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  دور إجراء التحقيق العقاري في إثبات الملكية العقارية الخاصة
  جامعة المسيلة  بوقرة العامرية . أ

  1جامعة باتنة   طالبة دكتوراه
 

   :ملخص
رغم اعتماد المشرع على نظام الشهر العيني إلا أنه وفي كل مرة يلجا إلى إصـدار وسـائل   
قانونية تواكب نظام الشهر الشخصي من أجل تدارك التأخر في عمليات المسـح العقـاري ومـن    

هذا الإجراء الميداني الاختيـاري ،الـذي حـل محـل      02-07بين ما سن كان إجراء التحقيق العقاري 
والذي يختلف عنه في إشراف ومسؤولية الإدارة العموميـة عـن طريـق تقـديم طلـب       عقد الشهرة

فتح تحقيق عقاري بصفة فردية أو جماعية يخص الأراضـي الخاصـة الـتي لم تشـملها عمليـات      
المسح العقاري العام ،دف تسليم أصحاا شهادات ملكية من أجل ضمان الحـق في العقـار   

 . تر العقاري والمساهمة في ضبط وتسليم الدف

إجراء التحقيق العقاري ، الشهر الشخصـي ، الشـهر العـيني ،عقـد الشـهرة      : الدالةالكلمات 
  .،شهادة الملكية ،الادارة العمومية ،المسح العقاري العام،الدفتر العقاري 

 
RESUME :  

Bien que la dependence a l’egard du legislateur sur le system reel ,mais a 

chaque fois eu recours a l’emission des moyens  legaux  pour garder  le system  

individuele  afin de remidier au retard dans l’operation   du  cadastre general et qui 

etait un age d’enquet immobiliere la loi 07/02 , cette procedure  de champ 

facultative, qui a remplacé  l’acte de notoriete qui est different de celui de la 

responsabilite de l’administration  publique en soumettant  une demande d’ouverture 

d’un  enquete  immobiliere individuellement ou collectivement pour les terres 

privées qui ne sont pas couvertes par  le cadastre generale afin de livrer leurs 

proprietaires des certificats de proprieties afin de garantire leurs droit a la propriete 

et le contribuer au controle et la livraison du livre foncier . 

 

  :مقدمة
واجتماعيا ومصدرا متجـددا للثـروة في اتمعـات الحديثـة     يعتبر العقار مؤشرا اقتصاديا 

نظرا لدوره الفعال في مجال الاستثمار،وعلى هـذا الأسـاس فقـد خصصـت معظـم تشـريعات       
يـة قانونيـة علـى الملكيـة     ونية لتنظيم مختلف جوانبه وإضـفاء حما الدول قواعد وضوابط قان

حظيت بإنشـاء نظـم قانونيـة متكاملـة تخضـع للتحـيين باسـتمرار        العقارية،هذه الأخيرة التي 
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  الخاصـة  ورة  على الملكية العقاريـة لمواكبة التغيرات الاجتماعية والاقتصادية ،وهذا ما أثر بالضر
  .  التي عرفت أنظمة متعاقبةفي الجزائر 

ــه  حــقإن  ــة عرفت ــة الخاص ــة العقاري ــادة  الملكي ــانون  27الم ــؤرخ في )1( 25-90مــن الق الم
بأـا حـق التمتـع والتصـرف في     " التوجيه العقاري المعـدل والمـتمم   المتضمن  1990ديسمبر 18

،وفي " أو الحقوق العينية من أجل اسـتعمال الأمـلاك وفـق طبيعتـها أو غرضـها      /المال العقاري و
مالـك أو   هذا القانون تم تبني مبدأ إثبات الملكية العقاريـة الخاصـة والحقـوق العينيـة وألـزم كـل      

 30و 29حائز بملك عقاري بضرورة امتلاكه لسند قانوني يبرر حيازته أو شغله بموجـب نـص المـادة    
يثبـت الملكيـة الخاصـة للأمـلاك العقاريـة والحقـوق العينيـة عقـد         " 29منه ،حيث نصت المـادة  

ليسـت   بعقـد رسمـي مشـهر    إلا أن مسـألة الإثبـات  ، "رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 
ه السهولة والسبب يرجع إلى المراحل التاريخيـة الـتي مـرت ـا هـذه الملكيـة ،فقـد عرفـت         ذ

نتيجـة الطـابع    غموض وانعدام لسندات إثبات الملكية العقارية الخاصة الجزائر في فترة الاحتلال 
يعتمـد  علـى الشـخص في شـهر     الاختياري للإشهار العقاري ،حيث كان نظام الشهر شخصيا 

الإشـهاد  الشريعة الإسلامية الذي يقوم على إلى جانب النظام المستمد من قارية التصرفات الع
رية هذا النظام واستمر العمل بـه إلى غايـة   ارة الجزائورثت الإد والكتابة العرفية ،وبعد الاستقلال 

ديسـمبر   15المـؤرخ في  )2( 91-70في المعاملات العقاريـة بموجـب الأمـر     الشكل  الرسمياشتراط 
منـه والـتي رغـم صـدورها بقـي       12يتضمن قانون التوثيق المعدل والمتمم في نـص المـادة    1970

