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 : ممخص
عقار مف أىمية بالغة في حياة مكبر التحديات التي كاجيت المشرع الجزائرم لما لأيعتبر تطيير العقار مف 

رص المشرع الجزائرم كمنذ الاستقلاؿ عمى ضبط المنظكمة التشريعية العقارية لذلؾ ح ،الفرد كالدكلة عمى حد سكاء
كلعؿ ابرز النصكص التشريعية التي اعتمدىا  ،بغية الكصكؿ إلى حمكؿ ناجعة تحؿ معضمة العقار في الجزائر

كتسميميا المحدد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة  42/72/9449المؤرخ في  49/452 التنفيذم المشرع ىك المرسكـ
عداد عقد الشيرة المتعمؽ بالتقادـ المكسب ك  9438 مام 49المؤرخ في  38/854ككذا المرسكـ  غير أف المشرع ،ا 

 42/74/4772المؤرخ في  72/74مما حدل بو إلى استحداث القانكف   ،ارتأل عدـ كفاية النصكص المذككرة
عمو بيذا ، عف طريؽ تحقيؽ عقارم دات الممكيةالمتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسمـ سن

المشار إليو بمكجب المرسكـ التنفيذم  83/854، بعد إلغائو لممرسكـ القانكف يكاجو مشاكؿ العقار الشائكة في الجزائر
الكقكؼ عمى المساعي التي قاـ بيا المشرع في أىمية الدراسة رز كتب .4773مام  45المؤرخ في  73-922

الكقكؼ عمى  ككذا ،لتي عرفتيا الإجراءات السابقة لوالكصكؿ إلى حمكؿ ناجعة تسد الثغرات ا الجزائرم، بغرض
الإشكالات العممية كالقانكنية التي يصطدـ بيا ىذا الإجراء كالتي حالت دكف تحقيؽ الأىداؼ التي سطرىا المشرع 

 كعمى رأسيا ضبط الكضعية العقارية في الجزائر.
 لعقارم. المسح العاـ. عقد الشيرة. تطيير العقار.التحقيؽ ا :مفتاحية كممات

Abstract: 

The real estate purge is considered one of the greater challenge faced by the Algerian 

legislator because of the importance of real estate in the life of the individual and the State 

als. This is why the Algerian legislator took care, since independence, to regulate the legislative 

system of real estate to resolve  all the problems related to this field. 

 And among the legislative texts adopted, we find executive decree n°91-254 of 27 July 1991 

laying down detailed rules for the establishment and the issuance of the certificate of 

possession. And Decree 83/352 of 21 May 1983 instituting a limitation period procedure 

acquisitive and the establishment of an act of notoriety, but because of the insufficiency of these 

texts, the legislator, created the law 07/02 of 27 February 2007 instituting a procedure of 

establishment of the right of real property and grant  property titles through a real estate 

investigation, to face serious real estate problems in Algeria. 
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 مقدمة
لطالمػػا اىػػتـ المشػػرع الجزائػػرم بمشػػاكؿ العقػػار كسػػعى بشػػتى الطػػرؽ إلػػى إيجػػاد حمػػكؿ ناجعػػة بيػػدؼ تسػػكية 

الممسػػكحة، اجتيػػد المشػػرع الجزائػػرم  كضػػعيتيا المعقػػدة ، لػػذلؾ كبيػػدؼ تطييػػر الكضػػعية العقاريػػة لمعقػػارات غيػػر
  ،كؿ سػابقة كعمػى رأسػيا عمميػات المسػح كعقػكد الشػيرةلمكصكؿ إلى حمػكؿ ناجعػة سػيما انػو سػبؽ كأف لجػأ إلػى حمػ

إلا أف ىذه الأخيرة لـ تحقؽ النتائج المرجكة منيػا، ممػا حػدل بػو إلػى البحػث عػف حمػكؿ أخػرل بديمػة  انتيػت بسػف 
المتضػمف تأسػيس إجػراء معاينػة حػؽ الممكيػة العقاريػة كتسػمـ سػندات  27/02/2007المؤرخ فػي  07/02القانكف 

ؽ تحقيػػؽ عقػػارم، بغيػػة فػػتح دفػػاؽ جديػػدة  لممػػكاطنيف الػػذيف يحػػكزكف أراضػػي لػػـ تشػػمميا عمميػػة الممكيػػة عػػف طريػػ
المسح لمحصكؿ عمى سندات ممكية عف طريؽ التحقيؽ عقارم الذم يتـ بناء عمى طمب مف الحائز لكؿ عقػار لػـ 

أك تمػؾ التػي مػرت بشػأنيا  يخضع لعممية المسح، كيتعمؽ ىذا الإجراء بالعقارات غير المكثقة '' بدكف سند ممكيػة''،
 ،الكضعية الحقيقة  ليذه الأملاؾ التي تضمنيا كالتي لـ تعد تعكس 1961سندات ممكية قبؿ تاريخ الفاتح مارس 

 08/147بعػػد مػػركر أكثػػر مػػف سػػنة مػػف صػػدكر القػػانكف المشػػار إليػػو صػػدر المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػػـ  ك (1)
بيػػدؼ سػػد الثغػػرات التػػي  ،لعقػػارم كتسػػميـ سػػندات الممكيػػةالمتعمػػؽ بعمميػػات التحقيػػؽ ا 19/5/2008المػػؤرخ فػػي 

 الأخيػػرىػػذا ،  إليػػولغػػي بمكجػػب المرسػػكـ كالمشػػار عػػد أف أب المتعمػػؽ بعقػػد الشػػيرة 83/352عرفيػػا المرسػػكـ رقػػـ 
التي لـ يطميا المسح العػاـ كفػؽ  اتجديدة لتطيير العقار  إستراتيجيةالذم حاكؿ المشرع الجزائرم مف خلالو كضع 

القديمػة التػي لػـ تثبػت  الإجػراءاتبػدلا مػف ، جديدة يشرؼ عمى تنفيذىا مكظفكف بمديرية الحفػظ العقػارم  إجراءات
لمؤسسػػػاتو المتخصصػػػة فػػػي المجػػػاؿ العقػػػارم المشػػػرع الجزائػػػرم دكرا جديػػػدا  أعطػػػى،كبػػػذلؾ  نجاعتيػػػا فػػػي الميػػػداف

 عقارم .خاصة مديرية الحفظ العقارم التي تمعب دكرا بارزا في إجراءات التحقيؽ ال
النصػػػكص  أفحيػػػث ،نظػػػرا لمػػػا يطرحػػػو مػػػف إشػػػكالات قانكنيػػػة كعمميػػػة  أىميػػػةكلمكضػػػكع التحقيػػػؽ العقػػػارم 

