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 2019 -  2018 : الس�نة الجامعية

 مذكرة ماستر



 كلمة شكر
نا محمد وعلى آله وصحبه الحمد الله ربّ العالمين والصلاة والسلام على أشرف الأنبياء والمرسلين ،نبيّ      

  .أجمعين أما بعد

ا على توفيقي لي بإتمام هذه المذكرة ،فهو عزّ وجلّ أحق بالشكر والثناء وآخرً  ني أشكر االله القدير أولاَ فإنّ      
  .وأولى بهما

لا يشكر االله من لا يشكر ":صلى االله عليه وسلموانطلاقا من قوله بالجميل  الاعترافوإيماناُ بفضل 
  رواه الترميذي                                                                               " النّاس

:فإنني أتقدم بخالص شكرى  

حيث بفضل االله ثم بفضل جهده المتواصل وتوجيهاته  "حمشه مكي :"إلى أستاذي الفاضل المشرف  -
  .له مني فائق التقدير وبالغ الاحترامف، تم انجاز هذا العمل ة ورحابة صدره أثناء فترة البحثالسديد

وما تكبدوه من  إلى الأساتذة المحترمين أعضاء لجنة المناقشة الذين تفضلوا بقبول مناقشة هذه المذكرة -
  .ءة ومراجعة هذه المذكرة كل باسمهعناء وجهد لأجل قرا

  .إلى كل أفراد أسرتي على رأسها الوالدين الفاضلين وأخي وأختاي الأعزاء -

تخصص قانون " 2018-2017إلى كافة الأصدقاء كل واحد باسمه وزملاء الدراسة بدون استثناء خاصة دفعة  -
  "الأعمال

حسين بردود أتوجه بالشكر الخاص لكل موظفي مديرية أملاك الدولة لولاية بسكرة خاصة السيد  كما  -
وإفادتنا بمختلف الوثائق التي تساعدنا في هذا على حسن استقباله وكرم ضيافته في مكتبه )مفتش قسم(

   .العمل

 –لكل أساتذة الحقوق لكلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة محمد خيضر كذلك  شكري موصول -
  . بسكرة

  .كل من أعانني في هذا البحث ولو بكلمة طيبة  إلى -

"جزاكم االله سبحانه وتعالى كل الخير "  



  

  

        

  بسم االله الرحمان الرحيم                             

  

        »»»»    .ك انت العليم الحكيممتنا إنّ  ما علّ قالوا سبحانك لا علم لنا إلاّ ««««    

    صدق االله العظيم                                                                                                                            
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ل ـــــن تصور فصـــلاقات ارتباطًا، فلا يمكـــان بالأرض من أقوى العــــة الإنســـتعتبر علاق 
حيث تعتبر  وجوده منذ القدم،بأحدهما عن الآخر، فالملكية العقارية غريزة في الإنسان اقترنت 

ا رً صدار، ومــــا للاستثمجاذبً  وعاملاً ،الملكية العقارية مصدرًا مهما من المصادر المتجددة للثروة 
ي والاقتصادي، ـــه السياســــا كان نظامـــــة في أي مجتمع مهمة والاجتماعيّ ة الاقتصاديّ للتنميّ 

ة عن طريق تحصيل ــــــات الدولا لا يستهان به من إيرادومصدرً ،فالعقار هو ركيزة الاستقرار 
 للمصلحة الوعاء الضريبي الواقع على العقارات، ناهيك عن الأهداف الأخرى التي يحققها خدمةً 

خاصة للفرد، لأجل هذا نجد مختلف الدول سعت إلى تنظيم هذا المجال الحيوي بما يتلاءم مع 
  .همنإستراتيجيتها بغية التحكم فيه، ولتحقيق الأهداف المرجوة 

ة محاولات للتطهير قد عرفت عدّ  الجزائر فإنّهاوضعية العقارية في ال خصوصأما ب
عة ومتباينة، بسبب تقلبات العوامل السياسية والاقتصادية، ة متنوّ العقاري في ظل أنظمة عقاريّ 

م ـــــالأمر الذي جعل الملكية العقارية تمتاز بطابع التعقيد والغموض، بدءا من تطبيق النظ
ات وهذا ـــنبطة من الشريعة الإسلامية والعرف المحلي، التي تميزت خلالها بالاستقرار والثبالمست

ة في الجزائر ة العقاريّ رت الملكيّ خّ ل الاحتلال الفرنسي، إلى مرحلة الفوضى والغموض أين سُ بق
وانين تهدف في ـــة، الذي أصدر عدة قمة الأغراض الاستعماريّ خدلهدف واحد ووحيد، وهو 

لها إلى إخراج الملكية من نظامها الأصلي إلى ملكية عامة للدولة الاستعمارية، عن طريق مجم
،وقد "عقد تصفية"م بعدها سندات أطلق عليها إجراء تحقيقات عقارية في كافة المناطق لتسلّ 

المتعلق  1926أوت  4المتمم بذلك المؤرخ في  16/02/1897نص القانون المؤرخ في 
 راء،ـــــــــلإجاعلى هذا دات ــــوإصدار السن" عرش وملك" الأراضيبالتحقيقات الجزئية أو تطهير 

تحقيق ال الدفاتر العقارية و ــــإدخكأول تجربة لنظام السجل العيني في تلك الفترة الذي يهدف إلى 
  )1(.ة في الجزائرالفرنسة الشاملة للملكية العقاري

ة ــــر على الدولدقيقة تعذّ ة متشعبة وغير وبعد الاستقلال ورثت الجزائر وضعية عقاريّ 
ادة الوطنية التفكير في إيجاد سياسة عقارية الجزائرية خلال السنوات الأولى من استرجاع السيّ 

ارض ـــعكان منها يُ ة، باستثناء ما دت العمل بالتشريعات الفرنسيّ فمدّ  ،الاستقلالتتماشى وروح 

                                                 
الجزائر،  ، الطبعة السادسة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع،)العقار(الملكيّة والنظام العقاري في الجزائر،علوي عمار_(1)

  .62، ص 2011
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ا للمرحلة الانتقالية على حساب مقتضيات التنظيم العقاري الذي لم يشهد تنظيمً  ،ةادة الوطنيّ السيّ 
  .عد استراتيجي أطره في هذه المرحلة،رغم ما يلعبه العقار من بُ أي ميلاد لتقنين يُ 

الماضي، أين بدأت ت الجزائر مبادئ نظام السجل العيني منذ بداية سبعينات القرن قد تبنّ ل
امه ـــحكأاءت ــــة، الذي جة في ما يسمى بالثورة الزراعيّ ق سياسة تأميم الأراضي الفلاحيّ تطبّ 

ل ــــالسجل العيني، ومن أجل الحرص والعم عليها قومينة بعض الأسس والمبادئ التي متضمّ 
 ،12/11/1975 ؤرخ فيـــالم،74-75 رقم على تطهير الملكية العقارية أصدر المشرع الأمر

،ولقد سمح هذا القانون بإظهار )1(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري
ة لكامل التراب ـــــالنواة الأولى أو الحلقة الأولى للشروع في عملية التطهير العقاري الشامل

ة البشريّ ه اصطدم ببطئ عملية المسح الشامل،وذلك راجع لنقص الموارد أنّ  الوطني،إلاّ 
ة،الأمر الذي استدعى إصدار المرسوم رقم صة والأموال الضخمة التي تتطلبها العمليّ المتخصّ 

ب وإعداد عقد قادم المكسّ إجراء إثبات التّ سن ،المتعلق ب21/05/1983المؤرخ في،83-352
أراضي وزون حوّل هذا المرسوم للمواطنين الذين يخحيث ،)2(المتضمن الاعتراف بالملكيّة ةر شهال

لى عوفي ظل آجال مقبولة ،لم تشملها بعد عملية المسح الحصول بفصل إجراءات بسيطة
 بعد ذلك والذي أثبتت،اشهرة لدى الموثق المختص إقليميّ الة عن طريق إعداد عقود ملكيّ  تسندا

د ـــــــى حاري والجزائي علــــــام القضاء العقـــــــة من خلال المنازعات القائمة أمالتجربة الميدانيّ 
ات ـــــــرد تصريحـــــــه مبني على مجعلى أساس أنّ ،رة ـــــــــة لعقد الشهة القيمة القانونيّ محدوديّ ،سواء

ت المعاملات ـــــــــــإلى زعزع أدى في كثير من الأحيانالأمر الذي ،لأصحاب الشأن أمام الموثق 
ة،وبالتالي الإضرار بالأشخاص حسني ـــــة المكتسبز القانونيّ ـــــــير في المراكــــــــــــإحداث تغيو ،ةالعقاريّ 
  .النية

                                                 
، جريدة إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، يتضمن 1975نوفمبر  12مؤرخ في  74- 75الأمر رقم  –) 1( 

  .1975نوفمبر  18، الصادرة في 92رسمية عدد 
ب وإ�داد ��د ا���رة ��دم ا����ّ إ�راء إ���ت ا�
ّ  �ن، ا
	��	ن 21/05/1983، ا
	ؤرخ � 352-83 ا
	ر�وم ر�م –) 2(

 ّ����درة ��� �20 �دد،�ر�دة ر�	�ّ �ا��
!�ن ا �
راف �����
�دة  1983،ا	
�	و�ب ا � !	
 147-08	ن ا
	ر�وم  24وا

 ���ت ،ا
	�#!ق 19/05/2008ا
	ؤرخ ��"���ّ���م �#دات ا����
�ق ا�"��ري و�&
�ء �!� ���دة �وازي ا'&%�ل، ا���.  
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بكيفية  المتعلق،27/07/1991،المؤرخ في254-91 بالإضافة إلى صدور المرسوم رقم
المؤرخ ، 25-90 رقم من القانون 39الذي جاء تطبيقا للمادة ،)1(إعداد شهادة الحيازة وتسليمها

لأشخاص في اكن م ،الذي يُ )2(اريــــــالمتضمن التوجيه العقوالمتمم،المعدل ،18/11/1990في 
  .ة من الحصول على شهادات الحيازةة الخاصّ أراضي الملكيّ 

ات بالرغم من تكريسها في الواقع، إلاّ أنّها لم تتمكن من الوصول إلى غير أنّ هذه الآليّ  
ط أساسًا ـتأسيس السجل العقاري المرتبر مشروع ثُ وبالتالي تع.التطهير العقاري الحقيقي والشامل

  .ا في نتائجه ا كبيرً بإعداد المسح العام للأراضي،الذي شهد تأخرً 
ثبت ة بحصول أصحابها على سندات تُ وأمام الضرورة الملحة إلى تجسيد حق الملكيّ 

 شكلة، وتٌ ـة من جهملكيتهم لمواجهة ما قد يعترضهم من عراقيل وصعوبات في تعاملاتهم اليوميّ 
ذا المنظور ــــــــمن ه،من جهة أخرى ةة والاجتماعيّ عثر أمام تحقيق مشاريعهم الاقتصاديّ  حجر

يتضمن  ،27/02/2007،المؤرخ في 02-07 ة بصدور القانون رقمة المستحدثَ جاءت الآليّ 
، )3(ة عن طريق تحقيق عقارية وتسليم سندات الملكيّ ة العقاريّ تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكيّ 

ة بواسطة ممثليها من خلال الحيازة المنصوص عليها في القانون تمكين السلطة العموميّ  قصد
ن ـــــــة مـــــة والتكريس القانوني لإعداد سليم لسندات الملكية العقاريّ المدني للاعتراف بحق الملكيّ 

ن عام من وبعد مرور أكثر م،طرف المحافظ العقاري،وكذا التقليل من المنازعات القائمة بشأنها
ة لتطبيقه تم ة والميدانيّ ومن أجل توضيح الإجراءات العمليّ ،تاريخ صدور القانون المذكور آنفا

المتعلق بعمليات التحقيق  ،19/05/2008المؤرخ في ،147-08إصدار المرسوم التنفيذي رقم 
النقائص والثغرات التي كانت موجودة في  بغية سدّ  ه،وهذا كلُ )4(العقاري وتسليم سندات الملكية
                                                 

����، ا
	��	ن 27/07/1991، ا
	ؤرخ � 254- 91ا
	ر�وم ا
��-�ذي ر�م  _)1(��
�� إ�داد ���دة ا�&��زة و(�، �ر�دة �

�در ��� �36 �ددر�	�ّ �
 .1991، ا

��ون ر�م  –)2(.
�درة �49 �ددة ر�	�ّ ، �ر�د*�#ون ا�
و��( ا�"��ري،ا
	��	ن 18/11/1990، ا
	ؤرخ � 25-90ا�
، ا

�درة �  55،�ر�دة ر�	ّ�� �دد 25/09/1995ا
	ؤرخ  26- 95،ا
	#دل وا
	�	م �	و�ب ا'	ر ر�م ���1990 �
ا

27/09/1995.  

��ون ر�م  –)3(.
�ّ ، ا
	�#!ق 27/02/2007، ا
	ؤرخ � 02-07ا���س إ�راء ��"��#� &ق ا���,
��  ���م �#دات ا�"��رّ��
و

 ّ����ق ���ريا���&
�درة � �15 �دد، �ر�دة ر�	�ّ � �ن طر�ق �
2007�-ري  28، ا.  
�ّ ، ا
	�#!ق 2008	�ي  19، ا
	ؤرخ � 147-08م ـا
	ر�وم ا
��-�ذي ر� –)4(��م �#دات �"���
�ق ا�"��ري و�&
�ت ا�

 ّ����درة � �26 �دد، �ر�دة ر�	�ّ �ا���
�ي 25، ا	 2008.  
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تشجيع وتيرة الاستثمارات التي في و ومن أجل تفعيل عملية المسح  ،352-83المرسوم رقم 
ارات ــــــــة،وعليه استلزم الأمر ضرورة تطهير العققروض عقاريّ  مناطكثير من الأحيان ما تكون 

، ن وطنيين أم أجانبرف مستثمريـــــــلتسهيل رهنها واستفاء مبلغ القرض المطلوب سواء من ط
  .ر الاستثمار العقاري بصفة عامةوذلك بغية تطوي

  :أهمية الموضوع:أولا
ة يّ ـــــة الكشف عن أحد ميكانيزمات تطهير الملكـــــة في محاولة الموضوع جليّ أهميّ  رـــــتظه 
 اريــة التحقيق العقــــآليّ وهي ،العام للأراضيتطبيق نظام المسح  لأجل دعمة،المستعملة العقاريّ 

 ،اـــــهرّ وُ ــا وتطـــــــلها في تنظيم الملكيّة العقاريّة الخاصّة واستقراره ة القصوىا للأهميّ وكذلك نظرً 
ؤدي حتما إلى ــالملكيّة العقاريّة الخاصّة سي تطهير ،بالإضافة إلى أن اتودورها في مواجة التحديّ 

ة ــــة عقاريّ ــــلب أوعيـــهذا الأخير الذي يتط ،للقرض الرهنياستقرار المعاملات وإعطاء دفع أكبر 
ل ــــــــ، وكةذه العمليّ ـــــــار محور هــــــأنّ العق ارــــــباعتب من أجل منحه لطالبيهة ذات جدوى اقتصاديّ 

  .على وتيرة التنمية في البلاد يــــةإيجابانعكاسات حتما في الأخير ذلك سيكون له 

  :أسباب اختيار الموضوع:ثانياً 
كان شريع الجزائري ،ة لمسح الأراضي في التّ التحقيق العقاري كآليّ لموضوع  اختيارنا إنّ 

 ضغو للالتي تتجلى في ميلنا الشخصي ،لة في الدوافع الذاتيةمثمن ورائه مجموعة من الدوافع مت
اقتناعنا  إلى،بالإضافة بتخصص قانون الأعمال مباشرٌ  والذي له ارتباطٌ  في هذا الموضوع

ع ـــــه من المواضيـــــر في كونّ فتتمحوّ ،ةا الدوافع الموضوعيّ ،أمّ ةة والعمليّ ة الموضوع القانونيّ بأهميّ 
 ــــالتي لم تحض بالدراس،اريـــــة في القانون العقـــــالجادة والمهم ة الكافي ة ـــــمبهمج زوايا ـــــــأنتا ة،مم

 د المعرفي في القانون العقاريـــــثُ الباحث على محاولة إنارتها،وكذلك إثراء الرصي،تحُ وغامضة
 بالن ة المراجع المتخصصة في هذا الموضوع تحديدًاظر لقل.  

  :أهداف الدراسة: ثالثا
اري في ـــــراء التحقيق العقــــــأهداف الدراسة من خلال تسليط الضوء على أهمية إج تبرز

ة ــــمحاولمعالجة هذا الإطار القانوني و  ة،وذلك من خلالة الخاص ة العقاري وإثبات الملكيّ  تطهير
ذا معرفة ـــــوك،147-08ومرسومه التنفيذي رقم ،02- 07رقم إعطاء قراءة واضحة للقانون 

ة عن طريق التحقيق سندات ملكيّ مختلف الشروط والإجراءات الواجب إتباعها للحصول على 
ة ـــداف المتصلـــل بالأهــــــوبيان مدى فعاليته في التكف،العقاري،ومختلف المنازعات الناشئة عنه
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من جهة  لأراضيم لاالعح ـــــمسالوتفعيل عملية ،ة من جهةة العقاريّ بضبط وتسليم سندات الملكيّ 
  .أخرى

  :إشكالية البحث:رابعا
الخاصة،أملاك  أملاك الدولة،الأملاك(زائرــــــــة العقاريّة في الجـــــالأنظم على اعتبار تنوع

ذ ـــــــــمساهمة تنفي،إلى جانب )أملاك الوقف(اــــوتعقدّْها،وصعوبة تطويع أحكام البعض منه)الوقف
ة ــــــــالدراسوع ــــأحكام المرسوم المتعلق بعقد الشهرة في تعقيد المحفظة العقاريّة بالجزائر،فإنّ موض

  :يطرح إشكاليّة 
ع ــشريح الأراضي في التّ ـــــة لمســكآليّ المستحدث  راء التحقيق العقاريـــة إجـــــدى نجاعــم

    الجزائري؟
 رح عبر مختلف جزئياتـتطة فرعيّ  ة تساؤلات أخرىدّ ـة يتفرع عنها عة الرئيسيّ هذه الإشكاليّ 

  :هاومن أهمّ الموضوع 
  إصدار قانون التحقيق العقاري؟ما هي دواعي  -
  فيما تتمثل أهداف قانون التحقيق العقاري؟ -
  ما هو مفهوم إجراء التحقيق العقاري؟ -
  ما هي خصائص إجراء التحقيق العقاري؟ -
  ما هي شروط إجراء التحقيق العقاري؟ -
  ة للتحقيق العقاري؟ما هي الإجراءات الأوليّ  -
  للتحقيق العقاري؟ة ما هي الإجراءات النهائيّ  -
  ة التحقيق العقاري؟ما هي نوعيّة وخصوصيّة النزاعات الناشئة بشأن تطبيق آليّ  -

  :المنهج المتبع في الدراسة:خامسا

ج ـــــالمنهى ـــــــــت طبيعة الموضوع المعالج والإشكالية المطروحة،الاعتماد علضاقتلقد   

 147-08رقم ومرسومه التنفيذي ،02-07رقم من خلال استقراء نصوص القانون التحليلي

ا لمختلف ــــ،عند عرضنالأسلوب الوصفيإلى جانب باعتباره المنهج الأمثل لمثل هذه الدراسات،
   .الموضوعالمتصلة بالتعاريف والمفاهيم 

ا ــــــة الرئيسيّة للدراسة ومــــــة عن الإشكاليـــــوللإجابه ــــة العرض ووضوحـــــوحرصًا على سهول
ح ـــــــة لمســـة موضوع التحقيق العقاري كآليّ ــسلكت في دراس،ةـــــن تساؤلات فرعيّ ــــــاندرج عنها م
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ل الأول ـــــاول في الفصنتن إذ،ة تنقسم إلى فصلينــــــة ثنائيـــــع الجزائري،خطــــــــالأراضي في التشري
ث الأول ـــــالمبحفن، ـــــــإلى مبحثي هــمن خلال تقسيماري ـــــق العقـــري لإجراء التحقيـــــــالإطار النظ
مفهوم إجراء لث الثاني ــــــوالمبح،أهدافهتحديد دواعي إصدار قانون التحقيق العقاري و لمخصص 

د ــــــوقاري ــــــللإطار التطبيقي لإجراء التحقيق العق سنخصصهما الفصل الثاني أالتحقيق العقاري،
ق ـــــــالتحقية ـــــرائي لعمليـــــــــلإطار الإجاث الأول ـــــالمبحاول في ــــــحيث نتنمبحثين، اه الىــــــــقسمن

  .لإجراء التحقيق العقاري،أمّا المبحث الثاني فسأتناول فيه الإطار المنازعاتي العقاري



 

 

 

 ا	��ـل ا�ول
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ام ـــــح العــــال المســــــرة في أعمــــة صعوبة تحقيق نتائج معتبات العموميّ ــــلقد أدركت السلط 
ات ة الإمكانيّ رى تخص قلّ ــــــاب أخــــا ولأسبـــــــــة في حد ذاتها،لصعوبة العمليّ ـــــللأراضي منذ بدايته

ن الإصلاحات ـــــــة مــــــة، ومع تبني الجزائر جملــــــــالمادية والبشرية وحداثة التجربة في هذه المرحل
م خيار ــــــاد السوق وتدعيــــــول نحو اقتصـــــ، حملت ضرورة التح1990السياسية والاقتصادية بعد 

ا من الواجب إعادة النظر في بعض المسائل ــــوبات معه ولا سيًما الاستثمار العقاري، الاستثمار
  .ة السابقةالتوجيهية التي تضمنتها القوانين العقاريّ 

ه ــــالمتضمن قانون التوجي،18/11/1990المؤرخ في  25-90م ــــــبحيث صدر القانون رق
دة تحديد دور الدولة في بإعا اـــــأساسة جديدة ارتبطت ة عقاريّ ــــوالمتمم،وفق سياس المعدل،العقاري

ل ــــــة من أجــــــات قانونيّ رورة البحث عن أدوات وآليّ ـــــاري،وضــــــة والتنظيم العقالعلاقات الاقتصاديّ 
ة المسح العام للأراضي آخرها ول موازية لتأخر عمليّ ـــــة وإيجاد حلة الخاصّ ة العقاريّ تطهير الملكيّ 

 ،27/02/2007 ؤرخ فيــــــالم 02-07ب القانون رقم ـــــبموجصدور قانون التحقيق العقاري 
ق ـــــة عن طريق تحقيوتسليم سندات الملكيّ ة العقاريّة حق الملكيّ معاينة تأسيس إجراء لالمتضمن 

المؤرخ في  352-83الذي نظمه المرسوم رقم  رةة عقد الشه،وذلك على أنقاض فشل آليّ عقاري
21/05/1983.  

