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 لنا بنور العمـ دربنا واسمكنا سبيؿ النجاح.... وأنارالحمد لله الذي نور 
ساندتني في صلاتيا ودعائيا و التي عممتني الصبر إلى مف رة جيدي ونجاحي اىدي ثم

الغالية عمى قمبي  إلىنبع العطؼ والحناف  إلىوأساتي  أفراحيتشاركني مف  إلى والاجتياد
 حفظيا الله . أمي

 الغالي رعاه الله. أبيالدنيا كفاح وسلاحيا العمـ  أفمف عممني  إلى
 والى كؿ أفراد عائمتي.الله عصبة  وأخواتي أداميـ ا إخوتي إلى
وتحمؿ الكثير وسير معي  مف ساندني وخطى معي خطواتي ويسر لي الصعاب إلى
 حفظو الله.ىذا العمؿ بلا كمؿ ولا ممؿ زوجي العزيز  لإنجاز
 مف روحي ولدي محمد انس يوسؼ واغميفمذة كبدي  إلى

 حفظيا الله  إلى التي غمرتني بدعائيا أمي الحاجة 
 والى كؿ أفراد أسرتي الكريمة 

 ولو بحرؼ.  بأيكؿ مف ساعدني والى 
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 .النيار وأطراؼ الميؿ أناء شكره لمف يجببالشكر نستيؿ 
الصلاة  أفضؿجعمنا مف امة حبيبو وصفوة خمقو محمد  أفونحمده سبحانو وتعالى 

 . وفقني  ليذا العمؿ أفتعالى  التسميـ،ونحمده وازكي
 لما يحبو ويرضاه. يوفقني ونسألو أف

عمى مذكرتي  الإشراؼالذي قبؿ  بن طيبي مباركالكريـ  أستاذي إلى بالشكر أتقدـ
 نياية البحث . إلىوساعدني خطوة بخطوة لمبموغ 

ىدا العمؿ  إتماـعمى  وبعيدبالشكر الجزيؿ لكؿ مف ساعدني مف قريب  أتقدـكما 
 .المتواضع 

نياية مشوارنا  إلىالمذيف ساندونا لموصوؿ  أساتذتناتحية تقدير واحتراـ وتوقير لكؿ 
 .جامعة احمد دراية بادرارالإداري بالدراسي ولكؿ الطاقـ 

 .المحافظة العقارية بادرار مديرية  الحفظ العقاري و موظفي إلىخاص  يوشكر 
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تعتبر الممكية العقارية مصدرا مف مصادر المتجددة لمثروة وعاملا فعالا للاستثمار 
والتنمية الاقتصادية والاجتماعية لمدوؿ، إذا اىتمت معظـ التشريعات عف طريؽ سف 
قواعد قانونية تنظـ كؿ التعاملات التي ترد عمييا وذلؾ بواسطة وضع قواعد تبيف 

مساحتيا وموقعيا، وكذا تنظيـ كيفية التعامؿ فييا قواميا المادي مف حيث طبيعتيا و 
وذلؾ بإنشاء وخمؽ نظـ عقارية متكاممة لذا نجد أف مختمؼ الدوؿ سعت إلى تنظيـ ىذا 

مع سياستيا وبالتالي يسيؿ فييا التحكـ وتحقيؽ الأىداؼ  يتلاءـالمجاؿ الحيوي بما 
 المرجوة منيا.

قانونية لمخروج مف الوضعية المتشعبة لذا تكفؿ المشرع الجزائري بإيجاد وسائؿ 
وذلؾ انطلاقا مف نظاـ الشير المعموؿ ، وغير الدقيقة التي ورثتيا البلاد بعد الاستقلاؿ
الدقيؽ لمبطاقات العقارية وصولا  بالضبطبو في ظؿ الجزائر المحتمة والذي لا يسمح 

المتضمف إعداد  74-75إلى نظاـ العيني الذي تبناه المشرع الجزائري وبموجب الأمر 
كنظاـ جديد لمحفظ المعتمدة عمى  1،مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري
 العقار أو الحؽ العيني العقاري والشير العيني.

لقد سمح إصدار ىذا القانوف لمشروع في عممية التطيير العقاري الشاممة لتراب 
 ختلاؼ أصنافيا.الوطني وذلؾ بتحديد دقيؽ لمجموع الممكيات العقارية عمى ا

ونظرا لتعطؿ ىذه العممية وتأخرىا المعتمدة منذ بدايتيا فقد أدركت السمطات 
العمومية صعوبة تحقيقيا لصعوبة العممية في حد ذاتيا لأسباب أخرى تخص 
الإمكانيات المادية والبشرية وحداثة التجربة في ىذه المرحمة مما استدعى التفكير في 

معممية وتضمف تسميـ سندات الممكية وىو الأمر الذي دفع آلية جديدة أخرى موازية ل
المتضمف سف إجراء  83/32بالمشرع الجزائري في ىذه المرحمة إلى سف المرسوـ رقـ 

عداد عقد الشيرة ويستجيب ، المتضمف الاعتراؼ بالممكية 2إثبات التقادـ المكسب وا 
 91/254المرسوـ رقـ لتسميـ الواسع لمثؿ ىذه العقود وفي مرحمة لاحقة التدخؿ با

                                                             
 12المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري المؤرخ في  74-75الامر --1

 . 52العدد ، ر، ج،  1975نوفمبر 
عداد عقد الشيرة  21/05/1983المؤرخ في  352-83المرسوـ -2 يسف إجراء التقادـ المكسب وا 

 ممغى.،  21العدد ، ر، ج،المتضمف الاعتراؼ بالممكية 
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بيدؼ تسميـ سند حيازي يضمف تفعيؿ 1، المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا
القواعد بأشكاؿ الجديدة لمحيازة العقارية وتكويف السجؿ التجاري العقاري عند ضماف 

 مسح الأراضي. لأعماؿتسجيؿ شير ىذا السند، والتصفية النيائية 
القانونية والتناقضات العممية التي شكميا عقد الشيرة غير وأنو بسبب النقائص 

ومحدودية العمؿ بشيادة الحيازة بادر المشرع الجزائري إلى آلية أخرى جديدة تطبؽ 
بالتوازي مع سير عممية المسح العاـ للأراضي وتسمح اختياريا وفي أجاؿ قصيرة 

دات الممكية وذلؾ الخاصة وتسميـ سن 2للأشخاص مف معاينة حقوؽ الممكية العقارية
بإشراؼ وتنفيذ مف الإدارة الولائية المكمفة بالحفظ العقاري وذلؾ بموجب القانوف 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  27/02/2007المؤرخ في  07/02
 3وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري.

كوسيمة بديمة قانونية وتنظيمية اعتمدىا المشرع لمعالجة تأخر العممية المسح مف 
حموؿ يتـ الاعتماد عمييا لمعالجة الصعوبات والنقائص التي خمفيا  إيجادجية أخرى 

 العمؿ بعقد الشيرة.
أىمية إجراء التحقيؽ العقاري في  إبرازإف أىداؼ موضوع الدراسة تكمف في 

قراءة واضحة  إعطاءوذلؾ مف خلاؿ محاولة ، ية العقارية الخاصةتطيير واثبات الممك
لمحصوؿ عمى سندات  إتباعيالمقانوف وكذا معرفة مختمؼ الشروط والإجراءات الواجب 

 الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ومختمؼ المنازعات الناتجة عنو.
ة منا في ليذا الموضوع ليذا الموضوع راجع لأىمية ورغب ي وعميو فاف اختيار 

مع الإشارة  ،مواكبة السياسة العقارية التي انتيجيا المشرع مؤخرا بإصدار ىذا القانوف
أثناء إعداد ىذه المذكرة والمتمثمة خاصة في  اعترضننيإلى مختمؼ الصعوبات التي 

                                                             
 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة  وتسميميا 254-91المرسوـ --1
الممكية حؽ لمعاينة  اجراء المتضمف تأسيس  2007فبراير 27المؤرخ في  02-07ف رقـ قانو --2

،الصادرة  15وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ،ج،ر،عدد العقارية
 . 28/02/2007بتاريخ
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تحميمو  ترا لحداثة ىذا الإجراء حيث حاولقمة المراجع المتخصصة في ىذا المجاؿ نظ
 ودراسة مختمؼ النصوص التي تضمنيا.

، وبما يتميز به 70-77العقاري المنصوص عميه في القانون  التحقيقفولهذا 
يجعمنا ، من إجراءات إدارية، وبما يرمي إليه من أهداف والشروط الضرورية لتطبيقه

 يثيرها ؟ل عن مدى فاعميته في تطهير الممكية العقارية رغم المنازعات التي ءنتسا
 منيجالاعتماد عمى ال اوحة اقتضت عميموضوع والإشكالية المطر إف طبيعة 

مف الوقوؼ عمى مختمؼ النصوص القانونية وتحميمنا لمختمؼ  يالتحميمي والذي مكنن
والمنيج الوصفي مف خلاؿ  147-08ومرسومو التنفيذي  02-07مواد القانوف 

بالمنيج  تاستعنيات الموضوع كما لمختمؼ الجزئ يلمختمؼ التعاريؼ وعرض يإدراج
وذلؾ في إطار ، 02-07في إظيار خمفيات صدور القانوف  يالتاريخي الذي ساعدن

 تكامؿ منيجي يجمع بيف جانبيف النظري والتطبيقي.
 واضحةالموضوع وما تقتضيو الإشكالية مف أجؿ إعطاء صورة ء وعمى ضو

 عمى الخطة التالية: تجوانبو اعتمد لتخمؼ
في الفصؿ الثاني فقد  أما قانونية والتقنية لتحقيؽ العقاريالأوؿ: الأدوات الالفصؿ 
 الناتجة عنو . والمنازعاتالتحقيؽ العقاري  إجراءاتعالجت فيو 



 

 
 

 

 

 



 الأدوات القانونية والتقنية لمتحقيق العقاري........................... الفصل الأول
 

 
 

 6 

رغػػـ الجيػػود المبذولػػة فػػي إنجػػاح عمميػػة مسػػح الأراضػػي فإنػػو لػػـ يتحقػػؽ إلا نسػػبة 
وعػدـ الاسػػتقرار السياسػي والمؤسسػاتي التػي شػيدتو الجزائػػر  للأمػفاضػئيمة بسػبب حالػة 

وانصػراؼ الحكومػة إلػى إنجػاح السياسػة الجديػدة  1998، 1991في الفترة الممتػدة مػف 
لخوصصػػػة وتطييػػػر المؤسسػػػات الاقتصػػػادية العموميػػػة عمػػػى حسػػػاب بػػػاقي القطاعػػػات 

 والأنشطة، ومنيا تطيير الإشكالية العقارية.
قانونيػة والمتناقضػػات العمميػة لعقػد الشػيرة ومحدوديػة العمػػؿ ولقػد شػكمت النقػائص ال

عػػداد القػػانوف  شػػيادة الحيػػازة، أحػػد الأسػػس اليامػػة التػػي اعتمػػدىا المشػػرع فػػي صػػياغة وا 
المتضػػػمف تأسػػػيس إجػػػراء لمعاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة  27/02/2007المػػػؤرخ فػػػي  07-02

وازي مع سير عمميػة العقارية تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، يطبؽ بالت
المسح العاـ للأراضي، يسمح اختياريا وفػي أجػاؿ قصػيرة للأشػخاص مػف معاينػة حقػوؽ 
الممكية العقارية الخاصة وتسميـ سندات الممكية وذلؾ بإشراؼ وتنفيذ مف الإدارة الولائيػة 

 1المكمفة الحفظ العقاري
التحقيػػؽ  ومػػف خػػلاؿ مػػا تػػـ تقديمػػو يتطمػػب عمينػػا توضػػيح فػػي ىػػذا الفصػػؿ ماىيػػة

ثػـ إلػى مبػررات ودواعػي إصػدار ىػذا القػانوف وأىدافػو فػي  )المبحـث الأول العقاري فػي 
 .)المبحث الثاني المبحث الثاني 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
محمود عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع  -1

 . 239، ص 2010، 2ت بغدادي، ط الجزائري، منشورات بغدادي الجزائري، منشورا
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 المبحث الأول: 
 النظام القانوني لمتحقيق العقاري

بيػػػدؼ تطييػػػر الوضػػػعية العقاريػػػة للأمػػػلاؾ الغيػػػر الممسػػػوحة، والاسػػػتجابة لمنسػػػبة 
المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  02-07أعمػػػػػػػاؿ المسػػػػػػػح الأرضػػػػػػػي إحػػػػػػػداث قػػػػػػػانوف الضػػػػػػػئيمة لتقػػػػػػػدـ 

إجػػراء لمعاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة وتسػػميـ سػػند الممكيػػة عػػف  27/02/2007
طريؽ التحقيؽ العقاري يتـ بصفة اختيارية، وبناء عمػى طمػب مػف الحػائز لكػؿ عقػار لػـ 

ند ممكيػة قبػؿ يخضع عقار لـ يخضػع لعمميػة المسػح بعػد وبػدوف سػند أو حػرر بشػأنو سػ
والػػذي لػػـ يعػػد يعكػػس الوضػػعية الماديػػة ليػػذه الأمػػلاؾ التػػي  1961تػػاريخ أوؿ مػػارس 

 تضمنيا.
 ولكف قبؿ ذلؾ يجب التطرؽ إلى تعريؼ ىذا الإجراء وتبياف أىـ خصائصو.

تعريػػؼ العقػػػاري واسػػػتخلاص وىػػذا مػػػا سػػنتناولو فػػػي ىػػػذا المبحػػث وذلػػػؾ بإخضػػػاع 
 .)المطمب الثاني روط إجراء ىذا التحقيؽ في ثـ إلى ش  المطمب الأول  )خصائصو 

 المطمب الأول: مفهوم التحقيق العقاري
المتضػمف تأسػيس إجػراء لمعاينػة حػؽ الممكيػة العقاريػة الخاصػة  02-07إف قانوف 

 بالإشػػارةعػف طريػػؽ التحقيػػؽ العقػػاري والػػذي لػػـ يعرفػػو المشػػرع الجزائػػري بػػؿ اكتفػػى فقػػط 
منػػػو التػػػي مػػػف  10وذلػػػؾ فػػػي نػػػص المػػػادة  147-08إليػػػو فػػػي المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ 

خلاليػا حاولنػػا اسػػتنباط تعريفػػو والػػذي ينفػػرد بػػبعض الخصوصػػيات التػػي تميػػزه عػػف عقػػد 
الفـرع بيػاف خصائصػو  ثػـ  )الفـرع الأول و سػنحدد تعريػؼ التحقيػؽ العقػاريالشيرة وعمي

 .الثاني 
 العقاريالفرع الأول: تعريف التحقيق 

سػػػوؼ نتطػػػرؽ إلػػػى التعريػػػؼ المغػػػوي والتعريػػػؼ الاصػػػطلاحي أو القػػػانوني لتحقيػػػؽ 
 العقاري.
 متحقيق العقاريالمدلول المغوي لأولا: 

صػػدؽ الحػػديث والحػػؽ اليقػػيف بعػػد  لغػػة: التحقيػػؽ مػػف حقػػؽ عكػػس الباطػػؿ والحػػؽ
 شؾ.ال
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التحقيػؽ ويرجع الأصؿ المغػوي لكممػة التحقيػؽ العقػاري والتػي ىػي مركبػة مػف كممػة 
 .1وىي مصدر "تحقؽ" أي أف الإثبات بالدليؿ والبرىاف

حقؽ يعني البحث عف الشيء بمعنى حقؽ في الشيء وأثبت حقيقتو مف عدميا، إذ 
يعػػرؼ التحقيػػؽ بأنػػو عمميػػة يقػػوـ بيػػا شػػخص مخػػتص بػػإجراءات معينػػة ومقننػػة بقصػػد 

 لمختص.الوصوؿ إلى الحقائؽ الواقعية بعد شؾ أو ريب أو عدـ وجودىا لدى ا
 .2ومعنى التحقيؽ في ممكية الشيء والتأكد مف صحتو أو عدمو

 ثانيا: المدلول الاصطلاحي أو القانوني
التحقيػػػػؽ ىػػػػو بحػػػػث منيجػػػػي يقػػػػوـ خضػػػػوعا عمػػػػى الأسػػػػئمة المطروحػػػػة والشػػػػيادات 
المسػػتقاة المتمثمػػة فػػي إجػػراء الفحػػوص والتحريػػات التػػي تػػؤدي إلػػى تحريػػر محضػػر مػػف 

والأقواؿ التي يمكف عف الفصؿ في الشيء فيػو إجػراء تجمػع خلاؿ عرض كافة الوقائع 
 الإدارة مف خلاؿ معمومات تتحقؽ مف بعض الوقائع قبؿ اتخاذ القرار.

بنػاء عمػى طمػب مػف  الإداريػةسػمطة الإجػراءات التػي تتخػذىا الىي مجموعة مف  أو
ونيػة ميدانيػة التثبيػت مػف صػحة الممكيػة المؤسسػة عمػى حيػازة قان أعماؿتتضمف  الحائز

بعػدـ تػوفر شػروط قانونيػة  العقػاراتعقػود ممكيػة لمحػائزيف عمػى  إنشػاء إلػىوالتي تيدؼ 
 . 3معينة

إذا التحقيؽ العقاري ىو البحث والتحري عف المعمومات وتمقي التصريحات المتعمقة 
بواقعيػػة الحيػػازة والعقػػار موضػػع التحقيػػؽ وجمػػع الوثػػائؽ ودراسػػتيا عمػػى مسػػتوى مصػػالح 

مسػػح الأراضػػي وأمػػلاؾ الدولػػة والضػػرائب قصػػد تحديػػد ممكيػػة العقػػار الحفػػظ العقػػاري و 

                                                             
عربي،منشورات محمد عمي بيضوف ،دار الكتب العممية ،لبناف –عصاـ الديف الوسيط عربي -1
 . 445،ص 2005،سنة 1نط

محمود السعدي، القاموس الجديد لطالب  معجـ عربي مدرسة القباني( المؤسسة الوطنية لكتاب  -2
 .285، ص 1991الجزائر، 

،ضبط الممكية العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ،دراسة تحميمية لقانوف  علاء الديف العشي-3
المتضمف تأسيس إجراء حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية  عف طريؽ التحقيؽ  07-02

 . 56،ص 34عدد  2007-2مدرسة الوطنية للإدارة جالعقاري ،مقاؿ منشور بمجمة ال
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وتسػميـ سػػند الممكيػػة العقاريػػة، وىػػو عبػػارة عػػف أداء قانونيػػة اسػػتحداثيا المشػػرع الجزائػػري 
 .1كوسيمة جديدة لتطيير الوضعية العقارية في الجزائر

 العقاريالثاني:خصائص إجراء التحقيق  الفرع
فػي قػػانوف التحقيػػؽ العقػػاري نجػد أنػػو يتميػػز بمجموعػػة مػف خػػلاؿ الأحكػػاـ الموجػػودة 

مف الخصائص التي تميزه عف عقد الشيرة والتي ينفرد بيا ومف بيف ىذه الخصوصيات 
 ما يمي:
تدخؿ الجية الإدارية المتمثمة في مديرية الحفظ العقاري لضماف معاينة الممكية  -1

 .2العقارية عف طريؽ التحقيؽ العقاري خلافا لعقد الشيرة
إف قػػػانوف التحقيػػػػؽ العقػػػاري يضػػػػمف إجػػػراءات ميدانيػػػػة تػػػتـ مػػػػف قبػػػؿ المحقػػػػؽ  -2

 إقميميػػامصػػالح الحفػظ العقػػاري الػولائي المخػػتص  سػػؤوؿالعقػاري الػػذي يعػيف مػػف طػرؼ 
 .3وتحت سمطتو ورقابتو عكس عقد الشيرة الذي يتـ بدوف رقابة

ليػا  يتضمف ىػذا القػانوف أيضػا تطبيػؽ إجػراء تحقيػؽ عقػاري فػي العقػارات التػي -3
، والتػػي لػػـ تعػػد تعكػػس لموضػػعية العقاريػػة 1961سػػندات ممكيػػة محػػررة قبػػؿ أوؿ مػػارس 

 الحالية  أي أنيا فقدت حداثتيا(.
إف إعػداد سػندات الممكيػة عػف طريػؽ التحقيػؽ العقػاري تػتـ مػف طػرؼ المحػافظ  -4

العقػاري المخػتص إقميميػا وتسػميمو يكػوف مػدير الحفػظ العقػاري خلافػا لعقػد الشػيرة الػػذي 
مف القانوف المتضمف  02-16ويسمـ مف طرؼ الموثؽ وىذا ما نصت عميو المادة  يعد

 تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية.

