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  الملخص:
في برقيق دفعة قوية للنهوض باقتصاديات الدوؿ واحداث نقلة  يلعب العقار دورا استراتيجيا      

القانونية من اجل  الإجراءاتمنها تعمل على تهيئة جميع  نوعية في لراؿ التنمية ، لذا لصد اف الكثير
يتعرض لجملة من  الأخيراف ىذا  جلب الاستثمارات" داخليا وخارجيا " واستغلاؿ ىذا المجاؿ ، الا

القانونية والتي تتمحور في عدـ وجود سندات رسمية  تثبت ملكية ىذا العقار، والتي  الإشكالات
الاقتصادية في اطار احتراـ الدنظومة القانونية للدولة ، وىذه  التعاملات تسمح بعد ذلك بالقياـ بكل

تورؽ الدوؿ وتقف حجر عثرة في  الظاىرة تعرؼ بالبناءات الفوضوية والتي اصبحت من الدسائل التي
لراؿ التنمية ، لذلك حاولت الدولة الجزائرية لا يجاد اطر قانونية من اجل حل ىذه الدشكلة وفقا لدا 

 فهل ىذا الاخير اتى بالحلوؿ ؟ . 15/08جاء بو القانوف 

 : العقار ، البناءات الفوضوية ، رخصة البناء ، البناء المحظور الكلمات المفتاحية
 

Abstract :  
     The real estate plays a strategic role in achieving a strong impetus to the 

advancement of the economies of the countries, and make a qualitative leap in 

the field of development, so we find that many of them are working to create all 

legal procedures in order to attract investments "internally and externally" and 

exploit this area, but the latter is exposed to a range of legal problems centered 

The absence of official bonds proving ownership of this property, which then 

allows all economic transactions within the framework of respect for the legal 

system of the state, and this phenomenon is known as chaotic structures, which 

has become one of the issues that plague States and stand in the way of 

development, for The Algerian state has tried to find no legal frameworks to 

solve this problem according to law 15/08, Did the latter bring solutions?. 

Key words: real estate, chaotic buildings, building permit, prohibited                      

                    construction 
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 مقدمة:
يدثل العقار الركّيزة الأساسية في لراؿ التنمية الاقتصادية للدولة، باعتباره أحد الوسائل التي من شأنها إحداث      

الاستقرار في التعاملات بين الأفراد داخل المجتمع، إضافة إلذ أنوّ يشكل وعاء اقتصادي يجلب للدولة العديد من 
.غير أنو ومن جهة أخرى أصبح )1(وات الدالية في ميزانيتها الاستثمارات ويفسح المجاؿ لإدخاؿ العديد من الثر 

العقار من أحد الدشكلات بالنسبة للدولة وللإفراد، خاصة من ناحية إثبات الدلكية أو من ناحية إبساـ بعض 
الالصازات على مستواه أو تسوية بعض الوثائق الدتعلقة بالعقار، لذا حاولت الدولة جاىدة من أجل إيجاد حلوؿ 

ىذا الصدد، من خلاؿ جملة من التشريعات لتسد الثغرات الدوجودة في القوانين السابقة، وبراوؿ ترقيتو خاصة  في
 بعد التوجهات الاقتصادية الجديدة.

حيث نتج عن الدشاكل التي أفرزتها التعاملات الدختلفة بالعقار إيجاد بذمعات سكنية لا بروز على سندات      
 قانونية وغير مدعمة برخصة بناء، إلذ جانب وجود صور لأوعية عقارية غير مكتملة رسمية وإف وجدت تعّد غير

-،حيث أصبح ىذا الدصطلح)2( من الناحية الخارجية أي الجمالية ىذا ما يعرؼ بظاىرة البناءات الفوضوية
قارية متناثرة يبرز ظاىرة خطيرة مست العديد من الدناطق الحضرية، وذلك  لوجود أوعية ع -البناءات الفوضوية

 دوف انسجاـ ودوف مقاييس عمرانية تأخذ وصف الددنية أو القرية.
تكمن في إبراز فعالية النصوص القانونية التي سنها الدشرع من أجل  أهدافترمي ىذه الدراسة الذ عدة و      

اؿ لسالفات قواعد البناء تنظيم وبرسين البناء و العمراف في الجزائر مع الوقوؼ على الدور الذي تلعبو الإدارة في لر
 التعمير.و 

يتمحور حوؿ الأسباب الدافعة لدثل ىذه الظاىرة  إشكال رئيسلذلك سنحاوؿ من خلاؿ ىذه الدداخلة طرح     
الكارثية الدستنزفة للوعاء العقاري في الجزائر، ومدى تفشي ىذه الظاىرة و ما ىي الحلوؿ الدقدمة لإصلاح ىذا 

 والنصوص التنظيمية الدصاحبة لو وىل يعد وسيلة مثلى لدعالجة الظاىرة؟  08/15قانوف الوضع انطلاقا من برليل 
سنتولذ دراسة ىذا البحث مستعملين الدنهج التحليلي والوصفي باعتباره الدنهج الدناسب لدعالجة لستلف       

ة لبياف مواطن الصواب العناصر الأساسية للبحث من برليل و شرح النصوص القانونية و التنظيمية لزل الدراس
 ليحقق ىذا البحث أىداؼ علمية.