 القضائي بـالقرار القضـائي   الاجتهادالقضاء يتعامل بالعقود العقارية العرفية إلى غاية توحيد 
يـا ،أمـا القـانون    عن الغرفة اتمعة للمحكمة العل 1997فيفري  18الصادر في)3( 136156رقم 
 03/05/1988المـؤرخ في   14-88يلـه بالقـانون   إلى غايـة تعد فلم يتعرض لركن الشكلية  المدني

  .)4(من القانون المدني  1مكرر 324نص المادة  إلى 12أين نقل أحكام المادة 
لــتي كانــت دائمــا مــن منطلــق إن هــذه المحــاولات اســدة في ســن تشــريعات عقاريــة وا

السياسية قد تضمنت نصوصا متعارضة ومتضـاربة ،ممـا أدى لعـدم التواصـل بـين       التوجهات
والـتي لم تعـرف تطبيقـا ميـدانيا في غالبيتـها       النصوص التي تحكم الملكية العقاريـة الخاصـة  

  .ن المنازعات بسبب صعوبة الإثبات ،وذلك ما أثر سلبا على مسألة إثباا ونشوء العديد م
المشرع تبني سياسة عقارية جديدة ـدف إلى تنظـيم هـذه     كان على  من هذا المنطلق

الملكية وما يرد عليها من حقوق عينية والحفاظ على اسـتقرارها بتطهيرهـا وتسـوية الوضـعية     
بموجـب الأمـر    العقارية فبدأ برسم مسلكه بإتباع أو استحداث عمليـة مسـح الأراضـي العـام    

د مسـح الأراضـي العـام وتأسـيس السـجل      المتضـمن إعـدا   1975نوفمبر12المؤرخ في  )5(75-74
                                                

 . 1990، لسنة 49المتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتمم ، ج ر ، 18/12/1990المؤرخ في  25-90القانون )1(
 . 1970، 78المتضمن قانون التوثيق ،ج ر ،عدد  15/12/1970المؤرخ في  91-70الأمر رقم )2(
 . 11،ص1999،الجزائر ، 7مجلة قضائية، عدد )3(
 . 1975، 78القانون المدني،المعدل والمتمم ،ج ر ،عدد  يتضمن 26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر )4(
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقـاري ،المعـدل والمـتمم بالقـانون      12/12/1975المؤرخ في  74-75الأمر )5(

 . 78،ج ر ،عدد  2015المتضمن قانون المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14-10
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، هذه العملية التي دف إلى تحديد وتعريف النطاق الطبيعي للعقـارات  المعدل والمتمم العقاري
 1976مـارس   25المؤرخ في )1( 62-76وقد صدر المرسوم ساسا ماديا للسجل العقاريبحيث تكون أ

مـارس   15المـؤرخ في  )2(  63-76المتضمن إعداد مسح الأراضي العـام المعـدل والمـتمم والمرسـوم     
تفعيـل نظـام الشـهر العـيني الـذي يعتمـد       المتضمن تأسيس السجل العقاري من أجل  1976

،ورغـم   حتى يعتد ا في مواجهـة الغـير   العقار وموقعه طبيعة على شهر التصرفات بناء على
،إلا أن  لإثباـا نظام الشهر العيني وحماية الملكية العقارية الخاصة بإصدار سند وحيد  اعتماد

تنظيميـة تواكـب نظـام     قانونيـة و  لياتير من خلال إصداره لآيتخذ تدابكان  المشرع في كل مرة 
ريـة عـن   الشهر الشخصي وتعمل على تفعيل قاعدة التقادم المكسب والحيازة القانونيـة العقا 

 352-83بموجـب المرسـوم    الشـهادات كعقـد الشـهرة سـابقا    طريق استحداث بعض العقـود و 
التقـادم المكسـب وإعـداد عقـد الشـهرة المتضـمن        الذي يسـن إجـراء   1983ماي 21المؤرخ في )3(

المعـدل والمـتمم    25-90من القانون  39المستحدثة بنص المادة  وشهادة الحيازة  بالملكية الاعتراف
وإجـراء   كيفية إعداد وتسليم هذا السـند  1991جويلية  27المؤرخ في  254-91د المرسوم وقد حد

المتضـمن تأسـيس لإجـراء لمعاينـة حـق الملكيـة        2007فيفـري   27التحقيق العقـاري المـؤرخ في   
الذي حل محل عقـد الشـهرة الملغـي      يق تحقيق عقاريالعقارية وتسليم سندات الملكية عن طر

   .بموجب أحكام قانون التوجيه العقاري 
  :ومن خلال ما سبق ذكره يمكن طرح الإشكالية كالتالي

المواكب لنظام الشهر الشخصي في إثبات  02-07ما مدى مساهمة إجراء التحقيق العقاري 
  الملكية العقارية الخاصة في ظل نظام الشهر العيني ؟

  :بإتباع الخطوات الآتيةكانت الإجابة على الإشكالية  وقد
  : يالعقار التحقيق مفهوم إجراء :أولا

المتعلـق بـإجراء معاينـة حـق الملكيـة       2007فبراير  27المؤرخ في 02 -07القانون رقم  نص
ليحـل   02 -07القانون جاء، وقد )4(على تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ريةالعقا

