتع مت دلقو ،1844 سنة هدارصإ غاية لىإ 1830 نم داءبتا تتم

 الذكــــر
راضي لأعام لالحصاء الإتضمن  والذي،  1846  يليةوج 21 في ؤرخلما رلأما بجوبم

ي التي راضيع الأو نزع و مصادرة جمفي سندات ملكيتها  التحقيقرياف ، و المتواجدة في الأ
ل على مقابفي دومين الدولة الفرنسية و توزع بدون لتدمج  ، ر مزروعةغيلها سند ملكية و 

صدر القانون المؤرخ بعدها ،  1 وروبا و الموالين للسلطة الاستعماريةأالمعمرين القادمين من 
 هدفه ذيلا لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا حمايةو ميظتن ساسهأ والذي كان 1651جوان 18في 
 تكان لتيا نيةولقانا تلآلياا نم عةومجم عتباإ لخلا نم ن،يرلمعما مصالح لىولأا جةدربال
 قبيطت لىإ بالإضافة للملكية لناقلةا تفارلتصا يةرحو ، يةرلعقاا لملكيةا حماية لىإ دفته
  .2نيرلمعموا يـــــــــلأهالا نمابي متت لتيا يةرلعقاا تلمعاملاا كافة على نسيرلفا ونلقانا

 نم بجملةوجاء  تنسلوك وسسينات ونبقانالمسمى  1683افريل  22بعد ذلك صدر قانون 
 ما يخصها في لملكيةا داتسن متسليو تقسيمهاو لجماعيةا بالملكية رافلاعتا همهاأ ربيدالتا
 واعنأ جميع لتقب ،للمعمريين  يةردف تملكيا لىإ رىلكبا شيةرلعا ضيرالأا تلوتح ذابهو
 رغي يقةطرب فعد ما ذاه رش،لعا ضيرالأ لجماعيا ابعطلام تحطيم توحهم لصال تفارلتصا

 قيطر نع كلوذ يةرلعقاا وقلسا ماظن نضم يةرلعقاا كلأملاا نم وعلنا ذاه لخادبإ رةمباش
 . 3 بيعهاو عليها زلبتنا لها تسمح يةردف ملكية ودلعقا متسلي

                                                           

دة، لبليا بحلد دسع جامعة وق،لحقا كلية ،هوراكتد حةأطرو ر،ئزالجا يعرلتشا في ريلعقاا ظلحافا تاطسل د،خال ولمر -1
 قة .دقي 39و6، سا  24/95/2928يوم :  .blida.dz-www.univ  https.  36  ، ص2004-2005

دار  ،01 ط ري،ئزالجا يعرلتشا في لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا داتسن يةوتسو رهيطت تلياآ ز،يزلعا دعب وديمحم -2
 15.، ص2010ر، ئزالجدادي، البغا
 مةوه دار ط، د ري،ئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا لعينيةا وقلحقوا يةرلعقاا لملكيةا تثباإ ظ،لحفيا دعب دةعبي نب -3

http://www.univ-blida.dz/
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 ملمتموا دللمعا 1873 يليةوج 26 في ؤرخلما للقانون العقاري بعد ذلك التحقيق وجاء      
 قلطيو نسيرف ونقان وههذا الأخير  نيوار ونبقان لمسمىوا 1887 ليرفأ 28 ونبقان
 لىإ يةرئزالجا ضيرالأا ملكية لبنق حيث نص في محتواه ، ننيوطلمستا ونقان عليه

 يةردلفا لملكيةا لىإ يلهاوبتح مقاو نييرئزاللج لجماعيةا لملكيةا لغىأ دفق ،نسارف
 يةرلعقاا لملكيةا ستأسي:"على 01 رةفق الأولى تهدما عليه تنص ما ذاه و ، 1ننيوطللمست
 تخضع صحابهاأ نكا مهما يةرلعقاا وقلحقوا تللملكيا ديلتعاقا للانتقاوا هاظحفو رئزابالج
 تلممتلكاا جميع مض لجأ نم ونلقانا ذابه ءجا نسيرلفا رعلمشا أن بمعنى".نسيرلفا ونللقان
 في ظرلنا ودون دلتعاقا أطراف نع ظرلنا ضبغ نسيرلفا ونلقانا لىإ رئزالجا في يةرلعقاا
 سنف نم 02 رةلفقا ماأ 2 لمحليةا رافلأعوا لإسلاميةا عيةرلشا نم دةلمستما لمحليةا ملأحكاا
 ورةبص لإسلاميا يعرلتشوا رافلأعا نع تبةرلمتا وقلحقا جميع تلغأ نهاأ هادنج دةلماا
 غيابها نتيجةة تباع وتشترى خاص ضيأرا رش،لعا ضيأرا تصبحأ كلذ على ءابنا 3 ضحةاو 
ماكان في  سلعكا على لخاصةا تلملكياا نضم تخلوأد ت،للملكيا نيولقانا فلتصنيا نع
 لىإ وعجربالو، 4زتحج لاو ريتش لاو عتبا لا رشلعا ضيأرا تكانحيث  للاحتلاا لقب قلسابا

 ثحي ،كلية  و ئيةزج يةرعقا تتحقيقا راءلإج نلجا دتعأ نهاأ ذنج ونلقانا ذاه وصنص
 لتسهي لجأ نم كلوذ ةيرشهاإ داولجو تاططمخ لشك في لملكيةا داتسن متسلي دفستهإ
ن  بموجب القانون المؤرخ في لأثماا سبأبخو نيرلمعما لصالحفي أراضي الأهالي  للتعاما

28/93/16335. 
 04 يــــــــــــــــــــــــــــــــف ؤرخلما ونـــــــــبالقان ملمتما 1897 ريفيف 16 قانونليأتي  بعدها         

 يمةدلقا سياسته على ما عاون ديبتع دأب نسيرلفا رعلمشا ونلقانا ذاه بمقتضى 1926   أوت
 كلملاا دالباستب كلذ ، يةرلعقاا لملكيةا نسةرفو ناطلاستيا في لمتمثلةوا ،فهداهأ قحق أن دبع

                                                           

 10. ص ،2003 ر،ئزالجا
 . 13محمودي عبد  العزيز ، مرجع سابق ،  ص -1
 86. ص ،2003 ، 01ط ر،ئزالجا ،مةوهدار ري،لعقاا جيهوللت ريئزالجا نيولقانا ماظلنا ن،سماعي شامة -2
ورات منش، ةــلدولا ــسمجل ــنع ــدرتص يةونــس ــفنص ةــمجل ،ةــلدولا ــسبمجل ــورمنش لاــمق ــرش،لعا يــضأرا ــر،عم اــباش ــديحم -3
 66.ر، ص ئزالجل،الساحا
 67.ص  ،2007 ر،ئزالج، امةوه دار ،1، طيةرلعقاا لملكيةا لنقر، عم باشادي حم -4
 .   58ص ،2017 ر،ئزالج، امةوه دار ،11، طالخاصة  يةرلعقاا لملكيةا حماية ر،عم باشادي حم -5
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 رهيطلتا سياسة معيدت لجأ نم دةيدج تلياآ على دلاعتماوا ن،يبيأورو كبملا لأهاليا
 نم عاون ليمث وللأا ونفالقان ، نيوار ونقان تضمنها لتيا تبالتحقيقا عنها نلمعلا ريلعقاا
 ماأ ك،للملا ودلعقا متسلي مث ئيةزلجا تلتحقيقاا راءبإج كلوذ كلملوا رشلعا ضيرالأ رهيطلتا
 بما تىوأ راءلصحا فيها بما نيوطلا رابلتا لكام لشم امم ولللأ مكملا ءفجا لثانيا ونلقانا

 . 1 لجماعيةأو الكلية ت ابالتحقيقايسمى 

 28المؤرخ في  279-58لى إصدار المرسوم رقم إالفرنسي  ستعمارالإ عمد بعدها      
في  محاولة من الادارة الاستعماريةفي ، لق بالتهيئة العقارية في الجزائرو المتع 1758مارس 

هداف أالقانونية  ترمي الى تحقيق عدة ة جديدة من الناحية الاقتصادية و ء في سياسة عقاريالبد
 منها:

 راضي.تشجيع عمليات التبادل الرضائي للأ -
 . عادة تنظيم الملكية العقاريةإ -
 جل اعادة توزيعها.أالمستثمرات الفلاحية الريفية من  ضم -
 .2رافي ع التزايد الديمغئة العقارية بما يتناسب ماعتماد المؤشر الاقتصادي و معيار التهي -

المتضمن  1757اكتوبر  21المؤرخ في  1179-57رقم  ومسرلما درصبعدها         
 نيح نم دلتع تكان لتيا تيلادلتعا دبع التغيير الجدري لنظام الشهر العقاري في الجزائر

الفاتح  يخرتا نم داءتبا بيقيهطت مهلة ددتح دقو ،يةرلعقاا لملكيةا وصبخص رخأ لىإ
 لتيوا "ورةلصاا"و "تحاوالا" لايتيو ءستثناا نيوطلا رابلتا لكام رعب قبطيو ،1961 رسما
 1963 يليةوج 25 في ؤرخلما 63-272 مقر ومسرلما بجوبم ومسرلما ذاه قبيطت فيها ددتم
 55-22 مقر ومسرلما مهاظن لتيا راءاتلإجوا دعواللق ابقاطم ءجا نهألى إ رةلإشاا درتجو
 .3 نسارف في ريلعقاا رلشها ماظلن دريلجا رلتغييا نلمتضموا جانفي 04 في ؤرخلما
 
 

                                                           
 

 86.، صمرجع سابق ن، شامة سماعي -1
 المرجع نفسه . ن،شامة سماعي -2
 44-45. ص ،2006 ر،ئزالجا ،نيةدولخلا دار ري،ئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا تفارلتصا رشه ل،جما شناقةوب -3
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 .للاستقلاا بعد ريلعقاامرحلة التحقيق  :ثانيا
 بها تر م لتيا العقارية المعقدة ضعيةولل ظرانو نيةوطلا تهادسيا رئزالجا دتستعاا مادبع    
نها لم تتخذ الإجراءات المراجع الفرنسية أ تفقد أكد ،انيةطلاستيا سياستهو رلاستعماا رةفت خلال

لحماية السجلات والوثائق التي تركتها الإدارة التركية العثمانية لتثبيت الملكية العقارية ، الكفيلة 
 فكان

 لملكيةا داتسن مسألة يةولتس يعةرس لسائو ديجاإ هولة حرلما هذفكان سعي الدولة في ه
في المدى  نتائجها يطتعلا  يئةطب ليةآ هراعتباب كلوذ ،ضيراللأ ملعاا لمسحا بجان لىإ

 مغور لملكيةا دسن لىإ رتفتق لتيا راتبالعقا قيتعل فيما دلبعيا المدى علىالقريب بل تظهر 
 مع ركثأ ءمتتلا ولحل ضعو لىإ كلذ أدى دمتق نم ضيراللأ ملعاا لمسحا سجله ما
 73-71 رلأما بجوبم ررلمقا 1 ريلعقاا قلتحقيا قيطر نع لاسيما دةلسائا عضاولأا
 صتن لخاصةا لملكيةا قح تبإثبا قلمتعلا 73-32 ومسرلما و  عيةزرالا ورةلثا نلمتضما
 لصناعيةا ورةلثا نلمتضما 1971رفمبون 08في ؤرخلما 73-71رــــــــلأما نم 36 -77 وادلما

 تبإثبا قلمتعلا 1973 جانفي 05 في ؤرخلما 73-32 ومسرلما نم 15-12 وادلموا ،
 قلتحقيا راءاتجإ ةطسواب لخاصةا لفلاحيةا لملكيةا تثباإ نيةمكاإ على لخاصةا لملكيةا قح
 رفلمعتا نلمالكيا لىإ لملكيةا دةشها متسلي هارثإ على ميت مختصة نلجا نم نيةدالميا

 .2   عةزرالل دةمع أو عيةزرا خاصة ضيأرا بصحاأ مبأنه
 12 في ؤرخلما 75-74 مقر رلأما بجوبم ريلعقاا لمسحا ماظن صدر بعد ذلك و       

 داةلأا رعتبا ثبحي ري،لعقاا للسجا ستأسيو ضيراللأ ملعاا مسح نلمتضما 1975 رفمبون
 قلتحقيا عملية رلأما ذاه نتضم دقو ضىولفا نخرجها مأ ية حيثر لعقاا لسياسةا في لفعالةا
الوثائق الأربعة  ادالعام لأراضي فبعد إعد للمسح لتقنيةا لعمليةا مع وازاةبالم ونيك ذيلوا ،نيدالميا

                                                           

محمودي عبد العزيز، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقود الملكية في القانون العقاري الجزائري ، منشورات  -1
 .5ص  2912/ 2911، ,سنة البغدادي ، الطبعة الأولى 

 . ، مرجع سابق 73-32 مقر ذيتنفي ومسرم -2
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من المرسوم  95جب تحديد  محيط إقليم البلديات المعنية وهذا مانصت عليه المادة للمسح و 
 . 1   بشأنها الصعوبات الفحص إلى وزير الماليةوالتي تؤول  82/38

م  ومسرلماجاء  لاحقا          في 352-63رق مؤرخ  ل ي  21ا  نتيجة 1763ما
 رةمعتب نتائج قتحقي دملعك لذك ت،لملكياا ثلثي في تاثبإ وةق لها داتسنوضاع انعدام أ

 في لعمليةا بةولصعوي التي تبنى عليها عملية الترقيم  ضراللأ ملعاا لمسحا لعماأ فيوالتقدم 
 على كلملاا دىل رتوتو ققل حالة لشك ما كلوذ يةرلبشوا يةدلماا تلإمكانياا قلةوتها ذا دح
 . 2 ملكية داتسن متسلي نتضم فعالةموازية و  تلياآ في رلتفكيا فأصبحم ملاكهأ

دد لكيفيات المح 1771جويلية  23المؤرخ في  254-71اطار المرسوم التنفيدي رقم  في       
 هـــــــــــــــجيولتا ونقان نم هادبعنه وما مو 39 دةلماا ا لنصقبيطتاعداد شهادة الحيازة وتسليمها 

 دسن متسلي نضما ميمكنه للأقا على نةس دةلم ضيأرا وزونيحن يذلا ننيوطفالم ريلعقاا
 للسجا اثراء في للمساهمة كلوذ ،لمسحا عمليةا بعد تشمله مل لتيا طقلمناا في زيحيا
 ضيرالأا مسح لعماأ لباستعما له لنهائيةا لتصفيةوا دلسنا ذاه رشهو لتسجي دبع ريلعقاا
 . 3ملعاا

المرسوم التنفيدي صدر  2996في سنة بعده و  92-93صدر القانون   2993سنة وفي      
 ضيراللأ ملعاا لمسحالإستدارك ماجاء قبله فالمنظم للقانون سالف الذكر وجاء  143-96رقم 

شهادة و  رةلشها دعق في لمتمثلةوا هدبع ءتجا لتيا تلآلياوا 75-74 مقر رلأما به ءجا ذيلا
 ذاهكل  يةرلعقاا لملكيةا رهيطلت المطلوب رضلغا قتحق مل ودعق ثثلا دةلموحيث ، ة ز لحياا

 دونيريو ضيأرا ميهدل نيذلا ننيواطللم بالنسبة ريلعقاا نهرلا وقس في بةوصع قخل
 دسن بغيا ببس كلوذ ممساكنه ءبنا دقص ض بنكيةرو ق لع ولللحص نكضما يمهادتق
لذي لملكيةا   ا

 : : الأهداف والأبعاد القانونية والإدارية للتحقيق العقاري الثاني بلطلما

                                                           

 .114مرجع سابق ص  ريئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا لملكيةا داتسن يةوتسو رهيطت تلياآمحمودي عبد العزيز،  -3
 .محمودي عبد العزيز ، مرجع سابق  -1
 97.ق، ص جع سابرم، يةرلعقاالملكية ل انقر، باشا عمدي حم -2
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ستراتيجة إ وفقالعام مومية في عملية مسح الأراضي م به السلطات العو الذي تق الكبيرن العمل إ       
هذه ى بأدفي الوطن ، الإستثمار والتنمية الاقتصادية والإجتماعية  لأجل تحفيزالحكومة واعدة من 
 لقةعازعات المتمنونظرا لكثرة الإشكالات والفي وقت سابق ،  رةلشها دبعق للعما لتفعي إلىالأخيرة 

ف التي تعمل الدولة على دالأها نم لملكيةا داتسن متسليو ريلعقاا رهيطلتا مسألة تبقي به
 ملكية داتسن متسلييدة من خلال دج بآلية الجزائري رعلمشا لخدت ولأجل ذلك، استدراكها 

 قلمتعلاالقانون  نم 01 دةلماا لنص وهذا طبقا،1العقاريالتحقيق  عن طريق واصللخ
م  ريلعقاا قبالتحقي 9رق ث  3-92 ي  لىإ مجمله في دفيه ونلقانا ذاه أن لنا يتضحح
 قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح لمعاينة راءجإ ستأسي

  :لتاليةداف الأهق الى تحقيإمي رت وشروط محددة  راءاتإجفق آليات وو ريلعقاا

 . رةلشها دبعق للعما خلفها لتيا لنقائصا استدراك :وللأا رعلفا

 دةمعق تعازان ورهظالعديد من النقائص مما نتج عنه  رةلشها دبعق للعما فرزأ دلق        
 لايةولوا لةدولا كملاأ يةريدمو نلحقيقييا كلملاا لقب نم تضاراعتا  و  ءلقضاا وىمست على
 يةرلعقاا لعينيةا وقللحق نيةدالميا لمعاينةا بغيا لىإ كلذ في بلسبا جعري ثحي يةدلبلوا
 فلمكلا قثولما أن ثبحي ك،لذل لهؤمص تقني شخ أو قثولما لقب نم زةلحياا وعضوم

اينة بالمع و يكلف هذا الأخيرلزم أم يالتشريع لقط لأن فو  زةلحياا قعةوا نبشأ زلحائا يحرتص يتلقى
 نم دلمستفيا زلحائا دىل زةلحياا روطش أو تصفا أو نكاأر رفواتت لا دق نهأ كما ،2الميدانية 

د ق  رةلشها دعق ريرتحفيتم  ، د يخطئ الموثق من خلال تصريح طالب عقد الشهرةقو رةشهلا ع
   .3 يةدللبل لتابعةا راتلعقاا أو لةدولا كملاأ يةريدلم لتابعةا يةرلعقاا كلأملاا على

 مقر ومسرلما في عنه وصلمنصا رةلشها دعقنظرا للنتائج الغير مرضية التي خلفها و         
 رريح وفه ةطلبساوا عةربالس عقد الشهرة كانت تتسم دادعإ راءاتجإحيث كانت  ، 352-83

 بلطب نيةوط دةيرج في رلنشاثم يتم  ن،يدشاه دةبشها عمةدم البهط تيحارتص على ءبنا

                                                           

 لتنميةوا دارةلإا مجلة ،لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا داتسن ملتسلي دةيدج كآلية ريلعقاا قلتحقيا ز،يزلعا دعب وديمحم -1
لعدد ت،سادرالوا وثللبح  107.ص ر،لنشا سنة دون دة،لبليا ب،حلد دسع جامعة ث،لثالا ا
لجزائر  ،دار ىهومة  ،محررات شهر الحيازة  ،حمدي باشا عمر   -2  18.ص،  2991ا
 297.ص ق،ساب جعرم ري،ئزالجا يعرلتشا في لخاصةا يةرلعقاا لملكيةاية وتسو رهيطت تلياآ ز،يزلعا دعب وديمحم  -3
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 دلعقا رريح ر،لغيا نم راضعتا أي للتسجيا دون رشهأ بعةأر رورم دبعو قثولما نم
 ريئزالجا رعلمشا عمدولتدارك الوضع  ،1ملكيةد سند بع فيما لليشك يةرلعقاا ةظبالمحاف ريشهو
ح الوضعية العقارية ا إصلابجملة من المزايا منه أتىالذي  07-02 مقر ونلقانا سن لىإ

بعد إجراء التحقيق العقاري وفق ما جاء في القانون سالف  عن طريق تسليم سندات الملكية
 .الذكر

ل التموي الرهن و ية عن طريقتنمية الاقتصادالو  تحفيز الاستثمار :لثانيا رعلفا
 . البنكي
لدولة ا من أجل بناء إقتصاد قوي والسعي نحو التطور والإزدهار والتنمية المستدامة تسعي       

 الى الإستثمار في مشاريع حيوية لمساعدتها على النهوض والتطلع إلى آفاق في جميع المجالات 
حيث  وكلبناالتي تمول من طرف  يةرلاستثماا يعرلمشاا من خلال أفضل ولا يتسنى لها ذلك إلا

 فمختل ليوتم لجأ نم كلوذ فيرلمصا عاطلقا خصخصة ظل في يارورضمرا أيعد ذلك  
 القطاعات باقيو لصناعةوا لفلاحةا عاطقو لىولأا جةدربال نللسك جهةولما يعرلمشاا هذه
 يةرعقالا روضلقا فمختلو لسكنيا روعلمشا ليوتم في ةطلبسيا دةلقاعا تبقىو رىلأخا
لإنجاح و  رمشهو لمسج رلعقاا ملكية دسن ساسهاوأ تلضماناا ميدبتق ةطتبرم  هنيةرلوا

 2 .ديدلجا ريلعقاا قلتحقيا ونقان حملها لتيا يعةرلسا راءاتلإجااتضمنه وم لعمليةاهذه 
 
والتي 1961 رسما 25 يخرتا لقبالمحررة  السندات يةوتس :ثلثالا رعلفا

 . حاليةلاتعكس الوضعية العقارية ال
 ما 2993فيفري  23المؤرح في  07-02 مقر ونلقانا نم 02 دةلماا صنوقد جاء في       
 ررتح لتيا أو ملكية داتسن صحابهاأ وزيح لا لتيا راتلعقاا راءلإجا ذاه ليشم"... :يلي

 3لحاليةا يةرلعقاا ضعيةولا ستعك دتع مل لتيوا 1961 رسما 01 لقب ملكية داتسن بشأنها

                                                           

 .  273حمدي باشا عمر ، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ، ص   -4
  18دد ع ،لمانيرلبا رلفكا مجلة ،2007 ريفيف 27 في ؤرخم 07-02 مقر ونلقانا في سةدرا ،جمعةوب يلحوص -1
 . 19، ص 2007ي ما
 297.ص ق،ساب جعرم ،لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا داتسن ملتسلي دةيدج كآلية ريلعقاا قلتحقيا  ز،يزلعا دعب وديمحم  -2
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 نلمتضما ومسرلما خلفها لتيا وبلعيوا صلنقائا داركت دق ريئزالجا رعلمشا أن دنج هنا نمو.
 قبطلما ريلاختياا رلشها ماظن معالجة ولمحاو قلسابا ريلعقاا ظلحفا ماظن حصلاإ

 تاططمخ قةود وحضو دمبع يةرلعقاا ضعيةولا تتسما ثحي ، لسابقةا يةرلاستعماا رةلفتا في
 رلشها ماظن حصلاإ لةومحا مغر نللمالكي تسلم لتيا لأصليةا قثائولوا ئيةزلجا لمسحا
 . 1 1781س ر ما نم لفاتحا نم داءبتا وللمفعا ريلساا ريلعقاا

 تراعي لم  داتلسنا اله نيزلحائوا كلملاا نبي تلوات لتيا لفعليةا يةرلعقاافالأوعية      
 ضيار لأا مسح دادعإ نلمتضما 75-74 مقر ربأم عليها وصلمنصا ريلعقاا رلشها دعواق
 2 .ريلعقال السجاس تأسيو ملعاا
 
 .ضيراللأ ملعاا لمسحا وتيـرة تسريع :بعرالا رعلفا

 نبي نم ريلعقاا رهيطللت سكأسا ملعاا لمسحا عملية للاستكما للآجاا رختصاا إن      
 بإتباعه ذاهو 07-02 مقر ونلقانا لخلا نم عليها ظيحاف أن رعلمشا أراد لتيا تلآلياا

لم  لتيا طقلمناا في لمسحا عملية مع نمزامت رسي في دتساع أن هاشأن نم لتيا راءاتللإج
 دسمهن رخبي لقب نم دمع بياني ططمخ نع دلاعتماا هيو ، دبع المسح تشملها عملية