 وللإجابة عن الإشكالية الدطروحة سنتناوؿ الخطة الآتية:       
 . –غير القانونية  –المبحث الأول: ماهية البناءات الفوضوية

 القانونية المؤدية لهذه الظاهرة. المبحث الثاني: الأسباب
 لمعالجة ظاهرة البناءات غير القانونية.المبحث الثالث: الحلول المقترحة 

 -غير القانونية  -المبحث الأول: ماهية البناءات الفوضوية
لتحديد مصطلح البناء الفوضوي يجب علينا التعريج لفكرة اللفظ القانوني الدناسب في ىذا المجاؿ، لذا تقتضي    

دراسة ىذا الدبحث تقسيمو إلذ مطلبين نعالج في الدطلب الأوؿ برديد وضبط الدصطلحات وفي الدطلب الثاني 
 نتناوؿ أشكاؿ البناء غير القانوني.  
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  1ضبط المصطلحاتالمطلب الأول: تحديد و 
 لصد في الاستخدامات العملية والقانونية الألفاظ التالية: 

 الفرع الأول: البناء الفوضوي
ىو البناء الذي يعطي لنا صورة حوؿ شكل البنايات التي تكوف بشكل متناثر في الدناطق الحضرية دوف انسجاـ    

 شمولية لدفهوـ أخر ألا وىو السكن القصديري.الدصطلح دلالة أكثر  ولا بحسب الدقاييس العمرانية، و لذذا
 الفرع الثاني: البناء المحضور

برديد كل القواعد والضوابط التي من شأنها حظر البناء بشكل معين  "يقصد بهذا الدصطلح في الجانب القانوني   
اسي أكثر منو . ولذذا الدصطلح بعد أمني سي"أو في مكاف معين إلذ جانب برديد جهات لستصة لعملية الحظر 

 تعاملي في المجاؿ الددني.
 الفرع الثالث: البناء غير القانوني

يقصد بو كل عملية بناء لا تتماشى مع النصوص القانونية الناظمة لذذا المجاؿ حيث يترتب عنها آثار عدـ    
القانون العقاري خاصة  القانونية، وسنأخذ بعين الاعتبار في بحثنا ىذا الدصطلح باعتباره الأنسب والدطابق للقانوف

08/15. 
 المطلب الثاني: أشكال البناء غير القانوني 

نظرا لوجود ظاىرة البناءات الفوضوية غير القانونية والتي لا برتـر الدعايير القانونية في الصازىا وفي شكلها فإفّ ىذا    
 النوع يتخذ عدة أشكاؿ منها:

 الفرع الأول: البناءات دون رخصة
كانت ىذه الأخيرة تعد وسيلة قانونية وضعها الدشرع من أجل تفعيل عملية الرقابة الإدارية على المجاؿ إف        

العمراني من خلاؿ التزاـ من يقوـ بعملية البناء وغيرىا من الأشغاؿ الدرتبطة بالعقار أف تقدـ لو الإدارة رخصة 
إطاره القانوني والحد من البناء الفوضوي لأفّ الغرض من ىذه الرخصة وضع العمراف في ،  2تسمح لو بذلك

وتتمثل الجهات الدختصة بتقديم الرخصة كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر أو الوزير ،  3والعشوائي
الدكلف بالسكن والتعمير، ومثاؿ من ىذه الرخص لصد رخصة البناء التي ىي عبارة عن قرار إداري صادر من 

نح بدقتضاه الحق للشخص)طبيعيا، معنويا( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء سلطة لستصة قانونا، بس
 .4في أعماؿ البناء التي يجب أف برتـر قواعد قانوف العمراف

 الفرع الثاني: البناء الذي يتجاوز الرخصة والحدود الزمنية للبناء 
ولسطط شغل الأراضي اللذاف  التوجيهي للتهيئة والتعميررخصة البناء لا بد أف تأخذ بعين الاعتبار الدخطط      

 اف على:حدود البناء حسب الدوقع و الانسجاـ مع المحيط العمراني وعلى الطبيعة الجيولوجية.ينصّ 
لأفّ رخصة البناء عبارة عن القرار الخطي الذي يجيز لصاحبو الدباشرة بتنفيذ أشغاؿ تشييد أو برويل أو ترميم       

ويجب أف برتوي رخصة البناء على كل الالتزامات التي يجب على الباني احترامها وكل خروج ،  5الأبنية أو بذديد
 عن ىذا يدخل ضمن حالات بذاوز حدود رخصة البناء، والتي تظهر في مظهرين هما: 
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 التجاوز عن طريق تعلية البناء أو تغيير الواجهة أو التصميم. -
 قتضى الرخصة مثل : طريق ملك للغير ...الخ.عدـ احتراـ الارتفاقات المحددة بد -

وعليو لشا تقدـ نستنتج أف البناء غير القانوني لا يخرج عن أحد الأشكاؿ السابقة على أساس قانوف التهيئة        
 . 6بدوجب الدادة الأولذ منو 08/15قانون والتعمير وخاصة: رخصة البناء وشهادة الدطابقة وىو الأمر المحدد في 

 المبحث الثاني: الأسباب القانونية المؤدية لهذه الظاهرة
قد يكوف للبناء غير القانوني أسباب متعددة ذات بعد اجتماعي واقتصادي، إلا أننا ارتأينا التركيز على      

تدعم  الأسباب القانونية باعتبارىا للوىلة الأولذ الدعالج لذذه الظاىرة، وذلك لوجود نصوص قانونية تتميز بالقصور
 : 7ىذه الظاىرة، منها

 :)08/11/71(الصادر بتاريخ71/73المطلب الأول: قانون الثورة الزراعية 
بعد الاستقلاؿ شكل تنظيم لراؿ العقار بردي للدولة وىاجس كبير خاصة مع وجود فراغ قانوني ينظم      

العملية، وبالنظر إلذ أهميتو الاقتصادية التنموية حاولت الدولة في تلك الفترة إلذ استحداث العديد من القوانين 
 منها:
  التسيير الذاتي للأملاؾ الشاغرة (: الناظم لأسلوب 22/10/1962(الصادر بتاريخ  62/02مرسوـ

 خاصة الفلاحية التابعة للعماؿ.
  الذي يدنع بيع الأملاؾ الشاغرة من تاريخ الاستقلاؿ.62/103الدرسوـ : 
  الدتضمن صندوؽ الثورة الزراعية. 71/73الأمر 

