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ةلأستاذا
  السياسيةو العلوم ة الحقوق يكل"   أ"   ةمساعد ةأستاذ

  بسكرة - محمد خيضر جامعة 
  
  
  

    :الملخص
المؤرخ في  07/02قام المشرع الجزائري بسن القانون ,نظرا لبطء عملیة مسح الأراضي 

المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة ساعیا من خلاله  27/02/2007
  .إجراءات عملیة المسح تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة وتسهیل 

المتعلق بعملیات  19/05/2008المؤرخ في  08/147ولقد بین المشرع من خلال المرسوم رقم 
  .التحقیق العقاري إجراءات اكتساب الملكیة عن طریق الحیازة 

هذا الإجراء یتم من طرف محقق عقاري وتحت إشراف مدیر المحافظة العقاریة بالولایة وبسعي من 
  . لكیةطالب حق الم

    
Résumé : 

Vu la lenteur de l opération du cadastre la législation algérienne et 
notamment la loi n 07/02 du 27/02/2007 a procédé a l'institution dune procédure de  
constatation du droit propriété immobilière et de délivrance de titre de propriété par 
voie d'enquête foncière , en vue d'éclaircir la propriété foncière privée et de faciliter 
l'opération du cadastre.                                                                                

La législation démontre par le décret exécutif n 08/147 du 19/05/2008 
relatif aux opérations d’enquête foncière les procédures d'acquisition de la propriété 
par voie de possession.                                                                                                   

Ce procédure est conduite sous la contrôle du directeur de la conservation 
foncière de la wilaya et est engagés a l'initiative du demandeur au droit de la 
propriété et menée par un enquêteur foncier.   
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  :مقدمةࡧ

رغمࢫالمجɺوداتࢫالكب؈فةࢫالۘܣࢫبذلْڈاࢫالدولةࢫاݍݨزائرʈةࢫمنذࢫטستقلالࢫࢭʏࢫسȎيلࢫإنجاحࢫعمليةࢫالتطɺ؈فࢫ

ࢫ ࢫللملكياتࢫالعقارʈة ࢫالوطنيةࢫ,الشامل ࢫالتنمية ࢫتحقيق ʏࢫࢭ ࢫالمساɸمة ʏࢫࢭ ࢫالعملية ࢫɸذه ࢫلضرورة ࢫمٔڈا إدراɠا

ࢫحر  ࢫوࢫتɴشيط ࢫوࢫترقيْڈا ࢫالعقارʈة ࢫال؆فوة ʄࢫعڴ ࢫلݏݰفاظ ࢫمٔڈا ࢫوࢫمحاولة ࢫالشاملة ࢫטسȘثمارࢫفٕڈا وࢫلقدࢫ, كة

تجڴʄࢫذلكࢫمنࢫخلالࢫإصدارࢫمجموعةࢫمنࢫالنصوصࢫالقانونيةࢫࢭʏࢫإطارࢫتدعيمࢫɸذهࢫالعملية،ࢫلعلࢫأɸمɺاࢫ

ࢫ ࢫכمرࢫرقم ࢫࢫ75/74نص ࢫالعقاري ࢫوࢫتأسʋسࢫالܦݨل ࢫالعام ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ ࢫإعداد وࢫالمراسيمࢫࢫ)1(المتضمن

ࢫ ࢫلھ ࢫɸࢫ)2(المطبقة ࢫللأراعۜܣ ࢫالعام ࢫالمܦݳ ࢫعملية ࢫجعل ࢫوࢫالذي ࢫباعتبارهࢫ، ࢫتحقيقھ ࢫيجب ࢫاسفاتيجيا دفا

  .الوسيلةࢫالوحيدةࢫالۘܣࢫȖسمحࢫبالتطɺ؈فࢫالشاملࢫللأملاكࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫɠاملࢫالفابࢫالوطۚܣࢫ

ࢫلقلةࢫ ࢫبالإضافة ࢫذاٮڈا ࢫحد ʏࢫࢭ ࢫصعوȋْڈا ࢫȊسȎب ࢫكب؈فا ࢫتأخرا ࢫالعقاري ࢫالمܦݳ ࢫعملية ࢫعرفت ولقد

ࢫنتائجࢫ ࢫتحقيق ࢫلصعوȋة ࢫالعمومية ࢫالسلطات ࢫإدراك ࢫوࢫمع ࢫ، ࢫلɺا ࢫالمخصصة ࢫوࢫالȎشرʈة ࢫالمادية לمɢانيات

ࢫךليا ࢫمن ࢫمجموعة ࢫخلق ʄࢫإڲ ࢫسعت ࢫ، ࢫالقرʈب ࢫالمدى ʄࢫعڴ ࢫالعقاري ࢫالمܦݳ ࢫأعمال ʏࢫࢭ ࢫوࢫمعتفة تࢫسرʉعة

ࢫأحɢامࢫ ࢫتفعيل ʄࢫعڴ ࢫأساسɺا ʏࢫࢭ ࢫȖعتمد ࢫوࢫالۘܣ ࢫ، ࢫالمܦݳ ࢫلعملية ࢫوࢫالمكملة ࢫوࢫالموازʈة ࢫاݍݨديدة القانونية

ࢫ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈما ࢫالمنصوص ࢫالمكسب ࢫوࢫالتقادم ࢫوذلكࢫࢫ)3(اݍݰيازة ࢫالملكية ࢫكسب ࢫأسباب ضمن

ࢫوࢫحائزࢫالعقارࢫالذ ࢫمالك ࢫطرف ࢫمن ࢫمݏݰة ࢫوࢫبصورة ࢫمطلوȋة ࢫملكية ࢫسندات ʄࢫعڴ ࢫʇستطيعࢫلݏݰصول ࢫ ي

  . بواسطةࢫɸذاࢫالسندࢫࢫטستفادةࢫمنࢫعقارهࢫوࢫࢭʏࢫآجالࢫقص؈فةࢫ

ࢫࢭʏࢫسنࢫإجراءࢫلمعاينةࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوࢫȖسليمࢫسنداتࢫملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫ ࢫךليةࢫتتمثل ɸذه

ࢫ ࢫعقاري ࢫךلياتࢫ ،)4(تحقيق ࢫمن ࢫالعديد ࢫفشل ࢫوȌعد ࢫ ࢫمتأخرة ࢫجاءت ࢫالقانونية ࢫךلية ࢫɸذه ࢫأن وࢫرغم

ࢫا ࢫכخرى ࢫالقانونية ࢫالɺدف ࢫذات ࢫلتحقيق ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاعتمدɸا ࢫࢭʏࢫ) 5(لۘܣ ࢫفعالة ࢫȖعتفࢫآلية إلاࢫأٰڈا

تجسيدࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوࢫإعدادࢫسنداتࢫالملكيةࢫبمخططاتࢫترقيميةࢫوࢫتنظيميةࢫȖساعدࢫࢭʏࢫȖسɺيلࢫ

  .وࢫȖسرʉعࢫعمليةࢫالمܦݳࢫالعامࢫللأراعۜܣࢫ

ࢫالقان ࢫأحɢام ࢫضمن ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫفإن ࢫلذلك ࢫتأسʋسࢫࢫ07/02ون المتضمن

إجراءࢫلمعاينةࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوࢫȖسليمࢫسنداتࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫتحقيقࢫعقاري،ࢫʇعرفࢫࢭʏࢫمجالࢫ

ࢫ ࢫبأنھ ࢫالعقارʈة ࡧʇسمحࡧ( : الملكية ࡧحيث ࡧاݍݵاصة ࡧالعقارʈة ࡧالملكية ࡧسندات ࡧȖسوʈة ࡧوسائل ࡧمن وسيلة

ࡧغ؈فࡧأ ࡧمن ࡧحيازة ࡧعليھ ࡧيمارس ࡧعندما ࡧعقارࡧمع؈ن ʄࡧعڴ ࡧܧݵص ࡧحق ࡧإثباٮڈاࡧبدعم ʄࡧعڴ ࡧقادرا ࡧيكون ن

ࡧإثرࡧ ʄࡧعڴ ࡧالعقارࡧوࡧذلك ࡧلɺذا ࡧ ࡧملكية ࡧسند ࡧȖسلمھ ࡧأن ࡧللإدارة ࡧفيجوز ࡧقاطعة ࡧثبوتية ࡧقوة ࡧلɺا بوثيقة

ࡧلتقديرࡧالسلطةࡧ ࡧتخضع ࡧخاصة ࡧوثيقة ʏࡧࡩ ࡧمثȎتة ࡧوࡧتحرʈات ࡧالشɺود ࡧأقوال ʄࡧإڲ ࡧʇسȘند إنجازࡧتحقيق

   )6() المعينةࡧࡩʏࡧالقانونࡧ
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المتعلقࢫȊعملياتࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫوࢫȖسليمࢫࢫ08/147سومࢫكماࢫتضمنࢫنصࢫالمادةࢫالثامنةࢫمنࢫالمر 

يتمثلࡧالتحقيقࡧالعقاريࡧࡩʏࡧالبحثࡧ( : سنداتࢫالملكيةࢫȖعرʈفࢫمȎسطࢫللتحقيقࢫالعقاريࢫحيثࢫجاءࢫفيھ

ࡧوࡧ ࡧ، ࡧالعقارʈة ࡧالملكية ࡧحق ࡧلتحديد ࡧالضرورʈة ࡧأوࡧالوثائق ࡧأوࡧالتصرʈحات ࡧعناصرࡧالمعلومات ࡧɠل عن

ࡧعڴ ࡧالمɢان ࡧع؈ن ʏࡧࡩ ࡧوࡧدراسْڈا ࡧوࡧأملاكࡧجمعɺا ࡧכراعۜܣ ࡧوࡧمܦݳ ࡧالعقاري ࡧاݍݰفظ ࡧمصاݍݳ ࡧمستوى ʄ

  ).الدولةࡧوࡧالضرائبࡧوࡧعندࡧاݍݰاجةࡧلدىࡧأيࡧمصاݍݳࡧأخرىࡧ

ࢫالتطɺ؈فࢫ ࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫللمساɸمة ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاستحدثھ ࢫإداري ࢫإجراء ࢫالعقاري ࢫالتحقيق إذن

ࢫ ࢫالمكسب ࢫوࢫالتقادم ࢫاݍݰيازة ࢫأحɢام ʄࢫعڴ ࢫלجراء ࢫɸذا ࢫوࢫʇسȘند ࢫࢫ)7(العقاري ࢫللاعفافࢫكأساس ʏموضوڤ

بالملكيةࢫوࢫيتوجࢫࢭʏࢫٰڈايتھࢫبȘسليمࢫسندࢫالملكيةࢫيضمنࢫلصاحبھࢫممارسةࢫحقوقھࢫالɢاملةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫ

وࢫيمرࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫࢫسندࢫالملكيةࢫࢫالمسلمࢫࢭʏࢫإطارࢫعمليةࢫالتحقيقࢫ, السندࢫوࢫيحتجࢫبھࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالغ؈ف

ࢫك ࢫ، ࢫقانونية ࢫإجراءات ࢫعدة ࢫوࢫتباشرࢫفيھ ࢫمراحل ࢫȊعدة ࢫجɺاتࢫالعقاري ࢫعدة ࢫأجلࢫإعداده ࢫتتدخلࢫمن ما

  .إدارʈةࢫ

ࢫ ࢫالتالية ࢫלشɢالية ʄࢫعڴ ࢫالبحثية ࢫالورقة ࢫɸذه ࢫمنࢫخلال ࢫלجابة ࢫسنحاول ࡧفعاليةࡧ: لذلك ࡧمدى ما