المتضـمن   شـهرة ال دسن إجراء التقادم المكسـب وإعـداد عق ـ   تضمنالم 352 -83 رسوممحل الم
مـادة   20علـى   القـانون و احتـوى هـذا    ،02-07 انونق ـالمن  19المادة  قتضىبالملكية بم فالاعترا

  . )5(147 -08أغلبها مرتبط تطبيقها وتنفيذها بمراسيم تنظيمية منها المرسوم التنفيذي رقم 
                                                

-92المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام ،المعدل والمتمم بالمرسـوم التنفيـذي رقـم     25/03/1976المؤرخ في  62-76المرسوم رقم )1(
 . 1992،  26،ج ر،عدد  7/04/1992المؤرخ في  134
 123-93المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم بالمرسوم التفيذي رقـم    25/03/1963المؤرخ في 63  -76المرسوم )2(

 . 1993 34،ج ر، عدد 19/05/1993المؤرخ في 
 الاعتـراف المتضـمن   لشـهرة المكسب وإعداد عقد ا قادمالت اتالمتضمن سن إجراء إثب 21/05/1983 المؤرخ في 352 -83 المرسوم )3(

 . 1983، 21،ج ر،عدد بالملكية
معاينة حق الملكية العقارية على تسليم سندات الملكية عن طريـق  المتعلق بإجراء  2007فبراير 27المؤرخ في  02 - 07القانون رقم  )4(

 . 2007،لسنة15تحقيق عقاري،ج ر ،عدد 
 26،المتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الملكية ،ج ر ،عدد  19/05/2008المؤرخ في  147-08المرسوم التنفيذي رقم  )5(

 . 2008،لسنة
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علـى أن التحقيـق العقـاري يحتـوي علـى       02-07من القـانون  1فقرة  5حيث نصت المادة 
 ء المثقل ا إن وجدت ،وأنـه مسـألة  معاينة حق الملكية العقارية والحقوق العينية الأخرى والأعبا

مصـالح الحفـظ العقـاري     اختيارية يقوم بمقتضاها طلب فتح تحقيق عقاري يوجـه إلى مسـؤول  
  .المختص إقليميا بصفة فردية أو جماعية 

المتعلقة بسير عمليـات التحقيـق    27/09/2008المؤرخة في  3كما عرفته التعليمة رقم 
مكلفون تحت مسؤولية مدير الحفظ العقـاري ، ومـن    أعوانبأنه إجراء ميداني يقوم به )1(العقاري 

عن طريـق المـدير الـولائي علـى عكـس عقـد        دارة العامةضع لإشراف الإثم فالتحقيق العقاري يخ
  . شراف وسلطة الموثق تحت إالشهرة سابقا الذي كان 

في الفتــرة كمـا أن إجـراء التحقيــق العقـاري لـيس إجــراء جديـدا وإنمـا كــان معمـولا بـه         
الاستعمارية ،حيث كانت تسلم سندات ملكية تبعا لإجـراءات التحقيقـات الكليـة المنصـوص     

والمتعلق بعدد هام من الدواوير في الجزائـر وقسـنطينة    1873جويلية  26القانون المؤرخ في عليها ب
وترفق مخططات القطع الأرضية المحقق فيها ذه السندات ،إذ تحمل معهـا توضـيحات    ووهران

كافية حول تسمية العقار ومساحته ومعالمه الحدودية وحصص المستفيدين وكذا الأعبـاء الـتي   
تثقل العقارات ،وهناك أيضا إجراءات التحقيقات الكلية والجزئيـة المنصـوص عليهـا بالقـانونين     

والمنتهيـة أيضـا بتسـليم سـندات ملكيـة علـى أن        1926أوت  4و 1887فيفـري   16المؤرخين في 
  .)2( تسجل وتشهر بمحافظة الرهون العقارية المعنية

  : 02-07شروط تطبيق القانون  :ثانيا
على طلب مـن المعـني مـع مراعـاة      العقاري هي عملية اختيارية بناء إن عملية التحقيق

  :وهي كالآتي 02-07من القانون  9و 3و  2الشروط المنصوص عليها في المادة 
تي لم يطبق إجراء التحقيق العقاري على العقارات الواقعة في الأقسام المسـحية للبلـديات ال ـ   -

يطبـق  " 02-07نصت عنه المادة الثانيـة مـن القـانون     تخضع لعملية المسح العقاري،وهذا ما
إجراء معاينة الملكية على كل عقـار لم يخضـع لعمليـات مسـح الأراضـي العـام المنصـوص        

مهمـا كانـت طبيعتـه القانونيـة ،      1975نـوفمبر   18المـؤرخ في   74-75عليها في الأمـر رقـم   
ويشمل هـذا الإجـراء العقـارات الـتي لا يحـوز أصـحاا سـندات ملكيـة أو الـتي لا تعكـس           

  ".لحالية الوضعية العقارية ا

                                                
،المتعلقة بسير عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية العقارية وتسليم 2008/ 09/ 27 المؤرخة في 03التعليمة رقم  )1(

