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  قال ا تعالى:

}لَكُمي وضِ فالْأَر تقََرسم تَاعمو  

  } حين إِلَىٰ

  �36ية��بقرةسورة�ال

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

  

  
 

 

 

  شكر�وتقدير
  نواع�����ء�من�� �يولا�يؤد،�ذكر�ا���عمھ�ال���لا�ي���ع����ا��مد��

  عند��ذا�المقام��نحمده��عا�،�شكر�ا

  لمقال�نث���عليھ�ا������لھ�ولا�نح���و����ذا�ا

  �ل�ا��مد�والشكر�والثناءأثناءا�عليھ�و�و�

  لا�أن�نحمد�اللهإو�����ظات�العرفان�با��ميل�وحسن�الص�يع�لا��سعنا�

  الذي�وفقنا�لإتمام��ذا�العمل�المتواضع

  نور�القلوب�وضياء�ا�حبي�ناع����ونص���و�سلم

  الله�عليھ�وسلم��وقرة�أعي�نا�محمد�ص�

  نجاز��ذا�العمل�المتواضعإع����قدم�بالشكر�ل�ل�من�ساعدنانت

  "مقروف�محمد"�الدكتور �تاذ�المشرفسونخص�بالذكر�� 

  .بخل�علينا�بنصائحھ�وتوج��اتھ�ال����انت�لنا�خ���مع�ن�����ذه�الدراسةيلم��ذيال

والشكر�ا��ز�ل�ل��نة�المناقشة�ال���سيكون�ل�ا�دورا�كب��ا����تقو�م�وتثم�ن��ذه�

  راسةالد

  سيلةبجامعة�الم�ا��قوق ساتذة�قسم�أ�ل����إو 

 ابرا�يم 

 عبد�العز�ز 

 



 

  

  

ـــــــــــــداء  إ�ـــــــــــــــــــ
 ــإل ـــ ْ�َ�رُْ�مَا�:﴿�من�قال�ف��ما�سبحانھ�و�عا�ى�ــ

َ
�وَلا�ت ٍ

ّ
ف

ُ
ُ�مَا�أ

َ
لْ�ل

ُ
ق

َ
لا�ت

َ
 ف

�)�
ً
رِ�ما

َ
�ك

ً
وْلا

َ
ُ�مَا�ق

َ
لْ�ل

ُ
احَ 23وَق

َ
ُ�مَا�جَن

َ
فِضْ�ل

ْ
 �)�وَاخ

ً
يَاِ�ي�صَغِ��ا مَا�رَ�َّ

َ
�ارْحَمُْ�مَا�ك بِّ لْ�رَّ

ُ
�مِنْ�الرَّحْمَة�ق لِّ

ُّ
 �﴾�الذ

  )24(سورة��سراء��ية��

 ما����الوجود��أغ�إ����ي�بوع�ا��ب�وا��نان�وز�رة�العطف�ومصدر��طمئنان��إ� 

 ـــــي�ا��ب�بة� ـــ ـ ــ ـ ــ  .�وجعل�ق���ا�روضة�من�ر�اض�ا��نة�رحم�ا�الله�الغاليةأمـــ

 ــإل ـــ ـــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ الذي�لا��سع���إلا�أن�أقف�أمامھ�اح��اما�إ�������ا��ياة�صاحب�الفضل�ومصدر�الرعاية�لنا�من��ان�سندا�ىــ

  .وحبا�أ�ي�الغا����عد�الله�والرسول�وعرفانا�وطاعة�

 إ���زوج���وأولادي� 

 ــإل ـــ ـــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ   �ي��عزاءاخو �ىــ

 ــإل ـــ ـــ ـ ــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ  أساتذة�وعمال�قسم�ا��قوق �ل��ىــــــــــ

 ل�من��عرفنا�من�قر�ب�و�عيد.��إ�� 

 ابراهيم 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

ـــــــــــــداء  إ�ـــــــــــــــــــ
 ــــإل ـــ ْ�َ�رُْ� �:﴿�من�قال�ف��ما�سبحانھ�و�عا��ىــ

َ
�وَلا�ت ٍ

ّ
ف

ُ
ُ�مَا�أ

َ
لْ�ل

ُ
ق

َ
لا�ت

َ
 مَاف

�)�
ً
رِ�ما

َ
�ك

ً
وْلا

َ
ُ�مَا�ق

َ
لْ�ل

ُ
 23وَق

ً
يَاِ�ي�صَغِ��ا مَا�رَ�َّ

َ
�ارْحَمُْ�مَا�ك بِّ لْ�رَّ

ُ
�مِنْ�الرَّحْمَة�ق لِّ

ُّ
احَ�الذ

َ
ُ�مَا�جَن

َ
فِضْ�ل

ْ
 �﴾�)�وَاخ

  )24(سورة��سراء��ية��

 ما����الوجود��أغ�إ����ي�بوع�ا��ب�وا��نان�وز�رة�العطف�ومصدر��طمئنان��إ� 

 ــ ـ ــ ـــــي�ا��ب�بة�أمـــ ـــ  .الغالية�ـ

 ــإل ـــ ـــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ الذي�لا��سع���إلا�أن�أقف�أمامھ�اح��اما�إ�������ا��ياة�صاحب�الفضل�ومصدر�الرعاية�لنا�من��ان�سندا�ىــ

 .�وحبا�أ�ي�الغا���عد�الله�والرسول�وعرفانا�وطاعة�

 إ���زوج���وأولادي� 

 ـــــــــــإل ـ ــ ـ ــ ـ ــ ــــــــــــ ـ ــ ـ ــ   واخو�ي��عزاءإخو�ي��ىـــــــــــــ

 ــإل ـــ ـــ ـ ــ ـــــــــــــ ـ ــ ـ ــ ـ ــ  أساتذة�وعمال�قسم�ا��قوق �ل��ىــــــــــ

 ل�من��عرفنا�من�قر�ب�و�عيد.��إ�� 

 عبد العزيز 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

 

 

 مقدمــــــــــــة�      



ـــة��--------------------------------------- -----------------------------------------------------------� ـــ ـــــــــــــ ـ ــ     مقدمـ
 

 

1 

  مقدمة:

،�وثابت�فيھ�ولا�يمكن�نقلھ�من�دون�تلف��عرف�المشرع�ا��زائري�العقار�بأنھ��ل����ء�مستقر�بح��ه

وكذلك�دعوى�تتعلق�بحق�عي���،�بما����ذللك�حق�المليك،�و�عت���ملا�عقار�ا��ل�حق�عي���يقع�ع���عقار

  يقع�ع���عقار.

،�لأنھ�ثروة�لا�تف���وا��صول�عليھ�معناه،�ي�شغل�ال�افة�باك�سابھ،�قيمة�العقار����تزايد�مستمر

لا�يتوصل�،�و�شأن��عرف�ج�ات�القضاء�العديد�من�ا��صومات����الغالب،�حبھاغتناء�الذمة�المالية�لصا

  �سو���ا�إلا��عد�م����وقت�طو�ل�لتعقد�ا.إ����السادة�القضاة

��ساس�و  �القواعد �و يعت���العقار�من �دولة �لأي �با���ة ��جتماعيمس �و�قتصادياة �ةية �لذلك،

عملت�بھ��و�ذا�ما،�ن�ال���تنظم�العقار�ئل�من�القوانظ�ر�من�خلال�الكم�ال�ايو�ذا�،��ة�ة�كبينجده�ذا�أ�م

�وال�شر  �النظم �ا��د�مختلف �ب�نظيعات �قامت �أ��ا �إذ �المقارنة �الواردةيثة �التصرفات ��ل �الملك�م ة�يع��

و�ال�سبة�ل��زائر�،�ة�التعامل��شأ��ايفين�قوام�ا�المادي�وتنظم�ك�ة�تبيق�سن�قواعد�قانون�ة�عن�طر �العقار 

���مما�نتج�عنھ�الكث،���ا�ة�ال���مريخ�جة�للمراحل�التار ي�ستقرار�وعدم�الثبات�و�ذا�ن�����عدم�فالعقار�تم

�الرسم �السندات �ا�عدام ��س�ب ��ذا ��ل �والمشا�ل �المنازعات �وعدميمن �ملك�ة �إثبات �ع�� ة�يالقدرة

�ل�و  �العقار....إ�� ��� �كما �لازالت �أ��ا �إلا �المشا�ل ��اتھ ���ل �ا��زائري �المشرع �تدخل �مع �تدخلوح�� �ن

  . ة�وكذا���تمام�بالعقار�العام�ع���حساب�العقار�ا��اصياسيجة�للتوج�ات�السيالمشرع�جاء�ن�

�بدا �ال�سعيومع �ا��ر�والذي�أساسھ��س�ثمارية �ا��زائر�نظام��قتصاد �نات�تب�ت �لذلك�حاول ،

ة�يبدا�مين�والمراس�انوكرس�ا�من�خلال�مجموعة�من�القو ،�ة�ا��اصة�ة�العقار يالمشرع�إعادة���تمام�بالملك

�التوج �وقانون �العقاري يبالدستور �ھ ،� �لتنظ�الذي ��سا��� �النص �ا��زائريعد �العقار��� �م �ح� ث�يمن

�للملكيتص� �العقار يفھ �الرسم�ة �للسندات �واش��اطھ �الملكية �تث�ت �ال�� �للأملاكية �ا��اصة ة��العقار �ة

  .الشغل��ذاأو��ازةي��ر��ذه�ا��يالشاغل�سند�قانو�ي�أو���ون�ل��ائز يأن�أو��ةي�يوا��قوق�الع

�ن��ما�أسسي�أساس�ن�ات�تقوم�ع���عنصر ية�ا��اصة�لا�بد�أن�ت�ون��ناك�آل�ة�العقار ي��الملك�لأجل�تط�و �

�مبادئأو� �لتطب، �أدوات �ق�ايل�ا ،�� �الم�نأو��،مؤسساتأو��ئاتيسواء �عمل��عض ��� �التط�يالمتدخلة ���ة

   .ن�القوانأو��ات�والعقودة�كبعض�الش�ادية�فرض��ا�العمليووسائل�قانون

��ل �إيو�ذه �أجل �من �ا��زائري �المشرع �فرض�ا �قانونيات �كفيجاد�منظومة �بتحقية �ق���دافيلة

���بموجب�يالع�وتظ�ر��اتھ�المنظومة�من�خلال�تب���المشرع�نظام�الش�ر،�ة�ة�العقار ي��الملك�المتصلة�بتط�
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�اري س�ال��ل�العق�العام�وتأس�اد�م����را���والمتضمن�إعد�12/11/19751المؤرخ������75/74مر�رقم:

  والمراسيم�التطبيقية�لھ����م���مجموعة�من�البلديات�ع���مستوى�ال��اب�الوط��.�

�البلديات �ثلث �أك���من �م�� �يتم �لم �إذ �كث��ا �تتقدم �لم �العملية ��ذه �لكن �مساحات�، �تزال ولا

�ذه�العملية�م�لفة�للغاية�إذ�تتطلب��ومرد�ذلك�أن،�شاسعة�من��را����لم�تمسس�ا��عد�عمليات�الم��

�القطر�ا��زائري  �أرا��� ��ل �م�� �با�ضة�ل�ي�يتم ��،نفقات �الرجال�إ�� �من �توفر�القدر�ال�ا�� �عدم جانب

وعدم�تزو�د�الفرق�العاملة����الميدان�بالمخططات�ا��و�ة�اللازمة�من�طرف�،�المتخصص�ن����عملية�الم��

  2أخرى�من�العراقيل�لا��سمح�المجال�لذكر�ا.�ومجموعة،�المصا���ا���و�ة�لم����را���

�83/352بالمرسوم�رقم���1983ل��ذه�المعطيات�وأخرى�جعلت�المشرع�ا��زائري�يتدخل�ف���سنة�

الذي��سن�إجراء�إثبات�التقادم�المكسب�وإعداد�عقد�الش�رة�المتضمن��ع��اف��21/05/1983المؤرخ����

�بالملكية �الذين�يحو ، �المواطن�ن �عملية�الم��ل���يع�وحث ��عد �لم��شمل�ا �أرا��� �زون �بفضل�، ا��صول

  إجراءات��سيطة�و���آجال�مقبولة�ع���سندات�ملكية�عن�طر�ق�إعداد�عقود�الش�رة.

ل����ال��ل�العقاري�كأداة�يوال����إجراءات�الم��و ���يورغم�اعتماد�المشرع�ع���نظام�الش�ر�الع

�رئ��سو  �لمختلف�أصناف�الملكيس�ة �العقار ية ��ة ��� �ا��زائرة �العد�إلا، ��� �عمد �سن�يأنھ �المرات�ع�� �من د

ازة�يل��ل�من�قواعد�ا��ي�ذه��جراءات�ع���تفع�إجراءات�تتما����مع�نظام�الش�ر�ال������إذا��عتمد

   2007/02/27 .���المؤرخ ��07/02رقم�ق�العقاري�بموجب�القانون ية�التحقيوعمل

��و  �يؤو�ھ �امتلاك�مسكن�لائق �مواطن ��ل �حق �من ��عت���و �ئلتھ،عاو �إن �الذي �دستور�ا �مكرس �ا��ق �ذا

ا��زائر�و �قانون�الملكية�العقار�ة،و �البناءو �منھ�تن�ثق�القوان�ن��خرى�م��ا�قانون�التعم�� و �اس���القوان�ن،

�البناء �مجال ��� �القوان�ن �من �مجموعة �العمرانو �عرفت �حركة �تنظيم �أجل �من �المشرع �س��ا �التعم���ال��

��عت���واجو  �الذي �المدنالبناء �المجتمعو ��ة �ثقافة ��ع���عن �ي�ون �أن �بد �لا �حيث �العمران، إرثھ�و �جمال

لكن�ا��زائر�و �عل���حديث،و �ا��ضاري�����سق�جما���متناسق�م�ندسة�معمار�ة�مب�ية�ع���أساس�تق��

التعم����س�ب�عوامل�اقتصادية�وسياسية�و �سنوات�فو�������البناء�10عرفت�ع���مدى�1990منذ�سنة�

� �مما ��أدىعرف��ا، �التخطيطإ�� �الوط��و �التناسقو �غياب �ال��اب ��افة ��� �للمدن �العمرا�ي لكن�و �ا��مال

�النقص�بإيجاد�حلول  ��ذا �إطار�و �استدركت��دارة ��� �البنايات�غ���الشرعية ��سو�ة �أجل �من مكيان��مات

�ا��ط��ة �الظا�رة ��ذه �من �ا��د �اجل �من �جاءت �است�نائية �المو �قوان�ن �ع�� �سل�� ��ش�ل �أثرت �دنال��

خط������و �للقضاء�ع����ذه�الظا�رة�غ���مقبولة�ال���ان�شرت�بأسلوب�واسعو ��حياء����ال��اب�الوط��و

��س��اتيجية ��ذه ���داف �تحديد �ع�� �يقوم �الذي ��س��اتي�� �التخطيط �اتباع �حتما ��ستلزم �الدولة
                                                

  المتعلق�بإعداد�م����را����العام.�25/03/1976المؤرخ�����76/62المرسوم�رقم��-  1
  .25/11/1999يوم�درا����حول�عملية�الم���العقاري�ا�عقد�بالمركز��داري�بو�ران�بتار�خ��-  2
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�ج�ةو  �من ��لياتو �مباد��ا �تحديد �أخرى �ج�ة �التدخلو �من �مو �طرق �بزمن �اجتثاث�ر�ط�ا �اجل �من ع�ن

  أصل�المش�لة.

�و����مجال�القضاء�ع���البناء�غ���الشر���ت�ش�ل��ذه��س��اتيجية�من�أسلوب�التدخل�الوقا�ي  

التدخل�العلا���فع���الصعيد�الوقا�ي�يتم�التدخل�بصد�وقطع��سباب�ال���انتجت�وسمحت�بالبناء�غ���و 

كذا�تط����سندات�ملكي��ا�لتمك�ن�و �لصا���م��ا�للتعم�� إنتاج�او �الشر���عن�طر�ق�الرقابة�استعمال��رض

�فراد�من�البناء�كما�يتع�ن�اتباع�سياسة�سكنية�ناجعة���تم�با��صوص��شر�حة�الفقراء�وذوي�الدخل�

  المحدود�عن�طر�ق���تمام�ب�نمية�إنتاج�السكنات��جتماعية.

�العلا��   �الصعيد �ع�� �التدخلو �أما ���دف �دراس�نا �إ���و�موضوع �من�� �القائمة �للأوضاع إيجاد

�بال�دم �ا��لول و�البنايات�غ���الشرعية�أما ��و�أقدم �تطرفاو ��زالة �غ���الشرعية�أو��أك���ا �البناية إدماج

  ضمن�إطار�العمرا�ي�منظم�بأخف��ضرار.

و�إذا�حللنا�س�ب�ان�شار�الواسع�ل�ذه�الظا�رة�نجد�أن�أساس�ا��و�أن�شر�حة�كب��ة�من�المجتمع�  

متنفسا�لتأم�ن�حاج��ا�السكنية�سوى�بالاعتداء�ع����را����الغ���لبناء�مساكن�لا�تخضع�لأي�نوع��لم�تجد

�المعاي���الفنية �المخالفاتأو��ال��يةأو��من �ف�ش�لت �ا��اجة�و �البي�ية �ضغط �تحت �واقعا �أمرا أصبحت

�سلبية��ذا�ا��ل�عدم�توفر��را����المعدة�للبناء�بمساحات�ت�ناسب�مع�الطلب�كما�ث�ت�أيضاو �للمساكن

�نظرا�لذلك�جرى�التفك�� و �تحطيمھ�للروابط�السكنية�ب�ن��فراد�ال���استغرقت�وقتا�من�الزمن�ل�شأ��او 

�التطبيق����العديد�من�الدول�ع���اس�بدال�أ�دم�قدر��م�ان�بأساليب��دماج�ضمن�المحيط�العمرا�يو 

�تقو �ال�� �غ���الشرعية �البنايات �ترقية �طر�ق �عن �ذلك�جتما�� �وضعي��ا،و �بل �ا��زائر�عن�و ��سو�ة م��ا

�السكن �وزارة �ال�دمو �طر�ق �حل ��سلبية �و �العمران �سنة ��� �أعدت �دراسة ��� �برنامج��1998قررت حول

"سياسة�لامتصاص�السكنات�ال�شة"�ع���"...���إطار�سياسية�القضاء�ع���السكن�ال�ش،�خلال�السنوات�

لكن��ذه�السياسة�و �لسكن�ال�ش����ا��زائر�العاصمةال���مضت،��عمل�ا���ومة�ع���القضاء�ع���ا�10

ز�ادة����إ����لك��ا�فعالة...�مع�اس��اتيجيات�النمو�الديمغرا���مما�أدىو �جد�م�لفة�من�الناحية��قتصادية

،�وقررت�أثر�ذلك�اتباع�من���يقوم�ع���أسلوب�ال�سو�ة�القضائية�للبناء�الشر���1البناء�ال�ش...�بتصرف"

�قو  �من �العقار�ة،ع���مجموع �الملكية �و �ان�ن ���20تار�خ ��2008جو�لية �ب�سو�ة��15- 08صدر�قانون المتعلق

الذي�سي�ون�موضوع�بحثنا�باعتباره�آلية�من�آليات��44البنايات�اتمام�إنجاز�ا����ا��ر�دة�الرسمية�عدد�

دوره����القضاء��ما��و و �ما����آثاره،و �ما�مجال�تطبيقھ،و ����ا��زائر،�فما�مف�وم��ذا�القانون �تط����العقار 

  ؟�وتط����العقار�بصفة�عامة�ع���ظا�رة�البناء�الفوضوي 

                                                
  .1998تقر�ر�وزارة�السكن�و�العمران،�بتار�خ�أفر�ل��- � 1
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� �البنايات�15-08و�القانون ��ذاو �المتضمن�تحديد�قواعد�مطابقة ،� �إنجاز�ا �أحدث���خ�� �إتمام �عت���من

�بالعمران �المتعلقة �بت�يانو �القوان�ن �المشرع �يكتفي �لم �بحيث ��ال�ندسة �الوضعية إنما�و �العمرانيةمعا��ة

مجال�المشروعية�،�إ����من�مجال�المخالفة�بالبناية��نتقال�سو�ة�الوضعية�العقار�ة�من�أجل�إ����تطرق 

  . آجال�ال�سو�ةو �الواجب�إتباع�ا��جراءات�ثم�قام�المشرع�بتدعيمھ�بمراسيم�تنفيذية�تحدد

القانون��فاعليةالعمر�انية����ا��زائر�يدرك�أن������ةإن�المتأمل����الوضع�الرا�ن�الذي��ش�ده� 

�المبا�ي�08-15 ��شوه �القضاء�ع�� ��� ��انت�محدودة �الميدا�ي، �غياب�التخطيط �العمر�ا�ي،��ن�يجة لل�شاط

�تمكن �وعملية �قانونية �آليات �توظف �جديدة �اس��اتيجيات �وفق �ال��ا�ي، �ال�سو�ة��ا��روج �دوامة من

�سطر  �ال�� �للغاية �تحقيقھ �دون �المشرع �يراود �حلما �بقيت �ال�� �من��من�العقار�ة ��ان �لذا .� �القانون أجل�ا

����اصالبنايات�ال���لا��ش�ل�خطرا�ع����الضروري�القضاء�ع����افة��ذه�المخالفات�عن�طر�ق�دمج

�ال��يئةو  �مخططات �مع ��التعم��و �الممتل�ات �القانون �بنود ��15-08حسب �حدد بخمس��صلاحياتھالذي

� �أوت ��� �ي�ت�� �أي �و �2014سنوات �مددتز إلا�أن �المالية �بث�ارة �مرة �لثالث �بموجب�لا القانون �سنوات ث

  .2019أوت��03تار�خ�نفاذه��بدءا�من�19/14القانون�

  :�إش�الية�الموضوعأولا

  :ة�الموضوع�محل�البحث����ال�ساؤل�التا��يمكن�حصر�إش�اليا��د�م��ا�و �معا��ة��ذه�الظا�رةمن�أجل� 

و�ل�وفق�المشرع���ا�المشرع�ا��زائري�؟ال���اعتمدلية�لتط����العقار�آك�08/15القانون �ما�مدى�فاعلية�

  ���ذلك؟

  أ�مية�الموضوع�أولا:

�أ�م    �تحليت��ز ��� �ا��ا�� �الموضوع ��لية �ا��زائري يل �المشرع �اعتمد�ا �ال�� �ات �ةي��الملك�لتط�،

��ستقلال�العقار  �منذ �ا��اصة �وإ�ة �القانوني�� �النصوص �خلال �من ��ذا �نظمتيومنا �ال�� ة�يالعمل�ة

�الماد �ةيوالوسائل �عل، �تقوم �ال�� �عمل�و�سس �التط�ي�ا �للوصول �ة �وأسبا��ا �مرحلة ��ل ������ مدى�إ��

�نجاع��ا �المرجوة، ���داف �حققت �و�ل �تمك، ��و�� �قانو�ي �سند �من �مالك ��ل �وتحديملك�ث�تين د�يتھ

ذي�وال،�تب�تھ�ا��زائر����الذيية�ع���أساس�نظام�الش�ر�الع�ة�ل�ل�وحدة�عقار ية�والقانونية�الماديالوضع

  .عتمد�ع���م����را����

،�ك���للاس�ثمارأ�عطاء�دفعاو �استقرار�المعاملاتإ����ؤدي�حتماية�س�ة�العقار ي��الملك�أن�تط�إ����بالإضافة 

�ا��زائر  �الدولة �تب�� �مع ��خصوصا �ة �إطار�قانون ��� �إنجاز�ا �وإتمام �البنايات ��سو�ة آثار�و 15-08إجراءات

  .�من�آليات�تط����العقار�كآلية�تحقيق�مطابق��او ��سو�ة�البنايات
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  ثانيا�:�أسباب�اختيار�الموضوع 

�اخت  �س�ب �يإن �الموضوع �عمليار��ذا �أن ��� �تط�يتمثل ���العقار�ة �لتحق، �المبذولة �ا���ود �قيرغم

�منھ �المرجوة ���داف �ت�ون�متع��ة�س�إلا�أنھ�، �ت�اد ���بخطى �الوضعيح، �أن �لم�تتغيث �ما���ا���كث�ة و�ذا

�ا�� ��� �الينلاحظھ �غيعملاة �العقارات �فمعظم �لنظامأو����ممسوحة�ة �وفقا �مش�رة الش�ر�ال�������أ��ا

�ع ��عد �مزايالذي �أك���من �اهيو�ھ �يوأ، �لسند �افتقار�المواطن �تھيملك���ريأو��ث�تيضا �طغت�، و�التا��

�العرف �يالمعاملات �الواردة�ع���ة�ولم �التصرفات ����وسع�الدولة�مراقبة ����يالعقار�وعل�عد ھ�عدم�تحكم�ا

ة�ية�ور�ود�عمل�ة�العقار يخلال�ا��با�ة�لمورد��ام�منينة�العموم�ع�ا��ز �يجانب�تضإ����ة�السوق�العقار 

�بالتأم �القروض �العي�س�ثمار�لارتباط �العقاراتي�ينات �و�� �تأم�ة �ن�كأفضل ،� �سند �ا�عدام ث�ت�يلكن

  .ةيقف���ر�ع��ة����إتمام�العملية�يالملك

  منا���البحث�ثالثا�: 

  .���والمن���الوصفييأ�م�ا�المن���التحلو �دة�منا������بحثنا��ذاسنعتمد�ع���ع

  را�عا:�الدراسات�السابقة 

،��لية��01،�جامعة�ا��زائر���ثر�التط���ي�للش�ر�العقاري"�:"���عنوان�مذكرة�ماجست�الدراسة��و���:

  ،�للطالب�ب�ار�ة�سماعيل.2014/2015ا��قوق،�

�الثانية: �ماجست��الدراسة �كآل�ال��ل�:"عنوان����مذكرة �لتط�يالعقاري �العقار ي��الملك�ة �جامعة�ة�ة ،"

  .زر�ا�ي�محمد�مصطفى�طالبلل،�2010/2021،��لية�ا��قوق�بن�عكنون�،�01ا��زائر�

�"تط����الملكية�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري �فعالية�آليات�:"���عنوان�مذكرة�ماجست:�الدراسة�الثالثة

  .د�بقة�فر طالب�لل

  عو�اتخامسا:�الص

  .قلة�المراجع�المتخصصة�-

  )19ن�شار�ف��وس�كرونا�(�وفيدا�-

  سا�عا:�خطة�البحث

  للإجابة�ع����ذه��ش�الية�وضعنا�ا��طة�التالية:�و �

  التأصيل�القانو�ي�لعملية�تط����الملكية�العقار�ةفصل�ن�(الفصل��ول)�إ����حيث�قسمنا�دراس�نا  

- 08إتمام�إنجاز�ا����إطار�قانون�و �ءات�ومجال��سو�ة�البناياتإجراو �يتضمن�مف�وم�)،�أما�(الفصل�الثا�ي

  ..تحقيق�مطابق��ا���ا�و آثار��سو�و 15
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  خطة�البحث:

  .مقدمة

  الفصل��ول:�التأصيل�القانو�ي�لعملية�تط����الملكية�العقار�ة

  .��ي�عداد�لنظام�الش�ر�العالمبحث��ول:�

  �.ة�ة�العقار ي��الملك�وسائل�تط��:�المبحث�الثا�ي

  .��العقاري �ة�التط�يالبدائل�ال���فرض��ا�عملو �ات�م����را���يئات�المرتبطة��عمليال�:�الثالث�المبحث

  لتط����العقار�إتمام�إنجاز�او �المتعلق�ب�سو�ة�البنايات�15-08قانون�تطبيق��الفصل�الثا�ي:�

  نجاز�االمتعلق�ب�سو�ة�البنايات�وإتمام�إ�15-08المبحث��ول:�مجال�تطبيق�قانون�

  15-08ا���ة��دار�ة�المختصة�بإصدار�ش�ادات�ورخص�ال�سو�ة����إطار�قانون��المبحث�الثا�ي:

  :�آثار��سو�ة�البنايات�وتحقيق�مطابق��ا�وا���ة�المختصة�بالوعاء�العقاري.لثالمبحث�الثا

�اتمةا�



 
 

 

 

 

 

  

  

  
 

 

 

  

  

  

  

  

التأصیل القانوني لعملیة 

 تطهیر الملكیة العقاریة

 الفصل الأول
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  تم�يد:

�لعمل ��ول �ا��ز �� �تط��ةيظ�ر��ساس �العقار��� ��مر�رقم �صدور �خلال �المؤرخ�75/74ائر�من

�ذا��مر��تضمن�وقد،�1ال��ل�العقاري �س�والمتضمن�إعداد�الم���العام�للأرا����وتأس���12/11/1975

�عل �تقوم �ال�� �و�سس �المبادئ �للملك�� �التط��ةيعمل��ا�أ�م ��س�وال���ة�العقار �ةيالشاملة �ذه��� ��سمح

�ج�ةيالعمل �أسا�دةيبصورة �الملكوالمتمثلة �مبدأ �اح��ام ��� �المعاملات��ةيالرسم�س�وتكر �ا��اصة�ةيسا ��

��ة�العقار  �أساس��ا�عل�عتمد�وال�� �تأس�ةيبصفة �العقاري �ال��ل�س��� ��ذه�، �اح��ام �أن �من وانطلاقا

خلال��ذا��ومن،�ة�العقار �ةيالملك�� �تط��ةيعمل�مدى�نجاح�ھيعل�توقفي�ايعاملا�أساس�عد�المبادئ�و�سس�

�سنو�� �تجس�الفصل �ل�ذه�ديمدى �ا��زائري �ع���مرحلت�المبادئ�المشرع �وذلك ���مايب�فصلي�ن�و�سس

� �رقم �القانون �التوج����18/11/1990المؤرخ�90/25صدور ��ھيوالمتضمن �2العقاري �تقس، �تم �ذا��ميلذا

   . والش�ر�ةيمبدأ�الرسمإ����ا��اصة�والثا�ي�ةيمبدأ�الملكإ�����ول �خصص�ن�مبحثإ����الفصل

 .نظام�الش�ر�العقاري�لتط����العقارث��ول:�المبح�

��.وسائل�تط����الملكية�العقار�ة�ي:المبحث�الثا�  

.و�دائل�عملية�التط���المرتبطة��عمليات�م����را�����ال�يئاتالمبحث�الثالث:�   
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  المبحث��ول:�

  نظام�الش�ر�العقاري�لتط����العقار

�كفيل �عقار�ة �منظومة �إطار�وضع �العقار�ة�� �الوضعيات �بتط����مجمل �ة �المشرع، �توجھ �بدأ

�الش�ر�ال����� �نظام �كبديل�عن �نظام�الش�ر�العي�� �نحو�تب�� �ا��زائري �خلال�محاولة، التأس�س��ومن

،�1المتضمن�قانون�التوثيق�15/12/1970المؤرخ����70/91من��مر�رقم�12لقاعدة�الرسمية�بموجب�المادة�

�م �إعداد �عل��ا �سيعتمد �"ال��لوال�� �العقار�ة �البطاقات ��مر�رقم�العقاري"�جموعة �صدور �75/74فور

  المتضمن�إعداد�م����را����العام�وال��ل�العقاري.

وظل��غ���أن��ذه�ا��طوة�اصطدمت�بالواقع��جتما���فلم��عرف�قاعدة�الرسمية�مجالا�للتطبيق  �

العقود�العرفية������سو�ة�وضعية�حام���غاية�تدخل�المشرع�والقضاءإ����التعامل�بالعقود�العرفية�قائما

  من�قانون�التوثيق�.�12ووضع�حد�لمخالفة�المادة�،�الثابتة�التار�خ

�الرسمية�والثا�ي�التأس�س�لقاعدةإ����ولتوضيح�ما�تم�ذكره��عرض��ذا�المبحث����مطلب�ن��ول�نتطرق �

  اعتماد�ال��ل�العقاري�كآلية�للتط����الشامل�.إ���

  :المطلب��ول 

  تأس�س�لقاعدة�الرسميةال

�و�حوال �والتجار�ة �المدنية �المواد �جميع ��� ��ثبات ��� �بالغة �أ�مية �الرسمية �العقود �ال��صية�تك����

إ�����ذا�المطلب�خاصة����مجال�العقارات�ول�ذا�فقد�أحاط�ا�المشرع��عناية�خاصة�لذلك�نحاول�تقسيمو 

�الرسمية �قاعدة �ع���مف�وم �فيھ �فرع�ن��ول�نقف �ا، �عنأما �فيھ �فنت�لم ����تط�����لثا�ي �الرسمية م�انة

  الملكية�العقار�ة�ا��اصة.

  :الفرع��ول 

  مف�وم�قاعدة�الرسمية

القاعدة�العامة����التعاقد�طبقا�للقانون�ا��زائري�،����رضائية�العقود�والعقد�الرضا�ي��و�الذي�

فيكفي�تطابق��رادت�ن�لإ�شاء�ينعقد�بمجرد�تبادل�ال��ا����ب�ن�المتعاقدين�دون�حاجة�إ���ش�ل�مع�ن�،�

  �2العقد.

�ن�ناول�����ذا�الفرع�توضيح��عر�ف�السند�الرس���و�يان�أنواعھ�ثم�تحديد�الشروط�ال���يجبس

  توافر�ا����السند�الرس���لاك�سابھ�ا���ية�.

                                                
  .�1970،�لسنة�107العدد�،�ق�ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ةالمتضمن�تنظيم�التوثي�15/12/1970المؤرخ���70/91أمر�رقم�-  1
  .85،�ص2014مجيد�خلو���،�نظام�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري�،�الطبعة�الرا�عة،�دار��ومھ،�ا��زائر،��-  2
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  �عر�ف�السند�الرسمي�وأنواعھ�:أولا

ص�بتحر�ر�ا�وفقا�لأح�ام�قانونية�و����وراق�ال���يقوم�موظف�عام�مخت�:���عر�ف�السند�الرسمي-�1

ومتنوعة�م��ا��وراق�ا��اصة�با��الة�المدنية�وم��ا�الوثائق�الرسمية�القضائية��الأح�ام��مقررة�و���كث��ة

�ومن،��القرارات��دار�ة�والقوان�ن�والمعا�دات�ومحاضر�المنفذين�وم��ا�الوثائق�الرسمية�العامة�والقرارات

من����324وقد�عرف�ا�المشرع�ا��زائري����نص�المادة،�ا�تتم���بتدخل�إرادة��طرافأ�م�ا�أوراق�الموثق�ن�لأ��

وال���تنص�ع���أن�"العقد�03/05/1988�1المؤرخ�����88/14القانون�المد�ي�المعدلة�بموجب�القانون�رقم�

�ما�تلقاه�منأو��بخدمة�عامة�ما�تم�لديھ���ص�م�لفأو��ضابط�عموميأو��الرس���عقد�يث�ت�فيھ�موظف

  واختصاصھ�"�ذوي�الشأن�وذلك�طبقا�للأش�ال�القانونية�و���حدود�سلطتھ

  أنواع�السندات�الرسمية:-2

  و���السندات�ال���تحرر�من�قبل�الموثق�كضابط�عمومي�و���نوع�ن:�السندات�التوثيقية:�-أ�

�الطر �-� �من �وقبول ��ول �الطرف �من �إيجاب �أي �متبادلت�ن �إرادت�ن �:تتوفر�ف��ا ��عاقدية �خر��فسندات

  الشركة.،��يجار،�ال�بة،��البيع

قالب�رس���م����سندات�تصر�حية�:و�قتصر�ف��ا�دور�الموثق�ع���استقبال�التصر�ح�و�حرر��شأنھ�عقد����-

  ش�ادة�توثيقية.،��ان��ذا�التصر�ح�غ���مخالف�للقانون�مثل�طلب�إعداد�فر�ضة

��دار�ة:-ب �� �السندات �تحرر�ا �ال�� �الوثائق ���ا ���و�قصد �التصرف �بمناسبة �العمومية ملكي��ا��دارات

  و���ع���نوع�ن:�2العقار�ة�لفائدة�الغ��

��دار�ة:�-� �وفقا�العقود �عام ��سي���مرفق �قصد �عام �معنوي ���ص �ي��مھ �الذي ��تفاق لأساليب����

للملكية��الناقلة�والعقود��دار�ة�3القانون�العام�بتضمنھ�شروط�است�نائية�غ���مألوفة����القانون�ا��اص

عن�طر�ق�اتفاق�ب�ن��العقار�ة�ت�ون�بمناسبة�تصرف��دارة����ملكي��ا�العقار�ة�الم��قة�بالأملاك�الوطنية

�مدير�أملاك�الدولة�والمستفيد �يخص، �البلدي�فيما �الشع�� �المجلس �التا�عة�للبلدية�إلا��ورئ�س العقارات

� �رقم �العقاري �التوجيھ �قانون �صدور �للما�90/25أنھ��عد �وطبقا �����73دة �العقار�ة �الو�الة منھ�أصبحت

  صاحبة��ختصاص�����سي���المحفظة�العقار�ة�للبلدية�.

                                                
1  -�1-� �رقم ��88/14القانون ��� ��03/05/1988المؤرخ �رقم �الرسمية ��18ا��ر�دة �� �749ص، �يتمم �و ��عدل �رقم �����75/58مر المؤرخ

  المتضمن�القانون�المد�ي�.�26/09/1975
  .�41ص،�2000ا��زائر،�،�دار��ومة،�حماية�الملكية�العقار�ة�ا��اصة،�حمدي�باشا�عمر�-  2
  .�10دون�طبعة،�ص،�ا��زائر،�دار�العلوم�لل�شر�والتوز�ع�،�العقود��دار�ة�،��ع���محمد�الصغ����-  3
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آثارا�قانونية�����عمل�قانو�ي�انفرادي�يصدر�بإرادة�السلطة��دار�ة����الدولة�و�حدث�القرارات��دار�ة:-�

اصدرا�قرار�إداري�إ�����أ��دارةوأحيانا�ت��1إلغاء�وضع�قانو�ي�قائمأو���عديلأو��بإ�شاء�وضع�قانو�ي�جديد

  رصيد�ا�العقاري.إ����تنقل�بموجبھ�ملكية�الغ�� 

القضاء�إ����:�عندما�يثار�نزاع�ب�ن��طراف�حول�عقار�ما�فالضرورة�تقت����ال��وءالسندات�القضائية�-ج�

ال���ء�حائزة�لقوة����ل��ذا�ال��اع�و�ح�ام�ال���تصدر���ذا�الشأن��عد�سندات�رسمية��شرط�أن�ت�ون 

�بإ�شاء �تق��� �وأن �فيھ ��طرافأو��كشفأو��المق��� �لأحد �الملكية �ا��قأو��تقر�ر�حق ��ذا أو��بتعديل

�لھأو��انقضائھ �المث�ت �السند �2إبطال ��ح�ام، �إش�ار��ذه �يجب �أنھ ��كما �للمواد من��793و�165طبقا

����وتأس�س�ال��ل�العقاري�الم���العام�للأرا�المتضمن�إعداد�74/75من��مر��14القانون�المد�ي�والمادة�

  بتأس�س�ال��ل�العقاري.�المتعلق�76/63من�المرسوم��99و�90والمواد�

  شروط���ة�السند�الرسمي�و��يتھ�:ثانيا�

�الرسمي-�1 �السند ���ة �شروط �شروط��: �ثلاثة �تتوافر�فيھ �أن �يجب ���يح �الرس�� �السند لي�ون

  أساسية�نوجز�ا�فيما�ي��:

الموظف��أن���ص�م�لف�بخدمة�عامة:أو��ضابط�عموميأو��ظفصدور�الورقة�الرسمية�من�مو �-أ�

�العموميون  �الموظفون �و��نوع �أعمال�ا �من ��عمل �للقيام �الدولة ��عينھ �الذي �ال��ص ��و ب�نوع��العام

  .�3السندات�الرسمية�ال���يصدرو��ا

�وا��ارجية� �المركز�ة �مصا���ا �بمختلف �الدولة �موظفي �جميع �الموظف ��عر�ف �و�شمل يع�بجم�الولاية،

��دار�ة �مصا���ا �مصا���ا، �بجميع �البلدية ��داري ، �الطا�ع �ذات �العمومية �للدولة��المؤسسات التا�عة

�ذات �العمومية �المؤسسات �ل �عما �جميع �الموظف �من�مف�وم ��قتصادي��والولاية�والبلدية�و�خرج الطا�ع

  والتجاري�وغ���ا�من�المؤسسات�ال���تخضع�لأح�ام�القانون�العام.

�الضاب� �الموثقأما �:مثل �العمومي �ط �المحضر�القضا�ي، �ل�م، �يخول�ا �الصفة �ف�ذه ��س�ب��الم��جم القانون

  ولعل�الدور�الكب������مجال�نقل�الملكية�العقار�ة��عود�للموثق�.،�الم�نة

                                                
  .�192ص�،�2016،�،�ديوان�المطبوعات�ا��امعية�،�ا��زائر2جزء�،�ال�شاط��داري ،�ون��داري القان،�عوابدي�عمار�-  1
�ومثال�ا��ح�ام�والقرارات�القاضية�باك�ساب�الملكية�عن�طر�ق�التقادم�المكسب،�أو�تلك�المتعلقة�بإثبات�اك�ساب�العقود�العرفية�لتار�خ�-  2

رات�المث�تة�ل��ة�المعاملات�العقار�ة��البيع�وال�بة�أو�المث�تة���ق�الشفعة�أو�تلك�ال���تق����،�وكذا��ح�ام�والقرا�01/01/1971ثابت�قبل�

  الش�لية�الرسمية����السندات�المث�تة�للملكية�العقار�ة�ا��اصة�ع���ضوء�ال�شر�ع،�عثامنة�و�يبة�،�بإ��اء�حالة�الشيوع����الملكية�العقار�ة

  .�67،�ص��2008/2009جامعة�باتنة،�السنة�ا��امعية�،�عقاري مذكرة�ماجست������القانون�ال،�ا��زائري 
  .��107ص،��2002طبعة،�ا��زائر،�حمدي�باشا�عمر�:نقل�الملكية�العقار�ة�"����ضوء�آخر�التعديلات�وأحدث��ح�ام�"دار��ومة�-  3
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�ي�ون  �أن �يكفي �بل �عام �موظف �الرسمية �الورقة �تصدر�منھ �من �ي�ون �أن �الضروري �من م�لف��ول�س

�الم�لف� �ومثال �عامة �المحكمةبخدمة ��عي��م �الذين �المقبولون �ا����اء �العامة �با��دمة �المجالس��ن ورؤساء

  الشعبية�المنتخبون.

ي�ون�السند��لا�يكفي�أن�:الضابط�العمومي�واختصاصھ����إصدار�السند�الرسميأو��سلطة�الموظف�-ب

عمومي�قد�الضابط�الأو��ضابط�عمومي�لي�ون�رسميا�بل�لابد�أن�ي�ون��ذا�الموظفأو��صادرا�عن�موظف

�ولاية�الموظف- فق�اء�القانون�����كما��عرف�ا�–تصرف����حدود�سلطتھ�واختصاصاتھ�والمقصود�بالسلطة�

�العموميأو� ��1-أ�ليتھو �الضابط �ت�ون�ولاية، �أن �يجب �قائمة�وقت�أو��الموظف�فالولاية �العمومي الضابط

أما���لية�فيجب�،�ھ�ي�ون�باطلاسند�رس���فإن�تحر�ر�السند�الرس���فلو�قام�الموظف�قبل��عي�نھ�بتحر�ر

�الموظف �ي�ون �أ�لاأو��أن �العمومي �اختصاصھ�الضابط ��� �تدخل �ال�� �العقود �لتحر�ر�جميع و�ال�سبة�،

�الموظف �إصدار �الضابطأو��لاختصاص ��� �إقليميا ��ختصاص�أو��العمومي �ف��تبط �الرس�� تحر�ر�السند

�موظف �ل�ل �� ��قلي�� �السلك��داري�بدائرة ��� �فاختصاص�عمومي �التا�ع�ل�ا ختصاص�لل�يأة��دار�ة

�يمتد�رئ�س �البلدي �الشع�� ��المجلس �يمتدإ�� �الدولة �مدير�أملاك �واختصاص �البلدية �إقليم إ����مجموع

�اختصاصھ��امل�إقليم�الولاية�و�كذا�.غ���أن��ختصاص��قلي���للموثق�يخرج�عن��ذه�القاعدة�ليمتد

  �امل�ال��اب�الوط��.إ���

�القانون:مرا�-ج� �قرر�ا �ال�� �و�وضاع ��ش�ال ��عاة �المادة �بموجب �مكرس �الشرط ��ذا من��324إن

�تحر�ر�السندات �كيفية �عادة �ا��اصة �والتنظيمية �ال�شر�عية �النصوص �وتحدد �المد�ي الرسمية��القانون

�عقد ��ل �ل�ا �يخضع �ال�� �والش�ليات �عل��ا ��شتمل �أن �يجب �ال�� �العناصر�والبيانات ��عض��فتحدد إن

�التنظيمال �ع�� �تحيل �بل �العناصر�والش�ليات �تلك �بتحديد �تكتفي �لا �ال�شر�عية �إصدار��نصوص م�مة

يختص�بتحر�ر�ا��ل��نماذج��املة�للسندات�كما��و�وتنطبق��ذه�القاعدة�بصفة�عامة�ع���العقود�ال��

  من�مدير�أملاك�الدولة�ورئ�س�المجلس�الشع���البلدي.

