
273

Journal of letters and Social Sciences (JLSS)مجلة الآداب والعلوم الاجتماعية
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/4

واقع التحقيق العقاري للحصول على الدفتر العقاري الى غاية جانفي 2021
دراسة تحليلية لآخر مستجدات المسح العام في ولاية عنابة 

The reality of real estate investigation to obtain the real estate leger up to january 2021

Analysis study of the latest developments in annaba province

د. أسماء تخنوني    
  Dr. Asma Takhnouni 
جامعة جامعة باجي مختار عنابة،الجزائر
asmatakhnouni@yahoo.com

ملخص
إن عمليــة التحقيــق العقــاري ذات أهميــة قانونيــة وواقعيــة فــي تطهيــر الملكيــة العقاريــة، وتنظيــم الأوعية العقارية، 

خاصــة وأن المشــرع اســتهدف مــن القانــون ) 07-02( المتضمــن إجــراء لمعاينــة الملكيــة وتســليم ســندات الملكيــة عــن 

طريــق التحقيــق العقــاري أهدافــا حساســة اعترضــت عمليــة التطهيــر فــي الجزائــر لاســيما معالجــة مــا خلفــه العمــل 

بمحــررات ســابقة كعقــد الشــهرة والســندات المحــررة قبــل 01 مــارس 1961، وكــذا تفعيــل مســاعي نظــام الشــهر 

العــام للأرا�ضــي وتحقيــق اســتثمارات أكبــر للأمــوال العقاريــة وزيــادة الدخــل القومــي  العينــي لاســتكمال المســح 

للجزائــر ، وكنمــوذج عملــي اخترنــا المحافظــة العقاريــة لولايــة عنابــة للوقــوف علــى آخــر احصائيــات المســح العقــاري 

أي لغايــة جانفــي 2021، ومــا هــي الإشــكالات التــي خلفتهــا  الصيــغ الســابقة وكــذا التحقيــق العقــاري كأحدثهــا.
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مقدمة
نظــام  تبنيهــا  منــذ  بــدأ  الجزائــر  فــي  العقاريــة  الملكيــة  تطهيــر  إن 

 ،92 عــدد  .ر  )ج   74/75 رقــم  الأمــر  بموجــب  العينــي  الشــهر 

العــام  الأرا�ضــي  مســح  إعــداد  المتضمــن   ،)1975/12/18 بتاريــخ 

وتأســيس الســجل العقــاري  كنظــام عصــري للحفــظ العقــاري، 

ويعتبــر حجــر الأســاس فــي عمليــة التطهيــر العقــاري وذلــك لكــون 

إلــى تحديــد وجــرد دقيــق لمجمــوع الملكيــات  يهــدف  هــذا النظــام 

العقاريــة علــى اختــلاف أصنافهــا وإعــداد وتســليم دفاتــر عقاريــة 

عمليــة  واجهــت  لكــن  منظمــة،  مســح  ومخططــات  للمالكيــن 

التطهيــر هــذه عــدة عقبــات وعراقيــل أعادهــا المختصــون أساســا 

إلــى عــدم توفــر الإمكانــات الماديــة والبشــرية الهائلــة والمختصــة 

مــن  وبــات  الدقيــق،  النظــام  هــذا  مثــل  تنفيــذ   يتطلبهــا  التــي 

للوضعيــة  ملائمــة  تنظيميــة  قانونيــة  بدائــل  إيجــاد  الضــروري 

العقاريــة- الماديــة والبشــرية- المتوفــرة فــي بلادنــا، ومــن هنــا تبــدأ 

فــي الجزائــر، ســيما  العقاريــة  الملكيــة  البحــث عــن تطهيــر  رحلــة 

وأن ثلثــي الملكيــة العقاريــة فــي بلادنــا ليســت لهــا ســندات ملكيــة 

الحيــازة. عــن طريــق  الأجيــال  عبــر  تنتقــل  مكتوبــة، ومعظمهــا 

مراحــل  ثلاثــة  الجزائــر  فــي  العقاريــة  الملكيــة  تطهيــر  عــرف  لقــد 

أساسية من الناحية التشريعية، بداءً »بعقد الشهرة« بموجب 

المرسوم رقم 83-352)ج. ر عدد 21 بتاريخ 1983/05/24(، والذي 

طــرح تطبيقــه إشــكالات ومنازعــات، بــل مــن الفقــه مــن قــال بأنــه 

مرســوم نتائجــه الســلبية بعــد تطبيقــه طغــت علــى الإيجابيــات 

مــن  والعديــد  وراءه،  مــن  لتحقيقهــا  المشــرع  يســعى  كان  التــي 

كمــا  القضائيــة،  الجهــات  قبــل  مــن  إلغائهــا  تــم  الشــهرة  عقــود 

أن بعــض الولايــات اتخــذت قــرارات بتجميــد اســتخراج عقــود 

الشــهرة، حتــى أصبــح محــورا أساســيا فــي مختلــف اللقــاءات بيــن 

بعدهــا  ليأتــي   ، الوطنيــة  للأمــلاك  العامــة  والمديريــة  الموثقيــن 

كخطــوة لاحقــة القانــون رقــم ) 25/90( المتضمــن قانــون التوجــة 

ســن  والــذي    ،)1990/11/18 بتاريــخ   49 عــدد  ر  العقــاري)ج. 

المجلــس  رئيــس  طــرف  مــن  تســلم  الحيــازة«   »شــهادة  بموجبــه 

محــل  العقــار  اختصاصــه  بدائــرة  الكائــن  البلــدي  الشــعبي 

الطلــب، شــرط  عــدم شــمول العقــار بعمليــة المســح العقــاري، 

الحيــازة  شــهادة  علــى  الحصــول  واجــراءات  شــروط  نظــم  وقــد 

المرســوم التنفيــذي رقــم )91- 254( المــؤرخ فــي 27-07- 1991)ج . 

ر عــدد 36 بتاريــخ 1991(، وتســلم هــذه الشــهادة فقــط لحائــزي 

الملكيــة  تطهيــر  مســألة  يجعــل  مــا  وهــو  الفلاحيــة،  العقــارات 
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تعتــرض  التــي  المنازعــات  عــن  فضــلا  دائــم  قصــور  فــي  العقاريــة 