 دبسن قفريو 3رللعقا لمثقلةا ءلأعباا نبياو لمساحةوا دودلحا ممعال ضعو نيتضم ريعقا
 عملية يعرتس نيضم لعم وهو ،تصةلمخا ريلعقاا ظلحفا مصالح لقب نم دلمعا لملكيةا
 على الأعباء فتخفيو وطنلا تيادبل رعب ، رةقصي لجاآ فيو مستقبلا ضيراللأ ملعاا لمسحا
 .4لعمليةا نم دلمستفيا نفقة تتح ميت نهأ الماط لةدولل لعامةا نيةزالميا

 قلتحقياالشروط القانونية والتنظيمة الواجب توافرها لإجراء  :لثانيا ثلمبحا
 .ير لعقاا

                                                           

 . 13ص  ، قجع سابرم،  زةلحيادة اشهارة، لشهد اعقزة، لحيادة اشهاررات مح ، رعم باشا ديحم -1
 مرجع سابق  .،  34-35أمر رقم  -2
 95-96. ص ص ق،ساب جعرم ظ،لحفيا دعب دةعبي نب -3
 108.ص ق،ساب جعرم ، لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا داتسن ملتسلي دةيدج كآلية ريلعقاا قلتحقيا ز،يزلعا دعب وديمحم -4
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 راءجإ قبطي" :على صتن لتيا 07-02 مقر ونلقانا نم 02 دةلماا عملا بنصإ      
 وصلمنصا ملعاا ضيرالأا مسح لعملية  يخضع  مل رعقا لك على يةرلعقاا  لملكيةا قح معاينة
 رفمبون 12 ل قفوالما 1395 معا دةلقعا ذي 08 في ؤرخلما 75-74 رلأما في عليها

 لا لتيا راتلعقاا راءلإجا ذاه ليشتم نيةولقانا بيعتهط تنكا مهما علاهأ وركذلموا 1975
  1781 رسما 01 لقب ملكية داتسن بشأنها ررتح لتيا أو ملكية داتسن صحابهاأ وزيح
 .1  "لحاليةا يةرلعقاا ضعيةولا ستعك دتع مل لتيوا

 نم ديستفي أن نيمك" :نهأ 07-02 مقر ونلقانا نم 04 دةلماا جاء في نص كما      
 رةمباش بنفسه واءس رعقا على زةحيا رسيما ويمعن أو بيعيط صشخ لك راءلإجا ذاه
 بلطب دريبا أن علاهأ 02 دةلماا وممفه في ملكية دسن وزيح أو رخأ صشخ ةطسواب أو
 نم قليمياإ صلمختا لائيولا ريلعقاا ظلحفا مصالح ؤولمس لىإ جهوي ريعقا قتحقي فتح
    .2كلذب دسن تسليمهو يةرلعقاا ملكية قح معاينة لجأ

 وهو روطلشا نم عةومجم ريلعقاا قلتحقيا نم دةللاستفا رطيشت ريئزالجا رعلمشا نفإ عليهو    
الشروط و  )وللاا بلطلما(لال الشروط المتعلقة بالعقارخ نم للتفصيا نم ءبشي ليهإ طرقنت ما

 ).لثانيب الطلما(زة بالحيا المتعلقة
 .قلتحقيا لمح ربالعقا الشروط المتعلقة :وللأا بلطلما

 رلعقاا صتخمجموعة من الشروط  رفوات بيج ريلعقاا قلتحقيا راءجإ لمباشرة      
 تشملهالم  والتي  لخاصةا للملكية لتابعةا راتلعقاا في كلوذ ،له نيةولقانا بيعةطلوا لمعنيا

 01 لقب ررةمح لكنهاو ملكية داتسن مله أو ملكية داتسن يهازلحائ سليو لمسحا عملية
  .لحاليةاية رلعقااضعية ولس اتعكث بحي 1961 رسما

 ستأسي نلمتضما 07-02 ونقان قبيطلت نيةولقانا روطلشا لجماإ نيمك عليهو       
  رياـــــــــــــــــــــــــــــــــلعقا قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح لمعاينة راءجإ

 :يلي فيما
  .ملعاا ضيرالأا مسح ليةلعم رلعقاا وعخض دمع -

                                                           

 . 123، ص قجع سابرم حمدي باشا عمر ، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة ، -1
 . 132حمدي باشا عمر ، المرجع نفسه ، ص  -2
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  . 1781مارس 91ل قب ررمحد ملكية سن أو ملكيةعدم امتلاك العقار لسند  -
 ان يكون العقار تابعا للاملاك العقارية الخاصة. -
 .ملعاا ضيرالأا مسح لعملية رلعقاا وعخض دمعشرط  :وللأا رعلفا

 12 في ؤرخملا 75-74 مقر رلأما في ملعاا ضيرالأا مسح عملية على صلنا مت     
 في ءجا ثحي ريلعقاا للسجا ستأسيو ملعاا ضيرالأا مسح دادعإ نلمتضما 1975 رفمبون
ساسا أ ونيكو راتللعقا بيعيطلا قاطلنا رفيعو دديح ملعاا ضيرالأا مسح ن" إ :لثانيةا تهدما
 .ريلعقال ايا للسجدما

 ـوعمجم ىـعل تاـلملكيا ـديدتح متـي" :صنـت يـلتا ـرلأما ـسنف ـنم 04 دةاـلما تضافأ كما       
 . "ضيرالأا مسح ستأسيو ظممن ططمخ دادعإ لجأ نم كلوذ نيوطلا رابلتا

 يةوه ةـاقطب راتاـلعقا ءاطـعإ ىـلإ ـدفته حـلمسا ةـعملي" :ىـعل ـتنص ـدفق هـمن 08 دةاـلما اـمأ     
ري يصبح المنطلق فبعد عملية المسح العقا للمسح لثابتةا دةحولا رتعتب لتيوا يةدبل لك في كلذ

 .  الجديد والوحيد لإثبات الملكية العقارية
 يحرصرا ومباش يفارتع عطيي مل ريئزالجاالمشرع ادتان السالفتان لمافي  ان ظلملاحوا          

 لعمليةا هذه نم وجرلما دفلها لىإ رةبالإشا طفق كتفىا لب م،لعاا ضيرالأا مسح لعملية
ت اططلمخوا قثائولا لتشكيو رات،للعقا بيعيطلا قاطنلا فيرتعو ديدتح في ساساأ للمتمثوا
 لك لتسجيو فيرتع لىإ بالإضافة ،ريلعقاا للسجا ستأسي في دةلقاعا هي لتيوا لمساحيةا
ومنه  رفتد متسلي ذاكو وق،لحقا وذوي كلملاا لك فيرتعو ،لخاصةا ميةولعما تلممتلكاا

 . 1نيولقانوا لتقنيا دلصعيا على ريلعقاا ءلفضاا على طرةلسياب يسمح

 نم كفهنا ملعاا ضيرالأا مسح لعملية فيرتعا دةع ءاطبإع لتكف لفقها أن دنج لبالمقاب      
 فةرلمعا لبهاطتت لتيا تلبياناا جميع إدراج لىإ دفته نيةوقانو فنية عملية" :بأنها فهارع
 مالكه مسوا عيرلشا عهونو مهواقو هدودحو قعهوبم لمتعلقةوا رلعقاا يةوله ضحةوالوا لكاملةا
ية رلعقاا لملكيةا تتثبي لىإ ؤديي بما عليه أو له تبةرلمتا لعينيةا وقلحقوا تملكه بسباوأ
 . 2 " نهائيو تثاب ونح على بها لمتعلقةا لعينيةا وقلحقوا

                                                           

 100. ص ،2006 ر،ئزالجا ،مةوه دار ،3ط ر،ئزالجا في ريلعقاا ماظلنوا لملكيةا وي،عل رعما -1
 رلنشوا باعةطلل داديلبغا دار ري،ئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا لملكيةا تثباإ في ريلعقاا لمسحا دور م،ير حيرام -2
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 قش ،جةزدوم عملية لمسحا عملية أن ،هركذ قسب ما لخلا نم تهظملاح نيمك ماو        

 قشو لمسحا عملية مبإتما ونلمكلفا بها وميق لتيا لعمالأوا راءاتلإجا في ليتمث فني
ومن عليها   تبةرلمتا وقلحقوا كلتملا بسباوأ نمالكي ءبأسما فيرلتعا في ليشم نيوقان

 مسح لعملية تخضع مل لتيا راتلعقاا على ريلعقاا قلتحقيا راءجإ ميت أن بيعيطلا نفمهذا 
المسح لدى المحافظة  م وايداع وثائقح الأراضي العامس عملية نهاية دعن لأنه ،ضيار لأا

 ميسل 33- 38من المرسوم رقم  45والمادة  34-35من الامر رقم  17العقارية طبقا للمادة  
   كية العقارية في المناطق الممسوحة.سمي المثبت للملر لا دلسنا قيمة له ذيلا ريلعقاا رفتدلا
 رفمبون 05 في رخؤ لما 73-32 مقر ومسرلما نم 32 دةلماا صن وعلى ضوء     

 ؤرخلما 71-73 مقر رللأم ذاً تنفي ءجا ذيلوا ،لخاصةا لملكيةا قح تبإثبا قلمتعلا 1733
 :يلي ما يــــــــــنولقانا صلنا في ءجا ثحي ةــــــــــــــــعيزرالا ورةلثا نلمتضموا 1971 رفمبون 08 في

و كما ضيراللأ ملعاا لمسحا عملية نم ءلانتهاا دبع"  نم 25 دةلماا يف عليه وصمنصه
 . لملكيةا داتشها نم لًادب يارعقا رافتد نللمالكي 33-31ر لأما

 
 ررمحملكية  و له سندألسند الملكية  عدم إمتلاك العقارشرط  :لثانيا رعلفا

 1961. رسما 25لقب
 ستأسي نتضم 1983 يما 21 في ؤرخلما 83-352 مقر ومسرلما نكا إذا      
 حائزينلل بالنسبة للحاا هو  كما دسن بلا ،لخاصةا للملكية عةلتابا راتلعقاا على رةلشها دعق
 دةلماا عليه تنص ما ذاهو ،  1731 جانفي 01 دبع يخرلتاا بتةلثاا فيةرلعا ودلعقا في

 . 1 ريئزالجا نيدلما ونلقانا نم 328
  المتعلق بتأسيس اجراء المعاينة 2993فيفري  23المؤرخ في  92-93لقانون رقم اتضمن          

 دةستفاا مكانيةإ ري،لعقاا قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقااحق الملكية 
                                                           

 08.، ص 2009ر، ئزالج، ايبةور ل، ايعوزلتوا
-58 مقر رمأ ن" لايكون العقد المدني حجة على الغير في تاريخه إلا منذ ان يصبح له تاريخ ثابت "، م 328 دةلماا-1

  ، مرجع سابق . 75
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 02 دةلماا لنص داستناا ونلقانا محكاأ نم 1961 رسما 01 لقب ررةلمحا داتلسنا حاملي
 ملكية داتسن صحابهاأ ز ويح لا لتيا راتلعقاا راءلإجا ذاه يشمل " ونلقانا سنف نم 02 رةفق
 يةرلعقاا ضعيةولا ستعك مل لتيوا 1961 رسما 01 لقب ملكية داتسن نهابشأ ررتح أو
 .لحاليةا

ومايليها من القانون المدنى للعقارات  623حائز  بمفهوم المادة  صشخ لفك نستنتج منهو      
ول على لأجل الحصالتي  لم تشملها عمليات المسح  العقاري بالمبادرة  بطلب التحقيق العقاري 

  رسما لفاتحا لقب ملكية داتسن رهيطلت ءجا نهأ اـــــثانيوهو مسألة جوازية ،  سند الملكية
1781 1. 

 :يلي ما ركذن داتلسنا هذه نبي نمو
 .28/98/1663ون انــق عــم وازاةالمــب ــتتم يــلتا ةــلكليا ــقلتحقيا ــراءاتلإج اــفقو لمةــلمسوا ــررةلمحا داتنــلسا -
فيفري  18 ونانـق منهاـتض يـلتوا ةـئيزلجوا لكليةا تللتحقيقا فقاو مسلمةلوا ررةلمحا داتلسنا -

 04-08-1926. ونقانو 1673
 ريعقاي ــعين ــقح أو راــلعقا ىـعل ــواردةلا تاــلهبوا ــوعلبيا أو ةـعلني ــداتيزام ــرثإ ررةمحلا داتنـلسا -
 .رةلفتا كتل في قثيولتا بمكت مماأ سميرلا للشكا في ررةلمحوا
 ـبتنص ـتكان اـم دةاـعو ن،ييـرئزالجا نيـب يةرعقا تمعاملا نلمتضما نعييرلشا ةلقضاا ودعق-

 .يفيرلا طسولا في دةجوالمتانايات لبا أو ضيةرلأا عطلقا على
ـوق لحقا أو ةـيرلعقاا ةـللملكي ةـلدلمعا أو ةـلمثبتا حةـرلمصا ةـلناقلا ةأـلمنشا ائيةـلقضا ـراراتلقا -
 .      2  فيه لمقضيا ءلشيا وةلق زةلحائا و لقضائيةا لهيئةا ةقضا نع درةلصاا يةرقالعا لعينيةا

 ـلب ةـتيولثبا وةالقـب ـفتتص نتك مل 1961 رسما 01 لقب ررةلمحا لملكيةا داتفسن عليهو      
اما ق وكان لز ـو لحقا بحاـصأ يـف ققيـدلتا ـدمعو راتاـلعقا نيـتعي ـصيخ اـفيم وضالغمـب زتتمي تكان

 ماظــن ــرئزالجا ــتتبن ــكلذ ــدبعو ــذاك،نآ دائــسنظام الشهر الإختياري الذي كان   ىــلإ عــجرا ـكلوذتحديثها 

                                                           

 .137حمدي باشا عمر ، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة ، مرجع سابق، ص  -1
 تسادرالل دلاجتهاا مجلة ،"لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا رهيطت في ريلعقاا قلتحقيا راءجإ فعالية دىم" دور،ق زوارلما -2
s -www.univ  .https. 87-86. ص ص ،2018 س،بلعبا ديسي جامعة ،01 ددع ،يةدلاقتصاوا نيةولقانا   

sba.dz  : دقيقة 39و19، سا  24/95/2928يوم
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 في يانهرس دأبو  16/91/1781المؤرخ في  53-81بموجب المرسوم   ريلإجباا رياــلعقا رهاــلإشا
  1  1961سر ما 01

 .لخاصةا يةرلعقاا كللأملا رلعقااخضوع شرط  :  ثلثالا رعلفا
 نلمتضما 1990 رفمبون 18 في ؤرخلما 90-25 مقر ونلقانا نم 23 دةلماا تنص       

 نضم عهاوانأ فختلاا على يةرلعقاا كلأملاا فتصن" :مايلي على ريلعقاا جيهولتا
 :لآتيةا نيةولقانا فلأصناا

 .نيةوطلا كلأملاا -
 .لخاصةك الأملاا -
 . وقفيةلك الأملاا -

 رادلأفا يملكه ما لك هي لخاصةا يةرلعقاا كلأملاا أن ،هركذ قسب مام فيستش ماو        
 أو رف،لتصا قح لستعماا فيها كللمال تسمح تامة ماإ ونتك نبيعييطلا صلأشخاا أو

 أو للاستعماا علانتفاا قح ركثأ أو رخآ صلشخا مع كلمالا فيها ميتقاس لتيا زأةمج ملكية
 ونتك كةرمشت ملكية أو زأةمج رغي صحص ءاكرلشا فيها كيمتل لمشاعةا لملكيةا ماأ ن،لسكا
 2 اـــيليه ماو 674 وادلما نيدلما ونلقانا ملأحكا داستناا ددةمح فيها كةرلمشتا زاءلأجا

 ونلقانا ذاه محكاأ قبطت لا" :نهأ على 07-02 مقر ونلقانا نم 03 دةلماا صتن كما
 كلأملاوا  ضي العرشبارا  سابقا ةلمسماا ضيرالأا فيها بما نيةوطلا يةرلعقاا كلأملاا على

 .   3  "  قفيةولا
 كما "نةومضم لخاصةا لملكيةا" :منه 52 دةلماا 1996 ريئزالجا ورستدلا محكابأوعملا      
 .   4   نيةوطلا لملكيةا على منه 18و 17 وادلما محكاأ في ورد

                                                           

 .132الملكية العقارية الخاصة ، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر ، آليات تطهير  -3
 . ، مرجع سابق 56-35أمر رقم  -1
 ، مرجع سابق . 92-93قانون  –2
 ،1996ديسمبر  93مؤرخ في  436-78ة صادر بوجب مرسوم رئاسي رقم لشعبيا يةراطيمقدلا يةرئزالجا يةورلجمها ورستد –3
 . 1778ديسمبر  96المؤرخة  38لعدد ، ج ر ا 1778نوفمبر  96بإستفتاء  ملمتموا دللمعا
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 لمجا نم يةرلعقاا كلأملاا دستبعاا مت ،علاهأ ورةكذلما لثانيةا دةلماا نم لاقاطنوا     
 سابقا ةلمسماا ضيرالأا لاسيما ريلعقاا قلتحقيا قيطر نع لمعاينةا راءبإج لمعنيةا راتلعقاا
 :كآتي نفصله ف وس ما وه ، 1  قفيةولا كلأملاوا رشلعا ضيأرا

 :رشلعا ضيأرا لاسيما يةرلعقاا كلأملاا دستبعاإ 1-
 كلأملاا ركذلا فلسلا 95-25 مقر ريلعقاا جيهولتا ونلقانا نم 24 دةلماا ددتح       

 لةدولا تملكها لتيا لعينيةا وقلحقوا يةرلعقاا كلأملاا لخدت" :يلي ما على بنصها نيةوطلا
 :نم ونتتك لتيوا نيةوطلا كلأملاا دادع في لمحليةا جماعتهاو
 .لةدولل لخاصةوا ميةولعما كلأملاا -
 .لايةولل لخاصةوا ميةولعما كلأملاا  -
 .  يةدللبل لخاصةوا ميةولعما كلأملاا -

 لةدولل ملكيتها تابعة راتعقا على ريعقا قتحقي فتح بلطب دملتقا وزيجلاى هذا وعل       
 خاصة كملاأ أو ميةوعم نيةوط كملاأ تكان واءس ،)يةدلبلوا لايةولا( لإقليميةا عاتهاومجم أو
 ريلعقاا جيهولتا ونقان ليدتع ءثناأ ريئزالجا رعلمشا مجهاأد لتيا رشلعا ضيأرا فيها بما
و لةدولا أو لايةولا كلأملا العائدة أو تيادلبلاراضي لأن و لأصليا ونلشاغلا  رشلعا ضيراأ أ
 تهاددح لما ، عيةزرالا ورةلثا قبيطت لقبة إذا كانت مصنفة ضمن الأملاك الوطنية الخاصة لفلاحيا
 كيفية طضب نلمتضما 1987 ريسمبد 08 في ؤرخلما 87-19 مقر القانـــــــــــــــــــــــون محكاأ
 .  2نيةوطلا كللأملا لتابعةا لفلاحيةا ضيرالأا لستغلاا

 مقر رلأما بجوبم ملمتما ري،لعقاا جيهولتا نلمتضما 90-25 مقر ونقان ليدتع دعنو       
 لىولأا تهارفق في صتن لتيا 85 دةلماا ليدتع مت ،1995 فيفري 25في ؤرخلما  75-28
 تيادلبلوا رشلعا ضيأرا لةدولل ملكًا ''تبقى :نهأ على ركذلا فسال 90-25 مقر ونلقانا نم
 08 في ؤرخلما 71-73 مقر رلأما بمقتضى عيةزرالا ورةللث الوطني دوقلصنا نضم مجةدلما

                                                           

  ، مرجع سابق . 92-93قانون -4
 كللأملا لتابعةا لفلاحيةا ضيرالأا لستغلاا كيفية طضب نيتضم ،1987ريسمبد 08 في ؤرخم ،87-19 مقر ونقان -1
 1987. ريسمبد 09 يخربتا درةلصاا ،50 ددع ر، ج م،جباتهووا نلمنتخبيا وقحق ديدتحو لخاصةا نيةوطلا



 .لتحقيق العقاري الإطار المفاهيمي و القانوني وشروط ا   :ولالفصل الأ 

36 

 ريسمبد أول في ؤرخلما 90-30 مقر ونلقانا نم 18 دةللما فقاو كلوذ 1971 رفمبون
 .1" نيةوطلا كلأملاا ونقان نلمتضموا 1779

 تيادالا لقب نم تمنح لتيا ضيرالأا كتل نهاأ على رفتع رش،لعا ضيأرا نفإ منهو     
 . 2لجماعيا علانتفاا لسبي على مله نليوام واكان نيذلا روشلعوا لللقبائ راكلأتا

  في نهأ لاإ نيةوطلا كلأملاا نضم جأدر  دق راتلعقاا نم وعلنا ذاه أن نم مغرلا علىو      
 ونقانلا ذاه محكاأ قبطت لا" :بنصه دلتأكيوا صلتخصيا جهو على راتلعقاا هذه تر كذ دق

 . 3 قفيةولا كلأملاوا رشع سابقا ةلمسماا ضيرالأا فيها بما نيةوطلا يةرلعقاا كلأملاا على
 95-25 مقر رلأما بجوبم ريلعقاا جيهولتا ونقان ليدتع دعن نهأ رةلإشاا درتجو     

 مقر ونلقانا نم 13 دةلماا بجوبم 85 دةلماا ليدتع مت 1995 ريفيف 25 في ؤرخلما
 ضيأرا لةدولل ملكا تبقى :لتاليا ولنحا على 1990 رفمبون 18 في ؤرخلما 79-25
 .   ورةللث نيوطلا دوقلصنا نضم مجةدلما تيادلبلوا رشلعا
 

 :قفيةولا كلأملاا دستبعاإ2-

 جيهولتا ونقان نلمتضما 1990 رفمبون 18 في ؤرخلما 90-25 مقر ونلقانا ينص     
 حبسها لتيا يةرلعقاا كلأملاا يه قفيةولا كلأملاا" :يلي ما على ملمتموا دللمعا ريلعقاا

 أو عامةمنفعة  ذات يةرخي جمعية به تنتفع ئمادا هاب لتمتعا لليجع تهإراد ضبمح مالكها
الذين  ءاطسولاو  نصيولما ةفاو دعن أو ياورف لتمتعا ذاه نكا واءس نيةرآق سةدرم أو دمسج

 . 4يعينهم المالك المذكور
 تعازلمنااو الوقفيةرات للعقا  بالنسبة  يهمنا  ما  دودح  فيو ون،لقانا ذاه ملأحكا وبالرجوع       
 م الى: تنقس نيولقانا امهاظن ثحي نم كلأملااظ ان هذه نلاح بها  لخاصةا يةرلعقاا

                                                           

     52، يتضمن قانون الأملاك الوطنية ، ج ر، عدد  1779ديسمبر  91، مؤرخ في  39-79 مقر نو قان -2
 . 1779ديسمبر 92مؤرخة في      

 62-63. ص ص قساب جعرم ري،ئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا لملكيةا لنق ر،عم باشا ديحم -1 
 .مرجع سابق ،  92-93من قانون رقم  93المادة  -2 
 ، مرجع سابق . 25-79قانون من  31المادة  -3 
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 :  امـوقف ع -أ 
دارته نظارة الوقف و هي ، تتولى ا جهات خيرية من وقت انشائه لحسابهو ما حبس و      

 .1 شؤون الدينيةالادارة تابعة لوزارة كما نعلم 
 :  خاصوقف   - ب

 مث نمعنيي صشخاأ على أو ثلإناوا وركذلا نم عقبته على فقولا بحس ما وهو     
   .  2 معليه وفقولما عاطنقا دبع فقولا يعنيها لتيا لجهةا لىإ ؤولي

 نع يةرلعقاا لملكيةا قح معاينة راءجإ قيطر نع تملكها نيمك لا كلأملاا هدفه       
 رلسهو يةولمعنا بالشخصية يتمتع فقولا نلأ لملكيةا قح زوال ببسب ري،عقا قتحقي قيطر
   .  3  هاذتنفيو فقولا إدارة رامحتا على لةدولا

