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  :لخص الم

تلبية احتياجات قطاع السكن والعمران تستدعي تطوير وتنويع صيغ عروض السكن مع توسيع دائرة التدخل في الإنجاز والتمويل، ويتم ذلك 
تثبت  ان، وبعد اأ اماا ارقرق ا العقاري ا، مع تفعيل عملية منح القروض، و ي يتىتذ ذلك ا ي عرعر ة الوضعية القانونية واندندسية لملمك ا العقاريةبفتح المج

تحقيق عقاري  اجراءآلية جديدة تتمثل في  70 – 70قصور عقد الشهرة كآلية لتطهير ارقلكية العقارية الخاصة، استحدث ارقشرع عروجب القانون 
من حيث شروط واجراءات اعماله،  الإجراءيهدف به تفعيل تطهير العقار ارقرتبط بضبط وتسليم سندات ارقلكية العقارية الخاصة، ومن ثم سنتناوأ هذا 

 وكذا ارقنازعات التي قد تثار عند تطبيقه.

 راءات.الإج –الشروط –سندات ارقلكية -عملية التحقيق العقاري  الكلخمات المفتاحية:

 
Summary: 

To meet the needs of the housing and construction sector, the development and diversification 

of housing offerings should be extended, as well as intervention in execution and financing, opening 

the way for real estate developers while activating the granting of loans, knowing the legal and 

technical status of real estate. Under Law 07-02, the legislator introduced a new mechanism to conduct 

a real estate investigation to activate the process of purification of real estate related to the seizure and 

transfer of private real estate titles. We will then discuss this procedure in terms of conditions, which 

may occur during application. 

Keywords: real estate investigation process - title deeds - conditions - procedures. 
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 مــقـدمـة:

اماا الطلب ارقتزايد علذ السكن، وعدا قدرة الدولة علذ تمويل وانجاز كل ارقشاريع التي تغطي احتياجات 
القطاع، جعلتها تعيد النظر في السياسة ارقنتهجة وذلك بإحك أ  كرة الدولة ارقنظم محل ارقتعامل والمحتكر، حيث 

دائرة التدخل في الإنجاز والتمويل، وذلك بفتح المجاأ اماا  لجىت الى تطوير وتنويع صيغ عروض السكن مع توسيع
 ارقستثمرين في هذا المجاأ، وتفعيل عملية منح القروض.

كل ذلك مرتبط بوجود وعاء عقاري سكني بالخصوص، و ي يتىتذ ذلك ا ي عرعر ة الوضعية القانونية 
لعقاري ارقرتبطة بضبط وتسليم سندات ارقلكية واندندسية لملمك ا العقارية، ومنه تفعيل وتسريع عملية التطهير ا

العقارية الخاصة، وبعد ان ثبت قصور عقد الشهرة كآلية لتطهير ارقلكية العقارية الخاصة، ومن ثم تم الغاؤه بصفة 
 70 – 70رسمية بعد ان تدخل ارقشرع واستحدث آلية جديدة تتمثل في اجراء التحقيق العقاري عروجب القانون 

ارقتضمن تأسيس اجراء رقعاينة حق ارقلكية العقارية وتسليم سندات ارقلكية عن  0770 – 70 – 00ارقؤرخ في 
العقارية وتسليم  طريق تحقيق عقاري يهدف عروجبه الى تفعيل وتسريع تطهير ارقلكية العقارية بتسوية الوضعية

وثانيا مراحل واجراءات معاينة  لذلك سيىتي هذا ارققاأ ليب ا او ي شروط اعماأ هذا الإجراء، سندات ارقلكية.
 ارقلكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري، وثالثا الإشارة الى اهم ارقنازعات التي قد تثار عند تطبيقه.

  المطلخب الأول: شروط تطبيق إجراء التحقيق العقاري

ادة منه يتطلب ان تأسيس هذا الإجراء وا يستف (1)عمك  بالأحكاا التي جاء بها قانون التحقيق العقاري، 
جملة من الشروط، منها ما يخص العقار ارقعني والطبيعة القانونية له، ومنها ما يتعلق بالحيازة ووضع اليد ارقكسب 

 للملكية، وهذا ما سيتم تناوله و قا للترتيب التالي:

 واقعا في بلدية غير ممسوحة العقاران يكون  الشرط الأول:

اء الجديد يخص كل عقار مبني او غير مبني، سكني او  ك حي ارقهم ان في البداية نشير الى ان هذا الإجر 
ان هذا الإجراء يطبق علذ  70 – 70من القانون ( 2)يكون له وعاء عقاري ثابت، وطبقا للمادة الثانية  قرة اولى 

                                                           
ارقتضمن تأسيس اجراء رقعاينة حق ارقلكية العقارية وتسليم سندات  00/70/0770ارقؤرخ في  70 – 70انون هذا الإجراء نظمه ارقشرع الجزائري عروجب الق  (1

 .02/70/0770مؤرخ في  51ارقلكية عن طريق تحقيق عقاري ج ر عدد 
 يخضع الى عمليات مسح الأراضي العاا..."ما يلي: "يطبق اجراء معاينة حق ارقلكية العقارية علذ كل عقار ما لم  70 – 70من قانون  5/ف0تنص ارقادة (  2
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ل العقارات التي وهذا امر طبيعي ان يتم تأسيس هذا الإجراء ليشم( 1)العقارات التي لم تخضع لعمليات ارقسح العاا 
تأخرت بشىنها عملية ارقسح، لأنه عرجرد اتماا عملية ارقسح يسلم الد تر العقاري كسند رسمي خاص بذلك العقار 

اضف الى ذلك ان كل من الإجراءين يهد ان الى تحقيق غاية واحدة وهي التطهير الشامل للوضعية غير ( 2)
 القانونية للعقارات.

 .75/70/5695له سند ملكية محرر قبل او قار معدوا السند ان يكون الع الشرط الثاني:

علذ انه: "يشمل هذا الإجراء العقارات التي  ي  70 – 70من قانون  0ف 0بهذا الشىن تنص ارقادة 
والتي لم تعد  5695يحوز اصحابها سندات ملكية او التي حررت بشىنها سندات ملكية قبل اوأ مارس سنة 

الية"، يستللص من هذه ارقادة ان هذا الإجراء يشمل او ي العقارات التي  ي يحوز تعكس الوضعية العقارية الح
وعليه  كل شلص يملك عقارا عروجب سند رسمي مشهر بالمحا ظة العقارية ( 3)اصحابها علذ سندات ملكية، 

بشىنها سندات يكون غير معني اطك قا بهذا الإجراء، وثانيا ان هذا الإجراء جاء لتطهير العقارات التي حررت 
علذ اعتبار ان هذه السندات ليست ندا حجية الإثبات ارقطلقة وتعتبر كمحررات  5695ملكية قبل اوأ مارس 

 ي يتضمن اغلبها البيانات الأساسية ( 4)عر ية، لأنها عادة ما تكون قد حررت و قا لنظاا الشهر الشلصي القديم 
وبذلك اصبحت  ي ( 5)بيعته، مساحته، حدوده واصل ملكيته، الواجب ذكرها في العقد الرسمي من اسم العقار وط

                                                           
ارقتضمن سن اجراء اثبات التقادا ارقكسب واعداد  05/71/5620ارقؤرخ في  010 – 20وهو نفس الشرط الذي تم العمل به عروجب ارقادة الأولى من ارقرسوا  (1