ࡧ ࡧالقانون ʏࡧࡩ ࡧعلٕڈا ࡧالمنصوص ࡧسندࡧࡧ07/02לجراءات ʄࡧعڴ ࡧاݍݰصول ʏࡧࡩ ࡧالعقاري ࡧبالتحقيق المتعلق

ʈةࡧالمضمونࡧدستورʈࡧالملكيةࡧالعقار اࡧوࡧʇسɺلࡧعڴʄࡧالمواطنࡧعمليةࡧטستفادةࡧمنࡧقانوɲيࡧيكرسࡧحق

  ملكيتھࡧالعقارʈةࡧعڴʄࡧأكملࡧوجھࡧ؟ࡧ

ࢫ ࢫالقانون ࢫخلال ࢫمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫب؈ن ࢫالملكيةࢫࢫ07/02لقد ࢫحق ࢫإجراءࢫلمعاينة ࢫبتأسʋس المتعلق

ࢫ, العقارʈةࢫࢫعنࢫطرʈقࢫتحقيقࢫعقاريࢫ المتعلقࢫȊعملياتࢫالتحقيقࢫࢫ08/147وكذاࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقم

وȖسليمࢫسنداتࢫالملكيةࢫمراحلࢫواجراءاتࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫسندࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫتحقيقࢫعقاريࢫالعقاريࢫ

ࢫعڴʄࢫالمعاينةࢫالميدانيةࢫلواقعةࢫاݍݰيازةࢫالقانونيةࢫوالفحصࢫالدقيقࢫلمجملࢫالوثائقࢫالمتعلقةࢫ والۘܣࢫȖعتمد

  .بالعقارࢫالمطلوبࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫسندࢫيثȎتࢫملكيتھࢫ

ࢫت ࢫالۘܣ ࢫالمراحل ࢫلمختلف ࢫشرح ʏࢫيڴ ࢫالۘܣࢫوفيما ࢫטجراءات ࢫوɠافة ࢫ ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫعملية مر٭ڈا

  . تتطلّڈاࢫɸذهࢫالعملية

  فتحࡧتحقيقࡧعقاريࡧ: أولاࡧ

بحيثࢫيحقࢫلɢلࢫܧݵصࢫطبيڥʏࢫɠانࢫأوࢫ, Ȗعدࢫعمليةࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫمسألةࢫجوازʈھࢫأيࢫاختيارʈة

اتࢫالعقارʈةࢫالۘܣࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫوماࢫȊعدɸاࢫࢭʏࢫالملكيࢫ823معنويࢫحائزࢫبدونࢫسندࢫبمفɺومࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫللأراعۜܣ ࢫالعام ࢫالمܦݳ ࢫعمليات ࢫȊعد ࢫȖشملɺا ࢫ,لم ࢫقبل ࢫمحررة ࢫملكية ࢫسندات ʄࢫعڴ ࢫاݍݰائزʈن ࢫ1أوࢫالملاك

أنࢫيطلبواࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫسندࢫالملكيةࢫوࢫ, والۘܣࢫلمࢫȖعدࢫȖعكسࢫالوضعيةࢫالعقارʈةࢫاݍݰاليةࢫ1961مارسࢫ
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تحࢫتحقيقࢫعقاريࢫلمعاينةࢫحقࢫعڴʄࢫضرورةࢫتقديمࢫطلبࢫفࢫ07/02لقدࢫنصتࢫالمادةࢫالراȊعةࢫمنࢫالقانونࢫ

  .الملكيةࢫعڴʄࢫأنࢫيوجھࢫالطلبࢫإڲʄࢫمسؤولࢫمصاݍݳࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالولاǿيࢫالمختصࢫإقليميا

ࢫفتحࢫࢫ ࢫطلب ࢫإجراءات ࢫمن ࢫنوعان ࢫɸناك ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالقانون ࢫذات ࢫمن ࢫالسادسة ࢫالمادة ࢫنصت كما

ࢫالعقاري  ࢫࢫ)8(التحقيق ࢫوࢫɸما ࢫלجراء ࢫطالب ࢫباختلاف ࢫال: يختلفان ࢫالعقاري ࢫوࢫالتحقيقࢫالتحقيق فردي

  العقاريࢫاݍݨماڤʏࢫ

  :فتحࡧالتحقيقࡧالعقاريࡧبصفةࡧفرديةࡧࡧ1

ࢫالعامࢫ ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ ࢫعمليات ࢫȖشملھ ࢫعقارࢫلم ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫالفردي ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫعملية تنصب
ࢫالقانونية)9( ࢫطبيعتھ ࢫɠانت ࢫحيازةࢫࢫ)10(مɺما ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫمن ࢫטستفادة ࢫطالب ࢫحيازة ࢫɠانت وࢫسواء

  .سھࢫܧݵصياࢫأوࢫحيازةࢫعرضيةࢫيمارسɺاࢫبواسطةࢫالغ؈فࢫأصليةࢫيمارسɺاࢫبنف

يɢونࢫمنࢫحقࢫɸذاࢫاݍݰائزࢫأنࢫيتوجھࢫإڲʄࢫمديرʈةࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالولائيةࢫبطلبࢫإجراءࢫفتحࢫتحقيقࢫ

عقاريࢫȊشأنࢫالعقارࢫالذيࢫيحوزهࢫحيازةࢫقانونيةࢫسواءࢫɠانࢫɸذاࢫالعقارࢫبدونࢫسندࢫأصلاࢫأوࢫلديھࢫسندࢫ

ࢫ ࢫشɺرࢫمارس ࢫمن ࢫالفاتح ࢫقبل ࢫب؈نࢫلࢫ1961محرر ࢫالعقاري ࢫبالتحقيق ࢫالمتعلق ࢫלجراءࢫالفردي ʏࢫنم؈قࢫࢭ ذلك

  : حالت؈نࢫ

   سند  دون  لݏݰائز العقاري  بالتحقيق المتعلق الفردي לجراء حالة -

 قبل محرر  ملكية سند بيده الذي لݏݰائز العقاري  بالتحقيق المتعلق الفردي לجراء حالة -

  . للعقار اݍݰقيقية الوضعية ʇعكس ʇعد لم و 01/03/1961

ࢫإلاࢫأنࢫ ࢫالمراحل ࢫوࢫبنفس ࢫלجراءات ࢫبنفس ࢫاݍݰالت؈ن ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫللتحقيق ࢫالفردي وࢫيمرࢫלجراء

  טختلافࢫبئڈماࢫيتمثلࢫࢭʏࢫالوثائقࢫالۘܣࢫيحتوٱڈاࢫالملفࢫالمقدمࢫإڲʄࢫمديرʈةࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫ

  : وࢫتتمثلࢫɸذهࢫלجراءاتࢫخصوصاࢫࢭʏࢫ

  : تقديمࡧطلبࡧفتحࡧتحقيقࡧعقاري ࡧ1 -1 

يتمࢫفتحࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫتوجيھࢫطلبࢫمكتوبࢫمنࢫطرفࢫحائزࢫالعقارࢫࢭʏࢫأيࢫوقتࢫɠانࢫإڲʄࢫمديرࢫ

ࢫ07/02اݍݰفظࢫالعقاريࢫالولاǿيࢫالمتخصصࢫإقليمياࢫاسȘناداࢫلماࢫجاءࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫالراȊعةࢫمنࢫالقانونࢫ

طلبࢫوࢫيرفقࢫبال يتضمنࢫالطلبࢫإجراءࢫتحقيقࢫعقاريࢫȊشأنࢫحقࢫملكيةࢫاݍݰائزࢫوࢫȖسليمھࢫȖسندࢫملكيةࢫ

ࢫالمختصࢫ ࢫالولاǿي ࢫالعقاري ࢫاݍݰفظ ࢫمصاݍݳ ࢫمسئول ʄࢫإڲ ࢫوࢫالموجھ ࢫطرفࢫاݍݰائزࢫالمعۚܣ ࢫمن ࢫالمودع الكتاȌي

   08/147إقليمياࢫحسبࢫموقعࢫالعقارࢫوجوȋاࢫبملفࢫحددتࢫمحتوʈاتھࢫالمادةࢫالثالثةࢫمنࢫالمرسومࢫ
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ࢫالولاǿي ࢫالعقاري ࢫاݍݰفظ ࢫمديرʈة ࢫطرف ࢫمن ࢫمسلمة ࢫنموذجية ࢫاستمارة ʏࢫࢭ ࢫالطلب وࢫيحملࢫ, يحرر

الطلبࢫتوضيحاࢫݍݨميعࢫالمعلوماتࢫوࢫالبياناتࢫالمتعلقةࢫبالعقارࢫمنࢫحيثࢫبيانࢫطبيعتھࢫالقانونيةࢫوࢫكذلكࢫ

ࢫ ࢫاݍݰيازة ࢫبدأ ࢫوࢫتارʈخ ࢫوࢫمساحتھ ࢫالشيوع,قوامھ ʄࢫعڴ ࢫاݍݰائزࢫأوࢫاݍݰائزʈن ࢫɸوʈة ࢫ, وࢫكذا טقتضاءࢫوعند

ࢫ٭ڈا ࢫالعقارࢫمثقلا ࢫيɢون ࢫالۘܣ ࢫوࢫכعباء ࢫالعيɴية ࢫلݏݰقوق ࢫالدقيق ࢫعنࢫ, البيان ࢫبيانا ࢫالطلب ࢫيتضمن كما

  ) 11(المستفيدينࢫمنࢫɸذهࢫכعباءࢫوࢫكذلكࢫأسماءࢫالشاغل؈نࢫالمجاورʈنࢫللعقارࢫالمعۚܣࢫ

ࢫ ࢫالمرسوم ࢫمن ࢫوࢫالراȊعة ࢫالثالثة ࢫالمواد ࢫحددت ࢫتقۚܣ ࢫبملف ࢫالطلب ࢫيرفق ࢫوࢫمحتو ࢫ08/147كما ʈاتھ

ʏالمتمثلةࢫࢭ :  

  المدنية اݍݰالة وثائق مع لݏݰائز تɢون  أن يمكن الۘܣ اݍݨبائية و לدارʈة الشɺادات جميع -

 الطلب صاحب نفقة عڴʄ عقاري  خب؈ف مɺندس طرف من معد للعقار طبوغراࢭʏ مخطط تقديم -

 ɸذا يحدد العام כراعۜܣ مܦݳ مجال ࢭʏ علٕڈا المنصوص للمعاي؈ف مطابق سلم وفق شفاف ورق عڴʇ ʄعد

  المساڌʏ القسم وفق العقار وضعية المخطط

 كذلك و, مساحتھ و للعقار المادية الطبيعة فٕڈا يب؈ن وصفية ببطاقة المخطط ɸذا يݏݰق كما -

 Ȗسمح أن شأٰڈا من وثيقة بɢل الطلب ɸذا يرفق أن الطلب لصاحب يمكن كما, المجاورʈن الشاغل؈ن أسماء

 .العقار ملكية ࢭʏ حقھ إثبات من لصاحبھ

ࢫطلبࢫࢫ ࢫتقديم ࢫبحالة ࢫوࢫالمتعلقة ࢫכɸمية ࢫغاية ʏࢫࢭ ࢫنقطة ʄࢫإڲ ࢫاݍݵصوص ࢫɸذا ʏش؈فࢫࢭɲࢫ ࢫأن وࢫيمكن

