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تعتبر الدلكية العقارية مصدرا من الدصادر الدتجددة للثروة و مقوما فعالا للاستثمار و التنمية الاقتصادية 
 وخلق نظم إنشاءوالاجتماعية للدول ، لذلك اضطلعت معظم التشريعات الدقارنة وعبر كل العصور الدتعاقبة على 

جل ضمان استقرار الدلاك و الحائزين للأملاك أ وذلك من باستمرارعقارية متكاملة تخضع للتحيتُ و التطوير 
العقارية و الحقوق العينية العقارية ، وىذا بتنظيم عمليات التملك و الاستغلال و التداول لذذه الأموال بما يضمن 

نماط و أن ىذه العملية التنظيمية ضلت متباينة في تحديد أ إلاحقوق الدتعاملتُ و الدولة و الغتَ على السواء ، 
 و تداول ىذه الحقوق العينية العقارية ، ولستلفة في نظم الشهر العقاري و التوثيق و ضبط انتقالجراءات إ

. الدعاملات العقارية و مساحتها 

ونظرا للأهمية الاقتصادية و القيمة الدالية و الاجتماعية التي يتميز بها العقار كمصدر ثروة و ثراء ، فضلا 

على أنو جزء من إقليم الدولة بل و من سيادتها ، وأن احتًامو مظهر من مظاىر الدولة القانونية ، لذا أولت لو 

كل التشريعات في العالم و الدواثيق الدولية و الاقليمية و الإعلانات العالدية الأهمية البالغة حرصا منها على حماية 

 .ىذا الحق و حصانتو من كل ضروب التقييد و التعدي 

لم تكن كافية لوحدىا طالدا (1)  74/75إن تحقيق عملية التطهتَ العقاري الشاملة بالاكتفاء ببنود الأمر 

أن عملية الدسح العام للأراضي سجلت تأخرا معتبرا ، فهشاشة التنظيم العقاري و ضرورة التصدي للنتائج الذزيلة 

لعمليات الدسح للأراضي دفعت الدشرع للتفكتَ في آليات أكثر فعالية و سرعة تضمن تسليم الدلاك و الحائزين بلا 

سند في الدناطق الغتَ لشسوحة عقود وسندات ملكية تساعدىم في الحصول على رخص البناء بصفة نظامية ، 

توافق قواعد التهيئة و التعمتَ و تحقق لذا استقرار عقاري يضمن لذم الحماية و التصرف في الأملاك العقارية بصفة 

 .قانونية 

 و ما يليها من القانون الددني 827ومن أجل تدكتُ الحائزين حيازة قانونية تستجيب لدقتضيات الدادة 

الدعدل و الدتمم على أراضي الدلكية الخاصة الغتَ لشسوحة و ليست لذا عقود من سندات رسمية موثقة و مشهرة ،  

                                                           

 18 ، الصادر في 92 يتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، ج ر عدد 1975 نوفمبر 12 مؤرخ في 74-75 أمر رقم -1
  .1975نوفمبر 



 مقدمة 
 

 
3 

 

 يسن إجراء لإثبات التقادم الدكسب و إعداد عقد 1983 ماي 21 مؤرخ في 352- 83تم إصدار الدرسوم رقم 

وذلك وفق إجراءات بسيطة و سهلة تتم لدى مكاتب التوثيق الأمر الذي (1)الشهرة الدتضمن الاعتًاف بالدلكية  

مكن الكثتَ من الدعنيتُ من الاستفادة من ىذه الأحكام الامر الذي ترتبت عنهالعديد منالإشكالات التي دفعت 

 الدتضمن التوجيو العقاري الدعدل و الدتمم 1990 نوفمبر 18 مؤرخ في 25-90بالدشرع إلى إصدار القانون رقم 
و الذي تبتٌ بموجبو مبدأ وجوب إثبات الدلكية الخاصة و الحقوق العينية ، بأن يكون بحوزة كل مالك أو حائز (2)

يثبت :"  منو على أنو 39أو شاغل لدلك عقاري سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغل ، فنصت الدادة 

 .الدلكية الخاصة للأملاك العقارية و الحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشهار العقاري 

 من ىذا القانون فإنو يجب على كل حائز لدلك عقاري أو شاغل إياه أن يكون 30كماأنو طبقا لأحكام الدادة 

 "لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغل 

على إثر ذلك استحدث الدشرع في غياب سندات الدلكية ما يسمى بشهادة الحيازة لتبرير الحيازة طبقا 

 يحدد 254-91للقانون يتم إعدادىا و تسليمها وفق إجراءات سهلة وسريعة و نص عليها الدرسوم التنفيذي رقم 

 الدعدل و 25-90 من القانون رقم 39المحدثة بموجب الدادة (3)كيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها 

بهدف تدكتُ الحائزين و لو حيازة قصتَة لددة سنة من سند إداري يرتب آثارا قانونية ىامة تكاد تضاىي (4)الدتمم

                                                           

 ، يسن إجراءات الإثبات بالتقادم الدكسب و إعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاف بالدلكية 1983 مايو 21 مؤرخ في 352-83مرسوم رقم -1
 ، يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الدلكية ، ج ر عدد 2008 مايو 19 ، الدؤرخ في 148-08ملغى بموجب الدرسوم التنفيذي رقم 

 ، يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و 2008 مايو 19 الدؤرخ في 148-08ملغى بموجب الدرسوم التنفيذي رقم  .1983 مايو 24، الصادر في 21
 .تسليم سندات الدلكية 

 سبتمبر 25 مؤرخ في 95/26 ، يتضمن التوجيو العقاري معدل ومتمم بموجب الأمر رقم 1990 نوفمبر 18 مؤرخ في 25- 90قانون رقم - 2
  .1990 نوفمبر  18 ، الصادر في 49 ، ج ر عدد 1995

-90 يحدد كيفيات إعداد شهادة الحيازة و تسليمها الدستحدثة بموجب القانون رقم 1991 يوليو 27 مؤرخ في 254-91مرسوم تنفيذي رقم  - 3
 .1991 جويلية 31 الصادر في 36 ، يتضمن قانون التوجيو العقاري ، ج ر عدد 1990 نوفمبر 18 الدؤرخ في 25

 . ، الدرجع السابق  25- 90قانون رقم  - 4
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آثار الدلكية ذاتها في انتظار تسوية وضعيتها في إطار عمليات الدسح العام للأراضي  و تأسيس السجل العقاري ، 

 .أو عن طريق اكتساب الدلكية بالتقادم طبقا لأحكام القانون الددني في حال تأخر ىذا الأختَ 

لقد شكل العمل بعقد الشهرة لفتًة طويلة من عمر التشريع العقاري تجربة أسيئ استعمالذا ميدانيا ، ولم 

تتح آلية شهادة الحيازة الاستعمال الواسع لذا من قبل الأشخاص الحائزين طالدا أنها لم تتضمن كل خصائص 

الدلكية و تخضع للتصفية الدستقبلية بإجراءات الدسح العام للأراضي ، كل ىذه الأسباب وغتَىا دفعت الدشرع إلى 

 الدؤرخ 07/02استحداث إجراء جديد لدعاينة حق الدلكية العقارية و تسليم سندات الدلكية و ىذا بسن القانون 

 الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و تسليم سندات الدلكية عن طريق تحقيق 27/02/2007في 

حل لزل عقد الشهرة الدلغى بموجب (2) 2008 مايو 18 مؤرخ في 147-08و مرسومو التنفيذي رقم (1)عقاري 

 .أحكام ىذا الأختَ على الأراضي الخاصة غتَ الدمسوحة 

إن تناول البحث في ىذا الدوضوع يعود إلى تعقد الدشكلة العقارية في عمومها الدرتبطة أساسا بالدورثات 

التاريخية الناتجة عن الفتًة الاستعمارية و النصوص القانونية و التنظيمية الدتعاقبة بعد الاستقلال و التي أظهرت في 

الجوانب الدتعددة لذا إشكالية التطهتَ العقاري الدرتبطة بتحديد أصل الدلكية العقارية الخاصة و الدخططات الدسحية 

لذا و بحث آليات من أجل ضبط سندات إثباتها و مواجهة التأخر الدعتبر لعملية الدسح العام للأراضي من أجل 

إنشاء سوق عقارية حقيقية تراعي تداعيات خيار الاستثمار و فتح المجال أكثر للخواص و تنشيط دور البنوك و 

التسليف الرىتٍ ، زيادة على ذلك فإن ىذا الدوضوع يعد من ضمن الدواضيع الدعنية بأعمال النقاش الخاصة 

 .بإصلاح القوانتُ و إيجاد الحلول التي من شأنها أن تصحح السياسة العقارية الدستقبلية 

                                                           

 يتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و تسليم سندات الدلكية عن طريق تحقيق 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07قانون رقم - 1
  .2007 فبراير 28 ، الصادر في 15عقاري ، ج ر عدد 

 ، 26 ، يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الدلكية ، ج ر عدد 2008 مايو 19 مؤرخ في 147-08مرسوم تنفيذي رقم - 2
  .2008 مايو 25الصادر في 
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و تطرح الإشكالية من جانب فعالية البدائل و الوسائل القانونية و التنظيمية التي اعتمدىا الدشرع لدعالجة 

تأخر عملية الدسح العام للأراضي و مدى فعاليتها في ضبط وتسليم سندات الدلكية العقارية الخاصة وفي جانب 

آخر الحلول التي سيتم الاعتماد عليها لدعالجة النقائص التي خلفا العمل بعقد الشهرة و شهادة الحيازة للحفاظ 

على الأملاك العقارية الوطنية و الوقفية و أملاك الخواص ، وكيفيات التطهتَ العقاري للمرحلة الدستقبلية في ظل 

 الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و 27/02/2007 الدؤرخ في 07/02نفاذ أحكام القانون 

  .(1)تسليم سندات الدلكية عن طريق تحقيق عقاري

 :رتأيت طرح الإشكالية التالية  او في ضوء ما تقدم ذكره 

 الى أي مدى وفق المشرع  الجزائري في وضع الحلول لتطهير الملكية العقارية الخاصة ؟

اقتًحت للإجابة عن ىذه الإشكالية  خطة من فصلتُ ، تناولت في  الفصل شهادة الحيازة آلية لتطهتَ 

الدلكية العقارية الخاصة ،و قسمتو إلى ثلاث مباحث تناولت في الدبحث الأول مفهوم شهادة الحيازة في حتُ 

خصصت الدبحث الثاني اجراءات  تحرير شهادة الحيازة اما الدبحث الثالث فخصصتو للمنازعات الدتًتبة عن 

شهادة الحيازة  و تناولت في  الفصل الثاني التحقيق العقاري آلية لتطهتَ الدلكية العقارية الخاصة وىذا الفصل 

بدوره قسمتو إلى ثلاث مباحث  خصص الدبحث الأول إلى مفهوم التحقيق العقاري في حتُ خصص الدبحث 

الثاني منو إلى إجراءات عملية التحقيق العقاري  في حتُ خصص الدبحث الثالث للمنازعات الدتًتبة عن عملية 

 .التحقيق العقاري 

 و ذلك بهدف تحليل ووصف و وقد اعتمدت في هذه الدراسة على المنهج التحليلي الوصفي

استقراء النصوص القانونية ذات العلاقة بالدوضوع بغرض استظهار النتائج التي من شأنها الإسهام في تقديم الحلول 

الدلائمة لإشكالية العقار الخاص و توضيح مدى كفايتها في تكريس مبدأ ضمان حماية حق الدلكية من عدم ذلك 

                                                           

 . ، الدرجع السابق 02-07قانون رقم  - 1
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 نظرا لطبيعة الدلكية بالمنهج التاريخيعلى الدستويتُ القانوني و القضائي ،كما استعنت في بعض الأحيان 

 .العقارية في الجزائر 

 من (آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري  )و يعد موضوع البحث 

الدواضيع التي لم تحظ بالدراسة التي تتناسب مع حجم الدشاكل التي أفرزتها على الصعيد التطبيقي ، فهذا الدوضوع 

بالغ الأهمية إذ أنو يدثل أحد أىم الدواضيع التي تشغل بال القضاة و المحامتُ و الدوثقتُ وكل من يعمل بالحقل 

القانوني ، ىذا الأمر حفزني لدراسة ىذا الدوضوع الشائك إن صح التعبتَ مع ادراكي لصعوبة الالدام بجميع 

  :و هناك عدة صعوبات واجهتني يمكن تلخيصها فيما يلي.جوانبو

 قلة الدراجع الدتخصصة ، وإن وجدت فهي لا تتناول إلا جزءا ضئيلا لا يكاد يذكر ، ولا يفي -1

بالغرض الدطلوب في مثل ىذه الدراسات التي تتطلب الكم الذائل من الدراجع لا سيما إذا تعلق الامر بآليات 

تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة ، الأمر الذي جعلتٍ كباحثة ألجا إلى الاعتماد على النصوص القانونية ذات العلاقة 

بالدوضوع من قوانتُ و تنظيمات و مناشتَ وزارية ، ومذكرات أملاك الدولة و تعليمات وغتَىا فضلا عن 

الاجتهادات القضائية الددنية منها و الادارية للوقوف على الإشكالات الدطروحة وىو لرهود شخصي مضتٍ 

 .اضطرتتٍ إليو طبيعة الدوضوع و صعوبتو 

  تداخل النصوص القانونية و غموضها و تضاربها أحيانا ، أو تناقضها و عدم انسجامها ، صعب  -2

من الدهمة في كيفية فهم ىذه النصوص الشائكة و غتَ الدستقرة نظرا لدا يطرأ عليها من تعديل و تتممو أو حتى 

 .الغائها بعد أن تكون قد رتبت حقوق مكتسبة و آثارا في الدنظومة العقارية يصعب التعامل معها 

 كثرة القوانتُ و التعديلات في ىذا المجال ما زاد في صعوبة البحث لاتساع نطاقو الأمر الذي أخذ -3

 .متٍ الوقت و الجهد 

 . والله أسال أن يجعل أعمالنا خالصة لوجهو الكريم و ىو حسبي ونعم الوكيل 
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 ابؼتضمن 1975 نوفمبر 12 ابؼؤرخ في 75/74منذ تبتٍ ابعزائر لنظاـ الشهر العيتٍ بدقتضى الأمر رقم 

كابؼراسيم التطبيقية لو شرعت في مسح بؾموعة من (1)إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم

 .البلديات على مستول التًاب الوطتٍ 

لكن ىذه العملية لم تتقدـ كثتَا إذ لم يتم مسح أكثر من ثلث البلديات كلا تزاؿ مساحات شاسعة من 

الأراضي لم بسسسها بعد عمليات ابؼسح ، كمرد ذلك أف ىذه العملية مكلفة للغاية ، إذ تتطلب نفقات باىظة 

لكي يتم مسح كل أراضي القطر ابعزائرم إلى جانب عدـ توفر القدر الكافي من الرجاؿ ابؼتخصصتُ في عملية 

ابؼسح كعدـ تزكيد الفرؽ العاملة في ابؼيداف بابؼخططات ابعوية اللازمة من طرؼ ابؼصالح ابعهوية بؼسح الاراضي ، 

 ابؼؤرخ في 83/352 بابؼرسوـ رقم 1983كل ىذه العراقيل كابؼعطيات جعلت ابؼشرع ابعزائرم يتدخل في سنة 

الذم يسن إجراء إثبات التقادـ ابؼكسب كإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ 21/05/1983

لتشجيع كحث ابؼواطنتُ الذين يحوزكف أراضي لم تشملها بعد عملية ابؼسح ابغصوؿ بفضل إجراءات (2)بابؼلكية

 .بسيطة كفي آجاؿ مقبولة على سندات ملكية عن طريق إعداد عقود الشهرة 

كلتسريع عملية التطهتَ العقارم نظرا لاتساع رقعة مساحة الأراضي التي لم بسسها عملية ابؼسح العقارم 

 ابؼتضمن 90/25كحتى يدكن الستَ بكو تطهتَ ابؼلكية العقارية في بلادنا ، بعأ ابؼشرع ابعزائرم عن طريق القانوف 

إلى دفع ابؼواطنتُ الذين يحوزكف بابؼناطق التي لم تشملها بعد عملية ابؼسح العقارم ابغصوؿ على (3)التوجيو العقارم

تسلم بؽم عن طريق رئيس المجلس الشعبي البلدم الكائن بدائرة اختصاصو " شهادة ابغيازة " سند حيازم يسمى 

                                                           

 . ، ابؼرجع السابق 74-75 أمر رقم -1
 . ، ابؼرجع السابق 352- 83مرسوـ رقم -2
 .  ، ابؼرجع السابق 25- 90قانوف رقم  - 3
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العقار بؿل الطلب ، كىذا للمساهمة كلو بصفة غتَ مباشرة في تكوين السجل العقارم كبؾموعة البطاقات العقارية 

 (1)75/74ابؼزمع إبقازىا في إطار مسح الأراضي العاـ ابؼنصوص عليو بدوجب الأمر رقم 

فضلا على تشجيع ابؼواطنتُ ابغائزين على ىذه الشهادة ابغصوؿ على قركض من البنوؾ بدناسبة الرىوف التي 

ينشئونها على الأراضي ابؼعنية بشهادة ابغيازة كىذا من أجل القياـ بالاستثمار في ىذه الأراضي كمن بشة ابؼساهمة 

نقوـ بدراسةمفهوـ شهادة ابغيازة في ولدراسة  ىذه الآليةفي التنمية الشاملة التي تسعى البلاد إلى برقيقها ، 

ابؼبحث الاكؿ ك بلصص ابؼبحث الثاني لدراسة اجراءات بررير شهادة ابغيازة في حتُ بلصص ابؼبحث الثالث الى 

 .ابؼنازعات التي تثور على بررير شهادة ابغيازة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 . ، ابؼرجع السابق 74-75أمر رقم -1
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  مفهوم شهادة الحيازة : الأول المبحث

إف الضركرة ابؼلحة لتفعيل كتسريع عملية تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في ابؼرحلة الانتقالية السابقة 

لاستكمالإجراءات ابؼسح العاـ للأراضي التي لا تزاؿ آجالو بعيدة أدل الى اعتماد قواعد ابغيازة العقارية بزتلف 

عن بصود تلك ابؼألوفة في القانوف ابؼدني كباعتبار شساعة بلادنا كعدـ القدرة على مسحها بالكامل بعأ ابؼشرع الى 

دفع ابؼواطنتُ الذين يحوزكف بابؼناطق التي لم تشملها بعد عملية ابؼسح العقارم ابغصوؿ على سند حيازم يسمى 

شهادة ابغيازة ، فلشهادة ابغيازة ىدؼ مزدكج حيث يتمثل الأكؿ في تطهتَ ابؼلكية العقارية كابؼساهمة في تكوين 

، أما ابؽدؼ (1)السجل العقارم كبؾموعة البطاقات العقارية ابؼزمع ابقازىا في إطار عملية مسح الأراضي العاـ

المطلب  ) ك بغية الإبؼاـ أكثر بشهادة ابغيازة نتطرؽ إلى تعريفها(2)الثاني فهو ابؼساهمة في التنمية الشاملة 

 .(المطلب الثالث )شركط اعدادىا  ( لمطلب الثانيا )خصائصها  (الأول

 تعريف شهادة الحيازة :المطلب الأول  

  ابؼتضمن قانوف التوجيو العقارم 90/25 من القانوف 39   شهادة ابغيازة ىي آلية مستحدثة بدوجب ابؼادة 

 (3) ابؼتضمن التوجيو العقارم 25-90 من القانوف 35كبقد تعريفشهادة ابغيازة في ابؼادة 

 المحدد لكيفيات إعداد شهادة 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254نصت ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذم 

شهادة الحيازة ىي سند حيازي إسمي يعد من قبل رئيس المجلس الشعبي :"على أف (4)ابغيازة كتسليمها

                                                           

 113 صفحة2002عبد ابغفيظبنعبيدة ، اثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم، دار ىومة ، ابعزائر ، طبعة سنة -1
ميسوف زىوين ، اكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق ابغيازة ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في ابغقوؽ ، جامعة الاخوة منتورم قسنطينة ، - 2

 120 ، صفحة 2006،2007العاـ ابعامعي 
 من الأمر رقم 823يدكن لكل شخص حسب مفهوـ ابؼادة :"  ابؼتضمن التوجيو العقارم على ما يلي 25-90 من القانوف 35تنص ابؼادة- 3
راضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر عقودىا ، ملكية مستمرة ك غتَ منقطعة ك ىادئة ك علانية لا أ ك يدارس في 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 75/58

ك ىي بزضع لشكليات التسجيل ك الاشهار العقارم ك ذلك في ابؼناطق التي لم يتم " شهادة ابغيازة " ف يحصل على سند حيازم يسمى أتشوبها شبهة 
"  علاه أ 64 سجل مسح الأراضي ، كيبقى تسليم شهادة ابغيازة في ابؼناطق الرعوية خاضعا للقانوف ابػاص ابؼعلن في ابؼادة إعدادفيها 

.  ، ابؼرجع السابق 254-91مرسوـ تنفيذم رقم - 4
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البلدي المختص اقليميا بناء على عريضة من الحائز أو الحائزين تقدم اما بمبادرة منهم أو في إطار 

 "  أدناه 03جماعي كما ىو محدد في المادة 

سند حيازم يبرر ابغيازة " كقد اختلفت الآراء الفقهية في تعريفها لشهادة ابغيازة ، فهناؾ من عرفها على أنها 

الصحيحة لأراضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر بؽا عقود كلم تشملها عملية ابؼسح العاـ للأراضي بعد ،تسلم من 

 .(1)"قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص إقليميا طبقا للأشكاؿ التي يحددىا القانوف 

سند إدارم يسلمو رئيس المجلس الشعبي للبلدية ابؼختص إقليميا ، بناء على طلب : " كىناؾ من عرفها على أنها 

 .(2)"ابغائز للعقار أك ابغائزين اللذين لا ينبغي أف تقل حيازتو عن سنة كاحدة 

شبو عقد أك مقرر إدارم يكتسي طابعا ربظيا كىو على أم حاؿ بؿرر ربظي يثبت :" كما عرفها آخر على أنها 

للحائز حق ابغيازة على العقار بؿل الشهادة بعد ابساـ اجراءات تسجيلها ك إشهارىا كأف ىذه الشهادة لا ترقى الى 

سند ابؼلكية كلكن يدكن أف تكوف سندا قويا لاكتساب ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب كفقا للإجراءات 

 (3)."القانونية  السارية ابؼفعوؿ 

نستخلص من التعاريف الفقهية السابقة لشهادة ابغيازة أف جلها تتفق في كوف شهادة ابغيازة بؿررا إداريا يسلم من 

قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص إقليميا الى ابؼعتٍ بالأمر من أجل إثبات حيازتو على العقار غتَ ابؼبتٍ 

 .طبقا للأشكاؿ كالأكضاع القانونية السارية ابؼفعوؿ ، فيشتًط في منح شهادة ابغيازة أف يكوف العقار غتَ مبنيا 

                                                           

الوسائل القانونية لاثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائرم ، اطركحة لنيل شهادة الدكتوراء في العلوـ ، بزصص رحايدية عماد الدين ، - 1
  122 ، ص  2014قانوف ، جامعة مولود معمرم تيزم كزك ، تاريخ ابؼناقشة مارس 

 .   92 ،ص 2003بؾيد خلفوني ، نظاـ الشهر العقارم في ابعزائر ، دار ىومة ، ابعزائر ، الطبعة الأكلى ، سنة   - 2
   133، صفحة 2002اثبات ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائرم ، دار ىومة ، ابعزائر ، سنة عبد ابغفيظ بن عبيدة ، - 3
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كعليو فإف شهادة ابغيازة كثيقة إداريةإبظية مؤقتة لإثبات كاقعة مادية بزوؿ ابغائز سلطة التصرؼ في العقار تصرؼ 

ابؼالك ابغقيقي إلى حتُ تصفية الوضعية القانونية للعتُ بدناسبة إعداد مسح الأراضي العاـ كتكوين السجل 

 .(1)العقارم البلدم

ك موقع شهادة ابغيازة بتُ الوثائق التي تتعلق بابؼلكية العقاريةأقل من العقود الربظية كأفضل من العقود العرفية بحيث 

يدكن الاحتجاج بها كسند ملكية أماـ الغتَ كما توفر بغاملها صفة التقاضي ، إلا أنها لا ترقى إلى درجة العقود 

  .(2)الربظية الناقلة للملكية لانتفاء عنصر التأييد

ب بطلب من ابؼعتٍ يثبت فيو حيازة .ش.ـ.كما يدكن تعريف شهادة ابغيازة بأنها شهادة إدارية يسلمها رئيس 

 من القانوف ابؼدني ك غتَ منقطعة ك ىادئة ك علانية لا تشوبها شبهة 823العقار حيازة تستجيب بؼقتضيات ابؼادة 

بزضع لشكليات التسجيل ك الشهر العقارم ، فهي عبارة عن قرار إدارم صادر عن سلطة إدارية بـتصة بناء على 

 .طلب ابؼعتٍ يتضمن حيازتو للعقار ، كلو بؼدة قصتَة يخضع لإجراءات التسجيل ك الإشهار 

 ابؼتضمن التوجيو العقارم  ابؼعدؿ 25-90 من القانوف رقم 39تم استحداث شهادة ابغيازة بدوجب أحكاـ ابؼادة 

ك ابؼتمم للإسهاـ في برديد الوضعية القانونية للعقارات ابؼملوكة ملكية خاصة ك غتَ ابؼمسوحة ، من أجل بسكتُ 

كل حائز بؼلك عقارم أك شاغل إياه من سند قانوني يبرر ىذه ابغيازة أك ىذا الشغل ك بغية تسوية ابغائز أك 

الشاغل لوضعيتو القانونية إزاء العقار الذم يحوزه أك يشغلو في انتظار تسوية كضعية العقارات ابؼعنية بشهادة ابغيازة 

 . ك لإيجاد حل بؼعابعة إشكالية إثبات ابؼلكية العقارية (3)بدناسبة أشغاؿ مسح الأراضي

 
                                                           

اكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق ابغيازة ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في ابغقوؽ ، جامعة الاخوة منتورم قسنطينة ، ميسوف زىوين ،- 1
 121 ،صفحة 2006/2007سنة 

، ابغماية ابعزائية للأملاؾ العقارية ابػاصة ، رسالة لنيل ابؼاجستتَ فرع عقارم كزراعي ، جامعة البليدة ، ابعزائر  (عبد الربضاف  )بربارة - 2
 .   54 صفحة 1999/2000

، 2009آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في القانوف ابعزائرم ، مذكرة نيل شهادة ابؼاجستتتَ ، جامعة ابغاج بػضر باتنة ، سنة عزكم  حازـ ، - 3
  .114ص  ،2010
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 خصائص شهادة الحيازة :المطلب الثاني  