ز في التراب علذ البلديات التي لم تخضع حتى الآن للإجراء المحدث بالأمر رقم عقد الشهرة ارقتضمن ا يعتراف بارقلكية؛ وبالتحديد الفقرة الأولى منها "كل شلص يحو 
 ..." ارقتضمن اعداد مسح الأراضي العاا واعداد السجل العقاري.50/55/5601ارقؤرخ في  07 – 01

 . 00.ص (،0771، دار هومة، )الجزائر: محررات شهرة الحيازة ،حمدي باشا عمر (2
جامعة تبسة  –مذكرة مقدمة لنيل شهادة ارقاجستير. كلية الحقوق والعلوا السياسية  "،)رقلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريتطهير ا"عبان ايمان:    

 .27.ص(،  0757/0755
لشهرة ارقتضمن ا يعتراف ارقتضمن سن اجراء التقادا ارقكسب واعداد عقد ا 05/71/5620ارقؤرخ في  010 – 20بهذا الخصوص يمكن ا يعتماد علذ ارقرسوا  (3

المحدد لكيفيات اعداد شهادة الحيازة وتسليمها، والتي يفهم منها ان اجراءات هذين ارقرسوم ا تخص  00/70/5665ارقؤرخ في 017 – 65بارقلكية، وكذا ارقرسوا 
 الأراضي التابعة للملكية الخاصة والتي هي بدون سند ملكية.

 . 55ص. (0776 ،دار هومة :الجزائر، )كية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائريإثبات الملخ ،عبد الحفيظ بن عبيدة (4
دار ، )الجزائر: الطبعة الأولى ،السندات الإدارية المثبتة للخملخكية العقارية في التشريع الجزائري ،وللوقوف اكثر علذ عيوب هذا النظاا انظر  يصل الوافي (5

 وما بعدها. 550.ص (، 0757 ،الخلدونية
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تعكس الوضعية العقارية الحقيقية، حيث ثارت بشىنها الكثير من ارقنازعات ادت في بعضها الى صدور احكاا رقن 
 (1) بيدهم هذه السندات رغم انتقاأ ملكية العقار عر يا الى مالك ا آخرين.

 ا لملمك ا العقارية الخاصةان يكون العقار تابع الشرط الثالث:

علذ انه: "  ي تطبق احكاا هذا القانون علذ الأمك ا  70 - 70حيث تنص ارقادة الثالثة من القانون 
من قانون التوجيه  00العقارية الوطنية عرا  يها الأراضي ارقسماة سابقا عرش والأمك ا الوقفية"، مع العلم ان ارقادة 

ومنه  إن العقارات ارقعنية بتطبيق تدابير هذا القانون هي ( 2)لملمك ا العقارية،  العقاري قد اعطت تصنيفا ثك ثيا
العقارات التابعة للملكية الخاصة، وعليه  إن قراءة ارقادة الثالثة اعك ه يؤدي الى استبعاد العقارات التالية واستثنائها 

 من مجاأ تطبيق هذا الإجراء وهي كالتالي:

 :الأملاك العقارية الوطنية -1

الأمك ا العقارية الوطنية التابعة للدولة ومجموعاتها الإقليمية )الو يية والبلدية(، والأمك ا الوطنية الخاصة عرا 
 يها اراضي العرش قد تم استثناؤها صراحة من تطبيق هذا الإجراء، ويك حظ ان اضا ة عبارة "عرا  يها الأراضي 

ا ي ( 3)تبار ان ارقشرع قد الحقها صراحة بالأمك ا الوطنية الخاصةارقسماة سابقا عرش" هي اضا ة في غير محلها باع
ان هناا من يذهب بالقوأ ان اضا تها  ي تعني سوى استبعاد الإشكا يت القانونية التي يطرحها هذا النوع من 

 (4) الأراضي والتي يصعب حلها في الكثير من ارقناطق في الوطن.

 

 

 
                                                           

 50..ص مرجع سبق ذكره، ،عبد الحفيظ بن عبيدة (1
 01/76/5661ارقؤرخ في  09 – 61ارقتضمن التوجيه العقاري ارقعدأ وارقتمم بالأمر  52/55/5667ارقؤرخ في  01 – 67من القانون رقم  00تنص ارقادة  (2

 صناف القانونية الآتية:علذ انه: "تصنف الأمك ا العقارية علذ اختك ف انواعها ضمن الأ
 الأمك ا الوطنية -
 امك ا الخواص او الأمك ا الخاصة -

 الأمك ا الوقفية"
 ارقتضمن التوجيه العقاري ارقشار اليه اعك ه. 01 – 67من قانون  21ارقعدأ للمادة  09 – 61من الأمر  50وذلك عروجب ارقادة  (3
، مجلة مجلس الدولة 55/70/0770ارقؤرخ في  1090الراي تم استلك صه من قرار مجلس الدولة رقم هذا  .050.ص مرجع سبق ذكره،عبد الحفيظ بن عبيدة:  (4
 .562.ص – 0العدد  –
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 الأملاك العقارية الوقفية: -2

والتي اعتبرت ان الوقف ليس ( 1)الوقفية امرها محسوا عروجب ارقادة الخامسة من قانون الأوقاف  ارقلكية
ملكا لملشلاص الطبيعي ا و ي ا يعتباري ا ويتمتع بالشلصية ارقعنوية و ي يمكن تملكه بالتقادا ارقكسب، وتبعا 

 (2)عليا في احدى قراراتها. لذلك تم استبعادها منذ تطبيق هذا الإجراء، وذلك ما ايدته المحكمة ال

 : ويتضمن الشروط الخاصة بالحيازةالشرط الرابع

ان الحيازة القانونية الصحيحة في مفهوا ارقادة الرابعة وارقادة الرابعة عشر من القانون الجديد والتي تمكن 
انون ارقدني صاحبها من الحصوأ علذ حق ارقلكية عن طريق التقادا ارقكسب يجب ان تمارس و قا لأحكاا الق

 وذلك كما يلي:
 أولا: يجب مراعاة قواعد الحيازة القانونية الصحيحة للاعتراف بالملخكية

علذ انه " يمكن كل شلص طبيعي او معنوي يمارس حيازة  70 – 70من القانون  0/ف7تنص ارقادة 
اعك ه، ان  0دة علذ العقار، سواء بنفسه او بواسطة شلص آخر، او يحوز سند ملكية كما هو مب ا في ارقا

يطلب  تح تحقيق عقاري رقعاينة حق ملكيته وتسليمه سند ملكية ... "، وعليه  إن الحيازة التي اشترطها ارقشرع 
بحيث يجب ان تكون الحيازة هادئة وعلنية ومستمرة خالية ( 3)يجب ان يراعذ  يها توا ر الركن ارقادي وارقعنوي ، 

ويمكن لكل شلص يمارس في اراضي ارقلكية الخاصة ( 4)ا يستمرار ،  من عيب الغموض والإكراه والخفاء وعدا
يمكن ان تكون مر قات طلب ( 5)التي لم تحرر عقود ملكيتها ان يحصل علذ سند حيازي يسمذ بشهادة الحيازة، 

 التحقيق العقاري.
 

