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 ملخص:
تبتٍ الدشرع الجزائري لنظاـ الشهر العيتٍ القائم على الدسح العاـ للأراضي كأساس لتطهتَ الدلكية العقارية  رغم

، إلا أنو لم يهجر بساماً نظاـ الشهر الشخصي الذي كاف 12/11/1975الدؤرخ في:  74-75بدوجب الأمر رقم: 
كاف في كثتَ من الأحياف الوسيلة الدوازية لتدارؾ التأخر الدسجل في عمليات مسح الأراضي العاـ،   لا بلسائداً من قبل، 

الدؤرخ في:  352-83عن طريق عقد الشهرة بدوجب الدرسوـ رقم:  الدكسبفسن أولًا إجراء لإثبات التقادـ 
دت بالدشرع إلى إلغائو سنة، أ 23. لكن النقائص والسلبيات التي كشف عنها العمل بو طيلة 21/05/1983

 .27/02/2007الدؤرخ في:  02-07واستبدالو بآلية التحقيق العقاري بدوجب القانوف رقم: 
، والتي على رأسها تفادي الإشكاليات الناجمة عن العمل بعقد ظرة منوولئن حقق ىذا القانوف بعض الأىداؼ الدنت

طاؽ تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة، إلا أف إسناد التحقيق الشهرة والتسريع من الحصوؿ على سندات الدلكية وتوسيع ن
العقاري لجهة إدارية وفقداف سند الدلكية الدسلم في نهاية التحقيق العقاري لذات الحجية التي يحظى بها الدفتً العقاري 

 وإسناد التحقيق العقاري والصلح لعوف إداري كانت من أىم العيوب التي اعتًت ىذا القانوف.
 كلمات مفتاحية: 

 عقد الشهرة، الدلكية العقارية الخاصة، سندات الدلكية. التحقيق العقاري،
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Abstract:  

In spite of adoption of the Algerian legislator for in-kind publicity system based 

on general land survey as fundament to purge real estate property under order No: 

75-74 on 12/11/1975, but he did not completely abandon the personal publicity 

system that prevailed before, rather it was often Parallel means to remedy the delay 

recorded in general land survey, a procedure was first enacted to prove the 

Recognition of acquisitive prescription under Decree No.: 83-352 of 05/21/1983.  But 

the shortcomings and negatives revealed by its application for 23 years, led the 

legislator to cancel it and replace it with the real estate investigation mechanism 

under Law No.: 07-02 dated: 27/02/2007. 

Although this law achieves some of the expected objectives, foremost among 

which is avoiding the problems arising from the work of the act of notoriety, 

accelerating the acquisition of title deeds and ambit expansion of  purge private real 

estate property, but attribution of the real estate investigation to an administrative 

authority and losing title deed who submitted at the end of real estate investigation 

the same argument that the real estate book has and attribution of real estate 

investigation and reconciliation for administrative assistant those most flaws this 

law. 

Keywords:  

real estate investigation; notarial deed; private real estate property; title deed. 

 مقدمة:

لسندات  لعقاراتا يحائز افتقار أىم ما ميزىا  ،معقدةجد رية وضعية عقا الاحتلاؿ الفرنسيورثت الجزائر عن 
، لشا أثر سلباً على التنمية الاقتصادية ولسططات دقيقة بردد ملكيتهم العقارية ملكية معتًؼ بها من الناحية القانونية

على الحكومة بسبب غياب ضمانات التمويل البنكي لتدعيم الدشاريع الاقتصادية والاجتماعية الدختلفة، الأمر الذي حتم 
تطهتَ شامل للملكية العقارية، حتى تتطابق الوضعية إحصاء و الجزائرية آنذاؾ انتهاج سياسة عقارية من شأنها ضماف 

وىو ما بذسد في تبنيها لنظاـ الشهر العيتٍ القائم على مسح الأراضي العاـ  الفعلية للعقارات مع وضعيتها القانونية، 
الأمر رقم: إصدار من خلاؿ ي كأساس قانوني لتطهتَ الدلكية العقارية، وذلك مادي وتأسيس السجل العقار كأساس 

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، ومرسوميو  12/11/1975الدؤرخ في:  75-74
التوالي الدعدلتُ والدتممتُ، والدتضمنتُ على  25/03/1976الدؤرختُ في:  63-76ورقم:  62-76التنفيذيتُ رقم: 

 إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري.
إلا أنو وبالرغم من الجهود الدبذولة من السلطات العمومية بهدؼ التسريع من وتتَة مسح الأراضي للوصوؿ إلى 

نقص ى رأسها الغاية الدنشودة وىي التطهتَ الشامل للملكية العقارية، إلا أنها لم تكن كافية وواجهتها عدة عراقيل يأتي عل
الدوارد الدادية والبشرية وقلة وعي الدواطنتُ بأهمية لسرجات مسح الأراضي العاـ، ما جعل ىذه العملية تشهد تأخراً كبتَاً في 
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وىنا كاف لزاماً على الدشرع اللجوء مقابل الحاجة الدتزايدة لسندات الدلكية التي ستكوف أساساً لتمويل الدشاريع العقارية، 
من إثبات ملكيتهم عن طريق العقارات  علىف الحائزو خلالذا نتقالية في الدناطق غتَ الدمسوحة يتمكن من إلى حلوؿ ا

بدوجب الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية فسن أولًا إجراء لإثبات التقادـ الدكسب عن طريق عقد الشهرة التقادـ الدكسب، 
 23السلبيات التي كشف عنها العمل بو طيلة . لكن النقائص و 21/05/1983الدؤرخ في:  352-83الدرسوـ رقم: 

الدتضمن تأسيس إجراء  27/02/2007الدؤرخ في:  02-07القانوف رقم: الو بسنة، أدت بالدشرع إلى إلغائو واستبد
، والذي سيشكل إلى جانب مسح تحقيق العقاريلدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية عن طريق ال

 أساساً مادياً إضافياً لتأسيس السجل العقاري.الأراضي العاـ 
تلبية إلى الدشرع من خلالذا التي يأمل وتستمد ىذه الورقة البحثية أهميتها من أهمية آلية التحقيق العقاري ذاتها، 

أشغاؿ مسح الدسجل في تأخر المعالجة  على سندات الدلكية، وفي الوقت نفسوالحاجة الدتزايدة للمواطنتُ في الحصوؿ 
في المجاؿ العقاري، الذي كاف نتيجة حتمية  تتناغم مع الوتتَة الدتسارعة للاستثمارالأراضي العاـ والتًقيم العقاري التي لم 

 ات.ينهاية التسعينباشرتها الجزائر منذ للإصلاحات الاقتصادية التي 
 02-07به القانون رقم:  ما الجديد الذي جاءلذلك جاءت ىذه الدراسة لتبحث في إشكالية مفادىا: 
في تطهير الملكية العقارية الخاصة دى مساهمته المتضمن إثبات الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري، وم

 الممسوحة؟في المناطق غير 
ومن خلاؿ ىذا الإشكاؿ فإف الذدؼ من ىذه الورقة البحثية ىو تقديم قراءة برليلية تقييمية لأحكاـ القانوف رقم: 

بعمليات التحقيق العقاري وتسليم الدتعلق  25/05/2008الدؤرخ في:  147-08ومرسومو التنفيذي رقم:  07-02
صاحبت العمل بعقد ومعالجة النقائص التي ، وذلك للوقوؼ على مدى فعاليتو في الحد من الإشكاليات سندات الدلكية

وفي سبيل برقيق الشهرة، وكذلك مدى مساهمتو في تسهيل الحصوؿ على سندات الدلكية في العقارات غتَ الدمسوحة. 
حكاـ التي أتى منهج برليل الدضموف القائم على الاستقراء والتحليل لشرح وتفستَ الأاستخدمت الذدؼ الدنشود فقد ىذا 

حكاـ الجديدة وما تنفيذي، كما استعنت بالدنهج الدقارف كلما دعت الحاجة للمقارنة بتُ الأبها القانوف الدذكور ومرسومو ال
 الدلغى. 352-83يشابهها من أحكاـ كاف معمولاً بها ظل الدرسوـ رقم: 

مبررات وأىداؼ  وانطلاقاً من الإشكالية الدطروحة فقد تم تقسيم الدراسة إلى ثلاثة مطالب، الأوؿ عالجنا فيو
فكاف و، أما الثالث وإجراءات وشروط، والثاني خصصناه ل02-07آلية التحقيق العقاري بدوجب القانوف  استحداث

 .كآلية لإثبات الدلكية العقارية الخاصة  وتقييمل
 02-07مطلب الأول: مبررات وأهداف استحداث آلية التحقيق العقاري بموجب القانون ال

 12/11/1975الدؤرخ في:  74-75العيتٍ صراحة بدوجب الأمر رغم تبتٍ الدشرع الجزائري لنظاـ الشهر 
والدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، إلا أنو لم يهجر بساماً نظاـ الشهر الشخصي الذي كاف 

راضي العاـ، سائداً من قبل، لا بل كاف في كثتَ من الأحياف الوسيلة الدوازية لتدارؾ التأخر الدسجل في عمليات مسح الأ
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التي تهدؼ في الأساس إلى تطهتَ الدلكية العقارية في الجزائر، فسن أولًا إجراء لإثبات التقادـ الدكسب عن طريق عقد 
 .21/05/1983الدؤرخ في:  352-83الشهرة بدوجب الدرسوـ رقم: 

على الدستوى الوطتٍ في الفتًة الدمتدة من  % 15لكن نتيجة بطء وتتَة أشغاؿ الدسح العاـ التي لم تتجاوز نسبة 
، (11، صفحة 2019)لزمودي، التحقيق العقاري كآلية لتسليم سندات الدلكية العقارية الحاصة،  2006إلى  1990

ار إليو أعلاه في الفتًة ىذا من جهة، ومن جهة ثانية الاختلالات والإشكاليات التي كشف عنها العمل بالدرسوـ الدش
، لشا دفع بالدشرع إلى إلغاء العمل بعقد الشهرة واستحداث آلية التحقيق العقاري بدوجب 2006إلى  1983الدمتدة من 

ىذا الدطلب  ، لذلك سنتناوؿ(2007، 02-07)القانوف رقم:  27/02/2007الدؤرخ في:  02-07القانوف رقم: 
من الدشرع نعالج فيو الأىداؼ التي توخاىا تحداث آلية التحقيق العقاري، والثاني في فرعتُ، الأوؿ ندرس فيو مبررات اس

 ىذه الآلية.
  02-07الفرع الأول: مبررات استحداث آلية التحقيق العقاري بموجب القانون 

، الدتضمن سن إجراء لإثبات 21/05/1983الدؤرخ في:  352-83سنة من العمل بالدرسوـ رقم:  23بعد 
التقادـ الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية، تبتُ للمشرع لزدوديتو في تطهتَ الدلكية العقارية 

 الدستحدث لآلية التحقيق العقاري، وذلك للأسباب والدبررات التالية: 02-07الخاصة، لشا عجل بإصداره للقانوف 
 352-83أولًا: الدور السلبي للموثق في التحقيق العقاري في ظل المرسوم رقم: 

لقد منح الدرسوـ الدشار إليو أعلاه للموثق سلطة تضاىي سلطة القاضي في الاعتًاؼ بحق الدلكية بسبب التقادـ 
لكية، فتتح أمامو للاعتًاؼ بحق الدالدكسب، بالرغم من أنو لم يدنحو في الدقابل دوراً ايجابياً في التحقيق العقاري الذي ي  

، كما لم يلزمو بسماع الشهود ار الدراد بسلكو بالتقادـ الدكسب، بالانتقاؿ الديداني لدكاف العقحيث لم يلزمو ذات الدرسوـ
م سندات الدلكية العقارية )لزمودي، التحقيق العقاري كآلية لتسلي في مكتبو وتلقي الاعتًاضات حوؿ واقعة الحيازة

، غاية ما الأمر أف مدعي الحيازة ي قدِّـ لو ملفاً يتضمن ما ي ثبت الحالة الددنية للحائز أو (12، صفحة 2019الحاصة، 
الحائزين، شهادة الشهود، لسطط الدلكية الذي ي عده أشخاص معتمدوف، تصريح بالشرؼ أنو يدارس حيازة على العقار 

، وعند الاقتضاء شهادات (1975، 58-75)الأمر رقم:  من القانوف الددني 834إلى  827 من ادو الدتطابق أحكاـ 
  .(1983، 352-83)الدرسوـ رقم:  بائية يد كن الادلاء بهاج

لشا سبق يتضح أف الوثيقتاف الجوىريتاف في ملف إعداد عقد الشهرة هما لسطط الدلكية والتصريح بالشرؼ، أما 
شهادة الشهود والشهادات الجبائية فهي غتَ ضرورية بحيث إذا لم توجد في الدلف سيؤدي ذلك إلى رفضو من قبل الدوثق، 

رغم عدـ تقديم ىذه  يحرر الدوثقوف عقود الشهرةلناحية العملية لأف القانوف لم يرتب أي أثر عن بزلفها، كما أنو من ا
 .(59، صفحة 02، العدد 2003)كمتُ،  الشهادات

كنو  وما يؤكد أيضاً الدور السلبي للموثق في التحقيق العقاري، ىو أف ىذا الأختَ ليس بقاضٍ وبالتالي لا يد 
، كما 163إلى  150التحقيق في شهادة الشهود بالدفهوـ الذي نص عليو قانوف الإجراءات الددنية والإدارية في الدواد من 

ن الشهود الدذكورين في تلك الشهادة، وإنما دوره يقتصر فقط على لا يحق لو تقدير موضوعها ولا طلب أداء اليمتُ م
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بررير العقود واستلاـ أصولذا وحفظها وتقديم النصح وإبداء الرأي ما داـ العقد الدعروض عليو غتَ لزالف للقانوف، كما 
لدتضمن ا 12/07/1988الدؤرخ في:  27-88من القانوف رقم:  13و 10إلى  05ىو منصوص عليو في الدواد من 

 تنظيم مهنة التوثيق. 
 

