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 ﴾وَأَمَّا بنِِعْمَةِ ربَِّكَ فَحَدِّثْ ﴿

 :الحمد لله والصلاة والسلام على رسول الله، أما بعد

على قبولو الإشراف على * بوغرارة الصالح*أتقدم بالشكر والعرفان إلى الأستاذ الدكتور 

 ىذا العمل وعلى توجيهاتو ومساعدتو القيمة

كما أتقدم بالشكر والتقدير إلى السادة الأساتذة أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم 

 .مناقشة وتقييم مذكرتنا

 وشكري موصول إلى كافة موظفي وموظفات مكتبة كلية الحقوق والعلوم السياسية

وجزيل التقدير والاحترام لكل طاقم الكلية من العميد إلى الأساتذة اللذين أحاطونا 

 بالعلم والاىتمام خلال مسارنا الدراسي

 

 

 

 



 

 

 

 
 :أىدي عملي ىذا و جهدي المتواضع

إلى من علمني معنى الحياة و الحياء و الحب و التضحية و العطاء، إلى 
 "أبي العزيز حفظو الله وأطال في عمره"من تكتحل عيناه برؤية ما جنيت 

إلى من أضاءت لنا درب الحياة بنور الأخلاق التربية الفضيلة فعلمتنا أن 
 العلم تواضع و العبادة إيمان و نجاح إلى أمي الغالية 

 إلى إخوتي وأخواتي 
 إلى براعم العائلة 

 إلى أصدقائي وزملائي 
 و إلى كل أفراد العائلة من الكبير إلى الصغير
 .و إلى كل الأحبة الذين لم يذكرىم قلمي ىذا

 

 

 



 

 

 أحمد الله عز وجل على منّو وتوفيقو لإتمام ىذا البحث

أىدي ىذا العمل المتواضع إلى والدي الكريمين أطال الله في 

 عمرىما ورزقهما الصحة والعافية

 إلى إخوتي وأخواتي  وأسرتي كل باسمو

 إلى أصدقائي وزملائي  

 إلى كل من ساىم في ىذا العمل من قريب أو بعيد 

ثم إلى كل من علمني حرفا أصبح سنا برقة يضيء الطريق 

 أمامي

 

 



 

 

 

 



  مقدمة

 أ

 :مقدمة
 شهدت ابعزائر بموا دبيغرافيا كبتَا كذلك خاصة بعد حصوبؽا على الاستقلاؿ، حيث 

تضاعف عدد سكانها بشكل سريع ككثيف نتيجة النزكح الريفي الذم عرفتو الدكلة آنذاؾ، حيث 

بقد أف أغلب سكاف الأرياؼ قاموا بالانتقاؿ إلذ ابؼدف ابغضارية بحثا عن العمل كعن مستول 
معيشي أفضل، الأمر الذم أدل إلذ خلق مشاكل عديدة بابؼدف، نذكر من بينها ظهور ما يسمى 

 .بظاىرة البناء الفوضوم، ذلك البناء الغتَ قانوني ابؼخالف بؼخططات كأدكات التهيئة كالتعمتَ
 أصبحت ىذه الظاىرة تدربهيا أكثر انتشارا في كل أبكاء ابؼدف، حيث استفحل ىذا النوع 

من البنايات الأراضي الفلاحية كابؼناطق الأثرية، كأعطى صورة مشوىة للمنظر العاـ كأحدث خللا 
في التًكيبة العمرانية للمدينة، كرغبة في تسوية ىذه البنايات كتنظيمها تدخل ابؼشرع ابعزائرم 

 15-08بإصدار بؾموعة من القوانتُ كابؼراسيم للحد من الظاىرة، نذكر من بينها القانوف رقم 

 المحدد لقواعد مطابقة 2008 يوليو سنة 20ق ابؼوافق لػ  1429رجب عاـ 17ابؼؤرخ في 

حيث حدد طبيعة البنايات ابؼعنية  (2008 سنة 44ابعريدة الربظية رقم)البنايات كإبساـ إبقازىا 
بابؼطابقة كالبنايات الغتَ معنية بها، ككذا الإجراءات كالسندات ابؼتعلقة بها، كذلك من خلاؿ بعض 

 .النصوص التنظيمية ابؼوالية لو
كتكمن أبنية دراسة ىذا ابؼوضوع في أنو موضوع شامل شهده بـتلف دكؿ العالد، بفا 

يستدعي البحث لو عن حل كيستدعي دراسة معمقة للحد من انتشاره، ككذا الدراية الكاملة 
 .، كمعرفة مدل مسابنتو في تنظيم كتسوية البنايات الفوضوية15-08للقانوف رقم 

 :كمن بتُ الدراسات السابقة التي اعتمدنا عليها في إبقاز ىذا البحث نذكر
تكواشت كماؿ، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوم في ابعزائر، رسالة لنيل -

 .2008/2009شهادة ابؼاجستتَ، كلية ابغقوؽ، جامعة باتنة، 



  مقدمة

 ب

، مداخلة مديرية ابغفظ 2008-07-20 ابؼؤرخ في 15-08يوـ دراسي حوؿ شرح القانوف - 
 .2009 ديسمبر 23العقارم حوؿ إجراء ابؼطابقة في ظل أحكاـ ىذا القانوف يوـ 
 :كمن بتُ الصعوبات التي كاجهتنا في إعداد ىذه ابؼذكرة نذكر

 .ندرة ابؼصادر كابؼراجع ابؼتعلقة بهذا ابؼوضوع خاصة الكتب-
 .النصوص ابؼنظمة بؽذا ابؼوضوع غتَ كافية- 

 .ندرة الدراسات السابقة- 
 : كللبحث في ىذا ابؼوضوع كانت لدينا بؾموعة من الدكافع نذكر من بينها

 .التعرؼ على ماىية البنايات الفوضوية-
 .التعرؼ على مآؿ ىذه البنايات- 
 في القضاء على ظاىرة البنايات الفوضوية، كالسبب الرئيسي 15-08إبراز دكر القانوف رقم - 

لاختيارنا بؽذا ابؼوضوع، ىو كونو موضوع مشوؽ كعملي، حيث يطرح بؾموعة من ابؼشاكل 

 .الواقعية، كلكونو أيضا موضوع لد يتم تداكلو بكثرة من قبل
كللإبؼاـ بهذا ابؼوضوع كمعرفة مدل تأثتَ ىذا القانوف على ىذا النوع من البنايات قمنا 

 :بصياغة الإشكالية التالية

 ؟15-08ما مدى تسوية البنايات الفوضوية في ظل القانون رقم 
كاعتمدنا كمنهج لدراسة ىذا ابؼوضوع، كل من ابؼنهج الوصفي، كذلك من خلاؿ قراءة 

، ككذا ابؼنهج التحليلي لتحليل بـتلف النصوص القانونية، 15-08كل ابؼراجع ابؼتعلقة بالقانوف 
 .كابؼراسيم ابؼعلقة بالتسوية، كمدل فاعليتها في القضاء على البنايات الفوضوية

كللإحاطة بجوانب ابؼوضوع قمنا بالاعتماد على خطة ثنائية، تتمثل في فصلتُ، حيث تطرقنا في 

، كالذم قسمناه إلذ 2008الفصل الأكؿ إلذ الإطار العاـ للبناء الفوضوم كتسوية كضعيتو قبل 



  مقدمة

 ج

مبحثتُ، تناكلنا في ابؼبحث الأكؿ ماىية البناء الفوضوم، بينما تطرقنا في ابؼبحث الثاني إلذ تسوية 
أما الفصل الثاني فتطرقنا فيو إلذ برقيق مطابقة البنايات في ظل . 2008كضعية البناءات قبل 

، كالذم قسمناه بدكره إلذ مبحثتُ، تطرقنا في ابؼبحث الأكؿ إلذ مفهوـ كبؾاؿ 15-08القانوف 

، بينما تناكلنا في ابؼبحث الثاني إجراءات برقيق مطابقة 15-08كمطابقة البنايات في ظل القانوف 
 .البنايات
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 الفصل الأول

الإطار العام للبناء الفوضوي وتسوية 
 2008وضعيتو قبل 
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 إف البناء الفوضوم ظاىرة اجتماعية ظهرت في ابعزائر منذ القدـ، الأمر الذم دعا بابؼشرع 
ابعزائرم، ككذا بؾموعة من ابؼفكرين كالفقهاء كابؼختصتُ في علم الاجتماع بإعطاء مفهوـ بؽذه 

الظاىرة من خلاؿ القياـ ببعض الدراسات بؼعابعتها ككذا التطرؽ إلذ أسباب تفاقمها مع تبياف أىم 

خصائصها كأنواعها، زيادة على ذلك بؿاكلة إعطاء بعض ابغلوؿ أك ما يسمى بتسوية البنايات 
، كبناء على ذلك قمنا في ىذا الفصل بالتطرؽ إلذ 08-15الفوضوية إلذ غاية صدكر القانوف 

 . 2008النظاـ القانوني القانوني للبناء الفوضوم كتسوية كضعيتو قبل سنة 
من ىذا ابؼنطلق قمنا بتقسيم ىذا الفصل إلذ مبحثتُ، تناكلنا في ابؼبحث الأكؿ ماىية 

البناء الفوضوم مع تقسيم ىذا الأختَ إلذ مطلبتُ، كتطرقنا في ابؼطلب الأكؿ  إلذ كل من تعريف 
البناء الفوضوم كخصائصو كأنواعو، كفي ابؼطلب الثاني إلذ أسباب ظهوره، أما ابؼبحث الثاني فكاف 

:  حيث قمنا بتقسيمو إلذ مطلبت2008ُبرت عنواف تسوية كضعية البنايات الفوضوية قبل 

 كابؼطلب 26،1-74ابؼطلب الأكؿ كاف برت عنواف تسوية الأكضاع ابؼوركثة عن تطبيق الأمر 

 01.2-85الثاني برت عنواف تسوية البنايات ابؼعينة بالأمر 
كمن ىذا ابؼنطلق سنقسم ىذا الفصل إلذ مبحثتُ، حيث نتناكؿ في ابؼبحث الأكؿ ماىية البناء 

 .2008الفوضوم، بينما نتطرؽ في ابؼبحث الثاني إلذ تسوية كضعية البناءات قبل 

 

 
 
 

                                                 
 . ابؼتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات1974 فيفرم 16 ابؼؤرخ في 26-74الأمر رقم  - 1
 الذم بودد انتقاليا 1985 غشت سنة 13ق ابؼوافق لػ 1405 ذم القعدة عاـ 26 ابؼؤرخ في 01-85الأمر رقم  - 2

 .قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كبضايتها
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 .ماىية البناء الفوضوي: المبحث الأول
 إف البناء الفوضوم يعد من ابؼصطلحات ابغديثة التي طغت إلذ الاستعماؿ بشكل كاسع 

ككبتَ، كلغرض ضبط الإطار ابؼفاىيمي بؽذا البناء قمنا بدراسة ماىية البناء الفوضوم، حيث قمنا 

بتقسيم ىذا ابؼبحث إلذ مطلبتُ، تعرضنا في ابؼطلب الأكؿ إلذ مفهوـ البناء الفوضوم بنوع من 
التفصيل، كذلك من خلاؿ بؿاكلة التوصل إلذ تعريف دقيق لو، ككذا تبياف أىم خصائصو، كذكر 

 .أىم أنواعو، أما في ابؼطلب الثاني فقمنا بوضع أىم الأسباب التي أدت إلذ ظهور البناء الفوضوم

 .مفهوم البناء الفوضوي: المطلب الأول
 كما سبق القوؿ أف البناء الفوضوم ظاىرة اجتماعية اىتم بها ابؼشرع ابعزائرم، كبؾموعة 

من العلماء كالفقهاء، كإذف سوؼ نقوـ بتحديد مفهومها في ىذا ابؼطلب، أم إعطاء أىم 
 .التفاصيل ابؼتعلقة بالبناءات الفوضوية، من خلاؿ تعريفها كذكر أىم خصائصها كأنواعها

 .تعريف البناءات الفوضوية: الفرع الأول
 من خلاؿ ىذا الفرع سوؼ بكاكؿ التطرؽ إلذ أىم التعريفات ابغديثة بؼصطلح البناء 

الفوضوم ككذا تعريفات بـتلف فقهاء كعلماء علم الاجتماع أك ابعغرافيا كلاسيما التعريف 
 .الاصطلاحي لو

 .مفاىيم وتسميات عن البناء الفوضوي: أولا
 تعددت التسميات كابؼصطلحات بالنسبة للبناء الفوضوم، كىذا الأختَ يعد من 

ابؼصطلحات ابغديثة بؽذا النوع من البنايات، فمن بتُ أىم التسميات التي تعد أكثر شيوعا 

البناءات ابؼتدىورة، الأحياء القصديرية، الأحياء الفقتَة، ابؼناطق ابؼتخلفة، السكن : كاستعمالا ىي
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الغتَ لائق، البناء السرم، البناء الغتَ قانوني، التوسع العمراني الغتَ منظم، الأحياء الطفيلية، 
  1.البنايات ابؽشة

 .تعريفات المعاجم والفقو للبناء الفوضوي: ثانيا
 إف البناء الفوضوم لد بوظ بتعريف من قبل ابؼشرع ابعزائرم، كلا بدراسات فقهاء القانوف 

كلا الاجتهاد القضائي، كبؽذا في تعريفنا ىذا قمنا بالاستعانة على تعريف فقهاء علم الاجتماع 

 .كابعغرافيا بؽذه الظاىرة

 :تعريفات المعاجم- 01
 : لقد تطرقت ابؼوسوعة الكبتَة لاركس إلذ تعريف البناء الفوضوم كالتالر

 : التعريف الأول-
أف تسمية البناء القصديرم : ىو تعريف خاص بابؼوسوعة الكبتَة لاركس حيث جاء فيها

ىو تسمية خاصة بنمط معتُ من البناءات تتواجد في أحياء حضرية للكثتَ من ابؼدف ابؼهمة 
بشماؿ إفريقيا فهي عبارة عن أكواخ أبقزت بدواد مستًجعة، بالأخص منها ابؼعدنية ابؼتأتية من 

 2.(les bidons)ابؽياكل القدبية 
فهذا التعريف يبتُ على أف ظاىرة البناء القصديرم ىي ظاىرة مغاربية ابؼنشأ مع ربط 

ظاىرة البناء الفوضوم بظاىرة أخرل كظاىرة ابؽجرة، كظاىرة الفقر، كظاىرة البطالة، كىي مظاىر 

 .ذات آثار اجتماعية مأساكية
 
 

                                                 
تكواشت كماؿ، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوم في ابعزائر، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، كلية  - 1

 .06، ص 2008/2009ابغقوؽ، جامعة باتنة، 
2  - Dictionnaire encyclopédique, grand usuel larousse en 5 volumes 79 oupciges, édition 
mise a jour au 30juin 1986, larousse, Bordas 1997, France, p123. 
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 :التعريف الثاني-
أف البناء القصديرم ىو عبارة عن سكن ىش : كىو تعريف خاص بابؼنجد ابؼوسوعة قيي

أبقز عن طريق مواد تشكل أساسا من بقايا أجزاء الولاء، كابؼتحصل عليها بالقرب من حواؼ 

  1.بعض ابؼدف الصناعية
فهذا التعريف يركز على ابعانب التقتٍ للبناء القصديرم فهو بناء غتَ مقبوؿ تقنيا لا من 

 .حيث ابؽيكل كلا من حيث مواد البناء

 :التعريفات الفقهية-02

 :pierre georgeالتعريف حسب -أ
ىذا الاسم قد استعملو الباحثوف لتمييز السكن : عرّؼ البناء الفوضوم  في أبحاثو

الفوضوم الذم كجد نتيجة تكدس السكاف في ابؼدف الكبرل التابعة للبلداف الأقل بموا، ىؤلاء 

السكاف ليس بؽم موارد رزؽ ، جاؤكا من الضواحي كاحتلوا بؾالا لا يستهاف بو من ابؼدينة كغالبا 
جاؤكا من الضواحي كاحتلوا بؾالا لا يستهاف بو من ابؼدينة كغالبا ما يكوف ىذا المجاؿ عبارة عن 

  2.مناطق معرضة للفيضانات أك أنها عبارة عن منحدرات
كقد بنيت ىذه ابؼباني بدواد برصلوا عليها بؾانا من أماكن القمامة أك ابؼوانئ أك أماكن 

التخزين كىي عبارة عن صفائح من القصدير أك القش، كتفتقر بساما إلذ أبسط الشركط الصحية، 

 .كما تعكس صورة حقيقية عن فقر ابؼساكن الريفية التي جاؤكا منها
 

                                                 
1   - Dictionnaire encyclopédique, Dictionnaire guillet de la langue francaise, édition guillet 
11 boulevard de sébastpol, 75001, paris, France, p96. 