والقضــاء  العقــاري  القضــاء  بيــن  الشــهادة  هــذه  علــى  الحصــول 

الجنائــي. وكــذا  الاداري 

المشــرع  اســتحدث  المزريــة،  العقاريــة  الوضعيــة  هــذه  وأمــام 

آخــر خطــوات التطهيــر التــي عرفتهــا بلادنــا وهــي مــا يســمى »ســند 

الملكيــة فــي إطــار التحقيــق العقــاري« ، وذلــك بموجــب القانــون 

رقم02/07 )ج . ر  عدد 15 بتاريخ 28 / 02 /2007(، كآلية  جديدة 

هــذه  علــى  الحصــول  فــي  المتزايــدة  الحاجــة  أمــام  وحتميــة   بــل 

الســندات لأغــراض ســكنية خاصــة أو حتــى اســتثمارية، نتيجــة 

تأخــر ورشــة المســح العقــاري والترقيــم العقــاري، كمــا اســتحدث 

هــذا الســند أيضــا لمعالجــة المخلفــات الســلبية التــي ورثهــا النظــام 

وعقــد  الشــهرة  عقــد  أي  الســابقتين  المرحلتيــن  عــن  العقــاري 

الحيــازة، لذلــك تأتــي هــذه الدراســة للإجابــة علــى الإشــكالية التــي 

فــي: يتجســد محتواهــا 

التحقيــق  قانــون  صــدور  مــن  ســنة  عشــر  أربعــة  وبعــد  الآن 

القانــون  حقــق  هــل  الملكيــة،  ســند  علــى  للحصــول  العقــاري 

الأهــداف المســطرة فــي متنــه؟ وهــل تحصــل المواطــن الجزائــري 

على سند ملكية شفاف، ومطهر؟ أم لا زالت تعتريه وتعترضه 

القضائيــة؟ والمحاكــم  الادارات  عوائــق 

المنهــج  علــى  وبالاعتمــاد  المطروحــة  الاشــكالية  علــى  واجابــة 

التحليلــي فــي بيــان إجــراءات التحقيــق العقــاري نقســم الدراســة 

إلــى جزءيــن هاميــن، حيــث نعالــج فــي الجــزء الأول الإطــار القانونــي 

التحقيــق  طريــق  عــن  ملكيــة  ســند  علــى  الحصــول  لمفهــوم 

العقــاري، ثــم نوضــح فــي الجــزء الثانــي إجــراءات معاينــة الملكيــة 

العقاريــة عــن طريــق التحقيــق العقــاري وذلــك فــي إطــار دراســة 

لــدى مديريــة مســح الأرا�ضــي لولايــة عنابــة.  ميدانيــة إحصائيــة 

الإطار القانوني لمفهوم الحصول على سند ملكية 11
عن طريق التحقيق العقاري

تحقيــق  طريــق  عــن  عقاريــة  ملكيــة  ســند  علــى  الحصــول  يعتبــر 

عقــاري أحــدث الآليــات التــي كرســها المشــرع الجزائــري بموجــب 

والتحقيــق  العقاريــة،  الملكيــة  لتطهيــر   )02-07( رقــم  القانــون 

العقــاري هــو اجــراء تجمــع مــن خلالــه الإدارة معلومــات وتتحقــق 

مــن بعــض الوقائــع، بغــرض اثبــات حــق مــن الحقــوق أو توضــح 

عقاريــة  ملكيــة  ســند  تحريــر  إلــى  يــؤدي  الأوضــاع،  مــن  وضعــا 

يعتــد ويحتــج بــه علــى الجميــع، وتضمنــه الدولــة، وبذلــك يمكــن 

لصاحبــه أن يمــارس حقــه بصفــة تامــة )محمــودي ، و علــي حــاج، 

يلــي. نتعــرف علــى شــروطه واجراءاتــه فيمــا   ،)2012-2011

شروط معاينة الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري1111
باســتقراء القانــون رقــم )07-02( المذكــور أعــلاه، فــإن الاســتفادة 

يشــترط  العقــاري  التحقيــق  إطــار  فــي  يمنــح  الــذي  الملكيــة  مــن 

جملــة مــن الشــروط، يمكــن تصنيفهــا إلــى قســمين همــا: الشــروط 

بالعقــار محــل المعاينــة والتحقيــق العقــاري، وشــروط  المتعلقــة 

متعلقــة بالحيــازة ووضــع اليــد المكســب للملكيــة العقاريــة ) باشــا 

عمــر ، 2014 (، وهــي المســائل التــي ســنبينها فــي مــا يلــي: 

الشروط المتعلقة بالعقار محل المعاينة والتحقيق111111
»إجــراء  أن:  علــى   )02-07( القانــون  مــن  الثانيــة  المــادة  تنــص 

مســح  لعمليــات  يخضــع  لــم  عقــار  علــى  الملكيــة  حــق  معاينــة 

الارا�ضــي العــام المنصــوص عليهــا فــي الأمــر رقــم )75-74( المــؤرخ فــي 

1975 والمذكــور  12 نوفمبــر  لــــ  1395 الموافــق  8 ذي القعــدة عــام 

القانونيــة. طبيعتــه  كانــت  مهمــا  أعــلاه، 

يشــمل هــذا الاجــراء العقــارات التــي لا يجــوز أصحابهــا ســندات 

مــارس  التــي حــررت بشــأنها ســندات ملكيــة قبــل أول  أو  ملكيــة 

الحاليــة.« العقاريــة  الوضعيــة  لــم تعكــس  1961 والتــي  ســنة 

كمــا تنــص المــادة الثالثــة مــن ذات القانــون علــى أن:« لا تطبــق 

فيهــا  بمــا  الوطنيــة  العقاريــة  القانــون علــى الأمــلاك  هــذا  أحــكام 

وعليــه  الوقفيــة«،  والأمــلاك  عــرش  ســابقا  المســماة  الأرا�ضــي 

: المعاينــة  محــل  بالعقــار  المتعلقــة  الشــروط  تشــمل 

-عدم خضوع العقار لعمليات مسح الأرا�ضي العام:

إن مســح الأرا�ضــي عرفتــه المــادة الثانيــة مــن الأمــر رقــم )75/ 74( 

ويكــون  للعقــارات  الطبيعــي  النطــاق  ويعــرف  يحــدد  إجــراء  بأنــه 

عــن  عبــارة  العقــاري  والمســح  العقــاري،  للســجل  ماديــا  أساســا 

عمليــة تقنيــة وفنيــة تقــوم بهــا جهــة رســمية، وهــي الدولــة بهــدف 

وضــع نظــام عقــاري عصــري يحــدد مواقــع العقــارات وأوصافهــا، 

مســح  عمليــة  وتمــر  عليهــا،  المترتــب  الحقــوق  وتعييــن  ومالكيهــا 

الأرا�ضــي العــام بمراحــل دقيقــة وهامــة نوجزهــا فيمــا يلــي:

العــام    الأرا�ضــي  مســح  عمليــة  وتبــدأ  المســح:  عمليــة  -افتتــاح 

بإعــلان والــي الولايــة بانطــلاق عمليــة مســح الارا�ضــي علــى مســتوى 

بلديــة معينــة بموجــب قــرار، يتــم نشــره فــي الجريــدة الرســمية، 

الجرائــد  وفــي  المعنيــة،  للولايــة  الاداريــة  القــرارات  مجمــوع  وفــي 

البلــدي  الشــعبي  المجلــس  لرئيــس  يبلــغ  كمــا  الوطنيــة،  اليوميــة 

المعنــي.

-إنشــاء لجنــة المســح: وتنشــأ لجنــة لمســح الأرا�ضــي بموجــب المــادة 

الســابعة مــن المرســوم التنفيــذي رقــم)62/76( المــؤرخ فــي 03-25-

1976 المتعلــق بإعــداد مســح الأرا�ضــي العــام)ج . ر عــدد 30 بتاريــخ 

1976/04/13(، فــي كل بلديــة بموجــب قــرار مــن الوالــي المختــص، 
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وتتضمــن اللجنــة أعضــاء دائميــن وآخريــن غيــر دائميــن يرأســهم 

بالمســح،  المعنيــة  البلديــة  بهــا  توجــد  التــي  المحكمــة  مــن  قــاضٍ 

وتســهر اللجنــة علــى عمليــة وضــع الحــدود.

-عمليــة التصويــر الجــوي: يتولــى المعهــد الوطنــي للخرائــط عمليــة 

منظــور  مركــز  الجويــة  الصــورة  تعــد  حيــث  الجــوي،  التصويــر 

مخروطــي لــلأرض، تشــكل فيــه المنطقــة المعنيــة بالمســح بمثابــة 

مركــز المنظــور، وتســلم هــذه الصــورة إلــى الوكالــة الوطنيــة لمســح 

الأرا�ضــي.

أقســام  مجموعــة  إلــى  البلديــة  تقســيم  يتــم  البلديــة:  -تقســيم 

بالاعتمــاد علــى مجموعــة مــن المقاييــس، أهمهــا تشــكيل محيــط 

وعــدم  المائيــة،  والمجــاري  كالطــرق  ثابتــة  حــدود  مــن  القســم 

تقســيم الأماكــن المســماة أو جــزء مــن إقليــم متجانــس كالمطــار، 

وحــدة  مــن  انطلاقــا  بلديــة  لــكل  بالنســبة  الأقســام  ترقــم  كمــا 

مســتمرة.  بصفــة  تصاعديــة 

علــى  البلديــة  غــرب  شــمال  فــي  الواقــع  للقســم   01 رقــم  ويعطــى 

حــدود  غايــة  وإلــى  الشــرق  اتجــاه  فــي  أفقيــا  الترقيــم  يســتمر  أن 

البلديــة، ثــم نحــو الغــرب فــي شــكل تعرجــي، ثــم يقســم كل قســم 

إلــى مجموعــات ملكيــة يتــم ترقيمهــا جميعــا، حيــث تنــص المــادة 

15 من المرســوم )62/76( على أن: »إن مســح الأرا�ضي المقســم إلى 

أقســام وإلــى أماكــن معلومــة يعطــي التمثيــل علــى الرســم البيانــي 

لإقليــم البلديــة فــي جميــع تفصيــلات تجزئتــه إلــى أجــزاء للملكيــة 

وإلــى قطــع الأرا�ضــي.«

-التحقيــق الميدانــي: وتتشــكل فرقــة للتحقيــق الميدانــي تضــم كل 

مــن:

- عونان مكلفان بتحديد الملكية من مصلحة مسح الأرا�ضي.

