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  أ
 

  مقدمــــة

 ُ فــي  لكــل بلــد فلــه دور فعــال والاقتصــادیة الاجتماعیــةعــد العقــار قاعــدة أساســیة فــي الحیــاة ی
لـه الأثـر البـالغ علـى ، كمـا أن ا تجنیـه الدولـة مـن فوائـد وعائـداتالـوطني لمـ الاقتصاددفع عجلة 
والحضـاري  شیدت علیه الحضارات القدیمـة والإرث الثقـافي الذيفهو البساط  ،المحلي الاستقرار
ـــزاز ،للإنســـانیة ـــة  ،كمـــا أنهـــا رمـــز للســـیادة والإعت ـــة الملكی ـــب التشـــریعات ســـعت لحمای لهـــذا فأغل

لهــا بوضــع قواعــد لضــبط الملكیــة العقاریــة مالعقاریــة بســن عــدة قــوانین و نصــوص تهــدف فــي مج
 لاســیما بعــد الإســتقلال مباشــرة الأمــرمــرت بهــا الجزائــر  لتضــارب واللاســتقرار التــيمرحــة اا نظــرً 

  .نجر عنه العدید من المنازعات بسبب صعوبة إثبات الملكیة وأصلها الذي إ
ـفراغًـ بعد رحیـل المسـتعمر الفرنسـي شهدت الجزائر لقد ا رهیبـا و فوضـى عارمـة فـي ا قانونیً

ـــة هـــذا مـــا ـــى القـــوانین الفرنســـیة  مجـــال المعـــاملات العقاری ـــة بالإبقـــاء عل دفـــع بالســـلطات الجزائری
دســتور للجمهوریــة  أولس منــه بالســیادة الوطنیــة وهــذا إلـى غایــة صــدور وسـریانها مــا عــدا مــا یمـ

  .الذي كرس الملكیة العقاریة وأفضى علیها حمایة قانونیة 1976الجزائریة سنة
مـن  المشرع عدة نصوص تشـریعیة تهـدف إلـى تطهیـر الملكیـة العقاریـة الخاصـة  سنّ قد لو 

المتضـــمن قـــانون الثـــورة الزراعیـــة وبعـــده  08/11/1971المـــؤرخ فـــي  )71/73(الأمـــر رقـــم  ذك
المتعلق بإثبات حق الملكیة الخاصة وأعقب  05/01/1973المؤرخ في  )73/32(المرسوم رقم 

        المتضــــمن القـــــانون المـــــدني  26/09/1975المــــؤرخ فـــــي  )75/58(ذلــــك صـــــدور الأمــــر رقـــــم 
كمــا قــرر القواعــد العامــة للحیــازة والتقــادم  ،صــةتضــمنت نصوصــه موضــوع الملكیــة العقاریــة الخا

  .المكسب
 ى مــن خلالهــاتبنــ التــيأدى تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة فــي ظــل النصــوص الســابقة 

غیر أن المسـاوي العدیـدة لهـذا  ،عن المستعمر الفرنسي الموروثالمشرع نظام الشهر الشخصي 
ولـیس  المـلاكلعقاریـة كونـه یقـوم علـى أسـاس النظام بإعتباره أداة غیر دقیقة فـي ضـبط الملكیـة ا

المســتحدث بموجــب الأمــر  بتبنــي نظــام الشــهر العینــي عجــل، الأمــر الــذي علــى أســاس العقــار 
المتضـــمن إعـــداد مســــح الأراضـــي العـــام وتأســــیس  12/11/1975المـــؤرخ فــــي   )75/74(رقـــم

 المـؤرخ فـي )76/62(وقد أعقب صدور هذا الأمر مرسومین تنفیذین الأول رقـم،السجل العقاري 
ــــــــاني رقــــــــم 25/03/1976  المــــــــؤرخ فــــــــي) 76/63(المتضــــــــمن مســــــــح الأراضــــــــي العــــــــام والث
،و تعتبـــر هـــذه النصـــوص القانونیـــة الحجـــر المتضـــمن تأســـیس الســـجل العقـــاري 25/03/1976

  .وأداة فعالة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة بصفة نهائیة  الأساس
ومـا  باهضـة  أعبـاءلعام لما تكلفه هـذه العملیـة مـن إن الوتیرة البطیئة جدا لأشغال المسح ا

ونظـــرا لشســـاعة الرقعـــة الجغرافیـــة للدولـــة الجزائریـــة وقلـــة الكفـــاءات  ،تســـتدعیه مـــن وقـــت طویـــل
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حتمت على المشرع  الأسبابكل هذه  ،المتخصصة في هذا الجانب من الناحیة القانونیة والتقنیة
صــدر المرســوم رقــم  وعلــى هــذا الأســاس ،إعــادة النظــر فــي الأســلوب المنــتهج للتطهیــر العقــاري

عداد عقد  21/05/1983المؤرخ في  )83/352( المتعلق بسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإ
بـدیل س النظـام الرأسـمالي كیكـر ت تم 1989بالملكیة وبصدور دستور  الاعترافالشهرة المتضمن 

عن الاســتثمار الســوق ودعــم  صــادتاقعلــى  الانفتــاح الأمــر الــذي حــتم ضــرورة الاشــتراكيللنظــام 
دفــع بالمشــرع إلــى إیجــاد آلیــة  مــا و هــو ،إلــى الهیئــات المختصــة بالالتجــاءطریــق مــنح قــروض 

المــــــؤرخ فــــــي  )90/25(مــــــن القــــــانون رقــــــم )39(شــــــهادة الحیــــــازة المســــــتحدثة بموجــــــب المــــــادة 
المتضمن التوجیه العقـاري و یعتبـر هـذا القـانون الـنص الأساسـي لتنظـیم العقـار  18/11/1990

شــتراطه للســندات الرســمیة التــي تثبــت الملكیــة  ـر مــن حیــث تصــفیته للملكیــة العقاریــة وإ فــي الجزائـ
التنفیـذي  تسـلیمها للمرسـومو أحـال كیفیـة إعـدادها قـد الخاصة للأملاك العقاریة والحقـوق العینیـة و 

 ،المحــدد لكیفیــات إعــداد شــهادة الحیــازة وتســلیمها 27/07/1991المــؤرخ فــي  )91/254(رقــم 
نصـوص السـابقة عمـد المشـرع إلـى تفعیـل إجـراء جدیـد یل تدارك النقائص التـي شـملتها الوفي سب

المتضـمن تأسـیس إجـراء  27/02/2007المـؤرخ فـي  )07/02(وكان ذلك بصـدور القـانون رقـم 
صـــاحبه  وقـــدق الملكیـــة العقاریـــة وتســـلیم ســـندات الملكیـــة عـــن طریـــق تحقیـــق عقـــاري لمعاینـــة حـــ

المتعلق بعملیات التحقیق العقاري  09/05/2008المؤرخ في  )08/147(المرسوم التنفیذي رقم 
  .وتسلیم سندات الملكیة

تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة لابــد أن تكــون هنــاك آلیــات قانونیــة ترتكــز علیهــا  وقصــد
شــكل التــي تممســوحة الغیــر ثها المشــرع الجزائــري فــي المنــاطق الآلیــات التــي إســتحد مهــا تلــكأه

بمثابــة دراســة شــاملة وتشخیصــیة للأطــر والوســائل القانونیــة التــي هــي و الحالیــة موضــوع دراســتنا 
المشرع بهدف ضبط وتحدید الملكیة العقاریة الخاصة وبالنتیجة تسلیم سند ملكیـة قـانوني  أوجدها

  .یثبت الحقوق ویحدد الأعباء التي تثقل العقار
ــة الملكیــات  إن الغمــوض الــذي یكتنــف الســندات المثبتــة للملكیــة العقاریــة الخاصــة وكــذا قل

تحلیـل الآلیـة التـي إعتمـدها و لى إبـراز إالموثقة بسند قانوني جعلتنا نهدف من خلال هذه الدراسة 
المشـــرع الجزائـــري والإطـــار القـــانوني الـــذي یمكـــن مـــن خلالـــه تطهیـــر الملكیـــة العقاریـــة الخاصـــة 

  .بمبادرة فردیة وتبیان المنازعات التي یمكن أن تثار خلال تطبیقه 
ســـبها الملكیـــة العقاریـــة الخاصـــة تمـــن خـــلال هـــذه الدراســـة تتجلـــى الأهمیـــة البالغـــة التـــي تك

بـدخول الجزائـر  أهمیةالوطني وتزداد  الاقتصاددعامة أساسیة وفعالة بالنهوض وتنمیة  باعتبارها
تقتضـي لزومـا وجـود عقـارات لهـا  اسـتثماراتالسـوق ومـا یتطلـب ذلـك مـن  اقتصـادوتوجهها نحـو 
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ولا لمستثمرین وطنین  اراتلاستثما یمكن الحدیث عن وجود هذه السندات لا بدون، لأن سندات 
  .كانوا أو أجانب مما یحتم علینا كباحثین التطرق إلى هذه الآلیة والإلمام بكافة جوانبها

ـــة إن دراســـتنا لهـــذا الموضـــوع  ـــة وأخـــرى موضـــوعیة   ترجـــعككـــل دراســـة أكادیمی لـــدوافع ذاتی
وكذا  الجزائرشاكل التطهیر العقاري في هي الرغبة في تشخیص والإلمام بم الشخصیةفالبواعث 

الســندات المثبتــة للملكیــة العقاریــة الخاصــة  انعــداممحاولــة فهــم الأســباب الحقیقیــة التــي أدت إلــى 
  .لاسیما على مستوى منطقتنا حالة الشیوع العرفي وانتشار

الدولـة فـي  فتتمثل في البحث عن الآلیات و السیاسة التي إنتهجتهاأما الدوافع الموضوعیة 
أصحابها على سندات عرفیـة التـي محاولة إضفاء طابع الرسمیة على سندات العقار التي یحوز 

  .الاستثمارر عثرة في إنجاح عملیة السوق العقاریة وبالتالي بقت حج أثرت سلبا على
  :سبق ذكره یمكن طرح الإشكالیة التالیة وبناء على ما

ــة ونجاعــة ــاري كآلیــة قانونیــة إعتمــدها المشــرع الجزائــري مــا مــدى فعالی       التحقیــق العق
  في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في المناطق غیر الممسوحة؟

  :فهذه الإشكالیة تقتضي منا طرح إشكالیات وتساؤلات فرعیة وهي
  تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة؟ل هي الأنظمة القانونیةما  -
  من طرف المشرع الجزائري لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة؟هي السیاسة المنتهجة  ما -
  ؟التحقیق العقاري  آلیة معاینة حق الملكیة عن طریق ي الإجراءات المتبعة لتطبیقه ما -
  ؟ هذه الآلیةهي المنازعات الناجمة عن تطبیق  ما -

ــاوللإجابــة علــى هــذه الإشــكالیة  ــم لهــذه الدراســــة المــنهج الوصــفي و  اتبعن  هــو المــنهج الملائ
علـى المـنهج التحلیلـي  اعتمدناكما  ،كما هي موجودة في الواقع المنظومةوهذا من خلال وصف 

  .وهذا من خلال تحلیل بعض النصوص التشریعیة ذات الصلة بالموضوع
نتنـاول فـي الفصـل الأول لنظـام تطهیـر الملكیـة  ،وفقا لذلك تم تقسـیم الدراسـة إلـى فصـلینو 

ام ظــلتطــور القــانوني لنل نتطــرق مــن خلالــهوالــذي قســمناه إلــى مبحثــین الأول  ،العقاریــة الخاصــة
 فنخصصـه لحـدیث عـنالثاني أما تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في المناطق غیر الممسوحة، 

  .في الجزائر سیاسة التطهیر العقاري
لیـة معاینـة الملكیـة عـن طریـق التحقیـق العقـاري وقـد لآ فقد تم تخصیصـهأما الفصل الثاني 

لإجراءات المتبعة لمعاینة حق الملكیة الخاصـة إلى مبحثین، نتعرض في المبحث الأول ل قسمناه
عـداد سـند الملكیـة عـن طریـق  نتنـاول ، وفـي المبحـث الثـانيعن طریق التحقیق العقاري تحریـر وإ

  .العقاري والمنازعات الناجمة عنهالتحقیق 
  .في الخاتمةتم إدراجها إلى نتائج وتوصیات  توصلناهذه الدراسة حوصلة لو 



  
  
  
  
  
  

  الأول فصلال
 نظام تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة
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  الأول فصلال
 نظام تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة

إن عملیة التطهیر العقاري للملكیة الخاصة تحتم البحـث عـن إیجـاد أدوات ووسـائل قانونیـة 
غموض السندات المثبتـة للملكیـة العقاریـة والتـي یـتمكن مـن خلالهـا  أو انعداملمعالجة  ،ةوتنظیمی

        ا بــــدون ســــند مــــن الحصــــول ي أو حــــائزً فــــكــــل شــــخص ســــواء كــــان هــــذا مالكــــا بموجــــب ســــند عر 
ي الأراضــي التـي لــم تشــملها عملیــة المســح فــعلـى شــهادة أو وثیقــة رســمیة تثبـت ملكیتــه وخاصــة 

لتكــون هــذه المحــررات الدعامــة  ،12/11/19751فــي المــؤرخ ) 75/74(طبقــا للمرســوم  العقـاري
و لتسـلیط الضـوء  ،ي تسـلیم الـدفتر العقـاري الـذي یعتبـر السـند الوحیـد لإثبـات الملكیـةفالأساسیة 

ي المبحــث الأول إلــى التطــور فــ نتطــرقمبحثــین إلــى بتقســیم هــذا الفصــل  علــى هــذا النظــام قمنــا
 المبحـث الثـاني أمـاالقانوني لنظام تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة فـي المنـاطق غیـر الممسـوحة 

  .إلى سیاسة التطهیر العقاري في الجزائر من خلاله فنتعرض

                                                             

المتضمن إعـداد مسـح الأراضـي العـام وتأسـیس السـجل العقـاري المعـدل والمـتمم  12/11/1975المؤرخ في )75/74(الأمر  -1
 .52العدد  ،1975المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة 
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  المبحث الأول 
التطور القانوني لنظام تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في المناطق 

  الممسوحةغیر 
ي آلیــات فـإن التـأخر المسـجل فــي عملیـة المسـح العــام للأراضـي دفــع المشـرع إلـى التفكیــر 

تضــمن تســـلیم المــلاك والحـــائزین بــلا ســـند فــي المنـــاطق غیــر الممســـوحة   ،أكثــر ســرعة وفاعلیـــة
 تخـــول لهـــم حـــقضـــمن لهـــم الحمایـــة و ، وتالعقـــاري الاســـتقراروســـندات ملكیـــة تحقـــق لهـــم  اعقـــود
ف في أملاكهم وهذا بسـن ترسـانة مـن القـوانین وعلـى رأسـها المرسـوم المتعلـق بإعـداد عقـد التصر 

ـــم الشـــهرة  ـــي ) 83/352(تحـــت رق وكـــذا المرســـوم المتعلـــق بإثبـــات  19831-05-21المـــؤرخ ف
  .27/07/19912المؤرخ في  )91/254( رقمشهادة الحیازة 

أما المطلـــــب الثـــــاني ،قصــــور عقـــــد الشـــــهرةوســــنتعرض مـــــن خـــــلال المطلـــــب الأول إلـــــى  
  . محدودیة شهادة الحیازةسنخصصه لبیان 

  المطلــب الأول
  قصور عقد الشهرة

ـــــــــــم ـــــــــــد الشـــــــــــهرة بموجـــــــــــب المرســـــــــــوم رق ـــــــــــري عق ـــــــــــاول المشـــــــــــرع الجزائ                )352-83( تن
عــداد عقــد الشــهرة  19833-05-21المـؤرخ فــي  المتضــمن ســن إجــراء إثبـات التقــادم المكســب وإ
ملیـة المسـح مـن الناحیـة بالملكیة ومـن أسـباب صـدور المرسـوم هـو تعطـل ع الاعترافالمتضمن 
  .للمجتمع الجزائري الاقتصادیةالتطور الكبیر في الحیاة العملیة و 

  
  
  
  

                                                             

المتضـــمن ســـن إجـــراء إثبـــات التقـــادم المكســـب و إعـــداد عقـــد  ،21/05/1983المـــؤرخ فـــي ) 83/352(المرســـوم التنفیـــذي  -1
 .36العدد  ،1991ور بالجریدة الرسمیة لسنةالمنش ،الشهرة

المنشــور  ،الــذي یحــدد كیفیــات إعــداد شــهادة الحیــازة وتســلیمها ،27/07/1991المــؤرخ فــي ) 91/254(المرســوم التنفیــذي  -2
 .36العدد  ،1991بالجریدة الرسمیة لسنة

 .، السالف الذكر)83/352(المرسوم رقم أنظر  -3
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  الفرع الأول
  تعریف عقد الشهرة

ــ ا یمكــن أن یعطــى تعریــف لعقــد الشــهرة علــى أنــه محــرر رســمي یعــد مــن قبــل الموثــق طبقً
بالملكیــة علــى أســاس التقــادم  یتضــمن إشــهاد واختصاصــهللأشــكال القانونیــة وفــي حــدود ســلطته 
  .1المكسب بناء على تصریح طالب العقد

ا علــى مجــرد تصــریح الحــائز المســتفید مــن جانــب واحــد یســتهدف ویقــوم عقــد الشــهرة أساسًــ
ــازة المكتســبة ل لملكیــة العقاریــة عــن طریــق معاینــة واقعــة قانونیــة تتعلــق بإثبــات واقعــة مادیــة للحی

  .التقادم المكسب وذلك لدى الموثق المختص إقلیمیا
الجزائري هذا النـوع مـن العقـود وذلـك مـن أجـل تطهیـر الوضـعیة القانونیـة  وقد تبنى المشرع

  .2ي عملیة المسح العامفللعقارات والأملاك التي تأخرت 
  الفرع الثاني

  أهمیة عقد الشهرة
هـو دلیــل  1983-05-21يفـالمـؤرخ  )83/352 (للمرسـوم رقـمإن سـن المشـرع الجزائـري 

علــى تراجــع سیاســة الدولــة فــي تــدعیم الرصــید العقــاري لهــا ولجماعتهــا المحلیــة وهــو یعتبــر كآلیــة 
لتشـجیع الخـواص علـى تملـك العقـارات وتطهیـر أملاكهــم الخاصـة التـي لـم تشـملها عملیـة المســح 

  :التالیةي الجوانب فبحیث تظهر هذه الأهمیة  بعد
  بــدأت الدولــة تبحــث :تعلــق عقــد الشــهرة بعملیــة تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة / أولاً 

  عــن بــدائل موازیــة لعملیــة المســح العــام للأراضــي بعــد تســجیل تــأخر كبیــر مــن الناحیــة العملیــة 
     وهـــذه البـــدائل تعمـــل عـــل تســـلیم عقـــود الملكیـــة العقاریـــة الخاصـــة فـــي الأراضـــي التـــي لـــم تمســـح

  .بعد لشساعتها
آلیـــة جدیـــدة تعـــد بصـــفة بســـیطة وبـــإجراءات ســـریعة أمـــام  )352-83(لنجـــد فـــي المرســـوم 

الموثـــق المخـــتص إقلیمیـــا دون اللجـــوء إلـــى إجـــراءات التقاضـــي لإثبـــات واقعـــة الحیـــازة والتقــــادم 
   3.لهذه الأملاك المكسب

                                                             

ســـنة  الجزائــر، منشـــورات بغــدادي، طهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصـــة فــي التشــریع الجزائــري،آلیـــات ت محمــودي عبــد العزیــز، -1
 .182ص  ،2009

 15،ص2014سنة،الطبعة الثانیة،حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، دار هومة، الجزائر -2
 .185ص  ،المرجعنفس محمودي عبد العزیز،  -3
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یعتبر عقد الشهرة : ة عقد الشهرة كآلیة لمضاعفة الوعاء العقاري للأملاك الخاص/  اثانیً 
فــي هــذه المرحلــة كــأداة جدیــدة مــن أدوات تنفیــذ سیاســة إعــادة الهیكلــة للتمهیــد للمرحلــة القادمـــة 

للقطاع الخاص والأمـلاك العقاریـة الخاصـة طالمـا أن هـذه الآلیـة تسـمح  الاعتبارالمتمیزة بإعادة 
ــ بتســلیم عقــد الشــهرة كســند ملكیــة للحــائزین م تحــرر ســنداتهاولم تشــملها للأمــلاك العقاریــة التــي ل

أو التصرف فـي  عملیة المسح من أجل السماح للملاك والحائزین لمباشرة أعمال البناء أو الرهن
  .1أملاكهم الخاصة

علـى التخلـي  هـذه الآلیـة اعتمـدت :عقد الشهرة كآلیة لبنـاء وتنظـیم سـوق عقاریـة/  اثالثً 
 لالفلاحـي والحضـري التـابع للخـواص وبـدأ العمـ عن السیاسة السابقة للدولة وفي تنظیمها للعقـار

من التصرف بحریة في  على توسیع الوعاء العقاري الخاص الذي یسمح أثناء إعداد عقد الشهرة
هذه الأملاك العقاریة الخاصة ویؤدي كذلك إلى خلق سوق عقاریة تراعي التعیـین الـدقیق للعقـار 

ثبات سند م    2.لكیتهوإ
  الفرع الثالث

  الخاصة بإعداد عقد الشهرةالشروط 
الشــروط الواجــب توافرهــا لإعــداد  3 )83/352(لقــد ذكــرت المــادة الأولــى مــن المرســوم رقــم 

عقد الشهرة منها ما یتعلق بالحیازة ومنها ما یتعلق بالمدة الزمنیة المطلوبة قانونا ومنها ما یتعلـق 
 . بالعقار محل عقد الشهرة

       )83/352(نصـــت المـــادة الأولـــى مـــن المرســـوم رقـــم  :الشـــروط المتعلقـــة بالحیـــازة / أولا
 اـحیــازة مســتمرة غیــر منقطعــة ولا متنــازع علیهــ ... كــل شــخص یحــوز فــي تــراب البلــدیات( :بــأن

 ً  1975سـبتمبر  02ي فـالمـؤرخ  )75/58(ا لأحكام الأمر رقم وعلانیة ولیست مشوبة بلبس طبق
یمكنـه أن یطلـب مـن الموثـق المسـؤول عـن مكتـب التوثیـق المخـتص  4والمتضمن القانون المـدني

   .)بالملكیة الاعترافإقلیمیا إعداد عقد الشهرة یتضمن 

                                                             

  .186ص  ،مرجع سابقمحمودي عبد العزیز،  -1
التحقیق العقاري كآلیة لتطهیر الملكیة العقاریـة الخاصـة، مـذكرة لنیـل شـهادة الماجسـتیر فـي الحقـوق فـرع القـانون  ،أحمد مقدم -2

  .19ص  ،2015 -2014 ،الجزائر ،1رجامعة الجزائ ،كلیة الحقوق ،العقاري
  .مرجع سابق، )83/352(المرسوم رقم أنظر  -3
             ) 07/05(المتضــــــمن القــــــانون المــــــدني المعــــــدل والمــــــتمم بالقــــــانون ،26/09/1975المــــــؤرخ فــــــي  )75/58(الأمــــــرأنظــــــر  -4

  .03،ص 31العدد  ،13/05/2007:فيالمنشور بالجریدة الرسمیة  ،13/05/2007المؤرخ في 
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بشـيء أو حـق  الاسـتئثارفالحیازة لم یعرفهـا المشـرع الجزائـري ولكـن الفقـه عرفهـا علـى أنهـا 
  .1 یمارسها شخص یظهر وكأنها المالك الفعلي

فالعنصـر المـادي یتمثـل فـي السـیطرة الفعلیـة وهـو وضـع  ،ومعنويوللحیازة عنصران مادي 
ــازة و أمــا العنصــر المعنــوي ، والتصــرف فیــه اســتعمالهالیــد علــى الشــيء أو الحــق و  هــو بمعنــى حی

ــازة بعــدة صــفات وهــي أن تكــون هادئــة وعلنیــة ومســتمرة دون  الشــيء بنیــة التملــك وتتصــف الحی
  .بساللُ الغموض و  ،الخفاء ،وخالیة من العیوب الإكراه انقطاع

ت الحیازة بشروطها وكانت خالیـة مـن العیـوب جعلـت الحـائز فـي مركـز قـانوني ومتى توافر 
یســمح لــه بحمایــة هــذه الحیــازة وهــذا الحــق العینــي العقــاري فــي مواجهــة الغیــر وحتــى مــن المالــك 

  .2الحیازة في حد ذاتها كحق مستقل عن حق الملكیةللعقار لأن القانون یحمي  يالحقیق
ـــا ـــة بالمـــدة / ثانی ـــنص المـــادة الثالثـــة مـــن المرســـوم رقـــم  :الشـــروط المتعلق         )83/352(ت

ـــد الشـــهرة  احتـــواءعلـــى ضـــرورة  ـــق مـــن أجـــل إعـــداد عق ـــف المقـــدم مـــن طـــرف الحـــائز للموث       المل
ومـا بعـدها  )827( المادةعلى تصریح شرفي بممارسة الحیازة على العقار حیازة مطابقة لأحكام 
ـا أو منقولاً من القانون المدني الجزائري والتي یستصاغ منها على أن من حاز عقارً  ـ أو حقً ا ا عینیً

ـــات ـــادم المســـتوفي لعناصـــره و عقـــاري ن ـــانون ج عـــن التق   شـــروطه إذا دامـــت المـــدة المحـــددة فـــي الق
  .3یصبح الحائز مالكا

مراد إعداد عقد الشهرة علیه من قبل یشترط في العقار ال :الشروط المتعلقة بالعقار / ثالثا
  :الحائز والذي قد یكون شخص طبیعي أو معنوي مجموعة من الشروط

أن  من أحكام عقد الشـهرة یجـب للاستفادة :أن یكون العقار واقع ببلدیة غیر ممسوحة  -أ 
المتضمن مسـح الأراضـي  )75/74(لا یكون العقار واقع في بلدیة خضعت لإجراءات الأمر رقم

فــي نهایــة هــذه  العــام وتأســیس الســجل العقــاري لأن حــائزي العقــارات فــي هــذه البلــدیات یحصــلون
 ..4 العملیة على سند رسمي وهو الدفتر العقاري وبالتالي فلا مجال للجوء لإعداد عقد الشهرة

ثابتــة بمعنـى أن لا تكــون ملكیـة طالـب عقــد الشـهرة  :أن لا یكـون للعقــار سـند رســمي  -ب 
         ي غیــــر ثابــــت التــــاریخ یمكنــــه اللجــــوء فــــقــــد رســــمي وبالتــــالي فحــــائز العقــــار بموجــــب ســــند عر عب

                                                             

 .21ص  مرجع سابق، ،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ،حمدي باشا عمر -1
آلیــات تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة فــي الجزائــر، مــذكرة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي الحقــوق فــرع القــانون  عــزوي حــازم، -2

 .95ص  ،2010 -2009 ،الجزائر ،جامعة الحاج لخضر باتنة  ، كلیة الحقوق،العقاري
 .96ص  ،مرجع نفسه -3
 .17ص  المرجع،نفس  ،حمدي باشا عمر -4
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 إعـداد عقـد اسـتثناءدفع بالمشرع الجزائـري مـن  ، وهذا ماالشهرة بإعداد عقد إلى الموثق للمطالبة
هــذا مــا وضــحه المنشــور الــوزاري المشــترك بــین وزارة العــدل الشــهرة مــن قاعــدة الشــهر المســبق و 

 .19841-06-09المؤرخ في  )4513(والمالیة والداخلیة تحت رقم 
لأن عقـد الشـهرة  :أن یكون العقـار محـل إعـداد عقـد الشـهرة مـن نـوع الملـك الخـاص  -ج 

        هــــذا مــــا نصــــت علیــــه المــــادة الأولــــى مــــن المرســــوم د فقــــط فــــي أراضــــي الملكیــــة الخاصــــة و یعــــ
ا مـــن نـــوع عقـــارً ....كـــل شـــخص یحـــوز فـــي تـــراب البلـــدیات (والتـــي جـــاء فیهـــا  )83/352(رقـــم 
 .2وبالتالي یستبعد من نطاق تطبیقه الأملاك الوطنیة والأملاك الوقفیة....) الملك

 24/04/2000المــؤرخ فــي  )193900(رقــم  تحــتمجلــس دولــة فــي  قــرارحیــث جــاء فــي 
جــواز إعـــداد عقــود شــهرة عقـــارات تابعــة للبلدیـــة، حیــث أن القطعــة الأرضـــیة التــي یلـــتمس  معــد

العقاریــة  الاحتیاطــاتعــن طریــق التقــادم كانــت محــل إدمــاج فــي  بملكیتهــا الاعتــراففون نالمســتأ
للبلدیة و بالتالي فإن هذه القطعة الأرضیة هي ملك للبلدیـة و بالتـالي فـإن هـذه القطعـة الأرضـیة 

 3.اكتسابهاللبلدیة التي لا یمكن للمستأنفین هي ملك 
فقــد جــاء فــي عــرض  ،عــدة إشــكالیات ونزاعــات مــن الجانــب العملــي ولقــد أثــار عقــد الشــهرة

من القضایا المرفوعـة  %7بأنه خلال السنوات الخمس الأخیرة أن  4)07/02(الأسباب لمشروع 
  .5أمام المحكمة العلیا ومجلس الدولة لها علاقة بعقد الشهرة من طرف مصالح أملاك الدولة

   الرابعالفرع 
  المنازعات المتعلقة بعقد الشهرة

قانونیـــة خاصـــة لإثبـــات التقـــادم المكســـب لتطهیـــر الملكیـــة العقاریـــة ســـن المشـــرع إجـــراءات 
ـــداد عـ ــیملــك بإعطــاء لكــل شــخص یحــوز فــي رة المتضــمن الاعتــراف بالملكیــة وذعقــد الشــه وإ    إقل
ــــام وكــشمله عملیة المسح العـــا لم تا خاصً ة عقارً ـكل بلدی  )827(ا للمـادة انت حیازته قانونیة طبقً

                                                             

  .97ص سابق، مرجع ،عزوي حازم -1
  .20ص  مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  ،حمدي باشا عمر -2
 2013سـنة  الجزائـر، الطبعـة الثانیـة، منشـورات كلیـك، ،الجـزء الثـاني الجزائري فـي القضـاء العقـاري، الاجتهاد ،جمال سایس -3

  .1155ص 
المتضمن تأسیس إجراء معاینة حق  الملكیة العقاریة وتسـلیم سـندات الملكیـة ، 25/02/2007المؤرخ في ) 07/02(القانون  -4

  .11،ص15العدد ،28/02/2007:فيعن طریق تحقیق عقاري، المنشور بالجریدة الرسمیة 
  .98ص المرجع،نفس ، عزوي حازم -5
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یثیرهـا المنازعـات التـي ومنـه سـوف نتطـرق إلـى  ،الحق في إعداد عقد شـهرة 1من القانون المدني
     قد الشــهرةـــــــوهــي دعــوى إبطــال ع ،هــذا العقــد مــن خــلال التعــرض إلــى ثــلاث عناصــر أساســیة

المقدمـة  الاعتراضـاتوفـي العنصـر الثالـث نتنـاول  ثم عدم تطهیر الشهر للعیوب اللاحقـة بالعقـد
  .أمام الموثق ومدى تقییده للدعوى القضائیة

ــــد الشــــهرة دعــــوى/  أولاً         2مــــن القــــانون المــــدني )101(لقــــد نصــــت المــــادة  :إبطــــال عق
أن ســقوط الحــق فــي إبطــال العقــد یكــون بمضــي خمــس ســنوات إذا كــان بــین المتعاقــدین     علــى
ــ ــقد إذا كــان بــاطلاً ــــمــن نفــس القــانون فــان الع )102(ا للمــادة وطبقً ــ بطلانً ا فللمحكمــة ولأي ا مطلقً

ه الطعن ـــومنه یمكن على هذا الوج ،طرف مهلة خمسة عشر سنة من یوم العقد للطعن ببطلانه
صد بـه الشـخص ـــــونق ،ي صحة عقد الشهرة أو بإبطاله من طرف من له مصلحة فیهبالبطلان ف

   3.یته أو حیازته أو من طرف السلطة المختصةـــالذي حرر العقد على عقار یدعي ملك
قد ـكم بـــبطلان عـــــــــال أو الحــــــلـــك الـــدعوى التـــي یكـــون موضـــوعها هـــو إبطتهمنـــا هـــو یومـــا 

     ظام العـــامــــــبطلانــا مطلقـــا لكــون الالتـــزام مســـتحیلا أو مخالفــا للنالشــهرة ســـواء كــان العقـــد بـــاطلا 
ـــأو ل كون العقــد تــم لســبب غیــر مشــروع أو تــم مخالفــة للإجــراءات التــي حــددها القــانون لاســیما ــ

أو لكون العقد تم على عقار مملوك أو محاز مـن طـرف شـخص آخـر  )83/352( المرسوم رقم
الاعتراض على تحریر العقد خلال مدة الأربعة أشهر المنصوص  ه یجب التفرقة بین حالةـــلیــوع

لان هذه المهلة سنها المشـرع لمنـع الموثـق  ،المذكور من المرسوم )7(و ) 6(ي المادتین ــعنها ف
  .4قد إذا قدم له اعتراض مؤسس قانونا ممن له مصلحة فیهــمن تحریر الع

ـــــــبطلان  ـــــــة الإبطـــــــال أو ال           لتـــــــي یجـــــــب أن تؤســـــــس مـــــــن طـــــــرف المـــــــدعي تكـــــــون اوحال
  :للأسباب التالیة

  .)أي الموثق(عدم أهلیة محرر العقد  -
  .المتعلق بعقد الشهرة )83/352(عدم احترام الإجراءات التي سنها المرسوم رقم  -

                                                             

      مـن حـاز منقـولا أو عقـار أو حقـا عینیـا منقـولا كـان أو عقـارا دون أن یكـون مالكـا لـه"من القانون المدني) 827(المادة  تنص -1
  ".انقطاعسنة دون ) 15(أو خاصا به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حیازته له مدة خمسة عشر

  .اسابق المذكور، )75/58(أنظر الأمر -2
  .271ص  ،2012 الجزائر، دار الخلدونیة، العقار في القانون الجزائري، ،مجید خلفوني -3
مــذكرة  خـدیم بشـیر، الألیـات القانونیــة لتطهیـر الملكیـة العقاریــة الخاصـة فـي المنــاطق غیـر الممسـوحة فــي التشـریع الجزائـري، -4

  .29ص  ،2013- 2012الجزائر، ،جامعة یحي فارس المدیة لنیل شهادة ماستر تخصص قانون عقاري،
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            وقفیــــــة أو علــــــى أمــــــلاك خاصــــــة محــــــرر ،أمــــــلاك عامــــــة علــــــى إثبــــــات أن العقــــــد حــــــرر -
الرســـمیة  ،الســـبب، المحـــل ،الرضـــا :مخالفـــة القواعـــد الجوهریـــة فـــي إبـــرام العقـــد،فـــي شـــانها عقود

   .والأهلیة هرــالش  التسجیل
مـا هـو الأمـر لـوتم رفـع دعـوى لإبطـال عقـد  الذي یمكن طرحه في هذا الصـددلكن السؤال 

  تصرف في العقار لشخص آخر ؟ الشهرة یكون صاحبه 
القاضــــي المخــــتص بإبطــــال عقــــد الشــــهرة لان المــــدعي لــــه صــــفة فــــي هــــذه الحالــــة یحكــــم 

ال ـــــولا یسـتطیع المـدعي إبط ،لاهــــا دعواه على احد الأسباب المبینـة أعومصلحة في ذلك مؤسسً 
 وىــــــع دعــــومـا علیـه إلا رف لكقد المتضمن التصرف في العقار لأنه لیست له مصلحة في ذــــالع

ــاســتحقاق الملكیــة علــى هــذا ال ا لبــاقي شــخص ویــرى بعــض رجــال القــانون إن عقــود الشــهرة خلافً
ـقدً ـــولا تخضـع لـدعوى الطعـن بـالتزویر باعتبارهـا ع ،العقود الرسمیة یمكـن طلـب إبطالهـا ا ا تقریریً

 2003-09-24ؤرخ فـيـــــلیا في اجتهاد لها بقرار مـولكن ذهبت المحكمة الع ،1ا ولیس تصریحیً 
ضه بتقــدیم الــدلیل ـــــهرة هــو عقــد تصــریحي یمكــن دحــــــباعتبــار عقــد الش 2 )261669(ملــف رقــم 

ـــالعكســي ویتعــین علــى القضــاة إحالــة النــزاع للتح ـــقیق مـــ ــــ ى أســاس ادعــاء ـن الحیــازة الأفضــل عل
شخص بحیازته الهادئـة والمسـتمرة مـن دون منـازع وادعـاء طـرف آخـر انـه حامـل لشـهادة حیازتـه 

ــــــــ           19913جویلیــــــــة  27المــــــــؤرخ فــــــــي  )91/254(ا للمــــــــادة الثانیــــــــة مــــــــن المرســــــــوم رقــــــــم طبقً
  .4 تعلق بإعداد شهادة الحیازةموال

   5 )246722(ملـــف رقـــم 2003افریـــل  23كمـــا ذهبـــت فـــي اجتهـــاد لهـــا بقـــرار مـــؤرخ فـــي 
          حیــــث قــــررت بــــبطلان عقــــد الشــــهرة لعــــدم تــــوفر شــــروط الحیــــازة المؤدیــــة إلــــى التقــــادم الطویــــل

  .على أساس التقادم زائد السند الصحیح 6ن القانون المدنيــم )827(أو المادة 
من المنازعات المطروحة علـى جـداول  :عدم تطهیر الشهر للعیوب اللاحقة بالعقد / اثانیً 