 ابؼتضمن التوجيو العقارم ابؼعدؿ كابؼتمم ككذا احكاـ ابؼرسوـ التنفيذم 90/25بالرجوع الى احكاـ القانوف رقم 

 المحدد لكيفيات اعداد  شهادة ابغيازة كتسليمها بقد باف شهادة ابغيازة تتميز عن غتَىا بعدة 91/254رقم  

خصائص ، فهي شهادة ابظية  ، لا تعطي للحائز ابغق في التصرؼ في العقار كما انها لا تعطي للحائز صفة 

 :ابؼالك للعقار ك ىذا ما نتناكلو بنوع من التفصيل كالتالي 

 سمية إشهادة الحيازة شهادة : الفرع الأول 

نستنتج من خلابؽا أف شهادة (1) ابؼتضمن التوجيو العقارم90/25 من القانوف رقم 42     بالرجوع الى  ابؼادة 

ابغيازة قائمة على الاعتبار الشخصي للحائز كأنها لا تنتقل تلقائيا للورثة كبالتالي ىي بزتلف عن حق ابؼلكية الذم 

ينتقل الى ابػلف العاـ بدجرد كفاة ابؼورث ، كما أف سعي الورثة لا يعتٍ معاكدة  التحرم كالتحقيق في توافر شركط 

ابغيازة للعقار بؿل شهادة ابغيازة بل يكفي للورثة تقديم فريضة موثقة تثبت صفتهم ابذاه الوارث  تسمح بؽم 

بحلوبؽم كبقوة القانوف بؿل ابؼورث ابؼستفيد بالشهادة القديدة ، على أف بزضع شهادة ابغيازة ابعديدة إلى إجراءات 

 .(2)التسجيل ك الشهر ثانية

 

 

 

                                                           

ذا توفي ابغاصل على شهادة ابغيازة إبظية لا يجوز بيعها كإشهادة ابغيازة شهادة :"  ابؼتضمن التوجيو العقارم 90/25 من القانوف 42تنص ابؼادة - 1
ف اقتضى  الأمر مدة سنة ابتداء من تاريخ الوفاة لطلب تسليم شهادة إك ابؼشتًكتُ الآخرين في ابغيازة أماـ الورثة أحد ابغاصلتُ عليها ، تكوف أك توفي أ

ف لم يقع الإختيار خلاؿ الأجل ابؼنصوص إك ابغاصلتُ على شهادة ابغيازة القديدة ، كأبابظهم كيشمل ىذا التسليم حق ابغلوؿ قانونا بؿل ابغاصل 
."   لغيت الشهادة ابؼذكورة أ

  ، 2004بغلو غنيمة ، شهادة ابغيازة  في قانوف التوجيو العقارم ، مقاؿ منشور في المجلة القضائية للغرفة العقارية بالمحكمة العليا ، ابعزء الثاني ، - 2
 .  161صفحة 
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ولا تعطي لو صفة ( 1)شهادة الحيازة لا تعطي للحائز الحق في التصرف في العقار:الفرع الثالث 

 مالك العقار

 شهادة الحيازة لا تعطي للحائز الحق في التصرف في العقار :أولا

إف شهادة ابغيازة لا تعطي صاحبها ابغق في التصرؼ في العقار بالتنازؿ عنو لفائدة الغتَ سواء كاف ذلك التنازؿ 

 .(2)بابؼقابل ابؼالي كعقد البيع أك ابؼقايضة أك بدكف مقابل كعقد ابؽبة 

 شهادة الحيازة لا تعطي للحائز صفة مالك العقار: ثانيا 

 السالفة الذكر نلاحظ بأف تسليم شهادة ابغيازة لا يتًتب عنها تغيتَ 90/25 من القانوف 43من خلاؿ ابؼادة 

كضعية العقار القانونية على أساس أنو يكفي لتسليم شهادة ابغيازة حيازة العقار بؼدة سنة،  في حتُ أف التقادـ 

 من قانوف 39 بطسة عشر سنة حسب ابغالة كما أف ابؼادة 15 عشر سنوات أك 10ابؼكسب بؿدد بدركر 

يجب على " : من نفس القانوف كالتي تنص  30التوجيو العقارم ابؼستحدثة لشهادة ابغيازة لم تأتإلا لتطبيق ابؼادة 

 ." ياه أن يكون لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغل إكل حائز لملك عقاري أو شاغل  

غتَ أننا بقد أف ابؼشرع أعطى بابؼقابل بؼالك شهادة ابغيازة بعض الصلاحيات ك السلطات التي لا تعطى إلا بؼالك 

 :العقار كذلك كالتالي 

 إمكانية صاحب شهادة الحيازة من طلب رىن على العقار محل الحيازة -1

فبإمكاف ابغائز أف يكوف رىنا عقاريا صحيحا من الدرجة (3) من قانوف التوجيو العقارم44كىذا ما  اكدتو ابؼادة 

الأكلى لفائدة ىيئات القرض ينطبق على العقار الذم ذكر شهادة ابغيازة كيكوف ضمانا للقركض ابؼتوسطة ك 

                                                           

ق مع استثناء أفلا يتًتب على تسليم شهادة ابغيازة تغيتَ في كضعية العقار القانوني ، غتَ :  على ما يلي 25-90 من القانوف 43نصت ابؼادة - 1
"  ف يتصرؼ تصرؼ ابؼالك ابغقيقي ما لم يقرر القضاء ابؼختص خلاؼ ذلك أك بابؼقابل ابؼالي ، يحق بؼن يحوز شهادة ابغيازة أالتحويل ابؼباني 

   124رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 2
  من قانوف التوجيو العقارم ، ابؼرجع السابق  25-90 من القانوف 44ظر نص  ابؼادة أف-3



 شهادة انحيازة آنية نتطهير انمهكية انعقارية انخاصة:                                انفصم الأول
 

 
15 

 

الطويلة الأمد ، بدعتٌ إمكانية صاحب شهادة ابغيازة أف يرىن عقاره من أجل ضماف دين اقتًضو من إحدل 

 .(1)ابؼؤسسات ابؼالية 

 مكانية صاحب شهادة الحيازة طلب شهادات التعمير إ-2

 اقر مبدأ ارتباط البناء بدلكية (2) ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمت01/12/1990َ ابؼؤرخ  في 29 /90رغم اف القانوف 

الارض الا اف ابؼشرع خرج عن ىذا ابؼبدأ اثناء سنو لقواعد شهادة ابغيازة كذلك بسماحو للمستفيد من ىذا 

 .ابؼستند ابغيازم ابغصوؿ على رخصة البناء كابؽدـ 

 شروط اعداد شهادة الحيازة : المطلب الثالث 

 :ىناؾ شركط متعلقة بالعقار المحوز كىناؾ شركط متعلقة بوضع اليد كأخرل بابؼدة كسنتناكبؽا كالتالي 

 الشروط الخاصة بالعقار المحوز : الفرع الأول 

 :شريطة (3)يجوز اعماؿ ابغيازة على بـتلف العقارات القابلة للتملك 

 لا يدكن اف يكوف بؿل شهادة ابغيازة عقارا بفلوؾ اك تابع :(4)أن يكون العقار مملوكا ملكية خاصة:أولا 

للأملاؾ الوطنية كالعقارات ابؼوقوفة ، كما كجب الاشارة اف العقار يجب اف يكوف بفلوكا ملكية خاصة كغتَ مبتٍ ، 

كبالتالي تستبعد  من بؾاؿ شهادة (5)فيجب اف تكوف الارض التي يريد الشخص توثيقها بسند حيازم ملك خاص

ابغيازة الاملاؾ العقارية الوقفية ، الاملاؾ الوطنية العامة كابػاصة التابعة للدكلة اك الولاية اك البلدية من منظور 

 . ابؼتضمن قانوف الاملاؾ الوطنية 1990 ابؼؤرخ في اكؿ ديسمبر 90/30القانوف رقم 

                                                           

   125رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 1
. 1990 ،سنة 22، متعلق بالتهيئة ك التعمتَ ، ابعريدة الربظية ، العدد 01/12/1990 مؤرخ في 29-90قانوف رقم - 2
صركادم رفيقة ، ضمانات ابؼلكية العقارية ابػاصة في ابعزائر ، مذكرة لنيل درجة ماجستتَ في القانوف ، جامعة مولود معمرم ، تيزم كزك  تاريخ - 3

   25 صفحة 15/12/2013ابؼناقشة 
 .115،ص عزكم  حازـ ، ابؼرجع السابق  - 4
 .   78 ، صفحة 2014 ، سنة 02دار ىومة للنشر ، ابعزائر ، طبعة بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ، / د- 5
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شهادة ابغيازة لا تسلم في الاراضي ابؼمسوحة كىذا شيء : يجب أن لا يكون للعقار عقود ملكية سابقة : ثانيا

طبيعي ، كلكنها لا تسلم ايضا في الاراضي التي لم يتم فيها ابؼسح كلكن بؽا عقود ، ام انها تسلم في الاراضي 

 (1)التي لا يحوز اصحابها سند قانوني يثبت ملكيتها 

 ابؼتضمن كيفيات اعداد شهادة ابغيازة 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254فقد استثتٌ ابؼشرع في ابؼرسوـ 

 اراضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر عقودىا بعد كىو اساس 02 فقرة 02كتسليمها ، استثتٌ صراحة بدوجب ابؼادة 

ارتباط تأسيس شهادة ابغيازة باستثمار الاراضي الفلاحية اكثر منو ما يتعلق بدسألة التطهتَ ، اذ يجب كعلى 

أساس ىذا الشرط مراعات السندات ابؼقبولة لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة كالتي لا يجوز عند توافرىا بررير ىذا 

 :(2)السند ابغيازم كمنها على ابػصوص 

 عقد القاضي الشرعي ابؼتضمن نقل اك تعديل اك انهاء بغقوؽ عينية عقارية / أ

عقود موثقة مشهرة تتضمن نقل اك تعديل اك انهاء بغقوؽ عينية عقارية في ظل سرياف القانوف الفرنسي اك / ب

 1970بعد صدكر قوانتُ التوثيق كالشهر العقارم للمرحلة بعد 

شهادات ابؼلكية التي تسلم الى ابؼلاؾ كابغائزين ابؼعتًؼ بأنهم أصحاب أراضي خاصة زراعية أك معدة للزراعة، / ت

 73/32كذلك أثناء  الانتهاء من التحقيق ابؼباشر بؽذه العقارات اثر تطبيق قانوف الثورة الزراعية ك ابؼرسوـ رقم 

 . ابؼتعلق بإثبات حق ابؼلكية ابػاصة 05/01/1973ابؼؤرخ في 

 ابؼؤرخ في 80/210 تطبيقا لأحكاـ ابؼرسوـ 01/01/1971عقود عرفية ثابتة التاريخ قبل /ث

 . ابؼتضمن تأسيس السجل العقارم 25/03/1976 ابؼؤرخ في 93/123ك ابؼرسوـ 13/09/1980

 السندات ك العقود الادارية ابؼثبتة للملكية العقارية ابػاصة  / ج

                                                           

   78بضدم باشا عمر  ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 1
آليات تطهتَ ك تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائرم ، منشورات بغدادم ، ابعزائر ، الطبعة الثانية ، بؿمودم عبد العزيز ، /د- 2

   216 ، صفحة 2010سنة 
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الأحكاـ القضائية النهائية التي تتضمن نقل أك تعديل أك انهاء بغقوؽ عينية عقارية مثل حكم تثبيت الوعد / ح

 .(1).بالبيع العقارم

 : جاء فيو 2006جانفي 18 مؤرخ في 333926كىو ما قضت بو المحكمة العليا في قرار بؽا رقم 

حيث أن الدعوى الحالية تتعلق بتعرض الطاعن للمطعون ضده في استخراج شهادة الحيازة على ك "

 .الأرض محل النزاع 

   .1994 أكتوبر 15وحيث أن الطاعن يدفع بملكية الأرض محل النزاع بعقد رسمي مؤرخ في 

 المتضمن التوجيو العقاري المعدل و المتمم 25-90 من القانون رقم 39و حيث أنو وفقا للمادة 

 .،فإنها تشترط أن يكون طلب شهادة الحيازة على أرض غير ممسوحة و لا سند لها 

و حيث أن ىذه الشروط غير متوفرة في دعوى الحال ، وأن قضاة الموضوع أيدو الحكم المستأنف 

  (.2) "فانهم يكونوا قد أشابوا  قرارىم بعيب انعدام الأساس القانوني

 يجب أن يقع العقار في مناطق غير ممسوحة : ثالثا 

باعتبار أف عملية مسح الأراضي تطهر العقار كتثبت صاحب ابغق في ملكيتو بدوجب الدفتً العقارم الذم يعد 

السند الوحيد في الأراضي ابؼمسوحة كىذا منطقي لأف ابساـ عملية ابؼسح ينتج عنو تشخيص ابؼمتلكات العقارية اذ 

 ،  كما أف أم افتتاح لعمليات ابؼسح (3)أف ابؼسح يعد أداة تصفية نهائية فلا يعقل طلب شهادة ابغيازة من بعده

                                                           

    217بؿمودم عبد العزيز ، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 1
  417 ، ص 2006 ، ابعزائر 01 ، بؾلة قضائية ، عدد 18/01/2006 مؤرخ في 333926قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 2
 ، ابعزائر 3 ، بؾلة المحكمة العليا ، عدد خاص ، ج 14/01/2010 مؤرخ في 572238نظر في ىذا الصدد كذلك ، المحكمة العليا قرار رقم أ

  .133 ، ص 2010
 من قانوف 413حكاـ ابؼادة أذا كانت ابغيازة بفارسة كفق إلا إلا تقبل العريضة : "  على 254-91 من ابؼرسوـ 2 ؼ 02تنص ابؼادة -  3

ك جزء من بلدية لم يتم مسح أراضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر عقودىا ، كتقع في بلدية أالإجراءات ابؼدنية منذ سنة على الأقل ك كاف الأمر متعلقا ب
"  الأراضي فيها 
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 ابؼؤرخة في 385/01في أراضي بلدية ما يدنع من بررير كاعداد شهادة ابغيازة طبقا للمذكرة رقم 

 . الصادرة عن ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية 22/03/1993

 :الشروط المتعلقة بوضع اليد : الفرع الثاني  

 من القانوف ابؼدني الذم 823 من قانوف التوجيو العقارم فانو لكل شخص حسب مفهوـ ابؼادة 39طبقا للمادة 

يدارس في أراضي ابؼلكية ابػاصة التي لم بررر عقودىا بعد ، حيازة علانية كىادئة كمستمرة كخالية من العيوب 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية أف يلتمس من رئيس البلدية ابؼختص 413ابؼرتبطة بها في الآجاؿ المحدد بابؼادة 

 ابؼؤرخ في 91/254اقليميا بررير ك إعداد شهادة ابغيازة طبقا للكيفيات ك النموذج المحدد بابؼرسوـ 

 يجب على 91/254 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم  02 كىذا ما أكدتو الفقرة الثانية من ابؼادة 27/07/1991

  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كبعد صدكر قانوف 413طالب شهادة ابغيازةأف يكوف حائزا بدفهوـ ابؼادة 

  524  حلت ابؼادة 2008 فبراير 25 ابؼؤرخ في 08/09الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابعديد بدوجب القانوف رقم 

 .(1) من قانوف الإجراءات ابؼدنية القديم 413منو بؿل ابؼادة 

 :(2)الشروط المتعلقة بالمدة: الفرع الثالث 

 المحدد لكيفيات إعداد شهادة 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254 من ابؼرسوـ رقم 02 فقرة 02تنص ابؼادة 

 من قانون 413لا تقبل العريضة الا اذا كانت الحيازة ممارسة وفقا لأحكام المادة :" ابغيازة كتسليمها 

الاجراءات المدنية منذ سنة على الاقل وكان الامر متعلقا بأراضي الملكية الخاصة التي لم تحرر عقودىا 

  ".وتقع في بلدية او جزء من بلدية لم يتم مسح الاراضي فيها
                                                           

:  ىذا النص لإعماؿيجب توفر عنصرين - 1
م حيازة حقيقية يتوافر فيها العنصراف ابؼادم ك ابؼعنوم ك اللذاف تقوـ عليهما ابغيازة كذلك بالسيطرة الفعلية أف تكوف ابغيازة قانونية صحيحة أ/ 1

  (ابؼالك )للحائز على العقار المحوز  بنية الظهور بدظهر صاحب ابغق 
ف تكوف ابغيازة ىادئة علنية ، كمستمرة لا يشوبها انقطاع ك غتَ عرضية ك خالية من أف تكوف ابغيازة خالية من العيوب التي تشوب ابغيازة ، فيجب أ/ 2

. العيوب التي تشوب ابغيازة ، كىي الإكراه ك ابػفاء ك اللبس 
 . ، ابؼرجع السابق 09-08 من القانوف 524نظر ابؼادة أ - 2
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 كيبدك أف أجل السنة ابؼعتمد بهذه ابؼادة ، يهدؼ الى بضاية ابغائز  أكثر ما يفيد برقق شركط ابغيازة الصحيحة 

ابؽادئة العلنية ابؼستمرة ، إذ كاف من ابؼفركض أف يتم رفع ابؼدة على الأقل إلى أجل معقوؿ للتحقق من ابغيازة 

العقارية الصحيحة لطالب شهادة ابغيازة اماـ سهولة التحايل ابؼمارس من قبل ابغائزين الظاىرين في ىذه ابؼدة 

 .(1)القصتَة 

 بطسة عشر سنة فإنو من حق ابغائز ابغصوؿ على سند 15عندما بسارس ابغيازة بصفة ىادئة علنية كمستمرة بؼدة 

 ابؼتضمن إجراءات إثبات التقادـ 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352ملكية قانوني بدوجب أحكاـ ابؼرسوـ رقم 

 .ابؼكسب كإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية 

غتَ أنو في أغلب ابغالات لا يدكن للحائزين أف يثبتوا بفارسة ابغيازة ابؼدة الكافية التي تسمح بؽم بالرقي إلى ابؼلكية 

 .عن طريق التقادـ ابؼكسب 

ككوف ىذه الوضعية غتَ متلائمة مع متطلبات تنمية الفلاحة كالبناء التي تنوم السلطات العمومية إعطاءىا دفعا 

خاصا ، تشكل عائقا كبتَا للمواطنتُ ابؼعنيتُ للقياـ ببعض أعماؿ التسيتَ التي من شأنها برستُ قيمة أملاكهم 

 من ابؼرسوـ 02ارتأل ابؼشرع تقليص مدة ابغيازة ابؼشتًطة لتسليم ىذه الشهادة إلى سنة كاحدة طبقا للمادة 

 .(2) لكن ىذه ابؼدة تعتبر قصتَة جدا بالنظر الى الآثار التي ترتبها شهادة ابغيازة91/254التنفيذم 

 الشروط المتعلقة بالتسجيل و الشهر : الفرع الرابع  

يجب أف بزضع شهادة ابغيازة لشكليات التسجيل ك الاشهار العقارم ، حيث تودع بالمحافظة العقارية في نسختتُ 

تتضمن ىوية الشخص أك الاشخاص ابؼعنيتُ ك تعيتُ العقار تعيينا دقيقا ك عند الاقتضاء ابغصص في الشيوع ، 

إلا أف الشهر في ىذه ابغالة ، فضلا على أنو ليس ناقلا للملكية ، فهو ليس لو دكر برصيتٍ بدعتٌ أنو لا يحوؿ 

                                                           

، 2004شهادة ابغيازة في قانوف التوجيو العقارم ، مقاؿ منشور في المجلة القضائية للغرفة العقارية بالمحكمة العليا ، ابعزء الثاني ، بغلو غنيمة ، - 1
 164صفحة 

  82بضدم باشا عمر  ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 2
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دكف الطعن في ىذه الشهادة الادارية المحررة خلافا لأحكاـ القانوف من أجل إبطابؽا ، كلكونها سند إدارم قانوني 

 من قانوف التوجيو العقارم فهي بزوؿ للحائزسلطات لا يدكن دحضو إلا عن طريق 39ربظي بدفهوـ ابؼادة 

 ،ك برت طائلة رفض (3)،  تطبيقا للقانوف(2)مع كجوب في ىذه ابغالة شهر الدعول العقارية(1)دعوىالإبطاؿ

  .(4)الدعول

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

: ظر في ذلك أف- 1
 238 ، ص 2010 ، ابعزائر 02 ، المجلة القضائية ، عدد 16/09/2010 مؤرخ في 618014قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 
  . 239 ، ص 2005 ، ابعزائر ، 1 ، بؾلة المحكمة العليا ، عدد 23/03/2005 مؤرخ في 2880885قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 
:  تفاصيل حوؿ شهر الدعول العقارية راجع لأكثر- 2
  345-329 ، ص 2010قسورم فهيمة ، شهر الدعاكل ك الاحكاـ القضائية العقارية ، بؾلة ابؼنتدل القانوني ، العدد السابع ، ابعزائر - 
قتاؿ بضزة ، شهر عريضة الدعول العقارية ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف ، بزصص عقود كمسؤكلية ، جامعة بومرداس كلية ابغقوؽ ، - 

 . ك ما بعدىا 16 ، ص 2006ابعزائر 
: نظر في ذلك أ-3
 ، ابؼرجع السابق  63 -76 من ابؼرسوـ رقم 85ابؼادة - 
.  ، ابؼرجع السابق 09-08 من القانوف رقم 519 ك 2 ؼ 17ابؼادتتُ - 
 ، يتعلق بعمليات التحقيق ك تسليم سندات ابؼلكية ، ج ر 2008 مايو 19 مؤرخ في 147-08 ك ما بعدىا من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 17ابؼادة -  

  .25/05/2008 ، الصادر في 26عدد 
ليهما عمر بضدم باشا، أشارإ ، 16/06/2000 مؤرخ في 203024 ك قرار رقم 27/03/2000 مؤرخ في 184931بؾلس الدكلة قرار رقم - 4

 على ىذه الأحكاـ بدوجب التأكيدك قد تم  . 259 ، ص 2013حدث الأحكاـ ، دار ىومة ابعزائر أابؼنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ك 
 تتضمن قواعد 2001 جانفي 28 مؤرخة في 507دارة املاؾ الدكلة مضمونها شهر الدعاكل العقارية مثل مذكرة رقم إعدة مذكرات صادرة عن  

 . ملاؾ الدكلة إدارةأشكلية في الإجراءات ، شهر الدعاكل العقارية ، صادرة عن 
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  جراءات تسليم شهادة الحيازة  إ:المبحث  الثاني 

متى استوفى ابغائز الشركط التي سبق التعرض بؽا فبإمكانو تقديم ملف تقتٍ إلى ابؼصلحة ابؼعنية بالبلدية الكائن بها 

كتنتهي (المطلب الثاني  ) ، تقوـ ىذه الاختَة بعملية التحقيق كالتحرم (المطلب الأول  )العقار بؿل الطلب 

بتحرير ك تسليم شهادة ابغيازة كفق النموذج المحدد بابؼرسوـ ابؼنظم بؽا بزضع لإجراءات التسجيل ك الشهر 

 .(المطلب الثالث  )العقارم

 تقديم الملف الى المصالح البلدية المختصة: المطلب الأول 
 ابؼتضمن سن 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352لم يخالف ابؼشرع أثناء تنظيمو لشهادة ابغيازة أحكاـ ابؼرسوـ 

 .(1) منو02إجراءات إثبات التقادـ ابؼكسب كإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية لا سيما ابؼادة 
 91/254كيتضمن ابؼلف التقتٍ ابؼرفق بالطلب ابؼقدـ من ابغائز كفقا للمادة الثانية الفقرة الأكلى من ابؼرسوـ 

 : المحدد لكيفيات إعداد شهادة ابغيازة كتسليمها الوثائق التالية 27/07/1991ابؼؤرخ في 

 بالنسبة للإجراء الفردي: الفرع الأول 

يضمنها بصيع البيانات ابؼفيدة حوؿ طبيعةالعقار بؿل ابغيازةقوامو ، مساحتو (2)يقدـ ابؼتًشح للحيازة عريضة كتابية 

، كضعيتو ، ىوية ابغائز أك ابغائزين ، كتبتُ عند الاقتضاء ابغقوؽ كالأعباء التي يكوف العقار مثقلا بها مع تعيتُ 

 .ابؼستفيدين 

                                                           

قليميا ك يقدـ لو كل ابؼعلومات إلى ابؼوثق ابؼسؤكؿ عن مكتب التوثيق ابؼختص إيتوجو ابؼعتٍ مباشرة  :" 352-83 من ابؼرسوـ 02تنص ابؼادة -  1
اللازمة عن طبيعة ابؼلكية ك موقعها ك مشتملاتها ك مساحتها ك كذلك الرسوـ ك التكاليف ابؼتًتبة عليها مع تعيتُ ذكم ابغقوؽ ك ابؼستفيدين ، ك يجب 

: زيادة على ذلك اف يقدـ الوثائق الآتية 
. ك ابؼعنيتُ أالأكراؽ الإثباتية للحالة ابؼدنية ابػاصة بابؼعتٍ 

الشهادات ابؼكتوبة  - 
. شخاص معتمدكف أبـطط ابؼلكية يعده - 
.  ك ما يليها من القانوف ابؼدني 827ك ابؼدعتُ يدارسوف على العقار حيازة تطابق احكاـ ابؼواد أف ابؼدعي أتصريح بالشرؼ - 
." ف يدلو بها أك ابؼدعتُ أم عك الشهادات ابعبائية التي يدكن ابؼدأعند الاقتضاء السندات - 
بؿمودم عبد العزيز ،آليات تطهتَ ابؼلكية / يضا الدأ ك84بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 2

   220العقارية ابػاصة ،  ابؼرجع السابق ، صفحة 
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كفي ىذا ابعانب يؤخذ على ابؼشرع أنو علق صحة بفارسة ابغيازة على حسن النية الذم استوجب أف يثبتو ابغائز 

 من قانوف 39بشهادة شاىدين في حتُ أنو كضع قرينة  تفتًض مبدئيا أف ابغائز ىو صاحب ابغق ضمن ابؼادة 

 . السالف الذكر 90/25التوجيو العقارم رقم 

كبذدر الاشارة أف ىذا الإجراء كاجب الاتباع سواء كاف الطلب مقدـ في إطار فردم أك بصاعي يخص بؾموعة  

أشخاص حائزين معا لعقار كاحد ، إلا أنو في ىذه ابغالة الأختَة يشار في الشهادة إلى الشخص ابغائز عليها 

 .(1)باسم بؾموع ابؼستفيدين من ضمن بؾموع ابغائزين في الشيوع

 الاجراء الجماعي :الفرع الثاني

 المحدد لكيفيات اعداد شهادة ابغيازة كتسليمها 91/254كرد في ابؼادة الثانية ك الثالثة من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