 ثانياً: كثرة المنازعات المترتبة عن عقد الشهرة
بسبب بساطة إجراءات إعداد عقد الشهرة وسرعتها للاعتًاؼ بحق الدلكية عن طريق التقادـ الدكسب في إطار 

المحاكم لطلب إبطاؿ ، فقد أدى ذلك إلى تكدس كم ىائل من القضايا المجدولة على مستوى 352-83الدرسوـ رقم: 
من أنو خلاؿ الخمس  02-07ىذا العقد، ويكفي للتدليل على ذلك ما جاء في عرض أسباب مشروع القانوف رقم: 

من القضايا الدرفوعة من طرؼ مصالح أملاؾ الدولة أماـ المحكمة العليا ولرلس الدولة  % 07سنوات الأختَة تم تسجيل 
 .(148، صفحة 2011/2012)دزيري،  مرتبط بعقود الشهرة

حيث انتهت أغلب تلك القضايا بإلغائو، كونو مبتٍ فقط على تصريح شرفي للحائز وشهادة شهود غتَ خاضعة 
 لصادر عن المحكمة العلياالقرار ا، وكمثاؿ على ذلك (388، صفحة 2018)لدزري،  لأداء اليمتُ أو أية رقابة قضائية

الذي جاء فيو أف: "القضاء ببطلاف عقد الشهرة لعدـ توفر شروط الحيازة الدؤدية إلى التقادـ الدكسب ي عد تطبيقاً سليماً 
الذي أكد قرارىا  وكذلك، (239، صفحة 02، عدد 2003، 246722)قرار المحكمة العليا، ملف رقم:  للقانوف"

، 2003، 251665)قرار المحكمة العليا، ملف رقم:  أف: "عقد الشهرة عقداً تصريحياً ويدكن دحضو بالدليل العكسي"
التي بأف: "عقد الشهرة حجيتو لزدودة في تصريحات الشهود فيو قضت  الذي، وأيضاً قرارىا (249، صفحة 02عدد 

، صفحة 01، عدد 2000، 190541)قرار المحكمة العليا، ملف رقم:  يدكن إثبات عكسها باعتباره عقداً تقريرياً"
151)   . 

 ثالثاً: مساس عقد الشهرة بأملاك الغير
عن العمل بعقد الشهرة كآلية م ثبتة للتقادـ الدكسب مساس بأملاؾ الغتَ، سواء أملاؾ الذيئات العمومية أو  ترتب

ألزمت  352-83من الدرسوـ رقم:  )03(أملاؾ الخواص. فبالنسبة لأملاؾ الدولة وأملاؾ البلدية بالرغم من أف الدادة 
أملاؾ الدولة بالولاية بطلب كتابي حوؿ الطبيعة القانونية للعقار  الدوثق بالتماس رأي رئيس المجلس الشعبي البلدي ومدير
من ذات الدرسوـ على رئيس المجلس الشعبي البلدي ومدير  )06(لزل الدطالبة بإعداد عقد الشهرة، كما أوجبت الدادة 

الدذكور، غتَ أنو كثتَاً الطلب  ماأشهر تسري من تاريخ تلقيه 04في الدوضوع خلاؿ  ماإبداء رأيهبأملاؾ الدولة بالولاية 
ما يتقاعس ىذا وذاؾ عن واجب إبداء رأيهم بشأف الالتماسات الدقدمة إليهم من قبل الدوثقتُ بصدد إعداد عقد 
الشهرة، لشا كاف سبباً في الاستيلاء على أملاؾ عقارية ىامة تابعة في الأصل للأملاؾ الوطنية العامة أو الخاصة سواء  

)لزمودي، التحقيق العقاري كآلية لتسليم سندات  وحتى أملاؾ البلدية والأملاؾ الوقفية كانت فلاحية أو صناعية،
 .(12، صفحة 2019الدلكية العقارية الحاصة، 
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لكن لرلس الدولة، وقبلو الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا، تصدى في القضايا التي عرضت عليو لكل عقود الشهرة 
المحررة على عقارات تابعة لأملاؾ الدولة وإبطالذا، حتى ولو لم يتم اعتًاض البلديات ومديريات أملاؾ الدولة في مدة أربعة 

آنفًا الدنظم لعقد الشهرة، كوف أنو من الدسلم بو قانوناً أف أملاؾ الدولة وخاصة أشهر الدنصوص عليها في الدرسوـ الدذكور 
)القانوف رقم:  غتَ قابلة للتملك ولو بالتقادـ أو الحجز عليها، وللدولة وحدىا حق التصرؼ فيهاو العامة، ىي لزمية 

، الذي كرس حق الدولة في اللجوء إلى 24/04/2000يخ بتار  193900. ومن ذلك قراره رقم: (1990، 90-30
القضاء لطلب إلغاء عقود الشهرة غتَ القانونية الدنصبة على أملاكها، حتى بعد شهرىا، وأف مدة أربعة أشهر الدمنوحة 

فلا يتقادـ  ،كما يظػن البعض  لشهرة، وليست آجاؿ للطعن القضائيللاعتًاض، ما ىي إلا آجاؿ لدعارضة بررير عقد ا
حق الدولة في الدطالبة بإبطاؿ عقد الشهرة الواقع على أملاكها، إلا بتقادـ الدطالبة بالحق العقاري الدشهر حسب قواعد 

 .(32، صفحة 02، العدد 2002)بوصوؼ،  القانوف العاـ
إليو الغرفة العقارية بالمحكمة العليا سابقاً، في قرارىا رقم: وقد تطابق الاجتهاد القضائي لمجلس الدولة مع ما ذىبت 

السابق ذكره، والػػػذي جاء فيو أف: "عدـ الاعتًاض على إجراءات عقد الشهرة  29/03/2000بتاريخ:  190541
 الأدلة أماـ الدوثق، لا يدنع البلدية من التدخل في النزاع، وطلب إبطاؿ عقد الشهرة، وقاضي الدوضوع ىو الذي يقدر

 .(151، صفحة 01، عدد 2000، 190541)قرار المحكمة العليا، ملف رقم: 
قضية  القضاء العديد من القضايا منهاأما بالنسبة لدساس عقد الشهرة بأملاؾ تابعة للخواص، فإنو قد أ ثتَت أماـ 

بتُ الخواص، تتلخص وقائعها في أف الدطعوف عليهم، قد رفعوا دعوى ضد الطاعنتُ طالبتُ إلزامهم بعدـ التعرض للأرض 
التي يستغلونها والتي آلت إليهم عن طريق الدتَاث من والدىم التي حازىا لددة أكثر من أربعتُ سنة، وقد برصلوا على عقد 

لطاعنوف ببطلاف عقد الشهرة، استنادًا إلى أف الأرض الدتنازع عليها، ىي ملك ، وبسسك ا27/03/1993شهرة بتاريخ: 
لجدىم وقد صدر حكم لصالحهم بطرد الدطعوف عليهم، الذين برصلوا على عقد شهرة دوف أف يكونوا حائزين لذذا 

يتمسكوف ببطلاف  العقار، فصدر حكم يقضي بإلزاـ الطاعنتُ بعدـ تعرضهم للمطعوف عليهم في أرضهم، لكن الطاعنوف
)قرار المحكمة العليا، ملف رقم:  عقد الشهرة، لوقوعو على عقار في حالة شيوع بتُ كل الورثة وبعدـ صحة الحيازة

 .(149-147، الصفحات 01، العدد 2002، 224654
 رابعاً: تأخر عملية المسح العام للأراضي

دفع بالدشرع إلى  اً عام اً آخر  اً السابقة التي نتجت عن العمل بعقد الشهرة، فإف ىناؾ سبب زيادة عن الإشكالات
التعجيل بإصدار قانوف التحقيق العقاري، وىو التأخر الكبتَ الدسجل في عمليات الدسح العاـ للأراضي، وذلك راجع إلى 

 تأسيسمسح الأراضي العاـ و إعداد تعلق بالد 74-75صعوبات لستلفة حالت دوف الستَ الحسن لإجراءات الأمر رقم: 
السجل العقاري، ما يؤكد أف تبتٍ خيار نمط الشهر العيتٍ بدوجب ىذا الأمر لم يكن كافياً لوحده لضبط الدلكية العقارية،  
 كونو ذو طبيعة إدارية لزضة ويتسم بالبطء، ناىيك عن عدـ بزصيص ميزانية كافية لو من قبل وغتَىا من الأسباب

، إضافة إلى أف (63-61، الصفحات 2009)لزمودي، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، 
الانتقاؿ من نظاـ الشهر الشخصي إلى نظاـ الشهر العيتٍ يتطلب إيجاد ىيئات جديدة تسهر على تسيتَ وتنشيط ىذه 
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عو استحداث قسم لستص بالنزاعات العقارية حتى يتم التمحيص فيها والتعجيل بحلها نظراً لكثرتها الدرحلة الانتقالية، تب
 .(129، صفحة 2003)شامة،  وأهميتها
 02-07 القانون بموجب العقاري التحقيق آلية أهداف استحداث: الثاني الفرع

توخاىا الدشرع من إلغاء العمل بعقد الشهرة واستحداث آلية التحقيق العقاري من يد كن أف نستنتج الأىداؼ التي 
الدقدـ من طرؼ الحكومة للمجلس الشعبي الوطتٍ، الذي جاء  02-07عرض الأسباب الدذكورة بدشروع القانوف رقم: 

اـ الحاجة الدتزايدة في فيو: "أف ضرورة اللجوء إلى إجراء خاص لإعداد سندات الدلكية والدخططات، أصبحت حتمية أم
الحصوؿ على ىذه السندات لغرض بناء سكنات خاصة أو بسويل نشاط فلاحي، بالاعتماد على القروض الرىنية كأساس 
للاستثمار في ىذه الدرحلة، ومن جهة أخرى معالجة تأخر أشغاؿ مسح الأراضي العاـ والتًقيم العقاري التي لم تتجاوب 

ية الدتعلقة بسندات الدلكية، زيادة على الوضعية العقارية الدوروثة عن الاستعمار عند بصفة سريعة للمتطلبات الحال
الاستقلاؿ، التي بسيزت بغياب السندات لأكثر من الثلث بالنسبة للملكية العقارية الخاصة، وعدـ دقة وسطحية تعيتُ 

)لزمودي، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع  العقارات في تلك الفتًة الدتميزة بنظاـ شهر عقاري اختياري"
 .(295، صفحة 2009الجزائري، 

 لشا سبق تتضح جملة الأىداؼ التي يسعى الدشرع إلى برقيقها من خلاؿ القانوف الجديد، والتي تتمثل في:
 أولًا: تفادي الإشكاليات الناجمة عن العمل بعقد الشهرة

وردت الإشارة إلى ىذا الذدؼ بشكل صريح في فقرة أخرى من فقرات عرض أسباب مشروع القانوف الجديد، 
والتي جاء فيها: "أف السبب ... الذي يجعل من اللجوء إلى إجراء جديد لإعداد سندات الدلكية، يكمن في الدساوئ 

 352-83كسب، الدنصوص عليو في الدرسوـ رقم: الجوىرية الدلاحظة في لراؿ إعداد عقود الشهرة عن طريق التقادـ الد
 .(128، صفحة 2013)حمدي باشا،  "21/05/1983الدؤرخ في: 

وتتمثل أىم مساوئ الدرسوـ الدتضمن عقد الشهرة في كونو أصبح يوفر غطاءً قانونياً لدمارسات غتَ مشروعة،  
العقارية التابعة للدولة وحتى الخواص نظراً لسرعة وبساطة إجراءاتو؛ إذ يحرر بناء على تصريحات كالاستيلاء على الأملاؾ 

مقدـ الطلب وشهادة شهود من اختياره، لشا أدى إلى ظهور نزاعات معقدة على مستوى القضاء واعتًاضات من قبل 
% من القضايا الدرفوعة من طرؼ مصالح  07الدلاؾ الحقيقيتُ ومديرية أملاؾ الدولة والبلدية، بحيث تم إحصاء نسبة 

، 2018)لدزري،  حوؿ ىذا الدوضوع 2005إلى سنة  2000أملاؾ الدولة أماـ لرلس الدولة في الفتًة الدمتدة من سنة 
 .(393، 392صفحة 

، الذي يقوـ أساساً على إجراء برقيقات 02-07 ولتصحيح ىذا الوضع أصدر الدشرع الجزائري القانوف رقم:
حوؿ العقارات موضوع طلب سند الدلكية، والقياـ بإجراءات ميدانية من قبل ىيئات لستصة للوصوؿ في آخر الدطاؼ إلى 

)حمدي باشا،  تسليم سندات الدلكية للمالكتُ الفعليتُ، وبالتالي التقدـ بخطى ثابتة لضو تطهتَ الدلكية العقارية في البلاد
 .(129، 128، صفحة 2013

 ثانياً: ضمان تمويل القروض العقارية
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من أجل بسويل الدشاريع الاستثمارية العقارية الدوجهة للسكن بالدرجة الأولى وقطاع الفلاحة والصناعة وباقي 
ن الدؤسسات البنكية أمراً ضرورياً، لكن الحصوؿ عليها يبقى مرىوناً القطاعات الأخرى، بات الحصوؿ على قروض م

بتقديم ضمانات كافية لذذه الدؤسسات، ومن ثم ظهرت الحاجة إلى وجود إجراءات فعالة وسريعة موازية للمسح العاـ 
للمؤسسات  للأراضي الذي بسيزت إجراءاتو بالبطء، من أجل منح سندات ملكية عقارية مسجلة ومشهرة تكوف كضماف