ه،ولأجل الإحاطة أكثر بالجانب التأصيلي لأداة التحقيق العقاري ـــــسبق بيانعلى ما  تأسيسا
ق ـــــون التحقيــــ،فضلنا تقسيم هذا الفصل إلى مبحثين،إذ نتناول دواعي إصدار قانموضوع الدراسة

إجراء وم ـــــــلمفه) المبحث الثاني(صـــــ،في حين نخص)المبحث الأول(ه فيــــــأهدافتحديد العقاري و 
  .قانون التحقيق العقاري
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  دواعي إصدار قانون التحقيق العقاري و تحديد أهدافه: المبحث الأول
ة ـــــة واستقرارها وتطوّرها،وفق ما تقتضيه التنظيمات العقاريّ ة العقاريّ في إطار تنظيم الملكيّ  

 اري،ـــــ، الذي هو نوع آخر من المسح العق02-07 رقم الحديثة،أصدر المشرع الجزائري القانون
ديد ــــــهذا الإجراء الج ا لمسح الأراضي العام فإنّ ،فخلافً )1(المسح بناءًا على الطلب كذلكيسمى 

ح ــــــة لمسة تمهيديّ ا بذلك،وعليه يعتبر عمليّ إلاّ الذين يقدمون طلبً  يهو اختياري وجزئي،لا يعن
ة ــــالمشاكل الناجمالآثار السلبية و ،وقد وجد هذا الإطار القانوني كرد فعل على )2(الأراضي العام

ة التي لاحات الاقتصاديّ ـــــة الإصـــــــــع حد لها،واستجابة لحملــــــــعقد الشهرة،بهدف وض تطبيق عن
ريق ـــــة عن طلاستثماريّ اريع اــــــة في الآونة الأخيرة،لا سيما تمويل المشة الجزائريّ ــــباشرتها الحكوم

  .)3(الرهن العقاري،وتوفير العقار الفلاحي والصناعي للمستثمرين
المطلب (إصدار قانون التحقيق العقاريبراز دواعي إسوف نحاول  بناء على ذلك،و 
  ).المطلب الثاني(أهداف قانون التحقيق العقاري  نتولى تحديدثم  ،)الأول

  التحقيق العقاري دواعي إصدار قانون: المطلب الأول
راب ـــــــل التــــــلمجم ةة العقاريّ ـــــاره أداة لتطهير الوضعيــــــإنّ المسح العام للأراضي باعتب

نّ إنجازه الكلي لا يمكن أن يتم في أقرب الآجال نظرًا إ و  ،يــــــالوطني،هو هدف استراتيج
ت ـــــة إلى العيوب التي نتجـــــــإضافوالإمكانيات المعتبرة التي تتطبلها، ة،ة المعقدة للعمليّ ــــللطبيع

ور أسس ـــــــذا المنظـــته وأدت إلى فشله،من هد الشهرة،وأنقصت من مصداقيّ ــــــــن عقــــــع
  .ةة الخاصّ ة العقاريّ ة تضمن تطهير الملكيّ إجراء التحقيق العقاري،كآليّ  02-07القانون

ة إلى استحداث ـــــالأسباب المفضيفي التفصيل ،نتولى من خلال هذا المطلبسوف وعليه 
ل بعقد ــــ،وكثرة المنازعات التي أثارها العم)الفرع الأول(وثقـــــدود للمالدور المحب بدء الإجراءهذا 

 ).الفرع الثالث(للأراضي وتأخر عملية المسح العام ،)الفرع الثاني( الشهرة
  

                                                 
  .16، ص2009،دار الهدى،عين مليلة،الجزائر،المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر،حاجي نعيمة –) 1( 
، مذكرة ماجستير، تخصص قانون عقاري، ة في القانون الجزائرية الخاصّ ة العقاريّ آليات تطهير الملكيّ ،عزوي حازم –) 2( 

  .106 - 105، ص2009/2010كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة،
،العدد ثلاثون ،ابريل  مجلة الفقه والقانونة في الجزائر، ة العقاريّ التحقيق العقاري كطريق لتسوية الملكيّ ،حساين عومرية – )3( 

ط�ع 	����� ا�/ /https://sites.google.com/site/marocsitta  على الرابط  توفرةم) مجلة إلكترونية شهرية(، 2015

17/03/2019    .99- 98،ص،���20:30 ا����
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  د للموثقو الدور المحد :الفرع الأول  
ة ر ــــ،المتضمن إعداد عقد الشه21/05/1983المؤرخ في  352-83رقم تضمن المرسوم 

ده ـــــذا ما تؤكـــــه،و رة ــــــالشهعقد في سبيل إعداد  إجراءات بسيطة وسريعة يقوم بها الموثقالملغى،
ص ـــــصلاحيات الموثق المختحيث تتمثل ، 352- 83 رقممادتين الأولى والثانية من المرسوم ال

ة ـــــفي تلقي ملف عقد الشهرة مرفوقا بشاهدين يؤكدان تصريحاته،من دون معاينة الواقع )1(إقليميا
ة للحيازة من قبل الموثق، مكتفيا بتصريح شرفي للحائز وشهادة شهود غير خاضعة لأداء الماديّ 

لب ـــــطور أربعة أشهر من عملية نشره اليمين أو رقابة قضائية، ليتحصل على هذا العقد بعد مر 
ة ـــــــــة على نفقة والجهويّ ة والصحافة الوطنيّ إعداد عقد الشهرة عن طريق اللصق في مقر البلديّ 

وهي نقائص جوهرية شكلت أساس من ، )2(دون تسجيل أي اعتراض من الغيرالإطراف المعنية 
  .أسس إلغاءه

لاك الدولة ـــــوانتقاص لفاعليته هو تأخر رد ممثل أموكذلك ما زاد من تضييق دور الموثق 
 على المادة ة للعقار المعني بالإجراء بناءً على الموثق،لإعلامه وإبداء رأيه حول الطبيعة القانوني

ير أن ـــــــ،غ)3(جل أربعة أشهر تسري من تاريخ تبليغه الطلبأ،في  352- 83من المرسوم  3
ة إليهم من قبل ــــــأن الالتماسات المقدمـــــواجب إبداء رأيهم بشتقاعس مدراء أملاك الدولة عن 
لاء على الكثير من الأملاك الوطنية ــــــرة، كان سببًا في الاستيــــالموثقين بصدد إعداد عقد الشه

  )4(.العامة والخاصة منها
ا ــــــعندما لموقع العقار رئيس المجلس الشعبي المختص إقليميّ  وهو ذات الأمر ينطبق على

د ــــــــراد إعداد عقــــــار المـــــعلى إبداء رأيه حول الطبيعة القانونية للعقيتقاعس هو الآخر أو يتأخر 
                                                 

،الصادرة 18والمتضمن مهنة الموثق ،جريدة رسميّة عدد  12/07/1988المؤرخ في  27-88قانون رقم الانطلاقا من  ـ)1( 
 14،جريدة رسمية عدد 20/02/2006الساري المفعول،المؤرخ في  02-06الملغى بموجب القانون رقم ،و  1988سنة 

المؤرخ  91-70، أصبح اختصاص الموثق وطني بعدما كان اختصاص إقليمي، في ظل الأمر  08/08/2006الصادرة في 
  ).الملغى(المتضمن مهنة التوثيق  15/12/1970في 

، مذكرة ماستر في الحقوق، ة في التشريع الجزائرية العقاريّ الترقيّ ة التحقيق العقاري في تفعيل آليّ ،فتح االله سميحة –) 2( 
  .4- 3، ص 2015-2014تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الشهيد حمة لخضر،الوادي، 

 للطباعة والنشر التوزيع، ،الطبعة الثانية،دار هومة ات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّةآليّ  ،حمدي باشا عمر –) 3( 
  .37-36، ص 2014الجزائر،

، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، "شهادة الحيازة - عقد الشهرة"محررات شهر الحيازة ،حمدي باشا عمر –) 4( 
  .101، ص2004
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ذي أدى ــــــالأمر ال.ةيدخل ضمن أملاك البلدية واحتياطاتها العقاريّ إذا ما كان العقار شهرة عليه،
لاك ــــــلاء على الأمــــــحالات الاستي هت ونتج عني البلدياــــإلى إعداد عقود شهرة في غياب ممثل

  )1(.ةة للبلديّ العقاريّ 
  كثرة المنازعات التي آثارها العمل بعقد الشهرة: الفرع الثاني  

لاف ــــعدة نزاعات قضائية، تختلف طبيعتها باخت 352- 83نجم عن تطبيق المرسوم رقم 
 ،أدت إلى إلغاء عقود الشهرة في كثير من هذه المنازعات، ومن أمثلة القرارات)2(موضوع النزاع

  :الصادرة عن المحكمة العليا في هذا الصدد نذكر ما يلي
د ــــــة عقعلى حجيّ  دّ ـــــــ،الذي أك30/09/1998المؤرخ في ،)3(180876: مـالقرار رق -

الموثق مما جرى تحت سمعه وبصره والتي فيها الشهرة، وضرورة التفرقة بين الوقائع التي أثبتها 
ا ـــــن فيهــــــا إلاّ عن طريق الطعـــــــــمساس بأمانة الموثق،وهذه صحتها مطلقة ولا يجوز إنكاره

ا دون ـــــــات عكسهـــــــبالتزوير،أمَا الوقائع التي ينقلها ذوي الشأن فيجوز الطعن فيها عن طريق إثب
اء على ـــــــر بنرة حرّ ــــــــا بطريق التزوير،وبما أنَ عقد الشهــــــــــــة ذاتهـــــــــــلورقحاجة إلى الطعن في ا

،فإن تقدير من القانون المدني الجزائري 827ادة ــــــتصريحات الشهود المتعلقة بالحيازة عملا بالم
ل ــــم في ذلك من قبـــــههذه الشهادة مما يخضع للسلطة التقديرية لقضاة الموضوع،ولا رقابة علي

  .يقتصر على مجرد الإثبات تقريريعقد الشهرة ما هو إلا عقد  سيما وأنّ ،المحكمة العليا
دم ـــــــد على أنَ عــــــــذي أكــــــــــــ،ال23/06/1999ؤرخ فيــــــــــــــ،الم)4(185104 :مـالقرار رق -

فلا مانع للبلدية ،القضاء ميمنع من الطعن فيه أماالاعتراض على عقد الشهرة أمام الموثق،لا 
زاع والمطالبة بإبطال عقد الشهرة،كما أن تقدير قيمة ووزن الأدلة من المسائل من التدخل في النّ 

  .ة التي يعود تقديرها إلى قضاة الموضوعالموضوعيّ 

                                                 
 منشورات بغداديطبعة أولى،،الجزائرية في التشريع ة الخاصّ ة العقاريّ ات تطهير الملكيّ آليّ  ،محمودي عبد العزيز –) 1( 

  .217، ص2009 ،الجزائر،
، أطروحة دكتوراه ة في التشريع الجزائرية الخاصّ ة العقاريّ ة لإثبات الملكيّ الوسائل القانونيّ ،رحايمية عماد الدين –) 2( 

  .118، ص2014تخصص قانون،كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة مولود معمري،تيزي وزو،
في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا ومحكمة ( القضاء العقاري ،حمدي باشا عمر –) 3( 

  .385، ص2017، الطبعة الخامسة عشر، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،)التنازع
  .387حمدي باشا عمر،المرجع نفسه، ص  –) 4( 
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على أنّ عقد  هدور ب،والذي أكد 24/09/2003ؤرخ في ــــــــــ،الم)1(251665:م ـالقرار رق -
د ـــــــــا،فهو عقد تصريحي، يُحرر اعتمادًا على تصريحات المستفيالشهرة حتى وإن كان عقدًا رسميّ 

ن ــــــــمنه لا غير،ويمكن دحض ما ورد فيه بالدليل العكسي،على القضاة في هذه الحالة التحقق م
  .الحيازة الأحق بالتفضيل

ه يعد قضاء ا بأنّ ،الذي أكد أيضً 10/12/2009ؤرخ فيــــــــــــ،الم)2(565212م ـالقرار رق -
س ـــــرة سابق،منصبين على نفــــــمخالف للقانون،القضاء ببطلان عقد شهرة لاحق لوجود عقد شه

ادم ــــــــــــقة عن طريق التّ ـــــــــــــالعقار،مادام إعداد عقد الشهرة متوقف على مدى توفر شروط الملكيّ 
  .سبالمك

وم التنفيذي ــمثل هذه المنازعات وغيرها الكثير،فرضت ضرورة توقيف العمل بأحكام المرس
 ام المرسوم التنفيذيــف العمل بأحكق و ،واستبداله بإجراءات التحقيق العقاري،والذي 352-83رقم

في  02-07م ـــــــــــرق باستثناء الملفات المودعة لدى الموثقين قبل نشر القانون،352-83رقم 
  .147-08 رقم من مرسومه التنفيذي 24منه،والمادة  19وفقا للمادة  الجريدة الرسمية

  للأراضي تأخر عملية المسح العام: الفرع الثالث  
 هــاس أنّ ـــــــ، على أس)3(ر العينيـيعد المسح العام للأراضي الأساس المادي لنظام الشه

ا من ــــــــة وما يرد عليهالأسلوب الوحيد الكفيل بتسوية وضعية العقارات وتطهير الملكيات العقاريّ 
 76/62ه التنفيذيين ــــــومرسومي 74-75حقوق،وهو ما انتهجته بلادنا بموجب الأمر رقم 

  )4(76/63و

                                                 

ر	�  251665ا��رار ر�م  –) 1( �� 
	
 24/09/2003،ا��
در �ن ا������ ا��	����� ا��� �	�
� ا������
�ور ��،ا��

�� 2،ا��دد �  .252إلى  249، ص2003،

، الجزء الثاني، الطبعة الأولى، منشورات كليك، الجزائر، ة في الاجتهاد القضائي الجزائرية العقاريّ الملكيّ ،سايس جمال –) 2( 
  .643، ص2014


ل –) 3( �� � 
�� ا���ر
	 ا��زا�ري ،�و� �
�ر وا��وز	"، ا��زا�ر،��ر ا���ر��ت ا����رّ�� �	�، 2006، دار ا�#دو

  .126ص
�ر وا��وز	"،ا��زا�ر،ا����ر � ا����ون ا��زا�ري،،#&و�% ��	د –) 4(�� �	�  .139،ص 2012دار ا�#دو
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ة ة العقاريّ ــالوضعيّ ر ــــــر في تطهيـ،إذ كان بإمكانه فعلا أن يساهم وبقدر كبي)1(المعدلين
ان باستطاعة ــــة وعلى ذوي الحقوق،كما كة والخاصّ ات العموميّ عرف على مجمل الملكيّ وذلك بالتّ 

ور الإجتماعي ــــل التطـــــمسح الأراضي العام كذلك أن يكون وسيلة ذات منفعة أكيدة من أج
اح عملية المسح ـير وإنجــــات لتسيـــــورغم الجهود التي باشرتها السلط،ولكن )2(والإقتصادي للبلاد

وء إلى إجراءات التمويل ــار وباللجــــــــمليون هكت 12العام للأراضي،أثناء برمجة مسح ما يقارب 
،للمرحلة 1992ة ـــــون دولار سنـملي 33وعن طريق الاقتراض من البنك العالمي مبلغ ،ةالعموميّ 

ر كل ذلك جعل ـــــيتحقق من هذه الرهانات الشيء الكثيه لم فإنّ .2008إلى  1990الممتدة من 
ر الشامل للوضعية ـــــح بالتطهيـــــمن المسح العام وعلى الرغم من بقائه الوسيلة الوحيدة التي تسم

ة للعقارات في مجمل التراب الوطني، مجرد هدف استراتيجي بعيد المدى،وإنجازه غير القانونيّ 
سنة نظرًا  50 بعد عدة سنوات ،قدرتها آخر الإحصائيات بأكثر من النهائي لا يمكن تحقيقه إلاّ 

ة ة والاجتماعيّ ـــــلعدة مشاكل وعراقيل تواجهها هذه العملية على أرض الواقع منها الطبيعيّ 
  )3(.ةوالاقتصاديّ 

لاك ــــــومن جانب آخر تمركز عملية المسح العام للأراضي في يد الإدارة المكلفة بشؤون أم
م إن أرادوا ذلك، ــــــة بهــــة، إذ لا يمكن للخواص طلب مسح أراضي خاصالدولة والشؤون العقاريّ 

ال ــــــــر الأشغـــر على سيـــــــهذا الاحتكار خلق مشاكل مختلفة تبدو ظاهرة للعيان، ذات تأثير مباش
ام ــــــــــح الأراضي العيرها، وساهمت في تعطيل تعميم عمليات مسيستها و تذا مردوديكة،و المسحيّ 

وان ـــــــــــــــبالإضافة إلى نقص التأطير في المجال العقاري لدى أع )4(.على مستوى التراب الوطني
دام التنسيق بين ــــــــــالمسح، وعدم وجود تحفيزات بالنسبة للقائمين على العملية، بالإضافة إلى انع

                                                 
 ا���م،ا����ق 25/03/1976،ا��ؤرخ  % 62-�76ر�وم ر�م ا� - )1(�
درة ـــ،ا���30 �دد�ر	دة ر��	ّ ،$#"داد  �� ا�را

�  ـــــ،�ر	دة ر��	ّ 07/04/1992ؤرخ  % ـــا��،134- 92 مــــــ،ا���دل وا����م �
��ر�وم ا���&	ذي ر�13/04/1976��
ر	�

ل ـــ��$�&�
س ا�،ا����ق 25/03/1976،ا��ؤرخ  % 63-76م ـــــا��ر�وم ر�و.08/04/1992، ا��
درة  % �26دد

،ا��ؤرخ  % 123- 93وم ا���&	ذي ـــ،ا���دل وا����م �
��ر�1976ل أ ر	 13، ا��
درة  % 30ددـ� �، �ر	دة ر��	ّ �ريـا���

19/05/1993  ّ	��23/05/1993
درة  % ـ،ا��34 � �دد،�ر	دة ر.  

�ق:�وي ��
ر_  ) 2(� .83، ص ا��ر�" ا�
  .99ص حساين عومرية،المرجع السابق، –) 3( 
مذكرة ماجستير، تخصص عقاري،  ،شريع الجزائرية في التّ ة العقاريّ المسح العقاري في تثبيت الملكيّ ،بوزيتون عبد الغني –) 4( 

  .157، ص2009/2010كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة،
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ة، هذه المشاكل ــــــــــشكَل عقبة أمام العمليات المسحيَ مما  الجهات الفاعلة في المجال العقاري
رب ــــــــولا يمكن تحقيقها في أق ،اة بطيئة جدً وغيرها جعلت عملية المسح العام للأراضي تسير بآليّ 

 02-07ل له وهو القانون رقم الأمر الذي تطلب تعزيزه بنظام قانوني موازي ومكمّ  )1(.الآجال
  .العقاريالمتعلق بالتحقيق 

  أهداف التحقيق العقاري: المطلب الثاني   
إلى تأسيس هذا القانون يهدف :"أنّه إلى 02-07 ونـــــمن القان الأولىالمادة  ضيتق

،هذا "ة عن طريق تحقيق عقارية وتسليم سندات الملكيّ ة العقاريّ إجراء لمعاينة حق الملكيّ 
ا على ـــــحق الملكية العقارية وحصول أصحابهالإطار القانوني يرمي بالدرجة الأولى إلى تجسيد 

رّس ـــكلكن هناك بالمقابل جملة من الأهداف التي جعلت المشرع يُ ،ةسندات تثبت ملكيتهم العقاريّ 
 انونــــــروع القـــــا في مشـــــــــــجاء ذكره،ة ـــــة عن طريق هذه الوسيلة العقاريّ ة لتطهير الملكيّ هذه الآليّ 

الفرع (ة مسح الأراضي العاموتفعيل عمليّ  عقد الشهرةب لــــــ،وهي معالجة سلبيات العم02-07رقم
ة إلى ــــــالحاجو ،)الفرع الثاني( 1961 ارســــــــــــــــم 01ل ـــررة قبــة المح،تحديث سندات الملكيّ )الأول

  . )الفرع الثالث(ة تمويل المشاريع الاستثماريّ 
  راضي للأ العام مسح المعالجة سلبيات العمل بعقد الشهرة وتفعيل عملية  :الفرع الأول

ات ــة سلبيـــــــ،معالج02-07 مــــــــــرق من بين الأهداف التي يرمي إلى تحقيقها القانون إنّ  
ل ــــــــــا سوف نوضحه على الشكــــــــو مـــــــالعمل بعقد الشهرة وتفعيل عملية مسح الأراضي العام،وه

  :الآتي
  معالجة سلبيات العمل بعقد الشهرة: أولا  

ورة ــــــاستغلاله من البعض بص إلى ة إعداد عقد الشهرةت سرعة وبساطة وسطحيّ أدّ لقد 
 ة،ة عموميّ بالاستيلاء على أملاك عقاريّ ة غير مشروعة وإلى تسوية عمليات عقاريّ ،ةتعسفيّ 

طالما أن هذا العقد لم يتم تحت  ة،ة الميراثيّ الحقوق العقاريّ بل وحتى ،ة ة وقفيّ وأملاك عقاريّ 
عقد تقريري،وليس  فعقد الشهرة ما هو إلاّ  ة في الميدان،ة وتدخل ممثلي السلطات العموميّ ـرقاب

على تصريحات طالب  يضفوثق لا يـــــــــــ، فالم)2(القانون هل ة إلا تلك التي يمنحهاله أية حجيّ 
                                                 

عقاري، كلية الحقوق، ، مذكرة ماجستير، تخصص قانون نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري ،رويصات مسعود –) 1( 
  .64، ص2008/2009جامعة الحاج لخضر،باتنة،

  .33ص  ،،المرجع السابق" شهادة الحيازة - عقد الشهرة"محررات شهر الحيازة  ،حمدي باشا عمر –) 2( 
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ازة،وإنَما ــر الحيــــــتحقيق حول عناصالأعمال  من وم بأيــــه لا يقة،خاصة وأنّ الشهرة الرسميّ د ــــــــعق
الذي  رــــــــــــالأم ،)1( أو عدم تأسيسها،ثبت من تأسيسهايكتفي بتدوين تصريحات ولا يتولى التّ 

د القول ــــــــالبعض إلى حدة،حتى ذهب ات معقّ ـــــة عدة مشاكل ومنازعف في الحياة العمليّ ــــــخلّ 
لأن نتائجه السلبية طغت على إيجابيته،وفتح الباب للغش  )2(.ود تأسيس لهذا العقدــــــــدم وجــــــبع

ا،من ـــــــــــــــــم بأن العديد من عقود الشهرة تم إلغاؤهــــــــــــر هؤلاء موقفهوال الغير،وقد برّ ـــــــــــولسلب أم
ات القضائية،ونتيجة لكل هذا فقد اعتبر الفقه والقضاء أن عقد الشهرة ذو قوة إثبات ـــــــــــــــقبل الجه
  )3(.محدودة

ا ــــــــة بديلة تكون لهإدراك المشرع بسلبيات عقد الشهرة، دفعته للتفكير في آليّ بعد  وعليه
ان ــــــــــــرة، فكوى الأهداف المسطّ ـــــــــــون في مستــــة،وتكة العقاريّ ة في تسوية الوضعيّ ة وفعاليّ مصداقيّ 
  )4(.ارـــــــطهو ثمرة الجهود المبذولة في هذا الإ 02-07قانون 

  تفعيل عملية المسح العام للأراضي: ثانيا  
 رةــــــــــالفتفي ،رغم الجهود المبذولة  راضيللأ العام مسحالإنّ تقدير النسبة الضئيلة لعمليات 

ة ـــــــى إلى التفكير في حلول أخرى مناسبا أدّ إلى نتائج معتبرة،ممّ  د،لم تؤ 2006-1990 الممتدة
ال ــــــــــــوتضمن اختصار الآجال المرسومة لاستكم )5(.زامن مع عمليات المسحتسير بالتّ ،الة وفعّ 

ون ــــــــــمن القان 5عمليات المسح العام للأراضي، كأساس للتطهير الشامل،بحيث أوجبت المادة  
ضرورة تمثيل العقار في مخطط بياني يعد من قبل مهندس خبير عقاري،يتضمن ،07-02

                                                 
، مذكرة ماجستير ة في التشريع الجزائرية الخاصّ ة العقاريّ ة لتسريع عملية تطهير الملكيّ ات القانونيّ الآليّ ،دزيري ابتسام –) 1( 

في القانون الخاص، تخصص قانون العقود المدنية، كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة العربي بن مهيدي،أم البواقي، 
  .150، ص2011/2012

  .67، المرجع السابق، ص"شهادة الحيازة - عقد الشهرة"محررات شهر الحيازة  ،حمدي باشا عمر –) 2( 
  .151جع السابق، ص ابتسام دزيري، المر  –) 3( 
ة يضمن تأسيس إجراء المعاينة حق الملكيّ  2007فيفري  27مؤرخ في  07/02دراسة في قانون "،صويلح بوجمعة –) 4( 

تيزي  ،06،عدد الصادرة عن منظمة المحامين ،مجلة المحاماة ،"ة عن طريق تحقيق عقاريسليم سندات الملكيّ تة و العقاريّ 
  .11-10،ص 2007وزو، نوفمبر 

مذكرة ماجستير في الحقوق، فرع قانون عقاري وزراعي، كلية الحقوق،  المسح في القانون الجزائري،،قرنان فضيلة –) 5( 
  .101، ص2001جامعة سعد دحلب، البليدة،
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إن وجدت أثناء ،ة والأعباء المثقلة بهتحديد المساحة ووضع معالم الحدود،وبيان الحقوق العينيّ 
  .)1(عمليات التحقيق العقاري

ة،ذات ـــــــن سندات ملكيّ ــــــممك رع وقتـــــإنّ هذا القانون من شأنه أن يسمح بتوفير في أس
ن والنشاط ــــــما السكيّ ة،لغرض تشجيع البناء،لا سات شرعيّ ة وضعيّ كرّس بصفة قانونيّ ية،و مصداقيّ 

ح الأراضي ــــــة لمسة تمهيديّ ة،وعليه يعتبر هذا الإجراء كعمليّ الفلاحي،وذلك بدعم القروض الرهنيّ 
ح التي ــــــر عمليات المســـــتصاد معتبر في الوقت، عند سيا باقالعام سوف يؤدي لا محالة لاحقً 

  )2(.م حتما بأكثر سهولةسوف تتّ 
  1961مارس  01تحديث سندات الملكية المحررة قبل : الفرع الثاني  

،معالجة الشهر الاختياري،المطبق في 02-07 رقم لقد حاول المشرع من خلال القانون
، المتعلق )3(21/10/1959 ،المؤرخ في59/1190المرسوم  الفترة الاستعمارية السابقة لصدور

ر ـــــــة،واعتماد الشهــــ ــــّالعقاري ونــــــــوتوسيع انتشار مكاتب حفظ الره بإصلاح الشهر العقاري
ة الإصلاح العقاري ة للملاك، فعمليّ لكافة المعاملات العقارية مع تسليم دفاتر عقاريّ  )∗∗∗∗(الشخصي

ة لم يكتب لها النجاح،بسبب عدم الاستقرار الذي عرفته تبنتها السلطات الاستعماريّ المتأخرة التي 
رة ـــ،ولأنّ الشهر العقاري لم يكن إجباريا في الفت)4(1954ة سنة البلاد بعد اندلاع الحرب التحريريّ 

خ ــــــة التاريـــــبتاة الثّ ـــــدات العرفيّ ـــــــــراف وخصوصا السنــــــا للأطــــ ــــًان متروكـــــــــوك،ةـــــــــالاستعماريّ 
،فرغم أنّها عقود رسميَة )5(ديدـــــــــل بنظام الشهر العقاري الجـــــ،تاريخ العم01/03/1961قبل

                                                 
تخصص  ، أطروحة دكتوراه،ة في التشريع الجزائرية الخاصّ ة العقاريّ الحماية القانونية لحق الملكيّ ،صنوبر أحمد رضا –) 1( 

  .70، ص2016-2015قانون خاص، كلية الحقوق، جامعة أبي بكر بالقايد، تلمسان، 
  .106-105عزوي حازم، المرجع السابق، ص –) 2(

كلية  ماجستير في علم القانون الخاص،فرع القانون العقاري، مذكرة،الشهر العقاري في التشريع الجزائري،فردي كريمة _(3)
  .59ص،2007/2008الحقوق والعلوم السياسية،جامعة الإخوة منتوري،قسنطينة،

عتمد في إعلان التصرفات العقارية على أسماء الأشخاص القائمين إنّ نظام الشهر الشخصي هو ذلك النظام الذي يَ  – )∗(
،وليس طبقا للعقار ومن هنا جاءت تسمية هذا النظام بنظام الشهر الشخصي،والتي تفيد بأنّ الشخص محل اعتبار في بها

لمزيد من التفصيل  .،إذ هذا النظام يتخذ من اسم الشخص أساسا لشهر التصرفات العقاريّة التي تصدر عنهالتصرفات العقاريّة 
 .15جع بوشنافة جمال،المرجع السابق،صرا
  .70صنوبر أحمد رضا، المرجع السابق، ص –) 4(
  .107عزوي حازم، المرجع السابق، ص –) 5(
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ة للعقارات التي تكون ،ولم تعد تعكس الوضعية العينيّ )1(ة إلاّ أنها فقدت حداثتهاوذات قيمة قانونيّ 
وع ــــة التي كرستها أصبحت أكثر صعوبة، بسبب الشيللملكيّ  يموضوعها،فالتعيين العيني والقانون

ل ـــــــــــمن أج 02-07 فجاء القانون رقم.)2(اــــــة فهي تظهر غير دقيقة حاليوكذلك القسمة المخفيّ 
اري ـــــــــر العقــــــــام نظام الشهـــــــــــق مع أحكــــــــــم يتوافومنظّ  تحيينها وإفراغها في قالب رسمي جديد

،المتضمن  1975نوفمبر 12لمؤرخ في ا74-75رقمالذي تبناه المشرع بموجب الأمر ،)∗∗∗∗(العيني
  )3(.إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

  الاستجابة إلى تمويل المشاريع الاستثمارية: الفرع الثالث
اد أحكام ـــــــة،فإنَه بات من الضروري إيجالإصلاحات الاقتصاديّ  لمواكبة تسارع وتيرة  

از ــل إنجــــــــة،لا سيَما من أجة لسندات الملكيّ حلبسبب الحاجة المُ ة،مة لهذه العمليّ دعّ ة مُ قانونيّ 
اء ـــــــــج 02-07رقم ،فالقانون )4(ة،باللجوء إلى القرض الرهنيل بصفة آليّ موّ ة تُ مشاريع استثماريّ 