الجهات القضائیة والمتعلقـة بصـحة عقـود الشـهرة مـن ناحیـة وجـوب إخضـاعها للإشـهار العقـاري 
                                                             

  .228ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -1
لســنة  ،مجلــة قضــائیة، 24/09/2003مــؤرخ فــي ) 261669(قــرار صــادر عــن الغرفــة العقاریــة بالمحكمــة العلیــا تحــت رقــم  -2

  .67،ص02عدد ،2003
  .مرجع سابق ،)91/254(المرسوم التنفیذي  -3
  .282ص  مرجع سابق، ،مجید خلفوني -4
لســنة  ،مجلــة قضــائیة 23/04/2003مــؤرخ فــي ) 246722(قــرار صــادر عــن الغرفــة العقاریــة بالمحكمــة العلیــا تحــت رقــم  -5

  .83،ص01عدد ،2003
  .اسابق المذكور ،)75/58(أنظر الأمر -6
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یجــب أن یشــهر  العقاریــة،فــان القــانون نــص علــى أن عقــد الشــهرة المتضــمن الاعتــراف بالملكیــة 
ـــه المـــادة  ،مـــن الموثـــقبالمحافظـــة العقاریـــة المختصـــة إقلیمیـــا وهـــذا بســـعي        ) 09(وهـــو مـــا أكدت

ـــــــا للمـــــــادة  )83/352( مـــــــن المرســـــــوم رقـــــــم            )75/74(مـــــــر رقـــــــم مـــــــن الأ )15(وكـــــــذالك طبق
جل العقـاري ـي وتأسـیس الســــالمتعلق بإعداد المسـح العـام للأراض 1975نوفمبر  12 المؤرخ في

ر یتعلــق بعقــار لا وجــود لــه ـكــل حــق للملكیــة وكــل حــق عینــي عقــاري آخــ"والتــي تــنص علــى أن 
 ."وعة البطاقات العقاریةــفي مجم هارهماإشوم ــــن تاریخ یـــسبة إلى الغیر إلا مــبالن

محافظة ــــهار فــي الـــــیل والإشــــــكغیـره مــن العقــود الرسـمیة یخضــع للتسجوعلیـه فعقــد الشــهرة 
ـــتج ح العقاریـــة ــــوهـــذا لكـــي ین ـــاري لكـــن إشـــهار الســـندـ ـــة المتعلقـــة بوجـــود الحـــق العق        جیته القانونی

فالتـذرع بشـهر العقـد وحصـانته  ، لا یحول من دون وجود عیوب تتعلق بعقد الشهرة فـي حـد ذاتـه
ـــتح 2002افریــل  08بحیــث أن مجلــس الدولــة فــي قــرار لــه بتــاریخ  ،ا للقــانونیعــد قــولا مخالفــ   تـــ

ـــذهــب إلــى انــه مــن المســلمات القانونیــة أن شــهر العقــد لا یحــول دون فس ،)006426(رقــم    خهــ
ـــإذا ثبــت أن البــائع لــیس مالكــا لــلأرض المتنــازع عل ــالي فهــو بهــذه لیها والتــذرع بشــهر العقــد وباـــ ت

 .1غیرـــــولا یمكن الطعن فیه هو قول مخالف للقانون مادام أن البائع باع ملك الالصفة محصن 
:         19992جــوان  23بتــاریخ  )185104(تحــت رقــم  وذهبــت المحكمــة العلیــا فــي قــرار لهــا

راض علـى إجـراءات الشـهرة أمـام الموثـق لا یمنـع البلدیـة مـن التـدخل فـي النـزاع ــــإن عدم الاعت" 
طال عقد الشهرة كما أن تقدیر قیمة هذه الأدلة من المسائل الموضوعیة التي یعود ـــــبإبوالمطالبة 

   ." دیرها إلى قضاة الموضوعـــــتق
د ــــلكن وباعتبار عقد الشهرة من العقود التصریحیة التي یتلقاها الموثق من ذوي الشأن قص

ــانــه قــد تلحــق بــه عیــوب كثیــرة تتعف تحریــر عقــد یتضــمن الملكیــة ـــن الموثــق لا یتألــق أولا ب        حققــ
مـا تمكنــه  ولــیس لـه مــن السـلطات والوســائل ،لطــرف المطالـب بــالإجراء بدقـةلمـن الحالــة المدنیـة 

ـــلق علیــه فــي قــانون الشــهر بالشــرط الشخـوهــو مــا یطــ مــن التحقیــق فــي المســالة صي للأطــراف ــ
التحقیــق المتعلــق بواقعــة الحیــازة بالإضــافة إلــى  ،والمنــوط أصــالة بمراقبــة مــن المحــافظ العقــاري
ـــوالتــي یتلقــى الموثــق فیهــا شــهادة شخصــین بع خاص ـــــكس المحــافظ العقــاري الــذي یســتعین بأشـــ

ق ـمــؤهلین للتحقیــق فــي الواقعــة عــن طریــق وثــائق المســح العقــاري والاطــلاع علــى مختلــف الوثائــ
                                                             

 2008 دار هومـة ،حمدي باشا عمر ـ القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلیـا -1
  .375 ص
  .غیر منشور 23/06/1999المؤرخ في  185104قرار تحت رقم  -2
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ـــوكــذالك لل ،اروالمســتندات المرجعیــة المتعلقــة بالوضــعیة المادیــة القانونیــة للعقــ دور الكبیــر الــذي ــ
یلعبه هـذا الأخیـر فـي مراقبـة صـحة وشـرعیة العقـود مهمـا كـان نوعهـا والسـلطات التـي یتمتـع بهـا 

وى ــــومنـه یكـون هـذا العقـد غیـر محصـن مـن أي دع، 1ورفض إجـراء الشـهر  مثل رفض الإیداع
ـــد ترف ــــقضـــائیة ق ــــع مـــن ذوي الشــ ـــه أو  أنـــ ـــه أمـــام الجهـــة القضوهـــذا للمطالبـــة بإبطال ــــبطلان ائیة ـ

ا لعـدم أهلیـة محـرر العقـد المختصة نظرا للعیوب التـي تلحـق بالأركـان الموضـوعیة للعقـد أو نظـرً 
  .2أو لعدم التحري في واقعة الحیازة بدقة من الموثق

ــــري هــــذا الأمــــر وقــــام بإلغــــاء المرســــوم رقــــم  ــــدارك المشــــرع الجزائ ــــد ت      )83/352(هــــذا وق
               )07/02(القــــــــــانون رقــــــــــم  ا مــــــــــن خــــــــــلالضــــــــــمنیً وهــــــــــذا  1983ي مــــــــــا 21المــــــــــؤرخ فــــــــــي 

المـذكور المتعلق بـإجراء التحقیـق العقـاري وتسـلیم سـندات الملكیـة  2007فیفري  27مؤرخ في ـــال
 ً ـــومنــه أصــبحت مهمــة التحــري والبحــث عــن أصــحاب الملك ،اســابق یة والحقــوق العینیــة العقاریــة ـــ

ـــــولائي للحفـــــظ العقـــــاري بالتنســـــیق مـــــع إدارة المســـــح والمحـــــافظ العقـــــاري ادیر ــــــــموكلـــــة إلـــــى الم    ل
  .االمختص إقلیمیً 

   لة الاختصــاص النــوعي للفصــلألقــد فصــل المشــرع فــي مســ :الجهــة القضــائیة المختصــة
     )08/09(مـــــن قـــــانون  )515(فــــي الـــــدعاوى الرامیـــــة إلـــــى إبطـــــال عقـــــد الشـــــهرة بـــــنص المـــــادة 

ــــي  ــــر  25المــــؤرخ ف ــــة 2008فبرای ــــانون الإجــــراءات المدنیــــة والإداری ــــيو  المتضــــمن ق         تــــنص  الت
قــض نینظــر القسـم العقــاري فــي الــدعاوى المتعلقـة بإبطــال أو فســخ أو تعــدیل أو ": لــي یمــا  علـى

  .3"عقود تم شهرها  الحقوق المترتبة على
لإبطـال عقـد الشـهرة بمـا فیهـا فیختص القاضي العقـاري فـي الفصـل فـي الـدعاوى المرفوعـة 

الدعاوى التـي ترفعهـا الإدارة وذلـك لأن عقـد الشـهرة یـتم تحریـره مـن قبـل موثـق والموثـق لا یعتبـر 
 الصـــــادر )5680( ا لمـــــا ذهـــــب إلیــــه مجلـــــس الدولـــــة فــــي القـــــراروهـــــذا تجســــیدً  4لطة إداریـــــةســــ

  .طرف موثقن من ین محرریحیث أن هذین العقد":إذ نص على ما یلي 11/02/20025بتاریخ

                                                             

  .230ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -1
  .231ص  ،المرجع نفسه -2
نشـــور بالجریـــدة مال ،المتضـــمن قـــانون الإجـــراءات المدنیـــة والإداریـــة ،25/02/2008المـــؤرخ فـــي ) 08/09(أنظـــر القـــانون  -3

  .21العدد ،2008 الرسمیة لسنة
  .98ص مرجع سابق، ،عزوي حازم -4
ــــة تحــــت رقــــم  -5 ــــس الدول ــــة، لســــنة  11/02/2002مــــؤرخ فــــي ) 5680(قــــرار صــــادر عــــن مجل ــــس الدول ــــة مجل  ،2002مجل

  .45،ص01العدد



 نظام تطهير الملكية العقارية الخاصة                               الفصل الأول

 

14 

ا عـــن ســـلطة إداریـــة ولا تشـــكلان قـــرارین المطلـــوب إلغاءهمـــا لـــم تصـــدرً  نحیـــث أن الـــوثیقتی
ـــ ینإداریـــ ـــدین إداری ـــإن ال ینأو عق ـــوبالتـــالي ف ـــي الطعـــون المرفوعـــة ق ـــر مخـــتص ف     رار الإداري غی

ـــة جیجـــل ( مـــن طـــرف المســـتأنف الحـــالي         محـــررتین نضـــد وثیقتـــی) بلدیـــة ســـیدي معـــروف ولای
 مــن طــرف موثــق وعلیــه فــإن قضــاة المجلــس عنــدما تمســكوا باختصــاص الغرفــة الإداریــة للفصــل 

   ." في الدعوى الحالیة قد خرقوا القانون مما یعرض قرارهم للإلغاء
على تحریر  الاعتراضات :القضائیةومدى تقییده للدعوى الاعتراض أمام الموثق  /ثالثا 

  عقــد الشــهرة قــد تثــار مــن قبــل المــواطنین الخــواص أو مــن الســلطات العمومیــة وهــذا مــا ســنتناوله
  : یلي فیما

       یقــوم الموثــق بتوجیــه الأطــراف المعنیـــة :الاعتراضــات المقدمــة مــن طــرف المـــواطنین .1
ــــ         المفعــــول والإجــــراءات الســــاریةنین ا للقــــواإلــــى القضــــاء المخــــتص لطــــرح منازعــــاتهم وحلهــــا طبقً

فإمـــا أن یكـــون الاعتـــراض علـــى ) 83/352( مـــن المرســـوم) 08( مـــا نصـــت علیـــه المـــادة وهـــذا
           حیـازةأساس أن المعارض هو الحائز الحقیقـي للعقـار، وبالتـالي فـتح تحقیـق مـن القاضـي حـول ال

ســــك أو أن یتم المقدمــــة مــــن طــــرف المهنــــدس العقــــاري، أو أن یكــــون الاعتــــراض حــــول الحــــدود
  1.المعارض بكونه هو مالك العقار محل عقد الشهرة

تقـــدم البلـــدیات أو مدیریـــة  :المقدمـــة مـــن طـــرف الإدارات العمومیـــة الاعتراضـــات .2
مـن خـلال التحریـات التـي قامـت  أملاك الدولة اعتراضاتها أمام مكتب التوثیق إذا ما اتضح لهـا 
حیازتـــه ملـــك للدولـــة أو مجموعاتهـــا بهــا عـــن طریـــق أعوانهـــا المختصـــین أن العقـــار المــراد شـــهر 

  2.المحلیة شریطة أن یثبت ذلك بوثائق رسمیة
ـــــة تحـــــت  ـــــس الدول ـــــة لمجل ـــــة الثالث ـــــرار صـــــادر عـــــن الغرف ـــــي ق ـــــد جـــــاء خـــــلاف هـــــذا ف وق

والذي اكتفى بقبول اعتراض الإدارة بناء على مجرد  11/01/19993مؤرخ في  )143633(رقم
بـــأن القطعـــة الأرضـــیة المتنـــازع علیهـــا ملـــك حیـــث أن الأمـــلاك الوطنیـــة قـــد صـــرحت "التصـــریح 

وأنــه نتیجـــة لــذلك یتعــین القـــول أن الغرفــة الإداریـــة لــدى مجلــس قضـــاء أدرار قــد قـــدرت  ،للدولــة
ً ا سلیمً الوقائع تقدیرً    ".ا مما یتعین تأیید القرار محل الاستئنافا صحیحً ا وطبقت القانون تطبیق

                                                             

  .230ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -1
  .231ص ،المرجع نفسه -2
  .65ص مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة،  ،حمدي باشا عمر -3
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هـــل أن عـــدم الاعتـــراض علـــى إجـــراءات عقـــد الشـــهرة أمـــام  :طبیعـــة آجـــال الاعتـــراض .3
 )83/352(مـن المرسـوم )07(و )06(الموثق خلال الأربعة أشـهر المنصـوص علیهـا بالمـادتین 

  ، یمنع صاحب المصلحة من اللجوء إلى القضاء للطعن في صحته؟21/05/1983المؤرخ في
 )07(و )06(لمــادتین أن مهلــة الأربعــة أشــهر المنصــوص علیهــا فــي ا یــرى بعــض الفقهــاء

  .لأحرى مهلة انتظار لا میعاد سقوطتعد مهلة للاعتراض أو با )83/352(من المرسوم 
وعلیــه ففــي حالــة الطعــن القضــائي فــي عقــد الشــهرة، دون الاعتــراض علــى إجراءاتــه خــلال 
ــة أربعــة أشــهر التــي حــددها المرســوم المشــار إلیــه أعــلاه لا یترتــب علیــه عــدم جــواز النظــر        مهل

إذ یجب التوضیح بأن هذا المیعاد قد سنه المشرع لمنع الموثق مـن تحریـر  ،في موضوع الدعوى
فإذا حرر العقد وطعن في صحته أمام القضاء بعد مرور الأربعـة أشـهر ، 1 عقد الشهرة لیس إلاّ 

 المحــددة للاعتــراض أمــام الموثــق، فإنــه یجــب علــى القاضــي الرجــوع إلــى تطبیــق القواعــد العامــة
مثلمـا  س عشرة سنة من تاریخ إبرام العقـد،التي تقضي بأن دعوى بطلان العقد تتقادم بمرور خم

  .2 29/03/2000المؤرخ في  )190541(أكدته الغرفة العقاریة للمحكمة العلیا في القرار رقم 
إذ یجــب التوضــیح أن المهلــة التــي ســنها المشــرع لمنــع الموثــق مــن تحریــر العقــد تعــد مهلــة 

، وهذا ما أكدته الغرفة العقاریـة 3ولا یترتب على فواتها عدم قبول الدعوى ، مهلة سقوطانتظار لا
تتعلق مدة أربعة  ") 258062(تحت رقم  16/12/2003بالمحكمة العلیا في قرارها المؤرخ في 

 دبالفترة التي یقوم الموثق بع ،)83/352( من المرسوم) 05(المنصوص علیها في المادة  أشهر
الحـق فـي رفـع دعـوى بطـلان عقـد الشـهرة  طیرتـب ن فواتهـا سـقو  بإعداد عقد الشهرة،لا انقضائها

  .4أمام القضاء المختص
  یهــدف إلیــه عقـد الشــهرة هــو معاینـة وجــود الوقــائع القانونیــة مــا: حجیــة عقــد الشــهرة/ رابعـا

لـى حـد  كما أنه طریقة إثبات مبتكرة ومعقدة ویقترب في جوهره من الإثبات عن طریق التسـامع وإ
ــا بــالقرائن فضــلاً  اعتبــارهمــا یمكــن     علــى أن الموثــق لا یضــفي الرســمیةمــن خــلال مظــاهره إثبات

على تصریحات الماثلین أمامه ولا یضمن أیا من الوقائع المطلوب إثباتها وبالخصـوص الشـروط 

                                                             

  .228ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز 1
 2000ســـنة ، 01عـــدد  ،مجلـــة قضـــائیة ،29/03/2000المـــؤرخ فـــي 190541رقـــم  قـــرار المحكمـــة العلیـــا الغرفـــة العقاریـــة 2

  .151ص
  .291ص  مرجع سابق، ،مجید خلفوني 3
  .761ص  مرجع سابق، جمال سایس، 4
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  الشــهرةحجیـة عقـد ، و 1)352-83(المتعلقـة بالحیـازة الــواردة فـي المـادة الأولــى مـن المرسـوم رقــم 
مـــن القـــانون المـــدني   ) 7مكــرر 324(لا تختلــف عـــن حجیـــة العقـــد الرســمي الـــذي تنظمـــه المـــادة 

الصـادر عـن المحكمـة  )20264(ملـف رقـم  27/09/2000كما ورد ذلك فـي القـرار المـؤرخ فـي
العلیا في مجال مدى حجیة عقد الشهرة والذي رفض الطعن في القرار الصادر الذي قبـل إثبـات 

حیــث أن العقــد التــوثیقي یتضــمن :یلـي اعقــد الشــهرة  حیــث جـاء فــي حیثیــات القــرار مــمـا یخــالف 
البیانــات التــي تتعلــق بالوقــائع التــي یباشــرها الموثــق نفســه أو الوقــائع المادیــة ،نــوعین مــن البیانات

التــي یقــوم بهــا الأطــراف أمــام الموثــق الــذي یعاینهــا وهــذه البیانــات تكــون حجــة حتــى الطعــن فیهــا 
أما البیانات والتصـریحات والاتفاقـات التـي تلقاهـا الموثـق مـن الأطـراف تكـون حجـة إلـى  بالتزویر

أن یثبت عكسها وحیث أن قضاة المجلس سـمحوا بإثبـات عكـس مـا تضـمنه عقـد الشـهرة المحـتج 
 المــادة مــن طــرف الطــاعن فیمــا یخــص التصــریحات التــي أدلــى بهــا الموثــق لــم یخــالفوا أحكــام بــه
انون المـــدني ذلـــك أن التصـــریح الشـــرفي المـــدلى بـــه للموثـــق مـــن طـــرف مـــن القـــ )5مكــرر 324(

أن  الطـــاعن حـــول حیـــازة القطعـــة الأرضـــیة المـــذكور مســـاحتها وحـــدودها فـــي عقـــد الشـــهرة یمكـــن
حاجــة إلــى الطعــن  یدحضــه مــن ینازعــه فــي محتــوى هــذا التصــریح وذلــك بالــدلیل العكســي ودون

  2 .بالتزویر في عقد الشهرة
   .المتضمن التحقیق العقاري )07/02(لعمل بعقد الشهرة بصدور قانون وقد ألغى المشرع ا

  الثانيالمطلــب 
  شهادة الحیازة یةحدودم

تســریع وتطــویر عملیــة تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة فــي المرحلــة لإن الضــرورة الملحــة 
إجـــراءات المســـح العـــام للأراضـــي التـــي لا تـــزال آجالهـــا بعیـــدة أدى  لاســـتكماللســـابقة ا الانتقالیـــة

ـــول للمشـــكلة ـــى إیجـــاد حل ـــة بصـــفة ، بالمشـــرع الجزائـــري إل ـــات الملكیـــة العقاری  انتقالیـــة       وذلـــك بإثب
ـــــ ـــــك وفقً ـــــك الظـــــاهر وذل ـــــازة للمال ـــــق تســـــلیم شـــــهادة الحی ـــــم عـــــن طری           )254-91(ا للمرســـــوم رق

تســلیمها المحدثــة یــازة و متضــمن تحدیــد كیفیــات إعــداد شــهادة الحال 1991-07-27المــؤرخ فــي 
ـــانون )39(بموجـــب المـــادة  ـــي  )25-90(مـــن الق ـــه  1990-11-18المـــؤرخ ف المتضـــمن التوجی

                                                             

جامعــة  مــذكرة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي الحقــوق، الملكیــة العقاریــة الخاصــة عــن طریــق الحیــازة، إكتســاب ،میســون زهــوین -1
  .118ص  ،2007-2006 قسنطینة،

        2000ســـنة  ،01مجلـــة قضـــائیة عـــدد ،27/09/2000المـــؤرخ فـــي  20264رقـــم  ،قـــرار المحكمـــة العلیـــا الغرفـــة العقاریـــة -2
  .163ص 
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القـــانون مـــن  )823(والتـــي تـــنص علـــى أنـــه یمكـــن لكــل شـــخص حســـب مفهـــوم المـــادة  1العقــاري
دهـا حیـازة مسـتمرة وغیـر منقطعـة رر عقو یمارس في أراضي الملكیة الخاصـة التـي لـم تحـ المدني

ــــازي یســــمى  ــــى ســــند حی ــــة لا تشــــوبها شــــبهة أن یحصــــل عل ــــة وعلانی ــــازة –وهادئ         -شــــهادة الحی
وهــي تخضــع لشــكلیات التســجیل والإشــهار العقــاري وذلــك فــي المنــاطق التــي لــم یــتم فیهــا إعــداد 

  .2سجل مسح الأراضي
    الطبیعـــة القانونیـــة لشـــهادة الحیـــازة مفهـــوم شـــهادة الحیـــازة وســـنتناول فـــي هـــذا المطلـــب إلـــى 

  .من خلال شروط إعدادها وتسلیمها ثم آثارها
  الفرع الأول

  مفهوم شهادة الحیازة
المتضمن التوجیـه العقـاري ولكـن طـرق )90/25( ذكرت آلیة شهادة الحیازة في القانون رقم

 27/07/1991فـي والمـؤرخ ) 91/254( إعدادها وكیفیة تسلیمها أحیلـت للمرسـوم التنفیـذي رقـم
فـي تسـلیم هـذه الشـهادة  الاختصـاصتسـلیمها والـذي یمـنح شهادة الحیازة و  المحدد لكیفیات إعداد

  إلــى رئــیس المجلــس الشــعبي البلــدي المخــتص إقلیمیــا كمــا تبنــى هــذه الشــهادة وعلــى الخصــوص
 اوازیـوهـو مـا یشـكل تطهیـرا م ،لها عملیـات المسـح العـام للأراضـي بعـدشـمتالتـي لـم في المنـاطق 

وتكــوین فهــرس عقــاري بلــدي والــذي مــن شــأنه تحدیــد صــفة كــل مالــك أو حــائز أو شــاغل لحــق 
  3.عیني عقاري

  .ولإبراز مفهوم شهادة الحیازة نتطرق إلى تعریفها ثم طبیعتها القانونیة
        مــــن القـــــانون )39(مـــــن خــــلال التحلیـــــل لــــنص المـــــادة  :تعریــــف شـــــهادة الحیــــازة /أولا 

ــم یتطــرق إلــى تعریــف شــهادة  )90/25( رقــم المتضــمن التوجیــه العقــاري یتبــین لــن أن المشــرع ل
الحیـازة بـل حـدد شـروط الحصـول علیهـا وأن كیفیـات إعـدادها وتسـلیمها كمـا هـو مقـرر بالمرسـوم 

لمحدد لكیفیات إعـداد شـهادة الحیـازة وتسـلیمها وهـذا ممـا یسـتدعي منـا ا )91/254( التنفیذي رقم
ــــف ا ــــى التعری ــــراءة التطــــرق إل ــــةلفقهــــي مــــن خــــلال الق ــــنص المــــادة  المعمق          مــــن القــــانون )39(ل

مــن تعریــف آلیــة شــهادة الحیـــازة تمكننــا  )91/254(مــن المرســوم ) 02(والمــادة  )90/25( رقــم

                                                             

المنشـــور  ،المتضـــمن التوجیـــه العقـــاري ،)95/26(المعـــدل والمـــتمم بـــالأمر  18/11/1990المـــؤرخ فـــي ) 90/25(القـــانون  -1
  .11،ص55العدد ،27/09/1995بتاریخبالجریدة الرسمیة 

  .238ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -2
  .37ص  مرجع سابق، ،خدیم البشیر -3
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یعد من قبل رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي طبقـا للأشـكال القانونیـة  على أنها سند حیازي إسمي
 وفــي حـــدود ســـلطته واختصاصـــه یتضــمن شـــرط الحیـــازة بنـــاء علــى طلـــب التصـــریح مـــن الحـــائز

  .1وتخضع لشكلیات التسجیل والشهر العقاري
شبه عقد أو مقرر إداري یكتسب طابعا رسمیا وهو علـى أیـة "كما عرفها البعض على أنها 

حــرر رســمي یثبــت للحــائز حــق الحیـــازة علــى العقــار محــل الشــهادة بعــد إتمــام إجـــراءات حــال م
شــهارها وأن هــذه الشــهادة لا ترقــى إلــى ســند  ــولكــن یمكــن أن تكــون ســندً  ملكیــةالتســجیلها وإ ا ا قویً

ً  لاكتساب   .2ا للإجراءات القانونیة الساریة المفعولالملكیة عن طریق التقادم المكسب وفق
ــازة هــي عبــارة عــن ســند حیــازي إســمي تخــول لحاملهــا  وحقــوق  امتیــازاتولهــذا شــهادة الحی

  .العقاریة الخاصة في المناطق غیر الممسوحة الملكیةمحددة وهي آلیة لتطهیر 
ـــازة ـــازة :موقـــف القضـــاء مـــن شـــهادة الحی ـــري مـــن شـــهادة الحی        إن موقـــف القضـــاء الجزائ

القضــائي مــع تمكــن شــهادة الحیــازة  الاجتهــادهــو بخــلاف عقــد الشــهرة الــذي نــال قســطا وافــرا مــن 
 القضـائیة الاجتهـاداتا لحداثتها مـن جهـة ولقلـة الآثـار المترتبـة عنهـا رغـم بدایـة نشـر بعـض نظرً 

ــــم ــــرار رق ــــي هــــذه المــــادة إذ صــــدر ق ــــي  3 )162028( مــــع قلتهــــا ف        1998-06-24المــــؤرخ ف
 ) 39( العقاریــة بالمحكمــة العلیــا تــم توضــیح الإطــار القــانوني لشــهادة الحیــازة بالمــادة عــن الغرفــة

الـــــذي أســـــس أحكامـــــه  )91/254(المرســـــوم التنفیـــــذي رقـــــم و  )90/25(ومـــــا بعـــــدها مـــــن قـــــانون
مــن القــانون  )823( قــانون الإجــراءات المدنیــة والمــادة )413(الموضــوعیة علــى أســاس المــادة 

إن شـهادة :" یلـي  ما 1998-10-28المؤرخ في  )181914( رقم ارالمدني حیث جاء في القر 
الحیازة سند حیازي إسمي لا یترتب في استعمالها تقیید دعاوى الحیـازة المنصـوص علیهـا بقـانون 

  4" الإجراءات المدنیة
ــ ــازة /ا ثانیً المتضــمن التوجیــه  )90/25( قــد نــص قــانون :الطبیعــة القانونیــة شــهادة الحی

علــى مجموعــة مــن الآثــار القانونیــة التــي تترتــب  )45(إلــى  )42(فــي مــواده مــنالعقــاري لاســیما 
ا لـرهن عقـاري حیازة والتي یمكن للمستفید أن یتحصل على قروض ضمانً لبمناسبة تسلیم شهادة ا

وكذا إمكانیة الحصول على رخص البناء والهدم دون حق البیع والهبة وكل تصرف ناقل للملكیة 

                                                             

  .238ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -1
  .38ص  سابق، مرجع ،خدیم البشیر -2
  .67ص مرجع سابق،  حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، -3
  .غیر منشور ،28/10/1998مؤرخ في ال )181914( رقم قرار صادر عن الغرفة العقاریة بالمحكمة العلیا -4
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      الخطیـــرة التـــي تهـــدد المالـــك الحقیقـــي یـــة فیمـــا یـــدل علـــى الآثـــار الهامـــة و ر والحقـــوق العینیـــة العقا
ا بالعملیات التي أجراها الحائز عند ظهوره وحصوله على إلغاء هذه الشهادة طالما أنه یبقى مقیدً 

ولهذا نتطرق إلى خصائص شهادة الحیازة لتحدید الطبیعة  ،1من بناء ورهن في حدود صلاحیاته
  .القانونیة لها

مــن قــانون التوجیــه  ومــا بعــدها )39(حســب نــص المــادة : ة خصــائص شــهادة الحیــاز  -1
ـــازة  )91/254(والمرســـوم التنفیـــذي رقـــم  2العقـــاري المتضـــمن تحدیـــد كیفیـــات إعـــداد شـــهادة الحی

        إســــمیة غیــــر قابلــــة للتصــــرف بــــالبیع ولا تغیــــر  وتســــلیمها یتبــــین أن شــــهادة الحیــــازة هــــي شــــهادة
 .ةمن الوضعیة القانونیة للعقار، ولهذا سنتناول خصائص هذه الشهاد

     تتمیـــز شـــهادة الحیـــازة بالطـــابع الشخصـــي لهـــا وهـــذا :  شـــهادة الحیـــازة شـــهادة إســـمیة  - أ
لا یجــوز بیعهــا  شــهادة الحیــازة إســمیة" بقولهــا  )90/25( مــن قــانون )42(مــا جــاءت بــه المــادة 

ذا تــــوفي الحاصــــل علــــى شــــهادة الحیــــازة أو تــــوفي أحــــد الحاصــــلین علیهــــا تكــــون        مــــام الورثــــة أ وإ
مـن تـاریخ الوفـاة لطلـب  ابتـداء )1(الأمـر مـدة سـنة اقتضىأو المشتركین الآخرین في الحیازة إن 

ویشمل هذا التسـلیم حـق الحلـول قانونـا محـل الحاصـلین علـى شـهادة  تسلیم شهادة جدیدة بإسمهم
ن لم یقع   ". ألغیت الشهادة المذكورة المخصص خلال الأجل الاختیارالحیازة القدیمة وإ

تصف بأنها شهادة من خلال القراءة المتأنیة لنص المادة المذكورة یتبین أن شهادة الحیازة ت
لمطالبــة بالحصــول علــى شــهادة جدیــدة باســم الورثــة فــي حــال إســمیة لا تنتقــل إلــى الورثــة إلا با

ط الإجرائیـــة اللازمـــة و الشـــر  احتـــرامهــلاك صـــاحب الشـــهادة فـــي هـــذه الحالـــة یتعــین علـــى الورثـــة 
ـــ        فـــإن ســـعي الورثـــة علـــى تجدیـــد شـــهادة الحیـــازة  )42(ا لـــنص المـــادة للمطالبـــة بهـــا وبالتـــالي وفقً

وافر شـروط الحیـازة للعقـار بـل یـتم نقـل الحیـازة مـن الهالـك لا یعني إعادة التحري والتحقیـق فـي تـ
 .3إلى ورثته على أن تخضع الشهادة الجدیدة إلى إجراءات تسجیل الشهر العقاري) الحائز(

بمعنى أنه لا یمكن لصاحب شهادة الحیازة القیام  :شهادة الحیازة غیر قابلة للتصرف  - ب
والتـي هـي تصـرفات تمـنح للمالـك  ،تصرف سواء كان بمقابل أو بالمجان كالوصـیة أو الهبـة بأي

ولتحقیـق  اسـتثناءیعكس المفهـوم الحقیقـي لحـق الملكیـة لأن شـهادة الحیـازة جـاءت  افقط و هذا م
ة التحــدیث الریفــي وهــذا مــا نصــت علیــه ســا بالتنمیــة الفلاحیــة فــي إطــار سیاأهــداف تتعلــق أساسًــ

                                                             

  .243، صمرجع سابق ،محمودي عبد العزیز -1
  .اسابق المذكور ،)90/25(القانون  -2
  . 62ص  2003الجزائر، ،دار هومة للطباعة ،النظام القانوني للتوجیه العقاري ،شامة سماعین -3
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التحویــل  اســتثناءغیــر أنــه مــن ..."بقولهــا  )90/25(فــي فقرتهــا الثانیــة مــن القــانون) 43(المــادة 
ــ  ا شــهادة الحیــازة أن یتصــرف تصــرف المالــك الحقیقــي المجــاني أو بمقابــل مــالي لمــن یحــوز قانونً

 ." ما لم یقرر القضاء المختص غیر ذلك
         مقابــــل هنـــــاك قیـــــودبالف التـــــي تخولهــــا شـــــهادة الحیــــازة لصـــــاحبها الامتیــــازاتفبــــالرغم مـــــن 

ــــه،  ــــة شــــهادة الحیــــازة للتصــــرفتفرضــــها علی ــــة المشــــرع  وهــــي عــــدم قابلی          وهــــذا القیــــد یعكــــس نی
  .1على حقوق المالك الأصلي وحقوق الغیر في المحافظة

        )43(تــــنص المــــادة : ر شــــهادة الحیــــازة لا تغیــــر مــــن الوضــــعیة القانونیــــة للعقــــا   - ج
ــازة"التوجیــه العقــاري علــى أنــه  القــانون فــي فقرتهــا الأولــى مــن   لا یترتــب علــى تســلیم شــهادة الحی

 ...."تغیر في الوضعیة القانونیة للعقار
إجراءات مسـح الأراضـي تـؤدي  استكمالعلى أن  من نفس القانون )47( ولقد بینت المادة

إلــى تصــفیة الوضــعیة القانونیــة للعقــارات المعنیــة بشــهادة الحیــازة وتســلیم حائزیهــا لــدفاتر عقاریــة 
تمثــل الأســاس القــانوني الوحیــد لإثبــات الملكیــة العقاریــة غیــر أن الإشــكال المطــروح هــو مصــیر 

عملیــة المســح  اســتكمالو حقــوق المالــك الأصــلي فــي حالــة ظهــوره قبــل تحقــق التقــادم المكســب أ
یمكـن للحـائز أن  "علـى أنـه )90/25( مـن قـانون) 44(ولهذا فقـد نصـت المـادة ، للأراضيالعام 

ــ ــیكــون رهنً لفائــدة هیئــات القــرض ینطبــق علــى العقــار الــذي  الأولــىا صــحیحا مــن الدرجــة ا عقاریً
  ."الأمدا للقروض المتوسطة والطویلة في شهادة الحیازة ویكون ذلك ضمانً  ذكر

یتضح من نص المادة أنه ورغم إسمیة شـهادة الحیـازة إلا أنهـا تخـول لصـاحبها توقیـع رهـن 
المرهـون  ففي حالة عـدم الوفـاء تباشـر الهیئـة المقرضـة إجـراءات البیـع القضـائي  للعقـار ،عقاري

وبالتالي یشكل خرقـا للقواعـد المتعلقـة بحمایـة الملكیـة العقاریـة الخاصـة و تغلیـب سیاسـة السـلطة 
  .2على حساب حق الملكیة الخاصة المكفولة دستوریا الاستثمارلعمومیة في مجال ا

یجــوز  الثابــت قانونــا أن شــهادة الحیــازة هــي ســند إســمي لا: تحدیــد الطبیعــة القانونیــة -2
          ، وهــــــي بـــــذلك لا تغیــــــر ...التصـــــرف فـــــي الحقــــــوق العینیـــــة العقاریـــــة المثبتــــــة بـــــالبیع أو الهبـــــة

من الوضعیة العقاریة في شيء بالرغم من المكانات الهامة والخطیرة التـي خولهـا القـانون للحـائز 

                                                             

  . 245ص  مرجع سابق،محمودي عبد العزیز،  -1
  . 43ص  مرجع سابق،خدیم البشیر،  -2
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 1فـي الحصــول علــى شـهادات التعمیــر وترتیــب رهـون عقاریــة لفائــدة المؤسسـات المالیــة المقرضــة
 .وهذا ما یدفعنا للوقوف وبیان طبیعة هذا السند ،دون الإرتقاء إلى مرتبة عقد الملكیة

  :ة شهادة الحیازة تسمح بالحصول على شهادات التعمیر و ترتیب رهون عقاری -1-2
وسیاساته وخاصة  الاستثمارإن الضرورة الملحة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة وتشجیع 

         دفـــع بالمشـــرع لتمكـــین صـــاحب شـــهادة الحیـــازة مـــن الحصـــول 1990بعـــد ســـنة  فـــي المرحلـــة مـــا
  :یلي زات نتناولها في ماعلى جملة من الإمتیا

إن المشرع الجزائري وعند سنه : شهادة الحیازة تسمح بالحصول على شهادات التعمیر  - أ
المحـدد لكیفیـات تحضـیر شـهادة  1991-05-28المؤرخ في 2 )91/176(للمرسوم التنفیذي رقم

       التعمیــــر ورخصــــة التجزئــــة وشــــهادة التقســــیم ورخصــــة البنــــاء وشــــهادة المطابقــــة ورخصــــة الهــــدم
ــاء ارتبــاطوتســلیم ذلــك خــرج عــن القاعــدة الأساســیة المتعلقــة بالتهیئــة والتعمیــر وهــي  بملكیــة  البن

     الأرض، حیـــث ســــمح لصــــاحب شــــهادة الحیــــازة إمكانیـــة الحصــــول علــــى رخصــــة البنــــاء والهــــدم 
ــاء الفوضــوي المخــالف  ــذاتي وتشــجیعه مــن جهــة والقضــاء علــى البن وهــذا لــدفع عملیــات البنــاء ال

  .التعمیر من جهة أخرىاعد لقو 
ــــي ) 90/29(مــــن قــــانون ) 50(وقــــد جــــاء كــــذلك فــــي المــــادة   1990-12-01المــــؤرخ ف

المتضمن التهیئـة والتعمیـر المعـدل والمـتمم علـى أن حـق البنـاء مـرتبط بملكیـة الأرض فـي حـدود 
 3.القوانین والتنظیمات المتعلقة باستعمال الأرض احترام