البنكية الدالضة للقروض، وىي الإجراءات التي جاء بها قانوف التحقيق العقاري الجديد، والتي توفر بالنسبة للبنوؾ الدالضة 
الدعرفة الدقيقة بالوضعية القانونية للأوعية العقارية التي تقدـ كضماف لتمويل الدشاريع الاستثمارية، حيث لا يدكن منح 

 .(393، صفحة 2018)لدزري،   الذين لذم سندات ملكية رمييةالقروض إلا للمالكتُ
 ثالثاً: تسريع عملية المسح العقاري

نظراً للتأخر الفادح الدسجل في إلصاز عمليات الدسح العاـ للأراضي، بالرغم من الجهود الدبذولة من طرؼ الوكالة 
إلى سنة  1990لم تتوج بالانتهاء من الدسح العاـ للأراضي للمرحلة الثانية الدمتدة من سنة الوطنية لدسح الأراضي، التي 

)لزمودي، التحقيق العقاري كآلية لتسليم سندات الدلكية العقارية الحاصة،  كأساس للتطهتَ العقاري الشامل  2006
إلى سن إجراءات سريعة وفعالة موازية لعملية مسح الأراضي، وىي التي تضمنها ، لشا دفع بالدشرع  (13، صفحة 2019

منو ألزمت طالب التحقيق العقاري  )05(، خاصة وأف الدادة 27/02/2007الدؤرخ في:  02-07القانوف رقم: 
ساحة والتحديد خبتَ عقاري، يتضمن وضع معالم الحدود والدمهندس بضرورة بسثيل العقار في لسطط بياني ي عد من قبل 

 .(394، صفحة 2018)لدزري،  الدقيق للعقار والحقوؽ العينية والأعباء الدثقلة بو إف وجدت
وىو عمل من شأنو ضماف تسريع عملية الدسح العاـ للأراضي مستقبلًا وفي آجاؿ قصتَة عبر بلديات الوطن، 

ت ستثتٌ من عملية الدسح العاـ  02-07بناء على طلب إجراء برقيق عقاري وفقاً للقانوف باعتبار أف العقارات الدمسوحة 
للأراضي. كما أف إعداد الدخططات الدسحية في إطار عمليات التحقيق العقاري بزفف العبء على الديزانية العامة 

 للدولة، طالدا أنها تتم على نفقة الدستفيد منها.
 ملكية العقارية الخاصةرابعاً: توسيع نطاق تطهير ال
الدتضمن إعداد عقد الشهرة الدلغى انصب على تسوية وضعية العقارات التي لا  352-83إذا كاف الدرسوـ رقم: 

يحوز أصحابها سندات ملكية، فإف قانوف التحقيق العقاري الذي حل لزلو قد وسع من نطاؽ تطهتَ الدلكية العقارية 
 )02/2(ا نصت الدادة ، عندم01/03/1961الخاصة ليشمل العقارات التي ح ررت بشأنها سندات ملكية قبل تاريخ: 

على: "يشمل ىذا الإجراء العقارات التي لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أوؿ 
 .والتي لم تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية" 1961مارس سنة 

وإنما الدشرع كاف يهدؼ من وراء ذلك إلى ولا ي عد ىذا قدحاً في الطابع الرميي للعقود المحررة قبل التاريخ الدذكور، 
، صفحة 2013)حمدي باشا،  معالجة ىذه السندات التي فقدت حداثتها، وأصبحت تفتقر للدقة وتعاني عدـ الوضوح

تاريخ دخوؿ نطاـ الشهر الاجباري حيز التنفيذ، والذي أصدره الدشرع  01/03/1961. وي عتبر تاريخ: (133، 132



                                                                                                              التحقيق العقاري كآلية بديلة عن عقد الشهرة لإثبات الملكية العقارية الخاصة                                              بدر شنوف

 
 

753 

)لزمودي، آليات تطهتَ الدلكية  للقضاء على نظاـ الشهر الاختياري الذي كاف سائداً في الجزائر أثناء الفتًة الاستعمارية
 .(150، 77، صفحة 2009لخاصة في التشريع الجزائري، العقارية ا

 02-07شروط وإجراءات التحقيق العقاري في إطار القانون : المطلب الثاني
يهدؼ إلى تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية  وأنعلى  02-07نصت الدادة الأولى من القانوف رقم: 

الدتضمن  352-83وتسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري، لشا يفيد أف الإجراء القديم المحدث بالدرسوـ رقم: 
ما من القانوف. و ذات من  (19)الاعتًاؼ بحق الدلكية عن طريق عقد الشهرة قد عفى عليو الزمن، وىو ما أكدتو الدادة 

 23ن في الثغرات التي اعتًت العمل بعقد الشهرة لددة مكالدشرع لإجراء التحقيق العقاري يشك أف سبب استحداث 
سنة، حيث استغلت اجراءاتو السريعة والبسيطة في غالب الأحياف بطريقة تعسفية، إما لتسوية معاملات غتَ شرعية، وإما 

 .(20، عدد خاص، صفحة 2010)بيوت،  لإقصاء بعض الورثة من التًكة
لذلك جاء ىذا القانوف بشروط وإجراءات جديدة لدعاينة حق الدلكية وتسليم السندات الدثبتة لو بناءً على التقادـ 

 الدكسب، وىو ما سنسلط عليو الضوء في الفرعتُ الدواليتُ:
 حقيق العقاريالفرع الأول: شروط الاستفادة من إجراء الت

للاستفادة من إجراء معاينة حق الدلكية عن طريق التحقيق العقاري والحصوؿ على سند الدلكية، اشتًط الدشرع 
، ومنها ما يتعلق )أولاً  (على طالب التحقيق العقاري جملة من الشروط، منها ما يتعلق بالعقار لزل التحقيق العقاري

 .)ثانياً  (بحيازة العقار
 أولًا: الشروط المتعلقة بالعقار محل التحقيق

نطاؽ تطبيق إجراء معاينة حق الدلكية عن طريق  02-07من القانوف رقم:  )03(و )02( فاحصرت الدادت
 التحقيق العقاري، بتحديد نوع وطبيعة العقارات الدعنية وغتَ الدعنية بهذا الإجراءػ وىي كما يلي:

  02-07القانون العقارات المعنية بأحكام  -1
في فقرتيها الأولى والثانية الشروط الواجب توافرىا في العقارات  02-07من القانوف رقم:  )02(حددت الدادة 

 الدشمولة بعملية إثبات حق الدلكية عن طريق آلية التحقيق العقاري، والتي تتمثل في:
 (ىذا الشرط نصت عليو الفقرة الأولى من الدادة العقارات غير المشمولة بعملية المسح العام للأراضي: -أ

بقولذا: "يطبق إجراء معاينة حق الدلكية العقارية على كل عقار لم يخضع لعمليات مسح  02-07من القانوف رقم:  )02
والدذكور أعلاه، مهما كانت طبيعتو  12/11/1975الدؤرخ في:  74-75الأراضي العاـ الدنصوص عليو في الأمر رقم: 

الدؤرخ في:  352-83نونية". وىو الشرط الذي كاف معمولًا بو كذلك في ظل الدادة الأولى من الدرسوـ رقم: القا
 الدتضمن سن إجراء لإثبات التقادـ الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية.   21/05/1983

لتحقيق العقاري يكوف في البلديات أو جزء يتضح من النص السابق أف تفعيل إجراء معاينة حق الدلكية عن طريق ا
، وبالتالي فإنو ي ستبعد من لراؿ تطبيق 74-75من بلدية لم بزضع بعد لعملية الدسح العاـ للأراضي الدقررة بالأمر رقم: 

ية ىذا الإجراء كل العقارات التي تم مسحها، ذلك أف أصحابها يستفيدوف من سندات الدلكية الدتمثلة في الدفاتر العقار 
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 بعد إبساـ الإجراءات القانونية، على أف تبقى العقارات غتَ الدمسوحة مهما كانت طبيعتها الدادية خاضعة لذذا الإجراء
 .(228، صفحة 2015)بقة، 

يتضح أف ىذا الإجراء يتم بالدوازاة مع عمليات الدسح العاـ والتًقيم في السجل العقاري، ويهدؼ إلى الغاية  كما
 نفسها، وىي تسليم سند الدلكية. وبالتالي فإف ىذا النص القانوني يخص كل عقار مبتٍ أو غتَ مبتٍ لو وعاء عقاري ثابت

. لا بل ي عد بذلك إجراءً مكملًا لعمليات مسح الأراضي لأنو جاء (22، 21، عدد خاص، صفحة 2010، )بيوت
ليشمل العقارات التي تأخرت بشأنها عملية الدسح، وبالتالي تدعيم الغاية التي وجد الدسح العاـ للأراضي من أجلها، وىي 

 التطهتَ الشامل للوضعية غتَ القانونية للعقارات.
وردت الإشارة إلى ىذا  :01/03/1961العقارات بلا سندات أو لها سندات ملكية محررة قبل  -ب

التي نصت على: "يشمل ىذا الأجراء العقارات التي  02-07من القانوف رقم:  )02 (الشرط في الفقرة الثانية من الدادة
والتي لم تعد تعكس  1961أوؿ مارس سنة لا يحوز أصحابها سندات ملكية أو التي ح رِّرت بشأنها سندات ملكية قبل 

 الوضعية العقارية الحالية".
ي ستخلص من ىذا النص أف العقارات الدعنية بالدرجة الأولى بإجراء معاينة حق الدلكية ىي العقارات التي لا يحوز 

افظة العقارية، وىو ما  أصحابها سندات ملكية، وبالتالي استبعاد كل العقارات التي لذا سندات ملكية رميية مشهرة بالمح
 .352-83كاف مقرراً كذلك في ظل الدرسوـ رقم: 

غتَ أنو يلاحظ أف الدشرع في ىذا النص قد وسع من نطاؽ التسوية القانونية لتشمل بعض العقارات التي يحوز 
لأمر فقط أصحابها سندات ملكية، بالرغم من أف الغرض من ىذا الإجراء أصلًا ىو تسليم سندات الدلكية، ويتعلق ا

، وىذا عكس ما كاف معمولًا بو في ظل 01/03/1961بالعقارات التي ح رِّرت بشأنها سندات ملكية لذا تاريخ قبل 
 .352-83الدرسوـ رقم: 

يبدو أف توسيع نطاؽ إجراء التحقيق العقاري ليشمل العقارات التي ح رِّر بشأنها سندات ملكية قبل 
برقيق تطهتَ عقاري دقيق وشامل ي راعي الوضعية إلى ن ورائها الدشرع ، ي عد بدثابة خطوة ىدؼ م01/03/1961

عداً في القانونية والفعلية للأملاؾ العقارية الدعنية بهذا القانوف، كوف السندات المحررة قبل ىذا التاريخ، وإف كاف جزء منها م  
لم تعد تعكس الوضعية الدادية والقانونية  الشكل الرميي ومشهر وفقاً لنظاـ الشهر الشخصي الدعموؿ بو آنذاؾ، إلا أنها

، إذ أف أغلبها لا يتضمن البيانات (229، صفحة 2015)بقة،  للعقارات الدعنية بها في الوقت الحالي بصورة دقيقة
وأصل ملكيتو، وبذلك أصبحت لا الأساسية الواجب ذكرىا في العقد الرميي، من اسم العقار وطبيعتو، مساحتو، حدوده 

تعكس الوضعية العقارية الحقيقية، حيث ثارت بشأنها الكثتَ من الدنازعات التي نتج عن بعضها صدور أحكاـ لدن بيدىم 
 .(03، صفحة 2012)مرامرية،  ىذه السندات رغم انتقاؿ العقار عرفياً إلى أشخاص آخرين

بالضبط إلى لزاولة الدشرع الجزائري معالجة آثار نظاـ الشهر العقاري  01/03/1961ب برديد تاريخ ويرجع سب
الدؤرخ في:  1190-59الاختياري الدوروث عن الدستعمر الفرنسي في الفتًة السابقة لصدور الدرسوـ رقم: 

، والذي كاف يسمح بإبراـ (92، صفحة 2016)نسيب،  الدتضمن إصلاح نظاـ الحفظ العقاري 21/10/1959
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عقود عرفية وعقود موثقة لم يتم شهرىا إجبارياً بدكاتب الرىوف العقارية الدختصة تبعاً لأحكاـ القانوف الددني الفرنسي 
ية غتَ دقيقة بالنسبة لذوية وقانوف الشهر العقاري الساري الدفعوؿ، لذا بسيزت الوضعية العقارية آنذاؾ بعقود ملك

 . (389، صفحة 2018)لدزري،  الأشخاص وتعيتُ العقارات، وكذا تسليم لسططات مسح جزئية غتَ واضحة
-07من القانوف  )02(ىذا الشرط لم يرد ذكره ضمن الدادة  أن تكون العقارات تابعة لأملاك الخواص: -ج

، حيث لم يتم الإشارة فيها إلى أف العقارات الدعنية بإجراء حق معاينة الدلكية عن طريق التحقيق العقاري يجب أف 02
من ذات القانوف، التي استبعدت صنفتُ من الأملاؾ  )03(تكوف من نوع ملك خاص، وإنما تم استنتاجو من نص الدادة 

ؾ الوطنية والأملاؾ الوقفية، ليبقى الصنف الثالث ىو الدعتٍ بأحكاـ ىذا العقارية من لراؿ تطبيق ىذا القانوف، هما الأملا
القانوف وىو الأملاؾ العقارية الخاصة. وكاف ىذا الشرط كذلك شرطاً أساسياً لإثبات الدلكية بالتقادـ الدكسب الدفضي 

   .  352-83إلى إعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية، في إطار الدرسوـ رقم: 
  02-07العقارات المستثناة من أحكام القانون  -2

 نوعتُ من العقارات من لراؿ تطبيقو، هما: 02-07من القانوف رقم:  )03(استثنت الدادة 
 30-90من القانوف رقم:  )02(تشمل الأملاؾ الوطنية بدفهوـ الدادة  العقارات التابعة للأملاك الوطنية: -أ

الدتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية، جميع الأملاؾ والحقوؽ العقارية الدملوكة للدولة والجماعات  01/12/1990الدؤرخ في: 
المحلية سواء كانت عامة أو خاصة، وكذلك الأراضي الدسماة سابقاً بػ: "العرش"، حيث أ دلرت ضمن أملاؾ الدولة 

، (1995، 26-95)الأمر رقم:  25/09/1995الدؤرخ في:  26-95الأمر رقم:  )13(الخاصة بدوجب الدادة من 
من قانوف التوجيو العقاري بقولذا: "تبقى ملكاً للدولة أراضي العرش...، وذلك وفقاً  )85(التي عدلت أحكاـ الدادة 

 الدتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية". 30-90من القانوف رقم:  18للمادة 
الدثبت للتقادـ  02-07استثناء الأملاؾ العقارية الوطنية بدختلف أنواعها من لراؿ تطبيق القانوف رقم: وسبب 

من القانوف  )04(حسب الدادة  ،الدكسب عن طريق إجراء معاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية، ىو أنها
 ابلة للتصرؼ فيها ولا الحجز عليها.غتَ قابلة لتملكها بالتقادـ، كما أنها غتَ ق، 30-90رقم: 

الدؤرخ في:  10-91الوقفية بالقانوف رقم: نظم الدشرع الجزائري الأملاؾ  العقارات التابعة للأملاك الوقفية: -ب
من  )31(، وقد عرفتها الدادة (1991، 10-91)القانوف رقم:  الدتعلق بالأوقاؼ الدعدؿ والدتمم 27/04/1991

بأنها: "الأملاؾ العقارية التي حبسها  (1990، 25-90)القانوف رقم:  الدتضمن التوجيو العقاري 25-90القانوف رقم: 
مالكها بدحض إرادتو ليجعل التمتع بها دائماً تنتفع بو جمعية ختَية أو جمعية ذات منفعة عامة سواء أكاف ىذا التمتع 

 فورياً أو عند وفاة الدوصتُ الوسطاء الذين يعينهم الدالك الدذكور".
الدتعلق بالأوقاؼ، أف الوقف ليس ملكاً للأشخاص  10-91من القانوف رقم:  )05(كما اعتبرت الدادة 

 الطبيعيتُ ولا الاعتباريتُ، ويتمتع بالشخصية الدعنوية، وأف الدولة تسهر على احتًاـ إرادة الواقف وتنفيذىا.
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لذات السبب الذي استثنيت بو  02-07ويعود سبب استثناء الأملاؾ الوقفية من لراؿ تطبيق القانوف رقم: 
الأملاؾ الوطنية، وىو أف الأملاؾ الوقفية مثلها مثل الأملاؾ الوطنية غتَ قابلة لتملكها بالتقادـ ولا التصرؼ فيها ولا 

 من قانوف الأوقاؼ.  )23(الحجز عليها، وىذا ما نصت عليو الدادة 
 ثانياً: الشروط المتعلقة بحيازة العقار محل التحقيق

أف كل شخص طبيعي أو معنوي يدارس حيازة على عقار معتُ،  02-07من القانوف رقم:  )04(ورد في الدادة 
بإمكانو أف يطلب فتح برقيق عقاري لدعاينة حق ملكيتو وتسليمو سند ملكية، لكن دوف برديد أوصاؼ ىذه الحيازة ولا 

ا أشارت إلى أف شروط الحيازة وأوصافها يجب أف تكوف من ذات القانوف فكانت أكثر وضوحاً، لد )14(مدتها. أما الدادة 
 وفقاً لأحكاـ القانوف الددني.

 ة، وبسارس لددة لزددة.بالرجوع إلى القواعد العامة فإف الحيازة الدؤدية إلى الاعتًاؼ بحق الدلكية يجب أف تكوف فعلي
 الحيازة الفعلية للعقار محل طلب التحقيق العقاري -1

زة العقارية بأنها: "وضع اليد على حق عيتٍ عقاري والسيطرة عليو فعلياً واستعمالو وما يتفق عرَّؼ الفقو الحيا
، أي ىي (95، صفحة 2004)بن عبيدة،  وطبيعتو مع القصد إلى ذلك سواء كاف ىذا العقار لشلوكاً للحائز أو لا"

برويل واقعة مادية إلى حالة قانونية تؤدي إلى اكتساب ملكية العقار لزل الحيازة وضع مؤقت يحميو القانوف، يتًتب عليو 
 808. أما الدشرع الجزائري فقد نظمها في الدواد من (40، صفحة 2019/2020)شيخي،  عن طريق التقادـ الدكسب

 من القانوف الددني. 842إلى 
للتعريف الدذكور يتضح أنو حتى تنتج الحيازة أثرىا القانوني الدتمثل في الاعتًاؼ بحق الدلكية، يجب أف تكوف  طبقاً 

 مؤسسة على ركنتُ هما:
يتمثل في السيطرة الفعلية على العقار والظهور بدظهر الدالك الحقيقي. وعليو فإف ىذا الركن في  الركن المادي: -أ

لية التي تربط الحائز بالعقار لزل الحيازة، بحيث يجب أف تكوف ىذه الرابطة قاطعة الدلالة على الحيازة أساسو الرابطة الفع
. (87، صفحة 2019)الدزوار،  أف للحائز سلطة حقيقية بذيز لو حق الاستعماؿ والاستغلاؿ وكذا الانتفاع بهذا العقار

أف الحيازة يد كن أف يدارسها الشخص بنفسو أو عن طريق وسيط،  02-07من القانوف رقم:  )04(وقد أشارت الدادة 
 من القانوف الددني. )810(متى كاف ىذا الأختَ يباشرىا باسم الحائز ولفائدتو، وىو ما أشارت إليو كذلك الدادة 

ل الحيازة ىادئاً وعلنياً ومستمراً، من القانوف الددني على أف يكوف الانتفاع بالعقار لز )808(وقد اشتًطت الدادة 
أما إذا اقتًنت بالإكراه والخفية والغموض فلا يكوف لذا أثر بذاه من وقع عليو الاكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عليو 

 أمرىا، إلا من الوقت الذي تزوؿ فيو ىذه العيوب.
يتمثل ىذا الركن في نية التملك؛ إذا العبرة في الحيازة الدكسبة للملكية أف يكوف وضع اليد  الركن المعنوي: -ب

، فإذا انتفت ىذه النية، فلا يؤدي وضع اليد إلى  )حق ملكية أو حق ارتفاؽ(مصحوباً بنية الحائز في كسب حق عيتٍ 
 .(306، صفحة 2009)حسونة و دنش،  كسب أي حق على العقار
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ويشتًط في الركن الدعنوي بخلاؼ الركن الدادي أف يستعملو الحائز بنفسو، حيث لا بذوز فيو الوساطة، ذلك أف 
القصد أمر شخصي لا ي تصور توافره في غياب الحائز، باستثناء غتَ الدميز الذي أجاز لو القانوف الحيازة بواسطة نائبو، 

 .  (88، صفحة 2019)الدزوار،  ني الجزائريمن القانوف الدد )809(وىذا ما نصت عليو الدادة 
 ممارسة الحيازة لمدة معينة -2

الشرط الثاني الذي الواجب توافره في الحيازة الدؤدية إلى الاعتًاؼ بحق الدلكية العقارية، ىو استكماؿ الحائز للمدة 
، إذ بزتلف ىذه من القانوف الددني 829إلى  827والدنصوص عليها في الدواد من القانونية الدطلوبة في التقادـ الدكسب 

الددة من التقادـ القصتَ إلى التقادـ الطويل، بحسب ما إذا كانت الحيازة مقتًنة بحسن النية ومستندة إلى سند صحيح أـ 
 ية.لا، أو أف يكوف العقار لزل الحيازة من العقارات التي تدخل في الحقوؽ الدتَاث

من القانوف الددني فإف مدة التقادـ الطويل الدكسب للملكية ) 827(حسب نص الدادة  التقادم الطويل: -أ
سنة كاملة  33من ذات القانوف مددتو إلى  (829)سنة كاملة دوف انقطاع، غتَ أف الدادة  15بحيازة العقار ت قدر لددة 

 إذا تعلق الأمر بالحقوؽ الدتَاثية.
سنوات، متى  10تقلص مدة التقادـ الدكسب للملكية العقارية عن طريق الحيازة إلى مدة  ير:التقادم القص -ب

من ) 828(اقتًنت الحيازة بحسن النية وكانت مستندة في الوقت نفسو إلى سند صحيح، وىو ما أشارت إليو الدادة 
 القانوف الددني.

كنو التمسك بددة  02-07لقانوف رقم: غتَ أف طالب التحقيق العقاري لاكتساب حق الدلكية في إطار ا لا يد 
التقادـ القصتَ، باعتبار القانوف الددني يشتًط للتمسك بو حيازة المحتج بو لسند صحيح ناقل للملكية مشهر بالمحافظة 

 ، الذي جاء لتسوية العقارات التي لا يحوز أصحابها02-07العقارية، وىي الحالة لا يشملها نطاؽ تطبيق القانوف رقم: 
الصادرة عن الدديرية  01850سندات ملكية أو تلك التي لذا سندات ملكية غتَ مشهرة، وىو ما أكدتو الدذكرة رقم: 

سنة  15، من أف العقارات التي لا يتوفر أصحابها على حيازة لددة 24/02/2014العامة للأملاؾ الوطنية الدؤرخة في: 
 ة عن طريق إجراءات التحقيق العقاري.فما أكثر ت رفض طلباتهم الدتعلقة باكتساب الدلكي

  02-07الفرع الثاني: إجراءات التحقيق العقاري في إطار القانون 
أنو يد كن لكل شخص، سواء أكاف طبيعياً أو معنوياً، يحوز عقاراً  02-07من القانوف رقم: ) 04(ورد بالدادة 

حق ملكيتو وتسليمو سند ملكية، ويكوف ذلك وفق  ويرغب في الاعتًاؼ لو بتملكو، أف يطلب فتح برقيق عقاري لدعاينة
، الدتعلق بعمليات التحقيق 19/05/2008الدؤرخ في:  147-08إجراءات معينة حددىا الدرسوـ التنفيذي رقم: 

 .(2008، 147-08)الدرسوـ التنفيذي رقم:  العقاري وتسليم سندات الدلكية
الدرسوـ التنفيذي الدشار إليو، فإف الإجراءات التي يدر بها التحقيق العقاري يد كن تقسيمها إلى وانطلاقاً من أحكاـ 

 ثلاث مراحل، نتناولذا كما يلي:
 أولًا: افتتاح التحقيق العقاري
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بدبادرة من الدعنيتُ، وىي تكتسي طابعاً اختيارياً  02-07تنطلق إجراءات التحقيق العقاري في إطار القانوف رقم: 
بخلاؼ عمليات الدسح العاـ للأراضي التي تتميز بالطابع الالزامي، وتكوف في شكل طلب كتابي يوجو إلى مدير مصالح 
الحفظ العقاري الدختص إقليمياً، يعبروف فيو عن رغبتهم في فتح برقيق عقاري لدعاينة حق ملكيتهم وتسليمهم سند 

 ملكية.
 بتُ حالتتُ لطلبات افتتاح التحقيق العقاري، هما: 02-07من القانوف رقم:  )06(وقد ميزت الدادة 

 حالة التحقيق العقاري الفردي -1
من القانوف الدذكور، ويتم التماس افتتاح التحقيق في ىذه الحالة عن طريق  )06/1(ىذه الحالة نصت عليها الدادة 

عة من الأشخاص شركاء في تقديم طلب مكتوب لزرر في استمارة نموذجية باسم شخص طبيعي أو معنوي أو لرمو 
الشيوع أو من طرؼ شخص موكل للمطالبة بحق الدلكية العقارية، يوجو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي الدختص إقليمياً، 
مقابل تسليم وصل لصاحب الطلب ي شار فيو إلى تاريخ الإيداع والرقم التسلسلي للطلب في السجل الدخصص لذلك. 