ة للحصول على مثل هذه السندات التي تسمح لهم بترتيب رهون ات المتزايدة والراميّ لسد الحاجيّ 
ا ـــة الموكلة لهقرضة، خاصة في ظل تخلي الدولة عن الأداءات التقليديّ ة لفائدة الهيئات المُ عقاريّ 

نجاح سياسة ة جديدة لإطر تشريعيّ م ضرورة البحث عن أُ في المجال الاقتصادي،الأمر الذي حتّ 
وأدت إلى اعتماد نفس المبدأ في ،والاجتماعيةة الاستثمار المعتمدة في الميادين الاقتصاديّ 

ة للسكن،وكذا ـة الموجهالمتمثلة في الاستثمار والقروض الرهنيّ ،ة الجديدة السياسة العقاريّ 
يل ـــــالي فإن تفعوبالتّ  )5(.رىــة الأخة والحرفيّ القروض المتعلقة بالفلاحة ومختلف النشاطات المهنيّ 

يل دور البنوك كمتعامل استراتيجي في المجال الاقتصادي،يدفع إلى ضرورة بعث عمليات ـــــتفع
ة ــــــــــة القانونيــــــة أساسا بتحديد الوضعيـــــــــــــــالمرتبط ،ةالاستثماريّ التمويل الذاتي للمشاريع 

                                                 
  .133، المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة ،حمدي باشا عمر –) 1( 
  .42، ص2006الجزائر، ، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، ةة الخاصّ ة العقاريّ حماية الملكيّ  ،حمدي باشا عمر –) 2( 
دها أنّ هذا النظام يرتكز ،ومفا"شخصي"المعاكسة لكلمة " عيني"على كلمة  بالاعتماديمكن تعريف نظام الشهر العيني _ ) ∗(

و أأي العقار موضوع التصرف ،ويكون ذلك في سجل يُعرف بالسّجل العيني ،ة على العين ذاتها في شهر التصرفات العقاريّ 
لمزيد من  .إذْ يُخصص لكل عقار صفحة في السجل تُعرف بالصفحة العقاريّة أو صحيفة السّجل العيني،السّجل العقاري

 .23،صالمرجع السابقالتفصيل راجع  فردي كريمة،
  .33، المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة ،حمدي باشا عمر –) 3( 
بسير عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية العقارية ، المتعلقة 27/09/2008المؤرخة في ، 003التعليمة رقم  –) 4( 

  .2،الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، صوتسليم سندات الملكية
  .298، صالمرجع السابقة في التشريع الجزائري، ات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّ آليّ ،محمودي عبد العزيز –) 5( 
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ة الممنوحة للأشخاص الوطنيين والأجانب على العقاريّ  ة،الضامنة للقروضة العقاريّ ــــــــــــــللأوعي
  )1(.السواء حدّ 

نَ اندماجها يترتب أجارة،و ة للتّ مة العالميّ في المنظّ  الاندماجن الجزائر تريد إعن ذلك  فضلاً 
تة دات مثبّ ــــــة، لها سنـــــــــاستقرار المستثمرين الأجانب،عن طريق شراء ملكيات خاصّ ضرورة عنه 

  )2(.ةة والأجنبيّ الوطنيّ  للاستثماراتودعمًا ،ة جاريّ لاستقرار المعاملات التّ 
استثمار أكثر  ،وبالتالي)∗∗∗∗(الائتمان العقاري تدعيمة التحقيق العقاري يترتب عنها وعليه فآليّ 
  )3(.ة،ممَا يزيد في الدّخل القومي للبلادللأموال العقاريّ 

  
  
  
  
  
  
  
 
 
  

  
                                                 

  .132، المرجع السابق، ص ةآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّ ،حمدي باشا عمر –) 1( 
، مذكرة ماجستير في الحقوق،فرع القانون الخاص،قسم القانون قيود الملكيّة العقاريّة الخاصّة ،خوادجية سميحة حنان –) 2( 

  .50، ص2007/2008قسنطينة،العقاري، كلية الحقوق، جامعة منتوري، 
ة بعد عمليات التحري والتقصي بدقة عن موقع وحدود ومساحة العقار، وكذا إنّ اعتماد سياسة التطهير العقاري للملكيّ  - )∗(

 ة وقيد كل ذلك بالسجل العقاري، أدى إلى سهولة التّعرف على المركز القانوني والحقيقيأسماء المتصرفين،أهليتهم القانونيّ 
وتجنب المخاطر الناشئة عن تشابه الأسماء، وتوفير الطمأنينة .للعقارات ،والتّحقق من مشروعيّة الحقوق والأعباء المقيّدة

 . ة ،وبالتّالي تحفيز المتعاملين العقاريين للإقدام على الاقتراض والرهن العقاريوالثقّة الناتج عن استقرار الملكيات العقاريّ 
  .36لمرجع السابق، صبوشنافة جمال،ا –) 3( 
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  مفهوم إجراء التحقيق العقاري :ثانيالالمبحث 
جراء لمعاينة المتضمن تأسيس إ،27/02/2007المؤرخ في 02-07رقم س القانون كرّ 

ة ة جديدة لتطهير الملكيّ ة عن طريق تحقيق عقاري،آليّ ة وتسليم سندات الملكيّ ة العقاريّ حق الملكيّ 
ديد ــــــراء الجـذا الإجـوم هـمفهة عقد الشهرة،الأمر الذي يتطلب البحث في ة،تختلف عن آليّ العقاريّ 

 )المطلب الأول(خصائصه تحديد لتعريفه و  التطرقمن خلال  ليهوذلك بغية تسليط الضوء ع
  .)المطلب الثاني(قاري عالتحقيق الشروط إجراء عملية ثم دراسة ،

  خصائصهبيان تحقيق العقاري و تعريف إجراء ال: المطلب الأول
ولذكر خصائص هذه )الفرع الأول(في التحقيق العقاريعرض في هذا المطلب لتعريف سنت

  .)الفرع الثاني(ة المستحدثة في الآليّ 
  تعريف إجراء التحقيق العقاري: الفرع الأول

وة ــــارات التي تفتقر لقـــــول العقـــــحقيق حة،ظهرت خدمة التّ دات الملكيّ ــــفي غياب سن    
روري الوقوف على تعريف ــــــكان من الض ولهذاة،العقاريّ ة التسويّ  إجراءاتالإثبات،وذلك لمباشرة 

  :لهذا الإجراء وذلك كما يليعام 
  والاصطلاحيالتعريف اللغوي : أولا

ة ن الناحيّ ـــــــة وم ـّويــــــــة اللغن الناحيّ ــــاري مــــق العقــف التحقيــــــــة بين تعريـــــيمكن التفرق  
  :التالي وـــــعلى النح الاصطلاحية

  .العقاري،التحقيق:كلمتينعلى يشتمل التحقيق العقاري : غويالتعريف اللّ /1
اري في ـــــــومعنى التحقيق العق، )1(ييقصد به الاستقصاء،التّحر  ):Enquête(التحقيق  -

  .حري في أصل الشيء والتأكد من صحته أو عدم صحتهة الشيء هو التّ ملكيّ 
ل شيء ثابت ــــــوهو ك،ق من كلمة عقارــــــمصطلح مشتهو :)Foncière( )2(العقاري -

باللغة الفرنسية أشمل ) Foncière( حـــنّ مصطلأ، مع الإشارة )3(لا يمكن نقله إلا إذا تم إتلافه

                                                 
،الطبعة السابعة،دار الآداب ودار العلم للملايين، )قاموس فرنسي عربي(المنهل  ،جبور عبد النور، سهيل إدريس –) 1( 

 .389، ص1983) يناير(لبنان، كانون الثاني  -بيروت
 .452جبورعبد النور،سهيل إدريس،المصدر نفسه،ص_  )2(

كل شي مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله منه دون :"من القانون المدني الجزائري على أنّه 683عرفته المادة حيث  -) 3(
 ". تلف فهو عقار ،وكل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول
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ة في على أساس أنّ هذا الأخير يحمل فقط معنى العقارات المبنيّ ،)Immobilier(من مصطلح
  .)1(ةة وغير المبنيّ المبنيّ يحمل معنى العقارات  الأولحين 

التحقيق هو الفعل المتمثل في البحث عن معلومات، بغرض :)2(الاصطلاحيالتعريف /2
بمباشرة بحوث،البحث عما  الأمرويتعلق ،الأوضاعحق من الحقوق أو توضيح وضع من  إثبات
  .الخ....المستندات،والوقوف على والاستعلام، الإطلاع والاستجواب، المساءلة اكتشافهيمكن 

ف التحقيق أيضا على أنه بحث منهجي،يقوم خصوصًا على الأسئلة المطروحة عرّ كما يُ 
يات تؤدي إلى تحرير محضر،يبرز النتائج والشهادات المستقاة،المتمثلة في إجراء فحوص وتحرّ 

  ."الشيء"ن من الفصل في مكَ من خلال عرض كافة الوقائع والأقوال التي تُ 
ق قّ تتحو ات، ـا معلومــلهدارة من خلاجمع الإعن إجراءات تَ  فهو عبارة الإداريأما التحقيق 

  . اذ قرارــمن بعض الوقائع قبل اتخ
  التعريف القانوني: ثانيا

أي تعريف صريح لإجراء التحقيق العقاري،ولكن بالرجوع  02-07 مــرق ن القانونلم يتضمّ 
، المتعلق 19/05/2008،المؤرخ في 147-08رقم  من المرسوم التنفيذي 10إلى المادة 

كما  أشارت إلى مضمون الإجراءقد ها نجد أنّ ،بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكيّة
كل عناصر المعلومات أو التصريحات أو الوثائق  عنالبحث يتمثّل التحقيق العقاري في ":يلي

في عين المكان،على مستوى ة وجمعها ودراستها ة العقاريّ ة لتحديد حق الملكيّ الضروريّ 
لدى أيّ مصالح  وعند الحاجة،مصالح الحفظ العقاري ومسح الأراضي وأملاك الدولة والضرائب

  ".أخرى
ة عن طريق التحقيق ح الجهات المختصة بإجراء معاينة الملكيّ وعليه فهذه المادة توضّ 

المطروحة والشهادات يقوم خصوصًا على الأسئلة ،)3(العقاري وذلك اعتمادا على بحث منهجي
حقق من بعض الوقائع قبل اتخاذ قرار وإجراء فحوص وتحريات وجمع المعلومات للتّ ،اة قالمست

ة ، يؤدي في الأخير إلى تسليم سند ملكيّ الأوضاعبإثبات حق من الحقوق أو توضيح وضع من 

                                                 
 .248رحايمية عماد الدين،المرجع السابق،ص  _) 1(
  .22،ص 2007الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية،سبتمبر  ،"تقنيات التحقيق العقاري" مطبوعة _)  2(
  .125المرجع السابق، صآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة ،،حمدي باشا عمر –) 3( 
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ة  ــــــمارس حقه بصفيُ ه أن ــــن لصاحبكة وبذلك يمـــعتد به على الجميع وتضمنه الدوليُ  )1(ةعقاريّ 
 .)2(تامة

  خصائص إجراء التحقيق العقاري: الفرع الثاني
انون ـــدار القــــــلنظام الشهر الشخصي بإص انتقاليةخل المشرع ضمن ما اعتبر مرحلة تدّ    

اري، ـــــــل العقــــــجرقيم في السّ ام والتّ ــــح العــــة المسالذي يطبق بالتوازي مع سير عمليّ ،)3(07-02
  .ةويهدف إلى الغاية نفسها، وهي تسليم سند ملكيّ 

 سوم ر ــــــــراءات التي تضمنها المـــــــشابه الإجيهذا الإجراء الذي جاد به القانون الجديد  إنّ   
ة ـــــعمليا ـــــــــــــــشملهتة بدون سند،لم ة الحائزين لأملاك عقاريّ ــــــــاء معاينـأثن،)الملغى(352-83رقم 

  :ه ينفرد بالخصوصيات التاليةب،إلاّ أنّ قادم المكسّ المسح بعد على أساس قواعد الحيازة والتّ 
ح ـــــــم من قبل أعوان مصالة، تتّ من القانون الجديد إجراءات تحقيق عقاري ميدانيّ ضّ ت -أولا

سلطة ورقابة مدير الحفظ العقاري الولائي التابعة لسلك أعوان مفتشي أملاك الدولة، وذلك تحت 
،وهذا من أجل تفادي سلبيات 02-07رقم  من القانون 9 الحفظ العقاري الولائي،طبقا للمادة

  .)4( كإجراءات إعداد عقد الشهرة،عم بشهادة شاهدينبمجرد تصريح شرفي مدّ  الاكتفاء
ل ــــــيستعم ،استثنائي 02-07 رقم انونــــــيعتبر إجراء التحقيق العقاري في ظل الق -ثانيا
لاف لمسح الأراضي العام الذي ـــــلوضع لا يتلائم إطلاقا مع الإجراءات العادية، وخ للاستجابة

ب، إذن هو ــــفتح لكل من يتقدم بطلة لكافة إقليم البلدية، فهذا الإجراء يُ ة وإلزاميّ يقوم بتغطية آليّ 
  )5(.اختياريةعملية 

ن ـــــساهم في إنجاز مسح الأراضي العام، ويمكيق،ــــهو عبارة عن مسح أراضي مسب -ثالثا
  .بـــــوصفه أيضا بمسح للأراضي بناءًا على طل
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ة أو التي دات ملكيّ ـــــا سنــــيضمن القانون الجديد معاينة حيازة العقارات التي ليس له -رابعا
 50،فقدت كل طابع حيني لها منذ أكثر من 1961حررت سندات ملكيتها قبل تاريخ أول مارس

  )1(.عامًا
ة ـــــاري لفائدة الدولة والولاية والبلدية ومؤسســــــيمكن أن يطلب فتح التحقيق العق -خامسا

  )2(.الأوقاف
ا وبمعرفة ص إقليميّ ــيتم إعداد وتسليم سند الملكية من قبل المحافظ العقاري المخت - سادسا

  .مدير الحفظ العقاري الولائي
الك ــــــسهل على المالذي يُ  ترفع من قيمة العقارات،الأمر ة التحقيق العقاريآليّ  -سابعا

ار أو ـــــــوب،فينال القروض التي يحتاج إليها،في مقابل رهن العقــــالمطل انــــــالائتمالحصول على 
  .إنشاء تأمين عليه،ويترتب على كل هذا تنشيط الائتمان العقاري

داري ادي والقضاء الإــالنظر فيها القضاء العمنازعات التحقيق العقاري يختص في  -ثامنا
  .الفصل الثاني من المذكرة فينبرزه وهو ما س

  شروط إجراء التحقيق العقاري: المطلب الثاني
لأجل داري مجموعة من الشروط اري الإـــــللاستفادة من إجراء التحقيق العقيشترط المشرع 
ة ـــــــل المعاينـار محـــــــص العقــــــا ما يخــــــ،منهقــــــــــــموضوع التحقي ملكية للعقارالحصول على سند 

  .)فرع ثاني(ومنها ما يتعلق بالحيازة ) فرع أول(
  الشروط الخاصة بالعقار محل التحقيق العقاري : الأولالفرع 

يتطلب راء ــــــتأسيس هذا الإج أنّ على ،02-07م ــــــمن القانون رق 03و 02 ادةـــتقضي الم
  :وهو ما سوف نبينه على النحو التالي،)3(شروط تخص العقار المعني والطبيعة القانونية له

  راضي للأ  العام عدم خضوع العقار لعملية المسح: أولا
ل ــللسج ماديا اون أساســـــــارات ويكـــــإنّ مسح الأراضي يحدد ويعرّف النطاق الطبيعي للعق 

 ،ولأنّ 1975بر ـنوفم 12ؤرخ في ــــــــالم،74-75رقم  الأمرمن  2ادة ـــــــنص المحسب  اريـــــالعق
را ــــــول كثيـــــــة،الأمر الذي قد يطـــــيسير بوتيرة بطيئ،1975نظام المسح العقاري المتبنى منذ سنة 

                                                 
  .24المصدر السابق، ص ،"تقنيات التحقيق العقاري"مطبوعة  –) 1( 
  .والصفحةنفس المصدر  –) 2( 
  .134المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة،،حمدي باشا عمر –) 3( 
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المسحيّة ات ــــة في منطقة لم تشملها بعد العمليعلى الشخص الذي يحوز عقارًا ما حيازة قانونيّ 
وطبعا لا يمكنه ذلك إلا إذا تم  ،اريـــــة ويريد الحصول على دفتر عقودون أن يملك سند ملكيّ 

ق ــــفإن إجراء التحقي 02-07 رقم من القانون أولىفقرة  2ا للمادة ـوطبق،)1(مسح هذا العقار
ح ــــالتي لم تخضع للمسالعقاري الذي يعد مسحًا اختياريًا بديهيا أن ينصب على الأوعية العقارية 

  .العام للأراضي
   1961مارس  01ة قبل ملكيّ  سند أن يكون العقار بلا سند ملكية أو حرّر بشأنه:ثانيا

ا سندات ــــوز أصحابهــة على العقارات التي لا يجة العقاريّ طبق إجراء معاينة حق الملكيّ يٌ   
س ــــوالتي لم تعد تعك،1961مارس سنة ة قبل أول ة،أو التي حررت بشأنها سندات ملكيّ ملكيّ 

على اعتبار  02-07رقم  من القانون ثانيةفقرة  2 ة الحالية حسب نص المادةالوضعية العقاريّ 
ة، لأنها عادة ما تكون وتعتبر كمحررات عرفيً ،ة الإثبات المطلقةيّ حجأن هذه السندات ليست لها 

ود ـــة تتميز بوجكانت الوضعية العقاريّ ،حيث )2(قد حررت وفق لنظام الشهر الشخصي القديم
ملكية غير دقيقة بالنسبة لهوية أصحاب الحقوق،وغامضة في ما يخص تعيين العقارات،وعلى 

ة ــــــالذي صعّب مهم الأمرة،اعتبار أن الإشهار لدى محافظات الرهون آنذاك لم تكن إجباريّ 
ف إلى ذلك أنه حتى في ظل ــــة، أضيَ خفة م بعمليات عقاريّ لحقوق التي كانت تتّ التأكد من نقل ا

وا في ـــفإن الورثة المتتالين انسجم ،ة في الشكل الرسمي ومشهرةدَ ة سليمة معود سندات ملكيّ ـــوج
ة ــــأو قاموا بقسمات دون تجسيدها من الناحي،)حالات سلبية في التملك( وعـــــــوضعيات الشي

رع ــة المشــاولــط إلى محـــذا التاريخ بالضبـــه ارــــود سبب اختيــــويع،)التقسيمات المادية()3(القانونية
 وما خلفه ةالاستعماريّ ق في الفترة ـــالمطب الاختيارية نظام الشهر العقاري ـــالجزائري معالج

لاح نظام الحفظ العقاري ـــــ،المتضمن إص 21/10/1959المؤرخ في  59/1190م ـالمرسوم رق
الأطــــراف ة ــود الملكيّة،ولا تعكس هويـــــالعقاريّة آنذاك بعدم دقة عق الوضعيةالسابق،حيث تميزت 

                                                 
  .17نعيمة حاجي،المرجع السابق، ص –) 1( 
،دار هومة للطباعة والنشر ة العقاريّة في التشريع الجزائرييإثبات الملكية العقاريّة والحقوق العين،بن عبيدة عبد الحفيظ –) 2( 

  .212- 211، ص2003والتوزيع،الجزائر،
  .105عزوي حازم، المرجع السابق، ص –) 3( 
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المالكين ،وكل المتعامليــــن والتعييـــــن الدقيق للعقـــــارات ،ومخططات المسح الجزئي غير واضحة 
  )1(.والوثائق التي سلمت للمالكين

  صةأن يكون العقار تابع للأملاك العقارية الخا: ثالثا
ة ه فقط أراضي الملكيّ ــــــسلم بناءًا على قانون التحقيق العقاري مجالة الذي يٌ سند الملكيّ  
ذا ما ــــ، وه)2()ة مشتركةملكيّ  أو ة على الشيوعملكيّ (ةــــة أو جماعيّ واء كانت فرديّ ـــــ،سةالخاصّ 

لا تطبق أحكام ":التي تضمنت ما يلي 02-07ون رقم ــمن القان الثالثةالمادة سياق ستنتج من يُ 
العقارية الوطنية بما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك  الأملاكهذا القانون على 

ة سواء كانت وعليه فالمادة استبعدت بصراحة تطبيق هذا الإجراء على الأملاك الوطنيّ  ".الوقفية
الولاية، (التابعة للدولة أو مجموعتها الإقليمية،)3(قادمتّ خاصة أو عامة كونها غير قابلة للتملك بال

  ).البلدية
 1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90م ــــــرق من القانون 23ادة ـــــــوبالرجوع إلى نص الم

  :ية وهيتقسيم ثلاثي للأملاك العقارّ  أعطتنجدها قد ،المتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتمم
  .الأملاك الوطنية -
  .أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة -
  .الأملاك الوقفية -

ح سنوضّ ،و 02-07انون رقم ـــــــــي المعنية بالقهة وحدها فالعقارات التابعة للملكية الخاصّ 
  :دة كما يليستبعَ العقارات المُ 

رع ـــــها المشة قد خصّ ة الوطنيّ العقاريّ  الأملاك رغم أنّ :ةة الوطنيّ العقاريّ  الأملاكاستبعاد *
رف ــــة بمبدأ عدم التصمحميّ  بالنسبة لأملاك الأفراد، فهي لا نظير لها ةة خاصّ بحماية قانونيّ 

ة ونقص ،إلاّ أنّ إعداد عقد الشهرة بطريقة غير قانونيّ )4(بفيها وعدم جواز تملكها بالتقادم المكسّ 
                                                 

 .299المرجع السابق، صآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة في التشريع الجزائري، محمودي عبد العزيز، –)1(
(2)_ Aloui Amar,Propriété et régime foncier en Algérie  (Foncier) ,6 ème édition ,Editions 
Houma,  Alger,2011 ,p118. 

، العدد التاسع، 08،مجلد مجلة المفكر، "التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكيّة العقاريّة الخاصّة"رحايمية عماد الدين، –) 3( 
  .106، ص2013بسكرة، ماي 

للطباعة   ، دار هومة)التعديلات وأحدث الأحكامفي ضوء آخر (المنازعات العقارية ،ليلى زروقي، عمر حمدي باشا –) 4( 
  .94ص  ،2018، الجزائر،والنشر والتوزيع
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دولة،أدى إلى ي والتحقيق أثناء عمليات مسح الأراضي،وعدم تدخل أعوان أملاك الالتحرّ 
 الثالثةادة ـــاء نص المـــــــلأجل هذا ج ،ةاستنزاف الكثير من العقارات التابعة للأملاك الوطنيّ 

ة عبار ه،ولكن الغموض يسود الـــمن نطاق تطبيق الأملاكواضحا في استبعاد هذه المذكورة أعلاه 
ذه ـــــق هــــــرع قد ألحـــــالمشرغم من أن فبال.")∗∗∗∗(بما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش":التالية

ؤرخ ــالم،)1(26-95من القانون13ادةـــــالوطنية الخاصة بموجب الم بالأملاكالأراضي صراحة 
  .)2(المتضمن تعديل قانون التوجيه العقاري 25/09/1995في 

ي ـــــلا يعن،02-07انون رقم ــــمن الق الثالثةفي المادة  اــــتأكيد المشرع على إضافته نّ أإلاّ 
ا في ـــة التي يطرحها هذا النوع من الأراضي، والتي يصعب حلهالقانونيّ  الإشكالاتسوى استبعاد 

  .نـــالكثير من المناطق في الوط
المؤرخ  10-91ملاك تخضع للقانون رقم هذه الأ:ةة الوقفيّ ك العقاريّ الأملا  استبعاد*

م ــانون رقـــــب بالقــــــــــديل بموجــــــــــر تعـــــآخ ،ممالمعدل والمت افقبالأو  المتعلق،27/04/1999في
التملك  عن حبوسةة هي الأملاك المالأملاك الوقفيّ ف،)3( 2002- 12-14،المؤرخ في 02-10

ذه ـــــــ، فه)4(وه البر والخيرــــــه من وجــــــعلى وجه التأبيد والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو على وج
ون ــــــسلم في إطار قانة الذي يٌ سب المبني عليه سند الملكيّ قادم المكّ يمكن تملكها بالتّ الأملاك لا 

قاري ـــــل عـــــــتخضع فقط لعملية الجرد العام وتم إحداث سجالوقفية  والأملاك.)5(التحقيق العقاري
  )6(.ةخاص بهذه الأملاك لدى مصالح أملاك الدولة تسجل فيه العقارات الوقفيّ 

                                                 
عبارة عن أراضي ذات وجهة فلاحية تابعة للأملاك الوطنية الخاصة، يحوزها أفراد عرش ما بشكل مشاع  :أراضي العرش_  )∗(

السهبية في الجزائر، ارجع إلى حاجي نعيمة ، المرجع السابق، على سبيل الانتفاع الدائم، وتتركز في الهضاب العليا والمناطق 
 .157ص

 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90:،المعدّل والمتمم للقانون رقم1995سبتمبر  25،المؤرخ في  26-95الأمر رقم  _ )1( 
 .1995سبتمبر 27،الصادرة في 55:،جريدة رسمية عدد قانون التوجيه العقاري،المتضمن 

تبقى ملكا للدولة أراضي العرش والبلديات المدمجة :"من قانون التوجيه العقاري تنص على أنه 85حيث أصبحت المادة  ـ_)  2(
 "[...]ضمن الصندوق الوطني للثورة الزراعية

، المعدل 1991، الصادرة سنة 21ة عدد، جريدة رسميّ بالأوقاف،المتعلق 27/04/1991، المؤرخ في10-91 القانون رقم - )3(
 .2002، الصادرة سنة 83ة عدد ، جريدة رسميّ 2002- 12-14المؤرخ في ،10-02 القانون رقم آخر تعديل بموجب ،والمتمم

  .10-91من القانون  3المادة  _ )4(
  .137، المرجع السابق، صآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة،حمدي باشا عمر –) 5(
   .48،صالسابق،المرجع بن عبيدة عبد الحفيظ –) 6(
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  الشروط الخاصة بحيازة العقار محل التحقيق العقاري: الفرع الثاني  
ه على ــــخ ملكيتــــة،تجسد وترسَ قد يكون الشخص مالكا للعقار بموجب وثائق وسندات قانونيّ 