��و�ضاف �ب�إ�� �الثمن �دفع �وجوب �سبق �الموثقما �يدي �العقارأو��ن ��� �المتصرفة ��دارة القيام��وضرورة،

�لأ��ا��ا �ب�سليم�ا �القيام �قبل �العقار�ة �البطاقات �مجموعة �والش�ر��� �ال���يل �طائلة��بإجراءات تحت

من��مر��16و�15و�13ال���تضمن��ا�المواد:و �عدم�ترت�ب�آثار�ا�فيما�يخص�نقل�ا��قوق�العي�ية�العقار�ة

  تضمن�إعداد�م����را����العام�وتأس�س�ال��ل�العقاري.الم�75/74رقم

                                                
  .�42،�ص�3��،2001العدد�،�مجلة�الموثق،�مقال��عنوان���ية�العقد�الرس��،�ز�تو�ي�عمر�-  1
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اختلال�شرط�من�الشروط�السالف�ذكر�ا�أو��ي��تب�ع���مخالفة��وضاع:���ية�السندات�الرسمية-��2

�الرس�� �السند �رس���ولو��ان��بطلان ���يتھ�كسند �فقدان �و�التا�� ���ا �ال���يتمتع �الرسمية �قر�نة وفقد

  ند����حد�ذاتھ���يحا�.موضوع�الس�التصرف�القانو�ي

�324و�06مكرر �324يت���جليا�من�أح�ام�المادت�ن��:���ية�السندات�الرسمية�بال�سبة�لما�دون�ف��ا�-أ�

�السند�05مكرر  �أن �المد�ي �القانون �ا���ية��من ��ذه �وأن �فيھ �دون �ما ���ة �ع�� ��عت�����ة الرس��

ن�السند����مظ�ره�ا��ار���يو���ب��تھ�بالثقة�و�ئتمان�م����ا�مستمدة�من�قر�نة�الرسمية�ال���تو��

�وسلامتھ �ا���ية، ��ذه �الرس���ولا�ينفي �تزو�ر�السند �إلا�بإثبات �بھ�، �قام �ما �تث�ت �ا���ية ��ذه غ���أن

أما�البيانات�،�ما�رآه��عينھ����نطاق�م�امھ�و���حدود�اختصاصھأو��العمومي�بنفسھ�الضابطأو��الموظف

  وال���تمت����غيبة�الموثق�واقتصر�دوره�ع���تدو���ا�فلا�ت��ق�اع���تصر�حات�ذوي�الشأن��الصادرة�بناء

�ب�افة�طرق��ثبات�العادية،�الرسمية ����و�ذا�ما�يفسر�أن�البيانات�الواردة،�وعليھ�يمكن�إثبات�عكس�ا

  .1السند�الرس���ل�ست�ع���درجة�واحدة�من���مية

من�القانون�المد�ي�ع��"��6مكرر��324دة�تنص�الما�:��ية�السندات�الرسمية�بال�سبة�للأطراف�والغ��-ب

���ة�لمحتوى  �الرس�� �����:�عت���العقد �غ���أنھ �الشأن �المتعاقدة�وورث��م�وذوي �ب�ن��طراف �الم��م �تفاق

����صل�يوقف�تنفيذ�العقد�محل��حتجاج�بتوجيھ����ام�وعند�رفع�دعوى��حالة�الش�وى��س�ب�تزو�ر

:�مكرر��324كما�تنص�المادة�،�ب�الظروف�إيقاف�تنفيذ�العقد�مؤقتا"للمحاكم�حس�فرعية�بال��و�ر�يمكن

��عت���07 ��شارة��منھ" �س�يل �ع�� �إلا�ب�يانات ��ع���فيھ �ولو�لم �ح�� ��طراف �ب�ن ���ة �الرس�� العقد

  ي�ون�لذلك�علاقة�مباشرة�مع��جراء�ولا�يمكن�استعمال�البيانات�ال���ل�ست�ل�ا�صلة�بالإجراء�شر�طة�أن

�كبد �المادةسوى �نص �ع�� �يلاحظ "� �بالكتابة �ثبوت ��324اية �06مكرر �لنص، �حر�� �نقل ��أ��ا �1319المادة

ف��ا�من�بيانات�و����و�ت���من��ذه�المادة�أن�الورقة�الرسمية�ت�ون���ة�بما�دون ،�قانون�مد�ي�فر����

  ع���نوع�ن:

�الموظف �بتحر�ر�ا �قام �كإثباأو��بيانات �وم�امھ �سلطتھ �حدود ��� �العمومي ��و�ةالضابط المتعاقدين��ت

�شا�دين ��طرافأو��بحضور �أحد �أن �آخر�العقد ��� �لا��عرفأو��ت�يان �التوقيع�لاأو��الش�ود ��ستطيع

                                                
،�حيث�جاء����حي�ياتھ�ماي��:(�حيث�أن�العقد�التوثيقي�20264تحت�رقم:�27/09/2000و�ذا�ما�أكدتھ�المحكمة�العليا����قرار�ا�المؤرخ���:�-  1

ثق�الذي�المو �يتضمن�نوع�ن�من�البيانات:�البيانات�ال���تتعلق�بالوقا�ع�ال���يباشر�ا�الموثق�نفس�ا�أو�الوقا�ع�المادية�ال���يقوم���ا��طراف�أمام

أما�البيانات�بالتصر�حات�و�تفاقات�ال���يتلقا�ا�الموثق�من��طراف�ت�ون���ة�،�و�ذه�البيانات�ت�ون���ة�ح���يطعن�ف��ا�بال��و�ر،��عاي��ا

�للمحكمة �العقار�ة �للغرفة �القضا�ي �الش�رة)،��ج��اد �عقد �بال��و�ر��� �للطعن �حاجة �ودون �العك��� �...بالدليل �يث�ت�عكس�ا �أن ،�العليا�ا��

  .�139،�ص2004ديوان�المطبوعات�ا��امعية،�ا��زائر،�سنة،�قسم�الوثائق،�ا��زء��الثا�ي
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��طرافو  �توقيعات ،� �مكرر(�324)المادة �واسم، �تحر�ر�الورقة �وم�ان �صدر�من��وتار�خ �ما الموثق...أو�أث�ت

وحيازة�المش��ي�ال���ء�المبيع�ف�ل��ذه��البيعالمتعاقدين�وذوي�الشأن��واقعة��سليم�المش��ي�للبا�ع�ثمن�

�أ��ا���يحة �يف��ض �الرسمية �الورقة ��� �المدونة �نظر��البيانات ��� �العمومي �الضابط �وأمانة بالنظر�لم�انھ

�و�و �لدحض�ا �معقدا �طر�قا �ل�ا �وجعل �بال��و�ر�المشرع �الطعن �طر�ق �الشأن�، �ذوي �من �تمت و�يانات

تر�ط�م�علاقة�أو��ث�ت�أن�أحد�المتعاقدين�يتمتع�بقواه�العقليةي�كأن،�بحضوره�وخارجة�عن�حدود�م�متھ

���ية �البيانات �ل�ذه �فلا�ت�ون �قرابة �العقد�، �أطراف �أحد �تمتع �مدى �لإثبات �يحرر �لم �الموثق �العقد لأن

ما��ذه�البيانات�ذكرت�ع����امش�العقد��ص���ولا�نوإ،�المتعاقدين�لإثبات�قرابةأو��ب�امل�قواه�العقلية

��ا�الورقة�الرسمية�لأ��ا�لا�تدخل����م�مة�الموثق�و�التا���لا�يجوز�الطعن�ف��ا��ا���ية�ال���تتمتعت�ون�ل�ا�

�ما���جوز و �بال��و�ر  �و�ذا �بالكتابة �ثبوت ��عت���مبدأ �أن �تص�� �كما �العادية ��ثبات �بطرق �عكس�ا إثبات

  ق�م�ج.�07مكرر ���324جاءت�بھ�م

������نفس�ا�نحو�الطرف�ن�المتعاقدين�و�التا����سري أن���ية�الورقة�الرسمية�بال�سبة�للغ�و �كما

نحوه��و�حتج���ا،�الضابط�العمومي����الورقة�الرسميةأو�����حقھ�التصرف�القانو�ي�الذي�أث�تھ�الموظف

اختصاصھ�وعاي��ا���ذا�بال�سبة�للبيانات�ال���تدخل���،�ولا�يجوز�لھ�دحض�ا�إلا�عن�طر�ق�الطعن�بال��و�ر

عن��طراف�المتعاقدة�دون��للبيانات��خرى�ال���سبق�التطرق�ل�ا�وال���حرر�ا�نقلاأما�بال�سبة�،�بنفسھ

  أن�يتحقق�م��ا�فإنھ�يجوز�لھ�الطعن�ف��ا�بطرق�الطعن�العادية.

بجميع��فدائن�البا�ع�يجوز�لھ�أن�يطعن�بالصور�ة����البيع�المحرر����ورقة�رسمية�ولھ�أن�يث�ت�الصور�ة

�والع� �المعروفة ��ثبات �المساسطرق �بھ �لا�يقصد �الطعن ��ذا �أن �ذلك �من ���أو���ة �ونزا�ة��الطعن أمانة

  و�جوز�التمسك�بھ�دون�الطعن����الورقة�الرسمية�بال��و�ر.،�الضابط�العمومي

�حيث�اعت��ت�أن�العقد�الرس��،�من�القانون�المد�ي�مقيدة����حكم�ا�06مكرر �324جاءت�المادة�

��طرا �ب�ن �الم��م ��تفاق �لمحتوى �فقط��ة �الشأن �وذوي �وورث��م �المتعاقدة �ف ،� �المادة �05مكرر �324أما

أطراف�العقد�وخلف�م��فوردت�بصيغة�مطلقة�بنص�ا�ع�����ية�السند�الرس���بال�سبة�لل�افة�ول�س�ع��

�فقط �السند، �ب��ية �فيما�يتعلق �الغ���ما��سري�ع����طراف �ع�� �الرس���إذ��سري �يتعلق�، سواء�فيما

�شارة�والقابلة�لإثبات�عكس�ا��البيانات�الواردة����السند�ع���س�يلأو��لطعن�بال��و�ر بالبيانات�القابلة�ل

�قانونا �المقررة ��ثبات �بوسائل �يضيف�ا، �ال�� �ا���ية �فإن �بال�سبة��وعليھ �الرس�� �المحرر �ع�� القانون

  للأطراف�المتعاقدة����نفس�ا���ية�بال�سبة�للغ��.
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  :الفرع�الثا�ي

  تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصةم�انة�الرسمية����

�التطرق �تقت����منا�مسألة�تحديد�م�انة�قاعدة�الرسمية����مجال�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة  �

ثم�الت�لم�،�العقار�ة�مواقف��ل�من�المشرع�والقضاء�فيما�يخص�مسألة�فرض�الرسمية����المعاملاتإ���

�النت �أ�م �باعتبار�ا �العرفية �العقود ��سو�ة �طرق �مختلفعن �تباين �عن �الم��تبة �من��ائج �و�ذا ��راء �ذه

  خلال�ما�ي��:

  موقف�المشرع�والقضاء�من�قاعدة�الرسمية�:أولا

�أدت  � �ال�� �ابراز��سباب �مع �الرسمية �قاعدة �من �والقضاء �المشرع �حصر�موقف ��نا �سنحاول

�ع��ا ��،با��روج �الرسميإ�� �وجوب �تجاه �موقفھ �وحسم �القضا�ي ��ج��اد �توحيد ���غاية المعاملات��ة

  العقار�ة.

  :�موقف�المشرع�من�قاعدة�الرسمية-�1

�تنظيم�الملكية�العقار�ة�نظرا�للعنايةإ����تدخل�المشرع�منذ��ستقلال��عدة�نصوص�قانونية���دف

�و�جتماعية ��قتصادية �التنمية �تحقيق �كب����� �دور �من �لھ �للعقار�لما �أولا�ا �ال�� �ا��اصة أصدر��حيث،

�31/12/1962غايةإ����والمتضمن�تمديد�العمل�بالقوان�ن�الفر�سية�62/175ل�القانون�رقم�غداة��ستقلا

��70/91عد�صدور��مر�رقم��ولم�يت���موقف�المشرع�جليا�إلا،�باست�ناء�ما�يمس�م��ا�بالسيادة�الوطنية

�إرادة �حر�ة �ع�� �قيودا �فرض �الذي �التوثيق �قانون �الت�المتضمن �من �العديد �إبرام ��� صرفات����اص

�اش��اط �عند �العقار�ة �المعاملات �بي��ا �ومن ��القانونية �المادة �بموجب �الرس�� �الش�ل ��� ،�منھ�12إبرام�ا

�محاولة ��� �المادة ��ذه �أح�ام �كرستھ �ما �تأس�س��ورغم ��� �عل��ا �سيعتمد �ال�� �الرسمية �قاعدة لتأس�س

�بالأمر �عنھ �المعلن �العقاري �75/74رقم�ال��ل �قا، �فرض�ا �ال�� �القيود �وقانون�فان �الزراعية �الثورة نون

التعامل�بالعقود�العرفية�ح����عد�صدور�القانون�المد�ي�الذي�لم�إ����بالأفراد��حتياطات�العقار�ة�دفعت

إلا�أن�المشرع�تدخل�لتعديل�القانون�المد�ي�،�من�قانون�التوثيق�12مخالف�لنص�المادة��يرد�بھ�أي�نص

���1988سنة �المادة �أح�ام �بإفراغ �����12وقام �المادة �و�ذلك�01مكرر �324نص �المد�ي �القانون ي�ون��من

  المشرع�قد�حسم��مر����المسألة.

  موقف�القضاء�من�قاعدة�الرسمية-�2

�بداية�من�موقفھ�من،�لقد�ارتبط�تباين�موقف�القضاء�من�قاعدة�الرسمية�بتطور�موقف�المشرع

العقد��ية����البيوع�العقار�ة�كما�اعت���تطبيق�القانون�المد�ي�الفر�����والذي�اع��ف�ب��ية�العقود�العرف
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القضاء�ا��زائري��و�ذا�ما�ذ�ب�إليھ،�الرس���الصادر�من�ضابط�عمومي�يتمتع�بقر�نة�الرسمية�و�ا���ية

  ���تطبيقات�عدة�.

�ا��زائري�نحو �القضاء �توجھ �الفر���� �القانون �تطبيق �المتعلق�بتمديد �القانون �إلغاء �أن�تم �و�عد

� �المادة �� �12تطبيق �الش�لية�70/91مر�من �أن �يرى �من �ب�ن �تفس���ا ��� �اختلافا �عرف الرسمية��إلا�أنھ

أ��ا�ش�لية�واجبة��ومن�يرى ،�المقررة�بموج��ا�ركن�من�أر�ان�العقد�ي��تب�ع���تخلفھ�بطلانھ�بطلانا�مطلقا

  .�1العقد��ومن�ثمة�لا�يؤثر�تخلف�ا�ع�����ة،���ماية�الغ��أو��لنقل�الملكيةأو��للإثبات

�با �واش��اط�أما �العرفية �العقود ���ة �حول �متباينا �ظل �فقد �ا��ديث �القضاء �لموقف ل�سبة

  فعمدت�المحكمة�العليا�أمام�تضارب��ج��ادات�القضائية�ا��،�التصرفات�الواردة�ع���العقار�الرسمية���

يوحد��قرار �اصدارإ����حوصلة�ما�استقر�عليھ�اج��اد�ا�القضا�ي�و�غرفھ�المجتمعة����مادة�ش�لية�العقود

،�2المجتمعة�للمحكمة�العليا�عن�الغرف�18/02/1997بتار�خ���136156ج��اد�القضا�ي�فصدر�القرار�رقم�

من��01مكرر �324المتطلبة�بالمادة��والذي�وضع�حدا�لاختلاف�التفس��ات��شأن�التكييف�القانو�ي�للش�لية

كما�لا��عد�ال��ام�،�نقل�اأو��ات�الملكيةوسيلة�لإثب�إذ�أكد�القرار�أ��ا�ل�ست�70/91من��مر�12والمادة�،�ق�م

،�شأن�با����ر�ان��خرى�و���تب�ع���تخلف�ا�البطلان�نما����ركن�لا�عقاد�العقد�شأ��اإو ،����ذمة�البا�ع

��شأن �أمره �حسم �قبل �القضاء �أن �العرفية�و�لاحظ �المعاملات �و��ة �الرسمية �مسألة �سا�م�، �قد ي�ون

  الملكية�العقار�ة�و�سو�ة�سندا��ا.��ش�ل�وا�������عقيد�إش�الية�تط���

  أثر��سو�ة�العقود�العرفية����عملية�التط����العقاري �:ثانيا

�إن��عامل�المواطن�ن�بصورة�مكثفة�بالعقود�العرفية�دون�العقود�الرسمية�استد���تدخل�المشرع  �

�العقا �لتط����الملكية �آلية ��عد �خطوة ��� �العقود ��ذه �حام�� �وضعية ��سو�ة �قصد ،�ا��اصة�ر�ةوالقضاء

�التطرق  ��وقبل �أولا�تحديدإ�� �علينا �يتع�ن �ذلك �وكيفية �بال�سو�ة �المعنية �العرفية �العقد��العقود مف�وم

  العر���وذلك�من�خلال�ما�ي��:

  :مف�وم�العقد�العر��-��1

وتوقيعھ�أ��اص���عرف�العقد�العر���ع���أنھ:(سند�معد�للإثبات�يتو���تحر�ره��عر�ف�العقد�العر��:-أ�

بل�أشار�،�للسندات�العرفية�إلا�أن�المشرع�ا��زائري�لم�يضع��عر�فا�،3ن:�دون�تدخل�الموظف�العام)عاديو 

� �المادة �مف�وم �وفق �تنص�02مكرر �326إل��ا �وال�� �المد�ي �القانون �غ���الرس����من �(�عت���العقد �أنھ: ع��

                                                
�فيلا���-  1 �ع�� �العقود، ��� �الش�لية �القانونية، �للعلوم �ا��زائر�ة �المجلة �والسياسية، ��قتصادية ��دار�ة، �والعلوم �ا��قوق �مع�د جامعة�،

  .�723�،722،�ص�03رقم��35ء�،�ا��ز1997دار�ا��كمة�ا��زائر،�،�ا��زائر
  .�10،�ص1997العدد��ول�لسنة�،�ا��زائر،�وزارة�العدل،�قسم�الوثائق�بالمحكمة�العليا،�المجلة�القضائية�-  2
  .�126المرجع�السابق،�ص،�ي���ب�وش�-  3
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�كفاءة �عدم �العموميأو���س�ب �الضابط �الش�لأو��أ�لية ���ا�عدام �إذا �عر�� �قبل�كمحرر �من �موقعا ان

  �طراف).

�العر��:�-ب� �السند ���ة �دليلا�للإثبات�شروط �العر�� ��عت���العقد �ل�ي �تتوفر�فيھ، �أن الشروط��لابد

�والتوقيع �الكتابة ��� �المتمثلة �معينة، �ش�لية �العر�� �السند �فلا�يتطلب �للكتابة �سوى��فبال�سبة لإعداده

أو��كتابتھ�باللغة�العر�ية�ولا��ش��ط،�من�قبل��طراف�ول�س�بالضرورة�تحر�ر�السند�العر��،�التوقيع�عليھ

الغ���إلا�إذا��ان�ثابت�التار�خ�طبقا��الم�ان�إذ�لا�يحتج�بھ����مواج�ةأو��ولا��ش��ط�كتابة�التار�خ،�بخط�اليد

  من�القانون�المد�ي.�328للمادة�

�عليھ�ال��ص�بخط�يده�لقبھ� �أن�يضع ��� �ف�و�يتمثل �التوقيع �لشرط أو��كن�تھأو��اسمھأو��أما�بال�سبة

ي�ون�التوقيع�موضع��ذلك�أنھ�لابد�أن�ي�ون�التوقيع�باليد�عكس�المواد�التجار�ة�ال���تج���أن،�كتابة�أخرى 

  .�1ختم�خاص����ش�ل�توقيع

مصدره�مالم���ل�عقد�اتخذ�الش�ل�العر���المكتمل�الشروط�ت�ون�لھ���ية�ع�����ية�العقد�العر��:�-ج

أما�بال�سبة�للغ���،�مور��م�مالم�يؤدوا�اليم�ن�ع���عدم�علم�م�بأنھ�صادر�عنوع���ورثتھ�،�ينكره�صراحة

� �تار�خھ �ثبوت �يوم �إلا�من �مواج���م ��� ���ة �الطرق 2فلا�ي�ون ��بإحدى �بالمادة �عل��ا من��328المنصوص

  القانون�المد�ي�.

  :�سو�ة�العقود�العرفية�الثابتة�التار�خإ����س���المشرع-�2

�الرس� �فرض �المشرع �أن �ع��مع �العرفية �بالعقود �التعامل �بقي �إلا�أنھ �العقار�ة �التعاملات ��� نطاق��مية

  �مما�استد���تدخل�المشرع�عن�طر�ق�سن�مرسوم�ن�لت��يح�العقود�العرفية.،�واسع

�80/210المرسوم�تدخل�المشرع�بواسطة�:�01/03/1961ت��يح�العقود�العرفية�الثابتة�التار�خ�قبل��-أ�

لت��يح�،�بتأس�س�ال��ل�العقاري �المتعلق�76/63المعدل�والمتمم�للمرسوم�رقم13/09/1980�3المؤرخ���:

من��89منھ��عديل�المادة��03بموجب�المادة��حيث�تم،�01/03/1961العقود�العرفية�الثابتة�التار�خ�قبل�

�رقم �76/63المرسوم �العقود، �حام�� �إعفاء �بذلك �قبل��ليتم �ثابتا �تار�خا �اك�س�ت �وال�� العرفية

واس�نادا�ع���،�العي�ية�العقار�ة����ال��ل�العقاري �من��جراء��ول�ا��اص��ش�ر�ا��قوق �01/03/1961

  قبل��ذا�التار�خ�ت�ون�قد�اك�س�ت�صبغ��ا�القانونية�.�ذلك�فان�العقود�العرفية�الثابتة�التار�خ�والمحررة

                                                
كما�،�لبصمة�و�اعطيت�ل�ا�قوة��مضاءتم�اضافة�ا�2005يونيو�20المؤرخ���:�05/10و�لاحظ�أنھ�اثر��عديل�القانون�المد�ي�بموجب�القانون:�- 1

  من�القانون�المد�ي.�1مكرر �323أصبح��عتد�بالتوقيع��لك��و�ي�م���توافرت�فيھ�الشروط�المنصوص�عل��ا�بالمادة�
،�1988نان،�ب��وت،�لب،�مصادر��ل��ام،�المجلد�الثا�ي،�م�شورات�ا��ل��،�الوسيط����شرح�القانون�المد�ي�ا��ديد،�عبد�الرزاق�الس��وري�-  2

  .�19ص
  .�38المتعلق�بتأس�س�ال��ل�العقاري،�ا��ر�دة�الرسميةعدد76/63المعدل�والمتمم�للمرسوم13/05/1980المؤرخ���80/210المرسوم��-  3
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التار�خ��رفية�الثابتةتك�سب�العقود�الع:�01/01/1971ت��يح�العقود�العرفية�الثابتة�التار�خ�قبل��-ب�

"عقد�إيداع"��لتحر�ر�م�اتب�التوثيقإ����إذا�تم�توجيھ��طراف،�صفة�الرسمية�01/01/1971المحررة�قبل�

  .�1يتم�ش�ره�بالمحافظة�العقار�ة�المختصة�

�العر�� �العقد ��� �المذ�ور�ن ����اص �للعقار�و�ل �الدقيق �بذكر�التعي�ن �الموثق �فيھ �يكتفي مع��والذي

� �من �الملكيةإعفائھ �أصل �ذكر �العقار�ة، �البطاقات �ضبط �لعملية ��س�يلا �وذلك �قواعد، �مراعاة ��عد

  ال���يل�����جال�المحددة�عملا�بأح�ام�قانون�ال���يل.

  :المطلب�الثا�ي

  اعتماد�ال��ل�العقاري�كأداة�للتط����الشامل

�أم� ��ول �الفرع ��� �الش�ر�العقاري �مف�وم �ت�يان �أولا �المطلب ��ذا ��� �الثا�يسنحاول �الفرع �دور��ا فنب�ن

  ال��ل�العقاري����عملية�التط����العقاري.

  :الفرع��ول 

  مف�وم�الش�ر�العقاري 

�بإدارة� �العقارات �ع�� �الواردة �التصرفات �مختلف ����يل �إ�� ���دف �ف�� �عمل ،� الش�ر�العقاري

�ا،�و�عت���من���داف�الش�ر�العقاري�لإعلام�ال�افة���ا،�إظ�ارا�بوجود�ا�لي�ون�ا��ميع�ع���ب�نة�من�أمر 

ال���ترمي�إليھ�معظم��شر�عات�العالم�من�أجل�تنظيم�الملكية�العقار�ة�وتأم�ن�استقرار�المعاملات�العقار�ة،�

  ومنع�المضار�ة�وتحقيق�الثقة�اللازمة�ف��ا.

�لقد�أخذت�جل�ال�شر�عات�بنظام�الش�ر�العقاري�غ���أ��ا�لم��سلك����تحقيق��ذا�النظام�س�يلا

  قد�نتج�عن�ذلك�قيام�نظام�ن�للش�ر�العقاري�مما��ستوجب�التعرف�عل��ما.و ،�واحدا

  أنظمة�الش�ر�العقاري �:أولا�

  :نظام�الش�ر�ال�����-�1

ال������لات����البلد�الواحد�يرصد���ا�التصرفاتأو��تقوم�فكرة��ذا�النظام�ع���وجود���ل�عام  �

�العقارات �ع�� �2ترد ����ا، �أسماء �أساس �ع�� �ال���يل �حقوق فيتم �وأ��اب �مالك�ن �من عي�ية��ص

���و���ا�ومواقع�ا �العقارات�لا��عرف �بمع���أن �بأسماء�مالك��ا، �وانما��عرف �أراد، �عقار��فمن الكشف�عن

أساس�ت�ن��ما�اتخاذ�اسم��و�تم����ذا�النظام�بخاص�ت�ن،�وجب�عليھ�إجراء�بحث�عن�اسم�مالكھ،�مع�ن

تخصص���يفة�ل�ل�صاحب�حق�عي�����ر�ا��ق�حيثصاحب�ا��ق�العي���العقاري�أساسا�لشأو��المالك

                                                
  .�31،�ص2003الديوان�الوط���للأشغال�ال��بو�ة،�ا��زائر،�طبعة�أو��،�،�نظام�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري ،�مجيد�خلفو�ي�-  1
  .16،�ص96/97دراسة����القانون�المصري�و�اللي��،�دار�ال��ضة�العر�ية،�،�ال��ل�العي��،�محمد�سعد�خليفة�-  2
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��ان �أيا �ا��ق �اك�سابھ �بمناسبة �باسمھ �ترصد �اك�سابھ�عقاري �س�ب �فالش�ر�، �الثانية �ا��اصية أما

العقار�دون�أن�ي�ون�لھ�تأث���عل��ا�ول�ست�لھ�أي��ال������مجرد�وسيلة�لعلانية�التصرفات�الواردة�ع��

  قوة�ثبوتية�.

للسندات�العقار�ة،�لا�تقتصر��وظيفتھ�إلا�ي����نظام�الش�ر�ال�������إن�عملية��ش�ار�العقار   

�العي��،� �إ�شار�ا��ق ��� �لا�أثر�للش�ر�العقاري �حقوق�،�حيث �العقار�من �بما�ورد�ع�� �ا��م�ور �اعلام ع��

�القانون،� �يقرره �الذي �الش�ل �ومراعاة �العقد �تمام �بمجرد ���يحا �ي���� �العقاري �العي�� �ا��ق �أن ذلك

  1إلا�أن�يف���أو�يقرر�بطلانھ.�و�ظل���يحا

  :نظام�الش�ر�العي��-2

ع����فلا�ي�ون�الش�ر�فيھ،�العقاري أو��نظام�الش�ر�العي����و�المعروف�باسم�نظام�ال��ل�العي��  �

�التصرفات �م��م �الصادرة ����اص �أسماء �أساس �ذا��ا، �العقارات �أساس �ع�� �لب �أن، ال��ل��بمع��

�بحسب �الش�ر�لا�يمسك �فيھ �يتم �العقارات�الذي �أسماء �بحسب �بل ����اص �أسماء �فيھ�، فتخصص

�ال��ل �إ�شاء �وقت �مالكھ �اسم �أول�ا ��� �عقار�يث�ت �ل�ل �أول أو��صفحة �إ�شاء��اسم ��عد �إليھ متصرف

و��تقل��2تصرفات�واجبة�الش�ر�ال��ل�ثم�يث�ت�م��ا��عد�ذلك�أولا�بأول��ل�ما�يرد�ع����ذا�العقار�من

�ولو� �ح�� �بال���يل �العي�� �معيباا��ق �التصرف ��ان �ال���يل، �التصرف�لأن �3يط�ر�عيوب �أمر�، و�ذا

يتم�ش�ر�ا�إلا��عد�التحري�عن�����ا�ف�ش�ر��طبي���طالما�أن�التصرفات�ال����ش�ر����ظل��ذا�النظام�لا

  �ان�معيبا.�إن��ان�التصرف���يحا�و�متنع�عن�ش�ر�ا�إن

  موقف�المشرع�ا��زائري�من�أنظمة�الش�ر�العقاري �:ثانيا�

أثار�ا��وال��،�را���الة�الغموض�ال���عرف��ا�الملكية�العقار�ة����ا��زائر�إبان��ستعمار�الفر����نظ

� �موجودة �4مازالت �فر�سا، ��� �بھ �المعمول �الش�ر�ال����� �نظام �ا��زائري �المشرع ��آنذاك�انت�� غاية�إ��

� ��مر�رقم ��75/74صدور ��� �م���12/11/1975المؤرخ �إعداد �الع�المتضمن �ال��ل��را��� �وتأس�س ام

�الش�ر�العي�� �نظام �بموجبھ �تب�� �الذي �العقاري �صدور ، �و�عد �التعامل��إلا�انھ �الذكر�بقي �مر�السالف

� �المادة �الش�ر�ال������و�ذا�بموجب �عملية��76/63رقم:�من�المرسوم�113بنظام �أنھ�تتم �ف��ا وال���جاء

                                                
1  -�� �رقم �القانون :� �القانون�ا��زائري،�آخر��عديل ��� �نظام�الش�ر�العقاري ،� �خلو�� �11-17مجيد ��� ��27المؤرخ المتضمن��2017د�سم���سنة

 .�17،�ص���2018امسة،�دار��ومھ�،�ا��زائر�،�،�الطبعة�ا2018قانون�المالية�لسنة�
  .05ص،�1986دار�المطبوعات�ا��امعية،�،�عبد�ا��ميد�الشوار�ي�،�إجراءات�الش�ر�العقاري����ضوء�القضاء�والفقھ�-  2
  .435المرجع�السابق،�ص،�البيع�والمقايضة،�ا��زء�الرا�ع،�الوسيط����شرح�القانون�المد�ي،�عبد�الرزاق�احمد�السن��وري��-  3
  .22،�ص1988ديوان�المطبوعات�ا��امعية،�،�محمد�فاروق�عبد�ا��ميد،�التطور�المعاصر�لنظر�ة��موال�العامة����ال�شر�ع�ا��زائري �-  4
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�تحت �العقار�ة �البطاقات �مسك �بقاء �مع �للأرا��� �م�الم�� ��ل �الكاسم �المشرع�، �أن �لنا �يت�� ومنھ

  ���ذات�الوقت�بنظام�الش�ر�ال�����.�ا��زائري�أخذ�بنظام�الش�ر�العي����ش�ل�تدر����متمس�ا

و�تم���نظام�الش�ر�العي����عدة�خصائص�،�و�عت���المشروع�الذي�تطمح�إليھ�الكث���من�الدول�من�

  ق�العي�ية�ونذكر�ا�فيما�ي��:خلال��عميم�تطبيقھ�ل��فاظ�ع���الملكية�العقار�ة�وع���ا��قو 

 قاعدة�التخصيص. -

 الش�ر�العقاري�مصدر�ا��ق�العي��. -

 مبدأ�القيد�المطلق�أو�القوة�الثبوتية. -

 مبدأ�المشروعية. -

 حظر�التقادم�المكسب -

 الش�ر�العقاري�ناقل�للملكية�العقار�ة. -

  1اعلام�المتعامل�ن�بالعقارات�. -

  :الفرع�الثا�ي

  لملكية�العقار�ةدور�ال��ل�العقاري����تط����ا

�للأمر�رقم  � �إصدار�المشرع ��74/75إن ��� �م���12/11/1975المؤرخ �إعداد �العام��المتضمن �را���

،�الشامل�للوضعية�العقار�ة�غايتھ�التط���،��ان�لأجل�قيام�نظام���ل�عقاري ،�وتأس�س�ال��ل�العقاري 

�طو�لا�ووسائل��شر�ة��مر�الذي�يتطلب
ً
�62/76المرسومان�التنفيذيان�لھ��حدد�ولقد،�مادية��امةو �وقتا

�و �العام ��را��� �م�� �تأس�س�76/63المتضمن �الغاية�المتضمن ��ذه �تحقيق �كيفيات �العقاري ،�ال��ل

�إجراءات �وفق �العقاري �ال��ل �وتأس�س �إعداد �معينة�و�تم �قانونية�، �بأعمال �ثم �مادية �بأعمال
ً
�أولا �تبدأ

� �لأح�ام��مر� �استقرائنا �خلال �م�ام��نجد�أن�75/74ومن �العقاري�لاثة �خول�للمحافظ �ا��زائري المشرع

  أساسية���:

 مسك�ال��ل�العقاري. -

 مسك�مجموعة�البطاقات�العقار�ة. -

  �سليم�الدف���العقاري. -

  سنعرض�ا�فيماي��:و 

  �عمال�المادية�لل��ل�العقاري :�أولا�

  .�كيفيات�إعداد�عملية�الم���يجب�علينا�أولا�تحديد��عر�ف�الم��إ����قبل�التطرق 

                                                
  .34-25،�ص�ص�2018مجيد�خلو���،�نظام�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري،�الطبعة�ا��امسة�،��-  1
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  :�عر�ف�م����را���-1

�مخصص�لإحصاء��ل��ملاك  � ��و�بمثابة�نظام �القول�بأنھ �يمكن �كتعر�ف�أو���للم�� والبحث�،

�ا��قيقي�ن �ملاك�ا �الظا�ر�نو �عن �وأوصاف�ا، �حدود�ا �معرفة �وكذا �ا��الة، �للملكية��ف�و�بمثابة المدنية

�العقار�ة ���دف، �وقانونية �فنية �عملية "� �بأنھ ��عرف ��كما �البيانات�عإ�� �جميع �المعرفة��ي�ن �تتطل��ا ال��

واسم�مالكھ�وأسباب�،�الشر���والمتعلقة�بموقعھ�وحدوده�وقوامھ�ونوعھ،�الوا��ة�ل�و�ة�العقارو �ال�املة

العقار�ة�وا��قوق�المتعلقة���ا�ع����تث�يت�الملكيةإ����مما�يؤدي،�تملكھ�ا��قوق�العي�ية�الم��تبة�لھ�وعليھ

  .�1نحو�ثابت�و��ا�ي�

  :إجراءات�إعداد�م����را����العام-2

يحدد�،�أول�إجراء�ي�ون�بافتتاح�عمليات�الم���وال���ت�ون�موضوع�قرار�من�الوا���المختص�إقليميا  �

�الم�� �عمليات �افتتاح �تار�خ �فيھ �القرار، ��شر��ذا �تار�خ ��ك���من �ش�ر�ع�� ��عد �تأ�ي �ا��ر�دة��وال�� ��

�الرسمية ��دار�، �القرارات �مجموعة �المعنيةو�� �للولاية �ة �اليومية، �ا��رائد ��� �تبلغ��وكذلك �كما الوطنية

ا��م�ور���ذه�العمليات�عن��كما�يتم�إعلام،�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المع��إ�������ة�من��ذا�القرار 

خمسة��15البلديات�المجاورة�وذلك����أجل��وكذا���،�طر�ق�لصق��علانات����مقر�الدائرة�والبلدية�المعنية

�25/03/1976المؤرخ�����76/62من�المرسوم��03و�02شر�يوما�قبل�افتتاح��ذه�العمليات�طبقا�للمادت�نع

لأجل���يتم�مباشرة�إ�شاء���نة�لم����را���،�و�عد�صدور�قرار�الوا��،�المتعلق�بإعداد�م����را����العام

والبيانات�من��جمع��ل�الوثائق�شرع��ذه�ال��نة����عمل�ا�بو �،وضع�ا��دود�للبلديات�المعنية���ذا�القرار

�البلدية �من �عل��ا �التحصل �تم �ومخططات �المعنيةأو��خرائط �البلديات �من، �العقار�ة��وكذا المحافظات

بتحديد�إقليم�البلدية�ومن�ثم��وتبدأ��ذه�العملية،�المعنية�وذلك�من�أجل��س�يل�إعداد�الوثائق�المساحية

التحقيق�وتكمل�عملية�الم�������د�أن�تن���ال��نة�عمليةو�ع،�تحديد�العقارات�الواقعة����نطاق�البلدية

مجموعة�من�الوثائق�المختلفة�وال���ترسل�وإنجاز�البلدية�المعنية�يتم�ع���مستوى�مص��ة�الم���بإعداد�

�مباشرة �إنجاز�ا، ��و�عد �العقار�ة�مرفقةإ�� �العقار�ة�المحافظة �للمحافظة �معد�خصيصا �تحقيق ،�بجدول

�ت� �معلومات �ع�� �الميدانيحتوى �من �مستقاة �الملكية��ون �حقوق �بتحديد �العقاري �للمحافظ ��سمح مما

وال���ت�ون�محل�ش�ر����ال��ل�العقاري�و�مجرد�إيداع��وا��قوق�العي�ية��خرى�الواردة�ع���عقار�مع�ن

ات�يبدأ�المحافظ�العقاري�بالقيام�بمجموعة�من��جراء،�المحافظة�العقار�ة�وثائق�الم���المذ�ورة�أعلاه���

  العقاري�.�القانونية�لتأس�س�ال��ل

                                                
الدار�ا��امعية�للطباعة�وال�شر�،�ب��وت�،�لبنان،�(ب،�س،�،�دون�طبعة�،�ام�الش�ر�العقاري القا����حس�ن�عبد�اللطيف�حمدان�،�أح��- 1

  .�39ط)،�ص
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  �عمال�القانونية�لل��ل�العقاري �:ثانيا�

�العقاري   � �ال��ل �لتأس�س �وحد�ا �المادية ��عمال �تكفي �لا �عمليات، �نتائج �تكر�س �من �لابد �بل

من��و�تطلب�ذلك�القيام�بجملة،�الم���وترجم��ا����مجموعة�البطاقات�العقار�ة�الم�ونة�لل��ل�العقاري 

�وترقيم�  �الم�� �وثائق �إيداع �عملي�� ��� �المتمثلة ��ولية �بالإجراءات �بدءا �القانونية العقارات��عمال

�الممسوحة �إ، �العقار�ةثم �البطاقات �مجموعة �الدف���العقاري وا��شاء �عداد �سن�ناول ، �جراءات��ولذلك

  العقاري.���عداد�الدفوا�ثم�مسك�مجموعة�البطاقات�العقار�ة،��ولية�لتأس�س�ال��ل�العقاري 

  :�جراءات��ولية�لتأس�س�ال��ل�العقاري -1

مص��ة��حيث�أنھ��عد�قيام،�باعتبار�أن�م����را����العام��و��ساس�المادي�لل��ل�العقاري �

�الطبي���للعقارات �النطاق �بتحديد �م����را��� ����وثائق، �وتب�ن�ذلك ��ذه��ومعرفة�مالك��ا �تودع الم��

� �للمادة �طبقا �محضر��74/75مر�من10الوثائق �مقابل �العقار�ة �المحافظة �المحافظ��لدى �يحرره استلام

ل�ي�يودعوا�ا��داول�المتعلقة��وكذلك،�العقاري�والذي�يتم�ش�ره�لإعلام�المالك�ن�بتأس�س�ال��ل�العقاري 

لك�ثم��عد�ذ،�74/75من��مر��13المادة��بالإجراءات��ولية�لش�ر�ا��قوق�العي�ية����ال��ل�العقاري�طبقا

  العقاري.�تبدأ�عملية�ترقيم�العقارات�الممسوحة�من�طرف�المحافظ

  :داد�الدف���العقاري عوا�مسك�مجموعة�البطاقات�العقار�ة-�2

���جميع�العقود��75/74من��مر�رقم��15و�لزم�المشرع�مسك�مجموعة�البطاقات�العقار�ة�طبقا�للممادة�

بالملكية�العقار�ة�،�والمحاضر�المعدة�من�قبل�مص��ة�م���المتعلقة�الرسمية�الم�شئة�أو�الناقلة�أو�المعدلة�

�را����والمث�تة�لتعديلات�ال���تخص�العقارات�الم��لة����مجموعة�البطاقات�العقار�ة،�و�صفة�عامة،�

  �ل�التعديلات�للوضعية�القانونية�لعقار�محدد�وم��ل����مجموعة�البطاقات�العقار�ة.

لبطاقات�العقار�ة�،�إجراء�ش�ر�المحرر�الرس���بالمحافظة�و�قصد�المشرع�بال���يل����مجموعة�ا

    �1العقار�ة�ح���يك�سب�ال��ص�ا��ق�العي���العقاري�،�لأن�الش�ر�العقاري��مصدر�ا��ق�العي��.

�العقاري  �ال��ل �لتأس�س ��ولية ��جراءات �من �العقاري �المحافظ �ان��اء �بمجرد ،��� �والمتمثلة

�الم�� �وثائق �إيداع �عملي�� �العقاري وال�� ، �قيم �تضفي، �ال�� �الداخلية ��جراءات �من �بمجموعة ع����يقوم

الوضعية�القانونية��تتمثل����مسك�مجموعة�البطاقات�العقار�ة�ال���تب�ن،�الش�ر�الصفة�ال�املة�وال��ائية

��ملاك �ل�ذه �العقاري ، �لل��ل �والم�ونة �المش�رة، �ا��قوق �وتكر�س �لتأس�س�و �،ولتث�يت كآخر�مرحلة

�الع �الدف���العقاري ال��ل �إعداد �من �لابد �قاري �ا��قوق ، ��ل �تقييد �فيھ �يتم �المتعلقة�و�الذي �عباء

  .بالعقار

                                                
  .128،�ص�2018،�مجيد�خلو���،�نظام�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري،�الطبعة�ا��امسة�-  1
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  �سليم�الدف���العقاري:�-3

المشار�إل��ما�أعلاه،��ان��سلم�للمالك�ن��73/32والمرسوم�التنفيذي�رقم������73/71ظل��مر�رقم�  

من��ذا�المرسوم�،�غ���أن��25لعقاري�بموجب�المادة�ش�ادات�ملكية�من�قبل�إدارة�أملاك�الدولة�والتنظيم�ا

من��مر�السابق�الذكر�المتضمن�قانون�الثورة�الزراعية،�أشارت�إ���أن��ذه�الش�ادات��س�بدل��32المادة�

  بدفاتر�عقار�ة��عد�إحداث�عملية�الم��.

م�تق����بأن�وما�صاحبھ�من�مراسيم�تنفيذية�بأح�ا�75/74و���سياق��ذه�المادة�،�جاء��مر�رقم�  

�����را����الممسوحة،��سلم�لصاحب�العقارات�دف���عقاري�ي�ون�مطابقا�للنموذج�المحدد�بموجب�القرار�

الصادر�عن�السيد�وز�ر�المالية�المتضمن�نموذج�الدف���العقاري،�وذلك��عد�إ�شاء��27/05/1976المؤرخ����

�بصف �بيانتھ ��افة �فيھ �يدون �م��ھ، �عقار�تم ��ل �عن �عقار�ة �بطاقة ����الة �نافية �ال��ل�ة �وتأس�س ،

  العقاري�،�ع���مستوى�المحافظة�العقار�ة.