من الدرسوـ التنفيذي  )04(و )03(لزوماً لرموعة من الدعلومات جاء ذكرىا في الدادتتُ ىذا الطلب يجب أف يتضمن 
، الذدؼ منها التعريف بصاحب الطلب والعقار لزل طلب التحقيق العقاري، لذلك يجب أف يرفق ذلك 147-08رقم: 

الديلاد وبطاقة التعريف الطلب بكل وثيقة بس كِّن من برديد ىوية صاحب الطلب وعنوانو وجنسيتو كنسخة من عقد 
الوطنية، كما يجب أف يرفق بدخطط طبوغرافي وبطاقة وصفية للعقار بردد على الخصوص مساحتو وقيمتو وأمياء الشاغلتُ 

 المجاورين، ي عدهما مهندس خبتَ عقاري على نفقة صاحب الطلب.
لكافة الشروط القانونية الدشار بعد الفحص الأولي للملف بغرض التأكد من وجود الوثائق الدطلوبة واستيفائو 

إليها، وإثر قبولو يصدر مدير الحفظ العقاري مقرر فتح التحقيق العقاري في أجل أقصاه شهر ابتداء من تاريخ استلاـ 
الطلب، على أف ي رسل نسخة منو إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية التي يقع بها العقار لزل طلب فتح التحقيق 

يوماً قبل مباشرة التحقيق من طرؼ  15إعلاـ الجمهور بو، وذلك عن طريق التعليق بدقر البلدية لددة  العقاري، قصد
   .147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )08(و )07(، وىو ما أشارت إليو الدادتتُ العوف المحقق

 حالة التحقيق العقاري الجماعي   -2
، وىي التي اشتًط فيها الدشرع أف تكوف 02-07من القانوف رقم:  )06/2(ىذه الحالة نصت عليها الدادة 

بدناسبة إلصاز مشاريع تنموية تتعلق ببرامج بناء أو تهيئة عقارية ريفية أو حضرية، وىذا بخلاؼ حالة الطلب الفردي الذي 
ريع معينة. ولعل الغرض من يد كن في إطاره الدطالبة بفتح التحقيق العقاري في أي وقت دوف أف يكوف مرتبطاً بإلصاز مشا

سن إجراء التحقيق الجماعي ىو بررير مالكي العقارات الدعنية بو وتسليمهم سندات الدلكية بأسرع ما يد كن، ذلك أف 
إخضاع التحقيق في الدناطق الدخصصة لإلصاز برامج البناء أو التهيئة العقارية لإجراء التحقيق الفردي من شأنو أف يعرقل 

 . (25، عدد خاص، صفحة 2010)بيوت،  الخاصة بها إلصاز البرامج
الشعبي البلدي المجلس ويتم فتح التحقيق العقاري الجماعي بناء على قرار يتخذه الوالي، بدبادرة منو أو من رئيس 

الدختص، بعد أخذ رأي كل من مدير الحفظ العقاري ومدير الدصالح الفلاحية أو مدير البناء والتعمتَ حسب الحالة، 
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بحيث يحدد الوالي في ىذا القرار الدنطقة أو الدناطق الدعنية بعملية فتح التحقيق العقاري، كما يحدد الددة التي يجب أف ت ودع 
 بالعقارات الواقعة في الدناطق التي تُالتحقيق لدى مديرية الحفظ العقاري من قبل الأشخاص الدعني خلالذا طلبات افتتاح

-07من القانوف رقم:  )07(الدادة ، وىو ما أشارت إليو يوماً من تاريخ القرار 15شملها قرار الوالي، والتي لا تقل عن 
 .147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )05(والدادة  02

يكوف ىذا القرار لزل نشر واسع برت مسؤولية مدير الحفظ  147-08من الدرسوـ رقم:  )06(حسب الدادة و 
العقاري بعد إبلاغو بو من طرؼ الوالي، وذلك لددة شهر كامل قبل بداية فتًة استلاـ الدلفات، وىذا عن طريق نشره على 

شعبية البلدية الدعنيتُ، وكذا الددراء الولائيتُ لدسح الأراضي مستوى مقر مديريتو، وإرساؿ نسخاً منو إلى رؤساء المجالس ال
 وأملاؾ الدولة والضرائب والأوقاؼ والبناء والتعمتَ والدصالح الفلاحية للقياـ بنشره وتعليقو على مستوى مقراتهم.

يقات الفردية ولكوف قرار الوالي الدتضمن فتح برقيق عقاري جماعي يشمل لرموعة من العقارات، فإف افتتاح التحق
في كل عقار مشموؿ بقرار الوالي يبقى مرىوناً بإصدار مقرر افتتاح التحقيق الذي يصدره مدير الحفظ العقاري بناء على 
طلب الدعتٍ، وذلك بنفس الكيفيات والشروط التي بردثنا عنها في عملية التحقيق الفردي، وىو ما أشارت إليو الدادة 

 من الدرسوـ التنفيذي الدذكور.        )09(
 ثانياً: مباشرة التحقيق العقاري

سواء تعلق الأمر بحالة طلب التحقيق العقاري الفردي أو الجماعي، فإف مدير الحفظ العقاري بالولاية ىو من 
لعقاري، الذي توجب يعطي إشارة انطلاؽ إجراءات التحقيق العقاري في الديداف، من خلاؿ ابزاذه لدقرر تعيتُ المحقق ا

يكوف من بتُ أعواف سلك مفتشي أملاؾ الدولة، شريطة أف يكوف م لما أف  02-07من القانوف رقم:  )09(الدادة 
 .(03، صفحة 2008، 003)التعليمة رقم:  بالأحكاـ القانونية والتنظيمية الدتعلقة بإجراء التحقيق العقاري

استلاـ المحقق العقاري لدقرر تعيينو فإنو يشرع دوف تأخر في القياـ بالدهاـ الدوكلة إليو، والتي يدكن تلخيصها  وفور
 في القياـ بالتحقيق الديداني، وتلقي الاحتجاجات وإجراء الصلح.

 القيام بالتحقيق الميداني -1
ستهدؼ معاينة حق الدلكية العقارية فإف التحقيق العقاري ي 02-07من القانوف رقم:  )05 (حسب نص الدادة

والحقوؽ العينية الأخرى والارتفاقات الدرتبطة بالعقار في حالة وجودىا، وبرديد الدساحة ووضع معالم الحدود وتعيتُ 
من  )10( الدادة المحتوى الدادي للعقار وبسثيلو في رسم بياني بواسطة لسطط يعده خبتَ عقاري، ولأجل القياـ بذلك فإف

ألزمت المحقق العقاري بالبحث عن كل عناصر الدعلومات أو التصريحات أو الوثائق  147-08الدرسوـ التنفيذي رقم: 
العقارية، والتي يستقيها ويجمعها من مصالح الحفظ العقاري الضرورية وجمعها ودراستها في عتُ الدكاف لتحديد حق الدلكية 

أي مصالح أخرى لذا صلة بدوضوع التحقيق، وىو ما يبرز الفارؽ الجوىري بتُ ومسح الأراضي وأملاؾ الدولة والضرائب و 
، التي 352-83إجراءات معاينة الدلكية عن طريق التحقيق العقاري وإجراءات إعداد عقد الشهرة في إطار الدرسوـ رقم: 

رد تصريح شرفي من طالب عقد لا يتم بدوجبها معاينة واقعة الحيازة عن طريق التحقيق والتحري الديداني، بل تتم بدج
 .(139، صفحة 2013)حمدي باشا،  الشهرة
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فإنو يجب على المحقق العقاري أف ينتقل إلى عتُ  147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )07(وطبقاً للمادة 
الدكاف في التاريخ المحدد في قرار تعيينو، والذي يجب ألا يتجاوز في كل الأحواؿ شهراً واحداً من تاريخ مقرر فتح التحقيق 

وتسهل لو  العقاري. ولكن قبل ذلك عليو القياـ ببعض الأعماؿ التحضتَية التي من شأنها تزويده بالأدوات الأساسية
فيما بعد عملية التحقيق الديداني، ومن بتُ تلك الأعماؿ جمع كل الوثائق الدكتوبة وكافة الدخططات التي لذا علاقة بالعقار 
موضوع التحقيق، والتي تسمح لو بتحديده بدقة وتعيتُ الحقوؽ والارتفاقات الدنصبة عليو وتسهل عملية التأكد من أصل 

 .(642، صفحة 2017)قادري،  ملكيتو
وبعد أف يجمع المحقق العقاري كل الوثائق والدخططات الدذكورة يكوف بذلك قد كوَّف قاعدة بيانات عن العقار لزل 

 02-07من القانوف رقم:  )10(الدادة الديدانية للعقار الدنصوص عليها في الدعاينة بإجراء التحقيق، وىو ما يسمح لو 
بحضور صاحب الطلب أو من يدثلو لسماع وتدوين ، وذلك 147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )11(والدادة 

تصريحاتو التي يعرض من خلالذا الوقائع والظروؼ التي ميحت لو بدمارسة الحيازة على العقار لزل التحقيق، وكذلك 
أي أشخاص آخرين لديهم معلومات مفيدة بشأف الوضعية  لحائزين للعقارات المجاورة أوالبحث لدى الدالكتُ أو ا

  القانونية والمحتوى الدادي لذذا العقار وتدوين تصريحاتهم.
وتكمن أهمية التحقيق الديداني في التعرؼ الدقيق على العقار الدعتٍ بالتحقيق بالاعتماد على الدخطط الدرفق 

ى العقارات المجاورة، ومدى مطابقة الجدوؿ الوصفي الدعد بالطلب لضبط حدوده، والتأكد من عدـ وجود أي تعدي عل
من طرؼ الخبتَ العقاري مع الواقع الديداني، وكذلك معاينة واقعة الحيازة من خلاؿ جمع كل الدعلومات الدتعلقة بها والتأكد 

 .(08، صفحة 2008، 003لتعليمة رقم: )ا من توافر جميع شروطها القانونية التي حددىا القانوف الددني
على إثر الانتهاء من التحريات ومياع التصريحات من لستلف الأطراؼ يقوـ المحقق العقاري بتحليل عناصر 

خلاؿ التحقيق الديداني ومقارنتها بالوثائق التي جمعها أثناء العمليات التحضتَية، ليصل إلى تقدير  الدعلومات الدستقاة
عناصر الحيازة القانونية لصاحب الطلب على العقار الدطالب بو وكيفية استغلالو لو ما إذا كانت بصفة فردية أـ أنها في 

أو البلدية على العقار لزل التحقيق ومن أنو ليس من إطار الشيوع، وذلك بعد التحقق من عدـ وجود حق للدولة 
 .(11، 10، صفحة 2008، 003)التعليمة رقم:  الطبيعة القانونية وقف

ب بشكل قانوني يتضمن نتائج التحقيق ويضعو في متناوؿ سبَّ لتتوج ىذه التحريات بتحرير المحقق لمحضر مؤقت وم  
يوماً من تاريخ الدعاينة الديدانية. ومن أجل منح الوقت الكافي  )15(الجمهور للاطلاع عليو، وذلك في أجل لا يتعدى 

للمعنيتُ وبسكينهم من تقديم احتجاجاتهم واعتًاضاتهم المحتملة فإف المحضر الدؤقت يجب أف يكوف لزل نشر عن طريق 
وىو ما نوىت عليو ، أياـ على الأكثر من تاريخ برريره )08(يوماً بدقر البلدية موقع العقار خلاؿ  )30(اللصق لددة 

 .147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )12(لدادة ا
 تلقي الاحتجاجات وإجراء الصلح  -2

فإف أجل تلقي الاحتجاجات أو الاعتًاضات لزدد  147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )12/3(حسب الدادة 
أياـ من تاريخ لصق المحضر الدؤقت، يستقبل المحقق العقاري خلالو كل ما يثتَه  )08(يوماً يبدأ حسابها بعد  )30(بػمدة 
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 الدعتًضوف من ملاحظات ويسجلها في سجل مفتوح لذذا الغرض، وإذا تبتُ لو أف تلك الاحتجاجات جدية ومؤسسة،
د دراستها والتحقق أوجبت عليو التنقل من جديد إلى موقع العقار قص 02-07من القانوف رقم:  )11/2(فإف الدادة 

 منها، ما يعتٍ أف الدشرع منح فرصة أخرى للمعتًضتُ الذين لم يتمكنوا من الحضور أثناء الدعاينة الأولى لإثبات ادعاءاتهم.
على إثر ذلك يحدد المحقق العقاري جلسة للصلح بتُ مدعي الحيازة والدعتًض عليها يحرر في نهايتها نوعتُ من 

في حالة الوصوؿ إلى اتفاؽ يقضي بإسناد الحيازة إلى أحد الطرفتُ، أو لزضر عدـ الصلح في  المحاضر، إما لزضر للصلح
حالة بسسك كل طرؼ بالحيازة، يبتُ فيو مواقف ومطالب كل طرؼ وما قدمو من مستندات مدعمة لاعتًاضو أو طلبو، 

طائلة رفض  أجل شهراف برتالدعتًض لو وتسلم نسخة منو لكلا الطرفتُ أثناء الجلسة، على أف ي شار فيو إلى أف الطرؼ 
طلبو لرفع دعواه أماـ الجهة القضائية الدختصة، والتي في حالة رفعها يتوقف المحقق العقاري عن إجراءات التحقيق إلى غاية 

، وبذلك تتوقف إجراءات التسوية الإدارية وبرل (11، صفحة 2008، 003)التعليمة رقم:  صدور الحكم في الدعوى
 لزلها التسوية القضائية.       
 ثالثاً: انتهاء التحقيق العقاري

بعد انتهاء الآجاؿ الدقررة قانوناً لتقديم الاعتًاضات، ولم يتم تلقي أي احتجاج أو اعتًاض على نتائج التحقيق 
يرفع دعواه أماـ الجهة القضائية الدختصة في الآجاؿ المحددة، فإف المحقق الدضمنة في المحضر الدؤقت، أو أف الدعتًض لم 

يشرع في الدرحلة النهائية للتحقيق العقاري، حيث يطلب ، 147-08من الدرسوـ رقم:  )13(، حسب الدادة العقاري
معالم الحدود ثم يسلمو أولًا من طالب التحقيق التوجو إلى خبتَ عقاري معتمد على نفقتو لإعداد لسطط طبوغرافي ولزضر 

يدوف فيو نتائج التحقيق التي توصل إليها، الذي  بإعداد لزضراً نهائياً للمحقق العقاري، على إثر ذلك يقوـ ىذا الأختَ 
يقوـ بتسليمو رفقة الطلب والوثائق الدرفقة بو ولزضر التحقيق الدؤقت إلى الجهة التي عينتو وىي مدير الحفظ العقاري 

 تنتهي مهمة المحقق العقاري ليأتي دور الددير الولائي للحفظ العقاري، الذي يتخذ القرار الأختَ بشأف الولائي، ومن ثم
مآؿ عملية التحقيق العقاري، وىو إما إصدار مقرر التًقيم العقاري وتسليم سند الدلكية، أو إصدار مقرر رفض التًقيم 

 يق.العقاري، وذلك بناء على ما أسفرت دراستو لنتائج التحق
 إصدار مقرر الترقيم العقاري وتسليم سند الملكية -1

، فإنو إذا ثبت لددير الحفظ العقاري من خلاؿ 02-07من القانوف رقم:  )16(و )15(و )14(عملًا بالدواد 
نتائج التحقيق أف صاحب الطلب يدارس حيازة من شأنها أف تسمح لو بالاعتًاؼ بحق الدلكية على أساس التقادـ 

طبقاً لأحكاـ القانوف الددني، يقوـ بإصدار مقرر ترقيم عقاري باسم الدالك الدعتٍ على العقار لزل التحقيق، الدكسب 
الذي يكرس بصفة نهائية حق الدلكية، الذي يرسلو إلى المحافظ العقاري الدختص إقليمياً بغرض تنفيذه، وذلك عن طريق 

 ري.شهر الحقوؽ الدعاينة أثناء التحقيق في السجل العقا
على إثر انتهاء المحافظ العقاري من تنفيذ إجراء الشهر العقاري يقوـ على الفور بإعداد سند الدلكية وفق النموذج 

، ثم يرسلو إلى مدير الحفظ العقاري قصد تسليمو إلى الدعتٍ في حالة الدلكية 147-08الدرفق بالدرسوـ التنفيذي رقم: 
إلى أف سند  147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )22(فقد أشارت الدادة  الفردية، أما في حالة الدلاؾ على الشيوع
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الدلكية يسلم لأحد الدالكتُ في الشيوع بناء على تصريح خطي من باقي الدالكتُ في الشيوع يحرر أماـ مدير الحفظ 
 العقاري أو وكالة موثقة.

