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 مـــــقـــــدمـــــــــــــــة

إذا كان الأصل العام أن لممالك من بين مظاىر ممارسة حق الممكية "الحق في البناء"، ف
ستغلاليا والتصرف فييا نشطة العمرانية التي وممارسة جميع الأ الحرية في إستعمال ممكيتو العقارية وا 

يجعل الفرد ، فإن التسميم بيذا المبدأ ومن باب أولى الحق في البناء يراىا تحقق مصمحتو الخاصة
دون إعتبار لما يترتب عمييا من  ورة أو بأخرى في القيام بمختمف عمميات التشييد والبناءيتعسف بص

مؤدية إلى تشويو النسيج العمراني أضرار عمى المجتمع، وينعكس سمبا عمى شكل البناءات ومظيرىا 
 والخروج عن مقتضيات التنظيم.

بدئا من الأوضاع التي ورثتيا عن  شيدت المدينة الجزائرية العديد من التحولات العمرانية وقد
والمتمثمة في الإستيلاء والإستحواذ عمى أكبر وأىم  السياسة العقارية التي إتبعيا الإستعمار الفرنسي

 كمالسبل سواء القانونية أو العسكرية. وذلك بشتى ا ونقميا لممعمرين قدر ممكن من أملاك الجزائريين
خمف الإستعمار بنية تحتية وحضرية متيالكة نتيجة تركيزه عمى تنمية المدن الساحمية الكبرى وبعض 

في الريف والترحيل القسري لمسكاننحو بيق سياسة الأرض المحروقة المدن الداخمية، مقابل تط
وقد إمتدت تأثيرات ىذه السياسة إلى ما بعد الإستقلال  المحتشدات وحرمانيم من الخدمات والمرافق.

جتماعي كان سببو الرئيسي التنازع حول ممكية الأراضي، الأمر  بما أحدتثو من تفكك إقتصادي وا 
 حث عن سياسة لتدارك الآثار السمبية ليذه السياسة اليجينة.الذي دفع المشرع لمب

التي فرضيا النمو السكاني التحولات  نالتي خمفيا المستعمر فإبالإضافة إلى الأوضاع 
وتيرة البناء  من تسارع وتيرة الطمب عمى السكن زادتباتيم السكنية والخدماتية، وكذا متطمالمتسارع و 

غير الغير المتجانسة و الاني أنتج العديد من المبمما  العمراني، ب التحكم في المجالفي ظل غيا
تعاني المدينة  إذ ،مرانية والبصرية لممدن الجزائريةالمنتيية، الأمر الذي ساىم في تشويو البيئة الع

 .عمرانيةإختلالات  الجزائرية اليوم من عدة

فإن  ىا،درجة تحضر  مقياسا يقاس بو تقدم الدول ومرآة تعكس إذا كان النسيج العمرانيف
النسيج العمراني المتناسق والجميل يظير لنا مدى تقدم الدولة، بينما يعكس التشوه العمراني مدى 

من كباقي دول العالم الثالث بالرجوع إلى الجزائر نجدىا تعاني و  التخمف الذي تعرفو ىذه الأخيرة،
نتيجة لمنمو العمراني السريع الذي نتج  رعي التي غدت أكثر تفاقما وأكبر حجمامشكمة البناء غير الش
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قتصادية...، وليذه الأسباب حاول المشرع إيجاد بعض  عن عدة عوامل ديمغرافية، إجتماعية وا 
 .نصوص القانونيةمن خلال إصداره مجموعة من ال الحمول لتغطية ىذه الإشكالات

 67-75حيث تدخل المشرع منذ الإستقلال بالقوانين المنظمة لحق البناء، بدءا من الأمر 
نص تشريعي المتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي كأول  26/06/1975المؤرخ في 

فصدر  يصدر عن الدولة الجزائرية في ىذا المجال، لتتوالى بعد ذلك سمسمة النصوص والتعديلات
المتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي، الذي  06/02/1982المؤرخ في  02-82القانون 

المؤرخ في  01-85ألغى جميع الأحكام القانونية المخالفة، ثم قام المشرع بموجب الأمر 
 29-90تحديد قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عمييا. وأخيرا صدر القانون ب 13/08/1985

 ق بالتييئة والتعمير في ظل الإصلاحات العامة التي عرفتيا البلادالمتعم 01/12/1990المؤرخ في 
. لكن لم يسمم قانون التييئة والتعمير من التعديلات إذ عمى الصعيد السياسي والإقتصادي خاصة

المتعمق بشروط الإنتاج  18/05/1994المؤرخ في  07-94جاء لتعديمو المرسوم التشريعي 
المعدل  14/08/2004المؤرخ في  05-04المعماري، ثم القانون  وممارسة مينة الميندسالمعماري 

 19-15ليقوم المشرع في الآونة الأخيرة بإصدار المرسوم التنفيذي  والمتمم لقانون التييئة والتعمير.
، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، والذي ألغى المرسوم 25/01/2015المؤرخ في 

أدخل ىذا المرسوم العديد من التعديلات عمى عقود التعمير من أىميا: أنو قام  ، حيث91-176
د عمى مختمف طمبات الرخص والشيادات، كما أنو قام بإنشاء الشباك الوحيد لمولاية بتقميص آجال الر 

 ، زد عمى ذلك أنو جاء بأحكام خاصة بالنسبة لمبنايات الآيمة للإنييار.الذي ينظر في ىذه الطمبات

سوية عدة مرات محاولة منو لتما في مجال البناء غير الشرعي فقد تدخل المشرع كذلك أ
المؤرخ في  212-85، منيا المرسوم القانونية عديد من النصوصوذلك عن طريق ال وضعيتو

الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغمون فعلا أراضي عمومية أو  ،13/08/1985
خصوصية كانت محل عقود و/أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بيا وشروط إقرار حقوقيم في 

والمتعمقة  13/08/1985التممك والسكن، وكذا ما جاءت بو التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في 
المتعمق  20/07/2008المؤرخ في  15-08وأخيرا صدر القانون  الشرعي.بمعالجة البناء غير 

تمام إنجازىا ، والذي يعتبر من أحدث 2013المعدل والمتمم بقانون المالية لسنة  بمطابقة البنايات وا 
إذ جاء بحمول قانونية وعممية تظير من خلال إستفادة المعنيين بيذا القانون  القوانين في ىذا المجال
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تمام إنجازىا، ووضع حد لحالات عدم  من عقود تعمير حديثة بغية تحديد قواعد مطابقة البنايات وا 
مييأ بإنسجام، مع تطبيق حماية  إنياء البنايات والوصول إلى تحقيق إطار مبني ذي مظير جمالي

قانونية صارمة عن طريق فرض تدابير ردعية صارمة في مجال عدم إحترام آجال البناء وقواعد 
جاء متأخرا نوعا ما نظرا لموضعية العمرانية المتأزمة التي آلت إلييا  غير أن ىذا القانون . رالتعمي

 عن الأطر التنظيمية المدن الجزائرية، من واجيات شاحبة وبنايات غير منتيية وتمك الخارجة أصلا
 والعمرانية.

حتلالو  إن ىذه الترسانة القانونية إن دلت عمى شيء فإنما تدل عمى أىمية مجال العمران وا 
في التشريع، وتفصح عن الإرادة الصريحة لممشرع في مواجية كل ما من شأنو المساس مكانة بارزة 

 مة بتنظيم النشاط العمراني.بالمصمحة العامة العمرانية بوضعو النصوص القانونية الكفي

 ىذا السياق وبالرغم من حجم وعدد النصوص القانونية في ىذا المجال وتعدد تدخلاتوفي 
ختلال عوامل  المشرع، إلا أن ىذا لم يكن عائقا أمام تعقد وضعية الممكية العقارية في الجزائر وا 

نتشار البنايات المخالفة لقواعد ومقاييس البناءالسكن والتييئة الإقميمة  و ناىيك عما يعاني من ،وا 
في ظل غياب الرقابة  القطاع الفلاحي والمناطق المحمية من سطو الإسمنت المسمح، ىذا كمو

وتوسعت  ، إذ طبعت الفوضى المجال الحضري المبنيوعدم فعالية قوانين التعمير الإدارية المشددة
تباع ة الجذري أو إزالتو وىو ما دفعو بالمشرع لمتخمي عن أسموب الإزال بشكل يصعب السيطرة عميو وا 

تسوية وضعية ''الشأن كانت مذكرتنا الموسومة سياسة التسوية القانونية ليذه البناءات، وفي ىذا 
 .''البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري 

من  منيا الموضوعية ومنيا الذاتية، إن إختيارنا ليذا الموضوع جاء نتيجة لعدة أسباب ودوافع
الذي تعيشو أغمب المدن الجزائرية، نتيجة مخالفة قوانين العمران  الممحوظ التشوه العمرانيأىميا 

ستعمال المواد المغشوشة والغير  نتشار ظاىرة البناء بدون ترخيص وا  والشروط التقنية لمبناءات، وا 
 أدى لإنييار العديد من البناءات، وكذا المطابقة لممواصفات وكذا عدم الإلتزام بالشروط الفنية ما

حاطة بالأسباب الفعمية المباشرة وغير المباشرة، العامة والخاصة التي كانت وراء تشوه رغبتنا في الإ
  صورة مدننا.



 مقــدمـــة 

 

[4] 
 

وحسب بل يثير  بحثا موضوع البناء غير الشرعي ليس موضوعا قانونيا بالإضافة لذلك فإن
 حتى أو أو العمرانية في مختمف الميادين والمجالات سواء الإجتماعية تىذا الموضوع إشكالا

 ومن ىنا تنبع أىمية دراسة ىذا الموضوع. أو اليندسة المعمارية،... أو السياسية الإقتصادية

ظاىرة البناء غير الشرعي حيث أن اليدف المرجو من ىذه الدراسة ىو محاولة تحديد أسباب 
أنيا أن والآثار المترتبة عنيا، وقوفا عمى أساليب وآليات التسوية التي تبناىا المشرع والتي من ش

 منطمقا لمحد من ىذه الظاىرة.تكون 

المراجع أثناء بحثنا في ىذا الموضوع واجيتنا العديد من الصعوبات، تأتي عمى رأسيا قمة 
 بالإضافة إلى نظرا لحداثتو، 15-08خاصة تمك المتعمقة بالقانون  والمصادر العممية،المتخصصة 

 قمة الأحكام والإجتيادات القضائية في ىذا المجال.

والملاحع أن وقد تم الإطلاع عمى عينة من الأطروحات والرسائل الجامعية كدراسات سابقة، 
ىناك جممة من الدراسات التي تناولت العقار بصفة عامة مثل إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية 

العديد من الدراسات التي  خرى المتعمقة بالعقار، بالإضافة إلىالعقارية والعديد من المواضيع الأ
قرارات التييئة والتعمير والرقابة في ىذا تناولت القرارات والمنازعات الإدارية في مجال العمران وكذا 

 المجال. أما الدراسات التي سمطت الضوء عمى موضوع تسوية البناء غير الشرعي فيي قميمة.

"أزمة  نذكر مذكرة ماجستير بعنوانالتي تطرقت ليذا الموضوع  لأولىا من بين الدراسات
الموسومة الماجستير مذكرة و ، [2001البناية اللاشرعية وطرق معالجتيا"، للأستاذة زىيرة ذبيح ]

بالإضافة [، 2009للأستاذ تكواشت كمال ] "الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر"،
ماجستير بعنوان "الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع مذكرة  إلى

 ،"البناء الفوضوي في الجزائر"، وأخيرا المذكرة الموسومة [2011الجزائري"، للأستاذ بن دوحة عيسى ]
 .[2012] للأستاذ غربي اِبراىيم

الدراسات والبحوث نجد تي صدرت في ىذا المجال ومختمف إذن نظرا لمترسانة القانونية ال
 الدراسة في ىذا الموضوع.من المادة العممية ما يشجع عمى الخوض في البحث و 
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إن الإشكالية التي تناولناىا في ىذه الدراسة تبحث في سبل تسوية الوضعية العمرانية التي 
ن ىذا المنطمق ورقييا، وم تعيشيا مدننا والتي تبناىا المشرع الجزائري محاولة لإعادة رونقيا وجماليا

 عالج البحث الإشكالية التالية:

مختلف  من خلالظاهرة البناء غير الشرعي في معالجة  المشرع الجزائري  هل وفق
 ؟التي تبناها والتنظيمية النصوص القانونية

ومن ىذا المنطمق نطرح مجموعة من الأسئمة التي تتمحور أساسا حول مفيوم البناء غير 
ستفحالو، وكذا معايير تحديد البناء غير الشرعي وآثار ىذا الأخير الشرعي، وأسباب وعوامل  ظيوره وا 

 ى مختمف الأصعدة، بالإضافة إلى الآليات والوسائل المتبعة من أجل القضاء عمى ىذه الظاىرة.عم

ولأن تحديد الإطار الزماني والمكاني لمبحث ميم لتقديم تحميلات أكثر دقة وموضوعية، فقد 
 15-08منذ إستقلال الدولة الجزائرية إلى غاية صدور القانون زمنية ليذه الدراسة حصرنا الحدود ال

تمام إنجازىا فيما ، أما 2013والمعدل والمتمم بموجب قانون المالية لسنة  المتعمق بمطابقة البنايات وا 
فقد تناولنا ىذا الموضوع بصفة عامة دون تحديد حالة أو  ليذه الدراسة يتعمق بالحدود الجغرافية

في جميع المدن الجزائرية ولم تكن  تغمغمت منطقة لمدراسة، ذلك أن ظاىرة البناء غير الشرعي ظاىرة
أن النصوص القانونية والتنظيمية التي صدرت مواجية  امقتصرة عمى بعضيا أو إحداىا فقط، كم

 ب الوطني وليس جزءا منو فقط.ل التراه الظاىرة كانت عامة تخص كليذ

تكامل الأطر النظرية أغوارىا يتطمب  ولأن الكشف عن حقائق المشكمة البحثية ومعرفة
فقد وظفنا في معالجتنا ليذا  ولأن طبيعة الموضوع ىي التي تحدد طبيعة المنيج المعتمد، والمنيجية،
الذي ييتم بالحقائق العممية  الوصفيتم توظيف المنيج حيث  التحميمي، الوصفيالمنيج الموضوع 

بمعاينة ظاىرة البناء غير خاصة  في الجزء الأول المعني  ويصفيا كما ىي ثم يمتد إلى تفسيرىا،
يركز عمى عرض المشكمة ودراستيا من الناحيتين القانونية الذي  التحميميالمنيج  أما الشرعي.
التحميل والتعميق وشرح الأحكام من خلال ث بالخصوص في الجزء الثاني من البح فوظفناه والفنية،

ل تسوية وضعية البناء غير الشرعي، إلى جانب الإستدلال والمواد والآليات القانونية المتبعة في مجا
 بالأحكام والقرارات القضائية في ىذا المجال والتي تعد قميمة.
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حيث تطرقنا في ىذا ولقد إعتمدنا خطة ثنائية في سبيل الإجابة عمى إشكالية البحث، ب
نوعة، العامة والخاصة والتي تجد العديدة والمتأسباب ظيور البناء غير الشرعي  الفصل الأول إلى

والأوضاع الأمنية والإقتصادية والإجتماعية  جذورىا في الوضعية الموروثة عن الإستعمار الفرنسي
التي عاشتيا البلاد، كما تناولنا في ىذا الفصل ضوابط تنظيم عممية البناء التي تعتبر مقياسا لتحديد 
مدى شرعية البناء وتوافقو مع أحكام قانون التعمير، كما قمنا بعرض أىم الآثار الناتجة عن مخالفة 

 ىذه الضوابط.

ي الفصل الثاني إلى البحث عن أساليب التسوية والوقاية والرقابة التي في حين سعينا ف
وتسوية الوضعية القانونية لمممكية  أوجدىا المشرع الجزائري لمكافحة ظاىرة البناء غير الشرعي

أو من خلال ما جاء بو ىذا القانون من  المعدل والمتمم، 15-08سواء قبل صدور القانون  العقارية،
تمام إنجازىا، وكذا إضفاء الشرعية عمى أحكام جديدة  وعقود تعمير مستحدثة سعيا لمطابقة البنايات وا 

 .البنايات التي شيدت خلافا لمقاييس البناء والتعمير
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 الفصل الأول

 ظاهرة البناء غير الشرعي اهيةم 

إعتداء  وحتى مساحاتنا الخضراء من ما تشيده شوارعنا وأرصفتنا التموث البصري بيقصد  لا
، إذ لم تسمم 1ىا العمرانيصورة مدننا ومظير حسب بل يقصد بو كذلك لنفايات فتفريغ ا من خلبل

، نتيجة العمراني التي تشوه نسيجيا غير الشرعيالجزائر كغيرىا من بمدان العالم من ظاىرة البناء 
 تغميب المصمحة الخاصة عمى المصمحة العامة العمرانية ومخالفة أحكام قانون التعمير والبناء.

ودوره في عممية البناء حيث يتمتع العمران في الجزائر بأىمية بالغة نظرا لخصوصيتو 
، إلا أن س التي يبنى عمييا تقدم ورقي الدولالإقتصادي والإجتماعي كون العمران من أىم المقايي

المختمفة  وضعية العمران والعقار في الجزائر تعرف عدة إختلبلات أفضت إلييا العديد من العوامل
منيا تناقض النصوص المنظمة لمعمران وتحايل المواطنبن والقائمين بالبناء  ،المتداخمة فيما بينياو 

والمتمثل أساسا في الرقابة القبمية  يئة والتعميرىا في مجال التيوكذا تراخي الجيات الإدارية عن دور 
 .2عن طريق مخططات التعمير والرخص والشيادات العمرانية

ىذا ومرت السياسة العقارية في الجزائر بعدة مراحل حاولت من خلبليا الحكومات 
أن ىذه القواعد ظمت ناقصة ي قواعد البناء والتوسع العمراني، إلا المتعاقبة منذ الإستقلبل التحكم ف

وغير كافية لمواكبة التطور الحضري بسبب التخمف الإقتصادي والنزوح الريفي والنمو الديمغرافي 
، الأمر الذي أدى إلى تفاقم 3المفرط وعدم فعالية القوانين والتنظيمات التي طبقت في ىذا المجال

 ظاىرة البناء غير الشرعي وتعقدىا.

                                                             

1 - Tsouria Kassab, Ville ou pollution visuelle!, Vie de Villes, n°01, janvier 2005, p62. 

مقال عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبمية ودورىا في الحفاظ عمى البيئة والحد من البناء الفوضوي،  - 2
 .359، ص2013وق والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر مجمة الحقمنشور في 

، 2013، 28جمول زناتي، تشريع التعمير والتطوير العقاري في الجزائر، مجمة المخطط والتنمية، العدد  - 3
 . 02ص
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البناء غير الشرعي  أسباببيذه الظاىرة لابد من الوقوف أمام  لذلك ومن أجل الإحاطة
لبيان تعريفو وصوره وكذا أسباب ظيوره، وكذا الوقوف أمام المعايير التي إعتمدىا )المبحث الأول( 

 ثار المترتبة عن مخالفة ىذه الأخيرة )المبحث الثاني(.المشرع لتحديد ىذا النوع من البنايات والآ

 البناء غير الشرعي أسبابفهوم و مالمبحث الأول: 

نتعرض من خلبل قبل التعرض لأسباب البناء غير الشرعي، لابد من التعريف بو لذلك 
ىذا المبحث لمبناء غير الشرعي من حيث مفيومو )المطمب الأول( وكذا بيان أسباب ظيوره 

ن تمبية الطمب حيث أن عدم فعالية الجياز الإداري والتقني وعجز الدولة ع)المطمب الثاني(، 
، وىو ما المتزايد عمى السكن نتيجة لعدة عوامل مختمف أدى إلى تسارع وتيرة البناء غير الشرعي

 سوف نفصمو فيما يمي.

  المطمب الأول: مفهوم البناء غير الشرعي

أصبح البناء غير الشرعي من المصطمحات كثيرة الإستعمال في الآونة الأخيرة وذلك عند 
التي تتنافى ومقاييس البناء والتعمير، لذلك فإنو لابد من ضبط مفيوم البناء ايات الإشارة إلى البن

 صوره.تعريفاتو وكذا تحديد ء عمى مختمف تسمياتو و تسميط الضو الشرعي من خلبل  غير

 الفرع الأول: تعريف البناء غير الشرعي

لبناء العارض، البناء ، البناء العشوائي، االبناء اليش، البناء المتخمف، البناء غير اللبئق
القصديري، البناء غير القانوني، البناء غير الرسمي، البناء غير المخطط ... الخ، كميا تسميات 

لآخر  مكان من يختمف وتعريفو البناء غير الشرعي مفيوم إن .1البناء غير الشرعيتطمق عمى 
 جتماعيةالإ النظمو  والقيم المعيشة ومستويات مجتمع كل ظروف حسب وذلك ومن لغة لأخرى،

[، Constructions Illicitesفنجد في المغة الفرنسية مثلب: البناءات غير الشرعية ]، بو السائدة
 Constructions[، البناءات الميمشة ]Constructions Irrégulièresالبناءات غير المنظمة ]

Marginales ،][ البناءات ناقصة الادماجConstructions sous Intégrées،]  البناءات
                                                             

1 - Belaadi Brahim, Le bidonville : histoire d’un concept, Revue des sciences humaines, 

Algérie, Novembre2004, p211.   
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 Constructions[، البناءات غير المراقبة ]Constructions Spontanéesالعفوية]

Incontrôlées[ البناءات الفوضوية ،]Constructions Anarchiques الأحياء القصديرية ،]
[Bidonville[ ومنطقة الأكواخ ،]Gourbi ville .] 

منطقة البسطاء [، Deteriorated Areaأما بالمغة الانجميزية فنجد: المنطقة المتدىورة ]
[Bustees Area ،]الكثيرة والتي تدل كميا عمى البناء  المنطقة الفقيرة ... وغيرىا من التسميات وأ

 .1غير الشرعي

إذن فقد أطمق عمى البناء غير الشرعي عدة تسميات مختمفة تباينت من بمد لآخر من 
، إذ أطمق عميو المعماريون تسمية البناء اليش من الزاوية التي يدرس منياجية، ومن جية أخرى 

 ميترئة بمواد مبني يكون  ما غالبا إذ ،العمرانية وخصائصو الإنشائية لحالتو بالنظرأو القصديري 
 اليياكل لتموضع مخصصة أراضي عمى كتواجده موقعو لسوء أو وغيرىا، والكرتون  والزنك كالخشب
 اليدم موضوع يكون  ما غالبا البناء من النوع ىذاة و أو طبيعي صناعية أخطار تشكل أو القاعدية
 ،أو لإنعداموالتخطيط فيو  بالبناء غير المخطط لسوء فيحين سماه المخططون الجغرافيون  .2والإزالة

لعدم إحترامو لقواعد أما من وجية نظر القانون فقد أطمق عميو البناء غير الشرعي أو غير الرسمي 
 .3يا القانون ومقاييس البناء التي نص عمي

إن البحث في مفيوم البناء غير الشرعي يقتضي البحث عن أصولو، إذ ظير ىذا 
ستعمارية، وقد تم تبني ىذا المصطمح لمدلالة عمى ل مرة في المغرب أثناء الحقبة الإالمصطمح لأو 

                                                             

، 2012نوقشت سنة ، جامعة الجزائر، في القانون  إبراىيم غربي، البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستير - 1
 .  07ص
المواد التي اٌستعممت لبناءه، إذ تحصل عمييا أصحابيا من أماكن  ىجاءت تسمية البناء القصديري لتدل عم - 2

 والمتمثمة في القش وصفائح القصدير والخشب ... القمامة أو الموانىء أو أماكن التخزين،
 لتشريع الجزائري، مذكرة ماجستيربن دوحة عيسى، الاطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في ا - 3

 .06، ص2011نوقشت سنة البميدة،  سعد دحمب، ، جامعةفي القانون 
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رة سنة نوع محدد من البنايات ألا وىي البناءات اليشة والبنايات غير اللبئقة، وقد اٌستعمل لأول م
19361. 

لى القانون الجزائري، فإننا لا نجد مصطمح "البناء غير الشرعي" في أي نص وبالرجوع إ
 1985أوت  13المؤرخة في  تشريعي أو تنظيمي، ما عدا ما جاءت بو التعميمية الوزارية المشتركة

بدل التسميات لى إستعمال ىذا المصطمح إ، لذلك إرتأينا 2والمتعمقة بمعالجة البناء غير المشروع
فتقاد لمرجعية رسمية معممة بين كل الييئات سببو الإأن ىذا الثراء في التسميات  ذلك الأخرى،
 .3والفاعمين

والجدير بالذكر أنو من الصعب إيجاد تعريف قانوني دقيق وشامل لمبناء غير الشرعي، 
نتجت عن  ظاىرة مؤقتة ىم بأنوذلك لأنو لم يكن محل إىتمام المشرع ولا فقياء القانون لإعتقاد

. ومع ذلك فإنو يمكن الإعتماد في تعريفو 4التحولات التي عرفتيا البلبد وأن مصيرىا ىو الزوال
القاعدة العقارية خرق في خرق القاعدة القانونية و/أو عمى مجموعة من المعايير المتمثمة أساسا 

 رام القواعد التشريعية والتنظيميةالذي ينجز دون إحت فالبناء غير الشرعي ىو ذلك البناء .5لمبناء
السارية المفعول التي تنظم وتضبط نشاط وحركة البناء والتعمير، سواء كان ذلك لغموض يكتنف 

أو بسبب عدم الحصول عمى رخصة البناء قبل الإنجاز أو بسبب عدم الإلتزام ممكية الأرض 

                                                             
1- Adad Med Cherif, La participation dans l’habitat auto-construit en dur non planifié, 

in. 1
er
 séminaire national sur la gestion des villes et le développement durable, 

l’Université Larbi M’hidi, Oum Bouaghi, 2004, p368. 

العقارية في الجزائر:  اخمة ممقاة في الممتقى الوطني حول الترقيةديخ، البيئة والترقية العقارية، مبوسماحة الش - 2
 ، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة.2012فيفري  28و 27الآفاق، المنظم يومي الواقع و 

 RHP (Résorptionشوقي قاسمي، إشكالية السكن اليش في الجزائر في ضوء استراتيجية التصدي: برنامج  - 3

de l’habitat précaire) 2012جتمع، العدد الأول، مارسلمبنك الدولي نمزذجا، مجمة عموم الانسان والم ،
 .224ص
 .07سابق، صالمرجع ال، البناء الفوضوي في الجزائر، غربيإبراىيم  - 4
 Faire la، ظاىرة السكن الفوضوي في المدن، مداخمة ممقاة في الممتقى الدولي الموسوم ]قسومجمال الدين  - 5

ville par quelles pratiques et par quelles projets ?ظمتو جامعة العربي بن مييدي، أم البواقي، [، ن
 .2009أفريل  27و  26بتاريخ 
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شيادة المطابقة بعد الانتياء من بأحكام ىذه الأخيرة أثناء التنفيذ، أو نظرا لعدم الحصول عمى 
 .1الأشغال

إن ظاىرة البناء غير الشرعي لم تكن موجودة عمى الإطلبق في الجزائر، حيث تزامن 
 2ستعمار الفرنسي ومن خلبل عممية التحضر التي شيدتيا الجزائردخول الإظيورىا وتفاقميا مع 

العمرانية من  مى المصمحة العامةوزادت تفاقما بعد رحيمو، فيي نتاج تغميب المصمحة الخاصة ع
، وتتميز بيندسة معمارية بسيطة خلبل تشويو النسيج العمراني كونيا بنايات غير مخططة عمرانيا

لممنطقة التي  ، بحيث لا تتماشى مع النسيج العمراني3منعدمة التنظيم من حيث توزيعيا وتداخمياو 
  .4المنظمة لمعمرانشيدت فييا أو التي حوليا، فيي بذلك مخالفة للؤحكام 

بالإضافة إلى ذلك فإن بعض ىذه البنايات تفتقد لأدنى شروط المعيشة كالتيوية وقنوات 
والمياه والكيرباء ...، كما أن شبكة الطرق فييا غير منظمة وأن بعضيا لا تحترم  الصرف الصحي

 .5منت المسمحالعمو المسموح بو، كما أنيا إستحوذت عمى المساحات الخضراء ليحل محميا الإس

 الفرع الثاني: صور البناء غير الشرعي

تصنيفات البناء غير الشرعي وتباينت صوره من تخصص لآخر، فيناك من قسمو تعددت 
لكننا ونظرا لتناولنا ليذا إلى بناء صمب وبناء غير صمب، أو بناء قصديري وبناء صمب...الخ، 

 من حيث قابميتو أو عدم قابميتو لمتسوية.الموضوع من وجية نظر قانونية فقد إرتأينا لتقسيمو 

 
                                                             

، في القانون  ، الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستيرتكواشتكمال  - 1
 .11، ص2009 نوقشت سنة جامعة الحاج لخضر، باتنة،

ة في الجزائر، بن عكنون، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمراني - 2
 .87، ص2000

الترقية العقارية وحماية البيئة، مجمة القانون العقاري والبيئة، مستغانم، العدد الأول، بوسماحة الشيخ،  - 3
 .101، ص2013جوان
لعربية لمعموم الأمنية، الرياض، مصطفى محمد موسى، التكدس السكاني العشوائي والإرىاب، جامعة نايف ا - 4

 .19، ص2010الطبعة الأولى، 
 .102،101، ص.ص، سابقالمرجع ال، لترقية العقارية وحماية البيئةابوسماحة الشيخ،  - 5
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 أولا: البناء غير الشرعي القابل لمتسوية

قواعد  يشيد في ظل إحتراممن عممية التسوية يجب أن  غير الشرعي بناءالحتى يستفيد  
البناء والتعمير وكذا طبيعة الوعاء العقاري المشيد عميو، حيث يجب عمى البناء أن يكون متقيدا 

الدنيا لمتعمير ومعايير البناء سواء قبل أو بعد تشييده. كما يجب عمى ىذا البناء ألا بالمقاييس 
يضر أو يعيق إنجاز مشاريع ذات المنفعة العامة التي لا يمكن تحويميا أو نقميا لمكان آخر، وألا 

 .1يكون مشيدا عمى أراضي عمومية أو تابعة لمقطاع الفلبحي العام

الإحاطة بمجموعة عمى القائمين بعممية التسوية  يستوجب اءمن أجل تسوية وضعية بن إذن
وتتمثل ىذه العناصر فيما  ،عمى البناية بأنيا قابمة لمتسويةمن العناصر ودراستيا، ومن تم الحكم 

 يمي:

 الصفة القانونية لمقاعدة العقارية. -1
 إحترام قواعد البناء والتعمير. -2
ستعمالو. -3  تحديد الغرض من البناء وا 
 .2ذي أقيم فيو البناءالموقع ال -4

تعتبر ىذه العناصر معايير تحديد البناء غير وسنقوم بالتفصيل فييا في المبحث الثاني إذ 
 ، إذإجراءاتيا الخاصة بيامخالفة كل حالة فمكل حيث تختمف سبل التسوية فييا بحسب  الشرعي،

اء البنايات غير الشرعية عمى مستوى البمدية التي تقوم بإحصفي مرحمة أولية تتم إجراءات التسوية 
، والتي لجنة تقنية مكمفة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمديالمتواجدة عمى إقميميا من خلبل 

ومدى إحتراميا لإرتفاقات  تقوم بالإلمام بجميع جوانب البناء من حيث ممكية الأرض وموقع البناية
ختمف ممف التسوية حسب الغرض من ، ويالتعمير والمواد المستعممة لمبناء وعدد الطوابق...الخ

تخاذ و  ثم يتم دراسة الممفات .3البناية أي إذا ما كانت ذات إستعمال سكني أو معدة لممارسة عمل ا 
                                                             

1 - Benidir Fatiha, Urbanisme et planification urbaine : le cas de Constantine, Thèse de 

Doctorat en Architecture et Urbanisme, Université Mentouri, Constantine, 2007, p167. 

، بن عكنون، في القانون  آسيا جرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير - 2
 .70، ص2004 نوقشت سنة الجزائر،

 .لبناء غير المشروعتعمق بمعالجة ا، ت13/08/1985التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  - 3
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، أما المجنة الولائية فإنيا بالإضافة إلى متابعة  1من طرف لجنة الدائرةعمى مستوى الدائرة  القرارت
لي فإنيا تقوم بإتخاذ الإجراءات المناسبة لمفصل في أشغال لجنة الدائرة وتقويميا تحت سمطة الوا

تخاذ الإجراء المناسب الممفات المرفوعة ليا من لجنة الدائرة وكذا المقدمة إلييا  فتقوم بدراستيا وا 
مصالح أملبك الدولة والشؤون العقارية في تقييم البنايات  تتدخل وبعد دراسة الممف وأخيرا .2بشأنيا

 .لعقود الإدارية وتقرير الحقوق المستحقة والتعويضاتغير الشرعية وتحرير ا

رئيس المجمس الشعبي يتم تبميغ المعني بالقرار المتخذ في كل حالة من الحالات من طرف 
في أجل  مع الإشارة الصريحة بإمكانية الطعن في ىذا القرار عمى مستوى المجنة الولائيةالبمدي 

لى حالتيا فيتم تبميغيا من طرف إدم وا عادة الأماكن ما قرارات اليشيرين من تاريخ التبميغ، أ
 .3الوالي

 البناء غير الشرعي غير القابل لمتسوية ثانيا:

 13/08/19854المؤرخ في  212-85( من المرسوم 05حددت المادة الخامسة ) 
عمير البنايات التي لا تقبل وضعيتيا التسوية بتاتا وينبغي ىدميا، لعدم توفرىا عمى أدنى قواعد الت

ومقاييس البناء ولمخالفتيا لمقواعد القانونية الواجب إحتراميا، حيث تتمثل ىذه المخالفات أساسا في 
كون البنايات قد شيدت فوق أراضي خصصت نيائيا لإرتفاقات عدم البناء أو أنيا شيدت في 

                                                             

شروط تسوية أوضاع الذين لحدد الم، 1985، 212-85من المرسوم التنفيذي  10المادة  جاء في نص - 1
ط يشغمون فعلب أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود و/أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بيا وشرو 

رة بدراسة الممفات وتتكون من: رئيس الدائرة رئيسا، رئيس أنو: "تكمف لجنة الدائ إقرار حقوقيم في التممك والسكن
المجمس الشعبي البمدي المعني، ممثمي المصالح التقنية في التعمير، ممثل المصالح التقنية في الفلبحة، الممثمين 

 المعنيين في المصالح المالية.
وبالصعوبات التي يحتمل أن تعترض تنفيذ  يتعين عمى لجنة الدائرة أن تخبر لجنة الولاية شيريا بحالة تقدم الأشغال

 العمميات التي ينص عمييا ىذا المرسوم".
 .212-85من المرسوم التنفيذي  09راجع المادة  - 2
في  الصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير - 3

 .199، ص2012 قشت سنةنو  ، جامعة الحاج لخضر، باتنة،القانون 
نصت المادة الخامسة من ىذا المرسوم عمى أنو: "لا تقبل التسوية في الإطار الذي تحدده الفقرة الثانية من  - 4

المادة الأولى أعلبه إلا البنايات التي يتوفر فييا الحد الأدنى من قواعد التعمير ومقاييس البناء سواء قبل إنجازىا أو 
 تي تجعميا مطابقة".بعد إنجاز الأشغال ال
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يا شيدت فوق أو أن ،المناطق المحمية، أو أنيا تخالف قواعد الأمن أو تشوه المحيط تشوييا خطيرا
 .1أراضي خصصت لمتجييز العمومي

 الإرتفاقات التي يمنع البناء عميها -1

المصمحة العامة، تنشأ الإرتفاقات الإدارية بموجب نص تشريعي وىي تيدف لتحقيق 
وأىميا: إرتفاقات الكيرباء والغاز، المواصلبت السمكية واللبسمكية، والإرتفاقات المتعمقة بالممكية 

  .2اهالعامة لممي

المتعمقة بمعالجة  13/08/1985أطمقت عمييا التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في 
 :إعتبرت غير شرعي حيث ''ناءرتفاقات عدم الب''إ المشروع البناء غير

 البناء تحث رواق شبكة الكيرباء. -

 البناء فوق قنوات الغاز أو بالقرب من خزانات المحروقات سريعة الإلتياب. -

المسالك أو الممرات أو أرصفة الطرق، بناء فوق مساحات عمومية مخصصة لمحدائق أو ال -
 وغيرىا من الفضاءات والمجالات ذات المنفعة العامة.

 البناء فوق الأراضي المخصصة لإحتضان مشاريع عمومية لا يمكن نقميا إلى مكان آخر. -

يا شيدت في مناطق يمنع فييا لكونغير قابمة لمتسوية غير شرعية و  بناياتوتعتبر ىذه ال
 .3يواجييا سكانياالبناء إطلبقا ونظرا للؤخطار التي 

 

                                                             

 نوقشت سنة ، جامعة الجزائر،في القانون  زىيرة ذبيح، أزمة البناية اللبشرعية وطرق معالجتيا، مذكرة ماجستير - 1
 .66، ص2001

خوادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة منتوري، قسنطينة،  - 2
 .113، ص2008نوقشت سنة 

سابق، ص.ص، المرجع الالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  - 3
192،191. 
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 الأماكن والمناطق المحمية -2

لممناطق والمساحات المحمية المنصوص عمييا في  ا بالغاإىتمام أولى المشرع الجزائري 
لثقافية والتاريخية وكذا نظرا لقيمتيا التاريخية وا قانون التوجيو العقاري وقانون التييئة والتعمير،

 .1خاصة، وقيد عمميات البناء عمييا حيث أحاطيا بحماية قانونيةالأثري والسياحية، 

المؤرخ في  62-66المنصوص عمييا بموجب الأمر ومن أمثمة المناطق المحمية تمك
والمتعمق بحماية المناطق والمعالم السياحية، أو تمك المنصوص عمييا بموجب  26/03/1966
والمتعمق بالحفريات وحماية الأماكن والآثار التاريخية  20/12/1967المؤرخ في  281-67مر الأ

 .2والطبيعية

 تغيير الوجهة الفلاحية للأراضي -3

 للؤرض الزراعي، حيث أخضع ا الفلبحيالطابالحفاظ عمى  سعى المشرع الجزائري إلى
قامة منشآت عمييا إلى مجموعة من إلى أراضي قابمة لمتعمير أو إالأرض الفلبحية  وجية تحويل

 الشروط والأحكام نبينيا فيما يمي:

 3يجب إستصدار نص قانونيفي ىذه الحالة  حية إلى أرض قابمة لمتعمير:تحويل الأرض الفلا -أ
ويحدد القطعة المعنية بذلك وكذا القيود التقنية والمالية التي يجب أن يسمح بالقيام بعممية التحويل 

لتحويل، وىذا النص القانوني يكون إما نصا تشريعيا إذا كانت الأرض الفلبحية ترافق عممية ا
ما نصا تنظيميا إذا كانت في الأصناف الأخرى، وىو ما يستشف من خصبة جداخصبة أو  ، وا 
  .4من قانون التوجيو العقاري  36نص المادة 

                                                             

زىدور كوثر، المنازعات الناشئة عن رخصة اليدم المتعمقة بالعقارات المحمية في التشريع الجزائري، مجمة  - 1
 .227، ص2014 ، مستغانم،02القانون العقمري والبيئة، العدد

 .13/08/1985التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  - 2
 .10صدرت عدة نصوص قانونية في ىذا المجال جئنا ببعض منيا في الممحق رقم  - 3
رض فلبحية أالقانون ىو الذي يرخص بتحويل أي  من قانون التوجيو العقاري أنو: '' 36جاء في نص المادة  - 4

ويحدد القانون القيود أعلبه،  21إلى صنف الأراضي القابمة لمتعمير كما تحدد ذلك المادة خصبة جدا أو خصبة 
جراءاتو عن طريق التنظيم وتحدد كيفيات التحويل و  حتما. نجاز عممية التحويلإن ترافق المالية التي يجب أالتقنية و  ا 

 .''الأخرى  يع المعمول بو، في الإطار نفسو وفي الأصنافطبقا لمتشر 
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قص القيمة الناتج عن كما يجب بالإضافة لذلك دفع تعويض لمدولة والجماعات المحمية مقابل ن
 .1ىذذا التحويل ميما كان صنف الأراضي

يجب في ىذه الحالة  إقامة منشآت أو بنايات ذات إستعمال سكني عمى الأرض الفلاحية: -ب
إستصدار رخصة قبول من المصالح الفلبحية، ورخصة تجزئة الأرض الفلبحية طبقا لقواعد التييئة 

، بالإضافة لذلك 2المرجعية لشروط تجزئة الأراضي الفلبحيةوالتعمير، كما يجب مراعاة المساحات 
 .3يجب أن يحترم البناء والمنشآت المنجزة مواصفات البناء والتعمير

قيودا عمى حق البناء عمى الأراضي الفلبحية فيما يخص  مشرع فرضوالجدير بالذكر أن ال
، المتعمق بحقوق البناء 13/09/1992المؤرخ في  المشتركالوزاري بموجب القرار  العمو، وذلك

المساحة المسموح إستغلبليا كما حدد ىذا القرار  ،4المطبق عمى الأراضي الواقعة المناطق العمرانية
 وذلك كالتالي:لبناء المنشآت أو البنايات، 

صحراوية الأرض الزراعية خصبة أو حسنة أو متوسطة أو  إذا كانتبالنسبة لإقامة التجهيزات: 
( ىكتارات 05مساحة الأرض تقل عن خمسة ) ة أو ذات طابع رعوي، وكانتمستصمحة أو رعوي

من المساحة  50/1لا يمكن أن تتجاوز مساحة المنشآت المسخرة لإستغلبل الأرض الفلبحية 
 ( ىكتارات.05تفوق خمسة ) إذا كانت مساحة الأرض 2م50الكمية، وترفع ىذه المساحة بــ 

                                                             

كل تحويل تعويض لفائدة الدولة  يجب أن يترتب عنمن قانون التوجيو العقاري أنو: '' 37نصت المادة  - 1
  .أعلبه 36الجماعات المحمية مقابل نقص القيمة الناجم عن ىذا التحويل في إطار تطبيق أحكام المادة و 

  م''.تطبيق ىذه المادة عن طريق التنظيتحدد كيفيات 
 .يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلبحية، 20/12/1997، المؤرخ في 490-97 المرسوم التنفيذي - 2
 .157،158خوادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابق، ص.ص،  - 3
، المتعمق بحقوق البناء المطبق 13/09/1992القرار الوزاري المشترك المؤرخ في من  01/03نصت المادة  - 4

أنو: ''يحدد ىذا القرار القواعد الخاصة بتعيين حقوق  (11)الممحق رقم  الواقعة المناطق العمرانية عمى الأراضي
البناء المعبر عنيا بمساحات القطع الأرضية لمبناء عموا وتخصيص البنايات التي تشيد خارج المناطق العمرانية في 

من المرسوم التنفيذي  26والتعمير وتطبيقا لممادة  البمديات، وىذا في إطار التشريع المعمول بو في ميدان التييئة
 .28/05/1991المؤرخ في  91-175

يجب أن تخصص البنايات المرخصة فقط لمنشآت التجييزات التي تزيد في الإقتصاد العام لمنشاط أو لممسكن 
 المستغل.

 لا يجوز أن يفوق عمو البنايات تسعة أمتار تقاس من أية نقطة من الأرض''.
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مكانيات ضعيفة، وتقل عن خمسة ىكتارات، فلب يمكن أما إذا كانت الأرض الزراعية ذات إ
 2م50ترفع ىذه المساحة بــ من المساحة الكمية للؤرض، عمى أن  25/1أن تتجاوز قيمة المنشآت 

 .1( ىكتارات05إذا كانت مساحة الأرض تفوق خمسة )

و إذا كانت الأرض الزراعية خصبة أو حسنة أ بالنسبة لإقامة بنايات ذات إستعمال سكني:
متوسطة أو صحراوية مستصمحة أو رعوية أو ذات طابع رعوي، وكانت مساحة الأرض تقل عن 

يذه ل وتضاف، من المساحة الكمية 50/1البناء  ( ىكتارات لا يمكن أن تتجاوز مساحة05خمسة )
( 10( وعشرة )05المساحة الكمية تتراوح بين خمسة ) لكل ىكتار إذا كانت 2م20المساحة 

 ( ىكتارات.10لكل ىكتار إذا تجاوزت مساحة الأرض عشرة ) 2م10ف إلييا ىكتارات، ويضا

وكانت ذات ميزات جبمية أو محذبة  أما إذا كانت الأرض الزراعية ذات إمكانيات ضعيفة،
من  100/1لا يمكن أن تتجاوز مساحة البناء  2م100أو بيا جروف، وكانت مساحتيا تقل عن 

 .2م1000لكل ىكتار إذا كانت المساحة الكمية تفوق  2م20عمى أن يضاف  المساحة الكمية،

العقار الفلبحي بحماية جزائية بمقتضى وفضلب عمى ذلك فقد أحاط المشرع الجزائري   
والتي نصت عمى عقوبة سالبة لمحرية  2المتضمن التوجيو الفلبحي 16-08من القانون  87المادة 

بالإضافة  ،ية فلبحيةصنفة فلبحية أو ذات وجوغرامة مالية لكل من يغير الطابع الفلبحي لأرض م
   من قانون العقوبات التي تعتبر نصا عاما يتعمق بالتعدي عمى الأملبك العقارية. 386لممادة 

بيانو يتبين لنا أن المشرع سعى لحماية العقار الفلبحي وجرم تغيير الوجية مما سبق 
التالي فإن كل تغيير لموجية الفلبحية شروط صارمة، وبالفلبحية لمـرض الفلبحية إلا في إطار 

نصت عمى ىذه الحالة  لأرض زراعية خارج ىذا الإطار يعتبر غير شرعي وغير قابل لمتسوي، إذ

                                                             

 .157،158المرجع السابق، ص.ص،  ادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية الخاصة،خو  - 1
مايمي:  المتضمن التوجيو الفلبحي ،03/08/2008، المؤرخ في 16-08من القانون  87المادة جاء في نص  - 2

إلى دج( 100.000( خمس سنوات وبغرامة من مائة ألف دينار )05( سنة إلى )01''يعاقب بالحبس من )
، يغير الطابع الفلبحي لأرض مصنفة فلبحية أو ذات وجية فلبحيةدج(، كل من 500.000خمسمائة ألف دينار )

    من ىذا القانون''. 14خلبفا لممادة 
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، وىو ما يعرف بغزو 1في فقرتيا الأولى السالف الذكر 212-85من المرسوم التنفيذي  06المادة 
للئستغلبل وية لأن في تسويتيا تشجيع الإسمنت المسمح للؤراضي الفلبحية، وىي غير قابمة لمتس

 غير الشرعي للؤراضي الفلبحية التي تعتبر ثروة طبيعية ناذرة في الجزائر.

 مخالفة قواعد الأمن -4

في نص  تجاء والتي بما يخالف قواعد الأمن فيما يخص الشاغلإن البنايات المشيدة 
المؤرخ في  03-83أحكام القانون وكذا  ،13/08/1985المؤرخة في التعميمة الوزارية المشتركة 

المؤرخ في  17-83(، والقانون 88إلى  44المتعمق بحماية البيئة )المواد  05/02/1983
 05-85(، وكذا القانون 111و 102،103،110المتضمن قانون المياه )المواد  16/07/1983

تعتبر غير قابمة  (04 المادةلاسيما والمتعمق بحماية الصحة وترقيتيا ) 16/02/1985المؤرخ في 
 .2لمتسوية

 تشويه المحيط  -5

من  لاات التي تشوه المحيط تشوييا خطيرا ليس ليا صمة بمعايير البناء والتعمير البناي إن
فيي تمحق ضررا بالمظير العمراني، لذا فلب يمكن تسويتيا  طبيعتيا ولا من حيث مظيرىا حيث

زالتيا. عدم صلبحيتيا إذ ه البنايات لا تقبل التسوية إما ليذف بأي حال من الأحوال ولابد من ىدميا وا 
صلبحيا، أو أنيا شيدت بمواد لا تحترم  أدنى مقاييس التعمير تآكمت جدرانيا ولا يمكن ترميميا وا 

فيي تشكل خطرا عمى ساكنييا وتشوه المحيط العمراني فلب يمكن تسويتيا وا عادة إدماجيا في 
 .3الوسط الحضري 

                                                             

: "لا يرخص بأي عمل ينجر عنو تغيير الوجية الفلبحية أنو 212-85من المرسوم  06المادة جاء في نص  - 1
 للؤرض الزراعية".

 .171،170سابق، ص.ص، المرجع ال، الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، تكواشت كمال - 2
سابق، المرجع الالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  - 3
 .193ص
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بقرار تتخذه لجنة ولائية  ماكن إلى حالتياتسوية معرض لميدم وا عادة الأبل لمكل بناء غير قا
ف إجراءات اليدم بإختلبف دد فيو الأجل الذي يتعين فيو عمى الشاغل القيام بعممية اليدم، وتختمتح

  .1رض المشيد عمييا البناء أي إذا ما كانت أرضا عمومية أو ممموكة لمخواصقطعة الأ

والنصوص اللبحقة لو )المرسوم التنفيذي  01-85رة إلى أن الأمر في الأخير تجدر الإشا
مكنت من تسوية عدد كبير من البناءات غير الشرعية، ، والمذكرة الوزارية المشتركة( 85-212

غير أنو يعاب عمى ىذا الأمر أنو فرض عقوبة عمى طالب التسوية من خلبل إلزامو بدفع ثمن 
، الأمر الذي أعاق حسب التقييم الذي تحدده إدارة أملبك الدولةالقطعة الأرضية من جديد لمبمدية 

عممية التسوية نظرا لتيرب المعنيين من إجراءات التسوية في مقابل تواصل التعدي عمى الممكية 
 .2العقارية

 أسباب ظهور البناء غير الشرعيالمطمب الثاني: 

خلبليا الحكومات المتعاقبة مرت سياسة التييئة والتعمير في الجزائر بعدة مراحل حاولت 
منذ الإستقلبل التحكم في قواعد البناء والتوسع العمراني، إلا أن ىذه القواعد ظمت ناقصة وغير 

أىميا التخمف الإقتصادي وحركة النزوح الريفي المكثف والنمو الديمغرافي  كافية لأسباب موضوعية
رية وعدم فعالية الرقابة الإدارية، وىو ما وكذا مخمفات السياسة الإستعما ،وحدة أزمة السكن المفرط

ختلبل النسيج العمراني أدى إلى إنتشار البناء غير الشرعي  .3وا 

 الفرع الأول: الأسباب العامة لمبناء غير الشرعي

إن العوامل التي ظيرت في كنفيا ظاىرة البناء غير الشرعي عديدة ومتداخمة، فيي تتمثل 
قتصادية بصفة عامة في أسباب تاريخية وأخ  لك أمنية، وىو ما سنحاول إيضاحووكذرى إجتماعية وا 

 فيما يمي:

 

                                                             

 .13/08/1985التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  - 1
 .82سابق، صالمرجع الرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري، آسيا ج - 2
مباركي ميمود، التدابير الوقائية والردعية للؤعمال المخالفة لقواعد منح رخص البناء، مجمة القانون العقاري  - 3

 .217، ص2013والبيئة، مستغانم، العدد الأول، جوان
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 أولا: أسباب تاريخية

لم يكن تطور الممكية العقارية بمعزل عن التطورات الحاصمة في المجتمعات الأخرى، غير 
أنيا شيدت ظروفا خاصة كانت وراء تعقد وتشابك ىذه المسألة، حيث قبل الحقبة الاستعمارية 

 .1حكم الممكية في الجزائر الشريعة الإسلبمية والأعراف وبعض النظم التي أدخميا الأتراككانت ت

لى غاية  1830في عام  ، وقد تميزت ىذه المرحمة كانت الجزائر مستعمرة فرنسية 1962وا 
بالإيستيلبء عمى الأراضي الجزائرية بشتى الطرق سواء بالقوة أو بالقانون، بحيث أصدرت السمطة 

يمات جائرة سعيا لتغيير الطبيعة ظلمجزائر عدة تشريعات متناقضة وتنمنذ إحتلبليا ة الفرنسي
دخاليا في دائرة التعامل  ، كما أنيا كي تتمكن من الإستيلبء عميياالقانونية للؤملبك الجزائرية وا 

جية وتسييل لجزائري من أجل فرنسة العقار من سعت لتطبيق القانون الفرنسي عمى التراب ا
المحتل مصادرة أملبك الأتراك  الإجراءات التي إتخدىاوكان من أول  .2يلبء من جية أخرى الإست

دماجيا في أملبك الدولة.  والكراغمة والحجز عمى جميع أملبك البايمك والأوقاف وا 

أذنت تم رفع الحضر المفروض عمى الأراضي الوقفية لصالح الأوروبيين، كما  1844 في
نيب  فتم مجانا لمجيش بمصادرة الأراضي وتقديميا للؤوروبيين 1845في سنة  الحكومة الفرنسية

مما  3تم فرض ضريبة نقدية عمى الفلبحين الجزائريين 1846وفي سنة  العديد من الأراضي،
كما  .4إنتاجيم القميل أو المجوء الى العمل مما كان لو أثر واضح عمى حركة االيجرةاٌضطرىم لبيع 

                                                             

ية، في: المجمة الجزائرية لمعموم القانونية الإقتصادية والسياسية، عدد خاص: الممكية عمي فيلبلي، كممة إفتتاح - 1
 .12،11، ص.ص، 2013والقانون، الجزائر، 

 ، جامعة الجزائر،في القانون  ، الحماية المدنية للؤملبك العقارية الخاصة، مذكرة ماجستيرأنجشايري ربيعة  - 2
 . 31، ص2013 نوقشت سنة

أن الأراضي التي تم التحقق المتعمف بنزع ممكية الأرض في حالة عدم زراعتيا،  1846جويمية  أعمن قانون  - 3
ذا لم تدفع ىذه الضريبة فإن  10من صحة عقدىا تكون خاضعة لضريبة قدرت ب فرنك سنويا لميكتار الواحد، وا 

شاريع المصمحة العامة لعدم الإدارة الفرنسية تقوم ببيع ىذه الأراضي للؤوروبيين، كما يمكن أن تكون ىدفا لم
زراعتيا. كما قامت السمطات الفرنسية بالإعلبن أن الأراضي غير الصالحة لمزراعة والمستنقعات أراضي شاغرة 
وضمتيا إلى أملبك الدولة، وطبقت الإدارة الإستعمارية ىذا الإجراء عمى أراضي الري أيضا فحرمت منيا 

 الجزائريين.
في التاريخ  [، مذكرة ماجستير1914-1830الفرنسية تجاه الممكية العقارية في الجزائر]أنظر: عيسى يزير، السياسة 

 .46،42، ص.ص، 2009 نوقشت سنة ، جامعة الجزائر،المعاصر
4- Lalonde Martin, La crise du logement en Algérie : des politiques d’urbanisme 

mésadaptées, (mémoire en vue d’obtention du grade de maitre ès en science 

anthropologie), Université de Montréal, Canada, 2010, pp, 22,24. 
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الحجز عمى أراضي العرش وشممت الممكية الخاصة والمشاعة،  عمى 1871مارس  31نص قرار 
ىكتار، واٌضطر بعض  611130فبمغ مجموع الأراضي المحجوزة الفردية والجماعية حوالي 

أفريل  21ثم جاء قانون  الجزائريين عمى البيع أو التنازل عن أرضو حيث أرىقتو ضريبة الحرب.
والذي جاء لتقسيم أراضي العرش بين سكان القبائل أو ما عرف بقانون "سناتوس كونسولت"  1863

 .1لتصبح ممكا للؤفراد لتسييل التصرف فييا بإجبار الملبك عمى بيعيا

جويمية  26قانون "فارنيي" في  ومن بين أىم القوانين الصادرة في ىذا المجال نذكر كذلك
كمي ونيائي لمقانون لى فرنسة الأراضي الجزائرية، أي إخضاعيا بشكل إ والذي كان ييدف 1873
الخصبة، قامت الإدارة  حيث بعد إستكمال عممية الإستيلبء عمى أغمبية الأراضي .2الفرنسي

الإستعمارية بتقسيم الأراضي وتصنيفيا إلى ثلبثة أصناف: أراضي الممك، أراضي العرش 
  .3والأراضي المفرنسة

دمة الإستيطان بالتوسع عمى في خوقد تواصمت السياسة الفرنسية لإغناء إحتياطيا العقاري 
 .4الإقميم لفائدة الفرنسيين والوقوف أمام إسترجاع الملبك الأصميين لأملبكيم

[، وعنف المعارك وما صاحبو من 1962-1954أن حرب التحرير] وما تجدر الإشارة إليو
ممدن )قدر بحوالي مميونين( لم يسيل من تيجير قصري للؤىالي وكذا نزوح عدد كبير منيم ل

                                                             

 .31سابق، صالمرجع ال، الحماية المدنية للؤملبك العقارية الخاصة، أنجشايري ربيعة  - 1
سابق، ص.ص، الجع مر ال[، 1914-1830عيسى يزير، السياسة الفرنسية تجاه الممكية العقارية في الجزائر] - 2

82،72. 
: يوجد أغمبيا في الشمال وتمنح لفرد أو مجموعة من الأفراد في إطار الشيوع، كانت خاضعة أراضي الممك- 3

 لمشريعة الإسلبمية.
أراضي العرش: قسميا المستعمر إلى قسمسن: أراضي رعوية: ىي ممك لمجميع، أدمجيا المستعمر في الدومين  -

لآخر في أراضي البمدية، وكانت تشكل الجزء الأكبر من أراضي العرش. أما القسم الثاني، بعقود إدارية والبعض ا
فيي الأراضي الزراعية أو الفلبحية: كانت تمنح من الإدارة الفرنسية إلى عائلبت معينة بموجب عقود إدارية، وبقيت 

 ىذه الأراضي في الشيوع دون تسجيميا أو شيرىا.
اضي خصبة واقعة في الشمال، إستولى عمييا المستعمر بسبل شتى، وكان يطبق الأراضي المفرنسة: ىي أر  -

 عمييا القانون المدني الفرنسي.
 .31،34سابق، ص صالمرجع الربيعة أنجشايري، الحماية المدنية للؤملبك العقارية الخاصة،  أنظر:

 لمزيد من التفصيل أنظر: - 4
Louis De Baudicour, la colonisation de l’Algérie : ses éléments, Paris, Jaques Le Coffre 

et G
e 
Libraires-Editeurs, 1856.
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)ما لوضع، فوجدت الجزائر نفسيا غداة الإستقلبل أمام وضع مربك بعد مغادرة أغمبية المستوطنين ا
مستوطن( في ظروف تميزت بتوافد سكان الريف نحو المدن الذين إستقطبتيم  900.000يقارب 

 .1ظروف معيشية أحسنالأملبك الشاغرة التي خمفيا المستوطنون، بحثا عن 

نتيجة تطبيق السياسة العقارية الإستعمارية اليجينة شية الإستقلبل إذن فقد أمست الجزائر ع
 إلى الوضعية العقارية التالية:

 ىكتار. 4.969.102            أراضي ذات سندات مفرنسة  

 ــــــموعــــــــالمجـ                ىكتار. 4.406.356   دات            ــــأراضي ممك بدون سن

  20.320.304             ىكتار. 2.071.582               ون سنداتبدأراضي عرش 

 ىكتار ىكتار. 4.694.214      ة            ـــــــــــــــــــــــــــــــــلبك الدولــــــــــــــــأم

 كتار.ى 4.176.050     ة            ـــــــــــــــــــــــــــــــلبك البمديــــــــــــــــأم

تستند ىذه الإحصائيات عمى الأراضي المحصاة فقط أو تمك التي نفذت عمييا التدابير 
 .2المتخذة من طرف الإدارة الفرنسية

مواطنييا وضمان المساواة بين  دعائم الدولة الجزائريةرساء عمى ذلك وعملب عمى إعلبوة 
المحرومة التي تحممت عبىء  لمفرد والجماعات وتحسين المستوى المعيشي والإجتماعي والثقافي

نكار النظام الإشتراكي القائم عمى الممكية الجماعية لوسائل الإنتاج الثورة، إنتيجت الجزائر  وا 
الممكية الخاصة، وبالتالي باشرت إجراءات التأميم في القطاع الزراعي وقامت بتوزيع الأراضي عمى 

ستبدلت الشركات المؤممة بمؤسسات فاٌ . كما خضع القطاع الصناعي بدوره لمتأميم، الفلبحين
 .3نظام التسيير الإشتراكي لممؤسساتوشركات وطنية تخضع ل

                                                             

1 - Yves Guillermou, Villes et compagnes en Algérie, Autrepart, N°11,1999, p50. 
عة عمار عموي، الممكية والنظام العقاري في الجزائر، الجزائر، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الطب - 2

 .69،67، ص.ص، 2011السادسة، 
 . 13،12سابق، ص.ص، المرجع العمي فيلبلي، كممة إفتتاحية،  - 3
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ىذا ولم يسمم قطاع العقار السكني من السياسة الإشتراكية المنتيجة فبسطت الدولة سيادتيا 
إنجاز المشاريع عمى الحضيرة السكنية الموروثة، وأنشأت مؤسسات تابعة لمقطاع العام تتكفل ب

سكنية، كما عممت عمى إيجاد الوعاء العقاري اللبزم لذلك من خلبل الإستيلبء عمى العقارات ال
، كما 1لمبمديةالخاصة الزائدة عن الحاجة العائمية عن طريق ما سمي بتكوين "الإحتياطات العقارية" 

خلبل . كذلك فقد بسطت الدولة سيطيا عمى المعاملبت العقارية من 2العقارية أسست التعاونيات
  .3فرض الشكمية الرسمية عمى كل المعاملبت العقارية تحث طائمة البطلبن

غير أن ىذه السياسة لم تثمر ولم تحقق الأىداف المرجوة منيا خاصة في مجال تطوير 
الإقتصادية لمدولة في القطاع الفلبحي والصناعي، حيث لم تستطع الجزائر تحقيق إكتفاء القدرات 
الصناعية ضعيفة من جية، ومن جية أخرى تواصمت حركة النزوح الريفي ظمت مردوديتيا ذاتي و 

وعجزت الدولة عمى توفير السكن اللبئق لكل الوافدين عمى المدن مما نتج عنو ظيور البناء غير 
نتشار المعاملبت العقارية غير الرسمية. وبالتالي ولمواجية ىذا الوضع المتأزم كان لابد الشرعي  وا 

الجزائر، حيث إتجيت في نياية  سة الإقتصادية المتبعة وىو ما قامت بومن مراجعة السيا
، 4الثمانينات وبداية التسعينات نحو إقتصاد السوق القائم عمى حرية المبادرة وتقديس الممكية

 وتشجع الإستثمار الوطني والأجنبي. 5فأصدرت نصوصا قانونية تبيح الممكية الفردية

                                                             

، 291، ص05/03/1974، المؤرخة في 19، ج.ر، العدد 20/02/1974المؤرخ في  74-26الأمر رقم  - 1
 يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح البمديات.

، 220، ص09/02/1977، المؤرخة في 12، ج.ر، العدد 23/10/1976، المؤرخ في 76-92الأمر رقم   - 2
 يتعمق بتنظيم التعاون العقاري.

، المتعمق بحرية المعاملبت، التصرفات الواردة عمى 20/01/1964المؤرخ في  64-65أخضع المرسوم  - 3
، 15/12/1970، المؤرخ في 70-91العقارات لترخيص إداري مسبق بالإضافة للؤراضي الزراعية، وكذلك الأمر 

 06-02، الممغى بموجب القانون ، والمتضمن تنظيم التوثيق1575، ص18/12/1970، بتاريخ 105ج.ر، العدد
 .20/02/2006المؤرخ في 

 .15،13سابق، ص.ص، المرجع العمي فيلبلي، كممة إفتتاحية،  - 4
من دستور  49حة المادة كرس المشرع الجزائري حق الممكية الخاصة في الدستور، وىو ما نصت عميو صرا - 5

التي جاء فييا: "الممكية الخاصة مضمونة، حق الإرث مضمون، الأملبك الوقفية وأملبك الجمعيات الخيرية  1989
 . 52في مادتو  1996معترف بيا. ويحمي القانون تخصيصيا". وىو كذلك ما جاء بو دستور 
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من خلبل اسة الجديدة عمى تطيير وضعية الممكية العقارية في إطار السي كما عممت الدولة
جرد عام لمعقار وتحديد طبيعتو ومنح سندات الممكية لممالكين الحائزين الذين ليست ليم سندات 

لمحصول عمى سندات وسن قوانين إستثنائية  1ممكية، من خلبل إعتماد عممية المسح العام للؤراضي
 .2الممكية وشيادات الحيازة

. ذلك لأنو بعد الإستقلبل واجيت الجزائر عدة 3ا أوجد نظما جديدة لإستغلبل الممكيةكم 
مشاكل وعراقيل نظرا لمفوضى التي كانت تعم البلبد بعد مغادرة المستعمر، لذا فتوجيت نحو حل 

الصناعي فيحين إعتبرت قطاع وا عادة إحياء القطاع الإقتصادي و المشاكل الأكثر أولوية أي تطوير 
 .4ن ثانوياالسك

ومشاكمو إلا  أن المشرع الجزائري لم يولي إىتماما بالمجال العمرانيوما ينبغي الإشارة إليو 
ذلك من خلبل إصداره لمجموعة ميمة من النصوص التشريعية والتنظيمية، و في الآونة الأخيرة 

ل الفنية التي وتوجييو لإيجاد الآليات والوسائ محاولة منو لمتحكم في التطور العمراني وتنظيمو
تعمل لمحد من التجاوزات التي تعرفيا حركة البناء والتوسع العمراني بصفة عامة. حيث أن قانون 

عمى الصحة  جد لمحفاظ عمى الطابع الحضاري لممدن ومنع التوسع العشوائي وكذا الحفاظالتعمير و  
انونية الصادرة في مجال العامة ومظاىر الجمال داخل المدينة، غير أنو وبالرغم من الترسانة الق

                                                             

لأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ، يتضمن إعداد مسح ا12/11/1975المؤرخ في  75-74الأمر  - 1
، يتعمق 25/03/1976، المؤرخ في 76-62. وكذا المرسوم 1206، ص18/11/1975، بتاريخ 92ج.ر، العدد 

 .496، ص13/04/1976، المؤرخة في 30بإعداد مسح الأراضي العام، ج.ر، العدد 
تقادم المكسب وا عداد عقد الشيرة ، يسن إجراءات لإثبات ال21/05/1983المؤرخ في  352-83المرسوم  - 2

، الممغى بموجب القانون 1473، ص24/05/1983، المؤرخة في 21المتضمن الإعتراف بالممكية، ج.ر، العدد
، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن 27/11/2007المؤرخ في  02/07

، 254-91والمرسوم التنفيذي رقم  .11، ص28/11/2007مؤرخة في ، ال15 طريق تحقيق عقاري، ج.ر، العدد
 ، يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا.27/07/1991المؤرخ في 

 .16سابق، صالمرجع العمي فيلبلي، كممة إفتتاحية،  - 3

4 - Yves Guillermou, Villes et compagnes en Algérie, op.cit, p50. 
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العمران إلا أن ظاىرة البناء غير الشرعي لم تتوقف، نظرا لمنقائص التي تعاني منيا ىذه القوانين 
  .1والتي لابد من تداركيا لمحد من ىذه التجاوزات

 ثانيا: أسباب أمنية

ي مختمف الإرىابية من أىم الظواىر التي أثارت قمقا دوليا بسبب إنتشارىا فالظاىرة تعتبر 
العديد من  غرارعمى عانت الجزائر  فقدوالسلبم الدوليين، لما تحدثو من تبديد للؤمن أنحاء العالم 

لعبت  حيث، منذ بداية التسعينات إذ سميت ىذه الفترة بــ"العشرية السوداء"من ىذه الظاىرة الدول 
 .رة نحو المدنعيم إلى اليجالأحداث السياسية في الجزائر دورا لا يستيان بو في تحريك السكان ودف

جت بإستقلبل الجزائر في جويمية بعد فترة إستعمارية طويمة وحرب تحريرية عنيفة ت و ف
لإستقرار ، شيدت ىذه الأخيرة تغييرا جدريا ومرحمة إنتقالية طويمة تميزت بالعنف وعدم ا1962

، وقد إستمر ىذا الوضع إضافة إلى تدىور الأوضاع السياسية والإقتصادية والإجتماعية والثقافية
بعد الإستقلبل إذ أن جميع الحمول المعتمدة لم تكن ليا فعالية مما زاد الوضع  سنة( 40)أربعين 

 .2تأزما وتعقيدا

 3كنقطة إنطلبق موجة العنف التي عرفتيا الجزائر 1988ويمكن تحديد أحداث أكتوبر 
 والسياسية لمبلبد ية والإجتماعية والثقافيةلواقع الحالة الإقتصادوالتي جاءت تعبيرا عن الرفض التام 

ليذا التاريخ بسمسمة من والتي إنتيت بإنييار حزب التحرير الوطني، وقد تميزت السنوات الموالية 
إلى [ F.I.Sدعى حزب الجبية الإسلبمية للئنقاد ] 1991الأحداث الصاخبة، حيث في ماي 

                                                             

ولد رابح صفية، المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي في ظل قانون  إقمولي المولودة - 1
، 2013عدد خاص: الممكية والقانون،  الجزائر، ، المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والإقتصادية والسياسية،90-29

 .265،264ص.ص، 
2 - Miloud Zaater, L’Algérie de la guerre à la guerre (1962-2003), Edition l’Harmattan, 

2004, p.p, 7,11. 

كنقطة إنطلبق العنف في الجزائر لا يعني أنو قبل ىذا  1988ما تجدر الإشارة إليو أن تحديد تاريخ أكتوبر  - 3
، 1980التاريخ لم تكن ىناك أعمال عنف، فقد كانت بداياتيا في المظاىرات التي قادىا طمبة جامعة تيزي وزو عام 

. كما كانت ىناك بعض الأعمال الإحتجاجية 1987حركة تمرد بويعمي المسمحة التي تم القضاء عمييا في ثم 
بداية لمعنف جاء  1988وبعض الولايات الأخرى، غير أن تحديد أحداث أكتوبر  1986الأخرى في قسنطينة عام 

عبد الغني، الإستراتيجية الجزائرية في  أنظر: شرقي عمى أساس أنو جاء بداية لمتحول السياسي وما أفرزه فيما بعد.
، جامعة بن يوسف بن خدة، في العموم السياسية ، مذكرة ماجستير2007إلى  1992مجال مكافحة الإرىاب من 

 .90، ص2009 نوقشت سنة الجزائر،
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ان من نفس السنة وقعت إشتباكات عنيفة إضراب عام إحتجاجا عمى قانون الإنتخابات، وفي جو 
تخابات التشريعية في وتأجيل الإن 1بين الإسلبميين وقوات الأمن إنتيت بإعلبن حالة الطوارىء

. ونشير ىنا أن 1992يناير  11في  ، والتي تبعتيا إقالة الرئيس شادلي بن جديد1991ديسمبر 
نقاد فوزا حققت فيو الجبية الإسلبمية للئ ذيالعنف أخذ منحى آخر بعد إلغاء المسار الإنتخابي ال

من الإحتجاج إلى العنف المسمح ومن الضغط عمى النظام لتحقيق أىداف ساحقا، حيث إنتقل 
 سياسية إلى محاولة تدمير النظام والإستيلبء عمى السمطة، مما زاد في تصدع الوضع وتعقده

رتكاب أبرز عممية إرىابية والمتمثمة في إغتيال الرئيس جوان  29محمد بوضياف بمدينة عنابة في  وا 
1992. 

إذ أصبحت أعمال الإرىاب والتقتيل والتشنيع والتنكيل وبمرور السنوات زاد الوضع تدىورا 
جماعية ودون تمييز، مما أفقدىا الغاية السياسية الواضحة والدعم المالي والموجستيكي من بعض 

ادة ىذه الجماعات التي إرتكبت أكبر المجازر ، حيث تقمدت مجموعة من المتطرفين قيالمتعاطفين
  .2الجماعية

أمام ىذا الكم اليائل من المجازر التي أتت عمى الأخضر واليابس كان لزاما عمى نظام 
إتخاذ التدابير اللبزمة لمتصدي ليذا الوضع حيث أعمن رئيس الدولة "عمي كافي" في الحكم 

طابو ليمة الفاتح لرئيس زروال عن فشميا في خإتباع سياسة الحوار التي أعمن ا 18/02/1993
، إذ إنحدرت الجزائر بسرعة مذىمة نحو منحدر العنف حتى كاد الأمر يصل إلى ما 1994نوفمبر 

العنف  نقطة إنحراف خطير وأكثر مرحمة إشتد فييا 1997حيث تمثل سنة  يشبو الحرب الأىمية.
تمثل نقطة التحول نحو الإنفراج وتراجع وتداخمت فييا أطراف الأزمة من جية، ومن جية أخرى 

إسترجعت المدن الجزائرية  1998أعمال العنف وبروز أسس الوفاق الوطني، حيث بدخول سنة 
بعض اليدوء بعد إستقالة الرئيس زروال وا علبن إنتخابات رئاسية وصل بموجبيا عبد العزيز 

                                                             

ص ممارسة إستثنائية تسمح ليا بتقمي نح فيو السمطات المدنية إمتيازاتحالة الطوارىء ىي نظام إستثنائي ت م - 1
الحريات العامة التي لا يسمح بتقميصيا في ظل القانون العام والأحوال العادية، ويتم المجوء ليذه الحالة في ظل 
عجز القواعد القانونية العادية عن مواجية الظروف الإستثنائية. وقد تم إعلبن حالة الطوارىء بموجب المرسوم 

، المؤرخ في 320-92م بموجب المرسوم الرئاسي ، المتم09/02/1992المؤرخ في  44-92الرئاسي 
. أنظر: غضبان مبروك وغربي نجاح، قراءة تحميمية لمنصوص القانونية المنظمة لحالتي الحصار 11/08/1992

 . 2009والطوارىء ومدى تأثيرىما عمى الحقوق والحريات في الجزائر، مجمة المفكر، العدد السادس، بسكرة، 
2- Benjamin Stora, La guerre invisible : Algérie année 90, Paris, Press de science 

Politique, 2001, (la bibliothèque du citoyen), p.p, 15,20.    
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تعادة الأمن والإستقرار عمى إس، والذي ركز جيوده 16/04/1999بوتفميقة لسدة الحكم في 
 .1لمدولة

التي شيدتيا الجزائر خلبل العشرية  والجدير بالذكر أن ىذه الأحداث المأساوية
، حيث خمفت أكثر من [ كانت ليا إنعكاسات وخيمة عمى المجتمع الجزائري 2002-1992السوداء]

النزوح الريفي الكثيف  قتيل وخسائر مادية ثقيمة، إضافة لمنتائج الإجتماعية المتمثمة في 100.000
تولد عنو أزمة سكن حادة نتيجة عجز الدولة عن توفير سكن نحو المدن بحثا عن الأمن، مما 

ليؤلاء وىو ما شجع إنتشار وتفاقم البناء غير الشرعي، ذلك أن إىتمام الدولة كان مركزا عمى توفير 
ع البناء غير الشرعي الذي لجأ وترصد الأعمال الإرىابية. فعدم إستتباب الأمن حال دون من الأمن

 .2عمى حساب معايير البناء والتعميرإليو النازحون من أجل توفير حاجتيم لمسكن 

 ثالثا: أسباب إجتماعية

نتشاره عديدة  ساىمت في ظيور البناء غير عية التيجتماالعوامل الإ إن الشرعي وا 
لذي عرفتو الجزائر بعد يمكن حصرىا بصفة عامة في النمو الديمغرافي السريع ا ومتشعبة
الأمر الذي أدى إلى خمق  ظاىرة اليجرة الداخمية من الريف إلى المدن ، بالإضافة إلىالإستقلبل

 :لمدولة، وىو ما سنفصمو فيما يمي أزمة سكن مأرقة

 النمو الديمغرافي السريع-1

 %3.3تزايدا ديمغرافيا ممحوظا حيث وصمت نسبة النمو  عرفت الجزائر غذاة الإستقلبل
أعادت النظر في سياستيا غير أنيا في بداية الثمانينات  ،إنتياجيا لسياسة تشجيع الولادات نتيجة

سبعة فقد بمغت الكثافة السكانية في الجزائر  .3وأصبحت ترى النمو السكاني المرتفع عاملب لمتخمف
سمة فقط في ( ملبيين ن08) بثمانية بعدما كانت تقدر 1995( مميون نسمة في سنة 27)وعشرون 

                                                             

 .104،84سابق، ص.ص، المرجع الشرقي عبد الغني، الإستراتيجية الجزائرية في مجال مكافحة الإرىاب،  - 1
 أنظر: - 2

Luis Martinez, La guerre civile en Algérie, Paris, Karthala Edition, 1999. 