  .سندات الملكية ،صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية ،وزارة المالية 
 . 42،ص 2009 الجزائر،، دار هومة،7طبعةحماية الملكية العقارية الخاصة، ، حمدي باشا عمر  )2(
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يخص هذا الإجراء العقـارات الـتي يحـوز أصـحاا سـندات ملكيـة أو الـذين يملكـون سـندات           -
-07،وسواء كان العقار مبني أو عـاري لأن أحكـام القـانون     1961ملكية قبل الأول من مارس 

  .  )1(جاءت عامة دون تمييز 02
مـن   03العـرش طبقـا لـنص المـادة     استبعاد الأمـلاك الوطنيـة والأمـلاك الوقفيـة أو أراضـي        -

،ومن بين القرارات القضائية التي لا تخضع الأملاك الوطنية للتقادم المكسـب   02-07القانون 
المــؤرخ في  3053القــرار رقــم وبالضــرورة لا يمكــن تطبيــق إجــراء التحقيــق العقــاري عليهــا  

و قـادم المكسـب أ  هي لا تخضع للتوكذلك الأمر بالنسبة لأراضي العرش ف،  )2( 10/06/2002
المـؤرخ في   5763لعقد الشهرة سـابقا ولإجـراء التحقيـق حاليـا وهـذا مـا أكـده القـرار رقـم          

11/02/2002  )3( .  

وأما بخصوص الأراضي الوقفية فلا يجوز التصـرف في أصـل الملـك الـوقفي ولا اكتسـابه      
عـن المحكمــة  الصــادر  10/03/2011المـؤرخ في   636028رقــم  القـرار   بالتقـادم وهــذا مـا أكــده  

  . )4(العليا
المتضـمن   25-90مـن القـانون    23يخص هذا الإجراء الأراضـي الخاصـة،فبالرجوع لـنص المـادة      -

التوجيه العقاري المعدل والمتمم والتي صنفت الأملاك العقارية لثلاثـة أصـناف ،فـإن صـنف     
وهذا ما يعني أن المشرع اسـتدرك   02-07الأملاك الخاصة  هي المعنية بتطبيق تدابير القانون 

والتي على أساسها نادى جانب من الفقـه إلى قبـول    352-83دة الأولى من المرسوم تفسير الما
إعداد عقود الشهرة على العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة وذلـك بمفهـوم المخالفـة    

  .)5(المتضمن قانون الأملاك الوطنية  30-90من قانون  4للمادة 
دارة العموميـة ومراقبـة المـدير الـولائي للحفـظ      لا بد أن يتم هـذا الإجـراء تحـت مسـؤولية الإ     -

  .02-07من القانون  9العقاري طبقا لنص المادة 
   :02-07إجراءات تطبيق القانون  :ثالثا

إن عملية التحقيق العقاري تبدأ بتقديم طلب من شخص طبيعي أو معنوي إلى مسـؤول  
  .02-07من القانون  4المختص إقليميا طبقا لنص المادة  مصالح الحفظ العقاري الولائي

                                                
تتعلق بالبنايات المشيدة على عقارات محل تحقيق عقاري دون رخصة رسمية ،صـادرة   13/03/2012المؤرخة في  2696مذكرة رقم  )1(

 .عن إدارة أملاك الدولة 
 . 212،ص 2002، 02مجلة مجلس الدولة ،عدد  )2(
 . 198،ص 2002، 02مجلة مجلس الدولة ،عدد  )3(
 . 156،ص  2011، 02مجلة المحكمة العليا ،عدد  )4(

(5  ) Ahmed Rahmani , les biens publics en droit algérien  , les éditions internationales, 1996, p117.  
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وطريقة تقديم الطلب تختلف مما إذا كان الملتمس بصـفة فرديـة أو جماعيـة ففـي الحالـة      
الأولى إذا كان بصفة فردية فيتم فتح تحقيق بواسطة طلب مكتوب باسم شخص أو مجموعـة  

الوثـائق المتعلقـة بالشـخص والمتعلقـة     من الأشخاص للمطالبة بحق الملكية العقارية يبين فيه 
والتي تتمثل في مسـتخرج مـن عقـد     02-07من القانون  04و 03أيضا بالعقار طبقا لنص المادة 

الميلاد ونسخة من بطاقة التعريف الوطنية، وكذلك الصفة التي يتصرف ـا صـاحب الطلـب    
يضـة وهـذا فيمـا يخـص     كمالك فردي أو في الشيوع وفي حالة وجـود تركـة لا بـد مـن إرفـاق الفر     

المعلومات المتعلقة بالشخص ،أما المعلومات المتعلقة بالعقار فلا بـد مـن ذكـر الأعبـاء الإيجابيـة      
والسلبية التي تثقل العقار مع إرفاق مخطط طبوغرافي معد من طرف المهندس الخـبير العقـاري   

أسمـاء المـالكين أو   بطاقة أو كشف وصفي يذكر فيه القـوام المـادي للعقـار وحـدوده و     إلحاقمع 
  .الشاغلين ااورين

بعد تكوين الملف وتقديمه يدرس من طرف مدير الحفظ العقاري في أجل أقصاه شـهر مـن   
تاريخ استلام الطلب، يصدر مقررا بفتح التحقيق في حالة قبول الطلب أما في حالة عـدم قبـول   

