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تسوية ملكية العقارات الخاصة ب ون سن  قانوني التحقيق العقاري ل
 15-00ضمن القانون 

Real Estate Investigation for the Settlement of Private Property 

Ownership without Legal Documentation under Law 08-15 

 اللحياني ليلى


 

 الجزائر ؛الدركز الجامعي مرسلي عبد الله تيبازة

 11/9/2023تاريخ النشر   13/7/2023تاريخ القبول    25/3/2023  الاستلامتاريخ 
  ملخص

تشويو و ظاىرة الاحياء الفوضوية وغتَ الدشروعة،  في انتشار لعدد السكاف ساىم النمو الدتسارع
تدخل لشا استدعى النسيج الدعماري للمدف الجزائرية وطرح إشكالية الدلكية العقارية بدوف سند قانوني، 

 ،يات وإبساـ إلصازىااالمحدد لقواعد مطابقة البن 15-08القانوف لسن عدة قوانتُ منها الدشرع الجزائري 
تسوية ملكية العقارات ولزاولة بهدؼ استًجاع الدولة لحق الرقابة والقضاء على السكنات غتَ الدشروعة، 

 .من خلاؿ عدة اليات  الخاصة بدوف سند قانوني
 .15-08 القانوف ؛ العقارات الخاصة ؛التسوية العقارية؛ التحقيق العقاريالكلمات الدفتاحية 

Abstract: 

The rapid population growth has contributed to the proliferation of 

informal and unauthorized settlements in Algeria, distorting the architectural 

fabric of Algerian cities and raising issues of property ownership without 

legal documentation. Consequently, the Algerian legislator intervened by 

enacting several laws, including Law 08-15, which establishes rules for 

building compliance and completion. This aims to regain state control, 

eliminate unauthorized housing, and attempt to resolve issues of private 

property ownership lacking legal documentation through various 

mechanisms. 

Keywords: Real Estate Investigation; Property Settlement; Private 

Properties; Law 08-15. 

                                                           
 لسار لدا فلؤ لدا. 
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 مق مة
يسعى الدشرع الجزائري لوضع ضوابط وشروط خاصة تهدؼ إلى تنظيم المجاؿ العقاري 

بديلة تضمن  حلوؿ وتسيتَه والحفاظ على الحقوؽ العينية العقارية، من خلاؿ لزاولة سن
تي لا لؽلك أصحابها سندات حماية وإثبات الدلكية العقارية، خاصة بالنسبة للعقارات ال

من خلاؿ إعادة تعزيز آليات رقابة الإدارة في المجاؿ العقاري، أيضا الى تسعى ، كما ملكية
الضبط الإداري واستًجاع أدوات التنظيم العقاري بدا يضمن التوازف بتُ بررير السوؽ  تنشيط

 .العقاري ومقتضيات الرقابة لفائدة الدولة
تم في اطار لكية العقارية، في لزاولة للمشرع الجزائري لإلغاد حلوؿ بديلة لإثبات الد

 1983/ 05/ 23الدؤرخ في 252- 83إثبات الدلكية العقارية الخاصة، إلغاء الدرسوـ رقم 
التقادـ الدكسب وإعداد عقد الشهرة الدتضمن الاعتًاؼ بالدلكية  لإثباتالدتضمن سن إجراء 

الدتضمن تأسيس  2007/ 02/ 27الدؤرخ في  02- 07من القانوف  19بدوجب الدادة 
قاري، وفي إجراء بديل معاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات الدلكية  عن طريق برقيق ع

الدؤرخ  15-08مطابقة البنايات بدوجب القانوف فتح إجراءات برقيق  لراؿ العقار الدبتٍ تم
استهدؼ تسوية ملكية  1المحدد لقواعد مطابقة البنايات وابساـ الصازىا07/2008/ 20في

 .قانونيالعقارات الدبنية بدوف سند 
الدتعلق بقواعد مطابقة البنايات  15-08القانوف سمح الدشرع الجزائري من خلاؿ 

لإضافة إلى باتهم والحووؿ على عقود الدلكية، وية وضعية بناياوابساـ إلصازىا،للمواطنتُ بتس
القضاء على الدظاىر التي تشوه البعد الجمالي للنسيج العمراني في لستلف ألضاء الوطن من 

حالة عدـ احتًاـ أجاؿ  ضع عقوبات ردعية فيو خلاؿ إبساـ أشغاؿ البنايات غتَ الدنتهية، و 
 النووص القانونية الدتعلقة بالتهيئة والتعمتَ.الاستمرار في لسالفة التسوية و 

                                                           
الوادر في  44المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإبساـ إلصازىا، ج ر العدد  20/07/2008الدؤرخ في  15-08لقانوف ا 1

03/08/2008. 
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دية على لشارسة حقها في الرقابة البع 15-08القانوف  حاولت الدولة من خلاؿ
من أيضا  حاولت كماالتي تشكل النسبة الاكبر في النسيج العمراني،  البنايات غتَ الدشروعة و 

، ونظرا قانوني بعد اجراء برقيق عقاري تسوية ملكية العقارات الخاصة بدوف سندخلالو 
الى أي جب التساؤؿ: في عملية التطهتَ العقاري و  15-08الدور الذي لعبو القانوف لألعية 

 ملكية العقارات الخاصة بدوف سند قانوني من معالجة إشكالية 15-08القانوف مدى بسكن 
 ؟ لا سيما من خلاؿ التحقيق العقاري

بالنهج  الاستعانةالإجابة على الإشكالية الدطروحة يستدعي معالجة الدوضوع و 
بالإضافة الى الاستشهاد بالواقع العملي ، الدراسيم التنظيميةرزنامة من القوانتُ و التحليلي ل

الذي اثبت ألعية الدوضوع من خلاؿ الإشكالات الدطروحة حوؿ التحقيق العقاري لتسوية 
اماـ قلة الدراجع التي تناولت موضوع تسوية  ةاصخ ،15-08لدلكية الخاصة ضمن القانوف ا

 العقارات الخاصة بدوف سند قانوني من زاوية دراستنا لو.
بالتطرؽ في مبحث اوؿ الى الإجراءات الإدارية لتسوية دراسة الدوضوع  ارتأيناوعليو 

والدراحل  15-08ملكية العقارات الخاصة بدوف سند قانوني من خلاؿ لراؿ تطبيق القانوف
الدبحث الثاني الى دور التحقيق فيما تطرقنا في التي لؽر عليها تسوية ملفات مطابقة البنايات، 

القانوف من فرؽ التحقيق  يطلبواما بدا  التي تكوف صةالعقاري في تسوية الدلكية العقارية الخا
الدعتٍ في  البلدية او بدوجب طلب من ىيئات بزوؿ لذا صلاحية الطلب اوعلى مستوى 

 حالات حددىا القانوف.
الدبحث الأول  الإجراءات الإدارية لتسوية ملكية العقارات الخاصة ب ون سن  

 قانوني
لتسوية ملكية العقارات الخاصة بدوف  15-08تسعى الدولة من خلاؿ القانوف 

سند قانوني بهدؼ القضاء على السكنات الفوضوية والوصوؿ الى نسيج عمراني متجانس، 
فيما يسعى أصحاب السكنات الفوضوية وبدوف سند قانوني على اختلاؼ اشكالذا 
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ؿ وباختلاؼ اطماعهم الى الحووؿ على سند ملكية قانوني، لذا حدد الدشرع من خلا
بتحديد لراؿ تطبيقو)الدطلب  البنيات القابلة للتسوية وغتَ قابلة للتسوية 15-08القانوف 
، كما الزـ الدشرع أصحاب السكنات القابلة للتسوية بإيداع ملفاتهم التي بسر بعدة الأوؿ(