ة على ـــــــة فعليـــــــص يتمتع بسلطــــون،كما قد يكون الشخـــــه القانـــــهذه الممتلكات طبقا لما يقتضي
رد ـــــــل مجــــــة،بـــــق قانونيّ ـــــأو وثائ داتــــــا بموجب سنـــــــــــــــــمالكا له ات،دون يكون ماـذه الممتلكــــــه
  .)1( مكن الأشخاص من ممارسة حقهم في الملكيةهذه العلاقات هي التي تٌ  ائز للممتلكات،إنّ ـــح

يمكن :"هعلى أنّ  02-07رقم من القانون  الأولى الفقرة 4نص المادة من هذا المنطلق ت 
ة ـــقار،سواء بنفسه مباشرة أو بواسطــــلكل شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة على ع

ق ــــأعلاه،أن يطلب فتح تحقي 2ة كما هو مبين في المادة شخص آخر،أو يحوز سند ملكيّ 
  ".عقاري لمعاينة حق ملكيته وتسليمه سند ملكية

تحليل نتج عن  إذا:"هـــــــــأنّ  على انونــــــمن نفس الق 14ت المادة نصاق ـوفي نفس السي
ق ــــــحقمالام بها ـــالتصريحات،والأقوال والشهادات،وكذا الوثائق المقدمة والتحريات التي ق

 ،ةـبالحصول على حق الملكيله تسمح من شأنها أن مارس حيازة أنّ صاحب الطلب يٌ ،العقاري
لعقار أحقيته على اطبقا لأحكام القانون المدني،فإنه يعترف له ب،عن طريق التقادم المكسب

  ".محل التحقيق العقاري
ادم ـــــقوم الحيازة والتّ ـــــق بمفهـــــبأي شيء جديد فيما يتعل 02-07م ـــــرقلم يأت القانون و 
ا ــــالقانوني في تحديد مفهوم الحيازة وشروطهع ــــانون المدني هو المرجــــحيث يظل الق،بالمكسّ 
ة وإذا ما وقعت المنازعة بشأن مسألة يَ فقط أنه جاء على نحو يجعلها تتم بصورة إدار  )2(.وآثارها

بحيازة  وسوف نتطرق إلى بيان الشروط الخاصة .)3(الحيازة فتطرح على القضاء للفصل فيها
  : العقار محل التحقيق العقاري على النحو التالي

  بالملكية للاعترافضرورة مراعاة قواعد الحيازة القانونية الصحيحة : أولا
تقوم الحيازة على عنصرين أساسين ولا يمكن اعتبار أنّ الشخص المدعي بوضع يده  

  أحكام القانون المدني إن لمعقار بأنه حائز له فعلاُ بالمفهوم الذي قرَره المشرع في  على
  

                                                 
(1  ) -Pierre -Josèphe Proudhon ,Qu’est ce que la propriété ?ou recherche sur le principe du doit 
et du gouvernement ,premier mémoire,Garnier,flammarion,Paris,1966,p86-87. 
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  :وهما )1(يمارسهما معا ع بيده هذان العنصرانــــيجتم
الي ــــــ،بالت)2(ةــــــر من الملكيّ ـــــــط في الظاهــــــد ما هو أبســـــــيقال أنّه لا يوج:العنصر المادي*

ة تربط الحائز بالعقار محل الحيازة، وأن تكون على رابطة فعليّ يقوم العنصر المادي في الحيازة ف
 لالـــــوالاستغستعمال الاة تجيز له ة وفعليّ ائز سلطة حقيقيّ حللهذه الرابطة قاطعة الدلالة على أن 

خالية من  ،ةر ـــومستم ةبطريقة هادئة، وعلنيّ  الانتفاعبهذا العقار،على أن يكون هذا  الانتفاعوكذا 
  )3(.الاستمراركراه والخفاء وعدم عيب الغموض والإ

ذا لا ــــــــة،وهقصديّ  ومفاد هذا العنصر،أن تكون أعمال الحائز أعمالاً :العنصر المعنوي*
حدث ا أن تُ ــــقصد بها صاحبه ةاختياريّ وهي أعمال  ،ة محضةخرجها عن أن تكون أعمال ماديّ يُ 

ه ــــــوز فيــــــــه ولا يجــــــوي أن يستعمله الحائز بنفســــــرط في العنصر المعنــــشت،ويُ )4(ةآثارها القانونيّ 
ر ــــــــــــائز باستثناء غيــــــره في غير الحــــــــور توافــــتصذلك أن القصد أمر شخصي لا يُ الوساطة،

من القانون  809انون الحيازة بواسطة نائبه،وهذا ما نصت عليه المادة ـــــــز،فقد أجاز له القالمميّ 
  )5(.المدني الجزائري

  ضرورة استكمال مدة الحيازة القانونية: ثانيا
ق ــــــلكسب الح يـــــــــــه لا يكفــابق بيانــة على النحو السازة القانونيّ ـــــر شروط الحيــــــتواف إنّ 

وع ـــــــكان ن اب،أي المكسّ قادم ة العقار محل إجراء التحقيق بالتّ شترط في اكتساب ملكيّ قادم،إذ يُ بالتّ 
دها القانون،والتي تختلف بحسب قادم وجوب استغراق هذه الحيازة دون انقطاع المدة التي حدّ التّ 

  :،وبالرجوع إلى القانون المدني الجزائري نجد أن التقادم ينقسم إلى ثلاثة أنواع وهي)6(قادمنوع التّ 

                                                 
  .36خلفوني مجيد ،المرجع السابق، ص –) 1( 

(2  _ ) Pierre Josèphe Proudhon ,Qu’est ce que la propriété ?, Op.cit ,p58-59. 
مجلة الإجتهاد للدراسات ،"مدى فعّالية إجراء التحقيق العقاري في تطهير الملكية العقاريّة الخاصة"،المزوار قدور –) 3( 

  .87، ص1019،سيدي بلعباس، 1، العدد08،المجلد القانونية والإقتصادية
منشأة المعارف  ،)مقارنفي التشريع المصري ال(ة الحيازة كسب من أسباب كسب الملكيّ ،قدري عبد الفتاح الشهاوي –) 4( 

  .14،ص2003بالإسكندرية، مصر،
يجوز لغير المميز أن يكسب الحيازة عن طريق من ينوب " :من القانون المدني الجزائري على ما يلي 809تنص المادة  –) 5( 

  ."عنه نيابة قانونية
  .518، ص2010لبنان،  - منشورات الحلبي الحقوقية بيروت ،الحقوق العينية الأصلية ،نيل إبراهيم سعد –) 6( 



 الفصـل الأول                      الإطار النظري لإجراء التحقيق العقاري
 

 
28 

انون المدني ــــــالقمن  827ادة ــــــــــــالمنصوص عليه في الم:التقادم المكسب الطويل -
،بالإضافة إلى استمراره بدون )المادي والمعنوي(شترط فيه توافر عنصري الحيازةويُ ،الجزائري

وحدها، وعلى رأسها حق  ةالحقوق العينيّ ة،وهو يرد على حيازة ـــــــكامل سنة 15انقطاع لمدة 
  .أو منقول وذلك سواء وقعت الحيازة على عقار،ةالملكيّ 

، القانون المدني الجزائريمن  828المنصوص عليه في المادة  :التقادم القصير -
وأن تقترن الحيازة بحسن ،ا مقادم كذلك توافر عنصري الحيازة السابق ذكرهشترط في هذا التّ ويُ 

وأن تستمر  ته،النية،وأن تكون الحيازة مستندة في نفس الوقت إلى سند صحيح يدعم به حسن نيّ 
  .سنوات 10بدون انقطاع لمدة 

دني ـــــــانون المـــــــالقمن  829ادة ــــالمنصوص عليها في الم:تقادم الحقوق الميراثية -
ارات التي تدخل في التركة أي في حقوق ــــــار محل الحيازة من العقـــــــــ،حيث إذا كان العقالجزائري

ي ـــــا لما هو متفق عليه فسنة،وهنا المشرع سار خلافً  33ب هي المكسّ م داـــــإرثية، فإن مدة التق
ط ـــــهو مسق قادم الخاص بالحقوق الميراثيةا القانون المصري،باعتبار أن التّ شريع المقارن،سيمّ التّ 

ان من ـــــب، وإن كقادم المكسّ أن يقع عليه التّ  لا مكسب،فالإرث هو عبارة عن مجموع لا يتصور
  )1(.ه ينقضي بالتقادم المسقطتصور أنّ  المعقول

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
، مذكرة ماجستير في القانون العقاري، قسم العلوم التقادم المكسب للملكيّة في ظل نظام الشهر العيني،ثابتي وليد –) 1( 

  .23، ص2008/2009القانونية والإدارية، جامعة الحاج لخضر،باتنة،
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  : الأولالفصل  خلاصة
اري ــــــــي لإجراء التحقيق العقــــتناولنا في هذا الفصل كل ما يتعلق بالجانب المفاهيم    

المتضمن تأسيس إجراء ،27/02/2007 المؤرخ في، 02-07 مــالقانون رقالمستحدث بموجب 
وكذا المرسوم التنفيذي ،ة عن طريق تحقيق عقارية وتسليم سندات الملكيّ العقاريّ ة لمعاينة الملكيّ 

ات التحقيق العقاري وتسليم سندات ،المتعلق بعمليّ 19/05/2008 المؤرخ في،147- 08رقم 
و الدواعي التي جعلت المشرع الجزائري يوجد هذه الآليّة للتطهير أإبراز الأسباب ب بدايةة،الملكيّ 

في الدور المحدود للموثق،وكثرة المنازعات التي أثارها العمل بعقد  أساساً  ،التي تمثّلتالعقاري 
ث ــــــحنا الأهداف المسطرة له،حي،بالإضافة إلى تأخر عملية المسح العام للأراضي،ووضّ  ةالشهر 

ح ــــــجاء إجراء التحقيق العقاري من أجل معالجة سلبيات العمل بعقد الشهرة وتفعيل عملية المس
وكذلك ، 1961مارس  1ررة قبل ــــــة المحــــــبالإضافة إلى تحديث سندات الملكيّ .العام للأراضي

وقد قمنا كذلك في .ةـــ ــــّاريّة قانونيـــــــة التي تتطلب أوعية عقالاستثماريّ الحاجة إلى تمويل المشاريع 
لاص ــــــــام له ،واستخـــــــف عــــــديم تعريلال تقـــــهذا الفصل بالوقوف على مفهوم هذا الإجراء من خ

ي ـــــــة الوضعيّة العقاريّة فالمشرع في تسويّ  اعتمدهاات التي زته عن باقي الآليّ خصائصه التي ميّ 
ة ــــــــــجمل استلزماري حيث ــــلأجل إجراء التحقيق العقنا الشروط التي استوجبها المشرع الجزائر،وبيّ 

و خاص بحيازة العقار ـــــومنها ما ه ،ل التحقيق العقاريــــــــــمح هو متعلق بالعقار ماالشروط منها 
  .محل التحقيق العقاري
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ديد ـــابراز دواعي إصـــــــداره وتحو  ري لإجراء التحقيق العقاري،ــــــار النظــــبعد الإحاطة بالإط 
 ،ه ـــــروط إجرائـــــوعرض خصائصه وشام بمفهوم هذا الإجراء مالإلوكذا  ، أهدافه المسطرة له
 ماراء ـــــاستقة،ـير العقاري المستحدثـــــلية التطهي لآـــــــــــرفة الإطار التطبيقــــلمعكان لزاما علينا 

من تنظيم لهذا ،147-08 رقم ومرسومه التنفيذي،02-07 مـرق جاءت به نصوص القانون
بمقتضاه يجوز لكل حائز بدون سند أن يبادر بطلب تحقيق  ةالإجراء،الذي يعد مسألة جوازيّ 

بحسب  ةة والماديّ يتضمن المعاينة القانونيّ  ه إلى مصالح الحفظ العقاري الولائي،ـــعقاري يوجّ 
وتحديد مساحتها،وموضعها ووضع  ا،ـة المرتبطة بهة والحقوق العينيّ العقاريّ  لاكـــــــالأم ،ةـــــــــــــــالحال

ة مدير الحفظ ــــراف ومسؤوليّ ـــــــم تحت رقابة وإشة تتّ هذه العمليّ  ا أنّ للحدود لها،علمً معالم 
ة لضمان حسن ــــــروط الضروريّ ــر الشــن عليه السّهر على توفيالذي يتعيَ  ،ولائيـــــال اريـــــــالعق
  .ةإلى أن تنتهي بتسليم سندات الملكيّ  ،ةر العمليّ ـــــسي

تقسيم هذا  ارتأينا،عمليــــــةة الـــــــة من الناحير العمليّ يية ســـــــالصورة أكثر حول كيفولتوضيح 
ار ـــــــاول الإطـــــــتننَ إذ ن ـــــــاري إلى مبحثيـــــق العقـــــار التطبيقي لإجراء التحقيــطالإب الفصل الموسوم
اتي لإجراء ــــــالمنازع ارـــــــــلإطثم نتناول ا،)المبحث الأول(يـــــف اريـــــق العقــــــة التحقيالإجرائي لعمليّ 

  .)المبحث الثاني(في التحقيق العقاري
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  الإطار الإجرائي لعملية التحقيق العقاري: المبحث الأول
ة ة العقاريّ ــــــمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكيّ ــــالمتض نصوص القانون بالإطلاع على 

 ،هـــــية تطبيقـــــن كيفومرسومه التنفيذي الذي يبيَ  ،ة عن طريق تحقيق عقاريوتسليم سندات الملكيّ 
وم بها صاحب الطلب ومنها ـن الإجراءات،منها التي يقـــع استوجب مجموعة من لنا أن المشرّ يتبيَ 

ق ـــــة التحقيـــوتمر عمليهذا الإجراء،بها الجهة المكلفة ة الحفظ العقاري،كونّ التي تختص بها مديريّ 
) المطلب الأول(اري ـــــــــــــــــق العقــــــة للتحقيجراءات الأوليً الإ اــــــن همــــيتين أساســــــاري بمرحلتيـــالعق

  .)المطلب الثاني(ة للتحقيق العقاري النهائيّ  والإجراءات
  للتحقيق العقاري ةالأوليّ  الإجراءات: المطلب الأول
ق ــــــق أحكام هذا القانون على إجراءات التحقيـــــــة وفم سندات الملكيّ ــــة تسليـــــتتوقف عمليّ 

ه أو ـواء بنفســـــــار ســــارس حيازة على عقـــــيم،ص طبيعي أو معنويـــــبطلب من أي شخ،العقاري
،حسب المادة 1961ارس ــيعود تاريخه إلى ما قبل أول م،بواسطة شخص آخر يحوز سند ملكية

ادر بالتحقيق ـــــــأن تب،اـــــ،كما يمكن للدولة عن طريق هيئاته02-07 رقمن القانون ـــــم الرابعة
من أجل تسليم سندات  ةة أو حضريّ ة،ريفيّ اء أو تهيئة عقاريّ ـبرنامج بن ار انجازــــطالجماعي في إ

ة القيام بإجراءات التحقيق العقاري ويتولى مهمّ .)1(ة بهذا البرنامجلي المناطق المعنيّ ة لشاغالملكيّ 
كما نصت على .العقاري قويسمى المحقّ ،ا ــًاري المختص إقليميــــالحفظ العق شخص يعينه مسؤول

، الذي ينتقل إلى مكان العقار من أجل تلقي تصريحات 02-07 رقم من القانون 9ذلك المادة 
ة صاحب يات والتحقيقات لإثبات ملكيّ بكل التحرّ  حيث يقوم،ق من ظروف حيازته حقّ المعني،والتّ 

من عملية التحقيق يقوم بتحرير محضر بذلك يدّون فيه نتائج التحقيق التي  الانتهاءالطلب،وبعد 
  .)2(توصل إليها
ولية للتحقيق العقاري من خلال وف نعالج الإجراءات الأــسبناءا على ما تقدم ذكره وعليه 

 .)الفرع الثاني(مباشرة عملية التحقيق العقاري ثم  ،)الفرع الأول(اري ـــديم طلب فتح تحقيق عقتق
  
  

                                                 
، أطروحة دكتوراه في العلوم القانونية، كلية الحقوق والعلوم منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري ،لبيض ليلى –) 1( 

  .81، ص2011/2012السياسية، جامعة محمد خيضر،بسكرة،
  .130ثابتي وليد، المرجع السابق، ص –) 2( 



 الفصل الثاني               الإطار التطبيقي لإجراء التحقيق العقاري
 

 
33 

  تقديم طلب فتح تحقيق عقاري: الفرع الأول 
يتم فتح تحقيق عقاري بصفة :"هــــــعلى أنّ  02-07انون رقم ــــن القـــــــــم 06ادة ــــتنص الم

ة في إطار إنجاز برامج أنّه يمكن فتح تحقيق عقاري بصفة جماعيّ  غير.ي أيّ وقتــــــفردية ف
  ".ةة أو حضريّ ريفيّ  ة،بناء أو تهيئة عقاريّ 

ي ـــــروع فــــــللش راءينــــــإجميّز بين  02-07 رقم القانون هذه المادة أنَ  منطوق من طـــنستنب
اري ــــــق عقــــفيمكن أن يكون تحقي ،)1(العقاريق ـــــة عن طريق التحقية تسليم سندات الملكيّ ـــــعملي

وف نوضحه ـــوهو ما س .أو أن يكون تحقيق عقاري ملتمس بصفة جماعية، ملتمس بصفة فردية
  :يأتفيما ي تباعا

  تحقيق عقاري ملتمس بصفة فردية: أولا  
 ، 1961ارس ــــــمأول ر بشأنه سند ملكية قبل أو حرّ ،دــيحق لكل حائز لعقار معدوم السن 

اري ـــرفع طلب إجراء التحقيق العقة، يٌ أن يباشر في طلب فتح تحقيق عقاري ملتمس بصفة فرديّ 
دير ــــإلى م) شركاء على الشيوع(من طرف الشخص الحائز أو مجموعة من الأشخاص الحائزين

ه ـــــورقم،خ الإيداع ــــــن فيه تاريلام يبيَ ــــــمقابل وصل است،االمختص إقليميّ  الحفظ العقاري الولائي
الشكاوى بل خاص ـــــا يقوم موازاة مع ذلك بفتح سجكمّ ، )2(التسلسلي في السجل المخصص لذلك

ة ـــــثار خلال عمليالتي قد تٌ  والاحتجاجات الاعتراضاتلتلقي كل  ،مرقم ومختوم أيضا من طرفه
دت دـــــــحَ نموذجية  ارةــــاستمرر في ـــــــــح،علما أن طلب فتح التحقيق العقاري يٌ )3(التحقيق العقاري

  .هبمحتوى الطلب الكتابي والوثائق المرفقة  147-08من المرسوم التنفيذي رقم  3ادة ـــالم
ة ــــص الصفـه،وذلك قصد فحــعند استلام الطلب يقوم مدير الحفظ العقاري الولائي بدراست

ا من أنّ صاحب قق إذً ــــ،يتح)أو في الشيوعحائز،مالك فردي (التي يتصرف بها صاحب الطلب

                                                 
، مذكرة ماجستير في القانون الخاص المعمق، كلية الحقوق والعلوم آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة،شربالي مواز –) 1( 

  .75، ص2015/2016السياسية، جامعة أبي بكر بالقايد، تلمسان،
الملتقى الوطني حول ، مداخلة ملقاة بمناسبة "دور آليّة التحقيق العقاري في تفعيل الترقيّة العقاريّة" ،مرامرية حمة –) 2( 

فيفري  28-27، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مرباح،ورقلة، يومي واقع وآفاق –الترقية العقارية في الجزائر
  .7، ص2012

، مداخلة "إجراءات تأسيس السجل العقاري في إطار التحقيق العقاري كآليّة لتطهير الملكيّة العقاريّة"،حجاري محمد –) 3( 
 03-02،المنعقد يومي 2،جامعة البليدة الملتقى الدولي حول تطهير الملكيّة العقاريّة في التشريعات المغاربيةملقاة بمناسبة 

  .6، ص2، بجامعة البليدة 2014جوان
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يتأكد أيضًا من  .اـ ــــًالطلب يتصرف بصفته مطالب بحق على العقار المعني وليس بصفته وسيط
الطلب مرفق ا يتأكد من أنَ ـــــــكم. العقار محل طلب التحقيق ليس موضوع أشغال المسح أن

  )1(.ةبالوثائق التنظيميّ 
صدر مدير الحفظ العقاري في حالة قبول الطلب بعد من نفس المرسوم يٌ  7وحسب المادة 

ة شهر ابتداء من استلام الطلب، وفي حالة عدم ـرر التحقيق العقاري في مهلقَ مٌ ،دراسته وتفحصه
  .قبوله الطلب يبلغ المعني بهذا الرفض

عليه أن يقوم الذي ،اقرر فتح التحقيق إلى رئيس المجلس البلدي المختص محليّ بلغ مٌ يٌ 
ة لمدة ـــماكن العامرر فتح التحقيق في الأــــق تعليق مقبإعلام الجمهور بفتح التحقيق عن طري

من  8على المادة  ان وذلك بناءــــى عين المكل المحقق إلــــقبل تاريخ تنق،يومًا خمسة عشر
 ،يق العقارية على التحقواسع له وإضفاء الحجيّ  إشهاروذلك لضمان .147-08 رقم المرسوم

عاون مع المحقق أو سواء للتّ ،انطلاقهاة،وتاريخ ـهمه الأمر بهذه العمليه كل من يَ ـــــوبغية تنبي
ه إلى مدير ــمحضر التعليق ويرسلرير ــــكما يقوم أيضا رئيس المجلس البلدي بتح، لحماية حقه

  )2(.رر فتح التحقيققَ ار باستلام مُ حفظ العقاري مع الإشعال
ق عقاري من طرف مدير الحفظ العقاري بمقتضى الإطار يتم تعيين محقّ وفي نفس 

رع ـــــق من أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة،هذا وقد أجاز المشمقرر،ويجب أن يكون المحقّ 
،للقيام بعملية التحقيق وذلك )3(ادلةـــــللوزير المكلف بالمالية تعيين الأعوان التابعين للأسلاك المع

 انطلاقد ـة التي قد تواجه مصالح الحفظ العقاري عنقص في الإمكانيات البشريّ بغرض تجنب الن
  )4(.توقع أن يكون اللجوء إليها من قبل الأفراد بشكل كبيرة،المُ العمليّ 

  تحقيق عقاري ملتمس بصفة جماعية: انياث     
ة ـــجماعي ةــــفتح التحقيق بصف، يٌ 02-07رقم  من القانون ثانيةالفقرة ال 6حسب المادة   

رف ـــــرية من طــــــفي إطار إنجاز المشاريع التنموية،وبرامج بناء أو تهيئة عقارية،ريفية أو حض
                                                 

  .5-4، المصدر السابق، ص 003التعليمة رقم  –) 1( 
  .67رويصات مسعود، المرجع السابق،ص –) 2( 
  .07/02من القانون  9أنظر المادة  –) 3( 
المتضمن  02-07دراسة تحليلية للقانون رقم  ضبط الملكيّة العقاريّة عن طريق التحقيق العقاري"،عشي علاء الدين –) 4( 

،مركز  34،العدد  مجلة إدارة، "ة عن طريق تحقيق عقارية وتسليم سندات الملكيّ ة العقاريّ الملكيّ تأسيس إجراء معاينة 
  .54، ص2007التوثيق والبحوث ،المدرسة الوطنية للإدارة ،الجزائر ،
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س ــــس المجلـــن رئيــــأو م،تخذ الوالي قرارًا بمبادرة منه،فيَ )الولاية،البلدية(ن طريق هيئاتهاــــالدولة ع
 ولـــــؤ مسن ـــل مـــــعي،بعد أخذ رأي كالشعبي البلدي المختص،يتضمن فتح تحقيق عقاري جما

ام البناء أو المصالح الفلاحية وفقا لأحك ولؤ ــــمسمصالح الحفظ العقاري الولائي،وحسب الحالة 
  )1(.02-07 رقملقانون من ا 7المادة 

قرار الوالي المتضمن فتح  ،فإنَ 147-08 مــــــرق ذيــــالتنفي ممن المرسو  6ا للمادة ـوطبق
ر ـــــع،عن طريق لصقه لمدة شهر في مقـــتحقيق عقاري جماعي،ينبغي أن يكون محل نشر واس

مديرية الحفظ العقاري،وترسل نسخ منه إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني،وإلى المدير 
ناء والتعمير والمصالح والأوقاف والب ف بمسح الأراضي وأملاك الدولة والضرائبالولائي المكلّ 

ة دف هذه الإجراءات إلى تفادي عرقلة إنجاز هذه البرامج وتسوية وضعيّ ــالفلاحية لإلصاقها،وته
  .)2(تطبيق قواعد نزع الملكية من أجل المنفعة العامة اءــالاقتضوعند ،ةالعقارات بالمناطق المعنيّ 

 ، )3( المطالبة بفتحه في أي وقتوعليه فخلافا لإجراء التحقيق العقاري الفردي الذي يمكن 
ادم ـــــقة على أساس التّ  ــــّبادر من خلال التحقيق العقاري الجماعي لمعاينة الملكيالدولة تُ  فإنّ 

ل الدولة ــح،وتَ ريــالجزائ وما يليها من القانون المدني 827المكسب المنصوص عليه في المادة 
قادم ام المتعلقة بالتّ ـــالأحك مع أنّ  مـــقررة لصالحهإجراءات مُ م ـــفرض عليهراد،وتَ ــــــحل إرادة الأفمَ 

  .)4(ب ليست من النظام العامالمكسّ 
ي ــــرار الوالــا قـــــق التي شملهـــــــم في المناطــــع عقاراتهـــــوعلى الأشخاص المعنيين الذين تق 

ذي ــف الـــــيومًا على الأقل لإيداع المل 15مهلة  ة جماعية للتحقيق العقاري،ـــالمتضمن فتح عملي
  .)5(الفرديالعقاري وبة في التحقيق ـــيحتوي على نفس الوثائق المطل

                                                 
  .82لبيض ليلى، المرجع السابق، ص –) 1( 
 07/02التحقيق العقاري بخصوص القانون  معاينة حق الملكيّة وتسليم سندات الملكيّة عن طريق"،بيوت نذير –) 2( 

،الاجتهاد القضائي الخاص بالغرفة العقارية، الصادرة عن قسم الوثائق، مجلة المحكمة العليا، "27/02/2007المؤرخ في 
  .25، ص2009الجزء الثالث،

، العدد المنتدى القانوني مجلة، "إجراء التحقيق العقاري كطريق لاكتساب حق الملكيّة"،عبد الغني حسونة،لبنى دنش –) 3( 
  .308، ص2009السادس،جامعة محمد خيضر،بسكرة،أفريل 