ࢫقبلࢫ ࢫملكية ࢫسند ࢫȊشأنھ ࢫمحرر ࢫلعقار ࢫملكية ࢫسند ࢫȖسليم ࢫو ࢫعقاري ࢫتحقيق ࢫلإجراء ࢫفردية بصفة

01/03/1961  

Ȍيࢫالموجھࢫمنࢫقبلࢫانھࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫالمعلوماتࢫوࢫالوثائقࢫالسابقةࢫيجبࢫأنࢫيتضمنࢫالطلبࢫالكتا

 .المالكࢫالمعۚܣࢫإڲʄࢫالمصݏݰةࢫالمختصةࢫوࢫالراميࢫلفتحࢫتحقيقࢫعقاريࢫوࢫمعاينةࢫحقࢫالملكيةࢫ

 ʇعكس ʇعد لم و اݍݰيۚܣ طاȊعھ فقد الذي و 01/03/1961 قبل المحرر  السند نوع إڲʄ לشارة -

  ɠان وان לشɺار ومراجع,  تارʈخھ إڲʄ לشارة كذلك و )12(للعقار اݍݰالية اݍݰقيقية العقارʈة الوضعية

 . العقارʈة الرɸون  بمحافظة مشɺرا

 لفائدة العقار عڴʄ حدثت قد تɢون  أن يمكن الۘܣ כعباء و مساحتھ و العقار قوام إڲʄ לشارة -

 . ذلك من المستفيدين تحديد مع الغ؈ف

علٕڈاࢫكماࢫيجبࢫأنࢫيرفقࢫالطلبࢫبالإضافةࢫللملفࢫالتقۚܣࢫصورةࢫأصليةࢫأوࢫɲܦݵةࢫواܷݰةࢫمصادقࢫ

 .) 13(منࢫاݍݨɺاتࢫالمختصةࢫللسندࢫالذيࢫيملكھࢫاݍݰائز

  :أحدࢫɸذهࢫالعقودࢫ01/03/1961وࢫيمكنࢫأنࢫيɢونࢫالسندࢫأوࢫالعقدࢫالمحررࢫقبلࢫ



  ــ  07/02المستحدثة بموجب القانون  المسلم في إطار عملية التحقيق العقاري لكيةمراحل وإجراءات الحصول على سند الم
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عقدࢫيحتويࢫعڴʄࢫɠلࢫمم؈قاتࢫالسندࢫالܶݰيحࢫوࢫلكنࢫلاࢫءۜܣءࢫʇش؈فاڲʄࢫأنھࢫيتعلقࢫبالعقارࢫموضوعࢫࢫࢫࢫ-

 .التحقيقࢫوࢫعليھࢫفɺناكࢫنقصࢫࢭʏࢫالتعي؈نࢫ

 ࢭʏ الواردة تلك من بكث؈ف أقل المبʋنة المساحة لكن و التحقيق موضوع العقار يخص عقد -

 لتحديد إضافية تحرʈات إڲʄ الݏݨوء من لابد بالتاڲʏ و العقد ࢭʏ نقص يوجد ɸنا و, بالطلب المرفق المخطط

 . المݏݰوظ الفائض مصدر

 المساحة تفوق  العقد ࢭʏ المحددة و المبʋنة المساحة لكن و التحقيق موضوع العقار يخص عقد -

 ذات التصاميم و السندات ࢭʏ التدقيق يتع؈ن ɸنا و العقاري  التحقيق فتح بطلب المرفق المخطط ࢭʏ المبʋنة

 .)14( المجاورة بالملكيات الصلة

Ȋعدࢫأنࢫيتقدمࢫࢫالمعۚܣࢫأوࢫوكيلھࢫبطلبࢫفتحࢫتحقيقࢫعقاريࢫللمصݏݰةࢫالمختصةࢫتقومࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫ

المنصبةࢫعڴʄࢫمستوىࢫمديرʈةࢫالمحافظةࢫالعقارʈةࢫالولائيةࢫوࢫالۘܣࢫتتɢونࢫمنࢫࢫبإحالتھࢫإڲʄࢫاݍݵليةࢫالدائمة

 .جɺازࢫȊشريࢫمɢلفࢫبالقيامࢫبالتحقيقࢫالعقاريࢫوࢫالسɺرࢫعڴʄࢫنجاحھࢫ

 الضرورʈة الشروط و לمɢانيات جميع لɺا وفرت وجھ أكمل عڴʄ بدورɸا القيام أجل من و -

 . )15( العملية س؈ف حسن لضمان

تتوڲʄࢫاݍݨɺةࢫالمختصةࢫȖܦݨيلࢫɠلࢫالطلباتࢫالمستلمةࢫوࢫالمودعةࢫمباشرةࢫمنࢫطرفࢫاݍݰائزࢫأوࢫوكيلھࢫ

ࢭʏࢫܥݨلࢫإيداعࢫالطلباتࢫوࢫاݍݵاصࢫبالعملياتࢫالفرديةࢫ،ࢫيɢونࢫɸذاࢫالܦݨلࢫمرقمࢫوࢫمختومࢫمنࢫقبلࢫمديرࢫ

ࢫلدىࢫ ࢫالطلبات ࢫلاستلام ࢫمفتوح ࢫزمۚܣ ࢫȖسلسل ࢫحسب ࢫوࢫذلك ࢫالغرض ࢫلɺذا ࢫمخصص ࢫالعقاري اݍݰفظ

 . )16(يرʈةࢫالولائيةࢫلݏݰفظࢫالعقاريࢫالمد

ʇسلمࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫلصاحبࢫالطلبࢫوصلࢫاستلامࢫأيࢫوصلࢫإيداعࢫيحملࢫرقماࢫȖسلسلياࢫوࢫ

ࢫالمنصوصࢫ ࢫالطعن ࢫأوࢫآجال ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫآجال ࢫحساب ࢫبداية ࢫأجل ࢫمن ࢫوࢫذلك ࢫبدقة ࢫإيداع تارʈخ

 . )17( 07/02منࢫالقانونࢫࢫ17علٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫ ʄࢫعڴ ࢫملفࢫɠاملࢫلصاحبࢫالطلبࢫفتحࢫܥݨلࢫكماࢫيتع؈ن مديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫفتح

ࢫالتحقيقࢫ ࢫعملية ࢫتثارࢫخلال ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫوࢫטحتجاجات ࢫטعفاضات ࢫɠل ࢫلتلقي ࢫوࢫمختوم ࢫمرقم الشɢاوي

 )18(العقاريࢫ

   دراسةࡧالطلب  2 -1

 عڴʄ بالإطلاع ذلك و فحصھ و بدراستھ للطلب استلامھ Ȋعد الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مدير يقوم

  : خلال من ذلك يتم و بھ المرفقة الوثائق
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 وإن  ، الشيوع عڴʄ أو مفرزة ملكيتھ ɠانت وإن, مالɢا أو ɠان حائزا الطلب صاحب صفة فحص    -

  . الطلب لصاحب وكيل أنھ أم العقار عڴʄ حق كصاحب يتصرف ɠان

   للأراعۜܣ العام المܦݳ لعملية خضوعھ مدى و الطلب محل العقار وضعية فحص -

 نص ضمن علٕڈا المنصوص التنظيمية الوثائق بجميع إرفاقھ من التأكد و الملف محتوى  فحص    -

  ) 19( 08/147 المرسوم من الثالثة المادة

   رفضھ أو العقاري  التحقيق فتح طلب بقبول  إما قرار بإصدار العقاري  اݍݰفظ مدير يقوم ذلك Ȋعد

 شɺر مɺلة ࢭʏ العقاري  التحقيق فتح مقرر  العقاري  اݍݰفظ مدير يصدر الطلب قبول  حالة ࢭʏ و

  )20( الطلب استلام تارʈخ من  ابتداء

 التحقيق فتح طلب رفض مذكرة للمعۚܣ الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مدير ʇسلم الطلب رفض حالة ࢭʏ و

  )21( العقاري 

 القرار ɸذا ࢭʏ الطعن لݏݰائز يجوز  لذلك, الموقع و المسȎب לداري  القرار شɢل المذكرة ɸذه تتخذ

  .المختصة القضائية اݍݨɺات أمام لإلغائھ

   العقاري  التحقيق فتح مقرر  إصدار    3.    1

 بناءا عقاري  تحقيق عملية فتح يتضمن مقرر  بإصدار العقاري  اݍݰفظ مدير يقوم الطلب قبول  Ȋعد

ʄذلك و, المعۚܣ طلب عڴ ʏر أجل ࢭɺخ من ابتداء شʈ22( للطلب استلامھ تار (  

  : التالية المعلومات عڴʄ المقرر  يحتوي 

  )23( العقاري  المحقق رتبة و لقب و اسم -

 فتح مقرر  إصدار تارʈخ من ابتدءا واحدا شɺرا تتعدى أن يجب لا الۘܣ و المɢان لع؈ن التنقل تارʈخ-

   العقاري  التحقيق

   الطلب أܵݰاب أو الطلب صاحب ولقب اسم -

  . دقيقا Ȗعيʋنا العقار Ȗعي؈ن -

 بفتح المعۚܣ طلب قبول  إثر عڴʄ و 08/147 المرسوم من الساȊعة المادة نص عڴʄ بناءا و عليھ و

 مفȘآۜܣ أعوان ضمن من) 24( عقاري  محقق بتعي؈ن الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مدير يقوم العقاري  التحقيق

 العقاري  اݍݰفظ مصاݍݳ مسؤول إشراف و سلطة تحت التحقيق Ȋعملية يقوم الذي و الدولة أسلاك

 للولاية العقاري  اݍݰفظ مدير يلقم العقاري  التحقيق فتح Ȋعملية اݍݨمɺور  إعلام لضمان و )25( الولاǿي
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 الذي و, الطلب محل العقار اختصاصھ دائرة ࢭʏ يقع الذي البلدي الشعۗܣ المجلس رئʋس إڲʄ المقرر  بإرسال

 ذلك و المɢان ع؈ن إڲʄ العقاري  المحقق انتقال تارʈخ قبل يوم 15 لمدة البلدية مقر ࢭʏ بإلصاقھ بدوره يقوم

 يحوز  ܧݵص ɠل ليتمكن وذلك) 26( عقاري  تحقيق بوجود الغ؈ف إعلام بقصد واسع إشɺار توف؈ف لضمان

 و المعلومات بɢافة لإفادتھ المحقق من يتقرب أن التحقيق محل العقار حول  معلومات لديھ أو سند

  . علٕڈا טعتداء من الغ؈ف حقوق  عڴʄ اݍݰفاظ ࢭʏ לجراء ɸذا فائدة علينا يخفى لا و )27( وجدت إن الوثائق

  فتحࡧالتحقيقࡧالعقاريࡧبصفةࡧجماعيةࡧࡧ 2

 برنامج إنجاز إطار ࢭʏ ذلك و جماعية بصفة العقاري  التحقيق عمليات إجراء اݍݨزائري  المشرع أجاز

  ) 28( حضرʈة أو رʈفية عقارʈة ٮڈيئة أو بناء

 و الرʈفي التحديث عمليات و العمرانية الْڈيئة عمليات إɲعاش לجراء ɸذا خلال من المشرع قصد و

 العقاري  التحقيق إجراءات ࢭʏ الشروع بقصد الواڲʏ من يصدر قرار بموجب العملية ɸذه تتم و, اݍݰضري 

ʏلما وفقا تتم الۘܣ و اݍݨماڤ ʏيڴ  :  