 .)الدطلب الثاني( ابزاذ القرار النهائيمراحل قبل 

  15-00  لرال تطبيق القانون الدطلب الاول
تشتًط برقيق مطابقة البنايات شرط أساسي متعلق بكوف البنايات قد انتهت بها 

 أوت 03بالجريدة الرسمية أي  15-08القانوف  الاشغاؿ أو في طور الابساـ وذلك قبل نشر
القانوف  ، أما البنايات الدنجزة بعد ىذا التاريخ غتَ معنية بالتسوية في إطار ىذا20081
، الدعدؿ والدتمم الدتعلق 1990ديسمبر  01الدؤرخ في  29-09 القانوف لأحكاـوبزضع 

 .2بالتهيئة والتعمتَ
إلى أربع حالات  15-08تم تقسيم البنايات الدتعلقة بالتسوية في إطار القانوف 

من القانوف  15متعلقة كلها بشرط أساسي وىو رخوة البناء وىي مقسمة حسب الدادة 
 كالتالي:   08-15

: أي البنايات الدتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناءالبنايات غير - 1
 لأسبابالتي برول صاحبها على رخوة بناء الا أنو لم يتم الصازىا لانتهاء صلاحية الرخوة 

البنايات غتَ الدتممة والدطابقة  ؛متعلقة بواحب البناية، وتنقسم ىذه الحالة إلى قسمتُ
، وفي ىذه الحالة يكوف طبيعة 3تَ الدطابقة لرخوة البناءلرخوة البناء والبنايات غتَ الدتممة وغ

 الطلب الدقدـ " رخوة إبساـ"
                                                           

 .الدتعلق بقواعد مطابقة البنايات وابساـ إلصازىا 15-08من القانوف  14الدادة 1
بخووص تطبيق أحكاـ  ،العمراف، الوادرة عن وزارة السكن و 2009سبتمبر  10الدؤرخة في  1000الوزارية رقم التعليمة 2

 .15-08القانوف 
الدتضمن  2009ماي  02الدوافق لػ  1430جمادى الاولى  01الدؤرخ في  154-09من الدرسوـ التنفيذي رقم  4الدادة 3

 .2009لسنة  27،عدد ت التوريح بدطابقة البنايات، ج رإجراءا
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قود بها البنايات يالبنايات الدتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء -2
، وفي ىذه لو التي تم صاحبها من الصازىا الا أنها غتَ مطابقة لأحكاـ رخوة البناء الدمنوحة

 .1بطلب " شهادة الدطابقة"الدعتٍ ـ الحالة يتقد
أي البنايات البنايات الدتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء  -3

بسبب عدـ حووؿ الدعتٍ  ،التي يكوف صاحبها قد أتم الصازىا دوف الحووؿ على رخوة بناء
على رخوة البناء إلى غياب السند الرسمي للملكية، وفي ىذه الحالة يكوف طبيعة الطلب 

 وة بناء على سبيل التسوية"."رخ
أي البنايات غير الدتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء  -4

، حيث يكوف ءالصازىا دوف الحووؿ على رخوة بناالبنايات التي يكوف صاحبها لم يتم 
يتقدـ الدعتٍ  الحالةاء لغياب السند الرسمي للملكية، وفي ىذه نالسبب لعدـ تسليم رخوة الب

 الدقدـ "رخوة إبساـ على سبيل التسوية". بطلب
لرموعة من الحالات غتَ  15-08من القانوف  16استثتٌ الدشرع في نص الدادة 

البنايات الدشيدة في قطع أرضية لسووة للارتفاؽ ولؽنع ، بالإضافة الى 2بلة لتحقيق الدطابقةقا

                                                           
 .154-09ن الدرسوـ التنفيذي الفقرة الاولى م4الدادة 1
البنايات الدتواجدة بوفة اعتيادية بالدواقع والدناطق المحمية الدنووص عليها في التشريع الدتعلق بدناطق التوسع السياحي 2

 رتفاقات الدرتبطة بها.الدوانئ والدطارات وكذا مناطق الإوالدواقع والدعالم التارلؼية والأثرية، وبحماية البيئة والساحل بدا فيها مواقع 
البنايات الدشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو ذات الطابع الغابي باستثناء تلك التي لؽكن - 

 .إدماجها في المحيط العمراني
 .الدنظر العاـ للموقعالبنايات الدشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطتَ البيئة و - 
 البنايات التي تكوف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لذا والتي يستحيل نقلها.- 
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و الدنجزة على لشر لسوص أ البناء عليها، كالبنايات الدنجزة برت أعمدة التيار الكهربائي
 .1لشبكات الدياه أو الأسلاؾ الذاتفية أو شبكة الورؼ الوحي

الوادرة عن وزارة السكن والعمراف في إطار  09/ 1000أضافت التعليمة رقم 
لرموعة من الحالات الأخرى الغتَ القابلة لتحقيق الدطابقة  15-08تطبيق أحكاـ القانوف 

 .2ومتمثلة في البنايات الدقامة
 ملفات مطابقة البنايات  مراحل إجراءات تسوية الدطلب الثاني

على ملاؾ الػبػنػايػات غػيػر  15-08اوجب الدشرع الجزائري من خلاؿ القانوف  
أو كل مػتػدخل مػؤىػل أف يػتػمػمػوا بػنػايػاتػهم، ضػمػن الػشػروط  الدػتػمػمػة وأصػحػاب الدػشػاريع

جػاؿ المحػددة في ىػذا القانوف، من أجل برقيق مػطػابػقػة الػبػنػايػات الدػتػمػمػة أو التي ىي في والآ
طور الإلصاز، يلزـ مػالػكو وأصحاب الدشاريع أو كل مػتػدخػل مػؤىػل بػتػقديم طلب في ىػذا 

 الػشػأف إلى السلطات الدعنية، حيث تتم عملية التسوية مرورا بالدراحل التالية: 
 مرحلة إي اع الدلف على مستوى البل ية لفرع الأول  ا

                                                           
 ، بدجلة دفاتر السياسة والقانوف"في تسوية البنايات الفوضوية  15-08لراؿ تدخل قانوف الدطابقة "، الشريف بحماوي1
 172.، ص (2014) 11، العدد (جامعة قاصدي مرباح، ورقلة)
 ة.الدساحات التي شيدت عليها بذهيزات الطاقو مساحات حماية الدنشآت الاستًاتيجية أو الخطرة، بدا فيها الدوانئ والدطارات2- 
الدساحات الدونفة الغتَ قابلة للبناء حسب نتائج دراسات التعمتَ الجيوتقنية، الدراسات الزلزالية،دراسات الأراضي، أو - 

  الدناطق الدعرضة للفيضاأوو لانزلاؽ التًبة.تلك الواقعة في
البنايات الدشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تضر بالمحيط والدظهر العاـ للموقع، ويتعلق الأمر على وجو الخووص - 

 ت.بالبنايات العشوائية الفوضوية وتلك التي لا تضمنن فيها شروط البناء متانة واستقرار الدنشآ
خط الطريق السيار، أحواض لا )تعيق أو تضر بتشييد الدنشآت العمومية والتي يعتبر برويل موقعها مستحي البنايات التي - 