أف غاية الإجراء ابعماعي للحصوؿ على شهادة ابغيازة يتم في إطار برامج التحديث الريفي أك ابغضرم ذات 

ابؼنفعة العامة أك برامج إعادة التجميع العقارم  كيكوف ذلك بدقتضى قرار يصدر من الوالي يتضمن الشركع في 

الإجراء ابعماعي بناء على طلب السلطة ابؼسؤكلة عن تنفيذ برنامج التحديث أك إعادة التجميع على أف يحدد 

ىذا القرار المجاؿ التًابي ابؼعتٍ ، كيتم ايداعو لدل البلدية ابؼعنية ، كيعلن عن ىذا الإيداع عن طريق ابؼلصقات في 

مقر البلدية كساحاتها العمومية بؼدة شهرين ، فضلا عن نشره في إحدل ابعرائد الوطنية أك ابعهوية بدعدؿ أربع 

 كذلك لكي يقوـ من يهمو الأمر بتقديم طلبو الفردم لاستخراج (2) يوـ15نشرات بذدد كل بطسة عشر يوما 

 برت طائلة (3)شهادة ابغيازة كفقا للشركط السالف ذكرىا في أجل شهرين اعتبارا من تاريخ أكؿ نشر في الصحافة

                                                           

   124،125ميسوف زىوين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 1
    85،86بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 2
.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ 04نظر في ذلك ابؼادة أ- 3
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ىو أف الأكؿ ىو كسيلة للتملك في ابؼستقبل في  (الفردم ك ابعماعي  )سقوط حقو ، ىذا كلعل ما يديز الإجراءين 

 .( 1)حتُ أف الثاني ىو كسيلة للتهيئة العقارية 

 التحقيق و التحري : المطلب الثاني 

فور تلقي عريضة طالب شهادة ابغيازة من البلدية ابؼختصة إقليميا كجب مباشرة تسجيلهافي سجل خاص مرقم ك 

موقع عليو من طرؼ رئيس المحكمة على أف يسلم لصاحب العريضة كيشتَ فيو إلى البيانات ابؼرجع الذم سجلت 

فيو العريضة كما يخطر عند اللزكـ صاحب العريضة في الاياـ التالية ابؼوالية لتاريخ الايداع بكل ابؼعلومات الاضافية 

 .(2)التي يراىا مفيدة

 يوـ 15كبعد تسجيل عريضة طالب شهادة ابغيازة يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم خلاؿ مدة بطسة عشر يوما 

ابؼوالية يقوـ بنشرمستخلص من العريضة عن طريق  إعلاف يلصقو بدقر البلدية ك أماكنها العمومية بؼدة شهرين ، 

كينشر في جريدة كطنية على نفقة صاحب العريضة ، إلا أف الإجراء الأختَ لا يكوف إلزاميا في حالة ما إذا كاف 

ساكن 20000العقار أك القطعة الارضية بؿل طلب شهادة ابغيازة تقع في أحياء بلدية يقل عدد سكانها عن 

حسب آخر إحصاء عاـ للسكاف كالإسكاف على أف يبتُ الإعلاف ابؼلصق عند اللزكـ ابؼنشور في الصحافة ابؼدة 

 .(3)المحددة  ك التي يجوز أثناءىا تقديم الاعتًاضات على إعداد شهادة ابغيازة ابؼطلوبة

ك العلة من عملية النشر ىي بسكتُ الأشخاص طبيعيتُ كانواأك معنويتُ من أجل تقديم اعتًاضاتهم في الآجاؿ 

المحددة قانونا ، كما أف عدـ إلزامية النشر في جريدة كطنية لو ما يبرره من الناحية العملية كوف البلديات التي يقل 

                                                           

  صفحة1998،1999 ، رسالة ماجستتَ ، كلية ابغقوؽ ابعزائر ، سنة 1990ابظاعتُ شامة ، الأدكات القانونية للسياسة العقارية في ابعزائر منذ - 1
.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ 07نظر في ذلك ابؼادة أ- 2
.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ 08نظر في ذلك ابؼادة أ- 3
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  نسمة يدكن أف يشاع ابػبر لإعداد شهادة ابغيازة أكثر من البلديات الأكثر سكانا 20000عدد سكانها عن 
(1 ). 

 بطسة عشر يوما بإخطار رئيس مصلحة الأملاؾ 15كما يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم كجوبا في نفس مدة 

الوطنية بالولاية لتوضيح الوضعية القانونية للعقار موضوع طلب شهادة ابغيازة في منظور الأحكاـ التشريعية التي 

بركم الأملاؾ الوطنية ك يلزـ رئيس مصلحة الأملاؾ الوطنية بالولاية برت طائلة قياـ ابؼسؤكلية الشخصية باطلاع 

  .  (2)رئيس المجلس الشعبي البلدم بالوضعية القانونية ابؼطلوبة في أجل شهرين من تاريخ اخطاره بذلك

كابعدير بالإشارةأنو لا يدكن إبساـ إجراءات إعداد شهادة ابغيازة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص 

إقليميا إلا بعد أف تسلم شهادة إدارية صريحة من مدير مسح الأراضي الولائي تفيد عدـ الشركع في أشغاؿ ابؼسح 

 .(3)على مستول البلدية موقع العقار بؿل طلب شهادة ابغيازة 

كيدكن لكل شخص لديو حقوؽ كيريد أف يستظهر بها على العقار بؿل طلب شهادة ابغيازة أف يقدـ كتابيا 

إعتًاضو كملاحظاتو إلى رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ خلاؿ مدة شهرين إعتبارا من تاريخ التلصيق أك عند 

 .اللزكـ اعتبارا من تاريخ نشر البلاغ  عن طريق الصحافة 

يتولى رئيس المجلس الشعبي البلدم تلقي الاعتًاضات في حالة الاحتجاج على صفة ابغائز أك ابغائزين سواء من 

  ، كفي ىذه ابغالة عليو بتوجيو الأطراؼ ابؼعنية إلى التقاضي لدل ابعهة القضائية (4)ابػواص أك السلطات العامة 

                                                           

 131رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 1
، ابؼرجع السابق  254- 91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 11نظر في ذلك ابؼادة أ- 2
 132رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 3
.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 12ظر في ذلك ابؼادة أف- 4
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كبالتالي يدنع رئيس المجلس الشعبي البلدم من إعداد شهادة ابغيازة إلى حتُ الفصل (1)ابؼختصة بالفصل في النزاع

 .(2)بصفة نهائية عن طريق القضاء ابؼختص 

 تسليم شهادة الحيازة و الآثار المترتبة عنها : المطلب الثالث 

إذا لم يقدـ أم اعتًاض في ابؼدة ابؼقررة قانونا كىي شهرين يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم بإعداد بؿضر خلاؿ 

 التي تعقب تاريخ انقضاء الآجاؿ ، يعاين فيو غياب الاعتًاض كيقوـ مباشرة بإعداد شهادة ابغيازة 08بشانية اياـ 

ا كىذا ما  (الفرع الثاني  )ثم  الآثار ابؼتًتبة عن تسليم شهادة ابغيازة (  الفرع الأكؿ )ك ذلك بتسليمها  (3)ابؼطلوبة 

 :نتطرؽ اليو بنوع من التفصيل كذلك كالتالي 

 تسليم شهادة الحيازة : الفرع الأول

 التسجيل : أولا 

 يتم تسجيل شهادة ابغيازة بدصلحة التسجيل كالطابع بدفتشية الضرائب كىذا من أجل برصيل ابعانب الضريبي 

 .لصالح ابػزينة العمومية 

 الشهر : ثانيا 

تودع شهادة ابغيازة في نسختتُ على مستول المحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا ، كيتعتُ على المحافظ العقارم 

 فإذا لاحظ أف ابؼلف لا يحتوم (4)التأكد من صحة ابؼعلومات ابؼوضحة بالشهادة كىذا برت طائلة قياـ مسؤكليتو 

على إخطار مدير أملاؾ الدكلة أك أف ىذه الاختَة لم تقدـ الإجابة تعتُ عليو أف يػخطر بنفسو ابؼديرية ليتأكد من 

 .الطبيعة القانونية للعقار كما يتحقق من أف العقار من نوع ابؼلك ابػاص كلم يحرر لو عقد مشهر

                                                           

. 89بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة،  ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 1
 133رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع نفسو ، صفحة -2
.  ، ابؼرجع السابق 254-91عداد شهادة ابغيازة كفق النموذج ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذم إيجب-  3
 90بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 4
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 (1)تسليم شهادة الحيازة: ثالثا 

متى تم استيفاءإجراءات تسجيل شهادة ابغيازة في مصلحة الطابع كالتسجيل كشهرىا في المحافظة العقارية ابؼختصة 

 (.2)تسلم نسخة لطالب شهادة ابغيازة 

 الآثار القانونية المترتبة عن تسليم شهادة الحيازة : الفرع الثاني 

 :يدكن إبصاؿ ىذه الآثار كالآتي 

شهادة ابغيازة ىي شهادة إدارية إبظية لا يجوز بيعها، كغتَ قابلة للتنازؿ عنها سواء بدقابل أك بدكنو ، فهي - 1

 ،فإذا توفي ابغائز أك أحد ابغائزين (3)مرتبطة بشخص ابغائز أك ابغائزين على الشيوع بناء على طلبو أك طلبهم  

فللورثة حق ابغلوؿ قانونا بؿل ابؼتوفي خلاؿ مدة سنة من الوفاة من أجل طلب شهادة جديدة بابظهم برت طائلة 

إلغاء الشهادة القديدة ك دكف معاكدة التحرم ك التحقيق في شركط ابغيازة من جديد كوف ابغيازة كأصل عاـ تنتقل 

، ك ينجر عن ىذا الإجراء (4)بجميع صفاتها ابؼمارسة من طرؼ ابؼورث إلى غاية كفاتو ك إلى كل الورثة دكف بسييز 

حلوؿ ابؼستفيد أك ابؼستفيدين ابعدد قانونا بؿل ابؼتوفي في ابغقوؽ النابذة عن شهادة ابغيازة السابقة على أساس 

 (5)فريضة موثقة تسلم إلى ابؼستفيدين بعد تسجيلها كشهرىا 

شهادة ابغيازة بسكن صاحبها  من أف يؤسس رىنا عقاريا صحيحا من الدرجة الأكلى لفائدة ىيئات القرض ، - 2

 ك لدل مؤسسات مالية (6)ينطبق على العقار بؿل شهادة ابغيازة ضمانا للقركض ابؼتوسطة ك الطويلة الأمد 

لغرض البناء أك بسويل موسم فلاحي ، رغم ما للرىن من خطورة على ابؼالك (7)عمومية دكف الدائنتُ ابػواص 

                                                           

 ، ابؼرجع السابق  254-91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 15ظر في ذلك ابؼادة أف-  1
 133رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 2
 ، ابؼرجع السابق  25-90 من القانوف 42 ك 40نظر ابؼادتتُ أ- 3
 . 359، ص 2005 ، ابعزائر 02 ، بؾلة المحكمة العليا ، عدد 14/09/2005 مؤرخ في 300879قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا -  4
.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 2 ؼ 16نظر ابؼادة أ-  5
 ، ابؼرجع السابق  25-90 من القانوف 44نظر ابؼادة أ-  6
.  الوطنية للأملاؾ شهادات ابغيازة ، صادرة عن ابؼديرية العامة بإعداد تتعلق 1991 اكتوبر 14 مؤرخة في 4123نظر ابؼذكرة رقم أ-7



 شهادة انحيازة آنية نتطهير انمهكية انعقارية انخاصة:                                انفصم الأول
 

 
27 

 

 ، أك ظهوره جراء التنفيذ (1)ابغقيقي المحتمل ظهوره ك قبل مركر مدة التقادـ ابؼكسب طبقا لأحكاـ القانوف ابؼدني

على ىذا العقار بؿل شهادة ابغيازة عند حلوؿ أجل الدين ك مباشرة إجراءات البيع القضائي للعقار ابؼرىوف ، بفا 

يؤسس للتًاجع ابؼسجل في بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة ، كرغبة السلطات العمومية في تشجيع ابغيازة ، ك إعطاء 

 .(2)دكر أكبر للاستثمار في الأراضي الفلاحية حتى كلو كاف على حساب ابؼالكتُ ابغقيقيتُ 

شهادة ابغيازة بسنح صاحبها حق ابؼطالبة برخصة البناء اك ابؽدـ اك التجزئة طبقا لأحكاـ قانوف التهيئة ك - 3

 .(3)التعمتَ ، مع أف رخصة البناء لا يدكن أف يحصل عليها إلا مالك العقار بؿل البناء 

     يفسر خركج ابؼشرع عن ىذه الأحكاـ كوف ابغيازة قرينة على ابؼلكية ، كأف ابغائز بغق يفتًض أنو صاحب 

، فهي تبرر ابغيازة القانونية للعقار في إطار نظاـ الشهر الشخصي ، كتعتبر (4)بؽذا ابغق حتى يتبتُ خلاؼ ذلك 

 .(5)قرينة قانونية على ابؼلكية العقارية ما لم يثبت عكس ذلك 

لا بررر ىذه الشهادة إلا على أراضي ابؼلكية ابػاصة غتَ ابؼمسوحة ك التي لم بررر عقودىا برت طائلة طلب - 4

 .6إبطابؽا من كل ذم مصلحة 

     يبقى من حق ابؼالك ابغقيقي الشرعي المحتمل ظهوره رفع دعول إبطاؿ شهادة ابغيازة المحررة على أرض بؽا 

 ، شرط الاستظهار بالسند الربظي مع حق ابؼطالبة بالتعويض عن الأضرار التي يدكن (7)عقد ربظي خلافا للقانوف 

                                                           

.  ، ابؼرجع السابق 58-75 ك ما بعدىا من الأمر رقم 827نظر ابؼادة أ-  1
المجلة النقدية للقانوف ك العلوـ السياسية ، جامعة مولود معمرم ، تيزيوزك ، دم عبد العزيز ، حدكد شهادة ابغيازة في تطهتَ ابؼلكية العقارية ،كبؿم-  2

. 222، ص  ، ابعزائر 1عدد 
.  ، ابؼرجع نفسو 25-90 من القانوف رقم 50نظر ابؼادة أ-3
 ، ابؼرجع السابق  58-75 من الامر 823نظر ابؼادة أ-  4
. 141 ، ابعزائر ، ص 57بؾيد بـلوفي ، شهادة ابغيازة كتطبيقاتها ، نشرة القضاة عدد - 5
،ابغماية القانونية للملكية العقارية ابػاصة ، رسالة لنيل درجة دكتوراء في العلوـ ، بزصص قانوف ، جامعة مولود معمرم ، كلية لعشاش بؿمد - 6

.. 294 ، ص 27/01/2016ابغقوؽ ك العلوـ السياسية ، ابعزائر ، تاريخ ابؼناقشة 
زركقي ليلى كبضدم باشا ، ابؼنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ، دار ىومة ، ابعزائر .  ، ابؼرجع السابق25-90 من القانوف 39نظر ابؼادة أ-7

. 80، ص 2006
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 أماـ القضاء الإدارم (1)أف تلحق بابؼدعي من جراء عمليات البناء ، أك ترتيب رىن عيتٍ لفائدة ابؽيئات ابؼقرضة 

كوف رئيس المجلس الشعبي البلدم ىيئة إدارية  كىذا برت طائلة بـالفة قواعد الاختصاص النوعي الذم ىو من 

 .(2)النظاـ العاـ

لا يدكن للشركاء في الشيوع إيقاؼ حالة الشيوع إلا من أجل القسمة كبدراعات ابغصص للحصوؿ على - 5

رخصة بذزئة بالنسبة للأراضي ابغضرية أك رخصة تقسيم بالنسبة للأراضي الزراعية ، ك بدعتٌ آخر فإف إيقاؼ حالة 

الشيوع لا يكوف بفكنا إلا إذا كاف العقار قابلا للتقسيم ، كلكوف نقل ابغقوؽ غتَ مسموح فإنو لا يجوز البيع 

  .(3)بابؼزاد العلتٍ حتى للشريك في الشيء

يدكن لصاحب شهادة ابغيازة ابؼعدة ك ابؼسلمة طبقا للقانوف التذرع بددة ابغيازة ابؼذكورة في التصريح الشرفي - 6

 ، (5) كىو ما أكده القضاء (4)للمطالبة بإكتساب العقار بؿل ابغيازة بالتقادـ ابؼكسب بعد انتهاء الأجل القانوني

  متى أثبت ابغائز بدوجب ىذه الشهادة توافر مدة التقادـ 02-07كما يدكنو الاستفادة من أحكاـ القانوف رقم 

 .(6)ابؼكسب طبقا لأحكاـ القانوف ابؼدني

، فهي لا بزوؿ (7)شهادة ابغيازة لا يتًتب على تسليمها تغيتَ الوضعية القانونية للعقار بؿل ىذه الشهادة - 7

صاحبها كل السلطات ابؼتعلقة بحق ابؼلكية عدا سلطتي الاستعماؿ ك الاستغلاؿ دكف سلطة التصرؼ ، فهي غتَ 

                                                           

قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا .80، ص 2006زركقي ليلى كبضدم باشا ، ابؼنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ، دار ىومة ، ابعزائر -  1
. 215 ، ص 2008، ابعزائر 1 ، المجلة القضائية ، عدد 12/12/2007 مؤرخ في 426996

.. 215 ، ص 2008، ابعزائر 1 ، المجلة القضائية ، عدد 12/12/2007 مؤرخ في 426996قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 2
.   شهادة ابغيازة ، مرجع سابقبإعداد تتعلق 4123مذكرة رقم - 3
 ، ابؼرجع السابق  254-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 02 ؼ 43 ك 6نظر ابؼادتتُ أ- 4
. 241 ، ابعزائر ، ص 1 ، بؾلة المحكمة العليا عدد 11/03/2009 مؤرخ في 508386قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 5
: نظر في ذلك أ-6
.  ، ابؼرجع السابق 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07 من القانوف 14ابؼادة - 
التكفل بطلبات ابغائزين  ) 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07حكاـ القانوف أ ، تتعلق بتطبيق 2010فريل أ 15 مؤرخة في 03278مذكرة رقم - 

.  ملاؾ الدكلة أدارة إ، صادرة عن  (على شهادة ابغيازة 
، ابؼرجع السابق  25-90 من القانوف 47نظر ابؼادة أ- 7
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قابلة للتصرؼ فيها ، سواء كاف ذلك بدقابل أك بؾانا ، ك ما عدا ذلك يحق بؼن يحوز قانونا شهادة ابغيازة أف 

 ، كبهذه الآثار تعد شهادة ابغيازة أقرب (1)يتصرؼ تصرؼ ابؼالك ابغقيقي ما لم يقرر  القضاء ابؼختص غتَ ذلك 

 .ما تكوف إلى حق ابؼلكية منو الى بؾرد شهادة إدارية بالنظر إلى ما يتمتع بو ابغائز من حقوؽ رغم قصر حيازتو 

 عدادشهادة الحيازةإالمنازعات المترتبة عن : المبحث الثالث 

أف بسيز إعداد كتسليم شهادة ابغيازة بالإجراءات الادارية السريعة كالبسيطة بالرغم من السلطات ابػطتَة التي 

أعطيت للمستفيد منها كالتي قد تضر بابؼالك ابغقيقي عند ظهوره أك بحقوؽ الغتَ ابػواص ك الدكلة أثناء الادعاء 

يثتَ عدة منازعات يؤكؿ الاختصاص فيها تارة إلى (2)بحقوؽ عينية عقارية على العقار بؿل ىذا السند ابغيازم

القضاء العادم ك تارة أخرل إلى القضاء الإدارم  ك قد يكوف الاختصاص للقاضي ابعزائي تارة أخرل ك ىذا ما 

 :سنعرضو كالتالي 

 المنازعات التي يختص بها القاضي العقاري:  المطلب الأول 

بؼا كاف بررير شهادة ابغيازة مرتبط أساسا بتوافر الشركط ابؼوضوعية للحيازة بركنيها ابؼادم ك ابؼعنوم ك ضركرة أف 

تتم بصورة علنية ىادئة كمستمرة كبدكف غموض أك لبس فإنو بالنتيجة يستطيع الغتَ ابغائز كمن لو أفضلية ابغيازة 

 أف يدعي بعدـ توافر أك بزلف أحد الأركاف أك الشركط التي تقتضيها ابغيازة ككل ابغالات ابؼخالفة 

، كيقدـ (1) كما بعدىا من قانوف الإجراءات ابؼدنية 413ك ابؼادة (3) كما بعدىا من القانوف ابؼدني823للمادة 

بسبب ذلك  الاعتًاضات ابؼناسبة أماـ رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼختص إقليميا في خلاؿ أجل شهرين إعتبارا 

                                                           

 السابق ، ابؼرجع 25-90 من القانوف رقم 43نظر ابؼادة أ- 1
 228بؿمودم عبد العزيز ، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 2
 ، ك 1980 اكت 09 مؤرخ في 07-80 يتضمن  القانوف ابؼدني معدؿ ك متمم بالقانوف رقم 1975 سبتمبر26مؤرخ في  ، 58-75مر رقم أ- 3

  مؤرخ في 14-88 ك بالقانوف رقم 1984 ديسمبر 24  مؤرخ في 21-84 ، ك بالقانوف رقم 1983 يناير 29 مؤرخ في 01-83بالقانوف رقم 
 78 ، ج ر عدد 2005 يونيو 20 مؤرخ في 10-05 ك بالقانوف رقم 1989 فبراير 07 مؤرخ في 01-89 ، ك بالقانوف رقم 1988 مايو 03

 .  1975 سبتمبر 30الصادر في 
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 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254من تاريخ النشر بلوحة إعلانات البلدية أك ابعرائد الوطنية تطبيقا للمرسوـ 

 .( 2)المحدد لكيفيات اعداد شهادة ابغيازة كتسليمها 

كتكوف بذلك ىذه ابعهة الإدارية بفثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدم بها ملزمة بدعوة الأطراؼ ابؼعنية إلى 

التقاضي أماـ القاضي ابؼكلف بالقسم العقارم على مستول المحكمة الكائن بدائرة إختصاصها العقار ابؼعتٍ 

، فيختص القاضي العقارم بنظر دعاكل ابغيازة التي يدكن مباشرتها من قبل صاحب (3)بإعداد شهادة ابغيازة 

 :السند ابغيازم كىي 

 ، سواء أكاف (4)كىي الدعول التي يرفعها ابغائز ضد الغتَ الذم يعارضو في حيازتو :دعوى منع التعرض - 1

 .(5)ىذا التعرض ماديا أك قانونيا ، كيجب لرفع دعول منع التعرض أف يشكل فعل الغتَ معارضة بغيازة ابؼدعي

 .كتهدؼ إلى بضاية من سلبت منو حيازتو بالقوة ك العنف بغتَ إرادتو: ستردادالحيازة ادعوى - 2

كتهدؼ إلى بضاية ابغيازة من خطر التعرض المحتمل الذم يخشى ابغائز :دعوى وقف الأعمال الجديدة - 3

 .حصولو من جراء أعماؿ جديدة  يباشرىا الغتَ 

لكن الاشكاؿ الذم يطرح بشدة على الصعيد التطبيقي بخصوص ىذه الدعاكل الثلاثة ىو ما جاء بو قانوف 

 من 30إذ نصت ابؼادة (6)التوجيو العقارم من أحكاـ كادت أف تؤدم إلى القضاء على أحكاـ ابغيازة التقليدية 

يجب على كل حائز لملك " : ابؼتضمن التوجيو العقارم على أنو 1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 90/25قانوف 

  "ياه أن يكون لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغلإعقاري أو شاغل 
                                                                                                                                                                                     

  2008 ابريل 23 الصادر في 21 ، يتضمن قانوف الاجراءات ابؼدنية ك الادارية ، ج ر عدد  2008 فبراير 25مؤرخ في  ،09-08قانوف رقم -  1

.  ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوـ 10 ك 08نظر في ذلك ابؼادة أ-2
 11 ك10ك ابغائزين ابؼقدـ في الآجاؿ ابؼنصوص عليها في ابؼادتتُ أفي حالة الاحتجاج على صفة ابغائز  :" 91/254 من ابؼرسوـ 12تنص ابؼادة - 3

" لى التقاضي لدل ابعهة القضائية ابؼختصة للفصل في النزاع إيتولى رئيس المجلس الشعبي البلدم دعوة الأطراؼ ابؼعنية 
 63 ، صفحة 2000ابغيازة ك التقادـ ابؼكسب  ، الطبعة الأكلى ، ابعزائر ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ،(فريدة  )بؿمدم زكاكم / د- 4
 103بضدم باشا عمر ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق ، صفحة / د- 5
 .غتَ منشور . 2002لقيت على طلبة ابؼعهد الوطتٍ للقضاء ، مادة القانوف ابؼدني ، الدفعة الثالثة ، سنة أبؿاضرات  : (عبد الربضن  )ملزم - 6
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  كبدوجب ىذه ابؼادة فرض ابؼشرع شرطا جديدا لم يكن منصوص عليو في القانوف ابؼدني إذ اشتًط على من 

 .(1)يدعي ابغيازة أف يكوف لديو سند حيازم يبرر كضع اليد على العقار المحوز

زد على ذلك أف ابؼشرع نفسو مازاؿ يعتًؼ بابغائز الظاىر الذم ليس لو شهادة ابغيازة ، كمن ثم فلا يدكن اعتبار 

 .( 2)شهادة ابغيازة قيد على رفع الدعول التي تبقى خاضعة في رفعها لأحكاـ قانوف الإجراءات ابؼدنية 

 المنازعات التي يختص بنظرىا القضاء الإداري   :  المطلب الثاني 

يختص القضاء الإدارم بوجو عاـ متى كاف أحد طرفي النزاع تابعا للقانوف العاـ ، كعليو كجب علينا في ىذه ابغالة 

 :التفرقة بتُ حالتتُ 

 لغاء شهادة الحيازة ضد رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص اقليميا إحالة رفع دعوى /1

يجوز للمالك ابغقيقي للعقار الذم بسكن من شهادة ابغيازة أف يقوـ برفع دعول قضائية مطالبا من خلابؽا المحكمة 

الإدارية بإلغائها شهادة ابغيازة المحررة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم مع طلب تعويض على أف يراعي في 

 .ذلك بصيع الشركط الشكلية ك ابؼوضوعية لرفع الدعول القضائية 

 حالة رفع دعوى قضائية ضد المحافظ العقاري القائم بشهر شهادة الحيازة/2

يجوز للمالك ابغقيقي أك ابغائز رفع دعول قضائيةأماـ المحكمة الإدارية ضد المحافظ العقارم الذم قاـ بشهر أك 

، كبالتالي إذا تعلق الأمر بظهور ابؼالك (3)رفض شهر شهادة ابغيازة المحررة عن رئيس المجلس الشعبي البلدم