- عونــان محققــان أحدهمــا مــن المحافظــة العقاريــة والآخــر مــن 

مديريــة أمــلاك الدولــة.

- عون من البلدية.

وتستند إلى فرقة التحقيق الميداني المهام التالية:

- مطابقــة حــدود الملكيــات العقاريــة فــي الواقــع مــع مــا هــو موجــود 

علــى المخطــط.

الحقــوق  وبقيــة  العقاريــة  للملكيــة  المثبتــة  الســندات  فحــص   -

العقاريــة. العينيــة 

-جمع أقوال وتصريحات الأشخاص

-مقارنــة المعلومــات الناتجــة عــن التحقيــق مــع تلــك الموجــودة فــي 

أرشــيف المحافظــة العقاريــة ومديريــة أمــلاك الدولــة.

 )T5-T4-T7-T8-T9-T10( إعــداد بطاقــات التحقيــق العقــاري -

حســب حالــة العقــار.

تســير  أن  يجــب  التحقيــق  عمليــة  أن  إلــى  الإشــارة  وتجــدر  هــذا 

بالتــوازي مــع عمليــة تحديــد الحــدود، إلا أنــه أكــد لنــا المحافــظ 

العقاري بمديرية مســح الأرا�ضي لولاية عنابة أن هذه الفرقة لا 

وجــود لهــا علــى أرض الواقــع ، وعمليــة التحقيــق يقــوم بهــا أعــوان 

المســح لوحدهــم وفــق خبراتهــم المكتســبة مــن الخــروج الميدانــي 

وحتــى مــن الخبــرات الســابقة لزملائهــم الأعــوان ، بالإضافــة إلــى 

عنابــة  ولايــة  فــإن   2021 جانفــي   غايــة  والــى  التقنيــة،  مهامهــم 

ســيدي   ، الحجــار   ، ســرايدي  عشــر)عنابة،  الاثنــي  ببلدياتهــا 

عمــار ، برحــال،وادي العنــب، التريعــات، البونــي ، عيــن البــاردة ، 

العلمــة ، الشــرفة ، شــطايبي( مجموعــة فــي ســتة دوائــر قــد بلغــت 

يتكــون  بالمائــة، وفــق مخطــط تقســيم   100 العــام  نســبة المســح 

 202 للقســم  نمــوذج  الملاحــق  ضمــن  )تجــدون  قســم   352 مــن 

الخــاص بتجزئــة بلديــة عنابــة(، بمقتضاهــا يخــرج أعــوان المســح 

لإجــراء التحقيــق الميدانــي والــذي بمقتضــاه يتــم مــلء البطاقــات 

العقاريــة  T10، أيضــا تجــدون نــوذج لهــا ضمــن ملاحــق الدراســة.

وبعد الانتهاء من المراحل الخمســة أعلاه، تعد 3 نســخ من وثائق 

مســح الأرا�ضــي، حيــث ترســل نســخة إلــى مقــر البلديــة المعنيــة، 

والثانيــة يحتفــظ بهــا فــي إدارة مســح الأرا�ضــي، أمــا الثالثــة فتــودع 

بالمحافظــة العقاريــة مقابــل إعــداد محضــر التســليم.

ايــداع  يتــم  إذ  بالبلديــة:  المســح  لوثائــق  القانونــي  -الايــداع 

بغيــة  كامــل  شــهر  لمــدة  بالبلديــة  الملحقــة  والوثائــق  المخططــات 

الإطــلاع عليهــا واســتقبال الشــكاوي مــن كل ذي مصلحــة، ويتــم 

التــي  الأرا�ضــي  مســح  لجنــة  طــرف  مــن  الشــكاوي  تلــك  فــي  البــت 

وتعمــل  مغلقــة،  جلســة  فــي  أعضائهــا  جميــع  بحضــور  تجتمــع 

بيــن المعنييــن، وفــي حالــة  اللجنــة علــى الســعي لإنهــاء الخلافــات 

بذلــك،  هــي وتحــرر محضــرا  المؤقتــة كمــا  الحــدود  تبقــى  فشــلها 

القضــاء. إلــى  للجــوء  أشــهر   3 مــدة  بمنحهــم  الأطــراف  وتعلــم 

-ايــداع وثائــق المســح بالمحافظــة العقاريــة: إن هــذا الايــداع هــو 

إجــراء قانونــي أولــي لازم مــن أجــل إنشــاء الســجل العقــاري وفقــا 

العقاريــة  المحافظــة  مســتوى  علــى  يتــم  العينــي  الشــهر  لنظــام  

،و يعمــل فيــه المحافــظ العقــاري بــكل مــا لديــه مــن ســلطة علــى 

أجــل  مــن  القانونيــة،  الناحيــة  مــن  المســحية  الوثائــق  فحــص 

تحديــد حقــوق الملكيــة، والحقــوق العينيــة الأخــرى، وشــهرها فــي 

الســجل العقــاري، ويتــم هــذا الايــداع بعــد الانتهــاء مــن عمليــات 

كمــا  البلديــة،  أقســام  مجموعــة  أو  قســم  لــكل  الأرا�ضــي  مســح 

المحافــظ  يحــرره  تســليم  محضــر  طريــق  عــن  الايــداع  يثبــت 

بالمحافظــة  ايداعهــا  يتــم  التــي  الوثائــق  هــذه  وكل  العقــاري، 
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العقاريــة يتــم تصفيفهــا فــي بطاقــات عقاريــة فــي شــكل تلخي�ضــي 

تتضمــن كل المعلومــات عــن كل عقــار ومــا عليــه مــن تصرفــات 

قانونيــة.

الطبيعــي  مــن  فإنــه  العقــاري،  المســح  عمليــة  بيــان  بعــد  وعليــه 

أن يتــم إجــراء التحقيــق العقــاري وفقــا للقانــون ) 07- 02( علــى 

العقــارات التــي لــم تخضــع لعمليــة مســح الأرا�ضــي العــام ، فكمــا 

نلاحــظ أن العمليتيــن تحتويــان تحقيقــا عقاريــا وهدفهمــا واحــد 

ألا وهــو تطهيــر الملكيــة العقاريــة ومعرفــة المالــك الحقيقــي للعقــار 

وتســليمه ســند الملكيــة .

 -أن يكــون العقــار محــل المعاينــة بــلا ســند ملكيــة أو حــرر بشــأنه 

ملكيــة قبــل أول مــارس 1961:

إذ وفقــا لنــص المــادة الثانية-الفقــرة الثانيــة -مــن القانــون رقــم 

)07-02( نجــد أن إجــراء التحقيــق العقــاري لتســليم ســند ملكيــة 

عقاريــة يشــمل:

العقــارات التــي لا يجــوز أصحابهــا علــى ســندات ملكيــة، أي أن 

صحابهــا علــى ســندات تثبــت ملكيتهــم لهــا 
ً
العقــارات التــي يحــوز أ

لا يطبــق عليهــم إجــراء التحقيــق العقــاري.