 ت(والدطارا الدوانئسفوح السدود، مواقع التنقيب على المحروقات، ومواقع توسيع 
ئي، بالإضافة إلى البنايات كما لا بزضع للتسوية البنايات التي لزل نزاع قضائي حوؿ ملكية البناية لحتُ إصدار حكم نها- 

 ة.تكوف ىذه الحالات لزل رفض بناءعلى تقارير الدوالح والدؤسسات الدعنيو ،2008الدشيدة بعد سنة 
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لك البنايات الدتممة أو غتَ الدتممة  على الظا 15-08من القانوف  23نوت الدادة 
من نفس القانوف، بتقديم ملف على مستوى  15الدتعلقة بالحالات  الدنووص عليها بالدادة 

بباقي الوثائق الدنووص عليها ، مرفق 1البلدية حوؿ البناية يتضمن توريح في خمس نسخ 
لف الوثائق البيانية الدرفقة برخوة الد يتضمن،154- 09من الدرسوـ التنفيذي   04بالدادة 

البناء الدسلمة سابقا في حالة ما كانت البناية حائزة على رخوة بناء، لسططات الذندسة 
أجاؿ إبساـ البناية، بياف الددنية والدعمارية، مناظر فوتوغرافية للواجهة والدساحة الخارجية، 

الدنجزة والدزمع الصازىا، لسططات الكتلة والدوقع،شهادة توقف الاشغاؿ،  للؤشغاؿوصفي 
ضافة إلى سند ملكية رسمي أو عقد العرفي، حيث يتم تدوين التوريح في سجل خاص بالإ

الدختوة على مستوى موالح التعمتَ بالبلدية مرقم ومؤشر عليو من طرؼ رئيس المحكمة 
 .2إقليميا، مقابل وصل استلاـ

بعد إيداع التوريح الدرفق بالدلف على مستوى البلدية تقوـ موالح التعمتَ بالبلدية 
أعواف حسب شكل إقليم  4إلى  3،الدشكلة من 3والدكونة من أعواف فرؽ الدتابعة والتحقيق

المجلس  طرؼ رئيسطرؼ الوالي باقتًاح من  ، والتي تعتُ من4كل بلدية وحضتَة السكنات
 . 5الشعبي البلدي الدعتٍ

يتًتب عن مػعػايػنػة عػدـ الدػطػابػقػة، فػي جػمػيع الحالات، بررير لزضر عدـ الدطابقة، 
بينما يرسل التوريح الدرفق بالدلف الدنووص عػلػيػو أعلاه والرأي الدػعػلل لدػوػالػح الػتػعػمػتَ 

                                                           
لإجراءات تنفيذ  المحدد 02/05/2009الدؤرخ في  154-09حسب الدلحق بالدرسوـ التنفيذي رقم  لظوذج التوريح 1

 .06/05/2009الوادر في  27التوريح مطابقة البنايات، ج،ر العدد
 15-08من القانوف 26الدادة  2
كيفيات تعيتُ فرؽ الدتابعة والتحقيق في دد لشروط و المح 02/05/2009الدؤرخ في  156-09لدرسوـ التنفيذي رقم ا 3

 .06/05/2009الوادر في  27، ج ر عدد ورشات البناء وستَىاو ت السكنية إنشاء التجزئات والمجموعا
 .156-09الدرسوـ التنفيذي  من 03ة الداد 4
 156-09من الدرسوـ التنفيذي  08الدادة  5
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( يوما الدوالية لإيداعو، إلى مػوػالػح الدولة الدكلفػة 15الػتػابػعػة للبلدية خلاؿ الخمسة عشر )
 بػالػتػعػمػتَ على مستوى الولاية.

 مرحلة اب اء الراي على مستوى م يرية التعمير والذن سة الدعمارية والبناء الفرع الثاني 
الػح تػقػوـ مػوػالػح الدولة الدكلفة بالتعمتَ بجمع الدػوافػقػات والآراء من الإدارات والدػوػ

وفي جميع الحالات، تقوـ ىذه  ،والػهػيػئػات الدػؤىػلة، التي برػدد قػائػمػتػهػا عػن طػريػق الػتػنػظػيم
 .1( يوما ابتداء من تاريخ إخطارىا15الأختَة بإبداء رأيها الدعلل في أجل خمسة عشر )

يقيم الأجل الذي لؽػنػح فػي رخوػة إتػمػاـ الإلصػاز مػن طػرؼ مػهػنػدس مػعػمػاري  
غتَ  ،مػعػتػمػد بػالػنػسبة للبػنػايػات غػيػر الدػتػمػمػة، وىذا حسب حجم الأشغاؿ الباقي إلصازىا

 .2اؿ المحددة قانوناجػة حػالػة أف يػتػجػاوز ىذا الآأنهلا لؽػكػن فػي أي
 ىا، يتمثل دور 3خاصة على مستوى مديرية التعمتَ الذندسة الدعماريةإنشاء لجنة تم 

في دراسة الدلفات بالبنايات التي تعتبر رخوة البناء الخاصة بها من صلاحيات الوزير أو 
 .5إلى البنايات التي برمل خووصيات ،بالإضافة4الوالي

                                                           
 15-08من القانوف 28الدادة  1
 بػالػنػسبػة للبػنػايػة ذات الاستعماؿ السكتٍ، ،( شهرا24وعشرين ) أربعة-»15-08من القانوف  29لدادةاتنص 2
 التجاري أو الخدماتي أو الحرفي،( شهرا، بػالػسبػة لػلػبػنػايػة ذات الاستعماؿ 12اثتٍ عشر ) -
 بػالػنػسبػة للبػنػايػة ذات الاستعماؿ الدزدوج السكتٍ والتجاري أو الخدماتي، ،( شهرا24أربعة وعشرين ) -
 ( شهرا، بػالػنػسػبػة للبػنػاية الخاصة بتجهيز عمومي.24أربعة وعشرين ) -
 ي.لبلدبليغ الدعتٍ بها من طرؼ رئيس المجلس الشعبي االدذكورة أعلاه ابػتػداء من تاريخ ت الآجاؿيسري حػسػاب   

 

ابساـ و الدتضمنة تبسيط كيفيات برقيق مطابقة البنايات  2012سبتمبر  06الدؤرخة في  04التعليمة الوزارية الدشتًكة رقم 3
 إلصازىا.