علـى اسـم ولقـب ورتبـة      الطلب فيبلغ المعني ذا الرفض ويكون مقرر فتح التحقيق مشتملا
المحقق العقاري، تاريخ التنقل إلى عين المكان الذي يجب أن لا  يتعدى شـهر مـن تـاريخ مقـرر فـتح      
التحقيق العقاري وعلى اسم ولقب واسم الأب صـاحب الطلـب أو الشـركاء في الشـيوع وعلـى      

  .)1(تعيين العقارات أو العقارات المعنية بالتحقيق
رئيس الس الشعبي البلدي المختص محليـا طبقـا لـنص المـادة      كما يبلغ هذا القرار إلى

والذي يعلم الجمهور بفتح تحقيق عن طريق إلصـاقه في الأمـاكن العامـة     02-07من القانون  08
يوما قبل تاريخ تنقل المحقق إلى عين المكـان، وتحريـر محضـر التعليـق بـذلك وإرسـاله إلى        15لمدة 

غ المحقـق العقـاري ينتقـل إلى العقـار المعـني فيقـوم بالأعمـال        مدير الحفظ العقاري، وبعـد تبلي ـ 
الميدانية للتعرف على العقارات وتحديدها وتحديد هوية الشخص طالب التحقيق وتحديد العلاقـة  
بين صاحب الطلب والعقار محل التعيين وجميع المعلومات المتعلقة بالحيازة ومدى تـوافر الـركن   

كمـا يقـوم بكـل     02-07من القـانون   10طبقا لنص المادة  )2(ونية المادي والمعنوي والشروط القان
التحريات لإثبات الوجـود الحقيقـي للملكيـة المطالـب ـا لحمايـة حقـوق الغـير ،ووضـع نتـائج           
التحقيق في متناول الجمهور للإطلاع عليها ،كما يقـوم بتقييـد الاعتراضـات الـتي يمكـن أن تثـار       

في سجل خاص مفتوح  ويوضع لدى مسؤول الحفـظ العقـاري   أثناء سير التحقيق العقاري وذلك 
                                                

العقارية وتسليم ،المتعلقة بسير عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الملكية 2008/ 09/ 27المؤرخة في  03التعليمة رقم  )1(
  .السابقسندات الملكية ،المرجع 

وبإثبات وقائع الحيازة ،صادرة عن إدارة أملاك  02-07تتعلق بتطبيق أحكام القانون  13/07/2010المؤرخة في  5369مذكرة رقم  )2(
  .الدولة 
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يوم مـن   15خلال مسببا قانونا يتضمن نتائج التحقيق  بعدها يحرر محضرا مؤقتا  و ،)1(الولائي  
يوما من تاريخ تنقلـه إلى محـل العقـار خـلال      30تاريخ تنقله إلى المكان وينشر هذا المحضر خلال 

تحريـره وفي حالـة عـدم تقـديم احتجاجـات يحـرر محضـرا ائيـا         ثلاثة أيام على الأكثر بعد تـاريخ  
وتوضع معالم الحدود ورقم الوحدة العقارية ،وأما في حالة الاحتجاج وبعد ثمانيـة أيـام فإمـا يحـرر     
محضر صلح أو محضر عدم الصلح لإمكانية توجيـه الأطـراف لرفـع دعـوى قضـائية للبـت في       

جميع إجـراءات التحقيـق العقـاري يقـوم المحقـق بتحريـر        وبعد الانتهاء من.)2(التراع أمام القضاء
   . محضر ائي تدرج فيه النتائج

مـن   7أما بخصوص الحالة الثانية إذا كان التحقيق بصـفة جماعيـة طبقـا لـنص المـادة      
على اقتراح مشـترك مـن مـدير     التحقيق يكون من قبل الوالي بناءفإن قرار فتح  02-07القانون 

الحفظ العقاري ومدير المصالح الفلاحية ومدير التعمير والبناء  وذلـك بطلـب مقـدم مـن طـرف      
الدولة أو عن طريق حساباا في إطار إنجـاز المشـاريع التنمويـة أو بـرامج بنـاء أو يئـة عقاريـة        

  .ريفية أو حضرية
مـن   16الملكيـة طبقـا لـنص المـادة      وعند إتمام إجراءات التحقيق العقـاري يسـلم سـند   

للحصول على حق الملكية عن طريق التقـادم المكسـب طبقـا لأحكـام القـانون       02-07القانون 
يقـوم   ،بعـدها )3(المدني وذلك بإرسال مقرر الترقيم العقاري للمحافظة العقاريـة قصـد التنفيـذ   

وشـهر   التحقيـق العقـاري    باسم المالك المعني للعقـار محـل   المحافظ العقاري بالترقيم العقاري
الحقوق العينية بالسجل العقاري وهي معفاة من قاعـدة الإشـهار المسـبق وتعـد بدايـة الإجـراء       

  .ول لحق الملكية العقارية الخاصةالأ
الممثـل في مقـرر التـرقيم     من نفس القـانون علـى أن سـند الملكيـة      20كما نصت المادة 

وفقا لنظـام الشـهر الشخصـي إلى     147-08بالمرسوم يكون مطابقا للنموذج الملحق العقاري  
غاية إتمام إجراءات المسح العقاري حيث يـرقم العقـار ترقيمـا ائيـا يسـلم علـى  إثـره الـدفتر         