 كل ىذه القوانين جانبت الصواب واتسمت بالقصور من خلاؿ: 
الأمر متفاوت بين الكثير من العائلات من أجل برديد الأحقية في  اعتماد معيار القدرة الشخصية: ىذا -

 العقار.
اعتماد معيار الدخل الكافي للمالك والأسرة: وىو متغير حسب القوانين والأسعار والقروض ومدى إنتاجية  -

 الأرض والفلاح.
 نوعية الأرض والجودة والدردودية. -

 : )20/02/74 (الصادر بتاريخ 74/26المطلب الثاني : قانون الاحتياطات العقارية 
جاء ىذا القانوف من أجل إحداث تغييرات جوىرية على الدلكية العقارية الحضرية بإرجاع كل الأراضي         

الواقعة في الددف والدناطق العمرانية أو القابلة للتعمير إلذ البلديات عبر إتباع إجراءات قانونية أساسية، واستمر 
وأعطى لذا سلطة تسيير  بالوكالة العقارية الذي استحدث ما يعرؼ 90/25القانون العمل بو إلذ غاية صدور 

 المحفظة العقارية البلدية وترؾ لرؤساء البلديات مسألة بررير عقود التصرؼ.
لذا لصد أفّ من سلبيات ىذا القانوف إحداث خلل على مستوى القطاع العقاري، إلذ جانب قوانين أخرى       

أصبح أمر لشهد لظاىرة الباء الفوضوي أو غير القانوني والتي أدت بطريقة مباشرة إلذ ىذا الوضع الكارثي للعقار و 
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الذي حاوؿ سد  90/29منها الأراضي التابعة للصندوؽ الوطني للثورة الزراعية و قانوف التهيئة و التعمير رقم 
م الثغرات الدوجودة في بعض القوانين السابقة مثل: منح رخصة البناء على أساس قرار صريح أو رفض صريح،ويترج

 السكوت على أنوّ رفض لدنح الرخصة ويسمح للشخص الدعني اللجوء إلذ القضاء الإداري في حالة الرفض.
 المطلب الثالث: ضعف وسائل الرقابة 

أوجبت النظم القانونية العقارية طرؽ للرقابة قصد التحكم في الوعاء العقاري وتفادي البناءات الفوضوية إلذ        
الدتعلق بالتهيئة والتعمير والنصوص  90/29ظهر الحضري والذندسي، ولصد أف قانوف جانب المحافظة على الد

 الدنظمة لو نصت على ىذه الرقابة سواء كانت قبلية أو بعدية.
 الفرع الأول: وسائل رقابية قبلية 

قلاني ىدفها الأساسي ضماف ضبط التوجو العاـ في لراؿ البناء، والتحكم في الوعاء العقاري بشكل ع      
وتتمثل في لستلف القوانين التي نصت على ىذه الطريقة أو تضمنت شروط يدكن اعتبارىا أدوات رقابية مثل: 

وشهادة البناء ورخصة  شهادة شغل الأراضي و شهادة التقسيم والتجزئةو  8الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير
 الذدـ.

 الفرع الثاني: وسائل رقابية بعدية
إلا ، 9التي تعتبر كإجراء يبين احتراـ أو عدـ احتراـ الباني كل الشروط الدطلوبة في رخصة البناء شهادة الدطابقة -

أف السكوت الضمني للإدارة ىل يكيف انو موافقة ضمنية رغم خطورة عملية تشييد البناء، إلذ جانب إمكانية 
  الحصوؿ عليها ويقلل من أهميتها. تهاوف الإدارة أو التقصير في منحها يعد من أسباب عزوؼ أصحاب الدباني في

الدراقبة الدستمرة: أكدت النصوص القانونية أحقية الجهات على المحافظة على المحيط العمراني و تتأسس كطرؼ -
 ، إلا أف ىذا الإجراء غير كاؼ لقلة إمكانات الجمعيات.10مدني في حالة وجود لسالفات عمرانية
، إلّا أفّ الانشغالات  11البلدي حيث يعطي القانوف ىذا الدور الرقابي لذماكذلك الوالر ورئيس المجلس الشعبي 

الكثيرة لذما تقلل من جدوىا والصلاحية الدعطاة لذما، والتي تعطى كذلك لبعض الأعواف المحليين مثل: أعواف 
 للبلدية. الغابات والدصالح التقنية التابعة

 المطلب الرابع: تردد القضاء 
رغم تسجيل قصور على مستوى القوانين، إلا أف الدور الأساسي كاف يعطى للقضاء من أجل تفادي ىذه        

السلبيات من خلاؿ الاجتهادات والأحكاـ في ىذا الإطار، إلا أنو سجل تردد منو في الكثير من القضايا الدرتبطة 
 بالبناءات غير القانونية مثل : 

ي ىل ىي ذات طبيعة قانونية تابعة لأملاؾ وطنية خاصة بالدولة أـ أملاؾ أ 12الطبيعة القانونية لأراضي العرش
وطنية عامة لذا، إلذ جانب اختلاؼ الاجتهادات القضائية بين لرلس الدولة والمحكمة العليا مثل: قرار لرلس 

ار الدتضمن إمكانية الدولة رفع دعوى قضائية ضد حائزي العق 55763رقم  11/02/2002الدولة الصادر في 
من اجل اكتسابو بالتقادـ بالنسبة لأراضي العرش وبين قرار غرفة الددنية المحكمة العليا الصادر 
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/ 26/04الدتضمن اعتبار أراضي العرش ملكا للعرش وقرار آخر صادر في  11365رقم  07/12/1994بتاريخ
 يقضي بإمكانية لشارسة دعوى الحيازة على أراضي العرش . 2000