                                                           

 :ابذاىتُلى إم بخصوص توفر ىذا الشرط أ الرانقسم- 1
" ماـ المحكمة بسند حيازم الاستظهارأحدل دعاكل ابغيازة ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدني بدكف إف يرفع أنو لا يدكن للحائز أيرل ب: الأول الاتجاه

ف السند ابغيازم يعد قيد على رفع الدعول  إعلاه بصيغة الوجوب  كمن ثم ؼألوركد النص ابؼذكور " شهادة ابغيازة
ف ىذه الوثيقة الإدارية أثبات كضع اليد بشهادة ابغيازة كوف إلى إنو يدكن رفع دعاكل ابغيازة دكف ابغاجة أ فيذىب عكس ذلك ب:ما الاتجاه الثاني أ

.  للمالك إلا في الأراضي الفلاحية كبستع صاحبها ببعض ابغقوؽ كالامتيازات التي لا بزوؿ الاستثمارجل تشجيع أشرعت فقط من 
حدث الأحكاـ ، دار ىومة ، ابعزائر ، طبعة سنة أبضدم باشا عمر ليلى زركقي، ابؼنازعات العقارية، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلات ك / د- 2

 .225، صفحة 2007
، ابؼرجع السابق 74-75من الأمر 24، 22،23نظر في ذلك ابؼواد أ-  3
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ابغقيقي للعقار بؿل شهادة ابغيازة فلو أف يختار بتُ إبطاؿ شهادة ابغيازة المحررة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي 

 .البلدم أك رفع دعول إبطاؿ شهر شهادة ابغيازة الإجراءات التي قاـ بها المحافظ العقارم 

كما يدكن لطالب شهادة ابغيازة أف يقوـ برفع دعول قضائية إدارية من أجل إبطاؿ قرار المحافظ العقارم القاضي 

برفض إجراء الشهر على أف تستوفي الدعول بصيع الشركط الشكلية ك ابؼوضوعية ابؼنصوص عليها في قانوف 

 .الإجراءات ابؼدنية كالإدارية كالقوانتُ ذات الصلة بالشهر العقارم 

 المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي : المطلب الثالث 

لقد جرـ ابؼشرع صراحة كل عمل أك فعل يتضمن تصريحا كاذبا أك إشهادا غتَ صحيح من أجل ابغصوؿ على 
شهادة ابغيازة ، كقد بتُ ابؼشرع العقوبة كالتي تكوف ابغبس من سنة الى بطس سنوات ك بغرامة مالية من 

-90 من  القانوف 46 تنص ابؼادة .دج كبالتالي فاف ابعريدة تدخل ضمن تصنيف ابعنح10000دج الى 2000
يعاقب بابغبس من سنة :" ابؼتضمن التوجيو العقارم ابؼعدؿ ك ابؼتمم على ما يلي 18/11/1990 ابؼؤرخ في 25

دج كل شخص تعمد تصريحا غتَ صحيح أك 10.000دج الى 2000لى بطس سنوات ك بغرامة مالية من إ
ك كثائقا أك عقودا غتَ صحيحة أك اخسر بعضها ، فحصل أك سعى أشهادا غتَ صحيحا أك استظهر أكراقا إ

ليحصل غتَه بغتَ حق على شهادة ابغيازة أك استعمل أك حاكؿ استعماؿ شهادة ملغاة  
دج كل شخص عطل أك منع تسليم شهادة ابغيازة 5000دج ك 1000كيعاقب بغرامة مالية تتًاكح ما بتُ 

 ."بدراكغة تدليسيو أك احتجاج أك اعتًاض تعسفي
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جراءات لتسوية الوضعية الراىنة للملكية إلقد كان لزوما على ابؼشرع ابعزائري سن قوانتُ واستحداث 

جل برديد  أالعقارية ابػاصة و ابؼساهمة في حل الإشكالات التي تطرحها وابؼتعلقة بانعدام السندات ابؼثبتة بؽا من 

بقاح عملية ابؼسح العام للأراضي فانو إفرغم ابعهود التي باشرتها السلطات العمومية لتسيتَ و(1)وضعيتها القانونية 

خلفت نتائج التي وضعية الصعبة التي شهدتها البلاد خلال العشرية الأختَة  بسبب ال(2)برقق ىذه الرىاناتتلد 

سيئة انعكست على كل المجالات وخصوصا ما تعلق منها بتداول ابغقوق العينية العقارية و طريقة اكتسابها ، 

لذ التخلي عن إوبحكم الظروف الأمنية ابؼضطربة و اللااستقرار دفع الكثتَ من ابؼلاك وحتى ابغائزين القانونيتُ 

و التذرع بأحكام  (العقارات  )عقاراتهم و النزوح الذ ابؼناطق الآمنة الأمر الذي فتح المجال الذ اغتصاب الاراضي 

جل ابغصول على سند حيازي في انتظار تعميم عمليات أعقد الشهرة و شهادة ابغيازة على وجو ابػصوص من 

 .( 3)مسح الاراضي العام كي يستبدل السند بالدفتً العقاري  

 لنظام الشهر الشخصي بإصدار القانون رقم الانتقالية بابؼرحلة اعتبرهتدخل ابؼشرع ابعزائري ضمن ما 

كثر من سنة من صدور أ وبعد مرور تراحو من طرف ابغكومة ، بعد اق(4) ابؼتعلق بالتحقيق العقاري 07/02

 ابؼتعلق بعمليات التحقيق 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147القانون ابؼذكور تم اصدار ابؼرسوم التنفيذي رقم 

 .(5)العقاري وتسليم سندات ابؼلكية 

 

                                                           

أوربضون نورة ، اثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع و القضاء ابعزائري ، مذكرة ماجستتَ ، جامعة مولود معمري تيزي وزو ، تاريخ ابؼناقشة -1
 . 102 ، صفحة 30/09/2012

 239بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ، ابؼرجع السابق ، صفحة / د-2
  132ميسون زىوين ، ابؼرجع السابق ، صفحة -3
 . ، ابؼرجع السابق 02-07قانون رقم -4
 . ، ابؼرجع السابق147-08مرسوم تنفيذي رقم - 5
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 ابؼتعلق بعقد الشهرة 83/352لغاء ابؼرسوم إ من ىذا ابؼرسوم الاختَ تم 24نو بدوجب ابؼادة أوابعدير بالذكر 

 وعلى ىذا الأساس سنتطرق إلذ مفهوم معاينة ابؼلكية عن (2)وىذا تطبيقا لقاعدة توازي الأشكال (1) 83/352

 و إجراءات معاينة ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري و ابؼنازعات (المبحث الأول ) طريق التحقيق العقاري 

 (المبحث الثاني )في  النابصة عنها 

مفهوم معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري  : المبحث الأول 

    سعيا إلذ توحيد و ضبط الإجراءات و الوسائل التي بسكن ابغائز من ابغصول على سند حيازي يثبت مدى 

 02-07أحقيتو في وضع اليد على العقار و طلب امتلاكو عن طريق التقادم ابؼكسب سن ابؼشرع قانون 

وعليو نتناول تعريف  معاينة ابؼلكية العقارية ابػاصة (3)ابؼتضمن إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري 

وأختَا أىداف معاينة ابؼلكية  (المطلب الثاني) شروط معاينة ابؼلكية العقارية ابػاصة  (المطلب الأول)عن

 (المطلب الثالث  )العقارية ابػاصة عن طريق برقيق عقاري 

تعريف معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقار : المطلب الأول

     إن ضرورة اللجوء إلذ إجراء خاص لإعداد سندات ابؼلكية و ابؼخططات أصبحت حتمية أمام ابغاجة ابؼتزايدة 

في ابغصول على ىذه السندات ، وىذا ما سنتناولو في ىذا ابؼطلب وذلك من خلال تعريف معاينة العقارية 

 ابػاصة عن طريق برقيق عقاري 

 ا ىو بحث منهجي يقوم خصوص27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02حكام القانون أالتحقيق العقاري في ضوء 

لذ بررير بؿضر يبرز إجراء فحوص و برريات تؤدي إابؼتمثلة في ت سئلة ابؼطروحة و الشهادات ابؼستقالأعلى ا
                                                           

 .ابؼرجع السابق  ابؼتعلق بعقد الشهرة83/352ابؼرسوم - 1
 . ، ابؼرجع السابق 147-08 من ابؼرسوم 24أنظر ابؼادة - 2
 . ، مرجع سابق  ابؼتضمن إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري02-07قانون -3
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جراء بذمع الإدارة من إالنتائج من خلال عرض كافة الوقائع و الأقوال التي بسكن من الفصل في الشيء ، فهو 

 القرار وىو الفعل ابؼتمثل في البحث عن ابؼعلومات بغرض ابزاذخلالو معلومات ، تتحقق من بعض الوقائع قبل 

لذ بررير سند ملكية عقارية يعتد ويحتج بو على إو توضح وضع من الأوضاع يؤدي أثبات حق من ابغقوق إ

 10وقد اشارت الذ ذلك ابؼادة ، (1)ن يدارس حقو بصفة تامة أابعميع وتضمنو الدولة ، وبذلك يدكن لصاحبو 

 ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147من ابؼرسوم التنفيذي 

 .(2)ابؼلكية 

وعليو يدكن تعريفو بأنو سند إداري يصدر عن مدير ابغفظ العقاري بطلب من ابؼعتٍ يثبت حيازة قانونية مطابقة 

 من القانون ابؼدني على الاراضي من نوع ابؼلك و غتَ ابؼمسوحة يخضع لإجراءات شهره 827لأحكام ابؼادة 

 . (3)بالمحافظة العقارية ابؼختصة  

يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أول 

 و التي لد تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية يوم طلب فتح التحقيق العقاري بسبب أنها لد تكن 1961مارس  

-07 ، وسواء كان العقار مبتٍ أو عاري لأن أحكام القانون (4)تسمح بضمان استمرارية سلسلة انتقال ابؼلكية 

 .(5) جاءت عامة دون بسييز 02

                                                           

جراءات تفعيل ابغيازة العقارية كآلية لتسليم عقود ابؼلكية في القانون العقاري ابعزائري ، الطبعة إحاج علي عيسى ، / بؿمودي عبد العزيز ، د/ د-1
  124 صفحة 2011،2012الأولذ ، منشورات بغدادي ابعزائر سنة 

يتمثل التحقيق العقاري في البحث عن كل عناصر ابؼعلومات أو التصريحات أو الوثائق :"  على 08/147 من ابؼرسوم  التنفيذي 10تنص ابؼادة -2
الضرورية لتحديد حق ابؼلكية وبصعها ودراستها في عتُ ابؼكان على مستوى مصالح ابغفظ العقاري و مسح الأراضي و أملاك الدولة والضرائب عند 

 " ابغاجة لدى أي مصالح أخرى 
 . ، ابؼرجع السابق 02-07 من القانون 02أنظر في ذلك ابؼادة - 3
 . ، ابؼرجع السابق 02-07 من الامر رقم 02 فقرة 02أنظر في ذلك ابؼادة - 4
دارة إ تتعلق بالبنايات ابؼشيدة على عقارات بؿل برقيق عقاري دون رخصة ربظية صادرة عن 2012-03-13 مؤرخة في 2696مذكرة رقم - 5

 .أملاك الدولة 
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صادرة في ىذا الشأن فإنو حتى في حالات وجود سندات ملكية معدة في (1)كما أنو طبقا لأحكام تعليمة  

الشكل الربظي و مشهرة ، فإن الورثة ابؼتعاقبتُ يبقون في وضعيات الشياع أو يقومون بقسمات فعلية دون 

تكريسها من الناحية القانونية ، فضلا على عدم تطابق أحيانا  السند مع مساحة الارض ، يقل أو يزيد ، حيث 

يشتًط أن يكون صاحب الطلب يدارس حيازة من شأنها أن تسمح لو بابغصول على حق ابؼلكية عن طريق 

التقادم ابؼكسب طبقا لأحكام القانون ابؼدني ، متى توافرت فيها الشروط التي حددىا القانون حتى تنتج ابغيازة 

 . وىي أن تكون ىادئة ، علنية ، مستمرة و غتَ ملتبسة (2)آثارىا القانونية

شروط معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري  : مطلب الثانيال

 بصابؽا فيإاشتًط عدة شروط يدكن تطهتَ ابؼلكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري ن ابؼشرع ولإبقاح آلية    إ

 و التي نتناوبؽا (الفرع الثاني  ) و شروط ابؼتعلقة بابغيازة في (الفرع الأول  )الشروط ابؼتعلقة بالعقار بؿل ابؼعاينة 

: كما يلي 

الشروط المتعلقة بالعقار  : الفرع الأول 

 أن يكون العقار ( أولا)فيجب ن تتوافر في العقار بؿل ابؼعاينة عن طريق برقيق عقاري أىناك عدة شروط يتعتُ 

مارس 01 أن يكون العقار بلا سند أصلا أو لو سند ملكية بؿرر قبل (ثانيا  )واقعا في بلدية غتَ بفسوحة 

: كالتالر  يجب أن يكون العقار تابعا للأملاك العقارية ابػاصة وىذا ما نتناولو بنوع من التفصيل  (ثالثا  ) 1961

 

                                                           

 ، تتعلق بستَ عمليات التحقيق العقاري و معاينة حق ابؼلكية العقارية و تسليم سندات ابؼلكية 27/09/2008 مؤرخة في 003تعليمة رقم - 1
 .صادرة عن وزارة ابؼالية 

 . ، ابؼرجع السابق 09-08 من القانون رقم 524أنظر ابؼادة - 2
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 (1)ن يكون العقار واقعا في بلدية غير ممسوحة أيجب - أولا

نو بعد القيام أساس أو غتَ مبنية ، وحسنا ما فعل على أذا كانت تلك العقارات مبنية إوىذا بغض النظر عما 

بإجراءات ابؼسح العقاري لا يوجد دليل لإثبات ابؼلكية العقارية غتَ الدفتً العقاري الصادر من المحافظ العقاري 

 .(2)ابؼختص اقليميا  

ن يتم تأسيس ىذا أنو من الطبيعي إذا كانت عملية ابؼسح العام للأراضي تسمح بالتطهتَ العقاري الشامل فإف

 .(3)الإجراء ابؼتضمن معاينة ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري على عقارات لد تشملها عملية ابؼسح بعد

 (4)1961 مارس 01و له سند ملكية محرر قبل أصلا أن يكون العقار بلا سند أيجب - ثانيا

 تضمن تأسيس عقد الشهرة على العقارات التابعة 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352ذا كان ابؼرسوم رقم إ

 ابؼتضمن تأسيس اجراء بؼعاينة 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02للملكية ابػاصة بلا سند ، فان القانون رقم 

 استفادةمكانية إحق ابؼلكية العقارية وتسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري ، تضمنت زيادة على ذلك 

حكام ىذا القانون وذلك بهدف برقيق تطهتَ عقاري أ من 01/03/1961حاملي سندات ابؼلكية المحررة قبل 

 (5)دقيق وشامل يراعي الوضعية العقارية القانونية و الفعلية للأملاك العقارية ابؼعنية بهذا القانون 

                                                           

يطبق اجراء معاينة حق ابؼلكية العقارية على كل عقار لد يخضع لعمليات مسح الاراضي العام :"  على 02-07 من القانون 02تنص ابؼادة -1
 " ابؼذكور اعلاه مهما كانت طبيعتو القانونية1975 نوفمبر 12 ابؼوافق ا 1395 ذي القعدة عام 08 ابؼؤرخ في 75/74ابؼنصوص عليها في الامر رقم 

   137رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة -2
 ابؼتضمن سن اجراء اثبات التقادم ابؼكسب و اعداد عقد 352-83وىو نفس الشرط الذي تم العمل بو بدوجب ابؼادة الاولذ من ابؼرسوم رقم - 3

اثناء حظر اعداد عقد الشهرة في ابؼناطق ابؼمسوحة او التي تم افتتاح عمليات ابؼسح بها وفقا لقرار صادر من الوالر الواقعة في  (ابؼلغى  )الشهرة 
 .اختصاصو البلدية التي يتبعها العقار ابؼعتٍ 

و يشمل ىذا الاجراء العقارات التي لا يحوز اصحابها سندات ملكية او التي حررت :" على ما يلي 02-07 من القانون 2 ف 02تنص ابؼادة -4
 " و التي لد تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية 1961بشأنها سندات ملكية قبل اول مارس سنة 

   256بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري  ، صفحة / د-5
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 (1)ن يكون العقار تابع للأملاك العقارية الخاصة أيجب - ثالثا 

 : و ىذا ما سنفصلو كالتالرالأملاك العقارية الوطنية و الأملاك الوقفية على  تطبيق ىذا القانون  ابؼشرعستبعد ا

 استبعاد الأملاك العقارية الوطنية - 1

 من القانون 85راضي العرش من بؾال تطبيق قانون التحقيق العقاري لأن ابؼادة أكد ابؼشرع على استبعاد أكما 

 26-95 و ابؼتضمن التوجيو العقاري ابؼعدل و ابؼتمم بالقانون رقم 1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 25-90رقم 

 .(2)تبعتها للملكية ابػاصة للدولة أ فصلت في الطبيعة القانونية لأراضي العرش و 1995 سبتمبر 25ابؼؤرخ في 

 بسبب ابػروقات التي عرفها القانون 07/02راضي العرش من القانون أكد ابؼشرع ابعزائري على استبعاد أوقد 

. راضي العرش أ ابؼتعلق بإعداد عقد الشهرة و الذي وقعت من خلالو عدة بذاوزات على 83/352

 (3) العقارية الوقفية كاستبعاد الأملا- 2

و على أذن فالأملاك الوقفية ىي الأملاك المحبسة عن التملك على وجو التأبيد والتصدق بابؼنفعة على الفقراء     إ

. وجو من وجوه البر و ابػتَ 

طار التحقيق العقاري إملاك لا يدكن بسلكها بالتقادم ابؼكسب ابؼبتٍ عليو سند ابؼلكية الذي يسلم في لأفهذه ا

ذا صح الوقف تزول حق ملكية الواقف إنو أبسبب زوال حق ابؼلكية و لأن الوقف يتمتع بالشخصية ابؼعنوية كما 

 .(4)و ينحصر حق ابؼوقوف عليو في الانتفاع بالعتُ فقط 

 

                                                           

لا تطبق احكام ىذا القانون على الاملاك العقارية الوطنية بدا فيها الاراضي ابؼسماة سابقا :  على ما يلي 02-07 من القانون 03تنص ابؼادة - 1
 "عرش  و الاملاك الوقفية 

  ، صفحة2006ابؼنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات ، دار  ىومة للطباعة و النشر ، ابعزائر ،سنة  ، ليلى زروقي ، بضدي باشا عمر-2
الأملاك الوقفية ىي الأملاك العقارية التي حبسها مالكها :"  ابؼتضمن قانون التوجيو العقاري على ما يلي 25-90 من القانون 31تنص ابؼادة - 3

و عند أو مدرسة قرآنية سواء أكان ىذا التمتع فوريا أو مسجد أو بصعية ذات منفعة عامة أرادتو ليجعل التمتع بها دائما تنتفع بو بصعية ختَية إبدحض 
 ".وفاة ابؼوصتُ الوسطاء الذين يعينهم ابؼالك ابؼذكور 

 137 ابؼرجع السابق ، صفحة  آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة،بضدي باشا عمر ،/ د-4
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 (1)الشروط المتعلقة بالحيازة : الفرع الثاني

رض غتَ أو واقعا في أجراء التحقيق العقاري بفلوكا ملكية خاصة إن يكون العقار موضوع ألذ وجوب  إضافةإ

ن تكون تلك ابغيازة قد مرت عليها أجراء التحقيق شريطة إن يكون بؿل حيازة من طالب أيضا أبفسوحة ، وجب 

ي غموض عملا أن تكون ىادئة و غتَ منقطعة وعلانية و لا يشوبها أ سنوات حسب ابغالة و 10و أ 15مدة 

 .( 2) من القانون ابؼدني و ما يليها 808بأحكام ابؼادة 

ي شيء جديد فيما يتعلق بدفهوم ابغيازة و التقادم ابؼكسب ، حيث يظل أ لد يأت ب07/02فالقانون ابعديد 

القانون ابؼدني ىو ابؼرجع القانوني في برديد مفهوم ابغيازة و شروطها و آثارىا ، فقد جاء على بكو يجعلها تتم 

 3)لة ابغيازة على القضاء أدارية وفي حالة ابؼنازعة تطرح مسإبصورة 

 (4)يق عقاري  جراء معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقإهداف أ :لثالثامطلب لا

 تبيان أىداف إجراء معاينة ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق برقيق 02-07 عرض مشروع القانون جاء في

 (ثالثا  )تفعيل عملية ابؼسح العام للأراضي  ( ثانيا ) معابعة سلبيات العمل بعقد الشهرة (أولا)عقاري كالتالر 

 برديد الوضعية (رابعا  )الاستجابة لتمويل ابؼشاريع الاستثمارية باللجوء إلذ عمليات القرض العقاري الرىتٍ

 . وىذا ما نتطرق إليو بالتفصيل01/03/1961العقارية ابغالية بغاملي سندات ابؼلكية المحررة قبل 

  

                                                           

و بواسطة شخص أو معنوي ، يدارس حيازة على عقار سواء بنفسو أيدكن لكل شخص طبيعي :"  على 02-07 من القانون 04تنص ابؼادة - 1
 ......"ن يطلب فتح برقيق عقاري بؼعاينة حق ملكيتو و تسليمو سند ملكية أ....آخر ،

  138رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة - 2
    138ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،بضدي باشا عمر ،/ د-3
جراء خاص لإعداد سندات ابؼلكية و إلذإن ضرورة اللجوء إ: "  ، ابؼرجع السابق ما يلي 02-07جاء في مشروع عرض أسباب القانون - 4

ابؼخططات أصبحت ضرورة حتمية أمام ابغاجة ابؼتزايدة في ابغصول على ىذه السندات لغرض  بناء سكنات خاصة أو بسويل نشاط فلاحي بالاعتماد 
ومن جهة اخرى ، معابعة تأخر أشغال مسح الأراضي العام و التًقيم العقاري التي لد ....على القروض الرىنية كأساس للاستثمار في ىذه ابؼرحلة 

تتجاوب بصفة سريعة للمتطلبات ابغالية ابؼتعلقة بسندات ابؼلكية زيادة على الوضعية العقارية ابؼوروثة عند الاستقلال التي بسيزت بغياب السندات لأكثر 
 ......." بالنسبة للملكية العقارية ابػاصة وعدم دقة و سطحية تعيتُ العقارات في تلك الفتًة ابؼتميزة بنظام شهر عقاري اختياري 1/3من الثلث 



 التحقيق العقاري آلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة:                            الفصل الثاني

 

 
41 

 

 (1)معالجة سلبيات العمل بعقد الشهرة  :أولا 

و لتسوية عمليات عقارية غتَ مشروعة عند أستعمالو بصورة تعسفية اعداد عقود الشهرة وإن سرعة وسطحية  إ

عداد عقد إن أنظرا لكون (2)ملاك عقارية وقفية وحتى حقوق متَاثيو أملاك عقارية عمومية وأالاستيلاء على 

ذ يحرر عقد الشهرة استنادا على بؾرد إي بفثل عن السلطات العمومية في ابؼيدان ، أالشهرة لا يستدعي تدخل 

ربعة أختياره و بعد النشر في جريدة وطنية يطلب ابؼوثق وبعد مرور اتصريحات طالبو موثقة بشهادة شاىدين من 

ي اعتًاض من الغتَ ، ويحرر العقد ، يسجل ويشهر بالمحافظة العقارية ويسجل بذلك سند أشهر دون تسجيل أ

 .(3)ملكية

وىذا من خلال كثرة القضايا و ابؼنازعات القضائية  (عقد الشهرة  )ثبت قصور ىذه الآلية أن الواقع العملي أغتَ 

حول مصداقية ىذا العقد و التي كانت في غالب الأحيان تفصل ببطلان عقد الشهرة ، وقد وصلت القضايا 

كلها تتعلق بعقود (4)مام المحكمة العليا وبؾلس الدولة الذ سبعة بابؼئة  أملاك الدولة أابؼطروحة من طرف مصالح 

. و عامة تابعة للدولة وبؾموعاتها الإقليمية أملاك خاصة أالشهرة سببها الاستيلاء على 

تفعيل عملية المسح العام للأراضي :  ثانيا 

 لد تؤد الذ نتائج 2006 الذ 1990ن تقدير النسبة الضئيلة لعمليات مسح الأراضي رغم ابعهود ابؼبذولة للفتًة إ

خرى مناسبة وفعالة تستَ بالتزامن مع عمليات ابؼسح وتضمن اختصار ألذ التفكتَ في حلول إدى أمعتبرة بفا 

 .(5)الآجال ابؼرسومة لاستكمال  عمليات ابؼسح العام للأراضي كأساس للتطهتَ العقاري الشامل

                                                           

جراء جديد لإعداد سندات ابؼلكية إلذإالذي يجعل من اللجوء ...ن السبب إ:"  ، ابؼرجع السابق 02-07جاء في مشروع عرض أسباب القانون -1
 352-83عداد عقود الشهرة عن طريق التقادم ابؼكسب و ابؼنصوص عنها في ابؼرسوم رقم إجباري ، يكمن في ابؼساوئ ابعوىرية ابؼلاحظة في بؾال إ

  "21/05/1983ابؼؤرخ في 
  151بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ، صفحة / د-2
   128ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،بضدي باشا عمر ،/ د-3
 . ، ابؼرجع السابق 07/02راجع اسباب عرض قانون -4
  253، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ، ابؼرجع السابق بؿمودي عبد العزيز ، / د-5
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داة دائمة لتطهتَ الوضعية العقارية لمجمل التًاب الوطتٍ ىو بطبيعة ابغال ىدف أفابؼسح العام للأراضي باعتباره 

بقازه الكلي لا إلذ سند ابؼلكية وإن نتائجو تظهر على الأمد البعيد فيما يتعلق بالعقارات التي تفتقر أاستًاتيجي ، و

 .(1)قرب الآجال نظرا للطبيعة ابؼعقدة للعملية أن يتم في أيدكن 

 بالنسبة 1/3 التي كانت تتميز من جهة بغياب السندات لأكثر من الثلث الاستقلالونظرا للوضعية ابؼوروثة غداة 

نواعها ابؼوجودة آنذاك كانت في غالبيتها غتَ أنعقود ابؼلكية بدختلف أللملكية العقارية ابػاصة و من جهة اخرى 

كل ىذه ، (2) تنقصو ابؼصداقيةاختياريشهار عقاري إدقيقة و سطحية فيما يخص تعيتُ العقارات ومقيدة في نظام 

ن مصالح أ ستسرع عملية مسح الأراضي كون  التي07/02حكام القانون رقم أالأسباب جعلت ابؼشرع يصدر 