  .العقاري 
إلا أنه قد ثار جدل حول إجراء التحقيق العقـاري رغـم محاسـنه وعيـب عليـه مخالفتـه       

ر وذلك لجعل كـل السـلطات في يـد الإدارة العامـة، إلا     للنظام والاتجاه الليبرالي الذي تسلكه الجزائ
أننا نميل إلى محاسن هذا الإجراء الـذي سـاهم في عمليـة الـتطهير بمسـاعدته في إتمـام عمليـات        
الشهر العيني والخروج من أزمة العقار في الجزائر، إلا أنه ما يمكن الإشارة إليـه هـو عـدم  وضـوح     

                                                
 2010الحاج لخضر ، جامعة كلية الحقوق، جستير،ما رةمذك الآليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصة، بن زكري راضية ، )1(

  . 65،ص
  .،المرجع السابق 147 – 08من المرسوم التنفيذي  16والمادة  02 -07من القانون  03فقرة  12أنظر المادة  )2(
  .331، ص 2009الجزائر،  ، منشورات بغدادي،ط.، دآليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريمحمودي عبد العزيز،  )3(
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دم النص صراحة على تسليم الدفتر العقاري بعد اكتمـال  الطبيعة القانونية لسند الملكية وع
  .عملية التحقيق العقاري

  02- 07زعات التحقيق العقاري منا:رابعا  
إلى 1983نظرا للنقائص القانونية والتناقضات العملية لعقد الشهرة للمرحلة من

المتضمن  27/02/2007المؤرخ في  02-07بادر المشرع بإصدار وإعداد القانون رقم  2006
  .تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري

هذا التحقيق العقاري قد يفضي إلى احتجاجات أو معارضات قد تسوى وديا وقد يلجأ 
على طلب من الطرف المعني،حيث يسمح المشرع  لى الجهات القضائية المختصة بناءفيها إ

رات المحقق العقاري الاعتراض عليها بعد فشل محاولة الصلح التي يجريها للمتضرر من قرا
المحقق العقاري المختص ،كما أنه يمكن المنازعة في الترقيم المؤقت الناتج عن إجراءات التحقيق 
العقاري ومعاينة حق الملكية من قبل المعني أو من  طرف مسؤول مصالح الحفظ العقاري إذا 

  .سند ملكية خطأ أو بناء على تصريحات كاذبة من صاحب الطلب  ظهر أنه قام بتقديم
  : المنازعات المتعلقة بالطعن في قرارات المحقق العقاري   - 1

إن المحقق العقاري وأثناء قيامه ميدانيا بأعمال التحقيق العقاري يتلقى التصريحات من 
ة على العقار محل المعني التي يعرض الوقائع والظروف التي سمحت له بممارسة الحياز

وبعد اكتمال الإجراءات وتحرير المحضر المؤقت المتضمن النتائج الموضوعة في متناول  )1(التحقيق
،  147-08وكذا المرسوم التنفيذي  02-07القانون  هاعالج الجمهور يمكن أن تثور منازعات قد

وهذه الاحتجاجات التي لابد أن تقدم في أجل ثلاثون يوم والتي يبدأ سرياا ثمانية أيام بعد بداية 
أجل تعليق المحضر المؤقت، هذه الأخيرة التي تدون في السجل المفتوح لهذا الغرض لدى مدير 

ت على المحقق العقاري أن يقوم بإجراء محاولة الصلح وعند الحفظ العقاري ولتسوية هذه التراعا
الاقتضاء التنقل للمرة الثانية للميدان لدراسة الاعتراضات التي قد يرفعها المالكون أو الحائزون 

من المرسوم  14من الجيران أو كل مدعي آخر بحقوق عينية على العقار المعني وفقا لنص المادة 
  .)2(ء محاولة الصلحوذلك قبل إجرا 147- 08رقم 

وهنا المحقق العقاري إذا نجحت عملية الصلح فإنه يستأنف إجراء التحقيق العقاري 
أما إذا فشل الصلح فإنه يحرر محضر بعدم الصلح  02- 07من قانون  13وفقا لنص المادة 

  .يسلمه للأطراف أثناء الجلسة مبينا فيه إيقاف التحقيق العقاري
دة شهران لرفع دعوى قضائية أمام الجهات القضائية وللطرف التقدم للاحتجاج م

  . 147-08من المرسوم  16والمادة  02-07من قانون رقم  12المختصة طبقا للمادة 
وفي حالة رفع الدعوى يعلم مدير الحفظ العقاري صاحب الطلب بإيقاف إجراء التحقيق 

، أما إذا 147-08المرسوم من  18العقاري إلى غاية صدور حكم قضائي وذلك وفقا لنص المادة 
                                                

منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري ،أطروحة دكتوراه جامعة محمد خيضر ،كلية الحقوق والعلوم  لبيض ليلى ، )1(
  . 90،ص  2012- 2011السياسية،

  .80، ص  2009-  2008نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري ،جامعة الحاج لخضر باتنة ،كلية الحقوق ،رويصات المسعود،  )2(
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لم ترفع أي دعوى عقارية فيبلغ مدير الحفظ العقاري صاحب الطلب ويستمر التحقيق العقاري 
  .وهذه المنازعات كلها تكون أثناء سير عملية التحقيق 02-07من القانون  13طبقا للمادة 