 ياب الردعالمطلب الخامس: غ
وغرامات  13رغم وجود أدوات قانونية رادعة في حالة وجود إشكالات عقارية مثل الدعوى الاستعجالية    

 .14مالية
لزل دراستنا قدـ العديد من الجزاءات في ىذا الإطار كحلوؿ لتسوية بعض الإشكالات  08/15فكذلك قانوف 

وفصل  73إلذ غاية الدادة  62اـ الجزائية من الدادة العقارية منها الدنصوص عليو في الفصل الثالث من الأحك
حسب طبيعة كل حالة، واف كاف البعض يرى أف الجزاءات  92إلذ غاية الدادة  74خاص بالعقوبات من الدادة 
 لا ترتقي إلذ حجم الدخالفات. 90/29والعقوبات السابقة في قانوف 

 

 البناءات غير القانونيةالمبحث الثالث: الحلول المقترحة لمعالجة ظاهرة 
شهد المحيط العمراني بالجزائر وعلى مدى العقود الداضية انتشار سريع وتوسع كبير للمباني غير القانونية بصورة    

أثرّ فيها سلبا على النسيج العمراني و انسجامو إذ فقدت الأحياء و الددف الجزائرية مظهرىا الجمالر ىذا من جهة 
 متو و صحتو من جهة أخرى.وفقد الفرد أمنة و سلا

لوضع حد لذذه الدخالفات و إيجاد الحلوؿ  15-08وعليو تدخل الدشرع من جديد بدوجب القانوف رقم    
، ػ15في تسوية البنايات غير الشرعية 212-85الدناسبة للقضاء على فوضى العمراف بعد أف فشل الدرسوـ رقم 

 الحلوؿ والتي سنتناولذا في كل مطلب على حدا.وتبعا لذلك نميز في ىذه الحالة بين نوعين من 
 المطلب الأول: حلول ذات طابع قانوني 

 الفرع الأول: قوانين تسوية الوضعية 
 من بين القوانين التي تساىم في معالجة ىذه الظاىرة لصد:      
  يحدد بصفة انتقالية قواعد شغل الأراضي قصد لزافظتها وحمايتها.85/01الأمر : 
  يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يستغلوف أرض عمومية أو خاصة لزل عقود أو مباني 85/212الدرسوـ :

 غير مطابقة للقواعد الدعموؿ بها.
يعتبر من أحد الحلوؿ القانونية التي إف طبقت أدت إلذ التقليل من ىذه الظاىرة واحتوائها  08/15إلا أف قانوف 

 مثل :
 ير القانونيةالحلول الجزئية والشاملة للبنايات غ: 

قسمنا قوانين التسوية في ىذه الحالة إلذ صنفين، صنف يتعلق بقوانين التسوية الجزئية التي يقتصر تدخلها على 
الحلوؿ القانونية للوعاء العقاري للبناء غير القانوني، و صنف ثاني يتعلق بقوانين التسوية الشاملة و ىي القانوف رقم 

 البناء من حيث الدلكية العقارية و من الناحية العمرانية. الذي يتدخل لتسوية وضعية 08-15
 الحلول الجزئية للبنايات غير القانونية:-أولا
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يتم تسوية وضعية البناء غير القانوني في ىذه الحالة، من زاوية القاعدة العقارية عن طريق منح صاحب البناء      
عن الدلكية، لكن دوف أف تتعدى آثار التسوية إلذ الوضعية  للوعاء، يبرر أف البناء منبثق 16سند الدلكية العقارية

 العمرانية للبناء.
قواعد  وبردث الحلوؿ الجزئية أيضا بفعل التدخل في الأنسجة الحضرية تلقائيا و تطويرىا حضريا للتوافق مع       

دودة من حيث النطاؽ الدكاني البناء والتعمير المحددة بالدخططات العمرانية، إلّا أفّ العملية في ىذه الحالة لز
لنوعي، إذ تقتصر على مناطق السكن غير القانوني، و عليو فإفّ دراستنا لذذين الأسلوبين في التسوية ستكوف او 

وفق تسوية وضعية الدلكية العقارية للبناء غير القانوني و تسوية الوضعية التخطيطية للأنسجة الحضرية غير الشرعية 
 . بأسلوب التطوير الحضري

 لوضعية الملكية العقارية للبناء المخالف للقانون الحلول -01-01
حتما إفّ البحث عن تسوية وضعية البناء غير الشرعي تنطلق من تسوية الدلكية العقارية، فقد جعل القانوف       
-01الدؤرخ في  29-90الدتضمن التوجيو العقاري و القانوف رقم  1990-11-18الدؤرخ في  25-90رقم 
يدكن بذنبها من أجل منح رخصة البناء وعند الدعاملات و شرط مبرر  لا من سند الدلكية وثيقة 12-1990

 . لإقامة إطار شرعي لذذا النوع من العمليات
 التطوير الحضري كأسلوب لتسوية وضعية البنايات غير القانونية: -01-02

ضمن المحيط العمراني عن طريق العمليات التي  ىو أسلوب لتسوية الوضعية التخطيطية للحي وإدماجو      
والقطاعات الحضرية  يتدخل بها، حيث يعرّؼ التطوير الحضري بأنو عملية فرضتها ضرورة التدخل في الأنسجة

الدتداعية، من أجل الوفاء بحاجتها الدتطورة من لستلف البناءات و التجهيزات العمرانية الناقصة وفقا لدا تفرضو 
 يط العمراني في الدنطقة، وقد يدتد ىذا الأسلوب إلذ الأنسجة الحضرية غير الشرعية.توقعات التخط

 ينقسم إلذ:الأساس القانوني للتدخل في الأنسجة الحضرية غير القانونية: -
 الأساس المباشـر: -أ