منيػا معالجػة ميدانيػة لإشػكالات العقػار مػا جعػؿ  أكثػرنظريػة  أسػسالقانكنية السابقة كانت عاجزة لاعتمادىا عمى 
 التحقيؽ العقارم. إجراءاستحداث  إلىالمشرع يمجا 

 :التالية  الأىداؼتحقيؽ  إلىىذا المكضكع كترمي دراسة  -
 .ت السابقة  تالإجراءات مع الإجراءامف حيث  التحقيؽ العقارم إجراءمقارنة  -
 التحقيؽ العقارم . لإجراءاتالسابقة  الإجراءاتجكانب النقص في  إبراز -
 .قيؿ التي تكجيوالعقار في الجزائر كالعرا لإشكالاتالتحقيؽ العقارم  إجراءبياف كيفية معالجة  -
كفؽ المشرع الجزائرم في  إلى أم مدلكلدراسة ىذا المكضكع الشائؾ ارتأينا طرح الإشكالية التالية:  
 ؟  الإشكاليات العممية التي يطرحيا العقار  معالجة

كلمعالجة ىذه الإشكالية استخدـ المنيج الكصفي في بياف الإشكالات التي طرحتيػا الإجػراءات السػابقة قبػؿ 
كمػػػا اسػػػتخدـ المػػػنيج التحميمػػػي فػػػي تحميػػػؿ النصػػػكص القانكنيػػػة كعميػػػو قسػػػمنا  ،تحداث إجػػػراء التحقيػػػؽ العقػػػارماسػػػ

 : المكضكع لمحكريف 
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 التحقيؽ العقارم.  إجراءمفيكـ  .1
 .التحقيؽ العقارم الضكابط القانكنية لإجراء .2
 التحقيق العقاري. مفيوم إجراء :أول

عقػػارم المػرتبط أساسػػا ب عػداد المسػػح العػاـ ليراضػػي الػذم شػػيد تػػأخرا نظػرا لفشػػؿ مشػركع تأسػػيس السػجؿ ال
كبيػػػرا عػػػدا عػػػف الإمكانيػػػات الماديػػػة كالبشػػػرية التػػػي يتطمبيػػػا، كبغيػػػة إعطػػػاء دفػػػع لتسػػػريع عمميػػػة تطييػػػر الكضػػػعية 

سػػنة  القانكنيػػة لمعقػػارات فػػي الجزائػػر لجػػأ المشػػرع الجزائػػرم لاسػػتحداث دليػػة جديػػدة مػػف خػػلاؿ سػػف القػػانكف المػػذككر
، ىذا الإجراء الجديد المستحث الذم لـ يستعض بو المشػرع عػف الإجػراءات القديمػة بػؿ يػتـ بػالتكازم معيػا 2007

، سػػكاء مػػع عمميػػة المسػػح العػػاـ، أك التػػرقيـ فػػي السػػجؿ العقػػارم كفػػؽ شػػركط خاصػػة تختمػػؼ عػػف الشػػركط السػػابقة 
مفيػكـ ئر لػذلؾ خصصػنا ىػذا المحػكر لدراسػة حاكؿ مف خلاليا المشرع الكصكؿ إلى حؿ معضمة العقار في الجزا

 أكلا، تميزه عف غيره مف الإجراءات ثانيا، أىداؼ التحقيؽ العقارم  ثالثا .إجراء التحقيؽ العقارم 
 التحقيق العقار: تعريف  .1

 اجتيد الفقو كالتشريع في البحث عف تعريؼ جامع مانع لإجراء التحقيؽ العقارم عمى النحك التالي: 
 :  ريف الفقيي لإجراء التحقيق العقاريالتع 1.1

الإجػػراء الػػذم يسػػمح ب ثبػػات حػػؽ الممكيػػة أك حػػؽ مػػف الحقػػكؽ العينيػػة الأخػػرل  بعػػض الفقػػو بأنػػو:  عرفػػو 
 2لمشخص الذم يمارس حيازة قانكنية صحيحة كلا يككف باستطاعتو إثبات ىذا الحؽ بسندات ليا قكة إثبات   

يا إذ اكتفػػػى بتحديػػػد العناصػػػر الكبػػػرل التػػػي يقػػػكـ عمييػػػا إجػػػراء كالظػػػاىر مػػػف ىػػػذا التعريػػػؼ انػػػو كرد سػػػطح
 التحقيؽ العقارم دكف تكضيحيا مما جعمو يتسـ بالعمكمية كيفتقر إلى الدقة .

مجمكعة مف الإجراءات التي تتخػذىا السػمطة الإداريػة بنػاء عمػى طمػب   في حيف عرفو البعض الأخر بأنو:
 3  ة بغرض التثبيت مف ممكيتو المؤسسة عمى حيازة قانكنية معنكم تتضمف اعملا ميداني شخص طبيعي أك

التعريػػػؼ باعتبػػػاره أكثػػػر دقػػػة كمكضػػػكعية، إذ ركػػػز عمػػػى الجكانػػػب الإجرائيػػػة ىػػػذا ك الحقيقػػػة أننػػػا نميػػػؿ إلػػػى 
 .لإجراء التحقيؽ العقارم كالعممية الميدانية

 جراء التحقيق العقاري: لإالقانوني  تعريف ال 2.1
جزائػػرم إلػػى تعريػػؼ التحقيػػؽ العقػػارم فػػي القػػانكف المسػػتحدث، بػػؿ اكتفػػى بالإشػػارة إليػػو لػػـ يتطػػرؽ المشػػرع ال

''يمكػف كػؿ شػخص طبيعػي أك معنػكم يمػارس حيػازة عمػى  منػو حيػث نصػت عمػى مػا يمػي: 04مػف خػلاؿ المػادة 
ه، أعػلا 02عقار، سكاء بنفسو مباشػرة أك بكاسػطة شػخص دخػر، أك يجػكز  سػند ممكيػة، كمػا ىػك مبػيف فػي المػادة 

 .4أف يطمب فتح تحقيؽ عقارم لمعاينة حؽ ممكيتو، كتسميمو سند الممكية... 
المػػتعمؽ بػعػػمػمػيػػػات الػػتػحػقػػػيؽ الػػعػقػػارم 08/1475كما نص في المػادة الثانيػة مػف المرسػكـ التنفيػذم لػو رقػـ 

  .ػدات الممكيةكتػػسػمػيـ سػػندا سػن
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رم دقيػػؽ يقػػكـ بيػػا محقػػؽ عقػػارم يعينػػو المػػدير الػػكلائي لمحفػػػظ عمميػػة تحػػ :  ىػػكبرائينػػا فػػالتحقيؽ العقػػارم 
حيػػث يقػػكـ ىػػذا  ،ف مػػف بػػيف المػػكظفيف المتمػػيف إلػػى سػػمؾ المفتشػػيفعػػييقػػارم المخػػتص إقميميػػا بمكجػػب مقػػرر الع