 مـن القـانون المـدني )884(تنص المادة  :رهون عقاریةشهادة الحیازة تسمح بترتیب  - ب
خـر یقـدم رهنـا لمصـلحة المـدین وفـي كلتـا آیجوز أن یكون الراهن هو المـدین نفسـه أو شخصـا " 

یفهــم مــن نــص هــذه " الحــالتین یجــب أن یكــون الــراهن مالكــا للعقــار المرهــون وأهــلا للتصــرف فیــه
المادة أن یكون الراهن مالكا للعقار المرهون وتطبیق هذه القاعدة عملیا یؤدي إلى حرمان الكثیر 

مـــن البنـــوك وبالتـــالي شـــل الحركـــة  مـــن الحـــائزین للأراضـــي بـــدون ســـندات مـــن عملیـــة الإقتـــراض

                                                             

  .43ص  مرجع سابق،خدیم البشیر،  -1
كیفیــات تحضــیر شـــهادة التعمیــر ورخصــة التجزئـــة الــذي یحـــدد  ،28/05/1991المـــؤرخ فــي ) 91/176(المرســوم التنفیــذي -2

) 06/03(المعـــدل والمـــتمم بالمرســـوم التنفیـــذي ،وشـــهادة التقســـیم ورخصـــة البنـــاء وشـــهادة المطابقـــة ورخصـــة الهـــدم وتســـلیم ذلـــك
  . 05،ص01العدد  ،08/01/2006بتاریخالمنشور بالجریدة الرسمیة 

حــق البنــاء  "المــتممو التعمیــر المعــدل المتضــمن التهیئــة و  1990-12-01فــي المــؤرخ ) 90/29(مــن ق) 50(تــنص المــادة  -3
تمــارس مــع الإحتــرام الصــارم للأحكــام القانونیــة والتنظیمیــة المتعلقــة باســتعمال الأرض ویخضــع لرخصــة مــرتبط بملكیــة الأرض و 
  ". البناء أو التجزئة أو الهدم
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           الاســـــتثمارالعقاریــــة التــــي تعتبـــــر كأســــاس للـــــدورة الإقتصــــادیة وعمـــــال إســــتراتیجي فـــــي عملیــــة 
إلا أن المشرع وبغیة رفع الجمود وتسـریع وتسـهیل المعـاملات العقاریـة مـنح للحـائز المسـتفید مـن 

لیـة المقرضـة ضـمانا للقـروض الممنوحـة شهادة الحیازة ترتیب رهن عقـاري لفائـدة المؤسسـات الما
 .1الاقتصادیةو هذا لدفع دوالب التنمیة )90/25(انونمن ق )44(وذلك بموجب المادة

بــــالرغم مـــــن الإمتیـــــازات  : شــــهادة الحیـــــازة ســـــند حیـــــازي ولـــــیس عقـــــد ملكیـــــة -2-2
إلا أن هــذه الشــهادة لا یترتــب  ،والصـلاحیات العدیــدة التــي خولهــا القــانون لحــاملي شــهادة الحیــازة

بالملكیــة فهــي بــذلك لا تعــدو إلا أن تكــون مجــرد ســند حیــازي یمــنح لكــل شــخص  الاعتــرافعنهــا 
ــم تشــملها عملیــات  2قــانون مــدني) 823(تكــون حیازتــه موافقــة لــنص المــادة وواقعــة فــي منطقــة ل

ــارة والتــي یمكــن أن ترتقــي إلــى عقــد ملكیــة إذا تــوفرت المــ للأراضــيالمســح العــام  دة القانونیــة لإث
  3.التقادم أو تم تصفیتها بمناسبة أعمال المسح العام للأراضي وتكوین السجل العقاري

  الفــرع الـثاني
  شروط إعداد و تسلیم شهادة الحیازة

 ،المتضــمن التوجیــه العقــاري المعــدل والمــتمم )90/25(مــن قــانون )39(مــن خــلال المــادة 
المتضــمن  1991جویلیــة  27المــؤرخ فــي  )91/254(مــن المرســوم التنفیــذي رقــم  )02(والمــادة 

، نستشــف أن المشــرع نــص علــى سلســلة مــن الشــروط 4كیفیــات إعــداد شــهادة الحیــازة وتســلیمها 
التــي یجــب توافرهــا لإعــداد شــهادة الحیــازة والتــي تتعلــق بكــل مــن العقــار وحیازتــه، كمــا أن هنــاك 

    احترامهــا للحصــول علــى هــذه الشــهادة، وهــذا مــا ســنتناوله بالدراســةإجــراءات ومراحــل لا بــد مــن 
  .في هذا الفرع

  : العقار وحیازته وتتعلق هذه الشروط في كل من :الشروط الموضوعیة  /أولا 
من نوع  أن تكون الأرض محل الحیازة أویشترط في العقار  :الشروط الخاصة بالعقار -1

  .الأملاك الوقفیةملك خاص، أي غیر تابعة للأملاك الوطنیة العامة أو الخاصة ولیست من 
                                                             

  . 249ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -1
  ."الحائز لحق یفرض أنه صاحب لهذا الحق حتى یتبین خلاف ذلك"قانون مدني) 823(المادة  تنص -2
  . 72ص  ،2013الجزائر، ،طبعة جدیدة، دار هومة للطباعة،زروقي لیلى وحمدي باشا عمر، المنازعات العقاریة -3
 18المـؤرخ فـي ) 90/25(مـن القـانون رقـم)39(مـع مراعـاة الشـروط المحـددة بموجـب المـادة: "هذه المـادة علـى مـا یلـي تنص -4

والمـــذكور أعـــلاه، یتـــولى إعـــداد شـــهادة الحیـــازة وتســـلیمها، رئـــیس المجلـــس الشـــعبي المخـــتص إقلیمیـــا، بنـــاء علـــى   1990نـــوفمبر
أدنــاه، لا تقبــل ) 03(نهم، أو فــي إطــار جمــاعي كمــا هــو محــدد فــي المــادة عریضــة مــن الحــائز أو الحــائزین، تقــدم إمــا بمبــادرة مــ

مــن قــانون الإجــراءات المدنیــة، منــذ ســنة علــى الأقــل، وكــان ) 413(العریضــة إلا إذا كانــت الحیــازة ممارســة وفــق أحكــام المــادة 
  ". لدیة لم یتم مسح الأراضي فیهاالأمر متعلقا بأراضي الملكیة الخاصة التي لم تحرر عقودها،  تقع في بلدیة أو جزء من ب
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كما یجب أن تقع بإقلیم بلدیة أو جزء بلدیة لم یتم فیها المسح العام للأراضي، وهـذا بـدیهي 
  .إذ أن المسح یعد أداة  تصفیة نهائیة  فلا یعقل طلب شهادة الحیازة من بعده

  .1اضي بدون سند بمعنى لا یجوز أصحابها سند قانوني یثبت ملكیتهاوأن تكون أر 
ـــــــــا تحـــــــــت رقـــــــــم  )                  572238(حیـــــــــث جـــــــــاء قـــــــــي قـــــــــرار صـــــــــادر عـــــــــن المحكمـــــــــة العلی

حیث أن قضـاة الموضـوع لمـا رفضـوا الـدعوى بسـبب ملكیـة الأرض  " 14/01/2010مؤرخ في 
مـــن القـــانون ) 39( طبقـــوا صـــحیح المـــادةمحـــل التـــداعي ثابتـــة بموجـــب عقـــد مشـــهر، فهـــم بـــذلك 

ـــلأرض ســـند وأن لا تكـــون واقعـــة ) 90/25( ـــي تشـــترط لإعـــداد شـــهادة الحیـــازة أن لا یكـــون ل       الت
  .2"مما یجعل الطعن غیر مؤسس ویتعین رفضه ،في ارض ممسوحة

مــن المرســوم  )02(تطبیقــا لــنص الفقــرة الثانیــة مــن المــادة: الشــروط الخاصــة بالحیــازة -2
      )524( یجـــب أن یكـــون طالـــب شـــهادة الحیـــازة حـــائزا بمفهـــوم المـــادة ،)91/254(التنفیـــذي رقـــم 

، بمعنـــى أن تكـــون حیازتـــه متـــوفرة علـــى كافـــة الأركـــان 3والإداریـــة مـــن قـــانون الإجـــراءات المدنیـــة
یشــوبها  ولاوهــي هادئــة وعلانیــة  والشــروط التــي ســبق لنــا التطــرق إلیهــا عنــد دراســتنا لعقــد الشــهرة

 .4سنة على الأقل لمدة انقطاعهاوعدم ، بالإضافة إلى اشتراط استمرارها شبهة
الإجـراءات الشـكلیة المنصـوص علیهـا  واحترام الامتثالویقصد به :الشروط الشكلیة/  ثانیا

ــذان یشــتركان  قانونـا والمشــرع فـي هــذا یمیــز بـین إجــراءین الإجـراء الفــردي، والإجــراء الجمـاعي اللّ
في الشروط والبیانات الواجبة الإتباع، وفي اشتراط تقدیم طلب في كـلّ منهمـا، إلاّ أنهمـا یختلفـان 
من حیث مدى اشتراط أجل معین لتقـدیم الطلـب وكـذلك فیمـا یخـص كیفیـة المبـادرة بـه، كـلّ هـذه 

  .المسائل سنحاول دراستها أدناه
یقوم المترشح للحیازة بتقدیم طلبه إلـى رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي  :راء الفرديالإج -1

لمكـــان موقـــع العقـــار بموجـــب عریضـــة تتضـــمن جمیـــع البیانـــات المتعلقـــة بطبیعـــة العقـــار، مكانـــه 
      مســاحته، حــدوده، ووضـــعیته، وعنــد الاقتضـــاء، الحقــوق والأعبــاء التـــي یكــون العقـــار مــثقلا بهـــا 

                                                             

  .100ص  مرجع سابق، ،عزوي حازم -1
  .735ص  مرجع سابق، ،جمال سایس -2
 ،المتضـمن قـانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة ،25/02/2008المـؤرخ فـي ) 08/09(القـانون  من) 524(أنظر نص المادة -3

  . 21العدد ،2008المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة
  .137ص  مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  ،حمدي باشاعمر -4
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كمــا یتضــمن بالضــرورة الهویــة الكاملــة للحــائز أو الحــائزین  ،1المســتفید أو المســتفیدینمــع تعیــین 
  :إرفاق العریضة بالوثائق التالیة -زیادة على ذلك –ویجب 
، یتضـــمن تعیـــین )91/254( تصــریح شـــرفي یعــد وفـــق النمـــوذج الملحــق بالمرســـوم رقــم -

احب العریضــة، وشــاهدین العقــار وكــذا هویــة صــاحب العریضــة، وتوقیعــا مصــادقا علیــه مــن صــ
یــه الموقعــون أنهــم یمارســون الحیــازة بحســن نیــة، ویبینــون مــدّة الحیــازة، وهویــة أصــحاب   یثبــت ف

  .في حالة انتقال الحیازة -عند الاقتضاء- الحق
  .شهادة الحالة المدنیة لأصحاب العریضة -
یریـــد وعنـــد اللـــزوم، أي وثیقـــة أو ســـند . مخطـــط یبـــین حـــدود العقـــار المعنـــي، ووضـــعیته -
 ..3ویرون فیها أنها تخدم وضعیتهم كحائزین 2أو الطالبین الإدلاء به الطالب
ـــي أو الحضـــري ذات  :الإجـــراء الجمـــاعي -2 ـــرامج التحـــدیث الریف یخـــصّ هـــذا الإجـــراء ب

ویكــون ذلــك بموجــب قــرار یصــدر مــن الــوالي  4المنفعــة العامــة، أو بــرامج إعــادة التجمیــع العقــاري
     یتضمن الشروع في الإجراء الجماعي لإعداد شهادات الحیازة، بناء على طلب السلطة المسؤولة 
عــن تنفیــذ بــرامج التحــدیث أو إعــادة التجمیــع، علــى أن یحــدد هــذا القــرار المجــال الترابــي المعنــي 

ــدار البلدیــة التــي یوجــد  ــتم إیداعــه ب فــوق إقلیمهــا العقــارات المعنیــة، ویعلــن عــن هــذا بالعملیــة، وی
الإیــداع عــن طریــق الملصــقات فــي مقــر البلدیــة وســاحاتها العمومیــة لمــدة شــهرین، إضــافة لنشــره 
بإحـدى الجرائـد الوطنیـة أو الجهویـة بمعـدل أربـع نشـرات تجـدّد كـلّ خمسـة عشـرة یومـا، ویتضــمن 

نشر في الصحافة الوطنیة والجهویة، لكي یقوم القرار لزوما المدة المقدّرة بشهرین من تاریخ أول 
من یهمه الأمر بتقدیم طلبه الفردي لاستخراج شهادة الحیـازة، وهـذا وفـق الشـروط التـي تـم ذكرهـا 

ـــازة فـــي الأجـــل  5مســـبقا ـــه بتقـــدیم العریضـــة المتعلقـــة بتســـلیم شـــهادة الحی ـــة ســـقوط حق تحـــت طائل
ل نشر في الصحافةالمذكور أعلاه في إطار الإجراء الجماعي من تاریخ    .6أوّ

                                                             

الـــذي یحـــدّد كیفیـــات إعـــداد شـــهادة الحیـــازة  27/07/1991المـــؤرخ فـــي  )91/254(مـــن المرســـوم التنفیـــذي  )06(المـــادة - 1
  .لمتضمن التوجیه العقاريوا 1990نوفمبر  18المؤرخ في  )90/25(من القانون رقم  )39(وتسلیمها المستحدثة بموجب المادة 

  .المذكور سابقا )91/254(من المرسوم التنفیذي ) 06( المادة -2
 .یسلم لطالب الشهادة وصلا عند إیداعه للملف المذكور أعلاه - 3
  . من المرسوم المذكور أعلاه) 03(المادة  - 4
  .من نفس المرسوم) 04(المادة  - 5
  .نفس المرسوممن ) 05(المادة  - 6
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إن الفـرق بـین الإجــراء الفـردي، والإجــراء الجمـاعي لإعـداد شــهادة الحیـازة، یتمثــل فـي كــون 
ل نشـــر لقـــرار الـــوالي فـــي الصـــحافة ـــدیم الطلـــب فـــي مهلـــة شـــهرین مــن تـــاریخ أوّ       الحــائز ملـــزم بتق

لاّ سقط حقه في الحیازة بالنسبة للإجراء الجماعي، أما في الإطـار الفـ ردي، فالحـائز غیـر مقیـد وإ
بتقــدیم الطلــب فــي أجــل معــین، ولكــن یقدمــه متــى شــاء للبلدیــة، ولا یســقط حقــه فــي ذلــك إلاّ إذا 

 مــن قــانون الإجــراءات المدنیــة )524(تعرضــت عناصــر الحیــازة المنصــوص علیهــا فــي المــادة 
ر هــو أداة للاعتــداء، كمــا أن مــا یمیــز الإجــراءین الفــردي والجمــاعي، هــو كــون الأخیــ والإداریــة

ل هو وسیلة للتملك في المستقبل   1.للتهیئة العقاریة، في حین أن الأوّ
  الفرع الثالث

  منازعات شهادة الحیازة
مـن خــلال مـا ســبق یتبـین لنــا أن شـهادة الحیــازة تمـنح للحــائز حـق الاســتعمال والاســتغلال و 

بهـا إلا للمالـك، عـدا التصـرفات الناقلـة للملكیــة  أي التمتـع زائـد بعـض التصـرفات التـي لا یعتــرف
أو للحقوق العینیة العقاریة الأخرى، فهي بذلك ترتب آثـار هامـة وخطیـرة، تجعـل المالـك الحقیقـي 

ــ ا بالتصــرفات التــي قــام بهــا الحــائز فــي حــدود إذا ظهــر وحصــل علــى إلغــاء شــهادة الحیــازة ملزمً
یجار إلـى نشـوب نزاعـات  ه الوضعیة  تؤدي بـدون شـك، لذا فإن هذ2صلاحیاته من بناء ورهن وإ

  .منها ما یكون من اختصاص القاضي العادي، وأخرى یعود ولایة البث فیها للقاضي الإداري
  :في النزاعات الآتیة یكون من اختصاصه البت :القاضي العادي / أولا
النشــر  فـي حالــة المنازعـة علــى صـفة الحــائز خـلال أجــل شـهرین مــن تـاریخ اللصــق، أو -

ـــه الأطـــراف المتنازعـــة إلـــى الجهـــة القضـــائیة  ـــة توجی ـــولى رئـــیس البلدی ـــق الصـــحافة، یت عـــن طری
ة اختصاصــها العقــار محــل طلــب قســم العقــاري للمحكمــة الواقــع بــدائر المختصــة والمتمثلــة فــي ال

سواء تعلق النزاع بتخلف أحد أركان الحیازة، أو عدم تحقق مواصفاتها، أو كونها  3شهادة الحیازة
كمــا یخـــتص القاضـــي العقــاري بالـــدعوى التــي یرفعهـــا الحـــائز  4رضــیة أو معیبـــة بأحــد العیـــوبع

                                                             

  كلیة الحقـــوق، بـــن عكنـــون،، رســالة ماجســـتیر1990الأدوات القانونیـــة للسیاســـة العقاریــة فـــي الجزائـــر منـــذ  ،شــامة ســـماعین -1
  .12 ص، 1999 -1998السنة الجامعیة 

 .80  ص ،مرجع سابقلیلى زروقي، حمدي باشا،  -2
  . المذكور سابقا) 91/254(من المرسوم ) 12(المادة  -3
فــإن قضــاة الموضــوع بعــد أن اســتنتجوا مــن (... ، الغرفــة العقاریــة، غیــر منشــور24/06/1998ي فــ) 162028(قــرار رقــم  -4

عناصـر الــدعوى أن الطـاعنین لــم یثبتــوا حیـازتهم، وأن الأرض كانــت محــل نـزاع ســابق ممـا یفیــد أن الحیــازة غیـر متــوفرة الأركــان 
قضـاء بـرفض دعـوى الطـاعنین، فهـم بـذلك قـد أعطـوا وأن المطعون ضدهم قـدموا سـندات حـول الأرض محـل النـزاع انتهـوا إلـى ال

  ".لقرارهم أساسا قانونیا
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ــادم المكســب طبقــا لأحكــام القــانون  المتحصــل علــى ســند حیــازي للمطالبــة باكتســاب الملكیــة بالتق
المدني، إذا استوفت الحیازة شـروطها وتـوافرت المـدة المطلوبـة قبـل حلـول عملیـة المسـح العقـاري 

  .1ة الكائن بها العقار المعنيفي المنطق
هناك دعوى أخرى یختص بها أیضا القاضي العادي وهي تلك التي موضـوعها المنازعـات 
المتعلقة بالقید الأول في الترقیم المؤقت، فمتى ثبتت مثل هذه النزاعات یحـاول المحـافظ العقـاري 

ذلـك یبلـغ للمعنـي رأیـه إجراء محاولة صلح بین المتنازعین فـي مهلـة أربعـة أشـهر، فـإن فشـل فـي 
وعلیه أن یرفع دعوى قضائیة أمام القاضي العقاري المختص إقلیمیا في أجل سـتة أشـهر، تحـت 

ا أن هذه الدعوى والتي یجب تبلیغها طائلة سقوط هذا الحق إذا لم ترفع الدعوى في الآجال، علمً 
       )85(لأحكـــام المـــادة إلـــى المحـــافظ العقـــاري تشـــهر بالمحافظـــة العقاریـــة المختصـــة إقلیمیـــا وفقـــا 

     )03(فقـــرة) 17(، والمـــادة 2المتعلـــق بتأســـیس الســـجل العقـــاري )76/63( مـــن المرســـوم التنفیـــذي
شــهر الــدعوى القضــائیة المتعلقــة مــن قــانون الإجــراءات المدنیــة و الإداریــة التــي أكــدت إلزامیــة 

  .تحت طائلة عد قبولها شكلا أو حق عیني عقاري/ بعقار و
القاضــي العقــاري أیضــا بنظــر دعــاوى الحیــازة التــي یمكــن مباشــرتها مــن قبــل كمــا یخــتص 

  .3صاحب السند الحیازي، والتي تهدف جمیعها إلى حمایة الحیازة من أي عدوان یهددها 
  :یختص بالنظر في الجرائم التالیة :القاضي الجزائي / ثانیا

جنحــة الحصــول علــى شــهادة حیــازة باســتعمال الطــرق الاحتیالیــة طبقــا لأحكــام المــادة  -1
مــن قــانون التوجیــه العقــاري، حیــث ترفــع الشــكوى المتعلقــة  بهــذه الجریمــة إمــا مــن طــرف  )46(

ذا تمـــت إدانتـــه یفقـــد كـــل حقوقـــه،  المالـــك الحقیقـــي، أو رئـــیس البلدیـــة، أو مـــدیر أمـــلاك الدولـــة وإ
  .بعة الجاني تلقائیا متى علمت بتلك المناورات لعدم اشتراط الشكوى المسبقةویمكن للنیابة متا

مــن قـانون العقوبــات، إلا أنــه  )386(جنحـة التعــدي علـى الحیــازة العقاریــة طبقـا للمــادة  -2
ورد في هذه المادة مصطلح انتزاع الملكیة، مما یفهم معه استبعاد من مجال هـذه الجریمـة واقعـة 

لكــن بــالرجوع إلــى الــنص المحــرر باللغــة الفرنســیة نجــده قــد أورد مصــطلح التعــدي علــى الحیــازة، 
"Déposséder" والتــي تعنــي اصــطلاحا منــع الحیــازة، لــذا هنــاك مــن یــرى أنــه ینبغــي أن تؤخــذ ، 

                                                             

  .164 ، صفحةمرجع سابقحمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  -1
        نشــــور بالجریــــدة الرســــمیةالم ،، المتضــــمن إعــــداد مســــح الأراضــــي العــــام25/03/1976المــــؤرخ فــــي ) 76/62(المرســــوم  -2

  .496،ص30العدد  ،13/04/1976بتاریخ 
 .والمتمثلة في دعوى منع التعرض، دعوى استرداد الحیازة ودعوى وفق الأعمال الجدیدة -3
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  هــذه العبــارة بمفهومهــا الواســع الــذي لا یقتصــر علــى الملكیــة حســب تعریفهــا فــي القــانون المــدني 
  .1الحیازة القانونیةبل یتعداها لیشمل أیضا 

تمنح شهادة الحیازة بموجب قـرار إداري، لـذلك فهـي تخضـع لرقابـة :القاضي الإداري / ثالثا
القاضـــي الإداري یـــتم الطعـــن فیهـــا ممـــن لـــه مصـــلحة لخـــرق رئـــیس البلدیـــة أو المحـــافظ العقـــاري 

  .القانون عن طریق دعوى الإلغاء
عقار موضوع  شهادة الحیـازة الـذي یثبـت قد یرفع الطعن في شهادة الحیازة من قبل مالك ال

بإلغــاء  المخــتصالإداریــة  المحكمــةملكیتــه بســند رســمي مشــهر، فــي هــذه الحالــة یخــتص قاضــي 
كمـا  ،والإداریـة مـن قـانون الإجـراءات المدنیـة )801(و )800(المـواد هذه الشـهادة، وهـذا حسـب 

ویكون ذلك في حالة مـا إذا قـام هـذا الأخیـر  ،یجوز للمالك أن یرفع دعوى ضد المحافظ العقاري
وفـي حالـة مـا إذا لحـق المالـك الحقیقـي . بشهر شهادة الحیازة رغم وجود سند ملكیة مشـهر للغیـر

ا جراء الغلـط الـذي ارتكبـه رئـیس البلدیـة أو المحـافظ العقـاري للعقار موضوع شهادة الحیازة ضررً 
ــالتعویضأثنــاء تأدیــة مهامهمــا، فیمكنــه رفــع دعــوى المســؤ  ــداء 2ولیة للمطالبــة ب       فــي أجــل ســنة إبت

  .3 الفعل الضار تحت طائلة سقوط الدعوى اكتشافمن تاریخ 
من خلال هذه الدراسة وكمقارنة بین عقد الشـهرة و شـهادة الحیـازة نجـد أنهمـا سـندان غیـر ف

ومحاولـة منـه لتسـهیل المعـاملات العقاریـة  قضائیان استحدثهما المشرع الجزائري كغایة إقتصادیة
إلا أن الواقــع العملــي ســجل عجــز هــذین  ،عملیــة المســح العــام للأراضــي اســتكمالفــي ظــل عــدم 

السندین فـي تحقیـق الغایـة المنشـودة مـن سـنهما و الـدلیل فـي ذلـك هـو كثـرة النزاعـات المطروحـة 
       ري وظیفــــة أساســــیة للتحقــــق للمحــــافظ العقـــا أمـــام الجهــــات القضــــائیة لأجــــل ذلـــك خــــول المشــــرع

  .من إدعاء الحائز وتسلیمه شهادة تثبت ذلك
  
  
  
  

                                                             

 . 110ص  مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة،  ،عمر حمدي باشا -1
س البلدیـة أو المحـافظ العقـاري والـذي وتكون الدولة هنا هي المسؤولة عن الخطأ الذي ارتكبه أحد موظفیها المتمثلین فـي رئـی -2

 . سبب ضررا للغیر، وتقوم هذه الدعوى على أساس المسؤولیة التقصیریة لوجود الخطأ على أن ترجع بعد ذلك علیهما
 . 113ص  مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة،  ،عمر حمدي باشا -3
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  المبحث الثاني
  سیاسة التطهیر العقاري في الجزائر

لقد حرصت الدولة الجزائریة على تكریس حق الملكیة العقاریة الخاصة من خلال الدساتیر 
 الأرضآلیــات جدیــدة للتكیــف مــع مفهـــوم  إیجــادونیــة المتعاقبــة وذالــك مــن خـــلال ة القانظمــنلأوا

یســــتجیب للمتطلبــــات الجدیــــدة للانفتــــاح  اقتصــــاديس مــــال والحقــــوق العینیــــة المرتبطــــة بهــــا كــــرأ
دوات قانونیــة مــن اجــل تطهیــر أآلیــات و واقتصــاد الســوق وتشــجیع الاســتهلاك والــى البحــث عــن 

معـاملات العقاریـة التـي كانـت الملكیة العقاریة من خلال رفع إحتكار الدولـة وجماعتهـا المحلیـة لل
لى تفعیل دور  1990سائدة قبل سنة  التـي یـتم تناولهـا  للأراضـيالمكلفة بالمسح العام  الهیئاتوإ

  :في المطلبین التالیین

   الأولالمطلب 
  رفع إحتكار الدولة للمعاملات العقاریة

ـــ إن مــن نتـــائج تحریـــر المعـــاملات     إعـــادة النظـــرا لقـــانون التوجیــه العقـــاري هـــو ضـــرورة وفقً
في تدابیر المنع والتقیید الممارس على حریة الأشخاص في التملك والتعامل في المجال العقـاري 

المتعلــق بحریــة المعــاملات  1964-01-20المــؤرخ فــي  )64/15(بدایــة بأحكــام المرســوم رقــم 
وهــذا مــا ســنتولى  ،العقاریــة لصــالح البلــدیات والاحتیاطــاتعیــة اقــانوني الثــورة الزر  ألغــىالعقاریــة و 

  :دراستها وفق التقسیم الآتي
  الفرع الأول 

  المتعلق بحریة المعاملات العقاریة )64/15(مراجعة المرسوم 
بغیة إخضاع جمیع المعاملات العقاریة التي ) 64/15(سن المشرع الجزائري المرسوم رقم 

یكون موضوعها إنشاء أو تعدیل أو إنهاء حقوق عینیة عقاریة إلى رخصة مسـبقة یسـلمها عامـل 
          تطرقــــت ىأحكــــام تنظیمیــــة أخــــر  أضــــیفتوزیــــادة علــــى هــــذا المنــــع ) الــــوالي(العمالــــة المخــــتص 

ي مــع إیــداع الــثمن لــدى الموثــق محــرر إلــى وجــوب معاینــة جمیــع المعــاملات العقاریــة بعقــد رســم
  .1العقد تحت طائلة البطلان

ـــن التملــــــك العمــــــومي للعقــــــار الــــــذي بانــــــت ملامحــــــه أثنــــــاء ســــــن  إن بدایــــــة الموضــــــوع عـــ
ـــانون ـــة أدت  1983-08-13 المـــؤرخ فـــي )83/18(ق ـــة الفلاحی ـــة العقاری ـــازة الملكی ـــق بحی     المتعل
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 )83/344(مرسوم رقملبموجب ا 1964-01-20المؤرخ في )64/15(إلى مراجعة المرسوم رقم
الـذي جعـل الحصـول علـى الرخصـة قیـدا علـى تملـك الأجانـب  1983-05-22لصادر بتـاریخ ا

      الدولـــة لحــــق الشــــفعة الــــذي خضـــع هــــو الآخــــر لنــــوع  اســــتعمال باســــتثناءالــــوطنیین للعقـــار دون 
ــــة رقــــ مــــن التحیــــین ــــة أثنــــاء صــــدور التعلیمــــة الوزاری ــــاریخ  )172(م والمرون         1991-12-01بت

الدولـــة المباشـــر لجمیـــع العقـــارات التـــي یـــتم التعامـــل فیهـــا مـــن قبـــل  لاقتنـــاءا والتـــي وضـــعت حـــدً 
ـــب معلنـــة ـــار  الأجان ـــك الأجانـــب للعق ـــرام باســـتثناءعـــن حریـــة تمل        طلـــب إداري مســـبق یوجـــه  احت

  .1إلى الوالي المختص لممارسة حق الشفعة
وقد جاءت التعلیمة المـذكورة فـي سـیاق الإصـلاحات مقـرة بـأن تحدیـد العقـار و ثمنـه یكـون 

  العقار  اكتسابعلى أساس القیمة التجاریة في حال إعراب الدولة عن استعمال حق الشفعة في 
     ویـــتم تحدیـــد القیمـــة التجاریـــة مـــن قبـــل مصـــلحتي أمـــلاك الدولـــة والضـــرائب بعـــد إخطـــارهم 

     لإجـــراء تقیـــیم للعقـــار محـــل التصـــرف، یقـــوم فـــي خـــلال خمســـة أیـــام بـــالتقرب  مـــن طـــرف الـــوالي
الدولــة مــن اجــل التشــاور فــي تعیــین المــوظفین الــذین تســند لهــم مهمــة التقیــیم  أمــلاكمــن مصــالح 

یوما الموالیـة  15ا من تاریخ التكلیف وهذا التقییم یتم في مدة یومً  20لا تتعدى مهمتهم  أنعلى 
ــه الســلطة التقدیریــة فــي لإرســال تقریــر ب ــوالي الــذي تكــون ل حــق  اســتعمالالمهمــة المنجــزة إلــى ال

  .2الشفعة على أن یتعدى رد الوالي على الطلب المقدم له مدة أربعة أشهر
  الفرع الثاني 

   یر المعاملات العقاریة الواردة على العقار الفلاحير تح
ــــــــــة  ــــــــــق آلی ــــــــــأمیمإن تطبی ــــــــــم  الت ــــــــــي جــــــــــاءت بهــــــــــا نصــــــــــوص الأمــــــــــر رق                 )71/73(الت

نــــتج عنــــه تحدیــــد الملكیــــات  ،المتضــــمن قــــانون الثــــورة الزراعیــــة 19713-11-08المــــؤرخ فــــي 
لحـاق جـزء معتبـر منهـا ضـمن أمـلاك الدولـة مـع إقـرار حكـم بإبطـال  العقاریة الفلاحیة الخاصـة وإ

الفلاحیة والمزارع الخاصـة فـي الفتـرة الممتـدة  الأراضيت على جمیع المعاملات العقاریة التي تمّ 
  .4خ صدور قانون الثورة الزراعیةیتار  1971-11-08إلى  1965-07-05بعد 
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           إلــــــى توقیـــــــف  أدىفتوســــــیع الملــــــك العمــــــومي للعقــــــار الفلاحــــــي بموجــــــب هــــــذا القــــــانون 
ـــــة عقاریـــــة مـــــن تـــــاریخ نشـــــر هـــــذا ا        لأمـــــركـــــل عملیـــــات نقـــــل أو تعـــــدیل أو إنهـــــاء حقـــــوق عینی

 وحتــى القفــل الرســمي لعملیــات الثــورة الزراعیــة وأعطــى للدولــة مجــالاً  1971-11-08ــــالموافـق ل
الســبب الــذي دفــع  ا لتطبیــق مبــدأ حــق الشــفعة وتطبیقهــا علــى الأراضــي الفلاحیــة الخاصــةواســعً 

علـــى هـــذه الأراضـــي  للاعتـــداءا بالمشـــرع أثنـــاء صـــدور قـــانون التوجیـــه العقـــاري إلـــى وضـــع حـــدً 
  :لفلاحیة الخاصة وذلك من خلال الأحكام التالیة ا

 )65(لقـد حـددت المـواد مـن : الفلاحیـة لـلأرضك الخـواص لإلغاء الحد الأقصى لتم/  أولاً 
المتضــمن الثــورة الزراعیــة الأراضــي التــي لــم یشــملها التــأمیم  )71/73(یلیهــا مــن الأمــر رقــم  ومــا

تتجـاوز  وهذا على أساس المبدأ الأساسي والذي یحدد مساحة الأملاك الزراعیة التي یجب أن لا
ــه  علــى ثلاثــة  دخــل كــاف لعائلتــه ولقــد اعتمــدت بإنتــاجطاقــة عمــل المالــك وعائلتــه وأن تســمح ل

 .المساحة، المباشر الاستغلال، طاقة العمل :معاییر وهي 
هــذه الأخیــرة یــتم تحدیــدها بحــدیها الأدنــى والأقصــى عــن طریــق التنظــیم حســب كــل ولایــة 

  .1معنیة بتطبیق الثورة الزراعیة
المتضــــمن التوجیــــه العقــــاري و ضــــع حــــدا لتقییــــد النســــبة  )90/25(وبصــــدور قــــانون رقــــم 

ـــك بموجـــب المـــادتین القصـــوى الواجـــب امتلاكهـــا مـــن الأراضـــي  ـــه  )75(و )55(لفلاحیـــة وذل   من
  .2وهذا في إطار عدم تغییر الوجهة الفلاحیة للأرض ومقاییس التوجیه العقاري

       أنــــه بــــدل البحــــث عــــن وضــــع 1990ومــــا یجــــدر ذكــــره أن النظــــام القــــانوني الســــائد قبــــل 
      یجــوز مخالفتــه ي لاا أقصــى لملكیــة الأراضــي الفلاحیــة یــتم التفكیــر فــي وضــع حــد أدنــى الــذحــدً 

       الأراضــــي الفلاحیــــة وهــــذا بتأســــیس نظــــام المســــاحة المرجعیــــة حســــب كــــل صــــنف امــــتلاكفــــي 
ـمـة للمسـتثمرة الفلاحیـة العصـریة و یجوز النزول عنه وهذا خد من أصناف الأراضي إذا لا ا حفاظً

  .3على وحدتها العضویة
ـــــا  فـــــي العقـــــار الفلاحـــــي              وضـــــع ضـــــوابط خاصـــــة لحریـــــة المعـــــاملات العقاریـــــة / ثانیً

ـــوك للخـــواص ـــا لـــنص المـــادة :  الممل ـــم ) 55(طبقً ـــه ) 90/25(مـــن القـــانون رق المتضـــمن التوجی
العقــاري قــد نصــت علــى ضــرورة وضــع ضــوابط للمحافظــة علــى طبیعــة الأرض وعــدم إلحاقهـــا 

                                                             

 . 70ص  مرجع سابق، ،1990الأدوات القانونیة للسیاسة العقاریة في الجزائر منذ  ،شامة سماعین -1
 . 70ص  ،مرجع سابق ،محمودي عبد العزیز -2
 . 42ص  مرجع سابق، ،یجةعلاق خدزنیاني مسعود و  -3



 نظام تطهير الملكية العقارية الخاصة                               الفصل الأول

 

31 

ا تمــسّ قابلیتهــا للاســتثمار أو تُغیــر مــن وجهتهــا الفلاحیــة مــع ضــرورة مراعــا ة أي تصــرف أضــرارً
  .1وارد على الملكیة العقاریة الفلاحیة الخاصة شرط الرسمیة وقواعد الشهر العقاري

  الثالثالفرع 
  رفع إحتكار المعاملات العقاریة في المحیط العمراني 

العقاریــة  بالاحتیاطـاتالمتعلــق  19742-02-20المـؤرخ  )74/26(رقــم  الأمـرإن تطبیـق 
إلـــــى إدراج العدیـــــد مـــــن الأمـــــلاك الخاصـــــة للأفـــــراد ضـــــمن  أدى العمـــــل بـــــه ،لصـــــالح البلـــــدیات

        البلــــــدیات لكــــــل المعــــــاملات العقاریــــــة الــــــواردة  احتكــــــاروفــــــرض العقاریــــــة للبلدیــــــة  الاحتیاطـــــات
وجـوب  "منه علـى  )06(حیث نصت المادة واقعة ضمن المحیط العمراني لها، على الأراضي ال

، هـذه الأخیـرة تتـولى تجزئتهـا وبیعهـا للغیـر "تنازل أملاك الأراضي الخاصة لفائـدة البلـدیات فقـط 
  .3وفق شروط تستجیب لمقتضیات البناء والسكن الموجه وتجنب صور المضاربة

 دالممـارس علــى العقـار الحضــري مــن قبـل البلــدیات لـم یعــد لـه تبریــر عنــ الاحتكــارإن هـذا 
 ن التوجیه العقاري الذي ألغى الحد الأقصى المسموح به لتملك العقار الحضريیة العمل بقانو ابد

  :یلي  اوله في مانوتحریر المعاملات العقاریة في المحیط العمراني وهذا ما سنت
     لقــد أقــر الأمـــر :مــن الأراضـــي العمرانیــة امتلاكــهإلغــاء الحــد الأقصــى المســـموح /  أولاً 