الذي يحدد شروط التدخل في الدساحات الحضرية  1983نوفمبر  26الدؤرخ في  684-83يتمثل في الدرسوـ 
 . 17الدوجودة، الذي بيّن بصفة واضحة عمليات التدخل و الإجراءات الدتبعة

 الأساس غير المباشـر:-ب
وارد في قانوف التهيئة و التعمير، حيث أشار إلذ أف الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير يحدد  الأساس الأول

 . 18مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية القائمة بواسطة لسططات شغل الأراضي
ة الدتعلق بشروط الإنتاج الدعماري، بدوجبو تم تكليف اللجن 07-94وارد في الدرسوـ التشريعي  الأساس الثاني

الذندسة والتعمير و  بدناسبة تقديدها الاستشارة في كل مسألة تتعلق بالبناء،  19 الولائية للهندسة الدعمارية و التعمير
لاسيما عند إعداد أدوات التعمير كإرشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات الدضرة و إزالتها و  20الدعمارية

 .إعادة ىيكلتها
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الدتضمن القانوف التوجيهي للمدينة  2006-02-20الدؤرخ في  06-06وارد في القانوف رقم  الأساس الثالث
الشديد إلذ الخدمات و الدرافق  حيث بدوجبو تهتم سياسة الددينة بالتجمعات الحضرية غير القانونية بسبب افتقارىا

العمرانية التي دية والاجتماعية و اتأثير ذلك على تطور الددينة، ومن ثم وجب القضاء على تلك الفوارؽ الاقتصو 
 . 21 القضاء على السكنات الذشة غير الصحيةوذلك من خلاؿ تظهر من خلاؿ التمايز،

 الحلول الشاملة للبنايات غير القانونية: -ثانيا
نظرا لاقتصار قوانين التسوية الجزئية على تصحيح سندات الدلكية، بادر الدشرع إلذ سن إجراء جديد يعرؼ        

الدتعلق بقواعد مطابقة  2008-07-20الدؤرخ في  15-08بدوجب القانوف « برقيق مطابقة البنايات»بػ 
 .البنايات و إبساـ إلصازىا لتسوية وضعية البناءات غير القانونية

لكية يتولذ أسلوب برقيق الدطابقة التسوية الشاملة لوضعية البناء غير القانوني في ىذه الحالة من منظور سند الد     
( عملية 15-08العقارية للوعاء و السند الذي يثبت صحة الوضعية العمرانية للبناء، و قد ضبط القانوف رقم )

 .التسوية فوضع معايير للبنايات التي يدكن معالجتها
 :15-08إجراء تحقيق المطابقة المستحدث بالقانون رقم  -02-01

 15-08رط احتراـ قواعد شغل الأراضي حيث عرفهافي القانوف أقر الدشرع الجزائري برقيق الدطابقة بش        
الدتعلق بقواعد مطابقة البنيات و إبساـ إلصازىا على أف برقيق الدطابقة بأنها: " الوثيقة  2008-07-20الدؤرخ 

شغل الإدارية التي يتم من خلالذا تسوية كل بناية تم إلصازىا أو لد يتم، بالنظر للتشريع و التنظيم الدتعلق ب
 .22الأراضي و قواعد التعمير"

 رفع دعوى الإلغاء ضد قرار رفض تحقيق المطابقة : -02-02 
الدعوى القضائية العينية أو الدوضوعية التي يحركها و يرفعها أصحاب الصفة القانونية » دعوى الإلغاء ىي 

، ويشترط القانوف في  23«والدصلحة أماـ الجهة القضاء الإداري طالبين فيها الحكم بإلغاء قرار إداري غير مشروع 
 :كلية و وأخرى موضوعية و ىيىذه الحالة لقبولذا لرموعة من الشروط تنقسم إلذ شروط الش

 الشروط الشكليـة: -أ
شرط القرار الإداري لزل دعوى الإلغاء و ىو العمل الإداري الانفرادي الصادر عن الدولة أو الولاية أو البلدية  -

الذي يكتسي طابع تنفيذي، عن طريق خلق إنشاء مراكز  أو إحدى الدؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية
عامة أو خاصة لد تكن موجودة وقائمة، و تعديل أو إلغاء مراكز قانونية عامة أو خاصة كانت موجودة قانونية 
 . 24 وقائمة
إلذ لجنة الدائرة التي يرأسها  15-08من القانوف  32في إطار تسوية البنايات غير الشرعية خولت الدادة و      

رئيس الدائرة كمساعد للوالر و برت سلطتو الرئاسية، الاختصاص بإصدار القرار الدتعلق بتحقيق مطابقة البنايات 
 819لذي يشكل لزلا لدعوى الإلغاء طبقا للمادة و ىو في ىذه الحالة القرار الذي رفض برقيق مطابقة البناية ا

 .من قانوف الإجراءات الددنية و الإدارية
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شرط التظلم الإداري الدسبق و ىو طريقة قانونية غير قضائية بسكن الدتظلم من الحصوؿ على قرار إداري مطابق  -
قانوف الإجراءات الددنية و الإدارية إلا من  830للقانوف أماـ الجهة الإدارية و الأصل فيو أنو اختياري طبقا للمادة 
منو في بداية الأمر على أف  46بالدادة  15-08إذا نص القانوف على خلاؼ ذلك، بناءا على ذلك نص القانوف

التظلم عن طريق الطعن في قرار رفض لجنة الدائرة اختياري أماـ لجنة الطعن على مستوى الولاية اختياري، إلا أنو 
 .  25يوما من لشارستو 30قيد لشارسة دعوى الإلغاء بفصل لجنة الطعن في التظلم الدرفوع خلاؿ تراجع عند ذلك و 

رفع دعوى إلغاء قرار رفض برقيق الدطابقة أماـ  15-08من القانوف  52شرط الديعاد إذ يتعيّن طبقا للمادة  -
تضمن رفض التظلم الدسبق، إلاّ أف ىذه المحكمة الإدارية ىو شهر ينطلق حسابو من تاريخ تبليغ قرار لجنة الطعن الد