                                                             
ماجستير في الحقوؽ، كمية الحقوؽ ،جامعة القيد في السجؿ العقاري، مذكرة أحمد بف ويس،  -1

 .48، ص 2014-2013الجزائر، 
محمود عبد العزيز، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات  -2

 .249، ص 2009بغدادي، الجزائر 
، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة 2007ير فبرا 27المؤرخ في  02-07مف القانوف  09المادة  -3

 .15حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، ج. ر.، عدد 
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 .المطمب الثاني:شروط إجراء التحقيق العقاري
المتعمؽ بالتحقيؽ  02-07مف خلاؿ المادة الثانية والثالثة والرابعة عشر مف قانوف 

العقػاري إف تطييػر الممكيػػة العقاريػة عػف طريػػؽ التحقيػؽ العقػاري يسػػتوجب تػوفير جممػػة 
)الفـــرع ومنيػػا مػػػا يتعمػػػؽ بالحيػػازة   الأول)الفـــرع مػػف الشػػػروط منيػػػا مػػا يتعمػػػؽ بالعقػػػار 

 الثاني 
 .المتعمقة بالعقار الشروطالفرع الأول:

إف إجػراء وتطبيػؽ التحقيػؽ العقػػاري يتطمػب شػروط تخػػص العقػار المعنػي والطبيعػػة 
القانونية لو كذلؾ العقارات التابعة لمممكية الخاصة والتي لـ تشمميا عممية المسح وليس 

بحيػث  01/03/1961لحائزىا سندات الممكية أو ليـ سندات ممكية ولكنيػا محػررة قبػؿ 
س الوضػػػعية العقاريػػة الحاليػػػة وعميػػو فانػػػو يمكػػف إجمػػػاؿ الشػػروط القانونيػػػة لػػـ تعػػػد تعكػػ

يػػة وتسػػميـ المتضػػمف تأسػػيس إجػػراء لمعاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقار  02-07لتطبيػػؽ قػػانوف 
 سندات المبكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري ما يمي :

 .ميات مسح الأراضي العامأولا: عدم خضوع العقار لعم
عػود للأفػراد ومػف أجػؿ إلى قسميف منيا الممكية العامة التػي تتنقسـ الممكية العقارية 
مف  الإجراءاتاستوجب لممشرع الجزائري القياـ بجممة مف ، تحديد الممكية لتعييف مالكيا

وىذا مػا  الإجراءاتمعرفة مساحة كؿ ممكية التأكد مف السندات إلى غير ذلؾ مف  بينيا
بػػػالعودة إلػػػى أحكػػػاـ الأمػػػر ، 1العػػػاـ يعػػػرؼ بالتشػػػريع الجزائػػػري لعمميػػػة مسػػػح الأراضػػػي

نجد أف المشرع الجزائري لـ يعطي تعريؼ لعممية مسح الأراضي العاـ بؿ   58-75رقـ
اكتفػي فقػػط بإعطػاء الغايػػة منيػا بإعطػػاء الغايػػة منيػا وذلػػؾ فػي نػػص المػادة الثانيػػة منػػو 

 التي جاء في مضمونيا ما يمي:
الطبيعػي لمعقػارات ويكػوف أساسػا " إف مسػح الأراضػي العػاـ يحػدث ويعػرؼ النطػاؽ 

إلػػػى أف كػػػؿ إجػػػراء لمتحقيػػػؽ العقػػػاري وعمميػػػة مسػػػح  بالإضػػػافة2ماديػػػا لمسػػػجؿ العقػػػاري"

                                                             
مذكرة   عبد الغني بوزيتوف، المسح العقاري وتثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، -1

 .10، ص 2009/2010منتوري، قسنطينة ة الحقوؽ، جامعة الإخوة كميالماجستير في الحقوؽ،  
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري .  74-75الأمر رقـ  -2
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الأراضي ييدفاف إلى غاية واحدة وىي تطييػر الممكيػة العقاريػة ومعرفػة المالػؾ الحقيقػي 
 .1لمعقار وتسميمو سند الممكية

نه ســند ممكيــة قبــل أول مــارس ممكيــة أو حــرر بشــ ثانيــا: أن يكــون العقــار بــلا ســند 
1961 . 

 إجػػػػراءنجػػػػد أف  02-07مػػػػف القػػػػانوف  02باسػػػػتقرائنا لػػػػنص المػػػػادة الثانيػػػػة الفقػػػػرة 
 التحقيؽ العقاري يشمؿ:

العقػػارات التػػي لا يحػػوز أصػػحابيا عمػػى سػػندات ممكيػػة بمفيػػوـ المخالفػػة يتضػػح  -1
 ىذا الإجراء.مى سندات ممكية لا يطبؽ عمييا العقارات التي يحوزىا أصحابيا ع أف

يشمؿ التحقيػؽ العقػاري أيضػا العقػارات التػي حػررت بشػأنيا سػندات ممكيػة قبػؿ  -2
 ،والتػػػي فقػػػدت حػػػداثتيا ولػػػـ تعػػػد تعكػػػس الوضػػػعية العقاريػػػة الحاليػػػة 1961أوؿ مػػػارس 

ىػو عػدـ التػدقيؽ فػي أصػحابيا  1961وعميو فسػندات الممكيػة المحػررة قبػؿ أوؿ مػارس 
، وبعػػد ذلػػؾ تبنػػت آنػػذاؾلعقػػاري الاختيػػاري السػػائد الحقػػوؽ وذلػػؾ راجػػع إلػػى الإشػػيار ا

 .19612وبدا سريانو في أوؿ مارس  الجزائر نظاـ الإشيار العقاري الإجباري

 .ثالثا: أن يكون العقار تابع لأملاك العقارية الخاصة
 18/11/1990المػؤرخ فػي  25-90مػف القػانوف رقػـ  23بالعودة إلى نص المػادة 

 المتضمف التوجيو العقاري نجد أنيا تنص عمى مايمي: 
 تصنيؼ الأملاؾ العقارية عمى اختلاؼ أنواعيا ضمف الأصناؼ القانونية الآتية:

 الأملاؾ الوطنية -
 الأملاؾ الخاصة -
 الأملاؾ الوقفية -

                                                             
مرامية حمة، دور آلية التحقيؽ العقاري في تفعيؿ الترقية العقارية، مداخمة ممقاة في إطار  -1

عقدة ، كمية الحقوؽ، جامعة قاصدي فعاليات الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر، المن
 .2012مرباح، ورقمة، 

، آلية تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري، مذكرة  -2 في  ماجستير عزيز حازـ
، 2010-2009القانوف ماجستير في القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر باتنة، 

 .10-5ص 
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العقاريػػػة الخاصػػػة ىػػػي عبػػػارة عػػػف تمػػػؾ الأمػػػلاؾ الممموكػػػة وبالتػػػالي فػػػإف الأمػػػلاؾ 
 لمخواص والخارجية عف ممكية الدولة وىيئتيا الإقميمية.

مف قانوف التوجيو العقاري السػالؼ الػذكر عمػى أف  27إضافة إلى ذلؾ نص المادة 
" الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري والحقوؽ العينية 

 1أجؿ استعماؿ الأملاؾ وفؽ طبيعتيا أو غرضيا"مف 
التحقيػؽ العقػػاري  إجػػراءنجػد أف  02-07وعميػو باسػػتقراء المػادة الثالثػػة مػف القػػانوف 

يطبػػػػؽ فقػػػػط عمػػػػى العقػػػػارات التابعػػػػة للأمػػػػلاؾ العقاريػػػػة الخاصػػػػة، وأف المشػػػػرع اسػػػػتبعد 
ضػي المسػماة سػابقا الأملاؾ العقارية الوطنيػة مػف إجػراء التحقيػؽ العقػاري بمػا فييػا الأرا

 .2عرش والأملاؾ الوقفية
 وجب عمينا تحديد معنى الأملاؾ العقارية الوطنية:

 الأملاك العقارية الوطنية:-1
إف الأمػػػلاؾ الوطنيػػػة ىػػػي تمػػػؾ الأمػػػلاؾ والحقػػػوؽ المنقولػػػة والعقاريػػػة التػػػي تممكيػػػا 

يسػػتعمميا الدولػػة وجماعاتيػػا الإقميميػػة فػػي شػػكؿ ممكيػػات عموميػػة أو خاصػػة وىػػي التػػي 
 .3الجميع إما مباشرة كشواطئ البحر أو بواسطة مرفؽ عاـ كالمستشفيات

 الوطنية الخاصة : الأملاك-0
المعنويػػػػػة العامػػػػػة ممكيػػػػػة خاصػػػػػة ولا  والأشػػػػػخاصالممموكػػػػػة لمدولػػػػػة  الأمػػػػػواؿىػػػػػي 

الوطنيػة   الأمػواؿتخصص لمنفع العاـ فيي تؤدي وظيفة تكميمية وتنحصر طرؽ تشػكيؿ 
 الخاصة في ثلاثة طرؽ تتمثؿ في :

الوسائؿ التي تستعمميا الدولة اثناء القياـ بوظائفيا كنزع الممكية مف اجػؿ المنفعػة -
 العامة 

                                                             
 49متضمف التوجيو العقاري ج ر، عدد  18/11/1990خ في المؤر  25-90قانوف رقـ  -1

  18/11/1990الصادر في 
 متضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية. 02-07قانوف رقـ  -2
 .ة حؽ الممكية العقاريةمتضمف تأسيس إجراء لمعاين 02-07قانوف رقـ  -3
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التػػي  أمػػلاؾ  كتػػأميـلحػػؽ السػػيادة  ممارسػتيا أثنػػاءالوسػائؿ التػػي تسػػتعمميا الدولػػة -
 يا ارث .التي ليس ل والأملاؾالدولة باعتبارىا شاغرة  إلىتؤوؿ 
بالمعػػاملات التػػي تقػػوـ بيػػا الدولػػة كشػػراء  الآمػػروسػػائؿ القػػانوف الخػػاص ويتعمػػؽ -

 1. واليبة والوصية

 أراضي العرش -3
لقد ضـ المشرع الجزائري أراضي "العرش" للأمػلاؾ الوطنيػة وىػذا مػا تػـ تأكيػده فػي 

عمػى المتضػمف قػانوف التوجيػو العقػاري فػي نصػو  25-90مف القػانوف  85نص المادة 
ما يمي " تبقى ممكا لمدولة أراضػي العػرش والبمػديات المدمجػة ضػمف الصػندوؽ الػوطني 

 .2لمثروة الزراعية"

تعػػرؼ أراضػػي العػػرش بأنيػػا تمػػؾ الأراضػػي التػػي منحػػت مػػف قبػػؿ الػػدايات الأتػػراؾ 
لمقبائػؿ والعػػروش عمػػى سػبيؿ الانتفػػاع الجمػػاعي، لكػف يػػرى الػػبعض الآخػر بػػأف أراضػػي 

ترة الاحتلاؿ العثماني بؿ ىي نتيجة حتمية للإبػداع النظػري لػلإدارة العرش لـ تكف في ف
الفرنسػية وبالتػالي فػإف تسػػمية "عػرش" تعنػي "القبيمػػة" وأف لكػؿ فػرد مػػف أفػراد تمػؾ القبيمػػة 

 . 3حؽ الانتفاع بتمؾ الأراضي مع حضر الإيجار والرىف أو البيع أو القسمة
 محصور كالتالي: وعميو فاف حؽ الانتفاع بذا النوع مف الأراضي

 بيف أفراد القبيمة أو العرش والاستغلاؿ الجماعي ليا. -
 الحؽ في جني ثمارىا وتممكيا. -
ا ذاحتفػػػػػاظ الشػػػػػاغؿ الأوؿ بتممػػػػػؾ الأرض طالمػػػػػا أنػػػػػو قػػػػػادرا بشػػػػػغميا واسػػػػػتثمارى -

 وزرعيا.
 
 

                                                             
العاـ ،دراسة مقارنة ، دار ىومة ، الجزائر نوفؿ عبد الله صفو الدليمي ،الحماية الجزائية لمماؿ -1

 . 81.ص 2006،سنة  2،ط
 متضمف التوجيو العقاري . 18/11/1990مؤرخ في  25-90قانوف  -2
 .34، ص 2004عمار عموي، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، دار ىومة، سنة   -3
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 الأملاك الوقفية:-4
مػػا المتضػػمف قػػانوف التوجيػػو العقػػاري عمػػى  25-90مػػف القػػانوف  31تػػنص المػػادة 

يمػي " الأمػلاؾ الوقفيػػة ىػي الأمػػلاؾ العقاريػة التػي حبسػػيا ممكيػا بحمػػض إرادتػو ليجعػػؿ 
التمتع بيا دائما تنتفع بو جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة أو مسجد أو مدرسة 
قرآنية سواء كاف ىذا التمتع فوريا أو عنػد وفػاة الموصػيف الوسػطاء الػذيف يعيػنيـ المالػؾ 

 .1المذكور"
المتعمػػؽ بالأوقػػاؼ عمػػى أف "  10-91رائنا لػػنص المػػادة الثالثػػة مػػف القػػانوف باسػػتق

الوقػػؼ ىػػو حػػبس العػػيف عػػف التممػػؾ عمػػى وجػػو التأييػػد والتصػػديؽ عمػػى الفقػػراء أو عمػػى 
وبالتػالي فلأمػلاؾ الوقفيػة لا يمكػف تممكيػا بالتقػادـ المكسػب 2وجو مف وجػوه البػر والخيػر

 .3ي إطار قانوف التحقيؽ العقاريالمبني عميو سند الممكية الذي يسمـ ف
عتبػػػارييف ويتمتػػػع إلػػػى الاوعميػػػو فػػػالموقؼ لا يعػػػد ممكػػػا للأشػػػخاص الطبيعيػػػيف ولا 

بالشخصية المعنوية وتسير الدولة عمى احتراـ إدارة المواقؼ وتنفيذىا وىػذا مػا جػاء فػي 
 المتعمؽ بالأوقاؼ. 10-91نص المادة الخامسة مف القانوف 

 .المتعمقة بالحيازةالفرع الثاني:الشروط 
لقػػد اشػػترط المشػػرع الجزائػػري لمطػػب إجػػراء التحقيػػؽ العقػػاري ولمعالجػػة حػػؽ الممكيػػة 
وتسػػميـ سػػندات الممكيػػة تػػوفر شػػرط الحيػػازة وىػػذا بػػالرجوع إلػػى نػػص المػػادة الرابعػػة مػػف 

فػي مػف نفػس القػانوف الشػروط التػي يجػب توفرىػا  14كما بينت المادة  02-07القانوف 
 التحقيؽ العقاري. إجراء طبيؽالحيازة لت

 .أولا: ضرورة توفر الحيازة القانونية الصحيحة
 834إلػى  808إف الحيػازة الصػحيحة ىػي تمػؾ التػي تمػارس وفقػا لأحكػاـ المػادتيف 

 مدني جزائري والتي يراعى فييا الركف المادي والمعنوي في الحيازة.

                                                             
 متضمف التوجيو العقاري . 25-90قانوف رقـ  -1
، الصادرة في 21المتعمؽ بالأوقاؼ، ج، ر، عدد  27/04/1991لمؤرخ في ا 10-91قانوف  -2

 .1991ماي  08
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 الفعميػػػة عميػػػوالعنصػػػر المػػػادي ىػػػو وضػػػع اليػػػد عمػػػى العقػػػار عػػػف طريػػػؽ السػػػيطرة 
ص للأعماؿ المادية التي يباشرىا المالػؾ عػادة عمػى ويتحقؽ ىذا العنصر لمباشرة الشخ

 العقار وىي استعمالو واستعمالو واستغلالو والانفتاح بو.
أمػا العنصػر المعنػوي فيػػو القصػد والنيػة أي قصػد الحػػائز اسػتعماؿ الشػيء بغػػرض 

ادي لابػد مػف تػوفر العنصػر المعنػوي حيػث تممكو لا يكفي لقياـ الحيازة، توفر الركف الم
 .1تتوفر لدى الحائز إرادة التصرؼ في الشيء محؿ الحيازة كأنو المالؾ الحقيقي

بالإضافة إلى ذلؾ يجب توفر لدى الحائز نيػة تممػؾ الشػيء الػذي يحػوزه أو يكسػب 
عميػػو حقػػا عينيػػا آخػػر لا يكفػػي تػػوفر العنصػػر المػػادي والعنصػػر المعنػػوي لتكػػوف الحيػػازة 
قانونيػػػة بػػػؿ يجػػػب تػػػوفر شػػػروط أخػػػرى يػػػرتبط بعضػػػيا بػػػالركف المػػػادي والآخػػػر بػػػالركف 

 المعنوي منيا:
: أي أف تكػػػوف قائمػػػة دوف اعتػػػراض مػػػف الغيػػػر وأف لا يكػػػوف أن تكـــون هادئـــة -1

العقػػػار محػػػؿ نػػػزاع أو تػػػـ الاسػػػتيلاء عميػػػو باسػػػتعماؿ القػػػوة ولا يمكػػػف أف تكػػػوف 
أو الضػػػػغط المػػػػادي أو  2ماؿ القػػػػوةالحيػػػػازة ىادئػػػػة إذا بػػػػدأت بػػػػالإكراه أي اسػػػػتع

 .3المعنوي
: ويقصػػػػد بػػػػذلؾ ظيػػػػور الحػػػػائز بمظيػػػػر صػػػػاحب الحػػػػؽ أن تتميــــز بالوضــــوح -2

ويمارس الأعماؿ المادية عمى مرأى الجميور لذا يجب أف تكوف الحيازة علانية 
لأف الحيػػػازة التػػػي يحوطيػػػا الكتمػػػاف لا يجػػػوز التمسػػػؾ بيػػػا فػػػي مواجيػػػة الغيػػػر 

طريقػػػة خفيػػػة أو تكػػػوف مبنيػػػة عمػػػى لػػػبس فػػػلا يعتػػػد بيػػػا فالحيػػػازة التػػػي تمػػػارس ب
وتصػػبح حيػػازة غيػػر قانونيػػة ولا تنػػتج آثارىػػا ولا تػػؤدي إلػػى كسػػب الممكيػػة عػػف 

 طريقيا.
                                                             

 78العدد  ، المتضمف القانوف المدني، ج 26/09/1975المؤرخ ففي  58-75أمر رقـ  -1
 . 30/09/1995الصادر في 

الدج عبد المالؾ، عقد الشيرة في القانوف الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة  -2
 . 68، ص 2003-2002الجزائر سنة 

محمد أحمد عابديف، التقادـ المكسب والمسقط في القانوف، دار الفكر الجامعي، مصر، سنة  -3
 .68، ص 2002-2003.
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ذا ظيرت الحيازة خلاؿ مدة معينة ثـ ظيرت بعد ذلؾ فلا تؤخذ المدة التػي كانػت  وا 

 .1الحيازة خفية خلاليا إلا بوضوحيا وظيورىا أماـ الجميور
الاسػػتمرارية فػػي الحيػػازة يعنػػي تػػوالي الأعمػػاؿ الماديػػة مػػف  تكــون مســتمرة:أن  -3

، إلا المػدة 2طرؼ الحائز عمػى العقػار موضػوع الحيػازة فػي فتػرات غيػر منقطعػة
التي ينقطع فييا المالؾ عادة عمى استعماؿ ممكيتو كاستعماؿ ممكيتيػا لمشػخص 

شػػرط الاسػػتمرار  السػػكف ولا ينقطػػع عػػف إسػػكانو إلا فػػي حالػػة السػػفر إذا تخمػػؼ
فتكوف الحيازة معينة بعيب الاستمرار أي الانقطاع وىو عيب مطمؽ يجوز لكػؿ 
ذي مصػػػمحة التمسػػػؾ بػػػو خلافػػػا لمشػػػرط الأخػػػرى ويػػػزوؿ إذا تحػػػوؿ الحػػػائز مػػػف 

 .3وضع عدـ الاستمرار إلى وضع مستمر
 الحػائزمسػكنا يجػب عمػى  كػاف العقػار فػإذا، وتختمؼ الاستمرارية في صػيغة العقػار

ذا لقضاء بعض الوقت  أو لسفر إلا يسكنو ولا ينقطع عميو زراعيػة  أرضػاكاف العقار  وا 
 غيػر أعمػاؿعمػى  قامػت الحيػازة فإذايزرعيا في المواسـ الفلاحية  أفوجب عمى الحائز 

 أثرىػػامنتظمػػة ومتقطعػػة تصػػبح مشػػوبة بعيػػب عػػدـ الاسػػتقرار والتقطػػع ومػػف ثػػـ لا تنػػتج 
 4القانوني . 