 . الأخير بعمميات التحقيؽ إداريا كميدانيا عكس ما ىك عميو بالنسبة لإجراءات إعداد عقد الشيرة أك المسح العاـ
 تميز التحقيق العقاري عن غيره من  الإجراءات السابقة:  .2

 تميز التحقيق العقاري عن إعداد شيادة الحيازة:  1.2
، 6المحػػدد لكيفيػػات إعػػداد شػػيادة الحيػػازة كتسػػميميا 27/07/1991المػػؤرخ فػػي  91/254يضػػبط المرسػػكـ 

ا مػػف خػػلاؿ تسػػميـ الحػػائزيف الظػػاىريف ىػػذه الأخيػػرة التػػي كػػاف ليػػا دكر كبيػػر فػػي تطييػػر الكضػػعية العقاريػػة مبػػدئي
لشػػيادات رغػػـ أنيػػا إداريػػة إلا أنيػػا تعتبػػر سػػندا يحػػتج بػػو فػػي مكاجيػػة الغيػػر كىػػي كثيقػػة معتػػرؼ بيػػا قانكنػػا يمكػػف 
الاحتجاج بيا أماـ القضاء في حالة المنازعة القضائية حػكؿ العقػار محػؿ الحيػازة، كمػا أنيػا ترتػب أثػارا قانكنيػة إذ 

كرغػػـ المزايػػا العديػػدة التػػي تتمتػػع بيػػا ، لمعنػػي مػػف رخصػػة البنػػاء حسػػب القػػكانيف المعمػػكؿ بيػػا بمكجبيػػا يسػػتفيد ا
غير أنيػا مشػكبة بنقػائص عديػدة ، الحيازة في مكاجية الغير باعتبار أف القانكف يحمييا بنصكص قانكنية كاضحة 
مسػتثنيا  يات مسح الأراضػي العػاـ،منيا فيذا الإجراء يقتصر فقط عمى العقارات غير المكثقة كالتي لـ تشمميا عمم

كما أنيا كمف جانب أخر لػـ تعػد تعكػس  ،01/03/1961بذلؾ العقارات التي ليا سندات ممكية محررة قبؿ تاريخ 
الكضػػعية العقاريػػة الماديػػة الحقيقػػة فػػي الكقػػت الػػراىف، سػػيما أف إجػػراءات إعػػدادىا إداريػػة نظريػػة بحتػػة ممػػا سػػيؿ 

كىكػػذا فػػاف شػػيادة الحيػػازة تختمػػؼ عػػف التحقيػػؽ  ،مػػف المنازعػػات القضػػائية كثيػػرال كنشػػكبالتلاعػػب فػػي العقػػارات 
كمػػا أنيػػا تعتمػػد عمػػى  ة التلاعػػب بالعقػػار،أالعقػػارم كػػكف ىػػذا الأخيػػر يسػػتند إلػػى إجػػراءات دقيقػػة تخفػػؼ مػػف كطػػ

تػػي تتسػػـ محػػؿ طمػػب التحقيػػؽ العقػػارم عمػػى العكػػس تمامػػا مػػف إعػػداد شػػيادة الحيػػازة ال المعاينػػة الميدانيػػة لمعقػػار
 بالطابع النظرم البحت كالتي تستند أساس عمى الإجراءات التي يقكـ بيا طالب الحيازة. 

 تميز التحقيق العقاري عن عقد الشيرة: 2.2
ف ىدؼ المشرع الجزائرم مف كػؿ القػكانيف كالمراسػيـ التػي اسػتحدثيا عمػى مػدار سػنكات ىػك تطييػر العقػار إ

ارث مػػف الحقبػة الاسػػتعمارية فبعػػد أف ضػبط المرسػػكـ المتعمػػؽ ب عػػداد سػػيما أف مشػاكؿ ىػػذا الأخيػػر ، فػي الجزائػػر 
المتعمػػػؽ بالتقػػػادـ المكسػػػب  1983مػػػام  21المػػػؤرخ فػػػي  83/352كتسػػػميـ شػػػيادات الحيػػػازة اسػػػتحدث المرسػػػكـ 

عداد عقد الشيرة  كىػي مجمػؿ  ،الذم كاف يستند أساس عمى تصريح شػرفي مػف الحػائز مػدعـ بشػيادة شػاىديف، كا 
ي يعتمد عمييا المكثؽ في إعداد عقد الشيرة كالظػاىر أف بسػاطة الإجػراءات كعػدـ دقتيػا دفعػت المشػرع الكثائؽ الت

سػنادىا  إلى البحث عف سبيؿ أخر أكثر دقة ك أكثر مكضكعية بغرض الحد مػف التلاعػب الكبيػر عمػى العقػارات كا 
مممكيػػة طبقػػا لممرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ إلػػى أصػػاحبيا الفعمػػيف مػػف خػػلاؿ إجػػراء التحقيػػؽ العقػػارم كتسػػميـ سػػند قػػانكني ل

الػػذم ألغػػػى  7المتعمػػػؽ بعمميػػات التحقيػػػؽ العقػػارم كتسػػػميـ سػػندات الممكيػػػة 2008مػػام 19المػػؤرخ فػػػي  08-147
 .المشار إليو 83/352المرسكـ 
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 ككالحقيقة أف كؿ مف إجراء التحقيػؽ العقػارم كعقػد الشػيرة يتشػبياف فػي نقػاط محػددة كيختمفػاف فػي أخػرل  
إذ  تمثػػؿ الأمػػلاؾ العقاريػػة الخاصػػة  ،التحقيػػؽ العقػػارم فػػي نػػكع العقػػار محػػؿ إجػػراء عقػػد الشػػيرة أك ثنػػيفالإ يتشػػابو

بػػدكف سػػند  كغيػػر خاضػػعة لممسػػح مكضػػكعا لإجػػراء معاينػػة حػػؽ الممكيػػة عػػف طريػػؽ عقػػد الشػػيرة، كمػػا ىػػك الحػػاؿ 
لقػانكف اسػتثنى صػراحة بمكجػب المػادة بالنسبة لمتحقيؽ العقارم المبػيف فػي القػانكف المتعمػؽ بالشػأف كذلػؾ أف ىػذا ا

 منو، الأملاؾ العقارية الكطنية بما فييا أراضي العرش كالأملاؾ الكقفية. 03
بحيػػث تضػػمف  ،كمػػا تعػػد دليػػة الحيػػازة كالتقػػادـ المكسػػب أساسػػا ماديػػا لاعتػػراؼ بالممكيػػة فػػي كػػؿ الإجػػراءيف