في فقرتها الثانية من الدرسوـ  19الآجاؿ تبقى مفتوحة عند لشارسة دعوى الإلغاء في قرار لجنة الدائرة بسبب الدادة 
ترسل نسخة من قرار لجنة الطعن » الدتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و كيفيات سيرىا التي  155-09التنفيذي 

على أف الدقصود  831،  829، فقد نص قانوف الإجراءات الددنية بالدواد «ابل وصل استلاـ إلذ الدعني، مق
بالتبليغ الذي ينطلق منو آجاؿ الطعن في القرار الإداري أماـ المحكمة ىو التبليغ الرسمي الشخصي الذي يشير إلذ 

 آجاؿ الطعن و ليس رسالة موصى عليها.
و يعتبر بسثيل أشخاص القانوف الخاص بدحامي أماـ المحكمة الإدارية أمرا  شرط التمثيل القضائي بواسطة لزامي -

 . 26وجوبيا
 الشروط الموضوعية : -ب 

وىي الوسائل التي يرتكز عليها الددعي في لساصمتو لقرار رفض برقيق الدطابقة غير الدشروع أماـ المحكمة        
والإجراءات و عيب السبب  الاختصاص، وعيب الشكلالإدارية الدختصة من أجل إلغائو و تتمثل في عيب عدـ 

 و عيب لسالفة القانوف و ذلك كما يلي:
عيب عدـ الاختصاص و ىو انعداـ القدرة و الأىلية أو الصفة القانونية على ابزاذ قرر إداري معين باسم و  -

اص لجنة الدائرة الدختصة في ىذه الحالة اختص 15-08لحساب الإدارة العامة بصفة قانونية، ولقد بيّن القانوف 
إقليميا في البت في برقيق الدطابقة و اختصاص لجنة الطعن بالبت في الطعن أو التظلم، فلا يجوز لجهة إدارية أخرى  
كالبلدية أو مديرية التعمير و البناء على مستوى الولاية أو أحد الإدارات أو الدصالح التي يتم استشارتها أف تقرر 

 . للتسوية عند دراسة طلب التسويةعدـ قابلية البناء 
عيب الشكل و الإجراءات و ىو عبارة عن لرموعة الشكليات و الإجراءات الدطلوب توافرىا قانونا لإصدار  -

القرار بتسليم سند الدطابقة لأف عدـ استيفائها يشكل عيب الشكل و الإجراءات كعدـ قياـ مصالح التعمير 
كذا الحاؿ بالنسبة لدديرية التعمير و إبداء رأيها في برقيق الدطابقة و ك، أو عدـ بدعاينة البناية و بررير لزضر بذل

البناء أو شكلية صحة مداولات و قرارات لجنة الدائرة و الطعن، كما يعتبر أيضا من العيوب التي تلحق بقرار 
 . 27 رفض تسليم سند برقيق الدطابقة، عدـ تأريخو أو توقيعو و كذا عدـ تسبيو

سبب و يقصد بعيب السبب انعداـ الحالة الواقعية و القاعدة القانونية، أو وقوع خطأ في تقديرىا عند عيب ال -
صدور القرار الإداري الدتضمن رفض تسليم سند برقيق الدطابقة و يقوـ ىذا العيب من الناحية القانونية، في حالة 
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 28قة بسبب تشييدىا على الأراضي غير القابلة للتعميرتوىم لجنة الدائرة على سبيل الدثاؿ أف البناية لا تقبل الدطاب
. 

كما أف عيب انعداـ السبب في قرار رفض تسليم سند الدطابقة يتحقق إذا ما توافرت الشروط اللازمة لابزاذه     
لكن لجنة الدائرة أخطأت في الفهم و التفسير و التكييف القانوني لذذه الشروط، كالحالة التي يسمح فيها تنظيم 

في حدود معينة، وتقرر لجنة الدائرة رفض طلب برقيق مطابقة  لسطط شغل الأراضي بتجاوز معامل شغل الأراضي
 .البناية بسبب عدـ احتراـ القواعد الدتعلقة بكثافة البنايات في الأرض

الدطابقة، عيب لسالفة القانوف الذي يتشكل بفعل خروج القرار الإداري للجنة الدائرة الدتضمن رفض برقيق  -
 الدتعلق بتحقيق مطابقة البنايات و إبساـ إلصازىا و الدراسيم التنفيذية لو. 15-08أحكاـ و مبادئ القانوف 

 المطلب الثاني: حلول ذات طابع قضائي
حيث لصد أف القاضي يقع عليو عبء التعامل بدقة و موضوعية في مواجهة القاعدة القانونية من أجل الفهم      

أقرّت بإعطاء دور  08/15و90/29وىنا لصد أف كل القوانين الدتعلقة بهذا الجانب منها القانوف  الدقيق لذا،
 وسلطة للقضاة كلا حسب لرالو مثل: 

 الفرع الأول: القاضي الجزائي
 .92إلذ غاية الدادة  74أعطى لو سلطة توقيع عقوبات صارمة مثل:  08/15في ظل القانوف        

 المدني الفرع الثاني: القاضي
من خلاؿ اعتبار القاضي الددني ىو قاض الدلكية، وبالنظر للمكانة التي برتلها الدلكية العقارية الخاصة في ىذا 

دعوى وقف الأعماؿ على الدلكية مثل: دعوى  –دعوى منع التعرض للملكية  –الصدد لصد:دعوى الاستحقاؽ 
 الأعماؿ الجديدة.دعوى وقف و استردا الحيازة ودعوى منع التعرض الحيازة 

 الفرع الثالث: دور القاضي الإداري
سالفة الذكر، و الدتمثل في دور القاضي الإداري في مواجهة  52في الدادة  08/15لصده لرسد في قانوف  