 .استكمال الحيازة المؤدية لاكتساب الحقوق العينيةثانيا: ضرورة 
إف الحيػػازة المؤديػػة إلػػى معاينػػة الممكيػػة العقاريػػة عػػف طريػػؽ التحقيػػؽ العقػػاري ىػػي 
الحيػػازة التػػي تكػػوف مػػف خلاليػػا المػػدة القانونيػػة فيػػذه المػػدة تختمػػؼ مػػف حالػػة إلػػى أخػػرى 

                                                             
 165ص  ،المرجع السابؽ،وفمسقط في القانمحمد أحمد عابديف، التقادـ المكسب وال -1
عمر حمدي باشا، محررات شير الحيازة عقد الشيرة شيادة الحيازة، دار ىومة، الجزائر، سنة  -2

 .33، ص 2001
عدلي أمير خالد، المراكز القانونية في منازعات الحيازة، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  -3

 . 72، ص2000
القضاء ،انسكموبديا ،بف عكنوف  وأحكاـالمدنية عمى ضوء أراء الفقياء  الإجراءاتعمر  زودة ، -4

 . 110،ص 2008،سنة 
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وىذا ما سنتطرؽ إليو عمػى فيناؾ تقادـ طويؿ وتقادـ قصير والتقادـ في الحقوؽ الارثية 
 النحو التالي:
مف القػانوف المػدني الجزائػري " مػف حػاز  827: تنص المادة التقادم الطويل-1

منقولا أو عقار أو حؽ عينيا كاف دوف أف يكوف مالكا لو أو خاصا بو صار لػو 
 1تمؾ ممكا إذا استمرت حيازتو خمسة عشر سنة بدوف انقطاع"

فالشخص الذي بيده قطعػة أرض بػدوف سػند ممكيػة تصػبح تمػؾ القطعػة ممكػا لػو إذا 
 .2سنة كاممة وبدوف احتجاج أو اعتراض مف الغير 15استمرت حيازتو مدة 

 مف القانوف المدني عمى ما يمي: 828: تنص المادة التقادم القصير-0
ة بحسف النيػة "إذا وقعت الحيازة عمى عقار أو عمى حؽ عيني عقاري وكانت مقترن

ومسػػػتندة فػػػي الوقػػػت نفسػػػو إلػػػى سػػػند صػػػحيح فػػػإف مػػػدة التقػػػادـ المكسػػػب تكػػػوف عشػػػر 
 3سنوات"

نستخمص مف النص المادة أعلاه أف التقادـ القصير مبني عمى وجود سػند صػحيح 
وحسف نية الحائز وتماـ مدة عشر سنوات فإذا تحققت ىذه الشروط أمكف الػدفع بالتقػادـ 

 الممكية.  المكسب القصير لاكتساب
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 متضمف القانوف المدني .ال 58-75قانوف  -1
 .277عمر حمدي باشا، المرجع السابؽ، ص  -2
 ضمف القانوف المدني.المت 58-75قانوف رقـ  -3



 الأدوات القانونية والتقنية لمتحقيق العقاري........................... الفصل الأول
 

 
 

 18 

 المبحث الثاني: 
 مبررات إصدار قانون التحقيق العقاري وأهدافه

إف التحػػولات التػػي شػػيدتيا الػػبلاد فػػي الميػػاديف الاقتصػػادية والاجتماعيػػة والسياسػػية 
كػػاف مػػػف الضػػػروري إيجػػاد طػػػرؽ لمتسػػػوية  والإصػػػلاحاتونظػػرا لمواكبػػػة ىػػذه التحػػػولات 

الػػػذي سػػػاعد عمػػػى رفػػػع وتيػػػرة أشػػػغاؿ  02-07العقاريػػػة وليػػػذا أوجػػػد المشػػػرع الجزائػػػري 
المسح العاـ للأراضي لموصوؿ إلى تطيير العقارات عبر كامؿ التراب الوطني كؿ ىػذا 
ي أدى بالمشرع الجزائري إلى إصدار ىذا القانوف ولػذلؾ سػوؼ نتطػرؽ إلػى الػدواعي التػ

 أدت وزف في المطمب الثاني إلى أىداؼ قانوف التحقيؽ العقاري.
 .المطمب الأول: مبررات إصدار قانون التحقيق العقاري

المتضػػػمف إعػػػػداد عقػػػػد  1983/05/21المػػػؤرخ فػػػػي   352-83يضػػػمف المرسػػػػوـ 
الشػػيرة إجػػراءات بسػػيطة وسػػريعة للاعتػػراؼ بحػػؽ الممكيػػة وشػػكمت ىػػذه العوائػػؽ نقػػص 

 بالمشػػػرعحقيقػػػي وجػػػوىري فػػػي مصػػػمحة عقػػػد الشػػػيرة كػػػؿ ىػػػذه الأسػػػباب وأخػػػرى دفعػػػت 
الجزائػػري إلػػى إصػػدار ىػػذا القػػانوف فػػي الفػػرع الأوؿ كثػػرة المنازعػػات التػػي أثارىػػا العمػػؿ 

 ع الثاني تأخر عممية مسح الأراضي العاـ.بعقد الشيرة وفي الفر 
 .الفرع الأول: كثرة المنازعات التي أثارها عقد الشهرة

المتضمف إعداد عقد الشيرة التػي أثػار العديػد  352-83إف تطبيؽ أحكاـ المرسوـ 
مف المنازعات أثبت عدـ نجاحو مما نتج عنو إلغاء عدة عقود عائد إلى أف عقد الشيرة 

 أنػػو مبنػػي عمػػػى تصػػريحات المعنػػػي فخػػلاؿ الفتػػرة الممتػػػدة مػػا بػػػيف رغػػـ أنػػو رسػػػمي إلا
كانػت نسػبة القضػايا العقاريػة المطروحػة مػف طػرؼ مصػالح أمػػلاؾ  2007إلػى  2002

وكػػاف  %7الدولػػة أمػػاـ المحكمػػة العميػػا ومجمػػس الدولػػة المتعمقػػة بعقػػد الشػػيرة ىػػي نسػػبة 
 .1ةالدولة ومجموعاتيا الإقميميسببيا الاستيلاء عمى أملاؾ 

                                                             
، مجمة الفكر 27/02/2007ي ، المؤرخ ف02-07صويمح بوجمعة، دراسة في القانوف  -1

 .10، ص 2007، ماي 16البرلماني، العدد 
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بالإضػػافة إلػػى ذلػػؾ المنازعػػات التػػي تثػػار بػػيف الورثػػة عمػػى أسػػاس أف عقػػد الشػػيرة 
اسػػتغؿ بطريقػػة غيػػر شػػرعية وذلػػؾ يظيػػر فػػي حالػػة مطالبػػة عقػػد الشػػيرة بيػػدؼ اسػػتبعاد 

 الورثة مف التركة.
 .الفرع الثاني: ت خير عممية مسح الأراضي

إف تػػأخر عمميػػة مسػػح الأراضػػي العػػاـ تعتبػػر ىػػي الأخػػرى مػػف أبػػرز الأسػػباب التػػي 
، وذلػػػؾ نظػػػرا لمختمػػػؼ العوائػػػؽ 02-07دفعػػػت بالمشػػػرع الجزائػػػري إلػػػى إصػػػدار قػػػانوف 

 المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ. 74_75والمشاكؿ التي صادفت تطبيؽ الأمر 
وتتمثػؿ ىػػذه الأسػباب فػػي قمػة الإمكانيػػات الماديػػة والبشػرية مػػف جيػة أخػػرى يتطمػػب 
الانتقاؿ مف نظاـ قانوني لأخر إيجاد ىيئات جديدة تسير عمػى تسػيير وتنشػيط المرحمػة 

العقارية مف خلاؿ ىػذا  الإصلاحيةالانتقالية وذلؾ بإنشاء ىيئات تتكفؿ بإرساء السياسة 
ييئػػات تتطمػػب إمكانيػػات ضػػخمة لمعمػػؿ عمػػى التطييػػر النظػػاـ، بحيػػث أف عمػػؿ ىػػذه ال
لػنقص ىػذه الإمكانيػات الأمػر الػذي يتطمػب المجػوء  ونظراالشامؿ لكامؿ التراب الوطني 

إلػػى سياسػػة عقاريػػة أخػػرى مؤقتػػة إلػػى غايػػة اسػػتكماؿ عمميػػات المسػػح الأراضػػي العػػاـ، 
 كمرحمة انتقالية مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني.

 .مطمب الثاني:أهداف قانون التحقيق العقاريال
صػػداره القػػانوف رقػػـ  2007إف تػػدخؿ المشػػرع الجزائػػري فػػي سػػنة  كػػاف  02-07 وا 

حيػػث جػػاء فػػي  الغػػرض منػػو معاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة عػػف طريػػؽ التحقيػػؽ العقػػاري
عمى ضػرورة المجػوء إلػى إجػراء خػاص لإعػداد سػندات الممكيػة  02-07مشروع قانوف  

والمخططػػات أصػػبحت حتميػػة أمػػاـ الحاجػػة المتزايػػدة فػػي الحصػػوؿ عمػػى ىػػذه السػػندات 
لغػػرض بنػػاء سػػكنات خاصػػة أو تمويػػؿ لنشػػاط فلاحػػي بالاعتمػػاد عمػػى القػػروض الرىنيػػة 

 كأساس للاستثمار في ىذه المرحمة.
إف  2006كمػػػا جػػػاء فػػػي التقريػػػر التمييػػػدي حػػػوؿ مشػػػروع ىػػػذا القػػػانوف فػػػي أبريػػػؿ 

سػػػياؽ التحػػػوؿ التنمػػػوي السػػػريع الػػػذي شػػػيدتو الػػػبلاد فػػػي مختمػػػؼ  المبػػػادرة جػػػاءت فػػػي
الميػػاديف وكػػذا ضػػرورة مواكبػػة الطػػرؽ التشػػريعية الأخػػرى ذات الصػػمة بالعقػػار وسياسػػة 

 الاستثمار والقروض.
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المرجػوة  الأىػداؼوبالتالي فإف المشرع الجزائػري سػعى بقػدر المسػتطاع إلػى تحقيػؽ 
 ىذا القانوف في مجممو مف الأىداؼ.مف خلاؿ ىذا القانوف وعميو استيداؼ 

 .الفرع الأول:معالجة السمبيات التي خمفها العمل بعقد الشهرة
، مػػا يمػػي:  إف السػػبب الػػذي 02-07لقػػد جػػاء فػػي مشػػروع عػػرض أسػػباب القػػانوف 

يجعؿ مػف المجػوء إلػى إجػراء جديػدة لإعػداد سػندات الممكيػة إجبػاري يكمػف فػي المسػاوي 
إعػػػػداد عقػػػػود الشػػػػيرة عػػػػف طريػػػػؽ التقػػػػادـ المكسػػػػب  الجوىريػػػػة الملاحظػػػػة فػػػػي مجػػػػاؿ
وأىػػـ سػػمبيات  1983مػػاي  21المػػؤرخ فػػي  352_ 83المنصػػوص عميػػو فػػي المرسػػوـ 

عقػػػػد الشػػػػيرة تتمثػػػػؿ فػػػػي سػػػػرعة وبسػػػػاطة إجراءاتػػػػو إذ يحػػػػرر عقػػػػد الشػػػػيرة بنػػػػاء عمػػػػى 
تصريحات طالبة وبحضور شاىديف المذاف يختػارىـ صػاحب الطمػب ىػذا مػا يجعػؿ عقػد 
الشيرة نظػاـ قػانوني قاصػر وغيػر فعػاؿ فػي تطييػر الممكيػة العقاريػة الخاصػة بالإضػافة 

خاص في ىذا القانوف لتدارؾ مجمؿ النقػائص ولمعالجػة لممنازعات التي تطرح بيف الأش
ىذه السمبيات بإجراء تحقيقات عمى عقارات المراد منح السندات الممكية ليػا والتنقػؿ مػف 
طرؼ أعػواف المحافظػة العقاريػة ىػذه التحقيقػات والتحريػات ليػدؼ الوصػوؿ فػي الأخيػر 

 إلى تسميـ سندات المالية والمعنييف.
 .جابة لتمويل المشاريع الاستثماريةالاست الفرع الثاني:

نظػػػرا لمحاجػػػات المتزايػػػدة لمحصػػػوؿ عمػػػى السػػػندات الممكيػػػة لغػػػرض بنػػػاء السػػػكنات 
وممارسػػة النشػػاط الصػػناعي والفلاحػػي أصػػبح مػػف الضػػروري البحػػث عػػف أطػػر تشػػريعية 
جديدة لإنجاح سياسة الاستثمار المعتمدة عمػى الميػاديف الاقتصػادية والاجتماعيػة وذلػؾ 

إلى عممية القروض الرىينة لتفعيؿ دور البنػوؾ كمتعامػؿ اسػتراتيجي فػي المجػاؿ  المجوء
الاقتصادي الذي بدوره يػدفع إلػى ضػرورة البحػث عػف عمميػات التمثيػؿ الػذاتي لممشػاريع 

 .1الاستثمارية المرتبطة ارتباطا وثيقا لموضعية العقارية المستقرة
وصػػوؿ إليػػو ببػػذؿ مجيػػودات إف تحقػػؽ ىػػذا اليػػدؼ يتطمػػب سياسػػة عقاريػػة فعالػػة لم

مضػاعفة مػػف طػرؼ الدولػػة وىػػذا مػا جػػاوؿ المشػرع الجزائػػري تجسػػيده فػي إطػػار القػػانوف 

                                                             
،  ص 2013عمر حمدي باشا، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة الجزائر  -1

128. 



 الأدوات القانونية والتقنية لمتحقيق العقاري........................... الفصل الأول
 

 
 

 21 

فضلا عف ذلؾ تريد الجزائر الاندماج في المنظمػة العالميػة لمتجػارة وانػدماجيا  07-02
يترتػب عنػو اسػػتقرار المسػتثمريف الأجانػب عػػف طريػؽ شػراء ممكيػػات خاصػة ليػا سػػندات 

 .1تقرار المعاملات التجارية ودعما للاستثمارات الوطنية والأجنبيةمثبتة للاس
ـــ  ســـندات الممكيـــة المحـــررة قبـــل مـــارس  الفـــرع الثالث:ضـــمان العقـــارات الحـــائزة عم

1961. 
السالفة الذكر فػإف إجػراء التحقيػؽ  02-07مف قانوف  02حسب المادة الثانية القرة 

العقػػاري يشػػمؿ العقػػػارات التػػي لا يجػػػوز أصػػحابيا عمػػػى سػػندات الممكيػػػة والتػػي حػػػررت 
، 2والتػػي لػػـ تعػػد تعكػػس الوضػػعية الحاليػػة 1961بشػػأنيا سػػندات ممكيػػة قبػػؿ أوؿ مػػارس 

يبػػدو مػػف خػػلاؿ المػػادة أعػػلاه أف المشػػرع الجزائػػري لتبنيػػة ليػػذه الفقػػرة يكػػوف قػػد حػػاوؿ 
عالجػػػة نظػػػاـ الشػػػير الاختيػػػاري الػػػذي كػػػاف سػػػائد فػػػي الفتػػػرة الاسػػػتعمارية أيػػػف كانػػػت م

لأف  1961السندات تفتقر لمدقة وعدـ الوضوح وتحديد المشرع تاريخ الفػاتح مػف مػارس 
فػػي ىػػذا التػػاريخ تبنػػى المشػػرع الجزائػػري نظػػاـ الشػػير الإجبػػاري وعميػػو فػػإف العقػػود التػػي 

ي عقػػود رسػػمية إلا أنيػػا فقػػدت حػػداثتيا الحاليػػة والتػػي ىػػ 1961حػػررت قبػػؿ أوؿ مػػارس 
ي قالػب رسػمي ولتفعيػؿ وتطييػر فمف أجؿ إفراغ تمؾ السندات  02-07فصدر القانوف 

  3ية .أكبر لمممكية العقار 
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التحقيؽ العقاري ىو إجراء استحدثو المشرع الجزائػري بيػدؼ معاينػة الممكيػة العقاريػة 
المتضػػمف إجػػراء لمعاينػػة  02-07وتسػػميـ سػػندات الممكيػػة ونظػػـ أحكامػػو ضػػمف قػػانوف 

عػػف طريػػؽ التحقيػػؽ العقػػاري والمنازعػػات حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة وتسػػميـ سػػندات الممكيػػة 
 الناتجة عنو.

وبػػػػالعودة إلػػػػى ىػػػػذه الأحكػػػػاـ نجػػػػد أف المشػػػػرع الجزائػػػػري نػػػػص عمػػػػى مجموعػػػػة مػػػػف 
الإجػػػػراءات الممكيػػػػة العقاريػػػػة وتسػػػػميـ سػػػػندات الممكيػػػػة  عػػػػف طريػػػػؽ التحقيػػػػؽ العقػػػػاري 

 والمنازعات الناتجة عنو. 
ثػـ  )المبحـث الأول  العقػاري وليذا سأتعرض فػي ىػذا الفصػؿ إلػى إجػراءات التحقيػؽ

 )المبحث الثاني .انتقؿ بعد ذلؾ إلى المنازعات الناتجة عنو  
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 المبحث الأول :
 إجراءات التحقيق العقاري 

بػػػالمجوء إلػػػى إجػػػراء التحقيػػػؽ العقػػػاري اسػػػتوجب المشػػػرع الجزائػػػري إتبػػػاع جممػػػة مػػػف 
سػػندات الممكيػػػة عػػف طريػػؽ التحقيػػػؽ  الإجػػراءات لمعاينػػة حػػؽ الممكيػػػة العقاريػػة وتسػػميـ

 العقاري .
) وعميػػػو سػػػأدرس إجػػػراءات التحقيػػػؽ العقػػػاري فػػػي بػػػإبراز شػػػكميات التحقيػػػؽ العقػػػاري 

 .) المطمب الثاني   ثـ مباشرة التحقيؽ العقاري  المطمب الأول  
 المطمب الأول:شكميات فتح التحقيق العقاري 
مسػالة جوازيػو بمقتضػاىا يحػؽ  02-07تعد عممية التحقيؽ العقاري في إطار قػانوف 

ومػػػا يمييػػػا مػػػف القػػػانوف  823لكػػػؿ شػػػخص طبيعػػػي  أو معنػػػوي  حػػػائز بمفيػػػوـ المػػػادة 
، أف يبػادر بتقػديـ  طمبػات 1961أو مالكا لسػند ممكيػة محػررة قبػؿ أوؿ مػارس 1المدني 

أمػػاـ مديريػػة الحفػػظ العقػػاري، وتحريػػؾ عمميػػة التحقيػػؽ العقػػاري الػػذي  2التحقيػػؽ العقػػاري
 ف إما بصفة انفرادية أو بصفة جماعية .يكو 

 ثـ يقوـ مدير الحفظ العقاري بدراسة الطمب وتعييف 
وذلػػؾ لمقيػػاـ بأعمػػاؿ  ، مخػػتص عقػػاري لمقيػػاـ بػػإجراءات سػػير عمميػػة التحقيػػؽ العقػػاري

تحضيرية ثـ التنقؿ إلى الميداف لمعاينة الممكية العقارية والتحقؽ حوؿ مصداقية الحيازة 
مف طرؼ الحائز بالإضافة إلى ذلؾ يتمقى تصريحات المعني وعميو تتمثؿ شكميات فتح 

 التحقيؽ العقاري في التحقيؽ العقاري بصفة فردية .
 صفة فرديةالفرع الأول: التحقيق العقاري ب

يتـ التحقيؽ العقاري بصفة فردية عف طريؽ كػؿ شػخص طبيعػي أو معنػوي فػي أي  
المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  02-07وقػػػػػػت وىػػػػػػذا مػػػػػػا نصػػػػػػت عميػػػػػػو المػػػػػػادة السادسػػػػػػة مػػػػػػف القػػػػػػانوف

المتضػمف  تأسػػيس إجػػراء معاينػة الممكيػػة العقاريػػة عػف طريػػؽ التحقيػػؽ  27/02/2007

                                                             
مف القانوف المدني عمى مايمي" الحائز حؽ يفرض عمى انو صاحب ليذا  823تنص المادة  -1

 الحؽ حتى يتبيف خلاؼ ذلؾ".
 مف المذكرة.   55الصفحة  . 01ر الممحؽ رقـ ظأن -2
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مجموعػػػػة  مػػػػف الأشػػػػخاص  العقػػػػاري وذلػػػػؾ بواسػػػػطة طمػػػػب مكتػػػػوب باسػػػػـ الشػػػػخص أو 
إلػى مػدير الحفػظ العقػاري الػولائى مقابػػؿ 1شػركاء فػي الشػيوع  ويوجػو طمػب فػي اسػػتمارة 

 تسميـ وصؿ استلاـ ما يمي :
 اسـ ولقب واسـ وتاريخ ومكاف الولادة والجنسية والمينة وعنواف صاحب الطمب. -
 ا عمى الشيوع.الصفة التي ينصرؼ فييا الطمب إما حائز أو مالكا فرديا أو مالك -
كؿ الأعباء والارتفاقات الايجابية أو السمبية قػد تثقػؿ العقػار محػؿ التحقيػؽ حسػب  -

 صاحب الطمب .
 يرفؽ الطمب بما يمي :

وتمحؽ لو بطاقة بصفة يعدىا المينػدس خبيػر عقػاري  ، مخطط طوبوغرافيا لمعقار -
 بيا. عمى نفقة صاحب وثيقة مف شانيا أف تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو

أعلاه عمى ورؽ شفاؼ  03ينجز المخطط الطوبغرافي المنصوص عميو في المادة -
وىػذا ، حسب سػمـ مطػابؽ  لممعػايير المنصػوص عمييػا فػي مجػاؿ مسػح الأراضػي العػاـ

يجوز لكؿ حائز لممػؾ 2 147-08ما جاء في نص المادة الرابعة مف المرسوـ التنفيذي 
 ، أف يبادر الطمب بإجراء فتح التحقيؽ العقػاريعقاري بدوف سند في البمديات الممسوحة 

يوجػػو المػػدير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي المخػػتص إقميميػػا لأجػػؿ معاينػػة الماديػػة والقانونيػػة 
بحيث ينبغي لذلؾ تعييف محقؽ عقاري مف ضػمف أعػواف سػمؾ أمػلاؾ  ، لمممكية العقارية

لمخػػتص فػػي اجػػؿ يصػػدر مػػف مػػدير الحفػػظ العقػػاري  الػػولائي ا الدولػػةو وبموجػػب مقػػرر
شير مف تاريخ  استلاـ الطمػب وواف يمتػزـ المسػتفيد بتقػديـ كػؿ الوثػائؽ التػي تفيػد واقعػة 

 الحيازة.