نح لطالب التحقيق على طريق الغش، فإ من القانوف  )18(ف الدشرع في الدادة في وبرسباً لأي سند ملكية قد يد 
احتفظ لددير الحفظ العقاري بحق رفع دعوى قضائية للمطالبة بإلغاء مقرر التًقيم العقاري وفي نفس  02-07رقم: 

الوقت تقديم شكوى أماـ وكيل الجمهورية لتحريك الدعوى العمومية، وذلك في حالة اكتشافو بأف ذلك التًقيم م نح 
 اس تصريحات غتَ صحيحة أو تقديم وثائق مزورة.للمعتٍ على أس

 
 

 إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري -2
في الحالة التي يفضي فيها التحقيق العقاري إلى نتيجة سلبية، والتي تتحقق عندما لا يتمكن صاحب الطلب من 

من القانوف رقم:  )17(إثبات الحيازة التي تسمح لو بالحصوؿ على حق الدلكية عن طريق التقادـ الدكسب، فإف الدادة 
ب يتضمن رفض التًقيم العقاري، ويبلغ ىذا الدقرر إما سبَّ أوجبت على مدير الحفظ العقاري إصدار مقرر م   07-02

أشهر من  )06(للمعتٍ في حالة التحقيق العقاري الفردي أو الوالي في حالة التحقيق العقاري الجماعي، في أجل أقصاه 
 تاريخ إيداع طلب فتح التحقيق العقاري.

ي سواء تضمنت الاعتًاؼ بالدلكية العقارية أو ونشتَ في الأختَ إلى أف القرارات التي يصدرىا مدير الحفظ العقار 
إنكارىا ىي من قبيل القرارات الإدارية القابلة للطعن بالإلغاء أماـ الجهات القضائية الإدارية الدختصة حسب قواعد 

من  )18(و )17(الاختصاص الدنصوص عليها في قانوف الإجراءات الددنية والإدارية، وىو ما أشارت إليو الدادتتُ 
 .02-07انوف رقم: الق

 المطلب الثالث: تقييم التحقيق العقاري كآلية لإثبات الملكية العقارية الخاصة
بالدراسة والتحليل، يأتي الدور  147-08ومرسومو التنفيذي رقم:  02-07بعد تعرضنا لأحكاـ القانوف رقم: 

سنة، للوقوؼ على مدى برقيقو للأىداؼ الدرجوة منو، وإبراز أىم العراقيل  )13(على تقييمو بعد العمل بو لددة بذاوزت 
والصعوبات التي حالت دوف ذلك، ومن ثم تقييم مدى مساهمتو في تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة، وىو ما سنوضحو في 

 الفرعتُ الدواليتُ.
 02-07الفرع الأول: محاسن القانون 

من خلاؿ ما استعرضناه من الإجراءات والآليات التي تضمنها قانوف التحقيق العقاري ومرسومو التنفيذي، يد كن 
الدشرع تفادي النقائص والسلبيات التي كشف من خلالذا أف نستنتج جملة المحاسن والايجابيات التي جاء بها، والتي حاوؿ 

صة الأخرى، خصوصاً آلية عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية التي عنها العمل بآليات تطهتَ الدلكية العقارية الخا
 ألغاىا ىذا القانوف، وتتمثل تلك المحاسن في الآتي:

 أولًا: اعتماد آلية التحقيق العقاري
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وفي كل مراحلها من تقديم الطلب من طرؼ الدعتٍ  02-07لاحظنا من خلاؿ الإجراءات التي جاء بها القانوف 
فصل فيو، أنها قائمة على البحث والتحري الذي يضطلع بو لزقق عقاري يعينو الددير الولائي للحفظ العقاري إلى غاية ال

من بتُ الأعواف الدؤىلتُ الذين يكونوف على دراية كافية بالأحكاـ القانونية والتنظيمية الدتعلقة بإجراء التحقيق العقاري، 
خلاص لزتواىا ومن ثم ابزاذ القرار الدناسب، حيث يقوـ ىذا المحقق بعمل ولذم القدرة على مطابقة وبرليل الوثائق واست

برضتَي على مستوى مكتبو قصد جمع كل الدعلومات والوثائق الضرورية الدكتوبة أو الدرسومة من لسططات وغتَىا، من 
ا ومطابقتها بالواقع خلاؿ خلاؿ اتصالو بالدصالح الإدارية ذات الصلة بالشؤوف العقارية، ثم يعمل على دراستها وبرليله

الدعاينة الديدانية لدوقع العقار. بالإضافة إلى منح الدشرع لدهلة لزددة بعد انتهاء التحقيق الأولي يتلقى فيها المحقق العقاري 
ملاحظات واعتًاضات الدلاؾ الآخرين على الشيوع أو المجاورين، والتي قد تتطلب منو الانتقاؿ من جديد إلى موقع العقار 

)لزمودي، آليات تطهتَ الدلكية  قصد التأكد من صحتها، وىذا ما يضفي مصداقية وموضوعية أكثر على ىذا الإجراء
 .(324، صفحة 2009العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، 

 352-83اعتًت العمل بالدرسوـ رقم: وباعتماد ىذه الآلية كاف الدشرع يهدؼ إلى معالجة أىم النقائص التي 
ـ لو طلب الاعتًاؼ بحق الدلكية لإعداد عقد قدَّ الدتعلق بعقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بحق الدلكية، حيث الدوثق الذي ي  

شهود كما لم تلزمو بسماع ال  الشهرة لم تلزمو أحكاـ ىذا الدرسوـ بالانتقاؿ الديداني لدوقع العقار لدعاينة واقعة الحيازة،
، حيث يستقي معلوماتو حوؿ العقار الدعتٍ بعقد الشهرة من لستلف الإدارات الدوقعتُ على شهادة الشهود في مكتبو

الدعنية، التي بسده بالدعلومات اللازمة عن طريق التحريات التي يقوـ بها أعوانها، دوف أي يقوـ ىو بتحقيق ميداني حوؿ 
 .(187، صفحة 2017/2018)بن بوعيشة، راد اكتسابو الوضعية الدادية والقانونية للعقار الد

 محتوى ومعالم العقار ثانياً: الدقة في ضبط
 147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )04(و )03(ف اوكذا الدادت 02-07من القانوف رقم:  )05(تنص الدادة 

بدخطط طبوغرافي منجز على ورؽ شفاؼ حسب سلم مطابق للمعايتَ على ضرورة إرفاؽ طلب التحقيق العقاري 
ه مهندس خبتَ عقاري معتمد، يحدد وضعية العقار وفق القسم عد  الدنصوص عليها في لراؿ مسح الأراضي العاـ ي  

لمجاورين. كما الدساحي، على أف تلحق بو بطاقة وصفية تبتُ الطبيعة الدادية للعقار ومساحتو وقيمتو وكذا أمياء الشاغلتُ ا
من الدرسوـ التنفيذي بإعداد لزضر معالم الحدود بحضور المحقق العقاري،  )13(يقوـ الدهندس الخبتَ العقاري حسب الدادة 

بناء على الدعلومات ذات الطابع القانوني والتقتٍ الدتصلة مباشرة بدعاينة العقار، خصوصاً تصريحات الشهود حوؿ واقعة 
من الدرسوـ الدتعلق بعقد الشهرة الدعموؿ بو سابقاً التي ورد فيها أف العقار يتم برديده  )02(لدادة . وىذا بخلاؼ االحيازة

الأشخاص صفة بدخطط الدلكية الدعد من طرؼ أشخاص معتمدوف دوف التفصيل في نوع وطبيعة الدخطط ولا برديد 
 .(185، صفحة 2017/2018بوعيشة، )بن  الدؤىلتُ لإعداده الدعتمدين

ما من شك أف الدخطط الطبوغرافي والبطاقة الوصفية ولزضر معالم الحدود كلها وثائق ستساىم في ضبط المحتوى 
الدادي للعقار وبالتالي ستوفر الدعرفة التامة بو، ما ينفي بصفة قطعية التداخل مع أملاؾ الغتَ ومن ثم استبعاد إمكانية 

 عليها.الاعتداء 
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 ثالثاً: تحيين سندات الملكية القديمة
أف إجراء التحقيق العقاري لا يقتصر فقط على العقارات التي  02-07من القانوف رقم:  )02/2(ورد في الدادة 

لا يحوز أصحابها سندات ملكية، وإنما يشمل كذلك العقارات التي حررت بشأنها سندات ملكية قبل أوؿ مارس سنة 
 تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية.والتي لم  1961

، وإنما أضافها الدشرع بدوجب 352-83ىذه الطائفة من العقارات لم تكن مشمولة بالتسوية في ظل الدرسوـ رقم: 
، والذدؼ من ذلك واضح وىو رغبة الدشرع في بريتُ سندات الدلكية القديدة والذي عبر عنو 02-07القانوف رقم: 

الوضعية العقارية الحالية"، وبهذه الخطوة يكوف الدشرع قد وسع من نطاؽ تسوية وضعية العقارات بالقوؿ: "لم تعد تعكس 
عن طريق التحقيق العقاري، ليشمل بعض العقارات التي يحوز أصحابها سندات ملكية، بالرغم من أف ىذا الإجراء جاء 

ل تتطابق فيو الوضعية القانونية والفعلية للأملاؾ أصلًا لتسليم سندات الدلكية، وبالتالي برقيق تطهتَ عقاري دقيق وشام
، وذلك من خلاؿ إفراغ تلك السندات القديدة في قالب رميي جديد ومنظم يتوافق مع أحكاـ العقارية الدعنية بهذا القانوف

ـ الدتضمن إعداد مسح الأراضي العا 74-75بدوجب الأمر رقم: نظاـ الشهر العقاري العيتٍ، الذي تبناه الدشرع 
 .(133، صفحة 2013)حمدي باشا، وتأسيس السجل العقاري 

 محل التحقيقرابعاً: منح ترقيم عقاري للعقار 
شهر الحقوؽ العقارية أف المحافظ العقاري يقوـ بالتًقيم العقاري وي   02-07من القانوف رقم:  )16(نصت الدادة 

أف  147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )20/2(الدعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري، وأكدت الدادة 
ىذا الإشهار ىو نقطة الانطلاؽ لحق الدلكية التي يكرسها، وبالتالي ي عد ىذا الإجراء بدثابة الدرجع والأصل لجميع 

وفضلًا عن ذلك فإف ىذا الإجراء وبالنظر إلى قواعد برديد الدلكية ووضع  دة على ىذا العقار.الدعاملات والتصرفات الوار 
الدسح، ومن ثم يسمح لاحقاً بربح معتبر للوقت عند  لعملية اً يشكل بسهيدالدعالم والإخضاع لدعايتَ مسح الأراضي فهو 

 .  (99، صفحة 2019)الدزوار، ستَ عمليات مسح الأراضي العاـ التي سوؼ تتم حتماً بأكثر سهولة 
 لصلح اعتماد آلية اخامساً: 

قانوف التحقيق العقاري كذلك أنو ألزـ المحقق العقاري في حالة تلقيو للاحتجاجات بو من لزاسن ما جاء 
إحالتهم على القضاء، وىو ما أشارت والاعتًاضات بدحاولة إجراء الصلح بتُ الدعتًضتُ وطالب التحقيق العقاري قبل 

 من مرسومو التنفيذي. (16)و )15(ف اوالدادت 02-07القانوف رقم: من  )12( إليو الدادة
ما من شك أف الدشرع استهدؼ من خلاؿ آلية الصلح إعطاء الأولوية للتسوية الودية للخلافات بتُ الأطراؼ 

يضمن توفتَ الوقت والجهد بالنسبة للأطراؼ وبزفيف حجم القضايا قبل اللجوء إلى العدالة، وبالتالي في حالة لضاجو 
الدتعلق بإعداد عقد الشهرة،  352-83الدعروضة على المحاكم، الأمر الذي لم يكن معهوداً أثناء العمل بالدرسوـ رقم: 

ل أطراؼ النزاع حيث كاف الدوثق في حالة تلقيو أي اعتًاض أو احتجاج، سواء من السلطات العمومية أو الخواص، يحي
 .عقد الشهرةمباشرة إلى القضاء الدختص لحل نزاعهم، ولم يكن ملزماً بعقد جلسة صلح بتُ الدعتًض وطالب 

  02-07القانون  عيوب :ثانيالفرع ال
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، يد كن 147-08ومرسومو التنفيذي رقم:  02-07القانوف رقم: العمل بمن سنة  )13(بعد مضي أكثر من 
الصعوبات الديدانية التي أثرت على فاعلية إجراء التحقيق العقاري وحالت التي اعتًت أحكامو و  العيوبالوقوؼ على أىم 