. (3)عادة التمثل ابؼادي و ابؼعاينة القانونية للأملاك العقارية التي شملها ىذا الإجراء ابعديد إابؼسح ستعتمد دون 

لى عمليات القرض العقاري الرهني إالاستجابة لتمويل المشاريع الاستثمارية باللجوء / ثالثا 

اد آليات مدعمة بؽذه العملية بسبب ابغاجة إيج بات من الضروري الاقتصاديةبغية  تسريع وتتَة الإصلاحات 

. جل ابقاز مشاريع استثمارية بسول بصفة آلية باللجوء الذ القرض الرىتٍ أابؼلحة لسندات ابؼلكية لا سيما من 

صبحت حتمية بعد التطور الكبتَ للاقتصاد أجراء خاص لإعداد سندات ابؼلكية و ابؼخططات إلذ إن اللجوء   إ

و الاستثمار في البلاد في السنوات الأختَة نظرا للحاجات ابؼتزايدة للحصول على سندات ملكية في كل المجالات 

 (4)الخ ......وخاصة ما تعلق منها بالقروض الاستثمارية و القروض الرىنية 

                                                           

 130ابؼرجع السابق ، صفحة ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصةبضدي باشا عمر ،/ د-1
  101 صفحة 2007 ماي 16 ، بؾلة الفكر البربؼاني العدد 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02بوبصعة صويلح ، دراسة في القانون رقم - 2
ضرورة بسثيل العقار في بـطط بياني يعد من قبل مهندس خبتَ عقاري ، يتضمن وضع :"  ، ابؼرجع السابق على 02-07 من الامر 05تنص ابؼادة -3

 ." معالد ابغدود وبيان ابؼساحة و التحديد الدقيق للعقار و ابغقوق العينية و الاعباء ابؼثقلة بو ان وجدت اثناء عمليات التحقيق العقاري 
 . ابؼتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقاري الصادرة عن ابؼديرية العامة للاملاك الوطنية 09/2008 /27 ابؼؤرخة في 003انظر ايضا التعليمة رقم - 
   274، صفحة 63 ، نشرة القضاة ، العدد 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02بوجردة بـلوف ، شرح القانون رقم -4
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لذ ضرورة بحث عمليات التمويل الذاتي إن تفعيل دور البنوك كمتعامل استًاتيجي في المجال الاقتصادي ، يدفع  إ

ساسا بتحديد الوضعية القانونية للأوعية العقارية الضامنة للقروض العقارية ابؼمنوحة أللمشاريع الاستثمارية ابؼرتبطة 

 .(1)للأشخاص الوطنيتُ والأجانب على السواء 

تحديد الوضعية العقارية الحالية لحاملي سندات الملكية المحررة قبل :رابعا

01/03/1961(2) 

 والذي كانت الاستعماريةفبتبتٍ ابؼشرع بؽذه الفقرة بؿاولة بؼعابعة نظام الشهر الاختياري الذي كان مطبقا في الفتًة 

بو نقائص معتبرة في برديد الأملاك التي تم شهرىا بدحافظة الرىون العقارية آنذاك ، وعدم وضوح ودقة بـططات 

 .(3)ابؼسح ابعزئية و الوثائق الأىلية التي سلمت للملاك  رغم بؿاولة اصلاح نظام الشهر العقاري

نها فقدت ألا إنها ربظية وذات قيمة قانونية أوالتي رغم (4) 1961 مارس 01ن العقود التي حررت قبل إوعليو ف

حكام نظام أراغها في قالب ربظي جديد ومنظم يتوافق مع إفجل بريينها وأ من 07/02حداثتها ، فجاء القانون 

ابؼتضمن 1975 نوفمبر 12 ابؼؤرخ في 75/74الشهر العقاري العيتٍ ابؼتبتٌ من طرف ابؼشرع بدوجب الأمر رقم 

 .( 5)اعداد مسح الاراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

 

 

                                                           

   252بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري، ابؼرجع السابق ، صفحة / د-1
يشمل ىذا الاجراء العقارات التي لا يحوز اصحابها سندات ملكية او التي حررت :" ..، ابؼرجع السابق على 02-07 من القانون 02تنص ابؼادة - 2

 "  و التي لد تعد تعكس الوضعية العقارية ابغالية 1961بشانها سندات ملكية قبل اول مارس 
 252بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري،  ابؼرجع السابق ، صفحة / د-3
،253  
 فان طريقة تسويتها يكون عن طريق اللجوء الذ ابؼوثق لتحرير عقد ايداع بشأنها يتم 1971اما بالنسبة للعقود العرفية الثابتة التاريخ قبل أول يناير -4

 .  ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدل وابؼتمم 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63شهره بالمحافظة العقارية ابؼختصة عملا بأحكام ابؼرسوم رقم 
 . ، ابؼرجع السابق 74-75امر رقم -5
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 اجراءات معاينة الملكية عن طريق تحقيق عقاري : المبحث الثاني 

  بدقتضاىا يجوز لكل حائز (1)طار قانون التحقيق العقاري مسالة جوازيوإتعد عملية ابغصول على سند ملكية في 

في العقارات التي لد تشملها بعد عمليات ( 2) وما بعدىا من القانون ابؼدني 823بدون سند حسب مفهوم ابؼواد 

 ولد تعد تعكس الوضعية 1961ول مارس أو للملاك ابغائزين على سندات ملكية بؿررة قبل أابؼسح العقاري 

قليميا ، إلذ مدير ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص إن يبادروا بطلب فتح برقيق عقاري يوجو أالعقارية ابغالية 

يتضمن طلب ابؼعاينة القانونية و ابؼادية للأملاك العقارية و ابغقوق العينية ابؼرتبطة بها و برديد مساحتها و موقعها 

وىذا ما  صفة طالب الإجراء باختلافجراءات ستَ عملية التحقيق العقاري إووضع معابؼها ابغدودية و بزتلف 

 نتطرق اليو بالتفصيل 

    بسر عملية معاينة ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق برقيق عقاري بعدة إجراءات تبدأ بتقديم طلب فتح برقيق 

يقوم ىذا الاختَ بفتح برقيق عقاري  (المطلب الأول )عقاري إلذ مدير ابغفظ العقاري ابؼختص إقليميا 

 (المطلب الثالث ) ليتم في الأختَ بررير و إعداد سند ابؼلكية  عن طريق التحقيق العقاري (المطلب الثاني )

 (3)قليمياإتقديم طلب فتح تحقيق عقاري الى مدير الحفظ العقاري المختص :  الأولمطلبال

لذ مسؤول مصالح إم بصاعة يوجو أجراءات التحقيق العقاري في ابؼلكية بناء على طلب ابؼعتٍ فردا كان إتفتح 

لذ ابؽوية إن يتضمن الإشارة أقليميا مقابل وصل استلام ىذا الطلب الذي يجب إابغفظ العقاري الولائي ابؼختص 

وقد يكون طلب فتح التحقيق ملتمس الكاملة لصاحبو مع بيان صفتو التي بواسطتها يلتمس التحقيق في ابؼلكية 

                                                           

    236 ، صفحة نفسوابؼرجع آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ،بؿمودي عبد العزيز ، / د-1
 "ابغائز بغق يفرض بانو صاحب بؽذا ابغق حتى يتبتُ خلاف ذلك :"  من القانون ابؼدني على 823تنص ابؼادة -2
يدكن كل شخص طبيعي أو معنوي ، يدارس حيازة على عقار ، سواء بنفسو مباشرة أو بواسطة :"على ما يلي 02-07 من القانون 04 تنص ابؼادة -3

 أعلاه أن يطلب فتح 02شخص آخر ، أو يحوز سند ملكية كما ىو مبتُ مباشرة أو بواسطة شخص آخر أو يحوز سند ملكية كما ىو مبتُ في ابؼادة 
 قليمياإلذ مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص إبرقيق عقاري بؼعاينة حق ملكيتو و تسليمو سند ملكية ، توجو طلبات فتح التحقيق العقاري 

 "يحدد بؿتوى الطلب و الوثائق ابؼرفقة بو عن طريق التنظيم 
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كما قد يكون ملتمس من شخص لو سند  (أولا)من شخص لا يحوز على سند ملكية وىذا ما نتطرق اليو 

 (ثانيا  ) وىذا ما نتطرق إليو 03/1961 /01ملكية بؿرر قبل

 تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص لا يحوز على سند ملكية  :ول الفرع الأ

 شهادة ابغيازة ، إعدادبؿتوى الطلب و ابؼلف التقتٍ ابؼرفق بو كما ىو معمول بو في  02-07 لد يبتُ القانون 

ن يحتوي على بصيع البيانات ابؼتعلقة بالعقار من حيث أبحيث يجب (1) 08/147 من ابؼرسوم 03 ابؼادة هبينتإنما و

ن كانوا على الشيوع ، وعند إو ابغائزين أابغيازة وىوية ابغائز أ بيان طبيعتو القانونية و قوامو و مساحتو و تاريخ بد

بظاء أالاقتضاء البيان الدقيق للحقوق العينية و الأعباء التي يكون العقار مثقلا بها و تعيتُ ابؼستفيدين منها و كذا 

و أن يرفق الطلب وجوبا بابؼلف التقتٍ الذي يحتوي على الشهادات الإدارية أ ىذا ويجب ،الشاغلتُ المجاورين 

 واللقب و اسم الأب وتاريخ ومكان الولادة و ، الاسمن تكون للحائز ووثائق ابغالة ابؼدنية لو أابعبائية التي يدكن 

ابعنسية وابؼهنة و عنوان صاحب الطلب و تصريح شرفي مصادق عليو من قبل ابؽيئات ابؼختصة مرفق وجوبا 

 (2)و بطاقة وصفية يعدهما مهندس خبتَ عقاري على نفقة صاحب الطلب ، بدخطط طوبوغرافي 

ن صاحب الطلب ملزم بإيداع ابؼلف ابؼرفق بابؼصلحة ابؼختصة ، وبتسليم وصل يبتُ فيو الرقم التسلسلي و تاريخ إ

 17و آجال الطعن ابؼنصوص عليها في ابؼادة أجل بداية حساب آجال التحقيق العقاري أالايداع بدقة وذلك من 

 (3)من ىذا القانون 

                                                           

 بؿتوى الطلب و الوثائق ابؼرفقة بو و التي يجب أن بزتلف بحسب ما اذا لد يكن للحائز سند ملكية بؿرر 08/147 من ابؼرسوم 03حددت ابؼادة - 1
 .01/03/1961أصلا أو بيده سند ملكية بؿرر قبل 

   265 ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري،بؿمودي عبد العزيز ،/ د-2
عد مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي مقررا يلذ نتيجة ، إذا لد يفض التحقيق العقاري إ:"  على ما يلي 07/02 من القانون 17تنص ابؼادة -3

مام ابعهة القضائية الإدارية ابؼختصة خلال الآجال ابؼقررة قانونا ، يبلغ أعلاه قابلا للطعن أمسببا يتضمن رفض التًقيم العقاري ، يكون ابؼقرر ابؼذكور 
 "علاه أ 04يداع الطلب ابؼنصوص عليو في ابؼادة إشهر ابتداء من تاريخ أ 06قصاه ستة أجل أو الوالر في ألذ ابؼعتٍ إمقرر الرفض حسب ابغالة 
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 تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص له سند ملكية محرر قبل :ثاني الفرع ال

01/03/1961  

 الذي فقد 01/03/1961ىنا يتم طلب فتح التحقيق العقاري من كل شخص يحوز سند ملكية بؿرر قبل 

و التي لا جدال في اعتبارىا من (1)لذ الدقة إنو لد يعد يعكس الوضع ابغالر و العقود ابؼفتقرة أطابعو ابغيتٍ بدعتٌ 

و أو تعديل أالعقود الربظية ابؼثبتة للملكية العقارية بدا فيها العقود المحررة من قضاة المحاكم الشرعية و ابؼتضمنة نقل 

و عقد ملكية عقارية موثق بؿرر طبقا للتشريع الفرنسي القديم و الساري قبل صدور أنهاء بغقوق عينية عقارية إ

 .(2) ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق 15/12/1970 ابؼؤرخ في 70/91الأمر 

نكان مشهر بدحافظة إلذ نوع السند و تاريخو و حجمو إن يتضمن الطلب الكتابي الإشارة أوعلى ذلك يجب 

ن تكون قد حدثت على العقار لفائدة الغتَ و برديد أو القوام وابؼساحة و الأعباء التي يدكن ، الرىون العقارية 

 .(3)ابؼستفيدين من ذلك

و نسخة واضحة مصادق عليها من ابعهات ابؼختصة للسند ابغائز و أن يتضمن ابؼلف التقتٍ صورة اصلية أويجب 

 .( 4)بيان ىوية ابغائزين ابؼستفيدين من العملية 

 

 

 

 

                                                           

    143 ابؼرجع السابق ، صفحة  آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة،بضدي باشا عمر ،/ د-1
 ملغى بدوجب القانون 1970 ديسمبر 15 ، الصادر في 78 ، يتضمن تنظيم التوثيق ، ج ر عدد 1970 ديسمبر 15 مؤرخ 91- 70مر رقم أ-2

  .  1988 يوليو 13 ، صادر في 27 يتضمن قانون التوثيق ج ر  عدد 1988 يوليو 12 مؤرخ في 27-88رقم 
 .266بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري، ابؼرجع السابق ، صفحة / د-3
 .عزوي حازم ، ابؼرجع السابق ،ص  -5
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فتح تحقيق عقاري  : الثاني  مطلبال

 بتُ إجراءين للشروع في عملية تسليم سندات ابؼلكية عن طريق 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02ميز القانون 

طار عملية إو يندرج في  أ(أولا  )ي وقت أن يطلب التحقيق العقاري  بصفة فردية في أالتحقيق العقاري فيمكن 

 .(ثانيا )(1)بصاعية

 (2)تحقيق عقاري ملتمس بصفة فردية :ول  الفرع الأ

جراء فتح برقيق إن يبادر بطلب أ يجوز لكل حائز يدلك عقار بدون سند في البلديات و ابؼناطق غتَ ابؼمسوحة 

، يحرر طلب فتح التحقيق العقاري من ابؼعتٍ سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا في استمارة يذكر فيها عقاري 

ىوية ابؼعتٍ و مهنتو ، وعنوانو أو وكيلو عند الاقتضاء ، أو ابؼمثل القانوني في حال كان ابؼعتٍ شخصا معنويا ، 

لذ مدير  الطلبإيوجووبرديد صفتو كحائز أو مالك فردي أو في الشيوع و تعيتُ العقار بؿل التحقيق تعيينا دقيقا ، 

 :(3) إقليميا مقابل وصل مرفقا بالوثائق الآتية  ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص

 . صفة صاحب الطلب ، وكل الإرتفاقات التي تثقل العقار -1

 بـطط طوبغرافي للعقار معد من طرف مهندس خبتَ عقاري على نفقة صاحب الطلب يجب إبغاقو بالطلب -2

شرط أن ينجز حسب سلم مطابق للمعايتَ ابؼنصوص عليها في بؾال مسح الأراضي العام ، كما يجب أن بردد 

وضعية العقار بؿل التحقيق العقاري وفق القسم ابؼسحي ، حيث يقع على مدراء مسح الأراضي العمل على توفتَ 

                                                           

  ، ابؼرجع السابق 02-07 من القانون رقم 06أنظر في ذلك ابؼادة -1
 . ، ابؼرجع السابق 147-08 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 05 ،و 4 ، 3ابؼواد - 
 ..."يتم فتح برقيق عقاري بصفة فردية في أي وقت :" على ما يلي 07-02 من القانون 06تنص ابؼادة -2
 .306لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 3
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،وىذا لتجنب سلبيات ابؼرسوم رقم (1)للمهندستُ ابػبراء العقاريتُ رقم القسم ابؼتواجد فيو العقار بؿل الطلب 

  (ابؼلغى  ) ابؼسن لعقد الشهرة سابقا 83-352

 يقوم مدير ابغفظ العقاري الولائي عند استلامو للطلب بدراستو للتأكد من صفة صاحب الطلب على العقار 

بؿل طلب فتح برقيق عقاري ىل ىو مالك أو حائز في الشيوع ، وأن العقار ليس موضوع أشغال ابؼسح ، 

جل أفي والتأكد من توفر كل الوثائق القانونية ابؼطلوبة بؽذه العملية على أن يصدر مدير ابغفظ العقاري قراره  

بالقبول أو الرفض ، حيث في ىذه ابغالة الأختَة يجب ذكر الأسباب وتبليغو شهر من تاريخ استلام الطلب 

 من تاريخ ابتداءصدر مدير ابغفظ العقاري مقرر فتح برقيق عقاري في مهلة شهر ، وفي حالة القبول ي(2)للمعتٍ

 .(3)تسليم الطلب 

ن يقوم بإعلام ألذ رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص بؿليا الذي عليو إيبلغ مقرر فتح التحقيق العقاري 

 يوما قبل تاريخ تنقل 15ابعمهور بفتح برقيق عقاري عن طريق تعليق مقرر فتح التحقيق في الأماكن العامة بؼدة 

شهار واسع ، كما يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بدوره بتحرير بؿضر إ عتُ ابؼكان لضمان إلذالمحقق العقاري 

 .(4)شعار باستلام مقرر فتح التحقيق إلذ ابؼدير الولائي للحفظ العقاري مع إالتعليق يرسلو 

                                                           

 ، أقسام مسح الأراضي ، صادرة 2007 فيفري 27 مؤرخ في 02-07 تتعلق بالقانون رقم 05/09/2010 مؤرخة في 06419مذكرة رقم - 1
 . دارة أملاك الدولة إعن 

 . ، ابؼرجع السابق 147-08 من ابؼرسوم التنفيذي 8 و 7أنظر ابؼادتتُ - 2
 :يجب أن  يتضمن مقرر فتح التحقيق الذي يصدره مدير ابغفظ العقاري ما يلي - 3
 .سم ولقب و رتبة العون ابؼكلف بالتحقيق إ- 
 .موضوع و مهمة المحقق العقاري - 
لذ عتُ ابؼكان الذي لا يجب أن يتعدى شهرا واحدا من تاريخ صدور مقرر فتح التحقيق العقاري ، كما يحتوي على ابؽوية الكاملة إتاريخ التنقل - 

 .لصاحب الطلب مع تعيتُ العقارات ابؼعنية بالتحقيق 
 ابؼتعلقة بستَ عمليات  التحقيق العقاري و معاينة حق ابؼلكية العقارية و تسليم سندات ابؼلكية الصادرة 27/09/2008 ابؼؤرخة في 03التعليمة -4

 .عن ابؼديرية العامة للأملاك الوطنية ، وزارة ابؼالية ، ابعزائر 
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التي (1)يتعتُ على المحقق العقاري قبل التنقل ابؼيداني لتعيتُ العقار و التحقيق بشأنو بصع كافة الوثائق اللازمة 

توضع برت تصرفو من طرف ابؼدير الولائي للحفظ العقاري بفا يسمح ب تعيتُ العقار ابؼعتٍ و تضمن سهولة 

. مباشرة التحريات في برديد ابغقوق التي تنصب على العقار 

جل معاينة العقار بحضور طالب التحقيق أعتُ ابؼكان من إلذ يقوم المحقق العقاري في اليوم و التاريخ المحدد بالتنقل 

و ابغائزين للعقارات المجاورة ، الذي يتلقى تصريحاتهم و يتفحص ابؼستندات و الوثائق التي أو ابؼالكتُ المجاورين 

ن أن يستشف من خلابؽا أ بصيع ابؼؤشرات الرئيسية التي يدكن باعتمادن وجدت ، فيقوم المحقق العقاري إتقدم لو 

: ساس التقادم ابؼكسب و ابؼتمثلة فيما يلي أالطالب يستوفي شروط ابؼلكية على 

ثبات  ىذه ابؼدة بوثائق إ، و يتم   من القانون المدني 827مدة الحيازة المستوجبة بحكم نص المادة */ 

ن أتبتُ وجود ابؼلتمس من حيث ابؼدة اذا كانت ابغيازة ابؼتمسك بها من طرف الطالب ترتكز على سند حيازي ك

طار الثورة الزراعية بالنسبة إخرى كشهادة الإقامة ابؼمنوحة مثلا في أدارية إو وثائق أ( 2)يكون شهادة ابغيازة

 تدل على شغل العقار ، أنلذ غتَىا من الوثائق التي يدكن إو تقديم وصولات الكهرباء و ابؼاء أللعقارات الفلاحية 

ثباتها بكافة الوسائل ، يتعتُ على إوقد تكون ابغيازة غتَ مقتًنة بسند فتكون في ىذه ابغالة بؾرد واقعة مادية يجوز 

 في طلبو على سند الاستنادالمحقق العقاري في البحث  عن شروطها  و مدى قيامها ،كما يدكن لطالب التحقيق 

 .(3)1961ول مارس أملكية بؿرر قبل 

. التصريحات و الشهادات ،التي يتحقق منها بابؼعاينة  (ابغيازة ابؼادية ، ابغيازة ابؼعنوية  ) :عناصر الحيازة */ 

. ن يكون العقار بؿل التحقيق العقاري من نوع ابؼلك ابػاص أذ يجب إ:صل الملكية أ*/ 

                                                           

   115أوربضون نورة ، ابؼرجع السابق ، صفحة -1
 يحدد 1991يوليو 27 ابؼؤرخ في 91/254 من قانون التحقيق العقاري و ابؼنظمة بدوجب ابؼرسوم التنفيذي رقم 39ابؼستحدثة بدوجب ابؼادة -2

  31/01/1991 الصادرة في 36عداد شهادة ابغيازة و تسليمها ، جريدة ربظية عدد إكيفيات 
 علاء  الدين قشي ،  ضبط ابؼلكية العقارية عن طريق برقيق العقاري ،ابؼرجع السابق-3
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ن يعتمدىا المحقق العقاري وىي تلك البيانات التي يجدىا في سجلات مصالح مسح أخرى يدكن أوىناك مؤشرات 

والسجل  (ابعرد العام ، دفتً قوام الأملاك ، والأملاك ابؼعلن عن شغورىا  )الأراضي ومديرية أملاك الدولة 

. العقاري على مستوى إدارة ابغفظ العقاري  

 يوم على الأكثر 15يقوم المحقق العقاري بعد الانتهاء من التحقيق ابؼيداني الأولر بتحرير بؿضر مؤقت في غضون 

بعد تنقلو إلذ الأماكن لإجراء ابؼعاينة ، يسجل فيو نتائج برقيقو مع إرفاقو بجميع ابؼستندات ابؼقدمة لو من طرف 

أيام على الأكثر  (8) المحضر عن طريق اللصق في لوحة الإعلانات خلال بشانية ذاابغاضرين ، على أن يتم نشر ه

 يوم 30 أو اعتًاضاتهم وذلك في ظرف احتجاجاتهممن تاريخ برريره لتمكتُ ابعمهور من الاطلاع عليو وتقديم 

 .(1)بعد إعلان المحضر وإشهاره على ابعمهور

 أيام التي تلي 08يقوم المحقق العقاري في حالة تسجيل احتجاجاتهم بشأن عملية التحقيق في ابؼلكية وفي غضون 

 اقتضتي وتقديم الاعتًاضات بدحاولة التسوية الإدارية والودية للنزاع بتُ الأطراف ابؼتنازعة ، وإذا قعملية تل

 مرة ثانية إلذ أماكن النزاع قصد دراسة الاحتجاجات والاستماع إلذ كل من لو دراية الانتقالالضرورة يكون عليو 

 .(2)بواقع الأمر أو من شأنهم إفادة التحقيق بؿاولة للوصول إلذ حل يرضي الأطراف

إذا أفضت بؿاولة الصلح إلذ نتيجة إيجابية يقوم المحقق العقاري بتحرير بؿضر صلح يوقعو مع الأطراف ابؼتخاصمة، 

 وفي ابغالة العكسية إذا لد تفضي جلسة بؿاولة الصلح إلذ نتيجة يحرر قيق يقرر عندىا مواصلة إجراءات التح

المحقق العقاري بؿضر بعدم الصلح يسم نسخة منو لكل طرف أثناء ابعلسة ويدعوىم للتوجو إلذ القضاء من أجل 

 .(3)تسوية النزاع قضائيا ، وينبههم بتجميد الإجراءات

                                                           

  ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي 12 مرجع سابق ، وابؼادة 07/02 من فانون 10ابؼادة -1
  .07/02 من القانون 11/2  ، وابؼادة 08/147 من ابؼرسوم  التنفيذي 14ابؼادة -2
 . ، ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي 16 و 15أنظر في ذلك ابؼادتتُ - 3
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 بتحرير بؿضر نهائي تدرج فيو الابتدائي على التحقيق اعتًاضيتولذ المحقق العقاري في حالة عدم تسجيل أي 

 بحضور الطالب وعلى نفقتو من (1) مرة أخرى رفقة مهندس خبتَ عقاريالانتقالنتائج التحقيق ، كما يجب عليو 

أجل وضع معالد ابغدود من طرف ابػبتَ وإعداد بؿضر يكون مرفقا بدخطط طوبوغرافي يشتَ فيو إلذ معالد ابغدود 

.  لدى مصالح ابغفظ العقاري ليتولذ مسؤوبؽا بدباشرة الإجراءات القانونية بشأنها وإيداعهاورقم الوحدة العقارية 

يقوم المحقق العقاري بعد بررير المحضر النهائي بوضعو برت تصرف مسؤول ابغفظ العقاري الولائي الذي يتولذ 

.  بدقرر التًقيم العقاري بسهيدا لتسليم سند ابؼلكية يسميوإعداد ما 

 (2) التحقيق العقاري الذي يتم في إطار عملية جماعية :ثاني الفرع ال

  يدكن فتح برقيق عقاري بصفة بصاعية في إطار ابقاز برامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضرية ، و تطبيقا 

 من ىذا القانون و في حالة عملية بصاعية للتحقيق العقاري يحدد قرار الوالر ابؼنطقة أو ابؼناطق 07لأحكام ابؼادة 

يوما على الأقل التي يودع فيها الشخص ابؼعتٍ لدى  (15 )الاقليمية ابؼعنية ، ويحدد ابؼدة التي تساوي بطسة عشر 

 .(3)مديرية ابغفظ العقاري ملفا يحتوي على نفس الوثائق التي يشمل عليها ملف التحقيق ابؼلتمس بصفة فردية 

وعليو فإن ىذا الإجراء يخص برامج التحديث الريفي أو ابغضري ذات ابؼنفعة العامة، ويكون ذلك بدقتضى قرار 

. (4)من الوالر أو رئيس المجلس الشعبي البلدي 

                                                           