3- Haffad Tahar, Quelque conséquences économiques et sociales de l’évolution 

démographique en Algérie, Revue des sciences économiques et de gestion, n°3, p.p, 

95,96. 
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( سنة فقط، زد عمى ذلك أن ىذا 41في غضون ) ، وىو ما يمثل ثلبثة أضعاف سكانيا1954
 .1النمو الديمغرافي اليائل رافقتو حركة مكثفة من اليجرة الريفية

قتصادية وخدمات  إن ىذه الزيادة في السكان تتطمب في المقابل توفير ظروف إجتماعية وا 
الإجتماعية  يادة لم يصاحبيا تحسين أو توفير لممرافق والتجييزاتومرافق عامة، غير أن ىذه الز 

، حيث لم تسجل الجزائر أي إرتفاع متناسب 2والإقتصادية المتماشية مع إحتياجات السكان المتنامية
خمفيا الإستعمار الفرنسي من جية، ومن جية مع حجم المدن نظرا لموضعية العقارية المتأزمة التي 

لرصيد العقاري لمدولة وأن ما تركو المستعمر من بنايات غير كاف لمواجية أخرى نظرا لقمة ا
 .3ونموه السريعتضاعف عدد السكان 

وتزايد الطمب عمى السكن وعجز الدولة عن الإستجابة أمام ىذا الإنفجار الديمغرافي إذن 
نظمة وذلك الأنفسيم ولو عمى حساب القوانين و ليذا الطمب، لجأ السكان إلى محاولة توفير ذلك بأ
مما زاد من حدة أزمة السكن التي كانت تعرفيا  بإيجاد أنماط جديدة لإستيلبك المجال الحضري 

 .4الجزائر، وتفاقم ظاىرة البناء غير الشرعي

في النمو  رة المتمثمةوالجدير بالذكر أن أغمب المدن العربية الكبرى قد عانت من ىذه الظاى
ك راجع بالدرجة الأولى لتحسن الظروف الإجتماعية والإقتصادية لمسكان، وذلالديمغرافي المتزايد 

وتوفير المستشفيات والأطباء، مما نتج عنو الزيادة  وخاصة تحسن قطاع الخدمات الصحية
نخفاض نسبة الوفايات في ظل غياب ضوابط تنظم ذلك  .5الطبيعية في معدل الولادات وا 

 

 
                                                             

1- Gilles Mauceron, Introduction in. Gilles Mauceron (DIR), Algérie : comprendre la 

crise, Edition Complex, 1996, p25. 

مشنان فوزي، البناء الفوضوي ومشكمة التنمية العمرانية، مذكرة ماجستير في عمم الإجتماع الحضري، جامعة  - 2
 .75، ص2009 نوقشت في منتوري، قسنطينة،

 .07، صمرجع سابقق معالجتيا، زىيرة ذبيح، أزمة البناية اللبشرعية وطر  - 3
: دراسة ميدانية لظاىرة التنظيم الإجتماعي والمجالي، في  مميكة لبريدي، الأسرة والسكن في الأحياء الجديدة - 4

، 2011أنواع المجمعات السكنية بحي باجي مختار، أطروحة دكتراه في العموم الإجتماعية، جامعة الجزائر، 
 .75ص
، العدد 28مة السكن العشوائي في المدن العربية الكبرى، مجمة جامعة دمشق، المجمد قاسم الربداوي، مشك - 5

 .66، ص2012الأول، 
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عدد السكان  السنة
 في

 وسط السنة 
 ]بالآلاف[

النمو 
 الطبيعي
 ]بالآلاف[

النمو  معدل
 الطبيعي
 [%]بالمئة 

عدد السكان  السنة
 في

 وسط السنة 
 ]بالآلاف[

النمو 
 الطبيعي
 ]بالآلاف[

النمو  معدل
 الطبيعي
 [%]بالمئة 

6611 661 61 ... ... 6694 614 61 911 46.4 

6696 466 64 186 44.9 6691 918 61 948 46.1 

6696 946 64 189 46.4 1976 416 61 916 16.8 

6691 696 64 169 41.6 1977 618 69 961 46.9 

6694 146 64 969 46.4 1978 166 69 868 41.6 

6686 111 68 969 41.6 6669 641 16 114 61.4 

6686 111 66 966 46.1 6668 169 16 169 61.9 

6681 884 66 868 46.1 6666 611 16 164 69.6 

6684 111 16 846 46.1 1666 461 46 186 64.8 

6684 681 16 816 46.1 1666 896 46 166 61.1 

6681 814 16 814 46.6 1661 419 46 169 61.4 

6681 161 11 986 19.4 1664 848 46 146 61.8 

6689 646 14 866 19.1 1664 414 41 116 61.4 

6688 984 14 861 19.4 1661 661 41 964 61.6 

6686 466 14 911 11.6 1661 486 44 946 69.8 

6666 611 11 991 14.6 1669 661 44 984 68.1 

6666 144 11 994 14.6 1668 166 44 869 66.1 

6661 196 11 966 14.4 1666 118 41 846 66.1 
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6664 864 11 991 11.1 1666 698 41 888 16.4 

6664 461 19 991 16.9 1666 969 41 666 16.4 

6661 616 18 966 68.6 1661 461 49 868 16.1 

6661 111 18 114 61.6 1664 169 48 961 16.9 

 .1: جدول يبين تطور النمو الديمغرافي في الجزائر1الشكل

 الهجرة الريفية -2

إن ظيور البناء غير الشرعي يرتبط بالزيادة الطبيعية لمسكان )االنمو الديمغرافي( كما سبق 
أو اليجرة الداخمية  2بيانو، بالإضافة إلى الزيادة غير الطبيعية لمسكان والمتمثمة في اليجرة الريفية

 .3لنزوح الريفي كما سماىا البعض والتي تؤثر عمى زيادة النمو الحضري أو ا

وتعتبر ظاىرة النزوح الريفي ظاىرة عالمية لم تسمم منيا مختمف دول المقطورة ولو كان 
ذلك بدرجات متفاوتة، وتتصدر ىذه الدول الولايات المتحدة الأمريكية التي ينتقل كل عام خمس 

لإقتصادية، ا الطبيعية وان ولاياتيا نظرا لضخامة الدولة وتباين أقاليمي( سكانيا عمى الأقل بي1/5)
 .4وكذلك ىو الحال بالنسبة لكندا وألمانيا وأغمب بمدان العالم الثالث

قد كان ليا صدى كبير في إرتفاع عدد المدن في ومما لا شك فيو أن اليجرة الريفية 
، حيث قدر عدد الوافدين من الأرياف 1966و 1954 الممتدة بين الفترةالجزائر خصوصا أثناء 

                                                             

 /http://www.ons.dz، 2014الديوان الوطني للئحصائيات، لسنة  -1 
خرى أو من مكان إلى آخر داخل حدود بمد تعرف اليجرة الريفية عمى أنيا تغيير مكان الإقامة من بيئة إلى أ - 2

ما لإضطرارىم إلى ذلك تحسينا لمستواىم الإجتماعي، وترجع أسباب  واحد، وىي تتم إما بإرادة الفرد أو الجماعة وا 
جتماعية  اليجرة الريفية إلى عوامل مادية ومعنوية عديدة. غير أن ىذه الظاىرة أدت إلى مشكلبت إقتصادية وا 

 ا أدت لظيور البناء غير الشرعي.وصحية وأمنية، كم
 لمزيد من التفصيل أنظر: محمود قرزير، اليجرة وتغير القيم الحضرية في الجزائر، مجمة العموم الإجتماعية،

 . 2009، ماي 08العدد سطيف،
حارث عمي العبيدي، العشوائيات: دراسة سوسيوأنتروبولوجية في الإقصاء الإجتماعي/المكاني، عمان، دار  - 3
 .66، ص2012 بعة الأولى،طالداء لمنشر والتوزيع، غي
نعكاسات ظاىرة النزوح الربفي في الجزائر، مذكرة ماجستير في عمم الإجتماع،  - 4 عبد الغاني قتالي، عوامل وا 

 . 59، ص2010جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

http://www.ons.dz/
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من بين الظواىر الإجتماعية فاليجرة الريفية في الجزائر  ،1مميون نسمة 2.1بحوالي  نحو المدن
القديمة الحديثة حيث عرفيا المجتمع الجزائري منذ فجر التاريخ، وتكمن حداثتيا في إتخاذىا طابعا 

، حيث جاءت ىذه اليجرة نتيجة مجموعة من ثارجديدا من حيث الحجم والإتجاه والنتائج والآ
 .2والتاريخية والأمنيةالأسباب منيا والإقتصادية 

خمفية تاريخية مرتبطة أساسا بالسياسة  ليا ليجرة في الجزائروعميو يمكن القول أن ا
اعية عمى المستعمر، حيث ركزت سياستو التنموية والإقتصادية والإجتمالإستعمارية التي إنتيجيا 

يف وتجريد الفلبحين من مدن الكبرى والساحمية، بينما عمل عمى تيميش النشاط الزراعي في الر ال
( 1962-1830الإستعمار الفرنسي )إذ خمف  أراضييم بمصادرتيا وتحويميا إلى مزارع لمخمور،

قتصادية شديدة، مما أخل  جتماعية وا  التوازن الزراعي التقميدي في مناطق بإضطرابات إيكولوجية وا 
ملبيين ىكتار من الٍأاضي الصالحة  3التل حيث إستفاد المستوطنون الأوروبيون مما يقارب 

مميون ىكتار من  3.5لمزراعة التي اٌنتزعت من أصحابيا، كما قام المستعمر بتصنيف أكثر من 
 كما أن القبائل الرحل وشبو الرحل تم ،" وقام بإدخاليا في أملبك الدولةالأراضي عمى أنيا "غابية

إذ يرجع المؤرخون بوادر اليجرة في ىذه الفترة لعام  دفعيم نحو الجنوب وتقييد تحركاتيم بشدة.
ستحواذ المعمرين  1871 عمى السمطة بعدما كانت بيد الذي تزامن مع مجيء الجميورية الثالثة وا 

ختناميم الفرصة للئستيلبء عمى الأراضي الخصبة في السيول الجزائرية.  الجيش، وا 

ة إلى سياسة الإستيلبء عمد المستعمر لسياسة التيجير الجماعي وطرد السكان من بالإضاف
الكبرى مما دفع بالسكان إلى اليجرة لممناطق الجبمية والمدن  3الريف بعد تصاعد الثورة التحريرية

بحثا عن الأمن والإستقرار، وعمى العموم فإن الفترة الإستعمارية كانت عاملب ىاما في تطور 
 .4اليجرة الداخمية وشكمت النواة الأولى لظاىرة اليجرة نحو المدنمعدلات 

                                                             

 .35سابق، صالمرجع البشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر،  - 1
 بسكرة، رشيد زوزو، اليجرة الريفية في الجزائر: الظاىرة القديمة الجديدة، مجمة عموم الإنسان والمجتمع، - 2

 .150،ص2012، جوان 6العدد
 .73،72سابق، ص.ص، المرجع المشنان فوزي، البناء الفوضوي ومشكمة التنمية العمرانية،  - 3
نمية المدينة الجزائرية: دراسة ميدانية في مدينة سطيف، مذكرة مريم بودوخة، مساىمة السكن التساىمي في ت - 4

 .55، ص2010نوقشت سنة ماجستير في عمم الإجتماع والديمغرافيا، جامعة فرحات عباس، سطيف، 



 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[32] 
 

بعد مغادرة المستعمر بل زاد سيطيا نتيجة مخمفاة تسمم من ىذه الظاىرة  غير أن الجزائر لم
زائر حركة توافد واسع لأىالي السياسة الإستعمارية وسياسة مركزية التصنيع، حيث شيدت الج

القادمة من المحتشدات والمناطق المحرومة من أجل شغل  ائلبتالأرياف نحو المدن وتدفق الع
خمفيا المستعمر وبحثا عن ظروف معيشية أفضل، وىذا كمو ساىم في خمق المساكن الشاغرة التي 

الإجتماعية خاصة تمك المتعمقة بالسكن وأنماط إنفجار عمراني عشوائي أدى إلى تفاقم المشاكل 
قام ما يقارب  1973و 1966ل الفترة الممتدة بين حيث خلب ،1إستيلبك المجال الحضري 

، أي أن 1977و 1974بين  520.000لإنتقال نحو المدن، وما يقارب شخص با 850.000
 .2في السنة %1.3كان يساوي معدل اليجرة 

وما تجدر الإشارة إليو أن الإستعمار لم يكن العامل الوحيد المشجع لميجرة الريفية 
[ تعتبر 2002-1992منية التي شيدتيا الجزائر خلبل العشرية السوداء ]فالأوضاع السياسية والأ
سكان الأرياف وتوافدىم نحو المدن، بحثا عن لإستقلبل أدى إلى زعزعة أكبر حدث سياسي بعد ا

الأمن والإستقرار لتعرضيم لمتقتيل والتخويف والمضايقات التي كان يمارسيا الخارجون عن القانون، 
اليجرة نحو المدن والعيش في ظل ظروف صعبة بل مأساوية، ولو كان ذلك مما اٌضطرىم إلى 

مميون جزائري إلى الفرار من قراىم ما  1.5حيث اٌضطر حوالي  .3عمى حساب المجال العمراني
إستقروا في ضواحي المدن كالجمفة، المدية، الشمف  100.000، وأكثر من 1997و 1993بين 

 170.000مميون نازح  1.5. ومن بين رى خالية من قاطنييا...، فأصبحت بذلك العديد من الق
مميون  1.3منيم فقط عادوا لقراىم الأصمية مقابل توفير جماعات محمية لمدفاع، بينما أكثر من 

 .شخص ظموا يقطنون ضواحي المدن الجزائرية

                                                             

 .75،74سابق، ص.ص، المرجع المميكة لبريدي، الأسرة والسكن في الأحياء الجديدة،  - 1
2- Mohamed Chabane, Heures et malheurs du secteur agricole en Algérie : 1962-2012, 

Paris, l’Harmattan, 2013, p103. 

؛ كمال تكواشت، 54،53سابق، ص.ص، المرجع البشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر،  - 3
 .39سابق، صالمرجع الالآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، 
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ية أدت ىذه الظروف إلى نقص القدرة الشرائية لممواطن وتدىور الأحوال الصحية والإجتماع
 .1من السكان %35والإقتصادية، مؤدية إلى نسبة إفقار قدرت بــــــــ 

فقد لعبت  لميجرة الداخميةوضاع التاريخية والأمنية لم تكن العامل الوحيد الواقع أن الأ
أن حممة إعادة ىيكمة دورا ميما في حركة النزوح الريفي، حيث  ىي الأخرى الأحوال الإقتصادية 

زيع الأراضي وحرمان بعض شباب الأرياف من الإستفادة منيا أدى بيؤلاء إلى وتو  2القطاع الزراعي
ضف إلى ذلك أن سياسة إقتصاد السوق وحرية التجارة  .3لمكسبالإنتقال لممدن بحثا عن مصدر 

ملبذا وكذا قمة المراقبة أو إنعداميا في بعض الأحيان داخل المدن جعل من ىذه الأخيرة المتبعة 
ى والأرياف، وذلك لمزاولة التجارة الموازية كباعة متجولين أو بإستعمال جرارات آمنا لشباب القر 

الخوصصة في مجال التنمية الإقتصادية بصفة لنقل مواد البناء دون ترخيص. كما أن سياسة 
عامة وتشجيع القطاع الوطني الخاص عمى الإستثمار في مختمف المجالات الإقتصادية قد حث 

من جية، ولسياسة التنمية القائمة  4إلى المدن نظرا لإستقطابيا لميد العاممة اليجرة من الريفعمى 
سياسة تركيز عمى التركيز عمى عممية التصنيع في مجال الإستثمارات وكذا تيميش الزراعة و 

 .5التصنيع عمى المدن الكبرى والمتوسطة من جية أخرى 

كة التصنيع المكثفة وتضاعف في الجزائر كان ليتأزم بشدة لولا حر والملبحع أن الوضع 
بنزوح ريفي مرتفع لمغاية يعادل ما مناصب الشغل مدفوعة الأجر، إذ أن فترة التسعينات تميزت 

                                                             

1- Luis Martinez, Algérie : les nouveaux défis, Mars 2003, 

http://spire.sciencespo.fr/hdl:/2441/f5vtl5h9a73d5ls975409g1g2 consulté le 09/07/2014. 

حي في الجزائر إنخفاض ممحوظ في نسبة عمال الزراعة، حيث إنتقل صاحب عممية إعادة ىيكمة القطاع الفلب - 2
مميون نسمة في  4.5من مجموع الأيدي العاممة المستغمة التي وصمت إلى  1990في سنة  %20إلى  %22من 

 .49سابق، صالمرجع البشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر،  نفس السنة.
 .49، صمرجعنفس البشير تيجاني،  - 3
من الأيدي العاممة  %75بينت دراسة أجريت حول المناطق الصناعية بالسانية قرب مدينة وىران أن حوالي  - 4

المستغمة في القطاع الصناعي الخاص أصميا من جيات ريفية أو شبو ريفية، وأن أرباب العمل يفضمون اليد 
من سكان المدن الذين يطالبون بالحقوق والإمتيازات  مطالبةقل العاممة الريفية لجدتيم وتفانييم في العمل، كما أنيم أ

 الممنوحة ليم وبأجورىم كاممة، أو التأمين أو الساعات الإضافية...
 .51،50سابق، ص.ص، المرجع الراجع: بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، 

، الآليات القانونية لمحد من تكواشت؛ كمال 19سابق، صال مرجعال، البناء الفوضوي في الجزائر، غربيإبراىيم  - 5
 .39سابق، صالمرجع الالبناء الفوضوي في الجزائر، 

http://spire.sciencespo.fr/hdl:/2441/f5vtl5h9a73d5ls975409g1g2
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نازح سنويا. غير أنو  150.000[، أي ما يقارب 1966-1962عرفتو الجزائر غداة الإستقلبل ]
أنيا كانت صامدة في مواجية  رغم ىذه الظروف وأزمة السكن الخانقة التي كانت تواجو الجزائر إلا

 .1ىذه الصدمة

إن النزوح نحو المدن ساىم في توزيع السكان توزيعا غير عادل عبر مناطق الوطن والذي 
وخاصة المدن الكبرى، وىو ما أدى إلى ظيور العديد من لسكان المدن إنجر عنو التضخم اليائل 

، حية والتعميمية والتجارية والترفييية ...بتمبية الطمب عمى السكن والخدمات الصالمشاكل المتعمقة 
ما نتج عنو إختلبل في التوازن بين النمو السكاني المتزايد في المدن والتنمية الإقتصادية 

، وىو ما إنعكس سمبا عمى المجال الحضري الذي شيد عدة مشاكل بدوره والإجتماعية والعمرانية
 .2صديرية والبناء غير الشرعيوالتي من أبرز مظاىرىا الأحياء القكأزمة السكن 

  أزمة السكن -3

معضمة مشتركة بين معظم دول العالم الثالث إذ لازالت ىذه الأخيرة  3تعتبر أزمة السكن
تبحث عن سبل لوضع حد لمتفاوت الموجود بين زيادة الطمب عمى السكن ومحدودية العرض، 

نظرا لنقص إمكانياتيا المادية من جية، ول العالم الثالث لم تتوصل إلى تحقيق ىذا التوازن فمعظم د
 .4ونظرا لفشل المشاريع التنموية من جية أخرى 

                                                             

1- Yves Guillermou, Villes et compagnes en Algérie, op.cit, p51. 

امعة سيام وناسي، النمو الحضري ومشكمة السكن والإسكان، مذكرة ماجستير في عمم الإجتماع الحضري، ج - 2
 .76،75، ص.ص، 2009نوقشت في الحاج لخضر، باتنة، 

أزمة السكن ىي ذلك العجز الذي تعرفو الحضيرة العقارية الموجودة مع عدم كفاية العرض بالنسة لمكمية  - 3
المطموبة من المساكن بالإضافة إلى ندرة مواد البناء، فيي ليست مجرد قضية إختلبل التوازن بين العرض والطمب 

اك من يعرفيا عمى أساس غياب معمومات دقيقة عن عدد المساكن الحالية من الناحية الكمية والنوعية، ويرجع إذ ىن
السبب الرئيسي ليذه الأزمة في مجتمعنا لميجرة الريفية التي كانت في بدايتيا مرتبطة بظروف الحرب والإستقلبل، 

ى، إضافة إلى أن فترة العشرية السوداء زادت من فعالية وبعدىا لتمركز الصناعة والخدمات الإجتماعية بالمدن الكبر 
 ىذه الظاىرة. وقد تبمورت حول ىذه المشكمة في ظل التحولات عدة سياسات إسكانية محاولة لحميا.

 .86،84سابق، ص.ص، المرجع الأنظر: مميكة لبريدي، الأسرة والسكن في الأحياء الجديدة، 
 .76سابق، المرجع المة التنمية العمرانية، مشنان فوزي، البناء الفوضوي ومشك - 4
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أزمة السكن في المجتمع الجزائري فميا أبعاد تاريخية مرتبطة أساسا بالإستعمار  عن أما
التنموية المتبعة في تمك الفترة، إذ لم يتوصل لتوفير مسكن ملبئم لكل النازحين الذين وبسياستو 

أما بعد الإستقلبل فقد تضخمت أزمة السكن في مواجية النمو الديمغرافي  ،1وا عمى المدنتوافد
ىائل نحو المدن، فقد شكل ىذين العاممين عقبة عمى السريع المصحوب بحركة نزوح ريفي 

وعدم إحترام المواعيد مما زاد مجيودات الدولة لتخفيف التأخير الذي لاقتو في تنفيذ مشاريعيا 
ا، غير أن محاولاتيا باءت بالفشل لأن سياستيا التنموية كانت ترتكز عمى تنمية الوضع سوء

 .2قطاع السكن والقطاعات الأخرى القطاع الإنتاجي والصناعي وذلك عمى حساب 

خلبل التسعينات شيدت الجزائر تغييرا في نظاميا الإقتصادي مما دفعيا إلى إدخال 
لعقارية، أو بمعنى آخر إلى فتح المجال لمخواص في إصلبحات ىيكمية رامية إلى تحرير السوق ا

وكذا إعطاء حق الممكية الخاصة وذلك بالتنازل عن العقارات المؤجرة لمؤجرييا مقابل  قطاع البناء
 .3أسعار منخفضة

بعدما إستعادت نوعا من  أعادت الجزائر إىتماميا بقطاع السكن 1999والملبحع أنو منذ 
ادي، لكن عمى الرغم من الإنجاز المتزايد في عدد المساكن إلا أن الإستقرار السياسي والإقتص

، وأن ىذا لا يرتبط بالعوامل التقميدية المتمثمة في النمو مجالىذا الفي  "أزمة"الجزائر لاتزال تعيش 
                                                             

)تختمف معايير تحديد السكن اللبئق من دولة لأخرى حسب  جاء في تقرير الأمم المتحدة حول السكن اللبئق - 1
قتصادية، إذ لا يكفي أن يكون لمسكن جدران وسقف بل لابد أن تتوفر فيو أدنى  جتماعية وبيئية وا  معايير ثقافية وا 

ضاءة، وقنوات صرف المياه...(الشروط المعي كأحد عناصر الحق في مستوى معيشي  شية من تيوية وتدفئة، وا 
من السكان  %10لائق والحق في عدم التمييز في ىذا المجال أنو وحسب معطيات قدمتيا الحكومة الجزائرية، فإن 

ت الدولة سياسة تأميم الأراضي الجزائريين كانوا يعيشون في مساكن لائقة أثناء الإحتلبل، وبعد الإستقلبل إتبع
دارة  والعقارات التي خمفيا المستعمر والإستحواذ عمى قطاع البناء لتصبح ىي وحدىا المسؤولة عن إنتاج وتوزيع وا 
القطاع العقاري. غير أن الدولة في أواخر الثمانينات أدركت عجزىا في تمبية إحتياجات السكن نظرا لمصعوبات 

 من إجمالي الإستثمار. %8د نصيب مجال السكن عنوسوء التنظيم، حيث لم يز 
Raquel Rolnik, Rapport présenté par la rapporteuse spéciale sur le logement en tant 

qu’élément du droit à un niveau de vie suffisant ainsi que sur le droit à la non-

discrimination a cet égard, Rapport présenté au conseil des droit de l’homme, 19
eme

 

session, le 26/12/2011, Annexe n° A/HRC/19/53/Add.2, p06.     

2- Heraou Abdelkrim, Evolution des politiques de l’habitation en Algérie : le L.S.P 

comme solution à la crise chronique du logement ; cas d’étude de la ville de Chelghoum 

Laid, mémoire de magister en Architecture, université Ferhat Abbas, Sétif, 2012, p14. 
3- Martin Lalond, La crise du logement en Algérie, op.cit, p.p, 93,100. 

 من ىذه المذكرة. 113راجع الصفحة 
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من المساكن الغير الشرعية الديمغرافي والنزوح الريفي فقط، بل يرتبط كذلك بظيور أعداد كبيرة 
 .1ىذه الوضعيةالناتجة عن 

لمصحوبة بالنمو في الأخير نشير إلى أن أزمة السكن الحادة التي عرفتيا الجزائر ا
الديمغرافي الضخم، وموجة النزوح الريفي الكثيف ساىمت في خمقيا مجموعة من العوامل التاريخية 

ء غير الشرعي، والإقتصادية والإجتماعية والأمنية، والتي أدت إلى تنامي الأحياء القصديرية والبنا
وبالتالي تفاقم أزمة السكن وعجز الدولة عن تدارك الوضع نظرا للئىتمام المتأخر بيذا القطاع، مما 

 .2جعمو حاجزا أمام التنمية الإجتماعية في الدولة

 1666 1668 1669 الولاية 1666 1668 1669 الولاية

 4199 1491 1169 قسنطينة 1666 1141 6461 أدرار

 4619 1191 4169 المدية 1111 4146 4166 الشمف

 4441 4611 4641 مستغانم 6811 6669 6941 الأغواط

 4418 4114 4816 المسيمة 4468 1911 1644 أم البواقي

 4441 4899 1144 معسكر 9164 66111 1198 باتنة

 4486 4484 4198 ورقمة 8198 1418 1611 بجاية

 1464 9164 4646 وهران 4646 4116 4616 بسكرة

 4464 4194 1466 البيض 4114 4411 6489 بشار

 919 881 146 إيميزي  4686 1846 4419 بميدة

 4464 4844 1841 ريجبوعريبرج  4961 4491 4696 بويرة

 1969 4616 1146 بومرداس 1486 4114 1688 تمنراست

 4114 1698 6166 الطارف 4646 1666 1196 تبسة

 661 966 141 تيندوف 4861 1966 1461 تممسان
                                                             

، 2007عين ميمة، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع،  عبد الحميد دليمي، دراسة لواقع الأحياء القصديرية، - 1
 .108،95ص.ص،

2- Raquel Rolnik, op.cit, p08. 
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 4448 1464 1114 تسمسيمت 4144 9668 1994 تيارت

 4641 1969 6146 الواد 9641 8464 4164 تيزي وزو

 4189 1416 4141 خنشمة 66686 9664 6911 الجزائر

 1966 4466 1146 سوق أهراس 4941 4941 4664 الجمفة

 1416 4681 1696 تبازة 4941 1114 1116 جيجل

 4648 4194 4481 ميمة 9146 1814 66118 سطيف

 1891 4466 1144 عين الدفمة 6614 6111 811 سعيدة

 4661 4666 6181 النعامة 4118 1619 6664 سكيكدة

 1644 4616 6464 عين تموشنت 4111 4148 4646 سيدي بمعباس

 1161 6841 6446 غرداية 4941 9664 4194 عنابة

 4111 4966 4616 غميزان 4416 4146 4641 قالمة

 

 

 

 . 1: جدول يبين توزيع تسميم المساكن حسب كل ولاية2الشكل

 رابعا: أسباب إدارية

المشددة في مجال العمران من الأسباب العامة التي  وغياب الرقابة إن التراخي الإداري 
وغير الشرعية بحواف المدن وعمى حساب الأراضي ئية شجعت عمى توسع مجال البناءات العشوا

العمرانية، ويتجسد ىذا التراخي في ضعف الرقابة الإدارية وعدم قدرتيا عمى التحكم ومراقبة التوسع 
والتصدي لظاىرة البناء الغير الشرعي بشكل فعال. ذلك أنو بالرغم من وجود جياز لمرقابة العمراني 

                                                             

 .وزارة السكن والعمران - 1

 
كامل التراب 

 الوطني
 

1669 1668 1666 

611461 161119 666114 
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اللبزمة لمقيام بيذه العممية، كما أن عدم وجود تنسيق سائل المادية والبشرية الإدارية إلا أنو يفتقر لمو 
 .1فعمي بين مختمف المصالح الإدارية المكمفة بالعمران ينقص من فعاليتو

حيث أشارت تقارير الأجيزة المختصة بالتييئة العمرانية والمدن أن البنايات غير الشرعية 
مجال  نظرا لغياب الرقابة المشددة في 1994و 1980بين الموجودة حاليا في الجزائر تضاعفت 

الجيات المختصة، وتسامح الإدارة المحمية والدولة في تطبيق قانون التييئة البناء من طرف 
 .2والتعمير تجاه مرتكبي المخالفات العمرانية وذلك غالبا لأسباب سياسية

لإدارية وتعقيد الإجراءات اللبزمة الإضافة إلى عدم صرامة الرقابة الإدارية فإن العراقيل اب
الكافية بأحكام رخصة البناء لإنجاز البناء زادت من تفاقم الأزمة، خاصة فيما يخص عدم الدراية 

والإجراءات الواجب إتباعيا لمحصول عمييا والآجال القانونية التي تحكميا والمصالح المكمفة 
يرا ما ينفر الفرد من المجوء إلييا، ما يضطره في ىذا المجال كث...، كما أن تعسف الإدارة 3بمنحيا

 إلى البناء دون الحصول عمى الرخص الضرورية وبالتالي وقوعو في إطار البناء غير الشرعي.

وما تجدر الإشارة إليو أن عدم وجود قوانين فعالة تحد من ظاىرة البناء غير الشرعي من 
دارية في أحكام العمران أو في مواصفات المباني، وتعدد الإجراءات  جية ووجود ثغرات قانونية وا 

الإدارية الخاصة بالتصدي لممخالفات وضعف العقوبات المطبقة عمى المخالفين وكذا تأخر صدور 
بالإضافة إلى إنتشار  الأحكام بشأن المخالفات، وعدم توفير الحماية الكافية لأملبك الدولة

اضي من جية أخرى أدى إلى تشييد مساكن في المضاربة العقارية والإستعمال غير العقلبني للؤر 

                                                             

 .52،50سابق، ص.ص، المرجع ال، الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، تكواشتكمال  - 1
في تفاقم ظاىرة البناء غير الشرعي وذلك من خلبل إستغلبل المعارضة  في الجزائر  الحزبيةالتعددية  ساىمت - 2

السياسية لممخالفين من أجل الفوز بأصواتيم في الإنتخابات مقابل الدفاع عن بناءاتيم غير الشرعية ضد مصالح 
 الدولة...إلخ.

 .53سابق، صالمرجع الأنظر: بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، 
 .32،31سابق، ص.ص، المرجع ال، البناء الفوضوي في الجزائر، غربياِبراىيم  - 3
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فمقد ساىمت الإختلبلات الكائنة في المحيط  ، إذنبدون رخصة ولا تييئة لحة لمبناءمواقع غير صا
  .1الإداري والتشريعي في غالب الأحيان إلى إبقاء الفوضى العمرانية وتفاقميا

  خامسا: أسباب إقتصادية

ل تحولات وتغيرات ىامة أممتيا الظروف والتحولات شيد الإقتصاد الجزائري منذ الإستقلب
التي شيدتيا كل من الساحتين الوطنية والدولية، حيث سمكت الجزائر غداة الإستقلبل مسمك النظام 

عمى التخطيط المركزي وىيمنة القطاع العام عمى الإقتصاد مع التركيز عمى الإشتراكي القائم 
ستبعاد الإستثمار الأجنبي، لكن سرعان ما بدأت ىذه الإستراتيجية تكشف عن  الصناعات الثقيمة وا 

والإختلبل إبتداء من السنوات الأخيرة من عقد الثمانينات، ولعل أىم ىذه المشاكل بوادر الضعف 
رتفاع حجم البطالة، ونقص العملبت الأجنبية  نتيجة إنخفاض معدلات النمو وزيادة حدة التضخم وا 

التقدم الإقتصادي ة إلى إرتفاع معدلات خدمة الدين وسمبياتيا أمام تدىور أسعار البترول، بالإضاف
توفير الإحتياجات الأساسية من السمع ما زاد من التبعية نحو الخارج من أجل م والإجتماعي،

إلى القيام بجممة من التدابير والإصلبحات من والخدمات، وىو ما دفع الدولة منذ بداية التسعينات 
مة الإقتصادية الحادة التي كانت تعيشيا، وىو ما دفعيا إلى تبني خيار أجل الخروج من الأز 

 .2إقتصاد السوق كبديل للئقتصاد الموجو

وبالتالي فإن التحولات الإقتصادية التي عاشتيا الجزائر أوجدت عوامل جذب قوية في 
لقرى والأرياف ، كما ساىمت في بروز عوامل طرد في االأقاليم العمرانية والمدن الكبرى في الشمال
ركود في مجال التنمية بسبب سياسة تركيز الصناعة في والمناطق الذاتية التي كانت تعاني من 

المدن الكبرى والمتوسطة وتيميش الريف، ما أوجد فجوة كبيرة بين الريف والمدينة وأدى إلى تحريك 
النمو الحضري. كما أن نحو المدن منتجا إختلبلا بين الكثافة السكانية و ظاىرة اليجرة الريفية 

                                                             

؛ حاوشين إبتسام، السياسة 70سابق، صالمرجع المصطفى محمد موسى، التكدس السكاني العشوائي والإرىاب،  - 1
، ص.ص، 2003، السكنية في الجزائر: الواقع والآفاق، مذكرة ماجستير في العموم الإقتصادية، جامعة الجزائر

129،128. 
عدد بطاىر عمي، سياسات التحرير والإصلبح الإقتصادي في الجزائر، مجمة إقتصاديات شمال إفريقيا، ال - 2

 .180،179، ص.ص، 2004الأول، 
Ahmed Mahiou et Jean-Robert Henry, Ou va l’Algérie?, Paris, Karthala Edition, 2001. 
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سياسة الخوصصة في مجال التنمية الإقتصادية وتشجيع القطاع الوطني الخاص للئستثمار في 
خر من التجمعات الريفية في المدينة، إذن فقد خمف ىو الآمختمف المجالات الإقتصادية قد شجع 

نتشارى ا بشكل سريع أمام عجز ىذا الإختلبل تواجد ظاىرة البناء غير الشرعي مع إستمرار نموىا وا 
 .1الدولة عن تمبية حاجيات العمال في مجال السكن والإيواء

 الفرع الثاني: الأسباب الخاصة لمبناء غير الشرعي

خاصة تتمثل  سبابابالإضافة للؤسباب العامة التي سبق ذكرىا فإن لمبناء غير الشرعي أ
 فيما يمي:

 أولا: قانون الثورة الزراعية

لممعمرين غداة الإستقلبل شغور الأملبك التي كانوا المكثفة  جماعيةال نتج عن اليجرة
كطريقة عفوية لتسيير الأملبك الشاغرة، حيث تولى  2وقد ظير أسموب التسيير الذاتييشغمونيا، 

ارع بشكل تمقائي، فمم يكن أمام الدولة إلا الإعتراف بيذا ىذه الميمة مجموعة من عمال المز 
المؤرخ في  02-62العقار الفلبحي بمقتضى المرسوم  الأسموب كحل مؤقت لأزمة

، حيث نشأ ىذا النظام في ظروف خاصة لحماية وسائل الإنتاج الوطنية وذلك 22/10/19623
ىذا النظام لمعمال الذين إستولوا عمى الأراضي بعد  لوحدات الإنتاج، إذ سمحلتأمين السير العادي 

ستغلبليا رحيل ي المقابل وحماية ليذه العقارات من عمميات المضاربة وف .المستعمر بإستعماليا وا 

                                                             

 .47سابق، صالمرجع القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، كمال تكواشت، الآليات ال - 1
التسيير الذاتي ىو إدارة المؤسسة أو الشركة أو الوحدة التنظيمية من قبل العاممين فييا، والتسيير الذاتي ىو  - 2

ن نشأة ىذا النظام في الجزائر سبق إصدار  إتخاذ القرارات إجراء عمميات التخطيط والتنظيم والتوجيو والرقابة. وا 
حيث يرى البعض أن ىذه النصوص جاءت  (،22/03/1963المؤرخ في  95-63)المرسوم  ،1963مراسيم 

لتكريس مشروعية أمر واقع، بينما إعتبر البعض الىخر أن ىذه النصوص وسيمة لإستعادة الدولة لرقابتيا عمى نظام 
 التسيير الذاتي بحجة إعادة تنظيم القطاع الفلبحي.

زيد من التفصيل أنظر: رقام ليندة، مشاركة العمال في تسيير المؤسسة الوطنية: واقع وتحديات، مجمة العموم لم
 .2002، جوان2الإنسانية، بسكرة، العدد

3- Décret n°62-2, du 22/10/1962, instituant des comités de gestion dans les entreprises 

agricoles vacantes,  J.O, n°01, du 26/10/1962, p14.     
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 والذي منع التصرف في الأملبك 23/10/19621المؤرخ في  03-62أصدرت الدولة المرسوم 
 .2الشاغرة واِعتبر كل تصرف أبرم في ىذا الشأن باطلب منذ الإستقلبل إلى يوم صدوره

ودية المزارع المسيرة ذاتيا غير أن ىذا النظام سرعان ما أظير فشمو حيث إنخفضت مرد
 بموجب الأمرالمحدث ، 3وىو ما دفع الدولة لإيجاد نظام جديد من خلبل قانون الثورة الزراعية

تقوم ىذه الثورة عمى دعامتين والمتضمن الثورة الزراعية، و  08/11/19714المؤرخ في  71-73
وىو السبيل  5الإقتصاديأساسيتين ىما تثبيت حقوق لمن يخدم الأرض من أجل الحد من الريع 

ستثمار الطاقات الزراعية وىو الطريق إلى حل ملبئم لمشكمة  الوحيد لتحقيق العدالة الإجتماعية، وا 

                                                             

1- Décret n°62-3, du 23/10/1962,  Portant réglementation des transactions, ventes, 

locations, affermages, amodiations de biens mobilier et immobilier, J.O, n° 01, du 

26/10/1962, p14. 

ART.1 : « Sont interdits toutes les transactions, ventes, locations, affermages, 

amodiations de biens mobilier et immobilier, a l’exception de ceux réaliser aux profit 

des collectivités publiques ou des comités de gestion agréer par les pouvoirs publics. 

Les contrats et convention intervenus depuis le 1
er
 juillet 1962 en Algérie ou or 

d’Algérie, contrairement aux présentes dispositions sont nuls et non avenus sont 

toutefois autorisés et demeurent valables ceux intervenus pour le renouvellement ou la 

reconduction des locations, affermages ou amodiations réalisés antérieurement au 1
er

 

juillet 1962 ». 
، 2005عجة جيلبلي، أزمة العقار الفلبحي ومقترحات تسويتيا، الجزائر، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع،  - 2

 .29،28ص.ص، 
مع أن السمطة العامة تبنت في البداية نظام التسيير الذاتي لمواجية الظروف الموضوعية التي شيدتيا عقب  - 3

 1964الإستقلبل، إلا أن إدماج العقار الفلبحي في أملبك الدولة ظل من أولوياتيا، ليذا قدمت في ىذا الشأن سنة 
مشروع يتضمن قانون الثورة الزراعية، لكن تم تأجيل البث فيو نظرا لمفوضى السياسية التي كانت تشيدىا البلبد، وتم 

ث فيو من جديد لأجل غير مسمى نظرا لمغموض والتناقض غير أنو تم تأجيل الب 1968بعثو من جديد في سنة 
ية التي تضمنيا. وفي بداية التسعينات تم طرح مشروع ثالث صادقت عميو السمطة وأرفقتو بميثاق الثورة الزراع

 ، والذي تم إلغاءه فيما بعد.73-71بموجب الأمر 
زراعية في الجزائر وسيمة لتحقيق الأمن لمزيد من التفصيل أنظر: نزعي عز الدين وىاشمي الطيب، السياسات ال

 .09،08، ص.ص، 2013، جويمية 9، المجمد33الغذائي، مجمة العموم الإقتصادية، العدد
، 1642، ص30/11/1971، المؤرخة في 97، ج.ر، العدد 08/11/1971، المؤرخ في 73-71الأمر  - 4

 الثورة الزراعية.قانون والمتضمن 
 ليس طبيعيا   مصدرا   يكون  ما غالبا   الذي( الدخل) لمريع واحد مصدر عمى الدولة اداعتم ىو الريعي الاقتصاد - 5

عمى ىذا  بحيث تستحوذ السمطة الحاكمةالنفط والغاز، ك مادية أو فكرية كانت سواء معقدة إنتاج آليات إلى بحاجة
  .متلبكو ومشروعية توزيعو ومشروعيو بيعوإالمصدر وتحتكر مشروعية 
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جاء حاملب  حيث .1الإشتراكي(النظام السياسي المطبق )التنمية، كما أنيا سياسة تعبر عن التوجو 
الثورة  ىذه وتيدف .2"يا ويستثمرىا"الأرض لمن يخدميا، ولا يممك الحق فييا إلا من يفمحلشعار

نتفاعيم ل من إستثمار تحسين الإنتاج وتحرير المبادرات الذاتية لصغار الفلبحين وتأمين مشاركتيم وا 
طبقت الثورة لقد ، و 3ضمان التوزيع العادل لمدخل الفلبحيلالطاقة الزراعية الممنوحة ليم، بالإضافة 

يما كان القطاع الذي تنتمي إليو، النخيل، الماشية، الزراعية عمى كل من: الأراضي الزراعية م
 .4مال الفلبحيعالمائية ذات الإست أراضي الغابات والموارد

لزراعية ليس نظام الثورة اتغييرا جدريا في تنظيم الممكية العقارية ف 73-71أحدث الأمر 
ت الزراعية، فيو ييدف ولا مجرد عممية لعصرنة التقنيا مجرد عممية لتأميم وتوزيع الأراضي والنخيل

وانين ، حيث قام بإلغاء جميع الأنظمة والقلتحقيق الظروف الآئمة إلى التحويل العميق للؤرياف
وخول لمدولة حق لإتخاذ قرارات تأميم الأراضي لفائدة الصندوق الوطني لمثورة  الزراعية السابقة

دراجيا ضمن الممكية الوطنية لمدولة ، إذ كان ييدف إلى تجميع الممكية العقارية الفلبحية 5الزراعية وا 
 .6من أجل الإستغلبل الجماعي ليا من طرف المواطنين في إطار التعاونيات الفلبحية

سياسة الثورة الزراعية ىو تحسين أن اليدف وراء من رغم بالأنو  وما تجدر الإشارة إليو
حد من ظاىرة اليجرة نحو والالظروف المعيشية في الأرياف لتقميص الفجوة بين الريف والمدينة 

تمخيص أىم أسباب ىذا  المدن، إلا أن تطبيقو في الميدان كشف عن إختلبلات حادة، حيث يمكن
لأنيا كانت تعتبر نفسيا الممثل الطبيعي  من جية في تفرد الدولة بمشروع الثورة الزراعية تلبلالإخ

                                                             

مرجع ال دين وىاشمي الطيب، السياسات الزراعية في الجزائر وسيمة لتحقيق الأمن الغذائي،نزعي عز ال - 1
 .10سابق، صال

 .22،21سابق، ص.ص، المرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في الجزائر،  - 2
القانون، جامعة  عزوي حازم، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في - 3

 .07، ص2010 نوقشت سنة الحاج لخضر، باتنة،
 الثورة الزراعية.قانون المتضمن  73-71من الأمر  13المادة  - 4
الأراضي الفلبحية البمدية، الوطني لمثورة الزراعية يتكون من:أن الصندوق  من نفس الأمر 19المادة  نصت - 5

التابعة لأملبك الولاية أو الدولة بما فييا الأراضي الفلبحية التابعة  الأراضي الفلبحية أو ذات الطبيعة الفلبحية
لممؤسسات العمومية ما عدا تمك المخصصة لمبحث أو التعميم، وكذا الأراضي الفلبحية أو ذات الطابع الفلبحي 

لطبيعة الفلبحية المؤممة في إطار الأمر المتضمن الثورة الزراعية، بالإضافة إلى أراضي العرش الفلبحية أو ذات ا
 والأراضي الفلبحية أو ذات الطبيعة الفلبحية التي ييمميا أصحابيا بعد إختتام عمميات الثورة الزراعية.

فيصل الوافي، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري، الجزائر، دار الخمدونية،  - 6
 .73،72، ص.ص، 2010



 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[43] 
 

مال المنتجين وغياب كمي لمتسيير عدم مبالاة وا ى والوحيد لطبقة العمال والفلبحين، مما نتج عنو
ىيئات ومن جية أخرى إنحراف  الإقتصادي للئستغلبلات الفلبحية المنشأة في ظل الثورة الزراعية.

تنفيد الثورة الزراعية إذ إستولت ىذه الأخيرة عمى آليات تنفيذ الثورة الزراعية وحولتيا إلى ريع في 
ضافة لذلك فإن مكية لطابعيا العام والمجرد، بالإليذه الملمدولة مما أفقد  خدمة القنوات البيروقراطية

عدة سمبيات سواء في الجانب المالي أو العقاري والمتمثل التسرع في تنفيد الثورة الزراعية نتج عنو 
المكثف ، نظرا لمدمج والمستشفياتفي ندرة العقارات الضرورية لإقامة المرافق المحمية كالمدارس 

لصندوق الوطني لمثورة الزراعية، الأمر الذي أجبرىا عمى إصدار الأمر لأراضي البمدية ضمن ا
، وىو ما خمق عدة منازعات بين 1ن إحتياطات عقارية لصالح البمديةالمتضمن تكوي 74-26

ىيمنة القطاع الخاص عمى العقار الفلبحي ومقاومتو لإجراءات ويضاف إلى ذلك كمو  .2الطرفين
من المساحة الكمية لممزارع،  %58.9ت بقي القطاع الخاص يشغل حيث رغم ىذه الإجراءا التأميم

الأراضي وظل يقاوم إجراءات التأميم بجميع السبل القانونية وغير القانونية، فيحين لم تتعدى 
من إجمالي المساحة الزراعية،  كما لم تتجاوز نسبة  %14الخاضعة لتعاونيات الثورة الزراعية 

بقطاع فلبحي عمومي مييمن أمر لا ، وبالتالي فإن القول %28ذاتي الأراضي الخاضعة لمتسيير ال
 .3محل لو في الواقع

وقد كان من مظاىر فشل سياسة الثورة الزراعية أنيا أدت لتناقص سكان الأرياف لأن 
متينوا مينا أخرى في المدن  خاصة مع إنتياج غالبية الملبك والمزارعين تركوا النشاط الزراعي وا 

سة التصنيع من جية، ومن جية أخرى فإن قرى الثورة الزراعية أو القرى الإشتراكية الجزائر لسيا
في تطور، تحتوي عمى المزايا الحضرية الأساسية التي كما سميت أصبحت نواة لمدن مصغرة 

 .4ساعدت عمى تغيير الطابع الفلبحي لمريف وفك علبقة الفلبح بالأرض

                                                             

، 19ج.ر، العدد  المتعمق بتكوين إحتياطات عقارية لصالح البمدية، ،20/02/1974خ المؤر  26-74الأمر  - 1
 .291، ص05/03/1974المؤرخة في 

بوعافية رضا، أنظمة إستغلبل العقار الفلبحي في الجزائر، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الحاج لخضر،  - 2
 .85،81، ص.ص، 2009نوقشت سنة باتنة، 

 .90،84سابق، ص.ص، المرجع الأزمة العقار الفلبحي ومقترحات تسويتيا،  عجة جيلبلي، - 3
 .90،84سابق، ص.ص، المرجع البشير تيجاني، التحضر والتييئة الحضرية في الجزائر،  - 4
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ثورة الزراعية في تحقيق أىدافو وىو ما يمكن من خلبل ما سبق يتبين لنا فشل قانون ال
بموجب إستقراءه من خلبل الوضعية القانونية التي خمفيا، حيث أن عمميات التأميم والإستفادة تمت 

، ين والتي لا تعتبر سندات لمممكيةقرارات إدارية وتصريحات بالممكية أو الحيازة سممت لممصرح
 :فيوالذي جاء  في قراره وىو ما طبقو القضاء

لى القرار  المطعون فيو الذي تبناه، فإن "ولكن حيث أنو بالرجوع إلى الحكم الإبتدائي وا 
قضاة الموضوع تصدوا لمدعوى عمى أنيا دعوى حيازة ولم يمسوا بأصل حق الممكية ولم يعتبروا 
بطاقة التصريح بالإقامة في لإطار عمميات الثورة الزراعية كسند ممكية خاصة، وأن مثل ىذه 

 "1إلى ىذا المصاف...لوثيقة لا ترقى ا

لإيضاح إجراءات التحقيق في الممكية من  323-73والمرسوم  732-71كما جاء الأمر  
أو معدة أجل التحقيق وتسميم شيادة ممكية لمملبك المعترف بأنيم أصحاب أراضي زراعية خاصة 

ع الصوري تفاديا لعممية التأميم ضطر الكثير من الخواص إلى المجوء لمبيبالإضافة لذلك اِ  .4لمزراعة
من خلبل بيعيا بعقود عرفية ، نظرا لأن التعويض الممنوح في حالة أو تيريبيا إلى السوق الموازية 

عقارات فلبحية بعقود التأميم لا يتناسب مع قيمة الأراضي المنتزعة، وبالتالي فقد إكتسب عدة أفراد 
البعض عن غايتيا الأصمية أو أىمميا حتى صارت  عرفية فإستمر البعض في فلبحتيا بينما حوليا

فكان ىذا الوضع من أىم الدوافع القانونية بورا فمجأ لبيعيا كأرض لمبناء أو قام ببناءىا بنفسو، 
 .5لنشوء ظاىرة البناء غير الشرعي

 

                                                             

؛ عمر حمدي باشا، القضاء منشور غير العقارية، الغرفة ،23/06/1999 في المؤرخ ،188294 رقم قرار - 1
 .231، ص2014، 13دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة  العقاري، الجزائر،

 الثورة الزراعية. قانون  المتضمن 73-71من الأمر  208و 195المواد  - 2
، يتعمق بإثبات حق الممكية الخاصة، 05/01/1973، المؤرخ في 32-73من المرسوم  21و 14،15المواد  - 3

  .261، ص20/02/1973، المؤرخة في 15ج.ر، العدد 
عبد الحفيع بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، الجزائر، دار  - 4

 .20، ص2011ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة السابعة، 
 .23سابق، صالمرجع ال، البناء الفوضوي في الجزائر، غربياِبراىيم  - 5
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  ثانيا: قانون الإحتياطات العقارية

 ق العمل بو في دول أخرى أة فقد سبنظاما حديث النش 1ليس نظام الإحتياطات العقارية
ليذا النظام كل من ألمانيا وىولندا وفرنسا وتركيا  من دولة لأخرى، فقد لجأتفاوتت درجات نجاحو و 

مباشرة بعد وأغمب دول شمال أوربا. أما الجزائر فقد لجأت لنظام تكوين الإحتياطات العقارية 
لإحتياطات العقارية، تكرست لتنظيم ا 2الإستقلبل وذلك بإصدار جممة من النصوص القانونية

 .3المتضمن تكوين الإحتياطات العقارية لصالح البمدية 26-74بصدور الأمر 

التي كانت تيدف  ،26-74ظيرت سياسة الإحتياطات العقارية إلى الوجود بفعل الأمر  
 في توزيع الأراضي ومنع المضاربة في الأراضي المعدة لمبناء وحمايةإلى تطبيق اللبمركزية في 

المواطنين من جشع مالكييا، حيث إستيدف ىذا الأمر توسيع الممكية العمومية عمى حساب الممكية 
أو الخاصة في الوسط الحضري من خلبل تحويل الأراضي الواقعة في المدن والمناطق العمرانية 

 القابمة لمتعمير إلى البمديات، ومنع نقل ممكيتيا بأي كيفية كانت إلا لصالح البمدية. 

الأراضي التابعة لأملبك الدولة بما فييا الأراضي التي ندرج ضمن الإحتياطات العقارية وت
آلت ممكيتيا إلى الدولة، الأراضي التابعة لمجماعات المحمية، وكذا الأراضي الممنوحة لمتعاونيات 

  .4حة لمصندوق الوطني لمثورة الزراعيةلقدماء المجاىدين والأراضي الممنو حية الفلب

                                                             

الإحتياطات العقارية بأنيا: "العمل الذي يمكن الجماعات العمومية من الحصول عمى  يمكن تعريف سياسة - 1
سنوات فما  05أملبك عقارية توضع في الإحتياط لمقيام بعمميات التييئة، مبرمجة عمى المدى المتوسط أو الطويل )

ية في السوق العقارية )سوق فوق("، إن المبدأ الذي تقوم عميو ىذه السياسة ىو التدخل المبكر لمجماعات العموم
 العقار الحضري غير المبني( لتفادي المضاربة في الأسعار التي تبدأ في الظيور مع ظيور عمميات التعمير. 

ناصر لباد، النظام القانوني لمسوق العقارية في التشريع الجزائري، رسالة دكتراه في القانون، جامعة باجي أنظر: 
 .120، ص2005 نوقشت سنة مختار، عنابة،

المؤرخ في  282-63من بين النصوص القانونية المتخذة لتنظيم الإحتياطات العقارية بعد الإستقلبل: المرسوم  - 2
، المتضمن ترخيص لتكوين لصالح الدولة والجماعات المحمية والمؤسسات العمومية لقطع أرضية 30/07/1963

، 06/05/1966المؤرخ في  102-66وكذلك الأمر . 780، ص53ضرورية لإنجاز مشاريع البناء، ج.ر، العدد 
 نصا قانونيا. 29المتضمن أيمولة الأملبك الشاغرة إلى الدولة. وقد بمغ عدد ىذه النصوص حسب أحد الباحثين 

 .119،118، ص.ص، المرجع السابقجزائري، ناصر لباد، النظام القانوني لمسوق العقارية في التشريع ال - 3
ندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص.ص، فيصل الوافي، الس - 4

71،67. 



 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[46] 
 

المتعمق بالإحتياطات العقارية عمى مجموعة من الشروط القانونية  26-74الأمر  وقد نص
ات العقارية لمبمدية، لصحة إجراءات إدماج الأراضي الخاصة ضمن الإحتياط التي يجب توافرىا

 وأن تزيد عن الإحتياجات العائمية 1بحيث يجب أن تكون ىذه الأراضي داخمة في منطقة عمرانية
ساس تقدير من مصمحة أملبك الدولة، الأمر الذي تدفعو البمدية عمى أ 3بل تعويض، مقا2لمالكييا

 أكده القضاء من خلبل العديد من قراراتو نذكر منيا:

"من المقرر قانونا أنو لا يجوز ضم القطع الأرضية التي ىي ممك للؤشخاص إلى 
ء، ومن تم فإن المقرر الإداري الإحتياجات العائمية في مجال البنا الإحتياطات العقارية قبل تحديد

ضم قطعة الأرض المتنازع عمييا في الإحتياطات العقارية دون مراعاة المطعون فيو المتضمن 
 ".4الإحتياجات العائمية يستوجب البطلبن

العقارية البمدية يجب أن الأراضي المخصصة لتأسيس الإحتياطات "متى كان مقررا قانونا 
طاق العمراني لممدن والمجموعات السكنية طبقا لممخطط الرئيسي أن تكون واقعة ضمن حدود الن

                                                             

أنو: "تكون الإحتياطات العقارية البمدية المنصوص عمييا في المادة  26-74من الأمر  02تنص المادة  - 1
الجماعات المحمية أو الأفراد.  الأولى من ىذا الأمر من أراضي من كل نوع أو من أراضي تابعة لأملبك الدولة أو

من نفس الأمر  03وينبغي أن تكون ىذه الأراضي داخمة في منطقة عمرانية وتحدد المنطقة العمرانية حسب المادة 
 بموجب المخطط العمراني المعد من قبل المجمس الشعبي البمدي".

مكيا الأفراد والتي تقع داخل حدود من نفس الأمر: "إن الأراضي من كل نوع التي يم 07جاء في نص المادة  - 2
أعلبه تخص بالدرجة الأولى لسد الحاجيات العائمية لمالكييا فيما  02المنطقة العمرانية المشار إلييا في المادة 

يخص البناء، وذلك طبقا لمكيفيات التي تكون موضوع نص لاحق. أما المساحات الزائدة فتدرج في الإحتياطات 
 العقارية لمبمدية".

، المتضمن تحديد كيفية ضبط الإحتياجات 07/02/1976المؤرخ في  28-76ي ىذا الخصوص صدر المرسوم وف
 .1976، 17العائمية لمخواص المالكين للؤراضي فيما يخص البناء، ج.ر، العدد

بغي أن من نفس القانون أنو: "إن الأراضي من كل نوع التي تممكيا الدولة أو الأفراد والتي ين 07نصت المادة  - 3
تدرح في الإحتياطات العقارية البمدية يتم إكتسابيا لقاء عوض من قبل البمدية المعنية عمى أساس تقدير من مصمحة 
أملبك الدولة وذلك رغم الأحكام المخالفة. وفضلب عن ذلك عندما يكون الأمر يتعمق بأراضي ىي موضوع إستغلبل 

مة لمزراعات القائمة لممستغمين المعنيين، سواء كانت فلبحي فيدفع تعويض تكميمي يغطي النفقات المحتم
الإستغلبلات المسيرة ذاتيا أو الإستغلبلات التابعة لمثورة الزراعية أو التعاونيات الفلبحية لقدماء المجاىدين أو 
الإستغلبلات الخاصة. ومن حق البمدية المعنية أن تضمن عند الإقتضاء عملب جديدا لعمال الإستغلبلات 

 ورة".المذك
عمر حمدي باشا، ؛ 15/07/1989، المؤرخ في 59994قرار رقم ، ال02، العدد1991المجمة القضائية لسنة  - 4

 .41القضاء العقاري، المرجع السابق، ص
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لمتعمير الذي يتم تحضيره من طرف المجمس الشعبي البمدي وموافقة رئيس الأشغال العمومية عميو. 
لمغير )الخواص( في الإحتياطات ومن تم فإن القرار الإداري المتضمن إدراج قطعة أرض ممكا 

 ".1خطط التعمير يعد خرقا لمقانون وتجاوزا لمسمطةالعقارية البمدية وفي غياب م

عن نزع الممكية لممنفعة وما تجدر ملبحظتو أن تكوين الإحتياطات العقارية يختمف 
العمومية وعن إجراءات التأميم، ذلك أن إجراءات إدماج أراضي الخواص ضمن الإحتياطات 

سبة لنزع الممكية لممنفعة ىو الأمر بالنلايستوجب تحقيق المنفعة العمومية كقيد شكمي كما العقارية 
تكوين الإحتياطات  جزأ أو يعاد بيعيا لمخواص. أماالعامة طالما أن الأرض المدمجة يمكن أن ت

خلبفا لإجراء التأميم لا تعد عملب سياديا ولم تمحق بموجبو الأراضي المدمجة صراحة فالعقارية 
ن أجل البناء وتلبفي كل عمميات المضاربة بالأملبك الوطنية، إذ تم إعادة بيعيا لمخواص م

 .2العقارية

وقد أخضع المشرع تطبيق قانون الإحتياطات العقارية من طرف البمديات لمجموعة من 
الإجراءات التقنية والقانونية لتحويل ىذه الأراضي ضمن إحتياطاتيا العقارية، وذلك بإستكمال تسوية 

عقود وسندات الممكية. وقد تمثمت ىذه  ةالمنتفعو الجيات عمميات نقل الممكية وتسميم المستفيدين أ
صدار قرار الدمج والتعويض الإجراءات في مسح العقارات وتقييم  تقوم بو مصمحة أملبك الدولة وا 

وتسجيل العقارات وشيرىا في مصمحة الشير العقاري، ثم بيعيا لمخواص أو لصالح مؤسسات 
ن كل 3ئة الأرض إلى قطع لمبناء وتحديد الأسعاربعد القيام بأعمال التييئة وتجز عمومية  . وا 

تصرف في ىذه العقارات دون مراعاة قواعد الشير العقاري يعتبر باطلب ولا يرتب أي أثر بخصوص 
 .4نقل الممكية العقارية

خمف تطبيق قانون الإحتياطات العقارية عدة آثار كان أىميا غل يد المالك عن التصرف 
بالإضافة إلا لصالح البمدية،  لإرث وتجميد حقو في التصرف في ممكوإلا عن طريق ا في ممكو

                                                             

عمر حمدي باشا، ؛ 14/01/1989، المؤرخ في 57809قرار رقم ، ال04، العدد1990المجمة القضائية لسنة  - 1
 .43سابق، صلامرجع الالقضاء العقاري، 

محمودي عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، الجزائر،  - 2
 .44،41، ص.ص، 2010، 2منشورات البغدادي، الطبعة

، يتضمن تحديد الكيفيات المالية لمبيع من قبل 1976، 17، ج.ر، عدد27-76من المرسوم  11تنص المادة  - 3
لبمديات لقطع الأرض التابعة للئحتياطات العقارية البمدية ما يمي: "كل بيع أرض مجزأة مسبقا من قبل البمدية ا

 وتابعة للئحتياطات العقارية البمدية يجب أن يعد طبقا لدفتر الشروط النموذجي الذي يكون موضوع نص لاحق".
 .22،21العينية العقارية، المرجع السابق، ص.ص،  عبد الحفيع بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوق  - 4
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الممنوح ن عمى مثال قانون الثورة الزراعية كان مجحفا من حيث التعويض و لذلك فإن ىذا القان
مقارنة بسعر السوق، وىو ما أدى بالملبك إلى التفكير في طرق لمقاومتو والتخمص من لمملبك 
تمبية لحاجة الأفراد لمبناء قارية واسعة، ولجوء مكثف لمعقود العرفية مما خمق مضاربات ع أراضييم

وكحل مؤقت لتقييد حرية المعاملبت  العقارية في الوسط الحضري في ىذه المرحمة، ومن تم بدأت 
في أراضي الإحتياطات العقارية بشكل غير قانوني وقد إمتد ذلك حتى إلى تظير بنايات جديدة 

 .1بة التي غزاىا الإسمنت المسمحالأراضي الفلبحي الخص

في  وما تجدر الإشارة إليو أن عممية دمج الأراضي الزائدة عن الإحتياجات العائمية
وضعية  لمبمدية وبيعيا كان من المفروض أن يساىم في عممية تنظيم وتسوية الإحتياطات العقارية

ة فقامت ببيع أراضي المواطنين دون القانونيالممكية العقارية، غير أن البمديات لم تحترم الإجراءات 
إدماجيا ضمن الإحتياطات البمدية ودون تبميغ أو تعويض مالكييا، كما أنيا لم تسمم لممستفيدين 

إستفادة إدارية، كما أنيا لم تحترم إجراءات الشير العقاري عقودا رسمية بل إكتفت بإصدار قرارات 
التييئة والتعمير خاصة في وأثر سمبا عمى  ناء،منازعات عديدة وعرقمة تطور البوىو ما نتج عنو 

 .2المدن الكبرى والمتوسطة

بناية في سنة  350.000جدر التنويو إليو أن عدد البنايات غير الشرعية قدر بحوالي وما ي
الشاغمين في ميدان التممك والسكن وذلك ، وىو ما دفع بالمشرع إلى الإعتراف بحقوق 1985

، غير أن ىذا القانون لم يحقق 13/08/19853المؤرخ في  212-85بإصدار المرسوم التنفيذي 
 411849تجاوز الغرض الذي جاء من أجمو، والدليل عمى ذلك أن عدد البنايات غير الشرعية 

 .19874بناية في 

والملبحع كذلك أن ىذه الوضعية الناتجة عن تطبيق قانون الإحتياطات العقارية وما خمفتو 
إستمرت آثارىا السمبية دون تسوية عقود الممكية  مقامة عمى أوعية عقاريةمن بنايات غير شرعية 

، حيث تم تشكيل لجان ولائية أسندت ليا ميام التصفية النيائية لمعقارات 2007إلى غاية سنة 
                                                             

 .27،25اِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع السابق، ص.ص،  - 1
 .22العقارية، المرجع السابق، صعبد الحفيع بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية  - 2
ة أوضاع الذين يشغمون فعلب أراضي عمومية ، يحدد شروط تسوي1197، ص1985، 34ج.ر، عدد - 3

وخصوصية كانت محل عقود و/أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بيا وشروط إقرار حقوقيم في التممك 
 والسكن.

عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، المرجع السابق،  - 4
 .56،55ص.ص،
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القانونية بموجب مقررات مشتركة بين مديريات الحفع العقاري الولائية والسادة  العالقة من الناحية
 .2ر أنو لم يتم تنصيب ىذه المجان ميدانيا، غي1الولاة

 ا الشهر العقاري ثالثا: نظام

ليس نظاما جديدا فمم تغفل عنو  3نظام الشير العقاري )سواء العيني أو الشخصي(
التشريعات السابقة، إذ أرجع بعض المؤرخين ظيور نظام الشير الشخصي إلى عيد الحضارة 

عيني أحدث ظيورا إذ ظير في النصف الثاني من القرن نظام الشير الالمصرية القديمة، بينما 
، ومن ىذا النظام [Robert Torrens( في أستراليا عمى يد "روبرت تورنس" ]19التاسع عشر )

إستمدت معظم تشريعات العالم نظام الشير العيني مع بعض التعديلبت حسب ظروف كل بمد، 
المؤرخ في  74-75خلبل الأمر  ىذا النظام منعمى مثال المشرع الجزائري الذي كرس 

 .4، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 12/11/1975

                                                             

الصادر  11/02/2007المؤرخ في  552-07من بين المقررات المشتركة في ىذا المجال نذكر المقرر رقم  - 1
 عن والي ولاية البميدة.

المرجع  محمودي عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، - 2
 .51السابق، ص

قوق العقارية من خلبل إثبات التصرفات التي تقع عمى ىذه الحقوق في سجلبت الشير العقاري ىو إعلبن الح - 3
عمنية، بحيث يسيل عى كل شخص الإطلبع عمى محتواىا، ونطام الشير العقاري نوعان: نظام الشير الشخصي 

فيتم وىو الذي يتم الشير فيو عمى أساس أسماء الأشخاص الذين صدرت منيم التصرفات. أما نظام الشير العيني 
الشير فيو عمى أساس العقار ذاتو، فيكون لكل عقار بطاقة خاصة تسجل فييا كافة ما يتعمق بالحقوق العينية التي 
ترد عميو. وقد أصدر المشرع الجزائري جممة من التشريعات تيدف لتأسيس نظام شير عقاري يساعد عمى فرض 

ورة الزراعية الذي كان البادرة الأولى لتأسيس ىذا المتضمن الث 73-71رقابة عمى السوق العقارية، فصدر الأمر 
المتعمق بإثبات حق الممكية الخاصة. أما أول تشريع يفرض إخضاع  32-73النظام، وتبعو المرسوم التنفيذي 

، المتضمن 26/09/1975المؤرخ في  58-75التصرفات الواقعة عمى العقار لنظام الشير العقاري كان الأمر 
إعداد مسح المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  74-75منو، تم تلبه الأمر  793المادة  القانون المدني، في

، والذي يعتبر أول قانون لمشير العقاري في الجزائر، والذي تمتو عدة مراسيم الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 
ر في القانون، جامعة منتوري، تنفيذية. أنظر: فردي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستي

 وما يمييا. 06، ص 2008قسنطينة، نوقشت سنة 
سي يوسف زاىية حورية، الواضح في عقد البيع: دراسة مقارنة ومدعمة بإجتيادات قضائية وفقيية، الجزائر،  - 4

 .164،162، ص.ص، 2012دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، 
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يعتبر شير الحقوق المثبتة لمممكية العقارية والحقوق العينية العقارية الأخرى شرطا لنفاذىا 
في رية وبث الثقة ، وذلك ضمانا لإستقرار الممكية العقا1سواء بين المتعاقدين أو في مواجية الغير

ويختمف شير ىذه الحقوق العقارية بإختلبف نظام الشير المتبع في كل دولة،  المعاملبت العقارية.
يتطمب مسح عام وشامل وفيما يخص الجزائر فإن النظام المتبع ىو نظام الشير العيني الذي 

ق الممسوحة بينما لمعقارات الذي لم يتم بعد، لذلك فإن تطبيق ىذا النظام ينحصر عمى المناط
المناطق غير الممسوحة فتخضع بصفة إنتقالية لنظام الشير الشخصي في إنتظار الإنتياء من 

، ولم 1541بمدية من مجموع  761لا أنو لم يمسح سوى إ 1971التي إنطمقت منذ و  ،المسح عممية
 في قرارىا:، الأمر الذي أكدتو المحكمة العميا 2بمدية 334تسمم الدفاتر العقارية إلا في 

أن الأرض محل النزاع لم يتم فييا مسح الأراضي العام، ''ولما تبين من القرار المطعون فيو 
طبقا لممادة  وعميو فإن إشيار العريضة الإفتتاحية ليس شرطا فيو والذي مازال الإشيار فيو شخصيا

ي، والمادة المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقار  74-75من الأمر  27
 ''.3جل العقاري المتعمق بتأسيس الس 93-76من المرسوم  113

فالشير العيني تقنية يتم من خلبليا شير الحقوق العقارية عن طريق مسك سجل عقاري 
لتمكين يتم فيو تسجيل كل التصرفات القانونية العقارية وقيد الحقوق العينية  ،4من قبل ىيئة مختصة

الذي يحدد ويعرف النطاق  5وذلك عمى أساس مسح الأراضي العام الغير من الإطلبع عمييا،

                                                             

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975المؤرخ في  ،74-75من القن  16و 15طبقا لممادتين  - 1
 ، والمتان جاء فييما:1206، ص92،1975ج.ر، عدد ،وتأسيس السجل العقاري 

: "كل حق لمممكية وكل حق عيني آخر يتعمق بعقار، لا وجود لو إلا من تاريخ يوم إشيارىا في مجموعة 15المادة
 الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية".البطاقات العقارية. غير أن نقل 

: "إن العقود الإدارية والإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنقضاء حق عيني لا 16المادة
 يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية".

 .116الجزائري، المرجع السابق، صفيصل الوافي، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع  - 2
، الغرفة العقارية، غير منشور، عمر حمدي باشا، القضاء 29/02/2000، المؤرخ في 190765القرار رقم  - 3

 .15العقاري، المرجع السابق، ص
: " إن المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، 74-75من الأمر  12تنص المادة  - 4

أعلبه يمسك في كل بمدية عمى شكل مجموعة البطاقات العقارية، ويتم  03السجل العقاري المحدد بموجب المادة 
 إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي عمى إقميم بمدية ما".

ح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي لمعقارات، ويكون : "إن مس من نفس الأمر 02تنص المادة  - 5
 أساسا ماديا لمسجل العقاري".
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حيث ييدف ىذا الإجراء إلى  إعلبم الجميور بكل التصرفات القانونية المنصبة  .1الطبيعي لمعقارات
. ويعتبر عمى العقارات من جية وحماية الحقوق العينية من جية أخرى، توفيرا للئئتمان العقاري 

شئة لمحقوق حيث ينتقل الحق العقاري إلى المتصرف إليو بمجرد الشير الشير العقاري عممية من
 .2في السجل العيني

والمتمثمة أساسا في توفير الحماية لممتعاممين رغم المزايا التي يتمتع بيا نظام الشير العيني 
ب تجنكذا و وسيولة معرفة المالك الحقيقي لمعقارات وتفادي الأخطار الناجمة عن تشابو الأسماء، 

لا يخمو من ، إلا أنو 3خطر التقادم وعدم تعارض سندات الممكية وبالتالي التقميل من النزاعات
التكاليف الباىضة وجيد كبير، السمبيات حيث أن تطبيق ىذا النظام يتطمب الكثير من الوقت و 

المسح العام للؤراضي، الأمر الذي دفع ضافة إلى طاقم بشري مختص من أجل تحقيق عممية بالإ
بعض الدول كأستراليا إلى العمل بالنظام الإختياري لمشير العقاري بمعنى أن كل من يريد الإستفادة 

 .4ك وأن يتحمل تكاليفوي، ينبغي عميو أن يطمب ذلمن نظام الشير العين

نظرا للئرتباط العضوي بين نظام الشير العقاري العيني والمسح العام للؤراضي إذ يقتضي  
عممية تطيير الممكية العقارية ح جميع الأراضي والعقارات، فقد أعاق ىذا الأخير ىذا النظام أن تمس

وعرقل من إستغلبل العقار، فالسياسة المتبعة في الشير العقاري لم تسيل من عمميات التداول ونقل 
الأمر الذي إنجر عنو لجوء  ،سوق العقاريةالممكية بين الأشخاص كما أنيا كبحت حركة ومرونة ال

 . 5بالعقود العرفية التي تعد باطمةاطنين إلى التعامل المو 

تباعيم ومفاذ ذلك أن  ىذه الوضعية القانونية تعد سببا لإنحراف الكثير من المواطنين وا 
إستحالة تحصميم غير الشرعي نظرا لتعذر تسوية وضعية الممكية العقارية وبالتالي لسموك البناء 

 عمى رخص البناء والتعمير.