�العقار�ة،�   ����مجموعة�البطاقات �البيانات�والمعلومات�الموجودة ��افة �إ�� �الدف���العقاري و�ش�����

�،�و���ل� �العقارات ��ذه ���ا �المثقلة �العي�ية�و�افة��عباء �أ��اب�ا��قوق ��و�ة ،� �للعقارات من�وصف

  1جميع�ا��قوق�الموجودة�عليھ.�ف��ا

من��مر�نفسھ�سند�ملكية�ال��ص�ل��ق��19و�ش�ل�الدف���العقاري�وفقا�لما�نصت�عليھ�المادة  

العي���العقاري:"����ل�جميع�ا��قوق�الموجودة�ع���عقار�ما�وقت��ش�ار����ال��ل�العقاري�و���الدف���

  العقاري�الذي��ش�ل�سند�ملكيتھ".
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  :ثا�يالالمبحث�

  ال�يئات�المرتبطة��عمليات�م����را���

��نطلاق  � �من �الممتدة �للف��ة �العام ��را��� �م�� �لعملية �ال�ز�لة �للنتائج �التصدي �ضرورة �دفعت

�ال�سعينات �غاية �وا�� �العمليات �ل�ذه �الفع�� ��بالمشرع، �وفقإ�� �القانونية �المنظومة �النظر��� ما��إعادة

�ا��ديد �الواقع �متطلبات �تقتضيھ �تضم��ا، �ال�� �و�قتصادية �السياسية ��صلاحات �حمل��ا دستور��وال��

قانونية�شملت��ولقد�عرف�التنظيم�العقاري�إصلاحات،�ومن��عده�قانون�التوجيھ�العقاري 23/02/1989�1

�للأرا��� �العام �بالم�� �الصلة �ذات �وال�يئات �للم�ن �التنظي�� �ا��انب �آليات��وا��انب، �ببعث القانو�ي

��عم �الوضعياتقانونية �تط�����عض �ع�� �العقاري �ال��ل �آلية �مع �بالتوازي �المعقدة�ل �العقار�ة وعليھ�،

تحر�ر�الم�ن�وال�يئات�ذات�إ����مبحث�ن�ن�ناول�����ول إ����س�تم�بيان�ذلك�من�خلال�تقسيم��ذا�الفصل

  ري�.فرض��ا�عملية�التط����العقا�الصلة��عملية�الم���و���المبحث�الثا�ي�نخصصھ�للبدائل�ال��

�م��  �� �عمليات �نتائج �وت��ة �و�سر�ع �إطار�رفع ��� �ع��ا �المعلن �القانونية ��صلاحات �مست �لقد

و�ذا�ما�،�الم�ن�وال�يئات�المرتبطة���ذه�العملية�ووفقا�لذلك�تم�إعادة�تنظيم��ذه�الم�ن�وال�يئات،��را���

�فيھ �نتعرض �الذي ��ول �المطلب �خلال �من �المبحث ��ذا ��� ��سن�ينھ �الوطنيةالو�اإ�� ��را�����لة لم��

  إعادة�تنظيم�الم�ن�وال�يئات�ذات�الصلة�بالتوثيق�العقاري.إ����والمطلب�الثا�ي

  :المطلب��ول 

  إ�شاء�الو�الة�الوطنية�لم����را���

��19/12/1989�2المؤرخ�����89/234انت�عملية�م����را����قبل�صدور�المرسوم�التنفيذي�رقم�  �

وتقوم���ا��دارة�الم�لفة��شؤون��ة�لم����را����من�اختصاص�الدولة�مباشرةالمتضمن�إ�شاء�و�الة�وطني

�العقار�ة �والشؤون �الدولة �الفرعية�1أملاك �المدير�ات �إ�شاء ��ورغم �عام ��را��� �لم��1984لم�� إلا�أ��ا

��را��� �م�� �يخص �فيما ��اف �دفعا ��عط �صدور ، ��و�عد �من��1989دستور �مجموعة �عن ��علان تم

�ا �عملية�صلاحات �ع�� �المشرفة �ال�يئات �مست �لم����ل�� �الوطنية �الو�الة �بالذكر�إ�شاء �ونخص الم��

  لم����را�������الفرع��ول�وم�ام�ا����الفرع�الثا�ي.�وعليھ�سن��ز��شأة�الو�الة�الوطنية،��را���

  

                                                
  23/02/1989المتعلق�ب�شر�نص��عديل�الدستور�الموافق�عليھ����استفتاء��28/02/1989المؤرخ�����89/18مرسوم�رئا����رقم�-�1

  .�1989،لسنة09،ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�العدد�
2�-�� �رقم �التنفيذي ���:�89/234المرسوم �ل��م�ور�ة��19/12/1989المؤرخ �الرسمية �ا��ر�دة ��را���، �لم�� �وطنية �و�الة �إ�شاء المتضمن

� �العدد �54ا��زائر�ة، �رقم1989،لسنة �التنفيذي �بالمرسوم �والمتمم ���:�92/63،المعدل �ل��م�ور�ة�12/02/1992المؤرخ �الرسمية ،ا��ر�دة

  .�1992،لسنة�13ا��زائر�ة،�العدد�

  



  التأصيل�القانو�ي�لعملية�تط����الملكية�العقار�ة�-----------------------------------------------الفصل��ول 

 

 

25 

  :الفرع��ول 

  �شأة�الو�الة�الوطنية�لم����را���

�التطرق �لمراحل�التار�خية�ال���عرف��ا�عملية�م����را����قبلن�ناول�����ذا�الفرع�الوقوف�ع���ا  �

  الطبيعة�القانونية�للو�الة�الوطنية�لم����را����و�ذا����ماي��:إ���

  مراحل��شأة�الو�الة�الوطنية�لم����را����:أولا�

�ستعمار��مرت�عملية�م����را����من�حيث�ال�يئات�المسؤولة��عدة�مراحل�حيث��انت����ع�د  �

�والم�� �العقاري �التنظيم �إدارة �اختصاص �من �الفر���� �م�ام�ا، �ممارسة ��� �شرعت بتار�خ��وال��

"ملا�وف"�ببوقادير�ولاية��حيث�شرع����تطبيق�أعمال�الم���ع���س�يل�التجر�ة����منطقة،�12/01/1962

�الشلف �مباشرة��عد��ستقلال، �1ليتم�التخ���ع��ا ��و�عد��ستقلال، المؤسس��75/74و�صدور��مر�رقم

�دارة�الم�لفة��شؤون�إ����العام�والمحافظة�عليھ�لم����را����العام�أسندت�م�ام�إعداد�م����را���

�العقار�ة �والشؤون �الدولة �أملاك ،� �سنة �الدولة��1989و�عد �أملاك ��شؤون �الم�لفة ��دارة �م�ام �إ��اء تم

مؤسسة�عمومية�أحد��ا�إ����والمستخدم�ن�ووسائل�ا�المادية�والشؤون�العقار�ة�وحولت�مع�جميع�ممتل�ا��ا

لقد�خضعت��ذه�المؤسسة����بداية��شأ��ا�لوصاية�،�لم����را����المشرع�ا��زائري�تد���الو�الة�الوطنية

  ثم�تم�تحو�ل�ا�لت�ون�تحت�وصاية�وز�ر�المالية�.��1995غاية�سنةإ����وزارة��قتصاد

�المالية �وزارة ��� �المركز�ة ��دارة �تنظيم �تم �العامة�كما �المدير�ة ��يا�ل�ا �ضمن �تظم �أصبحت �ال��

  .�2وال���تضم�بدور�ا�مدير�ة�فرعية�ل��فظ�العقاري�و��ل�م����را���،�للأملاك�الوطنية

  الطبيعة�القانونية�للو�الة�الوطنية�لم����را����:ثانيا

� �رقم �التنفيذي �المرسوم �خلال�نص�المادة��و���من إ�شاء��منالمعدل�والمتمم�والمتض�89/234من

أو��بال��صية�المعنو�ة�و�الة�وطنية�لم����را����يت���لنا�أ��ا�مؤسسة�عمومية�ذات�طا�ع�إداري�تتمتع

�المال ��ستقلال �م��، ��� �تتمثل �تقنية �خدمة �و�� �عامة �خدمة �الوط���تقدم �ال��اب �ع����امل ،��را���

  و��تج�عن�ذلك�ما�ي��:،��89/234تخضع�للقوان�ن�والتنظيمات�المعمول���ا�ولأح�ام�المرسوم

��داري �-� �للقانون �يخضع �الو�الة �نظام �لاختصاص، �تخضع �القضائية �منازعا��ا �أن �القضاء��كما ج�ات

  .�3كما�أن�عمال�ا�يخضعون�لقانون�الوظيفة�العمومية،��داري�المختصة

  للو�الة�مدير�يتصرف�باسم�ا�و��سا��ا�و�مثل�ا�أمام�القضاء.�-�

                                                
  .�70ر�ة،�مرجع�سابق،�ص�حمدي�باشا�عمر،�نقل�الملكية�العقا�-�1
2�-�� ��15و��06،01المواد �رقم �التنفيذي �المرسوم �ا��ر�دة��15/02/1995المؤرخ���:�95/55من �المالية، �بوزارة �المركز�ة �تنظيم��دارة المتضمن

 .�1995لسنة��15الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة،�العدد�
  .�317،312عمار�عوابدي،�القانون��داري،�المرجع�السابق،�ص��-�3
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�قانو�ي�-� �موطن �ا��زائر�للو�الة �بمدينة �يقع �نقلھ، ��و�مكن �الوط��إ�� �ال��اب �آخر��� �م�ان بمرسوم��أي

  تنفيذي.

  الصفقات�ال���ت��م�ا�الو�الة�تخضع�لقانون�الصفقات�العمومية.�-�

��اني��ا�م�كما�أ��ا�تتمتع�بحر�ة��نفاق�وتنظيم،�حسابات�الو�الة�تمسك�وفق�قواعد�المحاسبة�العمومية-

  نون�.ا��اصة����حدود�القا

  :الفرع�الثا�ي

  م�ام�الو�الة�الوطنية�لم����را���

بإعداد��الولائية�م�اما�تتعلقو �تتو���الو�الة�الوطنية�لم����را����بالت�سيق�مع�المدير�ات�ا���و�ة  �

  م��ا�ما����رئ�سية�وأخرى�است�نائية��عرض�ا�كما�ي��:،�الم���العام�للأرا���

  �الم�ام�الرئ�سية�للو�الة�:أولا�

ي�ب�ن��12/02/1992�1المؤرخ������92/63من�المرسوم�التنفيذي�رقم�04�،05المادت�ن�إ����رجوعبال

  إعداد�الم���العام�للأرا����بالم�ام�التالية:�أن�الو�الة�تقوم�ع���وجھ�ا��صوص����مجال

 رضية�� �بالأساليب �والطبوغرافيا �ا��دود �برسم �ا��اصة �العقاري �التحقيق �أعمال أو��تنفيذ

  تصو�ر�المسا���الضو�ي�اللازمة�لوضع�م���عام�للأرا����.ال�بواسطة

 المخططات��ووضع،�تحض���العقود�والملفات�المتعلقة�بأشغال���ان�الم���وتو���م�ام�الكتابة�ل�ا

  �وكذا�ترقيم�العقارات�الممسوحة����ال��ل�العقاري.،�الم��ية�ورسم�ا��دود

 وتحيي��ا��وتو���عملية�ضبط�ا،�ق�الم��قة���االقيام�بتحر�ر�مخططات�الم���العام�للأرا����والوثائ

�العملية �قيم��ا �ل��فاظ�ع�� ��والس��، �العقاري�مع�وثائقإ�� �ال��ل الم����مراقبة�ضبط�تطابق

  عن�طر�ق�تبادل�المعلومات�مع�إدارات�ا��فظ�العقاري.

 والس�ر��تنظيم��رشيف�و�س�شارات�و�شر�الوثائق�المتعلقة�بم����را����بوسائل��علام����

م�اتب��المنجزة�من�طرفأو�،�وكذا�مراقبة��شغال�ال���يقوم���ا�المساحون ،�ع���ضبط�ا�بانتظام

  الدراسات�الطبوغرافية�التا�عة�ل��واص���ساب��دارات�العمومية�.

 الصفقات� �إبرام �يمك��ا ��شاط�اأو���تفاقاتأو��كما �ب��نامج �المتعلقة �العقود �ال�يئات، �مع �سواء

���جن�ية�أو�الوطنية �لقانون�أو �وفقا ���سا��ا �الم�� ��عملية �للقيام �ا����ات �ذوي ا��واص

  العمومية�.�الصفقات

  

                                                
  السابق�الذكر.�89/234المعدل�والمتمم�للمرسوم�رقم��12/02/1992المؤرخ���:�92/63المرسوم�التنفيذي�رقم��-�1
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  ��الم�ام��ست�نائية�للو�الة�:ثانيا

� �للمادة �رقم�04/02طبقا �المرسوم �لم����را����89/234من �إ�شاء�و�الة�وطنية �المتضمن تتو���،

�ثانو�ة �و�صفة �الو�الة �قبل، �من �ت�ليف�ا �حال �بإنجاز��� �الدولة ���ساب �بالقيام العمليات��وز�ر�المالية

و����ذا�الصدد�،�باستمرار�التقنية�المخصصة�لوضع�جرد�عام�للعقارات�التا�عة�للأملاك�الوطنية�وضبطھ

  تقوم�الو�الة�بم�ي��:

 .إنجاز�أعمال�جرد�عام�للعقارات�التا�عة�للأملاك�الوطنية�طبقا�للتنظيم�المعمول�بھ�  

 ومنظومات�حديثة�ل�سي����ذا�ا��رد�وضبطھ�بانتظام.إعداد�أساليب�  

 .تنظيم�مصنف�المعطيات�الذي��سمح�بت�و�ن�جرد�عام�لعقارات��ملاك�الوطنية  

 إنتاج�بيانات�إحصائية�حسب�دور�ة�ملائمة��عكس�مشتملات�الممتل�ات�العقار�ة�التا�عة�للأملاك  

 .الوطنية�وتطور�ا  

 سة�للتحكم����التقنيات�المتصلة�بأ�داف�ا.العمل�ع���تطو�ر�وسائل�التصميم�والدرا  

  :المطلب�الثا�ي

  إعادة�تنظيم�الم�ن�ذات�الصلة�بالتوثيق�العقاري 

إشراك�أ��اب�إ����من�أجل�المسا�مة����رفع�وت��ة�مشروع�التط����العقاري�عمد�المشرع�ا��زائري 

�والم� �التوثيق �م�ن�� �ولا�سيما ��را��� �م�� ��عملية �الصلة �ذات �ا��رة �وقام��ندسالم�ن ا��ب���العقاري

تحر�ر�م�نة�الموثق�إ����التطرق �وسنحاول�����ذا�المطلب،�بإصلاح�النصوص�القانونية�المنظمة�ل�ذه�الم�ن

  وم�نة�الم�ندس�ا��ب���العقاري�وأثر�ا����عملية�تط����العقار.

  :الفرع��ول 

  تحر�ر�م�نة�التوثيق�وأثر�ا����تط����الملكية�العقار�ة

�  � �الطا�ع �أدى �القانون �لصدور �السابقة �المرحلة ��� �التوثيق �لم�نة �المؤرخ�88/27التنظي��

���عملية��طائھ�نتائج�جد�محدودةع��م�ش�دور�التوثيق�واإ���،�والمتضمن�م�نة�التوثيق���12/07/1988�1

  أك���فعالية.�إعطا��ا�دوراو ��مر�الذي�استد���إعادة�النظر����تنظيم��ذه�الم�نة�2التنظيم�العقاري 

  تنظيم�م�نة�التوثيق�:�أولا�

عمومي�مخول��باعتبار�الموثق�ضابط،�سن�ناول�التوثيق�كم�نة�ل�ا�دور����تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة

  وم�امھ�،�التعر�ف�بالموثق�و�ذا�من�خلال،�لا�سيما�ع���المعاملات�المتعلقة�بالعقار،�بإضفاء�الرسمية

                                                
1�-�� ����88/27قانون �الديمقراطية���12/07/1988المؤرخ �ا��زائر�ة �ل��م�ور�ة �الرسمية �ا��ر�دة �التوثيق، �تنظيم المتضمن

  .1988،لسنة��.28الشعبية،العدد
  .�80ص�،��2009،�د�العز�ز،�آليات�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�م�شورات��غدادي،�ا��زائرمحمودي�عب�-�2
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  2006�.1ف��اير������20المؤرخ�.��02/06و�القانون من�خلال�آخر�نص�قانو�ي�ينظم�الم�نة�ألا�و�

عمومي�مفوض��فقد�عرفتھ�ع���أنھ�ضابط�02/06من�القانون �03المادة�إ����بالرجوع��عر�ف�الموثق�:-�1

وكذا�العقود�،�الرسمية�يتو���تحر�ر�العقود�ال����ش��ط�ف��ا�القانون�الصبغة،�من�قبل�السلطة�العمومية

  �ذه�الصبغة.�ال���يرغب����اص�إعطا��ا

���المواد�من��م�ام�الموثق�وذلك�بالتنصيص�عل��ا�06/02أورد�الفصل�الثا�ي�من�القانون��م�ام�الموثق:-�2

والس�ر�ع���تنفيذ�،�للإيداع��ستلم�اأو��وابرز��ذه�الم�ام����:�تو���حفظ�العقود�ال���يحرر�ا�18إ����09

،�وش�ر�العقود�����جال�المحددة�قانونا�ن�و�شرواعلا �لا�سيما����يل،��جراءات�المنصوص�عل��ا�قانونا

�التوثيقي ��رشيف �حفظ �يتو�� �كما �للشروط، �وفقا �و�سي��ه �طر�ق�� �عن �تحديد�ا �يتم �ال�� والكيفيات

�التنظيم ���و ، �عل��ا �المنصوص �الشروط �ضمن �الموثق �ال�����قوم �للعقود �تنفيذية ���� �ب�سليم القانون

�م��اأو��يحرر�ا �عادية ���� ��عل، �ال��اما��مكما �بمدى �وحقوق�م�م�م �ال���، ��ثار�و�ل��امات �ل�م و�ب�ن

تلك����،�يمنح�ا�ل�م�القانون�لضمان�نفاذ�إراد��مأو��و�حتياطات�والوسائل�ال���يتطل��ا،�يخضعون�ل�ا

المو�لة�إليھ�بمقت����نصوص�وتنظيمات�أخرى�كقانون��سرة��الم�امإ����بالإضافة،�أ�م�م�ام�الموثق�بإيجاز

  القانون�المد�ي�والتجاري...ا��و 

  دور�التوثيق����تط����الملكية�العقار�ة�:ثانيا

ارتباط�وثيق��لما�ل�ا�من،�تلعب�م�نة�التوثيق�دورا�محور�ا����عملية�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة

�ش�ل�ا ��ان �م�ما �العقار�ة �بالمعاملات �سندأو��الصلة �ع�� �ا��صول ��غرض �الملكية�مضمو��ا ،�� ذا�و���ز

�ا��اصة �العقار�ة ��مر�بتط����الملكية �يتعلق �أك���عندما �الدور �نظام، �أن �المعتمد��ذلك �العقاري ال��ل

� �الرسمية�75/74بموجب��مر�رقم �بصورة�أساسية�ع���قاعد�ي والش�ر�المسبق�واللتان�تقتضيان��يقوم

�تتضمن �ال�� �العقود �بإفراغ �الموثق �اضطلاع �ضرورة ����مبدئيا �عقار�ة �تم�يدا��معاملات �الرس�� الش�ل

  .2الدفاتر�العقار�ة�للمالك�ن�لعملية�ش�ر�ا�وت�و�ن�البطاقات�العقار�ة�من�أجل��سليم

ا���ات��كما�أن�عملية�ش�ر�العقود�ال���يحرر�ا�الموثق��ستوجب�بالضرورة�التعامل�المستمر�للموثق�مع�

�العقاري  �وا��فظ �بال���يل �المختصة ��3دار�ة ،���� �بإجراءات �يقوم �بمص��ةإذ �العقد ال���يل��يل

                                                
  .14ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديموقراطية�الشعبية،�العدد،�المتضمن�م�نة�التوثيق20/02/2006المؤرخ����06/02قانون��-  1
�بن�فل�س�-�2 �ع�� �حو ، �����صلاحات��قتصادية�مداخلة �الموثق �دور �ل ،� �وتحديات�العصرنة �للتوثيق أفر�ل��17و�16الملتقى�الوط����ول

  .�17ص�،�عدد�خاص،�الغرفة�الوطنية�للموثق�ن،�،�ا��زائر،�مجلة�الموثق2002
،�سنة�04ية�للموثق�ن،�ا��زائر،�العدد�وقفات�قانونية�حول�وضعية�التوثيق����ا��زائر،�مجلة�الموثق،�الغرفة�الوطن،�نور�الدين�رجي���-�3

  .09،�ص��2001
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�والطا�ع ��ثر، �ترت�ب �أجل �من �المختصة �العقار�ة �المحافظة ��� ��ش�ره �يقوم �ذلك �الناقل��و�عد العي��

  للملكية.

�أما�فيما�يخص��سي���المحفظة�العقار�ة�للبلديات�فقد�تم�تكر�س�قاعدة�الش�ل�الرس�������ذا  �

�العقاري  �التوجيھ �قانون �بموجب �الصدد ��ستوج، �العقار�ةوال�� �الو�الة ��ستطيع �لا �إذ �الموثق، �تخل �ب

التجزئة��البلدية�أن�تن������أعمال�ا�العمرانية�والتوسع�ف��ا�إلا�عن�طر�ق�الموثق�فيما�يخص�تحر�ر�عقود

قطعة�أرض�معدة��وعقود�البيع�للقطع��رضية�و�سو�ة�الوضعية�المالية�ل�ل�ز�ون�يرغب����ا��صول�ع��

وال���ت�شأ��عد�إعلان�افتتاح��وثق�من�ب�ن��عضاء�المش�ل�ن�ل��نة�م����را���ـفضلا�عن��ون�الم�1للبناء

  عمليات�الم���.

  :الفرع�الثا�ي

  تنظيم�م�نة�الم�ندس�ا��ب���العقاري 

�ف�� �باعتباره �العقار�ة �تط����الملكية �عملية ��� �أساسيا �دورا �ا��ب���العقاري �الم�ندس يقوم��يلعب

�الرس ��وضع �بحتة، �تقنية �ووضع�عمليات �وتحديد�ا، �العقار�ة ��ملاك �لسطح �الطبوغرافية معالم��وم

�العمومية �للمنفعة �الملكية �نزع ��عمليات �المرتبطة �العقار�ة �بالتحر�ات �يقوم �كما �حدود�ا، يمكن��كما،

  .ال��يئة�العقار�ة�الم�ندس�ا��ب���العقاري�أن�ينجز��ل�الدراسات�والرسوم�الطبوغرافية����إطار�عمليات

  راحل�التار�خية�لم�نة�الم�ندس�ا��ب���العقاري الم�:�أولا

�،��1995سندرس��ذه�الم�نة�من�خلال�النصوص�القانونية�ال���تنظم�ا�و�ذا����عنصر�ن�أولا�قبل�سنة

  .�1995ثانيا��عد�سنة�و 

  :1995م�نة�الم�ندس�ا��ب���العقاري�قبل-�1

�قانو�ي  � �بفراغ �المرحلة ��ذه �ا�سمت ��و�الرجوع، �ا��ب���اإ�� �بقياس�عر�ف ���تم �ف�و�الذي �لعقاري

الفر������وقد�عرفت�الم�نة�منذ��حتلال،��حدد�معاي���تلك�القياساتو �،لاأو��العقارات�سواء��انت�مب�ية

� �قانون أالذي �بموجب �الم�نة ���942/46شأ �من�1946ماي�07الصادر��� �و�عد��احت�ار�الم�نة �المعمر�ن قبل

غ���أن��1975غاية�إ����المذ�ور �ذا�القانونية�بنفس�القانون وك،��ستقلال�بقي�العمل�من�الناحية�الرسمية

�ال�� �بالم�نة �أ�مية �أيھ �العمومية �السلطات �تو�� �لم �الواقع �ظل���� ��� �الغموض �يكتنف�ا �ممارس��ا بقيت

و���ظل�ذلك�الغموض��ان�من�الصعب�ع���مح�����،�الفراغ�القانو�ي��مر�الذي�أثر�سلبا�ع���الم�نة�برم��ا

تفيد�م����تحقيق�الم�ام�المسندة�إل��م����حالة�ت�ليف�م�بموجب�أح�ام��ول�ع���المعلومات�ال��الم�نة�ا��ص

�شكيل�جمعية�تحت�اسم�جمعية�ا����اء�العقار��ن�ا��زائر��ن(�إ����العقار��ن��مما�أدى�با����اء،�قضائية

                                                
  .�92،�ص��2001،�رسالة�ماجست������القانون،�جامعة�ا��زائر،��لية�ا��قوق،�سنة88/27م�نة�التوثيق����ظل�القانون�،�بن�محاد�وردية�-�1
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A.G.A��(رس��ا��مر�الذي�تكفل�ع���رأس�مطال��ا�إصدار�قانون�ينظم�الم�نة�و�حدد�شروط�مما�وال���جعلت

  وس�تعرض�فيما�ي���لتنظيم�م�نة�ا��ب���العقاري�وفق��ذا��مر.،�95/081المشرع�بموجب��مر��بھ

  95/08تنظيم�الم�نة��عد�صدور��مر�رقم�-�2

بال�سبة��إ���جانب�الشروط�القانونية�الواجب�توافر�ا����الم�����لممارسة�الم�نة�يم���نص�القانون 

  مية�ب�ن�حالت�ن��ما:للمؤ�لات�العل

المع���إذا��ف�سوى�وضعية،�إذا�سبق�للم�����ممارسة�الم�نة�قبل�صدور��مر�المذ�ور�أعلاها��الة��و���:

  توفرت�فيھ�إحدى�الشروط�التالية:

إذا��ان�المع����م�ندس����الطبوغرافيا�لمدةأو��إذا��ان�المع���قد�مارس�كم�ندس�م����را���و �التدر�ب

خمس�سنوات�ع����قل�بإحدى��دس�متدرب�لمدة�ثلاث�سنوات�وتم�قبولھ����امتحان���ايةقد�مارس�كم�ن

�للدولة �التا�عة �المحليةأو���دارات �المؤسساتأو��ا���ات �العمومية�ح�� �من�، �انتقالية �ا��الة ��ذه و�عد

الذي�طبع�المدة�م�ام�م����ظل�الفراغ�القانو�ي��أجل��سو�ة�وضعية�ا����اء�العقار��ن�الذين��انوا�يمارسون 

  المذ�ور�.�يوم�صدور��مرإ����الممتدة�من��ستقلال

ممارس��ا�قبل��و���ا��الة�العامة�ال���تنطبق�ع���م�����الم�نة�دون�أن�ي�ون�قد�سبق�لھا��الة�الثانية�:

�دولة�،1995 �م�ندس �لش�ادة �حائزا �ي�ون �أن �الم���� ��� ��ش��ط �ا��الة ��ذه ��را����ففي �م�� أو����

� �الطبوغرافيام�ندس ��� �تطبيقيأو��دولة �م�ندس �إحدى، �قبل �من �لھ �العا����مسلمة �التعليم مؤسسات

الم�����المقبول�للممارسة�بأداء��و�توفر��افة�الشروط،�يقوم،�ش�ادة��عادل�الش�ادات�المذ�ورةأو��المعتمدة

ح��ام�أخلاقيات�للم�نة�الذي�ي�ون�ضمانا�لا �إ�شاء�مجلسا�أع���95/08اليم�ن�القانونية�وقد�تضمن�أمر�

للفصل�����ل�مسألة�متعلقة�بالم�نة�سواء�بمبادرة�من���مر�الذي�يجعلھ�مؤ�لا،�الم�نة�من�قبل�المح��ف�ن

  من�تلقاء�نفسھ.أو��ا����اء�العقار��ن��يئة�الم�ندس�نأو��السلطات�العمومية

العقار��ن�ال�����ندس�ن�ا����اءن�أ�م�المؤسسات�الم�لفة�قانونا�بتمثيل�الم�نة����الميدان�����يئة�المإو ��ذا

تتوفر�ف��م�الشروط��تتمتع�بال��صية�المعنو�ة�و����شمل����حقوق�ا��افة�المنخرط�ن�والم��ل�ن�الذين

  من��مر�المذ�ور.�03المنصوص�عل��ا����المادة�

  م�ام�الم�ندس�ا��ب���العقاري �:ثانيا

�منأو��من�قبل�السلطات�العمومية�يتم�ت�ليف�الم�ندس�ا��ب���العقاري�إما�بموجب�حكم�قضا�ي  �

  :ـقبل�أ��اص�القانون�ا��اص�و�ذا�من�أجل�القيام�ب

                                                
مية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�المتعلق�بم�نة�الم�ندس�ا��ب���العقاري�ا��ر�دة�الرس�01/02/1995المؤرخ����95/08مر�-�1

  1995،�لسنة��20العدد�
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  وضع�المخططات�الطبوغرافية�والوثائق�التقنية�الم��قة�بالعقود�الرسمية�الناقلة�للملكية�العقار�ة.�-

  · .وضع�الرسوم�الطبوغرافية�لسطح��ملاك�العقار�ة�وتحديد�ا�ووضع�معالم�حدود�ا�-

  بالتحر�ات�العقار�ة�المرتبطة�ب��ع�الملكية�للمنفعة�العمومية�وتحر�ر�مخطط�جز�ي�بذلك.القيام�

�تجزئة�- �من �العقار�ة �ال��يئة �بأشغال �المتعلقة �الطبوغرافية �والرسوم �الدراسة �عمليات �بجميع �القيام

  ضم�ا.و ��را����وتقسيم�ا

  .تقييم��ملاك�العقار�ة�بتحديد�قيم��ا�التجار�ة�و�يجار�ة��-

�  
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  :لثالمبحث�الثا

  البدائل�ال���فرض��ا�عملية�التط����العقاري 

�لما �العملية �بصعو�ة �عرف �والذي �العقاري �ال��ل �وتأس�س �العام �التوثيق �لتع���مشروع �نظرا

�طو�لة �من�آجال ��ستغرقھ �إم�انيات�مادية�و�شر�ة��ائلة�وما �من �تتطلبھ �التفك��، �من�الضروري ����بات

�العقاري آلي �ال��ل �لآلية �مواز�ة �ات ��ست�نائية، ��وضاع �مع �وت�ناسب ��ستجيب �المشرع، عقد��فأدخل

  الش�رة�وش�ادة�ا��يازة�ومن��عد�ما�آلية�معاينة�الملكية�عن�طر�ق�التحقيق�العقاري.

�تقت����منا�الدراسة،�ولتقدير��ذه��ليات�ومدى�استجاب��ا�لمقتضيات�عمليات�التط����العقاري �

كأداة��سو�ة��اعتماد�ش�ادة�ا��يازةإ�����ل�آلية�ع���حدا،�وذلك����مطلب�ن��ول�نتعرض�فيھإ����رق التط

الملكية�عن�طر�ق�تحقيق��مؤقتة����المناطق�غ���الممسوحة،�أما�الثا�ي�فنت�لم�فيھ�عن�اعتماد�اجراء�معاينة

  عقاري�كآلية�مواز�ة�لل��ل�العقاري.

  :المطلب��ول 

  ة��سو�ة�المناطق�غ���الممسوحةش�ادة�ا��يازة�كأدا

�  � �المادة �من �ا��يازة �ش�ادة �ا��زائري �المشرع �العقاري �39استحدث �التوجيھ �ش�ادةو �قانون ���

  الش�لية.و ��سلم�ا�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�ل��ائز�الذي��ستو���الشروط�الموضوعية

�استحدا��ا �من �الغاية �لإعداد�او�وعن �التقنية ��سليم�ثار�القاو��جراءات �عن �الناتجة ش�ادة��نونية

  ن�ناول�ذلك�فيما�ي��:،�ا��يازة

  :الفرع��ول 

  شروط�استحقاق�ش�ادة�ا��يازة�واجراءات�إعداد�ا�و�سليم�ا

� �رقم �المرسوم �من ��و�� �المادة ��� �البلديات...��83/352جاء �تراب ��� �يحوز ���ص ��ل ":� �أن ع��

�58-75نية�ول�ست�مشو�ة�بل�س�طبقا�لأح�ام��مر�رقم�حيازة�مستمرة،�غ���منقطعة�ولا�متنازع�عل��ا�وعلا 

والمتضمن�القانون�المد�ي�يمكنھ�ان�يطل�من�الموثق�المسؤول�عن�مكتب��1975س�تم���سن�26المؤرخ����

  �التوثيق�المختص�إقليميا�إعداد�عقد�ش�رة�يتضمن��ع��اف�بالملكية".

علنا�نرجع�إ���التعر�فات�ال���أورد�ا�الفقھ�ولم�يرد��عر�ف�ا��يازة����التقن�ن�المد�ي�،�و�ذا�ما�يج

����ذا�الصدد�ف��:"��ست�ثار�����ء�او�حق،�يمارس�ا���ص�يظ�ر�و�انھ�المالك�الفع��"�و���ذات�السياق�

  �ناك�من�عرف�ا�بأ��ا:"�سلطة�فعلية�يمارس�ا�ال��ص�ع������ء�تظ�ره�بمظ�ر�صاحب�ا��ق".
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ي�والعنصر�المعنوي،�أما�صفا��ا����ال�دوء،�العلنية،�وتقوم��ا��يازة�ع����عنصر�ن�:�العنصر�الماد

  �1ستمرار�.

�مزدوج �ا��يازة��دف �لش�ادة �ا��يازة �ش�ادة �استحداث �من �الغاية �تط���، ��� ��ول �يتمثل �حيث

إنجاز�ا����إطار��مجموعة�البطاقات�العقار�ة�المزمعو �المسا�مة����ت�و�ن�ال��ل�العقاري و �الملكية�العقار�ة

 �� �م�� �العامعملية �الشاملة�2را��� �التنمية ��� �ف�و�المسا�مة �الثا�ي �ال�دف �أما �من�، �العديد ��� لأنھ

�المطلو�ة �القانونية ����المدة �ا��يازة �ا��ائز�ت��ير�ممارسة �يتعذر�ع�� �المكسب�ا��الات �أجل�التقادم �لإتمام

  الموثق�المختص�ل��صول�ع���سند�ملكية�قانو�ي.إ����التوجھو 

إ�شاء��الواقع�ذلكم��و�ال�دف�المراد�منو �ل�جعل�الوضعية�القانونية�تتطابقعليھ�فإن�الس���لأجو 

المشا�ل�الملقاة�����تفاديو �ا��يازة�باعتبار�ا�وسيلة�نا��ة�مؤقتة�للتكفل�بالصعو�ات�الملقاة�����ذا�المجال

  3.ال�سي���العقاري 

  شروط�استحقاق�ش�ادة�ا��يازة�:أولا�

من��المتضمن�التوجيھ�العقاري�شروط��ستفادة�90/25رقم�من�القانون �39تضمنت�أح�ام�المادة�  �

إ����تقسيم�ا�بتفصيل�أك���وال���يمكن�91/254من�المرسوم�رقم�023ش�ادة�ا��يازة،�وال���تناول��ا�المادة�

  وأخرى�تتعلق�با��يازة�ومد��ا.،�شروط�تتعلق�بالعقار

  :�الشروط�المتعلقة�بالعقار-1

  نون�التوجيھ�العقاري�فان�نطاق�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�يتحدد���:من�قا�39نص�المادة�إ����بالرجوع

�ملك):-أ� �نوع �من �ا��اصة(أرا��� �للملكية �التا�عة �استحقاق�را��� �مجال �من ��س�بعد ش�ادة��وعليھ

�للدولة �التا�عة �وا��اصة �العامة �الوطنية �العقار�ة �المحليةأو��ا��يازة��ملاك �جماعا��ا �منظور��إحدى ��

  الوطنية.�قانون��ملاك

��ائية�ي��تب��إن�عملية�م����را����بوصف�ا�أداة�تصفية��را����الواقعة�بمناطق�غ���ممسوحة:�-ب�

ا��يازة�ع���أرا����تم��عل��ا��سليم�الدف���العقاري،�ولذلك�فإنھ�لا�يمكن�قبول�طلب�اعداد�و�سليم�ش�ادة

  .�4تم�ف��ا�افتتاح�عملية�الم��أو�،�م���ا

�بدون�سن�-ج� ��د:�را��� �المادة �أح�ام ��2/2تضمنت �رقم �المرسوم �الشرط�91/254من �صراحة��ذا إذ�،

�قانونية �سندات �ع�� �أ��ا��ا �لا�يحوز �ال�� ��را��� �بخصوص �ا��يازة �ش�ادة �ل�ا��سلم �ملكي��م ،�تث�ت

                                                
  .22-21،�ص�ص�2013حمدي�باشا�عمر،�آليات�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة،�دار��ومھ،�ا��زائر�،��-  1
  .�113رجع�السابق،�ص�الم،�إثبات�الملكية�العقار�ة�وا��قوق�العي�ية�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري ،�بن�عبيدة�عبد�ا��فيظ��-�2
 .�138ص،�المرجع�السابق�،�ا��زائر��علوي�عمار�،�الملكية�والنظام�العقاري�����-�3
  والصادرة�عن�المدير�ة�العامة�لأملاك�الدولة.�22/03/1993المؤرخة���:�1385طبقا�للمذكرة�رقم��-�4
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�أك�� �الفلاحية �باس�ثمار��را��� �ا��يازة �ش�ادة �تأس�س �يفسر�ارتباط �ما �بمسألة��و�ذا �يتعلق �ما منھ

  .�1التط���

  :الشروط�المتعلقة�با��يازة�ومد��ا-�2

�  � �المادت�ن �العقاري �39عملا�بأح�ام �قانون�التوجيھ �رقم�02و�من �التنفيذي �الرسوم ،��91/254من

،�القانونية�ال��يحة�فان�الشروط�اللازمة�لإعداد�ش�ادة�ا��يازة�يجب�أن�ترا���القواعد�العامة�ل��يازة

قانون��جراءات�المدنية�(وال���حلت��من�����413جال�المحددة�بالمادة��الواردة����القانون�المد�ي�والممارسة

� �المادة ��524محل�ا �القانون ����08/09من �المدنية���25/02/2008المؤرخ ��جراءات �قانون المتضمن

�و�دار�ة) �توافر�عنصر�ن، �يوجب �القانونية��و�و�ما �ا��يازة �تحقق �ضرورة �و�ما �ا��يازة ��� أساسي�ن

  وانطلاقا�من�ذلك�سنحاول�عرض��ذين�العنصر�ن�وفق�ما�ي��:،�رورة�توافر�المدة�القانونيةال��يحة�وض

،�والمعنوي �لتت�ون�ا��يازة�حقيقية�يجب�توافر�عنصر��ا�المادي�شروط�ا��يازة�القانونية�ال��يحة�:-أ�

وقانون��جراءات��وكذا�القواعد�العامة�ل��يازة�المنصوص�عل��ا����القانون�المد�ي�وقانون�التوجيھ�العقاري 

  المدنية�و�دار�ة�.

نرجع�للتعر�ف��لم��عرف�المشرع�ا��زائري�ا��يازة�ضمن�القانون�المد�ي�مما�يجعلنا�/�عر�ف�ا��يازة:1-أ�

�مادي �عبارة�عن�وضع �بأ��ا �عرفت �ل��يازة�وقد �ا��ائز�بنفسھ�سيطرة�فعلية�ماديةأو��الفق�� أو��يمارس�ا

�اس�ندت �سواء �غ��ه �أو��بواسطة �حقلم �ع�� �السلطة ��ذه ��س�ند �قد، �أنھ �الظا�ر��إذ �الوضع لا�يطابق

  وتقوم�ا��يازة�ع���عنصر�ن�مادي�ومعنوي.،�الوضع�القانو�ي

�الركن��/عناصر�ا��يازة(أر�ا��ا):�2-أ� ��ما، �أساسي�ن �ركن�ن �ل��يازة �أن �ع�� �والقانون �الفقھ �أجمع لقد

��حراز ��� �و�تمثل �المادي ،� ��� �و�تمثل �المعنوي �القصدوالركن �تتحقق�، �لم �فإذا �بدو��ما، �ل��يازة ولا�قيام

ا��ار���مع�مزاولة�ا��ق��السيطرة�الفعلية�ال���يباشر�ا�ا��ائز�ع���ال���ء�المحاز�وال���تتفق����مظ�ر�ا

أو��امتلاك�ال���ءإ����عند�ا��ائز �واذا�لم�يتوافر�القصد،�موضوع�ا��يازة،�و�و�ما��ع���عنھ�بالركن�المادي

�ن�تھ �إ��انصراف �بمظ�ر� �الظ�ور �مع �نفسھ ���ساب �يمكن�أو��المالك�ا��يازة �فلا �العي��، �ا��ق صاحب

  الملكية�بالتقادم.�ل��يازة�أن�ترتب�جميع��ثار�القانونية�وأ�م�ا�كسب

�العيوب:�3-أ� �من �وخلو�ا �ا��يازة ��بالرجوع�/صفات �إ�� �المادة �القانون �808/02أح�ام �وال����من المد�ي

ل�ا�أثر�تجاه�من�وقع���ان�ف��ا�التباس�فلا�ي�ون أو��ا��يازة�بإكراه�وحصلت�خفيةتنص�ع��:�(�إذا�اق��نت�

  الذي�تزول�فيھ��ذه�العيوب).�الت�س�عليھ�أمر�ا�إلا�من�الوقتأو�،�أخفيت�عنھ�ا��يازةأو��عليھ��كراه

                                                
  .�253ص�،�مرجع�سابق،�محمودي�عبد�العز�ز�-�1
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فتعطل�ا��ةالغموض����عيوب�قد�ت��ق�با��ياز أو��الل�سأو��ا��فاءأو��انطلاقا�من��ذه�المادة�فان��كراه�

�القانو�ي �أثر�ا �ترت�ب �عن �والشروط، �الصفات �من �مجموعة �ا��يازة �تتوفر��� �أن �يجب �ت�ون��كما كأن

  وا��ة�.و �علنية�ومستمرةو �ا��يازة��ادئة

�ا��يازة:�-ب� �بمدة �المتعلقة ��بالرجوع�الشروط �إ�� �المادة �التنفيذي�02/2أح�ام �المرسوم ��91/254من

�السن �اجل �اعتمد �المشرع �أن �يلاحظ �المادة ��� �عليھ �المنصوص �وذلك��413ة �المدنية ��جراءات �قانون من

�ثار�الم��تبة�إ����جدا�بالنظر �و�عت����ذه�المدة�قص��ة،��سليم�ش�ادة�ا��يازةو �كشرط�لقبول�طلب�إعداد

  أجل�معقول.إ����لذا��ان�يجب�رفع�ا،�ع����سليم�ش�ادة�ا��يازة

  زةإجراءات�إعداد�و�سليم�ش�ادة�ا��يا�:ثانيا�

�  � �رقم �التنفيذي �المرسوم �من �الثالثة �المادة �ضمن �ا��زائري �المشرع �لكيفيات�91/254سن �المحدد

ا��يازة��طلب�ش�ادةو ،��سليم�ش�ادة�ا��يازةو ��سليم�ا�أح�ام�تتضمن�كيفية�إعدادو �إعداد�ش�ادة�ا��يازة

  ش�ادة�ا��يازة:�د�ناك�مرحلت�ن�لإعداو �،بموجب�طلب�جما��أو��يمكن�أن�يقدم�بصفة�فردية�من�ا��ائز 

  �جراءات��ولية�لإعداد�ش�ادة�ا��يازة�:المرحلة��و��

إ����يتقدم�ا��ائز ،��عد�توفر�الشروط�الموضوعية�السالفة�ذكر�ا��جراء�الفردي�لإعداد�ش�ادة�ا��يازة�:

�المعلومات �تتضمن �مكتو�ة ��عر�ضة �اختصاص�ا �العقار�بدائرة �يقع �ال�� �ال��و �البلدية ��ا�حدد�البيانات

� �رقم �التنفيذي �المرسوم �من �السادسة �المادة �ش�ادة�91/254حصر�ا �إعداد �لكيفيات �ا��يازة�المحدد

�بالعقار و ��سليم�او  �يتعلق �ما �ا��ائزو �م��ا �تخص �أخرى �أنھ، �المشرع �ع�� �يؤخذ �ممارسة��كما ���ة علق

ضع�قر�نة�تف��ض�ح�ن�أنھ�و �ا��يازة�ع���حسن�النية�الذي�استوجب�أن�يث�تھ�ا��ائز��ش�ادة�شا�دين���

ن�ا��ائز��و�صاحب�ا��ق�ضمن�المادة
ً
  .�90/25التوجيھ�العقاري�رقم��من�قانون �39مبدئيا�أ

��ذا��جراء�واجب��تباع �أن �إطار�فردي�و�تجدر��شارة ��� �مقدم �الطالب �ا��ان يخص��جما��أو��سواءً

��ش ��خ��ة �ا��الة �����ذه �لعقار�واحد�إلا�أنھ �حائز�ن�معا �أ��اص �الش�ادةمجموعة ��ار��� ال��ص�إ��

ما�تضمنتھ�صراحة��مجموع�المستفيدين�من�ضمن�مجموع�ا��ائز�ن�ع���الشيوع��ذا�باسما��ائز�عل��ا�

� ��14المادة �رقم �التنفيذي �المرسوم �ش�ادة�91/254من �إعداد �لكيفيات �سالف�و �ا��يازة�المحدد �سليم�ا

  الذكر�الفقرة��و��.

المحدد���91/254ورد����المادة�الثانية�من�المرسوم�التنفيذي�رقم�ازة�:�جراء�ا��ما���لإعداد�ش�ادة�ا��ي

�ا��يازة �ش�ادة �إعداد �ل��صول و �لكيفيات �ا��ما�� ��جراء �غاية �أن ������سليم�ا �يتم �ا��يازة �ش�ادة ع��

  �إعادة�التجميع�العقاري.�برامجأو��ا��ضري�ذات�المنفعة�العامةأو��إطار�برامج�التحديث�الر�في



  التأصيل�القانو�ي�لعملية�تط����الملكية�العقار�ة�-----------------------------------------------الفصل��ول 

 

 

36 

المستقبل��يت���لنا��ختلاف�ب�ن��جراء�الفردي�الذي��عد�وسيلة�للتملك���،�خلال�ما�تقدم�و�عليھ�من

  العقار�ة�فحسب.�أما��جراء�ا��ما���الذي�تحرر�لأجلھ�ش�ادة�ا��يازة��عد�����ذا�المقام�أداة�لل��يئة

  �سليم�ش�ادة�ا��يازةو �دراسة�الطلب�ة:�المرحلة�الثاني

�ا� ��دار�ة �المرحلة �إعدادو�� �أجل �من �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �ف��ا �يحقق ش�ادة���سليمو �ل��

المرسوم�التنفيذي�رقم��من�7�،8�،9�،10�،11�،12التحري(�المواد�و �و�تم�ذلك�عن�طر�ق�التحقيق،�ا��يازة

�ا��يازة�91/254 �ش�ادة �إعداد �لكيفيات �يفتحو �المحدد �حيث ،(� �البلدي���سليم�ا �الشع�� �المجلس رئ�س

�خاص �إقليمياو �يرقمھ���ل �المختصة �المحكمة �رئ�س �عليھ �العرائضو ��وقع �إيداع �تار�خ �فيھ ����ل

البلدي�مباشرة��عد�تحر�ر�محضر�عدم�وجود��ثم��سلم�رئ�س�المجلس�الشع��،�ال�سلسل�الزم���لتقديم�او 

�ا��يازة �ش�ادة �إعداد �اع��اض �النموذج�أي �ع�� �ا ��بناءً �رقم �بالمرسوم �لكيف�91/254المرفق يات�المحدد

  1.دج��500تخضع�ش�ادة�ا��يازة�لرسم�ثابت�قدره�و ��سليم�ا�سالف�الذكر،و �إعداد�ش�ادة�ا��يازة

  غ���أنھ�يتم�ش�ر�ش�ادة�ا��يازة�بإتباع��جراءات�التالية�:

�العقار�ة- �المحافظة �مستوى �ع�� ����ت�ن ��� �ا��يازة �ش�ادة �تودع �حيث :� �السر�ع المختصة��الفحص

�العقاري�بكيفية�س�لة��ع�قبل�ال���يل�ع�����ل��يداع�من�طرف�المحافظ�تم�الفحص�السر و ،�إقليميا

  المعلومات�المناسبة.�إذ�أن�الوثيقة�ذات�ش�ل�موحد�يكتفي�ف��ا�المحرر�بإعطاء،�سر�عةو 

��يداع- ���ل ��� ���لو �ال���يل ��� �مؤقتا �ال���يل��عد�ذلك ��� �ي�ون :� �المطبق �مؤقت��الرسم لإيداع

 
ً
  م����ل��عد�انقضاء��ذه�الم�لة������ل��يداع�ال��ا�ي�.لمدة�خمسة�عشرة�يوما�ث

�ا��يازة �ش�ادات �ال�����و �إش�ار �الش�ل �ع�� �تمسك ��ال�� �المادت�ن �لأح�ام
ً
مسك�114و�113طبقا

�بمناسبة �ت�شأ �ال�� �العقار�ة �البطاقات �مجموعة �إن :� �العقار�ة �البطاقات �من �رقم��مجموعة �المرسوم من

�ال�سبة�و �حدة�بصفة�متم��ة�يجب�أن�ترتب�ع��،�المتممو �العقاري�المعدلالمتعلق�بتأس�س�ال��ل��76/63

�بلدية �البحثو �ل�ل �ب�س�يل �السماح �شأنھ �من �فضلا�استعمالو ��ذا ��حصائيات��البطاقات ��س�يل عًن

  الدور�ة.