 .04التعليمة الوزارية الدشتًكة  من 2-1البند  4
 .04من التعليمة الدشتًكة  2-2-1البند 5
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تقرر قبوؿ بدي اللجنة رأيها من خلاؿ تسجيل ملاحظاتها بدحضر اللجنة دوف اف ت
الدلف من عدمو، إذ يعتبر دورىا مساعدا وموجها للجنة الدائرة الدكلفة بالبت في برقيق 

 مطابقة البنايات التي تتخذ القرار في الدلف.
بعد دراسة الدلفات على مستوى لجنة مديرية التعمتَ الذندسة الدعمارية والبناء تقوـ  

تكوف موالح الدولة  ،مرفقة بدحضر اللجنةبإيداعها على مستوى اللجنة التقنية للدائرة 
في أجل الأمانة التقنية للجنة الدائرة  ودع الدلف لدىوي.1الدكلفة بالتعمتَ ملفا لكل توريح

 .2( ابػتػداء مػن تػاريػخ إخػطػار مػوػالػح الدولة الدكلفة بالتعمت1َشهر )
 مرحلة دراسة الدلف على مستوى لجنة ال ائرةالفرع الثالث 

لبت في الدكلفة با3تتم دراسة الدلفات على مستوى الدائرة من طرؼ لجنة الدائرة 
 .4دد القائمة الاسمية للؤعضاء لجنة الدائرة بقرار من الواليبربرقيق مطابقة البنايات و 

غلبية الدعللة بالأ للآراءتبت لجنة الدائرة في برقيق مطابقة و/ أو إبساـ الالصاز وفقا  
أشهر من تاريخ استلاـ  03قدره  شاملاجل والذيئات الدعنية في لدختلف الدوالح 

                                                           
 15-08من القانوف  30الدادة 1
 15-08من القانوف  31الدادة  2
المحدد لتشكيلتي لجنة الدائرة والطعن الدكلفتتُ بالبت في برقيق  2/05/2009الدؤرخ في 155-09الدرسوـ التنفيذي 3

 .2009لسنة  27، ج ر عدد مطابقة البنايات وكيفيات ستَلعا
من : رئيس الدائرة أو الوالي الدنتدب عند الاقتضاء رئيسا، رئيس القسم الفرعي للتعمتَ والبناء،مفتش  تتشكل اللجنة

الأملاؾ الوطنية،المحافظ العقاري الدختص إقليميا،رئيس القسم الفرعي للفالحة، رئيس القسم الفرعي للؤشغاؿ العمومية، 
، لشثل مديرية السياحة للولاية، لشثل مديرية الثقافة للولاية، لشثل الحماية رئيس القسم الفرعي للري، لشثل مديرية البيئة للولاية

الددنية،رئيس مولحة التعمتَ للبلدية الدعنية و لشثل مؤسسة سونلغاز، كما لؽكن للجنة الدائرة أف تستعتُ بأي شخص أو 
 سلطة أو بأي ىيئة لؽكنها أف تساعدىا في أشغالذا،

 .155-09يذيمن الدرسوـ التنف 03الدادة 4
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              18تأخذ لجنة الدائرة عند دراسة الدلفات الاعتبارات الدنووص عليها في الدادة ،1الدلف
 والتحفظات والآراء الدسجلة بدحضر لجنة مديرية التعمتَ الذندسة الدعمارية والبناء. 16والدادة

اللجنة للملف تودر قرارىا إما بالدوافقة في حالة عدـ تسجيل برفظات بعد دراسة 
أو الدوافقة الدوقوفة على برقيق شرط لزدد أو تأجيل ابزاذ القرار لحتُ استكماؿ وثائق أو 

 إجراء برقيق حوؿ البناية أو بالرفض.
 مرحلة الطعن على مستوى لجنة الطعن بالولايةالفرع الرابع  

تداء ( يوما اب30تٍ أف يودع طػعػنػا مػكتػوبػا في أجل في ثلاثتُ )لمورح الدعللؽكن  
في مقر الولاية بناء على  3بذتمع لجنة الطعن، 2لدى لجنة الطعػن من تاريخ تبليغو قرار الرفض

 .استدعاء من رئيسها كلما دعت الحاجة إلى ذلك
يودع الطعن مرفقا بتبريرات قرار لجنة الدائرة لدى لجنة الطعن ويسلم وصل استلاـ  

لطالب الطعن، كما تلزـ لجػنػة الػطػعػن بػالػبت في الطعن الدعروض عليها في أجل لا يتحػاور 
ػات ػكل الػتػحػقػيػقبلجػنػة الػطػعػن الػقػيػاـ لولؽكن ، ( يوما ابتداء من تاريخ الإيداع30ثلاثتُ )

 الػتػي تراىا مفيدة لابزاذ القرار النهائي الذي يؤكد أو يعدؿ قرار لجنة الدائرة.
تبلغ لجنة الطعن قراراتها إلى لجنة الدائرة عنػد نػهػايػة أعػمػاؿ الػتػحػقػيػق ودراسة   

طلبات الطعن والدعلومات والوثائق الدقدمة فيها، وعلى أساس قرار لجنة الطعن، تفول لجنة 
 .رة بوفة نهائية في طػلػب برػقػيػق الدػطػابػقػةالدائ

                                                           
 155-09من الدرسوـ التنفيذي  11الدادة  1
 15-08من القانوف  47الدادة 2
من )2من الوالي رئيسا، رئيس المجلس الشعبي الولائي،عضوين )155-09من الدرسوـ التنفيذي 13الدتكونة حسب الدادة 3

الأملاؾ الوطنية،مدير المحافظة العقارية، مدير المجلس الشعبي الولائي منتخبتُ من طرؼ زملائهما،مدير التعمتَ والبناء، مدير 
الدوالح الفلاحي، مدير الأشغاؿ العمومي، مدير الدوارد الدائية، مدير الطاقة والدناجم، مدير البيئة،مدير السياحة، مدير 

 .الثقافة، ورئيس المجلس الشعبي البلدي الدعتٍ
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 .15-00الدلكية ضمن القانون تسوية ليالتحقيق العقار الدبحث الثاني  دور 
حسب الإجراءات التي أشرنا  15-08يتم ايداع طلب التسوية في إطار القانوف 

غتَ اف عملية ابزاذ  اليها سابقا، اين لؽر ملف التسوية بدراحل ضمن ىيئات لستوة لدراستو،
السهل بالنسبة للهيئات الدختوة بدراسة الدلف  بالأمرالقرار من اجل تسوية الدلكية ليست 

على اختلاؼ الدراحل التي لؽر بها، لذا اوجد الدشرع وسيلة تساعدىا على عملها من خلاؿ 
او اجراء (، الدطلب الأوؿ)بدوجب القانوف لستوة  لفرؽاسناد مهمة اجراء برقيق عقاري 

 الدطلب الثاني()عقاري فتح برقيق الدعتٍ طلب برقيق بدوجب طلب من ىيئات أخرى او 
 بموجب القانون ري إجراء التحقيق العقا الدطلب الأول 

بدهمة التحقيق التي الزمها تم انشاء فرؽ الدتابعة والتحقيق على مستوى البلدية 
بعض الإشكالات التطرؽ الى اثاره بعد اجرائو و ل قبتعريفو في فرع اوؿ، الذي نبتُ العقاري 

 .لتي تواجو عملية التحقيق العقاريالدطروحة ا
 التحقيق العقاري  تعريفالفرع الأول  

وإلظػا كػاف معمػولا بػو في الفتػرة ، إجػراء التحقيػق العقػاري لػيس إجػراء جديػدا
التحقيقػات الكليػة الدنوػوص الاستعمارية،حيث كانت تسلم سندات ملكية تبعا لإجػراءات 

والدتعلق بعدد ىاـ من الدواوير في الجزائػر  1973جويلية  26عليها بالقانوف الدؤرخ في 
،إذ برمل معهػا السندات يها بهذهوقسػنطينة ووىراف وترفق لسططات القطع الأرضية المحقق ف

لدستفيدين وكذا توضػيحات كافية حوؿ تسمية العقار ومساحتو ومعالدو الحدودية وحوص ا
الأعبػاء الػتي تثقل العقارات،وىناؾ أيضا إجراءالتحقيقات الكلية والجزئيػة الدنوػوص عليهػا 