 العقــارات التــي حــررت بشــأنها ســندات ملكيــة قبــل أول مــارس 

الوضعيــة  تعكــس  ولــم  فقــدت حداثتهــا  والتــي   ،1961 ســنة  مــن 

إثبــات  بخصــوص  المتتاليــة  والتشــريعات  الجاريــة  العقاريــة 

 1 قبــل  المحــررة  والعقــود  فالســندات  وعليــه  العقاريــة،  الملكيــة 

الشــهر  لنظــام  تبعــا  الثبوتيــة  بالقــوة  تتصــف  لا   1961 مــارس 

الشــخ�ضي الــذي كان ســائدا، ولــم يكــن نظامــا عقاريــا دقيقــا بــل 

اعترتــه الكثيــر مــن المســاوئ لاعتمــاده علــى أســماء الأشــخاص فــي 

الشــهر العقــاري دون التحقــق منهــم ولا مــن العقــار محــل الشــهر.

-أن يكون العقار محل المعاينة تابع للأملاك العقارية الخاصة 

قانــون  المتضمــن   )25/90( رقــم  القانــون  مــن   27 المــادة  تنــص 

التوجيــه العقــاري علــى أن: »الملكيــة العقاريــة الخاصــة هــي حــق 

التمتــع والتصــرف فــي المــال العقــاري و/ أو الحقــوق العينيــة مــن 

أجــل اســتعمال الأمــلاك وفــق طبيعتهــا أو غرضهــا«.

كمــا تقــر المــادة الثالثــة مــن القانــون )02/07( أن إجــراء التحقيــق 

العقــاري يطبــق فقــط علــى العقــارات التابعــة للأمــلاك العقاريــة 

كالأمــلاك  الأخــرى  العقــار  أصنــاف  تســتبعد  وبذلــك  الخاصــة، 

الوطنيــة )أرا�ضــي العــرش – الأمــلاك العقاريــة الوقفيــة(.

الشروط المتعلقة بالحيازة ووضع اليد111121
أن  نجــد   )02/07( القانــون  مــن  الرابعــة  المــادة  نــص  باســتقراء 

الملكيــة،  لمعاينــة  تحقيــق عقــاري  إجــراء  لطلــب  اشــترط  المشــرع 

وتســليم ســند الملكيــة توفــر شــرط حيــازة العقــار محــل المعاينــة، 

ولــم يــأت القانــون )07/ 02( بــأي �ضــيء جديــد فيمــا يتعلــق بمفهــوم 

الحيــازة والتقــادم المكســب، وأشــار فــي المــادة الرابعــة عشــر مــن 

نفــس القانــون بالإحالــة إلــى أحــكام القانــون المدنــي، فيمــا تعلــق 

بشــروط الحيــازة وكــذا التقــادم المكســب للحقــوق حيــث :

رقــم  القانــون  مــن  الأولــى-  -الفقــرة  الرابعــة  المــادة  نــص  فــي  جــاء 

أو معنويــا  يمكــن لأي شــخص ســواء كان طبيعيــا  أنــه   )02-07(

يمــارس حيــازة علــى عقــار، أن يطلــب فتــح تحقيــق عقــاري لمعاينــة 

الحيــازة  شــروط  وتتمثــل  ملكيــة،  ســند  وتســليمه  ملكيتــه  حــق 

فــي: الصحيحــة  القانونيــة 

)الركــن  فعليــة  حيــازة  المعاينــة  محــل  العقــار  حيــازة  تكــون  -أن 

المــادي للحيــازة(، أي الســلطة الفعليــة علــى العقــار وذلــك بقيــام 

الحائــز بأعمــال ماديــة عليــه كــزرع الأرض أو وضــع مــواد البنــاء 

تكــون  أن  بــد  لا  المنزل...وبالتالــي  فــي  كالســكن  أو  العقــار  علــى 

الرابطــة بيــن الحائــز والعقــار المحــوز قاطعــة الدلالــة، لا تــدع أي 

.)2002 )عابديــن،  شــك 

-أن تمــارس الحيــازة بصفــة هادئــة، أي أن تكــون الحيــازة قائمــة 

تــم  أو  نــزاع  محــل  العقــار  يكــون  وألا  الغيــر  مــن  اعتــراض  دون 

الاســتيلاء عليــه باســتعمال القــوة أو الضغــط المــادي أو المعنــوي 

فالحيازة المبنية على عيب الإكراه لا تكون صحيحة ولا قانونية 

لا تنتــج آثارهــا اتجــاه مــن وقــع عليــه الإكــراه إلا مــن الوقــت الــذي 

يــزول فيــه العيــب.

تمــارس  التــي  فالحيــازة  وعلنيــة،  بوضــوح  الحيــازة  تمــارس  -أن 

بهــا وتصبــح  لبــس لا يعتــد  تكــون مبنيــة علــى  أو  بطريقــة خفيــة 

حيــازة غيــر قانونيــة ولا تنتــج آثارهــا ولا تــؤدي إلــى كســب الملكيــة 

)زواوي،2004-2000(. طريقهــا  عــن 

أي  منقطعــة  غيــر  فتــرات  وفــي  باســتمرارية  الحيــازة  تمــارس  -أن 

فتــرات  العقــار  علــى  الماديــة  الســيطرة  أعمــال  تتوالــى  أن  يتعيــن 

الــذي يســتعمل فيــه  المنــوال  نفــس  الحائــز  متقاربــة فيســتعمل 

المالــك ملكــه عــادة وعليــه إذ ا تخلــف شــرط الاســتمرار فتكــون 

الاســتمرار. عــدم  بعيــب  معيبــة  الحيــازة 

-ألا تكــون الحيــازة مبنيــة علــى رخصــة أو تســامح، وهــو مــا نصــت 

الحيــازة  تقــوم  المدنــي بقولهــا:»لا  القانــون  مــن   808 المــادة  عليــه 

علــى عمــل يأتيــه الغيــر علــى أنــه مجــرد رخصــه أو عمــل يتحملــه 

علــى ســبيل التســامح«.

فــإذا مــارس الحائــز الحيــازة بصفــة هادئــة، عليــه ومســتمرة فإنــه 

مــن حقــه الحصــول علــى ســند ملكيــة قانونــي لكــن شــرط ضــرورة 

اســتكمال مــدة الحيــازة المؤديــة لاكتســاب الحقــوق العينيــة عــن 
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طريــق التقــادم المكســب وهــو مــا نوضحــه فــي مــا يأتــي.

ضرورة تحقق المدة القانونية للحيازة المكسبة للحقوق 1121
العينية )التقادم المكسب(

الملكيــة  معاينــة  إلــى  المؤديــة  الصحيحــة  القانونيــة  فالحيــازة 

العقاريــة عــن طريــق تحقيــق عقــاري لابــد أن تكــون قــد اســتكملت 

واســتوفت المــدة القانونيــة هــي مــدة خمســة عشــر ســنة كاملــة 

بــدون احتجــاج أو اعتــراض مــن الغير)وفقــا لمــا نصــت عليــه المــادة 

بالتقــادم  يســمى  مــا  وهــو  الجزائــري(،  المدنــي  القانــون  مــن   827

 828 الطويــل هنــاك التقــادم القصيــر الــذي نصــت عليــه المــادة 

مــن القانــون المدنــي وهــو اســتكمال الحيــازة بشــروطها لمــدة عشــر 

ويقصــد  الحائــز  نيــة  وحســن  صحيــح  ســند  علــى  بنــاء  ســنوات 

ينقــل  أن  شــأنه  مــن  الــذي  التصــرف  ذلــك  الصحيــح  بالســند 

مالكــه  مــن  صــدر  أنــه  لــو  الحائــز  إلــى  العينــي  الحــق  أو  الملكيــة 

الأصلــي وبســبب قانونــي كالبيــع والوصيــة...و غيرهــا، هــذا ونصــت 

المــادة 829 مــن القانــون المدنــي علــى التقــادم المكســب للحقــوق 

الميراثيــة وذلــك بعــد مــرور مــدة ثلاثــة وثلاثيــن ســنة، وعــدم وجــود 

اعتــراض مــن طــرف الورثــة الآخريــن غيــر الحائــز.