الشػػيرة، كىػػك نفػػس  يػػة عػػف طريػػؽ إعػػداد محػػررالمرسػػكـ المػػنظـ لمشػػيرة أف ىػػذا الإجػػراء يتضػػمف الاعتػػراؼ بالممك
 إذا نػػتج عػػف تحميػػؿ  مػػف القػػانكف المتعمػػؽ بػػالتحقيؽ العقػػارم التػػي تػػنص عمػػى أنػػو: 14التطبيػػؽ الػػذم أقرتػػو المػػادة 

التصريحات كالأقكاؿ كالشيادات ككذا الكثائؽ المقدمة كالتحريات التي قاـ بيا المحقػؽ العقػارم أف صػاحب الطمػب 
طبقا لأحكػاـ القػانكف  شانيا أف تسمح لو بالحصكؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسبيمارس حيازة مف 

 8المدني فانو يعترؼ لو بأحقيتو عمى العقار محؿ التحقيؽ العقارم 
كالظاىر مف النص أف المشرع  أشار إلى التحقيقات الإيجابية التي يجرييا المحقؽ بناء عمػى طمػب الحػائز 

كؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب طبقػا لمشػركط المحػددة بأحكػاـ القػانكف المػدني كالتي تخكلو الحص
 9منو. 827ك 808سيما نص المادة 

كتظير نقاط الاختلاؼ بيف الإجراءيف في تدخؿ مدير الحفظ العقػارم فيمػا يخػص إجػراءات معاينػة الممكيػة 
ي تػػػتـ بصػػػفة غيػػػر معمقػػػة كدكف تػػػدخؿ أم مػػػف السػػػمطة فيمػػػا يحػػػرر عقػػػكد الشػػػيرة المكثػػػؽ التػػػ ،بػػػالتحقيؽ العقػػػارم

إذ يعػػد عقػػد الشػػيرة بػػ جراءات بسػػيطة عػػف طريػػؽ تصػػريح بسػػيط لطالػػب حػػؽ الممكيػػة مػػدعـ بتصػػريح ، العمكميػػة 
، عمػػى العكػػس مػػف ذلػػؾ تمامػػا يتػػكلى التحقيػػؽ العقػػارم محقػػؽ مخػػتص يجػػرم تحقيقػػا ميػػدانيا معمقا،كمػػا 10شػػاىديف

 1961ؽ العقػارم معاينػة المػلاؾ الحػائزيف لسػندات ممكيػة محػررة قبػؿ الفػاتح مػارس يضمف القانكف المػنظـ لمتحقيػ
التي لـ تعػد تعكػس الكضػعية الحاليػة لمعقارات،كذلػؾ تماشػيا مػع طبيعػة نظػاـ الحفػظ العقػارم كسػطحية مخططػات 

 المسح المسممة في الفترة السابقة عف ىذا التاريخ كىذا ما يميزه عف عقد الشيرة مف جانب أخر.
 أىداف التحقيق العقاري:  .3

ف الػذيف يلعػاـ كاليػدؼ منػو ىػك تمكػيف الحػائز إف التحقيؽ العقارم ىك عممية مكازيػة لعمميػة مسػح الأراضػي ا
تتكفر فػييـ شػركط الحيػازة مػف الاسػتفادة مػف شػيادات الحيػازة التػي تثبػت ممكيػتيـ ليراضػي التػي يحكزكنيػا، كىػذا 

ضػػفاء الشػػرعية عمػػى المعػػاملات العقاريػػة  لعقاريػػةبيػػدؼ المسػػاىمة فػػي تطييػػر الكضػػعية ا لمعقػػارات فػػي الجزائػػر كا 
كىػػك بطبيعػػة  حيػػث أف مسػػح الأراضػػي العػػاـ باعتبػػاره أداة لتطييػػر كضػػعية العقػػارات عبػػر كامػػؿ التػػراب الػػكطني،

 . عمميةإلا أف انجازه الكمي لا يمكف أف يتـ في أقرب الآجاؿ نظرا لمطبيعة المعقدة لم ،الحاؿ ىدؼ استراتيجي
كعميو كلمكاكبة تسارع كتيرة الإصلاحات الاقتصادية فاف المشػرع لجػأ لاسػتحداث ىػذه الآليػة بسػبب الحاجػة 

 11.مشاريع استثمارية تمكؿ بصفة دلية بالمجكء إلى القرض الرىني الممحة لسندات الممكية مف اجؿ إنجاز
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 :التحقيق العقاري الضوابط القانونية لإجراء ثانيا:  
لتحقيؽ العقارم مف بيف أىـ الإجراءات التي لجأ إلييا المشرع الجزائرم لمعالجة مشاكؿ العقػار فػي يعتبر ا 

سػػكاء مػػف حيػػث الشػػركط الكاجػػب تكافرىػػا أك مػػف حيػػث الإجػػراءات اللازمػػة كالمطمكبػػة مػػف  ،الجزائػػر كضػػبطيا بدقػػة
ذا المحػػكر إلػػى نقطتػػيف نعػػالج شػػركط كلمعالجػػة ىػػذه النقطػػة قسػػمنا ىػػ، القػػائـ بػػالتحقيؽ العقػػارم  طالػػب الحيػػازة أك

جػراءات معاينػة الممكيػة العقاريػة عػف طريػؽ التحقيػؽ ، معاينة الممكية العقارية عف طريػؽ التحقيػؽ العقػارم  أكلا  كا 
 .العقارم ثانيا

 :شروط معاينة الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري .1
نكف المشػار إليػو كالمتعمػػؽ بالشػأف فػي نصػػكص ضػبط المشػرع الجزائػػرم مجمكعػة مػف الشػػركط فػي ظػؿ القػػا

إجػػراء معاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة عمػػى كػػؿ عقػػار لػػـ  يطبػػؽ قضػػت  بأنػػو كالتػػي 02متفرقػػة منيػػا نػػص المػػادة 
مػف ذات  04كمػا أشػارت كمػا المػادة  75/74يخضع لعمميات المسح الأراضي العاـ المنصكص عمييػا فػي الأمػر

ىذا الإجراء كؿ شخص طبيعػي أك معنػكم يمػارس حيػازة عمػى عقػار سػكاء بنفسػو أنو يمكف أف يستفيد مف ،القانكف
مباشرة أك بكاسطة شخص دخر، كيشػمؿ ىػذا الإجػراء أيضػا كػؿ العقػارات التػي لا يحػكز أصػحابيا سػندات ممكيػة، 

 كالتي لـ تعد تعكػس الكضػعية الحاليػة 01/03/1961أك تمؾ التي حررت بشأنيا سندات ممكية محرر قبؿ تاريخ 
 .12لمعقار

مما تقدـ يمكف تصنيؼ الشركط الضركرية لمقياـ ب جراء التحقيؽ العقارم شقيف شؽ مػرتبط بالحيػازة كشػؽ 
 أخر متعمؽ بالعقار:

  الشروط المتعمقة بالحيازة:.1.1

المتضػػمف تأسػػيس إجػػراء لمعاينػػة حػػؽ الممكيػػة العقاريػػة  07/02أقػػر المشػػرع الجزائػػرم مػػف خػػلاؿ القػػانكف 
حتػػػى يتسػػػنى لمحػػػائز  عػػػف طريػػػؽ تحقيػػػؽ عقػػػارم، عمػػػى كجػػػكب تػػػكافر الشػػػركط المتعمقػػػة بالحيػػػازة كتسػػػمـ الممكيػػػة

الاسػػتفادة مػػف ىػػذا الإجػػراء، كلقػػد كرد ذلػػؾ كاضػػحا مػػف خػػلاؿ نػػص المػػادة الرابعػػة منػػو المػػذككرة أنفػػا ك أكػػد عمييػػا 
ؿ كالشػػيادات ككػػذا مػػف نفػػس القػػانكف التػػي تػػنص:  إذا نػػتج عػػف تحميػػؿ تصػػريحات كالأقػػكا14أيضػػا بػػنص المػػادة 

الكثائؽ المقدمة كالتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقارم أف صاحب  الطمب يمارس حيازة مف شأنيا أف تسػمح لػو 
بالحصػػكؿ عمػػى حػػؽ الممكيػػة عػػف طريػػؽ التقػػادـ المكسػػب طبقػػا لأحكػػاـ القػػانكف المػػدني، ف نػػو يعتػػرؼ لػػو بممكيتػػو 

 .  13لمعقار أك الحؽ العيني العقارم محؿ التحقيؽ 
كيبػػدك ممػػا سػػبؽ أف المشػػرع قصػػد تكػػريس الحيػػازة المنصػػكص عمييػػا فػػي قكاعػػد القػػانكف كالمػػدني بشػػركطيا 
المنصكص عمييا في ذات القانكف، بحيث يشترط المشرع أف تككف ىذه الحيازة ىادئة كعمنية كمسػتمرة كخاليػة مػف 

كالتػي تشػترط  827ي كفقا الأحكاـ المػادة إضافة إلى ذلؾ يشترط القانكف المدن عيكب الإكراه كالإخفاء كالغمكض،
 14 .مراعاة استكماؿ المدة المحددة بالمادة

 كىكذا ف ف الشركط الكاجبة التحقؽ تتمثؿ في:
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ممػا تقػدـ يبػدك كاضػحا أف المشػرع اشػترط لإتمػاـ إجػراءات التحقيػؽ العقػارم كجػكد حيػازة قانكنيػة تحقق الحيازة: - أ
ك أئػػة مػػف دكف اعتػػراض مػػادم أك قضػػائي ف بحيػػث يجػػب أف تكػػكف ىاديحمييػػا القػػانكف مجتمعػػة العناصػػر كالأركػػا

كيشػترط مػف جانػب  ،ف تككف مستمرة إذ الثابت قانكنا أف انقطاع الحيازة يؤدم إلى فقدىاأك  ،إدارم مف أم شخص
فػػ ذا تػػكافرت ىػػذه العناصػػر مجتمعػػة  ،أخػر أف تكػػكف عمنيػػة بحيػػث تكػػكف ظػػاىرة لا يشػػكبيا عيػب الخفػػاء أك التسػػتر

 ت الحيازة المطمكبة في إجراء التحقيؽ العقارم.تحقق
يحرص ذات القانكف عمى استكماؿ مدة الحيازة بعد تحقؽ عناصرىا  لذلؾ اقر مدة استكمال مدة الحيازة:  - ب

 827تقادـ الطكيؿ حيث تنص المادة سنة في حالة ال 15سنكات عند تكافر حسف النية كالسند الصحيح ك 10
مف القانكف المدني الجزائرم عمى ما يمي: ''مف حاز عقارا أك حقا عينيا منقكلا كاف أك عقارا دكف أف يككف مالكا 

' 15لو، أك خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا إذا استمرت حيازتو لو مدة   .15سنة دكف انقطاع'
 الشروط المتعمقة بالعقار: 2.1

( الػذم ضػبط المسػألة 16القػانكف) لجزائرم شركطا خاصة بالعقػار محػؿ التحقيػؽ العقػارم فػيحدد المشرع ا
 كىي عمى النحك التالي: 4، 2،3بالمكاد 

عمػػى كػػػؿ عقػػػار لػػـ يمسػػػو المسػػػح  07/02:  يطبػػؽ القػػػانكف عـــدم خضـــوا العقـــار لعمميـــة المســـ  مـــن قبـــل -أ 
لثانيػػة مػػف ىػػذا القػػانكف التػػي أكػػدت أف العقػػارات التػػي كىػػذا مػػا أكػػده المشػػرع فػػي الفقػػرة الأكلػػى مػػف المػػادة ا17العػػاـ

خضعت لعممية مسح الأراضي أك تمؾ التي شرعت فييا ىذه العممية مستبعدة مف تطبيؽ ىػذا الإجػراء، كىػك نفػس 
قبػػؿ المتضػػمف إعػػداد عقػػد الشػػيرة  83/352الشػػرط الػػذم تػػـ العمػػؿ بػػو بمكجػػب المػػادة الأكلػػى مػػف المرسػػكـ رقػػـ 

أيػػف تػػـ اسػػتبعاد البمػػديات التػػي شػػرع فػػي أشػػغاؿ المسػػح بيػػا،  ،أعػػلاه  المػػذككر 147-08سػػكـ المر إلغائػػو بمكجػػب 
 .(18)كفقا لقرار صادر مف الكالي الكاقعة في دائرة اختصاص البمدية التي يتبعيا العقار المعني

-75 كىكذا فانو مػف أىػـ الشػركط التػي اقرىػا المشػرع ألا يكػكف العقػار قػد خضػع لممسػح العػاـ طبقػا ليمػر
كتـ تحديده تحديدا دقيقا سكاء مف حيػث المسػاحة أك  ،19المتعمؽ ب عداد المسح العاـ كتأسيس السجؿ التجارم 74

 المكقع أما العقارات الممسكحة فقد استثناىا المشرع الجزائرم مف ىذا الإجراء . 
عممية تمس  :01/03/1691أن يكون العقار بدون سند،أو يحوز أصحابيا عمى سند محرر قبل  -ب

التحقيؽ العقارم العقارات التي لا يحكز أصحابيا عمى سند رسمي كتشمؿ العقارات غير المكثقة ككذا العقارات 
عكس ما كاف عميو الحاؿ بالنسبة لعقد الشيرة الذم  01/03/1961التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ 

 عمميات التحقيؽ العقارم:يقتصر فقط عمى العقارات غير المكثقة دكف سكاىا، كتككف قابمة ل
العقارات التي تحكز السندات المحررة كالمسممة كفقا لإجراءات التحقيؽ الكمية التي تمت بمكجب القانكف  -

 .26/06/1873المؤرخ في 
العقارات التي تحكز عمى السندات المحررة كفقا لمتحقيقات الكمية كالجزئية بمكجب القانكف كالمؤرخ في  -

 .04/08/1926القانكف المؤرخ في: ، ككذا 16/02/1897
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العقارات المحرر بشأنيا عقكد القضاة الشرعييف المتضمنة معاملات عقارية بيف الجزائرييف، كالتي عادة ما  -
 كانت تنصب عمى العقارات الكاقعة في المناطؽ الريفية.