والدنتهيػة أيضػا بتسػليم سػندات  1988أوت  4و 1987فيفػري  16بالقػانونتُ الدؤرختُ في 
 .1تسجل و تشهر بدحافظة الرىوف العقارية الدعنية ملكيػة علػى أف 

                                                           
 .42ص (، 2009 ،7طبعةدار ىومة،: الجزائر) الدلكية العقارية الخاصة ،حمايةحمدي باشا عمر 1
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الدتعلػق بػإجراء معاينػة حػق  2007فبراير  27الدؤرخ في 02- 07القانوف رقم نص 
 ، وقد جاء القانوف1الدلكيػة العقارية على تسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق عقاري

الدتضمن سن إجراء التقادـ الدكسػب وإعػداد عقد  352- 83ليحػل لزل الدرسوـ  07-02
،واحتػوى ىػذا 02-07من القانوف  19لدلكية بدقتضى الدادة الشػهرة الدتضػمن الاعتًاؼ با

غلبها مرتبط تطبيقها وتنفيذىا بدراسيم تنظيمية منها الدرسوـ امػادة  20القػانوف علػى 
 .2الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية 147- 08 التنفيذيرقم

ف التحقيػق العقػاري لػتػوي علػى أ 02-07من القػانوف  1فقرة  5نوت الدادة 
وجدت،أنػو  الدثقل بها افعلػى معاينة حق الدلكية العقارية والحقوؽ العينية الأخرى والأعباء 

مسػألة اختيارية يقوـ بدقتضاىا طلب فتح برقيق عقاري يوجػو إلى مسػؤوؿ موػالح الحفػظ 
الدؤرخة في  3يمة رقم كما عرفتو التعلة،إقليميا بوفة فردية أو جماعي العقػاري الدختص

بأنو إجراء ميداني يقوـ بو أعواف 3الدتعلقة بستَ عمليػات التحقيػق العقاري 27/09/2008
مكلفوف برت مسؤولية مدير الحفظ العقػاري، ومػن ثم فالتحقيق العقاري لؼضع لإشراؼ 

 .الإدارة العامة عن طريػق الدػدير الػولائي 
التحقيق العقاري التي تم اسنادىا لفرؽ الدتابعة عملية  15-08فيما تناوؿ القانوف 

الدرسوـ التنفيذي ءىا على مستوى البلدية والتي حدد انشاءىا ومهامها والتحقيق التي تم انشا
المحدد لشروط وكيفيات تعيتُ فرؽ الدتابعة  02/05/2009الدؤرخ في  156-09رقم 

 ا.البناء وستَى والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات
                                                           

الدتعلق بإجراء معاينة حق الدلكية العقارية على تسليم سندات الدلكية  2007فبراير 27الدؤرخ في  02- 07القانوف رقم 1
 .2007/ 25/05الوادر في  15،عدد ر عن طريػق برقيق عقاري،ج

يق العقاري وتسليم سندات تعلق بعمليات التحق، الد19/05/2008الدؤرخ في  147-08الدرسوـ التنفيذي رقم 2
 2008،لسنة26عدد ،ج ر،الدلكية

ة العقارية ، الدتعلقة بستَ عمليات التحقيق العقاري ومعاينة حق الدلكي2008/ 09/ 27الدؤرخة في  03التعليمة رقم 3
 .ةوزارة الدالي،عامة للؤملاؾ الوطنية،صادرة عن الدديرية الوتسليم سندات الدلكية



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ISSN: 2253-0266 ون، المجتمع والسلطةـلرلة القان 
EISSN: 2600-6219 324-302  صص. 2023  السنة 2 الع د 12ل   المج 

 

314 

 البل ية فرق الدتابعة والتحقيق على مستوى  دورالفرع الثاني  
بعد إيداع طلب التسوية رفقة الدلف على مستوى البلدية، يلزـ أعواف الدولة وأعواف 

مطابقة البػنػايػات على  البلدية الدكلفوف بالتعمتَ بالقياـ بزيارة الأماكن ومػعػايػنػة حالة عدـ
 : 1ات الدقدمة من صاحب التوريح والقياـ بدا يليأساس الدعلوم

 متابعة دقة الدعلومات الواردة في التوريح الدتعلق بتحقيق الدطابقة والتحقق منها -
  .عاينة حالة عدـ مطابقة البنايات، وبررير لزضر عدـ الدطابقةم -
 ا.ومعاينته 15- 08البحث عن لسالفات القانوف رقم  -
 .إدارية أو تقنية خاصة بالبناية من طرؼ صاحب البنايةطلب استكماؿ أي وثيقة  -
لؽكن لأعواف الفرقة قبل إعداد رأيهم ابلاغ الدعتٍ بالتحفظات الدسجلة لرفعها  -

 .والدتعلقة بالتوريح أو كافة الوثائق الاخرى قود توحيحها
 إبداء الرأي حوؿ التوريح الدقدـ بالخانة الدخووة لذم بالتوريح. -

 :2تحقيق القياـ بالدهاـ الاتيةلؼوؿ لفرؽ ال
 زيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية والبناءات  -
 القياـ بالفحوصات والتحقيقات -
 استودار الوثائق التقنية الدكتوبة والبيانية الخاصة بها. -
 تنفيذ قرارات غلق الورشات غتَ النظامية الدتخذة من السلطات الدختوة  -

بها فرؽ التحقيق نهارا فقط وأياـ الراحة والعطل، ولؽكن اف  تتم الدراقبة التي يقوـ
تكوف بشكل فجائي ، كما تتم وفق رزنامة زيارات يعدىا رئي المجلس الشعبي البلدي بالنسبة 

عواف العاملتُ لدى الدوالح الدكلفة بالتعمتَ التابعة للبلدية باقتًاح من رؤساء الفرؽ وترسل للؤ
لي ومدير التعمتَ الدختص إقليميا، وتتم وفق رزنامة يعدىا مدير نسخة من الرزنامة الى الوا

                                                           
 .156-09من الدرسوـ التنفيذي  04الدادة  1
 .156-09الدرسوـ التنفيذي  05الدادة  2
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عواف التابعة لدوالحو وترسل نسخة منها الى الوالي والوزير الدكلف التعمتَ والبناء بالنسبة للؤ
بالتعمتَ، لؽسك كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي ومدير التعمتَ الدختص إقليميا 

مهامهم بالوسائل التقنية  تأديةوداف أعواف الفرؽ في اطار سجلات الدتابعة والتحقيق كما يز 
 . 1ووسائل التنقل التي تسمح لذم بالتحري عن البنايات موضوع برقيق الدطابقة

 العقاريالفرع الثالث  الإشكالات الدطروحة عن  اجراء التحقيق 
البنايات تسوية تعتًض فرؽ الدتابعة والتحقيق لرموعة من الإشكالات في إطار  

 2:ا يليمولؽكن إجمالذا في
دوف بتعليمات وزارية  15-08تعديل الاجراءات الدنووص عليها بالقانوف  -

يؤخذ بالتعليمة دوف القانوف في الاجراءات التي تم ىل تعديل القانوف في ذاتو، طرح إشكاؿ 
 ة.لدقارنة بالتعليمتعديلها، والتغاضي عن القوة القانونية للقانوف با