                                                             
لمتعمؽ بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ ا 147-08المرسوـ التنفيذي  -1

 . 25/05/2008الصادرة في  06التحقيؽ العقاري،ج،ر،عدد
المتعمؽ بتأسيس التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات  147-08المادة الرابعة مف المرسوـ التنفيذي  -2

 الممكية .
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مػف ىػذا  10-9وتعني نياية العمميات الأولى لمتحريات المباشر كما جاء في المػادة 
القػػانوف تحريػػر الحيػػازة محضػػر مؤقػػت ولػػذلؾ يتضػػمف نػػاتج التحقيػػؽ لػػو ثػػـ تنشػػر ىػػذه 

 النتائج في الجرائد الجيوية والوطنية المختصة عمى نفقة المستفيد.
ذا كػػاف تقػػديـ الطمػػب فػػتح التحقيػػؽ العقػػاري مػػف شػػخص لػػو سػػند ممكيػػة محػػرر قبػػؿ  وا 

والتي لـ تعد تعكس الوضعية الحالية فيجب عميو إضافة إلى الطمب ، 1961أوؿ مارس
 147-08مػف المرسػوـ التنفيػذي  الكتابي والبيانات المنصوص عمييػا فػي المػادة الثالثػة
وبعد تقديـ صاحب الطمب  1961السالفة الذكر تقديـ السند أو المحرر قبؿ أوؿ مارس 

الوثائؽ المػذكورة و يقػوـ بإحضػار كافػة المسػتندات المختصػة لمعلاقػة بينػو وبػيف العقػار 
موضػػػوع التحقيػػػؽ وكػػػذا كػػػؿ وثيقػػػة مػػػف شػػػانيا أف تسػػػمح بتػػػدعيـ طمػػػب الحصػػػوؿ عمػػػى 

العقػود المحػررة ، الشػيادات الإداريػة أو الجبائيػة، ت الممكية ممثؿ العقػود العرفيػةمستندا
أماـ القاضي .وعند استلاـ الطمػب يجػب التحقيػؽ بػاف العقػار المعنػي بتحقيػؽ لا تشػممو 

 1الأشغاؿ الجارية بخصوص عممية مسح الأراضي .
ؼ شػخص تسجؿ الطمبات المستممة المودعة مباشرة مػف صػاحب الطمػب أو مػف طػر 

مػػرقـ ومختػػوـ وذلػػؾ مػػف قبػػؿ مػػدير الحفػػظ العقػػاري  2موكػػؿ عمػػى سػػجؿ إيػػداع الطمبػػات
الػػػولائي المخػػػتص إقميميػػػا وحسػػػب تسمسػػػؿ زمنػػػي مفتػػػوح لػػػدى مديريػػػة الحفػػػظ العقػػػاري 

 الولائي.
ويفتح ذلؾ الوقت ممؼ لكؿ طمب ويخصص 3يترتب عمى ىذا التسجيؿ وصؿ إيداع 

جؿ خػاص وكمػا يتعػيف فػتح سػجؿ الشػكاوي ليتمقػى لو رقـ التسجيؿ وتاريخو ويقيد في سػ
خػػلاؿ مرحمػػة ، كػؿ الاعتراضػػات والاحتجاجػات التػػي تثػار مػػف قبػؿ الأشػػخاص المعنيػيف
 التحقيؽ العقاري ثـ يقوـ مدير الحفظ العقاري بدراسة الطمب وتفحصو.

                                                             
، مذكرة الماجستير في العموـ  مسعود رويصات،نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري -1

 . 67.ص 2009-2008جامعة الحاج لخضر باتنة ،سنة .،القانونية.كمية الحقوؽ
 . 56، مف الدذكرة الصفحة  02انظر الممحؽ رقـ -2
 . 57الصفحة مف المذكرة  03ؽ رقـ انظر الممح-3
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التحقيػؽ العقػاري فػي 1في حالة قبوؿ الطمب يصػدر مػدير الحفػظ العقػاري مقػرر فػتح 
 يف مف تاريخ الاستلاـ الذي يحتوي عمى البيانات التالية :اجؿ شير 

 موضوع مينة المحقؽ العقاري. -
تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف الذي يجػب ألا يتعػدى شػير واحػدا ابتػداء مػف تػاريخ  -

 فتح مقرر التحقيؽ العقاري .
 اسـ ولقب واسـ الأب صاحب الطمب أو أصحاب الطمب. -
 العقارات المعنية .تعييف العقار أو  -

وبعد ذلؾ يقوـ مدير الحفظ العقاري بإرساؿ ذلؾ المقرر إلػى رئػيس المجمػس الشػعبي 
يومػػا قبػػؿ تنقػػؿ  15البمػػدي المخػػتص إقميميػػا وبإلصػػاقو بمقػػر البمديػػة لمػػدة خمسػػة عشػػر 

 المحقؽ العقاري .
وذلػػؾ لإعػػلاـ الجميػػور وتقػػديـ الاعتراضػػات والاحتجاجػػات وىػػذا مػػا جػػاء فػػي نػػص 

التػػػي تػػػنص عمػػػى "يرسػػػؿ مقػػػرر فػػػتح 147-08ادة الثامنػػػة مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي المػػػ
يومػا قبػؿ  15التحقيؽ إلى رئيس المعني قصد إلصاقو  بمقػر بمديتػو لمػدة خمسػة عشػر 

 2تاريخ التنقؿ المحقؽ العقاري إلى عيف المكاف".
لمجمػػس الشػػعبي البمػػدي بتحريػػر محضػػر التعميػػؽوثـ يرسػػؿ إلػػى ، وعميػػو يقػػوـ رئػػيس

بعػػدىا يقػػوـ ىػػذا الأخيػػر بتعػػيف ، دير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي مػػع الإشػػعار بالاسػػتلاـمػػ
بمقتضػػػػى مقػػػػرر يبػػػػيف  فيػػػػو  ىويػػػػة المحقػػػػؽ  وتػػػػاريخ فػػػػتح التحقيػػػػؽ ، 3محقػػػػؽ عقػػػػاري 

 ويمثؿ ىذا المقرر نقطة انطلاؽ التحقيؽ العقاري.، العقاري
الطمػػب   4رفػػض أمػػا فػػي حالػػة عػػدـ قبػػوؿ الطمػػب يصػػدر مػػدير الحفػػظ العقػػاري مػػذكرة

 ويتـ تبميغيا.

                                                             
 مف المذكرة . 58،االصفحة  04انظر الممحؽ رقـ -1
المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكيةعف طريؽ  147-08المرسوـ التنفيذي رقـ -2

 المرجع السابؽ .،التحقيؽ العقاري 
 مف المذكرة . 59الصفحة . 05انظر الممحؽ رقـ -3
 . 60، مف المذكرة الصفحة 06انظر الممحؽ رقـ-4
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 الفرع الثاني:
 التحقيق العقاري بصفة جماعية

تبادرالدولػة عػف طريػؽ  الولايػة والبمديػة( بػالتحقيؽ العقػاري الجمػاعي وذلػؾ فػي إطػػار 
انجػػػاز برنػػػامج أو تييئػػػة عقاريػػػة ريفيػػػة أو حضػػػػارية مػػػف اجػػػؿ تسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػػة 

الإجراءات تفادي عرقمة انجاز ىذه البرامج بحيث أف اليدؼ مف ىذه 1، لشاغمي البرامج
وتسػػػوية وضػػػعية العقػػػارات بالمنػػػاطؽ المعنيػػػة وعنػػػد الاقتضػػػاء تنػػػزع الممكيػػػة مػػػف اجػػػؿ 

 2المنفعة العامة .
لابػػػػد بػػػػإجراء أولػػػػي أف يتخػػػػذه الػػػػوالي  3فتقػػػػديـ طمػػػػب  فػػػػتح تحقيػػػػؽ عقػػػػاري جمػػػػاعي

مػػى طمػػب أو اقتػػراح مػػف المخػػتص إقميميػػا وقػػرار بمبػػادرة منػػو بصػػفة تمقائيػػة و أو بنػػاء ع
رئيس المجمس الشعبي البدي المختص وذلؾ بعد اخذ رأي كؿ مف مدير الحفظ العقاري 

 .4الولائي وحسب الحالة رأي مسؤوؿ البناء أو المصالح الفلاحية 
يحدد الوالي في قراره المنطقة أو المناطؽ الإقميمية المعنيػة بػالتحقيؽ العقػاري ويحػدد 

مػى الأقػؿ التػي يجػب مػف خلاليػا إيػداع الطمبػات لػدى مديريػة المدة خمسة عشر يومػا ع
الحفظ العقاريوبعد ذلؾ يتـ نشر قرار الػوالي المتضػمف فػتح التحقيػؽ العقػاري فػي سػجؿ 

 خاص بالعقود الإدارية لمولاية .
عمػػى مػػا يمػػي :  147-8وفػػي ىػػذا الصػػدد تػػنص المػػادة الخامسػػة مػػف ىػػذا المرسػػوـ 

سػع عػف طريػؽ لصػقو لمػدة شػير قبػؿ بدايػة فتػرة اسػتلاـ "يكوف قرار الوالي محؿ نشر وا
الممفػػات وليػػػذا يرسػػػؿ نسػػػخة منػػػو لرؤسػػػاء المجػػػالس الشػػػعبية المعنيػػػيف  والػػػى المػػػديريف 

                                                             
مقاؿ ،الممكية العقارية الخاصة التحقيؽ العقاري كإجراء لإثبات ،رحايمية عماد الديف -1

 . 110ص، 2013سنة ، 09ع،مجمة الفكر،منشور
بيموت نذير ،معاينة الممكية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري بخصوص -2

 العميا. الاجتياد،مقاؿ نشر في مجمة المحكمة 27/02/2007المؤرخ في  02-07القانوف 
 . 52ص،2010الصادرة عف قسـ الوثائؽ ،الجزء الثالث في ،القضائي الخاص الغرفة العقارية 

 مف المذكرة.  61، الصفحة 07انظر الممحؽ رقـ -3
المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات  147-08المادة الخامسة مف المرسوـ التنفيذي رقـ -4

 الممكية.
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يػر الولائييف المكمفيف بالمسح الأراضي وأملاؾ الدولة والضرائب والأوقػاؼ والبنػاء والتعم
لمقدـ مػف طػرؼ الػوالي بػنفس فؽ طمب فتح التحقيؽ العقاري اوالمصالح الفلاحية لإلصا

 الوثائؽ المذكورة في التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة فردية .
بعدىا يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بفحص أولي لمممؼوويتأكد مف قبػوؿ الطمػب 
ثـ يقيده في سجؿ خػاص لإيػداع الممفػات مرقػوـ ومفتػوح خصيصػا  لمعمميػات الجماعيػة 

المنصوصة في عممية التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة وذلؾ حسب الشروط والشكميات 
لتمقػػي الاعتراضػػات والاحتجاجػػات التػػي  1فرديػػة،وفي ذلػػؾ الوقػػت بفػػتح سػػجؿ الشػػكاوي

 يمكف أف تثار أثناء سير عمميات التحقيؽ العقاري .
وعميػػو بعػػد اسػػتلاـ الممػػؼ وقبولػػو يصػػدر مػػدير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي مقػػرر تعيػػيف 

يحتػوي إضػافة مراجػع قػرار الػوالي البيانػات المػذكورة فػي مقػرر فػتح محقؽ عقػاري الػذي 
 تحقيؽ عقاري بصفة فردية .

 .المطمب الثاني:مباشرة التحقيق العقاري
التػػػي تػػػنص "يباشػػػر  02-07مػػػف القػػػانوف  02فقػػػرة  09بػػػالرجوع إلػػػى نػػػص المػػػادة 

مػف ضػمف التحقيؽ العقاري محقؽ عقاري يعينو مسؤوؿ مصالح الحفظ العقػاري الػولائي 
أعػػػواف سػػػمؾ مفتشػػػي أمػػػلاؾ الدولػػػة مػػػف خػػػلاؿ نفػػػس المػػػادة أعػػػلاه يتضػػػح أف مباشػػػرة 
التحقيؽ العقاري تتـ عف طريؽ محقؽ عقػاري الػذي يعينػو مػدير الحفػظ العقػاري الػولائي 

 2ويعيف المحقؽ العقاري مف ضمف أعواف سمؾ مفتشي أملاؾ الدولة .
قػػرارات عاليػػة وكفػػاءات مينيػػة جديػػة ويسػػتوجب الأمػػر أف يكػػوف المحقػػؽ العقػػاري ذو 

 تتصؿ بالمياديف التالية :
المعػػػػػػػارؼ القانونيػػػػػػػة بالخصػػػػػػػوص القػػػػػػػانوف المػػػػػػػدني والقػػػػػػػانوف الإداري والقػػػػػػػانوف  -

 الإجراءات المدنية والإدارية والقانوف العقاري .
 .3أف يتصؼ بالقدرة في التطبيؽ القوانيف والقدرة في جمع وتحميؿ المعمومات -

                                                             
 مف المذكرة.  62، الصفحة  08انظر الممحؽ رقـ-1
 يتضمف تأسيس إجراء الممكية العقارية . 02-07قانوف  -2
 . 07المرجع السابؽ.ص،حمة. مرامية-3
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المحقػؽ العقػػاري فػي عمميػػة التحقيػػؽ العقػاري بتبميغػػو مقػرر تعينػػو بيػػذه  وعميػو يباشػػر
الصػػػفة ويجػػػب عميػػػو السػػػير وتطبيػػػؽ الإجػػػراءات القانونيػػػة والنصػػػوص التنظيميػػػة ويػػػتـ 
السير في عممية التحقيؽ العقاري بقياـ المحقؽ بجمع الوثائؽ والاطلاع عمييا ثػـ يتمقػى 

 را تحرير محاضر التحقيؽ .تصريحات صاحب الطمب ومعاينة العقار وأخي
الأعمػػػاؿ ) الفـــرع الأول  وىػػذا مػػػا سػػأتناولو فػػػي النقػػاط التاليػػػة الأعمػػػاؿ التحضػػيرية 

 )الفرع الثالث   .الأعماؿ النيائية)الفرع الثاني  الميدانية 
 الفرع الأول:الأعمال التحضيرية 

التحقيػؽ فػي تتمثؿ الأعمػاؿ التحضػيرية التػي يػوـ بيػا  المحقػؽ العقػاري أثنػاء عمميػة 
جمػػػع محػػػؿ الوثػػػائؽ التػػػي تسػػػمح لػػػو بتعيػػػيف العقػػػار المعنػػػي بتحقيػػػؽ وتسػػػيؿ فيمػػػا بعػػػد 
التحريات التي يجرييػا لتحديػد الحقػوؽ المنصػبة عمػى العقػار محػؿ التحقيػؽ ولأجػؿ ذلػؾ 
يجػػػب عمػػػى المحقػػػؽ أف يطمػػػع عمػػػى المخططػػػات التػػػي يقػػػدميا مػػػدير الحفػػػظ العقػػػاري 

 وىي : 1الولائي
مرات الفلاحية الجماعية والفردية التي جاءت اثر تطبيؽ القػانوف مخططات المستث -

المتضػػػمف ضػػػبط كيفيػػػة اسػػػتغلاؿ الأراضػػػي الفلاحيػػػة التابعػػػة لأمػػػلاؾ الوطنيػػػة وتحديػػػد 
 2حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ.

مخطػػط البمديػػة ومحضػػر مجمػػس الشػػيوخ، مخططػػات الإقمػػيـ التخطيطػػات الجزئيػػة  -
 مييا والمخططات القديمة لمسح الأراضي الجبائي.المصادؽ عمييا أو غير المصادؽ ع

المخططات الطرؽ والأزقة وكذا الوثائؽ المرقمة بيا  التي يمكف أف يتحصؿ عمى  -
 نسخة منيا لدى مديرية الأشغاؿ العمومية.

 مخططات لمجموعة الغالبية . -
مخططات وضػع معػالـ فػي إطػار الثػورة الزراعيػة المتواجػدة عمػى مسػتوى مصػالح  -
 سح الأراضي والمصالح الفلاحية والبمدية .م

 1إضافة إلى ذلؾ يقوـ المحقؽ بتحضير جميع المطبوعات المتعمقة بالإجراء .

                                                             
 يتضمف تأسيس إجراء الممكية العقارية .. 02-07قانوف -1
 . 56ص،احمد بف ويس.المرجع السابؽ-2
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 .الفرع الثاني :الأعمال الميدانية
بعد انتياء المحقؽ مف الأعماؿ التحضيرية يقوـ في التاريخ المحدد التنقؿ إلى مكاف 

بحضػػور صػػاحب الطمػػب أو المعنػػي ثػػـ يتحقػػؽ تواجػػد العقػػار ويشػػرع فػػي معاينػػة العقػػار 
مف صفة الأشخاص المذيف يحضروف التحقيؽ ويسجؿ اسـ ولقب وصفة كؿ واحد منيـ 
 صػػػاحب حػػػؽ عينػػػي مجػػػاوريف( ويػػػتـ التحػػػري معيػػػـ ويتمقػػػى المعمومػػػات حػػػوؿ العقػػػار 

 المعدة ليذا الغرض . 2وتداوؿ المعمومات المستقاة بطاقة لتحقيؽ
قػػاري بتعػػرؼ عمػػى العقػػار بالاعتمػػاد عمػػى المخطػػط المرفػػؽ وبعػػدىا يقػػوـ المحقػػؽ الع

بالطمب بالإضافة إلى ذلؾ التعرؼ عمى حدود العقار عمى أسػاس التصػريحات المقدمػة 
مػػف طػػرؼ صػػاحب الطمػػب أو المجػػاوريف أو الأشػػخاص آخػػريف لػػدييـ معمومػػات مفيػػدة 

طابقة الجػدوؿ بشاف العقار ويتأكد مف عدـ وجود تعدي عمى العقارات المجاورة ومدى م
 3الوصفي المعد مف طرؼ الميندس الخبير مع الواقع الميداني .