عقػػارم عمػػػى تكػػكف قابمػػػة لمتحقيػػؽ ال 01/03/1961عمػػى سػػػندات قبػػؿ  ىػػذه العقػػارات كأخػػرل كالتػػػي تحػػكز
بحيػػث أصػػبحت غيػػر قػػادرة عمػػى ، أسػػاس أف السػػندات التػػي تعتمػػد عمييػػا غيػػر محينػػة كلا تتماشػػى كالكاقػػع الحػػالي 

عكس الكضعية العقارية الحقيقية الحالية سكاء مف حيث الحدكد التي تغيرت سكاء بفعؿ الإنساف أك بفعؿ العكامػؿ 
 الطبيعية أك مف حيث طبيعة العقار نفسو.

صنؼ المشرع الجزائرم الأملاؾ العقارية تصنيفا دقيقا مف  :العقار مصنف ضمن الأملاك الخاصة أن يكون -ج
كىي: الأملاؾ (20)المتضمف التكجيو العقارم 18/11/1990المؤرخ في  25-90مف القانكف  23خلاؿ المادة 

 الكطنية، الأملاؾ الخاصة، الأملاؾ الكقفية.

المتعمؽ بالأملاؾ الكطنية سكاء تعمؽ الأمػر 30-90لتي تضمنيا القانكف : كىي كؿ العقارات االأملاك الوطنية -
مػػػف قػػػانكف التكجيػػػو العقػػػارم تتكػػػكف مػػػف  24كىػػػي كمػػػا كرد فػػػي المػػػادة 21بػػػالأملاؾ الكطنيػػػة العامػػػة أك الخاصػػػة. 

  22ية.الأملاؾ العمكمية كالخاصة لمدكلة، الأملاؾ العمكمية كالخاصة لمكلاية، الأملاؾ العمكمية كالخاصة لمكلا
ـــلاك الخاصـــة: - بأنيػػػا  حػػػؽ التمتػػػع  23مػػػف القػػػانكف المتعمػػػؽ بالتكجيػػػو العقػػػارم 27عرفيػػػا المشػػػرع بالمػػػادة  الأم

 الحقكؽ العينية مف اجؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا كغرضيا   كالتصرؼ في الماؿ العقارم ك/أك
بأنيػػا:    24المتعمػػؽ بالأكقػػاؼ 10-91مػػف القػػانكف  3عرفيػػا المشػػرع الجزائػػرم بػػنص المػػادة  الأمــلاك الوقفيــة: -

 حبس العيف عف التممؾ عمى كجو التأبيد كالتصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء عمى كجو مف كجكه البر كالخير 
:  الأملاؾ العقارية التي حبسيا مالكيا  25المشار إليو 25-90مف القانكف  31كىي حسب نص المادة 

بو جمعية خيرية أك جمعية ذات منفعة عمكمية سكاء كاف ىذا التمتع بمحض إرادتو ليجعؿ التمتع بيا دائما تنتفع 
 عند كفاة المكصيف الكسطاء الذيف يعينيـ المالؾ المذككر  فكريا أك

عمى أف إجراءات معاينة الممكية عف طريؽ  07/02مف قانكف  3: نص المشرع في المادة أراضي العرش -
 ؽ أحكاـ ىذا القانكف عمى الأملاؾرش إذ جاء فييا: لا تطبلا تنطبؽ عمى أراضي الع إجراء التحقيؽ العقارم

 .العقارية الكطنية بما فييا الأراضي المسماة سابقا العرش..الخ 

كىكذا يبدك كاضحا مما تقدـ أف المشرع الجزائرم أقر حماية خاصة ليملاؾ الكطنية بحيث استثناىا مف 
-08المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف  30-90بالقانكف التحقيؽ العقارم كىي العقارات المنصكص عمييا  مجاؿ
التي أقرت  أف عقارات الأملاؾ الكطنية، (27) 03المتعمؽ بالأملاؾ الكطنية، كىك ما أكدتو التعميمة رقـ 26 14

بما فييا الأراضي المسماة سابؽ ''العرش''، ككذا الأملاؾ الكقفية مستبعدة مف مجاؿ تطبيؽ أحكاـ التحقيؽ 
 العقارم.

 إجراءات معاينة الممكية عن طريق التحقيق العقاري: .2
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كما بعدىا  6الشارع الجزائرم مجمكعة مف الإجراءات في القانكف المتعمؽ بالشأف مف خلاؿ المادة  اقر
 01/03/1961مكثؽ أك بسند محرر قبؿ  كىي إرادية حيث يجكز لكؿ حائز عقار ذك طبيعة ممؾ خاص غير

 ارم ىذا الأخير الذم يتـ إما بصفة فردية أك جماعية.أف يبادر بطمب فتح تحقيؽ عق
 :طمب فت  تحقيق عقاري ممتمس بصفة فردية 1.2

عمػػػى طالػػػب التحقيػػػؽ العقػػػارم أف يتكجػػػو بطمػػػب إلػػػى المػػػدير الػػػكلائي لمحفػػػظ العقػػػارم يحػػػرر عمػػػى اسػػػتمارة 
بعػد معاينتػو لمعقػار  ،صف بمخطػط طبػكغرافي يعػده خبيػر مخػتكعميػو أف يسػتعي28 3نمكذجية ممحقة بالتعميمة رقـ 

كما يتطمػب الممػؼ رخصػة ،محؿ الطمب يبرز مف خلالو تعييف العقار)مساحة العقار، مكقعو، حدكده، مشتملاتو( 
البناء الرسمية في حالة ما إذا كاف العقػار مبنػي كشػيادة ثبػكت البنايػة مسػممة مػف طػرؼ مصػالح البمديػة تثبػت أف 

 .(29)كىذا قصد تبرير انجاز البناية ،1985أكت  14البناية مشيدة قبؿ تاريخ 

المكدعة مباشرة مف طرؼ صاحب الطمػب أك مػف طػرؼ شػخص مككػؿ فػي سػجؿ  تسجؿ الطمبات المسممة
إيػػػداع الطمبػػػات مػػػرقـ كمختػػػكـ مػػػف قبػػػؿ المػػػدير حسػػػب التسمسػػػؿ الزمنػػػي، المفتػػػكح لػػػدل مديريػػػة الحفػػػظ العقػػػارم 