 لا يمكن تملكها بالتقادم المكسب المبني على سند الملكية الذي يسلم في الوقفية ،و بالتالي فالاملاك 
 .  4اطار قانون التحقيق العقاري 

 قيعقار محل التحقيازة الخاصة بالحالبالمتعلقة الشروط القانونية :لثانيا بلطلما

 حتىو ريلعقاا لمسحا عملية تمسسها مل لتيا ضيرالأا مساحة قعةر علاتسا ظران      
 ميظبتن وميق أن ريئزالجا رعلمشا ولحاو ،5 نادبلا في يةرلعقاا لملكيةا رهيطت ونح رلسيا نيمك

                                                           

 حول  لوطنياقوسيم غالية ، النظام القانوني كآلية  لتطهير الملكية العقارية ومدى فعاليته ، مداخلة ملقاة بالملتقى -1 
يوم :  s sba.dz-www.univ  .https. .6-3، جامعة مولود معمري تيزي وزو ، ص صالتحقيق العقاري    
 دقيقة . 39و19، سا  29/95/2928

 16.ق، ص جع سابرم، يةرلعقات اعازلمنا، اقيزروليلى ر، باشا عمدي حم -2  
 . 21، يتعلق بالأوقاف الجزائرية ، ج ر عدد  1771افريل  23المؤرخ  في ، 91-10م قون رقان -3  
  ن ، مرجع سابق .يمارن دادح ،فيطل دوشق -4  
 مرجع سابق. ل،جما شناقةوب -5  
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 لخلا نم ملكية دسن لىإ دتستن أن رغي نم زةللحيا محلا ونتك لا لتيا يةرلعقاا وقلحقا
 نلمتضما 02-07 مقر ونلقانا ذاكو ،  رةلشها دــــــــــعق دادبإع قلمتعلا 352-83 ومسرلما

 قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو ةـــــــــــــيرلعقاا لملكيةا قلح لمعاينةا راءجإ ستأسي
 دلقو،  لملكيةدات اسنم تسليو ريلعقاق التحقيت امليابع قيتعل 147-08 ومسرلما، و  ريلعقاا
 نيزللحائة ـملكي ـودعق ءاـلإنش دفته لتيا راءاتلإجا نم عةومجم على ننيوالقا هذه تشتملا

 .نيةوقان روطش رفوت دبع نلكو راتلعقاا على

 :فإنه ركذلا قلسابا 07-02 مقر ونلقانا نم 01 رةفق 04 دةلماا صن نم لاقاطناو       
ل نيمك" ك  رةمباش بنفسه واءس ر،لعقاا على زةحيا رسيما أن ويمعن أو بيعيط صشخ ل
 بلطي أن علاهأ 02 دةلماا في نمبي وه كما ملكية دسن وزيح أو ر،خآ صشخ ةطسواب أو
   .ملكية دسن تسليمهو ملكيته قح لمعاينة ريعقا قتحقي فتح

 تسمح أن شأنها نم زةاحي رسيما بلطلا بصاح أن ريلعقاا قلتحقيا نع نتج إذا"       
 ،نيدلما ونلقانا ملأحكا بقاط بلمكسا دملتقاا قيطر نع لملكيةا قح على ولبالحص له

 .1 قلتحقيا لمح ريلعقاا لعينيا قلحا أو رللعقا بملكيته له رفيعت فإنه
 عليها وصلمنصا زةلحياا هي ونلقانا ذاه نم ودةلمقصا زةلحياا أن كلذ نم صنخلو       

 زةلحياا ونتك أن بجويست ثبحي ،نيدلما ونلقانا نم 808-827 نتيدالما محكاأ في
 رفوات نع فضلا وض،لغموا ءلخفاوا هرالإكا وبعي نم خاليةو رةمستمو علنيةو ئةدها المقصودة

 تلثابا نم نهأ ثحي لملكيةا قبح لمكتسبةوا ،سنة (15) رعش بخمسة درةلمقا زةلحياا دةم
 ككمال بلطلا بصاح لمعنيا زةحيا نم قيتحق نأ عليه بيج قلمحقا ونلعا أن ناوقان
 .2راهظ

 رعلفا(للتوضيح اكثر سندرس شروط مطلبنا من خلال مراعاة توفر الحيازة القانونية الصحيحة      
 ).لثانيا رعلفا( يةرلعقاا للملكية لمكسبةاالمدة الزمنية للحيازة  ةعارام )وللأا

                                                           

 . المرجع نفسه ،07-02 مقر ونلقانامن  14المادة  -1    
  . 2917جانفي  31بتاريخ  ، صادر عن الغرفة الرابعة ، القسم الرابع ، 123689قرار مجلس الدولة الجزائري ، ملف رقم   -2    
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 .لصحيحةا نيةولقانا زةلحياا افرو ت مراعاة :وللأا رعلفا

اجراء  ستأسي نلمتضما 07-02 مقر ونلقانا قبيطلت سساأ هي زةلحياا أن رباعتبا         
 لىإ :طرقنت ريلعقاا قلتحقيا قيطر نع لملكيةا داتسن متسليو يةرلعقاا لملكيةا قح لمعاينةا
روط ش مث )ثالثا( زةلحياا ورصو ،)ثانيا( زةلحياا نكاأر ، و)لاأو( نيةولقانا زةلحياا فيرتع
 ).بعارا(نية ولقانزة الحياا

 نيةولقانا زةلحياا فيرتع:  لاأو

 لب زة،للحيا نياوقان يفارتع وردي مل ريئزالجا رعلمشا أن دنج لعامةا دعوالقا لىإ وعجربال      
 ثلبحا علينا بجويت دىل زة،لحياا لعماأ قاطن ندرج ضمنت لتيا للأعماا ديدبتح كتفىا

 على دليا ضعو" :نهاأ على ضلبعا فهارع ثحي ،لفقهيا بلجانا نم زةلحياا فيرلتعا في
 واءس كلذ لىإ دلعقا مع بيعتهوط قيتف ماو ستعمالهوا فعليا عليه طرةلسيوا ريعقا عيني قح
 .1 لاز أم كا للحائومملر لعقاذا اهن كا

 هرهظت ءلشيا على صلشخا سهاريما فعلية ةطسل" :نهاأ على يضاأ زةلحياا رفتع كما       
على  فعلية يةدما طرةسي صلشخا طرةسي في لتتمث يةدما قعةوا فهي ق،لحا بصاح رهظبم
 .2 عينيق لحا
 

 .نيةولقانا زةلحياا نكاأر :ثانيا
 طرةلسيا في ليتمث ديما وللأا رلعنصا ران،عنص رفوات نيةولقانا زةلحياا ودجول زميل    
 .له كلكما قلحا لستعماا نية في لفيتمث ويلمعنا رلعنصا ماأ ،يةدلماا

 :ديلماا الركن1-
 بأعمال  ، وذلك بقيام الحائز3ويتمثل في الحيازة الفعلية والسيطرة عليه حسب طبيعة العقار       

                                                           

 81. ص ق،ساب جعرم ظ،لحفيا دعب دةعبي نب  1  
 60. ص ،2010ر،ئزالجا ،مةوه دار ط، د ري،ئزالجا يعرلتشا ملأحكا فقاو لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا ،ليلى لبةط  -2  
  96. ص ق،ساب جعرم ظ،لحفيا دعب دةعبي نب  -3  
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 نكربال ديقص كما،1مادية عليه كزرع ارض او وضع مواد بناء على العقار او كالسكن في المنزل 
ة طبسل ا متمتع صلشخا يصبح ثبحي زة،لحياا لمح ءلشيا على طرةلسيا وه يضاأ ديلماا

 ،ملكه على كلمالا بها وميق لتيا للأعماا رارغ على يةدلماا للأعماا رةمباش مباشرة عليه و
 على لالةدلا كافية ونتك أن ةطيرش زةلحياا لمح ءلشيا بيعةط فباختلا رةلأخيا هذه فتختلو
  .2زلحائا غبهري ذيلا قللح ابقةطم زةلحياا
 ةطسوابال زةلحياا تصح" :يلي ما على نيدلما ونلقانا نم 01 رةفق 810 دةلمااوتنص      

 فيما هرموابأ رلائتما مهازيل تصالاا به متصلا نكاو زلحائا مباس هاريباش طسيولا نكا حتى
 . عيةزرالا ورةلثا نشأ في درلصاا رلأما محكاأ ةعارام مع كله كلوذ زةلحياا هدبه قيتعل

 أي دعـت لا لالةدلا عةطقا زلمحاا ءلشيوا زلحائا نبي ةطبرالا ونتك أن بيج بالتاليو    
 ءلشيا دمـــــــــــيق أن له نيمك ءستثناا بنفسه يةدلماا للأعماا رسيما زلحائا فيما عليهو كش
 تسمح لا ظروف ودجو لحالةا في كلذ ،يةدلماا للأعماا رليباش رلغيا غلى زةلحياا لــــــــــمح
 .3سهرؤوبم سئير علاقة رلغيا مع زحائلا يجمع كلذبو رةلمباشا يةدلماا طرةلسيا دوثبح

 لبالأعما لفعليةا زةلحياا تبإثبا لها ديلماا نكرلا تثباإ زةبالحيا كيتمس نم على يقع        
 زةلحياا تثباإ نيمك لا لازمن نلعيا تكان ذافإ ن،لعيا على بنفسه زلحائا هاريباش لتيا يةدلماا
 كالبينة تلإثباا طرق بكافة لفعليةا زةلحياا تثباإ ميت ،4 ميمهربت قيامه أو بسكنها لاإ لفعليةا
 والقأ نم دليا ضعو دلتست أن للمحكمةو ،للقاضي يةريدلتقا ةطللسل تخضع لتيا نئرالقا و
 رةاهظ زةلحياا ونتك أن يكفي لا نلك لقاضيا نم رةمباش متهدشها تلقي ميت نيذلا ودلشها

   .5للملأ

 :ويلمعناالركن  -2

                                                           

 . 17ص قدوش لطفي ، حداد نارمان ، مرجع سابق  -4  
 81. ص ق،ساب جعرم ب،هاو دعيا - 1  
 16.ص ق،ساب جعرم ن،يمارن دادح ،فيطل دوشق   -2  
          دار ،يةرلمصا ضلنقا محكمة ءلقضاا في صيةولوا زةبالحيا لملكيةا تثباإ ق،فيوت رناصلا دعب راطلعا  -3  

 190-191. ص ص ،1978 ، رةلقاها ، بيرلعارلفكا       
 195-201. ص ص المرجع نفسه ، قفيوت رلناصا دعب راطلعا -4  
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 له دمع وه ما بحس ستعمالها و به ظلاحتفاا دبقص ر،لعقاا زةحيا في ليتمثو         
 زلحائا دىل رفوتت ثحي ، كلمالا نم خصةرب تقؤم رضلغ زةلحياا هذه ونتك لا وأن بيعتهطب

 .1لحقيقيا كلمالا كأنه زةلحياا لمح ءلشيا في رفلتصاإرادة 
 بكس في زلحائا بنية باومصح دليا ضعو ونك أن للملكية لمكسبةا زةلحياا في رةلعبوا      

 لىإ دليا ضعو ؤديي فلا لنيةا هذهإنتفت  ذافإ ،)قتفاار قح أو ملكية قح( عيني  ق  ح
 دمبالتقا رلعقاا كتملي في نيةولقانا زةلحياا رثأ لىإ بالإضافة رلعقاا على ق  ح أي بكس

 وعن على دمللتقا يةؤدلما زةلحياا لعماإ دقي رعلمشا نفإ ،2ويلمعنوادي لماا كنيهار بإستكمال
 .3وعضولما ةقضا طرف نم رطلشا ذاه ولح قلتحقيا ليجع مما ،هواس دون راتلعقاا نم ن  معي

 .نيةولقانا زةلحياا ورص :ثالثا
هذا  ةطساولوا لنيابةا قيطر نع تصح نيةولقانا زةلحياا أن لاإ ريئزالجا رعلمشا رشاأ          

 .لنفسهو هبنفس وزيح صشخ طرف نم ونتك لتيا بيعيةطلاة ز لحياا نع فضلا
 :لنيابةا قيطر نع زةلحياا1-

 نم،  نيةوقان نيابة عليه وبين نم قيطر نع زةلحياا بيكس أن زلمميا رلغي وزيج"      
 ا زممي نكا متى لحسابه أو لنفسه وزيح أن يعطيست صلشخا نبأ ،لنا يتضح دةلماا لخلا
 زةلحياا له وزيج فلا لعقلا في عاهةً أو نلسا في ر  لصغ ز  ممي رغي نكا إذا ما أراشدا ،  أو

 نلكوك لتملا نية وهو زةللحيا ويلمعنا رلعنصا فاءلانت تهزبحيا ديعت فلا زحا نفإ لنفسه
 .4 ملقيا أو صيولا أو ليوكال عليه وبين نم قيطر نع له وزيج
 

 :ةطساولا قيطر نع زةلحياا2-
 به متصلا نكاو زلحائا مباس هاريباش طسيولا نكا متى ةطساوبال زةلحياا تصح"        

 .5 ..."..زةلحياا هذبه قيتعل فيما هرموابأ رلائتماا مهزيل تصالاا

                                                           

 18ق، ص جع سابرمن، يمارنداد ح، فيطلدوش ق  -5  
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 .قساب جعرم ،75-58 مقر رمأمن  619المادة   -4 
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 كلمالا يتخلى مادعن ةطساوبال زةلحياا ددبص ونتك نناأ دة،لماا هذه لخلا نم يتضح         
 بينما دم،لمستخا أو دمكالخا هرموابأ ريأتم ،له تابعا ونيك صلشخ يةدلماا طرةلسيا نع

 ط سيولا هوزيح ما على بترتت لتيا لنتائجا كللمال ونتك مث نمو ،ويلمعنا رلعنصا يستبقي
 .1 كلذ لىإ دلقصا رللأخي ذاه دىل رفوت الماط وعلمتبا مباس طسيولا هوزيح ما لفك
 
 .نيةولقانا زةلحياا روطش :بعارا

 أن نيتعي نماو ا ،نيةوقان دتع حتى ويلمعنوا ديلماا زةلحياا راعنص رفوت يكفي لا       
 ريئزالجا نيدلما نلتقنيا نم ريئزالجا رعلمشا عليها صن روطلشا نم عةومجم فيها رفوتت
 على أو خصةر ردمج نهأ على رلغيا يأتيه لعم على زةلحياا ومتق لا:"فيها ءجا لتيا

 سلتباا فيها كان أو خفية تحصلو هرابإك زةلحياا تنرقتا إذا لتسامحا لعماأ نم لعم لسبي
ر لأماعليه س لتبإ أو زةلحياا عنه تخفيأ أو هرالإكا عليه قعو نم تجاها رثأ لها ونيك فلا
 .2وبلعياه ذفيه هزول تذي لت اقولاحان أن لا إ
 :في لتتمثو نيةولقانا زةلحياا روطش دةلماا صن نم ننستبيو
 

 ):وعدم التنازع  هرالإكا بعي( دوءلها1-
 رلعقاا ونيك لا وأن ،رلغيا نم راضعتا دون قائمة ونتك أن زةلحياا في دوءلها معنى        

دم ع أو هرالإكا ببعي مثبتة زةلحياا ونتكو، 3  وةلقا لباستعما عليه ءلاستلاا مت أو زاعن لمح
 .ديدلتها أو وةبالق عليها لحص دق صاحبها نكا إذا دوءلها

 شغ أو داءلاعتا قيطر نع عليه ءلاستلاا مت أو زاعن لمح رلعقاا ونيك لا أن أي      
 أو عليه ءللاستيلا رلعقاا بصاح بغيا لستغا نم نيةوقان زةحيا زاحائ ديع فلا ل،يتحا أو
 يبقىو عةرولمشا زةلحياا فيها قتحق لا لتيا تلحالاا نم كلذ رغي لىإ ن،لتمكا ببا فتح
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 رستما ولو حتى لملكيةا قيح نم على داءعتا ليمث زةلحياا عيدم به مقا ذيلل الفعا
 .1ليطوت قول

 . وحضولا - 2

 سبل او بعي بها ويش لاأ بمعنى وحضولا رطش نيةولقانا زةلحياا في رفوتت أن بيج        
 زةلحياا ريعنص رفوت وصبخص كش ونيك لاأ بمعنى ريئزالجا نيدلما ونلقانا في بحس
 ورهظلا في زلحائا نية نع زةللحيا يةدلماا للأعماا متت أن بيج ثحي ويلمعنوا ديلماا
 للماا وزيح نهأ ديفي ونح على يلهاوتأ للمحتما نم نكا إذا ماأ .2 قلحا بصاحر هظبم

  فلا يجـــــــــــوز  غامضة زةلحيااهنا  ونفتك هرـــــــــغي بلحسا
 هاوطيح لتيا زةلحياا نلأ زةاـلحيا ةـقعوا منهـع يـيخف ناـك ـنم ـدض هـتزحيا حةـبص كلتمسا زللحائ

 ةــمبني ــونتك أو ةــخفي ةــيقطرب سر اـتم يـلتا زةاـفالحي ،رلغيا جهةوام في بها كلتمسا وزيج لا نلكتماا
 لملكيةا بكس لىإ ؤديت لاو هارثاأ تجــتن لاو ةــنيوقان ــرغي زةاــحي بحــتصو اــبه ــدتيع لاــف س،بــل ىــعل
  3. يقهاطر نع

 ):عاطنقا دون زةلحياا مباشرة( يةرارلاستما -3

 رلعقاا على زلحائا طرف نم يةدلماا للأعماا ليوالتا تعني زةلحياا في الاستمرار       
 على دةعا كلمالا فيها عطينق لتيا دةلما لاإ ،عةطمنق رغي راتفت في زةلحياا وعضوم
   رلسفا حالة في لاإ سكانهإ نع عطينق لاو نلسكا صلشخا لكاستعما ،ملكيته للاستعماا
 لصحة رطش سليو زةاــــــــــلحيا في رطكش رارلاستما رطش لىإ ريئزالجا رعلمشا رشاأ دقو
 4. زةلحياا

 ديع لا رةلقاها وةلقا لبفع سةرلمماا رةمباش قح للاستعماا نع زلحائا فقوت واذا      
 نيدلما ونلقانا نم 01 رةفق 816 دةلماا عليه تنص ما ذاه زة،لحياا لستعماا نع اعاطنقا
 نع لفعليةا طرةللسي زلحائا رةمباش دون قتيو مانع لحا إذا زةلحياا زولت لا" ريئزالجا

                                                           

 . 73بن عبيدة عبد الحفيظ  ، مرجع سابق ، ص  -4
 .قساب جعرم ،75-58 مقر رممن الأ  696 المادة -1
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 نع ناشئا نكاو كاملة سنة دةم لمانعا رستما إذا زةلحياا زولت ءاستثناا نهأ رغي"، قلحا
 دأب ذيلا تقولا نم سنة دةم بتحسو علمه دون أو زلحائا إرادة مغر تقعو دةيدج زةلحياا

 تقتضي دمبالتقا رلعقاا كلتمل ساساأ تصلح لتيا زةلحياا" :أن هادمفا دةيدلجا زةلحياا فيه
 فيعمل تهوسك ليتحم لا و الذيلنحا على كلمالا قح ضةرمعافي  رةاهظ يةدامل بأعما ملقياا

 نم تقتضي كما زةبالحيا كلتملا دقص في سللبا أو اطلخا ليتحم لاو، لتسامحا لمحم على
 1. ستعمالها لىإ لحاجةا دربقو بيعتهط ببحس ءلشيا لستعماا في رارلاستما زلحائا

 . العلنية -4
ويظهر بمظهرالمالك صاحب  زلحائا هاريباش ثبحي زة علنية،ن تكون الحياأيجب         

 قلحا بصاح أون المالك ع خفاهاأ ذافإ ،الحق المراى ومسمع من الجميع امام أعين الجمهور 
 كلتملا لىإ ؤديي أن نيمك لا كما ،لعلانيةا دمع أو ءلخفاا ببعي بةومش تهزحيا تكان

 نكا ول كما يستعمله أن عليه قح وزيح نم نلأ لللأص رةمساي كلذ نم لحكمةوا دمبالتقا
 نم ونيك أن ميه لاو علنا لب خفية يستعمله فلا كلذك وه الماوط قلحا بصاح وه
 زلحائا يجهله نكاو لوحتى ء لخفااب عي رفويت إذا أوسيئ النية  لنيةا نحس تهزحيا خفىأ

 لىإ ؤديت زةحيا رتعتب لاو هارثاآ تنتج لاو نيةوقان زةحيا ونتك لا نستنتج منهو  2 بنفسه
اذا كان السبب صحيحا وحسن النية تؤدي إلى  ار عقا وزيح زلحائا نكا إذا المكسب دملتقاا

 3. كسب ملكية العقار وهو بالفعل ما كرسه القانون المدني 
 .يةرلعقاا للملكية لمكسبةاالمدة الزمنية للحيازة  ةعارام :لثانيا رعلفا

 .المدى ليطو بلمكسا دملتقاا -
 .المدى القصير ب كسلمدم التقاا -
 . العقارية ذات المصدر الإرثيوق لحقاادم المكسب في قالت -

                                                           

  ، مرجع سابق . 56-35مر رقم من الأ 618المادة  -1
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 .المدى ليطو بلمكسا دملتقاا :لاأو
 حقا أو راعقا أو لاومنق زحا نم" :ريئزالجا نيدلما ونلقانا نم 827 دةلماا عليه تنص    
 رتستما إذا لكام له رصا به صخا أو له مالكا ونيك أن دون راعقا أو نكا لاومنق عينيا
 ضيةأر عةطق هدبي ذيلا صفالشخ،  1  عاطنقا دونب سنة (15) رةعش خمسة دةم له تهزحيا
 رةعش خمسة لها تهزحيا دةم رتستما إذا له ملكا عةطلقا كتل تصبح ملكية دسن دونب

 ر،للعقا كلمالا زةحيا نم دللتأكو، رلغيا نم راضعتا أو جحتجاا دونبو كاملة سنة (15)
 داتلشهاوا قثائولا بجميع نيستعي أن ريلعقاا قلمحقا على دلاب زة،لحياا راصعن كلذكو
 رلعقاا على زلحائا ءاتعااد معدتو ريلعقاا قلتحقيا عملية لتسه لتيا ،لجبائيةا بةولمكتا
 2 :يلي ماقـــــثائولوالشــــــــــــــــــــهادات ا هذه نبي نمو
 أو علانتفاا نبشأ يةدارلإا تلجهاوا صالحلما ضبع نع درةلصاوا بةولمكتا داتلشهاا -
 .لمعنيا ربالعقا نلسكا أو للاستغلاا

ة او اية يرلعقاا ةظلمحافا وىمستمعمقة على  تيارتحو وثبح راءجإ له نيمك قلمحقا إن -
هناك  نكا ذاإد فيما للتأكجهة أخرى  يرى فيها ضرورة لتحصيل معلومات او وثائق تفيد التحقيق و 

وق حق كهنا أو ق،لتحقيا بالط زةحيا رضيعا دق رلعقاا ذاله دسنود وج أو ق،مسب رشهاإ
 . 3 كلمالذا اله نيةولقانا بيعةطلا نم رتغي فقاولأا تجها ،او الولاية او البلدية ،لةدوية للرعقا

 .المدىالمكسب قصير  دملتقاا :ثانيا
 لنيةا نبحس نةرمقت تكانو ريعقا عيني قح أو رعقا على زةلحياا تقعو إذا"       

 واتـسن (10)رعش يكون بلمكسا دملتقاا دةم نفإ صحيح دسن لىإ نفسه تقولا في دةمستنو
  وكذلك

الثابت  39-71م ــسند صحيح عقد البيع العرفي الذي لا ينقل الملكية بعد صـــدور الامر رق
 4 .بالتاريخ  

                                                           

 ،  مرجع سابق.92-93قانون  -1
 
 
 
 