 يتضمن مهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري جريدة ربظية 01/02/1995 مؤرخ في 95/08تم تنظيم مهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري  بدوجب الأمر رقم - 1
 يحدد كيفيات تنظيم مهنة ابؼهندس ابػبتَ العقاري 06/03/1996 في 96/95 وكذا مرسوم تنفيذي رقم 16/04/1995 الصادرة في 20عدد 

  .13/03/1996 الصادرة في 17وستَىا ويضبط طرق بفارسة ابؼهنة ، جريدة ربظية عدد 
بقاز برامج بناء أو تهيئة إطار إغتَ أنو يدكن فتح برقيق عقاري بصفة بصاعية في :" ... على ما يلي 02-07 من القانون رقم 06تنص ابؼادة -2

 ."عقارية ريفية أو حضارية 
  307لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 3
في حالة التحقيق ابعماعي يتخذ الوالر بدبادرة منو ، أو بطلب من رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص  : " 07/02 من قانون 07تنص ابؼادة -4

 " يتضمن فتح برقيق عقاري بصاعي ، بعد أخد رأي كل من مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي وحسب ابغالة مسؤول البناء أو ابؼصالح الفلاحية 
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 من واقتًاحفلابد كإجراء أولر أن يتخذ الوالر ابؼختص إقليميا قرار بذلك سواء بصفة تلقائية أو بناء على طلب 

 وذلك بعد أخذ رأي مدير ابغفظ العقاري الولائي  على أن يتضمن القرار النطاق  ،رئيس المجلس الشعبي البلدي

 .(1)الإقليمي لعملية التحقيق العقاري وكذا ابؼدة التي يجب على الشخص ابؼعتٍ أن يودع فيها ابؼلف

يتضمن الشروع في الإجراء ابعماعي بعد أخذ رأي كل من مسؤول ابغفظ العقاري الولائي وحسب ابغالة مسؤول 

وتهدف ىذه الإجراءات بدون شك إلذ تفادي عرقلة ىذه البرامج وتسوية وضعية ، البناء أو ابؼصالح الفلاحية 

العقارات بابؼناطق ابؼعنية من أجل برديد مالكي ىذه العقارات وعند الاقتضاء تطبيق قواعد نزع ابؼلكية من أجل 

. ابؼنفعة العامة 

وعليو فإن الدولة تبادر من خلال التحقيق ابعماعي بدعاينة ابؼلكية على أساس التقادم ابؼكسب على أساس ابؼادة 

 وما يليها من القانون ابؼدني وبرل الدولة بؿل إرادة الأفراد وتفرض عليهم إجراءات مقررة لصابغهم ، مع أن 827

. (2)الأحكام ابؼتعلقة بالتقادم ابؼكسب ليست من النظام العام

      ينشر قرار الوالر ابؼتضمن فتح عملية بصاعية للتحقيق العقاري في سجل العقود الإدارية للولاية ، و يكون 

قرار الوالر بؿل نشر واسع عن طريق لصقو بؼدة شهر قبل بداية فتًة استلام ابؼلفات ، ويقوم مدير ابغفظ العقاري 

بلصقو على مستوى مقر مديريتو ، ويرسل نسخا إلذ رؤساء البلديات ابؼعنية و إلذ ابؼديرين ابؼكلفتُ بدسح 

 . (3)الاراضي و أملاك الدولة و الضرائب و الاوقاف و البناء و التعمتَ و مصالح الفلاحة  

                                                           

 . ، ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي 05أنظر في ذلك ابؼادة - 1
 ، مقال منشور في بؾلة المحكمة 02-07بيوت نذير، معاينة حق ابؼلكية و تسليم سندات ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري بخصوص القانون -.2

   25 ، صفحة 2010العليا ، الاجتهاد القضائي ابػاص بالغرفة العقارية الصادر عن قسم الوثائق ، ابعزء الثالث لسنة 
  ، ابؼرجع السابق147-08 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 05أنظر ابؼادة - 3
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 الطلبات بدقر استلامكما يبلغ إلذ علم ابعمهور عن طريق التعليق قبل شهر واحد على الأقل من بداية مهلة 

. (1)كلبلدية معنية وفي الأماكن العامة لضمان أوسع إشهار لو 

و الفلاحة و يخضع ىذا القرار أ مسؤول مصالح التعمتَ استشارةو ابغضري تتطلب أن عمليات التحديث الريفي  إ

و الوطنية و الوسائل أ النشر الواسعة التي تتم عن طريق الإعلان بدقر البلديات ابؼعنية و ابعرائد ابعهوية لإجراءات

 03 فقرة 05الإلكتًونية الأخرى ، ويخضع وجوبا للنشر في سجل العقود الإدارية للولاية ابؼعنية طبقا لنص ابؼادة 

  .19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147من ابؼرسوم 

شعار بالاستلام الذ كل من ابؼديريات إرسال يتضمن إو يوجو مدير ابغفظ العقاري نسخة من قرار الوالر في 

. الولائية  و لرؤساء الدوائر ابؼعنية و لرؤساء المجالس الشعبية ابؼعنيتُ بالعملية 

،  مهلة التعليقلانقضاءلذ مدير ابغفظ العقاري في غضون الايام الثمانية ابؼوالية إن يرسل بؿاضر التعليق أيتعتُ 

يقدم ابؼواطنون ابؼعنيون طلبات فردية مع بداية التحقيق ابعماعي و تستلم الطلبات الفردية في نفس الظروف و 

. (2)الأشكال ابؼذكورة بخصوص عمليات التحقيقات العقارية الفردية

طار عملية بصاعية لاستقبال بؾمل الطلبات ابؼقدمة من إيفتح سجل لقيد طلبات فتح التحقيقات العقارية في 

. الأشخاص ابؼعنيتُ الذين تقع عقاراتهم في ابؼناطق التي يشملها قرار الوالر 

ن ىذه الاجراءات ابعماعية للتحقيق العقاري بذيز لكل شخص  بدون سند التقرب من المحقق العقاري     إ

. (3)اة للتهيئة العقاريةأدنو أ بذلك و يديز ىذا الإجراء باعتًاضاتوو تسجيل ألتقديم الادعاءات بابغيازة 

  يودع ملف التحقيق العقاري في إطار عملية بصاعية لدى مصالح مديرية ابغفظ العقاري الولائي  للتأكد من 

قبولو ، و يقيده في سجل إيداع ابؼلفات مرقم و بـتوم من قبلو ، و سجل آخر يفتح لغرض تدوين كل 
                                                           

الدائرة أو الدوائر ابؼعنية ، البلديات المجاورة ، ابؼديريات الولائية للحفظ العقاري ، مسح الأراضي ، أملاك الدولة ، : يعلق القرار كذلك في مقر .-1
 . الضرائب ، الشؤون الدينية والأوقاف ، الفلاحة والتعمتَ 

 .  151ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،بضدي باشا عمر ،/ د-2
 .  271 ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية وتسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائريبؿمودي عبد العزيز ،/ د - 3
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الاعتًاضات و الاحتجاجات التي يحتمل أن تثار أثناء التحقيق العقاري ، وعلى إثر قبول ابؼلف يصدر مدير 

ابغفظ العقاري الولائي مقرر تعيتُ المحقق العقاري بناء على قرار الوالر يتضمن نفس البيانات التي يشتمل عليها 

 .(1)مقرر فتح برقيق فردي 

ثناء المعاينة عن طريق التحقيق العقاري أعداد سند الملكية إ:  الثالث مطلبال  

 نتناول في ىذا ابؼطلب إجراءات الشروع في التحقيق العقاري و الذي نفصل فيو كيف يتم تدوين نتائج التحقيق 

 ثم نتطرق الذ تكريس نتائج (الفرع الأول )و الاجراء اللازم ابزاذه في حالة تقديم احتجاجات و اعتًاضات 

  .(الفرع الثاني  ) التحقيق و تسليم سند ابؼلكية

 اجراءات الشروع في  التحقيق العقاري : الفرع الأول

     يقوم المحقق العقاري في التاريخ المحدد بالتنقل إلذ عتُ ابؼكان و يشرع في معاينة العقار بحضور صاحب 

إجباريا فيتحقق المحقق العقاري عند وصولو إلذ الأمكنة من صفة الأشخاص الذين يحضرون  (ابؼعتٍ  )الطلب 

التحقيق بتسجيل إسم ولقب و صفة كل واحد منهم في التعرف على العقار بالاعتماد على ابؼخطط ابؼرفق 

بالطلب و التعرف على ابغدود على أساس التصريحات ابؼقدمة من طرف صاحب الطلب و الشاغلتُ المجاورين 

 .(2)بحضور صاحب الطلب أو ابؼعتٍ 

 يدكن للمحقق العقاري البحث لدى ابؼالكتُ أو ابغائزين للعقارات المجاورة أو لدى أي شخص آخر لديو 

معلومات مفيدة بشأن الوضعية القانونية للعقار ابؼعتٍ ، بفا يعتٍ أن حضور ىؤلاء لا يفيد سوى في ابغصول على 

معلومات قد تكون بؾدية لنتائج التحقيق ، بينما غيابهم لا يعد مانع في مواصلة التحقيق ، وليس سبب في ابزاذ 

 .(3)مقررات رفض التًقيم العقاري او سببا في تعليقو  

                                                           

  .307لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 1
 . ، ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 11أنظر ابؼادة - 2
 .دارة أملاك الدولة إ صادرة عن 27/02/2007 مؤرخ في 02-07 تتعلق بالقانون رقم 2011-11-02 مؤرخة في 10834مذكرة رقم - 3
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كما يفيد في التأكد من عدم وجود أي احتجاج على ابغدود أو تعدي على العقارات المجاورة و يتأكد من مطابقة 

ابعدول الوصفي ابؼعد من قبل ابؼهندس ابػبتَ العقاري مع الواقع في ابؼيدان ، ومن طبيعة العقار المحتواة و ابغقوق 

  .(1)العينية أو الارتفاقات الإيجابية أو السلبية  

  يقوم المحقق العقاري بدعاينة وقائع ابغيازة ، ومدى توافر ىذه الأختَة على ركنيها ابؼادي و ابؼعنوي و كذا شروطها 

القانونية طبقا لأحكام القانون الذي يسمح للمعتٍ باكتساب العقار عن طريق التقادم ابؼكسب باللجوء إلذ 

 .(2) 02- 07أسلوب التحقيق العقاري للاستفادة من أحكام القانون 

   يدكن إثبات ابغيازة بكل الطرق و الوسائل ابؼمكنة باعتبار ابغيازة واقعة مادية بزضع في إثباتها للقواعد العامة ، 

، وحتى (3)دون اشتًاط توفر السند الصحيح طبقا لأحكام القانون ابؼدني في برديد مفهوم ابغيازة و شروطها  

أو شهادة حيازة للاحتجاج بالتقادم ابؼكسب لاكتساب العقار بؿل      ابغيازة (4)اثباتها بالعقد العرفي رغم بطلانو
تدون نتائج التحقيق في بؿضر مؤقت ، و تكون بؿل نشر عن طريق اللصق بؼدة ثلاثتُ يوما مقر البلدية موقع (5)

العقار ابؼعتٍ بالتحقيق و ىي مدة كافية لإثارة الاعتًاضات و الاحتجاج  بفن لو مصلحة التي من شأنها معرفة 

وضعية العقار ابؼادية ، كما أنو في حالة طلب ابؼعتٍ فتح برقيق عقاري بغتَ وجو حق ، أو أنو تبتُ لاحقا بعد 

استفادتو من التًقيم العقاري بأنو استعمل طرق احتيالية أو قام بطريقة غتَ قانونية أو صرح تصريحات كاذبة من 

                                                           

 . تتعلق بستَ عمليات التحقيق العقاري ، ابؼرجع السابق 2008 سبتمبر 27 مؤرخة في 003تعليمة رقم - 1
 .ارة أملاك الدولة إدصادرة عن   (ثبات وقائع ابغيازة إ )02-07 تتعلق بتطبيق القانون 13/07/2010 مؤرخة في 5369مذكرة رقم - 2
 :أنظر في ذلك -  3
  .326 ، ص 2003 ابعزائر 01 ، المجلة القضائية ، عدد 22/05/2002 مؤرخ في 232683قرار رقم  ( (غ ع  )المحكمة العليا - 
  .283 ص 2004 ، ابعزائر 2 بؾلة الاجتهاد القضائي عدد خاص ، ج 22/11/2000 مؤرخ في 201544قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا - 
 : جاء فيو 107 ، ص 2008 ، ابعزائر 3 بؾلة المحكمة العليا ، عدد خاص ، ج 14/05/2008 مؤرخ في 448006المحكمة العليا قرار رقم -  4
ثباتها إلا يحول التصريح ببطلان العقد العرفي ابؼتضمن بيع العقار دون استئناس قضاة ابؼوضوع بو لإثبات تاريخ بداية ابغيازة باعتبارىا واقعة مادية يجوز " 

 "بكل الطرق 
 "اعتمادا على تاريخ العقد العرفي بصورة مستمرة و ىادئة يعد قضاء سليما إن القضاء بثبوت ابغيازة إ:" كما جاء في قرار آخر للمحكمة العليا - 
  .349 ، ص 2008 ، ابعزائر ، 62 ، نشرة القضاة ، عدد 18/06/2002 مؤرخ في 233201قرار رقم  (غ ع  )أنظر المحكمة العليا - 
 . ، ابؼرجع السابق 254-91 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 2 ف 14أنظر ابؼادة -  5
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أجل ابغصول على سند ابؼلكية الذي يسلم في إطار التحقيق العقاري فإنو يتابع جنائيا عن طريق شكوى أمام 

  .(1)وكيل ابعمهورية لتحريك الدعوى العمومية 

     يدكن للمعتٍ طلب فتح برقيق عقاري على عقار مبتٍ دون أن تكون بحوزتو رخصة بناء كون ىذه الأختَة لا 

 ، فإن ابؼشرع في ىذه ابغالة أجاز بؼن يدارس حيازة (2)تسلم في غياب سند ابؼلكية طبقا لقوانتُ التهيئة و التعمتَ

على عقار تفوق مدتو سنة ابؼطالبة بابغصول على شهادة حيازة بسكنو من الاستفادة لا سيما من رخصة بناء و 

 . لا يهدف إلذ تسوية وضعية البنايات غتَ ابؼشروعة 02-07تسوية وضعيتو قانونا ، لأن القانون رقم 

 :تدوين نتائج التحقيق  / 1

ابتداء من الانتقال إلذ مكان وجود العقار يحرر المحقق  (15 )     بعد التحقيق ابؼيداني و في ابػمسة عشر يوما 

العقاري بؿضرا مؤقت يذكر فيو بالتدقيق ستَ العمليات و الأحداث التي تكون قد وقعت و نتائج التحريات ، 

كما يدرج في التقرير الأقوال و الشهادات و ابؼعاينات و التحاليل التي أدت إلذ نتائج التحقيق ، يكون بؿل نشر 

بدقر البلدية ليطلع عليو ابعمهور ، و التي تبدأ بعد بشانية أيام      ( 30 )واسع عن طريق اللصق بؼدة ثلاثتُ يوما 

  .(3)من بداية مدة لصق المحضر ابؼؤقت ( أيام 08) 

     إذا بقيت ىذه الاحتجاجات و الاعتًاضات دون حل يوقف التحقيق  و للمعتًض أجل شهرين لرفع دعوى 

 إلا أنو بعد انتهاء مدة       ،(4)قضائية أمام ابعهة القضائية ابؼختصة بغل النزاع قضائيا بعد أن استعصى حلو إداريا

                                                           

  ، ابؼرجع السابق 02-07 من القانون 18أنظر ابؼادة - 1
 ، 52 ، يتضمن قانون التهيئة و التعمتَ ، معدل ومتمم ، ج ر ، عدد 1990 ديسمبر 01 مؤرخ في 29-90 من القانون رقم 52أنظر ابؼادة -  2

  .1990 ديسمبر 02الصادر في 
  .310لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، - 3
 . ، ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 16 أنظر ابؼادة -1



 التحقيق العقاري آلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة:                            الفصل الثاني

 

 
57 

 

و في غياب أي احتجاج أو اعتًاض يعد المحقق العقاري المحضر النهائي يقر حق ابؼلكية ، ويشرع  (ثلاثون يوما  )

 .(1)في وضع معالد حدود العقار من طرف مهندس خبتَ عقاري على نفقة صاحب الطلب بحضور المحقق

 :عمال مبدأ الصلح إ/ 2

     في حالة ما إذا تم تقديم احتجاجات و اعتًاضات أثناء مدة شهر من نشر المحضر ابؼؤقت طبقا لأحكام ابؼادة 

على الأكثر بعد  (08 ) يحدد المحقق العقاري جلسة الصلح بشانية ايام 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 12

تاريخ تقديم الاحتجاجات أو الاعتًاضات و إذا اقتضى الأمر يقوم المحقق العقاري بالانتقال من جديد إلذ عتُ 

ابؼكان لدراسة ىذه الاحتجاجات ابؼثارة من طرف ابؼالكتُ أو ابغائزين المجاورين أو من طرف أي شخص يدعي 

  .(2)بأحقيتو على حق عيتٍ على العقار ابؼعتٍ 

 : نجاح محاولة الصلح –أ 

   يحرر المحقق العقاري إذا أفضت بؿاولة الصلح إلذ اتفاق في ابغتُ بؿضر الصلح و يستأنف في ىذه ابغالة إجراء 

 .(3)التحقيق العقاري ، ينتهي بتحرير بؿضر نهائي يقر ابؼلكية للمعتٍ مرفقا بدحضر الصلح 

 : فشل محاولة الصلح –ب 

   يحرر المحقق العقاري إذا أفضت بؿاولة الصلح إلذ الفشل بؿضرا بعدم الصلح يسلمو أثناء ابعلسة للأطراف ، لو 

أثر موقف ، و للطرف المحتج أو ابؼعتًض أجل قانوني مدتو شهران برت طائلة رفض طلبو لرفع دعوى قضائية أمام 

ابعهة القضائية ابؼختصة على أن توقف الإجراءات إلذ غاية صدور ابغكم في الدعوى ، مع مراعات إجراء شهر 

 ، خلال بشانية أيام على الأكثر (4)العريضة الافتتاحية للدعوى القضائية بالمحافظة العقارية طبقا لأحكام القانون 

                                                           

 . ، ابؼرجع السابق 147-08 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 13 و 12انظر ابؼادتتُ - 1
 . ، ابؼرجع السابق 147-08 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 14انظر ابؼادة -  2
  .307لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 3
  .307لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 4
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التي تلي نهاية ابؼدة القانونية و ىي مدة شهران من استلام بؿضر عدم الصلح برت طائلة قيام مدير ابغفظ 

 .العقاري بتحرير المحضر النهائي ابؼكرس بغق ابؼلكية 

 تكريس نتائج التحقيق و تسليم سند الملكية : الفرع الثاني

يقوم المحقق العقاري ابؼعتُ بؽذا الغرض بعد الانتهاء من التحقيق بتسليم ابؼلف الذي يتضمن طلب فتح برقيق 

عقاري و الوثائق ابؼرفقة بو و المحضرين ابؼؤقت و النهائي إلذ مدير ابغفظ العقاري الولائي من أجل إعداد مقرر 

 : فهو إما أن يتم(1)التًقيم الذي يكرس بصفة نهائية حق ابؼلكية ، أو رفضو في حالة لد يفض التحقيق إلذ نتيجة

 :إعداد مقرر الترقيم –أ 

بناء على المحضر النهائي ابؼعد من طرف المحقق العقاري يتضمن نتائج التحقيق العقاري يصدر مسؤول مصالح 

ابغفظ العقاري الولائي مقررا يتعلق بالتًقيم العقاري ، يرسل إلذ المحافظ العقاري ابؼختص إقليميا قصد تنفيذه ، 

فيقوم ىذا الأختَ بالتًقيم العقاري و ذلك بشهر ابغقوق ابؼعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري ، وإثر 

تنفيذ ىذا الإجراء يعد سند ابؼلكية الذي يرسلو إلذ مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي لغرض تسليمو للمعنيتُ 

 .(2)مع دفع رسم الشهر العقاريتُ ، ما لد تكن سندات ابؼلكية ابؼعدة في إطار عملية بصاعية 

يسلم سند ابؼلكية في حالة ابؼلكية الشائعة لأحد ابؼالكتُ في الشيوع مقابل إما تصريح خطي من طرف باقي 

ابؼالكتُ في الشياع يحرر أمام مدير ابغفظ العقاري الولائيأو وكالة موثقة ، وفي حالة ما إذا تعلق الأمر بعقار كان 

 و أصبح لا يعبر عن 02-07 فقد حداثتو بدفهوم القانون 1961موضوع سند مشهر قبل الفاتح من مارس 

 .(3)الوضعية ابغقيقية للعقار بؿل فتح التحقيق العقاري يجب شطب الإجراء ابؼناسب ابؼنفذ آنذاك 

 
                                                           

  .311لعشاش بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص - 1
  105-76 يعدل و يتمم القانون رقم 2008 يتضمن قانون ابؼالية لسنة 2007 ديسمبر 30 مؤرخ في  12-07 من القانون 16أنظر ابؼادة - 2

  .30/12/2007 ، الصادر في 82ابؼتضمن قانون التسجيل ج ر عدد 
 .، ابؼرجع السابق 27/09/2008 ، مؤرخة في 003تعليمة رقم - 3
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  اعداد مقرر رفض الترقيم –ب 

يتخذ مدير ابغفظ العقاري في حالة ما إذا لد يفض إجراء التحقيق العقاري إلذ نتيجة مقرر رفض التًقيم يكون 

أو الوالر في حالة عملية برقيق بصاعية ، يكون قابلا  (ابؼعتٍ  )مسببا مع تبليغو حسب ابغالة لصاحب الطلب 

، و ىي المحكمة الإدارية طبقا للمعيار (1)للطعن فيو أمام ابعهة القضائية ابؼختصة خلال الآجال ابؼقررة قانونا 

، شرط شهر الدعوى القضائية الرامية إلذ إلغاء (2)العضوي ابؼنصوص عليو في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 

 يتعلق بتأسيس السجل 63-76 من ابؼرسوم 85مقرر رفض التًقيم طبقا لأحكام القانون لا سيما أحكام ابؼادة 

 و ما 17 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية و أحكام ابؼادة 519 و 2 ف 17العقاري ، و أحكام ابؼادتتُ 

 . السالف الذكر 147-08بعدىا من ابؼرسوم التنفيذي رقم 

لذ مسؤول ابغفظ العقاري الولائي الذي يعد إ المحضر بإرساليقوم المحقق العقاري عند الانتهاء من برقيقو لزوما 

ذا لد تتم ابؼنازعة في المحضر ابؼؤقت ، يحرر بؿضر نهائي يشكل ، إ(3)مقرر التًقيم العقاري بسهيدا لتحرير سند ابؼلكية

 مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص قرارا يتضمن التًقيم العقاري للقطعة الأرضية باسم لإصدارساسا إ

 .(4)قليميا قصد التنفيذ إلذ المحافظ العقاري ابؼختص إالطالب ، ويرسل 

لذ إو رفض الاعتًاض و مواصلة التحقيق العقاري للوصول أصلا ، أ الاعتًاض انعدامفالتحقيق الإيجابي يقضي 

 و التي تعتٍ معاينة ابؼلكية العقارية 07/02 من ىذا القانون 13ليها بابؼادة إعمليات التًقيم النهائي ابؼشار 

 من القانون ابؼدني  وما 827ساس التقادم ابؼكسب في مفهوم ابؼادة أللحائز عن طريق الاعتًاف لو بالسند على 

.  عقارية بدون سند لأملاكو ابغائزين أبعدىا ، وىي حالة بزص السند الذي سيصدر بخصوص ابغائز 

                                                           

  ، ابؼرجع السابق 02-07 من القانون رقم 17انظر ابؼادة -1
 . ، ابؼرجع السابق 09-08 من القانون رقم 800انظر ابؼادة - 2
 73صروادي رفيقة ، ابؼرجع السابق ، صفحة -3
  ، ابؼرجع السابق 08/147 من ابؼرسوم التنفيذي 19انظر في ذلك ابؼادة - 4
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و في ابغالات الأخرى رفضو من ابعهات القضائية أو تقديره عند مباشرة ىذا الإجراء أ الاعتًاض انعدامن حالة إ

 ابؼؤرخ 08/147عداد سند ملكية بذلك وفقا لنموذج ملحق بابؼرسوم التنفيذي رقم إلذ بررير و إابؼختصة يؤدي 

.  ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات ابؼلكية 19/05/2008في 

جراءات التحقيق العقاري ابؼتضمن معاينة ابؼلكية العقارية إعداد و تسليم سند ابؼلكية عن طريق إو تتطلب عملية 

ساس التقادم ابؼكسب بتدخل مدير ابغفظ العقاري الولائي و المحافظ أ بؽم بالتملك على الاعتًافللحائزين و 

 و تسليم السند الذي يخضع إعدادالعقاري كل في حدود اختصاصو للقيام بعمليات التًقيم العقاري و الشهر و 

. (1)ساسا للتًقيم الأول بالسجل العقاري أجراءات التسجيل و الشهر باعتباره  إلذ إوجوبا 

ن عملية برليل التصريحات و الشهادات و الوثائق ابؼقدمة و التحريات التي يقوم بها المحقق العقاري عند معاينة إ

لذ بررير بؿضر إساس التقادم ابؼكسب ، تؤدي أحيازة صاحب الطلب و التي تسمح بالاعتًاف لو بابؼلكية على 

ساسا لعملية التًقيم العقاري باسم ابؼالك في شكل مقرر يعد أنهائي من مدير ابغفظ العقاري الولائي يكون 

 من ىذا ابؼرسوم التطبيقي رقم 20 بو على ىامش البطاقات العقارية ابؼؤقتة وفقا للمادة التأشتَللشهر و 

. 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147

لذ تعيتُ ىوية ابؼالك و تعيتُ العقار و حدوده بدقة وفق ابؼعلومات التي يحددىا بـطط إيتضمن ىذا ابؼقرر الإشارة 

 ،ابؼسح ابؼعد من قبل ابػبتَ ابؼهندس العقاري بحيث تعكس بصورة واضحة ابؼطابقة للوضعية العقارية ابغالية 

ن النتيجة الطبيعية لسلطة ومراقبة ابؼدير الولائي للحفظ إقليميا ، فإذا كان عقد الشهرة يسلم من ابؼوثق ابؼختص إف

عطيت لو في ىذا القانون جعلت عملية تسليم سند ابؼلكية أقليميا و الصلاحيات الكاملة التي إالعقاري ابؼختص 

                                                           

 277بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ،ابؼرجع السابق ، صفحة / د-1
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 03 فقرة 04ن نقطة بداية فتح التحقيق العقاري تتم على مستوى ىذه ابعهة طبقا للمادة أمن اختصاصو طابؼا 

.  (1)من ىذا القانون ، وتقتضي مراقبة كل التحريات و التحقيقات و دراسة الاعتًاضات بدعرفة ىذه ابعهة