  .150، المرجع السابق، ص ةة الخاصّ ة العقاريّ آليات تطهير الملكيّ ،حمدي باشا عمر –) 4( 
  .147-08من المرسوم التنفيذي  5أنظر المادة  –) 5( 
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 الــــ، لاستقبةة في إطار عملية جماعيّ  ـــّح التحقيقات العقاريــد طلبات فتــــفتح سجل لقيكما يٌ 
ا ـــــق التي يشملهــــعقاراتهم في المناط اص المعنيين الذي تقعـــل الطلبات المقدمة من الأشخــــمجم

   )1(.ةز هذا الإجراء أنّه أداة للتهيئة العقاريّ ميَ قرار الوالي، وما يُ 
  مباشرة عملية التحقيق العقاري : الفرع الثاني  

ع ـــجمي تطبيقهر على ه،يبدأ بالتحقيق مع السّ نير تعيقرَ د تبليغ المحقق العقاري بمُ بمجر 
ة ــــس بصفــــــبطلب فتح تحقيق عقاري ملتم الأمرسواء تعلق ،)2( والتنظيمات ذات الصلةالقوانين 

اري ــــق العقـــــان،يبدأ المحقـــــل إلى عين المكــــل أن ينتقـــة،وفور تعيينه وقبة أو بصفة جماعيّ فرديّ 
رير محاضر ـــوأخيرًا تح،)3(دانــــة في الميـــــقصد التحكم فيما بعد بالوضعيّ ،ةــــــال تحضيريــــبأعم

  :التحقيق،وهي الأعمال التي سوف نبرزها كما يلي
  عمال التحضيريةلأا: أولا

ق العقاري إلى عين المكان، يبدأ أولا بأعمال تحضيرية، تتمثل في قبل أن ينتقل المحقّ     
لاع ـــــق والإطـــــبالتحقيتعيين العقار المعني ة،التي تسمح بــــالمرسومة والمكتوب جمع كل الوثائق

  :)5(الية التي يضعها مديره في متناولها على الوثائق التّ ـملا سيَ  )4(.عليها
المؤرخ  09-84م ـــان في إطار القانون رقمخطط البلدية ومحضر وضع المعالم المعدّ  -

  .)6(،المتضمن التنظيم الإقليمي للبلاد04/02/1984في 
وهي مرقمة ترقيما ،قطع تسمى أقسام  إليجزء إقليم البلدية ام البلدية الذي يٌ ــمخطط أقس -

  .تصاعديا غير منقطع

                                                 
  .322، المرجع السابق، ص العقاريّة الخاصّة في التّشريع الجزائريآليّات تطهير الملكيّة ،محمودي عبد العزيز –) 1( 
  .103حساين عومرية، المرجع السابق، ص  –) 2( 
  .70رويصات مسعود، المرجع السابق، ص –) 3( 
، 1تخصص قانون عقاري كلية الحقوق، جامعة الجزائر ، مذكرة ماجستير،القيد في السجل العقاري،بن ويس أحمد_ ) 4( 

  .57-56، ص2013/2014
  .7، المصدر السابق، ص 003التعليمة رقم  –) 5(
، 06، جريدة رسميّة عدد التنظيم الإقليمي للبلاد، المتضمن 1984ديسمبر  04المؤرخ في  09-84القانون رقم  _ )6(

  .1984ديسمبر  07الصادرة في 
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، مخططات 1/4000على سلم  1873ات قانون ـمخططات مجلس الشيوخ،مخطط -
ات ــــــــا،المخططـــــادق عليهـــة المصادق عليها أو غير المصــــات الجزئيــــم،مخططات التحقيقــــالإقلي

  .القديمة لمسح الأراضي الجبائي
ل عمليات ــدّة من طرف مسح الأراضي،الوثائق المتعلقة بمجمــالمخططات الخاصة المع -

  .نزع الملكية التي تمت على مستوى البلدية أو الولاية
ى ــل علـــــن أن يتحصــــة بها والتي يمكــــائق المرفقــــذا الوثـــــمخططات الطرق أو الأزقة وك -

  .نسخة منها لدى مديرية الأشغال العمومية
  .مخططات المجموعة الغابية -
ة المتواجدة على مستوى مصالح مسح ار الثورة الزراعيّ ـمخططات وضع المعالم في إط -

  .ةة أو البلديّ الأراضي، المصالح الفلاحيّ 
الوطني، للثورة دوق ـــمخططات ومحاضر الأراضي التي كانت موضوع إدماج في الصن -
  ".عرش"ة، وكذا مجموعات أملاك الدولة والبلدية والأراضي المسماة الزراعيّ 
انون رقم ــــثر تطبيق القإاعية والفردية التي جاءت ـــــمخططات المستثمرات الفلاحية الجم -

  .)1(08/12/1987المؤرخ في  87-19
ية     ــــها بالكمد من توفرّ ـــــوالتأك،راءــــبالإجات المتعلقة ـــع المطبوعــبالإضافة إلى تحضير جمي

  )2( .اللازمة

  التنقل إلى الميدان:ثانيا
التاريخ  في ارــــق إلى موقع العقـــــالمحقّ  لــــقتين، ةال التحضيريّ ـــمن الأعــــــاء مــــالانتهد ـــعب  
 ادةـــــص المــــا لنـــــق العقاري، تطبيقـــــتعيين المحقرر ــاري أو مقـــــق العقـــــح التحقيــــقرر فتبمالمحدد 
 
 
 
 

                                                 
ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك ، المتضمن 1987ديسمبر  08، المؤرخ في 19-87القانون رقم  _) 1(

 .1987، الصادرة سنة 50، جريدة رسميّة عدد الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهم
  .7حجاري محمد ،المرجع السابق، ص _   )  2(
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 ةـ ــــّالمهم ،ولدى وصوله إلى عين المكان يٌقدم نفسه،ويشرح)1(147-08من المرسوم رقم  11
سجل اسم اص الذين يحضرون التحقيق وصفاتهم،ويٌ ــــة الأشخا،ويتأكد من هويّ ـــــف بأدائهلّ كُ  التي

عرف ،ثم يقوم بالتّ )ةـــران،أصحاب الحقوق العينيّ ـــصاحب الطلب،الجي(منهم دحولقب وصفة كل وا
اس ـــدود على أســــعرف على الحا بالتّ ـــب ويقوم أيضــــويقارنه بالمخطط المرفق بالطل،على العقار

اورين،يجب أن يتأكد من عدم ـــة من طرف صاحب الطلب والشاغلين المجـــالتصريحات المقدم
ات ــــن المعلومويدو .على العقارات المجاورة وجد أي تعدً ــــــعلى الحدود،وأنّه لا ي احتجاجوجود أي 

ل المؤشرات ـق العقاري بكم المحقّ ـــــكما يهت ،)2(رضـــــالمستقاة على بطاقة التحقيق المعدة لهذا الغ
ة ا على النصوص القانونيّ ـــعلِ ه أن يكون مطّ ــــا عليبان واجـــك ومن ثمّ ،ائع الحيازة ـــالمتعلقة بوق

ق ـــــــرون التحقيـــاص الذين يحضــــوال الأشخــازة،مستخلصًا الوقائع من أقام الحيّ ـــــة لأحكــمالمنظّ 
ي ــــث يستقـــــــة،حيالتحقيق يمتد إلى التحري على مستوى المحافظة العقاريّ  زئي،لأنّ ــــــراء جـــــكإج

دة سابقا في علومات المقي مول صاحب الطلب للتأكد من خلال الــــاري المعلومات حــــــق العقالمحقّ 
لاك ــعلى مستوى مصالح أم ة، كما يمتد التحقيق أيضًاالسجل العقاري،من سلسلة انتقال الملكيّ 

 رـــــغي قـــــة الكائن بها العقار،من خلال تأكد المحقق من أنّ العقار موضوع التحقيـــالدولة والبلدي
  .)3(تابع لأملاك الدولة أو البلدية،بطلب المعلومات الضرورية من هذه المصالح

س ـــــــد تعكـــــوالتي لم تع،1961س اتح من مار ــــــل الفــــة قبلعرفية المعدّ ا في حالة العقود اـــأم
ه ــــج عنــــآنذاك نت اريـــــالاختياري ــالعقر ـــــــام الشهــــفنظ ارة إليه،ـــــق الإشـــــكما سب،ةة الحاليّ الوضعيّ 

ارات شائعة انتقلت عبر سلسلة طويلة من ـــــن عقــــرة،تتضمــــشهر مُ ــــة وغيـــــة غامضدات ملكيّ ــــسن

                                                 
يقوم المحقق العقاري، في التاريخ المحدد، بالتنقل إلى عين :" على ما يلي 147-08من المرسوم  11تنص المادة  –) 1(

يجرد بالنسبة للأملاك التي ليس لها سند، ويسجل . المكان ويشرع في معاينة العقار بحضور صاحب الطلب أو المعني 
  .وقائع الحيازة التي يصرح بها صاحب الطلب أو المعني أو المعاينة من قبله

يبحث لدى المالكين أو الحائزين للعقارات المجاورة أو لدى أي أشخاص آخرين لديهم معلومات مفيدة بشأن الوضعية 
  ". القانونية والمحتوى المادي للعقار موضوع التحقيق ،يجرّد ويدّون التصريحات التي يتلقاها ويقوم بالتحقق منها

  .8، المصدر السابق، ص003التعليمة رقم  –) 2( 
  .8حجاري محمد، المرجع السابق، ص –) 3( 
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 ،ةا من الناحية القانونيّ ـ،دون تكريسه)1(ةدة وصعبة التسويّ ع وضعيات معقّ ـــالورثة أو الملاك،م
  :)2(نتج عنها عدّة حالات مختلفة نذكر من بينها

ق ـــــه يتعلـــــــر إلى أنّ ــــــلا شيء يشي ح،ولكنــــزات السند الصحيعقد يحتوي على كل ممّي-1
 ،لذا يتم معاينة حق الملكيةالأدلةفي  فايةة هناك عدم كـــــوع التحقيق،في هذه الحالـــــبالعقار موض

  .اتعن طريق التحريّ 
ط ــفي حالة تقديم صاحب الطلب لسند يتضمن مساحة تفوق تلك المذكورة في المخط-2

ب ـــــار محل طلـــــق العقاري من أنّ العقد المحقّ ـــــالمرفق بطلب فتح التحقيق،في هذه الحالة يتأك
ق ـــــالأمر يتعلا يتحقق أيضًا من لب،كمّ ـــــور في السند المرفق بالطــــــالتحقيق نجم عن الملك المذك

  .بمحاولة الخروج من الشيوع على حساب المالكين الآخرين في الشيوع
ل ــــــي في السجّ وع للبحث والتحرّ ــــــاري دائمًا الرجـــــــــق العقذه الحالات على المحقّ ــــوفي كل ه

ريع ــــــشرب من التّ ــــــاولة التهق بمحـــــلا يتعل أكد من أنّ الأمرللتّ  ،ةـــــالعقاري في المحافظة العقاريّ 
  )3(.الجبائي

  تحرير محاضر التحقيق العقاري: ثالثا
ع العقار،يتعيّن عليه تدوين ـــــا المحقق العقاري في موقـــــة التي يقوم بهمعاينة الميدانيّ البعد  

هود المجاورين والشلاك والحائزين والمٌ ق العقاري،ياها من المعني بالتحقـكل التصريحات التي يتلق
اه ـــــل أقصــ، في أجالمحضر المؤقتمى ـرض يســـعد لهذا الغة،في محضر مٌ ـــه مصلحـــوكل من ل

  )4(.الأول للأماكن الانتقالمن تاريخ  ابتداءيومًا  15
دة ــــــا وإعلام الجمهور خلال مــــة لنشرهــــلصق نسخة من المحضر المؤقت في مقر البلديّ وتُ 
ي ـــــاللصق فأيام من تاريخ  ثمانيةتحريره،وبعد مرور من تاريخ على الأكثر،ابتداء أيام  ثمانية

وبعد ،يومًا بثلاثينوالمحددة  والاعتراضات الاحتجاجاتتبدأ المدة المفتوحة لتقديم  ،مقر البلدية
وهي الحالة ن،حالة وجود اعتراضات ـــ،نكون في هذا الخصوص بين حالتيثلاثينل ـــــأج انتهاء

                                                 
��ص ���ون ���ري، ���	 ا���وق، ���
	 � ���ط��ر ا��
	ريا���
�ق ا��
	ري ����ّ ،��دم أ��د –) 1( ���ر، �، �ذ�رة ���

  .80، ص2014/2015، 1ا��زا!ر 

ود، ا��ر�$ ا���#ق، ص –) 2( �  .77رو���ت �

���	 ر�م  –) 3( �  .10، ا���در ا���#ق، ص 003ا�
  .147-�08ن ا��ر�وم  12أ�ظر ا���دة  –) 4( 
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في  ،عتراضاتاود ـــــ،وحالة عدم وجالمبحث الثاني من هذا الفصلفي  فصل فيهاالتي سوف نُ 
ورة ـــــن فيه نتائج التحقيق العقاري المذكيدوّ  ،للتحقيق )1(محضرًا نهائيًاذه الحالة يعد المحقق ـــــه

ح ـــل المصالـــــا ورأى كــــــــأو رفضه الاعتراضاتف إليه غياب ــــــــــت،يضيـــــر المؤقـفي المحض
اري على ــــر عقـــــــرف مهندس خبيــالعقار من ط حدودشرع بالتالي في وضع معالم يَ و ،)2(ةالمعنيّ 

تمم بعد ذلك المخطط الطبوغرافي اري،ويٌ ــــــــق العقور المحقّ ــــــنفقة صاحب الطلب وبحضوره وحض
سلمه للمحقق العقاري، تطبيقًا لنص ثم يٌ ،)∗∗∗∗(اريةــرقم الوحدة العقدود وـــــى معالم الحـــــبالإشارة إل

  .147-08رقم من المرسوم  13المادة 
 من الطلب والوثائق المرفقة به،ــــــتضق العقاري بتسليم الملف المُ وكمرحلة لاحقة يقوم المحقّ 

ذ على ــــالذي يتخ إلى مدير الحفظ العقاري الولائي،ق ــــت والنهائي للتحقيــــذا المحضرين المؤقــــكو 
  )3(.ةأساسه مقرر الترقيم،الذي يكرس بصفة نهائية حق الملكيّ 

  الإجراءات النهائية للتحقيق العقاري: المطلب الثاني
ة إلى حين إثبات العكس فيما يتعلق ر حجّ ـــعتبر النهائي للتحقيق الذي يٌ ـــبعد إعداد المحض

ة ــــــدأ نتائج عمليــــــراض،تبـــــــــاج أو اعتــــــود احتجــــــوفي حالة عدم وج.)4(ةـــ ــــّالملكيبإثبات حق 
ا،كل في ـــــــاري المختص إقليميــــــظ العقـــــاري الولائي والمحافــــــــظ العقــــــدير الحفـــتدخل مبالتحقيق،

ع ـد الذي يخضــــم السنـــداد وتسليــــر وإعــــاري والشهـــــالعقحدود اختصاصاته للقيام بعمليات الترقيم 
 الأولة،وهو أساس الترقيم ة العقاريّ لإجراءات الشهر وجوبًا،باعتباره سند من سندات إثبات الملكيّ 

ة التحقيق الإيجابي، وإذا لم ـــــة في حالللحقوق المعترف بها وتسليم سند الملكيّ  )5(للسجل العقاري

                                                 
  .147-08من المرسوم  13أنظر المادة  –) 1( 
  .81مقدم أحمد ، المرجع السابق، ص –) 2( 
هو رقم مؤقت يحدد حسب عدد الوحدات العقارية، تم ترقيمها وتسليم سند الملكية الخاص بها في إطار  :الوحدة العقارية -)∗(

  .75/74وهذا الرقم سوف يتغير بمسح الوحدة العقارية في ظل الأمر رقم  07/02القانون رقم 
 ).في حيازة المالك(دفتر عقاري)= لدى المحافظة العقارية(بطاقة عقارية) = توجد في الواقع(وحدة عقارية 

  .9حجاري محمد، المرجع السابق،  –) 3( 
  .40ص، المصدر السابق، "تقنيات التحقيق العقاري" مطبوعة  –) 4( 
مراحل وإجراءات الحصول على سند الملكية المسلم في إطار عملية التحقيق العقاري المستحدثة بموجب "،قادري نادية  )5( 

  .645،ص 2017، العدد السادس عشر،جامعة محمد خيضر،بسكرة، ديسمبر مجلة المفكر ، "07/02القانون 
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قرر رفض الولائي للحفظ العقاري مُ  ديرالم رصدأي حق، يُ ـب الاعترافائج التحقيق إلى ـــــنت فضِ تٌ 
  .جديــالترقيم،وهي حالة التحقيق السلبي غير الم

 المتمثلة في،اري ـق العقــة للتحقيــــإلى الإجراءات النهائي د التطرقـــــبناء على ذلك من المفي 
إلى  ثم بعد ذلك، )الفرع الأول(ض الترقيم العقاريـــــرر رفـــاري أو مقــــم العقــــالترقيرر ــــدار مقـــــإص

  .)الفرع الثاني(ة إشهار الحقوق المقررة وتسليم سند الملكيّ 
  الترقيم العقاري رفض إصدار مقرر الترقيم العقاري أو مقرر: الفرع الأول
والتي  ،)1(من إجراءات التحقيق العقاري تكريس النتائج المتوصل إليها اءـــالانتهيترتب عن 

  :التاليالصورتين اللتين سوف نوضحهما على الشكل  إحدىتأخذ 
  إصدار مقرر الترقيم العقاري: أولا

 إذا نتج عن تحليل التصريحات،":هــعلى أنّ  02-07 رقم من القانون 14تنص المادة  
ق العقاري،أنّ صاحب والأقوال والشهادات،وكذا الوثائق المقدمة والتحريات التي قام بها المحقّ 

ة،عن طريق التقادم الطلب يمارس حيازة من شأنها أن تسمح له بالحصول على حق الملكيّ 
ب، طبقا لأحكام القانون المدني، فإنه يعترف له بأحقيته على العقار محل التحقيق المكسّ 

  ".العقاري
ة نتيجة في حالة ما إذا ثبت حق الملكيّ ":هانون على أنّ ـــــمن ذات الق 15ادة ــــــوتنص الم

مصالح الحفظ العقاري الولائي على أساس المحضر النهائي  ولمسؤ صدر التحقيق العقاري،يُ 
أعلاه، مقررًا يتعلق بالترقيم العقاري، باسم المالك المعني  13المنصوص عليه في المادة 
يرسل مقرر الترقيم العقاري للمحافظ العقاري المختص إقليميا، ،للعقار محل التحقيق العقاري

  ."قصد التنفيذ
دار ــــــظ العقاري يختص بإصـــللحف يمذكورتين أعلاه أنّ المدير الولائنستنتج من المادتين ال

ف ـــــه للملـــــلاعه على نتائج المحضر النهائي، ودراستطّ وهذا بعد إٍ  ة،بحق الملكيّ  الاعترافمقرر 
وص ــــراقب شكل الملف ويتأكد من تطبيق النصق العقاري،حيث يٌ له من طرف المحقّ  مِ قد المٌ 

مكن أن يطلب معلومة ة برمتها منذ إيداع الطلب إلى حين تسليم الملف، ويٌ ة في العمليّ التنظيميّ 
  )2(.الأمرة قبل أن يفصل في تكميليّ 

                                                 
  .12-11، المصدر السابق،ص  003التعليمة رقم  –) 1( 
  .42، المصدر السابق، ص "تقنيات التحقيق العقاري"مطبوعة  –) 2( 
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ة عن طريق بحق الملتمس في الملكيّ  الاعترافد أفضت إلى ــــت هذه الدراسة قــــــإذا كانـــف 
اري ـــــاري مقرر ترقيم عقــــي للحفظ العقـــصدر المدير الولائب،طبقا للقانون المدني،يٌ ــــقادم المكسّ التّ 

  )1(.رسله إلى المحافظ العقاري المختص محليًا لتنفيذهباسم الملتمس ويٌ 
 الك أوـــــة المــــــن هويّ ة،وهو يتضمّ  ــــّللإشارة فإن مقرر الترقيم يحدد بصفة نهائية حق الملكي

الذي يشير إلى معالم ،)التعيين الدقيق(العقار طبقًا للكشف الوصفيالمالكين على الشيوع،وتعيين 
  )2(.الحدود

  إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري: ثانيا
ج عن تحليل التصريحات ــــالمذكورة أعلاه،فإنه إذا نت 14بمفهوم المخالفة لنص المادة 

ب ــــــق العقاري،أنّ صاحالمحقّ  حريات التي قام بهاة والتّ والأقوال والشهادات وكذا الوثائق المقدمّ 
ة عن طريق ــق الملكيّ ـــــــول على حــــــح له بالحصـــــازة من شأنها أن تسمـــــارس حيــــــــــالطلب لا يم

ل ــــــار محــــــعلى العق هــــــبأحقيتعترف له ه لا يٌ فإنّ ،ب وفقا لأحكام القانون المدنيادم المكسّ ــقتّ ال
  .)3(ق العقاريـــــــالتحقي

ذا لم إ:"هنّ أ ها نصت علىنجد 02-07م ــــــــرقمن القانون  17وبالرجوع إلى نص المادة 
مصالح الحفظ العقاري الولائي، مقررًا مسببا،  مسئوليفض التحقيق العقاري إلى نتيجة، يعد 

ة ـــــــالجه ماـن أمــلا للطعـ،قاب لاهـــــــأع ر المذكوررّ ـــــيكون المق.م العقاريـــــمن رفض الترقيـيتض
  .ة قانوناالمختصة، خلال الآجال المقررّ  ةالإداريّ   القضائية

) 06(ةـــــاه ستــــي أجل أقصـــــي أو الوالي،فــــــالرفض حسب الحالة إلى المعن ررّ ــقبلغ مٌ يٌ 
  ."أعلاه  4من تاريخ إيداع الطلب المنصوص عليه في المادة  ابتداءأشهر،

م ـــــــــنستخلص أن التحقيق العقاري إذا لم يكن مجديًا ول 17استنادا على مفهوم نص المادة 
قرارا برفض الترقيم العقاري،بموجب مقرر اري ــيفض إلى نتيجة إيجابية يتخذ مدير الحفظ العق

التحقيق م والي الولاية في حالة ـــــعلغه له،ويٌ يبلّ و أ مه لصاحب الطلبيسلّ ،رفض الترقيم العقاري

                                                 
  .105حساين عومرية، المرجع السابق، ص –) 1( 
 ، أطروحة دكتوراه علوم في الحقوق،حماية التصرفات القانونية وإثباتها في ظل نظام الشهر العقاري ،زهدور إنجي هند –) 2( 

  .130، ص2016-2015كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة محمد بن أحمد ،وهران، 
  .309عبد الغني حسونة ، لبنى دنش،المرجع السابق، ص –) 3( 
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ة ــــة الإداريّ ــــات القضائيّ ــــام الجهـــــن أمـــــللطع رار قابلاـــــة،ويكون هذا القجماعيّ الملتمــــس بصفــــة 
  .المختصة

ن ـــــــــم اــــــــإتباعهشر إلى الطريقة الواجب ها لم تٌ المذكورة آنفا أنّ  17لاحظ على المادة وما يُ 
خ ـــجًا لأثره من تارينتِ رر رفض الترقيم،حتى يكون تبليغه قانونيًا مُ ــــمقأجل تبليغ صاحب الطلب 

التبليغ،وبالتالي حساب آجال الطعن القضائي الذي لم تحدده المادة كذلك،وتركت ذلك للقواعد 
والتعليمة رقم  ،147-08 مــــــرق التنفيذيوم ـــــأن،مع العلم أن المرســــــذا الشــــــــة في هالعامة الساريَ 

  .17رات المادة ـــثغ الم تستدرك 003
ه مقرر ــسلمالتي تٌ ،ة الحفظ العقاريـــــصاحب الطلب يتصل بمديريّ  ة،فإنّ ومن الناحية العمليّ 

داء من ــــــاب آجال الطعن القضائي ابتـــــعلى محضر استلام،ويبدأ حس إمضائهرفض الترقيم،بعد 
) 1( 829م،وفي هذه الحالة تطبق القواعد العامة لا سيّما المادة ــــتاريخ تبليغه بمقرر رفض الترقي

   .25/02/2008المؤرخ في ، 09-08رقم  الجزائري من قانون الإجراءات المدنية والإدارية
  ة الحقوق المقررة وتسليم سند الملكيّ  إشهار: الفرع الثاني

ة، حيث ـة وتسليم سند الملكيّ التحقيق العقاري،هو إشهار الحقوق المقررّ ة أبرز آثار عمليّ إنّ 
ار الحقوق ــــا بإرسال مقرر الترقيم العقاري ليقوم بإشهاري المختص إقليميّ ـــــيقوم مدير الحفظ العق

 02- 07 رقم انونــــمن الق 16ادة ــاءًا على نص المـــــوذلك بن،)2(اريــــالناجمة عن التحقيق العق
وذلك بشهر الحقوق المعاينة أثناء ، يقوم المحافظ العقاري بالترقيم العقاري":التي تنص على

ة الذي يرسله إلى سند الملكيّ  هذا الإجراء ثر تنفيذ إ يعد .التحقيق العقاري في السجل العقاري
  .لولائي، لغرض تسليمه إلى المعنيمسؤول مصالح الحفظ العقاري ا

  ".الملكية عن طريق التنظيميحدد شكل ومحتوى سند 
يتم إشهار مقرر ":هعلى أنّ  147-08 مــــــرق من المرسوم 20ت المادة ـنص في نفس السيّاقو 

جراء الإشهار ويشكل إ.على مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة الترقيم العقاري بالتأشير

                                                 
يحدد أجل الطعن أمام المحكمة :" من قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري على ما يلي  829 تنص المادة _  )  1(

أشهر يسري من تاريخ التبليغ الشخصي بنسخة من القرار الإداري الفردي ،أو من تاريخ نشر القرار ) 4( الإدارية بأربعة
 ".الإداري الجماعي أو التنظيمي

  .10حجاري محمد، المرجع السابق، ص –) 2( 
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مارس سنة  25المؤرخ في  63-76م ــــــمن المرسوم رق 88ادة ـــــــبمفهوم الم المنفذ هذا
  ".ة التي يكرسهاـلحق الملكي الانطلاقور أعلاه،نقطة ــوالمذك،1976

ظ ـــــح الحفـــــمصال لو ؤ مسادر عن ــــــة مقرر الترقيم العقاري الصوعليه لا يعتبر سند الملكيّ 
  .)1(ةره في المحافظة العقاريّ ــــة شهالعقاري الولائي إلاّ بعد عمليّ 

 )∗∗∗∗(العقارية المؤقتة البطاقةى ـــاري علــــــــل العقــــــــــــير في السجـــــــــــــالإشهار بالتأشويتم هذا 
ادة ـوالم، 75/74مر رقم ن الأـــــم 27ا للمادة ـــــالشخصي طبقار ـــــالإشهام نظالممسوكة في ظل 