  (.30)لمكلاية
فتح ممؼ لكػؿ طالػب، حيػث يعطػي لػو رقػـ كتػاريخ التسػجيؿ فػي يسمـ مقابؿ تسجيؿ الطمب كصؿ إيداع  كي

السجؿ الخاص، كبعدىا يقػكـ الأعػكاف المكمفػكف بيػذا الإجػراء تحػت إشػراؼ المػدير الػكلائي لمحفػظ العقػارم بدراسػة 
الممػػؼ قصػػد فحػػص الصػػفة التػػي يتصػػرؼ بيػػا صػػاحب الطمػػب حػػائز، مالػػؾ فػػردم أك فػػي الشػػيكع كالتأكػػد مػػف أف 

كفػي حالػة قبػكؿ الطمػب مػف الناحيػة الشػكمية يتخػذ مػدير  ،التحقيػؽ لػـ تنطمػؽ بػو أشػغاؿ المسػح محػؿ طمػب العقار
الحفػػظ العقػػارم مقػػرر فػػتح تحقيػػؽ عقػػارم كيرسػػؿ ىػػذا المقػػرر الػػذم يجػػب أف يتخػػذ فػػي خػػلاؿ شػػير عمػػى الأكثػػر 

 15البمديػػة لمػػدة  ابتػػداء مػػف تػػاريخ اسػػتلاـ الطمػػب إلػػى رئػػيس المجمػػس الشػػعبي البمػػدم المعنػػي قصػػد إلصػػاقو بمقػػر
يكما، قبؿ تاريخ تنقؿ المحقؽ العقػارم إلػى عػيف المكػاف، كفػي حالػة عػدـ قبػكؿ الطمػب يبمػل صػاحب الطمػب بػذلؾ 

 31مع تسبيب الرفض.
 طمب فت   تحقيق عقاري تم في إطار عممية جماعية:  2.2

دة مػػػف الإجػػػراء أتػػاح المشػػػرع إجػػػراء التحقيػػؽ العقػػػارم فػػػي حالػػة ظيػػػكر مجمكعػػػة مػػف المػػػلاؾ يريػػػدكف الاسػػتفا
مف القانكف المنظـ لمعمميػة ك تختمػؼ إجػراءات فػتح التحقيػؽ العقػارم  7بصفة جماعية ك أكد عمى ذلؾ في المادة 

مػف قبػؿ الػكالي  بيف العممية الفردية كالعممية الجماعية فػ ذا كانػت العمميػة جماعيػة فػ ف فػتح التحقيػؽ العقػارم يقػرر
طؽ المعنيػة بػالتحقيؽ، كيحػدد أجػاؿ إيػداع الطمبػات لػدل المديريػة الكلائيػة المنػا بمكجب قػرار يحػدد فيػو المنطقػة أك

لمحفظ العقارم، يتـ الإعلاف عف فػتح التحقيػؽ عػف طريػؽ التعميػؽ بمديريػة الحفػظ العقػارم كيبمػل رؤسػاء المجػالس 
ة الضػرائب، مديريػة مديريػ الشعبية البمدية ككؿ الإدارات التي ليا علاقة مثؿ مديرية أملاؾ الدكلة، مديريػة المسػح،

 محؿ التحقيؽ. الأكقاؼ كغيرىا مف الإدارات ذات الصمة بالعقار
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أمػػا فيمػػا يخػػص الممػػؼ الإدارم كالكثػػائؽ المطمكبػػة فيػػي لا تختمػػؼ عػػف الكثػػائؽ المقػػررة فػػي إطػػار عمميػػة 
   .التحقيؽ الفردية

 ميام المحقق العقاري في إطار عممية فردية أو جماعية:.3.2

اءات القانكنيػػػة المطمكبػػػة لعمميػػػة التحقيػػػؽ كاكتمػػػاؿ الممػػػؼ يعػػػيف المػػػدير الػػػكلائي لمحفػػػظ بعػػػد اسػػػتفاء الإجػػػر 
مػػػف  09العقػػػارم محققػػػا عقاريػػػا مكظفػػػا لػػػدل مديريػػػة الحفػػػظ العقػػػارم برتبػػػة مفػػػتش طبقػػػا لمػػػا كرد فػػػي نػػػص المػػػادة 

 كبمجرد تبميغو بالميمة المنكطة بو . 32القانكف المشار إليو 
مؿ الكثائؽ المكجكدة بالممؼ ثـ ينتقػؿ إلػى العقػار محػؿ الطمػب لإجػراء معاينػة يتأكد المكظؼ المعيف مف كا

ميدانيػػة كمطابقػػة المخططػػات المقدمػػة مػػف الطالػػب أك الطػػالبيف مػػع الكاقػػع كالكقػػكؼ عمػػى صػػحة المسػػاحة الحػػدكد 
ركط المقػػررة المنشػػاءات ككػػؿ مػػا يخػػص العقػػار، ثػػـ يتأكػػد مػػف الحيػػازة الفعميػػة كالحقيقػػة لمطالػػب أك الطػػالبيف بالشػػ

كبعػد إنيػاء ميامػو يحػرر محضػرا مؤقتػا بػذلؾ يعمػؽ فػي لػكح الإعلانػات بالبمديػة قصػد  ، قانكنا فػي القػانكف المػدني
بغػػرض إتاحػػة الفرصػػة لكػػؿ مػػف لػػو اعتػػراض عمػػى تقديمػػو  ،يكمػػا30لمػػدة  33كضػػع المحضػػر فػػي متنػػاكؿ الجميػػكر

ثػػػـ ينتقػػػؿ المحقػػػؽ العقػػػارم لكضػػػع معػػػالـ  ،ئيكبعػػػد انتيػػػاء الأجػػػؿ القػػػانكني دكف أم اعتػػػراض يحػػػرر محضػػػر نيػػػا
إذا كػػاف  -الحػػدكد عمػػى العقػػار، يسػػتمـ مػػدير الحفػػظ العقػػارم الممػػؼ مػػدعـ بالمحاضػػر الػػثلاث قصػػد تػػرقيـ العقػػار

ىػػػذا الأخيػػر الػػػذم يخضػػػع لقكاعػػد التسػػػجيؿ ك الإشػػيار المقػػػررة قانكنػػا بقصػػػد تمكػػػيف -مسػػتكفي لكامػػػؿ الإجػػراءات
 الطالب مف سند الممكية.