�وطا�عا�ومن�خلال�ما�سبق�يت���لنا�أن�ش�ادة�ا��يازة�تتم����سمات�تجعل�م��ا
ُ
اص�سندا

ً
  ،�خ

�بالرغم �سندار��لأنھ ��و��ا ���ا�مياسمن �لا��س��ان �آثارا �تخلف �إلا�أ��ا �مزدوجةو �مؤقت �أ�عاد لمص��ة��ل�ا

  أخرى���دمة��قتصاد�ع���المدى�البعيد.و �ا��ائز 

�العقاري  ��و�عمليات�الم�� �ا��يازة �مدى�تحر�ر�ش�ادات ��� �المتحكم �العامل �أن �التا����لما�و �مع�ملاحظة

  ع���ش�ادة�ا��يازة.�ا�عدمت�فرص�ا��ائز�ن����ا��صول أو��لت�غ��ت�عملية�الم����لما�قو �تقدمت

                                                
 .�76ا��ر�دة�الرسمية�العدد،��1997المتضمن�قانون�المالية�لسنة��30/12/1996المؤرخ������96/31عة�من��مر�الفقرة�الرا�39المادة��-�1
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  :الفرع�الثا�ي

  آثار��سليم�ش�ادة�ا��يازة�وتقدير�العمل���ا

�لطال��ا�ف����سلم،�إن�أ�م�خاصية�تتم�����ا�ش�ادة�ا��يازة�أ��ا�سند�اس��
ً
��تم�ذلكو ،���صيا

إلا�إذا��مدة�سنة�من�وفاة�صاح��ا��سقط�بم���و �لمجموعة�من�ا��ائز�ن�ع���الشيوعأو��إما�بصفة�فردية

من�القانون���42وقع�طلب�من�الورثة�خلال�تلك�المدة�ل��صول�ع���ش�ادة�حيازة�جديدة�بأسما��م�(المادة

� �غ���قابل�90/25رقم �سند �علاوة�ع����و��ا �العقاري) �التوجيھ �قانون �فيھ�المتضمن �للتصرف �تم�، سواءا

  عن�طر�ق�الت��ع.أو��ذلك�بمقابل

  ر��سليم�ش�ادة�ا��يازةآثا�:أولا�

،�ا��يازة��سند�لإثباتإ����فع���الرغم�من��ون�ش�ادة�ا��يازة�ش�ادة�اسمية�إلا�أ��ا�يمكن�أن�تر��  �

  .��1حتجاج�بالتقادم�لكسب�ملكية�العقار�موضوع�ش�ادة�ا��يازة�و

�ن�يجة� �أ�م �ا��ياو�إن �ش�ادة �ترت��ا �ال�� �البحث�تلك �الموضوع�محل ��� ���منا �بموج��ا�و �زة�ثر�الذي ال��

  .�2يصبح�ا��ائز�واضع�يد��سند�حيازي�

�ضمن  � �المشرع �س��ا �ال�� �القاعدة �من ��ستفيد �لا �ا��يازة �ش�ادة �ع�� �ا��ائز�ا��اصل �غ���أن

��831المادة ��مر�رقم �المعدل�75/58من �ا��زائري �المد�ي �القانون �المتممو �المتضمن �أن��عليھو ، �لھ ل�س

اك�ساب�ملكية��لأن�ش�ادة�ا��يازة�تخولھ�صلاحيات�وتكسبھ�حقوقا�عدا،�يك�سب�بالتقادم�خلافا�لسنده

  التصرف�فيھ.و �العقار 

�و   � �المادة �أجازت �لذلك �رقم�145خلافا �التنفيذي �للمرسوم �الثانية �الفقرة �المحدد�91/254من

إنھ��ان�ف��التا��و ��سليم�ا�سالف�الذكر،�ل��ائز�إثارة�مدة�التقادم�المكسبو �لكيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة

ت�امل�و ��ناك�تناسق�ع���المشرع�أن�يأخذ��ع�ن��عتبار�المبدأ�الوارد����نصوص�القانون�المد�ي�ح���ي�ون 

�النصوص �ب�ن �ج�ة، �من ��ذا �أخرى ، �ج�ة �ومن �طبيعة، �يب�ن �لم �سلم�المشرع �الذي ��السند ا��ائز�إ��

�الواقع �المنطقة �ع�� �الم�� �عمليات �إجراء ��عد �ا��يازة �ش�ادة �ا�صاحب �رقم���ا �للمرسوم لعقار�وفقا

�ناك�و �.3المتضمن��ع��اف�بالملكية�واعداد�عقد�الش�رة�الذي�ب�ن�إجراء�لإثبات�التقادم�المكسب�83/253

  .�4دف���عقاري �من�يرى�أنھ��عد�إجراء�عملية�الم����سلم�لھ�بمناسبة�ذلك

                                                
  .93،�ص2013حمدي�باشا�عمر،�آليات�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة،��-�1
  .�52ص�،�المرجع�السابق،�حمدي�باشا�عمر:�محررات�ش�ادة�ا��يازة��-�2
  .�124المرجع�السابق�ص،�يازة�و�التقادم�المكسب�محمدي�زواوي�فر�دة�ا���-�3
  .�64المرجع�السابق�ص�،�النظام�القانو�ي�ا��زائري�للتوجيھ�العقاري�،�شامة�سماع�ن�-�4
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المتضمن��75/74رقم�من��مر�18نجد�أن�المادة�/�،�المواد�ال���تنظم�عمليات�الم��إ����غ���أنھ�بالرجوع�

�ن��اء�من�عملية�الم����سلم��فبعد،�تأس�س�ال��ل�العقاري�تفصل����ذلكو �اعداد�م����را����العام

  للملاك�المكرسة�حقوق�م�بصفة���ائية�"�الدف���العقاري.�"

�بل��صل،�تماشيا�مع�نتائج�التحقيق�المنجز�من�عمليات�الم���لا�نرى�بدا�من�طلب�عقد�الش�رةو �و�عليھ

  �فيد�ل��ائز�أن�يتحصل�بصورة�آلية�ع���الدف���العقاري.و

  تقدير�العمل��ش�ادة�ا��يازة�:ثانيا

بالمناطق��إن�ش�ادة�ا��يازة�باعتبار�ا�وسيلة�تط����تنصب�ع����ملاك�العقار�ة�ا��اصة�المتواجدة

بصفة�غ���مباشرة��د،��سا�م�ولوال���لم��شمل�ا�الم���العام�للأرا����ولم�يؤسس�ف��ا�ال��ل�العقاري��ع

��عد �أ��ا �ذلك �لھ، �الم�ونة �العقار�ة �البطاقات �ومجموعة �ال��ل ��ذا �ت�و�ن ��ساعد���� ���يحا سندا

  .�1الم���ع���مستوى�البلدية�عند�الشروع����مباشرة�إجراءات�عمليات،�ال��نة�البلدية�لم����را���

�� �المادة �أح�ام �وحسب �أنھ، �رقم�14كما �المرسوم �ش�ادة�91/254من �إعداد �لكيفيات ا��يازة��المحدد

�و�سليم�ا �للاحتجاج، �ا��يازة �مدة �إثارة �يمكنھ �عل��ا �واس�نادا �ا��يازة �ش�ادة �من �المستفيد بالتقادم��فان

الصدد�صدرت��و����ذا،��ستفادة�من�ال��قيم�ال��ا�ي�بمناسبة�أعمال�الم���العام�للأرا���أو�،�المكسب

�المال �وزارة �عن �عامة ��عليمة �2ية �حيازة، �مدة ��� �التحقيق �لا�يتم �أنھ �ع�� �ا��يازة�تأكد �ش�ادة �صاحب

�القانونية�لاك�ساب�الملكية�بالتقادم��عامل�معاملة�ا��ائز�الذي�أتم�المدةو �بًحسن�النية�اعت��ت�منھ�حائزاو 

ما��إلا�أنھ�سرعان،�سند�حيازتھو ��و�ة�ا��ائز �أن�دور�عملية�م����را����يقتصر����التحقيق�ع���ذكرو 

� �رقم �بالتعليمة ��س���عمليات�16اس�بدل ��را����المتعلقة �سندات�و �م�� �بي�ت �ال�� �العقاري ال��قيم

�دون��شارة �قانونا ���ا �المع��ف ��الملكية �ا��يازي إ�� �السنداتو �السند ��ل ��� �التحقيق �ضرورة �أكدت�ع��

�توفر�شروطو �مدى ��مدةو ��� �بالتقادم �للملكية �المكسبة �3ا��يازة �ب�و ، �ذلكإننا �ذاكو �ن �تلك�، �أن نرى

�سليم�ا�و �المحدد�لكيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�91/254لأن�المرسوم�التنفيذي�رقم،��حتياطات�ضرور�ة

  .سالف�الذكر

  يمكن�ا��ائز�لمدة�سنة�فقط�من�ا��صول�ع���ش�ادة�ا��يازة�خلافا�للقواعد�العامة�للتقادم�المكسب.

�ا��يازةو   � �ش�ادة �أن �نجد �منھ �غ���، �قضا�يسند �اقتصادية، �غاية �لتحقيق �المشرع �استحد��ا

إلا�،�جماعيةأو��استغلالھ�ح���لو�تم�ذلك�من�واضع�اليد�سواء��ان�بصورة�فرديةو �أساس�ا�خدمة�العقار 

�سنھ �من �الم�شودة ����تحقيق�الغاية �ا��يازة ���ز�سند ���ل �العم�� �الواقع �ك��تو �أن �ذلك �الدليل�ع��

                                                
 .�139المرجع�السابق،�ص،�عبد�ا��فيظ�بن�عبيدة�-  1
  .�45و�44ص�،�ة�الم���الصادرة�عن�وزارة�المالية�المتعلقة��عملي�1994/07/06المؤرخة�����5224التعليمة�رقم��-  2
  .�24/05/1998المتعلقة��س���عمليات�م����را����و�ال��قيم�العقاري�المؤرخة�����16التعليمة�رقم��-  3
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� �ال���تنظر�أمام�مختلف �ذلكال��اعات �المختصة،�لأجل �القضائية �العقاري��ا���ات �المحافظ �المشرع خول

  ا��ائز�و�سليمھ�ش�ادة�تث�ت�ذلك.�ادعاءوظيفة�أساسية�للتحقق�من�

  :المطلب�الثا�ي

  لل��ل�العقاري �اعتماد�عملية�التحقيق�العقاري�كآلية�مواز�ة

  ام�للأرا����باعتبارهرغم��صلاحات�ال���باشر��ا�السلطات�العمومية���دف�تفعيل�الم���الع

�شاملة �بصفة �العقار�ة �تط����الوضعية ��� ��ساسية �القاعدة �غ����افية، �ظلت �النتائج إ����بالنظر �إلا�أن

�دفع�بالسلطات �غ���الممسوحة،��مر�الذي ��مساحة��را��� �إطار�قانو�يإ�� �السرعة��وضع كفيل�بضمان

� �السندات �و�سليم �العقار�ة �الملكية �تحديد ��� �عنوالفعالية ��عيدا �القانونية��لأ��ا��ا النقائص

  والتناقضات�العملية�لآلية�عقد�الش�رة��.

لقد�ش�ل�عقد�الش�رة�أداة�من�أدوات�تنفيذ�سياسة�إعادة�ال�ي�لة�لمرحلة�جديدة�تم��ت�بإعادة�

�،مم�د�للعمل�ع���التقليص�من�حدود�الملكية�العقار�ة�ا��اصة�واجراء،��عتبار�للأملاك�العقار�ة�ا��اصة

�جراء�المنصوص�عليھ�بالأمر��ووسيلة�من�وسائل��سو�ة�الوضعيات�ا��اصة�ال���لا��ستجيب�لمقتضيات

�،�كما��عت���كسند�ملكية��سمح�لأ��ابھ�التمتع�ب�افة�ا��قوق�ال���يتمتع���ا�المالك�من�تصرف75/74رقم

�سليم�سندات�الملكية�و�ناء�ور�ن،�ورغم�إس�امات�آلية�عقد�الش�رة����سد�ا��اجيات�ا��اصة�بإعداد�و 

أنھ�لا�يخلو�من�نقائص�حقيقية�وجو�ر�ة����مصداقيتھ�نتج�ع��ا��إلا،����المناطق�ال���لم�يتم�م���ا��عد

%من�عدد�القضايا�����07يل�تم�2006-2001(ففي�الف��ة�الواقعة�ما�ب�ن�سنة�،�عدد�معت���من�المنازعات

�� �تتعلق �الدولة �ومجلس �العليا �المحكمة �أمام ��شأ��ا�المرفوعة �أعدت �عقارات �ع�� �المنصبة �الش�رة عقود

تم�من�خلال�إعداد�ا�إقصاء�الورثة�الغائب�ن�من�الم��اث�وكذا��س�يلاء�ع���أو�،�ملكية�من�قبل�سندات

  �1.�ملاك�العقار�ة�العامة�وا��اصة)

لمعاينة��ءالمتضمن�تأس�س�إجرا�07/02ومن��ذا�المنظور�جاءت�المبادرة�ال�شر�عية�بصدور�القانون�رقم��

  .�2حق�الملكية�العقار�ة�و�سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري 

الملكية��و�يان�الدور�المنتظر�م��ا����تفعيل�عملية�تط���،��ذه��لية�ا��ديدةإ����و��دف�التطرق 

حق�وشروط�معاينة���عرض�����ول�مف�وم،�ثلاثة�فروعإ����ارتأينا�تقسيم��ذا�المطلب،�العقار�ة�ا��اصة

                                                
��مداخلة -  1 �يوم �المنعقدة �العلنية �ا��لسة ��� �الوط�� �الشع�� �المجلس �أمام �وز�ر�المالية �مشروع��17/12/2006السيد �لدراسة المخصصة

ا��ر�دة�الرسمية�للمداولات�،�إجراء�لمعاينة�حق�الملكية�العقار�ة�و�سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري �تأس�س�القانون�المتضمن

  ��.04،�ص��25/12/2006،�المؤرخة���2017رقم�
ن�طر�ق�تحقيق�المتضمن�تأس�س�إجراء�لمعاينة�حق�الملكية�العقار�ة�و�سليم�سندات�الملكية�ع�27/02/2007المؤرخ���:�07/02القانون�رقم�-�2

  .�2007لسنة��15ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة،�العدد�،�عقاري 
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أما����الفرع�،�التحقيق�العقاري �مراحل�واجراءات�س���عملية�و���الثا�ي،�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري 

  الثالث�فنخصصھ�للآثار�الم��تبة�ع���عملية�التحقيق�العقاري.

  :الفرع��ول 

  مف�وم�وشروط�عملية�التحقيق�العقاري 

�مف�ومإ����منا�الدراسة�التطرق�أولا �إجراءات�التحقيق�العقاري�ونتائجھ�تقت���إ����قبل�التطرق   �

  �ذا��جراء�وشروط��ستفادة�منھ�و�ذا�ما�س�تم�تناولھ�����ذا�الفرع�كما�ي��:

  مف�وم�عملية�التحقيق�العقاري �:أولا�

  أ�دافھ�.إ�����عر�ف��ذا��جراء�بالإضافةإ����إن�مسألة�تحديد��ذا��جراء��ستوجب�التطرق 

  لعقاري التعر�ف��عملية�التحقيق�ا-�1

�يقصد�بالتحقيق،��ل�فعل�يتمثل����البحث�الم�����عن�المعلومات�باستخدام�الوسائل��ساسية

�المساءلة ��� �أساسا �والمتمثلة �الم���� �البحث �عل��ا �يقوم �ال�� ��ستعلام، ��طلاع، ��ستجواب،

النتائج�المتوصل��توضيح�وضع�من��وضاع�بناءا�ع��أو��التحري......وذلك��غرض�إثبات�حق�من�ا��قوق و 

إ����والفصل�ف��ا�باتخاذ�قرار�يؤدي�إل��ا�من�خلال�تحليل�عناصر�المعلومات�المحصل�عل��ا�من��ذا�البحث

،�المجال�العقاري�لا�ي�ون�إلا�بموجب�قانون �و�ناءا�ع���ذلك�فإن�التحقيق���،�1إعداد�و�سليم�سند�ملكية

�الملكية �حق �إثبات �من ��سمح �ا��قوق أو��حيث �من �حيازة�العقا�حق �يمارس �الذي �لل��ص ��خرى ر�ة

ا��ق��سندات�ل�ا�قوة�إثبات،�يجوز�لھ�أن�يتقدم�للإدارة��قانونية���يحة�ولا�ي�ون�باستطاعتھ�إثبات��ذا

�إعداد �قصد �عقاري �تحقيق �فتح �بطلب �المجدية��المعنية �النتائج �ع�� �بناءا �العقار�ة �الملكية �سند و�سليم

  المعنية.�للتحقيق�الذي�يقوم�بھ�موظف��دارة

  :أ�داف�عملية�التحقيق�العقاري -��2

  تت��ص�أ�م�أ�داف��ذا��جراء�فيما�ي��:  �

سندات�تث�ت���تجسيد�حق�الملكية�العقار�ة�وحصول�أ��ا��ا�ع��إ����(يرمي��ذا��جراء�بالدرجة��و���-�

وال����سمح�ل�م��السندات�لسد�ا��اجيات�الم��ايدة�والرامية�ل��صول�ع���مثل��ذه،�2ملكي��م�العقار�ة)

  الم�نية.أو��الفلاحيةأو��السكنية�ب��ت�ب�ر�ن�عقار�ة�لفائدة�ال�يئات�المغرضة���دف�تمو�ل�مشار�ع�م

للعقارات�والمعدة��رفع�وت��ة�أشغال�م����را����العام،�بالاعتماد�ع���المخططات�التنظيمية�وال��قيمية�-�

  ن�طر�ق�تحقيق�عقاري.���إطار�تطبيق�إجراء�معاينة�حق�الملكية�العقار�ة�ع

                                                
  .�33،�ص�2007سنة�،�وحدة�الت�و�ن�المركز�ة�بالمدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية،�تقنيات�التحقيق�العقاري �-�1
،�ا��ر�دة�الرسمية�للمداولات،�2006الوط��،�دورة�خر�ف��التقر�ر�التم�يدي�ل��نة�الشؤون�القانونية�و�دار�ة�وا��ر�ات�بالمجلس�الشع���-�2

  .�06،�ص�2006،�د�سم���217السنة�ا��امسة�رقم�
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وال����غطي��تمك�ن�الملاك�وا��ائز�ن�من�التمتع�بحق�م����الملكية�وذلك�بإخراج�م�من�وضعية�اللاحق�-�

  جزءا�كب��ا�من��ملاك�العقار�ة.

من��ملاك��المسا�مة����تحديث�التنظيم�وال�سي���العقاري����البلاد�عن�طر�ق�السماح�بتحر�ر�جزء��ام�-�

  ��لا�تزال�مجمدة�وغ���منتجة.العقار�ة�وال�

  شروط�عملية�التحقيق�العقاري �:ثانيا�

�ستفادة�و�أن�تأس�س��ذا��جراء�02-07(من�قانون��4-3-2عملا�بالأح�ام�ال���جاءت���ا�المواد�(

�الشروط �من �جملة �يتطلب �منھ �العقار�المع��، �يخص �ما �لھو �م��ا �القانونية �الطبيعة �يتعلق�و ، �ما م��ا

  �ذا�ما�س�تم�شرحھ�وفقا�لل��ت�ب�التا��:و ،�اليد�المكسب�للملكية�وضعو �با��يازة

  أن�يكون�العقار�واقعا����بلدية�غ���ممسوحة�:الشرط��ول 

�� �فقرة �الثانية �للمادة ��2و�1طبقا �قانون �ال���02/07من �العقارات �ع�� �يطبق ��جراء ��ذا �تخضع��أن لم

ال���تأخرت��شأ��ا���ذا��جراء�ل�شمل�العقارات�و�ذا�أمر�طبي���أن�يتم�تأس�س،�1لعمليات�الم���العام

�الم�� �عملية �كسند، �الدف���العقاري ��سلم �الم�� �عملية �إتمام �بمجرد �العقار�لأنھ �بذلك �خاص �2رس��

��أضف �من�إ�� ��ل �أن ����دفان��جراءينذلك �غاية�واحدةإ�� �التط����الشامل�للوضعية�غ����تحقيق و��

�للعقارات �الثا�ي�القانونية �السند�الشرط �العقار�معدوم �ي�ون �أو��:أن �قبل �محرر �ملكية �سند /�01لھ

ال����ع���أنھ�:�"��شمل��ذا��جراء�العقارات�07/02من�القانون����2/2ذا�الشأن�تنص�المادة���03/1961

ال���لم�و ��1961ال���حررت��شأ��ا�سندات�ملكية�قبل�أول�مارس�سنةأو��لا�يحوز�أ��ا��ا�سندات�ملكية

�جراء��شمل�أولا�العقارات���ستخلص�من��ذه�المادة�أن��ذا،�ضعية�العقار�ة�ا��الية�"�عد��عكس�الو 

يملك�عقارا�بموجب�سند�رس���مش�ر��عليھ�ف�ل���صو ،�3ال���لا�يحوز�أ��ا��ا�ع���سندات�ملكية�

���ذا��جراء �غ���مع���إطلاقا �ي�ون �العقار�ة �بالمحافظة �جاء�لتط����العقو ، ��ذا��جراء �أن �ال���ثانيا ارات

ع���اعتبار�أن��ذه�السندات�ل�ست�ل�ا���ية��ثبات���1961حررت��شأ��ا�سندات�ملكية�قبل�أول�مارس

لا��4لأ��ا�عادة�ما�ت�ون�قد�حررت�وفقا�لنظام�الش�ر�ال������القديم�،��عت���كمحررات�عرفيةو �المطلقة

                                                
المتضمن�سن�إجراء�إثبات�التقادم��21/05/1983المؤرخ�����352- �83و�و�نفس�الشرط�الذي�تم�العمل�بھ�بموجب�المادة��و���من�لرسوم��-�1

ع��اف�بالملكية؛�و�التحديد�الفقرة��و���م��ا�"�ل���ص�يحوز����تراب�البلديات�ال���لم�تخضع�المكسب�و�إعداد�عقد�الش�رة�المتضمن�� 

  ".…12/11/1975المؤرخ�����44-75ح����ن�للإجراء�المحدث�بالأمر�رقم�
  .22حمدي�باشا�عمر:�محررات�ش�رة�ا��يازة�،�المرجع�السابق،�ص�-�2
المتضمن�سن�إجراء�التقادم�المكسب�واعداد�عقد�الش�رة��21/05/1983المؤرخ�����352-��83ذا�ا��صوص�يمكن��عتماد�ع���المرسوم��-�3

ولا�ي�يف�م�،�المحدد�لكيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�و��سليم�ا��27/07/1991المؤرخ�����254- 91وكذا�المرسوم�،�المتضمن��ع��اف�بالملكية�

  للملكية�ا��اصة�بدون�سند�.م��ا�أن�إجراءات��ذين�المرسوم�ن�تخص��را����التا�عة�
�– 211ص�،�ص�2009إثبات�الملكية�العقار�ة�وا��قوق�العي�ية�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري�،�دار��ومة،�سنة�،�عبد�ا��فيظ�بن�عبيدة�-�4

212�.  
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�البيانات �اغل��ا ��يتضمن �من �الرس�� �العقد ��� �ذكر�ا �الواجب �العقار �ساسية �طبيعتھو �اسم ،�مساحتھ،

حيث�ثارت��شأ��ا�الكث���،��ذلك�أصبحت�لا��عكس�الوضعية�العقار�ة�ا��قيقيةو ،�1ملكيتھ��أصلو �حدوده

�أدت�من ��المنازعات ��عض�اإ�� ���� �ملكيةإ�� �انتقال �رغم �السندات ��ذه �بيد�م �لمن �إح�ام العقار��صدور

  .2مالك�ن�آخر�نإ����عرفيا

  العقار�تا�عا�للأملاك�العقار�ة�ا��اصة.الشرط�الثالث�أن�يكون�

�ملاك��ع���أنھ�:"ٌلا�تطبق�أح�ام��ذا�القانون�ع��07/02حيث�تنص�المادة�الثالثة�من�القانون�  �

�المسماة�سابقا�عرش �ف��ا��را��� �الوطنية�بما �الوقفية�"و�العقار�ة ��ملاك �العلم�أن، ��مع من��23المادة

�ت �أعطت �قد �العقاري �التوجيھ �العقار�ةقانون �للأملاك �ص�يفا�ثلاثيا �فإن، �المعنية�بتطبيق��ومنھ العقارات

�فإن�قراءة�المادة�الثالثة�أعلاه�يؤدي�وعليھ،����العقارات�التا�عة�للملكية�ا��اصة�07/02تداب���القانون�

  ����التا��:و �القانون �اس�بعاد�العقارات�التالية�واست�نا��ا�من�مجال�تطبيق��ذاإ���

�العقا� �الوطنية:�ملاك �للدولة�ر�ة �التا�عة �الوطنية �العقار�ة ��قليميةو ��ملاك �(الولاية�مجموعا��ا

�البلدية)و  �صراحة، �است�ناؤ�ا �تم �قد �العرش �أرا��� �ف��ا �بما �ا��اصة �الوطنية ��ذا��و�ملاك �تطبيق من

���محل�ا�باعتبار�إضافة����غ��لاحظ�أن�إضافة�عبارة�"�بما�ف��ا��را����المسماة�سابقا�عرش"���و ،��جراء

�ناك�من�يذ�ب�بالقول�أن�إضاف��ا�لا��إلا�أن،�3أن�المشرع�قد�أ��ق�ا�صراحة�بالأملاك�الوطنية�ا��اصة

ال���يصعب�حل�ا����الكث���و �النوع�من��را�����ع���سوى�اس�بعاد��ش�الات�القانونية�ال���يطرح�ا��ذا

  .4من�المناطق����الوطن�

�وقاف�وال����لملكية�الوقفية�أمر�ا�محسوم�بموجب�المادة�ا��امسة�من�قانون �ملاك�العقار�ة�الوقفية:�ا

بال��صية�المعنو�ة�ولا�يمكن��اعت��ت�أن�الوقف�ل�س�مل�ا�للأ��اص�الطبيعي�ن�ولا��عتبار��ن�و�تمتع

�المكسب �بالتقادم �تملكھ ��ذا، �تطبيق �منذ �اس�بعاد�ا �تم �لذلك ��جراء�وتبعا �المحكمة�، �أيدتھ �ما وذلك

  .5العليا����إحدى�قرارا��ا

  

  
                                                

1�-�� �ا��زائري �ال�شر�ع ��� �العقار�ة �للملكية �المث�تة �السندات��دار�ة :� �الوا�� �فيصل �ا، ،� ���زائر�الطبعة��و��دار�ا��لدونية ،��2010سنة،

  .�117ص
  .�304عبد�العز�ز�محمودي،�المرجع�السابق،�ص��-�2
  المتضمن�التوجيھ�العقاري.25-90من�قانون��85المعدل�للمادة��26-95من��مر�13وذلك�بموجب�المادة��-�3
��11/02/2002المؤرخ�����5763ولة�رقم،�وتم�استخلاصھ�من�قرار�مجلس�الد�213ص�–عبد�ا��فيظ�بن�عبيد:�المرجع�السابق��-�4 مجلة�،

 .198ص�– 2العدد�-مجلس�الدولة�
5�-�� �رقم �العليا ��99360قرار�المحكمة ��� �القرارات��13/01/1986المؤرخ �أحدث ��� �العقاري �القضاء �مؤلفھ �عمر��� �باشا �حمدي أشار�إليھ

  .�281ص-�2004ا��زائر��–دار��ومة�،�الصادرة�عن�مجلس�الدولة�والمحكمة�العليا�
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  الشرط�الرا�ع�:�و�تضمن�الشروط�ا��اصة�با��يازة�.

�والمادة  � �الرا�عة �المادة �مف�وم ��� �ال��يحة �القانونية �ا��يازة ��ذا�إن �عشر�من القانون��الرا�عة

�المكسب �التقادم �طر�ق �عن �الملكية �حق �ع�� �ا��صول �من �صاح��ا �تمكن �وال�� �تمارس��ا��ديد �أن يجب

  لأح�ام�القانون�المد�ي�وذلك�كما�ي��:وفقا�

�-�� �المادة �تنص �بالملكية: �للاع��اف �ال��يحة �القانونية �ا��يازة �قواعد �مراعاة القانون��من�2/ف4يجب

�طبي���07/02 ��ل���ص �يمكن "� �انھ �ع���عقارأو��ع�� �يمارس�حيازة �معنوي �مباشرة�سواء، أو��بنفسھ

أن�يطلب�فتح�تحقيق�عقاري�،�أعلاه�2ب�ن����المادة�يحوز�سند�ملكية�كما��و�مأو�،�بواسطة���ص�آخر

اش��ط�ا�المشرع�يجب�أن�يرا���ف��ا��وعليھ�فإن�ا��يازة�ال��،�لمعاينة�حق�ملكيتھ�و�سليمھ�سند�ملكية�..."

�والمعنوي  �المادي �1توافر�الركن �ت�ون ، �أن �يجب �وعلنية�بحيث ��ادئة �ا�و �ا��يازة �عيب �من �خالية مستمرة

  اء�وعدم��ستمرار.ا��فو �لغموض�و�كراه

يحصل�ع���سند��أن،�و�مكن�ل�ل���ص�يمارس����أرا����الملكية�ا��اصة�ال���لم�تحرر�عقود�ملكي��ا�

  العقاري�.�حيازي��س����ش�ادة�ا��يازة�يمكن�أن�ت�ون�ضمن�مرفقات�طلب�التحقيق

من�قانون���14المادة�ضرورة�استكمال�مدة�ا��يازة:�عملية��ع��اف�بالملكية�ل��ائز�المؤسسة�ع���مف�وم�-

�المؤدية�07-02 �ا��يازة �مدة �استكمل �قد �ي�ون �أن �الطلب �صاحب �من �العقار ��ش��ط ا��ق�أو��لاك�ساب

�العقاري  �العي�� ،� �لمدة �المكسب �بالتقادم �إما �ذلك �عند10و��ون �النية�سنوات السند�أو��توافر�حسن

لمحقق�العقاري�التأكد�من�عناصر�ع���ا�وعليھ�يجب،�عشر�سنة����حالة�التقادم�الطو�ل�15أو�،�ال��يح

  تدعم�إدعاءات�ا��ائز��شأن�ا��يازة�ال��يحة.�ا��يازة�ولھ�أن��ستع�ن�أثناء�التحري�بجميع�الوثائق�ال��

  :الفرع�الثا�ي

  مراحل�واجراءات�س���عملية�التحقيق�العقاري 

ليم�سندات�ءين�للشروع����عملية��س،�ب�ن�اجرا2007فيفري��27المؤرخ��02-07م���القانون�رقم  �

�أو� �وقت �أي ��� �فردية �بصفة �العقاري �التحقيق �يطلب �أن �فيمكن ،� �العقاري �التحقيق �طر�ق �عن الملكية

  2يندرج����إطار��عملية�جماعية.

  وال���س�تم�بيا��ا�فيما�ي��:،�تتخلل�ا�جملة�من��جراءات�إن��ذا�التحقيق�يتم��عدة�مراحل

  

  

                                                
وكذا�،�منھ��839إ����8ا��يازة�القانونية�ال��يحة����ال���توفرت�ع���ركن��ا�المادي�والمعنوي�طبقا�لأح�ام�القانون�المد�ي�لاسيما�المواد��-�1

  من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�.�524المادة�
  .145،�ص2013حمدي�باشا�عمر،�آليات�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة،� -  2
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  فتح�التحقيق�العقاري �:أولا�

��بالرجوع ��نصإ�� �04المادة ،� ��06والمادة �القانون �إجراءات�02-�07من �إتباع �يمكن �انھ �يت��

  لفائدة�ا��ماعة�العمومية�و��ون�ذلك�ع���النحو�التا���:أو��التحقيق�العقاري�سواء�لفائدة��فراد

ع���انھ�:"يمكن��02-07من�القانون��04تنص�المادة��طلبات�التحقيق�العقاري�الملتمس�بصفة�فردية�:�-أ�

يحوز�أو�،�بواسطة���صأو��سواء�بنفسھ�مباشرة،�يمارس�حيازة�ع���عقار،�معنوي أو����ص�طبي����ل

عقاري�كمعاينة�حق�ملكيتھ�و�سليمھ��أن�يطلب�فتح�تحقيق،�أعلاه�02سند�ملكية�كما��و�مب�ن����المادة�

�ملكية." �سند ،� �المادة �القانون �1/�ف06كما�تنص �نفس �فتح�تح�من �"يتم :� �ي�� �ما �عقاري�أعلاه�ع�� قيق

حرر��شأنھ�سند�ملكية�أو��حائز�لعقار�معدوم�السند�بصفة�فردية����أي�وقت"�.�ومن�ثم�فانھ�يحق�ل�ل

�سنة �مارس �أول �فتح�1961قبل �طلب �يقدم ��تحقيق�أن �الولا�يإ�� �العقاري �مدير�ا��فظ �يحرر�، حيث

  البيانات�التالية:�الطلب����استمارة�نموذجية�متضمن

  ج�سية�وم�نة�وعنوان�صاحب�الطلب�.،�د�وم�انھاسم�ولقب�وتار�خ�الميلا �-

  ،�مال�ا����الشيوعأو��ما�مال�ا�فردياوإ�إما�حائزا،�الصفة�ال���يتصرف���ا�صاحب�الطلب�-

  .�1ل��عباء�و�رتفاقات�السلبية�و�يجابية�ال���قد�تثقل�العقار�-

  كما�يرفق�الطلب�بالوثائق�التالية�:

  مخطط�طو�وغرا���للعقار.�-

  ��ا�أن��سمح�لصاحب�الطلب�إثبات�حقھ���ا�.أوثيقة�من�ش�ل��-

�المختصة� �بالمص��ة �ومرفقاتھ �الطلب �يودع �ذلك �و�عد ����يلھ، �وتار�خ �ترقيمھ �يتم �ال��ل��حيث ��

  ا��اص�و�ستلم�وصل�إيداع�يب�ن�فيھ�الرقم�ال�سلس���وتار�خ��يداع.

ع���أنھ��07/02من�القانون��06�/2ة�تنص�الماد�طلبات�التحقيق�العقاري�الملتمس�بصفة�جماعية�:�-ب

�جماعية �بصفة �عقاري �تحقيق �فتح �يمكن �:"غ���انھ �بناء، �إطار�انجاز�برامج �عقار�ةأو���� ���يئة أو��ر�فية،

ال���تبادر�بالتحقيق�ا��ما�������يف�م�من��ذا�النص�أن�الدولة�عن�طر�ق�الولاية�والبلدية���،�حضار�ة�"

من�ذلك�تفادي�عرقلة�إنجاز��ذه�ال��امج�و�سو�ة��ال�دف،�حضار�ةأو��ر�فية��يئة�عقار�ة�أو��إطار�انجاز�بناء

  .�2تحديد�مال�ي��ذه�العقارات�وضعية�العقارات�بالمناطق�المعنية�من�اجل

                                                
المتعلق��عمليات�التحقيق�و�سليم�سندات�الملكية�ـ��19/05/2008المؤرخ����147ـ��08من�المرسوم�التنفيذي��3بيانات�الطلب�حدد��ا�المادة��- �1

  .2008سنة�26ج�ر�عدد
  لمؤرخ���ا�02ـ��07نذير�بيوت�:�معاينة�حق�الملكية�العقار�ة�و�سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري�بخصوص�القانون��-�2

  .�25ص��2010ا��زء�الثالث�قسم�الوثائق�للمحكمة�العليا�ا��زائر�،��ج��اد�القضا�ي�للغرفة�العقار�ة�،��20/02/2007
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��و�الرجوع� �إ�� �أعلاه�07المادة �القانون �من �جماعية، �بصفة �يفتح �الذي �العقاري �التحقيق ي�ون��فإن

�عد�أخذر�،�اقليميا�من�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختصأو��منھبمقت����قرار�يتخذه�الوا���بمبادرة�

�الولا�ي �العقاري �ا��فظ �مسؤول�مصا�� �من ��ل �مسؤول،�أي �ا��الة �الفلاحية�أو��البناء�وحسب المصا��

بالأرا����الفلاحية�ا��صبة�و��شر�القرار�����وعدم�المساس،�برامج�البناء�لإنجاز للتأكد�من�قابلية��را����

  �قود��دار�ة�للولاية��ل�الع

�� �:�-جـ �المحقق�العقاري �مدير�ا��فظ�دراسة�الطلب�و�عي�ن �يقوم �الطلب�و���يلھ �إيداع العقاري���عد

���حالة��-�رفضھأو��يقرر��عد�ذلك�إم�انية�قبول�الطلب،�1الولا�ي�بفحص�الطلب�ودراستھ�دراسة�أولية

رئ�س�إ����استلام�الطلب�إبتداءا�من�تار�خالقبول�يتخذ�مقرر�فتح�تحقيق�عقاري�و�رسل�خلال�ش�ر�واحد�

� �لمدة �بمقر�البلدية �إلصاقھ �قصد �البلدي �الشع�� �قبل�15المجلس �العقاري �يوما �المحقق ��تنقل ع�ن�إ��

  الم�ان.

  ���حالة�الرفض�يبلغ�صاحب�الطلب�بذلك�ع���مطبوع�مطابق�للنموذج�المرفق�.�-

ضمن��لولا�ي�مقرر��عي�ن�المحقق�العقاري�منوعليھ�و�مجرد�قبول�الطلب�يصدر�مدير�ا��فظ�العقاري�ا

نفس�ا�سواء��حيث�تبدأ�م�متھ�بمجرد�تبليغھ�مقرر�فتح�التحقيق�و��،�أعوان�سلك�مف�����أملاك�الدولة

�فردية �بصفة �الملتمس �العقاري �التحقيق �فتح ��مر�بطلب �جماعيةأو���علق �بصفة �ح�ن�، �م�متھ وت�ت��

  اتخاذ�مقرر�ال��قية�.

  التحقيق�العقار�يس���عملية�:�ثانيا

�فردية �بصفة �سواء �عقاري �تحقيق �فتح �طلب ��� �والمتمثلة ��ولية ��جراءات �ذكرنا �أن ��عد أو�،

  المراحل�التالية:�و�ذا�من�خلال،��جراءات�ال���يتم�بموج��ا�س���التحقيق�العقاري�مبدئياإ����جماعية�نمر 

ش�ر�من�����أجل�أقصاه،�مس�بصفة�فرديةيصدر�مدير�ا��فظ����حالة�تحقيق�عقاري�ملت�المرحلة��و��:

  تار�خ�استلام�الطلب�مقرر�فتح�التحقيق�يحتوي�ع���ما�يأ�ي:

� �العقاري �التحقيق �فتح �مقرر �تار�خ �من �ابتداء �واحدا �ش�را �لا�يتعدى �أن �يجب �الذي اسماسم��–الم�ان

�العقاري� �المحقق �العقاري��–ولقب�ورتبة �المحقق �م�مة �التنقل�–موضوع ��تار�خ ولقب�واسم�أب��ع�نإ��

  �عي�ن�العقارات�المعنية.�–أ��اب�الطلبات�أو��صاحب�الطلب

�المحقق �تنقل �تار�خ ��قبل �الم�انإ�� �المقرر �ع�ن ��يرسل �المع��إ�� �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س قصد�،

� �لمدة �بمقر�بلديتھ �قرار�الوا���يوما�15إلصاقھ �مراجع �التحقيق�، �فتح �مقرر ��� �المدونة عناصر�المعلومات

فان�المقرر�المتضمن�فتح�التحقيق�يب�ن�،�منفي�حالة�عملية�جماعية�للتحقيق�العقاري �07ذ�ور����المادة�الم

                                                
  الدراسة��ولية�ح���يتم�التأكد�من�أن�العقار�محل�الطلب�ل�س�موضوع�أشغال�الم���وان�الطلب�يحتوي�ع���مرفقاتھ�.�-�1
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�المتعلق��عمليات�التحقيق�08/147من�المرسوم�التنفيذي�رقم:�07/08/09المواد��نفس�المرسومإ����إضافة

  العقاري�و�سليم�سندات�الملكية.

  مراقبة�مسؤول�ا��فظ�العقاري�الولا�يو ،�اري�تحت�سلطةيتم�إجراء�التحقيق�العق�المرحلة�الثانية:

�المسؤول ��ذا ��عينھ �الذي �العقاري �و�باشر�المحقق �الدولة،�و�ذا�، �أملاك �سلك�مف���� �أعوان �ضمن من

�المحدد �التار�خ ��� �بالتنقل �يقوم ���خ����و�من �إ�� ��� �و�شرع �الم�ان �صاحب��العقار�معاينةع�ن بحضور

�الطلب �يقومأو�، �حيث �عناصر�المعلومات�المع�� ��ل �عن �الضرور�ة�أو��التصر�حاتأو��بالبحث الوثائق

ع���مستوى�مصا���ا��فظ�العقاري�وم�����انلتحديد�حق�الملكية�العقار�ة�وجمع�ا�ودراس��ا����ع�ن�الم

�الدولة �وأملاك ��را��� �لدى، �ا��اجة �وعند �أخرى �والضرائب �مصا�� �أي �المالك�ن، �لدى �يبحث أو��كما

�للعق �المجاورةا��ائز�ن ���صأو��ارات �أي �مفيدة�لدى �معلومات �آخر�لديھ �القانونية�، �الوضعية �شان

�يتلقا�ا �ال�� �التصر�حات �و�دون �يجرد �التحقيق، �للعقار�موضوع �المادي �والمحتوى �م��ا، �بالتحقق ،�و�قوم

أو��ع��المأو��سند�و���ل�وقا�ع�ا��يازة�ال���يصرح���ا�صاحب�الطلب�يجرد�بال�سبة�للأملاك�ال���ل�س�ل�ا

  المعاينة�من�قبلھ.

�ك����عد��يوما�ع���15يحرر�المحقق�العقاري�محضرا�مؤقتا�للتحقيق�العقاري����خلال��*المرحلة�الثالثة�:

محل��شر�عن�طر�ق��و���ل�فيھ�نتائج�تحقيقھ�وت�ون����ة�المحضر�المؤقت،�ع�ن�الم�انإ����تار�خ�تنقلھ

ل�ي�يطلع�عليھ�،��عد�تار�خ�تحر�ره�أيام�ع����ك���03قار�خلال�يوما����مقر�بلدية�موقع�الع�30اللصق�لمدة�

�ا��م�ور  �احتجاجات، �تقديم �قصد �للاحتجاجاتأو��وذلك �المفتوحة �المدة �وتبدأ �محتملة، أو��اع��اضات

بداية�مدة�اللصق�حسب�ما�جاء����نص�المادة��ال����ساوي�ثلاث�ن�يوما��عد�ثمانية�أيام�من،��ع��اضات

  .�08/147من�المرسوم��12

����ل�فيھ،�يحرر�المحقق�العقاري�محضرا���ائيا،�اع��اضأو�����حالة�إذا�لم�يقدم�أي�احتجاج

�قام�بھ �العقاري�الذي �التحقيق �نتائج �الطلب، �صاحب �نفقة �ا��ب���العقاري�ع�� �الم�ندس أو��وعليھ�يقوم

�العقار �حدود �معالم �بوضع �المع�� �أيض، �عليھ �يوقع �الذي �المعالم �محضر�وضع �المحققو�عد ،�العقاري �ا

�بالإشارة �الطبوغرا�� �المخطط �ذلك ��عد ��و�تمم �العقار�ةإ�� �الوحدة �ورقم �ا��دود �معالم �سلمھ��ثم،

  .�08/147من�المرسوم�التنفيذي�رقم�13للمحقق�العقاري�المادة:�

  :الفرع�الثالث

  �ثار�الم��تبة�ع���ان��اء�عملية�التحقيق�العقاري 

�ت  � �العقاري �التحقيق �عملية �أساساإن ��رمي �الوثائقإ�� �بتحليل �العقار�ة �الملكية �سندات ��سو�ة

�من�وضع�واق�� �قصد��نتقال �الميدانية�وذلك �الملتمس�بالمعاينة �من ��المقدمة وتكر�سھ��تكييف�ل��قإ��
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المطالبة�القضائية������سند�قانو�ي،�و��دف�حماية�حقوق�الغ���عمل�المشرع�ع���منح�حق��ع��اض�وحق

  و�ة�الودية.حالة�عدم�ال�س

  تكر�س�نتائج�التحقيق�العقاري �:أولا�

�تكر�س �م�مة �العقاري �مدير�ا��فظ �تو�� �العقاري �التحقيق �من�عملية �ع����ن��اء النتائج��ي��تب

  وال���تأخذ�إحدى�الصورت�ن�التاليت�ن:،�المتوصل�إل��ا

  :إصدار�و�سليم�سند�الملكية-�1

�  � �بالمواد �15عملا �رقم�16و�،14، �القانون �نتائج�07/02من �من �ث�ت �إذا �فانھ �الذكر، �السابق

التقادم��التحقيق�العقاري�أن�صاحب�الطلب�يمارس�حيازة��سمح�من��ع��اف�لھ�بحق�الملكية�ع���أساس

�المد�ي �القانون �لأح�ام �المكسب�وفقا �بإعداد�مقرر�ترقيم، �العقاري�يقوم �باسم��فان�مدير�ا��فظ عقاري

�الت �العقار�محل �ع�� �المع�� �المحضر�ال��ا�يالمالك �أساس �ع�� �وذلك �التحقيق��حقيق، �لنتائج المتضمن

  العقاري.