 
                                                             

عمي فيلبلي، الشير العقاري في ضوء القضاء الجزائري، المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والإقتصادية  - 1
 .116، ص2001والسياسية، الجزائر، عدد خاص، 

، 2006ت العقارية في التشريع الجزائري، الجزائر، دار الخمدونية، طبعة جمال بوشنافة، شير التصرفا - 2
 .25،24ص.ص، 

 .36،34، ص.ص، نفس المرجع ،شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  جمال بوشنافة، - 3
لتوزيع، مجيد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، الجزائر، دار ىومو لمطباعة والنشر وا - 4

 .21، ص2008، 02الطبعة
 .28،22غربي اِبراىيم، البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع السابق، ص.ص،  - 5
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 6666ططات التعمير المعتمدة قبل رابعا: مخ

يقتضي توفير وسائل لمسيطرة عميو من أجل إيجاد حمول إن التوسع الحضري السريع 
لممشاكل التي تعاني منيا المدن، وتفادي الإختلبلات التي تفرضيا الكثافة السكانية المرتفعة خاصة 

ادي أو الإجتماعي أو والتي تصحبيا عدة مشاكل سواء في الجانب الإقتص في المدن الكبرى 
يتيح لمسمطات العامة عمى  السياسي...، ويعتبر التخطيط الحضري وسيمة سياسية لمتوجيو والتنظيم

المستوى الجيوي المحمي والوطني التحكم في النمو العمراني، وذلك عن طريق إيجاد آليات وأدوات 
 التسيير العمراني.القوانين والآليات التنظيمية المبرمجة من أجل تقوم عمى إحترام 

مراحل تتعمق من جية بالوضعية  السياسة العمرانية الحضرية في الجزائر بعدةوقد مرت 
الموروثة عن الإستعمار الفرنسي ومن جية أخرى بحركة التوسع غير الشرعي الذي لجأ إليو 

في قانون ا فقد عرفت الجزائر فكرة المخططات العمرانية مند الإحتلبل الفرنسي لاسيم ،1المواطنون 
الذي جاء بفكرة المخطط التوجييي العام والمخطط التوجييي لمتعمير، وذلك  1914مارس  14

محاولة من السمطات الفرنسية لإقناع الجزائريين بسعييا لحل كافة المشاكل التي يعانون منيا 
 . 2خاصة في مجال السكن

لمسير الحسن والرقابة الدائمة وبعد الإستقلبل تم الإعتماد عمى المخططات العمرانية ضمانا 
والمستمرة عمى العقار، الأمر الذي تجسد من خلبل إعطاء البمدية صلبحية تحضير مخطط 

يات صلبحية في إطار المخطط الوطني لتييئة الإقميم، ومنح لمبمد 3[P.U.Dالتعمير الرئيسي ]
 .5[P.U.P] 4المؤقتالتعمير مخطط إعداد 

المؤرخ في  29-73[ بموجب المرسوم P.U.Dي ]تم إنشاء مخطط التعمير الرئيس
ستند أساسا عمى  20، كان لو برنامج عام دون تفصيل وحددت مدتو بــ08/07/1973 عاما، وا 

ديمغرافية )عدد السكان( وعمى الييكل الإقتصادي، أي تحقيق التوازن بين عدد السكان إحصائيات 
                                                             

1- Nedjai Fatiha, Les instruments d’urbanisme entre propriétaire foncier et application,  

cas d’étude : la ville de Batna, mémoire de magister en Architecture, Université 

Mohamed Kheider, Batna, 2013, p.p, 22,23. 

بوزغاية باية، المخططات العمرانية كأحد عوامل توسع المجال الحضري من أجل تحقيق التنمية المستدامة،  - 2
 .43، ص2014، جوان15مجمة العموم الإنسانية والإجتماعية، ورقمة، العدد

3- Plan d’urbanisme directeur.  

، نوقشت 1جبري محمد، التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الجزائر - 4
 .03، ص2005سنة 

5- Plan d’urbanisme provisoire. 
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لمتسيير الحضري لمواجية الإستيلبك  وقد تم إدخال ىذا المخطط كأداة جديدة ومناصب العمل.
السريع، وىو وسيمة لإعادة التوازن لمشبكة العمرانية العشوائي لمعقار الناتج عن النمو السكاني 

 الحضرية عمى المدى المتوسط والطويل.

د إىتم بالمناطق العمرانية الصغيرة أو فق[ P.U.Pأما فيما يخص مخطط التعمير المؤقت ]
لو نفس  ،1وقد تم إحداثو بموجب قانون البمدية لمعنية بمخطط التعمير الرئيسيغير ا شبو الحضرية

 أبعاد وأىداف المخطط الرئيسي لمتعمير، ويتمثل الفرق بينيما في قصر الفترة الزمنية المخصصة
 .2وكذا فيما يخص الموافقة والتي تتم عمى المستوى المحمي وليس الوزاري  كل منيمالإعداد 

حيث تم إستبداليما بمخططات  1990لعمل بيذين المخططين في سنة إنتيت صلبحية ا
إذ مما عيب عمييما عدم  ،ىداف المنتظرة منياتحقيق الأأخرى، وقد فشل ىذين المخططين في 

وجود ترابط بينيما وبين القوانين المنظمة لرخصة البناء والتجزئة، عمى خلبف ما جاءت بو 
والتي تعتبر آليات رقابة لمحد من التوسع  1990لسنة ر المخططات الرئيسية لمتييئة والتعمي

العمراني العشوائي، حيث لم يتم العمل بيذين المخططين ميدانيا وظل العمل بفكرة محاضر إختيار 
ويغمب عمييا الطابع الأرضية لتعيين مواقع مشاريع التنمية التي تحكميا إعتبارات آنية وظرفية 

 .3وغير الشرعي ني حتما التوسع العمراني العشوائيالإداري ليس التقني، وىو ما يع

أنيما ركزا فقط عمى توسيع المدينة دون الأخذ بعين كما يأخذ عمى ىذين المخططين 
والتي إىتمت  1990، عمى عكس المخططات العمرانية المعتمدة في الإعتبار لبعد التجديد

 .مع قانون الإحتياطات العقاريةططين ىذين المخ تزامن وجودبالجانبين "التوسع" و"التجديد"، كما 

عمى مستوى الآليات أو  ونظرا لمتحولات والتوجيات الجديدة التي عرفتيا الجزائر سواء
التنظيمات وما نتج عنيا من تحولات في مفيوم الممكية وسبل التعامل مع العقار، وبالتالي أقرت 

                                                             

، المتضمن القانون البمدي، الممغى 1967، 06، ج.ر، عدد18/01/1967المؤرخ في  24-67الأمر  - 1
 ، المتضمن قانون البمدية.07/04/1990، المؤرخ في 08-90بموجب القانون 

2-  Nedjai Fatiha, Les instruments d’urbanisme entre propriétaire foncier et application, 

op.cit, p.p, 40,45. 

 .29اِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع السابق، ص - 3
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، 3والعقار 2عمق بالتعمير والبناءأو ما ت 1نظام قانوني جديد سواء فيما يخص التنظيم المحمي
 .4لا تتلبئم والوضعية الجديدة لمبلبدوبالتالي فقد أصبحت ىذه المخططات 

 خامسا: عدم فعالية قوانين التعمير

ىمية قصوى نظرا لمتغييرات المستمرة للؤوضاع الإجتماعية أ  تنظيم المجال العمرانيلإن 
لمحاجات والخدمات في مختمف المجالات، لذلك  افقووالإقتصادية والنمو الديمغرافي السريع وما ير 

 فقد إىتمت مختمف التشريعات لوضع قانون خاص بالعمران. 

بالعمل بالتشريعات أما المشرع الجزائري فقد إىتم بيذا المجال منذ الإستقلبل حيث إستمر 
خ في المؤر  67-75، حيث صدر الأمر 1975وذلك إلى غاية  5الفرنسية التي كان معمولا بيا

 02-82الأراضي الذي ألغي بقانون  تجزئة، المتعمق برخصة البناء ورخصة 26/09/19756
، المتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي من أجل البناء ،06/02/1982المؤرخ في 

والذي يحدد إنتقاليا قواعد شغل الأراضي  13/08/1985المؤرخ في  01-85وصدر بعدىا الأمر 
فمم يستمر العمل مييا وحمايتيا، غير أن ىذا القانون أثار صعوبات كثيرة وبالتالي قصد المحافظة ع

المتعمق بالتييئة العمرانية والذي  27/01/1987المؤرخ في  03-87بو طويلب، إذ صدر القانون 
إلى غاية صدور القانون  01-85القانون  . إلا أنو لم يمغىا عتبر شريعة عامة في مجال العمران

                                                             

، يتعمق بالبمدية، الممغى 488، ص1990، 15، ج.ر، عدد07/04/1990المؤرخ في  08-90قانون  - 1
 ، التضمن قانون البمدية.22/07/2011المؤرخ في  10-11بموجب القانون 

، يتعمق بالتييئة والتعمير، 1652، ص1990، 52، ج.ر، عدد01/12/1990المؤرخ في  29-90قانون  - 2
 المعدل والمتمم.

، يتضمن التوجيو العقاري، 1560، ص1990، 49، ج.ر، عدد18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون  - 3
 المعدل والمتمم. 

 .49،48كمال تكواشت، الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، مرجع سابق، ص.ص،  - 4
المؤرخ في  157-62واصل المشرع الجزائري العمل بالقوانين الفرنسية بعد الإستقلبل بموجب الأمر  - 5
، المتضمن تمديد العمل بالقوانين الفرنسية ما عدا ما يتعارض مع السيادة الوطنية، وفي مجال 31/12/1962

المتعمق  31/12/1958المؤرخ في  1463-58البناء فإن القوانين التي عمل بيا تمثمت أساسا في المرسوم 
صة البناء، وكذلك المرسوم المتعمق برخ 31/12/1958المؤرخ في  1473-58بمخططات التعمير، والمرسوم 

 المتعمق بالتجزئة. 31/12/1958المؤرخ في  58-1966
، يتعمق برخصة البناء 1106، ص1975، 83، ج.ر، عدد26/09/1975المؤرخ في  07-75الأمر  - 6

، المتعمق 06/02/1982، المؤرخ في 02-82ورخصة تجزئة الأرض لأجل البناء، الذي ألغي بصدور القانون 
 اء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء.برخصة البن
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-82والمتعمق بالتييئة والتعمير والذي ألغى كلب من القانون  01/12/1990لمؤرخ في ا 90-29
. تدخل فيما بعد 1، فأصبح بذلك المصدر التشريعي الأساسي لقواعد العمران01-85والأمر  02

المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة  18/05/1994المؤرخ في  07-94المرسوم التشريعي 
 .29-90من القانون  78و 76لمعماري والذي قام بإلغاء المادتين مينة الميندس ا

 05-04ولم يتوقف المشرع عن تعديل قانون التييئة والتعمير حيث قام بإصدار القانون 
المؤرخ  15-08، وكذا القانون المعدل والمتمم لقانون التييئة والتعمير 18/08/2004المؤرخ في 

تمام إنجازىا.المحدد لقواعد مطاب 20/07/2008في   قة البنايات وا 

والجدير بالملبحظة أن قوانين التعمير في الجزائر تتميز بعدم الإستقرار، كما أن كثرة 
خمق العديد من الإختلبلات والتناقضات والثغرات والتعقيدات وكذا تضارب  القوانين أدت إلى

ستغلبل الثغرات ، والتي نجمت عنيا سيولة التلبعب بيذه الأحكام فيما يخص الإجراءات القوانين وا 
 .وىو ما أدى إلى خمق فوضى عمرانيةللئحتيال عمى القانون 

نما ساعدت  إذن فمم تساعد ىذه الترسانة القانونية في مواجية مشاكل العمران وتداركيا وا 
، وما زاد الوضع سوءا أن ىذه القوانين ظمت مجرد 2في زيادة حدة ظاىرة البناء الغير الشرعي

نية في غياب رقابة إدارية مشددة من جية، ومن جية أخرى بقاء القضاء مترددا في نصوص قانو 
أمام قصور النصوص القانونية، إتخاذ إجتياد قضائي موحد لحل بعض المشاكل المطروحة عميو 

 وىذه كميا من العوامل المباشرة التي أدت إلى تنامي البناءات غير الشرعية.

 وآثار مخالفتهاالمبحث الثاني: معايير البناء 

ترتب عمى العدد الكبير من البنايات غير الشرعية المشيدة عمى الإقميم مجموعة 
من الآثار الخطيرة في العديد من المجالات العمرانية، البيئية والاجتماعية والثقافية، إذ 

بيئة العمرانية تتميز مناطق البناء غير الشرعي بفقدان المعايير الأساسية لنشوء ال
وتظير آثار ذلك عمى  .جتماعي عمى عممية التخطيط العمرانيب الجانب الإوتغمي

وآثار البنايات غير الشرعية عمى المشيد  ،صعيد موقع تشييد البناءات غير الشرعية
                                                             

، 2005عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، القاىرة، دار الفجر لمنشر والتوزيع،  - 1
 .04،03ص.ص، 

عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص.ص،  - 2
65،62. 
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ين وتدىور العمراني حيث وبفعل موقعيا تؤدي إلى المساس بالصحة والأمن العمومي
العمومية والمنافذ، وتوسعيا الرأسي ختلبل الربط بالطرق ا  مستوى تجييز الأراضي و 
نعكاسات ذلك عمى الجانب ا  راعية والمواقع الحساسة و عمى حساب الأراضي الز 

 .قتصاديالإ

ونظرا للآثار الوخيمة التي ينتجيا البناء غير الشرعي، نظم المشرع مجموعة 
 من المعايير الكفيمة بالتصدي ليذه الآثار وحماية العمران.

 البناء ييرالمطمب الأول: معا

تدخل المشرع بموجب قانون التييئة والتعمير من أجل ضبط عممية تشييد البناء، فربط حق 
حترام شروط ومقاييس البناء، و  فرض طمب رخصة بناء قبل الشروع في البناء بممكية الأرض وا 

 أعمال البناء، لذلك نقوم من خلبل ىذا المطمب بتفصيل ىذه المعايير.

 القانونية لمقاعدة العقاريةالفرع الأول: الصفة 

، فالممكية العقارية تخول لصاحبيا 1عمير حق البناء بممكية الأرضربط قانون التييئة والت
والتصرف في حدود ما تسمح بو القوانين والأنظمة، ويقصد ستغلبل الإلئستعمال و لسمطة مباشرة 

مقام عمييا البناء"، أي إذا ما كانت بالصفة القانونية لمممكية العقارية "الطبيعة القانونية للؤرض ال
 أراضي تابعة للؤملبك العمومية أو تابعة لمخواص.

 أولا: البنايات المشيدة فوق أراضي عمومية

الأملبك العمومية ىي الحقوق والممتمكات العقارية والمنقولة الموضوعة لخدمة المنفعة 
حل حيازة خاصة ون ىذه الأملبك مبواسطة مرفق عمومي، ولا يمكن أن تكالعامة سواء مباشرة أو 

 .2، وىي تتكون من الأملبك العمومية الطبيعية والأملبك العمومية الصنيعةأو محل حقوق الذمة

                                                             

المعدل والمتمم أنو: "حق البناء مرتبط بممكية الأرض ويمارس  29-90من القانون  05ي نص المادة جاء ف - 1
مع الإحترام الصارم للؤحكام القانونية والتنظيمية المتعمقة بإستعمال الأرض. ويخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو 

 اليدم".
، يتعمق بالأملبك الوطنية، ج.ر، 30/06/1984المؤرخ في  16-84من القانون  15و 12أنظر المواد  - 2
 .1006، ص1984، 27عدد
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غير شرعية  1 عمومية مزارع فلبحيةوتعتبر البنايات المشيدة فوق أراضي عمومية أو 
لى حالتيا الأولى تحت نفقة بغض النظر عن تاريخ إنجازىا، لذلك فإن البناء ييدم وتعاد الأماكن إ

ا لممقاييس والقواعد المعمول بيا، غير أنو ىناك إستثناء عمى ذلك في الباني ولو كان البناء مطابق
أو تنازل المالك العمومي لصاحب البناية مقابل تعويض  2حالة إذا حاز البناء عمى ترخيص بالبناء

  .3عادل

الصادر من الشخص العمومي، غير أن ويقصد بالسند أو الرخصة، التصريح بالأشغال 
المؤرخ في  2124-85من المرسوم  02ىذه الرخصة ليس ليا قيمة سند الممكية وقد أحالت المادة 

إذا تعمق الأمر ببناية شيدىا الغير فوق  5من القانون المدني 785إلى أحكام المادة  13/081985
حالة يتم التنازل لو عن ممكية الأرض عمومية، وكان يمتمك ترخيصا بذلك، حيث في ىذه الأراضي 

التي كانت محلب لمبناء بالتراضي عمى أساس تقويم تقوم بو مصالح أملبك الدولة والشؤون المحمية، 

                                                             

-68من الأمر  06و 05تخضع الأراضي التابعة لمزارع عمومية فلبحية لبعض القوانين نذكر منيا: المادة  - 1
من الأمر  20، وكذا المادة 17/06/1985المؤرخ في  42-85المتعمق بالتسيير الذاتي والمعدل بالأمر  253
المتضمن القانون المدني. حيث  58-75من الأمر  859المتضمن الثورة الزراعية، بالإضافة إلى المادة  71-73

يمنع التصرف فيو ىذه الأراضي كما لا يمكن إكتسابيا بالتقادم ولا إيجارىا ولا البناء عمييا. غير أن ىذه الأراضي 
 مستمرة لمشاريع البناء.أصبحت عرضة للئسمنت المسمح نظرا لغياب الرقابة والمتابعة ال

أنظر: آسيا جرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة بن 
 .71، ص2004عكنون، نوقشت سنة 

 .42،41زىيرة ذبيح، أزمة البناية الشرعية وطرق معالجتيا، المرجع السابق، ص.ص،  - 2
من القانون المدني، وىي الحالة التي يقيم فييا الغير  784و 782أن أحكام المواد حيث يطبق في ىذا الش - 3

بناء عمى ممك عمومي دون أن يكون في حوزتو سند أو رخصة لشغميا، إذ يمكن في ىذه الحالة التنازل عن ممكية 
 212-85لمرسوم من ا 02/3الأرض لفائدة مقيم البناء مقابل تعويض عادل. وقد نصت عمى ىذه الحالة المادة

الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغمون فعلب أراضي عمومية أو خاصة كانت محل عقود و/أو مباني غير 
 مطابقة لمقواعد المعمول بيا، وشروط إقرار حقوقيم في التممك والسكن.

 .1197، ص1985، 34ج.ر، عدد - 4
يعتقد بحسن  784م المنشآت المشار إلييا في المادة من القانون المدني: "إذا كان من أقا 785نصت المادة  - 5

نما يخير بين أن يدفع قيمة المواد وأجرة  نية أن لو الحق في إقامتيا، فميس لصاحب الأرض أن يطمب الإزالة وا 
العمل أو مبمغا يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت، ىذا ما لم يطمب صاحب المنشآت نزعيا. غير 

كانت المنشآت قد بمغت حدا من الأىمية وكان تسديدىا مرىقا لصاحب الأرض جاز لو أن يطمب تمميك أنو غذا 
 الأرض لمن أقام المنشآت نظير تعويض عادل".
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وىو ما تبناه القضاء  .1السالف الذكر 212-85من المرسوم  03 وىو ما جاءت بو المادة
 الجزائري في العديد من قراراتو، نذكر منيا:

ع إلى القرار المطعون فيو يتضح أن قضاة المجمس قد ناقشوا ممكية الأرض حيث بالرجو "
محل النزاع وما بني عمييا، كما ناقشوا رخصة البناء التي ىي مجرد رخصة إدارية لمبناء وليس 

 ".2لإثبات ممكية العقار

 الخواص ثانيا: البنايات المشيدة فوق أراضي يممكها

 ينبغي ىنا التمييز بين حالتين:

 الباني مالك الأرض -6

حتى لا يقع الباني في صنف البناء غير الشرعي يتعين عميو الحصول عمى رخصة البناء 
قبل تشييد بناءه، فإذا لم يكن قد تحصل عمى ىذه الرخصة فإنو تسمم لو رخصة بناء لاحقة لأن 

لمقاييس التعمير  لطمب بذلك، بشرط أن يكون البناء المشيد مطابقاالبناء قد تم تشييده بعد تقديمو 
 .3وقواعد البناء

 البناء المشيد فوق أراضي يممكها الخواص وكان محل صفقة غير مشروعة -1

ويقصد بذلك أن الأرض المقام عمييا البناء تم نقل ممكيتيا وفق عقود عرفية منافية لأحكام 
المتضمن  26-74من الأمر  06التشريع والتنظيم المعمول بو في ذلك الوقت، حيث نصت المادة 

يممكيا الأفراد والزائدة عن الإحتياجات العائمية أن كل الأراضي التي  ،تكوين الإحتياطات العقارية
ولا يمكن نقل ممكيتيا التي تقع داخل حدود المنطقة العمرانية تدرج في الإحتياطات العقارية لمبمدية 

ىذه المادة لم يجدوا مخرجا إلا  إلا لصالح البمدية. غير أن الكثير من الملبك من أجل التيرب من
عن طريق صفقات غير مشروعة، أي بالمجوء إلى العقود العرفية، وبالتالي فإن بيع أراضييم 

                                                             

 .73،71، المرجع السابق، ص.ص، آسيا جرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري  - 1
جمال سايس، ؛ 12/09/2007، المؤرخ في 413398قرار رقم ، ال01دد، الع2008مجمة المحكمة العميا،  - 2

 .521، ص2014الممكية العقارية في الإجتياد القضائي الجزائري، الجزائر، منشورات كميك، الطبعة الأولى، 
 .64،63 ، ص.ص،المرجع السابقآسيا جرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري،  - 3
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ولو كان البناء مطابقا البنايات المشيدة عمى ىذا النوع من الأراضي تعتبر بدورىا غير شرعية 
 .1لقواعد ومقاييس البناء

المتعمق بقواعد شغل الأراضي  01-85ن الأمر م 14/1وفي ىذا السياق نصت المادة 
، أن ىذه الأراضي التي كانت محل صفقات غير مشروعة تدمج قصد المحافظة عمييا وحمايتيا

بدون مصاريف ولا تعويضات في أملبك البمدية، وتقوم بعد ذلك بالتنازل عنيا بالتراضي وبمقابل 
 .2لشروط ومعايير البناءعوض لصالح مشيد البناء إذا كان ىذا الأخير مطابقا 

 ثالثا: السندات المعترف بها لممارسة حق البناء

من قانون التييئة والتعمير قد ربطت بين ممكية الأرض وحق  50سبق وأن ذكرنا أن المادة 
البناء، وأن الممكية المقصودة في ىذه المادة ىي الممكية المثبتة بسند رسمي مشير، وىو ما أكدتو 

المتضمن تنظيم مينة التوثيق، وكذا  15/12/19703المؤرخ في  91-70مر من الأ 12المادة 
المتضمن إعداد المسح العام  12/11/19754المؤرخ في  ،74-75من الأمر  16و 15المواد 

المؤرخ في  ،63-76 التنفيذي من المرسوم 61وكذا المادة  للؤراضي وتأسيس السجل العقاري،

                                                             

 .43سابق، صالمرجع الة ذبيح، أزمة البناية الشرعية وطرق معالجتيا، زىير  - 1
السالف الذكر؛ الصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق  01-85من المرسوم  14و 13راجع المواد  - 2

أحكام العمران في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الحاج لخضر، باتنة، نوقشت سنة 
 .188،187، ص.ص، 2012

، 1970، 107ج.ر، عدد، المتضمن تنظيم مينة التوثيق، 15/12/1970المؤرخ في  ،91-70الأمر  - 3
من ىذا القانون أنو: "زيادة عمى العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل  12حيث نصت المادة  .1615ص

أو محلبت تجارية أو صناعية أو كل عنصر من  رسمي، فإن العقود التي تتضمن نقل العقار أو حقوق عقارية
عناصرىا أو التخمي عن أسيم من شركة أو جزء منيا أو عقود إيجار المؤسسات الصناعية، يجب تحث طائمة 

 البطلبن أن تحرر ىذه العقود في شكل رسمي مع دفع الثمن إلى الموثق".
، ح العام للؤراضي وتأسيس السجل العقاري المتضمن إعداد المس، 12/11/1975، المؤرخ في 74-75الأمر  - 4

من ىذا الأمر أنو: "كل حق لمممكية وكل حق عيني  15حيث نصت المادة  .1206، ص1975، 92ج.ر، عدد
لا من تاريخ يوم إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، غير ان  آخر يتعمق بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغيرا 

 ة يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية".إنتقال الممكية عن طريق الوفا
منو عمى مالي: "إن العقود الإدارية والإتفاقية التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل  16ونصت المادة 

 أو إنقضاء حق عيني لا يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية".
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حيث أقرت ىذه المواد أن الممكية لا وجود ليا  العقاري، المتعمق بتأسيس السجل 25/03/19761
 .2إلا إذا تمت معاينتيا بسندات رسمية مشيرة في مجموعة البطاقات العقارية

نو عقد يثبت فيو موظف أو ضابط من القانون المدني بأ 324المادة  والعقد الرسمي عرفتو
ن ذوي الشأن طبقا للؤشكال أو ما تمقاه معمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة ما تم لديو 

ختصاصو، أي يجب أن يكون الموظف أو الضابط العمومي أو  القانونية وفي حدود سمطتو وا 
قد، وأن يحترم في ذلك الشخص المكمف بخدمة مختصا من حيث الموضوع والمكان في تحرير الع

  .3القانون شكلب وموضوعاص عمييا الإجراءات التي ن

ثباتياوالجدير بالذكر أن عممية  لم يكن يشترط في  1971قبل  نقل الممكية العقارية وا 
متى توافرت أركان العقد من تراضي محل  4كتفى بالشكل العرفيصحتيا الشكل الرسمي إذ كان ي  

، وقد إستمر 5في المعاملبت الذي كان سائدا في تمك الحقبةوثمن...، وذلك تكريسا لمبدأ الرضائية 
السالف الذكر حيث كان من المفروض أن يؤدي تطبيق  91-70ذلك إلى غاية صدور الأمر 

إلى إنياء العمل بالعقود العرفية، إلا أن المجوء المكثف لمتعامل بالعقود العرفية منو  12المادة 
وىو  01/01/1971إستمر حتى بعد نتيجة تطبيق سياستي الثورة الزراعية والإحتياطات العقارية 

ا دفع المشرع لمتدخل مرتين من أجل تسوية وضعية العديد من ، وىو م91-70تاريخ سريان الأمر 
 210-80ىذه العقود وتسميميم لعقود وسندات ممكية. وقد تم ذلك بموجب المرسوم التنفيذي  حاممي

                                                             

، 30ج.ر، عدد ،المتعمق بتأسيس السجل العقاري ، 25/03/1976المؤرخ في  ،63-76المرسوم التنفيذي  - 1
من ىذا المرسوم: "كل عقد يكون موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب  61جاء في المادة  .498، ص1976

 أن يقوم عمى الشكل الرسمي".
 .13، صسابقالمرجع الير الشرعي في التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غ - 2
 .58،57العقارية، المرجع السابق، ص.ص، عبد الحفيع بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية  - 3
المحررات العرفية ىي تمك التي يقوم بإعدادىا الأطراف سواء بأنفسيم أو بواسطة كاتب أو بالمصادقة عمييا  - 4
البمدية من أجل إثبات تصرف قانوني، ويتم توقيعيا من طرف المتعاقدين وحدىم والشيود إن وجدوا دون تدخل  في

نما يمنحو فقط  موظف عام أو ضابط عمومي مختص، ولا يمنح التصديق عمى ىذا المحرر الطابع الرسمي وا 
 من القانون المدني. 328و 327راجع المواد  تاريخا ثابتا.

، 9باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، الجزائر، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة عمر حمدي  - 5
 . 16، ص2013
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 123-93والمرسوم التنفيذي  ،63-76المعدل والمتمم لممرسوم  ،13/09/19801المؤرخ في 
 .63-76لممرسوم المعدل والمتمم  19/05/1993المؤرخ في 

جل تضارب قضائي بين الغرفة التجارية والغرفة المدنية في غير أنو وبالرغم من ذلك  س 
، فعرف القضاء عمى مختمف مستوياتو تباينا في الأحكام والقرارات الصادرة 2التعامل مع ىذه العقود

رات، وقد إستمر ىذا محميا سند عرفي وذلك لعدة إعتبالدى الفصل في النزاعات العقارية التي يكون 
حين حسمت المحكمة العميا موقفيا من خلبل القرار رقم  1997التعارض إلى غاية سنة 

، والذي تم بفضمو توحيد الإجتياد القضائي ووضع حد 18/02/19973 المؤرخ في 136156
 . حيث جاء فيو: "من المقرر قانونا أنلمتضارب حول صحة التصرفات العقارية العرفية من عدميا

                                                             

، حيث إكتسبت 1377، ص1980، 38ج.ر، عدد، 13/09/1980المؤرخ في  210-80المرسوم التنفيذي  - 1
رسوم صيغتيا الشرعية وأعفيت من الأثر بمقتضى ىذا الم 01/03/1961العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة قبل 

المعدل والمتمم، والتي جاء  63-76من المرسوم  88الإضافي لمشير )الإشيار المسبق( الذي كانت تفرضو المادة 
وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد  لا يمكن القيام بأي إجراء للئشيار في محافظة عقارية في حالة عدم فييا أنو: ''

...''. وقد يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخيرائي أو لشيادة الإنتقال عن طريق الوفاة أو لمقرار القض
قامت المحاكم في تمك الفترة بتثبيت صحة ىذه العقود العرفية من خلبل تقديم إشياد من البمدية للؤطراف، يثبت أن 

أنظر: عمر حمدي باشا، نقل الممكية  العقار لا يدخل ضمن صندوق الثورة الزراعية أو في الإحتياطات العقارية.
 .83، ص2001العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكام، الجزائر، دار ىومو، 

:" إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال عمى 63-76من المرسوم  85لمادة بالإضافة لذلك نصت ا
 14/4م إشيارىا مسبقا طبقا لممادة  يمكن قبوليا إلا إذا تأو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إشيارىا لا

ذا تم إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة من المحافع أو تقديم نسخة من الطمب الموجود 76-75من الأمر  ، وا 
في من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. إلا أن القضاء إنقسم  519و 515، وىو ما أكدتو المادتان "عميو التأشير

من   85بحجة أن المادة موضوع إلزامية شير الدعاوى القضائية العقارية إلى اتجاه يجعل من شيرىا اختياري 
الإجراءات المدنية من قانون  13تتعارض مع القواعد العامة برفع الدعوى حسب نص المادة  63-76المرسوم 
، وىو الأمر الذي طبقتو في العديد من قراراتيا، المصمحة والصفة لرفع الدعوى القضائية فقط ، التي تشترطوالإدارية

وبين اتجاه أقر إجبارية شير الدعوى تحت طائمة عدم قبول  .27/09/2000المؤرخ في 196021منيا القرار رقم 
، وىو ما يستشف لمحفاظ عمى الحقوق الثابتة بالشير تفاديا لمفوضى وعدم الاستقرار في المعاملبت العقارية الدعوى 
. أنظر: فييمة قصوري، 16/03/1994المؤرخ في  108/200ت المحكمة العميا، من بينيا القرار رقم من قرارا

 وما يمييا.   330، ص2010، بسكرة، 07شير الدعاوى والأحكام القضائية العقارية، مجمة المنتدى القانوني، العدد 
مرجع الالخاصة في التشريع الجزائري، محمودي عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية  - 2
 .151،124سابق، ص.ص، ال

 .10، العدد الأول، ص1997قضائية لسنة المجمة ال - 3
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كل بيع إختياري أو وعد بالبيع وبصفة أعم كل تنازل عن محل تجاري ولو كان معمقا عمى شرط أو 
لا كان باطلب".صادر بموجب عقد من نوع آخر يجب إثباتو بعقد رسمي    وا 

تعتبر في  01/01/1971بعد تاريخ وعميو فإن العقود العرفية المتعمقة بالعقارات المبرمة 
وذلك  ، بإعتبار الرسمية فييا ركنا من أركان العقد1نا مطمقا ولو تم تسجيميانظر القانون باطمة بطلب

 .العقارية المعاملبت تحقيقا لإستقرار

وما يمكن قولو في الأخير بخصوص العقود العرفية أنو وبالرغم من المحاولات التشريعية 
ارض دام قرابة ، وتدخل القضاء لحسم موقفو بعد جدل وتعالعديدة لتسويتيا وتصحيح وضعيتيا

 .يمنع الأفراد من المجوء إلى التعامل بمثل ىذه العقود( سنة، إلا أن ىذا لم 27)

ذكره آنفا، فإن السندات المعترف بيا لممارسة حق البناء ىي الممكية  بناء عمى ما سبقو 
ات لم يتم شيرىا، والشير ىو مجموعة الإجراءالمثبتة بسند رسمي مشير، إذ لا يعتد بالممكية ما 

والقواعد القانونية والتقنية التي تيدف لإعلبم الجميور بكل التصرفات المنصبة عمى العقار سواء 
ض النظر عقاري أصمي أو تبعي، وبغكانت كاشفة، منشئة، ناقمة، معدلة أو متضمنة لحق عيني 

 :طبقو القضاء من خلبل أحكامو و حكما أو قرارا إداريا، وىو ماعن نوع التصرف عقدا كان أ

"من الثابت قانونا أن مسألة الإعتراف بالممكية العقارية لا تثبت إلا بموجب سندات رسمية 
 ".2تتمثل في العقود التوثيقية والعقود الإدارية المشيرة بالمحافظة العقارية

راءات الشير إلا السندات الرسمية، ونظرا لما شيدتو الساحة القضائية من ولا يخضع لإج
وص، فقد بينت الإحصائيات الصادرة عن وزارة العدل في ىذا المجال وجود تضارب في ىذا الخص
ت قام أصحابيا بالبناء إستحال تسجيميا وشيرىا، وىي سندا حكم( 3000أكثر من ثلبثة آلاف )

عمييا ولو بصفة غير شرعية عمى إعتبار أنيا تشكل في نظرىم أحكاما قضائية صدرت طبقا 
 .3لمقانون 

                                                             

 .25،22، المرجع السابق، ص.ص، عمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، الجزائر - 1
جمال  ،28/06/2006ؤرخ في ، الم24778قرار رقم ال ،229، ص2006، 08مجمة مجمس الدولة، العدد - 2

 .826سايس، الممكية العقارية في الإجتياد القضائي الجزائري، المرجع السابق، ص
.ص، سابق، صالمرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 3

17،15. 
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 ام قواعد التعمير ومقاييس البناءالفرع الثاني: إحتر 

مطابقة القاعدة  لب تكفيلجانب التقني كذلك، ففة لمجانب القانوني لابد من إحترام ابالإضا
يجب كذلك بل  ،تحديد إذا ما كان البناء شرعيا أو غير شرعيلأي العقارية للؤحكام السابق ذكرىا 

سواء كان ذلك قبل إنجازىا أو بعد البناء  أن يتوفر في البناء حد أدنى من قواعد التعمير ومقاييس
 إنجاز الأشغال التي تجعميا مطابقة، وتتمثل ىذه القواعد والمقاييس فيما يمي:

 أولا: قابمية الأرض لمبناء والتعمير

خضاع يحكم التوسع العمراني مجموعة من القوانين التي  تحدد شروط التخطيط العمراني وا 
لممدينة من حيث كيفية إستعمال الأرض ة تحدد الطابع العمراني إستغلبل الأراضي لقواعد تنظيمي

رتفاع البناء ومساحتو، وما تشممو الأحياء السكنية من مرافق ضرورية ومساحات خضراء...، كما  وا 
نشاء العقارات المبنية وغير المبنية أو تحويميا، وكذا التسيير العقلبني  تعمل عمى تنظيم وا 

ضبط إطار اظ عمى البيئة بشكل فعال، ولا يتحقق ذلك إلا من خلبل والإقتصادي للؤراضي والحف
 .1قانوني يقيد تصرفات الغير في مجال التييئة والتعمير

المتضمن  29-90ىذه الغاية، القانون ومن أىم الضمانات التي جاء بيا المشرع لتحقيق 
تاج الأراضي القابمة لمتعمير التييئة والتعمير الذي يسعى لتحديد القواعد العامة الرامية لتنظيم إن

ما بين وظيفة السكن والفلبحة والصناعة، ووقاية المحيط والأوساط الطبيعية والمناظر والموازنة 
حدد القواعد العامة وفي غيابيا  ،والثرات التقافي  والتاريخي، وذلك بوضع أدوات التييئة والتعمير

بالإضافة إلى الشيادات والرخص  ،نجاز البناءلمتعمير التي تشكل الحد الأدنى الواجب إحترامو لإ
. إذن فقابمية الممكية العقارية لمبناء 2التي نص عمييا لفرض التوجييات المسطرة في أدوات التعمير

 في التشريع الجزائري تتحدد بأدوات التييئة والتعمير والقواعد العامة لمتييئة والتعمير.والتعمير 

 أدوات التهيئة والتعمير -6

التييئة والتعمير ىي تمك الأدوات التي تحدد التوجييات الأساسية لتييئة الأراضي ات أدو 
المعنية، كما تضبط توقعات التعمير وقواعده وتحدده عمى وجو الخصوص الشروط التي تسمح 

                                                             

لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي في ظل قانون  إقمولي المولودة ولد رابح صافية، المخطط التوجييي - 1
 .231سابق، صالمرجع ال، 90-29
ليمى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكام، الجزائر، دار  - 2

 .347، ص2013ىومو، طبعة 



 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[64] 
 

النشاطات الفلبحية وحماية المساحات الحساسة والمواقع  بترشيد إستعمال المساحات ووقاية
ذات ، ومن جية أخرى تعيين الأراضي المخصصة لمنشاطات الإقتصادية والمناظر من جية

المنفعة العامة والبنايات المرصودة للئحتياجات الحالية والمستقبمية في مجال التجييزات الجماعية 
المتعمقة بالخدمة والنشاطات والمساكن، وتحدد كذلك شروط التييئة والبناء لموقاية من الأخطار 

 .1ولوجيةوالتكن الطبيعية

ختصاص الجماعات المحمية حيث تبادر ىذه الأخيرة إعداد ىذه الأدوات من إويعتبر 
شخاص ، وىي ممزمة لأ2وشغل الأراضي بإعدادىا لتحديد التوقعات والقواعد المتعمقة بتخصيص

العام والخاص. وتعتبر ىذه الأدوات ذات طابع ممزم ومؤقت إذ يتم إعادة النظر فييا بصفة  القانون 
وأنماط الإستثمار العقاري، وتتمثل أدوات التييئة والتعمير في  ستمرة لمواكبة سياسة التخطيطم

 .3المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي

  [P.D.A.Uالمخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير ] -أ

بالمخطط بوسيمة جديدة مماثمة تعرف  1990في سنة   ا ستبدل المخطط العمراني الموجو
التوجيات تحدد فيو  5، والذي يعتبر أداة لمتخطيط والتسيير والتوقع4التوجييي لمتييئة والتعمير

الأرض لمبناء بتقسيم الإقميم  الأساسية لمسياسة العمرانية، ويتدخل ىذا المخطط عند تحديد قابمية
 19ب المادة حس، وتتمثل ىذه القطاعات 6إلى قطاعات وتخصيص كل قطاع بنشاط وتنظيم معين

 من قانون التييئة والتعمير فيما يمي:

ن كانت غير مجيزة بجميع  ميا بناياتتشمل الأراضي التي تشغ القطاعات المعمرة، - متجمعة وا 
، والمساحات الفاصمة بينيا ومستحوذات التجييزات والنشاطات ولو كانت غير مبنية التيييئات

                                                             

 مير المعدل والمتمم.المتعمق بالتييئة والتع 29-90من القانون  11راجع المادة  - 1
2- Mouaziz Bouchentouf  Nadjet, Le mythe de la gouvernance urbaine en Algérie, le cas 

d’Oran, in. Penser la ville, approche comparatives, Khenchela, 2008, p04. 

سابق، ص.ص، المرجع الري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائ - 3
18،17. 

 .66بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، المرجع السابق، ص - 4
المعدل والمتمم، وضبط كيفيات إعداده والمصادقة عميو  29-90من القانون  30و 16نصت عميو المواد  - 5

 .94، ص1991، 26، ج.ر، عدد08/05/1991المؤرخ في  177-91المرسوم التنفيذي 
6- Boucherit Sihem, L’utilisation du projet urbain dans la requalification des grands 

ensembles, Mémoire de magister, Université Mentouri, Constantine, 2005, p.p, 

166,167.   
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. وتتميز 1المتجمعةرية الموجية لخدمة ىذه البنايات كالمساحات الخضراء والحدائق والغابات الحض
، لذلك فإن المخطط حيث البنايات والنشاطات القائمة ىذه الأراضي بكثافة النسيج العمراني من

نج نما قد يفرض تبعا لحالة بنايات از التوجييي لمتييئة والتعمير لا يكتفي بإقتراح التوسع وا  جديدة، وا 
بعض البنايات القائمة، كما أنو قد ينص و صيانة أو ترميم إعادة ىيكمة أالعمراني تجديد أو  النسيج

 .2عمى إدماج بعض الأحياء غير الشرعية في النسيج العمراني المنظم لتصحيح وضعيتيا

تشمل الأراضي المبرمجة لمتعمير عمى الأمدين القصير والمتوسط  القطاعات المبرمجة لمتعمير، -
 .3( سنوات10في آفاق عشرة )

ىي كل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد أي قطاعات التعمير المستقبمية،  -
إلا ( سنة، وتكون ىذه الأراضي خاضعة مؤقتا لإرتفاق بعدم البناء عمييا، ولا يرفع ىذا الحظر 20)

بموجب المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي في نياية الأجل المحدد، وذلك من أجل حماية ىذا 
بقاءىا عمى حالتيا الأصمية بالأخص إذا كانت فلبحية. النوع  من الأراضي من عمميات البناء وا 

والمتضمن كذلك منع إجراء التعديلبت  المؤقت بعدم البناءوتجدر الإشارة إلى أن الإرتفاق 
وتوسيع والإصلبحات الكبرى عمى الأراضي القابمة لمتعمير في المستقبل، يستثني تجديد وتعويض 

نجاز العمميات المبان ي المتعمقة بالنشاط الفلبحي، والبنايات والمنشآت اللبزمة لمتجييزات الجماعية وا 
من قبل ذات المصمحة الوطنية، وكذا البنايات التي تبررىا مصمحة البمدية والمرخص بيا قانونا 

                                                             

ن  من قانون التييئة والتعمير أنو: "تشمل القطاعات 20جاء في نص المادة  - 1 المعمرة كل الأراضي حتى وا 
كانت غير مجيزة بجميع التييئات التي تشغميابنايات مجتمعة ومساحات فاصمة بينيا ومستحوذات التجييزات 
والنشاطات ولو غير مبنية كالمساحات الخضراء والحدائق والفسحات الحرة والغابات الحضرية الموجية إلى خدمة 

صلبحيا ىذه البنايات المتجمعة. كما تشمل ا لقطاعات المعمرة أيضا الأجزاء من المنطقة المعمرة الواجب تجديدىا وا 
 وحمايتيا".

 .86كمال تكواشت، الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع السابق، ص - 2
ية الأراضي من قانون التييئة والتعمير عمى أن: "تشمل قطاعات التعمير المستقبم 22/1نصت المادة  - 3

المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد في آفاق عشرين سنة، حسب الآجال المنصوص عمييا في المخطط 
 التوجييي لمتييئة والتعمير".
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جمس في الوالي وىذا بطمب من رئيس المجمس الشعبي البمدي، والذي يكون قد أخذ مسبقا برأي الم
 .1ىذا الشأن

راضي التي تكون فوقيا حقوق البناء محددة بدقة الأتشمل كل  القطاعات غير القابمة لمتعمير، -
، مثل مناطق الثروات الطبيعية المحمية والمناطق 2وبنسب تتناسب مع الإقتصاد العام ليذه المناطق

ىء التي قد تشكل خطورة في والصناعية والغابات والسواحل والشواطالمعرضة للؤخطار الطبيعية 
حالة تعميرىا. غير أن ىذا لا يعني أن ىذه المناطق غير قابمة لمبناء مطمقا إذ يمكن في حالات 

 .3خاصة أن يرخص بذلك وفق حقوق محددة بدقة

 [P.O.Sي ]مخطط شغل الأراض -ب

يط فيو يشكل آخر مستوى في عممية التخط من قانون التييئة والتعمير 30عرفتو المادة 
متخطيط والتنظيم العمراني، يحدد الشكل الحضري لكل لالعمراني، حيث يعتبر الأداة الأساسية 

عمى الأراضي وكيفية إستعماليا خاصة نوع المباني المرخص منطقة من خلبل تنظيم حقوق البناء 
ن ىذه تكو بيا وحجميا ووجيتيا والإرتفاقات المقررة عمييا وكذا النشاطات المسموح بيا، ويجب أن 

 .4التوجييات متطابقة مع أحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

ويتدخل مخطط شغل الأراضي لتحديد قابمية الأرض لمبناء بأسموب التنظيم الموضح 
والتي تحدد بصفة دقيقة حقوق البناء إلى صنف يتعمق بوثائق، وتصنف قواعد التنظيم المدرجة بو 

 .5مق بشروط وكثافة شغل الأراضيبطبيعة شغل الأراضي، وصنف يتع

                                                             

اِسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، الجزائر، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع،  - 1
 .181،180، ص.ص، 2004

 من قانون التييئة والتعمير. 23مادة ال - 2
 .20سابق، صالمرجع البن دوحة عيسى، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 3
 .349،348المرجع السابق، ص.ص،  اِسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، - 4
، يحدد إجراءات إعداد 978، ص1991، 26، ج.ر، عدد178-91لتنفيذي من المرسوم ا 18راجع المادة  - 5

 مخططات شغل الأراضي والمصادقة عمييا ومحتوى الوثائق المتعمقة بيا.
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: ىي مجموعة من القواعد التي تحدد طبيعة شغل الأراضي الصنف الأول: طبيعة شغل الأراضي
ستعماليا بشكل مادي ضمن كل منطقة مشمولة بمخطط شغل الأراضي، وىي لا تعني كل  وا 

حددتيا  1خاصلنظام  الشاغمين ومستعممي الأرض بل تشمل بعض أجزاء التراب الوطني الخاضعة
 ، وىي كالآتي:2من قانون التييئة والتعمير 49إلى 43المواد من 

، نظرا لمتمركز السكاني الذي تشيده المناطق السكانية وطغيان العمران 3المناطق الساحمية -
نتشار البناء غير الشرعي بيا، تدخل المشرع بالقانون  حل االسالخاص بحماية  02-02عمييا وا 

وسائل الكفيمة بحمايتو بمنح الإدارة سمطة التدخل لصيانة ىذه المناطق وحمايتيا وتثمينو، وكرس ال
من قانون التييئة  45و 44مسبقا نصت عمييا المواد  وذلك وفقا لمخططات ومعايير محددة

 .4والتعمير

                                                             

 .22سابق، صالمرجع البن دوحة عيسى، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 1
ة عمى أنيا تمك المناطق أو الأقاليم التي تتوفر عمى مميزات ومقومات يمكن تعريف ىذه المناطق الحساس - 2

وا عتبارات خاصة إما طبيعية أو ثقافية أو تاريخية أو حضارية، مما يستدعي توفير حماية إستثنائية كالساحل 
ي الغابية. لذلك حماىا والمناطق الساحمية والأقاليم ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة، والأراضي الفلبحية والأراض

المشرع بمجموعة من النصوص القانونية ضد البناء غير الشرعي، وأخضع عممية التعمير فييا لشروط خاصة. 
غواس حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة منتوري، قسنطينة، نوقشت 

 .50، ص2012سنة 
الأملبك الوطنية العمومية ولم يضع لو المشرع تعريفا دقيقا بل إكتفى بتحديد مكوناتو،  يعتبر الساحل جزءا من - 3

م عمى طول البحر، ويضم 800حيث يشمل جميع الجزر والجزيرات والجرف القاري وكذا شريطا ترابيا بعرض أقمو 
سيول الساحمية التي يقل سفوح الروابي والجبال المرئية من البحر وغير المفصولة عن الشاطىء بسيل ساحمي، ال

كممتر إبتداء من أعمى نقطة تصل إلييا مياه البحر، إضافة إلى كامل الأجمات الغابية والأراضي  3عمقيا عن 
ذات الوجية الفلبحية وكامل المناطق الرطبة وشواطئيا التي يقع جزء منيا في الساحل، وأخيرا المواقع التي تضم 

 يا أو تاريخيا.مناظر طبيعية أو تحمل طابعا ثقاف
إضافة لذلك يشمل الساحل منطقة نوعية تكون موضوع تدابير خاصة تدعى المنطقة الشاطئية تضم الشاطىء 

من القانون  8و 7أنظر المواد  الطبيعي، الجزر والجزيرات، المياه البحرية الداخمية وسطح البحر الإقميمي وباطنو.
 .بحماية الساحل وتثمينو متعمقال، 02-02
 .57،50واس حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران، المرجع السابق، ص.ص، غ - 4
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يدية مراكز تقم ، تتميز البنية العمرانية في الجزائر بوجود1زة الطبيعية والثقافيةالمي المناطق ذات -
ومباني عتيقة، وىذا التراث يواجو خطر التعرض لمتشويو والتدمير، فيو يشكل إحدى ركائز الطابع 

يوية المادية لممجتمعات، لذلك فقد كان لابد من توفير الحماية اللبزمة المعماري لبيئة الإنسان أو ال
 لحفظو وترميمو وا عادة تأىيمو.

انونية منذ الإستقلبل وذلك بداية بالأمر نة قوفي ىذا الصدد أصدر المشرع الجزائري ترسا
المتضمن  135-81المتعمق بحماية المواقع والمعالم التاريخية والطبيعية، ثم المرسوم  67-281

المحدد لصلبحيات الولاية  382-81تغيير تشكيمة المجنة الوطنية لممعالم والمواقع، ثم المرسوم 
عمميات المتعمق بحماية المواقع في إطار مختمف  684-83والبمدية في قطاع الثقافة، والمرسوم 
 المتضمن إنشاء مؤسسة ترميم الثرات الثقافي. 09-88التدخل العمراني، ومن تم المرسوم 

النصوص التنظيمية لو، ماية في قانون التييئة والتعمير و ولقد تم التأكيد عمى ىذه الح
والتعريف بو وحمايتو وتثمينو لتراث الثقافي المتعمق بحماية ا 04-98وأصدر المشرع بعدىا القانون 

لى غير ذلك من النصوص التي أصدرىا المشرع في ىذا المجال.2وضبط شروط تطبيق ذلك  ، وا 

شيدت الأراضي الفلبحية تدىورا كبيرا في الآونة الأخيرة نظرا لمنمو  ،3الأراضي الفلاحية -
م المعايير والشروط القانونية المحددة في السكاني المستمر وتفشي ظاىرة التعدي عمييا دون إحترا

ىذا المجال، والإستغلبل غير العقلبني وغير المدروس ليذا المجال الحيوي، وىو ما عاد سمبا عمى 

                                                             

( في المادة المناطق ذات الميزة الطبيعية والثقافيةالمعدل والمتمم إلى ىذه المناطق ) 29-90أشار القانون  - 1
المتعمق بحماية  ،15/07/1998، المؤرخ في 04-98منو، لكنو لم يتعرض لتعريفيا إلا بعد صدور القانون  46

منو: "تشمل الممتمكات العقارية الثقافية ما يمي: المعالم التاريخية، المواقع  08التراث الثقافي، حيث جاء في المادة 
 الأثرية، المجموعات الحضرية أو الريفية".

عن موقعيا  أما المناطق ذات الميزة الطبيعية فيقصد بيا تمك المناطق التي ليا مجموعة من المميزات الناجمة
 الجغرافي والمناخي والجيولوجي، مثل المياه المعدنية أو الإستجمامية.

 .67،57المرجع السابق، ص.ص، غواس حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران،  - 2
 ، المتضمن التوجيو العقاري المعدل والمتمم، فإن الأرض الفلبحية أو ذات25-90من القانون  04وفقا لممادة  - 3

الوجية الفلبحية ىي كل أرض تنتج بتدخل الإنسان سنويا أو خلبل سنوات إنتاجا يستيمكو البشر أو الحيوان أو 
يستيمك في الصناعة إستيلبكا مباشرا أو بعد تحويمو. وتصنف الأراضي الفلبحية حسب خصوبتيا إلى أراضي 

 خصبة وأراضي خصبة متوسطة وأراضي ضعيفة الخصوبة.
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الأراضي الفلبحية،  2حيث غزى الإسمنت المسمح والبناء غير الشرعي .1الجانب الإقتصادي والبيئي
اصة وأحاطيا بمجموعة من النصوص القانونية، حيث ليذا فقد أولاىا المشرع الجزائري عناية خ

، والتي أكدت عمى 14/08/1995المؤرخة في  05صدرت في ىذا الشأن التعميمة الرئاسية رقم 
 1500حماية الأراضي الفلبحية من الإنتياكات، إذ إستنادا عمى ما توصمت إليو الدراسات فإن 

لمتييئة والتعمير دون أن يراعى في تحتوي عمى مخططات توجييية  1541بمدية من مجموع 
إعدادىا حماية المناطق الواجب حمايتيا، ودون الأخذ بعين الإعتبار مخططات التنمية والنمو 
الديمغرافي والإحتياجات الإقتصادية لمسكان، ودون إشراك المصالح التقنية لمتعمير في ذلك بصفة 

، والمتعمقة بحماية 13/07/1996ي فعالة. كذلك صدرت في ىذا المجال التعميمة المؤرخة ف
 .3من قانون التييئة والتعمير 78و 77، 76الأراضي ذات الطابع الغابي والتي كرست المواد 

: شروط شغل الأراضي ىي تمك القواعد التي تحدد : شروط وكثافة شغل الأراضيالصنف الثاني
لواجب توفيرىا، حيث تتمثل في الأرض وفي ومشروع البناء والتجييزات االشروط الواجب توافرىا 

كأن  في مجموعة من القيود التي تفرض عمى الأرض محل البناء لتتمكن من إستقبال المشروع
، وأن تكون متصمة بالشبكات واليياكل 4الطريق العامتتمتع بالإرتفاق الكافي لموصول إلى 

ى الطريق، وبعدىا الأساسية، وأن تكون الأرض صالحة لمبناء من حيث المساحة وطول الواجية عم
 صحية وتحقيق الجمال العمراني ووحدة النسق. عن الأماكن لدوافع 

                                                             

، الجمفة، 04، الحماية القانونية للؤملبك العقارية الفضاء، مجمة الحقوق والعموم الإنسانية، العددبن سعدة حدة - 1
 .186،171، ص.ص، 2004

أ تمفت آلاف اليكتارات من الأراضي الفلبحية بسبب التعمير العشوائي، فقد سجل إنخفاض نسبة الأراضي  - 2
ىكتار من  78000، كما أن أكثر من 2005سنة ىكتار  0.13إلى  1962ىكتار سنة  0.8الزراعية من 

غواس . 1966إلى  1988الأراضي الخصبة تم تحويميا عن غرضيا لفائدة البناء خاصة في الفترة الممتدة بين 
 .61حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران، المرجع السابق، ص

 .62،61نفس المرجع، ص.ص،  غواس حسينة، - 3
، المحدد لشروط إدارة 21/11/1991، المؤرخ في 454-91من المرسوم التنفيذي  119ة جاء في نص الماد - 4

الأملبك الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلك: "تضبط حدود الأملبك العامة التابعة لمدولة 
التصميم العام لمتصفيف  في مجال الطرق كما يأتي: في التجمعات العمرانية، حسب القواعد المنصوص عمييا في

 الذي تمت الموافقة عميو ونشر، أو أدوات التييئة والتعمير الموافق عمييا.
في المناطق الريفية أو الجبمية، حسب المقاييس التقنية التي يحددىا التنظيم وفي ىذه الحالة تتطابق حدود الأملبك 

 تصميم الطريق المزمع إنجازه".العامة مع الحدود المنصوص عمييا في التصميم الذي ا تبع في 
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كما تتعمق ىذه الشروط من جية أخرى بشروط المشروع، حيث يفرض مخطط شغل 
عمى إنشاء البناء من حيث طول البناء وشكمو وموقعو بالنظر لمطرق العمومية الأراضي قيودا 

، أما الشروط قيقا لمسلبمة العمومية ولمنح البناء منظرا حضريا مقبولاوالبنايات فيما بينيا، وذلك تح
المتعمقة بالتجييزات المرافقة الواجب توافرىا في البناء، فنذكر مثلب مواقف لمسيارات والمساحات 

 .1الخضراء

ا بمعامل شغل أما فيما يخص الشروط المتعمقة بكثافة شغل الأراضي المعبر عني
دد العلبقة القائمة بين مساحة الأرض وما يتصل بالبناء ومساحة قطعة ، والذي يح2الأراضي

في الأرض، إذ ييدف الربط بين التجييزات وقابمية الأرض لمبناء، وىو معامل متغير يضعف ويقل 
 .3الأراضي الواجب حمايتيا ويرتفع في المناطق ذات القيمة العمرانية العالية

  القواعد العامة لمتهيئة والتعمير -1

غير أنو بالرجوع لنص المواد من  القواعد العامة لمتييئة والتعمير المشرع الجزائري  لم يعرف
ستنادا إلى المرسوم التنفيذي  09إلى  03 المحدد لمقواعد  175-91من قانون التييئة والتعمير، وا 

التي يجب  5الوطنيةيمكن تعريفيا بأنيا: "مجموعة القواعد العامة و ، ف4لمتييئة والتعمير والبناءالعامة 
حديد الشروط الواجب توافرىا ت تطبيقيا في غياب أدوات التييئة والتعمير، وتيدف ىذه القواعد إلى

في مشاريع البناء قصد تحقيق توسع عمراني سميم"، وتتدخل ىذه القواعد في ضبط حقوق البناء 

                                                             

 ، يتعمق بتسيير المساحات الخضراء وحمايتيا وتنميتيا.13/05/2007المؤرخ في  06-07راجع القانون  - 1
، المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي والمصادقة 178-91من المرسوم التنفيذي  18أنظر المادة  - 2

 عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بو.
ل شغل الأراضي يقصد من خلبلو الإستغلبل الحسن والمنسجم لمبناية من حيث الأبعاد الثلبثة: الطول، معام

العرض والإرتفاع، ويعتبر تحديده عممية تقنية وحسابية، فيو ناتج حاصل قسمة المساحة الأرضية مع ما يتصل بيا 
 من بناء قائم عمى مساحة قطعة الأرض.

سابق، ص.ص، المرجع القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار ال - 3
25،24. 

 ، يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء.28/05/1991لمؤرخ في ، ا175-91المرسوم التنفيذي  - 4
 يقصد بالوطنية أنيا تطبق عمى كافة التراب الوطني. - 5
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ىذا المجال صلبحية رفض  ، إذ للئدارة في1موقع البناء والطرق المؤدية إليوعمى الأرض من حيث 
رخصة البناء أو منحيا بشروط خاصة، وكذلك من حيث حجم البناية وذلك ضمانا لحقوق المالكين 

لمسماح لمبناء بالإندماج  3، وكذا من حيث كثافة البناء ومظيره2في نفاذ اليواء والضوء وحق المطل
 .4في المحيط العمراني وأن يكون لو طابع جمالي ومتناسق

 الموقع الذي أقيم فيه البناء ثانيا:

فإننا ىي العنصر الحيوي لمبناء، لذلك  إن توفر الشبكات التقنية والضرورية لمحياة اليومية
 نفرق بين حالتين:

، فيجب عمى مصالح أملبك الدولة عند التقييم الحالة الأولى: إذا تم البناء فوق مكان هيئت مرافقه
بالإضافة إلى فرض رسوم وحقوق أخرى ات المحمية لمتييئة، إدماج المصاريف التي أنفقتيا الجماع

 .5من قبل مصالح الدولة

، فإن تييئة ىذه الأخيرة تقع عمى عاتق الحالة الثانية: إذا تم البناء فوق مكان لم تهيأ مرافقه
ويتحممون جميع المصاريف المشيّدين الذين يتكفمون بأشغال تييئة المنطقة بالمرافق الضرورية، 

أو أكثر يتم  بنايات (10حيث ليم ميمة سنة لمباشرة ىذه الأشغال. فإذا إجتمعت في الحي عشرة )
لتنفيذ عممية تييأة المرافق، غير أن المواطنين لا يمجأون لإنشاء ىذه إنشاء جمعية بقرار من الوالي 

ييز عمى حساب المستفيدين شرط أن تدفع الجمعيات، لذلك فإن البمدية تقوم بأشغال التييئة والتج
 .6مسبقاتكمفة الإنجاز 

 
                                                             

. حيث لقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، المحدد 175-91المرسوم التنفيذي من  20إلى  01المواد من  - 1
تشمل القواعد المتعمقة بموقع البناء والطرق المؤدية إليو: القواعد المتعمقة بالصحة والأمن العمومي، القواعد المتعمقة 

عمقة بحماية إقتصاد البمدية الكائن بيا محل بحماية المحميات الطبيعية والثرات الإيكولوجي والثقافي، والقواعد المت
 البناء، وكذا القواعد المتعمقة بحماية توجييات مخططات تييئة الإقميم.

 .لقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناءالمحدد  ،175-91من المرسوم التنفيذي  25إلى  21المواد من  - 2
 المحدد لقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء.، 175-91من المرسوم التنفيذي  31إلى  26المواد من  - 3
مجاجي منصور، أدوات التييئة والتعمير كوسيمة لمتخطيط العمراني في التشريع الجزائري، مجمة البحوث  - 4

 . 14، ص2007، المدية، نوفمبر01والدراسات العممية، العدد
 .65،64، المرجع السابق، ص.ص، زىيرة ذبيح، أزمة البناية غير الشرعية وطرق معالجتيا - 5
 .77آسيا جرور، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري، المرجع السابق، ص - 6
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ستعمالها  ثالثا: تحديد الغرض من البناية وا 

يقصد بتحديد الغرض من البناء إذا ما كان مخصصا لمسكن أو لممارسة نشاط ما، حيث 
أي البناء المخصص لممارسة نشاط قد ينطوي عمى إزعاج أو  يكمن الإختلبف في كون الثاني

طورة معينة، لذلك فإنو بالإضافة إلى طمب الرخصة بالبناء، عمى المعني طمب ترخيص لممارسة خ
 .1النشاط أمام السمطات المختصة

 .2بالإضافة لذلك يشترط ألا يكون الغرض من البناية مخالفا للآداب العامة والنظام العام

 رابعا: الترخيص المسبق

الضامنة لإحترام قواعد العمران، فإستناد ائية يعد الترخيص الإداري من الأساليب الوق 
في إطار  أعمال البناء إلى تراخيص إدارية يمكّن الأفراد من تمبية حاجاتيم المختمفة من البناء

إحترام الشروط التقنية والتنظيمية لمبناء التي تتضمنيا قواعد التعمير، ومن جية أخرى تمكن من 
 معقار.حماية البيئة والإستغلبل العقلبني ل

من أىم الأسباب المباشرة لمبناء غير الشرعي، تدخمت أغمب ولما كان البناء بدون ترخيص 
التشريعات لفرض إحترام قواعد العمران بالنص عمى طمب رخصة البناء قبل الشروع في الأشغال، 

ن ، حي3من قانون التييئة والتعمير 50وىو ما نص عميو المشرع الجزائري صراحة بموجب المادة 
ربط حق البناء بالإحترام الصارم للؤحكام التنظيمية المتعمقة بإستعمال الأرض ميما كان المستفيد 

. ونظرا للؤىمية التي تحتميا رخصة البناء في مجال 4سواء شخصا طبيعيا أو معنويامن ىذا البناء 
الفصل الثاني  ما سنتناولو فيالعمران، لابد من الإحاطة بأحكاميا وكيفية الحصول عمييا، وذلك 

 .5من ىذه الدراسة

                                                             

 .72، صالسابق المرجع أرض الغير في القانون الجزائري، المباني المقامة عمى ،آسيا جرور - 1
 .190ران، المرجع السابق، صالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العم - 2
من قانون التييئة والتعمير عمى أنو: "حق البناء مرتبط بممكية الأرض ويمارس مع الإحترام  50نصت المادة  - 3

 الصارم للؤحكام القانونية والتنظيمية المتعمقة بإستعمال الأرض. ويخضع لرخصة البناء والتجزئة أو اليدم.
 .09ن الفردية وطرق الطعن فييا، المرجع السابق، صعزري الزين، قرارات العمرا - 4
 من ىذه المذكرة. 158إلى  145أنظر ما سيأتي بيانو في الصفحة من  - 5
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 خامسا: إحترام الأشغال لمواصفات رخصة البناء

طمب رخصة بناء مسبقة وموافقة الإدارة المختصة بتسميميا ليكون البناء شرعيا، لا يكفي 
صاحب المشروع بمطابقة الأشغال للؤصول الفنية ولممواصفات التي جاءت أن بمتزم   حيث لابد

عاتق الباني ىي إحترام رخصة يث من أىم الإلتزامات القانونية التي تقع عمى ، ح1بيا ىذه الرخصة
بمواصفاتو التقنية والمادية والجمالية المحددة في الرخصة، وكذا إحترام  هإنشاءمن حيث  البناء

المخصصة لمطريق وأعمال التعمية المسموح بعض الإشتراطات الخاصة بالإرتفاقات والمساحات 
الباني كذلك بإحترام الشروط أو التحفظات إذا م نحت لو رخصة بناء عمى تحفع أو  بيا. كما يمتزم

اللبزمة لتوفير الأمن والسلبمة اللبزمة إلتزام، بالإضافة لذلك يمتزم الباني بإتخاذ جميع الإجراءات 
 .2أثناء أعمال البناء

رخصة البناء، ويعد كل مشروع بناء لا يطابق المواصفات المتضمنة في القرار المانح ل
ويتمثل العمل غير الشرعي الذي ، 3مخالفة يعاقب عمييا كل من قانون التعمير وقانون العقوبات

يشكل مخالفة لأحكام قواعد قانون البناء والتعمير في إقامة بناء مخالف لمقواعد الفنية من حيث 
ات والمقاييس التقنية أو التنفيذ أو الإشراف أو إنجاز بناء بمواد غير مطابقة لممواصف التصميم

 .4والمخططات المطبقة في مجال البناء

مخططات التعمير ومخططات اليندسة ومن أىم المخالفات التي يرتكبيا الباني عدم إحترام 
المدنية والمخططات الأخرى، وكذا عدم إحترام الإرتفاع المرخص بو والإستيلبء عمى ممك الغير أو 

نجاز منافذ بطري الإضافة لكون ىذه التجاوزات تضر حيث ب ،...5قة غير قانونيةتعديل الواجية وا 

                                                             

الإسكندرية، دار المطبوعات الجامعية،  حامد الشريف، المشكلبت العممية في جريمة البناء بدون ترخيص، - 1
 .78،77ص.ص،  ،1994

المرخص لو ومسؤوليتو في مادة البناء والتعمير، مجمة الحقوق والحريات، بسكرة،  محمد أمين كمال، إلتزامات - 2
 .383،379، ص.ص، 2013عدد تجريبي، سبتمبر

من قانون التييئة والتعمير المعدل والمتمم أنو: "يمنع الشروع في أعمال البناء بدون رخصة  76نصت المادة  - 3
 التي سمحت بالحصول عمى رخصة البناء".أو إنجازىا دون إحترام المخططات البيانية 

جامعة الجزائر،  أطروحة دكتراه في القانون، عبد الرحمان عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، - 4
 .686، ص2007نوقشت سنة 

 .  70،63اِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص.ص،  - 5
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بجمال ورونق النسيج العمراني لما تحدثو من تشويو الجانب الجمالي والإخلبل في نسق البناء 
 ... 1والإحتلبل غير الشرعي لمطريق...، وعرقمة حركة المرور وحقوق الإرتفاق العامة

حترام المستفيد حدود الترخيص ألزم المشرع رئيس  وضمانا لحسن تنفيذ رخصة البناء وا 
يارة المجمس الشعبي البمدي الأعوان بالرقابة عمى ىذه الأشغال عن طريق ممارسة واجب الز 

جميع البنايات في طور الإنجاز سواء العامة أو الخاصة، والقيام بالمعاينات  والإطلبع عمى
إفتتاح الورشة إلى غاية إيداع قائما من تاريخ  قى ىذا الإلتزامويب .2الضرورية والإطلبع عمى وثائقيا

. ويجوز إجراء ىذه المعاينة في أي 3التصريح بإنتياء الأشغال أو إنقضاء آجال الرخصة المسممة
 وخلبل كل أيام الأسبوع بما فييا أيام الراحة والعطل، وذلك بشكل وقت من اليوم )الميل أو النيار(

جاز القانون لبعض الأعوان  بنصوص خاصة بممارسة حق . كما أ4فجائي أو معمن عنيا مسبقا
 . 5في قطاعاتيم والإطلبع الزيارة

ويترتب عمى ثبوت المخالفة إعتبار الأشغال غير المرخصة بناء غير شرعي بقدر 
 .6التجاوز

 
                                                             

 .385المرجع السابق، ص ، إلتزامات المرخص لو ومسؤوليتو في مادة البناء والتعمير،كمالمحمد أمين  - 1
من قانون التييئة والتعمير: "يمكن لموالي ورئيس المجمس الشعبي البمدي وكذلك الأعوان  73نصت المادة  - 2

جراء التحقيقات ا لتي يعتبرونيا مفيدة، وطمب المحمفين المفوضين في كل وقت زيارة البنايات الجاري تشييدىا وا 
 إبلبغيم في كل وقت بالمستندات التقنية المتعمقة بالبناء".

يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة ، 176-91من المرسوم التنفيذي  57المادة نصت  - 3
-15المرسوم التنفيذي لمطابقة ورخصة اليدم، وتسميم ذلك، الممغى بموجب وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة ا

 ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا.25/01/2015المؤرخ في  19
، المحدد لشروط وكيفيمت تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن 55-06من المرسوم التنفيذي  08نصت المادة  - 4

المراقبة، عمى أنو: "يمكن أن تتم  مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجراءات
أعلبه نيارا وليلب وأثناء أيام الراحة وأيام العطل وذلك في إطار التشريع  05المراقبة المنصوص عمييا في المادة 

 والتنظيم المعمول بيما. يمكن الإعلبن عنيا أو تتم بشكل مفاجىء".
-99من القانون  50خرى، نذكر مثلب المادة من بين النصوص الخاصة التي منحت حق المعاينة لأعوان أ - 5
من  36الذي يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة، وقد اِعتبرت ىذه المادة المعاينة حقا وليس واجبا، وكذلك المادة  01

 المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية. 03-03القانون 
 .44سابق، صالمرجع الرعي في التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الش - 6
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 صور البناء غير المطابق لرخصة البناء

 عدم إحترام

P.D.A.U 

 الإخلال بالإرتفاقات

 إرتفاقات خاصة

 إرتفاقات عامة

 تغٌٌر موقع المشروع

 عدم إحترام

P.O.S 

تجاوز الإطار غٌر 
 المبنً

الربط السًء لشبكات 
 التهٌئة

الإستٌلاء على 
 المساحات العمومٌة

 تجاوز الإطار المبنً

التوزٌع العشوائً 
 للبناٌات

 العمارات المشوهة

عدم إحترام مخططات 
 الهندسة المعمارٌة

 عدم إحترام مخططات الواجهة

التغٌٌر فً منافذ 
 الواجهات

عدم إلتزام العلو 
 المسموح به

عدم إحترام مخطط 
 الكتلة

 المساس بخط التنظٌم

التعدي على الرصٌف 
 وملكٌة الغٌر

 1يبين صور المخالفات عمى رخصة البناءرسم بياني : 03الشكل رقم 

 

 
                                                             

 من إعداد الطالبة - 1



 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[76] 
 

 ير البناءالمطمب الثاني: آثار مخالفة معاي

سبقت الإشارة إلى أن كل بناء يتم تشييده دون إحترام مقاييس البناء ومخططات التعمير 
صفة البناء غير الشرعي عمى ىذا الأخير، أي والقواعد العامة لمتييئة والتعمير، يترتب عنو إضفاء 

ىذه المعايير أن مخالفة معايير البناء تؤدي لوصف البناء بأنو غير شرعي. والملبحع أن مخالفة 
أصبح في الآونة الأخيرة نسقا شائعا، مما يجعل لو تداعيات سمبية ووخيمة عمى جميع الأصعدة 

 سواء العمرانية أو البيئية أو الإقتصادية أو الإجتماعية، وىو ما سنبينو فيما يمي:

 الفرع الأول: الآثار العمرانية والبيئية

ى التنمية العمرانية وتؤدي لخمق فوضى لا شك أن لمبناء غير الشرعي آثار تنعكس عم
الإنسجام الحضري والرونق العمراني، ومن بين رىيبة بعيدة عن توجييات أدوات التعمير، مما يفقد 

 ىذه الآثار ما يمي:

 أولا: المساس بالجمال الطبيعي والهندسي

إن ظيور البناء غير الشرعي أفقد المدن الجزائرية ملبمحيا فأصبحت نماذج من 
ىندسي سميم، حيث تتميز بكونيا  تخمو من أي ذوق ختلبلات العمرانية وأنماطا من الخروقات الإ

مكعبات إسمنتية متطاولة في السماء يتباين إرتفاعيا من مسكن لآخر، ويختمف شكميا وواجيتيا 
والتجانس والإنسجام مع  ، فيي خميط ىندسي يفتقد لجماليات اليندسة المعمارية1من بيت لآخر

، والمرسوم 1762-91ط العمراني، مما يجعل مظيرىا مخالفا لأحكام المرسوم التنفيذي المحي

                                                             

 .86بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، المرجع السابق، ص - 1
كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة لحدد الم 176-91من المرسوم  27نصت المادة  - 2

أنو: "يمكن  19-15 مو سر ملا بجو مب ىغمملا لمطابقة ورخصة اليدم، وتسميم ذلك،يادة االتقسيم ورخصة البناء وش
رفض رخصة البناء أو منحيا مقيدة بأحكام خاصة إذا كانت البنايات والمنشآت المزمع بناءىا تمس بموقعيا 
وحجميا أو مظيرىا الخارجي بالطابع أو بأىمية الأماكن المجاورة والمعالم والمناظر الطبيعية أو الحضرية، وكذا 

فظة عمى آفاق المعالم الأثرية. يجب أن تبدي البنايات بساطة في الحجم ووحدة في المظير والمواد المتماشية بالمحا
نجسام المنظر..."  مع الإقتصاد الصحيح في البناء وتماسك عام لممدينة وا 
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فتشويو  .1ممارسة مينة الميندس المعماري و المتعمق بشروط الإنتاج المعماري  07-94التشريعي 
باني بالمظير الداخمي وا ىمالو لممظير الخارجي لمبناء، العمراني راجع أساسا لإىتمام ال المشيد
 .2ا الواجية وكذا تيميش الشكل المعماري لاسيم

نتشارىاغير المكتممة الإنجاز وتناثر أ ياتالبناأن آفة والجدير بالذكر   المتفاقم شكاليا وا 
المتعمق بتحقيق  15-08التدخل بموجب القانون  فرض ،الذي أفقد الفضاء العمراني تجانسو ورونقو

تمام إنجازىا  لمعالجة الوضع القائم، قصد ترقية أدوات التعمير  المعدل والمتمممطابقة البنايات وا 
طار بنايات غير المكتممة والحرص عمى إوتحسين الإطار المبني في كل أرجاء الوطن وتدارك ال

 .3مبني في ظل مراعاة الجوانب الجمالية وتناسق التييئة

 ثانيا: التموقع السيء لمبنايات

الخطيرة، خاصة في المناطق الشمالية يزيد إن التوسع العمراني السريع الذي يمس المناطق 
من ضعف النسيج الحضري ويضاعف من إحتمالات الخطر الناتجة عن الكوارث سواء الطبيعية 

موقع البناء أىمية كبيرة تكمن في تحديد مدى توفر البناء عمى  ختيارلإ. لذلك فإن 4أو البشرية
مخالفتو  تخطيط أو سوء التخطيط أوشروط الصحة والأمن العموميين، غير أنو نتيجة لعدم ال

ونقص الرقابة والمتابعة، فإنو يتم البناء في مناطق خطيرة، كأخطار شبكات الكيرباء وأخطار 
الكبرى كالفياضانات مخازن الغاز وأنابيب النفط وكذا في المناطق المعرضة لمكوارث الطبيعية 

غير القابمة لمتعمير وكذا عمى . وفضلب عن ذلك فإنو يتم التعدي عمى القطاعات 5والزلازل
 المساحات الخضراء، وىو ما سيتم تفصيمو فيما يمي:

                                                             

حت 07-94من المرسوم  02/2جاء في نص المادة - 1 دماجيا في المحيطوا  رام المناظر أنو: "تعد نوعية البنايات وا 
 الطبيعية والحضرية وحماية الثرات والمحيط المبني ذات منفعة عامة".