ــــدیات تخصــــیص مســــاحة محــــددة  الاحتیاطــــاتالمتضــــمن  )74/26( رقــــم      العقاریــــة لصــــالح البل
مـــن العقـــارات الواقعـــة فـــي المحـــیط العمرانـــي والتابعـــة للملكیـــة الخاصـــة لســـد الحاجیـــات العائلیـــة 

ــاء فقــط وذلــك وفــق مســاحة مرجعیــة وســقف محــدد مســموح  مــن خــلال  بامتلاكــهالمخصصــة للبن
مـع إدراج المســاحات الزائـدة ضــمن  1976-02-07المــؤرخ فـي  )76/28(مقتضـیات المرسـوم 

ــــة البلدیــــة الاحتیاطــــات ــــه المــــادة  وهــــذا مــــا ،العقاری ــــرة الأولــــى مــــن الأمــــر)06(نصــــت علی          الفق
إن الأراضــي مــن كــل نــوع التــي یملكهــا الأفــراد و التــي تقــع داخــل حــدود " بقولهــا  )74/26(رقــم 

أعـلاه تخصـص بالدرجـة الأولـى لسـد الحاجـات  )02(المنطقـة العمرانیـة المشـار إلیهـا فـي المـادة 
  ".العائلیة لمالكیها فیما یخص البناء وذلك طبقا للكیفیات التي تكون موضوع نص لاحق

                                                             

  .71، ص مرجع سابقمحمودي عبد العزیز،  -1
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ــــانون هــــو  ــــه بصــــدور ق ــــم تلافی ــــاري وأصــــبح )90/25(ذا الأمــــر ت ــــه العق           المتضــــمن التوجی
  .1 الفرد حر في تملك ما شاء من أملاك عقاریة

حریة التملك و التصرف إن تقیید  :تحریر المعاملات العقاریة في المحیط العمراني /ثانیا 
في الأراضي التابعة للخواص في المحیط العمراني أدى ذلك إلى لجوء الأفـراد إلـى بیـع عقـاراتهم 

  بعقود عرفیة والذي نتج عنها ظهور بناءات فوضویة لا تراعي مقاییس التهیئة و التعمیر
نشــاء ســوق عقــ المشــرع الجزائــري اري مــوازي بعیــد عــن التنظــیم العقــاري ولــذلك حــتم علــى وإ

لقـانوني الـذي رفـع هـذه القیــود إقـرارا لمبـدأ تحریـر المعـاملات العقاریـة فـي الوســط إجـراء التعـدیل ا
التي أقرت عدم خضوع   )90/25(قانون رقم لمن ا) 74(العمراني الحضري بموجب نص المادة 

الشـروط  باسـتثناءجال الأراضي العامرة أو القابلة للتعمیر لأي شرط آخر المعاملة العقاریة في م
رادتهم وتعیین موضوع العقد المحرر في شكل رسمي یستجیب لقواعد  المتعلقة بأهلیة الأطراف وإ

، وذلــك مــن أجــل 2حــق الشــفعة لفائــدة الدولــة والجماعــات المحلیــة  اســتعمالالشــهر العقــاري مــع 
للسـكن والمحافظـة علـى منـاطق التوسـع وتهیئـة الإقلـیم وتثمـین المحافظـة تدعیم السیاسة المحلیـة 

 .العقاریة للبلدیات
  المطلب الثاني 

  تفعیل الهیئات المكلفة بالمسح 
والمتعلـق بإعـداد مسـح الأراضـي العـام  1975نوفمبر  12المؤرخ في ) 75/74(إن الأمر 

هـدف مـن العملیـة المسـح، غیـر ، یوضـح ال3منـه )02(وتأسیس السـجل العقـاري فـي نـص المـادة 
بتعدیل المادة الرابعة  1984-12-24المؤرخ في  4)84/400(أن المشرع قام بموجب المرسوم 

ـــى أدق  )76/63(مـــن المرســـوم  ـــك بتوضـــیح بمعن ـــق بإعـــداد المســـح العـــام للأراضـــي، وذل المتعل
لنطـاق عملیـة مسـح الأراضــي العـام لتشـمل عملیــة المسـح تحدیـد العقــارات المملوكـة ملكیـة عامــة 

علـــى أن تقـــدم الدولـــة والولایـــات  )76/62(مـــن المرســـوم ) 06(وذلــك بـــنص المشـــرع فـــي المـــادة 

                                                             

 . 73ص  مرجع سابق،عبد العزیز،  محمودي -1
 .مرجع سابق ،)90/25(من قانون ) 71( المادة -2
والمتعلــق بإعــداد مســح الأراضــي العــام وتأســیس الســجل العقــاري فــي نــص  1975/ 12/11المــؤرخ فــي ) 75/74(الأمــر  -3

 ".أساسا مادیا للسجل العقاريإن مسح الأراضي العام یحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون  :" )02( المادة
المتعلـق  25/03/1976المـؤرخ فـي ) 76/62(یعـدل و یـتمم المرسـوم رقـم 24/12/1984المـؤرخ فـي ) 84/400(المرسوم  -4

 .2518،ص71،عدد 30/12/1984بتاریخ بإعداد مسح الأراضي العام،المنشور بالجریدة الرسمیة 
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یــة جمیـع التوضـیحات اللازمـة فیمــا یخـص حـدود ملكیتهــا والبلـدیات والمؤسسـات والهیئـات العموم
ن وضع الحدود للعقارات الأخرى یتم بمساعدة مالكیها   .1وإ

     ا لتجســــید لقــــد أوكــــل المشــــرع الجزائــــري عملیــــة المســــح العقــــاري لهیئــــات أنشــــأت خصیصًــــ
هــذه العملیــة مــن طـابع تقنــي دقیــق وتتطلــب  ا لمــا تتصــف بـههـذه العملیــة علــى أرض الواقـع نظــرً 

ــ ،الكثیــر مــن القــدرات المادیـــة والبشــریة وتبیــان مختلــف الهیئـــات  ا لـــذلك ومــن أجــل توضـــیحوتبعً
ثـلاث فـروع نتنـاول فـي الفـرع المساهمة في إنجـاز عملیـة المسـح حاولنـا تقسـیم هـذا المطلـب إلـى 

اضي في الفرع الثاني وفي الفـرع الثالـث الأول الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي ثم لجنة مسح الأر 
  .نخصصه للمحافظة العقاریة

  الأولالفــرع 
  الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

         )89/234(التنفیــــذي رقــــم المرســــوم  أنشــــأت الوكالــــة الوطنیــــة لمســــح الأراضــــي بموجــــب
ــــة الوطنیــــة لمســــح الأراضــــي 19/12/1989فــــي المــــؤرخ          فقــــد أصــــبحتالمتضــــمن إنشــــاء الوكال

مكتــب  اختصــاصمــن  بعــدما كانــت هــذه المهــامهــذه الأخیــرة تضــطلع بــإجراءات المســح العقــاري 
بموجـب نـص ) المالیـة حالیـا( الاقتصـادیتواجد داخل مدیریة أملاك الدولة الخاضع مباشرة لـوزارة 

تأســـیس الســـجل الأراضـــي العـــام و  المتضـــمن إعـــداد مســـح) 74-75(مـــن الأمـــر  )05(المـــادة 
وبمــا أن الوكالــة هــي الدعامــة الأساســیة لتجســید عملیــات المســح العقــاري یتعــین علینــا  ،2العقــاري
  .المهام المنوطة بهاا بیان تنظیمها وأخیرً إلى تعریفها و التطرق 
 المـادة الأولـى مـن المرسـوم التنفیـذي تنص :الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي تعریف/  أولاً 

تنشــــأ مؤسســــة عمومیــــة ذات طــــابع إداري تتمتــــع بالشخصــــیة المعنویــــة " علـــى أنــــه  )89/234(
وتـدعى ) و و م أ ( والاستقلال المالي تسمى الوكالة الوطنیة لمسح الأراضـي وتكتـب باختصـار 

وتخضع هذه المؤسسة العمومیة للقـوانین والتنظیمـات المعمـول بهـا )  الوكالة(  صـالن في صلب
  .3"ولأحكام هذا المرسوم

                                                             

 .80ص ،2006طبعة  ،دار الخلدونیة ،التشریع الجزائريشهر التصرفات العقاریة في  ،ةفجمال بوشنا -1
 .اسابق المذكور، )75/74(الأمر من ) 05(أنظر نص المادة  -2
المنشـور  ،المتضـمن إنشـاء الوكالـة الوطنیـة لمسـح الأراضـي، 19/12/1989المـؤرخ فـي ) 89/234(م المرسوم التنفیذي رقـ -3

  . 1471،ص54العدد  ،20/12/1989بتاریخ بالجریدة الرسمیة 
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یستخلص من نص المادة المـذكورة علـى أن الوكالـة الوطنیـة لمسـح الأراضـي هـي مؤسسـة 
ــــت طرفــــا فــــي قضــــیة           ذات طــــابع إداري وبالتــــالي فهــــي خاضــــعة للقــــانون العــــام وفــــي حــــال كان

 )800(المــواد مــن  بأحكـاماري عمــلا دفـإن القضــاء المخــتص نوعیـا للفصــل فیهــا هـو القضــاء الإ
ـــى  ،اءات المدنیـــة والإداریـــةقـــانون الإجـــر  )801(و        وهـــي كـــذلك تتمتـــع بالشخصـــیة المعنویـــة بمعن
        لهــــا ذمــــة مالیــــة مســــتقلة وأهلیــــة فــــي الحــــدود التــــي یحــــددها المرســــوم المنشــــأ لهــــا والمــــوطن  أن

ـ  1ا یعبـر عـن إرادتهـا وهـو المـدیر وأهلیـة للتقاضـيهـو المكـان الـذي یوجـد فیـه مركـز إدارتهـا ونائبً
  .منه على تبعیتها لوزارة المالیة )02(وأضافت المادة 

طـابع إداري تتمتـع بالشخصـیة   ذاتهیئـة عمومیـة  :وقد عرفهـا بعـض الدارسـین علـى أنهـا
مهمتهــا إنجــاز العملیــات الفنیــة والتقنیــة  لوصــایا وزارة المالیــةوالاســتقلال المــالي تخضــع المعنویــة 

بعملیة المسح العقاري تتشكل من فرع رئیسي مقره في العاصمة إضافة إلى فروع جهویة ومحلیة 
  .2تتوزع على كافة ولایات الوطن

المرسـوم  للوكالة الوطنیة لمسـح الأراضـي نجـد بأنهـا قـد تأسسـت بموجـبساس القانوني الأو 
ـــــذي رقـــــم  المعـــــدل والمـــــتمم بالمرســـــوم التنفیـــــذي  19/12/1989المـــــؤرخ فـــــي3)89/234(التنفی

الجزائر العاصــمة ویمكــن نقلــه بــحیــث یكــون مقرهــا  ،12/02/1992المــؤرخ فــي  4)92/63(رقــم
وهــذا  التــراب الــوطني بموجــب مرســوم تنفیــذي بــاقتراح مــن وزیــر المالیــة مــنإلــى أي مكــان آخــر 

حـدد مهــام الوكالـة الوطنیـة لمســح  الـذي) 89/234(حسـب نـص المــادة الثالثـة لمرسـوم التنفیــذي 
           فقــد حــددها أمــا التنظــیم والهیكلــة  ،مــن البــاب الثــاني )10(إلــى  )04(الأراضــي فــي المــواد مــن 

  .5 الباب الثالث في
        مـــام عملیـــة المســـح العـــام للأراضـــي الإســـراع فـــي إت كـــان یحـــاولا أن المشـــرع ویتضـــح جلیـــ

  .6 التقنیة هذه العملیةب للقیامأقرب وقت ممكن من خلال تكلیف الوكالة ي ف

                                                             

 .من القانون المدني الجزائري) 50(المادة  -1
 .38-37ص 2009  ،الجزائر ،دار الهدى ،المسح العام وتأسیس السجل العقاري في الجزائر ،نعیمة حاجي -2
   .المذكور سابقا)89/234(المرسوم التنفیذي  -3
اء المتضــمن إنشــ)89/234(المرســوم التنفیــذي المتضــمن تعــدیل  12/02/1992المــؤرخ فــي ) 92/63(المرســوم التنفیــذي  -4

  . 349،ص13العدد  ،19/02/1992بتاریخ نشور بالجریدة الرسمیة الم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي،
  .27ص  ،مداخلة بعنوان أثر الوثائق المساحیة في ضبط وتحدید الملكیة العقاریة، جامعة عنابة ،مراحي ریم -5
مـذكرة لنیـل شـهادة ماسـتر تخصـص  ،وثائق المسح لدى المحافظـة العقاریـة فـي التشـریع الجزائـريآثار إیداع  ،حویذق عثمان -6

 .17ص ،جامعة الشهید حمه لخضر الوادي قانون عقاري،
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مـن المرسـوم  )02(و )01(تـنص المـادة : ي لوكالـة الوطنیـة لمسـح الأراضـاتنظـیم : اثانیً 
على أن الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي هي هیئـة عمومیـة ذات طـابع  )89/234(التنفیذي رقم 

إداري تتمتع بالشخصیة القانونیة  وتمارس صلاحیاتها ضمن التـدرج السـلمي تحـت وصـایة وزارة 
مــن نفــس المرســوم علــى أنــه  )11(الســلطة الوصــیة علیهــا وقــد نصــت المــادة  باعتبارهــاالمالیــة 

  :وعلیه فإن أجهزة التسییر هي رها مدیر یشرف على الوكالة مجلس إدارة ویدی
ي ــــح الأراضـــة لمســــة الوطنیـــتضـم الوكال: :التنظیم الهیكلي على المستـوى المركـزي - 01

ــــى ــــ عل ــــات التســــییر والإدارة  كمــــا أنهــــا تعتمــــد تنظیمً ــــالمســــتوى المركــــزي هیئ            ا بتقســــیمهاا داخلیً
  :  ونتناوله فیما یلي إلى مدیریات

  89/234( مـــن المرســـوم التنفیـــذي )11(لقـــد نصـــت المـــادة  : التســـییر والإدارةهیئـــات(       
  ."یشرف على الوكالة مجلس إدارة ویدیرها مدیر "نه أ على

هو عبارة عن هیئـة تضـم الذي یكون تحت رئاسة ممثل وزیر المالیة و  :س الإدارةــلـــــمج -
أعـلاه  من المرسـوم التنفیـذي المـذكور )18(إلى  )12(ممثلي عدة وزارات طبقا لنص المواد من 

ممثـل  ،ممثـل وزیـر الداخلیـة ،ممثل وزیـر المالیـة ویتكـون مـن ممثـل وزیـر الـدفاع الـوطني هویرأس
 ممثـل المحافظــة السـامیة للبحـث العــالي ،ممثـل وزیــر النقـل ،ممثـل وزیــر الفلاحـة ،وزیـر التجهیـز

 .ممثل مندوب التخطیطو 
یكـون لهـم علـى  نقـرار صـادر مـن وزیـر المالیـة مـن بـین الـذیویتم تعیـین الممثلـین بموجـب 

  .الأقل صفة نائب مدیر في الإدارة المركزیة
كلمــا اقتضــت الضــرورة ذلــك بموجــب و  علــى الأقــل مــرتین فــي الســنةالإدارة مجلــس یجتمــع 

یمكن للمجلس الاستعانة كما  ،على طلب من المدیر ءطلب من الرئیس أو ثلث الأعضاء أو بنا
  .1ذو كفاءة معترف بها في المیدان المتعلق بالموضوع المطلوب مناقشته بأي شخص

یـتم تعیینـه بموجـب مرسـوم  ایـدیر الوكالـة الوطنیـة لمسـح الأراضـي مـدیرً  :امـعــال دیـرـــالم -
بینما یتم تعیین المدیر المركـزي بموجـب  ،مهامه بنفس الأداة  ىوتنهمن وزیر المالیة  اقتراحبعد 

                                                             

بوزیتــون عبــد الغنــي، المســح العقــاري فــي تثبیــت الملكیــة العقاریــة فــي التشــریع الجزائــري، مــذكرة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي  -1
الســنة الجامعیـــة  ،الجزائــر ،قســنطینة ،جامعــة الأخــوة منتـــوري ،قــانون خـــاص فــي القــانون العقــاري، كلیـــة الحقــوققســم  ،الحقــوق
 .20ص  2010 -2009
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  1المالیـة أمـا المـدیر المحلـي لمسـح الأراضـي فیـتم تعیینـه بموجـب قـرار مـن الـوزیرقرار من وزیر 
  :ما یلي همهامومن 

 .یعتبر المنفذ لقرار مجلس الإدارة -
  .عمال الوكالةالمسیر الإداري لأ -
 .یعتبر الممثل القانوني للوكالة -
  .رف للمیزانیةصبال اآمرً یعتبر  -
ض -   .توقیعه للموظفین الموضوعین تحت سلطته یفوّ
  .2همارس السلطة السلمیة على مستخدمیی -
 ــة لمســح الأراضــي ــة الوطنی ــداخلي للوكال بموجــب القــرار الــوزاري المشــترك : التنظــیم ال

ـــة المشـــتركة المؤرخـــة فـــي 17/04/20023المـــؤرخ فـــي  10/03/1990المعـــدل للقـــرارات الوزاری
للوكالـة الوطنیـة ) المركـزي، الجهـوي والمحلـي(اللذین یحددان التنظـیم الـداخلي  09/07/1994و

  :نجد على المستوى المركزي ثلاث مدیریات وهي 
  : وتضم مدیرتین فرعیتین :مدیریة التخطیط والمراقبة والمنازعات  -أ 

ـــــة لتصـــــویر القیاســـــي  - ـــــة و الإعـــــلام  وأنظمـــــةالمدیریـــــة الفرعی ـــــة الفرعی  للأشـــــغالالمدیری
  .الخرائطیة والطبوغرافیة

  :وتضم مدیریتین فرعیتین :مدیریة الإنتاج  -ب 
 .المدیریة الفرعیة للمراقبة والمنازعاتو المدیریة الفرعیة للتخطیط  -

  : مدیریات فرعیة أربعوتظم  :مدیریة إدارة الوسائل  -ج 
  .زانیة والمحاسبةیالمدیریة الفرعیة للم،  المدیریة الفرعیة للموظفین والتكوین -
 .المدیریة الفرعیة للدعم التقني و  المدیریة الفرعیة للوسائل العامة -
أصـبحت حسـب القـرار الـوزاري المشـترك  :التنظیم الهیكلـي علـى المسـتوى الجهـوي - 02

 )08(تســـمي المدیریـــة الجهویـــة لمســـح الأراضـــي وأصـــبح عـــددها  17/04/2002المـــؤرخ فـــي 
 12/05/2002وقــــد حــــددها القــــرار المــــؤرخ فــــي . فقــــط )05(مــــدیریات جهویــــة بعــــد أن كانــــت 

                                                             

  .30ص  ،مرجع سابق ،مراحي ریم  -1
  .اسابق المذكور ،)89/234(من المرسوم التنفیذي )  22 ، 21 ،20: (المواد -2
المتضــمن تحدیـــد التنظــیم الـــداخلي للوكالـــة الوطنیــة لمســـح الأراضـــي  ،17/04/2002القــرار الـــوزاري المشــترك المـــؤرخ فـــي  -3

  .37العدد ،2002المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة 
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         الصــــادر عــــن وزیــــر المالیــــة الــــذي یحـــــدد المقــــر والاختصــــاص الإقلیمــــي للمــــدیریات الجهویـــــة 
كــذا تصــنیف المــدیریات الولائیــة لمســح الأراضــي وتتواجــد المــدیریات الجهویــة و لمســح الأراضــي 

وتظم كل مدیریـة  ،1بسكرة  ،بشار ،ورقلة ،سطیف ،الشلف ،قسنطینة ،وهران ،الجزائر العاصمةب
  .جهویة أربعة مصالح

المدیریـة الولائیـة لمسـح  ىلقد أصبحت تسم :التنظیم الهیكلي علي المستوي الولائي - 03
         الأراضـــي بـــدلا مـــن الفـــرع المحلـــي لمســـح الأراضـــي ســـابقا وقـــد تـــم تصـــنیف المـــدیریات الولائیـــة

  :صنفین  يإل
  :مصلحتین ویضم : الأولالصنف 

  .مصلحة الوسائل العامة والأرشیف و مصلحة الأشغال -
  :وتضم المدیریة فیه أربعة مكاتب :  الصنف الثاني

  .مكتب الأشغال المسحیة والخاصة وتطبیقات الإعلام الآلي -
  . مكتب الحفظ المسحي والفحص والإحصائیات -
  .مكتب الأشغال الطبوغرافیة -
  2.مكتب الوسائل والمحاسبة -
مـن المرسـوم التنفیـذي  الرابعـةالمـادة  تـنص :الوكالة الوطنیة لمسـح الأراضـي مهام / ثالثا

ـــى أنـــ )92/63(المعـــدل والمـــتمم بالمرســـوم التنفیـــذي  )89/234( ـــة "  هعل تكلـــف الوكالـــة الوطنی
       لمســـح الأراضـــي فـــي إطـــار السیاســـة التـــي ترســـمها الحكومـــة بإنجـــاز العملیـــات التقنیـــة الرامیـــة

وهـذا علـى أسـاس عقـود مسـبقة . إلى إعداد مسح الأراضي العام في جمیع أنحاء التـراب الـوطني
إذا لـــزم الأمـــر ویمكـــن أن یكلفهـــا وزیـــر الاقتصـــاد لحســـابه بإنجـــاز العملیـــات التقنیـــة المخصصـــة 

  ".لوضع جرد عام للعقارات التابعة لأملاك الدولة وفقا للتنظیم المعمول به و ضبطه باستمرار
مــن نــص المـــادة المــذكورة أن الوكالــة الوطنیــة لمســـح الأراضــي تتــولى وفــي إطـــار  یتضــح

السیاسة العقاریة المحدد من قبل الحكومة بمهام متعـددة یمكـن تصـنیفها إلـى مهـام عادیـة وأخـرى 
  .3استثنائیة 

                                                             

 .33ص  ، مرجع سابق ،مراحي ریم  -1
 .اسابق المذكور ،)89/234(المادة الثامنة من المرسوم التنفیذي -2
حامدي أمین،دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شـهادة ماسـتر تخصـص قـانون -3

  .21، ص 2016-2015كلیة الحقوق جامعة بسكرة، عقاري،
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  :وهو ما سنتناوله في ما یلي
الـة الوطنیـة لمســح بإعتبـار أن الوك :للوكالـة الوطنیـة لمســح الأراضـي العادیـةالمهـام  -1

المـادة هي الدعامة الأساسیة لعملیة المسـح فقـد حـدد لهـا المشـرع عـدة مهـام ذكرهـا فـي  الأراضي
  :للوكالة تتمثل في العادیةفإن المهام  )89/234(الخامسة من المرسوم التنفیذي رقم

           تنفیـــذ أعمــــال التحقیـــق العقــــاري الخاصــــة برســـم الحــــدود والطبوغرافیـــا بأســــالیب أرضــــیة -
  .ي الضوئي اللازمة لوضع مسح عام للأراضيمتصویر المساالأو ب

تحضــیر العقــود المتعلقــة بأشــغال لجــان مســح الأراضــي ورســم الحــدود فــي إطــار إعــداد  -
  .تتولى الكتابة لها كمامسح الأراضي العام 

 .الوثائق الملحقة بها وتضبطها باستمرارو تقوم بتحریر مخططات المسح العام  -
  .البطاقات العقاریة التي تسمح بتكوین السجل العقاريتنشئ  -
  .إدارات الحفظ العقاري مسح مع السجل العقاري الذي تمسكهالتطبیق عملیات تطابق  -
الإعـلام الآلـي  الوثائق المتعلقة بمسح الأراضي بوسـائل تنظیم الأرشفة والاستشارة ونشر -

  .بانتظاموتسهر على ضبطها 
التـي ینجزهـا المسـاحون ومكاتـب الدراسـات الطبوغرافیـة التابعـة للخـواص  الأشغالتراقب  -

  .لحساب الإدارات العمومیة
ـــــي تســـــتخدم وســـــائل التصـــــویر المســـــا - ـــــمتنجـــــز التصـــــامیم العامـــــة الت ا ي الضـــــوئي طبقً

 .لاحتیاجات المسح
 .1تصمیم والدراسة للتحكم في التقنیات المتصلة بهدفهاالتكلف بتطویر وسائل  -
نظرا لكون الوكالـة الوطنیـة لمسـح  :الاستثنائیة للوكالة العامة لمسح الأراضيالمهام  -2

الأراضي لها عدد من الإطارات الحاصلین على تكوین في المجال التقني والقانوني فقد مـنح لهـا 
نصـت علیـه  المشرع صلاحیات وسلطات فـي مجـال الجـرد العـام لعقـارات أمـلاك الدولـة وهـذا مـا

حیــث تتمثــل العملیــات التقنیــة التــي یمكــن أن تكلــف بهــا  )89/234(رســوم مــن الم )07(المــادة 
  :یلي  الوكالة فیما

                                                             

  .اسابق المذكور ،)89/234(المادة الخامسة من المرسوم التنفیذي -1
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      لأمـــــلاك الوطنیـــــة اانجــــاز العملیـــــات التقنیــــة المتخصصـــــة لوضـــــع جــــرد عـــــام لعقــــارات  -
الولایـة  وأمن خلال التسجیل الوصفي والتقویمي لجمیع الأمـلاك الخاصـة والعامـة التابعـة للدولـة 

  1.التي تحوزها مختلف المؤسسات والهیاكل التي تنتمي إلیها والمخصصة لهاالبلدیة  وأ
  .بانتظامضبطه ظومة الحدیثة لتسییر هذا الجرد و إعداد الأسالیب والمن -
إنتاج بیانات إحصائیة حسب دوریة ملائمة تعكس مشتملات الممتلكات العقاریـة التابعـة  -

  .للأملاك الوطنیة
  الثانيالفـرع 

  الأراضيلجنة مسح 
المتضمن إعـداد مسـح الأراضـي  )76/62(تنص المادة السابعة من المرسوم التنفیذي رقم 

المتمم على إنشـاء لجنـة مسـح الأراضـي تعهـد إلیهـا مهـام وتأسیس السجل العقاري المعدل و  العام
، سـنتناول فـي هـذا 2محل إجراءات تطبیق و تنفیذ عملیة المسح العقاريوضع الحدود لكل بلدیة 

  .قراراتهاالفرع تشكیل اللجنة وكیفیة إجتماعاتها  مهامها وكیفیة تنفیذ 
  

 المعـدل )92/134(تنص المادة السابعة من المرسوم التنفیذي رقم : نة اللجتشكیل  / أولاً 
بــأن تنشــأ لجنــة لمســح  ،المتعلــق بإعــداد مســح الأراضــي العــام )76/62(والمــتمم بالمرســوم رقــم 

  .3الأراضي من أجل وضع الحدود في كل بلدیة بمجرد إفتتاح عملیة المسح
بنـاء علـى طلـب المسـؤول الـولائي  لـذلك كلمـا دعـت الضـرورة هـااجتماعاتهذه اللجنة وتعقد 

وتتخــذ قراراتهــا بالأغلبیــة ویجــب أن یكــون  4لمســح الأراضــي بموجــب دعــوة یوجههــا إلــى رئیســها 
ــة تســاوي الأصــوات یــرجح صــوت الــرئیس وتنفــذ  علــى الأقــل ثلــث أعضــائها حاضــرین وفــي حال

   5.قراراتها بموجب مقرر من الوالي
ــ ــة  / اثانیً ــ اجتمــاعكیفی  )76/62(لمــادة الثامنــة مــن المرســوم رقــم نــص ا حســب: ة اللجن

جتمـــع ی: " یلـــي علـــى مـــا6المتضـــمن إعـــداد مســـح الأراضـــي العـــام 1976-03-25المـــؤرخ فـــي 
یحــرر و  ،بنــاء علــى دعــوة مــن رئیســهالــب مســؤول الولایــة لمســح الأراضــي و اللجنــة بنــاء علــى ط

                                                             

  .113ص مرجع سابق، ،شامة سماعین -1
  .23ص  مرجع سابق،بوزیتون عبد الغني،  -2
   .اسابق المذكور، )76/62(مرسوم من ال) 07(انظر المادة  -3

 .228ص ،2014 ،الجزائر ،دار هومة ،الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة ،ویس فتحي  -4
 .57ص ، 2013،الجزائر ،ملیلةعین ،دار الهدى  ،المركز القانوني للمحافظ العقاري ،بریك الطاهر -5
 .496،ص13/04/1976بتاریخ ) 30(جریدة رسمیة عدد  -6
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محضر مفصل عن المداولات وتتخذ قراراتها بأغلبیة الأصوات ویجب أن یكون على الأقـل ثلـث 
تنفیــذ قــرارات اللجنـــة و  ،ة تســاوي الأصــوات یــرجح صـــوت الــرئیسأعضــائها حاضــرین وفــي حالـــ

  ."بموجب قرار الوالي
اللجنــة فــي مســؤول  اجتمــاعیفهــم مــن نــص المــادة أن المشــرع الجزائــري قــد حصــر ســلطة 

ها وهــو القاضــي المعــین مــن طــرف الولایــة لمســح الأراضــي ولا یكــون ذلــك إلا بــدعوة مــن رئیســ
من طرف رئیسها بكافة الطرق القانونیـة  اللجنةأعضاء  لاستدعاءویتم  ،رئیس المجلس القضائي

لا قـام الـرئیس  والمناسبة لحضور التشكیلة الصحیحة وذلك بحضور ثلثي أعضائها على الأقـل وإ
  1.من جدید استدعاؤهمبإعادة 

تتمتـــع لجنـــة مســـح الأراضـــي بمجموعـــة مـــن المهـــام  :مهـــام لجنـــة مســـح الأراضـــي / ثالثـــا
  )76/62(مــن المرســوم التنفیــذي رقــم  )09(فــي نــص المــادة  لهــا المشــرع والصــلاحیات منحهــا

  .فمن مهامها جمع الوثائق والبیانات من أجل تسهیل إعداد الوثائق المسحیة
 اتفـاقوجـود  المعنیین حول حدود عقاراتهم وفي حالة عـدم اتفاقمن  الاقتضاءالتثبیت عند 

  .تحاول التوفیق فیما بینهم إن أمكن ذلك
 إلــى جمیــع الوثــائق العقاریــة ولاســیما الســندات وشــهادات الملكیــة المســـلمة  بالاســتنادالبــت 

على إثر عملیات المعاینة لحـق الملكیـة المتممـة فـي نطـاق الثـورة الزراعیـة فـي جمیـع المنازعـات 
  .التي لم یمكن تسویتها بالتراضي

ق العینیــة العقاریــة كــذلك مــن مهامهــا التأكــد مــن حــدود العقــارات الخاصــة بالملكیــات والحقــو 
 باتفــاقواضــحة وبینــة فــي الحــدود المادیــة حیــث یــتم تســویتها  اختلافــاتوالتــي یمكــن أن تكتشــف 

التوفیق بینهم وتقریب وجهـات النظـر وتقـوم الأطراف فیما بینهم وبتدخل هیئة المسح التي تحاول 
   دم التوصـــل كــذلك إلـــى إجــراء تحقیـــق بســماع أقـــوال وشــهادات المـــلاك المجــاورین وفـــي حالــة عـــ

  .2إلى حل تحیل أطراف النزاع إلى القضاء
تنفیـذ  "علـى أن  )76/62(المـادة الثانیـة مـن المرسـوم  تـنص :اللجنـةتنفیـذ قـرارات  /ا رابعً 

  ."القرارات الصادرة عن لجنة المسح لا تكون إلا بموجب مقرر من الوالي
إلا بعـــد أن یصـــدر الـــوالي  یســـتنتج مـــن المـــادة المـــذكورة أن قـــرارات اللجنـــة لا تكـــون نافـــذة

جنــة تعــد قضــائیة أكثــر هــذا وبــالرغم أن مهــام الل ،ا یقضــي بتنفیــذهاالمخــتص إقلیمیــا بشــأنها مقــررً 
                                                             

 .228ص ،مرجع سابق ،عبد الغني بوزیتون -1
 .48ص ،مرجع سابق ،نعیمة حاجي -2
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ومن جهة أخرى فإن السلطة القضائیة لا تظهر أمام الصبغة الإداریة التي أصبغها منها إداریة، 
برئاسـة القاضـي لا تكـون نافـذة المشرع على هذه اللجنة وذلـك لكـون القـرار التـي تصـدرها اللجنـة 

  .صادر من الوالي وفي هذا إهدار لسلطة القضاء إلا بمقرر
ــــــ           ا فقــــــرارات اللجنــــــة فــــــي غالبیتهــــــا قــــــرارات ســــــلبیة كــــــون أغلــــــب النزاعــــــات القائمــــــة وعملیً

ـــوء بالفشـــــل وهـــــذا لتشـــــبث أصـــــحاب الأراضـــــي بأراضـــــیهم و عـــــدم التنـــــازل          بـــــین الأشـــــخاص تبــ
  .1منهم بأحقیة الملكیة لتلك الأراضي ااعتقادً  إدعاءاتهمعن 

  الفرع الثالث
  اریةــالمحافظة العق 

فـي فرنسـا علـى یـد لویــس  1771ن المحافظة العقاریة مؤسسة قدیمـة النشـأة أُسسـت سـنة إ
وبما أن فرنسا كانت تعتبر الجزائـر مقاطعـة  ،وأُطلق علیها اسم محافظة الرهن العقاري ،الخامس

ســـت جمیـــع قوانینهـــا علـــى الجزائـــر      ومـــن هـــذه القـــوانین مـــا بقـــي ســـاري المفعـــول  ،فرنســـیة فقـــد كرّ
ـــــون قلال وباعتبــــار أن الجزائــــر كانــــت تعــــاني مــــن فــــراغ تشــــریعي فســــنّت القان        حتــــى بعــــد الاســــت

عمـل بـالقوانین الفرنسـیة مـا لـم تتعـارض المتضمن ال 31/12/1962المؤرخ في  )62/153(رقم 
  .2مع السیادة الوطنیة

عتمــد المشــرع الجزائــري علــى المحافظــة العقاریــة كبنــاء إداري یقــوم بــأداء خدمــة عمومیــة او 
ویعتبرهــا آلیــة مــن آلیــات الحفــظ العقــاري ولهــذا ســنحاول أن نتنــاول فــي هــذا الفــرع إلــى تعریــف 

  .نتناول مهام هذه الهیئةالمحافظة وتنظیمها وفي العنصر الثاني 
         أنشــــــأت المحافظــــــة العقاریــــــة بموجــــــب :وتنظیمهــــــا لمحافظــــــة العقاریــــــةتعریــــــف ا / أولاً 

لها المشـرع أسند  المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وقد )75/74( من الأمر رقم )20(المادة 
تُعتبــر الأداة الإداریــــة لضبـــــــــــــــط واســتقرار الحقــوق العینیــة العقاریــة  هــيو العقــاري  مهمــة الإشــهار

  :والملكیة بصفة عامة وسنحاول بیان تعریفها وأساسها القانوني فیما یلي 
نمـا ركـز لم یرد للمشرع الجزائري تعریفا ل: تعریف المحافظة العقاریة - 01 لمحافظة العقاریـة وإ

  .نحاول إیراد التعریف الفقهي للمحافظة العقاریةعلى طبیعتها القانونیة وسفقط 

                                                             

تخصـص  ،مـذكرة لنیـل شـهادة الـدكتوراه ،التشریع الجزائـري الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة في ،رحایمیة عماد الدین -1
 .201ص،2014تیزي وزو،  ،جامعة مولود معمري ،كلیة الحقوق ،قانون

  . 55ص ، 2008طبعة  ،الجزائر ،جسور للنشر والتوزیع  ،القضاء الإداري في الجزائر ،بوضیاف عمار -2
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أمـا العقاریـة ، صـیانةوالحفـظ الالمحافظـة وهـي تعنـي  ،هـي عبـارة مكونـة مـن كلمتـین :  لغة
          القــــانون المــــدني مــــن )683( والمقصــــود بــــه حســــب نــــص المــــادة فهــــي الأصــــل لكلمــــة عقــــار،

  .1"كل شيء مستقر بحیزه وثابت فیه ولا یمكن نقله من دون تلف" 
المحافظة العقاریة هي هیئة إداریـة عمومیـة تـزاول مهامهـا تحـت وصـایة یقصد ب:  اصطلاحًا

علـى طبیعـة المحافظـة  ویلاحظ من هذا التعریف بأنـه ركـز ،2محافظ عقاري وزیر المالیة یسیرها
 .وأغفل مهامها ووظائفها ،منها كمرفق وبیان المسؤول العقاریة

تلك الهیئة الإداریة المكلفة قانونا بحفظ العقود والقـرارات المتضـمنة "وهناك من عرفها بأنها 
نشـاء وتعــدیل وانقضـاء حــق مـن الحقــوق العینیـة الأصــلیة والتـي تهــدف إلـى تطبیــق  ـا نقــل وإ أساسً

المعـــاملات المدنیـــة بوجـــه عـــام واحتــرام قواعـــد الشـــهر العقـــاري مــن أجـــل الوصـــول إلـــى اســتقرار 
     ویعـــاب علـــى هـــذا التعریـــف أنـــه أغفـــل مجموعـــة  ،3"واســـتقرار المعـــاملات العقاریـــة بوجـــه خـــاص

ــدفاتر العقاریــة   مــن الوظــائف الهامــة للمحافظــة العقاریــة وهــي تأســیس الســجل العقــاري وتســلیم ال
 .وكذا تقدیم المعلومات للجمهور