�المحافظ�العقاري�المختص�إقليميا�والذيإ����كما�يقوم�مدير�ا��فظ�العقاري�بإرسال�مقرر�ال��قيم  �

  ��1عمل�بدوره�ع���تنفيذه�عن�طر�ق�ش�ر�ا��قوق�الثابتة�من�خلال�التحقيق����ال��ل�العقاري 

المقررة��ء�المحافظ�العقاري�من��ذا��جراء�يقوم�بإعداد�سند�الملكية�وفق��ش�ال�التنظيميةوع���اثر�ان��ا

�2قانونا �إرسالھ، �ع�� ��و�عمل ��سليمھإ�� �قصد �العقاري ��مدير�ا��فظ �المع��إ�� ��نطلاق��ليصبح، (نقطة

و�تضمن�تط����،�قبل�الوحيدة�للملكية�دون�أي�وثيقة�أخرى�يمكن�أن�ي�ون�قد�تم�إعداد�ا�واش�ار�ا�من

  .�3جميع�ا��قوق�غ���المطالب���ا�أثناء�التحقيق)

  :�رفض��سليم�سند�الملكية-2

� �المادة �لنص �المخالفة ��14بمف�وم �رقم �القانون �الملكية�07/02من �حق �لمعاينة �إجراء �المتضمن

علومات�الم�نھ�ي�ب�ن�إذا�تب�ن�من�خلال�تحليل�عناصرإف،�و�سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري 

لھ�اك�ساب�العقار��المستقاة�من�التحقيق�العقاري�أن�صاحب�الطلب�لا�يمارس�حيازة�من�شأ��ا�أن��سمح

لھ�بأحقية�العقار�محل��عن�طر�ق�التقادم�المكسب�وفقا�لما�تقتضيھ�أح�ام�القانون�المد�ي�فانھ�لا��ع��ف

�التحقيق ،� �أوع�� �بالمادة �وعملا ��17ثر�ذلك �القانون �مدير�ا��فظ��المشار�07/02من �يقوم �أعلاه إليھ

                                                
1�-�� �للمادة ��من�المرسوم�20طبقا �سندات�الملكية�08/147رقم �و�سليم �العقاري �التحقيق ��عمليات �المتعلق ينفذ��ذا��ش�ار�بالتأش���ع���،

مارس���01و���حالة�ما�إذا��علق��مر��سند�ملكية��ان�موضوع�ش�ر�سابق�قبل�،�البطاقة�العقار�ة(المؤقتة)�الممسوكة����الش�ل�ال�����

  .�12،�السابقة�الذكر،�ص�03يمة�رقم:حسب�التعل،�يتم�شطب��جراء�السابق�1961
السابقة��03والم��ق�بالتعليمة�رقم:،�يتم�إصدار�سند�الملكية�وفقا�للنموذج�المعد�من�طرف�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�بوزارة�المالية�-�2

  الذكر.
  .�61مرجع�سابق،�ص�،�تقنيات�التحقيق�العقاري �-�3
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الوا���(حسب�ا��الة)����أو��للمع���والذي�يتع�ن�عليھ�تبليغھ،�العقاري�بإعداد�مقررا�مس�با�برفض�ال��قيم

� �يتعدى �لا �فتح�06أجل �طلب �إيداع �تار�خ �من �العقاري �أش�ر�إبتداءا �التحقيق �بإجراءات�، �للقيام وذلك

  ذلك.�ا�ارتأىالطعن�فيھ�أمام�ا���ات�القضائية�المختصة�إذ

  �سو�ة�ال��اعات�الم��تبة�ع���نتائج�التحقيق�العقاري :�ثانيا�

� �القانون �عا�� �التحقيق�07/02لقد ��شأن �تثور �قد �ال�� �المنازعات �لھ �التنفيذي �المرسوم �وكذا

  �عده.أو��العقاري�و�ذا�أثناء�س���التحقيق

  المنازعات�أثناء�س���التحقيق-�1

المحددة��عن�طر�ق�اللصق�وخلال�المدة،�قت�و�تم�إعلانھ�ل��م�ور �عد�أن�يتم�تحر�ر�المحضر�المؤ   �

ا��فظ�العقاري��يفتح���ل�خاص�ل�ذا�الغرض�لدى�مسؤول�مصا��،�لتوجيھ��حتجاجات�و�ع��اضات

(�أيام�08للص���خلال�(��(حيث�يحدد�المحقق�العقاري�جلسة،�07/02من�القانون�رقم:�11الولا�ي�(المادة�

� �تار�خ ��ك���من ��ع��اضع�� ��حتجاجأو��تقديم ��قتضاء، �جديد�وعند �من ��ي�تقل �قصد�إ�� الميدان

�ل�مدع�آخر�لأي�حق�أو��،ا��ائز�ن�المجاور�نأو���ع��اضات�المثارة�من�طرف�الملاكأو��دراسة��حتجاجات

  عي���ع���العقار.

�ذه��و��،�لص��اتفاق����ا���ن�محضر�لإ����يحرر�المحقق�العقاري�إذا�ما�أفضت�محاولة�الص��

�عتبار��تفاق��آخذا��ع�ن،�المذ�ورة�أعلاه�13ا��الة��ستأنف�إجراء�التحقيق�العقاري�وفقا�لأح�ام�المادة�

�عدم�الص����سلمھ�أثناء��فانھ�يحرر�محضرا،�أما�إذا�جاءت�محاولة�الص���بالفشل،�الص��إ����الذي�أدى

�العقار  �التحقيق �إجراء �أن �فيھ �مب�نا �للأطراف �موقفا��لسة �ي �للطرف، �احتجاجا�وان �قدم أو��الذي

القضائية�المختصة�طبقا�للمادة��لھ�مدة�ش�ران�لرفع�دعوى�قضائية�أمام�ا���ات،�اع��اضا����اجل�قانو�ي

حال�ما�إذا�رفعت�الدعوى�القضائية�خلال(��يتم�إش�ار�العر�ضة��فتتاحية���،�07/02من�القانون�رقم�12

08�� �ت�� ��ك���ال�� �ع�� �أيام �القانونية( �المدة ����اية �المادة ��� �ش�ران�16المذ�ورة �أي �المحافظ�، و�نفذ

�ا��ال �العقاري��جراء��� �المؤقتة�و�تم�ذلك��ش�ار، �العقار�ة �مجموعة�البطاقات ��و�،�بالتأش���ع�� كما

المع���أو��بفتح�بطاقة���صية�باسم�صاحب�الطلب،�76/63المرسوم��من�113منصوص�عليھ����المادة�

  الذي�رفعت�فيھ�الدعوى�ز�ادة�ع����عي�ن�العقار.�ر��طار�القانو�يمع�ذك

�عل��ا �المنصوص �المدة �خلال �القضائية �للدعوى ��فتتاحية �ش�ر�العر�ضة �حال �و�� �مدير، ��علم

،�قضا�ي�غاية�صدور�حكمإ����بإيقاف�إجراء�التحقيق�العقاري ،�المع��أو��ا��فظ�العقاري�صاحب�الطلب

عملية�جماعية��إذا��ان�التحقيق�العقاري�قد�تم����إطار،�س�المجلس�الشع���البلديكما��علم�الوا���ورئ�

  للتحقيق�العقاري.
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�المذ�ور   � ��جل �للإش�ار��� �الدعوى �افتتاح �عر�ضة �تقدم �لم �إذا �أما �العقاري ، �مدير�ا��فظ �يبلغ

أو���حتجاجات�خذدون�أ�13و�ستمر�التحقيق�العقاري�إذن�طبقا�لأح�ام�المادة�،�المع��أو��صاحب�الطلب

ا��فظ�العقاري�أن��ع�ن�محقق��وتجدر��شارة�����ذا�الصدد�بأنھ�يمكن�لمدير،��ع��اضات��ع�ن��عتبار

  عقاري�آخر�إذا��عذر��مر�لمواصلة�التحقيق�الموقف.

  :�المنازعات��عد���اية�التحقيق-�2

،�ازعات��عد���اية�التحقيقنجد�ا�تتحدث�عن�المن�07/02من�القانون��17نص�المادة�إ����بالرجوع

يتضمن�،��عد�مسؤول�ا��فظ�العقاري�الولا�ي�مقررا�مس�با،�ن�يجةإ����حيث�انھ�إذا�لم�يف����التحقيق

�العقاري  �ال��قيم �رفض �القضائية، �ا���ة �أمام �للطعن �قابلا �أعلاه �المذ�ور �المقرر �خلال��و��ون �دار�ة

�قانونا �المقررة �ا��و �،�جال �حسب �الرفض �مقرر ��الة�بلغ ���أو��المع��إ�� ��الوا�� �أقصاه ،�أش�ر�06أجل

  المذ�ور.�من�القانون �04ابتداء�من�تار�خ�إيداع�الطلب�المنصوص�عليھ����المادة�

�غ�����يحة  � �تصر�حات �أساس �تم�ع�� �ترقيم �اك�شاف ����حالة �أنھ �كما مزورة��تقديم�وثائقأو�،

�الولا� �العقاري �ا��فظ �مصا�� �مسؤول �ييقوم �قض، �دعوى �ال��قيمبرفع �بإلغاء �للمطالبة العقاري��ائية

  و�قدم�ش�وى�أمام�وكيل�ا��م�ور�ة�لتحر�ك�الدعوى�العمومية.،�المع��

  أثر�إجراء�التحقيق�العقاري����تط����الملكية�العقاري �:�ثالثا�

�باعتباره  � �العقاري �التحقيق �طر�ق �عن �الملكية �حق �معاينة �بإجراء �تقدير�العمل �عملية �تقت���

ور�ط�ما��بيان�أثر��ذا��جراء�من�الناحيت�ن�القانونية�والعملية،�ئل��سو�ة�سندات�الملكيةوسيلة�من�وسا

  فيماي��:�و�ذا�ماس�تم�عرضھ،�مختلف��ليات��خرى إ�����عملية�التط����العقاري�وذلك�بالنظر 

  :التحقيق�العقاري�وسيلة�من�وسائل��سو�ة�سندات�الملكية-�1

�الع  � �الملكية �معاينة �إجراء �سنداتإن �ل�سو�ة �است�نا�ي ��و�إجراء �عقاري �تحقيق �طر�ق �عن �قار�ة

�الملكية �عل��ا، �المنصوص �العادية ��جراءات �مع �لا�تتلاءم �ال�� ��ست�نائية �للأوضاع بالأمر�رقم���ستجيب

بطيئة��عطي�نتائج�ا��والمتمثلة����م����را����العام�وتأس�س�ال��ل�العقاري،�وال����عد�آليات�75/74

و�عطي�نتائجھ����،�أك���سرعة�عكس�إجراء�التحقيق�العقاري�ال���يتم�وفقا�لإجراءات،�1د�البعيدع����م

  أقرب��جال.

  :التحقيق�العقاري�إجراء�مب���ع���أساس�التقادم�المكسب-��2

��سو�ة�سندات�الملكية�و�سليم�ا�لأ��ا��ا�عن�طر�ق�وضعإ����إن�إجراء�التحقيق�العقاري�يرمي  �

عل��ا��يات�التقادم�المكسب�ل��ائز�ن�الذين�يمارسون�حيازة�قانونية�وفق��ح�ام�المنصوصح���التنفيذ�آل

                                                
  .��34بق،�صمرجع�سا،�تقنيات�التحقيق�العقاري��-�1
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�المد�ي �القانون ��� �دون ، �قص��ة، �زمنية �ف��ات ��� �تتم �ال�� ��دار�ة �التحقيق �إجراءات إ����ال��وء��وفق

�و�و��� ��ملاك، ��ذه �ع�� �المكسب �والتقادم �ا��يازة �واقعة �لإثبات �التقا��� �إجراء�ذل�إجراءات ��شبھ ك

  إقليميا.�عقد�الش�رة�الذي��عد�وفق�إجراءات��سيطة�وسر�عة�أمام�الموثق�المختص

  التحقيق�العقاري�إجراء��ساعد�ع���تفعيل�عملية�م����را����العام-�3

�رقم  � �القانون �تضم��ا �ال�� �بالكيفية �العقاري �التحقيق �عملية �تجسيد �الذكر�07/02إن �السابق

التحقيق��خاصة�فيما�يتعلق�بالمخططات�الطبوغرافية�ا��اصة�بالعقار�محل�إجراءوالمرسوم�التطبيقي�لھ�

��را��� �م�� �مجال ��� ���ا �للمعاي���المعمول �طبقا �والمنجزة �م��ا�1العقاري �أن���ش�ل �شأنھ �من مسبقا

�طالما�أنھ�س�تم�مستقبلا��عتماد،�انجاز�عملية�م����را����العام�بصورة�س�لةو ��سمح�بر�ح�وقت�معت�� 

إعادة�إ����العقاري�دون�أن�ت��أ�مصا���الم���ال��قيمية�المعدة�أثناء�التحقيقة�و ع���المخططات�التنظيمي

مما��ش�ل�رفعا����وت��ة��2شمل�ا�إجراء�التحقيق�العقاري �المعاينة�المادية�والقانونية�للأملاك�العقار�ة�ال��

�تفعيلا�لعملية �و�الن�يجة �الم�� �العقار �أشغال �ا��اصةتط����الملكية ��ة �خلق�، �ع�� �نتائج�ا �تنعكس ال��

  .3بات�سند�ملكيتھثق�العقاري�واالدقيق�للعقار�محل�إجراء�التحقي�سوق�عقار�ة�يرا���التعي�ن

�تحت�مسؤولي��ا:-��4 �تقوم�بھ��دارة �ال���التحقيق�العقاري�إجراء �العقاري �التحقيق �إجراءات تتم��إن

أ��ا�تحول�دون��منھ�لاشك����3ولا�سيما�المادة��07/02انون�تبعا�للشروط�والكيفيات�المنصوص�عل��ا�بالق

�س�يلاء�ع���إ����ورائھ�ل�سو�ة�صفقات�غ���مشروعة���دف�منأو��استعمال��ذا��جراء�بصورة��عسفية

���دفأو��أملاك�عقار�ة�عمومية �أخرى ��وقفية�و���حالات �ا��قوق�الم��اثية�ا��رمانإ�� �من ��ذه�، وتكمن

عن�عملية�التحقيق�العقاري�وال���تتم��ير�ا��فظ�العقاري�الولا�ي��و�المسؤول��ول ا��ماية�����ون�مد

  بقيادتھ�وتحت�رقابتھ�المباشرة.

� �رقم �المرسوم �خلال �من �الم��لة �النقائص �تدارك �قد �المشرع �ي�ون �أسند83/352�4و��ذا �عندما

ا��اص�مع��رة�التا�عة�للقطاعالموثق�الذي��عد�من�أ��اب�الم�ن�ا��إ����م�ام�إعداد�وتحر�ر�عقد�الش�رة

�العمومية �ال�يئات �من �الواردة ��خ���بالمراسلات ��ذا �يكتفي �إذ �دوره، �من �يتعلق��ا��د �فيما المختصة

�عقد �بإجراء �للعقار�المع�� �القانونية �الطبيعة �حول �والتحر�ات �الش�رة�بالتحقيقات �بتصر�ح�، �يكتفي كما

�يتضمن �ش�رة �عقد �إعداد ��� �شا�دين �وش�ادة �والتقادم���ع��اف�المع�� �ا��يازة �أساس �ع�� بالملكية

                                                
  السابق�الذكر�فان�المخططات�الطبوغرافية�المرفقة�بطلب�إجراء�التحقيق�العقار�تنجز�طبقا�08/147من�المرسوم�رقم�4حسب�المادة��-�1

  للمعاي���المعمول���ا����مجال�م����را���.
  .�300ص،�مرجع�سابق،�محمودي�عبد�العز�ز��-�2
  .�153مرجع�سابق،�ص�،��حات��سو���اأزمة�العقار�الفلا���ومق�،���ة�جيلا����-�3
�عداد�عقد�الش�رة�المتضمن��ع��اف�بالملكية21/05/1983المؤرخ���83/352المرسوم��-�4 ا��ر�دة�،��سن�إجراء�لإثبات�التقادم�المكسب�وا�ٕ

  .�1983،�لسنة�21الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية�الشعبية،�العدد
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�ساعد �كما �المادية �ا��يازة �واقعة �من �التحقق �دون �المختصة�المكسب، �العمومية �ال�يئات أو��تأخر�رد

��حيان ��عض ��� ��تقاعس�ا �عقدإ�� �استعمال �الش�رة�سوء �لتط����الملكية�، �آلية �من �أ�دافھ وتحر�ف

�ا��اصة ��العقار�ة �وا��اصة�ع����ملاك�آلية�للاس�يلاءإ�� �م��ا �العامة �الوطنية �العقار�ة �التا�عة�، سواءا

��للدولة �المحليةأو �جماعا��ا �إحدى ��ذه��فضلا، �من ��خرى ��� ��سلم �لم �ال�� �الوقفية ��ملاك عن

  .��1عتداءات

�حق�جانب�الضمانات�الممنوحة�للمتضرر�ن����ممارسةإ����إن�قيادة��دارة�العمومية�ل�ذا��جراء  �

ا��اصة��عيدا���سو�ة�سندات�الملكية�العقار�ة�للأملاكإ����القضا�ي�من�شأ��ا�أن�تؤديأو��الطعن��داري 

�ع��اف�بحق�الملكية��عن��ل�التجاوزات�والنقائص�ال�����لت�أثناء�العمل�بإجراء�عقد�الش�رة�المتضمن

�رقم: �المرسوم �المباشر 83/352بموجب �الرقابة �عن ��عيدا �تتم ��انت �وال�� �السلطات��ة، �لممث�� والفعلية

  العمومية.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
و���مواعيد�،�أش�ر�04ل�مصا���مدير�ة�أملاك�الدولة����موافاة�الموثق�ن�خلال��جال�القانونية�المحددة�ب�وقد�تم����يل���اون�وتماط�-�1

و�عد�انتقال�ملكية�العقارات�بصفة�رسمية�لفائدة��فراد�وش�ر�عقود�الش�رة�بالمحافظات�العقار�ة�المختصة�،�تفوق�����عض�الملفات�السنة

الصادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�الموج�ة�ا���السادة�مديري��05/04/1998المؤرخة����:�1373قم:و�ذا�ما�أكدتھ�المذكرة�ر ،�إقليميا

  أملاك�الدولة.
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  خلاصة�الفصل��ول:

ة�يمن�خلال��سس�ال���اعتمد�ا�،و�دوات�ال���استعمل�ا����عملإ����ة�بحثنا��ذا�قد�خلصناي�����ا

،�ان�لزاما�من����الذي�فرضتھ�قوة��حداثي�د�والتغيا�مع�الن���ا��دي�،�فبال�سبة�للأسس�وتماش�التط�

�للملكإ ��عتبار �وتجسيعادة �أو��، �باب �من �ا��اصة �دستور ية �النقطة ��ذه �وقانون�د �خلال�يا �،من ا

تم�إصدار�ا�لا�حقا،�ومن�ثم��عتماد�ع����دوات�المذ�ورة��ال���سأو��ة�ال���تم�إصدار�ايالنصوص�المتوال

ن�ال���تلعب��مزة�وصل����وكذا��عتماد�ع����عض�الم���،ي�ئات�ومؤسسات��سيالدراسة�والمتمثلة��������

ة،�يجاد�بدائل�وحلول�ولو�ظرفي��العقاري�ومحاولة�سد�الفراغ�القانو�ي�بإ�أداء��ذه�الم�مة�أي�م�مة�التط�

ة�التداول����جو�مب���يس�ل�عمل�ة،�و �كرس�سلطاتھ�ع���حقوقھ�العقار ية�ين��ل�فرد�من�سند�ملك�لتمك

ات�يم�مدى�نجاعة��ذه��لييتقإ�����ذا�بالإضافة،�عقاري ع���استقرار�المعاملات�والمحافظة�ع���النظام�ال

   .ق�العقاري�العاميال�دف�المرجو،�و�و�مشروع�التوثإ�������الوصول �ا،يعمل

�تط� �العقار ي��الوضع�إن �للملك�ة �أ�مية �أك���من �لھ �ا��اصة ��قتصادي�ية �المجال ��� �و�خاصة ة

��ع�ع���التداول�العقاري��دة����مجال�السكن�و يات�المواطن�الم��ايل���حاج�حث�ع����س�ثمار،�و يث�يح

  .ة�ضمن�للدولة�الضرائب�العقار ية،�كما�يس�ل��ذه�العمل�نة�و �ب�ل�طمأن

  

  

 



  

  

  

 

 

 

 

 

 

  

  

  
 

 

 

  

  

  

  

  

المتعلق بتسوية البنايات  15-08قانون  تطبيق

 لتطهير العقار وإتمام إنجازها
 

الثانيل ـــــــالفص  
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  تم�يد:

� �قانون ��15-��08دف �البناياتإ�� �مطابقة �قواعد �يتم�و �تحديد �كيف �ينظم �حيث �إنجاز�ا، إتمام

��سوى  �لم �ال�� �البنايات �العادي،أو��غ���مكتملةو�أ��سو�ة �القانون �حسب ����دفو �المتممة �حد�إ�� وضع

�البناء �رخصة ��� �المحددة �المدة ��� �تتم �لم �ال�� �البنايات �أي �البنايات �إ��اء �عدم �ال���أو����الات البنايات

�حالة �بناء��ل�حسب �رخصة �المنجزةو �شيدت�بدون �البنايات �مطابقة �طور��نجاز أو��كذا�تحقيق ��� �ال��

�البنايات،أو��شغل�تحديدو  �السك��و �استغلال �لاستعمال �مخصصة �ت�ون �أن �يمكن أو��التج��� أو��البناية

ا��دمات��ذا�من�الناحية�التقنية�أو���نتاج�الفلا��أو��التقليديأو���نتاج�الصنا��أو��ال�شاط�التجاري 

�م�يأ�با���امو ��ر�جما��أما�من�الناحية�العمرانية�فإن��ذا�القانون�جاء�من�أجل�ترقية�إطار�مب���ذي�مظ

�التعم��و  �وقواعد �البناء �آجال �اح��ام �عدم �مجال ��� �تداب���ردعية �المشرع �وضع ��ذا ��ل �فقانون�1من ،

�غ���شرعية �البنايات ��سو�ة �أجل �من �جاء �أو��ال�سو�ة �عشوائية �بطر�قة �عا���و �المب�ية �أي غ���مكتملة

�العمران �ا��زائر،و �المشا�ل �عرف��ا �ال�� �الو �البناء �حيث�قواعد��ذا �أي�من �التقنية �الناحية �من علاج�جاء

الدراسة�ا��يوتقنية�للأرا����الصا��ة�للتعم���و �المعمار�ةو �البناء�ومعاي���البناء�أي�وفقا�لل�ندسة�المدنية

�حديثةو �جعل�ا����مصاف�الدول�ال���ل�ا�سياسة�معمار�ة�جميلةو �تحس�ن�صورة�المدنإ�����ذا��لھ���دف

�و  �عرفت �فالمدن �الر�فيو ��شو�ھمت�نة، �ال��وح �س�بھ �الذي �الفوضوي �البناء �خلال �من الظروف�و �ذلك

�ذا�القانون�طائفة�فقط�من�البنايات�أي�ال���يمكن�و ��منية�ال���عرف��ا�ا��زائر�خلال�سنوات�ال�سعينات

و�ة�ال��ة�العامة�البنايات�الفوضأو��السكنيةأو��النظام�العامأو���سو���ا�دون��ضرار�بالمص��ة�العامة

��و�قابل�لل�سو�ة �ما �المطابقة،و �م��ا �ال�دمو �تحقيق �ما��ستلزم �السكن�وفق�و�م��ا �ضمان�حق �زالة�مع

�إطار��عانة� ��� �الر�في �البناء �العمومي، ��جتما�� �السكن �مثل �إطار�الشبكة��جتماعية ��� �سكنية برامج

  الدولة...ا��.

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                

  .12السيد�ا��سي��،��س�ان�و�التنمية�ا��ضر�ة،�ص�� 1-
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  المبحث��ول:

  إتمام�إنجاز�او �تعلق�ب�سو�ة�البناياتالم�15-08مجال�تطبيق�قانون�

�البنايات   ��سو�ة �قانون �و �يطبق �قبل �المشيدة �البنايات �ع�� �إنجاز�ا ��20إتمام �ذا��2008جو�لية

�الفوضوي� �البناء �ظا�رة �من �ا��د �أجل �من �ح���زما�ي �ا��زائري �المشرع �وضع �حيث ��سا��� الشرط

لكن�فرق�القانون�ب�ن�البنايات�ال���يمكن�و �ة،ولي�س���للسلطات�المختصة�تطبيق�إجراءات�قانونية�ردعي

�و ��سو���ا �القانون ��ذا ��� �عل��ا �المنصوص �الشروط �تتوفر�ف��ا �ال�� �البنايات �أي �مطابق��ا كذا�و �تحقيق

المص��ة�العامة�للمواطن�ن�حيث��ذه�البنايات�و �است�ناء���سو�ة��عض�البناءات�الفوضو�ة�ال���تتعارض

�سيا�� �طا�ع �ذات �بمناطق �العام،أو��فلا��أو��واقعة ��سو�ةو �مرفق �ذاتھ �حد ��و��� �كذلك �المنع ��ذا

�ا��زائر و  ��� �العمران �لسياسة �ا��زائر�لظروف�و �إنصاف �عرف��ا �ال�� �السوداء �العشر�ة ��عد خصوصا

�التعم�� و �إ�سانية �قوان�ن �غ���الشرعية �البنايات �أي �عل��ا �تطبق �لم �خاصة �جاء�و �البناء،و �اجتماعية لكن

�ا� �أجل �من �غ���القوت �بالتوسع �وكذا �العمران �بالمظ�ر�ا��ما�� �تمس �ال�� �الظوا�ر�السلبية ��ذه �من �د

�أخرى�فلاحية �أرا��� ��ل�أو��سياحيةأو��قانو�ي�للبناء�ع���حساب �فلا�يمكن��سو�ة �عامة، مرافق�حيو�ة

شيدت��البنايات�الفوضو�ة�لأن�البعض�م��ا��ش�ل�خطر�ع���حياة�المواطن�ن�ع���س�يل�المثال�البنايات�ال��

ذلك�بتعر�ض�و �ع���أرا����قابلة�للانزلاق�ال��بة،�ف�سو�ة�مثل��ذه�البنايات�ي�ون�إ��اف����حق�المواطن

�البنايات ��ذه ��سو�ة ��دارة �من�حق �ا��طر و �ذلك���د�او �حياتھ�ل��طر،�ف�ان ��ذا لكن�بالمقابل�و �إزالة

لة�تتدخل�من�أجل��غطية�حاجات�توف���للمواطن�سكن�لائق�وفق�سياسة��عرف�ا�ا��زائر�أي�ما�زالت�الدو 

المواطن�ن����إطار�شبكة�اجتماعية�مثل�السكن��جتما���العمومي،�الذي��و�عبارة�عن�وحدات�سكنية�

ذو�الدخل�المحدود��ذا��لھ�من�أجل�حماية�الطرف�أو��المواطن�ضعيفإ����ت�ن��ا�الدولة�من�أجل�تقديم�ا

  بتوف���سكن�لائق.الضعيف،�أي�المواطن�الذي�لا�يمكنھ�دخلھ�الضعيف�

  المطلب��ول:

  15-08البنايات�ال����شمل�ا�ال�سو�ة����إطار�قانون�

 � �شيدت �ال�� �البنايات �تار�خ �قبل �أي �القانون �صدور �تار�خ �المشرع�و �20/08/2008قبل �ترك لقد

�قر�نة �إيجاد �أجل �من �الصلاحية �واسع �ال�سو�ة ��عملية �المختصة �للسلطة أو��ش�ادةأو��ا��زائري

�مثال ��سو���ا،�رخصة �المراد �بالبناية �خاصة �قديمة �بناء �طرف�و �رخصة �من �تقدم �ش�ادة ح��

و�ذا�ما�عملت��20/08/2008المجلس�الشع���البلدي�المختص،��ش�د�فيھ�بأن�البناية�شيدت�قبل�

 الولاية.بھ��عض���ان�الدوائر�ع���مستوى�

  خدمات.أو��تقليديأو���صنا�أو��فلا��أو��البنايات�م�ما��ان�استعمال�ا�ذات�طا�ع�سك���تجاري 
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 البناء� �لقواعد �مطابقة �ت�ون �ال�� �و �البنايات �قانون ��� �عليھ المتعلق��29-90التعم���المنصوص

كذا�و �التعم���أي�من�الناحية�التقنية�من�حيث�متانة��عمدة�ا��رسانية�المقاومة�للزلازل،و �بال��يئة

� �من �مراقب��ا �يتم �وغ���ا �القواعد ��ذه ��ل �غ���قصديري �السقف �ال�� �المعاينة �فرق �ت�ش��اطرف

تقوم�و �المصا���التقنية�للبلدية�ف���تقوم�بز�ارات�ميدانية�من�أجل�معاينة�البنايات�المراد��سو���ا

أو��أي�تحفظو �بتحر�ر�محضر��س���محضر�معاينة�مم����من�طرف�جميع�فرقة�التقنية�للمعاينة

�لعم �أساسية ��عت���وثيقة �المحضر�ال�� ��� �ذكر�ا �يتم �عملية�ملاحظة �أجل �من �الدائرة ���نة ل

 ال�سو�ة.

  المطلب�الثا�ي:

  15-08البنايات�ال���لا��شمل�ا�ال�سو�ة����إطار�قانون�

  � �النصوصمن �استقراء �و �خلال �المادة ��16خاصة �قانون �لتحقيق��15-08من �قابلة �لا�ت�ون فإنھ

  المطابقة����إطار�أح�ام��ذا�القانون�البنايات��تية:

 منع�البناء�عل��ا،�مثل�بناية�مشيدة�ع���و �قطع�أرضية�مخصصة�للارتفاقات�البنايات�المشيدة����

محطة�توليد�الك�ر�اء،�فالبناء�����ذه�المناطق�ممنوعة�لما�ل�ذه��رتفاقات�أو��أرضية���ا�أنبوب�غاز 

 ��ماية�المواطن�ن�من�أخطار��ذه�ال�شاطات����مناطق��رتفاقات.و �من�أ�مية�لصا���العام

 المناطق�المحمية�المنصوص�عل��ا����ال�شر�ع�المتعلقة�و �تواجدة�بصفة�اعتيادية�بالمواقعالبنايات�الم

�الساحل�بما�ف��ا�مواقع�الموا�ئو ��حماية�الب�ئةو �المعالم��ثر�ة،و �المواقعو �بمناطق�التوسع�السيا��

 المطارات�وكذا�مناطق��رتفاقات�المرتبطة���ا.و 

 المنظر�العام�للموقع.و �ال����شوه��ش�ل�خط���الب�ئةو �البنايات�المشيدة�خرقا�لقواعد��من 

 ال����ستحيل�نقل�ا�مثل�خط�و �مضرة�ل�اأو��البنايات�ال���ت�ون�عائق�ل�ش�يد�بنايات�ذات�منفعة

 طر�ق�سيار،�مواقع�تنقيب،�أحواض�سفوح�السدود.

  تلك�أو��را���،المصنفة�غ���قابلة�للبناء�حسب�نتائج�ا��يوتقنية،�الدراسات�الزلزالية،�دراسات��

 لانزلاق�ال��بة.أو��الواقعة����مناطق�المعرضة�للفيضان

 الفلاحية� �الغابيةأو���را��� ��را��� �الفلا��، �الطا�ع �تلك�أو��ذات �باست�ناء �الغا�ي �الطا�ع ذات

�لل��يئةأو��المدمجة �التوج��ية �المخططات �إطار�مراجعة ��� �العمرا�ي �المحيط ��� �إدماج�ا �المقررة

 1التعم��.و 

 

                                                
  .10/09/2008الصادرة�عن�وزارة�السكن�و�العمران،�بتار�خ��1000التعليمة�الوزار�ة�رقم��-  1
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  :المطلب�الثالث

  15-08إتمام�إنجاز�البنايات����إطار�قانون�و �إجراءات�ال�سو�ة

�المحلية�   �ا��ماعات �مستوى �ع�� �مراحل �تمر��عدة �إنجاز�ا �وإتمام �البنايات ��سو�ة �إجراءات إن

�ذه��جراءات�تبدأ�بالبلدية�المختصة،�أي�و �الواقع�بدائرة�اختصاص�ا�محل�البناية�المراد�تحقيق�مطابق��ا

  لواقع�بإقليم�ا�البناية�المراد��سو���ا،�فالبلدية����ا��ماعة�المحلية�اللامركز�ة�القاعدية.ا

��ل�التوضيحات�من�أجل�عملية�ال�سو�ة،�ثم�البلديةو �صاحب�البناية�يأخذ��ستمارةأو��فالمصرح  

ن�طرف�رئ�س�الدائمة،�ال���يوجد���ا���نة�خاصة�مش�لة�بموجب�مقرر�مإ����تقوم�بإرسال�الملف�ال�املو 

�رأي �ل�ا �ال�� �المصا�� ��ل �تضم �الملفأو��الدائرة �بدراسة �ال��نة ��ذه �وتقوم �البنايات �ل�سو�ة �اختصاص

حقيق�و �المتعلق�ب�سو�ة�البنايات�15-�08ذا��لھ�نص�عليھ�قانون�و �الرفض�المعلل،أو��إصدار�رأي�ال�سو�ةو 

  مطابق��ا.

  تصة:��سو�ة�البنايات�ع���مستوى���نة�الدائرة�المخأولا

��سو���ا�   �المراد �البناية �م�ان �بإقليم�ا �الواقع �البلدية �مستوى �ع�� �إيداعھ �يتم �ال�سو�ة �الملف إن

الملف�يجب�أن�يحتوي�ع���مجموعة�من�الوثائق�حسب�و �البلدية�المختصة�،���فمثلا�البناية�المراد��سو���ا�

طبقا�لاستمارة�النموذج�المرفق��)����05التصر�ح����(و �الش�ادة�المطلو�ة،أو���ل�حالة�أي�نوعية�الرخصة

  ��جب�أن�يم���امن�طرف�المصرح�حيث�يتضمن�وجو�يا�ع��:و �بم��ق��ذا�المرسوم،

 اسم�الشركة�لصاحب�المشروع.أو��القائمأو��اسم�ولقب�المالك 

 رخصة�اتمام��نجاز.أو��طلب�تحقيق�مطابقة�البناية 

 حالة�تقدم��شغال���ا.و �عنوان�البناية 

 ناء�المسلمة�وتار�خ�ان��اء�صلاحي��ا�أن�وجدت.مراجعة�رخصة�الب 

 .الطبيعة�القانونية�للوعاء�العقاري�بال�سبة�للمبا�ي�المشيدة�بدون�رخصة�البناء 

 إتمام�ا�عند��قتضاء.و �تار�خ�بداية��شغال 

 المكتو�ة� �الثبوتية �الوثائق ��ل �ع�� �يحتوي �بملف �التصر�ح �يرفق �أن �الضرور�ة�و �يجب البيانية

 ناء����إطار��ذا�القانون.للتكفل�بالب

  و�ز�ادة�ع����ذه�الوثائق�يجب�أن�يرفق�تصر�ح�تحقيق�مطابقة�البنايات�بملف�يحتوي�ع���ما�ي��:  

 المطابقة�لرخصة�البناء�المسلمة:و �فيما�يخص�البناية�غ���المتممة�  . أ

 .الوثائق�البيانية�ال���رافقت�رخصة�البناء�المسلمة 

 عده�م�ندس�معماري�معتمد.�بيان�وصفي�للأشغال�المزمع�إنجاز�ا� 

 المساحات�ا��ارجية�للبناية.و �مناظر�فوتوغرافية�للواج�ات 
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 15-08من�قانون��29أجل�إتمام�البناية�يقيمھ�م�ندس�معماري�معتمد�طلقا�لأح�ام�المادة� 

 غ���المطابقة�لرخصة�البناء�المسلمة:و �فيما�يخص�البناية�غ���المتممة  . ب

 ة�البناء�المسلمة.الوثائق�البيانية�ال���رافقت�رخص 

 .مخططات�ال�ندسة�المعمار�ة�للأشغال�ال���تم�إنجاز�ا 

 مكتو�ة� �معماري و �وثائق �م�ندس ��عد�ا �ال���و ��يانية ��جزاء �يخص �فيما �معتمدان �مد�ي م�ندس

 أدخلت�عل��ا�التعديلات.

 المساحات�ا��ارجية.و �مناظر�فوتوغرافية�للوج�ات 

 15-08من�القانون�رقم��29عتمد�طبقا�لأح�ام�المادة�أجل�إتمام�البناية�يقيمھ�م�ندس�معماري�م. 

  غ���مطابقة�لرخصة�البناء�المسلمة:و �عندما�يتعلق��مر�بطلب�ش�ادة�المطابقة�لبناية�متممة

 .الوثائق�البيانية�ال���رافقت�رخصة�البناء�المسلمة 

 500/1مخطط�الكتلة�للبناية�كما�اكتملت��سلم�. 

 50/1ا�اكتملت��سلم�الواج�ات�كمو �المخططات�ل�ل�طابق. 

 الف��يائية� �ا��صوصيات �أخذ �مع �المنجزة �للأشغال �المعمار�ة �ال�ندسة المي�انيكية�و �مخططات

 للأرض��ع�ن��عتبار.

  صور�فوتوغرافية�للواج�ات�والمساحات�ا��ارجية.أو��مناظر  

ة�بناء�كما�عندما�يتعلق��مر�بطلب�رخصة�بناء�ع���س�يل�ال�سو�ة�لبناية�متممة�غ���حائزة�ع���رخص

  :15-08من�القانون��21جاء����المادة�

�مكتو�ة   �ب�ن�و ��يانيةو �وثائق �بالشراكة �معدة �اكتملت �كما �للبناية �المدنية �ال�ندسة مخططات

  الم�ندس�المد�ي�المعتمدين،�كما��و�منصوص�عليھ�فيما�يخص��سليم�رخصة�بناء.و �الم�ندس�المعماري 

�رخصة�بناء�و ��يل�ال�سو�ة�لبناية�غ���متممةعندما�يتعلق��مر�بطلب�رخصة�اتمام�ع���س غ���حائزة

  :15-08من�القانون��22كما�جاء����المادة�

 المكتو�ة� �معدة�و �البياناتو �الوثائق �إنجاز�ا �البا�� ��جزاء �تب�ن �للبناية �المدنية �ال�ندسة مخططات

�المعماري  �الم�ندس �ب�ن �فو �بالشراكة �عليھ ��و�منصوص �كما �المعتمدين �المد�ي �يخص�الم�ندس يما

 �سليم�رخصة�البناء.

 08من�القانون��29أجل�اتمام�البناية�يتم�تقديره�من�م�ندس�معماري�معتمد�طبقا�لأح�ام�المادة� -

15. 

  المساحات�ا��ارجية.و �صور�فوتوغرافية�للواج�اتأو��مناظر 
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�قدم�المصرح�وصل�إيداع�ملف�فيھ�و �يتم�إيداع�التصر�ح�لتحقيق�المطابقة�البناية�حسب�ا��الة  

  �و�ة�المصرح.و �تار�خ��يداع

و�بدون�التصر�ح�بمطابقة�البنايات������ل�خاص��س��ه�مصا���التعم���التقنية�التا�عة�لمصا���  

  1التعم���التقنية�التا�عة�للمجلس�الشع���البلدي�يرقمھ�و�ؤشر�عليھ�رئ�س�المحكمة�المختص�إقليميا.

راد��سو���ا،�للمعاينة�حالة�عدم�المطابقة�البنايات�البلدية�بز�ارة�البناية�المو �ثم�يقوم�أعوان�الدولة  

  تحر�ر�محضر�بذلك�أي�عدم�المطابقة.و �ع���أساس�المعلومات�المقدمة�من�طرف�صاحب�التصر�ح

)�ابتداء�من�تار�خ�إخطار�مصا���01يودع�الملف�لدى��مانة�التقنية�ل��نة�الدائرة����أجل�ش�ر�(  

  الدولة�الم�لفة�بالتعم��.

  ة�الدائرة�بموجب�قرار�صادر�الوا��،�حيث�تت�ون��ذه�ال��نة�من:و�ت�شأ���ن  

 .رئ�س�الدائرة�المختصة�إقليميا�رئ�سا 

  البناء.و �رئ�س�القسم�الفر���للتعم�� 

 .مف�ش�أملاك�الدولة�المختص�إقليميا 

 .المحافظ�العقاري�المختص�إقليميا 

 .رئ�س�القسم�الفر���للفلاحة 

 ة.رئ�س�القسم�الفر���للأشغال�العمومي 

 .ر�ي�القسم�الفر���لري 

 .ممثل�عن�مدير�ة�الثقافة 

 .ممثل�عن�مدير�ة�الب�ئة 

 .ممثل�عن�مدير�ة�السياحة 

 .ممثل�عن�مدير�ة�ا��ماية�المدنية 

 .ممثل�عن�شركة�سونلغاز 

 .م�لف�بالتعم���عن�مصا���البلدية�المختصة�إقليميا 

 .رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختص 

 بأي��يئة�يمك��ا�أن��ساعد�ا����أو��أي�سلطةأو���ستع�ن�بأي���صو�يمكن�ل��نة�الدائرة�أن�

 ���حالة�انقطاع�ع�دة���أحد��عضاء�يتم�اس�بدالھ�حسب��ش�ال�نفس�ا.و�أشغال�ا،

  و�ال��نة�الدائرة����إطار�س���ا�أمانة�تقنية�ت�لف�بما�ي��:  

                                                
  من�المرسوم�التنفيذي�السالف�الذكر.�07و��06و��05ادة�الم�-  1
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 إيداع�ملفات�طلب�تحقيق�مطابقة�البنايات.و �استلام 

 ق�مطابقة�البنايات�تبعا�لتار�خ�وصول�ا.���يل�طلبات�تحقي 

 .تحض���اجتماعات���نة�الدائرة 

 ارسال�استدعاءات�� �با��دول��عمال،إ�� �الدائرة�مرفقة ���نة �ت�ون�و �أعضاء �ذه��ستدعاءات

 أيام�ع����قل�قبل�من�تار�خ�ا�عقاد��جتماع.�08قبل�

 مدونات�أخرى.و �تحر�ر�محاضر��جتماعات 

 القرارات� ��قتضاءو �تبليغ �عند �رفع�ا �الواجب ��التحفظات �البلدي�إ�� �الشع�� �المجلس رئ�س

 المختص�إقليميا.

 البنايات� ��سو�ة �مجال ��� �الدائرة ���نة �عمل �أي �ال�شاط، �عن �التقار�ر�الفصلية إتمام�و �إعداد

 ما����الصعو�ات�ال���تواج��ا.و �إنجاز�ا

 ذلك����دورات�إ����ة��لما�دعت�ا��اجة����ل�مر و�تجتمع���نة�الدائرة�مرة��ل�ش�ر����دورة�عادية

 غ���عادية.

 من�أعضاء�ع����قل،�2/3و�لا�ت���اجتماعات���نة�الدائرة�إلا�باكتمال�النصاب،�أي�بحضور��

 )�الثمانية�أيام�المقبلة.08إذا�لم�يكتمل�النصاب�يحدد�اجتماع�جديد����أجل�لا��يتجاوز�(و 

 �،ع���أساس��راء�المعللة�الموجودة����الملف�المقدم�تتخذ�ال��نة�قرارات�بأغلبية�أصوات��عضاء

 من�طرف�مصا���الدولة�الم�لفة�بالتعم��.

 الموافقة�تحت�التحفظ.أو��الرفضأو��و�يمكن�ل��نة�أن�تصدر�قرار�موافقة 

 و����حالة�الموافقة�مع�التحفظ�فإن�إحدى�مصا���ال���تمت�اس�شار��ا،�ع�����نة�الدائرة�حسب�

 ا�ي��:ا��الة:�أن�تقوم�بم

 أن�تطلب�ملفا�إضافيا�من�المصرح�أي�صاحب�البناية�المراد��سو���ا. -

 تقدم�موافقة�مبدئية��شروط. -

 ترفض�الطلب�لس�ب�معلل. -

 أعمال�ال��نة����محضر�يوقعھ�جميع�أعضا��ا�ا��اضر�ن.و �تدون��ل�مداولات 

 أش�ر��03لاث�(يجب�ع�����نة�الدائرة����جميع�ا��الات�أن�تث�ت�����ل�طلب�يقدم�ل�ا����ظرف�ث�(

 ابتداء�من�تار�خ�إخطار�ا.

  العقاري� �الوعاء �لمالك �ي�ون �عليھ�أو��عندما �شيدت �الذي �عقاري �لوعاء �مالك �مشروع لصاحب

�حيازة،أو��البناية،�عقد�ملكية �آخر،أو��ش�ادة �رس�� �ع���و �أي�عقد �الدائرة �المصادقة���نة عند
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المع��،�قصد�إعداد�الرخصة�المطلو�ة��رئ�س�المجلس�الشع��إ����طلب�المصرح،�فإ��ا�ترسل�الملف

 من�طرف�المصرح.

 أملاك�الدولة�إ����أما�إذا��ان�الوعاء�العقاري�تا�ع�للأملاك�ا��اصة�للدولة�فإن�الملف�يتم�إرسالھ

�العقد �إعداد �أجل �البناية،و �من �عليھ �العقار�المشيد �عن �ال���و �التنازل �التحفظات �رفع ��عد ذلك

 قدم�ا���نة�الدائرة�للمصرح.

  :��سو�ة�البنايات�وتحقيق�مطابق��ا�ع���مستوى���نة�الطعن�الولائيةانياث

تحقيق�مطابق��ا،����و �البث����إتمام�البناياتو �إن�ال��نة�الولائية����ثا�ي�درجة�من�أجل�دراسة  

حالة�البث�من�طرف����نة�الدائرة�بالرفض�لل�سو�ة،�فإن�للمصرح�ا��ق����تقديم�طعن�ضد�قرار���نة�

  1)�يوم�ابتداء�من�تار�خ�استلام�قرار���نة�الدائرة.30ھ�أجل�ش�ر�واحد�(الدائرة�ول

  وت�ش�ل���نة�الولائية�للطعن�من:  

 .2الوا���رئ�سا 

 .رئ�س�المجلس�الشع���الولا�ي 

 )من�المجلس�الشع���الولا�ي�منتخب�ن�من�طرف�زملا��ما.02عضو�ة��( 

  البناء.و �مدير�التعم�� 

 .مدير��ملاك�الوطنية 

 افظة�العقار�ة.مدير�المح 

 .مدير�المصا���الفلاحية 

 .مدير��شغال�العمومية 

 .مدير�الموارد�المائية 

 المناجم.و �مدير�الطاقة 

 .مدير�الب�ئة 

 .مدير�السياحة 

 .مدير�الثقافة 

 .رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المع�� 

 �3يئة��ساعد�ا����أشغال�ا.أو��سلطةأو��و�مكن�ل��نة�أن��ستع�ن�بأي���ص 

                                                
  السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��18المادة��-  1
  الوا���أو�من�ينوب�عنھ.�-  2
  السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��13المادة��-  3
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 1ذلك.إ����ون�مقر�ا�بالولاية�بناء�ع���استدعاء�من�رئ�س�ا��لما�دعت�ا��اجةحدد�القان 

 )2)�أعضا��ا�ع����قل.2/3لا�ت���اجتماعات���نة�الطعن�الولائية�إلا�بحضور�ثل��� 

 .3تتخذ�قرارات���نة�الطعن�الولائية�بأغلبية��صوات�ع���أساس�الملف�المقدم�من�المصرح 

 إط� ��� �الولائية �الطعن �للل��نة �العامة ��مانة �مستوى �ع�� �ت�ون �تقنية �أمانة �ك�ار�س���ا ولاية

 ت�لف�بما�يأ�ي:و 

 استلام�ملفات�الطعون. -

 ���يل�طلبات�الطعن�حسب�تار�خ�وصول�ا. -

 تحض���اجتماعات���نة�الطعن. -

 أعضاء���نة�الطعن.إ����إرسال��ستدعاءات�مرفقة�بجدول��عمال -

�أخرى  - �إطار��تحر�ر�محاضر��جتماعات�ومدونات ��� �البنايات �ال�سو�ة ب�ل�مالھ�علاقة�بملف

 .15-08قانون�

�القرارات - ��تبليغ ���نة�إ�� �المراد��سو���ا�ع���مستوى �أي�المصرح�ن�للبنايات �الطعون أ��اب

 الدائرة.