 .74سابق، صالمرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 2
، تتضمن مناقشة 19/05/2008، المؤرخة في 66الجريدة الرسمية لمداولات المجمس الشعبي الوطني، العدد - 3

تمام إنجازىا، ص.ص،  15-08مشروع القانون   .04،03المعدل والمتمم، الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
4- Ewa Azzag Berezowska et Nacim Kheddouci, Les risques : ce qu’il y a lieu de 

savoir, Revue vie de villes, N°04, Fevrier2006, p38. 

، المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث والأخطار في 20-04من القانون  10ادة حددت الم - 5
إطار التنمية المستدامة، المناطق التي تشكل أخطارا كبرى وىي: الزلازل والأخطار الجيولوجية، الفياضانات، 

الإشعاعية والنووية، الأخطار المتصمة الأخطار المناخية، حرائق الغابات، الأخطار الصناعية والطاقوية، الأخطار 
بصحة الإنسان، الأخطار المتصمة بصحة الحيوان والنبات، اشكال التموث الجوي أو الأرضي أو البحري أو المائي، 

 الكوارث المترتبة عمى التجمعات البشرية الكبيرة.
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 المناطق المعرضة لمكوارث الطبيعية الكبرى  -6

من بين الأخطار الكبرى تعتبر الكوارث الطبيعية )فياضانات، زلازل، جفاف، إنجراف 
أجراىا البنك العالمي سنة  التربة، الأعاصير، البراكين،...( الأكثر تدميرا، وذلك حسب دراسة

نصف سكان المعمورة يقطنون مناطق مميار شخص أي ما يقارب  3.4، والتي بينت أن 2005
 .1من سطح الأرض معرض ليذه الأخطار %20معرضة لأحد ىذه الكوارث، وأن 

أما في الجزائر فقد كشفت إحصائيات أجرتيا وزارة التييئة والتعمير والمجمس الوطني 
بناء تمت إقامتو في مناطق معرضة  100.000أن أكثر من  2003والإجتماعي سنة الإقتصادي 

)مادية وبشرية(، كما حدث في ، مما ينتج عنو أضرار وخسائر جسيمة لخطر الفياضانات
 .01/10/20082، وفياضانات غرداية في 10/11/2001فياضانات باب الواد في 

 ،يض المتوسط ميددة بنشاط زلزالي معتبرإضافة لذلك فإن الجزائر كسائر دول البحر الأب
، حيث 3قرب الصحيفة الإفريقية التي ىي في تصادم مستمر مع الصحيفة الأوراسية كونيا تقع

( زلازل قوية ومدمرة، نذكر منيا 7سبعة ) 2003و 1980عرفت الجزائر في الفترة الممتدة بين 
، زلزال بومرداس في 22/12/1999عين تموشنت في ، زلزال 10/10/1980زلزال الأصنام في 

21/05/2003 . 

زد عمى ذلك المناطق المعرضة للئنزلاق ولإنجراف التربة، خاصة وأن بعض البنايات تم 
 تشييدىا عمى المنحدرات الخطيرة.

 

 

                                                             

1  -  Ewa Azzag Berezowska et Nacim Kheddouci, Les risques : ce qu’il y a lieu de 

savoir, op.cit. p38. 

بعاد  - 2 لابد عمى الدولة من تفادي مخاطر الفياضانات من خلبل القيام بصيانة دورية لقنوات الصرف، وا 
 المناطق السكنية عن حواف الأودية أو تحويل مجراىا إن أمكن ذلك.

3- Mounir Naili et Djillali Benouar, Evolution de l’aléa sismique au site d’Alger et ses 

environs, Revue vie de villes, N°04, Fevrier2006, p60. 
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 المناطق المعرضة للأخطار -1

 بعد الكوارث الطبيعية تأتي الأخطار التكنولوجية )صناعية، بيولوجية، نووية وطاقوية(
والتي زادت خطورتيا في العالم بعد السبعينيات، حيث أن ظاىرة البناء فوق شبكات الكيرباء 

خاصة في المدن الكبرى، إذ أن ىناك تجمعات سكانية كاممة مشيدة فوق  تفاقمت بشكل لافت
 شبكات الضغط المتوسط والعالي، مما يعرض حياة الآلاف لحوادث خطيرة.

إنشاءه فوق أنابيب الغاز مبنى تم  7.5000ت أن ليس ىذا وحسب بل وأشارت دراسا
. حيث نبيت وزارة 1آلاف مبنى آخر بالقرب من المناطق الصناعية الخطيرة 8.000والبترول، و

في الإشارة إلى مئات البنايات  2تييئة الإقميم والبيئة والسياحة إلى ما تسميو "الخطر النائم"
ألف كممتر، وىي طول شبكة  16ول، والتي تمتد عبر المقامة فوق أنابيب الغاز والبتر والمنشآت 

النقل إنطلبقا من آبار شبكة الضج في الصحراء إلى نقاط التكرير والعبور والشحن والموجو 
 .3لمتصدير في الشمال

لممخاطر، والدليل كما أن المباني الموجودة بالقرب من مناطق النشاط الصناعي معرضة 
، والذي خمف العديد من الخسائر 19/01/2004يكدة في عمى ذلك إنفجار مركب الغاز بسك

 .4المادية والبشرية
                                                             

 ؛38،37ص، سابق، ص.المرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري،  - 1
Ewa Azzag Berezowska et Nacim Kheddouci, Les risques : ce qu’il y a lieu de savoir, 

op.cit. p39. 

 ،.20/07/2011، 2357ليمى مصموب، بناءات فوق أنابيب الغاز، جريدة الشروق، العدد - 2
إن عدد المنشآت والمرافق العمومية المقامة فوق أنابيب الغاز إذ تحتل ولاية بجاية المرتبة الأولى في ىذا  - 3

، غميزان 353، عين الدفمى 480 بناء، تبسة 466بناء، ثم العاصمة بــ 516بناء، ثم ولاية باتنة بــ 778المجال بــ
 ...269، الأغواط 171، وىران 264، سطيف 371، البويرة 285

بناية ومرفق عمومي فوق أنابيب الغاز، جريدة  5300راضية.ت، الحماية المدنية تدق ناقوس الخطر: أكثر من 
 .16/03/2009الفجر، 

خمس مئة مميار دينار بسبب تشقق في خط قدرت الخسائر الناجمة عن إنفجار مركب الغاز في سكيكدة ب - 4
الأنابيب، وخمف العديد من الأضرار عمى البنايات المجاورة لو. كما تسبب إنفجار أنبوب آخر لنقل الغاز في نفس 

 50مساكن مشيدة عميو وتضرر  10آخرين مع تيدم  77أشخاص وجرح  7بمقتل  03/03/1998الولاية في 
ي مسعود وحاسي الرمل ىي الأخرى من وجود العديد من الأحياء غير الشرعية مبنى قريب منو. وتشكو منطقة حاس

عمى شبكة كثيفة من خطوط أنابيب المنشآت البترولية، والتي تشكل خطرا دائما عمى قاطني ىذه الأحياء. وكذلك 
 .72سابق، صالمرجع العيسى بن دوحة، أنظر:  الأمر بالنسبة لممطار المشيد فوق أنابيب البترول.
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 التموث الصناعي والصحي -4

لقد أدى التوطين الكثيف والسيء لممصانع والمنشآت إلى القضاء عمى أراضي زراعية 
ازية لغمة والصمبة، كما أن الإفرازات اخصبة، وتمويث الأراضي الزراعية المجاورة  ليا بنفاياتيا السائ

قاية الصحية وقمة ، نظرا لإنعدام الو 1عمى القاطنين بجوارىاليذه المصانع ليا أضرار صحية 
ة لمتخمص من النفايات في تمك المناطق المزدحمة وغير المخططة والتي تفتقد إلى الوسائل الفعال

ة وموجز بدراسالمتعمق  145-07التي حددىا المرسوم التنفيذي  دراسة حول التأثير عمى البيئة
، حيث بمغ عدد المنشآت التي تم غمقيا من قبل وزارة البيئة وتييئة الإقميم حوالي 2التأثير عمى البيئة

إعذار لمؤسسات أخرى، بسبب عدم إلتزاميا  2700، كما تم توجيو 2008مصنعا في  450
 .3بالمعايير والقوانين البيئية

 الإمتداد عمى حساب الأراضي الفلاحية -4

حية ثروة إقتصادية أساسية ىامة وحساسة، إىتمت جميع مكية العقارية الفلبالم تعتبر
ستغلبلو وكذا حمايتيا من  الإعتداءات، إذ تعد مشكمة التشريعات بتنظيميا وضبط كيفية إستعماليا وا 

دول العالم، وبالخصوص تمك  تشكل تحديا لمعظمالزحف العمراني عمى حساب الأراضي الزراعية 
وبالتالي إمتداد النسيج العمراني الحضري بشكل  إرتفاع مستمر في الكثافة السكانيةالتي تعاني من 

 ال أسباب الزحف الإسمنتي عمى الأراضي العمرانية فيما يمي:م، ويمكن إج4عشوائي

غير الطبيعية )بفعل اليجرة سواء الطبيعية أو  إذ أن زيادة عدد السكان التوسع الحضري لممدن: -أ
لى توسع المدن والقرى وزيادة ظاىرة التحضر، أي إستقرار معظم السكان في المدن تؤدي إ الريفية(

                                                             

 .39ص سابق،المرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري،  - 1
 .68سابق، صالمرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 2
ع، جريدة : التموث البيئي في تراج2008مؤسسة خلبل  2700مصنعا وا عذار  450جميمة.أ، بعد غمق  - 3

 .12/04/2009المساء، 
، 11بوشريط حسناء، آليات تطيير الممكية العقارية الفلبحية في قانون التوجيو العقاري، مجمة المفكر، العدد - 4

 .396، ص2014بسكرة، 
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جاء في تقرير صدر عن المجمس الإقتصادي والإجتماعي للؤمم وخاصة المدن الكبرى، حيث 
 .1من سكان العالم يقطنون في المناطق الحضرية %50المتحدة أن لأكثر من 

التي يحوليا أصحابيا إلى ى الأراضي الزراعية شكل ضغطا مستمرا عميىذا النمو السكاني 
أراضي عمرانية من خلبل البناء عمييا من جية، ومن جية أخرى تمجأ الدولة لإستعماليا من أجل 

 .إستحداث أحياء سكنية جديدة بجانب المدن

إمتداد ونمو وبالأخص المخططات الييكمية التي تأخذ بعين الإعتبار  إنعدام التخطيط: -ب
ت العمرانية، الأمر الذي ينتج عنو التوسع والإمتداد العشوائي عمى حساب الأراضي التجمعا

 الفلبحية.

وىذا ما ينجم عنو إخلبء الريف من المزارعين وبالتالي تدىور  الهجرة من الريف إلى المدن: -جــ
 ون بالأراضيالبيئة الريفية والفلبحية ليذه المناطق، إذ يمجأ ىؤلاء النازحين لأطراف المدن ويستقر 

 الزراعية الموجودة بأطرافيا ليقوموا بالبناء عمييا بشكل غير شرعي.

مما يؤدي إلى الإخلبل بالنظام البيئي  م وسائل المواصلات والنشاط الصناعي والتجاري:تقد -د
قامة المصانع و  المنشآت عمى الأراضي الزراعية، لممدن والمناطق المحيطة بيا، نتيجة شق الطرق وا 

 .2الي التيديد بتصحرىا وزحف العمران إليياوبالت

إن الزحف السريع وغير المنظم لمبناء غير الشرعي أدى إلى الإستغلبل غير العقلبني 
لمعقار، حيث تم التعدي عمى الأراضي الفلبحية الصالحة لمزراعة بغزو الإسمنت أراضييا، وذلك 

تي أصدرتيا من أجل حماية ىذه الأراضي من البالرغم من الإجراءات التي إتخذتيا الدولة والقوانين 
. حيث كشفت إحصائيات المجمس الوطني الإقتصادي والإجتماعي 3ظاىرة البناء والتعمير العشوائي

                                                             

، حول التوسع العمراني في 2014تقرير صادر عن المجمس الإقتصادي والإجتماعي للؤمم المتحدة في ماي  - 1
 .10/08/2015النامية. أطمع عميو في: البمدان 

http://www.un.org/ar/development/desa/news/ecosoc/cities-for-a-sustainable-

future.html  

سع العمراني وأثره عمى إستعمالات الأرض الزراعية في ناحية يثرب، مجمة الفتح، ظافر إبراىيم العزاوي، التو  - 2
 وما يمييا. 59، ص 2005، 22العددد

 .15زىيرة ذبيح، أزمة البناية غير الشرعية وطرق معالجتيا، المرجع السابق، ص - 3

http://www.un.org/ar/development/desa/news/ecosoc/cities-for-a-sustainable-future.html
http://www.un.org/ar/development/desa/news/ecosoc/cities-for-a-sustainable-future.html


 الفصل الأول : ماهية ظاهرة البناء غير الشرعي
 

[82] 
 

[C.N.E.S]  ىكتار من مساحة الأراضي الزراعية التي  150.000أن الجزائر فقدت ما يقارب
 .1اعية أو السكنيةإكتسحيا التوسع العمراني أو وجيت لإنجاز المناطق الصن

 الإعتداء عمى المساحات الخضراء -1

يقصد بالمساحات الخضراء، المناطق أو جزء من المناطق الحضرية غير المبنية والمغطاة 
ولما كانت ىذه  أو مناطق يراد بناءىا،كميا أو جزئيا بالنباتات والموجودة داخل مناطق حضرية 

عمى المحافظة  06-06نص القانون التوجييي لممدينة المساحات تزيد من القيمة الجمالية لممدن 
حمايتيا وتنميتيا المتضمن تسيير المساحات الخضراء و  06-07، كما حث القانون 2عمييا وترقيتيا

 175-91كما أكد المرسوم التنفيذي ، 3عمى إدراج المساحات الخضراء في كل مشروع بناء
عمى ضرورة حماية المساحات الخضراء ورفض  ناءالقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبالمتضمن 

تمام  15-08، كما ساير القانون 4بيارخصة البناء في حالة المساس  المتعمق بمطابقة البناء وا 
 .5منو 02وذلك في المادة  إنجازىا

، مما يخل بالمنظر الجمالي لممدن، حيث أن غير أنو طغى الإسمنت المسمح عمييا 
، بينما تتطمب المقاييس 2م1 الخضراء في الجزائر حاليا لا يتعدىالمجال المخصص لممساحات 

قيتيا الشرعي ولتر  ، حيث من أجل حماية المساحات الخضراء من ظاىرة التعدي غير2م10الدولية 
ستعادة ثقافة التشجير تم إصدار القان تعمق بتسيير الم، 13/05/2007المؤرخ في  06-07ون وا 

 .6ثمينياالمساحات الخضراء وحمايتيا وت

 

                                                             

 .40سابق، صالمرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري،  - 1
 .يتضمن القانون التوجييي لممدينة، 20/02/2006المؤرخ في  06-06من القانون  09المادة  - 2
عمق بتسيير المساحات الخضراء وحمايتيا يت، 19/05/2007المؤرخ في  06-07من القانون  02المادة  - 3

 .وتنميتيا
 .يئة والتعمير والبناءالقواعد العامة لمتيالمتضمن  175-91المرسوم التنفيذي من  30المادة  - 4
 .04،02بوسماحة الشيخ، البيئة والترقية العقارية، المرجع السابق، ص.ص،  - 5
 . 53كمال تكواشت، الآليات القانونية لمحد من البناء الفوضوي في الجزائر، المرجع السابق، ص - 6
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 الإعتداء عمى الغابات -1

مم، ىي كل ري المعدل والمتمن قانون التوجيو العقا 13المادة  نص الأرض الغابية حسب
شجرة في اليكتار الواحد وفي المنطقة  300أرض تغطييا غابة في شكل نباتات تفوق كثافتيا 

عمى أن تمتد مساحتيا الكمية  شجرة في المنطقة القاحمة وشبو القاحمة، 100وشبو الرطبة، والرطبة 
ويمحق بالأراضي الغابية، الأراضي ذات الوجية الغابية أي التي  ىكتارات متصمة. 10إلى ما فوق 

بسبب قطع تغطييا نباتات طبيعية متنوعة في قاماتيا وفي كثافتيا وتتفرع عن تدىور الغابات 
 .1الأشجار

-84لوطنية العمومية بموجب القانون ضمن الأملبك اأدرج المشرع الجزائري الغابات وقد 
، وحدد كيفية 2تمم، المتضمن النظام العام لمغاباتمالمعدل وال 23/06/1984المؤرخ في  12

ستعمال ياوأحكام إستغلبل ىذه الأملبك الغابية في السكان الذين يعيشون  إذ حصر مستعممي، ياوا 
ىذا الأخير يشكل نظرا لكون  3تعمالأو بالقرب منيا، كما قام بحصر نطاق ىذا الإس داخل الغابة

فقيد بعض الأعمال إما بالمنع المؤقت أو من خلبل المنع  ،خطرا عمى الموارد الطبيعية داخل الغابة
 المطمق.

فقد إتخذه المشرع لنوع محدد من الغابات لأن حمايتيا تتطمب بالنسبة لممنع المؤقت 
والمناطق التي تعرضت لمحرائق وفي  إجراءات خاصة، كمنع الرعي في الغابات حديثة العيد

أما المنع المطمق فييدف لمحفاظ عمى الثروة الحيوانية والنباتية النادرة أو  التجديدات الطبيعية.
الميددة بالإنقراض وا عادة تكوينيا، غير أنو يمكن السماح بإستغلبليا بعد الحصول عمى ترخيص 

                                                             

 من قانون التوجيو العقاري المعدل والمتمم. 14راجع المادة  - 1
ييدف ىذا القانون المتضمن النظام العام لمغابات إلى حماية '':  نص المادة الأولى من ىذا القانون جاء في  - 2

ستغلبليا، كما ييدف ا  رى وتنميتيا وتوسيعيا وتسييرىا و الغابات والأراضي ذات الطابع الغابي والتكوينات الغابية الأخ
 ''.إلى الحفاظ عمى الأراضي ومكافحة أشكال الإنجراف

: "ترتب أنواع الإستغلبل المعدل والمتمم، المتضمن النظام العام لمغابات 12-84من القانون  35ت المادة نص - 3
، لأساسية للؤملبك الغابية الوطنيةالمنشآت االمرخص بيا عمى عدة أصناف منيا عمى الخصوص تمك المتعمقة: ب

 . "ة ومحيطيا المباشربعض النشاطات الأخرى المرتبطة بالغاب، بالرعيب ،منتوجات الغابةب
 ،2013مجمة القانون العقاري والبيئة، مستغانم، العدد الأول، جوانزىدور السيمي، الرخص كنظام لحماية البيئة، 

 .68،65ص.ص، 
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ألقى  المشرعوالجدير بالذكر أن  .1صة التعريةمسبق من الإدارة المعنية، ومن عذه التراخيص: رخ
 ائمي الحفاظ عمى الثروة الغابية، وا علبم السمطات بالجر عمى عاتق المواطن مسؤولية المساىمة ف

 .2عمييا الواقعة

أعمال البناء داخل الغابة أو بالقرب منيا وميما كان أما في مجال البناء فقد منع المشرع 
إلا بعد الحصول عمى ترخيص لممارسة نشاط صناعي أو تجاري...(، نوع البناء )معد لمسكن أو 

 12-84من القانون  29المادة  كما أكدت ،3مسبق بذلك من طرف الوزارة المكمفة بالغابات
لا يجوز إقامة أي خيمة أو خص أو كوخ أو حضيرة أو  عمى أنو المتضمن النظام العام لمغابات،

متر منيا بدون رخصة من  500قل من ألغابية وعمى بعد ين الخشب داخل الأملبك امساحة لتخز 
 ت.بعد إستشارة إدارة الغاباو رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 مسبقة أن البناء في الغابة لا يتم إلا برخصة الجزائري لما نص عمىأن المشرع والملبحع 
المخصص لإقامة  ، فإن البناء الذي يرخص بو في الغابة عموما ىو ذلك البناءمن إدارة الغابات

يدد الغابة، أو ذلك البناء بين لمتدخل في حالة وجود خطر يير أعوان الغابات حتى يكونوا ق
من أجل السكن فيذا المخصص لإقامة مركز دراسات بيئية أو ما شابو، أما الترخيص بإنشاء بناية 

ذا تم ىذا البناء دون الحصول عمى الرخص المذكورة فإنو يكون أمر مستبعد، و   شرعي.بناءا غير ا 

والجدير بالذكر أنو وبالرغم من مجيودات الدولة في ىذا المجال وسعييا لممحافظة عمى 
تم . ففي ولاية وىران مثلب والزحف الإسمنتي الثروة الغابية، إلا أن ىذا القطاع لم يسمم من الإعتداء

نجاز بنايات غير شرعية 580تسجيل حوالي  تابعة عمى أراض  قضية تحويل للؤراضي الغابية وا 
راضي من أجل إخلبء المكان تم إرسال إشعارات لمستغمي ىذه الأو  ،2011للئرث الغابي منذ سنة 

                                                             

بن سعدة حدة، حماية البيئة كقيد عمى حق الممكية العقارية، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة بن يوسف بن  - 1
 .50،54، ص.ص، 2007شت سنة خدة، الجزائر، نوق

: "إن حماية الثروة الغابية شرط لتنميتيا، ومن واجب كل عمى أنو 12-84من القانون  15نصت المادة  - 2
 "شخص المساىمة في الحفاظ عمييا

: "تتخذ الدولة جميع إجراءات الحماية لكي تضمن دوام الثروة من نفس القانون أنو 16المادة كما جاء في نص 
 ."أو تدىور وحمايتيا من كل ضرر الغابية

الأشغال في يتم البناء و  المتعمق بالنظام العام لمغابات عمى أنو: '' 12-84من القانون  31نصت المادة  - 3
 ''.طبقا لمتنظيم الجاري بو العملص من الوزارة المكمفة بالغابات و الأملبك الغابية الوطنية بعد ترخي
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كما تم تحويل ممفاتيم إلى العدالة بعد فشل جميع  ،د لطابعو الأصمي، ولكن بدون جدوى ليعو 
شرعية عمى  بناية غير 1000وتم ىدم حوالي  ،لرامية إلى تسوية الأمر بالتراضيالمحاولات ا

الأراضي الغابية خلبل السنوات الأربع الأخيرة، ويتعمق الأمر بالبنايات المتواجدة بمنطقة الحاسي، 
 .1مصالح الغابات مديرية، حسبما ورد في حصيمة غابة كوكا بارزيو بكاب كاربون، وحي زبانة 

 الإعتداء عمى المناطق الساحمية -9

المتعمق بالأملبك  01/12/1990مؤرخ في ال 30-90من القانون  134طبقا لممادة 
ويمتد الساحل الجزائري عمى طول لعمومية، الوطنية، تعتبر السواحل جزءا من الأملبك الوطنية ا

لمائة من التعداد با 37 ــــبمدية مع كثافة سكانية جد مرتفعة تقدر ب 136كمم ويضم  1.622
فضلب عن   أراضيو ذات القيمة الزراعيةويتميز ىذا الفضاء الحساس بمؤىلبت  ،السكاني لمبلبد

 .2ةكبير الصناعية السياحية و ال وقدرات

فإنو يؤدي وظيفتين  ،تصادية والطبيعية التي يمتاز بياقونظرا لمقيمة الإ 3ن الساحلإ
أي منشأة تتمثل الأولى في كونو ضمن مناطق التوسع السياحي وبالتالي فإن بناء  ،مزدوجتين

ن يؤدي الساحل أكما يمكن  .4القوانين التي تحكمو يجب أن يتم وفق سياحية ضمن ىذه المناطق

                                                             

، صحيفة الفجر، منع البناء عمى الأراضي الغابية بوىران: شغل بناءات فوضويةعشرات العائلبت ت، م.زوليخة - 1
 .2015أفريل 

قمراوي عز الدين، الحماية القانونية والقضائية لمبيئة الساحمية والبحرية، مجمة القانون العقاري والبيئة،  - 2
 وما يمييا. 204، ص2013، مستغانم، 01العدد

 07ت المادة نص حيث، بتحديد ما يتضمنو من مكونات طبيعية كتفىإقا لمساحل بل تعريفا دقيالمشرع لم يضع  - 3
نو: " يشمل الساحل في مفيوم ىذا القانون جميع الجزر أعمى  المتعمق بحماية الساحل وتثمينو 02/02من قانون 

سفوح  :ويضم متر( عمى طول البحر 800والجزيرات والجرف القاري وكذا شريطا ترابيا بعرض أقمو ثمانمائة )
السيول الساحمية التي يقل عمقيا  ي،ر المفصولة عن الشاطيء بسيل ساحموغي لروابي والجبال المرئية من البحرا

والأجمات الغابية والأراضي الفلبحية والمناطق الرطبة وشواطئيا التي يقع جزء  ،كيمومتر( 3عن ثلبث كيمومترات )
المواقع التي تضم مناظر طبيعية أو تحمل طابعا ثقافيا أو  ،مياه البحر في الساحل إبتداء من أعمى نقطة تصل إلييا

 ."تاريخيا
المؤرخ في  03-03من بين أىم النصوص القانونية المنظمة لمبناء عمى الساحل نذكر: القانون  - 4
 .يتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية ،17/02/2003
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المتعمق  02/02قتصادي تخضع قواعد البناء فيو لقانون إعتباره منطقة نشاط إوظيفة إقتصادية ب
 .بحماية الساحل وتثمينو

وما  عمى ضفافو الكبرى مدن من الالعديد  وقعمتنظرا لواجو الساحل ضغطا عمرانيا كبيرا وي
منشآت النقل والمواصلبت والمرافق الأخرى الضرورية لمنشاط و  تجييزات مييكمة ويو منتحت

مثل تمك التي مست المياه عمى الساحل، سمبية عديدة  ثارآالصناعي. وقد كانت ليذه الوضعية 
 ، فضلب عن ظاىرة البناء غير الشرعي.ندثار أصناف بحرية وغيرىاا  و والتآكل الساحمي 

 العمومية والمنافذ الإخلال بالطرق  -8

نظرا لكون البنايات المشيدة غير شرعية وغير خاضعة لمتخطيط، فإنو يتعذر تزويدىا 
إلا في حالات خاصة )لأسباب سياسية في الغالب(، مما ينتج عنو بالمرافق والخدمات العمومية 

و عدم صعوبة الوصول إلييا عند حصول حوادث أو كوارث نظرا لعدم كفاية الطرق العمومية، أ
 .1وجودىا في المخطط العام لمطرق 

 صاديةالفرع الثاني: الآثار الإقت

أدى التوسع السريع لمبناء غير الشرعي والتوزيع السيء لمسكان إلى الإضرار بالمصمحة 
بالمرافق والخدمات، العامة الإقتصادية، ومن أىم ىذه الآثار التدىور في مستوى تجييز المدن 

عن مواجية تزايد السكان نظرا لمنمو الديمغرافي السريع من جية، حيث أصبحت المدن عاجزة 
أصبحت عاجزة عن تمبية  وحركة اليجرة المكثفة من جية أخرى، كما أن وسائل النقل الحضري 

، نظرا لمتزايد المستمر 2إحتياجات تنقل السكان وحل أزمة حركة المرور الخانقة في المدن الكبرى 
ذلك فإنو أصبح من الصعب تزويد التجمعات الحضرية بالمياه الصالحة بالإضافة ل .3لعدد السيارات

 .4لمشرب نظرا لمنمو الحضري السريع، وتناقص معدل المياه المستيمكة يوميا لمفرد الواحد
                                                             

 .72سابق، صالمرجع الالبناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية - 1
 .40سابق، صالمرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري،  - 2
 800.000سيارة نفعية، و 500.000إلى حوالي  2000وصل عدد السيارات المستعممة في الجزائر سنة  - 3

 سنويا. %10زيادة في عدد السيارات في الجزائر حوالي سيارة سياحية، حيث يبمغ معدل ال
 .59بشير تيجاني، التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر، المرجع السابق، ص - 4
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ىي التوسع العمراني غير الشرعي عمى  بالنمو الإقتصادي التي لتحقت ولعل أىم الأضرار
ة في الجزائر، فيي لا اضي الزراعية ثروة طبيعية ومحدودالأر  الخصبة، إذ تعتبر لأراضي الفلبحيةا

بالإضافة إلى تعرضيا للئنجراف والجفاف وسوء التسيير فمن المساحة الإجمالية،  %3تحتل سوى 
 يي معرضة لمتوسع غير المخطط وغير الشرعي.والإستغلبل، ف

من  %30أكثر من ولم يتوقف تدىور الإقتصاد الوطني عند ىذا، حيث بمغت نسبة الفقر 
ألف عائمة تعيش دون المستوى نظرا لإنتشار البطالة، كما عرفت المدن  100عدد السكان، إذ 

 الجزائرية إنتشار تجارة حرة وغير شرعية في أرصفة الشوارع.

عرقمت من إزدىار ونمو و إذن كل ىذه الآثار أثرت سمبا عمى التنمية الإقتصادية والوطنية، 
 .1ية والإقتصادوتحسن الظروف المعيش

 الفرع الثالث: الآثار الإجتماعية

زاد من حدة أزمة السكن دت الفجوة بين الريف والمدينة إلى توافذ الأرياف نحو المدن، مما أ
والتوافد نحو البناء غير الشرعي وخاصة غير القابل لمتسوية )القصديري(، وىو ما أثقل من كاىل 

تتمثل في إنخفاض مستوى التعميم نظرا لإنخفاض المستوى آثار إجتماعية عديدة الدولة ونتج عنو 
 .2المعيشي، وتزايد الجريمة والسموك المنحرف نتيجة تفاقم الفقر

 بسبب ستقلبلالإ منذ الشرعي غير السكن ظاىرةعرفت  الجزائرفي الختام يمكن القول أن 
 العواصم في التنمية ركزت حيث ستقلبل،للئ اللبحقة الفترة في السكن قطاع عرفو الذي الركود

 نحو الريفية باليجرة عرف فيما السكان لإستقطاب مجالا جعميا مما الكبرى، والمدن الإقميمية
 المدن أطراف وعمى المدن، داخل المتدىورة المناطق في الوافدون  ىؤلاء استقر حيث المدن،

 مما وغيرىا، يكدةوسك وعنابة، قسنطينة وىران، العاصمة، غرار عمى الكبرى  الصناعية والمناطق
 .الشرعي غير البناء مناطق نتشاربإ المدن ليذه والعمراني المجالي التنظيم عمى كبير تأثير لو كان

                                                             

 .16معالجتيا، المرجع السابق، ص زىيرة ذبيح، أزمة البناية غير الشرعية وطرق  - 1
 .41سابق، صالمرجع الاِبراىيم غربي، البناء الفوضوي في التشريع الجزائري،  - 2
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 من عمييا ترتب وما( السوداء العشرية) الجزائر بيا مرت التي الأمنية لمظروف كان كما
 من أصبح حتى الظاىرة ذهى تفاقم في بارزا دورا أمنا، الأكثر المدن نحو الأرياف من داخمية ىجرة
 البديل الإسكان وتوفير الشرعية غير التجمعات ىذه مثل إزالة المستحيل من بل الممكن غير

 خلبل من حياليا اللبزمة التدابير أخذ في تتشدد الحكومة جعل الظاىرة ىذه تفاقم أن غير. لسكانيا
حداث العديد من الآليات، وىو ما سنقوم بالت ردعية قوانين سن فصيل فيو من خلبل الفصل الثاني وا 

 من الدراسة.
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 الفصل الثاني

 آليات تسوية وضعية البناء غير الشرعي 

إن الإنتشار الواسع لظاهرة البناء غير الشرعي ليس إلا دليلا على فشل السياسة العمرانية 
في هذا  من طرف الدولة وغياب ثقافة عمرانية لدى المواطنين، فبالرغم من الجهود المبذولة المتبعة

من خلال إصدار مجموعة هائلة من النصوص والقوانين في العمراني  نسيجالشأن لتنظيم ومراقبة ال
وعوامل سباب لأ راجع، وذلك 1هذا المجال إلا أن البناء غير الشرعي والتشوه العمراني ظل قائما

 عديدة تم عرضها في الفصل الأول.

جديدة تمثلت في إصدار مجموعة بالمشرع للتدخل بإتباع إستراتيجية  هذه الوضعيةدفعت لقد 
، بالإضافة إلى تخلي المشرع عن من النصوص القانونية الرامية إلى إصلاح أنظمة ملكية الأراضي

وية وضعية الأراضي الممنوحة في إطار مبدأ التسوية إلا في نطاق ضيق أملته ظروف سابقة كتس
كما سعى إلى إرساء قواعد الإحتياطات العقارية وكذا تسوية وضعية الأراضي غير المثبتة بسند، 

قانونية تهدف إلى منع وقوع المخالفات أي تبني أسلوب وقائي، من خلال الإعتماد على المخططات 
، ووضع جهاز لمراقبة البناء لال الأراضيالعمرانية وتنظيم الرخص والشهادات المتعلقة بإستغ

 . وهذا ما سنحاول تفصيله من خلال المبحث الأول.2وتقصي المخالفات يتجسد في شرطة التعمير

العديدة إلا أن وضعية البناء  غير أنه وبالرغم من هذه الآليات الوقائية والنصوص القانونية
غير الشرعي لم يتم تسويتها، ذلك لأن هذه القوانين كانت قاصرة على تصحيح سندات الملكية أو 

أُصطلح عليه تدخلها من خلال بعض محاولات التسوية، لذلك فقد بادر المشرع بسن إجراء جديد 
 20/07/2008المؤرخ في  15-08ن والذي تم إحداثه بموجب القانو بــــ"تحقيق مطابقة البنايات" 

تمام إنجازها والذي جاء لتسوية وضعية البنايات ، المعدل والمتمم المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وا 
، كما جاء لترقية المظهر الجمالي للإطار المبني غير المتممة والتي بقيت عبارة عن ورشات مفتوحة
. وهو ما سيتم تحليله من 3البناء وقواعد التعمير وتأسيس تدابير ردعية في مجال عدم إحترام آجال

 خلال المبحث الثاني.

                                                             

سابق، ص.ص، المرجع الالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  -1
202،201. 

 .74سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  -2
سابق، المرجع ال، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، بن دوحةعيسى  - 3
 .105سابق، صالمرجع ال، البناء الفوضوي في الجزائر، غربي؛ إبراهيم 106ص
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 ومراقبتها تسوية الوضعية القانونية للملكية العقاريةالمبحث الأول: 

وما خلفته من وضعية عقارية  تمتد إشكالية إثبات الملكية العقارية إلى الحقبة الإستعمارية
ى الملكية المبنية معقدة، بالإضافة للسياسة العقارية المتبعة بعد الإستقلال والتي وضعت قيودا عل

نشاء بنايات غير شرعية، تلزمأوغير المبنية  لذلك  الأفراد إلى اللجوء لتحرير المعاملات العرفية وا 
أصل الملكية ضمانا للإستقرار لإيجاد وسائل قانونية كفيلة بتسوية وضعية  ةفقد سعت الدولة الجزائري

العقاري. كما أنها سعت كذلك لتوجيه ومراقبة الأراضي العمرانية تصديا لظاهرة البناء غير الشرعي، 
 وهو ما سنأتي على بيانه فيما يلي.

 تسوية الوضعية القانونية للملكية العقاريةالمطلب الأول: 

تسوية أصل الملكية أي تسوية وة الأولى لتسوية وضعية البناء غير الشرعي هي إن الخط
ملكية القاعدة العقارية للبناء، إذ جعل المشرع الجزائري من سند الملكية الشرط الأساسي لطلب 

لأخيرة في غياب هذه الوثيقة. لذلك فقد تدخل المشرع يمكن الحصول على هذه افلا  رخصة البناء
السياسة الوضعية التي آلت إليها الملكية العقارية نتيجة بسن مجموعة من القوانين من أجل حل 

لى يومنا هذا، ونحاول من خلال مايلي عرض بعض العقارية الهجينة المتب عة منذ الإستعمار وا 
 الحلول التي أوجدها المشرع.

 ول: تسوية الأوضاع الموروثة عن تطبيق قانون الإحتياطات العقاريةالفرع الأ 

المؤرخ في  26-74وُجدت سياسة الإحتياطات العقارية في الجزائر بموجب الأمر 
المملوكة  الواقعة في المحيط العمراني والأراضي والتي تمثلت في دمج الأراضي 20/02/1974

كما سبق بيانه في  ) لبلديةالعائلية ضمن الإحتياطات العقارية ل للخواص والزائدة عن الإحتياجات
سوق العقارية مما دفع المواطن سياسة محتكرة على الفكانت الدولة في ظل هذه ال، الفصل الأول(

حيث  ت غير قانونية وخلق وضعية معقدة دفعت المشرع للتدخل من أجل تسويتها.جوء إلى معاملالل
المتضمن  18/11/1990المؤرخ في  25-90طات العقارية بموجب القانون تم إلغاء قانون الإحتيا

 .1والذي نص على تحرير السوق العقاريةالتوجيه العقاري، 

                                                             

 .42، صالمرجع السابقخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  -1
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بغية معالجة وضعية الأراضي الممنوحة في من قانون التوجيه العقاري  86نصت المادة 
عملية الدمج ضمن قدم إطار الإحتياطات العقارية على حالتين للتسوية وذلك حسب مدى ت

 :1الإحتياطات العقارية

ضمن الإحتياطات العقارية توزيعها قبل إكتمال عملية إدماجها  الحالة الأولى: الأراضي التي تم
 للبلدية

دمجها ضمن مساحات التعمير الأراضي التي تم  تدمج نهائيا في الإحتياطات العقارية للبلدية
سكنية وتجهيزية  صناعية أو مناطق أعمال وبرامج مناطقمناطق حضرية جديدة أو للبلدية في شكل 
كانت حسب الحالات موضوع مداولات قبل صدور قانون التوجيه العقاري، والتي أخرى إنطلقت 

، فيتم بشأنها المجلس الشعبي البلدي موافق عليها قانونا أو موضوع رخصة بناء أو رخصة تجزئة
، أي أن عملية 2في إطار الإحتياطات العقارية للبلديةإستكمال الإجراءات الباقية وتدمج نهائيا 
والتنظيم ثم تحول الأرض إلى الوكالة الولائية للتسيير الإدماج في هذه الحالة تتم بقوة القانون 

 العقاريين الحضريين التي تتولى تسييرها.

تصرف من قبل الإدارة للغير خاصة غير أن بعض الأراضي المذكورة سابقا كانت محل 
المؤرختين  02و 01، فقد تم إصدار التعليمتين الوزاريتين رقم 3لفائدة مقاولي البناء والأشغال العمومية

، وتتمثل 4لتسوية وضعية هؤلاء المستفيذين 31/07/1994و 02/01/1993على التوالي في 
البلدية  التسوية القانونية في ظل هذه التعليمات في تحرير عقود ملكية قانونية وصحيحة تتكفل بها

 وذلك كالتالي:وتختلف التسوية بإختلاف مالك القطعة الأرضية  بمساعدة خلية تنسيق ومتابعة.

 

                                                             

 .82سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 1
عمر حمدي باشا، القضاء ، منشور غير الدولة، مجلس ،22/03/2006 في المؤرخ ،22779 رقم قرار - 2

 .45سابق، صالمرجع الالعقاري، 
 .73سابق، صالمرجع الإسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري،  - 3
، 31/07/1994و 02/01/1993المؤرختين على التوالي في  02و 01صدرت التعليمتين الوزاريتين رقم  - 4

بين وزارات الإسكان والداخلية والمالية، والتي تعلقت بتسوية الوضعية القانونية للخواص الذين إستفاذوا من  بالإشتراك
أو الأراضي التي وزعت على محترفي التهيئة والنشاط العقاريين دون أن تكتمل  2م400قطع أرضية مساحتها أقل من 

تضاهما عملية متابعة أشغال التسوية إلى خلية التنسيق عملية إدماجها عن طريق إعداد عقد الملكية، وأُسندت بمق
والمتابعة على مستوى لجنة الدائرة المعتبرة في حالة إجتماع دائم إلى غاية التسوية النهائية لجميع الملفات المطروحة 

 عليها. 



 الفصل الثاني آليات تسوية وضعية البناء غير الشرعي
 

[92] 
 

  إذا كانت البلدية مالكة للقطع الأرضية المتنازل عنها -1

فتتم التسوية في هذه الحالة بشكل عادي، أما الحالة التي يمكن أن تكون فيها تجزئة فيطلب 
ين الذين أما الحالات التي تخص المستفيد رخصة التجزئة بعنوان التسوية. من مصالح التعمير تسليم

لم يدفعوا مصاريف التهيئة، فإن البلدية تقوم بإستكمال إجراءات التسجيل والإشهار العقاري 
، يتعهد فيه كتابي ممضي من كل مستفيد ومصاريف التهيئة وتسلم لأصحابها عقودا مقابل إلتزام

                               .1الثلاثة أشهر الموالية لتسليم العقد بدفع المصاريف خلال

إن القطع الأرضية الممنوحة من  :إذا كانت البلدية غير مالكة للقطع الأرضية المتنازل عنها -2
طرف البلدية والتي لم يتم تحويل ملكيتها إليها ولاتزال في ذمة مالكها الأصلي، فإن العقود التي 

شهارها، وبالتالي فإن الحل الوحيد هو تسلمها البلدية للمستفيد ين لا يمكن إتمام إجراءات تسجيلها وا 
للبلدية حتى تتمكن هذه الأخيرة من تسليم عقود ملكية إدماج هذه الأراضي في الإحتياطات العقارية 

 .2صحيحة للمعنيين

على أن تنقل مجانا  19993لسنة قانون المالية  من 59بالإضافة لذلك فقد نصت المادة 
كوعاء  ملاك الخاصة للدولة، التي أُستعملتكل الأراضي التابعة للأإلى دواوين الترقية والتسيير 

للبناء المنجز من طرف هذه الدواوين في إطار برامج السكن الإجتماعي قبل تاريخ نشر قانون 
. ويتعين على دواوين 31/12/1998، والتي لم تتم تسويتها عند تاريخ 25-90التوجيه العقاري 

تركة كما هي الترقية والتسيير العقاري التنازل مجانا عن المساحات التابعة للبنايات والأجزاء المش
في ملكية البنايات المعنية دون محددة في الأجزاء التقنية المتعلقة بإنجاز الأحياء لفائدة الشركاء 

  .4سواهم

 ضمن الإحتياطات العقارية للبلديةالأراضي التي لم يتم إدماجها الحالة الثانية: 

، حيث فقرتها الثالثةالعقاري في من قانون التوجيه  86 وهي الحالة التي نصت عليها المادة
يبقون محتفظين  للأراضي غير المبنية التي لم تدمج ضمن الإحتياطات العقاريةن الملاك الأصليين أ

                                                             

 .86سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 1
 .83سابق، صالمرجع الزهيرة ذبيح، أزمة البناية اللاشرعية وطرق معالجتها،  - 2
، المؤرخة في 98ج.ر، العدد  ،1999يتضمن قانون المالية لسنة  ،31/12/1998المؤرخ في  12-98القانون  - 3
 .03، ص31/12/1998
سابق، المرجع الالتشريع الجزائري، بن دوحة عيسى، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في  - 4
 .84ص
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ولم تأتي  غير المبنية السالف ذكرها إقتصرت على الأراضي 86، والجدير بالذكر أن المادة بملكيتهم
 .1بحكم الأراضي المبنية

ما يجدر التنويه إليه أنه في ظل تسوية وضعية الأراضي الممنوحة في إطار الإحتياطات 
العقارية للبلدية ظهرت العديد من المشاكل، حيث أن عددا كبيرا من الأراضي الصالحة للبناء لم يتم 

 .2تسوية وضعيتها القانونية إلى غاية يومنا هذا

 01-85ة بالأمر الفرع الثاني: تسوية وضعية الأراضي المعني

الأصل أن المشرع قد وضع مجموعة من المعايير على البناء أن يحترمها )سبق ذكرها في 
لا أعُتبر  الفصل الأول( غير شرعي، غير أنه إستثناء جاء بحالات يمكن تسويتها إذا ما بناءه وا 

الذي يحدد  212-85 مرسومومقاييس البناء، ومن ذلك ما جاء به الإحترمت الحد الأدنى لقواعد 
شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود و/أو 

، وكذا ما جاءت به وشروط إقرار حقوقهم في التملك والسكن مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها
 لشرعي.البناء غير ا والمتعلقة بمعالجة 13/08/1985في  التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة

 وتدخل ضمن هذه التسوية حالتين:

  تسوية وضعية الإحتلال غير الشرعي للأراضي العمومية الحالة الأولى:

حالة  350000ي على الأراضي العمومية حوالي شملت عملية تسوية الإعتداء غير الشرع
على  والثالثة في فقرتها الثانية 212-85من المرسوم  02، حيث نصت المادة عبر التراب الوطني

 حالتين للتسوية:

في حالة الإحتلال غير الشرعي لأراضي عمومية دون سند أو رخصة تكون التسوية عن طريق -1
عن الجزء المعتدى عليه والمبني لفائدة الشاغل الفعلي، مقابل دفع هذا الأخير القيمة التجارية التنازل 

. 3أحضرها المستفيدالمشيد ناقص مواد البناء التي يساوي كلفة المبنى للأرض زائد مبلغ تعويض 
رقم  هقرار في  ، وهو ما ذهب إليه مجلس الدولةوالجدير بالذكر أن القطعة المتبقية تبقى ملكا للبلدية

 .4''غير منشور'' 24/04/2000المؤرخ في 194 658

                                                             

 .43سابق، صالمرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 .84سابق، صالمرجع الذبيح، أزمة البناية اللاشرعية وطرق معالجتها،  زهيرة - 2
 .76،75سابق، ص.ص، المرجع الإسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري،  - 3
 .162،161سابق، ص.ص، المرجع الحمدي باشا عمر، القضاء العقاري،  - 4
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أي أن الشاغل كان  ،في حالة وقوع إعتداء غير شرعي وتشييد بناء على أساس رخصة أو سند-2
، مقابل دفع هذا الملكية لفائدة المالك الفعليالجزء المبني من حسن النية، تتم التسوية بالتنازل عن 

، للأرض، ويتوج التنازل بعقد ملكية حسب الشكل الإداريالقيمة التجارية  يعادلالأخير مبلغا نقديا 
 .1والتعميرجميع مقاييس البناء ل محترماعلى أن يكون البناء 

 الحالة الثانية: تسوية وضعية أراضي الخواص التي كانت محل صفقات غير شرعية

تدمج أراضي الخواص التي كانت محلا لصفقات غير مشروعة ضمن الأملاك الخاصة 
ويكون للمستفيذ من الصفقة غير القانونية الرجوع على المالك  للبلدية دون مصاريف أو تعويضات

. كون العقود العرفية باطلة بطلانا مطلقالمخالفة للأحكام التشريعية المعمول بها  ، ذلك لأنهاالأصلي
وبعد دمج العقارات التي كانت محلا لمعاملات غير مشروعة لفائدة البلدية، تقوم هذه الأخيرة بتثبيت 

التراضي الشاغلين في حقوقهم الحيازية والسكنية عن طريق التنازل للمخالفين عن هذه العقارات ب
 .2متى توافرت فيها شروط ومقاييس البناء، ويسلم عقد ملكية بعنوان التسويةوبعوض 

للطاعنين ... حيث أن الأمر يتعلق بشاغلين بصفة غير قانونية لأراضي مملوكة للدولة، فيمكن ''
كي يتحصلوا على تسوية  18/08/1985المؤرخ في  212-85الإستفادة من المرسوم رقم 

 ''.3وضعيتهم

 المسح العقاري الفرع الثالث: إعادة بث وتنشيط عملية

لا شك أن إنشاء عملية مسح الأراضي هو الخيار الوحيد للوصول من جهة إلى إصلاح 
، ومن جهة أخرى وضع حد للمخالفات الواقعة على العقار وخاصة 4وتطهير الملكيةعقاري حقيقي 

أساسا لتحديد مختلف أصناف الملكيات العقارية ، ذلك لأن هذه العملية تهدف للبناء غير الشرعي
المؤرخ في  74-75وهو ما دفع بالمشرع لإصدار القانون رقم  ،ابها إن وجدواوتشخيص أصح

رقم المتضمن مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والمراسيم التنفيذية له  12/11/1975
 .63-76و 76-62

                                                             

 .57،56سابق، ص.ص، المرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 .75،74سابق، ص.ص، المرجع الإسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري،  - 2
حمدي  ،21/10/1990، المؤرخ في 73271قرار رقم ، ال14، ص01، العدد 1992المجلة القضائية لسنة  - 3

 .163سابق، صالمرجع الباشا عمر، القضاء العقاري، 
 .96سابق، صالمرجع العمار علوي، الملكية والنظام العقاري في الجزائر،  - 4
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إحداث بطاقات عقارية ولعل أهم نتيجة يرجى تحقيقها من إتمام عملية المسح العقاري هي 
على مستوى المحافظة العقارية تخص كل ملكية من الملكيات الممسوحة وتكون بإسم المالك الذي 

. حيث 1ليم دفتر عقاري يكون عنوانا للملكية العقاريةسوت تم تشخيصه بعد إجراء التحقيق العقاري،
المسح العقاري بأنه "يحدد ويعرف النطاق الطبيعي  74-75( من القانون 02رفت المادة الثانية )ع

( من نفس القانون أنه: 03كما نصت المادة الثالثة )للعقارات ويكون أساسا ماديا للسجل العقاري"، 
عبارة أخرى فإن وب، 2يعد السجل العقاري الوضعية القانونية للعقارات ويبين تداول الحقوق العينية""

المسح العقاري يتولى تحديد الوضعية المادية للعقار بينما يتولى السجل العقاري تحديد الوضعية 
 .3القانونية لهذا الأخير

 تحديد على ويعتبر المسح العام للأراضي بمثابة الحالة المدنية للملكية العقارية، والذي يشمل أساسا
الحقوق ، وكذا الأراضي أو تخصيصها )فلاحية أو حضرية(القوام المادي للعقارات وطبيعة شغل 

الملاك وأصحاب هذه ، بالإضافة إلى تحديد العقارالعقارية العينية والحقوق الأخرى الواردة على 
 .4الحقوق العينية

يعد المسح العام للأراضي الأساس المادي لنظام الشهر العيني، ونظرا للأهمية التي يكتسيها 
حسن سير هذه العملية بإتخاذ يق للملكية العقارية، حرص المشرع على ضمان في التحديد الدق

 .5هاطأو عند إعدادها وضبسواء عند التحضير لها مجموعة من الإجراءات 

حيث يتم إفتتاح عملية مسح الأراضي في كل بلدية بموجب قرار يصدره والي الولاية والذي 
وفي مجموعة القرارات الإدارية للولاية المعنية وفي الجرائد اليومية الوطنية، ينشر في الجريدة الرسمية 

( يوما قبل 15)خمسة عشرة كما أنه يبلغ لرئيس المجلس الشعبي البلدي ويتم إعلامه للمواطنين 
 .6عن طريق لصق الإعلان في مقر الدائرة والبلدية المعنية وكذا البلديات المجاورةإفتتاح العملية 

                                                             

عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة دكتراه في  رحايمية - 1
 .170، ص2014 نوقشت سنة القانون، جامعة مولود معمري، تيزي وزو،

 .125سابق، صالمرجع الجمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،  - 2
 .116سابق، صالمرجع ال، الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، علي فيلالي - 3

4- Mustapha Salim Radi, Le cadastre : l’état civil de la propriété foncière, ANIREF voice, 

n°04, janvier 2010, p04. 

 .126صسابق، المرجع الجمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،  - 5
 .110سابق، صالمرجع المجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،  - 6
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يتم مباشرة إنشاء لجنة  1صدور قرار الوالي المحدد لتاريخ فتح عملية المسح العقاريبعد 
متها وتباشر هذه الأخيرة مه ،2لمسح الأراضي من أجل وضع حدود للبلديات المعنية بهذا القرار

البلديات والمحافظات العقارية المعنية من أجل  بجمع كل الوثائق والبيانات المتحصل عليها من
العقارات الموجودة في  إعداد الوثائق المساحية، وتبدأ هذه العملية بتحديد إقليم البلدية ثم تحديد سهيلت

. وتوضح ذلك في الوثائق المسحية التي تودع لدى المحافظة العقارية مقابل 3معرفة مالكيهاو نطاقها 
 .4يحرره المحافظ العقاري والذي يتم شهره لإعلام المالكين بتأسيس السجل العقاري محضر إستلام

، ويقوم المحافظ العقاري بمجرد تسلمه لوثائق مسح الأراضي بعملية ترقيم العقارات الممسوحة
ويكون الترقيم إما نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكوها على سندات أو عقود قانونية أو أية 

 كما قد يكون الترقيم مؤقتا لمدة أربعة أشهر بالنسبة ،حقوقهم في الملكية العقاريةوثائق أخرى تثبت 
سند ملكية قانوني، لكنه يمارس حيازة هادئة ومستمرة تسمح له للعقارات التي ليس لمالكها الظاهر 

إذا ويصبح الترقيم المؤقت نهائيا  ،بإكتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب فتشهر شهادة حيازته
ت لمدة سنتين قمضت مدة أربعة أشهر ولم يسجل خلالها أي إعتراض. كما قد يكون الترقيم المؤ 

ليس لصاحبها الظاهر سندات إثبات كافية، وبعد مرور هذه المدة دون  تي( بالنسبة للعقارات ال02)
ويتحصل المالك على الدفتر العقاري الذي يعد بمثابة السند القانوني  5إعتراض يصبح الترقيم نهائيا

                                                             

 ، يتعلق بإعداد مسح الأراضي العام.25/03/1976، المؤرخ في 62-76من المرسوم رقم  03و 02المواد  - 1
 .62-76رقم  المرسوممن  07أنظر المادة  - 2
الجزائري المجال للطعن في الوثائق المسحية والإعتراض عليها أمام  حرصا على تحقيق العدالة فتح المشرع - 3

من المرسوم  14إلى  11لجنة المسح ثم أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا، وذلك حسب ما جاء في المواد من 
معترف به أو السالف الذكر، لتصبح في الأخير نهائية ولا يجوز الرجوع عنها إلا في حالة الغلط المادي ال 76-62

ظهور المالك الحقيقي. حيث يعتبر من مهام لجنة المسح البث في المنازعات التي لم يتم تسويتها بالتراضي وفقا 
من نفس المرسوم أثناء أعمال المسح، كما تختص بفحص الشكاوى المقدمة في أجل شهر من تاريخ إيداع  09للمادة 

الحدود المؤقتة للعقارات، ويعطى للمالكين أجل ثلاثة أشهر فيما يخص الوثائق المسحية وبعد الفصل فيها تقوم بوضع 
الأجزاء المتنازع فيها من أجل اللإتفاق على الحدود أو من أجل رفع دعوى أمام الجهات القضائية المختصة وهي 

 محكمة موقع العقار.
ئري، أطروحة دكتراه في القانون، لمزيد من التفصيل أنظر: لبيض ليلى، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزا

 .82،76، ص.ص، 2012 نوقشت سنة جامعة محمد خيضر، بسكرة،
 .133و 129سابق، صالمرجع الجمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،  - 4
؛ مجيد خلفوني، 91سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 5

، المؤرخة 16؛ التعليمة الوزارية رقم 114،113سابق، ص.ص، المرجع النظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، 
 ، المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم العقاري.24/05/1998في 
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ما أشارت إليه المحكمة العليا في قرارها ، وهو للملكية وتسجل فيه كل الحقوق المترتبة على العقار
 .15/11/20061المؤرخ في  367715رقم 

إلى مالك العقار من أجل  ية المسلمةيعتبر الدفتر العقاري من أهم السندات الإدار حيث 
تمكينه من إثبات حقوقه العينية على العقار، ويسلم الدفتر العقاري إلى صاحبه بعد التحقيق في 

الأمر  موجبأحدث ب ، حيثمصحة ملكيته وتحديدها تحديدا ماديا دقيقا بواسطة إجراءات المسح العا
السجل  عام وتأسيسال مسح الأراضي ضمن إعدادالمت 11/1975/ 12المؤرخ في  75/74

 .2العقاري

ولم يقم المشرع الجزائري بتعريف الدفتر العقاري، غير أنه يمكن تعريفه بأنه: ''وثيقة إدارية 
وتنفيذ   تسلم بقرار من المحافظ العقاري، بعد إيداع وثائق مسح الأراضي بالمحافظة العقارية

ند طبقا للنموذج المحدد بالمقرر الوزاري الإجراءات الأولية الخاصة بترقيم العقارات، ويسلم هذا الس
، كما أنه لا يحدث آثارا قانونية بل يعبر عن الوضعية 27/05/1977الصادر عن وزير المالية في 

 ''.3القانونية الحالية للعقار

إذن فإن عملية المسح تمكن من تسوية الوضعية القانونية للملكية العقارية من خلال القضاء 
، وهو ما من شأنه تطهير 4كعنوان للملكيةعلى الملكية العقارية غير المثبتة بسند بتسليم دفتر عقاري 

ستقرار المعاملات العقارية حق الملكية  ر الشرعي. غير مظاهر البناء غي القضاء على أحدبالتالي و وا 
هذه العملية لم تتمكن من تحسين وتوضيح الوضعية العقارية نظرا للصعوبات التي واجهتها  نأ

 .5ومن تم تماطل آجال التنفيذوالمتمثلة أساسا في نقص الوسائل المادية والبشرية 

                                                             

 .413، ص2006، 02مجلة المحكمة العليا، العدد - 1
 .87، ص2005، جويلية05لنظام القانوني للدفتر العقاري، مجلة البحوث والدراسات، العددمحمد كنازة، ا - 2
هناء وافي، إثبات الملكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحة، مذكرة ماجستير في القانون، بن عكنون،  - 3

 .11،10، ص.ص، 2013الجزائر، نوقشت سنة 
لم يعرف المشرع الجزائري الدفتر العقاري بل ترك هذه المهمة للفقه، حيث يمكن تعريفه بأنه: "ذلك السند  - 4

ستغلاله بعد الإنتهاء من عملية المسح العقاري، والذي  القانوني الذي يعطي لمالك العقار الحق في التصرف فيه وا 
أنها إحداث تغيير في المركز القانوني للعقار". غير أن يدون فيه جميع التصرفات الواردة على الملكية والتي من ش

جوء للقضاء من أجل إلغاه، كما أنه لم لائري لم يحمي الدفتر العقاري من إمكانية الز الجدير بالذكر أن المشرع الج
 يحدد مدة زمنية معينة لسقوط الحق في رفع الدعاوى القضائية، مما قد يؤدي لزعزعة المعاملات العقارية.

زيد من التفصيل راجع: رحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع لم
 .296،246سابق، ص.ص، المرجع الالجزائري، 

 .83سابق، صالمرجع العمار علوي، الملكية والنظام العقاري في الجزائر،  - 5
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أمام هذا الوضع كان من الضروري على السلطات العمومية أن تواجه التقدم البطيء لعملية 
 وهو ما بحثا عن وسائل لإعادة بثها وتنشيطها، المسح العام للأراضي أثناء الإصلاحات العقارية

 قامت به من خلال الأعمال التالية:

  عملية المسح محاولة معالجة ضعف الأعوان والإطارات المكلفة بسير أولا:

سعت إليه من خلال توظيف وزيادة الأعوان المكلفين بعملية المسح تبعا لزيادة سعة  وهو ما
سنويا، على أن ترتفع هذه السعة إلى مليون  هكتارألف  500ألف هكتار سنويا إلى  50المسح من 

إعتمدت المديرية العامة للأملاك الوطنية على تأهيل . كما 2008هكتار في السنوات المقبلة لما بعد 
داخل وخارج الوطن من أجل تحسين الأداء الفني والتقني وان المديريات من خلال دورات تكوينية أع

بالإضافة  الموجودة في البلدان المتقدمة.الوصول لإستعمال أحدث الآلات والمعدات و لعملية المسح، 
 في المسححرصت الوكالة الوطنية لمسح الأراضي للتعاقد مع المؤسسات الأجنبية المتخصصة لذلك 

 .1من أجل مسح أراضي العبور والأراضي الصحراوية بالتعاون مع مصالح المسح الفرنسي،

  إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضيثانيا: 

غير أن  اضي من إختصاص الدولة مباشرة تحت وصاية وزارة الماليةر كانت عملية مسح الأ
فرضت إعادة هيكلة الأجهزة الإدارية المكلفة بالمسح،  1989لما بعد  سلسلة الإصلاحات الإقتصادية

 234-89الوكالة الوطنية لمسح الأراضي وذلك بموجب المرسوم التنفيذي وبالتالي تم إستحداث 
، -المعدل والمتمم– 2المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي 19/12/1989المؤرخ في 

 عمومية ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية المعنوية والإستقلال المادي.مؤسسة وتعتبر هذه الأخيرة 

تتولى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي مهمة إنجاز العمليات التقنية الرامية إلى إعداد مسح 
يمكن أن تكلف هذه  ، كما3في جميع أنحاء التراب الوطني بالإضافة إلى مهام أخرىالأراضي العام 
عام إستثنائية يكلفها بها وزير المالية تكون في إطار القيام لحساب الدولة بعملية جرد الوكالة بمهام 

 .4لدولةللعقارات التابعة لأملاك ا
                                                             

مرجع الات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، محمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سند - 1
 .82،80سابق، ص.ص، ال

، 54ج.ر، العدد  ، المعدل والمتمم.المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي 234-89المرسوم التنفيذي  - 2
 .1471، ص20/12/1989المؤرخة في 

، المعدل المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، 234-89من المرسوم التنفيذي  04أنظر المادة  - 3
 والمتمم.

 .113،108سابق، ص.ص، المرجع الإسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري،  - 4
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  تمويل عملية المسح عن طريق الإقتراض من المؤسسات المالية العالميةثالثا: 

المصادقة أدرجت الحكومة إتمام عملية المسح العام للأراضي ضمن أولوياتها، فتمت 
على القرض الممنوح من قبل  1991-12-02المؤرخ في  440-92بموجب المرسوم الرئاسي 

، 20081إلى  1993فترة الممتدة من البنك الدولي والذي تم تخصيصه لتمويل عمليات المسح لل
قتناء الوسائل و  خبراء المادية والأجهزة الإلكترونية، وكذا جلب ذلك بهدف تكوين الإطارات البشرية وا 

 .2أجانب متخصصين في أعمال المسح والتخطيط الطوبوغرافي

  31/12/2006تقدير حصيلة المسح العام للأراضي إلى غاية رابعا: 

، نلاحظ النتائج 31/12/2006من خلال نتائج عملية المسح منذ إنطلاقها إلى غاية 
والأعوان المكلفين  الضعيفة للعملية رغم المجهودات المبذولة من طرف مصالح مسح الأراضي

بلدية فيما توجد  761لم تغط عملية المسح العقاري سوى  2006بالعملية ميدانيا، حيث مع نهاية 
 ( مليون19ولحد الآن لم يتم تغطية سوى )، 3بلدية 1541نجاز من مجموع في طور الإ 333

 %45دل نسبة ، أي ما يعا( ألف هكتار في المناطق الحضرية400)وهكتار في المناطق الريفية 
وهو ما يهدد عملية  بلدية 334، كما أنه لم يتم تسليم دفاتر عقارية إلا في 4من التراب الوطني

 .5المسح العقاري حسب تصريح الأمين العام للنقابة الوطنية لمسح الأراضي

المادية والبشرية  تجدر الإشارة في الأخير إلى أنه وبالرغم من الجهود المبذولة والوسائل
ليومنا هذا، مع أن التاريخ المرتقب  بعدإلا أن عملية المسح العام للأراضي لم يتم إستكمالها المسخرة 
 .20146كان محددا في لإتمامها 

 

                                                             

 .90سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 1
مرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 2
 .82سابق، صال

 .83سابق، صالمرجع نفس ال، محمودي عبد العزيز - 3
4- Algérie Presse Service, Le taux de cadastre en Algérie atteint 45% : la fin de 

l’opération maintenue pour 2014, Le Matin, 17/12/2012, accédé le : 10/10/2014. 

http://www.lematindz.net/news/10552-le-taux-de-cadastre-en-algerie-atteint-45-la-fin-de-

loperation-maintenue-pour-2014.html 
 .17سابق، صالمرجع الحمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة،  - 5

6- Mustapha Salim Radi, Le cadastre : l’état civil de la propriété foncière, op.cit, p05. 

- Algérie Presse Service, L’opération du cadastre achevée d’ici fin 2014, 17/09/2010, 

accédé le 10/10/2014. http://www.djazairess.com/fr/apsfr/88087 

http://www.lematindz.net/news/10552-le-taux-de-cadastre-en-algerie-atteint-45-la-fin-de-loperation-maintenue-pour-2014.html
http://www.lematindz.net/news/10552-le-taux-de-cadastre-en-algerie-atteint-45-la-fin-de-loperation-maintenue-pour-2014.html
http://www.djazairess.com/fr/apsfr/88087


 الفصل الثاني آليات تسوية وضعية البناء غير الشرعي
 

[100] 
 

 العقارية وتوسيع مجال السوقالفرع الرابع: تنازل الدولة عن أملاكها 

رادة السلطات  إن السلبيات التي نجمت عن التسيير العقاري المنتهج بعد الإستقلال وا 
دفعت السلطات لإعادة النظر في المنظومة التي تحكم النظام العقاري،  قتصادالعمومية في تحرير الإ

 .1فقامت بسن جملة من التشريعات والتنظيمات الرامية إلى إرساء نظام عقاري جديد

 العديد من النصوص القانونية لحماية الأملاك أصدرذلك أن المشرع بعد الإستقلال 
كما  والثروات الطبيعية، العمومية من أبرزها تلك المتعلقة بالأملاك الشاغرة وتأميم الأراضي الزراعية

المتعلق بالأملاك الوطنية بمبدأ وحدة هذه الأخيرة  30/04/1984المؤرخ في  16-84جاء القانون 
 مما نتج عنه تكوين ذمة عقارية معتبر للدولة. وعدم قابليتها للتصرف والتملك،

التراجع عن السياسة العقارية المتبعة قامت بإصدار عدة الدولة وقبل الجدير بالذكر أن 
، وتشجيع إستصلاح الأراضي نصوص قانونية إنتقالية كإلغاء قانون الأملاك الشاغرة والتنازل عنها

هو ما ، و 2لإنجاز المشاريع وللتملكوحيازة الملكية الفلاحية وكذا فتح المجال أمام المبادرة الخاصة 
 سنأتي على تفصيله فيما يلي:

 الخاصة تنازل الدولة عن أملاكها أولا:

 25-90ساير المشرع الجزائري التطور الحاصل في مفهوم الملكية الوطنية بإصداره للقانون 
 30-90الأملاك الوطنية وكذا القانون  توجيه العقاري والذي نص على إزدواجيةالمتضمن لل

قامت الدولة  ، حيث وبعد تكريس مبدأ إزدواجية الأملاك الوطنية3المتضمن قانون الأملاك الوطنية
 .بالتنازل عن أملاكها الخاصة سواء المبنية أو غير المبنية لفائدة الخواص

  تنازل الدولة عن أملاكها العقارية الخاصة المبنية -1

إرتفعت الحصيلة أمام تزايد حركة البناء والتعمير الهادفة لتلبية الطلب المتزايد على السكن 
أصدر لذلك وتصديا العقارية للدولة، مما أدى لصعوبة تسييرها وخلق منازعات بشأن إستغلالها 

                                                             

نوقشت  السياسة العقارية في المجال الصناعي، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الجزائر،عبد الحميد جبار،  - 1
 .71، ص2002 سنة
 .62،61سابق، ص.ص، المرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 2
لقانون، جامعة بن عكنون، شرفي حسان، الأملاك الوطنية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير في ا - 3

 .08، ص2006 نوقشت سنة الجزائر،



 الفصل الثاني آليات تسوية وضعية البناء غير الشرعي
 

[101] 
 

، الذي يتضمن التنازل عن 07/02/19811المؤرخ في  01-81المشرع الجزائري القانون رقم 
الجماعات و ك العقارية ذات الطابع السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة الأملا
والذي تم تعديله  ،2الأجهزة العموميةو ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والهيئات  المحلية

 .وقد تم بموجب هذا القانون إلغاء قوانين الأملاك الشاغرة ،3مرارا لتوسيع مجال التنازل

الأملاك العقارية المبنية التي تكون محلا  01-81من القانون  02وقد حددت المادة 
 والمتمثلة فيما يلي:، للتنازل

-66للدولة بموجب الأمر المحلات السكنية من البنايات الجماعية والمساكن الفردية التي آلت  -
 .115-70الأمر وكذا البنايات التي أعيد دمجها في أملاك الدولة بموجب  1024

المحلات السكنية والبنايات الجماعية والمساكن الفردية لقطاع الكراء التابعة لمكاتب الترقية  -
 .أو المدمجة في ثروتها والتسيير العقاري

شؤون تسيرها إدارة أملاك الدولة وال المحلات السكنية من البنايات الجماعية والمساكن الفردية التي -
 .العقارية

لنقابات اردية التابعة للجماعات المحلية و المحلات السكنية من البنايات الجماعية والمساكن الف -
من القانون  88البلدية والمحلات السياحية ذات الإستعمال السكني المنصوص عليها في المادة 

80-12. 