ويمثل هذا ،والمتممالمعدل  25/03/1976المؤرخ في  63- 76 التنفيذي من المرسوم 113
م ــــــــــمن المرسوم رق 88ا للمادة ـــــة المكرس بهذه العملية طبقنطلاق لحق الملكيّ الإشهار نقطة الا

ى بالأثر ــــــر المسبق أو ما يسمــــدة الشهــــر استثناء من استثناءات قاعـعتبالي يٌ وبالتّ ، )2(76-63
  .)3(63- 76من المرسوم  89الإضافي للشهر، وهو ما نصت عليه المادة 

                                                 
  .111السابق، صالمرجع  ،"التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكيّة العقاريّة الخاصّة"رحايمية عماد الدين، –) 1( 

هي بطاقات تفهرس فيها الحقوق بصفة انتقالية إلى حين إجراء عملية المسح وفقا  بالبطاقات العقارية المؤقتةالمقصود  - )∗( 
، فتستبدل تلك البطاقات المرتبطة بنظام الشهر الشخصي، ببطاقات عينيةـ تشكل في مجموعها السجل 75/74للأمر رقم 

 .العقاري
المؤرخ في  63-76من المرسوم التنفيذي رقم  88أشار القانون الجزائري إلى قاعدة الشهر المسبق بموجب المادة _  ) 2(

لا يمكن القيام بأي إجراء للإشهار في محافظة عقارية في حالة عدم وجود إشهار :"المعدل والمتمم،على أنه 25/03/1976
الإنتقال عن طريق الوفاة، يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق  مسبق أو مقارن للقعد أو للقرار القضائي أو لشهادة

  أدناه 88الأخير وذلك مع مراعاة أحكام المادة 
والمتصرف أو صاحب الحق الاخير يعني الشخص الذي يكون حقه قد تم تحويله أو تعديله أو تثبيته أو ترتيب حقوق عليه 

  .أو انقضائه بموجب الإجراء الذي طلب الإشهار من أجله 
إنّه ابتداء من الإشهار المعطى للعقد أو للقرار القضائي أو  للشهادة الموثقة المثبتة الحق لصاحبه الجديد ،لايمكن القيام 

بأي إجراء من قبل الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابق لهذا الحق دون الإخلال بإشهار الطلبات القضائية الرامية الى 
  ."ق عيني عقاريفسخ أو ابطال أو إلغاء أو نقض ح

 123-93 المذكور أعلاه المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 63- 76 من المرسوم التنفيذي رقم 89تشير المادة  –) 3( 

  :أعلاه 88تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة :" إلى أنّه 

من هذا  17إلى  08الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقارية في السجل العقاري والذي يتم تطبيقا للمواد من  عند-

  .المرسوم

  . "1971عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول يناير سنة -
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ق ــــة طبقا للنموذج المرفد الملكيّ ــــــداد سنــــاري بإعـيقوم المحافظ العق ارــــــهذا الإشه ثر تنفيذإ
ب ـــــه لصاحــــالذي يتولى تسليم اريـــالعقدير الحفظ ــــــه لمــرسلويٌ ،147-08للمرسوم التنفيذي رقم 

ة ـ ــــّة الملكيـــــــا في حاللام أمَ ــــــرير محضر استــــالتسليم عن طريق تح م إثباتــــــطلب التحقيق،ويت
ن ــــد المالكيــــــــــة لأحسلم سند الملكيّ يٌ فإنّه  ،02-07من القانون  22حسب نص المادة  المشاعة
مدير الحفظ  رر أمامـــــحح خطي من طرف باقي المالكين في الشياع،يٌ ــــوع مقابل تصريـــــفي الشي

  )1( .اري الولائي أو بموجب وكالة موثقةـالعق
ه ـــــينجم عنة، ة في إطار إجراء التحقيق العقاري الملتمس بصفة فرديّ إنّ إعداد سند الملكيّ 

ادة ــــــحسب مبلغ الرسم حسب الجدول المحدد بموجب المعلى أن يٌ ر العقاري،ــــتحصيل رسم الشه
ة ـــة لسنــون الماليــــــمن قان 15ادة ــــــم بالمــــــمن القانون التسجيل المعدل والمتم 5فقرة  353/2

2008.)2(  
اة ـــي معفـــــة للتحقيق العقاري، فهة جماعيّ ة المعدة في إطار عمليّ أما بالنسبة لسندات الملكيّ 

من قانون التسجيل المعدل بالمادة  6فقرة  353ادة ـام المــــاري تطبيقا لأحكـــــمن رسم الشهر العق
  )3(.2008من قانون المالية لسنة  16

ة ــــــن إلى الاستجابـــــويهدف المشرع من وراء منح هذا الإعفاء إلى تحفيز المواطنين المعنيي
  .از برامج التنميةـوذلك بغية الإسراع في إنج ، )4(ة للتحقيق العقاريإلى العمليات الجماعيّ 

راء ـــــلإج اري من الخضوعـــــم العقـــــقيإلى أن المشرع قد أعفى كذلك مقرر التر  بالإضافة
ا ـخلاف. اريــر مقرر الترقيم العقــبالتأكيد على شه ، واكتفىالتسجيل في مصلحة التسجيل والطابع

 التنفيذيب المرسوم ــة بموجــوشهادة الحيازة المنظم،352-83رقم  لعقد الشهرة المنظم بالمرسوم
  )5(.الذي اشترط فيهما إجراء التسجيل والشهر العقاري معا،254- 91 رقم

  
  

                                                 
  .12المصدر السابق، ص،003التعليمة رقم  –) 1(
، جريدة رسمية عدد 2008لسنة  قانون المالية، المتضمن 2007ديسمبر  30المؤرخ في  12-07القانون رقم إرجع إلى _ )2(

 .2007ديسمبر  31، الصادرة في  82
 . 14،المصدر السابق،ص  003التعليمة رقم _ )3(
  .15المصدر نفسه، ص  –) 4(
  .102أحمد مقدم، المرجع السابق، ص –) 5(
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  الإطار المنازعاتي لإجراء التحقيق العقاري: المبحث الثاني
 ارات الممسوحة ،ـــــم العقــة تأسيس السجل العقاري مجالها الأكبر في إجراء ترقيتأخذ عمليّ  

  ).1(02-07المؤسس بموجب القانون رقم  العقاري التحقيقء ويأخذ الباقي شكل إجرا

 02-07م ــــــانون رقــــإنّ القـــــات،فـــــو من منازعـــــق أحكامه لا يخلــولأنّ أي قانون في إطار تطبي
  .ق العقاريــأن التحقيــالتي قد تثور بش )2(المنازعات ـاعالج قد،147-08 ومرسومه التنفيذي رقم

 اتــــــالاحتجاجل في ـــاول الوقوف على كيفية الفصــ،سنحهـــــانق بيّ ــــــــا سبـــــــما على تأسيسً      
لال ـــــده من خـر التحقيق أو بعــــسواء أثناء سية عن إجراء التحقيق العقاري،ـــــالناتج والاعتراضات

التحقيق  منازعاتطرق إلى ،ثم التّ )المطلب الأول( منازعات التحقيق العقاري على مستوى الإدارة
  ).المطلب الثاني(على مستوى القضاء العقاري

  رةعلى مستوى الإدا ات التحقيق العقاريمنازع: المطلب الأول  
ن أن يجد ـصق يمكإعلانه للجمهور عن طريق اللّ  تحرير المحضر المؤقت ،ويتمّ  بعد أن يتمّ     

ات أو ـــــارة احتجاجـــــوذلك بإث ،اريــــم نزاعات أثناء تنفيذ إجراء التحقيق العقالمحقق نفسه أما
ل مدعي آخر بحقوق ـــــو كأران ـــزون من الجيــــو الحائأيرفعها المالكون  قد التي، )3(اعتراضات

 ــاوم بدراستهـــيق أنالمحقق العقاري على ولتسوية هذه النزاعات يجب .ار المعنيـــة على العقعينيّ 
  .لمحاولة الصلح  الأطرافويستدعي 

ة الصلح ــومحاول)رع الأولـالف(لذلك سنتناول في هذا المطلب تقديم الاحتجاجات أو الاعتراضات
   )الفرع الثاني(
  الاعتراضات تقديم الاحتجاجات أو :الفرع الأول 
ار ــــا على العق ــــًيدعي حق ق التي خولها المشرع الجزائري لكل منمن الحقو  الاعتراضيعتبر     

ة ــ ــــّمن أجل إعداد سندات الملكي ات التحقيق العقاري المنجزةــالمطلوب معاينته في إطار عملي
ون ــــــمن ذات القان 11ادة ـار تنص المــــــوفي هذا الإط.02-07م ــــــــام القانون رقــــــا لأحكـــــــــوفق

                                                 
 .11حجاري محمد،المرجع السابق،ص _) 1(
، مذكرة ماستر في الحقوق، شعبة إثبات الملكيّة العقاريّة الخاصّة في التّشريع والقضاء الجزائري،نتوري سعاد، وارث وسام _)2(

ة، ــــان ميرة، بجايـــــــــــــــــــــــــــــالقانون الخاص، تخصص القانون الخاص الشامل، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الرحم
 .45،ص2013/2014

  .66بن ويس أحمد ،المرجع السابق،ص  _)3(
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الاعتراضات المثارة أثناء التحقيق العقاري في سجل خاص مفتوح  أوتقيّد الاحتجاجات :"على
ق ــــل المحقــاء،ينتقـــوعند الاقتض.الولائياري ــــول مصالح الحفظ العقؤ رض،لدى مســـــذا الغـله

رف ــــــارة من طـــــــقصد دراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المث ،العقاري من جديد إلى الميدان
  ." ق عيني على العقار المعنيــو كل مدع آخر لأي حأالملاك أو الحائزين المجاورين 

ن ـــــار مــــــثا قد يُ ــــــلاه،أنّ المحقّق العقاري يقوم بتسجيل مــيتبيّن من نص المادة المذكورة أع    
ة ــــــاوى الخاصة بالعمليّ ـــالشكة وسجل ة الفرديّ  ــــّة بالعملياوى الخاصّ ــــات في سجل الشكـــاعتراض
 ثمانية رورـــــــــــــــــــــاوى بعد مـأو الاحتجاجات والشك للاعتراضاتوتبدأ المدة المفتوحة ،)1(ةالجماعيّ 

بها العقار موضوع التحقيق حسب ام عن لصق المحضر المؤقت بمقر البلدية التي يقع أيّ  )08(
) 30(ثلاثين،وتسري مدة الاحتجاجات 147-08من المرسوم التنفيذي رقم  12نص المادة 

ة ــــــــــات المعاينة الميدانيّ ـــــاتج عن عمليــة التي يخضع فيها المحضر المؤقت النيوما،وهي المدّ 
ة ــــــالمحتملكفل بكافة الاعتراضات والاحتجاجات ار،من أجل التّ ـــــــع العقـــــلإشهار واسع ببلدية موق

كل من له مصلحة بالمطالبة بحقوقه في إطار قانوني،وبهذا الصدد  وتمكين،التي يمكن تسجيلها
،وكذا المواضيع م تقديم الاعتراضات والاحتجاجاتــــــالذي يحق له اصــــــسوف نتولى ذكر الأشخ

  :كما يلي الاعتراضات والاحتجاجاتالتي تثار حولها 
  الاعتراضالأشخاص الذين يحق لهم  :أولا   

مكن ر المؤقت،يُ ــــعلى محتوى المحض الاحتجاجمن المهم أن نشير إلى أنّ الاعتراض أو      
ذا الحق أو ـــــا كان هوع المحضر أصليــــــار موضـــي على العقـــــقبل من كل صاحب حق عينأن يُ 
 رة ،ور لأسباب مبرّ ــــالحض ة في حالة تعذّرابة قانونيّ ض نيّ عترِ ،أوكل شخص ينوب عن المُ اتبعي

ا ـــــــا ممثلهــــــوينوب عنه ،اــلديهر الشخصيّة القانونيّة ـــــــين يجب توفأما بالنسبة للأشخاص المعنويّ 
ة ــختصَ ة الحفظ العقاري المُ ستقبل مديريّ ن حصر الأشخاص الذين تَ ـــــــوعلى العموم يمك القانوني،

       )2(:ةالفئات التاليّ طلباتهم في 
 .مالك العقار المراد تسوية وضعيته عن طريق إجراء التحقيق العقاري -
 .الحائز مهما كان سند حيازته -

                                                 
 .94مقدم أحمد،المرجع السابق،ص -)1(
، العدد مجلة الدراسات والبحوث القانونية، "دور مرحلتي الاعتراض والصلح في منازعات التحقيق العقاري"،حنيش منى- )2(

 .180،ص2016الثاني، جامعة المسيلة، نوفمبر 
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   .  الشريك في ملك على العقار موضوع عملية التحقيق العقاري -
 .ة على العقار محل إجراءات التحقيق العقاريالعينيّ  أصحاب الحقوق -
 .على العقار محل إجراءات التحقيق العقاريأصحاب حقوق الارتفاق  -
 .الدائن المرتهن على العقار محل إجراءات التحقيق العقاري -
الولي أو الوصي أو المقدم باسم ناقص الأهلية المتمتع بحق من الحقوق العينيّة أو  -

  .الشخصيّة على العقار محل إجراءات التحقيق العقاري
 .للعقار محل عمليات التحقيق العقاري الملاك المجاورين -
اري ـــــق العقـات التحقيين بعمليّ ة الأشخاص المعنيّ ــارة إلى أنّ قائمــــالإش درــــتج رـــــوفي الأخي  

دد ــــوع ،رـــــــع حسب موقع العقس تَ فضفاضة،أي تَ  02- 07رقم ب أحكام القانون ــــــالمقام بموج
  .الذين لديهم حقوق واردة على العقار موضوع التحقيق العقاريمالكيه أو الأشخاص 

  والاحتجاجات الاعتراضاتالمواضيع التي تثار حولها :ثانيا  
اوى التي يتقدم ــــوى الشكــــمن خلال الأعمال الميدانيّة لمصالح الحفظ العقاري،نجد أنّ محت

 وي لا تعدــــــوى ،وهــا تأُسس الشكــــبموجبهف ،بحسب الأسباب التي ــــبها المعترضون تتنوع وتختل
  )1(:أن تخرج عن الصور التاليّة

يحتج المُعترض على  الحالة في هذه :الاعتراض الكلي على محتوى المحضر المؤقت-1
 ل العقار،كأن يعترضــعلى ك الاحتجاجأحقيّة طالب التحقيق لملكيّة العقار المُعاين،أي ينصب 

  .الغير على حق الملكيّة المدعى به أو مدى صحة ملكيّة طالب التحقيق
اري أن ـــــهنا يكون على المحقّق العق:الاعتراض الجزئي على محتوى المحضر المؤقت-2

ة ــــرض،والتي تكون مدّعمــــا المعتــــيعيد عملية المعاينة للعقار،استنادا على المستجدات التي قدمه
كالاعتراض مثلاً على حدود العقار أو حالة .والمستندات التي تثبت ما يزعُم من حقوقبالوثائق 

  .كرهبعي على العقار لم يرد ذِ المطالبة بوجود حق عيني تَ 
ا لإجراء ــتحدث هذه الصورة عندما يكون العقار محل المعاينة وفقً : الاعتراض المزدوج-3

ة ،الأمر ة الوضعيّ ــق وتسويـ،يتضمن طلبين للتحقي02-07 التحقيق العقاري،بموجب القانون رقم
اري والمحقق العقاري إعادة دراسة ملفات طلبات ــــالذي يتطلب من مدير مصالح الحفظ العق

                                                 
 . 182،المرجع نفسه،ص حنيش منى_)1(
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ده ـــذي يحق له وحــار الـــــز الفعلي للعقئة المالك أو الحاالتّأكد من هويّ  ةــــالتحقيق المودعة ،بغي
  . لاستفادة من سند الملكيّةاري ،واــطلب التحقيق العق

  محاولة الصلح: الفرع الثاني   
ة ـــالصلح شأنه شأن الوسائل البديلة الأخرى لحل المنازعات، يتميز بكونه وسيلة سريع إنّ 

طريقة بة نهي المنازعة الإداريّ ،ويُ )1(ل القضاءــــخفف العبء عن كاهي ات ومن ثمّ ـــلحل المنازع
ق ـــالمشرع بالصلح في منازعات التحقي ل هذه الغاية أقرّ ــــ،لأجنزاعبين أطراف ال ة رضائيةوديّ 

 ات التي تمّ ــــه على الاعتراضات والاحتجاجــــاري بعد اطلاعــــق العقــوم المحقـــحيث يق،العقاري
رة ة الحفظ العقاري التي يقع العقار بدائتسجيلها في السجل المخصص لذلك على مستوى مديريّ 

ب على ـــــوهو الإجراء الإلزامي الذي يج،حـــعقد جلسة الصللديد تاريخ ـاختصاصها الإقليمي، بتح
ة ــــراءات القانونيّ ــال والإجــن الآجــــــوبة وذلك ضمــة العقـــــه،تحت طائلـــــام بــاري القيــــــق العقــــــالمحق

  .)2(تسجيل الاعتراضام التي تلي أيّ  08المحددة في ذلك،أي خلال 
ة ــــــــوحال،ا ــــــهشلا أو فــــن حيث نجاحهــم،ة الصلحـــــرع محاولـــــفي هذا الفسنتناول لذلك ا تبعً 

  .غياب أحد أطراف جلسة الصلح
  نجاح محاولة الصلح : أولا

العقاري ق د المحقّ يحدّ ":هـــأنّ  ىعل 02-07رقم من القانون  الأولىالفقرة  12تنص المادة 
  ". بذلك ار محضر حرّ ل الأطراف إلى اتفاق، يُ جلسة للصلح، فإذا توصّ 

ف ــــح، ويستأنــــر المحقق العقاري محضر الصلحرّ ت محاولة الصلح باتفاق،يُ لّ وعليه إذا كل
دود ـــــل حــــة يتم تعديــــوفي هذه الحال، اقــــار نتائج الاتفـــــذ بعين الاعتبـــــق،مع الأخـــــإجراء التحقي

 ،)3(العقار،المخطط الطبوغرافي،والكشف الوصفي،كما يتم إجراء معالم الحدود وإجراء التقييم
هذه الحالة يتوصل الأطراف إلى اتفاق حول الوضع المادي والقانوني للعقار المعني  حيث في

  .)4(الذي على أساسه يتم التحديد النهائي للعقار المعني ،مـــــبالترقي

                                                 
(1  -) Samuel  Dyens , Recourir à la transaction dans les collectivités territoires , Droit 
Administratif, les revues Lexis Nexis,N° 5,France,Mais 2015,p 47. 

  .147-08من المرسوم  14المادة : أنظر- )2(
  .162،المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصةعمر، حمدي باشا - )3(
  .228-227، المرجع السابق، صآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة في التّشريع الجزائريمحمود عبد العزيز،- )4(
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رفة كيفية إدارة جلسة الصلح، ــــاري معـولإنجاح محاولة الصلح ينبغي على المحقق العق
  .)1(ومن معرفة تقنيات الاتصال

اري الولائي، والتي ـــــظ العقـــــة وثائق التحقيق العقاري إلى مدير الحفــــحال كافوفي الأخير تُ 
  .نهائية حق الملكية على أساسها يحدد مقرر الترقيم العقار الذي يكرس بصفة

  فشل محاولة الصلح: ثانيا
  مــــــوم التنفيذي رقــــــــــــمن المرس 16ادة ـــــبالم السابقة الذكر، وإعمالاً  12ادة ــــبناء على الم 

ق محضر عدم الصلح ر المحقّ محاولة الصلح إذا ما باءت بالفشل، فهنا يحرّ  ، فإنّ 08-147
ف، وللطرف الذي ــوق إجراء التحقيق العقاري مُ  ا فيه أنّ مبيّنً  ،)2(الجلسةويسلمه للأطراف أثناء 

 لرفع  ا مدته شهران من تاريخ استلام محضر عدم الصلح،أو اعتراضا أجلا قانونيّ  احتجاجام قد
ق العقاري إرسال نسخة من ويجب على المحقّ  ة،ة المختصّ ة أمام الجهات القضائيّ دعوى قضائيّ 

ة ة احترام إشهار الدعوى القضائيّ ــا لمراقبة المختصة إقليميّ ح للمحافظة العقاريّ محضر عدم الصل
  .)3(خلال المدة المحددة للجوء إلى القضاء

ام ــــــار العريضة الافتتاحية  أمـــــــيسعى الطرف الذي أثار الاحتجاج أو الاعتراض إلى إشه
ة ــــــــثمانيلال ــة خــــــرفع الدعوى القضائي ا إذا تمّ ـــــــا،في حال مالمحافظة العقارية المختصة إقليميّ 

ة، ــــــــرفع الدعوى القضائيـــــــددة لــــــدة الشهرين المحــــة مـــــــي نهايــــــر،التي تلـــــــــــأيام على الأكث)08(
  .ور أعلاهــمن المرسوم المذك 16والمنصوص عليها في المادة 

  جلسة الصلح طرفيغياب أحد : ثالثا
، )هدَ ض ضِ عترِ ض أو المُ عترِ المُ (معالجة حالة غياب أحد طرفي جلسة الصلح  تمّ لقد    

،الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، وهي الوضعية )4(7285من خلال المذكرة رقم 
غياب أحد  كانحيث  ،ذيـــــتحقيق العقاري ومرسومه التنفيالالتي لم يتم التطرق إليها في قانون 

إلى إعداد  انـــــلأحياق العقاري في معظم طرفي جلسة الصلح يؤدي بالمحافظ العقاري أو المحقّ 

                                                 
  .33، المصدر السابق، ص"تقنيات التحقيق العقاري"مطبوعة - )1(
  .13مصدر السابق، ص، ال003التعليمية رقم - )2(
  .186،المرجع السابق،ص حنيش منى- )3(
بكيفية معالجة غياب المعترض أو المعترض ضده أثناء جلسة ، المتعلقة 15/07/2014،المؤرخة في 7285المذكرة رقم - )4(

  .الصادرة على المديرية العامة للأملاك الوطنية ،الصلح
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، )1(ةــــــر مسؤولـــــات غيــــــــــــــة تصرفبرته الإدارة المركزيّ تعاوهو ما ،حـمباشرة محضر عدم الصل
 معالجة هذه الحالة كما يلي فتم:  

  :ضعترِ غياب المُ  حالة -1
وذلك ،هــــق توضيحبة كما سة حق الملكيّ ينض على عملية معاعترِ وهو الشخص الذي يَ 

ن ـــــتعييح، ـــــب المعترض عن حضور جلسة الصلفي هذه الحالة إذا تغي ،ضمن الآجال القانونية 
لا يتعدى على أن ،ة صلح ثانيةــــق العقاري تخصيص جلسعلى المحافظ العقاري أو المحقّ 

ض عترِ رر غياب المُ ـــوإذا تك،ر،بعد إرسال الاستدعاءات إلى كلا الطرفينــتاريخ انعقادها مدة شه
إعداد محضر عدم جدوى بفي الجلسة الثانية حينئذ يقوم المحافظ العقاري أو المحقق العقاري 

  .ض لذلكعترِ جلسة الصلح،ويعتبر الاعتراض بدون أثر، مع إخطار المُ 
  ه دَ ض ضِ عترِ المُ حالة غياب -2
، فإذا 02-07انون ـوهو الشخص الذي قدم طلب الحصول على سند الملكية في ظل الق 

ية على ناثن تخصيص جلسة صلح جلسة الصلح الأولى، يتعيّ  نل غياب المعترض ضده عسجّ 
ال استدعاءات لكلا ـــــــــد إرسبع ،)شهر(هلاــددة أعـــــــدة المحــــــأن لا يتعدى تاريخ انعقادها نفس الم

ق ـــــن على المحقّ ــــــح الثانية، يتعيّ ـــــاب المعترض ضده عن جلسة الصلـــــوإذا استمر غي.نـــــــالطرفي
ة الصلح الثانية، ــــيتعين في كلا الحالتين وبعد محاول،كما )2(العقاري إعداد محضر عدم الصلح

  .إبلاغ الأطراف بالنتائج
  على مستوى القضاء العقاريمنازعات التحقيق  :المطلب الثاني

ة ه ينتج عن تطبيق قانونه عدّ فإنّ  من تعقيد التحقيق العقاري اتعمليلما تتسم به نظرا  
ا إلى ــــا تعود ولاية النظر فيهــــا مـا، منهــا يستدعي عرضها على القضاء للفصل فيهـ، ممّ نزاعات

رق ــــذا المطلب التطـــــالقاضي الإداري، لذا سنحاول في هادي، ومنها ما يعود إلى ـــالقضاء الع
 02-07م ـــــالات التي تناولها كل من القانون رقــالاحتم إلى حالات الطعن القضائي،حسب أهمّ 

اء ـــ، والتي قسمناها إلى المنازعات التي يختص بها القض147-08 رقم والمرسوم التنفيذي
  ).الفرع الثاني(والمنازعات التي يختص بها القضاء الإداري ) الفرع الأول(العادي 
  

                                                 
  .، المصدر نفسه7285المذكرة رقم  - )1(
  .187، المرجع السابق، صحنيشمنى - )2(
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  المنازعات التي يختص بها القضاء العادي: الفرع الأول
د تأخذ ـــا قــقد تنشأ بمناسبة تطبيق إجراء التحقيق العقاري منازعات قضائية مدنية، كم    

  :وف نتناوله بالشرح على النحو التاليفي هذا المجال الطابع الجزائي وهو ما س
  المنازعات التي يختص بها القضاء العقاري: أولا 

ون ـــــــانــام القـــا لأحكـــــوفق ب،قادم المكسّ على أساس التّ  بنيم 02-07ون رقم ـــــانقال بما أنّ 
ا هي تلك التي يتم ــــــازة التي يعتد بهـــــه،والحيــــــمن 829، 828، 827المدني خاصة المواد 

العقاري،عملا بالقانونين الجاري بهما العمل،لاسيما أحكام الأمر رقم  ظام الشهرإخضاعها لن
اري ـــــــ، وخلال مرحلة سير التحقيق العق)1(02-07،وكذا القانون رقم دل والمتممـــالمع 76-62

الركن المادي، الركن (ا ــــــــد أركانهــــــف أحــــــــخلّ بتازة الحائز،ـــــــرض أن يطعن في حيـــــــيمكن للمعت
ة أو ــــــ، أو كونها حيازة عرضي)ة، الاستمرارالهدوء، العلنيّ (ق مواصفاتها ــــــــأو عدم تحق،)المعنوي