  :  جماعية بصفة العقاري  التحقيق فتح قرار صدور  1- 2

 عقاري  تحقيق بفتح تبادر أن لɺا يمكن)  الولاية – البلدية( المحلية ɸيئاٮڈا طرʈق عن و الدولة إن

ʏجماڤ ʏسليم أجل من العمرانية الْڈيئة و البناء برنامج إنجاز إطار ࢭȖ ملكية سندات ʏכراعۜܣ لشاغڴ 

  .  الفامج ٭ڈذه المعنية

 البلدي الشعۗܣ المجلس رئʋس من باقفاح أو منھ باقفاح الواڲʏ من بقرار المبادرة ɸذه تɢون  و

 من العملية ɸذه تقتضيھ ما بɢل يقوم كما, المعۚܣ الفاȌي المجال بتحديد الواڲʏ وʈقوم )29( إقليميا المختص

 ، الرʈفية التنمية و الفلاحية المصاݍݳ كمديرʈة بالولاية المختصة التنفيذية الɺيئات اسȘشارة ضرورة

 مجال ࢭɠ ʏل العقاري  اݍݰفظ مصاݍݳ كذلك و ، الولاية ࢭʏ البناء و السكن و التعم؈ف مصاݍݳ وكذلك

   )30( اختصاصھ

 ࢭʏ العقارات وضعية Ȗسوʈة و الفامج ɸذه إنجاز عرقلة تفادي ۂʏ לجراءات ɸذه من الɺدف و

 للمنفعة الملكية نزع قواعد تطبيق טقتضاء عند و, العقارات ɸذه مالɢي تحديد أجل من المعنية المناطق

  ) 31( الرʈفي و اݍݰضري  التحديث و العمرانية الْڈيئة برامج لإنجاح العمومية

 اللازمة الوثائق بجميع ترفق و التحقيق فتح قرار صدور  تارʈخ من يوم 15 مدة خلال الطلبات تودع -

  .  المعلومات نفس عڴʄ وتحتوي  ، فردية بصفة الملتمس التحقيق ࢭʏ المطلوȋة الوثائق نفسɺا ۂʏ و

 ࢭʏ عقاري  تحقيق فتح قرار ɲشر اݍݵصوص ɸذا ࢭʏ أيضا يتم و الطرʈقة بنفس الطلبات تدرس كما

 عڴʄ اللصق طرʈق عن واسع ɲشر محل يɢون  كما ، للولاية לدارʈة العقود ܥݨل ࢭʏ جماعية عملية إطار
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 اݍݨرائد ࢭʏ أيضا يɴشر و ، المعنية البلدية مقر مستوى  عڴʄ كذلك و )32( العقاري  اݍݰفظ مديرʈة مستوى 

 الشؤون( المصاݍݳ من العديد إڲʄ القرار من ɲܦݵة ترسل كما ، לلكفونية الوسائل و اݍݨɺوʈة و الوطنية

 اݍݵاصة לعلانات بلوحة إلصاقھ Ȋغرض) إݍݸ...التعم؈ف و البناء ،مديرʈة الضرائب ، כوقاف و الديɴية

  )33( المصاݍݳ ٭ڈذه

  : جماعية عملية إطار ࡩʏ العقاري  التحقيق فتح  طلب دراسة 2- 2

 لɺذا المشɢلة الݏݨنة إڲʄ مصاݍݰھ لدى المودعة الطلبات بتحوʈل الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مدير يقوم

 التحقيق لعمليات خصيصا المفتوح و المختوم و المرقم الملفات إيداع ܥݨل ࢭʏ الطلب يقيد الغرض،حيث

 بصفة الملتمس العقاري  التحقيق لعملية بالɴسبة علٕڈا المنصوص כشɢال و الشروط حسب اݍݨماعية

  ) 34( فردية

  : عقاري  محقق Ȗعي؈ن 3- 2

ʏي المدير يصدر الطلب قبول  حالة ࢭǿالذي و, عقاري  محقق بتعي؈ن مقررا العقاري  لݏݰفظ الولا 

 التحقيق فتح مقرر  ࢭʏ المذɠورة المعلومات و العناصر نفس عڴʄ الواڲʏ قرار مراجع إڲʄ بالإضافة يحتوي 

  . الفردية العمليات ࢭʏ العقاري 

 الطلب رفض مذكرة العقاري  لݏݰفظ الولاǿي المدير يصدر اݍݰالة ɸذه ࢭʏ و الطلب يرفض قد

 خاص ܥݨل يفتح ،و المختصة القضائية اݍݨɺات أمام لطعن قابل إداري  قرار شɢل ࢭʏ للمعۚܣ ʇسلمɺا

 טحتجاجات و טعفاضات ɠل لاستقبال الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مدير قبل من مختوم و مرقم بالشɢاوي 

  )35( التحقيق أثناء تثار أن يحتم الۘܣ

   العقاري  التحقيق عملية س؈ف:  ثانيا

 من الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مصاݍݳ مسؤول ʇعينھ عقاري  محقق العقاري  التحقيق عملية يباشر

 مسؤول رقابة و سلطة تحت العقاري  التحقيق يجرى  و ) 36( الدولة أملاك مفȘآۜܣ سلك أعوان ضمن

 و القانونية للتداب؈ف الصارم التطبيق عڴʄ العقاري  المحقق وʉسɺر ، الولاǿي العقاري  اݍݰفظ مصاݍݳ

  . Ȗعيʋنھ منذ التنظيمية النصوص

  : يڴʏ بما العقاري  المحقق وʈقوم

  : التحض؈فية بالأعمال القيام   1

 ببعض يقوم الميداɲي التحقيق لمباشرة المɢان ع؈ن إڲʄ بالانتقال العقاري  المحقق يقوم أن قبل

 ب؈ن من الميداɲي،و التحقيق عملية لإدارة כساسية بالأدوات تزوده أن شأٰڈا من الۘܣ التحض؈فية כعمال

  :כعمال ɸذه
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 و اݍݰقوق  تحدد و المعۚܣ العقار بتعي؈ن Ȗسمح الۘܣ و المرسومة أو المكتوȋة الوثائق ɠل جمع -

 المطبوعات ɠل تحض؈ف إڲʄ بالإضافة, ملكيتھ أصل من التأكد عملية Ȗسɺل و عليھ المنصبة טرتفاقات

  )36( العملية لɺذه اللازمة

 و, بتحديده لھ Ȗسمح الۘܣ و التحقيق موضوع بالعقار علاقة لɺا الۘܣ المخططات ɠافة عڴʄ לطلاع -

 معلومات جمع من تمكنھ كما المطلوȋة بالدقة مɺمتھ إنجاز ࢭʏ العقاري  المحقق المخططات ɸذه Ȗساعد

 الشروط توافر من التأكد بضرورة العقاري  المحقق يلقم كما ) 37( الميدان إڲʄ التوجھ قبل العقار عن ɠافية

  .  ذاتھ العقار بطبيعة و التحقيق طالب بصفة المتعلقة و بالعملية للقيام القانونية

  : الميداɲي التنقل  -2

 من ʇستخلصɺا الۘܣ و, التحقيق محل العقار عن بيانات قاعدة العقاري  المحقق يɢون  أن Ȋعد

   التحقيق فتح مقرر  ࢭʏ المحدد التارʈخ ࢭʏ العقار تواجد مɢان إڲʄ يȘنقل التحض؈فية כعمال

  ) 08/147 المرسوم من 8 المادة نص(

  :  بـ خصوصا العقاري  المحقق يقوم و

  : العقار عڴʄ التعرف 1- 2

 بالطلب المرفق و العقاري  اݍݵب؈ف المɺندس طرف من المعد المخطط عڴʄ العقاري  المحقق ʇعتمد

 المحتوى  المساحة اݍݰدود حيث من الميداɲي الواقع ب؈ن و כخ؈ف ɸذا ب؈ن يقارن  و, العقار عڴʄ للتعرف

  .  والموقع

 الذي و الطلب صاحب من المقدمة بالتصرʈحات بالاستعانة اݍݰدود عڴʄ بالتعرف أيضا يقوم كما

 المجاورʈن الشاغل؈ن تصرʈحات كذلك و, العقاري  التحقيق عملية مباشرة أثناء إجبارʈا حضوره ʇعتف

 عڴȖ ʄعدي أي وجود أو اݍݰدود عڴʄ احتجاجات وجود عدم من للتأكد ذلك و التحقيق محل للعقار

  .  المجاورة العقارات

 ضمن يدخل لا العقار أن من للتأكد المعنية بالمصاݍݳ بالاتصال ملزما العقاري  المحقق ʇعتف كما

 الغرض لɺذا معدة استمارة ࢭʏ تدون  المصاݍݳ ɸذه من معلومات طلب طرʈق عن ذلك و الوطنية כملاك
 ࢭʏ أو الممسوحة للمناطق المܦݰية כقسام ࢭʏ يقع لا العقار أن من بالتأكد العقاري  المحقق يقوم كما )38(

  . فٕڈا العمل بمباشرة العام כراعۜܣ مܦݳ أعوان شرع الۘܣ المناطق

 :معاينةࡧواقعةࡧاݍݰيازةࡧ 2 -2
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 وʈتع؈ن اݍݰيازة بواقعة المتعلقة المعلومات ɠل بجمع العقار عڴʄ التعرف Ȋعد العقاري  المحقق يقوم

 الۘܣ Ȋشروطɺا اݍݰيازة واقعة عڴʄ الوقوف من تمكنھ أن شأٰڈا من الۘܣ المؤشرات بɢل טɸتمام عليھ

  . القانون  حددɸا

 و... والغاز الكɺرȋاء وصولات العقارʈة الضرʈبة جدول  صل و اݍݰيازة شɺادة ، לقامة شɺادة تɢون  و

 اݍݰيازة تثȎت مكتوȋة أدلة غياب حالة وࢭʏ ، اݍݰيازة واقعة من التحقق ࢭȖ ʏساعد الۘܣ الوثائق من غ؈فɸا

 اݍݰائزʈن أو الملاك أحد أو المعۚܣ شɺادات و أقوال و تصرʈحات عڴʄ بالاعتماد ذلك و לثبات طرق  بɢافة

  .  المجاورʈن

 تأكد الۘܣ و وجدت إن اݍݨبائية أو الكتابية الوثائق و الشɺادات لɢل العقاري  المحقق فحص Ȋعد و

 و اݍݰيازة طرʈق عن العيɴية اݍݰقوق  لاكȘساب تؤسس ܵݰيحة قانونية ݍݰيازة الطلب صاحب ممارسة

 טحتجاجات ɠل تقييد و باستقبال المحقق يقوم ،) سنة 15 تفوق  لمدة اݍݰيازة استمرار( المكسب التقادم

 بحماية Ȗسمح الۘܣ و الميداɲي التحري  و ، التحقيق عملية أثناء الشأن ذوي  يبدٱڈا الۘܣ טعفاضات و

 حقوق  كذلك و לقليمية جماعاٮڈا و الدولة أملاك حماية كذلك و المجاورʈن اݍݰائزʈن و الملاك حقوق 

  )39( اݍݵواص

   :المحضرࡧالمؤقتࡧللتحقيقࡧالعقاريࡧتحرʈرࡧ  - 3

ࢫصفةࢫ ࢫمن ࢫالتأكد ࢫوࢫȊعد ࢫالعقارࢫ، ࢫموقع ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫالمحقق ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫالميدانية ࢫإثرࢫالمعاينة ʄعڴ