  .199، ص قبن عبيدة  عبد الحفيظ ، مرجع ساب-2
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 .لحقوق العقارية ذات المصدر الإرثيل بلمكسا دملتقاا :ثالثا
 جميع في دمبالتقا بتكتس لا" :يلي ما على ريئزالجا نيدلما ونلقانا نم 829 ةدلماا صتن
 نكا إذا و بناءا عليه، سنة (33) نثلاثيو ثلاثا زةلحياا تمدا إذا لاإ ثيةرالميا وقلحا واللأحا
 دةم نفإ الميراثية وقلحقا في أي كةرلتا فيه لخدت لتيا راتلعقاا نم زةلحياا لمح رلعقاا
 داستناا ورثلما ةفاو ردبمج ثةورلا لىإ لملكيةا لتنتقو سنة (33) نثلاثيو اثلاث فيها دملتقاا
 قيطر نع لملكيةا لنق أن رغي "... 75-74 مقر رلأما نم 02 رةفق 15 دةلماا صلن
 .لعينيةا وقلحقا بصحاأ ةفاو ومي نم لهومفع رييس ةفاولا
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 :خلاصة الفصل الأول
فهو يعد  92-93وفق قانون قاري دورا هاما في تثبيت الملكية العقارية العالتحقيق  يلعب        

من اهم الآليات القانونية والإدارية التي إعتمدها المشرع من أجل تسوية الوضعية القانونية للعقارات 
شكالياتهاو الوضعية العقارية المعقدة الموروثة عن الحقبة الإستعمارية في ظل  خاصةوفق ضوابط   ا 

 يتعكس الوضعية الحالية للعقار والت لاها موجودة لكنها نأو حررات وسندات الملكية أوغياب م
الذي و رة ـــستدراك النقائص التي شابت عقد الشهلإ جاءهذا الإجراء ف،  1781مارس  91حررت قبل 

العقاري الذي أقره المشرع في قانون التحقق فنتجت عنه إشكالات ونزاعات معقدة أمام القضاء ، 
لوضعية الا يتم مباشرته من طرف مسؤول الخفظ العقاري الولائي إلا بشروط منها ما يتعلق ب 93-92

عينة على الالحقوق كذا و  وشروطهامن خلال المعطيات المتعلقة بالحيازة للعقار المادية و القانونية 
لإدارية ية واالتاريخشكالات لمعالجة الإختلالات الناتجة عن تعقد الوضعية العقارية وتراكم الإالعقار 

وتسريع ي عن طريق التحقيق العقار لسندات الملكية  نهائيةتسوية من أجل التي عرفها القطاع العقاري 
الأمر الذي جعله أداة أساسية لتحقيق الاستقرار القانوني للملكية العقارية وتيرة مسح الأراضي العام 

في العديد من ية جتماعالإقتصادية و الإ تنميةاللبلوغ تشجيع الإستثمار ومن ثم في التشريع الجزائري 
  . الميادين
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-93 نوندة تتمـثل في القاــلتطهير الملكيــة العقارية استحـدث المشرع الجزائري آلية جدي
المتضمن تأسيس اجراء لمعاينة حق الملكية العقارية  وتسليم  23/92/2993المؤرخ في  92

وهذا ما  1سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري ، وتختلف هذه الآلية عن عقد الشهرة 
علينا التطرق الى هذا الإجراء الجديد الذي حدد إجراءات التحقيق العقاري اوجب 

محقق ال ، منذ ان يباشر الخطوات المتتالية له و النزاعات المتعلقة به ووالاعتراضــــــــــات 
إجراءات اثبات الملكية العقارية عن طريق  العقاري تحت إشراف المحافظة العقارية بالولاية

 طالب حق الملكية العقارية سواء لفائدة الأفراد أو لفائدة الجماعةالتحقيق العقاري، وهذا اسنادا ل
 تهاء التحقيق وتسليم وسندات الملكية.الى غاية ان
طلب فتح تحقيق عقاري موجه إلى مصالح الحفظ العقاري المعني بتقديم  قوميحيث 

يقدم فلكل شخص يرغب في إثبات ملكيته،  ةاختياريالمختص إقليميا، هذا الإجراء يعد مسألة 
فهوم المرتبطة بها، في مالمعاينة القانونية والمادية للأملاك العقارية والحقوق العينية  طلب

 إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية والمتضمن تأسيس 92-93من القانون رقم  95المادة 
مسوحة وذلك في المناطق غير الم عقاري،التحقيق الوتسليم سندات الملكية العقارية عن طريق 

 .وفقاً لإجراءات فردية أو جماعية
 مسؤول مصالح الحفظ العقاري مقرراً  يحررية، ما أثبت التحقيق العقاري حق الملكفإذا 

بالترقيم العقاري يحول إلى المحافظ العقاري المختص محليا لإشهار الحقوق العقارية المثبتة 
لمعني لالسجل العقاري ويسلم سند الملكية  والتسجل فيالتحقيق العقاري،  خلال اجراءات
 2ي.لولائ، عن طريق مسؤول مصالح الحفظ العقاري ا صاحب الطلب

الات وأبرز الإشكجراءات التحقيق العقاري الإطار القانوني لإدراسة  ولكي يتسنى لنا
 والإجراءات المعتمدة لحسن سير عملية التحقيق الى الضوابط نتطرق والمنازعات الناشئة عنه

ي حقيق العقار تالعملية العملية والتطبيقية المرتبطة ب الصعوباتالمبحث الأول( ثم  )العقاري 
 (.في )المبحث الثانيات التي يثيرها منازعاهم الو 

 .سير عملية التحقيق العقاريالمعتمدة لحسن جراءات الضوابط والإالمبحث الأول: 
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ان يطلب فتح تحقيق عقاري يكون اما فرديا او لكل شخص طبيعي أو معنوي  يمكن
مدة  فاءواستل الطلب، شروط إجراء التحقيق العقاري المتعلقة بالعقار مح تتوفر  جماعيا اذا

داع الطلب إيالمعني ب يقومللحصول على سند الملكية و  وشروطها، الحيازة المكسبة للملكية
على مستوى مصالح الحفظ العقاري الذي يحتوي عل كل المستندات الضرورية المطلوبة 

عة من و التحقيق العقاري، باتباع مجمعملية تم مباشرة إجراء ، في الولائي المختصة إقليميا
حسب ند السوالتي تنتهي بمنح سند الملكية للمعني أو رفض منحه ذلك الممنهجة الخطوات 

 . نتائج التحقيق اليه خلصتما 
اري عملية التحقيق العقالمعتمدة لحسن سير  جراءاتالضوابط والإمن أجل التطرق إلى و 

 جراءاتضمن اقارية الخاصة معاينة الملكية العالقانونية والاجرائية لمراحل اللابد من دراسة: 
الشروع في التحقيق العقاري وفقا للآليات التحقيق العقاري )المطلب الأول(، ثم دراسة 

 (.)المطلب الثاني والإجراءات المعمول بها
 راءاتجإ ضمنمعاينة الملكية العقارية الخاصة القانونية ل الخطواتالمطلب الأول: 
 .التحقيق العقاري

-63وم ــائص التي شابت عقــــد الشهرة المنصوص عليها في المــرسفي سبيل تدارك النق
ن الخاصة ضمالملكية العقارية  القانونية والإجرائية لمعاينةالمراحل وضع المشرع  352

المتضمن إجراء  92-93 :من خلال القانون رقم استنباطهاالعقاري يمكن  إجراءات التحقيق
والتي حصرها ،  1ندات الملكية عن طريق التحقيق العقاريمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم س

 لى: في ماي
 ( الحفظ العقاري الولائي )المحافظ العقاري تقديم طلب فتح التحقيق العقاري إلى مدير

 ي التشريعف تحقيق العقاريالأنماط والاشكال القانونية للالمختص إقليميا )الفرع الأول(، ثم 
  (.)الفرع الثانيالجزائري

لولائي الفرع الأول: تقديم طلب فتح التحقيق العقاري إلى مدير الحفظ العقاري ا
 .المختص إقليميا
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معاينة حق لإجراء  تأسيسالمتضمن  92-93القانون رقم من  94المادة نص جاء في 
كل شخص ليمكن " :مايلي الملكية العقارية وتسليم سندا الملكية عن طريق التحقيق العقاري

ي يمارس حيازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص آخر، أو طبيعي أو معنو 
، أن يطلب فتح تحقيق عقاري لمعاينة حق اعلاه 92يحوز سند ملكية كما هو مبين في المادة 

 ".وتسليمه سند ملكية  ملكيته
توجه " :كما نصت نفس المادة من نفس القانون المذكور أعلاه في الفقرة الثانية منها على

يحدد و ا ـــــــــــــــاري إلى مسؤول مصالح الحفظ الولائي المختص إقليميــــلبات فتح التحقيق العقط
 ".1محتوى الطلب والوثائق المرفقة عن طريق التنظيم

مضمون الوثائق المرفقة به، وتختلف بحسب ما إذا لم  سالف الذكرالمرسوم  ذكر  وقد
وذلك بمفهوم المادة 2، 1781مارس  91ية محرر قبل يكن للطالب سند ملكية أو بيده سند ملك

ذا ه نذكر حالتين ذكرتا فيوللتفصيل أكثر  ،المذكور سابقا 93-92من القانون رقم  92
 :سنوضحها فيما يليالقانون 
لتحقيق ثم فتح ا(، تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص لا يحوز سند ملكية )أولا 
 (.)ثانيا 1781مارس  91ة محرر قبل من شخص له سند ملكيبطلب العقاري 
 يةسند الملكعلى شخص لا يحوز طرف عقاري من يق تحقفتح طلب تقديم أولا: 

لكل شخص حائز على ملكية عقارية   93-92المشرع الجزائري في قانون  وجبألقد 
          راء ـــــــــــــــــــأن يتقدم بطلب إجللشروط المطلوبة  هوباستفائدون سند في المناطق غير الممسوحة، 

اينة العقار مع قصدفتح تحقيق عقاري موجه إلى مدير الحفظ العقاري المختص إقليميا، وذلك 
 93-92ون رقم ـمن القان 92فقرة  92حيث نصت المادة ، ةــــة والقانونيــــمن الناحية المادي

  على ما يلي:
سندات ملكية أو التي حررت يشمل هذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها "  

ي وف ،تعكس الوضعية العقارية الحالية" لاوالتي  1781بشأنها سندات ملكية قبل أول مارس 
 :على ما يلي 143-96من المرسوم التنفيذي رقم  93هذا الإطار جاءت المادة 
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ن الطلب ويكو طلب فتح تحقيق عقاري فردي، إلى مدير الحفظ العقاري الولائي  "يوجه
 ويذكر فيه مايأتي :  م وصل استلاممقابل تسل ر في استمارة ،المحر 
  الجنسية والمهنة، وعنوان صاحب الطلبالميلادالاسم واللقب واسم الأب، تاريخ ومكان ،.  
  ،عمالكا فرديا أو مالكا في الشيو  وأما حائزا، االصفة التي يتصرف بها صاحب الطلب.  
  سلبية التي قد تثقل العقار محل التحقيق حسب الإيجابية أو ال والاتفاقاتكل الأعباء

 .الطلب مودعتصريح 
 :بما يأتيالمقدم من المالك يرفق الطلب و 
  مخطط طبوغرافي للعقار، وتلحق به بطاقة وصفية يعدها مهندس خبير عقاري على نفقة

على ورق شفاف على سلم مطابق للمعايير المنصوص عليها في ما  صاحب الطلب
العام ، ملحق ببطاقة وصفية التي تشير الى طبيعة العقار مساحتـــــه  مسح الأراضي صيخ

 .تقسيمه ، وأسماء المجاورين 
 1. كل وثيقة من شأنها أن تسمح لصاحب الطلب بإثبات حقه بها 

على ان  هحيث تسلم الطلبات مباشرة من طرف صاحب الطلب او من طرف موكل      
توم من مرقم ومخمديرية الحفظ العقاري بالولاية  مفتوح لدىتسجل في سجل إيداع الطلبات 

 زمنى.التسلسل القبل المدير حسب 
كما يتعين فتح سجل الشكاوي مرقم ومختوم لتلقي كل الاعتراضات والاحتجاجات التي 

  .يوما  39قد تثار خلال عملية التحقيق العقاري في اجل الاشهار والمقدرة بـ 
 ع ويفتح ملف لكل طلب حيث يعطى له رقم وتاريخيسلم مقابل تسجيل الطلب وصل إيدا

للتذكير طلب فتح التحقيق العقاري يطبق على العقار الغير  2."التسجيل في السجل الخاص 
 ممسوح .
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بالمصلحة المختصة وتسلم وصل يبين  ومرفقاتهإن صاحب الطلب ملزم بإيداع الملف 
قاري جل بداية حساب آجال التحقيق العلأوذلك من بدقة، فيه الرقم التسلسلي، وتاريخ الإيداع 

 1.من هذا القانون 13أو آجال الطعن المنصوص عليها بالمادة 
من شخص يحوز سند ملكية محرر مقدم طلب فتح التحقيق العقاري تقديم ثانيا: 
 .5525مارس  25قبل 

ورثت غداة الاستقلال والتي  1781مارس  91تعتبر سندات الملكية المحررة قبل تاريخ 
عيين فهي عقود غير دقيقة في غالبيتها في ما يخص تم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية ل

من بين العقود المثبتة للملكية العقارية بما فيها العقود المحررة من طرف قضاة  2العقارات 
قبل الفاتح من  3.المحاكم الشرعية والمتضمنة تعديل أو نقل أو إلغاء حقوق عينية عقارية

وكان ذلك عائقا لاستمرارية سلسلة إجباريا، لم يكن الإشهار العقاري حينها  1781مارس 
انتقال حق الملكية، إضافة إلى ذلك حتى في حالات وجود سندات ملكية معدة في الشكل 
الرسمي ومشهرة فإن الورثة يبقون في وضعية الشيوع أو يقومون بقسمة فعلية دون تكريسها 

 :وضعيات مختلفة نذكر منها ذلكتج عن ون من الناحية القانونية
  العقد صحيح وله مواصفات لا تدل على انه ينصب على العقار محل التحقيق. 
 سند مقدم به مساحة اكبر من المساحة المذكورة في المخطط المرفق بطلب فتح  تحقيق. -
تح ف العقد متعلق بالعقار به مساحة مبنية اقل من المذكورة في المخطط المرفق بطلب -

 . التحقيق العقاري
 العقاري في التشريع الجزائري : القانونية للتحقيق الخطوات :الثاني الفرع

 عقاري قيقتح فتح يمكن أنه غير وقت أي في فردية بصفة عقاري تحقيق فتح يتم  
كما ان ، 4 "حضرية أو ريفية عقارية، تهيئة أو بناء برامج إنجاز إطار في جماعية بصفة
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، المتعلقة بسير عملية مسح الأراضي والترقيم العقاري، الصادرة 1776ماي  24، المؤرخة في 18التعليمة الوزارية رقم  -3
 .نية، وزارة الماليةعن المديرية العامة للأملاك الوط

 ، مرجع سابق.92-93قانون رقم من  98المادة  -4 



 نه  عثاني: الإطار الإجرائي تحقيق العقاري وأبرز الإشكالات المترتبة الفصل ال

54 
 

إعداد سندات الملكية أصبحت حتمية بعد التطور الكبير للإستثمار في البلاد في اللجوء الى 
السنوات الأخيرة ، ونظرا للإحتياجات المتزايدة للحصول على قروض استثمارية ورهنية وجب 

 1.منها  المقصودتحرير سندات الملكية لتلبية الطلب 
 تح التحقيقف إجراءات ثم ،()أولاً  يالفرد العقاري التحقيق سوف نذكر إجراءات فتح يلي وفيما

 ثانيا(.) الجماعي
 ية .فردبصفة  العقاري التحقيق فتح إجراءات: أولا

بهذا  لمعنيةا العقارية بالتحقيقات المبادرة أساسه العقاري للتحقيق الفردي الإجراء يكون
 :التالية وفق الطريقة وتتم القانون

 .الفردي  العقاري فتح التحقيق طلب . إيداع5
فتح  طلب يوجه المعني فإن ،92-93 رقم القانون من 93 الفقرة المادة بنص إعمالا

 بالوثائق بويرفق الطل إقليميا، المختص العقاري الحفظ مدير ، إلى استمارة في عقاري تحقيق
 التحقيق بعمليات المتعلق 143-96 رقم التنفيذي المرسوم من 94و 93 المادة في المبينة

 : يلي فيما الوثـــــــــــــــــــــــائق هذه الملكية، وتتمثل سندات العقاري، وتسليم
 بالطل صاحب نفقة على عقاري خبير مهندس طرف من معد للعقار طبوغرافي مخطط 

 لأراضيا مسح يخص فيما عليها، المنصوص للمعايير مطابق سلم على شفاف ورق على
الملاك  أسماءو  تقييمه مساحته، العقار، إلى طبيعة تشير التي وصفية، ببطاقة ملحق العام،

 .المجاورين
 الحيازة  تثبت وثيقة أي بها، حقه إثبات الطلب لصاحب تسمح أن شأنها من وثيقة وكل

 مكني والتي الحائز لدى جبائيه شهادات أو أخرى إدارية شهادات أية أو الحيازة شهادة)
 2.(ادعاءاته تدعم أن

 لطلبا صاحب طرف من مباشرة الموضوعة لطلباتا بتسجيل العقاري الحفظ مدير يقوم
قاري مديرية الحفظ العمستوى  على ومختوم مرقم الطلبات إيداع سجل على وكيله طرف من أو
 وصلسليم تويترتب على هذا التسجيل  ،تدرج فيه الطلبات حسب ترتيب إيداعها الزمنيفق و 
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خ رقم التسجيل وتاري ويفتح في ذات الوقت ملف لكل طالب يخصص لهلمودع الطلب  ، 
 .إيداعه في السجل الخاص

 الفردي . دراسة طلب فتح التحقيق العقاري. 0
من جميع  هطلب فتح التحقيق العقاري يقوم مدير الحفظ العقاري بدراستعند استلام  

كما يتحقق من أن العقار غير تابع للأملاك  ،حائز، مالك فردي أو في الشيوع ، الجوانب 
قفية، ويتعين التحقق كذلك من أن العقار المعني لا تشمله الأشغال الجارية الوطنية أو الو 

 1.بخصوص مسح الأراضي، كما يتأكد من أن الطلب مرفقا بالوثائق التنظيمية
 

  الفردي. يإصدار مقرر فتح التحقيق العقار . 3
يخ ر يتخذ مدير الحفظ العقاري مقرر فتح التحقيق العقاري، في مهلة شهر ابتداء من تا

 ويتم المعني ويرسل هذا المقرر إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص 2،استلام الطلب
 خمسة العامة لمدة والأماكن البلدية مقر في تعليقه طريق عن الجمهور، علم إلى المقرر نشر
 3المكان. عين إلى العقاري المحقق تنقل تاريخ قبل يوما( 15) عشر

 مدير إلى هويرسل التعليق محضر بتحرير البلدي، عبيالش المجلس رئيس يقوم وعليه
 عقاري محقق بتعيين الأخير هذا يقوم بعدها بالاستلام، إشعار مع الولائي العقاري الحفظ

لتحقيق ا انطلاق نقطة المقرر هذا ويمثل العقاري، المحقق هوية فيه يبين مقرر بمقتضى
 يتمو  الطلب رفض مذكرة العقاري الحفظ مدير يصدر الطلب قبول عدم حالة في أما 4العقاري،
 المعني. إلى تبليغها
 .ة جماعيبصفة  العقاري التحقيق فتح إجراءات: ثانيا

 يمكن أنه غير: "...مايلي على 92-93 رقم القانون من 92 فقرتها في 98 المادة تنص
 .ضرية"ريفية ح عقارية تهيئة أو بناء برامج إنجاز في جماعية بصفة عقاري تحقيق فتح
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 عملية حالة في: "أنه على 143-96 رقم التنفيذي المرسوم من 95 المادة نصت وقد 
بلدية ،في فتح وال الولاية ، المحلية بهيئاتها المتمثلة الدولة العقاري، تتولى للتحقيق جماعية

 92-93 قانون من 93 المادة في عليه المنصوص الوالي قرار التحقيق العقاري ويحدد
 عشر خمسة تساوي التي المدة وتحدد المعنية الإقليمية المناطق أو المنطقة ، أعلاه والمذكور

 العقاري لحفظا مديرية لدى طلب فتح التحقيق العقاري ، فيها يودع التي الأقل، على يوماً ( 15)
 ."أعلاه 93 المادة في المذكورة الوثائق نفس على يحتوي مرفوق بملف

 :التالية الخطوات وفق لجماعيا العقاري التحقيق فتح إجراءات وتتم
 
 الجماعي . العقاري التحقيقفتح  طلب إيداع. 5

 اليالو  قبل من يقرر فإنه جماعية عملية إطار في عقاري تحقيق فتح في حالة          
 الحفظ يرمد من مشترك اقتراح على ، بناءا البلدي الشعبي المجلس رئيس من أو بمبادرة منه

 المادة لنص استنادا او المناطق المعنية ويحدد المنطقة 1و البناء. رأو التعمي مدير العقاري
 الوالي رارق . ينشر: "..مايلي على تنص التي سالف الذكر التنفيذي المرسوم من 93 فقرة 95

 2."الإدارية العقود سجل في العقاري للتحقيق جماعية عملية فتح المتضمن
يرسل و  مصالحه، مستوى على القرار قبلص العقاري الحفظ مدير يقوم الشأن هذا في

 بمسح المكلفين الولائين المدراء وكذا البلدية، الشعبية المجالس رؤساء كل إلى منهم نسخا
 يضاأ الفلاحية ، و والمصالح والتعمير والبناء والأوقاف والضرائب الدولة وأملاك الأراضي

 معنية نتكو  أن يمكن مصلحة كل للولاية العقاري الحفظ مدير ويعلم مصالحهم، مستوى على
 بهذه العملية. 