 القرارات الإدارية الصادرة عن لجنتي الدائرة والطعن الولائية وإمكانية اللجوء في مواجهتهما للقاضي الإداري.
 الخـــــاتمـــــــة:

بعد دراسة ىذا الدوضوع يجدر بنا أف نستخلص أىم النتائج التي بسخضت عنها ىذه الدراسة، ثم إبداء        
الحلوؿ الدتضمنة تسوية وضعية البناية التي نشأت خارج القانوف يجب تكتسي طابعا خاصا و  لأف اقتراحات

 من البنايات ألا وىي البنايات غير القانونية. مدروسا لدعالجة الأوضاع القائمة لذذا النوع 
 النتائج:

الاستفادة من التجارب الناجحة التي توصلت إليها البلداف الدختلفة و ذلك عن طريق إعادة استخداـ أراضي -
البعد  الأحياء غير القانونية و الدناطق الدتدىورة عمرانيا ذات الدواقع الدتميزة بدا يضن استعادة التكلفة مع مراعاة

 .الاجتماعي و التعويضي العادؿ لجميع ساكني و مالكي العقارات بتلك الدناطق
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برديد برنامج زمني مرحلي للتدخل و تطوير الأنسجة الحضرية غير القانونية مع إعطاء أولوية للمناطق الأكثر  -
 .كثافة و الأكثر خطورة

حياء غير القانونية من خلاؿ القطاع الخاص أو الاستثمارات توفير التمويل اللّازـ لتنفيذ البرامج الزمنية لتطوير الأ-
 .النابذة عن استغلاؿ بعض الأراضي الدتواجدة بهذه الدناطق

 : الاقتراحات
 .وضع نظاـ فعاؿ للإعانات الدوجهة للعائلات ذوي الدخل المحدود-
فيما يتعلق بالرقابة العمرانية الدنصوص عليها في قانوف التهيئة و التعمير الدسندة إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي -

و الأعواف الدؤىلين يتعيّن النص على معاقبتهم في حالة التقاعس عنها أو ثبوت تورطهم فيها طالدا أف تطبيقها 
في نطاؽ البلدية التي يقوـ بها رئيس البلدية بصفتو لشثلا للدولة و  يتعلّق بأعماؿ حفظ النظاـ العاـ و فرض القوانين

 يخضع بدوجبها للرقابة التسلسلية التي يدارسها الوالر و الوزير.  
ضرورة النص على إلزامية إسناد متابعة مشاريع البناء ذات الأهمية أو التي تستهلك مساحة كبيرة من الأرض إلذ  -

 .الدهندس الدعماري
رطة التعمير سلطة الأمر بوقف الأشغاؿ غير الدطابقة و ىدـ الأشغاؿ غير الدرخصة مباشرة دوف اللجوء منح ش-

 .إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي
 الهوامش:

                                                           
1
ديسمبر  31منتدى القانوف العقاري، موقع الكتروني جزائري، بعنواف " الأدوات القانونية لتسوية وضعية البنايات غير الشرعية "، بتاريخ مقاؿ من   - 

2011. 

2
 الدرجع السابق، منتدى القانوف العقاري. - 

3
امعة باتنة، لعويجي عبد الله: قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف العاـ، كلية الحقوقوالعلوـ السياسية، ج - 

 .77، ص2012

4
عة لزمد خيضر بسكرة، العدد الثامن، عزري الزين: مقاؿ بعنواف" النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري "، لرلة العلوـ الإنسانية، جام  - 

 .04، ص2005جواف 

5
 .36، ص2006نزيو نعيم شلالا: دعاوى رخص البناء، الطبعة الاولذ، منشورات الحلبي الحقوقية، لبناف،  - 

6
ازىا، جريدة رسمية، عدد الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإبساـ الص 2008يوليو سنة  20الدؤرخ في  15-08من القانوف رقم  01تنص الدادة  - 

 ، على أنوّ:" يهدؼ ىذا القانوف إلذ برديد قواعد مطابقة البنايات وإبساـ إلصازىا...".44

7
 . 2012جانفي 01مقاؿ من منتدى القانوف العقاري، موقع الكتروني جزائري، بعنواف" تسوية البنايات غير الشرعية في القانوف "، بتاريخ  - 

8
:" الدخطط التي تنص على أفّ  52يتعلق بالتهيئة والتعمير، جريدة رسمية عدد  1990ديسمبر 01الدؤرخ في  29-90نوف رقممن القا 16الدادة  - 

لديات الدعنية آخذا التوجيهي للتهيئة و التعمير ىو أداة للتخطيط ألمجالر و التسيير الحضري، يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو الب
 الاعتبار تصاميم التهيئة و لسططات التنمية و يضبط الصيغ الدرجعية لدخطط شغل الأراضي".بعين 

9
، القانوف السابق، بقولذا:" يتم عند انتهاء أشغاؿ البناء إثبات مطابقة الأشغاؿ مع رخصة 29-90من القانوف رقم  75وىو ما نصت عليو الدادة  - 

 قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي أو من قبل الولر". البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من

10
، نفس القانوف، حيث نصت على:" يدكن كل جمعية تشكلت بصفة قانونية أف تنوي بدوجب 29-90من القانوف رقم  74وىو ما أكدتو الدادة  - 

عترؼ بها لطرؼ مدني فيما يتعلق بالدخالفات لأحكاـ التشريع قانونها الأساسي أف تعمل من أجل تهيئة إطار الحياة و حماية المحيط أف تطالب بالحقوؽ الد
 الساري الدفعوؿ في لراؿ التهيئة و التعمير".