 .08تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 2
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 Gérard Phanchere: 1التعريف حسب -ب
الفرنسيتُ قد عرفوا السكن الفوضوم في شماؿ إفريقيا، لأف : يعرؼ السكن الفوضوم بأنو

معظم ابؼدف الكبرل في ىذا الشماؿ بؿاطة بأحزمة من السكن الفوضوم، فهذه الظاىرة بسيزت بها 

شماؿ إفريقيا، كإف ىذا النوع من السكن كجد نتيجة لغياب الدخل الفردم الكافي، كإف 
  2.الاستثمارات قد سخرت لقطاعات على حساب السكن

إف ظاىرة السكن الفوضوم قد كلدت مع تركز السكاف في التجمعات ابغضرية ىؤلاء 
السكاف الذين ليس بؽم عمل، دخل أك إمكانية ابغصوؿ على السكن جاركا في ىيئة بصاعات 

 .بسبب غياب العمل في أريافهم

 :تعريف فاروق بن عطية-ج
إف ابغي الفوضوم ىو ذلك ابغي ابؼعزكؿ في ضواحي ابؼدف الكبرل أقيم فوؽ أرضية 

اختتَت خصيصا على أساس التخفي كعدـ الظهور، كليس على أساس امتيازاتها العمرانية، 
يتشكل ىذا ابغي من سكنات ىشة أك برارؾ منجزة من لوائح خشبية، كصفائح حديدية بؿركمة 

 3.من مياه الشرب، كلا يتواجد في دائرة التسيتَ أك اىتمامات ابعماعات المحلية

 :تعريف بلعادي إبراىيم-د
أف أصل نشأة تسمية الأحياء الفوضوية تعود إلذ حقبة الاحتلاؿ : يقوؿ في ىذا الصدد

   4.الفرنسي للمغرب الأقصى كالتي تعبر عن بؾموع السكنات التي تشكل أحياء قائمة بذاتها
 

                                                 
 .08تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 1
، كلاية سكيكدة، مذكرة لنيل -حالة حي الإخوة بضيدة–زرايبية عبتَ، كادية يابظينة، البناء الفوضوم ببلدية السبت  - 2

 .05، ص 2017/2018شهادة ابؼاستً في تهيئة ابؼدف، جامعة قسنطينة، 
 .09تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 3
 .06كادية يابظينة، ابؼرجع نفسو، ص - زرايبية عبتَ - 4
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 :تعريف عبد الرحيم حفيان-ه
البناء الفوضوم ىو عبارة عن التجمعات السكانية التي تتميز بعدـ شرعية استغلاؿ 

 . الأراضي كانعداـ عقلانية البناء، كىذا الشكل من البناء أخذ تزايدا مؤخرا

 : تعريف عبد الفتاح وىيبة-و
البناء الفوضوم ىو عبارة عن تواصل عدة منازؿ تتكوف عادة من طابق كاحد أك عادية 

تتكوف من عدة أحياء ذات أزقة ملتوية تعتمد في بموىا التوسع كالانتشار باستحواذىا على 

      1 .مساحات عامة في ابؼدينة

 :تعريف المصالح التقنية للبناء الفوضوي-03
كل بناء بـالف لقواعد ابؽندسة كالتعمتَ :  تعرؼ ابؼصالح التقنية للبناء الفوضوم على أنو

 . يعتبر بناءا فوضويا

 :تعريف المصالح التقنية للبلدية-أ
 تعرؼ ابؼصالح التقنية البناء الفوضوم على أنو كل بناء تم إبقازه بطريقة بـالفة لقواعد 

 .ابؽندسة كالتعمتَ، دكف بـطط كدكف عقد ملكية

 :تعريف مكتب الدراسات-ب
 بأف السكن الفوضوم ىو الوسيط بتُ URBACO عرؼ مكتب الدراسات التقنية 

القصديرم كالبناء الذاتي التقليدم، حيث أف السكن القصديرم ىو ذلك السكن الذم ينجز بدواد 
بناء تتشكل أساسا من صفائح القصدير، كىذه ابؼساكن لا تتعدل غرفتتُ كتتميز بالضيق 

 2 .الشديد

                                                 
 .45، ص1973عبد الفتاح كىيبة، جغرافية العمراف، دار النهضة، بتَكت، لبناف،  - 1
، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاستً، 15-08سوابؼية بظية، بسكرم إبتساـ، تسوية البناءات الغتَ الشرعية في ظل القانوف  - 2

 . 10، ص2014، قابؼة، 1945 مام 08كلية ابغقوؽ، جامعة 
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 : تعريف الديوان الوطني للإحصاء-ج
 قسم السكن الغتَ قانوني إلا ثلاث فئات، كتعتبر مفاىيم غامضة خاصة عندما استعمل 

 : عبارة ابؼباني العادية مقارنة بغتَ اللائقة كالتقليدية حيث يرل في ابؼباني العادية على أنها

تلك ابؼباني ابؼنجزة بدواد صلبة ضمن شركط صحية مقبولة بها أسقف كبجدراف ابؼباني الغتَ ابؼربفة -
 .مركرا بابؼباني التي ىي ضمن شركط صحية كمقبولة بجدراف كأسقفة غتَ صلبة

  1...ابؼغارة، البراكة، الكوخ: ابؼباني البسيطة التي يدخل ضمنها- 
 :التعريف الاصطلاحي للبناء الفوضوي- 04

 مصطلح البناء الفوضوم مصطلح مركب من كلمتتُ، سوؼ بكاكؿ تعريف كل مصطلح 
 .على حدل، ثم تركيبهما من جديد كإعطاء تعريف شامل

 :تعريف البناء-أ
بؾموعة من ابؼواد أيا كاف نوعها جبسا أك جتَا أك حديدا أك : " عرّؼ الفقهاء البناء بأنو

يستوم أف يكوف ...كل ىذا معا، اك شيئا غتَ ىذا شيدتو يد إنساف لتتصل بالأرض اتصاؿ قرار
البناء معدا لسكن إنساف أك لإيداع أشياء، فابغائط ابؼقاـ بتُ حدم بناء، كالعمد التذكارية كما 

 2"ككذلك القناطر كابػزانات كالسدكد كابعسور، ككل ما شيد في باطن أرض بناء... إليها بناء

 كمنو حتى يكوف البناء بابؼفهوـ القانوني بهب أف ينشأ من مواد متماسكة مهما كاف نوعها 

من طوب أبضر أك حجارة بيضاء، أك الإبظنت ابؼسلح، كىذه الأختَة تشكل عن طريق خلط 
 .كمزج بؼواد البناء من إبظنت كرمل ك حصاء كماء كحديد بنسبة معينة

                                                 
 .04زرايبية عبتَ، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 .16، ص 2005الزين عزرم، قرارات العمراف كطرؽ الطعن فيها، دار الفجر للنشر كالتوزيع، القاىرة،  - 2
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 ككل ىذه ابؼواد قبل إقامة البناء بها ما ىي إلا منقولات كلا تصبح من العقارات إلا إذا 
شيدت بدواد البناء ابؼتماسكة فاندبؾت في الأرض كأصبحت ثابتة مستقرة لا بيكن برريكها أك 

 1.نقلها إلا إذا ىدمت

 :تعريف الفوضى-ب
 يعد مصطلح الفوضى من ابؼصطلحات الدقيقة كالصعبة التعريف، كلكن بقد أف ىناؾ 

بعض التعريفات من الناحية الفلسفية، عرفت الفوضى على أساس أنها السلطة كالقانوف 
 .كالأخلاؽ، فهو التمرد ابػطتَ على قواعد القانوف كالأخلاؽ السائدة في المجتمع

حالة الاضطراب الناجم عن غياب السلطة : كبالنسبة بؼوسوعة لاركس فتعرؼ الفوضى على أنها
 2.السياسية أك إلذ نقص القوانتُ

 : تعريف البناء الفوضوي-ج
 ىو ذلك النمط من البناء الذم ينجز أك أبقز دكف احتًاـ للقواعد التشريعية كالتنظيمية 

السارية ابؼفعوؿ كابؼنظمة كالضابطة للنشاط كحركة البناء كالتعمتَ سواء بعدـ ابغصوؿ على رخصة 
البناء ابؼسبقة قبل الشركع في عملية البناء أك بعدـ التزاـ بأحكامها أثناء تنفيذ الأشغاؿ أك بعدـ 

 3.الإمكانية القانونية ابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة بعد الانتهاء من الأشغاؿ

 .خصائص البناء الفوضوي: الفرع الثاني
 البناء الفوضوم يتميز بدجموعة من ابػصائص التي بسيزه عن غتَه من البنايات داخل 

كتتحدد خصائص البناء الفوضوم من خلاؿ . ابؼدينة، كىذا ما سوؼ بكاكؿ شرحو في ىذا الفرع
 :الإطار ابؼبتٍ للبناية، كالإطار الغتَ مبتٍ بؽا، كتتمثل فيما يلي

                                                 
 .11تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص - 1
 .12ابؼرجع نفسو، ص -  2
 .11ابؼرجع نفسو، ص  - 3
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 :الإطار المبني للبناية-01
 تتميز البنايات الفوضوية بعدـ التخطيط كالبربؾة كىذا راجع إلذ عدـ احتًاـ القوانتُ 

ابؼتعلقة بالعمراف كحرية السكاف في تصميم البنايات كل حسب ذكقو، إذ بىتلف البناء من مسكن 

إلذ آخر، كبذلك بيكننا التمييز بتُ ىذه البنايات من حيث ابؼواصفات ابػارجية بؽا كابؼواصفات 
  1.الداخلية

 :من جانب الموصفات الخارجية للبناية-أ
 .كىي التي تتحدد بنمط البناية من جهة كمادة البناء من جهة أخرل

 : نمط البناية-

يعكس السكن القدرة ابؼالية كالاقتصادية لصاحبو كىو يتناسب طردا مع الإمكانيات 
: ابؼادية للمالك، حيث أف ابؼظهر العاـ أك الشكل ابؽندسي الذم بييز الأحياء الفوضوية ىو

ابؼسكن الفردم، ذك الطابق الأرضي، كالذم يتميز بهندسة معمارية بسيطة كبعدـ التنظيم في 
توزيعها، كبتداخلها، فالاختلاؼ في ابؼظهر ابؼورفولوجي بؼساكن ابغي دليل على أف البنايات بـالفة 
لقوانتُ البناء كالتعمتَ، كما يعد ىذا ابؼؤشر الأساسي في برديد ابؼستويات الاقتصادية كالاجتماعية 

للسكاف، ككذا عدـ حصوبؽم على رخصة البناء ابؼطلوبة قانونا، بذعلهم ليسوا مهتمتُ بالناحية 

 2.ابعمالية للمسكن أم عدـ رغبتهم في برستُ كضعية مساكنهم كعدـ تطويره

 :مادة البناء-
 يعتمد سكاف ىذا النوع من البنايات على مواد البناء المحلية ابؼنخفضة السعر، كبذلك بقد 

أف نوعية ىذه البنايات غتَ مناسبة كغتَ لائقة على ابؼظهر ابعمالر، كغتَ قوية لا تتوفر على 
 .شركط الأمن كابغماية من بـتلف الكوارث ابػارجية

                                                 
 .08زرايبية عبتَ، كادية يابظينة، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 .09ابؼرجع نفسو، ص  - 2
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 :من جانب المواصفات الداخلية للبناية-ب
إف أىم  الوظائف التي تؤديها ىذا النوع من الأحياء ىي الوظائف السكنية إلذ جانب 

 .الخ...بعض الوظائف ابؽامشية كالوظيفة التجارية كابػدماتية

يتم ضبط ابؼواصفات الداخلية للبناية من خلاؿ برديد معدؿ شغل البناية كالتجهيزات 
 .الداخلية بؽا

 :كيتجلى ذلك من خلاؿ: معدل أشغال البناية-

ىو معدؿ يعبر عن مدل اكتظاظ كشدة تزاحم ابؼساكن : TOLمعدل شغل السكن *

بالأشخاص، كإف معدؿ شغل ابؼساكن بالأشخاص، كإف معدؿ شغل ابؼساكن المحدد كطنيا ىو 
   1. أفراد للمسكن الواحد، كىذا متعلق بالبنايات ابؼنتظمة06

 :بينما معدؿ شغل ابؼساكن بالنسبة للأحياء الفوضوية يتجاكز ىذه النسبة بكثتَ كيرجع ذلك إلذ

 .كجود عائلات بابؼسكن الواحد-
 .(زيادة الولادات مع ابلفاض الوفيات)الزيادة الطبيعية العالية جدا - 

كىو مؤشر أدؽ من مؤشر شغل ابؼسكن، حيث يبتُ الظركؼ : TOPمدل شغل الغرفة *

ابغقيقية بغياة سكاف ابغي الفوضوم، كأف شغل الغرفة للأحياء الفوضوية يفوؽ معدؿ شغل الغرفة 
 شخص للغرفة الواحدة، كيرجع بسبب ارتفاع 2.8للاحياء ابؼنظمة كيقدر شغل الغرفة الوطتٍ بػ 

شغل الغرفة بالأحياء الفوضوية إلذ قلة مساحة الغرؼ كتواجد عدد كبتَ في الأسرة الواحدة كالذم 
 شخص في البيت الواحد كالتي تتكوف من غرفتتُ إلذ ثلاث غرؼ 16 إلذ 11يتًاكح أحيانا من 

   2.كذات مساحة صغتَة

                                                 
أبضد بوذراع، التطور ابغضرم كابؼناطق ابغضارية بابؼدف ابعزائرية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاستً، جامعة ابغاج بػضر،  - 1

 .20، ص 2001/2002باتنة، 
 .10-09زرايبية عبتَ، كادية يابظينة، ابؼرجع السابق، ص ص  - 2
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حيث يوضح لنا درجة ابؼساكن بابؼطابخ كابغمامات : التجهيزات الداخلية للمسكن-

كابؼراحيض أم الوضعية كابغالة الداخلية التي يعيش فيها سكاف الأحياء الفوضوية، إذ ىذه الأحياء 
 :تتميز عموما بػ

 .يسجل الانعداـ التاـ للحمامات في بصيع السكنات الفوضوية: فيما بىص ابغمامات- 
إف ىناؾ نسبة قليلة من ابؼساكن التي بؽا مطبخ، أك أغلبية ابؼساكن : فيما بىص ابؼطابخ- 

 .تستعمل إحدل الغرؼ كمطبخ، أما ابؼساكن التي بؽا مطبخ فأغلبيتها لا تتوفر فيها شركط التهوية
توجد بنسبة معتبرة من السكنات التي بؽا مراحيض بالأحياء الفوضوية، : فيما بىص ابؼراحيض- 

 1.كإذا كجدت فلا تكوف متصلة في غالب الأحياف بقنوات الصرؼ الصحي

 :الإطار الغير مبني للبناية-02
 إف الإطار الغتَ مبتٍ للبناية ىو بؿيطها كالذم يتشكل من بؾموعة من الشبكات 

 :كالتجهيزات كلتوضيح الإطار العيتٍ للأحياء الفوضوية نلجأ إلذ جانبتُ مهمتُ بنا

 :من جانب الشبكات-أ
 تعد دراسة الشبكات مهمة جدا في الدراسة العمرانية حيث تلعب دكرا ىاما في جلب 

الراحة كالاستقرار للسكاف لكونها أحد العناصر ابؼهمة في إنعاش كإعطاء ابغي كضعية جيدة بتُ 

الأحياء الأخرل، إضافة إلذ كونها مؤشر جيد بؼعرفة ابغالة الصحية كالاجتماعية للسكاف، كما أف 

بذهيز أك ربط الأحياء بالشبكات يدخل ضمن جانب الاستفادة بدنافع ابؼدينة، كىذه الشبكات 
 : أنواع07تتفرع إلذ 

 

 

                                                 
 .25تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 1
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 :شبكة الطرق-
 تتميز شبكة الطرؽ التي تغذم الأحياء الفوضوية بغياب كانعداـ التخطيط كالتنظتَ فهي 

شبكة موجودة لكن غتَ منظمة كدكف شكل ىندسي منتظم، كما لا يوجد بـطط عمراني معتمد 

 1.خاص أك تهيئة للموضع بهذه الأحياء
 فهي أحياء عفوية تنتشر فيها ابؼساكن كتتنوع بصفة عشوائية بفا بهعلها على استقامة 

كاحدة، كعدـ ترؾ مسافة كافية بتُ ابؼساكن ابؼتقابلة بشكل بفرات كأزقة ملتوية كضيقة الشيء 
الذم يؤدم إلذ عرقلة حركة ابؼركر داخل الأحياء كعرقلة الإدارة في تقديم ابؼساعدة لسكاف ىذه 

الأحياء بتهيئة مناسبة بيدىا بدختلف القنوات اللازمة، حيث لن يتم ذلك إلا بعد الشركع بابؽدـ 
ابعزئي لبعض أجزاء البنايات العمرانية ابؼعموؿ بها، حتى بسكن من الوصوؿ إلذ إبقاز شوارع ذات 

 2.أبعاد ىندسية منتظمة تتماشى مع التشريعات

 :شبكة مياه الشرب-
 يعتبر ابؼاء الصالح للشرب من أبرز ابؼشاكل التي تعاني منها الأحياء الفوضوية إذ أف 