 واحد رشه قبل التعليق طريق عن للجمهور، واسع إشهار موضوع القرار هذا يكون كما
 "يكون تنص: والتي 96-143 رقم التنفيذي المرسوم من 98 المادة تضمنته ما وهو الأقل على
 ولهذا فات،المل استلام رةفت بداية قبل شهر لمدة لصقه طريق عن واسع نشر محل الوالي قرار

 مديريته". مقر مستوى على بلصقه العقاري الحفظ مدير يقوم الغرض
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 الجماعي.  العقاري التحقيق فتح طلب . دراسة0
 في لعقاريا التحقيق فتح طلبات تقدم بأن أوجب الجزائري، المشرع أن إلى الإشارة تجدر

  الوالي قرار هايشمل والتي الإجراء، هذا نهابشأ يسري التي للعقارات بالنسبة جماعية عملية إطار
 إطار في قاريةالع التحقيقات فتح طلبات لقيد والمختوم، المرقم الملفات إيداع سجل فتحويتم 
 قاراتهمع تقع الذين المعنيين، الأشخاص من المقدمة الطلبات مجمل لاستقبال جماعية عملية
 من ومختوم مرقم الشكاوى سجل أيضا ويفتح 1الوالي، قبل من تحدد التي المعنية المناطق في
 أن حتملي التي والاحتجاجات الاعتراضات كل لاستقبال الولائي، العقاري الحفظ مدير قبل
 2العقاري. التحقيق أثناء تثار

  الجماعي.العقاري  التحقيق فتح مقرر . إصدار3
 إضافة يحتوي العقاري، الذي المحقق تعيين مقرر الولائي العقاري الحفظ مدير يصدر

 عالجةالفردية، الم العمليات في المذكورة المعلومات عناصر نفس على الوالي قرار مرجع إلى
 جملة اليه توكل و العقاري، التحقيق عملية مهامه في العقاري، حيث يباشر التحقيق فتح لمقرر
 :التالية النقاط في تتمثل المهام من
 م يجمعث التحضيرية، الأعمال إطار في هتصرف تحت الواقع الأرشيف في بالبحث يقوم 

 التحقيق من تفيدالمس التي يودعها الوثائق بدراسة ويقوم اللازمة التقنية القانونية الوثائق كل
 .التحقيق عملية دوكل ما يفي التحقيق، افتتاح عند

 قيقالتح ليةلعم اللازمة المكتوبة الشهادات وجمع بالحيازة، المتعلقة الوقائع بدراسة يباشر 
 وضوعم العقارات في للدولة العائدة المحتملة الحقوق على بالكشف يقوم ثم العقاري،
 . التحقيق

                                                           

 .سابقمرجع ، 993التعليمة الوزارية رقم  -1 
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 طلببال الملحقة المقاييس مع العقار، حدود مطابقة ومعاينة الأماكن إلى يقوم بالتنقل 
 . التحقيق عملية تسهل التي والملاحظات الآراء كل ويطلب

 يوخش الحائزون، جيران،) الغير من المقدمة الشكاوى وكذا المستفيد أقوال بتلقي يقوم -
 1المحددة. للأشكال طبقا تحليلاته فيه محضرا ويدون إلخ(. يحرر... وعشائر

 رفض رةبإصدار مذك العقاري الحفظ في حالة رفض الطلب يحرر محضرا بذلك، فيقوم مدير -
 2لمختصة.ا الإدارية القضائية الجهات أمام للطعن قابل إداري قرار بشكل للمعني يسلمها الطلب

 
 .هاالمعمول ب تالعقاري وفقا للآليات والإجراءا التحقيق مباشرةالثاني:  المطلب
 صورتيهب عقاري تحقيق فتح طلب تقديم في والمتمثلة الأولية للإجراءات دراستنا بعد
 لتحقيقا اشرةتتم مب خلالها من والاعمال التي الإجراءات دراسة إلى ننتقل والجماعية، الفردية
 الفرع) العقاري للتحقيق بالإجراءات والاعمال التمهيدية بدءا معينة، خطوات وفق العقاري
 الإجراءات العملية الميدانية للإثبات الحقوق العقارية في اطار التحقيق العقاري ثم ،(الأول

 الثالث(. رعفال) العقاري والاثار المترتبة عن الفصل في التحقيق والنتائج ،(الثاني الفرع)
 .العقاري الإجراءات والاعمال التمهيدية للتحقيق: الأول الفرع

: يلي ما نص علىت 92-93 رقم القانون من 92و 91 في فقرتيها 19 مضمون المادة
 والظروف ائعالوق يعرض بموجبها المعني، التي تصريحات الميدان في العقاري المحقق يتلقى

لمحقق ا فيقوم ملكيته، بأحقية يطالب الذي العقار، ىعل الحيازة بممارسة له التي سمحت
 غير.ال حقوق وحماية بها المطالب الملكية حق لإثبات التحريات الضرورية العقاري بكل

 طلاعوالا المكتوبة أو المرسومة الوثائق وتمحيص كل جمع في التمهيدية الأعمال وتتمثل
 ثانيا(.) العقاري بالتحقيق يامللق القانونية الشروط توافر والزامية( أولا) عليها
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 .وتمحيص الوثائق طلاعالإ: أولا
الإدارة بالتحقق من بعض الوثائق من خلال جمع المعلومات بغرض اثبات حق  قومت 

من الحقوق او توضيح وضع من الأوضاع قبل اتخاذ القرار الذي يؤدي الى تحرير سند ملكية 
من المرسوم التنفيدي  19اشارت اليه المادة  وهو ما 1عقارية يعتد ويحتج به على الجميع  

 التي والوثائق المخططات على الاطلاع العقاري المحقق على ويتوجب،  143-96رقم 
 :ليي فيما الوثائق هذه وتتمثل متناوله، في العقاري للحفظ الولائي المدير يضعها

 عمليات بمجمل المتعلقة الوثائق الأراضي مسح طرف من المعدة الخاصة المخططات 
 .الولاية أو البلدية مستوى على تمت التي الملكية نزع

 للثورة الوطني الصندوق في إدماج موضوع كانت التي الأراضي ومحاضر مخططات 
 2العرش. أراضي المسماة والأراضي والبلدية الدولة أملاك مجموعات وكذا الزراعية،

 17.3-63 رقم القانون يقتطب إثر والفردية الجماعية الفلاحية المستثمرات مخططات 
 رقيمامرقمة ت وهي أقسام، تسمى قطع إلى البلدية إقليم يجزئ الذي البلدية أقسام مخطط 

 . الأراضي مسح مصلحة على متواجد المخطط وهذا منقطع غير تصاعديا
 نونالقا إطار في إعدادهما تم اللذان الحدود وضبط المعالم وضع ومحضر البلدية مخطط 

 المتواجد للبلاد الإقليمي التنظيم المتضمن 1764 فيفري 94 في رخالمؤ  97-64 رقم
 . الأراضي مسح ومصالح البلدي الشعبي المجلس مستوى على

 على صليتح أن يمكن والتي والمتعلقة بها المرفقة الوثائق وكذا والأزقة الطرق مخططات 
 .العمومية الأشغال مديرية لدى منها نسخة

 الغابية المجموعات مخطط. 
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  ادماج في الصندوق الوطني للثورة مخططات ومحاضر الأراضي التي كانت موضوع
 . 1الزراعة ، وكذا مجموعة أملاك الدولة والبلدية والاراض المسمات أراضي العرش 

 .العقاري بالتحقيق للقيام القانونية الشروط توافر من التأكد: ثانيا
 ما بالطل صاحب صفة على لوقوفبا المعني، طرف من له المقدمة الوثائق دراسة بعد

 لتيا والصفة صاحب الطلب وتحديد هوية الشيوع، في مالكا أو شائع غير لعقار مالكا إذا
 اسم البلدية، دبتحدي وذلك التحقيق موضوع العقار بتعيين العقاري المحقق يقوم بها، يتصرف
 فيتوجب لعقارل القانونية الطبيعة العقار، محتويات به يوجد الذي المكانتسمية  الأرضية القطعة
 2التاليين: الشرطين توفر من التأكد العقاري المحقق على

 :الوقفية الأملاك أو الوطنية للأملاك العقار عدم تبعية .5
 هذاو  الوقفية، الأملاك أو الوطنية الأملاك ضمن يدخل لا العقار بأن حيث يتم التأكد

 لمحافظةا كر منهاذالتحقيق ون دا ما يفيمستوى كل مصلحة يرى ان به على المعلومات بطلب
 ستمارةا طريق عن التحقيق، محل العقار بها الكائن والبلدية الدولة أملاك ومصالح العقارية
  3العقاري. طرف مدير الحفظ من موقعة

 :العام الأراضي لنطاق مسح . عدم خضوع العقار0
 في عيق لا العقار أن من للتأكد الأراضي، مسح لمديرية مراسلة العقاري المحقق يوجه

 العقاري يقالتحق بفتح الطلبات، برفض قرار العقاري الحفظ مدير ويصدر المسحية، الأقسام
  بها خاصةال الأراضي مسح وثائق إيداع تم التي المناطق ضمن تدخل التي للعقارات بالنسبة
 4ي.الأراض مسح بمصلحة الاتصال دون إقليميا، المختصة العقارية المحافظة مستوى على

 :الدولة حماية تحت وضعت الفلاحية الأراضي إلى العقار نتماء. عدم إ3
 التصرف حق من المالك حرمان معناه الدولة حماية تحت الفلاحية الأراضي وضع إن

 الفلاحي ابعهاط تفقد الأراضي هذه من الكثير جعل ذلك على ويترتب مؤقتة، بصفة والاستغلال
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 13 في المؤرخ 16-63 القانون إطار في تبقى انها أو البناء لغرض وعائها استعمال بسب
 1الاستصلاح. طريق عن الملكية بحيازة المتعلق 1763 أوت

 .الإجراءات العملية و الميدانية للإثبات الحقوق العقارية : الثاني الفرع
 لياتبعم المتعلق 143-96 رقم التنفيذي المرسوم من الأولى فقرتها في 11 المادة تنص     

 المحدد لتاريخا في العقاري المحقق يقوم: "يلي ما على الملكية سندات وتسليم العقاري التحقيق
 ."أو المعني الطلب صاحب بحضور العقار معاينة في ويشرع المكان عين إلى بالتنقل

الحقوق العقارية في إطار التحقيق العقاري  لأثبات الميدانية الإجراءات العملية لدراسة
 لبحثا الاجراءات المنهجية المعتمدة في عملية خلال من المرحلة هذه ندرس أن علينا يتوجب
 ثانيا(.) العقاري التحقيق انجاز وصياغة محاضر ثم ،(أولا) والتحري
 

 والتحري. عملية البحث المعتمدة في المتتاليةالإجراءات : أولا
 اريةالعق المحافظة مستوى على وتحريات بحوث لإجراء المخول يقوم المحقق العقاري

 أو يقالتحق طالب حيازة يعارض ملكية سند له أو مسبق إشهار محل العقار ما كان إذ للتأكد
لهذا  قانونيةال الطبيعة تغير الأوقاف الجهات أو البلدية أو الولاية أو للدولة عقارية حقوق هناك

 صفة على لتعرفا يجب كما ،1781 مارس 91 قبل المحررة الملكية سندات الملك ودراسة
 المحقق ينتقل الاقتضاء وعند"العقار  وكذا تحديد معالم التحقيق يحضرون الذين الأشخاص
 ملاكال من طرف المثارة والاعتراضات الاحتجاجات دراسة قصد الميدان إلى جديد من العقاري
 2المعني. العقار على عيني حق لأي آخر مدعي كل أو المجاورين الحائزين

 :مايلي لتوضيح ية التحري أكثر سنتطرقولمباشرة عمل
 :صفة الأشخاص على . التعرف5

                                                           

        اليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير، في زوي حازم، ع -1 
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 معاينةب فيقوم الأطراف، بحضور المحدد اليوم في الميدان المحقق العقاري إلى ينتقل      
 أو العينية الحقوق أصحاب أو المجاورين الملاك أو المعني، الشخص بحضور العقار

 تدون و ا،به المطابق الملكية حق لإثبات لتحقيقاتوا التحريات بكل يقوم كما المعارضين،
 .1العقاري التحقيق بطاقة في عليها المتحصل المعلومات

 :بالتحقيق المعني العقار للتعرف على . التنقل الميداني0
 لعقارا على بالتعرف العقاري المحقق بالاعتماد على المخطط المرفق بالطلب يشرع

فمباشرة هذا الاجراء يتطلب شروط تخص العقار   ه،بخصوص عقاري تحقيق بفتح المطلوب
 حدوده على والتعرفالمعني والطبيعة القانونية له وذلك في اطار العقارات غير الممسوحة ،

 والتأكد 2هل والمجاورين والشغالين الطلب صاحب طرف من إليه المقدمة التصريحات على ابناءً 
 المحقق فيقوم المجاورة، العقارات على دالتع وعدم الحدود على احتجاج أي وجود عدم من

ع عقاري مع الواقمهندس خبير  طرف من المعد الوصفي الجدول بمطابقة ذلك بعد العقاري
 3.الميداني للتأكد من طبيعة العقار ومحتواه والحقوق العينية والاتفاقات الإيجابية أو السلبية

 :معاينة واقعة الحيازة. 3
 بعد تعرف المحقق العقاري على العقار، يتولى جمع المعلومات المتعلقة بوقائع الحيازة

، مع يليهاوما  623التي تمكنه من معرفة الشروط التي حددها القانون المدني في المواد و 
العلم أن الحيازة هي وضع اليد على حق عيني والسيطرة عليه فعلًا، واستعماله حسب ما يتفق 

 4القصد إلى ذلك، سواء أن كان هذا العقار مملوكاً للحائز أم لا. وطبيعته مع
كما يقوم المحقق العقاري، بتلقي تصريحات المعني المستفيد من هذا الإجراء، التي تؤكد 
أنه يمارس حيازة هادئة وعلنية ومستمرة على العقار المعني، والتي تسمح له باكتساب الملكية 

على أنه:  92-93من قانون  92فقرة  19نصت المادة قد  . و5 عن طريق التقادم المكسب

                                                           

 .نفسهمرجع ال، 143-96من المرسوم التنفيذي رقم  91فقرة  11المادة  -1 
 مرجع سابق .  143-96من المرسوم التنفيدي رقم  92المادة  -2 
 .، مرجع سابق993مة الوزارية رقم التعلي -3 
 .75بن عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابق، ص  -4 
 . 82مرجع سابق ص  ،إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقود الملكية  .محمودي عبد العزيز -5 
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يفهم و "... يقوم بكل التحريات والتحقيقات لإثبات حق الملكية المطالب بها وحماية حقوق الغير".
 تماع الى الملاك ان العون المحقق ملزم بالاس المادة المذكورة أعلاهمن 

  1.عقار محل التحقيقأو أي شخص آخر له وثائق تتعلق بالن المجاوريـــــــ
جويلية  13مؤرخة في  5387أصدرت المديرية العامة للأملاك الوطني المذكرة رقم  وقد
والتي  92-93من القانون رقم  14، أوضحت فيها بأنه وبالرجوع إلى أحكام المادة 2919

 نصت على أنه في حالة ما إذا نتج عن تحليل التصريحات والأقوال والشهادات وكذا الوثائق
المقدمة والتحريات التي قام بها المحقق العقاري، أن صاحب الطلب يمارس حيازة من شأنها 
أن تسمح له بالحصول على حق الملكية عن طريق التقادم المكسب، طبقا لأحكام القانون 

 2المدني الجزائري فإنه يعترف له بأحقيته على العقار محل التحقيق.
 :5525مارس  25لمحررة قبل سندات الملكية ا . دراسة ومعاينة4

       العقود الناقلة للملكية السابقة لهذا التاريخ المبين أعلاه، تبين تناقضات ونقائص  ان   
 :يقوم بالتحقيق قد يخلص إلى ما يليالذي فإن المحقق العقاري على هذا الأساس  فادحة
 ع السابقبها في التشري عدم قانونية الوثيقة المقدمة وعدم استجابتها لكل الشروط المعمول 

ثبات رسمية وصحة هذه المستندات المعترف بها  ةعمليف التحقيق العقاري تقتضي مراعاة وا 
كوسيلة لإثبات حقوق الملكية العقارية، واستجابتها لكل الشروط والأشكال المعمول بها في 

المحتواة  وماتحداثة المعل المحقق العقاري التأكد من وعلى هذا فان على،  التشريع السابق
 هذا لوقبو  في هذه السندات، واذا ما كانت تعكس فعلا الوضعية العقارية والاستجابة

 قبل رةالمحر  السندات في العقاري التحقيق إجراءات مراعاة أن من ثبت متى شكلاً  الإجراء
 3حاليا. الأملاك حداثة لفقدان يستجيب أن يجب 1781

 ةالورث فإن رسمي شكل في معدة ملكية اتسند وجود وحالة في حتى ذلك إلى إضافة 
 ن الناحيةم تكريسها دون فعلية بقسمات ويقومون الشيوع وضعية في يبقون المتعاقبون

                                                           

 .282ع سابق، ص محمودي عبد العزيز، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مرج -1 
، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية المتعلقة 2919جويلية  13المؤرخة في  5387التعليمة الوزارية رقم  -2 

 .2993فيفري  23المؤرخ في  92-93بتطبيق القانون رقم 
 . 134حمدي حمدي باشا عمر ، آلية تطهير الملكية العقارية الحاصة ، مرجع سابق ، ص ص -3
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طبقا لأحكام القانون المدني وفي هذه الحالة يجب إستظهار سند ملكية مشهر  القانونية
 . 1 لدى المحافظة العقارية 

 الطبيعة مع المسح مخطط مطابقة عدم حقيق،الت محل للعقار عقارية بطاقة وجود عدم 
 إليه صلتو  ما مع الحائز قبل من به المحتج الملكية سند مطابقة وعدم للعقار، القانونية
 يهإل توصل ما إلى مطابقة سندات العقاري المحقق وجد فإذا المساحة، حيث من المحقق
وهذا لعقار ل الحائز قبل نم به المحتج الملكية سند مع فيطابق به قام الذي التحقيق جراء

 . 2مايستعمل عملية التحقيق العقاري 
 .العقاري التحقيق محاضر انجاز وصياغة: ثانيا

 العقاري بالتحقيق المتعلق 143- 96 التنفيذي المرسوم من 12 المادة نص جاء في
 كيةالمل قح لإثبات اللازمة الإجراءات بكل يقوم العقاري المحقق الملكية،فإن سندات وتسليم

 التحقق لالخ من إليه توصل ماكل  بتحليل يقوم المعلومات وجمع التحري فبعد بها، المطالب
 . 3 مادية وقائع وثائق أو كانت سواء المعطيات كل وتحليل بدراسة وهذا الميداني

 المؤقت: المحضر نجاز. إ5
وجود  كانم إلى انتقال من ابتداء يوما( 15) عشر مدة خمسة وفي الميداني التحقيق بعد
 فيها جاء التي 92-93 رقم قانونل طبقاً  العقاري، للتحقيق مؤقتا محضرا المحقق يحرر العقار،

 متناول يف ويضعه التحقيق نتائج يتضمن قانونا مسببا مؤقتا محضرا يحرر"...  :يلي ما
 ."عليه للاطلاع الجمهور

                                                           
 . 73حمدي حمدي باشا عمر ، المرجع نفسه ، ص   -1
دد عمزيان محمد امين ، التحقيق العقاري كسبب من أسباب الملكية ، مجلة الراشد ، منشورات المركز الجامعي  معسكر ال -2
 .21سا   15/95/2928يوم :   a.dzwww.ums.mascar. 112، ص 2996، دار الغرب  ولالا
إثبات الملكية عن طريق التحقيق العقاري في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة سعد دحلب ، فشيت محمد  -3 

   .39و6، سا  24/95/2928يوم :  www.univ.blida.dz.112، ص 2913-2912البليدة، السنة الجامعية 

http://www.ums.mascara.dz/
http://www.univ.blida.dz/
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عن  تحريره ختاري من أيام( 96) ثمانية أجل في لإشهار المحضر، هذا كما يخضع
 مث ومن محتملة، واعتراضات احتجاجات إثارة قصد البلدية بمقر يوم 39 لمدة اللصق طريق
 1بحقوقه. المطالبة مصلحة له من كل تمكين
 
 :احتجاجات أو اعتراضات وجود عدم أ. حالة

 أي وجود عدم حالة في أن مفادها نجد ،143-96 رقم التنفيذي المرسوم وجاء في
 نتائج يهف يسجل النهائي المحضر بتحرير مباشرة العقاري المحقق يقوم اجاحتج أو اعتراض
 الخبير هندسم يعد كما الملكية، بإثبات حق يتعلق فيما حجة يعتبر الذي به قام الذي التحقيق
 حققالم وتوقيع حضور في العقار حدود معالم ، بوضع الطلب صاحب نفقة على العقاري
 2العقاري.
 :احتجاجات أو ضاتاعترا وجود ب. حالة
 تقيد: "مايلي على 92-93 رقم القانون في الأولى فقرتها في 11 المادة نصت كما

 الغرض هذال مفتوح خاص سجل في العقاري التحقيق أثناء المثارة الاعتراضات أو الاحتجاجات
جاجات والاحت الاعتراضات هذه وفي حالة وجود ، الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤول لدى
 إذا للصلح جلسة العقاري المحقق "يحدد: 92-93 رقم القانون من 12 المادة لنص تنادااس

 الاعتبار ينبع الصلح ويأخذ محضر العقاري المحقق يعد الطرفين باتفاق الصلح محاولة كانت
 التنفيذي المرسوم من 15 المادة نص حسب وهذا 3النهائي، المحضر بإعداد وهذا الاتفاق نتائج
 الصلح محاولة أفضت إذا ما العقاري المحرر يحرر: "يلي ما فيها جاء التي 143-96 رقم
 وفقا اريالعق التحقيق إجراء يستأنف الحالة هذه وفي للصلح محضر الحين في اتفاق إلى

 ام حالة وفي،  "الصلح إلى أدى الذي الاتفاق الاعتبار بعين آخدا أعلاه، 13 المادة لأحكام
 تاريخ نم ابتداء للمعترض يجوز الصلح بعدم محضر يحرر الفشلب الصلح محاولة باءت إذا

 أن( 92) اثنين شهرين مهلة خلال طلبه رفض طائلة تحت أعلاه المذكور المحضر تسليمه
                                                           

 ، مرجع سابق . 143-96ن المرسوم التنفيذي رقم م 93و  92الفقرة  12المادة  -1 
 ، مرجع سابق 143-96ن المرسوم التنفيذي رقم م 93و  92الفقرة  31المادة  -2 
 ، مرجع سابق.993التعليمة الوزارية رقم  -3 
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الفصل  و الحكم صدور غاية إلى الإجراءات وتوقف المختصة، القضائية الجهة أمام دعوة يرفع
 هذه يقتطب كيفيات تحدد الشهر، إجراءات ىإل المذكورة الدعوى عريضة تخضع الدعوى، في

 1التنظيم". طريق عن المادة
 النهائي: المحضر . انجاز0

 وهي ةأساسي مرحلة تأتي المعارضة، وجود عدم مع العقاري، التحقيق نتائج تدوين بعد
: تنص التي 92-93 رقم القانون  لنص ستناداالعقاري ،إ للتحقيق النهائي المحضر تحرير

 لعملياتا التنظيم طريق عن تحدد العقاري، التحقيق نتائج فيه نهائي تدرج محضر يحرر"
 التي الوثائق ظوحف ترتيب كيفيات وكذا نتائجه شهارا  و  العقاري بالتحقيق المتعلقة الإجرائية
 2."العقاري التحقيق أثناء أعدت أو جمعت

 وغرافيالطب ططوالمخ العقار حدود معالم برسم العقاري، الخبير المهندس يشرع وعليه
فقة ن وعلى العقاري المحقق بحضور العقارية، الوحدة ورقم العقار حدود معالم إلى بالإشارة

 قضائية دعوى عرف حالة في النهائي القرار أو الحكم بمنطوق التقيد العقاري ويتم طالب التحقيق
 ووضع إعداد لمحققا على بالملاحظة والجدير 3الولائي، العقاري الحفظ مدير إلى إيداعه يتم ثم

مر رقم الأمن  292وفق المادة  العقاري الخبير المهندس طرف من يوقع الذي الحدود معالم
75-96.4 
 

 .العقاري ثار المترتبة عن الفصل في التحقيقوالآ النتائج: الثالث الفرع

                                                           

 .، مرجع سابق92-93من القانون رقم  12المادة  -1 
 مرجع سابق .، 92-93من القانون رقم  13المادة  -2 
 .224بن عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابق، ص  -3 
، المتعلق بمهنة 1775الموافق لـ أول فبراير  1415مؤرخ في أول رمضان  96-75مر رقم الأمن  92فقرة  292المادة  -4 

.. وبهده الصفة يتولى المهندس الخبير العقاري وضع : ".1415 ذي القعدة 18المؤرخة في  29الخبير العقاري ج ر، عدد 
الرسوم الطبوغرافية سطح الأملاك العقارية وتحديدها ووضع معالم حدودها ويمكنه أن يقيمها من حيث القيمة التجارية أو 

 ."ةالإيجاري
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 بالمحضر فقةالمر  الطلب والوثائق المتضمن الملف يسلم العقاري التحقيق من بعد الانتهاء
 العقاري يقالتحق انتهاء عن ينتج بحيث النهائي الى مدير الحفظ العقاري ، والمحضر المؤقت
 إعداد ثم ،(أولا) العقاري المحافظ قرار صدور إلى نتطرق ذلك ولدراسة النتائج، بعض تثبيت
 ثانيا(.) الملكية سند وتسليم

 .بالترقيم المتعلقة المقررات إصدار: أولا
صدار الترقيم مقرر إصدار على: يلي يماف نعرج أكثر للتفصيل ثم  ترقيم،ال رفض مقرر وا 
 .العقاري الترقيم مقرر إشهار

 الترقيم: مقرر . إصدار5
 الملكية قح نهائية بصفة يقر ، الذي الولائي مقرر الترقيم العقاري الحفظ مدير يتخذ
 دسالمهن قطري عن يقوم لكي المعني، الطلب صاحب العقاري المحقق يدعو ذلك على إثر
 بالإشارة يالطبوغراف المخطط ويتمم التحقيق، موضوع العقار على معالم بوضع العقاري الخبير
 المادة لنص تطبيقا 1التنفيذ، قصد العقاري حافظالم إلى المقرر والحدود ويرسل المعالم إلى
 ريالعقا للمحافظ العقاري الترقيم مقرر : "...يرسل92-93 رقم القانون من 92 فقرة 15

 التنفيذ". قصد إقليميا المختص
 لتحقيقا أثناء المعاينة الحقوق بشهر وذلك العقاري، بالترقيم العقاري المحافظ ويقوم