إدارة مكاتــب الشــهر العقــاري والتوثیــق مراقبتهــا وحفــظ صــور تتــولى " وعُرفــت أیضًــا بأنهــا 
ـــي شـــهرت أو وثقـــت فیهـــا وصـــور مـــن الفهـــارس الخاصـــة بهـــا       ونلاحـــظ ،" جمیـــع المحـــررات الت

ــالتوثیق وأهمــل بقیــة محــرري الســندات الرســمیة أنــه قــدمــن هــذا التعریــف        ربــط الشــهر العقــاري ب
ل دور المحافظة العقاریة في تأسـیس السـجل العقـاري أي الضباط والموظفین العمومیون كما أغف

 .4ولم یحدد طبیعتها
هیئـة إداریـة خاضـعة " ومن خلال التعاریف السابقة یمكن تعریـف المحافظـة العقاریـة بأنهـا 

لوزارة المالیة یسیرها موظف عمومي یدعى المحافظ العقاري ویسند لها شهر التصرفات العقاریـة 
  .5"نشاء السجل العقاري كما تقوم بتسلیم المعلومات ووثائق المسح العقاري لإ

        مــــن المرســـــوم التنفیـــــذي) 07( حســـــب نــــص المـــــادة : لمحافظـــــة العقاریـــــةاتنظــــیم  - 02
       المتضــــمن تأســــیس الســــجل العقــــاري المعــــدل والمــــتمم تقســــم المحافظــــة العقاریــــة) 76/63(رقــــم 

                                                             

 .206ص مرجع سابق، ،رحایمیة عماد الدین -1
 .72ص  ،2011 ،الجزائر ،دار هومة ،الطبعة الثالثة ،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ،مجید خلفوني -2
 .207ص ،المرجع نفس  ،رحایمیة عماد الدین -3
فــي الحقــوق  مــذكرة لنیـل شــهادة الماســتر ،الشــهر العقـاري كآلیــة لحمایــة الملكیــة فـي التشــریع الجزائــري ،طلحـة محمــد غلیســي -4

 . 50ص  ،2013/2014السنة الجامعیة  ،بسكرة ،جامعة محمد خیضر ،كلیة الحقوق ،تخصص قانون إداري
  .92ص  مرجع سابق، ،مراحي ریم -5
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  كــل مكتــب یمكــن أن یمتــد اختصــاصفــإن  انتقالیــةوبصــفة  ،إلــى مكاتــب محافظــة فــي كــل بلدیــة
 الاختصـــاصوفـــي هـــذه الحالـــة وزیـــر المالیـــة یحـــدد بمقتضـــى قـــرار الإقامـــة و  ،إلـــى عـــدة بلـــدیات

الإقلیمــي لكــل مكتــب محافظــة عقاریــة ویســیر المكتــب مــن قبــل رئــیس مكتــب المحافظــة یخضــع 
   .1حافظون العقاریونملنفس الواجبات والمسؤولیات التي یخضع لها ال

 2 )91/65(مـن المرسـوم التنفیـذي رقـم  )17(ام الداخلیة فقد نصت علیهـا المـادة الأقس اأم
الدولة والحفـظ العقـاري  لأملاكالمتضمن تنظیم المصالح الخارجیة  1965-03-02 المؤرخ في

  ."في شكل أقسام وشروط یسیرها بقرار من الوزیر المكلف 
أما من حیث التقسیم الهیكلي للمحافظـة العقاریـة فقـد حـدد بقـرار مـن السـید الـوزیر المكلـف 

حافظــة فـي المــادة الرابعــة منـه علــى أن المالــذي نــص  1991-06-04بالمالیـة الصــادر بتـاریخ 
  :العقاریة تتكون من ثلاثة أقسام وهي 

  قسم الإیداع وعملیات المحاسبة  -
  .المعلومات قسم مسك السجل العقاري وتسلیم -
 .قسم ترقیم العقارات الممسوحة -

  ویســیر كــل قســم مــن طــرف رئــیس قســم یعــین مــن بــین المــوظفین المــؤهلین الــذین یشــتغلون
  . 3في هذه المصلحة

ـــ إن أول إعـــلان رســـمي لإنشـــاء المحافظـــة :للمحافظـــة العقاریـــة الطبیعـــة القانونیـــة /ا ثانیً
المتضـمن إعـداد المسـح  12/11/1975المـؤرخ فـي  )75/74(الأمـر بعـد صـدور العقاریة كـان 

بهــا عملیــات  تــتمكهیئــة إداریــة  و هــذاالمعــدل والمــتمم  العــام للأراضــي وتأســیس الســجل العقــاري
ـــــاري وهـــــذا بموجـــــب نـــــص المـــــادة             التـــــي تـــــنص ) 20(الشـــــهر العقـــــاري وتأســـــیس الســـــجل العق

عقـاریون مكلفـون بمسـك السـجل العقــاري تحـدث محافظـات عقاریـة یسـیرها محـافظون " علـى أنـه 
تمــام الإجــراءات المتعلقــة بالإشــهار العقــاري وذلــك مــن أجــل الشــروع فــي نظــام الإشــهار الجدیــد  وإ

  ".المؤسس بموجب هذا الأمر

                                                             

 .28ص مرجع سابق، ،حامدي أمین -1
، المتضـمن المصـالح الخارجیــة لأمـلاك الدولـة والحفـظ العقـاري وســیرها 02/03/1991المـؤرخ ) 91/65(المرسـوم التنفیـذي  -2

 .379، ص10، العدد 06/03/1991بتاریخ المنشور بالجریدة الرسمیة 
 .272-271ص  مرجع سابق، ،ویس فتحي -3
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المتضــــمن  25/03/1976المــــؤرخ فــــي ) 76/62( التنفیــــذي المرســـوم ثـــم بعــــد ذلــــك جــــاء
تبــر المحافظــة العقاریــة مكتــب مــن المكاتــب فــي مادتــه الأولــى الــذي اع تأســیس الســجل العقــاري

التابعــة للمدیریــة الفرعیــة لشــؤون أمــلاك الدولــة والشــؤون العقاریــة أكــدت علــى أنــه یقــوم بتســییرها 
تقسـم المحافظـات " على أن المذكور أعلاه  المرسوم نفس من )04(المادة  محافظ عقاري ونص

  .1..."في كل بلدیةتقام  إلى مكاتب محافظة العقاریة
ـــــة مـــــن  02/03/19912المـــــؤرخ فـــــي)91/65(المرســـــوم التنفیـــــذي  ونصـــــت المـــــادة الثانی

تعتبـر المحافظـة " وسـیرها علـى أنـه  مصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاريالالمتضمن 
العقاریــة مصــلحة عمومیــة موضــوعة تحــت وصــایة وزارة المالیــة ویشــرف علیهــا محــافظ عقــاري 

 مســتوى الولایــة ینســق أعمالهــا مفتشــون جهویــون لأمــلاك الدولــة علــى أمــلاك الدولــة وهــي تتبــع
  ". والحفظ العقاري

هیئــة إداریــة عمومیــة بــأن المحافظــة العقاریــة هــي عبــارة عــن یتبــین ومــن خــلال هــذه المــادة 
یسیرها شخص یسـمى المحـافظ  تابعة في تسلسلها الإداري إلى المدیریة العامة للأملاك الوطنیة 

 لمدیریـــة الحفـــظ العقـــاري الولائیـــة والتـــي بـــدورها تحـــت وصـــایة وزارة المالیـــة العقـــاري وهـــي تابعـــة
ـــ   )07/364(وهـــذا مـــا أكـــده المرســـوم التنفیـــذي رقـــم  3 ا تعمـــل تحـــت إشـــراف والـــي الولایـــةومحلیً

المتضـــمن تنظـــیم الإدارة المركزیـــة فـــي وزارة المالیـــة الـــذي ألغـــى  28/11/20074: المـــؤرخ فـــي 
المتضــمن تنظــیم الإدارة المركزیــة فــي وزارة المالیــة والــذي قســم  )95/55(المرســوم التنفیــذي رقــم 

 المدیریــة العامــة للأمــلاك الوطنیــة إلــى أربعــة مــدیریات منهــا مدیریــة الحفــظ العقــاري التــي تكــون
  .لها العقاریة تابعة المحافظة

ن تفتقر إلى ذمة مالیة مستقلة یتلقى الموظفو  أنهاولكل محافظة عقاریة مقر خاص بها إلا 
ات مـن وزارة المالیـة التـابعین لهـا، وتبقـى المحافظـة العقاریـة عـلاو الالتابعین لها أجـرتهم الشـهریة و 

ســتقلالها فــي أداء مهامهــا بغــض النظــر عمــا إذا كــان لهــا مقــر لمحافظــة علــى طا بهــا القــانوني وإ
  .5ن عدمهثابت لا تشترك غیرها من الإدارات فیه م

                                                             

 .51ص  مرجع سابق، ،طلحة محمد غلیسي -1
 .المذكور سابقا) 91/65( المرسوم التنفیذي -2
 .122ص  مرجع سابق، ،مجید خلفوني -3
المنشـــور  ،المتضـــمن تنظـــیم الإدارة المركزیـــة فـــي وزارة المالیـــة ،28/10/2007المـــؤرخ فـــي ) 07/364(ي المرســـوم التنفیـــذ -4

 .05،ص75العدد  ،02/12/2007بتاریخ بالجریدة الرسمیة 
  .123ص  مرجع سابق، ،مجید خلفوني -5
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    للمحافظــة العقاریــة مجمــوع مــن المهــام حــددها المشــرع : مهــام المحافظــة العقاریــة/ ثالثــا
        المتعلـــــق بتأســـــیس الســـــجل العقـــــاري تهـــــدف )76/63(فـــــي نصـــــوص المرســـــوم التنفیـــــذي رقـــــم 

وذلـك مـن خـلال مسـك السـجل  ،من خلالها إلى حمایة الملكیة العقاریة والمعاملات الواردة علیها
ا في إعلام الغیر بالمعـاملات التـي یـتم شـهرها كما لها دور أیضً  ،العقاري وحفظ الوثائق العقاریة

  .على مستواها الإقلیمي والمهمة الأساسیة المنوطة بهذه المصلحة هي مهمة الإشهار العقاري
ة ومن المهام أیضا تسلیم الدفاتر العقاریة في المناطق التي تم مسحها ومن المهام الأساسی

  1.للمحافظة العقاریة هي إعداد وضبط السجل العقاري الذي یعكس الهویة الحقیقیة للعقار
 1975-09-26المـــؤرخ فــــي  )75/58(مــــن الأمـــر رقـــم  )793(وهـــذا مـــا أكدتـــه المـــادة 

  .3، المعدل والمتمم2المتضمن القانون المدني
  العقــاري علــق بتأســیس الســجلتالم) 76/63(مــن المرســوم رقــم )03(وحســب نــص المــادة 

  :فإن المحافظة العقاریة تقوم بعدة مهام وهي
  .إعداد ومسك البطاقات العقاریة -
 .إعطاء الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار بمختلف الوثائق والمحررات -
 .كتابة البیانات على السجلات العقاریة الخاصة بمختلف الحقوق -
 .بالعقارات الخاضعة للإشهارحفظ العقود والمخططات وجمیع الوثائق المتعلقة  -
 .إعطاء المعلومات إلى الجمهور عن طلبها -

                                                             

  .31ص  مرجع سابق، ،حامدي أمین -1
  .30/09/1975الصادرة بتاریخ  ،78العدد  ،الجریدة الرسمیة -2
  .2005لسنة  44جریدة رسمیة عدد  ،20/06/2005المؤرخ في ) 05/10(المعدل والمتمم بالقانون رقم  -3



  
  
  
  
  
  

  الفصل الثاني
  آلیة معاینة الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
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  الثانيالفصل 
  آلیة معاینة الملكیة عن طریق التحقیق العقاري

          1983لعقـــد الشـــهرة لمرحلــــة مـــا بــــین  ةلقـــد شـــكلت النقــــائص القانونیـــة والتناقضـــات العملیــــ
المشـرع فـي صـیاغة  اعتمـدهاومحدودیة العمل بشهادة الحیازة أحد الأسـس التـي  2006إلى غایة 

عداد القانون رقم  لمعاینـة حـق  إجـراءالمتضـمن تأسـیس  2007-02-27المؤرخ فـي ) 07/02(وإ
الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیـق عقـاري، یطبـق بـالتوازي مـع سـیر عملیـة 

ـاویسـمح  عـام للأراضـي،المسح ال ا وفـي آجـال قصـیرة للأشـخاص مـن معاینـة حقـوق الملكیـة ختیاریً
  .الخاصة وتسلیم سندات ملكیة بإشراف وتنفیذ من الإدارة الولائیة المكلفة بالحفظ العقاري العقاریة

ـــم ) 02(وبـــالرجوع إلـــى المـــادة  ـــة مـــن مرســـومه و  )07/02(مـــن قـــانون رق كـــذا المـــادة الثانی
            فنجــــــــد انــــــــه یطبــــــــق دون تمییــــــــز 2008-05-19المــــــــؤرخ فــــــــي  )08/147(التنفیــــــــذي رقــــــــم 

مهمـا كــان صــنفه  )75/74(علـى كــل عقـار لــم یخضـع لعملیــة المنصــوص علیـه فــي الأمـر رقــم 
ات ملكیـــة     التـــي لـــم تكـــن موضـــوع ســـندطبیعتـــه المادیـــة وتشـــمل هـــذه المعاینـــة العقـــارات  القـــانوني

تـي فقـدت حـداثتها بمعنـى وال 1961یة قبل الفاتح من مارس كذا التي أعدت بشأنها سندات ملكو 
ونصــت المــادة الثالثــة مــن نفــس القــانون المــذكور  ،لــم تعــد تعكــس الوضــعیة العقاریــة الحالیــة أنهــا

راضـــي لا تطبــق علـــى الأمــلاك العقاریــة الوطنیــة والأراضـــي المســماة عــرش وأ أحكامــهعلــى أن 
  .1بمعنى انه یطبق فقط على الأراضي الخاصة ،الوقف

وقــد دفــع بالمشــرع الجزائــري لســن هــذا القــانون وذلــك لحتمیــة الحصــول علــى ســندات ملكیــة 
علــى  بالاعتمــادللعقــارات الخاصــة لغــرض بنــاء ســكنات خاصــة أو تمویــل نشــاط فلاحــي وذلــك 

ومن جهة أخرى معالجة تأخر أشغال المسح العام للأراضـي  للاستثمارالقروض الرهنیة كأساس 
لــم یرقــى للغــرض المنشــود ولــم یتجــاوب بصــفة ســریعة للمتطلبــات الحالیــة المتعلقــة الــذي مازالــت 

زیـــادة عــن الوضـــعیة العقاریــة الموروثــة مـــن العهــد الإســـتعماري والتــي تمیـــزت  ،بســندات الملكیــة
عــدم دقــة وســطحیة تعیــین لملكیــة العقاریــة الخاصــة و لنســبة لبغیــاب الســندات لأكثــر مــن الثلــث با

، ولتسلیط الضـوء علـى هـذا القـانون 2اختیاريالعقارات في تلك الفترة المتمیزة بنظام شهر عقاري 
والإجراءات التي جاء به نحاول تقسیم الفصل إلى مبحثین نتنـاول فـي المبحـث الأول الإجـراءات 

                                                             

 283ص  ،، مرجع سابقعبد العزیز محمودي -1
 107ص ،مرجع سابق عزوي حازم، -2
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وفـي المبحـث الثـاني نتطــرق  ،ریـق التحقیـق العقـاريالمتبعـة لمعاینـة حـق الملكیـة الخاصـة عـن ط
  .إلى إعداد سند الملكیة عن طریق التحقیق العقاري والمنازعات الناجمة عنه

  لمبحث الأولا
الإجراءات المتبعة لمعاینة حق الملكیة الخاصة عن طریق التحقیق 

 العقاري
مــن أجــل التكفــل بالاحتیاجــات الفوریــة فیمــا  1)07/02(لقـد تبنــى المشــرع الجزائــري القــانون 

یخص تسلیم سندات الملكیـة، خاصـة وأن عملیـة مسـح الأراضـي العـام وتأسـیس السـجل العقـاري 
  .لم تسجل تقدما، إذ لا تزال مساحات شاسعة من الأراضي لم تمسسها بعد عملیات المسح العام

قبـل ) 07/02(ویمر سند الملكیة عن طریـق التحقیـق العقـاري المسـتحدث بموجـب القـانون 
شهر الحقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاري، الـذي علـى إثـره یعـد المحـافظ العقـاري سـند الملكیـة 

  .بمجموعة من المراحل وكل مرحلة من هذه المراحل تتخللها إجراءات معینة
                  تختلــــــــف إجــــــــراءات معاینــــــــة الملكیــــــــة فــــــــي إطــــــــار قــــــــانون التحقیــــــــق العقــــــــاري الــــــــواردة و 
                   ) 83/352( عــــــــــن تلــــــــــك الإجــــــــــراءات الثابتــــــــــة بأحكــــــــــام المرســــــــــوم )07/02( القــــــــــانون فــــــــــي

ــــــــــــد الشــــــــــــهرة والمرســــــــــــوم رقــــــــــــم  1983-05-21المــــــــــــؤرخ فــــــــــــي  ــــــــــــق بعق )                 91/254(المتعل
شهادة الحیازة وتسـلیمها والتـي لا یـتم معاینـة  المحدد لكیفیات إعداد 1991-07-27رخ في المؤ 

  .واقعة الحیازة فیها عن طریق التحقیق والتحري المیداني بل بمجرد تصریح شرفي من الطالب 
 )07/02(وتتم معاینة الملكیة العقاریة وفقا لإجراءات فردیة أو جماعیة حـددها القـانون رقـم

ـــم  ـــق العقـــاري و تســـلیم ســـندات  )08/147(والمرســـوم التطبیقـــي لـــه رق المتعلـــق بعملیـــات التحقی
  :والتي سیتم بیانها في المطلبین التالیین الملكیة 
  
  
  

                                                             

هــذا القــانون فــي تســمیته أنــه یتضــمن إجــراء معاینــة حــق الملكیــة العقاریــة ومــنح ســندات الملكیــة عــن طریــق تحقیــق لقــد جــاء  -1
اسـتعمل مصـطلح سـند الـذي مرتكـز عقاري، فهذا القانون لم یستعمل مصطلح عقد كما كان علیه الحال بالنسبة لعقد الشهرة، بل 

     الملكیــة فیــه هــو القــانون بعــد إتبــاع إجــراءات معینــة، وعلیــه ســند الملكیــة عبــارة عــن عملیــة تطبیــق نــوع مــن الإجــراءات الخاصــة
 .في إطار قانوني معین، نتیجتها تسلیم وثیقة إداریة تمثل سند الملكیة
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  المطلــب الأول
  اتقدیم طلب فتح تحقیق عقاري إلى مدیر الحفظ العقاري المختص إقلیمیً 

، فإنه یوجه المعني طلب فـتح تحقیـق )07/02(من القانون  )03(فقرة ) 04(عملا بالمادة 
ــ ا بالوثـائق المبینــة عقـاري فـي اســتمارة نموذجیـة إلـى مــدیر الحفـظ العقــاري المخـتص إقلیمیـا، مرفقً

  .1 )08/147(من المرسوم التنفیذي رقم  )03(في المادة 
تسجل الطلبات المسلمة المودعة مباشرة من طرف صاحب الطلب أو من طرف شـخص  

إیــداع الطلبـات مــرقم ومختـوم مــن قبـل المــدیر، حسـب تسلســل زمنـي، المفتــوح  موكـل علــى سـجل
       التـــي یجــــبالوثــــائق المرفقـــة و ویختلــــف محتـــوى الطلـــب و  ،لـــدى مدیریـــة الحفــــظ العقـــاري للولایـــة

ـــف بحســـب مـــا إذا لـــم یكـــن للحـــائز ســـند الملكیـــة أصـــلا            بیـــده ســـند الملكیـــة محـــرر أو ،أن تختل
  :من هذا القانون والذي سیتم توضیحه كما یلي )02(وذلك بمفهوم المادة  1961-03-01قبل 

  الفرع الأول
  تقدیم طلب فتح تحقیق عقاري من شخص لا یحوز على سند ملكیة أصلا

 2007-02-27المــــؤرخ فــــي  )07/02(الفقــــرة الثانیــــة مــــن القــــانون  )02(تــــنص المــــادة 
الملكیة العقاریة و تسلیم سـندات الملكیـة عـن طریـق تحقیـق المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق 

یشــمل هــذا الإجــراء العقــارات التــي لا یحــوز أصــحابها ســندات ملكیــة أو التــي حــررت "...عقــاري 
  ".والتي لم تعد تعكس الوضعیة العقاریة الحالیة 1961بشأنها سندات ملكیة قبل أول مارس سنة

یفهـــم مـــن نـــص المـــادة المـــذكورة أن التحقیـــق العقـــاري یطلـــب مـــن كـــل شـــخص ســـواء كـــان 
طبیعــي أو معنــوي یمــارس حیــازة مباشــرة بنفســه أو عــن طریــق شــخص آخــر فكــل شــخص یثبــت 

أن یطلب إجراء ممارسة الحیازة على عقار حسب الشروط المنصوص علیها في القانون المدني 
م سند الملكیة ویمكن أن یطلب فـتح تحقیـق عقـاري لفائـدة تحقیق عقاري یمكن أن یؤدي إلى تسلی

   .) الولایة والبلدیة (الدولة وجماعتها الإقلیمیة 
                                                             

       ر معـــد مـــن طـــرف مهنـــدس خبیـــر عقـــاري علـــى نفقـــة صـــاحب الطلـــبمخطـــط طوبوغرافیـــا للعقـــا: تتمثـــل هـــذه الوثـــائق فـــي - 1
علــى ورق شــفاف علــى ســلم مطــابق للمعــاییر المنصــوص علیهــا فیمــا یخــص مســح الأراضــي العــام، ملحــق ببطاقــة وصــفیة التــي 

. ت حقـه بهـاتشیر إلى طبیعة العقار، مساحته، تقییمه وأسـماء المجـاورین، وكـل وثیقـة مـن شـأنها أن تسـمح لصـاحب الطلـب إثبـا
مســتخلص عقــد مــیلاد الطالــب لتحدیــد هویتــه : الســندات المتعلقــة بالشــخص: وعلیــه یتعــین أن یكــون هــذا الطلــب مرفقــا بمــا یلــي

، نسخة مصورة مـن بطاقـة التعریـف )النظام الشخصي( وتسهیل كل عملیات البحث في السجل العقاري التابع للمحافظة العقاریة 
س وموطنـه،  الصـفة التـي یتصـرف بهـا الملـتمس إمـا كمالـك فـردي أو فـي الشـیوع إذ أنـه فـي حالـة  الوطنیـة لمعرفـة جنسـیة الملـتم

 .الشیوع علیه أن یشیر إلى كافة الشركاء في ذلك،  الفریضة في حالة التركة



 الفصل الثاني                      آلية معاينة الملكية عن طريق التحقيق العقاري

 

49 

ـــت المـــادة  ـــذي  )03(وقـــد بین ـــق  )08/147(مـــن المرســـوم التنفی ـــات التحقی المتضـــمن عملی
العقـــاري محتـــوى الطلـــب الكتـــابي والمـــودع بالســـجل الخـــاص بـــذلك علـــى مســـتوى مـــدیري الحفـــظ 

  :المختص إقلیمیا حیث یتضمن الطلب العقاري
الصــفة التــي یتصــرف بهــا صــاحب الطلــب إمــا أن یكــون  ،الطلــب الهویــة الكاملــة لصــاحب

ـا أو مالكً حائزً  الإرتفاقـات الإیجابیـة أو السـلبیة التـي قـد كـل الأعبـاء و ، ا فـي الشـیوعأو مالكًـ اا فردیً
  .تثقل العقار محل التحقیق حسب صاحب الطلب

علــى ضــرورة إرفــاق الطلــب بــالملف التقنــي  )08/147(مــن المرســوم  )04(وتــنص المــادة 
ئز، وهـــو مخطـــط للحـــاأن تكـــون الـــذي یحتـــوي علـــى الشـــهادات الإداریـــة أو الجبائیـــة التـــي یمكـــن 

  .طوبوغرافي وبطاقة وصفیة یعدهما مهندس خبیر عقاري على نفقة صاحب الطلب
یســلم مقابــل التســجیل وصــل اســتلام ویفــتح ملــف لكــل طلــب حیــث یعطــى لــه رقــم وتــاریخ  

وهــذا مــن أجــل بدایــة حســاب آجــال التحقیــق العقــاري أو آجــال  1 التســجیل فــي الســجل الخــاص
  .من هذا القانون )17(الطعن المنصوص علیها بالمادة 

  الفرع الثاني
  01/03/1961قبل  محرر تقدیم طلب فتح تحقیق عقاري من شخص له سند ملكیة

المتضــمن تأســیس إجــراء معاینــة  )07/02(فقــرة الثانیــة مــن القــانون  )02(نصــت المــادة  
              علــى أن هــذا النـــوع حــق الملكیــة العقاریــة وتســلیم ســـندات الملكیــة عــن طریــق التحقیـــق العقــاري

من الإجراء یشمل الأشخاص الذین یحوزون أصحابها على سندات ملكیة قبل الفـاتح مـن مـارس 
وهــي تعتبــر مــن العقــود الرســمیة المثبتــة للملكیــة  ،والتــي لــم تعــد تعكــس الوضــعیة الحالیــة 1961

         العقاریــة بمــا فیهــا العقــود المحــررة مــن طــرف قضــاة المحــاكم الشــرعیة والمتضــمنة نقــل أو تعــدیل
أو إنهــاء لحقــوق عینیــة عقاریــة، أو عقــد ملكیــة محــرر مــن طــرف موثــق طبقــا للتشــریع الفرنســي 

              المتضــــــــمن 1970-12-15 المــــــــؤرخ فــــــــي )70/91(القــــــــدیم الســــــــاري قبــــــــل صــــــــدور الأمــــــــر
  .2تنظیم مهنة التوثیق

        الثانیــة فإنــه یجــوز لكــل شــخص أن یطلــب فــتح تحقیــق عقــاري وعلیــه فبمفهــوم نــص المــادة
والـذي فقـد طابعـه الحینـي ولـم یعـد  1961-03-01إن كان یحـوز علـى سـند ملكیـة محـرر قبـل 

                                                             

وتسـلیم المتضـمن تأسـیس إجـراء معاینـة حـق الملكیـة العقاریـة  ،27/06/2007،المـؤرخ فـي)07/02(من القـانون  03المادة  -1
 .11، ص15،عدد28/02/2007،المنشور بالجریدة الرسمیة بتاریخسندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري

 . 315ص  ،مرجع سابقمحمودي عبد العزیز،  -2
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تحتــوي علــى كــل ممیــزات  أنأو المحــررات المفتقــرة للدقــة والتــي یمكــن  ،یعكــس الوضــع الــراهن
ــذلك فــإن المعاینــة تــتم  ،الســند الصــحیح غیــر أنهــا ینتابهــا الــنقص فــي وصــف وتعیــین العقــار        ول

         ، بالإضــافة1خــلال التحــري والتــدقیق فــي الســجل العقــاري ثــم التأكــد مــن التعیــین فــي المیــدانمــن 
أخــذ تصــریحاتهم وتــدوین أقــوالهم وشــهاداتهم التــي یمكــن أن تعــزز التحقیــق إلــى ســماع الشــهود و 

بمؤشرات ولهذا فأحكام هذا القانون تِكـد علـى ضـرورة الفحـص الـدقیق مـن طـرف العـون المحقـق 
  ومطابقتهــا لكــل الشــروط والأشــكال المعمــول بهــا الســندات للتحقــق مــن قانونیــة هــذه الوثــائق لهــذه

  .2في ظل التشریع السابق
یفـرض القــانون كــذلك علــى صــاحب الطلــب عنـد تقــدیم طلبــه أن یرفقــه بملــف تقنــي مــدعم و 

ة بصورة أصلیة أو نسخة واضحة مصادق علیها من الجهات المختصة للسند الحـائز وبیـان هویـ
  .3الحائزین المستفیدین من العملیة

  المطلب الثاني
  فتح التحقیق العقاري

یتم فتح تحقیـق عقـاري بصـفة " على أنه  )07/02(تقضي المادة السادسة من القانون رقم 
  .فردیة في أي وقت

غیــر أنــه یمكــن فــتح تحقیــق عقــاري بصــفة جماعیــة فــي إطــار إنجــاز بــرامج بنــاء أو تهیئــة 
  ." ریفیة أو حضریة ،عقاریة

یستشــف مــن نــص المــادة المــذكورة علــى أن هنــاك حــالتین لإجــراء معاینــة الملكیــة العقاریــة 
ـــــة  ـــــى یمكـــــن أن یطلـــــب التحقیـــــق بصـــــفة فردیـــــة والحالـــــة الثانی ـــــة الأول            بـــــالتحقیق العقـــــاري فالحال

  :التالیین الفرعینهذا ما سنتطرق إلیه في و  ،التحقیق بصفة جماعیة یندرجیمكن أن 
  الفرع الأول

  الإجراء الفردي لمعاینة الملكیة عن طریق التحقیق العقاري

                                                             

جامعة ابـي بكـر بلقایـد ،شربالي مواز، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،مذكرة لنیل شهادة ماجستیر في القانون الخاص -1
 . 78الجزائر،ص  ،امعة تلمسانج
 . 143،ص مرجع سابقحمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  -2
 . 316ص  ،مرجع سابقمحمودي عبد العزیز،  -3
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نمیـز بـین حـالتین للإجـراء الفـردي  )07/02(على نص المـادة السادسـة مـن القـانون  ابناءً  
والحالـة  ،الحالـة تخـص الحـائز بـدون سـند ،عـن طریـق التحقیـق العقـاري لمعاینة الملكیة الخاصـة

   .1961الثانیة تخص الحائز بیده سند ملكیة قبل الفاتح من مارس 
ــدون ســند/ أولاً  ــق العقــاري للحــائز ب ــة الإجــراء الفــردي للتحقی          یتمثــل هــذا الإجــراء :حال

كـل شـخص طبیعـي أو معنـوي یمـارس حیـازة علـى عقـار  في أن طلب التحقیق العقاري یبادر بـه
مـن القـانون المـدني ویقـدم هـذا الطلـب إلـى مـدیر الحفـظ  )827( وفق الشـروط الـواردة فـي المـادة

ـمفعند اسـتلام الطلـب ال، العقاري الولائي نموذجیـة یقـوم مـدیر الحفـظ العقـاري  لاسـتمارةا حـرر وفقً
  :بدراسته من عدة جوانب حیث یقوم بدراسة الولائي

 .) حائز، مالك فردي، أو على الشیوع(  الصفة التي یتصرف بها صاحب الطلب -
            الصـــفة التـــي یطالـــب بهـــا صـــاحب الطلـــب، كونـــه یطالـــب بحـــق علـــى العقـــار المعنـــي  -

  .اولیس بصفته وسیطً 
        أي واقــع فــي منطقــةأن العقــار موضــوع طلــب التحقیــق لــیس موضــوع أشــغال المســح  -

  .غیر ممسوحة
 .1 إرفاق الطلب بالوثائق التنظیمیة -

الذي یتضمن  بعد دراسة الطلب وقبوله یتخذ مدیر الحفظ العقاري مقرر فتح تحقیق عقاري
  . 2)08/147(من المرسوم التنفیذي  )07(البیانات الواردة في المادة 

شهر على الأكثر ابتداء من تاریخ استلام یرسل هذا المقرر الذي یجب أن یتخذ في خلال 
إلـى رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي المعنـي، قصـد إلصـاقه بمقـر البلدیـة المختصـة لمـدة  3الطلب

  4.ا قبل تاریخ تنقل المحقق العقاري إلى عین المكان یومً  )15( خمسة عشرة
لك مفتشـي ثم یقوم مدیر الحفظ العقاري الـولائي بتعیـین محقـق عقـاري مـن ضـمن أعـوان سـ

  .الطلب استلامجل شهرین من تاریخ أأملاك الدولة وذلك بموجب مقرر وهذا في 

                                                             

 .146ص  ،مرجع سابقحمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة،  -1
العون المحقق، موضوع مهمة المحقق العقاري، تاریخ التنقل إلى عـین المكـان الـذي اسم ولقب ورتبة : تتمثل هذه الوثائق في -2

لا یمكنــه أن یتعـــدى شـــهرا ابتــداء مـــن تـــاریخ فــتح مقـــرر التحقیـــق العقــاري، اســـم ولقـــب، واســم أب صـــاحب الطلـــب أو أصـــحاب 
 .الطلبات، تعیین العقار أو العقارات المعنیة

،یتعلـق بعملیـات التحقیـق العقـاري و تسـلیم سـندات الملكیة،المنشـور بالجریــدة )08/147(مـن المرسـوم التنفیـذي ) 07(المـادة  -3
 .03،ص26،عدد  25/05/2008الرسمیة بتاریخ 

  .المرسومنفس من ) 08(المادة  -4
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          مقــــرر فــــتح التحقیــــق وهــــي نفســــها ســــواء تعلــــق الأمــــربحیــــث تبــــدأ مهمتــــه بمجــــرد تبلیغــــه 
 اتخـاذنتهـي مهمتـه حـین وت ،بصفة جماعیـة أوبطلب فتح التحقیق العقاري الملتمس بصفة فردیة 

  . مقرر الترقیم
بتحدید هویة الشخص والعقار ویتعـین معـه تحدیـد العلاقـة عند تعیین المحقق العقاري یقوم 

     بینهمـــا، ومــــن أجــــل ذلــــك یقــــوم المحقــــق بجمــــع المعلومــــات المتعلقــــة بوقــــائع الحیــــازة، بالاعتمــــاد 
 ً   1اعلــى كــل المؤشــرات التــي یمكــن أن تكــون مطابقــة للشــروط التــي حــددها القــانون المــدني ســلف

، ویجمــع الشــهادات وأقــوال الشــهود لتكییــف حیــازة الملــتمس، والتحقــق 2ومــدى توفرهــا فــي الطالــب
 )      04( فقـــرة )11(مــن القـــوام المـــادي للعقـــار، ویقـــوم بتـــدوینها والتحقــق منهـــا وهـــذا حســـب المـــادة 

  .)08/147(من المرسوم 
ا ، ویقـوم أیضًـ3یـة كما یجري المحقق العقاري أیضا تحریـات علـى مسـتوى المحافظـة العقار 

تحریــات علــى مســتوى أمــلاك الدولــة والبلدیــة الكــائن بهــا العقــار، للتأكــد مــن أن العقــار موضــوع 
  .4التحقیق غیر تابع للدولة، أو البلدیة، وأنه لیس من الطبیعة القانونیة وقف 

 الأمــلاك الوطنیــة(إذا تبــین مــن هــذا الفحــص أن العقــار لا ینتمــي إلــى الصــنفین القــانونیین 
، یقوم المحقق بإثبات العلاقة القانونیة بین صـاحب الطلـب )وأنه لیس من الطبیعة القانونیة وقف

والعقار، بعد تقدیره للشروط المكیفة للحیازة، بالاعتماد على المعلومات المتحصل علیهـا فـي هـذا 
ذا كــان الشــأن، لیصــل فــي نهایــة الأمــر إلــى تكییــف حیــازة الملــتمس وكیفیــة اســتغلاله للعقــار مــا إ

                                                             

هـا یتلقى المحقق العقاري في المیدان تصـریحات المعنـي التـي بموجب:" على ما یلي) 07/02(من القانون ) 10(تنص المادة  -1
ـــه بممارســـة الحیـــازة علـــى العقـــار الـــذي یطالـــب بأحقیـــة ملكیتـــه، یقـــوم بكـــل التحریـــات  یعـــرض الوقـــائع والظـــروف التـــي ســـمحت ل

 . والتحقیقات لإثبات حق الملكیة المطالب بها وحمایة حقوق الغیر
ایــة حیــازة الملــتمس، ولهــذا الغــرض یقــوم المحقــق بطــرح ســؤال علنیــا أمــام الجیــران والأشــخاص الحاضــرین، عــن تــاریخ بد - 2

وبفضـل هـذا الســؤال یتأكـد مـن العناصــر والمعـاییر التــي تكیـف الحیـازة، بعــد أن یلاحـظ ســلوك الحـائز وكأنـه هــو المالـك الحقیقــي 
  .ومن خلال ردود فعله تجاه الجیران، وعبر الكلام الذي یتلفظ به حینها یتطرق للعقار موضوع التحقیق

بـین الشـخص والعقـار، یقـوم بالتأكـد مـن ممارسـة الحیـازة علـى إثـر معاملـة تمـت بمقتضـى  بغرض توضـیح العلاقـة القانونیـة - 3
عقد عرفي، أو بناءا على تركة، فمتى تعلق الأمر بعقود عرفیة من المهم العـودة إلـى المعـاملات السـابقة، التـي تمكـن مـن إجـراء 

ال العقــار، اكتشــاف أن احــد البــائعین فــي حلقــات إذ مــن الممكــن حــین العــودة إلــى تسلســل انتقــ, تحریــات علــى الســجل العقــاري
السلسـلة قــد تــم ترقیمــه فــي الســجل العقـاري، وأن تنازلــه عــن ملكیتــه العقاریــة بعقــد عرفـي كــان مــن أجــل اجتنــاب التشــریع الجبــائي 

 .تهربا منه من دفع الضریبة العقاریة
بالمعلومات الضروریة حول العقـار موضـوع التحقیـق  كما یتصل المحقق العقاري بكل مصلحة أخرى یرى أنه بإمكانها إفادته -4

 .العقاري
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ـ) 15(بصفة فردیة أم في الشیوع، في محضـر مؤقـت یحـرره فـي أجـل أقصـاه خمسـة عشـرة  ا یومً
 .1 من تاریخ تنقله الأول إلى الأماكن

ــا  ــاري للحــائز / ثانیً ــق العق ــة الإجــراء الفــردي للتحقی ــدهحال ــذي بی ــة محــرر ســند ال          ملكی
فقـد أجـازت  )07/02( من القانون )04(و )02(حسب نص المادتین  : 1961-03-01قبل 