                                                           
 .5665سنة  05ارقتعلق بالأوقاف ارقعدأ وارقتمم ج ر العدد  00/77/5665ارقؤرخ في  57 – 65قانون  (5
القضاء العقاري في أحدث القرارات الصادرة عن مجلخس الدولة ، ليه حمدي باشا عمراشار ا 50/75/6295ارقؤرخ في  66097قرار المحكمة العليا رقم  (2

 .025(،ص.0777، دار هومة)الجزائر: ، والمحكمة العلخيا
من قانون  107ارقادة  منه، وكذا 206الى  272الحيازة القانونية الصحيحة هي التي تو رت علذ ركنيها ارقادي وارقعنوي طبقا لأحكاا القانون ارقدني  يسيما ارقواد  (3

 الإجراءات ارقدنية والإدارية.
 .65-26، مرجع سبق ذكره، ص.ص.عبان ايمان (4
 من قانون التوجيه العقاري. 06طبقا لنص ارقادة  (5
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 ثانيا: ضرورة استكمال مدة الحيازة

يشترط من صاحب  70 – 70من قانون  57ا ارقادة عملية ا يعتراف بارقلكية للحائز ارقؤسسة علذ مفهو 
الطلب ان يكون قد استكمل مدة الحيازة ارقؤدية  يكتساب العقار او الحق العيني العقاري، ويكون ذلك اما 

او خمسة عشر سنة في حالة ( 1)سنوات عند توا ر حسن النية او السند الصحيح،  57بالتقادا ارقكسب رقدة 
عليه يجب علذ المحقق العقاري التىكد من عناصر الحيازة وله ان يستع ا اثناء التحري بجميع و ( 2)التقادا الطويل، 

 (3)الوثائق التي تدعم ادعاءات الحائز بشىن الحيازة الصحيحة. 

 المطلخب الثاني: إجراءات معاينة الملخكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري

ق تحقيق عقاري تتم من طرف محقق عقاري تحت اشراف مراحل واجراءات معاينة ارقلكية العقارية عن طري
المحا ظ العقاري بالو يية وبسعي من طالب حق ارقلكية، ويمكن اتباع هذا الإجراء سواء لفائدة الأ راد او لفائدة 
الجماعات العمومية، هذا الإجراء يعد مسىلة جوازية عرقتضاه يجوز لكل حائز بدون سند ان يبادر بطلب تحقيق 

يوجه الى مصالح الحفظ العقاري الو يئي يتضمن طلب ارقعاينة القانونية وارقادية بحسب الحالة لملمك ا عقاري 
العقارية والحقوق العينية ارقرتبطة بها، وتحديد مساحتها وموقعها ووضع معالم لحدودها، وقبل التطرق الى مراحل هذا 

 ض ارقبادئ الإجرائية ندذه العملية.الإجراء  ي بد من ذكر بعض القواعد العامة التحضيرية وبع
 الفرع الأول: القواعد العامة التحضيرية والمبادئ الإجرائية لهذه العملخية

قبل التطرق الى مرحلة طلب التحقيق والإجراءات التالية له هناا بعض القواعد العامة التحضيرية  يبد من 
 الوقوف عليها وهي:

 

                                                           
 من القانون ارقدني الجزائري. 202وعلذ ذلك تنص ارقادة  (1
 من القانون ا ج. 200ارقادة  (2
 : من ب ا ما يعتمد عليها المحقق (3
 السكن بالعقار ارقع ا( –ا يستغك أ  –الشهادات ارقكتوبة الصادرة عن بعض ارقصالح )ا ينتفاع  -
 الشهادات الجبائية. -
الب التحقيق، اجراء بعض البحوث والتحريات علذ مستوى المحا ظة العقارية للتىكد  يما اذا كان هناا اشهار مسبق اوسند ندذا العقار قد يعارض حيازة ط -

 .001.ص (،0770 ،دار هومة ،) الجزائر:المنازعات العقاريةالتوضيح انظر: زروقي ليلذ، حمدي باشا عمر:  ورقزيد من
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 ة المحافظة العقارية الولائيةتنصيب خلخية دائمة علخى مستوى مديري -أ-

عرا ان هذه العملية تتم تحت رقابة واشراف ومسؤولية مدير الحفظ العقاري الو يئي بهذه الصفة يتع ا عليه 
السهر علذ تو ير الشروط الضرورية لضمان حسن سير العملية، وندذا الغرض يتم الحرص علذ تنصيب خلية دائمة 

 يلي: علذ مستوى ارقديرية وتمكينها عرا

وضع في متناوندا جهاز بشري مكلف بالقياا بالتحقيق العقاري، وجميع النصوص القانونية ارقنظمة ندذه العملية  -
 ودليل التحقيق العقاري ارقعد لأجل الإجراء.

 ان تو ر ندا جميع السجك ت وارقطبوعات الضرورية. -
 تثبيت برنامج الإعك ا الآلي ارقلصص للإجراء. -
 (1) زا الذي يساعدهم للقياا عرهمتهم.مع تو ير الدعم الك  -

 مواصفات ومؤهلات المحقق العقاري -ب-

عرا ان اجراء معاينة ارقلكية العقارية يقوده محقق عقاري تحت مسؤولية مصالح الحفظ العقاري الو يئي، 
 رقيادين التالية:وبالنظر الى هذه ارقهمة ينبغي ان يكون المحقق رجك  ذو قدرات عالية وكفاءات مهنية جدية تتصل با

تحصيل مجموعة من ارقعارف بالدرجة الأولى تكون ذات طابع قانوني ومنها بالخصوص القانون ارقدني والقانون  -5
 الإداري، وقانون الإجراءات ارقدنية والإدارية وكذا القانون العقاري.

ات طابع تقني اي ان يكون عرعنى آخر ان المحقق يجب ان يكون مختصا في القانون، وبدرجة اقل تحصيل معارف ذ
 علذ اطك ع عرسح الأراضي، وعلم الخرائط، وتقنيات تقييم العقارات.

يقتضي من المحقق ان يتصف بقدرات التنفيذ ويتجسد ذلك في القدرة علذ تطبيق القوان ا مع جمع وتحليل  -0
 ارقعلومات ثم تحرير مختلف الوثائق.

 
 

                                                           
ارقتعلقة بسير عملية الإجراء وتسليم سندات ارقلكية  00/76/0772ارقؤرخة في  70الإمكانيات التي يجب تو يرها لدى اعضاء هذه الخلية وضحتها التعليمة رقم  (5

 .70.ص 0772يرية العامة لملمك ا الوطنية وزارة ارقالية سنة الصادرة عن ارقد
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 الفرع الثاني: تقديم طلخب فتح تحقيق عقاري

يتضح انه يمكن اتباع اجراءات  70 – 70لرجوع الى نص ارقادة الرابعة، وارقادة السادسة من القانون با
 التحقيق العقاري سواء لفائدة الأ راد او لفائدة الجماعات العمومية ويكون ذلك علذ النحو التالي:

 طلخبات التحقيق العقاري الملختمس بصفة فردية -أ

علذ انه: "يمكن كل شلص طبيعي او معنوي، يمارس حيازة  70 – 70 تنص ارقادة الرابعة من القانون
علذ عقار، سواء بنفسه مباشرة او بواسطة شلص، او يحوز سند ملكية كما هو مب ا في ارقادة الثانية اعك ه، ان 
يطلب  تح تحقيق عقاري رقعاينة حق ملكيته وتسليمه سند ملكية"، كما تنص ارقادة السادسة  قرة اولى من 