                                                             

 . 121، ص10/02/1981، المؤرخة في 06ج.ر، العدد ، 07/02/1981المؤرخ في  01-81القانون رقم  - 1
القاضي الإداري في منازعات الملكية العقارية، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة  زادي سيد علي، إختصاص - 2

 .48، ص2014 نوقشت سنة مولود معمري، تيزي وزو،
 02-83، والأمر 29/01/1983المؤرخ في  02-83عدة مرات بموجب القانون  01-81تم تعديل القانون  -3

بموجب القانون  01-81وألغي القانون  .24/02/1986ي المؤرخ ف 03-86انون ، والق10/04/1983المؤرخ في 
نتيجة عملية التقييم التي كانت  ،2001المتضمن قانون المالية لسنة  2000نوفمبر  23المؤرخ في  2000-06

ما ساعد على ظهور مرسوم نظم عملية التنازل وهو المرسوم ، تقدر العقارات بأسعار زهيدة مقارنة بالسوق العقارية
يحدد شروط كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة  07/08/2003المؤرخ في  269-03 التنفيذي

 .2004ولديوان الترقية والترقية العقارية الموضوعة في حيز الاستغلال قبل أول يناير سنة 
شاغرة إلى الدولة؛ ج.ر، العدد ، المتضمن إنتقال الأملاك ال06/05/1966، المؤرخ في 102-66الأمر رقم  - 4
36 ،1966. 
 .1970، 09ات مؤسسات الدولة، ج.ر، العدد ، المتعلق بممتلك22/01/1970، المؤرخ في 11-70الأمر  - 5
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الأجهزة البنايات الجماعية والمساكن الفردية التابعة للمؤسسات والهيئات و المحلات السكنية من  -
 .العمومية بمختلف أنواعها

المحلات المهنية أو التجارية أو الحرفية التي تماثل صفتها القانونية صفة الأملاك المشار إليها  -
 أعلاه، وكذلك الحقوق التجارية المرتبطة بها. 4و 3و 2و 1في الفقرات 

حيث تقدر قيمة الأملاك من  عن طريق البيع نقدا أو بالتقسيطويتم التنازل عن هذه الأملاك 
وفي حالة البيع بالتقسيط على الممتلكين دفع حصة أولية قبل إدارة أملاك الدولة والشؤون العقارية، 

العقد  ، ويحرر، إذ يتم نقل ملكية المسكن أو المحل بعد دفع السعر الكلي%20و %3تتراوح بين 
 .1من قبل إدارة أملاك الدولة والشؤون العقارية للولاية ويشهر في كلتا الحالتين

''من المقرر قانونا أن كل تنازل عن وفي هذا السياق جاء في أحكام القضاء الجزائري أنه: 
الدولة لصالح أشخاص يخضع إلى قواعد الإشهار حرصا على تساوي حظوظ المترشحين، أملاك 
 ''.2القرار الإداري المخالف لهذا المبدأ يعد مشوبا بعيب خرق القانونفإن ومن تم 

المحدد للإجراءات المالية  27-76من المرسوم رقم  13و 11، 3''من المقرر قانونا بالمواد 
إلى قواعد مداولة لتنازل البلديات عن الأراضي أن كل تنازل عن أرض مهيئة للبناء عليها خاضع 

لى الإشهار المجلس الشعبي البلدي  ''.3وا 

قد أخضع عملية التنازل عن الأملاك الخاصة للدولة لشروط وتجدر الإشارة إلى أن المشرع 
، تتمثل أساسا في كون المستفيذ شخصا طبيعيا 01-81من القانون  10إلى  06د من الموا حددتها

وكذا شركات الأشخاص أو الشركات التجارية الخاضعة للقانون الخاص وذو جنسية جزائرية، 
الجزائري والتي يحمل كل الشركاء فيها الجنسية الجزائرية والذين يثبتون أنهم المستأجرون الشرعيون، 

 ، الأمر الذي طبقه القضاء:4في هذه الأماكنوأنهم مستوفون لإلتزاماتهم الإيجارية ويمارسون نشاطهم 

قرر قانونا أنه يمكن أن يترشح لإكتساب المحلات ذات الإستعمال المهني أو ''من الم
الأشخاص الطبيعيون ذوي  81/01من القانون  02كما هي مقررة بالمادة التجاري أو الحرفي 

                                                             

 .64سابق، صالمرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 .28/07/1990، المؤرخ في 76077القرار رقم ، 163، ص03، العدد 1992المجلة القضائية لسنة  - 2
عمر ، 10/12/1991، المؤرخ في 83787قرار رقم ، 131، ص02، العدد 1993المجلة القضائية لسنة  - 3

 .74،73، القضاء العقاري، المرجع السابق، ص.ص، حمدي باشا
 .286سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا وزروقي ليلى، المنازعات العقارية،  - 4
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م مستوفون لإلتزاماتهم الإيجارية الجنسية الجزائرية، الذين يثبتون أنهم المستأجرون الشرعيون وأنه
هم في هذه الأماكن، وبالتالي فإن المسير بموجب عقد توثيقي للمحل التجاري لم ويمارسون نشاط

يستوف الشروط المنصوص عليها أعلاه، ومن تم فإن المقرر الإداري المتضمن التنازل عن المحل 
  ''.1التجاري الحر يعد مشوبا بعيب مخالفة القانون

  تنازل الدولة عن أملاكها الخاصة غير المبنية -2

من الأراضي الفلاحية وكذا الأراضي العمرانية،  مجال التنازل عن أملاك الدولة شمل كلاا إن 
والمرسوم المتعلق بحيازة الملكية الفلاحية  13/08/1983المؤرخ في  18-83حيث يعتبر القانون 

المحدد لشروط التنازل عن الأراضي الصحراوية في  08/07/1992المؤرخ في  289-92التنفيذي 
حيث حددت  .2الفلاحيةالمساحات الإستصلاحية، أول خطوة لفتح المجال لإكتساب الملكية العقارية 

وهي:  3الأراضي المعنية بحيازة الأراضي عن طريق الإستصلاح 18-83 ونمن القان 04المادة 
الأراضي التابعة للدولة وغير و  عة في الأراضي الصحراوية أو المنطوية،الأراضي العامة الواق

 الأراضي التابعة للدولة والممكن إستعمالها للفلاحة بعد الإستصلاح.و  المخصصة،

والتي  رجاع الأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعيةبالإضافة لذلك فقد سعى المشرع لإ
 25-90المعدل والمتمم للقانون  26-95وذلك بموجب القانون  حافظت على طابعها الفلاحي

وذلك ضمن  ،إلى الأشخاص الذين تبرعوا  لفائدة صندوق الثورة الزراعية المتضمن التوجيه العقاري
متد 76مادة شروط ضبطتها ال الأراضي الفلاحية التي وضعت تحت حماية  إلى رجاعستالإ منه، وا 

                                                             

عمر حمدي ، 16/06/1990، المؤرخ في 62093القرار رقم ، 153، ص1992، 02المجلة القضائية، العدد - 1
 .66، القضاء العقاري، المرجع السابق، صباشا
 .65سابق، صالمرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 2
المؤرخ في  18-83سبب من أسباب كسب الملكية العقارية أخذ به المشرع الجزائري في القانون  الإستصلاح - 3
، يتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية، وهو تطبيق لما يعرف في الشريعة الإسلامية بإحياء الأرض 13/08/1983

ستخرا ج الماء وتهيئة التربة، وقد إشترط المشرع الموات، بمعنى جعل الأرض البور صالحة للزراعة بإزالة العوائق وا 
إعداد برنامج إستصلاح ينجز في خلال خمس سنوات قابلة للتمديد في حالة القوة القاهرة. إذن تمنح ملكية الأرض 
المراد إستصلاحها بالدينار الرمزي وبشرط فاسخ يتمثل في إنجاز المشروع خلال المدة القانونية، كما منع المشرع 

هه الأرض إلا بعد رفع الشرط الفاسخ بقرار من الوالي بعد معاينة إنجاز الإستصلاح من طرف اللجنة التصرف في 
 التقنية المختصة.

أنظر: محمد أمين مزيان، طرق إكتساب الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مجلة القانون العقاري والبيئة، 
 .25،24، ص.ص، 2014، جانفي 02مستغانم، العدد 
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لأصحابها الذين إكتسبوها من المعمرين  09/05/1963لمؤرخ في ا 168-63طبقا للمرسوم الدولة 
 .1أثناء الثورة التحريرية أو مباشرة بعد الإستقلال

 25-90من القانون رقم  76من المقرر قانونا بالمادة ''وقد أكدت المحكمة العليا على أنه: 
الأراضي المؤممة  المتضمن التوجيه العقاري، التي تضع شروط إسترجاع 18/11/1990المؤرخ في 

أن عملية الإسترجاع لا تحمل الدولة أي عبىء أو أي تعويض لصالح المالك الأصلي، بإستثناء 
 ''.2من المادة المذكورة والتي لا تنطبق على القضية الراهنة 05مقتضيات الفقرة 

لم يقتصر التنازل عن الأملاك الخاصة غير المبنية على العقار الفلاحي فحسب بل شمل 
المعدل والمتمم  03-83القانون  من 04المادة  تنازلت الدولة بموجبلك العقار الحضري، حيث كذ

عن الأراضي العمرانية الزائدة لصالح  ،المتعلق بالتنازل عن الأملاك الشاغرة 01-81للقانون 
 الإحتياطات العقارية للبلدية، وذلك لصالح الشاغل القانوني أو مكتسبالخواص بعدما أدمجت في 

، ولأعضاء أسرة المكتسب الذين لهم الملك المبني على أساس الأسعار المحددة عن طريق التنظيم
 .3حسب الترتيب ومن الدرجة الأولى صفة الأصول أو الفروع وصفة الحواشي من الدرجة الثانية

بإلغاء القيود الواردة على التعامل في الملكية العقارية التابعة  زيادة على ذلك قام المشرع
، وكذا الشفعة التلقائية الممارسة من للأجانب بإلغاء سلسلة الرخص المسبقة المفروضة على التعاقد

طلب إداري مسبق يوجه إلى قبل الدولة على تصرفات الأجانب في ملكيتهم العقارية، بإستثناء إحترام 
 .4من أجل التصرف في ملكيتهمتص الوالي المخ

                                                             

عزوي حازم، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة  - 1
 .20، ص2010الحاج لخضر، باتنة، 

عمر ، 02/02/1997، المؤرخ في 113282القرار رقم ، 140، ص02، العدد 1997المجلة القضائية لسنة  - 2
 .17ابق، صحمدي باشا، القضاء العقاري، مرجع س

 .69سابق، صالمرجع الخوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 3
مرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 4
 .61سابق، صال
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إضافة إلى كل هذا فقد تم كذلك إلغاء الحد الأقصى المسموح إمتلاكه من الأراضي الفلاحية 
، وكذا الحد الأقصى المسموح إمتلاكه من الأراضي 1والمفروض بموجب قانون الثورة الزراعية

 إنعكس إيجابا على الساحة العقارية.، وهو ما 2والذي حدده قانون الإحتياطات العقارية العمرانية

 العقارية السوق مجالتوسيع ثانيا: 

تعتبر هذه العملية سياسة ليبرالية تقوم على أساس تسخير الأراضي العمومية من أجل تلبية 
الفورية من جهة، ومن جهة أخرى تهدف لتوفير رصيد دائم من الأراضي  حاجيات التعمير والسكن

تتكون من مجموعة العقارات المبنية الموجودة داخل  ىفالسوق العقارية بهذا المعن .3القابلة للبناء
المحيط العمراني أو خارجه، وكذا مجموعة الأراضي غير المبنية المتواجدة هي الأخرى سواء داخل 

 .4المحيط العمراني أو خارجه

إلا أن اريع الإسكان حيث إحتكرت الدولة كافة المعاملات العقارية لفترة طويلة بما فيها مش
تصاد الحر تطلب لجزائر من الإقتصاد الموجه إلى الإقفي االذي شهدته السياسة العامة نتقال الإ

، وتمثلت هذه التغييرات في تحرير السوق العقارية إحداث تغييرات على سياستها العقارية والسكنية
يجاد أنظمة ووسائل جديدة لتمويل قطاع   .5السكنوالمبادرات الخاصة وا 

                                                             

الثورة الزراعية على الحد الأقصى للمساحة الفلاحية قانون المتعلق ب 73-71من الأمر  145نصت المادة  - 1
المرخص بحيازتها والإنتفاع بها فرديا، وذلك وفقا لمعيار طاقة عمل المالك وعائلته وتحقيق دخل كاف للعائلة وفق 

 معايير محددة بدقة تختلف حسب كل منطقة من الوطن معنية بتدابير قانون الثورة الزراعية.
 . 69سابق، صالمرجع اللنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، إسماعين شامة، ا - 2

، يتضمن تحديد كيفيات ضبط الإحتياجات 07/02/1976المؤرخ في  28-76من المرسوم  02حددت المادة 
العائلية للخواص المالكين للأراضي فيما يخص البناء، مساحة مرجعية المسموح إمتلاكها في إطار قانون الإحتياطات 

للشخص الواحد في العائلة المكونة من ثمانية أشخاص على الأقل وعشرين على الأكثر، على  2م20لعقارية بمقياس ا
أن تدرج المساحة المتبقية والزائدة عن الأحتياجات العائلية أي الزائدة عن هذه النسب ضمن الإحتياطات العقارية 

 للبلدية.
3- Sahraoui Abdelmoumen, Impact des politiques foncières sur l’environnement bâti et 

social des espaces périurbains –cas des cités satellites de Sétif-, mémoire de magister en 

architecture, université Hadj Lkhdar, Batna, 2013, p49. 

، 01مجلة الجزائرية للعلوم القانونية والإقتصادية والسياسية، رقمناصر لباد، السوق العقارية: محاولة تعريف، ال - 4
 .161، ص2008

زيتوني نوال، أثر تحرير السوق العقارية على إنتاج السكن بمدينة قسنطينة، مداخلة ملقاة في الملتقى الدولي  - 5
نظمته جامعة العربي  ، « ? Faire la ville : par quelles pratiques et par quelles projets »الموسوم 

 .2009أفريل  27و 26مهيدي، أم البواقي، بتاريخ 
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والمتعلق بالترقية العقارية  04/03/1986المؤرخ في  07-86تجسيدا لذلك صدر القانون 
مشاريع كأول خطوة نحو إنفتاح السوق، حيث فتح هذا الأخير المجال للقطاع الخاص للمساهمة في 
كفالة، البناء، غير أن هذا بقي مقيدا بشروط كوضع دفتر الشروط المعد من قبل البلدية، ودفع مبلغ 

 03-93. غير أنه بصدور المرسوم التنفيذي أشهر 06وكذا وجوب بيع المقاول لما شيده في ظرف 
المقاول،  ألغيت القيود المفروضة على 1المتضمن تنظيم النشاط العقاري 01/03/1993المؤرخ في 

 .2ين لإنجاز المشاريع وللإستثمار في هذا القطاعالعقاري ينلمتعاملا لتشجيع

هذا السياق سعت الدولة إلى تقديم إعانات مباشرة وغير مباشرة للمرقين العقاريين وفي 
شرع فيها التي  تساهميةالجتماعية الإسكنات ال هاالسكنات، فأحدثت العديد من الصيغ منلإنجاز 

 ةذو الطابع الإجتماعي الصادر التي تتناول تطوير السكن الترقوي  278تطبيقا للتعليمة الوزارية رقم 
أحد أهم الصيغ الموجهة  3[L.S.P] . حيث يعتبر السكن الإجتماعي التساهمي07/08/1999في 

للشريحة المحدودة والمتوسطة من المجتمع، والتي إعتمدتها الدولة لمساعدة المواطن للحصول على 
 .4من جهة ولإمتصاص ظاهرة البناء غير الشرعي من جهة أخرىمسكن لائق 

لتقر بمبدأ عدم  25-90من قانون التوجيه العقاري  74فضلا عن ذلك فقد جاءت المادة 
خضوع المعاملات العقارية في مجال الأراضي العامرة أو القابلة للتعمير لأي شرط آخر بإستثناء 

رادتهم، فراغ محتوى العقد في شكل رسمي يحترم قواعد الشهر  الشروط المتعلقة بأهلية الأطراف وا  وا 
 .5العقاري

                                                             

المؤرخ في  04-11من القانون  80المعدل والمتمم، بموجب المادة  03-93المرسوم التنفيذي ألغي  - 1
 منه. 27، ما عدا المادة لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقاريةلحدد الم، 17/02/2011
 .71،70سابق، ص.ص، المرجع السميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة،  خوادجية - 2
صيغة جديدة استحدثت  الذيالسكن الترقوي المدعم بتعويض السكن الاجتماعي التساهمي الجدير بالذكر أنه تم  - 3

المحددة سلفا من طرف بناؤه من طرف مرقي عقاري وفقا للمواصفات الفنية والشروط المالية  ، حيث يتم2010منذ 
 .الدولة و يتجه لمقدمي الطلبات التي تتوفر فيهم شروط الحصول على مساعدة الدولة

لمياء بولجمر، السكن الإجتماعي التساهمي في ولاية قسنطينة: دعم للطبقة المتوسطة وتفعيل للترقية العقارية،  - 4
 . 09،02، ص.ص، 2006ينة، نوقشت سنة مذكرة ماجستير في التهيئة العمرانية، جامعة منتوري، قسنط

إتفاق قرض بين الجزائر والبنك الدولي للإنشاء والتعمير، لتمويل مشروع السكن الإجتماعي  أنظر في هذا المجال
 (.09)الملحق رقم  ولاية. 12لمحو السكن القصديري في 

مرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 5
 .65سابق، صال
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بعدما كانت  )قانون العرض والطلب( تخضع لأسعار السوق العقارات أصبحتكما أن  
إستعمالات العقارات لأسعار إدارية تحددها الدولة، ويختلف السوق العقاري بإختلاف  خاضعة

الموجودة فيه، فنجد سوق الأراضي الصالحة للبناء التي هي من أهم الأسواق العقارية في الجزائر، 
، وسوق العقارات ذات الإستعمال 1سواء الفردي أو الجماعي ستعمال السكنيعقارات ذات الإوسوق ال
التي يكون الطلب عليها من قبل المؤسسات لممارسة نشاط إداري أو خدمات ومن قبل  الإداري

الصناعي، وكذا سوق  الإستعمالكما نجد سوق العقارات ذات ، أشخاص عادية لإستعمالها كمكاتب
 .3نشاطات تجارية في منظور القانون التجاريأي تلك التي يمكنها إستقبال  ،2المحلات التجارية

 العقود العرفية حاملي : تسوية وضعيةالفرع الخامس

 فوضى المعاملات العقارية التي شهدتها الجزائر أثناء الإحتلال نظرا بعد الإستقلال إستمرت
 91-70وهو تاريخ سريان قانون التوثيق ،1971للفترة السابقة عن  الإختياريلتطبيق نظام الحفظ 

الذي يوجب لصحة المعاملة العقارية إفراغها في قالب رسمي تحت  15/12/19704المؤرخ في 
مجال المعاملات لتعامل بالعقود العرفية في يسمح با كان نظام الحفظ الإختياري إذ، طائلة البطلان

أو بالعقود التي يحررها القضاة الشرعيون عوض اللجوء للعقود  تكريسا لمبدأ الرضائية العقارية
 .5التوثيقية

                                                             

وحدة  3.356.000إستنادا لتحقيق أجراه الديوان الوطني للإحصائيات فإن الحظيرة الوطنية للسكنات تبلغ تقريبا  - 1
موجودة في المناطق الريفية، حيث تمثل  %48.6الحضرية، و موجودة في المناطق %51.4سكنية، من بينها 

. والجدير بالذكر أن %21.3من الحظيرة السكنية بينما لا تشكل السكنات الجماعية سوى  %77ة السكنات الفردي
في المناطق  %63.9منها في الريف و %91.4أغلبية السكنات الفردية تتواجد على مستوى المناطق الريفية )

الحضرية(، وبالتالي يغلب السكن الجماعي على المدن الكبرى لصعوبة البناء الفردي فيها نظرا لإزدحامها ولندرة 
 الأراضي القابلة للتعمير.

 .168،163سابق، ص.ص، المرجع الناصر لباد، السوق العقارية: محاولة تعريف، أنظر: 
 .84سابق، صالمرجع الطرق معالجتها، زهيرة ذبيح، أزمة البناية اللاشرعية و  - 2
، يتضمن القانون 29/09/1975المؤرخ في  59-75من القانون التجاري  02أنظر في هذا الإطار المادة  - 3

 التجاري المعدل والمتمم.
المؤرخ في  27-88بموجب القانون  15/12/1970المؤرخ في  91-70 قانون التوثيقتم إلغاء  - 4
، يتضمن تنظيم مهنة 20/02/2006المؤرخ في  02-06، والذي ألغي بدوره بموجب القانون 12/07/1988

 التوثيق.
سابق، المرجع الرحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 5
 .28و 13ص
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بالسندات العرفية وسمح ري إلى الإعتراف ئتصحيحا لهذه الوضعية عمد المشرع الجزا  
المرسوم  ابالتمسك بها لإثبات حق الملكية العقارية وذلك من خلال العديد من النصوص، كان أوله

حيث جاءت المادتين  1المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة 05/01/1973المؤرخ في  73-32
ملكية العقارية والذي نصت عليه المادة منه بإستثناء عن إشتراط الشكلية الرسمية لإثبات ال 05و 04
لمسجلة والعقود غير الرسمية امن نفس المرسوم، ومفاد هذا الإستثناء هو السماح لحاملي العقود  03

 .2المحررة من قاضي شرعي والثابت تسجيلها بالإعتماد عليها لإثبات الملكية العقارية

عليه قضاء المحكمة  حيث من الثابت وما إستقر''وهو ما أكدته المحكمة العليا في قضائها: 
العليا أن العقود المحررة قبل صدور قانون التوثيق صحيحة والتي لم يتم شهرها والثابتة التاريخ، فإنها 

 ''.3صحيحة ومنتجة لآثارهاتعتبر 

المتضمن تأسيس  25/03/1976المؤرخ في  63-76غير أنه بعد صدور المرسوم     
في عدم إمكانية شهر العقود العرفية الثابتة التاريخ ب 88في مادته  والذي جاء السجل العقاري

في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار  ،المحافظة العقارية المختصة إقليميا
عن طريق الوفاة يثبث حق المتصرف أو صاحب الحق، وهو ما عرف  نتقالأو لشهادة الإالقضائي 

تصرفات مزدوجة لتي جاءت لدعم الإئتمان العقاري وتفاديا لوقوع بــــ"قاعدة الأثر الإضافي للشهر" وا
 .4على عقار واحد

لا يمكن تطبيقها في جميع الحالات فقد يتعذر أحيانا إلا أن تطبيق قاعدة الشهر المسبق 
، لأنها تعتبر مع المحررات السابق شهرهاعلى المحافظ العقاري القيام بمقارنة الوثائق محل الإشهار 

، العيني الشهر أول إجراء أو لأنها ناتجة عن عملية الإنتقال من نظام الشهر الشخصي إلى نظام
 العام المتضمن إعداد مسح الأراضي 12/11/1975المؤرخ في  74-75المستحدث بموجب الأمر 
  .5شهر الممتلكات العقاريةوالذي يقوم على أساس  ،وتأسيس السجل العقاري

                                                             

، المؤرخة 15ج.ر، العدد  ،المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة 05/01/1973المؤرخ في  32-73م المرسو  - 1
 ، والذي تم إلغاءه.20/02/1973في 
أورحمون نورة، إثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون،  - 2

 .79،78، ص.ص، 2012نوقشت سنة جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
، 12/04/2006، المؤرخ في 348178القرار رقم ، 435، ص01، العدد 2006مجلة المحكمة العليا لسنة  - 3

 .435جمال سايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري، المرجع السابق، ص
 .219سابق، صالمرجع ال، 2007زروقي ليلى وحمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، ط - 4
سابق، المرجع الرحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 5
 .29ص
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بسبب هذه الوضعية أدى بالمشرع الجزائري إلى التدخل إن ما آلت إليه المعاملات العقارية 
المؤرخ في  210-80سومين التنفيذيين ، وذلك بموجب المر 91-70مرتين بعد صدور قانون التوثيق 

 ، وهو ما سنفصله فيما يلي:19/05/1993المؤرخ في  123-93و 13/09/1980

 210-80قتضى المرسوم بم محاولة التسويةأولا: 

وقام بتصحيح  المتعلق بـتأسيس السجل العقاري 63-76عديل المرسوم جاء هذا المرسوم لت
، وهو تاريخ دخول نظام الشهر العقاري حيز التنفيذ 01/03/1961قبل  العقود العرفية الثابتة التاريخ

أصبحت مكتسبة  االمسبق كمهذه العقود من إجراءات الشهر حيث تم بموجب هذا المرسوم إعفاء 
 .للصفة الرسمية

حيث من المستقر عليه قانونا أن العقود المحررة ''حيث جاء في قضاء المحكمة العليا أنه: 
 ''.1من طرف قضاة المحاكم الشرعية قبل الإستقلال تعد صحيحة ورسمية ...

توجيه الأطراف أمام القضاء لإثبات  إذن فقد نتج عن تطبيق هذا المرسوم في تلك الفترة
بعد تقديمهم إشهادا من البلدية يثبت أن العقار لا عن طريق أحكام قضائية، وذلك صحة هذه العقود 

 .2أو في الإحتياطات العقارية، تمهيدا لشهرها بالمحافظة العقاريةيدخل ضمن صندوق الثورة الزراعية 

 محل كانت القضائية المصححة للعقود العرفية كر أن الكثير من هذه الأحكاموالجدير بالذ
لإيداع من قبل المحافظ العقاري لعدم مراعاتها للتعيين الدقيق للحقوق العينية العقارية، مما رفض ل

 .3في عملية شهرها بالمحافظة العقارية المختصة نتج عنه صعوبات عملية أثناء الشروع

 123-93سوم ر بمقتضى الم محاولة التسويةثانيا: 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، والذي تم  63-76جاء هذا المرسوم كذلك لتعديل المرسوم 
وعليه إكتسبت العقود العرفية ، 1971إلى الفاتح من شهر يناير  10/03/1961تمديد فترة بموجبه 

الصبغة الرسمية دون اللجوء إلى الجهات القضائية لإثبات  01/01/1971التابتة التاريخ قبل 
إلى الموثق لتحرير عقد يكفي اللجوء ، حيث 210-80سابقا المرسوم عليه ينص كما كان  ،صحتها

                                                             

جمال  ،25/02/2004المؤرخ في  ،264528القرار رقم ، 235، ص01، العدد 2004المجلة القضائية لسنة  - 1
 .241، المرجع السابق، صسايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري

 .19،18سابق، ص.ص، المرجع ال، حماية الملكية العقارية الخاصة، حمدي باشاعمر  - 2
 .136سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 3
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، وهو ما أخذ به 1إيداع يتم شهره بالمحافظة العقارية المختصة مع إعفاءها من قاعدة الإشهار المسبق
 القضاء:

إلزام الطاعنين بإتمام إجراءات البيع أمام  – 01/07/1963بتاريخ  –''بيع، عقد عرفي 
لتحرير عقد رسمي عن الموثق.   إن قضاة المجلس بقضائهم بإلزام الطاعنين بالحضور أمام الموثق 

 ''.2، طبقوا صحيح القانون01/07/1963البيع المنعقد بموجب عقد عرفي مؤرخ في 

مبرمة في مجال المعاملات العقارية أصبح يُتطلب نشير في الأخير إلى أن كل العقود ال
-70 مرمن الأ 12الكتابة الرسمية تحت طائلة البطلان المطلق وذلك بصريح عبارة المادة  لصحتها

إلا أنه ورغم وضوح وصراحة ، 01/01/19713المتضمن مهنة التوثيق والذي بدأ سريانه في  91
لاسيما قضاة الغرفة التجارية والبحرية مع  الجزائريالنصوص القانونية فقد تباينت مواقف القضاء 

والتي  قضاة الغرفة المدنية، وهو ما يمكن إستقراره من خلال القرارات الصادرة عن هتين الغرفتين
 نذكر منها:

من القانون المدني وليس  361و 351حيث كان على قضاة الموضوع مناقشة المادتين  ''
التوثيق الغير قابلة التطبيق في القضية الحالية، وأن  من مهنةالمتض 91-70من الأمر  12المادة 

في العلاقات القانونية ويعد في نظر القانون المشرع قد قصد فعلا تخصيص مكانة للعقد العرفي 
 .''4مصدر إلتزامات بين الطرفين

وأنه بإحالة الطرفين أمام الموثق لإتمام البيع، فإن قضاة الموضوع طبقوا القانون تطبيقا  ''
التي جاءت في صالح  91-70من الأمر  12بخرق المادة سليما. وأنه لايمكن للمدعي الإحتجاج 

 .''5الخزينة العمومية والشهر العاري فقط

تطبيق أو عدم تطبيق ا حول مسألة ظلت المحكمة العليا لفترة طويلة متضاربة في قراراته
، أين إجتمعت جميع غرفها بأمر من 18/02/1997إلى غاية تاريخ  91-70من الأمر  12المادة 

                                                             

سابق، المرجع الرحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،  - 1
 .31،30.ص، ص
القضاء العقاري، المرجع  عمر حمدي باشا،، ، غير منشور26/04/2000، المؤرخ في 198674القرار رقم  - 2

 .226السابق، ص
 .23،22سابق، ص.ص، المرجع ال، حماية الملكية العقارية الخاصة، حمدي باشاعمر  - 3
مرجع العمر حمدي باشا، القضاء العقاري،  ،غير منشور، 19/11/1990، المؤرخ في 61 796 القرار رقم - 4
 .457سابق، صال

 .457، صمرجعنفس ال، ، غير منشور05/05/1995، المؤرخ في 101 108القرار رقم  - 5
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توحيد القضاء ببطلان العقود العرفية بعد تاريخ  136165وتم بموجب القرار رقم الرئيس الأول 
، وهو ما يمكن 1المحكمة العليا، وبالتالي وضع حد نهائي للتضارب القائم بين غرف 01/01/1971

 إستنتاجه من خلال القرارات الصادرة بعد هذا التاريخ والتي منها:

قرار قضاة الموضوع بصحة العقد العرفي إستنادا إلى تصريحات أغلبية الورثة المقرين  ''
ستبعاد المادة   من القانون المدني بحجة صدورها بعد عملية البيع 1مكرر 324بعملية البيع وا 

 .''2يعد خرقا للقانون مستوجبا للنقض 91-70من الأمر  12متناسين المادة 

إلى القرار المطعون فيه فإن الطاعنة دفعت ببطلان العقد العرفي الذي حيث أنه بالرجوع  ''
هذا الدفع غير مؤسس قانونا وذلك لعدم  إنصب على بيع ملك الغير إلا أن قضاة المجلس إعتبروا

قد إكتسب حجية قانونية تقديمها عقد قسمة يثبت حقها فيما باعه أخوها المتوفى ولكون العقد العرفي 
من القانون المدني، والحال أن العقود العرفية  328/6بعد وفاة الطرف الأساسي عملا بالمادة 

منه تعد باطلة  12قانون التوثيق وخاصة المادة تاريخ سريان  31/12/1970المحررة بعد تاريخ 
إبطالها، وبهذا فإن قضاة المجلس بقضائهم كما فعلوا بطلانا مطلقا ويحق لكل ذي مصلحة أن يطلب 

يكونون قد أساءوا تطبيق القانون وعرضوا قرارهم المنتقد ودون مناقشة الوجهين الآخرين للنقض 
 .''3والإبطال

 ة الملكية غير المثبتة بسندالفرع السادس: تسوية وضعي

كان يهدف من خلاله إلى تحقيق الإستقرار تبني المشرع الجزائري لنظام الشهر العيني  إن
 في المناطق الممسوحة الملكيةبإعتبار أن الشهر حجة قاطعة على إنتقال  ،في المعاملات العقارية
غير أنه ونظرا للوتيرة البطيئة التي تسير عليها هذه ، 4ضرورة مسح الأراضيفإن هذا النظام يتطلب 

العملية وحماية للملكية العقارية في هذه الفترة الإنتقالية )من نظام الشهر الشخصي إلى الشهر 
                                                             

 .148سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 1
، المؤرخ في 197347القرار رقم ، 258، ص2، الجزء2004مجلة الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية،  - 2
 .459سابق، صالمرجع ال، القضاء العقاري، حمدي باشاعمر ، 28/06/2000
جمال ، 19/03/2003، المؤرخ في 246799القرار رقم ، 209، ص01العدد  ،2004لسنة  المجلة القضائية - 3

 .229، ص2014سايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الأولى، 
بالملكية في التشريع الجزائري: دراسة على  أعجيري جهيدة، التنظيم القانوني لعقد الشهرة المتضمن الإعتراف - 4

 .53، ص2004 نوقشت سنة ، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الحاج لخضر، باتنة،352-83ضوء المرسوم 
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لزاما على المشرع إيجاد بدائل قانونية  في إنتظار إتمام عملية المسح العام للأراضي، كان العيني(
، وهو ماذهب إليه 1لخاصة وتسوية وضعية الملكيات غير المثبتة بسندلإثبات الملكية العقارية ا

إنشاءه لشهادة الحيازة ولعقد الشهرة وكذا إجراء تسليم سندات الملكية عن طريق  المشرع من خلال
 التحقيق العقاري والتقادم المكسب.

 أولا: إنشاء شهادة الحيازة

تتفق في واقعية يمارسها الحائز على القطعة الأرضية بحيث  وأالحيازة هي سلطة فعلية 
ن لم تستند  مظهرها الخارجي مع قصد الحائز لمزاولة حق الملكية أو حق عيني آخر على عقار، وا 

الذي يتفق حفاظا على الوضع الظاهر هذه السلطة على حق يعترف به القانون الذي يتدخل ويحميها 
 .2المالكغالبا مع حقيقة أن الحائز هو 

التي وتطبيقا لهذا أجاز المشرع الجزائري تسوية وضعية بعض العقارات غير الممسوحة 
 39، وهو ماجاءت به المادة متى توافرت شروط محددةو  من قبل الخواصعقارية تكون محل حيازة 

يسمى "شهادة الحيازة"، وذلك  من قانون التوجيه العقاري حينما نصت على إمكانية تسليم سند حيازي
من القانون المدني  وما بعدها 823لكل شخص حائز لأراضي الملكية الخاصة حسب مفهوم المادة 

، 3لمدة سنة، بعد حيازة هادئة مستمرة وغير منقطعة التي لم تحرر عقودها ولم تشملها عملية المسح
وسلطاته وهذا للمساهمة ولو بصفة  مجلس الشعبي البلدي في دائرة إختصاصهيسلمها لهم رئيس ال

راد إنجازها في إطار مسح المغير مباشرة في تكوين السجل العقاري ومجموعة البطاقات العقارية 
 .4الأراضي العام

                                                             

 .92سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 1
، مجلة المحكمة العليا، عدد خاص، 22/11/2000، المؤرخ في 201544راجع قرار المحكمة العليا، رقم  - 2

 .283، ص2004الجزء الثاني، 
؛ محمد أمين 111، ص2007، ماي 16لماني، العدد مجيد خلفوني، شهادة الحيازة وتطبيقاتها، مجلة الفكر البر  - 3

، 2007ن، جامعة وهران، نوقشت سنة مزيان، التقادم المكسب في القانون المدني الجزائري، رسالة دكتراه في القانو 
 .411ص
 .97، ص2001، طبعة للطباعة والنشر قارية الخاصة، الجزائر، دار هومهعمر حمدي باشا، نقل الملكية الع - 4
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 الوضعية القانونية للعقار المحاز إذ تعتبر شهادة الحيازة وسيلة قانونية وفعالة تسمح بإستقرار
وتكوين السجل العقاري البلدي، ورفع طاقة الإستثمار في  1سحفي إنتظار الإنتهاء من عملية الم

 .2ض الرهنية الموجهة للبناء والسكنالأراضي الفلاحية بالإضافة إلى تشجيع عمليات القرو 

المحدد  27/07/1991المؤرخ في  254-91من المرسوم  06والجدير بالذكر أن المادة 
قد نصت على ضرورة إثبات حسن نية الحائز عن طريق لكيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمها، 

، ما 3لقصر مدة الحيازة )سنة على الأقل( في مقابل الآثار الخطيرة التي ترتبهاشهادة الشهود نظرا 
من قانون التوجيه العقاري قد نصت على أن  43/2زد على ذلك أن المادة  .للإحتيال يجعلها عرضة

من هذه شهادة الحيازة يتصرف تصرف المالك بإستثناء نقل ملكية العقار عن طريق البيع  المستفيذ
 .4التبرع عن طريق بمقابل أو

 هاقد أخضع المشرع الجزائري تسليمف الحيازة ونظرا للآثار الخطيرة التي تنتجها شهادة
 ة:من الشروط والإجراءات، وهو ما نتطرق إليه من خلال النطاق التالي لمجموعة

 شروط تسليم شهادة الحيازة -1

 من الشروط منها المتعلقة بالحيازة حتى يتم تسليم شهادة الحيازة يجب أن تتوفر مجموعة
 ، نلخصها فيما يلي:رأخرى متعلقة بالعقاو 

حيث تستبعد من مجال ، دون غيرها خاصةالملكية تابعة لليجب أن تكون الأرض محل الحيازة  -أ
الوقفية والأملاك الوطنية العامة والخاصة التابعة للدولة والجماعات  العقارية شهادة الحيازة الأملاك

  .5، المتضمن قانون الأملاك الوطنية01/12/1990المؤرخ في  90/30من منظور القانون  المحلية

، ذلك لأن عملية المسح تنتهي بتسليم الدفتر يجب أن يقع العقار في مناطق غير ممسوحة -بـــ
الذي يعتبر السند الوحيد لإثبات الملكية العقارية في المناطق الممسوحة، وبالتالي لا يمكن العقاري 

                                                             

غنيمة لحلو، شهادة الحيازة في قانون التوجيه العقاري، مجلة الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية، العدد الثاني،  - 1
 .148،147، ص.ص، 2004

 .204سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 2
 .79سابق، صالمرجع ال، 2007ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة  - 3
 .52صسابق، المرجع السميحة حنان خوادجية، قيود الملكية العقارية الخاصة،  - 4
 .117سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 5
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، 1قبول تحرير شهادة الحيازة في أراضي تمت فيها إستكمال عملية المسح أو كانت في طور الإنجاز
 تعد أداة تصفية نهائية. لأن هذه العملية

التي لا أي أن شهادة الحيازة تسلم بالنسبة للأراضي ، للعقار عقود ملكية سابقةيكون  يجب ألا -جــ
مجلس القضاء في قرار صادر عن ، وهو ما أكده يحوز أصحابها على سند قانوني يثبت ملكيتها

 :الدولة

هذه القطعة الأرضية لا تسلم شهادة حيازة قطعة أرض رغم توفر شروط الحيازة، إذا كان ل'' 
 ''.2ممسوحةسند ملكية وألا تكون واقعة في أرض 

لابد من توفر الشروط العامة للحيازة المنصوص ، بمعنى يجب تحقق الحيازة القانونية الصحيحة -د
ية ، أي أن يمارس الحائز حيازة هادئة، علانعليها في القانون المدني وقانون التوجيه العقاري

 .4المنصوص عليه قانونا، وأن يحترم أجل السنة شبهة أو 3ومستمرة وغير منقطعة ولا بشوبها عيب

 إجراءات تسليم شهادة الحيازة -2

مؤهل قانونا لإعداد وتسليم شهادة س الشعبي البلدي الشخص الوحيد اليعتبر رئيس المجل
إما يم شهادة الحيازة، والمتمثلان الحيازة، ويميز المشرع الجزائري بين إجرائين للشروع في عملية تسل

طريق عريضة كتابية تتضمن جميع البيانات المتعلقة بطبيعة  في إجراء فردي يقدمه الحائز عن
 254-91من المرسوم  06وثائق نصت عليها المادة العقار محل الحيازة، وترفق بمجموعة من ال

كما قد يكون تسليمها بموجب إجراء جماعي يخص  .ات إعداد شهادة الحيازة وتسليمهاكيفيلحدد الم
وذلك بمقتضى برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات المنفعة العامة أو برامج التجميع العقاري، 

 .5قرار يصدره الوالي بناء على طلب السلطة المسؤولة عن تنفيذ البرنامج

                                                             

 .217سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 1
، المؤرخ في 049447قرار رقم ال، 135،132ص.ص، ، 2010، 03العدد مجلة المحكمة العليا، - 2
 .240سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، القضاء العقاري، ، الغرفة العقارية،  29/10/2009
 من القانون المدني. 808يقصد بخلو الحيازة من العيوب تلك العيوب التي بينتها االمادة  - 3
محمد أمين مزيان، التقادم ؛ 58سابق، صالمرجع الللتوجيه العقاري، إسماعين شامة، الننظام القانوني الجزائري  - 4

 .414المرجع السابق، صالمكسب في القانون المدني الجزائري، 
عمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة  - 5

 .85،84، ص.ص، 2014الثانية، 
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قوم رئيس المجلس الشعبي بعد إيداع ملف شهادة الحيازة أمام المصالح البلدية المختصة ي
عليه رئيس المحكمة المختص محليا، وينشر البلدي بفتح سجل خاص بشهادات الحيازة يرقمه ويوقع 

يوما الموالية لتاريخ إيداع العريضة باللصق بمقر البلدية  (15) ملخص العريضة خلال الخمسة عشر
حتى يستطيع كل ذي مصلحة ، وذلك 1، وينشر في جريدة يوميةوساحاتها العمومية لمدة شهرين
 .2قصالن تاريخ الإالإعتراض كتابيا خلال شهرين م

بالإضافة إلى ذلك يتعين على رئيس المجلس الشعبي البلدي أن يلتمس من رئيس الأملاك 
تحديد الطبيعة القانونية للعقار، أي أن ( يوما من تاريخ إيداع العريضة 15خلال ) نية بالولايةالوط

ع سند ملكية مشهر، غير تابع لأملاك الدولة أو الجماعات المحلية وأنه ليس موضو يتأكد من كونه 
وعلى هذا الأخير أن يطلع رئيس المجلس الشعبي البلدي بوضعية العقار في أجل شهرين من تاريخ 

 .3إخطاره بذلك

أيام ( 08)ثمانية وفي حالة عدم وجود إعتراض يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي خلال 
محضر إثبات عدم المعارضة، وا عداد شهادة الحيازة حسب  بتحرير ةالية لإنقضاء تاريخ المعارضالمو 

 ، والتي كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمهالحدد الم 254-91رسوم التنفيذي مالنموذج الملحق بال
لعملية  ، حيث إذا لم يتم إخضاعها4تسلم للمعني بعد شهرها وتسجيلها تكون على شكل مقرر إداري

 .5الإشهار العقاري تعتبر شهادة الحيازة كأنها لم تكن ولا يرتب عليها القانون أي أثر

  خصائص شهادة الحيازة -3

معنى ذلك أنها تسلم لطالبها شخصيا وتنقضي بعد سنة من وفاة  ،حيازة شهادة إسميةشهادة ال -أ
أن هذه الشهادة لا تنتقل للورثة أو للشركاء في الشيوع في حالة الوفاة بل على  بحيثهذا الأخير، 

لا أُلغيت الشهادة الممنوحة  هؤلاء طلب شهادة حيازة جديدة على إسمهم في خلال سنة الوفاة وا 
 .6للمتوفى

                                                             

، اكن يجب أن تنشر العريضة في جريدة وطنية على نفقة الطالب.ألف س 20إذا كان عدد سكان البلدية يفوق  - 1
 .كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمهالحدد الم 254-91من المرسوم  08/2وهو ما نصت عليه المادة 

 .140،139سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 2
 .137سابق، صالمرجع العبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية،  - 3
 .146،145سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 4
 .112سابق، صالمرجع المجيد خلفوني، شهادة الحيازة وتطبيقاتها،  - 5
 .52سابق، صالمرجع الملكية العقارية الخاصة، سميحة حنان خوادجية، قيود ال - 6
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نها ، حيث لا يجوز للمستفيذ من شهادة الحيازة بيعها لأشهادة الحيازة غير قابلة للتصرف فيها -ب
 من قانون التوجيه العقاري. 42شهادة إسمية، وهو ما نصت عليه المادة 

ا كل الخاصيات إذ أنها لا تخول لصاحبه، لا تغير من الوضعية القانونية للعقارشهادة الحيازة  -ــج
حيث خص القانون من قانون التوجيه العقاري،  43/1وهو ما نصت عليه المادة  1المتعلقة بالملكية

  .2منها طلب القسمة في حالة الشيوع أو الإحتجاج بالتقادم المكسب المستفيذ منها ببعض الحقوق

 آثار شهادة الحيازة -4

 254-91من المرسوم  14 حسب ما جاءت به المادة، إذ حيازي يصبح الحائز واضع يد بسند -أ
أثناء تصفية الوضعية  إثارة مدة التقادم المكسب من قانون التوجيه العقاري، يجوز للحائز 47والمادة 

دفاتر عقارية حائزيها لم وتسل القانونية للعقارات المعنية بشهادة الحيازة في إطار عملية المسح العقاري
 ، وهو ما أكده القضاء:3التي تعتبر السند القانوني الوحيد لإثبات الملكية العقارية

من الأمر  19العقارية عملا بالمادة '' ... يعتبر الدفتر العقاري الدليل الوحيد لإثبات الملكية 
من  33و 32الي يتضمن مسح الأراضي، وكذا المادتين  12/11/1975المؤرخ في  74-75رقم 

 ''.4المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة 32-73المرسوم 

حيث يجوز للمستفيذ منها طلب ، وشهادات التعميرتخول لصاحبها الحصول على رخص  -ب
، وهذا تشجيعا لعمليات البناء 6دم أو أية شهادة أخرى من شهادات التعميرأو رخصة اله 5رخصة بناء

 .7الذاتي والقضاء على البناء غير الشرعي

                                                             

 .94سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  - 1
، تتعلق بإعداد شهادات الحيازة. 14/10/1991، المؤرخة في 4123راجع ما جاءت به التعليمة الوزارية رقم  - 2

 (.12)الملحق رقم 
 .158سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 3
جمال ، 28/06/2000، المؤرخ في 197920القرار رقم  ،249، ص01، العدد 2001المجلة القضائية،  - 4

 .136سايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري، المرجع السابق، ص
من قانون التهيئة والتعمير جعلت رخصة البناء مرتبطة بأصل الملكية، إلا أن المشرع  50بالرغم من أن المادة  - 5

أجاز للحائز على شهادة الحيازة طلب رخصة البناء، وهو ما أشار إليه صراحة في العديد من النصوص القانونية 
المحدد لكيفيات إعداد شهادة التعير ورخصة التجزئة  176-91من المرسوم التنفيذي  34والتي نذكر منها: المادة 

 وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك.
 .156سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 6
 .212سابق، صال مرجعالمحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 7
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، ضمانا هيئات القرضتسمح للحائز بتوقيع رهن عقاري صحيح من الدرجة الأولى لفائدة  -جــ
ستغلال العقار ، فقد عامل 1للقروض ذات الأمد المتوسط والطويل وهذا تشجيعا وتسهيلا للإستثمار وا 

، إذ أن ظهور المالك 2سند حيازي معاملة المالك الذي يحوز سند ملكية مشهرالمشرع الحائز على 
قامته لدعوى المطالبة  لا يرتب نقض الرهن أو لإلغاء شهادة الحيازة  أي دعوى الإستحقاقالحقيقي وا 

شهادة الصلاحيات التي تخولها له إعادة النظر في التصرفات القانونية التي قام بها الحائز في حدود 
من قانون  45، بل تبقى صحيحة وتسري في مواجهة المالك وهو ما جاء في نص المادة الحيازة

 .3التوجيه العقاري

، وهو ما جاءت به المادة الحصول على بطاقة الفلاححق تخول شهادة الحيازة للمستفيذ منها  -د
الذي يحدد كيفية  25/05/1996من القرار الصادر عن وزارة الفلاحة والصيد البحري بتاريخ  03

ونموذج بطاقة الفلاح النموذجية، حيث منحت هذه  تسجيل الفلاحين ومسك السجلات المتعلقة بهم
على بطاقة الفلاح لكل من كان حائزا على سند  المادة حق التسجبل في سجل الفلاحة للحصول

أو عقد إيجار أو شهادة حيازة أو على عقد إداري بالنسبة للمستثمرات الفلاحية الجماعية ملكية 
 .4والفردية

إلى أنه حتى يرتب هذا السند الحيازي كل آثاره القانونية يجب أن يتم إشهاره  تجدر الإشارة
نظرا و أنه  كما ،5لى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقليمياع في مجموعة البطاقات العقارية

فقد أحاطها المشرع بجملة من والصلاحيات التي تخولها شهادة الحيازة لصاحبها  للسلطات
 الإحتياطات حماية للملكية العقارية، ومن بين هذه الإحتياطات:

 عتراضات المحتملة.إشهار واسع من شأنه أن يثير الإ -أ

 إشراك شاهدين يتحملان مسؤولية شهادتهما شخصيا. -ب

 عقوبات جزائية قاسية تنجر عن التصريحات الخاطئة والشهادات الكاذبة. -جــ

                                                             

 .64سابق، صالمرجع الإسماعين شامة، الننظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري،  - 1
 .156سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  - 2
 . 81سابق، صالمرجع ال، 2007ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة  - 3
 .99سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية الخاصة،  - 4
 .كيفيات إعداد شهادة الحيازة وتسليمهالحدد الم 254-91من المرسوم التنفيذي  15أنظر المادة  - 5
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آثار قانونية محدودة لا تسمح لصاحب شهادة الحيازة إلا القيام بالأعمال التي من شأنها الزيادة  -د
 .1في قيم العقار

ازة هو العمل ضمن إطار التنظيم العقاري لمساعدة بالرغم من أن الهدف من شهادة الحي
عدم قدرته على إثبات صفته في الحائز أو المالك للخروج من الوضعية المعقدة التي يوجد فيها نظرا ل

مما ينجر عنه العديد  إجراءات سريعة وبسيطةإلا أن هذه الشهادة تعد بموجب  ،2غياب سند ملكيته
غير دقيقة ولا تعبر عن و  4مؤقتة نظرا لكونها 3من المنازعات سواء أمام القضاء المدني أو الإداري

موضوع الحيازة، لذلك فقد حاول المشرع الجزائري إيجاد وسائل أخرى الوضعيات الشرعية للعقارات 
 .5بحق الملكية عترافالإ لتسوية الملكية العقارية التي من بينها عقد الشهرة المتضمن

المتضمن  352-83على خلاف إلغاء المشرع للمرسوم  في الأخير تجب الإشارة إلى أنه
بإلغاء العمل بشهادة الحيازة، ذلك أن تفعيل  ، إلا أنه لم يقم02-07عقد الشهرة بموجب القانون 

وواقعي لإبقاء العمل بها على أن يتم تصفية وضعيتها الحيازة العقارية بسند تظل مبرر قانوني 
  .6القانونية بمجرد إستكمال أشغال المسح العام للأراضي

 

                                                             

 .83سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 .153سابق، صالمرجع الحيازة في قانون التوجيه العقاري، غنيمة لحلو، شهادة ال -2
يطرح الطابع القانوني لشهادة الحيازة كسند حيازي مؤقت قائم على مجرد تصريح شرفي للحائز مدعم بشهادة  -3

الشهود منازعات قضائية معقدة، نظرا لأنها قد تضر بالمالك الحقيقي عند ظهوره، أو بحقوق الغير سواء الخواص أو 
محل هذا السند الحيازي، مما يعطي الإختصاص تارة إلى الدولة أثناء الإدعاء بحقوق عينية عقارية متصلة بالعقار 

القضاء العادي وأخرى إلى القضاء الإداري دون الإخلال بالأحكام الجزائية في هذه الحالة، وذلك وفقا لضوابط 
 موضوعية وشكلية محددة قانونا.

مرجع الالعقارية الخاصة، للمزيد من التفصيل أنظر: محمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية 
 .232،227سابق، ص.ص، ال
يمكن للمستفيد من شهادة الحيازة إثارة مدة التقادم المكسب أو الإستفاذة من الترقيم النهائي في إطار عملية المسح  -4

إعمال العام للأراضي التي تصفي الوضعية القانونية للعقار المعني بهذا السند الحيازي، وفي كلتا الحالتين يصعب 
ذلك لطول مدة التقادم أو لتأخر عمليات المسح ميدانيا، مما يعني بقاء الطابع المؤقت لهذه الشهادة وعدم أدائها للدور 

 المتعلق بتفعيل عمليات المسح.
 .53،52سابق، ص.ص، المرجع السميحة حنان خوادجية، قيود الملكية العقارية الخاصة،  -5
 .238سابق، صالمرجع الهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة، محمودي عبد العزيز، آليات تط -6
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 ثانيا: عقد الشهرة

 02-07لكونه قد ألغي بموجب القانون بالرغم من أن عقد الشهرة أصبح غير موجود عمليا 
، المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات 27/02/2007المؤرخ في 

، إلا أنه لابد من تناوله نظرا لكونه أحد الوسائل التي لجىء إليها تحقيق عقاري الملكية عن طريق
المسح  تأخر عملية في ظل 1إصلاح الوضعية القانونية للملكية العقارية أجل المشرع الجزائري من

( الملكية العقارية الخاصة في بلادنا ليست لها سندات ملكية 2/3خاصة أن ثلثي ) ،العام للأراضي
فضلا على أن هناك قرى وبلديات بأكملها إنتقلت ملكية الأراضي فيها عن طريق الحيازة  ،مكتوبة

 21/05/1983المؤرخ في  352-83وعليه جاء المشرع الجزائري بالمرسوم  من جيل إلى جيل،
 .2الذي يسن إجراء إثبات التقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكية

إعتمادا على تصريح شاهدين أو  4رسمي يتم إعداده من طرف الموثق 3عقد الشهرة محرر
إذ أن الغاية من  عتبرونها مطابقة لما هو سائد لدى الرأي العامعلى واقعة يعلمون بها أو ي عدة شهود

ختصاصه،  ،5عقد الشهرة هو إعلان حقيقة يتضمن حسب الأشكال القانونية وفي حدود سلطته وا 
 ، فهو عقد توثيقي6إشهار الملكية على أساس التقادم المكسب بناء على تصريح صاحب العقد

 .8الملكية العقاريةيعد أحد وسائل إثبات و  7وتصريحي
                                                             

 .92سابق، صالمرجع العزوي حازم، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري،  -1
 .16،15سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  -2
مصطلح "محرر" وليس مصطلح "عقد" نظرا للإختلاف الذي يحمله المدلولين سواء من حيث الطبيعة  تم إستعمال -3

 القانونية أو الآثار القانونية أو الحجية القانونية لكل منهما، إذ أن لعقد الشهرة حجية محدودة خلافا للعقود التوثيقية.
، أنه: "فيما يخص عقد الشهرة فإن 24/09/2003، المؤرخ في 251665حيث جاء في قرار المحكمة العليا رقم 

الأمر يتعلق بعقد تصريحي محرر على أساس تصريحات المستفيذ من العقد التي يمكن دحضها بتقديم الدليل 
 العكسي...".

الملاحظ أن تحرير عقد الشهرة من طرف الموثق هو إستثناء لأن هذا الأخير غير مؤهل أصلا لتثبيت الملكية،  -4
 لمهمة مخولة للقضاء كأصل عام.لأن هذه ا

 .  373، صالمرجع السابقمحمد الأمين مزيان، التقادم المكسب في القانون المدني الجزائري، 
5- Nadir Biout, L’acte de la notoriété à travers la jurisprudence,  

 .10، ص2004اني، مجلة الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية، العدد الثترجمة: أمقران عبد العزيز، 
 .17سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  -6
تصريح المعني وتحرير عقد في قالب  العقود التصريحية هي تلك التي يقتصر دور الموثق فيها على إستقبال -7

رسمي بشأن ما تلقاه، بشرط ألا يكون هذا التصريح مخالفا للقانون. ومن أمثلة العقود التصريحية في القانون 
 .33، صسابقالمرجع العمر حمدي باشا، حماية الملكية العقارية الخاصة،  الجزائري: الشهادة التوثيقية وعقد الشهرة.

 .157سابق، صالمرجع العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة، محمودي عبد ال -8
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إذا توافرت الشروط المحددة قانونا وتم إحترام لا يمكن من حيث المبدأ تحرير عقد الشهرة إلا 
 الإجراءات المتعلقة بها، وهو ما سيتم تفصيله كالآتي:

 شروط تحرير عقد الشهرة -1

الذي يسن إجراء إثبات التقادم المكسب وا عداد  352-83نصت المادة الأولى من المرسوم 
ينبغي توافرها لتحرير عقد الشهرة والتي التي  على الشروط ،عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكية

 يمكن تلخيصها فيما يلي:

البلديات التي خضعت ، ذلك أن الحائزين في يجب أن يكون العقار كائنا ببلدية غير ممسوحة -أ
يحصلون في نهاية العملية على سند رسمي يثبت ملكيتهم، والمتمثل في الدفتر  لهذا الإجراء

 .1العقاري

لم ينص  352-83حيث أن المرسوم ، مشهر يجب ألا تكون ملكية العقار ثابتة بسند رسمي -ب
المؤرخ في  4513ة على هذا الشرط بل جاء ذلك بموجب المرسوم الوزاري المشترك رقمصراح
، والذي نص على أن هذا الإجراء يخص حالة والذي جاء تطبيقا لهذا المرسوم 09/06/1984

ثبات ملكيته بسند قانوني، فالحائز لعقار بموجب المالك أو الحائز  الذي لا يستطيع إقامة الدليل وا 
يمكنه المطالبة بإعداد عقد الشهرة، أما الشخص الذي يملك عقار عقد عرفي غير ثابت التاريخ 

رسمي مشهر بالمحافظة العقارية فهو غير معني بهذا الإجراء نظرا لكون ملكيته ثابتة بموجب سند 
 .2بموجب سند رسمي له حجية في مواجهة الغير

الفقه والقضاء قد إختلفوا بشأن مدى جواز إعداد محرر الشهرة على عقارات لها والملاحظ أن 
إكتساب هذه العقارات بالتقادم ذلك لأن جواز  سندات ملكية مشهرة، حيث ذهب إتجاه إلى القول بعدم

، بينما ذهب إتجاه آخر للقول بجواز ذلك على أساس عدم وجود نص الشهر له قوة ثبوتية مطلقة
، ونرى 3المكسب في ظل نظام الشهر العيني خاص في القانون المدني يحظر تملك العقارات بالتقادم

الغرفة الإدارية للمحكمة العليا وكرسه مجلس  الرأي الأول هو الأولى بالترجيح، وهو ما أكدته أن
 .4الدولة

                                                             

 .103سابق، صالمرجع العبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية،  -1
 .18سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  -2
سابق، ص.ص، المرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  -3

174،173. 
 .55سابق، صالمرجع ال، 2007ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة  -4
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 يستبعد تطبيقها 352-83من المقرر قانونا أن الإجراءات المنصوص عليها في المرسوم ''
أمام وجود سند رسمي مشهر للعقار بالمحافظة العقارية...، وعليه فإن رفض إشهار عقد الشهرة من 

يرمي إلى تطهير الوضعية العقارية  352-83طرف المحافظة العقارية كان مؤسسا، لأن المرسوم 
 ''.1التي لم تتم فيها بعد عمليات المسح العام للأراضي...للأملاك 

وهذا ما ورد صراحة في نص المادة الأولى من ، قار تابعا للأملاك الخاصةيجب أن يكون الع -جــ
نطاق تطبيق أحكام هذا المرسوم الأملاك الوطنية سواء ، وبالتالي يستبعد من 352-83المرسوم 

 .2العمومية أو الخاصة وكذا الأملاك الوقفية

تكون مستمرة غير ، بمعنى أن مستوفية لجميع عناصرهاو يجب أن تكون الحيازة صحيحة  -د
 .منقطعة ولا متنازع عليها وعلانية وليست مشوبة بلبس طبقا لأحكام القانون المدني

فلا يكفي أن تكون الحيازة هادئة علنية ، يجب أن تمارس الحيازة للمدة التي قررها القانون -ه
( سنة بدون 15تستمر مدة خمسة عشر )من القانون المدني أن  827بل يجب وفقا للمادة  ،ومستمرة

الذي يتضمن الإعتراف بالملكية على إنقطاع، حتى يتمكن الحائز من المطالبة بتحرير محرر الشهرة 
 ، وهو ما أكده القضاء:3أساس التقادم المكسب دون اللجوء إلى القضاء

دون أن أو عقارا من المقرر قانونا أن من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان  ''
يكون مالكا أو خاصا به، صار له ذلك ملكا إذا إستمرت حيازته له مدة خمسة عشرة سنة بدون 

 .''4إنقطاع

 

                                                             

، القضاء العقاري، المرجع عمر حمدي باشا ،، غير منشور08/03/1998المؤرخ في  ،127947قرار رقم ال - 1
 .403،402السابق، ص.ص، 

 .27،24سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  -2
سابق، ص.ص، المرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  -3

181،180. 
عمر حمدي ، 30/09/1989، المؤرخ في 180876القرار رقم ، 33، ص02، العدد 1998المجلة القضائية،  -4

 .401سابق، صالمرجع الباشا، القضاء العقاري، 
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 إجراءات إعداد عقد الشهرة -2

لإعداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف إن الموثق هو الشخص الوحيد المؤهل قانونا 
، ويجب على المعني بتقديم طلب 2إعداده أو رفض ذلكفي قبول إذ يتمتع بالحرية التامة  1بالملكية

إما بنفسه أو عن طريق وكيله الخاص أو ممثله  3تحرير عقد الشهرة أمام الموثق المختص إقليميا
، على أن يقدم الطالب كل المعلومات اللازمة عن طبيعة العقار 4لناقص الأهليةالشرعي بالنسبة 

م والتكاليف المترتبة عليها مع تعيين ذوي الحقوق وموقعه ومشتملاته ومساحته وكذا الرسو 
، كما يشتمل طلب تحرير عقد الشهرة كذلك على حضور الضابط العمومي والشهادات والمستفيذين

يمارس على المكتوبة، ومخطط ملكية يعده أشخاص معتمدون وكذا تصريح بالشرف على أن المعني 
 .5العقار حيازة تنطبق وأحكام القانون المدني

لوثائق المقدمة له وتقدير عندما يستلم الموثق ملف طلب عقد الشهرة فإنه يقوم بفحص ا
للملكية، فإن إتضح له إستيفاء الملف للشروط  كما أنه يتأكد من مدة التقادم والطبيعة القانونية قيمتها

عبي البلدي القانونية المطلوبة يقوم بإجراءات التحقيق والتحري من خلال طلب رأي رئيس المجلس الش
بنشر طلب إعداد عقد  ة القانونية للعقار. بعد ذلك يقوم الموثقللتأكد من الطبيعومديرية أملاك الدولة 

على نفقة الأطراف المعنية،  الشهرة عن طريق اللصق في مقر البلدية والصحافة الوطنية والجهوية
طراف إلى الجهة القضائية كما يقوم بتلقي الإعتراضات على طلب إعداد عقد الشهرة وتوجيه الأ

الذي يسن إجراء إثبات التقادم  352-83من المرسوم  08المختصة بحل النزاع إعمالا لنص المادة 
 .6 المكسب وا عداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكية

                                                             

 .31،30سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  -1
المصلحة حتى يتمكن  إذا رفض الموثق تحرير عقد الشهرة يتعين عليه تعليل رفضه وتقديم تبرير مكتوب لصاحب -2

 هذا الأخير من إستعمال حقه في اللجوء إلى القضاء للمطالبة بإلزامه بتحرير عقد شهرة إذا كان صاحب حق.
نص القانون في مجال إعداد عقد الشهرة على ضرورة توجه المعني أمام الموثق المختص إقليمبا بالرغم من أن  -3

ادة الثانية منه على أن إختصاص مكتب التوثيق يمتد إلى كامل التراب قانون التوثيق الجديد قد نص صراحة في الم
الوطني، وذلك نظرا لخصوصية الإجراءات التي يتطلبها إعداد عقد الشهرة خاصة ما تعلق منها بإعتراضات صاحب 

يازة، عمر حمدي باشا، محررات شهر الح المصلحة التي عادة ما تصدر من الأشخاص القاطنين بمحل وجود العقار.
 .50سابق، صالمرجع ال
 .103سابق، صالمرجع العبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية،  -4

5- Nadir Biout, L’acte de la notoriété à travers la jurisprudence, op.cit, p.p, 13,14. 

 .38،34سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  -6
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على طلب إعداد عقد الشهرة خلال الآجال القانونية المحددة بأربعة  في حالة عدم الإعتراض
وتسجيله لدى مصلحة التسجيل والطابع  1أشهر من تاريخ النشر، يقوم الموثق بتحرير عقد الشهرة

إذ لا يمكن للمعني بعقد الشهرة التابع لها مكتبه إقليميا وكذا شهره أمام المحافظة العقارية المختصة، 
، وهو ما يستشف من خلال 2لملكية على أساس التقادم المكسب ما لم يتم شهر عقدهالإدعاء با

 الأحكام القضائية:

لرئيس البلدية أربعة أشهر  352-83من المرسوم  07و 06''من المقرر قانونا بالمادتين 
الملكية للرد عن الإشعار الموجه له من قبل الموثق، ويعتبر عدم القيام بذلك موافقة على تحرير عقد 

 ''.3بصفة رسمية...

... إعتبر القضاة بأنه لا يجوز للمدعي في الطعن بالنقض الإعتراض على إعداد عقد ''
الشهرة بعد إنقضاء أجل الأربعة أشهر، فيحين أن هذا الأجل ممنوح للموثق قصد إعداد عقد الشهرة 

نقض في رفع دعواه أن يعتمد عليه في حساب آجال سقوط حق المدعي في الطعن بالولا يمكن 
، وأنه بالنتيجة لما سبق وعلاوة على أن القضاة الرامية إلى إبطال عقد الشهرة المحرر إضرارا بحقوقه

من  1مكرر 324لم يعطوا لقرارهم أساسا قانونيا، فإنهم خرقوا القانون ولاسيما مقتضيات المادة 
ستوجب النقض لإنعدام الأساس ، وبالتالي فإن قرارهم ي352-83القانون المدني والمرسوم رقم 

  ''.4القانوني ومخالفة القانون

والجدير بالذكر في الأخير أن عقد الشهرة قد شهد العديد من التجاوزات من قبل بعض 
، فتم التحايل على سند للملكية منالذين قاموا بتحرير عقود دون التأكد من خلو العقار الموثقين 

أملاك الغائبين وتسوية عمليات غير شرعية بهدف إستبعاد بعض الورثة والإستيلاء على الملكية 
م القضاء. لهذه الأسباب أصدر المشرع القانون العديد من النزاعات أماالخاصة والعامة، وهو ما أثار 

                                                             

إن تحرير عقد الشهرة من قبل الموثق لا يخضع لنفس الإجراءات والشكليات التي تخضع لها العقود التوثيقية  -1
يقوم الموثق مثلا بإعادة تلاوة العقد الأخرى المنصبة على العقارات كالبيع والهبة ...، بإعتباره عقدا تصريحيا، فلا 

على الطالب كما أنه غير ملزم بذكر أصل الملكية، لأن الأصل أن هذه الملكية ليس لها أصل، فيعتبر عقد الشهرة 
مرجع العمر حمدي باشا، محررات شهر الحيازة،  بمثابة أول إجراء وبالتالي فقد تم إعفاءه من قاعدة الشهر المسبق.

 .61سابق، صال
 .63،61، ص.ص، مرجعنفس العمر حمدي باشا،  -2

عمر حمدي ، 24/09/1990، المؤرخ في 71952القرار رقم ، 35، ص02،، العدد 1992المجلة القضائية،  - 3
 .404،403.ص، سابق، صالمرجع الالقضاء العقاري،  باشا،
، المؤرخ في 258062القرار رقم ، 286، ص03، عدد خاص، الجزء 2010مجلة الإجتهاد القضائي،  - 4
 .642جمال سايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري، الجزء الثاني، ص، 17/12/2003
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الملكية وتسليم سندات المتضمن تأسيس إجراءات معاينة حق  27/02/2007ؤرخ في الم 07-02
 ، من أجل القضاء على هذه الفوضى.1الملكية عن طريق التحقيق العقاري

  ثالثا: التحقيق العقاري

ومحدودية  2نظرا لبطىء عملية مسح الأراضي والنقائص والتناقضات العملية لعقد الشهرة
، وكذا عدم تطابق الوضعية الفعلية للعقارات مع الوضعية القانونية، قام 3العمل بشهادة الحيازة

المتضمن تأسيس إجراء  27/02/2007المؤرخ في  02-07المشرع الجزائري بإصدار القانون 
، سعيا منه لمحاولة لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري

والترقيم  الأراضي العام سحإجراءات عملية م وتمهيد وتسهيل 4الخاصةتطهير الملكية العقارية 
ولتسوية إذن فقد جاء هذا النص لسد الثغرات والنقائص التي شهدتها المنظومة العقارية  .العقاري

 .5الوضعية القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة

 19/05/2008المؤرخ في  147-08وقد عرفته المادة العاشرة من المرسوم التنفيذي 
بغرض إثبات  قاري وتسليم سندات الملكية، بأنه البحث عن المعلوماتالمتعلق بعمليات التحقيق الع
والوثائق  والشهادات والتصريحاتالتحري الدقيق  ، يقوم على أساسحق أو توضيح وضعية ما

مواجهة الكافة ويمكن  وجمعها ودراستها لينتهي بتحرير سند ملكية عقارية يعتد به فيالضرورية 
  .6بصفة تامة صاحبه من جميع حقوقه على الملكية

                                                             

من القضايا المرفوعة من طرف مصالح أملاك الدولة أمام المحكمة  %7خلال الخمس سنوات الأخيرة، حوالي  - 1
، المؤرخة 217الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، رقم  العليا ومجلس الدولة مرتبطة بعقود الشهرة.

 .04، ص25/12/2006في 
ات التي خلفها العمل بعقد الشهرة ، المتعلق بالتحقيق العقاري من أجل معالجة السلبي 02-07حيث جاء القانون  - 2

-83منه تقضي بعدم تطبيق أحكام المرسوم  19والجدير بالذكر أن هذا القانون جاء بحكم إنتقالي بموجب المادة 
المتعلق بالتقادم المكسب وا عداد عقد الشهرة إلا بالنسبة للملفات المودعة لدى الموثقين قبل نشر هذا القانون في  352

 مية.الجريدة الرس
 .239سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 3
رحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة، مجلة المفكر، العدد التاسع، ماي  - 4

 .103، ص2013
، مجلة الراشدية، 02-07ي كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقانون محمد أمين مزيان، التحقيق العقار  - 5

 .106، ص2008العدد الأول، فيفري 
 .126،125سابق، ص.ص، المرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  - 6
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بفتح تحقيق عقاري أمام  يتم بناء على طلب من الحائزإجراء إختياري  1فالتحقيق العقاري
مسؤول مصالح الحفظ العقاري المختص إقليميا من أجل المعاينة المادية والقانونية للأملاك العقارية 

العقارات التي لم تشملها عملية المسح بعد والتي  يم سند ملكية، وذلك فيما يخصمحل الحيازة وتسل
لتي لم تعد تعكس وا 01/03/19612ملكية قبل تاريخ ليس لها سند أو التي حرر بشأنها سند 

 .3الوضعية العقارية الحالية

فإنه يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي  02-07من القانون  04حسب ما جاء في المادة 
في مفهوم يمارس حيازة على عقار سواء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص آخر، أو يحوز سند ملكية 

ا بذلك، إذا ما توافرت من نفس القانون أن يبادر بطلب فتح تحقيق عقاري وتسليمه سند 02المادة 
تبع الإجراءات المنصوص عليها قانونا.فيه الشرو   ط التالية وا 

 شروط تطبيق معاينة الملكية العقارية الخاصة عن طريق تحقيق عقاري -1

 وتتمثل فيما يلي:

يعتبر من البديهي أن يتم تأسيس هذا ، حيث يجب أن يكون العقار واقعا في بلدية غير ممسوحة -أ
عملية المسح بعد، على أساس أن العقارات الموجودة في الإجراء على العقارات التي لم تشملها 

طات المختصة، وأنها لا تحتاج إلى تحقيق عقاري كونها طهرت من طرف السل الأراضي الممسوحة
 .4تحتوي على دفاتر عقارية مثبتة للملكية العقارية بصفة قانونية

                                                             

ات التي إعتمدها القانون المؤرخ يشبه تلك الإجراء 02-07الجدير بالذكر أن هذا الإجراء الذي جاء به القانون  - 1
أو ما يعرف بقانون "فارنيي"، أثناء إستحداث  28/04/1887المعدل والمتمم بالقانون المؤرخ في  26/07/1873في 

لجان التحقيق الميدانية لحصر أراضي الأهالي بدون سند في الفترة الإستعماريةن أو بمناسبة عمليات إثبات حق 
ية الخاصة للملاك والحائزين الذين ليست لهم سندات ملكية مكتوبة أثناء تطبيق تدابير الأمر الملكية العقارية الفلاح

 الثورة الزراعية. قانون المتضمن 71-73
المتضمن  21/10/1959المؤرخ في  1190-59تاريخ بداية سريان المرسوم  1961يعتبر تاريخ الفاتح مارس  - 2

. حيث يبدو أن المشرع 18/01/1961المؤرخ في  53-61إصلاح نظام الحفظ العقاري السابق، بموجب المرسوم 
يهدف لمحاولة معالجة نظام الشهر من خلال توسيع نطاق تطبيق هذا القانون للعقود المبرمة قبل هذا التاريخ 

الإختياري المعمول به خلال الفترة الإستعمارية، والذي عرف نقائص معتبرة في تحديد الأملاك الوطنية التي تم شهرها 
 بمحافظة الرهون العقارية وعدم وضوح ودقة مخططات المسح الجزئية والوثائق الأصلية التي سلمت للمالكين. 

سابق، ص.ص، المرجع اليز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة، محمودي عبد العز  - 3
242،241. 

 .106سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  -4
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من القانون  03وهو ما يستفاد من نص المادة ، يجب أن يكون العقار تابعا للأملاك الخاصة -ب
سابقا  1أراضي العرشوالتي نصت صراحة على إستبعاد الأملاك العقارية الوطنية بما فيها   07-02

 والأملاك الوقفية.

وهو ما نصت عليه  ،01/03/1961أن يكون العقار بلا سند أو له سند ملكية محرر قبل  -جــ
بنصها على أن هذا الإجراء لا يخص إلا العقارات التي لا  02-07من القانون  02/2صراحة المادة 

، كما تشمل عملية التحقيق العقاري تلك الأملاك 2رسمية مشهرة ات ملكيةيحوز أصحابها سند
عند يوم  ولكنها فقدت طابعها الحيني 1961قبل الفاتح مارس  العقارية التي لها سندات ملكية مؤرخة

، ونذكر من بين هذه السندات تلك المحررة إثر التحقيقات الكلية التي 3قيق العقاريطلب فتح التح
وكذا عقود  ،جاء بها قانون فارنيي وتلك المتعلقة بحقوق الملكية العقارية المشهرة بمكاتب الرهون

معاملات عقارية بين الجزائريين والقرارات المتعلقة بالتصرفات الواردة  القضاة الشرعيين المتضمنة
 .4على حق الملكية العقارية الصادرة عن إحدى الهيئات القضائية

بأي شيء جديد فيما يتعلق بمفهوم  02-07إذ لم يأت القانون ، أن تكون الحيازة صحيحة -د
لاسيما المواد من  ،5قانوني في تحديد ذلكالحيازة وشروطها حيث يظل القانون المدني المرجع ال

، التي تراعي ضرورة توافر الركن المادي والمعنوي في الحيازة وأن تكون هذه منه 834إلى  808
 .كل لبس أو عيبالأخيرة هادئة وعلنية ومستمرة وغير منقطعة، خالية من 

من  14، فحسب ما جاءت به المادة رورة إستكمال المدة القانونية للحيازة المحددة قانوناض -ه
الحيازة الصحيحة التي تؤدي إلى إكتساب العقار أو الحق العيني العقاري فإن  02-07القانون 

                                                             

عروش على سبيل الإنتفاع أراضي العرش هي تلك الأراضي التي منحت من قبل الدايات الأتراك للقبائل وال -1
الجماعي وطبق عليها أحكام العرف آنذاك وليس أحكام الشريعة الإسلامية، وكان يمنح للقبائل حق الإنتفاع وخدمة 

ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات  أراضي العرش ولكن حضر عليهم التصرف فيها بالإيجار أو الرهن.
 .187ص سابق،المرجع ال، 2007العقارية، طبعة 

سابق، المرجع ال، 02-07محمد أمين مزيان، التحقيق العقاري كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقانون  -2
 .111ص
 .32، ص2007تقنيات التحقيق العقاري، وزارة المالية، المديرية العامة للأملاك الوطنية، سبتمبر  -3
سابق، ص.ص، المرجع العماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  رحايمية -4

107،106. 
 .138سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  -5
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سنة في  15أو ، 1سنوات في حالة توافر حسن النية والسند الصحيح 10بالتقادم المكسب بمرور 
 .2حالة التقادم الطويل

 العقاريإجراءات سير عملية التحقيق  -2

 إن الحصول على سند ملكية في إطار قانون التحقيق العقاري مسألة جوازية تمكن كل حائز 
ما بعدها من القانون المدني، بطلب فتح تحقيق عقاري أمام مدير الحفظ و  823بمفهوم المادة 

من  06، وتتم معاينة الملكية العقارية وفقا لما جاءت به المادة العقاري الولائي المختص إقليميا
، وهو ما سنوضحه 3والمرسوم التنفيذي له إما بموجب إجراءات فردية أو جماعية 02-07قانون ال

 فيما يلي:

حيث يمكن لكل شخص المطالبة بفتح تحقيق عقاري بصفة  التحقيق العقاري الفردي، -أ
، ويجب أن يتضمن من خلال تقديم طلب إلى مسؤول الحفظ العقاري المختص 4فردية وفي أي وقت

سم الأب ومكان وتاريخ الميلاد، والجنسية والمهنة وعنوان صاحب الطلب،هذا الطلب   الإسم واللقب وا 
كل  بالإضافة إلى الصفة التي يتصرف بها صاحب الطلب، أي إما حائزا أو مالكا فرديا أو بالشيوع،

كما يجب أن  رتفاقات الإيجابية والسلبية التي تثقل العقار محل التحقيق والمستفيدين منها.الأعباء والإ
يرفق الملف بمخطط طوبوغرافي للعقار تلحق به بطاقة وصفية يعدهما مهندس خبير عقاري على 

 .5نفقة صاحب الطلب، وكل وثيقة من شأنها أن تسمح لصاحب الطلب إثبات حقه على العقار

 م الطلب يتم فتح سجل خاص مرقم ومختوم من طرف مدير الحفظ العقاري الولائيعند إستلا
فتح تحقيق  بعدها مدير الحفظ العقاري يقررتدرج فيه جميع الطلبات حسب ترتيب إيداعها الزمني، و 

يقوم بإرساله إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي و  عن طريق مقرر يعين فيه محقق عقاري 6عقاري

                                                             

يصدر عن شخص لا فقرة أخيرة من القانون المدني السند الصحيح بأنه ذلك التصرف الذي  828عرفت المادة  - 1
 يكون مالكا للشيء أو صاحبا للحق المراد كسبه بالتقادم ويجب إشهاره.