  :الاختصاص القضائي في منازعات التحقيق العقاري -2
ة التحقيق العقاري يحرر المحضر النهائي وعلى أساسه يصدر مـدير  عند الانتهاء من عملي

  .الحفظ العقاري الولائي مقررا يتعلق بالترقيم العقاري قد يكون بالرفض أو القبول
عـن المنازعـات في حالـة لم يفـض      02 -07من القانون  17ففي الحالة الأولى نصت المادة 

بمقرر مسبب،هذا المقرر يكـون قـابلا للطعـن أمـا     التحقيق إلى نتيجة أي يرفض الترقيم العقاري 
الجهة القضائية الإدارية خلال الأجل المقرر قانونا  كما يبلغ هذا القـرار حسـب الحالـة إلى المعـني     

مـن   3فقـرة   17أو الوالي في أجل أقصاه ستة أشهر ابتداء من تاريخ إيداع الطلب طبقـا للمـادة   
عن طريق رفع دعوى إدارية  خلال أربعـة أشـهر مـن تـاريخ     ، ولا بد أن يتم الطعن  02-07القانون 

وفي هـذه الحالـة يكـون القاضـي الإداري مختصـا إذا مـا       التبليغ الشخصي للمقرر محل الطعن،
 تعلق الأمر بالمطالبة بإلغاء مقرر الترقيم العقاري الصـادر مـن مـدير الحفـظ العقـاري الـولائي ،      
بوصف هذا الأخير موظفا عموميـا ، وبـذلك لا يعـدوا إلا أن يكـون ممـثلا لمؤسسـة عموميـة ذات        
طابع إداري ،أما الطرف المعني الطالب لإجراء التحقيق العقاري فما عليه إلا توكيـل محـامي مـن    
أجل تسجيل عريضة افتتاح الدعوى لدى أمانة ضبط المحكمة الإدارية المختصة إقليميـا ، علـى   

المدعي وقت رفع الدعوى متمتعا بالصفة والمصلحة اللتـان تعطيانـه الحـق في اللجـوء     كون  أن ي
إلى القضاء وذلك تحت طائلة عدم قبول الدعوى ،ولا بد من رفع الدعوى خلال شـهرين مـن تـاريخ    

   .)1(تسلم المدعي محضر عدم الصلح ،وان يتم شهر عريضة الدعوى بالمحافظة العقارية 
انية وهي حالة القبول أي الطعن في مقرر تسليم سند الملكية ويكـون هـذا   أما الحالة الث

الطعن من طرف مدير الحفظ العقاري الولائي برفـع دعـوى قضـائية للمطالبـة بإلغـاء التـرقيم       
العقاري في حالة اكتشافه لترقيم على أسـاس تصـريحات غـير صـحيحة أو تقـديم وثـائق مـزورة        

مهورية لتحريك الدعوى العمومية ويكون القاضـي الجزائـي   وذلك بتقديمه شكوى أمام وكيل الج
، أما  الطريق الثـاني الـذي يتبعـه     02-07من القانون 18هنا هو المختص وذلك طبقا لنص المادة 

مدير الحفظ العقاري الولائي ويكون أمام القضـاء الإداري برفـع دعـوى إداريـة مـن أجـل المطالبـة        
  .ى معلومات خاطئة وغير صحيحة بإلغاء الترقيم العقاري المبني عل

وهناك منازعات يختص ا القاضي العادي والتي يؤول فيها الاختصاص للقاضي 
العقاري هذه الدعوى العقارية التي ترفع أمام القسم العقاري الواقع بدائرة اختصاصه العقار 

الحكم  محل التحقيق والمعاينة والي ترتب على رفعها وفق إجراءات التحقيق لغاية صدور

                                                
الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه ،كلية الحقوق والعلوم  رحايمية عماد الدين ، )1(

  . 141،ص 2014السياسية ،جامعة تيزي وزو،
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القضائي النهائي والتي عادة ترفع بغرض الاعتراض على صفة الحيازة للحائز برفع دعوى 
   .استحقاق العقار المعني بعملية التحقيق العقاري

من القانون  18وهناك منازعات يختص ا القاضي الجزائي وهذا ما نصت عنه المادة 
في حالة اكتشاف ترقيم عقاري تم على أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديم وثائق " 07-02

برفع دعوى قضائية للمطالبة بإلغاء مزورة ،يقوم مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي 
" الترقيم العقاري المعني ويقيد شكوى أمام وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى العمومية 

في حالة وصول إلى علم مسؤول الحفظ العقاري الولائي بوجود أنه  ،يستنتج من نص المادة
تصريحات غير صحيحة أو وثائق مزورة فإنه في هذه الحالة لمدير الحفظ العقاري رفع دعوى 
قضائية لإلغاء الترقيم العقاري وذلك بتقديم شكوى أمام وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى 

م المحكمة الإدارية بعد تنصيبها والغرف الإدارية العمومية ،كما يمكنه رفع دعوى إدارية أما
حاليا المختصة إقليميا ،وذلك من اجل المطابة بإلغاء قرار الترقيم العقاري باالس القضائية 