لقانون اعك ه علذ ما يلي: "يتم  تح تحقيق عقاري بصفة  ردية في اي وقت"، ومن ثم  إنه يحق لكل حائز لعقار ا
ان يقدا طلب  تح تحقيق الى مدير الحفظ  5695معدوا السند او حرر بشىنه سند ملكية قبل اوأ مارس سنة 

 انات التالية:العقاري الو يئي، حيث يحرر الطلب في استمارة نموذجية متضمنة البي

 اسم ولقب وتاريخ ارقيك د ومكانه، جنسية ومهنة وعنوان صاحب الطلب.-
 الصفة التي يتصرف بها صاحب الطلب، اما حائزا واما مالكا  رديا او مالكا في الشيوع.-
 (1)، كل الأعباء وا يرتفاقات السلبية والإيجابية التي قد تثقل العقار-

 كما ير ق الطلب بالوثائق التالية:

كل وثيقة من شىنها ان تسمح لصاحب الطلب اثبات حقه بها، وبعد ذلك ( 2)مخطط طوبوغرافي للعقار،  -
يودع الطلب ومر قاته بارقصلحة ارقلتصة، حيث يتم ترقيمه وتاريخ تسجيله في السجل الخاص ويستلم وصل 

 (3) ايداع يب ا  يه الرقم التسلسلي وتاريخ الإيداع.
 

 
                                                           

 09ج ر عدد –ات ارقلكية ارقتعلق بعمليات التحقيق وتسليم سند 56/71/0772ارقؤرخ في  570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  0بيانات الطلب حددتها ارقادة  (5
 .0772سنة 

 من ارقرسوا اعك ه. 77ارقادة  (2 
 السابقة الذكر. 70وكذا التعليمة رقم  70 – 70من القانون  50دة نصت علذ ذلك ارقا (3 
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 الملختمس بصفة جماعية طلخبات التحقيق العقاري-ب

علذ انه: "غير انه يمكن  تح تحقيق عقاري بصفة  70 – 70تنص ارقادة السادسة  قرة ثانية من قانون 
جماعية، في اطار انجاز برامج بناء او تهيئة عقارية، ريفية او حضارية"، يفهم من هذا النص ان الدولة عن طريق 

لجماعي في اطار انجاز بناء او تهيئة عقارية ريفية اوح ضارية، انددف من الو يية والبلدية هي التي تبادر بالتحقيق ا
ذلك تفادي عرقلة انجاز هذه البرامج وتسوية وضعية العقارات بارقناطق ارقعنية من اجل تحديد مالكي هذه 

فة جماعية يكون وبالرجوع الى ارقادة السابعة من القانون اعك ه،  إن التحقيق العقاري الذي يفتح بص( 1)العقارات، 
عرقتضذ قرار يتلذه الوالي عربادرة منه اومن رئيس المجلس الشعبي البلدي ارقلتص اقليميا، بعد اخذ راي كل من 
مسؤوأ مصالح الحفظ العقاري الو يئي، وحسب الحالة مسؤوأ البناء او ارقصالح الفك حية للتىكد من قابلية 

لأراضي الفك حية الخصبة وينشر القرار في سجل العقود الإدارية الأراضي لإنجاز برامج البناء، وعدا ارقساس با
 (2) للو يية.

 دراسة الطلخب وتعيين المحقق العقاري:-ج

( 3)بعد ايداع الطلب وتسجيله يقوا مدير الحفظ العقاري الو يئي بفحص الطلب ودراسته دراسة اولية، 

ويرسل خك أ ( 4) يتلذ مقرر  تح تحقيق عقارييقرر بعد ذلك امكانية قبوأ الطلب او ر ضه، في حالة القبوأ 
رئيس المجلس الشعبي البلدي قصد الصاقه عرقر البلدية رقدة خمسة  الىشهر واحد ابتداءً من تاريخ استك ا الطلب 

اما في حالة الر ض يبلغ صاحب الطلب بذلك علذ ( 5)عشر يوما قبل تنقل المحقق العقاري الى ع ا ارقكان،
ذج ارقر ق، وعليه وعرجرد قبوأ الطلب يصدر مدير الحفظ العقاري الو يئي مقرر تعي ا المحقق مطبوع مطابق للنمو 

العقاري من ضمن اعوان سلك مفتشي امك ا الدولة، حيث تبدا مهمته عرجرد تبليغه مقرر  تح التحقيق وهي 
عية وتنتهي مهمته ح ا نفسها سواء تعلق الأمر بطلب  تح التحقيق العقاري ارقلتمس بصفة  ردية او بصفة جما

 اتخاذ مقرر الترقية.
                                                           

الاجتهاد ، "07/70/0770ارقؤرخ في  70 – 70معاينة حق ارقلكية العقارية وتسليم سندات ارقلكية عن طريق تحقيق عقاري بخصوص القانون " ،نذير بيوت (1
 وما بعدها. 01.ص ،0757 ،ة العليا الجزائرقسم الوثائق للمحكم ،، الجزء الثالثالقضائي للخغرفة العقارية

 اعك ه. 570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  1انظر ارقادة  (2
 انددف من الدراسة الأولية حتى يتم التىكد من ان العقار محل الطلب ليس موضوع اشغاأ ارقسح وان الطلب يحتوي علذ مر قاته. (3
 570. – 72لتنفيذي من ارقرسوا ا 70بيانات ارققرر حددتها ارقادة  (4
 من ارقرسوا اعك ه. 72وعلذ ذلك نصت ارقادة  (5
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 الفرع الثالث: مهام المحقق العقاري

جمع كل الوثائق ارقرسومة وارقكتوبة التي تسمح بتعي ا العقار ارقعني بالتحقيق وا يطك ع عليها، مخطط البلدية  أولا:
 (1) ومحضر وضع ارقعالم، ارقلططات الخاصة ارقعدة من طرف مسح الأراضي.

، عند وصوله الى ارقيدان يقوا بإثبات هوية الأشلاص مع تشليص العقار ثم العك قة ب ا المعاينة الميدانية ثانيا:
ارقلتمس والعقار، وبالتزامن مع ذلك يقوا بجمع الشهادات واقواأ الشهود، مع استقباأ ارقعترض ا، وفي كل 

ب مع الواقع ارقيداني، وكذلك التحقيق الأحواأ يقوا بضبط حدود العقار بعد مقارنة ارقلطط ارقلحق بالطل
 القانوني بشىن ارقدعي بارقلكية العقارية بالتقادا ارقكسب وفي الأخير يحرر بطاقة العقار.