ࢫ ࢫالقانون ࢫمن ࢫالعاشرة ࢫالمادة ࢫلأحɢام ࢫوࢫطبقا ࢫالعقاري ࢫالمحقق ࢫيقوم ࢫ، ࢫࢫ07/02صاحبھ منࢫࢫ12وࢫالمادة

ࢫعڴʄࢫכك؆فࢫمنࢫࢫ15محضرࢫمؤقتࢫخلالࢫمدةࢫࢫالسالفࢫالذكرࢫ،ࢫبتحرʈر ࢫ08/147المرسومࢫالتنفيذيࢫ يوم

  : حيثࢫʇܦݨلࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمحضرࢫ,تارʈخࢫتنقلھࢫإڲʄࢫع؈نࢫالمɢانࢫ

ࢫوࢫ ࢫأقوال ࢫȊعض ࢫوࢫكذلك ࢫ، ࢫالتحرʈات ࢫوࢫنتائج ࢫلس؈فࢫالعمليات ࢫȊعرضھ ࢫالعقاري ࢫالتحقيق نتائج

ࢫ ࢫالمعني؈ن ࢫوȋالعقارࢫمو , شɺادات ࢫالطلب، ࢫبصاحب ࢫاݍݵاصة ࢫالمعلومات ࢫالمحضرࢫɠل ʏࢫࢭ ࢫيدرج ضوعࢫكما

  . التحقيقࢫوࢫأصلࢫملكيتھࢫوࢫكيفيةࢫتملكھࢫوࢫࢫشروطࢫاݍݰيازةࢫالقانونيةࢫلھࢫ،وࢫالمدةࢫالقانونيةࢫلɺذهࢫاݍݰيازةࢫ

أيامࢫعڴʄࢫכك؆فࢫيخضعࢫɸذاࢫכخ؈فࢫلإشɺارࢫواسعࢫبإرسالࢫɲܦݵةࢫࢫ8وࢫȊعدࢫتحرʈرࢫالمحضرࢫوࢫخلالࢫمدةࢫ

ࢫرئʋسࢫالمجلسࢫالشعۗܣࢫالبلديࢫالذيࢫيقعࢫالعقارࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاص ʄقࢫمنھࢫإڲʈࢫعنࢫطر ھࢫلغرضࢫإشɺاره

  .يوماࢫحۘܢࢫيتمكنࢫɠلࢫمنࢫلھࢫمصݏݰةࢫمنࢫالمطالبةࢫبحقھࢫࢫ30اللصقࢫبمقرࢫالبلديةࢫلمدةࢫ

أيامࢫمنࢫتارʈخࢫبدايةࢫمدةࢫلصقࢫࢫ8يومࢫȊعدࢫمرورࢫࢫ30وࢫتبدأࢫالمدةࢫالمقفحةࢫللإعفاضاتࢫوࢫالمقدرةࢫبࢫ

  : وࢫنم؈قࢫࢭʏࢫɸذاࢫاݍݵصوصࢫب؈نࢫحالت؈نࢫ, المحضرࢫالمؤقت

  :فاضاتحالةࡧوجودࡧاع –أࢫ
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يقومࢫالمحققࢫالعقاريࢫبȘܦݨيلࢫɠلࢫماقدࢫيثارࢫمنࢫاعفاضاتࢫࢭʏࢫܥݨلࢫخاصࢫمعدࢫلɺذاࢫالغرضࢫوࢫ

  .وࢫɸوࢫܥݨلࢫخاصࢫمفتوحࢫلدىࢫمسؤولࢫمصاݍݳࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالولاǿيࢫ,) ʇ)40سܢࢫܥݨلࢫالشɢاويࢫ

ࢫتلكࢫ ࢫدراسة ࢫقصد ࢫالميدان ʄࢫإڲ ࢫجديد ࢫمن ࢫטنتقال ࢫטقتضاء ࢫعند ࢫالعقاري ࢫللمحقق ࢫيمكن كما

ࢫטعفا ࢫالعقاري ࢫمديرࢫاݍݰفظ ʄࢫإڲ ࢫيرسلھ ࢫمفصلا ࢫتقرʈرا ࢫȊشأٰڈا ࢫيحرر ࢫثم ࢫصلاحياتࢫ،ࢫضات وʉعتفࢫمن

إجراءࢫجلسةࢫصݏݳࢫب؈نࢫمدڤʏࢫاݍݰيازةࢫوࢫب؈نࢫࢫ07/02منࢫالقانونࢫࢫ12المحققࢫالعقاريࢫوࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

ࢫأما, المعفض؈ن ࢫטعفاض ࢫإيداع ʏࢫتڴ ࢫالۘܣ ࢫأيام ࢫثمانية ࢫمدة ࢫخلال ࢫלجراء ࢫ٭ڈذا ࢫيقوم ࢫأن ʄةࢫعڴʈࢫمدير م

  . اݍݰفظࢫالعقاريࢫ

ࢫوࢫ ࢫلأطرافھ، ࢫملزما ࢫيɢون ࢫللصݏݳ ࢫمحضرا ࢫالعقاري ࢫالمحقق ࢫحرر ࢫاتفاق ʄࢫإڲ ࢫכطراف ࢫتوصل فإذا

ࢫالمحق ࢫʇستأنف ࢫ ࢫالتحقيق ࢫإجراء ࢫȊعدɸا ࢫالعقاري ࢫالمحققࢫ،ق ࢫيحرر ࢫالصݏݳ ࢫمحاولة ࢫفشل ࢫحالة ʏࢫࢭ أما

حقيقࢫالعقاريࢫتمࢫتوقيفھࢫإڲʄࢫمحضرࢫȊعدمࢫالصݏݳࢫيبلغࢫכطرافࢫأثناءࢫاݍݨلسةࢫمبʋناࢫفيھࢫأنࢫإجراءࢫالت

ࢫ ࢫلاحق ࢫمحضرࢫعدمࢫ تارʈخ ࢫاستلام ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫشɺرʈن ࢫمدتھ ࢫقانونيا ࢫأجلا ࢫاحتجاجا ࢫقدم ࢫالذي للطرف

الصݏݳࢫلرفعࢫدعوىࢫقضائيةࢫأمامࢫاݍݨɺاتࢫالقضائيةࢫالمختصةࢫمعࢫمراعاةࢫɠلࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫبآجالࢫ

وࢫذلكࢫحسبࢫنصࢫالمادةࢫࢫ)41(قارʈةࢫرفعࢫالدعوىࢫأمامࢫجɺةࢫقضائيةࢫمختصةࢫوࢫإشɺارɸاࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫالع

وࢫعليھࢫإذاࢫقامࢫالمعفضࢫȊشɺرࢫدعواهࢫأمامࢫالمحافظةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالمدةࢫالمحددةࢫ, 08/147منࢫالمرسومࢫࢫ9

يخفࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالملتمسࢫبتعليقࢫإجراءاتࢫالتحقيقࢫإڲʄࢫح؈نࢫصدورࢫحكمࢫقضاǿيࢫٰڈاǿيࢫ،ࢫكماࢫ

  ) 08/147منࢫالمرسومࢫࢫ18المادةࢫ(قيقࢫࢭʏࢫإطارࢫعمليةࢫجماعيةࢫيخفࢫالواڲʏࢫأوࢫرئʋسࢫالبلديةࢫإذاࢫɠانࢫالتح

وࢫࢭʏࢫحالةࢫلمࢫيقمࢫالمعفضࢫبإشɺارࢫعرʈضةࢫالدعوىࢫࢭʏࢫךجالࢫالمذɠورةࢫʇستمرࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫ

  .) 42(منࢫالمرسومࢫالسالفࢫالذكرࢫࢫ13طبقاࢫلأحɢامࢫالمادةࢫ

   حالةࡧعدمࡧوجودࡧاعفاضات- 2

وࢫࢭʏࢫحالةࢫغيابࢫ, لتقديمࢫטعفاضاتࢫضدࢫالمحضرࢫالمؤقتȊعدࢫإنْڈاءࢫأجلࢫثلاث؈نࢫيومࢫالمخصصةࢫ

ࢫأوࢫ ࢫجديتھ ࢫلعدم ࢫالولاǿي ࢫمديرࢫاݍݰفظ ࢫطرف ࢫمن ࢫטعفاض ࢫرفض ࢫحالة ʏࢫأوࢫࢭ ࢫأوࢫاعفاض ࢫاحتجاج أي

يقومࢫالمحققࢫالعقاريࢫبتحرʈرࢫمحضراࢫٰڈائياࢫوࢫɸذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫ, لفواتࢫالمواعيدࢫالمخصصةࢫللاعفاض

  07/02منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ13المادةࢫ

ࢫɠلࢫࢫ ʄࢫإڲ ࢫإضافة ࢫالمحضرࢫالٔڈاǿي ʏࢫࢭ ࢫبھ ࢫقام ࢫالذي ࢫالتحقيق ࢫنتائج ࢫبإدراج ࢫالعقاري ࢫالمحقق وࢫيقوم

وࢫɠلࢫالمعلوماتࢫ) اݍݰائز(المعلوماتࢫالمتعلقةࢫبالعقارࢫمحلࢫالطلبࢫوࢫأيضاࢫتلكࢫالمتعلقةࢫبصاحبࢫالطلبࢫ

  ) 43(الۘܣࢫلɺاࢫعلاقةࢫȊعمليةࢫالتحقيقࢫ

ضورࢫالمحققࢫالعقاريࢫوࢫعڴʄࢫنفقةࢫالمعۚܣࢫبوضعࢫمعالمࢫوࢫعليھࢫيقومࢫالمɺندسࢫاݍݵب؈فࢫالعقاريࢫوࢫبح

  .وࢫʇعدࢫمحضراࢫبذلكࢫوࢫيوقعࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمحضرࢫɠلࢫمنࢫالمɺندسࢫوࢫالمحققࢫالعقاريࢫ, حدودࢫالعقار
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ࢫ ࢫالمادة ࢫلنص ࢫࢫ13وࢫتطبيقا ࢫالمرسوم ࢫاݍݵب؈فࢫالعقاريࢫࢫ08/147من ࢫالمɺندس ࢫيتمم ࢫالثانية ࢫفقرٮڈا ʏࢭ

  .اݍݰدودࢫوࢫرقمࢫالوحدةࢫالعقارʈةࢫثمࢫʇسلمھࢫللمحققࢫالعقاريࢫࢫالمخططࢫالطبوغراࢭʏࢫبالإشارةࢫإڲʄࢫمعالم

وࢫتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫرقمࢫالوحدةࢫالعقارʈةࢫɸوࢫرقمࢫمؤقتࢫوضعࢫࢭʏࢫإطارࢫȖسليمࢫسنداتࢫالملكيةࢫ

،ࢫوࢫɸذاࢫالرقمࢫيتغ؈فࢫبمجردࢫوࢫصولࢫعملياتࢫالمܦݳࢫالعامࢫللأراعۜܣࢫࢫ07/02المنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالقانونࢫ

  .للوحدةࢫالعقارʈةࢫ

يقومࢫالمحققࢫالعقاريࢫبتحليلࢫوࢫدراسةࢫالتصرʈحاتࢫالۘܣࢫقامࢫ٭ڈاࢫࢭʏࢫع؈نࢫالمɢانࢫفإذاࢫتب؈نࢫلھࢫأنࢫثمࢫ

ࢫالتقادمࢫ ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالملكية ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫباݍݰصول ࢫلھ ࢫȖسمح ࢫأن ࢫشأٰڈا ࢫمن ࢫحيازة ࢫيمارس ࢫالطلب صاحب

ࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ ࢫلأحɢام ࢫطبقا ࢫوࢫ, المكسب ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫالعقارࢫمحل ʄࢫعڴ ࢫبأحقيتھ ࢫلھ يدونࢫʇعفف

  ) 44(ذلكࢫࢭʏࢫالمحضرࢫالٔڈاǿي

ࢫɸذا ࢫخلال ࢫمن ࢫوࢫ: وࢫɲستɴتج ࢫالميداɲي ࢫالتحقيق ࢫنتائج ʄࢫعڴ ࢫبناءا ࢫيɢون ࢫتحرʈرࢫالمحضرࢫالٔڈاǿي أن

ࢫ ࢫالعقاري ࢫالمحقق ࢫ٭ڈا ࢫقام ࢫالۘܣ ࢫوࢫشɺاداتࢫ, التحرʈات ࢫ، ࢫالطلب ࢫصاحب ࢫتصرʈحات ʄࢫعڴ ࢫبناءا وࢫكذلك

ࢫوࢫب ࢫمصݏݰة ࢫلھ ࢫمن ࢫɠل ࢫوࢫتصرʈحات ࢫالمجاورة ࢫالعقارات ʏࢫأنࢫشاغڴ ࢫتثȎت ࢫوࢫالۘܣ ࢫالمقدمة ࢫالوثائق جميع

  . صاحبࢫالطلبࢫيمارسࢫحيازةࢫقانونيةࢫعڴʄࢫالعقارࢫولھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫتملكھࢫبالتقادمࢫ

  Ȋعدࢫتحرʈرࢫالمحضرࢫالٔڈاǿيࢫيصدرࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫباسمࢫالمالكࢫالمعۚܣࢫللعقارࢫ

  :Ȗسليمࡧسندࡧالملكيةࡧبناءاࡧعڴʄࡧعمليةࡧالتحقيقࡧالعقاريࡧ: ثالثاࡧ

إعدادࢫوࢫȖسليمࢫسندࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫإجراءاتࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫالمتضمنࢫمعاينةࢫتتطلبࢫعمليةࢫ

الملكيةࢫالعقارʈةࢫلݏݰائزʈنࢫوࢫטعفافࢫلɺمࢫبالتملكࢫعڴʄࢫأساسࢫالتقادمࢫالمكسبࢫوفقاࢫلماࢫجاءࢫبھࢫالقانونࢫ

ࢫحدودࢫ ʏࢫࢭ ࢫɠل ࢫإقليميا ࢫالمختص ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫو ࢫالولاǿي ࢫالعقاري ࢫاݍݰفظ ࢫمدير ࢫتدخل المدɲي

ࢫلإجراءاتࢫاخت ࢫيخضع ࢫالذي ࢫوࢫȖسليمࢫالسند ࢫوࢫالشɺرࢫوࢫإعداد ࢫالعقاري ࢫȊعملياتࢫالفقيم صاصھࢫللقيام

ࢫللܦݨلࢫ ࢫכول ࢫللفقيم ࢫوࢫɸوࢫأساس ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫإثبات ࢫسندات ࢫمن ࢫسند ࢫباعتباره الشɺرࢫوجوȋا

ࢫ ࢫࢫ)45(العقاري ࢫباعتبارࢫأن ࢫالعقاري ࢫلݏݰفظ ࢫالمديرࢫالولاǿي ࢫمن ࢫɠل ࢫلصلاحيات ࢫبيان ʏࢫيڴ عمليةࢫوࢫفيما

التحقيقࢫالعقاريࢫتتمࢫتحتࢫإشرافھࢫوࢫمراقبتھࢫوࢫمسؤوليتھࢫ،ࢫوࢫأيضاࢫصلاحياتࢫالمحافظࢫالعقاريࢫالذيࢫ

  يتوڲʄࢫإشɺارࢫالسندࢫلإعطائھࢫاݍݱݨيةࢫاللازمةࢫلإثباتࢫالملكيةࢫ

  : صلاحياتࡧمديرࡧاݍݰفظࡧالعقاريࡧالولاǿيࡧࡩʏࡧإعدادࡧوࡧȖسليمࡧسندࡧالملكية -1

طرفࢫالمحققࢫالعقاريࢫللمديرࢫالولاǿيࢫلݏݰفظࢫالعقاريࢫتɴتࢼܣࢫبإعدادࢫالمحضرࢫالٔڈاǿيࢫوࢫȖسليمھࢫمنࢫ

ࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫ,مɺمةࢫالمحققࢫالعقاريࢫوࢫتɴتࢼܣࢫمعɺاࢫالمرحلةࢫכوڲʄࢫمنࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫ ʄليتوڲ
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ࢫعڴʄࢫ ʄࢫيتوڲ ࢫذلك ࢫأجل ࢫمن ࢫو ࢫالملكية ࢫحق ࢫٰڈائية ࢫبصفة ࢫيكرس ࢫالذي ࢫالفقيم ࢫإصدارࢫمقرر ࢫ الولاǿي

  : التاليةࢫاݍݵصوصࢫالقيامࢫبالعملياتࢫ

  : حالةࡧالتحقيقࡧלيجاȌيࡧأيࡧحالةࡧטعفافࡧبأحقيةࡧاݍݰائزࡧعڴʄࡧالعقارࡧمحلࡧالتحقيقࡧࡧ1.   1

إذاࢫلمࢫʇܦݨلࢫأيࢫاعفاضࢫوࢫنتجࢫعنࢫالتحرʈاتࢫالۘܣࢫقامࢫ٭ڈاࢫالمحققࢫالعقاريࢫأنࢫصاحبࢫالطلبࢫ

ࢫالمكسب ࢫالتقادم ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالملكية ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫباݍݰصول ࢫلھ ࢫȖسمح ࢫأن ࢫشأٰڈا ࢫمن ࢫحيازة طبقاࢫࢫيمارس

وࢫماࢫيلٕڈاࢫفإنھࢫʇعففࢫلھࢫبأحقيتھࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالتحقيقࢫࢫ827لأحɢامࢫالقانونࢫالمدɲيࢫوࢫخاصةࢫالمادةࢫ

ࢫالمحافظࢫ ʄࢫإڲ ࢫيرسلھ ࢫللعقارو ࢫالمعۚܣ ࢫالمالك ࢫباسم ࢫيɢون ࢫالعقاري ࢫبالفقيم ࢫيتعلق ࢫيصدرࢫمقررا ࢫبحيث ،

  .    )46(العقاريࢫالمختصࢫإقليمياࢫقصدࢫتنفيذهࢫ

شارةࢫإڲʄࢫɸوʈةࢫالمالكࢫوࢫȖعي؈نࢫالعقارࢫوࢫحدودهࢫبدقةࢫوفقاࢫللمعلوماتࢫالۘܣࢫيتضمنࢫɸذاࢫالمقررࢫל 

ࢫواܷݰةࢫ ࢫوࢫبصورة ࢫʇعكس ࢫبحيث ࢫ ࢫاݍݵب؈فࢫالعقاري ࢫالمɺندس ࢫقبل ࢫمن ࢫالمعد ࢫالمܦݳ ࢫمخطط يحددɸا

) 47( المطابقةࢫللوضعيةࢫالعقارʈةࢫاݍݰاليةࢫثمࢫيرسلࢫإڲʄࢫالمحافظࢫالعقاريࢫالمختصࢫإقليمياࢫقصدࢫتنفيذه

ࢫ ࢫالمحافظ ʄࢫوࢫيتوڲ ࢫالعقاري ࢫالفقيم ࢫبمقرر ࢫالمعۚܣ ࢫالعيۚܣ ࢫشɺرࢫالعقارࢫأوࢫاݍݰق ࢫعملية ࢫذلك ࢫȊعد العقاري

  .الصادرࢫمنࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالولاǿيࢫ

ࡧالعقارࡧمحلࡧࡧ2 -1 ʄࡧاݍݰائزࡧعڴ ࡧبأحقية ࡧטعفاف ࡧعدم ࡧحالة ࡧأي ࡧغ؈فࡧالمجدي ࡧالتحقيق حالة

  : التحقيق

الشɺاداتࢫوࢫكذلكࢫالوثائقࢫالمقدمةࢫوࢫࢫإذاࢫثȎتࢫمنࢫخلالࢫعمليةࢫتحليلࢫالتصرʈحاتࢫوࢫכقوالࢫو 

التحرʈاتࢫالۘܣࢫأجراɸاࢫالمحققࢫالعقاريࢫعندࢫمعاينةࢫحيازةࢫصاحبࢫالطلبࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫلاࢫيمارسࢫحيازةࢫ

فإنھࢫلاࢫʇعففࢫلھࢫبأحقيتھࢫ,منࢫشأٰڈاࢫأنࢫȖسمحࢫلھࢫباݍݰصولࢫعڴʄࢫالملكيةࢫعڴʄࢫأساسࢫالتقادمࢫالمكسبࢫ

فغۜܣࢫالتحقيقࢫإڲʄࢫنȘيجةࢫȖسمحࢫلصاحبࢫالطلبࢫباݍݰصولࢫوࢫɸناࢫإذاࢫلمࢫي, عڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالتحقيق

عڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫʇعدࢫالمديرࢫالولاǿيࢫلݏݰفظࢫالعقاريࢫمقرراࢫمسȎباࢫيتضمنࢫرفضࢫالفقيمࢫالعقاريࢫوࢫيبلغࢫ

أشɺرࢫمنࢫتارʈخࢫإيداعࢫطلبࢫفتحࢫࢫ6مقررࢫالرفضࢫحسبࢫاݍݰالةࢫإماࢫاڲʄࢫالمعۚܣࢫأوࢫإڲʄࢫالواڲʏࢫࢭʏࢫأجلࢫأقصاهࢫ

  ) 48(التحقيقࢫالعقاريࢫ

يجوزࢫللمعۚܣࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫالطعنࢫࢭʏࢫمقررࢫرفضࢫالفقيمࢫالعقاريࢫأمامࢫالمحكمةࢫלدارʈةࢫطبقاࢫ

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫالقضاǿي ࢫטختصاص ࢫوࢫࢫ800لقواعد ࢫوࢫלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون من

  . 07/02منࢫالقانونࢫࢫ12ذلكࢫخلالࢫךجالࢫالمقررةࢫقانوناࢫوࢫالمحددةࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

  :صلاحياتࡧالمحافظࡧالعقاري ࡧ- 2
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سمف -16 العددࡧʇ2017 د ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ647  

يرسلࢫمقررࢫالفقيمࢫالعقاريࢫللمحافظࢫ: (ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫعڴʄࢫ07/02منࢫالقانونࢫࢫ15تنصࢫالمادةࢫ

  ). العقاريࢫالمختصࢫإقليمياࢫقصدࢫتنفيذهࢫ

يقومࢫالمحافظࢫالعقاريࢫبالفقيمࢫالعقاريࢫوࢫذلكࢫȊشɺرࢫ: (منࢫذاتࢫالقانونࢫعڴʄࢫࢫ16كماࢫتنصࢫالمادةࢫ

ينةࢫأثناءࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫوࢫʇعدࢫإثرࢫتنفيذࢫɸذاࢫלجراءࢫسندࢫالملكيةࢫاݍݰقوقࢫالمعا

  )الذيࢫيرسلھࢫإڲʄࢫمسؤولࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫالولاǿيࢫلغرضࢫȖسليمھࢫللمعۚܣ