 .261سابق، صالمرجع المحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 2
 .139سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة،  - 3
 على أنه: "يتم فتح تحقيق عقاري بصفة فردية في أي وقت ..." 02-07من القانون  06صت المادة ن - 4
عبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملكية، مجلة المنتدى القانوني، العدد  - 5

 .308،307، ص.ص، 2009السادس، أفريل 
 .37سابق، صالمرجع ال ،المالية، المديرية العامة للأملاك الوطنيةتقنيات التحقيق العقاري، وزارة  - 6
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 يوما قبل إنتقال المحقق العقاري إلى عين المكان 15لإلصاقه في مقر البلدية المختصة إقليميا لمدة 
 .1من أجل معاينة العقار بحضور صاحب الطلب

البحث عن المالكين أو الحائزين للعقار يباشر المحقق العقاري مهامه بالإنتقال للمعاينة و 
ويقوم  ،2من قانون التحقيق العقاري 10بقا لأحكام المادة ط وجمع جميع المعلومات التي تفيد التحقيق

التي توصل إليها  حرير محضر مؤقت يدون فيه كل النتائجتقوم بثم ي ،بجرد كل ذلك في محضر
صق لمدة للبانشر هذا المحضر يوما من تاريخ إنتقاله إلى محل العقار، ويتم  15وذلك في حدود 

بداء  30 يوما في مقر البلدية المتواجد فيها العقار محل التحقيق من أجل إطلاع الجمهور عليه وا 
  .3إعتراضاتهم

أو فوات المواعيد يتم تحرير محضر نهائي في حالة عدم تقديم إحتجاجات أو إعتراضات 
شهار وحفظ الوثائق فيه النتائج النهائية للتحقيق تدرج التي تمت أثناء التحقيق العقاري ، ويتم ترتيب وا 
حالة تقديم إحتجاجات أو إعتراضات يقوم المحقق ، أما في 1474-08لأحكام المرسوم التنفيذي  وفقا

لصلح يحرر محضر صلح بين الطرفين، أما بين المحتجين فإذا إنتهت با 5العقاري بعقد جلسة صلح
إذا فشلت عملية الصلح فإنه يقوم بتحرير محضر عدم الصلح ويسلمه للأطراف الذين يجوز لهم 

 .6خلال مدة شهرين التاليين لإستلام هذا المحضر رفع دعوى قضائية أمام الجهة القضائية المختصة

العقاري الفردي الذي يمكن المطالبة بفتحه  خلافا لإجراء التحقيق، التحقيق العقاري الجماعي -ب
أوجب المشرع عند طلب فتح تحقيق عقاري جماعي أن يكون هذا الأخير في إطار في أي وقت 

قانون المن  06/2طبقا لما جاءت به المادة  برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات المنفعة العامة

                                                             

 .109سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  - 1
سابق، المرجع ال، 02-07محمد أمين مزيان، التحقيق العقاري كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقانون  - 2
 .118ص
 .109سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  - 3
 .279سابق، صال مرجعالمحمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة،  - 4
الأكثر من تاريخ تقديم الإحتجاجات، وينتقل من جديد أيام على  08يحدد المحقق العقاري جلسة صلح خلال  - 5

 عند الإقتضاء إلى مكان تواجد العقار.
سابق، المرجع ال، 02-07محمد أمين مزيان، التحقيق العقاري كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقانون  - 6
 .123ص
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بعد  أو من رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص 2، ويتم ذلك بمقتضى قرار من الوالي07-021
ويحدد  ،الأخذ برأي كل من مسؤول الحفظ العقاري الولائي أو مسؤول البناء أو المصالح الفلاحية

كما يحدد المدة التي يقوم خلالها المعنيين الوالي في ذلك القرار المنطقة أو المناطق الإقليمية المعنية 
هذا ويتم نشر قرار الوالي  .1473-08من المرسوم  03ليها المادة بإيداع الملفات التي نصت ع

على مستوى مقر المديرية والبلدية  المتعلق بفتح تحقيق عقاري جماعي بشكل واسع من خلال لصقه
 والأوقاف والبناء والتعمير وكذا المصالح الفلاحية، ومسح الأراضي والولاية وأملاك الدولة والضرائب

 . 4لمدة شهر قبل بداية فترة إستلام الملفات وذلك

وتسوية وضعية  من جهة إلى تفادي عرقلة إنجاز هذه البرامجوتهدف هذه الإجراءات 
عة فالعقارات بالمناطق المعنية من أجل تحديد مالكيها أو تطبيق قواعد نزع الملكية من أجل المن

جراءات التحقيق العقاري الجماعي فهي نفسها ، أما 5من جهة أخرى العامة عند الإقتضاء طرق وا 
 .6المتبعة في التحقيق الفردي

 آثار عملية التحقيق العقاري -3

فإنه يترتب على إجراء  02-07قانون المن  17إلى  14 من حسب ما جاءت به المواد
إكتساب حق المعني أو طالب التحقيق في بمجرد ثبوت التحقيق العقاري إما تسليم سند للملكية 

مسؤول مصالح الحفظ العقاري بإصدار مقرر العقار محل الإجراء عن طريق التقادم المكسب، ويقوم 
رساله إلى المحافظ العق ثم يسلمه  7اري المختص إقليميا قصد شهرهالترقيم العقاري بإسم المعني وا 

                                                             

 .308سابق، صالمرجع الية، عبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملك - 1
يتم فتح التحقيق العقاري الجماعي بمقتضى قرار من الوالي بناء على إقتراح مشترك من مدير الحفظ العقاري  - 2

 ومدير المصالح الفلاحية أو مدير التعمير والبناء.
 .110سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  - 3
 .308سابق، صالمرجع العبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملكية،  - 4
 .150عمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص - 5
سابق، المرجع ال، 02-07نون محمد أمين مزيان، التحقيق العقاري كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقا - 6
 .121ص
يتعلق ، 19/05/2008المؤرخ في  147-08من المرسوم التنفيذي  20يشكل إجراء الإشهار حسب المادة  - 7

نقطة إنطلاق حق الملكية، إذ أنه لا يرتب آثاره إلا بعد عملية ة، قيق العقاري وتسليم سندات الملكيبعمليات التح
التي تتم بالتأشير على مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة، ويصبح بعدها بإمكان المعني الشهر في المحافظة العقارية 

 مالكا للعقار ويتصرف فيه متى وكيفما شاء في حدود ما أقره القانون.
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للملكية إذا لم يثبت كما أنه قد يترتب عن عملية التحقيق العقاري رفض تسليم سند  .1للمعني بالأمر
، وفي هذه الحالة يعد مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي حق الطالب على العقار محل التحقيق

مقررا مسببا يتضمن رفض الترقيم العقاري ويبلغه حسب الحالة سواء إلى المعني أو إلى الوالي خلال 
 .2إيداع طلب فتح التحقيق العقاريأجل ستة أشهر من تاريخ 

القول في الأخير أن الآليات القانونية التي جاء بها المشرع من أجل ضبط سندات يمكن 
ثباتهاالملكية و  التي آلت لتسوية الوضعية المعقدة  لم تكن كافيةلم تأت بالنتائج المرجوة منها، إذ ، ا 

ملية المسح اجزة عن مواجهة التأخر المعتبر لعإليها الملكية العقارية في الجزائر كما أنها كانت ع
أجل  سبل أخرى إلى جانبها منالعام للأراضي، وهو الأمر الذي دفع المشرع إلى إيجاد آليات و 

شأنها الحفاظ على الجانب العمراني وخلق عمران يلتزم  توجيه ومراقبة الأراضي العمرانية والتي من
 .بمقتضيات النصوص القانونية السارية

 البناء والتعميرالرقابة على عمليات المطلب الثاني: 

للرقابة من شأنها ضمان إحترام القواعد في مجال النشاط  إستراتيجيةتبنى المشرع الجزائري 
وكذا العمراني وهذا لوضع حد لظاهرة البناء غير الشرعي وتحقيق الإستعمال العقلاني للأراضي، 

اللاقانونية التي لا يمكن تسويتها أو تفادي النقائص الواردة في التشريعات السابقة تفاديا للوضعيات 
حزما يحدد قواعد شغل العقار والتوسع العمراني من حيث الإعتراف بها، وهذا بوضع تنظيم أكثر 

لا يمكننا و  .القواعد الموضوعية والإجراءات، وكذلك الجهات الإدارية المؤهلة بممارسة عمليات الرقابة
في الرخص والشهادات دون التطرق إلى مرجعية هذه  الحديث عن الرقابة القبلية المتمثلة خاصة

، وهو ما سنأتي على تفصيله فيما 3الأخيرة والمتمثلة في المخططات العمرانية على المستوى المحلي
 يلي:

 الفرع الأول: الرقابة عن طريق أدوات التعمير

يط حفاظا على الجانب الجمالي والحضاري للمدن وتوحيد الهندسة العمرانية مع المح
بجملة من الضوابط  والقوانين المنظمة له 29-90الإجتماعي والبيئي، جاء قانون التهيئة والتعمير 

                                                             

 .111سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 .309سابق، صالمرجع الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملكية، عبد ال - 2
؛ لعويجي عبد الله، الرقابة العمرانية القبلية 72سابق، صالمرجع الغربي إبراهيم، البناء الفوضوي في الجزائر،  - 3

 .359صسابق، المرجع الودورها في الحفاظ على البيئة والحد من البناء الفوضوي، 
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والميكانيزمات سعيا منه للحد من الإستغلال العشوائي والغير الشرعي للأراضي المعدة للبناء، ففرض 
 .1على عملية البناء والتوسع العمرانيأدوات التعمير من أجل فرض رقابة قبلية 

التي تحدد  ''أدوات التهيئة والتعمير''يتجسد التخطيط العمراني في الجزائر من خلال وعليه 
قوام الأراضي العمرانية من خلال إيجاد توازن بين مختلف وظائف الأراضي وأنماط البناء والأنشطة 

لتهيئة الأراضي ، إذن فإن أدوات التهيئة والتعمير عبارة عن آليات تحدد التوجهات الأساسية المتنوعة
كما تحدد الشروط التي تسمح بترشيد إستعمال المساحات، ووقاية  ،وتضبط توقعات التعمير وقواعده

كما تحدد كذلك شروط  ،المتعلقة بالعمرانالنشاطات الإجتماعية والإقتصادية ذات المنفعة العامة 
في المخطط التوجيهي  2التهيئة والتعمير. وتتمثل أدوات التهيئة والتعمير في التشريع المعمول به

ما سبقت دراسته من خلال وهو ، 3[P.O.Sمخطط شغل الأراضي ][ و P.D.A.Uللتهيئة والتعمير ]
 .4الفصل الأول

على أرض  29-90في تفعيل القانون بالرغم من الدور الهام الذي تلعبه أدوات التعمير 
قض على ظاهرة البناء غير الشرعي، نظرا لضعف يالواقع إلا أن الإعتماد على هذه المخططات لم 

تدخل السلطات المحلية في إعداد وتحضير هذه المخططات وغياب الدور الفعال للمصالح التقنية في 
السلطات المركزية في إعدادها إذ أوكلت هذه  وكذا إنعدام رقابةميدان التعمير على مستوى البلديات، 

. لذلك كان لزاما على المشرع إبتكار آليات أخرى لفرض الرقابة على إستغلال المهمة للبلديات
 .5الأراضي من خلال تنظيم الرخص والشهادات المتعلقة بإستغلال الأراضي العمرانية

 الفرع الثاني: الرقابة عن طريق رخص وشهادات التعمير

أوجد المشرع  وتجسيدها على أرض الواقعجل ضمان إحترام أدوات التهيئة والتعمير أ من
 أسلوب الرقابة القبلية المتمثل في الترخيص المسبق، والذي يعتبر أسلوبا وقائيا يمكن الإدارة من

، بالإضافة إلى مختلف حماية النظام العام العمرانيو  فرض رقابتها على الأنشطة العمرانية المختلفة

                                                             

 .107سابق، صالمرجع العمر حمدي باشا، حماية الملكية العقارية الخاصة،  - 1
 المعدل والمتمم هذه الأدوات. 29-90من قانون التهيئة والتعمير  10حددت المادة  - 2
؛ مجاجي منصور، أدوات 172سابق، صالمرجع الإسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، - 3
؛ قارة تركي إلهام، 7،6سابق، ص.ص، المرجع اللتهيئة والتعمير كوسيلة للتخطيط العمراني في التشريع الجزائري، ا

 .11،10سابق، ص.ص، المرجع الآليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير، 
 من هذه المذكرة. 71إلى  63من أنظر ما سبق تبيانه في الصفحة  - 4
سابق، المرجع اللتهيئة والتعمير كوسيلة للتخطيط العمراني في التشريع الجزائري، مجاجي منصور، أدوات ا - 5
 .107،106سابق، ص.ص، المرجع ال؛ آسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري، 19ص
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محدودية دورها وأهميتها بالمقارنة بالرخص بإعتبارها مجرد إجراء الشهادات العمرانية التي بالرغم من 
، وهو 1بإستثناء شهادة المطابقة التي هي وسيلة رقابة بعدية شكلي لا يمس بأصل الحق المعترف به

 ما سنفصله فيما يلي:

 أولا: رخص التعمير

ير قانون التهيئة والتعم هاتضمنمن أجل تنظيم عملية العمران عدة رخص تمنح الإدارة 
بكيفيات إعداد وتسليم  176-91رخصة البناء والتجزئة والهدم، وجاء المرسوم التنفيذي والمتمثلة في 

المؤرخ في  19-15من المرسوم التتنفيذي  94والذي تم إلغاءه بموجب المادة  ،كل منها
هو والغرض من هذه الرخص   لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها،، المحدد 25/01/20152

 التأطير القانوني للنشاط العمراني والحد من ظاهرة البناء غير الشرعي.

 رخصة البناء -1
تجسيدا  تعتبر رخصة البناء من أكثر الوسائل فعالية في تنظيم عمليات البناء بإعتبارها

جراءات ، 3للشروط التقنية والتنظيمية للبناء التي تتضمنها قواعد التعمير ونبين فيما يلي أحكام وا 
 إستصدار هذه الرخصة.

 مفهوم رخصة البناء -أ
بالرجوع إلى القوانين المنظمة للعمران نجد أن المشرع الجزائري لم يعط تعريفا دقيقا لرخصة 

، ويمكن تعريفها بأنها قرار إداري فردي يصدر عن السلطة الإدارية 5بل ترك هذه المهمة للفقه 4البناء
                                                             

قارة تركي ؛ 44صسابق، المرجع الحنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،  - 1
 .42سابق، صالمرجع الإلهام، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير، 

، 12/02/2015، المؤرخة في 07، ج.ر، عدد 25/01/2015المؤرخ في  19-15المرسوم التتنفيذي  - 2
 .04ص
 .45ص، سابق،المرجع السلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،  حنان بلمرابط، - 3
إن إستعمال مصطلح "الرخصة" قد تباين من تشريع لآخر، فإستعمل المشرع المصري مثلا في البداية لفظ  - 4

منذ البداية  "الرخصة" في القوانين القديمة، ثم إستعمل مؤخرا لفظ "الترخيص". أما المشرع الجزائري فقد إستعمل
 .11، صالسابق مصطلح "الرخصة". أنظر: عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، المرجع

، ثم للمرسوم الأمبريالي 1607[ لسنة Edit de Sullerظهرت رخصة البناء بداية بموجب محرر سولي ]
. غير أن هذه النصوص كان لها 19/02/1902الخاص بشوارع باريس، ثم قانون الصحة العامة لــ 26/03/1852لــ

 .15/06/1943مجال تطبيق ضيق، لكن سرعان ما توسع وأصبح عاما من خلال قانون 
J.Morand Deviller, Droit de l’urbanisme, Paris, Edition Esten, 1990, p174. 

 .310، ص2010، ديسمبر06دعفاف حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران، مجلة المفكر، العد - 5
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المختصة، تمنح بمقتضاه الحق بإقامة بناء جديد مهما كان إستعماله أو تعديل بناء قائم، قبل البدء 
قبل  . فرخصة البناء شرط ضروري مسبق1في أعمال البناء التي يجب أن تحترم قواعد التعمير

 .2الشروع في أعمال البناء، فهي بمثابة وسيلة رقابة قبلية على عملية البناء

وتتميز رخصة البناء بمجموعة من الخصائص أهمها أنها مرتبطة بملكية الأرض محل 
من قانون التهيئة والتعمير ويجب أن تكون هذه الملكية شرعية  50البناء، وهو ما أكدته المادة 

ن النظام العام، فالإدارة غير ملزمة بتسليم رخصة البناء لإرتباط ذلك بمدى وصحيحة، كما أنها م
توفر الشروط المتطلبة فيها من عدمه. كما أن رخصة البناء ذات طابع عام، أي أنها تفرض على 
جميع الأشخاص سواء طبيعية أو معنوية وعلى كل الإقليم الوطني وعلى كل أشغال البناء، إلا ما 

 .3ع صراحةإستثناه المشر 

ونظرا للدور الوقائي والرقابي الذي تلعبه رخصة البناء في مجال فرض إحترام القواعد 
القانونية والإجرائية ومواصفات إنجاز البنايات أو القيام بالأشغال، فإن أهميتها تظهر جليا كآلية 

اصة، فمن جهة للوقاية من البناء غير الشرعي من خلال تحقيق التوازن بين المصلحة العامة والخ
تمكن الفرد من تلبية إحتياجاته في مجال البناء والسكن، ومن جهة أخرى تسهر على ضمان إحترام 

 .4قواعد التهيئة والتعمير والمحافظة على مظهر عمراني متناسق وخالي من مظاهر البناء العشوائي

وما يجدر التنويه إليه أن رخصة البناء في إطار مسارها التشريعي مرت بعدة محطات 
تاريخية، حتى تتماشى مع الأوضاع والتحولات التي عرفتها البلاد، حيث قام المشرع الجزائري غداة 

 قوانين جزائرية، الإستقلال بمواصلة العمل بالتشريع الفرنسي في مجال رخصة البناء في إنتظار سن  
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة  67-75حين أصدر المشرع الأمر  1975وهو ما حدث سنة 

الذي يتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة  02-82الأرض لأجل البناء. وقام بإصدار القانون 
الذي يحدد إنتقاليا قواعد  01-85. ثم صدر الأمر 67-75الأراضي للبناء، الذي ألغى القانون 

                                                             

، المؤرخ في 19-15من المرسوم التنفيذي  41من قانون التهيئة والتعمير، والمادة  52راجع المادة  - 1
 عقود التعمير وتسليمها.، المحدد لكيفيات تحضير 25/01/2015
، 03المفكر، بسكرة، العددعزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، مجلة  - 2

 .12، ص2008فيفري
3- Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, Alger, Berti Edition, 2007, 

p190.   

عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبلية ودورها في الحفاظ على البيئة والحد من البناء الفوضوي، المرجع  - 4
 .363السابق، ص
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اضي قصد المحافظة عليها وحمايتها، غير أنه لم يتم العمل به طويلا نظرا للصعوبات التي شغل الأر 
المتعلق بالتهيئة العمرانية. وبعد ذلك قام المشرع بإصدار  03-87أثارها تطبيقه، فصدر قانون 

، 01-85والأمر  02-82المتعلق بالتهيئة والتعمير والذي ألغى كلا من القانون  29-90القانون 
 .051-04الذي عدل وتمم بالقانون و 

وأخيرا ونظرا لتفاقم ظاهرة البناء غير الشرعي والتشوه العمراني، ومحاولة من المشرع لتدارك 
-08هذا الوضع والحد من هذه البنايات وكذا وضع حد للمخاالفات العمرانية، قام بإصدار القانون 

تمام إنجازها، 15  المعدل والمتمم. الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 نطاق تطبيق رخصة البناء -ب

إن منح رخصة البناء يفرض على مجال معين، حيث يقصد بنطاق تطبيق رخصة البناء، 
 تحديد الأشخاص والأعمال المعنية بها، ويتمثل نطاق رخصة البناء فيما يلي: 

 الأعمال الخاضعة لرخصة البناء_1ب.

عمير أعمال البناء التي تكون موضوع ترخيص من قانون التهيئة والت 52حددت المادة 
إداري، وهي كل بناء جديد مهما كان إستعماله، وكل تمديد لبناية موجودة، وكل تغيير لبناء يمس 
الحيطان الضخمة منه أو الواجهات المفضية على المساحات العامة، بالإضافة لكل إنجاز لجدار 

ذه المادة أنها فرضت إلزامية رخصة البناء على صلب بقصد التدعيم أو التسييج. يستقرأ من نص ه
، وتتمثل الأعمال 2بعض الأعمال والأشغال، بينما أعفت بعضها من الحصول على هذه الرخصة

 الخاضعة لرخصة البناء فيما يلي:

لا يقصد بالإنشاء تشييد البناء فحسب، بل يمتد ذلك لكل التجهيزات  إنشاء المباني، -
تثبيت أو إتصال بالأرض أو إقامة شرفة...، حيث نكون أمام مبنى متى والمنشآت التي تستدعي 

توافرت مواد بناء متماسكة )حديد، جير، جبس أو كل هذا معا أو شيئا آخر(، ومتى تدخل الإنسان 

                                                             

عبد الله لعويجي، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الحاج  -1
 .80،79، ص.ص، 2012لخضر، باتنة، نوقشت سنة 

2- Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p191. 
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لإحداث هذا البناء الذي يجب أن يكون مستقرا وثابتا في الأرض، وسواء كان البناء معدا للسكن أو 
 .1لإستعمالات أخرى

، يقصد بهذه الأشغال تلك التي يكون الغرض منها توسيع البناء تمديد البنايات الموجودة -
من خلال زيادة مساحة أو حجم المباني أو إضافة طوابق أخرى، والهدف من فرض ترخيص على 

 .2هذه الأشغال هو ضمان إحترام هذه الأخيرة لقواعد العمران

ضخمة أو الواجهات الخارجية للمبنى، والتي تفضي ، وهو يشمل الحيطان التغيير البناء -
 إلى ساحات عمومية.

، يقصد من هذه الأشغال إقامة جدران سواء لتدعيم البناء إقامة جدار للتدعيم أو التسييج -
زالة ما به من خلل أو تسييج هذا الأخير، حيث تستلزم هذه الأشغال الترخيص المسبق.  وتقويته وا 

 .3رميم والصيانة لا تخضع لمثل هذا الترخيصوالملاحظ أن أعمال الت

 الأعمال المستثناة من رخصة البناء _2.ب

رخصة بناء مسبقة أمر إلزامي لكل من أراد إنجاز بناء أو القيام بأحد الأعمال  إن إستصدار
من قانون التهيئة والتعمير، وذلك في جميع مناطق التراب الوطني، غير أن  52المحددة في المادة 

جاءت بمجموعة من الأعمال المستبعدة من نطاق تطبيق  4من قانون التهيئة والتعمير 53المادة 
 ناء، إلا أن بعضها يبقى خاضعا للرقابة عن طريق التصريح بالأعمال.رخصة الب

وتتمثل الأعمال المستثناة من رخصة البناء في تلك التي تكون محلها بنايات تحتمي بسرية 
الدفاع الوطني ضمانا لسرية هذا القطاع وأمنه، غير أن هذا الإستثناء لم يهمش المصلحة العمرانية 

                                                             

، 09عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجلة الفكر البرلماني، الجزائر، العدد - 1
 .140،139، ص.ص، 2005جويلية 

 .18عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، المرجع السابق، ص - 2
Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p192. 

 .30،29ص.ص،  المرجع السابق،حامد الشريف، المشكلات العملية في جريمة البناء بدون ترخيص،  - 3
من قانون التهيئة والتعمير: "لا تخضع لرخصة البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع  53نصت المادة  - 4

توافقها مع الأحكام التشريعية والتنظيمية في مجال التعمير الوطني، والتي يجب أن يسهر صاحب المشروع على 
 والبناء"
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ع )وزارة الدفاع الوطني( بإحترام الأحكام التشريعية والتنظيمية في مجال حيث ألزم صاحب المشرو 
التعمير والبناء. ويتم هذا الإعفاء بموجب قرار مشترك بين وزير التجهيز والوزير أو الوزراء 

 .1المعنيين

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  19-15بالإضافة لذلك جاء المرسوم التنفيذي 
ع من نطاق هذا الإستثناء، حيث لا تعنى برخصة البناء الهياكل القاعدية التي تحتمي ليوس ،وتسليمها

بسرية الدفاع الوطني، وتشمل الهياكل القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المهام الرئيسية لوزارة 
جة الدفاع الوطني، كما تعفى بعض الهياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا إستراتيجيا من الدر 

 .2الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الهيئات أو المؤسسات

أما الأعمال المستثناة من الترخيص والخاضعة للتصريح، فتتمثل في الأعمال الواقعة في 
المناطق ذات الميزة الطبيعية أو التاريخية أو الثقافية أو نظرا لموقعها الجغرافي أو المناخي أو 

، بشرط إبلاغ رئيس المجلس الشعبي البلدي قبل البدء فيها بشهر على 3ليالجيولوجي أو الساح
الأقل. كما اُستثنيت كذلك من اللجوء للمهندس المعماري المشاريع قليلة الأهمية التي يحدد التنظيم 
مساحة أرضيتها وأوجه إستعماله، وأماكن توطينها عندما لا تكون موجودة في الأقاليم ذات الميزة 

 .4والثقافية البارزة الطبيعية

والجدير بالذكر أن المشرع قد قلص من الإستثناءات الواردة على إلزامية إستصدار رخصة 
على العديد من  02-82من القانون  03بناء مسبقة لإنجاز الأعمال، إذ كان ينص بموجب المادة 

 عامة العمرانية.الإستثناءات، وفي نظرنا فهذه خطوة إيجابية في سبيل ضمان تحقيق المصلحة ال

 

                                                             

حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، مذكرة ماجستير، جامعة قسنطينة،  - 1
 .54،53، ص.ص، 2013نوقشت سنة 

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي المادة الأولى من المرسوم التنفيذي  - 2
3- Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p193. 

، يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة 176-91من المرسوم التنفيذي  55/2المادة  - 4
المرسوم التنفيذي ، غير أن الجدير بالذكر أن الهدم، وتسليم ذلكالتقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة 

 لم يشر لمثل هذا التصريح. المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 15-19
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 إجراءات منح رخصة البناء -جــ

لحركة البناء والتعمير،  ةطوة أساسية لضمان الرقابة الفعالإن إتباع إجراءات رخصة البناء خ
فعلى المعني بالأمر تقديم الطلب والتحقيق فيه ثم إصدار قرار بشأن ذلك، وهو ما سنأتي على بيانه 

 فيما يلي:

 طلب رخصة البناء _1جـ.

رخصة البناء الصفة لتقديم هذا الطلب، إذ أن حق البناء مرتبط لابد أن يكون لمقدم طلب 
بملكية الأرض، غير أن المشرع لم يجعل هذا الطلب قاصرا على المالك فقط، حيث يمكن أن يقوم 
بتقديم طلب رخصة البناء كل من المالك أو موكله أو المستأجر لديه المرخص له قانونا أو الحائز 

من المرسوم  42. وهو ما جاءت به المادة 1و الهيئة أو المصلحة المخصصة لها الأرض أو البنايةأ
 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15التنفيذي 

وحتى يكون الطلب صحيحا لابد أن يحترم بعض القواعد الشكلية، إذ يجب أن يرفق 
من  43وكذا وثائق متعلقة بالهندسة المعمارية حددتها المادة  بمجموعة من الوثائق الإدارية والتقنية

يقدم صاحب حيث  .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي 
نسخة من عقد الملكية أو نسخة من شهادة الحيازة أو توكيلا طبقا لما جاءت به ته ثبات صفلإ الطلب

نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص قطعة الأرض أو أحكام القانون المدني، أو 
على سلم مناسب يسمح بتحديد  الموقع نذكر منها مخطط ة، أما الوثائق التقنية فهي عديد2البناية

رتفاعها، مخطط الكتلة، حدود القطعة ومساحتها وتوجهها ،موقع المشروع ، نوع طوابق البنايات وا 
رفق بالرسوم البيانية الترشيدية والتي تتضمن وسائل العمل وطريقة بناء ومذكرة ت التصاميم المختلفة

 .3الهياكل والأسقف ونوع المواد المستعملة وشرح مختصر لأجهزة التموين بالكهرباء والغاز والتدفئة
من  44وكذا المادة  من قانون التهيئة والتعمير 55فإنه وحسب المادة  لهذه الوثائقبالإضافة 

يشترط في كل مشروع  ،المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي 
 .4بناء أن يقوم بإعداده مهندس ومهندس معماري معتمدين

                                                             

 .13عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص - 1
المرسوم من  42/2، المادة 314في حماية البيئة والعمران، المرجع السابق، صعفاف حبة، دور رخصة البناء  - 2

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15التنفيذي 
 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  43و  42راجع المواد  - 3
جراءات الهدم في التشريع الجزائري، مجلة المفكر، العددرمزي حوحو، رخصة البناء  - 4 ، 2009، أفريل04وا 
 .223ص
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 السلطة المختصة بمنح رخصة البناء _2جـ.

خول القانون سلطة إصدار رخصة البناء لكل من رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي أو 
 الوزير المكلف بالتعمير، وذلك على حسب أهمية المشروع.

، حسب ما جاءت به إصدار رخصة البناء من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي -
، فإن  المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  49/5المادة 

 ء.ح رخصة البنان المختص الأصلي بمنرئيس المجلس الشعبي البلدي يكو 

، يختص الوالي بمنح رخصة البناء حسب نص إصدار رخصة البناء من طرف الوالي -
إذا تعلق الأمر بمشاريع التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات  19-15من المرسوم  49/5المادة 

 600وحدة سكنية ويقل عن  200التي يفوق عدد سكناتها منفعة محلية، مشاريع السكنات الجماعية 
 وحدة سكنية.

يختص الوزير  لنفس المادة، طبقا إصدار رخصة البناء من طرف الوزير المكلف بالتعمير -
 التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعةالمكلف بالعمران بتسليم رخصة البناء الخاصة بمشاريع 

وحدة سكنية، الأشغال  600 يفوق عدد سكناتهايساوي أو مشاريع السكنات الجماعية التي وطنية، 
والبنايات المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية ومؤسساتها العمومية وأصحاب 

 والموزعة والمخزنة للطاقة.الإمتياز، وكذا المنشآت المنتجة والناقلة 

يداعه في   (08ثمانية )إذن للحصول على رخصة بناء، على المعني تكوين ملف الطلب وا 
، ويسجل تاريخ إيداع 1لى رئيس المجلس الشعبي البلدي الكائن بها قطعة الأرض محل البناءنسخ إ

بعد أن يتم التحقيق في الوثائق  في نفس اليوم الطلب بوصل يسلمه رئيس المجلس الشعبي البلدي
[ أو المخطط P.O.Sالضرورية ومدى مطابقتها للنصوص القانونية ومطابقة مخطط شغل الأراضي ]

 .2[P.D.A.Uالتوجيهي للتهيئة والتعمير]

 التحقيق في طلب رخصة البناء _3ـ.ج

إن أهم ما يتناوله التحقيق هو التأكد من مدى مطابقة مشاريع البناء مع أدوات التهيئة 
والتعمير، من حيث موقع البناية ونوعها ومحل إنشاءها وخدماتها وحجمها ومظهرها العام وتناسقها 

                                                             

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  45راجع المادة  - 1
2

- Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p197. 
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ني، وكذلك التجهيزات العمومية والخاصة الموجودة أو المبرمجة. كما يشمل مع المحيط العمرا
التحقيق مدى إحترام مشروع البناء للأحكام التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالأمن والنظافة والفن 

 .1الجمالي

ية وبإعتبار التحقيق عملية تقنية أكثر منها قانونية، فقد أسند القانون هذه المهمة لهيئة إدار 
تقنية غير الجهة الإدارية المختصة بإصدار القرار، وتتمثل في المصلحة المكلفة بالتعمير على 

، حيث يقوم 2مستوى الولاية والتي تقوم بإسم السلطة المختصة بتحضير ودراسة طلب رخصة البناء
على  رئيس المجلس الشعبي البلدي بإرسال نسخة من الملف إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير

 .3( أيام الموالية لإيداعه08مستوى الولاية خلال )

وحتى تتمكن المصلحة المختصة من التحقيق وجمع المعلومات الكافية للتأكد من تماشي 
إستشارة  19-15أعمال البناء موضوع الطلب مع أدوات التهيئة والتعمير، أوجب عليها المرسوم 

منه، والمتمثلة في مصالح الحماية المدنية في  47/3التي حددتها المادة  4بعض المصالح العمومبة
حالة تشييد بنايات ذات إستعمال صناعي أو تجاري وجميع البنايات التي تستعمل لإستقبال 
الجمهور، وكذلك تشييد بنايات سكنية هامة من شأنها أن تطرح تبعات خاصة لاسيما ما تعلق 

بالأماكن والآثار التاريخية والسياحية، وكذا  بمكافحة الحرائق. بالإضافة إلى المصالح المختصة
. وعند الإقتضاء يمكن إضافة آراء الجمعيات 5مصالح الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاية

 المعنية بالمشروع كالمباني الثقافية أو الرياضية أو الدينية.

 من تاريخ استلام طلب الرأي ابتداءا أيام( 08)ثمانية  والشخصيات أجل حولهذه المصال
، وفي حال سكوتها ومرور هذا الأجل اواحد اشهر  176-91بعدما كان في ظل المرسوم لإبداء رأيها 

 .6اعُتبر سكوتها رأيا بالموافقة، وينبغي عليها إعادة الملف المرفق بطلب الإستشارة

                                                             

 .17إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صعزري الزين،  - 1
 .145محمد الصغير بعلي، رخصة البناء في القانون الجزائري، المرجع السابق، ص - 2
 .68حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، المرجع السابق،  - 3
صالح العمومية خلال التحقيق في رخصة البناء هو إجراء إلزامي يجب على الإدارة إحترامه، إن إستشارة الم - 4

-15من المرسوم  49فالإدارة ملزمة بإستشارة هذه المصالح والإلتزام برأيها، وهو ما يمكن إستقراءه من نص المادة 
القانون الجزائري، المرجع السابق،  ، التي جاء فيها: "الرأي المطابق". محمد الصغير بعلي، رخصة البناء في19
 .146ص
 .157،156عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص.ص،  - 5
 .09إقلولي ولد رابح صافية، رخصة البناء آلية لحماية البيئة في القانون الجزائري، المرجع السابق، ص - 6
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همية لأ وتبعا بحسب الجهة المختصة بمنح الرخصة ونشير إلى أن ميعاد التحقيق يختلف
قام بإنشاء ''الشباك الوحيد للبلدية'' بموجب المادة  19-15والملاحظ أن المرسوم التنفيذي  المشروع ،

من نفس المرسوم تشكيلته  58يقوم بدراسة طلب رخصة البناء والذي حددت المادة منه، والذي  48
فإنه يرسل لشعبي البلدي حيث إذا كان إصدار الرخصة من إختصاص رئيس المجلس ا وكيفية سيره.

من خلال ممثليها في الشباك الوحيد في  47المصالح المستشارة المذكورة في المادة ملف الطلب إلى 
، ويجب أن يفصل الشباك الوحيد للبلدية في طلبات رخص ( أيام من إيداع الطلب08أجل ثمانية )

 .1( يوما من إيداع الملف15البناء في أجل )

الوزير المكلف بالتعمير فإنه أما إذا كان إصدار رخصة البناء من إختصاص الوالي أو 
( 07برأي مصالح التعمير التابعة للبلدية في )رسل رئيس المجلس الشعبي البلدي ملف الطلب مرفقا ي

يخ ( أيام الموالية لتار 08)نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران قصد إبداء رأي مطابق في أجل 
رسال نسخة من الملف  إلى إيداع الطلب، حيث يتم تحضير الملف من طرف الشباك الوحيد للولاية وا 

المصالح المستشارة من خلال ممثليها في هذا الشباك، على أن يفصل هذا الأخير في الطلبات في 
 .2من تاريخ إيداع الطلب( يوما 15أجل )

 البث في طلب رخصة البناء -د

رخصة البناء والتحقيق فيه، تقوم الجهة المختصة بالبث في هذا الطلب، بعد دراسة ملف 
 ويكون قرارها إما بالموافقة أو الرفض أو تأجيل البث أو السكوت.

 الموافقة على منح رخصة البناء_1د.
إذا كان الطلب مستوفيا لجميع الشروط التشريعية والتنظيمية المنصوص عليها في قانون 

وتبليغه في حدود  3ة المختصة تصدر قرارها بالموافقة على منح رخصة البناءالتعمير، فإن السلط
عندما  ( أشهر03ينص على مدة ) 176-91بعدما كان المرسوم  4من إيداع الطلب ( يوما20)

( أشهر في 4)و ثلا للبلدية مختصا بإصدار الرخصةيكون رئيس المجلس الشعبي البلدي بصفته مم
 .6ولا يكون قرار الإدارة المانح لرخصة البناء بدون شروط أو قيود مسببا، 5جميع الحالات الأخرى

                                                             

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  48المادة  - 1
 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  49المادة  - 2
 .19عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص - 3
 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 19-15المرسوم التنفيذي من  51المادة  - 4
 .10إقلولي ولد رابح صافية، رخصة البناء آلية لحماية البيئة في القانون الجزائري، المرجع السابق، ص - 5

6-  J.Morand Deviller, Droit de l’urbanisme, op.cit, p188. 
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أن يكون ملف الطلب موضوع إستكمال وثائق أو معلومات ينبغي على غير أنه يمكن 
 .1تاريخ التبليغ( يوما إبتداء من 20صاحب الطلب إستكمالها في نفس الأجل  أي )

أن رخصة البناء ليست قرارا شخصيا بل موضوعيا، فهي لا تمنح على  والجدير باالذكر
نما على أساس قواعد وشروط موضوعية حددها القانون، لذلك فإنه  أساس صفة الشخص المعني وا 
يمكن نقل هذه الرخصة لشخص آخر بعد قبول الإدارة بذلك، مثلا في حالة إنتقال ملكية الأرض 

 .2محل البناء

نويه إلى أن صلاحية رخصة البناء محددة في القرار الذي يمنحها وذلك وأخيرا ينبغي الت
يصبح طلب تقديم طلب جديد لرخصة البناء نوعية المشروع، وبعد إنتهاء هذه المدة حجم و حسب 

يجوز ، وذلك بعدما كان 19-15من المرسوم  57/2 لكل شروع أو إستئناف للأشغال، حسب المادة
عدم إتمام الأشغال دون الحاجة لإجراء دراسة جديدة، إذا لم تتطور  للمعني طلب التجديد في حالة

إجراءات التهيئة والتعمير ونصت على خلاف ذلك. والملاحظ أن مدة صلاحية رخصة البناء كانت 
. غير أن المادة 023-82ثم أصبحت ثلاثة سنوات في قانون  67-75محددة بسنتين في القانون 

تمام إنجازها، جاء بحكم جديد يتمثل الذي  15-08من القانون  06/2 يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
في أن رخصة البناء تصبح غير صالحة إذا لم يشرع في أعمال البناء في أجل سنة إبتداء من تاريخ 

أن رخصة البناء تعد ملغاة إذا لم يستكمل  19-15من المرسوم  57/1، كما أضافت المادة 4تسليمها
 لمحدد في القرار المتضمن رخصة البناء.البناء في الأجل ا

 تأجيل البث في رخصة البناء _2د.

، فإنه يمكن 19-15من المرسوم  53من قانون التهيئة والتعمير والمادة  64حسب المادة 
لى أن يكون هذا القرار للإدارة تأجيل البث في طلب رخصة البناء لمدة لا تتجاوز سنة واحدة، ع

إتمام دراسات في طور إنجاز المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  يكون أساس هذا التأجيل و  معللا.
وهو ، 5على أن يصدر قرار تأجيل الفصل خلال الأجل المحدد للتحضيرأو مخطط شغل الأراضي، 

                                                             

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15المرسوم التنفيذي من  51/2المادة  - 1
2- Patrick Gérard, Pratique du droit de l’urbanisme, Paris, Edition Eyrolles, 5

eme
 edition, 

2007, p139. 

 .375صليلى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، المرجع السابق،  - 3
 .41عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص - 4
شيخ سناء وشيخ نسيمة، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، ؛ 19-15من المرسوم  53أنظر: المادة  - 5

 .137، ص2013جوان، مستغانم، 01مجلة القانون العقاري والبيئة، العدد
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والذي قضت فيه: "من  10/02/1990ما ذهبت إليه المحكمة العليا بالقرار الصادر عنها في 
نا أن للإدارة الحق في تأجيل البث في طلب رخصة البناء لمدة لا تزيد عن سنة ومن تم المقرر قانو 

 .1فإن القرار الإداري المخالف لهذا المبدأ يعد مشوبا بعيب الخطأ في تطبيق القانون"

 رفض منح رخصة البناء _3د.

بعد دراسة الطلب والتحقيق فيه قد يكون رد السلطة المختصة برفض منح رخصة البناء، 
 حيث يتخذ هذا الرفض صورتين، إما يكون إلزاميا أو جوازيا يتوقف على السلطة التقديرية للإدارة.

 52/2: نصت المادة بناء على السلطة التقديرية للإدارةالحالة الأولى: رفض رخصة البناء 
مخالفة مشروع  حالة في تسليم رخصة البناءأنه يمكن رفض على  19-15سوم التنفيذي من المر 
مخطط شغل الأراضي أو لوثيقة تحل محله أو مخالفة مشروع البناء لرخصة توجيهات البناء ل

التجزئة، وكذا في حالة عدم مطابقة مشروع البناء لتوجيهات مخطط التهيئة والتعمير وللقواعد العامة 
 . 2والتعمير للتهيئة

أنه لا  3و52/1حيث نصت المادة : بموجب القانونالحالة الثانية: رفض رخصة البناء
إذا لم يكن موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو في طور  يمكن الترخيص بالبناء

لا  . كماأو مخالفا لوثيقة تحل محل ذلك ،يه والذي تجاوز مرحلة التحقيق العموميالمصادقة عل
يمكن الترخيص بالبناء إذا كان مشيدا على أراضي مجزئة وكان مخالفا لأحكام رخصة التجزئة 

إضافة إلى أسباب أخرى أشار إليها المرسوم  والأحكام التي يتضمنها ملف الأراضي المجزئة، هذا
بلاغه والمتعلقة أساسا بالأمن والسلامة العامة. وقد ألزم المشرع تسبيب قرار الرفض وا   91-175

القرار صدار لإ جلاأ لم يحددغير أن قانون التعمير ، من الطعن فيه هذا الأخيرللمعني حتى يتمكن 
بالنص على تسبيب القرار بالرفض  19-15من المرسوم التنفيذي  50، حيث إكتفت المادة 3بالرفض

 وتبليغه لصاحب الطلب.

 

                                                             

 .138شيخ سناء، شيخ نسيمة، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، المرجع السابق، ص - 1
عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبلية ودورها في الحفاظ على البيئة والحد من البناء الفوضوي، المرجع  - 2

 .266،265السابق، ص.ص، 
 .20إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، المرجع السابق، صعزري الزين،  - 3
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 سكوت الإدارة بعد فوات الأجل_ 4.د

قد لا تجيب الإدارة المختصة بمنح الرخصة لا بالموافقة أو التحقظ ولا بالرفض رغم إنقضاء 
الولاية من لصاحب الطلب أن يودع طعنا لدى  يمكنوفي هذه الحالة  آجال الرد التي حددها القانون،

و ( يوما من أجل تسليم الرخصة أ15أجل الرد على طلبه، وفي هذه الحالة يكون للإدارة أجل )
ذا لم تصدر قرارا في هذه المدة بإمكان المعني  إيداع طعن ثان لدى الوزارة المكلفة بالتعمير الرفض. وا 

والتي تأمر مصالح التعمير الخاصة بالولاية بالرد بالإيجاب على صاحب الطلب أو إخطاره بالرفض 
هات القضائية من إيداع الطعن. كما يمكن للمعني رفع دعوى لدى الج ( يوما15المبرر خلال )

 .1المختصة

قد إعتبر السكوت قرارا ضمنيا  في ظل قانون التهيئة والتعمير الملاحظ أن المشرع الجزائريو  
من قانون التهيئة  63برفض منح الرخصة وليس على المعني بالأمر إلا الطعن حسب نص المادة 

 مبرخصة البناء صريحة لذا فل تعلقةوالتعمير، ذلك لأن قانون التعمير قد فرض أن تكون القرارات الم
كانت  قبل صدور قانون التهيئة والتعميروالجدير بالذكر أن حالة السكوت هذه  .2يعتبر السكوت قبولا

المعدل والمتمم. وهو  67-75من القانون  07تعد بمثابة قرار ضمني بالموافقة، وهو ما بينته المادة 
عندما إعتبرت إستغراق صمت الإدارة للمهلة القانونية  3كذلك ما ذهبت إليه المحكمة العليا في قرارها

الممنوحة للبث في ملفات طلبات الترخيص بالبناء المستوفية الشروط القانونية المقدمة لها دون رد 
بمثابة قرار بالقبول، والذي جاء فيه: " متى كان من المقرر قانونا أن المجالس القضائية تختص 

للإستئناف أمام المجلس الأعلى، في جميع القضايا التي تكون إحدى  بالفصل إبتدائيا بقرار قابل
البلديات طرفا فيها، ومن المقرر كذلك أن السكوت الذي تلتزم به سلطات البلدية تجاه البث في تسليم 
رخصة البناء يعد قرارا ضمنيا بالقبول، وأن الرخصة الضمنية المستخلصة تنتج نفس آثار الرخصة 

 .4م فإن القضاء بما يخالف هذه المقتضياة يعد خطأ في تطبيق القانون"الصحيحة، ومن ت

 

                                                             

 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 19-15المرسوم من  62المادة  - 1
 .77،76حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، المرجع السابق، ص.ص، - 2
 .153، ص1992، 01حكمة العليا، العددمجلة الم - 3
 . 661ص المرجع السابق،عبد الرحمان عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري،  - 4
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وفي هذا السياق يلاحظ أن القانون الفرنسي إعتبر سكوت الإدارة المختصة بإصدار رخصة 
 .1البناء قبولا بمنح الرخصة، خلافا للمبدأ العام الذي يعتبر سكوت الإدارة رفضا

عتبار سكوت على المشرع الجزائري أن يتب ونرى أن   نى نفس موقف المشرع الفرنسي، وا 
الإدارة عن الرد في مجال رخصة البناء قرارا بالقبول، وذلك من أجل إجبار الإدارة على دراسة 
جابة أصحابها في المواعيد القانونية المقررة من جهة، ومن جهة أخرى للتقليل من  الطلبات وا 

لى طلب رخصة البناء، فعدم حصول المعني على الدعاوى الموجهة ضد الإدارة وتشجيع المواطن ع
 رخصة البناء أو تقاعسه في ذلك من أهم أسباب البناء غير الشرعي.

على مشيد البناء، إذ قد تكون ولا تعد رخصة البناء الرخصة الوحيدة التي إشترطها المشرع 
 .2الأرض المراد البناء عليها غير مجزأة، فإشترط المشرع إستصدار رخصة التجزئة

 رخصة التجزئة -2

تسمح لصاحبها  رخصة التجزئة هي القرار الإداري الصادر عن السلطة المختصة قانونا
، على أن يكون 3إلى إثنين أو عدة قطع بتقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها

للإدارة المختصة السلطة الملاحظ أن المشرع منح ، و 4الغرض من هذا التقسيم تشييد بناية جديدة
متى فرض عدم منحها حماية للمصلحة العامة العمرانية التقديرية في منح هذه الرخصة غير أنه و 

كانت الأرض المراد تجزئتها مخالفة لمخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو وثيقة التعمير التي 
 .5المعمول بهاللقواعد العمرانية  تحل محله أو مخالفة لأحكام المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو

قرار إداري صادر من سلطة مختصة بناء على طلب  إلا بموجب إن عملية التجزئة لا تتم
ويجب أن يرفق هذا الطلب بملف يحتوي على ، 6)شخص طبيعي أو معنوي( المالك أو موكله

                                                             

1 - Patrick Gérard, Pratique du droit de l’urbanisme, op.cit, p135. 

؛ آسيا جرور، المباني المقامة على 93سابق، صالمرجع الغواس حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران،  - 2
 .112سابق، صالمرجع الأرض الغير في القانون الجزائري، 

 المعدل والمتمم. المتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90من القانون  57راجع المادة  - 3
 وتسليمها.عقود التعمير يحدد كيفيات تحضير ، 19-15من المرسوم التنفيذي  07ة راجع الماد - 4
 .45،42سابق، ص.ص، المرجع العزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 5
على خلاف ما جاء به المشرع في رخصة البناء عندما منح حق إستصدارها للمالك وموكله وللمستأجر والهيئة  - 6

 المستفيدة، فإنه إقتصر في رخصة التجزئة على المالك وموكله فقط.
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نسخ إلى رئيس  (05) ، وأن يقدمه في خمس191-15من المرسوم  09في المادة  الوثائق المبينة
لف يتحقق من مطابقة المالذي و  للبلدية التي يتم إقامة المشروع فيها، المجلس الشعبي البلدي

 .في نفس اليوم بعد التحقق من الوثائق الضرورية ، ويسلم للمعني وصلا بالإستلاملمقتضيات القانون

يتضمن التأكد من حول التجزئة  بعد إستلام السلطة المختصة للطلب تقوم بإجراء تحقيق
المخطط  لتوجيهاتلتوجيهات مخطط شغل الأراضي وفي حالة إنعدامه  مدى مطابقة مشروع التجزئة
أو القواعد العامة للتهيئة والتعمير، كما يتضمن التحقيق دراسة إنعكاسات  التوجيهي للتهيئة والتعمير

عمومية ومصالح المنفعة العامة المرور والتجهيزات الحركة التجزئة على مقتضيات الصحة والنظافة و 
 .19-15من المرسوم  11، وهو ما جاءت به المادة 2والمالية للبلدية

المكلفة بتحضير طلب رخصة التجزئة القيام بجمع آراء وعلى المصلحة المختصة 
طلب إبداء  من إستلام ( يوما15) ح العمومية، وعلى هذه الأخيرة الرد في أجلالشخصيات والمصال

ويعد سكوتها خلال هذه الفترة رأيا  ،شهر واحدب محددا 176-91الرأي، بعدما كان في ظل المرسوم 
رئيس المجلس الشعبي البلدي أو  إما لطة المختصة بتسليم رخصة التجزئةالسوتعتبر  .3بالموافقة

التجزئة بحسب ، ويختلف ميعاد إصدار رخصة الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير حسب الحالات
وتتم دراسة الملف على مستوى الشباك الوحيد للبلدية حسب نفس الأشكال ، إختصاص كل جهة بذلك

( 02في غضون الشهرين )ويبلغ هذا القرار إلى المعني ، 4المنصوص عليها بالنسبة لرخصة البناء
بتسليم رخصة عندما يكون رئيس المجلس الشعبي البلدي مختصا  المواليين لتاريخ إيداع الطلب
خلال الشهر الذي  ، كما يتم شهره5( أشهر في كل الحالات الأخرى03التجزئة، وفي غضون ثلاثة )

ويصبح  .6حتى ينتج آثاره القانونية يلي تاريخ تبليغه لدى المحافظة العقارية وعلى نفقة المستفيد

                                                             

لما كان الهدف من عملية التجزئة ليس مجرد تقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات بل تشييد بناية جديدة،  - 1
فإنه ينبغي أن يحترم المستفيذ من الرخصة مقتضيات أحكام البناء التي سبق عرضها في الفصل الأول، وهو ما 

د جمع بين الغرض من التجزئة وبين مقتضيات مشروع يظهر أهمية وخطورة رخصة التجزئة. وعليه يبدوا أن المشرع ق
غواس حسينة، الآليات  ذه الرخصة، وجعلها كلها إلزامية.البناء وهو ما جعله يتشدد في الوثائق المطلوبة لإستصدار ه

 .96سابق، صالمرجع الالقانونية لتسيير العمران، 
؛ عزري 128،127سابق، ص.ص، المرجع اللعويجي عبد الله، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري،  - 2

 .49،46سابق، ص.ص، المرجع الالزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، 
 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها19-15من المرسوم  12المادة  - 3
 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها19-15المرسوم من  14دة الما - 4
 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها19-15لمرسوم من ا 16 المادة - 5
 ؛90،87، ص.ص، السابق المرجع شعبي البلدي في مجال العمران،حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس ال - 6

Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p.p, 184,187.  
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يتم الإنتهاء منها  إذا لمأو القرار المتضمن رخصة التجزئة لاغيا إذا لم يشرع في أشغال التهيئة 
 .1من تاريخ التبليغ ( سنوات3والذي لا يجب أن يتجاوز ثلاث )  خلال الأجل المحدد في القرار

 أو التأجيل يمكن أن تكون رخصة التجزئة محل قرار بالقبول أو الرفضوالجدير بالذكر أنه 
البناء، كما أنه منح هذا حيث منحها المشرع نفس الآجال الممنوحة بالنسبة لرخصة  أو عدم الرد

 الأخير نفس إجراءات الطعن كذلك.

كما أنه ألزم المشرع المستفيذ من رخصة التجزئة عند إتمام أشغال البناء والتهيئة أن يطلب 
تمامها، وقد حددت المواد من شهادة قابلية الإستغلال   31إلى  23التي تثبت مطابقة هذه الأشغال وا 

جراءات إستصدار .لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاالمحدد  19-15من المرسوم  أحكام وا 
 هذه الشهادة.

 رخصة الهدم -3

 60بمقتضى المادة المستحدثة بموجب قانون التهيئة والتعمير  تعد رخصة الهدم من الرخص
حيث يهدف هذا الترخيص لحماية التراث إذ لم تكن معروفة في القوانين والمراسيم السابقة، ، 2منه

السياحية والثقافية والطبيعية من جهة، ومن جهة أخرى لحماية البنايات المعمارية و التاريخي والمواقع 
، فالأصل هي الحرية المطلقة للأفراد 3للبناء المراد هدمه إذا كان هذا الأخير يشكل سندا لهالمجاورة 

 اجة لأي ترخيص بإستثناء المناطق المذكورة أعلاه.لهدم بناياتهم متى شاؤوا دون الح

عريف تشريعي بشأن رخصة وكما هو الشأن بالنسبة لرخصة البناء والتجزئة فلم يرد أي ت
الهدم كذلك، إذ ترك المشرع هذه المهمة للفقه الذي عرفها على أنها القرار الإداري الصادر من الجهة 

واقعا  متى كان هذا الأخيرالإزالة الكلية أو الجزئية للبناء  المختصة والتي تمنح بموجبه للمستفيد حق
 .4أو في طريق التصنيفضمن مكان مصنف 

الوحيد المفتوح على مستوى  فإنه يحضر الشباك 19-15من المرسوم  74حسب المادة 
، فهي تبدأ ة الهدم حسب نفس الأشكال المنصوص عليها لتحضير رخصة البناءصالبلدية طلب رخ

                                                             

 .المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15من المرسوم  30المادة  - 1
من قانون التهيئة والتعمير أنه: "يخضع كل هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة الهدم في  60جاء في نص المادة  - 2

 أعلاه، أو كلما إقتضت ذلك الشروط التقنية والأمنية". 46المناطق المشار إليها في المادة 
 ؛ 100،99، ص.ص، سابقالمرجع المحمد جبري، التأطير القانوني للتعمير في ولاية الجزائر،  - 3

Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p203. 

 .22سابق، صالمرجع العزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري،  - 4
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المجلس رئيس  لدى 19-15من المرسوم  72المنصوص عليه في المادة  ملفالطلب مرفق ببإيداع 
منح  حيث ، مقابل وصل يسلم في نفس اليوم نسخ (03ثلاثة )ب لمحل موقع البناية الشعبي البلدي

للهيئة  يحق ذلك، كما أو الوكيل للمالك أو المستفيد من شهادة الحيازة تقديم هذا الطلبحق المشرع 
 م نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص البناية المعنية.تقد التي العمومية المخصصة

حيث يرسل إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير لإبداء رأيها بعد ذلك تتم دراسة الملف والتحقيق فيه 
، كما على المصلحة المكلفة جمع آراء الشخصيات 1من إحالة الملف إليها يوما (15) ثمانية خلال

المعنية بالهدم والتي تبدي رأيها في أجل شهر من تاريخ إستلام طلب والمصالح العمومية والهيئات 
 .2إبداء الرأي

من تاريخ إيداع  أجل شهر واحد 19-15من المرسوم  75بموجب المادة  وقد حدد المشرع
ا بعدما كان محدد لهدم إما بالموافقة أو الرفض أو التحفظ،الطلب من أجل الرد على طلب رخصة ا

ويبلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم  .176-91( أشهر في ظل المرسوم 03ثلاثة )ب
القيام بإلصاق وصل إيداع طلب رخصة الهدم بمقر المجلس إلى صاحب الطلب، كما ينبغي عليه 

خلال كامل فترة تحضير رخصة الهدم حتى يتمكن المواطنون من الإعتراض على  الشعبي البلدي
 .3مشروع الهدم

إمكانية إجبار الإدارة على الرد رخصة الهدم  للمستفيذ منوالجدير بالذكر أن المشرع منح 
طعنا  قدمحيث يمكنه أن ي 19-15من المرسوم  82وهو ما نصت عليه المادة  ،في حالة سكوتها

( يوما من أجل تسليم 15الولاية من أجل الرد على طلبه، وفي هذه الحالة يكون للإدارة أجل )لدى 
ذا لم تصدر قرارا في هذه المدة بإمكان المعني إيداع طعن ثان لدى الوزارة  الرخصة أو الرفض. وا 

الطلب أو المكلفة بالتعمير والتي تأمر مصالح التعمير الخاصة بالولاية بالرد بالإيجاب على صاحب 
( يوما من إيداع الطعن. كما يمكن للمعني رفع دعوى لدى 15إخطاره بالرفض المبرر خلال )

 .4الجهات القضائية المختصة

                                                             

 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها19-15من المرسوم  77المادة  - 1
 .61،59سابق، ص.ص، المرجع العزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 2
 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها19-15من المرسوم  81و 80، 79واد أنظر الم - 3
 .62سابق، صالمرجع العزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 4

الذي ينبغي أن يلجأ إليه الطاعن )عادي أو إستعجالي( نظرا لأن  ئيةالقضا الجهةالملاحظ أن المشرع لم يحدد 
 المشرع لم يمنح للإدارة حق تأجيل البث في رخصة الهدم كما هو الحال في رخصة البناء والتجزئة.
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منقضية إذا لم تحدث عملية  19-15من المرسوم  85وتصبح رخصة الهدم حسب المادة 
ذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واح05الهدم خلال أجل خمسة ) ذا ألغيت ( سنوات، وا  دة، وا 

 الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة.

 شهادات التعميرثانيا: 

تعد شهادات التعمير أدوات للمراقبة المسبقة والمستمرة لعملية البناء، تهدف لضبط التوسع 
، وتتمثل هذه الشهادات في شهادة التقسيم وشهادة ب مواصفات ومقاييس قانون التعميرحسالعمراني 
 .1هذه الأخيرة التي تعتبر إستثناء عن الشهادات الأخرى أداة رقابة بعدية وشهادة المطابقة،التعمير 

 شهادة التعمير -1

تبين المعلومات المتعلقة تختلف شهادة التعمير عن باقي الشهادات الأخرى من حيث أنها 
ولم يتم تنظيم هذه الشهادة إلا بصدور قانون التهيئة والتعمير وقانون التوجيه العقاري، بينما  بالعقار،

التنفيذي  من المرسوم 02وقد عرفتها المادة  .2إجراءاتها ومحتواها 19-15كرس المرسوم التنفيذي 
تهدف ، )طبيعي أو معنوي( على طلب الشخص المعنيالمسلمة بناء  3بأنها تلك الوثيقة 15-19

 ،لتحديد حقوقه في البناء والإرتفاقات التي تخضع لها الأرض محل الشهادة مهما كان شكلها
لا يترتب عن عدم والملاحظ أن هذه الشهادة إختيارية للمعني الحرية المطلقة في طلبها من عدمه، و 

 .4إستصدارها أي جزاء

الذي يودع و  شخص معني الك أو موكله أو أيالم إلتماس من علىبناء هذه الشهادة  تسلمو 
يوضح فيه موضوع طلبه  19-15من المرسوم  03نصت عليه المادة  يرفقه بملف تقني ا خطياطلب

نوان والمساحة والمراجع المساحية إن وجدت، وتصميم حول الوضعية وتصميم للأرض وهويته والع
بمقر المجلس  في نسختين معد حسب الشكل الملائم، ويقوم بإيداع هذا الطلب مرفقا بالملف المذكور

حيث تسلم شهادة التعمير من . يسلم في اليوم ذاته الشعبي البلدي المختص إقليميا مقابل وصل إيداع
                                                             

 .103سابق، صالمرجع المحمد جبري، التأطير القانوني للتعمير في ولاية الجزائر،  - 1
 .157سابق، صالمرجع اللعويجي عبد الله، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري،  - 2
الجدير بالذكر أن المشرع لم يعتبر شهادة التعمير "رخصة" بل مجرد وثيقة دون تحديد طبيعتها القانونية ذلك  - 3

هي مجرد وثيقة معلومات، غير أنه من جهة أخرى سمح  لأنها لا تسمح للمستفيد منها القيام بأي نشاط عمراني بل
يحدد كيفيات ، 176-91من المرسوم التنفيذي  06ة أن تكون محل طعن أمام الجهات القضائية المختصة طبقا للماد

 .تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم، وتسليم ذلك
 .97، صالسابق حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، المرجع - 4
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للبلدية إعتمادا على أحكام التعمير المعمول بها من طرف رئيس المجلس طرف مصالح التعمير 
أن تتضمن أنظمة يجب و  ،لطلب( يوما من تاريخ إيداع ا15خلال ) ، وتبلغالشعبي البلدي المعني

تهيئة التعمير المطبقة على القطعة الأرضية، والإرتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية وكذا خدمة 
 .1القطعة الأرضية بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة

أو بصلاحية بصلاحية مخطط شغل الأراضي المعمول به صلاحية شهادة التعمير  رتبطوت
، وتعتبر المعلومات الواردة فيها مخطط التهيئة والتعمير في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي

هي المطبقة خلال مدة صلاحيتها وغير قابلة للبحث والمراجعة من  التهيئة والتعميروالمتعلقة بأنظمة 
ني بالرد الذي يبلغ له من ، وفي حالة عدم إقتناع المع2جديد إذا صدرت رخصة بناء خلال هذه المدة

فله أن يتخذ نفس قبل الإدارة أو في حالة سكوت هذه الأخيرة عن الرد خلال الآجال المطلوبة، 
 .3الطعن الممنوحة للمستفيذ من رخصة الهدم المذكورة أعلاهإجراءات 

 شهادة التقسيم -2

فهي تخول للمستفيد  البناءتعتبر شهادة التقسيم وثيقة عمرانية هامة في إطار تنظيم عمليات 
من  59وقد أشارت إلى هذه الشهادة المادة تقسيم عقاره المبني إلى قسمين أو أكثر متى طلب ذلك، 

مجرد وثيقة إدارية تبين شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى  فهي، قانون التهيئة والتعمير
 .4قسمين أو عدة أقسام

تختلف عن رخصة التجزئة من حيث أن الأولى  شهادة التقسيمهذا وتجب الإشارة إلى أن 
تخص الملكية العقارية المبنية كما أنها لا تغير من حقوق البناء أو الإرتفاقات المرتبطة بالعقار، 

حقوق راضي غير المبنية وينتج عن عملية التجزئة على خلاف رخصة التجزئة التي تخص الأ
 .5متعلقة بالبناء لكل قطعة

بعد إثبات صفته إما  المالك أو موكله من الحصول على شهادة التقسيم يتوقف على طلبإن 
بملف يحتوي على ، كما يجب أن يرفق هذا الطلب بنسخة من عقد الملكية أو نسخة من عقد الوكالة

                                                             

1- Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p.p, 176,177. 

 ، المحدد لكيفيات تحضير رخص التعمير وتسليمها.19-15من المرسوم  04والمادة  03/2المادة أنظر: 
 .65مرجع سابق، صالعزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 2
 ، المحدد لكيفيات تحضير رخص التعمير وتسليمها.19-15من المرسوم  06أنظر: المادة  - 3
؛ لعويجي عبد الله، قرارات 68سابق، صالمرجع العزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 4

 .153سابق، صالمرجع الالتهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، 
 .99سابق، صالمرجع الحنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،  - 5
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موقعه تصميم الموقع والتصاميم الترشيدية والمخططات التي تسمح بالتعرف على العقار وتحديد 
قتراح  ويرسل هذا الطلب والوثائق المرفقة به في خمس نسخ إلى رئيس ، 1التقسيم وتخصيصهوا 

مقابل وصل يسلم في نفس اليوم، ويتم تحضيرها  لمحل وجود قطعة الأرضالمجلس الشعبي البلدي 
وتبلغ خلال  .2بالنسبة لرخصة البناء بنفس الأشكال المنصوص عليهاعلى مستوى الشباك الوحيد 

، 3( سنوات من تاريخ تبليغها03وتحدد مدة صلاحيتها بثلاث ) الشهر الموالي لتاريخ إيداع الطلب
نفس إجراءات الطعن الممنوحة للمستفيذ من رخصة الهدم المذكورة كما يمكن للمعني أن يستفيذ من 

 .أعلاه

خلال يتم تبليغ شهادة التقسيم كان  176-91وتجدر الإشارة إلى أنه في ظل المرسوم 
 ،4بتداء من تاريخ تبليغهاإتحدد صلاحيتها بسنة واحدة كانت لب، و الشهرين المواليين لتاريخ إيداع الط

ينص على إمكانية إثارة الطعون ضد قرارات الجهة المختصة بشأن شهادة  يكن المشرع لم كما أن
إشكالية صمت الإدارة ومدى تفسير هذا الموقف وكذا  في حالة رفض منحها لهذه الشهادةالتقسيم 

 .5السلبي لها

 شهادة المطابقة -3
تخول رخصة البناء الترخيص بتشييد البنايات لكن هذا لا يعني أنها تثبت إنجازها ومطابقتها 

عند إنتهاء الأشغال وجوبية المستفيد من رخصة البناء  على للمعايير التقنية، لهذا ألزم المشرع
آليات الرقابة البعدية التي تمارس من طرف الجهات ، فهي من أهم 6ى شهادة المطابقةالحصول عل

حيث تمثل . وأشغال التهيئة إن إقتضى الأمر ذلك بناءال أشغالعند الإنتهاء من الإدارية المختصة 
العقار فيما  شهادة المطابقة تتويجا لقرار الترخيص بالبناء وعليه فهي تمكن المستفيد من إستغلال

                                                             

 عقود التعمير وتسليمها.، المحدد لكيفيات تحضير 19-15من المرسوم التنفيذي  35و  34أنظر المواد  - 1
 ، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها.19-15المرسوم التنفيذي من  37و 36المواد  - 2
 ، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها.19-15المرسوم التنفيذي من  39المادة  - 3
مرجع الالبيئة والحد من البناء الفوضوي،  الحفاظ علىعبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبلية ودورها في  - 4
؛ بن حمادة عيسى، المخالفات والممارسات في ميدان البناء ومختلف الرخص بمدينة قسنطينة، 276سابق، صال

 .59، ص2009نوقشت سنة مذكرة ماجستير في التهيئة العمرانية، جامعة منتوري، قسنطينة، 
 .69سابق، صالمرجع العزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها،  - 5
يتعين على المستفيد من رخصة البناء عند إنتهاء أشغال البناء ...أنه: " 19-15من المرسوم  63تنص المادة  - 6

شغال المنجزة مع أحكام ، إستخراج شهادة مطابقة الأي يتكفل بها إن إقتضى الأمروعند إنتهاء أشغال التهيئة الت
 رخصة البناء".
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السلطة الإدارية المختصة بأن أعمال البناء قد تم إنجازها وفق قواعد بإعتبارها إقرارا من شيد له، 
 .1أحكام رخصة البناءقانون البناء و 

الذي تتوج به العلاقة بين  داريالإقرار ذلك اليمكن تعريف شهادة المطابقة بأنها عليه و 
منها، تشهد فيها الإدارة بإعتبارها سلطة ضبط إداري  والمستفيدارية مانحة رخصة البناء السلطة الإد

 لرخصة البناءو  من جهة قوانين البناءلمواصفات و وتتأكد من خلالها من مدى إحترام المرخص له 
بحيث يمنع شغل أو  .3من قانون التهيئة والتعمير 75و 73، وهو ما أكدته المواد 2من جهة أخرى

أية بناية إلا بعد الحصول على شهادة المطابقة، ذلك لأنها تقوم مقام رخصة السكن أو  إستغلال
أو الترخيص بإستقبال الجمهور أو المستخدمين إذا كان البناء مخصصا لوظائف إجتماعية أو تربوية 

الخدمات أو الصناعة أو التجارة، مع مراعاة الأحكام التشريعية والتنظيمية الخاصة بإستغلال 
من المرسوم  65، وهو ما جاءت به المادة رة أو غير الملائمة أو غير الصحيةيلمؤسسات الخطا

 .4المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها 19-15التنفيذي 

حيث أن شرط تقديم شهادة المطابقة ''وفي هذا السياق جاء في قضاء مجلس الدولة أنه: 
ليس ضروريا إلا من أجل شغل  176-91من المرسوم التنفيذي  54مثلما تنص عليه المادة 

شهادة المطابقة تقوم مقام رخصة السكن.  شغال التهيئة الخاصة بالمسكن، وأنالمسكن متى إنتهت أ
نما يشترط تسليم شهادة من المرسوم المذكور لا تمنع بيع البناءات غير  54وأن المادة  المكتملة وا 

 ''. 5...مطابقة، أي رخصة سكن تثبت بأن أشغال المسكن إنتهت
                                                             

؛ 148سابق، صالمرجع الالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  - 1
حسينة،  ؛ غواس127سابق، صالمرجع الحنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، 

 .101سابق، صالمرجع الالآليات القانونية لتسيير العمران، 
، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير: "رخصة البناء نمودجا"، مذكرة لكمامحمد الأمين  - 2

 .133،132، ص.ص، 2012 نوقشت سنة ماجستير في القانون، جامعة أبوبكر بلقايد، تلمسان،
من قانون التهيئة والتعمير أنه: "يجب على رئيس المجلس الشعبي البلدي وكذا الأعوان  73تنص المادة  - 3

المؤهلين قانونا، زيارة كل البنايات في طور الإنجاز والقيام بالمعاينات التي يرونها ضرورية وطلب الوثائق التقنية 
 الخاصة بالبناء، والإطلاع عليها في أي وقت"

س القانون أنه: "يتم عند إنتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة الأشغال مع رخصة البناء من نف 75كما نصت المادة 
بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي أو من قبل الوالي. تحدد شروط وكيفيات 

 تطبيق هذه المادة بموجب مرسوم".
 .146سابق، صالمرجع الي التشريع الجزائري، عبد الله لعويجي، قرارات التهيئة والتعمير ف - 4

Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p200. 

عمر حمدي باشا،  ،، غير منشور2، مجلس الدولة، الغرفة29/11/2005، المؤرخ في 19270قرار رقم  - 5
 .219القضاء العقاري، المرجع السابق، ص
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كيفيات تحضير ومنح شهادة  19-15من المرسوم  69إلى  66وقد حددت المواد من 
 حيث تمر إجراءات تسليمها بثلاثة مراحل نوجزها فيما يلي:المطابقة 

 التصريح بإنتهاء الأشغال -أ

بإيداع نتهاء من أشغال البناء يوما من الإ (30)خلال ألزم القانون المستفيد من رخصة البناء 
وذلك بمقر المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا تصريح في نسختين يتضمن الإخطار بإنتهاءها، 

للتعمير رئيس القسم الفرعي لى أن ترسل نسخة منه إلى ، عيسلم في نفس اليوم مقابل وصل إيداع
. أما في حالة عدم تصريح المستفيد بإنتهاء الأشغال في الآجال المحددة قانونا على مستوى الدائرة

 .1فتجري مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي

 التحقيق والتأكد من المطابقة -ب

مراقبة المطابقة  البناء لجنةتقوم بالتحقيق في مدى مطابقة الأشغال المنجزة لأحكام رخصة 
 مديرية التهيئة والتعمير، بالإضافة إلى ممثلي المصالحتضم ممثلين مؤهلين قانونا من البلدية و  التي

هذه اللجنة بناء على المعنية كمصالح الحماية المدنية والمصالح المعنية بالبيئة، حيث تجتمع 
التصريح بإنتهاء من إيداع  يوما )15(ل ثلاثة في أجإستدعاء رئيس المجلس الشعبي البلدي 

الأشغال، ثم يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بإرسال إشعار يخطر فيه المستفيد بتاريخ إجراء 
 مراقبة المطابقةمن ذلك. وبعد عملية أيام على الأقل  (08) ثمانية قبل المراقبة ومرور اللجنة وذلك

تحرير محضر تدون فيه جميع ملاحظات اللجنة وآرائها حول مدى المطابقة التي تمت معاينتها يتم 
من  67، وهو ما جاءت به المادة 2أعضاء اللجنة ويكون ممهورا بتوقيعات كل منومراقبتها، 
 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 19-15المرسوم 

 تسليم شهادة المطابقة -جــ

إذا خلص محضر  بتسليم شهادة المطابقة للمعني رئيس المجلس الشعبي البلدييسلم 
( 08في أجل )لأحكام رخصة البناء المعاينة إلى أن البناء المنجز مطابق لمواصفات قوانين البناء و 

                                                             

؛ غواس حسينة، الآليات 48سابق، صالمرجع القارة تركي إلهام، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير،  - 1
المحدد لكيفيات تحضير عقود  19-15من المرسوم  66؛ المادة 102سابق، صالمرجع الالقانونية لتسيير العمران، 

 التعمير وتسليمها.
سابق، المرجع الفي ميدان البناء ومختلف الرخص بمدينة قسنطينة،  بن حمادة عيسى، المخالفات والممارسات - 2
عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية ؛ 90سابق، صالمرجع ال؛ غربي إبراهيم، البناء الفوضوي في الجزائر، 63ص

 .274سابق، صالمرجع الالبيئة والحد من البناء الفوضوي،  القبلية ودورها في الحفاظ على
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للمعايير التي يبنى ، أما في الحالة العكسية أي في حالة عدم مطابقة الأشغال أيام من تاريخ الخروج
خطار المعني بسبب تألمطابقة فتقوم السلطة المختصة بـا قرار اعليه جيل تسليم شهادة المطابقة، وا 

ستدراك أوجه ومظاهر  ، مع تذكيره بالعقوبات التي يتعرض عدم المطابقةذلك وبضرورة إستكمال وا 
أشهر من أجل القيام  (03)على أن تحدد له أجلا لا يتعدى  29-90لها بموجب أحكام القانون 

، أو 1، وبعد إنتهاء هذا الأجل تقوم السلطة المختصة إما بتسليم شهادة المطابقةبإجراء المطابقة
 التي قد تنتهي بهدم البناء رفض تسليمها عند الإقتضاء ومن تم الشروع في الملاحقات القضائيةب

 .2ئة والتعميرمن قانون التهي 78المادة  أحكام طبقا لما جاءت به

من أجل الرد تقديم طعن لدى الولاية أما في حالة سكوت الإدارة عن الرد فإنه يمكن للطالب 
ذا لم 15على طلبه، وفي هذه الحالة يكون للإدارة أجل ) ( يوما من أجل تسليم الرخصة أو الرفض. وا 

ر والتي تأمر تصدر قرارا في هذه المدة بإمكان المعني إيداع طعن ثان لدى الوزارة المكلفة بالتعمي
مصالح التعمير الخاصة بالولاية بالرد بالإيجاب على صاحب الطلب أو إخطاره بالرفض المبرر 

 .3( يوما من إيداع الطعن. كما يمكن للمعني رفع دعوى لدى الجهات القضائية المختصة15خلال )

-08القانون  لأحكام شهادة المطابقة أصدروتجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري وتدعيما 
تمام إنجازها20/07/2008المؤرخ في  15 ، المعدل والمتمم ، المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

مطابقة البنايات المنجزة أو التي هي والذي يهدف إلى وضع حد لحالات عدم إنهاء البنايات وتحقيق 
ستغلال البنايات، بالإضافة إلى ترقيةفي طور الإنجاز وتحديد شروط شغل و  المظهر الجمالي  ا 

، وهو ما 4آجال البناء وقواعد التعميرللعقار المبني وكذا وضع تدابير ردعية في حالة عدم إحترام 
 .5سنفصله من خلال المبحث الثاني من هذه المذكرة

 عن طريق شرطة العمرانالفرع الثالث: الرقابة 

وتفاقم شهدت الجزائر منذ الثمانينات العديد من المشاكل المتعلقة بالبناء غير الشرعي 
الإعتداءات على الأراضي الزراعية والمحمية وكذا الإستهلاك العشوائي للمجال العمراني، وهو ما 

                                                             

 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 19-15من المرسوم التنفيذي  68ة المادراجع  - 1
 ، مجلة القانون العقاري والبيئة،عبد الله لعويجي، دور الجماعات المحلية في منح الرخص والشهادات العمرانية - 2

 ؛ 250، ص2013العدد الأول، جوان مستغانم، 
Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p202. 