ثـ يقوـ المحقؽ بواقعة الحيازة وذلؾ بجمع المعمومػات المتعمقػة بيػا والتأكػد مػف تػوفر 
 808جميػػع الشػػروط المتعمقػػة بالحيػػازة القانونيػػة التػػي حػػددىا القػػانوف المػػدني فػػي المػػواد 

 4منو . 834إلى 
بالتحري عمى مستوى المحافظة العقارية ومصالح أملاؾ الدولة والبمدية  ويتـ التحقيؽ

الكائف بيا العقار،فعمى مستوى المحافظة العقاريػة يقػوـ المحقػؽ بتحقيػؽ فػي المعمومػات 
صاحب الطمب مػف اجػؿ التأكػد أف الطمػب لا ينطػوي عمػى محاولػة التيػرب جبػائي عػف 

، ارسػػاتو تبعػا لمعاممػػة تمػت بعقػػد عرفػػيطريػؽ تحريػػؼ إجػراء إذا تعمػػؽ الأمػر بحيػػازة مم
إمػػا عمػػى مسػػتوى مصػػالح أمػػلاؾ الدولػػة والبمديػػة وتػػتـ المطالبػػة مػػف ىػػذه المصػػالح عػػف 

 طريؽ الاستمارة .
                                                                                                                                                                                   

المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات  147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11المادة -1
 الممكية.

 مف المذكرة. 63الصفحة  09انظر الممحؽ رقـ -2
 . 58المرجع السابؽ.ص، احمد اويس-3
مذكرة الماجستير في القانوف، ،كمية ،زيد نور الديف ،آليات ضبط سندات الممكية العقارية -4

 .110ص، 2010الحقوؽ،جامعة الجزائر
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ويمكف لممحقؽ العقاري أف يواجو أشغاؿ وىو في حالة امػتلاؾ صػاحب الطمػب لسػند 
العقاريػة الحالية،فيػذه التي لـ تعػد تعكػس الوضػعية  1961ممكية محررة قبؿ أوؿ ماس 

 السندات ليس ليا قوة الثبوتية والتي يمكف أف تكوف إما :
يشػػير إلػى انػػو  ءعقػد يحتػوي عمػػى كمػى كػؿ مميػػزات السػند الصػػحيح ولكػف لا شػي -

يتعمػػؽ بالعقػػار موضػػوع التحقيػػػؽ فػػي ىػػذه الحالػػػة تػػتـ معاينػػة حػػػؽ الممكيػػة عػػف طريػػػؽ 
افة إلػى سػماع الأقػواؿ والشػيادات  التػي إضػ، التحريات والتحقيقػات فػي السػجؿ العقػاري

مػػف شػػانيا تزويػػد المحقػػؽ بمؤشػػرات  تسػػاعده عمػػى القيػػاـ بميامػػو،ويقوـ المحقػػؽ أيضػػا  
 بالاطلاع عمى مخططات القديمة بالمسح أف العقار محؿ التحقيؽ غير مصادؽ عميو.

 عقد يخص العقار موضوع التحقيؽ . -
مى عقد تفوؽ المسػاحة المبنيػة عمػى صاحب الطمب يدعي أف المساحة المحددة ع -

المخطػػط المرفػػػؽ بطمػػػب فػػػتح تحقيػػػؽ عقػػػاري  فػػػي ىػػػذه الحالػػػة يجػػػب تفحػػػص السػػػندات 
فػػلا يجػػوز لممعنػػي أف يتمسػػؾ بالمعمومػػات الػػواردة عمػػى ، المجػػاوريف بػػالأملاؾالمتعمقػػة 

أمػا إذا لػـ يكػف ىنػاؾ تطػابؽ ، وبالتالي يػتـ التحػري عمػى مسػتوى السػجؿ العقػاري، سنده
و يوجػػػد افتقػػػار لدقػػػة بشػػػاف الحػػػدود،فينبغي إعػػػادة تعيػػػيف وضػػػبط الحػػػدود مػػػف طػػػرؼ فانػػػ

 1رفقة المحقؽ العقاري بحضور كؿ مف المعني والمجاوريف .، الميندس الخبير العقاري
 الفرع الثالث :الأعمال النهائية لتحقيق العقاري

ؽ العقػػاري أثنػػاء بعػػد الانتيػػاء مػػف الأعمػػاؿ التحضػػيرية والميدانيػػة التػػي يقػػوـ بيػػا المحقػػ
 النيائية.  قيامو بإجراءات التحقيؽ العقاري  تاتي مرحمة الأعماؿ

 :تحرير محضر التحقيق العقاري أولا
فػي  2يقوـ المحقؽ العقاري بعد الانتياء مف الأعماؿ الميدانية لتحرير محضػر مؤقػت

يوـ عمى الأكثر ابتداء مف انتقالو إلى مكاف تواجد العقار موضوع التحقيؽ  16غضوف 
 العقاري بتاريخ التحقيؽ ويجب أف يتضمف ما يمي :

                                                             
راضي العقاري متعمقة بسير عممية مسح الأ 24/05/1998المؤرخة في  16التعميمة رقـ -1

 الصادر عف وزارة المالية .
 مف المذكرة.  64الصفحة  10انظر الممحؽ رقـ -2
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 تكيؼ عناصر وعيوب الحيازة ومدتيا القانونية . -
 1إفادات الشيود مع ذكر أسمائيـ . -

تواجد فييا العقار وذلؾ لمدة يتـ نشر المحضر عف طريؽ المصؽ في مقر البمدية الم
قصػد تمكػػيف كػؿ مػػف لػو مصػػمحة المطالبػػة بحقوقػو   عػػف طريػؽ تقػػديـ الاحتجاجػػات أو 

مػف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  02فقػرة  12وىػذا طبقػا لػنص المػادة  ، اعتراضات المحتممة
يػػػػوـ وعػػػػدـ تقػػػػديـ أي اعتػػػػراض   30وبعػػػػد انتيػػػػاء مػػػػدة النشػػػػر التػػػػي تسػػػػاوي  08-147

الذي يقرر حؽ الممكيػة المطالػب بػو مػا 2احتجاج يحرر المحقؽ العقاري محضر نيائي 
مكػػاف تواجػػد العقػػار  لػػـ يثبػػت عكػػس ذلؾ،بعػػدىا يقػػوـ المحقػػؽ بالانتقػػاؿ مػػرة أخػػرى إلػػى

رفقػػة مينػػدس خبيػػر عقػػاري بحضػػور صػػاحب الطمػػب عمػػى نفقتػػو مػػف اجػػؿ معػػالـ حػػدود 
عػػػداد محضػػػر يكػػػوف مرقمػػػا بمخطػػػط طػػػوبغرافي يشػػػير فيػػػو إلػػػى معػػػالـ حػػػدود  العقػػػار وا 

 ثـ يسمـ إلى المحقؽ العقاري . ، محضر يكوف رقـ الوحدة العقارية
لمحقػػػؽ العقػػػاري المحضػػػر المؤقػػػت و بعػػػد الانتيػػػاء مػػػف الإجػػػراءات الأوليػػػة يرسػػػؿ ا

مرفقا بممؼ المتعمؽ بالتحقيؽ إلػى مػدير ، المحضر النيائي وجميع الوثائؽ المتعمقة بيـ
وذلؾ في حالة ما إذا أدى  3الحفظ العقاري الولائي قصد إعداد اما مقرر الترقيـ العقاري

لػػػة مػػػا إذا أدت التحقيػػػؽ العقػػػاري الػػػى نتيجػػػة ايجابيػػػة أمػػػا مقػػػرر التػػػرقيـ العقػػػاري فػػػي حا
 النتائج إلى التحقيؽ العقاري إلى نتيجة سمبية .
 ثانيا : مقرر الترقيم أو مقرر رفض الترقيم :

إذا أسػػفر التحقيػػؽ العقػػاري إلػػى نتيجػػة ايجابيػػة أي تبينػػت التحريػػات والتحقيقػػات التػػي 
قػػاـ بيػػا المحقػػؽ أف صػػاحب الطمػػب يمػػارس حيػػازة مػػف شػػانيا أف تسػػمح لػػو بالحصػػوؿ 

الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب فانو يعتػرؼ لػو بأحقيتػو عمػى العقػار محػؿ عمى حؽ 

                                                             
 . 156ص،المرجع السابؽ ،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ،حمدي باشا -1
 مف المذكرة .65،الصفحة 11انظر الممحؽ رقـ -2
 مف المذكرة. 66، الصفحة 12انظر الممحؽ رقـ -3
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التحقيؽ وذلؾ عف طريؽ إصدار مدير الحفظ العقاري الػولائي مقػرر التػرقيـ العقػاري ثػـ 
 1يرسمو إلى المحافظ العقاري المختص إقميميا قصد تنفيذه .

لتصريحات والمعمومات أي تبيف مف خلاؿ ا، أما إذا أفضت العممية إلى نتيجة سمبية
التي تمقاىا المحقؽ العقاري أف صاحب الطمػب لا يمػارس حيػازة قانونيػة التػي تسػمح لػو 
بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب فانو لا يعترؼ لو بممكية العقار 

الػػذي يكػػوف  2بحيػػث يصػػدر مػػدير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي مقػػرر رفػػض التػػرقيـ العقػػاري
مػػف قػػانوف  17وىػػذا مػػا أكدتػػو المػػادة ، اشػػير06يبمػػإ إلػػى المعنػػي فػػي ظػػرؼ و  ، مسػػببا
المتضػػػمف تأسػػػيس إجػػػراء  لمعاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف 07-02

 طريؽ التحقيؽ العقاري.
 .ثالثا  : إعداد وتسميم سند الممكية 

يقػػوـ المحػػافظ العقػػاري بتنفيػػذ التػػرقيـ الػػذي تسػػممو مػػف طػػرؼ مػػدير الحفػػظ العقػػاري 
الػولائي وذلػؾ بإشػيار الحقػوؽ الناجمػة عػف التحقيػؽ العقػاري، وبتأشػير عمػى مجموعػات 
البطاقػػػات العقاريػػػة المؤقتػػػة ويشػػػكؿ إجػػػراء الإشػػػيار نقطػػػة انطػػػلاؽ لحػػػؽ الممكيػػػة التػػػي 

المتعمػػؽ  147-08مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  20يكرسػػيا وىػػذا مػػا جػػاء فػػي نػػص المػػادة 
 .3بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية 

ومػا تجػدر الإشػارة إليػو انػو فػي حالػة إعػداد سػند الممكيػة الػذي يسػمـ فػي إطػار إجػراء 
أمػا بالنسػػبة لسػػندات ، التحقيػؽ العقػػاري الفػػردي يػنجـ عنػػو تحصػػيؿ رسػـ الشػػير العقػػاري

 4ماعي لتحقيؽ العقاري فيي معفاة مف ىذا الرسـالمعدة في إطار الإجراء الج
الػذي يرسػػمو الػى مػػدير الحفػػظ 5اثػر ىػػذا الإشػيار يعػػد المحػافظ العقػػاري سػند الممكيػػة 

 .العقاري الولائي الذي يقوـ بتسميمو لممعني 
                                                             

 يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة الممكية العقارية . 02-07مف القانوف  15و14المادتيف -1
 . 67،مف الصفحة  13انظر الممحؽ رؽ 

 يتعمؽ بتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية،مرجع سابؽ.  08/147المرسوـ التنفيذي رقـ -3
معينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ ،الاستاذ شيخي منور ،مقاؿ  -4

 . 12ص،التحقيؽ العقاري 
 مف المذكرة . 68، الصفحة 14ر الممحؽ رقـظان-5
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 المبحث الثاني :ا
 .لمنازعات الناتجة عن التحقيق العقاري والجهات المختصة في الفصل فيها

واف وراء كػػػؿ ، العقاريػػة ىػػي مصػػػدر كػػؿ منازعػػات داخميػػػة وخارجيػػة ودوليػػةالممكيػػة 
منازعة جزائيػة منازعػة عقاريػة ىػذا راجػع إلػى أف الممكيػة العقاريػة ىػي الركيػزة الأساسػية 

كمػػا أثبتتيػػا التجربػػة العمميػػة أي أف أي قػػانوف فػػي إطػػار تطبيػػؽ أحكامػػو لا 1لممجتمػػع .
وف المتعمػػؽ بتأسػػيس إجػػراء لمعاينػػة حػػؽ الممكيػػة يخمػػو مػػف المنازعػػات بػػالعودة إلػػى القػػان

والمرسوـ التطبيقي لو المتمثػؿ فػي  ، وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري
، المتعمػػؽ بعمميػػة التحقيػػؽ العقػػاري وتسػػميـ سػػندات الممكيػػة 147-08المرسػػوـ التنفيػػذي 

)الفرع  التحقيؽ العقاري فينستنتج أف ىناؾ عدة منازعات التي تثار أثناء القياـ بعممية 
 .)الفرع الثاني  ( والجيات المختصة في الفصؿ في ىذه المنازعات فيالأول

 .الفرع الأول:المنازعات اثنا ء سير التحقيق العقاري
علانػػو لمجميػػور عػػف طريػػؽ المصػػؽ وخػػلاؿ  بعػػد أف يػػتـ تحريػػر المحضػػر المؤقػػت وا 

بفػػتح سػجؿ خػػاص ليػذا الغػػرض لػػدى المػدة المحػػددة لتوجػو الاحتجاجػػات والاعتراضػات 
حيػػث يحػػدد المحػػافظ العقػػاري الجمسػػة لصػػمح  ، مسػػؤوؿ مصػػالح الحفػػظ العقػػاري الػػولائي

أياـ عمى الأكثر مف تاريخ تقديـ الاعتراض والاحتجاج وعند الاقتضاء ينتقؿ  08خلاؿ 
مف جديد إلى الميداف قصد دراسة الاحتجاجات والاعتراضات المثارة مف طػرؼ المػلاؾ 

 حائزيف أو المجاوريف أو كؿ مدع أخر لأي حؽ عيني عمى العقار .ال
أمػػا إذا أفضػػت محاولػػة الصػػمح إلػػى اتفػػاؽ  2يحػػرر المحقػػؽ العقػػاري محضػػر الصػػمح

 13وفي ىذه الحالة يستأنؼ إجراء التحقيؽ العقاري وفؽ لأحكاـ المػادة  ، بيف الأطراؼ
نتػائج الاتفػاؽ الػذي أدى إلػى اخذ بعػيف الاعتبػار 3 147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

ت محاولػػة الصػمح بالفشػؿ فانػو يحػػرر ءأمػا إذا بػا، وىػذا بإعػداد محضػػر نيػائي، الصػمح

                                                             
 . 123،ص4،2008ولد الشيخ شريفة ،إشكالات المنازعات العقارية ،مجمة المحماة نالعدد- -1
 مف المذكرة. 69، الصفحة 15انظر الممحؽ رقـ-2
المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية  147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  5ة االماد -3
. 
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 ، مبينػا فيػو أف إجػراء التحقيػؽ العقػاري موقػؼ الأطػراؼيسممو أثناء جمسة  1بعدـ الصمح
واف الطػػػرؼ الػػػذي قػػػدـ احتجاجػػػا أو اعتراضػػػا فػػػي اجػػػؿ قػػػانوني لػػػو مػػػدة شػػػيريف لرفػػػع 

 02-07مػػػف قػػػانوف رقػػػـ  12أمػػػاـ الجيػػػات القضػػػائية المختصػػػة طبقػػػا لممػػػادة  الػػػدعوى
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عػف طريػؽ 

 التحقيؽ العقاري .
يتـ إشيار العريضػة الافتتاحيػة خػلاؿ ثمانيػة أيػاـ عمػى الأكثػر باسػـ صػاحب الطمػب 

 16القػانوني تمػي نيايػة المػدة القانونيػة المػذكورة فػي المػادة أو المعني مػع ذكػر الإطػار 
المتعمؽ بعمميػات التحقيػؽ العقػاري وتسػميـ سػندات  147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

ويػػتـ ذلػػؾ الإشػػيار  ، وينفػػذ المحػػافظ العقػػاري الإجػػراء فػػي الحػػاؿ ، الممكيػػة أي شػػيراف
نصػػوص عميػػو فػػي المػػادة الأمػػر بالتأشػػير عمػػى مجموعػػة البطاقػػات العقاريػػة كمػػا ىػػو م

مػػػف المرسػػػوـ  113السػػػالفة الػػػذكر وكػػػذا المػػػادة  12/11/1975المػػػؤرخ فػػػي  75-74
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري بفػتح بطاقػة شخصػية باسػـ صػاحب  63-76التنفيذي 

الطمػب أو المعنػي مػع ذكػر الإطػػار القػانوني الػذي رفعػت فيػػو الػدعوى زيػادة عمػى تعػػيف 
 العقار.

شير العريضة الافتتاحية لمػدعوى القضػائية خػلاؿ المػدة المنصػوص عمييػا في حالة 
يعمـ مػدير الحفػظ العقػاري صػاحب الطمػب أو المعنػي بػإجراء إيقػاؼ التحقيػؽ إلػى غايػة 
صػدور حكػـ قضػػائي وىػذا بعػػد إعػلاـ صػػاحب الطمػب مػػف طػرؼ مػػدير الحفػظ العقػػاري 

ف التحقيػػؽ العقػػاري فػػي إطػػار  وكمػػا يعمػػـ الػػوالي ورئػػيس المجمػػس الشػػعبي البمػػدي إذا كػػا
 147-08مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  18عمميػػة جماعيػػة لتحقيػػؽ العقػػاري وفقػػا لممػػادة 

 المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية  .

                                                             
 مف المذكرة.  70و الصفحة 16انظر الممحؽ رقـ -1
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مػف  17في الأجؿ المػذكور فػي المػادة  ارتاح الدعوى للااشيأما إذا تقدـ عريضة افت
السػػالؼ الػػذكر يبمػػإ المحػػافظ العقػػاري مػػدير الحفػػظ  1471-08المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ 

العقػاري الػولائي بػدوره يعمػـ صػاحب الطمػػب أو المعنػي لمقيػاـ بػذلؾ عمػلا بأحكػاـ المػػادة 
مػػػػػف نفػػػػػس المرسػػػػػوـ كمػػػػػا يسػػػػػتمر التحقيػػػػػؽ العقػػػػػاري دوف الأخػػػػػذ بعػػػػػيف الاعتبػػػػػار  19

عواه رغـ تبمغيػو الاحتجاجات والاعتراضات في حالة عدـ قياـ المدعي بشير عريضة د
 بذلؾ .

 الفرع الثاني :المنازعات الناتجة بعد نهاية التحقيق
السالفة الذكر التي جػاء فييػا إذا لػـ  02-07مف القانوف رقـ  17بالرجوع إلى المادة 

مقػػررا مسػػببا  ، يفضػػي التحقيػػؽ العقػػاري إلػػى نتيجػػة يعػػد مسػػؤوؿ مصػػالح الحفػػظ الػػولائي
المقػرر المػذكور أعػلاه قػابلا لمطعػف أمػاـ الجيػات  يتضمف رفػض التػرقيـ العقػاري يكػوف

 القضائية الإدارية المختصة خلاؿ الآجاؿ المقررة قانونيا .
 6يبمػػإ مقػػرر الػػرفض حسػػب  الحالػػة إلػػى المعنػػي أو الػػولي فػػي أجػػاؿ أقصػػاه سػػػتة 

أعلاه وكذا في حالة  4أشير ابتداء مف تاريخ إيداع الطمب المنصوص عميو في المادة 
تػػرقيـ تػػـ عمػػى أسػػاس تصػػريحات غيػػر صػػحيحة أو تقػػديـ وثػػائؽ مػػزورة يقػػوـ اكتشػػاؼ 

مصػػالح الحفػػظ العقػػاري الػػولائي، برفػػع دعػػوى قضػػائية لممطالبػػة بإلغػػاء التػػرقيـ العقػػاري 
 ومف جية أخرى تقديـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية. ، المعني

الػػػذكر عمػػػى انػػػو "فػػػي حالػػػة  2لؼالسػػػا 02-07مػػػف القػػػانوف  18كمػػػا تػػػنص المػػػادة 
يقػػوـ ، اكتشػػاؼ تػػرقيـ تػػـ عمػػى أسػػاس تصػػريحات غيػػر صػػحيحة أو تقػػديـ وثػػائؽ مػػزورة

مصػػالح الحفػػظ العقػػػاري الػػولائي برفػػع دعػػػوى قضػػائية لممطالبػػة بإلغػػػاء التػػرقيـ العقػػػاري 
 ويقدـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية " ، المعني

                                                             
عمى انو "يتـ إشيار عريضة الافتتاحية في حاؿ  147-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17المادة -1

أياـ عمى الأكثر التي تمي نياية المدة القانونية  08إذا رفضت الدعوى القضائية خلاؿ ثمانية 
 اعلاه.1المذكورة في المادة 

المتضمف تأسيس لمعاينة الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ  02-07القانوف -2
 التحقيؽ العقاري.
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لقانوني أعلاه تتضح مسؤوؿ مصالح الحفػظ العقػاري الػولائي فػي انطلاقا مف النص ا
 حالة التصريحات الكاذبة والوثائؽ المزورة بالتطرؽ لأمريف :

الأمػػر الأوؿ ىػػو رفػػع دعػػوى قضػػائية أمػػاـ القسػػـ العقػػاري يطالػػب فييػػا بإلغػػاء التػػرقيـ 
 العقاري لممعني، تأسيسا عمى التزوير أو التصريح الكاذب.