 (2)ثالثا: تحرير المحضر المؤقت للختحقيق العقاري، 
 570 – 72من ارقرسوا التنفيذي رقم  50وارقادة  70 – 70طبقا للمادة العاشرة  قرة ثالثة من القانون 

يوما علذ الأكثر بعد تاريخ تنقله الى ع ا ارقكان يسجل  يه نتائج  51يقوا المحقق بتحرير محضر مؤقت خك أ 
يوما في مقر بلدية موقع العقار، لكي يطلع عليه الجمهور  07تحقيقه، ثم تنشر نسلة منه عن طريق اللصق رقدة 

يوما بعد ثمانية اياا من  07قترحة لك عتراضات التي تساوي وذلك قصد تقديم ا يعتراضات المحتملة، وتبدا ارقدة ارق
بداية مدة لصق المحضر ارقؤقت يقوا خك ندا المحقق بتسجيل كل ما يثار من اعتراضات في سجل خاص، ويمكن 

ثم يحرر بشىنها ( 3)للمحقق العقاري عند ا يقتضاء ان يتنقل من جديد الى ارقيدان قصد دراسة تلك ا يعتراضات،
 ر مفصل يرسل الى مدير الحفظ العقاري الو يئي.تقري

 رابعا: جلخسة الصلخح
يحدد المحقق العقاري جلسة للصلح ب ا مدعي الحيازة وارقعترض ا  70 – 70من القانون  50طبقا للمادة 

يحرر عليها،  إذا توصل الأطراف الى اتفاق يحرر محضرا بذلك، يكون ملزما لأطرا ه، اما اذا باءت المحاولة بالفشل 
وان ( 4)بذلك محضر عدا الصلح، يبلغ لملطراف، مبينا  يه ان اجراء التحقيق العقاري تم توقيفه الى تاريخ  يحق، 

                                                           
 السابقة الذكر. 70جميع ارقلططات والوثائق التي توضع في متناوأ المحقق لك طك ع عليها ذكرتها التعليمة رقم  (1 
ص ، 0770طنية، وزارة ارقالية سبتمبر ، ارقديرية العامة لملمك ا الو  يم يخص بيانات المحضر ارقؤقت انظر كتيب تقنيات التحقيق العقاري، وحدة التكوين ارقركزية (2 

17. 
 .570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  70ف  57، وارقادة 70 – 70من القانون  0ف 55انظر ارقادة  (3
يذ منطوق هذا الحكم بحسب ما اذا كان لصالح طالب في هذه الحالة توقف جميع اجراءات ارقعاينة الى غاية صدور الحكم النهائي وحينها يلزا جميع الأطراف بتنف (4

 التحقيق او ضده.
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للمعترض الذي قدا اعتراضا ارقبادرة بر ع دعوى قضائية خك أ مدة شهرين ابتداء من تاريخ تسليمه ارقذكور 
 اعك ه.

 خامسا:إعداد وتحرير المحضر النهائي
دا وجود اي اعتراضات وبعد ا ينتهاء من اجراءات التحقيق العقاري يحرر المحقق العقاري محضرا في حالة ع

نهائيا يسجل  يه نتائج التحقيق الذي قاا به، وعليه يقوا ارقهندس الخبير العقاري علذ الفور وبحضور المحقق برسم 
ورقم الوحدة العقارية ثم يسلمه للمحقق معالم حدود العقار وارقلطط الطبوغرافي بالإشارة الى معالم الحدود 

العقاري، ويعتبر المحضر حجة الى ح ا اثبات العكس  يما يتعلق بإثبات حق ارقلكية، ويتم التقيد عرنطوق الحكم 
 ثم يتم ايداعه الى مدير الحفظ العقاري الو يئي.( 1) او القرار النهائي في حالة ر ع دعوى قضائية

 وتسلخيم سند الملخكية الفرع الرابع: عملخية إصدار

هذه العملية تعتمد علذ تدخل مدير الحفظ العقاري الو يئي والمحا ظ العقاري كل حسب اختصاصه حيث 
 يعهد لملوأ بإعداد مقرر ا يعتراف او مقرر الترقيم، ويقوا الثاني بتنفيذه.

 صك حيات مدير الحفظ العقاري الو يئي في اعداد وتسليم سند ارقلكية أولا: 

نتهاء ارقرحلة الأولى من التحقيق العقاري يتولى مدير الحفظ العقاري الو يئي تقدير اصدار مقرر الترقيم بعد ا
 الذي يكرس بصفة نهائية حق ارقلكية ومن اجل ذلك، يتولى علذ الخصوص العمليات التالية:

المحقق العقاري ان صاحب  : اذا لم يسجل اي اعتراض ونتج عن التحريات التي قاا بهافي حالة التحقيق الإيجابي-ا
الطلب يمارس حيازة من شىنها ان تسمح له بالحصوأ علذ حق ارقلكية عن طريق التقادا ارقكسب طبقا 

حيث يصدر مقررا يتعلق بالترقيم ( 2)لأحكاا القانون ارقدني،  إنه يعترف له بأحقيته علذ العقار محل التحقيق، 
يتضمن هذا ارققرر الإشارة الى هوية ارقالك وتعي ا العقار ( 3)العقاري يكون باسم ارقالك ارقعني للعقار، 

وحدوده بدقة و قا رقلطط ارقسح ارقعد من قبل الخبير ارقهندس العقاري، ثم يرسل الى المحا ظ العقاري ارقلتص 
 ( 4) .اقليميا قصد تنفيذه

                                                           
 .007.ص مرجع سبق ذكره،عبد الحفيظ بن عبيد،  (1
 .70 – 70من قانون  57نص ارقادة  (2
 من القانون اعك ه. 5ف51ارقادة  (3
 من القانون اعك ه. 0ف51ارقادة  (4
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 يفضي التحقيق العقاري الى اذا لم 70 – 70من القانون  50: بالرجوع الى ارقادة حالة التحقيق الغير مجدي-ب
نتيجة تسمح له بالحصوأ علذ حق ارقلكية، يعد بذلك مقررا مسببا يتضمن ر ض الترقيم العقاري، يبلغ الى 
ارقعني او الوالي في اجل اقصاه ستة اشهر ابتداء من تاريخ ايداع الطلب، ومنه يجوز الطعن في مقرر ر ض 

وما بعدها من قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية  277طبقا للمادة الترقيم العقاري اماا المحكمة الإدارية 
 .70–70من القانون  0/ف50الجزائري خك أ الآجاأ ارققررة قانونا والمحددة في ارقادة 

 ثانيا: صلاحيات المحافظ العقاري

عقاري علذ انه: "يرسل مقرر الترقيم العقاري للمحا ظ ال 70 – 70من القانون  0ف  51تنص ارقادة 
ارقلتص اقليميا قصد التنفيذ"، ومنه  إن عملية التنفيذ اوكلت للمحا ظ العقاري الذي يقوا بإعداد السند الذي 

وذلك بعد ان يقوا بالترقيم العقاري عرعنى شهر الحقوق ارقعاينة اثناء ( 1)يشكل مجرد تنفيذ رققرر الترقيم العقاري
وعلذ اثر الإشهار يقوا ( 2)،لذ مجموعة البطاقات العقارية ارقؤقتةالتحقيق في السجل العقاري، وذلك بالتىشير ع

ثم يرسله الى ( 3)، 570 – 72المحا ظ العقاري بإعداد سند ارقلكية طبقا للنموذج ارقر ق للمرسوا التنفيذي رقم 
نون من القا 59مدير الحفظ العقاري الو يئي لغرض تسليمه لصاحب طلب التحقيق وذلك ما تقتضي به ارقادة 

، وفي الأخير يحتفظ عرديرية الحفظ العقاري بكل تحقيق عقاري مغلق، ملف يحتوي علذ مجمل الوثائق  70 – 70
المجمعة وارقعدة اثناء التحقيق وبحسب الحالة، اما نسله من سند ارقلكية ارقتضمن تأشيرة الشهر العقاري، واما 

 نسلة مقرر ر ض الترقيم وترتب حسب كل بلدية.