 لتحقيقا عن الناجمة الحقوق بإظهار العقاري المحافظ كما يقوم ، العقاري السجل في العقاري
 المنصوص ،2 المؤقتة اريةالعق البطاقة على التأشير طريق عن الترقيم على بناءا العقاري،
 على تنص التي 1735 نوفمبر 12 في المؤرخ 34-35 رقم من الأمر 23 المادة في عليها
 تخص يوالت عقارية محافظة في إشهار موضوع تكون القضائية والقرارات العقود إن: "يمايل

 فهرست الأراضي يعد فيها بعد مسح لم بلدية ما  في موجودة ريفية عينية حقوق أو عقارات

                                                           

 .، مرجع سابق993التعليمة الوزارية رقم  -1 
، كلية 92ة عن طريق التحقيق العقاري"، مجلة الدراسات والبحوث عدد نسيب نجيب، "إثبات الملكية العقارية الخاص -2 

  24/95/2928يوم : . www.univ.ummto.dz  77د س ن، ص تيزي وزو ، الحقوق جامعة ملود معمري، 
 .39و6سا 

http://www.univ.ummto.dz/
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 كيفياتل طبقا الفردي الشكل على تمسك مؤقتة عقارية مجموعة بطاقات في انتقالية بصفة
 1مرسوم". بموجب تحدد

 الترقيم: رفض مقرر . إصدار0
 لم إذا: "على التي نصت الذكر، سالف 92-93 رقم القانون من 13 المادة نص حسب

 مسببا، قررم الولائي، العقاري فظالح مصالح مسؤول يعد ، نتيجة إلى العقاري التحقيق يفضي
 القضائية ةالجه أمام للطعن قابلا أعلاه، المذكور المقرر ويكون العقاري الترقيم رفض يتضمن
 ...."قانونا المقررة الآجال خلال المختصة، الإدارية

 الترقيم: مقرر . إشهار3
 الأطراف تمكن لتيوا العلنية ، طريق عن الأفراد لحماية قانوني العقاري هو إجراء الشهر

 لتصرفاتا جميع الشهر ويشمل العقارات، على الواردة والحقوق بالتصرفات العلم من والغير
 مصلحة قعات على تنفيذها يقع التي وشهرها قيدها المشرع أوجب التي والسندات والحقوق
 2. العقارية المحافظة تسمى عمومية

 يتضمن لذيا الترقيم مقرر يشهر أن دب فلا العقاري، الشهر في العلنية لمبدأ وتطبيقا
 في نص 92-93 رقم القانون خلال من المشرع اليه دما عم وهو الملكية، بحق الاعتراف

 السجل في العقاري بالترقيم العقاري المحافظ يقوم القانون بأن نفس من 91 فقرة 18 المادة
 الإجراء هذا يذتنف بعد اريالعق السجل في العقاري التحقيق أثناء المعاينة الحقوق بشهر وذلك

 يحدد عنيللم تسليمه لغرض الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤول إلى الملكية يرسل سند
 ينجم الفردي العقاري التحقيق لإجراء وبالنسبة "التنظيم ،  طريق عن الملكية سند ومحتوى شكل
 اعيةجم عملية إطار في المعدة السندات يخص فيما اما العقاري، الشهر رسم تحصيل عنه

  . الرسم هذا من معفاة فهي العقاري للتحقيق
 .الملكية سند تحرير وتسليم: ثانيا

 :ليي ما يراعي أن يجب الولائي العقاري الحفظ من طرف مدير الملكية سند تسليم

                                                           

 .، مرجع سابق34-35مر رقم الأ -1 
 . 53، ص 2929-2917عمر ، ليلى زروقي ، المنازعات العقارية ، دار هومة ،الجزائر ، ط حمدي باشا  -2 
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 المشاعة لملكيةا حالة في العقاري للحفظ الولائي المدير قبل من الملكية سند تسليم يتم أن
 مدير أمام ويحرر الشياع في المالكين باقي خطي تصرح إما مقابل الشيوع، في لكينالما لأحد
 .1موثقة وكالة أو الولائي العقاري الحفظ

 لكنه 1781 مارس 91 قبل مشهر سند موضوع كان بعقار الأمر تعلق إذا ما حالة وفي
 ما هنا في حالة ونشير 2آنذاك، المناسب المنفذ الإجراء هذا شطب يجب حداثته، ذلك بعد فقد
 المحافظ إقليميا يتصل مختصة هي التي تلك غير أخرى عقارية بمحافظة مشهور السند كان إذا

 :يلي بما الأخير هذا يقوم لكي الولائي، العقاري الحفظ بمدير العقاري
 مدير  يقوم ةالولاي لنفس تنتمي العقارية بالمحافظة حداثته فقد ملكية سند شهر حالة في

 . ة الاولىالملكي أصل الإجراء بشطب العقاري للمحافظ تعليمات بتوجيه اريالعق الحفظ
 لولاية ابعةت العقارية بالمحافظة ملكية سند شهر تم إذا الولائي العقاري الحفظ مدير يعلم 

 لعقاريةا للمحافظة المناسبة التعليمات الأخير لهذا ليوجه المختصة للولاية زميلة أخرى،
 3المعنية.
 سندا وه العقاري التحقيق طريق عن ينتج الذي الملكية سند الجزائري شرعالم عتبرإ
 ائتمان لةوسي يعد أنه كما ممسوحة، الغير المناطق في الخاصة العقارية الملكية يثبت رسميا
 منه فيديست ما كل من الاستفادة السند لصاحب يخول إذ العقار، في والمتعاملين الملاك لدى

 إعداد نوا  ، العقاري الدفتر ومنحه المسح عمليات إتمام حين إلى كهمل في المتصرف المالك
 واجههقد ي تعد أو تهديد أي من للمالك قانونية حماية يشكل كاملة حجية ذات الملكية سندات
 4.مستقبلا

 
 الملكية: القانونية لسند أ. الآثار

                                                           

: "يسلم مدير الحفظ العقاري في حالة الشيوع سند ملكية إلى أحد المالكين 143-96من المرسوم التنفيذي رقم  22المادة  - 2 
ما على أساس وكالة موثقةيقوم به المالكون في الشيوع أمامه ثانيفي الشيوع على أساس تصريح   ."، وا 

 ،مرجع سابق. 92-93قانون  -3
 ، مرجع سابق.993التعليمة الوزارية رقم  -3 
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 سندا وه ريالعقا التحقيق طريق عن ينتج الذي الملكية سند الجزائري المشرع اعتبر
 ائتمان لةوسي يعد أنه كما ممسوحة، الغير المناطق في الخاصة العقارية الملكية يثبت رسميا
 منه فيديست ما كل من الاستفادة السند لصاحب يخول إذ العقار، في والمتعاملين الملاك لدى

 إن العقاري ، كما الدفتر ومنحه المسح عمليات إتمام حين إلى ملكه في المتصرف المالك
قد  دتع تهديد أو أي من للمالك قانونية حماية يشكل كاملة حجية لها الملكية سندات إعداد
 فيفري 23 ، المؤرخ:92-93 رقم: القانون ظل في الممنوح الملكية سند ، إن1مستقبلا يواجهه
 لقانونا تسمية من يظهر ما وهو العقاري، الترقيم محل للعقار مالكا صاحبه من يجعل 2993

 المباشر فالأثر وبالتالي العقاري، التحقيق طريق عن الملكية سندات وتسليم الملكية حق اينةبمع"
العقار  يف التصرف صلاحية لصاحبه يمنح الذي الملكية سند تسليم هو للتحقيق العقاري

 كأصل مالك ملكية مطلقة وفق مايخوله له القانون.  
 :الملكية القانونية لسند الطبيعة ب.

 من تمنح رسمية، إدارية وثيقة عن سند الملكية عبارة 92-93 رقم: انونالق ظل في
 الملكية سندف العقاري، التحقيق إجراءات جميع استفاء ، بعد الولائي العقاري الحفظ مدير طرف

او  القضائية الجهات أمام إلا الإبطال، أو للإلغاء قابل وغير الغير، اتجاه له حجية مطلقة
 .المحكمة الإدارية في متمثلةال المختصة الإدارية
 

ـــــــــــــــاري للتحقيق العق الصعوبات العملية والتطبيقية لسير عملية: الثاني المبحث
 .هم المنازعات التي يثيرهاأو 

الذي يسن اجراء اثبات التقادم  21/95/1763المؤرخ في  63/352جاء المرسوم رقم 
الذي يعد من طرف موثق 2،اف بالملكية العقارية المكسب و اعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتر 

تشوبه عيوب كثيرة ، منها سطحية الإجراءات وغياب المعاينة الميدانية ، وبغية استدراك 
 إجراء تأسيس المتضمن 92-93 رقم النقائص التي شابت عقد الشهرة  اصدر المشرع قانون

 بأن ضحومن هنا يت العقاري، يقالتحق طريق عن الملكية سندات وتسليم الملكية حق لمعاينة
                                                           

 .، مرجع سابق  92-93قانون -1 
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 لكن مرة ، لأول تطبق تجربة أو عملية كأي هو العملية الناحية من العقاري التحقيق إجراء
 الصعوبات بعض من يخلو لا العقاري، التحقيق أن باعتبار تطبيقيه في صعوبة كذلك هناك
 1الخاصة. عقاريةال لملكياتا تطهير عملية عرقلة إلى تؤدي التي والإدارية منها التقنية والنقائص

 المذكور 92-93 رقم القانون تطبيق أثناء تثار التي والمنازعات الشكاوى على ويترتب
 هذه عرض ضرورة  2996ماي  17المؤرخ في  143-96 رقم التنفيذي والمرسوم أعلاه

 لالتحديات والعراقي سنقوم بتبيان يلي فيما و 2المختصة. القضائية الجهة على المنازعات
لقانونية المترتبة ا و المنازعات ،(الأول المطلب) في العقاري التحقيق التي تعترض تنفيد العملية

 الثاني(.  المطلب)العقاري  التحقيق عن سير
 
 

 .لعقاريا التحقيق التي تعترض تنفيد العملية التحديات والعراقيل: الأول المطلب
لمحقق فان ا التحقيق، طلب محل للعقار اريالعق التحقيق عملية و أثناء الميدان في        

 بالجان هذا على الوقوف أجل ومن ومتنوعة، ومعوقات عديدة العقاري قد يصطدم بإشكالات
( الأول الفرع) العقاري التي تعيق سير التحقيق الميدانية الإشكاليات إلى التطرق يجب المهم
 لثاني(.ا العقاري )لفرع التحقيق طريق عن العقارية الملكية الصعوبات العملية لمعاينة ثم

 .العقاري التي تعيق سير التحقيق الميدانية الإشكالات: الأول الفرع
 الأعوان هافي اغلب يصادف العقاري، التحقيق فتح قرارات بشأنها أتخذ التي إن الملفات

 رينأو المجاو  الأصليين الملاك حضور أساسا بعدم تتعلق ميدانية صعوبات بالتحقيق المكلفين
 طرف من المعدين الوصفية والبطاقة المخطط في إليهم التحقيق المشار طلب محل للعقار

 3كية.المل أصل وضوح بعدم العقاري المحقق يصطدم ما وكثيرا العقاري، الخبير المهندس
 ضوحو  عدم حالة إلى التطرق من لابد العقاري للتحقيق الميدانية الصعوبات ولدراسة
 ثانيا(.) الأصليين والملاك المجاورين غياب حالة ثم ،(أولا) الملكية وتحديد أصل

                                                           

 مرجع سابق .بوقارة خالدة،  -1 
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 .الملكية وتحديد أصل وضوح عدم حالة: أولا
ان الفترة الاستعمارية كانت العامل الحاسم في تعقيد الوضعية العقارية في الجزائر  فمن 

 بعد التنظيميةو  القانونية النصوص وكذا تنوع الاستعمارية الفترة عن نتج الأسباب الرئيسية ، ما
الاستقلال والسنوات اللاحقة والتي اعتمدت في مجملها على نصوص قانونية هشة يتم تعديلها 

 في لنقصأظهرت ا الأسباب وكل هذه ، ةفي كل مرة ويتم تداركها عبر مراسيم وقرارات تنظيمي
 العقارية كيةلملا أصلا بتحديد المرتبطة العقاري، التطهير إشكالية ولم تعالج الجوانب من كثير

 قالتحقي سير في وكميا نوعيا تخلف إلى أدى وهذا ما لها، المسحية والمخططات الخاصة
الملكية  تطهير إلى يهدف الذي 92-93 رقم القانون العقاري ، وقد استدرك المشرع بموجب

 نلكن في اثناء تطبيق هذا القانون نجد ا 1العقارية واثبات حق الملكية وتسليم سندات رسمية ،
المحقق غالبا ما يصطدم بعدم وضوح اصل الملكية وهذا مايؤدي الى إطالة التحقيق او رفض 

 تثبيت الملكية لعدم كفاية الأدلة .
 .أثناء التحقيق  الأصليين والملاك المجاورين غياب حالة: ثانيا
لاك ن غياب المجاورين  والمفإ 92-93في فقرتها الثانية من القانون  19بمفهوم المادة    

الأصليين يفقد المحقق العقاري وسيلة أساسية للتأكد من الحدود الفعلية للعقار ، خاصة في 
 العقاري قيقالتح عملية أن المناطق التي تفتقر الى مخططات دقيقة او وثائق رسمية  وباعتبار

 المرسوم من 93 فقرة 11 والمادة الغير، حقوق حماية إلى تهدف التي ، بالحضورية تتصف
 المعلومات كل استفتاء تستوجب التي 2996 ماي 17 في: المؤرخ ،143-96 رقم: نفيذيالت

 في: المؤرخة 993 رقم: التعليمة وكذا  جهة  من المجاورين الحائزين أو المالكين من المفيدة
 المجاورين الحائزين أو الأصليين الملاك حضور فإن ثانية جهة من 2996 سبتمبر 26

 الأعوان اراضطر  إلى يؤدي ما مجدية غير العقاري التحقيق عملية تكون بغيابهم وأكيد إجباري
 الملاك أو المجاورين لقاء أجل من مرات عدة الخروج إلى الأحيان غالب في المحققين
 التحقيق ةلعملي حضورهم عن بامتناعهم الأصليين والملاك المجاورين غياب أن كما ،الأصليين
 عن الامتناعو  العقــــــــــــــــاري بالتحقيق المتعلقة الوثائق لفمخت على التوقيع رفض مع العقاري
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شهاداتهم هذا يؤدي الى نقص وسائل الاثبات مما يؤثر على مصداقية  أو تصريحاتهم تقديم
 .النتائج وزيادة احتمالات النزاع 

 قيقالتح طريق عن العقارية الملكية الصعوبات العملية لمعاينة: الثاني الفرع
 .ريالعقا

 الملكية حق لمعاينة إجراء بتأسيس المتعلق 92-93 للقانون العملي الواقع خلال من
 تفعيل مامأ تقف عراقيل تعترضه الذي العقاري، التحقيق طريق عن الملكية سندات وتسليم
 التحقيق مليةع سير تعترض التي العوائق من العراقيل هذه باعتبار العقاري، التحقيق عملية
 الإدارية قيلالعرا: نوعين إلى العراقيل هذه وتتنوع والصحيح الملائم بالشكل ئهاوأدا العقاري

 ثانيا(.) التقنية والعراقيل( أولا)
 .العقاري للتحقيق الإدارية العراقيل: أولا
 :نذكر العراقيل هذه أهم من
 المرسلة المعلومات طلبات على الرد في البلدية الشعبية المجلس رؤساء بعض تجاوب عدم 

 المعني اربالنسبة للعق ورأيها موقفها لمعرفة العقارية للحفظ الولائية المصالح طرف من
 1لا. أم للبلدية تابع العقار كان إذا وما العقاري، التحقيق بعملية

 وانللأع عموما العقاري مجال في والقانونية الإدارية والمعرفة الميدانية الخبرة نقص 
 أعوان 93 ىإل حالاته أفضل في عددهم يصل والذي اري،العق التحقيق بالعملية المكلفين

 الجامعية الشهادات واختلاف بالعملية، للقيام 2996 سنة من بداية توظيفهم تم فقط
 اقتصاد(.،  اجتماع علم+  حقوق ليسانس عليها المتحصل

 ملاكأ مديرية من الإعانة طلب يحتم مما العقاري، التحقيق لإجراء إدارية سيارات نقص 
 اتملف مع تزايد خاصة الحال هذا سيستمر متى إلى طرحة الواجب السؤال لكن دولة،ال

 .باستمرار العقاري التحقيق
 العقاري الحفظ مصالح لموظفي الإجمالي التعدد ضمن الإطارات نقص. 
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 لبط عند لاسيما التحقيق، عملية إجراء في العقاري المحقق مع المواطنين تعاون عدم 
 .الملكية انتقال وكيفية ومدتها الحيازة كيفية حول ينالمجاور  من معلومات

 
 .التقنية العراقيل: ثانيا

 إطار وفي ،2996 سبتمبر 93 في: المؤرخة ،993 رقم: الوزارية بالتعليمة إعمالا
 عملية يف للانطلاق منه لابد رصيد تكوين الضروري من كان الداخلية، التحضيرية الأعمال
 فوقي التي المخططات جمع استحالة الأساس هذا في لاحظتهم تجب وما العقاري التحقيق
 قاريالع للمحقق السماح شأنها من التي الطوبوغرافية، المخططات من أنواع( 97) تسعة عددها
 والعملي الميداني والانطلاق العملية في والإسراع العقاري التحقيق طلب محل العقار بتعيين
 أقسام الاكتفاء بمخطط تم فقد الشأن هذا ففي رةوكإشا1 ،92-93 رقم: القانون تطبيق في

 العقاري حقيقالت عملية يعيق الذي هو الأقسام بمخطط التزويد إشكال بأن التنويه مع البلديات،
 التدخل إلى الوصية بالهيئات أدى مما ، الوطني مستوى على المديريات أغلب في
 2 .2919 سبتمبر 95 في: خةالمؤر  ،8417 رقم: المذكرة بموجب وذلك الإشكال هذا لحل
 .الملفات الموجود في النقائص ستدراكوقت طويل في اغلب الأحيان لإ التصحيح عمليات تأخذ

 .العقاري التحقيق عمليةعن القانونية المترتبة  المنازعات: الثاني المطلب
المتعلق بعقد الشهرة وكثرة نزاعاته  66/352بالرغم من النقائص المسجلة في المرسوم 

من القضايا العقارية المطروحة من طرف مصالح أملاك الدولة ، امام  %3التي وصلت و 
المحكمة العليا ومجلس الدولة تتعلق بعقود الشهرة ، وسببها الاستلاء على أملاك خاصة او 

 3.عامة تابعة للدولة ، ومجموعاتها الإقليمية 
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 21/95/1763في  المؤرخ 66/352وفي سبيل تدارك النقائص التي شابت المرسوم 
عمد المشرع الى اجراء جديد لمعاينة التقادم المكسب وتسليم سند الملكية عن طريق إصداره 

 1المتضمن التحقيق العقاري لاكتساب الملكية العقارية . 92-93للقانون 
هو   الذكر السالف 2993 فيفري 23 في: المؤرخ ،92-93 رقم: القانون تطبيق واثناء 

 اللجوء قبلف،  العقاري التحقيق عملية في السير أثناء نتجت عنه نزاعاتكذلك لم يخلو من 
 الجهة يه العقاري الحفظ مديرية أن وباعتبار قضائية غير منازعات باعتبارها القضاء إلى

اثناء  تثار قد التي المنازعات،  في تفصل التي فهي العقاري التحقيق بإجراء المختصة الإدارية
 المحضر في العقاري المحقق يدرجها التي المؤقتة النتائج كما ان ، لعقاريالتحقيق اعملية سير 

 بين ءها،( أثنا قضائية غير) منازعة تنشأ أن يمكن والنشر التعليق لعملية الخاضع المؤقت
 عقاريال المحقق طرف من دراستها يتم اعتراضات بتقديم وذلك الشأن وذوي الطلب صاحب
ا فانن الصلح محاولة فشل عنها ترتب ما ، واذا الصلح لمحاولة الأطراف يستدعي الذي

 التحقيقب المتعلقة المنازعات في بالفصل المختصة القضائية الجهات سنقـــــــــــــــــــوم بتوضيح
 يرجع ام ومنها ،(الأول الفرع) الإداري القضاء إلى فيها الفصل ولاية تعود ما فمنها العقاري

 الثاني(. الفرع) العادي القضاء إلى فيها الاختصاص
 
   الإداري . القضاء ختصاصللإ التي تخضع المنازعات: الأول الفرع
 إدارية معنوية وأشخاص طبيعي شخص بين قائم نزاع وجود حالة في عامة كقاعدة     

 لمحكمةا فإن الإدارية، الصبغة ذات العمومية المؤسسات إحدى أو الولاية أو البلدية أو كالدولة
 2النزاع. في بالفصل المختصة هي ةالإداري

 اختصاص من هي الإدارية الجهات عن الصادرة الإدارية القرارات إلغاء فإن وبالتالي
 المختصة المحكمة فإن إدارية جهة هي القرار مصدر الجهة أن مادامت الإداري القضاء
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 أساسا قةمتعل شكلية شروط توفر يجب الإداري القرار ولإلغاء الإدارية، المحكمة هي بالفصل
 .المختصة القضائية والجهة الطعن ميعاد واحترام والمصلحة بالصفة
 لىع يؤسس أن ينبغي الطلب أن اي إلغاء لدعوى الموضوعية الشروط يخص فيما أما

 ون فيه: المطع قرار إلى تنسب هي والتي والمستقرة المعروفة بالإلغاء الطعن عيوب أو أوجه
 الاختصاص عيب. 
 السبب عيب ،الإجراءاتو  الشكل عيب. 
 العقار موضوع في المحل عيب. 

ن  جلسم وقضاء المقارن الإداري القضاء فقه عليه استقر ما حسب السبب مفهوم وا 
 يجبو  ،"إصداره إلى القرار مصدر الادارة يدفع الذي الخارجي الباعث بأنه الجزائري الدولة
 :المشروع الإداري القرار في عناصر ثلاث مراعاة
 المادية وقائعال صحة. 
 المادية للوقائع الصحيح القانوني التكييف. 
 لغيرل يسببها التي الأضرار وبين القرار يحققها التي العامة المصلحة بين الموازنة. 