سكانها يعتمدكف على الأحياء المجاكرة، كيشتًكف ابؼياه من خارج ابؼدينة كبأبشاف مرتفعة، كىذه 
الأختَة تشكل خطورة على حياة السكاف نظرا لسلبياتها كانتشار الأكبئة كابعراثيم، إذ يعيش 

  3.سكاف ىذه ابؼناطق أكضاعا مزرية لانعداـ ابؼاء

 :شبكة مياه الصرف الصحي-
 إف للصرؼ الصحي أبنية بالغة كىذا لكونو يؤثر على صحة السكاف من جهة، كبوافظ 

على نظافة ابغي من جهة أخرل، كأف أغلب الأحياء الفوضوية برتوم على أم شبكة لصرؼ 

                                                 
 .66-65، ص 1995الصادؽ مزىود، أزمة السكن في ضوء المجاؿ ابغضرم، دار النور، ابعزائر،  - 1
 .26تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 2
 .27ابؼرجع نفسو، ص  - 3
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ابؼياه القذرة، إذ تتجمع ىذه الأختَة أماـ ابؼساكن، حيث يتم تعريفها في ابؽواء الطلق كفي الودياف، 
   1.بفا يؤدم إلذ تلوث المحيط كانتشار الأكبئة

 :شبكة الكهرباء-
 إف الكهرباء من ابؼنشآت ابغيوية كالضركرية بؼختلف ابؼساكن، حيث بقد أنو ليس متوفر في 
الأحياء الفوضوية فستعمل ىذه الأختَة أسلاؾ للتوصيل من قبل الأحياء المجاكرة، بفا يشكل 

خطورة نتيجة تداخل الأسلاؾ مع بعضها البعض، ككما يوجد بعض ابؼساكن مازالت تستعمل 
 2.الشموع كالفوانيس

 :شبكة الغاز الطبيعي-
 تتميز الأحياء الفوضوية بعدـ استقامة ابؼمرات كإلتواءاتها كضيقها الشديد، بفا يصعب من 
عملية بسديد قنوات الغاز الطبيعي بهذه الأحياء كإعاقة تقنية، كبالتالر أيضا ىذا النوع من 

 .الشبكات لعدـ انتظامو قد يشكل خطرا على السكاف

 :شبكة الهاتف-
 في ىذا النوع من الأحياء نلاحظ انعداـ كلي لشبكة ابؽاتف، كىذا راجع بالدرجة الأكلذ 

إلذ عدـ اىتماـ السكاف بهذه الشبكة من ناحية، كإبناؿ السلطات المحلية بؽذه الأحياء من ناحية 

ثانية، كبذدر الإشارة إلذ أف سبب تدني رقعة استعماؿ ابؽاتف الثابت ىو انتشار ابؽواتف النقالة 

كاستخدامها على نطاؽ كاسع، غتَ أف نتيجة تطور تكنولوجيا الإعلاـ كالاتصاؿ ابعديدة 
 3.كبالأخص منها الأنتًنت كالتي يتطلب استخدامها بالضركرة الربط بابؽاتف الثابت

 

                                                 
 .27تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 .10زرايبية عبتَ، كادية يابظينة، ابؼرجع السابق، ص  - 2
 .27تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 3
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 :شبكة الإنارة العمومية-
 تعد ىذه الشبكة غائبة بساما في ىذا النوع من الأحياء بالرغم من أبنيتها، حيث بقد على 

 1.مدار السنة ىذا النوع من الأحياء في ظلاـ دامس، بفا يسبب ابػوؼ كالقلق في بعض الأحياء

 :من جانب التجهيزات-ب
 إف التجهيزات كابػدمات تلعب دكرا ىاما كأساسيا في ابغياة اليومية للسكاف إذ أنها 

تساىم في رفع مستول ابؼعيشة كذلك من خلاؿ توفتَ حاجاتهم كمتطلباتهم الأساسية، حيث بقد 

 :أف ىذه التجهيزات تنقسم إلذ بؾموعة من ابػدمات

 :الخدمات الصحية-
 يقصد بها أماكن العلاج، إذ بقد أف ىناؾ غياب ىذا النوع من ابؼرافق في الأحياء 

 .الفوضوية، بفا يستوجب على السكاف الانتقاؿ إلذ أماكن بؾاكرة من أجل العلاج

 :الخدمات الروحية-
 في ىذه الأحياء لا يوجد مساجد أك أماكن عبادة كهياكل قائمة تابعة لوزارة الشؤكف 

الدينية كالأكقاؼ،بل بقد بؾرد مصليات صغتَة، بفا يعتٍ ذلك كجود فراغ كبتَ كمشكل يتمثل في 

   2.عدـ إيصاؿ الرسالة الدينية إلذ الناس

 :الخدمات الإدارية-
 يعتمد سكاف الأحياء الفوضوية في ابغصوؿ على كثائقهم كمتطلباتهم الإدارية بصفة كلية 

 .إما من مركز ابؼدينة أك من مراكز الأحياء المجاكرة

 

                                                 
 .12 كادية يابظينة، ابؼرجع السابق، ص ،زرايبية عبتَ - 1
 .28تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق، ص  - 2



 الإطار العام للبناء الفوضوي وتسوية وضعيتوالفصل الأول                                     

-19- 

 

 كبالتالر على الدكلة بفثلة في ابعماعات المحلية كعلى رأسها البلدية أف توفر ابؼساحات 
الشاغرة كاستغلابؽا في إنشاء مرافق إدارية معينة،ىذا في خدمة ابغي كسكانو من جهة كفي خدمة 

  1.ابؼدينة من جهة أخرل، كذلك بالتقليل من التنقل كابغركة، كتفادم الازدحاـ كالفوضى

 :الخدمات التعليمية-
 بالرغم من عدد ابؼتمدرستُ في بـتلف ابؼراحل التعليمية، فإنو لا يوجد في ىذه الأحياء أم 

مرفق تعليمي سواء ثانوية أك إكمالية أك مدرسة إبتدائية، فتلاميذ ىؤلاء الأحياء يزاكلوف دراستهم 
في الأحياء المجاكرة كالكثتَ منهم يتوقف عن الدراسة لعدة أسباب منها الظركؼ ابؼادية كابؼزرية 

  2.للعائلة، كبعد ابؼدرسة عن ابغي

 .أنواع البناء الفوضوي: الفرع الثالث
 :ينقسم البناء الفوضوم بشكل عاـ إلذ نوعتُ أساسيتُ بنا

 :البنايات الفوضوية الصلبة- 01
 كىي تلك البنايات التي أبقزت دكف مراعاة لأحكاـ قانوف التهيئة كالتعمتَ، كتتم بالشركع 

في الأشغاؿ دكف ابغصوؿ ابؼسبق على رخصة البناء ابؼرفقة بابؼخططات التقنية ابؼصادؽ عليها من 
قبل البلدية، سواء بالتمديد الأفقي كبناء مساحة أرضية بؾاكرة لبناية قائمة أك بالتمديد العمودم 

 3.بزيادة طابق إضافي أك بتغيتَ ىيكل البناية أك بتغيتَ كاجهتها

 :البنايات القصديرية-02
كىي البنايات التي تتواجد في أسفل سلم أك قائمة البنايات الفوضوية ابؼتواجدة في حظتَة  

البنايات الوطنية كتتميز ىذه البنايات بأف جدراف ىيكلها كسقفها يتشكلاف أساسا من مواد 

                                                 
 .28تكواشت كماؿ، ابؼرجع السابق ، ص - 1
 .30ابؼرجع نفسو ، ص  - 2
 .07 كادية يابظينة، ابؼرجع السابق، ص ،زرايبية عبتَ - 3
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مستًجعة أبنها القصدير كىذه الأحياء بؿركمة من بصيع ابؼرافق كالتجهيزات كالشبكات فهي 
  1.بذمعات سكانية خارج بؿيط اىتماـ كمراقبة الإدارة كابعماعات المحلية
 :كما يوجد ىناؾ بؾموعة أخرل من التقسيمات للبنايات نذكر أبنها

 : السكن الغير المخطط- 1
ىو كل بناية أبقزت دكف الرجوع إلذ أدكات التهيئة كالتعمتَ، حيث أف القانوف ابؼعموؿ بو 

يفرض على كل من أراد البناء طلب رخصة البناء، فهي بدثابة سند ربظي بودده عقد البناء إذ 
 ، كيأخذ الرأم التقتٍ من مديرية التعمتَ كالبناء كالسكن (APC )يصدر من طرؼ البلدية

(DUCH).2   
 :يضم ىذا السكن نوعتُ من البناء: السكن العشوائي-2

 : سكن عفوي ىش-أ
 يطلق عليو اسم البناء القصديرم، فهو سكن يبتٌ بدواد بسيطة كبقايا ابػشب كصفائح 

 3.ابغديد كىو متواجد بكثتَ في ابؼغرب الأقصى كفي مصر كلا سيما ابعزائر

 :سكن عفوي صلب-ب
 يتم بناء ىذا النوع من السكن بدواد ملائمة أك بالأحرل مواد لائقة من ابعانب الفيزيائي، 

فهي مشابهة كمطابقة نوعا ما للبنايات القانونية، لكن تبقى عفوية لانعداـ بذمع ابؼرافق الأساسية، 

 4.مقارنة مع السكن القصديرم فهي بسثل مساكن بؿدكدة الراحة
 

                                                 
 .13 بسكرم إبتساـ، ابؼرجع السابق، ص ،سوابؼية بظية - 1
شناف فوزم، البناء الفوضوم كمشكلة التنمية العمرانية، مذكرة ماجستتَ، معهد العلوـ الإنسانية كالعلوـ الاجتماعية،  - 2

 .55-54، ص 2008/2009جامعة منتورم، قسنطينة، 
 .56ابؼرجع نفسو، ص  - 3
 .57ابؼرجع نفسو، ص  - 4
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 :السكن الذاتي التلقائي-3
 ىو نوع من أنواع السكن الفوضوم الصلب فهو سكن مكوف أساسا من مساكن فردية 

يسكن بها أفراد الأسرة الواحدة كتبتٌ ىذه ابؼساكن من طرؼ مالكها، حيث يتكفل بها من 

 1.بدايتها إلذ نهايتها

 :السكن الذي بني بدون أوراق قانونية رسمية-4
 يتطور ىذا النوع من السكن بسرعة خارج المحيط العمراني ابغضرم أك يستوطن على 

الأراضي العمومية كالأراضي صعبة التعمتَ أك البناء عليها كذات كضعية قانونية غتَ بؿددة مثل 
ضفاؼ الوادم أك المحاجر القدبية، بفا جعل ابؼواطن في صراع دائم مع السلطات ابؼعنية خاصة مع 

 2.البلديات لتسوية كضعيتها

 :السكن الناقص التجهيز-5
 ىي تلك السكنات المجردة من الكثتَ من التجهيزات كىذا لأنها أبقزت في مراحل تاربىية 

صعبة، كبالتالر لا تتوفر على التجهيزات اللازمة كلذلك بقد ىذا النوع من البنايات في حالة 
 .متدىورة بسبب قدمو كعدـ تعرضو لعمليات التًميم

 :مراكز العبور-6
 كىي مراكز بصعت فيها عائلات كثتَة تضررت مساكنها لظركؼ معينة فأنشأت مراكز 

 3.العبور من أجل إيوائهم مؤقتا كذلك بغتُ إبهاد مساكن لائقة بهم
 

 

                                                 
 .15 بسكرم إبتساـ، ابؼرجع السابق، ص ،سوابؼية بظية - 1
 .16، ص ابؼرجع نفسو - 2
 .17ابؼرجع نفسو، ص  - 3
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 .أسباب ظهور البناء الفوضوي: المطلب الثاني
  سوؼ نتطرؽ في ىذا ابؼطلب إلذ الأسباب التي أدت إلذ ظهور البناء الفوضوم كتفاقمو بشكل 

 .كبتَ في ابؼدف ابغضرية

 .الأسباب القانونية والسياسية: الفرع الأول
  من بتُ الأسباب التي أدت إلذ تفاقم ظاىرة البناء الفوضوم بقد بعض الأسباب القانونية أم 

بدقتضى بؾموعة من النصوص القانونية كأخرل أسباب سياسية كالتي يصطلح عليها في كقتنا الراىن 

 .  بالفساد السياسي

 .الأسباب القانونية: أولا
 .كىنا سوؼ نتطرؽ إلذ أىم النصوص القانونية حسب تسلسلها التاربىي

 :الثورة الزراعية-01
 ابؼؤرخ في 173-71 ىذه الفتًة تبدأ من تاريخ صدكر الأمر ابؼتضمن الثورة الزراعية رقم 

 كىو الأمر الذم أحدث تغيتَا جذريا في تنظيم ابؼلكية العقارية حيث ألغى 08/11/1971
  1.بصيع القوانتُ كالأنظمة الزراعية السابقة

 إف الأمر ابؼتضمن الثورة الزراعية كاف يهدؼ إلذ بذميع ابؼلكية العقارية الفلاحية، لتصبح 
ملكا للمجموعة الوطنية أم الدكلة كتستغل من ابؼواطنتُ بصاعيا في إطار التعاكنيات الفلاحية، ما 

 .عدا القطع الأرضية ابؽامشية التي لا بيكن استغلابؽا بصاعيا فتنتقل بصفة فردية
 قد ظهر في البداية أسلوب تسيتَ ذاتي كطريقة عفوية لإدارة الأملاؾ الشاغرة التي تركها 

ابؼعمركف، حيث تولذ ىذه ابؼهمة بؾموعة من عماؿ ابؼزارع كبشكل تلقائي، حيث منح لأكلئك 
العماؿ ابغق في استعماؿ كاستغلاؿ العقارات الفلاحية التي استولوا عليها عقب رحيل ابؼعمرين، 

                                                 
 .18 بسكرم إبتساـ، ابؼرجع السابق، ص ،سوابؼية بظية - 1
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 23 ابؼؤرخ في 103-62كحتى لا تنتقل ىذه العقارات في عملية ابؼضاربة أصدرت الدكلة مرسوـ 
 الذم منع بيع الأملاؾ الشاغرة كاعتبر بصيع ابؼعاملات العقارية ابؼبرمة في ىذا 1962أكتوبر 

 1.الشأف باطلة

 فقانوف الثورة الزراعية أكد على معايتَ من أجل تأميم الفائض عن ابؼلكية ابػاصة 
 :كبرجيمها حتى لا تتحوؿ إلذ ملكية استغلالية حسب ابؼنطق السائد آنذاؾ فنذكر منها

 .معيار القدرة على العمل أم لا تتجاكز مساحة ابؼلكية الطاقة الشخصية للمالك أك لعائلتو-
 .(بحيث يؤمم ابعزء الفائض من ىذا الدخل)معيار الدخل للمالك - 

حيث يتم تأميم الأراضي )ابؼعيار الذم يعتمد على نوعية الأرض من حيث ابعودة كابؼردكدية - 
 2.(ابػصبة ذات ابؼردكدية العالية بغرض برقيق توازف معيشي بتُ كبار ابؼلاؾ كصغار ابؼنتجتُ

إف ىذه ابؼعايتَ الفضفاضة التي جاء بها قانوف الثورة الزراعية لتحجتَ ابؼلكية ابػاصة كربط 

ذلك بالقضاء على الإقطاع الذم لا بهد لو بؿل في ابعزائر، كل ىذا جعل القطاع ابػاص يقاكـ 

إجراءات التأميم بكافة السبل القانونية منها كالغتَ قانونية، كأظهر الكثتَ من ابػواص القياـ بالبيوع 
الصورية لتفادم التأميم أك اللجوء إلذ البيوع العرفية نظرا لقلة التعويض ابؼمنوح في حالة التأميم، 
كمن ىنا اكتسب عدة أفراد عقارات فلاحية بعقود عرفية فمنهم من استثمر في فلاحتها، كمنها 

من حوبؽا من مقصدىا كأبنلها حتى صارت بور لبيعها مرة أخرل، كأرض للبناء أك يسكنها 

  3.بنفسو، ككانت ىذه ىي البداية الأكلذ من الناحية القانونية لظهور البنايات خارج سلطة القانوف

 
 

                                                 
 .19سوابؼية بظية، بسكرم إبتساـ، ابؼرجع السابق ، ص  - 1
 .22ابؼرجع نفسو ، ض  - 2
 .25ابؼرجع نفسو، ص  - 3
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 :1987-12-08 المؤرخ في 19-87قانون المستثمرات الفلاحية -02
 ليبتُ كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية في 19-87 جاء القانوف 
 ابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية الذم كاف سارم 1984-06-30 ابؼؤرخ في 16-84إطار القانوف 

 كقد تضمن ىذا القانوف عدة ثغرات قانونية، حيث أتاح 1976ابؼفعوؿ آنذاؾ، كفي ظل دستور 
ىذا القانوف لكل شخص جزائرم ابعنسية أف يتملك أرضا تابعة للأملاؾ العامة إف قاـ 