 العراقيل التي تواجو إجراء معاينة الممكية بالتحقيق العقاري: -3
تكاجو إجراء معاينة الممكية عف طريؽ التحقيػؽ العقػارم العديػد مػف العراقيػؿ كلعػؿ أىميػا كطػكؿ الإجػراءات 

سػػنادىا إلػػى مػػكظفيف فػػي الإدارة يسػػيطر عمػػييـ التفكيػػر  مػػع غيػػاب الحػػكافز الماديػػة التػػي ،الإدارم البيركقراطػػي كا 
خاصػػة انػػو يضػػطر لمخػػركج لممعاينػػة  اترغػػب المحقػػؽ العقػػارم فػػي العمميػػة كتسػػاعد عمػػى الترغيػػب ك التسػػريع فييػػ

كمػػف جيػػة أخػػرل كثػػرة الأعبػػاء الملاقػػاة عمػػى عػػاتؽ المكظػػؼ داخػػؿ  الميدانيػػة فػػي المنطػػؽ النائيػػة ىػػذا مػػف جيػػة،
يػة قانكنيػة لممحقػؽ العقػارم أثنػاء انتقالػو في ممفػات التحقيػؽ العقػارم، كػذلؾ عػدـ كجػكد حما سالإدارة يجعمو يتقاع

لمعمػػؿ الميػػداني تجعمػػو يخشػػى مػػف المنازعػػات التػػي غالبػػا مػػا تكجيػػو مػػف المعترضػػيف اك المػػلاؾ المجػػاكريف عمػػى 
ىذه الأخيرة التػي تعرضػو للاعتػداء الجسػدم كالمفظػي، كمػف ابػرز العراقيػؿ ايضػا ،الحدكد كحتى عمى العقار نفسو 

 قيػػػؽ الميػػػداني،ف أثنػػػاء المعاينػػػة الميدانيػػػة يصػػػعب مػػػف ميػػػاـ المحقػػػؽ العقػػػارم اثنػػػاء التحغيػػػاب المػػػلاؾ المجػػػاكري
درات التي ليا علاقة بالعقار)عمى الحدكد( محػؿ التحقيػؽ الػذم يعػد مػف بػيف أىػـ الإجػراءات ضركرة الاتصاؿ بالإ

ة لمػػػرد يعػػػد مػػػف ابػػػرز كطػػػكؿ رد عمػػػى المراسػػػلات رغػػػـ كجػػػكد دجػػػاؿ قانكنيػػػ، المعتمػػػد عمييػػػا فػػػي التحقيػػػؽ العقػػػارم 
ىػك عػػدـ  أيضػا الإشػكالات التػي يصػطدـ بيػا المحقػؽ العقػػارم فػي الميػدافكمػف بػػيف العراقيػؿ التػي تعيػؽ العمميػة، 

سػيما أف القػانكف يػنص عمػى قطػع أرضػية شػاغرة غيػر  ،التحقيؽ العقػارم مػع الكاقػع  إجراءمطابقة العقارات محؿ 
 د ىذا الأخير يعرقؿ العممية نظرا لعدـ كضكح النصكص القانكنية.أف المعاينة الميدانية تثبت كجكد بناء كجك 
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   الخاتمة:
بيا المشرع لتطييػر العقػار فػي الجزائػر لسػنكات إلا  مما تقدـ يبدك انو كرغـ كؿ المساعي الحثيثة التي بادر

غػػـ أف ىػػذا ر التحقيػػؽ العقػػارم  إجػػراءالسػػابقة اك  الإجػػراءاتسػػكاء فيمػػا يخػػص  انػػو لػػـ يحقػػؽ الأىػػداؼ المسػػطرة 
 ،كالجانػػب الميػػداني الإجرائػػيالسػػابقة نظػرا لدمجػػو بػػيف الجػػانبيف الجانػػب  الإجػػراءاتمػػف  أحسػػفبرائينػػا يعػػد  الأخيػر
 ربشػػكؿ كبيػػر العمميػػات الحثيثػػة لتطييػػر العقػػار فػػي الجزائػػك  السػػابقة ممػػا حفػػز الإجػػراءاتالمفتقػػد فػػي  الأمػػركىػػك 

مػف شػانو أف التحقيػؽ العقػارم  كالعمػؿ بيػا بػالتكازم مػعءات السػابقة الإجرابػالمشػرع  احتفاظ أفكما ، بطريقة دقيقة
كعمػى ىكػذا أسػاس نسػتنتج مػف ىػذه الدراسػة  يسيؿ تسكية العقارات العالقة عمى المكاطنيف كالدكلة عمى حد سػكاء 

 مجمكعة مف النتائج كنختميا ببعض الاقتراحات: 
 النتائج: 

يعػده طالػب  إدارمتعتمػد عمػى ممػؼ  فػالأكلىالتحقيػؽ العقػارم  جػراءإشيادة الحيازة عػف  إعداد إجراءاتتختمؼ  -
كالمعاينػة الميدانيػة التػي يجرىػا  الإدارمدقيقػة تجمػع بػيف الممػؼ  إجػراءاتالحيازة فيما يستند التحقيؽ العقارم عمى 

 مكظفكف بمديرية الحفظ العقارم 
اءات الإداريػػة كالميدانيػػة ، فيمػػا يحػػرر المكثػػؽ يتػػدخؿ المحػػافظ العقػػارم فػػي إعػػداد سػػند الممكيػػة بعػػد إتمػػاـ الإجػػر  -

  تحرير عقد الشيرة في مكتبو بالاعتماد عمى الكثائؽ المسممة لو مف صاحب العقد .
ككػػذا بعػػض العقػػارم إف إجػػراء التحقيػػؽ العقػػارم تكاجيػػو عراقيػػؿ عػػدة أبرزىػػا غيػػاب الحمايػػة القانكنيػػة لممحقػػؽ  -

 المراسلات. العراقيؿ الإدارية كالتأخر في الرد عمى
الأمػػػلاؾ الكطنيػػػة، الأكقػػػاؼ كغيرىػػػا مػػػف  إجػػػراء التحقيػػػؽ العقػػػارم منيػػػا:اسػػػتثنى المشػػػرع بعػػػض العقػػػارات مػػػف  -

 العقارات.
 القتراحات: -
بسػػرعة الػػرد  محػػؿ الإجػػراء ذات العلاقػػة بالعقػػار اتالإدار تػػدخؿ المشػػرع لكضػػع نصػػكص رادعػػة تمػػزـ   ضػػركرة -

 .العقارم كتفادم عرقمتيا التحقيؽعمى المراسلات لمتسريع في عممية 
تحفيػزىـ ماديػا لمتسػريع فػي إجػراءات التحقيػؽ تدعيـ مديريات الحفظ العقارم بالعنصر البشػرم المتخصػص مػع  -

 العقارم.
العقارات التي لا تتطػابؽ مػع الكاقػع كالتػي تعرقػؿ عمميػة يما يخص خؿ المشرع لسد الفراغ التشريعي فضركرة تد -

 تطيير العقار.
 :وامشالي

 

، الجزائر، 2009في التشريع الجزائرم، منشكرات بغدادم،دليات تطيير الممكية العقارية الخاصة  ،محمكدم عبد العزيز  1
 .248ص
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