 2008ىل البنايات شيدت قبل  ةقدرة فرؽ الدتابعة والتحقيق من معرف عدـ -
شكل عائق كبتَ في التسوية، بالرغم من بعض الحلوؿ الدقتًحة الدتمثلة مثاؿ في إشهاد رئيس 

والذي لؽكن أف يؤخذ بو بالنسبة للبلديات ،  2008البلدية بأف البناية قد شيدت قبل سنة 
إلى إشكاؿ تسوية البنايات التي شيدت قبل  بالإضافة.ياتالتي بروي عدد قليل من البنا

ىل تدخل ضمن إطار  2008ليعاد بنائها بعد سنة  .لكن تم ىدمها جزئيا أو كليا 2008
 ؟ تدخل ضمن ىذا القانوف أـ لا 15-08القانوف 

فرؽ الدتابعة والتحقيق في حالة الدوافقة على التسوية بشرط وامتناع  إشكاؿ يواجو-
ناية بتحقيق ىذا الشرط، ولم يذكر القانوف الإجراءات الدتبعة في ىذه الحالة، لشا صاحب الب

 .يعلق تسوية الدلف

                                                           
 .156-09الدرسوـ التنفيذي  13الى  09الدواد من  1
شريعات "، لرلة ت15-08منور نور الدين، نعيمة ذيايبية،" إجراءات و إشكالات تسوية البنايات في اطار القانوف   2

 .186،187، ص ص ( 2017سبتمبر )03ػػػ العدد (لدوف تيارت ػػ الجزائرامعة ابن خج) التعمتَ والبناء
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على مستوى  15-08عدـ تلقي فرؽ الدتابعة والتحقيق الدكلفوف بدلف  -
البلديات تكوين خاص حاؿ دوف الفهم الوحيح لطرؽ ستَ الإجراءات وىذا ما يفسر عدـ 

 .ولاية إلى أخرى توحيد نفس الإجراءات من
،وغلق السجل ة بعد انتهاء مدة التمديدالإشكاؿ الدتعلق بتسجيل طلبات التسوي –

 .ؼ رئيس المحكمة الدختوة إقليمياالدؤشر من طر 
إشكاؿ متعلق بالددة الزمنية القانونية الغتَ كافية للتحقق من الدلف وابداء الرأي  –

لف لإيداعو على مستوى مديرية التعمتَ الذندسة يوما من تاريخ استلاـ الد 15فيو والدقدرة بػ 
الدعمارية والبناء، أو الأمانة التقنية للدائرة، نظرا للتعقيدات التي برملها بعض الدلفات وكثرتها 

 .لشا لػوؿ دوف احتًاـ ىذه الددة
انعداـ التنسيق بتُ فرؽ الدتابعة والتحقيق وباقي الدوالح الدختلفة الدكلفة بالدلف  -

 .تعطيل في دراسة الدلفاتشكل 
   اجراء التحقيق العقاري بموجب طلب الدطلب الثاني
الدائرة بطلب اجراء برقيق  للجنة 15-08الدشرع الجزائري من خلاؿ القانوف سمح 

برقيق عقاري  فتح، فيما لؽكن للمعتٍ إيداع طلب ولاحيات الدمنوحة لذاضمن ال عقاري
 .لدى مديرية الحفظ العقاري

 طلب لجنة ال ائرة اجراء تحقيق عقاريالفرع الأول  
لجنػة الدائرة مػؤىلة لأف تػأمػر مػوػالح الدولة أو البلدية الدكلفة بالتعميػر بػالػقػيػاـ  

بػالخبرة التي تقررىا، كما لؽكن للجنة الدائرة في إطار مهامها، أف تستعتُ بػأي شػخػص 
مر لجنة الدائرة بتحقيق عقاري في تأ. و1ار أشغالذاطبيعي أو مػعػنػوي يػسػاعػدىػا فػي إطػ

 الحالات الاتية: 

                                                           
 15-08من القانوف  33الدادة  1
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عػنػدمػا يكوف صاحب الدشروع أو من يقوـ بػالػبػنػاء حػائػزا وثيقة إداريػة سػلػمػت أولا: 
مػن طػرؼ جػمػاعػة إقليمية، ورخػوػة لػلػبػنػاء، وفػي حػالػة مػا إذا شػيػدت البػنػايػة فػي إطػار بذزئة 

 .1غتَىا، تأمر لجنة الدائرة بػتػحػقػيػق عقاري لتحديد الطبيعة القانونية للعقاردوف 
على إثر الػتػحػقػيػق الػذي بذػريػو الدػوػالػح الدػكلفة بالأمػلاؾ الػوطػنػيػة، وما لم تكن ىذه 

الدتعلقة  15-08من القانوف  16الػبػنػايػات ضػمػن الحالات الدنووص عػلػيػهػا في الدادة 
لبنيات الدستثناة من تطبيق ىذا القانوف، تػقػوـ لجنػة الدائرة بإخطار السلطات الدعنية قود با

 والدتعلقة بالتحقيق العقاري. 38تسوية وضعية الوعاء العقاري في إطار احكاـ الدادة 
بعد تسوية وضعية الوعاء العقاري، وإذا كانت الػبػنػايػة مػتػمػمػة في مفهوـ أحكاـ  

شهادة  "ىذا القانوف، لغب على الدالك أو صاحب الدشروع أف يودع ملفا للحووؿ على
كانت البػنػايػة غػيػر تػامػة الالصاز في مفهوـ أحكاـ ىذا القانوف، يػجػب وفي حالة   ."الدطابقة
 ."رخوة إبساـ الإلصاز"الك أو صػاحػب الدػشػروع أف يػودع ملفا للحووؿ على عػلػى الدػ

لا تكوف البناية الدشيدة دوف رخوة بناء عػلى قػطػعػة أرض تابعة للؤملاؾ ثانيا: 
الوطنية العمومية، باستثناء تلك التي لؽكن إعادة تونيفها وفقا للتشريع والػتػنػظػيػم الدػعػمػوؿ 

تػحػقػيػق الدػطػابػقػة في مفهوـ أحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الشروط المحددة  بػهػمػا، مػوضػوع
 .152-08من القانوف  36و 16بالدادة 

تأمر لجنة الدائرة بػتػحػقػيػق عػقػاري لتحديد وضعية قطعة الأرض، وعلى إثر التحقيق  
 : 3الذي بذريو الدػوػالػح الدكلفة بأملاؾ الدولة، تقوـ لجنة الدائرة بػإخػطػار، حسب الحالة

                                                           
  15-08من القانوف  36الدادة  1
 15-08من القانوف  37الدادة  2
 15-08من القانوف 38الدادة  3
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إما الوالي من أجل تسوية وضعية شغل الأرض عن طريق تسليم عقد، طبقا  -
موؿ بهما، وفي ىذه الحالة، لغب على صاحب التوريح أف يتقدـ بطلب للتشريع والتنظيم الدع

 .ئيس المجلس الشعبي البلديرخوة البناء على سبيل التسوية أو رخوة ابساـ الإلصاز إلى ر 
وإما رئيس المجلس الشعبي البلدي الدعتٍ، من أجل القياـ بهدـ البناية، تطبيقا  -

 1990الدؤرخ في أوؿ ديسمبر سنة  29- 90ف رقم مػن الػقػانػو  4مكرر  76لأحكاـ الدادة 
 الدعدؿ والدتمم.