فــي إطــار  وعليــه فــإذا توافــرت شــروط معاينــة الملكيــة العقاريــة 

يبــادر  أن  حائــز  شــخص  لأي  يحــق  العقــاري،  التحقيــق  قانــون 

العقــاري  الحفــظ  إلــى مديــر  فتــح تحقيــق عقــاري يوجــه  بطلــب 

جماعيــة  أو  فرديــة  لإجــراءات  وفقــا  إقليميــا  المختــص  الولائــي 

الموالــي. الثانــي  الجــزء  فــي  نبينهــا 

إجراءات معاينة الملكية العقارية عن طريق 21
التحقيق العقاري

حددهــا  التــي  للإجــراءات  وفقــا  العقاريــة  الملكيــة  معاينــة  تتــم   

لــه رقــم )08/  التنفيــذي  القانــون رقــم )07/ 02( وكــذا المرســوم 

العقــاري  بالتحقيــق  المتعلــق   ،2008-05-19 فــي  المــؤرخ   )147

وتســليم ســندات الملكيــة)ج . ر ، عــدد 26 بتاريــخ 2008/05/25(، 

أن  نجــد  لــه  التنفيــذي  والمرســوم   )02/07( القانــون  وباســتقراء 

الإطــار الاجرائــي لمعاينــة الملكيــة العقاريــة عــن طريــق التحقيــق 

إجرائيــة  مراحــل  بثلاثــة  المــرور  يســتلزم  أو  يضــم  العقــاري 

مديــر  إلــى  عقــاري  تحقيــق  فتــح  طلــب  بتقديــم  تبــدأ  أساســية، 

الحفــظ العقــاري الولائــي، ونبيــن مقتضياتــه فــي الفــرع الأول، ثــم 

مرحلــة فتــح التحقيــق العقــاري ونوضحهــا فــي الفــرع الثانــي، وفــي 

المرحلــة الأخيــرة تســليم ســند الملكيــة لطالــب التحقيــق العقــاري 

فــي الفــرع الثالــث والأخيــر ، كمــا يأتــي : ونبيــن إجراءاتهــا 

 تقديم طلب فتح التحقيق العقاري1112
إلــى مســؤول مصالــح  إذ توجــه طلبــات فتــح التحقيــق العقــاري 

محتــوى  ويختلــف  إقليميــا  المختــص  الولائــي  العقــاري  الحفــظ 

التحقيــق  فتــح  طالــب  بحســب  بــه  المرفقــة  والوثائــق  الطلــب 

العقــاري إن كان الطالــب حائــزًا، أو إذا كان بيــده ســند ملكيــة 

.1961 مــارس  أول  قبــل  محــرر 

طالب فتح التحقيق لا يحوز على سند ملكية)غير حائز(211111
فــي هــذا الإطــار جــاءت المــادة الثالثــة مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 

)147/08( المذكــور ســابقا مــا يلــي:

إلــى مديــر  الموجــه  فــردي،  فتــح تحقيــق عقــاري  فــي طلــب  »يبيــن 

الحفــظ العقــاري الولائــي، مقابــل تســليم وصــل اســتلام، مــا يأتــي: 

والجنســية  الــولادة  ومــكان  وتاريــخ  الأب  واســم  واللقــب  -الاســم 

الطلــب. صاحــب  وعنــوان  والمهنــة 

- الصفــة التــي يتصــرف بهــا صاحــب الطلــب، إمــا حائــزا وإمــا مالــكا 

فرديــا أو مالــكا فــي الشــيوع.

تثقــل  قــد  التــي  الســلبية  أو  -كل الأعبــاء والارتفاقــات الايجابيــة 

الطلــب. التحقيــق حســب صاحــب  العقــار محــل 

يرفق بالطلب بما يأتي:

-مخطــط طبوغرافــي للعقــار، وتلحــق بــه بطاقــة يُعدهمــا مهنــدس 

خبيــر عقــاري علــى نفقــة صاحــب الطلــب.

كل وثيقــة مــن شــأنها أن تســمح لصاحــب الطلــب بإثبــات حقــه 

بهــا«.

ويوجــه صاحــب الطلــب ملفــه إلــى مديــر الحفــظ العقــاري، مرفقــا 

المصلحــة  مــن  أعــلاه، وتســلم  إليهــا  المشــار  التنظيميــة  بالوثائــق 

الايــداع،  وتاريــخ  التسلســلي  الرقــم  فيــه  يبيــن  وصــل  المختصــة 

ويفتــح ملــف لــكل طلــب حيــث يعطــى لــه رقــم وتاريــخ التســجيل 

آجــال  بدايــة  احتســاب  أجــل  مــن  وذلــك  الخــاص،  الســجل  فــي 

عمــر(. العقاري)باشــا  التحقيــق 

طالب فتح التحقيق له سند ملكيه محرر قبل 1 مارس 2111211961

إذ يمكــن أن يطلــب فتــح تحقيــق عقــاري مــن كل شــخص يحــوز 

لــم  المحــرر  وهــذا   ،1961 مــارس   01 قبــل  محــرر  ملكيــة  ســند 

يعــد يعكــس الوضــع العقــاري الحالــي أو هــو مــن ضمــن العقــود 

التوثيقيــة  العقــود  فــي  نجدهــا  التــي  والبيــان  للدقــة  المفتقــرة 

للعقــارات فــي إطــار نظــام الشــهر العينــي ومــا تبينــه عمليــات المســح 

العقــاري مــن تحديــد دقيــق للمســاحات والحــدود لذلــك يصــادف 

المحافــظ العقــاري بصــدد المحــررات قبــل 01 مــارس 1961 مــا يلــي:

-محــررات تحتــوي علــى كل مميــزات الســند الصحيــح، ولكــن لا 

تشــير فــي متنهــا إلــى العقــار موضــوع التحقيــق، وبالتالــي فمعاينــة 

ثــم  العقــاري  الســجل  فــي  تحريــات  خــلال  مــن  يتــم  الملكيــة  حــق 
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الأقــوال  خــلال  مــن  أيضــا  الميــدان  فــي  التعييــن  مــن  التأكــد  يتــم 

والشــهادات وكــذا مــا هــو موجــود مــن مخططــات قديمــة للمســح. 

المســاحة  لكــن  المعاينــة  موضــوع  العقــار  تخــص  -محــررات 

المحــددة والمبينــة فيــه إمــا أقــل بكثيــر مــن تلــك الواردة في المخطط 

الطبوغرافــي المرفــق بالطلــب وهنــا يتطلــب الأمــر تحريــات إضافيــة 

لتحديــد مصــدر الفائــض ثــم يحــرر المحافــظ العقــاري محضــر 

ضبــط الحــدود النهائيــة أو قــد تكــون المســاحة المحــددة فــي المحــرر 

المقــدم تفــوق بكثيــر المســاحة المبينــة علــى المخطــط الطبوغرافــي 

المرفــق وهنــا يتعيــن التدقيــق بيــن الســند والتصاميــم وفــي حالــة 

افتقــار الدقــة بشــأن الحــدود وعــدم تطابــق الوثائــق والمخططــات 

يتعيــن هنــا ضبــط الحــدود حضوريــا فــي حضــور المحقــق العقــاري 

وملتمــس التحقيــق والجيــران بحضــور المهنــدس الخبيــر العقــاري 

رســم  محضــر  ويحــرر  العقــار  حــدود  معالــم  رســم  يتولــى  الــذي 

الحــدود إذا اقتضــت الضــرورة ذلــك.