اني فيتمثػػؿ فػػي إيػػداع شػػكوى أمػػاـ وكيػػؿ الجميوريػػة والتأسػػيس كطػػرؼ أمػػا الأمػػر الثػػ
مػدني عمػػى أف يكػػوف وكيػػؿ الجميوريػػة بتحريػػؾ الػػدعوى العموميػػة ضػػد صػػاحب الطمػػب 

 المعني لتوجيو تيمة تقديـ وثائؽ مزورة او التصريح الكاذب .
 الفرع الثالث : الطعن الإداري

وباعتبار أف مديرية الحفظ  ، العقاري قد تثور منازعات أثناء سير في عممية التحقيؽ
العقػػاري مػػف الجيػػة الإداريػػة المختصػػة بػػإجراء التحقيػػؽ العقػػاري فيػػي التػػي تفصػػؿ فػػي 
المنازعػػػات التػػػي تثػػػور وعميػػػو فػػػاف النتػػػائج المؤقتػػػة التػػػي يػػػدرجيا المحقػػػؽ العقػػػاري فػػػي  

ءىػا بػيف المحضر المؤقت الخاضعة لعممية التعميؽ والنشػر يمكػف أف تنشػاء منازعػة أثنا
 صاحب الطمب وذوي الشأف وذلؾ ب:

أثناء قياـ المحقؽ العقاري بميامو قد تعترضو مجموعة مػف تقديم الاعتراضات :  -اولا 
 المنازعات المتمثمة في تقديـ اعتراضات واحتجاجات مف طرؼ الأشخاص المعنية .

أف  نجػػد 147-08مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  3فقػػرة  21وبػػالعودة إلػػى نػػص المػػادة 
المشػػػرع الجزائػػػػري حػػػدد المػػػػدة التػػػي يمكػػػػف فييػػػا الإطػػػػراؼ المعنيػػػة تقػػػػديـ اعتراضػػػػاتيـ 

يومػػا مػػف تػاريخ لصػػؽ المحضػر المؤقػػت فػػي  30واحتجاجػاتيـ وىػػي المػدة التػػي تسػاوي 
ايػػاـ مػػف 8مقػػر البمديػػة التػػي يوجػػد فييػػا العقػػار موضػػوع التحقيػػؽ والتػػي يبػػدا سػػريانيا بعػػد

 .1تاريخ المصؽ 
حتجاجػػات والاعتراضػػات المثػػارة فػػي سػػجؿ خػػاص مقتػػرح ليػػذا الغػػرض وبعػػد تقيػػد الا

 لدى مسؤوؿ مصالح اؿ حفظ العقاري الولائي .
ـــا  ـــة الصـــمح : -ثاني بعػػػد تسػػػجيؿ الاعتراضػػػات والاحتجاجػػػات يقػػػوـ المحقػػػؽ محاول

ايػػاـ عمػػى الأكثػػر مػػف تػػاريخ 7العقػػاري بتحديػػد تػػاريخ الجمسػػة الصػػمح التػػي تكػػوف خػػلاؿ 
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ويقوـ باستدعاء الأطراؼ بيدؼ الوصوؿ إلى حؿ ودي  ، عتراضاتالاحتجاجات أو الا
كمػػا يمكػف ألا يصػػؿ الأطػراؼ إلػى حػػؿ ودي ممػا يػػدفعيـ إلػى المجػػوء ، يرضػي الطػرفيف

 إلي الجيات القضائية المختصة.
إف أفضت محاولة الصمح إلى اتفاؽ يحرر المحقؽ العقاري محضر نجاح الصمح : -1

وتػػػدرج فػػػي مختمػػػؼ  ، يف الاعتبػػػار نتػػػائج الاتفػػػاؽصػػػمح ويواصػػػؿ الإجػػػراء مػػػع اخػػػذ بعػػػ
ويمضػي عميػو كػؿ مػف المحقػؽ ، النتائج التي توصؿ إلييا المحقؽ أثناء محاولة الصػمح

كما قد يتوصؿ الأطراؼ إلػى اتفػاؽ حػوؿ الوضػع المػادي  ، العقاري وكذا أطراؼ النزاع
لنيػائي لمعقػار المعنػي والقانوني لمعقار المعني وبالترقيـ الذي عمػى أساسػو يػتـ التحديػد ا

.1 
ويسممو مػع محضػر  ، وعميو يقوـ المحقؽ العقاري في الأخير بتحرير محضر نيائي

 2الصمح مرفقا بالممؼ والتقرير المفصؿ لو لمدير الحفظ العقاري الولائي .
عمػى  147-08مف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  16تنص المادة :فشل محاولة الصمح  -0

 ما يمي :
العقاري إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ،محضر الصمح يسممو أثنػاء "يحرر المحقؽ 

الجمسػػة للأطػػراؼ مبينػػػا فيػػو أف إجػػػراء التحقيػػؽ العقػػػاري موقػػؼ واف الطػػػرؼ الػػذي قػػػدـ 
( مػػف رفػػع دعػػوى قضػػائية أمػػاـ 2احتجاجػػا أو اعتراضػػا فػػي اجػػؿ قػػانوني مدتػػو شػػيراف  

 09المػػػؤرخ فػػػي  02-07مػػػف القػػػانوف  12الجيػػػات القضػػػائية المختصػػػة طبػػػؽ لممػػػادة 
 3والمذكور أعلاه " 2007فبراير سنة  27الموافؽ ؿ  1428صفر عاـ 

يتضح  مػف نػص المػادة أعػلاه إذا توصػؿ الأطػراؼ إلػى اتفػاؽ أثنػاء محاولػة الصػمح 
يحػػػػرر المحقػػػػؽ محضػػػػر عػػػػدـ الصػػػػمح ويسػػػػممو الأطػػػػراؼ لمجػػػػوء إلػػػػى القضػػػػاء لرفػػػػػع 

                                                             
 . 228- 227محمودي عبد العزيز ،المرجع السابؽ،ص،-1
زادي سيدي عمي،اختصاص قاضي الإداري في المنازعات الممكية العقارية ،مذكرة الماجستير -2

 . 90،ص، 2014في القانوف ،كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة مولود معمري ،تيزي وزو ،
 التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية .المتعمؽ ب 147-08المرسوـ التنفيذي رقـ -3
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حضػػر تحػػت طائمػػة رفػػع الػػدعوى الػػدعوى،وذلؾ فػػي ظػػرؼ شػػيريف مػػف تػػاريخ تسػػميـ الم
 ويبمغيـ أف إجراء التحقيؽ مؤقتة إلى غاية صدور حكـ نيائي فاصؿ في الموضوع .

وبالتالي يرسؿ المحقؽ العقاري نسخة مف محضر عدـ الصمح إلى المحػافظ العقػاري 
 لكي يتمكف ىذا الأخير مف التأكد مف احتراـ أجاؿ طمبات لإشيار الدعوى القضائية .

الجهـات القضـائية المختصـة فـي الفصـل فـي المنازعـات الناتجـة عـن  الثاني:المطمب 
 .التحقيق العقاري

عند تطبيؽ قانوف التحقيؽ العقاري المتضمف لإجراء لمعاينة الممكية العقاريػة وتسػميـ 
سػػندات الممكيػػة عػػف طريػػؽ التحقيػػؽ العقػػاري ينػػتج بضػػرورة عػػدة نزاعػػات راجعػػة لحداثػػة 

فميػذا أتعػرض إلػى ىػذه لمنازعػات التػي يثيرىػا ذوي الشػأف سػواء ، وتعقيد عممية التحقيؽ
المػػلاؾ أو الحػػائزيف عمػػى الجيػػات القضػػائية المختصػػة وفقػػا لأحكػػاـ التػػي يبينيػػا قػػانوف 

منيػا مػا ، الإجراءات المدنية والإدارية ممػا يسػتدعي عرضػيا عمػى القضػاء لمفصػؿ فييػا
 التػي يخػتص بيػا القاضػي العقػاري،تعود ولاية النظر فييا لمقاضي المدني  المنازعات 

القاضي الإداري ( ومنيا ما يرجع الاختصاص فييا لمقاضي الجزائي وىذا ما سأتعرض 
 لو في فرعيف.

 الفرع لأول :المنازعات التي يختص بها القاضي العقاري
-07تقتضي معاينة الممكية العقارية وتسػميـ سػندات الممكيػة بػذلؾ وفػؽ ىػذا القػانوف 

ضػػػػرورة تنقػػػػؿ العػػػػوف المحقػػػػؽ إلػػػػى الميػػػػداف لمعاينػػػػة  27/02/2007المػػػػؤرخ فػػػػي  02
بمراعاة حقػوؽ المػلاؾ الحػائزيف  ، 1الحيازة القانونية الصحيحة لمحاضر صاحب الطمب

والػػذي يمكػػف ليػػـ ، المجػػاوريف بمػػا فييػػا الدولػػة وجماعاتيػػا الإقميميػػة ومصػػالح الأوقػػاؼ
ليذا الغرض بمصالح  2المفتوح تقديـ الاعتراض أماـ العوف المحقؽ أو بالسجؿ الخاص

الحفػظ العقػػاري الػػولائي للاعتػراض عمػػى صػػفة الحػػائز،أو رفػع دعػػاوى اسػػتحقاؽ المعنػػي 
 بالعممية .

                                                             
  286المرجع السابؽ وص ،محمودي عبد العزيز ،آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية -1
 وما بعدىا  مف القانوف المدني. 808المواد -2
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إف الػػدعوى العقاريػػة فػػي ىػػذه الحالػػة ترفػػع مػػف قبػػؿ المعتػػرض مػػف المالػػؾ أو الحػػائز 
ة شخصا طبيعيا كاف أو معنويا خاضعا لمقانوف الخاص  لمطعف في أركاف شروط وصف

الحيػازة لمحػائز صػاحب الطمػب المعنػي بػػإجراءات المعاينػة عػف طريػؽ التحقيػؽ العقػػاري 
واف الحيازة  ، والتي تثبت أف الحائز يمارس حيازة عمى ممؾ الغير بسند الممكية صحيح

كانت عرضية أو مشوبة بعيوب الإكراه أو المبس أو الخفاء إف ىذه الػدعوى التػي يػؤوؿ 
قػػاري يجػػب أف ترفػػع أمػػاـ القسػػـ العقػػاري لممحكمػػة الواقعػػة الاختصػػاص فيػػو لمقاضػػي الع

ويترتػػب عمػػى رفعيػػا إجػػراءات  ، فػػي دائػػرة اختصاصػػيا العقػػار عمػػى التحقيػػؽ والمعاينػػة
 التحقيؽ إلى غاية صدور الحكـ قضائي نيائي بذلؾ .

 الدعوى الإدارية المرفوعة ضد المدير الولائي لمحفظ العقاري :-أولا 
السػالؼ الػذكر "إذا لػـ يفػض التحقيػؽ العقػاري  02-07لقانوف مف ا 17تنص المادة 

إلػػػى نتيجػػػة يعػػػد مصػػػالح مسػػػؤوؿ الحفػػػظ العقػػػاري الػػػولائي مقػػػرر مسػػػببا يتضػػػمف رفػػػض 
الترقيـ العقاري يكوف المقرر المذكور أعلاه قػابلا لمطعػف أمػاـ الجيػة القضػائية الإداريػة 

 المختصة خلاؿ الآجاؿ المقررة قانونيا "
عػػداد انطلاقػػا مػػف ا لحكػػـ القػػانوني فػػاف مػػدير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي يقػػوـ بتحريػػر وا 

ويبمػإ إلػى المعنػي أو المعنيػيف الحػائزيف عنػد الإجػراء ، مقرر رفػض التػرقيـ مػع التسػبب
الفردي أو الولائي عند الإجراء الجماعي لتحقيؽ العقاري بحيث يكػوف ىػذا المقػرر قػابلا 

لجيػػات الإداريػػة المختصػػة فػػي اجػػؿ شػػيريف مػػف لمطعػػف فيػػو يرفػػع دعػػوى الإلغػػاء أمػػاـ ا
تاريخ تبميإ المحضر وتخضع عريضة الدعوى لعممية الشير وفقػا لأحكػاـ التػي حػددتيا 

 19/05/2008المػؤرخ فػي  147-08مف المرسػوـ التنفيػذي رقػـ  19-18-17المواد 
يػؽ السالؼ الذكر ويترتب عمى الشير العريضة الافتتاحية لمدعوى تعميػؽ عمميػات التحق

 1مؤقتا .
وفي ىذه الحالة يجب أف تراعى جممة مف الشروط الشكمية لرفع دعػوى الإلغػاء وكػذا 
شػػػروطيا الموضػػػوعية إذ يجػػػب أف يبنػػػي طمػػػب الإلغػػػاء بنػػػاء عمػػػى احػػػد عيػػػوب القػػػرار 
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الإداري إذا في ىذه الحالػة فػاف دعػوى إلغػاء القػرارات الإداريػة مػف اختصػاص المحكمػة 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 801في أحكاـ المادة الإدارية التي جاء ذكرىا 

مػف قػػانوف  803وفيمػا يخػػص الاختصػاص الإقميمػػي لممحكمػة الإداريػػة تػنص المػػادة 
-37الإجراءات المدنية والإداريػة عمػى انػو " نلاحػظ مػف نػص المػادة انػو تطبػؽ المػادة 

التػػػي يقػػػع فػػػي دائػػػرة منػػػو التػػػي يػػػؤوؿ اختصػػػاص الإقميمػػػي فييػػػا لمجيػػػة القضػػػائية  38
واف لػـ يكػػف لػو مػوطف معػػروؼ فيعػود الاختصػػاص ، اختصاصػيا مػوطف المػػدعي عميػو

لمجية الإدارية التي يقع في أخػر مػوطف لػو وفػي حالػة اختيػار مػوطف يػؤوؿ اختصػاص 
الإقميمػػي لمجيػػة القضػػائية التػػي يقػػع فييػػا المػػوطف المختػػار مػػا لػػـ يػػنص القػػانوف عمػػى 

حالػػة فػػاف مػػوطف مػػدير الحفػػظ العقػػاري الػػولائي ىػػو مػػدير خػػلاؼ ذلػػؾ وعميػػو فػػي ىػػذه ال
المحافظػػة العقاريػػة الموجػػود عمػػى مسػػتوى الولايػػة التػػي تػػـ بيػػا الإجػػراء التحقيػػؽ العقػػاري 

 سواء الفردي أو جماعي .
 ا لدعوى العمومية الموجهة ضد المحافظ العقاري:-ثانيا

حافظ العقػاري بتػرقيـ عمى انو "سيقوـ الم 02-07مف قانوف رقـ  16/1تنص المادة 
العقػػاري وذلػػؾ بشػػير الحقػػوؽ المعاينػػة أثنػػاء التحقيػػؽ فػػي السػػجؿ العقػػاري "وعميػػو فػػاف 
عمميػػة الشػػير المنصػػوص عمييػػا فػػي ىػػذا الػػنص يػػؤدي إلػػى إعػػداد سػػند الممكيػػة الحػػائز 
المستفيد مف إجراءات معاينة الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري رغـ وجػود سػند ممكيػة 

 أو الحؽ العيني العقاري المعني لممعاينة . ،مشير لمغير
ولػذلؾ يمكػف لممالػؾ الحقيقػػي رفػع الػدعوى قضػائية أمػػاـ المحكمػة الإداريػة المختصػػة 
إقميميػػػػا ونوعيػػػػا باعتبػػػػار أف المحػػػػافظ العقػػػػاري قػػػػد تصػػػػرؼ وفػػػػي ىػػػػذه الحالػػػػة بموجػػػػب 

دولة إذا ارتكب السمطات الولائية المخولة لو تقوـ مسؤولية مدنية والى جانبيا مسؤولية ال
المحػػافظ العقػػاري خطػػاء أو إىمػػاؿ عمػػد تأديػػة ميامػػو ويترتػػب عمػػى ذلػػؾ ضػػرر لمغيػػر 
فيطمػػب بيػػا التعػػويض وذلػػؾ فػػي اجػػؿ سػػنة مػػف تػػاريخ ارتكػػاب الخطػػاء وىػػو مػػا ورد فػػي 

مػػا يمػػي : تكػػوف الدولػػة مسػػؤولة بسػػبب الأخطػػاء المضػػرة بػػالغير التػػي 1 74-75المػػادة 
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ممارسػة ميامػو ودعػوى المسػؤولية المحركػة ضػد الدولػة يجػب أف يرتكبيا المحافظ أثناء 
لا ترفض الدعوى .  يرفع في اجؿ عاـ واحد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر وا 

ويتقػادـ الػدعوى بمػرور خمسػة عشػر عامػا ابتػداء مػف ارتكػاب الخطػاء ولمدولػة الحػؽ 
 ير".في رفع الدعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطاء الجسيـ ليذا الأخ

 مسؤولية المحافظ العقاري عن فعمه الشخصي : -ثالثا
مف  124الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري عف فعمو الشخصي في المادة 

يسػبب  التػي تػنص عمػى :"كػؿ فعػؿ آي كػاف يرتكبػو الشػخص بخطائػو،1القانوف المػدني 
عمػى الإخػلاؿ ضرر لمغير يمزـ مػف كػاف سػببا فػي حدوثػو بتعػويض " تنطػوي مسػؤوليتو 

الضػرر –وتقوـ عمى ثلاثة أركاف وىي  الخطػاء ، بالتزاـ قانوني تمثؿ بالتزاـ ببذؿ عناية
 السببية ( .–

ويكوف المحافظ العقاري مخطي خطاء شخصػي إذا صػدر عنػو سػموؾ منحػرؼ عمػى 
الخطػػػػاء الموجػػػػب ، المسػػػؾ الصػػػػحيح العػػػادي المػػػػألوؼ ييػػػػدؼ إلػػػى أغػػػػراض شخصػػػية

أمػػا المشػرع الجزائػػري لػػـ يتطػػرؽ ليػػا فػػي قػػانوف  ، سػػب الفقيػػاءلممسػؤولية ثػػلاث أنػػواع ح
خطػػاء ايجػػابي أو سػػمبي –أو خطػػاء إىمػػاؿ –الشػػير العقػػاري فقػػد يكػػوف خطػػاء عمػػدي 

 أو جزائي وىـ كالتالي :، خطاء مدني
منبعػو إرادة الموظػؼ مصػحوب بنيػة الاضػطرار بػالغير،ويعتبر العمـدي : الخطاء-1

ومثػػاؿ ذلػػؾ قيػػاـ ، رية والجزائيػػةيوالتقصػػ التأديبيػػةة خطػػاء جسػػيـ يسػػتوجب معػػو المتابعػػ
المحافظ العقاري بإجراء عممية الإشيار العقاري لسند يحمؿ تصرفا مخالؼ لمنظاـ العاـ 

 والآداب العامة .
يػػػدرؾ فيػػو المحػػػافظ العقػػػاري إدراكػػػا تامػػا بػػػاف الإخػػػلاؿ مخػػػالؼ الخطـــاء بالإهمـــال :-0

 لمنظاـ العاـ .
الإشػػيار العقػػاري لمسػػندات دوف أف يقػػوـ بضػػبط الػػدفتر العقػػاري مثػػاؿ : يقػػوـ بػػإجراء 

مف صاحبو وتسميمو إلى صاحب الحؽ العيني الأصػمي المشػير أو عػدـ مراعػاة أحكػاـ 

                                                             
 المتضمف القانوف المدني . 58-75 الأمر-1
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المتضػػػمنة حػػػالات ، 25/03/1976المػػػؤرخ فػػػي  77/76مػػػف المرسػػػوـ  100المػػػادة  
 1رفض إيداع وثائؽ بالمحافظة العقارية .