لا لؽكن برػقػيػق الدػطػابػقػة فػي مػفػهػوـ أحكاـ ىػذا الػقػانػوف لأي بػنػايػة مػشػيػدة 
مػخػالػفػة لػلؤحػكػاـ التشريعية والتنػظػيػمػيػة السارية الدفعوؿ على قطعة أرض تابعة لدستثمرة 

 .1و خاصةفلاحيػة عػمػومية أ
تػوجػو الدػوافػقػة عػلى الػتػسػويػة إلى إدارة أملاؾ الدولة من أجل إعداد عقد التنازؿ، 

( أشهر ابتداء من تاريخ إعداد العقد، لغب على صاحب 6)لة، وفي أجل ستة وفي ىذه الحا
سبيل  التوريح الذي بست تػسػويػة وضعيتو، إيداع حػسب الحػالػة طػلب إمػا رخوػة الػبػنػاء على

التسوية أو رخوة لإتػمػاـ الإلصاز، وإذا لػم يػقػم صػاحػب الػتػوػريػح بػالإجػراءات الدنووص 
الدتعلقة الاحكاـ الجزئية في حالة  87عليها أعلاه في الأجل المحدد، تػطػبػق عػليػو احكاـ الدادة 

 الدخالفة.
التحقيق والقرارات  في حالة رفض لجنة الدائرة لطلب الدعتٍ، وبعد استلامها لنتائج

الدتخذة بشأف الػبػنػايػة مػوضوع التػوػريح، تػقػوـ لجػنػة الػدائػرة بػإرسالذا إلى رئيس المجلس الشعبي 
البلدي الدعتٍ في أجل شهر واحد، لغب على رئيس المجلس الشعبي البلدي تبليغ الدورح 

 .2مو( يوما بعد استلا15برفض لجنة الدائرة الدعلل، في أجل خمسة عشر)
 

                                                           
 15-08من القانوف  39الدادة  1
 .15-08من القانوف  45الدادة  2
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 فتح تحقيق عقاري على مستوى م يرية الحفظ العقاري  الدعني طلب الثانيالفرع 
للمعتٍ أيضا بتسوية وضعية بنايتو غتَ الدشروعة في إطار تطبيق أحكاـ القانوف رقم 

،تم تشييدىا على وعاء عقاري دوف سند ملكية يقع في منطقة غتَ لشسوحة،  08-15
من القانوف الددني على أساس التقادـ الدكسب،  827وتكوف حيازتو مطابقة لأحكاـ الدادة 

اري يوجهو للمدير الولائي للحفظ العقاري لتسليمو سند أف يبادر بطلب فتح برقيق عق
، 147-08رقم  التنفيذيو احكاـ الدرسوـ 1 02-07الدلكية طبقا لأحكاـ القانوف رقم 

وذلك بناء على معاينة ميدانية لغريها لزقق عقاري في عتُ الدكاف للتأكد من توافر الحيازة 
 . 2الدلكيةالدطابقة للقانوف تؤىل الدعتٍ للحووؿ على سند 

بعد تسوية الدعتٍ للوضعية القانونية للوعاء العقاري لزل البناية غتَ الدشروعة بحوولو  
،فإنهبإمكانو 02-07على سند الدلكية على إثر برقيق عقاري تطبيقا لأحكاـ القانوف رقم 

في ىذه الحالة من تسوية وضعية بنايتو غتَ الدشروعة بتحقيق مطابقتها في إطار التسوية 
،ما داـ بحوزتو سند الدلكية الذي يؤىلو للحووؿ على 15-08طبيقا لأحكاـ القانوف رقم ت

رخوة التعمتَ الدطلوبة للتسوية، سواء رخوة البناء، أو شهادة الدطابقة، أو رخوة إبساـ 
و انطلاؽ الالصاز شرط أف تكوف البناية غتَ الدشروعة مكتملة كانت أو غتَ مكتملة، أ

 . 3في الجريدة الرسمية 15-08صدور القانوف رقم ريخ الأشغاؿ سابق عن تا
بذدر الإشارة في ىذه الحالة إلى أف الكثتَ من الدعنيتُ بتسوية أبنيتهم غتَ الدشروعة  

برولوا على مقررات تسوية من ة بقة في إطار التسويقد حظيت ملفاتهم لطلب برقيق الدطا
طرؼ لجنة الدائرة، إلا انها غتَ قابلة للتنفيذ على أرض الواقع لعدـ تسوية وضعية عقاراتهم 

                                                           
يتضمنتأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية وتسليم سندات  2007/ 04/ 27مؤرخ في  02-07القانوف رقم  1

  .2008/ 4/ 28، الوادر في 15الدلكية عن طريق برقيق عقاري، ج ر عدد 
 .02-07من القانوف رقم  14و 2الدادة 2
 .15-08من القانوف  01الدادة  3
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لزل ىذه البنيات، وعدـ وجود بحوزتهم سندات بسكنهم من الحووؿ على الرخوة الإدارية 
 بسند الدلكية للحق في الدطلوبة لتحقيق الدطابقة، لأف قوانتُ التهيئة والتعمتَ لا تعتًؼ إلا

 .1البناء برخوة بناء مكتوبة وصرلػة مسلمة من قبل السلطات الدختوة لدالك الأرض
بسكتُ الدواطن من مقرر تسوية من طرؼ لجنة الدائرة  وجب التساؤؿ حوؿلذلك  

ض تقضيبالدوافقة على تسوية البناية غتَ الدشروعة، إلا انها غتَ قابلة للتنفيذ والتطبيق على أر 
أو شهادة مطابقة، أو ءكنها فيما بعد تسليم رخوة البناالواقع، نظرا لأف موالح البلدية لا لؽ

 .2رخوة إبساـ الإلصاز
يثور إشكاؿ آخر في ىذا الإطار عرقل مسار تسوية وضعية البنايات غتَ الدشروعة،  

قليميا ّ يتمثل في امتناع بعض مسؤولي موالح مديريات الحفظ العقاري الولائي الدختص إ
عن الاستجابة لطلبات فتح برقيق عقاري وتسليم سند ملكية تطبيقا لأحكاـ القانوف رقم 3

، على أوعية عقارية مشيد عليها بنايات دوف رخوة بناء، بحجة أف أحكاـ ىذا 07-02
و يالقانوف جاءت لتسوية وتطهتَ الوضعية القانونية للؤوعية العقارية العارية دوف الدبنية، و عل

رفض ىذه الدلفات دوف مبرر قانوني، لشا زاد من تفاقم الوضعية بتزايد عدد الدلفات على  تم
مستوى الدديرية الولائية للحفظ العقاري، رغم أف الحيازة التي تسمح للمعتٍ بامتلاؾ العقار 

تطاؿ كل الاوعية  02-07على أساس التقادـ الدكسب تطبيقا لأحكاـ ىذا القانوف رقم 
 .4ية كانت أو مبنية بهدؼ تسوية وضعيتها القانونية دوف بسييزالعقارية عار 
استمر ىذا الإشكاؿ لولا تدخل الإدارة العامة للؤملاؾ الوطنية بدوجب مذكرة  

صادرة عنها، برث موالح الحفظ العقاري على الاستجابة لطلبات فتح برقيق عقاري 
                                                           

 .29-90قم من القانوف ر  52و 50الدادة 1
، )الجزائر(، لرلة الدنار للبحوث والدراسات القانونية والسياسية"معوقات تسوية البناء غتَ الدشروع في الجزائر"لعشاش محمد،  2