 مقرر في الطعن: يلي كما الإداري القضاء بها يختص التي المنازعات دراسة سيتم وعليه
  لغاءلإ العقاري المحافظ دعوى ثم ،(ثانيا) الترقيم مقرر في والطعن ،(أولا) رفض الترقيم
 1.امام الجهة القانونية المختصة خلال الآجال المقررة قانونا (.ثالثا) الترقيم المؤقت

 العقاري الترقيم رفض مقرر في الطعن: أولا
 بتحرير تيجةن إلى العقاري التحقيق يفضي لا عندما ملزم الولائي، العقاري الحفظ مدير إن
 إجراء ندع الحائزين المعنيين أو المعني إلى الحالة حسب يبلغ الترقيم، برفض امسبب مقرر

 إجراءات لمباشرة العقاري، للتحقيق الجماعي الإجراء عند للولي أو الفرديالتحقيق العقاري 
 أن ويجب، المختصة الادارية القضائية الجهة أمام ترفع إدارية دعوى طريق عن التقاضي

 2. الصلح عدم محضر تسلم تاريخ من تسري( 92) شهرين ةمهل في الدعوى ترفع
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 ئريالجزا المشرع حددها التي الأحكام وفق الشهر لعملية الدعوى عريضة تخضع كما
 شهر على ويترتب الذكر، سالف 143- 69 رقم التنفيذي المرسوم من  16و 13 المواد في

 ضائي.ق حكم صدور غاية لىإ العقاري التحقيق إجراء إيقاف للدعوى الافتتاحية العريضة
 القانون من 693 المادة نص نجد الإدارية للمحكمة الإقليمي الاختصاص إلى وبالعودة

 داريةالإ للمحاكم الإقليمي الاختصاص يتحدد: فيها جاء والتي والإدارية المدنية الإجراءات
 1القانون." هذا من 36و 33 للمادتين طبقا

 حكمةللم الإقليمي الاختصاص أحال الجزائري لمشرعا بأن المادة نص على يلاحظ وما  
 يؤول والتي والإدارية، المدنية الإجراءات القانون من 36و 33 المادة تطبيق إلى الإدارية

 المدعي موطن اختصاصها دائرة في يقع التي القضائية للجهة فيها الإقليمي الاختصاص
ن عليه،  آخر يهايقع ف التي القضائية هةللج الاختصاص فيعود معروف موطن له تكن لم وا 
 فيها قعي القضائية التي للجهة الإقليمي الاختصاص يؤول موطن اختيار حالة وفي له، موطن
 .ذلك خلاف على القانون ينص مالم المختار الموطن
 ائيةالجهة القض إلى الإقليمي الاختصاص يؤول عليهم، المدعي تعدد إذا ما حالة في أما 
 مدير هو الولائي العقاري مدير موطن فإن وعليه أحدهم، موطن اختصاصها دائرة في يقع التي

 سواء ريالعقا التحقيق إجراء فيها تم التي الولاية مستوى على الموجودة العقارية المحافظة
 .الجماعي أو الفردي
 
 .العقاري الترقيم مقرر في الطعن: ثانيا

 العقاري المحافظ يقوم: "أنه على 92-93 رقم القانون من 91 فقرة 18 المادةتنص        
 العقاري...". السجل في العقاري التحقيق أثناء المعاينة الحقوق بشهر وذلك العقاري بالترقيم

 مقرر إلى شهر تؤدي أن يمكن أعلاه، المذكورة المادة بموجب إليها المشار العملية فإن عليهو 
 رغم اريعق تحقيق طريق عن الملكية معاينة إجراءات من المستفيد بالحائز الخاص الترقيم
 أمام يةقضائ دعوى رفع الحقيقي للمالك يمكن فهنا الغير، لفائدة مشهر ملكية سند وجود
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 وفي ،الضار الفعل اكتشاف تاريخ من عام أجل في العقاري الترقيم لإلغاء الإدارية المحكمة
 تاريخ من ابتداء ريتس سنة( 15) عشر خمسة بمرور الدعوى رفع في الحق يتقادم الأحوال
 1الخطأ. ارتكاب
 سبب بالغير المحافظ ألحقها التي الأضرار التعويض عن مسؤولة تكون الدولة إن
 نع ضده الرجوع لها يحق جسيما خطأ المحافظ ارتكب إذا ما حالة في لها ويمكن أخطائه،
 2الرجوع. دعوى رفع طريق

 اتالبيان في كالتزوير ائيجز  وصف له خطأ العقاري المحافظ ارتكاب حالة في أما
 عن تبويتر  شخصه ضد العمومية الدعوى بإجراءات يتابع هنا العقاري، السجل في المدونة
 العقاب توقيع إلى تهدف التي العمومة الدعوى تحريك وهما دعويان الجزائية المسؤولية قيام
 فيها البيط ةالجريم من المتضرر يرفعها بالتبعية العمومية والدعوى الجريمة مقترف على

ءات القانون الإجرا في منظمة أنها كما الجنائي القضاء أما ضرر من أصابه عنما بالتعويض
 الوارد منشأال حيث من العمومية للدعوى تبعيتها وهي الخاصة طبيعتها إلى بالنظر الجزئية
 3الجريمة. وهو
ار ظ العقاري اشهوفي كل الأحوال فالتساؤل الذي يثار في هذا الصدد هل يجوز للمحاف   

من القانون المدني المتعلقة بالتقادم المكسب  623مقرر الترقيم العقاري المبني على المادة 
هنا و على عقار له سند ملكية مشهر على أساس التقادم المكسب وفق المادة سالفة الذكر 

هذا بأن العقارات التي لها عقود ملكية غير معنية ب 92-93من قانون  92اجابت الفقرة 
 4.الدعوى امام المحاكم العادية ) القسم العقاري( الإجراء وعلى المتضرر رفع  

                                                           

: تكون الدولة مسؤولة بسب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبها المحافظ أثناء 34-35من الأمر رقم  23المادة  -1 
ممارسة مهامه ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر والا 

( عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع 15لدعوى وتتقادم الدعوى بمرور خمسة عشر )سقطت ا
 ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيم لهذا الأخير".

 .337محمودي عبد العزيز آليات تطهير الملكية العقاري الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص  -2 
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 .للمعني العقاري الترقيم لإلغاء العقاري المحافظ دعوى: ثالثا
 ترقيم اكتشاف حالة في: "مايلي  92-93 رقم القانون من 16 المادة نص في جاء  
 ظالحف مصالح مسؤول يقوم ة،مزور  وثائق تقديم أو صحيحة غير تصريحات أساس على

 وكيل أمام ىشكو  ويقوم المعني الترقيم بإلغاء للمطالبة قضائية دعوى برفع الولائي العقاري
 ."العمومية الدعوى لتحريك الجمهورية
 رقط استعمال أو الغش أو الكاذب التصريح حالة في أنه المادة هذه خلال من يتضح  
 للحفظ الولائي مديرال يرفع العقاري الترقيم عملية من لاستفادةل الميداني، التحقيق أثناء احتيالية
 دعوىال بتحريك ملزم هو كما الترقيم لإبطال الإدارية المحكمة أمام قضائية دعوى العقاري
  1الجمهورية. وكيل أمام العمومية

 بتهمة يداني،الم والتحقيق للمعاينة نتيجة العقاري الترقيم عملية من المستفيد فالحائز
 العقاري فالمحافظ 2مزورة ، وثائق ستعمالا  و  أو التزوير طرق إحتيالية أو الكاذبة التصريحات
 ستباشر التي العقاري الترقيم إلغاء دعوى لرفع وتدعيم الجزائي القضائي الحكم هذا يستند على

 ةغاي ىإل العقاري التحقيق عملية تعليق ذلك بموجب ويتم ، المختصة الإدارية المحكمة أمام
 3الدعوى. هذه في الفصل
 . العادي ختصاص للقضاءفيها الإ يخضع التي المنازعات: الثاني الفرع

 أو يعيةالطب الأشخاص بين تنشأ التي المنازعات في بالفصل العادي القضاء يختص
 بين التمييز يجب الأساس هذا وفي 4الخاص، للقانون الخاضعين المعنوية الأشخاص
لقاضي ا بها يختص التي المنازعات ثم ،(أولا) العقاري القضاء ابه يختص التي المنازعات
 ثانيا(.) الجزائي

 .العقاري القضاء ختصاصإذات  المنازعات: أولا
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يجب عله التأكد من شروط الحيازة  الصحيحة والمنتجة  للميدان تنقل المحقق العقاري عند
وعلنية  ة غير منقطعة  هادئة ،لكي يعترف القانون لها ويحميها فيجب ان تكون مستمر  الآثاره
 الدولة افيه بما المجاورين والحائزين الملاك حقوق بين نزاعات الشأن هذا في تطرأ لأنه قد

 مامأ حتجاجاتوا   اعتراضات تقديم لهم يمكن الذي الأوقاف، ومصالح الإقليمية وجماعاتها
 للحفظ ةالولائي الحالمص مستوى على الغرض لهذا المفتوح الخاص بالسجل أو المحقق العون
 1بالعملية. المعني العقار استحقاق دعاوى رفع أو الحائز، صفة على العقاري
 لحائزا حيازة مشروعية مدى في الطعن على المنصب النزاع موضوع تصور يمكن حيث 
 بأحد معيبة وأ عرفية كونها أو القانونية مواصفاتها تحقق عدم أو أركانها أحد بتخلف أو الفعلي
 2الخفاء. أو اللبس أو كالإكراه  الحيازة تشوب التي بالعيو 

 شخصا انك سواء الحائز أو المالك المعترض قبل من عقارية دعوى ترفع الحالة هذه ففي
 القسم يف والمتمثلة المختصة القضائية الجهة أمام الخاص للقانون خاضعا معنويا، أو طبيعيا
 الدعوى ذهه باعتبار المعاينة، أو التحقيق محل رالعقا اختصاص بدائرة الواقع للمحكمة العقاري
 من 511 للمادة استناد وذلك 3حيازة، دعوى أو ملكية دعوى كانت سواء عقار على منصبة
 قةالمتعل المنازعات في العقاري القسم ينظر: " أنه على تنص والتي 97-96 رقم القانون

 4."العقارية بالأملاك
 أو المالك المعترض قبل من شهرين مدته ني،قانو  أجل في الدعوى رفع يكون حيث

 منصبة ىدعو  باعتبارها العقاري، القسم في المتمثلة المختصة، القضائية الجهة أمام الحائز
 في الدائرة الواقعة بالمحكمة وهذا حيازة، دعوى أو ملكية دعوى كانت أن سواء عقار على

 فقرة 12 المادة أفادت كما هرين،ش أجل في وهذا المعاينة أو التحقيق محل العقار اختصاص
 هذاو  العقارية بالمحافظة الدعوى هذه شهر وجوب الذكر السابق 92-93 رقم القانون من 93
 شكلا. قبولها عدم طائلة تحت
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 لعقاريا القاضي يقوم عليه المدعي لصالح نهائي قضائي قرار أو حكم صدر إذا وعليه
ملكية ند س تسليم إلى تنصب التي العقاري يقالتحق إجراءات بمواصلة العقاري المحقق بأمر

 .1للمعني
 .الجزائي القضاء ختصاصإذات  المنازعات: ثانيا

 نجد سابقا المذكور 92-93 رقم القانون من 16 المادة أحكام تضمنته ما إلى بالعودة 
 وكيل أمام شكوى لإيداع الولائي العقاري الحفظ لمدير الحق منح الجزائري، المشرع أن

 أو اذبةك تصريحات العقاري الترقيم عملية من المستفيد الحائز تقديم حالة في ورية،الجمه
 2أساسها. على يتابع والتي مزورة وثائق
قيد  قد ،92-93 رقم القانون خلال من الجزائري المشرع أن ما يجب ملاحظته 

 باقي دون ،إقليميا المختص الولائي العقاري الحفظ لمدير العمومية الدعوى تحريك صلاحيات
 خلال من العقاري التحقيق بواسطة ملكية سند على الحصول عمليات من المتضررين
 العقاري، قيقالتح عملية على المشرفة الهيئة رئيس باعتباره وذلك مزورة، أو كاذبة تصريحات

 تحريك الدعوى في الحق لهم من دائرة من وسع المشرع أن لو المفروض من كان أنه إلا
 له من أو بأفضلية الحائز أو حقيقيا المالك كان سواء 3الجريمة، من متضرر للك العمومية

  4.الجزائية الإجراءات قانون في العامة للقواعد طبقا عقار على آخر عيني حق
 الوطنية للأملاك العامة المديرية عن 2919 لسنة الصادرة 5339 رقم التعليمة أن كما
: فيها جاء والتي 2993 فيفري 23 في: المؤرخ ،92-93 رقم: القانون أحكام بتطبيق والمتعلقة

                                                           

نورة، إثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري والقضاء، مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانون،  نرحمو أ -1 
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 أساس على تم لترقيم اكتشافه عند العملية على المشرف الولائي العقاري الحفظ مدير على"
 هو كما معنيال العقاري الترقيم بإلغاء للمطالبة قضائية دعوى برفع صحيحة غير تصريحات

 1."ريةالجمهو  وكيل أمام العمومية الدعوى بتحريك ملزم
 ضيالقا فإن نهائي، بحكم الجزائري القاضي طرف من المتهم إدانة تمت فإذا وعليه

 الطلب، لذات ةبالاستجاب ملزم يكون العقاري الترقيم بإلغاء المتعلق النزاع عليه المطروح الإداري
 وفه اطلب على بني ما أنه العامة للقاعدة وطبقا الباطل على مبنيا كان القرار أن أساس على

 ترقيمال أن يعني هذا فإن الجزائي القاضي طرف من المتهم ببراءة القضاء تم إذا أما باطل،
 2أخرى. لأسباب إلا إلغاءه الإداري للقاضي يمكن ولا صحيح العقاري
ائية القض الجهة يحدد لم الجزائري المشرع بأن ملاحظته تجب وما تقدم لما خلاصةكو 

 الإداري؟ القضاء أو العادي القضاء هي له بمعنى النزاع في بالفصل المختصة
 الملكية معاينة المتضمن 92-93 رقم القانون من 13 المادة أحكام إلى وبالرجوع أنه إلا
 الجهة ددح قد المشرع أن نجد العقاري، التحقيق طريق عن الملكية سندات وتسليم العقارية
 لولائيا العقاري الحفظ مصالح مسؤول يعده الذي المقرر في بالفصل المختصة القضائية
 3الإداري. القضاء في ممثلة العقاري الترقيم رفض المتضمن

 اءالقض إلى النوعي الاختصاص يسند قضائية دعوى رفع تم إذا الأساس هذا وعلى
 ونالقان إلى تابعين أشخاص المنازعة أطراف كان إذا ما حالة في العادي قسمه في العادي،
 ليؤو  النوعي الاختصاص فإن العام، القانون أشخاص من رفينالط أحد كان إذا أما الخاص،

                                                           

     ، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية المتعلقة بتطبيق الأحكام 2919، المؤرخة في 5339التعليمة رقم  -1 
 .2993فيفري  23المؤرخ في  9293القانون رقم   
 .53-52مرجع سابق، ص ص ، نريمان  حداد، قدوش لطفي  -2 
 .، مرجع سابق92-93من القانون رقم  13المادة  -3 
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 القانون من 699 المادة نص خلال من الجزائري المشرع به صرح ما وهو الإداري القضاء إلى
 1والإدارية. المدنية الإجراءات
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                           

: "المحاكم الإدارية هي جهات الولاية العامة في المنازعات الإدارية تختص بالفصل 97-96من القانون رقم  699المادة  -1 
العمومية  مؤسساتفي أول درجة حكم قابل للاستئناف في جميع القضايا التي تكون الدولة أو الولاية أو البلدية أو إحدى ال

 ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها".
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 : الثانيالفصل   خلاصة
طوات خ بإتباعيكون ثبات الملكية العقارية وا   لتحقيق العقاريلإجراء االإطار القانوني  نإ       
 سندا مثبتا لملكيته سواء تعلق الأمر بشخص زيترك لإرادة مالك العقار الذي لا يحو ،  معينة

ما جاء  لإجراء تحقيق عقاري وفق الولائي مدير الحفظ العقاري إلىطلب ب قدمتيفو معنوي طبيعي أ
له شخص ولى طلب يخص حالتين الأ وفق 143-96دي ـــومرسومه التنفي 92-93القانون  هـــــــــب

ه لوالثانية لشخص ولا يعكس الوضعية العقارية الحالية  1781مارس  91 محرر قبل سند ملكية
على كل عقار ء الإجرا هذا يطبقو ، سند مثبت لملكيته قانونية ولا يملك مستوفية للشروط ال حيازة

ولا يهدف هذا الاجراء الى تسوية البنايات غير لم يخضع لعمليات المسح العام للأراضي ، 
الشرعية او إضفاء المشروعية عليها ، وانما ينصرف أساسا الى التحقيق من وجود حق الملكية 

ة وغير المبنية لمبنيوتحديد صاحبها ، كما يمتد مجال تطبيق التحقيق العقاري ليشمل العقارات ا
جراء فعال لمعاك على حد سواء لجة قصور عقد الشهرة ولمباشرة إجراءات خطوة حاسمة وا 

التحقيق العقاري اشترط المشرع الجزائري جملة من الشروط ، منها ماهو متعلق بالعقار محل 
تحقيق كون الحيث ي التحقيــق ، ومنها ماهــــــو مرتبط بطبيعــــة الحيـــــازة و شروطها القانونية

ن طرف صيفة فردية مما بأئي للحفظ العقاري ى المدير الولاالعقاري عن طريق تقديم طلب ال
و رئيس المجلس بصيفة جماعية بمبادرة من الوالي أما ، وا  و معنوي كل شخص طبيعي أ

 الشعبي البلدي وذلك بهدف إنجاز برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضارية. 
ي والذي عقار محقق التعيين العلى المشرع الجزائري مديرية الحفظ العقاري  أجبر وقد       
وبعد ذلك  ،والتحري عن واقعة الحيازة مباشرة والبحث  إلى موقع العقار المعنيبالتنقل يقوم 

ليه و مقرر رفض الترقيم حسب ما أسفرت اظ العقاري الولائي مقرر الترقيم أيصدر مدير الحف
اري الولائي قطرف مدير الحفظ العنتائج التحقيق ، والتي تنتهي بتسليم سند الملكية من 

  للصاحب الطلب .
شأ نتهاء منها ، تنوما يجب الإشارة إليه أنه اثناء سير التحقيق العقاري أو عند الإ       
فقام المشرع بإرجاء اللجوء الى الجهة القضائية للفصل في النزاع الناشئ وعمد مختلفة نزاعات 

 جهة إدارية مكلفة ومخولة بالتحقيقكونها أولا الى إحالة الأطراف الى مديرية الحفظ العقاري 
تفاق الأطراف وتحرير محضر بعدم الصلح يكون ري لإجراء الصلح ، وفي حالة عدم إالعقا



 نه  عثاني: الإطار الإجرائي تحقيق العقاري وأبرز الإشكالات المترتبة الفصل ال

85 
 

 لمنازعات التي تكون فيها الدولة أو الولاية أو البلديةالقضاء الإداري هو المختص بالنظر في ا
ختصاص القضاء ، وأما إطرفا فيها حدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية أو إ

 عيين . شخاص طبأطرافه أ يكوني حالة نزاع العادي ف
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إكتساب الملكية العقارية عن طريق بعد انتهاءنا من دراسة موضوعنا الموسوم بعنوان        
ستوى م ستقرار علىستعمار الفرنسي ترك نوع من عدم الإالعقاري ، إستنتجنا أن الإالتحقيق 

ي عمد الى ستعمار الفرنسالملكية العقارية ، فالإالتي تنظم  والقوانين العامة ةالمنظومة التشريعي
عبر مراحل بإصدار مجموعة من القواننين كانت غلب أراضي الدولة الجزائرية إلى فرنسا أضم 

نتج عن وقد  ،لى المعمريين نقلها إ وتسهيلمن أراضيهم تجريد الجزائريين تهدف في مجملها إلى 
ائدة خلال سكانت هذه الوضعية لأراضي الخاصة ل العقارية  الملكيةإستقرار وتثبيت ذلك عدم 

نوع من ي فالملكية العقارية  بقيتستقلال ، حيث الى ما بعد الإ هامتدت آثار فترت الإستعمار وا  
ائر ما الجز الاستثمار ب لإنخفاض مؤشر ثبات نظامها القانوني خاصة وهذا كانالفوضى وعدم 

 الحقبة عن الموروثةالسيئة لى سن تشريعات جديدة  تعالج الوضعية الدولة الجزائرية تعمد إ لجع
زائري بالمشرع الج عهذا دفكل لإيجاد حلول جدرية للمشكلة ، جديدة فاق وتفتح أ، يةستعمار الإ

طريق  عنمر الأي بادئ وقد كان له ذلك ف ،القائمة  المشكلةصميم لمعالجة  لسن قوانين جديدة
 1763ماي  21في المؤرخ  352-63رقم المرسوم بعض التشريعات غير الثابته وصولا  إلى 
، والذي  يةالعقار  عداد عقد الشهرة للإعتراف بالملكيةالمتضمن إجراءات إثبات التقادم المكسب وا  

دفع للوضعية  اءفي إعطونظرا لقصور هذا المرسوم  لأولى في تثبيت الملكية العقاريةكان الخطوة ا
نتجت لالات والتي أتلإخلم يحقق المطلوب وتم تسجيل مجموعة من احيث العقارية السائدة أنذاك 

الى أخرى  مرةلجزائري مما دفع بالمشرع ا،  كثيرةقضائية معقدة و إشكالات و نزاعات في ما بعد 
من تأسيس المتض 2993فيفري  23المؤرخ في  92-93سن تشريع جديد يتمثل القانون رقم 

إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري ، وقد تم 
ماي  17المؤرخ في  143-96وضع آلية تطبيق هذه الإجراءات بموجب المرسوم التنفيدي 

د ذاته وهذا كان في حوالمتعلق بعمليات سير التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية  2996
اءات إجر  ولمباشرةبإلغاء ما جاء فيه ،  ووضع حد له لمعالجة قصور عقد الشهرةفعال إجراء 

ر محل بالعقا منها ماهو متعلقجملة من الشروط ، الجزائري التحقيق العقاري، اشترط المشرع 
 طواتخ حيث تكونو شروطها القانونية ،  ازة ـــــة الحيــــتبط بطبيعمنها ماهــــــو مر و ق ، ــالتحقي

صيفة ا بمالمدير الولائي للحفظ العقاري ، إاللجوء الى التحقيق العقاري عن طريق تقديم طلب الى 
ذا توفرت الشروط اللازمة ، والتي تطرقنا اليها فردية من طرف كل شخص طبيعي أو معنوي إ
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لس الشعبي جو رئيس المبصيفة جماعية بمبادرة من الوالي أن يتم التحقيق العقاري سالفا ، وأما أ
 .  أو حضارية أو تهيئة عقارية ريفيةالبلدي وذلك بهدف إنجاز برامج بناء 

أوجب المشرع لعقارية عن طريق التحقيق العقاري ، ولضمان حسن معاينة الملكية ا       
الجزائري تدخل جهة إدارية مختصة تتمثل في مديرية الحفظ العقاري ، فتقوم هذه الأخيرة  بتعيين 

العقاري والذي يقوم بمعاينة العقار ، وذلك بالتنقل الى موقعه مباشرة والتحري والبحث المحقق 
عن واقعة الحيازة ، وهذا خلافا لما كان معمول به في عقد الشهرة ، والذي كان يعتمد على 

قرر رفض و مظ العقاري الولائي مقرر الترقيم أتصريحات المعني ، وبعد ذلك يصدر مدير الحف
ذلك حسب ما أسفرت اليه نتائج التحقيق ، والتي تنتهي بتسليم سند الملكية للمعني من الترقيم و 

 إجراء التحقيق العقاري من طرف مدير الحفظ العقاري الولائي . 
نشأ و عند الانتهاء منها ، تثناء سير مرحلة التحقيق العقاري أوما يجب الإشارة اليه انه ا       

رع بإرجاء اللجوء الى الجهة القضائية للفصل في النزاع الناشئ وعمد نزاعات بمناسبتها فقام المش
الى إحالة الأطراف أولا الى مديرية الحفظ العقاري كونها جهة إدارية مكلفة ومخولة بالتحقيق 

تفاق الأطراف وتحرير محضر بعدم الصلح يكون ري لإجراء الصلح ، وفي حالة عدم إالعقا
لمنازعات التي تكون فيها الدولة أو الولاية أو البلدية لنظر في االقضاء الإداري هو المختص با

ي القضاء العادختصاص ت الصبغة الإدارية طرفا فيها ، وأما إحدى المؤسسات العمومية ذاأو إ
 طرافه اشخاص طبيعيين . في حالة نزاع بين أ

 2996ماي 17المؤرخ في  143-96 مومرسومه التنفيذي رق 92-93استنتاجا لتحليل القانون  -
والمتضمن إجراءات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية وتسليم سندات الملكية فقد توصلنا 

 الى النتائج التالية : 
لإرادة يه لا ، يترك اللجوء إجراء جوازيإتعد معاينة الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري  -

ة على مباشر  الحائز الذي يمارس حيازة وسندا مثبتا لملكيته ، أ زمالك العقار الذي لا يحو 
و شخص معنوي ، وذلك بغرض تثبيت حقوقه العقار سواء تعلق الأمر بشخص طبيعي أ

 ضفاء الطابع القانوني عليها . ا  العقارية و 
 جراء التحقيق العقاري على كل عقار لم يخضع لعمليات المسح العام للأراضييطبق إ -

وتثبيت حق الملكية العقارية لفائدة الشخص الذي يمارس لية قانونية تهدف الى معاينة آ وفق
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ية عن كتساب الملكإما يتيح له م، محل التحقيق  على العقاروهادئة حيازة قانونية ومستمرة 
، ولا يهدف هذا الاجراء  92-93طريق التقادم المكسب وفقا للشروط التي يحددها القانون 

ى نما ينصرف أساسا الة عليها ، وا  المشروعيو إضفاء الى تسوية البنايات غير الشرعية أ
ما يمتد دلتها ، كأالتحقيق من وجود حق الملكية وتحديد صاحبها على أساس عناصر الحيازة و 