ࢫ ࢫالمادت؈ن ࢫلنص ࢫࢫ16،ࢫ15وتطبيقا ࢫالقانون ࢫالفقيمࢫࢫ07/02من ࢫمقرر ࢫالعقاري ࢫمديرࢫاݍݰفظ يرسل

ࢫالمخ ࢫالعقاري ࢫللمحافظ ࢫȊسطࢫالعقاري ࢫمن ࢫتمكنھ ࢫالۘܣ ࢫالوثائق ࢫبɢل ࢫمرفقا ࢫإشɺاره ࢫقصد ࢫإقليميا تص

رقابتھࢫعڴʄࢫالمقررࢫلاسيماࢫوثائقࢫالɺوʈةࢫ،ࢫالمخططࢫالطبوغراࢭʏࢫ،ࢫالبطاقةࢫالوصفيةࢫ،ࢫالمحضرࢫالمؤقتࢫ،ࢫ

  ) 49(المحضرࢫالٔڈاǿيࢫ،ࢫمحضرࢫلصقࢫالمحضرࢫالمؤقتࢫ

ࢫا ࢫالمحقق ࢫ٭ڈا ࢫقام ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫأن ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫرأى ࢫالعقاريࢫإذا ࢫوࢫمديرࢫاݍݰفظ لعقاري

يقومࢫࢫ08/147وࢫكذلكࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫࢫࢫ07/02الولاǿيࢫسليمةࢫوࢫجاءتࢫوفقاࢫلماࢫنصࢫعليھࢫالقانونࢫ

ࢫ ࢫالمرسوم ࢫأحɢام ࢫضمن ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫלيداع ࢫܥݨل ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫالفقيم المتعلقࢫࢫȊ76/63شɺرࢫمقرر

  بتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاري 

تࢫللمحافظࢫالعقاريࢫالذيࢫيقومࢫبإعدادࢫالسندࢫالذيࢫʇشɢلࢫوࢫمنھࢫنجدࢫأنࢫعمليةࢫالتنفيذࢫأوɠلࢫ

مجردࢫتنفيذࢫلمقررࢫالفقيمࢫالعقاريࢫوࢫذلكࢫȊعدࢫأنࢫيقومࢫȊشɺرࢫاݍݰقوقࢫالمعاينةࢫأثناءࢫالتحقيقࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫ

ࢫ27كماࢫيتوڲʄࢫالمحافظࢫالعقاريࢫالتأش؈فࢫعڴʄࢫالبطاقةࢫالعقارʈةࢫالمؤقتةࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ, العقاري 

المتعلقࢫبإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوࢫتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫوࢫالمعدةࢫخصيصاࢫلɺذاࢫࢫ75/74منࢫכمرࢫ

   06/147منࢫالمرسومࢫࢫ20الشأنࢫتطبيقاࢫللمادةࢫ

إذنࢫلاࢫʇعتفࢫسنداࢫللملكيةࢫمقررࢫالفقيمࢫالعقاريࢫالصادرࢫعنࢫمسؤولࢫمصاݍݳࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫ

ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫشɺره ࢫعملية ࢫإلاࢫȊعد ࢫبإعدادࢫࢫوࢫإثر , الولاǿي ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫלشɺارࢫيقوم عملية

ثمࢫيقومࢫبإرسالھࢫإڲʄࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫلغرضࢫࢫ08/147سندࢫالملكيةࢫطبقاࢫللنموذجࢫالمرفقࢫبالمرسومࢫ

  .Ȗسليمھࢫللمعۚܣࢫ

ࢭʏࢫحالةࢫالملكيةࢫالشاǿعةࢫʇسلمࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫسندࢫالملكيةࢫإڲʄࢫأحدࢫالمالك؈نࢫعڴʄࢫالشيوعࢫ

أوࢫبموجبࢫوɠالةࢫموثقةࢫتطبيقاࢫ, تاȌيࢫممغۜܢࢫمنࢫطرفࢫɠلࢫالمالك؈نࢫعڴʄࢫالشيوعبموجبࢫتصرʈحࢫخطيࢫك

   08/147منࢫالمرسومࢫࢫ22لأحɢامࢫالمادةࢫ

ࢫمديرࢫاݍݰفظࢫ ࢫمن ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫإطارࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫالمقدم ࢫالملكية ࢫسند ࢫالمالك ࢫاستلام وࢫعند

العقاريࢫالولاǿيࢫʇعدࢫɸذاࢫכخ؈فࢫمحضرࢫاستلامࢫيمغۜܢࢫمنࢫطرفࢫالمالكࢫوࢫمديرࢫاݍݰفظࢫالعقاريࢫمنࢫأجلࢫ

  :حظاتࢫۂʏࢫوࢭʏࢫכخ؈فࢫتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫمجموعةࢫمنࢫالملا  إثباتࢫȖسليمࢫسندࢫالملكيةࢫإڲʄࢫصاحبࢫالطلبࢫ



  ــ  07/02المستحدثة بموجب القانون  المسلم في إطار عملية التحقيق العقاري لكيةمراحل وإجراءات الحصول على سند الم

   2017 فمسʇد - 16 العددࡧ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 648

لماࢫɠانࢫإجراءࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫعمليةࢫتمɺيديةࢫلمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوࢫإعدادࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫ* 

ࢫاݍݰفظࢫ ࢫمديرʈة ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫجيدة ࢫبطرʈقة ࢫالعقاري ࢫبالتحقيق ࢫالمتعلقة ࢫالوثائق ࢫɠل ࢫحفظ يتع؈ن

رࢫوࢫحسبࢫɠلࢫوࢫتمسكࢫɸذهࢫالوثائقࢫحسبࢫɠلࢫعقا‘ العقاريࢫلأٰڈاࢫتمثلࢫأساسࢫوࢫدعامةࢫلݏݰقوقࢫالمشɺرة

  . بلديةࢫوࢫبالɴسبةࢫلɢلࢫتحقيقࢫعقاريࢫمنجز

إنࢫإعدادࢫسندࢫالملكيةࢫࢭʏࢫإطارࢫإجراءࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫالمطالبࢫبھࢫبصفةࢫفرديةࢫيɢونࢫمقابلࢫ* 

ࢫمنࢫ ࢫمعفاة ࢫجماعية ࢫإطارࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫالمعدة ࢫالملكية ࢫسندات ࢫأن ࢫح؈ن ʏࢫࢭ ࢫ، ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫرسم تحصيل

ࢫلتحف؈قࢫالم ࢫوࢫذلك ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫللتحقيقࢫرسم ࢫاݍݨماعية ࢫالعمليات ʄࢫإڲ ࢫللاستجابة ࢫالمعني؈ن واطن؈ن

  .العقاريࢫ

ࢫ*  ࢫالقانون ࢫيتطرق ࢫȖسليمࢫࢫ07/02لم ࢫو ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫحق ࢫلمعاينة ࢫإجراء ࢫتأسʋس المتضمن

الۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫضرورةࢫشɺرࢫمقررࢫالفقيمࢫࢫ16سنداتࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫتحقيقࢫعقاريࢫخاصةࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫالمرسوم ࢫوࢫلا ࢫࢫ08/147العقاري ࢫ، ࢫالملكية ࢫسندات ࢫوࢫȖسليم ࢫالعقاري ࢫالتحقيق ࢫȊس؈فࢫعملية وࢫالمتعلق

منھࢫإڲʄࢫمسألةࢫخضوعࢫمقررࢫالفقيمࢫالعقاريࢫلإجراءاتࢫالȘܦݨيلࢫࢭʏࢫمصݏݰةࢫالȘܦݨيلࢫࢫ20خاصةࢫالمادةࢫ

ࢫȖعدࢫ ࢫثانية ࢫجɺة ࢫوࢫمن ࢫجɺة ࢫمن ࢫالقانونية ࢫالتصرفات ࢫتثȎيت ࢫنجد ࢫالمسألة ࢫɸذه ࢫأɸمية ࢫرغم وࢫالطاȊع،

ملاكࢫالوطنيةࢫوࢫكماࢫأنࢫمعظمࢫالتعليماتࢫالصادرةࢫعنࢫالمديرʈةࢫالعامةࢫللأ , مورداࢫمادياࢫݍݵزʈنةࢫالدولة

وࢫالۘܣࢫȖعدࢫمرجعاࢫࢭʏࢫࢫ003وࢫخاصةࢫالتعليمةࢫرقمࢫ. المتعلقةࢫȊس؈فࢫعملياتࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫوࢫإجراءاتھࢫ

ɸذاࢫاݍݵصوصࢫأغفلتࢫלشارةࢫلɺذاࢫלجراءࢫرغمࢫسɺولتھࢫوࢫسرعتھࢫفɺوࢫلاࢫيتطلبࢫوقتࢫكب؈فࢫمقارنةࢫمعࢫ

  إجراءاتࢫالشɺرࢫالعقاريࢫ

ࢫالقا*  ࢫخلال ࢫمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫشدد ࢫالملكيةࢫࢫ07/02نون ࢫحق ࢫإجراءࢫلمعاينة ࢫتأسʋس المتضمن

العقارʈةࢫوࢫȖسليمࢫسنداتࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫࢭʏࢫشروطࢫوࢫإجراءاتࢫالتحقيقࢫالعقاريࢫ

والۘܣࢫيجبࢫأنࢫ,وࢫالتحريࢫعنࢫصفةࢫاݍݰائزࢫوࢫشروطࢫاݍݰيازةࢫالقانونية،ࢫوكيفيةࢫممارسةࢫכعمالࢫالماديةࢫ

دانࢫحيثࢫركزࢫعڴʄࢫضرورةࢫالفحصࢫالدقيقࢫلمجملࢫالوثائقࢫالمتعلقةࢫبالعقارࢫوࢫيتأكدࢫمٔڈاࢫالمحققࢫࢭʏࢫالمي

ࢫاݍݰائزࢫوࢫكذلكࢫ ࢫوࢫتصرʈحات ࢫقوال ࢫلأ ࢫمباشرة ࢫوࢫسماع ࢫلݏݰيازة ࢫميدانية ࢫمعاينة ࢫوجود ࢫضرورة كذلك

ࢫالعقارʈةࢫ ࢫللأملاك ࢫالمجاورʈن ࢫالتصرʈحات,الشاغل؈ن ࢫɸذه ࢫوࢫتحليل ࢫحصلࢫاݍݰائزࢫ, وࢫكذلكࢫالشɺود فإن

ئھࢫفإنࢫالسندࢫالذيࢫʇسلمࢫإليھࢫلھࢫݯݨيةࢫمطلقةࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالɢافةࢫوࢫذلكࢫبالمقارنةࢫمعࢫعڴʄࢫتأييدࢫإدعا

الشروطࢫوࢫלجراءاتࢫالواجبࢫإتباعɺاࢫࢭʏࢫإعدادࢫعقدࢫالشɺرةࢫوࢫشɺادةࢫاݍݰيازةࢫالۘܣࢫتم؈قتࢫبالسɺولةࢫوࢫ

لكيةࢫȊعدࢫالسطحيةࢫوࢫغيابࢫالمعايناتࢫالميدانيةࢫلواقعةࢫاݍݰيازةࢫوࢫحسناࢫفعلࢫالمشرعࢫلماࢫقررࢫمنحࢫسندࢫالم

ࢫشامل ࢫعقاري ࢫسواءࢫ, تحقيق ࢫطبيعْڈا ࢫɠانت ࢫمɺما ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫحق ࢫحماية ʄࢫعڴ ࢫمنھ ࢫحرصا وࢫذلك