نوع�الطعون�المقدمة�و �إعداد�تقار�ر�الفصلية�عن�ال�شاط،�أي�أعمال�ال��نة�من�حيث�عدد -

 ��4نة�الدائرة.من�طرف�المصرح�ن�ضد�قرارات�

من�خلال�استقراء�النصوص�السالفة�الذكر�يمكن�أن��ست�تج�أن�الطعن�يجب�توافر�فيھ�شروط�  

  و��:

المؤرخ��155-09من�المرسوم�التنفيذي��18يجب�أن�ي�ون�الطعن�����جل�المحدد�من�طرف�المادة� .1

� ��02/05/2009� �مدة �أي �الطعن،�30، �قرار���نة �استلام �تار�خ �من �ي�ون�القرار�و �يوم �أن لابد

�بلغ�من�طرف�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختص،�فمثلا�البناية�المراد��سو���ا�ت�ون�و �مس�ب

� �البلدية�� ���نة�الدائرة�ت�ون�بدائرة �و �،المختصة، ��� �الطعن�ت�ون رئ�س�المجلس�و �،الولاية��نة

 .للبلديةالشع���البلدي�

                                                
 السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��14المادة��-  1
 السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��15المادة��-  2
 السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��16المادة��-  3
  السالف�الذكر.�155-09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��17المادة��-  4
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أي�الدائرة�التا�عة�ل�ا�البلدية�المشيدة�عل��ا�يجب�أن�يصدر�قرار�من�طرف���نة�الدائرة�المختصة،� .2

�معلل،و �البناية، �ي�ون �أن �يجب ���نة�و �القرار�الرفض �طرف �من �قرارات �صدور �أجل �من ذلك

تقنيا،�ودراسة�الطعن�من�طرف���نة�الطعن�ي�ون�بناء�ع����ذا�القرار�و �الدائرة�مؤسسة�قانونيا

 الرفض�المعلل.

 عدل�قرار�أو��ق�تراه�مفيدا�لاتخاذ�القرار�ال��ا�ي�الذي�يؤكديمكن�ل��نة�الطعن�أن�تبادر�ب�ل�تدقي�

 ��نة�الدائرة.

 المعلومات� �الطعون، �دراسة �أشغال ���اية �عند �الولائية �الطعن ���نة �المقدمةو �ترسل �الوثائق

�اتخاذ�او  �تم �ال�� ��القرارات �(إ�� �أجل ��� �الدائرة �الطعن��30نة �استلام�ا �من�تار�خ �ابتداء �يوما (�

 �ائيا����تحقيق�المطابقة�موضوع�الطلب.ال���ت�ث��و 

 1المع���مقابل�وصل�استلام.إ����ترسل����ة�من�قرار���نة�الطعن 

 أعضاؤ�ا� �محاضر�يوقع�ا ��� �الطعن ���نة �مداولات �و�ؤشر�و ����ل �يرقمھ �خاص ���ل ��� تدون

 2عليھ�الرئ�س�و�وقعھ.

أي�الواقع�بإقليم�ا�البناية��كخلاصة�فإن�ملف�ال�سو�ة�يودع�لدى�مصا���التقنية�للبلدية�المعنية  

البث�فيھ،�و �أمانة���نة�الدائرة�ال���بدور�ا�تقوم�بدراسة�الملفإ�����عد�ا�يرفع��ذا�الملفو �المراد��سو���ا،

��نة�الطعن�الولائية�إ����أما�إذا��ان�قرار�ا�الرفض�الذي�يجب�أن�ي�ون�معلل�فللمصرح�ا��ق����تقديم

ت�ث�بقرار�يخالف�قرار�أو��ل��نة�الطعن�الولائية�أن�تؤ�دو �الدائرة،�طعنا�ضد�قرار�الرفض�الصادر�عن���نة

�الدائرة، �القرار و ���نة �ترسل ��ال�� �ل�سو�ة�إ�� �اللازمة �القانونية ��جراءات �اتخاذ �أجل �من �الدائرة ��نة

  البناية�محل�الطعن.
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  :المبحث�الثا�ي

  15-08إطار�قانون�رخص�ال�سو�ة����و �ا���ة��دار�ة�المختصة�بإصدار�ش�ادات

الرخص�ال���ل�ا�علاقة�و �إن�البلدية����ا��ماعة��قليمية��ساسية�المختصة�بتقديم�الش�ادات  

�الش�اداتو �بالتعم��  �و �البناء،�أما �إطار�قانون ��� �المصرح�ن �طرف �من �المطلو�ة �ت�ون�من�08-15الرخص ،

رى�من�اختصاص�الوا���ممثل����من�ج�ة�أخو �اختصاص�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختص�إقليميا،

�إقليميا �المختصة �الدائرة �و �نوعيا،و �رئ�س �قانون �عليھ �نص �الوثائق �ا��صر�و����15-�08ذه �س�يل ع��

���أ�م�و �رخصة�اتمام�رخصة�اتمام�ع���س�يل�ال�سو�ة�ش�ادة�مطابقةو �رخصة�بناء�ع���س�يل�ال�سو�ة

محققة�و�مكن�استعمال�ا�و ����أن�البناية�متممةش�ادة����مف�وم��ذا�القانون�باعتبار�ا����وثيقة�تدل�ع

�أجلھ �من �الذي�ش�دت ����و �للغرض �الدراسة�لأ�مي��ا �أك���قدر�����ذه �ستخصص�لش�ادة�المطابقة ل�ذا

  الناحية�العملية.

  المطلب��ول:

  رئ�س�المجلس�الشع���البلدي

ية�فالمشرع�ا��زائري�منح�المتعلق�بالبلد�2011جوان��22المؤرخ�����10-11القانون�رقم�إ����بالرجوع  

���� ��و�ا���ة�المختصة �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �أن �التعم���والبناء،�حيث �مجال ��� صلاحية�واسعة

الرخص�و �التعم��،�ا��اصة�م��ا�الش�اداتو �تقديم�ش�ادات�ال���يطل��ا�المواطن�ن�ال���تخص�البناءو �إعداد

  و��:�15- 08ال���نص�عل��ا�قانون�

 س�يل�ال�سو�ة:رخصة�بناء�ع��� .1

  غ���حائزة�ع���رخصة�بناء.و �ت�ون�بال�سبة�للبناية�متممة  

 لل�ي�ل� ��نجاز�التام ��� �القانون ��ذا �مف�وم ��� �المتممة ال��يئات�و �الشب�اتو �الواجباتو �و�البناية

 1التا�عة�ل�ا.

�من�الداخل �البناية�ت�ون�من��ية��شغال �الص��و �ا��ارجو �أي �الصرف ��شب�ات ه�المياو �موصولة

 الصا��ة�للشرب...ا��.

 � �قانون ����مف�وم �البناء �رخصة ��29-90أما ��� �رخصة��01/12/1990المؤرخ ��� �البناء �رخصة فإن

��ش��ط�من� �رخصة �البناية،�و�� �اختصاصھ �بدائرة �الواقع �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س يقدم�ا

�استعمال�ا ��ان �م�ما �جديدة �بنايات ��شيد �الموجودةو �أجل �البنايات �الذي�لو �لتمديد تغي���البناء

                                                
  الذي�يحدد�قواعد�مطابقة�البنايات�و�اتمام�إنجاز�ا.�2008جو�لية��20المؤرخ�����15-08من�قانون��02المادة��-  1
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�ال��مة �ا��يطان ��يمس �العمومية،أو �الساحة �ع�� �المفضية لإنجاز�جدار�صلب�و �الواج�ات

 1ال�سليح.أو��للتدعيم

�اتمام .2 �المطابةرخصة �للبنايات �بال�سبة �المسلمةأو��: �بناء �لرخصة ��جال�و �غ���مطابقة ��� غ���المتممة

�إنجاز�بنو �المحددة، �لإتمام ��عم���ضرور�ة �وثيقة �شغل�ا�� �قبل �يمنح�ا�أو��اية �وثيقة �و�� استغلال�ا،

 رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختص�إقليميا.

�ال�سمية .3 �س�يل �ع�� �إتمام �و����:رخصة �بناء، �رخصة �ع�� � �وغ���حائزة �غ���متممة �للبناية بال�سبة

 وثيقة�إدار�ة�يمنح�ا�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�المختص�إقليميا.

�المطابقة: .4 ��ذه�بال�س�ش�ادة �تقدم �أي �المسلمة، �البناء �لرخصة �غ���مطابقة �لك��ا �المتممة �للبناية بة

��ذه� �إتمام �تم �لكن ��عر�فھ �سبق �الذي �بالمف�وم �متممة �بناية �يملك �الذي �للمص�� ��دار�ة الوثيقة

�بھ ��و�مصرح �ما �خلاف �ع�� ����أو��البناية �المطابقة �فش�ادة �مسبقا �المسلمة �بناء �رخصة ��� موجود

�إدار�ة �البناء،��وثيقة �مجال ��� �البعدية �رقاب��ا �خلال�ا �من �تجسد �المختصة ��دار�ة �السلطات تمنح�ا

�التعم��  �قانون �لأح�ام �طبقا �إنجاز��شغال �تث�ت �لل��خيص�و �ف�� �قانونية ��عت���أداة �أ��ا �كما البناء،

 البناية�المشيدة�وفقا�لرخصة�البناء�للغرض�الذي�شيدت�من�أجلھ.أو��باستغلال�المب��

  � ���ذنأو �لأح�امأو �بالبناء �المع�� �اح��ام �من �تأكيد�ا ��عد ��دارة �الصادر�من �القرار�ا��طي

�مسبقا،و  �المسلمة �البناء �رخصة �المب��و �مواصفات �استغلال �يج���لصاحبھ �لغرض�و �الذي �سواء البناءة

  �2.حر�أو��لممارسة�أي��شاط�م��أو��لغرض�استغلال�ا��م�ور�كقاعات�الر�اضة�مثلا أو��سك��������

  مم��ات�تتمثل�فيما�ي��:و �إن�لش�ادة�المطابقة�خصائص  

 طلب�حائز�البناء�إذ�و �ش�ادة�المطابقة�ذات�طا�ع�إلزامي:����إلزامية�رغم�أ��ا�لا�تتحرك�إلا�برغبة

�دم�البناء�أن�و �إلا�تقرر�معاقب��م��غرامةو �أ��اب�المشار�ع�بضرورة�إصدار�او �يفرض�ع���مال�ي

 استغلال�المب���إلا��عد�إصدار��ذه�الش�ادة.استلزم�ذلك�لأنھ�لا�يمكن�

 ش�ادة�المطابقة�وثيقة�إدار�ة:�ذلك�أن��ذه�الش�ادة�لا�تمنح�إلا�من�طرف�سلطة�إدار�ة�مختصة�

إلا��عرضت�لعيب�و �بموجب�القانون�فلا�يمكن�لأي�ج�ة�أخرى�غ���معنية�أن�تمنح��ذه�الش�ادة

�المجلس �رئ�س �اختصاص �ت�ون �أن �إما �و�� ��ختصاص �المختص�عدم �البلدي الوا���أو��الشع��

��ختصاص �اح��ام �يجب ��الرجوعو �لذلك �المعنيةإ�� �الش�ادة�و ��دارة ��ذه �ع�� �ا��صول طلب

 بحسب��جراءات�المنصوص�عل��ا�من�طرف�المشرع.

                                                
  .380،�ص�2004حمدي�باشا�عمر،�مجمع�النصوص�ال�شر�عية�و�التنظيمية�المتعلقة�بالعقار،�دار�ال�ومة،��-  1
  السابق�الذكر.�15- 08من�قانون��02أنظر�المادة��-  2
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 استعمال�� �من �البناء �رخصة �من �المستفيد �للبا�ي ��سمح �أ��ا �ذلك �إدار�ة: �رخصة �المطابقة ش�ادة

�استعمالھ�للسكنو �ر العقاأو��المب�� ��� �سواء�تمثل �من�أجلھ، �الذي�شيد �الغرض ��� أو��استغلال�ا

 حرفة�معينة�مع��ف���ا�قانونا.أو��م�نةأو��ممارسة��شاط

 ���� �فالرقابة�البعدية�تكمن �الرقابة�البعدية، �آليات �من �آلية ��و��ا �رقابية: ش�ادة�المطابقة�وسيلة

للإدارة�مراقبة�جميع�عمليات�البناء�عن�طر�ق�ممارسة�سلطة�معاينة��شغال�فإن�المشرع�خول�

 1المعاينة�وذلك��عد��ن��اء�من�عملية�البناء�عن�طر�ق�منح�ش�ادة�المطابقة.و �التق���

 ش�ادة�المطابقة�قرار�إداري�انفرادي�يصدر�من�ج�ات�إدار�ة�محددة�قانونا�ممثلة����رئ�س�المجلس�

�المختص �البلدي �ي�� أو��الشع�� �كما �المختص، �أن�الوا�� �المطابقة �لش�ادة ��دار�ة �الصفة �ع�� تب

 المتضرر�من�القرار�لھ�ا��ق�بالطعن�فيھ�لدى�القضاء��داري.

 أو��لش�ادة�المطابقة�أ�مية�إذ��عت���قر�نة�ع���شرعية�البناء�يتوقف�ع���اس�يفا��ا�شغل�البناية

���ائيا��شب�ات��نتفاع �رخصة�للسكنو �ر�ط�ا �ف�� �ا��م�ور،�حو �لذلك �المادة�استقبال �تنص يث

إتمام�إنجاز�ا�ع���أن�يمنح�ا��صول�ع���و �المتعلق�بتحقيق�مطابقة�البنايات�15-08من�قانون��61

ش�ادة�المطابقة�حق�الر�ط�بالطرق�وشب�ات��نتفاع�العمومية�"و�قصد��شب�ات��نتفاع�شب�ات�

�للشرب �الصا��ة �بالمياه �النار و �تزو�د �إخماد �التط��� و �شبكة �و �قنوات �الغاز و �الك�ر�اءتج���ات

 �2تصالات�ال���تزود�البنايات.و

 فبذلك�ل�ا�� �البناء ���رصة �المنجزة �لمطابقة�البيانات ��عدية �رقابة �المطابقة�وسيلة و�باعتبار�ش�ادة

ظ�ر�ذلك�من�خلال�رفض�منح��ذه�و �البي��و �جما��و �أ�مية�كب��ة����مجال�حماية�ا��انب�العمرا�ي

 ب��ة�أمن�المواطن�ن�وكذلك�المناظر�الطبيعية.أو��ة�تمس�بالب�ئةالرخصة�إذا��انت�المشار�ع�المنجز 

�الشروط   �خلال �من ���دف �المطابقة �لش�ادة �المنظمة �القانونية �القواعد �أن �ال���و�كما �جراءات

�عل��ا ��تقوم �العمرانإ�� �قانون �اح��ام �خلال �من �العامة �المص��ة �ب�ن �التوازن �ع���و �ضمان ا��فاظ

المؤسسات�من�و ��ة�ا��اصة�من�ج�ة�ثانيةمن�خلال�تلبية�احتياجات�الس�انالمص�و �مقتضياتھ�من�ج�ة

�لقواعد ��فراد �اح��ام �عامةو �خلال �بصفة �البناء ��عت���و �أح�ام �لأ��ا �خاصة �بصفة �البناء �رخصة اح��ام

  مرحلة�أولية�لش�ادة�المطابقة�فعدم�ا��صول�ع���رخصة�البناء.

�ع��   �ا��صول �يمكن �لا �فحتما �اح��ام�ا �المعنية�أو�عدم �ا���ات �من �مطابقة استغلال�و �ش�ادة

  المب��.

                                                
  .156،�ص�2008الرا�ع،��العددعزاوي�عبدالرحمن،�حالة�ش�ادة�المطابقة،�مجلة�العلوم�القانونية�و��دار�ة،�جامعة�سيدي�بلعباس،��-  1
  .66،�ص�2009حمدي�باشا�عمر�،�نقل�الملكية�العقار�ة،�دار�ال�ومة،�ا��زائر،��-  2
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��شغال   �ان��اء �عند �بناء �رخصة �من �المستفيد �ع�� �يتع�ن �عام �ش�ادة�أو��كمبدأ �يطلب �أن البناء

،�وعليھ�فإن�ش�ادة�29-90من�القانون��75المادة�و �15من�القانون���10ذا�تطبيقا�لأح�ام�المادة�و �المطابقة

�البنا �ب�ل �معنية �المطابقة �القانون �بصدور �أنھ �إلا �رخصة، �ع�� �المتحصلة �البنايات��08-15يات م���ب�ن

  البنايات�المعفية�م��ا.و �المعنية��ش�ادة�المطابقة

  البنايات�التالية:�15-08إن�البنايات�المعنية�بتحقيق�المطابقة����مف�وم�أح�ام�القانون�  

�ف .1 �البناء، �رخصة �ع�� �صاح��ا �تحصل �ال�� �غ���المتممة �ع���البنايات �يتع�ن �تكتمل �لم �بناية �ل

 صاح��ا�إ��ا��ا�وفق�مواصفات�رخصة�البناء�المسلمة�ليتمكن�من�ا��صول�ع���ش�ادة�مطابقة.

�فمثل� .2 �المسلمة، �الرخصة �لأح�ام �غ���مطابقة �رخصة�بناء�و�� �صاح��ا�ع�� �تحصل �ال�� البنايات

�مطابق ��عد �إلا �مطابقة �ش�ادة �ع�� �با��صول �ل�ا ��سمح �لا �البنايات �رخصة��ذه �لمواصفات ��ا

 البناء.

�المتممة .3 �للبنايات�و �البنايات �تمنح �مطابقة �ش�ادة �أن �بذلك �بناء �رخصة �ع�� �صاح��ا �تحصل ال��

 تصميم�رخصة�البناء.و �عند�اتمام�ا��شرط�أن�ت�ون�مطابقة�لبنود

�ع���و �البنايات�غ���المتممة .4 �يتع�ن �ا��الات �فمثل��ذه �رخصة�بناء، �صاح��ا�ع�� �لم�يتحصل ال��

عند�إ��اء��شغال�حسب�و �ا��ا��سو�ة�وضعية�بناي��م�بطلب�ا��صول�ع���رخصة�البناء�أولا أ��

 .�1رخصة�البناء�تمنح�ل�م�ش�ادة�مطابقة

�المشروع   �ع���صاحب �ش�ادة�مطابقة�يتع�ن �ا��صول�ع�� �يطلب�أو��قبل �المب���أن �من المستفيد

�بناية�وعند��ن ��ش�يد �ال���تمكنھ�من �رخصة�بناء �ع�� �أن�يبادر�بتحر�ك�ا��صول �عليھ �من��شغال ��اء

  و��:�15-08طلب�ا��صول�ع���ش�ادة�مطابقة�وذلك�وفق��جراءات�ال���نص�عل��ا�قانون�

�الطلب   �بتقديم �تبدأ �المطابقة �ش�ادة �منح �إجراءات ��أن �مطابقة�إ�� �ش�ادة �بمنح �المختصة ا���ة

�و�إجراء�و �-الوا���المختصأو��المع���رئ�س�المجلس�الشع���–و���نفس�ا���ة�ال���منحت�رخصة�البناء�

قد�نصت�و �ضروري�لمنح�ش�ادة�المطابقة�بحيث�يتعذر�ا��صول�ع���ش�ادة�المطابقة�دون�تقديم�الطلب،

  ع���ذلك�قوان�ن�التعم������ا��زائر.

صاحب�المشروع�الذي�عرف�المرسوم�ال�شر����رقم�أو��و�ت�ون�المبادرة�بتقديم�الطلب�من�المالك  

منھ�"يقصد�بصاحب�المشروع��07ممارسة�م�نة�معماري����المادة�و �لق��شروط��نتاج�المعماري المتع�94-07

معنوي�يتحمل�بنفسھ�مسؤولية�ت�ليف�من�أو��حسب�مف�وم��ذا�المرسوم�ال�شر���،��ل���ص�طبي��

                                                
  ،�السابقة�الذكر.10/09/2009المؤرخة�����1000التعليمة�الوزار�ة�رقم��-  1
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�لتنظيمي�ون�حائزا�حقوق�البناء�عل��ا�طبقا�لأو��يحول�بناء�ما�يقع�ع���قطعة�أرضية�ي�ون�مالك�اأو��ينجز 

  1ال�شر�ع�المعمول���ما.و 

)�30و�ذلك��عد��ن��اء�أشغال�يقوم�بتقديم�تصر�ح�������ت�ن�مقابل�وصل�إيداع�خلال�ثلاثون�(  

��ون�إيداع�و �يوم�من�ان��اء��شغال،�و�ش�د�����ذا�التصر�ح�������ت�ن��مقابل�وصل�إيداع�من��شغال

  ة�م�ان�تواجد�البناية�المراد��سو���ا.�ذا�التصر�ح�ع���مستوى�المصا���التقنية�للبلدي

  مص��ة�الدولة�الم�لفة�بالتعم���ع���مستوى�الولاية.إ����و�ترسل����ة�من�التصر�ح  

  .154- 09من�المرسوم�التنفيذي�رقم��04و�يجب�أن�ي�ون�الطلب�مرفوقا�بملف�حسب�المادة�  

  يت�ون�الملف�المرفق�مع�ش�ادة�المطابقة�من:  

 المتمثلة���:و ���رافقت�رخصة�البناء�المسلمةالوثائق��ساسية:�ال� .1

 ة�من�العقد��داري�الذي�ينص�ع���أو�����ة�من�ش�ادة�ا��يازة:أو�����ة�من�عقد�الملكية���

 البناية.أو��تخصيص�قطعة��رض

 500/1مخطط�الكتلة�للبناية�كما�اكتملت��سلم�. 

 بار�طبيعة��رض.مخططات�ال�ندسة�المدنية�للأشغال�المنجزة�مع��خذ��ع�ن��عت 

 500/1الواج�ات�كما�اكتملت��سلم�أو��المخططات�ل�ل�طابق. 

  المساحات.و �صور�فوتوغرافية�للواج�اتو �مناظر 

 � �المادة ��� �المقررة ��جال ��� ��شغال �بان��اء �التصر�ح �مطابقة ��ش�ادة �المع�� �إيداع من���57عد

المشرع�ع���رئ�س�المجلس�الشع���)�يوما،�أوجب�30و���ثلاثون�(�176-91المرسوم�التنفيذي�رقم�

 التحقيق�فيھ.و �البلدي�أن�يبادر�بدراسة�طلب�ش�ادة�المطابقة

 :و�للتحقيق����مدى�المطابقة��ش�ل���نة�تت�ون�من 

�البلدي - �الشع�� �المجلس �رئ�س �عن �مؤ�ل�ن �بالتعم���ع���و �ممثل�ن �الم�لفة �الدولة مص��ة

 مستوى�الولاية.

 ة�ا��ماية�المدنية.خاصو �ممثل�ن�ع���المصا���المعنية -

��جتماع� - �لعقد �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �من �استدعاء �ع�� �بناء �ال��نة ��ذه تجتمع

��شغال، �بان��اء �التصر�ح �إيداع ��عد �أسابيع �ثلاثة �أجل ��� �المطابقة �ش�ادة �طلب �لدراسة

ة�)�أيام�يخطر�من�خلال�ا�المستفيد�من�رخص08لرئ�س�المجلس�الشع���البلدي�أجل�ثمانية�(و 

�بإنجاز�ا �المصرح �الورشة �بالمرور�ع�� ����و �البناء � �الش�ادة �طالب �المستفيد ���ق �تطبيقا �ذا

                                                
  ،�المتعلق��شروط��نتاج�المعماري�وممارسة�م�نة�م�ندس�معماري.18/05/1994المؤرخ�����07-94من�المرسوم�ال�شر����رقم��07المادة��-  1
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معاينة�أعمال�و �أعلامھ�مسبقا،�وع���أثر��ذه�ا��رجة�الميدانية�للبناية�مراد�تحقيق�مطابق��ا

�معين��ا �تمت �ال�� ��عمال �بجرد �محضرا �المراقبة �ال��نة �أعضاء �المنجز�يحرر ��امراقب�و �البناء

�الملاحظاتو  �جميع �معاين��او ��ذكر�فيھ �تمت �ال�� �المطابقة �مدى �حول �ال��نة �راي �وقع�و ����ر

 أعضاء�ال��نة�ع����ذا�المحضر.

ش�ادة�المطابقة�لا�تمنح�إلا�من�ج�ة�إدار�ة�مختصة�بموجب�القانون�فلا�يمكن�لأي�ج�ة�إدار�ة� -

�الش�ادة ��ذه �تمنح ��ختصاصو �أن �عدم ��س�ب �للإلغاء �من��إلا��عرضت �ت�ون �أن �أما و��

�البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �العقار�ةو �الوا��،أو��اختصاص �لمدير�ال��قية �يحق �لا ��التا��

ال�سي���العقاري�أن��ستصدر��ذه�الش�ادة�إذ�يجب�اح��ام��ختصاص�و���إما�أن�ت�ون�من�و 

�البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �لمدير�ال��قيو �الوا��،أو��اختصاص �يحق �لا �العقار�ة�التا�� �ة

�دارة�إ�����الرجوعو �ال�سي���العقاري�أن��ستصدر��ذه�الش�ادة�إذ�يجب�اح��ام��ختصاصو 

 المعنية�وطلب�ا��صول�ع���الش�ادة.

��سلم�ش�ادة�مطابقة�حسب��29-90من�القانون��75و�بحسب�نص�المادة�   ..."� نجد�ا�تنص�ع��:

 1الوا��".�من�قبلأو��ا��الة�من�قبل�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي

�المجلس�   �رئ�س �و�� �المطابقة �ش�ادة �بمنح �تختص �سلطات ��ناك �أن �المادة �نص �من �لنا و�ت��

�البلدي �جميع�و �الشع�� ��� �المطابقة �ش�ادة ��سليم �البلدي �الشع�� �المجلس �لرئ�س �يخول �حيث الوا��

المرسوم�التنفيذي�من��55البنايات�غ���المصنفة��البنايات�الم�شئة�لغرض�السك��،�كما�جاء����نص�المادة�

�بال�سبة��91-176 �إقليميا �المختص �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �اختصاص �من �المطابقة �ش�ادة "�سلم

  2ل��الات��خرى.

  أما�البنايات�ال���يخول�ف��ا�للوا���ب�سليم�ش�ادة�المطابقة���:  

�الولاية،و �البنايات   �الدولة، ���ساب �المنجزة ��نتاجو �الم�شآت تخز�ن�و �توز�عو �النقل�و �م�شآت

  الطاقة.

  المطلب�الثا�ي:

  الوا���المختص

من�الدستور��ع�ن�الوا���بمرسوم�رئا����يتخذ����مجلس�الوزراء�بناء�ع���تقر�ر��78طبقا�للمادة�  

  من��نا�فإن�منصب�الوا����عد�من�المنصب�السامية����الدولة.و �من�وز�ر�الداخلية

                                                
  المتعلق�ب��يئة�العمرانية�و�أدوات�التعم��.�29-90المادة�من�القانون��- � 1
 .26المتعلق�بتحض���ش�ادة�المطابقة،�ا��ر�دة�الرسمية،�عدد��28/05/1991المؤرخ�����176-91سوم�التنفيذي�رقم�من�المر �55المادة���-  2
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�مص   �ل�س �للوا��، �صلاحيات �عدة �القانون �خول �لقد �فقط �الولاية �قانون �����07-12در�ا المؤرخ

  غ���ا.و �جانب�ذلك��ناك�قوان�ن�أخرى�كث��ة�م��ا�القوان�ن�العقار�ةإ����،�بل21/02/2012

�مركبة   �قانونية �بوضعية �الوا�� ��متم��ةو �و�يتمتع ����إ�� �(الوزارة �المركز�ة �للسلطة �ممثل �أنھ جانب

أيضا��عت���الوا���الرئ�س��داري�و �س�الشع���الولا�يالعاصمة)،�نجد�من�ج�ة�أخرى��يئة�تنفيذية�للمجل

  للولاية.

  � �لقانون ��29-90طبقا ��� ��01/12/1990المؤرخ �المادة �التجزئة�66لا�سيما �رخصة �"�سلم أو��منھ

  رخصة�البناء�من�قبل�الوا������حالة:

 يا�ل�ا�العمومية.و �الولايةو �الم�شآت�المجزة���ساب�الدولةو �البنايات� 

 تخز�ن�الطاقة�وكذلك�المواد��س��اتيجية.و �توز�عو �النقلو �اجم�شآت��نت 

 الثقافية�و �البنايات�الواقعة����المناطق�الساحلية��قاليم�ذات�الم��ة�الطبيعيةو �اقتطاعات��رض

ا��يد�لا�يحكم�ا�مخطط�شغل��را����أو���را����الفلاحية�ذات�المردود�الفلا���العا��و�البارزة

 1مصادق�عليھ.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
  .2004،�ص�2004حمدي�باشا�عمر،�مجمع�النصوص�ال�شر�عية�و�التنظيمية�المتعلقة�بالعقار،�طبعة��-  1
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  :لثالمبحث�الثا

  .الوعاء�العقاري وا���ة�المختصة�بتحقيق�مطابق��ا�و �آثار��سو�ة�البنايات

�العقار�ة�   �القاعدة �ملكية �سو�ة �من �س�نطلق �غ���الشر�� �البناء �وضعية ��سو�ة �عن �البحث إن

� �القانون �جعل �فلقد ��25-90للبناء ��� �العقاري �18/11/1990المؤرخ �التوجيھ �القانو و �المتضمن �29-90ن

  .01/12/1990المؤرخ����

�المعاملات�وشرط�م��ر�   �البناء�وعند �أجل�منح�رخصة �من من�سند�الملكية�وثيقة�لا�يمكن�تجن��ا

�عملية� �فإن �بالأرض �ملتصقة �غ���شرعية �البناية ��انت �ولما �العمليات، �من �النوع �ل�ذا �إطار�شر�� لإقامة

�ذل �بخلاف �القول ��ستقيم �ولا ��صل �من �تنطلق ���ذيبال�سو�ة �القوان�ن �أن �كما ����و �ك، �البناء �سو�ة

تنطلق�منھ�كما�س��ى�وعليھ�تتدخل�مجموعة�من�القوان�ن�ال���س��ا�المشرع�من�و �ا��زائر�تقر���ذا�المبدأ

الوعاء�العقاري�المشيد�و �الذي�جاء�من�أجل��سو�ة�البناء�15-08أجل��سو�ة�الوعاء�العقاري،�م��ا�قانون�

��ع �ما �و�ذا �البناية، �البنايةعليھ �ب�ن ��و�توأمة �الذي �بالدف���العقاري �فالوعاء�و �رف ��شغلھ العقار�ال��

����ملاك�لا�يمكن�و �ملاك�دولة�عامةإ����ال���تنقسمو �العقاري�المشيد�عليھ�البناية�ي�ون�ملك�للدولة،

�الطرق،و �المساحات�ا��ضراء�العمومية،و �ال�سو�ة�مثل��رفة�العموميةو �التصرف�ف��ا�أي�غ���قابلة�للمس

  المطارات...ا��.و �الموا�ئو 

�ا��اصة   �الدولة ��و�أملاك �الثا�ي �لل�سو�ةو �و�لنوع �قابلة �حدد�ا�و ��� �وقيود �شروط �وفق لكن

� �قانون ��� �التا�عة��15- 08المشرع �����سو�ة��را��� �أملاك�الدولة�الصلاحية �المشرع�للمصا�� �خول ولقد

����عت���ضرور�ة����عملية�ال�سو�ة،�لأن�البناية�المراد�جانب�المصا����خرى�مثل�م����را���،�الإ����ل�ا،

�لنا� �تحدد �ال�� ��� �الم�� �عملية �لأن ��را���، �م�� �مصا�� �طرف �من �ممسوحة �ت�ون �أن �لا�بد �سو���ا

��رضية، �القطعة �ل�ا،و ��عر�ف�ا،و �معالم �البيا�ي �و �المخطط �ع����15- 08القانون �وجزاء �عقو�ات رتب

�التعم��  �لقواعد �مراقبةو �المخالف�ن ��� �المختص�ن ����اص �ونظم �المخالفات،و �البناء، كذا�و �معاينة

- 08التعم������إطار�قانون�و �العقو�ات�المقررة�من�أجل�ردع��فعال�ال���تصدر�عن�المخالف�ن�لقواعد�البناء

15.  

  �ول:�المطلب

  تحقيق�مطابق��او �سو�ة�الوعاء�العقاري�المشيد�عل��ا�البناية�المراد��سو���ا�

�إ   �قانون �المراد��سو���ا،�ففي ��و�العقار�المتلاصق�مع�البناية �العقاري �الوعاء فإن�عملية��08-15ن

ملك�عام�للدولة،�لا�يمكن��سو�ة��ذه�البناية����أو��العقار�معا،�لأن�العقار�مج�ول و �ال�سو�ة��شمل�البناءة

���عقار�م�دد�بالانزلاق�ال��بة�كذلك�البناية�المشيد�عو ��ل�حال�من��حوال�لأنھ�إضرار�بالمص��ة�العامة،

��سو���ا �لا�يمكن �البناية �المواطن�نو �ف�ذه �إضرار�بمصا�� �لأنھ �مطابق��ا �ل��طر و �تحقيق �حيا��م ��عر�ض
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�كب��ة،و  �أ�مية �العقار�لھ ��سو�ة �فإن �الملكية�و �عليھ ��سو�ة �أجل �من �القوان�ن �من �مجموعة �وضع المشرع

المتضمن�ت�و�ن��26-�76را����الناتجة�عن�تطبيق�أمر��،��سو�ة�وضعية15-08جانب�قانون�إ����العقار�ة

�ل�و �غ���ممسوحة�بفعل�ا��يازةأو��احتياطات�عقار�ة�لفائدة�البلديات،�وكذلك��سو�ة��را����الممسوحة

غ���متممة�أو��منھ�ال���تنص�ع���"إذا�شيدت�البناءة�المتممة�40،�لا�سيما�المادة�15-08ذلك����إطار�قانون�

أو��التنظيمية�السار�ة�المفعول�ع���قطعة�أرض�تا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولةو �ال�شر�عية�مخالفة�للأح�ام

مع�مراعاة�اح�ام�المادت�ن�و �البلدية،�يمكن�ل��نة�الدائرة�أن�تقرر�بالاتفاق�مع�السلطات�المعنيةأو��الولاية

  �شر�ع�المعمول�بھ.أعلاه،��سو�ة�وضعية�الوعاء�العقاري�عن�طر�ق�التنازل�بال��ا����وفقا�لل�37و�16

��دارة�   �من �بتقييم ��و�محدد �كما �عنھ �المتنازل �للملك �التجار�ة ��سعر�القيمة �التنازل ��ذا يتم

  الم�لفة�بأملاك�الدولة.

من��3يجب�أن�ت�ناسب�مساحة�القطعة��رض�المعنية�بالتنازل�مع�المساحة�المب�ية�بمف�وم�المادة�  

  �ذا�القانون.

  إدارة�أملاك�الدولة�من�أجل�إعداد�عقد�التنازل.إ����توجھ�الموافقة�ع���ال�سو�ة  

�(و   �ستة �أجل �و�� �ا��الة ��ذه �صاحب���06 �ع�� �يجب �العقد، �إعداد �تار�خ �من �أش�ر�ابتداء (

�ال�سو�ة �البناء�ع���س�يل �رخصة �ا��الة�طلب�إما �إيداع�حسب ��سو�ة�وضعيتھ �تمت أو��التصر�ح�الذي

  رخصة�اتمام�إنجاز.

�الت   �صاحب �يقم �لم �عليھ�وإذا �تطبق �المحدد ��جل ��� �أعلاه �عل��ا �المنصوص �بالإجراءات صر�ح

� �المادة �1أدناه"�87أح�ام �قانون ��� �قانو�ي �نص �أ�م �المادة ��عت����ذه �الوعاء��08-15، ��سو�ة �أجل من

  العقاري�ا��اص�للبناية�المشيد�عل��ا.

  المطلب�الثا�ي:

  26-�76سو�ة�وضعية��را����الناتجة�عن�تطبيق�أمر�

المتضمن�ت�و�ن�احتياطات�عقار�ة�لفائدة��26-74ة�وضعية��را����الناتجة�عن�تطبيق��مر��سو�  

�إطار��مر� ��� �البلديات �ف��ا �تصرفت �ال�� ��رضية �القطع �مجموعة ��� �ع����26-74البلديات، ووزع��ا

�حق�البناء�المستفيدين�من�أجل�البناء�م�ما��ان�نوعھ�دون�أن��عد�ل�ا�سندات�مش�رة�مع��ف���ا�لممارسة

�ضمن�و  �القطعة ��دماج �لعملية �المتخلفة �القانونية ��جراءات �اتمام �طر�ق �عن �الوضعية ��سو�ة تتم

�العقار�ة �الملكيةو �احتياطات �نقل ��ت��يح �المذ�ورة�إ�� �ال�سو�ة �مش�ر�و�شمل �سند �بواسطة المستفيد

  ا��الات�التا��:

                                                
  ،�السابق�الذكر.15-08من�القانون��40المادة��-  1
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�توز� �تم �ال�� �البناء �أرا��� �وضعية ��سو�ة ��و��: �ضمن�ا��الة �إدماج�ا �عملية �اكتمال �قبل ع�ا

  �حتياطات�العقار�ة�البلدية

����ذه�ا��انة�تتم�عمليات��سو�ة�الوضعية��ذه��را����م����انت�مدخلة����مساحات�التعم���  

أو���رامج�سكنيةو �المناطق�أعمالأو��مناطق�صناعية،أو��مناطق�سياحيةأو�����ش�ل�مناطق�حضر�ة�جديدة

صدور�قانون�التوجيھ�العقاري�ال���لم�يكتمل�ادماج�ا�����حتياطات�العقار�ة�طبقا�تج���ية�انطلقت�قبل�

  لما�ي��:

من�قانون�التوجيھ�العقاري����فقر��ا��و���ع���أن�"تدمج���ائيا�����حتياطات��86طبقا�للمادة� .1

� �مناطق �ش�ل �التعم����� �عمليات �مساحات ��� �المدخلة ��را��� �المعنية �للبلدية حضر�ة�العقار�ة

تج���ية�أخرى�انطلقت�قبل�صدور��و �مناطق�أعمال�و�رامج�سكنيةأو��مناطق�صناعية،أو��جديدة

�موضوع�رخص�للبناءأو���انت�حسب�ا��الات�موضوع�مداولات�موافق�عل��ا�قانون و ��ذا�القانون 

�إ�سانية،أو� �و/أو�أعمال �البناء �لأجل ��را��� �التجزئة �القطع�و �رخص �تلك �البلديات ��ذه تحول

ال���ستحدث��غية�فتح�المجال�متا�عة�العمليات�طبقا�أو��ال�يئات�العمومية�الموجودةإ����رضية� 

�المقررة، �الذكر�و �للمخططات �السالفة ��رضية �القطع �شراء �عمليات �لت��يح ��خرى الكيفيات

� ��مر�رقم �لتطبيق �عل��ا �المنصوص �تلك �و�� ��26-75و�يع�ا ��� المذ�ور��1974ف��اير��20المؤرخ

 لاه،�يتحمل�مستعمل�القطعة�مصار�ف�العمليات�مع�دفع�التعو�ضات�المحتملة".أع

وتحتاج�فقط�لمواصلة��جراءات�طبقا�للأمر��1أي�أن�عملية��دماج�����ذه�حالة�تتم�بقوة�القانون 

�سار�ا�74-26 �للادماج�تصدر�إ����الذي�يبقى �مداولة �طر�ق �من�عمليات�ال�سو�ة�عن ح�ن��ن��اء

�ال �المجلس �للتقدير�الساري�عن �طبقا �الدولة �تقدر�أملاك �التعو�ض �أساس �ع�� �البلدي شع��

  المفعول.

� �المرسوم �حدد ��02-86كما ��� �أسعار�شراء��07/01/1986المؤرخ �تحديد �كيفيات �يضبط الذي

�العقار�ة �احتياطا��ا ��� �الداخلية �للأرا��� �القطعةو �البلديات �تحول �ثم ��أسعار�بيع�ا، الو�الة�إ��

المستفيد�إ����التنظيم�العقار��ن�ا��ضر��ن�لت��يح�عملية�شراء�القطعة�و�يع�او �ي�� الولائية�لل�س

 من�ال�سو�ة.

2. � �رقم �الوزار�ت�ن �لتعليمت�ن ��02و�01طبقا ��� �و���31/07/1994و�02/01/1993المؤرخت�ن :

�02/01/1993بتار�خ��01المالية�رقم�و �الداخليةو �التعليمات�الصادرة�بالاش��اك�ب�ن�وزارات��س�ان

المتعلق�ب�سو�ة�ل��واص�الذين�استفادوا�من��31/07/1994المؤرخ�����02التعليمة�الوزار�ة�رقم�و 

�أقل �أرضية�مساح��ا �أو��قطع �ال��يئة�2م��400ساوي �مح���� �ع�� �ال���وزعت ال�شاط�و ��را���
                                                

  .42القضاء�العقاري،�مرجع�سابق،�ص�حمدي�باشا�عمر،��-  1
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اسندت�بمقتضا�ا�ع���و �العقار��ن�دون�أن�تكتمل�عملية�ادماج�ا�عن�طر�ق�إعداد�عقد�الملكية

�دائمم �اجتماع �حالة ��� �المعت��ة �الدائرة ���نة ��ستوى �الملفات�إ�� ���ميع �ال��ائية �ال�سو�ة غاية

�عل��ا ��1المطروحة �رقم �المذكرة �السياق �نفس ��� �صدرت ��6476كما عن��2001د�سم����01بتار�خ

تب�ن�أن��سو�ة�وضعية��را����الممنوحة�للمؤسسات�العمومية��2المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية

�الصنا�� �الطا�ع �العقار�ةو �ذات �إطار��حتياطات ��� �المستفيد �ملكي��او �التجاري �حولت إ����ال��

�المادة �بموجب ��23الدولة �لسنة �التكمي�� �المالية �القانون �طلب��19943من �توجيھ �طر�ق �عن تتم

�02م�المتا�عة�كما�حددتھ�التعليمة�الوزار�ة�رقو �خلية�الت�سيقإ����إعداد�عقد�الملكيةو �بال�سو�ة

� ��� �الملكية��31/07/1994المؤرخ �تحر�ر�عقد �ذلك ��عد �الدولية �أملاك �مدير�ة �لتتو�� السابقة

 مباشرة��عد�إيداع�طلب�ال�سو�ة.

3. � �للمادة ��59طبقا �لسنة �المالية �قانون �1999من ��و�القانون :98-12�� ��� �31/12/1998المؤرخ

ال�سي���و �دواو�ن�ال��قيةإ����ناالذي�ينص�ع���أن�"تنقل�مجا�1999المتضمن�قانون�المالية�لسنة�

�المنجز�من� �للبناء ��وعاء �استعملت �ال�� �للدولة، �ا��اصة �للأملاك �التا�عة ��را��� ��ل العقاري

ال�سي���العقاري��ل��را����التا�عة�للأملاك�ا��اصة�للدولة�ال���استعملت�و �طرف�دواو�ن�ال��قية

�إطار�ب ��� �الدواو�ن ��ذه �طرف �المنجز�من �للبناء ��شر��وعاء �تار�خ �قبل ��جتما�� �السكن رامج

� �رقم ��25-90القانون ��� ��18المؤرخ �العقاري،و �1990نوفم���سنة �بالتوجيھ �يتم�و �المتعلق �لم ال��

ال�سي���العقاري�التنازل�مجانا�عن�و �،�يتع�ن�ع���دواو�ن�ال��قية�31/12/1998سو���ا�عند�تار�خ�

�المش��كة�ك �و�جزاء �التا�عة�للبنايات �المتعلقة�بإنجاز�المساحات �التقنية �المشار�ع ��� ����محددة ما

�المرسوم� �ب�ن �"ولقد �سوا�ا �دون �المعنية �البنايات �ملكية ��� �الشر�اء �لفائدة �التنازل �يتم �حياء

� �رقم ��24-99التنفيذي ��� �و �31/10/1999المؤرخ �رقم �المش��كة �الوزار�ة �����02التعليم المؤرخ

�التن�24/08/2000 �وشروط �التحو�ل �مدير�ة�كيفية �ا��الة ��ذه ��� �تتو�� �إذ �الشر�اء �لفائدة ازل

 ال�سي���العقاري.و �أملاك�الدولة�تحر�ر�عقد�الملكية�لفائدة�ديوان�ال��قية

ع���الشيوع�لفائدة��امل�و �و�بدوره�يقوم��ذا��خ���بإعادة�التنازل�ع��ا�مجانا��عقد�توثيقي�مش�ر   

  4الشر�اء����السكنات��جتماعية.

                                                
  .16،�ص�1999،�سنة�1990سماع�ن�شامة،��دوات�القانونية�للسياسة�العقار�ة����ا��زائر،�منذ��- � 1
 ،�عن�مدير�ة�العامة�لأملاك�الوطنية.2001د�سم����01بتار�خ��6476المذكرة�رقم��-  2
 .1995انون�المالية�التكمي���لسنة�يتضمن�ق�26/05/1994المؤرخ�����08-94المرسوم�ال�شر�����-  3

4  -�� �رقم ��5695المذكرة ��2000أكتو�ر��22بتار�خ �رقم �المش��كة �الوزار�ة �التعليمة �بتطبيق �المتعلقة �الوطنية �للأملاك �العامة �المدير�ة �02عن

� ��� �لأملا�24/08/2000المؤرخ �التا�عة �للأرا��� �ال�سي���العقاري �دواو�ن �لفائدة �التحو�ل �لكيفيات �تار�خ�المحددة �قبل �المستعملة �الدولة ك

18/11/1990.  
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�و أولا ��سو�ة �ضمن�: �إدماج�ا �اكتمل �ال�� �مش�رة �رسمية �سندات �دون �الموزعة �البناء �أرا��� ضعية

  �حتياطات�العقار�ة�البلدية

�ثمن� �دفع ��عد �ا��الات ��ذه �وضعية �ب�سو�ة �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �يختص �أن �صل

�حاجة �دون �مباشرة، ��ا��يازة �لل�سي�� إ�� �الولائية �ا��اضر�و �الو�الة �العقار��ن �عليھ�التنظيم �نصت �كما ن

� �����86المادة �بتار�خ �قراره ��� �ا��كم ��ذا �الدولة �مجلس �أكد �فقد �العقاري، �التوجيھ �قانون من

�ا��ماعات��28/05/2000 �ممث�� �منع �يخص �فيما �العارض �أثاره �الذي �بالوجھ �يتعلق �فيما �أنھ "...حيث

المؤرخ�����25- 90لقانون�رقم�ذلك�بموجب�او �المحلية�من�التصرف����القطع��رضية�العارضة�التا�عة�للغ�� 

أنھ�ع���و �21/11/1990الذي�تم�لوحده����و �أنھ�"���قضية�ا��ال�باطل�بم�أن�تحر�ر�العقدو �18/11/1990

بالدفع�فإن�البلدية��انت�مختصة��1989ح���عن�قيام�(ب�ع)����و �عكس�ذلك�فإنھ�خلال�مداولة�البلدية

�العقود، ��ذه �البو �لتحر�ر�لمثل �عقد �فإن �بالفعل �صدور�أنھ �قبل �المتخذ �للإجراء �الطبيعية ��و�الن�يجة يع

  ".18/11/1999القانون�المؤرخ����

المتا�عة�بموجب�التعليمة�المش��كة�رقم�و �خلية�الت�سيقإ����كما�أسندت��سو�ة��ذه�ا��الات�أيضا  

ن����السابقة�ال���ألزمت�المستفيد�بإيداع�تصر�ح�كتا�ي�يتع�د�فيھ�بتكملة�الثم�02/01/1993بتار�خ��01

  مدة�لا�تفوق�ثلاثة�أش�ر�إذا�ما�توقف�العقد�ال��ا�ي�ع���ذلك.