 الناشئة عن التحقيق العقاري المنازعاتثالث: المطلخب ال

ان العمل بالقانون ارقتضمن تأسيس اجراء معاينة ارقلكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري قد تثار بشىنه 
منازعات حرص ارقشرع علذ الإرقاا بها،  نظم كيفية اللجوء  يها الى القضاء وعليه سيقتضي البحث في ارقنازعات 

رية دون غيرها، ويكون ذلك في  رع ا نتناوأ في الأوأ ارقنازعات ارقدنية )العقارية(وفي الثاني العقارية والإدا
 ارقنازعات الإدارية.

                                                           
 .592.ص ذكره،ق برجع سم ،عبان ايمان (1
 .570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  07ارقادة  (2
 من ارقرسوا اعك ه. 05ارقادة  (3
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 الفرع الأول: المنازعات المدنية )العقارية(

 أولا: شروط رفع الدعوى

 تقديم الاعتراضات-أ

 رقك ا او الحائزين المجاورين اوااثناء التحقيق العقاري يمكن تقديم احتجاجات او اعتراضات سواء من قبل 
 (1) .لكل مدعي آخر لأي حق عيني علذ العقار ارقعني

وذلك اماا العون المحقق، وتقيد بالسجل الخاص ارقفتوح ندذا الغرض لدى مسؤوأ مصالح الحفظ العقاري 
 (2) الو يئي لك عتراض علذ صفة الحائز صاحب الطلب.

 جلخسة الصلخح-ب

يحدد المحقق العقاري  570 - 72من ارقرسوا  57وارقادة  70 – 70من قانون  5/ف 50طبقا للمادة 
جلسة للصلح ب ا مدعذ الحيازة وارقعترض ا عليها،  إذا توصل الأطراف الى اتفاق يحرر محضر بذلك يكون ملزما 

باءت محاولة الصلح بالفشل يحرر المحقق  لأطرا ه ومنه يستىنف اجراء التحقيق العقاري طبقا رقا اتفق عليه، اما اذا
العقاري محضر بعدا الصلح يسلمه اثناء الجلسة لأطرا ه مبينا  يه ان اجراء التحقيق العقاري موقف الى تاريخ 

 (3) . يحق، وان للمعترض اجل قانوني مدته شهران لر ع دعوى قضائية اماا الجهات القضائية ارقلتصة
 يما يخص ا يختصاص القضائي، اذا كان النزاع ب ا اشلاص طبيعية او  :ىثانيا: إجراءات تحريك الدعو 

 المحكمة العادية، القسم العقارياشلاص معنوية خاضعة للقانون الخاص،  إن الجهة القضائية ارقلتصة نوعيا هي 
 77ا للمادة ويتحدد ا يختصاص الإقليمي طبق( 4)من قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية،  159عمك  بنص ارقادة 

الفقرة الأولى من قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية ويكون للمحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار او 

                                                           
 ارقشار اليه اعك ه. 70 – 70من قانون  0/ف55ارقادة    (1
( 0757 ،منشورات بغدادي: الجزائر،)، الطبعة الثانيةتطهير وتسوية سندات الملخكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري آليات ،محمودي عبد العزيز( 2

 .029.ص
 .570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  59وارقادة  70 – 70من قانون  0/ف  50نصت علذ هذا الإجراء كل من ارقادة ( 3
ارقتضمن قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية علذ ما يلي "ينظر القسم العقاري في ارقنازعات  01/70/0772ارقؤرخ في  76- 72من قانون  159تنص ارقادة  (4

 ة بالترقيم ارقؤقت في السجل العقاري، القائمة ب ا الأشلاص الخاضع ا للقانون الخاص."ارقتعلق
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ومنه يجوز لكل من يعترض وهما ارقالك ( 1)، الحقوق العينية العقارية محل التحقيق وارقعاينة ومن ثم موضوع الدعوى
ة اماا القسم العقاري للمحكمة الواقع بدائرة اختصاصها العقار محل ارقعترض او الحائز ان ير ع دعوى قضائي

التحقيق وذلك خك أ شهرين من تسلمهم محضر عدا الصلح يثبت في دعواه ان الحائز يمارس حيازة علذ ملك 
 (2) .الغير او ان الحيازة كانت عرضية او مشوبة بأحد العيوب

ارقتعلق بعمليات التحقيق  570 – 72وا التنفيذي من ارقرس 50: وعمك  بارقادة شهر عريضة الدعوى -
العقاري وتسليم سندات ارقلكية يجب اشهار العريضة ا ي تتاحية وذلك بالتىشير علذ مجموعة البطاقات العقارية 

من ارقرسوا اعك ه يعلم مدير الحفظ  52وطبقا للمادة ( 3)ارقؤقتة ويتولى المحا ظ العقاري القياا حا ي بهذا الإجراء، 
العقاري صاحب الطلب او ارقعني بإيقاف اجراء التحقيق العقاري الى غاية صدور حكم قضائي قابل للتنفيذ 

 وحينها يجب علذ الأطراف ومصالح الحفظ العقاري تنفيذ ما قضذ به هذا الحكم.
ارقلف  :  إذا تم القضاء بانعداا حيازة طالب اثبات ملكية العقار، ينتهي التحقيق ويحفظالفصل في الدعوى -

 لدى مصالح الحفظ العقاري.

اما اذا كان الحكم يقضي بإثبات حيازة الطالب كما هي او تعديلها بإخراج جزء منها او وضع معالم 
الحدود  حسب،تستكمل حينئذ اجراءات معاينة حق ارقلكية العقارية وتسلم سندات ارقلكية للحائز الطالب مع 

 (4).مراعاة ما قضذ به الحكم

 الإدارية المنازعاتني: الفرع الثا

 يتم اللجوء الى القضاء الإداري في عدة حا يت يمكن حصرها  يما يلي:

بخصوص ا يعتراضات ارققدمة وارقسجلة من الغير والتي لم يتم الصلح  يها ب ا الأطراف ارقعنية، يجوز الحالة الأولى:
النزاع حاصل ب ا طالب اثبات ارقلكية للمعترض ر ع دعوى قضائية اماا الجهة القضائية ارقلتصة، واذا كان 

                                                           
مة من ق ا ا د "في ارقواد العقارية او الأشغاأ ارقتعلقة بالعقار او دعاوي الإيجارات عرا  يها التجارية ارقتعلقة بالعقارات اماا المحك 5/ف77وعلذ ذلك نصت ارقادة ( 1

من نفس القانون "يؤوأ ا يختصاص الإقليمي للمحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصها ما لم  152اختصاصها العقار"، واكدت ذلك ارقادة التي يقع في دائرة 
 ينص القانون علذ خك ف ذلك"

 .570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  59نص ارقادة ( 2
 وما بعدها. 006.ص(، 0757، دار هومة ، )الجزائر:50 الطبعة ،المنازعات العقارية ،عمر حمدي باشا وليلذ زروقي  (3
ب ومن ثم اثباتها منطوق الحكم في مثل هذه ارقنازعات قد يكون بإثبات الحيازة للطالب كما هي، او تعديلها بإخراج جزء منها او اثبات انعداا حيازة الطال (4