 خذيزي حنانـ     ياسين قوتال                                                                                                                                                             البناء الفوضوي الأسباب والحلول 

 232                                                                                                                                                 0202المجلد السادص ــ العدد الثاني ــ السنة  جوان  
 

                                                                                                                                                                                     
11

بقولذا:" يدكن للوالر و رئيس المجلس الشعبي البلدي وكذلك الأعواف المحلفين الدفوضين  29-90من القانوف رقم  73حيث نصت على ذلك الدادة  - 
 وطلب إبلاغهم في كل وقت بالدستندات التقنية الدتعلقة بالبناء". الجاري تشييدىا وإجراء التحقيقات التي يعتبرونها مفيدةفي كل وقت زيارة البنايات 

 للتفصيل أكثر حوؿ أراضي العرش راجع: - 12
 -الإدارية، الدركز الجامعي العربي التبسي، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص، معهد العلوـ القانونية و حاجي نعيمة: أراضي العرش في التشريع الجزائري

 .2008-2007 -تبسة

13
بقولذا:" في حالة الصاز أشغاؿ بناء تنتهك بصفة خطيرة الأحكاـ القانونية و التنظيمية  29-90من القانوف رقم  76وىو ما نصت عليو الدادة  - 

اـ القاضي الدختص من أجل الأمر بوقف الأشغاؿ، طبقا لإجراءات القضاء السارية الدفعوؿ في ىذا المجاؿ، يدكن السلطة الإدارية أف ترفع دعوى أم
 ألاستعجالر...".

14
 29-90من القانوف رقم  77بخصوص العقوبات الدالية راجع الدادة  - 

15
"، 15-08 في إطار القانوف أ.د/عزري الزين و أ/ كاىنة مزوزي: مقاؿ بعنواف" تسوية وضعية البنايات الدخالفة للتشريعات الدنظمة للنشاط العمراني - 

 .02، ص2014، جواف 35-34جامعة لزمد خيضر بسكرة، العدد  -لرلة العلوـ الإنسانية

16
، 49يتضمن التوجيو العقاري، جريدة رسمية، العدد  1990نوفمبر سنة  18الدؤرخ في  25-90من القانوف رقم  30كما أكدت ذلك الدادة   - 

يثبت الدلكية و ذلك بالنص على أنو: " يجب على كل حائز للملك عقاري أو شاغل إياه أف يكوف لديو سند قانوني على ضرورة امتلاؾ سند قانوني 
 يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغل".

17
يدة يحدد شروط التدخل في الدساحة الحضرية الدوجودة، الجر  1983نوفمبر سنة  26الدؤرخ في  684-83تنص الدادة الأولذ من الدرسوـ رقم  - 

 على أنو:" تشمل عمليات التدخل في الدساحة الحضرية الدوجودة أعماؿ التجديد و إعادة الذيكلة، وإعادة الاعتبار، و الترميم..,". 49الرسمية، العدد 

18
و الدناطق الواجب بقولذا:" يحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية  29-90من القانوف رقم  18وىو ما نصت عليو الفقرة الثالثة من الدادة - 

 حمايتها".

19
، يتعلق بشروط الإنتاج الدعماري ولشارسة مهنة 1994مايو سنة  18الدؤرخ في  07-94من الدرسوـ التشريعي رقم 35و ذلك حسب الدادة  - 

 بني".والتعمير و المحيط الد الدهندس الدعماري التي تنص على أنو:" تنشأ في كل ولاية ىيئة تدعى لجنة الذندسة الدعمارية

20
، الدرسوـ السابق، التي تنص على أنو:" ...يدكن أف تستشار في كل مسألة 07-94من الدرسوـ رقم  36وذلك حسب الفقرة الثالثة من الدادة  - 

 تتعلق بالبناء و التعمير و الذندسة الدعمارية و المحيط".

21
يتضمن القانوف التوجيهي للمدينة، جريدة رسمية، العدد  2006فبراير  20الدؤرخ في  06-06من القانوف رقم  06للتفصيل أكثر راجع الدادة  - 

15. 

22
 ، القانوف السابق.15-08راجع الدادة الثانية من القانوف رقم - 

 بخصوص التفصيل في النظاـ القانوني لدعوى الإلغاء راجع كل من:  - 23
 .2009الأستاذ الدكتور عمار بوضياؼ، دعوى الإلغاء في قانوف الإجراءات الددنية والإدارية، جسور للنشر والتوزيع، الجزائر، -    
، عنابة،الجزائر،  -     .2007الأستاذ الدكتور لزمد الصغير بعلي: القضاء الإداري)دعوة الإلغاء(، دار العلوـ

، عنابة، الجزائر،  الأستاذ الدكتور لزمد الصغير -      .2009بعلي: الوسيط في الدنازعات الإدارية، دار العلوـ

 بخصوص التفصيل أكثر في القرار الإداري راجع:  24
 .2007الأستاذ الدكتور عمار بوضياؼ:القرار الإداري)دراسة تشريعية قضائية فقهية(،جسور للنشر والتوزيع،الجزائر،-  

25
التي تنص على:" بزتص المحاكم الإدارية المحلية إقليميا بالفصل في الطعوف الدرفوعة أمامها خلالذا  15-08القانوف رقم من  52وذلك بدوجب الدادة  - 

 الشهر الدوالر لتبليغ قرار لجنة الطعن".

26
المحكمة الإدارية، برت طائلة عدـ  بسثيل الخصوـ بدحاـ وجوبي أماـ» من قانوف الإجراءات الددنية و الإدارية بنصها 826ىذا ما نصت عليو الدادة   - 

 في حين يعفى أشخاص القانوف العاـ و منهم الولاية بالنسبة لذذا الشرط.« قبوؿ العريضة

27
 ، القانوف السابق.15-08من القانوف  45كما جاء بالدادة  - 

 .يةأو على الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية العموم 15-08من القانوف  16المحددة بالدادة  - 28