مرحلة فتح التحقيق العقاري2121
وفــي هــذه المرحلــة، ميّــز القانــون )02/07( بيــن شــكلين للتحقيــق 

التحقيــق  وهمــا:  الملكيــة  ســندات  تســليم  عمليــة  فــي  العقــاري 

العقــاري مــن طــرف ملتمــس فــردي وكــذا التحقيــق العقــاري مــن 

الجــزء  فــي  نوضــح  ثــم  جماعيــة  عمليــة  إطــار  فــي  ملتمــس  طــرف 

ومتطلباتهــا. التحقيــق  محاضــر  الثالــث 

التحقيق العقاري الملتمس بصفة فردية 212111
-إذا أقــر القانــون لــكل شــخص يدعــي حيازتــه علــى عقــار حســب 

الشــروط المنصــوص عليهــا فــي القانــون المدنــي أنــه يمكنــه طلــب 

الولائــي  العقــاري  الحفــظ  مديــر  إلــى  عقــاري  تحقيــق  إجــراء 

المختــص إقليميــا، فــإذا كان ملتمــس الطلــب لا يحــوز أي ســند 

فإنــه –أي مديــر الحفــظ العقــاري- يتأكــد مــن صاحــب الطلــب 

بالطلــب  تقــدم  وهــل  الشــيوع  إطــار  فــي  أم  فرديــا  كان حائــزا  إن 

واقــع  العقــار  أن  مــن  يتأكــد  ،كمــا  وكيــل  بواســطة  أم  بنفســه 

بمنطقــة لــم يشــملها مســح الأرا�ضــي العــام وأن طلبــه مرفــق بــكل 

الثالثــة مــن  المــادة  تنــص عليــه  لمــا  الوثائــق المبينــة ســابقا طبقــا 

. ســابقا  المذكــور  رقــم)147/08(  التنفيــذي  المرســوم 

الحفــظ  مديــر  يقــوم  المعطيــات  هــذه  كل  مــن  التأكــد  -وبعــد 

العقــاري بتعييــن محقــق عقــاري مــن ضمــن أعــوان ســلك مفت�ضــي 

أمــلاك الدولــة بموجــب مقــرر فــي أجــل شــهرين مــن تاريــخ اســتلام 

المرســوم  مــن  الســابعة  المــادة  عليــه  نصــت  لمــا  طبقــا  الطلــب، 

المجلــس  رئيــس  إلــى  المقــرر  ويرســل   ،)147/08( رقــم  التنفيــذي 

يومــا،   15 لمــدة  البلديــة  بمقــر  إلصاقــه  قصــد  البلــدي  الشــعبي 

قبــل تاريــخ تنقــل المحقــق العقــاري إلــى عيــن المــكان )وفقــا لمــا نصــت 

عليــه المــادة 8 منــه(.

شــروط  كل  مــن  التأكــد  فــي  العقــاري  المحقــق  دور  يبــدأ  -وهنــا 

الحيــازة التــي يتطلبهــا ســند الملكيــة عــن طريــق التحقيــق العقــاري 

بالبحــث عــن كل عناصــر المعلومــات أو التصريحــات أو  وذلــك 

الوثائــق الضروريــة لتحديــد حــق الملكيــة العقاريــة، مــدة الحيــازة، 

الحفــظ  مصالــح  مختلــف  ولــدى  العقــار،  موقــع  فــي  ودراســتها 

الضرائــب  ومديريــة  الدولــة  وأمــلاك  المســح،  وإدارات  العقــاري 

أو لــدى أي مصالــح   أخــرى )وفقــا لمــا نصــت عليــه المــادة 10 مــن 

ســابقا( المذكــور   147-08 المرســوم 

التحقيق العقاري الملتمس بصفة جماعية212121
-إذ يمكــن فتــح تحقيــق عقــاري بصفــة جماعيــة فــي إطــار انجــاز 

نصــت  لمــا  حضارية)وفقــا  أو  ريفيــة  عقاريــة  وتهيئــة  بنــاء  برامــج 

 02-07 رقــم  القانــون  مــن   6 المــادة  مــن  الثانيــة  الفقــرة  عليــه 

أو  الوالــي،  مــن  قــرار  بمقت�ضــى  ذلــك  ويكــون  ســابقا(،  المذكــور 

رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي المختــص ) وفقــا لمــا نصــت عليــه 

مــن  كل  رأي  أخــذ  بعــد  وذلــك  نفســه(،   القانــون  مــن   07 المــادة 

مســؤول  الحالــة  وحســب  الولائــي،  العقــاري  الحفــظ  مســؤول 

البنــاء أو المصالــح الفلاحيــة، ويحــدد قــرار الوالــي المجــال العقــاري 

لإيــداع  الأقــل  علــى  يومــا   15 مهلــة  ويحــدد  بالتحقيــق،  المعنــي 

مصنــف  فــي  القــرار  وينشــر  العقــاري،  التحقيــق  فتــح  طلبــات 

القــرارات الاداريــة مــع تبليغــه لرئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي 

مــن  شــهر  قبــل  الجمهــور  لإعــلام  البلديــة  بمقــر  ويعلــق  المعنــي، 

بدايــة مهلــة اســتلام الطلبــات، ولضمــان واســع للشــهر والاعــلام، 

يعلــق القــرار أيضــا فــي مقــر الدائــرة أو الدوائــر المعنيــة والبلديــات 

مســح  إدارات  العقــاري،  للحفــظ  الولائيــة  والمديريــات  المجــاورة 

الوالــي،  الضرائــب،  مديريــة  الدولــة،  أمــلاك  مديريــة  الأرا�ضــي، 

الشــؤون الدينيــة والأوقــاف مديريــات الفلاحــة والتعميــر، وقبــل 

8 أيــام مــن انتهــاء مهلــة التعليــق يرســل الوالــي محاضــر التعليــق 

الولائــي. العقــاري  الحفــظ  إلــى مديــر 

المعنيــون  المواطنــون  يقــدم  والشــهر،  الاعــلام  مــدة  انتهــاء  -بعــد 

فــي  المبينــة  الفــردي  التحقيــق  عمليــات  بنفــس  فرديــة  طلبــات 

الجــزء الأول أعــلاه، ويفتــح ســجل لقيــد طلباتهــم فــي إطــار عمليــة 

فــي  الملفــات  اســتلام  مهلــة  انتهــاء  بعــد  الوالــي  ويصــدر  جماعيــة، 

حالــة عمليــة جماعيــة للتحقيــق العقــاري مقــررا يتضمــن تعييــن 

الوالــي،  قــرار  يبيــن فيــه إضافــة مراجــع  الــذي  العقــاري  المحقــق 

العقــاري  التحقيــق  فتــح  مقــرر  فــي  المدونــة  المعلومــات  وعناصــر 

فــي المــادة الســابعة مــن المرســوم التنفيــذي )147/08(. المذكــورة 
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متطلبات ومحاضر التحقيق العقاري1–2121
المحقــق  ويحــرر  الكيفيــة،  بنفــس  العقــاري  التحقيــق  ينطلــق 

العقــاري محضــر التحقيــق بــكل مــا توصــل اليــه خــلال العمليــة، 

وفــي غضــون 15 يــوم علــى الأكثــر، ابتــداء مــن انتقالــه إلــى مــكان 

تواجــد العقــار موضــوع التحقيــق، ويجــب أن يتضمــن المحضــر 

مــا يلــي:

-معلومــات عــن صاحــب طلــب التحقيــق، أصــل الملكيــة وكيفيــة 

وضــع اليــد. 

-تكييف عناصر وعيوب الحيازة.

-إفادات الشهود مع ذكر سنهم.

ويتم نشــر المحضر عن طريق اللصق في مقر البلدية المتواجدة 

فيهــا موقــع العقــار محــل المعاينــة، وذلــك لمــدة ثلاثيــن يومــا، قصــد 

تمكيــن كل مــن لــه مصلحــة المطالبــة بحقوقــه عــن طــرق تقديــم 

احتجاجــات أو اعتراضــات طبقــا لمــا نصــت عليــه المــادة الثانيــة 

الثانيــة- مــن المرســوم التنفيــذي رقــم)147/08(   عشــرة -الفقــرة 

والاعتراضــات  للاحتجاجــات  المفتوحــة  المهلــة  ذلــك  بعــد  لتبــدأ 

تبــدأ بعــد ثمانيــة )08(  والتظلمــات  المحتملــة لمــدة ثلاثيــن يومــا 

أيــام مــن بدايــة لصــق المحضــر المؤقــت ،وفــي هــذه المرحلــة يكــون 

ســلبية،  والأخــرى   ، ايجابيــة  إحداهمــا  نتيجتيــن  أمــام  المحقــق 

ولــكل مرحلــة اجراؤهــا الخــاص .