يتولذ المحافظ العقاري عمليات التًقيم العقاري بهدف تقييد مقرر التًقيم ابؼعد من قبل مدير ابغفظ العقاري الولائي 

يرسل مقرر التًقيم العقاري للمحافظ :" ...  من ىذا القانون التي تنص 02 فقرة 15ابؼختص طبقا للمادة 

 ابغقوق النابصة عن التحقيق بإشهارفالمحافظ العقاري بدوجب مقرر التًقيم " العقاري ابؼختص اقليميا قصد التنفيذ 

 75/74 من الامر 27 على البطاقية العقارية ابؼؤقتة ابؼنصوص عليها في ابؼادة بالتأشتَالعقاري ينفذ ىذا الاشهار 

.  ابؼتعلق بالشهر العقاري 12/11/1975ابؼؤرخ في 

 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63 من ابؼرسوم رقم 88جراء الإشهار ابؼنفذ ىذا بدفهوم ابؼادة إو يشكل 

.  بغق ابؼلكية التي يكرسها الانطلاق السجل العقاري نقطة بتأسيسابؼتعلق 

شهار مقرر التًقيم العقاري سند ابؼلكية الذي يعد وجوبا وفقا للنموذج ابؼلحق إثر إيعد المحافظ العقاري على 

 يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147بابؼرسوم التنفيذي رقم 

. (2)لذ مدير ابغفظ العقاري الولائي الذي يتولذ بدوره تسليمو لصاحب طلب التحقيق إابؼلكية ، يرسل 

جراء التحقيق الفردي ينجم عنو برصيل  رسم الشهر إطار إعداد سند ابؼلكية الذي يسلم في إن أو ابعدير بالذكر 

طار الإجراء ابعماعي للتحقيق العقاري فهي معفاة من ىذا الرسم إما بالنسبة لسندات ابؼلكية ابؼعدة في أالعقاري، 

 لعمليات التحقيق العقاري ابعماعي الاستجابةلذ برفيز و تشجيع ابؼواطنتُ على الإقبال و إ، ويرمي ىذا الاعفاء 

ذا كانت نتيجة التحقيق العقاري سلبية يصدر مسؤول ابغفظ إما أيجابية إذا كانت عملية التحقيق العقاري إىذا ، 

. العقاري للولاية قرارا مسببا يتضمن رفض التًقيم العقاري 

                                                           

  281بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ،ابؼرجع السابق ، صفحة / د-1
 172ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،بضدي باشا عمر ،/ د-2
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عداد مسح إ ابؼتضمن 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر 15عطى بدوجب ابؼادة أذا كان ابؼشرع قد إ

عطى للمحافظ العقاري صلاحية مسك بؾموع البطاقات العقارية أ السجل العقاري وتأسيسالأراضي العام 

و حق عيتٍ عقاري وكذا بؿاضر أو ابؼعدلة لعقارأو الناقلة أة أثناء شهر العقود الربظية ابؼنشأابؼكونة للسجل العقاري 

 ، وذلك بهدف ضبط للأراضيثناء عمليات ابؼسح العام أووثائق ابؼسح التي تودع من قبل مصالح مسح الأراضي 

ن مواد إكل التعديلات للوضعية ابؼادية والقانونية للحقوق العينية العقارية ابؼسجلة في بؾموع البطاقات العقارية ، ف

 السند الذي يشكل بؾرد تنفيذ بؼقرر إعداد قد منحت المحافظ العقاري في حدود ضيقة 07/02ىذا القانون

التًقيم العقاري ابؼعد من قبل ابؼدير الولائي للحفظ العقاري ابؼختص اقليميا ضمن الصلاحيات التي بزولو عمليات 

. (1)التًقيم العقاري ، يخضع وجوبا لعمليات التسجيل و الشهر 

عداد و تسلم سند الملكية عن طريق تحقيق عقاري  إالمنازعات الناجمة عن  :لثالثا بحثالم

عداد سندات ابؼلكية بدوجب برقيق عقاري عدة نزاعات قضائية منها ما تتًتب على إينتج عن عمليات 

سفر عنها فشل بؿاولة الصلح منها ما يتم مباشرتها ضد قرارات المحقق العقاري أ التي الاحتجاجات و الاعتًاضات

. (2)عداد و تسليم سند ابؼلكية إو ابؼسؤول الولائي للحفظ العقاري كما قد تكون ىذه ابؼنازعات لاحقة عن 

قد لا تفلح ابعهات الادارية في تسوية النزاعات ابؼثارة بصدد التحقيق و ابؼسح العقاري و حتى تلك المحتمل و

 بالتالر يتًتب على ذلك ضرورة عرض ىذه ابؼنازعات على ابعهات القضائية ورودىا بعد تسليم سند ابؼلكية ، 

 ىذا القانون و لأحكامو طبقا أابؼختصة طبقا بؼعايتَ و ضوابط موضوعية و شكلية حددت بالقواعد العامة 

.  (3)ابؼرسوم التطبيقي لو

                                                           

 281ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري،بؿمودي عبد العزيز ، / د-1
 123اوربضون نورة ، ابؼرجع السابق ، صفحة -2
 283 ابؼرجع نفسو ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري،بؿمودي عبد العزيز ،/ د- 3
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لذ تدخل القاضي الإداري إو العام أشخاص القانون ابػاص أوتعطي عملية التفرقة بتُ الدعاوى ابؼرفوعة من قبل 

ثناء الشكوى التي أو القاضي العقاري بحسب كل حالة دون ابؼساس بحالات معينة يتدخل فيها القاضي ابعزائي أ

لذلك سيتم بيان ابؼنازعات المحتملة وفق .  من ىذا القانون 18يقدمها مدير ابغفظ العقاري الولائي بدفهوم ابؼادة 

: التقسيم التالر 

 : داريلإالمنازعات التي يختص بنظرها القضاء ا:الأول مطلب ال

كما يختص بنظر  (أولا  )يختص القضاء الاداري بنظر الدعوى ابؼرفوعة ضد ابؼدير الولائي للحفظ العقاري 

بالإضافة الذ نظره في الدعاوى التي يرفعها المحافظ العقاري قصد  (ثانيا  )الدعاوى ابؼوجهة ضد المحافظ العقاري 

  (ثالثا  )الغاء التًقيم العقاري 

 :  الدعوى ضد المدير الولائي للحفظ العقاري المختص/  الفرع الأول

لذ نتيجة يعد مدير ابغفظ العقاري الولائي مقررا مسببا يتضمن رفض التًقيم إذا لد يفض التحقيق العقاري إ

و للوالر عند الإجراء ابعماعي أو ابؼعنيتُ ابغائزين عند الإجراء الفردي ألذ ابؼعتٍ إ يبلغ بحسب ابغالة (1)العقاري 

 02مام الغرفة الإدارية خلال شهرين أدارية ترفع إجراءات التقاضي عن طريق دعوى إللتحقيق العقاري بؼباشرة 

 .( 2) من تاريخ تبليغ المحضر ابتداءتسري 

  من ابؼرسوم التنفيذي رقم 19، 18، 17 التي حددتها ابؼواد للأحكامبزضع عريضة الدعوى لعملية الشهر وفقا 

 و يتًتب على شهر العريضة الافتتاحية للدعوى في ابؼواعيد ابؼقررة قانونا و 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147

 .(3) من ذات ابؼرسوم تعليق عمليات التحقيق العقاري مؤقتا 17ليها بدقة في ابؼادة إابؼشار 

                                                           

 176ابؼرجع السابق ، صفحة آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة ،بضدي باشا عمر ،/ د-1
 . 07/02 من القانون 17 ستة أشهر من تاريخ ايداع طلب فتح التحقيق العقاري ابؼادة 06يبلغ مقرر الرفض في أجل أقصاه - 2
 285بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري، ابؼرجع السابق ، صفحة/ د-3
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رفاق العريضة بالقرار ابؼطعون فيو ابؼتمثل في مقرر رفض التًقيم العقاري وفقا للشروط إلذ ذلك يجب إ بالإضافة

 . من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية819وذلك حسب نص ابؼادة (1)العامة لدعاوى الإلغاء الادارية 

: الدعوى الادارية الموجهة ضد المحافظ العقاري :  الفرع الثاني

 للمحافظ العقاري أن يقوم بالتًقيم العقاري و ذلك بشهر ابغقوق ابؼعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل يدكن

جراءات معاينة ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري رغم وجود سند إشهر سند ملكية ابغائز ابؼستفيد من العقاري أي 

 من القانون 16و ىذا بناء على نص ابؼادة و ابغق العيتٍ العقاري ابؼعتٍ بابؼعاينة أملكية مشهر للغتَ على العقار 

مام الغرفة الإدارية ابعهوية ابؼختصة في أكن نتيجة لذلك ابؼالك ابغقيقي من رفع دعوى قضائية يم، و(2) 07/02

ن المحافظ العقاري قد تصرف في ىذه ابغالة بدوجب السلطات أجل عام من اكتشاف الفعل الضار باعتبار أ

 ابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية 02/03/1991 ابؼؤرخ في 91/65الولائية ابؼخولة لو بابؼرسوم التنفيذي 

 (.3) سنة ابتداء من ارتكاب ابػطأ 15 الدولة و ابغفظ العقاري ، وفي كل الأحوال تتقادم الدعوى بدرور لأملاك

 و تكون الدولة مسؤولة عن الأخطاء التي يرتكبها المحافظ العقاري أثناء تأدية مهامو و التي تسبب ضرر للغتَ على 

 (4)ان تبقى الدولة بؿتفظة بحق رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة ارتكابو خطأ جسيم 

:  الترقيم العقاري للمعني لإلغاء دعوى المحافظ العقاري :الفرع الثالث

و تقديم أساس تصريحات غتَ صحيحة أفي حالة اكتشاف ترقيم تم على  :" 07/02 من القانون 18تنص ابؼادة 

 التًقيم العقاري ابؼعتٍ، بإلغاءوثائق مزورة يقوم مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائية للمطالبة 

                                                           

 128أوربضون نورة ، ابؼرجع السابق ، صفحة -1
يقوم المحافظ العقاري بالتًقيم العقاري وذلك بشهر " : على ما يلي 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02 من القانون 1 فقرة 16 تنص ابؼادة -2

...." ناء التحقيق العقاري في السجل العقاري أثابغقوق ابؼعاينة 
 .285بؿمودي عبد العزيز ، آليات تطهتَ و تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ، ابؼرجع السابق ص /  د-3
تكون الدولة :"  ابؼتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري 12/11/1975 ابؼؤرخ في 74-75 من الأمر 23 تنص ابؼادة -4

مسؤولة بسبب الأخطاء ابؼضرة بالغتَ و التي يرتكبها المحافظ اثناء بفارسة مهامو ، ودعوى ابؼسؤولية المحركة ضد الدولة يجب ان ترفع في أجل عام واحد 
 " .ابتداء من اكتشاف فعل الضرر و الا سقطت الدعوى 
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ترفع الدعوى الإدارية باسم وزير ابؼالية بفثلا من " مام وكيل ابعمهورية لتحريك الدعوى العمومية أو يقدم شكوى 

. قبل مدير ابغفظ العقاري الولائي 

لذ علم مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي وجود تصريحات غتَ إنو متى وصل أيفهم من النص القانوني ابؼذكور 

 :ودعها ابؼستفيد من التًقيم العقاري وجب عليو رفع دعويتُ قضائيتتُ أو وثائق مزورة أصحيحة 

 قرار التًقيم العقاري على بإلغاءجل ابؼطالبة أقليميا من إمام المحكمة الإدارية ابؼختصة أ وتكون :الدعوى الأولى 

. نو مبتٍ على معلومات خاطئة و غتَ صحيحة أساس أ

مام السيد وكيل ابعمهورية بغرض متابعة ابعاني عن ابعرم الذي أ تكون في شكل شكوى جزائية :الدعوى الثانية 
اقتًفو و معاقبتو وفقا للقانون  

ن إ طعن فلأيدانة ابؼتهم من طرف القاضي ابعزائي بحكم نهائي غتَ قابل إذا بست إمام حالتتُ فأوىنا نكون 

 لذات الطلب على بالاستجابة التًقيم العقاري يكون ملزما بإلغاءالقاضي الإداري ابؼطروح عليو النزاع ابػاص 

ن للحكم ابعزائي أضا أيساس أن القرار كان مبنيا على الباطل وما بتٍ على باطل فهو باطل و على أساس أ

. حجية في مواجهة ابغكم ابؼدني 

ن قرار التًقيم العقاري كان صحيحا و أجلها فهذا يعتٍ أذا تم القضاء ببراءة ابؼتهم من الأفعال ابؼتابع من إما أ

سباب غتَ تلك ابؼتعلقة بالأفعال المجرمة من طرف ابؼستفيد من التًقيم أثبات إذا تم إلا إلغاؤه إبالتالر لا يدكن 

 .( 1)العقاري 

المنازعات التي يختص بها القاضي العقاري : الثاني مطلب ال

جاز لكل شخص يثبت حيازتو على عقار أذ إساس التقادم ابؼكسب ، أ مبتٍ على 07/02ن القانون أمادام 

جراء برقيق عقاري إن يطلب أ(  2) و ما بعدىا من القانون ابؼدني 808حسب الشروط ابؼنصوص عليها بابؼادة 

                                                           

  142رحايدية عماد الدين ، ابؼرجع السابق ، صفحة -1
 .بدعتٌ أن تكون حيازة ىادئة وعلنية و مستمرة وخالية من العيوب - 2
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ن أ (..ابؼالك ، ابغائز الفعلي  )يتوج بتسليم سند ابؼلكية وخلال مرحلة ستَ التحقيق العقاري يدكن للمعتًض 

ابؽدوء ،  )و عدم برقق مواصفاتها أ (الركن ابؼادي ، الركن ابؼعنوي  )ركانها أحد أيطعن في حيازة ابغائز بتخلف 

و أ ، اللبس كالإكراه العيوب التي تشوب ابغيازة بأحدو معيبة أو كونها حيازة عرضية أ (العلنية ، الاستمرار 

. ابػفاء

مام القسم العقاري للمحكمة الكائن بدائرة اختصاصها العقار أوترفع الدعوى العقارية ابؼتعلقة بابؼنازعة في ابغيازة 

لذ غاية صدور حكم نهائي في إجراءات التحقيق إبؿل التحقيق العقاري ، وينجم عن رفعها وقف و بذميد 

 .( 1)القضية

مام تناقض أ للمحكمة الفصل في النزاع ابؼعروض عليها بصدد عمليات الاعتًاض على التحقيق العقاري يتأتىولا 

بالبحث ،  الفصل في ابؼوضوع ما قبلجراءات برضتَية إلا بالاعتماد على إ و دفوع الأطراف ابؼتنازعة ادعاءات

و تتمثل ،      ساسها يدكن التمسك بالتقادم ابؼكسب أعن مدى توفر شروط ابغيازة في ابؼدعى عليو التي على 

ذا تعلق النزاع إليو المحكمة إالذي عادة ما تلجأ  ، جراء برقيق إما بالسماع للشهود عن طريق إىذه الإجراءات 

 بوجود الادعاءذا كان النزاع يخص معالد ابغدود و إ بخبتَ عقاري في حالة ما بالاستعانةو أحول مدة ابغيازة 

. تعدي

مر من أو قرارا لصالح ابؼدعى عليو يقوم المحقق العقاري بناء على أصبح نهائيا أسفر عن الدعوى صدور حكم أذا إ

لذ تسليم سند ملكية للمعتٍ يثبت حقو في ابؼلكية التي إجراءات التحقيق الذي ينتهي إالقاضي العقاري بدواصلة 

 .(2)صبحت مكرسة بعقد ربظي بعد التحقيق أ

 

 
                                                           

   181 ابؼرجع السابق ، صفحة  آليات تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة،بضدي باشا عمر ،/ د-1
 126وربضون نورة ، ابؼرجع السابق ، صفحة أ-2
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المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي  : الثالث مطلب ال

و أساس تصريحات غتَ صحيحة أفي حالة اكتشاف ترقيم تم على :"  على 07/02 من القانون 18تنص ابؼادة 

 التًقيم العقاري بإلغاءتقديم وثائق مزورة يقوم مسؤول مصالح ابغفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائية للمطالبة 

". مام وكيل ابعمهورية لتحريك الدعوى العمومية أابؼعتٍ ، ويقدم شكوى 

قليميا دون إن ىذا القانون قيد صلاحية برريك الدعوى العمومية بؼدير ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص أيبدو 

و وثائق أباقي ابؼتضررين من عملية ابغصول على سند ابؼلكية بواسطة التحقيق العقاري من خلال تصريحات كاذبة 

ن يتم ترك مباشرة الدعوى العمومية لكل ابؼتضررين من ابعريدة سواء كان ابؼالك أمزورة ، في حتُ كان ينبغي 

و من لو حق عيتٍ آخر على عقار طبقا للقواعد العامة في قانون الإجراءات أ ، بالأفضليةو ابغائز أابغقيقي 

 (1)ابعزائية 

 العمومية و للإدارةن منح ىذا ابغق للمدير الولائي للحفظ العقاري قد يخدم و يشكل في الغالب بضاية أكما 

ملاكها و بضايتها عن بسلكها من طرف الغتَ لأن ىذا الأمر بؿضور طبقا بؼا ىو مستقر عليو أللدولة بابغفاظ على 

. موال الدولة بالتقادم أقضاء من عدم جواز بسلك 

 ، بفا يجعل الاعتًاضكما لد يحدد قانون التحقيق العقاري ميعاد رفع الشكوى على عكس دعوى الإلغاء و 

 .عمال القواعد العامة الواردة في قانون الإجراءات ابعزائية بشأنوإ

 حسب ما تقضي بو القواعد العامة ، تكون الدولة مسؤولة عن برمل الأضرار النابصة عن اخطاء موظفيها 

الصادرة عنهم حال تأتدية وظيفتهم او بدناسبتها غتَ ان الدولة في ىذا المجال تتحمل جبرالضرر بتقديم تعويض 

ملائم للضرر الا ان ابػطأ الشخصي للموظف العام يبقى بؿل متابعة متى كان جسيما شكل خطأ تقصتَيا في 

 .جانب المحافظ العقاري 

                                                           

  287بؿمودي عبد العزيز ، ابؼرجع السابق ، صفحة / د-1
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تتحقق مسؤولية المحافظ العقاري عن خطئو الشخصي ابعسيم اذا توفرت اركان ابعريدة في الفعل الذي اتاه وما 

ينبغي الاشارة اليو في ىذا الشان ان القوانتُ ابؼتعلقة بالشهر العقاري لد تنص على حالات قيام ابؼسؤولية ابعزائية 

للمحافظ العقاري و لد بردد اخطاء المحافظ العقاري بفا يستدعي اعمال القواعد العامة في قانون العقوبات و ما 

 .توصل اليو الفقو و الاجتهاد و القضاء في ىذا المجال 

فابػطأ الذي يكون بؿل متابعة جزائية قد يكون في حالة اتيان سلوك ايجابي جسيم من خلال قيام المحافظ العقاري 

بالاخلال بالتزامو القانوني ، و الذي يبلغ حد ابعسامة و ابػطورة ، كان يقوم باستبدال البيانات ابؼوجودة في 

البطاقات العقارية ابؼبينة و ابؼثبتة من عملية ابؼسح ببيانات اخرى لفائدة شخص آخر ، وىذا ما يشكل تزوير من 

 .طرفو في بؿرر ربظي فعل منصوص و معاقب عليو بدوجب قانون العقوبات 

يعاقب بالسجن ابؼؤبد كل قاض او موظف :"  من قانون العقوبات تنص على انو 214بالرجوع الذ احكام ابؼادة 

 :او قائم بوظيفة عمومية ارتكب تزويرا في المحررات العمومية او الربظية أثناء تادية وظيفتو و ذلك اما 

 .بوضع توقيعات مزورة  -

 .احداث تغيتَ في المحررات او التوقيعات  -

 .انتحال شخصية الغتَ او ابغلول بؿلها  -

 ." الكتابة في السجلات او غتَىا من المحررات العمومية او التغيتَ فيما بعد ابسامها او قفلها  -

كما قد يرد الفعل الصادر من المحافظ العقاري في شكل تصرف سلبي عن طريق الامتناع عن اداء التزام قانوني ، 

بفا يتًتب عليو مسؤولية جزائية اذا وصل الذ حد قيام ابعريدة ، ومن بينها امتناعو عن تسليم وثائق ابؼسح ابؼودعة 

لديو من طرف بعنة مسح الاراضي قصد اعداد السجل العقاري عن طريق البطاقات العقارية دون اي سبب 

 .جدي 
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فالامتناع يعد سلوكا سلبيا و يشكل بـالفة لقاعدة قانونية الزامية يتًتب على بـالفتها عقوبة جزائية حال حدوث 

ضرر للغتَ ، مثال ذلك ان يرفض المحافظ العقاري تسليم دفتً عقاري بؼالكو الثابتة لو ابؼلكية بعد التًقيم النهائي 

 .في السجل العقاري 

ان توفر و ثبوت اركان ابؼسؤولية ابعزائية من ركن مادي ابؼتمثل في سلوك معتُ يأتيو المحافظ العقاري بصفة ايجابية 

او بالامتناع يكون مدركا لتصرفو ىذا ، و صادرا عن ارادة حرة قامت مسؤولية عن اخطائو ابعسيمة و كان عرضة 

 .للمسائلة ابعزائية ، ناىيك عن العقوبات التأديبية التي يتعرض بؽا من الوزارة الوصية 

يكون التعويض عن الأضرار التي أبغقها بالغتَ برت ضمان الدولة و مسؤوليتها و بالتالر وجوب بعوء ابؼضرور الذ 

القضاء الاداري ابؼختص في مثل ىذه الدعاوى للمطالبة بالتعويض عما تكبده من أضرار و خسائر جراء تصرف 

المحافظ العقاري ، على  أن تكون للدولة ابغق في الرجوع على المحافظ العقاري بدا دفعتو في ىذا ابػصوص و ذلك 

 .وفقا للقواعد العامة ابؼعمول بها في دعوى الرجوع 
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تعرضت الدلكية العقارية الخاصة لانتهاكات صارخة مع مطلع الاستقلال الوطني إلى ما قبل تسعينيات 
القرن الداضي ، تدثلت في الإجراءات التعسفية الدتخذة آنذاك لتحجيمها و تقييدىا إلى حد يكاد ينتفي معو جوىر 

ىذا الحق في ذاتو لانتفاء حق الدالك في ممارسة سلطات الدلكية بكل حرية بالنظر للوظيفة الاجتماعية و 
الاقتصادية الدنوطة بو في ظل تبني النظام الاشتراكي سابقا ، سواء تعلق الأمر بالعقار الفلاحي أو العمراني الذي 

أعطاه الدشرع بعدا اجتماعيا مبالغا فيو تكريسا لدبدأ حماية الدلكية العامة و توسيعها و لو على حساب الدلكية 
 .الخاصة  

تحقيقا لذذا الدبدأ القائم على حماية الدلكية العامة لا الخاصة عكف الدشرع الجزائري بعد الاستقلال الوطني      
و لفترة طويلة من الزمن على سن ترسانة من القوانين تهدف في لرملها إلى تحديد و تقييد الدلكية الخاصة لحساب 

   1988 أكتوبر 05الدلكية العامة ، إلا أنو على إثر التحولات السياسية و الاقتصادية التي أفرزتها أحداث 
 من مبادئ مبدأ ضمان الدلكية الخاصة كما أكد عليو دستور 1989آنذاك ، فإن من بين ما كرسو دستور 

 . منو 52 و 20 الدعدل لا سيما الدادتين 1996
صحيح أن توفير الحماية القانونية و القضائية اللازمة للملكية الخاصة مرىون بمدى توافرىا على سندات 
قانونية مطابقة للتشريعات و التنظيمات الدعمول بها في ىذا المجال، و ىو ما يؤكد عليو القانون لا سيما قانون 

  معتبرا أن الدلكية الخاصة لا يدكن إثباتها إلا بسند قانوني يبرر 27 في مادتو 25-90التوجيو العقاري رقم 
الدلكية، و أن على كل حائز أو شاغل لدلك عقاري أن يبرر ىو الآخر ىذا الشغل أو الحيازة ، و يقصد بذلك 

شهادة الحيازة الدستحدثة بموجب ىذا القانون و كل ذلك من شأنو أن يجعل الدالك في مركز قوي في حالة الدنازعة 
العقارية ، إلا أن صعوبة إثبات الدلكية لانعدام السندات و انتقال الحيازة أب عن جد دون سند كان وراء الكثير 

 .من الإشكالات في الواقع العملي عجت بها ساحات القضاء بنوعيو دون جدوى 
بادر الدشرع الى إيجاد آليات لتطهير الدلكية العقارية الخاصة و ذلك بموجب شهادة الحيازة الدستحدثة 

 الدتضمن التوجيو العقاري الدعدل و الدتمم ، ترتبت عليها عدة آثار قانونية 25-90 من القانون 39بموجب الدادة 
من بينها إمكانية الحصول على رخص التعمير و ترتيب رىن عقاري لدى الدؤسسات الدالية رغم أنها لا تغير في 
الوضعية القانونية للعقار لزل الشهادة لغاية إجراء عمليات الدسح العقاري ، مما يعني تعقيد الأمر أكثر في حال 

 .ظهور الدالك الحقيقي قبل فوات مدة اكتساب العقار الدعني بالتقادم الدكسب طبقا للقانون 
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    نظرا لسلبيات عقد الشهرة و الاشكالات التي أثارىا في الواقع العملي قرابة ربع قرن ، بادر الدشرع بإلغائو و 
 مستحدثا بموجب ىذا الاخير آلية تطهيرية جديدة حلت لزل 02-07ذلك بموجب قانون التحقيق العقاري رقم 

ىذا العقد تسمى سند الدلكية بإجراءات دقيقة و طويلة للوقوف على الحقيقة على خلاف الإجراءات السابقة ، 
عن طريق طلب فتح تحقيق عقاري يوجو للمدير الولائي للحفظ العقاري مرفوق بملف يثبت من خلالو الدعني توافر 

 من القانون الددني ، ينتقل على إثره المحقق 827أكان و شروط الحيازة ، و أنها تستجيب لدقتضيات الدادة 
العقاري الدعين لذذا الغرض لإجراءات التحقيق و الدعاينة الديدانية ، فضلا على التحقيق قبل ذلك في الوضعية 

القانونية للعقار الدعني قبل إعداد و تسليم السند ، إلا أنو رغم إجراء العملية تحت إشراف الدولة لتجنب الغش و 
التحايل و التعدي على الأملاك الاخرى و ىو من إيجابيات ىذا الإجراء ، فإن من سلبياتو طول و تعقيد 