 تملكه بالتقادا.للمدعي ارقعترض او اثبات ان العقار من الأمك ا الوطنية و ي يمكن 
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من قانون الإجراءات ارقدنية  277واشلاص معنوية عامة ادارية كالبلدية اوامك ا الدولة،  طبقا للمادة 
من نفس  270يؤوأ ا يختصاص للمحكمة الإدارية، ويحدد اختصاصها الإقليمي عروجب ارقادة ( 1)والإدارية

ومنه ا يختصاص ( 2)من قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية  02و 00ارقادت ا القانون والتي بدورها احالتنا علذ 
الإقليمي للمحاكم الإدارية بهذا ارقوضوع تم انتقادهعلذ اساس ان ارقشرع لم يأخذ عروقع العقار كىساس ندذا 

 (3) .من قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية 277ا يختصاص في ارقادة 

شهرين من تاريخ تسلمه محضر عدا الصلح تحت طائلة ر ض الطلب وذلك حسب وتر ع الدعوى في اجل 
، وتخضع عريضة الدعوى 570 – 72من ارقرسوا التنفيذي  59، وارقادة 70 – 70من قانون  50نص ارقادة 

، ويترتب 570 – 72من ارقرسوا التنفيذي رقم  56و 52، 50لعملية الشهر و قا لملحكاا التي حددتها ارقواد 
ذلك تعليق عمليات التحقيق العقاري مؤقتا الى غاية صدور حكم قضائي نهائي، يكون منطوقه ملزما  علذ

 لأطرا ه.

حالة الطعن في مقرر ر ض طلب ارقعني، علذ اعتبار ان التحقيق العقاري قد يفضي الى انعداا الحالة الثانية: 
ملف حوأ ذلك يودعه لدى مسؤوأ الحفظ العقاري عناصر الحيازة والتقادا ارقكسب، يقوا المحقق العقاري بإعداد 

الو يئي، الذي يعد مقررا مسببا يتضمن ر ض الترقيم العقاري، يبلغ  يما بعد حسب الحالة الى ارقعني او ارقعني ا، 

                                                           
في من ق ا ا د علذ ان المحاكم الإدارية هي جهات الو يية العامة في ارقنازعات الإدارية، تختص بالفصل في اوأ درجة بحكم قابل لك ستئناف  277تنص ارقادة  (1 

  ارية طر ا  يها.جميع القضايا التي تكون الدولة او الو يية او البلدية او احدى ارقؤسسات العمومية ذات الصبغة الإد
من هذا  00وتنص ارقادة  من هذا القانون". 02 – 00من ق ا ج د علذ انه: "يتحدد ا يختصاص الإقليمي للمحاكم الإدارية طبقا للمادت ا  270تنص ارقادة  (2 

يه، وان لم يكن له موطن معروف يكون ا يختصاص القانون علذ انه: "يؤوأ ا يختصاص الإقليمي للجهة القضائية التي يقع في دائرة اختصاصها موطن ارقدعذ عل
رقلتار ما لم ينص القانون للجهة القضائية التي يقع  يها آخر موطن له، وفي حالة اختيار ارقوطن يؤوأ ا يختصاص الإقليمي للجهة القضائية التي يقع  يها ارقوطن ا

ة تتعدد ارقدعذ عليهم يؤوأ ا يختصاص الإقليمي للجهة القضائية التي يقع في دائرة من نفس القانون علذ انه: "في حال 02علذ خك ف ذلك".كما تنص ارقادة 
 اختصاصها موطن احدهم".

 ورقزيد من ا يطك ع علذ هذا الراي انظر: (3 
، 077، ص (0776دار هومة للنشر، : ) الجزائرالسادسة،  بعةط، الإثبات الملخكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري ،عبد الحفيظ بن عبيدة

من نفس  277منه، او تعديل ارقادة  77من ق.ا.ا د، وذلك بإضا ة ارقادة  270بداية يقترح السيد بن عبيدة ولإزالة هذا النقص تعديل ارقادة .000الى ص 
 القانون، وذلك بإضا ة المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار.

 اعتماده في التعديك ت الك حقة.وندعو الى  يقتراح ونحن بدورنا نثمن هذا ا
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اشهر ابتداءً من تاريخ ايداع الطلب ارقنصوص  9الوالي عند الإجراء الجماعي للتحقيق العقاري في اجل اقصاه  او
 (1) ، يكون هذا ارققرر قابك  للطعن اماا الجهة القضائية الإدارية ارقلتصة.70 – 70من قانون  77في ارقادة عليه 

وعليه يعود ا يختصاص القضائي النوعي الى المحاكم الإدارية، اماا ا يختصاص الإقليمي  إنه يعود 
 (2) .للمحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها موطن ارقدعذ عليه

انه في حالة  70 – 70من قانون  51الخاصة بإجراءات الغاء مقرر الترقيم العقاري، طبقا للمادة لثانية: الحالة ا
ثبوت حق ارقلكية نتيجة التحقيق العقاري يصدر مسؤوأ مصالح الحفظ العقاري الو يئي مقررا بالترقيم العقاري 

ذلك المحا ظ العقاري بتنفيذه وذلك عن طريق اتماا باسم ارقالك ارقعني بالعقار محل التحقيق العقاري، ثم يعود بعد 
اجراءات شهر الحقوق العقارية ارقعاينة في مقر الترقيم العقاري عرا في ذلك تسجيله وشهره، ويحرر علذ اثر ذلك 
سند ارقلكية الذي يسلم  يما بعد الى ارقعني، هذه العملية قد يكتشف انها تمت علذ اساس تصريحات غير 

طريق تقديم وثائق مزورة عرعنى وجود سند ملكية مشهر للغير علذ العقار ارقعني بارقعاينة، ومنه صحيحة او عن 
بر ع دعوى قضائية اماا المحكمة  70 – 70للقانون  52يجوز او ي للمحا ظ العقاري الو يئي طبقا للمادة 

فة تلقائية او بناءً علذ طلب او طعن الإدارية للمطالبة بإلغاء الترقيم العقاري للمعني، وتر ع هذه الدعوى اما بص
احد الأشلاص في هذه التصريحات والوثائق التي علذ اساسها تم الترقيم العقاري من طرف المحا ظ العقاري وهناا 
من يذهب بالقوأ ان القياا بإلغاء الترقيم العقاري من طرف المحا ظ العقاري بعد اتماا اجراءات الشهر والتسجيل 

ة سندات ارقلكية ارقعدة و قا لأحكاا هذا الإجراء، ولتثبيت ذلك وازالة هذا العيب يجب سوف ينقص من حجي
وثانيا يجوز كذلك للمالك الحقيقي ( 3)الطعن في هذا الترقيم من قبل المحا ظ العقاري قبل القياا بإجراءات الشهر. 