 .28، ص(2018مارس)4العدد 
 02-07من القانوف رقم  2فقرة  4الدادة  3
 "......كية على كل عقار" يطبق إجراء معاينة حق الدل 02-07من القانوف رقم  2 تنص الدادة  4
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نية دوف طلب تبريرىا بوثيقة وتسليم سندات الدلكية على أوعية عقارية حتى ولو كانت مب
، والتي لا 02-07من القانوف رقم  2فقرة  4رسمية، لأف ىذا التورؼ يتنافى وأحكاـ الدادة 

 1.فيما بتُ العقار الدبتٍ وغتَ الدبتٍ لتسليم سند الدلكيةبسيز فيما يتعلق بدعاينة الحيازة 
  خاتمة

في لشارسة حق الدولةعمراني و قيق انسجاـ عدة قوانتُ بهدؼ برسن الدشرع الجزائري 
تسوية ملكية العقارات ، بالإضافة الى لزاولة دية على البنايات غتَ الدشروعةالرقابة البع

اثبت  15-08القانوف غتَ اف  والقضاء على السكنات الفوضوية، قانوني الخاصة بدوف سند
ذلك من خلاؿ لخاصة عن طريق التحقيق العقاري و في تطهتَ الدلكية العقارية ا قووره

، حيث 15-08الإشكالات القانونية التي طرحها الواقع العملي عند تطبيق احكاـ القانوف 
 .الات التي لؽكن اف بزالف احكاموعدـ معالجتو لكل الحلقانونية و ابسيز بكثرة الفراغات 

بعد اجراء التحقيق  15-08لؽكن القوؿ اف تسوية الدلكية العقارية ضمن القانوف 
انو لم يفي  ىاخروفهل للبعض إمكانية الحووؿ على سند الدلكية، فيما يعتبر العقاري س

 لؽكن الحووؿ على سند لا معينة على اعتبار انو في حالات ،لأجلوبالغرض الذي سن 
في حالات أخرى تبقى مرتبطة بشروط او برفظات لا لؽكن معالجتها خاصة ما تعلق الدلكية و 

عليو لطلص اف اجراء برقيق عقاري ييد البنايات عليها، و ضي التي تم تشبتسوية ملكية الأرا
او لتطهتَ الدلكية العقارية  للحووؿ على سند للملكيةليس بالضرورة يعتٍ الوسيلة الفعالة 

 .بدوف سند قانوني الخاصة
مدى بسكن الدشرع اولة الإجابة على الإشكالية الدطروحة حوؿ لزلدوضوع و دراسة ا

 العقارات الخاصة بدوف سند قانونيتسوية ملكية من  15-08الجزائري من خلاؿ القانوف 
 :، يقودنا الى اقتًاح ما يليخاصة من خلاؿ التحقيق العقاري كوسيلة لتطهتَ الدلكية العقارية

                                                           
 29لعشاش محمد، مرجع سابق، ص  1
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ل طلب التسوية الدثقل بالدلف الدطلوب والإجراءات التي لؽر عليها في لستلف الدراح -
ولستلف الذيئات يؤدي الى ابتعاد الدواطن عن طلب التسوية، لذا من الأفضل وضع 

 .)شباؾ وحيد(الية مؤسساتية موحدة لتسهيل الاجراءات وتبسيطها على الدواطن
لتحقيق حوؿ طلب ااستعماؿ التكنولوجيا الحديثة والإدارة الالكتًونية للتحري و  -

 .بالدلفات تطيل من إجراءات التسوية التسوية، كوف الاعتماد على كثرة الأوراؽ
تفعيل دور فرؽ الدتابعة والتحقيق من خلاؿ منحها صلاحيات تضمن أداء الدهاـ  -

 الدخولة اليها.
اجراء دورات تكوينية لوالح العاملتُ في المجاؿ العقاري خاصة فرؽ التحقيق على  -

 .مستوى البلدية
الوزارية أدت الى خلق تناقضات توحيد الإجراءات الدتبعة للتسوية كوف التعليمات  -

 .في الإجراءات
تفعيل دور التحقيق العقاري كوسيلة لتسوية الدلكية العقارية الخاصة من خلاؿ  -

 ضماف الأثر الدكسب للملكية بعد اجراء التحقيق العقاري.
 الدراجع قائمة الدصادر و 

وإبساـ  مطابقة البناياتالمحدد لقواعد  20/07/2008الدؤرخ في  15-08القانوف  -
 .03/08/2008الوادر في  44العدد ج ر  ،إلصازىا

يتعلق بعمليات  2008/ 05/ 19مؤرخ في  147-08الدرسوـ التنفيذي رقم  -
الوادر في  ،26التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية، ج ر عدد 

25/05/2008. 
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 02الدوافق لػ  1430جمادى الاولى  01الدؤرخ في  154-09الدرسوـ التنفيذي رقم  -
الوادر في  27الدتضمن إجراءات التوريح بدطابقة البنايات، ج ر عدد  2009ماي 
06/05/2009. 

المحدد لتشكيلتي لجنة الدائرة  2/05/2009الدؤرخ في 155-09الدرسوـ التنفيذي  -
 27، ج ر عدد ت ستَلعاكيفيالبت في برقيق مطابقة البنايات و والطعن الدكلفتتُ با

 .2009لسنة 
كيفيات المحدد لشروط و  02/05/2009رخ في الدؤ  156-09التنفيذي رقم الدرسوـ  -

ت السكنية وورشات البناء تعيتُ فرؽ الدتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعا
 .06/05/2009الوادر في  27ج ر عدد ، وستَىا

،الدتعلقة بستَ عمليات التحقيق 2008/ 09/ 27الدؤرخة في  03التعليمة رقم  -
الدديرية العامة ،صادرة عن ة العقارية وتسليم سندات الدلكيةري ومعاينة حق الدلكيالعقا

 ،وزارة الدالية.للؤملاؾ الوطنية
، الوادرة عن وزارة 2009/ 09/ 10الدؤرخة في  1000التعليمة الوزارية رقم  -

 .15-08بخووص تطبيق أحكاـ القانوف ، فالسكن والعمرا
- 

  الدتضمنة تبسيط 2012/ 09/ 06الدؤرخة في  04 لتعليمة الوزارية الدشتًكة رقما
 ابساـ إلصازىا.كيفيات برقيق مطابقة البنايات و 

 الكتب-
 (.2009، 7ىومة،طبعةدار :الجزائر) حمدي باشا عمر،حماية الدلكية العقارية الخاصة -
 ال وريات العلمية -
الدنار للبحوث ، لرلة "معوقات تسوية البناء غتَ الدشروع في الجزائر "،لعشاش محمد -

 .(2018مارس) 4العدد ،)الجزائر(السياسيةوالدراسات القانونية و 
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 إطارالبنايات في  إشكالات تسويةإجراءات و "نعيمة ذيايبية، ، منور نور الدين -
 (ئرالجزا،جامعة ابن خلدوف تيارت)، لرلة تشريعات التعمتَ والبناء"15-08القانوف 
 (2017سبتمبر )03العدد 

في تسوية البنايات  15-08لراؿ تدخل قانوف الدطابقة "، الشريف بحماوي -
العدد  (جامعة قاصدي مرباح، ورقلة)فاتر السياسة والقانوفلرلة د"، الفوضوية

11(2014). 
 