إجراءات الحصول على ىذا السند في وقت وجيز  لنقص المحققين العقاريين الدؤىلين ، وضعف التكوين و كثرة 
 .الدلفات 

 :وعليه نقترح في نهاية هذا البحث ما يلي 
تفعيل عمليات الدسح العام للأراضي  و تدعيمو بشريا ، و ماليا ، و تقنيا ، و الإسراع في إنجازه ، و ذلك - 1

بهدف تطهير الوضعية القانونية للعقارات غير الدمسوحة ، و تعميم الدفاتر العقارية باعتبارىا سندات قانونية مثبتة 
 .للملكية دون منازع 

وجوب العمل على مبدأ استقرار القوانين العقارية بما يحقق استقرار الدنظومة العقارية برمتها و تنظيمها و عدم - 2
التسرع في تعديلها أو إلغائها ، لدا في ذلك من خطر على مبدأي عدم رجعية القانون و مبدأ الحقوق الدكتسبة ، 
فضلا على تخفيف العبء على القضاء الذي أصبح في كثير من الأحيان يتدخل لحل منازعات عقارية أثارت و 

 .تثير إشكالات خطيرة على الدلكية العقارية كان على الدشرع إيجاد حلول لذا قبل القضاء 
 الدتعلق بالتحقيق 02-07تفعيل عمليات الاستفادة من سندات الدلكية الدستحدثة بموجب القانون رقم - 3

العقاري و ذلك بتوفير الإمكانات اللازمة و على رأسها المحققين العقاريين أو تبسيط الاجراءات للإسراع في 
 .الاستجابة لطلبات فتح التحقيق العقاري في وقت معقول على خلاف ما نراه حاليا 

 من قانون التوجيو 39وجوب الاسراع أيضا في الاستجابة لطلبات شهادات الحيازة الدستحدثة بموجب الدادة - 5
 لأن من شأن ذلك أن يساىم لا سيما في تسوية وضعية الأبنية غير الدشروعة الدشيدة على 25-90العقاري رقم 

 يحدد مطابقة البنايات و إتدام إنجازىا مهما كانت 15-08ىذه الأوعية العقارية تطبيقا لأحكام القانون رقم 
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طبيعتها القانونية مما يجعل أيضا إدارة أملاك الدولة معنية لإنجاح ىذه العملية بالإسراع في التحقيقات العقارية ، و 
 .إعداد عقود التنازل 

إصدار قوانين تعكس بحق رغبات الأفراد و أيضا التخلي عل عقلية البيروقراطية و الدركزية لأنها أسباب كل - 6
الدشاكل ، وثقل وتيرة التطهير خصوصا في وقت أصبحت السرعة فيو من ميزات ىذا العصر ، و يكفينا كدليل 

 الدتضمن إحداث إجراء تحقيق عقاري و 02-07على ذلك الدرحلة ما بين صدور القانون و تنفيذه فمثلا القانون 
 أي 2008 و لم يصدر مرسومو التنفيذي إلا في شهر مايو 2007 فيفري 27تسليم سندات الدلكية صدر في 

أكثر من سنة ، و لا يزال العمل بو غير مطبق في أرض الواقع إلى الآن ، فكيف ندعو إلى تطهير الدلكية العقارية 
 .الخاصة و الحال على ما ىو عليو ؟ 

   إننا ومن خلال بحثنا ىذا ندعو إلى إنشاء جهة رسمية متخصصة في معالجة الدشاكل العقارية في الجزائر و بشكل 
جدي و جذري ، وإلى إعادة تنظيم الساحة العقارية ، وتحديث القوانين بما يخدم الصالح العام و الخاص ، و يلبي 

 . تطلعات الدواطن ويشبع حاجاتو الفعلية 
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 .2004الجزائر 
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  (ماجستير  )المذكرات الجامعية  - (ب  )

اورحموف نورة ، اثبات الدلكية الدلكية العقارية الخاصة في التشريع و القضاء الجزائري ، مذكرة ماجستير ، جامعة -1

  .30/09/2012مولود معمري تيزي وزو ، تاريخ الدناقشة 

 ، رسالة ماجستير ، كلية 1990اسماعين شامة ، الادوات القانونية للسياسة العقارية في الجزائر منذ سنة - 2

 .1999 -1998الحقوؽ بن عكنوف ، الجزائر ، السنة الجامعية 

صروادي رفيقة ، ضمانات الدلكية العقارية الخاصة في الجزائر ، مذكرة ماجستير ، جامعة مولود معمري ، - 3
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ميسوف زهوين ، اكتساب الدلكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة ، مذكرة ماجستير ، جامعة الاخوة منتوري - 6

  .2007 /2006قسنطينة ، عاـ 

 المقالات في الجرائد - 3

احمد عبد العاؿ ابو قرين ، الحماية الدستورية للملكية الفردية اسسها و مقتضياتها في ضوء الفقه و القضاء / د- 1
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18.  

-07بيوت نذير ، معاينة حق الدلكية و تسليم سندات الدلكية عن طريق التحقيق العقاري بخصوص القانوف - 4
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 78 ، ج ر عدد 2005 يونيو 20 مؤرخ في 10-05 و بالقانوف رقم 1989 فبراير 07 مؤرخ في 89-01

  .1975 سبتمبر 30الصادر في 

 ، يتضمن قانوف التسجيل ، معدؿ و متمم بموجب 1976 ديسمبر 09 مؤرخ في 105-76أمر رقم - 7

 ديسمبر 30 مؤرخ في 12-07 و بالقانوف رقم رقم 2003 ديسمبر 28 مؤرخ في 22-03القانوف  رقم 

 .1976 ديسمبر 18 ، الصادر في 81، ج ر عدد 2008 ، يتضمن قانوف الدالية لسنة 2007

-90 يتضمن قانوف الاملاؾ الوطنية ملغى بالقانوف رقم 1984 يوليو 30 مؤرخ في 16-84قانوف رقم - 8

  1984 يوليو 30 ، الصادر في 16 ، ج ر ، عدد 1990 مؤرخ في اوؿ ديسمبر 30

 ، يتضمن التوجيه العقاري معدؿ ومتمم بموجب الامر رقم 1990 نوفمبر 18 مؤرخ في 25-90قانوف رقم - 9

  .1990 نوفمبر 18 ، الصادر في 49 ، ج ر عدد 1995 ديسمبر 25 مؤرخ في 95-26

 21 يتعلق بالأوقاؼ معدؿ و متمم ، ج ر ، عدد 1991 افريل 27 مؤرخ في 10-91قانوف رقم - 10

  .1991 ماي 08الصادر في 
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 18 مؤرخ في 25-90 ، يعدؿ و يتمم القانوف رقم 1995 سبتمبر 25مؤرخ في 26-95أمر رقم - 11

  .1995 سبتمبر 27 الصادر في 55 ، يتضمن التوجيه العقاري ، ج ر عدد 1990نوفمبر 

 ، يتضمن تأسيس اجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و 2007 فبراير 27 مؤرخ في 02-07قانوف رقم - 12

  .2007 فبراير 28 ، الصادر في 15تسليم سندات الدلكية عن طريق تحقيق عقاري ، ج ر عدد 

 يعدؿ و يتمم 2008 ، يتضمن قانوف الدالية سنة 2007 ديسمبر 30 مؤرخ  في 12-07قانوف رقم - 13

  .2007 ديسمبر 30 ، الصادر في 82 الدتضمن قانوف التسجيل ج ر  عدد 105-76القانوف رقم 

 ، يتضمن قانوف الاجراءات الددنية والادارية ، ج ر عدد 2008 فبراير 25 مؤرخ في 09-08قانوف رقم - 14

  .2008 ابريل 23 الصادر في 21

 النصوص التنظيمية  (ج  )

 :المراسيم - 1

 ، يتعلق بتأسيس السجل العقاري ، معدؿ ومتمم 1975 مارس 25 مؤرخ في 63- 76مرسوـ رقم - 1

 مؤرخ في 123-93 و بالدرسوـ التنفيذي رقم 1980 سبتمبر 13 مؤرخ في 210- 80بموجب الدرسوـ رقم 

  .1976 افريل 13، الصادر في 30 ، ج ر عدد 1993 مايو 19

 25 مؤرخ في 63-76 ، يعدؿ و يتمم الدرسوـ رقم 1980 سبتمبر 13 مؤرخ في 210-80مرسوـ رقم - 2

  .1980 ديسمبر 02 ، الصادر في 38 ، الدتعلق بتأسيس السجل العقاري ، ج ر ، عدد 1976مارس 

 ، يسن اجراءات الاثبات بالتقادـ الدكسب و اعداد عقد 1983 مايو 21 مؤرخ في 352-83مرسوـ رقم - 3

 ، 2008 مايو 19 الدؤرخ في 148-08الشهرة الدتضمن الاعتراؼ بالدلكية ملغى بموجب الدرسوـ التنفيذي رقم 

  .1983 مايو 24 ، الصادر في 21يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الدلكية ، ج ر عدد 
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 ، يحدد كيفيات اعداد شهادة الحيازة و تسليمها 1991 يوليو 27 مؤرخ في 254-91مرسوـ تنفيذي رقم - 4

 ، يتضمن قانوف التوجيه العقاري ، ج ر 1990 نوفمبر 18 الدؤرخ في 25-90الدستحدثة بموجب القانوف رقم 

  .1991 جويلية 31 الصادر في 36عدد 

 مؤرخ في 63-76 ، يعدؿ و يتمم الدرسوـ رقم 1993 ماي 19 مؤرخ في 123-93مرسوـ تنفيذي رقم - 5

  .1993 ماي 23 ، الصادر في 34 ، يتعلق بتأسيس السجل العقاري ، ج ر عدد 1976 مارس 25

 ، يتعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم 2008 مايو 19 مؤرخ في 147-08مرسوـ تنفيذي رقم - 6

  .2008 مايو 25 ، الصادر في 26سندات الدلكية ، ج ر عدد 

 :التعليمات - 2

 ، تتعلق بسير عمليات التحقيق 2008 سبتمبر 27 مؤرخة في 003رقم  (وزارة الدالية  )تعليمة  -

 .العقاري و معاينة حق الدلكية العقارية و تسليم سندات الدلكية 

 :مذكرات املاك الدولة - 3

 ، تتعلق بإعداد شهادات الحيازة ، صادرة عن 1991 اكتوبر 14 مؤرخة في 14123مذكرة رقم  ( -

 .ادارة املاؾ الدولة 

 ، تتعلق بتحرير شهادة الحيازة على عقارات غير 1993 جانفي 22 مؤرخة في 38501مذكرة رقم  ( -

 .واقعة في اقساـ هي في طور الدسح ، صادرة عن ادارة املاؾ الدولة

 مايو 21 مؤرخ في 352-83 تتعلق بالدرسوـ رقم 1998 افريل 05 مؤرخة في 01373مذكرة رقم ( -

 . الدتضمن عقد الشهرة ، صادر عن ادارة املاؾ الدولة 1983

 قواعد شكلية في الاجراءات لشهر – ، منازعات 2001 جانفي 28 مؤرخة في 507مذكرة رقم  ( -

 .صادرة عن ادارة املاؾ الدولة  ( 129032مرفقة بقرار قضائي رقم  )الدعوى العقارية 
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 تتعلق بإعداد شهادة الحيازة انجاز مسح الاراضي 2006 اوت 12 مؤرخة في 6146مذكرة رقم  ( -

 .العاـ ، صادرة عن ادارة املاؾ الدولة 

-83 توقيف العمل بالدرسوـ رقم – ، عقود الشهرة 2007 مارس 25 مؤرخة في 2339مذكرة رقم  ( -

 . الدتعلق بالتحقيق العقاري ، صادرة عن ادارة املاؾ الدولة 02-07 من القانوف رقم 19 الدادة 352

 ، تتضمن توجيه الدعاوى الرامية الى الغاء عقود 2008 ديسمبر 15 مؤرخة في 6824مذكرة رقم  ( -

 .الشهرة الدنصبة على املاؾ الدولة الى القاضي الددني ، صادرة عن ادارة املاؾ الدولة 

 مؤرخ في 02-07 تتعلق بتطبيق احكاـ القانوف 2010 افريل 15 مؤرخة في 03278مذكرة رقم  ( -

صادرة  (التكفل بطلبات الحائزين على شهادات الحيازة  ) تتعلق بالتحقيق العقاري 2007 فبراير 27

 .عن ادارة املاؾ الدولة 

 يتعلق 02-07 تتعلق بتطبيق احكاـ القانوف 2010 جويلية 13  مؤرخة في 5369مذكرة رقم  ( -

 .صادرة عن ادارة املاؾ الدولة  (اثبات وقائع الحيازة  )بالتحقيق العقاري 

 27 مؤرخ في 02-07 ، تتضمن القانوف رقم 2010 سبتمبر 05 مؤرخة في 06419مذكرة رقم  ( -

 . صادرة عن ادارة املاؾ الدولة – اقساـ مسح الاراضي – 2007فبراير 

 الدتعلق بالتحقيق 02-07 ، تتعلق بالقانوف رقم 2010 نوفمبر 02 مؤرخة في 10834مذكرة رقم  ( -

غياب الدلاؾ او الحائزين المجاورين سببا في انجاز مقررات الترقيم او تعليق التحقيقات ، - العقاري ، 

 صادرة عن ادارة املاؾ الدولة 

 من قانوف 21، تتضمن اعداد شهادات الحيازة الدادة 2011 اوت 25 مؤرخة في 8569مذكرة رقم  ( -

 . ،صادرة عن ادارة املاؾ الدولة 2011الدالية التكميلي لسنة 

-  
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 :الاجتهادات القضائية - 5
 عدـ الالتزاـ بها –دعوى الحيازة  ) 1985 مارس 06 مؤرخ في 34928رقم ( غ ـ ) قرار المجلس الاعلى  (1
 .70، 67، ص 1995، تطبيقات قضائية في الدادة العقارية ، الجزائر  ( الفصل في الدلكية ، خرؽ للقانوف –
 تجاوز الاجل –دعوى حيازة  ) ، 1986 ديسمبر 17 مؤرخ في 37900رقم ( غ ـ ) قرار المجلس الاعلى  (2

 ،        1995تطبيقات قضائية في الدادة العقارية ، الجزائر  ) نقض الدبدأ عدـ قبوؿ دعاوى الحيازة –القانوني 
 .76-73ص 
عقد حبس ، لا يخضع للرسمية ،  ) 1999 نوفمبر 16 مؤرخ في 234655رقم ( غ ـ ) قرار المحكمة العليا  (3

  .317، 314 ، ص ص 2001مجلة الاجتهاد القضائي ، عدد خاص ، الجزائر  (من اعماؿ التبرع 
دعوى الحيازة ، الفصل في  ) 1999 نوفمبر 24 مؤرخ في 191807رقم ( غ ع ) قرار المحكمة العليا  (4

، الجزائر 02مجلة الاجتهاد القضائي ، عدد خاص ، ج  ( من القانوف الددني 416الدلكية ، خرؽ القانوف ، الدادة 
  .319، 316 ، ص ص 2004

الحيازة ، عقد الشهرة ، عدـ  ) 2000 مارس 29 مؤرخ في 190541رقم ( غ ع ) قرار المحكمة العليا  (5
، ص 2000، الجزائر 01المجلة القضائية ، عدد  (الاعتراض عليه اماـ الدوثق لا يدنع من الطعن فيه اماـ القضاء 

  .154، 151ص 
دعوى حيازة ، حماية الحيازة ،  ) 2000 جويلية 26 مؤرخ في 200162رقم ( غ ع ) قرار المحكمة العليا  (6

، 336 ، ص ص 2004 ، الجزائر 2الاجتهاد القضائي ، عدد خاص ، ج  (سندات الدلكية ، مناقشتها ، لا 
339.  
 – التقادـ –حق الدلكية  )2000 سبتمبر 22 مؤرخ في 204939رقم ( غ ع ) قرار المحكمة العليا  (7

 ، 2مجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية ، ج  ( من القانوف الددني 829 الدادة – الحقوؽ الديراثية –الحقوؽ 
  .225، 222 ، ص ص 2004الجزائر 

عقد الشهرة ، الاعتراض عليه ،  )2000 سبتمبر 27 مؤرخ في 198951رقم ( غ ع ) قرار المحكمة العليا  (8
  .308، 305 ، ص ص 2003 ، الجزائر 01المجلة القضائية ، عدد  (عدـ اثبات الحيازة 

 ، 2 ، المجلة القضائية ، عدد 2010-04-22 مؤرخ في 547662قرار رقم ( ـ . غ ) المحكمة العليا  (9
 .152 ، ص 2010الجزائر 
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 ، 2002 ، الجزائر 02 مجلة مجلس الدولة عدد 11/02/2002 مؤرخ في 5763 مجلس الدولة قرار رقم (10
 .198ص 
، ص 1997 ، لمجلة القضائية العدد الأوؿ سنة 1997 جويلية 16الصادر بتاريخ 157310قرار رقم (11
 ، الاجتهاد القضائي ، 29/12/2001 مؤرخ في 215221قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ، - (3421

. 389 ،   ص 2004 ، الجزائر 2عدد خاص ، الجزء 
، 01 ، المجلة القضائية ، عدد 25/04/2001 مؤرخ في 206394قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا (13

. 2003الجزائر 
 الجزائر 01 مجلة قضائية عدد 2000 سبتمبر27 بتاريخ 198951رقم  (ع  غ ) للمحكمة العليا القرار (14

 .305 ، ص 2003
 ، 02 ، المجلة القضائية ، عدد 18/05/2005 مؤرخ في 300815 قرار رقم (غ ع )المحكمة العليا ( 15

 . 351 ، ص 2005الجزائر 
 ػ، 02 ، المجلة القضائية ، عدد 15/10/2008 مؤرخ في 479371قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا (16

  .273 ، ص 2008الجزائر 
 ، 01 ، المجلة القضائية عدد 27/09/2000 مؤرخ في 202764قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا (17

 309 ، ص 2003الجزائر 
، 2004، الجزائر 2 ، مجلة مجلس الدولة ، عدد 11/02/2002 مؤرخ في 5680مجلس الدولة قرار رقم ( 18
 ، 7 ، مجلة مجلس الدولة ، عدد 01/02/2005 مؤرخ في 13673 ، كذلك مجلس الدولة قرار رقم 195ص 

 . 161، ص 2005الجزائر 
 ، الجزائر 1 ، المجلة القضائية عدد18/02/2009 مؤرخ في 453370قرار رقم  (غ  ـ  )المحكمة العليا (19

.  133، ص 2009
 مؤرخة في 8979 ، نقلا عن مذكرة رقم 21/12/2008 مؤرخ في 073محكمة التنازع قرار رقم ( 20
. ملاؾ الدولة أدارة إ تتعلق بالجهة القضائية الدختصة بالفصل في العقود التوثيقية ، صادرة عن 02/11/2010
 ، الجزائر 01 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد 31/01/2011 مؤرخ في 000095محكمة التنازع قرار رقم ( 25

 .  372، ص 2011
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 ، مجلة الاجتهاد القضائي 22/09/2000 مؤرخ في 204939قرار رقم  (غ ع  )نظر المحكمة العليا أ  (21
 .222 ،  ص 2004 ، الجزائر 2للغرفة العقارية ، ج 

 ، 59 ، نشرة القضاة ، عدد 16/11/2005 مؤرخ في 311854قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 22
. 259 ، ص 2005الجزائر 
، 01، المجلة القضائية ، عدد 29/03/2000 مؤرخ في 190541قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 23

 151 ، ص 2000الجزائر 
 ، مجلة المحكمة العليا عدد خاص 24/09/2003 مؤرخ في 251665قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 24

  291 ، ص 2010 ، الجزائر 3، ج 
 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد 10/12/2009 مؤرخ في 565212قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا ( 25

  29، ص 2010 ، الجزائر 3خاص ، ج 
، الجزائر 2 ، المجلة القضائية ، عدد 24/09/1990 مؤرخ في 71952قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا (26

  .35، ص 1992
، 01  ، المجلة القضائية ، عدد 23/06/2004 مؤرخ في 274758قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا ( 27

. 216، ص 2007الجزائر 
، 01 ، المجلة القضائية عدد 23/02/2005 مؤرخ في 299254قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا  ( 28

 . 255 ، ص 2005الجزائر 
، 01 ، المجلة القضائية عدد 18/01/2006 مؤرخ في 323953قرار رقم  (غ ـ  ) المحكمة العليا ( 29

 . 211 ، ص 2006الجزائر 
 ، 1 ، المجلة القضائية ، عدد 07/06/2000 مؤرخ في 224654قرار رقم  (غ ع  )ظر المحكمة العليا أف (30

  .147 ، ص 2002الجزائر 
 02 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد 18/04/2007 مؤرخ في 358399قرار رقم  (غ ـ  ) المحكمة العليا ( 31

  .161 ، ص 2007، الجزائر 
 ، 01 ، مجلة قضائية ، عدد 18/01/2006 مؤرخ في 333926قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 32

  417 ، ص 2006الجزائر 
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 3 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد خاص ، ج 14/01/2010 مؤرخ في 572238 المحكمة العليا قرار رقم ( 33
  .133 ، ص 2010، الجزائر 

 ، 02 ، المجلة القضائية ، عدد 16/09/2010 مؤرخ في 618014قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 34
 238 ، ص 2010الجزائر 
 1 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد 23/03/2005 مؤرخ في 2880885قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا ( 35

  .239 ، ص 2005، الجزائر ، 
 02 ، مجلة المحكمة العليا ، عدد 14/09/2005 مؤرخ في 300879قرار رقم  (غ ع  ) المحكمة العليا (36

  .359، ص 2005، الجزائر 
، 1 ، المجلة القضائية ، عدد 12/12/2007 مؤرخ في 426996قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 37

 ..215 ، ص 2008الجزائر 
 ، 1 ، مجلة المحكمة العليا عدد 11/03/2009 مؤرخ في 508386قرار رقم  (غ ع  )المحكمة العليا ( 38

. 241الجزائر ، ص 
 01 ، المجلة القضائية ، عدد 22/05/2002 مؤرخ في 232683قرار رقم ( ( غ ع ) المحكمة العليا   (39

  .326 ، ص 2003الجزائر 
 مجلة الاجتهاد القضائي عدد 22/11/2000 مؤرخ في 201544قرار رقم ( غ ع ) المحكمة العليا   (40

  .283 ص 2004 ، الجزائر 2خاص ، ج 
 ، 3 مجلة المحكمة العليا ، عدد خاص ، ج 14/05/2008 مؤرخ في 448006المحكمة العليا قرار رقم   (41

  107 ، ص 2008الجزائر 
 ، 62 ، نشرة القضاة ، عدد 18/06/2002 مؤرخ في 233201قرار رقم ( غ ع ) المحكمة العليا  (42

  .349 ، ص 2008الجزائر ، 
 
 

 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 الفهرس

 

 الصفحة 
 2،3،4،5،6 مقدمة 

 7،8 شهادة الحيازة آلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة : الفصل الأول
 9 مفهوم شهادة الحيازة : المبحث الأول
 9،10،11 تعريف شهادة الحيازة: المطلب الأول
 12 خصائص اعداد شهادة الحيازة:المطلب الثاني 

 12   شهادة الحيازة شهادة اسمية :الفرع الأول 
شهادة الحيازة لا تعطي للحائز الحق في التصرف في العقار و لا تعطي له : الفرع الثاني 

 صفة مالك العقار
13 

 14 شروط اعداد شهادة الحيازة :المطلب الثالث
 14 الشروط الخاصة بالعقار المحوز: الفرع الأول 
 17 الشروط الدتعلقة بوضع اليد:الفرع الثاني 
 17 الشروط الدتعلقة بالددة:الفرع الثالث 
 18 الشروط الدتعلقة بالتسجيل و الشهر:الفرع الرابع 

  اجراءات تسليم شهادة الحيازة :المبحث الثاني 
 20 تقديم الدلف الى الدصالح البلدية الدختصة  : المطلب الأول 

 20 بالنسبة للإجراء الفردي: الفرع الاول 
 21 بالنسبة للإجراء الجماعي:الفرع الثاني 

 23 ، 22 التحقيق و التحري:المطلب الثاني 
 24 تسليم شهادة الحيازة و الآثار القانونية لشهادة الحيازة الدترتبة عنها:المطلب الثالث

 24 تسليم شهادة الحيازة:الفرع الاول 
 27، 26 ،25 الآثار القانونية  الدترتبة عن تسليم شهادة الحيازة: الفرع الاول 

 28 الدنازعات الدترتبة عن اعداد شهادة الحيازة: المبحث  الثالث 
 29، 28 الدنازعات التي يختص بها القاضي العقاري:المطلب الأول 
 30 الدنازعات التي يختص بنظرها القضاء الاداري: المطلب الثاني 
 31 الدنازعات التي يختص بنظرها القاضي الجزائي:المطلب الثالث 

  



 الفهرس

 

 

  التحقيق العقاري آلية لتطهير الملكية العقارية الخاصة : الفصل الثاني 
  مفهوم معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري:المبحث الأول 

 34، 33 تعريف معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري: المطلب الأول
 35 شروط معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري:المطلب الثاني 

 35،36،37 شروط متعلقة بالعقار:الفرع الأول 
 38 شروط متعلقة بالحيازة :الفرع الثاني 

 39،40،41،42 اهداف اجراء معاينة الدلكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري:المطلب الثالث 
 43 اجراءات معاينة الدلكية عن طريق تحقيق عقاري : المبحث الثاني 
 44 تقديم طلب فتح تحقيق الة مدير الحفظ العقاري الدختص اقليميا:المطلب الأول 

 44 تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص لا يحوز على سند ملكية: الفرع الاول 
تقديم طلب فتح تحقيق عقاري من شخص له سند ملكية محرر قبل :الفرع الثاني 
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 46 فتح تحقيق عقاري :المطلب الثاني 
 46،47،48،49 تحقيق عقاري ملتمس بصفة فردية:  الفرع الاول 
 50،51،52 التحقيق العقاري الذي يتم في اطار عملية جماعية:  الفرع الثاني 

 53 عداد سند الدلكية اثناء الدعاينة عن طريق التحقيق العقاري ا: : المطلب الثالث 
 53،54،55،56 اجراءات الشروع في التحقيق العقاري:الفرع الأول 
 57،58،59،60 تكريس نتائج التحقيق و تسليم سند الدلكية :الفرع الثاني 

الدنازعات الناجمة عن اعداد و تسليم سند الدلكية عن طريق تحقيق : المبحث الثالث 
 عقاري 
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 62،63،64 الدنازعات التي يختص بنظرها القضاء الاداري:المطلب الأول 
 65 الدنازعات التي يختص بنظرها القضاء العقاري:المطلب الثاني 
 66،67،68 الدنازعات التي يختص بنظرها القاضي الجزائي:المطلب الثالث 

 69،70،71  خاتمة
  قائمة المراجع