 سنوات مع إمكانية برديد ابؼهمة، إذا 05باستصلاحها ضمن آجاؿ بؿدكدة في القانوف كابؼقدرة بػ
كاجو ابؼستصلح ظركؼ أك قوة قاىرة حالة دكف بلوغ غايات الاستصلاح، فإف الإدارة في ىذه 

  1.ابغالة بسنحو فتًة إضافية لاستدراؾ التأخر
 تم الفصل بتُ حق ابؼلكية الوقتية الذم يبقى للدكلة، كحق 19-67 بدقتضى القانوف 

الانتفاع الدائم الذم يرجع للفلاح، كيتميز ىذا الأختَ بأنو حق دائم قابل للتنازؿ اك النقل أك 

 من 23ابغجز عليو، كبينح لأعضاء ابؼستثمرة على الشيوع كبينع بذزئة الأرض، حسب نص ابؼادة 

، كمن بفيزات حق الانتفاع الدائم أيضا ىو حق بابؼقابل يتمثل في دفع إتاكة من 19-87القانوف 
مستفيدين منو، بودد كعائها من قانوف ابؼالية، كلا بهوز التنازؿ عن ىذا ابغق خلاؿ بطس سنوات 

 .     الاكلذ ابتداء من تكوين ابؼستثمرة إلا في حالة كفاة أحد الأعضاء
يعتبر حق الانتفاع كتقييده باحتًاـ شركط خاصة بابؼشتًم أدل إلذ رجوع ظاىرة العقود 

 أنو بإمكاف 29-28العرفية التي تم التنازؿ عنها رغما عن باقي الشركاء، حيث جاء في ابؼادتتُ 
-89الشركاء رفع دعول ابؼطالبة بإسقاط حق الانتفاع ضد العضو ابؼخل بالتزامو طبقا للمرسوـ 

 من ابؼرسوـ أعلاه، انو للقاضي أف بىرج عن 30 الذم بتُ بـتلف الإجراءات، كأباحت ابؼادة 59
  2.حياده كأف يتخذ كل إجراء يراه كفيلا بغماية ابؼستثمرة

                                                 
 .144، ص 2005عجة ابعيلالر، أزمة العقار الفلاحي كمقتًحات تسويتها، دار ابػلدكنية، ابعزائر،  - 1
 .145، ص ابؼرجع نفسو - 2
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 إجراءات بطيئة كتستغرؽ كقتا طويلا 51-90 إف الإجراءات ابؼنصوص عليها في ابؼرسوـ 
بهعل من البناء الذم يتم بدخالفة القانوف، كإف بذريد العضو ابؼخل بالتزامو بعضو آخر لا تكوف 

إلا بعد أف يصدر ابغكم النهائي إف عدـ استخلاؼ العضو  المجرد من حقو من قبل الأعضاء 

 . أشهر يؤدم إلذ حل ابؼستثمرة بقوة القانوف03الباقتُ بؼهلة 
 كىذا في نظرنا قصور في النص في حد ذاتو، ذلك أف يرفع دعول لضماف استمرار 

ابؼستثمرة من قبل أعضائها ضد الشريك الذم أخل بالتزامو أدل إلذ نتيجة عكسية، كىذا بحل 
  1.ابؼستثمرة إذا لد يتفق الشركاء الباقوف على شريك جديد

-90 لقد ذىب ابؼشرع إلذ إلزاـ ابؼالك ابعديد للعقار الفلاحي في قانوف التوجيو العقارم 
 لعدـ الإضرار لقابلية الأرض كالاستثمار كعدـ تغيتَ كجهتها الفلاحية كعدـ بذزئتها إلا أنو 25

 الذم يتعارض معو، بحيث بودد شركط بذزئة الأراضي 490-97طبقا للمرسوـ التنفيذم 

الفلاحية كل ىذه الإجراءات تبدكا جديدة كإبهابية غتَ أف الإشكاؿ يكمن في إنشاء بعنة إثبات 

عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية قد تأخر رغم نص القانوف عليها كاستمر ىذا الفراغ كبقيت بؾرد 
 :نظرية، كابؼشكل الآخر يكمن فيما يلي

 ابؼتضمن التوجيو 1990-11-18 ابؼؤرخ في 25-90 من القانوف 36 أكدت ابؼادة 
العقارم على اف القانوف ىو الذم يرخص بتحويل الأراضي الفلاحية خصبة أك خصبة جدا، إلا 

صنف الأراضي القابلة للتعمتَ، كنظرا بغجم ظاىرة برويل الأراضي خلاؿ السنوات الأختَة رغم 

كجود التشريعات القانونية كالنصوص التطبيقية بغماية الأراضي الفلاحية، كبالرغم من صدكر 
 التي دعت بصيع الأطراؼ ابؼعنية إلذ تطبيق 14/03/1995 ابؼؤرخة في 05التعليمة الرئاسية رقم 

صارـ كفورم بؽذه النصوص إلا أف الأبنية الاقتصادية كالوظيفية كالاجتماعية ابؼنوطة بهذا النوع من 
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 من قانوف التوجيو العقارم على أف عدـ استغلابؽا يشكل تعسفا في 48الأراضي، نصت ابؼادة 
 .استعماؿ ابغق

 حيث استغل ابؼستفيدكف الفرصة لبيع الأراضي بأسعار مرتفعة بسبب إعادة التصنيفات 

  1.القانونية كبالتالر تنامي البنايات القانونية

 :2قانون التهيئة والتعمير-03
 02-82 مبنيا كبؿاكلا سد الثغرات القانونية التي تضمنها القانوف 29-90 جاء القانوف 

ابؼتعلق برخصة البناء كرخصة بذزئة الأراضي للبناء، حيث ىذا الأختَ كاف يعتبر سكوت الإدارة 

 يوـ المحددة قانونا كيعتبر بدثابة قبوؿ ضمتٍ بدنح 60عن البث في تسليم رخصة البناء خلاؿ مدة 
الرخصة كبالتالر أثار الرخصة الضمنية ابؼستخلصة من سكوت الإدارة ىي نفسها الآثار التي 

تنتجها رخصة صربوة، كىذا بفا قلل من ضركرة ابغصوؿ على رخصة من الناحية الواقعية كأدل إلذ 

     3.عزكؼ عن طلبها من قبل ابؼواطنتُ

 في منح لرخصة حتى في حاؿ تقدير عقد 02-82كنظرا للتساىل الذم منحو القانوف 
 ىذا الإشكاؿ حيث نص على كجوب أف يكوف القبوؿ أك 29-90عرفي، فقد تفادل القانوف 

الرفض في كليهما بطريقة صربوة كبقرار مكتوب يبلغ لصاحب الطلب ضمن الآجاؿ ابؼنصوص 
، كىكذا 28/05/1991 الصادر في 176-91 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 43عليها في ابؼادة 

لد يعد سكوت الإدارة عن الرد على طلب الرخصة بأنو قبوؿ ضمتٍ بل أصبح سكوت الإدارة عن 

                                                 
 .21بسكرم ابتساـ، ابؼرجع السابق، ص - سوابؼية بظية - 1
 02، ابؼؤرخة في 52، ج ر ج ج، العدد ابؼتضمن قانوف التهيئة كالتعمت01/12/1990َ ابؼؤرخ في 29-90القانوف -  2
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الرد يعتبر رفض بؼنح الرخصة بىوؿ لصاحب الطلب حق الطعن في القرار أماـ القاضي الإدارم في 
   1.إطار دعول الإلغاء

 .الأسباب السياسية: ثانيا
 كتتمثل في عدـ كجود أجهزة كافية تتوفر على الوسائل لتحيتُ طرؽ تسيتَ كمراقبة التوجو 

كالنمو العمراني، ككذا التأختَات ابؼسجلة على مستول تسيتَ المجاؿ الذم لا يتماشى مع ابغركة 

 . ككذا الفساد الذم يعم ابعانب السياسي2.العمرانية كابغركة الاقتصادية

 .الأسباب الاقتصادية والاجتماعية: الفرع الثاني

 :الأسباب الاقتصادية: أولا
 إف اتساع الأعماؿ التجارية كتنوعها كظهور الصناعة كابؼصانع داخل ابؼناطق السكنية بدا 

فيها ابؼدف كالضغط ابؽائل للسكاف أدل غلى ارتفاع قيمة الأرض التي برتاجها الأنشطة الصناعية، 

ككذا الأجور الذم يتقاضاىا العماؿ منخفضة جدا، كىذا ما أدل بالفئة البسيطة بالإقامة في 
  3.ابؼناطق السكنية ابؼهملة

 .الأسباب الاجتماعية: ثانيا
 ىي ابغالة الاجتماعية التي يعيشها سكاف تلك الأحياء حيث تعيش ىذه الشربوة من 

 :الأفراد حياة مزرية جعلت منو يتخذ البناء الفوضوم مسكنا كمأكل لو، كمن ىذه الأسباب نذكر
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 :أزمة السكن-
 تعتبر سبب رئيسي في ظهور البناء الفوضوم كىي نتيجة لعدـ التوازف بتُ العرض 

 1.كالطلب، ككذا الكثافة السكانية الكثيفة التي تشهدىا ابؼدف

 :النزوح الريفي-
 كىو توجو سكاف الأرياؼ كالقرل بكو ابؼدف من أجل العمل كبرقيق ابغياة ابؼثالية ابؼبتغاة 

كلكن ىذا التنقل أصبح سببا في ظهور البناء الفوضوم، حيث قاـ سكاف الأرياؼ بإنشاء بنايات 

بـالفة لقواعد التهيئة كالتعمتَ من أجل السكن فيها، بفا أدل إلذ تشوه ابؼدف كانتشار الأحياء 
  2.الفوضوية
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 .2008تسوية وضعية البناءات قبل : المبحث الثاني
 بؾموعة من الإجراءات كالتدابتَ 15-08 اعتمدت السياسة ابعزائرية قبل ظهور قانوف 

 كىذا ما سوؼ بكاكؿ التطرؽ إليو بنوع من 2008لتسوية كضعية البنايات الفوضوية قبل 

 .التفصيل من خلاؿ ىذين ابؼطلبتُ

 .26-74تسوية الأوضاع الموروثة عن تطبيق الأمر : المطلب الأول
 ثم جاءت ابؼراسيم التطبيقية لو 1974 فيفرم 16 ابؼؤرخ في 26-74 صدر الأمر رقم 

، ابؼتعلقة بالاحتياطات 29-76، 28-76، 27-76:  برت الأرقاـ التالية1976سنة 
العقارية البلدية ككاف سبب في إحداث تغتَات جوىرية في ابؼلكية العقارية في ابؼناطق ابغضرية، 

حيث أكجب ىذا الأمر برويل الأراضي الواقعة في ابؼدف كابؼناطق العمرانية أك القابلة للتعمتَ إلذ 
البلديات، كإذا كاف ىذا الأمر منع ابؼواطنتُ من التصرؼ في ىذه الأراضي باعتبارىا تابعة 

للبلديات إلا أف الأمر ابؼشار إليو أعلاه كابؼراسيم التطبيقية، حددت إجراءات تقوـ بها البلدية 
كدمج ىذه الأراضي في احتياطاتها العقارية مقابل تعويض تدفعو البلدية للمالك، مع مراعاة 

 1.احتياجاتو العائلية
 ىذه الإجراءات تتمثل في مسح العقارات كتقييم تقوـ بو مصلحة أملاؾ الدكلة التي تقدر 

مبلغ أك مبالغ التعويض عن الأراضي ابؼقررة إدماجها ضن الاحتياطات العقارية، ثم مداكلة المجلس 

الشعبي البلدم بشأف العقارات التي تقرر إدماجها، كىذه ابؼداكلة يصادؽ عليها الوالر باعتباره 
سلطة الوصية كأختَا يأتي قرار الدمج ضمن الاحتياطات العقارية ثم يتم تسجيل ذلك القرار 

كشهره في مصلحة الشهر العقارم كبعد كل ىذه الإجراءات تصبح العقارات ملكا للبلدية التي 
توجد في نطاقها، كيكوف بؽذه الأختَة أف تقوـ ببيعها إلذ ابؼؤسسات العمومية أك لصاحب ابػواص 
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  كإجراء مداكلات بشأف 1.بعد القياـ بأعماؿ التهنئة كبذزئة الأرض إلذ قطع للبناء كبرديد الأسعار
 التي أكجبت أف يكوف 27-76 من ابؼرسوـ 11بيع القطع الأرضية، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

كل بيع موضوع مداكلة من قبل المجلس الشعبي البلدم الذم يبدم رأيو حوؿ مبدأ نقل ملكية 

 . الأرض
 أخضع عمليات البيع إلذ قواعد الإشهار الإدارم، أما 27-76كجدير بالذكر أف ابؼرسوـ 

الشهر العقارم بؽذه التصرفات فنص عليها ابؼرسوـ ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم كقانوف التوثيق 
كالقانوف ابؼدني كنصوص أخرل أكجبت الربظية كالشهر لنقل ابؼلكية، كبالتالر كل تصرؼ بؽذه 

العقارات دكف مراعاة قواعد الشهر العقارم، يعتبر باطلا كلا يتًتب أم أثر بخصوص نقل ابؼلكية 
العقارية، كابؼفركض أف عمليات دمج الأراضي الزائدة عن احتياطات عائلية كالاحتياطات العقارية 
البلدية كبيعها يتم كفق الإجراءات القانونية، كتساىم في تنظيم كتسوية كضعية ابؼلكية العقارية، إلا 

أف ما يلاحظ عمليا أف البلديات لد تراع في كثتَ من ابغالات ما أكجبو القانوف ففضلت بيع 

الأراضي للمواطنتُ من أجل البناء قبل إدماجها ضمن احتياطات البلدية كدكف تبليغ كتعويض 
مالكها كما باعت للمواطنتُ منذ سنوات قطع الأرض للبناء دكف أف تسلم بؽم العقود الربظية 

كدكف القياـ بإجراءات التسجيل كالشهر، بفا تسبب في إشكاليات كمنازعات عديدة كعرقلة تطور 
البناء، لاسيما في ابؼدف الكبتَة كابؼتوسطة كما أثر سلبا على العمليات كجعلها تستَ ببطء لأف 

العديد من ابؼواطنتُ باعوا أراضيهم بعقود عرفية كأقاموا عليها بنايات بـالفة لقواعد التهيئة 

كالتعمتَ، أم بناء غتَ مشركع أك ما يسمى بالبناء الفوضوم الذم أصبح منذ الثمانينات يشغل 
 2.اىتماـ السلطات كالرأم العاـ

                                                 
، كلية  12بن تيمة عبد الوىاب، تطور الاحكاـ ابؼؤطرة للاحتياطات العقارية كتأثتَىا على الاستثمار، بؾلة الفكر، العدد  - 1
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 يتمثل في تسوية 2008إف أكؿ إجراء تم الاعتماد عليو في تسوية البنايات الفوضوية قبل
 كىذا ما تم تناكلو في ىذا ابؼطلب، بالإضافة إلذ تبياف 26-74الأكضاع ابؼوركثة عن تطبيق الأمر 

 : كيفيات ىذا الإجراء من خلاؿ الفرعتُ الآتيتُ

 .الدمج النهائي ضمن الاحتياطات العقارية للبلدية: الفرع الأول
إف الأراضي التي تم دبؾها ضمن مساحات التعمتَ للبلدية في شكل مناطق حضرية 

 تم ابزاذ 1990 نوفمبر 18 بتاريخ 25-90جديدة، كمناطق سكنية كبذهيزية قبل صدكر قانوف 
 :إجراءات قانونية بشأنها نذكر من بينها ما يلي

مداكلة المجلس الشعبي البلدم موافق عليها قانونا كانت بؿلها تسليم رفض للبناء أك -
    1.رخصة التجزئة

حيث بروؿ ىذه الأراضي بقوة القانوف من طرؼ البلدية إلذ الوكالة المحلية للتسيتَ كالتنظيم 

العقارم التي تضمن تسيتَىا كذلك من أجل إمكانية متابعة العمليات التي تم الشركع فيها طبقا 

 .للمخططات التي تم إعدادىا
إف مبدأ برويل الأراضي يكوف بواسطة ابؼداكلة عادية للمجلس الشعبي كبردد الكيفيات 
ابؼتعلقة بهذا النقل بواسطة دفتً الشركط بتُ البلدية كالوكالة العقارية كيكوف مرفوقا بجميع الوثائق 

الإدارية كالتقنية ابػاصة بعمليات التي يتم بواسطتها اكتساب ىذه الأراضي، كيتحمل ابؼستفيد أك 

 2.مستعمل الارض مصاريف العمليات النابذة عن اقتنائها كتهيئتها بدا فيها التعويضات المحتملة
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احتفاظ الملاك الأصليين بملكية الأراضي العمرانية التي لم تكن محل إجراء : الفرع الثاني
 .من الإجراءات القانونية للدمج ضمن احتياطات عقارية

 إضافة إلذ الكيفية السابقة يوجد ما يسمى باحتفاظ ابؼلاؾ الأصليتُ بدلكية الأراضي 
العمرانية التي لد تكن بؿل إجراء من الإجراءات القانونية للدمج ضمنة الاحتياطات العقارية للبلدية 