-النتيجــة الايجابيــة للتحقيــق العقاري:ويقصــد بهــا عــدم تقديــم 

الاحتجــاج أو اعتــراض، وفــي هــذه الحالــة يحــرر المحقــق العقــاري 

محضــرا نهائيــا يــدون فيــه نتائــج التحقيــق العقــاري الــذي قــام بــه 

ويقوم مهندس الخبير العقاري بحضور المحقق العقاري برسم 

معالــم حــدود العقــار علــى نفقــة الملتمس)صاحــب الطلب(،كمــا 

الــذي  الحدوديــة  المعالــم  محضــر  ويعــد  العقــار،  بتقييــم  يقــوم 

يوقــع عليــه أيضــا المحقــق العقــاري، ويتمــم بعــد ذلــك المخطــط 

الطبوغرافــي بالإشــارة إلــى معالــم حدوديــة ثابتــة، ورقــم الوحــدة 

العقاريــة يســلمه إلــى المحقــق العقــاري طبقــا لمقتضيــات المــادة 13 

مــن المرســوم التنفيــذي رقــم)147/08( المذكــور ســابقا.

-النتيجــة الســلبية للتحقيــق العقــاري: ويقصــد بهــا أن المحضــر 

المؤقــت للتحقيــق العقــاري قــد طالتــه احتجاجــات واعتراضــات، 

المحقــق  يحــاول  الحالــة  هــذه  فــي  ومنازعــات،  شــكاوي  بشــأنه 

الصلــح  كلــل  فــإذا  النــزاع،  أطــراف  بيــن  صلــح  اجــراء  العقــاري 

بالنجــاح، وبنــاء علــى نتائــج الاتفــاق يحــرر محضــر الصلــح، ويتــم 

الصلــح  محاولــة  بــاءت  إذا  أمــا  بشــأنها،  المتنــازع  الامــور  تعديــل 

الــذي  الصلــح  عــدم  محضــر  العقــاري  المحقــق  يعــد   ، بالفشــل 

يســلمه للأطــراف، وفــي هــذه الحالــة تتوقــف اجــراءات التحقيــق 

المنــازع أجــل شــهرين لرفــع دعــوى قضائيــة  العقــاري، وللطــرف 

حقوقــه،  بإقــرار  للمطالبــة  المختصــة  القضائيــة  الجهــات  أمــام 

ويقــوم المحافــظ العقــاري بإشــهار الدعــوى، وذلــك بالتأشــير علــى 

هامــش البطاقــة العقاريــة المؤقتــة المنصــوص عليهــا فــي المــادة 27 

مــن الأمــر )74/75( الســابق ذكــره، وفــي حالــة عــدم رفــع الدعــوى 

الأخــذ  دون  العقــاري  التحقيــق  يســتمر  المقــررة  الآجــال  خــلال 

بعيــن الاعتبــار تلــك الاعترافــات ويقــوم المحقــق العقــاري بتوجيــه 

تقريــر بذلــك إلــى مديــر الحفــظ العقــاري الولائــي .

إعداد وتسليم سند الملكية1–21
الاعتــراف  إلــى  تف�ضــي  العقــاري  للتحقيــق  الايجابيــة  النتائــج  إن 

العقــار، ويتــوج ذلــك بإصــدار  التحقيــق ملكيــة  بأحقيــة طالــب 

مــن  العقــاري  الترقيــم  مقــرر  الولائــي  العقــاري  الحفــظ  مديــر 

القطعــة الأرضيــة باســم الطالــب، ويرســل إلــى المحافــظ العقــاري 

بإشــهار  بــدوره  يقــوم  الــذي  التنفيــذ،  قصــد  إقليميــا  المختــص 

الحقــوق الناجمــة عــن التحقيــق العقــاري، وينفــذ هــذا الاشــهار 

هــو  التأشــير  وهــذا  المؤقتــة،  العقاريــة  البطاقــة  علــى  بالتأشــير 

إذ  العقــاري،  التحقيــق  ملتمــس  ملكيــة  لحــق  الأســاس  حجــر 

الملكيــة  ســند  العقــاري  المحافــظ  يعــد  الاشــهار  هــذا  علــى  بنــاء 

التنفيــذي  بالمرســوم  الملحــق  للنمــوذج  وفقــا  وجوبــا  يعــد  الــذي 

الــذي  رقــم)147/08(، ويرســل لمديــر الحفــظ العقــاري الولائــي، 

العقــاري.  التحقيــق  طلــب  لصاحــب  تســليمه  بــدوره  يتولــى 

أمــا إذا كانــت نتائــج التحقيــق العقــاري ســلبيه يصــدر مســؤول 

الترقيــم  قــرارا مســببا يتضمــن رفــض  العقــاري للولايــة  الحفــظ 

طلــب  ايــداع  تاريــخ  مــن  ابتــداء  أشــهر   6 ظــرف  فــي  العقــاري، 

التحقيــق، ويجــدر الذكــر أن المــادة 17 مــن القانــون رقــم )02/07( 

المحكمــة  أمــام  للطعــن  قابــلا  يكــون  الرفــض  مقــرر  أن  أقــرت 

قانونــا. المقــررة  الآجــال  خــلال  المختصــة  الإداريــة 

ومــا تجــدر الإشــارة إليــه فــي ختــام هــذا المطلــب أنــه فــي حالــة إعــداد 

العقــاري  التحقيــق  إجــراء  إطــار  فــي  يســلم  الــذي  الملكيــة  ســند 

الشــهر  رســم  تحصيــل  عنــه  تنجــم  فرديــة(  )بصفــة  الفــردي 

-الفقــرة   353 المــادة  بموجــب  المحــدد  الجــدول  العقــاري حســب 

الخامســة-من قانــون التســجيل المعــدل والمتمــم بالمــادة 15 مــن 

قانــون الماليــة لســنة 2008، أمــا بالنســبة لســندات الملكيــة المعــدة 

فــي إطــار إجــراء التحقيــق العقــاري بصفــة جماعيــة، فهــي معفــاة 

مــن هــذا الرســم.

هــذا وحســب نــص المــادة 23 مــن المرســوم التنفيــذي )147/08(، 

عقــاري  تحقيــق  لــكل  تمســك  العقــاري  الحفــظ  مديريــة  فــإن 

مغلــق، ملــف يحتــوي علــى مجمــل الوثائــق المجمعــة والمعــدة أثنــاء 
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التحقيــق العقــاري إضافــة إلــى نســخة مــن ســند الملكيــة المتضمــن 