تقــدیم طلــب فــتح تحقیــق عقــاري أمــام مــدیر  1961-03-01لحــاملي ســند الملكیــة المحــررة قبــل
ـ وتعنـي هـذه العملیـة تلـك السـندات التـي حـررت فـي ظـل ا الحفـظ العقـاري الـولائي المخـتص إقلیمیً

المثبتـة لهـا بسـبب عـدم  التشریع الفرنسـي القـدیم والتـي لـم تعـد تعكـس الوضـعیة العقاریـة للأمـلاك
الخضــوع الإجبــاري لإجــراءات الشــهر بالنســبة لمعظــم العقــارات الواقعــة فــي المنــاطق الریفیــة أیــن 

ــا  ة الإســلامیة والأعــراف المحلیــة مثــل العقــود عالشــری لأحكــامكانــت تنتقــل الأمــلاك العقاریــة طبق
لــك العقـود الثابتــة التــاریخ الفرنســي أو ت الاحـتلالالمحـررة مــن قبـل قضــاة المحــاكم الشـرعیة أثنــاء 

ـ والتي لـم یبـادر أصـحابها إلـى إجـراءات تصـحیحها أو تثبیتهـا 1971-01-01قبل  ا لأحكـام وفقً
             )76/63(المتممــــــــــان والمعــــــــــدلان للمرســــــــــوم  )93/123(والمرســــــــــوم  )210-80( المرســــــــــوم

أو تلـــك العقـــود التـــي فقـــدت  ،المتضـــمن تأســـیس الســـجل العقـــاري 1976-03-25المـــؤرخ فـــي 
  .2حداثتها حالیا

فهــذه العملیــة تفــرض علــى المحقــق العقــاري التعــرف علــى العقــار بالاعتمــاد علــى المخطــط 
ا بالتعرف على الحدود على أساس التصریحات المقدمـة، مـن طـرف المرفق بالطلب، ویقوم أیضً 

أن یتأكــد مــن عــدم وجــود أي احتجــاج علــى  كــذلك یجــبن و صــاحب الطلــب والشــاغلین المجــاوری
  و یتحقـق كـذلك مــن قانونیـة هـذه الوثیقــة ،الحـدود، وأنـه لا یوجـد أي تعــد علـى العقـارات المجــاورة

لـى ع أو السند واستجابتهما لكل الشروط والأشكال المعمول بها فـي ظـل التشـریع السـابق، بحیـث
المحقق العقاري سوى التأكد من معلومات الموجودة في هذه السندات وهل تعكس فعلا الوضعیة 

  .ا یجب أن یستجیب لفقدان حداثة الأملاك حالیً ولقبول هذا الإجراء شكلاً  ،الحالیةالحقیقیة 

                                                             

 77ص  مرجع سابق،شربالي مواز،  - 1
 320ص  مرجع سابق،محمودي عبد العزیز،  - 2
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وبغرض التعرف على العقـار دائمـا یقـوم المحقـق العقـاري بمطابقـة الجـدول الوصـفي المعـد 
للتأكــد مــن طبیعـة العقــار ومحتــواه  1المهنـدس الخبیــر العقــاري مـع الواقــع فــي المیـدان  مـن طــرف

  .2 السلبیة وكذا الحقوق العینیة والارتفاقات الإیجابیة أو
    الفرع الثاني  

  الإجراء الجماعي لمعاینة الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
المتضــمن تأسـیس إجـراء لمعاینـة حـق الملكیــة ) 07/02( مـن قـانون )06( المـادة ىبمقتضـ

غیـر أنـه "... العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن طریـق التحقیـق العقـاري والتـي تـنص علـى أنـه 
         ریفیــة ،فــتح تحقیــق عقــاري بصــفة جماعیــة فــي إطــار إنجــاز بــرامج بنــاء أو تهیئــة عقاریــةیمكــن 

  ".أو حضریة 
فـي حالـة التحقیـق الجمـاعي یتخـذ الـوالي "  من نفس القانون علـى أنـه )07(ونصت المادة 

یتضــمن فــتح تحقیــق عقــاري  ،قــرار بمبــادرة منــه أو مــن رئــیس المجلــس الشــعبي البلــدي المخــتص
مسـؤول ، وحسـب الحالـة ،جماعي بعـد أخـذ رأي كـل مـن مسـؤول مصـالح الحفـظ العقـاري الـولائي

  ."البناء أو المصالح الفلاحیة
ــــرارنــــص المــــادتین أنــــه  یستشــــف مــــن ــــق العقــــاري الجمــــاعي بمقتضــــى ق ــــتم فــــتح التحقی         ی

من الوالي، بمبادرة منه أو من رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص، بناء على اقتراح مشترك 
  .من مدیر الحفظ العقاري، ومدیر المصالح الفلاحیة أو مدیر التعمیر والبناء

ناطق المعنیة، ویضبط المـدة التـي تسـاوي خمسـة عشـرة یحدد قرار الوالي المحیطات أو الم
مدیریـة التي یجب خلالهـا إیـداع طلبـات فـتح التحقیـق العقـاري، لـدى ال -على الأقل-ـا یومً ) 15(

تضــمن التــي هــي نفــس وثــائق طلبــات التحقیــق الملــتمس بصــفة فردیــة وتالولائیــة للحفــظ العقــاري، 
 ، وینشـر هـذا القـرار فـي سـجل العقـود الإداریـة للولایـة، وهـذا حسـب نفس المعلومـات المحتـواة بهـا

، كمــا یكــون بســعي مــن مــدیر 3)08/147(مــن المرســوم التنفیـذي  )05(مـا ورد فــي نــص المــادة 

                                                             

وهـذا حتــى یعكــس الســند الوضــعیة الحقیقیــة للعقــار تفادیــا للوقــوع فــي حالــة عــدم مطابقــة الســند للواقــع، لأن الغــرض مــن هــذا  -1
 .الملكیة العقاریةالقانون هو تطهیر 

الـذي یسـن إجـراء لإثبـات التقـادم المكسـب   1983مـاي   21المـؤرخ فـي  )352-83(نلاحـظ أنـه عكـس إجـراءات المرسـوم  -2
عداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة، تتمیز إجـراءات القـانون  جـراء التحریـات مـن  )07/02(وإ بالانتقـال إلـى المیـدان، وإ

بحیث أنه لا یكتفي بالوثـائق التـي یقـدمها الطالـب، وهـذا إن دل علـى شـيء فإنمـا یـدل علـى نیـة المشـرع فـي  قبل المحقق العقاري
 . )352-83(تفادي النقائص التي كانت موجودة في مرسوم 

  .، المذكور سابقا)08/147(من المرسوم التنفیذي ) 05(المادة  أنظر نص -3
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بمقــر البلــدیات المعنیــة والنشــر  الحفــظ العقــاري للولایــة، موضــوع نشــر واســع عــن طریــق اللصــق
 مــن المرســوم التنفیــذي  )06(، إذ تــنص المــادة 1لإلكترونیــةبالجرائــد الوطنیــة والجهویــة والمواقــع ا

فـي هــذا الشـأن علـى أن یقــوم مـدیر الحفــظ العقـاري بلصـق القــرار علـى مســتوى ) 08/147(رقـم 
مقر مصالحه، ویرسل نسخا منه إلى كل من رؤساء المجالس الشـعبیة البلدیـة المعنیـة، والتعمیـر 

مســتوى مصــالحهم، وذلــك حتــى یبلــغ إلــى علــم  والمصــالح الفلاحیــة، قصــد الإلصــاق أیضــا علــى
الجمهور من خلال هذا التعلیق، وقد حددت هذه المـادة مهلـة شـهر واحـد علـى الأقـل للقیـام بهـذا 

  . الإجراء قبل بدایة مهلة استلام الطلبات بمقر كل بلدیة معنیة
ــذلك یعلــم مــدیر الحفــظ العقــاري للولایــة كــل مصــلحة یمكــن أن تكــون معنیــة بهــ ذه إضــافة ل

ا بالاسـتلام العملیة، ویوجه مدیر الحفظ العقاري نسخة من قرار الـوالي فـي إرسـال یتضـمن إشـعارً 
ــدوائر المعنیــة، ولرؤســاء المجــالس  إلــى كــل مــن المــدیریات الولائیــة المــذكورة أعــلاه، ولرؤســاء ال

      ري یتعـــین أن یرســـل محاضـــر التعلیـــق إلـــى مـــدیر الحفـــظ العقـــا الشـــعبیة البلدیـــة المـــذكورة أعـــلاه،
  .في غضون الأیام الثمانیة الموالیة لانقضاء مهلة التعلیق

یقدم المواطنون المعنیون طلبات فردیة مع بدایة التحقیق الجماعیة، وتسلم الطلبات الفردیة 
، یفـتح سـجل 2في نفس الظروف والأشكال المذكورة بخصوص عملیة التحقیقـات العقاریـة الفردیـة

العقاریـة فـي إطـار عملیـة جماعیـة لاسـتقبال مجمـل الطلبـات المقدمـة لقید طلبات فـتح التحقیقـات 
ا من الأشخاص المعنیین الذین تقع عقـاراتهم فـي المنـاطق التـي یشـملها قـرار الـوالي، ویفـتح أیضًـ

سجل الشكاوي مـرقم ومختـوم مـن قبـل مـدیر الحفـظ العقـاري الـولائي، لاسـتقبال كـل الاعتراضـات 
  .3تثار أثناء التحقیق العقاريوالاحتجاجات التي یحتمل أن 

 ً یصدر مدیر الحفظ العقاري الـولائي  4)147-08(من المرسوم التنفیذي  )09(ا للمادة طبق
   اري الــذي یحتــوي إضــافة إلــى مراجــع قــرار الــواليـبعــد اســتلامه للملــف مقــرر تعیــین محقــق عقــ

      صـــوص علیهـــا علـــى نفـــس عناصـــر المعلومـــات المـــذكورة فـــي مقـــرر فـــتح التحقیـــق العقـــاري المن
  .من المرسوم المشار إلیه أعلاه و التي سبق لنا دراستها )07(في المادة 

                                                             

  . 321، ص مرجع سابق محمودي عبد العزیز، -1
  .78، صفحة مرجع سابقشربالي مواز،  -2
  .321ص،مرجع سابق،حمدي باشا عمر، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة -3
یصـدر مـدیر الحفـظ العقـاري فـي حالـة عملیـة جماعیـة للتحقیـق :" علـى مـا یلـي )08/147(مـن المرسـوم ) 09(تنص المـادة  -4

محقـق عقـاري الـذي یبـین إضـافة إلـى مراجـع قـرار الـوالي، عناصـر المعلومـات العقاري ابتداء من تاریخ تسلم الملف مقـرر تعیـین 
  ".أعلاه )07(المدونة في مقرر فتح التحقیق العقاري المذكور في المادة 
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  المبحث الثاني
عداد سند الملكیة عن طریق التحقی ق العقاري والمنازعات تحریر وإ

  هالناجمة عن
عـــن تحلیـــل  إذا نــتج" المــذكور ســـابقا علــى أنـــه  )07/02(مــن قـــانون  )14(تــنص المـــادة 

بهـا المحقـق العقـاري  موكذا الوثائق المقدمـة والتحریـات التـي قـا ،التصریحات والأقوال والشهادات
عـن طریـق  أن صاحب الطلب یمارس حیازة من شأنها أن تسمح له بالحصول على حق الملكیـة

ـــادم المكســـب ـــ ،التق ـــانون المـــدنيطبقً ـــه یعتـــرفإف ،ا لأحكـــام الق ـــار محـــل  ن ـــه علـــى العق ـــه بأحقیت  ل
  ."التحقیق العقاري

 ً لكیـة ثبـت حـق المذا من نفس القانون أنه في حالة ما إ )16(و )15(ا لنص المادتین وطبق
لــق بــالترقیم عاس المحضــر النهــائي المتســیصــدر مســؤول مصــالح الحفــظ العقــاري الــولائي علــى أ

اري المخـتص باسم المالك المعني للعقار محل التحقیق یقوم بإرساله للمحـافظ العقـ االعقاري مقررً 
ذلك بشهر الحقوق المعاینة أثناء التحقیق العقاري في السجل العقاري، ویعـد إقلیمیا قصد تنفیذه و 

  .سند الملكیة الذي یرسله إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي لغرض تسلیمه إلى المعني
 اعتـراضهذا الإجراء أو فـي حالـة وجـود  أو تقییده عند مباشرة الاعتراض انعداملة ففي حا

ـ عـداد سـند الملكیـة وفقً ا للنمـوذج ویتم رفضه من الجهات القضائیة المختصة یؤدي إلـى تحریـر وإ
المتعلـــق بعملیـــات  2008-05-19 المـــؤرخ فـــي 1 )08/147(الملحـــق بالمرســـوم التنفیـــذي رقـــم 

  :وهذا ما سنحاول تناوله وتوضیحه في المطالب التالیة ،وتسلیم سندات الملكیةالتحقیق العقاري 
   الأولالمطلب 

  إجراءات تسلیم سند الملكیة
ـــــانون  )10(تـــــنص المـــــادة  ـــــة مـــــن الق ـــــه أعـــــلاه  2 )07/02(فـــــي فقرتهـــــا الثالث             المشـــــار إلی

ـــى أنـــه ـــیحـــرر محضـــرً  : "عل ـــا مســـببً ا مؤقتً ـــائج ا قانونً التحقیـــق ویضـــعه فـــي متنـــاول ا یتضـــمن نت
           مـــــن المرســـــوم التنفیـــــذي لهـــــذا القـــــانون )12(كمـــــا تـــــنص المـــــادة  ،" الجمهـــــور للإطـــــلاع علیـــــه

ــیحــرر المحقــق العقــاري محضــرً  " )08/147(رقــم  ) 15(ا للتحقیــق العقــاري، خمســة عشــرة ا مؤقتً
ـ ه، تكــون نسـخة المحضــر ا علـى الأكثــر بعـد تنقلــه إلـى عـین المكــان ویسـجل فیــه نتـائج تحقیقـیومً

                                                             

  .اسابق المذكور ،)08/147(المرسوم التنفیذي  -1
  .اسابق المذكور ،)07/02(قانون  -2
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ا فـي مقـر بلدیـة موقـع العقـار خـلال یومً ) 30(المؤقت محل نشر عن طریق اللصق لمدة ثلاثین 
وذلــك قصــد تقــدیم  لكــي یطلــع علیــه الجمهــور أیــام، علــى الأكثــر بعــد تــاریخ تحریــره) 08(ثمانیــة 

  .احتجاجات أو اعتراضات محتملة
ـــــدأ المـــــدة المفتوحـــــة للاحتجاجـــــات أو  ـــــین تب ـــــي تســـــاوي ثلاث ـــــ) 30(الاعتراضـــــات الت       ا یومً

  ." من بدایة مدة لصق المحضر المؤقت) 08(بعد ثمانیة 
من خلال هاتین المـادتین یتبـین لنـا جلیـا مـآل نتـائج التحقیـق المسـتقاة فـي المیـدان مـن قبـل 

مس المحقــق العقــاري، مـــن خــلال انتقالـــه إلــى عـــین المكــان وتعرفـــه علــى الحـــدود، وســماع الملـــت
     والشــــهود، والجیــــران بصــــورة علنیــــة وحضــــوریة، واســــتغلاله للمعلومــــات المتحصــــل علیهــــا مــــنهم 
على النحو الأفضل، وكذا في بحثه عن المعلومات الضروریة لإدارة الأشغال من خـلال الوثـائق 

     إذ أنــه بعــد التحقیــق المیــداني البیانیــة والخطیــة التــي تســمح بــإقرار حــق الملــتمس فــي الملكیــة
وفــي أجــل أقصــاه خمســة عشــرة یومــا مــن تــاریخ الانتقــال الأول إلــى مكــان وجــود العقــار، یحــرر 
        المحقــــق محضــــرا مؤقتــــا للتحقیــــق، یــــذكر فیــــه بالتــــدقیق ســــیر العملیــــات والأحــــداث التــــي تكــــون

  .1قد وقعت ونتائج التحریات 
قــر البلدیــة یخضــع هــذا المحضــر لإشــهار واســع عــن طریــق اللصــق، لمــدة ثلاثــین یومــا بم

الواقــع بــدائرتها العقــار محــل التحقیــق، حتــى یتســنى للغیــر المعنــي تقــدیم اعتراضــات واحتجاجــات 
بشأن تسلیم سند ملكیة للملتمس عـن طریـق تحقیـق عقـاري، ومـن ثـم تمكـین كـل مـن لـه مصـلحة 

ـــه یترتـــب عـــن عملیـــة الإشـــهار ـــة بحقوقـــه، وعلی هـــذه وضـــعیتین لكـــل واحـــدة منهمـــا  مـــن المطالب
  :ت تحكمها وآثار تنجم عنهاإجراءا

  .إما لا ترفع أیة منازعة ولا اعتراض بخصوص تسلیم سند ملكیة للطالب -
ما تثار بشأن ذلك شكوى أو منازعة أو اعتراض -   .وإ

 )02-07(مـن القانـــون  )13، و12، 11(خلال دراسة المواد  منهذا ما سنحاول معرفته 
ـــــــــذي  )19و 18, 17, 16, 15, 14, 13 ( وكـــــــــذا المـــــــــواد           )08/147(مـــــــــن المرســـــــــوم التنفی

  :وفق التقسیم الآتيوذلك 
                                                             

تكییـف  -تمس، العقـار موضـوع التحقیـق، أصـل ملكیتـه، وكیفیـة تملكـهمعلومـات عـن الملـ -:ویتضـمن هـذا المحضـر مـا یلـي -1
، ومــدة الحیــازة اســتنادا إلــى الوثــائق المقدمــة، ومعــالم ...)هادئــة، مســتمرة(الحیــازة المادیــة والمعنویــة، صــفاتها (عناصــر الحیــازة 

ه یحب أن یكـون عمـرهم نسـبي، حیـث لا أقوال الشهود مع ذكر أعمارهم مع الإشارة إلى أن -الاستئناس التي تقوم على مستند ما
  .یمكن أن یشهدوا على وضع من الأوضاع من الناحیة الزمنیة في وقت كانوا فیه قاصرین
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   الفرع الأول
  الإعتراضات الناجمة عن عملیة التحقیق

یتلقى المحقق العقاري في المیدان تصریحات المعني، یعرض فیهـا الوقـائع والظـروف التـي 
فـالمحقق یتحـرى للإثبـات سمحت له بممارسة الحیازة على العقار الـذي یطالـب بأحقیتـه بملكیتـه، 

ـا تـدون فیـه  حق الملكیة المطالب بها، وحمایـة حقـوق الغیـر، یحـرر محضـر مؤقـت، مسـبب قانونً
  : والذي یجب أن یتضمن  1نتائج التحقیق

  .أصل الملكیة وكیفیة وضع الید ،التحقیق لتماسإالعقار محل  ،معلومات عن الطالب -
الحیــازة بعنصــریها المــادي والمعنــوي ومــدة تكییــف عناصــر الحیــازة ضــرورة تــوافر شــروط  -

  .ا إلى الوثائق المستظهر بها ومعالم الإستئناس التي تقوم على مستند ماالحیازة استنادً 
  .إفادات الشهود مع مراعاة سنهم القانوني  -

ـ (30) ثلاثـین طریـق اللصـق لمـدة عـن نشـر المؤقـت محـل المحضـر وتكـون نسـخة     ایومً
 یطلـع لكـي تحریـره عـد تـاریخب الأكثـر علـى أیـام (08) ثمانیـة خـلال ارموقـع العقـ بلدیـة مقـر فـي

   .محتملة اعتراضات أو احتجاجات قصد تقدیم وذلك الجمهور علیه
ـ (30) ثلاثـین تسـاوي الاعتراضـات التـي أو للاحتجاجـات المفتوحـة المـدة تبـدأ د بعـ ایومً

  .2المؤقت المحضر لصق مدة من بدایة أیام (08) ثمانیة
مسؤول مصالح الحفظ العقاري الـولائي سـجل، تـدون فیـه احتجاجـات أو اعتراضـات یقبض 

لاقتضـاء ینتقــل المحقـق العقــاري إلـى المیــدان االتـي یمكـن أن تثــار أثنـاء التحقیــق العقـاري، وعنــد 
ك والحـــائزین المجـــاورین أو كـــل مـــدعي بحـــق مـــن جدیـــد، لدراســـة احتجاجـــات واعتراضـــات المـــلاّ 

راعـى تیجـب أن ف ،3هم المثـارة مـن قـبل الاعتراضـاتوللفصل في هذه  ،يعیني على العقار المعن
  : المسائل التالیة

         بســـــجل خـــــاص مفتـــــوح لـــــدى مصـــــالح الحفـــــظ العقـــــاري الاعتراضـــــاتتقییـــــد  / أولاً 
المتضـمن تأسـیس إجـراء  )07/02(فقرة أولى من القـانون  )09(تنص المادة  :الولائي المختص

یـتم إجـراء التحقیقـات ...  "لمعاینة حق الملكیة وتسلیم سندات الملكیة عن طریـق تحقیـق عقـاري 
  ...."العقاریة تحت سلطة ومراقبة مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي

                                                             

 85ص  مرجع سابق،مقدم احمد،  -1
 . 156ص  ،مرجع سابق،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ،حمدي باشا عمر -2
 . 324ص  مرجع سابق،، محمودي عبد العزیز -3
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یستشــف مــن نــص المــادة المــذكورة أن عملیــات التحقیــق العقــاري تــتم تحــت ســلطة ومراقبــة 
ـــ مســـؤول            ا، بدایـــة بطلـــب فـــتح تحقیـــق عقـــاري للحــــائز مصـــالح الحفـــظ العقـــاري المخـــتص إقلیمیً

ـــاري أو  ـــق عق ـــین محق ـــینإوتعی ـــة مـــع المســـتفیدین ثن ـــق والتحـــري المیدانی         لمباشـــرة عملیـــات التحقی
م ك المجــاورین والحــائزین بهــدف معاینــة حقــوق الملكیــة العقاریــة وتســلیوالمــلاّ ، مــن هــذا الإجــراء

  .1سندات الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
وثـــائق الحـــائزین  واســـتلامفزیـــادة عـــن تلقـــي التصـــریحات التـــي یقـــوم بهـــا المحقـــق العقـــاري 

مســؤول  یســتوجب علــى ،عملیــة التحقیــق والتحــري المحتملــة أثنــاء ســیر الاحتجاجــاتودراســة كــل 
، تــدون ا صـفحة بصـفحةخـاص مـرقم ومؤشــر تسلسـلیً  سـجل فــتح مصـالح الحفـظ العقـاري الـولائي

  .تثار أثناء التحقیق العقاريجاجات أو اعتراضات التي یمكن أن تفیه اح
المقدمـة أثنـاء التحقیـق العقـاري تـتم بحضـور المعترضــین  والاحتجاجـات الاعتراضـاتوهـذه 

 )08/147(مــن المرســوم  )14(و )12(ص المــادتین نا أمــام العــون المحقــق وتــتم وفقــا لــشخصــیً 
ـــــق العقـــــاري وتســـــلیم ســـــندات 2008-05-19المـــــؤرخ فـــــي  ـــــات التحقی ـــــق بعملی ـــــة  المتعل         الملكی

ــ الاعتراضــاتأو عــن طریــق إرســال أو تبلیــغ  ا للأشــكال لمصــالح الحفــظ العقــاري المختصــة طبقً
  .2القانونیة التي یقرها قانون الإجراءات المدنیة والإداریة وقانون تنظیم مهنة المحضر القضائي

ــثان          :إلــى أمــاكن المعاینــة مــن جدیــد للانتقــال الاقتضــاءتكلیــف العــون المحقــق عنــد /  ایً
         مــــن المرســـــوم التنفیـــــذي  )14(و )07/02(مـــــن القـــــانون  )2( فقــــرة) 11(مــــن خـــــلال المـــــادتین 

نستنتج أنه یمكن أن تثـار احتجاجـات أو اعتراضـات أثنـاء تنفیـذ الإجـراء ففـي  3 )08/147(رقم 
ثیرت هذه الاعتراضات یكون إبداؤها من المعترض أمام مدیر الحفـظ العقـاري وهـذا حالة ما إذا أُ 

ـــانونالمـــن  )11(حســـب مقتضـــیات المـــادة  ـــون4)02-07( ق  ، ویمكـــن تقـــدیمها خـــلال أجـــل ثلاث
                                                             

 . 110ص  مرجع سابق، ،عزوي حازم -1
 14المتضمن تنظـیم مهنـة المحضـر القضـائي، الجریـدة الرسـمیة، العـدد  2006-02-20المؤرخ في ) 06/03(القانون رقم  -2

 . منه) 12(لاسیما المادة  ،21ص،08/03/2006بتاریخ 
وعنــد الاقتضــاء ینتقــل المحقــق العقــاري مــن .. : ".المشــار إلیــه أعــلاه أنــه )07/02(مــن القــانون  2فقــرة ) 11(تــنص المــادة  -3

جدید إلى المیدان قصد دراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة مـن طـرف المـلاك أو الحـائزین المجـاورین، أو كـل مـدع آخـر 
ذا و إ: "المــذكور أعــلاه أنــه) 08/147(مــن المرســوم التنفیــذي ) 14(كمــا تــنص المــادة ". لأي حــق عینــي علــى العقــار المعنــي

یحـدد المحقـق  ،أعـلاه) 12(قدمت الاحتجاجات أو الاعتراضات أثناء المدة المفتوحة لهذا الغرض والمنصوص علیهـا فـي المـادة 
یقـوم المحقـق العقـاري عنـد . أیام علـى الأكثـر، بعـد تـاریخ تقـدیم الاحتجاجـات أو الاعتراضـات) 08(العقاري جلسة للصلح ثمانیة 

 ". المكانالاقتضاء بتنقل جدید إلى عین 
تقیـد الاحتجاجـات أو الاعتراضـات المثـارة أثنـاء التحقیـق العقـاري فـي سـجل خـاص مفتـوح لهـذا الغـرض، لـدى :" التـي تـنص - 4

  ".مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي
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تـدّون  ،1أیام بعد بدایـة أجـل لصـق المحضـر المؤقـت) 08(یانها ثمانیة ا والتي یبدأ سر یومً  )30(
لــدى مــدیر الحفــظ  هــذه الاحتجاجــات والاعتراضــات فــي الســجل الخــاص المفتــوح لهــذا الغــرض

أیـام علـى الأكثـر ابتـداء مـن تـاریخ إثـارة الاحتجـاج ) 08(في أجـل أقصـاه ثمانیـة 2العقاري الولائي
 الاحتجاجــاتوجدیــة  فــي مــدى صــحة ق العقــاري أن یتحــرىیتعــین علــى المحقــو الاعتــراض،  أو
ـتصریحات الحـائز و  والتـي علـى أساسـها ) 07/02(مـن قـانون  )03(فقـرة  )10(المـادة  اذلـك وفقً

 والاعتراضـات الاحتجاجـاتیتم التنقل المیداني من جدیـد للعـون المحقـق قصـد دراسـة جدیـة هـذه 
یحـدد المحقـق العقـاري جلسـة لمحاولـة الصـلح  المسجلة في السجل الخـاص المعـد لهـذا الغـرض،
ــإذا اتفــق الطرفــان یحــرر محضــر صــلح بــذلك ذا لــم یتفقــا یــتم إعــداد محضــر عــدم الصــلح  ،ف وإ

تخضـع هـذه  ،لرفع دعوى أمام الجهـات القضـائیة المختصـة) 02(وللطرف المعني مهلـة شهرین 
   .فیها بحكم قضائيوتوقف جمیع الإجراءات إلى غایة الفصل  ،3الدعوى لإجراءات الشهر

ــ ــاء التحقیــق العقــاري/ ا ثالثً ــ :الصــلح أثن  )07/02(مــن قــانون  )12(ا لــنص المــادة طبقً
الاحتجاجــات والاعتراضــات  یمكــن للمحقــق العقــاري تحدیــد جلســة للصــلح بــین الأطــراف لدراســة

السجل الخاص المفتوح لهذا الغرض لدى مدیر الحفظ العقاري  المرفوعة من طرفهم والمدونة في
ــــفـــي أجـــل أقصـــاه ثمانی،  4الـــولائي ـــاریخ إثـــارة الاحتجـــاج ) 08(ةـ ـــر ابتـــداء مـــن ت ـــام علـــى الأكث        أی

یتعـــــین علـــــى المحقـــــق العقـــــاري أن یحـــــدد جلســـــة صـــــلح بـــــین مـــــدّعي الحیـــــازة و ، الاعتــــراض أو
ر إثر ذلك نوعین    .من المحاضروالمعترض علیها، یحرّ

  .محضر صلح في حالة ما إذا أفضت محاولة الصلح إلى اتفاق .1
  . 5محضر عدم صلح إذا باءت محاولة الصلح بالفشل .2

عنـــد الاقتضـــاء، وقبـــل إجـــراء محاولـــة الصـــلح، یقـــوم المحقـــق العقـــاري بتنقـــل ثـــان للمیـــدان 
  الجیران، أو كلّ  لدراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة من طرف المالكین، والحائزین من

  

                                                             

  .المذكور سابقا) 08/147(من المرسوم التنفیذي ) 3(فقرة ) 12(المادة  -1
  ).08/147( من المرسوم التنفیذي) 11(المادة  -2
  .المرسوم نفس من ) 11(المادة  -3
  .المرسوم نفس من ) 11(المادة  -4
یحــدّد المحقــق العقــاري جلســة للصــلح فــإذا توصّــل الأطــراف إلــى اتفــاق :" المــذكور ســابقا) 07/02(مــن قــانون ) 12(المــادة  -5

ر محضر بعدم   .الصلح یحرر محضر بذلك، وفي حالة ما إذا باءت محاولة الصلح بالفشل یحرّ
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مــدع آخــر بحقــوق عینیــة فــي العقــار المعنــي، ویقــوم بتحریــر تقریــر مفصــل عــن مجریــات  
  .العملیة، ونتائج التحقیق یوجه إلى مدیر الحفظ العقاري

  :محاولة الصلح ناجحة - 01
لـت محاولـة الصــلح باتفـاق، یعـد المحقــق العقـاري محضـر الصــلح ویواصـل الإجــراء  1إذا كلّ

  .2عتبار نتائج الاتفاق وهذا بإعداد المحضر النهائي مع أخذه بعین الا
غرافي و الكشف الوصفي كما یتم و المخطط الطب ،وفي هذه الحالة یتم تعدیل حدود العقار 

جراء التقییم   .3إجراء معالم الحدود وإ
  :محاولة الصلح فاشلة - 02

الصـلح في حالـة مـا إذا بـاءت محاولـة الصـلح بالفشـل، یعـد المحقـق العقـاري محضـر عـدم 
مه أثناء الجلسة للأطراف، ویبین فیه أن الإجراء موقف، وللطرف الذي أثـار الاحتجـاج  الذي یسلّ
أو الاعتــــراض أجــــل شــــهرین مــــن تــــاریخ هــــذا المحضــــر لرفــــع دعــــوى أمــــام الجهــــات القضــــائیة 

  .20075فبرایر  27المؤرخ في  )07/02(من القانون  )03(فقرة  )12(طبقا للمادة  4المختصة
المــذكور أعــلاه، فإنــه تــتم إشــهار  )08/147(مــن مرســوم  )01( فقــرة )17(وحســب المــادة 

ل ثمانیــــة أیــــام علــــى الأكثــــر التــــي تلــــي الأجــــل المحــــدّد لتقــــدیم الــــدعوى  الــــدعوى القضــــائیة خــــلا
تخضـع :" التـي تـنص  )07/02(مـن القـانون رقـم  )05(فقـرة  )12(وهذا طبقـا للمـادة  6القضائیة

  ".ورة إلى إجراءات الشهرعریضة الدعوى المذك

                                                             

  .المذكور سابقا) 08/147(التنفیذي من المرسوم ) 15(المادة  - 1
لم واعتراض أمام المدیر الولائي للحفظ العقاري - 2   .لأن المحضر المؤقت للتحقیق العقاري هو فقط الذي یكون محلّ تظّ
  .163ص  مرجع سابق، ،آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ،حمدي باشا عمر - 3

ر المحقــق العقـاري إذا بـاءت محاولــة الصـلح بالفشـل محضــر " تـنص علــى انـه) 08/147(مرسـوم المــن ) 16(المـادة  - 4 یحـرّ
الصلح، یسلمه أثنـاء الجلسـة للأطـراف، مبینـا فیـه أن إجـراء التحقیـق العقـاري موقـف وأن للطـرف الـذي قـدم احتجاجـا أو اعتراضـا 

مـــن القـــانون رقـــم ) 12(یة أمـــام الجهـــات القضـــائیة المختصـــة طبقـــا للمـــادة لرفـــع دعـــوى قضـــائ) 2(أجـــل قـــانوني مدّتـــه شـــهران 
  "والمذكور أعلاه 2007فبرایر 27الموافق لـ  1428صفر  9المؤرخ في ) 07/02(

یجــوز للمعتــرض ابتــداء مــن تــاریخ :" المــذكور أعــلاه علــى مــا یلــي ) 07/02(مــن القــانون ) 03(فقــرة ) 12(تــنص المــادة  - 5
  أن یرفـع دعـوى أمـام الجهـة القضـائیة المختصـة) 2(ذكور أعلاه تحت طائلة رفض طلبه خلال مهلة شهرین تسلمه المحضر الم

  ".توقف الإجراءات إلى غایة صدور الحكم في الدعوى
  .المقرر لتقدیم الدعوى القضائیة ابتداء من تاریخ محضر عدم الصلح) 02(وهو أجل الشهران  - 6
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          یرســـل المحقـــق العقـــاري نســـخة مـــن محضـــر عـــدم الصـــلح إلـــى المحـــافظ العقـــاري لتمكینـــه 
  .1من التأكدّ من احترام آجال طلبات إشهار الدعاوى القضائیة

ـــد إبلاغـــه مـــن طـــرف المحـــافظ  ،)08/147(مـــن المرســـوم  )18(وحســـب المـــادة  فإنـــه عن
        العقــــاري بإشــــهار الــــدعوى القضــــائیة، یقــــوم مــــدیر الحفــــظ العقــــاري بــــإعلام الطالــــب أو المعنــــي
بأن إجراء التحقیق العقاري موقـف، إلـى غایـة صـدور قـرار قضـائي، یبلـغ أیضـا الـوالي أو رئـیس 

  .في إطار عملیة جماعیة المجلس الشعبي البلدي في حالة ما إذا تم التحقیق العقاري
ــم تقــدم عریضــة الــدعوى للإشــهار : "مــن المرســوم المــذكور أنــه  )19(وتــنص المــادة        إذا ل

ــــي المــــادة  ــــب  )17(فــــي الأجــــل المــــذكور ف ــــاري صــــاحب الطل ــــظ العق ــــغ مــــدیر الحف         أعــــلاه، یبل
ــــا لأحكــــام المــــادة  ــــق إذن طبق          أعــــلاه، دون أخــــذ الاحتجاجــــات )13(أو المعنــــي، یســــتمر التحقی

  "أو الاعتراضات بعین الاعتبار
وعلیـه وطبقـا لهــذه المـادة فإنــه فـي حــال عـدم تقـدیم الــدعوى القضـائیة للإشــهار فـي الآجــال 
المحدّدة، یبلغ المحافظ العقاري مدیر الحفظ العقاري الولائي، الذي بدوره یعلم الطالب أو المعني 

ذا تعــذر علــى المحقــق العقــاري مواصــلة التحقیــق العقــاري الموقــفبمواصــلة التحقیــق العقــ   اري، وإ
 )19(فإنه یمكن لمدیر الحفظ العقاري تعیین محقـق عقـاري آخـر وهـذا حسـب مـا ورد فـي المـادة 

  .2فقرة أخیرة من المرسوم المذكور أعلاه
  الفرع الثاني

  إعداد وتسلیم سند الملكیة عن طریق التحقیق العقاري
تتطلب عملیـة إعـداد وتسـلیم سـند الملكیـة عـن طریـق إجـراءات التحقیـق العقـاري المتضـمن 

بتــدخل  ،لهــم بالتملــك علــى أســاس التقــادم المكســب والاعتــرافمعاینــة الملكیــة العقاریــة للحــائزین 
للقیـام بعملیـات التـرقیم  اختصاصـهمدیر الحفظ العقاري الولائي والمحـافظ العقـاري كـل فـي حـدود 

عداد وتسلیم سند الملكیة والذي یخضـع  العقاري ـو والشهر وإ ا إلـى إجـراءات التسـجیل والشـهر جوبً
  .3ا للترقیم الأول بالسجل العقاريأساسً  باعتباره

                                                             

المتعلقــة بتســییر عملیــات مســح الأراضــي و التــرقیم العقــاري، الصــادرة ،2008-12-27فــي  ، المؤرخــة)03(التعلیمــة رقــم  - 1
  .14وزارة المالیة، صفحة  ،المدیریة العامة للأملاك الوطنیةعن 
  .81، ص مرجع سابق ،أحمد مقدم - 2
  .173ص  مرجع سابق،، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، حمدي باشا عمر - 3



 الفصل الثاني                      آلية معاينة الملكية عن طريق التحقيق العقاري

 

63 

إذا نـتج عـن تحلیـل التصـرفات " یلـي  علـى مـا)07/02(من قانون  )14(وقد نصت المادة 
أن صـاحب الطلـب یمـارس حیـازة ،العقـاريوالأقوال والشهادات وكذا الوثائق التي قام بها المحقق 

مــن شــأنها أن تســمح لــه بالحصــول علــى حــق الملكیــة عــن طریــق التقــادم المكســب طبقــا لأحكــام 
  ". القانون المدني فإنه یعترف له بأحقیته على العقار محل التحقیق العقاري