ضػمف الإخػػلاؿ بػالالتزاـ القػانوني يحدثػو شػخص قميػػؿ سػموؾ يتالخطـاء الجسـيم :-3
ولا يمكػػف تصػػور ارتكابػػو مػف الشػػخص يتحػػؿ بسػػموؾ الموظػػؼ العػػادي ، الػذكاء والعنايػػة

 المعتدؿ .
مثػػاؿ : قيػػاـ الموظػػؼ العقػػاري بػػإجراء الإشػػيار العقػػاري لمحػػرر عرفػػي صػػادر بعػػد 

 . 1971الفاتح جانفي 
لكػػػف يسػػػمح ، يبمػػػإ حػػػد مػػػف الجسػػػامةيعتبػػػر خطػػػاء مغتفػػػر لا  الخطـــاء اليســـير:-4

ويعتبػػػر مػػػف الأخطػػػاء الشػػػائعة فػػػي الوظػػػائؼ ، بالمطالبػػػة بتعػػػويض عنػػػو أمػػػاـ القضػػػاء
 وتسمى بأخطاء وظيفة .، العمومية

 أو إغفاؿ ذكر اسـ واليوية بالكامؿ.، ومثاؿ ذلؾ : إغفاؿ ذكر احد بيانات العقار
ضػػػمف الإخػػػلاؿ يت، سػػػموؾ مػػػادي محسػػػوس يحدثػػػو الشػػػخصالخطـــاء الايجـــابي :-5

لاف كػػؿ ، أو إىمػػاؿ ( -متعمػػدا-يسػػيرا–بػػالالتزاـ القػػانوني سػػواء إف كػػاف خطػػاء  جسػػيـ 
 2ىذه الأنواع مف الأخطاء تشكؿ انحرافا عف طريؽ السوي العادؿ .

يتمثػػؿ فػػي امتنػػاع الموظػػؼ ، سػػموؾ يػػتخط فاعمػػو موقػػؼ سػػمبياالخطــاء الســمبي :-6
المحػافظ العقػاري عػف إيػداع الوثػائؽ بسػجؿ  مثؿ امتنػاع، عف أداء الالتزاـ قانوني معيف

الإيػػػداع قصػػػد إجػػػراء الإشػػػيار العقػػػاري دوف أي سػػػبب جػػػدي أو دوف إبػػػلاغ المعنيػػػيف 
 بالأمر .
، يرمػػي إلػػى إخػػلاؿ بػػالالتزاـ القػػانوني، سػػموؾ يرتكبػػو الموظػػؼالخطــاء المــدني : -7

 يترتب عنو قياـ المسؤولية المدنية .
بػاف العقػار ، التػي يسػمميا المحػافظ العقػاري لمغيػر مثاؿ :عػدـ ذكػر وثيقػة المعمومػات

 امتياز ( . -تخصيص–محؿ التصرؼ مثقؿ بحؽ عيني تبعي  رىف 
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سموؾ يرتكبو المحػافظ العقػاري،يقوـ عمػى مخالفػة التػزاـ قػانوني الخطاء الجزائي :-8
 أورده المشرع ضمف قانوف العقوبات .

البطاقػػات العقاريػػة بعػػد المسػػح دوف  مثػػاؿ : قيػػاـ المحػػافظ العقػػاري باسػػتبداؿ البيانػػات
فيذا السموؾ يعتبر جريمػة تزويػر ، أف ترتكز عمى وثائؽ عمميات المسح العاـ للأراضي

 في المحررات الرسمية .
نمػػا اكتفػػى ، المشػػرع لػػـ يحػػدد الأخطػػاء التػػي تسػػتوجب مسػػؤولية المحػػافظ العقػػاري وا 

أو ارتكػاب ، تقصػير بذكر بعض الالتزامػات التػي يخضػع ليػا أي موظػؼ فػي حالػة كػؿ
ولكػػػػف اسػػػػتعمؿ مصػػػػطمح الخطػػػػاء عػػػػدة مػػػػرات ، خطػػػػاء إثنػػػػاء تأديػػػػة وظيفػػػػة أو بسػػػػببيا

المتعمػػػؽ  66/1331مػػػف المرسػػػوـ رقػػػـ  20إلػػػى  14وبعبػػػارات مختمفػػػة فػػػي المػػػواد مػػػف 
 بالقانوف الأساسي لموظيفة العمومية .

يػػو بسػػكوت المشػػرع عػػف ذكػػر ولػػو عمػػى سػػبيؿ المثػػاؿ بعػػض الحػػالات التػػي تتقػػرر ف
مسؤولية المحافظ العقاري فاف تصريحات معظـ الدوؿ أوردت نصوص خاصة فػي ىػذا 
الإطػار تتضػمف بعػض الأمػور التػي تترتػب عػف مخالفاتيػا قيػاـ مسػؤولية المكمػؼ بػإدارة 

 الشير العقاري .فمف بيف ىذه التشريعات ما يمي :
:يكػوف أمػيف مف ىذا القػانوف  95تنص المادة  2.قانون الشهر العقاري السوري :-ا

 السجؿ العقاري مسؤولا شخصيا عف الأضرار الناشئة عما يمي .
عػػف إىمػػاؿ تسػػجيؿ قيػػد أو قيػػد احتيػػاطي أو تػػرقيـ موجػػود فػػي السػػجؿ العقػػاري إذا  -

 طمبت ذلؾ بصورة قانونية .
 عدـ قانونية أو بطلاف القيود الاحتياطية والترقيـ في السجؿ العقاري . -

 سؤوؿ شخصيا عف الإضرار الناشئة عما يمي :إف  رئيس مكتب المعاوف م
 عف كؿ إىماؿ أو عدـ قانونية التصريحات والمحاضر التي يتمقاىا أو ينظميا . -

                                                             
المتضمف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة  02/07/1966المؤرخ في  133-66رقـ  الأمر-1

 العمومية.
 .148مجيد خمفوني،مرجع سابؽ،ص،-2
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وفػي جميػع الأحػواؿ المتقدمػة ، عف تأخير إرساؿ المحاضػر والوثػائؽ المقدمػة إليػو -
 تكوف الحكومة مسؤولة حقوقيا عند عدـ مقدرتو عف الدفع .

، منػػو عمػػى أف "المحػػافظ الرىػػوف 2197تػػنص المػػادة ي الفرنســي : التقنــين المــدن -ب
 يكوف مسؤولا عف الأضرار الناجمة عف : 

 إىماؿ الإشيار العقاري والعقود والأحكاـ القضائية . -
إغفػػػػاؿ إعطػػػػاء المعمومػػػػات بتسػػػػجيلات الػػػػواردة عمػػػػى الحقػػػػوؽ وعػػػػدـ ذكرىػػػػا فػػػػي  -

 الشيادات العقارية السميمة " .
ـــانون الشـــهر  -ج ـــاري التونســـي ق مػػػف قػػػانوف الشػػػير  403:بػػػنص الفصػػػؿ  1العق

، العقػػػاري التونسػػػي عمػػػى انػػػو : " إذا أىمػػػؿ مػػػدير الممكيػػػة العقاريػػػة بالنسػػػبة إلػػػى العقػػػار
تنصيص بشيادات عمى حؽ أو عمى حقوؽ مرسمو وكاف مف الواجب التنصيص عمييا 

لحقػػوؽ وتحمػػؿ فػػاف ذلػػؾ العقػػار يضػػؿ فػػي يػػد الحػػائز الجديػػد محػػررا مػػف تمػػؾ ا، قانونػػا
 المسؤولية عند الاقتضاء عمى الدولة .

 مسؤولية المتبوع عم  أعمال تابعييه : -رابعا 
مػػػف القػػػانوف المػػػدني بنصػػػيا : "يكػػػوف المتبػػػوع  1362أسػػػاس ىػػػذه المسػػػؤولية المػػػادة 

مسؤوؿ عف الضرر الذي يحدثو تابعو بفعمو الضار متى كاف واقعا منو فػي حالػة تأديػة 
 و بمناسبتيا .وضيفة أو بسببيا أ

وتتحقػػؽ علاقػػة التبعيػػة ولػػو لػػـ يكػػف المتبػػوع حػػرا فػػي اختيػػار تابعيػػو متػػى كػػاف ىػػذا 
 الأخير يعمؿ لحساب المتبوع " .

تعتبػػر مسػػؤولية الدولػػة عمػػى أسػػاس ، تقػػوـ ىػػذه المسػػؤولية عمػػى أسػػاس فكػػرة الضػػماف
و مناسػبتيا الخطاء الحاصؿ مف الغير   الموظؼ التابع ليا ( في حالة تأديػة الوظيفػة أ

فعمػػى الدولػػة فػػي ىػػذه الحالػػة إف تتحمػػؿ كافػػة الأضػػرار المترتبػػة عػػف أخطػػاء المحػػافظ 
نمػػا يتعػػيف عمػػى المتضػػرر إف ، العقػػاري ولا يمكػػف رفػػع دعػػوى أمػػاـ المحػػافظ العقػػاري وا 

يوجو دعػواه ضػد الدولػة ممثمػة فػي ذلػؾ مػف طػرؼ وزيػر لماليػة لممطالبػة بجبػر الضػرر 
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،طالمػػػا إف علاقػػػػة التبعيػػػة لػػػػـ تػػػزؿ .وتعػػػػد الغرفػػػة الإداريػػػػة فػػػي ىػػػػذه الحالػػػة صػػػػاحبة 1
الاختصػػاص فػػي النظػػر فػػي مثػػؿ ىػػذه الػػدعوى كمػػا نػػص عمييػػا المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ 

المتضػػػػمف تنظػػػػيـ المصػػػػالح الخارجيػػػػة لإدارة  1991/ 02/03المػػػػؤرخ فػػػػي 2 91-65
 أملاؾ الدولة والمحافظة العقارية .

وبمػا إف محػاكـ الالتػزاـ بتعػويض ، ئري لا يعػرؼ نظػاـ خػاص بتعػويضالمشرع الجزا
فػػاف التعػػويض الػػذي تتحممػػو ، طبقػػا لمقواعػػد العامػػة قػػد يكػػوف عينيػػا أو نقػػديا أو بمقابػػؿ

كػػأي موظػؼ مػف طػػرؼ ، الدولػة نتيجػة الأضػػرار المترتبػة عػف أخطػػاء المحػافظ العقػاري
والمتمثؿ فػي المبمػإ الجزافػي لضػماف وزارة المالية .لا يقتصر إلا عمى التعويض النقدي 

سػػداد مبػػالإ التعػػويض المسػػتحقة لفائػػدة الأشػػخاص المتضػػرريف مػػف أخطػػاء المػػوظفيف 
كافػػة .ولدولػػة الحػػؽ فػػي الرجػػوع عمػػى المحػػػافظ العقػػاري بمػػا سػػددتو فػػي حالػػة الخطػػػاء 

مف  137السالؼ الذكر وىذا طبؽ لممادة  5/4رقـ  25الجسيـ الذي أحدثو طبقا لممادة 
قػػػانوف المػػػدني بنصػػػيا :"لممتبػػػوع حػػػؽ الرجػػػوع عمػػػى تابعيػػػو فػػػي حالػػػة ارتكابػػػو خطػػػاء ال

 جسيما" .
 دعوى المحافظ العقاري الولائي لإلغاء الترقيم العقاري : -خامسا 

بعػػد الحصػػوؿ عمػػى حكػػـ جزائػػي نيػػائي يثبػػت إدانػػة الحػػائز بتيمػػة التصػػريحات غيػػر 
مػف  1عقػاري عمػلا بأحكػاـ المػادة صحيحة آو تقػديـ وثػائؽ مػزورة يمكػف مػدير الحفػظ ال

القيػاـ مػف جيػة برفػع ، السػالؼ الػذكر 27/02/2007المػؤرخ فػي  02-07القانوف رقػـ 
، دعوى قضػائية لممطالبػة بإلغػاء التػرقيـ العقػاري لممعنػي أمػاـ الغرفػة الإداريػة المختصػة
قػدـ ومف جية أخرى تقديـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى العمومية التػي ت

بحيث  ، بيا الحائز المستفيد مف عممية الترقيـ العقاري نتيجة لمعاينة والتحقيؽ الميداني

                                                             
الشير العقاري في التشريع الجزائري ،مذكرة الماجستير الخاص، ،جامعة الاخوة  فردي كريمة،-1

 . 129،ص، 2008-2007الجامعبة  السنة ، قسنطينة منتوري،
المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة والحفظ  65-91المرسوـ التنفيذي رقـ -2

 العقاري. 
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يقتضػػي إثبػػات ىػػذه الوقػػائع ذات الوصػػؼ الجزئػػي لضػػرورة الحصػػوؿ عمػػى حكػػـ جزائػػي 
 نيائي يقضي بإدانة الحائز بتيمة التصريحات الكاذبة آو المزورة .

حكـ القضائي الجزائػي لرفػع وتػدعيـ دعػوى بحيث يستند المحافظ العقاري عمى ىذا ال
ويػتـ بموجػب ذلػؾ ، إلغاء الترقيـ العقاري التي ستباشر أماـ المحكمة الإداريػة المختصػة
 تعميؽ عممية التحقيؽ العقاري إلى غاية الفصؿ في ىذه الدعوى .

 الفرع الثالث : منازعات التي يختص بها القاضي الجزائي 
السالؼ الذكر التي تنص عمى انو  02-07انوف رقـ مف الق 18بالرجوع لنص المادة

في حالة اكتضاض تػرقيـ عمػى أسػاس تصػريحات غيػر صػحيحة أو تقػديـ وثػائؽ مػزورة 
يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائية لممطالبػة بإلغػاء التػرقيـ 

 لعمومية .العقاري المعني وتقديـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى ا
وعميػػػػو فقػػػػد مػػػػنح الحػػػػؽ لمػػػػدير الحفػػػػظ العقػػػػاري الػػػػولائي لرفػػػػع الشػػػػكوى أمػػػػاـ وكيػػػػؿ 
الجميورية وفي حالة تقديـ الحائز المستفيد مف عممية الترقيـ العقػاري تصػريحات كاذبػة 

 والتي يتابع عمى أساسيا . 1أو وثائؽ مزورة 
لعموميػة لممػدير ونستشؼ مف ىذا النص أف المشرع خوؿ الحؽ في تحريؾ الػدعوى ا

الػولائي لمحفػظ العقػاري باعتبػاره رئػيس الييئػػة المشػرفة عمػى عمميػة التحقيػؽ العقػػاري إلا 
انػو كػػاف مػػف المحبػذ لػػو أف المشػػرع وسػع  مػػف دائػػرة مػف ليػػـ الحػػؽ فػي تحريػػؾ الػػدعوى 
العموميػػػة الخاصػػػة لكػػػؿ متضػػػرر مػػػف عمميػػػة الحصػػػوؿ عمػػػى سػػػند الممكيػػػة بنػػػاء عمػػػى 

المػػػزورة  تشػػػكؿ فػػػي حػػػد ذاتيػػػا جريمػػػة يعاقػػػب عمييػػػا القػػػانوف  التصػػػريحات الكاذبػػػة أو
ويصػػػػدر حكػػػػـ جزائػػػػي نيػػػػائي يحػػػػؽ كػػػػذلؾ لممحػػػػافظ العقػػػػاري باتخػػػػاذ التػػػػدابير اللازمػػػػة 
لإصػػلاح الوضػػع بمػػا فيػػو رفػػع دعػػوى قضػػائية أمػػاـ المحكمػػة الإداريػػة المختصػػة لإلغػػاء 

 الترقيـ العقاري السابؽ الإشارة إليو .
الدعوى الجزائية لا يمكف رفعيا إلا بعد صػدور حكػـ نيػائي  وما يجدر ملاحظتو  أف

لتثبػػت انػػو فػػي مسػػالة التصػػريحات الكاذبػػة والوثػػائؽ المػػزورة التػػي يسػػتند إلييػػا المحػػافظ 

                                                             
 . 340محمودي عبد العزيز،المرجع السابؽ،ص، -1
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العقػػاري فػػي المطالبػػة بإلغػػاء التػػرقيـ العقػػاري واف القػػانوف أتػػاح ليػػذا الأخيػػر دوف سػػواه 
 عوى العمومية .بتقديـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الد
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 خاتمة
عامػة عػف آليػة جديػدة مػف آليػات  لقد حاولت مػف خػلاؿ ىػذه الدراسػة إعطػاء صػورة

ويتضػح جميػا ، تطيير الممكية العقارية والتػي تعتبػر القاعػدة الأساسػية فػي حيػاة الإنسػاف
فػػػالتحقيؽ العقػػػاري ، مػػػف خػػػلاؿ ترسػػػانة اليائمػػػة مػػػف القػػػوانيف التػػػي تػػػنظـ ىػػػذه الممكيػػػة

يعتبر آلية جديدة لتطييػر  27/02/2007المؤرخ في  02-07المؤسس بموجب قانوف 
نظرا للاشكميات الواقعػة عمػى الممكيػة العقاريػة  ، ممكية العقارية وكذا مرسومو التنفيذيال

وذلػؾ مػف ، والمسح في المناطؽ الغير ممسوحة وبالرغـ مػف وجػود آليػات قانونيػة أخػرى
خلاؿ تبياني لأدوات القانونية والتقنية لتحقيؽ العقاري بإعطاء التعريؼ التحقيؽ العقاري 

يتعمؽ بالعقار موضوع التحقيؽ ومنيا ما يتعمؽ بالحيازة فػي حػد ذاتيػا وشروطو منيا ما 
 ودواعي إصداره وأىدافو .