 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها. 19-15من المرسوم التنفيذي  69راجع المادة  - 3
 .132سابق، صالمرجع الكمال محمد الأمين، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير،  - 4
 المذكرة. من هذهوما يليها  157أنظر الصفحة  - 5
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يجاد العديد من الهيئات والأعوان في مجال  دفع المشرع الجزائري لإصدار جملة من القوانين وا 
حيث أن هيئات الضبط الإداري المكلفة بالمحافظة على النظام العام  .للحد من هذه المشاكل العمران

نسجامها مع مختلف القوانين  العمراني وصيانته ومراقبة إستغلال الأراضي العمرانية ومدى مطابقتها وا 
المجلس الشعبي رئيس وكذلك ، 1ويمكن أن نذكر منها: الواليوالتنظيمات المعمول بها عديدة، 

بالإضافة ، 4، اللجنة التقنية الدائمة للمراقبة التقنية للبناء3، لجنة مراقبة قرارات التعمير2البلدي
 أما فيما يخص الأعوان المكلفين قانونا لمعاينة .5والبناء والمفتشيات الجهوية لمفتشية العامة للعمرانل

مكرر من قانون التهيئة والتعمير المعدل  76ادة في مجال العمران فقد ذكرتهم الم المخالفات ومراقبة
والمتمم، ويمكن أن نذكر منهم: مفتشي التعمير الذين تم تعيينهم بإنتظام طبقا لأحكام المرسوم 

، المستخدمون الذين يمارسون عملهم بإدارة وزارة 14/07/19916المؤرخ في  225-91التنفيذي 
وفرق المتابعة  عملهم بمصالح التعمير التابعة للبلديةالأعوان الذين يمارسون  السكن والعمران،

 .7وأعوان مراقبة المناطق المحمية والتحقيق

                                                             

يتخذ الوالي في مجال العمران ما يراه مناسبا من القرارات الإدارية كما يقوم بتسليم رخص وشهادات التعمير،  - 1
 من قانون التهيئة والتعمير. 75و 73وهو ما جاءت به المواد 

من المرسوم التنفيذي  05يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران بدور رقابي وهو ما بينته المادة  - 2
[، يحدد شروط وكيفيات تعيين الأعوان المؤهلين للبحث 06،2006]ج.ر،عدد 30/01/2006المؤرخ في  06-55

عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التهيئة والتعمير ومعاينتها وكذا إجراءات المراقبة، كما يكلف بالسهر على 
وحماية الثرات الثقافي المعماري وكذا تسليم الرخص العمرانية حسب الشروط  إحترام مقاييس وتعليمات التعمير والبناء

 22/07/2011المؤرخ في  10-11من القانون  95و 94والكيفيات المحددة قانونا، وهو ما يستشف من نص المواد 
 [، يتعلق بالبلدية.37،2011]ج.ر،عدد

ي أو رئيس المجلس الشعبي البلدي من أجل مراقبة عقود تنشأ هذه اللجنة لدى الوزير المكلف بالتعمير أو الوال - 3
، 01]ج.ر، عدد 07/01/2006المؤرخ في  03-06من المرسوم التنفيذي  05التعمير وذلك بموجب نص المادة 

 السالف الذكر. 176-91[، المعدل والمتمم للمرسوم 2006
، 19/08/1986المؤرخ في  213-86جب المرسوم الدائمة للمراقبة التقنية للبناء بمو تم تأسيس اللجنة التقنية  - 4

 منه. 02[، المعدل والمتمم، وذلك بموجب المادة 1986، 34]ج.ر، عدد
المؤرخ في  388-08المفتشية العامة للعمران والبناء والمفتشيات الجهوية بموجب المرسوم التنفيذي أسست  - 5
العامة للعمران والبناء وتنظيمها وعملها، التي تدرج [، المحدد لمهام المفتشية 2008، 69، ]ج.ر، عدد27/11/2008

في إطار تدعيم الرقابة بتنظيم هذه الهياكل غير الممركزة الجديدة إستجابة للإعادة تنظيم الإدارة المركزية للإدارة 
 والعمران.

تمين إلى ، يتضمن القانون الأساسي الخاص بالعمال المن1991، 34ج.ر، عدد ،225-91المرسوم التنفيذي  - 6
 الأسلاك التقنية التابعة لوزارة التجهيز والسكن.

العدد الأول، جوان  مستغانم، لبيئة،مزيود بصيفي، دور شرطة العمران في حماية البيئة، مجلة القانون العقاري وا - 7
 .126سابق، صالمرجع الية لتسيير العمران، ؛ غواس حسينة، الآليات القانون302،301ص.ص، ، 2013
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من أهم الأجهزة التي تسعى للحفاظ  التابعة لجهاز الأمن الوطني تعتبر ولعل شرطة العمران
المؤرخ في  5078إنشاء هذا الجهاز بموجب القرار رقم النظام العام العمراني، حيث تم على 
أنه تم تجميد نشاطاتها بداية من  إلافي الجزائر العاصمة ثم في ولايات أخرى،  05/05/1983

للأوضاع الأمنية التي عرفتها البلاد ، نظرا 21/07/1991المؤرخ في  4135بموجب القرار  1991
م ظاهرة البناء غير الشرعي وتنفيذا لتعليمات وزارة الداخلية تم غير أنه نظرا لتفاق .1)العشرية السوداء(

بتداء من  08/03/1997إعادة تنشيط هذه الوحدات إبتداء من  على مستوى العاصمة، وا 
على مستوى الولايات الكبرى )وهران، عنابة وقسنطينة(، ليتم تنشيطها في جميع  01/10/1999

 .14/08/20002أنحاء الوطن إبتداء من 

وعليه فإن شرطة العمران شرطة قضائية من خلال إستحداثها خول القانون لبعض الموظفين 
كل في إختصاصه الوظيفي، حيث منح صفة ضابط المؤهلين سلطة التقصي والبحث عن الجرائم 

شرطة قضائية في هذا المجال لكل من مفتشي التعمير، المهندسين المعماريين، المتصرفين 
ن السامين والتقنيين الذين هم في حالة خدمة لدى الإدارة المركزية بوزارة الهندسة الإداريين، التقنيي

المؤرخ في  07-94المعمارية والتعمير وكذا على مستوى الولايات، وهو ما جاء به الأمر 
، حيث لم تعد وظيفة مراقبة البناء والتعمير خاصة بالأعوان التي نص عليها قانون 18/05/1994

 .3جزائيةالإجراءات ال

)الولاية،  المختصة المحلية مهامها بالتنسيق مع المصالحوحدات شرطة العمران  وتمارس
 في السهر علىإذ يتمثل دورها  ،(، أملاك الدولة، مصالح الصحة، الغابات، مصالح البيئة،...البلدية

تطبيق الأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بها في مجال العمران، منع كل أشكال البناء غير 
ستعمال السكني أو التجاري اضي والطرق العمومية أو تحويل الإالشرعي والإحتلال العشوائي للأر 

المطابقة  المعاينات الميدانية للمخالفات وتحرير محاضر بشأنها والأمر بإجراءللعقار، كما تقوم ب

                                                             

؛ مزيود 108سابق، صالمرجع الحنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،  - 1
 .301سابق، صالمرجع البصيفي، دور شرطة العمران في حماية البيئة، 

عة محمد حسونة عبد الغني، الحماية القانونية للبيئة في إطار التنمية المستدامة، أطروحة دكتراه في القانون، جام - 2
 .126، ص2013نوقشت سنة خيضر، بسكرة، 

؛ غواس حسينة، 115سابق، صالمرجع الآسيا جرور، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري،  - 3
؛ زهيرة ذبيح، أزمة البناية اللاشرعية وطرق معالجتها، 126سابق، صالمرجع الالآليات القانونية لتسيير العمران، 

مجلة ؛ محمد أمين مزيان، الإجراءات الوقائية لحماية البيئة والجزاءات المترتبة عن مخالفتها، 97صسابق، المرجع ال
 .47، ص2013العدد الأول، جوان  مستغانم، القانون العقاري والبيئة،
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خطار السلطات ، وكذا مراقبة رخص بهذه المخالفات المختصة القضائيةالإدارية و  وتوقيف الأشغال وا 
تقوم البناء ومحاربة التجاوزات التي تؤثر على البيئة والنظافة والصحة العمومية، بالإضافة لذلك 

وسائل  بالتنسيق معوحدات شرطة العمران بتنظيم حملات تحسيسية وا علامية لصالح المواطنيين 
 .1الإعلام

وفي هذا السياق فقد سجلت إحصائيات مصالح شرطة العمران على المستوى الوطني لسنة 
بناء بدون ترخيص والإعتداء مخالفة متعلقة بالعمران، تتعلق خاصة بال 20465ما يفوق  2012

أما الإحصائيات الخاصة بولاية مستغانم خلال سنة على الملكيات المشتركة والمساحات الخضراء، 
مخالفة فيما يخص البناء بدون  197، فقد سجلت شرطة العمران 2013والثلاثي الأول من  2012

حالة لتعديل الواجهة بدون  18حالة غير مطابقة لأحكام رخصة البناء المسلمة،  12ترخيص، و
حالة تعدي على الملكية  21ذلك، وحالات للهدم دون إستصدار رخصة ب 04رخصة، وكذا 

 . 2العقارية

غير أن الملاحظ من خلال الواقع الذي يشهده المجال العمراني يدل على أن هذا الجهاز لا 
ما سط ر له، ولا يقوم بالدور الرقابي الفعال المرجو منه، فغالبا ما يكون هناك يمارس مهامه وفقا ل

، لذا لابد من تفعيل دور وحدات شرطة لقة بأشغال البناءتسامح وتساهل في متابعة المخالفات المتع
للحفاظ على المظهر  العمران في هذا المجال من خلال التنسيق مع المصالح التقنية المختصة

 .3العمراني والجمالي للمدن

 كآلية لتسوية البناء غير الشرعي 15-08لقانون االمبحث الثاني: 

تشويه البيئة إن ما تشهده مدننا من بناءات غير متجانسة وغير منتهية والذي أدى إلى 
العمرانية والبصرية، ليس إلا دليلا على محدودية قانون التهيئة والتعمير وعدم قدرته على التكفل 

بكل الأدوات وكذا بالوعاء العقاري بمختلف مقتضيات عملية البناء التي تستوجب الإحاطة الكاملة 
الذي يحتضن البناء، بالإضافة لكون هذا القانون يفتقد للآليات والتدابير التي تجعل من إنهاء البناء 

                                                             

؛ حسونة عبد الغني، الحماية 303سابق، صالمرجع الي حماية البيئة، مزيود بصيفي، دور شرطة العمران ف - 1
 .108،107سابق، ص.ص، المرجع الالقانونية للبيئة في إطار التنمية المستدامة، 

 .305،304سابق، ص.ص، المرجع المزيود بصيفي، دور شرطة العمران في حماية البيئة،  - 2
بصيفي، دور شرطة العمران  ؛ مزيود127سابق، صالمرجع الغواس حسينة، الآليات القانونية لتسيير العمران،  - 3

 .307سابق، صالمرجع الفي حماية البيئة، 
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، وأمام إستفحال هذه الوضعية بادر قطاع السكن والعمران 1أو إستغلال البناءأمرا ضروريا قبل شغل 
المتضمن تحديد قواعد  15-08إلى إقتراح قانون  2يةإنطلاقا من توجيهات فخامة رئيس الجمهور 

تمام إنجازها، من من أجل التحكم في نوعية البنايات لصالح العمران وأمن السكان  مطابقة البنايات وا 
تمام البنايات غير ال المعايير العمرانية من جهة أخرى، حيث جاء هذا  مة مع إحتراممتمجهة، وا 

الضرورية التي تسمح للسلطات الإدارية والقضائية بالتصرف ضمن القانون بمجموعة من الترتيبات 
 .3لوضع حد لفوضى العمرانإطار قانوني 

تمام إنجازها مطابقةالنظام القانوني لتحقيق  المطلب الأول:  البنايات وا 

كما سبق بيانه فإنه بالرغم من أن المشرع فرض على القائم بعملية من عمليات التعمير 
إلا أن الواقع الحصول على الرخص والشهادات المتعلقة بالتعمير وقرر عقوبات على المخالفين، 

عكس ذلك بالنظر إلى التشوه العمراني وكثرة البنايات الغير الشرعية، الأمر الذي حث العملي أثبت 
 15-08بموجب القانون  < تحقيق المطابقة > ي على إيجاد إجراء جديد يعرف بــالمشرع الجزائر 

كخطوة إيجابية نحو تسوية البناء غير الشرعي والقضاء على التشوه العمراني السالف الذكر، 
 .4والفوضى السائدة في هذا المجال

أولا في وضع حد لعدم إتمام حيث سطر المشرع خمسة أهداف أساسية لهذا القانون تتمثل 
تحديد وكذا ، قبل صدور هذا القانون تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو الجاري إنجازهاو ، 5البنايات

ومهيأ  6ترقية إطار مبني ذي مظهر جماليبالإضافة إلى شروط شغل و/أو إستغلال البنايات، 
                                                             

 .04سابق، صالمرجع ال، 217الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، رقم  - 1
، رسم رئيس الجمهورية هذه الخطة بنفسه، 2006في شهر ديسمبر  خلال جلسات الهندسة المعمارية المنعدة - 2

حيث أكد في هذه المناسبة بقوله: "بإرادة ومساهمة الجميع، يجب أن نمحو إلى الأبد الصورة الكئيبة لهذه البنايات 
 الفوضوية التي ظهرت من مغنية إلى تبسة، يجب أن تحكم عمليات البناء والإنجاز قوانين دقيقة".

: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، رسالة السكن، نشرة إخبارية لوزارة 2008جويلية  20طبيق قانون ت - 3
 .01، ص2011السكن والعمران، العدد الأول، جانفي

الإقتصادية  عايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية - 4
تمام إنجازها 325، ص2013مارس، 01العدد والسياسية، ؛ بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 

 .479، ص2013، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 15-08وفقا للقانون 
ث إعتبرها منه، بحي 02المقصود بإتمام إنجاز البناية من خلال المادة المعدل والمتمم  15-08حدد القانون  - 5

 الإنجاز التام للهيكل والواجهات الشبكات والتهيئات التابعة لها.
هو إنسجام الأشكال ونوعية واجهات البناية بما فيها  المعدل والمتمم 15-08المظهر الجمالي حسب القانون  - 6

القانون يكتسي طابع  تلك المتعلقة بالمساحات الخارجية، وقد أصبح المظهر الجمالي للإطار المبني في مفهوم هذا
 من هذا القانون. 12الصالح العام، وهو ما نصت عليه صراحة المادة 
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وتحقيقا لهذه الأهداف  .1إحترام آجال البناءتأديبية في مجال وفي الأخير إرساء إجراءات  ،بإنسجام
أقام المشرع هذا القانون على مجموعة من الركائز تتمحور حول أربعة نقاط رئيسية هي: الأرض، 

لمظهر الخارجي، حيث لا يجوز إنشاء أية تجزئة أو مجموعة سكنية إلا بعد البناية، الإستغلال وا
بعد الحصول الترخيص بالبناء داخل هذه التجزئات إلا  لايجوز وأنه الحصول على رخصة التجزئة

على شهادة الربط بالشبكات والتهيئة، كما أن إنجاز كل بناء يتوقف على إستصدار رخصة بناء 
تخاذ الإجراءات اللازمة لتحقيق مطابقتها، إذ لا يمكن  حترام الأجل المحدد فيها وكذا إتمام البناية وا  وا 

قبل ذلك، وبالإضافة لهذا فقد أكد هذا القانون على إعتبار المظهر شغل أو إستغلال أي بناية 
 .2الجمالي للبناية من الصالح العام

بالتعرف على هذا الإجراء من خلال بيان مفهومه وشروطه لذلك نقوم من خلال هذا المطلب 
جراءاته، وكذا الآثار المترتبة عنه.  وا 

 البنايات مطابقةالفرع الأول: مفهوم تحقيق 

تلك الوثيقة الإدارية التي '' :منه بأنه 02تحقيق المطابقة في المادة  15-08عرف القانون 
يتم من خلالها تسوية كل بناية تم إنجازها أو لم يتم، بالنظر للتشريع والتنظيم المتعلق بشغل 

 جازه، حيث في ذلك إقرار من المشرع بإمكانية تسوية وضعية بناء تم إن''الأراضي وقواعد التعمير
وقت التسوية مع قواعد إستعمال  البناء أن يتطابق دون الحصول المسبق على رخصة بناء، على

الأراضي وقوانين التعمير، دون أن تتجاوز آثار تلك التسوية إلى إعفاء المخالف من العقوبات 
 .3المنصوص عليها قانونا

السالف  212-85 تختلف عن التسوية في ظل المرسوم 15-08فالتسوية في ظل القانون 
، كون هذا الأخير يأخذ بفكرة تسوية البنايات غير الشرعية المنتهية سواء بإضفاء الطابع 4الذكر

فهي عملية إدارية وتقنية مؤطرة بقواعد إستعمال وشغل الأراضي  النظامي عليها أو بإزالتها كليا،

                                                             

 .02سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 1
ة، مجلة الحقوق كآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائري 15-08بوشلوش عبد الغني، القانون  - 2

: القضاء على حالة عدم إتمام 2008جويلية  20، تطبيق قانون 293، ص2013والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 
 .05سابق، صالمرجع الالبنايات، 

سابق، المرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 3
 .107ص
يتعلق بشروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت محل  212-85المرسوم  - 4

 عقود ومباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها وشروط إقرار حقوقهم في التملك والسكن.
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المخالفة إلى  المجال الشرعي المطابق والتي تنقل البناء من مجال والقواعد العامة للتهيئة والتعمير 
فجاء بفكرة معالجة البنايات غير الشرعية التي تم إنجازها والتي بقيت  15-08أما القانون  للقانون.

لسقوط الآجال المنصوص عليها في رخصة  غير محددة نظرافي صورة ورشات مفتوحة وبآجال 
بالمطابقة شرط توافر معايير البناء أوا عطاء عالجة من خلال تصحيح الإنحرافات البناء، إذ تتم الم

 .1آجال جديدة للرخص

بمجموعة من  15-08ويتميز إجراء تحقيق مطابقة البنايات المستحدث بموجب القانون 
 الخصائص والمميزات نجملها فيما يلي:

التعمير أن عمليات تحقيق مطابقة البنايات تتم وفقا للقواعد العامة المفروضة في تنظيم أدوات  -1
-09من المرسوم التنفيذي  10وهو ما نصت عليه صراحة المادة والقواعد العامة للتهيئة والتعمير، 

فدراسة وبث الإدارة المكلفة بتسوية البنايات غير الشرعية يشبه ، 02/05/20092المؤرخ في  154
ابقة لا يمس إلى حد كبير البث في طلب رخصة البناء، ويترتب على هذه الميزة أن تحقيق المط

ة في أدوات نيفاقات المدنية طالما أنها غير مببحقوق الغير المستمدة من القانون المدني كالإرت
 التعمير.

بمنهجية معالجة البناء غير الشرعي أن أسلوب التسوية عن طريق تحقيق مطابقة البنايات متأثر  -2
وهو ما ، 13/07/1985السالف الذكر والتعليمة الوزارية المؤرخة في  212-85في ظل المرسوم 

الذي إقتبس بعض أحكام المرسوم والتعليمة المذكورين،  15-08يمكن إستقراءه من مواد القانون 
حددت البنايات التي  16ة وكذا المادة التي حددت معايير التسوي 18ومثال ذلك ما جاءت به المادة 

المقصاة من إجراء تحقيق المطابقة، والملاحظ عدم توافق هذا الإقتباس مع الإطار الجديد للتسوية 
المبين في مفهوم تحقيق المطابقة فقد كان يكفي النص على أن عملية تحقيق مطابقة البنايات غير 

 .3الشرعية تتم في إطار قواعد شغل الأراضي
                                                             

الضبط الإداري كمال محمد الأمين، دور ؛ 105سابق، صالمرجع الضوي في الجزائر، اِبراهيم غربي، البناء الفو  - 1
 .157سابق، صالمرجع اللبناء والتعمير، في تنظيم حركة ا

، المتعلق بإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، 2009، 27ج.ر، عدد ، 154-09المرسوم التنفيذي  - 2
راضي، حيث جاء في نص هذه المادة: "يراعي دراسة التصريح مدى مطابقة مشروع البناية مع أحكام مخطط شغل الأ

وفي حالة عدم وجوده يراعي مدى مطابقة المشروع مع أحكام المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو الأحكام العامة 
 للتهيئة والتعمير".

تمام إنجازها وفقا للقانون  - 3 سابق، المرجع ال، 15-08بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
مرجع ال؛ عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، 481ص
 .109،108سابق، صال
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لزامية، 1تتميز قواعد تحقيق مطابقة البنايات بأنها قواعد إستثنائية -3 فهي أحكام إستثنائية كونها  وا 
 ئري، وهي ذات طابع إلزامي بالرغمخاص يطبع العمران الجزامؤقتة جاءت لتسوية وضع إستثنائي 

أنها لا تتحرك إلا برغبة وطلب المستفيد، إذ يعد إلزاميا تحقيق مطابقة كل بناية غير شرعية في من 
لا تعرضوا للغرامة والهدمالآجال المحددة   .2للتسوية، وا 

ذلك لأنه يتدخل لتسوية وضعية أن تحقيق مطابقة البنايات يتميز بأنه أسلوب شامل للتسوية،  -4
، غير أنه نظرا لأن وزارة السكن والعمران 3ضعية العمرانية لها بأثر رجعيالوعاء العقاري للبناية والو 
تعذر صدور نصوص تطبيقية تبين  154-08في إعداد مشروع القانون  لم تقم بإشراك وزارة المالية

قتصر الأمر على النصوص التي تبين  كيفية تسوية وضعية الملكية العقارية للبناء غير الشرعي، وا 
 .5كيفية تسوية وضعية البناء

                                                             

 .04سابق، صالمرجع ال، 217الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، رقم  - 1
ت - 2 سابق، المرجع ال، 15-08مام إنجازها وفقا للقانون بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .481ص
إن الأصل بالنسبة للقوانين هو أنها تسري بأثر مباشر أي منذ تاريخ صدورها ولا يكون لها أثر رجعي على  - 3

مادة الوقائع التي حدثت قبل صدور هذا القانون، وهو ما يصطلح عليه بـــ "مبدأ عدم رجعية القوانين" والذي أكدته ال
من الدستور الجزائري بنصها: "لا إدانة إلا بمقتضى قانون صادر قبل إرتكاب الفعل المجرم". إلا أن القانون  46
جاء بخلاف ذلك عندما نص صراحة على أن له أثرا رجعيا من جهة، كما أنه قرر من جهة أخرى تسوية  08-15

من قانون التهيئة والتعمير المعدل  77و 05مكرر 76وضعية البناء غير الشرعي والمعاقب عليها بموجب المواد 
 والمتمم.

سابق، المرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، 
 .139ص
المحدد لصلاحيات وزير السكن والعمران، فإن  01/07/2008المؤرخ في  189-08طبقا للمرسوم التنفيذي  - 4

السكن والعمران يختص بإقتراح القوانين التي تنظم السكن والعمران والتسوية العمرانية، بينما يختص وزير المالية  وزير
المؤرخ  54-95من المرسوم التنفيذي  05بإقتراح وتنظيم قوانين الملكية والتسوية العقارية وهو ما جاء في نص المادة 

المؤرخ في  364-07من المرسوم  08ية، وكذا المادة ، المحدد لصلاحيات وزير المال15/02/1995في 
 ، المتعلق بتنظيم الإدارة المركزية في وزارة المالية.18/11/2007
المتعلق بإجراءات  154-09النصوص التي تبين كيفية تسوية وضعية البناء تتمثل في المراسيم التنفيذية، إن  - 5

حدد تشكيلتي لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبث في تحقيق الذي ي 155-09تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، 
الذي يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات  156-09المطابقة وكيفية سيرهما، 

 المحدد للنظام الداخلي المسير 23/07/2009والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها، والقرار المؤرخ في 
 لإجتماعات لجنة الدائرة المكلفة بالبث في تحقيق مطابقة البنايات.

سابق، المرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري، 
 .110،109ص.ص، 
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جراءات سير تحقيق مطابقة  البنايات الفرع الثاني: شروط وا 

على مجموعة من القواعد القانونية المتضمنة لشروط المعدل والمتمم  15-08نص القانون 
تمام إنجازها، نتعرض لها على النحو التالي: جراءات مطابقة البنايات وا   وا 

تمام إنجازها أولا:  شروط تحقيق مطابقة البنايات وا 

لكل البنايات المنجزة  15-08من القانون  14تتم عملية مطابقة البنايات طبقا لنص المادة 
، أما تلك المنجزة 20/07/2008كانت في طور الإنجاز قبل صدور هذا القانون أي قبل أو التي 

بإتباع الشروط هذا التاريخ فهي غير معنية بالمطابقة، وتتم مطابقة البنايات وفقا لهذا القانون  بعد
 التالية:

تمام إنجازها البنايات طابقةالبنايات المعنية بتحقيق م -1  وا 

حتى تتم مطابقة البنايات سواء تلك التامة الإنجاز أو التي هي في طور الإنجاز يجب أن 
من  15البنايات المشمولة بعملية تحقيق المطابقة والمنصوص عليها في المادة تكون من ضمن 

 ، والتي تتمثل في:15-08القانون 

وتشمل البنايات غير المتممة ، البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء -أ
إتمامها لسبب من  تلك المطابقة أو غير المطابقة لرخصة البناء والتي لم يتمكن صاحبها منسواء 

، واِنقضت آجال الرخصة وبالتالي أصبحت عديمة المفعول، وقد يتعذر على المعني طلب الأسباب
الإستفادة من رخصة إتمام تجديدها لإعتبارات تتعلق بقواعد التعمير والبناء، وعليه يحق لهذا الأخير 

 .1الإنجاز

لكنها غير مطابقة لأحكام هذه  المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة بناء البنايات -ب
محتوى الرخصة أو أنها مخالفة لأدوات التعمير بمعنى أن مواصفات البناية لا تتطابق مع ، الرخصة

 .2أو الإرتفاقات المحتملة، وفي هذه الحالة يمكن لصاحب البناء الإستفادة من شهادة مطابقة

في هذه الحالة يكون صاحب تحصل صاحبها على رخصة بناء، ي لم البنايات المتممة التي  -جــ
البناية قد شرع في الإنجاز وأتمه دون الحصول المسبق على رخصة البناء، وذلك إما بسبب غياب 

                                                             

دفاتر السياسة ( في تسوية البنايات الفوضوية، 15-08الشريف بحماوي، مجال تدخل قانون المطابقة ) - 1
: القضاء على حالة عدم إتمام 2008جويلية  20؛ تطبيق قانون 168، ص2014، جوان 11العدد  ورقلة، والقانون،
 .05سابق، صالمرجع الالبنايات، 

 .05: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، نفس المرجع، ص2008جويلية  20تطبيق قانون  - 2
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المشروع لقواعد البناء والتعمير، في هذه الحالة يمكن  أو غياب السند الرسمي أو مخالفةسند للملكية 
من رخصة بناء على سبيل التسوية حسب الكيفيات المحددة في هذا  لصاحب البناء الإستفادة

  القانون.

في هذه الحالة كذلك يكون  البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء، -د
غير حائز على سند لأنه سواء إستصدار رخصة بذلك، قد شرع في البناء دون صاحب البناية 

، هنا يمكن لصاحب البناء الإستفادة من رخصة إتمام لقواعد البناء والتعمير مخالفارسمي للملكية أو 
 .1الإنجاز على سبيل التسوية

تمام انجازهايبين : 04 رقم الشكل  2عقود التعمير المتعلقة بتحقيق مطابقة البنايات وا 

 
 

                                                             

سابق، الرجع الم( في تسوية البنايات الفوضوية، 15-08)قانون المطابقةحماوي، مجال تدخل الشريف ب - 1
كآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائرية، مرجع  15-08؛ بوشلوش عبد الغني، القانون168،167ص.ص،

تمام إنجازها وفقا للقانون294سابق، ص مرجع ال، 15-08؛ بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .05سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20؛ تطبيق قانون 482سابق، صال

 .من إعداد الطالبة - 2
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والملاحظ أن الصنف الأول والثاني من البنايات يدخل في نطاق تطبيق تحقيق المطابقة 
نجاز لأحكام رخصة البناء، التي هي في طور الإأو على أساس أنه يهدف لمطابقة الأشغال المنجزة 

لأنها أنجزت دون  بينما الصنف الثالث والرابع فيدخل في صنف تسوية البنايات غير المشروعة
المعدل والمتمم والقانون  29-90تناقض بين القانون الطرح إشكالية وفي هذه المسألة ت .ناءرخصة ب

إلزامية تحرير العون  على من قانون التهيئة والتعمير 4مكرر 76حيث نصت المادة ، 08-15
رساله إلى رئيس المجلس  المؤهل قانونا في حالة إنجاز بناء بدون رخصة محضر إثبات المخالفة وا 

، ليصدر هذا الأخير قرارا بهدم البناية ساعة 72الشعبي البلدي والوالي المختصين في أجل لا يتعدى 
على إمكانية تسوية البنايات المشيدة دون  15-08أيام. بينما نص القانون  (08) ثمانية في أجل

  .1رخصة بناء مسبقة

بشروط أخرى لتحقيق مطابقة  15-08من القانون  18بالإضافة لهذه الشروط جاءت المادة 
تمام إنجازها،  يتم ذلك حسب وضعية وحالة كل بناية مع الأخذ بعين الإعتبار للطبيعة البنايات وا 

تواجد  القانونية للوعاء العقاري، إحترام قواعد التعمير ومقاييس البناء، تخصيصها أو إستعمالها وموقع
  .2البناء وربطه بالشبكات

تمام إنجازها مطابقةايات المستثنات من تحقيق البن -2  البنايات وا 

من  16نصت المادة نظرا للطبيعة القانونية للوعاء العقاري أو للموقع الخاص لتشييدها، 
 تكون قابلة لتحقيق المطابقة ولا على مجموعة من البنايات غير الشرعية التي لا 15-08القانون 

 ، وتتمثل هذه البنايات فيما يلي:3تجوز تسويتها

كتلك المشيدة  ويمنع البناء عليها، 4البنايات المشيدة على قطع أرضية مخصصة للإرتفاقات -أ
 ....،تحت أعمدة التيار الكهربائي أو شبكات المياه أو الأسلاك الهاتفية

                                                             

 .327سابق، صالمرجع العايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير،  - 1
سابق، المرجع ال( في تسوية البنايات الفوضوية، 15-08)المطابقةحماوي، مجال تدخل قانون الشريف ب - 2
 .168ص

 من هذه المذكرة. 64 إلى  50راجع الصفحات من 
 .05سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 3
الإدارية هي تلك التي تقيد حق الملكية وتخصيص الأرض بهدف المصلحة العامة، وهي عدة أنواع  الإرتفاقات - 4

نذكر منها: إرتفاقات التعمير، إرتفاقات عدم البناء المتعلقة بحماية الثراث الثقافي والطبيعي، إرتفاقات عدم البناء 
وني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع راجع: عيسى بن دوحة، الإطار القان المتعلقة بالدفاع الوطني،...

 .122،121سابق، ص.ص، المرجع الالجزائري، 
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في تلك المنصوص عليها ناطق المحمية، مالبنايات المتواجدة بصفة إعتيادية بالمواقع وال -ب
التشريعات المتعلقة بمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية، وكذا تشريعات 

 .1مرتبطة بهاق الإرتفاقات الحماية البيئة والساحل بما فيها مواقع الموانىء والمطارات، وكذا مناط

البنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات الطابع  -جــ
 .2بإستثناء تلك التي يمكن إدماجها في المحيط العمراني بموجب أدوات التعمير الغابي،

العام للموقع أو  والتي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظرالبنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن  -د
العشوائية بالبنايات  مر على وجه الخصوصويتعلق الأ التي تضر بالمحيط والمظهر العام للمواقع،

ستقرار المنشآتشروط البناء  فيها وغير الشرعية وتلك التي لا تضمن  .3متانة وا 

والتي يستحيل البنايات التي تكون عائقا أمام تشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لها  -هــ
مثلا تلك الواقعة على خط الطريق السيار أو أحواض سفوح السدود ومواقع التنقيب على  نقلها،

 لمطارات.ىء واالبترول، ومواقع توسيع الموان

كالمساحات التي شيدت عليها تجهيزات  مساحات حماية المنشآت الإستراتيجية أو الخطرة، -و
 الطاقة.

حسب نتائج دراسات التعمير والجيوتقنية، الدراسات  وذلك ،قابلة للبناءالمساحات المصنفة غير  -ز
 .4الزلزالية، دراسة الأراضي، أو تلك الواقعة في المناطق المعرضة للفياضانات أو لإنزلاق التربة

                                                             

دوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري، مجلة الحقوق والحريات، عدد  - 1
 .307، ص2013تجريبي، سبتمبر 

يمكن إدماجها في المحيط العمراني بموجب أدوات التعمير أمر غريب، كونها  إن إستثناء المشرع للبنايات التي - 2
تبقى خاضعة للأدوات محل المراجعة والقابلة للمعارضة بها أمام الإدارة ومشيدي البناء فتبقى هذه الأراضي مصنفة 

وضعية البناء غير عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية  في ظلها إلا بعد المصادقة على التعديل الجديد.
 .123سابق، صالمرجع الالشرعي في التشريع الجزائري، 

سابق، المرجع ال( في تسوية البنايات الفوضوية، 15-08الشريف بحماوي، مجال تدخل قانون المطابقة ) - 3
تمام إنجازها وفقا للقانون 172ص  .482صسابق، المرجع ال، 15-08؛ إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
سابق، المرجع ال ( في تسوية البنايات الفوضوية،15-08) حماوي، مجال تدخل قانون المطابقةالشريف ب- 4
 .172ص
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، وهو ما نصت عليه صراحة المادة 151-08البنايات المنجزة بعد تاريخ صدور القانون  -حــ
حقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي هي في تبنصها بأنه يمكن  من هذا القانون 14والمادة  الأولى

  .ور الإنجاز قبل نشر هذا القانون في الجريدة الرسميةط

والجدير بالملاحظة أن هذه الإستثناءات تؤكد فرضية تسوية البنايات غير الشرعية لا 
والدليل المطابقة على أساس أحكامها،  مطابقتها، لأن المطابقة تفترض وجود رخصة مسبقة وتتم

والتي نصت على أن البنايات المبينة في  15-08من القانون  17على ذلك ما جاءت به المادة 
من نفس القانون يجب أن تكون بعد معاينتها من طرف الأعوان المؤهلين موضوع  16نص المادة 

عمير المعدل والمتمم، وأن تقع أعباء من قانون التهيئة والت 4مكرر 769طبقا لأحكام المادة هدم 
 .2عملية الهدم على عاتق المخالف

تمام إنجازها ثانيا: إجراءات  تحقيق مطابقة البنايات وا 

 مجموعة التدابير المتبعة لتسوية الوضعية العمرانية للبنايات يقصد بإجراءات تحقيق المطابقة
والتي تمكن المخالف من تسوية  15-08من القانون  22إلى  19 والمنصوص عليها في المواد

 ، حيث3لبنايته، وللإستفادة من ذلك لابد من إتخاذ الإجراءات اللازمة لذلك غير الشرعية الوضعية
الملاك وأصحاب المشاريع الذين تدخل بناياتهم  ألزم قانون مطابقة البنايات والمراسيم التنفيذية له

أعلاه، بالتصريح أمام رئيس المجلس الشعبي البلدي من القانون المذكور  15ادة ضمن أحكام الم
حيث يبدأ إجراء تحقيق المطابقة بالتصريح بالبناية غير  ،4المختص إقليميا بتحقيق مطابقة بناياتهم

 ، وذلك كالتالي:من طرف المصالح المختصة الشرعية، ثم تتم دراسة طلب تحقيق المطابقة والبث فيه

 التصريح بالمطابقة -1

كما عرفهم المرسوم  صاحب المشروع أو المتدخل المؤهلو كما سبق بيانه يجب على المالك 
الذين قاموا بتشييد بنايات غير شرعية أن يتقدموا  ،18/05/19945المؤرخ في  07-94التشريعي 

                                                             

سابق، المرجع الكآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائرية،  15-08 بوشلوش عبد الغني، القانون - 1
 .294ص
 .328سابق، صالمرجع ال، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير، عايدة مصطفاوي - 2
تمام إنجازها وفقا للقانون  - 3 سابق، المرجع ال، 15-08بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .483ص
تالمعدل والمتمم،  15-08من القانون  24راجع المادة  - 4  .مام إنجازهايحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 ، يتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري.1994، 32ج.ر، العدد  - 5
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في شكل طلب للتسوية بمطابقة تلك البنايات أمام رئيس المجلس الشعبي البلدي من أجل التصريح 
، ويجب أن يرفق هذا التصريح بملف 1من خلال إستمارة توفرها البلدياتلى خمسة نسخ حرر عم

 وذلك كالتالي: 2يختلف بحسب طبيعة كل طلب

ات المتممة سواء مطابقة أو غير مطابقة لرخصة وثائق ملف طلب التسوية بالنسبة للبناي -أ
يجب أن يتضمن الملف الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسلمة  ،البناء المسلمة

، ومخططات الهندسة المدنية للأشغال المنجزة 50/1ومخططات الكتلة للبناية كما إكتملت بسلم 
 .ومناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية

، فيجب أن الحائزة على رخصة بناءالمتممة الغير  وثائق ملف طلب التسوية بالنسبة للبنايات -ب
يرفق التصريح بوثائق مكتوبة وبيانية ومخططات الهندسة المدنية للبناية كما إكتملت معدة بالشراكة 
بين المهندس المعماري والمهندس المدني كما هو مطلوب في تسليم رخصة البناء، وبيان وصفي 

 .3والمساحات الخارجية للأشغال التي تم إنجازها ومناظر فوتوغرافية للواجهات

لرخصة  أو الغير المطابقة مطابقةال المتممة وثائق ملف طلب التسوية بالنسبة للبنايات الغير -جــ
 فيجب أن يحتوي الملف على الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسلمة، ،البناء المسلمة

بيان وصفي للأشغال المزمع إنجازها يعده  مخططات الهندسة المدنية للأشغال التي تم إنجازها،
، بالإضافة إلى أجل إتمام مهندس معماري معتمد ومناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجية

ووثائق مكتوبة وبيانية يعدها مهندس معماري ومدني معتمدان  البناية يقيمه مهندس معماري معتمد
ت بالنسبة للبنايات الغير المتممة وغير المطابقة فيما يخص الأجزاء التي أدخلت عليها تعديلا

 .4لرخصة البناء

                                                             

، )الملحق ؤقم راءات التصريح بمطابقة البناياتالمحدد لإج 154-09أنظر النموذج الملحق بالمرسوم التنفيذي  - 1
01) 
سابق، المرجع الاء غير الشرعي في التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البن - 2
 .125ص
؛ بوشريط حسناء، 331سابق، صالمرجع العايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير،  - 3

تمام إنجازها وفقا للقانون   . 484سابق، صالمرجع ال ،15-08إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .330، صالسابق مرجعالمصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير، عايدة  - 4
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يجب أن  غير متممة وغير حائزة على رخصة بناء وثائق ملف طلب التسوية بالنسبة للبنايات -د
وثائق مكتوبة وبيانية ومخططات الهندسة المدنية للبناية تبين الأجزاء الباقي إنجازها يتضمن الملف 

أجل إتمام البناية يقيمه مهندس معماري  مهندس معماري ومدني معتمدين، وكذاالمعدة من طرف 
 .1مناظر فوتوغرافية للواجهات والمساحات الخارجيةمعتمد و 

والتي  إذن يودع التصريح بتحقيق المطابقة حسب الحالة بأحد الملفات المذكورة سابقا
 ، تنفيذ التصريح بمطابقة البناياتجراءات لإحدد الم ،154-09من المرسوم  04وضحتها المادة 

على مستوى مصالح التعمير للمجلس الشعبي البلدي المختص )مكان وجود البناية(، مقابل وصل 
التقنية تسيره مصالح التعمير ، يدون في سجل خاص 2إستلام يبين فيه تاريخ الإيداع وهوية المصرح

  .3محكمة المختص إقليميااليرقمه ويؤشر عليه رئيس  التابعة للمجلس الشعبي البلدي

 دراسة طلب تحقيق المطابقة -2

أيام  (08) ثمانية خلال يتولى أعوان الدولة وأعوان البلدية المختصين بالتعمير القيام بزيارة الأماكن
على أساس المعلومات المقدمة من صاحب ومعاينة حالة عدم مطابقة البنايات  من تاريخ التصريح

حالتها أو مكان وجودها وما تبين فيه بصفة دقيقة  ،4عدم المطابقةوتحرير محاضر  التصريح
ذا لم توقف هذه الأعمال  يجاورها وكل الأوضاع التي يمكن أن تعطي معلومات حول هذه البناية، وا 

ستتباع ذلك بإجراءات المتابعة الجزائية  فورا في حالة عدم الإتمام فيجب على الأعوان غلق الورشة وا 
وفي جميع الأحوال يبدي مكتب التعمير على  ،15-08من القانون  89كما جاء في نص المادة 

يوما الموالية  (15) خمسة عشرة خلالمستوى البلدية رأيه الخاص حول ملف التسوية، ويسلمه 
 لتقوم هذه الأخيرة بإفادة المصالح  ،5على مستوى الولايةإلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير لإيداعه 

                                                             

تمام إنجازها وفقا للقانون  - 1 سابق، المرجع ال، 15-08بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .484ص
 .تيحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايا ،154-09من المرسوم  05المادة  - 2
 .يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات ،154-09من المرسوم  06المادة  - 3
تمام إنجازها المعدل والمتمم، 15-08من القانون  27المادة  - 4  .يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
سابق، ص.ص، المرجع الالصادق بن عزة، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري،  - 5

205،204. 
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 ة، وذلك في أجلبنسخ من ملف التسوية وجمع موافقاتها وآراءها المعلل 1والإدارات والهيئات المؤهلة
لا عد سكوتها موافقة على الطلب يوما من تاريخ (15) خمسة عشرة ، وهو ما جاءت به إخطارها وا 

 .2 تجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايالإحدد الم 154-09من المرسوم التنفيذي  12المادة 

يحدد إجراءات  154-09من المرسوم التنفيذي  10المادة حسب  في دراسة التصريح ويراعى
وفي مدى تطابق مشروع البناية مع أحكام مخطط شغل الأراضي  ،تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات

كما يؤخذ حالة عدم وجوده المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و/أو القواعد العامة للتهيئة والتعمير، 
يصال الطريق والحجم والمظهر العام  كذلك بعين الإعتبار الموقع والطبيعة ومكان إقامة المشروع وا 

نسجامها مع الأماكن، نظرا لقواعد التعللبناية أو البنايات  مير وجميع أنواع الإرتفاقات المبرمجة وا 
الموجودة أو المبرمجة. الإدارية المطبقة في المكان المعني، وكذلك التجهيزات العمومية والخاصة 

كما تراعي الدراسة كذلك إحترام الأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بها في مجال الأمن الصحة 
 .3حافظة على الإقتصاد الفلاحيوالبناء والخصائص الجمالية وكذا حماية المحيط والم

ملفا لكل تصريح يحتوي على التصريح كما  مصالح الدولة المكلفة بالتعمير تكونومن هنا 
ئات تقدم به المصرح، الرأي المعلل لمصالح التعمير للبلدية، الرأي المعلل للمصالح والإدارات والهي

ترتيبيا يبين ، ورأي مصالح الدولة المكلفة، على أن يحمل الملف رقما المؤهلة التي تمت إستشارتها
  .4فهرسته في سجل خاص ينشأ لدى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير

                                                             

الهيئات  ت،ت تنفيذ التصريح بمطابقة البناياجراءالإحدد الم 154-09من المرسوم التنفيذي  11حددت المادة  - 1
والإدارات والمصالح التي تقوم مديرية التعمير بجمع موافقاتها وآراءها، وتتمثل هذه الهيئات في: المصالح المكلفة 
بالأملاك الوطنية، مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الإستعمال الصناعي أو التجاري وعلى العموم 

المخصصة للسكن والتي يمكن أن تخضع لشروط خاصة منها على  بناياتالبنايات التي تستقبل الجمهور وكذلك ال
وجه الخصوص ما يتعلق بمحاربة الحريق، مصالح الآثار والمواقع المؤهلة والسياحة عندما تكون مشاريع السكن 

 49مادة موجودة في المناطق أو المواقع المصنفة في لإطار التشريع المعمول به، ومصالح الفلاحة في إطار أحكام ال
 من قانون التهيئة والتعمير.

 .04سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 2
تمام إنجازها وفقا للقانون  - 3 سابق، المرجع ال، 15-08بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 .485ص
 .04سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 4
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من في أجل شهر المعدل والمتتم،  15-08من القانون  33لمادة لطبقا  يودع هذا الملف
في أجل ثلاثة أشهر  المطابقة المكلفة بالبث في طلبات 1لدى الأمانة التقنية للجنة الدائرة هإيداع

، بالنظر للمعلومات المقدمة من المعني والآراء المعللة للأعوان والإدارات إبتداء من تاريخ إخطارها
، ولها في سبيل ذلك أن تأمر مصالح الدولة أو البلدية المكلفة بالتعمير والهيئات التي تمت إستشارتها

 .2التي تقررها بالقيام بالخبرة

 تحقيق المطابقةالبث في  -3

للمادة أسندت مهمة البث في التسوية عن طريق تحقيق مطابقة البناية إلى لجنة الدائرة طبقا 
، والملاحظ أن أول ما تراقبه هذه اللجنة هو طبيعة الوعاء العقاري للبناية، 15-08من القانون  32

على عقد الملكية أو شهادة حيازة أو أي عقد رسمي حيث تشترط لمطابقة البناية حصول المصرح 
لا باشرت هذه الأخيرة تحقيقا عقاريا لتحديد طبيعته ، ومن تم إخطار السلطات المعنية قصد آخر، وا 

تسوية وضعية الوعاء العقاري ما لم يكن ضمن مستثمرة فلاحية عمومية أو خاصة، أما إذا كان 
والجدير  سبق بيانه. اكم اللجوء لعملية التنازل بالتراضييمكن ضمن الأملاك الخاصة للدولة فإنه 

، أو بالذكر أن هذه اللجنة تصادفها إشكالية الأوعية العقارية الحائزة على عقود غير رسمية )عرفية(
  .3تلك التي لها عقود توثيقية على الشيوع والتي يصعب الفصل فيها

تفصل لجنة الدائرة في نهاية أعمالها إما بإصدار قرار الموافقة أو قرار الموافقة المقيدة 
ما قرار بالرفض، و بشروط   ترسل قراراتها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا.و ا 

 الذي يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا يرسل الملف إلى، في حالة الموافقة -أ
أو لصاحب التصريح حسب الحالة إما رخصة البناء على سبيل التسوية أو رخصة إتمام الإنجاز 

                                                             

، تشكيلة لجنتي الدائرة والطعن المكلفتين بالبث في 2009، 27، ج.ر، العدد 155-09حدد المرسوم التنفيذي  - 1
 تحقيق مطابقة البنايات وكيفية سيرها.

لدية المكلفة بالتعمير بالقيام بالخبرة التي تقررها، ويمكنها في إن لجنة الدائرة مؤهلة بأن تأمر مصالح الدولة أو الب
إطار مهامها أن تستعين بأي شخص طبيعي أو معنوي يساعدها في إطار أشغالها، تفصل لجنة الدائرة في نهاية 

حكام المادة أعمالها بإصدار قرار الموافقة أو قرار الموافقة المقيدة بشروط أو بالرفض، يجب أن تأخذ لجنة الدائرة أ
بعين الإعتبار عند دراسة التصريح بالنسبة للبنايات غير القابلة لتحقيق المطابقة، كما يجب  15-08من القانون  16

 أن ترسل قرارات لجنة الدائرة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا.
 .07سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون 

 .333سابق، صالمرجع العايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير،  - 2
سابق، المرجع الكآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائرية،  15-08بوشلوش عبد الغني، القانون  - 3
 .298ص
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إذا كان تسليم هذه الوثيقة  1شهادة المطابقة، ويخطر رئيس المجلس الشعبي البلدي السلطات الأخرى
ويلزم المستفيد من رخصة البناء على سبيل التسوية أو من رخصة إتمام الإنجاز  ،من إختصاصها

 .2تحت طائلة سحبها منه في الآجال المحددة، بإيداع طلب شهادة المطابقة

المعني في الأسبوع ، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي في حالة الموافقة المقيدة بشروط -ب
بتبليغ الشروط المسبقة لتسليم عقد تحقيق المطابقة للمصرح، الموالي لإخطاره من لجنة الدائرة 

يحدده له، ثم تسلم السلطة المعنية ويطلب منه رفع التحفظات الصادرة عن لجنة الدائرة في أجل 
ملفا إضافيا من المصرح ، كما قد تطلب لجنة الدائرة 3وثيقة تحقيق المطابقة وتعلم لجنة الدائرة بذلك

بذلك عن طريق رئيس المجلس الشعبي البلدي، وترفع التحفظ بعد تقديم المصرح حيث تتولى تبليغه 
 . 4لهذا الملف الإضافي

لنتائج التحقيق والقرارات المتخذة بشأن البناية موضوع بعد إستلام لجنة الدائرة ، في حالة الرفض -جــ
، وعلى هذا الأخير في أجل شهر واحد التصريح، تقوم بإرسالها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي

، ويمكن 5يوما من إستلامه (15) خمسة عشرة تبليغ المصرح برفض لجنة الدائرة المعلل في أجل
ثلاثين للمصرح أن يودع طعنا مكتوبا مرفقا بتبريرات قرار لجنة الدائرة لدى لجنة الطعن في أجل 

 .6يوما إبتداء من تاريخ تبليغه قرار الرفض مقابل وصل إستلام (30)

 الطعن في قرارات تحقيق المطابقة -4

يوما من  15يبلغ رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني بقرار الرفض المعلل في أجل 
إستلامه، ويمكن على إثره للمصرح أن يودع طعنا مكتوبا لدى لجنة الطعن التي يترأسها الوالي 

                                                             

من المعدل والمتمم،  15-08الملاحظ أن المشرع جعل تسليم رخص التسوية المستحدثة بموجب القانون  - 1
من نفس القانون على أن يقوم  43إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي، لكنه نص في نفس الوقت بنص المادة 
ا، غير أنه لم يبين من هي هذه هذا الأخير بإخطار السلطات الأخرى إذا كان تسليم هذه الوثيقة من إختصاصه

 السلطات الأخرى المختصة بتسليم هذه الرخص إلى جانب رئيس المجلس الشعبي البلدي. 
في الوالي والوزير المختص بالتعمير قياسا على ما يعمل به في أحكام تسليم  تتمثل هذه السلطات ويبدوا لي أن

 المطابقة.رخص وشهادات البناء الأخرى، كرخصة البناء أو شهادة 
 .06و 04سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 2
 .336سابق، صالمرجع العايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير،  - 3
سابق، المرجع اليع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشر  - 4
 .134ص
تمام إنجازها، 15-08من القانون  45المادة  - 5  ، المعدل والمتمم.يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها، 15-08من القانون  46المادة  - 6  ، المعدل والمتمم.يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
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ثلاثين يوما من تاريخ تبليغه، وتلتزم هذه اللجنة بالرد خلال  (30ثلاثين )المختص إقليميا في أجل 
وبإمكان لجنة الطعن من أجل البث في  .1نة الدائرةجاريخ الإيداع  مع تبليغ رأيها لليوما من ت (30)

الطعون المقدمة أمامها القيام بكل التحقيقات الضرورية لإتخاذ القرار النهائي الذي يؤكد أو يعدل 
، وعلى أساس قرار لجنة الطعن الولائية تفصل لجنة الدائرة بصفة نهائية في طلب دائرةقرار لجنة ال

يلجىء  خلال الشهر الموالي لتبليغه بالقرار أن يحق له تحقيق المطابقة وتقوم بتبليغه للمعني الذي
 .2إلى القضاء بتقديم طعنه أمام المحكمة الإدارية المحلية المختصة

  تحقيق مطابقة البناياتالفرع الثالث: آثار 

التي تعتبر تراخيص  ،تسليم سندات مطابقة البناياتيترتب على تحقيق مطابقة البنايات 
تهدف لتسوية و  وهي تأخذ طبيعة القرار الإداري التنظيمي ، 15-08تعمير مستحدثة بموجب القانون 

يا في الموازنة بين المصلحة فهي تلعب دورا جوهر  ،عية القانونية والعمرانية للبناء غير الشرعيالوض
ترخص للمستفيد حسب حالة بنايته )متممة أو غير متممة(  أنها االعامة وممارسة حق الملكية، كم

-08ء والقانون مع إحترام أحكام وقواعد قوانين التعمير والبنا هاتمام إنجاز عملية البناء ومطابقتبإ
 ، وتتمثل هذه السندات في:153

  للبنايات المتممةأولا: بالنسبة 

تمام إنجازها من سندات  تستفيد البنايات المتممة في مفهوم قانون تحقيق مطابقة البنايات وا 
، طبقا للحالة المحددة في المواد لتسوية وضعيتها التي يسلمها رئيس المجلس الشعبي البلدي المطابقة

 من نفس القانون، وهي: 21و 20

 شهادة المطابقة -1

صاحب البناية من شهادة المطابقة يمكن أن يستفيد  154-08من القانون  20طبقا للمادة 
فضلا عن تسوية ها غير مطابقة لأحكام هذه الأخيرة، و المتممة والمتحصل على رخصة بناء ولكن

                                                             

 .310سابق، صالمرجع الدوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري،  - 1
تمام إنجازها، 15-08من القانون  52و 51المواد  - 2  ، المعدل والمتمم.يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
سابق، المرجع الي التشريع الجزائري، عيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي ف - 3
 .311سابق، صالمرجع ال؛ دوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري، 130ص
المؤرخ في أول  29-90: "دون الإخلال بأحكام القانون رقم  أنه 15-08من القانون  20جاء في نص المادة  - 4

، المعدل والمتمم، والمذكور أعلاه، يمكن أن يستفيد صاحب البناية المتممة والمتحصل على رخصة 1990ديسمبر 
 ة حسب الكيفيات المحددة في هذا القانون". البناء ولكنها غير مطابقة لأحكام هذه الأخيرة من شهادة المطابق
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الوضعية غير الشرعية الناتجة عن مخالفة أحكام رخصة البناء فإنه يترتب على تسليم شهادة 
شهادة المطابقة في الحالة العادية، حيث تعتبر رخصة المطابقة في هذه الحالة نفس آثار تسليم 

ستغلال البناية.  للسكن وا 

 رخصة البناء على سبيل التسوية -2

صاحب البناية  151-08من القانون  21سب المادة يمكن أن يستفيد من هذه الرخصة ح
بتسوية حيث يسمح هذا السند لصاحبه  المتممة والذي لم يتحصل على رخصة بناء من قبل،

الوضعية غير الشرعية لبناءه من جهة، ومن جهة أخرى يسمح له بالربط المؤقت بشبكات الإنتفاع 
، حيث يلتزم المستفيد خلال هذه المدة تحت طائلة سحب 2خلال المدة المبينة في وثيقة التسوية

 .3بإيداع شهادة المطابقةله الرخصة المسلمة 

 ثانيا: البنايات غير المتممة

تستفيد هذه البنايات كذلك من سندات التسوية حسب الحالات المنصوص عليها في المادة 
 في: ة، والمتمثل15-08من القانون  20و 19

  الإنجازرخصة إتمام  -1

فإنه يستفيذ من هذا السند صاحب  154-08من القانون  19حسب ما جاء في نص المادة 
حيث تعتبر هذه الرخصة قرار إداري يرخص  ،المتممة التي إنقضت آجال رخصتها الغير البناية

                                                             

تمام إنجازها 15-08من القانون  21نصت المادة  - 1 : " يمكن أن ، المعدل والمتمميحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
يستفيد من رخصة بناء على سبيل التسوية وحسب الكيفيات المحددة في هذا القانون صاحب البناية المتممة والذي لم 

 لى رخصة للبناء".يتحصل ع
سابق، المرجع العيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 2
 .131ص
 .06سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 3
: "عند اِنتهاء الأجل الممنوح يمكن صاحب البناية غير  ليماي 15-08من القانون  19جاء في نص المادة  - 4

المتممة والمتحصل على رخصة البناء، أن يستفيد من رخصة إتمام الإنجاز وفقا للكيفيات المنصوص عليها في هذا 
 القانون".
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التحقيق الذي تخضع له رخصة البناء، وتحمل نفس مواصفاتها بالبناء يصدر وفقا لنفس إجراءات 
 .1وكذا نفس الإلتزامات المترتبة عليها فيما يخص الإلتزام بالمدة وبمواصفات البناء

من طرف مهندس معماري معتمد  مُ ي  ق  والملاحظ أن الأجل الممنوح في رخصة إتمام الإنجاز يُ 
إنجازها والتي لا يمكن أن تتجاوز  حجم الأشغال الباقي حسب بالنسبة للبنايات غير المتممة، وهذا

( شهرا بالنسبة للبناءات ذات الإستعمال السكني، البناءات ذات 24أربعة وعشرون ) المدد التالية:
( شهرا بالنسبة للبناءات 12والبناءات الخاصة بالتجهيز العمومي، واِثني عشرة )الإستعمال المزدوج 

، حيث يسري حساب هذه الآجال إبتداء من تاريخ 2التجاري أو الحرفي ذات الإستعمال الخدماتي،
، كما يلتزم المعني تحت طائلة سحب الرخصة 3ن قبل رئيس المجلس الشعبي البلديتبليغها للمعني م

 .4المسلمة له بإيداع شهادة المطابقة

رئيس المجلس أما عن كيفية إتمام أشغال البناء، فعلى المعني إيداع طلب فتح الورشة لدى 
المختص إقليميا، ليتولى هذا الأخير فحص الطلب وتسليم رخصة فتح الورشة في  الشعبي البلدي

الدالة على  الوصفية أيام، ويجب على المستفيد إقامة سياج للحماية ووضع اللافتة (08)ثمانية أجل 
فراغ الحصى والركام في المفرغة العمومية الأشغال خلال أجل الأشغال  مباشرة، كما يجب عليه وا 
 طلب الحصول على شهادة المطابقة كذلك يجب عليهو ( أشهر من تاريخ تسليم الرخصة، 03)ثلاثة 

 .5التاريخ المحدد في رخصة إتمام البناية إتمام الأشغال وفي حدود  من ( أشهر03)ثلاثة في حدود 

 

                                                             

سابق، الع مرجالعيسى بن دوحة، الإطار القانوني لتسوية وضعية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري،  - 1
 .132ص
هذه المدد قصيرة ولم يراعى فيها  15-08إعتبر المجلس الشعبي الوطني في مداولاته حول مشروع القانون  - 2

همالها وعرقلة بناء العقار، وكذا غلاء مواد  الظروف الطارئة والخارجة عن نطاق المستفيد، من بينها تماطل الإدارة وا 
 البناء وندرتها في بعض الأحيان.

 .12،11سابق، ص.ص، المرجع ال، 217الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، رقم 
سابق، المرجع ال( في تسوية البنايات الفوضوية، 15-08الشريف بحماوي، مجال تدخل قانون المطابقة ) - 3
 .06سابق، صلامرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20؛ تطبيق قانون 176ص
تمام إنجازها، 15-08من القانون  53المادة  - 4  ، المعدل والمتمم.يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
سابق، ص.ص، المرجع الدوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري،  - 5

 . 05سابق، صالمرجع ال، 217قم ؛ الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، ر 311،310
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 رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية -2

لبناية الغير مفهوم رخصة إتمام الإنجاز ويستفيد منها صاحب اتحمل هذه الرخصة نفس 
من قانون مطابقة  22على رخصة بناء من قبل، وهو ما جاءت به المادة  المتممة التي لم تحصل
تمام إنجازها  .1البنايات وا 

سعيا من المشرع الجزائري للقضاء على التشوه العمراني،  يجدر بنا التنويه في الأخير إلى أنه
 15-08لقانون عن طريق تعزيز الرقابة المحلية، كما أنه حدد في ا ض إجراءات رقابية صارمةفر 

 المطبقة عليها، وهو ما سنراه من خلال المطلب الثاني. اتنوع العقوبكذا و  المخالفات المرتكبة

 15-08البناء والتعمير طبقا للقانون  مخالفات :طلب الثانيالم

والتي تضمنها  تحدد بدقة العقوبات المقررة على مخالفات التعميربعد إلغاء المواد التي كانت 
تعلق بالتهيئة والتعمير الم 29-90من القانون  77المادة  أصبحت ،072-94المرسوم التشريعي 

النص الوحيد الذي جاء بحكم عام بالنسبة لجميع المخالفات والإلتزامات التي تفرضها القوانين 
المتضمن مطابقة  15-08وبقي الوضع كذلك إلى حين صدور القانون  ،المنظمة لهذا المجال

تمام إنجازها، ردعية في مواجهة كل مخالف لقوانين و نص على إجراءات عقابية  والذي البنايات وا 
حيث أن مجال التصدي الجزائي في ظل هذا القانون توسع بشكل غير  ،3وأنظمة التعمير والبناء

  للتصدي للتعديات في المجال العمراني، مادة (19لتسعة عشرة )صه مسبوق والدليل على ذلك تخصي
  وهو ما نراه فيما يلي:

 والعقوبات المقررة لها 15-08الفرع الأول: الأشغال المجرمة بموجب القانون 

ومحاولة من المشرع لحصر بتزايد أشغال البناء والتعمير تزايدت المخالفات المتعلقة بها لذا  
بمجموعة  15-08أكبر قدر ممكن منها والقضاء عليها وكذا ردع المخالفين، جاء بموجب القانون 

وتحقيق  غير الشرعيةعقوبات في إطار سياسة تسوية البنايات قرر لها الأفعال المجرمة و من 
 ما يلي:هذه المخالفات ك ، ونحاول تقسيم92إلى  74المشرع في المواد من  هاحصر  مطابقتها، والتي

                                                             

تمام إنجازها 15-08من القانون  22جاء في نص المادة  - 1 : ، المعدل والمتمميحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
"يمكن ان يستفيد من رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية حسب الشروط والكيفيات المنصوص عليها في هذا 

 المتممة والذي لم يتحصل على رخصة البناء من قبل".القانون، صاحب البناية غير 
 ، يتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري.1994، 32ج.ر، العدد  - 2
ياسمين شريدي، الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة بن يوسف بن  - 3

 .102،101، ص2008 سنةنوقشت  خدة، الجزائر،
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 التجزئةرخصة العقوبات المتعلقة ب أولا:

جاء في نص  ،تجزئة دون رخصة أو تشييد بناية داخل تجزئة أو مجموعة سكنيةإنشاء تجزئة  -1
تمام إنجازها أنه:  03المادة  يمنع إنشاء تجزئة أو مجموعة ''من قانون تحقيق مطابقة البنايات وا 

المسبق على رخصة التجزئة مسلمة طبقا للتشريع والتنظيم المعمول بهما. ويمنع سكنية قبل الحصول 
إذن فقد جرم المشرع هذا الفعل بموجب هذه  ،''أيضا تشييد كل بناية في أي تجزئة غير مرخصة
من نفس القانون، حيث يعاقب بالحبس  75و 74المادة وعاقب عليه من خلال ما جاءت به المواد 

دج( إلى مليون دينار 1.00.000( وبغرامة مائة ألف دينار  )2سنتين )( أشهر إلى 6من )
دج( بالنسبة لمن ينشىء تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة، وتضاعف هذه 1.000.000)

 العقوبة في حالة العود.

بالنسبة للشخص الذي يقوم بتشييد بناية داخل تجزئة دون الحصول على رخصة تجزئة، أما  -2
دج(، وتضاعف 1.000.000دج( إلى مليون دينار )100.000من مائة ألف دينار ) فيعاقب بغرامة

 الغرامة في حالة العود.

هذه العقوبات تمتد إلى كل من له علاقة بالبناء وهو ما نصت عليه المادة  الجدير بالذكر أن -3
والمهندس المقاول الذي أنجز الأشغال والمهندس المعماري  من نفس القانون، حيث أن 76

والطوبوغرافي أو كل صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت في مخالفة يعاقب بالعقوبات السالفة 
وسع من دائرة الأشخاص الذين يشملهم التجريم دون  15-08القانون ، والملاحظ هنا أن 1الذكر

-90عمير نسبة لقانون التهيئة والتالربط بين ملكية الأرض والمسؤولية الجزائية كما هو الحال بال
292. 

بالإضافة إلى ذلك فقد عاقب المشرع على كل عملية بيع قطع أرضية من تجزئة أو مجموعة  -4
المؤقت سكنية إذا كانت هذه التجزئة أو المجموعة السكنية غير مرخصة أو لم يتم بها الإستلام 

دينار ( وبغرامة من مائة ألف 1( أشهر إلى سنة )6لأشغال الإنتفاع، بالحبس من ستة )
 ، أو بأحد العقوبتين. أما في حالة العود دج(1.000.000دج( إلى مليون دينار )100.000)

 .3، وتضاعف الغرامة( سنوات5( إلى خمس )1بس من سنة )فييمكن أن يحكم عليه بالح

                                                             

 .119سابق، صالمرجع القارة تركي إلهام، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير،  - 1
بن نجاعي نوال ريمة، المنازعات العادية في مجال العمران )القضاء الكامل( أمام القضاء الجزائي )مخالفات  - 2

 .412، ص2013سبتمبر عدد تجريبي،  بسكرة، التعمير(، مجلة الحقوق والحريات،
تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  77المادة  - 3  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
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دون رخصة تجزئة فوق الملاحظ أن الأشغال التي تهدف إلى إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية  -5
الوطنية العمومية أو فوق ملكية خاصة غير مخصصة للبناء طبقا لمخططات التعمير الأملاك 

، يجب أن توقف إما بأمر من الوالي أو بطلب من رئيس المجلس الشعبي البلدي، السارية المفعول
وأن يأمر الوالي بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية وهدم البنايات المشيدة في الأجل الذي يحدده، 

ذا كما أن توقيف  لم يمتثل المخالف لهذا الأمر ووفات الأجل أمر الوالي بالهدم على نفقة المخالف. وا 
عادة الأماكن إلى حالتها الأولى، لا يمنع من المتابعة القضائية ضد المخالف  .1الورشة وهدم البناية وا 

  الإنجازبآجال العقوبات المتعلقة  ثانيا:

يحدد في رخصة البناء الأجل الذي  حيث ،رخصالفي  ةالمحدد لاجالآعدم إنجاز البناية في  -1
تمام إنجازها نصت على  6/2يجب أن تشيد فيه البناية، كما أن المادة  من قانون مطابقة البنايات وا 

أن صلاحية رخصة البناء تنتهي في أجل سنة من تاريخ تسليمها، لذلك فإن كل من قام بإنجاز خارج 
دج( إلى 50.000من نفس القانون بغرامة من خمسين ألف ) 78مادة هذا الأجل، يعاقب حسب ال

 دج(. 100.000مائة ألف دينار )

كما يعاقب صاحب المشروع أو المالك الذي لم يتمم أشغال البناء في الأجل المحدد في رخصة  -2
 ،2دج(50.000دج( إلى خمسين ألف دينار )20.000إتمام الإنجاز بغرامة من عشرين ألف دينار )

دج( كل من لم يشرع في 30.000دج( إلى ثلاثين ألف دينار )10.000وبغرامة من عشرة آلاف )
 . 3أشغال البناء في الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز

دج( كل 20.000دج( إلى عشرين ألف دينار )5.000يتعرض إلى غرامة من خمس آلاف ) -3
 . 4حددمن لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الأجل الم

  العقوبات المتعلقة برخصة البناء ثالثا:

جريمة البناء بدون ترخيص من أهم لا ريب أن  ،تشييد أو محاولة تشييد بناية دون رخصة -1
في هذه المخالفة  ، حيث تقومالجرائم الواقعة على العقار نظرا لأهميتها في ردع مخالفات العمران

                                                             

تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  73المادة  - 1  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
-08من القانون  80المادة ؛ 112سابق، صالع مرجالتهيئة والتعمير، أبرباش زهرة، دور البلدية في ميدان ال - 2
تمام إنجازها ، المتضمن15  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  90المادة  - 3  ، العدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  81المادة  - 4  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
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من  6/1نصت المادة إذ  ،1رخصة بناء مسبقة الحصول على تشييد أو محاولة تشييد بناية دونحالة 
وقد عاقب المشرع المخالف بغرامة من خمسين ألف على هذا المنع،  15-08القانون 

( 1( أشهر إلى سنة )6دج(، وبالحبس من ستة )100.000دج( إلى مئة ألف دينار )50.000)
 .2في حالة العودومضاعفة الغرامة 

دج( 100.000مائة ألف دينار )دج( إلى 50.000كما يعاقب كذلك بغرامة من خمسين ألف ) -2
كل من يقوم بالربط المؤقت أو النهائي للبناية غير القانونية بشبكات الإنتفاع العمومي دون الحصول 

ل وتطبق هذه العقوبة على المقاول الذي أنجز أشغاالمسبق على رخصة البناء أو شهادة المطابقة، 
يمكن  والملاحظ أنه. الربط أو عون المؤسسة الذي رخص بذلك مع مضاعفة الغرامة في حالة العود

أن تصدر الجهة القضائية المختصة أمرا بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية بتحميل المخالف 
 .3للمصاريف المترتبة عن ذلك

الف بإعادة الأماكن إلى منح للوالي سلطة أمر المخ 15-08والجدير بالذكر أن القانون 
حالتها الأصلية وهدم هدم البنايات المشيدة في الأجل الذي يحدده، في حالة البناء دون رخصة فوق 

 .4الأملاك الوطنية أو الأملاك الخاصة غير المخصصة للبناء

 العقوبات المتعلقة بالمطابقة رابعا:

شخص يشغل أو يستغل بناية قبل تحقيق يعاقب كل شغل أو إستغلال بناية قبل تحقيق مطابقتها  -1
دج( إلى خمسين ألف دينار 20.000مطابقتها التي تثبت بشهادة المطابقة بغرامة من عشرين ألف )

فإذا لم ينفد ، كما يمكن للجهة القضائية المختصة الأمر بإخلاء الأماكن فورا، دج(50.000)
مع ( شهرا، 12عشرة ) ( إلى إثنا6) المخالف يمكن أن تصدر في حقه عقوبة بالحبس من ستة أشهر

  .5مضاعفة الغرامة

                                                             

 .105، ص2006الفاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع،  - 1
تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  79المادة  - 2  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها ، المتضمن15-08قانون من ال 88المادة  - 3  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
بن نجاعي نوال ريمة، المنازعات العادية في مجال العمران )القضاء الكامل( أمام القضاء الجزائي )مخالفات  - 4

 .411سابق، صالمرجع الالتعمير(، 
تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  82المادة  - 5  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
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كل من لا  دج(100.000دج( إلى مئة ألف دينار )100.000كما يعاقب بغرامة من مئة ألف ) -2
، وعدم الإمتتثال يؤدي إلى الأمر بهدم البناية يصرح ببناية غير متممة أو تتطلب تحقيق مطابقة

 .1على نفقة المخالف

دج( كل 100.000دج(، إلى مئة ألف دينار )50.000من خمسين ألف دينار )بغرامة  يعاقب -3
 .2من يستأنف أشغال بناء قبل تحقيق مطابقتها ومضاعفة الغرامة في حالة العود

كل من لم يقدم طلب شهادة مطابقة بعد إتمام الأشغال في  زد على ذلك أن المشرع قد عاقب -4
دج( إلى خمسين ألف دينار 10.000من عشرة آلاف ) بغرامة 15-08الأجل الذي حدده القانون 

  من نفس القانون. 92في المادة  ء، وهو ماجادج(، مع مضاعفة الغرامة في حالة العود50.000)

تمام إنجازها 84كما أنه حسب نص المادة  -5 أخضع كل من يدلي  ،من قانون مطابقة البنايات وا 
 بتصريح كاذب يتعلق بإتمام إنجاز الأشغال إلى أحكام قانون العقوبات. 