ري یتم تحریــر المحضــر النهــائي مــن طــرف المحقــق العقــا،بعــد الانتهــاء مــن جمیــع المراحــل
شـــهادة  ،ولاســـیما تصـــریحات صـــاحب الطلـــبوالـــذي یكـــون ینـــاء علـــى نتـــائج التحقیـــق المیـــداني 

أقوال المعارضین وتصریحات كل من له مصلحة وبناء على الوثـائق  ،شاغلي العقارات المجاورة
المقدمة وكذا ما تلقــاه مـن مسـتندات ومـا حـرره مـن إشـهادات ومــعاینات تكـرس الوضـعیة المادیـة 

فـــإذا أثبتـــت هـــذه النتـــائج أن صـــاحب الطلــــب یمـــارس حیـــازة مـــن شـــأنها أن تســـمح لــــه  للعقـــار،
بالحصول على حق الملكیة، وفقا للشروط المنصوص علیها فـي القـانون المـدني فإنـه یعتـرف لـه 

ـــدیر  بأحقیتــه علــى العقــار محــل التحقیــق العقــاري ویــدون ذلــك فــي المحضــر النهــائي ویصــدر مــ
ــــقرر اا ــــبقا لمقتضـــیاتلحفـــظ العقـــاري مــ ـــى المحـــافظ العقـــاري وهـــذا للتنفیـــذ طـ ــــیم العقـــاري إل          لترقــ

  .1)07/02( من القانون رقم )16(و) 15(المواد 
ذا ثبت من خلال نتـائج التحقیـق أن صـاحب الطلـب لا یملـك أي حـ ق علـى العقـار محـل وإ

یــدون ذلــك فــي المحضــر النهــائي ویصــدر مــدیر الحفــظ العقــاري مقــرر رفــض التــرقیم  ،التحقیــق
  :العقاري، وهذا ما سنحاول تفصیله وتبیانه في العناصر التالیة

          قــــــانونالمــــــن  )15(بمقتضــــــى نــــــص المــــــادة  :إصــــــدار مقــــــرر التــــــرقیم العقــــــاري / أولاً 
مـن التحقیـق العقـاري وبعـد ثبـوت حـق الملكیـة لصـاحب الطلـب  الانتهـاءأنه بعد  2)07/02(رقم 

التحریــات التــي قــام بهــا المحقــق و إثــر تحلیــل التصــریحات والأقــوال والشــهادات والوثــائق المقدمــة 
یحـــرر المحقـــق العقـــاري المحضـــر النهـــائي ویســـلم الملـــف المتضـــمن الطلـــب والوثـــائق  ،العقـــاري

  .ائي إلى مدیر الحفظ العقاري الولائيالمرفقة به والمحضر المؤقت والمحضر النه
مــدیر الحفــظ العقــاري وبعــد الإطــلاع علــى الملــف لاســیما المحضــر النهــائي بإصــدار  یقــوم

ـــرقیم العقــــاري علــــى أســــاس المحضــــر النهــــائي المنصــــوص علیــــه فــــي المـــــادة            )13(مقــــرر التـ

                                                             

  .83ص  مرجع سابق، ،مسعودة وعلاق خدیجة زنیاني -1
فــي حالــة إثبــات حــق الملكیــة نتیجــة التحقیــق العقــاري یصــدر مســؤول مصــالح الحفــظ العقــاري " علــى أنــه  15تــنص المــادة  -2

أعـلاه مقـررا یتعلــق بـالترقیم العقـاري باسـم المالـك المعنــي  13الـولائي علـى أسـاس المحضـر النهـائي المنصــوص علیـه فـي المـادة 
  "لعقار محل التحقیق العقاري،یرسل مقر الترقیم العقاري للمحافظ العقاري المختص إقلیمیا قصد التنفیذل
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ـــــة باســـــم صـــــاحب الطلـــــب  ویقـــــ )07/02(مـــــن القـــــانون  ـــــذلك حـــــق الملكی              وم بإرســـــالهمكرســـــا ب
ـــ          مـــن المرســـوم  )20(وحســـب المـــادة  ،ا مـــن أجـــل تنفیـــذهإلـــى المحافظـــة العقاریـــة المختصـــة إقلیمیً

ـــــم  ـــــوق الناجمـــــة  )08/147(رق ـــــرقیم بإشـــــهار الحق            یقـــــوم المحـــــافظ العقـــــاري بموجـــــب مقـــــرر الت
المشـــار إلیـــه  )08/147(مـــن مرســـوم  )21(كمـــا أنـــه وبموجـــب المـــادة  ،1عـــن التحقیـــق العقـــاري

إشـهار مقـرر التـرقیم العقـاري بإعـداد سـند الملكیـة طبقـا للنمـوذج المرفـق  مباشـرة بعـد أعلاه، یقوم
، ویرسـله لمــدیر الحفــظ العقــاري 2008مــاي  19المـؤرخ فــي  )08/147(للمرسـوم التنفیــذي رقــم 

  .2تسلیم سند الملكیة مقابل الإمضاء على محضر الولائي لتسلیمه لصاحب طلب التحقیق
ذا كـــان العقـــار محـــل التحقیـــق مشـــاعً         لكین فـــي الشـــیوع افـــإن الســـند یســـلم إلـــى أحـــد المـــ ،اوإ

ــ ــة موثقــة تطبیقً ــابي یقــوم بــه المــالكون فــي الشــیوع أو علــى أســاس وكال   اعلــى أســاس تصــریح كت
  .3)08/147(من المرسوم  )22(لنص المادة 

ـــ ،وضـــبط إجراءاتـــهولإتمـــام عملیـــة التحقیـــق العقـــاري  مـــن المرســـوم  )23(ا للمـــادة فانـــه طبقً
ــة الـــــحفظ العقــاري تمســك لكــل تحقیــق مغلــق ملــف یحتــوي  )08/147(التنفیــذي رقــم   فــان مدیری

على مجمل الوثائق المجمعــــة والمعـدة أثنــــاء التحقیـق وحسـب الحالـة إمـا نسـخة مـن سـند الملكیـة 
ما ن سخة من مقرر رفض التـــرقیم العقاري المنصـوص علیـه المتضمن تأشیرة المحافظ العقاري وإ

  . 2007فیفري  27المؤرخ في  )07/02(من القانون رقم  )17(فــي المادة 
ـــــد تضـــــمنت التعلیمـــــة  ـــــاري حســـــب كـــــل بلدیـــــة هـــــذا وق ـــــات التحقیـــــق العق ـــــب ملف            كمـــــا ترت

الوطــــنیة إجـراء یتعـــــلق  الصـادرة عـن المدیریـة الـــــعامة للأمـلاك 2008سبتمبر  27المؤرخة في 
ـــقیق العقــاري  1961بالعقــارات المشــهرة قبــل تــاریخ الفــاتح مــن مــارس  التــي تمســها عملیــات التحـــ

ــام بإشــهار علــى نحــو مــا ســبق ذكــره علــى هــذه العقــارات والتــي تكــون فقــدت  ــة القی ـــه فــي حال بأنـ
ـــه یجــب شــطب الإجــراء المناســب المتخــذ آنــذاك وفــي صــورة  مــا إذا كــان هــذا الســند حــداثتها فان

ــا یتصــل المحــافظ العقــاري  ـــتصة إقلیمی ـــیر تلــك التــي هــي مخــ مشــهر بمحافظــة عقاریــة أخــرى غــ
  :بــــمدیر الحفظ العقاري الولائي لیقوم هذا الأخیر بما یلي 

                                                             

یقـوم المحـافظ العقـاري بإشـهار الـدعوى  ،)08/147(مـن المرسـوم ) 03(و ) 02(الفقـرتین فـي ) 17( المـادة نص وبمقتضى -1
        ) 75/74(مـــن الأمـــر رقـــم ) 27(القضـــائیة فـــي الحـــال بالتأشـــیر علـــى البطاقـــة العقاریـــة المؤقتـــة المنصـــوص عنهـــا فـــي المـــادة 

المتضــمن إعــداد مســح الأراضــي العــام وتأســیس المحــل العقــاري التــي تقضــي إلــى فــتح بطاقــة باســم  12/11/1975المــؤرخ فــي 
ن علیها تعیین العقار، وكذا الإطار القانوني الذي رفعت فیه الدعوى القضائیةالطا  . لب أو المعني ویدوّ

  .333ص  مرجع سابق،، محمودي عبد العزیز -2
  .94ص  مرجع سابق، ،أحمد مقدم -3
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ــمّ  إشــهار الســند الــذي فقــد حداثتــه بمحافظــة عقاریــة تنتمــي لــنفس الولایــة یوجــه مــدیر  إذا ت
  .تعلیمات إلى المحافظ لعقاري المعني قصد شطب الإجراء أصل الملكیةالحفظ العقاري 

    إذا أشــهر الســـند بمحافظــة عقاریـــة تابعــة لولایـــة أخــرى یعــــــلم مــــدیر الحفـــظ العقــاري زمیلـــه 
 .1في الولایة المختصة لیوجه هذا الأخیر التعلیمات المناسبة للمحافظ العقاري المعني

ـــ ـــرر / اثانیً ـــاريرفـــض  إصـــدار مق ـــرقیم العق ـــنص المـــادة إســـتنادً  :الت مـــن قـــانون  )17(ا ل
، یتخــذ مــدیر الحفــظ إیجابیــة إذا لــم یفــض التحقیــق العقــاري إلــى نتیجــةالســالف الــذكر  )07/02(

للمعنــي  حســب الحالــة الــذي یجـب أن یكــون مســببا، ویبلغـه العقــاري العقـاري مقــرر رفــض التـرقیم
في اجل أقصاه سـتة أشـهر  أو یسلم لوالي الولایة في حالة عملیة جماعیة وذلك  صاحب الطلب

ابتـــداء مـــن تــــاریخ إیـــداع طلــــب فـــتح تحقیــــق عقـــاري لمعاینـــة حــــق الملكیـــة وتســــلیم ســـند ملكیــــة 
 للطعـن ویكون مقـرر الـرفض هـذا قـابلاً ) 07/02(من القانون  )04(المنصوص علیه في المادة 
  .2 االمختصة خلال الآجال المقررة قانونً  الإداریةفیه أمام الجهات القضائیة 

 ك المجـاورینالمـلاّ لهذا إذا استنتج المحقق العقاري بعد تحلیل تصریحات صاحب الطلـب و 
    كــذا التحریــات التــي قــام بهــا المحقــق أن صــاحب الطلــبو  ،وأقــوالهم والشــهادات والوثــائق المقدمــة

بالحصول على حق الملكیـة عـن طریـق التقـادم المكسـب لا یمارس حیازة من شأنها أن تسمح له 
أو أنــه یــدخل ضــمن  ،طبقــا لأحكــام القــانون المــدني أو أن العقــار یــدخل ضــمن الأمــلاك الوطنیــة

رقــــم  الأمـــرللأراضـــي بموجــــب الأمـــلاك الوقفیـــة أو أن العقــــار خضـــع لإجــــراءات المســـح العــــام 
أو حـرر  ،1961عد أول مارس أو أن صاحب الطلب یحوز على سند ملكیة حرر ب ،)75/74(

لكنه یعكس الوضعیة العقاریة الحالیة، ففي هذه الحالات یعد مدیر الحفظ  1961-03-01قبل 
  .3العقاري مقرر الرفض على أن یكون مسببا و یبلغ لصاحب الطلب

     المـــذكورة آنفـــا، فإنهـــا لــــم تشـــر إلـــى الطریقــــة  )07/02(مـــن قــــانون  )17(وحســـب المـــادة 
ــ التــي یــتم بهــا  ا لآثــارها ومنتجًــتبلیــغ مقــرر الــرفض لصــاحب الطلــب حتــى یكــون هــذا التبلیــغ قانونیً

المــادة لـــم تحــدد آجـــال الطعــن القضـــائي  أنكمـــا  ،وبــذلك یمكــن حســـاب آجــال الطعـــن القضــائي
                                                             

  .94ص  مرجع سابق،شربالي مواز،  -1
مقــررا مســببا  ،یعــد مســؤول مصــالح الحفــظ العقــاري الــولائي ،إذا لــم یفــض التحقیــق العقــاري إلــى نتیجــة"  17تــنص المــادة  -2

خـلال الآجـال  ،قابلا للطعن أمام الجهة القضائیة الإداریـة المختصـة ،یكون المقرر المذكور أعلاه ،یتضمن رفض الترقیم العقاري
ابتـداء مـن تـاریخ إیـداع  ،رأشـه)6(یبلـغ مقـرر الـرفض حسـب الحالـة إلـى المعنـي أو الـوالي، فـي أجـل أقصـاه سـتة .المقررة قانونـا 

  ."أعلاه  04الطلب المنصوص علیه في المادة 
  . 94ص  مرجع سابق، ،أحمد مقدم -3



 الفصل الثاني                      آلية معاينة الملكية عن طريق التحقيق العقاري

 

66 

مـن قـانون الإجـراءات المدنیـة  )829(وتركت ذلك للقواعد الساریة فـي هـذا الشـأن لاسـیما المـادة 
نما ركزت فقط على وجوب تبلیغ مقرر الرفض إلـى المعنـي ،والإداریة أو إلـى الـوالي فـي حالـة ،وإ

اریخ إیــداع الطلــب مــن تــ ابتــداء أشــهر) 06(التحقیــق فــي إطــار العملیــة الجماعیــة فــي أجــل ســتة 
  1.على أقصى تقدیر

أن صــاحب الطلــب یتصــل بمدیریــة الحفــظ  ،وتجــدر الإشــارة إلــى أنــه مــن الناحیــة العملیــة
  .2 استلامویتم تسلیمه مقرر رفض الترقیم العقاري بعد الإمضاء على محضر  العقاري

  المطلب الثاني 
  المنازعات الناجمة عن إعداد وتسلیم سند الملكیة عن طریق تحقیق عقاري

المتضـــمن  )07/02(التـــي تثــار أثنــاء تطبیــق قــانون  والاعتراضــاتیترتــب علــى الشــكاوى 
تأســـیس إجـــراء معاینـــة حـــق الملكیـــة العقاریـــة وتســـلیم ســـند الملكیـــة عـــن طریـــق التحقیـــق العقـــاري 

  المتضمن عملیـات التحقیـق العقـاري و تسـلیم سـندات الملكیـة )08/147(والمرسوم التنفیذي رقم 
ضـــرورة عـــرض هـــذه المنازعـــات علـــى الجهـــات القضـــائیة المختصـــة طبقـــا للقواعـــد والشـــكلیات 

  .المحددة في القواعد العامة أو طبقا للقانون والمرسوم التنفیذي المذكورین أعلاه
بــإجراءات دقیقــة یتبعهــا المحقــق العقــاري المعــین مــن قبــل  )07/02(لهــذا فقــد جــاء قــانون 

الولائي بهدف معاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سند الملكیة و التي تبـدأ ظ العقاري فمدیر الح
بإیداع طلـب فـتح تحقیـق عقـاري مـن طـرف المعنـي علـى مسـتوى مدیریـة الحفـظ العقـاري الولائیـة 
مرفقا بالملف المطلوب، یقوم مدیر الحفظ العقاري بدراسة الطلب المقـدم دراسـة دقیقـة وفـي حالـة 

یصدر مدیر الحفظ العقاري مذكرة برفض طلـب فـتح التحقیـق یبلغهـا  ،سبابرفضه لسبب من الأ
أمــام الجهــات القضــائیة  للمعنــي عــن طریــق إجــراءات التبلیــغ، والتــي تكــون محــل طعــن قضــائي

  .3الإداریة المختصة في الآجال القانونیة 
     ن لكــن فــي حالــة قبــول الطلــب یعــد مــدیر الحفــظ العقــاري مقــرر فــتح التحقیــق العقــاري یعــی

مــن خلالــه محقــق عقــاري والــذي ینتقــل إلــى موقــع العقــار ویعــاین الحیــازة وشــروطها ویعــد فــور 

                                                             

فعالیــة آلیــات تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة فــي التشــریع الجزائــري، مــذكرة مقدمــة لنیــل شــهادة الماجســتیر فــي  ،بقــة فریــد -1
  . 183ص  ،2014-2013الجزائر،سنة جامعة ،كلیة الحقوق ،القانون العقاري

  . 97ص  مرجع سابق، ،أحمد مقدم -2
  . 336ص  مرجع سابق، ،محمودي عبد العزیز -3
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محضــر مؤقــت الــذي یكــون موضــوع إشــهار واســع عــن طریــق اللــص فــي لوحــة إعلانــات  انتهائــه
  .1العقار محل التحقیق اختصاصهابمقر البلدیة التي یقع في دائرة 

لتـي یكـون فیهـا المحضـر المؤقـت محـل افي مـدة الشـهر المقـررة لـذلك و  احتجاجاتقد تثار 
 ،إشهار، عندها یقوم المحقق العقاري بإجراء محاولة الصلح بین الأطراف لتقریب وجهات النظر

إذا بـاءت محـاولات الصــلح بالفشـل یحــرر محضـر عـدم الصــلح و یسـلمه للأطــراف ویكـون علــى 
محضر عدم الصلح  استلامخلال شهرین من تاریخ  عاتق الطرف المعترض رفع دعوى قضائیة

  .ویتوقف على إثر ذلك إجراء التحقیق العقاري إلى غایة صدور حكم قضائي
ـــة عـــدم وجـــود  ـــي حال ـــر المحضـــر النهـــائي اعتراضـــاتأمـــا ف ـــاري بتحری ـــق العق ـــوم المحق         یق

لـولائي والـذي بـدوره لیه مقرر الترقیم العقـاري مـن لـدن مـدیر الحفـظ العقـاري االذي یصدر بناء ع
عداد سند الملكیة، والذي بدوره   یكون قابلاً  -مقرر الترقیم –یرسله إلى المحافظ العقاري لشهره وإ

  .2ئي أمام الجهات القضائیة المختصةللطعن القضا
 فــإذا لـــم یفـــض التحقیـــق العقــاري إلـــى نتیجـــة یصـــدر مــدیر الحفـــظ العقـــاري مقـــرر یتضـــمن 

 للطعـن فیـه بـدعوى الإلغـاء أمـام المحكمـة یبلـغ للمعنـي ویكـون قـابلاً رفض الترقیم العقاري والذي 
  .الإداریة المختصة

ــم التــرقیم العقــاري بنــاء علــى تصــریحات كاذبــة أو وثــائق مــزورة ذا ت یرفــع مــدیر الحفــظ  ،وإ
السـید وكیـل  أمـامیقـدم شـكوى و  ،العقاري دعوى قضائیة یطالب من خلالها بإلغاء الترقیم العقاري

هــذه العناصــر وتناولهــا  اســتعراضیلــي ســنحاول  لتحریــك الــدعوى العمومیــة، وفــي مــاالجمهوریــة 
  :بشيء من التفصیل في الفروع التالیة

  الفرع الأول 
  للقضاء الإداري الاختصاصالمنازعات التي یؤول فیها 

طلب فتح تحقیق عقاري من طرف الشخص المعني بهـدف معاینـة حـق الملكیـة عند إیداع 
ــا لــنص المــادة  یقــوم مــدیر الحفــظ العقــاري  )07/02(مــن قــانون  )04(وتســلیم ســند الملكیــة طبق
فإذا تبـین أن الطلـب غیـر مقبـول لسـبب مـن الأسـباب  ،الولائي بدراسة الطلب مع الوثائق المرفقة

العقاري المعني برفض طلبه بموجب مذكرة رفض طلـب فـتح التحقیـق یعلم المدیر الولائي للحفظ 

                                                             

  . 111ص  مرجع سابق، ،عزوي حازم -1
  . 06جامعة المدیة، ص ،التحقیق العقاري والمنازعات الناجمة عنه،مداخلة ملقاة ،بن دعاس سهام -2



 الفصل الثاني                      آلية معاينة الملكية عن طريق التحقيق العقاري

 

68 

كمـــا یمكـــن أن تنتهـــي عملیـــة ســـیر  ،1والتـــي تكـــون قابلـــة للطعـــن أمـــام الجهـــة القضـــائیة الإداریـــة
       إجـــراءات التحقیـــق إلـــى رفـــض التـــرقیم العقـــاري مـــن قبـــل مـــدیر الحفـــظ العقـــاري عنـــدما لا تـــؤدي 

رفــض شــهر ســند الملكیــة مـن قبــل المحــافظ العقــاري المعنــي فــي حــالات أخــرى یـتم و  ،إلـى نتیجــة
للمحكمـــة الإداریـــة  الاختصــاصوفـــي كلتـــا الحــالتین یـــؤول  ســـند الملكیــة، بعملیــات إعـــداد وشــهر

ـــاري  ـــرقیم العق ـــى إلغـــاء الت ـــرة بالمنازعـــات الرامیـــة إل        المختصـــة كمـــا یمكـــن أن تخـــتص هـــذه الأخی
 ً ولتسلیط الضوء أكثر على هـذه المنازعـات نقـوم بتقسـیم ، 2)07/02(من قانون )18(ا للمادة طبق

هـذا الفــرع إلـى ثــلاث عناصـر، نتنــاول فـي العنصــر الأول الـدعوى الإداریــة المرفوعـة ضــد مــدیر 
ـــــاني ـــــة الموجهـــــة ضـــــد المحـــــافظ العقـــــاري الحفـــــظ العقـــــاري، وفـــــي العنصـــــر الث          الـــــدعوى الإداری

  .لإلغاء الترقیم العقاري للمعنيوفي العنصر الثالث دعوى المحافظ العقاري 
یلــزم مــدیر الحفــظ العقــاري  :الــدعوى الإداریــة المرفوعــة ضــد مــدیر الحفــظ العقــاري/  أولاً 

ــــب عــــداد مــــذكرة رفــــض الطل ــــب فــــتح تحقیــــق عقــــاري بتحریــــر وإ ــــه لطل دم قبول ــــولائي عنــــد عــــ            ،ال
       مقــرر رفــض التــرقیمأو فــي حــال عــدم الوصــول إلــى نتیجــة بعــد فــتح تحقیــق عقــاري إلــى إعــداد 

طعـن قضـائي   هذه الحالات الثلاث تكون محـلابیة یعد مقرر الترقیم العقاري و وفي الحالة الإیج
  :یلي فیما ناولهاتسنالتي هات القضائیة الإداریة المختصة و أمام الج
إذا تبـین مــن خـلال فحــص طلــب  :العقــاري دعـوى إلغــاء مــذكرة رفــض طلـب التحقیــق -1

كـأن یكــون  ،ن شـروط فـتح التحقیـق العقــاري غیـر متـوفرةأالعقـاري بـالملف المرفــق بـفـتح التحقیـق 
 أو أن العقــار ،)75/74(قــد خضــع لعملیــات المســح العــام للأراضــي بموجــب الأمــر رقــم  العقــار

          الملكیــــــة الخــــــاص بالعقــــــار محــــــرر أو أن ســــــند ،الوقفیــــــة أو الوطنیــــــة الأمــــــلاكیــــــدخل ضــــــمن 
فیصدر مدیر الحفظ العقاري مـذكرة بـرفض  ،أو أن مدة الحیازة غیر كافیة 1961-03-01بعد 

 .طلب فتح تحقیق عقاري ویسلمها للمعني بعد إمضائه على محضر الاستلام
داریــــة لغــــاء أمــــام المحكمــــة الإتكــــون مــــذكرة رفــــض الطلــــب قابلــــة للطعــــن فیهــــا بــــدعوى الإ

ـأشهر من ا 04ا في أجل المختصة إقلیمیً  مـن قـانون  )829(ا لـنص المـادة لتبلیغ الشخصـي طبقً
مـن نفـس القـانون المــذكور  )831(المــادة  الاعتبـارالإجـراءات المدنیـة والإداریـة مــع الأخـذ بعـین 

 .وترفع الدعوى طبقا للشروط المنصوص علیها في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة

                                                             

  . 101، ص مرجع سابق ،أحمد مقدم -1
  . 91ص  مرجع سابق، ،خدیم بشیر -2
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ـ مــن قــانون الإجــراءات المدنیــة والإداریــة فــإن المــدعي  )03(فقــرة  )17(ا لــنص المــادة فطبقً
الــدعوى لأنهــا متعلقــة بعقــار و لكــن و بــالنظر إلــى تطبیــق شــروط  افتتــاحملــزم بإشــهار عریضــة 

لا مجـال  إحالـةفـي هـذه التـي لـم تحـرر بشـأنها سـند ملكیـة و تمیز بین العقـارات  )07/02(قانون 
ـــــق المـــــادة  ـــــب فـــــتح ال اأمـــــ )17(لتطبی         بشـــــأنه ســـــند ملكیـــــة  رتحقیـــــق بعقـــــار حـــــر إذا تعلـــــق طل

الــدعوى  افتتــاحشــهر فــإن المــدعي ملــزم بشــهر عریضــة وكــان هــذا الســند م 1961-03-01قبــل
تحت طائلة عدم القبول ویقع عبء إثبات أن الدعوى القضائیة تتعلق بعقار مشهر علـى مدیریـة 

  .1الحفظ العقاري
لــم یفـض التحقیـق العقــاري إلـى نتیجــة إذا  :دعـوى إلغـاء مقــرر رفـض التــرقیم العقـاري -2

ملــزم بإعــداد  )07/02(مــن قــانون  )17( بــنص المــادة عمــلاً إن مــدیر الحفــظ العقــاري الــولائي و فــ
ــغ فــي أجــل لا یتعــدى مقــرر رفــض التــرقیم العقــاري ویكــون هــذا المقــرر مســببً  أشــهر  )06(ا ویبل

إذا كــان الإجــراء ز حســب الحالــة للمعنــي صــاحب الطلــب الحــائ ،مــن تــاریخ إیــداع الطلــب ابتــداء
 أمــامفــردي أو للــوالي إذا كــان الإجــراء جمــاعي للتحقیــق العقــاري لمباشــرة إجــراءات الطعــن فیــه 

ــ ا لنصــوص مــواد قــانون الإجــراءات المدنیــة والإداریــة الجهــات القضــائیة الإداریــة المختصــة طبقً
 .2منه )801(و  )800(لاسیما المادتین 

ــ فــإن آجــال رفــع الــدعوى  )08/147( رقــم مــن المرســوم التنفیــذي )16(ا لــنص المــادة وطبقً
  هــي شــهرین تســري مــن تــاریخ التبلیــغ بمقــرر الــرفض، وتخضــع عریضــة الــدعوى لعملیــة الشــهر

ــــ  )08/147 ( مــــن المرســــوم التنفیــــذي )19(و) 18(، )17(ا للأحكــــام التــــي حــــددتها المــــواد وفقً
ـــى شـــهر العریضـــة  ـــةویترتـــب عل ـــ الافتتاحی ـــد المحـــددة قانونً ـــدعوى فـــي المواعی       ا والمشـــار إلیهـــا لل

ً  )17(في المادة   .3ا تعلیق عملیات التحقیق العقاري مؤقتً  ،امن المرسوم التنفیذي المذكور آنف
فالمــدعي یصــبو مــن خــلال رفعــه للــدعوى القضــائیة أمــام المحكمــة الإداریــة الحكــم بإلغــاء 

ا ما یستعین القاضـي بخبیـر وغالبً  ،باسمهمقرر رفض الترقیم العقاري وترقیم العقار محل الطلب 
       عقــاري لمعاینــة واقعــة الحیــازة و تحقــق شــروطها كمــا یتحقــق مــن الخبــرة القضــائیة مــن أن العقــار

 . 4یدخل ضمن الأملاك الوطنیة أو الوقفیة لا

                                                             

  . 106، ص مرجع سابق ،مقدم احمد -1
  . 176، ص مرجع سابق ،حمدي باشا عمر -2
  . 337، ص مرجع سابق ،محمودي عبد العزیز -3
  . 96، ص مرجع سابق ،خدیم بشیر -4
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         مقـــرر التـــرقیم وتنظـــروعلـــى الصـــعید العملـــي فـــإن المحكمـــة الإداریـــة تبســـط رقابتهـــا علـــى 
محكمــة فــي حیــازة المــدعي للعقــار وأحقیتــه فــي تملكــه بالتقــادم المكســب وفــي هــذه الحالــة تطبــق ال

احب صـوفـي حـال صـدور حكـم قضـائي لفائـدة  ،تبني حكمهـا علـى ذلـكالإداریة القواعد العامة و 
الطلب یبلغ إلى مدیریة الحفظ العقـاري ویقـوم المحقـق العقـاري بإعـداد المحضـر النهـائي یضـمنه 

ُ ویعد مدیر الحفظ العقاري مقرر الترقیم العقـاري و  ،الحكم القضائي الإداري رسـله إلـى المحافظـة ی
ــیعــد المحــافظ علــى إثــر ذلــك و العقاریــة لإشــهاره       ســند ملكیــة یســلم إلــى صــاحب الطلــب اري العق

  .1من طرف مدیر الحفظ العقاري
یصدر مدیر الحفـظ العقـاري الـولائي مقـرر التـرقیم  :دعوى إلغاء مقرر الترقیم العقاري -3

 ُ ـــالعقـــاري وی ا لإشـــهاره ویعـــد المحـــافظ العقـــاري ســـند رســـله إلـــى المحـــافظ العقـــاري المخـــتص إقلیمیً
 قمــدیر الحفــظ العقــاري لیســلمه بــدوره إلــى صــاحب الطلــب عــن طریــالملكیــة الــذي یســلمه إلــى 

المحكمــة الإداریـــة  أمـــام للطعــن فیـــه بــدعوى الإلغــاء یكـــون هــذا المقــرر قـــابلاً محضــر اســتلام، و 
  المســـاحة وأفـــي الحـــدود  أمـــن طـــرف صـــاحب الطلـــب نفســـه إذا أكتشـــف وجـــود خطـــ المختصـــة

  2مــن قــانون الإجــراءات المدنیــة والإداریـــة )829(ع الــدعوى طبقــا لـــنص المــادة فــویكــون أجــل ر 
الـدعوى  فتتـاحاأشهر من تاریخ التبلیغ بسند الملكیة مـع إلزامیـة شـهر عریضـة  )04(وهي خلال 

ــالقضــائیة تحــت طائلــة عــدم قبولهــا شــكلاً  مــن قــانون  )03(فقــرة  )17(ا لــنص المــادة  وهــذا تطبیقً
 .الإجراءات المدنیة والإداریة

 الحقیـق رفـع دعـوى قضـائیة للمطالبـة بإلغـاء مقـرر التـرقیم العقـاري إذا تـمّ كمـا یحـق للمالـك 
أو في حیازته أو یملك فیه حقوق عقاریة، وفي هذه الحالة لا یعتـد  ،الترقیم على عقار مملوك له

من قانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة  )829(أشهر المنصوص علیها في المادة  )04(بالأجل 
 الافتتاحیـــةمـــع إلزامیــة شـــهر العریضـــة  ،التــرقیم لـــم یبلـــغ للمالــك الحقیقـــي أن مقـــرر أســـاسعلــى 

  .3 للدعوى تحت طائلة عدم قبولها شكلاً 
 وهنـــا یطـــرح التســـاؤل حـــول حصـــر الطلـــب القضـــائي أمـــام القضـــاء الإداري إمـــا فـــي إلغـــاء 

ــ     )17(المــادة  وفــي هــذا المقــام تــنص ،امقــرر التــرقیم أو إلغــاء ســند الملكیــة أو فــي إلغائهمــا معً

                                                             

  . 110، ص مرجع سابق ،مقدم احمد -1
أشـهر، یسـري مـن تـاریخ التبلیـغ )4(یحـدد أجـل الطعـن أمـام المحكمـة الإداریـة بأربعـة "ق إ م إ علـى أنـه) 829(المادة  تنص -2

  ".أو من تاریخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظیمي ،الشخصي بنسخة من القرار الإداري الفردي
  . 131، ص مرجع سابق ،بقة فرید -3
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 للطعــن فیـه أمــام الجهــات أن مقـرر التــرقیم العقــاري یكـون قــابلاً  )07/02(مــن قــانون  )02(فقـرة 
القضائیة الإداریة وعلیه فإن دعوى الإلغاء تنصـب علـى مقـرر التـرقیم العقـاري وفـي حالـة إلغائـه 

  .1یلغى معه سند الملكیة
الأخیـر إلـى مـدیر الحفـظ العقـاري في حالة صدور حكم قضـائي لصـالح المـدعي یبلـغ هـذا 

القاضـــي بإلغـــاء مقـــرر الـــرقیم العقـــاري وســـند  الــذي یوجهـــه إلـــى الموثـــق لإیـــداع الحكـــم القضــائي
وعلى إثـر ذلـك یقـوم الموثـق بإیـداع هـذا الحكـم لـدى المحافظـة العقاریـة لإشـهاره ویؤشـر  ،الملكیة

  .2 على البطاقة العقاریة المؤقتة
ــــ ــــى  )16(مــــادة تــــنص ال :ضــــد المحــــافظ العقــــاريالــــدعوى الموجهــــة / ا ثانیً           فقــــرة الأول

ذلــك بشــهر الحقــوق و  الترقیم العقــاريبــ یقــوم المحــافظ العقــاري" علــى أنــه  )07/02(قــانون المــن 
  ..."المعاینة أثناء التحقیق العقاري في السجل العقاري

ــ  یحــق للمالــك الحقیقــي للعقــار أن یرفــع دعــوى قضــائیة  هیفهــم مــن نــص المــادة المــذكورة أن
ـــب فیهـــا بإلغـــاء التـــ ـــة یطال ـــام المحـــافظ العقـــاري ر أمـــام المحكمـــة الإداری ـــة قی ـــي حال ـــاري ف       قیم العق

  . 3قیم العقاري رغم وجود سند ملكیة مشهر لفائدة الغیرر شهر مقرر الت
                4عــــــــل الضــــــــارالف اكتشــــــــافمــــــــن تــــــــاریخ  ابتــــــــداءوتكــــــــون آجــــــــال رفــــــــع الــــــــدعوى ســــــــنة 

أن المحــافظ العقــاري قــد تصــرف فــي هــذه الحالــة بموجــب الســلطات الولائیــة المخولــة لــه  باعتبــار
المتضــــمن تنظــــیم المصــــالح  1991-03-02المــــؤرخ فــــي  )65-91(بالمرســــوم التنفیــــذي رقــــم 

ــة تكــون المســؤولة عــن الأخطــاء التــي تســبب  الخارجیــة لأمــلاك الدولــة و الحفــظ العقــاري، فالدول
وتحــتفظ بحــق  ،مهامــه تأدیــةمــن طــرف المحــافظ العقــاري أثنــاء  ارتكابهــاأضــرارا للغیــر فــي حالــة 

  .لخطأ جسیم ارتكابهالرجوع على المحافظ العقاري في حالة 
  .5الخطأ ارتكابسنة من تاریخ  )15(وفي كل الأحوال تتقادم الدعوى بمرور 

إن إجـراء شـهر الحقـوق  :ترفعهـا مدیریـة الحفـظ العقـاري القضـائیة التـيوى ادعالـ/ ثالثا 
الوحیــدة لحــق الملكیــة  الانطــلاقالعقاریــة المعاینــة والمثبتــة فــي مقــرر التــرقیم العقــاري یعــد نقطــة 

                                                             

  . 06ص  ،مرجع سابق ،بن دعاس سهام -1
  . 111، ص مرجع سابق ،مقدم احمد -2
  . 178، ص مرجع سابق ،حمدي باشا عمر -3
     المتضـــمن إعـــداد مســـح الأراضـــي العـــام  1975-11-12المـــؤرخ فـــي ) 75/74(مـــن الأمـــر رقـــم ) 23(نظـــر نـــص المـــادة ی -4

  .وتأسیس السجل العقاري
  . 338، ص مرجع سابقمحمودي عبد العزیز،  -5
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ــــــق العقــــــاري ــــــة التحقی ــــــه لاالمكــــــرس لعملی ــــــ ، إلا أن ــــــة المعــــــد وفقً           ا لأحكــــــام یكســــــب ســــــند الملكی
              نتیجـــــــة لـــــــذلك نصـــــــتو  ،1حجیـــــــة مطلقـــــــة )08/147(والمرســـــــوم التنفیـــــــذي  )07/02(قـــــــانون 
ـــــانون  )18(المـــــادة  ـــــرقیم العقـــــاري علـــــى )07/02(مـــــن ق ـــــة المطالبـــــة بإلغـــــاء مقـــــرر الت            إمكانی

       علـــى أســـاس تصـــریحات غیـــر صـــحیحة تـــرقیم تـــمّ  اكتشـــاففـــي حالـــة "  نـــهحیـــث نصـــت علـــى أ
یقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائیة للمطالبـة  ،أو تقدیم وثائق مزورة

  ".شكوى أمام وكیل الجمهوریة لتحریك الدعوى العمومیة مویقد ،بإلغاء الترقیم العقاري للمعني
ـــي حالـــة  ـــرقیم  اكتشـــافیفهـــم مـــن نـــص المـــادة المـــذكورة أن ف مـــدیر الحفـــظ العقـــاري أن الت

وغیـــر صـــحیحة أو أســـتند إلـــى وثـــائق مـــزورة  ات مغلوطـــةعلـــى أســـاس تصـــریح ارتكـــزالعقـــاري 
الإداریــــة  ةیقــــوم مــــدیر الحفــــظ العقــــاري برفــــع دعــــوى قضــــائیة أمــــام المحكمــــ ،الحــــائز اســــتعملها

المختصـة یطالـب مـن خلالهـا إلغـاء التـرقیم العقـاري وترفـع الـدعوى القضـائیة لفائـدة وزیـر المالیـة 
  .2ا بمدیر الحفظ العقاري قانونیً ممثلاً 