أيضا مف خلاؿ دراستي لآليػة التحقيػؽ العقػاري رأيػت انػو يتضػمف إجػراءات خاصػة 
مف خلاؿ شكميات فتح التحقيؽ الذي يتـ ألجوء إليو عف طريؽ تقػديـ الطمػب إلػى مػدير 

رة فردية مػف طػرؼ كػؿ شػخص طبيعػي أو معنػوي تػوفرت فيػو إما بصو ، الحفظ العقاري
، او بصورة جماعيػة بمبػادرة مػف الػوالي أومػف رئػيس المجمػس الشػعبي البمػدي ، الشروط

 وطمؾ بيدؼ انجاز برامج بناء أو تييئة عقارية ريفية أو حضارية .
ولضػػػماف معينػػػة الممكيػػػة العقاريػػػة عػػػف طريػػػؽ لتحقيػػػؽ العقػػػاري اسػػػتوجب المشػػػرع 

حيػػث يقػػػوـ المحقػػػؽ  ، ئػػري تػػػدخؿ جيػػة إدارة المتمثمػػػة فػػي مديريػػػة الحفػػظ العقػػػاريالجزا
العقاري الذي يعينو مدير الحفظ العقػاري الػولائي لمباشػرة عمميػة التحقيػؽ العقػاري وذلػؾ 
بتنقؿ الى موقع العقار لمعاينتػو البحػث والتحػري حػوؿ واقعػة الحيػازة عكػس عقػد الشػيرة 

لمعنػي بالإضػافة إلػى صػلاحيات مػدير الحفػظ العقػاري الذي يػتـ بنػاء عمػى تصػريحات ا
عػػداد سػػند  الػػولائي الػػذي يقػػوـ بإصػػدار مقػػرر التػػرقيـ يقػػوـ المحػػافظ العقػػاري بإشػػياره وا 
الممكيػػػة الػػػذي يسػػػمـ الػػػى المعنػػػي مػػػف طػػػرؼ مػػػدير الحفػػػظ العقػػػاري الولائي،خلافػػػا لعقػػػد 

 الشيرة الذي يعد ويسمـ فيو السند مف طرؼ الموثؽ .
وكػذا مرسػومو  02-07ؼ النيائيػة والعمميػة التػي جػاء بيػا أحكػاـ قػانوف رغـ الأىدا

التنفيذي فاف تأخر تطبيقو يضؿ مبيما فوؽ وزارة المالية أولا والمديريات الولائيػة لمحفػظ 
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زد إلى طمؾ نقص الاعلاـ لذي صاحب تطبيؽ ىذا القانوف فاف ىػذا القػانوف  ، العقاري
لعقػػاري الولائيػػة لا يمكػػف أبػػدا الاعتمػػاد عمييػػا أعطػػى صػػلاحيات واسػػعة لإدارة الحفػػظ ا

بصػػفة أحاديػػة لتحقيػػؽ عمميػػة التحقيػػؽ العقػػاري التػػي تبقػػى قائمػػة عمػػى أسػػاس اسػػتكماؿ 
قامة التنسػيؽ بػيف المػديريات المسػح والمحافظػات العقاريػة  العمؿ عمى مسح الأراضي وا 

ائيػػػة للأمػػػلاؾ التػػػي تضػػػطمع بتسػػػميـ الػػػدفتر العقػػػاري لممػػػالكيف مػػػف اجػػػؿ التصػػػفية الني
العقارية المعنية دفػع المػواطنيف إلػى عمميػات الفػرض العقػاري وبنػاء المسػاكف والتسػميؼ 

 الرىني أماـ البنوؾ المختصة .
والمرسوـ  27/02/2007المؤرخ في  02-07بقراءة قانوف التحقيؽ العقاري لجديد 

ى صػفة يتبػيف أف المشػرع أعطػ 2008 /19/05المػؤرخ فػي  08/147التنفيذي لو رقـ 
وعمػػػى نفقػػػة طالػػػب التحقيػػػؽ العقػػػاري زيػػػادة عمػػػى أنيػػػا تشػػػمؿ ، الاختياريػػػة ليػػػذا الإجػػػراء

 يتميز بأنيا . 1961السندات المحررة قبؿ أوؿ مارس 
 02فقػرة  03عممية التحقيؽ العقاري تتـ عمػى نفقػة صػاحب العمػؿ :تػنص المػادة -

ار محػػؿ التحقيػػؽ عمػػى أف المخطػػط الطػػوبغرافي لمعقػػ 08/147مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي 
والبطاقة الوصفية يجب اف تعد مف خبير عقاري معتمد عمى نفقة صاحب الطمػب وىػي 
مسالة يمكف اف تؤدي الى عػزوؼ المسػتفيديف مػف ىػذا الاجػراء بسػبب التكػاليؼ الماليػة 
التػػي تخػػص تعيػػيف وتحػػدي العقػػارات الفلاحيػػة طالمػػا أف المػػواطف يمكػػف أف يضػػع فػػي 

 ية بسبب اقترابيا مف أعماؿ المسح العاـ للأراضي .حسبانو أف العممية مجان
الصعوبة الواقعية لعمميػة التحقيػؽ العقػاري :لا يمكػف اف يػتـ دراسػة قػانوف وتحديػد -

فػػي الحسػباف المشػػاكؿ والعراقيػػؿ التػي تلاقػػي فػي تطبيػػؽ وىػػي  الأخػذمػدى نجاحيػػا دوف 
 صعوبات واقعية يمكف ظيورىا في تطبيؽ ىذا القانوف الجديد .

نجاح عممية التحقيؽ العقاري :لقػد كػاف مػف ضػمف عػرض أسػباب مشػروع قػانوف ا-
عمػػى  83/352التحقيػػؽ العقػػاري الجديػػد تلاقػػي عيػػوب التػػي صػػاحبت تطبيػػؽ المرسػػوـ 

مستوى ضماف التحقيؽ الميداني وتقميص الاجراءات وضماف حقػوؽ المػلاؾ المجػاوريف 
مػػارس  أوؿسػػندات المحػػررة قبػػؿ وكيفيػػات اسػػتعماؿ الػػدعاوي ثػػـ تعػػد العمميػػة لحػػاممي ال

 واعتماده كآلية لممسح المبدئي . 1961
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، تػػػػػذليؿ الصػػػػػعوبات الموضػػػػػوعية الواقعيػػػػػة :التحقيػػػػػؽ العقػػػػػاري الميػػػػػداني  وأثػػػػػاره-
 1961وتغطيػػػة السػػػندات المحػػػررة قبػػػؿ أوؿ مػػػارس ، اسػػػتعماؿ أوسػػػع لوسػػػائؿ الإعػػػلاـ

 .تقميص أجاؿ المسح
الاقتراحػػات والتوصػػيات لإنجػػاح عمميػػة التحقيػػؽ وليػػذا سػػوؼ اخػػرج بمجموعػػة مػػف 

 .العقاري
الكترونية،ترقيػػػػػة الأـ لػػػػػدى ، مكتوبػػػػػة، توسػػػػػع العمميػػػػػة الإعلانيػػػػػة وسػػػػػائؿ سػػػػػمعية-

 البمدية حفظ العاري أملاؾ الدولة .، الإدارات العمومية
 ترقية وتكويف المحقؽ العقاري .-
 العقاري . احترافية وسرعة الفصؿ في المنازعة المتعمقة بالتحقيؽ-
 ضماف الإمكانيات المادية والبشرية اللازمة لمعناية .-
 إنجاح التحقيؽ العقاري الجماعي .-
 صندوؽ لمممكيات الواسعة وجعؿ مرجع لذلؾ . إنشاء أوتدعيـ الدولة -
فػػتح حصػػة جديػػدة خاصػػة ومسػػتقمة لمحققػػيف العقػػارييف تقتػػرب مػػف مينػػة المحقػػؽ -

 .ؽ.....الخالخبير والميندس العقاريوالتوثي
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 قائمة المراجع
 الكتب:أولًا. 
 7دار ىومػػػػػػػػة،ط ، عمػػػػػػػػار عموي،الممكيػػػػػػػػة والنظػػػػػػػػاـ العقػػػػػػػػاري فػػػػػػػػي الجزائػػػػػػػػر ،

 . 2013الجزائر،سنة
 الإجػػراءات المدنيػػة عمػػى ضػػوء الفقيػػاء وأحكػػاـ القضاء،انسػػكموبديا، عمػػر زودة ،

 . 2008بف عكنوف،سنة
 دار المطبوعػػػػػات ، عػػػػػدلي أميػػػػػر خالػػػػػد،المراكز القانونيػػػػػة فػػػػػي منازعػػػػػات الحيػػػػػازة

 . 2000، مصر، الجامعية
 دار ىومػػػػػػة ، عمػػػػػر حمػػػػػػدي باشػػػػػا،آليات تطييػػػػػػر الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػػة ،

 .2013الجزائر،
 الجزائػر، دار ىومػة، نظاـ الشػير العقػاري فػي القػانوف الجزائػري، مجيد خمفوني ،
2015 . 
  مكتبػػة ودار الثقافػػة الأردف ، الحقػػوؽ العينيػػة الأصػػمية، الػػديف سػػوارمحمػػد وحيػػد
2004-2005 . 
 آليػات تطييػر وتسػوية سػندات الممكيػة العقاريػة الخاصػة، محمودي عبػد العزيػز ،

 . 2010سنة ، الجزائر، طبعة ثانية،منشورات بغدادي
 امعيدار الفكر الجػ، التقادـ المكسب والمقسط في القانوف، محمد احمد عابديف ،
 . 2002، مصر
 دار ، دراسػػة مقارنػػة، الحمايػػة الجزائيػػة لممػػاؿ العػػاـ، نوفػػؿ عبػػد الله صػػفو الػػدليمي
 . 2006،سنة 2ط، ىومة
 المذكرات الجامعية :ثانياَ. 
 مػذكرة لنيػػؿ درجػة ماجسػػتير ، د.ج عبػد المالػؾ عقػػد الشػيرة فػي القػػانوف الجزائػري

، جامعػة الجزائػر، كميػة الحقػوؽ، قػاريفػرع القػانوف الع ، قسػما لقػانوف الخػاص، والحقوؽ
2002-2003 . 
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 تخصػص ، مػذكرة لنيػؿ درجػة ماجسػتير، احمد بف ويس،القيد في السجؿ العقاري
 . 2001-2000، باتنة ، جامعة الحاج لخضر، كمية الحقوؽ، القانوف العقاري

 مػػذكرة لنيػػؿ درجػػة ، آليػػات التطييػػر العقػػاري فػػي القػػانوف الجزائػػري، عػػزوي حػػازـ
كمية الحقوؽ،جامعة ، فرع القانوف العقاري، الخاص، قسـ الحقوؽ، ماجستير في الحقوؽ

 . 2001-2000، الإخوة منتوري قسنطينة
 مذكرة ، المسح العقاري وتثبيت الممكية في التشريع الجزائري، عبد الغني بوزيتوف

، ، العقػػػاريفػػػرع القػػػانوف ، قسػػػـ القػػػانوف الخػػػاص، لنيػػػؿ رسػػػالة الماجسػػػتير فػػػي الحقػػػوؽ
 . . 2011، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر

 مذكرة لنيؿ درجة ماجستير ، نظاـ السجؿ في التشريع الجزائري، سعود رويصات
جامعة ، قسـ العموـ القانزنية، كمية الحقوؽ، تخصص قانوف أعماؿ، في العموـ القانونية
 . 2002-2001، الحاج لخضر باتنة

 رسػػػالة لنيػػػػؿ شػػػػيادة ، ت الممكيػػػة الخاصػػػػةآليػػػػات ضػػػبط سػػػػندا، زيػػػد نػػػػور الػػػديف
جامعػة ، قسػـ العمػوـ القانونيػة، كمية الحقػوؽ، فرع القانوف العقاري، ماجستير في القانوف
 . 2008-2007، الحاج لخضر باتنة

 اختصػػػاص القضػػػاء الإداري فػػػي المنازعػػػات الممكيػػػة العقاريػػػة، زادي سػػػيد عمػػػي ،
جامعػة مولػػود ، الحقػوؽ والعمػوـ السياسػيةكميػة ، مػذكرة لنيػؿ درجػة ماجسػتير فػي القػانوف

 . 2014، تيزي وزو، معمري
 حمايػػػػة الممكيػػػػة العقاريػػػػة فػػػػي الأراضػػػػي الغيػػػػر ممسػػػػوحة  ارض ، حػػػػراش رشػػػػا

-2006السػػنة ، الجزائػػر 17الممؾ(،مػػذكرة لنيػػؿ شػػيادة المدرسػػة العميػػا لمقضػػاء دفعػػة 
2009. 
 مقدمػػة لنيػػؿ شػػيادة مػػذكرة ، الشػػير العقػػاري فػػي التشػػريع الجزائػػري، فػػردي كريمػػة

، جامعػػػة الإخػػػوة منتػػػوري، الماجسػػػتير فػػػي عمػػػـ القػػػانوف الخػػػاص وفػػػرع القػػػانوف العقػػػاري
 . 2008-2007السنة الجامعيىة ، قسنطينة
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 :المقالات ثالثاً.
 معاينػػػة حػػػؽ الممكيػػػة العقاريػػػة وتسػػػميـ سػػػندات الممكيػػػة عػػػف طريػػػؽ ، بيػػػوت نػػػذير

مجمػػػػػػة ، 27/02/2007فػػػػػػي  المػػػػػػؤرخ 02-07التحقيػػػػػػؽ العقػػػػػػاري بخصػػػػػػوص قػػػػػػانوف 
الصػػادرة عػػف ، المحكمػة العميػػا عػػدد خػػاص الاجتيػػاد القضػائي الخػػاص بالغرفػػة العقاريػػة

 . 2010الجزء الثالث ، قسـ الوثائؽ
 ضػبط الممكيػػة العقاريػة عػػف طريػؽ التحقيػػؽ العقػاري دراسػػة ، عػلاء الػديف العشػػي

عقارية وتسػميـ سػندات معاينة الممكية ال إجراءس يالمتضمف تاس 02-07تحميمية لقانوف 
 لػػػلإدارةبمجمػػػة المدرسػػة الوطنيػػػة ، مقػػػاؿ منشػػور، الممكيػػة عػػػف طريػػؽ التحقيػػػؽ العقػػاري

 34ع 2007-، 02ج
 التحقيػؽ العقػاري كاجراءلاثبػات الممكيػة العقاريػة الخاصػة، رحايمية عمػاد الػديف ،

  2013،سنة 9بمجمة الفكر،ع، مقاؿ منشور
 27/02/2007المػؤرخ فػي  02-07 دراسػة مقارنػة فػي قػانوف، صويمح بوجمعة 

يتضمف إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقاريػة وتسػميـ سػندات الممكيػة عػف طريػؽ التحقيػؽ 
 . 2007، ماي، 16العدد، مجمة الفكر البرلماني، العقاري
 الممتقيات:رابعاً. 

مداخمػػة ممقػػاة فػػي ، دور آليػػة التحقيػػؽ العقػػاري فػػي تفعيػػؿ الترقيػػة العقاريػػة، مراميػػة حمػػة
لمنعقػػدة يػػومي ، واقػػع وآفػػاؽ، إطػػار الممتقػػى الػػوطني حػػوؿ الترقيػػة العقاريػػة فػػي الجزائػػر

 2012، ورقمة، جامعة قاصدي مرباح، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، فيفري 27-28
 النصوص القانونية والقوانين:خامساً. 
  2008فبرايػر 25الموافػؽ  1429صفر عاـ  18المؤرخ في 08/09القانوف رقـ 

،المؤرخػة فػي 21العػدد ، الجريػدة الرسػمية، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والادرايػة
23/04/2008 . 

  9القانوف رقـ 
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 1-10  العػػدد ، المتعمػػؽ بالأوقاؼ،الجريػػدة الرسػػمية  27/04/1991المػػؤرخ فػػي
 المعدؿ والمتمـ . ، 08/05/1991المؤرخة في  21

  تضػػػػػػمف التوجيػػػػػػو العقػػػػػػاريالم 18/11/1990المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  25-90القػػػػػانوف ،
المػػػػػػػػػؤرخ  95/26المعػػػػػػػػػدؿ والمػػػػػػػػػتمـ ل مػػػػػػػػػر رقػػػػػػػػػـ ، 49الجريػػػػػػػػػدة الرسػػػػػػػػػمية العػػػػػػػػػدد 

 .. 27/09/1995بتاريخ ، 55العدد، ،الجريدة الرسمية25/09/1995في
  المتضػمف تأسػػيس إجػػراء لمعاينػػة ، 2007فبرايػػر 27المػػؤرخ فػػي  02-07قػانوف

طريؽ التحقيػؽ العقار،الجريػدة الرسػمية حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف 
 . 28/02/2007المؤرخة في  15العدد 

 النصوص التنظيمية :سادساً. 
 الأوامر–ا 
  المتضػػػػػمف القػػػػػانوف العػػػػػاـ  02/11/1966المػػػػػؤرخ فػػػػػي  133-66الأمػػػػػر رقػػػػػـ

 لموظيفة العمومية
  رمضػػػاف عػػػاـ  20المتضػػػمف القػػػانوف المػػػدني المػػػؤرخ فػػػي  58-75الأمػػػر رقػػػـ
المؤرخػػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػػي ، 78ج،ر،العػػػػػػػػػػدد ، 1975سػػػػػػػػػػبتمبر سػػػػػػػػػػنة  26فػػػػػػػػػػؽ ؿالموا 1395
 المعدؿ والمتمـ ، 30/09/1975

  المتضػػػػمف إعػػػػداد مسػػػػح  ، 1975نػػػػوفمبر 12المػػػػؤرخ فػػػػي  75/74الآمػػػػر رقػػػػـ
، 18/11/1975المػؤرخ فػي  92ج،ر،العػدد ، الأراضي العاـ وتأسػيس السػجؿ العقػاري

 المعدؿ والمتمـ .
  المتضػػػػػمف القػػػػػانوف المػػػػػدني 26/09/1975المػػػػػؤرخ فػػػػػي 75/58الآمػػػػػر رقػػػػػـ ،

 . 30/09/1975المؤرخة  في   78ج،ر،العدد 
 المراسيم:–ب 
  المتضػػمف  إجػػراء  21/05/1983المػػؤرخ فػي  352-83المرسػوـ التنفيػػذي رقػـ

عػػػػداد عقػػػػد الشػػػػيرة المتضػػػػمف الاعتػػػػراؼ بالممكيػػػػة الجريػػػػدة ، إثبػػػػات التقػػػػادـ المكسػػػػب وا 
 .. 04/05/1983المؤرخة في ، 21العدد ، الرسمية
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  المتعمػػػؽ بتأسػػػيس  25/03/1976المػػػؤرخ فػػػي  63-76المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ
 المعدؿ والمتمـ .، 13/04/1976الصادر في ، 30ج،ر،ج،ج،عدد ، السجؿ العقاري

  المتعمػػؽ بتحقيػػؽ  19/05/2008المػػؤرخ فػػي  147-08المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ
 . 25/05/2008ر في الصاد 26ج،ر عدد، العقاري وتسميـ سندات الممكية
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 :الممخص
جػػاء نتيجػػة بطػػئ عمميػػة مسػػح الأراضػػي وعػػدـ تطػػابؽ الوضػػعية الفعميػػة لمعقػػارات مػػع  02-07قػػانوف ف إ

المتضػمف تأسػيس  27/02/2007المػؤرخ فػي  02-07الوضعية القانونية  ليذا قاـ المشرع الجزائري بسػف  القػانوف 
رع مػف خػلاؿ المرسػوـ التنفيػذي إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقاريػة الخاصػة وتسػييؿ إجػراءات المسػح .وقػد بػيف المشػ

المتعمقػػة الممكيػػة إجػػراءات اكتسػػاب الممكيػػة العقاريػػة والػػذي عمػػى أساسػػو يػػتـ  19/05/2008المػػؤرخ فػػي  08-147
 تسميـ سند الممكية لكؿ شخص تتوفر فيو شروط القانونية .

ضػػات عمػػى حيػػث يكفػػؿ تمكػػيف الغيػػر ممػػف لػػو مصػػمحة عمػػى العقػػار محػػؿ التحقيػػؽ العقػػاري تقػػديـ الاعترا
النتائج التحقيؽ العقاري إداريا ، التي يتولى المحقؽ العقاري البػث فييػا عػف طريػؽ جمسػة الصػمح باسػتدعاء الأطػراؼ 

غيػػر انػػو فػػي حالػػة فشػػؿ الحػػؿ وديػػا يػػتـ المجػػوء إلػػى القضػػاء ،وذلػػؾ قبػػؿ التسػػوية النيائيػػة لوضػػعية العقػػار ضػػمف ‘ 
 البطاقات العقارية في السجؿ العقاري .

 المفتاحية: الكممات
 التحقيؽ العقاري،المحقؽ العقاري، مسح الأراضي، جمسة الصمح،البطاقات العقارية. 

 
Abstract: 

Law 07-02 came as a result of the slow process of surveying the land and the mismatch 

of the actual situation of real estatewith the legal situation. This iswhy the Algerian 

legislatorenacted Law 07-02 of 27/02/2007, whichincluded the establishment of a 

procedure for examining the right of private real estate and facilitating the 

surveyprocedures. ThroughExecutiveDecree 08-147 dated 19/05/2008 related to 

ownership, the procedures for acquiring real estateownership, on the basis of which the 

titledeedisdelivered to eachpersonwhomeets the legalrequirements. 

As itensuresthatotherswho have an interest in the real estatesubject of the real estate 

investigation are to submit objections to the results of the real estate investigation 

administratively, which the real estateinvestigatorbroadcaststhrough a reconciliation 

session by summoning the parties. The propertyisincluded in the real estatecards in the 

Land Registry. 

keywords:Real estate investigation, real estateinvestigator, land survey, reconciliation 

session, real estatecards. 

 
Résumés  :  

La loi 07-02 est née de la lenteur du cadastre et de l'inadéquation entre la situation réelle 

du foncier et la situation juridique, c'est pourquoi le législateur algérien a promulgué la 

loi 07-02 du 27/02/2007 qui comprenait la mise en place d'une procédure d'examen du 

droit immobilier privé et facilitant les procédures d'enquête Par le décret exécutif 08-

147 du 19/05/2008 relatif à la propriété, les procédures d'acquisition de la propriété 

foncière, sur la base desquelles le titre de propriété est délivré à chaque personne qui 

remplit les conditions légales. 

Comme il veille à ce que d'autres personnes ayant un intérêt dans l'objet immobilier de 

l'enquête immobilière soumettent administrativement des objections aux résultats de 

l'enquête immobilière, que l'enquêteur immobilier diffuse par le biais d'une séance de 

réconciliation en convoquant les parties. est inclus dans les fiches foncières du Registre 

Foncier. 

les mots clés:Enquête immobilière, enquêteur immobilier, enquête foncière, séance de 

rapprochement, fiches immobilières. 