 .كالتي تعد الطريقة الثانية التي تدخل ضمن الإجراء السابق الذكر

كمن بشة بهب أف نشتَ إلذ أف الإجراءات  ابؼذكورة أعلاه على سبيل ابغصر، كليس على 

سبيل ابؼثاؿ، كنلاحظ من ذلك أف الأرض التي تم الاستيلاء عليها كالقياـ بالأعماؿ ابؼادية عليها 
مهما كانت من طرؼ البلدية أك الشخص ابؼرخص لو من قبلها يضع مالك الأرض أماـ الأمر 

 .الواقع
كبؽذا تم إرجاع الأكضاع إلذ ابغالة التي كانت عليها كىذا تطبيقا لأحكاـ القانوف ابؼدني 

  1.ابؼتعلقة بالبناء على ملكية الغتَ

 .01-85تسوية البنايات المعينة بالأمر : المطلب الثاني
 نص قانوف التوجيو العقارم على حكم انتقالر يتضمن عملية الاستمرار في تسوية البنايات 

، كذلك طبقا لأحكاـ 1985 أكت 13كالاحتلالات الغتَ شرعية للأراضي التي كانت قائمة قبل 

 ابؼؤرخ 01-85 ابؼتضمن ابؼصادقة على الأمر رقم 1985 نوفمبر 12 ابؼؤرخ في 85/08القانوف 

 29-90 كالنصوص ابؼتخذة لتطبيقو بغض النظر عن أحكاـ القانوف رقم 1985 أكت13في 
 . ابؼتعلقة بالتهيئة كالتعمت01/12/1990َابؼؤرخ في 

 كيهدؼ ىذا القانوف إلذ بضاية ابؼلكية العقارية كالتعمتَ، كذلك بينع الأشخاص إقامة 

بناءات كيف ما كاف نوعها أك موقعها إلا بعد حصوبؽم على رخصة البناء تسلمها بؽم السلطة 
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ابؼختصة، كما أنو يهدؼ أيضا إلذ القضاء على البناء غتَ ابؼشركع، كتسوية أكضاع الشاغلتُ 
للعقارات ابؼبنية أك قطع الأراضي ابؼعدة للبناء اشتًكىا بعقود بـالفة للقوانتُ أك حازكىا بطرؽ 

 .بـالفة للقوانتُ

 ابؼؤرخ في 212-85، كابؼرسوـ رقم 14 ك13 كبدوجب ىذا الأمر لاسيما ابؼادتتُ 
 شرعت ابعهات الإدارية ابؼختصة كىي البلديات كالولايات لتسوية أكضاع 13/08/1985

الذين يستغلوف فعلا لأراضي عمومية أك خاصة كانت بؿل عقود غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها 
كإقرار حقوقهم من تلك العقارات ككذلك جعل البنايات ابؼشيدة مطابقة لقواعد التعمتَ كمقاييس 

 .البناء كإدخاؿ الإصلاحات الضركرية
-85كمن بشة يتبتُ لنا أف ثاني إجراء تم الاعتماد عليو ىو تسوية البنايات ابؼعنية بالأمر 

 :، حيث تم ىذا الأختَ من خلاؿ أسلوبتُ بـتلفتُ، سنتطرؽ إليهما من خلاؿ ما يلي01

 .تسوية وضعية الأراضي التي كانت محل معاملات غير قانونية بين الأفراد: الفرع الأول
 أكؿ طريقة تندرج ضمن الإجراء السالف الذكر ىو تسوية كضعية الأراضي التي كانت بؿل 

 .معاملات غتَ قانونية بتُ الأفراد، كىذا ما سوؼ بكاكؿ توضيحو ؼ خلاؿ ىذا الفرع
 تدمج الأراضي ابؼلك 13/08/1985 ابؼؤرخ في 01-85 من الأمر 14كفقا للمادة 

التي كانت بؿل الصفقات غتَ القانونية بتُ أناس أحياء ضمن الأملاؾ ابػاصة للبلدية التي يوجد 

في دائرة اختصاصها الأرض ابؼعنية، كيكوف على ابؼستفيد من الصفقة أف يرجع على ابؼالك 
الأصلي، كبعد ىذا الدمج جزءا للمستفيد بالدرجة الأكلذ، إذ ليست ىناؾ ضماف لتعويضو، ككذا 

للمالك الأصلي الذم تنزع ملكيتو كيدع ربظا ذا طابع استثنائي للخزينة العامة يقدر بخمستُ في 
 .ابؼائة برسب على أساس القاعدة ابعبائية ابؼتًتبة على نقل ابؼلكية
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ىذا كتتم تسوية كضعية الأراضي لفائدة من بووز الأرض حيازة فعلية، كعليو إذا كاف 
ابؼستفيد من ابؼعاملة لا يتوفر فيو شركط ابغيازة سقط حقو في التسوية، فتقوـ البلدية بالتسوية 

بالتنازؿ لصابغو عن ملكية قطعة الأرض التي كانت معنية بالدمج، كىذا بدافع مقابل على ذلك 

شريطة أف يلتزـ باحتًاـ قواعد التعمتَ سواء بالنسبة للبناء الذم يكوف قد شيده فوؽ الأرض أك 
 1.بالنسبة للبناء الذم يعزـ تشييده

 .تسوية وضعية الاحتلال غير الشرعي للأراضي العمومية: الفرع الثاني
إضافة إلذ الطريقة أك الأسلوب السابق يوجد طريقة أخرل تم الاعتماد عليها في ظل الأمر 

 . كىي تسوية كضعية الاحتلاؿ الغتَ شرعي للأراضي العمومية85-01
لقد شملت العملية لتسوية الاحتلاؿ الغتَ شرعي للأراضي العمومية حوالر 

 من ابؼرسوـ التنفيذم 02حالة على مستول القطر الوطتٍ، كقد تضمنت إعادة ابؼادة 350.000

 المحدد لشركط تسوية أكضاع الذين يستغلوف فعلا 1985 أكت 13 الصادر في 212-85رقم 

أراضي عمومية أك خاصة كانت بؿل عقود أك مباني غتَ مطابقة للقواعد ابؼعموؿ بها كشركط إقرار 
 .حقوقهم في التملك كالسكن في فقرتيهما الثانية كالثالثة حالتتُ للتسوية

 :الحالة الأولى
 ىي حالة الاحتلاؿ غتَ ابؼشركع على أراضي عمومية كالبناء عليها دكف أف يكوف للشاغل 

سند أك رخصة بناء، فمن ىذه ابغالة يتم التنازؿ لفائدة الشاغل الفعلي على ابعزء الذم استعمل 
كقاعدة لتشييد البناء غتَ أف التنازؿ في ىذه ابغالة يكوف بدفع منها قيمة مواد البناء التي جلبها 

 .ابؼستفيد
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 :الخالة الثانية
 كىي حالة كقوع احتلاؿ غتَ شرعي كتشييده بناء على أساس سند أك رخصة تفيد 

التصريح بالأشغاؿ، أم أف الشاغل لتلك الأراضي ىو حسن النية، ففي ىذه ابغالة تسوم كضعية 

قطعة الأرض بالتنازؿ عن ملكيتها للشاغل الفعلي، على أف يتناكؿ التنازؿ إلا ابعزء الذم استعمل 
كقاعدة للبناء ابؼشيد، كما فاؽ ذلك يبقى ملك للبلدية كمقابل التنازؿ يدفع ابؼستفيد مبلغا نقديا 

 1.يساكم القيمة التجارية لقطعة الأرض
 كفي الأختَ نشتَ إلذ أنو لا بيكن أف تتجاكز ابؼساحة الأرضية ابؼعنية بالتنازؿ في ابغالتتُ 

    .ابؼذكورتتُ حدكد الاكتفاء العائلي كابؼهتٍ المحددين بنصوص تنظيمية
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 نظرا للمشاكل كالفوضى العارمة التي أثارىا البناء الفوضوم كالغتَ شرعي في ابعزائر، الأمر 
الذم أدل إلذ تدخل ابؼشرع ابعزائرم بدجموعة من الآليات للحد من ىذه الظاىرة، فنذكر من 

 المحدد لقواعد مطابقة 2008 يوليو 20 ابؼؤرخ في 15-08بينها أىم آلية كابؼتمثلة في القانوف 

البنايات كإبساـ إبقازىا حيث أتى بو ابؼشرع كوسيلة لتسوية البنايات الغتَ شرعية حيث شمل ىذا 
القانوف بؾموعة بـتلفة من البنايات التي تقبل التسوية، كاتسم بدجموعة خصائص، ككانت لو 

. إجراءات خاصة بو في برقيق مطابقة البنايات
على ضوء ما سبق قمنا بتقسيم ىذا الفصل إلذ مبحثتُ، عابعنا في ابؼبحث الأكؿ مفهوـ 

، كالذم بدكره قمنا بتقسيمو إلذ مطلبتُ، ابؼطلب 15-08كبؾاؿ مطابقة البنايات في ظل القانوف 
 كالذم شمل تعريف ىذا 15-08الأكؿ كاف برت عنواف مفهوـ مطابقة البنايات في ظل القانوف 

الإجراء كأىم خصائصو، أما ابؼطلب الثاني فكاف برت عنواف بؾاؿ برقيق مطابقة البنايات كإبقازىا 

حيث قمنا بتوضيح أىم البنايات ابؼعنية بابؼطابقة، كمعايتَ مطابقة ىذه البنايات ككذا البنايات 

. ابؼستثناة من ذلك، كنتائج عدـ مطابقتها
أما فيما بىص ابؼبحث الثاني فقد عابعنا فيو ما يسمى بإجراءات برقيق مطابقة البنايات 

كإبساـ إبقازىا، حيث قمنا بتقسيمو أيضا إلذ مطلبتُ، ابؼطلب الأكؿ تناكلنا فيو إجراء تنفيذ تصريح 
بابؼطابقة، حيث شمل التصريح كابؼلف ابؼرفق بو، ككذا إيداع التصريح بابؼطابقة كابؼلف على مستول 

البلدية، أما ابؼطلب الثاني فكاف برت عنواف إجراء دراسة طلب برقيق ابؼطابقة كالبث فيو، حيث 
. تطرقنا فيو إلذ دراسة طلب برقيق ابؼطابقة ككذا البث في ىذا الطلب
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. 15-08مفهوم ومجال مطابقة البنايات في ظل القانون : المبحث الأول
 ابؼتعلق بقواعد مطابقة البنايات 15-08 برقيق مطابقة البنايات إجراء جاء بو القانوف 

كإبساـ إبقازىا، كىذا من أجل تسوية البنايات الغتَ شرعية، حيث سنتطرؽ في ىذا ابؼبحث إلذ 
. مفهوـ ىذا الإجراء في ابؼطلب الأكؿ، كنتناكؿ بؾاؿ تطبيقو في ابؼطلب الثاني

. مفهوم تحقيق مطابقة البنايات: المطلب الأول
 سوؼ نتناكؿ في ىذا ابؼطلب التعريف القانوني الذم أتى بو ابؼشرع ابعزائرم في الفرع 

. الأكؿ، ككذا خصائص ىذا الإجراء في الفرع الثاني

. تعريف تحقيق مطابقة البنايات: الفرع الأول
 ابؼؤرخ في 15-08 من القانوف 02عرّؼ ابؼشرع ابعزائرم برقيق ابؼطابقة من خلاؿ ابؼادة 

الوثيقة :  ابؼتعلق بقواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا على أف برقيق ابؼطابقة2008جويلية 20

الإدارية التي يتم من خلابؽا تسوية كل بناية تم إبقازىا أك لد يتم بالنظر للتشريع كالتنظيم ابؼتعلق 
  1.بشغل الأراضي كقواعد التعمتَ

كيعتٍ بذلك بأنو عبارة عن عملية إدارية الغرض منها تسوية البنايات بشرط أف تكوف 
. بؿتًمة للقواعد ابؼتعلقة بشغل الأراضي كقواعد التعمتَ

. خصائص إجراء مطابقة البنايات: الفرع الثاني
 بدجموعة من ابػصائص، 15-08يتميز إجراء برقيق ابؼطابقة ابؼستحدث بالقانوف رقم 

: كالتي نوجزىا فيما يلي

تتميز أحكاـ كقواعد برقيق مطابقة البنايات بالطابع ابؼؤقت، إذ تم استحداث أحكاـ القانوف *
، حيث تم العمل بو 2008أكت 03 عدة مرات منذ نشره في ابعريدة الربظية في 15-08رقم 

                                                 
 ابؼتعلق بقواعد 2008 يوليو 20ق ابؼوافق لػ 1429 رجب عاـ 17 ابؼؤرخ في 15-08 من القانوف رقم 02ابؼادة -   1

 . 2008 غشت 03، ابؼؤرخة في 44مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا، ج ر ج ج، العدد 
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 79 سنوات، ثم يتم بسديد العمل بو مرة أخرل طبقا للمادة 05 أم 2013 أكت 03إلذ غاية 
 كلكن لعدـ تسوية عدد كبتَ من 2016،1 أكت 03 إلذ غاية 2014من قانوف ابؼالية لسنة 

 ابؼؤرخة في 445ابؼواطنتُ لوضعية بناياتهم تم إصدار تعليمة من طرؼ الوزير الأكؿ رقم 

 تقضي بزيادة أجل آخر للمعنيتُ بتسوية بناياتهم كذلك إلذ إشهار آخر 2 ،2016نوفمبر 06
بودد من طرؼ كزير السكن كالعمراف كابؼدينة كالذم لد يصدر بغد الساعة بفا خلق إبهاما حوؿ 

  3.التمديد كمدتو
:  على أنو02فقرة / 23تتميز أحكاـ مطابقة البنايات بالإلزامية، كىذا ما نصت عليو ابؼادة *

من أجل تحقيق مطابقة البنايات المتممة أو التي ىي في طور الإنجاز يلزم مالكوا »
وأصحاب المشاريع أو كل متدخل مؤىل بتقديم طلب في ىذا الشأن إلى السلطات 

 4«المعنية

 بالإضافة إلذ توقيع جزاءات في حالة بـالفة ذلك، كىذا ما نصت عليو كل من ابؼادتتُ 
 كابؽدؼ من ىذا ىو كضع ابؼشرع حد لظاىرة عدـ إنهاء 15-08 من القانوف رقم 83 ك 81

  5.البنايات كرغبتو في ترقية إطار مبتٍ مطابق لكل قواعد التهيئة كالتعمتَ

                                                 
مداخلة مديرية ابغفظ العقارم حوؿ إجراءات إعداد 2008-7-20 ابؼؤرخ في 15-08يوـ دراسي حوؿ شرح القانوف  - 1

  .5، ص2009ديسمبر 23كتسليم شهادة مطابقة في ظل أحكاـ ىذا القانوف يوـ 
 سبتمبر 10، ابؼؤرخة في 1000الصادرة عن كزارة السمن رقم 2016 نوفمبر 06 ابؼؤرخة في 445التعليمة الوزارية رقم -  2

 الذم بودد قواعد 15-08قد تقر تعليق تطبيق أحكاـ القانوف : على أنو 15-08 ابؼتعلقة بتطبيق أحكاـ القانوف 2009
مطابقة البنايات كإبساـ كإبقازىا كذلك إلذ إشعار آخر، كبهذا الشأف يطلق السيد كزير السكن كالعماف كابؼدينة بنشر ىذا القرار 

 . كتقدبيو على أنو بسديد جديد كأختَ بينح للمالكتُ ابؼعنيتُ لإبساـ إبقاز بناياتهم
، بؾلة العلوـ القانونية 15-08فايزة جدكني كمليكة بطينة، التدابتَ ابؼتبعة لتسوية البنايات الغتَ مطابقة في إطار القانوف -  3

 .744كالسياسية، جامعة بضة بػضر، الوادم، ابعزائر، ص
 .15-08 من القانوف رقم 23ابؼادة : ينظر-  4
 .15-08 من القانوف رقم 83-81-18-16ابؼواد : ينظر-  5
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يتميز إجراء مطابقة البنايات بأنو أسلوب شامل للتسوية كيعتٍ بذلك بأف ىذا الإجراء بيتد من * 
تسوية البنايات الغتَ مطابقة أك الغتَ متممة لتشمل تسوية الوعاء العقارم الذم بوتضن البناية، 

 من 50حيث ينبغي أف يتم تسوية الأرض الذم شيد فوقها البناء كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

  1"حق البناء مرتبط بابؼلكية" ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ أم كرّست مبدأ 29-90القانوف 
إف برقيق مطابقة البنايات الغتَ شرعية أسلوب متأثر بدنهجية معابعة البنايات الغتَ شرعية في * 

 ابؼتعلقتُ بدعابعة البناء غتَ 1985أكت 13 كالتعليمة الوزارية ابؼشتًكة في 212-85ظل ابؼرسوـ 
. ابؼشركع