  غ���الممسوحة�بفعل�ا��يازة:و ��سو�ة�وضعية�القاعدة�العقار�ة�للبناء�غ���الشر�� -1

واقعية�يمارس�ا�ا��ائز�ع���القطعة��رضية�بحيث�تتفق����مظ�ر�ا�أو��وا��يازة����سلطة�فعلية  

إ����إن�لم��س�ند��ذه�السلطةو �أي�حق�عي���ع���العقار أو��قا�لملكيةا��ار���مع�قصد�ا��ائز�مزاولة�ح

حق��ع��ف�بھ�القانون�الذي�يتدخل�و�حم��ا�حفاظا�ع���الوضع�الظا�ر�الذي�يتفق�غالبا�مع�حقيقة�أن�

  1ا��ائز��و�المالك.

�تطبيقا�ل�ذا�الوضع�أجاز�المشرع�ا��زائري��سو�ة�الوضعية�لبعض�العقارات�غ���الممسوحة�محل  

أو��ا��يازة�العقار�ة�من�قبل�ا��واص�م���تحققت�الشروط�المفروضة،�عن�طر�ق�منح�ا��ائز�سند�ا��يازة

�02-07القانون�و �من�قانون�التوجيھ�العقاري،�39الملكية�يمكنھ�من�ممارسة�حق�البناء،�كما�ورد����المادة�

�سليم�سندات�الملكية�عن�و �عقار�ةالمتضمن�تأس�س�إجراء�لمعاينة�حقا�لملكية�ال�2007ف��اير��27المؤرخ����

  طر�ق�تحقيق�عقاري.

  

  

                                                
"...�حيث�أن�ا��يازة�واقعة�مادية�تث�ت��الطرق�القانونية..."�مجلة�المحكمة�العليا��22/11/2000بتار�خ��201544قرار�المحكمة�العليا�رقم��-  1

  .283،�عدد�خاص،�ا��زء�الثا�ي،�ص�2004لسنة�
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  :�سو�ة�الوضعية�العقار�ة�للبناء�غ���الشر���بفعل��سليم�ش�ادة�ا��يازة�-2

�العقاري    �التط��� �عملية ��سر�ع �للعقارات���1دف �ا��ائز�ن �وضعية ��ملاك��2و�سو�ة �نوع من

اس�ثمار�العقار�بالاتفاق�و �ج��سلطات�المالكالعقار�ة�ا��اصة�عن�طر�ق�منحھ�السند�الذي�يمكنھ��حتجا

مع�قواعد�القانون�ا��زائري،�استحدث�المشرع�ش�ادة�ا��يازة�ال���يرتكز�تأس�س�ا�ع���"تجر�ة�ب�ن�تتطابق�

��مد� �طو�لة ��مر�بحيازة ��علق �سواء ��حيان، �غالب ��� �الشرعية �ا��الة �مع �الميدان ��� �الظا�ر�ة ا��الة

�جيل �من ��انتقلت �بھ"أو��آخر،إ�� �المعمول ��طار�الشر�� �خارج �واقع �اك�ساب �عن �ناتجة ��مد ،�3قص��ة

�السكن �أزمة �مجا��ة �ع���و �وع�� �با��صول �ل�م ��سمح �سندا ��فراد �منح �طر�ق �عن �غ���الشر�� البناء

من�قانون�التوجيھ�العقاري�ع���أن�"يمكن��39و�كذا�نصت�المادة��4رخصة�البناء�من�أجل�البناء�الذا�ي

يمارس����أرا�����1975س�تم���سنة��26المؤرخ�����58-75من��مر��823ص�حسب�مف�وم�المادة�ل�ل���

لا��شو��ا�ش��ة�أن�و ��ادئة�وعلانيةو �غ���منقطعةو �الملكية�ا��اصة،�ال���لم�تحرر�عقود�ا،�ملكية�مستمرة

ذلك�و �اري،�ش�ار�العقو�يحصل�ع���سند�حيازي��س���"ش�ادة�ا��يازة"�و���تخضع�لش�ليات�ال���يل

���المناطق�ال���لم�يتم�ف��ا�إعداد���ل�م����را����"وقد�عرفت��ذه�الش�ادة�بأ��ا�سند�حيازي�إدار�ا�

اختصاصھ�و ����حدود�سلطاتھو�رس����عد�من�قبل�رئ�س�المجلس�الشع���البلدي�طبقا�للأش�ال�القانونية

� �المواد �من �العقاري �40و�39المستمد �التوجيھ �قانون �الو �من �المرسوم �رقم �����254-91تنفيذي المؤرخ

  �6ش�ار.و�تخضع�لش�ليات�ال���يلو �،�يتضمن�ش�ر�ا��يازة�بناء�ع���تصر�ح�من�ا��ائز،27/07/19915

  ���تب�آثار�م�مة:و �و���تتطلب�شروطا�وإجراءات�لتحر�ر�ا  

  شروط�وإجراءات��سليم�ش�ادة�ا��يازة:�-أ

 :شروط��سليم�ش�ادة�ا��يازة  

�التوجيھ   �قانون ���ستلزم �للمادة �طبقا �و �منھ�39العقاري �رقم �التنفيذي السابق��254-91المرسوم

�تقسيم�ا �يمكن �ا��يازة �ش�ادة �ل�سليم �الشروط �من ��مجموعة �تتعلق�إ�� �بالعقار�وشروط �تتعلق شروط

  با��يازة:

                                                
  .�156ة�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�مرجع�سابق،�ص�محمود�عبد�العز�ز،�تط����الملكية�العقار �-  1
2  -�� �وفحو�المادة �مف�وم ���لو، ��30غنيمة �القانون �قرار��25-90من �ع�� ��386808عليق �خاص �العليا،�عدد �المحكمة ،��ج��اد�2010،�مجلة

  .143القضا�ي�للغرفة�العقار�ة،�ا��زء�الثالث،�ص�
  عن�مدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�تتعلق�بإعداد�ش�ادة�حيازة.�1991أكتو�ر��14بتار�خ��4123المذكرة�رقم��-  3
  .238غنيمة���لو،�ش�ادة�ا��يازة����قانون�التوجيھ�العقاري�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�مرجع�سابق،�ص��-  4
�39ليم�ا،�المحدثة�بموجب�المادة�الذي�يحدد�كيفية�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�و��س�27/07/1991المؤرخ�����254- 91المرسوم�التنفيذي�رقم��-  5

  .18/11/1990المؤرخ�����25- 90من�القانون�رق�ى
 .238محمودي�عبد�العز�ز،�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�مرجع�سابق،�ص��-  6
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 �:1شروط�تتعلق�بالعقار�الذي�ترد�عل��ا�ا��يازة  

�فلا    �ا��اصة، �العقار�ة �ا��يازة�ع����ملاك �العقارات�و���أن�ترد �الش�ادة�ع�� �يجوز�تحر�ر��ذه

�الوطنية �للأملاك �العقاري�أو��التا�عة �التوجيھ �قانون �يحكم�ا �ال�� �الوقفية،�ولا��عيق�أن��را��� �ملاك

  ،�إذ�أن�البناية�المستحدثة�غ���الشرعية�فيحكم�العدم�قانونا�لك��ا�تؤسس�ل��يازة.2فضاء

السند�ال��يح��و�السند�المش�ر�كما�و �نظر�القانون،�أن�لا�ي�ون�العقار�مملو�ا��سند���يح���  

  من�القانون�المد�ي.�828و����ا�المادة�

�قبل��عد�إتمامھ�و �ال�سو�ة�ال��ائيةو �،�فالم���أساس�التط��� 3أن�لا�يقع�العقار����منطقة�ممسوحة  

  4غ���الدف���العقاري�عند�إتمام�ا�وسيلة�لإثبات�الملكية�العقار�ة.

 زة����حد�ذا��ا:شروط�تتعلق�با��يا  

  و���شروط�تتعلق��عناصر�وخلو�ا��يازة�العقار�ة�من�العيوب.  

�العنصر�المادي   �من �ا��الة ��ذه ��� �عناصر�ا��يازة �ت�ش�ل ��ان�و �عناصر�ا��يازة: �فإذا المعنوي،

�بالأعمال� �القيام �خلال �من �ا��يازة �العقار�محل �ع�� �المادية �الفعلية �السيطرة ��� �يتمثل العنصر�المادي

�ووجھ�الما �ماديا �عملا �غ���الشر�� ��عت���البناء �ا��الة ��ذه �العقار�و�� ��ذا �استعمال �يقتض��ا �ال�� دية

،�فإن�العنصر�المعنوي�يتمثل����نية�ا��ائز�القيام�بالأعمال�المادية���ساب�نفسھ�فيظ�ر��5ستعمال��رض

  6بمظ�ر�المالك.

  � �المواد ��انت �إذا �ا��يازة: �ال�39مدة �التوجيھ �قانون �و �عقاري،من �القانون��808الماد �من �يل��ا وما

�254-91من�المرسوم��02المعنوي،�فإن�المادةو �المد�ي�لا��ش��ط�مدة�معينة�لقيام�ا��يازة��عنصر��ا�المادي

�سليم�ا�قد�اش��طت�مدة�سنة�واحدة�و �الذي�حدد�كيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�27/07/1991المؤرخ����

  �7سليم�ش�ادة�ا��يازة".و �عت����ا��افية�لقيام�ا��يازةاو �ع����قل�من�ممارسة�العناصر 

من�القانون�المد�ي�ال���تنص��808خلو�ا��يازة�العقار�ة�من�العيوب:�و���العيوب�المحددة�بالمادة�  

ع���عمل�يتحملھ�ع���س�يل�ال�سامح�أو��أن�"لا�تقوم�ا��يازة�ع���عمل�يأتيھ�الغ���ع���أنھ�مجرد�رخصة

                                                
  .211ھ�العقاري،�ص�،�غنيمة���لو،�ش�ادة�ا��يازة����قانون�التوجي254-91من�المرسوم�التنفيذي�رقم��02نص�المادة��-  1
  ،�السابق�الذكر.29-90قانون��02المادة��-  2
3  -�� �رقم �العليا ��565212قرار�المحكمة �10/12/2009بتار�خ �خاص، �العليا،�عدد �المحكمة �العقار�ة،�2010،�مجلة �للغرفة �القضا�ي ،��ج��اد

  .299ا��زء�الثالث،�ص�
  تضمن�إعداد�م����را����و�تأس�س�ال��ل�العقاري.الم�12/11/1975المؤرخ�����74-75من��مر��19المادة��-  4
 .497،�ص�08عبد�الرزاق�الس��وري،�الوسيط����شرح�القانون�المد�ي،�المجلد��-  5
 .279،�ص�2000محمد�حس�ن�منصور،�ا��قوق�العي�ية��صلية،�الدار�ا��امعية�ب��وت،�لبنان،��-  6
  السابق�الذكر.�254-91المرسوم�رقم��-  7
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��ان�ف��ا�التباس�فلا�ي�ون�ل�ا�أثر�تجاه�من�وقع�عليھ��كراهأو��حصلت�خفيةأو��إكراهإذا�اق��نت�ا��يازة�ب

  الت�س�عليھ�أمره�إلا�من�الوقت�الذي�تزول�فيھ��ذه�العيوب".أو��أخفيت�عنھ�ا��يازةأو�

إكراه،�وا��ة�لا�أو��علنية،��ادئة�بدون�عنفو �"وع����ذا�يجب�أن�ت�ون�ا��يازة�العقار�ة�ظا�رة  

  ��سابھ.و �ع���أن�ا��ائز�يمارس��عمال�المادية�باسمھ�1موض�ف��اغأو��ل�س

  إجراءات��سليم�ش�ادة�ا��يازة:-ب

  � �رقم �التنفيذي �المرسوم �فصل�ا �ال�� �ا��يازة �ش�ادة ��سليم �إجراءات �ب�ن��254-91يم����� السابق

  �جراء�ا��ما�������سليم�ش�ادة�ا��يازة:و��جراء�الفردي

�تحديد�العقار�محل�ا��يازة�و �يتضمن��ل�بيان�تتعلق���و�تھ�2ا��ائز�بتقديم�طلبيقوم���جراء�الفردي:

�عباء�المحمل���ا�"و�رفق��ذا�الطلب�و�عن�طر�ق�إيراد�المعلومات�حول�قوامھ�ومساحتھو �تحديدا�دقيقا

  يت�ون�من:�3بملف

 .ش�ادة�ا��الة�المدنية�للطالب 

 254-91تصر�ح�شر���طبقا�للنموذج�الم��ق�بالمرسوم�. 

 .ومخطط�يب�ن�حدود�وضعية�العقار 

 سند�يدعم�موقف�الطالب����ممارسة�ا��يازة.أو���ل�وثيقة 

�الطلب   ��الملفو �و�يوجھ ��سليم�إ�� �بدوره �يتو�� �الذي �المختص، �البلدي �الشع�� �المجلس رئ�س

�الطلب� �يخص �عندما �الوطنية �ا��رائم �و�� �لبلدية �لوحة �لل�شر�ع�� �تخضع �ال�� �ا��يازة �ش�ادة الطالب

�سمة��20.000إ����عندما�يتعلق��مر�بقطعة�أرض��ائنة�بموقع�حضري�لبلدية�تصل�الكثافة�الس�انية���ا

  ع����قل.

كما�أ��ا�تخضع�للإش�ار�ع���مستوى�المحافظة�العقار�ة�وتمسك�بطاقا��ا�ع���الش�ل�ال�����،�  

  4التحقيق�فيھ�ع���مستوى�مصا���أملاك�الدولة.و ��عد�ضمان��شر�مضمون�الطلب

�ا��ما��: �الر�في��جراء �التحديث �برامج ��جراء ��ذا �العامةأو��يخص �المنفعة �ذات برامج�أو��ا��ضري

  5إعادة�التجميع�العقاري.

                                                
"...فالما�ع�الذي�يوقف�مدة�ا��يازة�قد�ي�ون�إ���ا��انب�المادي،�ما�عا�أدبيا�يتج����31/05/2000بتار�خ��197177حكمة�العليا�رقم�قرار�الم�- 1

�عدد�خاص،�ا��زء�الثا�ي،�ص����2004علاقة�ا��ائز�و�المالك�من��نا�ت�ون�ا��يازة�مشو�ة��عيب�الل�س..."،�مجلة�المحكمة�العليا�لسنة� ،

211.  
 �س����ذا�الطلب�عر�ضة.�27/07/1991المؤرخ�����254-91من�المرسوم�التنفيذي�رقم��02دة�الما�-  2
  .27/07/1991المؤرخ�����254-91من�المرسوم�التنفيذي�رقم��06المادة��-  3
  .27/07/1991المؤرخ�����254- 91من�المرسوم�التنفيذي�رقم��08-09المادة��-  4
 .27/07/1991المؤرخ�����254-91من�المرسوم�التنفيذي�رقم��03المادة��-  5
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حيث�يقوم�الوا���بإصدار�القرار�المتضمن�الشروع�����جراء�بناء�ع���طلب�السلطة�المسؤولة�عن�  

�القرار�لدى�البلدية�لي�ش ���إحدى�ا��رائم�و�الساحات�العموميةو �ر����مقر�اال��امج�المذ�ور،�و�ودع��ذا

  1ل�ي�يتمكن��ل�راغب�من�تقديم�طلب�ش�ادة�ا��يازة�الفردي.

  آثار��سليم�ش�ادة�ا��يازة:-جـ

ومن��ذه��2و���آثار��سمح�للمستفيد�أن�يتصرف����العقار�محل�ا��يازة�"تصرف�المالك�ا��قيقي"  

  �ثار�أن�ش�ادة�ا��يازة��سمح�بـ:

 � �با��صول �للمادة �طبقا �البناء �رخصة ��34ع�� �رقم �التنفيذي �المرسوم �����176-91من المؤرخ

28/05/1991�� �المادة �تخول �لا �التعم���ب�نما �تحض���ش�ادات �كيفيات �قانون��50المتضمن من

 التعم����ذا�ا��ق�إلا�للمالك.و �ال��يئة

 مح� �القطعة �ع�� �المشيد �للبناء �العمرانية �الوضعية �ب�سو�ة ��سمح �أ��ا �ا��يازةكما �ستفادة�و�ل

المحدد�لقواعد�مطابقة��15-08من�القانون��35من�سند�تحقيق�المطابقة�طبقا�لمقتضيات�المادة�

 اتمام�إنجاز�ا.و �البنايات

 للقروض�� �ضمانا �القرض، ��يئات �لفائدة ��و�� �الدرجة �من �عقاري �ر�ن �بتأس�س ��سمح �أ��ا كما

�المتوسط ��مد �و �ذات �الوظيفة ����يع �لأجل �للأرضالطو�ل �اس�ثمار�ا��3جتماعية �طر�ق �عن

تأ�يل�ا�طبقا�للشروط�الممكن�فرض�ا�من�قبل���نة�و �إتمام�إنجاز�البنايةأو��القيام�بمشروع�البناءو 

�غ���الشر�� �البناء �وضعية ��سو�ة �قبل �4الدائرة �المادة �ذلك �ع�� �نصت �كما �المرسوم��07، من

دد�كيفيات�وشروط�من�حال�قروض�من�الذي�يح�30/06/2010المؤرخ�����166- 10التنفيذي�رقم�

 توسيع�سكن.أو��بناءأو��طرف�ا��ز�نة�للموظف�ن�من�أجل�اقتناء

�سو�ة�الوضعية�العقار�ة�للبناء�غ���الشر���بفعل��سليم�سند�الملكية�إثر�تحقيق�عقاري�طبقا��ثانيا:

  02-07للقانون�

�المكسب   �التقادم �حائز�العقار�مدة �وضعية ��سو�ة �اسو ���دف �من ��ش�ل�تمكينھ �ثمار�ملكيتھ

�لإنجاز�مسكن �البناء �رخصة �ع�� �"ا��صول �مجال ��� �لا�سيما �ا��زائري �القانون �مع �توسيعھأو��متوافق

أو��القيام�بتقسيم�الم��اثو �أي�مشروع��انأو��صنا��أو���ستفادة�من�قرض�عقاري�لتمو�ل��شاط�فلا��و

                                                
الذي�يحدد�كيفيات�إعداد�ش�ادة�ا��يازة�و��سليم�ا،�مقت�س�من��27/07/1991المؤرخ�����254-914من�المرسوم�التنفيذي�رقم��05المادة��-  1

 من�قانون�التوجيھ�العقاري.�02فقرة��43المادة�
 .162،�عدد�خاص،�ا��زء�الثا�ي،�ص�2004المحكمة�العليا�لسنة��غنيمة���لو،�ش�ادة�ا��يازة����قانون�التوجيھ�العقاري،�مجلة�-  2
  عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية،�تتعلق�بإعداد�ش�ادة�ا��يازة.�1991أكتو�ر��14بتار�خ��4123المذكرة�رقم��-  3
  .03،�ص�2006د�سم����25،�بتار�خ�217ا��ر�دة�الرسمية�للمداولات،�المجلس�الشع���الوط��،�العدد��-  4
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الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري�الذي��،�استحدث�المشرع�إجراء�ل�سليم�ا��ائز�سند1لغرض�بيع�العقار"

�02-07من�القانون��04و�كذا�نصت�الفقرة��و���من�المادة���2سبق�لعقد�الش�رة�لإثبات�التقادم�المكسب

�سليم�سندات�الملكية�عن�و �المتضمن�تأس�س�إجراء�لمعاينة�حق�الملكية�العقار�ة�2007ف��اير��27المؤرخ����

�معنوي�يمارس�حيازة�ع���عقار،�سواء�بنفسھ�مباشرةأو��بي��طر�ق�تحقيق�عقاري�"يمكن��ل���ص�ط

�آخر،أو� ���ص �المادةأو��بواسطة ��� ��و�مب�ن �كما �ملكية �سند �تحقيق��02يحوز �فتح �يطلب �أن أعلاه،

  عقاري�لمعاينة�حق�ملكية��و��سليمھ�سند�ملكية".

��ذا��جراء�شروط   �و �يتطلب �القانون �بي��ا �الو �السابق�02-07إجراءات �المرسوم �رقم - 08تنفيذي

  المتعلق��عمليات�التحقيق�العقاري:�19/05/2008المؤرخ�����174

  شروط��سليم�سند�الملكية�إثر�تحقيق�عقاري�طبقا�للقانون:�-1

  مد��ا:و �شروط�تتعلق�بالعقاب�وشروط�تتعلق�با��يازةإ����وتنقسم��ذه�الشروط  

�بالعقار:ر ش�-أ �تتعلق �ا��يازة�وط �عل��ا �ترد �الشو �الذي �نفس �يتم��� �ال�� �العقارات ��� �المطلو�ة روط

  �سو���ا�بموجب�ش�ادة�ا��يازة�و��:

��ملاك�   �ع�� ��جراء ��ذا �يطبق �فلا �ا��اص، �التملك �تقبل �ال�� �العقارات �ع�� �ا��يازة �ترد أن

  �3ملاك�العقار�ة�الوقفية.أو��العقار�ة�الوطنية

�ا   �وجود �أن �إذ ��سند، �مملو�ا �ال�سو�ة �العقار�محل �ي�ون �لا �أثناء�أن �المك�شف �ال��يح لسند

تط����إ����التحقيق�يرب�رفض�من�حسن�الملكية�لأن�إجراءات��سليم�سند�الملكية�إثر�تحقيق�عقاري���دف

  ".09/03/1998المؤرخ�����4الوضعية�العقار�ة�كما�ورد����قرار�الغرفة��دار�ة�للمحكمة�العليا

- 83عقار�ة��ان�مؤسس�ع���المرسوم�وعليھ�فإن�رفض�إش�ار�عقد�الش�رة�من�طرف�المحافظة�ال  

��يرمي�352 �للأرا���إ�� �العام �الم�� �عمليات �ف��ا �تتم �لم �ال�� �لأملاك �العقار�ة تأس�س�و �تط����الوضعية

  ال��ل�العقاري".

�للأمر�   �"طبقا �مسموحة �منطقة �العقار��� �لا�يقع �العام�74-75أن ��را��� �م�� �إعداد �المتضمن

  تأس�س�ال��ل�العقاري.و 

                                                
  �سن�إجراء�إثبات�التقادم�المكسب�وإعداد�عقد�الش�رة�المتضمن��ع��اف�بالملكية.�21/05/1983المؤرخ�����352-83المرسوم�رقم��-  1
2 -�� �03المادة �رقم �القانون �من .07-02�� ��� �سندات��2007ف��اير��27المؤرخ �و��سليم �العقار�ة �الملكية �حق �المعاينة، �إجراء �تأس�س المتضمن

  طر�ق�تحقيق�عقاري.�الملكية�عن
  .334غ���م�شور،�حمدي�باشا�عمر،�القضاء�العقاري،�مرجع�سابق،�ص��09/03/1998بتار�خ��129947قرار�المحكمة�العليا�رقم��-  3
4  -�� �07المادة �انطلقت�قبل��مر��1002، ���الات�التقادم�ال�� �القانون�المد�ي�بال�سبة ��58-75من ��� �القانو �26/09/1975المؤرخ ن�المتضمن

  .211سنة�لاك�ساب�العقار،�محمودي�عبد�العز�ز،�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�ص��30المد�ي�ال���تتطلب�مدة�
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�ت�-ب �با��يازةشروط �المادي�مد��ا:و �تعلق �عنصر��ا �ع�� �تتوافر�ا��يازة �أن �من�و �المعنوي و ��� خلو�ا

العيوب�ع���أن��ستمر���ذا�الش�ل�للمدة�ال�افية�لاك�ساب�العقار�بالتقادم�المكسب�كما�نصت�ع���ذلك�

  :02-07من�القانون��14المادة�

التحر�ات�ال���قام�و �لوثائق�المقدمةالش�ادات،�وكذا�او ��قوالو�"إذ�أن�تجعل�تحليل�التصر�حات  

��ا�المحقق�العقاري،�أن�صاحب�الطلب�يمارس�حيازة�من�شأ��ا�أن��سمح�لھ�با��صول�ع���الملكية�عن�

�التحقيق� �العقار�محل �ع�� �بأحقيتھ �لھ ��ع��ف �فإنھ �المد�ي �القانون �لأح�ام �طبقا �المكسب �التقادم طر�ق

  العقاري".

�ا   ��ذه ��� �المطلو�ة �ا��يازة �ومدة �المادة �ب�ن��ا �كما ��املة، �عشر�سنة �تقدر�بخمسة من����827الة

��و�� �فقر��ا ��� �المد�ي ���يحا��1القانون �سندا �تتطلب �القص���ال�� �التقادم �مدة ��شمل �أن �يمك��ا ولا

فعملية�التحقيق�العقاري�كما�أسلفنا�تنصب�ع���العقارات��غ���سند�كما�أن�المحقق�العقار�لا�يملك�تقدير�

  2لنية�الذي�يختص�بھ�القا����لوحده.عنصر�حسن�ا

  إجراءات��سليم�سند�الملكية�إثر�عملية�تحقيق�عقاري:�-2

يم������إجراءات��سليم�سند�الملكية�إثر�عملية�تحقيق�عقاري�كما�فصل�ا�المرسوم�التنفيذي�رقم�  

جراء�ا��ما���� و�المتعلق��عمليات�التحقيق�العقاري�ب�ن��جراء�الفردي�19/05/2008المؤرخ�����08-174

  ����سليم�سند�الملكية:

  �جراء�الفردي:�-أ

�معلوماتھ�   �بيان �ع�� �و�شتمل �عقاري �تحقيق �فتح �يلتمس �طلب �ا��ائز�بإعداد �يقوم بمقتضاه

�رتفاقات�ال���تثقل�العقار�محل�و��ل�المعلومات�المتعلقة�بالأعباءو �ال��صية�و�يان�سلطتھ�ع���العقار،

  ا��:،�و�رفق�بالملف�الت3ا��يازة

�نفقة�   �ع�� �خب���عقاري �م�ندس ��عد�ما �وصفية �بطاقة �بھ �ت��ق �للعقار، �طو�وغرا�� مخطط

  الطالب.

    

  

                                                
  .331،�عدد�خاص،�2004،�مجلة�المحكمة�العليا�لسنة�26/07/2000المؤرخ�����201978قرار�المحكمة�العليا�رقم��-  1
  المتعلق��عمليات�التحقيق�العقاري.�19/05/2008المؤرخ�����174-08يذي�رقم�من�المرسوم�التنف�03المادة��-  2
"...لكن�حيث�يت���أن�قضاة�المجلس�أجابوا�الطاعن�عن��ذا�الدفع�قولھ�ما�أن��18/06/2002بتار�خ��233201قرار�المحكمة�العليا�رقم��-  3

� �المحتج �العر�� �تحر�ر�العقد �منذ ��قل �ع�� �ثابتة �المستأنف �لسنة��1985حيازة �القضاة ��شرة "...��� �و��ادئة �مستمرة �التار�خ �ذلك �منذ و��

  .349،�ص�63،�عدد�2008
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�وثيقة �عرفياأو���ل �ولو��ان �ا��يازة �ممارسة ��� �الطالب �موقف �يدعم �الطلب1سند �و�وجھ إ����،

  حقق�عقاري�مدير�ا��فظ�العقاري�الولا�ي�المختص،�الذي�يتو���خلال�ش�ر�من�ذلك�إصدار�مقرر��عي�ن�م

  2برتبة�مف�ش�أملاك�الدولة�ع����قل.

�المادي   �العنصر�ن �مضمون �تو�� �ا��ائز�ال�� �تصر�حات �العقار�ةو �ليتلقى �ا��يازة ��� �المعنوي

التحقيقات�لإثبات�حق�الملكية�المطالب���ا�وضمان�و �لا�يكتفي�بذلك�بل�أنھ�يقوم�ب�ل�التحر�اتو �مد��ا،و 

  3الغ��.�حقوق و �عدم�المساس�بأملاك�الدولة

اع��اض�و �القطعة�من�أجل�دراسة�احتجاجإ����ولضمان�يقوم�المحقق�العقاري�بالانتقال�الميدا�ي  

الغ���و�ل�مد���آخر���ق�عي���ع���العقار،�ليحرر�عند���اية�محضرا���ائيا�ب�تائج�التحقيق�ع���أساسھ�

�سليم�و �ش�ر�ا��قوق�المعاينةو �اليتم����حالة�معاينة�التقادم�المكسب�الموافقة�ع���ترقيم�العقار�باسم�الم

  .19/05/2008المؤرخ�����174-08،�طبقا�للنموذج�المرفق�بالمرسوم��4المالك�سند�ملكيتھ

  �جراء�ا��ما��:-ب

�الوا��   �بقرار�من �بصفة�جماعية �العقاري �التحقيق �ا��الة�يمكن�تحر�ك ��ذه �المجلس�أو���� رئ�س

�مصا �مسؤول �من ��ل �رأي �أخذ ��عد �البلدي �الولا�يالشع�� �العقاري �ا��فظ �مسؤول�و ��� �ا��الة حسب

و���عمليا��5حضر�ةأو����يئة�عقار�ة�ر�فيةأو��المصا���الفلاحية�إذا�ما��علق��مر�بإنجاز�برامج�بناءأو��البناء

�ا��اضعة�لل�شر  �العامة �المنفعة �تقديم�و�تك�����طا�ع �من �حائز�مع�� ��ل �تمك�ن ���دف �ش�ار�الواسع�ن

أمام�مدير�ة�ا��فظ�العقاري�خلال�أجل��-المب�ن�����جراء�الفردي–ري�مرفق�بالملف�طلب�فتح�تحقيق�عقا

  �عقبھ��عد�ذلك�مباشرة�إجراءات�التحقيق�العقاري.و �6مع�ن

  

  

  

  

  

  

                                                
من�ب�ن�أسباب�إلغاء�عقد�الش�رة�ا�عدام�عملية�التحقيق�العقاري�الذي�ترتب�عل��ا�العددي�من�ا��الات�المساس�بحقوق�الغ��،�ا��ر�دة��- 1

  .04،�ص�25/12/2006،�بتار�خ�217الرسمية�للمداولات،�المجلس�الشع���الوط��،�العدد�
  المتعلق��عمليات�التحقيق��داري.�19/05/2008المؤرخ�����174-08من�المرسوم�التنفيذي�رقم��16المادة��-  2
  .2007ف��اير��27المؤرخ�����02-07من�القانون��08-07المواد��-  3
  .20بق،�ص��عيمة�حا��،�الم���العام�و�تأس�س�ال��ل�العقاري����ا��زائر،�مرجع�سا�-  4
 ،�المتعلق�بإعداد�م���عام�للأرا���.25/03/1976المؤرخ�����62-76المرسوم��-  5
  المتعلق�بتأس�س�ال��ل�العقاري�المعدل�و�المتمم.�25/03/1976المؤرخ�����63- 76من�المرسوم��11المادة��-  6
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  المطلب�الثالث:

  غ���الممسوح�من�طرف�مدير�ة�م����را����المختصةأو���سو�ة�وضعية�الوعاء�العقاري�الممسوح

العقار�ة�للبناء�غ���الشر���بفعل�علمية�الم���وتأس�س�ال��ل�العقاري��سو�ة�وضعية�القاعدة�  

�الملكيات �وفرز �الشامل �للتط����العقاري �أداة �الم�� �بتحديد�و �إن �يتكفل �إذ �العقار�ة، �ا��قوق مختلف

��رض ��تقسيم�او �معالم �مخططا��اإ�� �ورسم �خاصة �أرقام �وإعطا��ا � �ملكية �إتمام��1وحدات ��عد يرتب

-76من�المرسوم��08تحر�ر�محضر�بال�سليم�طبقا�للمادة�و �اع�وثائق�الم���بالمحافظة�العقار�ةإجراءاتھ�إيد

63�� ��� ��را�����25/03/1976المؤرخ �وثائق �"تودع �أن: �ع�� �تنص �ال�� �العقاري �ال��ل �بتأس�س المتعلق

���ال��ل��ش�ر�او �ا��قوق�العي�ية��خرى و �ذلك�من�أجل�تحديد�حقوق�الملكيةو �لدى�المحافظة�العقار�ة

�قسمو �العقاري، �ل�ل ��را��� �م�� �عملية �من ��ن��اء �عند ��يداع ��ذا �البلدية�أو���تم �أقسام مجموعة

�لمحافظ� �يحرر�ا �محضر��سليم �طر�ق �عن �السابقة �الفقرة ��� �عليھ �منصوص �إيداع ��ل �يث�ت المعنية،

  العقاري.

�2لممسوحة����ال��ل�العقاري ليقوم�المحافظ�العقاري�مباشرة��عد�ذلك��عمية�ترقيم�العقارات�ا  

�عملية� �بفعل �البنايات�غ���الشرعية �العقار�ة�لبعض �الملكية ��سو�ة�وضعية �ال���ي��تب�عل��ا �العملية و��

من��48ال��قيم�المؤقت�(أولا)،��سو�ة�وضعية�الوعاء�العقاري�للبناء�غ���الشر���بفعل�ال��قيم�طبقا�للمادة�

  (ثانيا).�2005قانون�المالية�لسنة�

  :63-�76سو�ة�وضعية�الوعاء�العقاري�بفعل�عملية�ال��قيم�المؤقت�طبقا�للمرسوم��:أولا

�التحقيق�   �عملية �أثناء �الملكية �سند �إثبات � �من �يتمكن �لم �حائز�العقار�الذي �ا��الة ��ذه تخص

�الدولة �لأملاك �تا�عان �عقار�ان �محققان �يباشر�ا �ال�� �الم��،�و �العقاري �علمية �بمناسبة �العقاري ا��فظ

�الظا�رفيق �بالوضع �أمام�ما �التمسك �لذلك �المكتو�ة�3رر �بالش�ادات �عناصر�ا��يازة �إثبات �طر�ق أو��عن

�أي�وثيقة�تدعم�طلب�لا�سيما�البناء�غ���الشر���المشيد�فيقوم�المحقق�����ذه�ا��الة�بالتحري أو��ا��بائية

�الطبيعيةو  �جوان��ا ��� �العقار�ة �ا��الة �العناصو �القانونية،و �تحقيق ��ل �لتقدير�ا��يازة��جمع ر�الضرور�ة

�ل���ص�بإم�انھ�تقديم�معلومات�قصد��عر�ف�و �ش�ادات�الملاك�المجاور�نإ����المثار�عن�طر�ق��ستماع

  المالك.

  البحث����أرشيف�المحافظة�العقار�ة�للتأكد�من�وجود�إش�ار�ل��ق�المع���لفائدة���ص�آخر.  

                                                
��16التعليمة�الصادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية،�رقم��- 1 المتعلق��س���عمليات�م����را����و�ال��قيم��24/05/1998المؤرخ���

  العقاري.
 المتعلق�بتأس�س�ال��ل�العقاري�المعدل�و�المتمم.�25/03/1976المؤرخ�����63-76من�المرسوم��11المادة�� 2
مليات�م����را����و�ال��قيم�،�المتعلق��س���ع24/05/1998المؤرخة�����16التعليمة�الصادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�رقم�� 3

  العقاري.
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�ا��يازة�لا�تمارس�ع����ملاك   �من�أن��ذه �الوطنية�أو��"التأكد �لأملاك �التا�عة �العقار�ة ا��قوق

أيلولة��عض��ملاك�الشاغرة�التا�عة�أو��ا��مايةأو��با��صوص�العقارات�ال���تقرر�ضم�ا�بفعل�التأميم

لا�و �2إذ�أن�المبدأ�يق����بجواز�تمسك�ا��ائز�بحيازة��ملاك�العقار�ة�الوطنية����مواج�ة�ا��واص�1للدولة

  الدولة.��يث�ت�ل�ذا�لكفي�مواج�ة

إيداع�الوثائق�لدى�المحافظة�العقار�ة،�يقوم�المحافظ�العقاري�أو��و��عد��ن��اء�من�عملية�الم��  

  ب��قيم�العقار�مؤقتا�تبعا�لتقدير�توافر�عناصر�ا��يازة�القانونية�وش�ره����ش�ل:

�أن   �الميدانية �التحقيقات �أثب�ت �ال�� �للعقارات �أش�ر�بال�سبة �أر�عة �لمدة �مؤقت حياز��ا��ترقيم

أ��ا�استمرت�كذلك�مدة�التقادم�المكسب�المقدرة�ط�وخالية��من�العيوب،�و قانونية�مستوفية���ميع�الشرو 

من��13تار�خ��مضاء�ع���محضر�استلام��وثائق�الم��،�طبقا�للمادة�إ����سنة�من�تار�خ�بداية�ا��يازة�15بـ�

)�أش�ر،�يجري�سر�ا��ا�ابتداء�من�04أر�عة�(�السابق�ال���تنص�"�عت���ال��قيم�مؤقت�المدة�63-76المرسوم�

�قانونية �ملكية �سندات �الظا�ر�ن �لمالك��ا �ل�سلم �ال�� �للعقارات �بال�سبة �ال��قيم، �يمارسون�و �يوم الذين

حسب�المعلومات�الناتجة�عن�وثائق�م����را���،�حيازة��سمح�ل�م�باك�ساب�الملكية�عن�طر�ق�التقادم�

  المعمول���ا�����ذا�المجال.المكسب�طبقا�للأح�ام�القانونية�

و�صبح��ذا�ال��قيم�المؤقت���ائيا�عند�انقضاء�المدة�المحددة����الفقرة�السابقة�فيما�إذا�لم��علم�  

رفضت��ع��اضات�ال���ت�ون�قد�أو��فيما�إذا���بتأو��المحافظ�العقاري�بأي�اع��اض�يتعلق�بحق�الملكية

  حدث.

لا�تمكن�المحافظ�العقاري�من�و �رات�ال���يحوز�ا�أ��ا��اترقيم�مؤقت�لمدة�س�ت�ن:�بال�سبة�للعقا  

�الم�� �أعمال �ضوء �ع�� �ملكي��ا �حقوق �و �تحديد �للمادة �طبقا �ب��قيم�ا �فيقوم �المقدمة، من��14السندات

)�يجري�سر�ا��ا�ابتداء�من�يوم�اتمام�02ال���تنص�ع��:�"�عت���ال��قيم�مؤقتا�لمدة�س�ت�ن�(�63-76المرسوم�

�بال� �ال��قيم ��افية،�ذا �إثبات �سندات �الظا�ر�ن �لمالك��ا �ل�س �ال�� �للعقارات �يمكن�و �سبة �لا عندما

للمحافظ�العقاري�أن�يبدي�رأيھ����تحديد�حقوق�الملكية�و�صبح��ذا�ال��قيم�المؤقت���ائيا�عند�انقضاء�

�من �مؤكدة �بصفة �بالتث�ت �العقاري �للمحافظ �وقا�ع �سمحت �إذا �إلا �السابقة �الفقرة ��� �المحددة �المدة

��ون�قد�اطلع�عل��ا����غضون�ذلك،�عن�طر�ق�أي�و �ا��قوق�العي�ية�الواجب�ش�ر�ا����ال��ل�العقاري 

  ��ص�مع��".

                                                
1 �� �رقم ��3787المذكرة ��17/07/1999بتار�خ �رقم �الوطنية �العامة�للأملاك �المدير�ة ��16عن ��� �المحقق�ن��24/05/1998المؤرخة المتعلق�بدور

 التا�ع�ن�للدولة����عمليات�التحقيق�العقاري�المندرجة����إطار�إعداد�م����را����العام.
  .299،�ا��زء�الثا�ي،�ص�2004،�مجلة�المحكمة�العليا�عدد�خاص�لسنة�13/10/2004الصادر�بتار�خ��277874حكمة�العليا�رقم�قرار�الم� 2
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�المؤقت،   �ال��قيم �ش�ادة �المستفيد �العقار��سليم �ع���ترقيم �المستفيد�من�و �و���تب �يمكن �سند ��

� �تولد �اعتبار�أ��ا �ع�� �غ���الشر�� �للبناء �العقار�ة �الملكية �وضعية �طبقا��سو�ة �ا��يازة �آثار�ش�ادة نفس

� ��10للمادة �قانون ��22-03من ��� ��28/12/2003المؤرخ �لسنة �المالية �قانون �تنص:��2004المتضمن ال��

�ا��يازة� �ش�ادة �مجال ��� �عل��ا �المنصوص ��ثار�القانونية �نفس �المؤقت �العقاري �ال��قيم �ش�ادة "تحمل

� �من �المواد �أح�ام ��42بموجب ��46إ�� �رقم � �القانون ��25-90من ��� المتضمن�و �1990نوفم����18المؤرخ

  التوجيھ�العقاري".

�لذلك   �المسلمة�و �تبعا �المؤقت �ال��قيم �ش�ادة �فإن �ا��يازة �ش�ادة �آثار �ع�� �القياس �وجھ ع��

  للمستفيد�س�سمح�لھ�بأن�يتصرف����العقار�محل�ال�سو�ة�"تصرف�المالك�ا��قيقي"�عن�طر�ق:

�سمح�ب�سو�ة�الوضعية�العمرانية�للبناء�المشيد�ع���القطعة�كما�أ��ا��1ا��صول�ع���رخصة�البناء  

  �2ستفادة�من�سند�تحقيق�المطابقة.و�محل�ا��يازة

�تأس�س�ر�ن�عقاري�من�الدرجة��و���لفائدة��يئات�القرض�ضمانا�للقروض�ذات��مد�المتوسط  

للشروط�ال���يمكن�أن�تفرض�تأ�يل�ا�طبقا�و �إتمام�إنجاز�البنايةأو��الطو�ل،���دف�القيام�بمشروع�بناءو 

  من�قبل���نة�الدائرة�قبل��سو�ة�وضعية�البناء�غ���الشر���كما�سبق�عرضھ����آثار�ش�ادة�ا��يازة.

��و��ش��    �بلغإ�� �قد �الش�ادة ��ذه �بفعل �ال�سو�ة �حالات ��أن �إ�� �جوان ��2009غاية �20300حوا��

  3حالة�ترقيم�مؤقت����المناطق�الر�فية�لوحد�ا.

� �ثانيا: ��سو�ة �للمادة �طبقا �ال��قيم �بفعل �غ���الشر�� �للبناء �العقاري �الوعاء �قانون��48وضعية من

  :2005المالية�لسنة�

المؤرخ��21-04من�القانون�����48حالة�ل�سو�ة�الوضعية�القاعدة�العقار�ة�كما�نصت�عل��ا�المادة�  

  بقول�ا:�2005المتضمن�قانون�المالية�لسنة�����29/12/2004

�ال   ��ش�يد �حالة �بناء"�� �برخصة �للدولة�و �بنايات �خاصة �لأملاك �تا�ع �أصل �ذات �أرض �ع�� �دو��ا

ال���ي�ون����مقدور�مالك�ا�الظا�ر�الذي�لا�و �التعم�� و �منح��ا�السلطة�المؤ�لة�طبقا�لل�شر�ع�المتعلق�بال��يئة

داه�حسب�يتوافر�لد��ا�سند�قانو�ي�للملكية�أن�يث�ت�أثناء�عملية�الم���العام،�دفع�ثمن�ا��يازة�الذي�أ

�البلدية �قابض �لدى �العقاري�أو��ا��الة �ال��ل ��� �ال��ا�ي �القيد �عملية �تتم �الدولة �أملاك �مصا�� لدى

  البنايات.و �مباشرة�لفائدة�صاحب�الملكية�الظا�ر�فيما�يخص�مجموع�العقارات

                                                
 .�96عيمة�حا��،�الم����العام�و�تأس�س�ال��ل�العقاري����ا��زائر،�مرجع�سابق،�ص��-  1
 ال��ل�العقاري.�عرف��ذه�العملية�بالإجراء��و���ا��اص��ش�ر�ا��قوق�العقار�ة�����-  2
  المتضمن�قواعد�التعم��.�28/05/1991المؤرخ�����176- 91من�المرسوم�التنفيذي�رق��34المادة�- � 3
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��ليا   �ت��ير�الدفع �عدم �حالة �مؤقتأو��و��� �بقيد �القيام �يتم ��جزئيا �للثمإ�� �ال�امل �الدفع ن�غاية

�ا��الية �السوق �قيمة �عن �يقل �أن �يمكن �لا �طبقا�و �الذي �تحصيلھ �الدولة �أملاك �مصا�� �تواصل ال��

�المؤقت، �ا��اصة�بالبناء �ا��الة ��� �المادة ��ذه �أح�ام �لا�تطبق �المعمول�بھ... �م���و �لل�شر�ع �جري�حي�ئذ

  قيد�ا�باسم�الدولة.و ��رض

لبنايات�غ���الشرعية�المشيدة�ع����را����التا�عة�"�عا���المادة�السابقة�وضعية�الملكية�العقار�ة�ل  

�الوطنية� �العقار�ة �للأملاك �تا�عة ��رضية �القطعة �ت�ون �"أن �و��: ��شروط �ا��اصة �الوطنية للأملاك

�غ���قابلة� �لأ��ا �العامة �الوطنية �العقار�ة �المشيدة�ع����ملاك �البنايات �فلا�يجوز��سو�ة�وضعية ا��اصة

ن��عملية�التنازل�عن�القطعة��رضية�التا�عة�للأملاك�الوطنية�ا��اصة�مثل�للتصرف�"أن�يرخص�القانو 

� �المادة ��12حالة �التنفيذي �المرسوم �الدولة�454-91من �أملاك �إدارة �لشروط �القطعة��1المحددة �ت�ون أن

�قابلة�للبناء �التعم�� و �المتنازل�ع��ا �أدوات �لما�حددتھ �س�ب�و �التعم���طبقا �تخصيص��رض�مع أن�يتوافق

  التنازل�عن��ملاك�الوطنية�ا��اصة.

بدو��ا،��ش�ل�مندمج�بالأرض�لا�يمكن�فصل�أو��أن��شتمل��رض�ع���البناء�المشيد�برخصة�بناء  

��خر  �بالبناء�و �دون �ا��اصة �ا��الة ��� �المادة ��ذه �أح�ام �"لا�تطبق �بقول�ا �السابقة �المادة �قصدتھ �و�ما

  المؤقت".