ࢫمنࢫ ࢫذاتھ ࢫحد ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫحماية ࢫوكذلك ࢫللدولة، ࢫتاȊعة ࢫعقارʈة ࢫأوࢫأملاك ࢫخاصة ࢫعقارʈة ࢫأملاك ɠانت

لɺاࢫ،ࢫوࢫالعملࢫعڴʄࢫتطɺ؈فࢫטنْڈاɠاتࢫغ؈فࢫالشرعيةࢫوࢫعمليةࢫטسȘيلاءࢫغ؈فࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫيتعرضࢫ
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ࢫتحقيقࢫ ʏࢫࢭ ࢫأداة ࢫوࢫجعلɺا ࢫ، ࢫوࢫتداولɺا ࢫالعقارʈة ࢫال؆فوة ʏࢫࢭ ࢫالتحكم ࢫاݍݨزائرࢫȊغية ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة الوضعية

وࢫكذلكࢫتɴشيطࢫטسȘثماراتࢫࢭʏࢫɠلࢫالمجلاتࢫوࢫȖܨݨيعࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالقروضࢫ, التنميةࢫالوطنيةࢫالشاملة

  .فردࢫوࢫالمجتمعࢫمعاالرɸنيةࢫلتموʈلࢫمشارʉعࢫتنموʈةࢫكث؈فةࢫتحققࢫالتطورࢫلل

  :الɺوامش

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم ) 1(
  92العدد , 18/11/1975الجریدة الرسمیة المؤرخة في , العقاري

م المتعلق بإعداد مسح الأراضي العا 25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم التنفیذي رقم  -) 2(
  30العدد ,  13/04/1976الجریدة الرسمیة المؤرخة في , المعدل و المتمم 

المتضمن تأسیس السجل العقاري المعدل  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم التنفیذي رقم  -     
الجریدة الرسمیة الصادرة في ,  19/05/1993المؤرخ في  93/123و المتمم بالمرسوم التنفیذي 

  . 34العدد ,  23/05/1993

المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم بموجب  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم ) 3(
  .31العدد,  13/05/2007الجریدة الرسمیة الصادرة في ,  13/05/2007المؤرخ في  07/05القانون رقم 

ق الملكیة العقاریة المتضمن سن إجراء لمعاینة ح 27/02/2007المؤرخ في  07/02القانون رقم ) 4(
  05العدد,  28/02/2007الجریدة الرسمیة المؤرخة في , وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري 

  :الآلیات القانونیة التي أثبتت فشلھا في توفیر سندات مثبتة للملكیة العقاریة الخاصة ھي ) 5(

وذي سن إجراء  21/05/1983المؤرخ في  83/352عقد الشھرة المستحدث بموجب المرسوم رقم * 
   2007لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشھرة المتضمن الاعتراف بالملكیة  ھذا الأخیر الذي تم إلغاءه سنة 

شھادة الحیازة التي استحدثت في إطار سیاسة عقاریة جدیدة تضمنھا قانون التوجیھ العقاري وحدد * 
  .یات إعدادھا وتسلیمھا كیف 27/07/1991المؤرخ في  91/254المرسوم 

وزارة , التحقیق العقاريكتیب التقنیات , )وحدة التكوین المركزي(المدیریة العامة للأملاك الوطنیة ) 6(
  .  30ص , ) 2007سبتمبر (, الجزائر ,المالیة 

إن الھدف الأساسي من إجراء التحقیق العقاري یتمثل في المساھمة في تسریع عملیة التطھیر ) 7(
  .ي بالاعتماد على آلیة الحیازة والتقادم المكسب كأساس موضوعي للاعتراف بالملكیة العقار

غیر انھ یمكن فتح , یتم فتح تحقیق عقاري بصفة فردیة في اي وقت ( 07/02نص المادة من القانون ) 8(
  ).تحقیق عقاري بصفة جماعیة في إطار انجاز برامج بناء أو تھیئة عقاریة ریفیة أو حضاریة 

یطبق إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة على كل : (على  07/02نصت المادة الثانیة من القانون ) 9(
  .....) 75/74عقار لم یخضع لعملیات مسح الأراضي العام النصوص علیھا في الأمر رقم 

  ھذا الإجراء یخص كل عقار مبني او غیر مبني لھ وعاء عقاري ثابت   ) 10(

آلیات تطھیر وتسویة سندات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع , یز محمودي عبد العز) 11(
  . 265ص  2010,الجزائر , منشورات بغدادي , الطبعة الثانیة, الجزائري

ھذه السندات حررت في ظل التشریع الفرنسي ولم تكن تخضع لإجباریة الشھر العقاري ولم تعد ) 12(
  ملاك المثبتة لھا تعبر عم الوضعیة القانونیة الحقیقیة  للأ

  .266ص , المرجع السابق , محمودي عبد العزیز ) 13(

المرجع  2013, الجزائر, ، دار ھومة  آلیات تطھیر الملكیة العقاریة الخاصةحمدي باشا عمر ، ) 14(
   144- 143سابق ، ص ص



  ــ  07/02المستحدثة بموجب القانون  المسلم في إطار عملية التحقيق العقاري لكيةمراحل وإجراءات الحصول على سند الم
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المتعلقة بسیر عملیات ( 27/09/2008المؤرخة في ) 003(نصت الفقرة الثالثة من التعلیمة رقم ) 15(
و الصادرة عن المدیریة  العامة لأملاك )التحقیق العقاري و معاینة حق الملكیة العقاریة و تسلیم سندات الملكیة 

  الدولة 

روریة لانطلاق عملیة التحقیق العقاري و یسھر مدیر الحفظ العقاري الولائي على توفیر الشروط الض(
  : حسن سیرھا و یوفر للخلیة الدائمة المنصبة على مستوى المدیریة كل الإمكانیات لاسیما

  الأعوان المكلفین بالقیام بالتحقیق 

  كل النصوص القانونیة المعدة لأجل الإجراء 

  كل السجلات المطبوعة الضروریة للعملیة 

  .....الآلي المخصص للإجراء تثبیت برامج الإعلام 

  ) 4-3ص ص ) 003(انظر في ذلك التعلیمة رقم 

  . 04، المرجع سابق ، ص ) 003(المدیریة العامة للأملاك الوطنیة التعلیمة رقم ) 16(

المتعلق بمعاینة الملكیة العقاریة وتسلیم  07/02لعریض آمین ، شروط وإجراءات تطبیق القانون ) 17(
طریق تحقیق عقاري، مداخلة ألقیت بمناسبة الملتقى الوطني حول الحفظ العقاري وشھر سندات الملكیة عن 

  .  07، ص 2011، كلیة الحقوق، جامعة یحیى فارس، المدیة، )أفریل 28-27أیام (الحقوق العینیة العقاریة 

    04، المرجع السابق ص ) 003(المدیریة العامة للأملاك الوطنیة ، التعلیمة رقم ) 18(

   146حمدي باشا عمر ، آلیات تطھیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع سابق ،ص ) 19(

  السالف الذكر     08/147حسب نص المادة السابعة من المرسوم التنفیذي ) 20(

   05، المرجع السابق ، ص ) 003(انظر التعلیمة رقم ) 21(

  08/157المادة السابعة من المرسوم ) 22(

و المتعلق بالقانون الأساسي  29/11/2010: المؤرخ في  10/300التنفیذي رقم حدد المرسوم ) 23( 
الخاص بالموظفین المنتمین للأسلاك الخاصة و المكلفة بأملاك الدولة و الحفظ العقاري و مسح الأراضي 

  الرتب الخاصة بموظفي املاك الدولة 

رف مدیر مصالح الحفظ العقاري یسھر المحقق العقاري بمجرد حصولھ على قرار التعیین من ط) 24(
على تنفیذ اجراءات التحقیق العقاري  فیتلقى التصریحات و یطلع على العقود و المستندات الخاصة بالعقار كما 

  . یتلقى الاعتراضات و الشكاوى و یحضر كل المطبوعات اللازمة لسیر عملیة التحقیق العقاري 

المتضمن تأسیس إجراءات معاینة حق الملكیة و تسلیم  07/02نص المادة التاسعة من القانون رقم ) 25(
  سند الملكیة عن طریق تحقیق عقاري 

  السابق الذكر   08/147المادة الثامنة من المرسوم ) 26(

بین الشریعة الإسلامیة و القانون المدني الجزائري على ضوء اجتھاد (أحمد خالدي ، الحیازة ) 27(
  .  372، ص  2014,الجزائر,دار ھومة,)المحكمة العلیا ومجلس الدولة 

  . السابق الذكر   07/02انظر نص المادة السادسة من القانون ) 28(

   07/02و ذلك حسب نص المادة السابعة من القانون ) 29(

   375أحمد خالدي ، المرجع السابق ، ص ) 30(

مجلة ,  "ق عقاريمعاینة حق الملكیة وتسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقی"بیوت نذیر ، ) 31(
, قسم الوثائق و المستندات ,الجزء الثالث , عدد خاص , المحكمة العلیا , الاجتھاد القضائي للغرفة العقاریة

  . 25، ص  2010,الجزائر 



  جامعة بسكرة / قادري نادية.أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

سمف -16 العددࡧʇ2017 د ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ651  

   05، ص ) 003(التعلیمة رقم ) 32(

  . 376أحمد خالدي ، المرجع السابق ، ص ) 33(

  06، ص ) 003(التعلیمة رقم ) 34(

  .07نفسھ ص  المرجع) 35(

  السالف الذكر  07/02المادة التاسعة من القانون ) 36(

حسب كتیب  تقنیات التحقیق العقاري و الذي نص على أھم المخططات التي یجب على المحقق ) 37(
مخطط البلدیة و محضر وضع معالم الحدود و الموجود على مستوى المجلس الشعبي (العقاري الإطلاع علیھا 

ط أقسام البلدیة ، مخططات الطرق و الأزقة ، مخططات الغابات و أملاك الدولة و الأراضي البلدي ، و مخط
، المرجع سابق ) 003(المسماة عرش و مخططات المستثمرات الفلاحیة الفردیة و الجماعیة انظر التعلیمة رقم 

  )07ص 

  . 08، ص ) 003(التعلیمة رقم ) 38(

  .  273محمودي عبد العزیز ، المرجع سابق ، ص ) 39(

  .السابق الذكر  07/02من القانون  11المادة ) 40(

مداخلة ألقیت ضمن , "دور آلیة التحقیق العقاري في تفعیل الترقیة العقاریة "حمة مرامریة ) 41(
كلیة ,فیفري  27/28المنظم یومي ,فعالیات الملتقى الوطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر الواقع والآفاق 

    08ص ,  2012, ورقلة , جامعة قاصدي مرباح , الحقوق والعلوم السیاسیة 

  . السابق الذكر 08/147من المرسوم  19المادة )42(

ة بھویة صاحب الطلب و ھویة الشھود ، تاریخ لصق المحضر المؤقت ، و كالمعلومات المتعلق) 43(
أملاك (ذكر معلومات عن حالة غیاب الاعتراضات أو رفضھا ، المعلومات الخاصة برأي المصالح المعنیة 

  ).الخ...الدولة ، البلدیة ، الشؤون الدینیة

   377ص , المرجع السابق, احمد خالدي) 44(

  246ص , المرجع السابق, یزمحمودي عبد العز) 45(

  السابق الذذكر  07/02من القانون  15انظر نص المادة ) 46(

  11ص , المرجع السابق , العریض آمین ) 47(

  السالف الذكر  07/02من القانون  17المادة ) 48(

  60ص , المرجع السابق , كتیب تقنیات التحقیق العقاري ) 49(

  