 بعض الأحكاـ من ابؼرسوـ كالتعليمة ابؼذكورين أعلاه بشكل 15-08 فقد اقتبس القانوف 
 أك عند برديد البنايات ابؼقصاة من 18غتَ مبرر ككيفية برديد معايتَ التسوية ابؼذكورة بابؼادة 

.  16إجراء برقيق ابؼطابقة ابؼذكورة في ابؼادة 

. مجال تحقيق مطابقة البنايات: المطلب الثاني
 ابؼتعلق بدطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا 15-08 إف ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ القانوف رقم 

أكجب في حالات معينة تسوية البنايات الغتَ شرعية، كىي ما يطلق عليها بالبنايات القابلة أك 
ابؼعنية بابؼطابقة، كىذا ما سوؼ بكاكؿ توضيحو من الفرع الأكؿ، ككذا نقوـ بذكر أىم معايتَ 

مطابقتها في الفرع الثاني، كبقد أنو من جهة أخرل استثتٌ بعض ابغالات التي لا بزضع للتسوية 

أم البنايات الغتَ معنية بابؼطابقة، كىذا ما سيتم توضيحو من خلاؿ الفرع الثالث، مع ذكر أىم 
. النتائج ابؼتًتبة عن عدـ مطابقتها في الفرع الرابع

 
 

                                                 
، بؾلة التعمتَ كالبناء، 15-08 ذيايبية نعيمة، إجراءات كإشكالات تسوية البنايات في إطار القانوف ،نصر الدين منتصر-  1

 .178جامعة سوؽ أىراس، ص 
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. البنايات المعنية بالمطابقة: الفرع الأول
 ذكر ابؼشرع ابعزائرم أىم البنايات ابؼعنية بابؼطابقة على سبيل ابغصر كذلك من خلاؿ 

 أنواع من البنايات انتهى العمل بها أك في طور الإبساـ، 04 كىي 15-08 من القانوف 15ابؼادة 
، حيث نوجزىا فيما 2008 أكت 03كذلك قبل نشر القانوف السابق الذكر بابعريدة الربظية أم 

  1:يلي

. البنايات الغير المتممة التي تحصل صاحبها على رخص البناء: أولا
 كىي البناية التي برصل صاحبها على رخصة البناء كلكن لسبب من الأسباب لد يستطع 

إبسامها، فهنا على صاحب البناية أف يكمل إبقازىا بشكل نهائي كفقا بؼواصفات رخصة البناء 

.  2ابؼسلمة ليتمكن من ابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة، أم عليو طلب رخصة إبساـ الإبقاز

البنايات المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام : ثانيا
. الرخصة المسلمة

 كيقصد بها البنايات التي تم صاحبها من إبقازىا كلكن غتَ مطابقة لأحكاـ رخصة البناء 
  3.ابؼسلمة لو، كىنا يكوف الطلب على شهادة ابؼطابقة

 

 

 
 

                                                 
 .15-08 من القانوف 15-14ابؼواد : ينظر-  1
، بؾلة تشريعات التعمتَ 15-08بلجيلالر خالد، الآليات القانونية لتسوية البنايات غتَ الشرعية كفقا لأحكاـ القانوف -  2

 .257، ص 2017، ديسمبر 04كالبناء، العدد 
 .15-08 من القانوف رقم 15ابؼادة : ينظر-  3
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. البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء: ثالثا
أم البنايات التي تم إبقازىا دكف ابغصوؿ على رخصة البناء مسبقا، كقد يكوف السبب ىنا راجع 

إلذ غياب سند ابؼلكية الذم يعد الوثيقة الأساسية كالإلزامية لطلب رخصة البناء، كىنا يقوـ 
  1 .صاحب البناية بطلب رخصة بناء على سبيل التسوية

. البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة بناء: رابعا
أم البنايات التي لد يتم صاحبها إبقازىا كلد يتحصل على رخصة بناءىا فهنا على صاحب البناية 

أف يتقدـ بطلب ابغصوؿ على رخصة إبساـ على سبيل التسوية ثم ابغصوؿ بعد الإبساـ على شهادة 
  2.ابؼطابقة

. معايير المطابقة: الفرع الثاني
 من أجل تسوية العقار كضع ابؼشرع بؾموعة من ابؼعايتَ لابد من إتباعها كالعمل بها كىذا 

  15.3-08 من القانوف 18ما نصت عليو ابؼادة 

. الطبيعة القانونية للوعاء العقاري: أولا
 أم معرفة ملكية العقار كتكوف بضركرة توفر سند ابؼلكية لدل صاحب البناية يثبت بأنو 

ىو ابؼالك للأرض ابؼراد بناؤىا أك التي تم البناء عليها، ككذا معرفة إذ كانت ىذه الأرض تابعة 
للأملاؾ العمومية أك أرض تعود ملكيتها للخواص، كتبعا بؽذا التمييز يتم برديد الأراضي التي تقبل 

البنايات ابؼشيدة فوقها للتسوية كلذلك بميز بتُ نوعتُ من البنايات، البنايات ابؼشيدة فوؽ أراضي 

                                                 
اطلع عليو .  www.tribunaldz.comمنتدل ابؼاجستتَ : ، نقلا عن15-08تسوية البنايات الفوضوية كفق القانوف -  1

. 15:20:  على الساعة2021جواف 02بتاريخ 
 .15-08 القانوف رقم 18ابؼادة  من:ينظر-  2
 .15-08القانوف رقم : ينظر-  3

http://www.tribunaldz.com/
http://www.tribunaldz.com/
http://www.tribunaldz.com/
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عمومية غتَ تابعة للأملاؾ العمومية كلا بؼزارع عمومية، كالبنايات ابؼشيدة فوؽ أراضي بيلكها 
 1.ابػواص

: البنايات المشيدة فوق أراضي عمومية غير تابعة للأملاك العمومية ولا لمزارع فلاحية-أ
: تنقسم الأراضي العمومية إلذ عدة أقساـ

فهذا النوع من الأراضي لا يقبل لا للتملك كلا للتقادـ : الأراضي العامة التابعة للأملاؾ الوطنية*

كلا للحجز كبالتالر أم تصرؼ يقع عليها باطل كبذلك يعتبر البناء عليها بناء غتَ شرعي لا يقبل 
. التسوية

بىضع ىذا النوع من الأراضي لتسيتَ بصاعي كلا يقبل : الأراضي التابعة بؼزارع عمومية فلاحية* 
. أم تصرؼ كاقع عليها

  2.الأراضي العمومية غتَ الأراضي ابؼذكورة سابقا كالتي تقبل في بعض الأحياف كضعيتها للتسوية*
: البنايات المشيدة فوق أراضي يملكها الخواص-ب

إذا كاف الباني مالكا للأرض كقاـ بالبناء عليها دكف ابغصوؿ على رخصة فيتعتُ التمييز ىنا إذا 
كاف للباني سندات تثبت ملكيتو أـ لا توجد، فإذا كانت بحوزتو كثائق تثبت ملكيتو فهنا تتم 

التسوية دكف أم عائق حيث يقوـ بطلب ابغصوؿ على رخصة البناء كتكوف التسوية على أساس 

مطابقة البناية بؼقاييس التعمتَ كقواعد البناء أـ إذا لد تكن بحوزتو كثائق ابؼلكية فتسلم لو رخصة 

بعنواف التسوية كلكنها لا تقوـ مقاـ سند ابؼلكية كلذلك ينبغي عليو تسوية الوضعية ابؼتعلقة بدلكية 
 3.الأرض قبل اللجوء إلذ تسوية البناية ابؼشيدة فوقها

                                                 
، معهد " في تسوية البنايات الفوضوية15-08بؾاؿ تدخل قانوف ابؼطابقة "الشريف بحماكم، دفاتر السياسة كالقانوف -  1

 .169، ص 2014، جواف 11ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، العدد
 .170ابؼرجع نفسو، ص -  2
 .171-170الشريف بحماكم، ابؼرجع السابق، ص ص -  3
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. احترام قواعد التعمير ومقاييس البناء: ثانيا
 كذلك يعتٍ أف يكوف مشركع البناية يتطابق مع ابؼعايتَ ابؼعموؿ بها في أدكات التعمتَ 

كالبناء، بالإضافة إلذ توفر شركط البناء كالوسائل ابؼستعملة فيو، كىذا يكوف من اختصاص بعنة 
تقنية بـتصة تقوـ بالإشراؼ على كل ىذه ابؼقاييس كمراقبة مدل ملائمة البناء لقواعد التعمتَ 

. كالبناء

. تخصيصها أو استعمالها: ثالثا
 أم ابؽدؼ من كراء البناء فإذا كاف البناء بـصص للسكن فهنا لا يوجد إشكاؿ فتسول 

كضعيتو مباشرة أما إذا كاف ابؽدؼ من البناء ىو بفارسة نشاط ما ككاف ىذا الأختَ غتَ مشركع أك 
ينطوم على إزعاج فيتعتُ في ىذه ابغالة الفصل بتُ العمل كالبناء فتسول كضعية الأرض كالبناء 

. أما النشاط فلا يرخص بو حتى يتم التأكد من تغيتَه أك تعديلو

. موقع تواجد البناء وربطو بالشبكات: رابعا
كيتمثل ذلك في تهيئة ابؼوقع كقابلية توفر الشركط الضركرية للربط بدختلف الشبكات  

كالكهرباء كالغاز كابؼاء كشبكات الصرؼ الصحي كالطرؽ كابؼواصلات السلكية كاللاسلكية، كلكي 
تتم عملية التسوية بشكل صحيح بهب على ابؼكلفتُ بعملية التسوية أف يكونوا على دراية تامة 

بجميع العناصر التي يتكوف منها كل صنف من البنايات من خلاؿ الاستعانة بالتقارير كالتحقيقات 

التي يقوـ بها الأعواف ابؼؤىلتُ كأف يقوموا بدراستها ليتمكنوا من ابغكم على بناية بأنها قابلة 
   1.للتسوية أـ لا

 

 
                                                 

دكار بصيلة، البنايات ابؼعنية بتحقيق ابؼطابقة في قانوف التعمتَ ابعزائرم، بؾلة ابغقوؽ كابغريات، كلية ابغقوؽ كالعلوـ -  1
 .307 أكت، سكيكدة، ص 20السياسية، جامعة 
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. البنايات الغير معنية بالمطابقة: الفرع الثالث
 16:1 في ابؼادة 15-08كىذا ما نص عليو ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ القانوف 

البنايات ابؼشيدة في قطع أرضية بـصصة للارتفاقات كبينع البناء عليها كالبنايات ابؼنجزة برت -
أعمدة الكهرباء أك ابؼنجزة على بفر بـصص لشبكات ابؼياه أك الأسلاؾ ابؽاتفية أك شبكة الصرؼ 

. الصحي

البنايات ابؼتواجدة بصفة اعتيادية بابؼواقع كابؼناطق المحمية ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼتعلق - 
بدناطق التوسع السياحي كابؼواقع كابؼعالد الأثرية كالتاربىية كبحماية البيئة كالساحل بدا فيها مواقع 

. ابؼوانئ كابؼطارات ككذا مناطق الارتفاقات ابؼرتبطة بها
البنايات ابؼشيدة على الأراضي الفلاحية أك ذات الطابع الفلاحي أك الغابية أك ذات الطابع - 

. الغابي باستثناء تلك التي بيكن إدماجها في المحيط العمراني

. البنايات التي تكوف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أك مضرة بؽا كالتي يستحيل نقلها- 

 2.البنايات ابؼشيدة خرقا لقواعد الأمن أك التي تشوه بشكل خطتَ البيئة كابؼنظر العاـ للموقع- 
 الصادرة عن كزارة السكن كالعمراف في إطار تطبيق 1000/09كما أضافت التعليمة رقم *

 3: بؾموعة من ابغالات الأخرل الغتَ قابلة لتحقيق ابؼطابقة كابؼتمثلة في15-08أحكاـ القانوف 
مساحات بضاية ابؼنشآت الإستًاتيجية أك ابػطرة، بدا فيها ابؼوانئ كابؼطارات كابؼساحات التي -

. شيدت عليها بذهيزات الطاقة

                                                 
 .15-08 من القانوف 16ابؼادة : بنظر1
 .180نصر الدين منصور دبايبية، ابؼرجع السابق، ص -  2
 الذم بودد 15-08 ابؼتعلقة بتطبيق أحكاـ القانوف 1000التعليمة الوزارية الصادرة عن كزارة السكن كالعمراف رقم -  3

 .قواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا
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ابؼساحات ابؼصنفة الغتَ قابلة للبناء حسب نتائج دراسات التعمتَ ابعيو تقنية، الدراسات - 
. الزلزالية، دراسات الأراضي أك تلك الواقعة في ابؼناطق ابؼعرضة للفيضاف أك لانزلاؽ التًبة

البنايات ابؼشيدة خرقا لقواعد الأمن أك التي تضر بالمحيط كابؼظهر العاـ للموقع كيتعلق الأمر على - 

كجو ابػصوص بالبنايات العشوائية الفوضوية كتلك التي لا تضمن فيها شركط البناء متانة كاستقرار 
. ابؼنشآت

خط )البنايات التي تعيق أك تضر بتشييد ابؼنشآت العمومية كالتي يعتبر برويل موقعها مستحيلا - 
 (اليسار، أحواض سفوح السدكد، مواقع التنقيب على المحركقات كمواقع توسيع ابؼوانئ كابؼطارات

كما لا بزضع للتسوية البنايات التي بؿل نزاع قضائي حوؿ ملكية البناية بغتُ إصدار حكم - 
. 2008نهائي بالإضافة إلذ البنايات ابؼشيدة بعد سنة 

. كبذدر الإشارة أف ابغالات السابقة تكوف بؿل رفض بناء على تقارير ابؼصالح كابؼؤسسات ابؼعنية

. نتائج عدم المطابقة: الفرع الرابع
 كل بناية من البنايات السالفة الذكر التي لا تقبل التسوية فهي معرضة للهدـ كىذا 

 كالذم 15-08 من القانوف 17، كىذا ما جاءت بو ابؼادة 1معاينتها من طرؼ الأعواف ابؼؤىلتُ
 1990 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29-90 من القانوف 4 مكرر 76جاءت مطبقة لأحكاـ ابؼادة 

ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ، حيث تتم عملية ابؽدـ بقرار تتخذه بعنة كلائية كالتي بردد الأجل الذم 

  2.يتعتُ أف يقوـ خلالو الشاغل بعملية ابؽدـ
كىنا بزتلف إجراءات ابؽدـ باختلاؼ قطعة الأرض ابؼشيد عليها البناء بحسب ما إذا كانت أرض 

  3:عمومية أك ملكا للخواص كىو ما سنوضحو فيما يلي

                                                 
 .13-08 من القانوف 17ابؼادة :ينظر-  1
 (.76ابؼادة ) ابؼتعلق بالتهيئة كالتعمتَ 1990 ديسمبر 01 ابؼؤرخ في 29-90القانوف رقم -  2
 .172الشريف بحماكم، ابؼرجع السابق، ص -  3
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. البنايات المشيدة فوق أراضي عمومية: أولا
على اللجنة الولائية أف تقوـ بإنذار الشاغل بهدـ البناء فإذا انقضى الأجل المحدد للهدـ كلد يقم 

. بذلك فهنا يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدم تلقائيا بابؽدـ مع برمل الشاغل لكافة ابؼصاريف

. البنايات المشيدة فوق أراضي تابعة للخواص: ثانيا
في ىذه ابغالة نكوف أماـ بناية شيدت فوؽ أرض ملك للخواص ككانت الأسباب التي بسنع 

تسويتها تقوـ على أساس ابؼصلحة العامة، فإنو يتعتُ تنفيذ إجراء نزع ابؼلكية كلا يتًتب على نزعها 

من أجل ابؼنفعة العامة إلا تفويض الأرض العارية أما البناية فلا يتم التعويض عنها لأنها غتَ 
  1.مشركعة

 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 

                                                 
 .173الشريف بحماكم، ابؼرجع السابق، ص -  1
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. إجراءات تحقيق مطابقة البنايات: المبحث الثاني
إجراءات برقيق مطابقة البنايات ىي تلك التدابتَ ابؼتبعة لتسوية الوضعية العمرانية للبنايات الغتَ 

 بدءا من 15-08شرعية حيث نص عليها ابؼشرع ابعزائرم بنوع من التفصيل من خلاؿ القانوف 
إجراء تنفيذ التصريح بدطابقة البناء الغتَ شرعي إلذ دراسة طلب برقيق ابؼطابقة كالبث فيو كىذا ما 

   1:سنحاكؿ توضيحو من خلاؿ ابؼطالب الآتية

. إجراء تنفيذ تصريح بمطابقة البنايات: المطلب الأول
 يعتبر أكؿ إجراء يتخذ لتسوية البنايات ابؼعنية بابؼطابقة حيث يودع صاحب البناء ملف 

التسوية على مستول البلدية من أجل التصريح بدطابقة تلك البناية، كىذا ما سنبينو من خلاؿ 
: الفرعتُ الآتيتُ