�ا   �الم�� �وثائق �إيداع ��عد �التنازل و�يتم �عملية �ت��ر �العقار و �ل�� �ترقيم �ا��ائز�الدف���و �الدفع منح

���حالة�العكس�تقيد�القطعة�و�العقاري�إذا�ما�استطاع�إثبات��تأدية�ثمن�التنازل�أمام�المحقق�العقاري،

���ا��الت�ن��سوي�وضعية�القاعدة�العقار�ة�للبناء�غ���و��منح�ش�ادة�ال��قيم�المؤقت،و �مؤقتا�باسم�صاح��ا

  لشر���عن�طر�ق�منح�ا��ائز�سند�الملكية.ا

�بفعل�   �العمرا�ي �المحيط �ضمن �إدماجھ �طر�ق �التخطيطية�لل���عن �الوضعية �ل�سو�ة �و�أسلوب

��سلوب، ��ذا ���ا �يتدخل �ال�� �العمرانية �الت��يح �عمومي�و�عمليات �وط�� �عقاري �مالك �بطبيعة �رض

عادة�التص�يف،�كما�أن�طلب���نة�الدائرة�غ���م��ر�ح�ن�البث�بإإ����خلال�المدة�الممتدة�من�تار�خ�الطلب

الطبيعة�ال���و �من�الناحية�القانونية�إذا�كما�سبق�شرحھ�بمجرد�فقدان�الملك�الوط���العمومي�الوظيفة

�الدائرة� ��ذه �من �بإخراجھ �المعنية �السلطة �ال��ام �ي�شأ �العمومية �الوطنية ��ملاك �ضمن �إدراجھ حتمت

لا�يفوتنا�أن�ن�ساءل�عن�إم�انية�ال�سو�ة�و �أن�يطلب�ذلكإ����دونما�ا��اجةبموجب�قرار�إلغاء�التص�يف�

����ذه�ا��الة�تبعا�للإطار�العام�لتحقيق�المطابقة�الذي�لا��سمح�بإقامة�مثل��ذه�البنايات�����ذه��رض�

  المشمولة�بارتفاق�عدم�البناء�بال�سبة�ل��واص.

                                                
  المحدد�لقواعد�مطابقة�البنايات�و�إتمام�إنجاز�ا.�15-08من�القانون��35المادة��-  1



  لتط����العقار�إتمام�إنجاز�او �تالمتعلق�ب�سو�ة�البنايا�15-08قانون�تطبيق��----------- الفصل�الثا�ي

 

 

87 

�للبنايا�ثالثا: �العقار�ة �الوضعية ��سو�ة �الوقفيةإم�انية ��را��� �ع�� �المشيدة �غ���الشرعية أو��ت

  ا��اصة�التا�عة�للملكية�الغ��:

  � �القانون �ا��الة ��ذه ��شر��� �البنايات�15-08لم �مطابقة �بتحقيق �إنجاز�او �المتعلق إ����اتمام

�عليھ�سنعا���ا�ع���ضوء��ح�ام�القانونيةو �إم�انية��سو�ة�وضعية�الوعاء�العقاري�للبناية�غ���الشرعية

  المنظمة�للملكية�العقار�ة�ا��اصة�والوقفية:

 بال�سبة�للبنايات�غ���الشرعية�المشيدة�ع���قطعة�أرضية�تا�عة�للأملاك�ا��اصة�للغ��: -1

�مضمون    �ا��اصة �العقار�ة �الملكية �حق �أ��اص�و �إن �ذمة ��� �ال��اما �يرتب �إذ �دستور�ا، مح��

عدم��عتداء�عل��ا�فلا�يجوز�نزع�ا�إلا�للمنفعة�و �العام�مفاده�اح��ام�الملكية�ا��اصةأو��القانون�ا��اص

  المتعلق�ب��ع�الملكية�للمنفعة�العمومية.��27/04/1991المؤرخ�����11-91العمومية�طبقا�للقانون�

  � �القانون �يتمكن �لم �سبق �ما �ع�� �العقاري��15-08بناء �الوعاء �وضعية �ل�سو�ة �طر�قة �حبك من

�ال �أملاك �ع�� �المشيدة �الشرعية �غ�� �للبناءة �المرسوم ��� �ورد �ما �بخلاف �����212-85غ�� المؤرخ

�غ����،ه13/08/1985 ���ائز�البناية �يمكن �حيث �ا��الة ���ذه �تكفلت �قد �المد�ي �القانون �قواعد غ���أن

�المكسب �التقادم �واقعيت �من ��ستفيد �أن �عل��ما�أو��الشرعية �ي��تب �الملكية �لكسب �كأسباب �لتصاق

غاية�إ����ا��صومة�القضائية�أمام�المحكمة�م���لم�تتجاوز�المدة�منحھ�سندا�للملكية�بمناسبة�الفصل���

  تنفيذ�ا��كم�ف��ة�تحقيق�المطابقة.

 :التمسك�بالتقادم�المكسب�لاك�ساب�الملكية�العقار�ة  

�بالتقادم�   �البناءة �لوعاء �ا��اصة �العقار�ة �بالملكية �يتمسك �أن �غ���الشر�� ���ائز�البناء فيجوز

� �لمدة �الم�15الطو�ل �أمام �طبقا�سنة �العي�� �ال��ل �نظام �ظل �مش�ر��� �للغ����سند �مملو�ا �لو��ان حكمة

عقارا�أو��حقا�عي�يا�منقولا��انأو��عقاراأو��من�القانون�المد�ي�ال���تنص�ع��:�"من�حاز�منقولا �827للمادة�

�لھ �مال�ا �ي�ون �أن �بدون�أو��دون �عشر�سنة �خمسة �لمدة �حيازتھ �استمرت �إذا �مل�ا �صار�لذلك �بھ خاص

ال���ل�س�ل�ا�سندات�و �فالمادة�السابقة�لا�تفرق����التقادم�المكسب�ب�ن�الملكية�ال���ل�ا�سندات،�ع".انقطا

إذا�ا�عدم�جواز�اك�ساب�الملكية�العقار�ة�بالتقادم�بخلاف�ا��قوق�المش�رة����ال��ل�العي���لا�يقبل�إلا����

  يد����ال��ل�العقاري.�جراء��و���للقو�إطار��سليم�سند�الملكية����إطار�تحقيق�عقاري 

 :لتصاق�الصنا���كس�ب�لكسب�ملكية�وعاء�البناء�  

و�قصد�بالالتصاق�الصنا�������ذه�ا��الة�اندماج��رض�مع�مواد�البناء�غ���الشر����ش�ل�يتعذر�  

مع�الفصل�بي��ما�دون�تلف�ن�يجة�تدخل���ص�من�أ��اص�القانون�ا��اص��سلوك�ال�ش�يد�����ذه�

���ائز  �يمكن ��ا��الة �للمادة �طبقا �المحكمة �من �بحكم �العقاري �الوعاء �ملكية �يك�سب �أن من��785البناء

�عتقد�بحسن�نية�أن��784القانون�المد�ي����ال���تنص�ع��:�"إذا��ان�من�أقام�الم�شآت�المشار�إل��ا����المادة�
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��زالة، �يطلب �أن ��رض �لصاحب �فل�س �إقامتھ ��� �حق �المو �لھ �قيمة �يدفعھ �أن �يخ���ب�ن أجرة�و �وادإنما

�الم�شآت�أو��العمل، �صاحب �لم�يطلب �ما ��ذا �قيمة��رض��س�ب��ذه�الم�شآت، ��� �زاد مبلغا��ساوي�ما

�ان��سديد�ا�مر�قا�لصاحب��رض�جاز�لھ�و �نزع�ا�غ���أنھ�إذا��انت�الم�شآت�قد�بلغت�حدا�من���مية

ك�ساب�ملكية�وعاء�البناية�غ���و�ش��ط�لان�أقام�الم�شآت�نظ����عو�ض�عادل"،�أن�يطلب�تمليك��رض�لم

  الشرعية�����ذه�ا��الة�ع���وجھ�ا��صوص:

حسن�نية�القائم�بالبناء،�و�و�معيار�������مف��ض�يقوم�مع�اعتقاد�ال��ص�بأن�لھ�ا��ق����  

السند�العر���إ����إقامة�البناء�دون�البحث�عن�الس�ب�ال��يح،�فقد��س�ند�����ذه�ا��الة�حائز�البناء

  لمالك�الذي�سمح�لھ�بإقامة��ذه�الم�شآت.الذي�حرره�لھ�ا

حائز�بالبناء��س�ب�فداحة�التعو�ض�الملزم�لھ،�فل�س�لھ�إ����أن�يطلب�المالك�تمليك��ذه��رض  

ما�زاد����قيمة��رض��س�ب�البناء،�أو��أجرة�العملو �أن�يطلب��زالة�بل�يخ���ب�ن�تأدية�قيمة�مواد�البناء

  حائز�البناية�غ���الشرعية.إ����ن�يطلب�تميك��رضفإذا�أر�قھ��ذا�التعو�ض�جاز�لھ�أ

 بال�سبة�للبنايات�غ���الشرعية�المشيدة�ع���قطعة�أرضية�تا�عة�للأملاك�الوقفية: -2

�وتمتعھ�   �الوقفية �الملكية �إسقاط �بخاصي�� �رأينا �كما �الوقفية �للملكية �التا�عة ��را��� تتمتع

�أنھ�غ���قابل�للتص �اللت�ن�تجعل �المعنو�ة �المشيدة�بال��صية �العقار�ة رف�و�درجة�أو���لل�سو�ة��ملاك

دون�أي��عو�ض�إذ�تنص�و �عل��ا�البنايات�غ���الشرعية�للغ���بأ��ا�ت��ق�بالوقف�م�ما��ان���م�ا�وش�ل�ا

�غرسا،�ي��ق�بالع�ن�الموقوفةأو��"�ل��غي���يحدث�بناء��ان�من�قانون��وقاف����فقر��ا��و��:�25المادة�

ما�شرعا�م�ما��ان�نوع�ذلك�التغي���"ولقد�أكدت�المحكمة�العليا��ذا�ا��كم����العديد��بقى�الوقف�قائو 

 من�المناسبات�حيث�ورد����القرار...
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  خلاصة�الفصل�الثا�ي�:

�و�قانون�است�نا�ي����مجال�التعم���و�البناء،�حيث�جاء��ذا�القانون�من�أجل��05-08إن�قانون��  

�ال���لا�� �البنايات ��سو�ة �قانون �أي �العادي �القانون ��� ��سو���ا �أ��ا��ا �ف�و�قانون�يلزم�29-90ستطيع ،

و�تم�تمديد��جل�مرة�أخرى�خمسة�سنوات�أخرى،��ذا�من��2013إ����2008أجل�مع�ن�من������تطبيقھ

ا��اص��29-90أجل�استدراك�المواطن�للتأخ���للبنايات�ال���لم�يتام��سو���ا��عد،�و�سري�فيما��عد�قانون�

لتعم���و�البناء،�و�لقد�تم�استحداث�ع���مستوى�المصا���التقنية�للبلدية�ما��عرف�بالشباك�الوحيد�أي�با

� �قانون �و�كذلك �العادي، �بالطر�ق �البنايات �تار�خ��15-�08سو�ة �قبل �شيدت �ال�� �البنايات �إلا لا��شمل

20/07/2008��� �ال�سو�ة ��� �التار�خ�لا�تدخل ��ذا �شيدت��عد �ال�� �البنايات �أي �و��، �القانون ��ذا مف�وم

�ناك�إجراءات�قانونية�لا�بد�للمصرح�أن�ي�بع�ا�من�أجل��سو�ة�البناية،�بدء�بدفع�الملف�أمام�المص��ة�

���� �ا��ق �للمصرح �و�ي�ون �وتصدر�قرار�بذلك، �طلبھ �تدرس �ال�� �الدائرة ���نة �وصولا�إ�� �للبلدية التقنية

�رضائھ �عدم �حالة ��� �الولائية �الطعن ���نة �أمام �ا���ة��الطعن �و�إن �الدائرة ���نة بالقرار�الصادر�عن

�رئ�س� �اختصاص �من �ت�ون �ا��الة، �حسب �المصرح �من �المطلو�ة �و�الرخصة �الش�ادة �بتقديم المختصة

المجلس�الشع���البلدي�المختص�أي�الواقع�بإقليمھ�البناية�المراد��سو���ا�أو�ي�ون�من�اختصاص�الوا������

�الصا �أجل �من �المصنفة �البنايات �حالة �إطار�قانون ��� �الوثائق ��ذه �و�أ�م �العام، �ش�ادة��15- ��08 ��

مطابقة�ال����عت���وثيقة�ضرور�ة�من�أجل�إعداد�الدف���العقاري،�ف�ذا��خ����عت���بطاقة��عر�ف�العقار�و�

البناية�معا،�و�ل�ذا�فإن��سو�ة�البناية�لا�يقتصر�ع���إتمام�البناية�فقط،�بل�يتعدى�إ����سو�ة�العقار�و�

  ا�ي�ون�وفق�إجراءات�أش�ال�ال���نص�عل��ا�القانون�خصوصا�ذ



 

 

  

  

  

  

    

  الاالال

  
 

 

 

  

  

 

  

  

 

 

 

 

 

 

  ا��اتمـة      



  �اتمة�ا��---------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

91 

  �اتمة:ا�

���ا ��ش�الي�� �ع�� ��جابة �إ�� �خلصنا �قد ��ذا �بحثنا �فاعلية �مدى �ما ��� �والمتمثلة �المطروحة ة�ية

و�ل�وفق�المشرع����ذلك؟��ر؟��العقا�ال���اعتمد�ا�المشرع�ا��زائري�لتط����تط����العقار��19-08القانون�

ا�مع�ي�،�فبال�سبة�للأسس�وتماش�ة�التط�يمن�خلال��سس�ال���اعتمد�ا�،و�دوات�ال���استعمل�ا����عمل

ة�ا��اصة�من�باب�ي�ان�لزاما�من�إعادة��عتبار�للملك���الذي�فرضتھ�قوة��حداث،ي�د�والتغيالن���ا��د

تم��ة�ال���تم�إصدار�ا�أو�ال���سيا�،من�خلال�النصوص�المتواليا�وقانون�د��ذه�النقطة�دستور يأو��،�وتجس

ئات�يإصدار�ا�لا�حقا،�ومن�ثم��عتماد�ع����دوات�المذ�ورة����الفصل�الثا�ي�من�الدراسة�والمتمثلة�����

��س �م�مة���،ي�ومؤسسات �أي �الم�مة ��ذه �أداء ��� �وصل ��مزة �تلعب �ال�� �الم�ن ��عض �ع�� ��عتماد وكذا

ن��ل�فرد�من�سند��ة،�لتمكيجاد�بدائل�وحلول�ولو�ظرفيقاري�ومحاولة�سد�الفراغ�القانو�ي�بإ��الع�التط�

�يملك �العقار ية �حقوقھ �ع�� �سلطاتھ �و �كرس �عمل�ة، �استقرار�المعاملات�يس�ل �ع�� �جو�مب�� ��� �التداول ة

���الوصول�إ����ا،يات�عمليم�مدى�نجاعة��ذه��لييوالمحافظة�ع���النظام�العقاري�،��ذا�بالإضافة�إ���تق

ة�ا��اصة�لھ�أك���ية�للملك�ة�العقار ي��الوضع�إن�تط� .ق�العقاري�العاميال�دف�المرجو،�و�و�مشروع�التوث

دة����يات�المواطن�الم��ايل���حاج�حث�ع����س�ثمار،�و يث�ية�و�خاصة����المجال��قتصادي�حيمن�أ�م

�و  �السكن �طمأن�مجال �ب�ل �العقاري �التداول �ع�� �و ���ع �العملس�نة ��ذه �ي�ل �كما �للدولة�ية، ضمن

ة�إلا�أننا����ع�ع���مواصل��ا�ي�ت�العمل�ا���....بالرغم�من�المحاسن�والمساوئ�ال���م�ة،�الضرائب�العقار 

�ب�بوت �،والمقارنة �أسرع �جم��ة �إصدار�قوانين �خلال �من �وذلك �وأنجع، �أفضل �حلول �لبلوغ �مراحل�ا، ن��ع

� �من�ج�ة، ��ذا �رغبات��فراد، �بحق �ا��زائر �عكس �نأمل�أن�تتخ����دارة �عقل�ومن�ج�ة�أخرى �عن ة�ية

�،وثقل�وت�ة�والمركز ي�وقراط�الب �المشا�ل ��ل �التط��ة�لأ��ا�أسباب �السرعة���ة ����وقت�أصبحت ��خصوصا

�من�ميف �العصر،�و �ھ ��ذا �بينا�كدليكف��ات �ما �المرحلة �فمثلا�يصدور�قانون�وتنف 81ن��ل�ع���ذلك، ذه،

� �إجراء�تحقالمتضم07/02القانون �إحداث �ملكيق�عقاري�و�سلين �سندات �يم �صدر��� �يف�27ة �2007فري

ذ�إ����ن،�يزال�موقوف�التنفيأك���من�سنة�ولا��2008و�يذي�إلا�خلال�ش�ر�مايصدر�مرسومھ�التنفيولم�

ھ؟�إننا�ومن�خلال�بحثنا��ذا�نأمل�أن�تتم�ية�ا��اصة�وا��ال�ع���ما��و�علي��الملك�ف�ندعو�إ���تط�يفك

ع�،��ق�ا��ش�ل�سر ين�وتطب�ث�القوانيمع�العمل�ع���تحد�ة�أك��،ية����ا��زائر�بجد���ة�المشا�ل�العقار معا

��لم�تكن�فعالة�إلا��ات�التط�ية،�ذلك�لأن�آل�ة�وال�شر ية�الماديئات�المتعلقة�بالم���من�الناحيوكذا�دعم�ال�

بقى�أن�نقول�أن�ية�،�و��ات�العقار ل�جدا�ولم�تحقق�ال�دف�المرجو�م��ا����حل�المشا�ل�وال��اعي�ش�ل�ض�

�لتط� �يع�وتفع���العقار��و��سر �ا��ل��سا��� �بالأمر�رقم �العمل �م����را�����75/74ل �إعداد المتضمن

ة�العقار�ية�وضع�قھ�ع���نطاق�واسع�وع����افة�ال��اب�الوط���ل�سو يس�ال��ل�العقاري�وتطب�العام�وتأس

�والر  �ا��ضري �أنواعھ �ندعو  .في�بمختلف ��وكذا ��جن���ستعانةإ�� �لمعا��ة�يبا����ات �الم�� �مجال ��� ة



  �اتمة�ا��---------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

92 

�العقار  �ا��زائر�،�وتحس�المشا�ل ��� �الوطن�ة �الو�الة �إطارات�وأعوان �أنھ�ين�مستوى �كما ة�لم����را���،

  . ��م����إنجاز�م����را����للاستعانة�ة�فتح�المجال�أمام�ا��واص��مكن�ل�اتھ��خي

��أما   �أجف�05-08قانون �من �القانون�جاء ��� ��سو���ا �أ��ا��ا �لا��ستطيع �ال�� �البنايات ��سو�ة ل

تم�تمديد��جل�مرة�و �2013إ����2008أجل�مع�ن�من����،�ف�و�قانون�يلزم�تطبيقھ�29-90العادي�أي�قانون�

أخرى�خمسة�سنوات�أخرى،��ذا�من�أجل�استدراك�المواطن�للتأخ���للبنايات�ال���لم�يتام��سو���ا��عد،�

لقد�تم�استحداث�ع���مستوى�المصا���التقنية�و �البناء،و �ا��اص�بالتعم�� �29-�90عد�قانون�و�سري�فيما�

لا��شمل�إلا��15-08كذلك�قانون�و �للبلدية�ما��عرف�بالشباك�الوحيد�أي��سو�ة�البنايات�بالطر�ق�العادي،

� �تار�خ �قبل �شيدت �ال�� �20/07/2008البنايات �التار�خ ��ذا ��عد �شيدت �ال�� �البنايات �أي ،���� لا�تدخل

�ناك�إجراءات�قانونية�لا�بد�للمصرح�أن�ي�بع�ا�من�أجل��سو�ة�البناية،�و �ال�سو�ة����مف�وم��ذا�القانون 

���نة�الدائرة�ال���تدرس�طلبھ�وتصدر�قرار�بذلك،إ����بدء�بدفع�الملف�أمام�المص��ة�التقنية�للبلدية�وصولا 

ة����حالة�عدم�رضائھ�بالقرار�الصادر�عن���نة���ون�للمصرح�ا��ق����الطعن�أمام���نة�الطعن�الولائيو 

�الش�ادةو �الدائرة �بتقديم �المختصة �ا���ة �من�و �إن �ت�ون �ا��الة، �حسب �المصرح �من �المطلو�ة الرخصة

��سو���ا �المراد �البناية �بإقليمھ �الواقع �أي �المختص �البلدي �الشع�� �المجلس �رئ�س �من�أو��اختصاص ي�ون

-08أ�م��ذه�الوثائق����إطار�قانون�و �صنفة�من�أجل�الصا���العام،اختصاص�الوا������حالة�البنايات�الم

���ش�ادة�مطابقة�ال����عت���وثيقة�ضرور�ة�من�أجل�إعداد�الدف���العقاري،�ف�ذا��خ����عت���بطاقة��15

�العقار  �معا،و ��عر�ف �يتعدىو �البناية �بل �فقط، �البناية �إتمام �البناية�لا�يقتصر�ع�� ��سو�ة �فإن إ����ل�ذا

  .أش�ال�ال���نص�عل��ا�القانون�خصوصاو �ذا�ي�ون�وفق�إجراءات�و �العقار �وتط������ة�سو 
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  المراجع: قائمة

  : الكتب باللغة العربیةأولا

  �2009إثبات�الملكية�العقار�ة�وا��قوق�العي�ية�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري�،�دار��ومة،�سنة� -2

 .،�العقود��دار�ة�،�دار�العلوم�لل�شر�والتوز�ع�،�ا��زائر،�دون�طبعة��ع���محمد�الصغ��  -3

�سنة� -4 �الوطنية، �للأملاك �العامة �بالمدير�ة �المركز�ة �الت�و�ن �وحدة �العقاري، �التحقيق تقنيات

2007�. 

  .2009حمدي�باشا�عمر�،�نقل�الملكية�العقار�ة،�دار�ال�ومة،�ا��زائر،� -5

  .2013ية�العقار�ة�ا��اصة،�دار��ومھ،�ا��زائر�،�حمدي�باشا�عمر،�آليات�تط����الملك -6

  .2000حمدي�باشا�عمر،�حماية�الملكية�العقار�ة�ا��اصة،�دار��ومة،�ا��زائر،� -7

�دار�ال�ومة،� -8 �بالعقار، �المتعلقة �و�التنظيمية �ال�شر�عية �النصوص �مجمع �عمر، �باشا حمدي

2004. 

 .1999،�سنة�1990زائر،�منذ�سماع�ن�شامة،��دوات�القانونية�للسياسة�العقار�ة����ا�� -9

 .السيد�ا��سي��،��س�ان�و�التنمية�ا��ضر�ة -10

�ال�شر�ع� -11 ��� �العقار�ة �العي�ية �وا��قوق �العقار�ة �الملكية �إثبات �عبيدة، �بن �ا��فيظ عبد

  .2009ا��زائري�،�دار��ومة،�سنة�

�دار�المطبوع -12 �والفقھ، �القضاء �ضوء ��� �الش�ر�العقاري �إجراءات ،� �الشوار�ي �ا��ميد ات�عبد

  .1986ا��امعية،�

13- � �الرزاق �البيع�أعبد �الرا�ع، �ا��زء �المد�ي، �القانون �شرح ��� �الوسيط ،� �السن��وري حمد

  والمقايضة.

�الرزاق -14 ��عبد �مصادر��ل��ام،�أحمد �ا��ديد، �المد�ي �القانون �شرح ��� �الوسيط الس��وري،

 .1988المجلد�الثا�ي،�م�شورات�ا��ل��،�ب��وت،�لبنان،�

�القان -15 �عمار، �عوابدي �جزء ��داري، �ال�شاط ��داري، �،�2ون �ا��امعية �المطبوعات �ديوان ،

  .2016ا��زائر،�

�الوا�� -16 �فيصل �دار��، ،� �ا��زائري �ال�شر�ع ��� �العقار�ة �للملكية �المث�تة ��دار�ة السندات

 .�2010ا��لدونية�،�ا��زائر�الطبعة��و��،�سنة

دون�طبعة�،�الدار�ا��امعية�القا����حس�ن�عبد�اللطيف�حمدان�،�أح�ام�الش�ر�العقاري،� -17

  للطباعة�وال�شر�،�ب��وت�،�لبنان،�(ب،�س،�ط).�

مجيد�خلفو�ي،�نظام�الش�ر�العقاري����القانون�ا��زائري،�الديوان�الوط���للأشغال�ال��بو�ة،� -18

  .2003ا��زائر،�طبعة�أو��،�
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�دار� -19 �الرا�عة، �الطبعة ،� �ا��زائري �القانون ��� �الش�ر�العقاري �نظام ،� �خلو�� �ومھ،�مجيد

  .2014ا��زائر،�

20- � �رقم �القانون :� �آخر��عديل �ا��زائري، �القانون ��� �الش�ر�العقاري �نظام ،� �خلو�� -17مجيد

11� ��� ��27المؤرخ ��2017د�سم���سنة �لسنة �المالية �قانون �ا��امسة،�2018المتضمن �الطبعة ،

 .�2018دار��ومھ�،�ا��زائر�،�

 .2000ا��امعية�ب��وت،�لبنان،�محمد�حس�ن�منصور،�ا��قوق�العي�ية��صلية،�الدار� -21

محمد�سعد�خليفة،�ال��ل�العي��،�دراسة����القانون�المصري�و�اللي��،�دار�ال��ضة�العر�ية،� -22

96/97.  

محمد�فاروق�عبد�ا��ميد،�التطور�المعاصر�لنظر�ة��موال�العامة����ال�شر�ع�ا��زائري،�ديوان� -23

  .1988المطبوعات�ا��امعية،�

  زة�و�التقادم�المكسب�.محمدي�زواوي�فر�دة�ا��يا -24

محمودي�عبد�العز�ز،�آليات�تط����الملكية�العقار�ة�ا��اصة����ال�شر�ع�ا��زائري،�م�شورات� -25

  .��2009غدادي،�ا��زائر،�

  :�المقالات�والبحوث�العلميةثانيا

1- � �لسنة �العليا �المحكمة �مجلة �العقاري، �التوجيھ �قانون ��� �ا��يازة �ش�ادة ���لو، ،�2004غنيمة

 �زء�الثا�ي.عدد�خاص،�ا�

ع���فيلا��،�الش�لية����العقود،�المجلة�ا��زائر�ة�للعلوم�القانونية،��قتصادية�والسياسية،� -2

رقم��35،�ا��زء�1997مع�د�ا��قوق�والعلوم��دار�ة،�جامعة�ا��زائر،�دار�ا��كمة�ا��زائر،�

03. 

�القانونية�و��دار  -3 �العلوم �ش�ادة�المطابقة،�مجلة �عبدالرحمن،�حالة �سيدي�عزاوي �ة،�جامعة

  .2008بلعباس،�العدد�الرا�ع،�

��ول� -4 �الوط�� �الملتقى ��قتصادية، ��صلاحات ��� �الموثق �دور �حو�ل �مداخلة �فل�س، �بن ع��

� �العصرنة �وتحديات ��17و�16للتوثيق �الوطنية�2002أفر�ل �الغرفة �الموثق، �مجلة �ا��زائر، ،

 للموثق�ن،�عدد�خاص.

 .�3��،2001قد�الرس��،�مجلة�الموثق،�العدد�ز�تو�ي�عمر،�مقال��عنوان���ية�الع -5

�يوم�مد� -6 �المنعقدة �العلنية �ا��لسة ��� �الوط�� �الشع�� �المجلس �أمام �وز�ر�المالية �السيد اخلة

المخصصة�لدراسة�مشروع�القانون�المتضمن�تأس�س�إجراء�لمعاينة�حق�الملكية��17/12/2006

�ا �تحقيق�عقاري، �طر�ق �رقم�العقار�ة�و�سليم�سندات�الملكية�عن �الرسمية�للمداولات ��ر�دة

 .�25/12/2006،�المؤرخة�����2017
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�عقاري� -7 �تحقيق �طر�ق �عن �الملكية �سندات �و�سليم �العقار�ة �الملكية �حق �معاينة :� نذير�بيوت

  .2007ف��اير��27المؤرخ����المؤرخ�����02ـ��07بخصوص�القانون�

�ا��زائ -8 ��� �التوثيق �وضعية �حول �قانونية �وقفات �رجي��، �الدين �الغرفة�نور �الموثق، �مجلة ر،

  .2001،�سنة�04الوطنية�للموثق�ن،�ا��زائر،�العدد�

  :�المذكرات�و�طروحات�ا��امعيةثالثا

�محاد�وردية،� -1 �بن �القانون ����ظل �التوثيق �القانون،�جامعة��،88/27م�نة رسالة�ماجست�����

  .�2001ا��زائر،��لية�ا��قوق،�سنة

2- � �ا��فيظ، �عبد �عبيدة �البن �الملكية �ال�شر�عإثبات ��� �العقار�ة �العي�ية �وا��قوق �عقار�ة

 .��2008/2009،�مذكرة�ماجست������القانون�العقاري،�جامعة�باتنة،�السنة�ا��امعية�ا��زائري 

���مذكرة�ماجست"،�العقار�ة�العقاري�كآلية�لتط����الملكية��ال��ل�،�"زر�ا�ي�محمد�مصطف -3

 �.2010/2021،��لية�ا��قوق�بن�عكنون�،�01جامعة�ا��زائر�

4- � �سماعيل، �ا��زائر�مذكرة�ماجست�����ثر�التط���ي�للش�ر�العقاري"�"�ب�ار�ة �جامعة ،01��،

 .�2014/2015لية�ا��قوق،�

الش�لية�الرسمية����السندات�المث�تة�للملكية�العقار�ة�ا��اصة�ع���ضوء�بة،�يعثامنة�و� -5

�ا��زائري  �ماجستال�شر�ع �مذكرة �باتن�، �جامعة �العقاري، �القانون �ا��امع���� �السنة ة�ية،

2008/2009 .  

  النصوص�القانونية�:�را�عا

 القوان�ن:� - 

  المتعلق�ب��يئة�العمرانية�و�أدوات�التعم��.�29-90القانون� -1

2- � �قرار��25-90القانون �ع�� ��386808عليق �خاص �عدد �العليا، �المحكمة �مجلة ��ج��اد�2010، ،

  .2007ف��اير��27المؤرخ������02-07القضا�ي�للغرفة�العقار�ة،�ا��زء�الثالث،�القانون�رقم�

3- � �رقم ��88/14القانون ��� ��03/05/1988المؤرخ �رقم �الرسمية �ص�18ا��ر�دة �و�يتمم��749، �عدل

 المتضمن�القانون�المد�ي��26/09/1975المؤرخ������75/58مر�رقم�

4- � ����88/27قانون �ل��م�ور�ة��12/07/1988المؤرخ �الرسمية �ا��ر�دة �التوثيق، �تنظيم المتضمن

 �زائر�ة�الديمقراطية�.ا�

  �2005يونيو�20المؤرخ���:�05/10القانون�المد�ي�بموجب�القانون: -5

6- � ����06/02قانون �ل��م�ور�ة�20/02/2006المؤرخ �الرسمية �ا��ر�دة �التوثيق، �م�نة المتضمن

  .14ا��زائر�ة�الديموقراطية�الشعبية،�العدد
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�رقم -7 ���:�07/02القانون �إجر �27/02/2007المؤرخ �تأس�س �العقار�ة�المتضمن �الملكية �حق �لمعاينة اء

و�سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تحقيق�عقاري،�ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة،�العدد�

  .�2007لسنة��15

8- � �رقم ��02- 07القانون ��� �الملكية��2007ف��اير��27المؤرخ �حق �المعاينة، �إجراء �تأس�س المتضمن

  قيق�عقاري.العقار�ة�و��سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�تح

  الذي�يحدد�قواعد�مطابقة�البنايات�و�اتمام�إنجاز�ا.�2008جو�لية��20المؤرخ�����15-08قانون� -9

  :المراسيم�التنفيذية

1- � �رقم ��ذا��08/147المرسوم �ينفذ �الملكية، �سندات �العقاري�و�سليم �التحقيق المتعلق��عمليات

��الش�ل�ال�����،�و���حالة�ما�إذا��ش�ار�بالتأش���ع���البطاقة�العقار�ة(المؤقتة)�الممسوكة��

� �قبل �ش�ر�سابق �موضوع ��ان �ملكية ��مر��سند ��01علق �� ��جراء��1961مارس �شطب يتم

  .�03السابق،�حسب�التعليمة�رقم:

  المتعلق�بإعداد�م����را����العام.�25/03/1976المؤرخ�����76/62المرسوم�رقم� -2

  س�س�ال��ل�العقاري�المعدل�و�المتمم.المتعلق�بتأ�25/03/1976المؤرخ�����63-76المرسوم� -3

4- � ���80/210المرسوم �للمرسوم13/05/1980المؤرخ �والمتمم �بتأس�س�76/63المعدل المتعلق

  .�38ال��ل�العقاري،�ا��ر�دة�الرسميةعدد

5- � ���83/352المرسوم �عقد�21/05/1983المؤرخ �واعداد �المكسب �التقادم �لإثبات �إجراء �سن

�بالملكية ��ع��اف �المتضمن �الديمقراطية�الش�رة �ا��زائر�ة �ل��م�ور�ة �الرسمية �ا��ر�دة ،

  .�1983،�لسنة�21الشعبية،�العدد

6- � �رقم �التنفيذي ���:�89/234المرسوم �لم����19/12/1989المؤرخ �وطنية �و�الة �إ�شاء المتضمن

� �العدد �ا��زائر�ة، �ل��م�ور�ة �الرسمية �ا��ر�دة ��54را���، �والمتمم�1989،لسنة ،المعدل

�التنفيذ �رقمبالمرسوم ���:�92/63ي �ل��م�ور�ة�12/02/1992المؤرخ �الرسمية ،ا��ر�دة

  .�1992،لسنة�13ا��زائر�ة،�العدد�

7- � �رقم �التنفيذي ��176-91المرسوم ��� �المطابقة،��28/05/1991المؤرخ �بتحض���ش�ادة المتعلق

 .26ا��ر�دة�الرسمية،�عدد�

  ة�ا��يازة�و��سليم�ا�.المحدد�لكيفيات�إعداد�ش�اد�27/07/1991المؤرخ�����254-91المرسوم� -8

9- � �رقم �التنفيذي ��254-91المرسوم ��� �ش�ادة��27/07/1991المؤرخ �إعداد �كيفية �يحدد الذي

  .18/11/1990المؤرخ�����25-90من�القانون�رقم��39ا��يازة�و��سليم�ا،�المحدثة�بموجب�المادة�

10- � �رقم �ال�شر��� ��07-94المرسوم ��� �18/05/1994المؤرخ ��نتاج ��شروط �المتعلق المعماري�،

  وممارسة�م�نة�م�ندس�معماري.

 �.1995يتضمن�قانون�المالية�التكمي���لسنة��26/05/1994المؤرخ�����08-94المرسوم�ال�شر���� -11
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المتضمن�تنظيم��دارة�المركز�ة�بوزارة��15/02/1995المؤرخ���:�95/55المرسوم�التنفيذي�رقم� -12

 .�1995لسنة��15دد�المالية،�ا��ر�دة�الرسمية�ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة،�الع

13- � �التنفيذي �����147-�08المرسوم �و�سليم��19/05/2008المؤرخ �التحقيق ��عمليات المتعلق

  .2008سنة�26سندات�الملكية�ـ�ج�ر�عدد

 المتعلق��عمليات�التحقيق�العقاري.�19/05/2008المؤرخ�����174- 08المرسوم�التنفيذي�رقم� -14

تعلق�ب�شر�نص��عديل�الدستور�الموافق�الم�28/02/1989المؤرخ�����89/18مرسوم�رئا����رقم -15

  23/02/1989عليھ����استفتاء�

 القرارات: - 

1- � �رقم �العليا ��99360قرار�المحكمة ��� �مؤلفھ��13/01/1986المؤرخ �عمر��� �باشا �حمدي أشار�إليھ

� �دار��ومة ،� �العليا �والمحكمة �الدولة �مجلس �عن �الصادرة �القرارات �أحدث ��� �العقاري �–القضاء

  .�2004ا��زائر�

2- � �رقم �العليا ��129947قرار�المحكمة �القضاء��09/03/1998بتار�خ �عمر، �باشا �حمدي غ���م�شور،

  العقاري.

3- � �رقم �العليا ��197177قرار�المحكمة �قد��31/05/2000بتار�خ �ا��يازة �مدة �يوقف �الذي "...فالما�ع

ا��يازة�مشو�ة�ي�ون�إ���ا��انب�المادي،�ما�عا�أدبيا�يتج������علاقة�ا��ائز�و�المالك�من��نا�ت�ون�

  ،�عدد�خاص،�ا��زء�الثا�ي.�2004عيب�الل�س..."،�مجلة�المحكمة�العليا�لسنة�

4- � �رقم �العليا ��201978قرار�المحكمة ��� �26/07/2000المؤرخ �لسنة �العليا �المحكمة �مجلة ،2004�،

  .331عدد�خاص،�

5- � �رقم �العليا ��201544قرار�المحكمة �واقعة�22/11/2000بتار�خ �ا��يازة �أن �حيث �تث�ت��"... مادية

  ،�عدد�خاص،�ا��زء�الثا�ي.�2004الطرق�القانونية..."�مجلة�المحكمة�العليا�لسنة�

6- � �رقم �العليا ��233201قرار�المحكمة �المجلس��18/06/2002بتار�خ �قضاة �أن �يت�� �حيث "...لكن

�تحر�ر�العقد� �منذ ��قل �ع�� �ثابتة �المستأنف �حيازة �أن �ما �قولھ �الدفع ��ذا �عن �الطاعن أجابوا

،�عدد�2008و���منذ�ذلك�التار�خ�مستمرة�و��ادئة���..."��شرة�القضاة�لسنة��1985ر���المحتج�الع

63.  

،�مجلة�المحكمة�العليا�عدد�خاص�13/10/2004الصادر�بتار�خ��277874قرار�المحكمة�العليا�رقم� -7

  ،�ا��زء�الثا�ي.2004لسنة�

،�2010حكمة�العليا،�عدد�خاص،�،�مجلة�الم10/12/2009بتار�خ��565212قرار�المحكمة�العليا�رقم� -8

 �ج��اد�القضا�ي�للغرفة�العقار�ة،�ا��زء�الثالث.
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 �وامر - 

����95/08مر -1 �الرسمية��01/02/1995المؤرخ �ا��ر�دة �العقاري �ا��ب�� �الم�ندس �بم�نة المتعلق

 ل��م�ور�ة�ا��زائر�ة�الديمقراطية.�

�رقم -2 ���70/91أمر �التوثي�15/12/1970المؤرخ �تنظيم �ل��م�ور�ة�المتضمن �الرسمية �ا��ر�دة ق

  .1970،�لسنة�107ا��زائر�ة،�العدد�

سنة�لاك�ساب��30المتضمن�القانون�المد�ي�ال���تتطلب�مدة��26/09/1975المؤرخ�����58-�75مر� -3

  .العقار

  المتضمن�إعداد�م����را����و�تأس�س�ال��ل�العقاري.�12/11/1975المؤرخ�����74-�75مر� -4

  المتضمن�التوجيھ�العقاري.25-90من�قانون��85للمادة�المعدل��26-�95مر� -5

���96/31مر� -6 ��� ��30/12/1996المؤرخ �لسنة �المالية �قانون �الرسمية��1997المتضمن �ا��ر�دة ،

 .�76العدد

 التعليمات - 

،�المتعلق�24/05/1998المؤرخة�����16التعليمة�الصادرة�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�رقم� -1

  ���را����و�ال��قيم�العقاري.�س���عمليات�م�

  .10/09/2008الصادرة�عن�وزارة�السكن�و�العمران،�بتار�خ��1000التعليمة�الوزار�ة�رقم� -2

  �24/05/1998المتعلقة��س���عمليات�م����را����و�ال��قيم�العقاري�المؤرخة�����16التعليمة�رقم� -3

 المالية�المتعلقة��عملية�الم���.الصادرة�عن�وزارة��1994/07/06المؤرخة�����5224التعليمة�رقم� -4

  .1997المجلة�القضائية،�قسم�الوثائق�بالمحكمة�العليا،�وزارة�العدل،�ا��زائر،�العدد��ول�لسنة� -5

المؤرخة�����16عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�رقم��17/07/1999بتار�خ��3787المذكرة�رقم� -6

�للد�24/05/1998 �التا�ع�ن �المحقق�ن �بدور ����المتعلق �المندرجة �العقاري �التحقيق �عمليات ��� ولة

 إطار�إعداد�م����را����العام.

7- � �رقم ��4123المذكرة �بإعداد��1991أكتو�ر��14بتار�خ �تتعلق �الوطنية، �للأملاك �العامة �المدير�ة عن

  ش�ادة�ا��يازة.

ة�بتطبيق�عن�المدير�ة�العامة�للأملاك�الوطنية�المتعلق�2000أكتو�ر��22بتار�خ��5695المذكرة�رقم� -8

� �رقم �المش��كة �الوزار�ة ��02التعليمة ��� �لفائدة��24/08/2000المؤرخ �التحو�ل �لكيفيات المحددة

  .18/11/1990دواو�ن�ال�سي���العقاري�للأرا����التا�عة�لأملاك�الدولة�المستعملة�قبل�تار�خ�

 ،�عن�مدير�ة�العامة�لأملاك�الوطنية.2001د�سم����01بتار�خ��6476المذكرة�رقم� -9

  والصادرة�عن�المدير�ة�العامة�لأملاك�الدولة.�22/03/1993المؤرخة���:�1385ذكرة�رقم�الم -10

  التقار�ر�:

  .1998تقر�ر�وزارة�السكن�و�العمران،�بتار�خ�أفر�ل� -1
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  الم��ص:�

تحدث�المشرع�ا��زائري�آلية�قانونية�جديدة�من�شأ��ا�تط����الوعاء�العقاري،�وذلك����إطار��سو�ة�وضعية��ملاك�  

من�ج�ة،�للأرا����عملية�الم���العام�الم��تبة�عن�تأخر��سو�ة�وضعية��ملاك�العقار�ة�ا��اصة،�تفاديا�للمشا�ل�و العقار�ة�

�27/12/2117المؤرخ�����17/12ع���إثر�ذلك�تم�سن�القانون�رقم� . من�ج�ة�أخرى  1983منذ�سنة�وعن�تطبيق�عقد�الش�رة�

،المتضمن�تأس�س�إجراء�معاينة�حق�الملكية�و��سليم�سندات�الملكية�عن�طر�ق�التحقيق�العقاري،�و�المرسوم�التنفيذي�رقم�

تمك�ن���خ�� حيث�يكفل��ذا� .الشروط�القانونية�و�الذي�ع���أساسھ�يتم��سليم�سند�الملكية�ل�ل���ص�تتوفر�فيھ 18/147

ع���نتائج�التحقيق�العقاري�إدار�ا،�ال���يتو�����ع��اضاتالغ���ممن�لھ�مص��ة�ع���العقار�محل�التحقيق�العقاري����تقديم�

يتم�ال��وء�إ���،�غ���أنھ����حالة�فشل�ا��ل�وديا��طرافالمحقق�العقاري�البت�ف��ا�عن�طر�ق�عقد�جلسة�الص���باستدعاء�

  القضاء،�و�ذلك�قبل�ال�سو�ة�ال��ائية�لوضعية�العقار�ضمن�البطاقات�العقار�ة����ال��ل�العقاري 

� �مجموعة �ظ�رت �وتنوع�ا �للمدن �العمرانية �القاعدة �تطور �مسوأمام �ال�� �التغ��ات �و�من �خاصة �العقار�بصفة ت

�ال �الكثافة �تزايد �ن�يجة �عامة �بصفة �للمدينة �العمرانية �الواج�ة �سا�مت���مر س�انية �عمرانية �فو��� �خلق �إ�� �أدى الذي

إ���إصدار�قوان�ن�ل��د�من��ذه��ا��زائري �ش�ل�غ���مرغوب�فيھ����ان�شار�البنايات�غ���المشروعة�،�و��ذا�ما�أدى�بالمشرع�

  1-08إ���القانون��وصولا الظا�رة�

5�� �فمن ،� �إنجاز�ا �و�إتمام �البنايات �مطابقة �قواعد �تحديد �معا��ة��خلالالمتضمن �ب�ن �المشرع �جمع �القانون �ذا

�بالإضافةبالبناية�من�مجال�المخالفة�إ���مجال�المشروعية�،���نتقالالوضعية�العمرانية�و��سو�ة�الوضعية�العقار�ة�من�أجل�

  الواجب�إتباع�ا�عند�ال�سو�ة��جراءاتإ���تدعيمھ�للقانون�بمراسيم�التنظيمية�ال���تحدد�

  ،�ال��ل�العقاري�،�الدف���العقاري،�البنايات�غ���المشروعة�،��سو�ة�البنايات.15- 08ون قانال�لمات�المفتاحية:�

  

  

abstract: 

The Algerian legislator introduced a new legal mechanism that would purify the real estate 

container, within the framework of settling the status of real estate and settling the status of private real 

estate, in order to avoid the problems arising from the delay in the general survey of land on the one hand, 

and the application of the fame contract since 1983, on the other hand. Subsequently, Law No. 12/17 dated 

12/27/2117 was enacted, which included the establishment of the procedure for inspecting the right of 

ownership and the delivery of title deeds through real estate investigation, and Executive Decree No. 18/147, 

on the basis of which the title deed is delivered to each person. It meets the legal requirements. The latter 

ensures that others who have an interest in the property subject of the real estate investigation are able to file 

objections to the results of the real estate investigation administratively, which the real estate investigator 

decides on by holding a conciliation session by summoning the parties, but in the event of failure of amicable 

solution, resort to the judiciary, and This is before the final settlement of the property's status within the real 

estate cards in the Land Registry 

In the face of the development and diversity of the urban base of cities, a number of changes have 

emerged that affected real estate in particular and the urban facade of the city in general as a result of the 

increasing population density, which led to the creation of urban chaos that contributed undesirably to the 

spread of illegal buildings, and this is what led the Algerian legislator to Issuing laws to limit this 

phenomenon up to Law 08-15, which includes determining the rules for matching buildings and completing 

their completion. Through this law, the legislator combined the treatment of the urban situation and the 

settlement of the real estate situation in order to move the building from the field of violation to the field of 

legality, in addition to strengthening the law Regulatory decrees specifying the procedures to be followed 

upon settlement 

Keywords: Law 08-15, real estate registry, real estate book, illegal buildings, building settlement. 