  .على أساس وجود معلومات خاطئة وغير صحيحة 
  :اتمة الخ

الخاصـة  رغم اعتماد المشرع على نظام الشهر العـيني بغيـة تطهـير الملكيـة العقاريـة      
ذ تدابير من خـلال إصـداره   باا ،إلا أنه في كل مرة كان يتخوحمايتها بالنص على سند وحيد لإث

لوسائل قانونية وتنظيمية تواجه التأخر في عمليات المسح العقاري العام ،ومن بين هـذه الآليـات   
،آليـة إجـراء    يـة سير بالموازاة مع آلية السجل العقاري  ومجموعة البطاقات العقارية العينالتي ت

شهادة ملكية بعـد شـهرها في مجموعـة البطاقـات      وذلك بتسليم أصحابه  التحقيق العقاري
العقارية على الشكل الشخصي دف ضمان الحق في العقار والمسـاهمة في ضـبط وتسـليم    
السند المثبت للملكية العقاريـة الخاصـة لمـا لـه مـن أهميـة اجتماعيـة  في تحقيـق الاسـتقرار          

الذي ينظر إلى هذا السند الرسمي المشهر بأنه وسـيلة حمايـة أمـام القضـاء ضـد أي      للمالك 
تعد على ملكيته  بالإضافة إلى أهميتـه الاقتصـادية لتقليلـه مـن المعـاملات العرفيـة وتمكـين        
الخزينة العمومية من تحصيل مبالغ كـبيرة مـن خـلال دفـع الضـرائب الـتي أضـحت تمثـل أهـم          

  .ما تقتضيه متطلبات المرحلة الجديدة  ل الدولة وفقيمصادر مداخ
  :المتوصل إليها   والاقتراحات ومن أهم النتائج

تحقيق العقاري كـان نتيجـة حتميـة لمعالجـة انعـدام      إن اعتماد المشرع الجزائري على إجراء ال -1
،وكـذلك   الاسـتعمارية وغموض سندات إثبات الملكية العقارية الخاصة الناتجـة عـن الفتـرة    

 .العقارية بالخيارات السياسية  لتأثر النصوص

في عمليات المسح العـام للأراضـي    اتخذ المشرع آلية التحقيق العقاري لمواجهة التأخر الكبير -2
 . التي تتطلب رصد إمكانيات ضخمة لإنجاح هذه العملية 
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تكون بناء على طلـب المعـني وعلـى نفقتـه      اختياريةإجراء التحقيق العقاري عملية مسح  -3
 .و جماعية بصفة فردية أ

يكون إشهار سند الملكية الناجم عن إجراء التحقيق العقاري علـى الشـكل الشخصـي في     -4
،إلا أنـه  مجموعة البطاقات الشخصية التي يستعان ا من أجل إنشـاء السـجل العقـاري   
  02-07من الضروري توضيح الطبيعـة القانونيـة لسـند الملكيـة الصـادر بموجـب قـانون        

الدفتر العقاري بعد اكتمال عملية التحقيـق العقـاري تخفيفـا     والنص صراحة على تسليم
  .للمصاريف التي تتطلبها عملية المسح في ظل الأزمة الاقتصادية 

واللجـوء إلى الجهـة القضـائية     إمكانية الاعتراض على عملية التحقيـق العقـاري قضـائيا     -5
 .المختصة

م مـن خـلال تسـلي   قـاري  يساهم إجراء التحقيق العقـاري في تأسـيس جزئـي للسـجل الع      -6
سندات ملكية في المناطق التي لم يتم مسـحها بـالرغم مـن بعـض انعكاسـاته السـلبية       
على الأملاك الوطنية الخاصة والتي تم تحويله عـن أهدافـه الأساسـية المتمثلـة في الـتطهير      

بـه ملكيتـه العقاريـة إلى وســيلة    العقـاري وتمكـين كـل مـواطن جزائـري مــن سـند يثبـت        
 .على الأملاك العامة وهذا ما يشهده الواقع العملي والقضائي  للاستيلاء

يظهر الدور الأساسي لإجراء التحقيق العقاري في كونه آليـة مسـاعدة في ضـبط وتسـليم      -7
ية الخاصة والذي سيكون له دور في الـبرامج التنمويـة   الدفتر العقاري المثبت للملكية العقار

 .في الاقتصاد الوطنيخاصة مع اعتماد الاستثمار كمحور أساسي 

عــن طريــق إجــراء إن الحيــازة  العقاريــة القانونيــة الصــحيحة في المنــاطق غــير الممســوحة   -8
التحقيق العقاري هي وسيلة لإثبات الملكية العقارية الخاصة إلى جانب الـدفتر العقـاري إلى   

  .غاية تعميم عملية المسح العقاري والاستغناء عن هذه الآلية في وقتها

يعتبر سند الملكية تدعيما وتمهيدا لعملية المس من خـلال حـده للمنازعـات الـتي يمكـن أن       -9
تكون أثناء القيام بعمليات المسح باعتبار الملفات والمحاضر المعـدة أثنـاء التحقيـق ستسـلم     

 .لمصلحة مسح الأراضي عند القيام بالأعمال التحضيرية لعملية المسح 