 2.التصريح والملف المرفق بو: الفرع الأول
 كل من ابؼلاؾ كأصحاب ابؼشاريع أك 15-08 من القانوف 23لقد ألزـ ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 

ابؼتدخل ابؼؤىل ابؼعنيتُ بدطابقة البنايات أف يتمموا بناياتهم كأف يتقدموا أماـ السلطة ابؼختصة من 
أجل التصريح بدطابقة بناياتهم كيكوف ذلك في شكل طلب للتسوية حسب النموذج ابؼعد بؽذا 

 24الغرض على أف بورركا ىذا التصريح في بطس نسخ طبقا لاستمارة، كىذا ما حددتو ابؼادة 

.  من نفس القانوف السالف الذكر2فقرة

 من نفس 25كبهب أف بوتوم ىذا التصريح على بؾموعة من البنايات تم النص عليها في ابؼادة 
: القانوف كالتي تتمثل في الآتي

. اسم كلقب ابؼالك أك القائم أك اسم الشركة لصاحب ابؼشركع-

. طلب برقيق مطابقة البناية أك رخصة إبساـ الإبقاز- 
                                                 

 .746مليكة بطينة، ابؼرجع السابق، ص ، فايزة جركني-  1
 .15-08 من القانوف 23،24،25ابؼواد : ينظر2
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. عنواف البناية كحالة لاتقدـ الأشغاؿ بها- 
. مراجع رخصة البناء ابؼسلمة كتاريخ انتهاء صلاحيتها إف كجدت- 
. الطبيعة القانونية للوعاء العقارم بالنسبة للمباني ابؼشيدة بدكف رخصة بناء- 

. تاريخ بداية الأشغاؿ كإبسامها عند الاقتضاء- 
كما بهب أف يرفق التصريح بدلف بوتوم على كل كثائق الثبوتية ابؼكتوبة كالبيانية الضركرية للتكفل 

. بالبناء في إطار ىذا القانوف
. كبودد بؿتول ابؼلف ابؼرفق بالتصريح عن طريق التنظيم- 

حيث يتكوف ابؼلف ابؼرفق مع التصريح بدطابقة البناية من سند ابؼلكية أك شهادة ابغيازة أك شهادة 
الرسم ابؼؤقت للقطعة ابؼشيد عليها البناء، كأم كثيقة أك شهادة أك بؿضر بدخالفة الإثبات، أف 

. 2008 أكت 30تشييد البناية سابق على تاريخ 

 المحدد لإجراءا 154-09 من ابؼرسوـ التنفيذم 04حيث يضاؼ إليو الوثائق المحددة بابؼادة 

 1:التصريح بدطابقة البنايات كىي كالآتي
 ابؼؤرخ في 15-08 من القانوف 19عندما يتعلق الأمر بطلب رخصة إبساـ حسب ابؼادة -1

. 2008يوليو 20
: فيما بىص البناية غتَ ابؼتممة كابؼطابقة لرخصة البناء ابؼسلمة-أ

. الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء ابؼسلمة-
. بياف كصفي للأشغاؿ ابؼزمع إبقازىا بعده مهندس معمارم معتمد- 
. مناظر فوتوغرافية للواجهات كابؼساحات ابػارجية للبناية- 

. 15-08 من القانوف 29أجل إبساـ البناية بقيمة مهندس معمارم معتمد طبقا لأحكاـ ابؼادة 
                                                 

 يتضمن إجراءات تنفيذ التصريح 2009 مام 02 ابؼؤرخ في 154-09 من  ابؼرسوـ التنفيذم رقم 04ابؼادة : ينظر-  1
 . 2009 مام 06، الصادرة في 27بدطابقة البنايات، ج ر ج ج، العدد



 15-08الفصل الثاني                                تحقيق مطابقة البنايات في ظل القانون 
 

-50- 

 

: فيما بىص البناية الغتَ متممة كغتَ ابؼطابقة لرخصة البناء ابؼسلمة-ب
. الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء ابؼسلمة-

. بـططات ابؽندسة ابؼدنية للأشغاؿ التي تم إبقازىا- 

كثائق مكتوبة كبيانية يعدىا ابؼهندس ابؼعمارم أك ابؼهندس ابؼدني معتمداف فيما بىص الأجزاء - 
. التي أدخلت عليها تعديلات

. مناظر فوتوغرافية للواجهات كابؼساحات ابػارجية- 
. 15-08 من القانوف 29أجل إبساـ البناية يقيمو مهندس معمارم معتمد طبقا لأحكاـ ابؼادة - 

عندما يتعلق الأمر بطلب شهادة ابؼطابقة لبناية متممة كغتَ مطابقة لرخصة البناء ابؼسلمة، -2
: 15-08 من القانوف 20كما جاء في ابؼادة 

. الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء ابؼسلمة-

. 500/1بـطط الكتلة للبناية كما اكتملت بسلم - 

. 50/1ابؼخططات لكل طابق كالواجهات كما اكتملت بسلم - 
بـططات ابؽندسة ابؼدنية للأشغاؿ ابؼنجزة مع أخذ ابػصوصيات الفيزيائية كابؼيكانيكية للأرض - 

. بعتُ الاعتبار
. مناظر فوتوغرافية للواجهات كابؼساحات ابػارجية- 

عندما يتعلق الأمر بطلب رخصة بناء على سبيل التسوية لبناية متممة غتَ حائزة رخصة بناء -3
: 15-08 من القانوف 21كما جاء في ابؼادة 

كثائق مكتوبة كبيانية كبـططات ابؽندسة ابؼدنية للبناية كما اكتملت معدة بالشراكة بتُ ابؼهندس -
. ابؼعمارم كابؼهندس ابؼدني ابؼعتمدين كما ىو منصوص عليو في طلب رخصة البناء

. بياف كصفي للأشغاؿ التي تم إبقازىا- 
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. مناظر فوتوغرافية للواجهات كابؼساحات ابػارجية- 
عندما يتعلق الأمر بطلب رخصة إبساـ على سبيل التسوية لبناية غتَ متممة كغتَ حائزة رخصة -4

: 15-08 من القانوف 22بناء كما جاء في ابؼادة 

الوثائق ابؼكتوبة كالبيانية كبـططات ابؽندسة ابؼدنية للبناية تبتُ الأجزاء الباقي إبقازىا معدة -
بالشراكة بتُ ابؼهندس ابؼعمارم كابؼهندس ابؼدني ابؼعتمدين، كما ىو منصوص عليو فيما بىص 

. تسليم رخصة البناء
 من القانوف 29أجل إبساـ البناية يتم تقديره من مهندس معمارم معتمد طبقا لأحكاـ ابؼادة - 

08-15 .
. مناظر فوتوغرافية للواجهات كابؼساحات ابػارجية- 

. إيداع التصريح بالمطابقة والملف على مستوى البلدية: الفرع الثاني
 بعد استيفاء كل ابؼلف السالف الذكر يقوـ ابؼصرح بإيداعو مع التصريح لتحقيق مطابقة 

بناية لدل مصالح التعمتَ للمجلس الشعبي البلدم في مكاف كجود البناية مقابل كصل استيلاـ 
 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 05يبتُ فيو تاريخ الإيداع كىوية ابؼصرح كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

09-154.1   
ثم يدكف ىذا التصريح في سجل خاص تستَه مصالح التعمتَ التقنية التابعة للمجلس الشعبي 

. البلدم يرقمو كيؤشر عليو رئيس المحكمة ابؼختص إقليميا

                                                 
 .154-09 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 05إلذ ابؼادة:ينظر-  1
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كفي حالة طلب تسوية بناية غتَ متممة يضيف صاحب التصريح تصربوا كتابيا يعلم فيو رئيس 
المجلس الشعبي البلدم يوقف الأشغاؿ ليسلمو ىذا الأختَ شهادة توقيف الأشغاؿ من أجل برقيق 

    154.1-09 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 07كىذا ما نصت عليو ابؼادة . ابؼطابقة

كبرت طائلة العقوبة ابؼنصوص عليها في ىذا القانوف بدنع استئناؼ الأشغاؿ قبل برقيق مطابقة 
البناية كإذا لد يتم الامتثاؿ للالتزامات ابؼنصوص عليها أعلاه يقوـ الأعواف ابؼعنيوف بؽذا الغرض 

بابؼعاينة كغلق الورشة ابؼعنية مع بررير بؿضر عدـ ابؼطابقة كىذا دكف الإخلاؿ بالعقوبات ابؼنصوص 
.  من نفس ابؼرسوـ السابق الذكر08عليها في ىذا الشأف، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

. دراسة طلب تحقيق المطابقة والبث فيو: المطلب الثاني
سوؼ نتطرؽ في ىذا ابؼطلب إلذ الإجراء الثاني لتحقيق ابؼطابقة كابؼتمثل في دراسة طلب برقيق 

. ابؼطابقة في الفرع الأكؿ، ككذا عملية البث فيو في الفرع الثاني

. دراسة طلب تحقيق المطابقة: الفرع الأول
بعد الانتهاء من الإجراء السابق الذكر كابؼتمثل في إيداع التصريح تنطلق مرحلة دراسة التحقيق في 

: طلب التسوية حيث بسر ىذه الأختَة على مستويتُ
 .على مستول مصالح التعمتَ للبلدية -

 .على مستول مديرية التعمتَ كالبناء التابعة للولاية -

. على مستوى مصالح التعمير للبلدية: أولا
 أياـ 08 يتولذ أعواف البلدية ابؼكلفتُ بالتعمتَ في ىذه ابؼرحلة القياـ بزيارة البناية في خلاؿ 

التي تلي إيداع التصريح، كذلك من أجل معاينة عدـ مطابقة البنايات مع ابؼعلومات ابؼقدمة من 

 كيتًتب على معاينة عدـ ابؼطابقة 15-08 من القانوف 27صاحب التصريح، كىذا حسب ابؼادة 

                                                 
 .154-09 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 08-07ابؼواد : ينظر-  1
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في بصيع ابغالات بررير بؿضر عدـ ابؼطابقة يبتُ فيو بصفة دقيقة حالة البناية كمكاف كجودىا كما 
بهاكرىا ككل الأكضاع التي بيكن أف تعطي معلومات حوؿ حالة ىذه البناية كإذا لد توقف ىذه 

  1.الأشغاؿ فورا في حالة عدـ الإبساـ بهب على الأعواف غلق الورشة

كبعد إبداء أعواف البلدية ابؼكلفتُ بالتعمتَ رأيهم حوؿ التصريح ابؼقدـ بابػانة ابؼخصصة 
 نسخ من ابؼلف مرفقة بدحضر ابؼعاينة كالرأم 04بؽم بالتصريح يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدم 

 يوـ التي تلت إيداع ابؼلف إلذ مصالح التعمتَ 15ابؼعلل بؼصالح التعمتَ التابعة للبلدية خلاؿ 
 من القانوف السالف الذكر، 28التابعة للولاية أك إلذ بعنة الدائرة، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

كذلك بالنظر إلذ ابعهة ابؼختصة بدنح رخصة البناء بؽذه البنايات كبهب على ابؼصالح التقنية للبلدية 
  2.أف تشتَ في المحضر للطبيعة القانونية لقطع الأراضي

. على مستوى مديرية التعمير والبناء التابعة للولاية: ثانيا
 يوـ من 30 كىنا تقوـ مديرية التعمتَ كالبناء بإبساـ دراسة طلب برقيق ابؼطابقة خلاؿ 

الاستيلاـ ثم تقوـ بجمع ابؼواثقات كالآراء من الإدارات كابؼصالح كابؽيئات ابؼؤىلة التي برددىا عن 
 يوـ ابتداء من تاريخ إخطارىا كتعد ابؼصالح التي لد ترد في 15طريق التنظيم، كيتم الرد في أجل 

 3.ىذا الأجل موافقة على الطلب على أف يتضمن جواب ىذه ابؼصالح ملفا يرفق بطلب الرأم
 كابعدير بالذكر أف ىذه ابؼدة المحددة بؽذه ابؼصالح للرد في الآجاؿ المحددة غتَ كافية نظرا 

. لتعقيدات بعض ابؼلفات ككثرتها كالتي بيكن أف ترد بعد ىذه الآجاؿ بصراحة بالرفض

                                                 
 .15-08 من القانوف رقم 28-27ابؼواد : ينظر-  1
 .47سوابؼية سامية كبسكرم إبتساـ، ابؼرجع السابق، ص -  2
 .154-09 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 11ابؼادة : ينظر-  3
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أما عن طبيعة دراستها للملفات فهي تبدم الرأم من خلاؿ تسجيل ملاحظاتها بدحضر اللجنة 
كلا تقرر قبوؿ ابؼلف من عدمو إذ يعتبر دكرىا مساعدا كموجها للجنة الدائرة ابؼكلفة بالبت في 

. برقيق مطابقة البنايات التي تتخذ القرار في ابؼلف

 بعد ذلك تعد مديرية التعمتَ للهندسة كالبناء ملفا لكل تصريح بوتوم على التصريح كما 
تقدـ بو ابؼصرح، الرأم ابؼعلل بؼصالح التعمتَ للبلدية، الرأم ابؼعلل للغدارات كابؼصالح كابؽيئات التي 

.  بست استشارتها كرأم مصالح الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ

. البث في طلب تحقيق المطابقة: الفرع الثاني
 بعد إجراء دراسة طلب برقيق ابؼطابقة تتأتى عملية البث في ىذا الطلب حيث تتم ىذه 

    1:الأختَة من قبل بعنة الدائرة كبعنة الطعن، كىذا ما سنوضحو من خلاؿ الآتي
. البت في تحقيق مطابقة البنايات على مستوى لجنة الدائرة: أولا

 تشكيلتي بعنتي الدائرة كالطعن ابؼكلفتتُ بالبث 155-09 يتضمن ابؼرسوـ التنفيذم رقم 
. في برقيق مطابقة البنايات ككيف تم ستَىا

: تشكيلتها-أ
: حيث بقد أف بعنة الدائرة كفق ىذا ابؼرسوـ تتشكل من

. رئيس الدائرة أك الوالر ابؼنتدب عند الانقضاء رئيسا-

. مفتش الاملاؾ الوطنية- 
. المحافظ العقارم ابؼختص إقليميا- 
. رئيس القسم الفرعي للفلاحة- 

. رئيس القسم الفرعي للأشغاؿ العمومية- 

                                                 
 .15-08 من القانوف 32ابؼادة : ينظر-  1
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. رئيس القسم الفرعي للرم- 
. بفثل مديرية البيئة للولاية- 
. بفثل مديرية السياحة للولاية- 

. بفثل مديرية الثقافة للولاية- 
. بفثل ابغماية ابؼدنية- 

. رئيس مصلحة التعمتَ للبلدية ابؼضيفة- 
 1.بفثل مؤسسة سونلغاز- 

. بيكن للجنة الدائرة أف تتعتُ بأم شخص أك سلطة أك بأم ىيئة بيكنها أف تساعدىا في أشغابؽا
كحيث بردد القائمة الإبظية لأعضاء بعنة الدائرة بقرار من الوالر في حالة انقطاع عهدة أحد 

 من نفس 03الأعضاء، يتم استبدالو حسب الأشكاؿ نفسها، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

. ابؼرسوـ

: كيفيات سيرىا-ب
:  الأمانة التقنية-

: للجنة الدائرة في إطار ستَىا أمانة تقنية تكلف بدا يأتي:  على ما يلي43حيث نصت ابؼادة 

. استيلاـ إيداع ملفات طلب برقيق مطابقة البنايات-»

. تسجيل طلبات برقيق مطابقة البنايات تبعا لتاريخ كصوبؽا- 
. برضتَ اجتماعات بعنة الدائرة- 
. إرساؿ الاستدعاءات غلى أعضاء بعنة الدائرة مرفقة بجدكؿ الأعماؿ- 

. برديد بؿاضر الاجتماعات كمدكنات أخرل- 
                                                 

 بودد تشكيلة بعنة الدائرة كالطعن 2009 مام 02 ابؼؤرخ في 155-09 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 02ابؼادة : ينظر-  1
 .2009 مام 06، الصادرة في 27ابؼكلفتُ بالبث في برقيق مطابقة البنايات ككيفيات تسيتَىا، ج ر ج ج، العدد 
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تبليغ القرارات كالتحفظات الواجب رفعها عند الاقتضاء إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدم - 
. ابؼختص إقليميا

« . إعداد التقارير الفصلية عن النشاط- 

: (دورات)اجتماعات -
:  من نفس ابؼرسوـ على ما يلي05نصت ابؼادة 

بذتمع بعنة الدائرة في مقر الدائرة مرة في الشهر في دكرة عادية كفي كل مرة كلما دعت ابغاجة إلذ »
. ذلك في دكرات غتَ عادية

يبلغ رئيس بعنة الدائرة الاستدعاءات مرفقة بجدكؿ الأعماؿ كبكل كثيقة مفيدة إلذ الأعضاء قبل 
« . أياـ على الأقل من تاريخ انعقاد الاجتماع08