الة يرفع ــــــ، في هذه الح)2(معيبة بأحد العيوب التي تشوب الحيازة، كالإكراه أو اللبس أو الخفاء
ة في ، دعوى قضائيّ )3(ا للقانون الخاصا خاضعً ا أو معنوي ا طبيعيً رض سواء كان شخصً المعت

ن قانون ــــــــم 512و511ادتين ـــــة على عقار بناء على المباعتبارها دعوى منصبّ ،القسم العقاري
ة ــــبالمحكموهذا ، نفس القـــانونمن  518و 40وبناء على المادتين  الإجراءات المدنية والإدارية
الب ـــــأنّ طالعقار محل التحقيق أو المعاينة، يثبت من خلالها  االواقع في دائرة اختصاصه

ات التي ـــــــا في ذلك إلى كل وسائل الإثبمستندً ،التحقيق العقاري يمارس الحيازة على ملك الغير 
ة دعوى ــــزة خاصب التحقيق العقاري،ويتم ذلك عن طريق دعاوي الحيااليدحض بها إدعاء ط

 رةــــالفق 12ذا في أجل شهرين كما أفادت به المادة ــــ،وه)4(ضالتعرّ  منع دعوىاسترداد الحيازة و 
ت ــــذا تحوه،هذه الدعوى بالمحافظة العقارية ،مع وجوب شهر 02-07رقم من القانون  الثالثة

ة ــإشهار العريضة الافتتاحيذ المحافظ العقاري في الحال إجراء فّ نطائلة عدم قبولها شكلا ويُ 
ادة ــــعلى البطاقة العقارية المؤقتة المنصوص عليها في الم يبالتأثير الهامش،للدعوى القضائية

                                                 
  .58ص 2015دار هومة للطباعة والنشر التوزيع،الجزائر،الوجيز في الملكيّة العقاريّة الخاصّة الشائعة، دلاندة يوسف،  - )1(
  .181المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة، حمدي باشا عمر،- )2(
  .48السابق، صنتوري سعاد ،وارث وسام، المرجع - )3(
  .77 -76، ص2002، دار العلوم، الجزائر، الوجيز في قانون الإجراءات المدنية ،عمار بلغيث- )4(
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ن ـــــــــا تعييــــدوّن عليهالذي يفضي إلى فتح بطاقة باسم الطالب،ويُ  ،74-75رقم  من الأمر 27
  .)1(الدعوى القضائيةالعقار وكذا الإطار القانوني الذي رفعت فيه 

، فإنّ على المحافظ العقاري 147-08رقم من المرسوم التنفيذي  18واستنادا على المادة 
غ مدير الحفظ العقاري الولائي بإشهار عريضة افتتاح الدعوى القضائية، والذي عليه أن بلّ أن يُ 

قضائي،أما في  صدور حكمف الى غاية وق التحقيق العقاري مُ إجراء  علم الطالب أو المعني بأنّ يُ 
ي ــــعلم الوالة فإن المدير الولائي للحفظ العقاري يُ ـــــحالة التحقيق العقاري في إطار عملية جماعي

  .)2(ورئيس المجلس الشعبي البلدي المعني بوقف إجراء التحقيق العقاري
ر الحفظ ــــبلغ المحافظ العقاري مديوفي حالة عدم إشهار الدعوى خلال الآجال المحددة، يُ 

علم الطالب أو المعني لمواصلة إجراءات التحقيق التي كانت متوقفة العقاري الولائي،الذي بدوره يُ 
راءات ــــــر إجــــــذا الأخيـــــل هــــاري آخر يواصـــــــق عقــــــن محقـــــــــــــــــــ،وإذا تم تعيي)3(بسبب الاعتراض

ئي مراجع مقرر تعيينه كمحقق عقاري بعد تعذر مواصلة التحقيق،ويدرج في المحضر النها
 .)4(التحقيق من طرف المحقق العقاري السابق

  المنازعات التي يختص بها القضاء الجزائي: ثانيا
في حالة :"ا تنص على أنّ ـــــجدهن،02-07 رقم انونـــــــــمن الق 18رجوع إلى المادة ـــبال 

اكتشاف ترقيم تم على أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديم وثائق مزورة،يقوم مسؤول 
ع دعوى قضائية للمطالبة بإلغاء الترقيم العقاري المعني، برف مصالح الحفظ العقاري الولائي

انون ـــــــــــــوعليه فقد حصر ق" .قدم شكوى أمام وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى العموميةيو 
التحقيق العقاري حق رفع شكوى أمام وكيل الجمهورية لمدير الحفظ العقاري الولائي دون غيره، 

ائز ــــــة تقديم الحـــــاري، وذلك في حالـــــباعتباره رئيس  الهيئة المشرفة على عملية التحقيق العق
ة نص ــــتحت طائل عقت،ة ـــــالمستفيد من عملية الترقيم العقاري تصريحات كاذبة غير صحيح

وإذا  اذبةـــــــالمتعلقة بحجة الإدلاء بإقرارات ك قانون العقوبات الجزائريمن  228و 223المادتين 
وما بعدها من قانون  220تقع تحت طائلة المادة  استظهر أمام المحقق العقاري وثائق مزورة

                                                 
  .168، المرجع السابق، صآليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة حمدي باشا عمر،- )1(
  .82رويصات مسعود، المرجع السابق، ص- )2(
  .169المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّة، حمدي باشا عمر،- )3(
  .91مقدم أحمد ، المرجع السابق، ص- )4(
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 )1( ةـــــــــعرفية أو إداري،رسمية كانت ة الوثيقة محل التزوير إنـــــــحسب طبيع ،العقوبات الجزائري

ل ـــــــفي حين كان من باب الأولى توسيع مجال الإدعاء ليشمل ك،ا ـــــــــــــــــوالذي يتابع على أساسه
ة ــــــــــات الكاذبـاء على التصريحـــــــــــــــــة بنـــــد الملكيّ ـــول على سنــــــــــــــة الحصـــــــمتضرر من عملي

ة التي تتم بهذا الشكل وطالما ات العقاريّ ــــــدف الانقاص من حجم الترقيمــــــوذلك به.)2(زورةـــــوالم
د الملكية ـــــــــل على سنتحصِ فإن المُ ،ة ـة كقيد لتحريك الدعوى العموميــــوى المسبقـــــلم يشترط الشك

تابعته تلقائيا من طرف العقاري باستعمال مناورات احتيالية،يمكن مُ ق ــــــــانون التحقيــــــــفي إطار ق
  .لمها بذلكالنيابة العامة متى حصل عِ 

ه ــــــاري من خلال اكتشافـــــويمكن إجمال أسباب تقديم الشكوى من طرف مدير الحفظ العق
  :في )3(منح الترقيم على أساس تصريحات كاذبة أو وثائق مزورة

ة، ــــــريرات الفردية التي تتضمن تغييرا للحقيقــــملة التقصحيحة وجالتصريحات غير ال -
  .ا للحقيقةبحيث يكون ما أثبته مخالفً 

  .ا للغيرسبب ضررً ا للحقيقة، من شأنها أن تُ الوثائق المزورة التي فيها تغييرً  -
  .ة أو التوقيعباتتقليد أو تزييف الك -
 .انتحال شخصية الغير أو الحلول محلها من غير توكيل قانوني  -

ا طبقا ــــــويؤول الاختصاص الإقليمي إلى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصه    
لاف ـــــــانون على خـــــص القـــم ينــــما لة الجزائري ،ــــمن قانون الإجراءات المدني 518لنص المادة 

ة ــــــة المختصـــة العقاريّ ــــة بالمحافظتراعي الأحكام الخاصة بشهر الدعوى العقاريّ  أنّ ولابد ، ذلك
  .من قانون الإجراءات المدنية الجزائري  519و  17ادة ــــــإقليميا، طبقا لنص الم

  المنازعات التي يختص بها القضاء الإداري: الفرع الثاني
ها في أهمّ  مكن إجمالقة بالتحقيق العقاري،يُ ليختص القضاء الإداري بعدة منازعات متع 
  :ما يلي
 
 

                                                 
  .182، ا��ر�$ ا���#ق، صا��	ّ�� �� ا��
	ر�ّ 	ت �ط��ر ا�����ّ آ��ّ ��دي #�'� ��ر، - )1(
  .340، ا��ر�$ ا���#ق، صا��زا�ري� �� ا���ر�� � ا��	�ّ � ا��
	ر�ّ ا�����ّ �ط��ر  	تآ��ّ �ودي �#د ا�
ز�ز،��- )2(
  .14 - 13حجاري محمد، المرجع السابق، ص- )3(
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  عتراضاتلإالمنازعات الناتجة عن ا: أولا
ض أو عترِ وز للمُ ـــــــه يجة،فإنّ ــح المسلم للأطراف المعنيّ ــــــدم الصلــــــادا على محضر عــــــاستن

ا ــــــحدد وفق، والتي تُ )1(اوإقليميّ ا ام الجهة القضائية المختصة نوعيّ ــــضين رفع دعوى أمعترِ المُ 
ج ــــرف المحتطة المحددة بالقواعد العامة،ففي هذه الحالة يمكن للة والشكليّ ـــللمعايير الموضوعي

ل إداري متمثل في ـعم اللجوء إلى القضاء الإداري باعتبار أن موضوع الدعوى منصب حول
 مـــــــــرق انونـــــــــــمن الق 17المحضر المؤقت،وترفع الدعوى وفقا لأحكام المادة  ونـــــإلغاء مضم

ار ــــــــــى اعتبـــ،علقانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائريمن  801و 800 ،والمواد07-02
  .أن النزاع بين شخص طبيعي وشخص معنوي خاضع للقانون العام

ة ــــــة العقاريّ ـــــاح الدعوى فإنها تخضع لعملية الشهر لدى المحافظأما بالنسبة لعريضة افتت
 من المرسوم التنفيذي 17ام المادة ــــــــباعتبارها منصبة على عقار أو حق عيني وهذا وفقا لأحك

  .147- 08 رقم
  الطعن ضد مقرر رفض الترقيم: ثانيا   

ة ـــــــــاري، إذا كانت نتيجــــــــظ العقـــالحفيحق للمعني بالتحقيق العقاري الطعن في قرار مدير 
دة ــــــة المحددة لمالتحقيق العقاري لا تثبت حق المعني في الترقيم العقاري خلال الآجال القانونيّ 

ة ـــــلال العريضة الافتتاحيـــــ،ملتمسا من خ)2(ررـــــة بالمقـــــــأشهر ابتداء من تاريخ تبليغ )04( أربعة
اري،الصادر عن المدير الولائي للحفظ ــاء مقرر رفض الترقيم العقــــــاء بإلغــالقض،ى للدعو 
رار الإداري ــــــة على سبب أو أكثر من عيوب القاء مبنيّ ــــــــون أسباب الإلغـــــــــاري على أن تكــــــــالعق

 عيب الهدف،،بـــعيب السبوالإجراءات،ل ــــاص،عيب الشكـــــعيب الاختص ة المتمثلة فيــــــالخمس
  .)3(عيب مخالفة القانون

من قانون  803وبالنسبة للاختصاص الإقليمي للمحاكم الإدارية نصت عليه المادة 
من نفس القانون التي  37ادة ــوالتي تحيلنا إلى تطبيق المالإجراءات المدنية والإدارية الجزائري ،

ة القضائية التي يقع في دائرتها موطن المدعي عليه، وفي ــولت الاختصاص الإقليمي للجهخ

                                                 
  .220بن عبيدة عبد الحفيظ ، المرجع السابق، ص - )1(
  .97المزوار قدور، المرجع السابق، ص- )2(
  .114ص، المرجع السابق، "التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكيّة العقاريّة الخاصّة "رحايمية عماد الدين،- )3(
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ظ العقاري الولائي الموجود على مستوى الولاية التي تم فيها إجراء ـــهذه الحالة موطن مدير الحف
  .)1(واء الفردي أو الجماعيــالتحقيق العقاري س

ازعات ــــــة على المنــــــالعامة ـــة الولايـــــاكم الإدارية جهـأما بالنسبة للاختصاص النوعي فالمح
  .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري 801 و 800 الإدارية، تطبيقا للمادتين

  الطعن ضد مقرر الترقيم:ثالثا   
لإثبات لة ـد ملكيّ ـا، فيمكن تقديم سنر العقاري المعمول بها حاليً هنظرا لاختلاف أنظمة الش

ر، ـــــم شخص آخـة مشهر لهذا العقار باسود سند ملكيّ ـــــبالرغم من وج ،في إطار التحقيق العقاري
م ــــــــرق ونـــــــام القانـــــــــب في ظل أحكقادم المكتسّ التّ بل حيازة ــــــــــي لا يمكن أن يكون محــــــــــوبالتال
ر من ـاكتشاف ذلك في الكثيق العقاري ة المحافظ العقاري والمحقّ ا لعدم إمكانيّ ،ونظرً )2(07-02

ة المختصة ــالأحيان، نتيجة لذلك يمكن للمالك الحقيقي رفع دعوى قضائية أمام المحكمة الإداريّ 
ظ العقاري أثناء تأدية ــاء التي يرتكبها المحافـ،باعتبار أن الدولة مسؤولة عن الأخطاا ونوعيّ إقليميّ 

ة رفع دعوى المسؤوليّ ـــ ــــُ،على أن ت)3(74-75 رقم رــــــــمن الأم 23ادة ـمهامه، طبقا لنص الم
 15ق في رفع الدعوى بمرورــم الحداـــقتاف الخطأ،ويـــــر من تاريخ اكتشـــــــالإدارية في أجل شه

افظ ـــــــوى الرجوع ضد المحــــــــة الحق في رفع دعـسنة من تاريخ ارتكاب الخطأ، ويبقى على الدول
  )4(.العقاري في حالة الخطأ الجسيم

  
  
  
  
  

                                                 
  .46نتوري سعاد ،وارث وسام، المرجع السابق، ص- )1(
  .179، المرجع السابق، ص آليّات تطهير الملكيّة العقاريّة الخاصّةحمدي باشا عمر، - )2(
، )في ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا ومحكمة التنازع( القضاء العقاريحمدي باشا عمر،- )3(

  .39سابق، صالمرجع ال
تكون الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبها :"على ما يلي 74-75 من الأمر 23تنص المادة  -) 4(

ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف .المحافظ أثناء ممارسة مهامه 
  ".فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى
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  :خلاصة الفصل الثاني
ووصلنا لإجراء التحقيق العقاري، أو العملي  بيان الإطار التطبيقينا في هذا الفصل تناول 

قد ،147-08ومرسومه تنفيذي رقم  02-07إلى أنّ المشرع الجزائري من خلال القانون رقم 
ق ـــــبجملة من الإجراءات الأوليّة والنهائيّة، فأولى تُمثل نقطة انطلاق التحقي نظم هذه الآليّة

،ثم بدء كان ملتمسا بصفة فردية أو جماعية  سواءحقيق أولا العقاري من خلال إيداع طلب الت
بدايتها تكون بالأعمال ،مة والممنهجة عمال المنظّ يقوم بجملة من الأق العقاري الذي عمل المحقّ 

،ثمّ  اـــــصلة بالعقار محل التحقيق ودراستهوالمتّ ة التحضيرية من خلال جمع كل الوثائق الضروريّ 
ة من ـــــــاللازمات ـــــوأخذ التصريحعن قرب، وظروف الحيازة لمعاينة العقاردان ـــــيتنقل إلى المي
وم ـــــــــر يقــــي،وفي الأخار موضوع التحقيق ــــــــلعقلر والحائزين أو الملاك المجاورين ـــالمعني بالأم

النهائية لعملية التحقيق  الإجراءات،أمّا )قتة ونهائيةؤ محاضر م(بتحرير محاضر التحقيق بنوعيها
جديّا سيُفضي إلى مُ  الأخيرمثل على العموم نتائج التحقيق العقاري ،فإن كان هذا فهي تُ  العقاري

كانت  ا إنــــأمة،ررة وتسليم سند الملكيّ ــــالي إشهار الحقوق المقالتّ قرر الترقيم العقاري وبإصدار مُ 
  .إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري تحقيق سلبيّة فإنّه سيُؤدي إلىج الــــنتائ

راحل ــــــكما تطرقنا في هذا الفصل للإطار المنازعاتي لإجراء التحقيق العقاري ،وتتبّعنا م
 انطلاقاده،ــة التحقيق العقاري أو بعثار أثناء عمليّ التي قد تُ  الاعتراضاتو أ الاحتجاجاتمعالجة 

على مستوى الإدارة  الإجراءلفض منازعات هذا كمحاولة  عها المشر من محاولة الصلح التي سنّ 
لح أو في ــــفي حالة فشل عملية الص) عادي أو إداري(ة قبل اللجوء الى القضاء المختص المعنيّ 

  .د طرفي جلسة الصلححالة غياب أح
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ة ـــراء معاينــــزائري باستحداثه لإجـــــرع الجـــــــالمش ة نخلص إلى أنّ ــــام هذه الدراســـــفي خت 
م ـــــــانون رقـــــــــب القــــــبموج وتسليم سندات الملكيّة اريـعقالتحقيق الريق ـــــــة عن طة العقاريّ ــــالملكيّ 
ي ــــــؤرخ فـالم 147-08م ـذي رقــــــوم التنفيـــــــوالمرس ،27/02/2007ي ــــــــــــــــؤرخ فـــــــالم 07-02
ة ـــــــــقد أدرك الأهميّ  ة،ـــــاري وتسليم سندات الملكيّ ــــ،المتعلق بعمليات التحقيق العق19/05/2008

وبالتالي تأمين  ةة العقاريّ م الأوعيّ ــــة،وتنظية الوطنيّ ة العقاريّ ة التسويّ ـــــة في عمليلهذه الآليّ ة ــــالبالغ
من  اولــــا حـــــكمّ  لاد،ـــــة في البــــج التنمويــــق البرامــــــــوتحقي،ى العقــــــــارجميع المعاملات الواردة عل

ود ــــداد عقـــدة لضبط وإعـــات السابقة المعتماستدراك مختلف النقائص التي تضمنتها الآليّ  خلالــــــه
  .امـــــــي العـــــــــــح الأراضـــــــــيات مســـــــــــــة لعملـــــر الخاضعــــــة في الأراضي غية الخاصّ ة العقاريّ الملكيّ 

ا ـــــــا، فيمــــوع واستنتاجا لما تطرقنا إليه من خلال بحثنـــوختاما لما سبق ذكره في هذا الموض
  :التي توصلنا إليها النتائجيلي نلخص أهم 

قاري هو إجراء استثنائي يرمي إلى التكفل العتحقيق الة عن طريق إجراء معاينة الملكيّ  -
 ن طريق ا عـــة، وتسليمها لمستحقيهة المتصلة بتسوية سندات الملكيّ بالاحتياجات الفوري

وء ــــقادم المكسب المنصوص عليه في القانون المدني، وذلك دون اللجتفعيل قواعد التّ 
 .قادم المكسب على هذه الأملاكقاضي لإثبات واقعة الحيازة والتّ تإلى إجراءات ال

راءات ــــة التي لا تتلاءم مع الإجـ ــــّذا الإجراء المستحدث يستجيب للوضعيات العقاريــــه -
ح الأراضي العام ـــ، والمتمثلة في مس74-75م ـــــة المنصوص عليها بالأمر رقالعاديّ 

سم بالبطء ولا تعطي نتائجها إلا بعد مدة زمنية طويلة، عكس التي تت ،والسجل العقاري 
ة ــــــرات زمنيـــــا لإجراءات التحقيق الإدارية في فتء التحقيق العقاري الذي يتم وفقً راإج

 .ا وتعطي نتائجها في أقرب الآجالقانونً قصيرة محددة 
ة من ــــلال جملــــة من خة الخاصّ ة العقاريّ ة تطهير الملكيّ ة لتسريع عمليّ أحدث آلي  يعتبر -

ا ــــــا مــــار موضوع التحقيق ومنهـــــمنها ما يتعلق بالعق ت المشرع توافرها،جالشروط استو 
يتعلق بالحيازة بحد ذاتها، ويتم اللجوء إلى التحقيق العقاري عن طريق تقديم طلب إلى 
مدير الحفظ العقاري إما بصفة فردية عن طريق كل شخص طبيعي أو معنوي توفرت 
فيه الشروط السالفة الذكر وإما بصفة جماعية بمبادرة من الوالي أو رئيس المجلس 

 .ز برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضريةوذلك بهدف انجا،الشعبي البلدي 



ــــ�ــا�����  

 

 
60 

إن تجسيد عملية التحقيق العقاري بالموازاة مع عمليات إعداد المسح العام للأراضي  -
والترقيم في السجل العقاري، وبصفة مستقلة عنهما بالكيفية التي تضمنها القانون رقم 

07-02  امـــــــساعد على إتما يُ ا مسبقً كل مسحً والمرسوم التطبيقي له،من شأنه أن يش 
منجزة طبقا  ،ه يعتمد على مخططات طبوغرافيةأنّ  عملية المسح العام للأراضي طالما

 .ي بالتحقيقـــــللمعايير المعمول بها في هذا المجال، ويتم مقارنتها ميدانيا بالعقار المعن
انب ـــــالعقاري إلى جظ ــــة الحفة في مديريّ ــــة ممثلكما يعتبر إشراف الإدارة العموميّ  -

ن الإداري أو القضائي، من ــــة حق الطعــــالضمانات الممنوحة للمتضررين في ممارس
ل ـــــا عن كبعيدً  ،ةة للأملاك الخاصّ ة العقاريّ ة سندات الملكيّ شأنها أن تؤدي إلى تسويّ 

الاعتراف ل بإجراء عقد الشهرة المتضمن ـــجلت أثناء العمالتجاوزات والنقائص التي سُ 
ات ــــممثلي السلطلة دا عن الرقابة المباشرة والفعليّ ــــــوالتي كانت تتم بعي ة،بحق الملكيّ 

ة ــــــيّ ر عقاة، وعليه سيحول دون استعمال هذا الإجراء في الاستيلاء على أملاك العموميّ 
 .أو الحقوق الميراثيةعمومية أو وقفية 

ة الطلبات ـــة وتغطيريع من الحصول على سندات الملكيّ ــــسراء في التّ ـــــساهم هذا الإج -
ويل ـــــة أو لتمــــات خاصـــــم سكنــــــاء أو ترميــــــــرض بنغل ،ول عليها ــــالمتزايدة في الحص

ة كأساس للاستثمار اد على القروض الرهنيّ ـــــبالاعتم،النشاطات الفلاحية أو الصناعية 
 .في هذه المرحلة

نقائص ه لا يخلو من اري إلا أنّ ــالمتعددة لإجراء تحقيق العقة جوانب الإيجابيّ من ال وبالرغم
  :فيما يلي اــــــــــــــأبرزهنورد ة وثغرات قانونيّ 

را ــــــــلا، نظـــــا وقليــــالإقبال على طلب هذا الإجراء من قبل المواطنين بقي محتشم إنّ  -
ا ـــــة من جهة أخرى، سيمّ ة مواردهم الماليّ ومحدوديّ ،ة من جهة ة ثقافتهم القانونيّ لمحدوديّ 

دودة وهذا ما ـــة محه إجراء اختياري ولا يحمل طابع الإلزامية، وبالتالي يبقى ذو فعاليّ أنّ 
 .ة موازاة مع عملية المسح العام للأراضير الملكيّ ــلا يساعد على تطهي

وض حول ـــالتحقيق العقاري يشوبه نوع من الغمة ـــة المقدم في نهاية عمليّ سند الملكيّ  -
ولا ، 02-07م ـــــــــم ينص القانون رقـــة مع الدفتر العقاري، فلــــقيمته في الإثبات مقارن

وح في ـة الممنة سند الملكيّ ة وحجيّ على القوة الثبوتيّ ، 147-08 المرسوم التنفيذي رقم
 .ة التحقيق العقاريعمليّ  إطار
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ة في ذلك والعلّ المتضمن عقد الشهرة الملغى، 352-83 رقم بالمرسوم استمرار العمل -
في الجريدة  02-07م ـــــــــرقهو كثرة العقود الموضوعة لدى الموثقين قبل نشر القانون 

 .ةة العقاريّ ناهيك عن تعقد الوضعيّ ،ة الرسميّ 
وم يحدد ــــم من وجود مرســـــه وبالرغ،حيث أنّ 02-07غموض نصوص القانون رقم  -

اء كإطار ــــث جـــة إن صح التعبير،حيه لم يكن أكثر وضوحا ودقّ أنّ  كيفيات تطبيقه،إلاّ 
، 9، 8، 7، 5، 4 :وادـــــــي المــــم وهــــا،فأغلب المواد تُحال إلى التنظيــــــام تقريبــــــــع

 .منه 12،16
، 08، 07ا المواد سيمّ لا،147-08 مـــــرق اء بها المرسومــــإن المدد المختلفة التي ج -

 .ق العقاريت الأمر على المحقّ قد عقدّ  ،منه 17، 12
ق العقاري، هذا ظ العقاري والمحقّ ـــة كل من مدير الحفلم يحدد النص التشريعي مسؤوليّ  -

ا ــــــدير الحفظ العقاري التي قد تختلف عمــــرا لتنفيذ أوامر مـــــالأخير الذي يجد نفسه مجب
 .ق العقاريالمحقّ  يراه

شريع ى التّ ـــــدم إطلاعهم علــــرض،وعــــنين لهذا الغين المعيّ قين العقاريّ رة المحقّ ـــنقص خب -
 .ةذه العمليّ ــــرت لهة التي سخّ ة والماديّ ات البشريّ العقاري،بالإضافة إلى نقص الإمكانيّ 

اشترط تطبيقه  02-07رقم كذلك من عقبات تفعيل إجراء التحقيق العقاري أن القانون  -
فبمجرد صدور قرار فتح  في المناطق التي لم تخضع لعمليات مسح الأراضي العام،

ق ــــــق إجراءات التحقيـــــــا تطبيــــــــــعمليات مسح الأراضي العام في منطقة ما يتوقف فيه
، والانتهاء ا طويلاً وقتً د يتطلب ـــالشروع في عمليات مسح الأراضي ق ا أنّ العقاري،علمً 
 .وقتاً أطولمنها يتطلب 

اء دـــــــــــبروري إــــــن الضـه مــــــا، رأينا أنّ ـــالمتوصل إليهوالملاحظات ومن خلال الاستنتاجات 
 :ة التي نوجزها فيما يلية لتفعيل هذه الآليّ التي نراها ضروريّ  الاقتراحاتبعض 
الإلزامية على هذا الإجراء وذلك بسن نصوص ضرورة تدخل المشرّع بإضفـــاء الطبيعة  -

ة ـــــــــــــر عقــــــــاري واســـــع اعتمـــــادا على هذه الآليّ ـــــقانونيّة آمــــــــرة،لأجل الوصول إلى تطهي
 . المستحدثة