مقارنة مع قانون  قد شدد في العقوبات فيما يتعلق بالمطابقة 15-08والملاحظ أن القانون 
 .293-90التهيئة والتعمير 

 العقوبات المتعلقة بمخالفات أخرى خامسا:

نصت على هذه المخالفة أو الفضلات على الطريق العمومي،  وضع مواد البناء أو الحصى -1
تمام إنجازها، وفرضت على المخالف غرامة من خمسة آلاف  91المادة  من قانون مطابقة البنايات وا 

 ، مع مضاعفة الغرامة في حالة العود.دج(20.000دج( إلى عشرين ألف دينار )5.000)

أنه يجب أن  56/3حيث جاء في نص المادة  ،فتح ورشة إتمام الإنجاز دون ترخيص مسبق -2
ورشة إتمام الإنجاز عن طريق إقامة سياج الحماية ووضع لافتة تدل على أشغال إتمام  تجسد

دج( وعشرة 5.000وتتمثل عقوبة هذه المخالفة في غرامة مالية تتراوح بين خمسة آلاف ) الإنجاز،
  دج(، مع مضاعفة الغرامة عند العود.10.000آلاف دينار )

                                                             

تمام إنجازها.15-08من القانون  83المادة  - 1  ، المتضمن مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها.15-08من القانون  85المادة  - 2  ، المتضمن مطابقة البنايات وا 
اء الكامل( أمام القضاء الجزائي )مخالفات بن نجاعي نوال ريمة، المنازعات العادية في مجال العمران )القض - 3

 .410التعمير(، المرجع السابق، ص
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، يتعرض مرتكب هذه المخالفة عدم وضع سياج الحماية أو لافتة تدل على أشغال إتمام الإنجاز -3
دج( إلى عشرة آلاف دينار 5.000من خمسة آلاف ) لنفس العقوبة المذكورة أعلاه، أي غرامة

 .1دج(، وتضاعف الغرامة في حالة العود10.000)

 15-08في ظل القانون  جرائم التعميرالفرع الثاني: إجراءات مكافحة 

إن المراقبة المستمرة لعمليات البناء والوقوف على مختلف المخالفات العمرانية لا يكفي 
هذه الأشغال للرخص الممنوحة من قبل الإدارة ولمقاييس وقواعد التعمير والبناء، لذلك يتعين  لإحترام

على رئيس المجلس البلدي والأعوان المؤهلين قانونا متابعة هذه الأشغال لضمان مطابقتها، وهو ما 
  فيما يلي: سنأتي على بيانه

 أولا: المعاينة الميدانية

 76رطة القضائية والمستخدمين المنصوص عليهم في المادة علاوة على الضباط وأعوان الش
حفاظا على شرعية ومصداقية تراخيص التعمير مكرر من قانون التهيئة والتعمير المعدل والمتمم، و 

المستحدثة فرض عليها المشرع رقابة إدارية وقضائية، من خلال تكوين فرق للمتابعة والتحقيق لدى 
ير ومصالح البلدية، والتي تتشكل من ثلاثة إلى أربعة أعوان حسب شكل مصالح الدولة المكلفة بالتعم

 .2إقليم كل بلدية وحظيرتها السكنية

ويتم إختيار هذه الفرق من بين المستخدمين التابعين لسلك مفتشي التعمير أو المهندسين 
 صرفين الإداريين،وكذا المت 3المعماريين والمدنيين، ومهندسي التطبيق والمهندسين السامين في البناء

أما تعيينهم فيتم بمقتضى قرار من الوزير المكلف بالتعمير بإقتراح من مدير التعمير والبناء، أو بقرار 
 .4اح من رئيس المجلس الشعبي البلديمن الوالي وبإقتر 

، معاينة حالة عدم مطابقة 15-08على البحث عن مخالفات القانون  هذه الفرق وتعمل 
تنفيذ عقود تحقيق مطابقة البنايات وكذا المتابعة والتحقيق في إستئناف أشغال إتمام  البنايات، متابعة

                                                             

تمام إنجازها ، المتضمن15-08من القانون  89المادة  - 1  ، المعدل والمتمم.مطابقة البنايات وا 
ئات الذي يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجز  156-09من المرسوم  03المادة  - 2

 والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها.
الذي يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات  156-09 من المرسوم 07االمادة  - 3

 والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها.
لجزائرية للعلوم القانونية والإقتصادية عايدة ديرم، مكافحة مخالفات التعمير في التشريع الجزائري، المجلة ا - 4

 .281، ص2013والسياسية، عدد خاص، 
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. وتتم هذه المراقبة نهارا فقط وأثناء أيام الراحة وأيام العطل 1الإنجاز وغلق الورشات غير القانونية
، ويمسك 2سواء بعد الإعلان عنها أو بشكل فجائي، وذلك في إطار التشريع والتنظيم المعمول بهما

سجلات المتابعة والتحقيق والمعاينة على التوالي رئيس المجلس الشعبي البلدي ومدير التعمير والبناء 
 .3المختصان إقليميا

من طرف الوزير المكلف بالتعمير  ومن أجل أداء مهامهم يمنح لهته الفرق تكليف مهني
بالنسبة للأعوان التابعين لمديرية التعمير ومن الوالي بالنسبة للأعوان التابعين لمصالح البلدية، 

 .4، ويسحب منهم في حالة التوقف المؤقت أو الدائم عن الخدمةيستظهرونه أثناء تأديتهم لمهامهم

المعاينة يدون فيها العون المؤهل قانونا تتوج هذه الزيارات بتحرير محاضر عن المخالفات 
ل بالمعاينة وقائع المخالفة والتصريحات التي تلقاها، وتوقع هذه المحاضر من قبل العون المؤه

ض هذا الأخير للتوقيع لا يغير من صحة المحضر إلا إذا أثبت العكس، فومرتكب المخالفة، ور 
( ساعة الموالية إلى الجهة القضائية المختصة التي تباشر 72)إثني وسبعين ويرسل المحضر خلال 

المتابعة القضائية، كما ترسل نسخة من المحضر حسب الحالة إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي أو 
( أيام من تاريخ 07)سبعة المدير المكلف بالتعمير والبناء المختصين إقليميا في أجل لا يتجاوز 

لنوع المحاضر التي يجب  15-08لقانون ن الملاحظ هو عدم تحديد اغير أ .5معاينة المخالفة
تحريرها خلال المعاينة، وترك المجال واسعا أمام تحرير أي محضر بشأن أية مخالفة يرصدها 

على محضر عدم المطابقة الذي  154-09وخيرا ما فعل المشرع، فيحين نص المرسوم  الأعوان
  .6لأشغال لقوانين التعميريحرره الأعوان في حالة عدم مطابقة ا

                                                             

يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات ، 156-09من المرسوم  05و 04المادة  - 1
في قانون التعمير  ؛ دوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقةوالمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها

 .311،312سابق، ص.ص، المرجع الالجزائري، 
يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات  ،156-09من المرسوم  10المادة  - 2

 .والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها
يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات  ،156-09من المرسوم  12المادة  - 3

 .والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها
 .282سابق، صالمرجع العايدة ديرم، مكافحة مخالفات التعمير في التشريع الجزائري،  - 4
؛ المواد من 08سابق، صالمرجع لا: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 5
 .المعدل والمتمم 15-08من القانون  66إلى  64
 .283،282سابق، ص.ص، المرجع العايدة ديرم، مكافحة مخالفات التعمير في التشريع الجزائري،  - 6
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وفي هذا السياق يمكن لهؤلاء الأعوان الإستعانة بالقوة العمومية لإيقاف الأشغال و/أو إغلاق 
الورشات، كما تحميهم الدولة في إطار تأدية مهامهم ضد أي شكل من أشكال الضغط أو التدخل 

الي تتم متابعة المخالف قضائيا ، بالت1الذي من شأنه الإضرار بتأدية مهامهم أو المساس بسلامتهم
 لتقرر الجهة القضائية المختصة البث في الدعوى بأحد العقوبات المبينة أعلاه.

 ثانيا: إتخاذ التدابير اللازمة

إن الصلاحيات الممنوحة لرئيس المجلس الشعبي البلدي والأعوان المؤهلون لمعاينة 
 وحدها لمواجهة المساس الذي ألحقته بالعمران، لذلك لابد من إجراءات أخرى مخالفات لاتكفيال

زالة الأثر المادي الناتج عن المخالفة، وتتمثل هذه الإجراءات  تصحيحية تهدف لتصحيح الوضع وا 
وتحقيق المطابقة، وهو ما نتناوله  ، الهدملأعمال المخالفة، الأمر بالتصحيحلوقف الإداري الفي: 

 كالآتي:

 الوقف الإداري للأعمال المخالفة -1

ولأحكام رخصة نقصد بهذا الإجراء وقف أعمال البناء المخالفة للقانون والتنظيم من جهة 
إذ يمكن إدراج هذا النوع من التدابير ضمن نظام الرقابة اللاحقة ، البناء المسلمة من جهة أخرى

إنطلاق الأشغال ونهايتها، من أجل وضع حد والمستمرة كونها تتخلل المرحلة الزمنية الممتدة بين 
، ومن تم فهو إجراء وقائي قبل إستفحالها وتدارك ما يمكن تداركه للأخطاء والمخالفات المرتكبة

حتياطي   .2وا 

ومن خصائص الأمر بوقف الأشغال المخالفة أنه قرار إداري مؤقت إلى حين الفصل في 
كما أنه قد يزول  فيه أمام الجهة القضائية المختصة،، حيث بإمكان المعني الطعن 3الطعن القضائي

، كما أن هذا القرار هو قرار إختياري بعد تصحيح المخالفة وتحقيق المطابقة أو التوقف عنهاتلقائيا 
لرئيس المجلس الشعبي البلدي السلطة التقديرية الكاملة في اللجوء إليه من عدمه، وقد نصت على 

، 064-04من القانون  02الملغاة بالمادة  07-94لمرسوم التشريعي من ا 50هذا الإجراء المادة 

                                                             

 .06سابق، صالمرجع ال، 217الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، رقم  - 1
 .156سابق، صالمرجع الكمال محمد الأمين، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير،  - 2
 .335سابق، صالمرجع الحامد الشريف، المشكلات العملية في جريمة البناء بدون ترخيص،  - 3
 07-94، يتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم التشريعي رقم 6، ص2004 ،51عددالج.ر،  ،06-04القانون  - 4

 والمتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري. 1994 /18/05المؤرخ في 
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أصبح إختياريا يمكن إستبداله بالأمر بالتصحيح وكونه ألغي لا يعني أن المشرع قد إستغنى عنه بل 
 .1وتحقيق المطابقة

تمام إنجازها، نجد أن المعدل والمتمم،  15-08وبالرجوع للقانون  المتعلق بمطابقة البنايات وا 
من النصوص القانونية، نذكر منها  هذا الأخير لم يستغن عن هذا الإجراء وهو ما نستشفه من العديد

يجب أن توقف بموجب أمر من الوالي أو بطلب من رئيس '': منه 73مثلا ما جاء في نص المادة 
 24/3، وكذلك ما جاء في نص المادة ''المجلس الشعبي البلدي المعني الأشغال التي تهدف إلى ...

أن يوقف الأشغال فورا ويبلغ رئيس المجلس  يجب على صاحب التصريح ...''من نفس القانون: 
وكذا ما  ،''الأشغال من أجل تحقيق المطابقة الشعبي البلدي المعني الذي يسلم له شهادة توقيف

مهامهم بالقوة يمكن أن يستعين أعوان الدولة والبلديات في حالة عرقلة ''بقولها:  67جاءت به المادة 
لى غير ذلك من ''العمومية لإيقاف الأعمال و/أو غلق الورشات تبين أخذ قانون  النصوص التي، وا 
تمام إنجازها بهذا الإجراء.    مطابقة البنايات وا 

 .2والجدير بالذكر أن الأمر بوقف الأشغال لا يعتبر إجراء عقابيا بل مجرد تدبير وقائي

 مطابقةالأمر بالتصحيح وتحقيق ال -2

إن من إلتزامات صاحب المشروع ضرورة تقيده بأحكام رخصة البناء المسلمة له، غير أنه قد 
يعتري البناء في بعض الأحيان عيوب فنية أثناء التنفيذ فتتدخل الجهة الإدارية بمناسبة ممارسة 

ء البناء من العيوب التي إعترته يقصد به إبرا رقابتها الإدارية بأمر التصحيح وتحقيق المطابقة، والذي
وجعله مطابقا لأحكام قانون البناء ومواصفات رخصة البناء، ولا يكون هذا الأمر بمبادرة  ثناء التنفيذأ

نما بأمن المعني كما هو الشأن بالنسبة لشهادة المطابقة  مر من الإدارة بإعتبارها سلطة ضبط وا 
  .3مطابقة البناء لأحكام الرخصةإداري تسهر على حسن تطبيق قوانين التعمير و 

عمال المراقبة والمعاينة التي تقوم بها ويأتي الأمر بالتصحيح وتحقيق المطابقة كنتيجة لأ
المصالح الإدارية والتقنية المختصة، ويتم التصحيح إذا ثبت أن البناء مخالف للمواصفات الفنية بما 

                                                             

مباركي ميلود، التدابير الوقائية والردعية للأعمال المخالفة لقواعد منح رخص البناء، مجلة القانون العقاري  -1
 .219،218.ص، ، ص2013، جوان01العدد مستغانم، ة،والبيئ
سابق، ص.ص، المرجع ال، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير، كمالمحمد الأمين  - 2

158،157. 
.ص، سابق، صالمرجع المباركي ميلود، التدابير الوقائية والردعية للأعمال المخالفة لقواعد منح رخص البناء،  - 3

222،221. 
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المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل   29-90 قانونالمن  73يقتضي تصحيحه، حيث نصت المادة 
 والمتمم على هذا الإجراء.

فيمكن القول بأنه أخذ بهذا الإجراء والدليل على ذلك ما جاءت به  15-08أما القانون 
يلزم أعوان الدولة وأعوان البلدية المكلفون بالقيام بزيارة ''من هذا القانون عندما نصت:  27المادة 

المقدمة من  البنايات في مفهوم هذا القانون، على أساس المعلومات مطابقةم معاينة حالة عدالأماكن 
صاحب التصريح. يترتب على معاينة عدم المطابقة في جميع الحالات تحرير محضر عدم 

من ضمن سلطات الرقابة والضبط حيث جعلت هذه المادة من الزيارات التفقدية إلزامية . ''المطابقة
، تقوم بموجبها الإدارة بتحرير محضر بعدم المطابقة وعندما تكون البناية 1ةالإداري المخولة للإدار 

يضيف المالك طابقا أكثر مما سمحت به الرخصة، فتأمر الإدارة مخالفة لرخصة البناء، كأن 
بتصحيح الوضعية ومطابقة الرخصة، وتكون المطابقة في هذه الحالة من خلال إزالة الطابق 

 .2باقي البنايةالإضافي والإبقاء على 

الأمر بالتصحيح هو قرار عيني أي أنه يتعلق بالعقار ذاته،  هذا وتجب الإشارة إلى أن
  .3و الإيجارأ كإنتقال ملكية العقار باليعوبالتالي يتم تنفيذه بالرغم من تغير أطراف القرار 

عادة الأماكن إلى حالتها الأصليةال -3  هدم وا 

الهدم هو إزالة البناء تماما لذلك يعتبر من أخطر التدابير التي قد تتخذها الإدارة في مواجهة 
يعتبر قرار الهدم من إجراءات الضبط الإداري ومن الأوامر الردعية التي تصدر من المخالف، حيث 

الإجراءات الوقائية السابقة )الأمر  إتخاذقبل رئيس المجلس الشعبي البلدي، ولا يكون ذلك إلا بعد 
بوقف الأشغال، الأمر بالتصحيح وتحقيق المطابقة( وعدم إمتثال المخالف لها والإستمرار في 

 .4عندما يستحيل تصحيح المخالفة وتدارك ما ألحقته من مساس بالعمرانالمخالفة أو 

عادة الأماكن إلى حالت الأمر بالهدمعلى  15-08وقد نص القانون  ها الأصلية في المادة وا 
 يأمر الوالي المخالف بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية وهدم البنايات''التي جاء فيها: منه و  73/2

 .''المشيدة في الأجل الذي يحدده

                                                             

 .159سابق، صالمرجع الكمال، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير،  محمد الأمين - 1
 .118سابق، صالمرجع الحنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،  - 2
 .344سابق، صالمرجع الحامد الشريف، المشكلات العملية في جريمة البناء بدون ترخيص،  - 3
 .223سابق، صالمرجع المباركي ميلود، التدابير الوقائية والردعية للأعمال المخالفة لقواعد منح رخص البناء،  - 4
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والجدير بالذكر في الأخير أنه ومن أجل التتبع المستمر والدقيق لحركة البناء والتعمير، ألزم 
المسلمة طبقا لقانون التهيئة والتعمير والقانون  عقود التعمير وطنية تسجل فيها المشرع إحداث بطاقة

، لها وظيفة إحصائية ورقابية في لدى الوزير المكلف بالتعمير وكذا المخالفات المتعلقة بها، 08-15
 .1آن واحد

 15-08الفرع الثالث: صعوبات وعراقيل تطبيق القانون 

 على اللجوء إليه همواطن وجعله في متناول الجميع وحثلممن أجل تقريب هذا القانون من ا
لام الوطنية التي تناولت كان هذا القانون موضوع حملة تحسيسة واسعة إنطلقت من وسائل الإع

مضمون مناقشات هذا القانون من طرف غرفتي المجلس الشعبي الوطني، بالإضافة إلى التدخلات 
لتوضيح أهداف القانون ومحتواه. وبعد صدور المراسيم العديدة لوزير السكن والعمران الرامية 

الوسائل السمعية البصرية  حملة تواصل بإستعمال التنظيمية لهذا القانون أطلق وزير السكن والعمران
عن طريق بث ومضة تلفزية، بالإضافو إلى الوسائل المكتوبة من خلال إصدار نشرة إخبارية بهذا 

عدد من المواطنين. زد على ذلك أنه تم تنظيم العديد من بهدف الوصول إلى أكبر  2الخصوص
 .3التجمعات الجهوية على مستوى الشرق والغرب والوسط بهدف التحسيس

إلا أن هذا  واسعة التي شملت أغلب بقاع الوطنبالرغم من هذه الحملات التحسيسية ال
عدم تقدم عمليات تحقيق مطابقة البنايات وتواضع  إذ أنالقانون لم يحظ بإقبال المواطنين عليه، 

 نسب الإقبال عليها، جاء نتيجة للعديد من الصعوبات والعراقيل التي حالت دون ذلك ونذكر منها:

منه  94، حيث حددت المادة إن الأحكام والإجراءات التي جاء بها هذا القانون هي أحكام مؤقتة -1
بثلاث خ نشره في الجريدة الرسمية، وتم تمديد العمل به صلاحيته بخمس سنوات إبتداء من تاري

 .03/08/20134سنوات إبتداء من تاريخ 

 إن تأخر إنطلاق عمليات تحقيق المطابقة راجع كذلك إلى تأخر صدور المراسيم التنظيمية له -2
ونقص  من جهة، وتأخر تعيين اللجان المكلفة بسير الإجراءات 2009إلى غاية ماي  التي لم تصدر

 من جهة أخرى. تكوينها

                                                             

تمام إنجازها، المعدل والمتمم.15-08من القانون  93المادة  - 1  ، المتضمن مطابقة البنايات وا 
 ن.رسالة السكن، نشرة إخبارية لوزارة السكن والعمرا - 2
 .03سابق، صالمرجع ال: القضاء على حالة عدم إتمام البنايات، 2008جويلية  20تطبيق قانون  - 3
، يتضمن 30/12/2013المؤرخ في  08-13من القانون  79بموجب المادة  15-08تم تمديد العمل بالقانون  - 4

 .2013، 68، ج.ر، عدد 2014قانون المالية لسنة 
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 .نقص التنسيق إن لم نقل إنعدامه بين مختلف المتدخلين في عملية مطابقة البنايات -3

التهرب من اللجوء إليه، لف المرفق لعملية مطابقة البنايات، وهو ما أدى إلى مإرتفاع تكاليف ال -5
لمنجزة والمتبقية، إلا أن مكاتب ن هذا القانون نص على مخططات الهندسة المدنية للأجزاء اأ اكم

جاءت  04/2012، وبالرغم من أن التعليمة الدراسات ترفض إنجاز مخطططات للأجزاء المنجزة
لتبسيط الملف التقني إلا أنه لا تزال حالات يعتريها الغموض كالبنايات غير المنتهية التي يريد 

 بنائها والتي يرغب صاحبها في تعليتها.المشيدة بدون رخصة ولا يعلم تاريخ  صاحبها تعليتها أو

عدم قدرة فرق المتابعة على التأكد من حدود الملكيات وأصحابها نظرا للمشاكل التي تواجهها  -6
 .1والتي لم يتمكن المشرع من حلها بعد وضعية الوعاء العقاري للملكيات،

ع إلى التشديد في تنامي ظاهرة البناء غير الشرعي دفع المشر في الختام يمكن القول أن  
الرقابة الإدارية على أعمال البناء لمكافحة المخالفات في مجال العمران والقضاء على مظاهر عدم 

وهو ما تجسد من خلال وضع مخططات التهيئة والتعمير من أجل تحقيق التوجهات التناسق، 
الرقابة على أشغال التهيئة أنه أسند للسلطة الإدارية المختصة مهمة  اوالسياسة العمرانية العامة. كم

والتعمير سواء بصفة قبلية من خلال نظام الرخص والشهادات، أو بصفة بعدية من خلال شهادة 
تمام  المطابقة، وكذلك عقود التعمير المستحدثة التي جاء بها قانون تحقيق مطابقة البنايات وا 

 .إنجازها

عمران إلى جانب فرق التحقيق وتدعيما لهذه الرقابة قام المشرع بإنشاء جهاز شرطة ال
لجنتي  15-08، كما أنشأ بموجب القانون والمتابعة للقيام بالرقابة الميدانية من خلال المعاينة

المطابقة والطعن المكلفتين بالبث في المطابقة، وقام بإقرار إجراءات وعقوبات صارمة في مواجهة 
 المخالفين لأحكام التعمير.

 

 

  

                                                             

سابق، المرجع الكآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائرية،  15-08عبد الغني، القانون  بوشلوش - 1
 .301،299ص.ص، 
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 ـــــةـــــــــــــمــــاتـــــــــخال

تزامن التي و ظاىرة البناء غير الشرعي  التي تناولنا فيياتطرقنا من خلال ىذه الدراسة 
إلى ظيورىا وتفاقيما مع رحيل المستعمر وما نتج عنو من فوضى في مجال العمران، بالإضافة 

الأخرى التي جئنا عمى ذكرىا من خلال ىذه الدراسة والمتمثمة أساسا في غياب  العديد من الأسباب
الظروف السياسية ، كما أن رقابة إدارية صارمة وتعدد النصوص القانونية وتناقضيا وعدم فعاليتيا

وكذا التحولات التي شيدتيا في مختمف  والأمنية والإقتصادية التي عرفتيا البلاد خلال فترة معينة
والثقافة العمرانية لدى ضف إلى ذلك أن غياب الوعي  الظاىرة، ساىمت في توسع ىذه الميادين
الإختلالات العمرانية أفقدت فضائنا العمراني تجانسو، فأصبحت معظم مدننا نماذج من  المواطن

 وأنماطا من الخروقات في الإنجاز والتصميم.

وفي ىذا السياق فإن القضاء عمى البناء غير الشرعي يستمزم وضع آليات وسبل لمتدخل 
، وذلك عن طريق رقابة إستعمال الأرض وتطيير الظاىرة عنيا ىذه وقطع الأسباب التي نتجت

 مب رخصة البناء، وتفعيل عممية الرقابة في مجال التعميرسندات ممكيتيا حتى يتمكن الأفراد من ط
يجب عمى الدولة الوصول لتوفير الحاجة كما  ،لمحد من المخالفات المستمرة عمى المجال العمراني

 المتزايدة والمستمرة لمسكن في ظل التوسع والتطور الحضري السريع.

وضاع القائمة إتبعت الدولة في الآونة الأولى حل اليدم والجدير بالذكر أنو لإيجاد حل للأ
، غير أن التوسع المريع لمبناء غير الشرعي إلى حد وجود صرامةالذي يعتبر أقدم الحمول وأكثرىا 

ذا الإجراء، حيث تجمعات سكانية وأحياء بأكمميا تتميز بعدم الشرعية، حال دون إمكانية تطبيق ى
شمو في تسوية ىذه الوضعية ونظرا لذلك تم التفكير في إستبدال ىذا أثبت حل اليدم غير المدروس ف

عن طريق ترقية البناية غير الشرعية التي تقبل ذلك وتسوية الإجراء بأساليب الإدماج الإجتماعي 
 وضعيتيا.

عبر إصداره وعميو قرر المشرع الجزائري إتباع أسموب التسوية القانونية لمبناء غير الشرعي 
لمبناء غير  لنصوص القانونية التي تتضمن من جية تصحيح وضعية الممكية العقاريةمجموعة من ا

وىو ماسعى إليو حين تسويتو من خلال منح صاحب البناء سندا يثبت ممكيتو للأرض  الشرعي،
حتياطات العقارية وسياسة الثورة الزراعية، ومحاولة تسوية وضاع الناتجة عن تطبيق سياسة الإللأ
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حداث تفعيل عممية المسح، و التي ليس ليا سندات بو  غير الممسوحة وكذا الأراضي ،العرفيةالسندات  ا 
إجراءات تسميم سند لمممكية عن طريق الحيازة والتقادم المكسب )شيادة الحيازة، عقد الشيرة، التحقيق 

 العقاري(.

الإدارية  كما حاول المشرع بالإضافة لذلك وضع حد لمبناء غير الشرعي من خلال الرقابة
عمى مجال التعمير، ففرض أدوات التييئة والتعمير المتمثمة في المخطط التوجييي ومخطط شغل 

لتعمير رخص وشيادات اكذا و  القواعد العامة لمتييئة والتعمير في غياب ىذه المخططات،الأراضي و 
ل يريد القيام بيا، أو أشغا تشييد والبناء والتي يجب عمى الباني أن يقوم بإستصدارىا قبل أي عممية
ذلك أوجد المشرع  بالإضافة إلى وىذا ما يمكن التعبير عنو بآلية الرقابة القبمية عمى أعمال البناء.

آليات لمرقابة المستمرة والبعدية عمى ىذه الأعمال يمارسيا كل من الوالي ورئيس المجمس الشعبي 
البمدي والأعوان المؤىمون قانونا، بالإضافة لمصلاحيات التي منحيا لشرطة العمران من أجل السير 

حترام المقاييس عمى التط والمعايير المفروضة وكذا مطابقة بيق السميم لقوانين التعمير والبناء وا 
  الأشغال لمرخصة الممنوحة.

 تصحيح وتسوية الوضعية العمرانية لمبناء غير الشرعيومن جية أخرى حاول المشرع 
نتشارىا المتفاقم، حداث من خلال إ والقضاء عمى البنايات غير مكتممة الإنجاز وتناثر أشكاليا وا 

حديثة، وآليات  قود تعميروجد عبقة البنايات"، كما أنو أسمي بــ "تحقيق مطا إجراء قانوني جديد
جراءات المتضمن  51-80، وىذا كمو بموجب القانون مستحدثة رقابة أخرى آليات و  يةردعو  جزائية وا 

تمام إنجازىا، ىمطابقة البنايات و  ذا القانون الذي جاء لمعالجة الفوضى العمرانية التي تطبع جل ا 
 ولمنح فرصة محدودة الزمن لممواطنين لتسوية وضعية أملاكيم.، الوطن المدن والقرى عبر

وعمى ىذا الأساس، خمصنا من خلال ىذه الدراسة إلى صياغة مجموعة من النتائج، نذكرىا 
 فيما يمي:

إن النصوص العديدة والمتنوعة التي أصدرىا المشرع في مجال العمران لم تنجح في تنظيم : أولا
جال لمتحايل والتيرب من العقوبات والجزاءات من فتحت المبل أنيا  العمران بصفة تامة ودقيقة،

 اعن ىذه الترسانة القانونية. كم تنتجخلال إستغلال الثغرات القانونية والتناقضات والإختلالات التي 
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إلا أن تطبيق ىذه النصوص في الميدان العممي محدود القانونية أنو وبالرغم من ىذه الترسانة 
 ...العديد من العراقيل والصعوبات، منيا الإدارية أو المالية أو القانونيةوتواجيو 

من  المشرع عمى المحيط الحضري، فيحين تعاني حركة البناء الريفيفضلا عن ذلك فقد ركز : ثانيا
بسبب عدم وجود فرق متخصصة تنحصر ميمتيا في المتابعة والمراقبة  التيميش وقمة المراقبة

مما يعني أن الأراضي الفلاحية الخصبة النادرة تبقى  الإدارية لأشغال البناء خارج المحيط العمراني،
 عرضة لمتشويو وملاذا لمبناء غير الشرعي.

دارة وتعسفيا عن الرد عن وفي مجال رخصة البناء نلاحظ طول الإجراءات من جية وسيو الإ: اثالث
الطمبات في الأجل المحدد قانونا، ما يدفع طالب الرخصة إلى المجوء لمقضاء وما يستغرقو ىذا 

وىذا لايتماشى مع حركية النشاط الإجتماعي والإقتصادي، وىو ما الأخير كذلك من زمن وجيد، 
ستصدار رخص وشيادات  التعمير، وبالتالي وقوعو في أدى إلى تنفير المواطن من المجوء للإدارة وا 

 إطار البناء غير الشرعي.

جتماعي في دني خاصة الجمعيات ذات الطابع الإزد عمى ذلك عدم مشاركة المجتمع الم: رابعا
يجابي من أجل معرفة إحتياجات السكان ونقل  عممية التخطيط، حيث يعتبر دور الجمعيات فعال وا 

 المتخمفة.إنشغالاتيم وخاصة سكان المناطق 

والملاحظ كذلك غياب ثقافة التعمير لدى المواطن ، غياب الوعي البيئي وعدم إحترام : خامسا
المساحات الخضراء، وكذلك غياب الحس الجمالي لممدن، في غياب رقابة صارمة أدى إلى إستفحال 

 وعدم الإنسجام والتناسق بين المباني المنجزة.ظاىرة البناء غير الشرعي 

تمام إنجازىا، فما يمكن ملاحظتو أنو جعل المبادرة أم: سادسا ا فيما يخص قانون مطابقة البنايات وا 
في المجال العمراني، ذلك  في طمب شيادة المطابقة لصاحب المشروع، الأمر الذي قمل من فعاليتيا

و حيازتو لسند يثبت ممكيتو أ لأن صاحب المشروع الذي قام بتشييد البناء بدون رخصة سواء لعدم
 مخالف لأحكام ومقاييس البناء المفروضة قانونا، فكيف يبادر بطمب شيادة المطابقة؟ لأن بناءه

تمام والملاحظ كذلك أن الإجراءات والأحكام الجزائية : سابعا التي جاء بيا قانون مطابقة البنايات وا 
وىو ما يدفعنا لمحيرة إنجازىا تتميز بالطابع الظرفي، فيي مؤقتة تزول بإنتياء صلاحية ىذا القانون، 

 .والتساؤل حول فعالية ىذه النصوص
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في ضوء ما توصمت إليو الدراسة من إستنتاجات، حاولنا في ىذا المقام أن نضع جممة من 
 حل مناسب ليذه الوضعية، ونمخصيا فيما يمي:التوصيات التي قد تساىم في إيجاد 

صدار قانون واحد خاص القوانين المشتتة والمبعثرة حث المشرع عمى جمع : أولا المنظمة لمعمران وا 
رساء القوة عمى التنظيم في ظل تعدد ، عوض تشتت الترسانة القانونية في ىذا المجاليرعمتبال ، وا 

 في بعض القوانين إلى حد اليوم.القوانين المبيمة والغامضة وغياب النصوص التنظيمية 

، وتقميل الوثائق المرفقة المطموبة، بالتعمير منح الرخص والشيادات المتعمقة  تبسيط إجراءات: ثانيا
لمباشرة إنجاز البناء أو لمطابقتو  الأفراد عمى طمب الرخص المتطمبة قانونافمن شـأن ذلك تشجيع 

 لممخططات البيانية وحدود الرخصة.

، التعميرتزويد الإدارة بكل الوسائل المادية والبشرية والتقنية من أجل تفعيل رقابتيا في مجال : ثالثا
 فيما بينيا. كما يجب تكوين وتأىيل الموظفين في مجال التييئة والتعمير.وتحقيق الإنسجام والتنسيق 

الإسراع بإتمام عممية المسح العام للأراضي، من أجل تحديد حقوق الممكية حسب الطبيعة : رابعا
تسوية الوضعية القانونية  القانونية لكل أرض، وىو ما سيساىم في تطيير الممكية العقارية وبالتالي

 لموعاء العقاري.المعقدة 

 والمراكز بالمدن العقاري  القطاع عمى الضغط تخفيف أجل من الإقميم تييئة أدوات تفعيل: خامسا
 .الدولة إقميم كافة عمى المتوازن  المكاني نتشارالإ نحو ستراتيجيالإ التوجو وتعزيز ،الكبرى  الحضرية

 العمرانية بالرقابة يتعمق فيماانونية واللّامسؤولية واللّاعقاب اللّاقوضع حد لموضعيات : سادسا
 والأعوان البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى المسندة ،والتعمير التييئة قانون  في عمييا المنصوص
 أن طالما فييا تورطيم ثبوت أو عنيا التقاعس حالة في معاقبتيم عمى النص من خلال المؤىمين
 رئيس بيا يقوم التي البمدية نطاق في القوانين وفرض ،العام النظام حفظ بأعمال يتعمق تطبيقيا
 .والوزير الوالي يمارسيا التي التسمسمية لمرقابة بموجبيا ويخضع لمدولة ممثلا بصفتو البمدية

 غير البناء مشكمة لمواجية جديدة أنماط من أجل إيجاد الجامعية والدراسات البحوث تشجيع: سابعا
دراج نموىا، من الحد شأنيا من حمول قتراحا  و  الشرعي  قتصاديةالإ الأبحاث في السكانية الأىداف وا 
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 الاعتبار بعين الأخذ خلال من وذلك التشاركية المقاربة أسموب انتياج، بالإضافة إلى جتماعيةالإو 
 .تسوية عممية أي في الشرعية غير الأحياء مناطق وقاطني المدني المجتمع مشاركة مبدأب

التي نجحت في  المجال الأخذ بتجارب الدول المتقدمةعمى الفاعمين في ىذا وفي ىذا السياق : ثامنا
  كالشيمي وماليزيا وتيلاندا. حل أزمة السكن،

تمام إنجازىا فيجب التدخل من أجل الإبقاء أما فيما : تاسعا عمى يخص قانون مطابقة البنايات وا 
ضافتيا إلى قواعد قانون التعمير والبناء.القواعد القانونية الردعية   وكذا عقود التعمير المستحدثة، وا 

يجب وضع إحصائيات تقييمية لعممية مطابقة البنايات من أجل الوقوف عمى العوائق كما 
ومن تم تذليل الصعوبات، من خلال القيام بندوات جيوية أو ولائية دورية تواكب وتشخيص العراقيل 
  يد التوجو والقرارات.العممية من أجل توح

ة البناء غير أكثر تشددا في مواجي راني الجزائري أصبحبأن المشرع العم ختاما يمكننا القولو 
تسوية شاممة ليذه البنايات إلا من خلال جدير بالذكر أنو لا يمكن تصور وال الشرعي والتصدي لو،

بسبب تسوية الوضعية القانونية لمممكية العقارية، إذ أن أغمب البناءات إكتسبت الطابع غير الشرعي 
  الوضعية غير القانونية وغير المثبتة لوعائيا العقاري.

  



[191]  

 

 الملاحــــــق



 الملاحق 

 

[192] 
 

 ةنموذج التصريح بالمطابق :10الملحق رقم.
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 نموذج شهادة توقيف الأشغال ومحضر عدم المطابقة :20الملحق رقم.
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 محضر معاينة أشغال بدون رخصة :30الملحق رقم.



 الملاحق 

 

[198] 
 

 غير مطابقة لأحكام رخصة البناءمحضر معاينة أشغال  :40الملحق رقم.
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 بدون رخصة هدممحضر معاينة أشغال  :50الملحق رقم.
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 ةقباطمشهادة  نمضتي رار ق :60الملحق رقم.
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 إثبات وتطابقشهادة  :70الملحق رقم.
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 الرسم الخاص عمى الرخص العقارية :80الممحق رقم.
 رخصة البناءالرسم الخاص عمى  -1

 بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال السكني
 قيمة الرسم قيمة البناية

 دج 5.800 دج 007.777إلى غاية 
 دج 5.5.0 دج 5.777.777إلى غاية 
 دج 0.777 دج 5.077.777إلى غاية 
 دج 50.777 دج 777.777..إلى غاية 
 دج 50.777 دج 5.777.777إلى غاية 
 دج 0.777. دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 57.777 دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 50.777 دج 57.777.777إلى غاية 
 دج 07.777 دج 50.777.777إلى غاية 
 دج 00.777 دج 7.777.777.إلى غاية 

 دج 07.777 دج 20.000.000فوق 
 

 تجاري أو الصناعيبالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال ال
 قيمة الرسم قيمة البناية

 دج 50.000 دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 60.000 دج 57.777.777إلى غاية 
 دج 70.000 دج 50.777.777إلى غاية 
دج 7.777.777.إلى غاية   دج 80.000 
دج 0.777.777.إلى غاية   دج 90.000 
دج 57.777.777إلى غاية   دج 100.000 
دج 07.777.777إلى غاية   دج  110.000 
دج 07.777.777إلى غاية   دج 120.000 
دج 577.777.777إلى غاية   دج 130.000 

 دج  150.000 فوق  100.000.000 دج
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 عمى شهادة المطابقة الخاص الرسم -2

 بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال السكني
 قيمة الرسم قيمة البناية

 دج 5.777 دج 007.777إلى غاية 
 دج 5.077 دج 5.777.777إلى غاية 
 دج5.007 دج 5.077.777إلى غاية 
 دج 77... دج 777.777..إلى غاية 
 دج 5.777 دج 5.777.777إلى غاية 
 دج 5.077 دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 0.777 دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 0.777 دج 57.777.777إلى غاية 
 دج 8.777 دج 50.777.777إلى غاية 
 دج 9.777 دج 7.777.777.إلى غاية 

 دج 777..5 دج 20.000.000فوق 
 

 تجاري أو الصناعيبالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال ال
 الرسمقيمة  قيمة البناية

 دج 0.777 دج 0.777.777إلى غاية 
 دج 0.077 دج 57.777.777إلى غاية 
 دج 0.077 دج 50.777.777إلى غاية 
دج 7.777.777.إلى غاية   دج 8.077 
دج 0.777.777.إلى غاية   دج9.077 
دج 57.777.777إلى غاية   دج 57.077 
دج 07.777.777إلى غاية   دج 55.077 
دج 07.777.777إلى غاية   دج 077..5 
دج 577.777.777إلى غاية   دج 50.077 

 دج  7.777. فوق  100.000.000 دج
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 عمى رخصة التجزئة الخاص رسمال -3

 تجزئة أراضي ذات إستعمال سكني
 قيمة الرسم عدد الأجزاء

 دج2.000 10إلى  02من 
 دج50.000 50إلى  11من 
 دج70.000 150إلى  51من 
 دج100.000 250إلى  151من 

 دج20.000 250أكثر من 
 تجزئة أراضي ذات إستعمال تجاري أو صناعي

 قيمة الرسم قيمة البناية
 دج6.000 10إلى  02من 
 دج12.000 10إلى  06من 

 دج 30.000 10أكثر من 
 

 رخص أخرى  عمى الخاص الرسم  -4

 قيمة الرسم الرخصة
 المبنى موضوع العدمدج لكل متر مربع من مساحة  300 رخصة الهدم

 دج 2.000 شهادة التعمير
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إتفاق قرض بين الجزائر والبنك الدولي للإنشاء والتعمير، لتمويل مشروع السكن  : 09الملحق رقم.
 ولاية. 21الإجتماعي لمحو السكن القصديري في 

 



 الملاحق 

 

[206] 
 

 



 الملاحق 

 

[207] 
 

  



 الملاحق 

 

[208] 
 

 



 الملاحق 

 

[209] 
 

 



 الملاحق 

 

[210] 
 

 



 الملاحق 

 

[211] 
 

 



 الملاحق 

 

[212] 
 

 



 الملاحق 

 

[213] 
 

 نصوص قانونية تتضمن تغيير وجهة أراضي فلاحية  :01الملحق رقم.
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، المتعلق بحقوق البناء 13/00/1002القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   :11الملحق رقم.
 للبلديات. المناطق العمرانيةخارج المطبق على الأراضي الواقعة 
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 .الحيازة شهادات بإعداد تتعلق ،3214 رقم الوزارية التعليمة :21 الملحق رقم.
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، تبين دور المحافظ العقاري في نظر بعض الأحكام 1635التعليمة رقم  :31 الملحق رقم.
 .التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالتعمير والبناء
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، تتعمق بكيفية تسوية عقارات مسجمة في حساب الدولة قد 9955التعميمة رقم :41 الملحق رقم.
 تعود ممكيتها لخواص أو لمؤسسة الوقف أو البمدية.
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، تتعلق بالتعامل مع الملفات المودعة بعد مرور السنتين في 9407 التعليمة رقم :51 الملحق رقم.
 غياب السند
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 2402 سبتمبر 40 في المؤرخة 40 رقم المشتركة الوزارية التعليمة من مستخرج :61 الملحق رقم.
 .انجازها واتمام المطابقة تحقيق كيفيات بتبسيط المتعلقة
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 قائمـــــــة المراجــــــــــــــع

 باللغة العربيةأولا: 

I. المؤلفات 

 المؤلفات العامة -أ

اِسماعين شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر  .1
 .2004والتوزيع، 

دار الخلدونية،  جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، الجزائر، .2
 .2006طبعة

جمال سايس، الملكية العقارية في الإجتهاد القضائي الجزائري، الجزء الأول، الطبعة الأولى،  .3
2014. 

، الطبعة الأولى، ثانياد القضائي الجزائري، الجزء الجمال سايس، الملكية العقارية في الإجته .4
2014. 

سة مقارنة ومدعمة بإجتهادات قضائية سي يوسف زاهية حورية، الواضح في عقد البيع: درا .5
 .2012وفقهية، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، 

عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري،  .6
 .2011الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة السابعة، 

، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، القاهرة، دار الفجر للنشر والتوزيع، عزري الزين .7
2005. 

عمار علوي، الملكية والنظام العقاري في الجزائر، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع،  .8
 .2011الطبعة السادسة، 

دار هومه للطباعة والنشر عمر حمدي باشا، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة، الجزائر،  .9
 .2014والتوزيع، الطبعة الثانية، 

عمر حمدي باشا، حماية الملكية العقارية الخاصة، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر  .10
 .2013، 9والتوزيع، الطبعة

عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية الخاصة، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر  .11
 .2001والتوزيع، طبعة 

عمر حمدي باشا، نقل الملكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام، الجزائر،  .12
 .2001دار هومه، 



 قائمــــــة المراجــــع 

 

[236] 
 

الفاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، الجزائر، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع،  .13
2006. 

لجزائري، الجزائر، دار فيصل الوافي، السندات الإدارية المثبتة للملكية العقارية في التشريع ا .14
 .2010الخلدونية، 

ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث  .15
 .2013الأحكام، الجزائر، دار هومه، طبعة

، 02مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الجزائر، دار هومه، الطبعة .16
2008. 

آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع  محمودي عبد العزيز، .17
 .2010، 2الجزائري، الجزائر، منشورات البغدادي، ط

مصطفى محمد موسى، التكدس السكاني العشوائي والإرهاب، جامعة نايف العربية للعلوم  .18
 .2010الأمنية، الرياض، الطبعة الأولى، 

 

 الخاصة المؤلفات -ب

التحضر والتهيئة العمرانية في الجزائر، بن عكنون، الجزائر، ديوان بشير تيجاني،  .19
 .2000المطبوعات الجامعية، 

حارث علي العبيدي، العشوائيات: دراسة سوسيوأنتروبولوجية في الإقصاء  .20
 .2012، 01الإجتماعي/المكاني، عمان، دار غيداء للنشر والتوزيع، ط

لبناء بدون ترخيص، الإسكندرية، دار حامد الشريف، المشكلات العملية في جريمة ا .21
 .1994المطبوعات الجامعية، 

عبد الحميد دليمي، دراسة لواقع الأحياء القصديرية، عين ميلة، دار الهدى للطباعة والنشر  .22
 .2007والتوزيع، 

عجة جيلالي، أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسويتها، الجزائر، دار الخلدونية للنشر  .23
 .2005والتوزيع، 
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II. المقالات والمداخلات 

 المقالات -أ

إقلولي المولودة ولد رابح صفية، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي  .24
، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والإقتصادية والسياسية، عدد خاص: 29-90في ظل قانون 

 .2013الملكية والقانون، 
والإصلاح الإقتصادي في الجزائر، مجلة إقتصاديات شمال بطاهر علي، سياسات التحرير  .25

 .2004إفريقيا، العدد الأول، 
بن سعدة حدة، الحماية القانونية للأملاك العقارية الفضاء، مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية،  .26

 .2004، الجلفة، 04العدد
الكامل( أمام القضاء بن نجاعي نوال ريمة، المنازعات العادية في مجال العمران )القضاء  .27

 .2013الجزائي )مخالفات التعمير(، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 
بوزغاية باية، المخططات العمرانية كأحد عوامل توسع المجال الحضري من أجل تحقيق  .28

 .2014، جوان15التنمية المستدامة، مجلة العلوم الإنسانية والإجتماعية، العدد
الترقية العقارية وحماية البيئة، مجلة القانون العقاري والبيئة، مستغانم، العدد ، بوسماحة الشيخ .29

 .2013الأول، جوان
تمام إنجازها وفقا للقانون  .30 -08بوشريط حسناء، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 

 .2013، مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 15
ملكية العقارية الفلاحية في قانون التوجيه العقاري، مجلة بوشريط حسناء، آليات تطهير ال .31

 .2014، بسكرة، 11المفكر، العدد
كآلية للتنمية العمرانية المستدامة للمدينة الجزائرية،  15-08بوشلوش عبد الغني، القانون  .32

 .2013مجلة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 
اري في الجزائر، مجلة المخطط والتنمية، العدد جلول زناتي، تشريع التعمير والتطوير العق .33

28 ،2013. 
حسونة عبد الغني، الحماية القانونية للبيئة في إطار التنمية المستدامة، أطروحة دكتراه في  .34

 .2013القانون، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
الحقوق دوار جميلة، البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانون التعمير الجزائري، مجلة  .35

 .2013والحريات، عدد تجريبي، سبتمبر 
رحايمية عماد الدين، التحقيق العقاري كإجراء لإثبات الملكية العقارية الخاصة، مجلة  .36

 .2013المفكر، العدد التاسع، ماي 
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رشيد زوزو، الهجرة الريفية في الجزائر: الظاهرة القديمة الجديدة، مجلة علوم الإنسان  .37
 .2012ن ، جوا6والمجتمع، العدد

رقام ليندة، مشاركة العمال في تسيير المؤسسة الوطنية: واقع وتحديات، مجلة العلوم  .38
 .2002، جوان2الإنسانية، بسكرة، العدد

جراءات الهدم في التشريع الجزائري، مجلة المفكر، العدد .39 ، 04رمزي حوحو، رخصة البناء وا 
 .2009أفريل

السهلي، الرخص كنظام لحماية البيئة، مجلة القانون العقاري والبيئة، مستغانم، العدد  زهدور .40
 .2013الأول، جوان

زهدور كوثر، المنازعات الناشئة عن رخصة الهدم المتعلقة بالعقارات المحمية في التشريع  .41
 .2014، مستغانم، 02الجزائري، مجلة القانون العقلري والبيئة، العدد
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 .2014، جوان 11دفاتر السياسة والقانون، العدد 

شوقي قاسمي، إشكالية السكن الهش في الجزائر في ضوء استراتيجية التصدي: برنامج  .43
RHP 2012للبنك الدولي نمزذجا، مجلة علوم الانسان والمجتمع، العدد الأول، مارس. 

شيخ سناء، شيخ نسيمة، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، مجلة القانون العقاري  .44
 .2013، مستغانم، جوان01والبيئة، العدد

ظافر إبراهيم العزاوي، التوسع العمراني وأثره على إستعمالات الأرض الزراعية في ناحية  .45
 .2005، 22يثرب، مجلة الفتح، العددد

مكافحة مخالفات التعمير في التشريع الجزائري، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية عايدة ديرم،  .46
 .2013عدد خاص،  الجزائر،  والإقتصادية والسياسية،

عايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخص وشهادات البناء والتعمير، المجلة الجزائرية للعلوم  .47
 .2013مارس، 01العددالجزائر،  القانونية الإقتصادية والسياسية،

عبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملكية، مجلة المنتدى  .48
 .2009العدد السادس، أفريل  بسكرة، القانوني،

عبد الله لعويجي، الرقابة العمرانية القبلية ودورها في الحفاظ على البيئة والحد من البناء  .49
 .2013عدد تجريبي، سبتمبر  بسكرة، الفوضوي، مجلة الحقوق والحريات،

عبد الله لعويجي، دور الجماعات المحلية في منح الرخص والشهادات العمرانية، مجلة  .50
 .2013العدد الأول، جوان مستغانم،  القانون العقاري والبيئة،

 عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، مجلة المفكر، .51
 .2008، فيفري03العدد بسكرة،
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عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجلة الفكر البرلماني،  .52
 .2005، جويلية09العدد

، 06العدد بسكرة، عفاف حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران، مجلة المفكر، .53
 .2010ديسمبر

اء الجزائري، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية علي فيلالي، الشهر العقاري في ضوء القض .54
 .2001عدد خاص،  الجزائر، والإقتصادية والسياسية،

 علي فيلالي، كلمة إفتتاحية، في: المجلة الجزائرية للعلوم القانونية الإقتصادية والسياسية، .55
 .2013عدد خاص: الملكية والقانون، الجزائر،  الجزائر،

ة في قانون التوجيه العقاري، مجلة الإجتهاد القضائي للغرفة غنيمة لحلو، شهادة الحياز  .56
 .2004العقارية، العدد الثاني، 

فهيمة قصوري، شهر الدعاوى والأحكام القضائية العقارية، مجلة المنتدى القانوني، العدد  .57
 .2010، بسكرة، 07

ة دمشق، قاسم الربداوي، مشكلة السكن العشوائي في المدن العربية الكبرى، مجلة جامع .58
 .2012، العدد الأول، 28المجلد 

قمراوي عز الدين، الحماية القانونية والقضائية للبيئة الساحلية والبحرية، مجلة القانون العقاري  .59
 .2013، مستغانم، 01والبيئة، العدد

مباركي ميلود، التدابير الوقائية والردعية للأعمال المخالفة لقواعد منح رخص البناء، مجلة  .60
 .2013، جوان01العقاري والبيئة، مستغانم، العدد القانون
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 .2007نوفمبر ،01العدد ،مجلة البحوث والدراسات العلمية، المدية
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ماعية محمد الصغير بعلي، رخصة البناء في القانون الجزائري، مجلة العلوم الإجت .64

 .2007، مارس01والإنسانية، التبسة، العدد
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مجلة محمد أمين مزيان، الإجراءات الوقائية لحماية البيئة والجزاءات المترتبة عن مخالفتها،  .66
 .2013العدد الأول، جوان  مستغانم، لقانون العقاري والبيئة،ا
، 02-07محمد أمين مزيان، التحقيق العقاري كسبب من أسباب إكتساب الملكية وفقا لقانون  .67

 .2008العدد الأول، فيفري  معسكر، مجلة الراشدية،
القانون محمد أمين مزيان، طرق إكتساب الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مجلة  .68

 .2014، جانفي 02العقاري والبيئة، مستغانم، العدد 
 ، جويلية05محمد كنازة، النظام القانوني للدفتر العقاري، مجلة البحوث والدراسات، العدد .69

2005. 
 سطيف، محمود قرزير، الهجرة وتغير القيم الحضرية في الجزائر، مجلة العلوم الإجتماعية، .70

 .2009، ماي 08العدد
ي، دور شرطة العمران في حماية البيئة، مجلة القانون العقاري والبيئة، مستغانم، مزيود بصيف .71

 .2013العدد الأول، جوان 
ناصر لباد، السوق العقارية: محاولة تعريف، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والإقتصادية  .72

 .2008، 01رقم الجزائر، والسياسية،
الزراعية في الجزائر وسيلة لتحقيق الأمن  نزعي عز الدين وهاشمي الطيب، السياسات .73
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 المداخلات -ب
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III. الرسائل والمذكرات الجامعية 

 رسائل الدكتراه -أ
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مذكرة  ير الشرعي في التشريع الجزائري،بن دوحة عيسى، الإطار القانوني لتسوية البناء غ .89
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حاوشين إبتسام، السياسة السكنية في الجزائر: الواقع والآفاق، مذكرة ماجستير في العلوم  .94
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حنان بلمرابط، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، مذكرة ماجستير،  .95
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خوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة  .96
 .2008منتوري، قسنطينة، 

زادي سيد علي، إختصاص القاضي الإداري في منازعات الملكية العقارية، مذكرة ماجستير  .97
 .2014في القانون، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

اللاشرعية وطرق معالجتها، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر، زهيرة ذبيح، أزمة البناية  .98
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سهام وناسي، النمو الحضري ومشكلة السكن والإسكان، مذكرة ماجستير في علم الإجتماع  .99
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عبد الحميد جبار، السياسة العقارية في المجال الصناعي، مذكرة ماجستير في القانون،  .103
 .2002جامعة الجزائر، 
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عبد الغني حسونة، إجراء التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق الملكية، مجلة المنتدى  .105
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عزوي حازم، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير  .106
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 .2012وري، قسنطينة، منت
فردي كريمة، الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون، جامعة  .110

 .2008منتوري، قسنطينة، نوقشت سنة 
مذكرة ماجستير في القانون،  قارة تركي إلهام، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير، .111

 .2013جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان، 
بولجمر، السكن الإجتماعي التساهمي في ولاية قسنطينة: دعم للطبقة المتوسطة  لمياء .112
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، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء والتعمير: "رخصة البناء لمحمد الأمين كما .113
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مريم بودوخة، مساهمة السكن التساهمي في تنمية المدينة الجزائرية: دراسة ميدانية في مدينة  .114
 .2010سطيف، مذكرة ماجستير في علم الإجتماع والديمغرافيا، جامعة فرحات عباس، سطيف، 

وي ومشكلة التنمية العمرانية، مذكرة ماجستير في علم الإجتماع مشنان فوزي، البناء الفوض .115
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IV. النصوص القانونية 

 الدساتير -أ
  

 .23/23/1989الـمؤرخ في ، 1989دستور الجمهورية الديمقراطية الشعبية الجزائرية لسنة  .118

المعدل بموجب القانون رقم  ،1996دستور الجمهورية الديمقراطية الشعبية الجزائرية لسنة  .119
 .المتضمن التعديل الدستوري 2008نوفمبر  15 في المؤرخ 08-19

 القوانين -ب

، يتعلق 488، ص1990، 15، ج.ر، عدد07/04/1990المؤرخ في  08-90قانون  .120
 بالبلدية.

، يتضمن 1560، ص1990، 49، ج.ر، عدد18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون  .121
 التوجيه العقاري.

، يتعلق 1652، ص1990، 52، ج.ر، عدد01/12/1990المؤرخ في  29-90 قانون .122
 بالتهيئة والتعمير.

، يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية 27/11/2007في  ، المؤرخ02-07القانون  .123
، المؤرخة في 15العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري، ج.ر، العدد 

 .11، ص28/11/2007
ساحات الخضراء وحمايتها ، يتعلق بتسيير الم13/05/2007المؤرخ في  06-07القانون  .124

 .6ص  ،2007 /13/05مؤرخة في ال 31عدد ، ج.ر وتنميتها
تمام  ، يتضمن تحقيق20/07/2008المؤرخ في  15-08القانون  .125 مطابقة البنايات وا 

 .19 ، ص03/08/2008مؤرخة في ال 44عدد إنجازها، ج.ر 

 الأوامر  -جـ

، المتضمن إنتقال الأملاك الشاغرة إلى 06/05/1966، المؤرخ في 102-66الأمر رقم  .126
  .1966، 36الدولة؛ ج.ر، العدد 

، المتعلق بممتلكات مؤسسات الدولة، ج.ر، 22/01/1970، المؤرخ في 11-70الأمر  .127
 .1970، 09العدد 

، 18/12/1970، بتاريخ 105، ج.ر، العدد15/12/1970، المؤرخ في 91-70الأمر  .128
 ، والمتضمن تنظيم التوثيق.1575ص
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، المؤرخة في 97، ج.ر، العدد 08/11/1971، المؤرخ في 73-71الأمر  .129
 ، والمتضمن الثورة الزراعية.1642، ص30/11/1971
، المؤرخة في 19، ج.ر، العدد 20/02/1974المؤرخ في  26-74الأمر رقم  .130

 ، يتضمن تكوين إحتياطات عقارية لصالح البلديات.291، ص05/03/1974
، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس 12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر  .131

 .1206، ص18/11/1975، بتاريخ 92السجل العقاري، ج.ر، العدد 
، يتعلق 1106، ص1975، 83، ج.ر، عدد26/09/1975المؤرخ في  07-75الأمر  .132

  برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل البناء.
، المؤرخة في 12، ج.ر، العدد 23/10/1976، المؤرخ في 92-76الأمر  .133

 .220ص، يتعلق بتنظيم التعاون العقاري، 09/02/1977
 المراسيم -د

، المتعلق بحرية المعاملات، التصرفات الواردة 20/01/1964 المؤرخ في 65-64المرسوم  .134
 .على العقارات لترخيص إداري مسبق بالإضافة للأراضي الزراعية

، المؤرخة في 15، ج.ر، العدد 05/01/1973، المؤرخ في 32-73المرسوم  .135
 ، يتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة.261، ص20/02/1973
، يتضمن تحديد الكيفيات المالية للبيع من قبل 1976، 17، ج.ر، عدد27-76المرسوم  .136

 البلديات لقطع الأرض التابعة للإحتياطات العقارية البلدية.
، يتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ج.ر، 25/03/1976، المؤرخ في 62-76المرسوم  .137

 .496، ص13/04/1976، المؤرخة في 30العدد 
، المتضمن تحديد كيفية ضبط الإحتياجات 07/02/1976المؤرخ في  28-76المرسوم  .138

 .1976، 17العائلية للخواص المالكين للأراضي فيما يخص البناء، ج.ر، العدد
، يتضمن تحديد كيفيات ضبط الإحتياجات 07/02/1976المؤرخ في  28-76المرسوم  .139

مرجعية المسموح إمتلاكها في العائلية للخواص المالكين للأراضي فيما يخص البناء، مساحة 
 .إطار قانون الإحتياطات العقارية

 ، يتعلق بإعداد مسح الأراضي العام.25/03/1976، المؤرخ في 62-76المرسوم رقم  .140
، يسن إجراءات لإثبات التقادم المكسب 21/05/1983المؤرخ في  352-83المرسوم  .141

، 24/05/1983، المؤرخة في 21العددوا عداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكية، ج.ر، 
 .1473ص
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، 1197، ص14/08/1985، المؤرخة في 34، ج.ر، العدد 212-85المرسوم التنفيذي  .142
يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود 

 والسكن. و/أو مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها وشروط إقرار حقوقهم في التملك
، يحدد القواعد العامة للتهيئة 28/05/1991، المؤرخ في 175-91المرسوم التنفيذي  .143

 والتعمير والبناء.

، المحدد لكيفيات تحضير شهادة 01/06/1991، المؤرخ في 176-91المرسوم التنفيذي  .144
سليم التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وت

 ذلك.
، المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي والمصادقة 178-91المرسوم التنفيذي  .145

 عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به.
، يحدد كيفيات إعداد شهادة 27/07/1991، المؤرخ في 254-91المرسوم التنفيذي رقم  .146

 .الحيازة وتسليمها
المحدد لشروط إدارة الأملاك  ،21/11/1991، المؤرخ في 454-91المرسوم التنفيذي  .147

 الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفيات ذلك.
[، المعدل 2006، 01]ج.ر، عدد 07/01/2006المؤرخ في  03-06المرسوم التنفيذي  .148

 .176-91والمتمم للمرسوم 
، يتعلق بشروط الإنتاج المعماري 1994، 32ج.ر، العدد ، 07-94المرسوم التشريعي  .149
 مارسة مهنة المهندس المعماري.وم
ت تعيين الأعوان المؤهلين للبحث عن ، المحدد لشروط وكيفيا55-06نفيذي المرسوم الت .150

 مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التهيئة والتعمير ومعاينتها وكذا إجراءات المراقبة.
المحدد [، 2008، 69، ]ج.ر، عدد27/11/2008المؤرخ في  388-08المرسوم التنفيذي  .151

 .لمهام المفتشية العامة للعمران والبناء وتنظيمها وعملها
 .المتعلق بإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات 154-09 المرسوم التنفيذي .152
، تشكيلة لجنتي الدائرة والطعن 2009، 27، ج.ر، العدد 155-09المرسوم التنفيذي  .153

 سيرها. المكلفتين بالبث في تحقيق مطابقة البنايات وكيفية
الذي يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في  156-09 المرسوم التنفيذي .154

 .إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها
 عقود تحضير لكيفيات المحدد ، 25/01/2015 في المؤرخ 19-15 التتنفيذي المرسوم .155

 .وتسليمها التعمير



 قائمــــــة المراجــــع 

 

[247] 
 

 التعليمات -هـ

 ، تتعلق بمعالجة البناء غير المشروع.13/08/1985الوزارية المشتركة المؤرخة في التعليمة  .156
 .الحيازة شهادات بإعداد تتعلق ،14/10/1991 في المؤرخة ،4123 رقم الوزارية التعليمة .157
، المتعلقة بسير عمليات مسح 24/05/1998، المؤرخة في 16التعليمة الوزارية رقم  .158

 الأراضي والترقيم العقاري.
تبين دور المحافظ العقاري في نظر  ،16/10/1999المؤرخة في  ،5361التعليمة رقم  .159

 .بعض الأحكام التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالتعمير والبناء
، تتعلق بسير عمليات التحقيق العقاري 29/09/2008، المؤرخة في 8863التعليمة رقم  .160

 كية.ومعاينة حق الملكية العقارية، وتسليم سندات المل
، المتعلقة بتبسيط 06/09/2012، المؤرخة في 2012-04التعليمة الوزارية المشتركة  .161

تمام إنجازها.  كيفيات تحقيق المطابقة وا 
 كيفيات بتبسيط المتعلقة 2012 سبتمبر 06 في المؤرخة 04 رقم المشتركة الوزارية التعليمة .162

 انجازها. واتمام المطابقة تحقيق
، تحدد كيفيات تسهيل عمليات 17/01/2013، المؤرخة في 2013-85تعليمة وزارية رقم  .163

تسليم عقود التعمير من طرف السلطات المختصة في ظل إحترام الأحكام التشريعية والتنظيمية 
 السارية المفعول.

تتعلق بكيفية تسوية عقارات مسجلة في  ،06/06/2013المؤرخة في  ،5590التعليمة رقم .164
 حساب الدولة قد تعود ملكيتها لخواص أو لمؤسسة الوقف أو البلدية.

تتعلق بالتعامل مع الملفات المودعة بعد  ،16/07/2013المؤرخة في  ،7049التعليمة رقم  .165
 .مرور السنتين في غياب السند

 

 مداولات المجلس الشعبي الوطني -و

، 19/05/2008، المؤرخة في 66لمداولات المجلس الشعبي الوطني، العددالجريدة الرسمية  .166
تمام إنجازها.15-08تتضمن مناقشة مشروع القانون   ، الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

، المؤرخة في 217العدد  الجريدة الرسمية لمداولات المجلس الشعبي الوطني، .167
المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية ، تتضمن مناقشة مشروع القانون 25/12/2006

 العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري.
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V. المجلات 
 .2011رسالة السكن، نشرة إخبارية لوزارة السكن والعمران، العدد الأول، جانفي .168

 باللغة الفرنسيةالمراجع ثانيا: 
I. Les ouvrages  

1. Ahmed Mahiou et Jean-Robert Henry, Ou va l’Algérie?, Paris, Karthala 

Edition, 2001. 
2. Benjamin Stora, La guerre invisible : Algérie année 90, Paris, Press de 

science Po, 2001. 
3. Djillali Adja, Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, Alger, Berti 

Edition, 2007. 
4. Gilles Mauceron, Introduction in. Gilles Mauceron (DIR), Algérie : 

comprendre la crise, Edition Complex, 1996. 
5. J.Morand Deviller, Droit de l’urbanisme, Paris, Edition Esten, 1990. 
6. Louis De Baudicour, la colonisation de l’Algérie : ses éléments, Paris, 

Jaques Le Coffre et Ge Libraires-Editeurs, 1856. 

7. Luis Martinez, La guerre civile en Algérie, Paris, Karthala Edition, 1999. 

8. Miloud Zaater, L’Algérie de la guerre à la guerre (1962-2003), Edition 

l’Harmattan, 2004. 
9. Mohamed Chabane, Heures et malheurs du secteur agricole en Algérie : 

1962-2012, Paris, l’Harmattan,2013. 
10. Patrick Gérard, Pratique du droit de l’urbanisme, Paris, Edition Eyrolles, 

5
eme

 edition, 2007. 

 

II. Les Thèses 

11. Benidir Fatiha, Urbanisme et planification urbaine : le cas de 

Constantine, Thèse de Doctorat, Université Mentouri, Constantine. 
12. Boucherit Sihem, L’utilisation du projet urbain dans la requalification des 

grands ensembles, Mémoire de magister, Université Mentouri, 

Constantine, 2005. 
13. Heraou Abdelkrim, Evolution des politiques de l’habitation en Algérie : 

le L.S.P comme solution à la crise chronique du logement ; cas d’étude 

de la ville de Chelghoum Laid, mémoire de magister en Architecture, 

université Ferhat Abbas, Sétif, 2012. 
14. Lalonde Martin, La crise du logement en Algérie : des politiques 

d’urbanisme mésadaptées, (mémoire en vue d’obtention du grade de 

maitre és science en enthropologie), Université de Montréal, Canada, 

2010. 
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15. Louis De Baudicour, la colonisation de l’Algérie : ses éléments, Paris, 

Jaques Le Coffre et G
e 
Libraires-Editeurs, 1856. 

16. Nedjai Fatiha, Les instruments d’urbanisme entre propriétaire foncier et 

application,  cas d’etude : la ville de batna, mémoire de magister en 

Architecture, Université Mohamed Kheider, Batna, 2013. 
17. Sahraoui Abdelmoumen, Impact des politiques foncières sur 

l’environnement bâti et social des espaces périurbains –cas des cités 

satellites de Sétif-, mémoire de magister en architecture, université Hadj 

Lkhdar, Batna, 2013. 

 

III. Les Articles 

18. Adad Med Cherif, La participation dans l’habitat auto-construit en dur 

non planifié, in. 1
er

 séminaire national sur la gestion des villes et le 

développement durable, l’Université Larbi M’hidi, Oum Bouaghi, 

2004. 
19. Belaadi Brahim, Le bidonville : histoire d’un concept, Revue des 

sciences humaines, Algérie, Novembre2004. 

20. Ewa Azzag Berezowska et Nacim Kheddouci, Les risques : ce qu’il y 

a lieu de savoir, Revue vie de villes, N°04, Fevrier2006. 

21. Haffad Tahar, Quelque conséquences économiques et sociales de 

l’évolution démographique en Algérie, Revue des sciences 

économiques et de gestion, n°3. 
22. Luis Martinez, Algérie : les nouveaux défis, Mars 2003, accéder le 

09/07/2014, 

http://spire.sciencespo.fr/hdl:/2441/f5vtl5h9a73d5ls975409g1g2. 
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en Algérie, le cas d’Oran, in. Penser la ville, approche comparatives, 

Khenchela, 2008. 

24. Mounir Naili et Djillali Benouar, Evolution de l’aléa sismique au site 

d’Alger et ses environs, Revue vie de villes, N°04, Fevrier2006. 

25. Mustapha Salim Radi, Le cadastre : l’état civil de la propriété 

foncière, ANIREF voice, n°04, janvier 2010. 
26. Nadir Biout, L’acte de la notoriété à travers la jurisprudence,  Revue 

de la jurisprudence de la chambre immobilière, N°02, 2004, p10. 

27. Tsouria Kassab, Ville ou pollution visuelle !, Vie de Villes, n°01, 

janvier 2005. 

28. Yves Guillermou, Villes et compagnes en Algérie, Autrepart, 

N°11,1999. 
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IV. Les Rapport 
29. Raquel Rolnik, Rapport présenté par la rapporteuse spéciale sur le 

logement en tant qu’élément du droit à un niveau de vie suffisant ainsi 

que sur le droit à la non-discrimination a cet égard, Rapport présenté au 

conseil des droit de l’homme, 19
eme

 session, le 26/12/2011, Annexe n° 

A/HRC/19/53/Add.2. 
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 99ص .................: تمويل عملية المسح عن طريق الإقتراض من المؤسسات المالية العالميةثالثا
 99ص ...............................31/12/2006: تقدير حصيلة المسح العام للأراضي إلى غاية رابعا

 100ص.....................................: تنازل الدولة عن أملاكها وتحرير المعاملات العقاريةالفرع الرابع
 100ص...............................................................................: تنازل الدولة عن أملاكها الخاصةأولا

 100ص..................................................تنازل الدولة عن أملاكها العقارية الخاصة المبنية  -1
 103ص.........................................المبنية غير تنازل الدولة عن أملاكها العقارية الخاصة  -2
 105ص.....................................................................................العقارية توسيع مجال السوق: ثانيا

 107ص........................................................: تسوية وضعية حاملي العقود العرفيةالفرع الخامس
 109ص........................................................................210-80: التدخل بمقتضى المرسوم أولا
 109ص.........................................................................123-93: التدخل بمقتضى المرسوم ثانيا
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 111ص....................................................: تسوية وضعية الملكية غير المثبتة بسندالفرع السادس
 112ص....................................................................................................: إنشاء شهادة الحيازةأولا

 113ص....................................................................................شروط تسليم شهادة الحيازة  -1
 114ص.................................................................................إجراءات تسليم شهادة الحيازة  -2
 115ص..........................................................................................خصائص شهادة الحيازة -3
 116ص...................................................................................................آثار شهادة الحيازة -4
 119ص................................................................................................................: عقد الشهرةثانيا

 120ص.......................................................................................شروط تحرير عقد الشهرة  -1
 122ص.....................................................................................إجراءات إعداد عقد الشهرة  -2
 124ص.......................................................................................................: التحقيق العقاري ثالثا

 125ص.............................شروط تطبيق معاينة الملكية العقارية عن طريق تحقيق عقاري  -1
 126ص....................................................................إجراءات سير عملية التحقيق العقاري  -2
 129ص....................................................................................آثار عملية التحقيق العقاري -3

 130ص ................................الرقابة على عمليات البناء والتعمير: المطلب الثاني
 130ص....................................................................: الرقابة عن طريق أدوات التعميرالفرع الأول

 131ص..................................................: الرقابة عن طريق رخص وشهادات التعميرالفرع الثاني
 132ص...........................................................................................................: رخص التعميرأولا

 132ص.........................................................................................................رخصة البناء  -1
 144ص......................................................................................................رخصة التجزئة  -2
 146ص.........................................................................................................خصة الهدمر   -3
 148ص.......................................................................................................: شهادات التعميرثانيا

 148ص.......................................................................................................شهادة التعمير  -1
 149ص........................................................................................................شهادة التقسيم  -2
 150ص......................................................................................................المطابقة شهادة  -3

 153ص..................................................................شرطة العمران: الرقابة عن طريق الفرع الثالث
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 156ص.... ..............كآلية لتسوية وضعية البناء غير الشرعي 15-08لقانون : االمبحث الثاني
 157ص .......................................: النظام القانوني لتحقيق المطابقةالمطلب الأول

 158ص...................................................................................: مفهوم تحقيق المطابقةالفرع الأول
جراءات سير تحقيق المطابقةالفرع الثاني  161ص..........................................................: شروط وا 

تمام إنجازها : شروطأولا  162ص..............................................................تحقيق مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها مطابقةالمعنية بتحقيق البنايات   -1  162ص.........................................البنايات وا 
تمالبنايات   -2  163ص................................ام إنجازهاالمستثنات من تحقيق مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازهاثانيا  165ص.........................................................: إجراءات تحقيق مطابقة البنايات وا 

 165ص................................................................................................التصريح بالمطابقة  -1
 167ص..................................................................................دراسة طلب تحقيق المطابقة  -2
 169ص.....................................................................................البث في تحقيق المطابقة   -3
 170ص.........................................................................الطعن في قرارات تحقيق المطابقة  -4

 171ص........................................................................: آثار تحقيق مطابقة البنايات الفرع الثالث
 171ص............................................................................................: بالنسبة للبنايات المتممة أولا

 171ص......................................................................................................شهادة المطابقة  -1
 172ص...........................................................................رخصة البناء على سبيل التسوية  -2
 172ص................................................................................................: البنايات غير المتممةثانيا

 172ص.............................................................................................رخصة إتمام الإنجاز  -1
 174ص...............................................................رخصة إتمام الإنجاز على سبيل التسوية  -2

 174ص ........................15-08البناء والتعمير طبقا للقانون  مخالفات: المطلب الثاني
 174ص..................والعقوبات المقررة لها 15-08: الأشغال المجرمة بموجب القانون الفرع الأول

 175ص..............................................................................: العقوبات المتعلقة برخصة التجزئةأولا
 176ص.............................................................................: العقوبات المتعلقة بآجال الإنجاز ثانيا
 176ص................................................................................:العقوبات المتعلقة برخصة البناء ثالثا
 177ص......................................................................................: العقوبات المتعلقة بالمطابقةرابعا

 178ص.........................................................................: العقوبات المتعلقة بمخالفات أخرىخامسا
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 179ص.............................15-08في ظل القانون  جرائم التعمير: إجراءات مكافحة الفرع الثاني
 179ص........................................................................................................: المعاينة الميدانيةأولا
 181ص................................................................................................اللازمة : إتخاذ التدابيرثانيا

 181ص...........................................................................الوقف الإداري للأعمال المخالفة  -1
 182ص.........................................................................الأمر بالتصحيح وتحقيق المطابقة  -2
 183ص...............................................................الهدم وا عادة الأماكن إلى حالتها الأصلية  -3

 184ص...................................................15-08: صعوبات وعراقيل تطبيق القانون الفرع الثالث

 185ص..............................................................................................................................الخاتمة

 192ص.............................................................................................................................الملاحق

 235ص...................................................................................................................مة المراجعــقائ

 251ص ............................................................................................................................الفهرس
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