الترقيــم  رفــض  مقــرر  مــن  نســخة  أو  العقــاري،  الشــهر  تأشــيرة 

العقــاري  التحقيــق  ملفــات  ترتــب  ثــم  الحالــة،  حســب  وهــذا 

بلديــة. كل  حســب 

خاتمة
 فــي ختــام الدراســة نخلــص إلــى أن التحقيــق العقــاري كآليــة فعالــة 

لتطهيــر الملكيــة العقاريــة ولــد قانونــا والجزائــر فــي وضعيــة عقاريــة 

اســتقبل  فقــد  القضــاء  أمــا  التشــريعية،  الناحيــة   مــن  هزيلــة 

القانــون )02/07(بحوالــي أكثــر مــن 36 ألــف قضيــة عقاريــة لازالــت 

أمــام  نتحــدث  أن  الاســتحياء  ومــن  الســبعينات،  منــذ  عالقــة 

التطهيــر العقــاري عــن إجــراء التحقيــق العقــاري الــذي وحســب 

الخبــراء لا يحــل إلــى جــزءًا وجانبــا بســيطا مــن مشــاكل المواطــن 

الآلاف  يجــر  الإجــراء  بهــذا  العمــل  أن  بــل  العقاريــة،  الجزائــري 

مــن الجزائرييــن إلــى العدالــة، بســبب النزاعــات التــي نشــبت بيــن 

يحوزونهــا  التــي  الأرضيــة  القطــع  وضعيــة  تســوية  فــي  الراغبيــن 

لنــا  أكــد  وقــد  العقــاري،  النظــام  خلفهــا  التــي  الفو�ضــى  جــراء 

أنــه  لولايــة عنابــة،  الأرا�ضــي  بمديريــة مســح  العقــاري  المحافــظ 

100 بالمائــة  إلا أن غيــاب  ورغــم اســتكمال المســح العــام نســبة 

النصــوص التشــريعية  التــي تحــل مشــاكل هامــة تثــار لهــم بعــد 

العقــاري  الدفتــر  علــى  المالكيــن  حصــول  مســألة  تجعــل  المســح 

المالــك  طلــب  علــى  العمليــة  توقــف  عــن  فضــلا  المنــال،  بعيــدة 

بالحصــول عليهــا وتقديمــه للوثائــق اللازمــة للمحافظــة العقاريــة، 

واليــوم وبعــد مــرور أربعــة عشــر ســنة مــن تطبيــق إجــراء معاينــة 

الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري وأكثر من 45 سنة 

علــى صــدور قانــون المســح العقــاري  نقــول بضــرورة تــدارك جملــة 

مــن التوصيــات لتحقيــق شــفافية وفعاليــة إجــراءات التحقيــق 

العقــاري، والتــي نجــم عنهــا منازعــات زادت القضــاء معانــاة فــوق 

المعانــاة العقاريــة الموروثــة قبــل ســنة 2007 ، نوردهــا فيمــا يلــي :

التوصيات

والمنصــوص  الوطنيــة  الأمــلاك  جــرد  ســجلات  وجــود  عــدم  -إن 

 1991-11-23 فــي  المــؤرخ   )455/91( المرســوم  أحــكام  عليــه ضمــن 

الأمــلاك عرضــة  هــذه  يجعــل  الوطنيــة،  الأمــلاك  بجــرد  المتعلــق 

عــدم  وكــذا  العقــاري  التحقيــق  اجــراء  طريــق  عــن  للاكتســاب 

إحصــاء الأمــلاك الوقفيــة مــن طــرف مديريــة الشــؤون الدينيــة.

-ســكوت المشــرع عــن ماهيــة المحقــق العقــاري المنفــذ للتحقيــق 

الأســلاك  أعــوان  بيــن  مــن  باعتبــاره  جماعيــة،  بصفــة  العقــاري 

قانــون  إصــدار  بوجــوب  نو�ضــي  الصــدد  بهــذا  لذلــك  المعادلــة، 

شــروط  ويحــدد  العقــاري،  المحقــق  صلاحيــات  ينظــم  أسا�ضــي 

المهمــة  لأهميــة  وذلــك  حقوقــه،  لــه  ويحفــظ  وواجباتــه  تعيينــه 

المســندة لــه فــي تطهيــر الملكيــة العقاريــة، ومســاهمته الجمــة فــي 

العقاريــة. السياســة  مخلفــات  علــى  القضــاء 

-نو�ضــي باســتحداث مصالــح خاصــة للتكفــل بملفــات التحقيــق 

الحفــظ  مديريــة  علــى  العــبء  لتخفيــف  وحفظهــا،  العقــاري 

الملفــات  كثــرة  بيــن  تشــتت  حالــة  فــي  دائمًــا  تكــون  التــي  العقــاري 

العقــاري،  الترقيــم  وكــذا  والمنازعــات،  والاعتراضــات  المقدمــة 

الملكيــة. ســند  واعــداد  والإشــهار 

-نو�ضــي بضــرورة التكامــل العملــي بيــن مختلــف المصالــح ســيما 

التحقيــق  إجــراء  بتطبيــق  المكلفــة  العقــاري  الحفــظ  مصالــح 

العقــاري، وكــذا إدارات المســح العقــاري حتــى لا يحصــل التكــرار 

ويتحقــق المســح الشــامل لكامــل التــراب الوطنــي، وفــي هــذا الصــدد 

أكــد لنــا مديــر إدارة مســح الأرا�ضــي لولايــة عنابــة أنــه ولا بــد مــن 

اســتحداث مؤسســة تلــم شــمل الإدارات العقاريــة المتراميــة هنــا 

لتحقيــق  والعملــي  الميدانــي  والتكامــل  الترابــط  وتحقــق  وهنــاك 

أهــداف المســح دون إشــكالات.

-ضــرورة إعــادة النظــر فــي مرحلــة هامــة وحساســة وهــي الصلــح 

الملصــق  التحقيــق  مقــرر  بخصــوص  المتنازعــة  الأطــراف  بيــن 

المنازعــات  فــي  مختــص  لقــاضِ  وتوكيلهــا  البلديــة  مســتوى  علــى 

العقاريــة أي الفصــل بيــن التحقيــق العقــاري كإجــراء لــه مختــص، 

والمنازعــة العقاريــة التــي لهــا أيضــا أصحابهــا وحلولهــا وإجراءاتهــا 

بواســطة الصلــح مــع إمكانيــة اســتدعاء المحقــق العقــاري لإبــداء 

خبرتــه ورأيــه بخصــوص مــا أعــده فــي التقريــر.

-تــدارك الواقــع التشــريعي الــذي لا يخــدم تمامــا واقــع العقــار فــي 

الجزائــر، فقــد أكــد لنــا مديــر إدارة مســح الأرا�ضــي لولايــة عنابــة 

أننــا نعانــي مــن القصــور التشــريعي فــي العديــد مــن المواضيــع والتــي 

لا حلــول لهــا الــى يومنــا هــذا حتــى باللجــوء إلــى القضــاء.
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المراجع
النصوص الرسمية

القوانين والأوامر. 1

الأمر رقم )74/75( المؤرخ في 12-11-1975، المتضمن إعداد مسح الأرا�ضي العام وتأسيس السجل العقاري، الصادر في الجريدة . 2

الرسمية الجزائرية، العدد 92، الصادرة بتاريخ 1975-12-18. 
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The reality of real estate investigation to obtain the real estate leger up to january 
2021- analysis study of the latest developments in annaba province-

Abstract

The real estate investigation process is of important legal and realistic in the purification 
of real estate ownership and the regulation of real estate containers, especially since the 
legislator targeted the law (07-02) that includes a procedure for inspecting the property 
and the delivery of title deeds through real estate investigation sensitive goals that 
interfered with the purification process in Algeria Especially addressing what was left 
behind by working with previous documents such as the contract of goodwill and bonds 
issued before 01march1961, as well as activating the endeavors of the in-kind month 
system to complete the general survey of lands and achieve greater investments of real 
estate funds and increase the national income of Algeria, and as a practical model we 
chose the real estate governorate of the state of Annaba to find out the latest statistics 
of the real estate survey That is, until January 2021, and what are the problems left by 
the previous formulas, as well as the real estate investigation, such as the most recent.

Keywords
real estate investigation

title deed
cadastral numbering

clearance

La réalité de l’enquête immobilière pour obtenir le livre immobilier jusqu’en 
janvier 2021

Résumé

Le processus d’enquête immobilière est d’une importance juridique et réaliste dans 
la purification de la propriété immobilière et la réglementation des conteneurs 
immobiliers, d’autant plus que le législateur a ciblé la loi (07-02) qui comprend une 
procédure d’inspection de la propriété et la livraison des titres de propriété par le biais 
d’une enquête immobilière, des objectifs sensibles qui ont interféré avec le processus 
de purification en Algérie  avant le premier mars1961 système de mois aimable pour 
compléter le relevé général des terres, réaliser un plus grand investissement des fonds 
immobiliers et augmenter le revenu national de l’Algérie, et comme modèle pratique 
nous avons choisi le gouvernorat immobilier de l’état d’Annaba pour connaître les 
dernières statistiques de la enquête immobilière Soit, jusqu’en janvier 2021, et quels sont 
les problèmes laissés par les formules précédentes, ainsi que l’enquête immobilière, 
comme la plus récente.  

      Mots clés
enquête immobilière

titre de propriété
numérotation cadastrale

liquidation
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