 نلخصها في الآتي:دوف برقيق أىدافو في آجاؿ معقولة، والتي 
 : إسناد التحقيق العقاري لجهة إداريةأولاً 

الدشرع أناط صلاحية أف ، يتضح لو 147-08ومرسومو التنفيذي رقم:  02-07إف الدتأمل في القانوف رقم: 
حيث منحها الدشرع الصلاحية الكاملة هة إدارية وىي الدديرية الولائية للحفظ العقاري، مراقبة وتستَ التحقيق العقاري لج

للإشراؼ على ىذه العملية من بداية تقديم الطلب من الحائز أو من يدثلو إلى غاية الفصل فيو، وىي أوسع حتى من 
رغم كونو أكثر دراية وخبرة في لراؿ التعامل مع التًقيم العقاري وجوانب التحقيق الديداني لا قاري صلاحيات المحافظ الع

، صفحة 2009)لزمودي، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، سيما علاقتو بالمحققتُ العقاريتُ 
، وبهذا يكوف الدشرع قد أثقل كاىل مدير الحفظ العقاري بهذه الدهمة إلى جانب مهامو الإدارية الأخرى، (333، 332

تسمح لو تطورة، خصوصاً الشبكات البرالرية عالية الجودة التي دوف تزويده بالإمكانيات الدادية والبشرية والتكنولوجية الد
)بن ه العملية، ما يجعل استجابتو لتطلعات ىذا القانوف جد صعبة التي لذا علاقة بهذبالاتصاؿ بدختلف الإدارات 

 .(188، صفحة 2017/2018بوعيشة، 
يتضح لشا سبق أف الدشرع الجزائري شهد تراجعاً في لراؿ حماية الدلكية العقارية الخاصة، لدا أسند عملية التحقيق 
العقاري وتسليم سندات الدلكية لجهة الإدارة التي قد تكوف خصماً في بعض الحالات للحائز طالب التحقيق العقاري، 

الشهرة، لذلك كاف عليو أف يوكل عملية التحقيق الديداني إلى جهة  وىذا خلافاً لدا كاف معمولًا بو في إجراءات عقد
تسليم سندات الدلكية وإشهارىا على مستوى الدصالح التابعة لذا، وبالتالي لزايدة، ويتًؾ لإدارة الحفظ العقاري صلاحية 

 بشأنها.الدثارة زعات يكوف ىناؾ فصل تاـ بتُ جهة التحقيق وجهة تسليم سندات الدلكية وإشهارىا، لشا يقلل الدنا
  إشهار مقرر الترقيم العقاري في إطار الشهر الشخصيثانياً: 

من الدرسوـ التنفيذي  )20(باعتبار أف إجراء التحقيق العقاري يطبق فقط في الدناطق غتَ الدمسوحة، فإف الدادة 
بالتأشتَ على لرموعة البطاقات العقارية الدؤقتة، ألزمت المحافظ العقاري بإشهار مقرر التًقيم العقاري  147-08رقم: 

عمليات الدسح العاـ للأراضي التي ستخضع العقار لزل بحيث تفتح بطاقة شخصية باسم صاحب الطلب إلى حتُ إبساـ 
لعقاري ، وىذا معناه أف مقرر التًقيم العقاري الذي على إثره ي عد  المحافظ اطلب التحقيق العقاري إلى نظاـ الشهر العيتٍ

الدناطق  وىذا في ظل غياب السجل العيتٍ فيسند الدلكية مثلو مثل عقد الشهرة يتم شهره وفقاً لنظاـ الشهر الشخصي، 
 .(189، صفحة 2017/2018)بن بوعيشة،  غتَ الدمسوحة

، الدشرع أف يضفيو على إجراء التحقيق العقاريوبهذا الإشهار الدؤقت يتأكد لنا الطابع الاستثنائي الذي أراد 
، وليس من أجل الوصوؿ إلى تطهتَ آنية والذي جاء لتسوية وضعيات عقارية معينة تلبية لحاجيات اقتصادية واجتماعية

 شامل للملكية العقارية الخاصة. في حتُ كنا ننتظر من الدشرع أف يدنح سند الدلكية الناجم عن عملية التحقيق العقاري
 18( ذات القوة الثبوتية التي خص بها الدفتً العقاري الناجم عن عملية الدسح العاـ للأراضي، الدنصوص عليو في الدادة
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الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري الدعدؿ والدتمم، لأف سند  74-75من الأمر رقم: )
إجراءات مطابقة للمعايتَ الدعموؿ بها في لراؿ مسح الأراضي العاـ،  الدلكية الدسلم في إطار التحقيق العقاري ناتج عن 

  .147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )04(كما نوىت بذلك الدادة 
 عدم تقييد الإدارات المتدخلة في التحقيق العقاري بآجال محددةثالثاً: 

في سياؽ البحث والتحري وجمع الدعلومات والوثائق الضرورية للتعرؼ على الوضعية القانونية للعقار لزل طلب 
إلى أف على  003وكذا التعليمة رقم:  147-08من الدرسوـ التنفيذي رقم:  )10(التحقيق العقاري أشارت الدادة 

، الدولة والضرائب والشؤوف الدينية والبلدية الكائن بها العقارالمحقق العقاري الاستعانة بالمحافظة العقارية ومصالح أملاؾ 
على الآجاؿ الدمنوحة لذذه الإدارات  147-08ولا مرسومو التنفيذي رقم:  02-07لكن لم ينص القانوف رقم: 

 اا لم ي لزمالدتدخلة في عملية التحقيق العقاري للرد على إرساليات الددير الولائي للحفظ العقاري الدختص إقليمياً، كم
بانتظار ردود تلك الإدارات لأجل غتَ مسمى، لشا أدى بالدديرية العامة للأملاؾ الوطنية للتدخل من  المحقق العقاري

وألزمت مصالح أملاؾ الدولة بالرد على طلبات مدير الحفظ العقاري في أجل شهر واحد، إلا  003خلاؿ التعليمة رقم: 
فإف ردىا يكوف متأخراً أو بريلو على لزاضر ت وإف ردت أف الواقع أثبت أنها لا ترد في أغلب الأحياف على تلك الدراسلا

  .(190، صفحة 2017/2018)بن بوعيشة، وتقارير يحررىا رؤساء الدفتشيات 
إف وضع كهذا سيجعل المحقق العقاري وبرت مسؤولية مدير الحفظ العقاري يواصل إجراءات التحقيق العقاري، 

يد بآجاؿ لزددة قانوناً لا يدكنو بذاوزىا للرد على صاحب الطلب وتسليمو سند الدلكية، حتى وإف كاف العقار لأنو مق
، 352-83لزل الطلب يدخل ضمن أملاؾ الدولة أو أملاؾ البلدية، بساماً كما كاف معمولًا بو في ظل الدرسوـ رقم: 

مصراعيو، لذا أصبح من الضروري تدخل الدشرع بنصوص ردعية في وىو ما سيفتح لردداً باب الدنازعات القضائية على 
  ىذا المجاؿ.

 رابعاً: إسناد التحقيق العقاري والصلح لعون إداري
صلاحية التحقيق العقاري لمحقق عقاري يعينو  02-07من القانوف رقم:  )09/2(منح الدشرع بدوجب الدادة 

لأف ىؤلاء الأعواف  ،الدولة وىو أمر غتَ صائب من رتبة مفتش أملاؾ مدير الحفظ العقاري من ضمن الأعواف التابعتُ لو
يدلكوف الدؤىلات والخبرات الكافية لإدارة عملية التحقيق العقاري ولم يخضعوا  ف لاوف عاديو زملائهم موظفمثلهم مثل بقية 

 وإنما مكلفوف بأعماؿلعملية التحقيق العقاري  غتَ متفرغتُ فقطلدورات تكوينية متخصصة في ىذا المجاؿ، كما أنهم 
)بن بوعيشة،  إدارية أخرى، وىو الوضع الذي يتًتب عليو عدـ التكفل الجيد بعملية التحقيق العقاري والتأخر في إلصازىا

 .(192، 191، صفحة 2017/2018
إجراء عملية الصلح  أناط صلاحية  02-07من القانوف رقم:  )12/1(ولشا زاد الأمر تعقيداً أف الدشرع في الدادة 

الوساطة، ولضن إذ نثتٍ على الدشرع الصلح و ، الذي يفتقر إلى الخبرة والتخصص في لراؿ لذذا العوف الإداريكذلك 
بء عن الجهات القضائية، إلا أننا نعيب عليو لدا أناطها لعوف ونتفهم ىدفو من سن إجراء الصلح، الدتمثل في بزفيف الع

 إداري عادي بدؿ منحها للوسطاء القضائيتُ الدتخصصتُ في ىذا المجاؿ.
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  02-07خامساً: وجود فراغ تشريعي وغموض في القانون 
الدتضمن سن إجراء التحقيق العقاري عن وجود فراغات  02-07كشف التطبيق العملي لأحكاـ القانوف رقم: 

التابعة قطاعياً لوزارة تشريعية عديدة وغموض اعتًى بعض أحكامو، الأمر الذي دفع بالدديرية العامة للأملاؾ الوطنية 
ىذا الدالية للتدخل بواسطة إصدار تعليمات لحل الإشكاليات الدطروحة سواء كانت بسبب غياب النص أو غموضو، و 

ولة دستورياً ر قانوناً، لأف الإدارة غتَ لسفسِّ ت  ل أو كمِّ ي عد  خرقاً لقاعدة توازي الأشكاؿ فالتعليمة الإدارية لا ترقى لأف ت  
بإصدار نصوص قانونية، الأمر الذي أدى إلى ظهور منازعات كثتَة على مستوى القضاء، مثل ما شهدناه سابقاً في 

، بدؿ ترؾ الأمر لتدخل الإدارة بتعليمات الدشرع التدخل لتعديل وتنقيح ىذا القانوف عقود الشهرة، لذلك يتعتُ على
 وبذلك تعلب دور الخصم والحكم في الوقت نفسو.

 
 الغياب المحتمل للملاك المجاورينسادساً: 

والعلنية والدستمرة، لشا يهدؼ إجراء التحقيق العقاري إلى الإثبات القانوني لواقعة مادية تتمثل في الحيازة الذادئة 
ومرسومو التنفيذي رقم:  02-07يجعل للملاؾ المجاورين دور مهم في تأكيدىا أو دحضها، لذلك أولى القانوف رقم: 

عناية خاصة للملاؾ المجاورين من خلاؿ إشراكهم في الدعاينة التي يجريها المحقق العقاري في الديداف، حتُ  08-147
أف المحقق العقاري يتلقى كل التصريحات والتحقيقات لإثبات الدلكية  02-07انوف من الق )10/2(الدادة نصت 

أف المحقق العقاري يبحث لدى  147-08من الدرسوـ التنفيذي  )11/3(الدطالب بها وحماية حقوؽ الغتَ، والدادة 
أو المحتوى الدادي للعقار موضوع  الدالكتُ أو الحائزين للعقارات المجاورة عن أية معلومات مفيدة بشأف الوضعية القانونية

 التحقيق.
غتَ أف المحققتُ العقاريتُ كثتَاً ما يصطدموف بغياب الأشخاص المجاورين للعقار الدراد التحقيق فيو، الأمر الذي 
ينعكس سلباً عن إجراء وإنهاء عملية التحقيق العقاري في أسرع وقت لتطهتَ الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية 

لا تلزمهم بالحضور للمعاينة الديدانية لإبداء  02-07، خصوصاً أف أحكاـ القانوف (714، صفحة 2019)رباحي، 
مهم في جلسة الصلح، وبالتالي غيابهم  لذم دورالدعتًضتُ الدلاؾ أو الحائزين المجاورين ما أف كملاحظاتهم واعتًاضاتهم.

عنها سيفرغ ىذه الآلية التي استحدثها الدشرع من لزتواىا، خصوصاً أنو استهدؼ من خلالذا إعطاء الأولوية للتسوية 
الودية للاعتًاضات والاحتجاجات التي ت ثار أثناء التحقيق العقاري، بدؿ إغراؽ الأجهزة القضائية بدنازعات كاف يد كن 

 عبر آلية الصلح. حلها
 :خاتمة

تفادي  02-07استهدؼ الدشرع الجزائري من خلاؿ آلية التحقيق العقاري الدستحدثة بدوجب القانوف رقم: 
لضبط وبرديد الدلكية العقارية الخاصة في الدناطق سابقاً كآلية بو النقائص والثغرات التي كشف عنها عقد الشهرة الدعموؿ 

انطلاؽ أشغاؿ الدسح العاـ للأراضي، وذلك من خلاؿ اعتماد جملة من الأحكاـ والإجراءات الجديدة التي تأخر فيها 
 يد كن حصرىا في:، تلك الدناطقالتي شكلت إضافة حقيقية في لراؿ تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة في 
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معالجة أىم النقائص التي منها  كاف الذدؼ  أعواف مؤىلوف، والتي اعتماد آلية التحقيق العقاري الديداني الذي يضطلع بو -
الذي ي عد  عقد الدتعلق بعقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بحق الدلكية، حيث الدوثق  352-83اعتًت العمل بالدرسوـ رقم: 

 .بالانتقاؿ الديداني لدوقع العقار لدعاينة واقعة الحيازة الشهرة لم يكن ملزماً 
 لراؿ مسح الأراضي العاـ لضبط لزتوى ومعالم العقار كتحديد القسم الدساحي وإعداد اعتماد الوثائق الدعموؿ بها في -

 الدخططات الطبوغرافية ولزضر معالم الحدود، وىذا حتى يتم الاستفادة منها لاحقاً عند مرور فرؽ الدسح بهذا العقار.
العقارات التي يحوز أصحابها سندات التوسيع من نطاؽ تسوية وضعية العقارات عن طريق التحقيق العقاري، ليشمل  -

بالاعتماد على لسططات واضحة ودقيقة  بريتُ سندات الدلكية القديدة، وىذا بهدؼ 1961ملكية لزررة قبل أوؿ مارس 
 لجعلها تعكس الوضعية العقارية الحالية.