صــــــة المادتيــــــن ة بانتقال الحيـــــازة عمليــــــا خاــضــــــرورة تفعيل المــــــــواد القانونية المتعلق -
دني الجزائري،ضمــــــانا لعدم هدر الحقوق المكتسبـة من ــــانون المــــــمن الق 814،811
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ن ـــــــــــجهة وإنقاصا من حجم القضايا المثارة حول اكتساب الملكية عمن طريق الحيازة م
  .   جهة أخرى

له من ضرورة ملحة في لما يشكّ ات المسح وتنشيطها يجب العمل على رفع وتيرة عمليّ  -
ة ـــج الحكوميّ ـــــة في البرامام،وذلك بإعطائها الأولويّ ــــاري العـــــــتحقيق مشروع التوثيق العق

 .ة الرائدة في هذا المجالجارب والخبرات الأجنبيّ والعمل على الاستفادة من التّ 
 02-07م ـــرقنون ا تدارك الغموض الحاصل في نصوص القاع لزومً يجب على المشرّ  -

 .ة ووضوح لمعالجة الوضع والقضاء على الإشكالمن خلال إصدار نصوص أكثر دقّ 
ه سوف نا نرى أنّ فإنّ ،ة في نفس الوقتة وتقنيّ ة قانونيّ ق العقاري مهمّ ة المحقّ مهمّ  بما أنّ  -

ي عن المعلومات ي والتقصّ سواء في الميدان أو في محاولة التحرّ ،يتلقى عدة صعوبات
و ــــــق هـــــــــه المحقّ عدّ ذي يُ ــائي الــــر النهة وأن المحضَ ـــــــــة، خاصالإدارات المعنيّ من كل 

اة على ــــــة كبيرة ملقاك مسؤوليّ ــــون هنـــــــالي ستكوبالتّ ،رر الترقيمـــــــالأساس في إصدار مق
ق ة المحقّ م مهمّ ـــــنظق العقاري،لذلك نقترح وجوب إصدار قانون أساسي يُ عاتق المحقّ 

 .ن له واجباته ويحفظ له حقوقهبيّ يٌ  ،العقاري
ا فيها تكنولوجيات ــــبم ،ةة اللازمة لإنجاح هذه العمليّ ة والبشريّ تسخير الإمكانيات الماديّ  -

ق ــــــة تساهم في الاتصال بمكاتب التوثية عاليّ ـــوذلك بوضح شبكة برمجالآلي،الإعلام 
 .وإدارة المسح

والعمل  ،02-07م ــون رقـة الممنوح بموجب القانالطبيعة القانونية لسند الملكيّ توضيح  -
رار ـــــــــــى غـعل ،امـــذا النظـــــــــرة مختلف التشريعات المقارنة التي أخذت بمثل هعلى مسايّ 

بناء على  ة الممنوح في إطار تحقيق العقاريع التونسي الذي أعطى لسند الملكيّ المشرّ 
ة ــــــد الملكيّ ــــة التي يتمتع بها سنـــــس الحجّيـــــنف "الاختياريالسجل  "ىـــــسمب والذي يــــطل

 ."الإجباريالسجل  "الممنوح في إطار المسح العام للأراضي والذي يسمى
بغرض  ،ةــــــة للإشهار بهذه العملية البصريّ على الدولة استغلال وسائل الإعلام السمعيّ  -

 ة تجاه الأملاك التية قانونيّ هم على وضعيّ حصلّ رورة تَ ــــة الأشخاص بضوتوعيّ  سيتحس
دول ــــــــكما هو الحال في ال،مةزة ومنظّ فرَ ة مُ وق عقاريّ ــــلوصول إلى سلا حرصً ،يَشغلونها

 .رةالغربية المتطوّ 
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رار فتح ـــدر فيها قــــتحقيق العقاري في المناطق التي صالتوسيع نطاق تطبيق إجراء  -
 .شرع فيها فرق المسح في العمل بعدعمليات مسح الأراضي العام والتي لم تَ 

ة الحديثة من أجل التخفيف من رانيّ ـــة والعمضرورة مواكبة الجزائر للإصلاحات السياسيّ  -
ه ــــــت أصبحت فيــــــرة التطهير خصوصا في وقـــورفع وتي ة،ة المركزيّ ة البيروقراطيّ عقليّ 

 .زات العصرن مميّ السرعة م
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  المصادر -أولا

I-واميسالق:  

ة،دار ـــــــ،الطبعة السابع)قاموس فرنسي عربي(لــــــالمنه:عبد النور،سهيل إدريس جبور -

  .1983)يناير(لبنان، كانون الثاني -ن، بيروتـــــالآداب ودار العلم للملايي

II - ّةالنصوص القانوني 

  :القوانين/01

، لادـــــــالتنظيم الإقليمي للب،المتضمن 1984ديسمبر 04المؤرخ في ،09-84القانون رقم  -1

  .1984ديسمبر  07، الصادرة في 06ة عدد جريدة رسميّ 

لال ـــــــضبط كيفية استغ،المتضمن 1987ديسمبر 08ؤرخ في ـــ،الم19- 87القانون رقم -2

جريدة م،ــــة وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهالتابعة للأملاك الوطنيّ  ةالأراضي الفلاحيّ 

  .1987، الصادرة سنة 50 ة عددـرسميّ 

، جريدة قـــــمهنة الموث،المتضمن 1988جويلية  12،المؤرخ في 27-88القانون رقم  -3

،المؤرخ في 02-06ى بموجب القانون رقم ـــــوالملغ، 1988، الصادر سنة 18ة عددرسميّ 

  .2006ة ــــــ،الصادرة سن 14ة عدد ،جريدة رسميّ 20/02/2006

 ،ه العقاريـون التوجيـقان، المتضمن 1990نوفمبر  18، المؤرخ في 25-90القانون رقم  -4

م ـــــــــوجب الأمر رقـــــــــــدل والمتمم بمـــــــــ،المع1990، الصادرة سنة 49 ة عددــجريدة رسميّ 

ي ـــــادرة فــــالص 55دد ـــــة عــــــريدة  رسميّ ـــــــــــــــ،ج1995سبتمبر 25ؤرخ في ــــــــــــــ،الم95-26

27/09/1995 .  

 ،قانون الأملاك الوطنية،المتضمن 1990ديسمبر  01،المؤرخ في 30-90القانون رقم  -5

المؤرخ في ،14-08،المعدل والمتمم بالقانون 1990،الصادرة سنة 52ة عدد جريدة رسميّ 

  .03/08/2008،الصادرة في 44ة عدد ،جريدة رسميّ 20/07/2008

ة ـــــــدة رسميّ ــــــــــــريـ،جافـــــــبالأوق،المتعلق 27/04/1991ؤرخ في ـــــ،الم10-91القانون رقم  -6

 مـــــون رقـــــــــــــــــــــلقاناببموجب  عديلـــــــــــــ،آخر ت،المعدل والمتمم 1991،الصادرة سنة 21عدد

  .2002، الصادرة سنة 83ة عدد ، جريدة رسميّ 2002-12-14المؤرخ في ،02-10
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ينة حق تأسيس إجراء لمعا يتضمن،2007فيفري  27ي ـــــــــــ،المؤرخ ف02-07القانون رقم  -7

   15ددـــــة ع،جريدة رسميّ ة عن طريق تحقيق عقاريوتسليم سندات الملكيّ العقاريّة الملكية 

  .2007فيفري  28الصادرة في 

انون المالية لسنة ـــــــــــق،المتضمن 2007ديسمبر  30ؤرخ في ـــــــــالم،12-07القانون رقم  -8

 .2007ديسمبر  31، الصادرة في 82ة عدد، جريدة رسميّ 2008

ة ــالمدنيانون الإجراءات ـــــــق،المتضمن 25/02/2008،المؤرخ في  09-08القانون رقم  -9

  . 23/04/2008الصادرة في ،21ة عدد ،جريدة رسميّ  والإدارية

  :الأوامر/02

جريدة  اتــــون العقوبــــــقان،المتضمن 1966يونيو  08،المؤرخ 156-66الأمر رقم  .1

ب ـــــــــبموجر تعديل ــــــــ،آخوالمتمم ،المعدل1966يونيو  11في  صادرة،ال49 ة عددرسميّ 

الصادرة سنة ، 37دد ــــــــــــــــة عجريدة رسميّ ،19/06/2016،المؤرخ في 16/02القانون رقم 

2016.  

جريدة  ون الثورة الزراعيةـــــقان، المتضمن 1971نوفمبر 08،المؤرخ في 73-71الأمر  .2

المتعلق  90/25م ــــــــــى بموجب القانون رقـــــــ،والملغ1971،الصادرة سنة 97ة عددرسميّ 

 .العقاريبالتوجيه 

دة ــــــــالجري،انون المدنيــــــــــــالق،المتضمن 26/09/1975 ،المؤرخ في58-75الأمر رقم  .3

بموجب عديل ــــــــــ،آخر تم ــــــ،المعدل والمتم30/09/1975 في،الصادرة 78 ة عددالرسميّ 

ة ، الصادر 31 ة عددـ ــــّدة رسميـــــ، جري2007مايو  13، المؤرخ في 05-07م ـالقانون رق

  .2007 سنة

إعداد مسح الأراضي العام ،المتضمن 1975نوفمبر  12، المؤرخ في 74-75الأمر رقم  .4

  .1975نوفمبر  18،الصادرة في 92ة عدد،جريدة رسميّ وتأسيس السجل العقاري

  :المراسيم/03

ي ـــــــح الأراضـــــــداد مســــــــبإع،المتعلق 25/03/1976،المؤرخ في 62-76مرسوم رقم ال .1

م بالمرسوم ـــــ،المعدل والمتم13/04/1976،الصادرة بتاريخ 30ة عددجريدة رسميّ العام،

، الصادرة في 26ة  عدد،جريدة رسميّ 07/04/1992المؤرخ في ،134-92التنفيذي رقم 

08/04/1992.  
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 ،اريـــــل العقــــس السجـــــبتأسي،المتعلق 25/03/1976،المؤرخ في 63-76المرسوم رقم  .2

،المعدل والمتمم بالمرسوم  التنفيذي 1976أفريل  13، الصادرة في 30ة عددرسميّ جريدة 

ادرة في ـــــــــــ،الص34 ة عددــــــــــــــــــــــــدة رسميّ ــــــــــــــــــ،جري19/05/1993ي ـــــــــــ،المؤرخ ف93-123

23/05/1993.  

تقادم ات الـــإجراء إثبسن من ــــالمتض،21/05/1983،المؤرخ في 352-83 المرسوم رقم .3

، الصادرة 20ة عدد،جريدة رسميّ ةالمكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكيّ 

ي ـــــــــــــــــؤرخ فـــــــــــــــــالم 147-08وم التنفيذي ــــــــــــــــــبموجب المرس ملغىالو ،1983سنة 

ة يّ ـــــ،جريدة رسمةالتحقيق العقاري وتسليم سندات الملكيّ بعمليات ،المتعلق 19/05/2008

  .25/05/2008،الصادرة في 26عدد 

كيفية إعداد شهادة ،المتضمن 27/07/1991،المؤرخ في254-91المرسوم التنفيذي رقم .4

  .1991، الصادر سنة 36ة عدد، جريدة رسميّ الحيازة وتسليمها

III -الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية لوثائقا:  

بسيــــــــر عمليــــــات التحقيـــق المتعلقة ،27/09/2008 ،المؤرخة في003التعليمة رقم  .1

الصادرة عن المديرية العقاري ومعاينة حق الملكيّة العقاريّة وتسليم سندات الملكيّة،

  .العامة للأملاك الوطنية

بكيفية معالجة حالة غياب ،المتعلقة 15/07/2014،المؤرخة في 7285المذكرة رقم  .2

الصادرة عن المديرية العامة للأملاك ،المعترض أو المعترض ضده أثناء جلسة الصلح

  .الوطنية

ة للأملاك الوطنية، ـــــ،الصادرة عن المديرية العام"تقنيات التحقيق العقاري" مطبوعة .3

 .2007سبتمبر 

    IV -  القضائية المنشورةالقرارات:  

،المنشور 24/09/2003،الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ  251665القرار رقم  -

  .2003،سنة 2بالمجلة القضائية للمحكمة العليا ،العدد 
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  المراجع:ثانيا

I-المراجع باللغة العربية:  

  ):ةة وخاصّ عامّ (المؤلفات /01

 .2002، دار العلوم، الجزائر،المدنيةيز في قانون الإجراءات ـــالوج،بلغيث عمار  -1

،دار الخلدونية للنشر زائريــــة في التشريع الجشهر التصرفات العقاريّ ،بوشنافة جمال -2

 .2006والتوزيع، الجزائر، 

ريع شة في التة العقاريّ ية والحقوق العينة العقاريّ إثبات الملكيّ ،بن عبيدة عبد الحفيظ -3

 .2003التوزيع،الجزائر،،دار هومة للطباعة والنشر و الجزائري

، ة في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكامة العقاريّ ل الملكيّ ــــنق،حمدي باشا عمر -4

 .2006دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،

ة ـــــــــ،دار هوم"عقد الشهرة،شهادة الحيازة"ازة ـــــر الحيــــــمحررات شه،حمدي باشا عمر -5

 .2004والتوزيع، الجزائر، للطباعة والنشر 

ر ــــــــ،دار هومة للطباعة والنشةـــــة الخاصّ ة العقاريّ ة الملكيّ ــــــحماي،حمدي باشا عمر -6

 .2006والتوزيع، الجزائر، 

 ةـــــــة،دار هومــــــــ،الطبعة الثانيةة الخاصّ ة العقاريّ ات تطهير الملكيّ آليّ ،حمدي باشا عمر -7

 .2014للطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر،

في ضوء أحدث القرارات الصادرة على مجلس (اري ـــــاء العقــــالقض،حمدي باشا عمر -8

ة للطباعة ــــــــ،الطبعة الخامسة عشر، دار هوم)الدولة والمحكمة العليا ومحكمة التنازع

 .2017والنشر والتوزيع،الجزائر،

ن ـــــــدى،عيـــــــ،دار الهسيس السجل العقاري في الجزائرالمسح العام وتأ،حاجي نعيمة -9

 .2009مليلة، الجزائر،

ع، ــــــــــر والتوزيـــــــــــــة للنشـــــــــــــ،دار الخلدونيانون الجزائريـــــار في القــــالعق،خلفوني مجيد-10

  .2012الجزائر،

،دار هومة للطباعة ةـــــــة الشائعـــــــالخاصّ ة ة العقاريّ الوجيز في الملكيّ ،دلاندة يوسف-11

  .2015والنشر والتوزيع،الجزائر،
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التعديلات وأحدث  ثفي ضوء أحد(ةالمنازعات العقاريّ زروقي ليلى،حمدي باشا عمر،-12     

  .2018،دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر،)الأحكام

ي، الطبعة ـــــــ،الجزء الثانالاجتهاد القضائي الجزائرية في ة العقاريّ الملكيّ ،سايس جمال-13     

  .2014الأولى،منشورات كليك،الجزائر،

ة ــــ،الطبعة السادسة،دار هوم)العقار(رـــة والنظام العقاري في الجزائالملكيّ ،علوي عمار-14     

  .2011الجزائر،للطباعة والنشر والتوزيع،

في التشريع (ةـــــب الملكيّ ــــاب كســـب من أسبــــــالحيازة كس،قدري عبد الفتاح الشهاوي-15     

  .2003، منشأة المعارف بالإسكندرية، مصر،)المصري المقارن

، ع الجزائريــــــة في التشرية الخاصّ ة العقاريّ ات تطهير الملكيّ آليّ ،محمودي عبد العزيز-16

  .2009طبعة أولى، منشورات البغدادي،الجزائر،

م ـــــة لتسلية كآليّ إجراءات تفعيل الحيازة العقاريّ ،حاج علي سعيد،عبد العزيز محمودي-17

  .2012ة أولى،منشورات البغدادي، الجزائر،ــــ، طبعية في القانون الجزائر عقود الملكيّ 

ة،بيروت، لبنان، ـــورات الحلبي الحقوقيـــــ،منشةة الأصليّ يّ وق العينـــالحق،نيل إبراهيم سعد-18

2010.  

  :ت والرسائل الجامعيةالأطروحا/02

  :أطروحات الدكتوراه  - أ

، ة في التشريع الجزائرية العقاريّ ة لإثبات الملكيّ الوسائل القانونيّ ،رحايمية عماد الدين -1

أطروحة دكتوراه تخصص قانون،كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، 

 .2014تيزي وزو، 

، اريــــة وإثباتها في ظل نظام الشهر العقالقانونيّ  حماية التصرفات،زهدور انجي هند -2

 بن  دــــأطروحة دكتوراه علوم في الحقوق، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محم

 .2015/2016وهران،أحمد،

ريع ــــــي التشــــة فة الخاصّ ة العقاريّ ة لحق الملكيّ الحماية القانونيّ ،صنوبر أحمد رضا -3

ر ــــــة أبي بكــــــوق،جامعــــــــدكتوراه،تخصص قانون خاص،كلية الحق،أطروحة الجزائري

 .2015/2016بلقايد،تلمسان،
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ة دكتوراه في العلوم ـــــــــأطروحات الشهر العقاري في التشريع الجزائري،ــــمنازع،ىلبيض ليل -4

 .2012 /2011بسكرة، ،القانونية،كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة محمد خيضر

  :رسائل الماجستير/ب

ذكرة ماجستير،تخصص قانون عقاري، ـــ،ماريــــل العقـــد في السجــــالقي،بن ويس أحمد -1

  .1،2013/2014كلية الحقوق،جامعة الجزائر

ع ـــــــة في التشرية العقاريّ ت الملكيّ ـــــــاري في تثبيــــــح العقـــــالمس،بوزيتون عبد الغني-2

ة، ـــــوري،قسنطينــــــــة الإخوة منتــــــــــــ،مذكرة ماجستير،تخصص عقاري،كلية الحقوق،جامعالجزائري

2009/2010.  

رة ماجستير في ـــــ،مذكة في ظل نظام الشهر العينيالتقادم المكسب للملكيّ ،ثابتي وليد-3

  .2008/2009القانون العقاري،قسم العلوم القانونية والإدارية،جامعة الحاج لخضر،باتنة،

ير في الحقوق ـــــذكرة ماجستــــــــــ، مةة الخاصّ ة العقاريّ قيود الملكيّ ،خوادجية سميحة حنان-4

ة، ـــــــــــــــــــة الحقوق،جامعة منتوري،قسنطينـــــــــــاري،كليــــــــــــــــــــــفرع القانون الخاص،قسم القانون العق

2007/2008.  

ي ـــــة فة الخاصّ ة العقاريّ ة تطهير الملكيّ ة لتسريع عمليّ ات القانونيّ الآليّ ،دزيري ابتسام-5

ة ــــذكرة ماجستير في القانون الخاص، تخصص قانون العقود المدنية، كليـــــــــــ،مالتشريع الجزائري

  .2011/2012امعة العربي بن مهيدي، أم البواقي،ــــــالحقوق والعلوم السياسية، ج

،مذكرة ماجستير، اري في التشريع الجزائريــــــل العقـــــام السجــــــــــــنظ،مسعود رويصات-6

  .2008/2009تخصص قانون عقاري،كلية الحقوق،جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

انون ـــــر في القـــــــــــــــ،مذكرة ماجستيةة الخاصّ ة العقاريّ ات تطهير الملكيّ آليّ ،الي موازبشر  -7

ان، ــــــــتلمس،د ـــــــــــــة أبي بكر بالقايــــــــــــــة،جامعـــــــــــــــة الحقوق والعلوم السياسيــــالمعمق،كليالخاص 

2015/2016.  

، مذكرة زائريــــــــــــة في القانون الجة الخاصّ ة العقاريّ ات تطهير الملكيّ آليّ ،عزري حازم -8

 .2009/2010كلية الحقوق، جامعة الحاج لخضر،باتنة،  اري،ــــــماجستير، تخصص قانون عق

ون ــــمذكرة ماجستير في علم القانالعقاري في التشريع الجزائري، رـــــالشه،فردي كريمة -9

ة، ــــــوري،قسنطينــــاسية، الإخوة منتـــــــــــة الحقوق والعلوم السيـــــــالخاص، فرع القانون العقاري، كلي

2007/2008.  



والمراجــــعـة المصـــادر ـقائمــ  
 

 

89 

،مذكرة ماجستير في الحقوق،فرع قانون ح في القانون الجزائريــــالمس،فضيلةقرنان  -10 

  .2001عقاري وزراعي، كلية الحقوق،جامعة سعد دحلب،البليدة،

ص ــــــير،تخصـــرة ماجستـــــ،مذكة للتطهير العقاريق العقاري كآليّ ــــــالتحقي،مقدم أحمد -11

  .1،2014/2015زائرـــة الجــجامع قانون عقاري، كلية الحقوق،

  :ررسائل الماست -ج

ريع ـــــــــــشفي التّ  ــــــةاريّ ـة العقة التحقيق العقاري في تفعيل الترقيّ آليّ ،فتح االله سميحة -1

انون عقاري،كلية الحقوق والعلوم ـــــــــــــص قفي الحقوق،تخص استرــــــــــــمذكرة م،الجزائري

 .2014/2015جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي،  السياسية،

اء ــــــــــع والقضـــــــــــيشر ة الخاصة في التّ ة العقاريّ إثبات الملكيّ ،نتوري سعاد،وارث وسام -2

ة القانون الخاص،تخصص القانون الخاص ـــــــــــــــفي الحقوق،شعب ،مذكرة ماسترالجزائري

ة، ــــــــــــــرة،بجايـــيمان ــــــــــــــــــــــــــبد الرحمــــــــــــــة عــة،جامعالشامل،كلية الحقوق والعلوم السياسيّ 

2013/2014. 

  :المقالات العلمية/03

 ،"ةة الخاصّ ة  العقاريّ ر الملكيّ ـــــــة التحقيق العقاري في تطهيمدى فعاليّ "،المزاور قدور -1

، سيدي بلعباس، 01، العدد08،المجلدمجلة الاجتهاد للدراسات القانونية والاقتصادية

2019. 

ة عن طريق التحقيق العقاري ة وتسليم سندات الملكيّ معاينة حق الملكيّ "،بيوت نذير -2

، مجلة المحكمة العليا،"27/02/2007ؤرخ في ـــــلما 07/02 ونــــــبخصوص القان

الوثائق،الجزء الثالث، ة،الصادرة عن قسم الاجتهاد القضائي الخاص بالغرفة العقاريّ 

2009. 

، "ةـــــة الخاصّ ة العقاريّ ــــــثبات الملكيّ لإ التحقيق العقاري كإجراء "،رحايمية عماد الدين -3

 .2013العدد التاسع، بسكرة، ماي  ،08مجلد ،مجلة المفكر

ة ـــــــالعقاريّ  ة ــــــة لتطهير الملكيّ ق العقاري كآليّ ـــالتحقي" ،بن سديرة جلول،الي موازبشر  -4

 المجلة الجزائرية للحقوق والعلوم السياسية،،"هر الشخصية في ظل نظام الشّ الخاصّ 

 .2017العدد الثالث، تيسمسيلت،الجزائر، جوان،
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يتضمن  2007فيفري  27المؤرخ في  02-07دراسة في قانون " ،صويلح بوجمعة -5

ريق ـــــة عن طالملكيّ ة وتسليم سندات ة العقاريّ الملكيّ  حق ةـــــمعاينتأسيس إجراء ل

تيزي وزو،  ،06،عددالصادرة عن منظمة المحامين، المحاماةمجلة ، "عقاريالتحقيق ال

  .2007 نوفمبر

ق ــــاب حـــــــريق لاكتســــــراء التحقيق العقاري كطـــــإج"،نى دنشبعبد الغني حسونة،ل -6

رة،أفريل ـــــبسك،د خيضرـــــ،العدد السادس،جامعة محممجلة المنتدى القانوني،"ةالملكيّ 

2009. 
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ة ــــــة المسلم في إطار عمليمراحل وإجراءات الحصول على سند الملكيّ "،قادري نادية -8

،العدد السادس مجلة المفكر،"02-07التحقيق العقاري المستحدثة بموجب القانون 

 .2017ديسمبر جامعة محمد خيضر ،بسكرة ،عشر،

، "اريــات التحقيق العقـــــح في منازعــدور مرحلتي الاعتراض والصل"،منى حنيش -9

 .2016،العدد الثاني، جامعة المسيلة، نوفمبر مجلة الدراسات والبحوث القانونية

  الملتقيات/04

ة اري كآليّ ـــار التحقيق العقـــــاري في إطـــــالسجل العقإجراءات تأسيس "،حجاري محمد -1

ة تطهير الملكيّ "لملتقى الدولي حول ،مداخلة ملقاة بمناسبة ا"ةة العقاريّ لتطهير الملكيّ 

 ،2014جوان  03-02يومي ، 2جامعة البليدة ،"ة في التشريعات المغاربيةالعقاريّ 

مداخلة ملقاة في ،"ةة العقاريّ ة التحقيق العقاري في تفعيل الترقيّ دور آليّ "،مرامرية حمة -2

،كلية الحقوق والعلوم ة في الجزائر واقع وآفاقة العقاريّ الوطني حول الترقيّ الملتقى إطار 

 .2012فيفري  28-27يومي ،السياسية،جامعة قاصدي مرباح،ورقلة 

 

 

  



والمراجــــعـة المصـــادر ـقائمــ  
 

 

91 

II- المراجع باللغة الأجنبية  
01/ Les ouvrages : 
1-Aloui Amar,Propriété et régime foncier en Algérie  (Foncier) , 
6 ème édition ,Editions Houma, Alger,2011. 
2-Pierre-Josèphe Proudhon,Qu’est ce que la propriété ?ou recherche 
sur le principe du droit et du gouvernement, premier mémoire, Garnier, 
Flammarion ,Paris ,1966. 
02/ Les articles : 
-Samuel Dyens, Recourir à la transaction dans les collectivités 
territoires, Droit Administratif, les revues (Lexis Nexis), N°5, France, 
Mais 2015. 

III- المواقع الإلكترونية  

، "زائرـــــي الجــة فة العقاريّ ة الملكيّ ـــق العقاري كطريق لتسويـــــالتحقي" ،حساين عومرية -

ى ـــرة علــــــــمتوف.2015،أبريل )ةـشهريّ  ةة إلكترونيّ ــــــــمجل(،العدد الثلاثون،الفقة والقانونمجلة 

 لاعــــــــــــطخ الإــــــــــــتاري،Sites.Google.com/site/marocsitta// :   /httpsط ــــــــــــــــالراب

 .20:30على الساعة ،  17/03/2019