ف الفعل الضار، باعتبار ان المحا ظ من ر ع دعوى قضائية اماا المحكمة الإدارية ارقلتصة في اجل عاا من اكتشا
من القانون  52وعمك  بنص ارقادة ( 4)، العقاري قد تصرف في هذه الحالة عروجب السلطات الو يئية ارقلولة له

                                                           
 . 70 – 70من قانون  50وذلك ما نصت عليه ارقادة  (1
 .70 – 70من قانون  0ف  50من ق ا ا د، وكذلك ارقادة  277وبذلك تنص ارقادة  (2
_كلية  مذكرة مقدمة لنيل شهادة ارقاجستير) "،شريع الجزائريالآليات القانونية لتسريع عملية تطهير ارقلكية العقارية الخاصة في الت" ،دزيري ابتساا (3

 .555.ص (،0750-0755،الحقوق. جامعة اا البواقي
. ارقتضمن اعداد مسح الأراضي العاا وتأسيس السجل العقاري " تكون الدولة 50/55/5601ارقؤرخ في  07 – 01من الأمر  00تنص ارقادة  (4

والتي يرتكبها المحا ظ اثناء ممارسة مهامه، ودعوى ارقسؤولية المحركة ضد الدولة يجب ان تر ع في اجل عاا واحد  مسؤولة بسبب الأخطاء ارقضرة بالغير
  ابتداءً من اكتشاف  عل الضرر وا ي سقطت الدعوى".
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انه في حالة اكتشاف ترقيم تم علذ اساس تصريحا تغير صحيحة او تقديم وثائق مزورة يقوا المحا ظ  70 – 70
قضائية للمطالبة بإلغاء الترقيم العقاري للمعني، وتقديم شكوى اماا وكيل الجمهورية  العقاري الو يئي بر ع دعوى
حيث يفهم من ذلك ان للمحا ظ العقاري الحق في ر ع دعوي ا في نفس الوقت، ( 1)لتحريك الدعوى العمومية، 

ا وكيل الجمهورية يطلب  يها وهما دعوى قضائية اماا المحاكم الإدارية يطلب  يها الغاء الترقيم العقاري وشكوى اما
منه تحريك الدعوى العمومية، وعليه اذا ثبت التزوير ومنه ادانة الفاعل تفصل المحكمة الإدارية في الدعوى الإدارية 

 ارقد وعة امامها بإلغاء مقرر الترقيم العقاري وما ترتب عنه من آثار.

 الخاتمة

رقلكية عن طريق تحقيق عقاري كآلية حديثة جاء بها ان اجراء معاينة ارقلكية العقارية وتسليم سندات ا
ارقشرع الجزائري لتسريع عملية تطهير ارقلكية العقارية الخاصة، يصعب التكهن حوأ ما اذا كان كا يا لتحقيق 
اهدا ه، لذلك كان  يبد من التفكير الدائم في هذا المجاأ سواءً بتحس ا وضبط العمل بهذا الإجراء، اوفي ايجاد 

خرى مساعدة له، واثناء ارقراحل التي يمر بها هذا الإجراء،  يحظنا ان هناا اطراف متعددة تدخل  يه، حلوأ ا
ومنه تدخل ارقشرع ونظم ارقنازعات التي قد تثار بشىنه وذلك من حيث طبيعتها، شروط واجراءات تحريك الدعوى 

 الناشئة عنها وتنفيذ الحكم الصادر  يها.

وباتصالنا مع ارقتواجدين في ارقيدان وعلذ مستوى بعض المحاكم القضائية  اما بخصوص الجانب العملي،
 العادية والإدارية، صرحوا لنا بعدا وجود دعاوى قضائية تتعلق بهذا الإجراء، والسبب دائما يعود لحداثته.

 :المراجع
 أولا: النصوص القانونية

رقعاينة حق ارقلكية العقارية وتسليم سندات ارقلكية عن ارقتضمن تأسيس اجراء  00/70/0770ارقؤرخ في  70 – 70القانون (5
 .02/70/0770مؤرخ في  51طريق تحقيق عقاري ج ر عدد 

اثبات التقادا ارقكسب واعداد عقد الشهرة ارقتضمن  ارقتضمن سن اجراء 05/71/5620ارقؤرخ في  010 – 20ارقرسوا (0
 ا يعتراف بارقلكية.

 المحدد لكيفيات اعداد شهادة الحيازة وتسليمها. 00/70/5665ارقؤرخ في 017 – 65ارقرسوا (0
 ارقتضمن التوجيه العقاري ارقعدأ وارقتمم. 52/55/5667ارقؤرخ في  01 – 67القانون رقم (7

                                                           
 .020ص. ذكره، بقرجع سم ،بد العزيزمحمودي ع (1
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 ارقتضمن التوجيه العقاري. 01 – 67من قانون  21ارقعدأ للمادة  09 – 61الأمر (1
 .5665سنة  05عدأ وارقتمم ج ر العدد ارقتعلق بالأوقاف ارق 00/77/5665ارقؤرخ في  57 – 65قانون (9
 ارقتضمن قانون الإجراءات ارقدنية والإدارية الجزائري. 01/70/0772ارقؤرخ في  76- 72قانون (0
 . ارقتضمن اعداد مسح الأراضي العاا وتأسيس السجل العقاري.50/55/5601ارقؤرخ في  07 – 01الأمر (2
ج ر عدد  –ارقتعلق بعمليات التحقيق وتسليم سندات ارقلكية  56/71/0772ارقؤرخ في  570 – 72ارقرسوا التنفيذي (6

 .0772سنة  09
 ارقتعلقة بسير عملية الإجراء وتسليم سندات ارقلكية الصادرة عن ارقديرية العامة 00/76/0772ارقؤرخة في  70التعليمة رقم (57

 .0772لملمك ا الوطنية وزارة ارقالية سنة 
 ثانيا: المؤلفات

مذكرة مقدمة لنيل شهادة ) "،لآليات القانونية لتسريع عملية تطهير ارقلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريا" ،دزيري ابتساا(5
 .(0750-0755،جامعة اا البواقي ،كلية الحقوق،ارقاجستير

ر هومة داالجزائر: ، القضاء العقاري في أحدث القرارات الصادرة عن مجلخس الدولة والمحكمة العلخيا ،حمدي باشا عمر(0
0777. 

 .0771، دار هومة ، الجزائر:محررات شهرة الحيازةحمدي باشا عمر: (0
 .0770، دار هومة الجزائر: ،ارقنازعات العقارية ،زروقي ليلذ، حمدي باشا عمر(7
العلوا ق و كلية الحقو ،  ذكرة مقدمة لنيل شهادة ارقاجستيرم"، )تطهير ارقلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"عبان ايمان: (1

 .(0757/0755 ،جامعة تبسة ،السياسية
 .0776 ،دار هومةالجزائر: ،إثبات الملخكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري ،عبد الحفيظ بن عبيدة(9
 .0757،دار الخلدونية: الجزائر ،الطبعة الأولى ،السندات الإدارية المثبتة للخملخكية العقارية في التشريع الجزائري ، يصل الوافي(0
الجزائر:  الطبعة الثانية، ،الجزائري آليات تطهير وتسوية سندات الملخكية العقارية الخاصة في التشريع ،محمودي عبد العزيز(2

 .0757، منشورات بغدادي
ارقؤرخ  70 – 70معاينة حق ارقلكية العقارية وتسليم سندات ارقلكية عن طريق تحقيق عقاري بخصوص القانون ،" نذير بيوت(6

 .  0757 ،قسم الوثائق للمحكمة العليا الجزائر ،، الجزء الثالثالاجتهاد القضائي للخغرفة العقارية، "07/70/0770في 
 .0770 ،70العدد – مجلخة مجلخس الدولة، 55/70/0770ارقؤرخ في  1090قرار صادر عن مجلس الدولة رقم (57

 