صــــدر حكــــم قضــــائي مــــن المحكمــــة الإداریــــة یقضــــي بإلغــــاء مقــــرر التــــرقیم العقــــاري  فــــإذا
         فإنـــه یجـــب إیـــداع هـــذا الحكـــم طبقـــا للأشـــكال المنصـــوص علیهـــا ،وبالنتیجـــة إلغـــاء ســـند الملكیـــة
ـــذي رقـــم  المتعلـــق بتأســـیس الســـجل  1976-12-09 المـــؤرخ فـــي )76/63(فـــي المرســـوم التنفی
ــا بغــرض إشــهاره والتأشــیر علیــه فــي البطاقــة العقــاري، أمــام المحافظــة ا لعقاریــة المختصــة إقلیمی

  .3 العقاریة المؤقتة
وكیــــل الجمهوریــــة  أمــــامكمـــا خــــول المشــــرع لمــــدیر الحفــــظ العقــــاري الــــولائي تقــــدیم شــــكوى 

لمباشرة الدعوى العمومیة بناء على التصریحات الكاذبة والوثائق المزورة التي تقدم بهـا  المختص
فید مـــن عملیـــة التـــرقیم العقـــاري نتیجـــة لعملیـــة المعاینـــة والتحقیـــق المیـــداني بحیـــث الحـــائز المســـت

یقتضي إثبات هذه الوقائع ضرورة الحصول على حكم جزائي نهائي یقضي بإدانـة الحـائز بتهمـة 
          لقواعـــــد العامـــــة لقـــــانون العقوبـــــاتالمـــــزور طبقـــــا ل اســـــتعمالالتصـــــریحات الكاذبـــــة أو التزویـــــر و 

علیهـا فـي رفـع دعـوى الإلغـاء أمـام المحكمـة الإداریـة  للاسـتنادوهـذا  ،الإجـراءات الجزائیـةقانون و 
  .4وفي هذا الصدد یرجى الفصل في دعوى الإلغاء إلى حین الفصل في الدعوى العمومیة

                                                             

إثبــات الملكیــة العقاریــة والحقــوق العینیــة العقاریــة فــي التشــریع الجزائــري، دار هومــة للطباعــة، الجزائــر  عبیــدة، عبــد الحفــیظ -1
  . 230ص
  . 92، ص مرجع سابق ،خدیم البشیر -2
  . 06، ص مرجع سابق ،بن دعاس سهام -3
  . 339، ص مرجع سابق ،محمودي عبد العزیز -4
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  الفرع الثاني
  المنازعات التي یؤول فیها الإختصاص للقضاء العقاري

الملكیــة العقاریــة وتســلیم ســند الملكیــة عــن طریــق المتضــمن معاینــة ) 07/02(إن القــانون 
لي مـن الضـروري علـى المحقـق العقـاري اوبالتـ ،تحقیق عقاري مبني على أساس التقادم المكسـب

ــــب والتأكــــد ــــة الصــــحیحة للحــــائز صــــاحب الطل ــــى المیــــدان لمعاینــــة الحیــــازة القانونی        أن ینتقــــل إل
     اعـــاة حقـــوق المـــالكین والحـــائزین المجـــاورینمـــع مر  أركانهـــامـــن وقـــائع الحیـــازة وتـــوفر شـــروطها و 

      اعتراضـــاتبمـــا فیهـــا الدولـــة وجماعاتهـــا الإقلیمیـــة ومصـــالح الأوقـــاف، والـــذین یمكـــن لهـــم تقـــدیم 
 للاعتـراضالعون المحقق أو بالسجل الخاص المفتوح لهذا الغرض بمصالح الحفظ العقاري  أمام

    قـــق العقـــاري بمحاولـــة إجـــراء عملیـــة الصـــلحویكـــون هـــذا بعـــد أن یقـــوم المح ،علـــى صـــفة الحـــائز
حینهـا یقــوم المحقــق العقــاري بتحریــر محضــر  ،بـین الأطــراف المتنازعــة وتبــوء المحــاولات بالفشــل

  .1جراء التحقیق إلى غایة صدور حكم قضائي نهائيیبین فیه توقیف إ عدم الصلح
الحـــائز شخصـــا وترفـــع الـــدعوى القضـــائیة فـــي هـــذه الحالـــة مـــن قبـــل المعتـــرض المالـــك أو 

ـ وینصـب موضـوع النـزاع علـى الطعـن فـي مـدى  ،ا للقـانون الخـاصا خاضـعً طبیعیا كان أو معنویً
مشروعیة حیازة الحائز الفعلي بتخلف أحـد أركانهـا أو عـدم تحقیـق مواصـفاتها القانونیـة أو كونهـا 

  .2اللبس أو الخفاء ،حیازة عرضیة أو معیبة بأحد العیوب التي تشوب الحیازة كالإكراه
الجهة القضائیة المختصة والمتمثلة في القسم العقـاري بالمحكمـة الواقـع  أماموترفع الدعوى 

دعـوى منصـبة علـى عقـار سـواء  باعتبارهـاالعقـار محـل التحقیـق والمعاینـة  اختصاصـهافي دائرة 
  )03(فقــرة  )12(كانــت دعــوى ملكیــة أو حیــازة وهــذا فــي أجــل شــهرین كمــا نصــت علیهــا المــادة 

ــة ،محضــر عــدم الصــلح اســتلاممــن تــاریخ  ابتــداء )07/02(مــن قــانون  عــدم قبولهــا  تحــت طائل
  .3 لفوات الآجال القانونیةشكلاً 

ــــد ألــــزم المشــــرع وجــــوب شــــهر عریضــــة  ــــدعوى القضــــائیة خــــلال  افتتــــاحوق         أیــــام  )08(ال
  .على الأكثر التي تلي نهایة مدة الشهرین

  
  

                                                             

  . 106، ص مرجع سابق ،مقدم أحمد -1
  . 339، ص مرجع سابق ،بقة فرید -2
  . 181، ص مرجع سابق ،حمدي باشا عمر -3
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  الفرع الثالث 
  لجزائياللقاضي  الاختصاصالمنازعات التي یؤول فیها 

 اكتشـاففـي حالـة "  نهأوالتي تنص على  )07/02(قانون  من) 18(بالرجوع لنص المادة 
ــمّ  یقــوم مســؤول مصــالح  ،علــى أســاس تصــریحات غیــر صــحیحة أو تقــدیم وثــائق مــزورة تــرقیم ت

شـكوى  مویقـد ،برفع دعوى قضائیة للمطالبة بإلغاء الترقیم العقاري للمعنـي الحفظ العقاري الولائي
  ".أمام وكیل الجمهوریة لتحریك الدعوى العمومیة

یستشــف مــن نــص المــادة المــذكورة أن المشــرع خــول الحــق لمــدیر الحفــظ العقــاري الــولائي 
ـــ ي حالـــة تقـــدیم وكیـــل الجمهوریــة لـــدى المحكمـــة المختصــة فـــ أمـــاما لرفـــع شــكوى المخــتص إقلیمیً

 أنوثــائق مــزورة والتــي یمكــن  أوالحــائز المســتفید مــن عملیــة التــرقیم العقــاري تصــریحات كاذبــة 
  . 1مة یعاقب علیها بنصوص قانون العقوبات وتكون محل متابعة جزائیة ضد الحائزیجر  تشكل

ویلاحـظ فــي هـذا الــنص أنـه قیــد صـلاحیة تحریــك الـدعوى العمومیــة لمـدیر الحفــظ العقــاري 
 الــولائي دون بقیــة المتضــررین مــن عملیــة الحصــول علــى ســند الملكیــة بواســطة التحقیــق العقــاري

ـــة  ـــى تصـــریحات كاذب ـــاره ،وثـــائق مـــزورة أوبنـــاء عل ـــق  باعتب ـــة التحقی الهیئـــة المشـــرفة علـــى عملی
ـــدعوى بحیـــث كـــان مـــن المفتـــرض أن  ،العقـــاري ـــي تحریـــك ال یوســـع مـــن دائـــرة مـــن لهـــم الحـــق ف

مــن الجریمــة ســواء كــان المالــك الحقیقــي أو الحــائز بالأفضــلیة أو مــن لــه العمومیــة لكــل متضــرر 
  .2حق عیني على عقار طبقا للقواعد العامة في قانون الإجراءات الجزائیة

ـــي نهـــائي أن یتخـــذ كـــل التـــدابیر اللازمـــة  یحـــق للمحـــافظ العقـــاري بعـــد صـــدور حكـــم جزائ
ــالمحكمــة ا أمــاملإصــلاح الوضــع بمــا فیهــا رفــع دعــوى قضــائیة  ا فحواهــا لإداریــة المختصــة إقلیمیً

  .3إلغاء الترقیم العقاري

                                                             

  . 111، ص مرجع سابق ،عزوي حازم -1
  . 93، ص مرجع سابق ،خدیم البشیر -2
  . 07، ص مرجع سابق ،بن دعاس سهام -3
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  ةـــاتمــــــــــــخال
       إن دراســـة مختلـــف القـــوانین العقاریـــة التـــي تبنتهـــا الجزائـــر والتـــي تعاقبـــت منـــذ الاســـتقلال 
ــ ا هــذا، تبــین أن كــل ســلطة سیاســیة تســن أنظمــة عقاریــة بمــا یخــدم أهــدافا معینــة غالبً       اإلــى یومنــ

  .، وتفتقر لأي نظرة مستقبلیةآنیةما تعالج أوضاع 
الأمـلاك الشـاغرة  ائریة تـدابیر معینـة لضـمان حمایـةاستقلال البلاد اتخذت الدولة الجز فبعد 

ـــــي إطـــــار  ـــــأمیم الأراضـــــي ف ـــــي نهبهـــــا المعمـــــرین، وت ـــــق اســـــترداد الأراضـــــي الت          وهـــــذا عـــــن طری
  .الثورة الزراعیة

ـــةنظـــرً  ـــي تحـــدیث منظومتهـــا القانونی ـــة ف ـــة مـــن طـــرف الدولـــة الجزائری         ا للمجهـــودات المبذول
ــم ی إلا ــاءأن مشــكل العقــار فــي الجزائــر ل         واســتقرار  وتوطیــد حــل بعــد، الشــيء الــذي یــؤثر فــي بن

أي مجتمـــع یســـعى إلـــى الرقـــي وتحقیـــق الرفاهیـــة، ولعـــلاج هـــذا الوضـــع یجـــب علـــى الســـلطات 
 ، والإدارة، أولا وقبـل كـل شـيء، أن تعیـد تحدیـد الأهـداف المقصـودةالجهات التشریعیةالعمومیة، 

ضـــبط النظـــام  قصـــدبتجنیـــد المهـــارات وتـــوفیر الوســـائل المادیـــة الضـــروریة، وذلـــك بصـــفة دقیقـــة 
الموضــوع تفــرض ذلــك، الشــيء الــذي لــن یتــأتى إلا بإتمــام عملیــات المســح العقــاري، لأن أهمیــة 

  .العام لتكتمل الصورة المثلى للملكیة وفق ما هو مرسوم في أبعاد المشرع
رادة   منـه فـي تطهیـر الوضـعیة العقاریـةإدراكا وتیقنا من المشرع الجزائري لهـذه الحتمیـة ، وإ

فــي انتظــار تعمــیم عملیــات المســـح العــام بــادرت الدولــة الجزائریـــة إلــى إیجــاد الآلیــات والوســـائل 
بفضـل إجـراءات تشـمله بعـد عملیـة المسـح، الحصـول و  القانونیة التـي تخـول لكـل حـائز لعقـار لـم

  .ة وفي آجال معقولة على سند ملكیةبسیط
ـــــذلك  ـــــم ل ـــــق بتأســـــیس 2007-02-27المـــــؤرخ فـــــي  )07/02(صـــــدر القـــــانون رق       المتعل

ـــــة عـــــن طریـــــق تحقیـــــق عقـــــاري  إجـــــراء ـــــة العقاریـــــة وتســـــلیم ســـــندات الملكی ـــــة حـــــق الملكی         لمعاین
ـــد الشـــهرة بالمـــادة األغـــى ضـــمنیً  الـــذي ـــه )19( عق ـــذي وبصـــدور المرســـوم الت ،من                       )08/147(نفی

  المتعلــق بعملیــات التحقیــق العقــاري وتســلیم ســندات الملكیــة ألغــى 2008-05-19المــؤرخ فــي 
إجـراء معاینـة الملكیـة العقاریـة وتسـلیم  ولهـذا فـإن آلیـة ،منـه) 24( في المادة عقد الشهرة صراحة

لیـة تطهیـر الملكیـة العقاریـة عن طریق تحقیق عقاري یعـد أحـدث آلیـة لتسـریع عم سندات الملكیة
ـیعول علیها كثیرً ، كما الخاصة ا للمقـاییس المعتمـدة فـي المسـح العـام ا كأداة للتطهیـر العقـاري وفقً

حیـث تخضـع الملكیـة العقاریـة  ،للأراضي كمـا أنهـا تتمیـز بـأكثر مصـداقیة ودقـة مـن عقـد الشـهرة
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ـــ المـــراد تطهیرهـــا ـــى تحـــري واســـع و وفقً ـــق مـــن طـــرف مفتشـــي ا لهـــذه الآلیـــة إل      الدولـــة  أمـــلاكدقی
  .االعقاري المختص إقلیمیً  ظوتحت إشراف المدیر الولائي للحف

  :توصلنا إلى عدة نتائج نحاول سردها كالآتي ولهذا وبعد دراستنا للموضوع 
ام للأراضــي وبصــفة مســتقلة عنهـــا تــتم عملیــة التحقیــق بــالتوازي مــع عملیــات المســح العــ - 

ـتكون تحت سلطة و  ا وتنتهـي بتسـلیم سـند ومراقبة المدیر الولائي للحفظ العقـاري المخـتص إقلیمیً
     ملكیــة یســـتطیع مـــن خلالهــا ممارســـة حقوقـــه كحصــوله علـــى رهـــن عقــاري مـــن هیئـــات القـــرض

 .أو شهادات التعمیر
یعتبــر ســند الملكیــة المســلم فــي إطــار عملیــة التحقیــق العقــاري ســند إداري رســمي یعــد مــن  - 

ئي للحفــظ العقــاري  طبقـــا للأشــكال القانونیــة وفــي حــدود ســلطاته واختصاصـــه قبــل مــدیر الــولا
یتضمن إشهار الملكیة عن طریق التقادم المكسب، وهو سند ملكیة رسمي یعتد ویحتج به على 

 .الجمیع ویمكن لصاحبه أن یمارس حقه بصفة تامة
روع مسـح فـي مشـ تعتبر عملیة التحقیق العقاري مسح شخصي یساهم بصفة غیر مباشـرة - 

وتطهیـــر الملكیـــة العقاریـــة  )74-75(ي تبنتـــه الدولـــة مـــن خـــلال المرســـوم الأراضـــي العـــام الـــذ
ه ئــوأعبابطــول المــدة وتكالیفــه یتســم عكــس المســح العــام الــذي  قیاســيالخاصــة وذلــك فــي وقــت 

 .التي تتحملها خزینة الدولة  الكثیرة
مـن طـرف المالـك  اختیاریـةالملكیة عن طریق التحقیق العقاري تـتم بصـفة  آلیة تسلیم سند - 

عكـس عملیـة المسـح العـام للأراضـي التـي تعتبـر آلیـة  ،أو الحائز للعقار وعلى نفقته الشخصـیة
 .دائمة و بصفة إجباریة وعلى نفقة خزینة الدولة

لاحظ أیضًا -  تطهیـر أكبـر  إلـى هـاكان یهـدف مـن ورائالمشرع وعند تبینه لهذه الآلیة أن  المُ
إلا أن النتــائج المحققــة فــي المیــدان ،قــدر ممكــن مــن الملكیــة العقاریــة الخاصــة غیــر الممســوحة

ــــ اعتبــــاراتلعــــدة وهــــذا  یتوقــــع كانــــت عكــــس مــــا          ا فــــي نجــــاح هــــذه الآلیــــةوأســــباب كانــــت عائقً
       جهـــل الأشـــخاص للنصـــوص القانونیـــة المتعلقـــة بـــالتحقیق العقـــاري ن جهـــة و مـــ تهاا لحـــداثنظـــرً 

 .من جهة أخرى 
عملیـة إمـا بصـفة فردیـة أو بصـفة جماعیـة وذلـك فـي إطـار هـذه ال یفتح التحقیق فـي إطـار - 

ویمكـــن أن یكـــون فـــتح التحقیـــق  ،وتهیئـــة عقاریـــة ریفیـــة كانـــت أو حضـــریةإنجـــاز برنـــامج بنـــاء 
 .فائدتها أو لفائدة مجموعتها الإقلیمیة أو مؤسسة الأوقافالعقاري بطلب من الدولة ول
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ـــــدایتها إلـــــى حـــــین صـــــدور مقـــــرر -  ـــــة التحقیـــــق العقـــــاري مـــــن ب ـــق عملی         یثـــــار بشـــــأن تطبیــ
ـــرقیم العقـــاري وتســـلیم ســـند الملكیـــة إلـــى العدیـــد مـــن المنازعـــات نظمهـــا المشـــرع فـــي إطـــار          الت

منهـــا مـــا یخـــتص بالفصـــل فیهـــا القضـــاء ) 147-08(ومرســـومه التطبیقـــي ) 02-07(القـــانون 
  .العادي أو القضاء الإداري حسب طبیعة كل منازعة

إن نجاعة عملیة التحقیق العقاري وتسلیم سندات الملكیة فـي إطارهـا تصـطدم بعـدة عقبـات 
ومشـــاكل فـــي الجانـــب العملــــي تحـــول دون تحقیـــق الأهـــداف المنشــــودة مـــن تطبیـــق هـــذه الآلیــــة 

          ولهـــــذا حاولنــــا أن نحصـــــر بعـــــض مــــن هـــــذه الإشـــــكالیات  ،القانونیـــــة المنظمــــة لهـــــاوالنصــــوص 
والتي في نظرنا یمكن أن تهدف إلى تذلیل بعض الصعوبات التـي تعتـرض  المقترحة والتوصیات

هذا بس على الكثیر من جزئیاته تطبیق إجراءات التحقیق العقاري وكذا إزالة بعض الغموض واللُ 
   .التوصیات نذكر منهاو من بین هذه  مصالح المدیریة الولائیة للحفظ العقاريتصالنا بابعد 

أنه وبالرغم من مرور أكثر من عشر سنوات من صدور القانون إلا أن غالبیة المواطنین  - 
یجهلون نصوص هذا القانون و هذا ما یعكس قلة الطلبات المودعة، فمثلا في ولایة الوادي 

الحفظ العقاري، نجد مجموع الطلبات المودعة من بدایة تطبیق وحسب آخر إحصائیة لمدیریة 
سند ملكیة، وبالتالي  293ملف فقط  تمّ إعداد  657هو  2017-04-25القانون إلى غایة 

هذا لا یساعد في تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة، إذًا فالمسؤولیة تقع على عاتق الدولة في 
بهدف تحقیق إشهار واسع لعملیة ) ومقروءسمعي،بصري (تسخیر كافة وسائل الإعلام 

 .التحقیق العقاري
ضرورة إصدار تعلیمات تلزم الإدارات المعنیة بإحترام الآجال المناسبة للرد لأنه من   - 

مدیریة أملاك الدولة مصالح (أسباب تأخر عملیة التحقیق العقاري عدم رد المصالح المعنیة 
  اسبة في الآجال المن) البلدیة ومدیریة الأوقاف

الصادرة عن المدیریة العامة ) 2696( التعلیمة رقمالوارد ب الشرطإعادة النظر في ضرورة  -
لأن ذلك من إذا تعلق الأمر بمبنى  1985المتعلق بسنة الإنجاز قبل و  الوطنیةللأملاك 

 .أنه تعطیل عملیة التحقیق العقاريش

كالحالة التي تفشـل  ،طویلةالعملیات التي تتوقف لمدة زمنیة تسریع إجراءات تلك ضرورة  - 
یتوقــف علــى إثرهــا   ،لمعتــرض أجــل شــهرین لرفــع دعــوى قضــائیةویكــون لمحاولــة الصــلح فیهــا 

، إذ غالبــا مــا یشــمل المســح فــي الــدعوى المرفوعــة  لتحقیــق العقــاري إلــى حــین الفصــل النهــائيا
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وهــذا مــا یــنجم علیــه  ،للفصــل فــي الاعتــراض معتبــرةالزمنیــة المــدة العــام هــذه المنــاطق نظــرا لل
 .رفض إشهار مقرر الترقیم من طرف المحافظ العقاري على أساس أن هذا القسم مودع لدیه

وفي الأخیر نخلص إلى أن عملیة تطهیر العقارات تستوجب تظافر عـدّة جهـود مـن طـرف 
وتـوفیر الإمكانیـات والوسـائل اللازمــة للوصـول إلـى تطهیـر شــامل  الدولـة والأفـراد علـى حـد ســواء

  .للملكیة العقاریة الخاصة على مستوى التراب الوطني
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   ــعـــــــــــــراجـــــالمادر و المصئمة قا
  :النصوص القانونیة والتنظیمیة :أولا

  :الدستور  -أ 
ــــدســــتور  - 01 ــــة الدیمقراطیــــة الشــــعبیة،الجمهوری الصــــادر بموجــــب المرســــوم الرئاســــي  ة الجزائری

ــــــــي  )96/438( ــــــــانون ،07/12/1996المــــــــؤرخ ف ــــــــي )08/19(المعــــــــدل والمــــــــتمم بالق المــــــــؤرخ ف
 .63العدد،2008 المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة المتضمن التعدیل الدستوري،،15/11/2008

  : ــــــنــــــــوانیـــــــــــالق  -ب 
المتضـمن  ،)95/26(المعـدل والمـتمم بـالأمر  18/11/1990المؤرخ فـي  )90/25(القانون  - 02

 .55العدد ،1995 المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة ،التوجیه العقاري
المتضـــمن قـــانون الأمـــلاك الوطنیـــة المعـــدل  01/12/1990المـــؤرخ فـــي  )90/30(القـــانون  - 03

 .52العدد ،1990نشور بالجریدة الرسمیة لسنة الم،والمتمم
        المنشـــور ،المتضـــمن تنظـــیم مهنـــة الموثـــق ،20/02/2006المـــؤرخ فـــي ) 06/02(القـــانون  - 04

 .14العدد  ،2006لسنة  ،بالجریدة الرسمیة
المتضمن تأسیس إجـراء معاینـة حـق الملكیـة  ،25/02/2007المؤرخ في  )07/02(لقانون ا - 05

ـــاري، المنشـــور بالجریـــدة الرســـمیة لســـنة  ـــق تحقیـــق عق العقاریـــة وتســـلیم ســـندات الملكیـــة عـــن طری
 .15العدد ،2007
 ون الإجـراءات المدنیـة والإداریـةالمتضـمن قـان،25/02/2008المؤرخ في  )08/09(القانون  - 06

 .21العدد ،2008نشور بالجریدة الرسمیة لسنةملا
  :الأوامــــــر  -ج 

المنشــــور ،المتضــــمن قــــانون الثــــورة الزراعیة،08/11/1971 المــــؤرخ فــــي )71/73(الأمــــر  - 07
 .97العدد ،1971بالجریدة الرسمیة لسنة 

ي المعـــــدل والمـــــتمم المتضـــــمن القـــــانون المـــــدن،26/09/1975المـــــؤرخ فـــــي )75/58(الأمـــــر - 08
 .31العدد ،2007المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة ،13/05/2007المؤرخ في  )07/05(بالقانون

المتضـمن إعـداد مسـح الأراضـي العـام وتأسـیس ،12/11/1975المؤرخ فـي  )75/74(الأمر - 09
 .52العدد  ،1975شور بالجریدة الرسمیة لسنة المن،السجل العقاري المعدل والمتمم
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 : راسیـــــمــــــــــــالم  - د 
المنشـــور ،الملكیـــة الخاصة بإثبـــاتالمتعلـــق ،05/10/1973 المـــؤرخ فـــي )73/32( المرســـوم - 10

 .15، العدد 1973بالجریدة الرسمیة لسنة 
ـــــــي  )76/62(المرســـــــوم  - 11                  المتضـــــــمن إعـــــــداد مســـــــح الأراضـــــــي ،25/03/1976المـــــــؤرخ ف

 . 30العدد ، 1976المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة ،العام
المنشــور ،المتضــمن تأســیس الســجل العقاري ،25/03/1976 المــؤرخ فــي )76/63(المرســوم - 12

 . 30 العدد،1976بالجریدة الرسمیة لسنة 
        ) 76/63(المعـــــدل والمـــــتمم للمرســـــوم  ،13/09/1980المـــــؤرخ فـــــي  )80/210(المرســـــوم  - 13

ــــاريالمتضــــمن  ،25/03/1976فــــي  المــــؤرخ المنشــــور بالجریــــدة الرســــمیة ، تأســــیس الســــجل العق
 .38العدد  ،1980
     )76/62(، المعـــــدل والمـــــتمم للمرســـــوم 24/12/1984المـــــؤرخ فـــــي  )84/400(المرســـــوم  - 14

ــدة الرســمیة25/03/1976فــي  المــؤرخ        ، المتضــمن إعــداد مســح الأراضــي العــام، المنشــور بالجری
 .71العدد  1984لسنة 
اء الوكالــة الوطنیــة المتضــمن إنشــ،19/12/1989المــؤرخ فــي )89/234(المرســوم التنفیــذي  - 15

 .54العدد ،1989نشور بالجریدة الرسمیة لسنة الم،لمسح الأراضي
مصــالح الخارجیــة لأمــلاك الالمتضــمن ، 02/03/1991 المــؤرخ )91/65(المرســوم التنفیــذي  -16

  .10، العدد 1991المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة ،وسیرها العقاريالدولة والحفظ 

الــــذي یحــــدد كیفیــــات تحضــــیر  ،28/05/1991المــــؤرخ فــــي  )91/176(المرســــوم التنفیــــذي - 17
شـهادة المطابقـة ورخصـة الهــدم و رخصـة التجزئـة وشـهادة التقســیم ورخصـة البنـاء و شـهادة التعمیـر 

 لســــنة ،المنشــــور بالجریــــدة الرســــمیة ،)06/03(التنفیــــذيرســــوم مالمعــــدل والمــــتمم بال وتســــلیم ذلــــك
 .01 العدد، 2006
ات إعـداد شـهادة الـذي یحـدد كیفیـ،27/07/1991المـؤرخ فـي  )91/254(المرسوم التنفیذي  - 18

  .36العدد ،1991لسنةنشور بالجریدة الرسمیة مال ،الحیازة وتسلیمها
المتضمن تعدیل المرسوم التنفیـذي  ،12/02/1992المؤرخ في  )92/63(المرسوم التنفیذي  - 19

               المنشـــــور بالجریــــدة الرســـــمیة  اء الوكالـــــة الوطنیــــة لمســـــح الأراضــــي،إنشــــ المتضــــمن )89/234(
 . 13العدد  ،1992لسنة 
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     المحـدد لقائمـة المناصـب العلیـا ،14/03/1992المـؤرخ فـي  )92/116(یـذي المرسوم التنف  - 20
نشــور الم،الدولــة والحفــظ العقــاري وشــروط التعیــین فیهــا وتصنیفهافــي المصــالح الخارجیــة لأمــلاك 

 .21، العدد 1992بالجریدة الرسمیة لسنة 

والمــــــتمم للمرســــــوم المعــــــدل  ،07/04/1992المــــــؤرخ فــــــي  )92/134( المرســــــوم التنفیــــــذي - 21
، المتضـمن إعـداد مسـح الأراضـي العـام، المنشـور بالجریــدة 25/03/1976المـؤرخ فـي  )76/62(

 .26، العدد 1992لسنة  ،الرسمیة

 والمــــــتمم للمرســــــوم، المعــــــدل 19/05/1993المــــــؤرخ فــــــي  )93/123(المرســــــوم التنفیــــــذي  - 22
، المنشـــور بالجریـــدة تأســـیس الســـجل العقـــاري، المتضـــمن 25/03/1976المـــؤرخ فـــي  ،)76/63(

 .34، العدد 1993لسنة  ،الرسمیة

  المتضـمن تنظـیم الإدارة المركزیـة ،28/10/2007المـؤرخ فـي  )07/364( یـذيالمرسوم التنف - 23
 .75، العدد 2007 المنشور بالجریدة الرسمیة لسنة،في وزارة المالیة

المتعلـق بعملیـات التحقیـق  2008-05-19المـؤرخ فـي ) 147-08(المرسوم التنفیـذي رقـم  - 24
  .26عدد ،2007لسنة  ،المنشور بالجریدة الرسمیة ،العقاري وتسلیم سندات الملكیة

 : وزاریةــــــرارات الـــــــالقو  وراتـــــالمنش  - ه 
المتضمن تحدید التنظیم الداخلي للوكالة ،17/04/2002القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  - 25

  .37العدد،2002منشور بالجریدة الرسمیة لسنة ال،الوطنیة لمسح الأراضي
  : راتــــــوالمذك اتـــــالتعلیم  -و 

المتعلقـة بتسـییر عملیـات مسـح الأراضـي ،2008-12-27المؤرخة فـي ، )03(التعلیمة رقم  - 26
 .، الجزائروزارة المالیة ،الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، والترقیم العقاري

  :ــات ـؤلفـــــــــــب والمـــــالكت / ثانیا
 .2013، الجزائر ،عین ملیلة،دار الهدى ،المركز القانوني للمحافظ العقاري ،بریك الطاهر - 27
ــد الحفــیظبــن عبیــدة  - 28           الطبعــة الثامنــة ،إثبــات الملكیــة العقاریــة والحقــوق العینیــة العقاریــة ،عب

 .2013،الجزائر ،دار هومة
القبــــة  ،دار الخلدونیـــة ،بوشـــنافة جمـــال، شـــهر التصـــرفات العقاریــــة فـــي التشـــریع الجزائـــري - 29

  .2006سنة  ،الجزائر
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طبعـــة  ،الجزائـــر ،جســـور للنشـــر والتوزیـــع ،القضـــاء الإداري فـــي الجزائـــر ،عمـــاربوضـــیاف  - 30
2008. 
 ، الجزائـــردار الهـــدى ،المســـح العـــام وتأســـیس الســـجل العقـــاري فـــي الجزائـــر حـــاجي نعیمـــة، - 31

2009. 
الطبعــة ، حمــدي باشــا عمــر، آلیــات تطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة، دار هومــة، الجزائــر - 32

  . 2014سنة، الثانیة
القضــاء العقــاري فــي ضــوء احــدث القــرارات الصــادرة عــن مجلــس الدولــة ،باشــا عمرحمــدي  - 33

 . 2008 ،دار هومة ،والمحكمة العلیا
ــــــى وحمــــــدي باشــــــا عمــــــر - 34 ــــــة ،زروقــــــي لیل ــــــدة، دار هومــــــةالمنازعــــــات العقاری  ، طبعــــــة جدی

 . 2013،الجزائر
كلیك،الطبعـة منشـورات ،الاجتهاد الجزائري في القضـاء العقـاري،الجزء الثاني ،سایس جمال  - 35

 .2013الثانیة،الجزائر،سنة 
  .2003الجزائر، ،دار هومة للطباعة ،النظام القانوني للتوجیه العقاري ،شامة سماعین - 36
 .2012 ، الجزائر،دار الخلدونیة ، العقار في القانون الجزائري،خلفونيمجید  - 37
ـــد  - 38 ـــونيمجی ـــة،  ،خلف ـــانون الجزائـــري، الطبعـــة الثالث ـــي الق ـــاري ف دار هومـــة نظـــام الشـــهر العق

 .2011الجزائر، 
 آلیــــات تطهیــــر الملكیــــة العقاریــــة الخاصــــة فــــي التشــــریع الجزائــــري محمــــودي عبــــد العزیــــز، - 39

 .2009سنة  الجزائر، منشورات بغدادي،
ــــــس فتحي - 40 ــــــانون الجزائــــــري والقــــــوانین المقارنــــــة،وی  ،دار هومــــــة ،الشــــــهر العقــــــاري فــــــي الق

  .2014،الجزائر
  : الرسائل الجامعیة - ثالثا

مــذكرة لنیــل شــهادة  التحقیــق العقــاري كآلیــة لتطهیــر الملكیــة العقاریــة الخاصــة،، مقــدمأحمــد  - 41
ــــــوق ــــــي الحق ــــــرع الماجســــــتیر ف ــــــاري ف ــــــانون العق ــــــة الحقوق ،الق ــــــر جامعــــــة،كلی ــــــر ،1الجزائ                    الجزائ

2014- 2015. 

فعالیة آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، مـذكرة مقدمـة  ،بقة فرید - 42
 .2014-2013جامعة الجزائر،سنة ،كلیة الحقوق ،لنیل شهادة الماجستیر في القانون العقاري
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مذكرة المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري،  وزیتون عبد الغني،ب - 43
جامعـة  ،قسم قانون خاص في القـانون العقـاري، كلیـة الحقـوق ،الماجستیر في الحقوقلنیل شهادة 

 .2010 -2009السنة الجامعیة  ،الجزائر ،قسنطینة ،الأخوة منتوري
حامدي أمین،دور المسح العقـاري فـي تثبیـت الملكیـة العقاریـة فـي التشـریع الجزائـري، مـذكرة  - 44

 .2016-2015تخصص قانون عقاري،كلیة الحقوق جامعة بسكرة، لنیل شهادة ماستر

 آثـــار إیـــداع وثـــائق المســـح لـــدى المحافظـــة العقاریـــة فـــي التشـــریع الجزائـــري ،حویـــذق عثمان - 45
 .مذكرة لنیل شهادة ماستر تخصص قانون عقاري،جامعة الشهید حمه لخضر الوادي

     خاصة في المناطق غیر الممسـوحةخدیم بشیر، الألیات القانونیة لتطهیر الملكیة العقاریة ال - 46
مـــذكرة لنیـــل شـــهادة ماســـتر تخصـــص قـــانون عقاري،جامعـــة یحـــي فـــارس  فـــي التشـــریع الجزائـــري،

 .2013- 2012 الجزائر،،المدیة

عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة فـي التشـریع الجزائـري، مـذكرة  رحایمیة -47
  .2014لنیل شهادة الدكتوراه، تخصص قانون، كلیة الحقوق، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

   مذكرة لنیل شهادة الماجستیر ،المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في الجزائر،رمول خالد -48
 .  2000-1999السنة الجامعیة ،البلیدة،جامعة سعد دحلب،كلیة الحقوق،القانون الخاصفي 

ــــل شــــهادة  - 49 ــــري، مــــذكرة لنی ــــي التشــــریع الجزائ رویصــــات مســــعود، نظــــام الســــجل العقــــاري ف
 باتنـة، جامعـة الحـاج لخضـر،تخصص قانون عقاري، كلیـة الحقوق،علوم القانونیةفي ال الماجستیر

 .2009-2010السنة الجامعیة 
ي فـارس جامعـة یحـ ،مـذكرة ماسـتر تخصـص قـانون عقـاري ،زنیاني مسعودة وعلاق خدیجـة - 50

  . 2013-2012المدیة، سنة 

، رســـــالة 1990الأدوات القانونیــــة للسیاســــة العقاریـــــة فــــي الجزائــــر منــــذ  ،إســــماعینشــــامة  - 51
 .1999 -1998كلیة الحقوق، بن عكنون، السنة الجامعیة ،ماجستیر

                مـــــواز، آلیـــــات تطهیـــــر الملكیـــــة العقاریـــــة الخاصـــــة،مذكرة لنیـــــل شـــــهادة ماجســـــتیر  شـــــربالي - 52
 .الجزائر ،جامعة أبي بكر بلقاید جامعة تلمسان،في القانون الخاص

طلحــة محمــد غلیســي، الشــهر العقــاري كآلیــة لحمایــة الملكیــة فــي التشــریع الجزائــري، مــذكرة  - 53
فــي الحقــوق، تخصــص قــانون إداري، كلیــة الحقــوق، جامعــة محمــد خیضــر  لنیــل شــهادة الماســتر

 .  2014-2013بسكرة  السنة الجامعیة 
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ـــر ،عـــزوي حـــازم - 54 ـــة الخاصـــة فـــي الجزائ ـــر الملكیـــة العقاری ـــل شـــ ،آلیـــات تطهی هادة مـــذكرة لنی
ــــاري، ــــة  ، باتنــــة،الجزائر،جامعــــة الحــــاج لخضــــر الماجســــتیر تخصــــص قــــانون عق الســــنة الجامعی

2009- 2010 . 

إكتســاب الملكیــة العقاریــة الخاصــة عــن طریــق الحیازة،مــذكرة لنیــل شـــهادة  ،میســون زهــوین - 55
 .2007-2006جامعة قسنطینة، الماجستیر في الحقوق،

   :المقـــــالات - ارابعً 
 جامعة المدیة ،التحقیق العقاري و المنازعات الناجمة عنه،مداخلة ملقاة ،بن دعاس سهام - 56
مجلـــة ، حنـــان، مقـــال بعنـــوان المحـــافظ العقـــاري ودوره فـــي حمایـــة الملكیـــة العقاریـــة میســـاوي - 57

 2013لسـنة ، الجزائـر، دار الخلدونیـة، القبـة، الدراسات القانونیـة التـي تصـدر عـن مركـز البصـیرة
 .18العدد 

 : ائیةــــــلات القضـــــالمج - خامسا
 .العدد الأول ،2000 لسنة القضائیةمجلة  - 58
 .الأولالعدد  ،2003 لسنة القضائیةمجلة  - 59
 .الثانيالعدد  ،2003 لسنة القضائیةمجلة  - 60
 .الأولالعدد  ،2002مجلس الدولة لسنة مجلة  - 61

  :المواقع الإلكترونیة  - سادسا
ـــة - 62 ـــة العقاری ـــد الملكی ـــائق المســـاحیة فـــي ضـــبط وتحدی ـــر الوث ـــوان أث ـــة بعن   مراحـــي ریـــم، مداخل

 ). www.Univ-medea.dz/fac( ، المنشور بالموقع الإلكتروني جامعة عنابة
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