: المداولات-
:  من ابؼرسوـ السابق الذكر على ما يلي07نصت ابؼادة 

.  أعضائها على الأقل2/3لا تصح مداكلات بعنة الدائرة إلا بحضور ثلثي »
 1«. أياـ ابؼوالية08كإذا لد يكتمل النصاب بودد اجتماع جديد أجل لا يتجاكز 

: اختصاصاتها
تقوـ بعنة الدائرة بدراسة ابؼلفات ابؼتعلقة بطلبات التسوية ابؼخوؿ بؽا من قبل مصالح الدكلة 

ابؼكلفة بالتعمتَ على أساس ابؼعلومات ابؼقدمة من قبل صاحب التصريح كالآراء ابؼعللة من قبل 
ابؼصالح التقنية كالإدارات التي بست استشارتها كالرأم ابؼعلل بؼصالح التعمتَ بالبلدية ككذلك الرأم 
ابؼعلل بؼصالح الدكلة ابؼكلفة بالتعمتَ على مستول الولاية كما أف عمليات الدراسة قد تتطلب 

 من نفس 06الاستعانة ببعض التحقيقات الإضافية على أرض ابؼيداف كابػبرة، كما نصت ابؼادة 

                                                 
 .155-09 من ابؼرسوـ 07ينظر ابؼادة -  1
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ابؼرسوـ على أنو بيكن للجنة أف تطلب أم خبرة تراىا ضركرية في ىذا المجاؿ في إطار دراسة 
 1.ابؼلفات

كبؽذا الغرض يلتزـ كل من أعواف البلدية أك قسم البناء كالتعمتَ أك ىيئة بـتصة الاستعانة بخبتَ 

 من القانوف 18لتوضيح بعض ابؼسائل التقنية مع الأخذ بعتُ الاعتبار ابؼسائل ابؼذكورة في ابؼادة 
.   السالفة الذكر08-15

مع ضركرة الفصل بتُ طلبات تسوية القاعدة العقارية من جهة كطلب تسوية البنايات من 
 أشهر ابتداء من تاريخ استلا بعنة 03جهة ثانية، كتبعا لنتائج الدراسة كالتي بهب أف لا تتجاكز 

الدائرة ملفات التسوية فإف ىذه الأختَة تفصل في نهاية أعمابؽا، حيث أنو إذا كاف ملف طلب 
برقيق ابؼطابقة أك إبساـ الإبقاز ابؼعركض يستوجب تسوية مسبقة للعقار فعلى بعنة الدائرة بالضركرة 
القصول أف تشتَ إلذ ذلك في المحضر، كفي ىذه ابغالة بهب على رئيس بعنة الدائرة أف يطلب من 

  2.مصالح الأملاؾ أك الوكالة العقارية للولاية إعداد عقود ملكية

. البث في تحقيق مطابقة البنايات على مستوى لجنة الطعن: ثانيا
: تشكيلتها-أ

:  على155-09 من ابؼرسوـ 13حيث تنص ابؼادة 

: تتشكل بعنة الطعن من»

. الوالر رئيسا-
. رئيس المجلس الشعبي الولائي- 
. عضوين من المجلس الشعبي الولائي منتخبتُ من طرؼ زملائهم- 

                                                 
 .155-09 من ابؼرسوـ 06ينظر ابؼادة -  1
 ابؼتضمنة تبسيط كيفيات برقيق مطابقة البنايات كإبساـ 2012 سبتمبر 06 ابؼؤرخة في 04التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم -  2

 .إبقازىا
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. مدير التعمتَ كالبناء- 
. مدير الأملاؾ الوطنية- 
. مدير المحافظة العقارية- 

. مدير ابؼصالح الفلاحية- 
. مدير الأشغاؿ العمومية- 

. مدير ابؼوارد ابؼائية- 
. مدير الطاقة كابؼناجم- 

. مدير البيئة- 
. مدير السياحة- 
. مدير الثقافة- 

. رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتُ- 

 1«.بيكن للجنة الطعن أف تتعتُ بأم شخص أك سلطة أك ىيئة تساعدىا في أشغابؽا

: كيفية تسييرىا-ب
 155-09 من ابؼرسوـ من ابؼرسوـ 17للجنة الطعن أمانة تقنية نصت عليها ابؼادة : أمانة تقنية-

 2:حيث تكوف ابؼلف بدا يلي

. استلاـ ملفات الطعوف-»
 .تسجيل طلبات الطعن حسب تاريخ كصوبؽا-
 .برضتَ اجتماعات بعنة الطعن-

 .إرساؿ إستدعاءات مرفقة بجدكؿ الأعماؿ إلذ أعضاء بعنة الطعن-
                                                 

 .155-09 من ابؼرسوـ التنفيذم 13ابؼادة : ينظر-  1
 .155-09من ابؼرسوـ التنفيذم 17ابؼادة:ينظر- 2



 15-08الفصل الثاني                                تحقيق مطابقة البنايات في ظل القانون 
 

-59- 

 

. بررير بؿاضر الاجتماعات كمدكنات أخرل-
. تبليغ القرارات إلذ أصحاب الطعوف-

« . إعداد التقارير الفصلية عند النشاط- 

: اجتماعات-
بذتمع بعنة الطعن في مقر الولاية »:  من ابؼرسوـ السالف الذكر على أنو14حيث نصت ابؼادة 

   1«بناء على استدعاء من رئيسها كلما دعت ابغاجة إلذ ذلك

: المداولات-
:  من نفس ابؼرسوـ على ما يلي15حيث نصت ابؼادة 

 16كنصت ابؼادة «  أعضائها على الأقل2/3لا تضع مداكلات بعنة الطعن إلا بحضور ثلثي »
اللجنة تتخذ قراراتها بأغلبية الأصوات على أساس ابؼلف ابؼقدـ من »: من نفس ابؼرسوـ على أف

   2«ابؼصرح

: الاختصاصات-
 تقوـ بعنة الطعن بكل أم تدقيق تراه مفيدا لابزاذ القرار النهائي الذم يؤكد أك يعدؿ بقرار 

. بعنة الدائرة

 

 
 
 

                                                 
 .155-09 من ابؼرسوـ التنفيذم 14ابؼادة : ينظر-  1
 .155-09 من ابؼرسوـ التنفيذم 15ابؼادة : ينظر-  2
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ترسل اللجنة الطعن عند نهاية الأشغاؿ دراسة الطعوف ابؼعلومات كالوثائق كالقرارات التي تم ابزاذىا 
 يوـ ابتداء من تاريخ استلامها الطعن كالتي تبث نهائيا في برقيق 30إلذ بعنة الدائرة في أجل 
. ابؼطابقة موضوع الطلب

كترسل نسخة من قرار بعنة الطعن إلذ ابؼعتٍ مقابل كصل استلاـ، كبيكن بؽذا الأختَ أف يقوـ برفع 
    1.دعواه أماـ المحكمة الإدارية ابؼختصة كذلك خلاؿ الشهر ابؼوالر لتبليغ قرار بعنة الطعن الولائية

  
  

                                                 
 .17الشريف بحماكم، ابؼرجع السابق، ص -  1
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 :خاتمة

 من خلاؿ دراستنا بؼوضوع البناء الفوضوم تبتُ لنا أف ابؼشرع ابعزائرم لد يبق مكتوؼ 
الأيدم، بل سعى إلذ إبهاد بؾموعة من الآليات كالتدابتَ للحد من ىذه الظاىرة حفاظا على الطابع 

العمراني للمدف ابعزائرية، ككذا الركنق ابعمالر بؽا حتى يتجلى ذلك من خلاؿ إصداره للقانوف رقم 
 .، كابؼراسيم التنظيمية التابعة لو08-15

 كلكن الواقع لد يثبت ذلك بحيث أف ىذا القانوف لد بوقق ابؽدؼ ابؼبتغى، كىو القضاء نهائيا 
على ىذه البنايات الغتَ شرعية، فهذا من جهة يسبب عزكؼ الكثتَ من ابؼواطنتُ كعدـ رغبتهم 

بالتوجو إلذ ابؼصالح ابؼعنية للقياـ بالتسوية، كمن جهة أخرل بسبب عدـ كفاية الإجراءات ابؼتخذة، 
ككذا كجود بعض الثغرات في بؿتول ىذا القانوف، كعلى ضوء ىذا توصلنا إلذ بؾموعة من النتائج 

 :بقملها فيما يلي

ابؼدة الزمنية ابؼنصوص عليها في ىذا القانوف غتَ  كافية للتحقق من ابؼلف ابؼتعلق بطلب التسوية -
 .كإبداء الرأم فيو

 .15-08غياب عملية التحسيس كالإعلاـ بأبنية الإجراءات كالأىداؼ ابؼنشودة من القانوف رقم - 

 .بسديد العمل بهذا القانوف من عدمو بقي غامضا إلذ غاية اليوـ بفا أدل إلذ تدىور مفعولو- 
 .أزمة السكن- 

 : كعلى ضوء ىذه النتائج نقتًح بؾموعة من التوصيات
 .القياـ بعمليات التحسيس كإعلاـ ابؼواطنتُ بأبنية ىذا القانوف ككذا العقوبات ابؼقررة عند بـالفتو-

 .إتباع أسلوب السكنات الإبهارية لتفادم أزمة السكن-
 .تشجيع السكنات الاجتماعية- 
 .تشجيع السكنات الريفية في ابؼناطق الريفية كبلورتها بصيغة جديدة في جوار ابؼدف- 
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تشجيع البحوث كالدراسات ابعامعية للبحث عن أبماط جديدة بؼواجهة البناء الغتَ مشركع كاقتًاح - 

 .حلوؿ من شأنها ابغد من بموىا
أماـ ىذا الوضع كمع تأزـ الوضعية العمرانية في ابعزائر فإف التمديدات ابؼتكررة لن برل مشكلة - 

البناء الغتَ شرعي بقدر ما قد تسبب زيادة تأزمها كلذلك بهب ابزاذ إجراءات جديدة كسريعة من 
أجل إصدار قانوف جديد يتصف بالدبيومة كالفعالية بومل في طياتو أحكاما متكاملة سهلة التطبيق 

 .ككاضحة تشمل ابؼاضي بابغد كابؼعابعة كبرمل نظرة إستشرافية للمستقبل العمراني في ابعزائر
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 قائمة المراجع

 .النصوص التشريعية والتنظيمية: أولا
 :النصوص التشريعية-أ

 ابؼتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح 1974 فيفرم 16 ابؼؤرخ في 26-74الأمر رقم -1
 .البلديات

 1985 غشت سنة 13ق ابؼوافق لػ 1405 ذم القعدة عاـ 26 ابؼؤرخ في 01-85الأمر رقم -2

 .الذم بودد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها كبضايتها
، ج ر ج ج، العدد  ابؼتضمن قانوف التهيئة كالتعمت01/12/1990َ ابؼؤرخ في 29-90القانوف -3

 .1990 ديسمبر 02، ابؼؤرخة في 52
 ابؼتعلق 2008 يوليو 20ق ابؼوافق لػ 1429 رجب عاـ 17 ابؼؤرخ في 15-08القانوف رقم -4

 . 44بقواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا، ج ر ج ج، العدد 

 :النصوص التنظيمية-ب
 يتضمن إجراءات تنفيذ التصريح 2009 مام 02 ابؼؤرخ في 154-09ابؼرسوـ التنفيذم رقم -5

.  2009 مام 06، الصادرة في 27بدطابقة البنايات، ج ر ج ج، العدد

 بودد تشكيلة بعنة الدائرة كالطعن 2009 مام 02 ابؼؤرخ في 155-09ابؼرسوـ التنفيذم رقم -6

 06، الصادرة في 27ابؼكلفتُ بالبث في برقيق مطابقة البنايات ككيفيات تسيتَىا، ج ر ج ج، العدد 
 .2009مام 

، 2009 سبتمبر 10ابؼؤرخة في  1000التعليمة الوزارية الصادرة عن كزارة السكن كالعمراف رقم -7

 . الذم بودد قواعد مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا15-08ابؼتعلقة بتطبيق أحكاـ القانوف 
 ابؼتضمنة تبسيط كيفيات برقيق 2012 سبتمبر 06 ابؼؤرخة في 04التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم -8

 .مطابقة البنايات كإبساـ إبقازىا
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قد تقر تعليق تطبيق أحكاـ :  على أنو2016 نوفمبر 06 ابؼؤرخة في 445التعليمة الوزارية رقم -9
 الذم بودد قواعد مطابقة البنايات كإبساـ كإبقازىا كذلك إلذ إشعار آخر، كبهذا الشأف 15-08القانوف 

يطلق السيد كزير السكن كالعماف كابؼدينة بنشر ىذا القرار كتقدبيو على أنو بسديد جديد كأختَ بينح 
 . للمالكتُ ابؼعنيتُ لإبساـ إبقاز بناياتهم

 .الكتب: ثانيا
 .2005الزين عزرم، قرارات العمراف كطرؽ الطعن فيها، دار الفجر للنشر كالتوزيع، القاىرة، -10
 .1995الصادؽ مزىود، أزمة السكن في ضوء المجاؿ ابغضرم، دار النور، ابعزائر، -11
 .1973عبد الفتاح كىيبة، جغرافية العمراف، دار النهضة، بتَكت، لبناف، -12
 .2005عجة ابعيلالر، أزمة العقار الفلاحي كمقتًحات تسويتها، دار ابػلدكنية، ابعزائر، -13
 .2006 ،2 طليلى زركقي، ابؼنازعات العقارية، دار ىومة، ابعزائر،-14

 .الأطروحات والرسائل الجامعية: ثالثا
تكواشت كماؿ، الآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوم في ابعزائر، رسالة لنيل شهادة -15

 .2008/2009ابؼاجستتَ، كلية ابغقوؽ، جامعة باتنة، 

شناف فوزم، البناء الفوضوم كمشكلة التنمية العمرانية، مذكرة ماجستتَ، معهد العلوـ الإنسانية -16
 .2008/2009كالعلوـ الاجتماعية، جامعة منتورم، قسنطينة، 

أبضد بوذراع، التطور ابغضرم كابؼناطق ابغضارية بابؼدف ابعزائرية، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاستً، -17
 .2001/2002جامعة ابغاج بػضر، باتنة، 

، مذكرة 15-08سوابؼية بظية، بسكرم إبتساـ، تسوية البناءات الغتَ الشرعية في ظل القانوف -18
  .2014، قابؼة، 1945 مام 08بزرج لنيل شهادة ابؼاستً، كلية ابغقوؽ، جامعة 

، كلاية -حالة حي الإخوة بضيدة–زرايبية عبتَ، كادية يابظينة، البناء الفوضوم ببلدية السبت -19

 .2017/2018سكيكدة، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في تهيئة ابؼدف، جامعة قسنطينة، 
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 .المقالات والمجلات: رابعا
، 15-08بلجيلالر خالد، الآليات القانونية لتسوية البنايات غتَ الشرعية كفقا لأحكاـ القانوف -20

 .2017، ديسمبر 04بؾلة تشريعات التعمتَ كالبناء، العدد 
بن تيمة عبد الوىاب، تطور الاحكاـ ابؼؤطرة للاحتياطات العقارية كتأثتَىا على الاستثمار، بؾلة -21

       .، كلية  ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة12الفكر، العدد 

-08 ذيايبية نعيمة، إجراءات كإشكالات تسوية البنايات في إطار القانوف ،نصر الدين منتصر-22
 .، بؾلة التعمتَ كالبناء، جامعة سوؽ أىراس15
 في تسوية 15-08بؾاؿ تدخل قانوف ابؼطابقة "الشريف بحماكم، دفاتر السياسة كالقانوف -23

 .2014، جواف 11، معهد ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، العدد"البنايات الفوضوية
-08فايزة جدكني كمليكة بطينة، التدابتَ ابؼتبعة لتسوية البنايات الغتَ مطابقة في إطار القانوف -24

 .، بؾلة العلوـ القانونية كالسياسية، جامعة بضة بػضر، الوادم، ابعزائر15
دكار بصيلة، البنايات ابؼعنية بتحقيق ابؼطابقة في قانوف التعمتَ ابعزائرم، بؾلة ابغقوؽ كابغريات، كلية -25

 . أكت، سكيكدة20ابغقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة 

 . الملتقيات والمداخلات العلمية: خامسا
مداخلة مديرية ابغفظ العقارم 2008-7-20 ابؼؤرخ في 15-08يوـ دراسي حوؿ شرح القانوف -26

 .2009ديسمبر 23حوؿ إجراءات إعداد كتسليم شهادة مطابقة في ظل أحكاـ ىذا القانوف يوـ 

 .المراجع باللغة الأجنبية: سادسا
27-  Dictionnaire encyclopédique, Dictionnaire guillet de la langue francaise, édition guillet 11 
boulevard de sébastpol, 75001, paris, France. 
28-Dictionnaire encyclopédique, grand usuel larousse en 5 volumes 79 oupciges, édition mise a 
jour au 30juin 1986, larousse, Bordas 1997, France. 

 .المواقع الإلكترونية: سادسا

29-www.tribunaldz.com 

http://www.tribunaldz.com/
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