 المبنية وغير المبنية على حد سواء . العقاراتمجال تطبيق التحقيق العقاري ليشمل 
 يق التحقيق العقاريعن طر سندات الملكية  دورا مهما في اكتساب 92-93قانون  يلعب -

 يطهرو سند مشهر يثبت  ويمنح لصاحب الطلبيضع حل للوضعية العقارية المعقدة فهو 
  العقار

 جراء التحقيق العقاري يساعد تسريع عمليات المسح العام للأراضي.إن إ -
لى القضاء في المنازعات المتعلقة بعملية التحقيق الحق للجوء إ 92-93منح قانون  -

 العقاري.
معالجة السلبيات لآلية إستثنائية تحداث نظام التحقيق العقاري في التشريع الجزائري سجاء إ -

فرزها العمل بكل من عقد الشهرة و شهادة الحيازة حيث سعى المشرع الى والنقائص التي أ
تدارك أوجه القصور التي شابت هاتين الآليتين من خلال النصوص القانونية المنظمة له 

 حكاما وفعالية . اكثر إن خلال مواده التي كانت ويتجلى ذلك بوضوح م
 مباشرة  والذي كانت مواده أكثر إحكاما في 92-93ورغم إقرار المشرع الجزائري للقانون  -

بال ، لكن مايمكن ملاحظته أن الإقالإجراءات التي تسبق إجراء التحقيق العقاري واثناء سيره 
عزوف  التي تلازمه وهذا ما أنتج التعقيداتعلى مثل هكذا تحقيق لايمكن اللجوء إليه بسبب 

 أصحاب الأملاك العقارية السير في إجراءاته من الناحية العملية وبقي العمل به شبه منعدم.
 قتراحاتنا على النحو التالي: دراسته يمكننا أن نبدي إ تلى ما تمإستنادا إ 
ن ذوي كفاءة العقاري والمهندسين والمحققينعمال الطوبوغرافيا يجب توظيف مختصين في أ -

 . في المجال العقاري في المجال والاستعانة بخبرات المختصين
نشر الوعي لأصحاب الممتلكات الذين ليسوا على دراية بالقوانيين المعمول بها في هذا  -

فراد المجتمع والعمل على جمع المعلومات الضرورية أالمجال وهذا بسبب غياب الثقافة داخل 
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تثمار صبة للتشجيع الاسني المتعلقة بالعقار مما يؤدي الى خلق أرضية خذات الطابع القانو 
 قتصادي.وتحقيق الأمن والأستقرار الإجتماعي والإ

الإعتماد على التقنيات الرقمية الدقيقة والحديثة والأجهزة التقنية المتطورة لإجراء المعاينات  -
وتقليص  وربح الوقت المسافات م هذا التوجه في إختصاريسهمما الميدانية في أحسن الظروف 

 . التحقيق  عمليةالنفقات المرتبطة بسير 
ى صور اجل الحصول علأيستحسن توظيف التقنيات الجوية الحديثة مثل التصوير الجوي من  -

دقيقة تساعد في تحديد معالم العقارات محل التحقيق وحصر خصائصها المكانية والطبيعية 
 تائج التحقيق العقاري وموثوقيتها.بإحداثيات دقيقة مما يعزز وضوح ن

وما  ور لجلسة التحقيقوضع حد للغياب الغير مبرر للملاك المجاورين أو امتناعهم عن الحض -
في هذا  ةو تجميد الملف باستصدار نصوص تشريعية وتنظيميالطلب أ ما برفضيترتب عنه إ

 ن حقوق الغيرتحقيق التوازن من جهة و ضما نالسياق لتفادي مثل هكذا حالات ما يضم
من جهة أخرى لتفادي عرقلة إجراءات التحقيق العقاري بسبب ظروف خارجة عن إرادة طالب 

 التحقيق العقاري.
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 صادرالم قائمة   
 راجعوالم
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 : راجعصادر والمقائمة الم
 .أولا : المصادر

 أ / الدساتير :
ي رقم ــــــــــــــــــوجب مرسوم رئاسصادر بم لشعبيةاية راطيمقدلاية رئزالجاية ورلجمهور استد -

يتعلق بنص تعديل الدستور المصادق عليه في  1778ديسمبر  93مؤرخ في  78-436
دل لمعا،1996 ديسمبر 96في  ةؤرخلما  38نوفمبر ، الجريدة الرسمية ، العدد  96إستفتاء 

ستور ،يتضمن تعديل الد 2918مارس  98مؤرخ في  91-18بموجب قانون رقم  ملمتموا
 . 2918مارس  93صادرة في  14ج ر العدد 

 : والأوامر القانونيةب/ النصوص 

 القوانين: 
، يتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي 1763سبتمبر 96، مؤرخ في 17-63قانون رقم   -1

ج ر عدد  ،تحديد حقوق المنتجيين وواجباتهمالفلاحية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة و 
 .1763ديسمبر  97خ ، الصادرة بتاري 59

، يتضمن قانون الأملاك الوطنية ج  1779ديسمبر  91، مؤرخ في  39-79 مقون رقان -2
 1779ديسمبر 92، مؤرخة في  52ر، عدد 

معدل  ، المتضمن التوجيه العقاري 1779 نوفمبر 16، المؤرخ في  25- 79قانون  رقم ال -3
 .55عدد ، ج ر1775فيفري  25، المؤرخ في  28-75ومتمم بالأمررقم 

، يتعلق بالأوقاف الجزائرية ، ج ر  1771افريل  23، المؤرخ  في 91-10م قون رنالقا -4
 . 21عدد 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق  2993فيفري  23المؤرخ في  92-93القانــــــون  -5
 الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري .
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  :الأوامر 
 ضيرالأا مسح دادعإ نلمتضما 1975 رفمبون 12 في ؤرخلما 75-74 مقر رلأما .1
 ومــسرلما بمقتضى 1976 سنة ذلتنفيا زحي ضعو ذيلوا ريلعقاا للسجا ستأسيو ملعاا
المؤرخ في  97-37، معدل بالقانون  ملعاا ضيرالأا مسح دادبإع قلمتعلا 76-62 مــــــقر

  2914ديسمبر سنة  39المؤرخ في  19-14، معدل ومتمم بالقانون رقم  1737ديسمبر  31
 16-16، معدل ومتمم بالقانون  2913ديسمبر  23المؤرخ  في  11-13معدل بالقانون 

 . 2916ديسمبر  23المؤرخ في 
دل مع، نيدلمون القانن امتضم، 1975ر سبتمب 26في ؤرخ م 75-58م قر رمالأ .2
در صا، 44دد عر،  ، ج2005وان ج 20في في ؤرخ م، 05-10م قون رقانب جوبمم متمو

 2005.سنة 
 عيةزرالا ورةلثان مثاق وقانون لمتضما،  1978 نوفمبر 08 في ؤرخلما 71-73 رقم رلأما .3

 . 25-79ملغى بموجب قانون   73الجريدة الرسمية عدد 
المتضمن اعداد مسح الأراضي العام  1735نوفمبر  12، المؤرخ  في 34-35مر رقم الأ .4

 .  1735نوفمبر  16المؤرخة  في  72عدد وتأسيس السجل العقاري ج ر ال
 25-79،يعدل ويتمم القانون رقم  1775 سبتمبر 25ؤرخ في الم 28-75الأمر رقم  .5

 . المتعلق بالتوجه العقاري  1779نوفمبر 16المؤرخ في 
، المتعلق 1775الموافق لـ أول فبراير  1415مؤرخ في أول رمضان  96-75مر رقم الأ .8

 . 1415ذي القعدة  18المؤرخة في  29ر، عدد  بمهنة الخبير العقاري ج
 النصوص التنظيمية: -

 :المراسيم التنفيدية أ/ 
على  لملكيةا قح تبإثباوالمتعلق  1973 جانفي 05 في ؤرخلما 73-32م رقم و سرلما .1

جويلية  13المؤرخ في  68-33معدل ومتمم بالمرسومصة زراعية أو معدة للزراعة خاأرض 
1733 . 
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ة  ـلخاصاة ـلملكيـق احت اـثبن إمـيتض، 1973رفمبون 05في ؤرخ م 73-86م قالمرسوم ر .2
 . 24، 59ـدد عج ر، 

 ر ج ،بتأسيس السجل العقاري قيتعل ،1976 رسما 25 في المؤرخ 83-38 مقر ومسرالم .3
المؤرخ في  219-69، المعدل والمتمم بالمرسوم  1738 ليرفأ 13في ةـخؤرلما ،30عدد ج 
 .1773ماي  17المؤرخ في  123-73وم التنفيدي ، والمرس 1769سبتمبر  13

بإعداد مسح الأراضي العام  قيتعل ، 1976 رسما 25 في المؤرخ 82-38 مقر ومسرالم .4
، والمرسوم التنفيدي  1764ديسمبـــــر  24المؤرخ في  499-64المعدل والمتمم بالمرسوم 

 . 1772أفريل  93المؤرخ في  72-134
ثبات التقادم جراء لإإيسن الذي  1763ماي  21في مؤرخ ال 352-63مرسوم رقم ال .5

المؤرخة  21، ج ر، عدد العقارية راف بالملكيةتعلإعداد عقد الشهرة المتضمن اا  المكسب و 
 .2993فيفري  23المؤرخ في  92-93، تم إلغاءه بموجب قانون  1763 ماي 24في 

لكيفيات اعداد المحدد  1771جويلية  23المؤرخ في  254-71المرسوم التنفيدي رقم  .8
 . شهادة الحيازة

يق المتعلق بعمليات سير التحق 2996ماي  17المؤرخ في  143-96المرسوم التنفيدي  .3
 العقاري وتسليم سندات الملكية.

 القرارات:ب/ 
 . 26/98/2999المؤرخ في  173 729قرار الغرفة العقارية للمحكمة العليا رقم  .1
، صادر عن الغرفة الرابعة ، القسم  123689قرار مجلس الدولة الجزائري ، ملف رقم  .2

 .  2917جانفي  31الرابع، بتاريخ 
 التعليمات:ج/ 

المتعلقة سير عمليات   2996سبتمبر  23، المؤرخة في  993رقم  التعليمة الوزارية .1
التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية ، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 

 .2996سنة  بوزارة المالية،
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 92-93م ، تتعلق بقانون رق2919سبتمبر  95المؤرخة في  98417التعليمة الوزارية رقم  .2
 . 2993فيفري  23المؤرخ في 

، المتعلقة بسير عملية مسح الأراضي 1776ماي  24، المؤرخة في 18التعليمة الوزارية رقم  .3
 .ة، وزارة الماليةوالترقيم العقاري، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطني

، الصادرة عن المديرية العامة 2919جويلية  13المؤرخة في  5387التعليمة الوزارية رقم  .4
 .2993فيفري  23المؤرخ في  92-93للأملاك الوطنية المتعلقة بتطبيق القانون رقم 

الوطنية ، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك 2919، المؤرخة في 5339التعليمة رقم .4
 .بتطبيق الأحكام لمتعلقةا

 ثانيا : المراجع :
 :المراجع اللغوية والمعاجمأ/ 

  .، دار صادر، بيروت، لبنان4بن منظور، لسان العرب، ج إ .1
 .2994، 4المعجم الوسيط، مجمع اللغة العربية بالقاهرة، مكتبة الشروق الدولية، القاهرة، ط .2

 :بــــالكت/ ب
لملكية بالحيازة والوصية في قضاء محكمة النقض ، إثبات ا عبد الناصر توفيق العطار .1

  .1736المصرية، دار الفكر العربي، القاهرة، 
 ريئزالجا يعرلتشا في يةرلعقاا لعينيةا وقلحقوا يةرلعقاا لملكيةا تثباإ ظ،لحفيا دعب دةعبي نب  .2
 . 2003 ر،ئزالجاللنشر،  مةوه دار
  .2998 لجزائري، دار الخلدونية، الجزائراالتصرفات العقارية في التشريع  بوشناقة جمال، شهر .3
  .3حمدي باشا عمر، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، دار هومة، الجزائر، ط .4
  .2913، 11حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة، دار هومة، الجزائر، ط .5
  .2993، 1حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر، ط .8
-2917حمدي باشا عمر ، ليلى زروقي ، المنازعات العقارية ، دار هومة ،الجزائر ، ط  .3

 . 53، ص 2929
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  .1سماعين، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دار هومة، الجزائر، ط شامة .6
 ريع الجزائري، دار هومة، الجزائرليلى، الملكية العقارية الخاصة وفقًا لأحكام التش طلبة .7

2919.  
  .2998، 3عمار علوي، الملكية والنظام العقاري في الجزائر، دار هومة، الجزائر، ط .19
عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع  محمودي .11

  .2919، 1الجزائري، دار البغدادي، الجزائر، ط
قانون ة كآلية لتسليم عقود الملكية في العبد العزيز، إجراءات تفعيل الحيازة العقاري محمودي .12

  .2912-2911، 1العقاري الجزائري، منشورات بغدادي، ط
مراحي ريم، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري، دار  .13

  .2997الجزائر، رويبة ، البغدادي للطباعة والنشر والتوزيع، 
 2913للمحافظ العقاري: دراسة وصفية تحليلية، دار الهدى، الطاهر، المركز القانوني  بريك .14

 أطروحات الدكتوراه :
خالد، سلطات المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة سعد  رمول/ 1

 . 2995-2994دحلب، البليدة، 

.blida.dz-www.univ  https. دقيقة . 39و6سا   24/95/2928وم : ي  

 لجزائرياري في النظام القانوني اوهاب، إثبات الملكية العقارية عن طريق التحقيق العق عياد/ 2
 . 2916-2913أطروحة دكتوراه، جامعة قسنطينة، 

..dz.umc1.edu-www.univ  .https  : 12، سا  13/95/8292يوم . 
 كعباش عائشة، تطهير الملكية العقارية الخاصة في الجزائر بين النظامين العيني والشخصي/ 3

 291-2913أطروحة دكتوراه، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، 
6www.univ.umc1.edu.dz   : 11سا   71/95/2928يوم. 
 

http://www.univ-blida.dz/
http://www.univ-blida.dz/
http://www.univ.umc1.edu.dz/
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 : سائل ماجستيرر 
نورة، إثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري والقضاء، مذكرة لنيل  نأرحمو .1

درجة الماجستير في القانون، فرع قانون كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري 
.128، ص 2912تيزي وزو، 

www.univ.ummto.dz    : سا . 7 29/95/2928يوم 
محمد، إثبات الملكية عن طريق التحقيق العقاري في القانون الجزائري، مذكرة  فشيت.2

  .2913-2912ماجستير جامعة سعد دحلب، البليدة، 
.blida.dz-www.univ  .https  : دقيقة . 39و6، سا  24/95/9282يوم 
 91مقدم أحمد، التحقيق العقاري كآلية للتطهير العقاري، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر  .3

 .31-39، ص ص 2915-2914السنة الجامعية 
www.univ.alger.dz   : 19سا   19/95/2928يوم. 

تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيل  الياتعزوي حازم، .8
شهادة الماجستير، في تخصص القانون العقاري ، كلية الحقوق ، قسم العلوم القانونية ، جامعة 

 . 2919-2997الحاج لخضر باتنة ، 
.zwww.univ.batna.d   : 19سا   21/95/2928يوم. 

 مذكرات الماستر :
التحقيق العقاري كآلية لإثبات الملكية العقارية الخاصة ،  ن،يمارن دادح ،فيطل دوشق -1

مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق ، قسم القانون الخاص ، تخصص القانون الخاص 
www.univ  .https-.2914/2915الشامل، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية 

bigaia.dz  : دقيقة . 39و6، سا  24/95/2928يوم 
 
 
 

http://www.univ.ummto.dz/
http://www.univ-blida.dz/
http://www.univ.alger.dz/
http://www.univ.batna.dz/
http://www.univ-bigaia.dz/
http://www.univ-bigaia.dz/
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 :والدراساتالعلمية المقالات 
 ،"لخاصةا يةرلعقاا لملكيةا رهيطت في ريلعقاا قلتحقيا راءجإ فعالية دىم" دور،ق زوارلما.1

 2018 س،بلعبا ديسي جامعة ،01 العدد ،يةدلاقتصاوا نيةولقانا تسادرالل دلاجتهاا مجلة
، سا  24/95/2928يوم :  s sba.dz-www.univ  .https. 87-86. ص ص
 . دقيقة 39و19
التحقيق العقاري كآلية جديدة لتسليم سندات الملكية العقارية »عبد العزيز،  محمودي.2

  .93العدد ، مجلة الإدارة والتنمية للبحوث والدراسات، «الخاصة
 ول، العدد الأمجلة الراشدمحمد أمين، التحقيق العقاري كسبب من أسباب الملكية،  يانمز .3

  .2996 سنة 
نسيب نجيب، "إثبات الملكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري"، مجلة الدراسات .4

  .77د س ن، ص  تيزي وزو ، كلية الحقوق جامعة ملود معمري،92والبحوث عدد 
..dzummto -www.univ  .https  : 21، سا  15/95/2928يوم . 
مجلة ، 2993فيفري  23المؤرخ في  92-93بوجمعة، دراسة في القانون رقم  صويلح .4

  .2993 ماي ،18، العدد الفكر البرلماني
 .مجلة مجلس الدولة ، أراضي العرش،  حمدي باشا عمر .5
التحقيق العقاري كآلية لإثبات الملكية العقارية أمام القضاء العقاري  محاضر ،عائشة عبد الحميد  .8

خ بتارير العلمي ، الإصدار الثاني عشر ، مقال منشور في المجلة الأكاديمية للأبحاث و النش
تاريخ الإطلاع  www.ajrsp.com،الطارف جامعة وق،لحقا كلية ،95/94/2929
 سا. 14،  23/95/2928
، 2993فيفري  23المؤرخ في  92-93شروط واجراءات تطبيق قانون ، العريض أمين  .3

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق التحقيق 
.12العقاري مداخلة ملقاة بالملتقى الوطني حول التحقيق العقاري، جامعة المدية، ص

www.univ.ummto.dz    : سا . 7 29/95/2928يوم 

http://www.ajrsp.com/
http://www.univ.ummto.dz/
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قوسيم غالية ، النظام القانوني كآلية  لتطهير الملكية العقارية ومدى فعاليته ، مداخلة ملقاة . 6
 .6-3، جامعة مولود معمري تيزي وزو ، ص صبالملتقى الوطني حول التحقيق العقاري 

..dzummto -www.univ  .https  : دقيقة 39و19، سا  92/95/2928يوم . 
مين ، التحقيق العقاري كسبب من أسباب الملكية ، مجلة الراشد ، منشورات مزيان محمد أ.7

 . 112، ص 2996المركز الجامعي  معسكر العدد الاول ، دار الغرب 
www.ums.mascara.dz  : 21سا   15/95/2928يوم . 

 

http://www.ums.mascara.dz/
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 6 ........والقانوني وشروط التحقيق العقاريالإطار المفاهيمي   الفصل الأول:
 19-97 ................................التحقيق العقاري.نظام  ماهيةالمبحث الأول: 

 11 ......................................المطلب الأول: مفهوم التحقيق العقاري.
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 13 .......................................لتحقيق العقاري.ثالثا: التعريف الفقهي ل
 14 ........................الفرع الثاني: مميزات التحقيق العقاري عن عقد الشهرة.
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 17-16 ..................................ثانيا: مرحلة التحقيق العقاري بعد الاستقلال.
 29-17 .......المطلب الثاني:الاهداف و الابعاد القانونية و الادارية للتحقيق العقاري .

 21 ................لفها العمل بعقد الشهرة.الفرع الأول : استدراك النقائص التي خ
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 ........................................................ل البنكي.ــــو التموي
21 

و التي  1781مارس  91قبل تاريخ   ررةــــــــــــالمح الفرع الثالث : تسوية السندات
 ..........................................لا تعكس الوضعية العقارية الحالية.

22 

 22 ..............................الفرع الرابع: تسريع وتيرة المسح العام للاراضي.
ــق ية الواجب توافرها لاجراء التحقالشروط القانونية و التنظيمي : المبحث الثاني
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 :الملخص

 الجزائر فيف اتجتماعية والسياسية للملكية العقارية داخل المجتمعنظرا للأهمية الإقتصادية والإ       
لجزائر فهذه الأخيرة مرت بعدة مراحل في تاريخ ا،  الخاصة اللبنة الأساسية لنظام الملكية الفرديةد هي تع

بدءا من الحقبة الإستعمارية التي عرفت إستلاء الإستعمار الفرنسي على أراضي الدولة الجزائرية وأراضي 
عتماد خضوعها للقانون الفرنسي إلى غاية إس نه تقلال الجزائر مما نتج عالأهالي وضمها لفرنسا وا 

لحقبة أنتجتها االتي  الوضعية المعقدةتفادي أجل فوضى كبيرة في نظام الملكية العقارية ، ومن 
رغم  عقود ملكية وفق القانون الجزائري عن طريقثبات الملكية العقارية ا  و  عدم توثيق فيالإستعمارية 

ذين يحوزون و المالكين الأ ، يحوزون على سند ملكيةتوفر الشروط المتعلقة بالحيازة  للمالكين الذين لا 
المؤرخ في  352-63على المرسوم رقم  عتمد المشرعفقد إ 91/93/1781قبل  ةمحرر على سندات 

 مر في بادئ الألمعالجة إشكالات سند الملكية عقد الشهرة  تطبق العمل بالمتضمن  21/95/1763
ستمر لكن  ذلك لم يكن كافيا قا لما راف بالملكية العقارية وفعتلتقادم المكسب للإات االعمل بإجراء وا 

ص شابت وجود عدة نقائ، ونظرا لوقد خلف ذلك إشكالات قضائية كثيرة نص عليه المرسوم سالف الذكر 
وحدد  2993فيفري  23المؤرخ في  92-93بالقانون وتعويضه غاءه بإلالمشرع الجزائري  قامعقد الشهرة 

التحقيق  المتعلق بعملية 2996 ماي 15المؤرخ في  143-96رسوم رقم مكيفية تنفيد نصوصه بال
لا العقاري  ن التحقيقسليم سندات الملكية ، وقد جاء في فيه أوت لإكتساب الملكية العقارية  العقاري

تحت سلطة واشراف مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي ، وهو المصطلح المستعمل في  يباشر إلا
زمة سواء ما تعلق منها بشروط الحيازة الصحيحة متى توافرت الشروط اللا 92-93ون ـــــــــــــــــكل مواد القان

ق فالمحقولا يعكس الوضعية الحالية للعقار  1781مارس  91أو ماتعلق بإمتلاك العقار لسند محرر قبل 
لذي يضمن الملكية اإلى غاية الإنتهاء من التحقيق وتسليم محرر يثبت يباشر مهامه بالعملية القائم 

عة في فهو حجية قاطجميع التصرفات القانونية ممارسة كل الحقوق المترتبة عن الملكية و لصاحبه 
 .مواجهة النزاعات التي  قد تنشأ لاحقا 

 



 

 

Résumé 

Give the  economic,social ,and political Importance of real estate 
ownership within society – being the fundamental basis of the 
system of individual ownership in algeria- and in order to avoid 
disputes arising from the lack of documentation and proof of real 
estate ownership through property contracts in accordance with 
algerian law ,despite the availability of conditions related to 
possession for owner who do ntot hold a title deed or those who 
hold documents issued before 01/03/1961 ,the legislator adopted 
decree no .83-352 dated 21/05/1983,which included the 
notarised deed, the authorities continued implementing 
acquisitive prescription  procedures to recognize real estate 
ownership in accordance with the provisions of the 
aforementioned decree granting the notarized deed. 
However ,due to the existence of several shortcoming that 
affected the notarized deed, this led the algerian legiwslator to 
abolish it and replace it with executive decree NO.08-147 of 2008 
relating to the process of real estate inverstigation. 
Real estate inverstigation for acquiring property ownership ad 
issuing title deeds is carried out under the authority and 
supervision of the official in charge of the provincial land 
registery services ,this is the term used in all provisions of law 
No.07-02 whenever the required coditions related to public 
,peaceful , and continuous possession are met ,along with the 



 

 

conditions related to the property and those concerning the 
person carrying out the procedure. 
 

 