 ذلك بهدؼو القضاء، بتُ الدعتًضتُ وطالب التحقيق العقاري قبل إحالتهم على  لصلحا بإجراءإلزاـ المحقق العقاري  -
ر الوقت والجهد بالنسبة للأطراؼ وفسيفي حالة لضاجو والذي ،  الأطراؼإعطاء الأولوية للتسوية الودية للخلافات بتُ

 .المحاكم أماـ حجم القضايا الدعروضة ويخفف
للرد  عدـ تقييد الإدارات الدتدخلة في التحقيق العقاري بآجاؿ لزددةإدارية، و لكن إسناد التحقيق العقاري لجهة 

وفقداف على مراسلات مدير الحفظ العقاري، والغياب المحتمل للملاؾ المجاورين عن التحقيق العقاري وجلسة الصلح، 
على إقباؿ الدواطنتُ  ، وضعفعقاريسند الدلكية الدسلم في نهاية التحقيق العقاري لذات الحجية التي يحظى بها الدفتً ال

 ىذا الإجراء بسبب طوؿ وتعقيد الإجراءات كانت من أىم العيوب التي اعتًت ىذا القانوف.
إذا ما قارناىا بعقد  02-07وبالرغم من ذلك يد كن القوؿ أف آلية التحقيق العقاري التي جاء بها القانوف رقم: 

الدلكية العقارية الخاصة بالاعتماد على وثائق ومعايتَ دقيقة تقتًب من تلك تطهتَ في أكثر منو الشهرة قد ساهمت 
الدعتمدة في عملية الدسح العاـ للأراضي، لكن وصولذا إلى الأىداؼ الدنتظرة يبقى مرىوناً بتدخل الدشرع لإجراء جملة من 

 التعديلات والإضافات على ىذا القانوف، نوجزىا فيما يلي:
لستصتُ في المجاؿ العقاري، بناء على الخبرة أو الخضوع مهنة التحقيق العقاري بإسنادىا إلى أشخاص  خوصصة -

 متخصص، أسوة بالدهن الأخرى كمحافظي البيع بالدزاد العلتٍ والدوثقتُ والمحضرين القضائيتُ. بتكوين متبوعلامتحاف 
ع مصالح مسح الأراضي للتعرؼ على القسم الدساحي النص صراحة على إلزاـ الدهندس الخبتَ العقاري بالتنسيق م -

الذي يوجد ضمنو العقار لزل طلب التحقيق، حتى نضمن لاحقاً تطابق وثائق الدسح الاختياري الناجم عن التحقيق 
 العقاري مع وثائق الدسح العاـ الالزامي.

الدتعلق بجرد الأملاؾ  23/11/1991: الدؤرخ في 455-91تفعيل آلية جرد الأملاؾ الوطنية الدقررة بالدرسوـ رقم:  -
الوطنية سواء تلك التابعة للدولة أو الولاية أو البلدية، وكذا إحصاء الأملاؾ الوقفية من قبل وزارة الشؤوف الدينية، حتى لا 

 تكوف عرضة لاكتسابها عن طريق التحقيق العقاري.
فادة مدير الحفظ العقاري بالدعلومات الدتعلقة خصوصاً لإ الإدارات الدتدخلة في التحقيق العقاري بآجاؿ لزددة إلزاـ -

 بالعقارات التابعة للأملاؾ الوطنية والأملاؾ الوقفية.
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 التي يحظى بها الدفتً العقاري.  الحجيةالنص صراحة على أف سند الدلكية الدسلم في نهاية التحقيق العقاري يتمتع بذات  -
 مراجع المقال:
(. اٜنٛاخ انمإََٛح نرغشٚع عًهٛح ذطٓٛش انًهكٛح انعماسٚح انخاصح فٙ انرششٚع انجضائش٘ )يزكشج 2011/2012اترغاو دصٚش٘. )

 ياجغرٛش(. كهٛح انحمٕق ٔانعهٕو انغٛاعٛح، أو انثٕالٙ: جايعح انعشتٙ تٍ يٓٛذ٘.

انًؤسخ فٙ:  78: انجشٚذج انشعًٛح عذد . انجضائشٚرضًٍ انمإٌَ انًذَٙ(. 1975عثرًثش,  26. )58-75الأيش سلى: 

30/09/1975. 

ٔانًرضًٍ انرٕجّٛ  18/11/1990انًؤسخ فٙ:  25-90ٚعذل ٔٚرًى انمإٌَ سلى: (. 1995عثرًثش,  25. )26-95الأيش سلى: 
 .27/09/1995انًؤسخ فٙ:  55. انجضائش: انجشٚذج انشعًٛح عذد انعماس٘

انًرعهمح تغٛش عًهٛاخ انرحمٛك انعماس٘ ٔيعاُٚح حك انًهكٛح انعماسٚح ٔذغهٛى عُذاخ (. 2008عثرًثش ,  27. )003انرعهًٛح سلى: 
 . انجضائش: انًذٚشٚح انعايح نلأيلان انٕطُٛح.انًهكٛح

ٛى عُذاخ انًهكٛح عٍ طشٚك ٚرضًٍ ذؤعٛظ إجشاء نًعاُٚح حك انًهكٛح انعماسٚح ٔذغه(. 2007فٛفش٘,  27. )02-07انمإٌَ سلى: 
 .28/02/2007انًؤسخ فٙ:  15. انجضائش: انجشٚذج انشعًٛح عذد ذحمٛك عماس٘

انًؤسخ فٙ:  49. انجضائش: انجشٚذج انشعًٛح عذد انًرضًٍ انرٕجّٛ انعماس٘(. 1990َٕفًثش,  18. )25-90انمإٌَ سلى: 

18/11/1990. 

 52. انجضائش: انجشٚذج انشعًٛح عذد ًٍ لإٌَ الأيلان انٕطُٛح انًعذل ٔانًرًىانًرض(. 1990دٚغًثش,  01. )30-90انمإٌَ سلى: 

 .02/12/1990انًؤسخ فٙ: 

انًؤسخ فٙ:  21. انجضائش: انجشٚذج انشعًٛح عذد انًرعهك تالأٔلاف انًعذل ٔانًرًى(. 1991أفشٚم,  27. )10-91انمإٌَ سلى: 

08/05/1991. 

. انجضائش: انجشٚذج ٚرعهك تعًهٛاخ انرحمٛك انعماس٘ ٔذغهٛى عُذاخ انًهكٛح(. 2008يا٘,  19. )147-08انًشعٕو انرُفٛز٘ سلى: 

 .25/05/2008انًؤسخ فٙ:  26انشعًٛح عذد 

انًرضًٍ عٍ إجشاء لإشثاخ انرمادو انًكغة ٔإعذاد عمذ انشٓشج انًرضًٍ الاعرشاف (. 1983يا٘,  21. )352-83انًشعٕو سلى: 
 .24/05/1983انًؤسخ فٙ:  21انشعًٛح عذد  . انجضائش: انجشٚذجتانًهكٛح

يذاخهح أنمٛد فٙ انًهرمٗ انٕطُٙ حٕل انرشلٛح (. دٔس آنٛح انرحمٛك انعماس٘ فٙ ذفعٛم انرشلٛح انعماسٚح. 2012حًح يشايشٚح. )
اعٛح، (. ٔسلهح: كهٛح انحمٕق ٔانعهٕو انغ03ٛ)صفحح  فٛفش٘ 28-27انًُعمذ ٕٚيٙ  -ٔالع ٔآفاق -انعماسٚح فٙ انجضائش 

 جايعح لاصذ٘ يشتاح.

 انجضائش: داس ْٕيح. .-دساعح ٔصفٛح ٔذحهٛهٛح -انُظاو انمإََٙ انجضائش٘ نهرٕجّٛ انعماس٘ (. 2003عًاعٍٛ شايح. )

(. انرحمٛك انعماس٘ فٙ َظاو انمإٌَ انجضائش٘ )أطشٔحح دكرٕساِ(. كهٛح انحمٕق، انجضائش: 2017/2018شُٓٛاص تٍ تٕعٛشح. )

 .1جايعح انجضائش

)انًجهذ د.ط(. انجضائش: داس  إشثاخ انًهكٛح انعماسٚح ٔانحمٕق انعُٛٛح انعماسٚح فٙ انرششٚع انجضائش٘(. 2004عثذ انحفٛظ تٍ عثٛذج. )

 ْٕيح.

)انًجهذ د.ط(. انجضائش: داس ْٕيح،  آنٛاخ ذطٓٛش انًهكٛح انعماسٚح انخاصح فٙ انرششٚع انجضائش٘(. 2009عثذ انعضٚض يحًٕد٘. )

 يُشٕساخ تغذاد٘.

يجهح دائشج (. انرحمٛك انعماس٘ كآنٛح نرغهٛى عُذاخ انًهكٛح انعماسٚح انحاصح. 2019، جاَفٙ, 06عثذ انعضٚض يحًٕد٘. )انعذد 
 .انثحٕز ٔانذسعاخ انمإََٛح ٔانغٛاعٛح

يجهح انًُرذٖ انرحمٛك انعماس٘ كطشٚك لاكرغاب حك انًهكٛح.  (. إجشاءاخ2009, 06عثذ انغُٙ حغَٕح، ٔ نثُٗ دَش. )انعذد 
 .انمإََٙ

 )انًجهذ د.ط(. انجضائش: داس ْٕيح. آنٛاخ ذطٓٛش انًهكٛح انعماسٚح انخاصح(. 2013عًش حًذ٘ تاشا. )

يجهح انمإٌَ انجضائش٘.  (. انرحمٛك انعماس٘ كآنٛح نرغٕٚح عُذاخ انًهكٛح انعماسٚح ف2015ٙجٕاٌ,  01، انعذد 06فشٚذ تمح. )انًجهذ 
 .انًعٛاس

(. يذٖ فاعهٛح إجشاء انرحمٛك انعماس٘ فٙ ذطٓٛش انًهكٛح انعماسٚح انخاصح. 2019جاَفٙ,  01، انعذد 08لذٔس انًضٔاس. )انًجهذ 

 .يجهح الاجرٓاد نهذساعاخ انمإََٛح ٔالالرصادٚح

 ، انًجهح انمضائٛح نهًحكًح انعهٛا: انًحكًح انعهٛا.(. انجضائش01، عذد 2000. )190541لشاس انًحكًح انعهٛا، يهف سلى: 

 (. انجضائش، انًجهح انمضائٛح نهًحكًح انعهٛا: انًحكًح انعهٛا.01، انعذد 2002. )224654لشاس انًحكًح انعهٛا، يهف سلى: 

 : انًحكًح انعهٛا.(. انجضائش، انًجهح انمضائٛح نهًحكًح انعهٛا02، عذد 2003. )246722لشاس انًحكًح انعهٛا، يهف سلى: 

 (. انجضائش، انًجهح انمضائٛح نهًحكًح انعهٛا: انًحكًح انعهٛا.02، عذد 2003. )251665لشاس انًحكًح انعهٛا، يهف سلى: 

انًجهح انمضائٛح . -253-83دساعح ذحهٛهٛح نهًشعٕو سلى  -(. عمذ انشٓشج َٔظايّ انمإََٙ 02، انعذد 2003يغعٕد كًٍٛ. )
 .نهًحكًح انعهٛا

(. انًعٛماخ انمإََٛح نرطٓٛش انًهكٛح انعماسٚح تٕاعطح عُذاخ انًهكٛح فٙ 2019دٚغًثش,  03، انعذد 33صطفٗ ستاحٙ. )انًجهذ ي

 .يجهح جايعح الأيٛش عثذ انمادس نهعهٕو الإعلايٛحإطاس انرحمٛك انعماس٘. 
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يجهح الأعرار انثاحس ٓٛش انًهكٛح انعماسٚح. (. انرحمٛك انعماس٘ كآنٛح نرط2018ياسط,  07، انعذد 01يفٛذج نًضس٘. )انًجهذ 
 .نهذساعاخ انمإََٛح ٔانغٛاعٛح

 .يجهح يجهظ انذٔنح(. دٔس انماضٙ الإداس٘ فٙ انًُاصعاخ انعماسٚح. 02، انعذد 2002يٕعٗ تٕصٕف. )

(. يشاحم ٔإجشاءاخ انحصٕل عهٗ عُذ انًهكٛح انًغهى فٙ إطاس عًهٛح انرحمٛك انعماس٘ 2017دٚغًثش,  16َادٚح لادس٘. )انعذد 

 .يجهح انًفكش. 07/02انًغرحذشح تًٕجة انمإٌَ 

يجهح انذساعاخ ٘. (. إشثاخ انًهكٛح انعماسٚح انخاصح عٍ طشٚك انرحمٛك انعماس2016َٕفًثش,  02، انعذد 01َجٛة َغٛة. )انًجهذ 
 .ٔانثحٕز انمإََٛح

 07/02تخصٕص انمإٌَ  -، عذد خاص(. يعاُٚح حك انًهكٛح ٔذغهٛى عُذاخ انًهكٛح عٍ طشٚك ذحمٛك عماس٘ 2010َزٚش تٕٛخ. )

 .انًجهح انمضائٛح نهًحكًح انعهٛا. -27/02/2007انًؤسخ فٙ: 

انعماس٘ فٙ انرششٚع انجضائش٘ )يزكشج ياعرش(. كهٛح انحمٕق ٔانعهٕو (. انُظاو انمإََٙ ٜنٛح انرحمٛك 2019/2020َغشٍٚ شٛخٙ. )

 انغٛاعٛح، يغرغاَى: جايعح عثذ انحًٛذ تٍ تادٚظ.

 


